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FMCleanData
Ohne Chaos ins CAFM…
…ein Vorschlag, wie man das Thema „DATEN“ strukturiert angehen könnte



Nils Böhm

Ausschreibung, Tools &
Systeme

Betrieb

• Betreibermodell
• Servicekonzeption

• Betriebsprozesse
• Steuerungsmodelle

• Tools u. Systeme
• Ausschreibungen und 

Implementierungsleitung

Katja Müller-Westing  

Kommunikations-

plattformen

• Proof-Plattform
• Nutzerkongress

• Web-Seminare
• White-Paper
• Umfragen

Frank Werker 

Fläche &
Infrastruktur 

Infra-
struktur

• Portfolio- und 
Liegenschaftsoptimierung

• Nutzungskonzepte
• Workplace-Projekte

• Tätigkeitsartenanalysen

Peter Brach 

Betrieb &
Dienstleistungssteuerung

• Organisationsmodell
• Betriebsorganisation

• Betriebs-Due-Diligence
• Betreiberverantwortung
• Organigrammentwicklung
• Personalbemessung & -entwicklung

Holger Knuf 

  Institutsleitung & 

  FM-Modellentwicklung

WER WIR SIND…

INTERNATIONALES INSTITUT FÜR FACILITY 

MANAGEMENT GmbH

• Privatwirtschaftliche Forschungs- & 
Entwicklungsinstitut

• Ausschließlich FM-Themen für Corporates

• Gründung 1998 als Tochterunternehmen der Bernd 
Heuer Dialog GmbH Düsseldorf, Ausgründung 2004 
als eigenständiges Unternehmen

• 4 Geschäftsfelder – 4 Geschäftsfeldleiter

• Entwickler der führenden FM-Modelle für Forschung 
und Lehre sowie für die Projektierung

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

• Verfügbarkeit aller dafür notwendigen Modelle

• Größtes FM-Netzwerk der Branche
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DAS FM-MODELL DES I2FM
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Wie betreibe ich
   die gesamte
   Infrastruktur
  bedarfs- & 
anforderungskonform?

betreibe
n

organisieren

organisieren

bereit-
stellen

Welche und wievielInfrastruktur (Flächen,Gebäude, Anlagen, Einrichtungen, etc.)       benötige ich fürmein Kerngeschäft?(und welche Qualität muss siehaben?)

Welche und wieviel
   Infrastruktur (Flächen,

      Gebäude, Anlagen,
        Einrichtungen, etc.)

      benötige ich für
     mein Kerngeschäft?
    (und welche Qualität muss sie
 haben?)

Wie positioniereich meineFM-Organisationnach außen undwie muss sie innenaussehen?

Wie positioniere
                ich meine
FM-Organisation
nach außen und
  wie muss sie innen
                   aussehen?

FM
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DATEN? DATEN!
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(FM-)
Daten

Stammdaten?

Objektdaten?

Bewegungsdaten?

BIM-Daten?

DIN 276?
GEFMA 100?

Verbrauchsdaten?
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EINMAL GRÜNDLICH UND VON VORNE BITTE…
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(FM-)
Daten

Wofür überhaupt?

Wofür 
überhaupt?



ANWENDUNGSFÄLLE FÜR DATEN IM FM (AUSWAHL)
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bereitstellen

betreiben

organisieren

➢ Personalbemessung Objektmanager

➢ Personalbemessung Dienstleistungssteuerer

➢ Aufgabenverteilung Belegschaft

➢ Nutzwertbewertung

➢ Investitionsentscheidungen

➢ Performancebewertung

➢ Services konzipieren

➢ Services kalkulieren

➢ Services ausführen
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(FM-)
Daten

Wofür überhaupt?

Wofür 
überhaupt?

Welche überhaupt?

Welche 
überhaupt?

EINMAL GRÜNDLICH UND VON 
VORNE BITTE…
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BASIS: DER VERSUCH EINER VOLLSTÄNDIGEN FM-INFORMATIONSARCHITEKTUR
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(FM-)
Daten

Wofür überhaupt?

Wofür 
überhaupt?

Welche überhaupt?

Welche 
überhaupt?

In welcher Struktur?

In welcher 
Struktur?

EINMAL GRÜNDLICH UND VON 
VORNE BITTE…
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EINMAL IN DIE TIEFE BITTE…

Tabelle
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Dynamische 
Portfolio-

Sortierung

Tool zur 
Beantwortung der 

entscheidenden 
Fragen der Portfolio- 

Bereitstellung

• Was ist alles da?
• Wovon genau?
• Wieviel davon?
• Für wen gedacht?
• welcher Nutzen
• welcher Zustand

• wie teuer?
• welcher Anspruch?
• welche Nutzer?
• mit welcher Verant-

wortungsverteilung?
• mit wieviel OM´lern?

DIE NEUE STAMMDATENLOGIK

Datensicht Stammdatentool Bezeichnung Beschreibung zentrale Fragestellungen hinter dem Datenstandard

Datencluster A
Objektdaten
• AKZ

• Standort
• …

Datencluster B
C-Asset-Einordnung
• Assetklasse

• Objekt-Art
• …

Datencluster C
Flächen/Status
• Raumkategorie DIN

• Grundfläche
• …

Datencluster D
Eigentum/Nutzung
• Verantwortlichkeit

• Objektnutzung
• …

Datencluster E
Betriebsanforderng
• Betreungs-Intensität

• Technische Komplex.
• …

Datencluster F
Nutzung/Auslastng.
• Nutzungsbereichsgr.

• Nutzer pro Einheit
• …

Datencluster G
Standortrelevanz
• Standort-Interesse

• Standort-Gewichtung
• …

Datencluster H
Vollkosten DIN18960

• Betriebskosten

• Instandsetzungskst.
• …

Datencluster I
Rechnerische Miete
• rechn. Kaltmiete

• rechn. Warmmiete
• …

Datencluster J
Zustandsdaten
• Baujahr, Bewertung

• Bau/Architektur/Techn.
• …

Datencluster

Monitoring
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STAMMDATENTABELLEN

BeispieltabelleStammdatentool
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DASH-BOARD-BEISPIEL

BeispieldashboardStammdatentool
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DIE NEUE STAMMDATENLOGIK

Datensicht Stammdatentool Bezeichnung Beschreibung zentrale Fragestellungen hinter dem Datenstandard

Datencluster

Monitoring

Betriebs-
Strukturierung

Liegenschaften &
Objekte

Eine MINDESTE, 
datentechnische 
Zerlegung einer 

Liegenschaft in ihre 
Haupt-Bewirtschaftungs-

bereiche

• Außenbereiche?
• Innenbereiche?
• Bauwerke?
• Zentrale TGA?
• Zentrale Bewirt-

schaftungsbereiche?

• interne Nutzung?
• externe Nutzung?
• Flächen?
• Bauteile?
• Anlagen?
• Equipment?

Datencluster A
Außenbereich TGA
• Ver-/Entsorgung

• Sicherheitssysteme
• …

Datencluster B
Außenbereich Bew.
• interne Bereiche

• externe Bereiche
• …

Datencluster C
Bauwerk
• Dachsysteme

• Fassadensysteme
• …

Datencluster D
Zentrale TGA
• Abwasser-/Wasser-

• Wärmeversorgung
• Kälteanlagen
• Elektroanlagen
• …

Datencluster E
Zentr. Bewirtsch.
• Bew.Flächen

• Archive/Lager
• Bürotechnik
• Empfangsbereiche
• …

Datencluster E
Zentr. Bewirtsch.
• Küche/Casino

• Labore
• Sanitärbereiche
• Technikbereiche
• …

Datencluster E
Zentr. Bewirtsch.
• Sport-/Freizeitber.

• Verkehrsflächen
• …

Datencluster F
Spezielle Bewirtsch.
• geschl. Bürobereiche

• geschl. Archive
• geschl. Labore
• geschl. Produktion
• …

Datencluster F
Spezielle Bewirtsch.
• geschl. Veranstalt.

• geschl. techn. Anl.
• …

Datencluster F
Spezielle Bewirtsch.
• spez. Equipment

• Verkaufsräume
• …
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STAMMDATENTABELLEN

BeispieltabelleStammdatentool
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STAMMDATENTABELLEN

BeispieltabelleStammdatentool



23

DIE NEUE STAMMDATENLOGIK

Datensicht Stammdatentool Bezeichnung Beschreibung zentrale Fragestellungen hinter dem Datenstandard

Datencluster

Anwendung

Raum-, Bauteile- 
und Anlagen-

Kataster

Zuordnung ALLER 
wesentlichen Betriebs-

Attribute an eine 
vollständige Raum-, 
Bauteil-, Anlagen- u. 

Einrichtungsliste

• Welche Räume?
• Welche Anlage?
• Welches Bauteil?
• Welche Komponente?
• Welche Bezeichnung?
• Welche Kostengruppe?

• Welche Menge?
• Welche Einheiten?
• Welcher Typ?
• Welcher Hersteller?
• Welche Betriebs-

attribute 1-X?

Datencluster A
Geb.-zuordnung
• Ort/Werk

• Gebäude
• …

Datencluster B
Komponentenordn.
• Kostengruppe Level1

• Kostengruppe Level2
• …

Datencluster B
Komponentenordn.
• Bez. Kostengruppe

• Kurzbezeichnung
• …

Datencluster B
Komponentenordn.
• Menge/Masse

• Einheit
• …

Datencluster C
Errichter
• Hersteller

• Typ
• Baujahr
• Seriennr.
• …

Datencluster D
Betriebsattribute
• Kalkulations-

attribute
• …

Datencluster D
Betriebsattribute
• Planungs-   

attribute
• …

Datencluster D
Betriebsattribute
• Distributions-

attribute
• …

Datencluster D
Betriebsattribute
• Herstellervorgabe-

attribute
• …

Datencluster D
Betriebsattribute
• Rechtskonformitäts-

attribute
• …

AUSSCHREIBUNG
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STAMMDATENTABELLEN

BeispieltabelleStammdatentool

Betriebsattribute werden je Anwendungsfall gefiltert!
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HERKUNFT UND ZIELSTRUKTUR ALLER DATEN
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FMcleanData

Ausgangsdaten

Lücken sichten

Lücken füllen

…und dann bitte
erst CAFM!!
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(FM-)
Daten

Wofür überhaupt?

Wofür 
überhaupt?

Welche überhaupt?

Welche 
überhaupt?

In welcher Struktur?

In welcher 
Struktur?

Wie aktuell halten?

Wie aktuell 
halten?

EINMAL GRÜNDLICH UND VON 
VORNE BITTE…
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System

Bereitstellungs-
Monitoring

Betriebs-
Monitoring

Stammdaten
Betrieb

bedingen
das

Service-
konzept

Ressourcenwerden verändert, 
versetzt, umgebaut, errichtet, 
saniert, verkauft, angeschafft, … 

Datenaktualisierung

und werden belegt, benutzt, ver-
wendet, verbrauchen Medien,  … 

Bewegungsdaten

bedingen
die FM-

Organisation

Organisations-
Monitoring

Betrieb wird konzipiert, gesourct, 
vereinbart, beplant, mit 
Ressourcen und Zeitkontingenten
versehen, … 

Datenaktualisierung

es wird bewirtschaftet, über-
wacht, kontrolliert, bestichprobt, 
ausgewerten, abgenommen, …

Bewegungsdaten

Personalstärke, Zuständigkeiten, 
Zuordnung, Qualifikation, Pos.-
beschr., Nachweise, Vorgaben,… 
… Stammdaten Orga

Einsatzmengen, Schulungen, 
Einweisung, Veränderungen, …

Datenaktualisierung Orga

Stammdaten
Bereitstellung

FM-INFORMATIONSDATENFLUSS
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FM-INFORMATIONSDATENFLUSS

bereitstellen Strategie

vereinbarung

Nutzungs-

bewertung
Bedarfe und 

Auslastung

Nutzungs-

szenarien
EntwicklungIN

P
U
T

O
U
T
P
U
T

F
re
ig
a
b
e

Projekt
Entwicklung u. 

Investplanung

Szenario-

vereinbarung
Projekt

Ressourcen
Übergabe 

Außerbetriebnahme

F
re
ig
a
b
e

Projektierung
Anbahnung/Planung/Beschaffung/Vergabe/Ausführung/ 

Bauherrenaufgabe/Steuerung/Überwachung/Dokumentation

Ressourcen
Übernahme

Inbetriebnahme

Verfügungs-

stellung
Ressource

A
b
n
a
h
m
e

betreiben

organisieren

und werden belegt, benutzt, ver-
wendet, verbrauchen Medien,  … 

Bewegungsdaten

es wird bewirtschaftet, über-
wacht, kontrolliert, bestichprobt, 
ausgewerten, abgenommen, …

Bewegungsdaten

Einsatzmengen, Schulungen, 
Einweisung, Veränderungen, …

Datenaktualisierung Orga
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(FM-)
Daten

Wofür überhaupt?

Wofür 
überhaupt?

Welche überhaupt?

Welche 
überhaupt?

In welcher Struktur?

In welcher 
Struktur?

Wie aktuell halten?

Wie aktuell 
halten?

Wer verant-wortet sie?

Wer verant-
wortet sie?

EINMAL GRÜNDLICH UND VON 
VORNE BITTE…
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FS
FS

M
D

o
ku

D
LS

O
M

FP
M

Servicekonzeption & 
Beschaffung

FSM A
Leistung 

kalkulieren

FSM B
Leistung

planen

FSM D
Leistung disponieren & 

melden

FSM G
Ausf ührung 

kontrollieren & 
protokollieren

FSM H
Leistung

dokumentieren

FSM I
Leistungs-

abnahme 
vorbereiten

FSM C
Leistungsabruf

entgegen-
nehmen

FSM K
Leistungs-

verbesserung 
durchführen

FSM J
Leistungswerke 

abrechnen

DLS A
Leistung 

konzipieren

DLS B
Kalkulations-

struktur 
entwickeln

DLS C
Impl. leiten & 

Planung plau-
sibilisieren

DLS E
Leistungsdisposition 

prüfen
& freigeben

DLS F
Leistung bestichproben

Disposition      Ausführung /  Ergebnis         Kontrolle         Dokume ntation 

DLS G
Leistung 

abnehmen

DLS D
Leistung abrufen

DLS H
Leistungs-

verbesserung 
herbeiführen

DLS I
Service-

konzeption 
optimieren

Ausschrei-
bungs-

dokume nte

Angebot

FS A-H
Le istung
operativ 

erbringen

DLS B
Angebote prüfen 

u. Verträge fach-
lich gestalten

Vertrag
Le istungs-

plan

ggf.

FSM E
Unter- u. 

Einweisung,
Ausf . anweisen

FSM F
Fertigstellung 

entgegen-
nehmen

Dispositions
-meldung

Freigabe-

Dokument
Le istungs-
protokoll

Kontroll-
protokoll

We rks-
doku-

mentation

OM
Leistungs-

konzeption 
unterstützen

OM
LV- u. LB-

Erstellung 
unterstützen

OM
Einweisungen durchführen

Bestichprobung vor Ort unterstützen bzw. selbst  durchführen

Abnahme-
Dokument

OM
Implementierungsbegehung 

leiten, Planungsergebnisse 
plausibilisieren

30

VERANTWORTUNG FÜR DATEN ENTSTEHT IM PROZESS
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Aufgaben

Verantwortung

Vertragserfüllung sicherstellen

Ziele

Bedarfserfüllung (Nutzer)
Anforderungserfüllung (Objekte & Anlagen)
Leistungserfüllung (Corporate Compliance)

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

Nutzung erfassen
• Informationen entgegennehmen

• Bedarfe ableiten

Bedarfe erfassen
• Abfrage Nutzer

• Bedarfsme ldungs-prüfung

Servicekonzepte erstellen (mit OM)
• Anforde rungen und Bedarfe syste matisieren
• Services  bestimmen
• Servicelevel definie ren
• Le istungspakete bestimme n
• Soll-Kosten berechnen

• Servicelevels  anpassen
• Servicelevel Agreements  herbeiführen

Budgets erstellen (mit OM)
• Budgets e rstellen, Verhandlung unterstütze n

Steuerung organisieren
• Datene rfassung s iche rstellen
• Systemverfügbarke it 

sicherstellen

• Pe rsonalführung 
organisieren

• Steuerungs-Planung 
durchführen

• Steuerungsanwe isunge n 
sicherstellen

Steuerung 

kommunizieren
• in Richtung des  Nutzers
• In Richtung des  Dienstleis te rs
• In Richtung des  Teams
• In Richtung der Vorgesetzten

• In Richtung des  OM

Leistungsbeschaffung unterstützen
• Ausschreibungsunte rlage n erstellen

• Le istungsve rgabe begle iten

Werksleistungserbringung 

implementieren
• Implementierungskonzept erstellen
• Implementierungsplan e rstellen
• Implementierungs-Jour-Fixe  le iten
• Ressource nplanung plausibilisieren
• Servicemanagement Leistungskonzepte 

plausibilisieren
• Steuerungswerkzeuge entwickeln und 

implementieren

• Servicemanagementwerkze uge 
plausibilisieren

• Systemanbindung s iche rstellen

• Implementierungsaudits  durchführen
• Implementierungsergebnis freigeben

Werksleistungserbringung 

sicherstellen
• Le istungsabrufe prüfen und plausib ilis ieren

• Le istungsabrufe korrigieren
• Dispositionsleistung überprüfen
• Dispositionsmeldungen freigeben
• Le istungserbringung überprüfen
• Le istungsergebnisse überprüfen
• Protokolle übe rprüfen
• Kontrollerbringung überprüfen
• Kontrollprotokolle übe rprüfen
• Abnahme n vorbe re iten

• Abnahme n durchführen
• We rkdokumentation s iche rstellen
• Le istungsve rbesserung herbeiführe n

Sonderleistungen ermöglichen
• Sonderbedarfe  im laufenden Be trieb erfassen

• Lage bild sichten
• Abstimmung mit OM suchen
• Le istungsabfrage  beim D L initiieren
• Angebote einholen und vergleichen
• Sonderleistung ve rgeben
• Sonderleistungserbringung s icherste lle n
• Dokumentation sicherstellen
• Sonderleistung einzelabnehmen
• Datenveränderung in Systeme  sicherstellen

Servicekonzepte verbessern
• Le istungserbringung, Be darfe  und 

Anforde rungen reflektieren

• Le istungskonze pt optimie ren

Pflichten aus Haftung wahren
• Auftraggeber-Pflichte n vor Ort wahren 

(Beschäftigungsve rhältnisse , Ze iterfassung, 
Dokumentationen,  Einweisungen, Sicherheit, 
etc. )

DLS A
Leistung 

konzipieren

DLS B
Kalkulations-

struktur 
entwickeln

DLS C
Planung 

plausibi-
lisieren

DLS D
Leistung 

abrufen

DLS E
Leistungs-

Disposition
freigeben

DLS F
Leistung

bestichproben
(Disposition, Ausführung, Ergebnis, Kontrolle, Dokumentation)

DLS G
Leistung 

abnehmen

DLS A
Leistung 

konzipieren

DLS D
Leistung 

abrufen

DLS - Positionsbeschreibung
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AUFGABENBESCHREIBUNG DLS ENTLANG DES BETRIEBSPROZESSES
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Aufgaben

OM - Positionsbeschreibung
Verantwortung

Verfügbarkeit von Objekten 

Ziele

Sicherheit (Nutzung)
Rechtskonformität (Objekte & Anlagen)
Compliancekonformität (Obj. & Anlagen)

Nutzbarkeit (Verfügbarkeit)
Werte & Zustand (Objekte & Anlagen)
Zufriedenheit (Nutzer & Eigentümer)

Nutzung erfassen
• Nutzungs-Informationen beschaffen

• Anforde rungen ableiten

Anforderungen erfassen
• Anlagen-Anforde rungen erheben, 

dokume ntieren, in M aßnahmen überführen

Servicekonzepte erstellen (mit DLS)
• Anforde rungen und Bedarfe syste matisieren
• Services  bestimmen
• Servicelevel definie ren
• Le istungspakete bestimme n
• Soll-Kosten berechnen

• Servicelevels  anpassen
• Servicelevel Agreements  herbeiführen

Budgets erstellen (mit DLS)
• Budgets e rstellen, Verhandlung unterstütze n

Objekte & Anlagen 

übernehmen
• Systeme insatzfähigkeit 

sicherstellen

• Flächen- und Anlagendaten 
erfassen bzw. deren 
Erfassung sicherstellen

• Objektdaten sichten und 
plausibilisieren

• Objektdokumente s ichten
• Abweichungen festhalten
• Korrekturmaßnahmen 

ergreifen

• Übernahme durchführen

• Übernahme protokollieren
• Delegation entgegen 

ne hme n
• Delegationsprozesse 

einhalte n

Leistungsbeschaffung unterstützen
• Ausschreibungsunte rlage n erstellen

• Le istungsve rgabe begle iten

Objekte & Anlagen transparent 

halten
• Zustandsdaten kenne n, erfassen, prüfen
• Betriebsdaten ke nnen, erfassen, prüfen
• Nutzungs-(Voll-)Koste n kenne n, 

plausibilisieren, prüfen
• Aus lastung erfasse n/messen/darstellen
• Objekt- und Anlagenanforderungen erfassen, 

dokume ntieren, kommunizie ren

• Anforde rungsänderungen kommuniz ieren

Projekte initiieren, durchführen, 

begleiten und unterstützen
• Instandse tzungsprojekte

• Beschaffungsprojekte
• Umbauprojekte
• Bauproje kte
• Umzugsproje kte
• Flächen-, Objekt- und Anlagenbedarfe prüfen
• Projektinitiierung unterstützen
• Projektplanung unterstützen
• Projektbeauftragung unterstützen
• Projektste uerung und –ausführung 

unte rstützen
• Projektdokumentation s icherstelle n
• Projekterge bnis übernehmen

Steuerung unterstützen
• Bedarfs- und Anforde rungsmeldungen prüfen

• Dispositionsinhalte p lausibilisie ren
• Einsatz  von Sub-Dienstleistern be urteilen
• Vor-Ort-Stichproben in Abstimmung mit DLS 

durchführen
• Protokolle prüfen
• Kontrollen prüfen

Abnahme unterstützen
• Dokumentation prüfen

• Vor-Ort-Stichproben Dokumentation 

be iste uern

Pflichten aus Haftung wahren
• Eigentümer-Pflichte n vor Ort wahren 

(ungenehmigte Nutzungen, Schutz  vor 
Gefährdungen, Ve rke hrswegepflichten, 
Pflichtprüfungen, Gese tzesvorgaben, etc. )

Objekte & Anlagen optimieren
• Zustände optimieren
• Nutzung optimiere n
• Kosten optimieren

Pflichtprüfungen sicherstellen
• Dokumentation/Protokolle be stichproben
• Prüfung bestichproben (in Abst. mit DLS)
• Folgemaßnahme n vollständig übernehmen 

und prüfen und ggf. Maßnahmen ergreifen

Strategie

vereinbarung

Nutzungs-

bewertung
Bedarfe und 

Auslastung

Nutzungs-

szenarien
EntwicklungIN

P
U
T

O
U
T
P
U
T

F
re
ig
a
b
e

Projekt
Entwicklung u. 

Investplanung

Szenario-

vereinbarung
Projekt

Ressourcen
Übergabe 

Außerbetriebnahme

F
re
ig
a
b
e

Projektierung
Anbahnung/Planung/Beschaffung/Vergabe/Ausführung/ 

Bauherrenaufgabe/Steuerung/Überwachung/Dokumentation

Ressourcen
Übernahme

Inbetriebnahme

Verfügungs-

stellung
Ressource

A
b
n
a
h
m
e
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(FM-)
Daten

Wofür überhaupt?

Wofür 
überhaupt?

Welche überhaupt?

Welche 
überhaupt?

In welcher Struktur?

In welcher 
Struktur?

Wie aktuell halten?

Wie aktuell 
halten?

Wer verant-wortet sie?

Wer verant-
wortet sie?

EINMAL GRÜNDLICH UND VON 
VORNE BITTE…



www.i2fm.de

i2fm
Internationales Institut für Facility Management 
GmbH

Essener Str. 5
46047 Oberhausen
Germany

T +49 (0)208/ 594 8719 10
F +49 (0)208/ 594 8719 29

FM aus 
Leidenschaft
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