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 Organisationsmodell
« Betriebsorganisation
* Betriebs-Due-Diligence
* Betreiberverantwortung
» Organigrammentwicklung
 Personalbemessung & -entwicklung

— Peter Brach
Betrieb &

‘/, Dienstleistungssteuerung

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 - 4 Geschaftsfeldleiter

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

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

Verfugbarkeit aller dafur notwendigen Modelle
Grol3tes FM-Netzwerk der Branche
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Vorsitz Fachbereich FM

Gesellschaft Bauen und G Re a I F M
Gebdudetechnik im VDI e.V.
Association for Real Estate
and Facility Managers

Institutsleitung & .
FM-Modellentwicklung Leitu ng des AK

Berufs-Zertifizierung

— Leitung des AK
S]] SPEC CoReFM

Heute Idee.
Morgen Standard.

Mitarbeit im AK
nheues Datenmodell im FM



FM-MODELL

KERNGESCHAFT

Ressourcen

St.Galler
Managementmodell
der 4. Generation

anagement

Sicherung/ Schutz/
Bewachung/ Regulation

[fm

FACILITY MANAGEMENT

SUPPORT-

Empfang/ Entgegennahme/
Bewahrung/ Verteilung

BEREICH

ErschlieBung/ Versorgung/
Entsorgung

Support
organisieren

Beheimatung/ Beherbergung/
Behausung

Betreuung/ Beschulung/
Versorgung/ Veranstaltung

N
Bedarf » ‘ Angebot
Support
an von

Vorhaltung/ Verschénerung/
Beschaftigung

Support-
Infrastruktur
bereitstellen

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

Support-

Transport/ Lagerung/
Aufbereitung

Infrastruktur
betreiben

Anwendung des St.Galler

Reparatur/
Waschen

Managementmodells auf
den Supportbereich

Forschung/ Analyse/
Prifung/ Zuchtung




HAUPTAUFGABENBEREICHE IM FM I m

Wie positioniere

ich meine
FM-Organisation
nach aufsen und

Welche und wieviel

@rganisieren Infrastruktur (ridchen,

] o Gebdude, Anlagen,
wie muss sie innen Einrichtungen, etc.)
aussehen? bendtige ich fir

mein Kerngeschdft?

(und welche Qualitit muss sie
haben?)

‘ PORTFOLIOTRANSPARENZ

Mehr erfahren

Wle b etre Ib e ICh ‘ VOLLKOSTENBETRACHTUNG

die gesamte =

/ nfl" astruktur . NUTZWERTERMITTLUNG
Mehr erfahren

bedarfs- &

anforderungskonform?

BETREIBERVERANTWORTUNG
Mehr erfahren
PROZESSMANAGEMENT

Mehr erfahren
PERSONALBEMESSUNG

Mehr erfahren

betreiben

. BETRIEBSKONZEPTION
‘ DIENSTLEISTUNGSSTEUERUNG

QUALITATSMANAGEMENTSYSTEM
BETRIEBSPERFORMANCE 5
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‘ PERSONALBEMESSUNG
Mehr erfahren



DAS FUNKTIONSMODELL GIBT DIE AUFGABENGEBIETE BEIM AG VOR

FACILITY MANAGEMENT

Dienste

Facility und Property Services

Wahrnehmung der
Ausfiithrungsverantwortung

Sicherstellung der
Leistungserbringung




FUR SERVICES GIBT ES BEREITS HANDREICHUNGEN FUR PERSONALBEMESSUNG

TGA-Kosten Betreiben 2013

Ermittiung der Kosten
fir das Betreiben von technischen Anlagen
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FUR SERVICEMANAGEMENT (AN-SEITIG) ALLERDINGS NICHT!

FACILITY MANAGEMENT

Betrieb
ili i Wahrnehmung der Sicherstellung der
Facility Services Management Auftragsverantwortung e
[ ili i Wahrnehmung d Sicherstellung d
Dienste Facility und Property Services e uarare icherstellung der

Ausfiihrungsverantwortung

Leistungserbringung




DIE BEIDEN WESENTLICHEN FUNKTIONEN AG-SEITIG:

FACILITY MANAGEMENT

Wahrnehmung der

Facility Object Management O e e P

Sicherstellung der
Anforderungserfiillung

Wahrnehmung der

Sicherstellung der

Betrieb Facility Performance Management | gstungsverantwortung Bedarfserfiillung

ans c Wahrnehmung der Sicherstellung der

Faci I Ity Services Man ageme nt Auftragsverantwortung Auftragserfiillung

. . . Wahrnehmung der Sicherstellung der
D lenste Fa Cl I Ity un d P ro p e rty Se rvices Ausfiihrungsverantwortung Leistungserbringung
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...DER VOLLSTANDIGKEIT HALBER: Ifm

FACILITY MANAGEMENT

. . - c - Wahrnehmung der Sicherstellung der
Orga nisation Kerngeschaft Berelchsleltung(en) Nutzungsverantwortung Kerngeschdftsfunktionen
e . Wahrnehmung der Sicherstellung der FM
Fa Cl I |ty M ana ge ment Le Iitu I"Ig Supportverantwortung Organisation u. Prozesse
ans o9 Wahrnehmung der Sicherstellung der
Infra stru ktU r Fa Cl I Ity BU|Id|ng M d nage ment Entstehungsverantwortung Infrastrukturerrichtung
ans 0q Wahrnehmung der Sicherstellung der
Fa Cl I |ty P rovision M ana ge ment Bereitstellungsverantwortung  Infrastrukturverfiigbarkeit
ans c Wahrnehmung der Sicherstellung der
Fa Cl I Ity O bj ect M ana ge ment Objektverantwortung Anforderungserfiillung
. ope Wahrnehmung der Sicherstellung der
Betrieb Facility Performance Management | gungsverantwortung Bedarfserfiillung
ans c Wahrnehmung der Sicherstellung der
Faci I Ity Services Ma nageme nt Auftragsverantwortung Auftragserfiillung
. . . Wahrnehmung der Sicherstellung der
Di enste Fa Cl I Ity un d P ro pe rty SerVICES Ausfiithrungsverantwortung Leistungserbringung
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GRUNDPRINZIPIEN DER ORGANISATORISCHEN BEZIEHUNGEN IM FM

FACILITY MANAGEMENT

Flihrungslinie

Querschnittsverantwortung

A

Exkulpationsfahigkeit
Delegationsfahigkeit




GRUNDPRINZIPIEN DER ORGANISATORISCHEN BEZIEHUNGEN IM FM

Flihrungslinie

Exkulpationsfahigkeit

Delegationsfahigkeit

Objekt-
Management

Objekt
Verantwortung

Rechtskonformitat
Zustand
Wert
Verfligbarkeit
Nutzbarkeit

Querschnittsverantwortung

FACILITY MANAGEMENT

4
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GRUNDPRINZIPIEN DER ORGANISATORISCHEN BEZIEHUNGEN IM FM

FUhrungslinie

Exkulpationsfahigkeit

Delegationsfahigkeit

Standort-
Leitung

Standort
Verantwortung

Objekt-
Clusterleitung

Objekt-Cluster
Verantwortung

Objekt-
Management

Objekt
Verantwortung

Rechtskonformitat
Zustand
Wert

Verfligbarkeit
Nutzbarkeit

Querschnittsverantwortung

FACILITY MANAGEMENT

4
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GRUNDPRINZIPIEN DER ORGANISATORISCHEN BEZIEHUNGEN IM FM

FACILITY MANAGEMENT

Flihrungslinie

e Querschnittsverantwortung

4

Standort
Verantwortung

Objekt-
Clusterleitung

Objekt-Cluster
Verantwortung

Objekt-
Management

Objekt
Verantwortung

Exkulpationsfahigkeit
Delegationsfahigkeit

Rechtskonformitat

Zustand
Wert
Verfligbarkeit ) )
Nutzbarkeit Dienstleistungs-Steuerung Losverantwortung (techn./infra./kfm.) Vertrags- Steuerungs
management Leitung
q q . - Werkserfullungs-
Dienstleistungs-Steuerun Losverantwortung (techn./infra./kfm. Vertrags
& 2 il ) verantwortung verantwortung
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GRUNDPRINZIPIEN DER ORGANISATORISCHEN BEZIEHUNGEN IM FM I T

FUhrungslinie

Exkulpationsfahigkeit

Delegationsfahigkeit

Standort-
Leitung

Standort
Verantwortung

Objekt-
Clusterleitung

Objekt-Cluster
Verantwortung

Objekt-
Management

Objekt
Verantwortung

Rechtskonformitat

Zustand
Wert
Verfligbarkeit
Nutzbarkeit

Querschnittsverantwortung

4

Facility Services

Property Services

Technische Instandsetzung

Energie- und Nachhaltigkeitsmanagement

Dienstleistungs-Steuerung Losverantwortung (techn./infra./kfm.) Vertrags- Steuerungs
management Leitung
A a . b kserfullungs-
Dienstleistungs-Steuerun Losverantwortung (techn./infra./kfm. Vertrags i
5 J E {techn finfra./kfm.) verantwortung verantwortung
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DIE ,,PERFEKTE" FM-ORGANISATION

Das i’fm (CoRe)FM-Ideal-Organigramm

Leiter FM/CREM

Controlling

Dienst-
leistungs-
steuerung.

Baulicheund | /.1
Services

Betr i Betr i i i
Objekt-Cluster A~ Objekt-Cluster B~ Objekt-Cluster X
setzung |

ne:
lanagemer
Kim. Verwaltung
Me
"
el

eine ausfihrliche Herleitung und
Argumentation dieses Organigramms finden Sie unter
https://i2fm.de/das-perfekte-organigramm-fuer-fm-re/
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Abkurzung...

Wir sind einmal so frei und nehmen hier eine Abklrzung zu einem
durchaus als ,ideal” zu nennenden FM-Organigramm. Hier gilt es zu
beachten, dass aus Corporate-Sicht das sogenannten CREM mit
integriert ist und dass es sowohl fir zentrale wie auch fur dezentrale
Strukturen anwendbar ist. Es gibt neben solchen
Organisationsansatz keine weitere Einheit mehr, die sich wie auch

einem

immer um Supportressourcen, deren Bereitstellung und deren
Betrieb kiimmert. Daher auch in der Uberschrift FM/CREM oder in
Zukunft gerne auch CoReFM (neuer RealFM-Uberbegriff).

Dieses Organigramm zeichnet sich dadurch aus, dass es eine klare
Trennung von Objektverantwortung (und diese in sauberer
Delegationslinie von der obersten Leitung Uber die Bereitstellung) zu
Serviceerbringungen, Bauleistungen, Beauftragtenwesen und insbe-
sondere zur Dienstleistungssteuerung gibt, hinter der sich alle out-
gesourcten Regelleistungen befinden. Diese Trennung ist der
SchliUssel einer Neuaufstellung der Support-Organisation.
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https://i2fm.de/das-perfekte-organigramm-fuer-fm-re/

PERSONALBEMESSUNG IN DER ,PERFEKTEN” FM-ORGANISATION I m

FACILITY MANAGEMENT

Haupt-FTE beim Auftraggeber:

Das i’fm (CoRe)FM-Ideal-Organigramm

Leiter FM/CREM

Standortentwicklung
Portfoli i

m St
Controlling

Betriebsleitung b Betriebsleitung
Objekt-Clustgg Oickt-Cluster

Personalbemessung Personalbemessung

Top Down Top Down

eine ausfihrliche Herleitung und
Argumentation dieses Organigramms finden Sie unter Bottom Up Bottom Up

https://i2fm.de/das-perfekte-organigramm-fuer-fm-re/
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https://i2fm.de/das-perfekte-organigramm-fuer-fm-re/

PERSONALBEMESSUNG IN DER ,PERFEKTEN” FM-ORGANISATION

Das i’fm (CoRe)FM-Ideal-Organigramm

Leiter FM/CREM

Standortentwicklung
Portfoli icklun

Controlling

Betriebsleitung
Sjekt-Cluster

Strategie

Betriebsleitung
Objekt-Clustgg

eine ausfihrliche Herleitung und
Argumentation dieses Organigramms finden Sie unter
https://i2fm.de/das-perfekte-organigramm-fuer-fm-re/

()]
ITm
Lilll
Haupt-FTE beim Auftraggeber:
Personalbemessung Personalbemessung
@own l Top Down
Bottom Up Bottom Up
19
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https://i2fm.de/das-perfekte-organigramm-fuer-fm-re/

o2
ZWEI EINFLUSSFAKTOREN ZUR TOPP-DOWN-PERSONALBEMESSUNG I fm

FACILITY MANAGEMENT

1. Standortliegenschaften (fiur OM)

Hinsichtlich der Ausgestaltung der Objektverantwortung stehen

natlirlich samtliche Liegenschaften eines Standortes im

Mittelpunkt. Und hiermit sind wirklich sdmtliche Objekte gemeint,
‘ Standortliegenschaften die es Uberhaupt nur gibt. Nicht nur die Immobilienklassiker
i .Buro, Lager, Labore”, sondern insbesondere die gesamte
Infrastruktur, die Logistik, die Standortsicherheit, ja sogar die
Fahrradstander und vieles anderes mehr. Diese gilt es zur
Uberblicken, darzustellen, zu analysieren, zu ordnen und dem
2. linken Organisationsteil zuzuordnen.

i B
=) B

LFED

Services 2. Servicekonzeption (fur DLS)

2 c,@i% é\g ﬁp Fur alle anderen Organisationseinheiten stehen nicht primar die
280 a2 Objekte im Mittelpunkt, sondern samtliche Betriebs-leistungen,
T e B die AN den Objekten aber auch fir die Menschen auf dem
.Fi M O '3/? Standort erbracht werden. Nur von deren Menge, Auspragung
und Intensitat, als auch von der Frage, wer sie operativ erbringt,
ist die Ausgestaltung des rechten Organisationsteils (siehe
Grafik) abhangig.
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STANDORTLIEGENSCHAFTEN UND OM - KERNFRAGEN U. BEMESSUNGSKRITERIEN I m

Lilll
Kernfragen
o 1. Wieviele und welche Objektverantwortliche werden benétigt?
= == == 1. 2. Gewerkeorientierte oder gewerketbergreifende
e —— Objektverantwortung?
A ~ 3. Standortorientierte oder standortiibergreifende
7, [ |
Wp, ¢ -

Objektverantwortung?

4. Objektverantwortung in Managementlinie (Delegation und

FM-Modell
o Verantwortung!) zur Objektbereitstellung?

&
VFEBED
e
$mi) B

Bemessungskritierien 5. Objektverantwortung mit oder ohne Serviceverantwortung?

Objekte

Aufwand Objektverantwortliche
* Objekttyp Objektartenzuordnung
(Bavich/echnisch) « fachliche Elgnung (baulich,

Objektverantwortung im Sinne von:
Zustand des Objektes Betriebskosten des Objektes

+ Objektgroge technisch)
ot ol PO Verfiligbarkeit des Objektes OM-Kosten des Objektes
i o sl Nutzbarkeit des Objektes Instandsetzungskosten des Objektes
Lt f"’”*""‘““’"‘““‘f:j:m Nutzwert des Objektes Kapitalkosten des Objektes
 Gombmgngiage |« A et Rechtskonformer Zustand des Objektes
Yokt Conmoaron Kind) (Baurecht, techn. Sicherheit, Arbeitsschutz, Betriebssicherheit, Umwelt, Versicherung, Dokumentation, Mietrecht, etc.)
: m:“"’“" Projektierungen im Objekt
(Umnutzung, Umbau, Anbau, Riickbau, Neubau, Sanierung,...)
= ~o Bm o v N PR S .rgewwq&,{. . TS O ;
A‘W 0 Move’ Lo alies B R e s a® o 0 owe’ o e e L A
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STANDORTLIEGENSCHAFTEN UND DLS - KERNFRAGEN U. BEMESSUNGSKRITERIEN I m

Lilll
. Kernfragen
Bemessungskriterien g
* Leistungsvolumina 1. Wieviele und welche Dienstleistungssteurer werden benétigt?
* Leistungsarten 2. Vertragsorientierung oder Objektorientierung?
* Dienstleisteranzahl o . .
« Losanzahl 3. Standortorientierte oder standortiibergreifende DLS-
* Leistungsrelevanz bzgl. Verantwortung?
des Kerngeschaftes 4. DLS-Verantwortung als Querschnittsfunktion?

Leistungsverantwortung auch fur Einzelleistungen?

Leistungs- und Steuerungsverantwortung im Sinne von:
Bedarfserfillung (in Richtung der Nutzer)
Anforderungserfillung (in Richtung der Objekte)
Leistungserfillung (Complianceerfullung, Vertragserfillung)
Wirtschaftlichkeit in der Leistungserbringung (Preis-/Leistungsverhaltnis)
Kundenzufriedenheit (Nutzer und Auftraggeber)
Rechtskonformitat (MiLoG, EntsG, BGB, Arbeitssicherheit, u.v.a.m.)

g o N SNGS Sy i G-
: ‘oﬂm SRR . BT RN
www.i2fm.de




ABER ERSTEINMAL ZU 1) OBJEKTMANAGEMENT I m

Lilll
Kernfragen
o 1. Wieviele und welche Objektverantwortliche werden benétigt?
= == == 1. 2. Gewerkeorientierte oder gewerketbergreifende
e —— Objektverantwortung?
A ~ 3. Standortorientierte oder standortiibergreifende
7, [ |
Wp, ¢ -

Objektverantwortung?

4. Objektverantwortung in Managementlinie (Delegation und

FM-Modell
o Verantwortung!) zur Objektbereitstellung?

§
IEED
& B
ymi)s

Bemessungskritierien 5. Objektverantwortung mit oder ohne Serviceverantwortung?

Objekte

Aufwand Objektverantwortliche
* Objekttyp Objektartenzuordnung
(Bavich/echnisch) « fachliche Elgnung (baulich,

Objektverantwortung im Sinne von:
Zustand des Objektes Betriebskosten des Objektes

+ Objektgroge technisch)
ot ol PO Verfiligbarkeit des Objektes OM-Kosten des Objektes
i o sl Nutzbarkeit des Objektes Instandsetzungskosten des Objektes
Lt f"’”*""‘““’"‘““‘f:j:m Nutzwert des Objektes Kapitalkosten des Objektes
 Gombmgngiage |« A et Rechtskonformer Zustand des Objektes
Yokt Conmoaron Kind) (Baurecht, techn. Sicherheit, Arbeitsschutz, Betriebssicherheit, Umwelt, Versicherung, Dokumentation, Mietrecht, etc.)
: m:“"’“" Projektierungen im Objekt
(Umnutzung, Umbau, Anbau, Riickbau, Neubau, Sanierung,...)
-y TS W To - N e L e rw‘t%ve B0 DRESC O SR L
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ZU 1) WAS IST ALLES DA? Ifm

FACILITY MANAGEMENT

—————————————— SUPPORTPROZESSE

. errr—— Volistédndige Zerlegung nach der Fragestellung...

HAbgremung? | Eingrenzungs- | Bewachungs- | ..

Ehbslellr | Einstell- | Empfangs- | Annahme- | ...

* was genau?

=i * wovon genau?

+ wieviel davon?

« wofur gedacht?

+ welcher Nutzen?
== — |/ —— Y TR + welcher Zustand?

- ¥ CORE A by ; Zik : + wie teuer?

+ welcher Anspruch?

+ welcher Eigentiimer?
+ welche Nutzer?

+ welche Komplexitat?

Fahr- | Geh- | Versorgungs- | Entsorgungs- | ... ‘

Pmdukmns- | Biiroarbeits- | Sozial- | Versamml.- | .. ‘ %’1“"‘"&‘
|
\ii
i
I

5chu\ungs~ | Lehr- | Betreuungs- | Veranstaltungs- | .. ‘

VOrhallE' | Verschénerungs- | Identifikations- | ...
r

E ol sortier- | verpgd |

aber vor allem:
+ wer tragt wofUr die Verantwortung?
+ Objektmanagement Zuteilung/Zuordnung
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U 1) WELCHE INFORMATIONEN STECKEN DAHINTER? Ifm

FACILITY MANAGEMENT

Zielstruktur einer Datentabelle

Jeder Standort verflgt Uber eine wie auch immer geartete
Informationssammlung in  irgendwelchen Tabellen oder
Systemen. Jede davon ist nutzlich, um eine systematische neue
Grundstruktur zu fullen. Eine solche ist bis heute nicht genormt,
daran wird noch in verschiedenen Gremien der DIN und des VDI
gearbeitet. Aber aus der Entwicklungsarbeit des i’fm ist eine
solche mittlerweile hervorgegangen, die ihre allgemeinglltige
Tauglichkeit bereits unter Beweis gestellt hat. Diese hat mehrere
Gliederungsebenen, die sich in der Tiefe der dahinter liegenden
Informationen in Bezug auf die Objekte unterscheiden.

Zieltabelle / l \ Fir das erste Vorhaben - eine wetterfeste Organisation zu
entwickeln - gilt die ,grébste” Informationsstufe, die im Bild links

Ausgangstabelle

STAMMDATEN BETRIEB. EIGENTUM UND NUTZUNGSVERTEILUNG

bereits zu erkennen ist. Falls hier Informationen aus den
o BT e camcme evesseuoics ENETRNEINNNE = bestehenden Systemen fehlen sollten, missen diese zur ersten
T e Prodkonsoeke 2 e Zielerreichung noch erfasst werden. Erfahrungsgemald ist das

Ak OBJEKTTEAM | ZUORDNUNG ~ OBJEKTNUTZUNG NUTZER/KUNDE EIGENTUMER

2 4 002 Stuttgart Lager- und Aufbewahrung 15600gm Hoch Niedrig 1 M Business Unit 1
aber ein Uberschaubarer Aufwand. Diese Tabelle stellt die Basis
der dynamischen Portfoliosortierung dar.
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U 1) WELCHE EIGENSCHAFTEN WEISEN DIE OBJEKTE AUF? Ifm

FACILITY MANAGEMENT

Von vollstandig ... Sichtbarkeit
I ) | |
. 7U Ubersichtlich Nur durch die vom i2m entwickelte ,Kacheltechnik” werden
. o T T o o] 0™ o, "o o ¥ o Objekte so sichtbar, wie man sie bendtigt.

«%IHIIIEIHM « wieviel Objekte von welcher Objektklasse?
EEEEnnEnnnnannEne L o
Eﬂﬂﬂ _____ o e [, T o o o + Wem gehoren diese? Wo liegen sie?
pefer 8 P o o[ Yo e B g v s o ] W
< - + Welche Nutzung?

IIIIII o T b i) Coeung

-maﬁm * haben sie Leerstand?
+ welche Komplexitat weisen sie auf?

BIBIET B o) o] o,

+ wem sind sie verantwortlich zugeordnet?
= *  Welche Nutzer/Kunden nutzen sie?
N4

N 4 (GVermworung

Technkaikte e * Wie anspruchsvoll ist ihre Nutzung?
S Nuzer , «  Wer kimmert sich darum?
Wohnobjekte Misch-Nutzung Y
.Uber informativ. ..o + O [
Aufenthaltsgebiude K f:!,g::f: q
ermagear st und das Ganze auf einen Blick - dies ist mit Tabellenansichten so

ErschlieRungsobjekte

e [] otz nicht moglich! Geschweige denn eine dynamische Informations-
filterung - und um diese soll es letztlich gehen.

Verkehrs- und Transportobjekte

Organschat4
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ZU 1)

WIE KANN GECLUSTERT UND ZUGEORDNET WERDEN?

Dashboard DyPS

FACILITY MANAGEMENT

Alle Fragen zur Organisationsentwicklung filterfahig

= 2aM &

Wwvv‘|2fm.de

Durch diese vom Institut voreingestellten Filter ist es nun
moglich, exakt die Fragen sichtbar zu machen, die hinsichtlich der
Organisationsentwicklung jetzt interessieren:

* Welche Objekte sind welchem Team zugeordnet?

» Wo sind diese Objektcluster lokalisert?

+ Sind sie verantwortungstechnisch abbildbar oder liegt eine
Organisationsuiberforderung vor?

 Welche Arten mit welchen Nutzern kumulieren sich auf
einzelne Teams oder Objektverantwortliche?

+ Welche Objekte haben einen hohen Betreuungsaufwand und
welche eine hohe technische Komplexitat - gibt es
Haufenrisiken?

« und viele Antworten mehr...

..und dann vor allem: Im Dashboard kann umsortiert werden, so
dass dieses ein erstes Instrument zur Organisationsentwicklung
mit Bezug auf Objektverantwortung darstellt.
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U 1) TOPP-DOWN-OM-BEMESSUNG ABGESCHLOSSEN Ifm

FACILITY MANAGEMENT

Objektverantwortung

Durch die dynamische Portfoliosortierung ist es nun maoglich, eine
1. belastbare und in jeder Hinsicht argumentations- und
revisionsfahige Aufbauorganisation inkl. Personalbemessung mit

Standortliegenschaften

2 |
455
Les

Bezug auf die Objektverantwortung (Betreiberverantwortung!) zu
gestalten. Und dies nicht nur einmalig, sondern mittels im
Tagesbetrieb  jederzeit anpassbare und neu filterbare
Organisationsbereiche.

B A
2.
— wie es weiter geht...
ervices
= 8]. é Wenn diese Arbeit getan ist, kann man DANACH (und auch erst
,;‘Ei o é? dann - es sind die Objektinformationen aus DyPS dafiir
r‘?\ 1% p erforderlich) die zweite Stufe der Entwicklung mit der
Fi O {/} Servicekonzeption beginnen. Diese ist erforderlich, um belastbare
‘ N Aussagen zur Ausgestaltung der Betriebsorganisation zu tatigen.
g g
Betrieb mit klarem Fokus auf die Sicherstellung von
Betriebsservices an und in den Objekten.
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JETZT ZU 2)  DIENSTLEISTUNGSSTEUERUNG Ifm

FACILITY MANAGEMENT

Betriebsverantwortung (Services)

] | S Die \(eraptwortupg (und dami'F auchﬂdie.Aufgaben) fur Betrieb uqd
damit fur Services stellt sich ganzlich anders dar, als die
Verantwortung fur die Bereitstellung von Objekten:

+ Identifikation notwendiger Betriebs-Services

+ Konzeption der Services

« Beschaffung der Services

« Beauftragung der Services

« Planung der Services

« Vorbereitung der Services

« Durchfiihrung der Services

(Pflichtleistungen, Regelleistungen, Zusatzleistungen, Sonderleistungen)

+ Sicherstellung der Rechtskonformitat der Ausfiihrung

(Vertrags- und Haftungspflichten, Arbeits- und Gesundheitsschutz, techn. Standards und
Vorschriften, Umweltvorgaben, Brandschutz, Datenschutz und Sicherheit, Kommunikation,

@ Schulungen, Dokumentation, Uberwachung und Qualitatssicherung, etc.)

&\ + Qualitatsmanagement der Services
-.i- A o= » Dokumentation aller Elemente der Services

« Abnahme von Services
+ Uberpriifung und Verbesserung von Services und Servicekonzepten
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ZU 2)

anstelle von DIN 276 (wegen reinem
Errichtungsfokus) bitte lieber diese

Logik verwenden (findet demnéchst
Eingang in eine VDI-Richtlinie)

Zentrale Technische Anlagen (TGA)

[Ver-/Entsorgungssysteme
Sicherheitssysteme.
Ingenieurbauwerke

[Auenbereiche

Bewirtschaftungsflachen
Technische

zentral)

im AuBenbereich

Bewirtschaftungsflachen
Technische

Bauwerk

Dachsysteme.
Fassadensysteme
Fenster/AuRentiren
[Zentrale Bauwerkselemente

Liegenschaft
[zentrale Technische

[Rbwasser-/Wasseraniagen
| Warmeversorgungsanlagen
Raumlufttechnische Anlagen (RLT)
Kaltetechnikanlagen
Elekrische Anlagen
. Sicherheits-, i ische Anlagen

Gebaude

Forderanlagen (Aufzige)
Kiichentechnische Anlagen
Produktionstechnische Anlagen
Nutzungsspezifische Anlagen
MSR und

zentrale
Bewirtschaftungsbereiche im Gebaude

Spezielle
Bewirtschaftungsbereiche im Gebaude

e sl

www.i2fm.de

[Bewirtschaftungsflachen

Bewirtschaftungsflachen

en/Eq
Bewirtschaftungsflachen
Technische Anlagen (nicht zentral)
Einrichtungen/Equipment

extern genutzt

Einrichtungen/Equipment

Objektdaten

DIE REINE MENGE AN BENOTIGTEN SERVICES |

Serviceliste

Ebene 1

Ebene 2

rvicepakete

s ] izf m

wer macht das?
welche Kerngeschafts-Relevanz?
| welche Herstellervorgaben?

| welche Kundenvorgaben?
welche Rechtsvorgaben?
Welche Auspragung?
Welches Level?
Welche Grobkosten?

‘A1 [Daten und Systeme MANAGEN
Ten
VERWALTEN/| A3 [Mieter VERWALTEN FACILITY MANAGEMENT
Ten
und
und BEREITSTELLEN )*
/ B3|Gewahrleistung VERFOLGEN
=’ B4[BEDIENEN und UBERWACHEN
. NACHFOLLL
B6|Probebetrieb DURCHFUHREN
TECHNISCH BETREIBEN - VDI 3810
Ba[INSPIZIEREN 3
B9|WARTEN
B10|PROFEN = DIN 31051
B13[sTILLSETZEN
C1[Mit Medien VERSORGEN
= :
VER- und ENTS¢
c und
Ca[Entsorgungsdienstieistungen DURCHFUHREN
D2[Stbrungen ERKENNEN
Adhoc-Di DURCH
ERSTELLEN und N
£3Bau-/ Bauendreinigung DURCHFUHREN
£5Prasenzreinigung DURCHFUHREN
und PFLEGEN. OHREN
£9|GxP-Reinigung DURCHFUHREN
E10|Veranstaltungsreinigung DURCHFOHREN
E11 Fahrzeugreinigung DURCHFUHREN
E12 BEHANDELN
E13[EINDAMMEN
F1 Helpdesk BETREIBEN
ERBRINGEN
¥3|schadlingsbekampfung ERBRINGEN
ERBRINGEN
Standortservices BEREITSTELLEN q|c e
und DURCHFU
F8|Postdienste ERBRINGEN
F9|Waren-, Logistik- und Umzugsdienste ERBRINGEN
F1° ersriNGEN
F11|Waschereidienste ERBRINGEN
, SCHUTZEN und
sel G3|schutzdienste ERBRINGEN
HSE-Leistungen auf/in der| "1|grsreL eN und WEITERENTWICKELN
13| FSEFachfunktionen far den Betrieb der
a Dienst BEREITSTELLEN
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ZU 2)

DIE REINE MENGE AN BENOTIGTEN SERVICES

SERVICE-MATRIX

SMART-LV SERVICES
by i#fm

Services

Servicebezug
(Liegenschaft)

rA(lurv MANAGEMENT

Services/Dienstleistungen (x-Achse), Was?

Liegenschaft

AuRenbereiche

Zentrale Technische Anlagen (TGA)

Ver-/Entsorgungssysteme
Sicherheitssysteme

ke

Bewirtschaftungsflachen
Technische Anlagen (nicht zentral)
Einrichtungen/Equipment

intern genutzt

Bewirtschaftungsbereiche im

Bewirtschaftungsflachen

Gebéude

Bauwerk

extern genutzt ' Technische Anlagen (nicht zentral)
Einrichtungen/Equipment

Dachsysteme

Fassadensysteme

Fenster/AuRentiren

Zentrale Bauwerkselemente

Zentrale Technische Anlagen (TGA)

Spezielle
Bewirtschaftungsbereiche im Gebéude

Abwasser-/Wasseranlagen
Warmeversorgungsanlagen
Raumlufttechnische Anlagen (RLT)
Kaltetechnikanlagen

Elektrische Anlagen

., Infor i ische Anlagen

Férderanlagen (Aufziige)
Kichentechnische Anlagen
Produktionstechnische Anlagen
Nutzungsspezifische Anlagen
MSR und Gebzudeautomation

Bewirtschaftungsflachen
Technische Anlagen (nicht zentral)
Einrichtungen/Equipment
Bewirtschaftungsflachen

intern genutzt

extern genutzt

Technische Anlagen (nicht zentral)

Einrichtungen/Equipment

Keine Leistung

Dienstleister 1

Dienstleister 2

Eigenleistung

Dienstleister 3
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ZU 2) DIE ART DER LEISTUNGSERBRINGUNG I fm

FACILITY MANAGEMENT

SERVICE-MATRIX Services/Dienstleistungen (x-Achse), Was?

SMART-LV SERVICES  Services
by i2fm

Servicebezug
(Liegenschaft)

Ver-/Entsorgungssysteme
Zentrale Technische Anlagen (TGA) Sicherheitssysteme
Ingenieurbauwerke

Bewirtschaftungsflachen
AuRenbereiche intern genutzt Technische Anlagen (nicht zentral)
) S : Einricht i A A )

Bewirtschaftungsbereiche im h Bewirtschaftungsflachen Leistungsart 1 Leistungsart 2 Leistungsart 3

G Ze“h"r"‘“he A"/':g"" (e i) Einzelbeauftragung per Einzelabruf auf Regelbeauftragung auf
inrichti i it . .

e e pmen ngebotslegung von Rahmenvertragsbasis von Werksvertragsbasis von:
Fassadensysteme

Bauwerk Fenster/AuBentiiren Einzel-/Sonderleistungen [al Einzel-/Sonderleistungen Regelleistungen  Zusatzleistungen

Zentrale Bauwerkselemente
Brandschutzsysteme
Abwasser-/Wasseranlagen
Warmeversorgungsanlagen
Raumlufttechnische Anlagen (RLT)

kalkuliert kalkuliert kalkuliert

Kaltetechnikanlagen
Liegenschaft Elektrische Anlagen vereinbart vereinbart vereinbart vereinbart
Zentrale Technische Anlagen (TGA) Kommunikations-, Sicherheits-, Informationstechnische Anlagen

Férderanlagen (Aufziige)
Kiichentechnische Anlagen

beauftragt

B Produktionstechnische Anlagen
MSR und |
Bewirtschaftungsflachen e Q
intern genutzt Technische Anlagen (nicht zentral)
Zentrale Einrichtungen/Equipment 6 °
Bewirtschaftung iche im a Bewirtschaftungsflachen
extern genutzt Technische Anlagen (nicht zentral) ° ° °
Einrichtungen/Equipment

Bewirtschaftungsflachen
intern genutzt Technische Anlagen (nicht zentral)
Spezielle Einrichtungen/Equipment

Bewirtschaftungsbereiche im Gebéude Bewirtschaftungsflachen
extern genutzt Technische Anlagen (nicht zentral)
Einrichtungen/Equipment




o2
ZU 2) VON DER LEISTUNGSART ZUM AUFWAND I fm

FACILITY MANAGEMENT

Leistungsart 1 Q‘ O I Aufgaben der Organisation Aufwand Leistu ngsa rten Von serVices

Einzelbeauftragung per

nicht planbar,

Angebotslegung von S : wE entsprechend der Es gibt verschiedene Leistungsarten, auf deren Art und Weise
jeweiligen
Einzel-/Sonderleistungen == : Follmenge ein jeder Facility Service erbracht werden kann. Die ersten
Leistungsart 2 Aufwand beiden haben Auswirkung auf die Arbeitsmenge der
Einzelabruf auf
Rahmenvertragsbasis von s Objektverantwortlichen, wéhrend sich die Leistungsart 3 im
Fallmenge . . . .
Einzel-/Sonderleistungen 5 . . Wesentlichen auf die Erfordernis der Anwesenheit von
Leistungsart 3 & Aufwand sogenannten Dienstleistungssteuerern auswirkt. Je mehr
Regelbeauftragung auf T T e " 2 lanbar, i
TR S T T ST el h s ,,,;,,,‘;f:t?[,:iwm Regelbeauftragung von Regel- und Zusatzleistungen, umso
eauftragtem
Regelleistungen  Zusatzleistungen ) e ) e Leistungsvolumen mehr Steuerung ist erforderlich. Je mehr operative
Aufuwand Eigenleistung (Leistungsart 4) erbracht wird oder werden soll,

desto mehr Operativkrafte im rechten Teil des Organigramms
sind erforderlich. Und bei vielen Leistungen der Art 1 und 2
muss entsprechend die Personalbemessung der

lanb: . .
S b Objektverantwortlichen angepasst werden.
jeweiligen
FSM . R s _ . .
B Focilty Senvices Management volumens Daher muss das gesamte Betriebskonzept eines Standortes
A N auf diese 4 Leistungsarten hin ausgeleuchtet werden.
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STANDORTLIEGENSCHAFTEN UND DLS - KERNFRAGEN U. BEMESSUNGSKRITERIEN I m

Lilll
. Kernfragen
Bemessungskriterien g
* Leistungsvolumina 1. Wieviele und welche Dienstleistungssteurer werden benétigt?
* Leistungsarten 2. Vertragsorientierung oder Objektorientierung?
* Dienstleisteranzahl o . .
« Losanzahl 3. Standortorientierte oder standortiibergreifende DLS-
* Leistungsrelevanz bzgl. Verantwortung?
des Kerngeschaftes 4. DLS-Verantwortung als Querschnittsfunktion?

Leistungsverantwortung auch fur Einzelleistungen?

Leistungs- und Steuerungsverantwortung im Sinne von:
Bedarfserfillung (in Richtung der Nutzer)
Anforderungserfillung (in Richtung der Objekte)
Leistungserfillung (Complianceerfullung, Vertragserfillung)
Wirtschaftlichkeit in der Leistungserbringung (Preis-/Leistungsverhaltnis)
Kundenzufriedenheit (Nutzer und Auftraggeber)
Rechtskonformitat (MiLoG, EntsG, BGB, Arbeitssicherheit, u.v.a.m.)

g o N SNGS Sy i G-
: ‘oﬂm SRR . BT RN
www.i2fm.de




ORGANISATIONSENTWICKLUNG TOPP DOWN

FACILITY MANAGEMENT

Topp-Down-Bemessung in 2 Stufen

Damit ist eine Topp-Down-Personalbemessung in Bezug auf
1. die Ausgestaltung der Verantwortungbereiche
Objektmanagement und Dienstleistungssteuerung abge-
schlossen und sowohl quantitativ wie auch funktional

Standortliegenschaften

2 A

| y FTE =)
I (i Aufgaben S T (inkl. Aufgaben m
1

ausgestaltet.

&Beschreibung) &Beschreibung)

Begonnen werden muss ,aber” immer mit der Stufe 1, da
sich alle anderen Informationen darauf aufbauen.

3

L=
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PERSONALBEMESSUNG IN DER ,PERFEKTEN” FM-ORGANISATION I m

FACILITY MANAGEMENT

Haupt-FTE beim Auftraggeber:

Das i’fm (CoRe)FM-Ideal-Organigramm
Leiter FV/CREM Snderanting

Betriebsleitung b Betriebsleitung
Objekt-Clustgg o

Sjekt-Cluster

Personalbemessung Personalbemessung

Bottom Up

Top Down l Top Down
eine ausfiihrliche Herleitung und

Argumentation dieses Organigramms finden Sie unter Bottom Up
https://i2fm.de/das-perfekte-organigramm-fuer-fm-re/

” - - e - e - e e 9 v
: _ P ) o o ° A
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https://i2fm.de/das-perfekte-organigramm-fuer-fm-re/

FESTLEGUNG DER SWIMLANES FUR DIE PROZESSBETRACHTUNG

.()Q .
N Swimlanes

S _ _ o Positionen
N Funktions-/Rollenmatrix SOLL S lintemerimestor
(1\

)
A QO externer Eigentiimer
&
(O’ Rolle. Eigentimer e — interner Eigentimer
Organigrafische IST-Positionen & | e | interne Geschiftsleitung
Q unktionen
N iy Sanios Sanaon xemgesnats | e | o, | xermgscats | mbosrbeor. | inkasratar e Exermer
} Q,(b g veorimimgen 05 | st pon reveene | 'serenseter | "seeeer e | v | v | ol | oo | ©Xterner Nutzer
- B : . [F— interner Nutzer
S Bewreiberpfichten, Organisationsentwicklung
Arbeitgeber-

Rechtsabteilung

Sicherstelung der Kerngeschafes-produkee | " ECCTCTT

9 Aebstity, ASK, Einkauf fur Bauleistung
Corporate nem . . .
A Einkauf fur Dienstleistung
. e

— FM-Leitung

Portfolioentwickler

dersrategekonjormic:,
= Bauordnune, i Vertragsmanagement
e ~ =9  Steuerungsleit
Entstehungsverantuortung gsleitung
s — \\N; —
oo et — Dienstleistungssteuerer
Frram — N
FACILTY PROVISION MANAGEMENT .
sellungsveranoortung \ FM-Produktverantwortliche
enschofsnuenng, || A5, A5, DI \
o h— o || 50 2360, 56 ) ‘
cer e 0/ & Objektclusterverantwortliche

Objektverantwortliche

der Rechtsonformiat ) )
Kostensile internes Energiemanagement

interne Technikabteilung

Jftraggeber-ichien i interne Planungs- u. Bauabteilung

Autragnmehmer-

interner Hausmeister

interne Serviceabteilung

DINEN 0110,

Herstellervorgaben

externer Serviceprovider
Eihatung der Arweisungen sowieder
rechehen umd hestelersiigen Vorgoben

externe Sub-Serviceprovider

FACILITY MANAGEMENT

37
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AUFBAU DER SWIMLANES FUR DIE PROZESSBETRACHTUNG Ifm

FACILITY MANAGEMENT

Aktivitaiten (organisieren, bereitstellen, betreiben)

itionen

Pos

interner Investor
externer Eigentiimer

interner Eigentimer

externer Nutzer

interner Nutzer

Rechtsabteilung

Einkauf fir Bauleistung
Einkauf fir Dienstleistung
FM-Leitung

Portfolioentwickler

Steuerungsleitung

. Bitte selbst ausfiillen)

Objektclusterverantwortliche

Positionen und Bereiche

internes Energiemanagement

interne.

interne Planungs- u. Bauabteilung
interner Hausmeister

interne Serviceabteilung.

externe Sub-Serviceprovider

W
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HAUPTABLAUF 1 - DER ORGANISATIONSABLAUF I fm

FACILITY MANAGEMENT

Das Supportmodell
generischer Ablauf des Aufbaus einer Supportorganisation und derer Leistungsbeziehung zum Kerngeschaft

( N
BASISORGANISATION . g SOLLORGANISATION
= 2 / S e =
(O . c [ \ S
2 Kerngeschift o S S 2 ° © . .
2 | Aktivititen KG- g S tE § S o lERRIE ¥ S & 6o Leistungs- Leistungs- <
gc"o Erfassung u Ressourcen c 2 c oo [ g g ﬁ - _g c I T w O '8 c c 5 Beziehung Beziehung =
5 SSUNE U 1) yentifikation QO oW 2 B8 S R[o =206 @Mt 5 N o 3 ) Reflexion Optimierung | @
g Bestimmun O c¢< = =l 0% Do NS 3102 H= DS o a
>4 g g c5 5 c o o 55 oz B o 5 gso = a gl © Wl 2 s
3 St s IERAIERIGERL 2 B = 2 =aR, 2 Sun > ES
NG C ERNEREREEN:  IHEREEE: = IREH S 2
S w 8= 2 o IR R s IFENE-ERIERAS © haoS c S
‘° Support 833 g,?, S 3 8_: S S = EQ oS &3 WG ‘oN e < 3
2 Aktivititen Support £ © o5 a3 B > g = 5 ¥ | S 86 Aufbau-und | Aufbau-und | =
5 Erfassungu Ressourcen * Az a5 @ =N 3 ] § Ablauforga | Ablauforga
=3 . " | Identifikation T - R - Optimierun
S Bestimmung wi o = Reflexion p g
2 w
J

Organisationsaufbau Beziehungs- und Organisationsentwicklung

Aktivitatsabgrenzung Beziehungsaufbau

==-------------  Beziehungs- und Organisationsentwicklungsphase  ---=--==-e-----

£ o 52 g

(7]

°35 g2 Aufbau Ablauf 22 .
2 == Support Support Leistungs- N Verantwortung ) " ® S a
(2] e . . . . o
< a g Produkte Nutzwerte Beziehung f’ = Zuordnung Orgar.usatlon Orgar.usatlon 2 = 3
o 35 N © Entwicklung Entwicklung g0

o
= o2 5>
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HAUPTABLAUF 2 - DER BEREITSTELLUNGSABLAUF I fm

Das Bereitstellungsmodell
generischer Ablauf einer innerbetrieblichen Ressourcenbereitstellung

INPUT Bereitstellungsprozess OUTPUT Bereitstellungsprozess

Res-

Ziel Ziel source
Erfassung Transfor- Analyse
mation
Infra- Risiko
struktur Analyse

Projekt
Entwicklung
192NN

Entwicklung
-ausfiihrung
der Infrastruktur

Reflexion

Kerngeschaft

Ressourcenbedarf
Infrastruktur Ressourcen
Strategiefreigabe
Nutzungsbewertung
Bedarfs- u. Auslastungsanalyse
Nutzungsszenarien
Portfolio, Objekte, Nutzung
Projektfreigabe
Projektplanung
Projektbeauftragung
Projektssteuerung- u
Projektabnahme
Inbetriebnahme
Verfligungsstellung
von Nutzung & Auslastung
der Bedarfsentwicklung

Szenariovereinbarung
Jawniuasiy

Strategievereinbarung
Projektdokumentation
Anderungserfassung
Strategieanpassung

Strategieentwicklung
Ressourcen-optimierung

Ressourceniibernahme u.

Projekt
Investplanung

Ressourcenoptimierungsschleife

>

Ziele und Strategie Entwicklung Planung und Steuerung I Ausfuihrung u. Verfugbarkeit Reflexion u. Erneuerung

Entwicklungs- und Bereitstellungsphase

)
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':_) Strategie ] bewertugn Nutzungs- Projekt Szenariover- = Projekt Projekt Projekt Projekt E Rgssourcen Verfiigungs- 2
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s vereinbarung Bedarfe und Szenarien nvestol einbarung ‘S Planung Beauftragung °rung Dc w = ebnahme 9 g
= E Auslastung Entwicklung nvestplanung Projekt E Ausfiihrung g ) Ressource 3
A Szenarienanpassungsschleife I A Gewadbhrleistungsschleife I
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HAUPTABLAUF 3 - DER BETRIEBSABLAUF

Das Leistungsmodell

generischer Ablauf einer werkvertraglichen Betriebsleistung

i'fm

FACILITY MANAGEMENT

s N
INPUT Phase OUTPUT Phase
INPUT Leistungsprozess g OUTPUT Leistungsprozess
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& 8o s ap c o

Bedarfs- ] oo c Q I] c S S >
2 Bedarfs- umsetzung ° F S B 2 3 = 2 b T3 2 Bedarfs- Bedarfs- e
S ermittlung in Ressourcen und oo 5 _g R 5 'E E g S a 5 % £ reflexion optimierung | &
i 1 (] Ped
g Leistungen E § 5 ‘3 ,E g g o S c o é c o E u%
£ L8 8 e 8 2 s 5| 85 s :
S 323 [ c o oo o S 2 e €% =

& < a3y 2 £ =] > T 1) @ S
5 2 §3| S B 2 5 & e | @ 35 & z
= Anforderungs- b n:: - GEJ s I 5 2 c 3 g a8 = ! An-forderungs- | Ressourcen-u. o8
& Anforderungs- umsetzung o 5 £ £ o ‘o 2 7] =1 vy 2 analyse Leistungs- |
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8 Leistungen P G - o s optimierung | &
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Leistungsfeststellung Leistungsplanung Leistungsausfiihrung Leistungsabschluss

Leistungsentwicklung

Leistungserbringungsphase

v Leistungskorrekturschleife I

INPUT

OUTPUT

Rahmen- Leistungs- Arbeits- Leistungs- Leistungs- Leistungs- Leistungs-
vereinbarung abruf vorbereitung kontrolle dokumentation verwaltung verbesserung
¢ Leistungsausfithrungs- und Optimierungsschleife I
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FACILITY MANAGEMENT

Verantwortung
£ £

Wertketten Support Leistungs- o Aufbau- o Ablauf-
Modulation Produkte Beziehung

Aktivitaten

[

b 2
o =
g =
3 ©
£ E-3
[ 5
B L

(3
(e >

Vereinbarung

So
e
23
S E
B
)
33
N

organisieren ||

Ressourcen Verfiigungs-
Ubernahme stellung
Ressource

Nutzungs- Nutzungs- Projekt Szenario-
bewertung i u i

Bedarfe und
Auslastung

Strategie
vereinbarung

Ressourcen Projektierung
Ubergabe

INPUT

bereitstellen

Entwicklung Investplanung Projekt o/

Freigabe
Freigabe
Abnahme

Itonen

Leistungs- Leistungs- Leistungs- Leistungs- Leistungs-
erbringung kontrolle dokumentation g ung

Rahmen- Leistungs- Arbeits-
vereinbarung abruf vorbereitung

INPUT

betreiben

Freigabe

Pos

interner Investor

externer Eigentiimer

interner Eigentimer

externer Nutzer

interner Nutzer

Rechtsabteilung

Einkauf fir Bauleistung

Einkauf fir Dienstleistung

FM-Leitung

Portfolioentwickler

Steuerungsleitung

onen und Bereiche

Objektclusterverantwortliche

Posi
(Beispiele. Bitte selbst ausfiillen)

internes Energiemanagement

interne.

interne Planungs- u. Bauabteilung

interner Hausmeister

interne Serviceabteilung.

externe Sub-Serviceprovider

SOLL

UTPUT

OUTPUT




FACILITY MANAGEMENT

Zustdndigkeitsmatrix (RACI)

Tatigkeitsformulierungen
Zeitansatz pro Vorgang

interner Investor
externer Eigentimer
interner Eigentimer
externer Nutzer
interner Nutzer

Gesamthaufigkeit Vorgange pro Jahr

FERTIGE RACI - ZUSTANDIGKEITSMATRIX

S - Sicherstellend

el
g
o
ﬂ.mn
o g O
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Rechtsabteilung
Einkauf fir Bauleistung
Einkauf fir Dienstleistung
FM-Leitung
Portfolioentwickler

internes Energiemanagement
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interne Planungs- u. Bauabteilung
interner Hausmeister
interne Serviceabteilung




FACILITY MANAGEMENT

mitwirkend; im Sinne einer Beteiligung an der operativen

sicherstellend; im Sinne von Ubergeordneter Verantwortung

verantwortend; im Sinne von Ubergeordneter
ausfithrend; im Sinne der eigentlichen, operativen

Verantwortlichkeit bzgl. der Ausfihrung der jeweiligen Aufgabe

Ausfiihrung ohne Erledigungsverantwortung
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Zustdndigkeitsmatrix (RACI)

Tatigkeitsformulierungen
Zeitansatz pro Vorgang

Gesamthaufigkeit Vorgange pro Jahr

WIR BEVORZUGEN ,SVAM*

S - Sicherstellend
V - Verantwortend
A - Ausfithrend

M - Mitwirkend

H
ol g 3
g 2 I
s 5 s 3 E £ s 8 B
52 2 5 5 ® s g 3 . 8¢ 3
F £ 2 5 H 5 g 8
AR EEE RS R

(uaynysne 1sqjas arug *a|aidsiag)

9ydlaiag pun uauonisod



FACILITY MANAGEMENT

Zustdndigkeitsmatrix (RACI)

BEISPIEL - POSITION - AUFGABE
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Zeitansatz pro Vorgang

Steuerungsleitung

Tatigkeitsformulierungen

interner Investor
externer Eigentimer

interner Eigentimer

externer Nutzer

interner Nutzer

Rechtsabteilung

Einkauf fir Bauleistung

Einkauf fir Dienstleistung
FM-Leitung

Portfolioentwickler

internes Energiemanagement
interne Planungs- u. Bauabteilung
interner Hausmeister

interne Serviceabteilung

Gesamthaufigkeit Vorgange pro Jahr
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S - Sicherstellend
V - Verantwortend
A - Ausfithrend

M - Mitwirkend



BEISPIEL - ZUORDNUNG DER ZUSTANDIGKEIT

FACILITY MANAGEMENT

Zustdndigkeitsmatrix (RACI)

S - Sicherstellend
V - Verantwortend
A - Ausfithrend

M - Mitwirkend

N
AN

Tatigkeitsformulierungen

Zeitansatz pro Vorgang

Gesamthaufigkeit Vorgange pro Jahr

interner Investor

externer Eigentiimer

interner Eigentimer

Steuerungsleitung

internes Energiemanagement

Einkauf fir Bauleistung
Einkauf fir Dienstleistung

externer Nutzer
interner Nutzer
Rechtsabteilung
FM-Leitung
Portfolioentwickler
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interne Planungs- u. Bauabteilung

interner Hausmeister

interne Serviceabteilung.




BEISPIEL - AUFLISTUNG DER AUFGABEN

FACILITY MANAGEMENT

Zustdndigkeitsmatrix (RACI)
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FACILITY MANAGEMENT

Zustdndigkeitsmatrix (RACI)

BEISPIEL - WEITERE SWIMLANE
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Steuerer

Zeitansatz pro Vorgang

Tatigkeitsformulierungen

interner Investor
externer Eigentimer

interner Eigentimer

externer Nutzer

interner Nutzer

Rechtsabteilung

Einkauf fir Bauleistung

Einkauf fir Dienstleistung
FM-Leitung

Portfolioentwickler

internes Energiemanagement
interne Planungs- u. Bauabteilung
interner Hausmeister

interne Serviceabteilung

Gesamthaufigkeit Vorgange pro Jahr
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S - Sicherstellend
V - Verantwortend
A - Ausfithrend

M - Mitwirkend



FACILITY MANAGEMENT

Zustdndigkeitsmatrix (RACI)

BEISPIEL - ZUORDNUNG DER ZUSTANDIGKEIT
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Steuerer

Zeitansatz pro Vorgang

Tatigkeitsformulierungen

interner Investor
externer Eigentimer

interner Eigentimer

externer Nutzer

interner Nutzer

Rechtsabteilung

Einkauf fir Bauleistung

Einkauf fir Dienstleistung
FM-Leitung

Portfolioentwickler

internes Energiemanagement
interne Planungs- u. Bauabteilung
interner Hausmeister

interne Serviceabteilung

Gesamthaufigkeit Vorgange pro Jahr
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S - Sicherstellend
V - Verantwortend
A - Ausfithrend

M - Mitwirkend



BEISPIEL - AUFLISTUNG DER AUFGABEN

FACILITY MANAGEMENT

Zustdndigkeitsmatrix (RACI)
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BEISPIEL - VOLLSTANDIGE AUFGABENLISTE

Zustandigkeitsmatrix (RACI)

[fm

FACILITY MANAGEMENT

S - Sicherstellend
V - Verantwortend
A - Ausfithrend

M - Mitwirkend

Gesamthauf

interner N

Steuerung organisieren
Datenerfassung sicherstellen
Systemverfugbarkeit
sicherstellen
Personalfiihrung
organisieren
Steuerungs-Planung
durchfiihren
Steuerungsanweisungen
sicherstellen

.

.

.

Steuerung
kommunizieren

in Richtung des Nutzers

In Richtung des Dienstleisters
In Richtung des Teams

In Richtung der Vorgesetzten
In Richtung des OM

.

.

.

Nutzung erfassen

+ Informationen entgegennehmen
* Bedarfe ableiten

Bedarfe erfassen
* Abfrage Nutzer
+ Bedarfsmeldungs-priifung

Servicekonzepte erstellen (mit OM)
+ Anforderungen und Bedarfe systematisieren
* Services bestimmen

* Servicelevel definieren

+ Leistungspakete bestimmen

* Soll-Kosten berechnen

* Servicelevels anpassen

+ Servicelevel Agreements herbeifiihren

Budgets erstellen (mit OM)

* Budgets erstellen, Verhandlung unterstiitzen

Leistungsbeschaffung unterstiitzen
« Ausschreibungsunterlagen erstellen
« Leistungsvergabe begleiten

Werksleistungserbringung

implementieren
Implementierungskonzept erstellen
Implementierungsplan erstellen
Implementierungs-Jour-Fixe leiten
Ressourcenplanung plausibilisieren
Servicemanagement Leistungskonzepte
plausibilisieren

Steuerungswerkzeuge entwickeln und
implementieren
Servicemanagementwerkzeuge
plausibilisieren

Systemanbindung sicherstellen
Implementierungsaudits durchfiihren
Implementierungsergebnis freigeben

Werksleistungserbringung

sicherstellen

Leistungsabrufe priifen und plausibilisieren
Leistungsabrufe korrigieren
Dispositionsleistung Uberprifen
Dispositionsmeldungen freigeben
Leistungserbringung tiberprifen
Leistungsergebnisse tiberpriifen
Protokolle tiberpriifen
Kontrollerbringung tberprifen
Kontrollprotokolle berpriifen
Abnahmen vorbereiten

Abnahmen durchfiihren
Werkdokumentation sicherstellen
Leistungsverbesserung herbeifiihren

.

.

.

.

.

.

.

.

.

.

Servicekonzepte verbessern

« Leistungserbringung, Bedarfe und
Anforderungen reflektieren

« Leistungskonzept optimieren

Sonderleistungen ermoglichen

.

Lagebild sichten

Abstimmung mit OM suchen
Leistungsabfrage beim DL initiileren
Angebote einholen und vergleichen
Sonderleistung vergeben
Sonderleistungserbringung sicherstellen
Dokumentation sicherstellen
Sonderleistung einzelabnehmen
Datenveranderung in Systeme sicherstellen

.

.

.

.

.

Pflichten aus Haftung wahren
Auftraggeber-Pflichten vor Ort wahren
(Beschaftigungsverhiltnisse, Zeiterfassung,
Dokumentationen, Einweisungen, Sicherheit,
etc.)

. Bitte selbst aus

Positionen und Bereiche

Rechtsabteilung e
Einkaut fir Bauleistung \\_ \ N \
Einkauf fir Dienstleistung T — \
FM-Leitung \ —~ - \
Portfolioentwickler ‘\ —— \\
\
\ \\ L
Steuerer N

(Beispiel

interne.

internes Energiemanagement

interne Planungs- v. Bauabteilung
interner Hausmeister

interne Serviceabeilung

externer Serviceprovider

externe Sub-Serviceprovider

Sonderbedarfe im laufenden Betrieb erfassen
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"o




BEISPIEL - VOLLSTANDIGE AUFGABENLISTE

Zustdndigkeitsmatrix (RACI)

tibernehmen

sicherstellen
S - Sicherstellend

V - Verantwortend
A - Ausfithrend
M - Mitwirkend

plausibilisieren

ergreifen

nehmen

einhalten

Objekte & Anlagen

 Systemeinsatzfdhigkeit

Flachen- und Anlagendaten
erfassen bzw. deren
Erfassung sicherstellen
Objektdaten sichten und

Objektdokumente sichten
Abweichungen festhalten
KorrekturmaRnahmen

Ubernahme durchfiihren
Ubernahme protokollieren

Delegation entgegen

Delegationsprozesse

Nutzung erfassen
* Nutzungs-Informationen beschaffen
« Anforderungen ableiten

Anforderungen erfassen

* Anlagen-Anforderungen erheben,
dokumentieren, in MaRBnahmen iiberfiihren

Servicekonzepte erstellen (mit DLS)
Anforderungen und Bedarfe systematisieren
Services bestimmen

Servicelevel definieren

Leistungspakete bestimmen

Soll-Kosten berechnen

Servicelevels anpassen

Servicelevel Agreements herbeifiihren

Budgets erstellen (mit DLS)

* Budgets erstellen, Verhandlung unterstiitzen

Leistungsbeschaffung unterstiitzen
« Ausschreibungsunterlagen erstellen
« Leistungsvergabe begleiten

Objekte & Anlagen transparent

halten

« Zustandsdaten kennen, erfassen, prifen
Betriebsdaten kennen, erfassen, priifen
Nutzungs-(Voll-)Kosten kennen,
plausibilisieren, prifen

Auslastung erfassen/messen/darstellen

.

.

.

dokumentieren, kommunizieren
Anforderungsdnderungen kommunizieren

.

Objekte & Anlagen optimieren
* Zustdnde optimieren

* Nutzung optimieren

* Kosten optimieren

Objekt- und Anlagenanforderungen erfassen,

Projekte durchfiihren, begleiten und

unterstltzen

* Instandsetzungsprojekte
Beschaffungsprojekte
Umbauprojekte

Bauprojekte

* Umzugsprojekte

Flachen-, Objekt- und Anlagenbedarfe priifen
Projektinitiierung unterstiitzen
Projektplanung unterstiitzen
Projektbeauftragung unterstitzen

* Projektsteuerung und —ausfiihrung
unterstiitzen
Projektdokumentation sicherstellen
Projektergebnis tibernehmen

.

.

.

.

.

.

.

.

.

Abnahme unterstiitzen

* Dokumentation priifen

* Vor-Ort-Stichproben Dokumentation
beisteuern

Steuerung unterstitzen

Dispositionsinhalte plausibilisieren

Einsatz von Sub-Dienstleistern beurteilen
Vor-Ort-Stichproben in Abstimmung mit DLS
durchfiihren

Protokolle prifen

 Kontrollen priifen

Pflichtprifungen sicherstellen

* Dokumentation/Protokolle bestichproben

« Prifung bestichproben (in Abst. mit DLS)

* FolgemaRnahmen vollstandig tibernehmen
und prifen und ggf. MaRnahmen ergreifen

Pflichten aus Haftung wahren

« Eigentimer-Pflichten vor Ort wahren
(ungenehmigte Nutzungen, Schutz vor
Gefdhrdungen, Verkehrswegepflichten,
Pflichtprifungen, Gesetzesvorgaben, etc.)

Bedarfs- und Anforderungsmeldungen priifen

Organisationsentwicklung
Rechtsabteilung

Einkau fir Bauleistung

T —

T3 T T

™ | A A A

Einkauf fir Dienstleistung

FM-Leitung

\\\

Portfolioentwickler

‘,,§
N~

3
-\
\

™

J ”

Steuerungsleitung

Positionen und Bereiche
(Beispiele. Bitte selbst ausfiillen)

Objektmanager

K
T —~—

.

internes Energiemanagement

interne.

interne Planungs- u. Bauabteilung.

interner Hausmeister

interne Serviceabteilung.

externer Serviceprovider

externe Sub-Serviceprovider
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BEISPIEL - JETZT ZUR PERSONALBEMESSUNG BOTTOM-UP

FACILITY MANAGEMENT

Zustdndigkeitsmatrix (RACI)

S - Sicherstellend
V - Verantwortend
A - Ausfithrend

M - Mitwirkend

Zeitansatz pro Vorgang

Gesamthaufigkeit Vorgange pro Jahr

interner Investor
externer Eigentimer
interner Eigentimer
externer Nutzer
interner Nutzer

Rechtsabteilung
Einkauf fir Bauleistung
Einkauf fir Dienstleistung
FM-Leitung
Portfolioentwickler

internes Energiemanagement
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interne Planungs- u. Bauabteilung
interner Hausmeister
interne Serviceabteilung
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Zustdndigkeitsmatrix (RACI)

interner Investor
externer Eigentimer

interner Eigentimer

externer Nutzer

interner Nutzer

Rechtsabteilung

Einkauf fir Bauleistung

Einkauf fir Dienstleistung
Portfolioentwickler

internes Energiemanagement
interne Planungs- u. Bauabteilung
interner Hausmeister

interne Serviceabteilung

Gesamthaufigkeit Vorgange pro Jahr
FM-Leitung

BEISPIEL - JETZT ZUR PERSONALBEMESSUNG BOTTOM-UP

Zeitansatz pro Vorgang
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S - Sicherstellend
V - Verantwortend
A - Ausfithrend

M - Mitwirkend
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m
Lilll

BEISPIEL - JETZT ZUR PERSONALBEMESSUNG BOTTOM-UP

Zustdndigkeitsmatrix (RACI)
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S - Sicherstellend
V - Verantwortend
A - Ausfithrend

M - Mitwirkend

22h

Zeitansatz pro Vorgang

interner Investor

Haufigkeit des Vorgangs pa

externer Eigentiimer

interner Eigentimer

Einkauf fir Bauleistung
Einkauf fir Dienstleistung
internes Energiemanagement

Portfolioentwickler

Rechtsabteilung
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interne Planungs- u. Bauabteilung

interner Hausmeister

interne Serviceabteilung.
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BEISPIEL - JETZT ZUR PERSONALBEMESSUNG BOTTOM-UP

Zustdndigkeitsmatrix (RACI)
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PERSONALBEMESSUNG IN DER ,PERFEKTEN” FM-ORGANISATION I m

FACILITY MANAGEMENT

Haupt-FTE beim Auftraggeber:

Das i’fm (CoRe)FM-Ideal-Organigramm

Leiter FM/CREM

Standortentwicklung
Portfoli icklun

m St
Controlling

Betriebsleitung b Betriebsleitung
Objekt-Clustgg Oickt-Cluster

Personalbemessung Personalbemessung

Top Down Top Dow

eine ausfihrliche Herleitung und
Argumentation dieses Organigramms finden Sie unter
https://i2fm.de/das-perfekte-organigramm-fuer-fm-re/
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Internationales Institut fur Facility Management GmbH
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