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Gewahrleistung

IFMA Gbernimmt weder eine ausdriickliche noch eine stillschweigende Gewahr fur die Rich-
tigkeit, die Vollstandigkeit und die Aktualitat der in der IFMA-Glossar publizierten Informatio-

nen und Inhalte.
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Vorwort

Mit dem Projekt "IFMA-Glossar, Begriffe im Real Estate & Facility Management" will die
IFMA Schweiz eine einheitliche Sprachregelung fir die Real Estate und Facility Manage-
ment-Branche in der Schweiz dem Markt zur Verfugung stellen. Obwohl die verschiedenen
Branchenrichtungen in den letzten Jahren immer mehr zusammen gewachsen sind, entste-
hen im Alltag nach wie vor viele Missverstandnisse durch unterschiedliche Verwendung der
Begrifflichkeiten. Die IFMA Schweiz hat aus diesem Grund das vorliegende Glossar geschaf-
fen.

Insbesondere soll das Glossar als Fundament fiir Begriffe der IFMA-Projekte Kostenmodell,
Prozess-/Leistungsmodell, NPK Facility Management (Ausschreibungsmodell) und Lebens-
zykluskosten-Modell sowie weiteren kunftigen Innovationsprojekten dienen. Insbesondere
werden auch die européaischen Normen der SN EN 15221 mit bertcksichtigt.

Zielsetzung
Im "Glossar fur Real Estate und Facility Management" werden folgende Inhalte beschrieben:

o Visuell unterstitzte Management-Summaries zu bestehenden Modellen der IFMA
Schweiz und weiteren wichtigen Grundlagen

e Begriffsdefinitionen in deutscher Sprache

e Basis fur weiterfhrende Projekte, wie z.B. einer Onlinedatenbank oder die Einfihrung
eines Labels fur eine vertiefte Verankerung in der Branche

IFMA Schweiz 4
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1 Einleitung

1.1 Ausgangslage

Die Immobilienbranche hat sich in den letzten Jahrzenten stark professionalisiert. Die Aus-
bildungsangebote steigen stetig und es werden Fachkrafte auf Bachelor- und Masterstufe
ausgebildet. Auch die internationale Ausrichtung der Branche, getrieben durch institutionelle
Investoren sowie die Globalisierung im Allgemeinen, verstarken diesen Trend.

Mit der Verschmelzung von klassischen Immobilienfachleuten und jungen Professionals
werden Begriffe verwendet, welche jedoch nicht von allen Akteuren gleich verstanden wer-
den. Zudem wachsen Themenfelder zwischen Eigentimern und Investoren sowie Betreibern
und Nutzern von Immobilien vermehrt zusammen. Gerade Querschnittthemen wie Lebens-
zyklusbetrachtungen und Nachhaltigkeit sind durchgéngige Prozesse und betreffen alle Rol-
len und Phasen der Bereiche Real Estate und Facility Management.

Die IFMA Ubernimmt seit 2004 die Themenfihrerschaft im Facility Management und hat
schon einige Initiativen erfolgreich zu Standards gefiihrt. Unter anderem folgende Projekte
dienen dem Schweizer Immobilienmarkt als eine wichtige Grundlage:

Kostenmodell fir die Immobiliennutzung
Prozess-/Leistungsmodell im Facility Management
Ermittlung von Lebenszykluskosten fiir Immobilien
Ausschreibungsmodell im Facility Management
Planungs- und baubegleitendes FM (pbFM)

Diese Publikationen beinhalten Begriffsdefinitionen fur die dargestellten Themenbereiche.
Das Glossar hat sich besonders zum Ziel gesetzt, die Ubergange zwischen Bau und betrieb-
licher Bewirtschaftungsphase sowie zwischen Bewirtschaftungsphase und Liquidation am
Ende des Lebenszyklus einer Immobilie zu betrachten. Zudem soll die Schnittstelle zwischen
dem Immobilienmanagement als Funktion vom Eigentiimer / Investor und dem Betreiber ei-
ner Immobilie klar formuliert sein.

1.2 Abgrenzungen

Das IFMA-Glossar hat nicht den Anspruch samtliche Begriffe in der Immobilienbranche zu
definieren oder zu rezitieren. Das Glossar grenzt sich wie folgt ab:

Bestehende Begriffe, welche verbreitet und akzeptiert sind, werden nicht behandelt

¢ Begriffe innerhalb der Phase Bewirtschaftung (siehe Abb. 1) werden nicht erneut
aufgelistet, da diese bereits im ProLeMo definiert sind
Residential oder privat genutzte Immobilien sind kein Behandlungsgegenstand

e Im Fokus stehen Begriffe im Bereich der direkten Immobilienanlagen, Immobilien-
fonds sowie Einzelobjekten mit betrieblicher Nutzung.

e Anpassung von Begriffen aus dem Projekt ProLeMo entsprechend aktueller Verwen-
dung

e Strukturierte Darstellung der Schnittstellen zwischen Real Estate Management und
Facility Management.

Das IFMA-Glossar ist als Ergénzung und Prézisierung von bereits erfolgten Veréffentlichun-
gen durch die IFMA oder deren Partnerorganisationen zu verstehen.
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Abb. 1: Relevante Schnittstellen

1.3 Zielsetzung

Der Deutschschweizer Immobilienmarkt erhalt einheitliche Terminologie im Bereich Real Es-
tate und Facility Management.

Immobilien Professionals verstehen unter einem Begriff die gleichen Inhalte und das Glossar
bietet den Anwendern mehr Sicherheit im gegenseitigen Umgang mit den Begriffen.

Neue Begriffe sind stringent und inhaltlich klar gegliedert.

IFMA Schweiz 6
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2 Methodologie

2.1 Real Estate und Facility Management

Die Darstellung unten zeigt schematisch die verschiedenen Sichtweisen und Ebenen der
Begriffswelt in den Bereichen Real Estate und Facility Management auf. Die linke Seite stellt
die Immobiliensicht als Investitionsgut dar, in welcher die reinen Eigentimerthemen im Zent-
rum stehen. Diese beinhalten v.a. die Perspektive fur die Entwicklung der Wertentwicklung
und Cash Flow Rendite sowie Leerstand, Investitionen und umlegbaren Betriebskosten. Um-
fassend sind diese Leistungen und Begriffe bei den umfangreichen Verdéffentlichungen der
SVIT und KBOB abgehandelt. Das IFMA-Glossar fokussiert sich auf die reinen Bewirtschaf-
tungsleistungen.

Die rechte Seite stellt die Struktur der Immobilie innerhalb einer Unternehmung dar. Dabei
erfolgt eine Vermischung von Eigentiimer- und Mieterthemen zu einer integralen Immobili-
ensicht. Die Aufgaben und Leistungen kdnnen innerhalb eines Betriebes auf Rollen und Stel-
lenprofile zugeordnet werden.

| RE AG ||| Business Unit FM I

Nutzersicht
Immobilien als Nutzungsressource
Optimierung des Leistungsbeitrags

Eigentiimersicht
Immobilien als Kapitalanlage
Optimierung Rendite- Risiko- Liquiditat

Real Estate Investment Management
Investment-Ebene Strukturierung zu Rendite-Risiko-Optimierung - Strukturierung nach Betriebsrelevanz u. Marktfahigker

Portfolio-Ebene

Facility Management

Facility Services

Objekt-Ebene

T T

Real Estate Facility Management
KBOB/ SVIT IFMA

| S—

Abb. 2: Management-Ebenen und Abgrenzungen
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2.2  Uberblick und Hierarchie

2.2.1 Hierarchie Begriffe

Die vorhandenen Begrifflichkeiten sind in diversen Regelwerken geregelt. Die Begriffe sind
in der Regel zwischen den Regelwerken nicht abgeglichen und somit nicht prazisiert. So
kann es sein, dass ein Begriff in verschiedenen Quellen unterschiedlich definiert ist. Die Ein-
fuhrung einer grundsétzlichen Hierarchie der Quellen liegt daher nahe.

Basierend auf Verbindlichkeits- und Verbreitungsgrad der Quellen wurde die folgende Hie-
rarchie flr das vorliegende Glossar festgelegt. Dies soll auch als Grundlage ftr weiter fol-
gende Begriffe dienen. Die hochste Verbindlichkeit erfolgt aus gesetzlichen Anforderungen
aus dem Schweizer Recht, die niedrigsten Verbindlichkeiten entstehen durch eigene Defini-
tionen.

Quellen
Hierarchie der verwendeten Quellen

Verbindlichkeit
A

> Verbreitung in
Schweiz

IFMA- Glossar 1

Abb. 3: Hierarchie der verwendeten Quellen

IFMA Schweiz 8



AN IFMA 2hise™

e o e IFMA-Glossar

2.3 IFMA-Glossar

2.3.1 Begriffsmodell Ubersicht

Als grundsatzliche Schwierigkeit in der Erstellung des Glossars wurde die Abgrenzung der
relevanten Themengebiete und Begriffe identifiziert. In der sich stetig verdndernden RE &
FM- Welt wird daher das Grundmodell von ProLeMo als Basis fur den weiteren Aufbau des
IFMA-Glossar Begriffsmodell weiterentwickelt. Das Glossar fokussiert auf die Themen zwi-
schen Immobilien Steuerung (Real Estate Management) und dem ausfiihrenden Facility Ma-
nagement (Objekt Ebene).

¥ Begriffsmodell Facility Management

Real Estate Management (REM ) = Immobilienmanagement

e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e et e e e o e o e e e e e e e e e e e e e e e e o e e e e o e
: o Eigentiimersicht (renditeorientiert) Mieter-/ Nutzersicht (nutzungsorientiert)
1 o
1 "t' Investment Management CREM / PREM  (Betriebsimmobilie)
1 o
1 e .
183 Portfoliomanagement
12g¢
1ISEQ
»oE Asset Management
Iy oS
| 1528
13>
Ix= £
1 o o e e e e e e e e e e e e e s e e e
5 e e e e i mmm e N DOMMMUG U e nm e 1
' >I i : ) -
1 g ; 1
|| Anmietung )y gbernahme 5 :  Ubergabe 6 Abmietung 1
: : i Betrieb & Instandhaltung : : 1
s . E 1
1 1  Eigentums- : Eigentums-
1 Kauf 1 Obernahme 3 Verwaltung :  Ubergabe 4 Verkauf :
o|l ! . 1 1
o 5[ | yr—— Dienste ! Betriebs- -
S (!l Neu-und x L - 2 2 1
Suwjl Umbau I lbernahme iibergabe Riickbau 1
w gl : . 1 1
Lo IL ealisieren 1 Ubernehmen * Bewirtschaften E Ubergeben :_ geben :
.q_>‘ E -----------------------------------------------------------
8 (% bilien L ykl I ion, Kosten, Energieeffizenz, Carbon Footprint 8

Quelle: FM Glossar in Anlehnung an IFMA Betreibermodell

Abb. 4: Begriffsmodel Facility Management

2.3.1.1 Asset Ubernahme

Auf der Objektebene ist der Lebenszyklus einer Immobilie abgebildet. Das Objekt wird wah-
rend der Phase ,Asset Ubernahme* in die Bewirtschaftungsphase Uberfiihrt. Die Ubernahme
erfolgt in drei moglichen Geschaftsfallen. Da der Ubernahmeprozess in der Regel pro Objekt
unterschiedlich erfolgt, werden diese Leistungen innerhalb eines Projektes definiert. Der
Immobiliensteurer auf Objektseite (,Asset Manager“) aus dem Bereich Real Estate Ma-
nagement Uberfihrt das Projekt in den Regelbetrieb. Der Regelbetrieb wird im Wesentlichen
durch den Property Manager sowie den operativen Facility Manager gefihrt.

2.3.1.2 Bewirtschaften

Die Bewirtschaftungsphase ist die langste Phase einer Immobilie (Regelbetrieb). Inhaltlich
sind die Leistungen im ProLeMo definiert. Der Austausch zwischen der Immobiliensteuerung
(Real Estate Management) der Objektebene erfolgt periodisch auf verschiedenen Ebenen.
Der operative Betrieb liefert Kennzahlen an die Immobiliensteuerung, welche ihrerseits stra-
tegische Vorgaben an den Immobilienbetrieb vorgibt.

2.3.1.3 Asset Ubergabe

Bei Beendigung der Bewirtschaftungsphase folgt die Ubergabephase. Die Ubergabe erfolgt
wieder in drei typischen Geschaftsfallen. Zu unterscheiden ist einerseits der weiterfuhrende

IFMA Schweiz 9
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Betrieb, indem die Bestandsdaten in eine neue Organisation Uberflhrt werden, andererseits
der Riickbau, bei welchem die fachgerechte Wieder-Verwendung oder Entsorgung basie-
rend auf der Bauteildeklaration ermdglicht wird.

2.3.2 Rollenmodell Projektphase zu Bewirtschaftungsphase

Bei einem Neu- oder Umbau-Projekt erfolgt die Asset Ubernahme in die Betriebsphase tiber
mehrere Teilphasen. Gerade die Rollen und Aufgaben mit den damit verbundenen Leistun-
gen sollen klar zugeordnet werden. Die Rollenzuordnungen unterscheiden sich durch die
zugewiesenen Kompetenzen und Verantwortungen. Die Personen in der Linienfunktion
nehmen die Fihrungsverantwortung war und stehen fiir das Lieferergebnis ein. Einerseits ist
dies bei der Projektsteuerung, anderseits beim Planer. Der Berater erarbeitet Empfehlungen
aus und dient als Fachspezialist, hingegen ohne werkvertragliche Verpflichtungen.

Im Weiteren wird bei betrieblichen Konzepten eine Trennung zwischen Kerngeschafts- und
Supportgeschéaftstatigkeiten vollzogen. Ein Geschaftsbetrieb wird in Form eines gesamtheit-
lichen Betriebskonzepts dargestellt. Solche Organisationen kénnen aus Spezialbetrieben wie
Spitalern, Manufakturen aber auch einfachen Verwaltungstatigkeiten bestehen. Die Betriebs-
fuhrung wird dem Facility Management zugeordnet und beschreibt die Supportprozesse,
welche dem Kerngeschaft zudienen. Das Property Management steuert in diesem Fall den
Aufwand und Ertrag auf dem Objekt. Diese Struktur wird innerhalb eines Bewirtschaftungs-
konzeptes beschrieben. Die operativen Leistungen auf dem Objekt werden innerhalb eines
Betriebsflihrungskonzeptes beschrieben.

Die Grafik Abbildung 6 zeigt die mégliche Angliederung der FM Planungsleistungen in der
Projektphase auf, wobei in der Regel nur eine einzige Anbindung innerhalb der Planungsor-
ganisation erfolgt (dargestellt ist die Anbindung beim Architekten oder direkt bei der Ge-
samtprojektleitung).

Da sich die Rollen zwischen Investitionsliegenschaften zu selbstgenutzten Liegenschaften
leicht unterscheiden, beschreibt das Glossar die Rollen fiir beide Perspektiven.

2.3.2.1 Rollen bei Investitionsliegenschaften

Bei der Uberfuihrung in den Regelbetrieb unterscheiden sich die objektspezifischen Leistun-
gen zwischen Eigentimer- und Mietersicht. Die Verantwortung fiir den Eigentimer-Tell
Ubernimmt das Property Management. Dies beinhaltet vor allem Leistungen, welche die
Grundversorgung der Miet- bzw. Nutzflache sicherstellt. Betriebliche Leistungen aus der
Nutzung der Liegenschaft erfolgen seitens Mieter FM. Das Modell l&sst die Betrachtung von
Eigen- und Fremdleistungsanteilen aussen vor.

IFMA Schweiz 10
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Generisches Rollenmodell Investitionsliegenschaften
Investor Neubau/ | Betrieb
' Cleata; Portfolio —
Bauherr ; Management
| ; |
Projektleiter : Asset
Bauherr 5 Management Nutzervertreter
FM-Berater FM-Berater
l | |
General- FM‘ - Ertrag / Aufwand
Brorl Bauunter- Betriebsplan & Bewirtschafter
p 5 nehmer er/LCM = Bewirtschaftungskonzept
Architekt o
Planer =
c
©
| g
2> .
Fachplaner FM E Aufwand Betreiber Mieter FM (Facility
l S (Provider / intern) Manager)
. = Betriebsfiihrungskonzept
Fachplaner weitere

Quelle: eigene Darstellung

Abb. 5: Generisches Rollenmodell Investitionsliegenschaften

2.3.2.2 Rollenmodell Betriebsliegenschaften

Betriebsliegenschaften sind in der Regel organisatorisch bei einer durchgangigen Real Esta-
te bzw. Facility Management Einheit geftihrt. Die Unterscheidung zwischen Eigentiimer- und
Mietersicht erfolgt in der Bilanz der Liegenschaft. Dabei wird zwischen CAPEX und OPEX
Kosten unterschieden. Betrieblich ist die Fiihrung und Verantwortung fliessend. Die operati-
ven Eigentuimer- und Mieterleistungen verschmelzen. Das Glossar beschreibt diese Integra-
tion im Begriff ,integrales Facility Management®.

Generisches Rollenmodell Betriebsliegenschaften

Investor Neubau/ | Betrieb

/ | Umbau ! ) .
: Eigentimer/
Bauherr ; Mieter
7/ | | |
/ / Frojokicner 5 Nutzervertreter — Nutzer
/ Bauherr 5
‘ ” ’i FM-Berater FM-Berater 4‘
| I Fll»/|- : Betriebsplaner
Generalplaner/ Bau- Betri : (Kerngeschaft)
: - etriebsplaner / | EotIsbakarsent
Architekt Unternehmer LCM-Planer | =
| || Eigentiimer FM Mieter FM
Fachplaner FM ' (Property Manager) (Facility Manager)
| 1
. 1 Ertrag / Aufwand
Fachplaner weitere 5 BEviliischatior
i Bewirtschaftungskonzept

Aufwand Betreiber
(Provider / intern)

Betriebsfiihrungskonzept

Quelle: eigene Darstellung

Abb. 6: Generisches Rollenmodell Betriebsliegenschaften
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2.3.3 Struktur und Aufbau

Die im Begriffsmodell Abbildung 4 abgebildeten Themenfelder ,Asset Ubernahme und Asset
Ubergabe“ beschreiben die Life Cycle Schnittstelle zwischen der Betriebsphase und der vor-
gelagerten oder nachgelagerten Projektphase. Die wichtigsten drei Geschéaftsfélle sind dar-
gestellt sowie die Begrifflichkeiten abgehandelt.

Das Themenfeld Bewirtschaftung beschreibt die Schnittstelle zwischen dem Real Estate
Management (Steuerung) und der operativen Leistungserbringung fir die kaufmannischen,
betrieblichen Leistungen fir das Objekt sowie fur Dienstleistungen fir Mensch und Organi-
sationen.

Die weiteren Querschnittsthemen wie Energieeffizienz, Nachhaltigkeit, Life Cycle Manage-
ment und weitere Themen sind nicht Gegenstand vom IFMA-Glossar 2014.

IFMA Schweiz 12
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Begriff

Beschreibung

Quelle

Publikations-
jahr

Seite / Artikel

Querverweis

Abbruch

Auflésung von Bausubstanz und Entsorgung
des Abbruchmaterials.

SIA 469

1994

S.5

GEFMA 912-2

Abfallbewirtschaftung

Abfallbehandlung und -entsorgung, ein-
schliesslich Sortierung und Recycling von fes-
ten Abféllen sowie Flissigkeiten und Abwas-
ser; Schliesst Ublicherweise nur das Einsam-
meln gefillter Sammelbehalter und den Aus-
tausch durch leere Sammelbehilter ein, je-
doch nicht die gebdudeinterne Sammlung
und Handhabung.

SN EN 15221-1

2011

S. 28

Abnahme

Gegenstand der Abnahme kann das vollende-
te Werk sein oder, falls sich aus dem Werk-
vertrag nichts anderes ergibt, auch ein in sich
geschlossener vollendeter Werkteil. Mit der
Abnahme ist das Werk (oder der Werkteil)
abgeliefert. Es geht in die Obhut des Bau-
herrn (iber; dieser tragt fortan die Gefahr.
Sowohl die Riige- als auch die Verjahrungs-
frist flir Mangelrechte des Bauherrn beginnen
zu laufen.

SIA 118

2013

Art. 157

Alarmdienst

Umfasst sowohl die Annahme und Auswer-
tung eines Alarmes bzw. einer Notmeldung,
das Erkennen der Alarm Art sowie des
Alarmumfanges, die Alarmierung von inner-
betrieblichen und auBerbetrieblichen
hilfeleistenden Stellen und die Einleitung
sonstiger Erstmallnahmen als auch die Erstel-
lung der schriftlichen Alarmmeldungen und
das Fiihren von Alarmregistern und sonstigen

DIN 77200

2002

Nr.3.3

IFMA Schweiz
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Begriff

Beschreibung

Quelle

Publikations-
jahr

Seite / Artikel

Querverweis

Unterlagen

Altersentwertu

ng

Werteinbusse des Neuwertes infolge Alte-
rung, Schaden, Demolierung usw.

SVIT Schatzer-
handbuch

2000

Amortisation

Jahrlicher Betrag zur Riickzahlung des inves-
tierten Kapitals Giber die Nutzungsdauer der
Investition. Bei der linearen Amortisation, die
bei der Berechnung des Restwertes verwen-
det wird, ist dies ein (iber die Nutzungsdauer
konstanter Betrag, welcher gleich den Investi-
tionskosten geteilt durch die Nutzungsdauer
ist.

SIA 480

2004

S.6

Anforderungen

Festgelegte Zielvorgaben an verschiedene
Merkmale eines Bauwerks.

SIA 469

2004

S.5

GEFMA 912-2

Ankauf

Ankauf umfasst solche Leistungen, welche im
Zusammenhang mit dem Erwerb von Objek-
ten im Rahmen eines Asset oder Share Deals
zu erbringen sind, um einen Ankauf auf Basis
definierter Investmentkriterien erfolgreich
zum Abschluss zu bringen.

RICS Leistungs-
verzeichnis As-
set manage-
ment

2012

S.8

Anlagekosten

Summe der Kosten fiir die Planung und Reali-
sierung einer baulichen Anlage. Im Baukos-
tenplan Hochbau umfassen die Anlagekosten
die Hauptgruppen , A Grundstlick” bis ,Z
Mehrwertsteuer”.

eBKP-H

2012

IFMA Schweiz
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Begriff Beschreibung Quelle Publikations- |Seite / Artikel | Querverweis
jahr
Anlagen [baulich] Bauliche Anlagen sind mit dem Erdboden MBO 2012 §2Abs. 1 Anlagen [tech-

verbundene, aus Bauprodukten hergestellte
Anlagen; eine Verbindung mit dem Boden be-
steht auch dann, wenn die Anlage durch ei-
gene Schwere auf dem Boden ruht oder auf
ortsfesten Bahnen begrenzt beweglich ist o-
der wenn die Anlage nach ihrem Verwen-
dungszweck dazu bestimmt ist, iberwiegend
ortsfest benutzt zu werden. Bauliche Anlagen
sind auch 1. Aufschittungen und Abgrabun-
gen, 2. Lagerplatze, Abstellpldtze und Ausstel-
lungsplatze, 3. Sport- und Spielflachen, 4.
Campingplatze, Wochenendpladtze und Zelt-
platze, 5. Freizeit- und Vergnigungsparks, 6.
Stellplatze fir Kraftfahrzeuge, 7. Geruste,
Hilfseinrichtungen zur statischen Sicherung
von Bauzustdanden. Anlagen sind bauliche An-
lagen und sonstige Anlagen und Einrichtun-
gen im Sinne des § 1 Abs. 1 Satz 2.

nisch]
Anlagen [finan-
ziell]

Anlagen [finanziell]

siehe Investition

Anlagen [tech-
nisch]

Anlagen [bau-
lich]

IFMA Schweiz

15




,'ﬁ

W IFMA e

Inten

'

IFMA-Glossar

Begriff

Beschreibung

Quelle

Publikations-
jahr

Seite / Artikel

Querverweis

Anlagen [technisch]

ISOMBA: Ein oder mehrere Objekte, die (a)
auf der gleichen Parzelle oder auf aneinander
stossenden Parzellen liegen, (b) und/oder an
eine gemeinsame, gleiche Erschliessung an-
geschlossen sind, (c) und/oder im Rahmen ei-
nes Gesamtiberbauungsplanes realisiert
wurden bzw. werden, (d) und/oder in einem
Ort (Ortsverzeichnis der Post) liegen.

SAP RE: Ansammlung von Objekten, die zu ei-
nem sinnvollen Ganzen zusammengefiihrt
werden. Im Bereich der Immobilien ist eine
Anlage eine sinnvolle Zusammenfassung von
Grundstiicken und Gebauden. Allg. Sprachge-
brauch / Haustechnikanlage: Ansammlung
von Objekten, die zu einem sinnvollen Gan-
zen zusammengefihrt werden. Im Bereich
der Immobilien ist eine Anlage eine sinnvolle
Zusammenfassung von Grundstiicken und
Gebauden.

ISOMBA
SAP RE

Anlagen [finan-
ziell]

Anlagen [bau-
lich]

Anlagevermogen, Eigentum

Anlagevermogen in materieller (z.B. Patente
und Lizenzen) und finanzieller (z.B. Beteili-
gungen) Hinsicht, Informationen (z.B. Infor-
mationssysteme des Rechnungswesens), das
Humanvermaogen (z.B. Ausbildung von Mitar-
beitenden oder das Know-how (z.B. For-
schung und Entwicklung).

J.-P. Thommen,
Lexikon der Be-
triebswirtschaft

2004

315

Anpassung

Anpassen eines Bauwerks an neue Anforde-
rungen, ohne wesentliche Eingriffe in das
Bauwerk.

SIA 469

1997

S.6

GEFMA 912-2

Anschaffungskosten

Anschaffungskosten (Einstandswert, Anschaf-
fungswert) sind die Kosten, die der Beschaf-
fung von Fertigerzeugnissen und Materialien

J.-P. Thommen,
Lexikon der Be-
triebswirtschaft

2004

38
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unmittelbar zugerechnet werden kénnen. Die
Anschaffungskosten ergeben sich aus Kauf-
preis zuzlglich direkten Bezugskosten abziig-
lich Rabatte, Skonti und Mehrwertsteuer.

Arbeitsplatz

Bedarf des Auftraggebers in Bezug auf die Ar-
beitsumgebung wird durch Dienstleistungen
in Abhangigkeit der internen und externen
Umgebung, der Ausstattung mit Mdbeln, Ge-
raten bzw. Ausriistung und Mietbereichen er-
fallt.

SN EN 15221-1

2006

S.5

Arbeitssicherheit

Bewahrung der Sicherheit an den Arbeitsplat-
zen, insbesondere in der Produktion, im
Bergbau, beim Transport und in der Bauin-
dustrie

SN EN 15221-1

2001

S35

Asset Management

Asset Management ist das verantwortliche
strategische und operative Management
samtlicher rendite- und risikobeeinflussenden
Massnahmen auf Objekt-, Portfolio- und Ge-
sellschaftsebene bezogen auf den gesamten
Lebenszyklus der Immobilie(n).

RICS Leistungs-
verzeichnis As-
set manage-
ment

2012

S.5

Auditor

Person, die ein Audit durchfihrt.

KBOB

2009

Auf- bzw. Abzinsungsfaktor

Faktor, mit welchem eine zukiinftige Grdsse
multipliziert werden muss, um den Barwert
zu erhalten. Er ist vom Kalkulationszinssatz
und von der Zeitspanne abhangig.

SIA 480

2004

Kap. 1.1

Diskontierungs-
faktor
(Abzinsungsfak-
tor)

IFMA Schweiz
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Auftraggeber Organisationseinheit, die Facility Servicesim [SN EN 15221-1 | 2006 S.5
Rahmen einer Facility Management-
Vereinbarung beschafft. Anmerkung: Der Auf-
traggeber handelt auf strategischer Ebene
und hat in allen Phasen seiner Beziehung zum
Leistungserbringer eine generelle und/oder
Schlisselfunktion. Der Kunde spezifiziert die
Facility Services.
Aufwand Der Aufwand bezeichnet den wertmassigen J.-P. Thommen, | 2004 S..57

Verzehr an Gltern und Dienstleistungen wah-
rend einer Periode. Dabei umfasst der Auf-
wand den Wert des Inputs in den Leistungs-
erstellungsprozess sowie den Verbrauch an
Vermogenswerten. Unter Aufwand im Sinne
der Finanzbuchhaltung wird die betriebliche
Aufwendungen (Zweckaufwand), die nichtbe-
trieblichen (betriebsfremde) Aufwendungen
sowie die ausserordentlichen Aufwendungen
verstanden.

Lexikon der Be-
triebswirtschaft

Ausnitzungsziffer

Verhaltnis zwischen Parzellenflache und Brut-

Immo-Lexikon

2013 (online)

togeschossflache; definiert die maximal zu- des HEV
lassige Uberbauung eines Grundstiicks.
Ausschreibung [Leistungs-/ Wettbewerbliche Suche nach einem kompe- | KBOB 2009 Submission

ergebnisorientiert]

tenten Geschéftspartner, der in der Lage ist,
ein bestimmtes Produkt oder eine bestimmte
Leistung in der gewlinschten Form und Zeit zu
moglichst glinstigen Bedingungen zu liefern.
Leistungsverzeichnis nach funktionaler Ziel-
setzung (ergebnisorientiert) oder technischer
Zielsetzung (Leistungsorientiert)

Ausschreibung
[technisch/
leistungsorien-
tiert]]
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Ausserbetriebnahme Im Sinne der Instandhaltung beabsichtigte DIN 31051 2011 S.8
unbefristete Unterbrechung der Funktionsfa-
higkeit einer Betrachtungseinheit
Ausserbetriebsetzung DIN: Im Sinne der Instandhaltung beabsichtig- | DIN 31051 2011 S.8
te befristete Unterbrechung der Funktionsfa- | SIA 469 1997 S.5
higkeit einer Betrachtungseinheit wahrend
der Nutzung. SIA: Beendigung der Nutzung.
Ausstattung Einrichtungsgegenstinde, welche in ein voll IFMA 2005
ausgebautes bauliches Objekt installiert wer-
den und die dem konkreten Verwendungs-
zweck dienen. (z. B. Wandtafeln in Schulge-
badude, Leinwdnde in Sitzungszimmer, Emp-
fangskorpus, Einbaumaébel)
Auswahl und Steuerung von | Leistungen im Zusammenhang mit der Aus- RICS Leistungs- | 2012 S. 15
Dienstleistungen wahl, Beauftragung, Steuerung und Kontrolle |verzeichnis As-
externer Dienstleister, deren komplementare |set manage-
Leistungsangebote erforderlich sind, um ein | ment
ganzheitliches Management der Objekte si-
cherzustellen.
Auswahlverfahren Verfahren, in dem bestimmte Personen oder |KBOB 2009 Praqualifikation

Unternehmen fir einen bestimmten Zweck
oder eine bestimmte Aufgabe ausgewahlt
werden

Submission
Ausschreibung
[technisch/
leistungsorien-
tiert]]
Ausschreibung
[funktional/ er-
gebnisorien-
tiert]]
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Balanced Score Card

Die Balanced Scorecard ist eine Management-
Methodik zur Kommunikation der Unterneh-
mensstrategie und zu ihrer Umsetzung in
operative Ziele auf jeder Ebene der Unter-
nehmensstruktur.

KBOB

2009

Barwert

Der auf den Referenzzeitpunkt diskontierte
Wert zukiinftiger Einnahmen und Ausgaben.
Als Barwert wird auch die Summe der Bar-
werte eines ganzen Zahlungsstromes (z.B. ei-
ner Ausgaben- oder Einnahmen Kategorie)
liber eine Zahlungsperiode bezeichnet.

SIA 480

2004

Kap. 1.1

Discounted
Cash Flow

Bauherr

Das handelnde Organ des Auftraggebers ist
im allgemeinen Sprachgebrauch der Bauherr.
Er ist der Auftraggeber und Entscheidungstra-
ger eines Bauvorhabens. Er ist Gesuchsteller
in den Bewilligungsverfahren. Er tragt die
oberste Verantwortung.

SIA d0174

2003

Bauherrenvertreter

Der Bauherrenvertreter nimmt wahrend
samtlicher Teilphasen wie Vorstudie, Projek-
tierung, Realisierung und Projektabschluss ei-
nes Bauvorhabens die Interessen des Bauher-
ren wahr. Er Gbernimmt die Funktion des
Leistungsbestellers. Er ist im Rahmen der
Kompetenzregelung der Bevollmachtigte des
Auftraggebers gegeniber den externen Pro-
jektbeteiligten.

IFMA Glossar,
neu

2014

Bauwerkskosten

Summe der Kosten fiir die Realisierung eines
Bauwerks. Im Baukostenplan Hochbau um-
fassen die Bauwerkskosten die Hauptgruppen
,,C Konstruktion Gebaude” bis ,,G Ausbau Ge-
baude”.

eBKP-H

2012
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Baureinigung

Baureinigung umfasst die Arbeiten in nicht
moblierten Rdumen, die den besenreinen Bau
in den Zustand der Bezugsbereitschaft verset-
zen. Rdume sind bezugsbereit, wenn deren
Einbauten und Installationen derart fachge-
recht gereinigt und einmal behandelt sind,
dass die nachfolgenden, durch den Gebrauch
notwendig werdenden Reinigungsarbeiten
das Mass einer dem Gebrauch entsprechen-
den Unterhaltsreinigung nicht Gberschreiten.

SIA 184

1972

S.3

Bauteil

Ein in sich abgeschlossener Teil einer bauli-
chen Anlage.

eBKP-H

2012

Bauwerksbewirtschaftung

Gesamtheit der Tatigkeiten aus Verwaltung,
Betrieb und Bauwerkserhaltung.

SIA 469

1997

S.5

Bauwerkserhaltung

Gesamtheit der Tatigkeiten und Massnahmen
zur Sicherstellung des Bestandes sowie der
materiellen und kulturellen Werte eines
Bauwerks.

Die Bauwerkserhaltung ist der bauspezifische
Teil der Bauwerksbewirtschaftung. Sie be-
ginnt nach erfolgter Inbetriebnahme eines
Bauwerks und erstreckt sich tGiber dessen ge-
samte Nutzungsdauer.

Nicht zur Bauwerkserhaltung gehoren die
Verwaltung und der eigentliche Betrieb des
Bauwerks.

SIA 469

1997

S.6

Erhaltung
Werterhaltung

Benchmarking

Verfahren zur Messung der Leistung (ein-
schliesslich der Preise) von erbrachten Facility
Services und zum internen und/oder exter-
nen Vergleich der Ergebnisse

SN EN 15221-1

2006

S.5
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Beobachtung

Uberpriifen der Gebrauchstauglichkeit durch
einfache und regelmassige, in der Regel visu-
elle Kontrollen.

SIA 469

1997

S.6

GEFMA 912-2

Beschaffung

Unter Beschaffung i.e.S. versteht man die
Ermittlung des Materialbedarfs fiir die Pro-
duktion, die Auswahl der Lieferanten sowie
die Bereitstellung der benotigten Materialar-
ten.

J.-P. Thommen,
Lexikon der Be-
triebswirtschaft

2004

S.84

Procurement

Best Practice

Benchmarking ist die Suche nach "Best Prac-
tices", den besten "Praktiken" in der Ge-
schaftswelt, wodurch im Vergleich zur Kon-
kurrenz eine Uberlegene Leistung erzielt wer-
den soll.

KBOB

2009

Betreiben

Das Betreiben umfasst die regelmassigen
Leistungen zur ordentlichen, wirtschaftlichen
und sicheren Nutzung von Anlagen (bedie-
nen, stellen, Gberwachen, Stérungsmanage-
ment, Verbrauchsstoffe nachfiillen, prifen,
optimieren, Gewahrleistung verfolgen).

DIN 32 736

2000

Betreiber

Der Betreiber betreibt die Liegenschaft. Er ist
Dienstleister fur Eigentiimer und Nutzer. Er
kann weitere Services flir den Nutzer (oder
ev. fir den Eigentlimer) erbringen.

DIN 32 736

2000

Betrieb

Technische Betreuung eines Bauwerks, insbe-
sondere seiner technischen Anlagen.

SIA 469

1997

S.5
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Betriebs- und Unterhaltskos-
ten

Jahrliche Ausgaben wahrend der Betrach-
tungsperiode, welche dem Investor durch
den bestimmungsgemadassen Gebrauch eines
Projekts entstehen. Dazu gehoéren die Ausga-
ben fiir die Ver- und Entsorgung, die Reini-
gung und Pflege, die Bedienung der techni-
schen Anlagen, den laufenden Unterhalt
(Wartung, Instandhaltung), die Kontroll- und
Sicherheitsdienste und die Abgaben und Bei-
trage (inkl. Versicherungsbeitrage).

SIA 480

2004

Kap. 1.1

Betriebskosten

Betriebsfiihrungskonzept

Das Betriebsfiihrungskonzept (BFK) vermittelt
als libergeordnetes Dokument einen Uber-
blick zur objektspezifischen Aufbau- und Ab-
lauforganisation in der die wichtigsten strate-
gischen, taktischen sowie operativen Leistun-
gen beschrieben und die Verantwortlichkei-
ten definiert werden. Das BFK ist verrich-
tungsorientiert und fokussiert auf Leistungen
und Kosten. Fiir weitergehende Beschreibun-
gen und Informationen wird auf Subkonzepte
verwiesen (z.B. Reinigung, Sicherheit, techni-
sches Gebaudemanagement).

Facility Management/ Betreiber Sicht

IFMA-Glossar
"NEU"

2014

Siehe Inhalts-
verzeichnis
»Praxisleitfa-
den fir die
Empfehlung SIA
113 FM- ge-
rechte Baupla-
nung und —
realisierung”

Betriebskonzept

Das Betriebskonzept beschreibt die Struktur
fir betriebliche Ablaufe im Kerngeschaft ei-
ner Organisation bzw. Unternehmung

Sicht Nutzung

ISO 9001, Ab-
grenzung Kern-.
Supportprozes-
se

2013
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Betriebskosten Betriebskosten sind die Kosten, die fiir den CRB, LCC An- 2012 S.28
Betrieb der baulichen Anlage aufzuwenden wendungsbei-
sind, wie die Kosten fiir die Versorgung und spiele Instand-

Entsorgung, die Reinigung und Pflege, die Ab- | haltung und In-
gaben und Beitrdge (einschliesslich Versiche- |standsetzung
rungsbeitrige) sowie die Uberwachungs- und |von Bauwerken
Instandhaltungskosten.

Betriebskosten Kosten, welche durch den bestimmungsmas- | Obligationen- Art. 257a Abs.
sigen Gebrauch einer Immobilie entstehen recht 1
und gemass OR als Nebenkosten verrechnet
werden kdnnen.

Betriebsplaner Der Betriebsplaner ist fur die Planung derin- | IFMA-Glossar |2014 Zur Prazisie-
nerbetrieblichen Kernprozesse verantwort- ,Neu” rung der SIA
lich. Er ist das Bindeglied zwischen den Pri- do174
marprozessen (Kern) und Sekundarprozessen
(FM)

Betriebssicherheit Sicherheit gegen Gefahrdung aus dem Betrieb | SIA 469 1997 GEFMA 912-2
eines Bauwerks und seiner technischen Anla-
gen.

Bewachungsdienst Dienstleistung zur Aufrechterhaltung und DIN 77200 2002 Nr. 3.2
Herstellung von Ordnung und Sicherheit so-
wie zum Erkennen und zur
Abwendung von Gefahren und Schaden in
Gebiuden und/oder auf Grundstiicken

Bewirtschafter Der Bewirtschafter setzt Strategien und Kon- | IFMA Betrei-
zepte zur Optimierung der Nutzungsressource | berkompetenz
Immobilie um. Er ist fur die Koordination von
Betrieb und Instandhaltung, Verwaltung und
Dienste verantwortlich.

Bewirtschaftung (Bauwerk) Gesamtheit der Tatigkeiten aus Verwaltung, |GEFMA912-2 |2006

Betrieb und Bauwerkserhaltung.
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Bewirtschaftungskonzept

Das Bewirtschaftungskonzept bildet neben
den Aufwand- orientierten Leistungen auch
Ertragsorientierte Leistungen (Mieterma-
nagement, Leerstandsmanagement, Behor-
denkontakte etc.) und damit verbundene Fi-
nanzstrome ab.

Real Estate / Investor / Eigentiimer Sicht

IFMA-Glossar
"NEU"

Bewirtschaftungskosten

Kosten, welche infolge der Bewirtschaftung
einer Immobilie entstehen. Sie bestehen aus
den Verwaltungskosten, den Betriebskosten
und den werterhaltenden (nicht aktivierba-
ren) Erhaltungskosten

IFMA

2005

Bezugsmenge

Menge, auf die sich eine Kostengruppe be-
zieht. Bezugsmengen bestehen aus einer
Menge, einer Einheit und einer Bezugsgrosse
(z.B. 150 m2 Geschossflache GF). Sie dienen
als Grundlage zur Bildung eines Kennwerts
oder Richtwerts.

eBKP-H

2009

Bruttorendite

Die Bruttorendite ist, auf die kiirzeste Formel
gebracht, das in Prozenten ausgedriickte Ver-
haltnis der Mietzinseinnahmen zu den gesam-
ten Anlagekosten.

SIAD 0213

2005

Business Plan

Der Business Plan umfasst die detaillierte
wirtschaftliche Abbildung samtlicher relevan-
ter Liquiditats- und Erfolgsgrossen sowie die
Ableitung und Verabschiedung von Budgets
unter Beachtung der strategischen Objekt-
und Portfoliostrategien in enger Abstimmung
mit dem Auftraggeber.

RICS Leistungs-
verzeichnis As-
set manage-
ment

2014

S. 10
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Computer Aided Facility Computer Aided Facility Management (CAFM) | IFMA Berufs- 2013 (Neuauf-
Management ist die Unterstlitzung des Facility Manage- bild Facility lage im August)
ments durch die Informationstechnik. Dabei | Manager
steht die Bereitstellung von Informationen
Giber die Facilities im Vordergrund.
Contracting Contracting ist eine besondere Form des Out- | Immobilien- 2011 S. 225
sourcing. Man versteht darunter die vertrag- |fachwissen von
lichen Vereinbarungen zwischen Gebaudeei- |A-Z
gentlimer und einem Contractor, einem auf
Energieeinkauf, Energieanlagen und dem An-
lagenbetrieb spezialisiertes Unternehmen. Im
Vertrag verpflichtet sich der Contractor, die
Investitionskosten zu Gbernehmen, die im Zu-
sammenhang mit der Herstellung, der Mo-
dernisierung, Sanierung oder dem Austau-
schen der Energie- und/ oder Wasserversor-
gungsanlagen eines Gebdudes entstehen.
Corporate Real Estate Asset | Fiir Unternehmen der Privatwirtschaft (Cor- | Quante, R. Pra- | 2011
Management porates), deren Kerngeschift in einer beliebi- | xishandbuch
gen anderen Nutzerbranche liegt (Non- Pro- | immobilien as-
perty-Companies), wird das Immobilienma- set manage-
nagement als Corporate Real Estate Asset ment
Management (CREAM) bezeichnet
Corporate Real Estate Ma- Immobilienmanagement fiir den betrieblich | SVIT Immobili- | 2009
nagement genutzten Liegenschaftenbestand von Unter- | enmanage-
nehmen ment,
Schulthess
Daten- und Dokumentenma- | Daten- und Dokumentenmanagement und RICS Leistungs- | 2012 S.13

nagement

Datensicherheit beschreibt originare Leistun-
gen, welche erforderlich sind, um eine sach-
gerechte und transparente Erfassung, Ver-

verzeichnis As-
set manage-
ment
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fligbarkeit, Verarbeitung, Speicherung und
Archivierung von relevanten personen- und
objektbezogenen Daten und deren sorgfalti-
gen Umgang und Schutz unter Beachtung der
Anforderungen des Auftraggebers als auch
gesetzlicher Vorschriften und sonstiger Best-
immungen zu gewahrleisten

Dienste

Dienstleistungen, welche zur Unterstitzung
des Kerngeschaftes oder der Immobiliennut-
zung vom Mieter nachgefragt werden.
Dienstleistungen unterstehen nicht der Miet-
gesetzgebung. Sie werden entsprechend di-
rekt verrechnet.

IFMA Berufs-
bild Facility
Manager

2013 (Neuauf-
lage im August)

Dienstleister

Der Dienstleister stellt dem Eigentiimer oder
Mieter/Nutzer seine Leistungen zur Verfi-
gung. Dabei handelt es sich um benutzerspe-
zifische, nicht gebdaudeabhangige Dienstleis-
tungen.

IFMA

2014

Dokumentenmanagement

Koordination und Steuerung des Flusses
(Speicherung, Abrufung, Verarbeitung, Dru-
cken, Kopieren, Leiten und Verteilen) elekt-
ronischer und in Papierform vorliegender Do-
kumente auf sichere und effiziente Weise.

SN EN 15221-1

2011

S. 45

Due Diligence

Bewusste Systematische und professionelle
Untersuchung der Chancen und Risiken des
Marktes sowie der Starken und Schwachen
der zu Gbernehmenden Unternehmung oder
des zu Gibernehmenden Objektes vor, wah-
rend und / oder nach den Verkaufsverhand-
lungen.

SVIT Immobili-
enmanage-
ment,
Schulthess

2009
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Eigentimer

Der Eigentiimer ist derjenige, der das Voll-
recht an der Immobilie besitzt. In vielen Fal-
len sind die Interessen identisch mit denjeni-
gen des Investors. Die Eigentimerinteressen
kénnen auch durch einen Dritten resp. einen
Beauftragten wahrgenommen werden, z. B.
durch einen Portfolio-Manager.

IFMA

2005

Eigentimervertreter

Der Eigentiimervertreter nimmt treuhande-
risch die Interessen des Eigentlimers / Inves-
tors war. Ihm wird als Kontroll- und Geneh-
migungsinstanz die Verantwortung Uber die
Sache libergeben. Er informiert den Eigenti-
mer regelmassig liber seine Tatigkeit.

BFE

2005

Einheitspreis

Der Einheitspreis bestimmt die Verglitung fur
eine einzelne Leistung, die im Leistungsver-
zeichnis [...] als besondere Position vorgese-
hen ist. Er wird je Mengeneinheit festgesetzt,
so dass sich die fir die Leistung geschuldete
Verglitung nach der [...] festgestellten Menge
ergibt.

SIA 118 Art. 39
Abs. 1

1991

Endenergie

Energie, die dem Verbraucher zur Umsetzung
zur Verfligung steht. Dazu zahlen die geliefer-
te Energie und die am Standort gewonnene
und genutzte Energie.

SIA-Merkblatt
2031

2009

zZiff. 2.3.1.10

Energiebezugsflache

Die Energiebezugsflache ist die Summe aller
ober- und unterirdischen Geschossflachen,
die innerhalb der thermischen Gebaudehdiille
liegen und fir deren Nutzung ein Beheizen
oder Klimatisieren notwendig ist.

SIA 416/1

Kap. 3.2
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Energiebilanz

Berechnung des Nutz-, End- und Primarener-
giebedarfs fir Heizung, Kiihlung, Liftung,
Trinkwarmwasser und Beleuchtung von Ge-
bauden

DIN V 18599

2011

Energiemanagement/ Ener-
giemanagementsystem

Gesamtheit von miteinander zusammenhan-
genden oder in Wechselwirkung zueinander
stehenden Elementen einer Organisation zur
Erstellung einer Energiepolitik sowie strategi-
scher Ziele und zur Erreichung dieser Ziele.

DIN EN 16001

2010

Ergebnisorientierte Service
Level

Das ergebnisorientierte Service Level ist
hauptsachlich anforderungsgesteuert (WAS
erreicht werden soll, nicht WIE es erreicht
werden soll.

SN EN 15221-3

2011

S.25

Erhaltung

Gesamtheit aller Tatigkeiten und Massnah-
men zur Sicherstellung des Bestandes sowie
der materiellen und kulturellen Werte eines
Bauwerks. Die Massnahmen kénnen werter-
haltend oder wertvermehrend sein.

SVIT Immobili-
enmanage-
ment,
Schulthess

2009

Bauwerkserhal-
tung

Erhaltungsplanung

Ausarbeiten eines Erhaltungskonzeptes fiir
einen festgelegten Zeitabschnitt (mittels Op-
timierung von Erhaltungsvarianten).

SIA 469

1997

Erneuerung

Wiederherstellen eines gesamten Bauwerks
oder von Teilen desselben in einen mit dem
urspriinglichen Neubau vergleichbaren Zu-
stand.

SIA 469

1997

Kap. 112

Ersatz

Ausserhalb der Erhaltung: Ersetzen eines be-
stehenden Bauwerks durch einen Neubau. Im
Rahmen der Erhaltung: Ersetzen von beste-
henden Teilen eines Bauwerks.

SIA 469

1997
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Ersatzinvestitionen Ausgaben fir Investitionen, welche wahrend | SIA 480 2004 Kap. 1.1
der Betrachtungsperiode notwendig werden,
weil die Nutzungsdauer von Teilen des Pro-
jektes abgelaufen ist.
Erstellungskosten Summe der Kosten fiir die Planung und Reali- | eBKP-H 2012

sierung eines Bauwerks und dessen Umge-
bung. Das Grundstiick, die Reserven und die
Mehrwertsteuer sind ausgenommen. Im Bau-
kostenplan Hochbau umfassen die Erstel-
lungskosten die Hauptgruppen "B Vorberei-
tung" bis "W Nebenkosten zu Erstellung".

Ertragswert Bemessung des Liegenschaftswerts aufgrund | Immo-Lexikon |2013 (online)
einer Schatzung auf der Basis der Mietertrage | des HEV

Erweiterung Anpassen an neue Anforderungen durch Hin- | SIA 469 1997
zufligen neuer Bauwerksteile.

Fachplaner Der Fachplaner ist der Spezialist fiir einen be- | IFMA Glossar, |2013
stimmten Leistungsbereich. Im SIA sind diese | neu (In Anleh-
Inhalte gemadss SIA 103-110 spezifiziert. In der | nung an SIA)
Regel sind diese Planer dem Generalplaner /
Architekten zugeordnet. Der Fachplaner
schuldet ein Werk.

Fachplaner FM Der Fachplaner FM definiert Anforderungen | IFMA Glossar, |2013

an den Bau aus betrieblicher Sicht. Dieser
Planer ist dem Generalplaner / Architekten ab
SIA Phase Projektierung zugeordnet. Der
Fachplaner FM schuldet ein Werk.

neu
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Facilitiy Management

Facility Management ist ein integrierter Pro-
zess zur Unterstitzung und Verbesserung der
Wirksamkeit der Hauptaktivitdten einer Or-
ganisation durch das Management und die
Erbringung von fir die entsprechende Umge-
bung vereinbarten Unterstitzungsleistungen,
soweit sie erforderlich sind, um die sich an-
dernden Ziele der Organisation zu erreichen.

SN EN 15221-1

2006

Facility

Materieller Vermdgensgegenstand, der eine
Organisation unterstitzt.

SN EN 15221-1

2006

Facility Management

Integration von Prozessen innerhalb einer
Organisation zur Erbringung und Entwicklung
der vereinbarten Leistungen, welche zur Un-
terstiitzung und Verbesserung der Effektivitat
der Hauptaktivitaten der Organisation die-
nen.

SN EN 15221-1

2006

S.5

Facility Management-
Auftragnehmer

Organisation die sich zur Bereitstellung von
Facility Service vertraglich verpflichtet und
hinsichtlich der Erbringung der vertraglich
festgelegten Leistung rechenschaftspflichtig
ist.

SN EN 15221-1

2006

S.6

Facility Management-
Dienstleister

Organisation oder Person, die ein Facility
Produkt bereitstellt.

GEFMA 100/1

2004

Facility Management-
Leistungserbringer

Organisation(-seinheit), die dem Auftragge-
ber Facility Services in einem zusammenhan-
genden Bereich nach den in der Facility Ma-
nagement-Vereinbarung angegebenen Bedin-
gungen zur Verflgung stellt bzw. erbringt.
Anmerkung: Ein Facility Management-
Leistungserbringer kann intern oder extern
der Auftraggeber Organisation sein.

SN EN 15221-1

2006

S.6
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Facility Management-
Vereinbarung

Schriftliche oder miindliche Vereinbarung
zwischen einem Auftraggeber und einem in-
ternen oder externen Leistungserbringer, in
der die Bedingungen zur Bereitstellung von
Facility Services angegeben sind.

SN EN 15221-1

2006

S.5

Facility Management-Vertrag

Rechtlich verbindliche Facility Management-
Vereinbarung zwischen verschiedenen juristi-
schen Personen.

SN EN 15221-1

2006

S.5

Facility Manager

Der Facility Manager definiert und Gberprift
die Objektstrategien aufgrund der Vorgaben
des Portfolio Managers. Er definiert Bewirt-
schaftungskonzepte fiir die optimale Nutzung
der Immobilie und tragt die Ergebnisverant-
wortung fiir die einzelnen Immobilien (Opti-
mierung der Nutzungsressource Immobilie).

IFMA Betrei-
berkompetenz

Facility Service

Dienstleistung zur Unterstiitzung der Haupt-
aktivitaten einer Organisation, die von einem
internen oder externen Leistungserbringer
erbracht werden. Anmerkung: Facility Ser-
vices sind Dienstleistungen, die in den Berei-
chen Flache & Infrastruktur und Mensch &
Organisation erbracht werden.

SN EN 15221-1

2006

S.6

Fassadenreinigung

Wesentliche Verfahren, Mittel und Gerate die
zur Fassadenreinigung und -pflege benutzt
werden, dient der Werterhaltung und gleich-
zeitig der Wiederherstellung des urspriingli-
chen Aussehens.

Fachwissen
Gebédudereini-

gung

2007

S. 279

Finanzierung

Als Finanzierung werden solche Dienstleis-
tungen verstanden, welche erforderlich sind,
um eine gesicherte und belastbare Finanzie-
rung der Investitionen (auf Objekt- und Ge-

RICS Leistungs-
verzeichnis As-
set manage-
ment

2012

S.9
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sellschaftsebene) unter Beachtung der Vor-
gaben des Auftraggebers an Kapital-, Finan-
zierungs- und ggf. Fondsstruktur wahrend des
Investitionszeitraums als auch der Portfolien
zu erfillen.

Flachenarten

Arten von Flachen die ein Geb&aude aus der
architektonischen Sicht definieren. Jeder
Raum wird einer Flachenart zugeordnet.

SIA d0165

2008

SIA 416-1

Flachenmanagement

Systematische Bewirtschaftung der Gebaude-
flache (Erhebung und Nachfiihrung von Fla-
chenbestand, Flachenbedarf, Flaichennutzung,
Flachenbelegung und Flachenkosten)

KBOB

2009

FM- Berater

Der FM Berater erbringt Beratungsdienstleis-
tungen, in dem er den Entscheidungstrager
unterstiitzt. Gemadss SIA 111 sind folgende
Themengebiete vorgesehen:

1 Vorbereitung

2 Strategische Disposition

3 Konzeption

4 Bewilligung

5 Realisierung

6 Begleitung

7 Frei einsetzbare Teilphasen

SIA 111

2003

FM- Betriebsplaner (Lifecycle-
Planer)

Der FM Betriebsplaner ist verantwortlich fur
die Erstellung der FM relevanten Konzepte
und definiert Vorgaben an den Bau (Ab SIA
Phasen strategische Planung/ Vorstudie) Die-
ser Planer ist dem Bauherrn oder Nutzer zu-
geordnet.

IMFA Glossar,
neu
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FM Konzept Das FM Konzept fuhrt die Informationen aus | IFMA-Glossar | 2013 Betriebskon-
Bewirtschaftungs- und Betriebsflihrungskon- | "NEU" zept
zept zusammen und beinhaltet die gesamt-
heitliche Betrachtung eines Objektes lGber
den Lebenszyklus
FM Strategie Die FM Strategie leitet sich aus der REIM Stra- | IFMA-Glossar | 2013
tegie und dem Betriebskonzept (Kernge- "NEU"
schaft) ab und definiert die strategischen
Vorgaben und Rahmenbedingungen fir die
FM Konzeption einer Organisationseinheit
bzw. eines Immobilienportfolios.
Forderungsmanagement Im Forderungsmanagement lassen sich Leis- | RICS Leistungs- |2012 S.21
tungen subsumieren, welche die Festlegung | verzeichnis As-
und Kontrolle von Prozessgestaltungen an- set manage-
streben, mit der Zielsetzung, eine Minimie- ment
rung offener Forderungen, und einhergehen-
de Ausfallrisiken zu erreichen.
Funktionskontrolle Gezieltes Uberpriifen des Funktionierens von |SIA 469 1997 GEFMA 912-2
technischen Anlagen und anderen Teilen ei-
nes Bauwerks.
Gebdudemanagement Gesamtheit aller Leistungen zum Betreiben DIN 32 736 2000

und Bewirtschaften von Gebauden ein-
schliesslich der baulichen und technischen
Anlagen.

Das Gebaudemanagement umfasst das kauf-
mannische, das technische und das infra-
strukturelle Gebaudemanagement.
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Gebaudeversicherungswert | Der Gebaudeversicherungswert entspricht Schweizerische
der von den Gebaudeversicherungsgesell- Vereinigung
schaften festgelegten Versicherungssumme kantonaler
(ohne Landwert). Umfang und Bewertung Grunsticksbe-
sind kantonal unterschiedlich wertungsex-
perten, Chur
Gebrauchstauglichkeit Mass fiir das Einhalten der fir die Nutzung SIA 469 1997 GEFMA 912-2
eines Bauwerks festgesetzten Anforderungen.
Generalplaner Der Generalplaner Gbernimmt die Koordina- | IMFA Glossar,
tion und Verantwortung samtlicher Pla- neu
nungsbereiche.
Geschossflache Summe der allseitig umschlossenen und KBOB 2009
Uberdeckten Grundrissflachen der zugangli-
chen Geschosse eines Gebdudes einschliess-
lich der Konstruktionsflachen (ohne nicht zu-
gangliche Hohlrdume von Konstruktionen und
Installationsgeschosse von weniger als 1.0 m
lichter Hohe)
Grundausbau Der durch den Eigentimer erstellte und fi- IFMA 2005
nanzierte Teil eines baulichen Objektes ohne
den mieterspezifischen Teil des Ausbaus.
Handbuch zur Liegenschafts- | Das Handbuch beschreibt die FM Produkte SN 15221-4
nutzung fir den Nutzer einer Liegenschaft. Die Pro-
dukte sind nach SN15221-4 gegliedert.
Hauptnutzflache Die Hauptnutzflache HNF ist der Teil der Nutz- | SIA 416 2003 Kap.2.1.1.1
flache NF, welcher der Zweckbestimmung
und Nutzung des Gebadudes im engeren Sinn
dient.
Hauswart Ist fir samtliche Operativen Leistungen in ei- | IMFA Glossar,
nem Objekt verantwortlich (Wohnimmobi- neu
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lien)
Immobilie/ Liegenschaft Fest mit dem Boden verbundene, unbewegli- | ISB96 gemass
che Sache KBOB
Immobilien Management Umfasst das Portfolio-Management und das | IBB/ ETHZ
Facility Management fiir Gebaude, Grundstii-
cke und Aussenanlagen..
Immobilienfonds Anlagefonds, der sein Vermoégen nach dem SVIT Immobili- | 2009
Prinzip der geografischen und objektmadssigen | enmanage-
Risikostreuung in bebauten und unbebauten | ment,
Grundstiicken sowie unter Umstanden in Be- | Schulthess
teiligungen und Forderungen an Immobilien-
gesellschaften investiert.
Inbetriebnahme Aufnahme der vorgesehenen Nutzung. SIA 469 1997 GEFMA 912-2
Inbetriebsetzung Ubernahme des nutzbaren, betriebstaugli- IFMA Glossar,
chen Bauwerks. Die Bauwerksakten und die | neu
Mangelbehebung sind genehmigt.
Inflation bzw. Deflation Die Inflation bzw. Deflation entspricht der SIA 480 2004
durchschnittlichen allgemeinen Preisentwick-
lung wahrend der Betrachtungsperiode (z.B.
gemass Index der Konsumentenpreise). Die
Inflation wird oftmals auch als allgemeine
Teuerung bezeichnet.
Infrastrukturelles Gebdude- | Es umfasst die Geschaftsunterstiitzenden DIN 32 736 2000
management Dienstleistungen, welche die Nutzung von
Gebauden verbessern. ( Unterhaltsreinigung,
Ubrige Reinigung, Ubrige IGM-Leistungen
(Logendienst, Catering, Hauswartung,
Schneerdumung, Gartnerdienste, Kurierdienst
Uusw.).
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Inspektion

Feststellen des Zustandes durch gezielte, in
der Regel visuelle und einfache Untersuchun-
gen mit Bewertung desselben.

SIA 469

1997

Instandhaltung

Bewahrung der Gebrauchstauglichkeit durch
einfache und regelmassige Massnahmen.

SIA 469

1997

Entspricht War-
tung nach DIN
31051

Instandsetzung

Wiederherstellung der Sicherheit und der
Gebrauchstauglichkeit fiir eine festgelegte
Dauer.

SIA 469

1997

Instandsetzung werterhal-
tend

Wiederherstellen der Sicherheit und der Ge-
brauchstauglichkeit fiir eine festgelegte
Dauer.

SIA 469

1997

S.6

Instandsetzungskosten

Instandsetzungskosten sind die unregelmas-
sig wiederkehrenden Kosten innerhalb der
Bewirtschaftungsphase eines Bauwerks, die
zur Wiederherstellung der Sicherheit und der
Gebrauchstauglichkeit fur eine festgelegte
Dauer anfallen. Neben der Instandsetzung
wird oftmals auch von der Erneuerung ge-
sprochen, die ebenfalls die unregelmassigen
Massnahmen innerhalb der Bewirtschaf-
tungsphase zur Wiederherstellung eines mit
dem urspriinglichen Neubau vergleichbaren
Zustands umfasst

SIA 469

1997

Integrales Facility Manage-
ment

Umfassende, gewerkibergreifende Verant-
wortung fiir alle FM Leistungen eines non-
property Unternehmens.

IFMA Glossar
neu

Integrierte Facility Services

Mehrere zusammenwirkende Dienstleistun-
gen.

SN EN 15221-1

2006

S.6
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Investition Investitionen sind in Vermogenswerte (hier J.-P. Thommen, | 2004 S.315
Immobilien) investiertes Kapital. Man ver- Lexikon der Be-
steht darunter v.a. den Einsatz finanzieller triebswirtschaft
Mittel in das materielle Anlagevermaogen.
(Der Wertverzehr infolge Nutzung und Alte-
rung verursacht Abschreibungen (= Kosten).
Das gebundene Kapital verursacht in der Re-
gel Kapitalkosten.)
Investmentstrategie Die Investmentstrategie umfasst die Formu- | RICS Leistungs- | 2012 S.7
lierung der wesentlichen Leitlinien bzw. die verzeichnis As-
Definition der Anlagepolitik sowie die erfor- | set manage-
derliche Ableitung von Investmentkriterien ment
auf der Grundlage der Zielvorgaben des Auf-
traggebers.
Investor Der Investor ist Geldgeber eines Bauvorha- SIA d0174 2003

bens. Er genehmigt den Kredit fiir die Reali-
sierung.

Der Investor orientiert sich im Rahmen seiner
ethischen Grundsatze in der Regel primar an
einer guten Performance (Performance =
Rendite + Wertsteigerung).

Als Investor treten auch nicht gewinnstre-
bende Stiftungen, Genossenschaften und
andere gemischtwirtschaftliche Institutionen
auf.

IFMA Schweiz

38



,'ﬁ

W IFMA e

Inten

'

IFMA-Glossar

Begriff

Beschreibung

Quelle

Publikations-
jahr

Seite / Artikel

Querverweis

Kalkulationszinssatz

Zinssatz, der fiir die Berechnung der Barwerte
verwendet wird. Man unterscheidet den No-
minalzinssatz, der im Zusammenhang mit
nominellen Geldbetragen, und den Realzins-
satz, der im Zusammenhang mit

realen Geldbetragen verwendet wird. Der
Realzinssatz ist naherungsweise gleich dem
Nominalzinssatz minus die Inflation.

SIA 480

2004

Kap. 1.1

Kapitalkosten

Unter Kapitalkosten versteht man jene Kos-
ten, die fiir die Beschaffung und Uberlassung
von Fremd- und Eigenkapital anfallen. Kapi-
talkosten fallen beim Vermieter/Eigentimer
und ev. auch beim Mieter (fir den Mieter-
ausbau) an.

J.-P. Thommen,
Lexikon der Be-
triebswirtschaft

2004

S. 337

Kapitalwert

Summe der Barwerte aller zahlungswirksa-
men Ausgaben und Einnahmen eines Projek-
tes iber die Betrachtungsperiode.

SIA 480

2004

Kap. 1.1

Kennzahl

Kennzahlen geben in absoluter und relativer
Form konzentrierte Informationen tber wich-
tige betriebliche Sachverhalte. Sie entstehen,
indem relevante quantitative Daten ausge-
wahlt, miteinander verglichen und ausgewer-
tet werden.

J.-P. Thommen,
Lexikon der Be-
triebswirtschaft

2004

S.. 344

Kostenkenn-
wert

Key performance indicator
(KPI), Schliissel-
Leistungskennzahl

Grosse, welche wesentliche Informationen
zur Leistung der erbrachten Facility Services
ausdriickt.

SN EN 15221-1

2006

S.6

Kontrollmessung

Messtechnisches Uberwachen ausgewihlter
Kenngrossen.

SIA 469

1997

GEFMA 912-2
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Kosten Unter Kosten versteht man die bewerteten J.-P. Thommen, | 2004
Guter- und Dienstleistungsabgénge, die aus Lexikon der Be-
der betrieblichen Leistungserstellung entste- | triebswirtschaft
hen. Die Kosten enthalten auch rein kalkula-
torische Bestandteile (kalkulatorische Kos-
ten), welche nicht in der Finanzbuchhaltung
erfasst werden. Der Zweckaufwand ent-
spricht den Grundkosten, die kalkulatorischen
Kosten den Zusatzkosten. Die Zusatzkosten
sind keine Aufwendungen im Sinne der Fi-
nanzbuchhaltung.
Kosten [direkt] Kosten die direkt auf einzelne Produkte resp. |J.-P. Thommen, | 2004 S.195
Kostentrager verrechnet werden kénnen, Lexikon der Be-
werden als direkte Kosten oder Einzelkosten | triebswirtschaft
bezeichnet. Sie werden mit der Kostentrager-
rechnung erfasst (Einzelkosten).
Kosten [externe] Durch den Betrieb des Projekts verursachte SIA 480 2004 Kap. 1.1
jahrliche Kosten, welche nicht vom Projekt,
sondern von der Allgemeinheit getragen wer-
den.
Kosten [indirekt] Kosten, welche nicht einem Kostentrager zu- |J.-P. Thommen, | 2004 S. 261
geordnet werden kénnen, werden als indirek- | Lexikon der Be-
te Kosten oder Gemeinkosten bezeichnet. Sie | triebswirtschaft
werden mit der Kostenstellenrechnung er-
fasst und in Kostenarten unterteilt.
Kosten [nominal] Nominale Kosten sind die Geldwerte zu Prei- | CRB, LCC An- 2012 S.29
sen im Zahlungszeitpunkt (laufende Preise), |wendungsbei-

d.h. unter Berticksichtigung der Preisande-
rung und der Inflation bzw. Deflation.

spiele Instand-
haltung und In-
standsetzung
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von Bauwerken

Kosten [reale] Reale Kosten sind die Geldwerte zu Preisen CRB, LCC An- 2012 S.29
im Referenzzeitpunkt, d.h. ohne Inflation wendungsbei-
bzw. Deflation (aber unter Bertlicksichtigung | spiele Instand-
der Preisanderung). Die realen Preise sind haltung und In-
naherungsweise gleich der Preisanderungen | standsetzung
der nominalen Preise minus Inflation bzw. von Bauwerken
Deflation.

Kostenart Die Gemeinkosten (indirekte Kosten, nicht ei- | J.-P. Thommen, | 2004 S.370
nem Kostentrager direkt zuteilbar) werden in | Lexikon der Be-
unterschiedliche, individuell definierte Kos- triebswirtschaft
tenarten aufgeteilt (z. B. Personalkosten, Be-
triebsstoffe, Energie, Wartungskosten). Diese
werden dann wiederum den definierten Kos-
tenstellen zugeordnet. Im Immobilienbereich
sind ausser den direkt verrechneten Dienst-
leistungen (Services) alle Kosten als Kostenart
definiert.

Kostenkennwert Wert, der das Verhaltnis von Kosten zu einer | eBKP-H 2012

Bezugsmenge darstellt. Es handelt sich hier-
bei um Erfahrungswerte, die aus Offerten,
Werkvertragen oder abgerechneten Projek-
ten gewonnen werden und die Marktlage
zum jeweiligen Zeitpunkt widerspiegeln. Dies
im Gegensatz zum Kostenrichtwert, dem the-
oretische Werte oder Richtpreise zugrunde
liegen.
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Kostenstelle

Die Kostenstellen sind der Kostenart direkt
untergegliedert und unterteilen diese in be-
triebliche Teilbereiche, welche als selbststan-
dige Einheit abgerechnet werden kénnen (z.
B. nach Mietflache, Mieteinheit, Gebdudebe-
reich, Parking, Nebenkosten wie Heizung).
Somit kénnen die anfallenden Kosten verur-
sachergerecht zugerechnet werden.

J.-P. Thommen,
Lexikon der Be-
triebswirtschaft

2004

S.373

Kostentrager

Kostentrager sind die vom Unternehmen er-
stellten Leistungen wie z.B. Produkte, Dienst-
leistungen, Produktgruppen oder andere ab-
grenzbare Objekte (z.B. Entwicklung eines
neuen Produkts). Kostentrdger sind Kalkulati-
onsobjekte, deren Kosten in der Kostentra-
gerrechnung ermittelt werden.

J.-P. Thommen,
Lexikon der Be-
triebswirtschaft

2004

S.374

Lebensdauer, technische

Zu erwartende Periode zwischen der Inbe-
triebnahme eines Bau- oder Anlageteils und
dessen Ersatz auf Grund abnehmender Ge-
brauchstauglichkeit oder zunehmender Kos-
ten fiir den Unterhalt und den Ersatz einzel-
ner Bestandteile.

SIA 480

2004

Kap. 1.1

Lebenszyklus

Sich wiederholende Abfolge zeitlicher Ab-
schnitte (Lebenszyklusphasen) in der Entste-

hung, Nutzung und Verwertung von Facilities.

GEFMA 100/1

2004
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Lebenszykluskosten CRB: Lebenszykluskosten sind die Kosten in- | CRB, LCC An- 2012 S.29

nerhalb der Betrachtungsperiode, die bei der | wendungsbei-

Planung, der Realisierung und der Bewirt- spiele Instand-

schaftung (gegebenenfalls einschliesslich der | haltung und In-

Massnahmen am Ende des Lebenszyklus) ei- | standsetzung

ner baulichen Anlage entstehen, solange die |von Bauwerken

zum Betrachtungszeitpunkt definierten An-

forderungen an die bauliche Anlage erfiillt GEFMA 100/1 |2004

werden.

GEFMA: Kosten, die wahrend des Lebenszyk-

lus von Facilities anfallen, unabhangig vom

Zeitpunkt ihrer Entstehung.
Lebenszyklus- Lebenszyklus-Wirtschaftlichkeit entsprechend | CRB, LCC Leit- |2012 S.39
Wirtschaftlichkeit ISO 15 686-5 umfasst nicht nur die Lebenszyk- | faden Planung

luskosten innerhalb der Betrachtungsperiode, | der Lebenszyk-

sondern auch die Ertrage (z.B. aus Mieterl6- | luskosten

sen) sowie gegebenenfalls die externen Kos-

ten oder dgl. der baulichen Anlage, solange

die zum Betrachtungszeitpunkt definierten

Anforderungen an die bauliche Anlage erfillt

werden.
Leistungsabhangiges Zah- Zahlungsweise, die auf ergebnisorientierten |SN EN 15221-2 | 2006 S.7

lungssystem

Leistungskriterien beruht.
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Leistungsvereinbarung

Vereinbarung zwischen dem Auftraggeber
bzw. Kunden und dem Leistungserbringer
Uiber die Leistung, deren Messung und die
Bedingungen der Erbringung der Dienstleis-
tungen. Anmerkung: Eine Facility Manage-
ment-Vereinbarung besteht aus allgemeinen
Klauseln, die sich auf die gesamte Vereinba-
rung beziehen, und aus spezifischen Klauseln
zu Leistungsvereinbarungen, die ausschliess-

lich auf einen Facility Service anwendbar sind.

Eine Facility Management-Vereinbarung ent-
halt mehrere Leistungsvereinbarungen.

SN EN 15221-1

2006

S.6

Leistungsver-
einbarung

Liquiditatsmanagement

Liquiditatsmanagement beinhaltet Leistun-
gen, welche erforderlich sind, um eine nach-
haltige Zahlungsfahigkeit sowohl auf Objekt-
als auch Gesellschaftsebene unter Berlick-
sichtigung des Business Plans und den Vorga-
ben des Auftraggebers wahrend des gesam-
ten Planungszeitraums sicherzustellen.

RICS Leistungs-
verzeichnis As-
set manage-
ment

2012

S.22

Managementprozess

Managementprozesse umfassen alle grundle-
genden Managementaufgaben, die mit der
Gestaltung, Lenkung (Steuerung) und Ent-
wicklung einer zweckorientierten soziotech-
nischen Organisation zu tun haben. Mit ande-
ren Worten vollzieht sich in den verschiede-
nen Managementprozessen die unternehme-
rische Flihrungsarbeit - von wem auch immer
diese geleistet wird. Dazu zahlen z.B. samtli-
che Tatigkeiten bei Planung, Koordination,
Qualitatssicherung und Controlling fiir die
einzelnen Geschafts- und Unterstiitzungspro-

J. Riegg-Sturm.

Das neue St.
Galler Ma-
nagement Mo-
dell

2004
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zesse.

Mangel

Mangel des Werkes im Sinne dieser Norm ist
nur eine Abweichung des Werkes vom Ver-
trag (sei es ein «Mangel» oder eine «sonstige
Abweichung vom Vertrag» gemass Art. 368
OR).

Der Mangel besteht entweder darin, dass das
Werk eine zugesicherte oder sonst wie ver-
einbarte Eigenschaft nicht aufweist, oder da-
rin, dass ihm eine Eigenschaft fehlt, die der
Bauherr auch ohne besondere Vereinbarung
in guten Treuen erwarten durfte (z.B. Taug-
lichkeit des Werkes fir den vertraglich vo-
rausgesetzten oder (iblichen Gebrauch).

SIA 118

2013

Art. 166

Marktwert

Siehe Querverweis

Verkehrswert

Mieter

Der Mieter ist derjenige, der die Immobilie
nutzt und dafiir im Allgemeinen ein Entgelt
zahlt.

IFMA

2005
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Mieterausbau Der durch den Mieter erstellte und finanzier- | IFMA 2005
te mieterspezifische Teil des Gebaudes.
Miet-Nebenkosten Miet-Nebenkosten sind ausdriicklich verein- | Obligationen- Art. 257a,b
barte umlagefahige Kosten, welche dem Mie- | recht
ter zusatzlich zur Nettomiete verrechnet
werden. Es dirfen nur nachgewiesene Kosten
weiter-verrechnet werden, welche fir Leis-
tungen des Vermieters oder eines Dritten an-
fallen und mit dem Gebrauch der Sache zu-
sammenhangen (siehe auch Betriebskosten).
Der Vermieter muss dem Mieter auf Verlan-
gen Einsicht in die Belege gewahren. Im OR
wird zwischen Heiz-kosten und tbrigen Be-
triebskosten unterschieden.
Mietvertrag Durch den Mietvertrag verpflichtet sich der Obligationen- Art. 253
Vermieter, dem Mieter eine Sache zum Ge- recht
brauch zu Giberlassen, und der Mieter, dem
Vermieter dafiir einen Mietzins zu leisten.
Mietwert Der Mietwert ist der als erzielbar geschatzte |Schweizerische
Ertrag Vereinigung
kantonaler
Grunstiicksbe-
wertungsex-
perten, Chur
Mietzins Der Mietzins ist das Entgelt, das der Mieter | Obligationen- Art. 257
dem Vermieter fiir die Uberlassung der Sache | recht
schuldet.
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Nachhaltigkeit/ Nachhaltige
Entwicklung

Eine Entwicklung ist Nachhaltig, wenn sie den
Bedirfnissen der heutigen Generation ent-
spricht, ohne die Moglichkeiten kiinftiger Ge-
nerationen zu gefdhrden, ihre eigenen Be-
dirfnisse zu befriedigen

Brundtland-
Kommission

1987

Nachunternehmer (Subun-
ternehmer)

Organisation, die vom Facility Management-
Auftragnehmer mit der Ausfiihrung eines be-
stimmten Teils eines Facility Services beauf-

tragt wird.

SN EN 15221-2

2006

S.7

Nebenkostenabrechnung

Die Nebenkosten sind das Entgelt fir die Leis-
tungen des Vermieters oder eines Dritten, die
mit dem Gebrauch der Sache zusammenhan-
gen. Die Nebenkosten werden oft auch als
die ,zweite Miete” bezeichnet

Mietrecht
Schweiz

2013 (online)

Nettorendite

Die Nettorendite bezeichnet die Rendite, die
nach Abzug von Eigentlimerkosten verblei-
benden Ertrage der Immobilie bezogen auf
den Verkehrswert erwirtschaftet wird. Die
Nettorendite kann als Erfolgs- und Ver-
gleichsmassstab fiir die operative Nutzung
der Immobilie bezogen auf den Verkehrswert
herangezogen werden.

SIA d0213

2005

Neubau

Errichten eines neuen Bauwerks.

SIA 469

1997

GEFMA 912-2

Nutzenergie

Thermische Energie, die dem Verbraucher
unmittelbar zur Verfligung steht, z.B. als
Warme im Raum, als dem Raum entzogene
Warme (Kiihlung) oder als Warmwasser an
der Entnahmestelle.

SIA-Merkblatt
2031

2009

ziff. 2.3.1.8

Nutzer

Person, die Facility Services empfangt. An-
merkung: Ein Nutzer kénnte auch ein Besu-
cher sein.

SN EN 15221-1

2006

S.5
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Begriff Beschreibung Quelle Publikations- |Seite / Artikel | Querverweis

jahr

Nutzung Festgelegter Gebrauch (festgelegte Verwen- | SIA 469 1997 GEFMA 912-2
dung) eines Bauwerks.

Nutzungsanforderungen Aus der vorgesehenen Nutzung resultierende |SIA 260 2003
Anforderungen an die Eigenschaften und das
Verhalten eines Bauwerks.

Nutzungsdauer SIA 480: Effektiv zu erwartende Periode zwi- | SIA 480 - 2004 S.8 GEFMA 912-2,
schen der Inbetriebnahme und dem Ersatz Wirtschaftlich- CRB LCC
eines Bauteils. Die Nutzungsdauer ist be- keitsrechnung
grenzt durch die technische Lebensdauer o- | fiir Investitio-
der durch einen allfélligen Ersatz auf Grund nen im Hoch-
verinderter Bediirfnisse (Komfort, Asthetik, |bau
neue Nutzung usw.) oder verbesserter Aus-
flhrungen (grossere Leistungsfahigkeit, bes-
sere Energiebilanz usw.).

SIA 469: Zeitspanne der vorgesehenen Nut-
zung eines Bauwerks. SIA 469 1997

Nutzungskosten Kosten, welche infolge der Nutzung resp. des | IFMA 2005
Besitzes einer Immobilie anfallen. Nutzungs-
kosten bestehen aus den Bewirtschaftungs-
kosten, den Kapitalkosten und den Abschrei-
bungen.

Nutzungsvereinbarung Beschreibung der Nutzungs- und Schutzziele |SIA 260 2003

der Bauherrschaft sowie der grundlegenden
Bedingungen, Anforderungen und Vorschrif-
ten fiir die Projektierung, Ausfiihrung und
Nutzung des Bauwerks.
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Objektanalyse periodisch

Periodische vertiefte Betrachtung samtlicher
Liegenschaften im Portfoliobestand beziig-
lich:

1. Analyse der Kostenstruktur und Kennzah-
len der vergangenen 10 Jahre

2. technische Beurteilung

3. Sanierungspotential

4. Ableitung der notwendigen Investitions-
massnahmen (Instandhaltung, Instandset-
zung, Erneuerung (kurz-, mittel- und langfris-
tig)

5. weitere Einflussfaktoren wie Nutzungsre-
serven, wertbestimmende Dienstbarkeiten,
baurechtliche Verpflichtungen etc.

6. 6konomische Beurteilung (Mietvertrage,
Markt, Lage, Attraktivitat, Mieterstruktur)

7. Definition der spezifischen Bewirtschaf-
tungsstrategie (Produkte-, Unterhalts-, Ver-
mietungsstrategie)

IFMA Glossar
neu

Objektmanagement

Objektmanagement umfasst wesentliche
Leistungen, welche im Rahmen eines aktiven
Immobilien-Managements sowohl im kauf-
mannischer als auch in technischer Hinsicht
laufend zu erbringen sind.

RICS Leistungs-
verzeichnis As-
set manage-
ment

2012

S. 19

Objektstrategie

Beschreibt das gewahlte Bewirtschaftungs-
konzept fir das Gebaude. (erhalten, abwar-
ten, entwickeln, ersetzen, verkaufen)

Intern
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Planungs- und baubegleiten-
des FM

Das Baubegleitende FM beinhaltet die not-
wendigen Entscheide je Phase, damit das Ob-
jekt in seinem Wert liber den ganzen Lebens-
zyklus erhalten bleibt und dessen Betrieb
okonomisch und 6kologisch gewahrleistet
wird. Ferner soll der Einbezug der differenten
Sichtweisen von Eigentiimer, Nutzer und Be-
wirtschafter / Dienstleister bereits in der Pla-
nungs- und Projektierungsphase sichergestellt
werden. Es sind somit zusatzliche Planerleis-
tungen, Kontrollen und Reviews bei Phasen-
abschluss aus Sicht FM erforderlich.

SIA 113

2010

Kapitel 1

FM-gerechte
Bauplanung

und Realisie-
rung

Portfolioentwicklung

Ubergeordnete strategische Portfolio-
Planungsaktivitat, einschliesslich Kauf- und
Verkaufsaktivitat. Auch als Portfolio-
Management oder Corporate Real Estate
Management (CREM- Betriebliches Immobili-
enmanagement) bezeichnet.

SN EN 15221-1

2011

S.25

Portfoliomanagement

Der Immobilienbesitz eines Unternehmens /
einer Institution wird nach dem Begriff des
Portfolios als variabel verstanden. Durch
Kauf-/Verkaufaktionen kann die Zusammen-
setzung eines Immobilien - Portfolios opti-
miert bzw. strategischen Erfordernissen an-
gepasst werden.

IFMA Betrei-
berkompetenz

Portfoliomanager

Der Portfolio Manager definiert und Gber-
prift die Portfolio Strategie aufgrund von
Vorgaben des Eigentiimer resp. Eigentlimer-
vertreters (Optimierung des Portfolio als Ka-
pitalanlage).

IFMA Betrei-
berkompetenz
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Primarenergie

Form der Rohenergie, die noch keiner Umset-
zung oder Umwandlung und keinem Trans-
port unterworfen worden ist. Beispiele sind
Rohdl, Erdgas, Uran oder Kohle in der Erde,
Holz im Stand, Solarstrahlung, potentielle
Energie des Wassers, kinetische Energie des
Windes.

SIA-Merkblatt
2031

2009

Ziff. 2.3.1.24

Private Public Partnership

PPP umfasst die partnerschaftliche Zusam-
menarbeit zwischen der 6ffentlichen Hand
und privater Wirtschaft und ist ein Losungs-
ansatz zur optimalen Erfillung 6ffentlicher
Aufgaben. PPP ist eine Beschaffungsvariante,
die sich am Lebenszyklus orientiert. Dariber
hinaus umfasst PPP nach dem allgemeinen
Sprachgebrauch aber auch weitere Formen
der partnerschaftlichen Aufgabenerfillung.

Verein PPP
Schweiz (onli-
ne)

2013

Projektleiter Bauherr

Der Projektleiter Bauherr fihrt im Auftrag des
Bauherrn das gesamte Investitionsvorhaben
Uber alle Phasen der Erstellung des Bauwer-
kes. Er stellt den Informationsfluss zur Stam-
morganisation des Auftraggebers sicher und
zieht diesen zu wichtigen Entscheidungen bei.
Er koordiniert die Bereiche Bau und Betrieb.
Er stellt mittels eines zweckmassigen Control-
lings die zielgerichtete Projektabwicklung si-
cher.

SIA d0174

2003
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Prozess

Ein Prozess transformiert einen definierten

Input in einen angestrebten Output. Er lauft i.

d. R. gesteuert ab, besteht aus einer Kette
von Tatigkeiten und ist standardisierbar. Satz
von in Wechselbeziehungen stehenden Mit-
teln und Tatigkeiten, die Eingaben in Ergeb-
nisse umgestalten.

DIN EN ISO
9000

2005

Public Real Estate Manage-
ment

Das Public Real Estate Management (PREM)
ist eine strategische Gesamtkonzeption des
Immobilien- Portfoliomanagements der 6f-
fentlichen Hand, welche den Bestand nach
wirtschaftlichen und politischen Zielen opti-
mieren soll.

SIA 416-1

2007

Realwert

Anlagewert abzlglich der seit der Erstellung
bzw. dem Kauf eingetretenen Altersentwer-
tung des Gebaudes. Die seit dem Kauf oder
der Erstellung eingetretene Bauteuerung so-
wie Wertanderungen des Bodens werden in
die Schatzung einbezogen. Der R. entspricht
dem Wiedererstellungswert der Liegenschaft
in dem qualitativen Zustand, in dem sie sich
im Zeitpunkt der Schatzung befindet.

Intern

Rechnungswesen

Im Rechnungswesen werden solche Tatigkei-
ten abgebildet, die lblicherweise das Leis-
tungsbild eines Finanzbuchhalters pragen. Zu
den wesentlichen Leistungen zadhlen die
Ubernahme und Fortfithrung der laufenden
Buchfiihrung nach den Grundsatzen ord-
nungsmassiger Buchflihrung und gesetzlicher
Bestimmungen, der Abbildung des laufenden
Zahlungsverkehrs sowie die Vorbereitung
bzw. Begleitung der Aufstellung des Einzel-

RICS Leistungs-
verzeichnis As-
set manage-
ment

2012

S.23
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bzw. Konzernabschlusses nach nationalen
und internationalen Rechnungslegungsvor-
schriften.
Rekonstruktion Ausserhalb der Erhaltung: Nachbilden eines | SIA 469 1997 GEFMA 912-2
friheren, nicht mehr vorhandenen Bauwerks.
Im Rahmen der Erhaltung: Nachbilden von
friheren, nicht mehr vorhandenen Teilen ei-
nes Bauwerks.
Reporting Reporting stellt eine detaillierte schriftliche RICS Leistungs- | 2014 S.11
Aufbereitung, Analyse und Berichterstattung | verzeichnis As-
der wirtschaftlichen Situation bzw. eingetre- |set manage-
tene Entwicklung fiir einen mit dem Auftrag- | ment
geber vereinbarten Betrachtungszeitraum dar
(Report).
Restaurierung Instandsetzen eines Bauwerks von bedeuten- | SIA 469 1997 GEFMA 912-2
dem kulturellem Wert unter Bewahrung der
vorhandenen Bausubstanz.
Restnutzung Nach einem bestimmten Zeitpunkt vorgese- | SIA 469 1997
hene weitere Nutzung.
Restnutzungsdauer Fir die Restnutzung vorgesehene Zeitspanne. | SIA 469 1997 GEFMA 912-2
Risikoanalyse Alle mit der Verwaltung von Facilities und der | SN EN 15221-5 |2011 S.23
Bereitstellung von Facility Services verbunde-
nen Risiken sollten analysiert und ihre Wir-
kung beurteilt werden.
Risikomanagement Risikomanagement und Compliance beinhal- | RICS Leistungs- |2012 S. 14
tet im weiteren Sinne Leistungen im Zusam- | verzeichnis As-
menhang mit der Qualitatssicherung bzw. der | set manage-
Gestaltung von Risikoprozessen im Rahmen ment
einer aktiven Behandlung von Risiken unter
der Massgabe formulierter Risikosteuerungs-
strategien (z.B. Risikobegrenzung, Risikomin-
IFMA Schweiz 53
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imierung).
Riickbau Siehe Querverweis Siehe Abbruch
Sale-and-lease-back Sale and leas back ist eine Sonderform des

Leasings, bei der eine Organisation eine Im-

mobilie an eine Leasinggesellschaft verkauft

und sie zur weiteren Nutzung gleichzeitig

wieder zurick least.
Sensitivitatsanalyse Die Sensitivitatsanalyse ist eine Grenzbe- CRB, LCC Leit- |2012 S. 40

trachtung. Dabei wird jeweils ein Parameter |faden Planung

(oder auch mehrere Parameter gemeinsam) | der Lebenszyk-

unter Beibehaltung aller anderen Parameter | luskosten

(ceteris paribus) verdndert und die Auswir-

kungen auf das Ergebnis ermittelt.
Service Level Agreement siehe Querverweis Leistungsver-

einbarung

Serviceanbieter Organisation, die Facility Services nach denin | SN EN 15221-1 | 2006

der Facility Management-Vereinbarung ange-
gebenen Festlegungen leitet und/oder bereit-
stellt

Submission

siehe Querverweis

Ausschreibung
[technisch/
leistungsorien-
tiert]
Ausschreibung
[funktional/ er-
gebnisorien-
tiert]
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Begriff Beschreibung Quelle Publikations- |Seite / Artikel | Querverweis
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Technisches Gebdaudema- Das technische Gebaude Management (TGM) | DIN 32736
nagement umfasst alle Leistungen, die zum Betreiben
und Bewirtschaften der baulichen und techni-
schen Anlagen eines Gebaudes erforderlich
sind. (. Instandhaltung HLKSE, Wartung / In-
spektion, Instandsetzung)
Uberpriifung Beurteilen des Zustandes anhand der Ergeb- | SIA 469 1997 GEFMA 912-2
nisse der Uberwachung und anhand allfalliger
vertiefter Untersuchungen sowie Abgeben
einer Empfehlung fiir das weitere Vorgehen.
Uberwachung Feststellen und Bewerten des Zustandes mit | SIA 469 1997 GEFMA 912-2
Empfehlungen fir das weitere Vorgehen.
Umbau Anpassen an neue Anforderungen, mit we- SIA 469 1997 GEFMA 912-2
sentlichen Eingriffen in das Bauwerk.
Umweltschutz Alle Aktivitaten, Dienstleistungen und Mittel, |SN EN 15221-1 | 2011 S.37
die auf die Implementierung und Uberwa-
chung der Umweltrichtlinien fiir die Organisa-
tion sowie die Durchfiihrung rechtlicher Ver-
pflichtungen und Verbesserungen in Bezug
auf die Umwelt gerichtet sind.
Umweltvertraglichkeit/ Um- | Mit der Umweltvertraglichkeitsprifung wird | UVP Handbuch,
weltvertraglichkeitsprifung | gepriift, ob ein Bauvorhaben den Umwelt- BAFU
schutzvorschriften entspricht.
Unterhalt Bewahren oder Wiederherstellen eines Bau- | SIA 469 1997 Kap.112
werks ohne wesentliche Anderung der
Anforderungen.
Unterstlitzungsprozess Bereitstellung der Infrastruktur und Erbrin- J. Rlegg-Sturm. | 2004
gung interner Dienstleistungen, die notwen- | Das neue St.
dig sind, damit Geschaftsprozesse effektiv Galler Ma-
und effizient vollzogen werden kénnen. nagement Mo-
dell
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Veranderung [Bauwerk] Eingreifen in ein Bauwerk zwecks Anpassung | SIA 469 1997 Kap. 112
an neue Anforderungen.
Verkehrswert Preis, der flr eine Liegenschaft tatsachlich er- | Immo-Lexikon |2013 (online) Marktwert
zielt wurde oder unter normalen Verhaltnis- | des HEV
sen voraussichtlich hatte erzielt werden kon-
nen.
Verwaltung Aufwand fur die (kaufméannische) Verwaltung | IFMA 2005
eines Objektes. Dazu gehoren auch Aufwande
fir Kauf, Verkauf, Bauherrenaufgaben bei
Bau, Umbau, Erneuerung, Aufwand fiir Ver-
marktung, Vermietung sowie fir Portfolio
Management.
Verwaltungs- und Betriebs- Verwaltungs- und Betriebskosten sind Kosten, | CRB, LCC Leit- |2012 S. 39
kosten die im Zusammenhang mit Massnahmen der |faden Planung
Verwaltung und des Betriebs der baulichen der Lebenszyk-
Anlage entstehen. luskosten
Werterhaltung siehe Querverweis Bauwerkserhal-
tung
Erhaltung

Wertermittlung

siehe Querverweis

Barwert, Er-
tragswert, Ka-
pitalwert, Ver-
kehrswert,
Mietwert, Re-
alwert, Versi-
cherungswert

Zins

Preis fiir die Leihweise Uberlassung von Kapi-
tal

Immo-Lexikon
des HEV

2013 (online)
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der Informationen Uber den aktuellen Zu-
stand und die bisherige Zustandsentwicklung,
verbunden mit einer Voraussage der weite-
ren Zustandsentwicklung und deren Konse-
guenzen im Laufe einer festgelegten Restnut-
zungsdauer.

Begriff Beschreibung Quelle Publikations- |Seite / Artikel | Querverweis
jahr
Zone/ Bauzone Legt fiir ein bestimmtes Gebiet bzw. fiir eine | Kantona-
bestimmte Parzelle Zweck, Art und Mass der |les/kommunale
Nutzung allgemein verbindlich fest. (Kernzo- |s Baurecht
ne, Wohnzone, Dienstleistungszone, Misch-
zone , Wohnen /Arbeiten, Gewerbezone,
Mischzone Wohnen / Gewerbe, Industriezo-
ne, Mischzone Industrie / Gewerbe, Zone mit
offentlicher Planungspflicht, Ausserhalb von
ordentlichen Bauzonen)
Zustandsbeurteilung Zusammenfassende Analyse und Bewertung | SIA 260 2003
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Anhang
Relevante Normen / Richtlinien pro Themenbereich

Betriebstibernahme
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Impressum

Projektsteuerung
Intep Integrale Planung GmbH

Projektbearbeitung
RESO Partners AG
RESO Partners AG

Projektpartner

Allpura

BASF Schweiz AG

Basler & Hofmann
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ETH Immobilien

Georg Fischer Liegenschaften AG
Halg Facility Management AG
Hochtief FM Swiss AG
Immobilienamt Kanton Zurich
Post Immobilien Management und Services AG
Intep Integrale Planung GmbH
Kanton Aargau

Reflecta AG

RUAG Real Estate AG

SBB Immobilien

Travis Management AG

UBS AG

Vebego Services AG

Wetrok AG

ZHAW Wadenswil, Institut fur Facility Management
Zurich Versicherung
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