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Vorwort

Der Markt fir Architektur bezogene Dienstleistungen befindet sich seit geraumer Zeit in einem
grundlegenden Wandel. Bauherren und Investoren gehen zunehmend dazu Uber, Geb&ude als
langfristige Investitionsobjekte zu betrachten, die entsprechend unterhalten und gepflegt so-
wie ggf. fortentwickelt werden mussen. Die baulichen Madngel zahlreicher alterer Objekte der
Offentlichen Hand, die sich aus einem eklatanten Mangel an kontinuierlicher Unterhaltung
ergeben haben, sind Mahnung und Verpflichtung, bei allen kiinftigen Bauprojekten die langfris-
tigen Kosten flr Unterhalt und Pflege von vornherein mit einzukalkulieren.

Der Wert des Gebdudebestandes der Kommunen in Deutschland wird auf (iber zwei Billionen
Euro geschatzt. Man vermutet allein bei den Bewirtschaftungskosten Einsparpotenziale von
Uber 150 Milliarden Euro. Diese Summen machen deutlich, welches Volumen der Markt hinter
dem Schlagwort »Facility Management« umfasst.

Der umfassende Ansatz, ein Konzept flr den gesamten Lebenszyklus eines Gebdudes zu
entwickeln, das Planung, Bewirtschaftung, Pflege, Anpassung und ggf. Rlickbau bzw. Verkauf
einschlieBt, befindet sich in vielen Bereichen de facto noch in der Erprobungs- und Entwick-
lungsphase. Entsprechend vielfaltig sind die beruflichen Hintergriinde der Akteure, die sich in
diesem Bereich engagieren und auf dem Markt ihre Dienstleistungen anbieten.

Die Architektenkammer Nordrhein-Westfalen méchte ihre Mitglieder dazu ermutigen, sich mit
diesem komplexen neuen Themenfeld vertraut zu machen und sich den Tatigkeitsbereich fur
das eigene Leistungsspektrum zu erschlieBen. Wir halten es - auch aus berufspolitischer
Sicht - flr wichtig, dass Architektinnen und Architekten, Innenarchitekten, Landschaftsarchitekten
und Stadtplaner ihre koordinierende, steuernde Funktion innerhalb des Prozesses der Objekt-
entwicklung nutzen, um das Facility Management fir den Berufsstand zu erschlieBen und
dauerhaft in das Berufsbild der Architekten zu integrieren.

Zahlreiche Facetten und Teilleistungen des Facility Managements waren schon immer integra-
ler Bestandteil der Arbeit von Architektinnen und Architekten. Auch wer als Architekt nicht
ausdricklich im Bereich FM arbeitet, sollte die Entwicklungen in diesem Sektor beobachten
und nachvollziehen.

Dieser Leitfaden versteht sich als Arbeitsbroschire fur Mitglieder der Architektenkammer NRW.
Er bietet einen umfassenden Uberblick Uber den Status Quo und skizziert dartiber hinaus
Entwicklungen, die in den ndchsten Jahren zu erwarten sind. Ich lade Sie herzlich dazu ein,
sich einen systematischen Uberblick Uber das Aufgabenfeld zu verschaffen und Uber eine
Neu-Positionierung des eigenen Dienstleistungsangebotes nachzudenken. Nicht nur der Markt
flr Architektenleistungen befindet sich in einem rasanten Wandel - unser Berufsbild wandelt
sich mit ihm.

Es gribt Sie )
Ihr ||

Hartmut|Miksch
Prasident| der Architektenkammer
Nordrheip-Westfalen
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Einfihrung

1 Einfiihrung

Private Unternehmen und Offentliche Institutionen erkennen mehr und mehr die Bedeu-
tung der Werterhaltung und Wertsteigerung ihres Immobilienvermogens. Als Weg zur
Renditesteigerung und nachhaltigen Nutzung von Immobilien wird auch in Deutschland
in der Immobilienwirtschaft der Managementansatz des »Facility Managements« (FM)
angewendet. Neben dem »Bauen im Bestand«, dem Stadtumbau, dem »nachhaltigen
Baueng und der Entwicklung von »neueng innerstadtischen Wohnformen ist FM als Dienst-
leistung rund um die Immobilie ein Markt flr Architekten, Innenarchitekten, Landschafts-
architekten und Stadtplaner mit einem groBen Wachstumspotenzial in Deutschland und
im europdischen Wirtschaftsraum.

Um an dieser Entwicklung teilzuhaben, mussen Berufsbild, Aus-, Fort- und Weiterbil-
dung sowie Arbeitsweisen standig weiterentwickelt werden. Dabei wird insbesondere die
Aus- und Fortbildung in den Aufgabenbereichen der Immobilienwirtschaft ein Schwer-
punkt sein. Die Akademie der Architektenkammer NRW stellt flir Kammermitglieder ein
entsprechend ausgerichtetes Seminarangebot bereit.

1.1 Die wirtschaftlichen und beruflichen Rahmenbedingungen

Nach dem Wiedervereinigungsboom ist die Bau- und Immobilienwirtschaft in der Bun-
desrepublik in eine schwere Struktur- und Anpassungskrise geraten. In vielen Regionen
Deutschlands wird das Bild durch Uberkapazitaten auf der Angebots- und Anbieterseite
gepragt. Gleichzeitig leben wir in einem europdischen Wirtschaftsraum, in dem ein gro-
Ber Teil der gesamtwirtschaftlichen Wertschépfung im Dienstleistungssektor erbracht
wird. Diese Tatsache scheint in den Kopfen einiger Dienstleister in Deutschland - und
dazu zahlen auch Architekten und Ingenieure — noch nicht ganz angekommen zu sein.

Der Strukturwandel in Nordrhein-Westfalen hin zu einer modernen Dienstleistungsge-
sellschaft wird begleitet durch eine gewaltige Expansion des europdischen Marktes. Seit
dem 1. Mai 2004 hat sich der europaische Wirtschaftsraum, der insbesondere auch ein
Markt der freien Dienstleistungen ist, um weitere acht L&nder aus Mittel- und Osteuropa
erweitert. In etwa sechs Jahren wird dieses Europa auf 30 Mitgliedstaaten angewachsen
sein. Parallel zum wirtschaftlichen Strukturwandel in Deutschland und der Europaisie-
rung unseres Wirtschaftsraumes haben sich die geopolitischen und wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen in der Welt im Sinne einer »Globalisierung« geédndert.

Ferner ist es durch die heutigen Informations- und Kommunikationstechniken méglich
geworden, Rdume und Zeit zu verbinden bzw. zu Uberbriicken. Die Wertschopfungsketten
werden in immer kleinere Teile aufgespaltet und an verschiedenen Teilen der Erde er-
bracht und wieder zusammengefasst.

Trotz des seit den 70er-Jahren existierenden Trends in unserem Wirtschaftsraum, sich
von Aufgaben, die nicht zum Kerngeschéaft gehoren, zu trennen (»Outsourcing«), wurde

Markt mit groBem
Wachstumspotenzial

Fort- und Weiter-
bildungsangebot der
Akademie der
Architektenkammer

Wertschdpfung durch
Dienstleistungen

Globalisierung und
Informations-
technologie als
Triebfeder von
Veranderungen



Erweiterung des
Berufsbildes und
Veranderungen im
beruflichen Umfeld

Wandel im
Selbstverstandnis
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gerade in der Bau- und Immobilienwirtschaft die Entwicklung neuer Produkte, Verfahren
und Formen der Zusammenarbeit vernachlassigt. Ahnlich wie in der Automobilindustrie
ist im Immobilienbereich mit dem Ziel der nachhaltigen Kosteneinsparung mit einem
Outsourcing von Dienstleistungen, die nicht zum »Kerngeschéft« eines Unternehmens
gehotren, zu rechnen. In Deutschland hat sich hierdurch ein stetig wachsender Markt
entwickelt. Die Teilnahme von Architektinnen und Architekten an diesem Trend muss
einhergehen mit einer Erweiterung des Berufsbildes und einem addquaten Verstédndnis
von Eigenvermarktung. Architekten werden sich zukinftig auch als Facility Manager im
Immobilienbereich mit technischen, infrastrukturellen und betriebswirtschaftlichen Dienst-
leistungen deutlicher positionieren missen.

Neben dem beschriebenen Strukturwandel in der Wirtschaft, der Globalisierung und
Technisierung wird in absehbarer Zukunft das berufliche Umfeld der Architektinnen und
Architekten voraussichtlich von folgenden Entwicklungen gepragt werden:

* Migration und Uberalterung der Einwohner der Bundesrepublik sowie dem damit ver
bundenen Rickgang der Bevélkerung in einigen Regionen,

- Verlagerung der Nachfrage vom Neubaubereich zum Bauen im Bestand (Stadtumbau),
« verstarkter Wettbewerb durch Offnung der Markte und Internationalisierung,

* neue Formen der Zusammenarbeit im Rahmen der Wertschtpfungsprozesse rund um
die Immobilien, wobei die starren Grenzen zwischen Bauwirtschaft, Immobilienwirtschaft
und Servicebranchen sich immer weiter 6ffnen (Ubernahme von ganzheitlichen Ange-
boten entlang des Lebenszyklus der Gebsude),

» Neuausrichtung deutscher Baukonzeme zu Dienstleistern im Immobilienbereich mit
industriell gepragten Fertigungsabléufen,

» konsequente Kunden-, Markt-, Dienstleistungs- und Serviceorientierung im Immobilien-
bereich,

« Public Private Partnerships (PPP) werden insbesondere im Bereich der Offentlichen
Hand an Bedeutung enorm zunehmen.

Prof. Christoph Hommerich (Hommerich Forschung, Bergisch Gladbach) empfiehlt als
Konsequenz seiner Studie »Zukunft der Architekten — Berufsbild und Markteg, die er
2004705 im Auftrag der Architektenkammer NRW durchfihrte, dass »auf Seiten der Ar-
chitekten ein Wandel des Selbstverstandnisses im Sinne von weg vom reinen Planer und
Baumeister hin zu einem aktiven Begleiter eines Objektes und zwar von der Entwicklung
bis zum Abriss« stattfinden solle.
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1.2 Ziele und Schwerpunkte des Leitfadens

Zeitgleich mit dem Ruckgang der Neubautatigkeit, insbesondere im Offentlichen Hoch-
bau, im Bilro- und Gewerbebau sowie im Einzelhandel, sind immer mehr Eigentimer
von Immobilien darauf bedacht, ein Gebdude nicht nur kostengiinstig zu erstellen, son-
dern auch kostenglnstig zu betreiben. Aufgrund dessen riicken professionelle Betrach-
tungsweisen des Lebenszyklus von Gebduden in das Blickfeld der Immobilienwirtschaft.
Gleichzeitig werden hierflir verstarkt Lebenszyklus-Strategien mit den Begriffen »Facility
Managementg, »Gebdudemanagements, »Baumanagementy, »CREM« etc. angeboten. In
der Fachliteratur und den Fachdiskussionen sowie in Veranstaltungsreihen von Fortbil-
dungsakademien tauchen diese Begrifflichkeiten ebenfalls auf. Um mehr Licht ins Dun-
kel dieser Begrifflichkeiten zu bringen und um deutlich zu machen, dass FM wesentlich
komplexer ist als »technische Hausmeisterdienste«, soll das Thema strukturiert erldu-
tert und gegen andere Strategien im Umgang mit Immobilien abgegrenzt werden.

Neben der Begriffsdefinition auf der Grundlage von in der Fachwelt anerkannten Festle-
gungen und Normen sollen die Aufgabenfelder des Facility Managements fiir den Berufs-
stand dargestellt werden. Ferner soll deutlich gemacht werden, dass sich durch die in-
tensive Hinwendung zu den Aufgabenbereichen des FM sowohl flir Freischaffende als
auch fir Angestellte neue Markte erschlieBen, die letztendlich zu einem erweiterten Be-
rufsbild fihren.

Dieser Leitfaden will Anreize geben, sich mit den Aufgabenfeldern des Facility Manage-
ments im Blro und im Kollegenkreis auseinander zu setzen. Er versteht sich als Sach-
standsbericht zu einem Verdnderungsprozess im beruflichen Umfeld.

1.3 Facility Management — ein Markt fiir Architektinnen und Architekten, Innen-
architekten, Landschaftsarchitekten und Stadtplaner

Da Informationen Uber Marktuntersuchungen und Statistiken im europdischen Raum?
fehlen, muss sich die Betrachtung auf den deutschen Wirtschaftsraum beschranken. Die
Marktrecherche im Rahmen dieser Untersuchung stltzt sich auf folgende Informationen:
In einer Studie der GEFMA? fiir FM-Leistungen »Marktstruktur 2000, Studien/Trends«
wird das Marktvolumen flir FM-Leistungen in Deutschland auf 26,5 Mrd. EUR geschétzt.
Das infrastrukturelle Facility Management (Reinigungsdienste, Catering, Sicherheitsdiens-
te, etc) bildet dabei den Schwerpunkt. Wachstum erwartet die GEFMA in den Bereichen
Umzugsmanagement, Entsorgungsdienste, Postdienste sowie durch die Biindelung die-
ser Leistungen. Im Segment des technischen Facility Managements vermutet die GEFMA
ein steigendes Potenzial auch durch Betreibermodelle (PPP), Contracting, etc.

Erlduterung

von Begrifflichkeiten

aus der Immobilien-

wirtschaft

FM nimmt den
Lebenszyklus von
Immobilien

in den Blick

Anreize schaffen
fiir ein Aufgabenfeld

mit Zukunft

1) Die Unternehmensbera-
tung Roland Berger
Strategy Consultants hat
inzwischen die Markt-
studie »Facility Manage-
ment im européischen
Umfeld - eine Branche im
Wandel« vorgelegt, die
jedoch im Rahmen dieser
Untersuchung nicht aus-
gewertet werden konnte.

2) GEFMA, Deutscher Ver-

band fur Facility Manage-
ment e. V., www.gefma.de
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Die Verteilung des Marktvolumens von 26,5 Mrd. Euro auf die Segmente des infrastruktu-
rellen, technischen und kaufmdnnischen Facility Managements stellt sich nach der GEFMA-
Studie wie folgt dar:

13%
Kaufméannisches FM

40%
Technisches FM

47 %
Infrastrukturelles FM

Abb. 1 Verteilung des Marktvolumens, Quelle: GEFMA, Marktstruktur 2000

Die Segmentierung des Marktes nach Nutzern/Betreibern von Immobilien zeigt, dass die
Industrie, Banken/Versicherungen und die Offentliche Hand die wesentlichen Markt-
teilnehmer sind. Nicht unerhebliche Wachstumspotenziale dirften aufgrund der Reform
des Gesundheitswesens bei den Krankenh&dusern/Kliniken und bei der Offentlichen Hand
liegen.

5%
Sonstiges

7%
Handel

36%
Industrie

11%
Krankenhauser 17 %
Banken, Versicherungen

Abb. 2 Segmentierung des FM-Marktes, Quelle: Helbling Management Consulting GmbH, Mlnchen
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Die IKB — Deutsche Immobilienbank AG (Dusseldorf]® stellt vor dem Hintergrund einer
eher schleppenden Entwicklung fest, dass der Markt fiir FM-Leistungen sich trotz des
theoretisch hohen Umsatzpotenzials in einer »Formierungsphase« befindet. Nach an-
fanglichen Wachstumseuphorien haben sich die Erwartungen beziglich des Leistungs-
volumens mittlerweile merklich eingetriibt. Gleichzeitig merkt die IKB an, dass Immobi-
lien fr Unternehmen mit hohen Fixkosten und hohen Kapitalbindungen verbunden
sind und sich in diesem Bereich durch Einfihrung eines strategisch integrierten FM
enorme Kosten in der Bewirtschaftungsphase einsparen lassen.

Ahnlich wie in der Automobilindustrie sei im Immobilienbereich zunehmend mit einem
Outsourcing von ganzen Prozessen zu rechnen. An Bedeutung gewinnen werde nicht die
Vergabe von einzelnen Dienstleistungen wie Reinigung, Sicherheit oder Instandhaltung,
sondern die aktive Bewirtschaftung von Gebduden durch ein strategisches und ganzheit-
liches FM als Teil der gesamten Wertschtpfungskette. Die IKB vermutet bei einer mittel-
fristig moderaten Entwicklung des gesamten Leistungsvolumens Uberproportionale Stei-
gerungen flr geblndelte Leistungen, insbesondere flir das strategische FM.

Anfang des Jahres 2005 wird im Rahmen einer Studie des Forschungscenters Betriebli-
che Immobilienwirtschaft (FBI)* festgestellt, dass deutsche Unternehmer zwar seit dem
Jahr 2000 ihre Immobilien um 15% reduziert haben, aber immer noch wesentlich mehr
Kapital im Immobilienbereich gebunden haben als ihre internationalen Wettbewerber.
Ferner verursachen die Immobilien neben Personalkosten mit 15% den zweitgroBten
Kostenanteil in den untersuchten Unternehmen. Wahrend in Deutschland die Eigentums-
quote der Unternehmen bei 60% liegt, betragt sie in GroBbritannien etwa 40% und in
den USA sogar nur 30%. Laut Studie streben die Deutschen ebenfalls eine Quote von
30% bzw. unter 30% an. Somit entsteht ein Potenzial von rd. 50 Milliarden Euro, das in
den kommenden Jahren auf den Markt drickt.

Im Mérz 2004 hat die Akademie der Immobilienwirtschaft (ADI) die Ergebnisse ihrer
Studie »Immobilienmanagement der Offentlichen Hand — Public Real Estate Manage-
ment vorgestellt. Nach Selbsteinschatzung der Kommunen schlummern (ungenutzt,
falsch genutzt) in Deutschland 2,0 bis 2,3 Billionen Euro an Immobilienwerten. Der
Sanierungs- und Modernisierungsbedarf wird auf 1.350 bis 1.500 Mrd. Euro geschatzt.
Gleichzeitig wird das Einsparungspotenzial bei den Bewirtschaftungskosten mit 150 Mil-
liarden Euro beziffert. Neben Finanzierungsproblemen erweisen sich die Feststellung der
tatsachlichen Bewirtschaftungskosten, des Sanierungsbedarfs und die daraus zu ent-
wickelnden Optimierungsstrategien als besonders dringlich. 87 % der befragten Gemein-
den messen diesen Themen eine hohe Bedeutung bei. Wichtige Erkenntnis dieser Stu-
die ist, dass der »schlafende Riese« Offentliche Hand ein Markt mit hohem Wachs-
tumspotenzial ist, der insbesondere auch ein hohes Outsourcing-Potenzial besitzt.

Der FM-Markt
befindet sich in einer
Formierungsphase

Outsourcing und
Konzentration auf das
Kerngeschaft

Deutsche Unternehmen
trennen sich vom
Immobilienbesitz

Der »schlafende
Riese«: die
Offentliche Hand

3) IKB, Deutsche Immobili-
enbank, Immobilienbrief
Nr. 3/2003

4) Quelle: Rheinische Post,
Wirtschaftsteil. Von der
FBI wurden 148 deutsche
Unternehmen mit min-
destens 8000 Mitarbei-
tern befragt, darunter alle
Unternehmen im Dax-
Index.
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Umstrukturierungen
im Gesundheitswesen

Transparenz der

Kosten

5) IKB, Immobilienbrief Nr.

3/2004
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Nach Meinung der IKB, Deutsche IndustriebankS, ist von der Umstrukturierung des deut-
schen Gesundheitsmarktes insbesondere der Akutklinikbereich betroffen. Mit rd. 64 Mrd.
Euro umfasst dieser Markt 3% des Bruttoinlandproduktes. Durch die Einfihrung der
Fallpauschalen werden die Gesundheitsanbieterer massiv zur Kostenreduktion und
Effizienzsteigerung gezwungen.

Nach einer Konvergenzphase, die 2008 beendet sein wird, sind vermutlich einige kom-
munale Krankenhduser aufgrund fehlender Zuschisse in ihrer Existenz gefahrdet. Private
Trager werden kommunale Hiduser tibernehmen und mit innovativen Konzepten (z.B.
Verzahnung von Akutklinik, ambulanter Versorgung, Reha und Pflege sowie Wellness-
Angeboten) fir frischen Wind sorgen. Um die betriebswirtschaftlichen Ziele zu erreichen,
mussen Arbeitsabldufe (Prozesse] optimiert und integrative Bewirtschaftungsmethoden
eingefihrt werden. Als Voraussetzung werden umfangreiche Umbauten, Erweiterungen
und Ergénzungsneubauten erforderlich.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass in den kommenden Jahren ganz neue Teil-
markte entstehen, die ein enormes Beschaftigungspotenzial flr Dienstleistungen »rund
um die Immobilie« haben. Als Folge dieser Entwicklung entstehen neue Betatigungsfel-
der und damit Verdienstchancen flr Architekten sowohl auf den nationalen als auch den
europédischen und internationalen Mdrkten. Ein Land mit einer derartigen Architekten-
dichte muss an dieser Entwicklung teilhaben. Auf den sich anbietenden Feldern missen
Produkt- und Verfahrensinnovationen in Zusammenarbeit mit den an der Bau- und
Immobilienwirtschaft Beteiligten entwickelt werden.

1.4 Kosten- und Nutzenvorteil fiir Investoren, Betreiber und Nutzer

Die Bedeutung der Immobilien und deren Bewirtschaftung sowie der damit betrauten
Personen ist in vielen Unternehmen eher gering, da der Bau- und Immobilienbereich oft
nicht zum Kerngeschaft gehort. Das Topmanagement hat den Fokus in der Regel noch
nicht auf diesen Unternehmensbereich gerichtet. Aufgrund dessen wird das Immobilien-
management oftmals nur funktionserhaltend oder rein technologisch betrachtet. Der
betriebswirtschaftliche Aspekt wurde bisher vernachléssigt. In den letzten Jahren gewin-
nen die Immobilien jedoch als Kostenfaktor und wertvolle Ressource zunehmend an
Bedeutung. Insofern ist die Kenntnis und umfassende Transparenz der Kosten in allen
Lebenszyklusphasen eine wesentliche Voraussetzung flir das Handeln im Rahmen eines
Facility Managements.

In der Regel beginnt die Auseinandersetzung mit den Kosten von Immobilien erst in der
Nutzungsphase. Schon nach kurzer Zeit haben die Nutzungskosten die Erstellungskosten
Uberschritten. Fir die Gebgudearten ergibt sich ein differenziertes Bild (Abb. 3).
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Abb. 3 Nutzungskosten in Relationen zu den Baukosten®

Gebaudeart Nutzungskosten p.a. Uberschreitung der Baukosten
nach x Jahren

Schulen/Kindergérten 3-4 Jahre
Krankenhduser 4 Jahre
Sporthallen 5-6 Jahre

Produktionsgebaude 10 Jahre
Burogebaude 11-12 Jahre

Ganz allgemein kann festgehalten werden, dass 15 bis 20% der Gesamtkosten einer
Immobilie in der Planungs- und Bauphase entstehen und in der Regel 80 bis 85% der
Kosten in der Betriebsphase anfallen.

In der Literatur werden die Einsparpotenziale durch die Einflhrung eines Facility Mana-
gements mit 20 bis 30% der Nutzungskosten im Verlauf der Lebensdauer einer Immo-
bilie prognostiziert. Wahrend die IKB, Deutsche Immobilienbank, die Einsparpotenziale
auf 15 bis 20% im Bereich der Nutzungskosten schétzt, kommt eine Analyse der
Sparkassentochter REAL I.S. auf bis zu 50% Einsparpotenziale im Nutzungskostenbereich
bei bayerischen Kommunen. Neben dieser enormen Kostenersparnis liegt ein weiterer
Vorteil fur die Anwender von FM in der Regel in der Erhdhung der Verfligharkeit der
Immobilien bzw. der Produktionsflachen. Je nach Technikausstattung hat die Verflgbar-
keit einen groBen Einfluss auf die Produktivitdt eines Unternehmens. Des Weiteren zielt
das FM durch Beachtung der Wechselwirkung zwischen Mensch, Arbeitsplatz und Pro-
duktivitat auf die bestmdgliche Organisation der Arbeitsplatze ab.

Ferner will FM die Effizienz der Raumnutzung z.B. durch Desksharing, Teleworking etc.
verbessern. Das Motto lautet: »Alle Kosten gehen von der Fldche aus«. Hierbei darf nicht
Ubersehen werden, dass durch eine FM-orientierte Fldchennutzung auch Fldchen bzw.
Blro- und Betriebsgebdude anders genutzt, vermietet oder gar verduBert werden kén-
nen. Durch VerduBerungsgewinne lassen sich die Kapitalausstattungen von Unterneh-
men steigern und die Betriebskosten senken. Nicht zuletzt wird durch die Erhthung der
Dienstleistungsqualitdt die Kundenzufriedenheit steigen. Durch die Einflhrung eines
ganzheitlichen Facility Managements kann der Kunde bzw. die Unternehmensfihrung
sich wesentlich besser auf das Kerngeschaft konzentrieren.

Die Nutzungskosten
im Vergleich zu den
Baukosten

GroBe
Einsparpotenziale
durch FM

Erhéhung der
Verfiigbarkeit von
Immobilien

FM-orientierte
Flachennutzung

6) Unter Verwendung von:
ecomed-Handbuch
»Facility Management«
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Einflhrung

Unsere These lautet: »Kein Berufsstand ist so qualifiziert fur Facility Management-Leis-
tungen wie der Berufsstand der Architekten«. Architekten begreifen Gebaude (Immobili-
en) ganzheitlich. Schon in der Antike bzw. seit Beginn der Produktion von GroBbauten ist
es Aufgabe des Architekten, die am Bau Beteiligten mit ihrem umfangreichen Spezialwis-
sen zusammenzuflhren und ergebnisorientiert (ber den gesamten Bauprozess zu steu-
ern.

Auch im heutigen Planungs- und Errichtungsprozess werden Architektur, Technik, Nut-
zung und Wirtschaftlichkeit zusammengebracht. Integration und Koordination unter-
schiedlicher Aufgaben und Anforderungen sind Leistungen von Architekten.

Durch die Integration von betriebswirtschaftlichem Denken und Projektmanagement er-
weitern Architekten ihre Kompetenz. Mit der Erbringung von qualifizierten Dienstleistun-
gen auf den nationalen und europdischen Markten entstehen neue Verdienstchancen
auBerhalb der HOAI.
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2 Begriffsdefinition Facility Management/Abgrenzung zu anderen
Immobilien-Strategien

Die Urspriinge des Facility Managements und der Bezeichnung ganz bestimmter Vorge-
hensweisen im Immobilienbereich liegen in einer Entwicklung, die in den USA in den
50er-Jahren begonnen hat. Seinerzeit suchten professionelle Immobilienbetreiber Me-
thoden, mit denen die Aktivitdten der Betriebsflihrung und Instandhaltung im Sinne
einer Produktivitatserhthung zu verbessern waren. Inzwischen gibt es ganz unterschied-
liche Definitionen und Begrifflichkeiten fir den Umgang mit Immobilien, die je nach
Anwendergruppe fiir verschiedene Zwecke genutzt werden. Die in Deutschland gebrauch-
lichsten Begriffsdefinitionen flir das Facility Management kommen von IFMA7, GEFMA,
VDMA®und DIN.

Jede der Definitionen ist von den spezifischen Interessen der Institutionen und der dort
Vertretenen gepragt. Die Spannungsbreite der Begriffsbestimmung geht von Hausmeister-
diensten Uber das Gebdudemanagement bis hin zum strategisch orientierten Denken in
komplexen und vernetzten Dienstleistungen. Die unterschiedlichen Interessen lassen
sich fokussieren auf das Eigentum (Rendite, Werterhaltung), die Nutzung (Komfort, nied-
rige Mieten, glinstige Nebenkosten) und den Betrieb (Effizienz, Zufriedenheit der Nutzer/
Eigentlimer, Ertrag aus Betrieb).

Da es in Deutschland keine allgemein verbindliche Definition flir das Facility Manage-
ment gibt, kann man derzeit nur fallweise vorgehen, indem man festlegt, welche Funktio-
nen zum Facility Management geho6ren. Funktionen und Begriffe sollen im Folgenden
jedoch anhand von normierten Begriffsdefinitionen dargestellt, kurz erldutert und ge-
genlber anderen Begrifflichkeiten abgegrenzt werden:

+ GEFMA (German Facility Management Association)

»Facility Management ist die permanente Analyse und Optimierung aller kostenrelevanten
Vorgédnge rund um bauliche und technische Anlagen und Einrichtungen im Unterneh-
men sowie (Dienst-)Leistung, die nicht zum Kerngeschaft gehoren«. »FM ist eine
Managementdisziplin, die durch die ergebnisorientierte Handhabung von Facilities
(Objekten) und Services (Dienstleistungen) im Rahmen geplanter, gesteuerter und be-
herrschter Facility-Prozesse eine Befriedigung der Grundbedirfnisse von Menschen
am Arbeitsplatz, Unterstlitzung der Unternehmens-Kernprozesse und Erhdhung der
Kapitalrentabilitdt bewirkt.

IFMA (International Facility Management Association)

»Facility Management integriert die Grundlagen der Betriebswirtschaft, der Architektur
sowie der Verhaltens- und Ingenieurwissenschaften bei Koordination des physischen
Arbeitsplatzes mit den Menschen und mit der Arbeit der Organisations.

Urspriinge der
Entwicklung
in den USA

Das Verstandnis von
FM wird von den
Interessen der
Anwender gepragt

Definition: GEFMA,
IFMA, DIN, CREM

FM ist eine
Managementdisziplin

7) IFMA Deutschland, Interna-
tional Facility Management
Association

8) VDMA, Verband Deutscher

Maschinen- und Anlagen-
bauer
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» Gebdudemanagement nach DIN 32736

»Gebdudemanagement ist die Gesamtheit aller Leistungen zum Betreiben und Bewirt-
schaften von Gebduden einschlieBlich der baulichen und technischen Anlagen auf der
Grundlage ganzheitlicher Strategien. Dazu geh6éren auch die infrastrukturellen und kauf-
mannischen Leistungen.

Wahrend das FM den Lebenszyklus von Immobilien in den Blick nimmt, betrachtet das
Gebdudemanagement die Bewirtschaftungsphase. Die »Leistungsbereiche des Gebadude-
managements« zeigt Abb. 4.

Gebdudemanagement

Technisches Infra- Kauf-

Gebaude- strukturelles mannisches

management Geb&ude- Geb&ude-
management management

Flachenmanagement

Abb. 4 Leistungsbereiche des Gebdudemanagementes nach DIN 32736

« CREM (Corporate Real Estate Management])

Der Begriff CREM kommt aus den USA und zielt auf eine angemessene Kapitalverzin-
sung und Substanzerhaltung ab. Im Rahmen der strategischen Nutzung von Immobi-
lien soll ein angemessener Beitrag zum Unternehmensergebnis erzielt werden. In
Deutschland werden die dem CREM entsprechenden Funktionen auch mit Immobilien-
management oder Liegenschaftsmanagement bezeichnet.

* Baumanagement

Das Baumanagement nimmt die Planungs- und Errichtungsphase eines Gebdudes in
den Blick. Wahrend das Baumanagement mit der Schltssellbergabe endet, betrach-
tet FM den gesamten Lebenszyklus eines Gebdudes von der Projektentwicklung bis
zum Rickbau bzw. Abriss einer Immobilie.

War Anfang der 90er-Jahre Facility Management nur wenigen Insidern in Deutschland ein
Begriff, so entwickelt sich FM heute zu einem der wesentlichen Managementansatze zur
Optimierung von Leistungsprozessen mit Blick auf die Kostenreduzierung und Effizienz-
steigerung im Immobilienbereich.
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Fazit

Der Begriff FM deckt den gesamten Lebenszyklus einer Immobilie und die damit verbun-
denen Funktionen ab. Baumanagement und Gebdudemanagement sind Bestandteile
eines ganzheitlichen Facility Managements. In der Regel ist Facility Management keine
»Einzelkdmpferaufgabeg, sondern eine komplexe Teamaufgabe, die keine Inselbearbeitung
zuldsst. Gleichwohl ist es moglich, auch Teilaufgaben aus dem gesamten »Produktport-
folio« des FM zu erbringen (s. Kapitel 4.4..

Ganzheitliche
Betrachtung des
Lebenszyklus
von Immobilien
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3 Facility Management als Managementaufgabe

Unternehmen und Behérden haben hadufig eine Bauabteilung, eine Verwaltungsabteilung,
einen Einkauf, eine Hausverwaltung, eine Organisationsabteilung etc. Die Organisation
der Dienste rund um die Immobilien ist oftmals eine historisch oder auch zufallig
entstandene Ansammlung von operativen und strategischen Dienstleistungen. Kenn-
zeichnend in solchen Unternehmen ist, dass Aufgaben, Kompetenzen und Verantwor-
tung auseinander fallen. Die Prozesse weisen eine hohe Anzahl von Schnittstellen auf
und die Aufbauorganisation hat eine groBe Anzahl von Hierarchie-Ebenen.

In Europa kam es in den 80er-Jahren schrittweise zur Einfihrung des FM in die be-
triebswirtschaftliche Unternehmenspraxis. In Deutschland wurde 1989 die GEFMA -
»German Facility Management Association« als nationaler Verband gegriindet, dessen
Ziel es ist, die Aktivitaten auf diesem Gebiet zu fordern. Auf der Grundlage von bereits
gemachten Erfahrungen sind die GEFMA-Richtlinien entstanden, die kontinuierlich in
Abgleichung von nationalen und internationalen Trends, Standards und Management-
Praktiken weiterentwickelt werden. Als Moglichkeit der Verstandigung sind sie fur die
Praxis im deutschsprachigen Raum von groBer Bedeutung.

Wie bereits erwahnt, ist Facility Management ein integrativer Managementansatz rund
um die Immobilien. Das FM hat eine ganzheitliche Sicht auf alle Dienstleistungen und
den Lebenszyklus von Gebaduden. Eine weitere Besonderheit von FM ist die Eigenschaft
der betrieblichen Querschnittsfunktion sowie die strategische Bedeutung. Die integrativen
Elemente des FM sind die Facilities (Gebaudetechnik, Liegenschaften, AuBenanlagen,
Einrichtungen etc), das Management (planen, bauen, steuern, kontrollieren] und die
Services (Sicherheit, Reinigung, Catering, Blirodienste etc). Die ganzheitliche Sicht be-
zieht sich auf das phasen- und periodenibergreifende sowie das funktions- und objekt-
Ubergreifende Planen und Handeln.

Um einen Nutzen aus dem integrativen Ansatz zu generieren, muss eine grundsatzliche
und somit strategische Entscheidung zur Einflhrung eines FMs von der Unterneh-
mensleitung getroffen werden. Bei der Vorbereitung der Entscheidung im Sinne der
Einfuhrung von FM helfen z.B. folgende Indizien: Es fehlt eine Kosten-Leistungs-Rech-
nung, Betriebskosten werden als zu hoch betrachtet, es fehlen Qualitadtsstandards, Auf-
trage werden von verschiedenen Stellen erteilt usw.

3.1 Grundlagen und Leitlinien des FM

Die Immobilie hat als Kostenfaktor und wertvolle Ressource im Unternehmen eine im-
mer groBere Bedeutung. Insofern ist die Kenntnis der Kosten und ihre Transparenz in
allen Lebenszyklusphasen einer Immobilie grundlegende Voraussetzung flr das Facility
Management. Sehr vereinfacht sind die Phasen des Lebenszyklus einer Immobilie in
Abb. 5 (S. 37) dargestellt. In allen Phasen - insbesondere der Nutzungsphase — haben
Kosten- und Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen sowie die daraus abgeleiteten Optimie-

»Barocke« Aufbau-
organisationen
erkennen und
Schnittstellen
beseitigen

Ganzheitliche Sicht
auf die Facilities,
Management und
Services

Argumente zur
Einfiihrung von FM

Kenntnis der
Kosten und
Leistungen
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rungsstrategien einen zentralen Stellenwert. Die Kostenerfassungen und -betrachtungen
sind durch eine Reihe von Normen und Richtlinien (DIN 276 — Kosten im Hochbau, DIN
18960 - Nutungskosten im Hochbau, GEFMA-Richtlinie, Il. BV — Zweite Berechnungs-
verordnung) inzwischen standardisiert. Neben der Nutzungsphase treten immer mehr
auch die Phasen der Planung und Erstellung in den Fokus, da in diesen Phasen die
Beeinflussbarkeit der Kosten, auch die der Nutzungsphase, am groBten ist.

Facility Management steht immer vor der Aufgabe, projekt- und objektbezogene Informa-
tionen zu erzeugen bzw. sich ihrer zu bedienen. Im Rahmen eines Informationsmanage-
ments entstehen zwangslaufig Informationssysteme, die auf Basis der elektronischen
Datenverarbeitung notwendiges Datenmaterial liefern, um FM-Prozesse steuern oder auch
notwendige Entscheidungen treffen zu konnen. Effizient sind Informationssysteme, die
den grundsatzlichen Fragestellungen entsprechen, namlich: Uber welche Informationen
muss der Nutzer verfugen? Und welche Informationen werden zur konkreten Prozess-
erfillung benttigt? Informationssysteme bestehen aus alphanumerischen und graphi-
schen Daten sowie aus Dokumenten aus dem Liegenschaftsbereich.

Das Leistungsprofil des FM-Beraters (Consulting) lasst sich grundsatzlich in drei Wir-
kungsbereiche einteilen:

« Consulting zur EinfUhrung von FM
« FM-Prozessgestaltung und -fihrung beim Anwender (intern)

» FM-Prozessgestaltung und -fiihrung beim Anbieter (extern)

In allen drei Bereichen geht es dabei immer um Prozessoptimierung, Organisations-
entwicklung, Leistungskonzentration, Service-Level-Bestimmung und Qualitatssicherung.

3.2 Betriebswirtschafltiche Aspekte im FM

Bei der Realisierung der Nutzungspotenziale im Rahmen von FM spielen betriebswirt-
schaftliche Methoden und Instrumente (Werkzeuge] eine groBe Rolle. Die Betriebswirt-
schaft soll helfen, Entscheidungen qualitativ besser (schneller), rechnerisch genauer so-
wie verursachungsgerechter zu treffen. Neben den klassischen Instrumenten des Rech-
nungswesens (wie Kostenstellenrechnung, Plankostenrechnung und Budgetierung etc)
werden zunehmend auch moderne Managementinstrumente im FM eingesetzt. Von neueren
Ansatzen sind beispielhaft Managementinformationssysteme (MIS) und Datawarehaus-
systeme zu erwdhnen. Diese Systeme sind im Wesentlichen dadurch gekennzeichnet,
dass sie eine Selektion und Verdichtung von Daten aus CAFM- und anderen betriebli-
chen DV-Systemen (z.B. SAP/R3]) ermdglichen.
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Gangige betriebswirtschaftliche Methoden im FM sind zum Beispiel:
Betriebs-

wirtschaftliche
* Erfassen und Bewerten von Immobilien durch anerkannte Bewertungsverfahren Werkzeuge

 Kostenrechnung in Form der Objekt- und Prozessorientierung

* Verursachergerechte Kostenzurechnung, Beriicksichtigung von Eigen- und Fremdnutzung
etc.

« Controlling-Instrumente wie Wirtschaftlichkeitsberechnungen, Kennzahlensysteme, Plan-
kostenrechnung und Budgetierung

» Benchmarking durch Vergleich mit anderen FM-Leistungen, anderen Gebaduden
* Qualitdtsmanagement durch FM-spezifische Qualitatskriterien wie Erflillung von Vertrags-

leistungen, Einhaltung von Gesetzen, Kundenzufriedenheit, Werterhaltung oder um-
weltschonende Tatigkeiten
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4 FM-Leistungen — Aufgabenbereiche fiir Architekten,
Innenarchitekten, Landschaftsarchitekten und Stadtplaner

4.1 Allgemein

Im Folgenden werden die Aufgabenbereiche des FM nach jeweils unterschiedlichen ope-
rativen und strategischen Handlungsfeldern bzw. Nutzergruppen beschrieben und dar-
gestellt. Wie im klassischen Tatigkeitsbereich des Architekten gelten auch hier gewisse
Handlungsgrundsatze, die helfen sollen, Schwerpunkte zu definieren und Interessens-
konflikte zu vermeiden.

Wie im Projektmanagement beinhaltet die Beratungsleistung (Consulting) im Facility Beratungsleistung
Management immer vier (bergeordnete Handlungsschwerpunkte:

 Organisation, Information und Dokumentation
 Qualitdten und Quantitaten
» Kosten und Finanzierung

» Termine und Kapazitaten

Die Leistungserbringung folgt dem auch fiir den Architekten geltenden Grundsatz: Wer |ntere§ZGNK§nf"Etlfl
" . . . . . . " vermeidaen aurc are

berat, kann nicht gleichzeitig planen oder gewerbliche Dienstleistungen Ubernehmen. Aufgabentrennung

Oberstes Ordnungsprinzip ist demnach die strikte Trennung zwischen Planung, Ausfiih-

rung und Kontrolle.

4.2  Beratungsleistungen zum Aufbau von FM-Organisationen

421  Unternehmensberatung (Consulting)

FM-orientierte Beratungsleistungen zielen darauf ab, in einem Unternehmen die organi- Berll'a']c‘;mgsleistungen

schatrren
satorischen Voraussetzungen flr die erfolgreiche Einflihrung und Umsetzung eines Facility organisatorische
Management Systems zu schaffen. Voraussetzungen

Dies kann sich z.B. auf die individuelle Definition der Voraussetzungen und/oder die
Einfihrung verschiedener Managementinstrumente (Kosten-Leistungs-Rechnung, Con-
trolling, Benchmarking etc) erstrecken. In einem solchen Fall beschrankt sich die Bera-
tung auf Teilleistungen aus dem gesamten Leistungsspektrum.

FUr die erfolgreiche Einflhrung eines ganzheitlichen Facility Managements ist eine um- Phasenweise
fassende Beauftragung erforderlich, die insbesondere auch die Umsetzungsphasen be- Beauftragung
inhaltet. Mit einer phasenweisen Beauftragung der Leistungen - analog der Vorgehens-

weise nach HOAI - kann flexibel auf Veranderungen reagiert und konnen Teilerfolge auch

kurzfristig (z.B. im Energiemanagement) generiert werden.
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Am Anfang einer Organisationsberatung sollte stets die Frage nach den Zielen, die im
Unternehmen erreicht werden sollen, stehen:

» Was soll durch die Einfihrung von FM erreicht werden?

» Welche Leistungen (Gebdude- und/oder Verwaltungsleistungen) sollen betrachtet
werden?

« Welchen Stellenwert soll FM im Unternehmen zukinftig einnehmen und wie soll die
Organisationsform aussehen (Profitcenter, Tochterunternehmen, etc.)?

« Welche Aufgabenbereiche sollen hinsichtlich ihrer Outsourcingpotenziale untersucht
werden?

Sehr ausfihrlich wurden die Beratungsleistungen des Facility Managements von der VBI-
Fachgruppe Projekt- und Facility Management in Zusammenarbeit mit dem AHO unter-
sucht.®

Der Ablauf bzw. die Phasen eines Beratungsprojektes lassen sich generell in vier Phasen,
die aufeinander aufbauen, gliedern:

1. Basiskonzept
« Klaren der Aufgabenstellung

« Ist-Analyse mit Kostenanalyse und aufgabenorientierter Analyse der Dienstleistungen
(Aufgabenkritik)

« Ermittlung der Einsparungspotenziale und Kosten-Nutzen-Prognose
« Identifizierung von »best practice«-Verfahrensweisen im Unternehmen

* Ergebnisdokumentation und Terminrahmen

2. Umsetzungskonzept
« Aufbauorganisation und Ablauforganisation mit Definition der Hauptprozesse

« Aufstellen eines Pflichtenheftes mit Definition von Rollen und Zuweisung von Kompe-
tenzen

« Definition der einzufiihrenden Managementinstrumente (Kostenrechnung, Controlling,
Benchmarking etc.)

» Kostenbewertung unter Bertcksichtigung von In- und Outsourcing
* DV-Konzepte
» Ergebnisdokumentation und Terminrahmen
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3. Projektinitiation/Einfiihrung

* Verfahrensvorschlag zur Erstellung und Mitwirkung bei der Umsetzung von extern zu
vergebenden Leistungen

» Erarbeitung eines Personalentwicklungskonzeptes mit Bewertung der Chancen und
Risiken

* Ergebnisdokumentation

4. Umsetzungscontrolling

 Qualitatssicherung

» Betreuung und Beratung der Projektbeteiligten, ggf. Anpassungsvorschlage
» Kosten- und Terminiberwachung

» Ergebnisdokumentation

4.2.2 Beratungsleistungen zur dv-technischen Prozessunterstiitzung
(Informationsmanagement, CAFM)

Im Rahmen der Beratungsleistungen werden prozessunterstiitzende DV-Leistungen und Die Einflihrung von
das Zusammenwirken der technischen, infrastrukturellen und kaufmannischen DV-Sys- g&ﬁﬁ;‘:ﬁ:" e
teme beschrieben. Ferner sind die Schnittstellen zu anderen DV-Systemen zu definieren. Arbeitsabliufe voraus

Anhand unternehmensspezifischer Anforderungen werden »Pflichtenhefte« fir Soft- und
Hardware erstellt. Voraussetzung flr das IT-geflhrte Prozessmanagement sind transpa-
rente Abldufe in der FM-Organisation. Unterstlitzung durch IT-Systeme setzt unbedingt
die Analyse und Modellierung der Prozesse [(Abliufe] voraus. Professionell erarbeitete
Arbeitsabldufe (Workflows) inklusive der dazugehorigen Funktionen, Beziehungen und
ausbauorganisatorischen Schnittstellen besitzen oftmals leider Seltenheitswert in vielen

Unternehmen.

Unter CAFM-Systeme versteht man die speziell fir das FM entwickelte Auftrags- und CAFM-Systeme
Betriebssoftwaresysteme. Sie bestehen sowohl aus einem CAD-System zur Abbildung verbinden graphische
von geometrischen Daten und relationalen Datenbanken (RDBJ, mit denen sich Objekte, E::ﬁzg\lzinschaft-
Organisationseinheiten oder Mitarbeiter abbilden lassen. Die jeweils erforderlichen Da- lichen Informationen

ten werden Uber bidirektionale Schnittstellen zwischen den graphischen Daten und den
relationalen Datenbanken verfligbar gemacht. In vielen Unternehmen wird das ERP-Sys-
tem!® SAP im Bereich des Facility Managements genutzt.

Einige Anbieter von FM-Systemen bieten geeignete Schnittstellen zwischen den ERP-
Systemen und den CAFM-Systemen an. Transparente Prozesse und integrierte CAFM-/
ERP-LOsungen liefern den groBten Nutzen bei der Unterstlitzung der Prozesse rund um
die Immobilien im Zusammenspiel mit den Kernprozessen eines Unternehmens - wie
z.B. der Herstellung von Automobilen oder der Wiederherstellung der Gesundheit. 10 ESEOZrEZtEELpn’ﬁﬁg
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Im Rahmen der Beratungsleistungen ist im Hinblick auf die enormen Folgekosten flr die
Pflege der Systeme darauf zu achten, dass nicht alles, was machbar ist, auch erforderlich
ist. Unter Kosten-Nutzen-Gesichtspunkten sollten nur betriebswirtschaftlich sinnvolle
Systeme eingefihrt werden. In der Regel werden mit 20 % der erfassten Daten 80 % der
Geschaftsvorfalle erfasst. Nicht die letzte Schraube ist perfekt abzubilden, sondern die
notwendigen Informationen sollen als wertvolle Arbeitshilfen Prozesse unterstitzen.
Weitergehende Informationen hierzu liefern die VDI-Richtlinie VDI 6009 und die GEFMA-
Richtlinie 410.

4.3 Beratungsleistungen und operative Leistungen fiir verschiedene Nutzergruppen

Den Markteinschatzungen (s. Kap. 1.3) war nicht zu entnehmen, ob Objekte der Religi-
onsgemeinschaften oder des Handwerks in den Erhebungen enthalten sind. Inwieweit
der Markt hinsichtlich des Wohnungsbestandes untersucht wurde, konnte ebenfalls im
Rahmen dieser Untersuchung nicht geklart werden. Die anschlieBend aufgeflihrten Nutzer-
gruppen und das aufgeflihrte Produktportfolio bzw. die Leistungen sind nicht abschlie-
Bend, sondern nur beispielhaft zu verstehen. In der Regel kdnnen sowohl das gesamte
Leistungsspektrum angeboten werden als auch Teilleistungen. Ein guter Einstieg in wei-
tere Leistungsbereiche des FMs ist das Erbringen von bedarfsgerechten Teilleistungen.

Den Wert des Immobilienbestandes in Deutschland schéatzt die Bundesregierung auf
rund 75 Bio. Euro’. Auf das selbst genutzte und vermietete Eigentum entfallen 3,37 Bio.
Euro, 2,14 Bio. Euro sind Wohnungen im Besitz von Unternehmen, kommunalen Ge-
bietskdrperschaften und Wohnungsgesellschaften wert. Auf Gewerbeimmobilien mit Biro,-
Industrie-, Hotel- und Handelsnutzung entfallen ca. 2,0 Bio. Euro.

* Private Immobilienbesitzer, Hausverwaltungen

Inwieweit private Immobilienbesitzer einen Bedarf an FM-Leistungen haben, ist eben-
falls nur auf einer gesicherten Datenbasis und anhand entsprechender Untersuchun-
gen zu beantworten. Durch zunehmende Konzentration von Immobilienvermégen in
privater Hand und die Zunahme der VerduBerungen von Bestandsimmobilien ist je-
doch anzunehmen, dass auch hier ein interessanter Markt vorhanden ist.

Angeboten werden kdnnen z.B. Leistungen in folgenden Bereichen:
« technisches und kaufmannisches Facility-Management

 Verkehrswertgutachten, Wirtschaftlichkeitsanalysen, Gutachten und
Beratungsleistungen

» Bestandsaufnahmen, Auswertung von Daten (Hausakte)
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Hausverwaltungen konzentrieren sich i.d.R. auf das kaufmannische FM.
Angeboten werden

* Leistungen des technischen FMs

« Gutachten (Bausch&den, Mietminderungen etc.)

* Energieberatung etc.

Wohnungsgesellschaften

Die Wohnungsgesellschaften haben die Méglichkeiten eines erfolgreichen FM erkannt
und nutzen diese. Diese Unternehmen beschéftigen sich also zunehmend intensiver
mit dem Thema. Oftmals bestehen seitens der mittleren Fihrungsebene Widerstdnde
aufgrund des Outsourcing-Potenzials und der Straffungsmdglichkeiten in der Aufbau-
und Ablauforganisation.

Folgende Aufgabenfelder wurden identifiziert:

* Beratungsleistungen zum Aufbau eines FMs

* Organisation und Durchflihrung des technischen Facility Managements einschl. Sa-
nierung/Modernisierung sowie Leistungen des infrastrukturellen Facility Managements.

 Verkehrswertgutachten, u.a. gutachterliche Leistungen

* Energiemanagement

* Flachenmanagement

* Projektentwicklung

Mittelstdndische Unternehmen

Informationen der IKB, Deutsche Immobilienbank!?, zeigen, dass anders als z.B. die
groBen borsennotierten Unternehmen die mittelstdndischen Firmen oftmals noch viel
zZu wenig Interesse am Thema FM haben. Das hat sich in letzter Zeit zum Teil durch
Basel Il gedndert. Zunehmend werden »wertschaffende« Aktivitaten (Kerngeschafte) und
ywertvernichtende« Tatigkeiten (unterstiitzende Tatigkeiten) im Unternehmen identifi-
ziert. Infolge dessen missen die Immobilien im Bestand analysiert und bewertet wer-
den, um moglich unerwiinschte Folgen rechtzeitig zu erkennen. Durch Verkdufe von
nicht genutzten oder falsch genutzten Immobilien kbnnen so genannte »stille Reser-
ven« gehoben und die Eigenkapitalausstattung verbessert werden.

Angeboten werden kdnnen Beratungsleistungen, Gesamtleistungen und auch Teilleis-
tungen.

Offentliche Hand

Der Bedarf an FM-Leistungen der Offentlichen Hand (s. Kap. 3] wurde bisher deutlich
unterschatzt. Die Baufolgekosten (Nutzungskosten) sind oftmals deutlich héher als
bei den Objekten der Wirtschaft. In vielen Bereichen weisen die Geb&dude einen enor-

Aufgrund des
demographischen
Wandels entsteht
weiterer
Beratungsbedarf

Internationale
Finanzstandards
erzwingen genaue
Bestandsanalysen

12) IKB, Immobilienbrief
Nr. 3/2004
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men Instandhaltungsstau auf. Die Entscheider in Politik und Verwaltung verhalten sich
jedoch oftmals bivalent. Einerseits werden Verschlankung der Verwaltung und Privati-
sierung gefordert, und andererseits wird versaumt, die Voraussetzungen fir die Einfiih-
rung von FM zu schaffen. Probleme bereiten auch oftmals die personalwirtschaftlichen
Hindernisse und das kameralistische Rechnungswesen. Durch Einfihrung des neuen
kommunalen Finanzmanagements dirfte dieser Umstand zukUnftig der Vergangenheit
angehdren. Der Zwang zur Optimierung und Effizienzsteigerung im Immobilienbereich
wird aufgrund der katastrophalen Haushaltslagen in vielen Kommunen sowie im Bund
und bei den Landern ernorm steigen. Zunehmend ist in den Landern und bei den
Universitaten festzustellen, dass Gebdudemanagement- bzw. FM-Organisationen ge-
grindet worden sind oder eingefiihrt wurden.

Der Markt bzw. der Bedarf an Dienstleistungen rund um die Immobilie wird zuneh-
mend bei der Offentlichen Hand auch durch PPPs abgedeckt. Aufgrund des Outsourcings
von technischen Dienstleistungen zur Einsparung von Personal- und Sachkosten ent-
steht ein weiterer Bedarf an externen Dienstleistungen (s. Kap. 4.6).

Klinikmanagement (Caremanagement)

Fachleute sehen derzeit im Bereich des Gesundheitswesens das groBte, bisher nur
ansatzweise erschlossene Potenzial. Neben den wenigen privat geftihrten Kliniken oder
Krankenhdusern mit konsequenter Einfihrung von FM gibt es eine groBe Zahl von
Einrichtungen im Gesundheitswesen, bei denen die Einfihrung von betriebswirtschaft-
lichen Denkungsweisen noch nicht durchgreifend und ganzheitlich durchgefiihrt wur-
de. Aufgrund der jlngsten Entwicklungen im Gesundheitswesen mit den gesetzlichen
Anforderungen der Fallpauschalen-Vergiitung dirfte sich in naher Zukunft der Zwang
zur strikten Kosteneinsparung bei gleichzeitiger Qualitatsverbesserung enorm beschleu-
nigen.

So ist damit zu rechnen, dass sich in absehbarer Zukunft auch die Universitdtskliniken
in NRW ganz von einer zentralen Bewirtschaftung durch das Land l6sen und zu wirt-
schaftlich selbststédndigen Einheiten umgewandelt werden.

Was fur privatwirtschaftliche Unternehmen gilt, wird zukinftig auch auf Krankenhduser
und Universitatskliniken zukommen. Wie in der Privatwirtschaft wird sich die Erkennt-
nis durchsetzen, dass durch Einfihrung von FM der Unternehmenswert gesteigert wird
und die Qualitdt der Dienste sich verbessert. Durch die methodische Unterstiitzung
bzw. Fremdvergabe der Sekundarprozesse wird sich das Klinikpersonal zukinftig we-
sentlich besser auf die Kernprozesse der Behandlung und Pflege konzentrieren kon-
nen.

Fazit: Auch im Krankenhaus- und Klinikbereich ist erhebliches Potenzial vorhanden,
durch ganzheitliche Organisationsstrukturen wesentlich effizientere Arbeitsabldufe mit
Kosteneinsparungen bei gleichzeitiger Kostentransparenz zu generieren.
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 Investoren/Immobilienfonds

Mit steigender Tendenz wachst der Markt fir Investorenmodelle. Bei dieser Gruppe ist
in der Regel die konsequenteste Form der Verlagerung der FM-Verantwortung auf Dienst-
leister zu finden. Bezeichnend fiir diesen Markt sind die ausgepragte Kundenorientierung
und die durchgdngige Planung Uber die gesamte Nutzungsdauer. Auch hier besteht ein
groBes Marktpotenzial von Beratungs-, Gesamt- und Teilleistungen.

4.4 Aufgabenbereiche des FM auf der Grundlage des Lebenszyklus von Immobilien

Die Aufgabenbereiche auf der Grundlage des Lebenszyklus von Immobilien werden eben-
falls nicht abschlieBend dargestellt, sondern nur beispielhaft erldutert. Die Lebenspha-
sen selbst lassen sich an Hand der Abb. 5 darstellen.

M

Abb. 5 Facility Management ist die Gebdudebewirtschaftung (iber den gesamten Lebenszyklus.

4.4.1 Projektvorbereitungsphase

» Machbarkeitsstudien mit den Schwerpunkten Bedarfsanalyse und Zielformulierung sowie
Betrachtung der Nutzerakzeptanz und einer anzustrebenden Nachhaltigkeit

« Standortanalyse und -bewertung fiir z.B. Gewerbeansiedlungen

4.4.2 Projektplanungsphase

 Ressourcenoptimierte Projektplanung (Fldchenbedarf, Energiebedarf etc)

» Bewertung von Planungen fir Neu-, Um- und Erweiterungsprojekte mit dem Ziel der
Optimierung unter Berlcksichtigung des Lebenszyklus

« Beratung zur Optimierung von Planungen fir SanierungsmaBnahmen und Revitali-
sierungsvorhaben mit Fokussierung auf den Lebenszyklus

- Beratung zu MaBnahmen, die eine nachhaltige Projektrealisierung zum Ziel haben (z.B.
Ausfiihrung langlebigerer Konstruktionen, die weniger Wartungsaufwand verursachen)

» Beratung im Planungsprozess mit dem Ziel einer Kosten-Nutzen-optimierten Bewirt-
schaftung

Erarbeitung von Strategien flr Teilnutzung, Umnutzung, AuBerbetriebnahme, Rickbau
und Verwertung

 Planung von Dienstleistungen fur die Bewirtschaftungsphase, Ausschreibung und Mit-
wirken bei deren Vergabe an Fachunternehmen

Durch Immobilienfonds
wird die
Professionalitat in der
Immobilienwirtschaft
steigen

Die Phasen im
Lebenszyklus von
Immobilien

Projektentwicklung/
Konzept

Planung
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4.4.3 Projektrealisierungsphase

« Beratung mit dem Ziel der Optimierung des Bauprozesses (wie z. B. Baustellen-
verkehrslogistik verbessern; anstreben einer »Just in Time«-Kette bei MaBnahmen
mit geringen Vorhalte- und Lagerflachen)

» Beratung mit dem Ziel rationeller, moglichst automatisierter Fertigung und kosten-
glnstiger Nutzungsanderung baulicher Anlagen

4.4.4 Bewirtschaftungsphase

Nutzung
Diese Leistungen/Aufgaben sind beispielhaft dargestellt in der DIN 32736 und/oder in
den GEFMA-Richtlinien 110-200.

4.4.5 Umbauen/Erweitern/Sanieren

Die Leistungen entsprechen in der Regel den FM-Leistungen der Projektplanungs- und
Projektrealisierungsphase.

4.4.6 Abriss/Verwertung

« Erarbeitung eines Verwertungskonzeptes etc.
» Entwicklung von Standortkonzepten und -analysen

4.5 Lebenszyklusiibergreifende Aufgabenfelder

Auch die lebenszyklustibergreifenden Dienstleistungen kénnen im Rahmen dieser Un-
tersuchung nur schlaglichtartig angesprochen werden. Als Beispiele fir lebenszyklus-
Ubergreifende Dienstleistung wurden folgende Aufgabenbereiche identifiziert:

« Beratungsleistungen

* Flachenmanagement

* Energiemanagement

* Instandhaltungsmanagement

« Informationstechnologie/CAFM

* Projektmanagement und Qualitdtsmanagement
 Sachverstandigenwesen

4.5.1 Fldéchenmanagement

Das Flachenmanagement ist ein wesentlicher und alle Leistungsphasen des FM tangie-
render Managementbereich. Die Aufgaben des Flachenmanagements sind abzugrenzen
von den Ubergeordneten Aufgaben der Fldchenzuordnung, die im Rahmen der Stadt- und
Raumplanung zu erbringen sind. Die Planung, Konditionierung, Ausstattung und zweck-
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maBige Nutzung von Fldchen ist eine zentrale Aufgabe des Flachenmanagements. Es ist
zu unterscheiden zwischen strategisch-konzeptionellem Fldchenmanagement und ope-
rativem Management der Flachen (Sauberkeit, Sicherheit etc). Nicht die Verwertung der
Immobilie steht im Vordergrund des strategischen Fldchenmanagements, sondern die
wirtschaftliche und qualitativ hochwertige Dienstleistung. Es geht um die bestmdgliche
Bereitstellung von Nutzflichen zur Unterstlitzung des Kerngeschaftes. Das Flachen-
management hat inzwischen im Rahmen des Gebdudemanagements eine integrierende
Funktion und ist damit quasi das Fundament des kaufménnischen, infrastrukturellen
und technischen Gebdudemanagements.

Aufgrund des Mottos »Alle Kosten gehen von der Fldche aus« hat das Flachenmanagement
auch in Deutschland nicht zuletzt durch die Weiterentwicklung der Wissens- und Dienst-
leistungsgesellschaft einen hohen Stellenwert erreicht. Schlagworte wie »initiative Office
21¢, »Heimarbeitsplatzeg, »Virtuelles Blro« oder »Future Office« lassen eine enorme Ver-
anderung und Entwicklung insbesondere der Birolandschaft erwarten. Die betriebswirt-
schaftliche Bedeutung des Flachenmanagements wird deutlich, wenn man das Verhalt-
nis der Miete zu den Betriebs- und Unterhaltungskosten betrachtet. Machen bei
hochpreisigen Immobilien die Mietkosten bis zu 80% aus, betragt das Verhaltnis bei
mittleren Standorten mit Mieten von ca. 12€/m? immer noch 2 : 1. Im engen Zusam-
menhang mit dem Flachenmanagement steht das Umzugsmanagement. Beide Aufga-
benbereiche haben, wie Beispiele aus der Praxis zeigen, enorme Optimierungs- und
Einsparungspotenziale.

4.5.2 Energiemanagement

Ubertragt man den Lebenszyklusgedanken auf die Ressource Energie, dann stellt sich
Energiemanagement als Prozesskette, bestehend aus Beschaffung, Verteilung, Verbrauch
und Abrechnung, dar. Die Ziele kdnnen sowohl 0kologische als auch in erster Linie
Okonomische sein.

Die Energieeinsparung ist sowohl ein 6konomischer als auch dkologischer Prozess. Vor-
aussetzung ist die Transparenz der Energieverbrduche und der Vergleich (Benchmarking)
mit dhnlichen Objekten bzw. Immobilien. Einsparpotenziale bestehen nicht nur im Be-
reich der Anlagentechniken, Betrieb und im Einkauf, sondern auch bei den Nutzern bzw.
dem Verhalten der Nutzer.

Weitere Optimierungs- und Einsparungspotenziale liegen in der Planungs- bzw. Er-
richtungsphase von Gebduden. Die HOhe des Energieverbrauchs eines Gebaudes wird
durch den architektonischen Entwurf maBgeblich beeinflusst. Das betrifft insbesondere
den Jahresheizwdrmebedarf, den Kaltebedarf und den Strombedarf. Thermische Geb&ude-
simulationen im Rahmen der Planung sind heute eine gebrduchliche Planungshilfe bei
komplexen BaumaBnahmen.

»Alle Kosten gehen
von der Flache aus«

Energiesparpotenziale
durch
Energiemanagement

Die Optimierungs-
potenziale lassen

sich entlang der
Prozesskette
»Beschaffen, Verteilen
und Abrechneng
realisieren
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Durch die konsequente Anwendung des Wissens um die Energieeinsparung lassen sich
gerade im Neubau die Energieverbrauche nachhaltig senken. Dass dies nicht mit einem
Verlust an Komfort verbunden ist, zeigen realisierte Bauprojekte. So wurde beim im Jahr
1999 fertig gestellten Couven Gymnasium in Aachen durch eine Kombination von MabB-
nahmen ein Heizenergieverbrauch realisiert, der unter dem des Standards fur Niedrig-
energiehduser liegt.

Der Schwerpunkt bei der Einsparung von Energie ist im Altbaubestand zu finden. Ein
wichtiger Schritt und Einstieg in das Energiemanagement dirfte die Beratung sein. Durch
den Energiepass entstehen auch hier neue Handlungsmaoglichkeiten und Aufgaben fur
Architektinnen und Architekten.

Wie ein organisatorischer und struktureller Ansatz zur Einflihrung eines Energiemana-
gements aussehen kann, zeigt folgende Abbildung:

Verbrauchskontrolle

Gebadudeanalyse

Planung und Koordination von EnergiesparmaBnahmen

« Bautechnische Optimierung « Energiebes chaffung
« Anlagentechnische Optimierung « Nutzerschulung
« Beratung Neubau * Belegungsoptimierung

Erfolgskontrolle/Auswertung

Abb. 6 Aufbau eines Energiemanagements

Energiemanagement ist heute flr viele Immobilienbetreiber ein wichtiger Teil in der Kon-
zeption neuer Projekte. Aufgrund der stetig steigenden Energiekosten ist dieses Thema
zusétzlich wieder in den Blick der offentlichen Diskussion geraten. Ein Umstand, der
genutzt werden sollte.

4.5.3 Instandhaltungsmanagement

Unter Instandhaltung wird in vielen Unternehmen die Organisation verstanden, die fur
die Erhaltung der Betriebsmittel zustandig ist. In der Regel meint Instandhaltung jedoch
mehr als nur die Erhaltung der Betriebsmittel. Je nach Definition gehdéren zur Instand-
haltung auch der Betrieb und die Verbesserung (Sanierung und Modernisierung) der



1 2 314, 5 6 7 8 9 10

FM-Leistungen - Aufgaben fiir Architekten, Innenarchitekten, Landschaftsarchitekten und Stadtplaner

Objekte. Je nach Betrachtungsweise kann man auch hier Leitungsprozesse (Management-
tatigkeiten) und ausfiihrende Tatigkeiten (operative Tatigkeiten) unterscheiden.

Stets ist das Instandhaltungsmanagement eine Abfolge von technologischen Prozessen,
deren Elemente Personal, Betriebsmittel, Arbeitsmittel, Energie, Stoffe etc. sind. Auch
hier ist es notwendig, die zum Teil segmentierten Zustandigkeiten zusammenzufiihren
und sie einer Organisationseinheit zu blndeln. Nur dann sind die Voraussetzungen fur
die Hebung von Optimierungs- und Einsparungspotenziale gegeben.

Unter dem Druck, die Betriebskosten einerseits zu senken, andererseits Produktionsab-
ldufe zu verbessern und Nutzer zufrieden zu stellen, sind in den letzten Jahren eine Reihe
von Strategien zur Instandhaltung von Immobilien entwickelt worden, die Uber das bis-
her Ubliche MaB hinausgehen. In der Betriebstechnik ist z.B. eine Strategie entwickelt
worden, wonach nunmehr préventiv oder zustandsorientiert in Stand gehalten wird. Da-
durch kénnen betriebstechnische Anlagen effizienter und kostenglinstiger in Stand ge-
halten werden, ohne EinbuBen an Verflgbarkeit und Nutzungsdauer hinnehmen zu mis-
sen. Im Rahmen eines Stdrungsmanagements mit der Bereitstellung von Stérungs-
annahmestellen lassen sich ebenfalls die Anlagenzuverldssigkeit erhéhen und der In-
standhaltungsumfang durch rechtzeitiges Agieren begrenzen. Zu einem effizienteren
Stérungsmanagement kdnnen auch Vereinbarungen auf der Grundlage »Vereinbarter An-
lagenverflgbarkeit« beitragen.

In vielen Bereichen hat sich inzwischen auch die vorausschauende, geplante Instandhal-
tung und Bewirtschaftung von Immobilien etabliert. Voraussetzung flr die geplante In-
standhaltung und Bewirtschaftung ist eine strukturierte Erfassung der Objektzustéande,
der notwendigen InstandhaltungsmaBnahmen sowie die Erfassung der sonstigen Leis-
tungen, Verbrduche und Betriebskosten. Grundlage einer strukturierten Instandhaltung
ist eine klare Vorgehensweise in der Erfassung. Hier bieten sich eine allgemeingiltige
Objektstruktur sowie eine Codierung von Schadensbildern an. Ohne IT-Unterstiitzung
wird man auch hier in der Regel nicht zu angemessenen Ergebnissen kommen.

Eine oftmals strittige Frage ist, ob die Instandhaltung zentral oder dezentral organisiert
werden soll. Wie so oft gibt es auch hierflir kein Patentrezept. Die Entscheidung dezen-
tral/zentral ist somit immer eine Entscheidung, die den jeweiligen Verhéaltnissen angepasst
werden und mit der »Unternehmensphilosophie« in Einklang stehen muss.

4.6 Outsourcing und Public-Private-Partnerships (PPP)

In den 90er-Jahren wuchs die Akzeptanz fur eine Herauslésung von ganzen Leistungen
bzw. Leistungspaketen aus den Verwaltungs- und Bauabteilungen vieler Unternehmen
(Outsourcing). Typisches Beispiel ist die externe Leistungserbringung von Reinigungs-
und Bewachungsdiensten oder das Betreiben von Kantinen. Aber auch Leistungen des

Neue Strategien zur
Senkung der Kosten
und Erh6hung der
Verfligbarkeit

Vorausschauende
Instandhaltung setzt die
genaue Kenntnis der
Objekte voraus
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13) Chancen und Risiken
von Outsourcing —
Quelle: GM Jahrbuch 99
(Helbling)
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technischen Gebdudemanagements, wie Wartung und Instandsetzung der betriebstech-
nischen Anlagen oder das Energiemanagement, werden an externe Anbieter vergeben.
Wurde anfanglich nur vom Nutzen der Privatisierung gesprochen, wuchs mit den Jahren
an Erfahrung in vielen Unternehmen auch die Gewissheit, dass mit Outsourcing auch
Risiken verbunden sind, die bei der Gestaltung von Vertrdgen zu beriicksichtigen sind.

Die Chancen und Risiken hat Helbling in seiner Marktibersicht!?® untersucht:

RISIKOFAKTOR NUTZERERWARTUNGEN

sehr groB groB Chancen neutral groB sehr groB
Abhéangigkeit Konzentration auf Kerngeschéft
Mangelnde Einflussnahme Zeitgewinn
Koordination Flexible Kapazitdtsanpassung
Mehrkosten 3 Kostensenkung
Kompetenzverlust ] Verstetigung der Auslastung
Qualifikationsprobleme Qualitatsverbesserung

Abb. 8 Chancen und Risiken von Outsourcing

Outsourcing ist in verschiedenen Unternehmensformen mdéglich. Sollen die Dienste im
direkten Einflussbereich eines Unternehmens bleiben, griindet man ein Profitcenter oder
eine selbststandige Tochtergesellschaft. Auch die gemeinsame Griindung von Beteili-
gungsgesellschaften zwischen einem externen Dienstleister und einem Unternehmen
ist eine géngige Form des Outsourcing. Bei allen Formen sind jedoch Rechts- und Steu-
erfragen zu kléaren, die ein besonderes Fachwissen erfordern.

Public Private Partnerships (PPP) haben sich inzwischen weltweit bei 6ffentlichen Bau-
aufgaben bzw. Immobilien etabliert. Statt selbst Immobilien wie Schulen, Verwaltungs-
gebdude, Krankenhduser, Justizvollzugsanstalten im Rahmen eines Lebenszyklusansatzes
zu planen, zu bauen, zu finanzieren und Uber viele Jahre zu betreiben, (iberldsst der Staat
diese Aufgaben privaten Unternehmen. Flir den Staat scheinen nicht zuletzt angesichts
leerer Kassen diese Betreibermodelle vorteilhaft zu sein. Viele Vertreter der Offentlichen
Hand reizt die Aussicht, dass private Unternehmen Investitionsrisiken Ubernehmen und
dabei noch wirtschaftlicher sein wollen, als der Staat dies leisten kann.

Bereits im Juni 2002 hat Bundeskanzler Gerhard Schroder auf dem Tag der Deutschen
Bauindustrie zugesagt, dass die Bundesregierung durch eine langfristig angelegte Zu-
sammenarbeit mit privaten Investoren im Rahmen von Public Private Partnership (PPP)
dffentliche Bauvorhaben effizienter realisieren will als bisher. Dabei soll es nicht nur um
die Bauphase gehen, sondern vor allem um die kostenmaBig wichtige Betriebsphase
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(etwa 70-80% der Gesamtkosten). Inzwischen wurde im Auftrag des Bundesbau-
ministeriums von einem Konsortium von externen Beratern ein umfassendes Gutach-
ten vorgelegt, das u.a. einen Leitfaden zur praxisorientierten Umsetzung von PPP-Projek-
ten enthdlt. Auch das Finanzministerium des Landes Nordrhein-Westfalen hat einen
Finanzierungsleitfaden »Public Private Partnership im Hochbau« verdffentlicht. Fir die
Bau- und Immobilienbranche eroffnen diese Kooperationsmodelle dringend erforderli-
che neue Betdtigungsfelder. Laut Informationen der »Frankfurter Allgemeine Zeitungg
vom 29. Oktober 2004 sind allein im Jahr 2004 Projekte in einem Umfang von mehr als
500 Mio. Euro im Rahmen von PPP angeschoben worden.

Nach Auffassung von Experten stehen die Chancen gut, dass Bund, Lander und Gemein-
den in den kommenden Jahren in groBem Umfang mit der privaten Wirtschaft koope-
rieren, um Schulen, Krankenhduser, Justizvollzugsanstalten oder auch StraBen und
Briicken zu planen, zu bauen, zu finanzieren und Uber Jahre zu betreiben. Damit wirde
Deutschland einen Weg gehen, der in anderen europdischen Landern bereits beschritten
worden ist.

Nachdem die Bundesregierung und die Lander einige Kompetenzzentren fiir die Bera-
tung offentlicher und privater Partnerschaften eingerichtet haben, sehen viele Fachleute
in den kommenden Jahren einen enormen Bedarf an PPP-Beschaffungsprozessen. Unter
Berlicksichtigung des gesamten Lebenszyklus von der Bedarfsermittiung bis zur Verwer-
tung werden Dienstleistungen im Sinne eines ganzheitlichen, integrierten Facility Mana-
gements nachgefragt. Insofern wére es zu kurz gedacht, wenn Architekten allein den Blick
auf den einmaligen Planungsprozess richteten.

Der Markt fiir PPP
wird groBer

Architekten als
umfassende
Dienstleister im
FM-Sektor
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5 Netzwerke fiir FM-Leistungen

Aus dem bisher Dargestellten ist deutlich geworden, dass Facility Management sowohl
ein ganzheitlicher als auch interdisziplindrer Managementansatz ist. Waren bisher bei der
Errichtung von Gebduden stets bau-, haustechnische und kaufmannische Gesichts-
punkte wichtig, so gewinnen zunehmend ganzheitliche Dienstleistungsangebote bei der
Projektentwicklung, der Planung und Errichtung und dem sich anschlieBenden Betrieb,
aber auch insbesondere bei der Beratung zum Aufbau von Facility-Management-Orga-
nisationseinheiten an Bedeutung.

Bei der Errichtung von Gebduden wird bei professionellen Projektentwicklern und -be-
treibern Wert darauf gelegt, dass der Facility Manager friihzeitig mit dem Architekten und
dem haustechnischen Fachplaner die zukinftigen Bewirtschaftungskosten (»zweite Mie-
te«) prognostiziert und optimiert. Diese Leistungen lassen sich nicht mehr allein von
einem ausschlieBlich auf die Leistungsphasen 1-9 oder 1-5 ausgerichteten Architektur-
buro erbringen. Aus diesem Dilemma kommt nur der heraus, der sich mit so genannten
»strategischen Partnern« aus den Bereichen Haustechnik, Immobilienbewirtschaftung,
Projektentwicklung, ggf. Juristen zu »Netzwerken« zusammenschlieBt.

Um operative Leistungen im FM-Bereich erbringen zu kénnen, bedarf es einer Zusam-
menarbeit mit bereits am Markt positionierten FM-Dienstleistern, die oftmals ganz un-
terschiedliche FM-Dienstleistungen erbringen.

Netzwerke haben den Vorteil, dass sie sich je nach Bedarf bzw. zu erwartendem Auftrag
fur den Einzelfall zusammenbinden lassen. Fiir die erfolgreiche Akquisition eines Auftra-
ges sollte das Netzwerk schon vor Auftragserteilung bestehen. Angesichts der sich ver-
andernden Marktstrukturen wird das Agieren des »Einzelkdmpfers« auf langere Sicht nicht
mehr von Erfolg gekrdnt sein. Konzentration und Kooperation, interdisziplindres Zusam-
menarbeiten sowie eine bedarfsorientierte Ausrichtung der Konzepte im Hinblick auf die
potenziellen Nutzergruppen sind Notwendigkeiten, denen sich die Architekten stellen
sollten, wenn sie im Wettbewerb um den FM-Markt bestehen wollen.

Strategische Partner
suchen fiir
ganzheitliche
Dienstleistungen
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6 Honorierung von FM-Leistungen

In der Praxis stellt sich immer die Frage nach der Vergltung von FM-Leistungen. Der
Einstieg in die Honorierung vieler FM-Leistungen wird die HOAI sein. Da der Architekt
immer die Chance hat, FM-Leistungen (ber konkrete BaumaBnahmen erbringen zu kon-
nen, erfahrt z.B. der Anfang eines Projekts, die Leistungsphase (LP) 1, die bisher stets zu
kurz gekommen ist, eine enorme Aufwertung. Die Bedarfsplanung als Bestandteil der
Konzeptionsphase ist sicherlich noch als besondere Leistung in der Leistungsphase 1
zu verstehen.

Etwas anders verhdlt es sich mit Einzelfragen zur Standortentwicklung (Projektentwick-
lung), Marktrecherchen, Finanzierungsmodellen, Abklarung von bau- und planungs-
rechtlichen Aspekten, Offentlichkeitsarbeit etc. Hier sollte nicht versucht werden, die
HOAI anzuwenden. Es bietet sich vielmehr an, zu einem Pauschalhonorar auf der Grund-
lage von Tages- oder Halbtagessdtzen zu einer Honorarvereinbarung zu kommen.

Die LP 2-7 der HOAI lassen sich z.B. fir die Erzeugung von notwendigen und wichtigen
Daten flr den sich an die Fertigstellung anschlieBenden Betrieb einer Immobilie unter
FM-Gesichtspunkten heranziehen. Inwieweit FM-gerechte Datenaufbereitung als beson-
dere Leistungen abgerechnet werden kann, sollte im Einzelfall verhandelt werden. In der
Regel schlieBt der Architekt sein Bauwerk mit der Leistungsphase 8 ab. Eine vertragliche
Verpflichtung, die zur Leistungsphase 9 gehtrende vollstandige Datenerhebung und
Dokumentation durchzufiihren, besteht in der Regel nicht. Hieraus ergibt sich jedoch
die groBe Chance, mit der Leistungsphase 9 in das Tatigkeitsfeld (Geschéft) des Facility-
Managements einzusteigen. Dem Bauherrn bzw. Nutzer muss klar gemacht werden, dass
die Aufbereitung der bereits vorhandenen Daten (z.B. der Flichendaten) der zukiinftigen
Bewirtschaftung dienen. Auf der Grundlage dieser Daten (»Stammdaten«) lassen sich
Umzlge, Vermietungen, Reinigungsflachen, Instandhaltungen bzw. Bezugsmengen,
Nutzungskennwerte im Sinne einer Kostenrechnung nach DIN 18960 unmittelbar nach
Fertigstellung generieren.

Ganz allgemein kann festgestellt werden, dass die HOAI aus Sicht der Verglitung die
Planungskosten fur die Errichtung, den Umbau oder die Sanierung von Objekten erfasst.
Nicht erfasst werden Beratungsleistungen zum Aufbau eines Facility Managements. Bei
einem Abgleich mit der HOAI zeigt sich jedoch, dass viele FM-Leistungen nur nach
genauer Leistungsbeschreibung als Sonderleistungen auf der Grundlage von Pauscha-
len oder auf Stundenbasis abgerechnet werden kénnen. Erschwerend kommt hinzu, dass
sich diese Leistungen am Anfang nur lUckenhaft beschreiben lassen, da erst durch
intensive Gesprache mit dem Auftraggeber deutlich wird, was dieser erwartet und braucht.
Denkbar sind auch Vereinbarungen eines Erfolgshonorars auf Anteilsbasis bei Ein-
sparungserfolgen.

Ein Leitfaden zur Definition und gleichzeitigen Abgrenzung von Facility-Management-
Beratungs-Leistungen, die nicht durch die HOAI erfasst werden, ist die Untersuchung

»Aufwertung« der
Leistungsphase 1

Die Leistungsphase 9
ist der Einstieg in das
Gebdudemanagement

FM-Leistungen sind
»Sonderleistungen«
auBerhalb der HOAI
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zum Leistungsbild und zur Honorarermittlung flr das »Facility Management Consulting«
der VBI-Fachgruppe »Projekt- und Facility Management« in Zusammenarbeit mit dem
AHO, 2. Auflage Juni 2004,

Im Ergebnis ist festzustellen, dass sich flr Architekten durch FM-Leistungen neue bzw.
zusatzliche Verdienstchancen ergeben, die auBerhalb der HOAI liegen. Am besten wird
der Architekt nach allgemeiner Auffassung in Fachkreisen mit einer Vereinbarung von
Beraterhonoraren auBerhalb der HOAI fahren.

Die Erarbeitung einer Honorarordnung analog der HOAI wird von Experten aufgrund der
Vielfalt der Aufgaben in diesem Tatigkeitsbereich als nicht zielfihrend und fir zu aufwéndig
erachtet.






54



1 2 3 4 5 6|7, 8 9 10

Zusammenfassung/Fazit

7 Zusammenfassung/Fazit

Aus dem bisher Festgestellten wird deutlich, dass Facility Management nicht nur ein
neuer Markt in einem globaler werdenden Wirtschaftsraum mit groBem Wachstums-
potenzial ist, sondern auch eine hochkomplexe, qualifizierte Dienstleistung mit einem
groBen Wertschopfungspotenzial auBerhalb der HOAI An dieser Entwicklung mussen
sich die Architektinnen und Architekten intensiv beteiligen.

Nach vielen Jahren des Rlckganges der Bauproduktion in Deutschland, die begleitet
wird von einer steigenden Zahl von Insolvenzen im Bereich der Architekturbiros und
einem gnadenlosen Konkurrenzkampf um die weniger werdenden Auftrage, bietet der
stetig expandierende Aufgabenbereich des Facility Managements eine Mdglichkeit, sich
gegenlber Wettbewerbern abzuheben und einen neuen Markt zu erschlieBen.

Um sich entsprechend zu positionieren, wird die Architektenkammer Nordrhein-Westfa-
len diesen Prozess aktiv durch Offentlichkeitsarbeit, Fort- und Weiterbildung sowie wei-
tere berufspolitische Aktivitdten begleiten. Dabei kommt insbesondere der Aus- und
Fortbildung eine besondere Bedeutung zu, denn Kompetenz im Bereich der Beratung
oder der Immobilienwirtschaft kann nur durch gezielte und intensive Fortbildung erwor-
ben werden. Berufsanfangern wird ein Zusatzstudium an einer entsprechenden Hoch-
schule empfohlen.

Facility Management
ist eine neue Aufgabe
fiir Architektinnen und
Architekten

Die Architektenkammer
NRW begleitet die
aktive ErschlieBung
dieses
Aufgabenbereiches
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8 Abkiirzungsverzeichnis

AMEV

CAD
CAFM
CREM
DV

FM
GEFMA
GM
IFMA

KGST
KVP
RDB
TGA
TOM
VBI
VDI

Arbeitskreis Maschinen- und Elektrotechnik
staatlicher Kommunaler Verwaltungen

Computer Aided Design

Computer Aided Facility Management
Corporate Real Estate Management
Datenverarbeitung

Facility Management

Deutscher Verband fiir Facility Management e.V.
Gebdudemanagement

International Facility Management Association
Immobilienmanagement

Kommunale Gemeinschaftsstelle fir Verwaltungsmanagement
Kontinuierlicher Verbesserungsprozess
Relationale Datenbank

Technische Gebdudeausriistung

Total Quality Management

Verband Beratender Ingenieure

Verband Deutscher Ingenieure
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Die nachfolgend dargestellten Definitionen des Glossars wurden unterschiedlichen
Publikationen entnommen (u.a. Reisbeck 2003; PreuR/Schone 2003; Schone 2002).

Ablauforganisation

Aufbauorganisation

Baunutzungskosten

Bauunterhaltungskosten

Benchmarking

CAD

CAFM-System

Change Management

Controlling

Summe der MaBnahmen zur Regelung von Arbeitsabldufen durch Arbeits-
oder Verfahrensanweisungen. Sie beinhaltet im Sinne eines Regelkreises die
Prozesse der Planung, Abstimmung, Entscheidung, den Soll-Ist-Vergleich, die
Abweichungsanalyse, das Vorschlagen/Abstimmen und Entscheiden von An-
passungsmaBnahmen zur Steuerung des Ist-Ablaufes zur Erreichung der fest-
gelegten Ziele (Diederichs 1999).

Durch die Aufbauorganisation werden die Aufgaben, Kompetenzen und Ver-
antwortungen der Mitarbeiter eines Unternehmens oder der Projektbeteiligten
festgelegt. Grundséatze hierflr sind eine eindeutige Schnittstellenabgrenzung,
die Festlegung von Weisungs-, Entscheidungs- und Zeichnungsbefugnissen
sowie Informationspflichten, die Ausgewogenheit von Leistung und Vergiitung
und die Bestimmung von Haftungs- und Gewahrleistungsanspriichen (Die-
derichs 1999).

Nach DIN 18960 alle bei Gebduden, den dazugehdrenden baulichen Anlagen
und deren Grundstiicken unmittelbar entstehenden regelmaBig oder unregel-
mabig wiederkehrenden Kosten vom Beginn der Nutzbarkeit des Gebaudes
bis zum Zeitpunkt seiner Beseitigung. Die betriebsspezifischen Kosten und
produktionsspezifischen Personal- und Sachkosten werden nach DIN 18960
nicht erfasst.

Gesamtheit der MaBnahmen zur Bewahrung und Wiederherstellung des Soll-
Zustandes an Gebauden und dazugehorenden Anlagen (Kostengruppe 6 gem.
DIN 18960), jedoch ohne Reinigung und Pflege der Verkehrs- und Griinfla-
chen nach Kostengruppe 5.7 und ohne Wartung und Inspektion der haus-
und betriebstechnischen Anlagen nach Kostengruppe 5.6 (Diederichs 1999).

Ist eine Methode, die Leistungsvergleiche mit genau definierten Kennzahlen
ermdglicht. Dadurch ist die Durchfiihrung von Kennzahlenvergleichen fiir ex-
terne und interne Objekte maglich.

»Computer Aided Designg, ein herstellerspezifisches computergestitztes
graphisches Zeichnungssystem zum Erstellen zwei- oder dreidimensionaler
Zeichnungen. Die Basis eines CAD-Systems sind graphische Kerne auf Grund-
lage von geometrischen Alghorithmen. CAD-Systeme kénnen in der Regel nur
geometrische graphische Daten verwalten.

»Computer Aided Facilities Management-Systemg. Ein computergestiitztes
Gebaudeinformationssystem zur strategischen und operativen Unterstiitzung
aller Dienstleistungen des Gebdudemanagements rund um den Mieter (Kun-
den). Der Kern eines CAFM-Systems sind gebdudebezogene prozessorien-
tierte Auftrags- und Rechnungsstellungen auf Grundlage einer oder mehrerer
Datenbanken und eines integrierten CAD-Systems.

Change Management ist das Management des geplanten organisatorischen
Wandels als nachhaltige Verdnderung unter Berlcksichtigung der Zielpluralitét,
die immer vorhanden ist, und der besonderen Schwierigkeiten der Gestaltung
hochkomplexer und vernetzter sozialer Systeme.

Regelkreisprozess im Management, um ein Ergebnis zu erreichen. Ursprung
im Finanzbereich. Soll-Ist-Abweichungen werden identifiziert und sind Aus-
gangspunkt fiir MaBnahmen, um das Soll zu erreichen.
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Untersuchung, Prifung und Bewertung eines potenziellen Beteiligungs-
unternehmens hinsichtlich betriebswirtschaftlicher, steuer- und allgemein-
rechtlicher Aspekte als Grundlage flr eine Investmententscheidung. Ziel ist es,
Risiken friihzeitig zu erkennen und zu vermeiden, die Einfluss auf die zukinf-
tige Geschaftstatigkeit darstellen.

MaBnahmen, um externe Aufgaben des Gebdudemanagement in einen zen-
tralen Unternehmensbereich, dem so genannten »internen Dienstleistungs-
center« zu integrieren. Die Leistungen werden mit eigenen personellen, fi-
nanziellen und materiellen Ressourcen durchgefihrt (Outsourcing).

Gesamtheit der MaBnahmen zur Bewahrung und Wiederherstellung des Soll-
zustandes sowie zur Feststellung des Ist-Zustandes. Sie umfasst gem. DIN
321051 » Wartung »Inspektion und »Instandsetzung.

MaBnahmen zur Wiederherstellung des Soll-Zustandes von Bauteilen und
Betriebsmitteln (technischen Anlagen und Systemen) eines Gebdudes (vgl.
» Instandhaltung.

Kaufmannische Dienstleistung: verursachungsgerechte Kostenzuordnung und
-abrechnung der erbrachten FM-Dienstleistungen im Sinne der Vollkosten-
rechnung.

Teilbereich des Rechnungswesens, in dem Kosten erfasst, gespeichert, den
verschiedenen BezugsgroBen zugeordnet und flr spezielle Zwecke ausgewer-
tet werden. Zur Kostenrechnung gehdren Kostenartenrechnung, Kostenstel-
lenrechnung und Kostentrégerrechnung.

Ein Lastenheft erfasst die wirtschaftlichen, technischen und organisatorischen
Erwartungen des Auftraggebers. Das Lastenheft soll noch keine Losungswege
prasentieren, sondern folgt den Denkmustern des Auftraggebers. Die Verant-
wortung fiir das Lastenheft liegt naturgemal beim Auftraggeber. Schwerpunkt
des Lastenhefts sind die Forderungen hinsichtlich des gewiinschten Ergeb-
nisses. Forderungen hinsichtlich der Arbeitsmethodik werden z. B. in einem
Projekthandbuch fixiert. Lastenheft und Projekthandbuch erganzen einander.

Unter Outsourcing versteht man die Auslagerung betrieblicher Aufgaben auf
spezialisierte externe Unternehmen. Hierbei kdnnen Teil- oder Komplettaus-
lagerungen vorgenommen werden. Die Vertragspartner des Outsourcing
schlieBen hierbei in der Regel individuell zugeschnittene Vertrége ab, die die
konkreten Gegebenheiten beriicksichtigen.

Organisationseinheit mit ergebnisorientierter Fihrung und Gewinnerzielungs-
absicht, oft in Form einer erwarteten Mindestverzinsung des investierten Kapi-
tals. Erbringen die eigentlichen Marktleistungen und erzielen Erlése bei exter-
nen Kunden.

Prozesse im FM werden als inhaltlich definierte, zeitlich-logische Abfolgen von
Funktionen zur Bearbeitung eines betriebswirtschaftlich relevanten Objektes
(z. B. Instandhaltung einer Liftungsanlage) verstanden. Prozesse bestehen aus
der Erbringung von Leistungen unter Definition eines vorherbestimmten Ergeb-
nisses. Durch die Einfllhrung von FM werden im Rahmen der Prozessoptimie-
rung die Leistungen des technischen, kaufménnischen und infrastrukturellen
FMs organisatorisch geblndelt.
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Unter Public Private Partnerships versteht man Partnerschaftsmodelle zwi-
schen der Offentlichen Hand und privaten Unternehmen, wobei beide Partner
spezifische Inputs in einen gemeinsamen Leistungsprozess einbringen. Die
Offentliche Hand definiert das Vorhaben, wahlt die Partner aus, beteiligt sich
an der Vorbereitung der Finanzierung und behélt bei der Errichtung und/oder
im Betrieb den Einfluss auf privatwirtschaftlicher bzw. gesellschaftsrechtlicher
Basis. Die privaten Partner iibernehmen in einem jeweils genau zu definieren-
den AusmaB Planung, Bau, Finanzierung und Betrieb des Projekts. Dies bedeutet
nicht automatisch, dass Private diese Funktionen besser oder billiger als die
Offentliche Hand erledigen, sondern dass das mit diesen Funktionen verbun-
dene Risiko auf einen Privaten Ubertragen und somit flr die Offentliche Hand
kalkulierbar wird.

Definition der Daten zur Identifizierung der FM-Objekte, der beschreibenden
Daten (Raumbuch), der Minimalattribute von FM-Objekten.

Die Vorgabe der grafischen Daten umfasst die Erstellung der Feinspezifikation
fUr grafische Daten, die Festlegung einer Dateinamenskonvention, die Definiti-
on der Ebenenstruktur fiir CAD-Zeichnungen und die Vorgabe flir sonstige
digital erfasste Daten (gescannte Skizzen und Zeichnungen).

MaBnahmen zur Bewahrung des Soll-Zustandes von Bauteilen und Betriebs-
mitteln der technischen Anlagen und Systeme eines Gebaudes (Instandhal-
tung).
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