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Property und Facility Management

Banken sind dieser Tage nicht wirklich zu beneiden. Das anhaltende Niedrig-
zinsniveau lässt die Erträge aus dem klassischen Zinsgeschäft dahinschmelzen, 
gleichzeitig müssen die Weichen für die digitale Zukunft in Form umfangreicher 
Investitionen gestellt werden. Das dichte Filialnetz in diesem angespannten 
Umfeld aufrechtzuerhalten, ist da keine einfache Aufgabe. Viele Einsparmög-
lichkeiten sind bereits identifiziert worden. Inwieweit hinsichtlich des Betriebs 
einer Bankfiliale noch Potenzial zur Optimierung gegeben ist, soll im folgenden 
Beitrag anhand der Sparkasse Hanau exemplarisch gezeigt werden. Red.

Unternehmensabläufe und Betreiberpflichten einer 
Bank unter der Lupe

Banken auf Sparkurs – so titeln im Mo-
ment Fachpublikationen und Tageszei-
tungen und fassen damit treffend die 
aktuelle Marktsituation zusammen. Al-
lerorts ringen Banken und Sparkassen 
darum, Einsparpotenziale zu identifizie-
ren und Unternehmensabläufe zu ver-
schlanken. Dazu zählen nicht zuletzt 
auch die mit dem Betrieb von Immobili-
en verbundenen Prozesse. 

Kreditwirtschaft auf Sparkurs

Spezielle Audits helfen, nicht nur Trans-
parenz über die zu erfüllenden Pflichten 
zu gewinnen, sondern auch organisatori-
sche Abläufe zu optimieren und ernste 
Haftungsrisiken in Verbindung mit den 

häufig stiefmütterlich behandelten Be-
treiberpflichten zu vermeiden. Die Spar-
kasse Hanau entschied sich zu einer kom-
binierten Durchführung eines Nachhal-
tigkeitsaudits und einer Auditierung der 
Betreiberpflichten und profitiert von der 
geschaffenen Transparenz und dem abge-
leiteten, konkreten Maßnahmenplan. 

Die aktuellen Herausforderungen für 
Banken und Sparkassen könnten größer 
nicht sein. Eine historische Niedrigzins-
phase, die unaufhaltsame Digitalisierung 
und die regional unterschiedlichen Her-
ausforderungen des demografischen 
Wandels sind nur einige Schlagworte, die 
die derzeitige Situation in der Kredit-
wirtschaft benennen. Finanzinstitute 
sind in dieser Situation gezwungen, sich 
in einem bislang unbekannten Ausmaß 
strategisch und operativ neu auszurich-
ten und zu optimieren. 

Dabei wird vor allem immer wieder die 
Frage hinsichtlich des Filialnetzes thema-
tisiert und nach der Anzahl benötigter 
Filialen, den richtigen Standorten und 
dem tatsächlich nachgefragten Leis-
tungsangebot der Kunden gefahndet. 
Natürlich steht bei all diesen Betrach-
tungen die Wirtschaftlichkeit des Be-
triebs einer Filiale an erster Stelle: Diese 
ist insbesondere durch die flächende-
ckende Präsenz für Sparkassen und 
Volksbanken mit hohen Infrastrukturkos-
ten verbunden. 

Zwei Audits für die  
Sparkasse Hanau

Die Suche nach Einsparpotenzialen führt 
in unterschiedlicher Ausprägung zu teil-
weise gravierenden Veränderungen. Dazu 
zählen Flächenreduzierungen, Personal-

abbau sowie Leistungseinschränkungen, 
Preiserhöhungen und die intensiv the-
matisierten Filialschließungen. Durchaus 
nachvollziehbar, aber mit ernsten Risiken 
verbunden, kommen dabei Aspekte der 
Sicherheit oder Nachhaltigkeit zu kurz 
– eine Gefahr, deren Auswirkungen mit-
unter die Verantwortlichen früher oder 
später zu spüren bekommen.

Auch die Sparkasse Hanau stellt sich den 
aktuellen Herausforderungen, aber unter 
bewusster Einbeziehung einer sinnvollen 
Risiko- und Nachhaltigkeitsbetrachtung 
– auch im Bereich ihres Immobilienmana-
gements. Auf der Suche nach einer ge-
eigneten Methode zur Identifikation von 
Handlungsfeldern im Bereich der Betrei-
berpflichten und der nachhaltigen Be-
wirtschaftung traf die Sparkasse auf die 
Experten der P3N AG und führte mit den 
Beratern für beide Themen eine Auditie-
rung durch. Den Fachverantwortlichen 
war es dabei besonders wichtig, dass sie 
in kompakter Form und auf ihre bankty-
pischen Anforderungen bezogen, Hinwei-
se für Optimierungspotenziale erhalten.

Gefma-Richtlinien 160 und 190 

Um in Sachen Betreiberpflichten und 
Nachhaltigkeit mögliche Defizite und 
Handlungsfelder zu erkennen, ist es sinn-
voll, sich mit den Regelwerken und Emp-
fehlungen der German Facility Manage-
ment Association (Gefma) auseinander 
zu setzen. Speziell die beiden Richtlinien 
160 und 190 enthalten hierfür wesentli-
che Ansätze. Die Richtlinie 160 (Nach-
haltigkeit im Facility Management, siehe 
beispielhaft Abbildung 1) beinhaltet 
einen Kriterienkatalog, anhand dessen 
eine Beurteilung der nachhaltigen Be-
wirtschaftung einer Immobilie erfolgt. 
Hier geht es nicht vordergründig um 
reine betriebswirtschaftliche Kennzahlen, 
beispielsweise Verbräuche, sondern mehr 
um die organisatorischen und prozessua-
len Handlungsfelder. 

Die Richtlinie 190 (siehe beispielhaft 
Abbildung 2) wiederum zielt konkret auf 
die gesetzlichen Betreiberpflichten im 
Immobilienbetrieb ab und beschreibt alle 
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Anforderung an die Organisation und 
Umsetzung der gesetzlichen Auflagen 
und Vorschriften sowie drohender, recht-
licher Konsequenzen bei einer Nichtbe-
achtung. Nicht zuletzt an dieser Stelle ist 
für viele Immobilienbetreiber Vorsicht 
geboten. Denn die juristischen Konse-
quenzen reichen von Geldbußen bis zu 
Freiheitsstrafen. 

Für viele Verantwortliche sind die Regel-
werke aber ein „rotes Tuch“. Denn mit der 
vollumfänglichen Bearbeitung bezie-
hungsweise Erfüllung der Pflichten sind 
zum Teil hohe Herausforderungen und 
Aufwände verbunden, für deren Bearbei-
tung insbesondere auch Sparkassen und 
Banken schlichtweg die interne Expertise 
fehlt.
 

Transparenz dank Spezialaudits

Die bei der Sparkasse Hanau durchge-
führten Audits wurden durch P3N auf 
die spezifischen Belange von Kreditins-
tituten angepasst und somit unnötige 
Bausteine oder Fragestellungen heraus-
gefiltert. Im Rahmen eines ganztägigen 
Workshops mit den Sparkassenverant-
wortlichen erfolgte zunächst eine Über-
blick gebende Einführung in die The-
menstellungen. Daran schloss sich mit-
tels strukturierten Fragestellungen die 
Aufnahme der aktuellen Situation in der 
Sparkasse an (beispielhaft siehe Abbil-
dung 3).

Aufschlussreich waren dabei auftretende, 
unterschiedliche Betrachtungsweisen 
derselben Thematik der Teilnehmer aus 
häufig unterschiedlichen Abteilungen 
oder Verantwortungsebenen. Eine durch 
die vorgegebenen Abläufe der Audits 
strukturierte und durch den Auditor 
moderierte, konstruktive Diskussion der 
zu Tage getretenen Diskrepanzen erzeug-
te schon an dieser Stelle eine wertvolle 
Erhöhung der Transparenz und Sensibili-
tät für und durch die Beteiligten.
 

Ergebnisse und 
Handlungsempfehlungen

Auf Basis der erfolgten Vor-Ort-Audits 
erarbeitete der P3N-Auditor die Ergeb-
nisse und leitete daraus Handlungsemp-
fehlungen inklusive empfohlener Prio-
risierungen ab. Insgesamt schnitt die 
Sparkasse Hanau in beiden Audits mit 
einem guten Ergebnis ab, wobei im 
Bereich Nachhaltigkeit einige größere 
Baustellen zu bearbeiten waren. 

Bei den Betreiberpflichten lagen die 
größten Defizite vor allem im organisa-
torischen Bereich und betrafen zum 
Beispiel das Festlegen der Geltungsbe-
reiche, die schriftliche Fixierung von 
Abläufen oder vorgeschriebene Überwa-
chungen. Ein gutes Zeugnis hingegen 
erhielten unter anderem die Regelung 
aufbauorganisatorischer Aspekte, das 
Beauftragtenwesen und die Durchfüh-

Abbildung 1: Kriterienkatalog gemäß Gefma-Richtlinie 160

Themenfeld Nr. Kriterium

Ökologische Qualität

1.1 Energiemanagement

1.2 Wassermanagement

1.3 Entsorgungsmanagement

1.4 Havariemanagement

Ökonomische Qualität 2.1 Nutzungskostenmanagement

Soziokulturellfunktionale  
Qualität

3.1 Nutzerzufriedenheitsmanagement

3.2 Stör- und Beschwerdemanagement

3.3 Rechtskonformität

3.4 Raumluft- und Trinkwasserqualität

3.5 Gebäudesicherheitsmanagement

3.6 Arbeitssicherheitsmanagement

Qualität der FM-Organisation

4.1 Betriebsstrategie

4.2 Personalkonzept, -einsatz, -organisation

4.3 Ablauforganisation/Prozesse

4.4 Dokumentation und Berichtswesen

4.5 Beschaffung

Details der Services

5.1 Flächenmanagement

5.2 Betreiben nach DIN 32736

5.3 Instandhaltung nach DIN 31051

5.4 TGM Projekte (Modernisierung/Sanierung/Umbau)

5.5 Reinigung

5.6 Außenanlagen inklusive Winterdienst

5.7 Catering

5.8 Security

Quelle: Gefma 160, Seite 4

rung von Gefährdungsbeurteilungen. Zu 
den aus dem Audit Betreiberpflichten 
abgeleiteten Handlungsempfehlungen 
zählten daher zum Beispiel: 

P  die Zuordnung von konkreten Aufga-
ben an geeignete Führungskräfte und 
Mitarbeiter, wie etwa Delegation und 
Anpassung von Stellenbeschreibun-
gen,

Abbildung 2: Gesamtstruktur der gesetzlichen Betreiberpflichten  
(Gefma-Richtlinie190)

Quelle: Gefma 190, Seite 4

Gesetzliche Betreiberpflichten

Unternehmenspflichten
(der juristischen Person oder Personengesellschaft)

Persönliche Pflichten
(der natürlichen Personen)

... gegenüber Beschäftigten Organisations- 
pflichten

... gegenüber Dritten Führungspflichten

... gegenüber der Umwelt Durchführungs-
pflichten

... gegenüber Behörden Spezielle Pflichten
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leitung

Führungskräfte

Beschäftigte

Beauftragte
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P  die Konkretisierung der Abgrenzung 
von Zuständigkeiten in Mietverträgen,

P  der Aufbau einer Prozesslandkarte und 
die Beschreibung der wesentlichen 
Abläufe und

P  die Verbesserung der zentralen Doku-
mentation und Überwachung durch 
den Einsatz entsprechender IT-Werk-
zeuge.

Die im Audit Nachhaltigkeit identifizier-
ten Handlungsfelder waren aufgrund der 
naturgemäß strategischeren Ausrichtung 
auch deutlicher im Bereich der strategi-
schen Positionierung (Immobilien-/Be-
triebsstrategie), in der Ablauforganisati-
on sowie den Dokumentations- und 
Berichtsanforderungen zu finden. Positiv 
schnitten hier zum Beispiel die Bereiche 
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Sicherheitsmanagement und Beschaf-
fung ab.

Handlungsfelder im Bereich  
der Nachhaltigkeit

Analog zu den Betreiberpflichten erfolg-
te auf Basis der Ergebnisse die Formulie-
rung konkreter Handlungsempfehlungen, 
die sich unter anderem auf die folgen-
den, wesentlichen Prozesse bezogen:

P  das Nutzungskostenmanagement,

P  das Stör- und Beschwerdemanage-
ment,

P  die Ablauforganisation beziehungs-
weise entsprechende Prozesse und

P  die Dokumentation und das Berichts-
wesen.

Da die Sparkasse Hanau zudem den Ein-
satz einer CAFM-Software prüft, wurden 
auf Basis der Ergebnisse gleichzeitig 
Handlungsempfehlungen erarbeitet, 
welche die aufgeführten Prozessempfeh-
lungen, die dafür benötigten Daten so-
wie die Methodik zur Auswahl eines 
CAFM-Systems verknüpfen.

Mithilfe der beiden Audits sind schließ-
lich die Voraussetzungen geschaffen,  
um die notwendigen personellen und 
finanziellen Ressourcen sowie einen 
Maßnahmenplan für 2017 zu definieren 
und diesen systematisch umzusetzen. Mit 
den Ergebnissen der beiden Audits kann 
das Institut nun seine Baustellen syste-
matisieren und zielgerichtet angehen.

Ein lohnender Blick von außen

Auch wenn die Gebäudebewirtschaftung 
auf den ersten Blick für viele Verant-
wortliche in den Banken und Sparkassen 
im Moment nicht ganz oben auf die 
Agenda gehört, zeigt das Beispiel der 
Sparkasse Hanau, dass gerade auch in 
diesem Bereich Einsparpotenziale 
schlummern. 

Mithilfe spezifischer Audits können 
Lücken in den Abläufen und in der 
 Umsetzung – auch von gesetzlichen 
Verpflichtungen – identifiziert sowie 
Handlungsfelder beziehungsweise ge-
eignete Maßnahmen zur Optimierung 
abgeleitet und priorisiert werden.

Abbildung 3: Auszug an Fragen zum Themenkomplex Betreiberpflichten

Quelle: P3N

An-/Ein-/Unterweisungen befolgen

1.  Wurden die An-/Ein-/Unterweisungen an die Beauftragten/ 
Verpflichteten ordnungsgemäß durchgeführt?

2.  Ist eine laufende Aufsicht und Überwachung der Beauftragten 
durch die Geschäftsleitung sichergestellt?

3.  Sind bei der Missachtung von An-/Ein-/Unterweisungen 
 Sanktionen definiert?


