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Vorwort

Der Betrieb von Immobilien stellt einen der größten Hebel für den wirtschaftlichen, öko-
logischen und qualitativen Erfolg von Immobilien dar. Bei der Betrachtung des Im-
mobilienlebenszyklus ist bereits ersichtlich, dass diese Phase eines Gebäudes – nicht zu-
letzt aufgrund ihrer Dauer – entscheidend für Nachhaltigkeit, Qualität und Kosten ist. Der 
Grundstein für den effizienten Betrieb von Immobilien liegt dabei jedoch viel früher in der 
Initiierung bzw. in den frühen Planungsphasen eines Projektes. Aus diesem Grund ist es 
besonders wichtig, Immobilien ganzheitlich zu betrachten, um den Neubau, aber auch den 
Bestand möglichst ressourceneffizient zu bewirtschaften.

Obwohl bereits relevante und grundlegende Literatur vorhanden ist, fehlte es  – aus 
unserer Sicht – an einem Buch, das die wesentlichen Grundlagen sowie Prozesse des Be-
triebs von Immobilien darstellt und für Forschung und Praxis als Grundlage für die Ent-
wicklung eines effizienten Betriebs dienen kann. Aus diesem Grund entstand im August 
2024 die Idee für diesen Sammelband. Dabei stellten wir uns die zentrale Frage, in wel-
chem Bereich die Bauwirtschaft, aber auch das Facility Management, derzeit den größten 
Bedarf an unterstützender Literatur aufweist, aufgrund der aktuellen Herausforderungen 
wie z. B. der Erreichung von Klimaschutzzielen, Digitalisierung, Ressourceneinsparung 
u. v. m.

Ein Blick in die damals vorhandene Literatur zeigte: Während Planung und Errichtung 
häufig im Mittelpunkt der öffentlichen Wahrnehmung stehen, entscheidet sich der lang-
fristige wirtschaftliche und ökologische Erfolg einer Immobilie vor allem in ihrer 
Nutzungsphase. Ein effizienter Betrieb erfordert daher ein systematisches Zusammenspiel 
aus organisatorischen, technischen, wirtschaftlichen und digitalen Ansätzen.

Dieser Sammelband greift diese Herausforderung auf und bündelt unterschiedliche 
Perspektiven auf die Nutzungsphase von Gebäuden. Ziel ist es, zentrale Grundlagen, stra-
tegische und taktische Ansätze sowie operative Instrumente des modernen Facility Ma-
nagements zusammenzuführen und damit einen umfassenden Überblick über aktuelle 
Entwicklungen und zukünftige Handlungsfelder zu geben.

Den Ausgangspunkt bilden grundlegende Aspekte der Nutzungsphase von Immobilien. 
Mit Kapiteln zu Grundwissen und Begriffen, Bedarfsplanung, rechtlichen Aspekten sowie 
Facility Management im Betrieb, bei Großprojekten und Nachhaltigkeit im FM ordnet der 
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erste Teil die organisatorischen und rechtlichen Rahmenbedingungen des Facility Ma-
nagements ein und zeigt, welche Bedeutung eine frühzeitige und strukturierte Planung für 
den späteren Gebäudebetrieb besitzt.

Darauf aufbauend wird im zweiten Teil die strategische Ebene der Nutzungsphase ver-
tieft. In den Kapiteln dieses Teils werden Themen der Schnittstelle zwischen BIM und Pla-
nung, Bestandsaufnahme, Umbau und Modernisierung, Investment und Asset Manage-
ment, Kostencontrolling, Budgetierung und Contracting behandelt sowie wirtschaftliche, 
organisatorische und methodische Grundlagen eines langfristig ausgerichteten Im-
mobilienbetriebs dargestellt.

Die Kapitel des dritten Teils, der taktischen Ebene der Nutzungsphase, widmen sich der 
strategischen Steuerung von Facility-Management-Prozessen. Kapitel mit Inhalten, wie 
FM-Services, Computer Aided Facility Management, Benchmarking sowie Datenerhebung 
zeigen, wie operative Leistungen geplant, gesteuert und ausgewertet werden können. 
Dabei spielen digitale Informationssysteme, strukturierte Datengrundlagen sowie ver-
gleichende Analysen eine zentrale Rolle.

Im vierten Teil, der operativen Ebene der Nutzungsphase, werden die operativen 
Leistungsbereiche des Facility Managements dargestellt. Die Kapitel in diesem Teil be-
handeln Themen wie das infrastrukturelle, technische und kaufmännische FM sowie 
Flächenmanagement. Sie verdeutlichen die praktische Umsetzung des Gebäudebetriebs 
und zeigen, wie unterschiedliche Leistungsfelder im Alltag ineinandergreifen. Darüber hi-
naus geben sie einen Ausblick darauf, wie die operative Leistungserbringung zukünftig 
gestaltet werden kann.

Hierauf aufbauend wird im fünften Teil die Forschung aus der Nutzungsphase präsen-
tiert. In diesem Teil werden aktuelle Fragestellungen aus der Forschung dargestellt, wie 
beispielsweise Smart Building, Big Data und IoT, erweiterte Realitäten, Künstliche Intel-
ligenz, Robotik, Urban FM oder Kontextanreicherung in großen Sprachmodellen. Die 
Beiträge verdeutlichen, wie digitale Technologien neue Möglichkeiten für einen daten-
basierten und automatisierten Immobilienbetrieb eröffnen, welche zunehmende Be-
deutung das Facility Management im städtischen Kontext erhält und wie Datenstrukturen 
und Bewertungsmodelle zukünftig stärker miteinander verknüpft werden können.

Der Sammelband hat das Ziel, ein integriertes Verständnis des Immobilienbetriebs zu 
vermitteln. Strategische Planung, taktische Steuerung und operative Umsetzung werden 
dabei ebenso berücksichtigt wie neue technologische Entwicklungen und wissenschaft-
liche Perspektiven. Die Beiträge zeigen, dass ein effizienter Betrieb von Immobilien nur 
durch ein ganzheitliches Zusammenspiel von Management, Technik, Digitalisierung und 
Nachhaltigkeit erreicht werden kann.

Dabei möchten wir uns auch herzlich bei den Autorinnen und Autoren für das Mit-
wirken an diesem Sammelband bedanken, nicht zuletzt auch bei jenen, die uns im weite-
ren Sinne unterstützt und teilweise Kontakte zu den Mitwirkenden hergestellt haben. Mit 
ihrem Wissen und ihren bereichernden Beiträgen haben die Autorinnen und Autoren dazu 
beigetragen, dass dieses Buch einen holistischen Überblick über den Betrieb von Im-
mobilien gibt.

Vorwort
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Ein ganz besonderer Dank gilt zudem Frau Karina Danulat, die uns bei diesem Vor-
haben unterstützt und das Lektorat dieses Sammelbandes übernommen hat. Ebenso gilt 
unser Dank Frau Annelie Casper und Herrn Berhan Tongay für die Geleitworte.

Wir möchten dazu anregen, dass die in diesem Sammelband zusammengetragenen Per-
spektiven den Wissensaustausch zwischen Forschung und Praxis weiter fördern und Im-
pulse für die Weiterentwicklung eines effizienten und nachhaltigen Immobilien-
betriebs geben.

Köln, Deutschland� Niels Bartels  
Wien, Österreich � Simon Christian Becker  
Sommer 2026

Vorwort
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Geleitwort RealFM

Der Betrieb von Immobilien bildet das Rückgrat unserer gebauten Umwelt. Gebäude und 
Infrastrukturen sind weit mehr als reine Investitionsgüter – sie sind zentrale Ressourcen 
für Unternehmen, Organisationen und unsere Gesellschaft. Ihren tatsächlichen und lang-
fristigen Wert entfalten sie jedoch erst durch einen professionellen, nachhaltigen und 
wirtschaftlichen Betrieb.

Mit dem Sammelband „Betrieb von Immobilien“ legen die Herausgeber Prof. Dr.-Ing. 
Niels Bartels und Simon Christian Becker ein Werk vor, das die Nutzungsphase von Im-
mobilien in ihrer gesamten fachlichen Breite beleuchtet. Die Beiträge zeigen eindrucks-
voll, wie vielfältig und interdisziplinär modernes Facility und Real Estate Management 
heute ist  – von rechtlichen und organisatorischen Grundlagen über strategische Frage-
stellungen bis hin zu operativen Prozessen und aktuellen Forschungsthemen.

Besonders hervorzuheben ist die beeindruckende Vielfalt der beteiligten Expertinnen 
und Experten aus Wissenschaft, Praxis und Wirtschaft. Die Autorinnen und Autoren ver-
binden fundierte Forschung mit langjähriger praktischer Erfahrung. Dadurch entsteht eine 
Wissensbasis, die sowohl für Studierende und Forschende als auch für Praktikerinnen und 
Praktiker im Immobilienbetrieb von großem Nutzen ist. Gerade diese Verbindung von 
Theorie und Praxis hilft dabei, die Herausforderungen der Nutzungsphase ganzheitlich zu 
verstehen und tragfähige Lösungen zu entwickeln.

Der professionelle Betrieb von Immobilien gewinnt in Zeiten tiefgreifender 
Veränderungen weiter an Bedeutung. Digitalisierung, steigende Nachhaltigkeits-
anforderungen, neue Arbeitswelten und datenbasierte Technologien verändern die Art 
und Weise, wie Gebäude genutzt und betrieben werden. Die Nutzungsphase entscheidet 
dabei zunehmend über Wirtschaftlichkeit, Ressourceneffizienz und Zukunftsfähigkeit 
unserer gebauten Infrastruktur. Dieses Buch leistet einen wichtigen Beitrag, indem es re-
levante Perspektiven und Kompetenzen zusammenführt.

Als Berufsverband für Real Estate und Facility Manager engagiert sich der RealFM 
e. V. seit vielen Jahren dafür, Wissen zu bündeln, den Austausch von Erfahrungen zu för-
dern und die Professionalisierung der Branche voranzubringen. Publikationen wie dieses 
Werk leisten hierzu einen wichtigen Beitrag: Sie machen aktuelles Wissen zugänglich, 
stärken den Dialog zwischen Forschung und Praxis und unterstützen die Weiterentwicklung 
unseres Berufsbildes.
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Dieser Sammelband stellt damit eine wertvolle und umfassende Wissenssammlung dar, 
die sowohl in der wissenschaftlichen Diskussion als auch im praktischen Immobilien-
betrieb eine wichtige Rolle spielen wird. Er bietet Orientierung, Inspiration und konkrete 
Impulse für alle, die Verantwortung für den Betrieb von Immobilien tragen.

Ich wünsche diesem Werk eine breite Leserschaft und hoffe, dass es viele Fachleute in 
Wissenschaft und Praxis dabei unterstützt, den Betrieb von Immobilien weiterhin innova-
tiv, nachhaltig und zukunftsorientiert zu gestalten.

Berhan Tongay
Mitglied des Präsidiums – Ressort Digital Innovation
RealFM e. V.

Geleitwort RealFM
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Geleitwort GEFMA

Immobilien stehen heute stärker denn je im Spannungsfeld vielfältiger Anforderungen – 
zwischen Wirtschaftlichkeit, Nachhaltigkeit, Digitalisierung und den Bedürfnissen ihrer 
Nutzer. Sie werden geplant, gebaut und genutzt – doch dauerhaft erfolgreiche Konzepte 
entstehen erst im intelligenten Zusammenspiel aller Phasen. Der eigentliche Praxistest 
einer Immobilie beginnt daher nicht mit ihrer Fertigstellung, sondern während ihrer Nut-
zung. Erst dann zeigt sich, ob ein Gebäude wirtschaftlich funktioniert, nachhaltig be-
trieben werden kann und den Anforderungen seiner Nutzer langfristig gerecht wird. Genau 
hier entscheidet sich, ob aus einer guten Planung auch eine erfolgreiche Immobilie wird.

Umso erstaunlicher ist es, dass die Nutzungsphase noch immer nicht die Aufmerksam-
keit erhält, die ihr zusteht. Denn die Grundlagen für einen funktionierenden Betrieb wer-
den deutlich früher gelegt – in der Planung, im Bau und in der Festlegung der notwendigen 
Daten, Prozesse und Systeme. Wenn hier nicht konsequent vorausgedacht wird, führt das 
im Betrieb zu Mehraufwand, Ineffizienzen und vermeidbaren Kosten. Wer Immobilien zu-
kunftsfähig entwickeln will, muss den Betrieb daher von Anfang an als integralen Be-
standteil des Lebenszyklus verstehen.

Genau an dieser Stelle wird Facility Management zum Gamechanger. Intelligentes FM 
nutzt Daten aus Planung und Bau und übersetzt strategische Ziele in funktionierende Ab-
läufe im Alltag. Es definiert, welche Anforderungen ein Gebäude im Betrieb tatsächlich 
erfüllen muss, und stellt sicher, dass Betreiberverantwortung nicht nur formal, sondern 
wirksam wahrgenommen wird. Damit entwickelt sich Facility Management vom nach-
gelagerten Dienstleister zur zentralen Steuerungsinstanz im Lebenszyklus von Im-
mobilien.

Diese Rolle gewinnt weiter an Bedeutung, je digitaler und datengetriebener Gebäude 
werden. Moderne Immobilien liefern heute kontinuierlich Informationen – über Zustände, 
Verbräuche, Nutzungsmuster und technische Auffälligkeiten. Doch Daten allein schaffen 
keinen Mehrwert. Entscheidend ist, ob sie in belastbare Erkenntnisse und konkrete Maß-
nahmen übersetzt werden. Das Facility Management nimmt hier die Schlüsselrolle ein: Es 
macht Daten aus dem Betrieb nutzbar, schafft Transparenz und entwickelt daraus die 
Grundlage für fundierte Entscheidungen. Damit wird FM zum zentralen Werttreiber für 
Effizienz, Nachhaltigkeit und Zukunftsfähigkeit von Immobilien.
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Zugleich wirkt Facility Management als Rückkopplungssystem in den Lebenszyklus: 
Es zeigt auf, welche Informationen im Betrieb tatsächlich benötigt werden – und welche 
nur vermeintlich relevant sind. Diese Perspektive ist entscheidend, um Planung und Bau 
besser auf die Anforderungen der Nutzung auszurichten. Denn nur wenn Daten, Prozesse 
und Strukturen konsequent aus Betreibersicht heraus gedacht werden, entsteht eine belast-
bare Grundlage für KI, Digitalisierung, ESG-Reporting und wirtschaftlich tragfähige Im-
mobilienstrategien.

Das vorliegende Fachbuch macht diese Zusammenhänge in beeindruckender Breite 
sichtbar. Es zeigt, dass ein leistungsfähiger Immobilienbetrieb nicht durch Einzelmaß-
nahmen entsteht, sondern durch das Zusammenspiel von Verantwortung, Wirtschaftlich-
keit, Nachhaltigkeit, Technologie und Organisation. Gerade diese integrierte Perspektive 
unterstreicht die strategische Bedeutung des Facility Managements für die gesamte Im-
mobilienwirtschaft.

Aus Sicht von gefma ist damit ein klarer Auftrag verbunden: Facility Management 
muss als gestaltende Kraft wahrgenommen werden – als Disziplin, die Transformation 
möglich macht. Nachhaltigkeit, Digitalisierung und Qualifizierung sind dabei untrennbar 
miteinander verbunden. Denn nur wenn neue Anforderungen systematisch in Prozesse, 
Kompetenzen und Strukturen überführt werden, entsteht echte Wirkung im Betrieb.

Mein besonderer Dank gilt den Herausgebern sowie allen Autorinnen und Autoren für 
ihre fundierten Beiträge und die klare Praxisorientierung dieses Bandes. Den Leserinnen 
und Lesern wünsche ich eine inspirierende Lektüre, neue Perspektiven und vor allem kon-
krete Impulse für die Weiterentwicklung des Gebäudebetriebs.

Annelie Casper
Geschäftsführerin GEFMA
Bonn

Geleitwort GEFMA
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