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Was ist und beinhaltet das
«Facility Management»

Das Axalo Kompetenzzentrum fiir Imnmobilien ist seit 2011 aktiv.
Im heutigen Telegramm stellen wir lhnen vor was Facility

Management ist und beinhaltet.

Betrachtet man die Kosten eines Gebau-
des oder diverse Immobilien, so neigt man
haufig dazu, im Wesentlichen die Pla-
nungs- und Baukosten zu beriicksichtigen.
Die nicht weniger bedeutsamen spateren
Betriebs- und Unterhaltungskosten werden
oft vernachlassigt. Auf die Planungs- und
Bauphase entfallen je nach Gebaudeart
aber nur rund 10-20 Prozent der Aufwen-
dungen, die wahrend des gesamten Le-
benszyklus eines Bauwerks erforderlich
sind. Den Hauptanteil, rund 80—-90 Pro-
zent, machen die Kosten nach Fertigstel-
lung der Immobilie aus. Fur die Rentabilitat
einer Immobilie sind diese Gesamtkosten
letztendlich entscheidend.

Sowohl aus Sicht des Eigentiimers/Inves-
tors (Stichwort Rentabilitat und Vermiet-

barkeit) wie auch aus Sicht der Nutzer
(Qualitat und Kosten) kommt es darauf an,
wahrend der Nutzung einer Immobilie die
Kosten zu senken und gleichzeitig eine op-
timale Qualitat und optimalen Komfort zu
bieten. Dieses umzusetzen ist Thema des
Facility Managements. Der Begriff stammt
aus den USA und hat seit Anfang der
90er Jahre auch in Liechtenstein und der
Schweiz Einzug gehalten. Facility Manage-
ment (FM) umfasst gemass SIA (Schwei-
zerischer Ingenieur und Architekturverein)
samtliche, Aktivitaten, Massnahmen und
Dienstleistungen, die die bestmdgliche
Nutzung und Werterhaltung des Objektes /
der Immobilie wahrend des gesamten Le-
benszyklus eines Bauwerks / einer Immo-
bilie zum Ziel haben.

EDITORIAL

Der englische Begriff «Facility»
bezeichnet zusammenfassend alle
Grundstiicke, Gebdude, Anlagen,
Maschinen, Versorgungseinrich-
tungen und -installationen, die
fiir die Produktion, Erstellung
von Leistungen und Sicherstel-
lung aller Prozesse innerhalb von
Immobilien oder ganzen Liegen-
schaften erforderlich sind.

Das Management dieser «Facili-
tiesy umfasst den ganzheitlichen
Ansatz fiir die Planung, den
Bau, den Betrieb, die Kontrolle,
die Prozesssicherstellung,

deren stindige Optimierung

der Qualitdt und der Kosten,

die erfolgsorientierte Verwal-
tung und Vermarktung.

Betriebswirtschaftlich gesehen
handelt es sich um Anlagever-
mogen und die zur Leistungs-
erstellung benotigten Sachmittel,
jedoch auch um Dienste und
Prozesse innerhalb des Unter-
nehmens.
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Facility Management ist in
vier Hauptbereiche gegliedert.

1. Strategisches FM

2. Kaufmannisches FM
3. Technisches FM

4. Infrastrukturelles FM

Hauptbereich 1: Strategisches FM

Die Ausrichtung des strategischen FMs
leitet sich direkt aus der jeweiligen Unter-
nehmensstrategie ab.

Die Strategie bestimmt, in welchen Ge-
schaftsfeldern ein Unternehmen téatig sein
soll, wie der Wettbewerb in diesen Ge-
schaftsfeldern zu bestreiten ist und was
die langfristige Erfolgsbasis oder Kern-
kompetenz des Unternehmens darstellt.
Wahrend in fast allen Unternehmensbe-
reichen schon seit vielen Jahren Mass-
nahmen zur Strategieumsetzung getroffen
werden, erfolgt dies im FM nur unzurei-
chend oder wird komplett vernachlassigt.
Dies zeigt, dass das FM erst in geringem
Masse als strategische Ressource von
den meisten Unternehmen erkannt wird,
obwohl dadurch ein zunehmend erfolgs-
kritischer Wettbewerbsfaktor latent vor-
handen ist. Auch wird in der Wertketten-
analyse nach Porter die Bedeutung der
Liegenschaftsaktivitaten zur Erzielung von
Wettbewerbsvorteilen nur unzureichend
berucksichtigt.
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Diese Vernachlassigung einer wertorien-
tierten Betrachtung des Immobilienvermé-
gens gerade in non-property-Unterneh-
men basiert auf der Unterschatzung seiner
Relevanz auf den Gesamtunternehmens-
erfolg durch das Top-Management.

Die nachfolgenden Zahlen verdeutlichen
jedoch den Stellenwert der Immobilien fur
den Unternehmenserfolg, welcher sich aus
der enormen Kapitalbindung ergibt:

Das Anlagevermdgen von Industrieunter-
nehmen besteht zu 30 bis 40% aus Ei-
gentum an Grund und Boden sowie Im-
mobilien.

In der Bilanzsumme entfallen ca. 10 % auf
immobilienbezogene Kosten.

Nach den Personalkosten nehmen die Im-
mobilienkosten den zweiten Platz der bi-
lanzierten Ausgaben ein.

Bei Industrieunternehmen betragen die
Immobilienkosten ca. 5% des Umsatzes,
bei Dienstleistungsunternehmen sogar 7
bis 9 %.

Die Bedeutung des FMs ist
auch und gerade fiir Non-
property-Unternehmen wichtig.

Jedes Top-Management, das Immobi-
lien als Teil der Unternehmensstrategie
begreift und behandelt, kann durch einen
aktiven und ergebnisorientierten Umgang
mit ihnen einen positiven Beitrag zum
Unternehmensergebnis erwirtschaften
und so die Wettbewerbsfahigkeit steigern.
Die Unternehmen erreichen dadurch einen
entscheidenden Wettbewerbsvorteil.

Deshalb ist die Bedeutung des FMs auch
und gerade fiir Non-property-Unterneh-
men so wichtig. Trotzdem verfligen die
meisten Unternehmen noch nicht einmal
Uber ein Informationssystem, das aktu-
elle grundstucks- und gebaudebezogene
Daten aufzeigt und bereithalt.

So ist das Erreichen jeglicher Ziele fur
ein Unternehmen an Strategien gebun-
den, welche Chancen und Risiken in sich
bergen. Um die Unternehmensziele zu

erreichen, externe Erwartungen zu erfil-
len, effizient arbeiten und dauerhaft am
Markt bestehen zu kénnen, miissen Orga-
nisationen ihre Risiken kennen und aktiv
durch ein Risikomanagement gestalten.

Der immer grésser werdende Kosten-
druck auf die Unternehmen veranlasst sie,
stetig ihr Verbesserungs- und Kosten-
senkungspotenzial zu ermitteln und ent-
sprechende Massnahmen umzusetzen.
Deshalb wird es notwendig, auch das FM
eines Unternehmens strategisch neu zu
betrachten, da die Liegenschaftskosten
nach den Personalkosten den gréssten
Kostenblock innerhalb eines Unterneh-
mens darstellen.

FM ist ein ganzheitlicher, strategischer
und lebenszyklusbezogener Management-
ansatz, um Gebaude, ihre Systeme, Pro-
zesse und Inhalte kontinuierlich bereitzu-
stellen, funktionsfahig zu halten und an
die wechselnden organisatorischen und
marktgerechten Bedirfnisse anzupassen.

Es optimiert den Betrieb, die Wirtschaft-
lichkeit, die Nutzung, die Vermarktung und
die Werterhaltung der gesamten Liegen-
schaften und Einrichtungen, einschliesslich
aller hierfur notwendigen Prozesse.
Dadurch wird eine ganzheitliche Immo-
bilien-, Einrichtungs- und Infrastruktur-
erstellung, -bereitstellung und -bewirt-
schaftung erreicht. Die Zielsetzung besteht
langfristig in der Steigerung des Ertrags,
der Sicherung der Qualitat und der Erhal-
tung des Wertes.

FM ist ein strategisches Konzept zur Be-
wirtschaftung, Verwaltung und Organisa-
tion aller Sachressourcen innerhalb eines
Unternehmens.

FM umfasst auf der strategischen Manage-
mentebene eine kompetente Outputorien-
tierung fir betriebsunterstitzende Aktivi-
taten ausserhalb des Kerngeschafts.

FM ist eine strategische Management-
Disziplin. Sie umfasst die Analyse, Doku-
mentation und Optimierung aller kosten-
relevanten Vorgadnge rund um ein Ge-
baude, seine Anlagen und Einrichtungen
Uber den gesamten Lebenszyklus unter
besonderer Berlicksichtigung der Nutzer-
interessen und der Unterstlitzung des
Kerngeschafts.



FM ist die ganzheitliche
Betrachtung aller Abldufe
um und an einem Gebdude

FM ist schlicht die intelligente Integration
von Leitungsbeitragen zur Befriedigung
von Kundenbedirfnissen rund um die
Immobilie.

FM ist die ganzheitliche Betrachtung aller
Abldufe um und an einem Gebaude mit
allen gebaudespezifischen Dienstleistun-
gen zur Optimierung aller Kosten.

FM ist die ganzheitliche, integrierte und
umfassende Bedarfsermittlung, Planung,
Erstellung, Inbetriebnahme, Bewirtschaf-
tung und Verwertung von Grundstiicken,
Immobilien, Einrichtungen, Anlagen. Es
beinhaltet alle damit zusammenhangen-
den Prozesse und Infrastrukturen mit der
Zielsetzung einer Ertragssteigerung und
Werterhaltung fiir den Investor und einer
Kostenoptimierung fur den Nutzer, der
Kundenstatus hat.

Hauptbereich 2: Kaufmannisches FM

In den Bereich kaufméannisches FM geho-
ren die folgenden Themen:

Das «Controlling» ist eine Teilfunktion der
Unternehmensfiihrung und umfasst die
Planung, Steuerung und Kontrolle von Ge-
schaftsablaufen.

Das «Vergabe- und Beschaffungsmanage-
ment» analysiert den Bedarf an Dienst-
leistungen bzw. Sachmitteln und vergibt
Auftrédge an die besten Anbieter.
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Im «Vertragsmanagement» werden Ver-
trage vorbereitet, erwirkt, Uberprift und
betreut. Unter Vertragsmanagement (Con-
tracting) versteht man die Ubertragung von
Aufgaben an spezialisierte Unternehmen.
Dabei unterscheidet man zwischen Con-
tractinggeber und Contractingnehmer.

Der Contractingnehmer ist der Auftrag-
nehmer, der in der Regel auch diese lber-
tragenen Leistungen nutzt.

«Betriebskosten» sind alle Kosten, die bei
der Bewirtschaftung von Immobilien anfal-
len. Zu den Betriebskosten zahlen:
Grundsteuer, Heizungskosten, Warm-
wasserkosten, Wasserkosten, Kosten fiir
den Aufzug, Strassenreinigung, Millab-
fuhr, Entwasserung, Stromkosten/Energie,
Schornsteinreinigung, Garten- und Aus-
senpflege, Sach- und Haftpflichtversiche-
rung, Hausmeister, Kommunikation und
Medien, Reinigung, Ungezieferbekamp-
fung, usw. Diese Kosten zu optimieren ist
eine Aufgabe des kaufmannischen FMs.

Bei der «Objektbuchhaltung» werden Be-
stands- und Vertragsdaten erfasst und
gepflegt sowie Zahlungsvorgénge Uber-
wacht.

Bei der «Bestandsdatenerfassung» wer-
den relevanten Informationen zu den Ob-
jekten in der Datenbank dokumentiert.

Beim «Flachenmanagement» werden alle
flachenrelevanten Prozesse im Hinblick
auf Nutzung und Verwertung abgewi-
ckelt. Dazu gehéren Flachenverrechnung,
Raumplanung und Umzugsmanagement.
Das Flachenmanagement nutzt als Hilfs-
mittel das CAFM (Computer Aided FM).

Das «Versicherungswesen» beschaftigt
sich mit den verschiedenen Versicherun-
gen rund um das Gebaude sowie mit der
Abwicklung von Schadensfallen.

«Benchmarking» ist ein Vergleich zwi-
schen Kosten, Leistungen oder Organi-
sationen anhand von Kennzahlen oder
Standards. Dabei ist es das Ziel herauszu-
finden, wer der Beste ist. Es werden nicht
nur Projekte gebenchmarkt, sondern auch
Geschéaftsprozesse und Dienstleistungen,
um Verbesserungsmoglichkeiten zu ermit-
teln. Es gibt das interne und das externe
Benchmarking.

Das «Personalmanagement» beschaftigt
sich unter anderem mit Bewerbermanage-
ment, der Definition von Stellenprofilen
und dem Personalcontrolling fir das FM.

Hauptbereich 3: Technisches FM

Das technische FM umfasst die Instand-
haltung, Planung und den Betrieb der
kompletten technischen Infrastruktur der
Immobilien/Gebaude.

«Sicherheitstechnik»: Um die Sicherheit
der Objekte zu gewahrleisten, sind be-
stimmte Sicherheitstechniken wie zum
Beispiel Fenstersicherungen, Brandmel-
der und Einbruchschutz notwendig.

Die «Gebaudeleittechnik» erleichtert die
Bedienung, den Betrieb und den Unter-
halt eines Gebaudes mit einer bestimm-
ten Software.

Bei der «Gebaudeautomation» werden
verschiedene, so genannte Gewerke wie
Sicherheits- und Alarmtechnik, Raum-
beleuchtung, Klima und Liftung, Kom-
munikations- und Unterhaltungstechnik
miteinander Uber intelligente Gebaude-
funktionen verbunden.

Die «Umwelttechnik» befasst sich mit der
Entwicklung von Systemen zum Schutz
der Umwelt und zur Wiederherstellung
bereits geschéadigter Okosysteme. Bei der
Entsorgung wird nicht nur der allgemeine
Hausmdll beseitigt sondern auch Spezial-
Abfall.

Die «Gebaudesystemtechnik» ist ein Kom-
munikationssystem, welches Systemkom-
ponenten vernetzt. Es stellt die Systemver-
knipfung in einem Gebaude sicher. Die



Ziel ist es, die Gerdte optimal
zu nutzen, die Kosten

zu minimieren und Betriebs-
abldufe zu optimieren.

Kommunikation und der Informationsaus-
tausch findet zwischen den Teilnehmern
statt.

Die «Sanitartechnik» im technischen FM
befasst sich mit der technischen Installa-
tion fir die Abwasser- und Wasserversor-
gung beim privaten und 6ffentlichen Bau,
welche der Gesundheit und der Hygiene
des Menschen dienen.

Die «Telekommunikation- und Kommu-
nikationstechnik» des technischen FMs
befasst sich mit dem technischen Daten-
austausch mittels Telefonen, Faxgeraten,
Satellitentechnik, Internet und allen ande-
ren Techniken.

Bei der «Instandhaltung» soll sichergestellt
werden, dass technische Gerate oder Sys-
teme durch Wartung auf einem bestimm-
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ten technischen Stand gehalten werden.
Ziel ist es, die Gerate optimal zu nutzen,
die Kosten zu minimieren und Betriebs-
ablaufe zu optimieren.

Das «Energiemanagement» des techni-
schen FMs koordiniert die Energienach-
frage und das Energieangebot, damit
Energiesysteme optimal genutzt und Kos-
ten gespart werden kénnen.

Unter «Lichtsystemen» wird die optimale
Beleuchtung von Rdumen verstanden. Da-
bei wird unterschieden zwischen Tages-
lichtsystemen und Kunstlichtsystemen.

Hauptbereich 4. Infrastrukturelles FM

Im infrastrukturellen FM werden vor al-
lem Aufgaben wie Reinigungsdienstleis-
tungen, Hausmeister- und Winterdienste,
Entsorgung, Umzug sowie Catering usw.
verstanden.

Zum infrastrukturellen FM gehdren unter
anderem «Boten- und Transportdienstleis-
tungen». Botendienstleistungen beinhal-
ten die Zustellung von Unterlagen, Post
oder kleinen Paketen, wobei bei Trans-
portdienstleistungen grosse Gegenstande
verschickt werden kénnen, auch interna-
tional.

Als «Archivierung» bezeichnet man die
chronologische, geordnete Sammlung von
Dokumenten, Akten und das Anfertigen
von Sicherungskopien auf zusatzlichen
Datentragern. Dies dient der Datensiche-
rung und der Beweisflhrung.

Bei der «Aktenvernichtung» ist es wichtig,
dass vertrauliche Daten nicht wieder her-
gestellt werden kénnen, was zumeist durch
den Einsatz eines Reisswolfes gewahr-
leistet ist. Nicht zu vergesse ist dabei auch
die Digitale Aktenvernichtung.

«BUroorganisation»: Um das Alltagsge-
schaft optimal zu kontrollieren, hat die
Organisation im Biro eine wichtige Bedeu-
tung. Die Blroorganisation umfasst eine
bestmdgliche Ablage und effektive Auf-
tragserfassung.

«Waschraumhygiene»: In 6ffentlichen Toi-
letten und Waschraumen ist eine sicht-
bare Hygiene notwendig, da sich dort sehr

schnell Keime und Bakterien ausbreiten
kénnen. Hygiene in Waschrdumen beginnt
bei der Reinigung der Anlagen mit Mitteln,
welche die Keime vernichten, und endet
bei der Bereitstellung von Handtlichern,
Duftspendern und Seife.

Durch «Arbeitsschutzprodukte /Mietberufs-
kleidung» wird gewahrleistet, dass Mit-
arbeiter nicht ungeschitzt Gefahren aus-
gesetzt werden. Zu Arbeitschutzprodukten
gehoren Schuhe mit Stahlkappen, Schutz-
brillen, Schutzhandschuhe etc. Diese
Arbeitsschutzprodukte gehéren zur Berufs-
kleidung und kénnen von verschiedenen
Anbietern gemietet werden.

Unter «Catering» wird die Bereitstellung
von Speisen und Getranken verstanden.
Haufig wird diese Dienstleistung durch
ein Fremdunternehmen erbracht. Der Um-
fang des Caterings kann sich auf die reine
Anlieferung des Essens beschranken,
kann aber auch die Bereitstellung von
Fachpersonal fir ein Personalrestaurant
beinhalten.

Die «Reinigungsdienstleistungen» gehen
von der einfachen Reinigung von Gebau-
den, Fenstern, Bliromdbeln bis zur Haus-
flurreinigung. Dazu gehdéren aber auch
Spezialreinigungen wie z.B. in Kranken-
hausern.



Der «Hausmeisterdienst» umfasst fol-
gende Aufgaben: 24 Stunden Notdienst,
kleine Reparaturen, Reinigung der Innen-
und Aussenanlagen, Uberpriifung der
haustechnischen Anlagen, Wohnungs-
Uibergabe und -abnahme etc.

«Winterdienste» haben vorwiegend die
Aufgabe, Gehwege von Schnee und Eis
zu befreien.

«Sicherheitsdienstleistungen»: Um eine
optimale Sicherheit gewahrleisten zu
kédnnen sind verschiedene Instrumente
notwendig. Zu diesen gehéren zum Bei-
spiel: Bewachungspersonal, Werkschutz,
Alarmanlagen, Brandmelder, Videouber-
wachungssysteme, Aufzugsnotrufsysteme
oder Ausweiserstellungssysteme.

Um Uberfalle auf Personen und Dieb-
stahl zu vermeiden, ist die Parkraumuber-
wachung von grosser Bedeutung.

«Umzugsdienste» sind ebenfalls ein Teil
des infrastrukturellen FMs. Darunter ver-
steht man alle Leistungen zur Durch-
fuhrung von Umzigen, zum Beispiel:
Demontage, Transport, Aufbau und Inbe-
triebnahme der Buroeinrichtung.

Die «Aussenanlagenpflege» ist wichtig, um
ein angenehmes Wohnumfeld zu schaffen.

Einige Aufgaben der Aussenanlagenpflege
sind: Rasenpflege, Baumpflege, Gehweg-
reinigung, Umgestaltung und Neuanlagen,
Wartung und Instandhaltung von Spiel-
platzen etc.

Die «Empfangsdienste/Telefonzentrale»
ist von grosser Bedeutung, um immer er-
reichbar zu sein. Dort werden durch kom-
petente Mitarbeiter Anrufe entgegenge-
nommen, beantwortet und weitergeleitet.
Die Empfangsdienste umfassen unter an-
derem Regelung des Besuchsverkehrs,
Nachweis uber den Aufenthalt von Fremd-
firmen, Auskunfts- und Informationsdienste
sowie die Bearbeitung von Fundsachen.

Veranderte Arbeitswelten stellen
neue Anforderungen an die Nutzung
von Immobilien.

Der Wettbewerbsdruck auf Unterneh-
men nimmt infolge der Globalisierung der
Markte immer mehr zu. Davon sind nicht
nur die Grosskonzerne (global players),
sondern zunehmend auch mittelstandi-
sche Unternehmen betroffen. Der enorme
Kostendruck veranlasst viele Unterneh-
men, alle Unternehmensbereiche einer
kritischen Prifung zu unterziehen, um
wettbewerbsfahig zu bleiben. Dies betrifft

In der Regel wurden Gebdude
fiir eine einmalige Nutzung
konzipiert. Variable Nutzungs-
moglichkeiten waren nicht

vorgesehen.

auch die Kosten der Gebaudebewirtschaf-
tung. Lange wurde in den Unternehmen
Uber die Kosten der Immobilien, seien es
Nutzungskosten oder Folgekosten, nicht
nachgedacht. In der Regel wurden Ge-
baude fur eine einmalige Nutzung kon-
zipiert. Variable Nutzungsmaoglichkeiten
waren nicht vorgesehen.

Mit Beginn der 90er Jahre anderten sich
aufgrund einer sich immer rascher wan-
delnden Arbeitswelt die Anforderungen
an Gewerbe- und Biroimmobilien grund-
legend. Die Verminderung des Birofla-
chenbedarfs fur Mitarbeiter infolge neuer
technologischer Entwicklungen (Internet,
E-Commerce) sowie neue Arbeitsformen
(z.B. Telearbeitsplatze zu Hause, befris-
tete Zeitarbeitsvertrage) erforderten neue,
flexiblere Nutzungskonzepte.
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Das Axalo Kompetenzzentrum fir Immobilien hat sich auf die
umsetzungsorientierte Unterstiitzung von Unternehmen und
der 6ffentlichen Hand in den Bereichen Facility Management
Beratung, Bauherrenvertretung/-beratung und Immobilienbe-
ratung spezialisiert. Dabei ergdnzen wir unser unternehmeri-
sches Fachwissen durch den gezielten Beizug von Spezialis-
ten und bieten unseren Kunden Komplettldsungen an. Da wir
selbst auch mehrfache Unternehmer sind, erhalten Sie bei
uns nachhaltige und unternehmerische Unterstitzung. Wir ar-
beiten mit spezifisch an Unternehmen und an die &ffentliche

Hand angepassten Methoden und Vorgehensweisen, die wir
kontinuierlich weiterentwickeln und deren Nutzen wir in einer
Grosszahl von Projekten taglich beweisen.
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