Betrieb von Immobilien



Niels Bartels « Simon Christian Becker
Hrsg.

Betrieb von Immobilien

Grundlagen - Strategien - Praxis
und Forschung

@ Springer Vieweg



Hrsg.

Niels Bartels Simon Christian Becker
Bauingenieurwesen und Umwelttechnik Bergmeister ZT GmbH
Technische Hochschule Koln Wien, Osterreich

Koln, Deutschland

ISBN 978-3-658-51952-0 ISBN 978-3-658-51953-7 (eBook)
https://doi.org/10.1007/978-3-658-51953-7

Die Deutsche Nationalbibliothek verzeichnet diese Publikation in der Deutschen Nationalbibliografie; detail-
lierte bibliografische Daten sind im Internet iiber https://portal.dnb.de abrufbar.

© Der/die Herausgeber bzw. der/die Autor(en), exklusiv lizenziert an Springer Fachmedien Wiesbaden GmbH,
ein Teil von Springer Nature 2026

Das Werk einschlieBlich aller seiner Teile ist urheberrechtlich geschiitzt. Jede Verwertung, die nicht ausdriicklich
vom Urheberrechtsgesetz zugelassen ist, bedarf der vorherigen Zustimmung des Verlags. Das gilt insbesondere
fiir Vervielfiltigungen, Bearbeitungen, Ubersetzungen, Mikroverfilmungen und die Einspeicherung und Ver-
arbeitung in elektronischen Systemen.

Die Wiedergabe von allgemein beschreibenden Bezeichnungen, Marken, Unternehmensnamen etc. in diesem
Werk bedeutet nicht, dass diese frei durch jede Person benutzt werden diirfen. Die Berechtigung zur Benutzung
unterliegt, auch ohne gesonderten Hinweis hierzu, den Regeln des Markenrechts. Die Rechte des/der jeweiligen
Zeicheninhaber*in sind zu beachten.

Der Verlag, die Autor*innen und die Herausgeber*innen gehen davon aus, dass die Angaben und Informationen
in diesem Werk zum Zeitpunkt der Verotfentlichung vollstindig und korrekt sind. Weder der Verlag noch die Au-
tor*innen oder die Herausgeber*innen iibernehmen, ausdriicklich oder implizit, Gewéhr fiir den Inhalt des Wer-
kes, etwaige Fehler oder AuBerungen. Der Verlag bleibt im Hinblick auf geografische Zuordnungen und Gebiets-
bezeichnungen in verdffentlichten Karten und Institutionsadressen neutral.

Planung/Lektorat: Karina Danulat

Springer Vieweg ist ein Imprint der eingetragenen Gesellschaft Springer Fachmedien Wiesbaden GmbH und ist
ein Teil von Springer Nature.

Die Anschrift der Gesellschaft ist: Abraham-Lincoln-Str. 46, 65189 Wiesbaden, Germany

Wenn Sie dieses Produkt entsorgen, geben Sie das Papier bitte zum Recycling.


https://doi.org/10.1007/978-3-658-51953-7
https://portal.dnb.de

Der Betrieb von Immobilien stellt einen der groiten Hebel fiir den wirtschaftlichen, 6ko-
logischen und qualitativen Erfolg von Immobilien dar. Bei der Betrachtung des Im-
mobilienlebenszyklus ist bereits ersichtlich, dass diese Phase eines Gebdudes — nicht zu-
letzt aufgrund ihrer Dauer — entscheidend fiir Nachhaltigkeit, Qualitidt und Kosten ist. Der
Grundstein fiir den effizienten Betrieb von Immobilien liegt dabei jedoch viel friiher in der
Initiierung bzw. in den frilhen Planungsphasen eines Projektes. Aus diesem Grund ist es
besonders wichtig, Immobilien ganzheitlich zu betrachten, um den Neubau, aber auch den
Bestand moglichst 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 fiir Forschung und Praxis als Grundlage fiir die Ent-
wicklung eines effizienten Betriebs dienen kann. Aus diesem Grund entstand im August
2024 die Idee fiir diesen Sammelband. Dabei stellten wir uns die zentrale Frage, in wel-
chem Bereich die Bauwirtschaft, aber auch das Facility Management, derzeit den grof3ten
Bedarf an unterstiitzender 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: Wéahrend Planung und Errichtung
hiufig im Mittelpunkt der offentlichen Wahrnehmung stehen, entscheidet sich der lang-
fristige wirtschaftliche und 6kologische Erfolg einer Immobilie vor allem in ihrer
Nutzungsphase. Ein effizienter Betrieb erfordert daher ein systematisches Zusammenspiel
aus organisatorischen, technischen, wirtschaftlichen und digitalen Ansitzen.

Dieser Sammelband greift diese Herausforderung auf und biindelt unterschiedliche
Perspektiven auf die Nutzungsphase von Gebduden. Ziel ist es, zentrale Grundlagen, stra-
tegische und taktische Ansitze sowie operative Instrumente des modernen Facility Ma-
nagements zusammenzufiihren und damit einen umfassenden Uberblick iiber aktuelle
Entwicklungen und zukiinftige 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 Groprojekten 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 friihzeitige und strukturierte Planung fiir
den spiteren Gebidudebetrieb 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 konnen.
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 kaufminnische FM sowie
Flichenmanagement. Sie verdeutlichen die praktische Umsetzung des Gebéudebetriebs
und zeigen, wie unterschiedliche Leistungsfelder im Alltag ineinandergreifen. Dariiber hi-
naus geben sie einen Ausblick darauf, wie die operative Leistungserbringung zukiinftig
gestaltet werden kann.

Hierauf aufbauend wird im fiinften Teil die Forschung aus der Nutzungsphase prisen-
tiert. In diesem Teil werden aktuelle Fragestellungen aus der Forschung dargestellt, wie
beispielsweise Smart Building, Big Data und IoT, erweiterte Realitéten, Kiinstliche Intel-
ligenz, Robotik, Urban FM oder Kontextanreicherung in groen Sprachmodellen. Die
Beitridge verdeutlichen, wie digitale Technologien neue Mdglichkeiten fiir einen daten-
basierten und automatisierten Immobilienbetrieb eroffnen, welche zunehmende Be-
deutung das Facility Management im stddtischen Kontext erhilt und wie Datenstrukturen
und Bewertungsmodelle zukiinftig stirker miteinander verkniipft werden konnen.

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

Dabei mochten wir uns auch herzlich bei den Autorinnen und Autoren fiir das Mit-
wirken an diesem Sammelband bedanken, nicht zuletzt auch bei jenen, die uns im weite-
ren Sinne unterstiitzt und teilweise Kontakte zu den Mitwirkenden hergestellt haben. Mit
ihrem Wissen und ihren bereichernden Beitrdgen haben die Autorinnen und Autoren dazu
beigetragen, dass dieses Buch einen holistischen Uberblick iiber den Betrieb von Im-
mobilien gibt.
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Ein ganz besonderer Dank gilt zudem Frau Karina Danulat, die uns bei diesem Vor-
haben unterstiitzt und das Lektorat dieses Sammelbandes iibernommen hat. Ebenso gilt
unser Dank Frau Annelie Casper und Herrn Berhan Tongay fiir die Geleitworte.

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

Ko6In, Deutschland Niels Bartels
Wien, Osterreich Simon Christian Becker
Sommer 2026



Der Betrieb von Immobilien bildet das Riickgrat unserer gebauten Umwelt. Gebdude und
Infrastrukturen sind weit mehr als reine Investitionsgiiter — sie sind zentrale Ressourcen
fiir Unternehmen, Organisationen und unsere Gesellschaft. Thren tatsdchlichen 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 Beitrige zeigen eindrucks-
voll, wie vielfiltig und interdisziplindr modernes Facility und Real Estate Management
heute ist — von rechtlichen und organisatorischen Grundlagen iiber 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 langjéhriger praktischer Erfahrung. Dadurch entsteht eine
Wissensbasis, die sowohl fiir Studierende und Forschende als auch fiir Praktikerinnen und
Praktiker im Immobilienbetrieb von groem Nutzen ist. Gerade diese Verbindung von
Theorie und Praxis hilft dabei, die Herausforderungen der Nutzungsphase ganzheitlich zu
verstehen und tragfihige Losungen zu entwickeln.

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

Als Berufsverband fiir Real Estate und Facility Manager engagiert sich der RealFM
e. V. seit vielen Jahren dafiir, Wissen zu biindeln, den Austausch von Erfahrungen zu for-
dern und die Professionalisierung der Branche voranzubringen. Publikationen wie dieses
Werk leisten hierzu einen wichtigen Beitrag: Sie machen aktuelles Wissen zuginglich,
stirken den Dialog zwischen Forschung und Praxis und unterstiitzen 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 fiir alle, die Verantwortung fiir den Betrieb von Immobilien tragen.

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

Berhan Tongay

Mitglied des Prisidiums — Ressort Digital Innovation

RealFM e. V.



Immobilien stehen heute stiarker denn je im Spannungsfeld vielfiltiger Anforderungen —
zwischen Wirtschaftlichkeit, Nachhaltigkeit, Digitalisierung und den Bediirfnissen 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 wéhrend ihrer Nut-
zung. Erst dann zeigt sich, ob ein Gebidude 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 erhilt, die ihr zusteht. Denn die Grundlagen fiir einen funktionierenden Betrieb wer-
den deutlich friiher gelegt — in der Planung, im Bau und in der Festlegung der notwendigen
Daten, Prozesse und Systeme. Wenn hier nicht konsequent vorausgedacht wird, fiihrt das
im Betrieb zu Mehraufwand, Ineffizienzen und vermeidbaren Kosten. Wer Immobilien zu-
kunftsfahig 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 iibersetzt strategische Ziele in funktionierende Ab-
laufe im Alltag. Es definiert, welche Anforderungen ein Gebdude im Betrieb tatsichlich
erfiillen 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 Gebdude
werden. Moderne Immobilien liefern heute kontinuierlich Informationen — iiber Zustéinde,
Verbrauche, Nutzungsmuster und technische Auffilligkeiten. Doch Daten allein schaffen
keinen Mehrwert. Entscheidend ist, ob sie in belastbare Erkenntnisse und konkrete Mal3-
nahmen iibersetzt werden. Das Facility Management nimmt hier die Schliisselrolle ein: Es
macht Daten aus dem Betrieb nutzbar, schafft Transparenz und entwickelt daraus die
Grundlage fiir fundierte Entscheidungen. Damit wird FM zum zentralen Werttreiber fiir
Effizienz, Nachhaltigkeit und Zukunftsfiahigkeit von Immobilien.

Xl



Xl Geleitwort GEFMA

Zugleich wirkt Facility Management als Riickkopplungssystem in den Lebenszyklus:
Es zeigt auf, welche Informationen im Betrieb tatsdchlich bendtigt 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 fiir KI, Digitalisierung, ESG-Reporting und wirtschaftlich tragfihige Im-
mobilienstrategien.

Das vorliegende Fachbuch macht diese Zusammenhinge in beeindruckender Breite
sichtbar. Es zeigt, dass ein leistungsfihiger Immobilienbetrieb nicht durch Einzelmal3-
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 fiir 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
moglich macht. Nachhaltigkeit, Digitalisierung und Qualifizierung sind dabei untrennbar
miteinander verbunden. Denn nur wenn neue Anforderungen systematisch in Prozesse,
Kompetenzen und Strukturen iiberfiihrt werden, entsteht echte Wirkung im Betrieb.

Mein besonderer Dank gilt den Herausgebern sowie allen Autorinnen und Autoren fiir
ihre fundierten Beitriige und die klare Praxisorientierung dieses Bandes. Den Leserinnen
und Lesern wiinsche ich eine inspirierende Lektiire, neue Perspektiven und vor allem kon-
krete Impulse fiir die Weiterentwicklung des Gebédudebetriebs.

Annelie Casper

Geschiftsfithrerin GEFMA

Bonn
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