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Steuerung extern vergeben
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...geht das Uberhaupt und wenn ja, wie?

Web-Seminar, 4. September 2026
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Infrastruktur
« Portfolio- und

Liegenschaftsoptimierung
* Nutzungskonzepte
» Workplace-Projekte

* Proof-Plattform
* Nutzerkongress
* Web-Seminare
* White-Paper

» Umfragen - Tatigkeitsartenanalysen
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 Organisationsmodell
* Betriebsorganisation
* Betriebs-Due-Diligence
* Betreiberverantwortung
» Organigrammentwicklung

 Personalbemessung & -entwicklung

S betreiben

« Betreibermodell
* Servicekonzeption
* Betriebsprozesse

« Steuerungsmodelle
* Tools u. Systeme
 Ausschreibungen und
Implementierungsleitung

1 = « [P—
— Peter Brach Nils Bohm  ‘pw!
Betrieb & Ausschreibung, Tools & ?

‘/) Dienstleistungssteuerung Systeme '\/'
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INTERNATIONALES INSTITUT FUR FACILITY
MANAGEMENT GmbH

Privatwirtschaftliches 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 praxiserprobter FM-Modelle fur
Forschung und Lehre sowie fur die Projektierung

Erforschung, Entwicklung und Umsetzung von
Organisations-, Betreiber- und Bereitstellungs-
modellen

Umfangreiche Online-Seminar-Mediathek
GrolStes FM-Netzwerk der Branche
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FM-MODELL DES I°FM

MODELLDARSTELLUNG IN ANLEHNUNG AN DAS ST.GALLER MANAGEMENTMODELL

-

SUPPORT-
BEREICH

KERNGESCHAFT

a sichern/ schiitzen/ bewachen/
regulieren

rganisation lw‘_ empfangen/ entgegennehmen/

“ bewahren/ verteilen

Support
organisieren

‘)‘ erschlieRen/ versorgen

/ﬂ\ beheimaten/ beherbergen/
behausen

+ betreuen/ beschulen/ bespaRen,

P:

¥ versorgen/ veranstalten

Support-

Bedarf S ort Angebot

Ressourcen Core an gErPch ‘ fon CoReFM Infra'struktur
bereitstellen

W

=] vorhalten/ verschénern/ beschftigen
verarbeiten/ konfektionieren/

X verpacken/ be-/ent-/verladen/

T transportieren/ lagern/ aufbereiten/

= entsorgen
w4 reinigen, waschen, pflegen,
anagement '\ instandsetzen
i forschen/ analysieren/ priifen/
St.Galler

Managementmodell
der 4. Generation

Support-
Infrastruktur
betreiben

den Supportbereich

§
Ly

Anwendung des St.Galler
Managementmodells auf



HAUPTAUFGABENBEREICHE IM FM

Wie positioniere

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

@rganisieren

Detreiben
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!
!

Welche und wieviel

Infrastruktur (ricchen,

Gebdude, Anlagen,
Einrichtungen, etc.)

bendtige ich fir
mein Kerngeschdft?

(und welche Qualitit muss sie
haben?)

Wie betreibe ich

die gesamte
Infrastruktur
bedarfs- &
anforderungskonform?



WO SICH STEUERUNG IN DIESEM MODELL BEFINDET ! m

hier ist alles zum Betrieb drin:

« Services
« Servicemanagement /4 A 'S‘”AC
» Servicesteuerung
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FM IST DIE GESCHICHTE DES OUTSOURCINGS...
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FM KERNAKTIVITAT: BETREIBEN
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Leistungsmodell nach RealFM

} Rahmen- Leistungs- Arbeits- ) Leistungs- Leistungs- ) Leistungs- Leistungs-

vereinbarung abruf vorbereitung kontrolle dokumentation verwaltung verbesserung

Fac ! foinces



BEAUFTRAGUNGSARTEN VON GESOURCTEN SERVICES

Beauftragungsart 1 jiBeauftragungsart 2 Beauftragungsart 3
Einzelbeauftragung per Einzelabruf auf Regelbeauftragung auf

Angebotslegung von Rahmenvertragsbasis von Werksvertragsbasis von:

Einzel-/Sonderleistungen [l Einzel-/Sonderleistungen Regelleistungen  Zusatzleistungen

vereinbart

<

budgetiert

vereinbart

!

vereinbart vereinbart

beauftragt beauftragt

zugewiesen

i

geplant

abgerufen
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BEAUFTRAGUNGSART 3: REGELBEAUFTRAGUNG V. REGEL- U. ZUSATZLEISTUNGEN

(BSPW. UNTERHALTSREINIGUNG, INSPEKTION, WARTUNG, PRUFUNG, SICHERHEITSDIENSTE, ETC.)

oM

Implementierungsbegehung

oM
LV-u. LB~

oM

Leistungs-

leiten, Planungsergebnisse
plausibilisieren

Erstellung
unterstiitzen

konzeption
unterstiitzen

v v v

DLS A DLS B DLS B DLSC DLS D
Leistung Kalkulations- Angebote priifen Impl. leiten & > Leistung abrufen
konzipieren struktur u. Vertrége fach- Planung plau-
i lich sibilisieren

P y ¢

FSM B FSM C

E FSM A

Leistung Leistung Leistungsabruf
v kalkulieren planen entgegen-
L nehmen
v
L

Leistungs-

Rahmen-
abruf

vereinbarung

oM

Einweisungen durchfiihren

Bestichprobung vor Ort unterstiitzen bzw. selbst durchfiihren

DLSE (Jels- DLsF DLSG
Leistungsdisposition Leistung bestichproben Leistung
priifen abnehmen
& freigeben Disposition  Ausfithrung / Ergebnis Kontrolle Dokumentation

FSM D FSM E
Leistung disponieren & Unter- u.
melden Einweisung,
Ausf. anweisen

Arbeits-
vorbereitung

FSM J

FSM G FSM H FSM |
’ Leistungswerke

Ausfiihrung Leistung Leistungs-
dokumentieren abnahme
vorbereiten

Fertigstellung
entgegen- kontrollieren &
nehmen protokollieren

abrechnen

FS A-H
Leistung
operativ
erbringen

Leistungs-
verwaltung

Leistungs-
dokumentation

Leistungs-
kontrolle

15ll]

A s

DLS H DLS |
Leistungs- Service-
verbesserung konzeption

herbeifiihren optimieren

FSM K
Leistungs-
verbesserung
durchfiihren

Leistungs-
verbesserung

11
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BEAUFTRAGUNGSART 2: EINZELABRUFE VON REGEL- U. ZUSATZLEISTUNGEN !fm

(BSPW. UNTERHALTSREINIGUNG, INSPEKTION, WARTUNG, PRUFUNG, SICHERHEITSDIENSTE, ETC.) s

>-
unterstutzen

*_I

Ausschrei-
bungs-
dokumente

DLS/OM
F

o

Rahmen- Leistungs- Stor- Leistungs-
verein- »erbringung —> meldung erfiillung
barung planen bzw. beauf-
beauftragen Leistungs- tragen
bedarf
erfassen u.
abrufen abnehmen aktualisieren

Leistungs- Anlagen-

Leistungs- [l Abnahme- doku doku-
protokoll protokoll

mentation ll mentation

FSM D FSM E FSM F

Fertigstellung Ausflihrung Leistung
entgegen- kontrollieren & protokollieren
nehmen protokollieren

FSM A
Rahmen-
vertrags-
Angebot

FSM B

Leistung disponieren

FSM C
Unterweisung,
Ausfiihrung
anweisen

FS A-H
Leistung
operativ
erbringen
© [
N . . B < . . . E . . Optimierung
Servicekonzeption & Rahmen- Leistungs- Arbeits- fic Leistungs- Leistungs- Leistungs- < Leistungs- Leistungs- N
! N o . y [ Service-
Beschaffung vereinbarung abruf vorbereitung ‘® erbringung kontrolle dokumentation _g verwaltung verbesserung konzept
4
LL <L
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BEAUFTRAGUNGSART 1: EINZELBEAUFTRAGUNG VON EINZELLEISTUNGEN Ifm

(BSPW. SONDERLEISTUNGEN, REPARATUREN AD-HOC-LEISTUNGEN, UNVORHERGESEHENES...) s

Angebot
erfiillung priifen und
b anfragen Leistungs-
Leistungs- erfiillung.

eistungs-

bedarf beauf-
erfassen tragen
und

2uordnen abnehmen aktualisieren

: Leistungs-
Leistungs- [l Abnahme- T~

Bestellung/ Beauftragung protokoll protokoll

mentation ll mentation

FSM A FSM B FSM C FSM D FSM E FSM F

Leistung Leistung planen Unterweisung, Fertigstellung Ausfiithrung Leistung Leistungswerke
kalkulieren u. und disponieren Ausfithrung entgegen- kontrollieren & protokollieren abrechnen
anweisen nehmen protokollieren

anbieten

FS A-H

Leistung
operativ
erbringen
[
N . . B < . . . . . Optimierung
Servicekonzeption & Rahmen- Leistungs- Arbeits- fic Leistungs- Leistungs- Leistungs- Leistungs- Leistungs- N
" N (=] . A Service-
Beschaffung vereinbarung abruf vorbereitung ‘® erbringung kontrolle dokumentation verwaltung verbesserung konzept
4
w
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WELCHE STEUERUNGSLEISTUNGEN KONNEN SINNVOLL GESOURCT WERDEN?

=3

Sourcingcheck:

Leistungsart 1:

DLS
@ Objektmanagement mit

Einzelbea Uftragu ng (an)/or:gA DLS/OM B ois/om ¢ DLS/OM D
(Stor-)Meldung. Leistungs- Leistungserbringung Leistungen
von E i nz el I ei St un g en entgegen erbringung ermaglichen und sicherstellen Giberarbeiten,
(bspw. Sonderleistungen, Reparaturen
ad-hoc-Leistungen, Unvorhergesehens...) oo B e - s e B Lo Letunge
H . DLS
Lelstungsart 2' @I Objektmanagement mit
E i n ze I a b rUf DLS/OMA DLS/OMB DLS/OMC DLS/OMD DLS/OM E DLS/OM F DLS/OM H
Leistung  Betriebskosten Leistungen Leistung. Leistungs- Leistungserbringung. Leistungen
Vv O n R e g e I - / z u S atZ I e | St u n g e n konzipieren erfassen und planen abrufen erbringung erméglichen und sicherstellen iberarbeiten,

(bspw. Unterhaltsreinigung, Inspektion,

Wartung, Prifung, Sicherheitsdienste, N o
etc.) e Lo}

Leistungsart 3: &

5
Leistungs- Leistungs- Leistungs- Leistungs- g
kontrolle dokumentation verwaltung verbesserun, 9 3

Regelbeauftragung DISA  DISB  DISC  DISD DISE DLSF DISG DISH
leistung  Kalkulations- Impl. leiten &  Leistung Leistungs- Leistung Leistung Leistungs-
konzipieren || struktur | Planungplau- | abrufen disposition prifen ichp abnehmen verbesserung
entwickeln sibilisieren & freigeben (Disposition, Ausfihrun, Ergebnis, Kontrolle, Dokumentation) herbelfihren

von Regel-/Zusatzleistungen
(bspw. Unterhaltsreinigung, Inspektion,
Wartung, Priifung, Sicherheitsdienste,
etc.)

Leistungsart 3 in Form von Gewerkevergabe, Bindelvergabe, Integrated-Vergabe

12
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DAZU BRAUCHT ES ZUERST EINMAL EIN... STEUERUNGSMODELL ' fm
entstehungs-  entiV
Steuerungs- orientiert °*
modell qualitatserzeugende

Service-Management-Prozesse
sicherstellen

* Aufbauorganisation von
Steuerungsverantwortlichkeiten und —

Zustandigkeiten _ _ _

* Ablauforganisation von Steuerungsverfahren in versinbaning Qi vorbareitang Seontrahe. doleumentaion verwaltung vernessenimg
Abhangigkeit zum Sourcingmodell

* Aufgabenbeschreibung von Steuerungsaktivitaten

* Dokumentation von Steuerungsergebnissen

* Tiefe der Steuerungsverfahren in Abhangigkeit der
Steuerungsfahigkeit des DL

* Definiertes Steuerungsverfahren im Falle des
Einsatzes von Sub-DL (sogenannte Steu-Steu beim
AG und Steuerung beim Primar-DL)

Leistungsergebnis Uberprifen

ergebnis- ook
orientiert

T VRS con 0O L0 ° o D <A W@f poo 2T S .: BRSO oS &
e it L K Pt it o Y
sl @ OF ;cf“{ °.8.% .o o> > A - TN ool B O ‘ﬁé“f- -8 % .o & J S N Teo

www.i2fm.de



DAZU BENOTIGT ES...

1. ein Leistungsverzeichnis v[ar

Ziele

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

Verantwortung

Bedarfserfiillung (Nutzer)
Anforderungserfillung (Objekte & Anlagen)

Vertragserfillung sicherstellen : 2 .
Leistungserflllung (Corporate Compliance)

Steuerung organisieren
Datenerfassung sicherstellen
Systemverfiigbarkeit
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

Rahmen-
vereinbarung

Nutzung erfassen
+ Informationen entgegennehmen
* Bedarfe ableiten oER

Leistung
konzipieren

Bedarfe erfassen
* Abfrage Nutzer
* Bedarfsmeldungs-priifung

Servicekonzepte erstellen (mit OM)
* Anforderungen und Bedarfe systematisieren
+ Services bestimmen
Servicelevel definieren L?tfu:‘g
Leistungspakete bestimmen konzipieren
Soll-Kosten berechnen
Servicelevels anpassen
Servicelevel Agreements herbeifiihren

Budgets erstellen (mit OM)

* Budgets erstellen, Verhandlung unterstiitzen

Arbeits-
vorbereitung

Leistungs-
abruf

Aufgaben

Leistungsbeschaffung unterstitzen
* Ausschreibungsunterlagen erstellen DLSB
* Leistungsvergabe begleiten Kalkulations-

struktur
entwickeln

Werksleistungserbringung bLsC

Planung

implementieren e
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

Leistungs-
kontrolle

DLSF
Leistung
bestichproben
(Disposition, Ausfuhrung, Ergebnis, Kontrolle, Dokumentation)

Werksleistungserbringung
sicherstellen

« Leistungsabrufe prifen und plausibilisieren

Leistungsabrufe korrigieren
Dispositionsleistung tberprifen
Dispositionsmeldungen freigeben
Leistungserbringung Uberpriifen
Leistungsergebnisse tiberprifen
Protokolle tiberpriifen
Kontrollerbringung tiberpriifen
Kontrollprotokolle tiberpriifen
Abnahmen vorbereiten
Abnahmen durchfiihren
Werkdokumentation sicherstellen
Leistungsverbesserung herbeifiihren

Servicekonzepte verbessern

* Leistungserbringung, Bedarfe und
Anforderungen reflektieren

¢ Leistungskonzept optimieren

Leistungs-
dokumentation

DLSD
Leistung
abrufen

DLSE
Leistungs-
Disposition
freigeben

DLS G
Leistung
abnehmen

DLSA
Leistung
konzipieren

Leistungs-
verwaltung

Sonderleistungen erméglichen
Sonderbedarfe im laufenden Betrieb erfassen
Lagebild sichten
Abstimmung mit OM suchen
Leistungsabfrage beim DL initiieren
Angebote einholen und vergleichen
Sonderleistung vergeben
Sonderleistungserbringung sicherstellen
Dokumentation sicherstellen
Sonderleistung einzelabnehmen
Datenveranderung in Systeme sicherstellen

DLSD
Leistung
abrufen

Pflichten aus Haftung wahren

* Auftraggeber-Pflichten vor Ort wahren
(Beschaftigungsverhaltnisse, Zeiterfassung,
Dokumentationen, Einweisungen, Sicherheit,
etc.)

Leistungs-
verbesserung




DAZU BENOTIGT ES...

2. ein geeignetes Beziehungsverhaltnis dﬁ—k/‘”/ 3 7
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DAZU BENOTIGT ES... Ifm

2. ein geeignetes Beziehungsverhaltnis

fai 2%
Lee
extern “e\\_\:\'s‘e Leru0d
un

Sourcinglinie rickt auch hier in Richtung AG

GroRdienstleister leistet weiterhin an AG

[

...wird vom AG aber nicht gesteuert
Komplette Praventiv(!)steuerung macht eBetr
Garantierte u. vollst. Werks-Leistungserfiillung

GroRdienstleister muss Sub’s steuern...

vollst. Nachweisfiihrung,

Stichproben und Abnahmen
Werksdokumente

...und kommt daran auch nicht mehr vorbei!

Beauftragte Steuerung
Kozepte, Plausibilisierung, Freigaben,

Sub-Leistungen erstmals werklich abgenommen

AG-seitiger Vergabe- und Steuerungsaufwand
erstmals wirklich deutlich reduziert

oyt 2a8 J: NE ﬁﬁ . q. % .0 o s ~ Re s e B2 oV IEPPE -8 % .o & 2 R -
www.i2fm.de



DAZU BENOTIGT ES...

3. einen Markt

2\
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N
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X
X
3
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Berater? —

groRe Provider? —> . él/
Property Manager? —> Q &V}M /\q a[uf (é,:cﬁ P?

[ / /~
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DAZU BENOTIGT ES...

4. einen Preis

Variante 1: Kalkulation nach Aufwand Variante 2: Anteilig nach Servicevolumen
Verantwortung Ziele

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

Bedarfserfiillung (Nutzer)
Vi rtragserfl]llung SiCh rstellen Anforderungserfiillung (Objekte & Anlagen)

Leistungserfiillung (Corporate Compliance)

v A d. . ferice e
93¢

Aufgaben

Steuerung organisieren  Nutzung erfassen Leistungsbeschaffung unterstiitzen ~ Werksleistungserbringung Sonderleistungen erméglichen
+ Datenerfassung sicherstellen  * Informationen entgegennehmen + Ausschreibungsunterlagen erstellen sicherstellen + Sonderbedarfe imlaufenden Betrieb erfassen
+ Systemverfugbarkeit + Bedarfe ableiten + Leistungsvergabe begleiten o i * Lagebild sichten
tellen = - Leistungsabrufe korrigieren Abstimmung mit OM s
Personalfiihrung. Bedarfe erfassen Werksleistungserbringung Dispositionsleistung iberprifen Leistungsabfrage henm m m.meren
organisieren ; . Angebote einholen und vergleichen
Slguwng e . Ahlra{e : . implementieren Dispositionsmeldungen freigeben fenrs i od 8
L + Bedarfsmeldungs-prifung . u ung dberpr 2
durchfhren A + Implementierungskonzept erstellen Lelsungserbrioging Werprofen Sonderleistungserbringung sicherstellen
Leistungsergebnisse Uberprifen
Steuerungsanweisungen rotSkalle Gbaierifer) Dokumentation sicherstellen
herstellen Kontrollerbringung Gberprifen Sonderleistung einzelabnehmen

Servicekonzepte erstellen (mit OM)

Steuerung
kommunizieren
+ in Richtung des Nutzers
In Richtung des Dienstleisters
in Richtung des Team:
In Richtung der Vorgesetzten
In Richtung des 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 unterstitzen

e ot e
Servicemanagement Leistungskonzepte
plausibilisieren

Steuerungswerkzeuge entwickeln und
implementieren
Servicemanagementwerkzeuge
plausibilisieren

Systemanbindung sicherstellen
Implementierungsaudits durchfhren
Implementierungsergebnis freigeben

Kontrollprotokolle uberprifen

mentation sicherstellen
Leistungsverbesserung herbeifihren

Servicekonzepte verbessern

* Lektngserbringung, Sedarte und
Anforderungen reflek

. Leblung)kumeplcpnmneren

Datenveranderung in Systeme sicherstellen

Pflichten aus Haftung wahren

Auftraggeber-Pflichten vor Ort wahren
(Beschaftigungsverhaltnisse, Zeiterfassung,

Dokumentationen, Einweisungen, Sicherheit,
etc)
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AUSSICHT Ifm

Branchenentwicklung e
jetzt schon wenige FM-Mitarbeiter auf AG-Seite e
Kompetenz wird tendenziell nicht aufgebaut ; ,__‘,\\x
Kapazitaten werden eher abgebaut =

Trend zu mehr Sourcing durchaus spurbar

Integrierte Vergabemodelle

sind dafur KEINE Losung!

agieren in einer Service-Vergabe Linie und kdnnen sich
daher nicht selbst steuern

sind hinsichtlich ihres Businessmodells eher broking-
als leistungsqualitatsgetrieben - ist ein Einkaufsmodell!

Steuerungsmarkt

* muss sich erst finden (praventiv vs. reaktiv)
e muss sich erst bilden

+ bendtigt viel spezifisches Know-how (woher??)

www.i2fm.de
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