Kerngeschaft und Sekundarprozesse:

Strategiedefizite im FM

acility Management ist ein inter-

disziplindres Management Kon-
zept mit dem Ziel, eine effektive,
ganzheitliche und funktionsorien-
tierte Planung, Beschaffung, Bewirt-
schaftung und Organisation des Se-
kundirgeschifts (im primaren Fokus
Anlagegiiter/Immobilie) eines Un-
ternehmens zu gewihrleisten. Der
Schwerpunkt von Facility Manage-
ment liegt in der Integration der

Aspekte Mensch, Ort, Prozess und
Technologie und basiert auf den drei
Saulen Ganzheitlichkeit, Lebenszyk-
lus und Transparenz. Die Innova-
tion vom Facility Management
Ansatz liegt in der integralen (fachli-
chen wie zeitlichen) Betrachtung der
Facilities. Ein erweitertes Facility
Management kitmmert sich auch
um die gesamte Infrastruktur, der
,Versorgung® mit Material, Energie,
Medien und Transport und der
»Entsorgung® der Abfille und Ab-
wisser. Was kann man mit diesem

Verstandnis von FM anfangen?

Im unternehmerischen Alltag lassen

sich zwei Probleme herausstellen: a)

Das Kerngeschift wird zuwenig vom

Nicht-Kerngeschift getrennt und b)

Zielsetzung, Strategie und operative

Zielerreichungs-Messungen fur die

Nicht-Kerngeschifte erhalten zuwe-

nig Beachtung vom Top-Manage-

ment. Dadurch ergeben sich oft eine

Reihe von Strategiedefiziten:

m Nicht-Kerngeschifte haben un-
klare oder sich widersprechende
Ziele, dadurch eine diffuse Stra-
tegie und keine konsequente Ge-
schiftssteuerung; weil nicht klar
ist, was gemessen und wo gesteu-
ert werden soll.

m Eine Kunden-Nutzer-Konzeption
fehlt.

M Die Kosten der Sekundarprozesse
sind nicht transparent und opti-
miert.

B Entscheidungen sind wenig strate-
tegisch und ausgepragt beschaf-
fungsorientiert.

Wie ein potenzieller Schaden eines

solchen Strategiedefizits aussehen

kann, zeigen die folgenden Zahlen:

Wihrend der Immobilienanteil

meist 10 bis 20% der Bilanzsumme

eines Unternehmens betrigt, ma-
chen die Kosten der Sekundérpro-
zesse 10 bis 25% der Gesamtkosten
eines Unternehmens aus. Genau hier
greift das ganzheitliche FM ein.

Ganzheitlich bedeutet, dass folgende

Uberlegungen erfasst werden:

M Das Strategische FM involviert

das Top-Management und liefert

eine saubere Definition von Kern-
und Nichtkerngeschift. Dartiber
hinaus kann es tiber Flichenma-
nagement und Workspace-Design
helfen, die Arbeitsatmosphire zu
verbessern, die Arbeitsproduktivitit
des Kerngeschiifts zu steigern oder
wichtige Verdnderungsprozesse zu
unterstiitzen.

M Real Estate Management legt die

Immobilienstrategie (Wertsteige-

rungsstrategie) fest. Die qualifizierte

Entwicklung von Wertpotenzialen,

im Sinne von Shareholdervalue-Ma-
nagement, ist ein Zusatznutzen des
Facility Managements.

B Operatives FM setzt die FM- und
Eigentiimerstrategie letztendlich um.
Dafiir wird ein Masterplan der ein-
zusetzenden Facilities aufgebaut und
die Facilities werden regelmaf3ig auf
Lebenszyklus-Optimierungen geprift.
B Das Gebaudemanagement be-
zieht sich zum einen ausschlieSlich
auf Gebdude und zum anderen auf
die Bewirtschaftungs- oder Nut-
zungsphase im Lebenszyklus. Es
plant und steuert gewerketibergrei-
fend — und damit synergieerzeugend.

Wie organisiert man FM?

Die dargestellten Aufgaben zeigen,
dass strategisches FM immer vom
Unternehmen selbst zu managen ist.
Operatives FM kann weder nur
durch das Kerngeschift, noch nur
durch interne oder externe Dienst-
leister allein entschieden werden. Es
braucht die gemeinsame Absprache.

Fazit

All das zeigt, dass Facility Manage-
ment bisher viel zu einseitig, als Kos-
tenreduktion bei Bewirtschaftung
und Betrieb einer Anlage, betrachtet
wurde. Dabei ist ein Facility Mana-
ger im ganzheitlichen Sinne als Op-
timierungsspezialist und Problem-
loser fiir die gesamte Wertschop-
fungskette des Sekundargeschifts
gefragt.
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