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Geleitwort zur 1. Auflage

Facility Management (FM) versteht sich als strategische Management-Disziplin, die die Ana-
lyse, Dokumentation und Optimierung aller kostenrelevanten Vorginge rund um Gebéude
und ihre Anlagen und Einrichtungen (Facilities) unter besonderer Beriicksichtigung von
Arbeitsplatz und Umfeld der Nutzer umfasst. Es geht hierbei nicht allein um kurzfristige
Kostenreduzierung, sondern um die Schaffung giinstiger Voraussetzungen fiir erforderliche
Innovationen. Hierbei spielt die Gestaltung des Arbeitsplatzes als individueller Lebensraum
eine wichtige Rolle.

Das FM-Konzept reicht von der Planung tiber die Errichtung, Bewirtschaftung, (Um-) Nut-
zung bis hin zum Abriss und verlangt eine ganzheitliche Sichtweise, die {iber die des Planers,
Haustechnikers oder Verwalters weit hinausgeht. Damit verbunden ist die Herausbildung
eines neuen Berufsbildes und neuer komplexer Dienstleistungen ebenso wie die Entwicklung
und Vermarktung neuartiger informationstechnischer Systeme, die den Facility Manager bei
seinen vielfiltigen Aufgaben unterstiitzen.

Noch vor wenigen Jahren war Facility Management in Deutschland nur wenigen Experten
vertraut. Diese Situation hat sich grundlegend geéndert. Inzwischen haben innovative Un-
ternehmen und erste 6ffentliche Einrichtungen Facility Management gleichberechtigt neben
anderen Management-Methoden etabliert und konnen auf beachtliche Erfolge verweisen.
Berufsverbande, Fachzeitschrift en, Tagungen und Messen haben viel dazu beigetragen, die
Chancen und Herausforderungen des Facility Management zu propagieren. Einige Bildungs-
einrichtungen und Hochschulen bieten erste Aus- und Weiterbildungen an. Mit positiven
Auswirkungen auf den Arbeitsmarkt ist zu rechnen.

Aber immer noch besteht ein grofies Informationsdefizit. Dies erstreckt sich von der Begriffs-
bildung, den Aufgaben und Zielen, Kosten/Nutzen-Analysen tiber Einfithrungsstrategien
bis hin zu rechnergestiitzten Werkzeugen und der breiten Palette von FM-Dienstleistungen.
Aufgrund der Komplexitat und ungeniigender Erfahrung fallt es vielen Unternehmen schwer,
Facility Management innerhalb eines klaren Stufenkonzepts erfolgreich einzufiithren. Oft wer-
den die Aufwinde fiir Ist-Analysen oder Soll-Konzepte unterschitzt. Verdnderungen in den
Informationsflissen und Geschiftsprozessen (Reengineering) konnen erforderlich werden,
wofiir die Unterstiitzung der Unternehmensleitung unabdingbar ist. Hohen Erwartungen
beim Nutzen stehen oftmals nicht ausreichend fundierte Kostenschitzungen gegeniiber. Als
problematisch erweist sich hdufig die Bewertung und Auswahl eines rechnergestiitzten Faci-
lity-Management-(CAFM-) Systems fiir den jeweiligen Aufgabenbereich. Unterschatzt wird
mitunter auch der Aufwand fiir die Bestandsdatenerfassung, die jedoch Voraussetzung fiir
den Aufbau einer CAFM-Losung ist.

Wiahrend sich verschiedene Publikationen mit dem generellen Anliegen und den Maglich-
keiten des Facility Management auseinandersetzen, gibt es groflen Nachholbedarf bei praxis-
orientierten Darstellungen, die konkrete Fallbeispiele von der Idee bis hin zur Einfithrung und
Nutzung vorstellen und auswerten. Hier setzt das vorliegende Buch ein. Es behandelt einerseits
Grundlagenaspekte des Facility Management und ist andererseits eine Orientierungshilfe bei
der Einfithrung und Nutzung von FM. Hervorzuheben ist die grundlegende Beschreibung
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des Computer Aided Facility Management und ein aktueller Uberblick iiber ausgewihlte
CAFM-Systeme. Von besonderem Wert fiir den an FM Interessierten ist die detaillierte Be-
schreibung der CAFM-Einfithrung von der Idee bis zur Anwendung bei einem deutschen
Industrieunternehmen. Die abschlieflende Zusammenstellung von praktischen Anwendungen
in unterschiedlichen FM-Teilbereichen wie Gebaude-, Umwelt- und Instandhaltungsmanage-
ment oder auch bei der Datenerfassung und dem Arbeitsschutz vermittelt einen guten Ein-
blick in die Vielfalt von FM, in die Leistungsfahigkeit von CAFM-Systemen und in die hohen
Nutzenpotentiale fiir die Anwender.

Es ist zu hoffen und zu wiinschen, dass dieses Buch einen Beitrag zu mehr Flexibilitdt und
Wettbewerbsfihigkeit sowohl unserer Industrie- und Dienstleistungsunternehmen als auch
unserer Offentlichen Einrichtungen zu leisten vermag.

Prof. Dr. Michael May
Fachhochschule fir Technik und Wirtschaft Berlin
Berlin im November 1997
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Vorwort zur 5. Auflage

Die Digitalisierung im Facility und Immobilienmanagement ist ein Trendthema und spiegelt
auch die Aktualitét der finften Auflage wider. Zurzeit wird die Digitalisierung in der gesamten
Immobilienwirtschaft und auch im Facility Management entwickelt und definiert. Ziel ist die
durchgingige Vernetzung und Automatisierung der Gebaude und Anlagen sowie der Prozesse
von Nutzern, Betreibern und Eigentiimern. Wichtige Aspekte dabei sind u. a. die Integration
der Technik (Internet of Thinks, Smart Buildings), die digitale Integration von Partnern und
Kunden (mobile Szenarien, Shared Service Center), die Generierung und Analyse von digita-
len Gebdude- und Organisationsmodellen (Digital Twins, Big Data) und natiirlich das Digitale
Planen und Bauen, also das Building Information Modellig (BIM).

Facility Management ist als Managementmethode in Deutschland etabliert und durch die
européische Normierung, seit der Veréffentlichung der DIN EN 15221, auch hinreichend
konkretisiert. Das Buch mdchte zur Professionalisierung des betrieblichen Facility und Im-
mobilienmanagement beitragen und folgt dafiir einem Managementkonzept, das sich auf
drei Sdulen stiitzt: erstens auf die ganzheitliche Betrachtung von Sachressourcen in Unter-
nehmen; zweitens auf die Berticksichtigung des gesamten Lebenszyklus, von der Konzeption
tiber Planung, Erstellung und Nutzung bis zur Entsorgung; und drittens auf eine transparente
Organisation, in dem samtliche Informationen tiber Sachressourcen und deren Prozesse zur
Verfiigung stehen. Gerade dieser seit iiber 20 Jahren verfolgte Ansatz, erfihrt durch die Digi-
talisierung eine neue Aktualitdt.

Die Grundkonzeption in seiner klaren Struktur mit vier Kapiteln ist bewdhrt. Das Buch hat
sich mit seinem Fokus auf die Informationstechnologie im Facility Management etabliert. Der
Bereich Computer Aided Facility Management (CAFM) ist auch in der Neuauflage das zen-
trale Thema. Neben zahlreichen textlichen und grafischen Aktualisierungen an dem neusten
Stand der Forschung und Technik hat sie auch eine umfangreiche Erginzung erfahren. Die
finfte Auflage beinhaltet eine aktualisierte Marktiibersicht der CAFM-Systeme, welche zum
wiederholten Male einen Uberblick iiber die Positionierung im Markt erméglicht (CAFM-
Portfolio). Weitere Schwerpunkte der neuen Auflage sind u. a. die Losungsansitze fiir IT-
Systeme im Facility Management, insbesondere Integrated Workplace Management Systeme
(IWMS) und die detaillierte Betrachtung der Wirtschaftlichkeitsanalyseverfahren fiir CAFM.
Das Building Information Modeling und insbesondere die Aspekte des BIM4FM sind neu
aufgenommen worden.

Als Besonderheit gilt die detaillierte, praxisnahe Beschreibung einer zweiten CAFM-System-
einfithrung. Die integrierte CAFM-Losung fiir einen unternehmenseigenen FM-Dienstleister
einer offentlich-rechtlichen Medienanstalt besteht aus ERP-System und CAFM-System sowie
einer Vielzahl, durch Schnittstellen angebundenen 3-Systeme. Insgesamt arbeiten in 20 IT-
Funktionen tiber 200 Client-User (FM) und mehrere tausend Web-User (Kunde) mit dieser
Losung, die somit im Gegensatz zu der im ersten Systemeinfithrungsprojekt beschrieben,
kleineren Insellgsung steht. Verbindendes Element ist einerseits die Beteiligung des Autors mit
tiber zehn jéhriger Projekterfahrung. Andererseits wurde das Vorgehensmodell zur CAFM-
Einfithrung zwischen den zwei Projekten weiter entwickelt und zur Reife gebracht.
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Im Bereich der Anwendungsbeispiele sind die Themen Flichenmanagement sowie Griin-
flichenmanagement ergédnzt worden. Das Immobilien- und Dienstleistungscontrolling mit
den Schwerpunkten Benchmarking und Performance-Kennzahlen ist, wie der Bereich Facility
Service, aktualisiert worden. Abgerundet wird das Kapitel durch die innovativen Entwicklun-
gen im SAP-Umfeld. Die aktuellen Losungen basieren auf SAP S/4HANA (neue In-Memory
Datenbank) oder SAP Cloud for Real Estate, die Unternehmensimmobilien im Fokus hat. Zu-
sammen mit Partner- und Kunden-Lésungen (Apps) fiir das Facility und Immobilienmanage-
ment sind die SAP-basierten Systeme als neue Generation von Losungen fiir das Facility und
Immobilienmanagement zu sehen.

Besonders bedanken mochte ich mich bei meinen Mitarbeiterinnen am Fachbereich Architek-
tur, Facility Management und Geoinformation der Hochschule Anhalt Frau Dipl.-Wirt.-Ing.
(FH) Dorothea Swiderek und Frau Dipl.-Ing. (FH) Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Carola Rauch fiir
Thre immerwiahrende Unterstiitzung und akribische Mitarbeit vor und wéhrend der Erstellung
des Buches. Zu danken ist auch Frau Anja Motzkus (B. Sc.) fiir Ihre Unterstiitzung bei der
CAFM-Marktiibersicht.

Die mittlerweile jahrzehntelange Zusammenarbeit mit meinen Kollegen und Mitautoren ist
eine Freude und Bereicherung zugleich. Ich mochte mich an dieser Stelle herzlich bedanken
fiir Thr Engagement und, dass wir seit 20 Jahre die Etablierung und Professionalisierung des
Facility Managements in Deutschland gemeinsam vorantreiben. Zu meinem Bedauern ist
unser lieber Kollege Dr. Jupp Gauchel 2011 plétzlich verstorben und kann somit die Digitali-
sierung des Facility Managements leider nicht mehr mitgestalten.

Jens Navy
Koln, im Herbst 2017
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Certified Facility Manager

Computer Integrated Buildings
Computer Integrated Manufacturing
Corporate Real Estate Information System
Corporate Real Estate Management
Customer Relationship Management
Datenakquisitionskonzept
Datenbank

Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges
Bauen
Dokumenten-Management-System
Decision-Support-System

Data Warehouse

Drawing

Data Exchange Format

Enterprise Asset Managements
Electronic Data Interchange
Elektronische Datenverarbeitung
Europaischer Installationsbus
Enterprise Information Modeling
Executive Information System
Energieeinspargesetz

Enterprise Resource Management
Enterprise Resource Planning
Enterprise Service Architecture
Employee Self Service

Economic Value Added

FEM
FIS
FLM
FLL

FM
FS
GA
GEFMA
GIS
GLT
GM
GPO
GUI
HCM
HKL
1Al
IFC
IFM
IFMA

IFRS

IGES
IGF
IGM
IKF
ILM
ILvV

IMPS

loT
IRR

ITIL

luK
IWMS

KAGB
KGM
KPI
KVP
kWh
LCC
LoD
MIRR
MIS
MS
NBIMS

Finite-Elemente-Methode
Fachinformationssysteme
Flachenmanagement
Forschungsgesellschaft
Landschaftsentwicklung Landschaftsbau
eV.

Facility Management

Facility Service

Gebédudeautomation

German Facility Management Association
Geografisches Informationssystem
Gebéaudeleittechnik
Gebdudemanagement
Geschéftsprozessoptimierung
Graphical User Interface

Human Capital Management

Heizung, Klima, Liftung

Industrie Allianz flr Interoperabilitat
Industry Foundation Classes

Industrial Facility Management
International Facility Management
Association

International Financial Reporting
Standards

Initial Graphics Exchange Specification
Innen-Grundfléche

Infrastrukturelles Gebdaudemanagement
Innenwand-Konstruktions-Grundflache
Immobilien Lebenszyklus Management
Innerbetriebliche Leistungsverrechnung
Immobilienmanagement

International Property Measurement
Standards

Internet of Things

Internal Rate of Return
Informationstechnologie

Information Technology Infrastructure
Library

Information und Kommunikation
Integrated Workplace Management
System

Kapitalanlagegesetzbuch
Kaufmdnnisches Gebaudemanagement
Key Performance Indicator
Kontinuierlicher Verbesserungsprozess
Kilowattstunden

Life Cycle Costing

Level of Detail

Modified Internal Rate of Return
Management Information System
Microsoft

National Building Information Model
Standard



XX

NF
NPV
NRF
NUF
ODBC
OLEDB

ooDB
PDA
PIM
PLM
POI
PPS
PREM
RealFM

RFC
RFID
SCM
SF
SGMM
SHD

Abkiirzungsverzeichnis

Nutzflache

Net Present Value
Netto-Raumflache

Nutzungsflache

Open Database Connectivity
Object Linking and Embedding for Data
Bases

objektorientierte Datenbank
Personal Digital Assistant

Project Information Model

Product Lifecycle Management
Point of Interest

Produktion, Planung und Steuerung
Public Real Estate Management
Association for Real Estate and Facility
Managers

Remote Function Call

Radio Frequency Identification
Supply Chain Management
Sanitérflache

St. Galler Management-Modell
Service- und Helpdesk

SKR
SLA
SMB
SOA
sQL
SRM
STEP

TF
TGA
TGF
TGM
UF
UKz
UMs
VDMA

VF
VolP
VR
WFMS
www

Standardkontenrahmen

Service Level Agreement

Small and Midsize Business
Serviceorientierte Architektur
Structured Query Language
Supplier Relationship Management
Standard for the Exchange Product Model
Data

Technikflache

Technische Gebdudeausriistung
Trennwand-Grundflache
Technisches Gebdudemanagement
Unbebaute Flache
Umweltkennzahlen
Umweltmanagementsystem
Verband Deutscher Maschinen- und
Anlagenbau e.V.

Verkehrsflaiche

Voice over IP

Virtual Reality
Workflow-Management-Systeme
World Wide Web
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