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KURZFASSUNG

Die vorliegende Masterarbeit untersucht die Anwendung von Kennzahlen und
Benchmarking im Objekt- und Facility Management Ooffentlicher Gebaude und
entwickelt ein praxisnahes Kennzahlensystem zur Unterstitzung strategischer und
operativer Steuerungsprozesse. Offentliche Immobilienportfolios stehen zunehmend
unter Druck, wirtschaftlich, transparent und nachhaltig bewirtschaftet zu werden,
wahrend gleichzeitig haufig standardisierte Instrumente zur Leistungsbewertung und
Entscheidungsunterstutzung fehlen. Ziel der Arbeit ist es daher, geeignete
Kennzahlen fur das Facility Management offentlicher Gebaude zu identifizieren und
auf dieser Grundlage ein strukturiertes Vorschlagsmodell fir ein anwendbares
Kennzahlensystem zu entwickeln. Die Untersuchung basiert auf einer systematischen
Literatur- und Dokumentenanalyse einschlagiger wissenschaftlicher Publikationen,
Normen und Richtlinien sowie der Analyse bestehender Benchmarking- und
Kennzahlensysteme aus der Praxis des offentlichen Immobilienmanagements.
Erganzend werden Fallstudien aus Kommunen, Landesimmobiliengesellschaften und
Bildungseinrichtungen analysiert, um Erfolgsfaktoren und Herausforderungen der
praktischen Umsetzung abzuleiten. Auf Basis dieser Erkenntnisse wird ein
dreistufiges Kennzahlensystem in Form einer Kennzahlenpyramide entwickelt, das
strategische, taktische und operative Steuerungsebenen integriert und zentrale
Kennzahlen aus den Bereichen Kosten, Leistung, Qualitdt und Nachhaltigkeit
umfasst. Darlber hinaus wird ein Implementierungsmodell vorgestellt, das
organisatorische, technische und prozessuale Voraussetzungen fur die Einfihrung
eines solchen Systems berticksichtigt und insbesondere die Rolle von CAFM- und
ERP-Systemen hervorhebt. Die Ergebnisse zeigen, dass ein systematisch
aufgebautes Kennzahlensystem wesentlich zur Transparenz, Effizienz und
Entscheidungsqualitat im o6ffentlichen Facility Management beitragen kann, sofern
standardisierte Datenstrukturen, klare Verantwortlichkeiten und geeignete IT-
Systeme vorhanden sind. Die Arbeit leistet damit einen Beitrag zur
Professionalisierung des Immobilienmanagements der offentlichen Hand und zeigt
Perspektiven fur die Weiterentwicklung im Kontext von Digitalisierung, Benchmarking

und ESG-orientierter Steuerung auf.
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ABSTRACT

This master's thesis examines the application of performance indicators and
benchmarking in the object and facility management of public buildings and develops
a practice-oriented indicator system to support strategic and operational management
processes. Public real estate portfolios are increasingly required to be managed in an
economically efficient, transparent, and sustainable manner, while standardized
instruments for performance evaluation and decision-making are often lacking in
practice. The objective of this study is therefore to identify relevant performance
indicators for facility management in public buildings and, based on these findings, to
develop a structured proposal for a practical indicator system. The research is based
on a systematic analysis of relevant academic literature, professional publications,
standards, and guidelines, complemented by the examination of existing
benchmarking and indicator systems used in public real estate management. In
addition, case studies from municipalities, state real estate organizations, and higher
education institutions are analyzed to identify success factors and challenges in
practical implementation. Based on these findings, a three-level indicator system
structured as an indicator pyramid is developed, integrating strategic, tactical, and
operational management levels and including key indicators related to costs,
performance, quality, and sustainability. Furthermore, an implementation model is
presented that addresses organizational, technical, and procedural requirements for
introducing such a system, with particular emphasis on the role of CAFM and ERP
systems. The results indicate that a systematically structured indicator system can
significantly enhance transparency, efficiency, and decision-making quality in public
facilty management, provided that standardized data structures, clear
responsibilities, and appropriate IT systems are in place. The thesis therefore
contributes to the further professionalization of public real estate management and
outlines perspectives for future development in the context of digitalization,

benchmarking, and ESG-oriented management.
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1 Einleitung

Der Betrieb und die Bewirtschaftung 6ffentlicher Gebaude stehen seit Jahren unter
steigendem Druck, wirtschaftlicher, nachhaltiger und transparenter organisiert zu
werden.  Angesichts  wachsender  Anforderungen an Kostenkontrolle,
Nutzungsqualitdt, Ressourceneffizienz und Klimaschutz gewinnt das Facility
Management (FM) als integrative Steuerungsdisziplin zunehmend an Bedeutung. Die
offentliche Hand — insbesondere Bund, Lander, Kommunen und Bildungsinstitutionen
— steht dabei vor der Herausforderung, ihre Immobilienportfolios nicht nur zu

verwalten, sondern strategisch und zielgerichtet zu steuern.

Ein zentrales Instrument zur Steuerung und Bewertung von Leistungen im Facility
Management ist der Einsatz von Kennzahlen und Benchmarking-Systemen. Sie
ermdglichen es, Kosten, Leistungen und Qualitdten vergleichbar zu machen,
Schwachstellen aufzudecken und Optimierungspotenziale systematisch zu
identifizieren. In der offentlichen Praxis fehlt jedoch haufig ein einheitlicher,
praxisnaher =~ Rahmen fur die Entwicklung und Anwendung solcher

Kennzahlensysteme.

Die vorliegende Arbeit widmet sich daher der Frage, welche Kennzahlen fur das
Objekt- und Facility Management 6ffentlicher Gebaude relevant und anwendbar sind
und wie ein darauf basierendes, umsetzbares System ausgestaltet und eingefiihrt
werden kann. Neben einer theoretischen Fundierung werden bestehende Systeme
analysiert, Anforderungen abgeleitet und ein eigenes Vorschlagsmodell entwickelt,

das sich an der Praxis offentlicher Einrichtungen orientiert.
1.1 Problemstellung und Relevanz

Das Immobilienmanagement offentlicher Gebaude ist mit einer hohen technischen,
organisatorischen Komplexitat und finanziellen Aufwand verbunden. Einerseits
steigen die  Anforderungen der  Nutzerinnen und Nutzer - wie
Verwaltungsmitarbeitende, Lehrpersonal, Studierende, Blrgerinnen und Birger —
kontinuierlich hinsichtlich Funktionalitdt, Komfort und Nachhaltigkeit. Andererseits
verursachen Offentliche Gebaude aufgrund ihrer unterschiedlichen Altersstruktur,
Vielfalt und GroRRe erhebliche Investitions-, Erhaltungs- und Betriebskosten. Damit
gewinnt die effiziente, transparente und zielgerichtete Steuerung dieser

Gebaudeportfolios zunehmend an Bedeutung.
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In Osterreich fehlen bislang jedoch einheitliche Standards oder Richtlinien fir die
systematische Anwendung von Kennzahlen im Immobilienmanagement der
offentlichen Hand. Weder auf Bundes-, Landes- noch Gemeindeebene existieren
flachendeckende Vorgaben oder Werkzeuge, die eine objektive, vergleichbare und
strategisch nutzbare Bewertung von Immobilienleistungen ermdglichen. Dies gilt
gleichermalden fur verschiedene Gebaudetypen — etwa Schulen, Amtsgebaude oder
Bildungszentren — wie auch fur unterschiedliche Phasen im Lebenszyklus von

Immobilien, von der Investitionsentscheidung Uber den Betrieb bis hin zum Ruckbau.

Diese Lucke erschwert nicht nur die zielgerichtete Steuerung und Optimierung
bestehender Bestande, sondern fuhrt auch zu Ineffizienzen bei der Allokation
offentlicher Finanzmittel. Allein die Beschaffung notwendiger Basisdaten, wie etwa
der Bruttogrundflache oder der Nutzungsstruktur, stellt viele Verwaltungen vor
erhebliche Herausforderungen. Historisch bedingt unterlagen zahlreiche
Bauvorhaben der offentlichen Hand bis in die jungere Vergangenheit nicht den
standardisierten Verfahren der Bauordnung, was die Nachvollziehbarkeit und

Dokumentation zusatzlich erschwert.

Angesichts der Tatsache, dass Bund, Lander und Gemeinden in Osterreich iber rund
480.000 Gebaude (Statistik Austria, 2021) verfigen — das entspricht etwa 20 % des
gesamten Gebaudebestandes im Land — ist der Handlungsbedarf evident. Die
Gesamtflache dieser Immobilien ist enorm, und ihre laufende Bewirtschaftung

verursacht jahrlich Ausgaben in Milliardenhohe.
1.2 Zielsetzung und Forschungsfragen

Ziel dieser Arbeit ist es, ein praxisnahes und systematisch aufgebautes
Kennzahlensystem fur das Objekt- und Facility Management 6ffentlicher Gebaude zu
entwickeln. Dabei soll aufgezeigt werden, welche Kennzahlen sich zur Steuerung und
Bewertung offentlicher Immobilien eignen, wie diese strukturiert und definiert werden
kénnen und welche organisatorischen und technischen Voraussetzungen fur deren

erfolgreiche Implementierung gegeben sein mussen.

Im Fokus stehen insbesondere Anforderungen der 6ffentlichen Hand auf Bundes-,
Landes- und Gemeindeebene, die in vielen Fallen bislang Uber keine standardisierten
Controllinginstrumente im Gebaudemanagement verfugen. Durch die Kombination
theoretischer Grundlagen, bestehender Regelwerke und Praxisbeispiele wird ein
Vorschlagsmodell erarbeitet, das die Anwendung von Kennzahlen Uber

unterschiedliche Gebaudearten und Lebensphasen hinweg ermdglichen soll. Ziel ist
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es, einen Beitrag zur Optimierung des Mitteleinsatzes, zur Steigerung der
Transparenz und zur strategischen Steuerung offentlicher Gebaudeportfolios zu

leisten.
Zur Erreichung dieses Ziels werden folgende Forschungsfragen bearbeitet:

Welche Kennzahlen sind fur das Objekt- und Facility Management in 6ffentlichen

Gebauden relevant und praxisnah anwendbar?

Wie kann ein Vorschlagsmodell fur ein Kennzahlensystem im offentlichen Facility

Management ausgestaltet und erfolgreich implementiert werden?

Die Beantwortung dieser Fragen erfolgt auf Basis einschlagiger Literatur,
bestehender Normen und Leitlinien (z. B. DIN, GEFMA, 1SO), sowie der Analyse

etablierter Benchmarking-Instrumente in der Praxis.
1.3 Methodik

Die vorliegende Arbeit verfolgt einen praxisorientierten und anwendungsbezogenen
Forschungsansatz, der sowohl theoretisch-konzeptionelle Grundlagen als auch
publizierte Praxiserfahrungen berlcksichtigt, um ein praktikables Kennzahlensystem
fur das Facility Management offentlicher Gebaude zu entwickeln, das sich an realen

Anforderungen und Rahmenbedingungen orientiert.

Im ersten Schritt erfolgt eine umfassende Literatur- und Dokumentenanalyse. Dabei
werden einschlagige wissenschaftliche Publikationen, Fachliteratur sowie nationale
und internationale Normen und Richtlinien ausgewertet. Dariber hinaus werden
Berichte, Leitfdden und Benchmarking-Dokumentationen aus der Praxis offentlicher
Einrichtungen herangezogen, aufgrund fehlender Publikationen in Osterreich,

insbesondere aus dem deutschsprachigen Raum.

Im zweiten Schritt werden bestehende Kennzahlensysteme und Benchmarking-
Instrumente analysiert. Diese Analyse umfasst unter anderem fm.benchmarking
Bericht 2025, sowie ausgewahlte Beispiele aus Bundes-, Landesverwaltungen und
kommunalen Vergleichsringen in Deutschland. Es werden Erfolgsfaktoren und
typische Schwachen dieser Systeme herausgearbeitet und Erkenntnisse fir ein

eigenes Vorschlagsmodell abgeleitet.

Darauf aufbauend wird ein eigenes, strukturiertes Kennzahlensystem entworfen.
Dieses umfasst die Auswahl relevanter Kennzahlen, deren Kategorisierung, Definition
und mogliche Datenquellen. Zudem werden Anforderungen an Datenqualitat,

Systemintegration und organisatorische Umsetzung formuliert.
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Abschlielend werden die zentralen Ergebnisse in Bezug auf die Forschungsfragen
systematisiert, Handlungsempfehlungen fir die 6ffentliche Hand formuliert und ein
Ausblick auf zuklnftige Entwicklungen (z.B. Digitalisierung und ESG-Kriterien)

gegeben.
1.4 Aufbau der Arbeit

Die Arbeit gliedert sich in zehn Kapitel, die systematisch aufeinander aufbauen und
von der theoretischen Fundierung bis zur Entwicklung eines konkreten
Vorschlagmodells fur ein Kennzahlensystem im Facility Management offentlicher

Gebaude fihren.

Kapitel 1 enthalt die Einleitung, in der die Problemstellung, die Zielsetzung und die
zugrunde liegenden Forschungsfragen erlautert werden. Zudem werden das

methodische Vorgehen und der Aufbau der Arbeit vorgestellt.

Kapitel 2 widmet sich den Grundlagen des Objekt- und Facility Managements, wobei
insbesondere die Begriffsabgrenzung, die Aufgaben und Rollen im Lebenszyklus
eines Gebaudes sowie der institutionelle Kontext der 6ffentlichen Hand im Fokus

stehen.

In Kapitel 3 werden Kennzahlen als Controllinginstrument im Facility Management
behandelt. Es erfolgt eine Systematisierung unterschiedlicher Kennzahlenarten,

erganzt durch Kriterien zur Qualitatsbewertung und erste Anwendungshinweise.

Kapitel 4 vertieft das Thema Benchmarking im Facility Management. Neben Definition
und Zielsetzung werden verschiedene Benchmarking-Ansatze vorgestellt und deren

Nutzen, Grenzen sowie Prozesse und Voraussetzungen analysiert.

Kapitel 5 stellt die Abgrenzung zwischen Kennzahlen und Benchmarking dar und

beleuchtet die funktionalen Zusammenhange beider Steuerungsinstrumente.

Kapitel 6 befasst sich mit den spezifischen Anforderungen und Besonderheiten des
Facility = Managements offentlicher Gebdude. Neben rechtlichen und
organisatorischen Rahmenbedingungen werden auch Herausforderungen im Bereich

Datenerhebung, Flachenmanagement und Steuerung diskutiert.

Kapitel 7 erweitert die Perspektive um den dsterreichischen Kontext, insbesondere
durch die Betrachtung institutioneller Strukturen und strategischer Ansatze auf

Bundes-, Landes- und Gemeindeebene.

In Kapitel 8 folgt die Analyse bestehender Praxisbeispiele und Kennzahlensysteme,

unter anderem anhand von Fallstudien aus Gemeinden und Bildungseinrichtungen.
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Dabei werden Erfolgsfaktoren und Verbesserungspotenziale fir ein einheitliches

System abgeleitet.

Kapitel 9 stellt eine eigene Struktur von Kennzahlen fir das Objekt- und
Facilitymanagement vor. Dazu gehéren die Auswahl und Systematisierung relevanter
Kennzahlen, die Strukturierung des Systems sowie konkrete

Umsetzungsempfehlungen.

Kapitel 10 fasst die Beantwortung der Forschungsfragen zusammen und bewertet die
Erkenntnisse im Hinblick auf die Zielsetzung der Arbeit und gibt einen
praxisorientierten Ausblick, formuliert konkrete Empfehlungen fur den o6ffentlichen
Sektor und diskutiert zukunftige Entwicklungen im Kontext von Digitalisierung, ESG-

Kriterien und weiterem Forschungsbedarf.
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2 Grundlagen des Objekt- und Facilitymanagements

Der effiziente und nachhaltige Betrieb offentlicher Gebaude stellt eine zentrale
Herausforderung fur Kommunen, Lander und Bund dar. Insbesondere vor dem
Hintergrund wachsender Anforderungen an Wirtschaftlichkeit, Nachhaltigkeit,
Nutzerorientierung und ESG-Kriterien gewinnt das Facility Management (FM) als
strategische Managementdisziplin zunehmend an Bedeutung. Dabei bildet das
Objektmanagement (Property Management) die operative Umsetzungsebene im

Gebaudebetrieb und stellt die konkrete Leistungserbringung vor Ort sicher.

Dieses Kapitels stellt die begrifflichen, funktionalen und systemischen Grundlagen
des Objekt- und Facilitymanagements dar. Dabei erfolgt zunachst eine begriffliche
Abgrenzung der beiden Managementebenen. AnschlieRend werden die zentralen
Aufgaben, Rollen und Zielsetzungen entlang des Lebenszyklus o6ffentlicher
Immobilien herausgearbeitet. Dies schafft die notwendige theoretische Basis fur die
spatere Auseinandersetzung mit Kennzahlen, Benchmarking-Instrumenten und

organisatorischen Fragestellungen in den Folgekapiteln.
2.1 Definition und Abgrenzung

Das Objektmanagement, im internationalen Kontext auch als Property Management
bezeichnet, ist ein Teilbereich des Immobilienmanagements, der sich auf die
operative Betreuung und Bewirtschaftung einzelner Immobilienobjekte konzentriert.
Es bildet eine zentrale Schnittstelle zwischen Eigentimern, Nutzern, externer

Dienstleister und Behorden und stellt den laufenden Gebaudebetrieb sicher.

Nach Preul & Schone (2022, S.201ff.) umfasst das Objektmanagement

insbesondere:

- Mietvertrags- und Flachenmanagement

- Instandhaltungsplanung und —steuerung

- Budgetierung und Kostenkontrolle

- Koordination externer Dienstleister

- Sicherstellung der Betreiberverantwortung

- Kommunikation mit Nutzern und Eigentumern
Ziel ist es, die technische, wirtschaftliche und rechtliche Funktionsfahigkeit der
Immobilie im laufenden Betrieb sicherzustellen und den Gebaudewert langfristig zu

erhalten.



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

Wahrend das Facility Management strategisch ausgerichtet ist und samtliche
unterstitzenden Prozesse einer Organisation Uber den Lebenszyklus hinweg
koordiniert (DIN EN 15221-1, 2011), ist das Objektmanagement operative
Ausflhrungsebene und fir die konkrete Umsetzung vor Ort verantwortlich. Es bildet
somit eine Teilfunktion innerhalb des Facility Managements, mit klarem Fokus auf

einzelne Gebaude oder Gebaudeeinheiten.

Auch die GEFMA 160 (2021) und die ISO 41001 (2018) betonen, dass nachhaltiges
und systemgestutztes Management im Objektbereich entscheidend ist fur das
Erreichen von Energie-, Umwelt- und Nutzerzielen — insbesondere bei 6ffentlichen

Einrichtungen.

Im Kontext des offentlichen Sektors beschreibt Reisbeck & Schone (2017, S. 49ff.)
das Objektmanagement als ,Ausfihrungsinstanz® innerhalb einer mehrstufigen
Steuerung: es setzt die Vorgaben des strategischen Facility Managements in
konkrete MalRnahmen um — oft mit Einsatz von CAFM-Systemen und Benchmarking-

Instrumenten.

,Objektmanagement (Property Management) bezeichnet die operative Betreuung
und Steuerung einzelner Immobilienobjekte, insbesondere im Hinblick auf
Instandhaltung, Kostenkontrolle, Nutzerbetreuung und Dienstleisterkoordination. Es
bildet den operativen Kern des Facility Managements und ist fir die Umsetzung
strategischer Vorgaben im Gebaudebetrieb verantwortlich.“ (vgl. Preul & Schone,
2022, S. 201 ff.; DIN EN 15221-1, 2011; Reisbeck & Schone, 2017, S. 491f.)

Facility Management (FM) ist eine strategische Managementdisziplin, die alle
unterstitzenden Prozesse rund um Gebéaude, Infrastrukturen und deren Nutzer
umfasst. Es zielt darauf ab, die Leistungsfahigkeit von Organisationen durch
effiziente, wirtschaftliche und nachhaltige Bewirtschaftung der Immobilien Gber deren

gesamten Lebenszyklus hinweg sicherzustellen.

GemaR ISO 41001 (2018) ist Facility Management ein ,,organisatorisches System zur
Integration von Menschen, Ort und Prozessen“, dass die Effizienz der
unterstitzenden Dienstleistungen steigert und gleichzeitig den Anforderungen von
Stakeholdern gerecht wird. Die Norm betont dabei ein prozessorientiertes, auf

kontinuierliche Verbesserung ausgerichtetes Managementsystem.

Die DIN EN 15221-1 (2011) sowie Preu® & Schoéne (2022, S. 26—-28) beschreiben FM
als Querschnittsfunktion, die technische, infrastrukturelle und kaufmannische

Leistungen strategisch integriert. Es schafft Transparenz Uber Kosten, Qualitat und
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Nachhaltigkeit und ermdglicht somit eine zielgerichtete Steuerung von

Immobilienportfolios.

Die GEFMA 160 (2021) erweitert die FM-Definition um Nachhaltigkeitsaspekte:
Umweltwirkungen, soziale Anforderungen und wirtschaftliche Effizienz stehen dabei
im Fokus eines systematisierten Bewertungsverfahrens. Die Anwendung ist
insbesondere flr offentliche Einrichtungen relevant, da sie Berichtspflichten, ESG-

Kriterien und EU-Taxonomie gerecht werden missen.

Laut Reisbeck & Schone (2017, S.42-48) ist FM ein wesentlicher Bestandteil
wertorientierter Immobilienstrategien. In Verbindung mit Benchmarking, Kennzahlen
und Lebenszyklusmodellen kann es als Steuerungsinstrument fur Wirtschaftlichkeit

und Nutzerzufriedenheit genutzt werden.

Auch die Publikation ,Nachhaltiges Facility Management® (2020) betont die
integrative Rolle des FM im Hinblick auf ESG-Ziele, CO,-Reduktion und soziale

Anforderungen — insbesondere bei der Steuerung offentlicher Immobilienbestande.

JFacility Management ist die strategische Integration aller technischen,
infrastrukturellen und kaufmannischen Sekundarprozesse mit dem Ziel, Uber den
gesamten Lebenszyklus einer Immobilie hinweg Qualitdt, Wirtschaftlichkeit,
Nachhaltigkeit und Nutzerzufriedenheit sicherzustellen.“(vgl. ISO 41001, 2018;
GEFMA 160, 2021; Preufl & Schone, 2022, S. 26 ff.; Reisbeck & Schone, 2017,
S.42ff)

2.1.1 Facility Management vs. Objektmanagement

Facility Management (FM) und Objektmanagement (auch Property Management)
sind eng miteinander verknupfte, aber klar abgrenzbare Funktionen im
Immobilienbetrieb. Wahrend FM strategisch orientiert ist und das gesamte Portfolio
Uber den Lebenszyklus hinweg optimiert, konzentriert sich das Objektmanagement
auf den operativen Betrieb einzelner Gebaude. Die folgende Darstellung zeigt

Gemeinsamkeiten und Unterschiede in Textform und tabellarisch.

Facility Management ist als strategische Fuhrungsfunktion konzipiert. Es koordiniert
technische, kaufmannische und infrastrukturelle Dienstleistungen tber den gesamten
Lebenszyklus einer Immobilie hinweg. Ziel ist die Optimierung von Qualitat,
Wirtschaftlichkeit, Nachhaltigkeit und Nutzerzufriedenheit. FM plant voraus, analysiert
Kennzahlen, entwickelt Standards und ist oft in der Eigentimer- oder

Verwaltungssphare angesiedelt.
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Objektmanagement hingegen ist operativ ausgerichtet. Es kiimmert sich um den
konkreten Gebaudebetrieb: Mietvertrage, Instandhaltung, Nutzerkommunikation,
Budgetkontrolle und Koordination externer Dienstleister. Es ist anwendungs- und
standortbezogen und stellt sicher, dass die strategischen Vorgaben des FM vor Ort

umgesetzt werden.

Beide Funktionen sind voneinander abhangig: FM benétigt die Rickmeldung aus dem
Objektmanagement zur Weiterentwicklung von Standards und Strategien, das

Objektmanagement wiederum ist auf die Rahmenvorgaben und Planungsdaten des

FM angewiesen.

Aspekt Facility Management (FM) | Objektmanagement
(Property Management)
Zielausrichtung Strategisch Operativ
Fokus Immobilienportfolio / | Einzelne  Immobilie /
Organisation Objekt
Hauptaufgaben Konzeptentwicklung, Mietverwaltung,
Steuerung, Controlling, | Instandhaltung,
Nachhaltigkeit Nutzerbetreuung
Zeithorizont Lebenszyklusorientiert Kurz- bis mittelfristige
(langfristig) Betriebssteuerung
Verantwortungsebene Eigentimer, Verwaltung, | Objektleitung,
strategisches Controlling | Standortmanagement
Normative Grundlage DIN EN 15221, 1SO | GEFMA,
41001, GEFMA Betreiberpflichten, lokale
Vorschriften
Bezug zu ESG Integration in strategische | Umsetzung operativer
Ziele (z.B. CO,- | ESG-Malnahmen
Reduktion)

Tabelle 1: Vergleich Facility Management und Objektmanagement — eigene Darstellung
2.2 Lebenszyklus eines Gebaudes

Das Kapitel beschreibt die Aufgaben, Ziele und Rollen im Lebenszyklus eines

Gebaudes.
2.2.1 Aufgaben im Lebenszyklus eines Gebaudes

Der Lebenszyklus eines Gebdudes besteht aus den Phasen Projektentwicklung,
Errichtung, Nutzung, Instandhaltung/Modernisierung und Rickbau. In diesen Phasen
Ubernehmen das Facility Management (FM) und das Objektmanagement (OM)

unterschiedliche, aber aufeinander abgestimmte Aufgaben. Wahrend FM als
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strategische Fuhrungsdisziplin agiert, erfullt das Objektmanagement konkrete

operative Funktionen im Gebaudebetrieb.

1. Projektentwicklung und Planung

FM

- Definition von Lebenszykluskosten (LCC)

- Integration von Nachhaltigkeitszielen (GEFMA 160)
- Empfehlungen zur Flacheneffizienz und Betriebssicherheit
- Berucksichtigung spaterer Betreiberpflichten

- Systemplanung fir CAFM-Kompatibilitat

OM

- Plausibilisierung technischer Planung

- Mitwirkung bei baubegleitender Dokumentation

2. Errichtungsphase

FM

- Kontrolle der Einhaltung von Betriebsanforderungen
- Prifung auf Instandhaltungsfreundlichkeit

- Erstellung von Betreiberkonzepten

- Lebenszyklusbasierte Investitionsbetrachtung

oM
- Teilnahme an Bauabnahmen

- Technische Dokumentation
- Vorbereitung Inbetriebnahme
3. Nutzungsphase

FM

- Strategisches Kosten-, Energie- und Qualitatscontrolling
- Entwicklung und Uberwachung von KPIs
- ESG-Reporting und Nachhaltigkeitssteuerung

- Benchmarking-Vergleiche

- Betreiberverantwortung gemaf Verkehrssicherungspflicht
- Koordination von Reinigung, Wartung, Haustechnik
- Stérungsmanagement und Nutzerkommunikation

- Budgetverantwortung auf Objektebene

N

. Instandhaltung / Modernisierung
FM

- Strategische Instandhaltungsplanung

10
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- Priorisierung von Malinahmen unter LCC-Gesichtspunkten

- Steuerung von Nachhaltigkeitszielen (z. B. CO,-Reduktion)

OM

- Ausschreibung, Uberwachung und Abnahme von Bauleistungen
- Kommunikation mit Nutzern und Behoérden

5. Riickbau / Verwertung

FM

- Planung nachhaltiger Rlckbau- und Entsorgungsstrategien

- Dokumentation zur Rechenschaftspflicht (z. B. bei ESG)
OM

- Ausfuhrung von Sicherungsmafinahmen

- Koordination von Rickbauunternehmen

5. Nachhaltigkeits- und ESG-Perspektive

Facility Management Ubernimmt eine zentrale Rolle bei der Umsetzung von ESG-
Zielen:

- Environmental: CO,-Monitoring, Energieeffizienz, Flachenoptimierung

- Social: Barrierefreiheit, Nutzerkomfort

- Governance: Einhaltung gesetzlicher Vorgaben, Berichtspflichten

Das  Objektmanagement unterstitzt die  operative  Umsetzung  der
Nachhaltigkeitsstrategien, Nutzerkommunikation und Datenbereitstellung fir das

Berichtswesen.
2.3 Ziele im Lebenszyklus eines Gebaudes

Die Ubergeordneten Ziele im Facility- und Objektmanagement ergeben sich aus der
lebenszyklusorientierten Betrachtung von Immobilien. Sie lassen sich in strategische,
operative und normative Ziele gliedern, die je nach Phase des Gebaudelebenszyklus

variieren.

1. Strategische Ziele (v. a. Facility Management)
Laut Preul® & Schdéne (2022, S. 30-35) verfolgt das Facility Management Uber den

Lebenszyklus hinweg folgende zentrale Ziele:

- Optimierung der Lebenszykluskosten (LCC): Entscheidungen Uber Bau,
Betrieb und Sanierung sollen nicht nur investiv, sondern ganzheitlich
wirtschaftlich sein.

- Werterhalt und Wertsteigerung: Ziel ist die Sicherung der technischen,
funktionalen und marktwirtschaftlichen Eigenschaften der Immobilie.

- Nutzerorientierung: Ein hoher Grad an Funktionalitat, Komfort und
Dienstleistungsqualitat fir interne oder externe Nutzergruppen.

11
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- Transparenz und Steuerbarkeit: Durch Benchmarking, Kennzahlen und
CAFM-Systeme wird eine kontinuierliche Leistungsbewertung ermadglicht.

- Nachhaltigkeit und ESG-Integration: Nachhaltige Ressourcenverwendung,
Energieeffizienz und gesellschaftliche Verantwortung werden strategisch
verfolgt (GEFMA 160; ISO 41001).

2. Operative Ziele (v. a. Objektmanagement)
Nach Reisbeck & Schéne (2017, S.49ff.) richtet sich das Objektmanagement auf

folgende Ziele in der taglichen Umsetzung:

- Sicherstellung des Gebaudebetriebs (z.B. durch Wartung, Reinigung,
Stérungsmanagement)

- Einhaltung gesetzlicher Vorschriften (z.B. Betreiberverantwortung,
Verkehrssicherungspflicht)

- Kostenkontrolle und Budgettreue auf Objektebene
- Zufriedenheit der Gebaudenutzer
- Schnelle Reaktionszeiten und Servicequalitat

Diese Ziele orientieren sich stark an Leistungsvereinbarungen und SLA-Kennzahlen

und bilden die Grundlage fir das operative Benchmarking.
3. ESG-Ziele im Lebenszyklus (Nachhaltigkeitsperspektive)

Das Werk ,Nachhaltiges Facility Management® (2020, S.15-25) erganzt die
Zielhierarchie um Nachhaltigkeits- und ESG-Kriterien:

- Environmental:
o Reduktion von CO,-Emissionen
o Einsatz erneuerbarer Energien

o Optimierung der Energie- und Flacheneffizienz
- Social:
o Barrierefreiheit, Nutzerkomfort, Gesundheitsschutz
o Soziale Verantwortung gegenuber Mitarbeitenden und Dienstleistern

- Governance:
o Dokumentation und Nachweisfuhrung (z. B. GEFMA 160)
o Einhaltung gesetzlicher und normativer Anforderungen (ISO 41001)
Diese Ziele sollen integrativ Uber alle Lebenszyklusphasen hinweg bertcksichtigt

werden — von der Planung Uber den Betrieb bis zum Rickbau.
2.4 Rollen im Lebenszyklus einer Immobilie

Facility und Objektmanagement umfassen im Lebenszyklus einer Immobilie

verschiedene Rollen mit klar definierten Verantwortlichkeiten. Diese Rollen lassen

12
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sich in strategische, taktische und operative Ebenen gliedern, die sich je nach

Lebenszyklusphase unterschiedlich auspragen.
1. Strategische Rollen (v. a. Facility Management)

Laut Preul® & Schone (2022, S. 222-226) liegt die strategische Verantwortung des

FM auf der Portfolioebene beim Facility Manager (strategisch):

- Entwicklung und Umsetzung von Immobilienstrategien (z. B. Nachhaltigkeit,
Lebenszykluskosten)

- Auswahl und Steuerung externer Dienstleister

- Integration von ESG-Kriterien (vgl. GEFMA 160)

- Aufbau und Betreuung von CAFM-Systemen

- Kommunikation mit Eigentiimer, Assetmanager oder offentlichem Trager

Diese Rolle ist vor allem in den Phasen Planung, Nutzung und Modernisierung aktiv,

da hier langfristige Weichenstellungen erfolgen.
2. Taktische Rollen (Controlling & Koordination)

Nach Reisbeck & Schéne (2017, S.53-55) Ubernehmen taktische Rollen
insbesondere Aufgaben des Monitorings und der Steuerung durch Controlling- und
Benchmarking-Stellen:

- Erhebung und Auswertung von Leistungskennzahlen (KPIs)

- Vergleich der Objektperformance im Zeit- oder Branchenvergleich

- Ableitung von Steuerungsmafnahmen

- Vorbereitung von politischen und strategischen Entscheidungen

Diese Rolle wird v.a. in der Nutzungs- und Optimierungsphase relevant, um eine

kontinuierliche Qualitats- und Kostenkontrolle sicherzustellen.
3. Operative Rollen (Objektmanagement / Betrieb)

Das Objektmanagement bildet gemall Preul & Schoéne (2022, S.203-209) die
operativ ausfiihrende Rolle auf Objektebene durch den Objektverantwortlichen /
Objektmanager:

- Sicherstellung des ordnungsgemafen Betriebs

- Durchfihrung oder Steuerung von Instandhaltung, Reinigung, Winterdienst etc.
- Budgetverantwortung und Abrechnungen auf Objektebene

- Kommunikation mit Nutzer: innen, Handwerkern, Behdrden

- Umsetzung strategischer Vorgaben in konkreten Malinahmen

Diese Rolle ist in allen Lebenszyklusphasen vertreten — besonders intensiv jedoch in

der Nutzungsphase.

13
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4. Rollen im Kontext von ESG und Nachhaltigkeit

Laut ,Nachhaltiges Facility Management” (2020, S. 20-25) erfordert die Umsetzung
von ESG-Zielen zusatzliche oder erweiterte Rollenverstandnisse eines ESG-

Beauftragten / Nachhaltigkeitskoordinator: innen:

- Erstellung von Nachhaltigkeitsstrategien im Gebaudebetrieb

- Datenbereitstellung fir CSR-Reporting, EU-Taxonomie oder o&ffentliche
Forderberichte

- Schnittstelle zwischen FM, Umweltmanagement und o6ffentlicher Verwaltung
Diese Rollen werden zunehmend auch im offentlichen Sektor eingefihrt, um

Transparenz und Rechenschaft zu gewahrleisten.

Dieses Kapitel beleuchtet die Grundlagen des Objekt- und Facilitymanagements mit
besonderem Fokus auf den o6ffentlichen Gebaudebereich. Es zeigt, dass Facility
Management als strategische Flhrungsdisziplin  samtliche technischen,
infrastrukturellen und kaufmannischen Sekundarprozesse integriert, wahrend das
Objektmanagement flir die operative Umsetzung auf Gebaudeebene verantwortlich

ist.

Anhand des Immobilienlebenszyklus werden die unterschiedlichen Aufgaben, Rollen
und Zielsetzungen beider Managementebenen systematisch dargestellt — von der
Planung uber die Nutzung bis hin zum Ruckbau. Dabei wird deutlich, dass Facility
Management mal3geblich zur Zielerreichung in Bezug auf Wirtschaftlichkeit, Qualitat
und Nachhaltigkeit beitragt. Die zunehmende Relevanz von ESG-Kriterien und
digitalen Steuerungsinstrumenten (z.B. CAFM, Benchmarking) unterstreicht die
wachsende Komplexitdt und Bedeutung professioneller Managementansatze im
Gebaudebetrieb.

14
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3 Kennzahlen im Objekt- und Facilitymanagement

Im modernen Facility- und Objektmanagement sind Kennzahlen (Key Performance
Indicators, KPIs) ein zentrales Steuerungsinstrument. Sie dienen dazu, komplexe
Prozesse und Leistungen quantifizierbar, vergleichbar und bewertbar zu machen. Vor
dem Hintergrund steigender Anforderungen an Transparenz, Wirtschaftlichkeit,
Nachhaltigkeit und Nutzerorientierung kommt der Nutzung von Kennzahlen eine
zentrale Rolle zu — sowohl in der strategischen Planung als auch in der operativen

Umsetzung.

Kennzahlen ermdglichen es, komplexe Betriebsprozesse messbar zu machen und
bilden die Grundlage fir faktenbasierte Entscheidungen auf operativer und
strategischer Ebene. Gleichzeitig schaffen sie Transparenz Uber Kostenstrukturen
und ermoglichen Vergleiche zwischen verschiedenen Gebduden oder

Organisationen (Ritimann, 2025).

Sie unterstutzen das Controlling, bilden die Basis fur Investitionsentscheidungen,
dienen der Erfolgsbewertung externer Dienstleister und dienen als Basis fur die

Kommunikation mit internen und externen Stakeholdern.

Insbesondere im Facility Management — mit seinen vielfaltigen technischen,
infrastrukturellen und kaufmannischen Aufgabenfeldern — ist es wesentlich, geeignete
und aussagekraftige Kennzahlen zu definieren. Neben quantitativen GroRen (z. B.
Kosten je m?, Reaktionszeiten auf Stérungen) gewinnen zunehmend auch qualitative,
Okologische und nutzerbezogene Indikatoren an Bedeutung — etwa im Rahmen von

ESG-Berichterstattung oder Lebenszyklusanalysen.

In diesem Kapitel werden zunachst die Grundlagen und Funktionen von Kennzahlen
im Facility Management beleuchtet. Darauf aufbauend folgt eine Systematisierung
verschiedener Kennzahlentypen, gefolgt von deren Anwendungsmdglichkeiten,
Quellen und Anforderungen an Aussagekraft und Standardisierung. Ziel ist es, ein
strukturiertes Verstandnis davon zu entwickeln, wie Kennzahlen im FM eingesetzt

werden kdnnen — als Werkzeug, Steuerungshilfe und Kommunikationsmittel zugleich.
3.1 Bedeutung und Funktionen von Kennzahlen

Kennzahlen sind komprimierte, zahlenbasierte Informationen, die komplexe
Sachverhalte in messbarer Form darstellen und damit transparente Grundlagen fur
Steuerungs-, Kontroll- und Entscheidungsprozesse schaffen. Im Facility Management

(FM) kommt ihnen eine besondere Bedeutung zu, da diese typischerweise eine
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Vielzahl heterogener Leistungen, Akteure und Kostenarten koordiniert. Kennzahlen
helfen dabei, diese Vielfalt zu strukturieren, zu analysieren und zielgerichtet zu

steuern.

Nach Preul® & Schone (2022, S.232-234) dienen Kennzahlen im FM primar vier
Funktionen:

Informationsfunktion: machen Leistungen sichtbar — z.B. Reinigungsfrequenzen,
Flachenauslastung, Stérungsvolumen — und erlauben einen objektiven Blick auf den

Zustand des Gebaudebetriebs.

Steuerungsfunktion: durch Soll-Ist-Vergleiche und Zielgrofien werden Abweichungen

identifiziert, die gezielt bearbeitet werden kdnnen.

Kontrollfunktion: ermdglichen das Monitoring von Vertragen, Service Level

Agreements (SLAs), Benchmarks und Kostenentwicklungen.

Kommunikationsfunktion: dienen als Grundlage fir Berichte an FUhrungskrafte,
Eigentimer, politische Gremien oder externe Stakeholder — und férdern damit die

Legitimitat von Entscheidungen.

Reisbeck & Schone (2017, S.49-51) weisen darauf hin, dass der Einsatz von
Kennzahlen im FM nicht nur ein technisches Controllinginstrument ist, sondern auch
zur Organisationsentwicklung beitragt. Insbesondere durch Vergleichskennzahlen
(z. B. Kosten/m?, Wartungsintervalle, Energieverbrauch pro Nutzer) wird sichtbar, wo

Prozesse verbessert oder Ressourcen gezielter eingesetzt werden kdnnen.

Im Unterschied zu klassischen Betriebskennzahlen, wie sie vergleichsweise in der
Industrie verwendet werden, muissen FM-Kennzahlen oft nutzerspezifisch
interpretiert werden. So ist etwa die Reinigungsflache pro Reinigungskraft nur dann
aussagekraftig, wenn auch Nutzung, Verschmutzungsgrad, Intervall und
Dienstleistungsqualitat bekannt sind. Auch Faktoren wie Gebaudetyp, technische

Ausstattung oder Nutzerverhalten beeinflussen die Vergleichbarkeit mafigeblich.

Ein weiterer zentraler Aspekt ist die Verknipfung von Kennzahlen mit strategischen
Zielen. Dies gilt vor allem im Kontext von Nachhaltigkeit und ESG-Kriterien, wie z. B.
Energiekennzahlen, CO,-Emissionen oder Nutzerzufriedenheit, die mit langfristigen
Zielwerten hinterlegt werden. Nur durch eine solche Zielbindung konnen Kennzahlen

ihre steuernde Wirkung entfalten.

Zudem sind Kennzahlen im FM oft mehrdimensional: Sie kombinieren technische,

kaufmannische und organisatorische Elemente. So ergibt sich aus einem Kennwert
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nicht nur eine Zahl, sondern ein ganzer Interpretationsraum, der Expertise in
Bewertung und Malinahmenableitung erfordert. Die GEFMA-Richtlinien (v. a. GEFMA
200, 210 und 926) sowie DIN EN 15221-7 geben hierzu standardisierte Kennzahlen

und Klassifikationen vor.

Ein professionelles Immobilienmanagement erfordert eine systematische Steuerung
der Immobilienbestande auf Basis standardisierter Kennzahlen und transparenter
Datenstrukturen. Nur durch die strukturierte Erhebung und Auswertung relevanter
Kennzahlen kénnen fundierte Entscheidungen Uber Nutzung, Kostenentwicklung und
strategische Weiterentwicklung von Immobilienportfolios getroffen werden (Drees &
Sommer, 2021).

Kennzahlen sind im Facility Management nicht nur Instrumente der Messung,
sondern zentraler Bestandteil einer strategisch ausgerichteten Steuerung. Ilhre
Funktion reicht von der operativen Kontrolle bis zur strategischen Zielverfolgung —

vorausgesetzt, sie sind valide, kontextgerecht und handlungsorientiert.

3.2 Systematisierung und Typen von Kennzahlen im Facility

Management

Kennzahlen im Facility Management lassen sich auf vielfaltige Weise
systematisieren, je nachdem welchen Zweck, Inhalt oder Anwendungsbereich sie
erflllen. Eine differenzierte Typologie ist deshalb notwendig, um geeignete
Kennzahlen zielgerichtet auswahlen, bewerten und interpretieren zu konnen. In der
Fachliteratur wird zwischen strategischen, taktischen und operativen Kennzahlen
sowie zwischen technischen, kaufmannischen, dékologischen und organisatorischen

Kennzahlen unterschieden.
3.2.1 Strategische, taktische und operative Kennzahlen

Die Einordnung nach Steuerungsebene orientiert sich an der typischen

Aufbauorganisation im Facility Management:

- Strategische Kennzahlen liefern langfristige Steuerungsimpulse — z.B. zur
Entwicklung der Flacheneffizienz Gber mehrere Jahre oder zur Verfolgung von
Nachhaltigkeitszielen (z. B. CO,-Reduktion, ESG-Rating).

- Taktische Kennzahlen dienen dem mittelfristigen Controlling — etwa zur

Uberwachung von Dienstleisterleistungen oder Wartungsintervallen.
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- Operative Kennzahlen bilden die Grundlage flr das Tagesgeschaft — z. B.
Stérungsbearbeitungszeiten, Auslastungsquoten oder Reinigungskosten pro

m2

Diese Unterteilung findet sich auch in der DIN EN 15221-7 wieder und ist essenziell

fur eine differenzierte Anwendung im Management.

3.2.2 Technische, kaufmannische, infrastrukturelle und &kologische
Kennzahlen
Nach Preul’ & Schéne (2022, S.234-236) sowie der GEFMA 926 lassen sich FM-

Kennzahlen auch nach Leistungsart unterteilen:

- Technische Kennzahlen: z.B. Wartungsquote, Instandhaltungskosten je
Anlage, Verfligbarkeitszeiten

- Kaufménnische Kennzahlen: z. B. Betriebskosten je m?, Budgetabweichung,
Ruckstellungsbedarf

- Infrastrukturelle Kennzahlen: z.B. Reinigungsleistung (m?#Stunde), Kosten
pro Arbeitsplatz, Personalstruktur

- Okologische Kennzahlen: z. B. Energieverbrauch pro m?, Wasserverbrauch je
Nutzer, Abfallmengen, CO,-Bilanz

Die 0okologische Kennzahlenebene gewinnt insbesondere im Rahmen der
Nachhaltigkeitsberichterstattung (GEFMA 160, ISO 41001) an Bedeutung.

3.2.3 Absolute, relative und abgeleitete Kennzahlen

Ein weiterer Ordnungsansatz betrifft die Art der Kennzahlbildung:
- Absolute Kennzahlen: z. B. Gesamtverbrauch, Gesamtkosten, Anzahl Nutzer
- Relative Kennzahlen: z. B. Betriebskosten/m?, Energieverbrauch/Nutzer

- Abgeleitete Kennzahlen: z. B. Kennzahltrends, Benchmarks, Indizes

Relative Kennzahlen sind fur Vergleiche besonders geeignet, bergen jedoch
Interpretationsrisiken, wenn ihre Bezugsgroen nicht klar definiert sind (z. B. Netto-

vs. Bruttogrundflache, Jahres- vs. Monatspreise).
3.2.4 Frihindikatoren vs. Spatindikatoren

Im Kontext des Risikomanagements wird auch zwischen Frahindikatoren (z.B.

Wartungsquote, Nutzerbeschwerden) und Spatindikatoren (z.B. Totalausfalle,
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Budgetlberschreitungen) unterschieden. Erstere erlauben eine praventive

Steuerung, letztere dienen der Kontrolle vergangener Entwicklungen.

Die Vielfalt an Kennzahlentypen im Facility Management spiegelt die Komplexitat der
Branche wider. Eine systematische Klassifikation ist notwendig, um zielgerichtete,
aussagekraftige und vergleichbare Kennzahlen auszuwahlen. Dabei sind sowohl
Steuerungsebene als auch Leistungsart, Bezugsgrole und Aussageziel zu

berlcksichtigen.
3.3 Qualitatskriterien fur Kennzahlen im Facility Management

Ein Kennzahlensystem im Immobilienmanagement besteht typischerweise aus
mehreren miteinander verknupften Elementen. Dazu zahlen die Struktur der
Steuerungsebenen, die konkreten Steuerungskennzahlen sowie  die
organisatorischen Prozesse zur Datenerhebung und Auswertung. Diese Elemente
bilden gemeinsam die Grundlage fir eine transparente und zielgerichtete

Immobiliensteuerung (Drees & Sommer, 2021).

Damit Kennzahlen im Facility Management tatsachlich als valide Entscheidungs- und
Steuerungsgrundlage dienen kénnen, mussen sie bestimmten
Qualitatsanforderungen genugen. Die blofl3e Verfligbarkeit von Zahlen bedeutet noch
keine Aussagekraft. Erst wenn Kennzahlen zielgerichtet, konsistent und
handlungsorientiert sind, entfalten sie ihren praktischen Nutzen. Die Fachliteratur
(u.a. Reisbeck & Schone, Preuld & Schéne sowie DIN EN 15221-7) nennt hierzu

zentrale Merkmale.
3.3.1 Zielbezogenheit (Relevanz)

Eine Kennzahl muss mit einem konkreten Steuerungsziel verknipft sein — etwa
Kostensenkung, Nachhaltigkeit, Servicequalitadt oder Risikoreduktion. Ohne klaren
Bezug droht sie zum Selbstzweck zu werden. Laut Preuly & Schone (2022, S. 233)
entfalten Kennzahlen ihre Wirkung nur dann, wenn sie steuerbar und Uberprufbar mit

Zielen verknipft sind.
3.3.2 Verstandlichkeit und Transparenz

Kennzahlen missen einfach, eindeutig und nachvollziehbar definiert sein. Das betrifft
sowohl die Berechnungsformel als auch die verwendeten Begriffe (z.B.
.Betriebskosten®, ,Reinigungsflache®). Insbesondere im Austausch zwischen
Fachabteilungen und externen Stakeholdern ist eine transparente Dokumentation der
Kennzahlenstruktur notwendig (vgl. GEFMA 200, 926).
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3.3.3 Vergleichbarkeit

Eine Kennzahl ist nur dann bewertbar, wenn es eine Referenzgrélie oder einen
Benchmark gibt z. B. Vorjahreswert, Zielwert oder Branchenmittel. Vergleichbarkeit
setzt allerdings voraus, dass Definitionen, BezugsgroRen und Rahmenbedingungen
standardisiert sind. Genau hier entstehen in der Praxis laut Reisbeck & Schone (2017,
S. 46) haufig Schwierigkeiten.

3.3.4 Wirtschaftlichkeit der Datenerhebung

Der Aufwand zur Erhebung und Pflege von Kennzahlen sollte in einem
angemessenen Verhaltnis zum Nutzen stehen. Insbesondere bei kleineren
Organisationen oder geringem Steuerungsbedarf empfiehlt sich eine Konzentration

auf wenige, aber aussagekraftige Kernkennzahlen.
3.3.5 Aktualitat und Zeitnahe

Entscheidungen basieren auf dem aktuellen Zustand — veraltete oder verzdgerte
Kennzahlen kénnen zu Fehlsteuerungen fiihren. Deshalb ist eine regelmalige
Aktualisierung (z. B. monatlich, quartalsweise) essenziell. Auch Fruhindikatoren (z. B.

Ausfallraten) gewinnen an Bedeutung gegeniber rein rlickblickenden Kennzahlen.
3.3.6 Konsistenz und Systemintegration

Kennzahlen sollten Uber Zeit konsistent und systematisch erhoben werden,
idealerweise Uber CAFM- oder ERP-Systeme. Nur so lassen sich Zeitreihenanalysen
oder Automatisierungen etablieren. Auch die Integration in Berichtsformate (z. B.

ESG-Reports, Investitionsplane) erhoht die Wirksamkeit.

Kennzahlen im Facility Management erflllen nur dann ihren Zweck, wenn sie
zielgerichtet, standardisiert, verstandlich und wirtschaftlich erhoben werden. Die
genannten Qualitatskriterien sind deshalb keine Formalie, sondern Voraussetzung fur
steuerungsfahige Kennzahlensysteme — insbesondere bei Benchmarking,

Leistungsvergleichen und Nachhaltigkeitsbewertungen.
3.4 Quellen und Erhebung von Kennzahlen im Facility Management

Die Aussagekraft und Steuerungsrelevanz von Kennzahlen im Facility Management
hangt mafligeblich von der Zuverlassigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat ihrer
Datenquellen ab. Kennzahlen kénnen nur dann fundierte Entscheidungsgrundlagen

bieten, wenn ihre Herkunft transparent und ihre Erhebung methodisch abgesichert ist.

20



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

In der Praxis ergeben sich Kennzahlen aus verschiedenen Datenquellen, die je nach

Organisation, Objektstruktur und Digitalisierungsgrad stark variieren kénnen.
3.4.1 Interne Datenquellen

Die wichtigste Grundlage fur FM-Kennzahlen sind interne Systeme und Prozesse.

Dazu zahlen:

- CAFM-Systeme: z.B. Raum- und Flachendaten, Wartungshistorien,
Stoérungen, Reinigungsleistungen

- ERP-Systeme: z. B. Betriebskosten, Personalaufwand, Investitionsbudgets

- Energiemanagementsysteme (EMS): z.B. Strom-, Heiz- und
Wasserverbrauch

- Helpdesks oder Ticketsysteme: z. B. Reaktionszeiten, Servicequalitat

- Meldungen aus dem Objektmanagement: z.B. Nutzerfeedback, Vor-Ort-
Dokumentation

Preul® & Schoéne (2022, S.239) betonen, dass insbesondere CAFM-Systeme eine
tragende Rolle bei der Kennzahlenerhebung spielen. Sie ermoglichen die
regelmafige, standardisierte und flachendeckende Erfassung technischer und

infrastruktureller Leistungen.
3.4.2 Externe Quellen

Externe Datenquellen ergdnzen die internen um Vergleichs- und ReferenzgroRen.

Dazu zahlen:
- Branchenbenchmarks (z. B. GEFMA, BMVBS, IFMA)

- DIN- und GEFMA-Normen mit definierten Kennzahlenkatalogen (z. B. GEFMA
926)

-  Externe Dienstleisterberichte (z. B. Reinigungsunternehmen,
Energielieferanten)

- Gebaudebewertungssysteme (z. B. DGNB, LEED, BREEAM)

- Forschung und Studien (z. B. von Hochschulen, Verbanden oder Beratungen)
Reisbeck & Schoéne (2017, S.50-52) zeigen, dass besonders im externen
Benchmarking eine systematische Erganzung der internen Daten durch externe
Quellen notwendig ist, um Vergleichbarkeit, Transparenz und Zielvalidierung zu

ermoglichen.
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3.4.3 Erhebungsmethoden und Herausforderungen

Die Datenerhebung kann automatisiert, manuell oder kombiniert erfolgen. Wahrend
Energieverbrauche oft automatisiert Gber Zahler oder Sensoren erfasst werden,
erfordern andere Kennzahlen wie Nutzerzufriedenheit oder Flacheneffizienz eine

manuelle Bewertung oder Auswertung von Planen und Vertragen.
Zu den haufigsten Herausforderungen zahlen:
- Uneinheitliche Definitionen von Bezugsgroflen (z.B. Bruttogrundflache vs.

Nettogrundflache)

- Fragmentierte Datenlandschaften (z.B. getrennte Systeme, fehlende
Schnittstellen)

- Intransparente Dienstleisterberichte mit fehlenden Nachweisen

- Fehlende personelle Ressourcen zur Datenpflege und Qualitatssicherung

- Zeitgerechte Datenerfassung
Ohne klare Zustandigkeiten und regelmaRige Datenpflege besteht die Gefahr, dass
Kennzahlen veralten, unplausibel sind oder misstrauisch betrachtet werden — was

ihre Steuerungswirkung deutlich einschrankt.

Die Qualitdt von FM-Kennzahlen steht und fallt mit ihren Datenquellen und
Erhebungsmethoden. Eine konsequente Digitalisierung, Systemintegration und
standardisierte Datenerfassung sind daher zentrale Voraussetzungen fur ein

belastbares und strategiefahiges Kennzahlensystem.

3.5 Anwendung und Bewertung von Kennzahlen im Facility

Management

Kennzahlen sind zentrale Instrumente fir die operative und strategische Steuerung
im Facility Management (FM). Sie ermoglichen eine zielgerichtete Analyse von
Kosten, Leistungen und Qualitaten, bieten Vergleichsmdglichkeiten innerhalb des
eigenen Portfolios und liefern die Grundlage far fundierte
Managemententscheidungen (Reisbeck & Schoéne, 2017, S. 83; GEFMA, 2018).

Im operativen FM dienen Kennzahlen insbesondere der Uberwachung von
Leistungsprozessen, etwa durch die Auswertung von Reaktionszeiten,
Wartungsintervallen oder Reinigungsleistungen. In technischen Bereichen
ermdglichen sie die Zustandsbewertung von Anlagen, das Monitoring von Stérungen
und die Planung von Instandhaltungsmal3nahmen. Im infrastrukturellen FM
unterstiitzen sie die Steuerung externer Dienstleister sowie die Uberprifung
vertraglich vereinbarter Service Levels (GEFMA, 2018, S. 10f.).
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Auf taktischer Ebene helfen Kennzahlen, Kostenverteilungen zu analysieren und bei
Bedarf zu optimieren. So koénnen beispielsweise Uberdurchschnittliche
Reinigungskosten je Quadratmeter oder hohe Energieverbrauche je Gebaudetyp
frihzeitig identifiziert und hinterfragt werden (Rotermund, 2024, S.42-44). Eine
systematisch aufgebaute Kennzahlenstruktur — etwa nach der Kennzahlenpyramide
von Reisbeck & Schone (2017, S. 84 f.) — erlaubt es zudem, operative Kennzahlen
mit strategischen Zielen zu verknipfen, etwa in Form von Budgetzielen,

Nachhaltigkeitskennwerten oder Nutzerkosten je Arbeitsplatz.

In strategischen Kontexten werden Kennzahlen zunehmend in CAFM- und ERP-
Systeme integriert, um eine regelmafige, automatisierte und belastbare Auswertung
zu ermd@glichen. Diese Systemintegration bildet die Voraussetzung fur ein
nachhaltiges Kennzahlencontrolling (Rotermund, 2024, S.49f.). Daruber hinaus
lassen sich Kennzahlen in Zielvereinbarungen, Risikoberichte oder interne
Rechenschaftssysteme einbinden, wodurch ihre Wirkung in der

Organisationssteuerung weiter gestarkt wird.

Fur eine valide Anwendung ist es unerlasslich, dass Kennzahlen einheitlich definiert
und dokumentiert sind, auf verlasslichen Bezugsgrofien beruhen (z. B. BGF, Anzahl
Nutzer) und Uber einen regelmafigen Reportingprozess gepflegt und interpretiert
werden (GEFMA, 2018, S. 11). Dabei ist die Interpretation stets im organisatorischen
und nutzungsbezogenen Kontext vorzunehmen. Reine Zielabweichungen erfordern

eine Interpretation durch erfahrenes Fachpersonal (Reisbeck & Schone, 2017, S. 89).

Kennzahlen sind im Facility Management unverzichtbare Instrumente zur Analyse,
Steuerung und Kommunikation von Leistungen und Ressourcen. Sie machen
komplexe Prozesse messbar, fordern die Transparenz und ermdglichen es,
strategische und operative Ziele faktenbasiert zu verfolgen. Dabei erfullen sie
unterschiedliche Funktionen von der Kostenkontrolle bis hin zur Qualitatssicherung

und Nachhaltigkeitsbewertung.

Eine sinnvolle Nutzung von Kennzahlen setzt jedoch ihre klare Zielbindung,
standardisierte Definitionen, verlassliche Datenquellen und kontextgerechte
Interpretation voraus. Nur wenn diese Qualitatskriterien erflllt sind, konnen
Kennzahlen als effektives Fihrungsinstrument im FM dienen. Ihre Anwendung reicht
vom Benchmarking Uber das Controlling bis hin zum ESG-Reporting, immer mit dem
Ziel, Transparenz zu schaffen, Malnahmen abzuleiten und kontinuierliche

Verbesserungsprozesse zu ermoglichen.
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4 Benchmarking im Objekt- und Facilitymanagement

4.1 Begriffsdefinition und Zielsetzung

Benchmarking ist ein kontinuierlicher, systematischer Vergleich von Leistungen,
Prozessen, Strukturen oder Kosten mit dem Ziel, Verbesserungspotenziale zu
identifizieren und umzusetzen. Im Facility- und Objektmanagement dient
Benchmarking insbesondere dazu, den effizienten Einsatz von Ressourcen, die
Optimierung von Prozessen sowie die Qualitatssicherung im Gebaudebetrieb

sicherzustellen.

.Benchmarking ist ein Managementinstrument zur systematischen und
kontinuierlichen Verbesserung von Leistungen durch den Vergleich mit den Besten.*
(Reisbeck & Schone, 2017, S. 42)

Aktuelle Studien zeigen, dass datenbasierte Steuerungsinstrumente und
Benchmarking im Facility Management zunehmend an Bedeutung gewinnen.
Unternehmen und offentliche Organisationen nutzen Kennzahlen verstarkt, um
Kostenstrukturen zu vergleichen, Effizienzpotenziale zu identifizieren und

strategische Entscheidungen datenbasiert zu treffen (PwC, 2025).

Im Kontext des Public Real Estate Management (PREM) hat Benchmarking eine
besondere Bedeutung fir die Transparenz von Kosten, Strukturen und Prozessen,
die in der Privatwirtschaft durch marktwirtschaftlichen Wettbewerb transparent
werden. Daher stellt das Benchmarking von Facility Management Kennzahlen im
offentlichen Bereich ein zentrales Steuerungsinstrument dar. Es dient nicht nur der
reinen Leistungsmessung, sondern vor allem der Identifikation von
Verbesserungspotenzialen in Organisation, Prozessen, Kostenstrukturen und der
Zielerreichung. In wissenschaftlicher und praxisorientierter Literatur wird
Benchmarking im FM als methodisch gestiutzter Lern- und Entwicklungsprozess
verstanden, der die kontinuierliche Optimierung der Immobilienbewirtschaftung

ermoglicht.

Nach Reisbeck & Schone (2017, S.42ff.) ist Benchmarking ein wirkungsvolles
Managementinstrument, das es Organisationen erlaubt, sich mit anderen —
idealerweise besseren — Vergleichspartnern zu messen. Ziel ist es, von erfolgreichen
Lésungen zu lernen und diese auf die eigene Struktur zu Ubertragen. Dieser Vergleich
umfasst nicht nur Kosten, sondern auch qualitative Aspekte wie Prozessorganisation,

Personaleinsatz, Dienstleistersteuerung und Nachhaltigkeit. Die Autoren betonen,
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dass Benchmarking im FM vor allem dann effektiv ist, wenn es systematisch und nicht

nur punktuell eingesetzt wird.

Auch Preul3 & Schone (2022, S. 229-232) weisen auf die strategische Bedeutung von
Benchmarking hin. Es sei ein integraler Bestandteil eines modernen Facility-
Controllings, das die Umsetzung von FM-Zielen wie Effizienz, Qualitat,
Nutzerzufriedenheit und Nachhaltigkeit aktiv unterstitzt. Benchmarking schafft
Transparenz Uber die Leistungsfahigkeit der FM-Organisation und gibt Aufschluss
dariber, ob gesetzte Ziele tatsachlich erreicht werden — sowohl intern Gber die Zeit
(Zeitreihenvergleich) als auch im Vergleich mit externen Partnern oder Benchmarks

(Quervergleich).

Im Kontext &ffentlicher Einrichtungen wird Benchmarking haufig als Mittel zur
Legitimation von Haushaltsmitteln und zur Begriindung von Investitionen verwendet.
Laut der Studie ,Analyse der Relevanz des Benchmarkings im Public Real Estate
Management (PREM)“ (Stephan Seilheimer 2011, S. 94-96) zielt Benchmarking in
der offentlichen Hand besonders auf die Optimierung der Kostenstruktur, die
Verbesserung von Prozess- und Aufbauorganisation sowie die Steuerung der
eigenen Leistungstiefe ab. Gleichzeitig eréffnet es eine datengestitzte Moglichkeit
zur  strategischen  Personalplanung sowie zur  Ableitung langfristiger
Nachhaltigkeitsziele. In der Praxis bedeutet dies, dass Benchmarking etwa als
Entscheidungsgrundlage flr Make-or-Buy-Fragen oder zur Dienstleistersteuerung

herangezogen wird.

Die GEFMA 160 betont zusatzlich den Zusammenhang von Benchmarking und
Nachhaltigkeit: Nur wenn Umweltdaten, Energiekennzahlen und soziale Indikatoren
standardisiert erfasst und verglichen werden, lassen sich ESG-Ziele messbar
verfolgen und belegen. Die Integration von Nachhaltigkeitszielen in das FM-

Benchmarking ist daher ein wichtiger Entwicklungsschritt.

In der Publikation ,Nachhaltiges Facility Management® (Kai Kummert, Michael May,
Andrea Pelzeter 2020, S.18-25) wird deutlich, dass Benchmarking auch zur
Rechenschaftslegung o&ffentlicher Trager beitragt. Die Médglichkeit, Leistungen
messbar, nachvollziehbar und Uber Zeit darzustellen, ist insbesondere im
Spannungsfeld zwischen politischer Steuerung, rechtlichen Auflagen und begrenzten

Budgets von grof3er Bedeutung.

Zusammenfassend lassen sich die Ziele des Benchmarkings im FM nicht auf reine

Kostenvergleiche reduzieren. Vielmehr geht es um eine systematische
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Leistungsbewertung und Steuerung, um die Einhaltung von Zielwerten
sicherzustellen, strategische Entscheidungen faktenbasiert vorzubereiten und die

Effizienz und Qualitat der Immobilienbewirtschaftung kontinuierlich zu verbessern.
4.2 Benchmarking-Arten

Benchmarking im Facility Management kann auf unterschiedliche Weise durchgefihrt
werden — je nachdem, welche Zielsetzung, Vergleichsobjekte oder Bezugsgrof3en im
Mittelpunkt stehen. Die Wahl der Benchmarking-Art beeinflusst mafRgeblich die
Aussagekraft und Verwertbarkeit der Ergebnisse. Dabei hat sich in der Literatur eine
grundlegende Unterscheidung zwischen internem und externem Benchmarking

sowie zwischen quantitativem und qualitativem Benchmarking etabliert.

Im internen Benchmarking werden vergleichbare Objekte, Prozesse oder
Organisationseinheiten innerhalb derselben Institution oder Organisation verglichen,
etwa Schulen oder Verwaltungsgebaude einer Stadtverwaltung. Ziel ist es, Best
Practices innerhalb der eigenen Organisation zu identifizieren und
standortlibergreifend nutzbar zu machen. Dieses Verfahren gilt als besonders

effizient in Bezug auf Datenzuganglichkeit und Umsetzungsgeschwindigkeit.

Demgegentber richtet sich externes Benchmarking auf den Vergleich mit anderen
Organisationen oder offentlichen Tragern, beispielsweise zwischen verschiedenen
Kommunen, Landesbehorden oder Universitaten. Diese Form bietet zwar ein hdheres
Potenzial zur Innovationsibernahme, setzt aber zugleich ein hohes MalR an
Standardisierung und Datenvergleichbarkeit voraus. Laut Reisbeck & Schone (2017,
S.42-44) ist gerade im externen Benchmarking ein hoher methodischer Aufwand
notwendig, um Verzerrungen durch unterschiedliche Rahmenbedingungen zu

vermeiden.

Eine weitere Kategorisierung betrifft die Inhalte und Tiefe des Vergleichs. So kann
Benchmarking rein quantitativ (z.B. auf Basis von Kennzahlen wie
Betriebskosten/m?) oder qualitativ erfolgen (z.B. hinsichtlich Organisation,
Dienstleistungsqualitat oder Nutzerzufriedenheit). Besonders im Facility Management
wird zunehmend eine Kombination beider Ansatze empfohlen, um nicht nur Effizienz,
sondern auch Wirksamkeit und Nutzerorientierung bewerten zu kénnen (vgl. Preufd &
Schone, 2022, S. 230).

Zusatzlich unterscheidet die Fachliteratur zwischen funktionalem Benchmarking
(Vergleich einzelner Prozesse), prozessbezogenen Benchmarking (Vergleich

gesamter Ablaufe) und Best-Practice-Benchmarking, das gezielt auf das Lernen von
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den Besten abzielt. Diese Differenzierungen werden in der DIN EN 15221-7 sowie in
der GEFMA 926 systematisch beschrieben und finden in Deutschland zunehmend

auch Anwendung im kommunalen Facility Management.

In der Praxis zeigt sich: Je nach Zielsetzung, sei es die Optimierung von
Reinigungskosten, die Verbesserung der Instandhaltungsstrategie oder die
Steuerung von Dienstleistern, kommen unterschiedliche Benchmarking-Arten zum
Einsatz. Eine fundierte Wahl der Methodik ist daher Voraussetzung fur valide

Ergebnisse und anschlielende Verbesserungsmaflnahmen.
Funktionales, generisches, wettbewerbsorientiertes Benchmarking

Neben der Unterscheidung nach Datenherkunft (intern vs. extern) und
Erhebungsmethodik (quantitativ vs. qualitativ) unterscheidet die Fachliteratur im
Facility Management auch nach dem inhaltlichen Ansatz. Besonders relevant sind
hier drei klassische Formen des Benchmarkings: funktionales, generisches und
wettbewerbsorientiertes Benchmarking. Diese Typologie dient dazu, die
Vergleichsperspektive bewusst zu wahlen und zielgerichtete Erkenntnisse zu

generieren.
Funktionales Benchmarking

Das funktionale Benchmarking zielt auf den Vergleich bestimmter Funktionen oder
Prozesse, unabhangig davon, in welcher Organisation oder Branche sie stattfinden.
Im Facility Management bedeutet dies beispielsweise den Vergleich der
Instandhaltungsprozesse eines oOffentlichen Schultragers mit denen eines
Industrieunternehmens, sofern die Funktion vergleichbar ist. Der Fokus liegt auf der
Analyse von Ablaufen wie Reinigungssteuerung, Flachenmanagement oder

Energiecontrolling.

Diese Form eignet sich besonders zur Ubernahme effizienter Methoden aus anderen
Sektoren oder zur Identifikation struktureller Verbesserungspotenziale. Sie erfordert
allerdings ein hohes Mal} an methodischer Abstraktion, da branchenspezifische
Besonderheiten ausgeblendet werden mussen (vgl. Reisbeck & Schoéne, 2017,
S.44).

Generisches Benchmarking

Im Gegensatz dazu betrachtet das generische Benchmarking grundsatzliche
Managementprozesse unabhangig von deren inhaltlichem Gegenstand. Beispiele

sind hier Entscheidungsfindung, Kommunikationsstruktur oder Change-Management
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im FM. Diese Form des Benchmarkings dient der strategischen Weiterentwicklung

der eigenen FM-Organisation und ist stark auf qualitative Erkenntnisse ausgerichtet.

Preu® & Schoéne (2022, S. 230) weisen darauf hin, dass generisches Benchmarking
vor allem dann sinnvoll ist, wenn es nicht um technische Details, sondern um
organisatorische Grundprinzipien geht — etwa, wie FUhrungsprozesse oder

Vertragssteuerung im Facility Management effizient gestaltet werden kénnen.
Wettbewerbsorientiertes Benchmarking

Beim wettbewerbsorientierten Benchmarking geht es um den gezielten Vergleich mit
direkten Mitbewerbern, haufig in Bezug auf Marktanteile, Leistungstiefe oder
Effizienzkennzahlen. Im Ooffentlichen Facility Management ist diese Form nur
eingeschrankt anwendbar, da staatliche Einrichtungen in keinem marktbezogenen
Wettbewerb stehen. Allerdings koénnen kommunale oder landeseigene
Gesellschaften durchaus im Wettbewerb zueinander oder mit privatwirtschaftlichen
Dienstleistern  auftreten, z.B. bei Ausschreibungen im Rahmen von

Vergabeprozessen.

Hier dient wettbewerbsorientiertes Benchmarking dazu, die eigene Position im
Marktumfeld zu bewerten, etwa in Bezug auf Preis-Leistungs-Verhaltnisse,
Innovationsgrad oder Kundenzufriedenheit. GEFMA-konforme
Ausschreibungsleitfaden und Leistungskennzahlen (z. B. in GEFMA 926 oder 160)

konnen dabei als Vergleichsgrundlage dienen.

Diese drei Benchmarking-Formen lassen sich auch kombinieren: Beispielsweise kann
funktionales Benchmarking intern erfolgen, wahrend generisches Benchmarking
haufig externe Inputs erfordert. Entscheidend ist, dass die Wahl der
Vergleichsperspektive stets an den Analysezielen und Erkenntnisinteressen der FM-

Organisation ausgerichtet ist.
4.3 Benchmarking Prozess

Benchmarking entfaltet seinen Nutzen im Facility Management nicht allein durch den
Vergleich von Kennzahlen, sondern vor allem durch einen strukturierten Prozess, der
auf systematische Verbesserung abzielt. Dieser Prozess beginnt mit der Definition
von Zielen und endet idealerweise mit der Umsetzung konkreter MalRnahmen und
deren Erfolgskontrolle. Die Literatur betont daher, dass Benchmarking kein einmaliger

Datenvergleich ist, sondern ein kontinuierlicher Managementzyklus.
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Bereits in den frlhen Phasen der Entwicklung Benchmark basierter
Steuerungsinstrumente, etwa im kommunalen Gebaudemanagement oder im
Hochschulbereich, wurde deutlich, dass ohne definierte Prozesse (Arbeitsablaufe,
Zustandigkeiten, Schnittstellen) weder belastbare noch handlungsrelevante
Ergebnisse entstehen kénnen (vgl. Reisbeck & Schéne, 2017, S. 44 ff.).

Auch die Norm DIN EN 15221-7 stellt klar, dass Benchmarking im Facility
Management als regelhafter und wiederholbarer Prozess verstanden werden muss.
Sie beschreibt Benchmarking als ,einen systematischen Vergleich von Leistung,
Struktur und Ergebnis® mit dem Ziel, Lernprozesse auszuldsen und nachhaltige

Optimierung zu ermdglichen.

Der typische Benchmarking-Prozess im FM besteht laut DIN sowie gangiger
Fachliteratur aus mehreren klar abgegrenzten Phasen:
1. Zieldefinition und Abgrenzung des Untersuchungsbereichs
Auswahl geeigneter Vergleichseinheiten oder Partner
Erhebung und Plausibilisierung der Daten

Analyse und Interpretation von Abweichungen

o & N

Entwicklung von MalRnahmen und Empfehlungen

6. Umsetzung und Erfolgskontrolle
Diese Phasen folgen einem iterativen Grundprinzip, das stark an den PDCA-Zyklus
(Plan—-Do—Check—Act) aus dem Qualitdtsmanagement erinnert. Besonders im
offentlichen Sektor ist es wichtig, dass dieser Prozess transparente Kriterien nutzt
und politisch legitimierbar ist, etwa bei Entscheidungen zur Vergabe von
Reinigungsleistungen, zur Instandhaltungsstrategie oder zur Reduktion von

Betriebskosten.

In der Praxis hat sich gezeigt, dass die eigentliche Herausforderung nicht in der
Datenerhebung, sondern in der Ableitung und Umsetzung von Verbesserungen liegt.
Daher ist eine prozessuale Verankerung von Benchmarking — etwa im Rahmen eines

kontinuierlichen Verbesserungsprozesses (KVP) — zentraler Erfolgsfaktor.
4.3.1 Die Phasen des Benchmarking-Prozesses im Facility Management

Ein wirksames Benchmarking im Facility Management folgt einem strukturierten
Ablaufmodell, das Uber die bloRe Gegenlberstellung von Kennzahlen hinausgeht.
Entscheidend fir den Erfolg ist, dass die Ergebnisse zu konkreten Mallnahmen
fuhren, die wiederum kontrolliert und angepasst werden. Die nachfolgenden Phasen

beschreiben den idealtypischen Ablauf.
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1. Zieldefinition und Abgrenzung

Der erste Schritt besteht in der Festlegung der Ziele, die mit dem Benchmarking
erreicht werden sollen. Diese koénnen z.B. in der Identifikation von
Effizienzpotenzialen, der Vergleichbarkeit von Dienstleister Leistungen oder der
Herleitung von Investitionsentscheidungen liegen. Bereits hier ist eine klare
Abgrenzung des Betrachtungsgegenstandes notwendig: Geht es um ein einzelnes
Objekt, eine Objektgruppe, eine Dienstleistungsart oder um eine ganze

Organisationseinheit?

Laut Reisbeck & Schone (2017, S.45-46) fuhrt eine unklare Zieldefinition haufig
dazu, dass das Benchmarking keine nutzbaren Ergebnisse liefert oder keine

Akzeptanz bei den Beteiligten findet.

2. Auswahl geeigneter Vergleichspartner
In dieser Phase wird festgelegt, mit wem oder womit sich die eigene Organisation
vergleichen mdchte. Mdglich sind:

- interne Vergleiche (z.B. zwischen Schulen oder Verwaltungsgebduden

derselben Kommune),

- externe Vergleiche (z. B. mit anderen Tragern, Stadten, Hochschulen),

- Benchmarking-Ringe oder Netzwerke.
DIN EN 15221-7 betont, dass Vergleichseinheiten strukturell ahnlich sein sollten,
hinsichtlich Nutzung, Grofie, Klima, Alter und Betriebsform, andernfalls drohen

Verzerrungen.

3. Datenerhebung und Plausibilisierung

Die Datenerhebung erfolgt standardisiert — idealerweise anhand definierter
Kennzahlen und Datensysteme (z.B. CAFM, ERP, Energiecontrolling). GEFMA-
Richtlinien (v. a. GEFMA 200 und 926) bieten dafur etablierte Strukturen.

Besondere Bedeutung kommt der Plausibilitatsprifung zu. Oft miussen Daten
bereinigt, vereinheitlicht oder nachtraglich segmentiert werden, um valide Vergleiche
zu ermdglichen. In der Praxis ist dies laut Preu & Schone (2022, S. 229) haufig der

aufwendigste Schritt.

4. Analyse und Interpretation
Sobald die Daten erhoben sind, beginnt der analytische Vergleich. Hierbei geht es

nicht nur um Abweichungen, sondern auch um deren Ursachen:

- Warum liegen Reinigungskosten pro m? Gber dem Mittelwert?

- Wodurch erklaren sich niedrigere Energiekennzahlen?
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Besonders wichtig ist, dass die Interpretation nicht isoliert erfolgt, sondern im Kontext
von Rahmenbedingungen (z.B. Nutzung, Gebaudetyp, Technikstand,

Personalstruktur) gesehen wird. Nur so lassen sich Best Practices identifizieren.

5. MalBnahmenentwicklung und Umsetzung
In dieser Phase werden die Erkenntnisse in konkrete Verbesserungsvorschlage

Ubersetzt. Dies kann etwa bedeuten:

- Anpassung von Dienstleistungsvertragen

- EinfGhrung neuer Steuerungsinstrumente

- Umbau von Prozessen oder Schnittstellen

- Schulung von Personal
Reisbeck & Schoéne (2017, S.47) betonen, dass Benchmarking ohne
Umsetzungsstrategie seinen Nutzen weitgehend verliert. Haufig liegt der Misserfolg
nicht an der Analyse, sondern am Fehlen von Verantwortlichkeiten oder Ressourcen

fur die Umsetzung.

6. Erfolgskontrolle und Riickkopplung
Im letzten Schritt erfolgt eine Uberpriifung, ob die eingefiihrten MaRnahmen
tatsachlich zu einer nachhaltigen Verbesserung geflihrt haben. Benchmarking ist

daher als KVP — kontinuierlicher Verbesserungsprozess — zu verstehen.

Ergebnisse konnen erneut gemessen und verglichen werden. Idealerweise wird
Benchmarking in die Regelsteuerung des Facility Managements integriert (z. B. im

Rahmen von Jahresberichten oder Revisionszyklen).

4.4 Anforderungen an  Datenqualitdt,  Vergleichbarkeit und
Interpretation

Ein funktionierendes Benchmarking steht und fallt mit der Gute der erhobenen Daten

und ihrer kontextgerechten Interpretation. Daten, die unvollstandig, unplausibel oder

methodisch uneinheitlich sind, fihren schnell zu falschen Schlussfolgerungen und

gefahrden die Glaubwirdigkeit des gesamten Vergleichsprozesses.
4.4.1 Datenqualitat

Die DIN EN 15221-7 und die GEFMA 926 betonen, dass Benchmarking-Daten
vollstandig, valide, konsistent und =zeitlich aktuell sein mussen. Folgende

Anforderungen ergeben sich konkret:
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Vollstdndigkeit. Alle relevanten Objekte, Flachen, Kostenarten und Leistungen
mussen erfasst werden. Fehlende Daten fihren zu Verzerrungen oder Ausschluss

aus der Vergleichsgruppe.

Validitat. Die Daten missen den realen Sachverhalt korrekt abbilden. Beispielsweise
muissen Kosten tatsachlich verursachungsgerecht zugeordnet sein (z.B. nach

Nutzungsarten oder Flachen).

Konsistenz: Wiederholte Messungen sollten unter gleichen Bedingungen ahnliche

Ergebnisse liefern. Dies erfordert einheitliche Erfassungs- und Berechnungslogiken.

Aktualitét: Nur aktuelle Daten spiegeln den gegenwartigen Zustand und erlauben eine

fundierte Mal3nahmenentwicklung.

Laut Reisbeck & Schone (2017, S.46) unterschatzen viele Organisationen den
Aufwand flr eine qualitatsgesicherte Datenaufbereitung — dabei ist sie

Grundvoraussetzung fur tragfahige Vergleiche.

Die Qualitdt und Verfugbarkeit der zugrunde liegenden Daten stellt einen
wesentlichen Erfolgsfaktor fur Kennzahlensysteme im Immobilienmanagement dar.
In vielen Organisationen sind relevante Informationen Uber unterschiedliche IT-
Systeme und Datenquellen verteilt, wodurch eine konsistente Datengrundlage haufig
erst durch strukturierte Datenmodelle und integrierte IT-Systeme geschaffen werden

muss (Drees & Sommer, 2021).
4.4.2 Vergleichbarkeit

Daten mussen vergleichbar sein — sowohl hinsichtlich der verwendeten Definitionen
als auch der Rahmenbedingungen. Preul® & Schone (2022, S.229ff.) weisen auf
folgende Aspekte hin:

Harmonisierung von Kennzahlen: Flachen, Kosten und Leistungen mussen nach
einheitlichen Standards erfasst werden. Beispielsweise ist zu klaren, ob Brutto- oder

Nettogrundflache verwendet wird, ob interne Leistungen eingerechnet sind etc.

Einheitliche Klassifikation: Kategorien wie ,technisches FM*, ,infrastrukturelles FM*
oder ,Flachenmanagement® mussen inhaltlich deckungsgleich definiert sein (vgl.
GEFMA 200).

Anpassung  an Nutzungskontexte: ein Krankenhaus hat  andere
Reinigungsintensitaten als ein Burogebaude; ein Passivhaus andere Energiewerte
als ein Altbau. Solche Differenzen mussen in den Vergleich einflieRen oder normiert

werden.

32



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

Fehlt diese Vergleichbarkeit, kann Benchmarking sogar kontraproduktiv wirken — weil
scheinbar schlechte Werte auf strukturelle Besonderheiten zurtickzufiihren sind, nicht

auf Managementversagen.
4.4.3 Interpretation der Ergebnisse
Auch bei hoher Datenqualitat ist eine kontextbezogene Interpretation entscheidend:

- Abweichungen sind nicht automatisch negativ — sie mussen im
Zusammenhang mit Zielsetzungen, Standortbedingungen oder
Leistungsniveaus gesehen werden.

- ,Best Practice“-Werte sind keine universellen Zielwerte, sondern Beispiele
guter Lésungsansatze unter bestimmten Voraussetzungen.

- Stakeholder missen die Ergebnisse verstehen und akzeptieren — das
erfordert transparente Darstellung, Kommentierung und Dokumentation.

In der Praxis zeigt sich laut Nachhaltiges Facility Management (2020, S. 25), dass
ohne interpretative Begleitung Benchmarking-Daten oft nicht fir Entscheidungen

genutzt werden — oder sogar Widerstande erzeugen.

Zuverlassiges Benchmarking erfordert methodisch saubere, standardisierte und
kontextualisierte Daten, erganzt  durch  qualifizierte  Analyse-  und
Interpretationskompetenz. Nur so kann Benchmarking zu einem tragfahigen
Steuerungsinstrument im Facility Management — insbesondere im 6&ffentlichen

Bereich — werden.
4.5 Rolle von CAFM- und ERP-Systemen

Eine der groRten Herausforderungen im Benchmarking des Facility Managements
besteht in der Verfugbarkeit standardisierter, vollstandiger und strukturierter Daten.
Um Kennzahlen systematisch erfassen, vergleichen und auswerten zu kénnen, sind
geeignete IT-Systeme unverzichtbar. Dabei kommen insbesondere Computer-Aided
Facility Management (CAFM)-Systeme sowie Enterprise Resource Planning (ERP)-

Systeme zum Einsatz.
4.5.1 CAFM-Systeme: Das digitale Ruckgrat des operativen FM

Die Digitalisierung verandert zunehmend die Steuerung von Immobilien und Facility-
Management-Prozessen. Moderne CAFM-Systeme ermdglichen eine automatisierte
Datenerfassung, eine systematische Auswertung von Betriebsdaten sowie die

Visualisierung von Kennzahlen in digitalen Dashboards. Dadurch konnen
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Entscheidungen schneller getroffen und Betriebsprozesse effizienter gesteuert
werden (Drees & Sommer, 2021; PwC, 2025).

CAFM-Systeme dienen der Erfassung, Strukturierung und Visualisierung von
Gebaudedaten, Leistungen und Prozessen. Sie unterstlitzen unter anderem das
Flachenmanagement, die Erfassung von Wartungs- und Reinigungsleistungen, das
Vertragsmanagement sowie die Leistungsverfolgung. Preu® & Schoéne (2022, S. 239)
betonen, dass CAFM-Systeme die operative Datengrundlage flr das Benchmarking
bilden. Ohne digital gepflegte und aktuelle Bestandsdaten ist eine belastbare
Vergleichbarkeit Uber mehrere Objekte hinweg kaum mdglich. Die GEFMA-Richtlinie
444 verweist zudem auf zertifizierte CAFM-L6sungen, die standardisierte Kennzahlen

sicherstellen.
4.5.2 ERP-Systeme: Schnittstelle zu Finanzen, Personal und Einkauf

ERP-Systeme wie SAP oder MACH liefern die kaufmannischen Hintergrunddaten flr
das Benchmarking. Dazu zahlen Betriebskosten, Investitionen, Personalkosten und
Haushaltsdaten. Reisbeck & Schoéne (2017, S.50) unterstreichen die Bedeutung
funktionierender Schnittstellen zwischen CAFM und ERP. Nur durch die Verkniipfung
technischer Leistungen mit kaufmannischen Buchungen lassen sich konsistente und

aussagekraftige Kennzahlen erzeugen.
4.5.3 Integration und Herausforderungen

Die Integration von CAFM- und ERP-Systemen ist essenziell, um technische und
kaufmannische Daten zusammenzufuhren. In der Praxis bestehen jedoch haufig
Medienbriiche, Doppelerfassungen oder fehlende Schnittstellen. Der erfolgreiche
Einsatz beider Systeme erfordert zudem eine organisatorische Verankerung und
kontinuierliche Pflege. CAFM sollte nicht nur als IT-Werkzeug, sondern als
strategisches Prozessinstrument verstanden werden (Preul® & Schone, 2022,
S. 240).

CAFM- und ERP-Systeme bilden gemeinsam die Infrastruktur fir das Benchmarking
im Facility Management. Ihre Qualitat und Integration entscheiden mafigeblich Uber
die Aussagekraft der Ergebnisse und ermdglichen eine fundierte strategische

Steuerung im o6ffentlichen Gebdudemanagement.
4.6 Nutzen und Grenzen von Benchmarking im Facility Management

Benchmarking wird im Facilty Management vielfach als zentrales

Steuerungsinstrument verstanden, das dazu beitragt, betriebliche Leistungen zu
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analysieren, zu verbessern und auf strategische Ziele auszurichten. Die damit
verbundenen Potenziale liegen sowohl auf der Ebene der Effizienzsteigerung als

auch in der Organisationsentwicklung und Qualitatssicherung.

Laut Reisbeck & Schoéne (2017, S.42-49) besteht der zentrale Nutzen des
Benchmarkings darin, durch den Vergleich mit anderen Organisationen oder mit
internen Referenzwerten einen differenzierten Blick auf die eigene Leistung zu
gewinnen. So lassen sich systematisch Verbesserungspotenziale identifizieren, etwa
in der Kostenstruktur, bei Dienstleistungsvertragen oder im Flachenmanagement.
Daruber hinaus tragt Benchmarking zur Transparenz und Objektivierung von

Entscheidungen bei, indem es faktenbasierte Grundlagen fir Ma3nahmen liefert.

Auch Preuf3 & Schéne (2022, S. 229-232) betonen den Mehrwert von Benchmarking
als ,lernorientiertes Managementinstrument®. Es unterstitzt nicht nur die Messung
von Zielerreichung (z.B. bei Nachhaltigkeit, Nutzerzufriedenheit oder
Budgeteinhaltung), sondern fungiert auch als Frihwarnsystem bei Abweichungen.
Durch die regelmalige Anwendung entstehen kontinuierliche
Verbesserungsprozesse, die zur strategischen Reife des Facility Managements

beitragen.

Ein weiterer wesentlicher Nutzen liegt in der Erhdhung der internen Akzeptanz flr
Veranderungen. Werden Ergebnisse transparent kommuniziert und mit
nachvollziehbaren Malinahmen verknipft, kann Benchmarking helfen, Mitarbeitende
in den Verbesserungsprozess einzubinden. Zudem wird es in der Praxis haufig zur
Leistungsbewertung externer Dienstleister eingesetzt, etwa zur Kontrolle von

Reinigungskosten, Wartungsintervallen oder Stérungsbehebungszeiten.

Gleichzeitig sind dem Benchmarking im FM auch klare Grenzen gesetzt. Eine der
groliten Herausforderungen liegt in der Standardisierung und Vergleichbarkeit von
Daten. Unterschiedliche Flachenbegriffe, Nutzungstypen oder Leistungsdefinitionen
erschweren den sinnvollen Vergleich — insbesondere im externen Benchmarking. DIN
EN 15221-7 sowie GEFMA-Richtlinien (z.B. 926, 200, 160) versuchen hier
Orientierung zu bieten, doch bleibt in der Praxis haufig Interpretationsspielraum

bestehen.

Zudem besteht die Gefahr, dass Benchmarking mechanistisch oder isoliert betrieben
wird — etwa als einmalige Kostenerhebung ohne begleitende MalRnahmenplanung.
Auch kénnen Herangehensweise und Rahmenbedingungen der Vergleichspartner

stark voneinander abweichen, was die Ableitung von Best Practices erschwert oder
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verzerrt. Benchmarking ersetzt somit keine fundierte Organisationsanalyse, sondern

kann sie nur erganzen.

Nicht zuletzt ist der operative Aufwand fur Datenerhebung, Priifung und Auswertung
erheblich — insbesondere dann, wenn keine geeigneten CAFM- oder ERP-Systeme
vorhanden sind oder Daten nur fragmentarisch vorliegen. In solchen Fallen kann
Benchmarking sogar zu Ernichterung flhren, weil die Ergebnisse als ungenau oder

irrelevant wahrgenommen werden (vgl. Preul? & Schoéne, 2022, S. 240).

Benchmarking ist im Facility Management ein vielseitig einsetzbares Instrument zur
Leistungsverbesserung, Steuerung und Qualitatssicherung. Sein Nutzen entfaltet
sich jedoch nur dann voll, wenn es prozessorientiert, datengestutzt und strategisch
eingebettet durchgeflhrt wird — mit einer klaren Zielsetzung, methodischer Disziplin
und anschlieBender Umsetzung. Wird es hingegen punktuell oder isoliert
angewendet, Uberwiegen schnell Aufwand, Missverstandnisse und

Datenunsicherheit.
4.6.1 Effizienzpotenziale, Zieltransparenz, Rechenschaft

Ein zentrales Ziel von Benchmarking im Facility Management ist die Ausschoépfung
betrieblicher Effizienzpotenziale. Durch den systematischen Vergleich von
Leistungen, Prozessen und Strukturen lassen sich Kostenunterschiede,
Ressourcennutzung und organisatorische Schwachen aufdecken. Insbesondere in
Bereichen mit hohem Standardisierungsgrad, wie Reinigung, Flachenmanagement
oder Energieverbrauch, erdffnet Benchmarking konkrete Ansatzpunkte zur

Optimierung.

Reisbeck & Schone (2017, S. 48) zeigen anhand von Praxisbeispielen, dass bereits
geringe Abweichungen bei einzelnen Kennzahlen auf erhebliche Einsparpotenziale
hinweisen kdnnen, wenn sie skaliert auf das gesamte Immobilienportfolio betrachtet
werden. So kann etwa ein geringfuigig héherer Reinigungsaufwand pro Quadratmeter
Uber viele Gebaude hinweg zu signifikanten Mehrkosten fihren. Benchmarking dient
hier als wirtschaftliches Friihwarnsystem, das Ineffizienzen identifiziert, bevor sie sich

im Budget niederschlagen.

Neben der Effizienz spielt Zieltransparenz eine zentrale Rolle. Durch die Definition
messbarer Kennzahlen und deren Vergleich mit internen oder externen Benchmarks
werden strategische Zielsetzungen operationalisierbar. Nutzerzufriedenheit,
Nachhaltigkeit, Verfligbarkeiten oder Dienstleistungsqualitat lassen sich so nicht nur

qualitativ bewerten, sondern quantitativ Uberwachen. Dies ermdglicht eine prazisere

36



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

Steuerung und Priorisierung innerhalb des Facility Managements — z.B. bei der
Vergabe von Budgets, der Auswahl von Dienstleistern oder der Festlegung

technischer Standards.

Im offentlichen, wie auch im privatwirtschaftlichen Kontext ist Benchmarking
schliellich eng mit dem Prinzip der Rechenschaft verbunden. Insbesondere dann,
wenn FM-Leistungen durch interne Einheiten oder externe Anbieter erbracht werden,
schafft Benchmarking eine objektive Grundlage zur Leistungsbewertung. Politische
Entscheidungstrager, Eigentumer oder Controlling-Abteilungen erhalten so eine
transparente Darstellung Uber den Zustand und die Entwicklung des

Immobilienbetriebs.

Preu® & Schoéne (2022, S. 230) betonen, dass Rechenschaft nicht nur im Sinne von
Kontrolle zu verstehen ist, sondern als konstruktiver Bestandteil eines
qualitatsorientierten Flhrungsmodells. Benchmarking liefert dabei die sachliche
Basis, um Uber Zielerreichung zu berichten, Nachsteuerungen zu begriinden oder
Verbesserungspotenziale aufzuzeigen — ohne sich auf subjektive Einschatzungen zu

verlassen.

Benchmarking schafftim Facility Management Effizienz, Zielklarheit und Legitimation.
Es dient als Hebel fur wirtschaftliches Handeln, als Werkzeug zur Steuerung
komplexer Organisationseinheiten und als Bricke zwischen operativer

Leistungserbringung und strategischer Verantwortung.
4.6.2 Grenzen: Datenverflugbarkeit, Standardisierung, Interpretation

Trotz der vielfaltigen Potenziale ist Benchmarking im Facility Management in der
praktischen Anwendung mit erheblichen Herausforderungen konfrontiert,
insbesondere bei der Verfligbarkeit geeigneter Daten, der Standardisierung von

Kennzahlen und der richtigen Interpretation der Ergebnisse.

Ein zentrales Hindernis stellt die Datenverfligbarkeit dar. In vielen Organisationen
fehlen noch immer vollstandig erfasste, gepflegte und digital zugangliche Daten zu
Flachen, Kosten, Leistungen oder technischen Anlagen. Laut Preul & Schéne (2022,
S. 239-240) ist dies besonders im Gebaudebestand ein verbreitetes Problem, da
historische Daten unvollstandig oder nicht systematisch erfasst wurden. Auch die
Trennung zwischen technischen und kaufmannischen Daten, etwa in getrennten

CAFM- und ERP-Systemen, erschwert die ganzheitliche Analyse.

Hinzu kommt die Problematik der Standardisierung. Unterschiedliche Begriffe,

Flachenarten oder Kostenarten flihren dazu, dass scheinbar vergleichbare
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Kennzahlen tatsachlich unterschiedliche Inhalte abbilden. So ist beispielsweise die
»Nettoreinigungsflache in vielen Organisationen unterschiedlich definiert, ebenso wie
die Frage, ob Nebenkosten wie Strom oder Wasser in die Betriebskostenkennzahlen
einflieBen. Obwohl GEFMA-Richtlinien (z. B. GEFMA 200 und 926) sowie DIN EN
15221-7 hier Standardisierungsbemuhungen vorgeben, zeigt sich in der Praxis laut
Reisbeck & Schone (2017, S. 46) eine erhebliche Varianz.

Ein weiterer kritischer Punkt liegt in der Interpretation der Ergebnisse.
Kennzahlenvergleiche sind nur dann aussagekraftig, wenn sie im Kontext betrachtet
werden — Dbeispielsweise unter Berucksichtigung des Gebaudetyps, der
Nutzerstruktur, der technischen Ausstattung oder des Alters. Abweichungen von
Mittelwerten sind nicht automatisch Ausdruck schlechter Leistung, sondern kdnnen
auch auf spezifische Anforderungen oder hdhere Qualitatsstandards zurtickzufiihren
sein. Nachhaltiges Facility Management (2020, S. 25) warnt davor, Benchmarking-
Ergebnisse isoliert zu betrachten oder als Steuerungsinstrument zu missbrauchen,

ohne die tiefer liegenden Ursachen zu analysieren.

Zusatzlich besteht das Risiko, dass Benchmarking in der Organisation nicht akzeptiert
wird — etwa, wenn es primar als Kontrollinstrument wahrgenommen wird oder die
Ergebnisse in Konflikt mit vorhandenen Interessen stehen. In solchen Fallen droht
eine ,Alibi-Nutzung®, bei den Kennzahlen zwar erhoben, aber nicht konsequent in

MaRnahmen Uberfihrt werden.

Die Aussagekraft und Wirksamkeit von Benchmarking im Facility Management ist
stark abhangig von der Verfugbarkeit hochwertiger Daten, der Verwendung
standardisierter Definitionen und einer kontextbewussten Auswertung. Wo diese
Voraussetzungen nicht erfullt sind, kann Benchmarking leicht ins Leere laufen oder

sogar zu Fehlentscheidungen fuhren.

Benchmarking ist im Facility Management ein leistungsfahiges Instrument zur
Effizienzsteigerung, Zieltransparenz und strategischen Steuerung. Es ermdglicht den
Vergleich von Leistungen, Prozessen und Strukturen auf Basis definierter
Kennzahlen und schafft damit eine faktenbasierte Grundlage flr kontinuierliche

Verbesserungsprozesse.

Gleichzeitig ist Benchmarking kein Selbstzweck. Sein Erfolg hangt entscheidend von

der Qualitat der verfligbaren Daten, der Standardisierung der Methoden und einer
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kontextbezogenen Interpretation der Ergebnisse ab. Ohne diese Voraussetzungen

droht es, an Aussagekraft zu verlieren oder Fehlinterpretationen zu erzeugen.

In der Praxis zeigt sich: Benchmarking kann wesentliche Beitrage zur
Leistungsoptimierung und Rechenschaft leisten — insbesondere dann, wenn es nicht
isoliert, sondern als integraler Bestandteil eines systemischen Facility Managements

verstanden wird.
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5 Abgrenzung von Kennzahlen und Benchmarks im
Facility Management

In der Praxis des Facility Managements werden die Begriffe ,Kennzahl“ und
.Benchmark“ haufig synonym oder unscharf verwendet. Fir ein fundiertes
Verstandnis und den professionellen Einsatz dieser Instrumente ist jedoch eine klare,
begriffiche und funktionale Abgrenzung erforderlich. Wahrend Kennzahlen als
quantitative MessgrofRen dienen, die Leistungen, Kosten oder Prozesse abbilden,
bezeichnet ein Benchmark den Vergleichsmal3stab, anhand dessen diese

Kennzahlen interpretiert und bewertet werden.
5.1 Kennzahlen: Messen, verdichten, strukturieren

Kennzahlen im Facility Management dienen der objektiven Messung betrieblicher
Leistungen. Sie verdichten komplexe Sachverhalte — etwa Kosten, Flachen, Zeiten
oder Verbrauche — in interpretierbaren Grofien. Die Funktion von Kennzahlen liegt in
der Informationsgewinnung, Steuerung, Kontrolle und Kommunikation. Ohne
Kennzahlen ware ein systematisches Facility Controlling nicht moglich. Sie liefern

jedoch keine Bewertung an sich, sondern lediglich den Status quo.

.Kennzahlen messen, aber sie sagen uns nichts darlber, ob der gemessene Wert gut
oder schlecht ist.“ (Preull & Schone, 2022, S. 233)

5.2 Benchmarks: Einordnen, bewerten, steuern

Ein Benchmark ist eine Referenzgrofie, mit der eine Kennzahl verglichen und in einen
Leistungskontext eingeordnet wird. Benchmarks kénnen intern (z. B. Vorjahreswert,
Planwert) oder extern (z. B. Branchenmittel, GEFMA-Benchmark, DIN-Wert) sein. Sie
ermoglichen die Bewertung von Leistungen auf Basis von Zielgrof3en,

Durchschnittswerten oder Best Practices.
,Kennzahlen messen — Benchmarks bewerten.“ (Reisbeck & Schoéne, 2017, S. 44)

Benchmarks geben Orientierung: Wo steht die eigene Organisation im Vergleich zu
anderen? Ist das aktuelle Leistungsniveau angemessen, uberdurchschnittlich oder

verbesserungsbedurftig?
5.3 Beziehung zwischen Kennzahl und Benchmark

Kennzahlen und Benchmarks sind komplementadre Instrumente. Erst ihre

Kombination schafft eine belastbare Grundlage fur Entscheidungen:
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Gemessener
Kennzahl Benchmark Interpretation
Wert

Energieverbrauch je m* 145 kWh/m? Zielwert: 130 kWh/m? Uber Ziel — Effizienzpotenzial vorhanden

Branchendurchschnitt:
Reinigungskosten je m?* 5,10 €/m? 4.20€/m? leicht iber dem externen Benchmark
, m

. SLA-Vorgabe: max. 4 R
Stérungsbehebungszeit 2,4 Stunden Stund innerhalb der Zielvorgabe — Leistung erfullt
unden

Tabelle 2: Beziehung Benchmark zu Kennzahl — eigene Darstellung

5.4 Bedeutung der Abgrenzung flr das FM-Controlling

Die klare Unterscheidung ist fur das Facility Management-Controlling und das
Benchmarking von groBer Bedeutung. Wird sie vernachlassigt, drohen
Fehldeutungen und ineffiziente Malnahmen. Nur wer die Differenz zwischen
Messung und Bewertung kennt, kann Kennzahlensysteme zielgerichtet aufbauen und

wirkungsvoll nutzen.

Kennzahlen liefern Daten, Benchmarks geben ihnen Bedeutung. In der
professionellen FM-Steuerung kommt es auf das Zusammenspiel beider Elemente
an, um Transparenz zu schaffen, Entscheidungen zu objektivieren und Leistung

zielgerichtet zu verbessern.
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6 Besonderheiten offentlicher Gebaude und
Organisationen

Offentliche Gebaude spielen eine zentrale Rolle in der Immobilienlandschaft
Osterreichs. Sie bilden die bauliche Grundlage fir zentrale gesellschaftliche
Aufgaben wie Bildung, Verwaltung, Sicherheit, Gesundheit und Kultur. Anders als
privatwirtschaftlich genutzte Immobilien unterliegen sie dabei nicht primar
marktwirtschaftlichen Steuerungsmechanismen, sondern dienen der Erflllung
offentlicher Aufgaben im Rahmen politischer und rechtlicher Rahmenbedingungen
(vgl. Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung, 2020, S. 4).

Diese besonderen Anforderungen und Rahmenbedingungen wirken sich unmittelbar
auf das Facilty Management (FM) aus. Die Steuerung, Bewirtschaftung und
strategische Ausrichtung 6ffentlicher Gebaude ist durch hohe Komplexitat, vielfaltige
Stakeholderstrukturen und politisch-administrative Einflussfaktoren gepragt (vgl.
Kessler et al, 2013, S.13). Im Unterschied zur privatwirtschaftlichen
Immobilienbewirtschaftung stehen im offentlichen Sektor nicht wirtschaftliche
Kennzahlen oder Renditeziele im Vordergrund, sondern Ziele der Daseinsvorsorge,
Nachhaltigkeit und gesellschaftlichen Verantwortung (vgl. Preul3 & Schone, 2022,
S.203).

Gleichzeitig steigen die Anforderungen an Effizienz, Qualitat und Transparenz auch
in der Ooffentlichen Hand. Die Einfiuhrung von Kennzahlensystemen und
Benchmarking-Initiativen stellt ein wichtiges Instrument dar, um diese Anforderungen
umzusetzen — steht jedoch vor besonderen Herausforderungen, etwa in Bezug auf
Datenverfuigbarkeit, Standardisierung und Steuerungsfahigkeit (vgl. Reisbeck &
Schone, 2017, S. 48; GEFMA 160, 2021).

Ziel dieses Kapitels ist es, die strukturellen, rechtlichen und funktionalen
Besonderheiten des Facility Managements 6ffentlicher Gebaude herauszuarbeiten.
Besonderes Augenmerk liegt dabei auf den Implikationen fir die Entwicklung und
Anwendung von Kennzahlen sowie fur Benchmarking-Prozesse im kommunalen und

staatlichen Kontext.
6.1 Strukturelle und funktionale Besonderheiten offentlicher Immobilien

Der Immobilienbestand der offentlichen Hand ist durch eine auflergewdhnliche
Vielfalt und eine hohe Heterogenitat in Nutzung, Alter, Zustand und technischer

Ausstattung gekennzeichnet. Anders als in der Privatwirtschaft, wo Immobilien meist
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zwecks Ertragsgenerierung bewirtschaftet werden, sind 6ffentliche Gebaude in erster
Linie Mittel zur Aufgabenerfillung und dienen damit gemeinwohlorientierten Zielen
(vgl. Kessler et al., 2013, S. 13; Preul? & Schone, 2022, S. 203).

Typische Gebaudetypen umfassen Verwaltungsgebaude, Schulen, Hochschulen,
Krankenhauser, Kultureinrichtungen, Polizeistationen und weitere Infrastrukturen wie
Feuerwachen, Justizvollzugsanstalten oder Verkehrsbauten. Diese Vielfalt bedingt
unterschiedlichste Anforderungen an das Facility Management, insbesondere in
Bezug auf Nutzungszeiten, technische Systeme, Sicherheitsanforderungen oder
Raumkonzepte (vgl. BBSR, 2020, S. 5).

Ein zentrales strukturelles Merkmal ist die fragmentierte Eigentums- und
Verwaltungsstruktur. Viele offentliche Institutionen verfugen Uber keine zentrale
Immobilienorganisation, sondern bewirtschaften ihre Liegenschaften dezentral Uber
verschiedene Fachbereiche, Bauamter oder Eigenbetriebe. Dadurch entstehen
Mehrfachzustandigkeiten, uneinheitliche Standards und ineffiziente Schnittstellen
(vgl. Bundesministerium des Innern, 2007, S. 27; Reisbeck & Schone, 2017, S. 55).

Hinzu kommt eine hohe finanzielle Bedeutung des offentlichen Gebaudebestands:
Nach Schatzungen entfallen rund 15 bis 20 Prozent der kommunalen Haushalte in
Deutschland auf immobilienbezogene Ausgaben — insbesondere Betriebskosten,
Instandhaltung und Investitionen (vgl. Keller et al., 2013, S. 14). Trotzdem fehlt es
vielerorts an professionellen Steuerungsstrukturen, umfassenden Daten und

strategischer Bewirtschaftung.

Auch funktional unterscheidet sich das offentliche FM von privatwirtschaftlichen
Modellen. Offentliche Gebaude werden in der Regel durch interne Bedarfstrager
genutzt — etwa Schulen, Behdérden oder wissenschaftliche Einrichtungen. Fir diese
Nutzer existieren meist keine direkten wirtschaftlichen Anreize, Flachen effizient zu
nutzen oder Betriebskosten zu minimieren. Die Folge ist eine geringere Sensibilitat

der Nutzer gegeniber Immobilienkosten und technischen Ressourcen.

Daruber hinaus sind viele offentliche Gebaude stark durch ihre gesellschaftliche,
historische oder soziale Funktion gepragt. Sie sind Teil kommunaler Identitat oder
birgernaher Dienstleistungen, was eine rein funktionelle Betrachtung oft erschwert.
Dieser Kontext wirkt sich auf Zielsysteme, Entscheidungsprozesse und damit auch
auf die Anforderungen an das Facility Management aus (vgl. Preul3 & Schone, 2022,
S. 205).
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6.2 Institutionelle und Rechtliche Rahmenbedingungen

Das Facility Management in 6ffentlichen Institutionen ist eingebettet in ein komplexes
Geflecht aus rechtlichen, politischen und administrativen Vorgaben, die sich deutlich
von privatwirtschaftlichen Rahmenbedingungen unterscheiden. Diese
Besonderheiten beeinflussen nicht nur die Organisation und Steuerung des
Gebaudebetriebs, sondern auch die Einfihrung und Anwendung von Kennzahlen,

Standards und Benchmarkingprozessen (vgl. Reisbeck & Schone, 2017, S. 52).

Ein zentrales Steuerungselement im o6ffentlichen Bereich ist das Haushaltsrecht. Es
regelt die Planung, Verwendung und Kontrolle o&ffentlicher Mittel und basiert
traditionell auf dem Kameralistik-Prinzip, das eine rein zahlungsorientierte und
kurzfristig periodisierte Sichtweise foérdert. Auch wenn in vielen deutschen
Bundeslandern zunehmend auf die Doppik (doppelte Buchflihrung) umgestellt wird,
fehlt es haufig an einem voll entwickelten Ressourcenverbrauchs- und
Investitionscontrolling (vgl. BMI, 2007, S.19). Dies erschwert eine
lebenszyklusorientierte Betrachtung von Gebduden und benachteiligt praventive

Instandhaltungs- und Optimierungsmalnahmen.

Darlber hinaus unterliegt die Vergabe von Leistungen im o&ffentlichen Facility
Management strengen Regeln des Vergabe- und Wettbewerbsrechts. Die
einschlagigen Regelwerke — insbesondere in Deutschland das Gesetz gegen
Wettbewerbsbeschrankungen (GWB), die Vergabeverordnung (VgV), die
Unterschwellenvergabeordnung (UVgQO) sowie die Vergabe- und Vertragsordnung fur
Bauleistungen (VOB/A) sowie in Osterreich das Bundesvergabegesetz — schreiben
formalisierte, transparente und diskriminierungsfreie Verfahren vor. Diese
Anforderungen férdern die Gleichbehandlung potenzieller Anbieter, fihren jedoch in
der Praxis oft zu einem hohen Verwaltungsaufwand, sind zeitaufwandig und legen
den Fokus auf Preis- statt Qualitatskriterien (vgl. GEFMA 160, 2021, S. 11).

Ein weiteres Merkmal des institutionellen Rahmens ist die politische Steuerung
offentlicher Einrichtungen. Strategische und operative Entscheidungen im
Immobilienbereich werden haufig durch wechselnde politische Akteure,
Ratsbeschlisse oder Haushaltsdebatten beeinflusst. Dadurch entsteht eine gewisse
Volatilitdt in Zielsetzungen, Investitionsentscheidungen und Steuerungsprioritaten.
Langfristige Strategien, wie sie etwa fur energetische Sanierungen oder
Portfoliooptimierungen erforderlich waren, geraten dabei ins Hintertreffen (vgl. BBSR,
2020, S.9).
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Transparenz- und Rechenschaftspflichten sind integraler Bestandteil des offentlichen
Sektors. Insbesondere im Hinblick auf Blrgerbeteiligung, parlamentarische Kontrolle
und Offentliche Rechenschaft missen Kennzahlen wund Leistungsdaten
nachvollziehbar, standardisiert und offen kommunizierbar sein. Dies stellt hohe
Anforderungen an die Qualitat der Datengrundlagen und an die methodische Sorgfalt
im Facility Management (vgl. Preul3 & Schéne, 2022, S. 210).

In Summe flhren diese institutionellen Rahmenbedingungen dazu, dass Facility
Management in der Offentlichen Hand einer besonders engen formalen und
normativen Steuerung unterliegt — mit unmittelbaren Auswirkungen auf Organisation,

Prozesse und das Benchmarking- bzw. Kennzahlensystem.
6.3 Herausforderungen fur Benchmarking und Kennzahlensysteme

Die EinfGhrung und Nutzung von Benchmarking und Kennzahlensystemen im Facility
Management der o6ffentlichen Hand stof3t in der Praxis auf zahlreiche strukturelle,
organisatorische und methodische Hurden. Diese resultieren sowohl aus den
spezifischen Rahmenbedingungen des offentlichen Sektors als auch aus historisch
gewachsenen Verwaltungsstrukturen und technologischen Ruickstanden (vgl.
Reisbeck & Schone, 2017, S. 54-57).

Ein zentrales Problem ist die fragmentierte Zustandigkeitsstruktur vieler offentlicher
Verwaltungen.  Zustandigkeiten fur  Liegenschaftsmanagement, Hochbau,
Gebaudebetrieb, Haushalt und Vergabe sind haufig auf unterschiedliche Amter oder
Fachbereiche verteilt. Daraus resultieren inkonsistente Verantwortlichkeiten, unklare
Schnittstellen und nicht integrierte Datenquellen (vgl. BMI, 2007, S. 31). Die Folge ist
ein fehlendes ganzheitliches Steuerungsverstandnis, was den Aufbau

leistungsfahiger Kennzahlensysteme massiv erschwert.

Erschwerend kommt hinzu, dass viele Kommunen und Trager Uber keine
standardisierten und digitalisierten Datenstrukturen verfugen. CAFM-Systeme sind
nicht flachendeckend im Einsatz und werden nur partiell genutzt. Technische Daten,
Flachenangaben, Verbrauchswerte oder Instandhaltungszyklen liegen oft in
Hilfstabellen (Excel), PDF-Planen oder dezentralen Datenbanken vor (vgl. BBSR,
2020, S.10). Dadurch fehlt die Grundlage flur belastbare und vergleichbare

Kennzahlen.

Ein weiteres Hindernis liegt in der fehlenden Standardisierung von Begriffen,
BezugsgroRen und Leistungsdefinitionen. Begriffe wie ,Betriebskosten®,

.Nettogrundflache” oder ,Verflugbarkeit* werden in der Praxis sehr unterschiedlich
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ausgelegt — sowohl zwischen als auch innerhalb von Verwaltungen. Ohne klare
Definitionen, wie sie etwa durch GEFMA 200 oder DIN EN 15221-7 vorgegeben
werden, ist ein aussagekraftiges Benchmarking nicht mdglich (vgl. GEFMA 926,
2018).

Auch auf personeller Ebene bestehen Herausforderungen. Viele Einrichtungen
verfugen Uber begrenzte fachliche Ressourcen im Bereich FM-Controlling,
Datenanalyse oder Dienstleistersteuerung. Der Aufbau von Benchmarking-
Instrumenten erfordert jedoch methodische Kompetenz, IT-Verstandnis und
Steuerungserfahrung — Fahigkeiten, die insbesondere in kleineren Kommunen oder
dezentralen Behdrden nicht immer verfugbar sind (vgl. Preul & Schoéne, 2022,
S.238).

DarUber hinaus bestehen oft kulturelle Hemmnisse gegenuber
Steuerungsinstrumenten wie Benchmarking. Ergebnisse werden mitunter als
Kontrollinstrument interpretiert, was Akzeptanzprobleme auf operativer Ebene
erzeugt. Auch die politische Steuerung kann Benchmarking erschweren, etwa wenn
unangenehme Erkenntnisse nicht in Malnahmen Ubersetzt oder Prioritaten

wechselnder Mandatstrager nicht mit langfristiger Steuerungslogik vereinbar sind.

Benchmarking und Kennzahlensysteme bieten auch im offentlichen Facility
Management erhebliches Potenzial — doch dieses bleibt haufig ungenutzt, solange
Daten, Strukturen und Akzeptanz fehlen. Ohne Standardisierung, Digitalisierung und

bereichsubergreifende Integration bleibt die Steuerungswirkung begrenzt.
6.4 Zielsysteme im Facilitymanagement der 6ffentlichen Hand

Ein zentrales Unterscheidungsmerkmal zwischen dem Facility Management in der
offentlichen Hand und in der Privatwirtschaft liegt in der Zielausrichtung. Wéahrend
private Unternehmen in der Regel auf Wertschépfung, Gewinnmaximierung und
Effizienzsteigerung abzielen, verfolgt der offentliche Sektor ein
gemeinwohlorientiertes Zielsystem, das durch politische, soziale und dkologische
Rahmenbedingungen gepragt ist (vgl. Preul & Schoéne, 2022, S. 203-204).

Offentliche Gebaude dienen nicht der Gewinnerzielung, sondern der Erfiillung
gesetzlich definierter oder gesellschaftlich erwarteter Aufgaben. Dazu zahlen unter
anderem Bildung, offentliche Sicherheit, Daseinsvorsorge, Kultur sowie
Verwaltungsdienstleistungen. Die Immobilien sind somit Mittel zum Zweck, nicht

jedoch strategisches Investitionsgut im klassischen Sinne. Das wirkt sich direkt auf
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das Facility Management aus — insbesondere auf dessen Steuerung und Messung
durch Kennzahlen (vgl. BBSR, 2020, S. 6).

Ziele im offentlichen FM lassen sich grundsatzlich in drei Kategorien einteilen:

- Aufgabenorientierte Ziele: Bereitstellung funktionsfahiger, sicherer und
bedarfsgerechter Immobilien flr interne Nutzer (z.B. Schulen, Behérden,
Museen)

- Wirtschaftliche Ziele: Haushaltskonformitat, Ressourceneffizienz,
Lebenszyklusoptimierung und Instandhaltungsstrategien im Rahmen
verfugbarer Mittel

- Gesellschafts- und Nachhaltigkeitsziele: CO,-Reduktion, Barrierefreiheit,
Klimaanpassung (vgl. GEFMA 160, 2021, S.9)

Gerade im Zuge wachsender Nachhaltigkeitsanforderungen gewinnen ESG-Kriterien
(Environmental, Social, Governance) an Bedeutung. Kennzahlen wie
Energieverbrauch pro Quadratmeter, CO,-FulRabdruck, Nutzerzufriedenheit oder
Barrierefreiheit werden zunehmend in Zielsysteme eingebettet — nicht primar aus
wirtschaftlichen Erwagungen, sondern zur Erfullung politischer und rechtlicher
Vorgaben (vgl. Nachhaltiges Facility Management, 2020, S. 28-29).

Ein weiteres Ziel ist die Erhdhung von Transparenz und Belastbarkeit der
Dokumentation. Im Unterschied zur privatwirtschaftlichen Unternehmensfihrung ist
das offentliche Facility Management verpflichtet, seine Entscheidungen gegeniber
Burger:innen, politischen Gremien und Prifinstanzen nachvollziehbar zu machen.
Kennzahlen und Benchmarking dienen in diesem Kontext nicht nur der Steuerung,
sondern auch der Legitimation und Kommunikation (vgl. Reisbeck & Schoéne, 2017,
S. 48).

SchlieRlich ist das Zielsystem o6ffentlicher Institutionen oft von stark eingeschrankter
Handlungsautonomie gepragt. Politische Prioritaten, haushaltsrechtliche Vorgaben
und begrenzte Ressourcen engen die strategischen Gestaltungsmdglichkeiten ein.
Dies fuhrt haufig zu einem Spannungsfeld zwischen operativer Effizienz und

normativen Anforderungen.

Das Zielsystem des Facility Managements in der offentlichen Hand unterscheidet sich
deutlich von dem privater Akteure. Es ist breiter, gemeinwohlorientiert und auf
langfristige gesellschaftliche Wirkungen ausgerichtet. Fir Kennzahlen und
Benchmarks bedeutet das: Sie mussen nicht nur wirtschaftlich, sondern auch

gesellschaftlich und politisch interpretierbar sein.
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6.5 Entwicklungstrends und Professionalisierung

Besonders im offentlichen Sektor tragen Kennzahlensysteme zu einer erhohten
Transparenz und Rechenschaftspflicht gegenlber Politik und Offentlichkeit bei.
Gleichzeitig ermdglichen sie Benchmarking zwischen verschiedenen Einrichtungen
und unterstitzen datenbasierte Entscheidungen zur langfristigen Sicherstellung der
Wirtschaftlichkeit 6ffentlicher Liegenschaften (Rutimann, 2025).

Angesichts wachsender Anforderungen an Transparenz, Nachhaltigkeit und
Wirtschaftlichkeit durchlauft das Facility Management im Bereich der offentlichen
Hand seit mehreren Jahren einen strukturellen Wandel. Zahlreiche Institutionen —
insbesondere auf Landes- und Bundesebene in Deutschland — haben begonnen, ihre
Immobilienbewirtschaftung zu professionalisieren, zu zentralisieren und an
betriebswirtschaftlichen Prinzipien auszurichten (vgl. Keller et al., 2013, S. 16; Preul}
& Schone, 2022, S. 210).

Ein zentraler Trend ist die Zentralisierung der Steuerung 6ffentlicher Liegenschaften.
Viele Bundeslander in Deutschland haben Landesimmobiliengesellschaften
gegrundet — etwa den BLB NRW, die SIB Sachsen oder die HI Hessen — die fur
Planung, Betrieb, Bewirtschaftung und strategische Entwicklung des landeseigenen
Immobilienportfolios verantwortlich sind. Diese Organisationen fungieren als interne
Dienstleister, haufig nach dem Trennungsmodell von Nutzer und Eigentimer, und
ermoglichen dadurch leistungsorientierte Verrechnungsmodelle sowie die Einfuhrung
marktorientierter Steuerungsinstrumente (vgl. BMI, 2007, S. 12—-13).
Auch auf kommunaler Ebene lassen sich vergleichbare Entwicklungen beobachten:
- (REriJrrl]du)ng von Eigenbetrieben oder AOR-Strukturen (Anstalten offentlichen
echts

- EinfUhrung von internen Kosten-Leistungs-Rechnungswesen (KLR)

- Aufbau von Immobiliencontrolling-Einheiten mit CAFM- und ERP-
Unterstutzung

- Teilnahme an Benchmarking-Ringen zur Leistungsvergleichbarkeit (vgl.
Stephan Seilheimer (2011) Kapitel 4, S 108 ff))

Ein weiterer Entwicklungstrend ist die Standardisierung von Prozessen und
Leistungen. Im Mittelpunkt steht hier die Ausrichtung auf definierte Service Levels,
etwa bei Reinigung, Instandhaltung oder Sicherheit. Diese Standards bilden die
Grundlage fur Ausschreibungen, Leistungsverzeichnisse und Controlling-
Instrumente, haufig auf Basis von GEFMA-Richtlinien oder DIN EN 15221-Reihen.
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Die Digitalisierung spielt eine immer gréfiere Rolle. CAFM-Systeme ermdglichen die
strukturierte Erfassung von Gebaudedaten, Flachenkennzahlen, Wartungszyklen und
Stormeldungen. In Kombination mit ERP-Systemen (z. B. SAP, MACH) entsteht die
Basis flr kennzahlenbasiertes Immobiliencontrolling, das wiederum Voraussetzung
fur systematisches Benchmarking ist (vgl. Preul® & Schone, 2022, S. 239-240).

Auch Nachhaltigkeit und ESG-Kriterien gewinnen an Bedeutung. Die Erhebung und
Bewertung Okologischer Kennzahlen (z.B. Energieverbrauch, CO,-Emissionen,
Wasserverbrauch) wird zunehmend verpflichtend — etwa im Rahmen der Klimaziele
von Kommunen oder durch Anforderungen des Klimaschutzgesetzes. Hier zeigt sich,
dass das offentliche Facility Management zunehmend als Hebel flr strategische
Umweltziele verstanden wird (vgl. GEFMA 160, 2021, S. 7).

Das Facility Management offentlicher Gebaude befindet sich in einem grundlegenden
Transformationsprozess. Professionalisierung, Zentralisierung, Digitalisierung und
Nachhaltigkeitsorientierung flhren zu einer schrittweisen Angleichung an
privatwirtschaftliche Steuerungsprinzipien — unter Beibehaltung des Ooffentlichen
Auftrags. Die Fahigkeit, datenbasiert und zielgerichtet zu steuern, wird dabei zur

Schlisselkompetenz.

Zusammenfassend unterscheidet sich das Facility Management offentlicher Gebaude
grundlegend von privatwirtschaftlichen Modellen. Offentliche Liegenschaften dienen
primar der Erflllung staatlicher und gesellschaftlicher Aufgaben — etwa Bildung,
Verwaltung, Sicherheit oder Kultur — und stehen somit unter einem besonderen

normativen, politischen und rechtlichen Einfluss.

Diese Rahmenbedingungen spiegeln sich in einer Vielzahl von organisatorischen,
steuerungstechnischen und kulturellen Besonderheiten wider: dezentrale
Zustandigkeiten, kamerale Haushaltsfihrung, vergaberechtliche Einschrankungen
und eine fragmentierte Datenlandschaft erschweren eine einheitliche und effiziente

Immobilienbewirtschaftung.

Gleichzeitig steigt der Druck auf die Offentliche Hand, Kosten zu senken,
Nachhaltigkeitsziele zu erreichen und Transparenz herzustellen. Kennzahlen und
Benchmarking bieten hierfir wirksame Instrumente — ihr Einsatz ist jedoch an gute

Datenqualitat, klare Zustandigkeiten und akzeptierte Zielsysteme gebunden.

Reformimpulse wie Zentralisierung, Digitalisierung und Lebenszyklusbetrachtung

gewinnen zunehmend an Bedeutung, werden aber in der Praxis noch uneinheitlich
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und punktuell umgesetzt. Insgesamt zeigt sich: Der 6ffentliche Sektor verfligt tber ein
enormes Effizienz- und Steuerungspotenzial — dessen Ausschopfung setzt jedoch

strukturelle, technische und kulturelle Weiterentwicklungen voraus.
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7 Besonderheiten und Entwicklungen des
Facilitymanagements der Offentlichen Hand in
Osterreich

Die 6ffentliche Hand in Osterreich ist Eigentiimerin und Nutzerin eines umfangreichen
und heterogenen Immobilienportfolios, das Verwaltungsgebaude,
Bildungseinrichtungen, Justizbauten, Sicherheitsinfrastruktur und Kulturglter
umfasst. Diese Liegenschaften dienen primar der Erfillung staatlicher Kernaufgaben
und nicht der Erzielung von Renditen auf Immobilien. Die Anforderungen an Effizienz,
Transparenz und Wirtschaftlichkeit sind jedoch auch in Osterreich in den letzten

Jahrzehnten deutlich gestiegen (vgl. Hammerschmid, 2007, S. 23).

Ein bedeutender Reformschritt in Richtung Professionalisierung war die Grindung
der Bundesimmobiliengesellschaft mbH (BIG) im Jahr 1992. Als hundertprozentige
Tochter des Bundes verwaltet die BIG seither den gréfiten Teil der nichtmilitarischen
Bundesliegenschaften — darunter Schulen, Universitaten, Ministerien und
Gerichtsbauten. Damit wurde in Osterreich ein institutioneller Rahmen geschaffen,
der der Entwicklung von Landesimmobiliengesellschaften in Deutschland (z. B. BLB
NRW, SIB Sachsen) vergleichbar ist (vgl. BIG-Gesetz, § 1; Pollitt & Bouckaert, 2017,
S.279).

Die Grindung der BIG war Teil umfassender Public Management-Reformen in
Osterreich, die unter anderem auf Effizienzsteigerung, Entlastung des
Bundesbudgets und Modernisierung der Verwaltung abzielten (vgl. Hammerschmid
& Meyer, 2005, S.142). Die Umsetzung erfolgte im Rahmen des sogenannten
Nutzerprinzip-Modells, bei dem die Behérden als Mieter ihrer Gebaude auftreten und
marktahnliche Mietverrechnungen eingefihrt wurden. Damit sollte ein bewussterer
Umgang mit Flachen, Investitionen und Betriebskosten erreicht werden (vgl.
Bundeskanzleramt, 2006, S. 9).

Das Facility Management wurde im Zuge dieser Entwicklungen nicht nur
organisatorisch  ausgelagert, sondern auch starker an strategischen
Steuerungszielen orientiert. Themen wie Lebenszyklusoptimierung, Nachhaltigkeit,
Energieeffizienz und nutzerbezogene Services gewinnen seither an Bedeutung —
wenngleich die tatsachliche Umsetzung, insbesondere in féderalen und kommunalen
Bereichen, teilweise noch hinter den ambitionierten Reformzielen zurtckbleibt (vgl.

Hammerschmid, 2007, S. 27), was heute noch zutrifft.
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Dieses Kapitel analysiert die institutionellen, strategischen und operativen Strukturen
des Osterreichischen Facility Managements. Ziel ist es, die Besonderheiten im
Osterreichischen Kontext darzustellen und im Anschluss mit den zuvor beschriebenen

Entwicklungen in Deutschland zu vergleichen.

7.1 Strategien und Steuerung im dsterreichischen Public Real Estate

Management

Die Steuerung 6ffentlicher Immobilien in Osterreich hat sich mit der Griindung der
Bundesimmobiliengesellschaft (BIG) grundlegend verandert. Anstelle der klassischen
Behdrdenlogik trat eine zielorientierte, kostenbewusste Steuerung, bei der
betriebswirtschaftliche Prinzipien mit den Anforderungen der 6ffentlichen
Aufgabenerfillung in Einklang gebracht werden sollten. Im Zentrum steht dabei das
sogenannte Nutzer-Eigentimer-Modell, das eine funktionale Trennung zwischen
Eigentum und Nutzung institutionell verankert (vgl. Hammerschmid & Meyer, 2005,
S. 145).

Im Rahmen dieses Modells tGibernimmt die BIG die Rolle des Immobilieneigentiimers
und Facility Managers, wahrend die nutzenden o6ffentlichen Institutionen — etwa
Ministerien, Universitaten oder Gerichte — als ,Mieter” auftreten. Die Mietzahlungen
basieren auf marktahnlichen Verrechnungspreisen, die zentrale Kostenpositionen wie
Kapitalverzinsung, Instandhaltung, Betriebskosten und Abschreibungen enthalten.
Diese Struktur schafft transparente Anreizsysteme, da Nutzer nun flr Flache und
Ausstattung zahlen und damit 6konomisch motiviert werden, ihre Bedarfe zu

hinterfragen und effizienter zu planen (vgl. Bundeskanzleramt, 2006, S. 10).

Zur Unterstutzung dieser Steuerungslogik wurden standardisierte Mietvertrage,
Service Level Agreements (SLAs) eingefuihrt, mit denen Leistungen und Kosten
systematisch dokumentiert und verglichen werden kdnnen. Die BIG entwickelt zudem
Nutzungsstrategien und Bestandsentwicklungspléane in Abstimmung mit den
jeweiligen Ressorts, wodurch ein hohes Mal} an strategischer Steuerung und
Transparenz erreicht wird (vgl. Pollitt & Bouckaert, 2017, S. 280).

Ein weiteres wesentliches Steuerungselement ist die leistungsbezogene
Objektbewirtschaftung. Durch die Einfuhrung von CAFM-Systemen sowie
digitalisierten Flachen- und Gebaudeinformationen kann die BIG Gebaudezustande,
Auslastungen, Instandhaltungszyklen und Energieverbrauche systematisch erfassen

und analysieren. Daraus entstehen steuerungsrelevante Informationen, die in
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Controlling-Reports, Sanierungspriorisierungen und Investitionsentscheidungen
einflieBen (vgl. BIG-Gesetz § 3a; Preul® & Schone, 2022, S. 239).

Zudem wird die strategische Steuerung zunehmend an nachhaltigen Zielsystemen
ausgerichtet. Die BIG verpflichtet sich zur Umsetzung von ESG-Kriterien,
insbesondere durch klimarelevante Sanierungen, energieeffiziente Neubauten und
transparente Berichterstattung Uber 6kologische Kennzahlen. In Verbindung mit
nationalen Programmen wie klima:aktiv oder dem Bundes-Energieeffizienzgesetz
entstehen zunehmend auch verbindliche Rahmenbedingungen flr das strategische
Facility Management 6ffentlicher Geb&aude in Osterreich (vgl. GEFMA 160, 2021,
S. 10; Hammerschmid, 2007, S. 27).

Das osterreichische Public Real Estate Management folgt einem institutionell
verankerten, marktanalogen Steuerungsmodell, das Transparenz, Effizienz und

strategische Planbarkeit férdern soll.
7.2 Professionalisierung und Digitalisierung

Die Professionalisierung des Facility Managements in der Osterreichischen
Bundesverwaltung ist eng mit der Entwicklung und Tatigkeit der
Bundesimmobiliengesellschaft mbH (BIG) verknlpft. Wahrend in den 1990er-Jahren
vor allem strukturelle und organisatorische Weichen gestellt wurden, konzentrieren
sich aktuelle Entwicklungen zunehmend auf die Systematisierung, Digitalisierung und

Nachhaltigkeit des Immobilienmanagements.

Ein zentrales Element der Professionalisierung ist der flachendeckende Einsatz von
Computer-Aided Facility Management (CAFM)-Systemen. Diese dienen der
Erfassung, Pflege und Analyse technischer und infrastruktureller Gebdudedaten —
etwa zu Flachen, technischen Anlagen, Instandhaltungsterminen oder Stérungen. In
Verbindung mit ERP-Systemen wie SAP kdnnen Kosten, Leistungen und Flachen
effizient verknipft und ausgewertet werden. Die BIG nutzt solche Systeme zur
Steuerung von Mallnahmen, zur Ableitung des Investitionsbedarfs und zur
standardisierten Berichterstattung an politische und administrative Stellen (vgl. Preuf®
& Schone, 2022, S. 239; BIG-Gesetz § 3a).

Erganzend kommen digitale Planungs- und Bestandsdokumentationen (z. B. CAD-
Dateien, digitales Raum- und Flachenbuch) sowie Mobile Devices fir
Objektbegehungen zum Einsatz. Dadurch wird die Effizienz in der operativen
Leistungserbringung ebenso gesteigert wie die Qualitdt der Datenbasis fur das
strategische Controlling (vgl. Bundeskanzleramt, 2006, S. 12).
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Parallel dazu werden die wesentlichen GroRen wie Energieverbrauch und
Instandhaltungskosten erfasst und bewertbar gemacht. Diese bilden die Grundlage
SLAs und strategische Steuerungsziele - etwa im Rahmen von
Nachhaltigkeitsprogrammen, Budgetverhandlungen oder

Sanierungsentscheidungen.

Zudem gewinnt das Thema ESG-Berichterstattung (Environmental, Social,
Governance) auch im 6ffentlichen Sektor an Relevanz — insbesondere im Hinblick auf
CO,-Reduktion, soziale Nachhaltigkeit und Governance-Transparenz. Die
Entwicklung entsprechender Kennzahlen und Monitoring-Instrumente ist ein aktives
Feld der Weiterentwicklung (vgl. GEFMA 160, 2021, S. 9).

Osterreich verfolgt mit der BIG ein zunehmend daten- und systemgestiitztes Facility
Management. Digitalisierung, CAFM-Nutzung und Nachhaltigkeitsstandards bilden
die Eckpfeiler einer professionellen Objektbewirtschaftung im offentlichen Sektor —
auch wenn in foderalen und kommunalen Strukturen weiterhin Differenzierungen

bestehen.
7.3 Herausforderungen und Grenzen im Osterreichischen Kontext

Trotz der erreichten Fortschritte in Struktur, Digitalisierung und Professionalisierung
steht das Facility Management 6ffentlicher Gebaude in Osterreich weiterhin vor
vielfaltigen und grofien Herausforderungen. Diese betreffen sowohl die Umsetzung
betriebswirtschaftlicher Steuerungskonzepte als auch die Integration von
Nachhaltigkeit, Datenqualitdt und Governance-Mechanismen — insbesondere in

foderalen und dezentralen Verwaltungsstrukturen (vgl. Hammerschmid, 2007, S. 29).

Ein zentrales Problem bleibt die ungleiche Umsetzung der Reformziele auf Bundes-
und Landesebene. Wahrend die BIG im Auftrag des Bundes bereits ein hohes Mal}
an Standardisierung, Steuerungsfahigkeit und Digitalisierung erreicht hat, sind viele
Lander und Gemeinden noch stark gepragt von dezentralen Zustandigkeiten,
historisch gewachsenen Strukturen und geringer IT-Durchdringung. So existieren
etwa kommunale Gebdude ohne zentrale Flachendatenbank, einheitliches CAFM-

System oder belastbare Kennzahlenbasis (vgl. Bundeskanzleramt, 2006, S. 13).

Auch das Nutzer-Eigentimer-Modell, das im Bundesbereich eine effektive Trennung
von Zustandigkeiten und Kostenverantwortung schafft, ist in vielen Bereichen nur
formal etabliert. In der praktischen Anwendung mangelt es teilweise an Akzeptanz,
Budgetflexibilitat oder Anreizkompatibilitdt — etwa, wenn Mieten zentral bezahlt

werden, ohne Auswirkungen auf Ressortbudgets (vgl. Hammerschmid & Meyer,

54



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

2005, S.150). Diese Inkonsistenz schwacht die intendierte Steuerungswirkung
erheblich.

Ein weiteres Hindernis liegt in der begrenzten Vergleichbarkeit von Kennzahlen. Zwar
existieren innerhalb der BIG standardisierte Leistungsverzeichnisse, diese sind
jedoch schwer auf andere Tragermodelle Ubertragbar. Es fehlt an einem national
einheitlichen, institutionentbergreifenden Rahmen fir Benchmarking im offentlichen
FM, wie er etwa in Deutschland durch kommunale Benchmarking-Ringe oder
GEFMA-Kennzahlen starker etabliert ist (vgl. Reisbeck & Schone, 2017, S. 55).

Zudem erschweren politische Steuerungseinflisse die langfristige strategische
Ausrichtung. Investitionsentscheidungen unterliegen parlamentarischen Prioritaten,
Sanierungsprojekte  kénnen durch wechselnde Budgets oder kurzfristige
Schwerpunktsetzungen verzdgert werden. Nachhaltige, lebenszyklusorientierte
Mallnahmen werden dadurch oft zugunsten Kkurzfristiger Haushaltsentlastung
zurtckgestellt — ein bekanntes Problem auch in anderen Landern (vgl. Pollitt &
Bouckaert, 2017, S. 283).

Nicht zuletzt bestehen personelle und fachliche Engpasse im kommunalen Bereich:
Viele Gemeinden verfligen nicht Uber qualifiziertes FM-Personal, was dazu flhrt,
dass Liegenschaften reaktiv statt, strategisch bewirtschaftet werden. Hier mangelt es

an Schulungen, institutionellem Wissen und Ubergreifenden Controlling-Strukturen.

Das o6sterreichische Facility Management im 6ffentlichen Bereich steht exemplarisch
fur den Spannungsbogen zwischen Reformambition und Umsetzungspraxis.
Wahrend die BIG eine Vorreiterrolle einnimmt, bestehen auf subnationaler Ebene
deutliche Umsetzungsdefizite — sowohl in struktureller, kultureller als auch

datenbasierter Hinsicht.

Abschlielend zeigt die Analyse des Facility Managements o6ffentlicher Gebaude in
Osterreich, dal wesentliche Reformen und Professionalisierungsschritte in den

letzten drei Jahrzehnten erfolgt sind.

Osterreich hat mit der Einflihrung des Nutzer-Eigentimer-Modells, der Verrechnung
marktahnlicher Mieten und dem Einsatz von CAFM-Systemen zentrale
Reforminstrumente implementiert, die auch in Deutschland Anwendung finden.
Besonders bemerkenswert ist dabei die institutionelle Einheitlichkeit im
Bundesbereich, die BIG blndelt Planung, Betrieb und Entwicklung in einer einzigen

Organisation.
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Im Vergleich dazu zeigt sich in Deutschland eine deutlich foderalistischere und
fragmentiertere Struktur. Wahrend auch dort Landesimmobiliengesellschaften (z. B.
BLB NRW, SIB Sachsen) entstanden sind, verbleibt in vielen Kommunen und
Ressorts das Immobilienmanagement bei einzelnen Fachabteilungen oder
Eigenbetrieben. Deutschland weist im Bereich des kommunalen Benchmarkings
(z. B. Benchmarking-Ringe, GEFMA 926) allerdings eine starkere Praxis in der
Uberregionalen Leistungsvergleichbarkeit auf (vgl. Reisbeck & Schone, 2017, S. 56).

Ein wesentlicher Unterschied liegt zudem in der politischen Steuerungskultur:
Wahrend Reformen in Osterreich stark zentral und ministeriell initiiert wurden (insb.
durch das BMF), ist das deutsche Modell starker durch kommunale Autonomie und
Wettbewerb der Lander gepragt. Dies fuhrt in Deutschland zu einer breiteren Vielfalt
an Steuerungsmodellen — von strategisch orientierten Portfoliomanagementansatzen

bis hin zu traditionell organisierten Hochbauamtern.

Auch bei der Umsetzung von Nachhaltigkeit und ESG-Kriterien zeigen beide Lander
ahnliche Zielrichtungen, jedoch unterschiedliche Umsetzungsmechanismen.
Osterreich setzt starker auf Programme wie klima:aktiv, wahrend in Deutschland
normative Impulse u. a. aus dem Klimaschutzgesetz und dem GEG erwachsen. Beide
Lander kampfen jedoch mit ahnlichen Herausforderungen: Datenverflgbarkeit,
Fachpersonalengpasse, politische Unstetigkeit und kulturelle Vorbehalte gegentber

Steuerungsinstrumenten.

Osterreich und Deutschland verfolgen im Facility Management offentlicher Gebaude
vergleichbare Zielsetzungen, unterscheiden sich jedoch in ihrer institutionellen
Umsetzung. Osterreich punktet durch zentrale Steuerung und Konsistenz im
Bundesbereich, Deutschland durch kommunale Vielfalt und etablierte

Benchmarkingpraxis.
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8 Praxisanalyse und Fallstudien

Im Zentrum stehen sowohl etablierte Benchmarking- und Kennzahlensysteme als
auch deren praktische Anwendung in Kommunen, Landesimmobiliengesellschaften
und Hochschulen. Dabei wird untersucht, wie diese Instrumente zur
Kostensteuerung, Qualitatssicherung und strategischen Entwicklung eingesetzt
werden und welche organisatorischen, technischen und kulturellen Voraussetzungen

daflr notwendig sind.
8.1 Analyse vorhandener Benchmarking- und Kennzahlensysteme

In der Praxis des Facility Managements offentlicher Gebdude haben sich in den
letzten zwei Jahrzehnten unterschiedliche Benchmarking- und Kennzahlensysteme
etabliert, die eine zunehmende Professionalisierung und Vergleichbarkeit in der
Bewirtschaftung offentlicher Liegenschaften ermdglichen sollen. Besonders im
kommunalen und institutionellen  Bereich (z.B. Bildungseinrichtungen,
Landesimmobiliengesellschaften) werden diese Systeme genutzt, um Kosten,

Leistungen und Effizienzpotenziale systematisch zu erfassen und zu bewerten.

Ein zentrales System im deutschsprachigen Raum ist das von der Rotermund
Ingenieure GmbH entwickelte und jahrlich publizierte fm.benchmarking. Dieses
orientiert sich an den Normen DIN 18960 (Nutzungskosten) und DIN 32736 (FM-
Leistungen) und stellt einen einheitlichen Kostenstrukturrahmen fir verschiedene
Gebaudetypen bereit (vgl. Rotermund, 2024, S. 30). Die Datenbasis umfasst mehrere
tausend Liegenschaften, darunter Verwaltungsgebaude, Schulen, Universitaten,

Krankenhauser und Forschungsimmobilien.

Das System erhebt zentrale Kostenkennzahlen (z. B. Instandhaltungskosten €/m?,
Reinigungskosten €/m?, Energieverbrauche) und visualisiert die Ergebnisse in Form
von Boxplot-Diagrammen, um Mittelwerte, Streuung und Ausreil3er zu erkennen. Die
Kennzahlen sind so gestaltet, dass sie flr eine schnelle Kostenbewertung und -
einordnung geeignet sind und auf transparenter Datengrundlage basieren (vgl. ebd.,
S. 34-35).

Mit einer Teilnahmequote von Uber 250 Einrichtungen jahrlich und steigender
Bedeutung im O&ffentlichen Bereich gilt fm.benchmarking als marktfihrendes
Referenzinstrument, insbesondere im Rahmen von strategischen Facility Controlling

und Lebenszyklusanalysen.
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Neben zentralisierten Systemen wie fm.benchmarking haben sich in Deutschland
auch zahlreiche kommunale Vergleichsringe etabliert. Diese werden meist durch
kommunale Spitzenverbande oder Landesinstitutionen (z. B. KGSt, Landkreistage)
organisiert und ermoglichen den vergleichenden Austausch zwischen Kommunen,

Schultragern oder kommunalen Gebaudemanagementeinheiten.

Diese Ringe beruhen auf freiwilliger Beteiligung und verfolgen neben der Erhebung
von Kostenkennzahlen auch qualitative Ziele wie Organisationsentwicklung,
Wissenstransfer und strategische Steuerung (vgl. Reisbeck & Schéne, 2017, S. 67).
Die Vergleichbarkeit erfolgt oft auf Basis von GEFMA 200/210 oder selbst
entwickelten Indikatorensystemen. Die Kennzahlen decken sowohl technische als
auch infrastrukturelle Leistungen ab und werden zumeist jahrlich in moderierten

Workshops ausgewertet und diskutiert.

Ein Vorteil dieser Form liegt in der hohen Akzeptanz bei den Beteiligten, da der Fokus
nicht allein auf Effizienz, sondern auch auf organisationsspezifischen
Rahmenbedingungen liegt. Gleichzeitig bestehen Einschrankungen in Bezug auf die
Standardisierung der Datenerhebung, was die Vergleichbarkeit der Ergebnisse

erschweren kann (vgl. ebd., S. 71-73).

Die GEFMA-Richtlinie 926 gibt konkrete Hinweise zur Kennzahlenbildung und -

verwendung im FM, insbesondere im technischen und infrastrukturellen Bereich.

Fir Spezialbereiche wie Energie oder Reinigung existieren eigenstandige
Benchmarks, z. B. im Rahmen von Energieeffizienzprogrammen oder Facility Service
Audits.

Benchmarking-Systeme wie fm.benchmarking oder kommunale Vergleichsringe
haben sich als zentrale Werkzeuge fur Transparenz und Kostenbewertung im
offentlichen FM etabliert. Sie unterscheiden sich in Datenbreite, Standardisierung und
methodischem Anspruch, bieten jedoch gemeinsam einen wertvollen Rahmen fir

Leistungsvergleiche und strategische Steuerung.

8.1.1 Typische Kennzahlenstrukturen nach DIN, GEFMA, ILKR und
Fachliteratur

Far ein funktionierendes Benchmarking im Facility Management ist die Verwendung

von strukturierten, normierten und nachvollziehbaren Kennzahlensystemen

unerlasslich. Unterschiedliche Quellen — insbesondere DIN-Normen, GEFMA-

Richtlinien und wissenschaftliche Publikationen — liefern etablierte Rahmenwerke fir

Aufbau und Einsatz solcher Kennzahlen. Diese Systeme unterscheiden sich je nach
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Zielsetzung, Anwendungsbereich und Detaillierungsgrad, folgen jedoch einem
gemeinsamen Grundprinzip: Transparenz, Vergleichbarkeit und Steuerbarkeit von

Leistungen im Facility Management.

Kennzahlen nach DIN 18960 und DIN 32736

Die DIN 18960 definiert die Nutzungskosten von Gebauden als Grundlage flr
Lebenszyklusanalysen. Sie gliedert die Kosten systematisch nach Kostenarten (z. B.
Betrieb, Reinigung, Instandhaltung, Verwaltung, Abschreibung) und bietet damit eine
strukturierte Grundlage fur Kostenkennzahlen im Gebaudebetrieb. Besonders

relevant fur das Benchmarking sind:

- Kosten je m? BGF/Jahr fur einzelne Leistungsbereiche
- Pro-Kopf-Kosten, z. B. bei Verwaltungs- oder Bildungsgebauden

- Anteile der Kostenarten an den Gesamtkosten (z.B. Anteil Energie,
Reinigung, Wartung)

Die DIN 32736 hingegen beschreibt die Inhalte und Abgrenzung von Facility-
Management-Leistungen. Sie unterteilt in technisches, infrastrukturelles und
kaufmannisches FM und bildet damit die Grundlage fir Leistungskennzahlen wie
Reaktionszeiten, Wartungstermine, Flachenproduktivitat oder Reinigungstiefe (vgl.
Rotermund, 2024, S. 30-32).

GEFMA 926: Kennzahlen im Facility Management

Die GEFMA-Richtlinie 926 erganzt die DIN-Systematik um praxisnahe
Anwendungsbeispiele und Kennzahlenmodelle, die speziell auf die Bedlrfnisse von
FM-Dienstleistern, Eigentimern und Betreibern zugeschnitten sind. Die Richtlinie

unterscheidet Kennzahlen nach:

- Steuerungsebene (strategisch, taktisch, operativ)

- Kennzahlenart (Kosten-, Leistungs-, Qualitatskennzahlen)

- BezugsgrolRe (pro Flache, Arbeitsplatz, Nutzer, Einheit)
Beispiele:

- Nutzerkosten pro Arbeitsplatz

- Reinigungsleistung m?#h

- Stérungsbehebungszeit in h

- Verfligbarkeit technischer Anlagen (%)
Diese Systematik erlaubt nicht nur leistungsbezogene Vergleiche, sondern auch die
Verknupfung mit Service Levels und Vertragen, etwa bei der Vergabe externer FM-

Leistungen.
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ILKR: Integrierte Lebenszykluskostenrechnung

Das ILKR-Modell — insbesondere in der Version ILKR2 — stellt eine analytisch
orientierte Methode zur Berechnung von Lebenszykluskosten (LZK) dar. Es geht tber
die rein technischen Betrachtungen der DIN hinaus und bezieht
Nutzeranforderungen, Investitionen, Betriebskosten und strategische ZielgréRen in
ein ganzheitliches Controlling-Modell ein. Der Rotermund Benchmarkbericht (2024,
S. 298-303) hebt hervor, dass ILKR-basierte Auswertungen besonders geeignet sind,
um langfristige OptimierungsmalRnahmen zu bewerten und Mallnahmen zu

priorisieren.

Systematik nach Reisbeck & Schéne (2017)
Reisbeck & Schéne schlagen eine Kennzahlenpyramide vor, die in drei Ebenen
unterteilt ist:
- Fihrungsebene (Top-Kennzahlen): Ubersichtliche ZielgroRen zur Steuerung,
z. B. Gesamtkosten/m?, Nutzerzufriedenheit

- Analyseebene (Sekundarkennzahlen): Differenzierte = Kosten- oder
Leistungskennzahlen nach Kostenarten oder Leistungsgruppen

- Detailkennzahlen (Basisebene): Operative Einzelkennzahlen, z.B.
Wartungskosten/Anlage, Ausfallzeiten, Reinigungskosten je Raumnutzung

Diese Pyramide erlaubt eine vertikale Integration von Kennzahlen — von der
strategischen Leitungsebene bis zur operativen Umsetzung — und gilt als
praxistauglich fur kommunale und institutionelle Betreiber (vgl. Reisbeck & Schone,
2017, S. 82-85).

Typische Kennzahlensysteme im FM orientieren sich an etablierten Normen (DIN),
Richtlinien (GEFMA), wissenschaftlichen Modellen (z. B. ILKR, Kennzahlenpyramide)
und Praxisbeispielen (Rotermund). |hre Struktur ermoglicht es, objektive
Leistungsvergleiche, strategische Steuerung und Benchmarks in 6ffentlichen
Einrichtungen darzustellen, vorausgesetzt, die Datenqualitdt und Systemintegration

sind gewahrleistet.
8.1.2 Auswertungsverfahren und Anwendung in der Praxis

Die erfolgreiche Nutzung von Benchmarking- und Kennzahlensystemen im Facility
Management hangt nicht nur von der Auswahl geeigneter Kennzahlen ab, sondern
auch von deren methodisch fundierter Auswertung. In der Praxis haben sich
insbesondere statistische Verfahren, Visualisierungsmethoden und interaktive
Auswertungsformate bewahrt, die eine belastbare Interpretation ermdglichen und

gleichzeitig die Akzeptanz bei Entscheidungstragern férdern.

60



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

Boxplot-Verfahren und Quartilsauswertung

Ein zentrales Instrument in vielen Benchmarkingberichten, u.a. bei fm.benchmarking,
ist die Auswertung der Kennzahlen in Boxplot-Diagrammen. Diese zeigen nicht nur
den Median und Mittelwert, sondern auch die Streuung, das obere und untere Quartil
sowie potenzielle Ausreiler. Dadurch erhalten Anwender eine differenzierte
Einschatzung darlber, wo die eigene Einrichtung im Vergleich zum Markt steht — und

in welchen Bereichen Optimierungsbedarf besteht (vgl. Rotermund, 2024, S. 34-35).
Beispielhafte Auswertungselemente in Bezug auf Kosten:

- 25 %-Quantil (unteres Quartil) — zeigt gute/beste Marktwerte

- Median (50 %) — zeigt den typischen Wert der Vergleichsgruppe

- 75 %-Quantil (oberes Quartil) — warnt vor Uberdurchschnittlichen Kosten

- Minimum / Maximum — ermoglichen Erkennung extremer Ausreil3er
Diese Darstellung bietet eine hohe Transparenz und Interpretierbarkeit, insbesondere
in Gremien oder gegenuber politischen Entscheidungstragern. Sie erlaubt eine
objektivierte Bewertung der eigenen Leistungen im Vergleich zu anonymisierten

Marktdaten — ohne direkten Wettbewerbsdruck.

Anwendung in der 6ffentlichen Verwaltung
Laut dem Benchmarkingbericht 2024 wenden bereits Gber 90 % der teilnehmenden
Organisationen die Ergebnisse zur Optimierung bestehender Prozesse an -
insbesondere in den Bereichen Instandhaltung, Reinigung, Energie und
Flachennutzung. Offentliche Einrichtungen, wie Stadte, Landkreise und Hochschulen,
nutzen die Auswertungen unter anderem zur:

- Ableitung von Investitionsbedarfen (z.B. bei auffalligen

Instandhaltungskosten)

- Steuerung externer FM-Dienstleister (z.B. Anpassung von SLAs bei
Reinigung)

- Flachenkonsolidierung (z.B. durch Desk-Sharing oder
Raumtypenanpassung)

- Erhbéhung der Datenqualitat, da Benchmarking belastbare Vergleichbarkeit
voraussetzt (vgl. Rotermund, 2024, S. 48-52)

Auch im strategischen Controling werden die Kennzahlen in interne
Steuerungsberichte,  Zielvereinbarungen oder Jahresplanungen integriert.
Institutionen mit CAFM- oder ERP-Systemen (z.B. SAP RE-FX) koénnen diese

Kennzahlen weitgehend automatisiert erheben und auswerten.
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Grenzen und Erfolgsfaktoren
Trotz der hohen Relevanz ist die Aussagekraft von Benchmarking nur dann gegeben,
wenn:
- Daten plausibel und normgerecht aufbereitet wurden (z.B. gleiche
Bezugsgroflen)

- Vergleichsgruppen ausreichend homogen sind (z. B. Gebaudetyp, Baujahr,
Nutzung)

- Ergebnisse nicht isoliert, sondern im Gesamtkontext interpretiert werden
Reisbeck & Schoéne (2017, S.71) weisen darauf hin, dass eine zu schematische
Anwendung der Kennzahlen, ohne Kenntnis des organisatorischen oder regionalen
Kontexts, zu Fehlinterpretationen flihren kann. Erfolgreiches Benchmarking erfordert
daher Fachkompetenz, Methodenverstandnis und Dialog zwischen Nutzern,

Eigentimern und Dienstleistern.

Boxplot-basierte Auswertungsverfahren und standardisierte Kennzahlensysteme
haben sich als tragfahige Grundlage fur die Leistungsvergleiche im o6ffentlichen
Facility Management etabliert. Ihre Aussagekraft entfalten sie insbesondere dann,
wenn sie in ein strategisches Steuerungskonzept eingebettet und von qualifiziertem

Fachpersonal angewendet werden.

8.2 Fallstudien aus Gemeinden, Landern oder Bildungseinrichtungen

in Deutschland

Die Anwendung von Benchmarking im Facility Management ist in vielen 6ffentlichen
Einrichtungen inzwischen etablierter Bestandteil des strategischen und operativen
Controllings. Besonders in Stadten, Landkreisen, Landesimmobiliengesellschaften
und Hochschulen zeigt sich, wie Benchmarking nicht nur zur Kostentransparenz,
sondern auch zur Optimierung von Ressourcen, Prozessen und

Dienstleisterleistungen beitragt.
8.2.1 Kommunales Gebaudemanagement: Stadt Karlsruhe

Die Stadt Karlsruhe zahlt zu den deutschen Pionieren im kommunalen
Gebaudemanagement. Dort wurde frihzeitig ein zentrales Steuerungsmodell fir die
Verwaltung von Schul- und Verwaltungsgebduden eingefuhrt — inklusive
flachendeckender CAFM-Nutzung und regelmalliger Teilnahme an kommunalen
Vergleichsringen (vgl. Reisbeck & Schone, 2017, S.94-96). Die gewonnenen
Kennzahlen dienen zur Budgetbegriindung, zur Bewertung von Reinigungs- und

Energiekennwerten sowie zur Priorisierung von Instandhaltungsmalnahmen.
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Besonders erfolgreich war die Stadt im Bereich Reinigungskostenoptimierung, bei der
durch Benchmarkvergleiche mit anderen Kommunen Einsparpotenziale identifiziert
und Reinigungsintervalle angepasst werden konnten — ohne messbare Einbufen bei

der Nutzerzufriedenheit.
8.2.2 Landesimmobiliengesellschaften: SIB Sachsen und BLB NRW

Die Sachsische Immobilien- und Baumanagement GmbH (SIB) sowie der Bau- und
Liegenschaftsbetrieb ~ Nordrhein-Westfalen  (BLB ~ NRW)  betreiben  ein
flachendeckendes Immobiliencontrolling fur grof3e Teile des Landesportfolios. Beide
Gesellschaften nutzen Benchmarking im Rahmen von internen Leistungsvergleichen
und zur Kostenbewertung bei Sanierung und Betrieb. Dabei kommen sowohl interne
Benchmarks (Vorjahreswerte, Best-Practice) als auch externe Referenzwerte aus

dem fm.benchmarking zum Einsatz.

Ein konkretes Beispiel ist die Bewertung von Energiekennzahlen bei universitaren
Instituten, bei der Gebdude mit hohem Verbrauch identifiziert, analysiert und mit
gezielten Malnahmen (z.B. Gebaudeleittechnik, Nutzerverhalten, Dammung)
optimiert wurden (vgl. Rotermund, 2024, S. 105).

8.2.3 Hochschulbereich: Universitat Duisburg-Essen

Die Universitat Duisburg-Essen hat ein kennzahlenbasiertes Flachen- und
Kostenmanagement fir ihre rund 220.000m?* Nutzflache eingefuhrt. Mit
Unterstutzung von CAFM-Systemen werden Kennzahlen wie Reinigungsleistung,
Verflgbarkeit technischer Anlagen, Raumauslastung und Stérungsbehebungszeiten
kontinuierlich erfasst und bewertet. Im Rahmen der Teilnahme an fm.benchmarking
nutzt die Universitat die Quartilsauswertungen zur Begriindung von Budgetbedarfen
gegeniuber dem Land NRW und zur Identifikation von Ineffizienzen im technischen
Gebaudebetrieb (vgl. ebd., S. 112). Besonders wirksam erwies sich der Einsatz bei
der Konsolidierung von Buroflachen, bei der durch Benchmarkvergleiche realistische

ZielgroRen fur Arbeitsplatzdichte und Flachennutzung abgeleitet wurden.

Die Beispiele aus kommunalen, landesweiten und universitaren Einrichtungen
zeigen: Benchmarking ist im offentlichen Facility Management nicht nur ein
Analysewerkzeug, sondern ein aktives Steuerungsinstrument. Erfolgreiche
Anwendung setzt jedoch IT-gestltzte Systeme, standardisierte Kennzahlen und
organisatorische Akzeptanz voraus — insbesondere in hierarchischen oder politisch

gesteuerten Verwaltungen.
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8.3 Bewertung vorhandener Kennzahlensystem

Die in Kapitel 8.1 und 8.2 vorgestellten Benchmarking- und Kennzahlensysteme
haben sich in der Praxis 6ffentlicher Einrichtungen bewahrt, insbesondere im Hinblick
auf Kostenkontrolle, Transparenz, Leistungsvergleiche und Steuerungsfahigkeit.
Dennoch bestehen sowohl systemimmanente Grenzen als auch organisationale

Herausforderungen, die eine differenzierte Bewertung erforderlich machen.
8.3.1 Starken und Potenziale

Ein zentrales Potenzial liegt in der Standardisierung von Begriffen, Leistungsarten
und Kostenarten nach DIN 18960, DIN 32736 oder GEFMA 926. Diese Standards
schaffen die Grundlage flr einheitliche Datenformate, erleichtern Leistungsvergleiche
und fordern die Entwicklung strategischer Steuerungsinstrumente (vgl. GEFMA,
2018; Rotermund, 2024, S. 30-35). Besonders im Bereich Energie, Reinigung und
Instandhaltung ermoglichen Benchmarkwerte eine belastbare Einschatzung von

Zielabweichungen und Optimierungspotenzialen.

Kennzahlenpyramiden nach Reisbeck & Schoéne (2017) bieten zudem eine sinnvolle
Differenzierung nach Steuerungsebenen, was eine vertikale Integration in
strategisches, taktisches und operatives FM-Controlling erlaubt. Bei systematischer
Anwendung lassen sich daraus zielgerichtete Malinahmen ableiten, z.B. zur

Flachenoptimierung, Budgetbegriindung oder Dienstleistersteuerung.

Die regelmafiige Teilnahme an Systemen wie fm.benchmarking férdert zudem die
Verbesserung der Datenqualitat, da sie eine sorgfaltige Aufbereitung und kritische
Reflexion der eigenen Werte erfordert. Langfristig tragen solche Systeme zur Kultur

der Transparenz und Ergebnisorientierung bei.
8.3.2 Erfolgsfaktoren flir die Weiterentwicklung
Fir eine wirkungsvolle Anwendung sind folgende Faktoren entscheidend:
- Systematische Integration der Kennzahlen in das FM-Controlling (z.B. in
Zielvereinbarungen oder Jahresberichte)

- Qualitatssicherung der Datenerhebung, idealerweise CAFM-basiert

- Schulung von Fachpersonal im Umgang mit Methoden, Normen und
Interpretation

- Verankerung auf Leitungsebene, um Kennzahlen nicht nur operativ, sondern
strategisch zu nutzen

- Teilnahme an vergleichenden Netzwerken (z.B. Benchmarking-Ringe,
Arbeitskreise) zur Interpretation und Weiterentwicklung
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8.4 Zusammenfassung der Erkenntnisse und Relevanz flir das

strategische Facility Management

Die Praxisanalyse hat gezeigt, dass Benchmarking und Kennzahlensysteme im
Facility Management oOffentlicher Einrichtungen langst Uber das Stadium
experimenteller Ansatze hinausgewachsen sind. Systeme wie fm.benchmarking,
kommunale Vergleichsringe oder interne Controllinginstrumente in
Landesimmobiliengesellschaften bieten heute strukturierte und vergleichbare Daten,
die zur Steuerung von Kosten, Leistungen und Qualitdten herangezogen werden

kdnnen.

Die Fallbeispiele aus Kommunen, Landesorganisationen und Hochschulen
verdeutlichen, dass Benchmarking konkrete Optimierungspotenziale freilegen kann,
etwa bei Reinigung, Flachennutzung oder Energieverbrauch. Gleichzeitig wird
sichtbar, dass der Erfolg solcher Systeme nicht in der reinen Kennzahlenerhebung
liegt, sondern in deren kontextbezogener Interpretation, institutioneller Verankerung

und methodischer Kompetenz.

Trotz positiver Entwicklungen bestehen weiterhin relevante Herausforderungen:
fehlende Datenstandards, fragmentierte Zustandigkeiten, mangelnde IT-
Systemintegration sowie kulturelle und politische Akzeptanzbarrieren erschweren
vielerorts den systematischen Einsatz. Der Nutzen von Kennzahlen entfaltet sich nur

dort, wo sie in eine strukturierte, dialogorientierte Steuerung eingebettet sind.

Zusammenfassend lasst sich festhalten: Benchmarking im o&ffentlichen Facility
Management ist kein Selbstzweck, sondern ein wirksames Werkzeug zur
Effizienzsteigerung, Transparenz und Qualitatssicherung — wenn es professionell

betrieben, organisatorisch unterstitzt und strategisch genutzt wird.
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9 Vorschlag eines praxisnahen Kennzahlensystems fur

die offentliche Hand in Osterreich

Im Mittelpunkt steht die Entwicklung eines modularen Systems, das sich an den
Steuerungsebenen strategisch, taktisch und operativ orientiert und auf bewahrten
Normen und Richtlinien wie DIN 18960, DIN 32736, GEFMA 926 sowie
wissenschaftlichen Modellen wie der Kennzahlenpyramide nach Reisbeck & Schone
(2017) basiert. Erganzend flieRen Erkenntnisse aus aktuellen Benchmarking-

Berichten (z. B. Rotermund, 2024) und aus der Fallstudienanalyse in Kapitel 8 mit ein.

Die Anforderungen an das System — etwa Messbarkeit, Transparenz, Normbezug,
Standardisierbarkeit und Steuerungsrelevanz — wurden bereits in Kapitel 3.3
(Qualitatskriterien) und Kapitel 8.3 (Bewertung existierender Systeme) ausfuhrlich
abgeleitet und bilden die methodische Grundlage fur die nachfolgende

Systementwicklung.

Das nachstehende Kennzahlensystem ist dabei nicht als starres Modell zu verstehen,
sondern als anpassbarer Rahmen, der auf unterschiedliche 6ffentliche Einrichtungen,
etwa Kommunen, Landesimmobiliengesellschaften oder Bildungseinrichtungen,

Ubertragen werden kann. Es dient dazu,

- zentrale FM-relevante Informationen systematisch zu erfassen,
- Zielabweichungen fruhzeitig zu identifizieren,
- Steuerungsmalinahmen abzuleiten,
und die Transparenz gegenuber politischen Entscheidungstragern und Nutzern zu

erhohen.

Das System wird strukturell aufgebaut (Abschnitt 9.3) und anschliel3iend mit konkreten
Kennzahlen, Definitionen und Beispielen unterlegt (Abschnitt 9.4). Ziel ist es, einen
praxisnahen, Ubertragbaren und methodisch fundierten Werkzeugkasten fur das

offentliche Facility Management bereitzustellen.
9.1 Struktur des Systems: Kennzahlenpyramide

Ein praxisnahes Kennzahlensystem fur das Facility Management offentlicher
Gebaude sollte so aufgebaut sein, dass es unterschiedliche Steuerungsebenen und
Informationsbedarf adressiert, ohne an Ubersichtlichkeit oder Anwendungsnéhe zu
verlieren. Eine bewahrte und vielfach empfohlene Strukturierungsform ist die
sogenannte Kennzahlenpyramide, wie sie u.a. von Reisbeck & Schéne (2017)

vorgeschlagen wird. Diese “Best Practice” Lésung beruht auf den allgemeinen

66



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

Anwendungen des Benchmarkings, bei denen sich Unternehmen mit
Branchenflhrern vergleichen, mit dem Ziel, genauso erfolgreich zu werden.
(Schmeisser et al., 2020, S 361)

Die Pyramide unterteilt Kennzahlen in drei hierarchische Ebenen:

- Fudhrungsebene (Top-Level-Kennzahlen)

- Analyseebene (Sekundar- oder Strukturkennzahlen)

- Detail- oder Basisebene (operative Einzelkennzahlen)
Diese Gliederung ermdglicht es, strategische Fragestellungen mit taktischen
Analysen und operativen MalRnhahmen zu verbinden. Gleichzeitig bleibt das System
skalierbar und flexibel, sodass es an unterschiedliche Organisationstypen, IT-

Reifegrade und Nutzungsschwerpunkte angepasst werden kann.

1. Flihrungsebene — Strategische Kennzahlen

Diese Ebene umfasst komprimierte, entscheidungsrelevante Kennzahlen, die
insbesondere flr das Management und die politische Steuerung Bedeutung haben.
Sie ermdglichen eine rasche Einschatzung der Gesamtleistung, Kostenstruktur und

Zielerreichung. Beispiele:

- Gesamtkosten des Objekt- und Facilitymanagements/m? BGF

- Nutzerkosten je Arbeitsplatz oder je Schiler

- Anteil nachhaltiger Flachen (%)

- Flachennutzungseffizienz (BGF/MA)
Diese Kennzahlen bilden haufig die Basis fur Zielvereinbarungen,
Budgetverhandlungen oder Rechenschaftsberichte und sollten mit wenigen

Indikatoren auskommen.

2. Analyseebene — Strukturkennzahlen
Die mittlere Ebene dient der detaillierten Aufschlisselung der Top-Kennzahlen. Sie
wird meist vom technischen und kaufmannischen Controlling genutzt, um Ursachen

fur Abweichungen oder Trends zu analysieren. Beispiele:
- Energieverbrauch/m? BGF nach Energietragern
- CO,-Emissionen pro Nutzer/Jahr
- Reinigungskosten je Raumart oder Nutzungsprofil
- Instandhaltungskosten pro Gebaude oder Bauteilgruppe

- Verflgbarkeit technischer Anlagen (%)
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Diese Kennzahlen dienen auch dem Benchmarking, der Leistungssteuerung von
Dienstleistern und der MalRnahmenplanung (z.B. bei Sanierungen oder

Reorganisationen).

3. Detail- oder Basisebene — Operative Kennzahlen
Diese Ebene enthalt technische, prozessorientierte und auf Einzelobjekte bezogene
Kennzahlen. Sie dienen primar dem operativen FM-Team und dem Tagesgeschaft.
Beispiele:

- Reaktionszeit bei Stérungsmeldungen (J in Stunden)

- Wartungskosten je technische Anlage

- Reinigungsleistung (m? pro Stunde)

- Meldungen je Nutzer und Monat

- Fristen der Betreiberpflichten

- Anteil beauftragter Fremdleistungen (%)
Ziel dieser Ebene ist nicht der Ubergeordnete Vergleich, sondern die

Prozesskontrolle, Qualitatssicherung und kontinuierliche Verbesserung.

Visualisierung der Struktur
Die Kennzahlenpyramide kann in Tabellen- oder Diagrammform visualisiert werden.
Die Pyramidenform symbolisiert dabei die abnehmende strategische Bedeutung, aber

zunehmende Detailtiefe und Datenmenge von unten nach oben.
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Kennzahlenpyramide im Facility Management

5-§ strategische KPIs

Analyseebene

15-20 strukturierte KPIs

Detail-/Basisebene

50+ operative Einzelkennzahlen

Abbildung 1: Kennzahlenpyramide — eigene Darstellung

Die Kennzahlenpyramide stellt eine logisch gegliederte, steuerungsorientierte
Struktur dar, mit der FM-Verantwortliche sowohl die Ubergeordnete Performance
bewerten als auch zielgerichtet Mallnahmen ableiten kénnen. Durch die vertikale
Integration wird eine konsistente Steuerung vom operativen Tagesgeschaft bis zur

strategischen Planung ermoglicht.
9.2 Auswahl und Systematisierung relevanter Kennzahlen

Die Auswahl geeigneter Kennzahlen muss sich sowohl an den
Informationsbedurfnissen verschiedener Steuerungsebenen als auch an den
spezifischen Rahmenbedingungen offentlicher Gebaude orientieren. In diesem
Kapitel werden praxisrelevante Kennzahlen identifiziert und systematisch geordnet,
etwa nach Kosten-, Leistungs-, Qualitats- und Nachhaltigkeitskriterien. Ziel ist es,
eine Ubersichtliche und funktionale Struktur zu schaffen, die den gezielten Einsatz der

Kennzahlen im operativen und strategischen Management ermoglicht.
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1. Fihrungsebene — Strategische Kennzahlen

Diese KPIs dienen der Ubergreifenden Steuerung und Kommunikation gegentber Politik, Verwaltung und Leitungsebene.

Berichtszeitraum
(Soll/llst-Vergleich)

Kennzahl Einheit Zweck

Gesamtkosten (OM/FM) je m?2 BGF €/m?-p.a. Vergleich Gesamtwirtschaftlichkeit Quartal
Gesamtkosten (OM/FM) je Arbeitsplatz €/MA-p.a.  Budgetsteuerung je Einheit/Nutzer Quartal
Flachennutzungseffizienz (BGF) m?/MA Optimierung der Raumbelegung Jahrlich
Nachhaltigkeitsquote (z. B. DGNB) % Anteil zertifizierter Objekte Jahrlich

Tabelle 3: Strategische Kennzahlen — eigene Darstellung

2. Analyseebene — Strukturkennzahlen
Diese dienen der Ursachenanalyse und MaRnahmenableitung in einzelnen Leistungsbereichen.

Berichtszeitraum

Kennzahl Einheit Zweck (Sollllst-Vergleich)

Instandhaltungskosten (Wartung, €/Gebaudep _ . . . . Quartal
N . Priorisierung von Sanierungen
Instandsetzung,Inspektion) je Gebaude .a.

Verwaltungskosten je Gebaude €/m? Verg.l.elchbarkelt nach Quartal

Gebaudetypen
. . Vergleichbarkeit nach monatlich
2.

Reinigungskosten je Raumtyp €/m2-p.a. Nutzungstypen

Fremdleistungsanteil FM % Sfteueru.ng Fremdvergabe vs. Jahrlich
Eigenleistung

Energieverbrauch je m*> BGF kWh/m?-p.a. Bewertung energetischer Effizienz monatlich

Planungshorizont
(indexgebunden)

5 Jahre
5 Jahre
3 Jahre
3 Jahre

Planungshorizont
(indexgebunden)
3 Jahre

3 Jahre

3 Jahre

3 Jahre

3 Jahre
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. . Berichtszeitraum Planungshorizont
Kennzahl Einheit Zweck (Soll/lst-Vergleich) (indexgebunden)
Energieverbrauch nach Energietrager kWh/m?-p.a. gillf;irzenmerte Analyse energetischer Quartal 3 Jahre
ahrlich h
CO,-Emissionen je Nutzer kg CO-/ ESG-/Klimaschutzberichtspflichten Jahrlic 5 Jahre
Nutzer-p.a.
Technisierungsgrad des Gebaudes o Qualitat technischer Jahrlich 5 Jahre

Betreiberverantwortung

Tabelle 4: Strukturkennzahlen — eigene Darstellung

3. Basisebene — Operative Kennzahlen
Diese Kennzahlen dienen dem technischen und infrastrukturellen Tagesgeschaft sowie der Qualitatssicherung.

. . Berichtszeitraum Planungshorizont
Kennzahl Einheit Zweck (Soll/lst-Vergleich) (indexgebunden)
Stérungsbehebungszeit (J) Stunden Steuerung Dienstleister/Helpdesk  monatlich 1 Jahr
Wartungskosten je Anlage €/Anlage-p.a. Bewertung technischer Infrastruktur Jahrlich 3 Jahre
Wartungskosten Fremd/Eigenleistung €/p.a. B('awertu.ng technischer Jahrlich 3 Jahre

Dienstleistung
Instandsetzungen pro Gebaude Bewertung des Zustandes des Quartal 3 Jahre
€/p.a. ..

(Reparaturen) Gebaudes
Instandsetzungen (Reparaturen) pro €lpa. Zustand der Anlagen Quartal 1 Jahr
Anlage
Versicherungskosten €pa. Kostenanalyse zur Jahrlich 5 Jahre

Versicherungsdeckung
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Kennzahl Einheit

Objektbuchhaltung pro Gebaude €/p.a.

Anteil Energieverbrauch je Anlage am %
0.

Gesamtverbrauch

Reinigungsleistung m?/h
Nutzerzufriedenheit (Index) Punkte
Ticketeinmeldungen Helpdesk Anzahl p.a.
Fristenwahrung Betreiberpflichten %
CAFM-Nutzungsgrad %

Tabelle 5: Operative Kennzahlen — eigene Darstellung

Zweck
Kostenanalyse zur Eigen- oder
Fremdleistung

Differenzierte Analyse zur
Anlagenoptimierung

Soll-/Ist-Vergleich zu
Leistungsvereinbarung

Rickmeldung zur Servicequalitat
Storungsanfalligkeit/Anforderungen
Einhaltung gesetzlicher Prifzyklen

Digitalisierung und Datenqualitat

Berichtszeitraum
(Soll/llst-Vergleich)

Jahrlich

monatlich

monatlich

Halbjahrlich
monatlich
Jahrlich

Jahrlich

Planungshorizont
(indexgebunden)

5 Jahre

1 Jahr

1 Jahr

1 Jahr
1 Jahr
1 Jahr

5 Jahre
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Zur Veranschaulichung des vorgeschlagenen Kennzahlensystems fir das Objekt-
und Facility Management o6ffentlicher Gebaude werden die relevanten Kennzahlen
nachfolgend in Form einer Kennzahlenpyramide dargestellt. Die Struktur verdeutlicht
die Beziehung zwischen operativen Kennzahlen des Gebaudebetriebs, analytischen
Kennzahlen zur Leistungs- und Kostenstruktur sowie  strategischen

Steuerungskennzahlen fir die Ubergeordnete Entscheidungs- und Budgetebene.

Fihrungsebene/ Strategische Kennzahlen

Nachhaltigkeitsquot

Analyseebene - Strukturkennzahlen
= Instandhaltungskosten je Gebaude
= Verwaltungskosten je Gebaude
* Reinigungskosten je Raumtyp
* Fremdleistungsanteil FM
* Energieverbrauch je m2 BGF
» Energieverbrauch nach Energietrager
» COz-Emissionen je Nutzer
* Technisierungsgrad des Gebaudes

Basisebene - Operative Kennzahlen
* Storungsbehebungszeit (@)
* Wartungskosten je Anlage
* Wartungskosten Fremd/Eigenleistung
* Instandsetzungen pro Gebdude
* Instandsetzungen pro Anlage
= Versicherungskosten
* Objektbuchhaltung pro Gebaude
* Anteil Energieverbrauch je Anlage am Gesamtverbrauch
* Reinigungsleistung
= Nutzerzufriedenheit (Index)
* Ticketeinmeldungen Helpdesk
* Fristenwahrung Betreiberpflichten
* CAFM-Nutzungsgrad

Abbildung 2: Einordnung der Kennzahlen in die Kennzahlenpyramide — eigene Darstellung

9.3 Strukturvorschlag: Kategorien, Datenquellen, Auswertungslogik

Ein belastbares Kennzahlensystem im Facility Management erfordert nicht nur die
Auswahl geeigneter Kennzahlen, sondern auch eine konsistente Struktur, die deren
Einordnung, Erhebung und Auswertung ermdglicht. In diesem Kapitel wird ein
strukturierter Vorschlag zur Kategorisierung von Kennzahlen unterbreitet — orientiert
an funktionalen Bereichen wie Kosten, Leistung, Qualitdt und Nachhaltigkeit.

Erganzend werden die jeweils relevanten Datenquellen (z.B. CAFM, ERP,
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Energieberichte) zugeordnet und geeignete Auswertungslogiken aufgezeigt, etwa

Benchmarking, Zeitreihenanalyse oder Soll-Ist-Vergleich. Ziel ist es, eine

systematische Grundlage fur die praktische Anwendung und Interpretation der

Kennzahlen zu schaffen.

Kategorie

, Buchhaltung, ERP
2 b
Kosten Gesamtkosten je m? BGF (SAP, Loga)

ini i 2
Reinigungskosten je m CAFM

Instandhaltungskosten je  CAFM, Technisches
Gebaude FM

Nutzerkosten je Flachenbuch,

Arbeitsplatz Personalstatistik
Leistung Reinigungsleistung (m?/h) gkelr;:/‘:lelsterberlcht,
Wartungsberichte,

Wartungsanteil je Anlage CAFM

Verfligbarkeit technischer Gebaudeleittechnik,
Anlagen (%) CAFM

IT-Systeme,

CAFM-Nutzungsgrad Nutzertracking

Storungsbehebungszeit Helpdesk-System,

Qualitat (9 in Stunden) CAFM
Fristenwahrung bei .
Betreiberpflichten (%) | ruiPlan, CAFM
Nutzerzufriedenheit Befragung,

(Index) Feedbacksysteme
. o .
Nachhaltigkeit Energieverbrauch je m* Energieabrechnung,

BGF Zahlerdaten

Energiemonitoring,

CO,-Emissionen je NUtzerNutzerstatistik

Anteil zertifizierter FM-Berichtswesen,
Gebdude (z.B. DGNB)  Planung

Tabelle 6: Strukturvorschlag fiir Kennzahlen — eigene Darstellung

Auswertungslogik - Erlduterung

Auswertungslogik Einsatzbereich

Vergleich mit anderen

Benchmarking Einrichtungen

Vergleich mit Vorjahren, Monaten,

Zeitreihenanalyse Quartalen

z. B. Dienstleisterleistung,

Soll-Ist-Vergleich Energieverbrauch

Leistungsverzeichnis,

Kennzahlenbeispiel Typische Datenquelle Auswertungslogik

Benchmarking / Zeitreihen .
Budget-Ist

Gebaudetyp-Vergleich /
Fremdleistungsquote

Trendanalyse /
Altersklassenvergleich

Internes Reporting /
Kostenstellenvergleich

Soll-Ist-Vergleich / SLA-
Kontrolle

Anlagenvergleich /
Lebenszyklusbewertung
Storungsanalyse / SLAs
Digitalisierungsgrad /
Schulungsbedarf

Median-Auswertung / SLA-
Monitoring

Compliance-Monitor /
Ampelsystem

Quartalsvergleich /
Nutzergruppenanalyse

Jahresvergleich /
Quartilsbenchmark

ESG-Reporting / Klimaziel-
Monitoring

ESG-Index /
Bestandsentwicklung

Ziel

Auf3envergleich, ZielgroRe
ableiten

Trends erkennen,
Fortschritte messen

Vertragskontrolle,
Abweichungen erkennen
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Auswertungslogik Einsatzbereich Ziel

Ampelsystem (rot—-gelb— Risiko-/Qualitatskennzahlen (z. B. Visuelle Steuerung,
griin) Wartung, Fristen) Prioritaten setzen

Schulen vs. Verwaltungsbauten  Typische Abweichungen

Gebaudetypvergleiche otc. erkennen

Zusammenfassung auf Portfolio- ~ Strategieplanung,

Portfolioanalysen /Standortebene Priorisierung

Tabelle 7: Auswertungslogik flir Kennzahlen — eigene Darstellung
Nutzen dieser Struktur:
- Modular und erweiterbar: je nach Ressort, Datenverfligbarkeit und Reifegrad
- Praxisnah: abgestimmt auf CAFM-/ERP-Daten und GEFMA-/DIN-Standards
- Auswertungsfahig: geeignet fir strategisches Controlling und politische

Steuerung
9.4 Implementierung: Voraussetzungen, Prozesse, CAFM-Anbindung

Damit ein Kennzahlensystem im Facility Management seine volle Wirkung entfalten
kann, muss es sinnvoll in die organisatorischen, technischen und prozessualen
Strukturen eingebettet werden. Dieses Kapitel beschreibt die zentralen
Voraussetzungen fur eine  erfolgreiche  Implementierung —  darunter
Datenverfuigbarkeit, Systemintegration, Zustandigkeiten und Akzeptanz. Im
Mittelpunkt steht ein praxistaugliches Vorgehensmodell, das die Einfihrung in
mehreren Schritten vorsieht — von der Konzeption Uber die Pilotierung bis zum
Regelbetrieb. Besonderes Augenmerk gilt der technischen Umsetzung tber CAFM-
und ERP-Systeme, die als Grundlage fur automatisierte Datenerhebung, Auswertung

und Reporting dienen.
9.4.1 Voraussetzungen

Technische Voraussetzungen

- Einsatz eines CAFM-Systems mit modularer Datenerfassung (z. B. Flachen,
Kosten, Stérungen, Wartung)

- ERP-Integration (z. B. SAP RE-FX) fur Buchhaltungs- und Vertragsdaten
- Automatisierte Schnittstellen zwischen CAFM, Energiecontrolling und Helpdesk

- Strukturierte Stammdatenpflege (Gebaudeklassifikation, Raumtypen,
Anlageninventar)

Organisatorische Voraussetzungen

- Benennung eines Kennzahlenverantwortlichen (Controlling oder Technisches
FM)

- Einrichtung eines interdisziplinaren Projektteams (FM, IT, Verwaltung, ggf.
Dienstleister)
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- Klare Rollen und Zustandigkeiten fir Dateneingabe, Auswertung, Interpretation
- Einbettung in strategische Steuerungsprozesse, z. B. Zielvereinbarungen oder

Haushaltsplanung

9.4.2 Prozess der Einfihrung (Stufenmodell)

I. Planung & Konzeption
- Auswahl geeigneter Kennzahlen (Top-down & Bottom-up)

- Abgleich mit bestehenden Datenquellen
- Zieldefinition: Was soll mit dem System gesteuert werden?

1. Datenbasis schaffen
- Bereinigung und Strukturierung der Bestandsdaten

- Definition von Bezugsgrofien (z. B. BGF, Nutzer, Anlagen)
- Aufbau von Reportingstrukturen im CAFM

Il. Technische Integration

- Anpassung/Einrichtung von CAFM-Funktionen (Kennzahlentabellen,
Dashboards)

- Verbindung zu ERP (z. B. Buchhaltungskosten — Flachen)
- Testschnittstellen zu Energiecontrolling, Helpdesk

IV. Pilotphase & Schulung
- Anwendung im Pilotportfolio (z. B. 3—5 Liegenschaften)

- Mitarbeiterschulung: Datenerfassung, Interpretation
- Anpassung der Kennzahlen nach Praxistest

V. Rollout & Nutzung
- Ausweitung auf Gesamtportfolio

- Integration in Steuerung (z. B. Ampelberichte, Budgetprozesse)
- Benchmarking gegen interne und externe Referenzen

VI. Weiterentwicklung
- Regelmalige Systempflege, Review der Relevanz

- Weiterentwicklung (z. B. ESG-Kennzahlen, Automatisierung, BI)
9.4.3 CAFM-Anbindung und Automatisierung

Ein effektives Kennzahlensystem im FM sollte weitgehend im CAFM abgebildet und

gesteuert werden. Zentrale Funktionen:

Schnittstellen & Integration

- Import von Flachen-, Raum-, Nutzer- und Anlagendaten aus CAD/ERP

- Verknupfung von Stérungen, Wartung, Reinigung und Prifungen mit
Anlagenobjekten

- Energie- und CO,-Daten via Smart Metering oder manuelle Erfassung (Import

CSV/XML)

- Kostenverknlpfung aus ERP (z. B. SAP-FM oder RE-FX) — Objektkennzahlen
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Reporting & Analyse im CAFM
- Dashboard fur Kennzahlenmonitoring (Ampelberichte, Zeitreihen,
Abweichungen)

- Exportfunktionen (Excel, PDF, Power Bl) zur Integration in politische oder
betriebliche Berichte

- Mdglichkeit zur Drill-Down-Analyse (z. B. von Top-Level-KPI bis zu
Detailkennzahl je Gebaude)

Governance
- Rechtemanagement flr Dateneingabe vs. Analyse

- Historisierung der Daten (fir Ruckverfolgbarkeit)
- Dokumentation der Formeln, Quellen, Bezugsgréfien im System selbst
9.44 Fazit

Die erfolgreiche Implementierung eines FM-Kennzahlensystems in der 6ffentlichen
Hand erfordert:

- eine gut vorbereitete technische Infrastruktur (insb. CAFM/ERP),
- klare Verantwortlichkeiten und interdisziplinare Zusammenarbeit,

- sowie eine schrittweise Einfuhrung mit Pilotierung, Schulung und
Akzeptanzmanagement.

Im Ergebnis entsteht ein steuerungsfahiges, praxisnahes Instrument, das sowohl

operative Verbesserungen als auch strategische Entscheidungen unterstitzt.
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10 Fazit und Ausblick

Die vorliegende Arbeit befasst sich mit der Entwicklung und Anwendung eines
praxisorientierten Kennzahlensystems fur das Objekt- und Facility Management
offentlicher Gebaude. Auf Grundlage theoretischer Grundlagen, normativer
Rahmenwerke und praktischer Fallbeispiele wurden zentrale Anforderungen,

geeignete Kennzahlen und ein Vorschlagsmodell zur Implementierung erarbeitet.
10.1 Beantwortung Forschungsfragen

Ziel dieser Arbeit war es, praxisrelevante und steuerungswirksame Kennzahlen fur
das Objekt- und Facility Management 6ffentlicher Gebaude zu identifizieren und ein
umsetzbares Vorschlagsmodell fur deren Anwendung zu entwickeln. Im Rahmen der
theoretischen Analyse, der Fallstudienbetrachtung sowie der Systementwicklung
wurden zentrale Erkenntnisse zur Beantwortung der beiden Forschungsfragen

erarbeitet.

Im Hinblick auf die erste Forschungsfrage zeigt sich, dass besonders solche
Kennzahlen relevant und praxisnah sind, die sich entlang der Kategorien Kosten,
Leistung, Qualitdt und Nachhaltigkeit einordnen lassen und gleichzeitig auf
standardisierten Definitionen und belastbaren Datenquellen beruhen. In der Praxis
bewahrt haben sich insbesondere Kennzahlen wie die Gesamtkosten pro
Quadratmeter Bruttogrundflache, die Reinigungsleistung pro Stunde, die
Wartungskosten je technische Anlage sowie der Energieverbrauch pro Quadratmeter.
Auch qualitative Indikatoren wie die Stérungsbehebungszeit, die Einhaltung
gesetzlicher Prifpflichten oder die Nutzerzufriedenheit gewinnen zunehmend an
Bedeutung. Diese Kennzahlen sind nicht nur theoretisch fundiert, sondern lassen sich
mit Hilfe von CAFM- und ERP-Systemen automatisiert erheben und auswerten,

sofern eine ausreichende Datenstruktur vorliegt.

Gleichzeitig wurde deutlich, dass die Vergleichbarkeit der Kennzahlen in sehr starker
Abhangigkeit zur Genauigkeit und Struktur der Datenerfassung steht. Unvollstandige
Flachenangaben, inkonsistente Kostenzuordnungen oder heterogene
Anlagendefinitionen fuhren haufig zu eingeschrankter Aussagekraft und behindern
den Vergleich Uber Standorte oder Institutionen hinweg. Dartber hinaus ist bei
Kostenkennzahlen stets zu beachten, dass sie maligeblich durch das zugrunde
liegende Service-Level beeinflusst werden — etwa bei Reinigung, Instandhaltung oder

technischer Betriebsflhrung. Eine differenzierte Interpretation der Kennzahlen setzt
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daher zwingend eine Einordnung in den jeweiligen Nutzungs- und

Leistungszusammenhang voraus.

Die zweite Forschungsfrage zielte auf die Entwicklung eines strukturierten,
anwendungsorientierten Kennzahlensystems. Hierflr wurde ein dreistufiges Modell in
Form einer Kennzahlenpyramide entwickelt, das eine klare Trennung zwischen
strategischer, taktisch-analytischer und operativer Steuerungsebene ermoglicht. Die
Auswahl und Definition der Kennzahlen erfolgte in Bezug auf ihre Relevanz fur
unterschiedliche Steuerungsperspektiven und wurde systematisch nach Kategorien,
BezugsgroRen, Datenquellen und Auswertungslogiken aufbereitet. Erganzt wurde
das Modell durch einen konkreten Implementierungsvorschlag, der von der
Konzeption Uber die Pilotierung bis zum flachendeckenden Rollout reicht und dabei
auch Anforderungen an Schulung, Datenqualitdt und technische Integration

berlcksichtigt.

Insgesamt zeigt sich, dass ein Kennzahlensystem im o&ffentlichen Facility
Management dann erfolgreich ist, wenn es sowohl methodisch fundiert als auch
praktisch umsetzbar ist — und wenn es gelingt, die relevanten Akteure entlang des

gesamten Lebenszyklus eines Gebaudes einzubinden.
10.2 Empfehlungen fir den 6ffentlichen Sektor

Die Arbeit zeigt, dass ein systematisch aufgebautes Kennzahlen- und Benchmarking-
System im Facility Management Offentlicher Gebaude ein wirksames
Steuerungsinstrument darstellt. Um dieses Potenzial in der Praxis zu nutzen, bedarf

es konkreter struktureller, organisatorischer und technischer Malinahmen.

Auf strategischer Ebene sollte das Facility Management starker in die Ubergeordneten
Steuerungsinstrumente der offentlichen Hand eingebunden werden. Dazu zahlt
insbesondere die Integration von FM-relevanten Kennzahlen in Zielvereinbarungen,
Haushaltsprozesse und Nachhaltigkeitsstrategien. Die Einfuhrung eines
standardisierten Kennzahlensystems schafft die Grundlage fur ein konsistentes und
nachvollziehbares Controlling. Erganzend zu internen Soll-Ist-Vergleichen sind auch
externe Benchmarks heranzuziehen, etwa im Rahmen kommunaler Vergleichsringe
oder nationaler Benchmarking-Plattformen. Die zunehmende Relevanz von ESG-
Kriterien erfordert die Entwicklung geeigneter Nachhaltigkeitskennzahlen, die Uber

rein technische oder kostenbezogene Aspekte hinausgehen.

Auf organisatorisch-operativer Ebene empfiehlt sich der Aufbau klarer

Verantwortlichkeiten fir die Pflege und Auswertung der Kennzahlen. Dazu kann die
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Einrichtung einer fachlich geschulten FM-Controlling-Stelle oder die Benennung eines
Kennzahlenverantwortlichen beitragen. Gleichzeitig ist ein professionelles
Datenmanagement erforderlich: Stammdaten wie Flachen, Raumnutzungen,
technische Anlagen und Energieverbrduche missen einheitlich, aktuell und
systematisch dokumentiert werden. Hierbei sollte die Nutzung von CAFM- und ERP-

Systemen gezielt ausgebaut werden.

Fur die Umsetzung eines solchen Systems empfiehlt sich ein schrittweises Vorgehen.
In einer ersten Phase sollten Pilotprojekte auf Ebene einzelner Liegenschaften oder
Objektgruppen durchgefiihrt werden. Diese dienen dazu, die Eignung der
ausgewahlten Kennzahlen, die Datenverfigbarkeit sowie die Praktikabilitdt der
Auswertungslogik zu testen. Auf dieser Basis kann das System sukzessive erweitert
und in den Regelbetrieb Uberfuhrt werden. Parallel dazu ist ein aktives Change-
Management notwendig: Schulungen, interne Workshops und
Kommunikationsformate helfen, die Akzeptanz zu fordern und das Verstandnis fir

den Nutzen von Kennzahlen in den Fachabteilungen zu starken.

Nicht zuletzt sollte der o6ffentliche Sektor den Austausch mit externen Partnern
suchen. Die Teilnahme an Uberregionalen Benchmarking-Netzwerken, der Dialog mit
wissenschaftlichen Institutionen oder die Zusammenarbeit mit spezialisierten FM-
Dienstleistern wird dazu beitragen, Systeme laufend weiterzuentwickeln und an neue

Anforderungen anzupassen.

Insgesamt lasst sich festhalten, dass der Erfolg eines Kennzahlensystems im
offentlichen Facility Management nicht allein von der technischen Umsetzung
abhangt, sondern maf3geblich von Datenqualitat, Organisationsstruktur, strategischer
Verankerung und Nutzerakzeptanz. Werden diese Voraussetzungen erfillt, wird das
System wesentlich dazu beitragen, Transparenz, Effizienz und Nachhaltigkeit im

Betrieb offentlicher Gebaude nachhaltig zu verbessern.
10.3 Ausblick auf Digitalisierung, ESG, weitere Forschung

Das Facility Management offentlicher Gebaude befindet sich im Spannungsfeld
zwischen steigendem Effizienzdruck, wachsender Verantwortung fir Nachhaltigkeit
und fortschreitender Digitalisierung. Die Ergebnisse dieser Arbeit zeigen einen
Vorschlag fur die Entwicklung und Anwendung eines praxisnahen
Kennzahlensystems, das in einem dynamischen Umfeld kontinuierlich
weiterzuentwickeln ist. Hierbei geht es insbesondere um die Automatisierung und

Digitalisierung des Facility Managements, insbesondere durch Einsatz von CAFM-
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Systemen, Sensorik, Building Information Modeling (BIM) und datengetriebenen
Reporting. Die automatische Erfassung von Echtzeitdaten, etwa zu
Energieverbrauch, Raumbelegung oder Anlagenzustianden, eroffnet neue
Méoglichkeiten fur prazise und aktuelle Kennzahlen. Perspektivisch konnten Ki-
basierte Analysen dazu beitragen, nicht nur Ist-Zustande zu dokumentieren, sondern
auch vorausschauend zu steuern und zu optimieren. Damit einher geht allerdings
auch ein gestiegener Anspruch an Datenqualitat, IT-Schnittstellen und die digitale

Kompetenz der Akteure im 6ffentlichen Sektor.

Ein zweiter zentraler Ausblick betrifft die zunehmende Bedeutung von ESG-Kriterien
(Environmental, Social, Governance) im Immobilienbereich. Offentliche Eigentiimer
und Betreiber werden kunftig verstarkt nachweisen mussen, wie ihre
Gebaudeportfolios zur Erreichung von Klimazielen, sozialen Standards und einer
verantwortungsvollen Governance beitragen. Hier entstehen neue Kennzahlen, etwa
zum CO,-Footprint, zur Barrierefreiheit oder zur Nachhaltigkeit von Bauprodukten.
Die Integration dieser Aspekte in bestehende Steuerungssysteme stellt eine
Herausforderung dar, bietet aber zugleich die Chance, das Facility Management

starker als aktiven Hebel fur nachhaltige Entwicklung zu positionieren.

Die Einfuhrung eines Kennzahlensystems ist kein einmaliger Vorgang, sondern ein
fortlaufender Erfahrungs- und Entwicklungsprozess. Digitalisierung, Nachhaltigkeit
und neue Formen der Kooperation werden diesen Prozess kinftig wesentlich
mitbestimmen — und sollten daher von Anfang an als integrale Bestandteile eines

modernen Facility Managements verstanden werden.
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