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Firmenprofil

Your human capital, their environment, we care

RESO Partners AG Real Estate & Site Operation

Aktienkapital CHF 100’000.--

Gründung 4. April 2005

Inhaber RESO Group AG

Roger Krieg

Christoph Heer

Mitarbeiterstruktur 6 Senior Consultant, Masterabschlüsse

10 Consultant, FH Abschlüsse

4 Junior Consultant FH Abschlüsse

3 Verwaltung / Back Office

Mitgliedschaften RICS, PPP Schweiz 

IFMA, FM Arena, FM Schweiz 
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Passendes Leistungsspektrum, fundiertes Know-how

Wir stehen für die Professionalisierung 

Ihres Immobilienportfolios und bieten 

für Eigentümer, Entwickler und Nutzer 

ein breites Portfolio mit Beratungs-, 

Entwicklungs- und Implementierungs-

Dienstleistungen an. 

transparent, umsetzungsstark und 

praxisnah – abgestimmt auf die 

Kundenbedürfnisse.
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Ein integraler Projektmanagementansatz

Wir bieten mit unserem eigens 

entwickelten Projektmanagementansatz 

eine praxiserprobte und integrale

Systemlösung, um gewählte Konzepte 

erfolgreich in die Praxis umzusetzen.

Mit dem Einsatz von bewährten 

Analyse- und Lösungsinstrumenten 

schaffen wir ein gemeinsames 

Verständnis. Wir strukturieren und 

formulieren Ihr Projekt, analysieren

und entwickeln daraus ein auf Ihre 

Bedürfnisse zugeschnittenes 

Lösungskonzept. Sie erhalten einen 

realistischen Massnahme- und 

Terminplan mit Checkpoints.
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Google-Suchergebnisse:

Begriff
Seiten auf 

Deutsch

Seiten aus der 

Schweiz 

Baubegleitendes 

Facility Management
3‘620 395

Facility Management 

in Planung und Realisation
19‘500 4‘090

Facility Management 854‘000 172‘000
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Problemstellung 

 In der Praxis gibt es kaum Nachschlagewerke zum Thema 

„baubegleitendes Facility Management“ oder „FM-Review-

Instrumenten“

 Verschiedene Normen, Richtlinien, Gesetze oder Handbüchern 

geben Anhaltspunkte zu einzelnen Fachbereichen

 Ein ganzheitliches Werk sowie konkrete Checklisten (Review-

Instrumente) pro Bauphase sind auf dem Markt nicht vorhanden 

oder zugänglich
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Titel Verfasser

Baukostenplanung in frühen Projektphasen Christian Stoy x x

Bauteilkosten in Bezug auf den Gebäudewert Peter Graf x

Lebenszyklusorientierte Objektplanung VDM Verlag Dr. Müller x x x

Barrierefrei bauen für die Zukunft Ulrike Rau x

Barrierefreie Lebensräume Monika Holfeld x

Projektentwicklung in der Immobilienwirtschaft Willi Alda, Joachim Hirschner x x

Prozess-Leistungs-Modell IFMA Schweiz x x

FM Lösungen VDE Verlag GmbH Berlin Offenbach x x x x x

Immobilien Projektmanagement Rolf Kyrein x x x

Reinigung und Abfallentsorgung aus FM-Sicht Thomas Urban x x

Behandelte ThemenLiteraturmatrix 
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Literaturmatrix 
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Titel Verfasser

GEFMA 100-1 Grundlagen Facility Management GEFMA Deutschland x x x x

CEN TC 10, 126, 247, 33 Comité Européen de Normalisation x

CEN TC 348.249-250 Facility Management Comité Européen de Normalisation x x x x

DIN 15221, 18960, 276, 277, 32736, 32835 DIN Deutschland x x x x

EN 15232 Energieeffizienz von Gebäuden Technisches Komitee CEN/TC x

Baukostenplan (BKP) Schweizerische Zentralstelle

für Baurationalisierung
x

ISO 15686, ISO TC 162, ISO TC 043 / 162 / 178 / 

205 / 207

International Organization for 

Standardization
x x x

SIA 102 / 112 / 116 / 181 / 2121 / 2031 / 280.4 / 

416 / D0118 / D0152 / D0213
SIA Schweiz x x x x

SIA Energieleitbild Bau SIA Schweiz x

SIA Facility Management in der Planung und

Realisierung von Bauwerken
SIA Schweiz x x

Behandelte Themen
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Themenfelder

Baubegleitendes Facility

Management / 

FM in Planung und Realisation 

Nachhaltigkeit

Flächeneffizienz und 
Layoutplanung

Materialisierung

Bau-/ 

Material-
Ökologie

Datenmanagement

Betriebskosten

Lebenzszyklus und 
Life Cycle Cost

CAFM

Betriebskonzept

Energie-Mgmt., 

Mess- und 
Verrechnung

Definition Prozesse 
und LeistungenAnspruchsgruppen
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 Erschienen Februar 2010 / Genehmigung 29. September 2009

 Die Norm übernimmt die im Leistungsmodell SIA 112 definierten 

Gliederung der Phasen. Sie dient als Leitfaden für bauwerksspezifische 

Zusammenstellung von Leistungen, welche unter allen Aspekten des FM 

erforderlich sind 

 Die SIA Empfehlung dient als Instrument zur Sicherstellung, dass ein 

Gebäude in Bezug auf Nutzungskosten, Nutzung und Ertrag langfristig 

optimiert wird. 

 Die Interessen aus Sicht Eigentümer, Nutzer und Dienstleister können in 

Anwendung dieser Norm frühzeitig berücksichtigt werden. 
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Beeinflussbarkeit

Kostenentwicklung

Konzept Planung Bau

Bewirtschaftung

- Generation

Bewirtschaftung 

1. Generation

FM Bau begleitend FM Betriebsoptimierung FM Re-Design

10 %

20 %

95 %

Optimierungs-

potential

traditioneller

Kostentrend

optimierte

Betriebskosten
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Vertikal verlaufen die fünf Phasen des Bauprozesses, 

gemäss Leistungsmodell SIA 112, welche je in ihre 

definierten Teilphasen unterteilt werden.

Horizontale Hauptgliederungsthemen sind die zu 

berücksichtigenden Sichtweisen, die 

Qualitätssicherung sowie das Informations- und 

Datenmanagement. Diesbezüglich sind die 

Sichtweisen Eigentümer, Nutzer und Dienstleister in 

die Themen Finanzen / Ressourcen, Prozesse / 

Aufgaben und Organisation untergliedert.  Ferner 

enthält das Informations-und Datenmanagement die 

Themen Bezeichnung + Strukturierung, Ablage und 

Austausch.

An den dadurch entstehenden Schnittstellen sind für 

die einzelnen Themen pro Teilphase

Leistungen definiert.

Die Gliederung in die Sichtweisen Eigentümer, Nutzer 

und Dienstleister dient dem Zweck,

die wichtigsten Anforderungen für die 

Bewirtschaftungsphase systematisch und vollständig

in die Planungs- und Erstellungsphase zu integrieren.
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Konzeption Planung Realisierung RückbauNutzung

Gebäudekonzept Nutzerkonzept Betriebskonzept

Investor / Vermieter

Planer

Realisierer

Nutzer / Eigennutzer

Betreiber

Bauprozess Nutzungsphase Bauprozess

definiert, steuert

steuert Teilbereiche, beeinflusst massgebend, 

arbeitet mit, optimiert

Legende
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InvestorRollen

Interessen

Langfristiges und sicheres Engagement, Renditesicherung, lange Mietverträge, den Marktanforderungen 

entsprechendes Angebot, wenig Aufwand für Verwaltung und Betrieb, keine Bauschäden, gutes 

Funktionieren, einfache Logistik, flexible Flächengestaltung, den Anforderungen entsprechende 

Architektur, Optimierung der Investitionskosten, gute Lage, Verkehrsanbindung

Zeithorizont 5 bis 20 Jahre

Anstoss 

Motivation

Prozessfluss

Kerngeschäftstätigkeit

Anlagenstrategie

Portfolio Strategie

Bedarf aus Betrieb

Auftrag an Architekten, Planer, 

Generalunternehmung oder Bauauftrag

Budget, Baubeschrieb, Gebäudebetrieb

Input / Output

DB Relevanz

KV, Projektbewilligungen

Projektänderungen

Spezfische Entscheidungen

Termin, Qualität und Kostenreporting

Projektänderungen (Abläufe oder Materialien) Veränderte Betriebskosten

Nebenkosten / Raummiete
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Ersteller / GUBewirtschafterNutzerInvestor

Gebäudekonzept

Flächen und 

Raumanforderungen

Mietpreise

Nebenkosten

Nettorendite

Anlagenvermögen

Marktfähigkeit

Grundversorgung

Anschluss an 

allgemeine Flächen

Mietpreis

Nebenkosten

Flächeneffizienz

Image / Lage / 

Verkehrsanbindung

Technikkonzept

Flächenbedarfe

Ersatzteile / 

Verfügbarkeit

Bedienungsanleitung

Garantien

Betriebliche Abläufe

Unterhaltsaspekte

Architektur, Planung

Projektbeschrieb

Raumbuch

Materialisierung

Arealbewirtschaftung

Rolle

Input

Resultat

Auswirkung
Grundausbau

Architektur

Materialien

Roh- bis Ausbau 1

Flächenverwendung

Mieterstrukturen

Funktionsweise
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NutzerRollen

Interessen

Günstiges Mietflächen, tiefe Nebenkosten, hohe Anpassung an die Mieterbedürfnisse, Corporate Design 

nach Mieteranforderungen. Garantierte Betriebskosten, tiefe Unterhaltskosten, gute Klimatisierung, 

genügend Parkplätze, Flexibilität bei Flächenveränderung

Zeithorizont 5 bis 10 Jahre

Anstoss 

Motivation

Prozessfluss

Geschäftsetnwicklung

Geografische Ausrichtung, Ausdehnung

Teure existierende Flächenkosten

Nicht dem Business entsprechende Flächen oder Gebäude

Mieterspezifische Ausbauten

Interne Kostenausbelastung

Input / Output

DB Relevanz

Schnittstellen Verantwortung Mieter / Investor

Materialwahl

Logistisches Konzept / Abläufe

Unterhaltskosten Vorgaben

Alternativmöglichkeiten

Betriebskosten

Chechkliste für den Planer / Ersteller
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Ersteller / GUBewirtschafterNutzerInvestor

Nutzerkonzept

Anz. Mieter

Mietdauer

Mietermix

Grundleistungen

Mieterausbauten

Shared Services

Zugang / Empfang

Warenlieferung

Techn. Versorgung

Entsorgung

Cafeteria

Flächenmanagement

Kostenverrechnung

Nutzergruppen

Services pro Nutzer

Auftrag Nutzer

Gebäudeversorgung

Tech. Unterhalt

Synergien Nutzer

Verfügbarkeiten vom 

Mieter-Ausbau

Kostenträger

Schnittstellen Projekt

Kostensplitt Projekt

Materialisierung

Mieterausbau

Allgemeine Flächen

Algemeine Services

Grundleistungen

Shared Services

Ausbau Standard

Mietflächenbelegung

Arbeitsplatzkomfort

Rolle

Input

Resultat

Auswirkung
Grundausbau

Architektur

Materialien

Roh- bis Ausbau 1

Flächenverwendung

Mieterstrukturen

Funktionsweise
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BewirtschafterRollen

Interessen

Präzise Leistungsvorgaben, hohe Datenqualität, wenig Betriebsrisiko, Gestaltungsmöglichkeiten in der 

Erstellung des Betriebskonzeptes. Ein fachkompetenter Ansprechpartner auf Bau - und Nutzerseite, 

genügend Vorlaufzeit für die Inbetriebnahme, Mitspracherecht in der Bauphase

Zeithorizont 5 Jahre (in der Regel)

Anstoss 

Motivation

Prozessfluss

Auftrag intern oder extern

Ermöglicht einen professionelleren Betrieb

Gestalten statt Flicken ist effizienter

Input an die Planer

Abklärungen mit Drittlieferanten

Garantiescheine, Schematas sicherstellen

Offereinholungen Betrieb

Input / Output

DB Relevanz

FM Offerte, aprox. Gebäudekosten

Ideengeber, Alternativen

Erfahrungsbericht  von anderen Gebäuden

Optimierungspotentiale

Materialwahl

Logistisches Konzept / Abläufe

Unterhaltskosten Vorgaben

Alternativmöglichkeiten

Betriebskostenplanung

Checkliste für den Planer / Ersteller / Betreiber
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Ersteller / GUBewirtschafterNutzerInvestor

Betriebskonzept

Flächenpreis

Nebenkosten

Gebäudezustand

Investitionsprogramm

Services vor Ort

Nebenkosten

Sharing Services

An- ablieferung

Besucherführung

Services für MA

Auftrag extern / intern

Auftragsbeschrieb

Services für Gebäude

Koordinierte Abläufe

Grundservice Geb.

Flächenbedarfe 

Post, Mail, Empfang, 

Konferenz, etc.

Dokumentation

Koordinationspläne

Garantien

Abnahmen durch 

Betreiber (Entlastung)

Übergabe know how

Betrieb

Prozesse und 

Organisation

Service Levels

Pflichtenhefte

Sicherheit

Ver- / Entsorgung

Tech. Mieterausbau

Bauteil Logistik Service Level

Rolle

Input

Resultat

Auswirkung
Mieterausbau

Allgemeine Flächen

Algemeine Services

Grundleistungen

Shared Services

Ausbau Standard

Mietflächenbelegung

Arbeitsplatzkomfort

Grundausbau

Architektur

Materialien

Roh- bis Ausbau 1

Flächenverwendung

Mieterstrukturen

Funktionsweise
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Betriebskonzept

FM-Anforderungen 

an d. Raumkonzept
Prüfung Projekt:

Eignungskriterien

Stellungnahme aus 

Sicht FM

Stellungnahme

PL / GU / Architekt
Lösungsansatz,

Massnahme

BAUPROJEKTPRÜFUNG

Subkonzept Reinigung 

und Pflege
Subkonzept Entsorgung Subkonzept Anlieferung Subkonzept xy

KONZEPTION BETRIEB

BETRIEBSORGANISATION UND BESCHAFFUNG VON BETREIBERLEISTUNGEN 

Durchführung Submission:  Konzept Submission, SLA-

Definition,  Mengengerüste, Durchführung Submission

Unternehmerwahl

Definition Betriebsorganisation: SLA-Definition, 

Stellenbeschreibungen, Funktionendiagramm, 

Kompetenzmatrix

Implementierung Leistungen Betrieb 

Grundlage Betriebskonzept / Nutzerkonzept

Grundlage für Entscheid Eigen-/Fremdleistung

Grundlage Gebäudekonzept 



Vielen Dank.
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