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FACILITY MANAGEMENT

INTERNATIONALES INSTITUT FUR FACILITY
MANAGEMENT GmbH

Privatwirtschaftliche Forschungs- &
Entwicklungsinstitut

AusschlieBBlich FM-Themen fur Corporates

Grundung 1998 als Tochterunternehmen der Bernd
Heuer Dialog GmbH Dusseldorf, Ausgrandung
2004 als eigenstandiges Unternehmen

12 Vollzeitkrafte
4 Geschaftsfelder

Entwickler der fUhrenden FM-Modelle fUr
Forschung und Lehre sowie fur die Projektierung
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2. WO SICH DAS BETREIBERMODELL IM FM BEFINDET Ifm

FACILITY MANAGEMENT

KERNGESCHAFT UNTERSTUTZUNGSBEREICH

nisation

FM-Organisation

Ressourcen

anagement Betrieb
, N ™
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2. WO SICH DAS BETREIBERMODELL IM FM BEFINDET I m

FACILITY MANAGEMENT

Welche Infrastruktur

(Fldchen, Gebdude, Anlagen,
Einrichtungen, etc.)

bendtige ich fir
mein Kerngeschdft?

Wie organisiere ich
die komplette
Verantwortung?

Wie betreibe ich die gesamte

S B Infrastruktur vollstdandig &

richtig? o . @ ..
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2. WO SICH DAS BETREIBERMODELL IM FM BEFINDET

1. Fragestellung HEUTE:
Woran erkennt “man“ denn

Detreiben ein “gutes” Betreibermodell?
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2. INDIKATOREN EINES ,,GUTEN" BETREIBERMODELLS

Verantwortung

alle (Objekt-) Funktionen
(Verantwortunglichkeiten) und Rollen
(Interessen) sind vollstandig besetzt
und ausgewogen miteinander ins
Verhaltnis gesetzt.
Betreiberverantwortung ist
vollstandig geregelt und objektscharf
intern sowie wirksam delegiert.

Leistungsqualitat

Alle (internen wie externen)
Leistungserbringung werden
derart gesteuert (praventiv), dass
sie nachweislich vollstandig,
rechts- und

vereinbarungskonform erbracht

Samtliche Liegenschaften,
Objekte, Flachen und Anlagen
sind erfasst, aus Betriebssicht

datentechnisch strukturiert

und in einem Zentralsystem

aktuell wie zuganglich

Kosten

Der Betriebsverantwortliche
des Standortes kennt alle
Kostenbestandteile aller
Objekte und ist jederzeit
nachweisfahig hinsichtlich

derer Entwicklung

Servicekonzept

Alle Services, die der Standort
bendtigt, sind objektscharf
bestimmt, hinsichtlich ihrer

Mengen, Massen und
Auspragungen spezifiziert,
lickenlos zugeordnet sowie

aufwandstechnisch tGberblickt

Prozesse

Die beiden wesentlichen,
generischen Hauptablaufe auf
einem Standort (Bereitstellen und
Betreiben) sind prozessual
transparent und ihre
Einzelschritte hinsichtlich einer
Aufgabenzuordnung swimlane-
technisch zugewiesen

Nachweisfiihrung

Samtliche Leistungen am
Standort sind werklich
dokumentiert, vollstandig
nachweisfahig und flieBen
stammdatenandernd in die

Systeme ein

Vereinbarungen

Die Werkvertrage mit externen
Dienstleistern unterstitzen eine
vollstandige Leistungserbringung.
Die internen
Positionsbeschreibungen passen
zum Service- und

Steuerungskonzept
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2. INDIKATOREN EINES ,,GUTEN"” BETREIBERMODELLS Ifm

2. Fragestellung HEUTE:
Wie kann der Status Quo
Detreiben eines bestehenden Betreibermodells
beurteilt werden?
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3. DER I’FM BETRIEBS-SCAN

RISIKOBEWERTUNG

NUTZUNGSRISIKO BETREIBERRISIKO

§

3

KOSTENRISIKO

ORGANISATIONSSANALYSE BETRIEBSANALYSE

VERTRAGSANALYSE

PROZESSANALYSE
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3. DER I2FM BETRIEBS-SCAN Ifm

FACILITY MANAGEMENT

Das Grundprinzip des Betriebs-Scan ist ganz einfach: ERFASSEN!

Jeder der 8 Analysebereiche beinhaltet ein Bezugsmodell, an dem die
Analyseergebnisse gespiegelt werden. Die Abweichungen lassen sich zahlen und
tlw. auch numerisch bewerten, so dass ein belastbares Ergebnis der
Risikobewertung ermaoglicht wird. Dieses Verfahren erzeugt weitaus validere
Ergebnisse, als es mit Befragungen von Einschatzungen moglich ware.

www.i2fm.de 9
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DAS ERGEBNIS - DIE RISIKOANALYSE I'Tm
i2 : : : Die abschlieBende Darstellung des
i fm-Betriebs-Risiko-Matrix | Kundenname g
5,5 kumulierten Ergebnisses bzgl. der
Risikobewertung erfolgt mittels
o einer klassischen Risikomatrix. Hier
as werden die drei unterschiedlichen
Risiken entsprechend der erfolgten
4,0 Bewertung beziglich ihrer
@ prognostizierten Schadenshéhe
£ 3,5 . . .
S N gegenliber der Eintritts-
< ® Nutzungs-Risiko .. . .
S 30 o wahrscheinlichkeit platziert.
'§ @ Betreiber-Risiko
é 2,5 O Kosten-Risiko
2,0
1,5 n
- Akzeptabler Bereich
a Toleriertes Restrisiko
0,5
05 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 Kritisches Rest-Risiko
Eintrittswahrscheinlichkeit Nicht aktzeptabler Bereich >
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3. DER I2FM BETRIEBS-SCAN IM DETAIL Ifm

FACILITY MANAGEMENT

RISIKOBEWERTUNG

Betrieb

NUTZUNGSRISIKO BETREIBERRISIKO KOSTENRISIKO

ORGANISATIONSSANALYSE

Rolle u. Funktion

BETRIEBSANALYSE

Stammdaten

VERTRAGSANALYSE

DL-Vertrag

PROZESSANALYSE
FSM DLS

Services

Verantwortung AP-Beschreibung

IST-ANALYSE IST-ANALYSE IST-ANALYSE IST-ANALYSE IST-ANALYSE IST-ANALYSE IST-ANALYSE IST-ANALYSE
% £ liss
= I

MODELL SPIEGELUNG MODELL SPIEGELUNG MODELL SPIEGELUNG MODELL SPIEGELUNG MODELL SPIEGELUNG MODELL SPIEGELUNG MODELL SPIEGELUNG MODELL SPIEGELUNG

www.i2fm.de 11



ORGANISATIONSSANALYSE 2

ORGANISATIONSANALYSE - ROLLE UND FUNKTION I m

Methode und Spiegelung am Idealmodell o s

Funktions-/Rollenmatrix SOLL

........ comer | sun-

www.i2fm.de 12



ORGANISATIONSSANALYSE

Organigrafische IST-Positionen

B - s E
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www.i2fm.de

Funktions-/Rollenmatrix SOLL

ORGANISATIONSANALYSE - ROLLE UND FUNKTION

Methode und Spiegelung am Idealmodell

........

nnnnnnnnnn

.........

externer | sub

FACILITY MANAGEMENT



ORGANISATIONSSANALYSE

o2
ORGANISATIONSANALYSE - ROLLE UND FUNKTION I fm

Methode und Spiegelung am Idealmodell o

.............................

Die gefundenen Rollen und Funktionen
tragen wir in unserer Rollen- und
Funktionsmatrix ein, um
Uberschneidungen, Liicken,
Ungereimtheiten sowie
Fehlkonstellationen aufzudecken und
anschliefSend hinsichtlich der drei

Risikoarten zu bewerten

www.i2fm.de 14



ORGANISATIONSSANALYSE f

ORGANISATIONSANALYSE - VERANTWORTUNG I

Methode und Spiegelung am Idealmodell Lilll

CORPORATE RAHMEN DIENSTLEISTER RAHMEN

KERNGESCHAFT Stratesie FM/CREM LEITUNG / SUPPORTMANAGEMENT
Investitions- Unterstltzungs-Verantwortung
Support

verantwortung — PORTFOLIOMANAGEMENT

Entwicklungs-Verantwortung SUibG
MANAGEMENT
Entstehungs-

Verantwortung

PROVISION MANAGEMENT
Bereitstellungs-
Verantwortung

SUB-DL-LEITUNG
SUB-DL-MANAGEMENT

PERFORMANCE PERFORMANCE

MANAGEMENT MANAGEMENT Ergebnis_
Steuerungs- Steuerungs- Verantwortung
Verantwortung Verantwortung

SERVICE SERVICE SERVICE
MANAGEMENT (INTERN) MANAGEMENT (EXTERN) MANAGEMENT (SUB-DL)

Auftrags- Auftrags- Auftrags-
Verantwortung Verantwortung Verantwortung

Services
P

Exkulpationsmoglichkeit
Delegation Verantwortung

SERVICE SERVICE SERVICE

ERFULLUNG (INTERN) ERFULLUNG (EXTERN) ERFULLUNG (SUB-DL)
Ausfuhrungs- Ausflhrungs- Ausflhrungs-
Verantwortung Verantwortung Verantwortung
Querschnittsverantwortung

Die gefundenen Verantwortlichkeiten (ibertragen wir auf unser Gesamt-FM-Verantwortungsmodell,
um Uberschneidungen, Liicken, Ungereimtheiten sowie Fehlkonstellationen aufzudecken und
anschI/ejSend hinsichtlich der drei Risikoarten zu bewerten

T RARERE VY L O Ve e TaTA%aY.a a0 ¢ & . PR e < FS O WOT NP LD N e TaTA%aY.a a0 T & . . -~ etk -~ = PO -
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BETRIEBSANALYSE

v — BETRIEBSSANALYSE - STAMMDATEN

v - Methode und Spiegelung am Idealmodell

MANAGEMENT

«_
& -

A. AuBenanlagen

Ist-Stammdaten Anforderungs- und
Bedarfstrager (y-Achse),

wo? fiir wen?

Zentrale Systeme

Nutzungsbereiche

Zentrale
Gebdudesysteme

G. (Einzel-) Gebiude

Strukturierung

Zentrale
TGA-Systeme

Zentrale
Nutzungsbereiche

Gebaude 1
Gebdude 2
Gebdude X

Besondere
Nutzungsbereiche n or personen




BETRIEBSANALYSE

o =

BETRIEBSSANALYSE - SERVICES

v - Methode und Spiegelung am Idealmodell

«_
& -

Die aus den LV's zu entnehmenden
Leistungsumfdnge libertragen wir —
wenn gewlinscht — auf unsere
Servicematrix und zeigen lhnen auf,
an welchen Stellen Services fehlen,
falsch zugeordnet sind oder
zumindest einer Optimierung
bediirfen. Sodann erfolgt eine
Risikobewertung hinsichtlich Ihres
bestehenden Servicekonzeptes
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Primarer Nutzen:

i
i
HE

1. Finden sich alle DL-Felder auch im LB
und LV? Klar geregelt und beschrieben?
2. Sind alle Eigenleistungsfelder wirklich
klar bzgl. Inhalt und wer ?
=== 3. Gibt es offensichtliche Logikbriiche?




VERTRAGSANALYSE .
VERTRAGSSANALYSE - DIENSTLEISTUNGSVERTRAG I fm

Methode und Spiegelung am Idealmodell

FACILITY MANAGEMENT

Sehr gut geregelt

Entlang unserer Analyseverfahren
untersuchen wir detailliert lhre o
Leistungsvertrdge. Und zwar zum i
einen hinsichtlich offensichtlicher o Ztracang
Formulierungs- und T —

Vereinbarungsproblematiken und
zum anderen entlang der
einzelnen Elemente des
Leistungsmodells, um Liicken und
Unklarheiten herauszuarbeiten.
Sodann erfolgt daraus eine

Risikobewertung.

14 Zielvorgaben




VERTRAGSANALYSE

*2
VERTRAGSSANALYSE - ARBEITSPLATZBESCHREIBUNG I fm
Y . Lilll

ethode und Spiegelung am Idealmodell

Zustandigkeitsmatrix (RACI)

Allokationsablauf Bereitstellungsablauf Betriebsablauf

S - Sicherstellend
V - Verantwortend
A - Ausfiihrend

M - Mitwirkend

FM-Ablaufmodelle

Ihre Arbeitsplatz- bzw.
Aufgabenbeschreibungen spiegeln wir
mit unseren Modell-
Aufgabenbeschreibungen, die ein
Resultat aus den Funktions-,
Verantwortungs-, Leistungs- und
Bereiststellungsmodellen sind. Unter
Einblendung der verschiedenen
Zustdndigkeiten kénnen wir damit
Liicken und Ungereimtheiten
aufdecken, um diese in die
Risikobewertung einfliefSen zu lassen.

piele. Bitte selbst ausfiillen)

Positionen und Bereiche




VERTRAGSANALYSE

o2
VERTRAGSSANALYSE - ARBEITSPLATZBESCHREIBUNG I fm

Methode und Spiegelung am Idealmodell

Zustandigkeitsmatrix (RACI)

Allokationsablauf Bereitstellungsablauf Betriebsablauf

S - Sicherstellend
V - Verantwortend
A - Ausfiihrend

M - Mitwirkend

FM-Ablaufmodelle

Ihre Arbeitsplatz- bzw.
Aufgabenbeschreibungen spiegeln wir
mit unseren Modell-
Aufgabenbeschreibungen, die ein
Resultat aus den Funktions-,
Verantwortungs-, Leistungs- und
Bereiststellungsmodellen sind. Unter
Einblendung der verschiedenen
Zustdndigkeiten kénnen wir damit
Liicken und Ungereimtheiten
aufdecken, um diese in die
Risikobewertung einfliefsen zu lassen.

Positionen und Bereiche
piele. Bitte selbst ausfiillen)

- 4 4

S = sicherstellend; im Sinne von tibergeordneter Verantwortung
zur Wahrung der Haftung
= r— =~
4 V= verantwortend; im Sinne von iibergeordneter
Verantwortlichkeit bzgl. der Ausfiihrung der jeweiligen Aufgabe

A = ausfiihrend; im Sinne der eigentlichen, operativen
Aufgabenerledigung

- e m— ~a =

M = mitwirkend; im Sinne einer Beteiligung an der operativen % ot A
Ausfiihrung ohne Erledigungsverantwortung

' . . SA.A A , o2 T PSS
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VERTRAGSANALYSE .zf

VERTRAGSSANALYSE - ARBEITSPLATZBESCHREIBUNG I
. Lilll
Methode und Spiegelung am Idealmodell

Zustdndigkeitsmatrix (RACI)

Steuerung organisieren  Nutzung erfassen Leistungsbeschaffung unterstitzen Werksleistungserbringung Sonderleistungen erméglichen
- D i . i * Ausschreil lagen erstellen sicherstellen + Sonderbedarfe im laufenden Betrieb erfassen
+ Systemverfigbarkeit * Bedarfe ableiten * Leistungsvergabe begleiten Leistungsabrufe prifen und plausibilsieren * Lagebild sichten

+ Abstimmung mit OM suchen

sicherstellen Leistungsabrufe korrigieren

S- 4 Bedarfe erfassen Werksleistungserbringung Dispositionsleistung tiberpriifen * Leistungsabfrage beim DL initiieren

V- Verantwortend o Gammrral + Abfrage Nutzer implementieren Dispositionsmeldungen freigeben 3 A D i

A- + Bedarfsmeldungs-prifung e N SN Leistungserbringung dberprifen i e )

M - Mitwirkend CUEHED (AP FUS S AL =D ot e e e + Sonderleistungserbringung sicherstellen

7 « Implementierungsplan erstellen Py
* Steuerungsanweisungen , . e iiberprii + Dokumentation sicherstellen
L e Servicekonzepte erstellen (mit OM)  « Implementierungs-Jour-Fixe leiten Protokolle Gberpriifen

sicherstellen L ; + Sonderleistung einzelabnehmen
; Anforde beslim;’;\: Bedarfe i s v Kontrollprotokolle Gberprlfen * Datenverénderung in Systeme sicherstellen
Steuerung « Servicelevel definieren plausibilisieren ::"3:’"9" :ﬂb:;e:“e“
[ 5 i nahmen durchfihren
h b I _ b b et rieamen « Steuerungswerkzeuge entwickeln und fuhrer
Ihre Arbeitsplatz- bzw. kommunizieren ? Leitunespaketo best S Wardomeraion scherstlen
) . . + in Richtung des Nutzers o Sol + Servicemanagementwerkzeuge eistungsverbesserung herbeifihren :
Aufgabenbeschfﬁ’lbungen Sp’egeln wir « In Richtung des Di - Servicelevels anpassen § SIS 8 —— 8 5 Pflichten aus Haftung wahren
« In Ri ervicekonzepte verbessern . i
: In Ryc:luns :esTeams « Systemanbindung sicherstellen 7 st mil: fhepeeiasoais Auﬂragge_her-whcmen vor Ort v_uahren
. InRictung der Vorgesetzten g 4o oy orctollen (mit OM) o [ P e for e ST G by (Beschaftigungsverhaltnisse, Zeiterfassung,
mit unseren Modell- * I Richtung des OM BB AR ) . ; ot Anforderungen reflektieren Dokumentationen, Einweisungen,Sicherhelt
udgets erstellen, + Leistungskonzept optimieren etc)

Aufgabenbeschreibungen, die ein
Resultat aus den Funktions-,
Verantwortungs-, Leistungs- und
Bereiststellungsmodellen sind. Unter
Einblendung der verschiedenen
Zustdndigkeiten kénnen wir damit
Liicken und Ungereimtheiten
aufdecken, um diese in die
Risikobewertung einfliefSen zu lassen.

nen und Bereiche

Steuerer {
vemrioe /,

S = sicherstellend; im Sinne von tibergeordneter Verantwortung
zur Wahrung der Haftung

= r— ~
\# V= verantwortend; im Sinne von libergeordneter
“ Verantwortlichkeit bzgl. der Ausfiihrung der jeweiligen Aufgabe S
- > - S/ A
¥ A= ausfiihrend; im Sinne der eigentlichen, operativen Ry
# Aufgabenerledigung o
1 M = mitwirkend; im Sinne einer Beteiligung an der operativen A d L
. Ausfiihrung ohne Erledigungsverantwortun
www.i2fm.de ¢ gune ¢ 21 |
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VERTRAGSANALYSE iz f m
Lilll

FACILITY MANAGEMENT

VERTRAGSSANALYSE - ARBEITSPLATZBESCHREIBUNG

Methode und Spiegelung am Idealmodell

Zustandigkeitsmatrix (RACI)

Leistungsbeschaffung unterstitzen
« Ausschreibungsunterlagen erstellen
* Leistungsvergabe begleiten

Objekte & Anlagen
ibernehmen

Nutzung erfassen
« Nutzungs-Informationen beschaffen
« Anforderungen ableiten

Projekte durchfiihren, begleiten und
unterstiitzen

Steuerung unterstitzen
« Bedarfs- und Anforderungsmeldungen priifen
« Dispositionsinhalte plausibilisieren

Ihre Arbeitsplatz- bzw.
Aufgabenbeschreibungen spiegeln wir
mit unseren Modell-
Aufgabenbeschreibungen, die ein
Resultat aus den Funktions-,
Verantwortungs-, Leistungs- und
Bereiststellungsmodellen sind. Unter
Einblendung der verschiedenen
Zustdndigkeiten kénnen wir damit
Liicken und Ungereimtheiten
aufdecken, um diese in die
Risikobewertung einfliefSen zu lassen.

« Systemeinsatzfshigkeit
sicherstellen

« Flichen- und Anlagendaten
erfassen bzw. deren

S - Sicherstellend
V - Verantwortend
A - Ausfuhrend

Anforderungen erfassen
« Anlagen-Anforderungen erheben,

Erfassung si

M - Mitwirkend « Objektdaten sichten und

), in uberfiihren

+ Objektdokumente sichten
* Abweichungen festhalten

Servicel erstellen (mit DLS)

Objekte & Anlagen transparent
halten

« Zustandsdaten kennen, erfassen, priifen
« Betriebsdaten kennen, erfassen, priifen

+ Instandsetzungsprojekte
+ Beschaffungsprojekte
+ Umbauprojekte

Bauprojekte

* Umzugsprojekte
+ Flichen-, Objekt- und Anlagenbedarfe priifen

+ Projektinitiierung unterstiitzen

* Nutzungs-(Voll-)Kosten kennen, i =
o + Projektplanung unterstiitzen

, pritfen

. und Bedarfe
* Services bestimmen

ergreifen

. definieren
« Leistungspakete bestimmen
« SollK

+ Ubernahme protokollieren
Delegation entgegen
nehmen
Delegationsprozesse
einhalten

berechnen
+ Servicelevels anpassen
+ Servicelevel Agreements herbeifiihren

Budgets erstellen (mit DLS)
* Budgets erstellen,

« Einsatz von Sub-Dienstleistern beurteilen

* Vor-Ort-Stichproben in Abstimmung mit DLS
durchfiihren

+ Protokolle priffen

+ Kontrollen priifen

Pflichtpriifungen sicherstellen

+ Auslastung erfassen/messen/darstellen
« Objekt- und Anlagenanforderungen erfassen,
dokumentieren, kommunizieren

+ Projektsteuerung und ~ausfilhrung
unterstitzen

o « Projektergebnis ibernehmen

Objekte & Anlagen optimieren Abnahme unterstiitzen

* Zustdnde optimieren +  Dokumentation priifen
* Nutzung optimieren + Vor-O:

.« D bestichproben
Priifung bestichproben (in Abst. mit DLS)

FolgemaRnahmen volistandig ibernehmen
und pritfen und ggf. MaRnahmen ergreifen

Pflichten aus Haftung wahren
« Eigentiimer-Pflichten vor Ort wahren
(ungenehmigte Nutzungen, Schutz vor

* Kosten beisteuern

Pflichtpriifungen, Gesetzesvorgaben, etc.)

oransationsenckuns
[——

CRp—

Bitte selbst ausfiillen)

ionen und Bereiche

-

4

V4

zur Wahrung der Haftung

S = sicherstellend; im Sinne von tibergeordneter Verantwortung

— - a— =

Aufgabenerledigung

V = verantwortend; im Sinne von bergeordneter
Verantwortlichkeit bzgl. der Ausfiihrung der jeweiligen Aufgabe

A = ausfiihrend; im Sinne der eigentlichen, operativen

- r 2 ~a

Ausfiihrung ohne Erledigungsverantwortung

M = mitwirkend; im Sinne einer Beteiligung an der operativen A

v

o.ﬁo'oc :;° 3
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INPUT Phase OUTPUT Phase

PROZESSANALYSE

Bedarts-

Bedr
e

[fm

FACILITY MANAGEMENT

Leistungsdokumentation

PROZESSANALYSE - FSM PROZESSE

Methode und Spiegelung am Idealmodell

Die gefundenen FSM-Prozesse spiegeln wir sodann am Leitprozess
,Leistungsmodell” und vor allem an allen weiteren von uns
entwickelten Servicemanagementprozessen. Die Abweichungen und
Auffilligkeiten werden akribisch herausgearbeitet und fliefsen in die
Gesamt-Risikobewertung ein.

Hier analysieren wir alles, was wir zu
FSM-Prozessen bei lhrem DL finden
kénnen — und unterziehen das
Gefundene einer ersten Analyse und

Bewertung
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PROZESSANALYSE - DLS PROZESSE

Methode und Spiegelung am Idealmodell

Leistungsdokumentation

Die gefundenen DLS-Prozesse spiegeln wir sodann am Leitprozess
. . . . ,Leistungsmodell” und vor allem an allen weiteren von uns
Hier analysieren wir alles, was wir zu . . . .
entwickelten Servicemanagementprozessen. Die Abweichungen und

DLS—Prozesse.n bei Ihnen finden kon{1en B Auffilligkeiten werden akribisch herausgearbeitet und fliefsen in die
und unterziehen das Gefundene einer Gesamt-Risikobewertung ein.

ersten Analyse und Bewertung

www.i2fm.de
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Die Ergebnisse der
einzelnen
Analyse-Schritte
werden in eine [
Auswertungstabel
le tibertragen und
numerisch
bewertet
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Einige der Analysen
werden zusdtzlich
durch schriftliche

Auswertungen
unterfiittert

www.i2fm.de




4. DIE LOSUNG - EIN VOLLSTANDIGES UND PROFESSIONELLES BETREIBERMODELL
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