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WER WIR SIND...
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» Objekte-, Flachen- und
Raum-Potenziale

* Nutzungskonzepte

« Betreibermodell
+ Servicekonzeption
* Betriebsprozesse

« Steuerungsmodelle
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* Implementierungsleitung
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+ Organisationsmodell ..
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* Betreiberverantwortung
» Organigrammentwicklung
 Personalbemessung & -entwicklung
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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, Ausgrindung
2004 als eigenstandiges Unternehmen

4 Geschaftsfelder

Entwickler der fihrenden FM-Modelle flr
Forschung und Lehre sowie fur die Projektierung

Organisations-, Betreiber- und Bereitstellungs-
modelle entwickelt und umgesetzt

Grolter FM-Kongress
Grofites FM-Netzwerk
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DAS FM-MODELL DES i#fm I fm

FACILITY MANAGEMENT

Sicherung/ Schutz/
Bewachung/ Regulation

SUPPORT-

KERNGESCHAFT BEREICH

Empfang/ Entgegennahme/

Bewahrung/ Verteilung Support
ErschlieBung/ Versorgung/ organisieren
Entsorgung

Beheimatung/ Beherbergung/
Behausung

Betreuung/ Beschulung/
Versorgung/ Veranstaltung

Bedarf Angebot

Support Infrastruktur
an von

Ressourcen .
bereitstellen

Vorhaltung/ Verschénerung/
Beschaftigung

Verarbeitung/ Konfektion/
Verpackung/ Be-, Ver-, Entladung

Transport/ Lagerung/

anagement Aufbereitung Infrastruktur

betreiben

Reparatur/
St.Galler Waschen Anwendung des St.Galler
Managementmodell Managementmodells auf
der 4. Generation Forschung/ Analyse/ den Supportbereich
Prifung/ Zichtung



HAUPTAUFGABENBEREICHE IM FM

Wie positioniere

ich meine
FM-Organisation
nach aufSen und
wie muss sie innen
aussehen?

@rganisieren

Wie betreibe ich

die gesamte
Infrastruktur
bedarfs- &
anforderungskonform?

Detreiben
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FACILITY MANAGEMENT

Welche und wieviel
Infrastruktur (ricchen,

Gebdude, Anlagen,
Einrichtungen, etc.)

bendtige ich fir
mein Kerngeschdft?

(und welche Qualitit muss sie
haben?)



WO SICH HIER DAS FACILITY SERVICES MANAGEMENT VERSTECKT... I m

FACHITY MANAGFMENT

hier werden Services gemanagt:

« entlang des Leistungsmodells

« basierend auf der Vereinbarung
« bezogen auf ein Servicepaket
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WARUM WIR UNS UBER FSM UNTERHALTEN SOLLTEN I fm

FACILITY MANAGEMENT

VERGABEN

+ Vergaben in der x-ten Runde

+ Leistungs-Bundel werden grof3er

+ Vergabepakete und deren Dienstleister ebenfalls
« Aber: ...Qualitat steht unter erheblichem Druck

Mitarbeiter (AG-seitig)

Trend zum starkeren ,Ausdinnen” spurbar
ausscheidende MA werden nicht ersetzt

Steuerungskompetenz wird daher aufgebaut
...oder sogar nach aul3en verlagert
Druck auf die Servicemanagementkompetenz beim DL

Verstandnis

+ alle denken bei Serviceergebnis immer nur ob sauber
oder gewartet ist

« zunehmend sollten wir uns aber Gedanken machen,
ob alle Voraussetzungen dafur erfullt sind

www.i2fm.de
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SERVICE

FSA

Verwalten

F WAS IST DAS?

A

Facility Services

(im Sinne einer werklichen Vereinbarung)

FSB FSC FSD FSE FSF FS G FSH
Technisch Ver-/ adhoc-/ Reinigen & Standort-  Schitzen und HSE
Betreiben Entsorgen Stordienste Pflegen Services Sichern Leistungen
2| B1|UBERNEHMEN Bestandteile
|  B2|AKTIVIEREN Personal
»| B3|Gewihrleistung VERFOLGEN Material
5| B4[BEDIENEN und UBERWACHEN Ressourcen  Mittel
= = Werkzeuge

cl B5|ZUFUHREN bzw. NACHFULLEN von Betriebsmitteln Ersatzteile

> - =

% o B6 |Probebetrieb DURCHFUHREN Wegezeiten

L o B7 |DEAKTIVIEREN o - Rustzeiten

o L[  Bs|insPizieren PP ——— . Ausflihrungszeiten

e o0 et Zeit Wartezeiten

S| [P|_ BY|WARTEN =—p> e Dokumentationszeiten
> B10|PRUFEN 5o Raum-/Reinigungszeiten
B (INEESNDSERZEl E bni gewartete Anlagen
| B12|VERBESSERN rgeonis unter Einhaltung der Herstellervorgaben
<> B13|STILLSETZEN unter Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben

Budget vereinbarter Preis
uage bezahlte Rechnungssumme
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FACILITY MANAGEMENT

Der geschuldete Erfolg

Nachweis
Nachweis
Nachweis
Nachweis
Nachweis

Nachweis
Nachweis
Nachweis
Nachweis
Nachweis
Nachweis

Das vereinbarte
Werk

Nachweis
Nachweis
Nachweis

Nachweis
Nachweis
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SERVICEMANAGEMENT

Facility Services

FSA

Verwalten

FSB
Technisch
Betreiben

FSC
Ver-/
Entsorgen

FSM

E=]

FSD
adhoc-/
Stordienste

FSE
Reinigen &
Pflegen

B1|{UBERNEHMEN

B2 |AKTIVIEREN

FSF
Standort-
Services

B3

Gewahrleistung VERFOLGEN

B4

BEDIENEN und UBERWACHEN

o 0

B5

ZUFUHREN bzw. NACHFULLEN von Betriebsmitteln

B6

Probebetrieb DURCHFUHREN

B7 |DEAKTIVIEREN

B8 |INSPIZIEREN

B.9  waRTeN
891
892

Wartungskonzepte erstllen und welerentuikeln

B9 |WARTEN s

Unterteilun

B10 [PRUFEN

893
894
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B11|INSTANDSETZEN

B12|VERBESSERN
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B13|STILLSETZEN
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WARUM BRAUC

FSG FSH
Schiitzen und HSE
Sichern Leistungen
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HT ES DAS?

BuDGET INHALT

Material
Mittel
Werkzeuge
Ersatzteile

zeim RESSOURCE

Wegezeiten

Riistzeiten
Ausfiihrungszeiten
Wartezeiten
Dokumentationszeiten
Raum-/Reinigungszeiten

gewartete Anlagen

unter Einhaltung der Herstellervorgaben
unter Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben

vereinbarter Preis

bezahlte Rechnungssumme
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FACILITY MANAGEMENT

Der geschuldete Erfolg

Nachweis
Nachweis
Nachweis
Nachweis
Nachweis

Nachweis
Nachweis
Nachweis
Nachweis
Nachweis
Nachweis

Nachweis
Nachweis
Nachweis

Nachweis
Nachweis
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Das vereinbarte
Werk



SERVICEMANAGEMENT FSM WER MACHT DAS?
E ?&g««i FACILITY MANAGEMENT
% Verantwortung OM Verantwortung DLS Verantwortung FSM
©
g Eigentlimerrolle Auftraggeberrolle Auftragnehmerrolle
%)
c das OBJEKT der VERTRAG das WERK
@)
) 2
E s &
S . a Wahrnehmung der Sicherstellung der .
L Fa Cl I Ity O bj eCt M ana ge me nt Objektverantwortung Verfiigbarkeit, Compliance, Kosten KCQ
. ans Wahrnehmung der Sicherstellung der Bedarfs- u. N
Betrl e b Fa Cl I Ity Performa nce M ana ge me nt Leistunssverantwortung Anf.-, Vertr.-Erfiillung u. AG-Pflichten °)o
ans q Wahrnehmung der Sicherstellung der werkiichen
Fa Cl I Ity Se rvices M an age me nt Auftragsverantwortung Auftragserfiillung u./o. Fiihrungsaufg.
. ans . Wahrnehmung der Sicherstellung der
Dienste Faci I Ity un d Pro pe rty Services Ausfiihrungsverantwortung Leistungserbringung
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SERVICEMANAGER FSM WAS MACHT DER?

oder doch lieber:

planung "

Arbeit nach P
Leistungen gezielt einsparen Status Quo melden

services lieber gleich selber erbringen anwelsen, unterweisen

portieren und einlagern kontrollieren
i s :
mittel tran « coin d _
Arbeits \iadchen car alles” 5€ OkUmentleren
a
”
v L) i RVASTEENEIE TR S ) 7 ik & AV R A

www.i2fm.de

lanung disponieren
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SERVICEMANAGEMENT

Rahmen- Leistungs-
vereinbarung abruf
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Arbeits-
vorbereitung

EINMAL GRUNDLICH...

ZUERST EINMAL DER WERKLICHE ABLAUF...

Leistungs- Leistungs- Leistungs- Leistungs-
kontrolle dokumentation verwaltung verbesserung

RrRETRY ) i b B
it AR

< . % 2SS L
O o, g o © o
y . < o gy
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SERVICEMANAGEMENT

Leistungsart 1
Einzelbeauftragung per
Angebotslegung von

Einzel-/Sonderleistungen

o
o
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Leistungsart 2
Einzelabruf auf

Rahmenvertragsbasis von

Einzel-/Sonderleistungen

vereinbart

EINMAL GRUNDLICH...
SORTIERT NACH LEISTUNGSARTEN...

Leistungsart 3
Regelbeauftragung auf

Werksvertragsbasis von:

Regelleistungen

4
v

Zusatzleistungen

budgetiert

vereinbart

vereinbart
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beauftragt

zugewiesen

geplant
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abgerufen
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Leistungsart 3

G LEISTUNGSART 3 - WORKFLOW - REGELBEAUFTRAGUNG

S e auf Werksvertragsbasis von Regel- und Zusatzleistungen

oM oM oM oM
Leistungs- LV-u. LB- Implementierungsbegehung Einweisungen durchfiihren
konzeption Erstellung leiten, Planungsergebnisse Bestichprobung vor Ort unterstiitzen bzw. selbst durchfiihren
unterstiitzen unterstiitzen plausibilisieren
v v v
DLS A DLS B DLS B DLSC DLS D DLS E DLS F DLS G
Leistung > Kalkulations- Angebote prifen Impl. leiten & »Leistung abrufen Leistungsdisposition Leistung bestichproben Leistung
konzipieren struktur u. Vertrage fach- Planung plau- priifen abnehmen
i lich sibilisieren & freigeben Disposition  Ausfithrung / Ergebnis Kontrolle Dokumentation

— | = iy . —

2 FSM A FSM B FSM C FSM D FSM E FSM G FSM H FSM | FSM J
Leistung Leistung Leistungsabruf Leistung disponieren & Ausfiihrung Fertigstellung Leistung Leistung Leistungs- ’ Leistungswerke
) kalkulieren planen entgegen- melden unter- und entgegen- kontrollieren & dokumentieren abnahme abrechnen
L nehmen anweisen nehmen protokollieren vorbereiten
v Leistun,
L 'g
operativ
erbringen
2 E
Servicekonzeption & Rahmen- Leistungs- Arbeits- g Leistungs- Leistungs- Leistungs- -g Leistungs-
Beschaffung vereinbarung abruf vorbereitung ® erbringung kontrolle dokumentation s verwaltung
t=
= <

DLS H
Leistungs-
verbesserung
herbeifiihren

FSM K
Leistungs-
verbesserung
durchfiihren

Leistungs-
verbesserung

[fm

FACILITY MANAGEMENT

DLS |
Service-
konzeption
optimieren

Optimierung
Service-
konzept




Vereinbarungen

VEREINBARUNGEN - PROZESSUALE AUFGABENDARSTELLUNG DLS

Mit Bezug auf beauftragte Regelleistung und Zusatzleistungen

FSM - Positionsbeschreibung
Verantwortung

Werksleistung sicherstellen

Servicekonzepte
beurteilen bzw.

erstellen

* Services an Bedarf und
Anforderungen ausrichten

* Ausgerichtete Services auf
Ziel- und SL-Erreichung
uberpriifung

 qualitative Service-
konzeption in die
Kalkulation und Planung
iibernehmen

« Servicekonzepte bei Bedarfs-
und Anforderungs-
Anderungen anpassen und
neu einsteuern

Rahmen-
vereinbarung

Leistungserfiillung (Auftraggeber)

FSMA
Leistung
Kalkulieren

Services kalkulieren
Kalkulationvorgaben entgegennehmen und
prufen, ggf. selber entwickeln
Kalkulationsparameter ermitteln und
zusammenfihren

Kalkulationsverianten erstellen

Kalkulation zur Freigabe vorlegen
Kalkulation der Leistungsplanung tibergeben
Kalkulation nach Abschluss der
Leistungsplanung ggf. iiberarbeiten

Wirtschaftlichkeit nachweisen
Preis-/Leistungsverhiltnis (PLV) auf Basis der
Kalkulation ermitteln

PLV zur Freigabe vorlegen

PLV an Leistungsverantwortliche und Kunden
kommunizieren

PLV zur kontinuierlichen Uberpriifung
vorbereiten

Arbeits-
vorbereitung

Leistungs-
abruf

Vertragserfillung (Compliance)
Effizienzerfullung (Auftragnehmer)

Aufgaben
Werksleistungserbringung

FSM B

ez

For
implementieren

* AG-Implementierungsplan tibernehmen
AN-Implementierungskonzept erstellen
AN-Implementierungsplan erstellen

An Implementierungs-Jour-Fixe teilnehmen
Ressourcenplanung vornehmen
Servicemanagement Leistungskonzepte
erstellen

Steuerungswerkzeuge Uibernehmen, bzw.
entwickeln und zur Implementierung vorlegen
Servicemanagementwerkzeuge zur Kenntnis
nehmen und das eigene Servicemanagement
darauf ausrichten

Systemanbindung sicherstellen
Implementierungsaudits ermdoglichen
Implementierungsergebnis zur Freigabe

melden
Leistungs-
kontrolle
@ 7
' odR®
o' Y = “

Ziele
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FACILITY MANAGEMENT

Néchste Seite

Wirtschaftlichkeit (Preis-/Leistung)
Rechtskonformitat (Gesetz)
Zufriedenheit (Nutzer & Auftraggeber)

Werksleistungserbringung managen
Leistungsabrufe entgegennehmen FSMD
Leistungsabrufe plausibilisieren i
Dispositionsleistung vornehmen
Dispositionsmeldungen durchfiihren
Leistungserbringung anweisen
Leistungsdurchfiihrung tiberprifen
Leistungsfertigmeldung entgegen-
nehmen

Protokolle Giberpriifen

* Kontrollleistungen erbringen
Nacharbeiten einsteuern und tberpriifen

* Kontrollprotokolle erstellen

Werkdokumentation sicherstellen
Leistungsverbesserung herbeifiihren [t

Abnahmen vorbereiten
abnahme

Sonderleistungen erbringen
Bedarfsmeldung an Sonderleistungen
entgegennehmen
Leistungserfordernis priifen
Sonderleistung kalkulieren und anbieten
Sonderleistung in den Regelbetrieb einsteuern
Sonderleistung anweisen FSM B
Sonderleistung tberpriifen ‘:E:;'f
Sonderleistung vollstandig werklich
dokumentieren

Sonderleistung zur Abnahme melden

FSM A

eistung
kalkulieren

Pflichten als AN wahren

« Auftragnehmer-Pflichten vor Ort wahren
(Beschéftigungsverhéltnisse, Zeiterfassung,
Dokumentationen, Einweisungen, Sicherheit,

vorbereiten etc.)
Servicekonzepte verbessern
* Leistungserbringung, Ressourcen und
Aufwand reflektieren und optimieren -
F
Leistungs- Leistungs- Leistungs-
dokumentation verwaltung verbesserung
s 0D - _
o JW ° S
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Vorschlag fur die neuen Berufsbilder RealFM

(3 davon sind ja aus dem existierenden RealFM-Zertifizierungsprogramm bereits langst offiziell)

1. neue Berufsbilder

01.04.25, Seite 9
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www.i2fm.de

CoReFM:-|

Manager?

Infrastruktur-Bereitsteller?

Do

Dienstleistungssteuerer

Disziplinen)

Facility Services Fachkraft (verT;m. Gewerke,

Einsortierung géngiger FM-Beru I |I _F:m I

“RealFM

| Funktions- und Leistungsmodelle

| Kompetenznachweise
Zertifizierung von Einzelpersonen
im FM

cert DLS

TG DSTESTUNGSSTEUERER

G 2 0o 0

FS

cReAalFM
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2. RealFM-Kompetenzcheck

3. Zertifizierung | durch Verband
2. Qualifizierung | unverbindlich*
1. Kompetenzcheck | durch Verband

* freiwillig, durch unabhdngige Weiterbildungstrager

Der KOMPETENZCHECK FSM dient der grundsatzlichen Orientierung,
inwieweit die Kompetenzen FSM bei der Zielgruppe vorhanden sind, oder
auch nicht. Hierbei gilt es, moglichst treffsicher die Kompetenzlicken zu
finden, damit diese im Nachgang gezielt geschult oder weitergebildet
werden kdnnen. Der RealFM e.V. konzentriert sich aufgrund des Check-
Formates  (Multiple-Choice-Fragen) rein auf die sogenannten
Fachkompetenzen des FSM.
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3. FSM-Trainings i’fm 4. RealFM-Zertifizierung

Die Seminare im Uberblick

cert FSM

ZERTIFIZIERTER FACILITY SERVICES MANAGER

FSM BASIC FSM TURBO FSM TRAINING

FACILITY SERVICES MANAGEMENT — FSM - eine Disziplin, die im
Gesamtkontext des Facility Managements lange Zeit gar nicht richtig
wahrgenommen wurde. Im weitesten Sinne ist es der Objekt- bzw.
Accountleiter auf Seiten des Facility Services Providers, der die Funktion
FSM innehat. Die Funktion kann sich dabei aufteilen in einen
verantwortlichen Part auf Seiten des Accountleiters und einen ausfiihrenden
Part auf Seiten des/der Vorarbeiters/in. So oder so beinhaltet diese Funktion
keine Aufgaben der ausfiihrenden Facility Services sondern ausschlieBlich
alle planenden, organisierenden, sicherstellenden, prifenden und
dokumentierenden Aufgaben rund um alle Services. Und dabei ist es auch

Mehr erfahren Mehr erfahren Mehr erfahren

Themenbeherrschung Themenbeherrschung Themenbeherrschung

Anwendungsfahigkeit Anwendungsfahigkeit Anwendungsfahigkeit

Motivationskraft fr Mitarbeitende Motivationskraft fr Mitarbeitende Motivationskraft fur Mitarbeitende

EEEN EEEEN egal, ob es sich um technische oder infrastrukturelle Services handelt. Alle
Entscheldungsgrundlage Services missen gemanaged werden, damit sie Uberhaupt stattfinden
Werkzeuge enthalten EEEEE Werkzeuge enthalten N 3 !
kénnen und sichergestellt sind.
Indviduellangepasst Individuellangepasst

Werlzeuge enthaiien ||
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