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Vorwort

Facility Management (FM) ist nach wie vor eines der Modethemen der
letzten Jahre, was man u.a. an zahlreichen Publikationen und Weiterbil-
dungsangeboten sehen kann. Warum also ein weiteres Buch iiber Facility
Management?

Facility Management ein Trend, der nicht aus der Immobilienwirtschaft
kommt, mit der Folge, dass sich die meisten Publikationen mit FM aus
dem Blickwinkel von (Industrie-)Unternehmen beschéftigen.

Dieses Buch will demgegeniiber FM fiir Immobilienunternehmen, vor
allem fiir Makler, Hausverwalter und Bautrdger aufbereiten, denn zum ei-
nen sind diese Unternehmen von den durch FM ausgeldsten Marktveréinde-
rungen betroffen, zum anderen ergeben sich Moglichkeiten die eigene
Leistung optimaler zu gestalten und neue Leistungen am Markt anzubie-
ten. Dazu muss insgesamt umgedacht werden: Facility Management muss
als strategische Unternehmensaufgabe erkannt werden, mit dem Ziel Kos-
teneffizienz zu erreichen sowie einen storungsfreien Geschéftsbetrieb unter
den Aspekten der Risikominimierung und der Flexibilitdt, wobei der Er-
gebnisbeitrag der Gebdudekosten miteinbezogen werden muss. Dies alles
kann jedoch nur geschehen, wenn die Rolle der Immobilien und des Facili-
ty Managements im Unternehmen vorab genau definiert ist. Hierzu ver-
sucht das vorliegende Buch Wissen zu vermitteln und Anregungen zu ge-
ben.

Dazu wird vor allem auf die Vernetzungen der einzelnen Unterneh-
mensbereiche im Zusammenhang mit Facility Management eingegangen,
so auch durch Einbeziehung der Themengebiete ,,steuerliches Gebdude-
management*, ,rechtliches Facility Management* und ,,Betreiberverant-
wortung* als ein wichtiges Zukunftsthema.

Um das Buch praxisnah zu gestalten, sind zahlreiche Beispiele aufge-
nommen worden sowie Checklisten, Tipps und Arbeitshilfen. Die Gliede-
rung des Buches folgt dem Lebenszykluskonzept. Ubergreifende Themen-
gebiete, wie Unternehmensstrategie und FM, Marketing und Preispolitik,
Portfoliomanagement, Risikomanagement und Benchmarking sowie Kos-
tenrechnung und Controlling sind in daran anschlieBenden eigenen Kapi-
teln dargestellt. Aufgrund der zahlreichen Anglizismen verbunden mit
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teilweise deckungsgleichen Begriffen rund um das Facility Management
ist ein umfangreiches Glossar eingefiigt.

Im Kapitel 1 wird dargestellt, was Facility Management ist, wie der
Markt sich présentiert und welche Anbieter- und Nachfragergruppen sich
im Markt bewegen. Im Anschluss daran geht es darum festzustellen, fiir
welche Gebdude FM in Frage kommt und es wird das Lebenszykluskon-
zept aufbereitet, welches einen Kernpunkt der FM-Konzeption darstellt
(Kapitel 2). Daran ankniipfend werden in Kapitel 3 die Lebenszykluspha-
sen aufbereitet. Niher betrachtet werden die Planungs- und Bauphase so-
wie die Phase der Inbetriebnahme. Erweiterungen gegeniiber der ersten
Auflage ergeben sich vor allem durch die Anregungen zur detaillierten
Einbindung des Facility Managers in den ersten Phasen des Gebidudele-
benszyklus.

Die Nutzungsphase ist die lingste Phase, und diejenige, in der sich die
meisten Gebdude befinden; sie wird im 4. Kapitel vorgestellt. Die folgen-
den Kapitel beschiftigen sich ausfiihrlich mit den einzelnen Leistungsbe-
reichen wihrend der Nutzungsphase. Das fiinfte Kapitel erarbeitet das
kaufménnische Gebidudemanagement, unter besonderer Beriicksichtigung
des Vertragsmanagements, der Nebenkostenabrechnung und darauf auf-
bauend der Nutzungskostenanalyse und des Managements dieser Kosten
sowie des Vermietungsmanagements. Thema des sechsten Kapitels ist das
infrastrukturelle Gebdudemanagement, das siebte Kapitel behandelt das
Flichenmanagement, wobei in den ausgewihlten Kapiteln besonders wich-
tige Teilbereiche vorgestellt werden. Beim technischen Gebdudemanage-
ment (Kapitel 8) ist das Instandhaltungsmanagement nédher thematisiert;
hier werden in einem gesonderten Teilkapitel Checklisten und Tabellen als
praktische Hilfsmittel zur Instandhaltungsplanung und -durchfiihrung dar-
gestellt.

Das rechtliche Gebdudemanagement (Kapitel 9) beschiftigt sich kurz
mit dem Outsourcing, mit dem rechtlichen Umfeld von Entscheidungen
rund um das FM sowie mit der Partnerwahl, der Frage, ob Leistungsbe-
schreibungen oder Service Level Agreements der bessere Weg sind und
dem noch relativ neuen Thema der Betreiberverantwortung. Im Kapitel 10
geht es um das steuerliche Gebdudemanagement, welches bislang héufig
vernachlissigt wurde, da in vielen Unternehmen die FM- und die Steuer-
abteilung getrennt sind. Trotzdem ist ein gegenseitiges Verstehen der
Problematiken wichtig. Kapitel 11 behandelt einige ausgewihlte Bereiche
des Gebidudemanagements und schlie3t die Nutzungsphase ab.

Umnutzungen und Weiterentwicklungen von Gebiduden werden immer
wichtiger. Diesen Themenbereich erldutert Kapitel 12 ebenso wie die Fra-
ge, wie man Leerstinde moglichst kostengiinstig managet, wie man im
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Falle der Stilllegung von Gebiduden agiert und wann ein Abriss die beste
Alternative ist.

Die Kapitel 13 bis 18 widmen sich iibergreifenden bzw. Schnittstellen-
Themen. Zunichst werden dafiir Datengrundlagen bzw. die Datenaufnah-
me das Datenmanagement sowie das Informationsmanagement und die
Due Diligence vorgestellt. Daran schlieit sich das Kapitel 14 an, welches
die Organisation und die Gesamtunternehmensstrategie und ihre Auswir-
kungen auf das Facility Management beinhaltet. Dabei geht es auch um
das Shareholder-Value-Konzept und die Balanced Scorecard, die Hilfsmit-
tel fiir das FM darstellen, aber auch um Fragen der Implementierung von
FM im Unternehmen. Kapitel 15 stellt sich als Praxisforum fiir Unterneh-
men dar, die einen Markteintritt im Bereich des FMs erwigen und behan-
delt Themen, wie das Aufstellen von Geschéftspldnen — mit Beispielen, die
Konkurrenzanalyse und Tipps fiir die Akquise. Es steht insoweit im engen
Zusammenhang mit dem Kapitel 16, in dem das Marketing fiir FM-
Leistungen dargestellt wird und zwar unter Beriicksichtigung des internen
Marketings, welches die Mitarbeiter erfasst, aber auch der Preisfindung fiir
FM-Leistungen. In Kapitel 17 geht es um Analysemethoden, die im Be-
reich der Immobilien gern angewandt werden, weshalb man sie als Facility
Manager kennen sollte, nimlich um Benchmarking, Portfoliomanagement
und die Risikoanalyse.

Das Kapitel 18 behandelt die Kostenrechnung und das Controlling fiir
Immobilien und Immobiliendienstleistungen. Gerade in diesem Bereich
zeigen sich bei vielen Nicht-Immobilienunternehmen noch rudimentére
Strukturen und grofie Verbesserungspotenziale.

Liidenscheid, im Mai 2006 Michaela Hellerforth
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