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Beträchtlichen  
Mehrwert schaffen

Durch den Aufbau 
und die Erbringung 
von professionellen 

Facility-Dienstleis
tungen lässt sich  

im Rahmen von 
mordernem Immo-

bilien-Management 
beträchtlicher 

Mehrwert schaffen.

Die wirkungsorientierte Steue-
rung der staatlichen Leistungen 
und deren Finanzierung ist für die 
öffentliche Hand ein kontinuierli-
cher Prozess, der im Hinblick auf 
den optimalen Einsatz, der zur 
Verfügung stehenden Mittel und 
Steuergelder mit grösster Auf-
merksamkeit verfolgt wird.

Ziele dieses Prozesses sind unter 
anderem, wie auch im privaten 
Bereich bei institutionellen Inves
toren, die Leistungserstellung 
in angemessener Qualität, die 
Transparenz über Leistungen und 
Kosten, eine effiziente Führung 
und eine hohe Flexibilität im Res-
sourceneinsatz. Immobilien und 

Infrastrukturanlagen stellen be-
trächtliche Vermögenswerte dar. 
Reibungslose und sichere Nut-
zung, Vermietbarkeit, Betriebs- 
und Nebenkosten und Werterhalt 
sind im Rahmen der Bewirtschaf-
tung wichtige Erfolgsfaktoren. 
Ein professionelles FM erlaubt ei-
ne kontinuierliche Optimierung.

Felix Graf, 
Dipl. Ing. FH, Mediator

Struktur der Prozesse, 
Leistungen und Kosten  

mit Sichtweise der wesent-
lichen Rollen im FM.

Modellansatz zum Prozess-/ 
Leistungsmodell mit der Durch-

gängigkeit von Prozessen, 
Leistungen und Kosten sowie 

der Sichtweise der Rollen.
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Voraussetzungen  
für ein professionelles FM
Aufbau und Einführung eines 
professionellen FM im Rahmen 
von modernen Immobilienma
nagement-Modellen (PPP-, Mie-
ter-/Vermietermodelle) ist ein 
anspruchsvoller Prozess und er-
fordert neben Erfahrung im Vor-
gehen auch einiges an Finger-
spitzengefühl, ist sie doch häufig 
mit Interessenskonflikten ver-
schiedener Ressorts (Rollen), mit 
grossen Veränderungen für die 
betroffenen Mitarbeitenden und 
oft auch mit Ängsten verbun-
den. In diesem Zusammenhang 
kommt einer offenen Kommuni-
kations- und Informationspolitik 
eine besondere Bedeutung zu. 
Die Entflechtung der bestehen-
den organisatorischen Struktu-
ren und Prozesse muss Schritt 
für Schritt von den involvierten 
Mitarbeitenden nachvollzogen 
und der dabei erzielte Mehrwert 
erkannt und akzeptiert werden.

Schrittweise Transparenz 
durch aktualisierte Daten
Ein wichtiger Punkt ist die Ver-
fügbarkeit von Informationen 
und Daten. Da bei Bestandsim-
mobilien die Pflege der Pläne, 
Daten und Dokumentationen 
meistens nicht à jour ist, braucht 
es einige Zeit bis die Flächen 
und Räume sowie die instand 
zu haltenden technischen An-
lagen und Bauteile, betriebliche 
Einrichtungen und Maschinen 
inventarisiert sind. Hierbei ist zu 
beachten, dass eingeführte Stan-
dards und Normen zur Anwen-
dung kommen, zu erwähnen 
wäre hier zum Beispiel die SIA D 
0165: «Kennzahlen im Immobi-
lienmanagement». Nur so lassen 
sich Vergleichszahlen ermitteln, 
welche zur gewünschten Trans-
parenz beitragen. Auf der Basis 
dieser Inventare können nun 
Leistungen und deren Qualität 
prozessbezogen hinreichend ge-
nau beschrieben werden.

ProLeMo – erste schweizeri
sche Sprachregelung fürs FM
Mit ProLeMo (Prozess-/Leis
tungsmodell in FM) wurde eine 
neue, praxisnahe, übersichtliche 
und interaktive Richtlinie zur bes-
seren Verständigung aller Akteure 
im FM geschaffen. Herausgeber 
ist die Schweizerische Zentral-
stelle für Baurationalisierung CRB 
in Zürich. ProLeMo definiert die 
wesentlichen Bewirtschaftungs-
prozesse mit entsprechenden 
Leistungen und stellt die Durch-

gängigkeit bis zur Nutzungskos
tenstruktur her. Darauf aufbauend 
lassen sich Betriebskonzept, Or-
ganisation und Dienstleistungen 
im FM verbindlich beschreiben, 
und die zur Erbringung nötige 
Leistung lässt sich kalkulieren. Mit 
der verbindlichen Beschreibung 
der Dienstleistungen wird die Ba-
sis für Leistungsvereinbarungen 
zwischen internen Bestellern und 
Leistungserbringern zum Beispiel 
im Rahmen Mieter-/Vermieter-
modellen sowie für die Ausschrei-
bung geschaffen.

Situationsanalyse schafft  
Entscheidungsgrundlage
Die mit ProLeMo beschriebenen 
Standards für Strategische Pro-
zesse (LSP) und Steuerungspro-
zesse (LEP) wie Objektstrategie 
und Auftragsmanagement, be-
triebliche Prozesse (LOP) wie zum 
Beispiel Betrieb, Instandhaltung, 
Ver- und Entsorgung, Reinigung, 
Safety und Security usw., die auf 
die jeweilige Nutzung der Im-
mobilie abgestützten operativen 
Prozesse (Dienste) wie Flächen-
management, Schliessmanage-
ment, Parkplatzbewirtschaftung, 
Postdienste usw. sowie die Kauf-
männischen Prozesse wie zum 
Beispiel Vermietung, Heiz- und 
Nebenkosten, Objektdokumen-
tation usw. bilden Basis für eine 
Situationsanalyse.

Mit der Durchführung einer Situ-
ationsanalyse erkennt der Fach-
mann sehr rasch die organisato-
rischen und betrieblichen Op-
timierungschancen. Man stellt 
fest, wo Massnahmen nötig sind 
und kann so das FM im Sinne 
eines kontinuierlichen Verbesse-
rungsprozesses voranbringen.
In den meisten Fällen ist es je-
doch so, dass wichtige Unter-
lagen und Informationen nur 
schwer zugänglich sind, da sie 
zum Beispiel beim Zuständigen 
für die Instandhaltung oder Rei-
nigung abgelegt und nicht ohne 
Weiteres greifbar sind. Hier gilt 
es anzusetzen.
Gültige Baupläne mit Raumstem-
pel, eine Auflistung der instand 
zu haltenden Gebäude, Anlagen 
und betrieblichen Einrichtungen 
und Maschinen (zum Beispiel Ra-
senmäher, Fahrzeuge usw.), eine 
Auflistung der Räume und Um-
gebungsflächen zu den Gebäu-
den, eine Zusammenstellung der 
aktuellen Service- und Wartungs-
verträge sowie eine Übersicht der 
vorhanden Messeinrichtungen 
für Energien und Medien sind 
unter anderem unerlässliche Vo-
raussetzungen, um für die einzel-
nen Prozesse das Mengengerüst, 
den Leistungsumfang und die 
Verantwortlichkeiten zu definie-
ren. Es ist auch zu klären, ob es 
zweckmässig ist, zur Unterstüt- Prozessbeschreibungen  

LOPD 04 Help Desk aus ProLeMo  
und Kalkulationsblatt.

zung der Prozesse und Pflege der 
Daten allenfalls ein geeignetes 
IT-Tool einzusetzen.
Auf der Basis der Prozessbeschrei-
bungen und der Mengengerüste 
ergibt sich der Leistungsumfang, 
der sich pro Prozess kalkulieren 
lässt. Mit dieser Grundlage kön-
nen der nötige Ressourcenbe-
darf evaluiert werden. Dabei ist 
auf eine betriebswirtschaftlich 
korrekte Festlegung der Kalkula-
tionsbasis zu achten. In diesem 
Zusammenhang bietet sich auch 
die Überprüfung der Auslage-
rung der FM-Dienstleistungen 
an. Die professionellen Anbieter 
von entsprechenden Leistungen 
stellen verschiedene erfolgreiche 
Konzepte bereit.
Für die Durchführung einer Si
tuationsanalyse und der Reor-
ganisation sowie der Evaluati- 
on des Ressourcenbedarfs hat 
sich der Einsatz eines speziali-
sierten FM-Consultant, der im 
Coachingverfahren die nötige 
Unterstützung bietet, bestens 
bewährt.

Wettbewerb bringt grosse  
Kosteneinsparungen
Mit den durch ProLeMo geschaf-
fenen und in der FM-Branche 
etablierten Standards lassen 
sich die betrieblichen Leistungen 



� Real Estate Object & FM Solutions – RFM 3/4-09

ausschreiben und in den Wett-
bewerb stellen.
Ein weiterer Optimierungsschritt 
ergibt sich, indem man statt 
der Beschaffung einer Summe 
von Einzelleistungen ganze Leis
tungspakete schnürt. So können 
weitere Synergien nutzbar ge-
macht werden.
Am Markt gibt es heute hoch-
professionelle Dienstleistungs-
erbringer, die mit IT-gestützten 
Hilfsmitteln für die Arbeitspla-
nung und die Qualitätskontrol-
le operieren. Diese integralen 
Dienstleistungserbringer, sie 
werden FM-Dienstleister ge-
nannt (www.chfms.ch), entwi-
ckeln mit ihrem Know-how und 
ihrer Innovationskraft massge-
schneiderte Lösungen für eine 
effiziente Bewirtschaftung.
Beispiele zeigen, dass Effizienz-
gewinne und Kosteneinsparun
gen von 20 bis 30 % gegenüber 
den herkömmlichen Bewirt-
schaftungskosten möglich sind.

Verursachergerechte  
Abbildung der Kosten
Die verursachergerechte Abbil-
dung der Kosten kann je nach 
Nutzerstruktur sehr aufwändig 
werden. Beim Aufbau eines pro-
fessionellen FM empfiehlt Sven 
Hugentobler, Dipl. Wirtschafts-
prüfer, ein pragmatisches, schritt-

weises Vorgehen: Die Kosten der 
Leistungen der einzelnen Prozesse 
werden den übergeordneten 
Kostenarten gemäss Nutzungs
kostengliederung zugeordnet. 
Die Nutzungskosten schliessen 
alle anfallenden Immobilienkos
ten ein. Die Bewirtschaftungs
kosten (Gemeinkosten) sind 
umlagefähige Kosten und setzen 
sich folgendermassen zusammen: 
Steuerung, Kaufmännisches, 
Grundabgaben, Erhaltung und 
Betrieb, nicht enthalten in den 
Bewirtschaftungskosten sind die 
individuell gehandhabten Positi-
onen Miete, Abschreibung/Rück-
stellungen und Kapitalzins.
Die Bewirtschaftungskosten 
werden je nach Schlüsselung 
der Gemeinkostenumlage den 
einzelnen Kostenstellen belastet. 

Dienstleistungen werden von den 
Kostenstellen in unterschiedlicher 
Intensität beansprucht und sind 
als direkte Kosten auch direkt auf 
die Kostenträger zurechenbar 
bzw. zwischen den Kostenstellen 
sehr gut abgrenzbar.
Sind die direkten und indirekten 
Kosten beziehungsweise die 
von den Nutzern beanspruchten 
Leistungen auf die Kostenstel-
len/-träger verteilt, erhält man 
eine verursachergerechte Abbil-
dung der Immobilienkosten.

Fazit
Eine klare Trennung der Rollen 
«Besteller» und «Leistungser-
bringer», die Definition und 
Dokumentation der betrieb-
lichen Prozesse als Grundlage 
für Leistungsvereinbarungen mit 

Budgetierung und Kontrolle 
der Kosten sind wichtige Vo-
raussetzungen für den Aufbau 
eines professionellen FM. Eine 
kompetente, serviceorientierte 
Führung, Transparenz als Grund-
lage für die richtigen Entscheide, 
gute Entwicklungsmöglichkeiten 
der Mitarbeiter sowie der Wille, 
im Rahmen eines kontinuier- 
lichen Verbesserungsprozesses 
die Qualität der Leistungserbrin-
gung nachhaltig sicherzustellen, 
sorgen für Effizienz, Kundenzu-
friedenheit und tiefere Kosten 
im FM. Erfahrungen zeigen, dass 
gegenüber herkömmlichen Vor-
gehensweisen Einsparungen von 
20 bis 30 % möglich sind. n
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Kostenarten und die Umlage auf 
Kostenstellen. Die Bewirtschaftungs-

kosten werden den einzelnen Kosten-
stellen (rechts oben) belastet.


