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Vorwort

Mit der Publikation des Prozess-/Leistungsmodells im Facility Management
(ProLeMo) im Jahr 2009 hat die International Facility Management Association
(IFMA] Schweiz mit der Schweizerischen Zentralstelle fir Baurationalisierung
(CRB) einen Standard geschaffen, der inzwischen eine breite Anwendung gefun-
den hat.

Insgesamt hat das Modell dazu beigetragen, dass in privaten Organisationen wie
in der 6ffentlichen Hand fir das Facility Management (FM) klare Strukturen und
Rollen aufgebaut und umgesetzt werden konnten. Das Modell bietet sowohl den
Bestellerinnen als auch den Anbieterinnen von Prozessen und Leistungen im FM
eine einheitliche Strukturregelung und damit ein einheitliches Verstandnis.
Mittlerweile hat sich das FM auch in den Planungs- und Realisierungsphasen
von Immobilien etabliert. Die IFMA Schweiz hat mit dem Praxisleitfaden zum pla-
nungs- und baubegleitenden Facility Management dazu eine wichtige Grundlage
geschaffen, welche die Empfehlung SIA 113 "FM-gerechte Bauplanung und Rea-
lisierung” konkretisiert. Zudem entstanden in den vergangenen Jahren auf inter-
nationaler Ebene normative Empfehlungen zum FM, die inzwischen auch in der
Schweiz Anwendung finden.

Um den Entwicklungen gerecht zu werden, hat die IFMA Schweiz deshalb mit
27 Projektpartnerinnen und Projektpartnern das Prozess-/Leistungsmodell im Fa-
cility Management (ProLeMo] mit der vorliegenden Dokumentation tberarbeitet
und weiterentwickelt. ProLeMo bietet neben transparenten Rollenmodellen nun
eine breite Prozesstbersicht in der Bereitstellung, Bewirtschaftung und Verwer-
tung von Gebauden und Services in den zugeordneten Ebenen “Strategie und
Steuerung”, "Flache und Infrastruktur® sowie "Mensch und Organisation” an.
Zudem konnen die Prozesse auch als Textbausteine fir Ausschreibungen im FM
verwendet werden. ProLeMo unterstitzt gleichzeitig auch die Entwicklung eines
BIM-Abwicklungsmodells und damit die Digitalisierung im FM in Anlehnung an die
Produkte von Bauen digital Schweiz (BdCH].

Die IFMA Schweiz starkt mit dem Uberarbeiteten Prozess-/Leistungsmodell im
Facility Management auch die Bedeutung des Facility Managements. Rollen- und
Prozessmodell positionieren das Facility Management eindeutig auf der Strate-
gie-/Steuerungsebene, wahrend die operativen Dienstleistungen den Facility Ser-
vices zugeordnet werden. Diese Differenzierung ist fir das FM von entscheidender
Bedeutung. Das Facility Management definiert die FM-Strategie in einer Unter-
nehmung und steuert die Wert- und Kostenentwicklung entlang dem Lebens-
zyklus einer Immobilie, wahrend die Facility Services die wirtschaftliche Bereit-
stellung von Dienstleistungen zum Ziel haben.

Als IFMA Schweiz sind wir Uberzeugt, mit dieser aktualisierten Dokumentation
den Akteurinnen in und um die Facility-Management-Branche neue Impulse fir
die kommenden Jahre geben zu kénnen.

Zurich, im Dezember 2021

Susanna Caravatti-Felchlin René Sigg
Prasidentin IFMA Schweiz Vorstand IFMA Schweiz
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1 Einleitung
1.1 Griinde fiir die Uberarbeitung

Das "Prozess-/Leistungsmodell im Facility Management (ProlLeMo]" pragt seit
2009 das Verstandnis fur immobilien- und betriebsrelevante Prozesse und Orga-
nisationen im Facility Management. ProLeMo avancierte zu einem breit angewen-
deten Standard flr Prozesse, Leistungen und Kosten im Facility Management.
Wahrend sich der Begriff "Facility Management™ an der umfassenden Definition
der SN EN IS0 41011 "Facility Management - Begriffe” (2018) orientiert, baut das
Prozessmodell im ProLeMo auf der Struktur der Normenreihen SN EN 15221
sowie der SN EN ISO 41000 ff. auf.

Mit der Weiterentwicklung von relevanten Richtlinien und Normen im Facility
Management wurde eine Uberarbeitung notwendig. Hierbei wurde auch die Publi-
kation des St. Galler Management-Modells der vierten Generation bericksichtigt.
Weiter wurden die Erfahrungen der Projektpartnerinnen und Projektpartner und
aktuelle Entwicklungen im Facility Management sowohl in der Praxis als auch in
der Forschung fur die Neupublikation genutzt.

1.2  Zielsetzung
Standardisierung von Prozessen und Leistungen

Ziel der Uberarbeitung ist die weitergehende und umfassende Standardisierung
eines prozessorientierten Facility Managements. Damit wird die Verstandigung in
der Zusammenarbeit zwischen den Akteuren und Rollentragern weiter verbessert
und ein einheitliches und breites Verstandnis fir die Umsetzung der Prozesse und
Leistungen geschaffen. In dieser Uberarbeitung wird auch auf Standardisierungs-
ansatze zur Kostengliederung und zu Gliederungsstrukturen fir die Digitalisie-
rung von Daten und Dokumenten, welche fir Facility Services und die Geb&audebe-
wirtschaftung bendtigt werden, eingegangen.

Anpassung an internationale und nationale Entwicklungen

Die vorliegende Dokumentation beschreibt die Weiterentwicklung zum Prozess-
und Leistungsmodell im Facility Management in Abstimmung mit Branchennor-
men und -richtlinien wie der SN EN 15221 "Facility Management”, dem "Leis-
tungskatalog fir nicht-medizinische Leistungen in Spitalern (LekaS)" oder dem
"Planungs- und baubegleitenden Facility Management (pbFM] - Praxisleitfaden
fur die Empfehlung SIA 113". Die Prozesse der genannten Normen und Richtlinien
wurden dabei als Anknipfungspunkt und Grundlage fir die Weiterentwicklung des
Rollenmodells und der Prozessdefinition zu einem ganzheitlichen Konzept fir das
Facility Management herangezogen.

Beriicksichtigung neuer Themenfelder

Ein weiterer Fokus im Rahmen der Uberarbeitung des ProLeMo richtete sich auf
die Themen Digitalisierung (vgl. Kap. 2.3), Betreiberverantwortung (vgl. Kap. 2.4
und die Anwendung des Modells im Zusammenhang mit Kosten und Daten (vgl.
Kap. 2.5). Zur Sensibilisierung der Akteurinnen beziglich der Haftung der Werk-
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eigentimerin wird auf gesetzliche Grundlagen und Pflichten aufmerksam ge-
macht. Diese Thematik wurde in der Branche Uber die vergangenen Jahre immer
starker gewichtet, da das Facility Management in diesem Bereich einen wesentli-
chen Beitrag leistet.

Mit dem Ziel, den Auftraggeberinnen durch die Anwendung von ProLeMo einen
vereinfachten Zugang zu standardisierten Leistungsbeschreibungen gemass den
ProLeMo-Textbausteinen zu verschaffen und eine Zuordnung der Leistungen zu
den Nutzungskosten gemass dem IFMA-Kostenmodell zu ermdglichen, wird mit
der vorliegenden Dokumentation der systematische Zusammenhang zwischen
den Prozessen, den Leistungsbeschreibungen und den Kostenpositionen darge-
stellt.

1.3  Anwendung

Das ProLeMo richtet sich an die Akteure im Facility Management und bietet Hilfe-
stellung beim Aufbau und bei der Umsetzung eines geeigneten Prozess- und Rol-
lenmodells. Die Prozesslandkarte und die Musterprozesse unterstiitzen bei der
Implementierung eines eigenen Prozessmanagements. Dabei wird klar zwischen
den Prozessen des Facility Managements und den Prozessen flr Facility Ser-
vices unterschieden, wobei letztere den Ebenen "Flache und Infrastruktur” sowie
"Mensch und Organisation” zugeordnet werden

Das ProLeMo richtet sich aber auch an ein interessiertes Fachpublikum von
Immobilien- und Serviceorganisationen sowie von Fachverbanden, die sich einen
umfassenden Uberblick iiber das Leistungsangebot des Facility Managements
verschaffen wollen.
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