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Abstract

▪ Kaufmännische Prozesse bilden eine wesentliche Grundlage für die Dokumentation und Analyse 

wirtschaftlicher Sachverhalte im Betrieb und der Bewirtschaftung von Gebäuden und Anlagen. 

▪ Dabei sind zahlreiche Teilaspekte zu berücksichtigen, die miteinander verknüpft sind und 

ineinandergreifen müssen. 

▪ Der Vortrag bietet einen Überblick über die einzelnen Aufgabenbereiche und deren Arbeitsabläufe. 

Er beleuchtet dabei die zentralen Zusammenhänge, Abhängigkeiten und Voraussetzungen. 

Zudem werden bewährte Vorgehensweisen zur Realisierung eines effizienten kaufmännischen 

Prozessmanagements vorgestellt. 

▪ Zu den relevanten Themen gehören unter anderem Auftrags- und Vertragsmanagement, 

Rechnungswesen und Buchhaltung, Zeiterfassung und Leistungsverrechnung, Gewährleistungen, 

strategisches Immobilienmanagement sowie Schnittstellen zu ERP Systemen. 

Kaufmännische Prozesse - Übersicht, Zusammenhänge, Voraussetzungen
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Was sagt die KI?

Frage (an ChatGPT): 

▪ Was sind die wichtigsten kaufmännischen Aufgaben und Prozesse 

im Facility Management und welche Abhängigkeiten bestehen?

Kaufmännische Prozesse - Übersicht, Zusammenhänge, Voraussetzungen
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▪ Erstellung und Überwachung des Budgets für das Facility Management. 

▪ Abhängigkeit: Bedarfsermittlung, historische Daten, Unternehmensziele.

▪ Erfassung und Auswertung der Kosten für Wartung, Reparaturen, Personal 

usw. 

▪ Abhängigkeit: Budgetplanung, tatsächliche Ausgaben.

▪ Abschluss, Überwachung und Abwicklung von Verträgen mit Dienstleistern 

und Lieferanten. 

▪ Abhängigkeit: Bedarfsermittlung, Kostenkontrolle.

▪ Auswahl, Bewertung und Steuerung der externen Partner. 

▪ Abhängigkeit: Vertragsmanagement, Qualitätskontrolle.

Was sagt die KI?
Kaufmännische Prozesse - Übersicht, Zusammenhänge, Voraussetzungen
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▪ Kontrolle und Freigabe der eingehenden Rechnungen. 

▪ Abhängigkeit: Verträge, erbrachte Leistungen.

▪ Erstellung von Berichten für die Geschäftsleitung und interne Zwecke. 

▪ Abhängigkeit: Kostenkontrolle, Vertrags- und Leistungsdaten.

▪ Falls das Facility Management Dienstleistungen an externe Kunden erbringt, 

erfolgt die Abrechnung. 

▪ Abhängigkeit: erbrachte Leistungen, Verträge.

Was sagt die KI?
Kaufmännische Prozesse - Übersicht, Zusammenhänge, Voraussetzungen
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Antworten der KI

▪ Klingen auf den ersten Blick logisch und nachvollziehbar.

▪ Aber wie sieht es nun im Detail und im praktischen Alltag aus?

Kaufmännische Prozesse - Übersicht, Zusammenhänge, Voraussetzungen
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Wir haben irgendwann einmal gelernt:

▪ Was unter dem Strich immer nur Geld kostet, ist 

wirtschaftlich nicht tragfähig.

▪ Kosten und Erlöse sollten einen Gewinn ergeben oder 

eine schwarze Null.

▪ Aber was sind eigentlich Kosten? Und was sind Erlöse? 

Und wie erfolgt eine Wirtschaftlichkeitsberechnung?
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Kosten und Erlöse

▪ CAFM Systeme werden von den unterschiedlichsten 

Unternehmen und Organisationen genutzt.

▪ Was Kosten und was Erlöse sind, hängt nun zunächst 

von der Rolle und Tätigkeit des Unternehmens ab.

▪ Bin ich Vermieter, Mieter oder sogar beides?

▪ Bin ich Dienstleister für Instandhaltung oder Auftraggeber?

▪ Welche Leistungen erfolgen durch wen?

▪ Externe Dienstleister

▪ Unternehmensinterne Abteilungen (ob als Abteilung oder ausgelagertes Unternehmen)

▪ Einsatz von eigenem Personal → wie gehe ich kaufmännisch damit um?

Kaufmännische Prozesse - Übersicht, Zusammenhänge, Voraussetzungen
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Erkenntnis 1

▪ Ein CAFM System muss die unterschiedlichen kaufmännischen 

„Sichten“ parallel abbilden können. Dies kann je nach Sachlage 

durchaus komplex werden. 

▪ Ein Unternehmen verwaltet eigene Mietobjekte und hat gleichzeitig 

Objekte angemietet  

→ Verweis auf Vortrag Mietmanagement

▪ Es müssen interne Leistungsabrechnungen von Abteilungen oder 

innerhalb einer Unternehmensgruppe realisiert werden.

▪ „Mischsituationen“ sind innerhalb von Unternehmen häufig anzutreffen

▪ Beim Einsatz von eigenem Personal ist ein Verfahren zur 

Kostenermittlung erforderlich (z.B. pauschalisierte Stundensätze 

oder Einbindung der Personalbuchhaltung)

Kaufmännische Prozesse - Übersicht, Zusammenhänge, Voraussetzungen
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Kosten und Erlöse

▪ „OK, man erfasst also alle Eingangs- und 

Ausgangsrechnungen richtig, hat einen Verrechnungssatz 

für das eigene Personal“

▪ Ist im Ergebnis das grüne Säckchen größer als das rote 

ist alles Ordnung?

Kaufmännische Prozesse - Übersicht, Zusammenhänge, Voraussetzungen
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Sie ahnen die Antwort: 

NEIN!
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Finanzbuchhaltung

▪ Ergänzende Frage an ChatGPT: 

„Was haben kaufmännische Prozesse im Facility 

Management und Finanzbuchhaltung miteinander 

zu tun?“

Kaufmännische Prozesse - Übersicht, Zusammenhänge, Voraussetzungen

10



Folie 11

Finanzbuchhaltung und FM: Antwort der KI

▪ Die kaufmännischen Prozesse im Facility Management stehen in enger Verbindung mit der 

Finanzbuchhaltung. Während das Facility Management Aufgaben wie Budgetplanung, 

Kostenkontrolle, Vertragsmanagement und Rechnungsprüfung übernimmt, sorgt die 

Finanzbuchhaltung dafür, dass alle finanziellen Transaktionen korrekt erfasst, gebucht und 

ausgewertet werden. 

▪ Die Buchhaltung verarbeitet die Rechnungen, überwacht die Zahlungen und liefert wichtige Daten 

für die Budgetkontrolle und die Erstellung von Berichten. Gleichzeitig stellt sie sicher, dass alle 

Transaktionen steuerlich korrekt erfasst werden. Umgekehrt profitieren das Facility Management 

und die Geschäftsleitung von den Finanzdaten, um fundierte Entscheidungen zu treffen und die 

Kosten effizient zu steuern.

▪ Beide Bereiche arbeiten Hand in Hand, um die wirtschaftliche Stabilität und Transparenz im 

Unternehmen zu gewährleisten. Die enge Zusammenarbeit sorgt für eine reibungslose Steuerung 

der Ressourcen und eine klare Übersicht über die finanziellen Aspekte des Gebäudebetriebs.

Kaufmännische Prozesse - Übersicht, Zusammenhänge, Voraussetzungen
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▪ Die Finanzbuchhaltung erfasst alle Kosten, die im Rahmen der 

kaufmännischen Prozesse entstehen.Diese werden entsprechend gebucht 

und in den Büchern erfasst, um eine transparente Kostenkontrolle zu 

gewährleisten.

▪ Die Rechnungen, die im Facility Management geprüft und freigegeben 

werden, fließen in die Finanzbuchhaltung ein. Die Buchhaltung sorgt für die 

termingerechte Zahlung und dokumentiert alle Transaktionen, was für die 

Einhaltung der Zahlungsfristen und die korrekte Buchführung essenziell ist. 

▪ Die Finanzbuchhaltung liefert die Daten für die Budgetkontrolle und -planung. Sie 

stellt Berichte und Auswertungen bereit, die das Facility Management bei der 

Steuerung der Kosten unterstützen. Umgekehrt gibt das Facility Management 

Informationen über tatsächliche Ausgaben, die in der Buchhaltung erfasst werden. 

▪ Die Finanzbuchhaltung erstellt Jahresabschlüsse, Gewinn- und 

Verlustrechnungen sowie andere Berichte, die auch die Kosten und Ausgaben 

des Facility Managements widerspiegeln. Diese Daten sind wichtig für die 

betriebswirtschaftliche Auswertung des Unternehmens. 

Finanzbuchhaltung und FM: Antwort der KI
Kaufmännische Prozesse - Übersicht, Zusammenhänge, Voraussetzungen
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▪ Verträge mit Dienstleistern und Lieferanten, die im Facility Management 

verwaltet werden, haben oft finanzielle Auswirkungen. Die Buchhaltung 

überwacht die Einhaltung der Vertragskonditionen und sorgt für die korrekte 

Abrechnung und Buchung der Leistungen. 

▪ Alle Transaktionen im Facility Management müssen steuerlich korrekt erfasst 

werden. Die Finanzbuchhaltung sorgt für die Einhaltung der steuerlichen 

Vorgaben, z.B. bei Vorsteuerabzug oder Abschreibungen. 

Kurz gesagt: 

• Die kaufmännischen Prozesse im Facility Management liefern die Daten und Informationen, die 

die Finanzbuchhaltung für die korrekte Buchführung, Steuerung und Berichterstattung benötigt. 

• Umgekehrt unterstützt die Buchhaltung das Facility Management durch die Bereitstellung von 

Finanzdaten, die für die Planung, Kontrolle und Optimierung der Prozesse notwendig sind. 

Finanzbuchhaltung und FM: Antwort der KI
Kaufmännische Prozesse - Übersicht, Zusammenhänge, Voraussetzungen
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Erkenntnis 2

▪ Kaufmännische Prozesse: 

▪ Sind nicht nur Kosten- oder Erlöserfassung.

▪ Die finanzbuchhalterischen Aspekte sind in vielen Bereichen sehr 

wichtig, wie z.B. Abschreibungen oder Umlagen.

▪ In der Gesamtbetrachtung entsteht eine hohe Komplexität sowie meist 

eine unternehmensspezifische Ausprägung.

▪ Für Auswertungen gilt:

▪ Ein Kostencontrolling z.B. von Aufträgen ist etwas anderes als ein 

buchhalterisches Auftragscontrolling.

Kaufmännische Prozesse - Übersicht, Zusammenhänge, Voraussetzungen
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→ Verweis auf Vortrag Strategisches Immobilienmanagement: hier werden 

die buchhalterischen Sachverhalte wie Abschreibung deutlich
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Kostenarten, Kostenstellen, Kontenrahmen

▪ Kostenarten: 

▪ Dienen der Klassifizierung von Kosten nach ihrer Art. 

▪ Zeigen, um welche Art von Kosten es sich handelt (z.B. Materialkosten, Personalkosten, 

Energiekosten, Investitionskosten, Wartungskosten, …).

▪ Eine Kostenartenrechnung analysiert angefallene Kosten nach diesen Kategorien.

▪ Kostenstellen: 

▪ sind organisatorische Einheiten innerhalb eines Unternehmens, die für die Entstehung von 

Kosten verantwortlich sind.

▪ sind also „Orte“, an denen Kosten entstehen (z.B. Liegenschaften, Gebäude, oder 

Abteilungen wie Produktion, Verwaltung, sowie Projekte oder Produktgruppen).

▪ Eine Kostenstellenrechnung ordnet Kosten den jeweiligen Stellen zu, um die 

Verantwortlichkeiten für Kosten zu ermitteln.

Kaufmännische Prozesse - Übersicht, Zusammenhänge, Voraussetzungen
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Kostenarten, Kostenstellen, Kontenrahmen

▪ Kontenrahmen: 

▪ ist ein standardisiertes System von Konten, das in der Finanzbuchhaltung verwendet wird, um 

Geschäftsvorfälle zu erfassen und zu klassifizieren.

▪ dienen der systematischen Gliederung von Geschäftsvorfällen und der Erstellung von 

Jahresabschlüssen und bezieht auch steuerliche Aspekte wie z.B. Abschreibungen mit ein.

▪ kann auch für die Kostenrechnung genutzt werden, indem er die Zuordnung von Kosten zu 

bestimmten Konten ermöglicht. Dies ist besonders wichtig für die Verrechnung von Kosten mit 

Erlösen. 

Kaufmännische Prozesse - Übersicht, Zusammenhänge, Voraussetzungen
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Kurz Zusammengefasst:

• Kostenarten, Kostenstellen und der Kontenrahmen sind unterschiedliche Konzepte in der 

betrieblichen Kostenrechnung, die aber eng miteinander verbunden sind.

• Die Kostenarten bilden die Grundlage für die Kostenstellenrechnung, da die Kostenarten den 

Kostenstellen zugeordnet werden. Der Kontenrahmen dient als Grundlage für die Verbuchung 

der Kosten in der Finanzbuchhaltung. 
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CAFM und Finanz-IT

▪ Für die Prozessimplementierung ist es wichtig zu klären, „was die Finanz-IT ist“.

▪ Ein ERP System oder ein Buchhaltungssystem?

▪ Buchhaltungssoftware konzentriert sich hauptsächlich auf die Finanzbuchhaltung, 

▪ ERP-Systeme intergieren eine breitere Palette von Geschäftsprozessen, einschließlich 

Buchhaltung, Lagerverwaltung, Kundenbeziehungsmanagement und mehr.

▪ Für die Implementierung von CAFM und die Abbildung von kaufmännischen Prozessen ist 

daher zwingend notwendig zu klären wer ist für was in welcher Form zuständig und welche 

Rahmenbedingungen bestehen.

Kaufmännische Prozesse - Übersicht, Zusammenhänge, Voraussetzungen
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Prozessdefinition kaufmännische Prozesse

▪ Welche Aufgaben vom CAFM System übernommen werden sollen, hängt 

maßgeblich von der Verfahrensweise in der Finanz-IT ab.

▪ Die Prozessdefinition ist daher unweigerlich eine Gemeinschaftsleistung.

▪ Das CAFM-System ist dabei entsprechend Lieferant und Empfänger von Daten.

▪ Wichtig ist, dass die erforderlichen Klassifizierungen und Zuordnungen für die 

kaufmännischen Sachverhalte von Beginn an definiert und zugeordnet werden.

Kaufmännische Prozesse - Übersicht, Zusammenhänge, Voraussetzungen
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Grundlagen für kaufmännische Auswertungen
Kaufmännische Prozesse - Übersicht, Zusammenhänge, Voraussetzungen
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Angebote

▪ Einholung, Entscheidungsvorlagen, Freigaben

Kaufmännische Prozesse - Übersicht, Zusammenhänge, Voraussetzungen
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Aufträge

▪ Unterscheidung in interne und externe Aufträge

Kaufmännische Prozesse - Übersicht, Zusammenhänge, Voraussetzungen
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Aufträge

▪ Auftragsarten zielgerichtet definieren – sind i.d.R. unternehmensspezifisch

Kaufmännische Prozesse - Übersicht, Zusammenhänge, Voraussetzungen
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Interne Aufträge

▪ Zeiterfassung, Kosten Arbeitsstunde, Weiterverrechnung (ebenso bei Material)

Kaufmännische Prozesse - Übersicht, Zusammenhänge, Voraussetzungen
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Aufträge

▪ Auftragsserien werden häufig übergeordnet über einen Vertrag verwaltet und können 

mehrjährig sein. 

Kaufmännische Prozesse - Übersicht, Zusammenhänge, Voraussetzungen
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Verträge

Können sehr individuelle 

sein. Entscheidend ist, 

▪ ob es sich um eine 

Vertragsleistung zu 

mehreren Objekten 

handelt

▪ oder mehrere 

Leistungen zu einem 

Objekt.

▪ soll auf Vertragsbasis 

abgerechnet werden 

oder werden Aufträge 

erzeugt.

Kaufmännische Prozesse - Übersicht, Zusammenhänge, Voraussetzungen
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Rechnungen

▪ Eingangs- und Ausgangsrechnungen

▪ Auftragszuordnungen, Rechnungserstellung, Rechnungserfassung

Kaufmännische Prozesse - Übersicht, Zusammenhänge, Voraussetzungen
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Zeiterfassung

▪ Was bedeutet Zeiterfassung

▪ Erfassung der Zeiten zu einer 

Auftragsausführung

▪ Komplette Arbeitszeiterfassung?

▪ Hier sind dann zusätzliche Informationen 

wie Arbeitszeitmodell und Kostenstellen 

erforderlich

Kaufmännische Prozesse - Übersicht, Zusammenhänge, Voraussetzungen

27



Folie 28

Budgets

▪ Gliederung und 

Zuordnung der 

Budgets

▪ Budgetarten und 

Wertermittlungen

▪ Angebotssummen

▪ Auftragssummen

▪ Rechnungssummen

▪ „Restbudget“ und 

Budgetlaufzeit

Kaufmännische Prozesse - Übersicht, Zusammenhänge, Voraussetzungen
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Weitere Sachverhalte

▪ Hinterlegung Gewährleistung sowie Werte für das strategische 

Immobilienmanagement

Kaufmännische Prozesse - Übersicht, Zusammenhänge, Voraussetzungen
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Prozessabläufe bei Integrationen

▪ ERP 

Bestellung aus 

CAFM

Kaufmännische Prozesse - Übersicht, Zusammenhänge, Voraussetzungen
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Prozessabläufe bei Integrationen

▪ BANF 

Anforderung

▪ Freigaben

Kaufmännische Prozesse - Übersicht, Zusammenhänge, Voraussetzungen
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Prozessabläufe bei Integrationen

▪ Budget- und Kostenmanagement innerhalb von Projekten

Kaufmännische Prozesse - Übersicht, Zusammenhänge, Voraussetzungen
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Prozessabläufe Übersicht

▪ Einfache Übersicht kaufmännische Prozesse für einen Auftrag

Kaufmännische Prozesse - Übersicht, Zusammenhänge, Voraussetzungen
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Controlling-Bereiche

▪ „Kaufmännische“ Prüfungen

▪ Auf Auftragsebene

▪ Auf Bereichsebene (Unternehmensbereich, Abteilung, Aufgabenbereich)

▪ Auf Objektebene (Liegenschaft, Gebäude, Technische Anlagen)

▪ „Finanzcontrolling“ (Buchhaltung)

▪ Kosten-/Erlös Buchunsgkonten

▪ Abschreibungen

▪ Betriebskosten- / Investitionskosten-Kontierung

▪ Erlöskontierung 

Kaufmännische Prozesse - Übersicht, Zusammenhänge, Voraussetzungen
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Übersicht CAFM / ERP
Kaufmännische Prozesse - Übersicht, Zusammenhänge, Voraussetzungen

Prozess CAFM ERP

Objekte X (X)

Angebote X (X)

Aufträge/Bestellungen X (führend technisch) X (führend kaufmännisch)

Verträge X (führend technisch) X (führend kaufmännisch)

Projekte X (führend technisch) X

Rechnungen X X (führend)

Budgets X X (führend)

Freigaben X (führend technisch) X (führend kaufmännisch)

Buchhaltung - X
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Zusammenfassung kaufmännische Prozesse

▪ Die meisten kaufmännischen Prozesse können direkt in einem CAFM abgebildet 

werden

▪ Ausnahme ist i.d.R. die Buchhaltung (Finanzbuchhaltung, Personalbuchhaltung)

▪ Das ist jedoch i.d.R. nicht die Realität in den Projekten.

▪ Bei nahezu allen Unternehmen sind eigenständige ERP-Lösungen im Einsatz oder in 

der Planung.

▪ Eine Verbindung der Systeme entfaltet die maximalen Synergieeffekte

▪ Die Systemintegration muss jedoch durchgängige Arbeitsabläufe abbilden.

▪ Hierzu ist eine sehr detaillierte und enge Abstimmung der Beteiligten erforderlich.

Kaufmännische Prozesse - Übersicht, Zusammenhänge, Voraussetzungen
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Zusammenfassung kaufmännische Prozesse

Die Erfahrung zeigt:

▪ Die Prozesse können schnell sehr komplex werden

▪ Die „CAFM“ und „ERP“ Seite muss jeweils die Arbeitsweise und Anforderungen des 

anderen verstehen. Das ist nicht vorauszusetzen. Beiden Seiten unterschätzen die 

andere.

▪ Eine zielgerichtete Integration bringt beiden Seiten immense Vorteile. 

▪ Die Realisierung durchgängiger Prozessabläufe ist eine notwendige 

Gemeinschaftsleistung.

Kaufmännische Prozesse - Übersicht, Zusammenhänge, Voraussetzungen
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Ihre Fragen…
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