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vielen Dank fir Ihre Anfrage.

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

Die Stadt Eberswalde war bis vor wenigen Jahren Mitglied der
GEFMA (German Facility Management Asscciation). Der Umstruktu-
rierungsprozess des ,Gebaudemanagements" der Stadtverwaltung
war maBgeblich durch die von der GEFMA zur Verfigung gestellten
Richtlinien und Arbeitshilfen gepragt. Sc 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 Uber den Bau und - ganz wesentlich - die
Nutzungsphase von Gebduden bis hin zu Umbauten, Nutzungsidnde-
rungen, Modernisierungen aber auch dem Abriss von Gebiduden.
Lediglich einige Teilaufgaben aus den Bereichen ,Infrastruktu-
relles Gebidudemanagement" und ,Kaufmdnnisches Gebaudemanage-
ment" sind anderen Dienststellen zugeordnet, z. B. Catering,
Bliroservice, Fuhrpark dem Hauptamt, Versicherungen dem Rechts-
amt, Objektbuchhaltung der Kammerei. Insofern umschreibt die
Bezeichnung ,Facility Management" den Aufgaben- und Tatigkeits-
bereich des Sachgebietes umfassend und vollstandig.
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Die Begriffe ,Gebaudemanagement" oder ,Gebiudeverwaltung"™ umfassen nur
die Aktivitaten wdhrend der reinen Nutzungsphase eines Gebaudes und
nicht auch die Vorbereitung (Projektentwicklung, Planung), die Errich-
tung (z. B. Erschliefung, Bauwerk, AuBenanlagen, Ausstattung), den Um-
bau (auch Nutzungsanderung), die Sanierung/Modernisierung und letzt-
lich auch den Abriss von Gebduden. Inscfern beschreiben diese Bezeich-
nungen den tatsachlichen Tatigkeitsbereich des Sachgebietes nur sehr
eingeschrankt.

Mit freundlichen Griben
N e
r ,Q,deuk: ﬁﬂclékikfk 7

“Mnne Fellner
Baudezernentin
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Entwurf Dezember 1996
G=FMA Facility Management GEFMA
e Begriff, Struktur, Inhalte 100

Die GEFMA-Richtlinie 100 definiert den Begriff des 'Facility Management' mit seiner praktischen Bedeutung fur die
Aktivitaten bei Konzeption, Planung, Errichtung, Nutzung, Unterhalt, Umbau und Nutzungsénderung, Sanierung und
Abrif 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 desFacility Management wird gleichzeitig in der GEFMA-Richtlinie 200
aufgegriffen und als Vorschlag fir eine Kostengliederung weitergefiihrt. Die Richtlinie GEFMA 300 erlautert fortfihrend
zweckmahRige 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 unerlalich

erschien.
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Es soll damit verdeutlicht werden, daR samtliche ge-
baudebezogenen Aktivitaten, Malnahmen und Dienst-
leistungen wahrend des gesamten Lebenszyklusses

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, daR sie auch far die Nutzungskostenrechnung
(— GEFMA 200) und Ausschreibung von Dienstleistun-
gen (— GEFMA 500) zweckmaRig angewandt werden
kénnen.

2 Begriffsstruktur

2.1 Hauptgliederung

Facility Management umfaf3t den gesamten Lebenszy-
klus eines Gebaudes oder baulichen Objektes. Es bietet
sich deshalb an, die Hauptgliederungsstruktur fur die
Inhalte von Facility Management an die zeitliche Abfol-
ge der Gebaudezyklusphasen anzulehnen.

|Facility Management

Objektvorbereitung und -planung

[Erstellung

|Ntl.ltzung

|

|

|

|

|Ubergeordnete Leistungen ]
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_ ]
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~ [Technisches Gebdudemanage ment

ﬂlnrrastruitulelle s Gebaudemanagement

[_Kau!minnlsches Gebdudemanagement

[sanierun g, Modernisierung, Wertverbesserung
[Abrir

@mba u, Nutzungsanderung
]
]

Bild 1: Hauptgliederung geman Gebaudezyklus

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 Még-
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 ldee bis zum Abschlul? einer Planung (z.B.
nach HOAI) verstanden.

(Facility Management

iObiektvorbereitung und -planung

UL

[idee 1 Konzep®

"[Projektentwickiung

ﬁau'nprnqamm
[Standort

(I N J ) -

[Ananziarung

—[Begu(a:htung | Genehmigung

|Planung

JuU

— LG' undiagenermittiung, Vor - und Entwur{splanung

|Austuhrungsplanung, Mas senermittiung |« [bei GU-Verirag

|_Vurbemilung, Mitwirkung bel der Vergaba Ie— verlauscht.

[Objektuberwachung

LJ

Bild 2: Objektvorbereitung und -planung

Alle Rechte vorbehalten @ GEFMA e.V. Deutscher Verband fur Facility Management
Widerrechtliches Vervielfaltigen schadet dem Verband und damit der Richtlinienarbeit
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Wahrend der Objektplanung werden Entscheidungen
getroffen, die maRgeblich die spatere Nutzung beein-
flussen. Die Gebdudekonzeption 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 fir die Aktfivitaten der Projektentwicklung
und der Planung dargestellt. 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 Ersteliung

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

IFacility Management

|Objektvarbereitung und -planung ]
|§rstel|ung ]
]
1
]
]
]
]
]

[Grundstiickse rwerb

IEm:huel!ung

[Bauwerk
[Technische Anlagen
[AuBenaniagen

|Ausstattung und Kunstwerke
|Sonstiges

Bild 3: Erstellung

Die Leistungen fir die Erstellung eines Bauwerks sind
dort erschopfend 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 VDMAJAIG Nr. 12 sowie VDMA 24196
erfaldt. Zusatzlich zu den Bereichen Technisches, Infra-
strukturelles und Kaufmannisches Gebaudemanage-
ment muUssen noch Ubergeordnete Leistungen beriick-
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 kdnnen sonstige Ubergeordnete Leistungen:

einbezogen werden, die zu keinem der anderen Berei-
che passen.

u:acility Management

[Objektvorbereitung und -planung

|Erstellung

[Nutzung

|Ubergeordnete Lelstungen

" |Leliung Facility Managsmeni
[Consulting tur Facllity Management

| [Zentrale Datenhailung Gebauds

[Senstige Gbergsordnete Lalstungen

Bild 4: Ubergeordnete Leistungen
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2.2.4 Technisches Gebdudemanagement

Die Gliederung der Inhalte des Technischen Geb&ude-
management folgt weitestgehend VDMAJAIG Nr. 12.
Erganzt wird demgegentber das Technische Objekt-
management mit seinen Bestandteilen Bestandsdoku-
mentation (technischer Anteil), EDV-Management,
Kommunikationsmanagement und Gebaudeautomati-
on, die wegen ihrer zunehmenden Bedeutung in moder-
nen Gebaduden eigenstandige Schwerpunkte bilden.

Technisches Gebdudemanagement
[Technisches Objektmanagemant
[Piege Be dokumen! tation Gi
|EDV-Management

und Anlagen

[Kommunikalionsmanagemen
i [Gebdudeautomation

Bild 5: Technisches Objektmanagement

Die Betriebsfiihrung gebaudetechnischer Anlagen ist
in GEFMA 122 eingehend beschrieben.

[Technisches Gebdudemanagement
[Betriebstunrung Technik

b [Ubernehmen /inbelriebnehmen
[Belatigen (Bedienen)

[Stetien

[Uberwachen
Stérungen beheben

[Verbrauchsstoffe auffilen

[Prifungen veran@ssen

[Optimieren im laufenden Betneb
IGewiﬁrTeislmg verfoigen

[Instandhailen (DN 31051)
[speieren
[Warten
Klene h
[Entsorgen

| [Kieine Umbauten
Dokumenlieren
|Ubergeben / AuBerbetriebnehm en

Bild 6: Betriebsfuhrung

Malinahmen der groRen Instandsetzung (Unterhal-
tung) von Bauwerk, technischen und AuRenanlagen
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 Betriebsfuhrung nicht als richtig
erscheint. Bei der Fremdvergabe einer erweiterten Be-
triebsfihrung kann Unterhalt mit eingeschlossen wer-
den, soll aber kostenmaRig separat ausgewiesen wer-
den. :

0L |

I
LI LI LI LI

[Technisches Gebaudemanagement

[Unterhaltung (GroBe Instandsetzung)

L
1 | [Bauwerk
|
|

[Technische Anlagen

|[AuBenaniagen

|Einbauten und Aussiattung (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
MaBnahmen zur Realisierung von Einsparpotentialen
oder Emissionsminderungen enthalten sowie der an-
schlieende Nachweis der erzielten Verbesserungen.

Es wird auch auf VDMA/AIG Nr. 15 ‘Energiemanage-
ment im Bereich der Technischen Gebaudeausristung’

verwiesen, wo detaillierte EinzelmalRnahmen erldutert
sind.



[Technisches Gebiudemanagement

|
[Energismanagement ]
h-Enleilung von MaBnahmen ]
]
]

[Ourchfihrung von Malinahmen

[Nachweisen der Verbesserungen

Bild 8: Energiemanagement

Unter Versorgen wird hier zunachst 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 Bevarratung von z.B.
Heizdl ist hier nicht enthalten (— Betriebsfuhrung nach
GEFMA 122). Der Begriff ist deshalb nicht identisch mit
Versorgen nach VDMA 24196.

[Technisches Gebdudemanage ment

Versorgen
[ gel

|Aowassergeblhren
|Aowassertechnik

" [Wasserkosten

"~ [Wasseriechnik
|§nerq;etr!gerfur Heizzwecke und Brauchwarmwasser

~ [Energietrager fur KGhizwecke

I [Stom
[Umwandiungskoslen
[Sonslige Medien

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

[Technisches Ge biude manage ment

[Transpnrldlun:lu {technische Leistungen)

Fuhmpark
[Fahibereiischaft
[Boten- Kurierdienste

Bild 10: Transportdienste

Lo

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

ITel:hnIex:hes Gebaudemanage ment

}ionsllgn technische Lelstungen

Kopierer Lichipauserei Hausdruckerei

[Sachverstandigenprifungen

[Schornslieinreinigung
[Sonsliges

Bild 11: Sonstige technische Leistungen
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2.2.5 Infrastrukturelles Gebdaudemanagement
Als wesentlicher Inhalt des Infrastrukturellen Geb&ude-
managements wurde der Begriff des Flachenmanage-
ments aufgenommen. Hierunter ist zunachst die Pflege
bestehender Dokumentation uber 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 Gebaude management
T

]
“[Racheanmanagement ]
]
]

[Flachendokum entation

" [Aachenanalyse Foplimierung

Bild 12: Flachenmanagement
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Wegen ihres direkten Bezuges zu den erfalten und
dokumentierten Geb&dudeflachen werden die Reini-
gungsdienste unmittelbar angeschlossen.

[Infrastrukturelles Gebiude manage ment

|Relnigungsdiensie

[Bauendreinigung

[Glasreinigung

[Fessadenreinigung

|Unterhaltsreinigung

[Grundreinigung nach Umalgen
[Verkehrsfidchen ANinterdienst
|Grinf&chen /Planzen (aulen undinnen)

Bild 13: Reinigungsdienste

I | O

Sicherheitsdienste stellen einen weiteren Schwerpunkt
des infrastrukturellen Gebdudemanagements dar.

[Infrastrukturelles Gebiude management

|Sicherheitsdisnste

| [Plorie /Zugangskontrolle Zelledassung
[Wachdiensi Abjekischulz /Personenschulz
[Aarm- und Nolrufdienste Nolrutzenirale

[ [Geld-und Weridiensie

[Werksfeuerwehr

[Senstiges

Bild 14: Sicherheitsdienste
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Zwischen den Leistungen der Betriebsfihrung, der
Gebaudereinigung, des Hausmeisterdienstes und der
Dienste in AuBenaniagen ergeben sich in der Praxis
starke Uberschneidungen. Im Richtlinienwerk wurde die
Beschreibung des Leistungsbildes ‘Hausmeister' an die
technische Betriebsfihrung angelehnt und mit in
GEFMA 122 behandelt.

[l_nirauruktureiles Gebdudemanage ment

[Hausmeisterdianste -
[Ubernehmen
| [Betdfigen (Bedienen)
[Stellen, Schieflen
[Uberw achen (Sauberkedl, Hausordnung, Aufzugsw rter)
@ngﬂ beheben
Gew ihrieistung verfoigen
[Instandhailen
—
I nspizieren (Verkehrssicherheit)
[Kiene hstandsetzung Schanhetsreparaturen) ]

[Kleine Umbauten |

[ W ) W B R W N ) NN SN ) SN ) S

[Dokumenlieren ]
[Ubergeben / Auierbelrisbnehmen ]

Bild 15: Hausmeisterdienste

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

[Infrastrukturelles Gebaude management
[Diensta in AuBananiagen
Garinerdiensle

[Stralien- und Gehwegreinigung
[Winierdienst

Bild 16: Dienste in Aulenanlagen

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

\Infrastrukturelles Gebiude manage ment

| Spelsanverpllegung /Kantine ICatering
[Lid. Auwand fur Kuche, Lager, Speiseraume (Bauleil)
[KGcheneinrichiungen

[Energie

[Personal

[Lebensmittel
" [Sonsliges

Bild 17: Speisenverpflegung

_LLA_W#J

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

Infrastrukturelles Gebdude management

]
Umzugsmanagement ]
[Objekisuche, Vermittiung, Makier ]
[Omazugsplanung, Koordinierung ]
1

]

]

[Fremdieistungen (Spedilion, Hilskr fie)
|[Eigenleistungen (Abeilszeilausfall)

[Sonsliges

Bild 18: Umzugsmanagement

Entsorgen umfalt alle Arten von anfallendem Abfall.
Ruckstande aus der Betriebsfihrung (Altteile, Altdle
usw.) kénnen sachlich der Betriebsfuhrung zugeordnet
werden, wenn z.B. bei einer Fremdvergabe die Beseiti-
gung solcher Abfalle mit beauftragt ist.

I
Ilnh'islruinuleiles Gebdudemanagement

]
En'sorgen I
[Hausmaii |
]
1

|Gewerbemull
[Sonderm il

Bild 19: Entsorgen

Unter Biiro-Service sind Leistungen wie Sekretariat,
Empfang, Telefonzentrale und Poststelle zu verstehen,
sofern hierfiir eigene Kosten ausgewiesen werden kon-
nen.

Infrastrukiurelies Gebdudemanagement
Buro-Service

Eekralaﬂul

reibbiro

[Empfang

i
i
L [Telefonzentrale
\ [Poststelle

[Reisesielle

Jupuuuduy

[Sonstiges

Bild 20: Blro-Service

2.2.6 Kaufmadnnisches Gebdudemanagement
Als Kaufmannisches Gebdudemanagement werden
buchhalterische Leistungen verstanden, soweit sie sich
auf Geb&ude oder Dienste beziehen. Hierzu gehdren
Aufgaben der klassischen Haus- und Miet-Verwaltung
einschlieBlich der jahrlichen Erstellung einer Nebenko-
stenabrechnung gemafl Zweiter Berechnungsverord-
nung (I1.BV) fur vermietete Bereiche.

[Kauiménnisches Gebdudemanagement ]

Kostenabrechnung + Controlling (Verwallung)
[Haus- Meberwaltung ]
| [Nebenkosienabrechnung 1.BV]

[Nutzungskostenrechnung GEFMAZCIO}

[Invenlanerwallung

]
[Schilss elverwallung ]
[Maschinenparkverwaltung ]
]
]

[ [Fuhrparkverwailung

Sonstige Verwaltungstatigkeilen

Bild 21: Verwaltung

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

|[Kaufmidnnisches Gebidudemanagement
|Ob-uklbuch‘ullmg (gebaudebezogen)

[bei Eigenlumem. Finanaerungskosien
| [bel Metem: Mele /Pacht
|Abschreibungen (AA)

—"@euem

[Geblhren /Abgaben
[Versicherungen
|Sonslige Objekibuchhaitung

Bild 22: Objektbuchhaltung

Juubdudd

Das Vertragsmanagement umfat Vorbereitung, Ab-
schluf und regelmagige Uberprafung von Miet-, Ener-
gieliefer-, Wartungs- und Dienstleistungsvertragen.

[Kaufm3nnisches Gebaudemanagement
[Vertrag gement (gebd gen)
[Metveriage
[Energieiieieneriage
'_I_Wartungsverﬂga

|~ [Diensfeistungsverrage

[Sonstiges Vertragsmanagemenl

Bild 23: Vertragsmanagement

Jubutud

Di> Vermarktung von Mietfachen beinhaltet das Mar-
keting und die Vermittiung von Mietflachen bis zum
Abschlull eines Mietvertrags. Sonstiges umfalit alle
tbrigen objektbezogenen kaufmannischen Leistungen.

|Kaufménnisches Gebaudemanagement

! [varmarktung von Mistfiachen

!Sunsﬂg- kaufméannische Dienste (gebiudebezogen)
Bild 24: Vermarktung und Sonstiges

Ul

2.2.7 Umbau, Nutzungsanderung

Grélere Umbauten und Nutzungsanderungen bei Ge-
bauden, Anlagen, Einbauten oder Teilen davon sind mit
baulichen MaRRnahmen verbunden, die zwar zeitlich in
die Nutzungsphase fallen, aber sachlich (ebenso wie die
Gebaudeerstellung selbst) nicht zur Nutzungsphase
gehoren.

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

[Umbau, Nutzungsanderung ]
F

| [Bauwerk |

Technische Anlagen ]

Bild 25: Umbau, Nutzungséanderung

2.2.8 Sanierung, Modernisierung

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

I

|sanierung, Modernisierung
[Grundstiick
[Bauwurk

[Technische Anlagen

[AuBenanlagen

M| NN

TAusstattung, Kunstwerke
Bild 26: Sanierung, Modernisierung

2.2.9 AbriB
Gleiches gilt fur den Abrifd.
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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 gehért.

3.1.2 Gebdaudemanagement
Gebaudemanagement ist ein Teilbereich von Facility
Management, der Akfivitaten 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 fir den Nutzer einen Gebrauchswert
und flir den Eigentimer einen Kapitalwert. Die darge-
stellten Leistungen des FM erhéhen den Gebrauchswert
des Nutzers und/oder beeinflussen den Kapitalwert des
Eigentumers. Sie stellen somit fur beide Seiten Wert-
schopfung dar.

3.2 Ziele

Ziel von Facility Management ist es, bei Planung, Bau,
Nutzung, Sanierung und Abril® 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 bestmdgliche Arbeitsbedingungen
zur Unterstitzung des Kerngeschafts zur Verfigung zu
stellen. Nutzen ist auch Erhalt oder Erhéhung des Ge-
baude-Kapitalwertes.

Der Aufwand eines Geb&audes ist sein Bedarf an Res-
sourcen

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

- Kapital (in jeder Phase),

* Menschliche Arbeitskraft (in jeder Phase),

« Natur (fur Grundsttck, Baustoffe, Energie).

3.3 Methoden
3.3.1 Organisationsstrukturen
Damit in einem Unternehmen Facility Management
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erfolgreich eingesetzt werden kann, missen die Organi-
sationsstrukturen entsprechend ausgerichtet sein. Na-
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 Informationsfluld 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 gehdren. Méglich
sind

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

* Komplettvergaben (an sog. Komplettserviceanbieter).

3.4 Abgrenzung FM < Kerngeschift
Gegenstand von FM sind zunachst Gebdude 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 fir Personal, das an der Schaffung
des Produktes bzw. der Dienstleistung beteiligt ist,
gehéren ebenfalls zum Kerngeschatft.

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 Gebé&ude, d.h
Facility Management.

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

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

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

DIN 276 Kosten im Hochbau

GEFMA 122 Betriebsfihrung von Gebauden, geb&udetechnischen und Aullenanlagen

GEFMA 124 Energiemanagement; Leistungsbild

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

HOAI Honorarordnung far Architekten und Ingenieure

VDMA 24196 Gebaudemanagement; Begriffe und Leistungen

VDMAJAIG Nr.12 Instandhaltungs-Information; Gebaudemanagement; Definition, Leistungen

VDMAJAIG Nr.15 Instandhaltungs-Information; Energiemanagement im Bereich der Techn. Gebdudeausristung

Erlduterungen

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

Das nebenstchende Bild zeigt eine entsprechende Hauptglie-
derungsstruktur. Hierfir ist es allerdings notwendig, Unter-
haltsmalnahinen 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 Buromaterial gehdrt zu Biroservice, Ersatzteil-
haltung (Verschleiteile) zu Betriebsfihrung (Wartung), an-
sonsten zu Unterhalt. Beschaffung von Gebdudedienstlei-
stungen ist Aufgabe der Leitung FM.

Kontaktadresse

Eaci[ity Management

[Baumagnahmen

[Neuhau

[Umbau, Nutzungsinderung

[sanierung, Modernislerung, Werverbesserung

[Abrin

[Nutzung

:
I [Ubergeordnete Lelstungen

Eebﬁudemanagement

Technisches Gebdudemanagement

lInfrastrukturelles Ge baudemanagement

[Kaufminnlsr:hes Gebdudemanagement

[Unterhait

[Bauwerk

[Technische Anlagen

[Aunenaniagen

[Ausstattung, Inventar

I {1 I

Die Richtlinie wurde verfalt 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 | Konzept

[Projektentwicklung

l" ogramm

fstandur‘l

_[ﬁ_mnzlumg

" [Begutachtung / Genehmigung

[Planung

[Gundiagenermittiung, Vor- und Entwurfsplanung

BN .

[Austuhrungsplanung, Mas senermittiung ]« [bei GU-Vertrag

IVorboreltung. Mitwirkung bei der Vergabe !o— vertauschi.

|objektiiberwachung

Erstellung

[Grundstickserwerb

[ErschileBung

[Bauwerk

" [Technische Anlagen

[Aukenaniagen

IAunlmllmg el Kunstwerks

- [Sonstiges

—[Nutzung

[Ubergeordnete Leistungen

Leitung Facllity Management

[Consulting fur Facility Managemerit

[Zentrale Datenhaltung Gebauds

[Sonslige iibergeordnete Leislungen

AR RN A AREAEEE

Fortsetzung: nachste Seite




[

GEFMA 100 Seite 7

L
@béudemanagement

( [Technisches Gebiudemanagement
[Technischas Objekimanagsment
—
[Pﬂege Beslandsdokumenlation Gebéiude und Anlagen

LLLL_

V-Management

GebRudeaulomalion
Belriebsfuhrung Tachnik

Bernenmen /Inbemiebnehmen

etaligen (Bedienen)
Slelien
Uberw achen

Stérungen beheben
Verbrauchsstoffe auffulen

Frufungen veraniassen

[Oplimveren im Bulenden Betrieb
ahrieistung verfolgen

[insiandhalien (DN 31051

LLLLLLJLUL_

12

zZeren

V=

Kiene nstandsetzung

[~ [Entsorgen

[~ [Kieine Umbauten
| [Dokumenberen
[Ubergeben TAuBerbeliebnehmen
[Unterhaitung (GroBe Instandsetzung)
_r*rBuwerk

[Technische Aniagen

' Aulenaniagen
. [Aussittung und Kunstwerke
[Energiemanagement
T [Einleitung von Maltnahm en
Durchfuhrung von MaBnahmen
[Nachweisen der \ ungen

\Versorgen

[Pbwass ergebuhren-

[Fowasserlechnik

[~ [Wasserkosien

i_{\‘\hssersechmk

[Energievager fur Heizzwecke und Brauchwamwasser
"[Energierager for Kuhizwecke

[Strom

Umwandiung;

[Sonstige Medien

Transporidienste (techni he Leistungen)
[Fuhrpark
Fahroerenschal

[Boten- /Kunerdienste

Sonstige technische Leistungen

[Kopierer Lichpauseres fHaus druckerel

Sachverstandigenprufungen
Schomsleinreinigung

.‘ [Sonstiges

Infrastrukturelies Gebdudemanagement

Aachenmanagement

Flachendokumentation
Flachenanalyse foptimierung

Relnigungsdienste

Bauendreinigung

asreinigung

assadenreinigung

Unlerhaltsreinigung

‘ [Gfundrelmgunq nach Umaigen
Verkenrshachen AVinlerdienst

l Grunfiachen /Phianzen (auen undinnen)

Sicherheltsdiensta
forie /Zugangskontrolie /Zeilerlassung

[ [Wachdienst 7objekischulz /Personenschulz
Aarm- und Nolruidiensie Molruizenirale
~[Geld- und Weridiensle
Miksreuemehr
Sonsliges

Hausmelsterdienste

Ubernehmen

UUUULJH___LLL__UHL_JLJJLULJLLL_LLLUJJLLLLLLL__LLLLLLLLLLL

li Belaligen (Bedienen)
|

.k
[Stelien, Schielien ]
Uberw achen (Sauberked, Fausordnung, Aufzugswarer) ]
[ [Stbrungen beheben

Fortsetzung: nachste Seite
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L_Eahnustmg verfoigen

[Instandhallen
—

[nspizieren (Verkehrssicherhai)
Keine hstandsetzun {_Schbnhelsrsgarzturm
[Kleine Umbauten
[Cokumentieren
|Ubergeben 7Aulerbetiebnenmen
[Diensta in Auenaniagen

drtnerdiensle

%mﬂen- und Gehwegreinigung

[Winterdienst

iSpalsonvnrpﬂngung MKantine /Catering

|Ltd. Autwand fur Kiche, Lager, Speiseraume {Bauleil)

[Kucheneinrchtungen

|Energie

[Personai

[Lebensmittel

" [Sonstiges

Waischaereidiensta

[LHd. Aufwand fir Wascherei { Bauten)

| [Weschereieinnichtungen

[Energie

[Personai

| [Waschmitiel

@sllges

[umzugsmanagement

[Obiektsuche, Vermittiung, Makier

|Uma.|gsp|ununq. Keordinierung

[ [Fremaieislungen (Spedilon, Ml ki)

—@enleismngen (Arbeitszeilausfall)
[Sonsiiges

[Entsorgen

[Hausmall

[Gewerbemall

[SondemGi

[Sonsiige Enisorgungen

TMID-SI!\HC!

Sekrelarial
chreibbliro

[Empfang

| Telefonzentrale

LoUUuLUCUoLuuULOO o uaaaL

[Posistelle
[Reisesteiie
@nsllges
[Sonstige Dienste

[Kaufmannisches Gebdudemanagement

LKuslcnabrlchnmg + Conlrolling (Verwallung)
Haus- Meberwaliung
[Nebenkostenabrechnung

|Nutauingskostenrechnung

" [Inventanerwaliung
[SchiUsseiverwallung
[Maschinenparkverwallung

" [Fuhrparkverwaliung
EonsngeVemallungstﬁugkeimn

[Objekibuchhaltung (gebaudabezagan)

|bei Eigentumern: FinanZerungskasien
|bei Melem: Mete Pacht
[Abschreibungen (AA)

"~ [Steuern

|Geblhren Abgaben

|Versicherungen

[Sonstige Objekibuchhallung
|Vnrlragsmanagumenl (gebaudebezogen)
= [Mehvedrage
[Energielieferveririge
[Warlungs veirage _

| [Dienslieisungsverirage

[Sonsiiges Verdragsmanagem ent

[Vermarkiung von Mietflachan

Sonstlge kaufmannische Dienste (gebaudebezogen)

[Umbau, Nutzungsanderung

[Sanieru ng, Modernisierung
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[Abrin




