WARTEN SIE SCHON,
ODER WARTEN SIE NOCH?

MIT DER WARTUNG IHRER
KLIMAANLAGE SINKT DAS RISIKO
FUR EINEN TEUREN AUSFALL.

ES LOHNT SICH, NICHT LANGER
DAMIT ZU WARTEN.

NACHHALTIGER BETRIEB DER KLIMAANLAGE

WER SEINE IMMOBILIEN NACHHALTIG BEWIRTSCHAFTET, ACHTET NEBST DEN KOSTEN AUCH
AUF DIE UMWELT. ZU EINEM REIBUNGSLOSEN BETRIEB UND EINEM VERANTWORTUNGSVOLLEN
UMGANG MIT DER ENERGIE GEHORT DAHER EINE KONSEQUENTE INTERNE ODER EXTERNE

WARTUNG.

ENERGIERELEVANTE WARTUNGSARBEITEN

Die Wartung erhalt den Soll-Zustand der Klimakalteanlage, und es
geht nicht in erster Linie darum, die Anlage energetisch zu optimie-
ren. Trotzdem haben korrekte und regelmassige Wartungsarbeiten
einen erheblichen Einfluss auf den Energieverbrauch.

NACH ZWEI JAHREN OHNE WARTUNG IST DER
ENERGIEVERBRAUCH BIS ZU 45 % HOHER.

Die regelmassige Wartung ist damit das Fundament fur eine ¢kolo-

gisch verantwortungsvolle Bewirtschaftung der Liegenschaft.

Stellen Sie sicher, dass lhre Wartungsvertrdge oder die internen

Pflichtenhefte fur die Wartung der Klimaanlage folgende Punkte

enthalten:

e Reinigung des Verflussigers (luftgekthlte Anlagen)

® Reinigung des Verdampfers (Luftkihler)

® Reinigung Rickkahler

e Uberpriifen der Verdampfungs-, Verfliissigungs-, Unter-
kiihlungs- und Uberhitzungstemperatur

e  Prifen der Temperatur-Sollwerte fir Kaltwasser und Rick-
kdhler, bei Bedarf richtig einstellen

®  Aussentemperaturabhdngige Sollwert-Schiebung:
Einstellungen prifen und falls notwendig anpassen

e Sensoren (Druck, Temperatur) prifen und wenn nétig

kalibrieren

Dichtigkeit des Kaltemittel-Kreislaufes kontrollieren

Filter (Iuftseitig) auf Druckabfall prtifen, allenfalls ersetzen

Filter (kaltemittelseitig) prifen und allenfalls ersetzen

Schmutzfanger (kaltetragerseitig) prifen und reinigen

Kondenswasser-Pumpe prifen und reinigen

KAMPAGNE EFFIZIENTE KALTE

Die Kampagne effiziente Kélte zeigt den Betreibern von Kélteanla-
gen, wie sie mit praxisorientierten Massnahmen bestehende Kal-
teanlagen optimieren und neue Anlagen nachhaltig planen und rea-
lisieren kdnnen. www.effizientekaelte.ch

STREIKT IHRE KLIMAKALTEANLAGE?

Ratgeber fur Bauherrschaften, die eine

Klimakalteanlage sofort oder in abseh-
barer Zeit durch eine wirtschaftliche
L&sung ersetzen mussen.
-1 www.effizientekaelte.ch

ProKlima

ProKlima ist der Schweizer Verband der Hersteller und
Lieferanten der Luftungs- und Klimabranche. Er fordert
die zukunftsorientierte Entwicklung und den offenen und
innovativen Informationsaustausch innerhalb der Branche.

GEPFLEGTE KLIMAANLAGEN

ARBEITEN ZUVERLASSIG
UND STORUNGSARM

RATGEBER KLIMAKALTE:
WARTUNG UND ENERGIE
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WARTUNG STARKT DIE BETRIEBSSICHERHEIT

MEIST STEIGT DIE KLIMAANLAGE DANN AUS, WENN ES AM UNGUNSTIGSTEN IST — NAMLICH
MITTEN IM HOCHSOMMER. EINE REGELMASSIGE WARTUNG BEUGT VOR.

WARTUNG SENKT DAS AUSFALLRISIKO

Zwar wird es nie eine Klimaanlage mit einer «Null-Defekte-Garan-
tie» geben. Und auch ein Wartungsvertrag bietet keine hundertpro-
zentige Sicherheit, dass nicht doch einmal etwas ausfallt. Doch eine
regelmassige Wartung durch interne oder externe Fachpersonen
reduziert das Ausfallrisiko spurbar.

Regelmassige Wartungsarbeiten sind daher ein wichtiges Standbein

einer robusten, wirtschaftlichen Kélteanlage. Die Wartung hilft:

e die Energiekosten zu senken

e die Verfugbarkeit sicherzustellen

e die Lebensdauer zu erhéhen

e die Hygiene zu gewdhrleisten — besonders wichtig fur Luftfilter
und Warmetauscher von luftgekihlten Anlagen

e die Umwelt zu schitzen

e Stérungen vorzubeugen

e die Kosten verlasslich zu planen (besonders auch mit einer
Vollwartung)

e Reklamationen von Mietern vorzubeugen

Basiswartungs-Vertrag?

(«Teilkasko»)

Umfasst ein bis zwei Kontrollen pro Jahr. Je nach
Vertrag sind die Anfahrt und teilweise auch das Ver-

BRAUCHT JEDE ANLAGE EINEN
WARTUNGSVERTRAG?

Sobald die Klimaanlage mehr als 3 kg in der Luft stabiles Kaltemittel
enthalt, ist eine regelmassige Dichtigkeitspriifung gesetzlich vorge-
schrieben. Pruifen Sie in diesem Fall einen Wartungsvertrag mit Dich-
tigkeitsprifung. So erfullen Sie mit einem einzigen Vertrag die
gesetzlichen Vorgaben und starken gleichzeitig die Betriebssicher-
heit.

Einzelne, sehr kleine Klimaanlagen sind von der Bauweise her mit
Kihlschranken vergleichbar. Falls Sie hier auf eine Wartung verzich-
ten, sollten Sie den Warmetauscher und die Luftfilter alle ein bis
zwei Jahre reinigen. Eine jdhrliche Wartung empfiehlt sich hingegen
bei sehr kleinen Split-Anlagen, die im Dauerbetrieb arbeiten und
eine hohe Betriebssicherheit aufweisen mussen, zum Beispiel in
Server- und Technikrdumen, Labors oder Medikamentenlagern.

DER RICHTIGE ZEITPUNKT

FUR EINEN WARTUNGSVERTRAG

Am besten ist es, Sie lassen sich die Wartung bereits vor der
Anschaffung der Klimakalteanlage offerieren. So sehen Sie nicht
nur die Investition, sondern auch die kinftigen Wartungskosten.
Spatestens bei der Inbetriebnahme sollten Sie sich nochmals Gedan-
ken Uber einen Wartungsvertrag machen.

Vollwartungs-Vertrage kdnnen zudem nicht Uber die Lebensdauer
der Anlage (z.B. 12 Jahre) hinaus abgeschlossen werden.

Vollwartungs-Vertrag?

(«Sorglos-Paket»)

Der Vollwartungs-Vertrag enthalt in der Regel alle
Wartungsarbeiten inkl. Stérungsbehebung.

Wartungsvertrag
e Anlage gutin «Schuss»

Nachteile: e grossere Eigenverantwortung
e Zusatzkosten bei Stérungen
e Zusatzkosten bei Reparaturen

d |
brauchsmaterial enthalten. Stérungsbehebung ist in b oder "
der Regel nicht Vertragsbestandteil. Vorteile: e kalkulierbare Kosten
e Anlage in «Schuss»
Vorteile e tiefere Kosten fur den - e maximale Verfligbarkeit

e klare Verantwortung
e garantierte Reaktionszeit
e Risiko beim Anbieter

Nachteil: e deutlich hdherer Preis

ZUFRIEDENE MIETERINNEN UND MIETER

SOLL ICH DIE ANLAGE SELBER WARTEN?

Prifen Sie, ob Sie intern Uber das Wissen und ausreichende Ressour-

cen fur die Wartungsarbeiten verfligen. Beantworten Sie dafur die

folgenden Fragen:

e Habe ich die richtig qualifizierten Fachpersonen?

® Haben meine Fachleute gentgend Zeit fUr eine regelmassige
Wartung?

e Kann und will ich das Risiko selber tragen?

® |st meine interne Losung wirklich kostengiinstiger?

Wenn Sie nicht alle Punkte bejahen kénnen, lohnt sich in der Regel

eine externe Wartung.

PROFITIEREN VOM EXTERNEN FACHWISSEN

Externe Dienstleister verursachen Kosten, sie haben aber gegen-

Uber einer internen Losung verschiedene Vorteile:

® Die Anbieter sind auf diese Dienstleistung spezialisiert und
bringen breites, aktuelles Wissen mit

e Sie tragen das Risiko

e Die Kosten kénnen budgetiert werden

® Sie bringen die notwendigen Fachbewilligungen mit
(z.B. Kaltemittel)

e Sieverflgen Uber die notwendigen Werkzeuge und
Ausristungen

e Sie kdnnen Verschleissmaterial und Serviceteile schneller
beschaffen (im Serviceauto oder an Lager).

Wenn die Energiekosten unbemerkt steigen

Uberldsst man die Klimakalteanlage sich selbst, verschmutzen
Warmetauscher und Filter und die Effizienz schwindet. Ohne
Reinigung steigt der Energieverbrauch kontinuierlich an —ohne
dass man das bemerkt. Ist die Anlage sehr stark verschmutzt,
geht sie auf Stérung; sie schaltet ab und muss vom Kaltefach-
mann wieder instand gestellt werden. Wer seine Klimaanlage
so betreibt, hat im Schnitt 30 % hohere Energiekosten, als
wenn sie regelmassig gewartet wird.

So zeigt auch eine Studie des deutschen Fachverbandes
VDMA!, dass Kalteanlagen, die zwei Jahre nicht gewartet
werden, einen um 25 bis 45 % héheren Energieverbrauch auf-
weisen.

Jahrliche Energiekosten
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Verschmutzung der Warmetauscher

Grafik: Jahrliche Energiekosten einer Klimakalteanlage mit einer Kélteleistung von
210 kW bei unterschiedlich verschmutzten Wérmetauschern.

! Forschungsrat Kaltetechnik des Verbandes Deutscher Maschinen- und An-
lagenbau (VDMA), Studie FKT 37/97, Energieeinsparung durch Wartung 2016.

GUT ZU WISSEN

IHRE VERANTWORTUNG ALS BETREIBER

Vielen Betreibern ist nicht bewusst, dass Sie fir die Sicherheit ihrer
Kalteanlage verantwortlich sind. Gemass OR Art. 58 haften Eigen-
tlmer fur Schaden aufgrund mangelnden Unterhalts. Eine vernach-
lassigte Wartung kann zudem die Nutzer und das Betriebspersonal
gefahrden.

Jahrlich geprift werden mussen sicherheitstechnische Einrichtun-
gen wie Detektoren und Anlagen mit toxischen oder brennbaren
Kaltemitteln, die gewisse Werte gemadss der Norm SNEN 378 und
der Vollzugshilfe zur ChemRRV Uberschreiten. Erkundigen Sie sich
diesbezlglich bei Ihrem Anlagelieferanten. Klaren Sie lhre anla-
gespezifischen Unterhaltspflichten, und legen Sie fest, wie Sie diese
wahrnehmen werden.

Garantie und Wartung

Auch wahrend der Garantiezeit muss der Betreiber die Klima-
anlage warten. Die Garantie beinhaltet keine Wartungsarbei-
ten. Tritt wahrend der Garantiezeit aufgrund «mangelnder»
Wartung ein Schaden auf, ist der Lieferant in der Regel nicht
verpflichtet, den Schaden im Rahmen der Garantieleistungen
kostenlos zu beheben.

IST EIN WARTUNGSVERTRAG TEUER?

Wartungs- und Service-Dienstleistungen sind kommerzielle Ange-
bote, die ihren Preis haben. Sparen kénnen Unternehmen allenfalls,
wenn interne Fachleute, d.h. die eigenen Mitarbeitenden, die War-
tungsarbeiten Gbernehmen. So oder so kann der Aufwand fur die
Wartung in der Regel mit den Nebenkosten weiterverrechnet
werden.

Erfahrungswerte zeigen, dass eine Basiswartung fur eine Anlage
mit einer Investition von bis zu 200000 Franken zwischen 2500 und
7000 Franken pro Jahr kostet — wobei die effektiven Kosten von
Anlagebauart, Situation und Anzahl Checks abhangig sind.

Investition 50000 Fr. 100000 Fr. 200000 Fr.

Basiswartung ca. 2500 Fr. 4000 Fr. 7000 Fr.

WARTUNGSVERTRAGE AKTIV MANAGEN

Fur Immobilienverwaltungen, die mehrere Liegenschaften im Port-
folio fuhren, kann es sich lohnen, mit einem Anbieter einen War-
tungsvertrag fur alle Objekte abzuschliessen. Dies vereinfacht und
vereinheitlicht das Vertragsmanagement. Zudem kann es auch
finanziell interessant sein.

Instandhaltung (Maintenance)
Die Instandhaltung umfasst Uberwachung, Inspektion, Wartung und die Instandsetzung.
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Uberwachung Inspektion

Instandsetzung
(Reparatur)

Wartung
(Service-Abo)

Sollwerte Temperaturen
kontrollieren.
«schauen, horen, riechen»

Anlage bleibt in Betrieb

internes Personal
(Hauswart, techn. Dienst)

Beaufsichtigung der Anlage.

Beurteilung des Anlage-
zustandes und Feststellung
der Massnahmen, die not-
wendig waren, um den Soll-

zustand zu erreichen.

Anlage wird abgeschaltet

interne oder externe
Fachleute

Erhaltung des Sollzustandes.
Austausch von Bauteilen,
die verschleissbedingt
abgenutzt sind.

Anlage wird abgeschaltet

interne oder externe
Fachleute

Defekte Bauteile aus-
tauschen, damit der Sollzu-
stand erhalten bleibt.
(oftim Vollwartungs-
Vertrag enthalten)

Anlage wird abgeschaltet

externe Fachleute




