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Alles wird gut!

Die aktuellen Entwicklungen im Facility Management

Facility Management ist nicht gleich Gebdudemanagement. Das hat sich ie Verwirrung wird komplett, wenn
mittlerweile herumgesprochen. Leichter gesagt als eine differenzierte dann auch noch Begriffsbestim-
Umsetzung getan, drehen sich doch die absolut iiberwiegende Anzahl mungen wie Total FM oder integriertes
der Projekte und Leistungsspektren von Nutzern und Dienstleistern, die Facility Management aus der Taufe ge-
mit FM bezeichnet werden, (noch) ausschlieBlich um das ,Kiimmern"” hoben werden, um vermeintlich héher-
rund um das Gebdude. Nicht, dass das schlecht oder sogar falsch ware, wertige (FM-)Leistungsspektren von den
aber es ist iiblich geworden, den Begriff FM fiir Gebadudeprojekte und einfachen (FM-)Leistungsspektren (an-
-services zu verwenden und damit bei Nutzern fiir Unklarheit zu sorgen.  derer?) abzuheben. Wenn dann noch

Begrifflichkeiten und Aufgabenfelder
wie Facility Services, Immobilien- Lebens-
zyklus-Management, Asset Management,
Property Management, Real Estate
Management, Corporate Real Estate
Management, etc. hinzukommen, ist
klarer Durchblick schwierig. Es ist an
der Zeit, die einzelnen Bedeutungen
hinter diesen Begrifflichkeiten zu einem
Gesamtverstindnis zusammen zu fiih-
ren. Es verdichten sich die Anzeichen,
dass dies entgegen vieler bisheriger
Meinungen tatsichlich moglich ist und
dass damit auch langsam aber sicher ei-
ne gewisse Breitenwirkung erzielt wird.

Europdische FM-Normierung

Beginnen muss man nach wie vor mit
der einfachen wie erfahrungsgemafd
schwierig zu beantwortenden Frage:
Was ist Facility Management denn nun
eigentlich? Eine Herleitung tiber die ein-
fache Ubersetzung hilft mehr, als man
annehmen sollte. So bedeutet Facility in
erster Hinsicht Leichtigkeit, Ermogli-
chung und stellt damit einen nichtmate-
riellen (!) Begriff dar. Das kollidiert hiau-
tig direkt mit der Praxis, die sich eher
an einer materiellen Ubersetzung wie
Anlage, Einrichtung bzw. Gebaude ori-
entiert. Gerade diese Auslegung der
Praxis aber versperrt den Blick auf das
Ganze: Das Management von Ermogli-
chung, das Management von Erleichte-
rungs- bzw. Unterstiitzungsprozessen. In
der aktuellen FM-Normierungsaktivitit
auf europiischer Ebene (CEN TC Pren
15221) wird dies sehr deutlich. Denn bei
einem FM-System (hier FM Agreement)
handelt es sich nicht um Gebiude oder
Anlagen, sondern vielmehr um das sau-
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ber strukturierte Leistungsverhiltnis
Gebdudemanagement wie beispielsweise die Unterhaltsreinigung ist eben doch kein Z_WISChen dem Kerngeschaft (Orgamsaf
Facility Management! tion) und den Unterstiitzungsprozessen
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(Provider). Uber alle Managementebenen
hinweg und véllig unabhingig davon,
ob die Leistungen intern oder extern er-
bracht werden. Es geht nicht um Bewirt-
schaftungskosten von Gebauden und
Anlagen sondern um die Art und Weise
der Bereitstellung von Sekundirleistun-
gen fur das eigentliche Kerngeschift.

Sekundarprozesse und -ressourcen
Aber was sind denn nun Sekundérpro-
zesse? Und fiir welche Organisationen
gilt dieses Modell? Ein Prozess ist etwas
abstraktes, nicht direkt greifbares. Aber
jeder Prozess wird sehr anschaulich,
wenn man die dahinterliegenden Fak-
toren in die Betrachtung direkt mit ein-
bezieht. Prozesse bestehen aus den klas-
sischen fiinf Produktionsfaktoren (oder
auch Ressourcen), die in Wissenschaft
und Praxis absolute Giiltigkeit besitzen:
Mensch, Maschine, Material, Zeit und
Geld. Und in Bezug auf Sekundarpro-
zesse sind dies:

m MENSCH - Mitarbeiter oder deren
Titigkeiten, die nicht (direkt) dem
Kernprozess dienen

m MASCHINE - Nebenanlagen,
Gebiude, Liegenschaften,
Infrastruktur, sonstige , Nicht-
Kerngeschifts-Materie”

m MATERIAL - Versorgungsmedien,
Energie, Verbrauchsgiiter

m ZEIT - Jeder Prozess benétigt Zeit,
auch Sekundirprozesse

m GELD - Kosten des MATERIALS
und vor allem Kapitalaufwand und
Werte der MASCHINE!

Sichtweise der ,Corporates”

Das gilt fiir alle Unternehmen und
Organisationen, deren Kerngeschift
nicht die Immobilie darstellt (sogenann-
te ,Corporates”), also alles auflerhalb
der Immobilienwirtschaft. Dies ist ge-
samtwirtschaftlich gesehen die absolut
tiberwiegende Mehrheit samtlicher Orga-
nisationen der Privatwirtschaft und

der Offentlichen Hand. Die Sekundr-
prozesse mit allen dahinter liegenden
Sekundarressourcen lassen sich grob in
zwei Bereiche aufteilen:
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Herleitung eines Facility Management-Systems

Immobilienbezogene Prozesse und die
nichtimmobilienbezogenen Prozesse.
Immobilienbezogene Prozesse werden
durch das Immobilienmanagement
tbernommen, in Corporate-Unterneh-
men sinngemafd auch Corporate Real
Estate Management (CREM) genannt.
Das Management aller anderen Bereiche
wird ganz allgemein als Service Manage-
ment bezeichnet. In diese Clusterung
lassen sich jetzt alle bekannten Funktio-
nen und Bereiche, die oben bereits er-
wihnt wurden, relativ problemlos sowie
logisch und funktionsstrukturiert ein-
fugen: Zum CREM gehoren das Asset
Management (Strategisches Manage-
ment von Immobilien aus der reinen
Werte- und Finanzsicht), das Property
Management (Eigentumsmanagement
von Immobilien aus der Sicht der reinen

u.v.a.m.

Nutzbar- und Verfugbarkeit) und das
Gebidudemanagement, da es nun einmal
die Bundelung von Bewirtschaftungspro-
zessen von Immobilien darstellt und
demnach zum Bereich der Immobilien-
prozesse gehort.

In den Bereich des Gebaudemanage-
ments (GM) gehoren laut der gangigen
DIN-Normen und Verbandsrichtlinien
aber auch zahlreiche Prozesse, die keinen
direkten Gebaudebezug haben (bspw.
Catering, Fuhrpark, etc.). Diesem Um-
stand sei Rechnung getragen, in dem das
Funktionsfeld GM durch den Begriff
»Facility Services® erganzt wird und tiber
den Funktionsbereich der Immobilien-
prozesse hinausgehend dargestellt wird.

Achtung!
Es kommt nicht darauf an, dass simt-
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Sekundérprozesse Teilmarktimmobilien
betriebsnotw. Anlagen nicht betriebsnotw. Immo.
Facility Corporate Real Estate
management Management
Prozessmanagement

Assetmanagement

Propertymanagement

Objektmanagement

...aus der Sicht des Auftraggebers

liche Sekundarprozesse mit den dazuge-
horigen Sekundarressourcen in ein FM-
System einsortiert werden MUSSEN. Es
kommt vielmehr darauf an, dass diejeni-
gen Prozesse, die einvernehmlich dem
(FM)-System zugeordnet werden, inner-
halb eines gesamtverantwortlichen Re-
ssourcenverstindnisses dem Kernge-
schift nach den Regeln der allgemeinen
Marktwirtschaft zur Verfiigung gestellt
werden.

Wirkungsfeld FM

Das eigentliche Wirkungsfeld von FM
findet an der Schnittstelle zwischen
Kerngeschift und gebiindeltem Sekun-
dargeschift statt. FM, oder besser gesagt,
der Zustandigkeitsbereich fiir FM sorgt
dafiir, dass diejenigen Prozesse, die in-
nerhalb des Gesamtunternehmens zu
den Sekundirprozessen gezihlt werden,
zusammen mit allen (!) dazugehorigen
Sekundarressourcen zu einem gesamt-
heitlichen 6konomischen Modell ge-
formt und dem Kerngeschift auf markt-
wirtschaftlicher Basis zur Verfiigung
gestellt werden.

Wirkungsfeld IM

AufSerhalb der Immobilienwirtschaft, al-
so in den allermeisten Fillen (Privatwirt-
schaft wie 6ffentliche Hand) gehort das
Immobilienmanagement (der betriebs-
notwendigen Immobilien) nicht zum
Kerngeschift. Daher stellt es einen Teil
des klassischen Sekundargeschaftes mit
den Funktionen Asset Management,
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Objektmanagement

Marktimmobilien
Fonds, Anlage, etc.

Real Estate Investment
Management

Real Estate Portfolio Management

Assetmanagement
Propertymanagement

Objektmanagement

Property Management und Objektma-
nagement dar und enthalt Disziplinen
wie bspw. Investition, Finanzierung,
Vermarktung, Vermietung, Bewertung,
Nutzbarmachung, Verwertung, strate-
gischer Einsatz, Betrieb, Verwaltung,
u.v.a.m.. Das eigentliche Wirkungsfeld
des Objekt- bzw. Gebiudemanagements,
das man bisher als , klassisches” oder
»operatives” Facility Management be-
zeichnete, findet teils im IM-Bereich
teils im Servicebereich statt. Besser ist
es, diesen Bereich ganz einfach Objekt-
und Servicemanagement zu nennen,
denn nichts anderes ist es. Das Kiimmern
um die Gebaude, die Objekte, die Im-
mobilien und die zahlreichen anderen
Services, die nicht zum CREM oder zu
den etablierten Servicebereichen von
Organisationen gehoren.

Und die Schnittstelle zwischen

Asset und Facility Management?
Immobilien Asset Management — zur
Zeit in aller Munde — meint zunachst
das Management des Anlagevermaogens
im Immobilienbereich. In letzter Zeit ist
auch haufiger zu lesen, Immobilien hit-
ten sich als eigene Assetklasse etabliert.
Internationale Investoren priifen immer
starker gezielt die Anlage in Immobilien.
Der Aufkauf unterschiedlicher kommu-
naler Wohnungspakete durch auslin-
dische Firmen ist nur ein Beispiel dafiir.
Nun steht vielleicht nicht jedes Unter-
nehmen vor der Frage, wie mehrere hun-
dert Millionen Euro in Marktimmobi-

lien anzulegen sind. Aber (in Bezug auf

betriebsnotwendige Immobilien)

m ob beispielsweise die Finanzmittel des
Unternehmens lieber in neue Maschi-
nen fiir das Kerngeschift oder in die
Sanierung der TGA-Anlage investiert
werden sollen,

m ob marode, betriebsnotwendige Im-
mobilien saniert, eingerissen, verk-
auft, geleast 0.4. werden sollen oder

m ob und zu welchem Anteil Eigenka-
pital in den Gebdauden und sonstigen
Sekundarressourcen gehalten werden
soll sind Fragen, die breite Kreise von
Unternehmen stark beschiftigen und
in den Unternehmen vor allem die
Facility Manager. Dabei haben diese
Fragen alle Einfluss auf die Gesamt-
rendite von Unternehmen und sie sind
allesamt auch Fragen des Asset Ma-
nagements. Die Schnittmenge zwischen
Asset und Facility Management wird
damit nicht nur immer grofier, son-
dern auch immer relevanter, denn die
Investitionsentscheidungen in Sekun-
dérressourcen werden immer stirker
unter Renditegesichtspunkten gefllt.

Fazit

Die hinter all diesen Bereichen liegen-
den Kompetenzen unterscheiden sich
ganzlich und die Schnittstellen sind ei-
gentlich klar aufzeigbar. Damit gelingt
auch eine eindeutige Abgrenzung und
gleichzeitige Einordnung der Begriffe
Facility Management, Immobilienma-
nagement und Gebdudemanagement
(endlich?). Man muss nur sauber unter-
scheiden, ob es sich um die Sichtweise
eines Corporates oder diejenige eines
Immobilienwirtschaftlers handelt. Sich-
erlich: Diese Herleitung widerspricht
vielen gingigen Darstellungen aus der
Literatur, insbesondere der immobilien-
wirtschaftlichen. Aber nur auf den ers-
ten Blick. Am sinnvollsten erscheint es,
den Begriff FM aus der allgemeinen
Fachliteratur durch GM zu ersetzen und
den Begriff FM neu - oder besser gesagt
in seiner eigentlichen Bedeutung - zu
besetzen. Nicht zuletzt ist die europi-
ische Entwicklung diesbeziiglich eine
grofSe Hilfe.
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