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Sehr geehrter Herr Trieloff, Konto 25 100 100 02
vielen Dank fiir Ihre Anfrage.

anbei Ubersende ich Ihnen die GEFMA-Richtlinie 100 zu Ihrer
Information in Kopie. Darin ist das Tatigkeitsfeld fir Facility
Management umfassend und abschlieflend beschrieben.

Die Stadt Eberswalde war bis vor wenigen Jahren Mitglied der

GEFMA (German Facility Management Association). Der Umstruktu-

rierungsprozess des ,Gebaudemanagements"™ der Stadtverwaltung

war maflgeblich durch die von der GEFMA zur Verflgung gestellten

Richtlinien und Arbeitshilfen geprdgt. So ist auch die Bezeich-
. nung des Sachgebietes entstanden.

Das SG 23.1 ,Facility Management"“ ist mit fast allen Aufgaben
bzw. Tatigkeiten, die im Lebenszyklus einer Immobilie anfallen,
betraut. Der Aufgabenbereich beginnt bei der Projektentwick-
lung, erstreckt sich iiber den Bau und - ganz wesentlich - die
Nutzungsphase von Gebauden bis hin zu Umbauten, Nutzungsande-
rungen, Modernisierungen aber auch dem Abriss von Geb&duden.
Lediglich einige Teilaufgaben aus den Bereichen ,Infrastruktu-
relles Gebaudemanagement“ und ,Kaufmdnnisches Gebaudemanage-
ment" sind anderen Dienststellen zugeordnet, z. B. Catering,
Biiroservice, Fuhrpark dem Hauptamt, Versicherungen dem Rechts-
amt, Objektbuchhaltung der Kammerei. Insofern umschreibt die
Bezeichnung ,Facility Management" den Aufgaben- und Tadtigkeits-
bereich des Sachgebietes umfassend und vollstandig.
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Die Begriffe ,Gebdudemanagement" oder ,Gebidudeverwaltung"“ umfassen nur
die Aktivitdten wahrend der reinen Nutzungsphase eines Gebiudes und
nicht auch die Vorbereitung (Projektentwicklung, Planung), die Errich-
tung (z. B. ErschlielBung, Bauwerk, Aulenanlagen, Ausstattung), den Um-
bau (auch Nutzungsédnderung), die Sanierung/Modernisierung und letzt-
lich auch den Abriss von Gebduden. Insofern beschreiben diese Bezeich-
nungen den tatsdchlichen Tatigkeitsbereich des Sachgebietes nur sehr
eingeschrankt.

Mit freundlichen GriBen
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Entwurf Dezember 1986
MQ;'_;.,FMA Facility Management GEFMA
b — Begriff, Struktur, Inhalte : 100

Die GEFMA-Richtlinie 100 definiert den Begriff des ‘Facility Management' mit seiner praktischen Bedeutung fiir die
Aktivitdten bei Konzeption, Planung, Errichtung, Nutzung, Unterhalt, Umbau und Nutzungsanderung, Sanierung und
Abrit von Gebauden oder anderen baulichen Objekten. Die Richtlinie baut dabei auf der Definition des Begriffes
‘Gebaudemanagement’ von VDMA/AIG Nr. 12 vom November 1994 auf, konkretisiert diese und erweitert sie.

Die in dieser Richtlinie dargestellte Struktur des'Facility Management wird gleichzeitig in der GEFMA-Richtlinie 200
aufgegriffen und als Vorschlag fur eine Kostengliederung weitergefiihrt. Die Richtlinie GEFMA 300 erlautert fortfiihrend
zweckmafige BezugsgréRen fur Benchmarking im Facility Management.

Bei der Erstellung der Richtlinien wurde darauf geachtet, Widerspriiche mit anderen bestehenden Regelwerken mog-
lichst zu vermeiden. Vielmehr wurde versucht, bestehende Festlegungen von Teilaspekten des Facility Management
unter einem gemeinsamen Dach zusammenzufassen und Anderungen nur dort vorzunehmen, wo dies unerlaBlich

erschien.
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1 Anwendungsbereich

Diese Richtlinie gilt fur die Definition, Strukturierung und
Darstellung der Inhalte von Facility Management (FM).
Struktur und Untergliederungen wurden dabei so ge-
wahlt, dal sie auch fur die Nutzungskostenrechnung
(— GEFMA 200) und Ausschreibung von Dienstleistun-
gen (— GEFMA 500) zweckmaRig angewandt werden
konnen.

2 Begriffsstruktur
2.1 Hauptgliederung

Facility Management umfaRt den gesamten Lebenszy-
klus eines Gebaudes oder baulichen Objektes. Es bietet
sich deshalb an, die Hauptgliederungsstruktur far die
Inhalte von Facility Management an die zeitliche Abfol-
ge der Gebaudezyklusphasen anzulehnen.

iFaciIity Management

[Ob}gkt\mrbereitung und -planung
_{Erstellung
[Nutzung
17 [Ubergeordnete Lelstungen
[Gebiudemanagement

" [Technisches Gebaudemanage ment

" [infrastrukiurelles Ge baude management

[Kaufménnisches Gebdude management

" [Umbau, Nutzungszanderung

1Sanierung, Modernisierung, Wertverbesserung
_ﬁl;r‘ﬁ- =

Bild 1: Hauptgliederung gemaf Gebaudezyklus
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Es soll damit verdeutlicht werden, dal samtliche ge-
baudebezogenen Akfivitditen, Manahmen und Dienst-
leistungen wahrend des gesamten Lebenszyklusses
eines Bauwerks unter dem Aspekt des Facility Mana-
gement, d.h. mit Blick auf eine insgesamt bestmégliche
Nutzung und Werterhaltung des Objektes betrachtet
werden sollen,

Die in Bild 1 dargestellte Hauptgliederung ist eine Mdg-
lichkeit unter mehreren. Alternative Hauptgliederungen
sind méglich (siehe Erlauterungen).

2.2 Untergliederung

2.2.1 Objektplanung

Die Objektvorbereitung und -planung wird als die Phase
von der |dee bis zum Abschlul? einer Planung (z.B.
nach HOAI) verstanden.

IFaciIity Management

[Objektvorbereitung und -planung

[idee / Konzep~

[Projektentwickiung

[Raumprogramm
[Standort

|Fln.mzlarum

[Beguiachtung | Genehmigung

[P!anung

I—LG'U|\dagnnurm iitlung, Vor - und Entwurisplanung

[Ausfuhn ungsplanung, Massenermittiung ]4— bei GU-Verirag

[Vulbervitung. Milwirkung bel der Vergabe [p vertauscht.

[Gbjekiuberwachung

Bild 2: Objektvorbereitung und -planung

Alle Rechte vorbehalten ® GEFMA e.V. Deutscher Verband fir Facility Management
Widerrechtliches Vervielfaltigen schadet dem Verband und damit der Richtlinienarbeit
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Wahrend der Objektplanung werden Entscheidungen
getroffen, die maflgeblich die spatere Nutzung beein-
flussen. Die Gebaudekonzeption und Raumaufteilung
bestimmen die spateren Mdglichkeiten flexibler Nut-
zung. Die technischen Systeme sind vorentscheidend
far den Aufwand zur Bedienung, an Energie, Wartung
und Unterhalt. Konzeption und Planung sind somit
wesentliche Inhalte von Facility Management.

Innerhalb der Objektplanung wird eine weitere Unter-
gliederung fiir die Aktivitaten der Projektentwicklung
und der Planung dargestelit. Die Aufgabe der Projekt-
entwicklung kann dabei vom Bauherrn selbst, von Pro-
jektsteuerern oder Projektentwicklungsgesellschaften
(PEG's) wahrgenommen werden.

Die Planung kann entsprechend der Leistungsphasen
der HOAI 'Honorarordnung der Architekten und Inge-
nieure' erfolgen. Bei Projekten mit Generalunter- oder
Ubernehmern kann die Planung aber auch anders
strukturiert sein.

2.2.2 Erstellung
Die Untergliederung fur die Erstellung eines baulichen
Objektes folgt der DIN 276 (06.93) Kosten im Hochbau.

|Facility Management

|Objektvorbereitung und -planung

|Erstellung
[Grundstiickserwerb
|Erschile Bung
|Bauwerk

[Technische Anlagen

|AuBenaniagen

[Ausstattung und Kunstwerke
[Sonstiges

Bild 3: Erstellung
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Die Leistungen fir die Erstellung eines Bauwerks sind
dort erschépfend beschrieben und werden hier nicht
weiter detailliert.

2.2.3 Nutzung /Ubergeordnete Leistungen

Die Aktivitaten wahrend der Nutzungsphase werden im
wesentlichen durch die Definition des Geb&udemana-
gement nach VDMA/AIG Nr. 12 sowie VDMA 24196
erfalt. Zusétzlich zu den Bereichen Technisches, Infra-
strukturelles und Kaufmannisches Gebaudemanage-
ment mussen noch Obergeordnete Leistungen berick-
sichtigt werden.

Hierunter fallen alle Aufwendungen im Zusammenhang
mit der Leitung des Facility Management, der Konsulta-
tion externer Berater sowie dem Einsatz eines zentralen
EDV-Systems fur die Gebaudebewirtschaftung (CAD,
CAFM, Raumbuch), sofern das System gleichermalen
Flachendaten und Bestandsdaten technischer Anlagen
verwaltet und sich diese Aufgaben nicht praktikabel
trennen lassen.

Weiterhin kénnen sonstige Ubergeordnete Leistungen-
einbezogen werden, die zu keinem der anderen Berei- .

che passen.

IFacility Management

[Objektvorbereitung und -planung

|
|
[Erstellung |

. I—N utzung |
|Ubergeordnete Leistungen ]
]

]

]

i & It mﬁmﬁa—bﬁ ent
[Cunsuiting fur Facllity Management
[Zentrale Datenhaltung Gebaudes
[Sonstige ibargeordnate Laisiungen |

Bild 4: Ubergeordnete Leistungen

2.2.4 Technisches Gebdudemanagement

Die Gliederung der Inhalte des Technischen Gebaude-
management folgt weitestgehend VDMA/AIG Nr. 12.
Ergéanzt wird demgegenuber das Technische Objekt-
management mit seinen Bestandteilen Bestandsdoku-
mentation  (technischer Anteil), EDV-Management,
Kemmunikationsmanagement und Gebdudeautomati-
on, die wegen ihrer zunehmenden Bedeutung in moder-
nen Gebauden eigenstandige Schwerpunkte bilden.

[Technisches Gebdudemanagement

[Technisches Objekt t

IPiega Bestandsdokumentalion Gebdude und Anlagen
[EDVManagement

|[Kommunikalicnsmanagemen

| [Gebaudeautomation

Bild 5: Technisches Objektmanagement
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Die Betriebsfiihrung geb&audetechnischer Anlagen ist
in GEFMA 122 eingehend beschrieben.

[Technisches Gebdudemanagement

| Betrlebsfidrung Technik
[Ubernehmen 7inbeiriebnehmen
[Belaigen (Bedienen)

7
a

]

]

| [5iefen ]
]

]

]

]

]

1

Uberw achen
Sltirungen beheben
[VerbrauchsstofTe auffulen
!H‘ufl.mgg veranlassen
[Optimieren im laufenden Betneb
[Instandhalten (DN 31051)]
| [hspaieren ]
[Warten ]
!Ee'ﬂe Instandsetzung ]
|~ [Entsorgen ]
| [Kieine Umbauten ]
]

]

[Dokumentieren

[Ubergeben 7 AuRerbetriebnehmen

Bild 6: Betriebsfiihrung

Malinahmen der grolen Instandsetzung (Unterhal-
tung) von Bauwerk, technischen und AuBenanlagen
sowie Einbauten und Ausstattung (Inventar) stellen
einen eigenen Gliederungspunkt dar. Die damit verbun-
denen Kosten (Unterhaltskosten) mussen klar von an-
deren Kosten in der Nutzungsphase (z.B. Betriebsko-
sten) getrennt werden kénnen, weshalb eine Unterord-
nung z.B. unter die Betriebsfihrung nicht als richtig
erscheint. Bei der Fremdvergabe einer erweiterten Be-
triebsfuhrung kann Unterhalt mit eingeschlossen wer-
den, soll aber kostenmaRig separat ausgewiesen wer-
den. d

i [Technisches Gebiudemanagement ]
l [Unterhaltung (GroRe Instandsatzung) ]
[Bauwerk ]
]
]
]

[Technische Anlagen
[AuBenaniagen
[Einbauien und Ausslaftung (inventar)

Biid 7: Unterhaltung (GroRe Instandsetzung)

Das Energiemanagement nach GEFMA 124 umfalt
zunachst Malnahmen zur Suche nach Einsparpcten-
tialen, wie z.B. Auswertung von Aufzeichnungen, Ver-
gieich von Energiekennwerten (Benchmarking), energe-
tische Untersuchungen oder Studien. Daneben sind alle
Malnahmen zur Realisierung von Einsparpotentialen
oder Emissionsminderungen enthalten sowie der an-
schlieBende Nachweis der erzielten Verbesserungen.

Es wird auch auf VDMAJAIG Nr. 15 'Energiemanage-
ment im Bereich der Technischen Geb&udeausristung’

verwiesen, wo detailliete EinzelmalRnahmen erlautert
sind.



[Energiemanagement
[Einieitung von MaBnahmen

[Durchfihrung von Malnahmen

[Technisches Gebiudemanagement |
]
]
]
]

[Nachweisen der Verbesserungen

Bild 8: Energiemanagement

Unter Versorgen wird hier zun&chst die Bereitstellung
und Lieferung von Energie und Wasser verstanden, wie
sie durch Energie- oder Wasserversorgungsunterneh-
men erbracht wird. Ferner sind Betrieb von Wasserauf-
bereitungsanlagen oder Abwasserhebeanlagen enthal-
ten. Disposition, Lagerung oder Bevorratung von z.B.
Heizol ist hier nicht enthalten (— Betriebsflhrung nach
GEFMA 122). Der Begriff ist deshalb nicht identisch mit
Versorgen nach VDMA 24196.

[Technisches Gebdudemanage ment

[versorgen

[Abwassergebihren
[Powasseriechnik
[Wasserkoslen
~ |Wasserechnik
_TEnergleIrm;er fur Heizzwecke und Brauchwarmwasser
[Energietrager fur Kihizwecke
WE
|Umwandlungskosien
[Sonslige Medien

Bild 9: Versorgen
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Unter Transportdiensten werden technische Leistun-
gen zusammengefalt, die mit dem Transport von Men-
schen, Waren oder Gitern zusammenhangen, z.B.
Betrieb und Wartung eines Fuhrparks (anteilige Ver-
waltungs- oder Buchhaltungstatigkeiten — Kaufmanni-
sches Gebdudemanagement).

Technisches Gebaude manage ment ]
[Transportdienste [technische Lalstungen) |
[ TFunmak i

]

]

[Fanhrbereilschaft

[Boten- Kurierdienste

Bild 10: Transportdienste

Sonstige technische Leistungen betreffen neben
Betrieb und Unterhalt von Kopierern, Lichtpauserei oder
Druckerei auch Sachverstandigenprufungen (z.B. fur
Aufzige) und Schornsteinreinigung.

[ |Technisches Gebdudemanage ment

' [Sonstigs technische Leistungen
Wopmrer.Ucmpauserelﬁausdmckcm
[Sachverstandigenpriifungen

[Schornstenreinigung
Sonsliges
Bild 11: Sonstige technische Leistungen

HiN|Esn.

2.2.5 Infrastrukturelles Gebdaudemanagement
Als wesentlicher Inhalt des Infrastrukturellen Gebé&ude-
managements wurde der Begriff des Flachenmanage-
ments aufgenommen. Hierunter ist zunachst die Pflege
bestehender Dokumentation tber das Gebaude in Form
von Grundrissen, Schnitten oder einem Raumbuch zu
verstehen, soweit dies nicht an zentraler Stelle erfolgt
(— Ubergeordnete Leistung). Darauf aufbauend sollen
Flachenangaben zugeordnet, kritisch analysiert und
optimiert werden. Hierzu gehért auch ein Management
der Flachennutzung, d.h. Raumplanung, Belegungspla-
nung usw..

Nahere Einzelheiten werden in GEFMA 130 erlautert.

Infrastrukturelles Gebaudemanagement

[Rachenmanagement ]
i’ [Flachendokum enlation =
[Fischenanalyse Foplimierung ]

Bild 12: Flachenmanagement
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Wegen ihres direkten Bezuges zu den erfafiten und
dokumentierten Gebaudefléchen werden die Reini-
gungsdienste unmittelbar angeschlossen.

[Infrastrukturelles Gebiudemanage ment
[ [Reinigungsdienste

Bauendreinigung
[Glasreinigung

[Fassadenreinigung

[Unterhaitsreinigung

[Grundreinigung nach Umaigen
R
|Verkehrsfiachen Ainlerdienst

1 1

{Grﬂnllmzn /Pflanzen (auBen und innen)

Bild 13: Reinigungsdienste

Sicherheitsdienste stellen einen weiteren Schwerpunkt
des infrastrukturellen Gebdudemanagements dar.

[Infrastrukturelles Gebiude manage ment
[Sicherheitsdienste

Plorte /Zugangskontolie Zelleriassung
[Wachdienst AObjekischutz /Personenschulz
[Aarm-"und Notrufdiensie Nolrutzentraie
[Geld- und Wertdienste
[Werksfeuerwehr
[Sensliges

Bild 14: Sicherheitsdienste

1]

Zwischen den Leistungen der Betriebsfuhrung, der
Gebaudereinigung, des Hausmeisterdienstes und der
Dienste in Aullenanlagen ergeben sich in der Praxis
starke Uberschneidungen. Im Richtlinienwerk wurde die
Beschreibung des Leistungsbildes ‘Hausmeister' an die
technische Betriebsfahrung angelehnt und mit in
GEFMA 122 behandelt.

[Infrastruktureiles Gebiude management ]
[Hausmaisierdienste ] ]
[Ubernehmen S
[Beldligen {Bedienen) ]
[Steflen, SchieBen ]
[Uberw achen (. Hausordnung, Aulzugsw arter)
il Stbrungen beheben 1
[Gew Shrisistung verioigen |
[Instandhalten ]
]

nspaieren (Verkehrssicherheit)

Kiene hstandsetzung (Schénhetsreparaturen)

[Kieine Umbauten ]
[Dokumentieren ]
[Ubergeben / AuRerbetriebnehmen |

Bild 15: Hausmeisterdienste

Auch fur Dienste in Auflenanlagen finden sich Hinwei-
se in GEFMA 122.

[Infrastrukturelles Gebdude management

[Diensta in AuBtenaniagen
[Garinerdiensle

[StraBen- und Gehwegreinigung

"~ [Winlerdienst
Bild 16: Dienste in AuRenanlagen

Leistungen zur Speisenverpflegung enthalten alle
laufenden Aufwendungen, die z.B. durch den Betrieb
einer Kantine, eines Speisesaals oder einer Kiiche ent-
stehen.

\Infrastrukturelles Gebdude management

| Speisenver pilegung /Kantine ICatering
[Cid Aufwand fur Kuche, [ager, Spelseraume (Bauleil)
[Kucheneinrichtungen

[Energie

[Personal

[Cebensmitiel

LJIC

L

Bild 17: Speisenverpflegung

Wischereidienste sind z.B. in Krankenhausern, Hei-
men, Hotels oder dgl. anzutreffen. Die Untergliederung
erfolgt analog der Speisenverpflegung.
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Umzugsmanagement umfafit alle Leistungen, die im
Zusammenhang mit dem Umzug eines einZenen Ar-
beitsplatzes, zine Gruppe oder Abteilung hausintern
oder eines gesamten Unternehmens in ein anderes
Gebdude erforderlich sind.

Infrastrukturelles Gebdudemanagement

Umzugsmanagemeant
[Ob|eklsuu:he, Vermittiung, Mekier
‘mmmgsplnnung, Koordinierung
[Fremdieistungen (Spedilion, Hilfskré fie)
hﬁgenleis!ungen (Arbeitszetausfall)

_ﬁonsliges
Bild 18: Umzugsmanagement
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Entsorgen umfadt alle Arten von anfallendem Abfall.
Rickstande aus der Betriebsfuhrung (Altteile, Altdle
usw.) kénnen sachlich der Betriebsfihrung zugeordnet
werden, wenn z.B. bei einer Fremdvergabe die Beseiti-
gung solcher Abfélle mit beauftragt ist.

'
[Infrastrukturelles Gebdudemanagement

Entsorgen

|Hausmull

|Gewerbemuil
[Sondemil

Bild 19: Entsorgen
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Unter Biiro-Service sind Leistungen wie Sekretariat,
Empfang, Telefonzentrale und Poststelle zu verstehen,
sofern hierfur eigene Kosten ausgewiesen werden kon-
nen.

[Infrastrukturelles Gebiiudemanagement
Biro-Service

f [Sekretariat

i [Schreibblro

ij’Emphng

|~ [Teieio

I [Posisienie

eisestelle

Liuuuu

[Sonstiges

Bild 20: Blro-Service

2.2.6 Kaufmannisches Gebdudemanagement
Als Kaufmannisches Geb&udemanagement werden
buchhalterische Leistungen verstanden, soweit sie sich
auf Gebaude oder Dienste beziehen. Hierzu gehdren
Aufgaben der klassischen Haus- und Miet-Verwaltung
einschlieBlich der jahrlichen Erstellung einer Nebenko-
stenabrechnung gemal Zweiter Berechnungsverord-
nung (Il.BV) fur vermietete Bereiche.

I;[Kaulminnls::hes Gebdudemanagement ]
—]Esi.mhrechnwrg + Conlroliing (Verwailung) ]
f [Haus- Meberwallung ]
| [Nebenkosienabrechnung L8V
GEFMAZ00]

[Nutaungskoslenrechnung

[Inventanerwaltung

Schils s eiverwallung

[Maschinenparkverwaiung

[Fuhrparkverwaltung

HiNnin.

[Senslige \erwallungslaligkeilen

Bild 21: Verwaltung

Dem Oberbegriff Objektbuchhaltung werden alle Lei-
stungen im Zusammenhang mit Finanzierungsaufwen-
dungen bzw. Miete/Pacht, Abschreibungen, gebdudebe-
zogenen Steuern (Grundsteuer), Gebilhren und Abga-
ben sowie Verzicherungen zugeordnet.

: |Kaufminnlsches Gebiudemanagement
[Objekibuchhaitung (gebaudebazogen)

[bei Eigentumem: Finanzerungskosien
[bei Metem: Mele Pachl
[FBschrelbungen (AR

" [Steuem

]Gebuhr:n IAogaben

[Versicherungen

[Sonslige Objektbuchhaltung

Bild 22: Objektbuchhaltung
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Das Vertragsmanagement umfalt Vorbereitung, Ab-
schluB und regelméBige Uberprifung von Miet-, Ener-
gieliefer-, Wartungs- und Dienstleistungsvertragen.

L
rKaufminnlshes Gebaudemanagement

[vertr g t (g
[Metvertriige
[Energielieenerrige

[~ [Warungsvertrage

iensleistungsverirage

H{EIN| N

[Sonstiges Veriragsmanagement

Bild 23: Vertragsmanagement

Di= Vermarktung von Mietfachen beinhaltet das Mar-
keting und die Vermittiung von Mietflaichen bis zum
Abschlul® eines Mietvertrags. Sonstiges umfafit alle
Ubrigen objektbezogenen kaufméannischen Leistungen.

L
Kaufmannisches Gebaudemanagement ]
—
[ [Vermarkiung von Mistfiachen |
|Sun§ligl kaufmannische Dienste (gt bezogen) ]

Bild 24: Vermarktung und Sonstiges

2.2.7 Umbau, Nutzungsdnderung

GréRere Umbauten und Nutzungsanderungen bei Ge-
béuden, Anlagen, Einbauten oder Teilen davon sind mit
baulichen MaRnahmen verbunden, die zwar zeitlich in
die Nutzungsphase fallen, aber sachlich (ebenso wie die
Gebéaudeerstellung selbst) nicht zur Nutzungsphase
gehdren.

Hinweis: Zur Notwendigkeit der Trennung von Bau, Nutzung und
Unterhalt siehe auch Erlduterungen zu GEFMA 122 'Betriebs-
fuhrung'.

|Ull'nbau, Nutzungsédnderung |
I [Bauwerk ]

[Technische Anlagen
Bild 25: Umbau, Nutzungsanderung

2.2.8 Sanierung, Modernisierung

Auch Leistungen fur Sanierung und Modernisierung
baulicher Objekte werden nicht der Nutzung zugeordnet,
sondern stellen ebenfalls BaumaRnahmen dar.

L
[sanierung, Modernisierung
[Grundstiick

[Bauwerk

[Technische Aniagen

[AuBenanlagen
|Ausstattung, Kunstwerke

Bild 26: Sanierung, Modernisierung

2.2.9 AbriB
Gleiches gilt far den AbriR.

0 I | B )
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3 Begriffliche Definitionen
3.1 Definitionen

3.1.1 Facility Management

Facility Management ist die Betrachtung, Analyse und
Optimierung aller kostenrelevanten Vorgange rund um
ein Gebaude, ein anderes bauliches Objekt oder eine im
Unternehmen erbrachte (Dienst-) Leistung, die nicht
zum Kerngeschaft gehort.

3.1.2 Gebdudemanagement
Gebdudemanagement ist ein Teilbereich von Facility
Management, der Aktivitaten wahrend der Nutzungs-
phase des Gebaudes zum Gegenstand hat. Es enthalt
auch Dienstleistungen ohne Bezug zum Gebaude.

3.1.3 Kerngeschaft

Als Kerngeschaft oder primarer Prozeld eines Unter-
nehmens werden in diesem Zusammenhang Tatigkeiten
bezeichnet, die direkt und unmittelbar dem Erreichen
eigener unternehmerischer Ziele dienen.

3.1.4 Wertschopfung

Ein Gebaude hat fur den Nutzer einen Gebrauchswert
und far den Eigentimer einen Kapitalwert. Die darge-
stellten Leistungen des FM erhéhen den Gebrauchswert
des Nutzers und/oder beeinflussen den Kapitalwert des
Eigentimers. Sie stellen somit fir beide Seiten Wert-
schopfung dar.

3.2 Zele

Ziel von Facility Management ist es, bei Planung, Bau,
Nutzung, Sanierung und Abrif® von Gebauden

« den Nutzen zu mehren und

« den Aufwand zu verringern.

Der Nutzen eines Gebaudes besteht darin, den Men-
schen, die darin leben oder arbeiten, ein Héchstmal an
Schutz und Wonhlbefinden zu geben, ihre Gesundheit zu
bewahren und ihnen bestmagliche Arbeitsbedingungen
zur Unterstitzung des Kerngeschafts zur Verfligung zu
stellen. Nutzen ist auch Erhalt oder Erhéhung des Ge-
baude-Kapitalwertes.

Der Aufwand eines Gebaudes ist sein Bedarf an Res-
sourcen

« Zeit (fur Planung, Bau, Unterhalt, Werterhaltung),

- Kapital (in jeder Phase),

» Menschliche Arbeitskraft (in jeder Phase),

= Natur (fur Grundsttick, Baustoffe, Energie).

3.3 Methoden
3.3.1 Organisationsstrukturen
Damit in einem Unternehmen Facility Management
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erfolgreich eingesetzt werden kann, mussen die Organi-
sationsstrukturen entsprechend ausgerichtet sein. N&-
here Hinweise hierzu enthalt GEFMA 112,

3.3.2 EDV-Einsatz

Um das Verhaltnis zwischen Aufwand und Nutzen wah-
rend des Lebenszyklusses eines Objektes zu verbes-
sern, ist vor allem der Informationsflul zwischen den
Beteiligten und die Informations- (Daten-) verwaltung zu
verbessern. Hierzu kann EDV einen wesentlichen Bei-
trag leisten durch

« Verbesserung der internen und externen Kommunikation
« CAD

+ Datenbanken.

EDV-Software-Anwendungen, deren primares Ziel es
ist, die Ziele von FM zu férdern, werden als FM-
Systeme bezeichnet. Sie kénnen ein oder mehrere der
obigen Merkmale aufweisen. Nahere Hinweise gibt
GEFMA 400.

3.3.3 Outsourcing

Outsourcing im Sinne dieser Richtlinie ist die
Fremdvergabe von (Dienst-) Leistungen, die nicht zum
Kerngeschaft eines Unternehmens gehdéren. Méglich
sind

» Einzelvergaben (z.B. Reinigung, Wachdienst usw.)

* Komplettvergaben (an sog. Komplettserviceanbieter).

3.4 Abgrenzung FM < Kerngeschaft
Gegenstand von FM sind zunachst Gebaude mit ihren
gebaudetechnischen Anlagen, infrastrukturellen Ein-
richtungen  (Verteilungs-/Ubertragungs-/Kommunika-
tionsnetze), Einbauten und Inventar. Als Inventar oder
Ausstattung gilt dabei Mobiliar gleichermallen wie EDV-
Anlagen, produktionstechnische Einrichtungen in Werk-
hallen, Medizintechnik in Krankenhausern oder Anla-
gentechnik in Kraftwerken (siehe Tabelle 1).

Gegenstand des Kerngeschaftes sind die Produkte oder
Dienstleistungen, die innerhalb der Geb&ude und/oder
mit Hilfe der genannten Einrichtungen geschaffen wer-
den. Aufwendungen flir Personal, das an der Schaffung
des Preoduktes bzw. der Dienstleistung beteiligt ist,
gehdéren ebenfalls zum Kerngeschatt.

Somit ist die Bedienung produktionstechnischer Ein-
richtungen Kerngeschaft, deren Verwaltung ist Facility
Management. Gleiches gilt fur EDV-Anlagen, mit Aus-
nahme von CAD- oder CAFM-Systemen, die der Ge-
baudeverwaltung dienen. Bei diesen Systemen ist auch
die Bedienung eine Dienstleistung am Gebaude, d.h.
Facility Management.

Personaltatigkeiten unter dem Sammelbegriff 'Service’
sind ebenfalls dem FM zugeordnet.

Kerngeschaft Facility Management
Branche Unternehmerisches Ziel | Personal Material Gebaude TGA Inventarverwaltung | Service
Versicherung | Erbringen einer Versi- Buropersonal | Buromaterial | Verwaltungs- | alle Mobiliar, EDV, alle
cherungsdienstleistung gebdude Gewerke | Netzwerke
Bank Erbringen einer Finanz- | Bankpersonal | Belege, Bankgebaude | alle Mobiliar, EDV, denkbaren
dienstleistung Bargeld Gewerke | Netzwerke
Automobilbau | Herstellen von Produktions- Komponenten, | Produktions- alle Produktions- Service-
Automobilen personal Werkzeuge slatte Gewerke | einrichtungen
Einzelhandel | Verkauf von Waren Verkaufs- Waren und Geschatft, alle Verkaufs- leistungen,
personal Giiter Kaufhaus Gewerke | einrichtungen
Gesundheits- | Behandeln und Heilen Medizinisches | Medikamente | Krankenhaus | alle Medizinische am und im
wesen von Patienten Personal USW. Gewerke | Einrichtungen
Energie- Stromerzeugung Technisches | Brennstoffe Kraftwerk alle Energietechnische | Gebaude.
versorgung Personal Gewerke | Anlagen

Tabelle 1: Facility Management und Kerngeschaft (Beispiele)
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Zitierte Normen und andere Unterlagen

DIN 276 Kosten im Hochbau

GEFMA 122 Betriebsfuhrung von Gebauden, geb&dudetechnischen und AuRenanlagen

GEFMA 124 Energiemanagement; Leistungsbild

GEFMA 200 Kostenrechnung im Facility Management; Nutzungskosten von Geb&uden und Diensten
GEFMA 300 Benchmarking im Facility Management; BezugsgréfRen

HOAI Honorarordnung fur Architekten und Ingenieure

VDMA 24196 Gebaudemanagement; Begriffe und Leistungen

VDMAJAIG Ni.12 Instandhaltungs-Information; Gebdudemanzgement; Definition, Leistungen
VDMAJAIG Nr.15 Instandhaltungs-Information; Energiemanagement im Bereich der Techn. Gebaudeausristung

Erldauterungen

Die in Bild 1 dargestellte Gliederungsstruktur entspricht dem
zeitlichen Ablauf der Lebenszyklusphasen eines Gebé&udes.
Alternativ ist z.B. eine Hauptgliederungsstruktur denkbar, die
sich an Zustandigkeiten von Dienststellen der &ffentlichen
Hand orientiert. Hierbei werden z.B. Baumafnahmen
(Neubau, Umbau, Sanierung und Abri®) und Unterhalt durch
eine Dienststelle abgewickelt, alle Leistungen der Nutzung
durch eine andere.

Das nebenstehende Bild zeigt eine entsprechende Hauptglie-
derungsstruktur. Hierfur ist es allerdings notwendig, Unter-
haltsmaBnahinen aus dem Technischen Gebaudemanage-
ment auszugliedern und separat aufzufihren.

Beschaffungen und Lagerhaltungen stellen im Sinne dieser
Richtlinie keine eigene Leistungen dar, sondern sind jeweils
Teil anderweitiger Leistungsbilder. Beschaffung und Lager-
haltung von Biromaterial gehért zu Biroservice, Ersatzteil-
haltung (Verschleiiteile) zu Betriebsfihrung (Wartung), an-
sonsten zu Unterhalt. Beschaffung von Gebadudedienstlei-
stungen ist Aufgabe der Leitung FM.

Kontaktadresse

|Facility Management

[Baumaknahmen

[Neubau

[Umbau. Nutzungsinderung

[Slnle rung, Modernisierung, Wertverbesserung

Abrl

[Nutzung

! [Ubergeordnete Lelstungen

[Gebdudemanagement

[Technisches Gebaudemanagement

|Infrastrukturelles Ge biude management

[Kaufminnisches Gebaude gement

Unterhait

Bauwerk

[Technische Antagen

[Ausenaniagen

|Ausstattung, Inventar

L..\_\_._|__LL_L__L_L_L_|__\_I_.

Die Richtlinie wurde verfal3t von Mitgliedern des GEFMA e.V. unter der Leitung von Dipl.-Ing. (FH) Ulrich Glauche,
Nurnberg, Fax 0911/934419. Entwurf: 14.06.96, zuletzt geandert: 30.11.96

Anhang: Struktur der Aktivitaten im Bauwesen (Gesamtiibersicht)

|Facility Management

|Objektvorbereitung und -planung

[idee I Konzept

[Projektentwicklung

[Raumprogramm

Eslandol‘l

~ [Fnanzierung

Begutachtung / Genehmigung

T
L
[Planung

Eumag-mrmlllllng, Vor- und Entwur fsplanung

I 0 O O

Ausfuhrungsplanung, Mas senermilllung 10— bei GU-Vertrag

'Vorbereitung, Mitwirkung bel der Vergabe |«- verfauscht

Objektuberwachung

IErsteIIng

|Grundstiickse rwerb

[Erschlleung

[Bauwerk

[Technische Antagen

|{AuBenaniagen

B Ausstattung vl Kunstwerke

- [Sonstiges

[Nutzung

|Ubergeordnete Leistungen

Leitung Facllily Management

LConsullhg fur Facility Mananamall_

Zentrale Datenhaltung Gebaude

__ISunsllpc ubergeardnele Leistungen

IR

Fortsetzung: nachste Seite
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[Gebdudemanagement

[Technisches Gebdudemanagement

[T hnisches Objekt n

[Plege Bestandsdokumenlation Geb und Anlagen

DV-Management

Kommunikalionsm anagement

[Gebaudeauiomalion

LUUUUUL

[Betriebstihrung Technik

[Ubernehmen /nbetiiebnehmen

[Betéligen (Bedienen)

Sledlen

[Uberw achen

“[Sitrungen beheben

Verbrauchsstoffe auffilen

Prifungen veraniassen

[©p im Bufenden Betieh

[Gew ahrieistung verfoigen

nslandhallen

(DN 31051)

[inspizieren

[ [Warten

~Rene hsiandssizung

[Entsorgen

Kieine Umbauten

[Ookumentieren

[Ubergeben 7 Asllerbelnebnehmen

[Unterhaltung (GroBe Ir ung)

[Bauwerk

[Technische Anlagen

[AuGenaniagen

[Ausstattung und Kunstwerke

[Energi n

[Einieifung von Malinahmen

[Burchiihrung von MaBnahmen

[Nachweisen der Verbesserungen

Versorgen
[ gel

[Abwassergebuhren-

[Abwasseriechnik

[Wasserkosten

“[Wassertechnik

[Energierager far H cke und Brauch

|Energierager fr Kihizwecke

" [Strom

[Umwandiungskosien

[Sonstige Medien

[Transportdienste (technische Leistungan)

[Fuhrpark

[Fahrbereiischatt

Boten- /Kunerdiensia

[Sonstige technische Leistungen

[Kopierer Lichipauserei Haus druckerei

[Sachwerstindigenprifungen

[Schomsieinreinigung

[Sonstiges

|Infrastrukturelies Gebdudemanagement

[Aachenmanagement

e
[Fiachendokum entation

[Figchenanalyse Foptimierung

[Relnigungsdienste

]Bauendreinlqunq

[Siasreinigung

|Fassadenreinigung

[Unterhaiisreinigung

|Grundreinigung nach Umaigen

[Verkehrsfiachen Minterdiensl

Grnfachen /Pllanzen (auBen undinnen)

[Sicherheltsdiensta

|Plorte Zugangskontrolle ZZeileras sung

[Wachdienst Objekischulz Personenschulz

[Aarm-und Nolrufdienste Nolulzenirale

[Geid- und Werdiensie

[Werksfeuerwehr

[Sensliges

[Hausmelsterdianste

[Ubernehmen

[Betatigen (Bedienen)

Steilen, Schiellen

[Uoerw achen (Sauberkel, Hausordnung, Aufzugsw arter)

[Sterungen beheben

O 0 0 0 O O | |

Fortsetzung: nachste Seite
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| Tovaesng veree

[

instandhallen

fhsg‘zmm (Verkehrssicherhet)

[Keine nstandsefzung ( Sch'onneisreparalurm)

UL

Kleine Umbauten

|

Dokumenlieren

[Ubergeben 7AiRerbetnebne hmen

Diensta in AuBenanlagen

=
Glrinerdiensle
Stralen- und Gehwegre inigung

[Winterdienst

@elsanvupﬂlgung Mantine /Catering
—

[Lid. Aufwand fur Kiiche. Léger, Speiserfume (Bauten)

[Kcheneinrichtungen

[Energie

[Personal

[Lebensmittel

[Sonsiiges

|Wischereidiensta

1d. Aufwand fir scherei (Bauteil)

|Wischereieinrichtungen

[Energie

Personal

|Waschmittel

[Sonstiges

Umzugsmanagement

Objekisuche, Vermitilung, Makier

[Umaigsplanung, Koordinieru ng

Eremdleislungen [§peduhnn, Hilfskrafte)

[Eigenleisungen (Arbeitszeitaustall)

@nsl#ges

Entsorgen
T

Hausmail

[Gewerbemtl

Sondemail

[Sonslige Enlsorgungen

|Biro-Service

ekretarial

Schreibbiro

Empfang

Telefonzentrale

[Poslstelle

[Reisestelle

[Sonsiiges

[Sanstige Diensta

[Kauimannisches Gebdudemanagement

[Kostenabrechnung + Conlrolling (Verwailung)

Haus- Metverwaliung

mhenkoslenlbrechnung

EUAJDUJJJJUJUJJUUJJJJJMJJLHUUUUJJJJUJJJJJJJJ

[Nutzingskostenrechn ung

" [Inventarverwaltung

T TSeRIT

allung

Maschinenparkverwallung

[Fuhrparkwerwallung

Sonstige Verwaltungstatgkeiien

Objektbuchhaltung (gebiudebezogan)

=
|bei Eigentimern. Finangerungskosien

[ber Melem: Mete Pachi

Lﬁhschreibungan (ATA)

"~ [Steuern

GebUhren /Abgaben

Versicherungen

[Sonstige Objekibuchhaltung

Mrlra gsmanagemant {gebiudebe zogen)

Mietvedrage

Energieliefervertrige

]Waﬂugsveﬂra ge

fF Dienslleisiungsverrage

[Sansiiges Verragsmanagement

[Vermarkiung von Mietfiachen

!Sunsllga kaulmannische Dienste (gebaudebezogen)

[Umbau, Nutz ungsinderung

[_ LSanieru ng, Modernisierung

[Abrin

JLJUJLJLLUMUJUUJJHJg




