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Mehr als die Etablierung

organisatorischer Standards...

Bottom-up-Professionalisierung des ganzheitlichen Immobilienmanagements

In samtlichen immaobilienwirtschaftlichen Disziplinen ist eine stetige,

durch Wissenschaft und Verbande unterstiitzte Professionalilsierung zu
erkennen. Diese hat eine klare Entwicklungsrichtung. Wenngleich die

Grundlagen auf allen Ebenen des Immobilienmanagements bereits ge-
schaffen sind, geht eine organisatorische Professionalisierung von den
Erbringern konkreter Bewirtschaftungsleistungen hin zu den abstrakte-
ren immobilienwirtschaftlichen Funktionen. Diese Professionalisierung

betrifft samtliche unternehmerischen Dimensionen, insbesondere die
Organisation, die Beschéftigten und die eingesetzten Instrumente,

Vergleichbarkeit von Informa-
tionen als Basis

Das ganzheitliche Immobilienmanage-
ment umschreibt die Steuerung der
Gesamtheit von Autgaben, welche mit
Bezug auf Immobilien wihrend deren
gesamten Lebenszyklus erbracht wer-
den. Ein GroBteil der Steuerungsleistun-
gen des ganzheitlichen Immobilienma-
nagements beruht auf Informationen
iiber objektbezogene Titigkeiten und
deren Ergebnisse. Die erforderlichen
Entscheidungen im Rahmen des Immo-
bilienmanagements werden auf der
Grundlage dieser Informationen vor-
bereitet und getroffen. Hierbei ist von
entscheidender Bedeutung, dass diese
Informationen qualitativ auch zur Wei-
terbearbeitung geeignet sind. Dies setzt
weitgehende Vergleichbarkeit voraus.
Eine solche Vergleichbarkeit ist nur ge-
geben, wenn zunichst Konsens iiber den
konkreten Inhalt objektbezogener Titig-
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keiten, deren Ergebnisse und die Art
und Weise der Datenerhebung, -inter-
pretation und -autbereitung besteht. Der
Konsens tiber den Leistungsinhalt muss-
te sich zunichst herausbilden. Die Ent-
wicklung des Leistungsbildes des Ge-
biudemanagements war hierzu nur der
erste notwendige Schritt. Sukzessive ent-
wickeln sich Marktstandards zu weiteren
Leistungsinhalten des Facility Manage-
ments.

Einhaltung und Dokumentation
organisatorischer Mindeststan-
dards

Die Art und Weise der Informationsge-
winnung, -aufbereitung und -interpre-
tation ist vor allem durch organisato-
rische Rahmenbedingungen bestimmt.
Wer die Leistungen und ihre Ergebnisse
auf der Grundlage welcher Qualifikati-
on und mit welchen Methoden erhebt,
aber vor allem wie sie dokumentiert
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Grafik 1: Die Professionalisierung des ganzheitlichen Immobilienmanagements folgt den Anforde-

rungen der jeweiligen Auftraggeber
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und interpretiert werden, wird durch
die Organisation des Auftragnehmers
bestimmt. Uber den Konsens hinsicht-
lich des Leistungsinhalts hinaus sind
daher auch die Schattung und Einhal-
tung organisatorischer Standards
erforderlich (Grafik 2).

Nur bei Erfiillung organisatorischer
Mindestantorderungen ist gewihuleistet,
dass die vereinbarten Leistungen auch in
der erforderlichen Qualitit erbracht
werden. Diese organisatorischen Min-
deststandards betreffen die Aufbauorga-
nisation, die Mitarbeiterqualifikation
und die Ablauforganisation.

Externe FM-Anbieter haben thre orga-
nisatorischen Rahmenbedingungen so
weitgehend herausgebildet, dass auch
diese mittlerweile vergleichbar sind. Re-
gelmiiflig ist die Aufbauorganisation tir
den Auftraggeber transparent dokumen-
tiert, Dies betritft nicht nur die Bildung
von organisatorischen Einheiten zur Be-
arbeitung des Kundenaultrags, sondern
auch die eindeutige Formulierung von
Aufgaben, Kompetenzen und Verant-
wortungen. Die meisten Auftraggeber
verlangen bei der Angebotseinholung,
dass ihnen die Grundsitze dieser Zu-
schreibungen zumindest fiir den eigenen
Aultrag transparent gemacht werden.
Auch wird in der Regel der Nachweis
verlangt, dass die in dem Auftrag titigen
Mitarbeiter tiber aufgabenadiaquate
Qualifikationen vertiigen.

Zumindest fir Kernaufgaben des
Facility Managements lassen sich die
Auttraggeber auch die internen Abldufe
des Anbieters offenlegen. In den
Prozessdokumentationen wird deutlich,
welche Qualititsanspriiche bei der Leis-
tungserbringung berticksichtigt werden.
Auch wird erkennbar, ob ausreichend
interne Kontrollmechanismen vorgese-
hen sind, um den in immobilienbezo-
genen und betrieblichen Management-
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leistungen potentiell auftretenden
Risiken zu begegnen. Jeder Auftraggeber
von FM-Leistungen muss sicherstellen,
dass sein Vertragspartner diesen organi-
satorischen Mindeststandards geniigt
und dies auch nachvollziechbar darstellen
kann. Das Beibringen von Nachweisen
itber die Einhaltung organisatorischer
Mindeststandards gehort daher zu den
regelmafligen Aufgaben bei der Ange-
botserstellung oder im Rahmen der
Bildung strategischer Partnerschalten
(Cratik 3).

Ubertragung auf das Property
Management

Diese Entwicklungen im Facility Ma-
nagement werden bei der Professiona-
lisierung des Property Managements
nachvollzogen. Das eistungsbild wird
hinterfragt und immer stirker verein-
heitlicht. Bei den Property Manage-
ment-Anbietern werden die organisa-
torischen Grundlagen gefestigt. Die
grofien Anbieter haben bereits Aufbau
und Ablaufe ihrer jeweiligen Organisa-
tionen an die Entwicklungen zum Leis-
tungsbild und die Anforderungen ihrer
Auftraggeber angepasst. Diese Standar-
disierung und organisatorische Verfes-
tigung wird in Organisationshandb-
chern, Prozesshandbichern und/oder
deren DV-technischen Pendants im Un-
ternehmen hinterlegt. Die Auftraggeber
fordern vermehrt, teils aus aufsichts-
rechtlichen Notwendigkeiten heraus,
aber auch aufgrund eigener Qualitits-
anforderungen, die Einhaltung orga-
nisatorischer Mindeststandards und
deren Dokumentation, so dass die
Organisationshandbiicher auch zum
Qualititsnachweis und zum Marketing-
instrument werden. Auch fiir eine
Zertifizierung des Property Manage-
ment-Dienstleisters sind diese Doku-
mentationen bedeutsam.
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Nachweis organisatorischer Mindeststandards als Auftragsvoraussetzung
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Grafik 2: Die Auftraggeber verlangen den Nachweis der Einhaltung organisatorischer Mindeststandards
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Grafik 3: Der regelmiBig geforderte Nachweis organisatorischer Mindeststandards ist Ausdruck

gestiegener Professionalisierung

Ausblick auf das Asset Manage-
ment

Diese sich nun auch im Property
Management verfestigenden organisa-
torischen Aspekte werden sich positiv
auf die Entwicklungen in den weiteren
Disziplinen des Immobilienmanage-
ments auswirken. Im Asset Manage-
ment konnen viele Abldufe einfacher
gestaltet werden, wenn sich erst Markt-
standards bei den Property Managern
durchgesetzt haben, der Kontroll- und
Steuerungsaufwand des Asset Manage-
ments auf ein vertretbares Maf§ zurtick-
gefithrt und das Augenmerk auf die
Kernaufgaben dieser Managementdis-
ziplin gerichtet werden kann. Zu dieser
Professionalisierung gehort zum
Beispiel die Etablierung eines fest um-
rissenen Leistungsbildes einschliefilich
dokumentierter Erfahrungen iiber an-

zusetzende Qualititsmerkmale. Es kann
davon ausgegangen werden, dass durch
die Entwicklung eines marktgingigen
Leistungsbildes und die Etablierung
organisatorischer Standards im Proper-
ty Management auch eine organisato-
rische Weiterentwicklung des Asset
Management gefordert wird.

Stefan Schmitz, Projektmanager,

Result - Beratung und Treuhdnderische
Priifung im Immobilien- und Facility
Management CmbH,

30625 Hannover

Weitere Informationen, Produkte und Dienstleis-

tungen zu diesem Thema finden Sie auch unter
www.fm.whoiswho.baunetz.de

3,/2009 FACILITY]

Immobilien

29




