
ProLeMo auf den neusten Stand gebracht.
Das Prozess-/Leistungsmodell im Facility Management (ProLeMo) ist heute ein breit angewendeter Standard für Prozesse, Leistun-
gen und Kosten im Facility Management. Die einheitliche Sprachregelung erleichtert die Zusammenarbeit aller Akteure. Damit dies 
auch in Zukunft so bleibt, wurde das Modell an aktuelle Entwicklungen angepasst und umfassend überarbeitet.
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Bis Anfang der 2000er-Jahre gab es im Faci-

lity Management kaum professionelle An-

sätze und Richtlinien. Mit der Gründung 

des IFMA (International Facility Manage-

ment Association) Chapter Schweiz wurde 

initiiert, dass mit klaren Prozessen und Leis-

tungen eine weitaus höhere Effizienz in der 

Bewirtschaftung von Immobilien erreicht 

werden kann. Deshalb wurde an einem ein-

heitlichen, gemeinsamen Sprachverständ-

nis gearbeitet. 2009 haben IFMA Schweiz 

und CRB das Prozess-/Leistungsmodell im 

Facility Management publiziert, das rasch 

auf grosse Akzeptanz stiess. Das Modell hat 

wesentlich dazu beigetragen, dass sich das 

Facility Management in privaten Organisa-

tionen sowie bei der öffentlichen Hand eta-

blieren konnte.

Gründe für die Überarbeitung
Die Entstehung weiterer nationaler und in-

ternationaler Empfehlungen zum Facility 

Management in den letzten Jahren sowie 

die Publikation der vierten Generation des 

St. Galler Management-Modells machten 

Anpassungen im Prozess-/Leistungsmodell 

notwendig. Weiter sollten auch bisherige Er-

fahrungen der 27 Projektpartner sowie ak-

tuelle Entwicklungen, wie beispielsweise 

die Digitalisierung, in die Überarbeitung 

einfliessen. Ziel war es, eine umfassendere 

Standardisierung zu erreichen und damit 

eine Verbesserung in der Zusammenarbeit 

sowie ein einheitliches und breites Ver-

ständnis für die Umsetzung der Prozesse 

und Leistungen zu schaffen.

Nationale und internationale 
 Entwicklungen
Parallel zum Prozess-/Leistungsmodell 

im FM wurden verschiedene internatio-

nale Normen entwickelt. Die grösste Ab-

weichung wurde in der Grundstruktur 

der Bestimmungen festgestellt. Daraufhin 

hat man entschieden, die Strategie-, Steue-

rungs- und operativen Prozesse sowie de-

ren Kosten in einem umfassenden Ansatz 

darzustellen. Zudem geht das überarbeitete 

Prozess-/Leistungsmodell nicht mehr nur 

auf die Nutzungsphase von Immobilien ein, 

sondern auch auf die Bereitstellungs- und 

Verwertungsphase und wurde so um die 

Dimension des Lebenszyklus erweitert. Er-

gänzend wurden auch die Prozesse der Orga-

nisation auf der Management- und Support-

ebene aufgenommen. Damit ist ProLeMo 

nun durchgängig für die Management-, die 

Geschäfts- und die Unterstützungsebene 

anwendbar.

Digitalisierung
Auch das Facility Management wird stark 

von der Digitalisierung beeinflusst und her-

kömmliche Arbeitsweisen werden immer 

mehr durch digitale, modellbasierte und 

automatisierte Abläufe abgelöst. Bezeich-

nungen wie Building Information Model-

ling (BIM), IoT (Internet of Things) oder Big 

Data sind nicht mehr wegzudenken. In der 

Planungs- und Betriebsphase hat sich vor 

allem die BIM-Methode für eine vernetzte 

Planung etabliert. Dabei werden Bauwerks-

daten digital erfasst und abgebildet. Das 

heisst, die Daten und Attribute sowie de-

ren Austausch müssen definiert und vor-

gegeben werden. Hilfreich dafür sind die 

neuen ISO-Normen der 19650-Reihe, denn 

darin geht es um die Darstellung der Ziele 

und Anforderungen und um gewisse gene-

rische Prozesse im Informationsmanage-

ment mit Unterstützung von BIM. Die Vor-

teile und der Nutzen von BIM für das Facility 

Management und die dafür Verantwortli-

chen werden nicht erst mit den Daten aus 

der Planung und Realisierung von Neu- und 

Umbauprojekten deutlich, sondern bereits 

zu Beginn des Planungsprozesses, wenn die 

betrieblich relevanten Informationen für 

die Liegenschaft bestellt werden. Auf Ba-

sis der bestehenden Leistungsmodelle im 

Facility Management wurden Datenfeld-

kataloge entwickelt. Sie definieren die In-

formationen und Daten für die Leistungen 

im Facility Management. Mit dem Prozess-/

Leistungsmodell sind auch die «Swiss IoT 

Guidelines for Smart Buildings» verknüpft. 
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Damit wird ein neuer Standard geschaffen, 

der sowohl die Ressourcen für die Technik 

als auch für das Management festlegt. Das 

IoT beschreibt die Verbindung durch Sensor-

technik und die daraus resultierende Kom-

munikation. 

Betreiberverantwortung
Immobilieneigentümer und Immobilienbe-

treiber müssen den Betrieb ihrer Immobi-

lien innerhalb eines gesetzlichen Rahmens 

abwickeln. Diese Eigentümer- und Betrei-

berpflichten sind Teil des Facility Manage-

ments und nehmen eine zentrale Rolle bei 

der Einhaltung der Rechtskonformität einer 

Organisation ein. Das Prozess-/Leistungsmo-

dell dokumentiert die Prozesse, bei denen die 

für die Betriebssicherheit und Gesetzeskon-

formität wichtigen Aktivitäten verortet sind.

Supportfunktion des Facility Managements
Das Facility Management ist für Organisati-

onen im Hinblick auf die Wertschöpfungs-

kette eine Supportfunktion, welche die 

Management- und Geschäftsaktivitäten wir-

kungsvoll unterstützt. Es beinhaltet sämtli-

che strategischen und steuernden Aufgaben 

für die Bereitstellung und Nutzung von Flä-

chen und Infrastruktur sowie für die Erbrin-

gung von Services für die Mitarbeitenden 

und die Organisation. Das FM ist somit auch 

eine Art strategischer «Business-Partner» 

für das Management einer Organisation.

Die strategische Ausrichtung sowie die in-

terne und externe Beauftragung und Steu-

erung der Facility Services erfolgen durch 

das FM. Facility Services umfassen die wirt-

schaftliche Leistungserbringung auf der 

taktischen und operativen Ebene für die 

Bereitstellung von Flächen, Arbeitsplätzen 

und unterstützender Infrastruktur sowie 

von Services für Personen und die zu un-

terstützende Organisation selbst. Die Faci-

lity Services können in diesem Sinne auch 

in immobilien- und nicht immobilienbezo-

gene Leistungen unterteilt werden. Die im-

mobilienbezogenen Facility Services richten 

sich nach den Lebenszyklusphasen eines Ge-

bäudes und werden überwiegend in der Be-

wirtschaftungsphase erbracht.

Rollenverständnis
Durch die Überarbeitung von ProLeMo 

wurde die Bedeutung des Facility Manage-

ments gestärkt, indem es durch das Rollen- 

und Prozessmodell eindeutig auf der Stra-

tegie- oder Steuerungsebene positioniert 

wird. Es definiert also die Strategie und 

Steuerung für die Bereitstellung und Nut-

zung von Flächen und Infrastruktur sowie 

für die Zurverfügungstellung von Services 

in einer Organisation. 

Nutzen für die Anwenderinnen und 
Anwender
Das Prozess-/Leistungsmodell im FM orien-

tiert sich am St. Galler Management-Modell. 

Dieses stellt die Organisation in den Vorder-

grund und betrachtet Management als lau-

fende Reflexion zwischen der Organisation, 

der etablierten Wertschöpfung und der Um-

welt. In der neuen Prozesslandkarte Facility 

Management umfassen die Management-

prozesse FM die Führungsaufgaben der Orga-

nisation Facility Management. Dazu gehören 

beispielsweise die Planungs- und Koordina-

tionsaktivitäten für die Geschäfts- und Un-

terstützungsprozesse FM. Die Geschäftspro-

zesse FM beziehen sich auf die tatsächliche 

Durchführung der Kernaufgaben des Faci-

lity Managements, die auf die Erfüllung der 

Kundenbedürfnisse ausgerichtet sind. Sie 

umfassen die Kernaktivitäten des Facility 

Managements in den Phasen Bereitstellung, 

Bewirtschaftung und Verwertung. Die Unter-

stützungsprozesse FM stellen die Verfügbar-

keit der Ressourcen sowie die Bereitstellung 

der internen Dienstleistungen sicher, die für 

eine effiziente und effektive Durchführung 

der Geschäftsprozesse erforderlich sind.

«Das überarbeitete Modell geht 
neu auch auf die Bereitstel-

lungs- und Verwertungsphase 
ein, es wurde damit um die 

Dimension des Lebenszyklus 
erweitert.»
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Im Hinblick auf die Wertschöpfungskette erfüllt das FM für Organisationen eine Supportfunktion,  
 welche die Geschäftsprozesse wirkungsvoll unterstützt.
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Generisches Rollenmodell für die Organisation im Bauprojekt mit Integration Facility Management

*René Sigg, 
Partner und Geschäftsführer 

Intep – Integrale Planung GmbH, 

Vorstandsmitglied IFMA Schweiz 
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Übersicht über die Management-, Geschäfts- und Unterstützungsprozesse FM. Die Geschäftsprozesse FM sind unterteilt in die Phasen Bereitstellung, 
 Bewirtschaftung und Verwertung sowie in die Ebene «Strategie und Steuerung» und in die operativen Ebenen «Fläche und Infrastruktur» sowie «Mensch 
und Organisation».
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IFMA Schweiz hat mit 27 Projektpartnern 
das Prozess-/Leistungsmodell im Facility 
Management (ProLeMo) überarbeitet und 
aktualisiert. Die Publikation gibt konkrete 
Anleitungen, wie die Prozesse und 
Leistungen aus Sicht des Facility Manage-
ments in der Praxis umgesetzt werden 
können. Hinweise und Musterprozesse 
unterstützen bei der konkreten Anwendung. 

Das Prozess- und Leistungsmodell im 
Facility Management ProLeMo wird als 
eBook zur Verfügung gestellt. 

Weitere Informationen  
und Bestellung:
crb.ch; info@crb.ch, 
Tel. +41 44 456 45 45, 
webshop.crb.ch
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Rollen, Prozesse und Leistungen  
im Facility Management

Umwelt
Wirtschaft Wissenschaft Technologie Politik Recht Öffentlichkeit Ethik Gesellschaft Natur

Managementprozesse FM
M4

Finanzen und Controlling
M6 Marketing

und Kommunikation
M5

Personalmanagement

M9 Chancen-
und Risikomanagement

M10 Informations-
und Datenmanagement

M8 Qualitäts-, Umwelt-, 
Sicherheitsmanagement

M7 Nachhaltigkeits-
management 

Unterstützungsprozesse FM
U1
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Verwertung

GS1
FM-Strategie

GS2 Standort-/ 
Objektstrategie
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GS4 Strategisches 
Flächenmanagement
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GS6
Digitalisierungsstrategie

GS7
Planung Investitionen

GS8
Erhaltungsplanung

GS9 Bedarfs- u. Bewirt-
schaftungsanforderungen

GS10
Betriebsführungsplanung

GS11 Mandats-
übernahme/-übergabe

GS12 Dienst-
leistungsmanagement

GS13 Qualitätssiche-
rung und Berichtswesen

GS14
Umnutzungsstrategien

GM1 Bedarfs-
formulierung und Einkauf

GM3 Zutritts- und  
Schliessmanagement

GM4
Informationssicherheit

GM5 Arbeitssicherheit 
und Gesundheitsschutz

GM6
Mobilitätsmanagement

GM7
Intralogistik

GM8
Lagerbewirtschaftung

GM9 Entsorgung
und Recycling

GM10 Hotellerie-
dienstleistungen

GM12
Gastronomie

GM13
Textilservice

GM14 Nutzer-
spezifische Services
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Serviceverträge

GFV2 
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GFV3
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GFB4
FM Review
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Aufbau Immobilienbetrieb
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Flächenmanagement und Verwaltung Betrieb und Instandhaltung

GFW1 Flächenmanage-
ment u. Belegungsplanung

GFW2 Objekt-/
Flächenvermietung

GFW3
Objektbuchhaltung

GFW4 Sachen-/obliga-
tionenrechtliche Geschäfte

GFW5 Arbeitsplatzaus-
stattung/-bewirtschaftung

GFW6 ICT-Bereitstellung 
und -Bewirtschaftung

GFW7 Daten-
bewirtschaftung Immobilie

GFW8 Bedienung
und Koordination

GFW9
Instandhaltung

GFW10
Medienversorgung

GFW11 Betriebsoptimie-
rung u. Energiecontrolling

GFW12
Reinigung

GFW13 Bewirtschaftung 
Umgebung

GFW14 Helpdesk und 
Auftragsbearbeitung

GFW15
Betrieb Alarmzentrale

GFW16
Gebäudesicherheit

GFW17
Leerstandsbewirtschaftung
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Serviceorganisation
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