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Download für Zusatzdokumente: crb.ch/eibev 

https://ifma.ch/de/produkte-standards/eibev 
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A Gesetze, Verordnungen, Normen, Richtlinien 

A Gesetze, Verordnungen, Normen,  
Richtlinien 

Was ist für die eigene Organisation, bzw. die 
jeweiligen Werke relevant? 

B Steuerung 

B 1 Risikomanagement Sind die Risiken bekannt und werden sie 
gemanagt? 

B 2 Qualitätsmanagement (QM) Sind QM-Ziele definiert und den Beteiligten 
bekannt? 

Wie ist der kontinuierliche 
Verbesserungsprozess (KVP) in der 
Organisation verankert?  

C Organisation 

C 1 Rollen Wie sind die Rollen definiert und in der 
Organisation positioniert? Welche Aufgaben 
und Verantwortlichkeiten ergeben sich daraus? 

C 2 Aufbau- und Führungsorganisation Mit welcher Struktur sind die Leistungen zu 
erbringen? 

C 3 Ablauforganisation Sind die Prozesse den Pflichten entsprechend 
definiert? 

C 4 Leistungen Ist der Leistungsbeschrieb den Pflichten 
entsprechend erstellt (Service Level 
Agreement/ SLA)? 

D Pflichten 

D1 Eigentümerpflichten Sind die geforderten Rechte und Pflichten 
bekannt? 

D2 Pflichtenübertragung 
Wie sind die Übertragung und die Einhaltung 
der Pflichten sichergestellt? 

E Dokumentation 

E 1 Anweisende Dokumente Liegen die Anweisungen vor und sind sie 
bekannt? 

E 2 Nachweisende Dokumente Werden nachweisende Dokumente erstellt und 
sind sie verfügbar? 
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An die Leistungsqualität 
ausgerichtete interne 
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Spezifische behördliche Vorgaben
Für das Kerngeschäft anfallende 
Richtlinien

Bundesverfassung
Gesetze
 Verordnungen

Gesetzliche 
Vorgaben

Behördliche Verfügungen
Standes- und Branchennormen

Unternehmensspezifische (interne) 
Vorgaben und Richtlinien
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Konzessionen aus 
Bau- und 
Betriebsbewilligungen

Pflichtenhefte, 
Tätigkeitslisten, 
Bedienungs- und 
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etc.
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B2 Qualitätsmanagement 

 Beschreibung 

Nach ISO Normreihe 9000  

Plan

Do

Check
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Ausgangslage und 

Hilfsmittel 

Abb 4 Risikomanagementprozess 

nach ONR 49001: 

beinhaltet ISO Normreihe 9000  

Beschreibung 
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Auftrag und Verpflichtung
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Quelle: ONR 49001 
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C1 Rollen C2 Aufbauorganisation C3 Ablauforganisation C4 Leistungen 

Beschreibung & Hilfsmittel 

• Begriffsdefinition 

• Rollenmodell 

nach ProLeMo 

• Aufgaben, 

Kompetenzen, 

Verantwortlichkeit 

• Organigramm 

• Prozesslandkarte 

• Prozessanalyse 
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Eigentumsart REIM CREM PREM Private REM

Ziel
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Optimierung
Rendite-Risiko-
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Finanzielle
Optimierung

Finanzielle
Optimierung

Interne 
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Investition
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Checkliste 

Grundstück, Werke und InfrastrukturenProzess Bauplanung und Realisierung
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Aus GEFMA 190 
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D  Pflichten 
D2 Pflichtenübertragung 

 

Beschreibung 

 Pflichtenübertragung 

von Eigentümer an 

Eigentümervertreter 

 

 Pflichtenübertragung 

von 

Eigentümervertreter 

an  

internes oder externes 

FM 

 

 Pflichtübertragung an 

Nutzer  

PU E 

PU FM 

PU N 
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Facility Services

Externe  
Facility Services
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Musterdokumente D2 Pflichtenübertragung (PU E und PU FM) 

 KBOB: Vernehmlassung Vertragsunterlagen in den Bereichen FM und FS 

Geschätzte Mitglieder der Gruppe KVP Bewirtschaftung 
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Beschreibung  

Projektdokumentation Objektdokumentation

Konzerninterne und betriebliche 
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Auflage Baubewilligung
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Rechtliche Grundlagen Rechtliche Grundlagen

Betriebsanweisungen
Gebrauchsanweisungen
Inspektions- und Wartungsanweisungen
Lagepläne
Flucht- und Rettungspläne
Brandschutzpläne
Brandschutzordnung
Konzepte
Sicherheitskonzept
Subkonzept

Objekt- und Anlagennachweise 
Architektur- und Bestandspläne
HLKSE- und Anlagepläne
Unterlagen für spätere Arbeiten
Nachweise gem. behördlichen Auflagen (z.B. 
Sicherheitsnachweis)
Inbetriebnahmeprotokolle
Abnahmeprotokolle
Übernahmeprotokolle

Organisation im Betrieb
Arbeits- und Verfahrensanweisungen
Stellenbeschreibungen
Aus- und Weiterbildungsnachweise
Bestellung von Betriebsbeauftragten

Reporting
gemäss SLA

Hausordnung

Turnusmässige Kontrollen
Integrale Tests
Wiederkehrende Prüfungen
Gefährdungsbeurteilungen
Revisionen
Eigenkontrolle
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3 Praxisbeispiele 
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21 3 4 5 6

SIA 112 Modell Bauplanung
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1

Immobilien-
portfolio

In der Planungs-/Bauphase bzw. bei 
Inbetriebnahme: Fokus auf relevante 
Dokumente

OrganisationAnlagenliste Dokumente

In der 
Bewirtschaftungsphase: 
BV-Check im Rahmen 
des Risikomanagements

2

BV-Check

In der 
Bewirtschaftungsphase: 
Organisationsüberblick 
mit Fokus auf 
Pflichtenübergabe

3

Überblick 
Organisation
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