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8. Uberfiihrung von Projekten in die Immobilienwirtschaft
8.1. Der Erfolg einer Immobilie

Das Projekt ist fertiggestellt, abgenommen, leichte Mangel wurden nachgebessert und das
Projekt wurde dem Bauherrn oder dem Kaufer gemeinsam mit einer detaillierten Projekt-
dokumentation Ubergeben.

Die Projektentwicklung und —realisierung wurde erfolgreich abgeschlossen. Kostenziel und Ter-
minplan wurden eingehalten, der Nutzerbedarf wurde erflillt, Qualitaten und Standards sind wie
geplant vorhanden und die eventuellen Zusatz- bzw. Mehrwertdienste wurden mit Begeisterung
angenommen, wofir die Vollvermietung in Rekordzeit ein hinlangliches Indiz war.

Es kommt aber immer wieder vor, dass die Betreiber von Immobilien mit derartigen, an
sich hervorragenden Ergebnissen, hinterher nur teilweise oder gar nicht erfolgreich sind.

Die Ursache hierfir liegt in der Definition des Immobilienerfolges an sich.

Die gultigen Erfolgskriterien der Projektentwicklung im engeren Sinne einschlie3lich der
anschlielenden Realisierung sind auf eine Punktlandung ausgerichtet, ndmlich auf die
abstrakte Definition eines Werkes im Zustand seiner Geburt. Mit der Ubergabe und der
anschlie3enden Inbetriebnahme beginnt aber erst die eigentliche Lebensgeschichte eines
Bauwerkes.

Ein Bauwerk kann in seiner Betriebsphase nur dann genauso erfolgreich sein wie Entwicklung
und Realisierung, wenn genau die gleichen Arbeitsprinzipien der Projektentwicklung nach der
Ubergabe des Projektes ihre logische Fortsetzung finden.

B Prozess- und zielorientiertes Management
B Strikte Markt- bzw. Kundenorientierung

B Standige Uberpriifung und Analyse des Nutzerbedarfs, der Qualitaten und Standards

Der Grundstein fur den Immobilienerfolg in der Baubetriebsphase wird allerdings schon in der
frihen Planungsphase gelegt.

Das bereits im Unterricht behandelte Modell der Projektentwicklung im weiteren Sinne und der
Kalkulatin der life-cicle-costs ist also nicht nur ein rein theoretischer Konstrukt, sondern es ist
absolut erforderlich, bei der Betrachtung der Wirtschaftlichkeit eines Projektes nicht nur die
gesamten Herstellungskosten, sondern auch die Nutzungskosten des kompletten Lebenszyklus
einzubeziehen.

Erst durch die Aufsummierung aller Kosten von der Projektidee bis zum Ablauf der
wirtschaftlichen und technischen Lebensdauer gelangt man zu den eigentlichen
Investitionskosten einer Immobilie.

Erinnern Sie sich bitte an den Exkurs und das Kapitel zum Thema Controlling. Bei der
Entwicklung von Kennzahlen wurde als eine der wichtigsten der ROI (Return of Investment)
angefuhrt. Allein die Tatsache, dass diese Kennzahl liberhaupt existiert, ist der Beweis daflr,
dass die Summe aller Geldstrome nach Ubergabe ein Vielfaches der gesamten
Herstellungskosten ausmacht. Demzufolge missten also auch die Betriebsziele Prioritat vor
den Projektzielen haben.
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Aus der Sicht der Projektentwicklung im weiteren Sinne sind aber die Betriebsziele mit den Pro-
jektzielen gleichzusetzen.

Eine Immobilie ist also nur dann erfolgreich, wenn die Projektentwicklung im weiteren Sinne
uber den Tag der Ubergabe hinaus liicken- und reibungslos fortgesetzt wird. Die
Projektdokumentation ist dabei gewissermaf3en nur die Abschlussbilanz der Herstellungsphase,
die gleichzeitig die Eroffnungsbilanz der Baubetriebsphase darstellt.

Der Projektentwickler gibt also nur den Staffelstab an den Facility Manager weiter.
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8.2. Facility Management

Was ist Facility Management?

Definition des Deutschen Verbandes fir Facility Management:

Facility Management ist ein unternehmerischer Prozess,
der durch die Integration von Planung, Kontrolle und
Bewirtschaftung bei Gebauden, Anlagen und
Einrichtungen (facilities) und unter Berucksichtigung von
Arbeitsplatz und Arbeitsumfeld eine verbesserte

Nutzungsflexibilitat, Arbeitsproduktivitat und
Kapitalrentabilitat zum Ziel hat. Facilities werden als
strategische Ressourcen in den unternehmerischen
Gesamtprozess integriert.

... oder einfacher ausgedrtickt:

Facility Management ist Projektentwicklung ab Ubergabe.

Was unterscheidet Facility Management von der Hausverwaltung und was gehort zum
Facility Management?

1. Der Hausverwalter unterscheidet sich vom Facility
Manager wie der Buchhalter vom Controller.

2. Der Hausverwalter nimmt die Gegebenheiten hin,
optimiert die Abrechnungs-, Uberwachungs- und
Kontrollinstrumente.

Der Facility Manager ist der Projektentwickler ab dem

Abnahme- und Ubergabezeitpunkt fir den Rest der
Projektentwicklung im weiteren Sinne.

3. Der Hausverwalter erbringt seine Dienstleistung fur den
Eigentimer, der Facility Manager sieht dariber hinaus auch
Nutzer, Betreiber und Mieter als Kunden an.

Der beschleunigte Wandel in der gesamten Wirtschaft von der traditionellen Unternehmensfiih-
rung hin zum prozess- und kundenorientierten Qualititsmanagement, unabhéangig davon, ob
Produkte, Informationen oder Dienstleistungen Geschéftsgegenstand sind, macht auch vor der
Bau- und Immobilienwirtschaft nicht halt.
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Qualitditsmanagement orientiert sich strikt an der DIN-ISO 9001

Um fir alle Wirtschaftsbereiche eine h6here Markttransparenz zu erhalten werden nicht mehr
einzelne Produkte separiert betrachtet, sondern komplette Wertschopfungsketten.

EN ISO 9001:2000

Stéandige Verbesserung des
Qualitatsmanagementsystems

I — S Verantwortung
der Leitung
]ﬁ Kunden
Kunden Management von Messung, Analyse | Zufrieden- |
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Bild 1: Modell eines prozessorientierten Qualitditsmanagementsystems

Was heil3t das nun fur die Bau- und Immobilienwirtschaft?
Grundsatzlich wird unterschieden zwischen...

B technologischen Wertschépfungsketten

B immobilienwirtschaftlichen Wertschdpfungsketten und

B Wertschopfungsketten durch Services und Dienstleistungen (added values)

Wahrend technologische Wertschopfungsketten ihren Ausgangspunkt in Rohstoffen und deren
Veredelung haben, ist in der immobilienwirtschaftlichen Sicht der Ausgangspunkt das
Grundstick und dessen Aufwertung durch Entwicklung von Immobilienwerten.
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Facility Management ist nun ein integrierter Dienstleistungsansatz, in dem drei Wertschopfungs-

ketten aufeinandertreffen. Die nachfolgende Grafik soll dies verdeutlichen.
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Das Resultat ist eine Geschéaftssymbiose aus Hausverwaltung, Fortfihrung der Projekt-
entwicklung und added values, besonders mit den Bereichen des infrastrukturellen
Gebaudemanagements, wie Biroservice, Catering, Ver- und Entsorgungsdienstleistungen in
einem sehr differenzierten Spektrum.
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Verdeutlichen Sie sich bitte das Prinzip des Facility Managements, indem Sie zunachst
diejenigen Aufgaben und Tatigkeiten markieren, die auch zur klassischen Hausverwaltung
gehdren. Markieren Sie dann die added values des Facility Management.

Durch Facility Management wird die Attraktivitat der Mietflachen gesteigert.

Guter Service fur Mieter bringt neben Ertragssicherung und einer Wertverbesserung der
Liegenschaft auch eine verbesserte Kundenbindung, und die Benutzung dieser Vokabel ist an
dieser Stelle kein Versehen.

Der Mieter ist nicht mehr nur ein Fremdkdrper in der Immobilie, der deren Wert durch
bestimmungsgemal3e Nutzung mindert, und den man daftr so kraftig wie méglich zur Kasse
bittet, sondern der Mieter ist Kunde, im urspringlichsten Sinne des Wortes.

infrastruktureller Service
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Durch die zuvor definierten

gesamte Performance einer

Kundenausrichtung wird die
Immobilie optimiert.

added values und die strikte
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8.3. Kaufméannische, technische und infrastrukturelle MaBnahmen

Welche Malznahmen nun ergriffen werden und welche Téatigkeiten im einzelnen ein gutes
Facility Management ausmachen, kann nicht klar definiert. Es ist ja gerade das besondere am
Facility Management, dass es sich dabei um einen dynamischen Prozess handelt. Demzufolge
kann es keinen definierten MalRhahmenkatalog geben, sondern es werden die MalRnahmen
ergriffen die erforderlich sind, und die Dienstleistungen angeboten, die das jeweilige Facility-
Management-Unternehmen zu erbringen im Stande ist.

Im Grunde nutzt der Facilitymanager den gesamten ,Werkzeugkasten* des modernen
Controlling.

Natirlich gibt es einen Mindestanspruch.

Es darf nicht nur verwaltet werden, sondern es missen Entscheidungsgrundlagen
erarbeitet werden, um Ablaufe zu optimieren, die technischen und wirtschaftlichen
Merkmale des Bauwerkes zu verbessern und somit die gesamte Performance der
Immobilie auf einem hohen Niveau zu halten.

Es leuchtet sicher ein, dass die Moglichkeiten des Facility Managements bei rein wohn-
wirtschaftlichen Immobilien sehr begrenzt sind, obwohl auch hier die aufgefiihrten Mal3hahmen
Uberaus positive Effekte haben werden.

Die maximal mdglichen MaRhahmen des Facility Managements kommen aber bei Gewerbepro-
jekten besonders zur Geltung.

B Bilroobjekte

B Centermanagement
B Sonderimmobilien
|

Eigengenutzte Produktionsanlagen

Die Aufgabenbereiche des Facility Managements bei diesen Objekttypen sind im Textband
Bauprojektmanagement nur sehr oberflachlich beschrieben, da es hier nur darum geht, den
Zusammenhang von Projektentwicklung und Facility Management darzustellen.

Wesentlich ausfihrlicher sind die Malinahmen im Textband Immobilienbewirtschaftung
erlautert.

Die nachfolgende Auflistung der MaBnahmenbereiche gibt einen Uberblick tiber die
Handlungsfelder des Facility-Management

B Kaufmannische MalRnahmen

® Abrechnungsmanagement
& Verwalterleistungen

& Mietermix
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B Technische MaRnahmen

& Flachenmanagement

® Flachenbewirtschaftung

¢ Kommunikationsmanagement

® Energiemanagement

® Gebaudetechnik und —automation
#® Sicherheitstechnik

® Instandhaltungsmanagement

& Umweltmanagement

B Infrastrukturelle Manahmen

® Mieterberatung (auch bei Kernkompetenzen des Mieters)
¢ Informationsdienste

#® Sicherheitsmanagement

¢ Werbung / PR-MaRnahmen

Kaufménnisches Technisches :
Gebiudemanagement Gebdudemanagement

Vermietung Sicherheit
Verwaltung Wartung/
Controlling Instandhaltung

Energie-
management
Instandhaltungs-
management

Zentrale Dienste
Facility
Manager

Poststelle
Fuhrpark

Hausmeister/
Hausinspektor
Mallentsorgung

Flachen-
management

Telefon-
anlage

Blroaus-
stattung

Transporte
Umzige

Personal-
informations-
system
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Eigengenutzte Produktionsanlagen

Die starkste Form des Facility Managements ist sicherlich das sogenannte Performance
Contracting. Bestimmte Facilities (Einrichtungen) bleiben im Eigentum des Errichters bzw. des
Facility Managers. Der Nutzer ,kauft* lediglich den von ihm gewiinschten Nutzen. Dabei muss
der FM garantieren, dass der Nutzen stets vertragsgemaR zur Verfiigung steht. Wann die
jeweilige technische Einrichtung zu warten, zu reparieren oder zu erneuern ist, liegt allein im
Risiko des Facility-Managers.

Der Extremfall kommt im Wesentlichen im Bereich eigengenutzter Industrieanlagen vor. Hier
kauft das Facility-Management-Unternehmen das gesamte Grundsttick einschlieflich aller
baulichen Anlagen und Einrichtungen. Sein Auftrag ist somit die komplette Aufrechterhaltung
der Produktionsbereitschaft. Es kommt sogar vor, das der FM Vertrag die Logistik beinhaltet,
das geht bis zur Bereitstellung der fir den Produktionsprozess erforderlichen Roh- und
Betriebsstoffe am Produktionsort ,just in time*.

8.4. Outsourcing

Kein Unternehmen des Facility Managements wird alle von ihm angebotenen added values
selbst und mit eigenem Personal durchfiihren, sondern sich lediglich auf die Kernkompetenzen
beschréanken. Fir die anderen Bereiche werden Subunternehmer eingeschaltet. Dieser
Vorgang wird als Outsourcing bezeichnet.

Dabei darf nicht Gbersehen werden, dass das gesamte Objektmanagement zunachst einmal
Aufgabe des Eigentiimers ist. Demzufolge ist das Facility Management selbst schon ein
Outsourcing-Prozess.

Fur bestimmte Bereiche verbietet sich das Outsourcing grundsatzlich.
B Festlegung der Projektziele
B Soll-/Istvergleich der Zielerreichung

B Abrechnung und Controlling

Diese Kernaufgaben sind ja gerade im Wege des Outsourcing auf den FM Ubertragen worden.
Alle anderen Bereiche kdnnen durchaus auf andere tibertragen werden.

Unternehmen des FM kommen aus den unterschiedlichsten Branchen. Klassische Hausverwal-
tungen, die nicht die Zeichen der Zeit verpassen wollen, missen sich fast zwangslaufig zu FM-
Unternehmen entwickeln.

Diese Unternehmen haben ihre Kernkompetenzen im kaufmannischen Bereich und werden
diesen sicher nicht outsourcen. FM-Unternehmen kommen aber teilweise auch aus rein
technischen Bereichen, wie zum Beispiel Geb&udeausruster, die sich durch added values zu
qualifizierten FM Unternehmen entwickelt haben.

Aber auch reine Dienstleister, wie zum Beispiel Gebaudereinigungsunternehmen, haben sich
als leistungsfahige FM-Unternehmen etabliert.
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8.5. Nach dem Projekt ist vor dem Projekt

Mit dem Facility Management endet sowohl der Textband der IHK, als auch das Skript des
Referenten, und wie Sie sicher vermuten ist das kein Zufall.

Mit dem Facility Management schlief3t sich der Kreislauf der Projektentwicklung im weiteren
Sinn. Das Projekt am Ubergabestichtag basierte auf Markt- und Standortanalysen, Befragungen
potentieller Kunden, Risikoanalysen, Zielkostenplanungen und auf subjektiven Einschatzungen
der Projektteilnehmer.

Auch bei perfektester Planung kann dariiber, wie gut oder wie schlecht der Developer in seinen
Prognosen lag, erst die Baubetriebsphase Aufschluss geben. Diese Erkenntnisse sammelt und
wertet der Facility Manager. Auch er, als Developer der Betriebsphase, dokumentiert sein
~Projekt‘ und gibt der Projektentwicklung eine entsprechende Riickkopplung.

Auch die Projektentwicklung im weiteren Sinn ist ein dynamischer Prozess. Durch den Wissens-
transfer des Facility Managers an den Projektentwickler ist gewahrleistet, dass das nachste ver-
gleichbare Projekt noch erfolgreicher wird.

Wissenstransfer aus Best Practice

Immaobilienprojekt
\ : Bewirtschaftung
Projektentwicklung/ . -
AN Bauprojekt ) Nutzung
Akquisition e
Service

Projektziele richten sich auf Nutzung/Bewirtschaften/Betreiben

Wir sind wieder am Anfang eines neuen Projekts. Allerdings dirfte nun die Frage eindeutig
geklart sein, warum der voraussichtlich spatere Facility Manager bereits in der ersten
Projektsitzung der Vorplanungsphase mit am Tisch sitzt, und warum er einer der wichtigsten
Projektteilnehmer ist, wenn es darum geht, die Projektziele zu formulieren.

Ich hoffe sehr, dass ich Ihnen mit diesem Skript und meiner Vortragsreihe das notwendige
Fachwissen vermitteln konnte, das fur die Prifung und fir die anschlielRende Praxis erforderlich
ist.

Fur lhre anstehende Prifung winsche ich Thnen viel Erfolg und im Vorgriff auf das hof-
fentlich positive Ergebnis...

..... willkommen in der Profi-Liga!



