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ESSAY 

Facility Management –  
Wohin geht die Entwicklung? 
 
Die Facility Management wurde in den USA, in Großbritannien und in den Niederlanden entwickelt. 
Nach vielen Grundsatzdiskussionen in den deutschsprachigen Ländern in den neunziger Jahren ist 
das Konzept heute unumstritten und bei den großen Eigennutzern erfolgreich eingeführt. Die Ent-
wicklung geht weiter. 
 

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------ 
VON  HELMUT  FLOEGL 
DAS IN DEN USA, IN GROSSBRITANNIEN UND 
Niederlanden vor etwa dreißig Jahren 
entstandene Facility Management (FM), 
wurde in den deutschsprachigen Ländern 

erst ab 1995 als Konzept öffentlich the-
matisiert. In vielen Artikeln, Vorträgen 
und Konferenzen wurde kontroversiell 
vor allem über die Definition des FM dis-
kutiert, denn der englische Begriff der 

Facilities hat im Deutschen keine Ent-
sprechung. Die ÖNORM A 7000 stellt 
die Facilities als Immobilien und die ma-
terielle/immaterielle Infrastruktur einer 
Organisation dar, deren Management sich 
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„Ein zukünftig erfolgreicher 
Immobilienentwickler muss sein 
Geschäft mit den Augen der 
Endkunden, der Immobilien-
nutzer sehen. Diese Nutzer sind 
es, die die Wertschöpfungskette 
initiieren und damit seine Wert-
schöpfung generieren 
 
HELMUT FLOEGL, FELIS GMBH 

die Verbesserung des Kerngeschäftes 
zum Ziel gesetzt hat. 
 
Die Basis der Kritik am FM: Das Missverstehen 
des Konzepts 
Kritiker des Konzepts Facility Manage-
ment meinten noch bis vor wenigen 
Jahren, Facility Management sei ein Eti-
kettenschwindel, wir hätten doch in 
Österreich oder Deutschland unsere In-
frastrukturen schon seit Beginn der Indu-
strialisierung im 19. Jahrhundert verwal-
tet und Facility Management könne 
bloß ein neues Etikett für eine alte Auf-
gabenstellung sein, und es gäbe kein 
neues Berufsbild des Facility Mana-
gers.  
Der Hauptdenkfehler dieser Kritik lag 
darin, nur den Inhalt der Aufgaben, 
nicht jedoch ihre Organisationsformen 
zu sehen. Während das Kerngeschäft 
längst ihre Prozesse analysiert und in 
neuen flachen Netzwerkstrukturen 
optimiert hatte, blieb das Drumherum, 
also die Verwaltung und Organisation 
außerhalb des Kerngeschäftes lästiger 
Ballast, der als Übel möglichst klein und 
kostengünstig sein sollte. 
Doch warum soll die Verwaltung und 
Organisation der Anlagen, Einrichtungen 
und Infrastrukturen nicht genauso wie 
das Kerngeschäft prozessoptimiert, in 
neuen Strukturen professionell und ge-
winnbringend geführt werden können? 
So nahe dieser Schluss lag, er wurde we-
gen der Fokussierung 
auf das Kerngeschäft 
lange nicht gesehen. 
 
An dieser Stelle mel-
deten sich gerne andere 
Kritiker zu Wort: Die-
sen Bereich als Dienst-
leistungsorganisation 
geführt, verlange das 
Unmögliche von ihren 
Mitarbeitern, und die 
Verantwortlichen für 
diese neu strukturierten 
Bereiche müssten wah-
re Wunderwuzzi sein, 
um die komplexen und 
vielfältigen Aufgaben, 
die dann von ihnen 
verlangt werden wür-
den, auch professionell 
abwickeln zu können. 
Ein noch so erfahrener 
Mensch sei nicht in der 
Lage, diese Vielfalt an 
Aufgaben auch nur an-
nähernd zu beherr-

schen.  
 
Auch diese Kritik setzte auf der falschen 
Voraussetzung der hierarchischen 
Organisation der Verwaltung auf und 
implizierte, dass alle Aufgaben operativ 
selbst erledigt werden müssten.  
 
Facility Management ist etabliert. 
Heute ist Facility Management ist als 
ganzheitliches Managementkonzept eta-
bliert. Die meisten großen Unternehmen, 

die ihren Immobilien-
stand überwiegend eigen-
nutzen, haben Facility 
Management längst als 

eigenen Bereich, 
als eigene Ab-
teilung  organi-
siert. Zum Teil 
wurden eigene 
Gesellschaften 
gegründet, in die 
auch der Immo-
bilienbestand ü-
bergeführt wurde. Stets war der wach-
sende Kostendruck Auslöser dieser Ent-
wicklung. Im globalen Wettbewerb ste-
hend konnten und wollten sich diese 
Unternehmen keine stark steigenden 

Verwaltungs- und Bewirtschaftungskos-
ten ihrer „Facilities“ leisten. 
 
Der wirkliche Vorteil des Konzepts FM 
ist jedoch die bessere Organisation der 
unterstützenden Prozesse für das Kernge-
schäft. Sie ermöglichen es dem Kernge-
schäft effektiver zu sein und damit mehr 
Wertschöpfung zu erzeugen. 
 
Wohnbaugesellschaften, die als Errichter 
und Verwalter von Wohnimmobilien tä-
tig sind, setzen auf Facility Management, 
um ihr Geschäft effektiver zu betreiben. 
Auch die großen Gebietskörperschaften 
und Kommunen haben mit dem Facility 

Management Konzept 
die Möglichkeit, ihre seit 
den siebziger Jahren 
stark gewachsenen Im-
mobilienbestände kos-
tenewusster zu bewirt-
schaften. 
 
Facility Management in spe-
kulativ errichteten Immobi-
lien 
Doch was ist mit den 
Unternehmen, die speku-

lative Immobilien, wie Bürotürme, Ge-
werbezentren, Industrieparks entwickeln, 
planen und errichten, um sie schließlich 
betreiben, verwalten und nutzen zu 
lassen? 
 

Ich behaupte, dass sich bei 
den spekulativen Entwick-
lern das Facility Manage-
ment Konzept noch nicht 
wirklich durchgesetzt hat. 
„Stimmt nicht“, könnte 
man entgegnen, „es wird 
doch bei diesen, meist gro-
ßen Immobilien das Faci-
lity Management zu Be-
triebsbeginn ausgeschrie-
ben. 
„Nein“, sage ich, „die aus-
geschriebenen und verge-
benen Leistungen sind mei-
stens die technische und 
infrastrukturelle Betriebs-
führung zusammen mit ei-
nem Portfolio an facilitären 
Diensten. Und das ist nicht 
Facility Management, das 
ist Management der Faci-
lity Services“. 
 
Doch auch in diesem Be-
reich beginnt sich die pro-
zessorientierte ganzheitli-
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che Betrachtung der Immobilie im Sinne 
des Facility Managements langsam 
durchzusetzen. Ein zukünftig erfolgrei-
cher Immobilienentwickler muss sein 
Geschäft mit den Augen der Endkunden, 
der Immobiliennutzer sehen. Diese 
Nutzer sind es nämlich, die seinen Ge-
winn bezahlen, denn sie initiieren die 
Wertschöpfungskette. Ihr Bedürfnis ist 
eine optimale Nutzbarkeit, sie ist damit 
der Schlüsselfaktor für ein erfolgreiches 
Projekt. 
 
Neue Teamstrukturen für die Bauplanung 
sind notwendig 
Darüber hinaus muss dem Immobilien-
entwickler die starke Wechselwirkung 
zwischen der Form und der Funktion ei-
ner Immobilie bewusst sein. Das von 
Mies van der Rohe aufgestellte Prinzip 
der Architektur des „form follows func-
tion“ ist ein Paradox: Es gibt keine form-
lose Funktion und jede Form funktioniert 
unmittelbar mit ihrer Entstehung:  
 
Bereits die ersten 5B-Bleistiftstriche des 
Entwurfsarchitekten auf Aquafix legen 
die Nutzbarkeit und die Betriebs- und 
Folgekosten weitgehend fest. Wenn man 
sich bewusst wird, dass die 
Folgekosten einer Büro-
immobilie bei einer ange-
nommen Nutzungsdauer 
von dreißig Jahren ein 
Mehrfaches der Errich-
tungskosten ausmachen, er-
kennt man, dass diese ersten 
5B-Striche des Entwurfs-
architekten erst nach einem 
Nutzungskonzept und im 
Team mit dem Facility Ma-
nager und dem Gebäude-
techniker gemeinsam ent-
wickelt werden sollten, da-
mit eine erfolgreiche Im-
mobilie entstehen kann.  
 
Diese teamorientierte Kon-
zeption einer Immobilie fin-
det heute noch selten statt, es wird meist 
noch nacheinander konzipiert und ge-
plant, zuerst entsteht die Architektur, 
dann die Statik und schließlich 
die Gebäudetechnik und mit 
ihnen werden die unterschied-
lichen Denkkulturen einge-
plant und eingebaut. Die Fol-
ge sind Immobilien, die teuer 
in den Folgekosten und nicht 
optimal in ihrer Nutzung sind. 
 

Die Weiterentwicklung des FM: Strategisches 
Facility Management  
Organisationen und Projekte können 
heutzutage nur dann erfolgreich sein, 
wenn ihr Management verstärkt mittel- 
und langfristige Strategien entwickelt. 
Die Zeiten des weltweit konstanten Wirt-
schaftswachstums mit einer Konzentra-
tion auf die operative Jahresplanung, 
bzw. auf die Fertigstellung der entwi-
ckelten Immobilie sind 
vorbei.  
 
Strategische Konzepte 
sind für Unternehmen 
und Entwickler überle-
bensnotwendig. Das stra-
tegische Facility Mana-
gement muss am Beginn 
und in die oberste Ebene 
des Facility Manage-
ments stehen. Aufgrund 
der starken gegenseitigen 
Abhängigkeit des Managements des 
Kerngeschäftes vom Facility Manage-
ment sind abgestimmte Management-
strategien des FM und des Kerngeschäfts 
erforderlich.  
 

Das operative Facility Management stellt 
einen getrennten Aufgabenbereich dar. 
Es hat die Vorgaben des strategischen 
FM operativ zu planen und umzusetzen. 

 

Unter dem operativen FM liegt als dritte 
Ebene das Management der Facility Ser-
vices, der facilitären Dienste.  
 
Diese Dreiteilung mag vordergründig 
bürokratisch erscheinen. Die Trennung 
der Ziele und Aufgaben in lang-, mittel- 
und kurzfristige gewährleistet professio-
nellen langfristigen Erfolg. Die Eigennut-
zer haben schon begonnen, diesen Weg 

zu gehen.  
 
Für die komplexen Wert-
schöpfungsprozesse rund um 
die Entwicklung und den Be-
trieb von Immobilien bedeutet 
das, dass die Immobilien nicht 
mehr statisch als finanzielle 
Anlagen oder Bauwerke son-
dern dynamisch als Prozesse 
gesehen und ihre Manage-
mentaufgaben entsprechend in 
die drei Ebenen strukturiert 

werden müssen. Die Schlüsselrolle haben 
dabei die Investoren und die Eigentümer 
von Immobilienportfolios. Hoffen wir, 
dass sie diese Entwicklung rechtzeitig 
erkennen 
 
 

Der Autor 
Helmut Floegl ist Geschäftsführer der Felis 
faciltären Forschungs- und Beratungsgesell-
schaft mbH., Wien und Visiting Professor am 
Department für Bauen und Umwelt der Donau 
Universität Krems 
 

Organisationen und Projekte können 
heutzutage nur dann erfolgreich sein, 
wenn das Management verstärkt mittel- 
und langfristige Strategien entwickelt. 
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 Form follows function 
 ist ein Paradox: 
 jede Form funktioniert 
 unmittelbar mit ihrer 
 Entstehung. 


