E DIN EN 15221-8:2023-09 (D/E)

Erscheinungsdatum: 2023-08-18

Facility Management - Teil 8: Grundsatze und Prozesse; Deutsche und Englische
Fassung prEN 15221-8:2023

Facility Management - Part 8: Principles and processes; German and English version
prEN 15221-8:2023

Inhalt Seite
EUTOPAiSCRES VOIWOT T .ciiuiiisrisinsississssssssssssnssssssssssssassssssssasssssssssssssssasssas sasassssssassssssssasseassas s sssssas sessassnsssssanssssassnnsss 10
EINIEITUNG o A A AR R R R RS R AR AR R RS 11
1 ANWendungshereiCh. ... ———————————————————————— 15
2 JAVEOD o 4 T U e e ) L 15
3 Begriffe und ADKUIZUNZEN ... sssssssssassnassasssssaes 15
3.1 BEZLIffE . RS 15
3.2 ADKUTZUINZEI cuuriuiarisessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssessassss sesssssss sessasssesssnsssssssssssnsssnsssseses 16
4 L0722 0¥ LT L0 L) o 17
4.1 EINIEITUNG .o R R AR RS 17
4.2 05 g1 U | T o 18
4.3 Prinzipien und Hauptbotschaften........cmmsssssssssssssan 21
4.4 Verstindnis des FMu..... s ssssssssssssssssssss s st shs st s s e e s sesssssens 21
4.5 FM-Integration in die OrganiSation ... ——————— 22
4.6 Beziehung von Begriffen ... s sssassssssassssssasasss 25
4.7 Anwendungsbereich des FM ... s ssssssssssssssssssssssassssass 25
4.7.1  AlIGEIMEINES ... A AR AR RS 25
4.7.2 Nachhaltiger Managementansatz des FM ... 25
R T 0] 1 0 0 T ) 07 ) 26
4.7.4 Durch das FM verwaltete ReSSOUICEN... ..o ssssssssssssssss s 26
4.7.5 Arbeitsumgebung fiir HAUPPIOZEeSSe.....ccvrmmmsmsmssmsmsmsmssmsssmssssssssmssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssseses 26
4.7.6 GEDAUAE (RAUIM) .cuciriuisrmsrssssnsmssssmssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssasssnssssssssessassssssssssssessssssnsssnssssnsnssssnsssnssnsnses 26
4.7.7 Spezifische Anforderung: Konformitit mit Gesetzen und Vorschriften ..., 27
4.7.8 Folgen eines niedrigen FM-NIVEAUS.......cccmmmsssssssssssssssss s 27
4.8 Einfluss des Eigentums von Immobilien und ihrer Nutzung in einer Organisation ..........ccuuseses 27
4.9 Reife der FM-Implementierung in einer Organisation......... s 28
4.10 Praktische BeschranKungen ... 29
4.11 Beziehung zu anderen ManagementfunKtionen .......mmmmmss——————" 29
5 Bediirfnis, Bedarf, ANforderungen ... 29
5.1 Prinzipien und Hauptbotschaften....... s ————————— 29
5.2 Von den Bediirfnissen zur Leistungserbringung ... 30
L5307 T D3 772 1 o 11D < L 30
5.2.2 Analyse von Bediirfnissen und Bedarf ... 30
5.2.3 Festlegung von ANfOrderUNGeN ... s s s 30
5.2.4 Anforderungen, die sich aus der Hauptaktivitit ergeben.........————— 31
5.2.5 InSL/SLA definierte ANforderungen......immsmssmmmsmssmsmssssmssssssssssssssasssssssssssssssssssssssassssssssasss 31
5.2.6 LeiStungSerbriNGUIG.....couiiminiisismssssssssssssssssssssssssssss s s s s a s s s e e e e e 32
5.2.7 WahrneRmMUNG..... AR A AR 32
5.3 Beispiele fiir Nachhaltigkeitsanforderungen ... ssss—————"s 32
LS 200 SV 1) 14 1<) 0 0 L 32
LS 20 2T 1) 1 1/ 33
5.3.3 EmissionsSenKUNGSZIEL......cccovririmnmimmnmnmimmsmsmssnsssssmsssssssssssssssssssssssss s sasssssssssssssssassssssasasss 33



6 Rollen und ManagementkOMPEtENZEN .......cucumsmmsmsmsmsssssssssssssssssssssssssssssasssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssassnss 34
6.1 Prinzipien und Hauptbotschaften.........———————— 34
6.2 ROIIENIMOAELL ...t RS 34
6.3 KompetenZzZuweiSUNGSMALTIX ....cccicciiicrismssssissssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssasssssssssasssssssassnssssnss 36
6.4 Kompetenzen auf strategischer EDene..........nsssssssssssssssssssssssssss 37
7 o QLA E 37
7.1 Prinzipien und Hauptbotschaften........ms————————————— 37
7.2 2ol 1 =3 101 0 37
7.3 Generische Managementprozesse auf strategischer, taktischer und operativer Ebene............ 38
7.4 Horizontale (PDCA), vertikale (Top-Down, Bottom-Up) und kombinierte Prozessketten....... 40
7.5 Beschaffung — intern gegeniiber Ausgliedern oder Outtasking ... 41
7.6 Beispiel: Beschaffungs- und Dienstleistungslieferungs-Prozesskette.........cuininsniiiniinns 41
7.7 Beispiel fiir einen Immobilien-Lieferprozess ... 42
7.8 Strategieentwicklung S4.1 — Beispiel der Instandhaltung von Gebduden und Anlagen........... 42
7.9 BeWertung der FM-PrOZeSSe. ...t sssssssssssssssasssasssssssssassssssssssssssssssses 43
8 Prozessergebnis — Produkte, Facility Services ... 43
8.1 Prinzipien und Hauptbotschaften.........s——————————— 43
8.2 Nutzung der Facility Service-Karte.......mmmmmmssssssssssssssssssssssssssssssssssss 44
8.3 Anlagenbuchhaltung ... ———————————— 46
8.4 001100 F= 1 1)1 1) 47
9 L0 1 48
9.1 Prinzipien und Hauptbotschaften........msssssssssssssss————ns 48
9.2 Bedeutung von Qualitdt im Facility Management.........coimmssssssssssss 48
9.3 Qualitit — Kriterien, Hintergrundelemente und EINfliSSe ........cuumimmnmnmsmsmsmnmsmsmssssssssssssssssessssnses 49
9.4 Arten VON MerKmMalen ... s st s ssss s s 50
0.4.1  AlIGEIMEINES ... AR AR SRR E R RRRRR RS 50
9.4.2 Objektive (harte) MerKmale.......cuimmmmmmsmsmmmmsmssmssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssassssssssassssssassssssasassens 50
9.4.3 Subjektive (weiche) MerKmale........ccummmmmmmmsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssassss s 50
9.5 QUAlitAtSIMANAZEIMENT ...ucurrririsisesiss s A AR A RS E e E RS e E R R R R R R AR 51
9.6 QualitatsSmanagemeNtPIrOZESSE ... ———————— 52
9.7 Sicherstellen von Qualitit innerhalb der Dauer der FM-Vereinbarung mithilfe von

LeistungSKeNNZahlen ... s s 52
9.8 Ausarbeitung der Service Level...... s 53
£ 203200 S o o0 141 1) () 53
9.8.2 Ansitze fiir die Definition von Service Leveln ... 54
9.8.3 Arten und Klassifizierung von Service Level...... s 55
9.8.4 LebenszyKklus von Service Level ... 55
9.9 QualitatsleiStUNGSMESSUNG ..ocorrrsurrsrssssmsmssssssssssrssssssssssssssssssssssssss s sss s s s s R s AR e AR AR R R R AR AR R AR R AR R R AR R RS 56
0.10  StAnNdige VerbheSSEIUNG.....cucuuuiissisisisisisssssssssssssssssssssss s s st sass s s e e E RS RS e e R R R E R R AR R RS 57
10 L2723 0 ol 10101 g 40 0 59
10.1 Prinzipien und Hauptbotschaften.........m s ————————————— 59
10.2 BenchmarKingG-PIOZESS ...ucummsmsmmsmsmsmssssmssssssssmssssssssmsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnssssssssnsnsns 60
10.3 Benchmarking-Aspekte und -eigenschaften ........——————— 61
10.4 Ergebnisse des Benchmarkings — INdiKatoren ... 61
10.5 Entwicklung von Messgrofden (Hierarchie der Kennzahlen)..........comnsmsmesssssssss 61
11 Digitalisierung — Bauwerksinformationsmodellierung BIM...........cccoonmnmnmsmnmsmsmsmsssssssssssssssssssssss 63
11.1 Prinzipien und Hauptbotschaften.........—————————— 63
11.2  BIM-Prozesse aus FM-SiCht ... s 64
11.3  CheckKliste fiir die BIM-Implementierungsreife (BIMC).......cccommmmmmmmmmmmmssssssss 66
Anhang A (informativ) Beispiele fiir Organisationen, die FM verwenden ..., 67
A1 Beispiel fiir eine OrganiSation ... —————————————— 67
Anhang B (informativ) Beschreibung von Aufgaben auf strategischer, taktischer und operativer

D0 7] L 69
B.1 Strategische EDene..... s 69

-2-



B.2 A D o 4 TS0 D0 0 =) o < 69

B.3 OPErative EDENE... ..o iiiuiieimsesmssnmssmssssmssssssssssssssssssssnsss s sssssssnsas s sassssasssssssassnssssns sessssesssasssessssnssnsss s sansnnsnsansnss 70
Anhang C (informativ) Relation der in EN ISO 41011 definierten Begriffe.........ccccurnmsermnssmsssnsssssscsnsesasanas 72
C1 Grafische Darstellung der EN-ISO-Begriffe ... 72
Anhang D (informativ) Einfluss des Immobilieneigentums auf die Organisation ...........uunsmsssnsnsnnnns 73
D.1 Grundlegende Formen von Immobilieneigentum ..., 73
Anhang E (informativ) Rollenmodelle ... 74
E.l Beispiel filr Rollenmodelle........isssssssssssssssss s sasssassssass 74
E.2 3110 ot 1 77
E.3 Kommunikation und Serviceorientierung.......mmmmsssssssssssssssssss 78
E.4 Qualititsmanagement — PDCA-Qualitdtszyklus (EN ISO 9000) ........cosmnmmsmmsmsmsmsssmsssssssssssssssssssans 78
E.5 Ressourcenplanung und strategische ProjeKkte......ssssssss 78
Anhang F (informativ) Rollen- und KompetenzzuweisungsmatriX......mmmnn. 80
Anhang G (informativ) Checkliste — Reife von FM-0Organisationen ... 81
Anhang H (informativ) Checkliste — Nachhaltigkeit von (FM) Organisationen ... 82
Anhang I (informativ) Prozessbegriffe in EN-ISO-Normen und ihre Relationen.........coocinisscnnsesnnns 86
1.1 Fiir das FM relevante Prozessbegriffe ... 86
Anhang ] (informativ) Beurteilung von Facility-Management-Prozessen — Checkliste mit

LT Yol 1 L) 87
J1 Schritt 1: Priifen der Ausrichtung der FM-Prozesse an der Organisationsstrategie ........cccuauueu 87
J.2 Schritt 2: Priifen der Verbindungen zwischen den FM-Prozessen ... 87
J.3 Schritt 3: Priifen der verwendeten Daten/Informationen........uemssssssnm. 88
].4 Schritt 4: Priifen der [__\bléiufe ......................................................................................................................... 89
].5 Schritt 5: Priifen der Uberwachung der FM-Prozesse ... 89
Anhang K (informativ) BeschaffungsprozessKetten.......ossssssssssssss 90
K.1 DienstleistungsbeschaffungsprozessKette.........————— 90
K.2 Immobilienbeschaffungsprozesskette .......cum————————————— 92
Anhang L (informativ) Facility-Service/-ProduktRarte........mmmmmmmmssssssssssssssssssssssssss 94
L1 Hierarchische Liste der Facility Services/-Produkte.......mmemsssmssssssssssssssssssas 94
L.2 Grafische Darstellung der Facility Service/-ProduktKarte..........unmnninnmnn. 99
Anhang M (informativ) Messgrofien und IndiKatoren......ssssssss 103
M.1 Erfassung von finanzwirtschaftlichen Daten..........—————- 103
M.2 Inhidrente Komplikationen und RiSIKeN .......ccccoimimmmemsmsmmmessmsssssssmssssssssssssssssssssssssssssssssssssases 104
M.3 Erfassung von Daten der Servicequalitat ... 106
LIiteratuUrNINWEeISE ...t A e e RS 110
Bilder
Bild 1 — Elemente des FM-Geschiftskonzepts und ihre Relation.........coummmmmmmmssssms 13
Bild 2 — Grundlegendes organisatorisches Modell fiir das FM-Geschiftskonzept..........ccoovnnsnsnscsscnans 23
Bild 3 — Die drei Ebenen der Interaktion zwischen Bedarf und Lieferung..........cocnnsnnsnsnsnsnsssnscsnnnns 23
Bild 4 — Anwendungsbereich und Beziehung der FM-Hauptbegriffe im FM-Geschiftskonzept........... 25
Bild 5 — Hierarchische Organisationsrollen in dem FM-Geschiftskonzept unter Bezugnahme

auf die Facility-Prozesse und die Dienstleistungskarte in dieser NOrm........ccocousmsmsmsssnsssnsnsesnns 35

Bild 6 — Schematische Darstellung der FM-Rollen- und Kompetenzzuweisungsmatrix.......unn 36



Bild 7 — Die zur angemessenen Beschreibung von Facility-Prozessen und Facility Services

erforderlichen vier Dimensionen (Fettschrift) (nach EN ISO 9000 und EN ISO 14001).......... 38
Bild 8 — Dienstleistungslieferungs-Prozesskette mit Verweisungen auf den GMP.........ccococvsmrnresnssnsnsesns 41
Bild 9 — Infrastrukturliefer-Prozesskette mit Verweisungen auf den GMP ..........ccommminssnsmsssssnssssssssssenns 42
Bild 10 — Hierarchie der genormten Facility Services (obere Ebenen der Facility Service-Karte)..... 45
Bild 11 — Beziehung zwischen der Dienstleistungskarte und der Anlagenbuchhaltung/

Lebenszykluskostenrechnung (QUELLE: EN 15221-4:2011, Bild B.9 [2])..cccsmmmsmsmsmssmsnsmsessssnss 47
Bild 12 — Elemente und Einfliisse auf die Qualitit im Facility Management

(QUELLE: EN 15221-3:2011, Bild 1 [1]) cccesrsesesesesssesssssssssnsssnssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnss 51
Bild 13 — Benchmarking-Prozess, (QUELLE: EN 15221-7:2012, Bild 2 [5])..cccssmsmsmsmsmsssssmsesssssssssssssssesnnas 60
Bild 14 — Aspekte und Eigenschaften des Benchmarkings (QUELLE: EN 15221-7:2012,

331 Lo 0 N 1) [ 61
Bild 15 — Die vier Hauptbereiche der BIM aus FM-Perspektive und Ihre Prozessfelder...........oceusurusns 65
Bild A.1 — Ausfiihrlichere Organisation des FM-GeschaftsSKonzepts........oimmnmmmmmssm. 67
Bild A.2 — Alternative: Ausfiihrlichere Organisation des FM-Geschiftskonzepts ..........oonnnisscsnsnanns 68

Bild B.1 — Grafische Darstellung der Strategie auf strategischer, taktischer und operativer
Ebene, der Bedarfs- und Lieferseite, moéglicher Verantwortlichkeiten und der
Aufteilung zwischen intern und Beschaffung (externe Lieferung) (QUELLE:

EN 15221-4:2011, Bild B.3 [2]).cccssmnesmsssmsssnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssasssasssassssssssssssssssssses 71
Bild C.1 — Hierarchie und Relation zwischen organisations- und prozessbezogenen Begriffen

(Nummern weisen auf in EN ISO 41011 definierte Begriffe hin) ........coosmmmmmmnmsmsm. 72
Bild D.1 — Grundlegende Formen von Immobilieneigentum ... 73
Bild F.1 — Rollen- und KompetenzzuweisungsmatriX ... 80
Bild .1 — Prozessbegriffe und ihre Relationen (Klammern weisen auf in ENISO 41011

definierte Begriffe hin, sofern nicht anders angegeben).........ccunumimmm———————" 86
Bild L.1 — Hierarchische Darstellung von Facility Services/-Produkten Teil 1.......cccucsnninisnsesssasass 100
Bild L.2 — Hierarchische Darstellung von Facility Services/-Produkten Teil 2........cccucvscinrmsssmsnsesnssnseses 101
Bild L.3 — Hierarchische Darstellung von Facility Services/-Produkten Teil 3.........ccoucunmsnsmsssnsnsessssnsnses 102
Tabellen

Tabelle 1 — Hauptbediirfnisse, Mafdnahmen und Einschrinkungen auf der Bedarfsseite und

WIrKungen VON FM ....immismmsissnssssssnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssassssssssss sesssassssssssasassssssassssssasassens 24
Tabelle 2 —  Matrix generischer Facility-Prozesse auf  strategischer @ Ebene
(QUELLE: EN 15221-4:2011 [2]) covoseresesrssssesssssssmssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssasssssssssssssssssssssasasssssssssassnes 39



Tabelle3 — Matrix der generischen Facility-Prozesse auf taktischer Ebene
(QUELLE: EN 15221-4:2011 [2]) wucesesmsesessssssssssssssesmssssssssssssmsssssssssssssssssssssssssssssssssassssssssssssssssssssasssssssess

Tabelle4 — Matrix der generischen Facility-Prozesse auf operativer Ebene
(QUELLE: EN 15221-4:2011 [2]) wucrecsssesmssssssssussssssssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssassssssssassssssssss

Tabelle E.1 — OrganisationSrollen..... s sssses

Tabelle E.2 — Rollen fiir die Lieferung von Unterstiitzungsleistungen ...,

Tabelle E.3 — ProjeRIrOllen .....ccommrmsimsmsmnsmssmsssssssmsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssassenssssssssnssass

Tabelle K.1 — Relation zwischen dem Beispiel fiir die Dienstleistungsbeschaffungsprozesskette,
den entsprechenden generischen Managementprozessen und dem
Beschaffungsprozess in EN ISO 41012.......ccumimmmmmmmsmmmsmsmssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssns

Tabelle K.2 — Relation zwischen dem Beispiel fiir die Beschaffungs- und Lieferprozesskette fiir
Immobilien und den entsprechenden generischen Managementprozessen ...

TabelleL.1 —  Hierarchische Liste der Facility Services/-Produkte (QUELLE:

EN 152271-4:2011 [2]) ceceeesssesesssesmssssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssasessssssssass
Tabelle M.1 — Beispiele fiir die Erfassung von Daten zur Servicequalitat .........ccocousmnsmsmsnsmsssnsssnsssnsnsnsns



		2026-04-20T01:11:47+0000
	DIN Deutsches Institut fuer Normung e. V.
	Dokument ist zertifiziert




