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EINGRENZUNG DES ANWENDUNGSFALLS i'fm

Es geht um die Vergabe von Facility Services aus der Sicht von Corporate-Auftraggebern

Facility Services
Werkvertraglich vereinbarte Dienstleistungspakete
Regel- und Zusatzleistungen

(aus-)laufende Vertrage

" P o ——
e NP
L T

www.i2fm.de



INHALT

Die Ausschreibung - eine kritische Betrachtung

www.i2fm.de
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Grunde fur Ausschreibungen

Aufwand einer Ausschreibung

Kritische Wurdigung von Ausschreibungen

Grunde, die weiterhin fur Ausschreibungen sprechen
Worum soll es eigentlich gehen? Was ist das Ziel?
...und was davon durch Ausschreibungen bewirkt wird
DIE ALTERNATIVE

Pro und Contra Betrachtung

Vorgehensweise
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1. GRUNDE FUR AUSSCHREIBUNGEN ifm

Konkurrenz wirken lassen
- Marktpreis durch Wettbewerb erzielen

Compliance-Regeln befolgen
- regelmalig den Markt ,testen”

Datenlage aktualisieren
- den Dienstleister ermitteln lassen

Verflechtungen durchbrechen
- ,Fraternisierung” auf Operativeben

Gewodhnung unterbinden
- Abruf-,Bequemlichkeit” auf Fachebene

Vermutung als Fazit
- Druck - Intransparenz - Misstrauen

www.i2fm.de 6
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2. KOSTEN UND AUFWAND EINER AUSSCHREIBUNG

Konzeption

Erstellung

DurchfUhrung & Vergabe

Implementierung & Start-Up

www.i2fm.de 8
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2. KOSTEN UND AUFWAND EINER AUSSCHREIBUNG
ANNAHME €2 MIO JAHRES-LEISTUNGSVOLUMEN - ERFAHRUNGSWERTE

Konzeption

Ausschreibungskonzept

Daten aktualisieren
Erstellung Servicekonzept

Erstellung
Steuerungskonzept

Festlegung Servicepakete

Erstellung Grobkosten-
schatzung ,should price”

Eigenaufwand (FA & Einkauf)

AT ca. 40

Berateraufwand
AT ca. 45

Erstellung
Vertragswerk erstellen
LV und L.-beschreibung
Verfahrensbeschreibung
QM-Handbuch
Kalkulationstabellen
Ausschreibungsverfahren
DL-Liste und Versand

Eigenaufwand (FA & Einkauf)

AT ca. 30

Berateraufwand

AT ca. 50

Vergabe
Bewertung Rucklauf
1. Auswahlrunde
Shortlist und Einladungen
2. Auswahlrunde
Verhandlungsrunde
Vergabe und Vertrag
Kick-Off Veranstaltung

Eigenaufwand (FA & Einkauf)
AT ca. 25

Berateraufwand
AT ca. 15

Implementierung

Implementierungsplan

Jour Fix Inhalte und
Management

Verfahrens- und
Toolentwicklung

Flachen- und
Anlagenubernahme

Ressourcenma nagement

Eigenaufwand (FA & Einkauf)
AT ca. 45

Berateraufwand
AT ca. 75

Direkte Kosten
t€ca. 5

Direkte Kosten

t€ ca. 20

Direkte Kosten
t€ ca. 10

Direkte Kosten
t€ ca. 45

I Geschatzter Gesamtaufwand (bei obigen Aktivitaten) hier € 495.000,- I

www.i2fm.de
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3. KRITISCHE WURDIGUNG VON AUSSCHREIBUNG

PARTNERSCHAFT
BLINDAUFWAND
WETTBEWERBSVERZERRUNG

LEISTUNGSTRANSPARENZ

KOSTEN / Verschwendung

ZEITAUFWAND

www.i2fm.de 11
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3. KRITISCHE WURDIGUNG VON AUSSCHREIBUNG

PARTNERSCHAFT
* Ausschreibung trotz Zufriedenheit
Neuer Partner von vornherein auf Zeit
Vertrauensbekundung Lippenbekenntnis
Win-Win?
Mehr geben als nehmen?

Austauschbarkeit

Bild von TheDigitalWay auf Pixabay

www.i2fm.de 12


https://pixabay.com/de/users/TheDigitalWay-3008341/?utm_source=link-attribution&utm_medium=referral&utm_campaign=image&utm_content=2894318
https://pixabay.com/de/?utm_source=link-attribution&utm_medium=referral&utm_campaign=image&utm_content=2894318

3. KRITISCHE WURDIGUNG VON AUSSCHREIBUNG

BLINDAUFWAND
Teilnahmekosten fur alle Wettbewerber
Endauswahl erhéhter Aufwand
Finalrunde mit Orgaaufwand verbunden
Sieger geht mit ca. ins Rennen

Eigenaufwand der Orga

Leistungsverluste in der derselben Zeit
durch den Bestandsdienstleister

. " Bild von Anemone123 auf Pi

www.i2fm.de 13
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3. KRITISCHE WURDIGUNG VON AUSSCHREIBUNG

PE=
WETTBEWERBSVERZERRUNG P
* Preisabgabe durch Leistungskalkulation?
* oder eher durch Marktabschatzung?
* Leistung wird NACH Vergabe kalkuliert!
* Folge: Minderleistung noch vor Beginn
* bei Wettbewerb UNUMGANGLICH!
* Markt,schraubt” sich runter 3

* statt den besten Preis bekommt man die ;
mutigste Schatzung ==

www.i2fm.de 14
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3. KRITISCHE WURDIGUNG VON AUSSCHREIBUNG i'fm

LEISTUNGSTRANSPARENZ

* wird nicht abgefragt

* damit kein Ausgangspunkt fur Planung

* Planungsergebnis vs. Kalkulation?

* Leistungsreduktion durch Wettbewerb?

www.i2fm.de
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3. KRITISCHE WURDIGUNG VON AUSSCHREIBUNG i'fm

KOSTEN / Verschwendung

* Leistungsverluste Bestandsdienstleister
direkter und indirekter Aufwand
Minusstart des neuen Dienstleisters

Leistungsminderung ab Regelstart

Performanceverlust im laufenden
Betrieb durch Eigenaufwand

NICHT MEHR AUFHOLBAR!!!

www.i2fm.de
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3. KRITISCHE WURDIGUNG VON AUSSCHREIBUNG ifm

ZEITAUFWAND

* Ausschreibung: 6-12 Monate!

Neuimplementierung: 6-8 Monate!
Gewohnungsphase 6-10 Monate!
Gesamt: 18-30 Monate! 1,5-2,5 Jahre!

fur eine Laufzeit von 3-5 Jahren?

www.i2fm.de
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3. KRITISCHE WURDIGUNG VON AUSSCHREIBUNG i'fm

A Bestands-DL
Perfor- Zeitaufwand

mance Und |
Leistungsentwicklung | — neuerDL

Fachabtlg. FM

N S s s A N B , Monate
Ausschreibung | Implementierung Start-Up | Gewdhnung | Phasen

Regelbetrieb

www.i2fm.de 18




INHALT ifm

FACILITY MANAGEMENT
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4. GRUNDE, DIE WEITERHIN FUR DIE AUSSCHREIBUNG SPRECHEN i'fm

DATEN!
FRATERNISIERUNG!

SERVICEKONZEPT!

STEUERUNGSKONZEPT!

www.i2fm.de
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5. WORUM SOLL ES EIGENTLICH GEHEN? WAS IST DAS ZIEL?

QUALITAT

PREIS-/LEISTUNG

NACHWEISFAHIGKEIT

COMPLIANCE (LEGAL & CORPORATE)

Bild J(on Free-Photos aL

www.i2fm.de 22
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5. WORUM SOLL ES EIGENTLICH GEHEN? WAS IST DAS ZIEL?

QUALITAT
Ausfuhrungsgute?
Kundenzufriedenheit?
Termineinhaltung?
Leistungserfullungsgrad?
Nachweisfahigkeit?

Rechtskonformitat?

Bild von Robert Strasser auf Pixabay

www.i2fm.de 23
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5. WORUM SOLL ES EIGENTLICH GEHEN? WAS IST DAS ZIEL?

PREIS-/LEISTUNG
* Leistungs-(menge)

* Ressourcen-(menge)
* Zeit-(menge)

* Geld-(menge)

* allesim Verhaltnis?

* passend zum Servicelevel?

35 Bockel auf Pixabay

www.i2fm.de 24
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5. WORUM SOLL ES EIGENTLICH GEHEN? WAS IST DAS ZIEL? i'fm

NACHWEISFAHIGKEIT

Ausfuhrungsprotokolle
Prufprotokolle
Kontrollprotokolle
Stichprobendokumentation
_ _:57;?3 0,75 53
Ressourcennachweise :

' 0H L6
Abnahmeprotokolle 0.8 O hS7

_ Bild von Robert Fotograf auf Pixabay

www.i2fm.de
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5. WORUM SOLL ES EIGENTLICH GEHEN? WAS IST DAS ZIEL?

COMPLIANCE (LEGAL & CORPORATE)

Pflichten alle erfullt?

Dokumentation vollstandig?

Ausfuhrungen alle entlang Vorgaben?

Werke vollstandig erbracht?

Werke nachweislich abgenommen?

Sicherstellungspflichten erfullt?

Bild von analogicus auf Pixabay

www.i2fm.de 26
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6. ...UND WAS DAVON DURCH KLASSISCHE AUSSCHREIBUNGEN ERREICHT WIRD ifm

COMPLIANCE
(LEGAL & CORPORATE)

GO
\IERBESS\’:RUN

\(E\NE Bild von Topi Pigula auf Pixabay
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7. VERTRAGSERTUCHTIGUNG ANSTELLE VON AUSSCHREIBUNG! i'fm

Warum immer wieder ausschreiben?

Kann man nicht auch einfach so

p—
vergepen? A K E

Warum nicht sogar mit dem

bestehenden Dienstleister eine neue |
Vereinbarung treffen - egal wann?

Mittelpunkt stellen, nicht den

Und klar die Zielerreichung in den | G
Wettbewerb?

Bild von Alexas Fotos a

www.i2fm.de
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7. VERTRAGSERTUCHTIGUNG ANSTELLE VON AUSSCHREIBUNG!
DAS BEDEUTET ABER:

neues Servicekonzept erstellen

www.i2fm.de
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7. VERTRAGSERTUCHTIGUNG ANSTELLE VON AUSSCHREIBUNG! ifm

SERVICE-MATRIX Services/Dienstleistungen (x-Achse), Was?
SMART-LV SERVICES = Services
by i?fm

Servicebezug
(Liegenschaft)

Anforderungs- und

Bedarfstrager (y-Achse),
wo? fiir wen?

. . Frequenzen
. Zentrale Systeme
I n An Ie h n u ng Nutzungsbereiche G Tu rn i
an Zentrale IntenSitéten
Gebaudesysteme .. ee
DIN 276 I Era— Qualitaten
und DIN 277 [ ISSaassss &
O Zentrale . o0 0
8 Nutzungsbereiche a 8 | 8
(SiCht: Nutzungsbereiche

Planung u.
Errichtung)

www.i2fm.de




7. VERTRAGSERTUCHTIGUNG ANSTELLE VON AUSSCHREIBUNG!
DAS BEDEUTET ABER:

neues Servicekonzept

neues Leistungsvolumen festlegen

www.i2fm.de
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7. VERTRAGSERTUCHTIGUNG ANSTELLE VON AUSSCHREIBUNG!
DAS BEDEUTET ABER:

neues Servicekonzept

neues Leistungsvolumen

neues Steuerungskonzept entwickeln

www.i2fm.de
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7. VERTRAGSERTUCHTIGUNG ANSTELLE VON AUSSCHREIBUNG! ifm

FACILITY MANAGEMENT

Freigabe
aktiv oder
invers.

Priufung &
Freigabe

w ; . . Stichprobe Stichprobe Stichprobe Stichproben-

et Stichprobe Stichprobe Stichprobe N 5 — ji

(=) LEISTUNGS-/ ARBEITSVORBEREITUNG WEG ERGEBNIS P;&IOE KON:ROLL ABDNS;WIE (n;‘::i'mlreil:g)
A 1 A A A A A A

RFT
|

Gesamt-
Leistungs- Kontroll- Doku-

z.B.
Zeiterfassung
& Loéhne

Planungs- AV-
nachweis Nachweis protokolle nachweis |’y mentation >

(Reporting)

A
ABNAHME

Freigabe Freigabe
& Vorlage beim & Vorlage beim
Auftraggeber Auftraggeber

Nachbesserung

Arbeits-
vorbereitung
Material,
Personal, Zeit

Planung
[YEIE
Personal, Zeit

FS
(Vorarbeiter)

Leistungs-
erbringung

Implementierung Arbeitsvorbereitung Freigabe > Leistungserbringung > Kontrolle Dokumentation

www.i2fm.de




7. VERTRAGSERTUCHTIGUNG ANSTELLE VON AUSSCHREIBUNG!

www.i2fm.de

Auftraggeber

P
]
£
<
]
c
50
)
=
£
5
<

FPM 1. Ebene

o
c
7]

-1

w

o

=

o

5

Dokumentations-
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DAS BEDEUTET ABER:

neues Servicekonzept

neues Leistungsvolumen f

neues Steuerungskonzept A K E
L

ERI--

Dienstleister mit Vertrag ausstatten H ‘ S
6
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NEUER VERTRAG UND NEUE STEUERUNGSKONZEPT-VEREINBARUNGEN ifm

QUALITATSMANAGEMENT

JURISTISCH EINMALIG VERFAHRENSANWEISUNGEN

Basis-
verstandis

Zeit- Sanktions-
Erfassung Regelung

Grund- iel
verstandis Ziel-
vorgaben

Funktions-, Arbeitsvor-
Leistungs-, i ita
eistungs bereitung Qualitat
sierungs-
modell
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VERTRAG Implemen- Doku stich Personal- Material & T
- . tierungs- 5 y Einsatz- Werk - o
Facility Services Regelugng mentation proben R(;EZIau:g Rz; eﬁﬂg Monitoring
\ J \ J |\ J \ )
|| || || ||

30 Seiten 1 Seite ca. 20 Seiten

+ 15 Seiten* + 19 Seiten* ca. 60 Seiten* + 30 Seiten*
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NEUE SERVICEKONZEPT-VEREINBARUNGEN

2

FACILITY MANAGEMENT

LEISTUNGS-
BASIS LEISTUNGSVERZEICHNIS - SERVICEKONZEPT ~ BESCHREIBUNG KALKULATION
SOURCING
SCHNITT- "MASSEN.
KONZEPT CERLSLE
SERVICE-
MATRIX
SL & SLA DATEN-
BESCHREI-
BUNG MODELLE
| J |\ J |\ J J
| | | |
ca. 5 Seiten ca. 40 Seiten ca. 40 Seiten 4 Kalkulationstabellen*
+ 5 Seiten* u. weitere Excel-Tabellen* + 20 Seiten* mit insg. ca. 20 Blattern
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DAS BEDEUTET ABER:

neues Servicekonzept

neues Leistungsvolumen
neues Steuerungskonzept A K £

neuer Vertrag OHNE Ausschreibung

sofortige NEU-Implementierung
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i

NEU IMPLEMENTIERUNG |
Implementierungsphase Mobilisierung m

Einladung Klarung Verabschiedung/ Fixierung
Grundlagen Vereinbarung
A

Ausgangsbasis: Kenntnis aller bzgl. ...
= Vertrag

» Leistungsbeschreibung

= Kalkulation

A Projektsteuerung T. : !
JourFixe, Projektplanung, ToDo-Listen, Impl.-Ressourcen | |

BEntwickIungsarbeiten e ——— e —
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| |
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Schulungen R I
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D Betrieb & Servicekonzept T . !

Flachen, Objekte, Anlagen - Services, Intensitaten, Turni... " "

E Ressourcenplanung N —T——————— . |

Personal-, Material-, Werkzeug-, Zeitmengenkonzept ... I I

. | |
F Steuerungsmstrumente : ' : : |
Prozesse - Verfahren - Tools - Nachweise - Monitoring | | | ——

G Daten & Systeme | —

Entwicklung - Programmierung - Erprobung ...
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Aber was ist mit der erforderlichen
Auswahl eines Dienstleisters?

Wer ist dafur geeignet? A K E

Habe ich uberhaupt den DL, der zu mir

H1§

Wie erfahre ich, welchen ich nenmen
soll, wenn ich noch keinen habe oder | G

einen anderen mochte?
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VORSCHLAG: PRAQUALIFIKATION +

Abfrage von FAHIGKEITEN statt von PREISEN (die man eh kennt!)

RESSOURCENBEHERRSCHUNG

* Personalkonzeption

* Rekrutierung und Mobilisierung

« Herstellung von Einsatzfahigkeit

« Herstellung von Leistungsfahigkeit

« Material- und Verbrauchsstofflogistik

» Werkzeughandhabung und Ersatzteillogistik
* Ein- u. Unterweisung, Schulungskonzepte

» Sicherung von Erkenntnisgewinnen

NACHWEISFAHIGKEIT

* Objekt- und Anlagentibernahmen

» Datenmanagement

« Zeiterfassungsmanagement

« Ausfuhrungsprotokollierung

« Kontrollprotokollierung

« MalRnahmen und
Nachverfolgungsprotokollierung

» Abnahmeprotokolle

VERFAHRENSBEHERRSCHUNG

« Kalkulationsverfahren

« Planungsverfahren - Implementierung
« Dispositionsverfahren

« Zeiterfassungssysteme

« Einsatz von Verfahrenstools

« Kontrollverfahren

« Dokumentationsverfahren

* Herstellung von Abnahmefahigkeit

www.i2fm.de

TRANSPARENZ

» Beherrschung des 4-Quadranten-Modells
* Inhalt - Leistung

 Budget - Preis

* Ressource - Fluktuation und Logistik

* Zeit - Kategorien

» Nachweisliches Preis-/Leistungsverhaltnis
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Die Ausschreibung - eine kritische Betrachtung
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Grunde fur Ausschreibungen

Aufwand einer Ausschreibung

Kritische Wurdigung von Ausschreibungen

Grunde, die weiterhin fur Ausschreibungen sprechen
Worum soll es eigentlich gehen? Was ist das Ziel?
...und was davon durch Ausschreibungen bewirkt wird
DIE ALTERNATIVE

Pro und Contra Betrachtung

Vorgehensweise

FACILITY MANAGEMENT



8. PRO UND CONTRA BETRACHTUNG ifm

Vergabe MIT Ausschreibung | Vergabe OHNE Ausschreibung

Zeitaufwand

Erzielter Preis niedrig fair
Preis-/Leistungsverhaltnis
Vergabe Kosten sehr hoch sehr niedrig
Service Kosten
Leistungsperformance tiberschaubar hoch
Rechtskonformitat

Zufriedenheit zufallig gezielt

www.i2fm.de 45
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Grunde fur Ausschreibungen

Aufwand einer Ausschreibung

Kritische Wurdigung von Ausschreibungen

Grunde, die weiterhin fur Ausschreibungen sprechen
Worum soll es eigentlich gehen? Was ist das Ziel?
...und was davon durch Ausschreibungen bewirkt wird
DIE ALTERNATIVE

Pro und Contra Betrachtung

Vorgehensweise

FACILITY MANAGEMENT



9. VORGEHENSWEISE

Vertrag auslaufen lassen oder direkt
kindigen

Neuer Vertrag mit Bestandsdienstleister
oder mit direkter Beauftragung

Sofortiger Start einer Neu-
Implementierung mit neuem
Servicekonzept, neuer Steuerung, neuen
Vereinbarungsinhalten, neuen Tools
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