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Gewährleistung

IFMA übernimmt weder eine ausdrückliche noch eine stillschweigende Gewähr für 
die Richtigkeit, die Vollständigkeit und die Aktualität der im IFMA-Glossar publi-
zierten Informationen und Inhalte.
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Vorwort

Mit dem Projekt « IFMA-Glossar, Begriffe im Real Estate & Facility Manage-
ment » will die IFMA Schweiz dem Markt eine einheitliche Sprachregelung für die 
Schweizer Real-Estate-und Facility-Management-Branche zur Verfügung stellen.  
Obwohl diese Branchen in den letzten Jahren immer mehr zusammengewachsen 
sind, entstehen im Alltag nach wie vor Missverständnisse durch unterschiedliche  
Verwendung der Begrifflichkeiten. Die IFMA Schweiz hat aus diesem Grund das 
vorliegende Glossar geschaffen.

Insbesondere soll das Glossar als Fundament für Begriffe der IFMA-Projekte 
« Kostenmodell», « Prozess-/Leistungsmodell», « NPK Facility Management (Aus-
schreibungsmodell) » und « Lebenszykluskosten-Modell » sowie weiteren künf-
tigen Innovationsprojekten dienen. Es wird insbesondere auch die europäische  
Normenreihe SN EN 15221 mitberücksichtigt.

Zielsetzung
Im « Glossar für Real Estate und Facility Management » werden folgende Inhalte 
beschrieben:

• Visuell unterstützte Management Summaries zu bestehenden Modellen  
 der IFMA Schweiz und weiteren wichtigen Grundlagen
• Begriffsdefinitionen in deutscher Sprache
• Basis für weiterführende Projekte, wie z. B. einer Onlinedatenbank oder  
 die Einführung eines Labels für eine vertiefte Verankerung in der Branche



5

1 Einleitung
1.1 Ausgangslage
Die Immobilienbranche hat sich in den letzten Jahrzehnten stark professionalisiert. 
Die Ausbildungsangebote nehmen stetig zu und es werden Fachkräfte auf Bache-
lor- und Masterstufe ausgebildet. Auch die internationale Ausrichtung der Bran-
che, getrieben durch institutionelle Investoren sowie die Globalisierung im Allge-
meinen, verstärkt diesen Trend. 

In der Immobilienbranche werden oft Termini verwendet, welche nicht von allen 
Akteuren gleich verstanden werden. Zudem wachsen Themenbereiche zwischen 
Eigentümern und Investoren sowie Betreibern und Nutzern von Immobilien ver-
mehrt zusammen. Gerade Querschnittsthemen wie Lebenszyklusbetrachtungen 
und Nachhaltigkeit sind durchgängige Prozesse und betreffen alle Rollen und Pha-
sen der Bereiche Real Estate und Facility Management.

Die IFMA und CRB übernehmen seit 2004 die Themenführerschaft im Facility Ma-
nagement und haben schon einige Initiativen erfolgreich zu Standards geführt. 
Unter anderem dienen folgende Modelle und Publikationen (IFMA/CRB Heraus-
geber und CRB Vertrieb) dem Schweizer Immobilienmarkt als wichtige Grundlage:

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

Diese Publikationen beinhalten Begriffsdefinitionen für die dargestellten The-
menbereiche. Das Glossar hat sich besonders zum Ziel gesetzt, die Übergänge 
zwischen Bau und betrieblicher Bewirtschaftungsphase sowie zwischen Bewirt-
schaftungsphase und Liquidation am Ende des Lebenszyklus einer Immobilie zu 
betrachten. Zudem soll die Schnittstelle zwischen dem Immobilienmanagement 
als Funktion des Eigentümers/Investors und dem Betreiber einer Immobilie klar 
formuliert sein.
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1.2 Abgrenzungen
Das IFMA-Glossar hat nicht den Anspruch, sämtliche in der Immobilienbranche 
gebräuchlichen Begriffe wiederzugeben und zu definieren. Das Glossar grenzt sich 
wie folgt ab:

• Termini, welche allgemein verbreitet und akzeptiert sind, werden nicht 
 behandelt.
• Termini 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 Behandlungsgegen 
 stand.
• Im Fokus stehen Termini aus dem Bereich von direkten Immobilienanla 
 gen, Immobilienfonds sowie von Einzelobjekten mit betrieblicher Nutzung. 
• Anpassung von Begriffen aus dem Projekt ProLeMo entsprechend aktuel 
 ler Verwendung.
• Strukturierte Darstellung der Schnittstellen zwischen Real Estate Manage 
 ment und Facility Management.

Das IFMA-Glossar ist als Ergänzung und Präzisierung von bereits erfolgten Ver-
öffentlichungen durch die IFMA oder deren Partnerorganisationen zu verstehen.

1.3 Zielsetzung
Der Deutschschweizer Immobilienmarkt erhält eine einheitliche Terminologie im 
Bereich Real Estate und Facility Management.

Die Immobilien Professionals verstehen unter einem bestimmten Term den glei-
chen Begriffsinhalt. Das Glossar bietet den Anwendern mehr Sicherheit im Um-
gang mit den verschieden Termini.

Neue Begriffe sind stringent und inhaltlich klar gegliedert.

Leistungserstellung

Kundenprozess / Marketing & Customer Relationship Management (CRM)

Kauf

Bauen

Betrieb & Instandhaltung

Verwaltung

Dienste

Verkauf

Rückbau

Erstellung & Kauf Bewirtschaftung Liquidation

Leistungsinnovation

Facility Management

Real Estate Portfolio Management

Scope IFMA-Glossar

Scope ProLeMo

Abb. 1:

Relevante Schnittstellen



7

2 Methodologie
2.1 Real Estate und Facility Management
Die unten stehende Darstellung zeigt schematisch die verschiedenen Sichtwei-
sen und Ebenen der Begriffswelt in den Bereichen Real Estate und Facility Mana-
gement auf. Die linke Seite stellt die Immobiliensicht als Investitionsgut dar, wo  
die reinen Eigentümerthemen im Zentrum stehen. Diese betreffen v. a. die Wert-
entwicklung und Cash-Flow-Rendite sowie Leerstände, Investitionen und umleg-
bare Betriebskosten. Umfassend sind diese Leistungen und Begriffe bei den 
umfangreichen Veröffentlichungen des SVIT und der KBOB abgehandelt. Das  
IFMA-Glossar fokussiert sich auf die reinen Bewirtschaftungsleistungen.

Auf der rechten Seite ist die Struktur der Immobilie innerhalb einer Unternehmung 
dargestellt. Dabei erfolgt eine Vermischung von Eigentümer- und Mieterthemen zu 
einer integralen Immobiliensicht. Die Aufgaben und Leistungen können innerhalb 
eines Betriebes auf Rollen und Stellenprofile zugeordnet werden. 

Eigentümer FM Mieter FM

RE AG Business Uni  FM

Real Estate
KBOB/SVIT

Facility Management
IFMA

Abb. 2:

Management-Ebenen  

und Abgrenzungen
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2.2 Überblick und Hierarchie
2.2.1 Hierarchie der Quellen
Die vorhandenen Begrifflichkeiten sind in verschiedenen Regelwerken geregelt. 
Die Begriffe sind in der Regel zwischen den Regelwerken nicht abgeglichen und 
somit nicht präzisiert. So kann es sein, dass ein Begriff in verschiedenen Quellen 
unterschiedlich definiert ist. Die Einführung einer grundsätzlichen Hierarchie der 
Quellen liegt daher nahe.

Basierend auf dem Verbindlichkeits- und Verbreitungsgrad der Quellen wurde die 
folgende Hierarchie für das vorliegende Glossar festgelegt. Diese soll auch als 
Grundlage für weiter folgende Begriffe dienen. Die höchste Verbindlichkeit ergibt 
sich aus gesetzlichen Anforderungen des Schweizer Rechts sowie aus den Nor-
men, die niedrigste Verbindlichkeit entsteht durch eigene Definitionen.

Verbindlichkeit

Verbreitung in

Schweiz

12
3

7

6

5

4

8

9
Abb. 3:

Hierarchie der  

verwendeten Quellen
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2.2 IFMA-Glossar 
2.2.1 Begriffsmodell Übersicht
Als grundsätzliche Schwierigkeit bei der Erstellung des Glossars wurde die  
Abgrenzung der relevanten Themengebiete und Begriffe identifiziert. In der sich ste-
tig verändernden RE- und FM-Welt wird daher das Grundmodell von ProLeMo als  
Basis für den weiteren Aufbau des IFMA-Glossar-Begriffsmodells weiterent   - 
wickelt. Das Glossar fokussiert auf die Themen zwischen Immobilien-Steuerung 
(Real Estate Management) und ausführendem Facility Management (Objektebene). 

2.2.1.1 Asset-Übernahme
Auf der Objektebene ist der Lebenszyklus einer Immobilie abgebildet. Das  
Objekt wird während der Phase « Asset-Übernahme » in die Bewirtschaftungs-
phase überführt. Die Übernahme erfolgt in drei möglichen Geschäftsfällen. Da 
der Übernahmeprozess in der Regel pro Objekt unterschiedlich erfolgt, werden 
diese Leistungen innerhalb eines Projektes definiert. Der Asset Manager auf Ob-
jektseite aus dem Bereich Real Estate Management überführt das Projekt in den 
Regel betrieb. Der Regelbetrieb wird im Wesentlichen durch den Property Manager  
sowie den operativen Facility Manager geführt.

2.2.1.2 Bewirtschaften
Die Bewirtschaftungsphase ist die längste Phase einer Immobilie (Regelbetrieb). 
Inhaltlich sind die Leistungen im ProLeMo definiert. Der Austausch zwischen der 
Immobiliensteuerung (Real Estate Management) und der Objektebene erfolgt  
periodisch auf verschiedenen Ebenen. Der operative Betrieb liefert Kennzahlen an 
die Immobiliensteuerung, welche ihrerseits strategische Vorgaben an den Immo-
bilienbetrieb vorgibt.
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Kauf

Neu- und 
Umbau

Betrieb & Instandhaltung

Verwaltung

Dienste

Verkauf

Rückbau

Realisieren Bewirtschaften Abgeben

Eigentums-
übernahme

Betriebs-
übernahme

Eigentums-
übergabe

Betriebs-
übergabe

Anmietung
Miet-

übernahme
Miet-

übergabe

Übernehmen Übergeben

Abmietung

Investment Management

Portfoliomanagement

Asset Management

Mieter-/Nutzersicht (nutzungsorientiert)

CREM / PREM (Betriebsimmobilie)

CREM / PREM Portfolio Management 

CREM / PREM Asset Managemnet

1

3

5 6

4

2

Bewirtschaften 7

Property Management (Integrated) Facility Management

Immobilien Lebenszyklus:  Innovation, Kosten, Energieeffizenz, CO2-Bilanz  8

Real Estate Management  (REM ) = Immobilienmanagement

Asset-Übernahme Asset-Übergabe

Abb. 4:

Begriffsmodel  

Facility Management
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2.3.1.3 Asset-Übergabe
Nach Beendigung der Bewirtschaftungsphase folgt die Übergabephase. Die Über-
gabe erfolgt wieder in drei typischen Geschäftsfällen. Zu unterscheiden ist einer-
seits der weiterführende Betrieb, bei dem die Bestandsdaten in eine neue Orga-
nisation überführt werden, andererseits der Rückbau, bei dem die fachgerechte 
Wiederverwendung oder Entsorgung, basierend auf der Bauteildeklaration, ermög-
licht wird.

2.3.2 Rollenmodell Projektphase zu Bewirtschaftungsphase
Bei einem Neu- oder Umbauprojekt erfolgt die Asset-Übernahme in die Betriebs-
phase über mehrere Teilphasen. Gerade die Rollen und Aufgaben mit den damit 
verbundenen Leistungen sollen klar zugeordnet werden. Die Rollenzuordnungen 
unterscheiden sich durch die zugewiesenen Kompetenzen und Verantwortungen. 
Die Personen in der Linienfunktion nehmen die Führungsverantwortung wahr und 
stehen für das Ergebnis ein. Einerseits ist dies bei der Projektsteuerung, ander-
seits beim Planer. Der Berater erarbeitet Empfehlungen aus und ist als Fachspe-
zialist tätig, hingegen ohne werkvertragliche Verpflichtungen.

Im Weiteren wird bei betrieblichen Konzepten eine Trennung zwischen Kernge-
schäfts- und Supportgeschäftstätigkeiten vollzogen. Ein Geschäftsbetrieb wird in 
Form eines gesamtheitlichen Betriebskonzepts dargestellt. Solche Organisatio-
nen können aus Spezialbetrieben wie Spitälern, Manufakturen, aber auch aus Ver-
waltungstätigkeiten bestehen. Die Betriebsführung wird dem Facility Management  
zugeordnet und beschreibt die Supportprozesse, welche dem Kerngeschäft zudie-
nen. Das Property Management steuert in diesem Fall den Aufwand und Ertrag auf 
dem Objekt. Diese Struktur wird innerhalb eines Bewirtschaftungskonzeptes be-
schrieben. Die operativen Leistungen auf dem Objekt werden innerhalb eines Be-
triebsführungskonzeptes beschrieben.

Die Grafik Abbildung 6 zeigt die mögliche Angliederung der FM-Planungsleistun-
gen in der Projektphase auf, wobei in der Regel nur eine einzige Anbindung inner-
halb der Planungsorganisation erfolgt (dargestellt ist die Anbindung beim Archi-
tekten oder direkt bei der Gesamtprojektleitung).

Da sich die Rollen zwischen Investitionsliegenschaften zu selbstgenutzten Liegen-
schaften leicht unterscheiden, beschreibt das Glossar die Rollen für beide Pers-
pektiven.

2.3.2.1  Rollen bei Investitionsliegenschaften
Bei der Überführung in den Regelbetrieb unterscheiden sich die objektspezifi-
schen Leistungen zwischen Eigentümer- und Mietersicht. Die Verantwortung für 
den Eigentümerteil übernimmt das Property Management. Dies beinhaltet vor 
allem Leistungen, welche die Grundversorgung der Miet- bzw. Nutzfläche sicher-
stellt. Betriebliche Leistungen aus der Nutzung der Liegenschaft erfolgen seitens  
Mieter-FM. Bei diesem Modell werden die Anteile von Eigen- und Fremdleistungs-
anteilen nicht berücksichtigt. 
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2.3.2.2 Rollenmodell Betriebsliegenschaften
Betriebsliegenschaften sind in der Regel organisatorisch bei einer durchgängi-
gen Real-Estate- bzw. Facility-Management-Einheit geführt. Die Unterscheidung  
zwischen Eigentümer- und Mietersicht erfolgt in der Bilanz der Liegenschaft. 
Dabei wird zwischen CAPEX- und OPEX-Kosten unterschieden. Betrieblich ist die  
Führung und Verantwortung fliessend. Die operativen Eigentümer- und Mieter-
leistungen verschmelzen. Das Glossar beschreibt diese Integration im Begriff  
Integrales Facility Management IFM.

Investor

Projektleiter 
Bauherr

Bauherr

FM-
Betriebsplan

er / LCM 
Planer

Nutzervertreter

Mieter

FM-Berater

Neubau / 

Umbau

Betrieb

Mieter FM (Facility
Manager)

Ertrag / Aufwand 
Bewirtschafter

Aufwand Betreiber
(Provider / intern)

Betriebsführungskonzept

Bewirtschaftungskonzept

Fachplaner FM

Fachplaner weitere

P
ro

pe
rt

y 
M

an
ag

em
en

t

Asset 
Management

Portfolio 
Management

FM-Berater

General-
planer / 

Architekt

Bauunter-
nehmer

Investor

Projektleiter 
Bauherr

Bauherr

Nutzer

FM-Berater

Neubau / 

Umbau

Betrieb

Fachplaner FM

Fachplaner weitere

Nutzervertreter

Eigentümer/ 
Mieter

FM-Berater

Mieter FM
(Facility Manager)

Eigentümer FM
(Property Manager)

Ertrag / Aufwand 
Bewirtschafter

Aufwand Betreiber
(Provider / intern)

Betriebsführungskonzept

Bewirtschaftungskonzept

IFM

Betriebsplaner 
(Kerngeschäft)

Betriebskonzept

FM-
Betriebsplaner / 

LCM-Planer

Bau-
Unternehmer

Generalplaner/
Architekt

Abb. 5:

Generisches Rollenmodell  

Investitionsliegenschaften

Abb. 5:

Generisches Rollenmodell  

Betriebsliegenschaften
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2.3.3 Struktur und Aufbau
Die im Begriffsmodell Abbildung 4 abgebildeten Themenfelder « Asset-Übernahme 
und Asset-Übergabe » beschreiben die Life Cycle Schnittstelle zwischen der Be-
triebsphase und der vorgelagerten oder nachgelagerten Projektphase. Die wich-
tigsten drei Geschäftsfälle sind dargestellt sowie die Begrifflichkeiten abgehandelt.

Das Themenfeld Bewirtschaftung beschreibt die Schnittstelle zwischen dem Real 
Estate Management (Steuerung) und der operativen Leistungserbringung für die 
kaufmännischen, betrieblichen Leistungen für das Objekt sowie für Dienstleistun-
gen für Mensch und Organisationen.

Die weiteren Querschnittsthemen wie Energieeffizienz, Nachhaltigkeit, Life Cycle 
Management und weitere Themen sind nicht Gegenstand des IFMA-Glossars 2014.
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Begriffe Beschreibung Quelle Publikati-
onsjahr

Ziffer / 
Seite

Querverweis

Abbruch Auflösung von Bausubstanz und  
Entsorgung des Abbruchmaterials.

SIA 469 1994 1.11 GEFMA 912-2

Abfall 
[bewirtschaftung]

Abfallbehandlung und -entsorgung, 
einschliesslich Sortierung und Rec-
ycling von festen Abfällen sowie Flüs-
sigkeiten und Abwasser. Schliesst  
üblicherweise nur das Einsammeln  
gefüllter Sammelbehälter und den 
Austausch durch leere Sammelbehäl-
ter ein, jedoch nicht die gebäudein-
terne Sammlung und Handhabung.

SN EN 15221-4 2011 Tab. 9

Abnahme Gegenstand der Abnahme kann  
das vollendete Werk sein oder, falls 
sich aus dem Werkvertrag nichts  
anderes ergibt, auch ein in sich ge-
schlossener vollendeter Werkteil.  
Mit der Abnahme ist das Werk (oder 
der Werkteil) abgeliefert. Es geht  
in die Obhut des Bauherrn über; dieser 
trägt fortan die Gefahr. Sowohl die 
Rüge- als auch die Verjährungsfrist  
für Mängelrechte des Bauherrn  
beginnen zu laufen.

SIA 118 2013 Art. 157

Alarmdienst Umfasst sowohl die Annahme und  
Auswertung eines Alarmes bzw. einer  
Notmeldung, das Erkennen der 
Alarmart sowie des Alarmumfanges, 
die Alarmierung von innerbetriebl- 
chen und außerbetrieblichen hilfeleis-
tenden Stellen und die Einleitung  
sonstiger Erstmaßnahmen als auch  
die Erstellung der schriftlichen 
 Alarmmeldungen und das Führen von  
Alarmregistern und sonstigen Unter-
lagen

DIN 77200 2002 3.3

3 Glossar
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Begriffe Beschreibung Quelle Publikati-
onsjahr

Ziffer / 
Seite

Querverweis

Altersentwertung Werteinbusse des Neuwertes infolge 
Alterung, Schäden, Demolierung usw.

SVIT Schätzer-
handbuch

2000   

Amortisation Jährlicher Betrag zur Rückzahlung  
des investierten Kapitals über die  
Nutzungsdauer der Investition. Bei der  
linearen Amortisation, die bei der  
Berechnung des Restwertes verwendet 
wird, ist dies ein über die Nutzungs-
dauer konstanter Betrag, welcher 
gleich den Investitionskosten geteilt 
durch die Nutzungsdauer ist. 

SIA 480 2004 1.1

Anforderungen Festgelegte Zielvorgaben an verschie-
dene Merkmale eines Bauwerks.

SIA 469 2004 1.11 GEFMA 912-2

Ankauf Ankauf umfasst solche Leistungen, wel - 
che im Zusammenhang mit dem Er-
werb von Objekten im Rahmen eines 
Asset oder Share Deals zu erbringen 
sind, um einen Ankauf auf Basis defi-
nierter Investmentkriterien erfolgreich 
zum Abschluss zu bringen.

RICS Leistungs-
verzeichnis 
Asset manage-
ment

2012 S.8

Anlagekosten Summe der Kosten für die Planung  
und Realisierung einer baulichen  
Anlage. Im Baukostenplan Hochbau 
umfassen die Anlagekosten die  
Hauptgruppen « A Grundstück » bis  
« Z Mehrwertsteuer».

eBKP-H 2012  S. 13  
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Begriffe Beschreibung Quelle Publikati-
onsjahr

Ziffer / 
Seite

Querverweis

Anlagen [baulich] Bauliche Anlagen sind mit dem Erdbo-
den verbundene, aus Bauproduk ten  
hergestellte Anlagen; eine Ver bindung 
mit dem Boden besteht auch dann, 
wenn die Anlage durch eigene Schwere 
auf dem Boden ruht oder auf ortsfes-
ten Bahnen begrenzt beweg       lich ist 
oder wenn die Anlage nach ihrem Ver-
wendungszweck dazu bestimmt ist, 
überwiegend ortsfest benutzt zu wer-
den. Bauliche Anlagen sind auch  
1. Aufschüttungen und Abgrabungen, 
2. Lagerplätze, Abstellplätze und Aus-
stellungsplätze, 3. Sport- und Spielflä-
chen, 4. Campingplätze, Wochenend-
plätze und Zeltplätze, 5. Freizeit- und 
Vergnügungsparks, 6. Stellplätze  
für Kraftfahrzeuge, 7. Gerüste, Hilfs-
einrichtungen zur statischen Siche - 
rung von Bauzuständen.

MBO 2012 § 2 Abs. 1 Anlagen  
[technisch]
Anlagen
[finanziell]

Anlagen  
[finanziell]

siehe Investition Anlagen  
[technisch]
Anlagen  
[baulich]
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Begriffe Beschreibung Quelle Publikati-
onsjahr

Ziffer / 
Seite

Querverweis

Anlagen  
[technisch]

ISOMBA: Ein oder mehrere Objekte,  
die (a) auf der gleichen Parzelle  
oder auf aneinander stossenden Par-
zellen liegen, (b) und/oder an eine  
gemeinsame, gleiche Erschliessung 
angeschlossen sind, (c) und/oder im 
Rahmen eines Gesamtüberbauungs-
planes realisiert wurden bzw. wer - 
den, (d) und/oder in einem Ort (Orts-
verzeichnis der Post) liegen. 
SAP RE: Allg. Sprachgebrauch / Haus-
technikanlage: Ansammlung von  
Objekten, die zu einem sinnvollen Gan-
zen zusammengeführt werden. Im  
Bereich der Immobilien ist eine Anlage 
eine sinnvolle Zusammenfassung von 
Grundstücken und Gebäuden. 

ISOMBA
SAP RE

Anlagen  
[finanziell]
Anlagen 
[baulich]

Anlagevermögen Anlagevermögen in materieller  
(z. B. Patente und Lizenzen) und finan-
zieller (z. B. Beteiligungen) Hinsicht,  
Informationen (z. B. Informationssys-
teme des Rechnungswesens), das  
Humanvermögen (z. B. Ausbildung von 
Mitarbeitenden oder das Know-how 
(z. B. Forschung und Entwicklung).

Nach Thommen, 
Lexikon der Be-
triebswirtschaft

2004 S. 31

Anpassung Anpassen eines Bauwerks an neue  
Anforderungen, ohne wesentliche  
Eingriffe in das Bauwerk.

SIA 469 1997 1.1 GEFMA 912-2

Anschaffungs-
kosten

Anschaffungskosten (Einstandswert, 
Anschaffungswert) sind die Kosten,  
die der Beschaffung von Fertigerzeug-
nissen und Materialien unmittelbar  
zugerechnet werden können. Die An-
schaffungskosten ergeben sich aus 
Kaufpreis zuzüglich direkten Bezugs-
kosten abzüglich Rabatte, Skonti  
und Mehrwertsteuer.

J.-P. Thommen, 
Lexikon der  
Betriebswirt-
schaft

2004 S. 36
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Querverweis

Arbeitsplatz Bedarf des Auftraggebers in Bezug 
auf die Arbeitsumgebung wird durch 
Dienstleistungen in Abhängigkeit  
der internen und externen Umgebung, 
der Ausstattung mit Möbeln, Gerä - 
ten bzw. Ausrüstung und Mietbereichen  
erfüllt. 

SN EN 15221-1 2006 S. 12

Arbeitssicherheit Bewahrung der Sicherheit an den  
Arbeitsplätzen, insbesondere in der 
Produktion, im Bergbau, beim  
Transport und in der Bauindustrie

SN EN 15221-4 2011 Tab. 15

Asset  
Management

Asset Management ist das verantwort-
liche strategische und operative  
Management sämtlicher rendite- und  
risikobeeinflussenden Massnahmen 
auf Objekt-, Portfolio- und Gesell-
schaftsebene bezogen auf den gesam-
ten Lebenszyklus der Immobilie(n).

RICS Leistungs-
verzeichnis 
Asset Manage-
ment

2012 S. 5

Auditor Person, die ein Audit durchführt. KBOB 2009   

Auf- bzw.  
Abzinsungsfaktor

Faktor, mit welchem eine zukünftige 
Grösse multipliziert werden muss, um 
den Barwert zu erhalten. Er ist vom 
Kalkulationszinssatz und von der Zeit-
spanne abhängig.

SIA 480 2004 1.1 Diskontierungs-
faktor
(Abzinsungs-
faktor)

Auftraggeber Organisationseinheit, die Facility  
Ser vices im Rahmen einer Facility  
Management-Vereinbarung beschafft. 
Anmerkung: Der Auftraggeber han - 
delt auf strategischer Ebene und hat  
in allen Phasen seiner Beziehung  
zum Leistungserbringer eine generelle  
und/oder Schlüsselfunktion. Der  
Kunde spezifiziert die Facility Services.

SN EN 15221-1 2006 1.1
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Aufwand Der Aufwand bezeichnet den wert-
mässigen Verzehr an Gütern und 
Dienstleistungen während einer Peri-
ode. Dabei umfasst der Aufwand  
den Wert des Inputs in den Leistungs-
erstellungsprozess sowie den Ver-
brauch an Vermögenswerten. Unter 
Aufwand im Sinne der Finanzbuch-
haltung werden die betriebliche Auf-
wendungen (Zweckaufwand), die  
nichtbetrieblichen (betriebsfremde) 
Aufwendungen sowie die ausseror-
dentlichen Aufwendungen verstanden. 

Nach Thommen, 
Lexikon der  
Betriebswirt-
schaft

2004 S. 53

Ausnützungs-
ziffer

Verhältnis zwischen Parzellenfläche 
und Bruttogeschossfläche; definiert die 
maximal zulässige Überbauung eines 
Grundstücks.

Immo-Lexikon 
des HEV

2013  
(online)

 

Ausschreibung 
[ergebnis-/leis-
tungsorientiert]

Wettbewerbliche Suche nach einem 
kompetenten Geschäftspartner, der  
in der Lage ist, ein bestimmtes Produkt 
oder eine bestimmte Leistung in der 
gewünschten Form und Zeit zu mög-
lichst günstigen Bedingungen zu liefern. 
Leistungsverzeichnis nach funktiona - 
ler Zielsetzung (ergebnisorientiert) oder 
technischer Zielsetzung (leistungs-
orientiert)

Nach KBOB- 
Glossar

2009  Submission
Ausschreibung 
[technisch/leis-
tungsorientiert]

Ausserbetrieb-
nahme

Im Sinne der Instandhaltung beabsich-
tigte unbefristete Unterbrechung der 
Funktionsfähigkeit einer Betrachtungs-
einheit

DIN 31051 2012 S. 8

Ausserbe-
triebsetzung

DIN: Im Sinne der Instandhaltung be - 
absichtigte befristete Unterbrech    ung  
der Funktionsfähigkeit einer Betrach-
tungseinheit während der Nutzung.
SIA: Beendigung der Nutzung.

DIN 31051
SIA 469

2012
1997

S. 8
1.1
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Ziffer / 
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Querverweis

Ausstattung Einrichtungsgegenstände, welche  
in ein voll ausgebautes bauliches Ob-
jekt installiert werden und die dem 
konkreten Verwendungszweck dienen. 
(z. B. Wandtafeln in Schulgebäuden, 
Leinwände in Sitzungszimmern, Emp-
fangskorpus, Einbaumöbel) 

IFMA 2005  

Auswahl und 
Steuerung von 
Dienstleistungen

Leistungen im Zusammenhang mit  
der Auswahl, Beauftragung, Steuerung 
und Kontrolle externer Dienstleister, 
deren komplementäre Leistungsange-
bote erforderlich sind, um ein ganz-
heitliches Management der Objekte  
sicherzustellen.

RICS  
Leistungsver-
zeichnis Asset 
Management

2012 S. 15

Auswahlverfahren Verfahren, in dem bestimmte Perso -
nen oder Unternehmen für einen be-
stimmten Zweck oder eine bestimmte 
Aufgabe ausgewählt werden

KBOB- 
Glossar

2009 Präqualifikation
Submission
Ausschreibung 
[technisch/leis-
tungsorientiert]
Ausschreibung 
[funktional/er-
gebnisorientiert]

Balanced  
Scorecard 

Die Balanced Scorecard ist eine  
Mana gement-Methodik zur Kommuni-
kation der Unternehmensstrategie  
und zu ihrer Umsetzung in operative 
Ziele auf jeder Ebene der Unterneh-
mensstruktur.

KBOB- 
Glossar

2009
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Barwert Der auf den Referenzzeitpunkt diskon-
tierte Wert zukünftiger Einnahmen  
und Ausgaben. Als Barwert wird auch 
die Summe der Barwerte eines gan - 
zen Zahlungsstromes (z. B. einer Aus-
gaben- oder Einnahmen Kategorie) 
über eine Zahlungsperiode bezeichnet.

SIA 480 2004 1.1 Discounted Cash 
Flow

Bauherr Das handelnde Organ des Auftrag-
gebers ist im allgemeinen Sprach-
gebrauch der Bauherr. Er ist der Auf-
traggeber und Entscheidungsträger 
eines Bauvorhabens. Er ist Gesuchstel-
ler in den Bewilligungsverfahren. Er 
trägt die oberste Verantwortung.

SIA D 0174
SIA d0174

2003

Bauherren-
vertreter

Der Bauherrenvertreter nimmt wäh-
rend sämtlicher Teilphasen wie Vor-
studie, Projektierung, Realisierung und 
Projektabschluss eines Bauvorhabens 
die Interessen des Bauherren wahr. 
Er übernimmt die Funktion des Leis-
tungsbestellers. Er ist im Rahmen  
der Kompetenzregelung der Bevollmäch - 
tigte des Auftraggebers gegenüber  
den externen Projektbeteiligten.

IFMA  
Glossar, neu

2014

Bauwerkskosten Summe der Kosten für die Realisie-
rung eines Bauwerks. Im Baukos-
tenplan Hochbau umfassen die Bau-
werkskosten die Hauptgruppen « C 
Konstruktion Gebäude » bis « G Ausbau 
Gebäude».

eBKP-H 2012  S. 13
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Baureinigung Baureinigung umfasst die Arbeiten in 
nicht möblierten Räumen, die den  
besenreinen Bau in den Zustand der 
Bezugsbereitschaft versetzen. Räume 
sind bezugsbereit, wenn deren Ein-
bauten und Installationen derart fach-
gerecht gereinigt und einmal behan - 
delt sind, dass die nachfolgenden, durch 
den Gebrauch notwendig werdenden 
Reinigungsarbeiten das Mass einer dem 
Gebrauch entsprechenden Unterhalts-
reinigung nicht überschreiten.

SIA 184 1972 S. 3

Bauteil Ein in sich abgeschlossener Teil einer 
baulichen Anlage.

eBKP-H 2012  S. 13

Bauwerksbewirt-
schaftung 

Gesamtheit der Tätigkeiten aus Verwal-
tung, Betrieb und Bauwerkserhaltung.

SIA 469 1997 1.11

Bauwerkserhal-
tung

Gesamtheit der Tätigkeiten und Mass-
nahmen zur Sicherstellung des Be-
standes sowie der materiellen und kul-
turellen Werte eines Bauwerks.
Die Bauwerkserhaltung ist der bau-
spezifische Teil der Bauwerksbe-
wirtschaftung. Sie beginnt nach erfolg-
ter Inbetriebnahme eines Bauwerks  
und erstreckt sich über dessen gesamte 
Nutzungsdauer.
Nicht zur Bauwerkserhaltung gehören 
die Verwaltung und der eigentliche  
Betrieb des Bauwerks.

SIA 469 1997 1.12 Erhaltung
Werterhaltung

Benchmarking Verfahren zur Messung der Leistung 
(einschliesslich der Preise) von er-
brachten Facility Services und zum in-
ternen und/oder externen Vergleich  
der Ergebnisse

SN EN 15221-1 2006 2.1

Beobachtung Überprüfen der Gebrauchstauglichkeit 
durch einfache und regelmässige, in 
der Regel visuelle Kontrollen.

SIA 469 1997 1.12 GEFMA 912-2
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Beschaffung Unter Beschaffung i.e.S. versteht man 
die Ermittlung des Materialbedarfs für 
die Produktion, die Auswahl der Liefe-
ranten sowie die Bereitstellung der be-
nötigten Materialarten.

Thommen, 
Lexikon der  
Betriebswirt-
schaft

2004 S. 79 Procurement

Best Practice Benchmarking ist die Suche nach 
«Best Practices», den besten «Prakti-
ken» in der Geschäftswelt, wodurch  
im Vergleich zur Konkurrenz eine über-
legene Leistung erzielt werden soll. 

KBOB- 
Glossar

2009

Betreiben Das Betreiben umfasst die regelmässi-
gen Leistungen zur ordentlichen,  
wirtschaftlichen und sicheren Nutzung 
von Anlagen (bedienen, stellen,  über - 
wachen, Störungsmanagement, Ver - 
brauchsstoffe nachfüllen, prüfen, 
 op timieren, Gewährleistung verfolgen).

DIN 32 736 2000

Betreiber Der Betreiber betreibt die Liegen-
schaft. Er ist Dienstleister für Eigentü-
mer und Nutzer. Er kann weitere  
Services für den Nutzer (oder ev. für 
den Eigentümer) erbringen. 

DIN 32 736 2000

Betrieb Technische Betreuung eines Bauwerks, 
insbesondere seiner technischen  
Anlagen.

SIA 469 1997 1.11
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Betriebs- und 
Unterhaltskosten 

Jährliche Ausgaben während der Be-
trachtungsperiode, welche dem In - 
vestor durch den bestimmungsgemässen 
Gebrauch eines Projekts entstehen. 
Dazu gehören die Ausgaben für die Ver- 
und Entsorgung, die Reinigung und 
Pflege, die Bedienung der technischen 
Anlagen, den laufenden Unterhalt 
(Wartung, Instandhaltung), die Kont-
roll- und Sicherheitsdienste und  
die Abgaben und Beiträge (inkl. Versi-
cherungsbeiträge). 

SIA 480 2004 1.1 Betriebskosten

Betriebs-
führungskonzept

Das Betriebsführungskonzept (BFK) 
vermittelt als übergeordnetes Dokument 
einen Überblick zur objekt        spe zifi - 
schen Aufbau- und Ablauforgani sation 
in der die wichtigsten strat      egi    schen, 
taktischen sowie operativen Leistungen 
beschrieben und die Verantwortlich-
keiten definiert werden.  
Das BFK ist verrichtungsorientiert und 
fokussiert auf Leistungen und Kos - 
ten. Für weitergehende Beschreibungen 
und Informationen wird auf Subkon-
zepte verwiesen (z. B. Reinigung, Sicher - 
heit, technisches Gebäudemanage-
ment). Facility Management/Betreiber 
Sicht

IFMA-Glossar, 
neu

2014 Siehe Inhalts-
verzeichnis 
« Praxisleitfaden 
für die Empfeh-
lung SIA 113  
FM-gerechte 
Bauplanung und 
–realisierung

Betriebskonzept Das Betriebskonzept beschreibt die 
Struktur für betriebliche Abläufe  
im Kerngeschäft einer Organisation 
bzw. Unternehmung Sicht Nutzung

ISO 9001,  
Abgrenzung 
Kern-.und  
Supportprozesse

2013
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Betriebskosten Betriebskosten sind die Kosten, die für 
den Betrieb der baulichen Anlage auf - 
zuwenden sind, wie die Kosten für die 
Versorgung und Entsorgung, die  Rei - 
nigung und Pflege, die Ab gaben und 
Beiträge (einschliesslich Versicherungs - 
beiträge) sowie die Überwachungs- 
und Instandhaltungskosten.

CRB, LCC  
Anwendungs-
beispiel Instand-
haltung und  
Instand setzung 
von Bauwerken

2012 S. 28

Betriebskosten Kosten, welche durch den bestimmungs  - 
mässigen Gebrauch einer Immo - 
  bilie entstehen und gemäss OR als 
 Nebenkosten verrechnet werden  
können. 

Obligationen-
recht

 Art. 
257a 
Abs. 1

Betriebsplaner Der Betriebsplaner ist für die Planung 
der innerbetrieblichen Kernprozesse 
verantwortlich. Er ist das Bindeglied 
zwischen den Primärprozessen (Kern) 
und Sekundärprozessen (FM)

IFMA- 
Glossar, neu

2014  Zur Präzisierung 
der SIA d0174

Betriebs-
sicherheit

Sicherheit gegen Gefährdung aus 
dem Betrieb eines Bauwerks  
und seiner technischen Anlagen.

SIA 469 1997 1.1 GEFMA 912-2

Bewachungs-
dienst

Dienstleistung zur Aufrechterhaltung 
und Herstellung von Ordnung und  
Sicherheit sowie zum Erkennen und 
zur Abwendung von Gefahren und 
Schäden in Gebäuden und/oder auf 
Grundstücken

DIN 77200 2002 3.2

Bewirtschafter Der Bewirtschafter setzt Strategien 
und Konzepte zur Optimierung der 
Nutzungsressource Immobilie um. Er 
ist für die Koordination von Betrieb 
und Instandhaltung, Verwaltung und 
Dienste verantwortlich.

IFMA Betreiber-
kompetenz

 ?
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Bewirtschaftung 
(Bauwerk)

Gesamtheit der Tätigkeiten aus Verwal-
tung, Betrieb und Bauwerkserhaltung.

GEFMA 912-2 2006

Bewirtschaf-
tungskonzept

Das Bewirtschaftungskonzept bildet 
neben den aufwandorientierten  
Leistungen auch ertragsorientierte 
Leistungen (Mietermanagement,  
Leerstandsmanagement, Behörden-
kontakte etc.) und damit verbun - 
dene Finanzströme ab.

IFMA-Glossar, 
neu

 

Bewirtschaf-
tungskosten 

Kosten, welche infolge der Bewirt-
schaftung einer Immobilie entstehen. 
Sie bestehen aus den Verwaltungs-
kosten, den Betriebskosten und den  
werterhaltenden (nicht aktivierba - 
ren) Erhaltungskosten.

IFMA 2005  

Bezugsmenge Menge, auf die sich eine Kosten  gruppe 
bezieht. Bezugsmengen bestehen  
aus einer Menge, einer Einheit und 
einer Bezugsgrösse (z. B. 150 m2  
Geschossfläche GF). Sie dienen als 
Grundlage zur Bildung eines Kenn-
werts oder Richtwerts.

eBKP-H 2012  S. 13

Bruttorendite Die Bruttorendite ist, auf die kürzeste 
Formel gebracht, das in Prozenten  
dargestellte Verhältnis der Mietzinsein-
nahmen zu den gesamten Anlage-
kosten.

SIA D 0213 2005  

Businessplan Der Businessplan umfasst die detail-
lierte wirtschaftliche Abbildung  
sämtlicher relevanter Liquiditäts- und 
Erfolgsgrössen sowie die Ableitung  
und Verabschiedung von Budgets unter 
Beachtung der strategischen Objekt- 
und Portfoliostrategien in enger  
Abstimmung mit dem Auftraggeber.

RICS Leistungs-
verzeichnis 
Asset manage-
ment

2014 S. 10
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Computer Aided 
Facility Manage-
ment

Computer Aided Facility Management 
(CAFM) ist die Unterstützung des  
Facility Managements durch die Infor-
mationstechnik. Dabei steht die  
Bereitstellung von Informationen über 
die Facilities im Vordergrund. 

IFMA Berufsbild 
Facility Manager

2013   

Contracting Contracting ist eine besondere Form 
des Outsourcing. Man versteht darunter 
die vertraglichen Vereinbarungen 
zwischen Gebäudeeigentümer und 
einem Contractor, einem auf Ener-
gieeinkauf, Energieanlagen und dem  
Anlagenbetrieb spezialisiertes 
 Unternehmen. Im Vertrag verpflichtet  
sich der Contractor, die Investi-
tionskosten zu übernehmen, die im  
Zusammenhang mit der Herstel - 
lung, der Modernisierung, Sanierung  
oder dem Austauschen der Energie- 
und/oder Wasserversorgungsanlagen 
eines Gebäudes entstehen.

Immobilienfach-
wissen von A-Z

2011 S. 225  

Corporate Real 
Estate Asset  
Management

Für Unternehmen der Privatwirtschaft 
(Corporates), deren Kerngeschäft in 
einer beliebigen anderen Nutzerbranche 
liegt (Non- Property-Companies), wird 
das Immobilienmanagement als Cor-
porate Real Estate Asset Management 
(CREAM) bezeichnet

Quante, R.  
Praxishandbuch  
immobilien asset 
management

2011

Corporate Real 
Estate Manage-
ment

Immobilienmanagement für den be-
trieblich genutzten Liegenschaften-
bestand von Unternehmen

SVIT Immobilien-
management

2009   

Daten- und  
Dokumentenma-
nagement

Daten- und Dokumentenmanagement 
und Datensicherheit beschreibt  
ori ginäre Leistungen, welche erforder-
lich sind, um eine sachgerechte und 
transparente Erfassung, Verfügbarkeit, 
Verarbeitung, Speicherung und Arch-
ivierung von relevanten personen-  
und objektbezogenen Daten und deren 
sorgfältigen Umgang und Schutz  
unter Beachtung der Anforderungen 
des Auftraggebers als auch gesetz-
licher Vorschriften und sonstiger  
Bestimmungen zu gewährleisten

RICS Leistungs-
verzeichnis 
Asset Manage-
ment

2012 S. 13
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Dienste Dienstleistungen, welche zur Unter-
stützung des Kerngeschäftes oder 
der Immobiliennutzung vom Mieter 
nachgefragt werden. Dienstleistungen 
unterstehen nicht der Mietgesetzge-
bung. Sie werden entsprechend direkt  
verrechnet. 

IFMA Berufsbild 
Facility Manager

2013

Dienstleister Der Dienstleister stellt dem Eigentümer 
oder Mieter/Nutzer seine Leistungen 
zur Verfügung. Dabei handelt es sich 
um benutzerspezifische, nicht gebäu-
deabhängige Dienstleistungen. 

IFMA 2014

Dokumenten-
management

Koordination und Steuerung des Flus-
ses (Speicherung, Abrufung, Ver-
arbeitung, Drucken, Kopieren, Leiten  
und Verteilen) elektronischer und  
in Papierform vorliegender Dokumente 
auf sichere und effiziente Weise.

SN EN 15221-4 2011 Tab. 45
S. 45

Due Diligence Bewusste Systematische und profes-
sionelle Untersuchung der Chancen  
und Risiken des Marktes sowie der 
Stärken und Schwächen der zu  
übernehmenden Unternehmung oder 
des zu übernehmenden Objektes  
vor, während und/oder nach den Ver-
kaufsverhandlungen.

SVIT Immobilien-
management

2009
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Eigentümer Der Eigentümer ist derjenige, der das 
Vollrecht an der Immobilie besitzt. In 
vielen Fällen sind die Interessen iden - 
tisch mit denjenigen des Investors.  
Die Eigentümerinteressen können auch 
durch einen Dritten resp. einen Be-
auftragten wahrgenommen wer den, 
z. B. durch einen Portfolio-Manager. 

IFMA 2005  

Eigentümer 
vertreter

Der Eigentümervertreter nimmt treu-
händerisch die Interessen des Eigen-
tümers / Investors war. Ihm wird  
als Kontroll- und Genehmigungsins-
tanz die Verantwortung über die  
Sache übergeben. Er informiert den  
Eigentümer regelmässig über seine 
Tätigkeit.

BFE Betreiber-
kompetenz

2005  

Einheitspreis Der Einheitspreis bestimmt die Ver-
gütung für eine einzelne Leistung, die 
im Leistungsverzeichnis [...] als be-
sondere Position vorgesehen ist. Er 
wird je Mengeneinheit festgesetzt,  
so dass sich die für die Leistung ge-
schuldete Vergütung nach der [...]  
festgestellten Menge ergibt.

SIA 118 1991 Art. 39 
Abs. 1

Endenergie Energie, die dem Verbraucher zur  
Umsetzung zur Verfügung steht. Dazu 
zählen die gelieferte Energie und  
die am Standort gewonnene und ge-
nutzte Energie.

SIA-Merkblatt 
2031

2009 2.3.1.10

Energiebezugs-
fläche

Die Energiebezugsfläche ist die Summe 
aller ober- und unterirdischen Ge-
schossflächen, die innerhalb der ther-
mischen Gebäudehülle liegen und  
für deren Nutzung ein Beheizen oder 
Klimatisieren notwendig ist.

SIA 416/1  2007 3.2
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Energiebilanz Berechnung des Nutz-, End- und Pri-
märenergiebedarfs für Heizung,  
Kühlung, Lüftung, Trinkwarmwasser 
und Beleuchtung von Gebäuden

DIN V 18599 2011   

Energiemanage-
ment/Energiema-
nagementsystem

Gesamtheit von miteinander zusam-
menhängenden oder in Wechselwir kung 
zueinander stehenden Elementen  
einer Organisation zur Erstellung einer 
Energiepolitik sowie strategischer  
Ziele und zur Erreichung dieser Ziele.

DIN EN 16001 2010   

Ergebnisorien-
tierte Service 
Level

Das ergebnisorientierte Service Level 
ist hauptsächlich anforderungs-
gesteuert (WAS erreicht werden soll, 
nicht WIE es erreicht werden soll).

SN EN 15221-3 2011 S. 25  

Erhaltung Gesamtheit aller Tätigkeiten und Mass-
nahmen zur Sicherstellung des  
Bestandes sowie der materiellen und 
kulturellen Werte eines Bauwerks.  
Die Massnahmen können werterhal-
tend oder wertvermehrend sein.

SVIT Immobilien-
management

2009  Bauwerks-
erhaltung

Erhaltungs-
planung 

Ausarbeiten eines Erhaltungskonzep-
tes für einen festgelegten Zeitabschnitt 
(mittels Optimierung von Erhaltungs-
varianten).

SIA 469 1997  1.12  

Erneuerung Wiederherstellen eines gesamten Bau-
werks oder von Teilen desselben in 
einen mit dem ursprünglichen Neubau 
vergleichbaren Zustand.

SIA 469 1997 1.12  

Ersatz Ausserhalb der Erhaltung: Ersetzen 
eines bestehenden Bauwerks durch 
einen Neubau. Im Rahmen der  
Erhaltung: Ersetzen von bestehenden 
Teilen eines Bauwerks.

SIA 469 1997  1.11  
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Ersatzinves-
titionen 

Ausgaben für Investitionen, welche 
während der Betrachtungsperiode  
notwendig werden, weil die Nutzungs-
dauer von Teilen des Projektes  
abgelaufen ist. 

SIA 480 2004 1.1

Erstellungs-
kosten

Summe der Kosten für die Planung 
und Realisierung eines Bauwerks und 
dessen Umgebung. Das Grundstück,  
die Reserven und die Mehrwertsteuer 
sind ausgenommen. Im Baukosten     - 
plan Hochbau umfassen die Erstellungs   -
kosten die Hauptgruppen «B Vorberei-
tung» bis «W Nebenkosten zu Erstel-
lung».

eBKP-H 2012  S.13

Ertragswert Bemessung des Liegenschaftswerts 
aufgrund einer Schätzung auf der 
Basis der Mieterträge

Immo-Lexikon 
des HEV

2013  
(online)

 

Erweiterung Anpassen an neue Anforderungen 
durch Hinzufügen neuer Bauwerk-
steile.

SIA 469 1997  1.12

Fachplaner Der Fachplaner ist der Spezialist  
für einen bestimmten Leistungsbereich. 
Im SIA sind diese Inhalte gemäss SIA 
103 bis 110 spezifiziert. In der Regel 
sind diese Planer dem Generalplaner  / 
 Architekten zugeordnet. Der Fach-
planer schuldet ein Werk.

IFMA Glossar, 
neu (In Anleh-
nung an SIA)

2013  

Fachplaner FM Der Fachplaner FM definiert Anforde-
rungen an den Bau aus betrieb   licher 
Sicht. Dieser Planer ist dem Gene-
ralplaner / Architekten ab SIA Phase 
Projektierung zugeordnet. Der  
Fachplaner FM schuldet ein Werk.

IFMA Glossar, 
neu

2013  

Facility Materieller Vermögensgegenstand, der 
eine Organisation unterstützt.

SN EN 15221-1 2006  2.6
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Facility  
Management

Integration von Prozessen innerhalb 
einer Organisation zur Erbringung und 
Entwicklung der vereinbarten Leis-
tungen, welche zur Unterstützung und  
Verbesserung der Effektivität der 
Hauptaktivitäten der Organisation  
dienen.

SN EN 15221-1 2006 2.5

Facility-Manage-
ment-Auftrag-
nehmer 

Organisation die sich zur Bereitstellung 
von Facility Service vertraglich ver-
pflichtet und hinsichtlich der Erbring-
ung der vertraglich festgelegten  
Leistung rechenschaftspflichtig ist.

SN EN 15221-1 2006 2.9

Facility-
Management-
Dienst leister

Organisation oder Person, die ein  
Facility Produkt bereitstellt.

GEFMA 100/1 2004   

Facility-Manage-
ment-Leistungs-
erbringer

Organisation(-seinheit), die dem Auf-
traggeber Facility Services in einem zu - 
sammenhängenden Bereich nach  
den in der Facility Management-Ver-
einbarung angegebenen Bedingun - 
gen zur Verfügung stellt bzw. er bringt. 
Anmerkung: Ein Facility Mana ge - 
ment-Leistungserbringer kann intern 
oder extern der Auftraggeber Orga-
nisation sein.

SN EN 15221-1 2006 2.10

Facility-
Management-
Verein barung

Schriftliche oder mündliche Vereinba-
rung zwischen einem Auftraggeber und 
einem internen oder externen Leis-
tungserbringer, in der die Bedingungen 
zur Bereitstellung von Facility Services 
angegeben sind.

SN EN 15221-1 2006 2.7

Facility-Manage-
ment-Vertrag

Rechtlich verbindliche Facility Manage-
ment-Vereinbarung zwischen verschie-
denen juristischen Personen.

SN EN 15221-1 2006 2.8
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Facility Manager Der Facility Manager definiert und 
überprüft die Objektstrategien  
aufgrund der Vorgaben des Portfolio 
Managers. Er definiert Bewirt-
schaftungskonzepte für die optimale 
Nutzung der Immobilie und trägt  
die Ergebnisverantwortung für die ein-
zelnen Immobilien (Optimierung  
der Nutzungsressource Immobilie).

IFMA Betreiber-
kompetenz

   

Facility Service Dienstleistung zur Unterstützung  
der Hauptaktivitäten einer Organisa-
tion, die von einem internen oder  
externen Leistungserbringer erbracht 
werden. Anmerkung: Facility Ser    - 
vices sind Dienstleistungen, die in den  
Bereichen Fläche und Infrastruktur 
und Mensch und Organisation erbracht 
werden.

SN EN 15221-1 2006 2.11

Fassaden-
reinigung

Wesentliche Verfahren, Mittel und  
Geräte die zur Fassadenreinigung und 
-pflege benutzt werden, dient der  
Werterhaltung und gleichzeitig der 
Wiederherstellung des ursprüng    - 
lichen Aussehens. 

Fachwissen  
Gebäude-
reinigung

2007 S. 279  

Finanzierung Als Finanzierung werden solche Dienst -
  leistungen verstanden, welche er-
forderlich sind, um eine gesicherte  
und belastbare Finanzierung der 
Inves t itionen (auf Objekt- und Gesell-
schaftsebene) unter Beachtung  
der Vorgaben des Auftraggebers an  
Kapital-, Finanzierungs- und ggf. 
Fondsstruktur während des Inves-
titionszeitraums als auch der Portfo-
lien zu erfüllen.

RICS Leistungs-
verzeichnis 
Asset Manage-
ment

2012 S.9

Flächenart Arten von Flächen die ein Gebäude aus 
der architektonischen Sicht definieren. 
Jeder Raum wird einer Flächenart zu-
geordnet. 

SIA D 0165 2008  SIA 416/1
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Flächen-
management

Systematische Bewirtschaftung der 
Gebäudefläche (Erhebung und  
Nachführung von Flächenbestand,  
Flächenbedarf, Flächennutzung,  
Flächenbelegung und Flächenkosten)

KBOB 2009

FM-Berater Der FM-Berater erbringt Beratungs-
dienstleistungen, in dem er den  
Entscheidungsträger unterstützt. Ge-
mäss SIA 111 sind folgende Phasen 
vorgesehen:
1 Vorbereitung
2 Strategische Disposition
3 Konzeption
4 Formeller Entscheid
5 Realisierung
6 Begleitung
7 Frei einsetzbare Teilphasen

SIA 111 2014  S. 10

FM-Betriebs-
planer (Life-cycle- 
Planer)

Der FM-Betriebsplaner ist verantwort-
lich für die Erstellung der FM-rele-
vanten Konzepte und definiert Vorga-
ben an den Bau (ab SIA-Phasen 
strategische Planung bzw. Vorstudien) 
Dieser Planer ist dem Bauherrn oder 
Nutzer zugeordnet.

IFMA- 
Glossar, neu

FM-Konzept Das FM-Konzept führt die Informatio-
nen aus Bewirtschaftungs- und  
Betriebsführungskonzept zusammen 
und beinhaltet die gesamtheitliche  
Betrachtung eines Objektes über den 
Lebenszyklus

IFMA- 
Glossar, neu

2013  Betriebskonzept
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FM-Strategie Die FM-Strategie leitet sich aus der 
REIM-Strategie und dem Betriebskon-
zept (Kerngeschäft) ab und definiert  
die strategischen Vorgaben und Rah-
menbedingungen für die FM Kon-
zeption einer Organisationseinheit bzw. 
eines Immobilienportfolios.

IFMA-Glossar, 
neu

2013   

Forderungs-
management

Im Forderungsmanagement lassen 
sich Leistungen subsumieren, welche 
die Festlegung und Kontrolle von  
Prozessgestaltungen anstreben, mit 
der Zielsetzung, eine Minimierung  
offener Forderungen und einhergehende  
Ausfallrisiken zu erreichen.

RICS Leistungs-
verzeichnis 
Asset Manage-
ment

2012 S. 21

Funktions-
kontrolle

Gezieltes Überprüfen des Funktionie-
rens von technischen Anlagen  
und anderen Teilen eines Bauwerks.

SIA 469 1997 1,12 GEFMA 912-2

Gebäude-
management

Gesamtheit aller Leistungen zum Be - 
treiben und Bewirtschaften von  
Gebäuden einschliesslich der bauli-
chen und technischen Anlagen.
Das Gebäudemanagement umfasst das 
kaufmännische, das technische und 
das infrastrukturelle Gebäudemanage-
ment. 

DIN 32 736 2000

Gebäudeversi-
cherungswert

Der Gebäudeversicherungswert ent-
spricht der von den Gebäudeversi-
cherungsgesellschaften festgelegten 
Versicherungssumme (ohne  
Land wert). Umfang und Bewertung 
sind kantonal unterschiedlich.

Schweizerische 
Vereinigung kan-
tonaler Grund-
stücksbewer-
tungsexperten, 
Chur

   

Gebrauchs-
tauglichkeit

Mass für das Einhalten der für die  
Nutzung eines Bauwerks festgesetzten 
Anforderungen.

SIA 469 1997 1.11 GEFMA 912-2
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Generalplaner Der Generalplaner übernimmt vom 
Auftraggeber vertraglich alle Leistun-
gen des Planungsteams. Er kann  
die Leistungen der Fachplaner und der 
Spezialisten durch Dritte, die mit ihm 
einen Vertrag haben, erbringen lassen.

SIA 112  2014  S. 7

Geschossfläche Summe der allseitig umschlos    -
senen und überdeckten Grundrissflä-
chen der zugänglichen Geschosse 
eines Gebäudes einschliesslich der 
Konstruktionsflächen (ohne nicht  
zugängliche Hohlräume von Konstruk-
tionen und Installationsgeschosse  
von weniger als 1.0 m lichter Höhe)

Nach SIA 416 2003 2

Grundausbau Der durch den Eigentümer erstellte 
und finanzierte Teil eines baulichen 
Objektes ohne den mieterspezifischen 
Teil des Ausbaus. 

IFMA 2005   

Handbuch zur 
Liegenschafts-
nutzung

Das Handbuch beschreibt die FM-Pro-
dukte für den Nutzer einer Liegen-
schaft. Die Produkte sind nach SN EN 
15221-4 gegliedert.

SN EN 15221-4  2011   

Hauptnutzfläche Die Hauptnutzfläche HNF ist der Teil 
der Nutzfläche NF, welcher der Zweck-
bestimmung und Nutzung des Gebäu-
des im engeren Sinn dient.

SIA 416 2003 2.1.1.1  

Hauswart Ist für sämtliche operativen Leistungen 
in einem Objekt verantwortlich (Woh-
nimmobilien)

IMFA- 
Glossar, neu

   

Immobilie/  
Liegenschaft

Fest mit dem Boden verbundene,  
unbewegliche Sache

KBOB- 
Glossar

   

Immobilien  
Management

Umfasst das Portfolio-Management 
und das Facility Management für  
Gebäude, Grundstücke und Aussen-
anlagen.

IBB / ETHZ    
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Immobilienfonds Anlagefonds, der sein Vermögen nach 
dem Prinzip der geografischen und  
objektmässigen Risikostreuung in be-
bauten und unbebauten Grund   stü    - 
cken sowie unter Umständen in Betei-
ligungen und Forderungen an Immo-
biliengesellschaften investiert.

SVIT Immobili-
enmanagement, 
Schulthess

2009   

Inbetriebnahme Aufnahme der vorgesehenen Nutzung. SIA 469 1997  1.11 GEFMA 912-2

Inbetriebsetzung Übernahme des nutzbaren, betriebs-
tauglichen Bauwerks. Die Bauwerk-
sakten und die Mängelbehebung sind 
genehmigt.

IFMA- 
Glossar, neu

   

Inflation bzw.  
Deflation

Die Inflation bzw. Deflation entspricht 
der durchschnittlichen allgemeinen 
Preisentwicklung während der Betrach-
tungsperiode (z. B. gemäss Index der 
Konsumentenpreise). Die Inflation wird 
oftmals auch als allgemeine Teuerung 
bezeichnet.

SIA 480 2004   

Infrastrukturelles 
Gebäudemanage-
ment

Es umfasst die geschäftsunterstützen-
den Dienstleistungen, welche die  
Nutzung von Gebäuden verbessern 
(Unterhaltsreinigung, übrige Rei-
nigung, übrige IGM-Leistungen wie  
Logendienst, Catering, Hauswar - 
tung, Schneeräumung, Gärtnerdienste,  
Kurierdienst usw.).

DIN 32 736 2000   

Inspektion Feststellen des Zustandes durch ge-
zielte, in der Regel visuelle und  
einfache Untersuchungen mit Bewer-
tung desselben.

SIA 469 1997  1.12  

Instandhaltung Bewahrung der Gebrauchstauglich-
keit durch einfache und regelmässige 
Massnahmen. 

SIA 469 1997  1.12 Entspricht  
Wartung nach 
DIN 31051

Instandsetzung Wiederherstellung der Sicherheit und 
der Gebrauchstauglichkeit für eine 
festgelegte Dauer.

SIA 469 1997  1.12  
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Instandsetzung 
[werterhaltend]

Wiederherstellen der Sicherheit und 
der Gebrauchstauglichkeit für eine 
festgelegte Dauer.

SIA 469 1997 S. 6

Instandsetzungs-
kosten

Instandsetzungskosten sind die  
unregelmässig wiederkehrenden Kos-
ten innerhalb der Bewirtschaftungs-
phase eines Bauwerks, die zur Wieder-
herstellung der Sicherheit und der  
Gebrauchstauglichkeit für eine fest-
gelegte Dauer anfallen. Neben der  
Instandsetzung wird oftmals auch von 
der Erneuerung gesprochen, die 
ebenfalls die unregelmässigen Mass-
nahmen innerhalb der Bewirt-
schaftungsphase zur Wiederherstel-
lung eines mit dem ursprünglichen 
Neubau vergleichbaren Zustands um-
fasst.

IFMA- 
Glossar, neu

 

Integrales Facility 
Management

Umfassende, gewerkübergreifende 
Verantwortung für alle FM-Leistungen 
eines Non-Property-Unternehmens.

IFMA- 
Glossar, neu

  

Integrierte  
Facility Services

Mehrere zusammenwirkende Dienst-
leistungen.

SN EN 15221-1 2006 2.12

Investition Investitionen sind in Vermögens  - 
    werte (hier Immobilien) investiertes 
Kapital. Man versteht darunter v. a.  
den Einsatz finanzieller Mittel in das 
materielle Anlagevermögen. (Der  
Wertverzehr infolge Nutzung und Alte-
rung verursacht Abschreibungen  
(= Kosten). Das gebundene Kapital ver-
ursacht in der Regel Kapitalkosten.) 

Nach Thommen, 
Lexikon der Be-
triebswirtschaft

2004 S. 315
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Investment-
strategie

Die Investmentstrategie umfasst die 
Formulierung der wesentlichen  
Leitlinien bzw. die Definition der Anla-
gepolitik sowie die erforderliche  
Ableitung von Investmentkriterien auf 
der Grundlage der Zielvorgaben des 
Auftraggebers.

RICS Leistungs-
verzeichnis 
Asset Manage-
ment

2012 S. 7

Investor Der Investor ist Geldgeber eines Bau-
vorhabens. Er genehmigt den Kredit 
für die Realisierung.
Der Investor orientiert sich im Rahmen  
seiner ethischen Grundsätze in der 
Regel primär an einer guten Perform-
ance (Performance = Rendite + Wert-
s teigerung). Als Investor treten auch 
nicht gewinnstrebende Stiftungen, 
 Genossenschaften undandere gemischt - 
wirtschaftliche Institutionen auf.

SIA D 0174 2003

Kalkulations-
zinssatz

Zinssatz, der für die Berechnung  
der Barwerte verwendet wird. Man un-
terscheidet den Nominalzinssatz,  
der im Zusammenhang mit nominel   - 
len Geld    beträgen, und den Real-
zinssatz, der im Zusammenhang mit 
realen Geld   beträgen verwendet  
wird. Der Realzinssatz ist näherungs-
weise gleich dem Nominalzinssatz 
minus die Inflation.

SIA 480 2004 Kap. 1.1

Kapitalkosten Unter Kapitalkosten versteht man  
jene Kosten, die für die Beschaffung 
und Überlassung von Fremd- und 
 Eigenkapital anfallen. Kapitalkosten 
fallen beim Vermieter/Eigentümer  
und ev. auch beim Mieter (für den Mie-
terausbau) an. 

Nach Thommen, 
Lexikon der Be-
triebswirtschaft

2004 S. 327
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Kapitalwert Summe der Barwerte aller zahlungs-
wirksamen Ausgaben und Ein nah  - 
men eines Projektes über die Betrach-
tungsperiode.

SIA 480 2004 1.1  

Kennzahl Kennzahlen geben in absoluter und  
relativer Form konzentrierte Informa-
tionen über wichtige betriebliche  
Sachverhalte. Sie entstehen, indem  
relevante quantitative Daten aus-
gewählt, miteinander verglichen und  
ausgewertet werden.

Thommen,  
Lexikon der Be-
triebswirtschaft

2004 S. 333 Kostenkennwert

Key Performance 
Indicator (KPI), 
Schlüsselleis-
tungskennzahl

Grösse, welche wesentliche Infor-
mationen zur Leistung der erbrachten  
Facility Services ausdrückt.

SN EN 15221-1 2006 2.13

Kontrollmessung Messtechnisches Überwachen  
ausgewählter Kenngrössen.

SIA 469 1997  1.12 GEFMA 912-2

Kosten Unter Kosten versteht man die bewer-
teten Güter- und Dienstleistungsab-
gänge, die aus der betrieblichen Leis-
tungserstellung entstehen. Die Kosten 
enthalten auch rein kalkulatorische 
Bestandteile (kalkulatorische Kosten), 
welche nicht in der Finanzbuch                         hal  - 
tung erfasst werden. Der Zweckaufwand 
entspricht den Grundkosten, die  
kalkulatorischen Kosten den Zusatz-
kosten. Die Zusatzkosten sind keine 
Aufwendungen im Sinne der Finanz-
buchhaltung. 

Nach Thommen, 
Lexikon der Be-
triebswirtschaft

2004   

Kosten [direkt] Kosten, die direkt auf einzelne Pro    duk   te 
resp. Kostenträger verrechnet wer  - 
den können, werden als direkte Kosten 
oder Einzelkosten bezeichnet. Sie  
werden mit der Kostenträgerrechnung 
erfasst (Einzelkosten).

Nach Thommen, 
Lexikon der Be-
triebswirtschaft

2004 S. 250
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Kosten [externe] Durch den Betrieb des Projekts verur-
sachte jährliche Kosten, welche  
nicht vom Projekt, sondern von der All-
gemeinheit getragen werden.

SIA 480 2004 1.1

Kosten [indirekt] Kosten, welche nicht einem Kostenträ-
ger zugeordnet werden können,  
werden als indirekte Kosten oder Ge-
meinkosten bezeichnet. Sie werden  
mit der Kostenstellenrechnung erfasst 
und in Kostenarten unterteilt. 

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

2004 S. 261

Kosten [nominal] Nominale Kosten sind die Geldwerte  
zu Preisen im Zahlungszeitpunkt  
(laufende Preise), d.h. unter Berück-
sichtigung der Preisänderung und  
der Inflation bzw. Deflation.

CRB, LCC  
Anwendungs-
beispiel Instand-
haltung und  
Instandsetzung 
von Bauwerken

2012 S. 29

Kosten [reale] Reale Kosten sind die Geldwerte zu 
Preisen im Referenzzeitpunkt, d.h. ohne 
Inflation bzw. Deflation (aber unter  
Berücksichtigung der Preisänderung). 
Die realen Preise sind näherungs    - 
weise gleich den Preisänderungen der 
nominalen Preise minus Inflation  
bzw. Deflation.

CRB, LCC  
Anwendungsbei-
spiel Instand-
haltung und In-
standsetzung 
von Bauwerken

2012 S. 29
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Kostenart Die Gemeinkosten (indirekte Kosten, 
nicht einem Kostenträger direkt  
zuteilbar) werden in unterschiedliche, 
individuell definierte Kostenarten  
aufgeteilt (z. B. Personalkosten, Be-
triebsstoffe, Energie, Wartungs  - 
kosten). Diese werden dann wiederum 
 den definierten Kostenstellen zu-
geordnet. Im Immobilienbereich sind 
ausser den direkt verrechneten  
Dienstleistungen (Services) alle Kosten 
als Kostenart definiert. 

Nach Thommen,  
Lexikon der Be-
triebswirtschaft

2004 S. 359

Kostenkennwert Wert, der das Verhältnis von Kosten zu 
einer Bezugsmenge darstellt. Es  
handelt sich hierbei um Erfahrungs-
werte,die aus Offerten, Werkver      - 
trägen oder abgerechneten Projekten  
gewonnen werden und die Markt   
lage zum jeweiligen Zeitpunkt wider-
spiegeln. Dies im Gegensatz zum  
Kostenrichtwert, dem theoretische 
Werte oder Richtpreise zugrunde  
liegen.

eBKP-H 2012  S. 13

Kostenstelle Die Kostenstellen sind der Kostenart 
direkt untergegliedert und unter teilen 
diese in betriebliche Teilbereiche,  
welche als selbstständige Einheit ab-
gerechnet werden können (z. B.  
nach Mietfläche, Mieteinheit, Gebäu-
debereich, Parking, Nebenkosten  
wie Heizung). Somit können die anfal-
lenden Kosten verursachergerecht  
zugerechnet werden. 

Nach Thommen, 
Lexikon der Be-
triebswirtschaft

2004 S. 363
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Kostenträger Kostenträger sind die vom Unterneh-
men erstellten Leistungen wie z. B. 
Produkte, Dienstleistungen, Produkt-
gruppen oder andere abgrenzbare  
Objekte (z. B. Entwicklung eines neuen 
Produkts). Kostenträger sind Kalkula-
tionsobjekte, deren Kosten in der Kos-
tenträgerrechnung ermittelt werden. 

Thommen,  
Lexikon der Be-
triebswirtschaft

2004 S. 363

Lebensdauer 
[technische]

Zu erwartende Periode zwischen der 
Inbetriebnahme eines Bau- oder  
Anlageteils und dessen Ersatz auf Grund  
abnehmender Gebrauchstauglichkeit 
oder zunehmender Kosten für den Un-
terhalt und den Ersatz einzelner Be-
standteile. 

SIA 480 2004 1.1

Lebenszyklus Sich wiederholende Abfolge zeitlicher 
Abschnitte (Lebenszyklusphasen)  
in der Entstehung, Nutzung und Ver-
wertung von Facilities.

GEFMA 100/1 2004  

Lebenszyklus-
kosten

CRB: Lebenszykluskosten sind die 
Kosten innerhalb der Betrachtungs-
periode, die bei der Planung, der  
Realisierung und der Bewirtschaftung 
(gegebenenfalls einschliesslich der 
Massnahmen am Ende des Lebenszyk-
lus) einer baulichen Anlage entste hen, 
solange die zum Betrachtungszeit-
punkt definierten Anforderungen an  
die bauliche Anlage erfüllt werden.

CRB, LCC  
Anwendungs-
beispiel Instand-
haltung und 
 Instandsetzung 
von Bauwerken

2012 S. 29

GEFMA: Kosten, die während des  
Lebenszyklus von Facilities anfallen, 
unabhängig vom Zeitpunkt ihrer  
Entstehung.

GEFMA 100/1 2004
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Lebenszyklus- 
Wirtschaftlichkeit

Lebenszyklus-Wirtschaftlichkeit  
entsprechend ISO 15 686-5 umfasst 
nicht nur die Lebenszykluskosten  
innerhalb der Betrachtungsperiode, 
sondern auch die Erträge (z. B. aus 
Mieterlösen) sowie gegebenenfalls die 
externen Kosten oder dgl. der bauli-
chen Anlage, solange die zum Betrach-
tungszeitpunkt definierten Anforde-
rungen an die bauliche Anlage erfüllt 
werden.

CRB, LCC Leit-
faden Planung 
der Lebenszyk-
luskosten

2012 S. 39

Leistungsabhän-
giges Zahlungs-
system

Zahlungsweise, die auf ergebnisorien-
tierten Leistungskriterien beruht.

SN EN 15221-2 2007 S. 7 

Leistungs-
vereinbarung

Vereinbarung zwischen dem Auftrag-
geber bzw. Kunden und dem Leistungs-
erbringer über die Leistung, deren 
Messung und die Bedingungen der  
Erbringung der Dienstleistungen.  
Anmerkung: Eine Facility-Manage-
ment-Vereinbarung besteht aus  
allgemeinen Klauseln, die sich auf  
die gesamte Vereinbarung bezie  - 
hen, und aus spezifischen Klauseln  
zu Leistungsvereinbarungen, die  
ausschliesslich auf einen Facility Ser-
vice anwendbar sind. Eine Facility- 
Management-Vereinbarung enthält 
mehrere Leistungsvereinbarungen.

SN EN 15221-1 2006 2.15

Liquiditäts-
management

Liquiditätsmanagement beinhaltet 
Leistungen, welche erforderlich sind, 
um eine nachhaltige Zahlungs  - 
fähigkeit sowohl auf Objekt- als auch 
Gesellschaftsebene unter Berück-
sichtigung des Businessplans und den 
Vorgaben des Auftraggebers wäh  - 
rend des gesamten Planungszeitraums 
sicherzustellen.

RICS Leistungs-
verzeichnis 
Asset Manage-
ment

2012 S. 22
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Begriffe Beschreibung Quelle Publikati-
onsjahr

Ziffer / 
Seite

Querverweis

Management-
prozess

Managementprozesse umfassen alle 
grundlegenden Managementaufga - 
ben, die mit der Gestaltung, Lenkung 
(Steuerung) und Entwicklung einer 
zweckorientierten soziotechnischen 
Organisation zu tun haben. Mit  
anderen Worten vollzieht sich in den 
verschiedenen Managementprozes - 
sen die unternehmerische Führungs-
arbeit – von wem auch immer diese  
geleistet wird. Dazu zählen z. B. sämt-
liche Tätigkeiten bei Planung, Koor-
dination, Qualitätssiche rung und 
Controlling für die einzelnen Geschäfts-  
und Unterstützungsprozesse.

J. Rüegg-Sturm. 
Das neue St. 
Galler Manage-
ment Modell

2004

Mangel Mangel des Werkes im Sinne dieser  
Norm ist nur eine Abweichung des 
Werkes vom Vertrag (sei es ein «Man-
gel» oder eine «sonstige Abwei  - 
chung vom Vertrag» gemäss Art. 368 
OR). Der Mangel besteht entweder 
darin, dass das Werk eine zugesicherte 
oder sonst wie vereinbarte Eigen  - 
schaft nicht aufweist, oder darin, dass 
ihm eine Eigenschaft fehlt, die der 
Bauherr auch ohne besondere Verein-
barung in guten Treuen erwarten 
durfte (z. B. Tauglichkeit des Werkes  
für den vertraglich vorausgesetzten oder 
üblichen Gebrauch).

SIA 118 2013 Art. 166

Marktwert  Siehe Querverweis    Verkehrswert

Mieter Der Mieter ist derjenige, der die Immo-
bilie nutzt und dafür im Allgemeinen 
ein Entgelt zahlt.

IFMA 2005   
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Begriffe Beschreibung Quelle Publikati-
onsjahr

Ziffer / 
Seite

Querverweis

Mieterausbau Der durch den Mieter erstellte und  
finanzierte mieterspezifische Teil des 
Gebäudes.

IFMA 2005   

Mietnebenkosten Mietnebenkosten sind ausdrücklich 
vereinbarte umlagefähige Kosten, wel-
che dem Mieter zusätzlich zur Netto-
miete verrechnet werden. Es dürfen nur 
nachgewiesene Kosten weiterverrech-
net werden, welche für Leistungen des 
Vermieters oder eines Dritten anfal  - 
len und mit dem Gebrauch der Sache 
zusammenhängen (siehe auch  
Betriebskosten). Der Vermieter muss  
dem Mieter auf Verlangen Einsicht  
in die Belege gewähren. Im OR wird 
zwischen Heizkosten und übrigen  
Betriebskosten unterschieden. 

Nach Obligatio-
nenrecht

 Art. 
257a,b

 

Mietvertrag Durch den Mietvertrag verpflichtet  
sich der Vermieter, dem Mieter eine 
Sache zum Gebrauch zu überlassen, 
und der Mieter, dem Vermieter dafür 
einen Mietzins zu leisten.

Obligationen-
recht

 Art. 253  

Mietwert Der Mietwert ist der als erzielbar  
geschätzte Ertrag.

Schweizerische 
Vereinigung kan-
tonaler Grund-
stücksbewer-
tungsexperten, 
Chur

   

Mietzins Der Mietzins ist das Entgelt, das der 
Mieter dem Vermieter für die Überlas-
sung der Sache schuldet.

Obligationen-
recht

 Art. 257  
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Begriffe Beschreibung Quelle Publikati-
onsjahr

Ziffer / 
Seite

Querverweis

Nachhaltigkeit/ 
Nachhaltige  
Entwicklung

Eine Entwicklung ist nachhaltig, wenn 
sie den Bedürfnissen der heutigen  
Generation entspricht, ohne die Mög-
lichkeiten künftiger Generationen  
zu gefährden, ihre eigenen Bedürfnisse 
zu befriedigen

Brundtland- 
Kommission

1987   

Nachunter-
nehmer (Sub-
unternehmer)

Organisation, die vom Facility Manage-
ment-Auftragnehmer mit der Aus-
führung eines bestimmten Teils eines  
Facility Services beauftragt wird.

SN EN 15221-2 2006 S. 7  

Nebenkosten 
abrechnung

Die Nebenkosten sind das Entgelt für 
die Leistungen des Vermieters oder 
eines Dritten, die mit dem Gebrauch 
der Sache zusammenhängen. Die  
Nebenkosten werden oft auch als die 
« zweite Miete » bezeichnet

Mietrecht 
Schweiz

2013 (on-
line)

  

Nettorendite Die Nettorendite bezeichnet die  
Rendite, die nach Abzug von Eigentü-
merkosten verbleibenden Erträge  
der Immobilie bezogen auf den Ver-
kehrswert erwirtschaftet wird.  
Die Nettorendite kann als Erfolgs-  
und Vergleichsmassstab für die  
operative Nutzung der Immobilie  
bezogen auf den Verkehrswert heran-
gezogen werden.   

SIA D 0213 2005   

Neubau Errichten eines neuen Bauwerks. SIA 469 1997  1.1 GEFMA 912-2

Nutzenergie Thermische Energie, die dem Ver-
braucher unmittelbar zur Verfügung 
steht, z. B. als Wärme im Raum,  
als dem Raum entzogene Wärme  
(Kühlung) oder als Warmwasser an  
der Entnahmestelle.

SIA-Merkblatt 
2031

2009 Ziff. 
2.3.1.8

 

Nutzer Person, die Facility Services empfängt. 
Anmerkung: Ein Nutzer könnte auch 
ein Besucher sein.

SN EN 15221-1 2006 2.4
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Begriffe Beschreibung Quelle Publikati-
onsjahr

Ziffer / 
Seite

Querverweis

Nutzung Festgelegter Gebrauch (festgelegte 
Verwendung) eines Bauwerks.

SIA 469 1997  1.1 GEFMA 912-2

Nutzungs-
anforderungen

Aus der vorgesehenen Nutzung resul-
tierende Anforderungen an die  
Eigenschaften und das Verhalten eines 
Bauwerks. 

SIA 260 2003  1.1  

Nutzungsdauer SIA 480: Effektiv zu erwartende  
Periode zwischen der Inbetriebnahme 
und dem Ersatz eines Bauteils. Die 
Nutzungsdauer ist begrenzt durch die 
technische Lebensdauer oder durch 
einen allfälligen Ersatz auf Grund ver-
änderter Bedürfnisse (Komfort, Äs-
thetik, neue Nutzung usw.) oder ver-
besserter Ausführungen (grössere 
Leistungsfähigkeit, bessere Energiebi-
lanz usw.).

SIA 480 - 
SIA 469

2004 1.1 GEFMA 912-
2CRB LCC

SIA 469: Zeitspanne der vorgesehenen 
Nutzung eines Bauwerks.

1997 1.12

Nutzungskosten Kosten, welche infolge der Nutzung 
resp. des Besitzes einer Immobilie  
anfallen. Nutzungskosten bestehen aus 
den Bewirtschaftungskosten, den  
Kapitalkosten und den Abschreibungen.

IFMA 2005

Nutzungs-
vereinbarung

Beschreibung der Nutzungs- und 
Schutzziele der Bauherrschaft sowie 
der grundlegenden Bedingungen,  
Anforderungen und Vorschriften für die 
Projektierung, Ausführung und Nut-
zung des Bauwerks.

SIA 260 2013 1.1
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Begriffe Beschreibung Quelle Publikati-
onsjahr

Ziffer / 
Seite

Querverweis

Objektanalyse  
periodisch

Periodische vertiefte Betrach-
tung sämtlicher Liegenschaften im 
Portfolio bestand bezüglich:
1. Analyse der Kostenstruktur und 
Kennzahlen der vergangenen 10 Jahre
2. technische Beurteilung
3. Sanierungspotential
4. Ableitung der notwendigen  
Investitionsmassnahmen (Instand-
haltung, Instandsetzung, Erneuerung 
(kurz-, mittel- und langfristig)
5. weitere Einflussfaktoren wie  
Nutzungsreserven, wertbestimmende 
Dienstbarkeiten, baurechtliche  
Verpflichtungen etc. 
6. ökonomische Beurteilung (Mietver-
träge, Markt, Lage, Attraktivität,  
Mieterstruktur)
7. Definition der spezifischen 
 Bewirtschaftungsstrategie (Produkte-, 
Unterhalts-, Vermietungsstrategie)

IFMA- 
Glossar, neu

Objekt-
management

Objektmanagement umfasst we-
sentliche Leistungen, welche im Rah  men  
eines aktiven Immobilien-Manage-
ments sowohl im kaufmännischer als 
auch in technischer Hinsicht laufend  
zu erbringen sind. 

RICS Leistungs-
verzeichnis 
Asset Manage-
ment

2012 S. 19

Objektstrategie Beschreibt das gewählte Bewirt-
schaftungskonzept für das Gebäude.  
(erhalten, abwarten, entwickeln, 
ersetzen, verkaufen)

Intern    
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Begriffe Beschreibung Quelle Publikati-
onsjahr

Ziffer / 
Seite

Querverweis

Planungs- und 
baubegleitendes 
FM

Das Baubegleitende FM beinhaltet 
die notwendigen Entscheide je Phase, 
damit das Objekt in seinem Wert  
über den ganzen Lebenszyklus erhal-
ten bleibt und dessen Betrieb öko-
nomisch und ökologisch gewährleistet 
wird. Ferner soll der Einbezug der  
differenten Sichtweisen von Eigen-
tümer, Nutzer und Bewirtschafter / 
Dienstleister bereits in der Planungs- 
und Projektierungsphase sicher  - 
gestellt werden. Es sind somit zusätz-
liche Planungsleistungen, Kontrollen 
und Reviews bei Phasenabschluss aus 
Sicht FM erforderlich.

SIA 113 2010 Kapi-
tel 1

FM-gerechte 
Bauplanung und 
Realisierung

Portfolio-
entwicklung

Übergeordnete strategische Portfolio- 
Planungsaktivität, einschliesslich  
Kauf- und Verkaufsaktivität. Auch als 
Portfolio-Management oder Corpo  - 
rate Real Estate Management (CREM- 
Betriebliches Immobilienmanage - 
ment) bezeichnet.

SN EN 15221-1 2011 S. 25  

Portfolio-
management 

Der Immobilienbesitz eines Unterneh-
mens / einer Institution wird nach  
dem Begriff des Portfolios als variabel  
verstanden. Durch Kauf- / Verkaufs-
aktionen kann die Zusammensetzung 
eines Immobilien- Portfolios optimiert 
bzw. strategischen Erfordernissen  
angepasst werden.

IFMA Betreiber-
kompetenz

   

Portfoliomanager Der Portfolio Manager definiert und 
überprüft die Portfolio Strategie  
aufgrund von Vorgaben des Eigentümer 
resp. Eigentümervertreters (Optimie-
rung des Portfolio als Kapitalanlage).

IFMA Betreiber-
kompetenz
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Begriffe Beschreibung Quelle Publikati-
onsjahr

Ziffer / 
Seite

Querverweis

Primärenergie Form der Rohenergie, die noch keiner 
Umsetzung oder Umwandlung und  
keinem Transport unterworfen worden 
ist. Beispiele sind Rohöl, Erdgas,  
Uran oder Kohle in der Erde, Holz im 
Stand, Solarstrahlung, potentielle 
Energie des Wassers, kinetische Ener-
gie des Windes.

SIA-Merkblatt 
2031

2009 Ziff. 
2.3.1.24

Private Public 
Partnership

PPP umfasst die partnerschaftliche 
Zusammenarbeit zwischen der öffentli-
chen Hand und privater Wirtschaft  
und ist ein Lösungsansatz zur optima-
len Erfüllung öffentlicher Aufgaben. 
PPP ist eine Beschaffungsvariante, die 
sich am Lebenszyklus orientiert.  
Darüber hinaus umfasst PPP nach 
dem allgemeinen Sprachgebrauch 
aber auch weitere Formen der partner-
schaftlichen Aufgabenerfüllung.

Verein PPP 
Schweiz  
(online)

2013  

Projektleiter  
Bauherr

Der Projektleiter Bauherr führt im  
Auftrag des Bauherrn das gesamte In-
vestitionsvorhaben über alle Phasen 
der Erstellung des Bauwerkes. Er stellt 
den Informationsfluss zur Stammorga-
nisation des Auftraggebers sicher und 
zieht diesen zu wichtigen Entschei-
dungen bei. Er koordiniert die Bereiche 
Bau und Betrieb. Er stellt mittels  
eines zweckmässigen Controllings die  
zielgerichtete Projektabwicklung sicher.

 SIA d0174  2003  
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Begriffe Beschreibung Quelle Publikati-
onsjahr

Ziffer / 
Seite

Querverweis

Prozess Ein Prozess transformiert einen  
definierten Input in einen angestrebten 
Output. Er läuft i. d. R. gesteuert  
ab, besteht aus einer Kette von Tätig-
keiten und ist standardisierbar.  
Satz von in Wechselbeziehungen ste-
henden Mitteln und Tätigkeiten, die 
Eingaben in Ergebnisse umgestalten.

DIN EN ISO 9000 2005  

Public Real 
Estate  
Management 

Das Public Real Estate Management 
(PREM) ist eine strategische Gesamt-
konzeption des Immobilien- Port -
foliomanagements der öffentlichen 
Hand, welche den Bestand nach  
wirtschaftlichen und politischen Zielen 
optimieren soll.

SIA 416-1 2007  

Realwert Anlagewert abzüglich der seit der  
Erstellung bzw. dem Kauf einge-
tretenen Altersentwertung des Gebäu-
des. Die seit dem Kauf oder der  
Erstellung eingetretene Bauteuerung 
sowie Wertänderungen des Bodens 
werden in die Schätzung einbezogen. 
Der R. entspricht dem Wiedererstel-
lungswert der Liegenschaft in dem 
qualitativen Zustand, in dem sie sich im 
Zeitpunkt der Schätzung befindet.

Intern   

Rechnungswesen Im Rechnungswesen werden solche  
Tätigkeiten abgebildet, die üblicher-
weise das Leistungsbild eines Finanz-
buchhalters prägen. Zu den wesen   - 
tlichen Leistungen zählen die Über  -
nahme und Fortführung der laufenden 
Buchführung nach den Grundsätzen 
ordnungsmässiger Buchführung und 
gesetzlicher Bestimmungen, der  
Abbildung des laufenden Zahlungs-
verkehrs sowie die Vorbereitung  
bzw. Begleitung der Aufstellung des 
Einzel- bzw. Konzernabschlusses  
nach nationalen und internationalen 
Rechnungslegungsvorschriften.

RICS Leistungs-
verzeichnis 
Asset manage-
ment

2012 S. 23
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Begriffe Beschreibung Quelle Publikati-
onsjahr

Ziffer / 
Seite

Querverweis

Rekonstruktion Ausserhalb der Erhaltung: Nachbilden 
eines früheren, nicht mehr vorhande-
nen Bauwerks.
Im Rahmen der Erhaltung: Nachbilden 
von früheren, nicht mehr vorhandenen 
Teilen eines Bauwerks. 

SIA 469 1997  GEFMA 912-2

Reporting Reporting stellt eine detaillierte schrif-
tliche Aufbereitung, Analyse und  
Berichterstattung der wirtschaftlichen 
Situation bzw. eingetretene Entwick-
lung für einen mit dem Auftraggeber 
vereinbarten Betrachtungszeitraum 
dar (Report). 

RICS Leistungs-
verzeichnis 
Asset manage-
ment

2014 S. 11

Restaurierung Instandsetzen eines Bauwerks von  
bedeutendem kulturellem Wert  
unter Bewahrung der vorhandenen 
Bausubstanz.

SIA 469 1997  GEFMA 912-2

Restnutzung Nach einem bestimmten Zeitpunkt  
vorgesehene weitere Nutzung. 

SIA 469 1997   

Restnutzungs-
dauer 

Für die Restnutzung vorgesehene  
Zeitspanne.

SIA 469 1997  GEFMA 912-2

Risikoanalyse Alle mit der Verwaltung von Facilities 
und der Bereitstellung von Facility  
Services verbundenen Risiken sollten  
analysiert und ihre Wirkung beurteilt 
werden.

SN EN 15221-5 2011 S. 23  

Risiko-
management

Risikomanagement und Compliance 
beinhaltet im weiteren Sinne Leis-
tungen im Zusammenhang mit der 
Qualitätssicherung bzw. der Ge   - 
staltung von Risikoprozessen im Rah-
men einer aktiven Behandlung von  
Risiken unter der Massgabe formulier-
ter Risikosteuerungsstrategien (z. B. 
Risiko begrenzung, Risikominimierung). 

RICS Leistungs-
verzeichnis 
Asset manage-
ment

2012 S. 14
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Begriffe Beschreibung Quelle Publikati-
onsjahr

Ziffer / 
Seite

Querverweis

Rückbau Siehe Querverweis    Siehe  
Abbruch

Sale-and-lease-
back

Sale and leas back ist eine Sonderform 
des Leasings, bei der eine Organisa-
tion eine Immobilie an eine Leasingge-
sellschaft verkauft und sie zur weite-
ren Nutzung gleichzeitig wieder zurück 
least.

    

Sensitivitäts-
analyse

Die Sensitivitätsanalyse ist eine Grenz-
betrachtung. Dabei wird jeweils ein  
Parameter (oder auch mehrere Para-
meter gemeinsam) unter Beibehaltung 
aller anderen Parameter (ceteris pari-
bus) verändert und die Auswirkungen 
auf das Ergebnis ermittelt.

CRB, LCC Leit-
faden Planung 
der Lebenszyk-
luskosten

2012 S. 40  

Service Level 
Agreement

siehe Querverweis    Leistungsverein-
barung

Serviceanbieter Organisation, die Facility Services nach 
den in der Facility Management-Ver-
einbarung angegebenen Festlegungen 
leitet und/oder bereitstellt

SN EN 15221-1 2006   

Submission siehe Querverweis    Ausschreibung 
[technisch/leis-
tungsorientiert]
Ausschreibung 
[funktional / er-
gebnisorientiert]
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Begriffe Beschreibung Quelle Publikati-
onsjahr

Ziffer / 
Seite

Querverweis

Technisches  
Gebäude 
management

Das technische Gebäude Management 
(TGM) umfasst alle Leistungen, die  
zum Betreiben und Bewirtschaften der 
baulichen und technischen Anlagen 
eines Gebäudes erforderlich sind. (In-
standhaltung HLKSE, Wartung / Inspek-
tion, Instandsetzung)

DIN 32736    

Überprüfung Beurteilen des Zustandes anhand der 
Ergebnisse der Überwachung und  
anhand allfälliger vertiefter Untersu-
chungen sowie Abgeben einer  
Empfehlung für das weitere Vorgehen.

SIA 469 1997  GEFMA 912-2

Überwachung Feststellen und Bewerten des Zustan-
des mit Empfehlungen für das weitere 
Vorgehen.

SIA 469 1997  GEFMA 912-2

Umbau Anpassen an neue Anforderungen, mit 
wesentlichen Eingriffen in das Bauwerk.

SIA 469 1997  GEFMA 912-2

Umweltschutz Alle Aktivitäten, Dienstleistungen und 
Mittel, die auf die Implementierung  
und Überwachung der Umweltrichtlinien 
für die Organisation sowie die Durch-
führung rechtlicher Verpflichtungen und 
Verbesserungen in Bezug auf die Um-
welt gerichtet sind.

SN EN 15221-1 2011 S. 37  

Umweltverträg-
lichkeit / Umwelt-
verträglichkeits-
prüfung

Mit der Umweltverträglichkeitsprüfung 
wird geprüft, ob ein Bauvorhaben  
den Umweltschutzvorschriften ent-
spricht.

UVP Handbuch, 
BAFU

   

Unterhalt Bewahren oder Wiederherstellen eines 
Bauwerks ohne wesentliche Änderung 
der Anforderungen.

SIA 469 1997 Kap. 1 
12
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Begriffe Beschreibung Quelle Publikati-
onsjahr

Ziffer / 
Seite

Querverweis

Unterstützungs-
prozess

Bereitstellung der Infrastruktur  
und Erbringung interner Dienstleistun-
gen, die notwendig sind, damit  
Geschäftsprozesse effektiv und effi-
zient vollzogen werden können.

J. Rüegg-Sturm. 
Das neue St. 
Galler Manage-
ment Modell

2004   

Veränderung 
[Bauwerk]

Eingreifen in ein Bauwerk zwecks  
Anpassung an neue Anforderungen.

SIA 469 1997 Kap. 1 
12

 

Verkehrswert Preis, der für eine Liegenschaft  
tatsächlich erzielt wurde oder unter 
normalen Verhältnissen voraus  -
sichtlich hätte erzielt werden können.

Immo-Lexikon 
des HEV

2013  
(online)

 Marktwert

Verwaltung Aufwand für die (kaufmännische) Ver - 
waltung eines Objektes. Dazu ge hö - 
ren auch Aufwände für Kauf, Ver kauf, 
Bauherrenaufgaben bei Bau, Umbau, 
Erneuerung, Aufwand für Vermarktung, 
Vermietung sowie für Portfolio Ma-
nagement. 

IFMA 2005   

Verwaltungs- und 
Betriebskosten

Verwaltungs- und Betriebskosten sind 
Kosten, die im Zusammenhang mit 
Massnahmen der Verwaltung und des 
Betriebs der baulichen Anlage ent-
stehen.

CRB, LCC Leitfa-
den Planung  
der Lebenszyk-
luskosten

2012 S. 39  

Werterhaltung siehe Querverweis    Bauwerkserhal-
tung
Erhaltung

Wertermittlung siehe Querverweis    Barwert,  
Ertragswert,  
Kapitalwert,  
Verkehrswert, 
Mietwert,  
Realwert,  
Versicherungs-
wert

Zins Preis für die Leihweise Überlassung 
von Kapital

Immo-Lexikon 
des HEV

2013  
(online)
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Begriffe Beschreibung Quelle Publikati-
onsjahr

Ziffer / 
Seite

Querverweis

Zone / Bauzone Legt für ein bestimmtes Gebiet bzw.  
für eine bestimmte Parzelle Zweck, Art  
und Mass der Nutzung allgemein  
verbindlich fest. (Kernzone, Wohnzone, 
Dienstleistungszone, Mischzone,  
Wohnen / Arbeiten, Gewerbezone, Mi-
schzone Wohnen / Gewerbe, Indu-
striezone, Mischzone Industrie / Ge   wer  - 
  be, Zone mit öffentlicher Planungs-
pflicht, Ausserhalb von ordentlichen 
Bauzonen)

Kantonales/
kommunales 
Baurecht

 

Zustandsbeurtei-
lung

Zusammenfassende Analyse und  
Bewertung der Informationen über  
den aktuellen Zustand und die  
bisherige Zustandsentwicklung, ver-
bunden mit einer Voraussage der  
weiteren Zustandsentwicklung und 
deren Konsequenzen im Laufe  
einer festgelegten Restnutzungsdauer.

SIA 260 2003
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A Anhang
A.1 Relevante Normen / Richtlinien pro Themenbereich
A.1.1 Betriebsübernahme

Dokument Inhalt

SIA 111 (2003)
Leistungsmodell Planung und Beratung

Unterstützt Ausgestaltung der Zusam-
menarbeit, die jeweils auf die spezifischen 
Bedürfnisse des Vorhabens abzustim-
men ist

SIA 112 (2001)
Leistungsmodell für Bau

Unterstützt Planer und Auftraggeber  
bei Entwicklung Zusammenarbeitsformen 
bei heutigen Marktanforderungen

SIA 112/1 (2004)
Nachhaltiges Bauen – Hochbau

Empfehlung bei Planungsprozess bei 
nachhaltigem Bauen in Bereich  
Gesellschaft, Umwelt und Wirtschaft.

SIA 113 (2010)
FM-gerechte Bauplanung und  
Realisierung

Leitfaden für die Berücksichtigung  
alle FM-Aspekte in der Planungs- und  
Bauphase

SIA d2024 (2005) Merkblatt: Standard-Nutzungsbedingun-
gen für Energie- und Gebäudetechnik

SIA 480 
SIA D 0199

Wirtschaftlichkeitsrechnung für  
Investitionen im Hochbau
Leitfaden für Investitionen im Hochbau

SN EN 15459/ SIA 384.110 Energieeffizienz von Gebäuden –  
Wirtschaftlichkeitsberechnungen für  
Energiesysteme in Gebäuden

SIA 469 (1997) Erhaltung von Bauwerken
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 A.1.2 Ausserbetriebssetzung

Dokument Beschreibung

SIA 111 (2003)
SIA 112 (2001)
SIA 112/1 (2004)
SIA 113 (2010)
AltlV
ECO-BKP (2009)
SIA 469 (1997)

Leistungsmodell Planung und Beratung
Leistungsmodell für Bau
Nachhaltiges Bauen – Hochbau
FM-gerechte Bauplanung und Realisierung
Altlastenverordnung, über die Sanierung 
von belasteten Bauten
Merkblätter ökologisches Bauen nach 
Baukostenplan BKP
Erhaltung von Bauwerken

SIA 430 
ECO-BKP (2009)
SIA 469 (1997)

Entsorgung von Bauabfällen
Merkblätter ökologisches Bauen nach 
Baukostenplan BKP
Erhaltung von Bauwerken

SIA 430 
BauAV Art. 60 ff
BKP 112
ECO-BKP (2009)

Entsorgung von Bauabfällen
Checkliste Sicherheits- und Gesundheits-
risiken bei Rückbau oder Abbruch
Abbrüche
Merkblätter ökologisches Bauen nach 
Baukostenplan BKP

A.1.3 Eigentumsübernahme

Dokument Inhalt

NUWEL (2011)
Nachhaltigkeit und Wertermittlung  
von Immobilien

Nachhaltigkeitsmerkmale von Immobilien 
die Wert beeinflussen und Einfluss bei 
Wertermittlungsverfahren

RICS Due Diligence
(Royal Institution of chartered Surveyors)

Richtlinie und Checkliste zur Durchfüh-
rung einer Due Diligence Prüfung

Gebäudezertifizierungen MINERGIE, LEED, SGNI, DGNB

VDMA (tech. Beurteilung) Durchführung einer technischen Due  
Diligence Prüfung

A.1.4 Eigentumsübergabe

Dokument Inhalt

NUWEL (2011)
Nachhaltigkeit und Wertermittlung von 
Immobilien

Nachhaltigkeitsmerkmale von Immobilien 
die Wert beeinflussen und Einfluss bei 
Wertermittlungsverfahren

RICS Due Diligence
(Royal Institution of chartered Surveyors)

Richtlinie und Checkliste zur Durchfüh-
rung einer Due Diligence Prüfung

VDMA (tech. Bedeutung) VDMA (tech. Bedeutung)
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A.1.5 Mietübernahme

Dokument Inhalt

Obligationenrecht:
Art. 58
Art. 107
Art. 108
Art. 111
Art. 253 ff
Art. 259
Art. 262
Art. 263

Haftung des Werkeigentümers
Rücktritt und Schadenersatz unter 
Fristansetzung
Rücktritt und Schadenersatz ohne 
Fristansetzung
Vertrag zu Lasten eines Dritten
Die Miete
Mängel während der Mietdauer
Untermiete
Übertragung der Miete auf einen Dritten

Zivilgesetzbuch:
Art. 679
Art. 684

Verantwortlichkeit des Grundeigentümers
Nachbarrecht

Verordnung über die Miete und Pacht von 
Wohn- und Geschäftsräumen (VMWG) 

A.1.6 Mietübernahme

Dokument Inhalt

Obligationenrecht:
Art. 58
Art. 107
Art. 108
Art. 111
Art. 253 ff
Art. 259
Art. 262
Art. 263

Haftung des Werkeigentümers
Rücktritt und Schadenersatz unter 
Fristansetzung
Rücktritt und Schadenersatz ohne 
Fristansetzung
Vertrag zu Lasten eines Dritten
Die Miete
Mängel während der Mietdauer
Untermiete
Übertragung der Miete auf einen Dritten

Zivilgesetzbuch:
Art. 679
Art. 684

Verantwortlichkeit des Grundeigentümers
Nachbarrecht

Verordnung über die Miete und Pacht von 
Wohn- und Geschäftsräumen (VMWG)f
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A.1.7 Bewirtschaftung

Dokument Inhalt

ProLeMo (2009)
Prozess-/ Leistungsmodell im Facility  
Management

Unterstützt Aufbau und Umsetzung von 
Strategie zur Bewirtschaftung von Immo-
bilien. 

NUWEL (2011)
Nachhaltigkeit und Wertermittlung von 
Immobilien

Nachhaltigkeitsmerkmale von Immobilien 
die Wert beeinflussen und Einfluss bei 
Wertermittlungsverfahren

CRB LCC (2012) Planung der Lebenszykluskosten von  
Immobilien

KBOB (2010)
(Broschüren und Factsheets)

Nachhaltiges Immobilienmanagement

SIA d0165
SIA d0213

Kennzahlen Immobilienmanagement 
Finanzkennzahlen für Immobilien

A.1.7 Bewirtschaftung

Dokument Inhalt

ProLeMo (2009)
Prozess-/ Leistungsmodell im Facility 
Management

Unterstützt Aufbau und Umsetzung von 
Strategie zur Bewirtschaftung von Immo-
bilien. 

NUWEL (2011)
Nachhaltigkeit und Wertermittlung von 
Immobilien

Nachhaltigkeitsmerkmale von Immobilien 
die Wert beeinflussen und Einfluss bei 
Wertermittlungsverfahren

CRB LCC (2012) Planung der Lebenszykluskosten von  
Immobilien

KBOB (2010)
(Broschüren und Factsheets)

Nachhaltiges Immobilienmanagement

SIA d0165
SIA d0213

Kennzahlen Immobilienmanagement 
Finanzkennzahlen für Immobilien

A.1.8 Immobilien Lebenszyklus

Dokument Inhalt

NUWEL (2011)
Nachhaltigkeit und Wertermittlung von 
Immobilienw

Nachhaltigkeitsmerkmale von Immobilien 
die Wert beeinflussen und Einfluss bei 
Wertermittlungsverfahren

CRB LCC (2012) Planung der Lebenszykluskosten von  
Immobilien

IFMA Lebenszykluskosten 
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A.2  Abkürzungsverzeichnis
BAFU Bundesamt für Umwelt
BFE Bundesamt für Energie
BKP Baukostenplan
CAPEX Capital expenditure
CRB Schweizerische Zentralstelle für Baurationalisierung
CREM Corporate Real Estate Management
CRM Customer Relationship Management
DIN Deutsches Institut für Normung
eBKP element basierter Baukostenplan
EN Europäische Norm
FM Facility Management
GEFMA German Facility Management Association
HEV Hauseigentümerverband
IFM Integrales Facility Management
IFMA International Facility Management Association
ISOMBA Informationssystem Objektmanagement Bauten
KBOB Koordinationskonferenz der Bau- und Liegenschaftsorgane  
 der öffentlichen Bauherren
LCC Life Cycle Costing
MBO Musterbauordnung
NPK Normpositionen-Katalog
NUWEL Nachhaltigkeit und Wertermittlung von Immobilien
OPEX Operational expenditure
OR Obligationenrecht
pbFM planungs- und baubegleitendes Facility Management
PREM Public Real Estate Management
ProLeMo Prozess-/Leistungsmodell im Facility Management
RE Real Estate
RICS Royal Institution of Chartered Surveyors
REIM Real Estate Investment Management
SAP RE SAP Real Estate Management
SN Schweizer Norm
SVIT Schweizerischer Verband der Immobilienwirtschaft
UVP Umweltverträglichkeitsprüfung
VDMA Verband Deutscher Maschinen- und Anlagenbau
ZHAW Zürcher Hochschule für Angewandte Wissenschaften
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CRB
Schweizerische Zentralstelle Tel. +41 44 456 45 45
für Baurationalisierung Fax +41 44 456 45 66
Steinstrasse 21
Postfach info@crb.ch
8036 Zürich www.crb.ch

CRB Suisse romande
Centre suisse d‘études Tel. +41 21 647 22 36
pour la rationalisation Fax +41 21 648 12 47
de la construction
Route des Arsenaux 22 info.fr@crb.ch
1700 Fribourg www.crb.ch

CRB Svizzera italiana
Centro svizzero di studio Tel. +41 91 826 31 36
per la razionalizzazione Fax +41 91 826 31 37
delle costruzione
Viale Portone 4 info.it@crb.ch
6500 Bellinzona www.crb.ch


