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Erfolgsfaktoren 
einer lebenszyklusorientierten FM-Organisation
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Im Fokus stehen:

• Effektivität/Wirksamkeit der FM-Organisation
• Effizienz/Optimierung der Bewirtschaftung/-skosten
• Werterhaltung des Objektes

Erfolgsfaktoren:

• Bereitstellung von FM-Kompetenz bereits im Initiierungs-, Planungs- und Ausführungsprozess
• Ausrichtung der Gebäudebewirtschaftung am Bedarf des Kerngeschäftes
• Planungsbegleitender Aufbau einer effektiven FM-Organisation
• Laufende Bedarfsorientierung der FM-Services
• Geregelter, baubegleitender Übergabeprozeß zur Bewirtschaftung/in den Betrieb
• Qualitätssicherung der FM-Services
• Kenntnis des Objektzustandes (Stichtagbezogene Gebäudebewertung)
• Laufende, optimierte Werterhaltung des Objektes



Vorwort
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Eine LZ- (= lebenszyklus-) orientierte FM-Organisation wird in ihren Prozessen auch die 
Aspekte der Lebenszyklusorientierung der Facilities nutzen, um das Kerngeschäft 
bestmöglich zu unterstützen.

Abgesehen davon, dass (nach der orthodoxen Lehre) jede FM-Organisation LZ- orientiert 
agieren müsste, gibt es doch Teilprozesse im Facility Management, die dieser LZ-
Orientierung mehr Rechnung trägt, als andere.

Eine FM-Organisation, die nach Grundsätzen der EN 15221-5 (2011) agiert, ist sehr gut 
geeignet, auch LZ-orientiert zu sein. Daher wird dieses „Europäische FM-Modell“ als 
Handlungsmuster empfohlen.

Naheliegende LZ-Orientierungen sind nachstehend mit *) versehen.



Begriffe und Definitionen
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Das „Europäische FM-Modell“ – EN 15221-5 (2011)  Leitfaden für FM-Prozesse

Integration von Prozessen innerhalb einer Organisation zur Erreichung und Entwicklung 
der vereinbarten Leistungen, welche die Effektivität der Hauptaktivitäten der Organisation 
(= Kerngeschäft) unterstützen und verbessern.
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• Es könnte hilfreich sein, zur 
Überwachung und für das 
Qualitätsmanagement den PDCA-
Zyklus zu verwenden.

• FM-Prozesse sollten kontinuierlich 
verbessert werden.

• FM-Prozesse sind mit dem Bedarf der 
Organisation verknüpft.

• Bedarfe können sich auf der strategischen, 
taktischen und operativen Ebene ergeben.

• Diese identifizierten Bedarfe werden in FM-
Anforderungen umgewandelt.

• FM-Prozesse werden durch Veränderungen auf 
jeder Ebene der Organisation ausgelöst (Anträge 
zur Veränderung durch Nutzer, Kunden und 
Auftraggeber

Das „Europäische FM-Modell“ – EN 15221-5 (2011)  Leitfaden für FM-Prozesse

Begriffe und Definitionen
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1.

9.

Strategisches FM

Taktisches FM

Operatives FM

Vereinbarungen über die Ergebnisse dieser Prozesse müssen ebenso auf diesen drei Ebenen erfolgen: 
• strategische Vereinbarung mit der Gruppe der obersten Leitung (Vorstand, Geschäftsführer),
• taktische Vereinbarung mit den Geschäftseinheiten,
• operative Vereinbarungen mit den Nutzern

Facility Management-Prozesse werden auf den drei 
organisatorischen Ebenen integriert:
• Strategische Ebene
• Taktische Ebene
• Operative Ebene

Das „Europäische FM-Modell“ – EN 15221-5 (2011) Leitfaden für FM-Prozesse

Begriffe und Definitionen



Effektivität von FM - Organisationen

Das „Europäische FM-Modell“ – EN 15221-5 (2011)  Leitfaden für FM-Prozesse
Fragestellungen:
• Sind die FM-Prozesse an der Organisationsstrategie ausgerichtet?
• Sind die Verbindungen zwischen den FM-Prozessen horizontal und vertikal durchgängig?
• Sind die verwendeten Daten/Informationen aktuell/belastbar?
• Sind die FM-Prozesse verbindlich gestaltet?
• Werden FM-Prozesse überwacht und bei Bedarf angepasst?
Antworten: Eine effektive/wirksame FM-Organisation ist gekennzeichnet durch:
• klar mitgeteilte Unternehmensstrategien und –ziele,
• zufriedenstellend mitgeteilte finanzielle Ziele und Einschränkungen,
• Unternehmensstrategien, die FM-Strategien umfassen,
• eine eigene Strategie für Facility Management inklusive:

• Beschaffungsstrategien
• Beschreibung der Überwachung von Qualität und Leistung der erbrachten Dienstleistungen
• Prozeduren für Korrekturmaßnahmen
• Verbesserungsprozesse und Änderungsmanagement
• Risikomanagement

• die Definition aller zutreffenden FM-Prozesse in der FM-Strategie, einschließlich der Ziele für jeden
Prozess im Hinblick auf Zeit, Qualität und Kosten,

• Prozessbeschreibungen (Verantwortlichkeiten und Inhaberschaft für jeden Prozess sind definiert/beschrieben),
• die Definition aller Rollen und Verantwortlichkeiten aller an den FM-Prozessen Beteiligten,
• die konsistente Implementierung der FM-Prozesse samt regelmäßigen Audits, 
• entwickelte Kompetenzen und Fähigkeiten der FM-Organisation, um den gestellten Anforderungen zu entsprechen,
• die Anwendung von Verfahren zur Bewertung/Messung des für die Organisation geschaffenen Mehrwertes im 

Rahmen der FM-Strategie,
• angemessene Management-Informationssysteme.
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FM - Prozesse
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Strategische FM-Prozesse

• Teil der „Geschäftsplanung“ der Organisation
• Beitrag zum Entscheidungsprozess auf der obersten Führungsebene
• Sicherstellen einer effektiven/wirksamen Führung der FM-Organisation
• Nachhaltige Nutzung von Ressourcen

Das „Europäische FM-Modell“ – EN 15221-5 (2011)  Leitfaden für FM-Prozesse

Detailprozess siehe EN 15221-5:
• Auslöser
• Eingaben
• Aktivitäten
• Ergebnisse

*) LZ - Orientierung

*) *)

*) *)

*)

*)

*)
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Taktische FM-Prozesse

• Verbindung mit strategischer- und operativer Ebene der FM-Organisation
• Bindungscharakter für Strategische- und Operative Prozesse 
• Sicherstellung des Informationsflusses von oben nach unten und umgekehrt
• Bedarfe der Auftraggeber werden auf die erforderliche Form 

(Leistungsniveaus, FM-Produkte, usw.) gebracht.

Detailprozess siehe EN 15221-5:
• Auslöser
• Eingaben
• Aktivitäten
• Ergebnisse

*)

*)

*)

*) LZ - Orientierung

Das „Europäische FM-Modell“ – EN 15221-5 (2011)  Leitfaden für FM-Prozesse

FM - Prozesse
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Detailprozess siehe EN 15221-5:
• Auslöser
• Eingaben
• Aktivitäten
• Ergebnisse

Operative FM-Prozesse

Trennung von FM-Prozessen („Objekt Management“)
und FS-Prozessen („Faciliy-Service Management“)

*)

*) Siehe auch GEFMA 520 (2.0-2009): „Standard Leistungsverzeichnis Facility Services“

*) LZ - Orientierung

*)*)

Das „Europäische FM-Modell“ – EN 15221-5 (2011)  Leitfaden für FM-Prozesse

OBJEKTMANAGEMENT

FM - Prozesse



Abwicklungsmodelle (Beschaffungsmodelle)

Aufbauend auf einer detaillierten Bedarfsplanung ist es in 
lebenszyklusorientierten Vorgehensmodellen die Aufgabe des Bauherren 
oder dessen Konsulenten, die Bereiche Planung, Errichtung, Finanzierung 
und Bewirtschaftung inklusive Rückbau und Neuentwicklung bereits zu 
Beginn eines Projekts zu berücksichtigen. Lebenszyklusorientierte 
Projekte können auf unterschiedliche Art und Weise abgewickelt werden. 
Dabei sind die benötigten Leistungsbilder und Managementleistungen 
immer dieselben, ob Einzelvergabe, Paketlösung oder Lebenszyklus-
Unternehmer.
Der Unterschied liegt in der internen oder externen Zuordnung von 
Managementleistungen und Risiken. 
Um es dem Bauherrn zu ermöglichen, sich für das passende Modell zu 
entscheiden, hat die IG LEBENSZYKLUS HOCHBAU den 
Managementaufwand und die Risiken bei der Projektabwicklung in sechs 
Beschaffungsmodellen beschrieben. 

Davon sind 4 Modelle für die Bewirtschaftung zu unterscheiden:

LEBENSZYKLUS-ORIENTIERUNG BEGINNT BEIM BAUHERREN

Einzeldienstleister Totalunternehmer LebenszyklusunternehmerGeneraldienstleister
FM FM FM FM
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Anhang 1  

11-2013

GEFMA 520 (2.0-2009): „Standard Leistungsverzeichnis Facility Services“ (klassifiziert und kategorisiert)

• enthält umfassende Leistungsbeschreibungen für:
• Operative Dienstleistungen (Facility Services)
• Taktisches FM-Aufgaben (Objektmanagement „erweitert“)

• enthält die Leistungsbeschreibung von Dokumentationsleistungen als Querschnittsaufgabe
• lässt sich leicht in technische-, infrastrukturelle- und kaufmännische Leistungen strukturieren (siehe obere Grafik)
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GEFMA 198-1 (E) (2012): Dokumentation im Facility Management - Begriffe, Gliederung, Instrumente

• enthält  eine umfassende Beschreibungen von: Begriffen, Bausteinen, Akteuren, Instrumenten, Qualitätssicherung und Dokumentationsmanagement,
• formuliert Qualitäten für die Erstellung, die Nutzung und Aktualisierung,
• lässt sich in statische – und  dynamische  Dokumentationsteile gliedern.

Anhang 2  
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