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VORSTELLUNG
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Teil 1: …in bestehenden Verträgen
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EINGRENZUNG DES ANWENDUNGSFALLS
Es geht um Facility Services im Schwerpunkt aus der Sicht von Corporate-Auftraggebern

Facility Services

Werkvertraglich vereinbarte Dienstleistungspakete

Regelleistung

laufende Verträge
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EINGRENZUNG DES ANWENDUNGSFALLS
Es geht um Facility Services im Schwerpunkt aus der Sicht von Corporate-Auftraggebern

Facility Services

Werkvertraglich vereinbarte Dienstleistungspakete

Regelleistung

laufende Verträge
Achtung! Keine Rechtsberatung!
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INHALT
7 Ansätze, um den Cash-out in den Facility Services mit dem Bestandsdienstleister zu senken

1. Servicelevel anpassen
2. Zusatz- und Sonderleistungen stoppen
3. Vereinzelbare Leistungen streichen
4. Regelleistungen reduzieren 
5. Leistungskonzept neu aufsetzen
6. Sonderkündigungsrecht wahrnehmen
7. “Weg“ & „sofort neu“ zusammen mit dem Bestandsdienstleister
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Voraussetzung: Verankerung im Vertrag
• Levelbezeichnungen
• Levelunterschiede
• Level-Wechsel-Bedingungen

ABER (!):
Wirksam nur, wenn Leistungsdetails 
mit dem Servicelevel verknüpft sind

1. SERVICELEVEL ANPASSEN

C ? ?Top-
Quality, 

echt

Level A

Level B

Level C
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1. SERVICELEVEL ANPASSEN MIT DEM 4-QUADRANTENMODELL

4 Quadrantenmodell 
zur Produktisierung von Dienstleistungen

Eine Dienstleistung ist erst vollständig beschrieben 
und damit „greifbar“ (=produktisiert), wenn alle 
Parameter der Dienstleistungen für die 4 
Quadranten Budget, Inhalt, Ressource, Zeit 
feststehen und untereinander in Bezug gesetzt 
werden. Die Kernfragen lauten:

Budget: Was kostet die Leistung, das Leistungspaket?

Inhalt: Welche Leistungen/Services/Tätigkeiten sind 
bei welchem Qualitätsniveau vereinbart?

Ressource: Mit welchen Ressourcen wird die Leistung 
ausgeführt? WER und WAS stellt das Qualitätsniveau 
sicher?

Zeit: Welcher Zeitansatz zur Erbringung/Sicherstellung 
der Leistung wird in Ansatz gebracht?
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INHALT

1. Servicelevel anpassen
2. Zusatz- und Sonderleistungen stoppen
3. Vereinzelbare Leistungen streichen
4. Regelleistungen reduzieren 
5. Leistungskonzept neu aufsetzen
6. Sonderkündigungsrecht wahrnehmen
7. “Weg“ & „sofort neu“ zusammen mit dem Bestandsdienstleister

✓
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2. ZUSATZ- UND SONDERLEISTUNGEN STOPPEN

Bild von Hans Braxmeier auf Pixabay

Leistungsarten Eine Dienstleistung ist erst vollständig beschrieben 
und damit „greifbar“ (=produktisiert), wenn alle 
Parameter der Dienstleistungen für die 4 
Quadranten Budget, Inhalt, Ressource, Zeit 
feststehen und untereinander in Bezug gesetzt 
werden. Die Kernfragen lauten:

Budget: Was kostet die Leistung, das Leistungspaket?

Inhalt: Welche Leistungen/Services/Tätigkeiten sind 
bei welchem Qualitätsniveau vereinbart?

Ressource: Mit welchen Ressourcen wird die Leistungs 
ausgeführt? WER und WAS stellt das Qualitätsniveau 
sicher?

Zeit: Welcher Zeitansatz zur Erbringung/Sicherstellung 
der Leistung wird in Ansatz gebracht?

https://pixabay.com/de/users/Hans-2/?utm_source=link-attribution&utm_medium=referral&utm_campaign=image&utm_content=609643
https://pixabay.com/de/?utm_source=link-attribution&utm_medium=referral&utm_campaign=image&utm_content=609643
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2. ZUSATZ- UND SONDERLEISTUNGEN STOPPEN

Leistungsarten

Regelleistungen
• kalkuliert
• vereinbart
• geplant
• abgerufen

Zusatzleistungen
• kalkuliert
• vereinbart
• geplant
• abgerufen

Sonderleistungen
• kalkuliert
• vereinbart
• geplant
• abgerufen

Bild von Hans Braxmeier auf Pixabay

https://pixabay.com/de/users/Hans-2/?utm_source=link-attribution&utm_medium=referral&utm_campaign=image&utm_content=609643
https://pixabay.com/de/?utm_source=link-attribution&utm_medium=referral&utm_campaign=image&utm_content=609643
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2. ZUSATZ- UND SONDERLEISTUNGEN STOPPEN

Bild von Hans Braxmeier auf Pixabay

Sofortiger Stopp aller Abrufe für 
Zusatz- und Sonderleistungen möglich

WICHTIG: Bedarfe und Anforderungen 
genau im Einzelfall prüfen

ABER: Sind Zusatz- und 
Sonderleistungen im bestehenden 
Vertrag sauber strukturell getrennt? 

https://pixabay.com/de/users/Hans-2/?utm_source=link-attribution&utm_medium=referral&utm_campaign=image&utm_content=609643
https://pixabay.com/de/?utm_source=link-attribution&utm_medium=referral&utm_campaign=image&utm_content=609643
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✓
✓
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3. VEREINZELBARE LEISTUNGEN STREICHEN

Ganze, separierbare Leistungen, z.B.
• Wartungszyklus
• Tageskräfte
• Pforte, etc.

„abbestellen“ 

Aber:
Achtung bei Pflichtleistungen!

Erfahrung:
Entgegenkommen des Dienstleisters in 
diesem Fall üblich, da direkter Aufwand 
auch nicht mehr anfällt

Bild von TeeFarm auf Pixabay

https://pixabay.com/de/users/TeeFarm-199315/?utm_source=link-attribution&utm_medium=referral&utm_campaign=image&utm_content=2189476
https://pixabay.com/de/?utm_source=link-attribution&utm_medium=referral&utm_campaign=image&utm_content=2189476
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✓
✓

✓
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4. REGELLEISTUNGEN REDUZIEREN

BASISÜBERLEGUNG:
Recht auf Reduktion, wenn sich bspw. 
Bemessungsgrundlagen ändern

Auf dieses Recht berufen bei 
Mindernutzung und Minderauslastung

ABER:
evtl. Auslegungssache, je nach 
Vereinbarung

UND(!):
Recht des Dienstleisters auf 
Nachkalkulation! Bild von Alexas_Fotos auf Pixabay

https://pixabay.com/de/users/Alexas_Fotos-686414/?utm_source=link-attribution&utm_medium=referral&utm_campaign=image&utm_content=3050961
https://pixabay.com/de/?utm_source=link-attribution&utm_medium=referral&utm_campaign=image&utm_content=3050961
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4. REGELLEISTUNGEN REDUZIEREN

DAHER!

Genau hinschauen!

UND VOR ALLEM:

Transparenz schaffen nach 4 
Quadranten!

Bild von Alexas_Fotos auf Pixabay

https://pixabay.com/de/users/Alexas_Fotos-686414/?utm_source=link-attribution&utm_medium=referral&utm_campaign=image&utm_content=3050961
https://pixabay.com/de/?utm_source=link-attribution&utm_medium=referral&utm_campaign=image&utm_content=3050961
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✓
✓

✓
✓
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5. LEISTUNGSKONZEPT NEU AUFSETZEN

Leistungskonzepte sind flexibel 
anpassbare und stellbare 
Leistungsverzeichnisse (LV´s) und 
Leistungsbeschreibungen (LB´s)

Aktive Optimierung von
• Frequenzen und Turni
• Ressourcenmengen und –einsatz

Aber Achtung! Aufwand!

UND: Dienstleister muss zustimmen 
und hat auch hier wieder das Recht auf 
Nachkalkulation Bild von _Alicja_ auf Pixabay

https://pixabay.com/de/users/_Alicja_-5975425/?utm_source=link-attribution&utm_medium=referral&utm_campaign=image&utm_content=3116200
https://pixabay.com/de/?utm_source=link-attribution&utm_medium=referral&utm_campaign=image&utm_content=3116200
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5. LEISTUNGSKONZEPT NEU AUFSETZEN (MIT EINER SERVICEMATRIX)

Bild von _Alicja_ auf Pixabay

SMART-LV SERVICES	
by i2fm 

Servicebezug	
(Liegenscha2)	

Services/Dienstleistungen	(x-Achse),	was?	

Anforderungs-	und	
Bedarfsträger	(y-Achse),	
wo?	für	wen?	

Au
ße

n-
an

la
ge
n	

Ge
bä

ud
e	
1	

Bedarfsträger	

Zentrale	Systeme	

Nutzungsbereiche	

§  Organisa6on	
§  Eigentümer	
§  Vermieter/Mieter	
§  Büroakteur	
§  Laborant	
§  ...	

Ve
rw

al
te
n	

Be
tr
ei
be

n	

Ve
r	&

	
En

ts
or
ge
n	

N
ot
&
St
ör
-

di
en

st
e	

Re
in
ig
en

	&
	

Pfl
eg
en

	

Au
ss
ße

n-
be

re
ic
he

	

St
an

do
rt
-

se
rv
ic
es
	

Sc
hü

te
n	
&
	

si
uc
he

rn
	

Ar
be

its
m
gl
	

he
rs
te
lle
n	

HS
E	

Le
is
tu
gn
en

	

...
	

...
	

Zentrale		
Nutzungsbereiche	

Besondere	
Nutzungsbereiche	

Zentrale		
Gebäudesysteme	

Ge
bä

ud
e	
2	

Ge
bä

ud
e	
X	

An
le
ge
n	
&
	p
fle

ge
n	

be
sc
ha
ffe

n	

W
er
te
	v
er
w
al
te
n	

...	 ...
	

...
	

...
	...	 ...
	

...
	

...
	...	 ...
	

...
	

...
	...	 ...
	

...
	

...
	...	 ...
	

...
	

...
	...	 ...
	

...
	

...
	...	 ...
	

...
	

...
	...	 ...
	

...
	

...
	...	 ...
	

...
	

...
	...	 ...
	

...
	

...
	...	 ...
	

...
	

...
	...	

Services	

in Anlehnung 
an

DIN 276
und DIN 277

(Sicht:
Planung u. 
Errichtung)

https://pixabay.com/de/users/_Alicja_-5975425/?utm_source=link-attribution&utm_medium=referral&utm_campaign=image&utm_content=3116200
https://pixabay.com/de/?utm_source=link-attribution&utm_medium=referral&utm_campaign=image&utm_content=3116200


www.i2fm.de 22

5. LEISTUNGSKONZEPT NEU AUFSETZEN (MIT EINER SERVICEMATRIX)

Bild von _Alicja_ auf Pixabay
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https://pixabay.com/de/users/_Alicja_-5975425/?utm_source=link-attribution&utm_medium=referral&utm_campaign=image&utm_content=3116200
https://pixabay.com/de/?utm_source=link-attribution&utm_medium=referral&utm_campaign=image&utm_content=3116200
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INHALT

1. Servicelevel anpassen
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4. Regelleistungen reduzieren 
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7. “Weg“ & „sofort neu“ zusammen mit dem Bestandsdienstleister

✓
✓

✓
✓

✓
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6. SONDERKÜNDIGUNGSRECHT WAHRNEHMEN

Nur bei ERHEBLICHEM Umsatzausfall!

Das geht, setzt aber beide Seiten bei 
Wiederaufnahme massiv unter Druck!
• AG hat keinen gültigen Vertrag und 

kein LV mehr
• AN hat keinen Kunden mehr

Daher: Nur in Notfällen!

Bild von nolly auf Pixabay

https://pixabay.com/de/users/nolly-1288168/?utm_source=link-attribution&utm_medium=referral&utm_campaign=image&utm_content=2045896
https://pixabay.com/de/?utm_source=link-attribution&utm_medium=referral&utm_campaign=image&utm_content=2045896
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INHALT
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✓

✓
✓

✓
✓
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7. “WEG“ & „SOFORT NEU“ ZUSAMMEN MIT DEM BESTANDSDIENSTLEISTER

neues Servicekonzept 

 

Bild von Alexas_Fotos auf Pixabay

https://pixabay.com/de/users/Alexas_Fotos-686414/?utm_source=link-attribution&utm_medium=referral&utm_campaign=image&utm_content=4166221
https://pixabay.com/de/?utm_source=link-attribution&utm_medium=referral&utm_campaign=image&utm_content=4166221


www.i2fm.de 27

7. “WEG“ & „SOFORT NEU“ ZUSAMMEN MIT DEM BESTANDSDIENSTLEISTER

neues Servicekonzept 

neues Leistungsvolumen 

 

Bild von Alexas_Fotos auf Pixabay

https://pixabay.com/de/users/Alexas_Fotos-686414/?utm_source=link-attribution&utm_medium=referral&utm_campaign=image&utm_content=4166221
https://pixabay.com/de/?utm_source=link-attribution&utm_medium=referral&utm_campaign=image&utm_content=4166221
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7. “WEG“ & „SOFORT NEU“ ZUSAMMEN MIT DEM BESTANDSDIENSTLEISTER

neues Servicekonzept 

neues Leistungsvolumen 

neues Steuerungskonzept 

 

Bild von Alexas_Fotos auf Pixabay
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https://pixabay.com/de/users/Alexas_Fotos-686414/?utm_source=link-attribution&utm_medium=referral&utm_campaign=image&utm_content=4166221
https://pixabay.com/de/?utm_source=link-attribution&utm_medium=referral&utm_campaign=image&utm_content=4166221
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7. “WEG“ & „SOFORT NEU“ ZUSAMMEN MIT DEM BESTANDSDIENSTLEISTER

neues Servicekonzept 

neues Leistungsvolumen 

neues Steuerungskonzept 

neuer Vertrag OHNE Ausschreibung
 

Bild von Alexas_Fotos auf Pixabay

WERK-
VERTRAG	

DAS NEUE VERTRAGSKONSTRUKT  
Darstellung aller Vertragselemente eines Betreibermodells nach i2fm 

JURISTISCH 

JURISTISCHER 
VERTRAG 

 
Facility Services 

 

Basis-
verständis 
Funktions-, 
Leistungs-, 
Produkti-
sierungs-

modell 

Arbeitsvor-
bereitung Kontrollen 

Doku-
mentation Abnahme 

Stich-
proben 

VERFAHRENSANWEISUNGEN 

30 Seiten 
+ 15 Seiten* 

 
Klassische Vertrags-
positionen zzgl. einer 
juristischen Regelung 
der wesentlichen 
Leistungsmodell-
Elemente: 
Implementierung, 
Disposition, Kotrollen, 
Abnahmen & 
Stichproben 

EINMALIG 

Implemen-
tierungs-
Regelung 

1 Seite 
+ 19 Seiten* 

 
Sicherstellung, dass 
alle Elemente des 
RealFM Leistungs-
modells auch wirklich 
vom Dienstleister 
geplant werden 

 
ca. 60 Seiten* 
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das gleiche Verständnis für die 
Elemente des RealFM Leistungs-
modells haben 
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Ziel-

vorgaben 
Zeit-

Erfassung 

Personal-
Einsatz-

Regelung 

Material & 
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Regelung 
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Monitoring 

QUALITÄTSMANAGEMENT 

ca. 20 Seiten 
+ 30 Seiten* 

 
Sicherstellung, dass AG und AN 
das gleiche Verständnis von 
Qualität und vollständiger 
Leistungserbringung haben 

Sanktions-
Regelung 

die	mit	*	gekennzeichneten	Vertragsteile	stellen	die	wesentlichen	
Unterschiede	eines	Vertrages	nach	Betreibermodell	i2fm	zu	den	
bisher	üblichen	Standard-Verträgen	dar	

https://pixabay.com/de/users/Alexas_Fotos-686414/?utm_source=link-attribution&utm_medium=referral&utm_campaign=image&utm_content=4166221
https://pixabay.com/de/?utm_source=link-attribution&utm_medium=referral&utm_campaign=image&utm_content=4166221
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7. “WEG“ & „SOFORT NEU“ ZUSAMMEN MIT DEM BESTANDSDIENSTLEISTER

neues Servicekonzept 

neues Leistungsvolumen 

neues Steuerungskonzept 

neuer Vertrag OHNE Ausschreibung

sofortige Re-Implementierung 

Bild von Alexas_Fotos auf Pixabay

https://pixabay.com/de/users/Alexas_Fotos-686414/?utm_source=link-attribution&utm_medium=referral&utm_campaign=image&utm_content=4166221
https://pixabay.com/de/?utm_source=link-attribution&utm_medium=referral&utm_campaign=image&utm_content=4166221
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Teil 2: …in Ausschreibungen



www.i2fm.de

Bild von mikkel-nielsen auf Pixabay

32

CASH-OUT-STOPP-SZENARIEN IN LAUFENDEN AUSSCHREIBUNGEN

Szenario A Ausschreibung läuft weiter

Servicekonzept neu STOPP

Beratungsaufwand STOPP

Neues Steuerungsmodell STOPP

Implementierungsaufwand STOPP

 

https://pixabay.com/de/users/mikkel-nielsen-2339167/?utm_source=link-attribution&utm_medium=referral&utm_campaign=image&utm_content=1309645
https://pixabay.com/de/?utm_source=link-attribution&utm_medium=referral&utm_campaign=image&utm_content=1309645
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CASH-OUT-STOPP-SZENARIEN IN LAUFENDEN AUSSCHREIBUNGEN

Szenario B Ausschreibung pausiert

Zeitplan NACH HINTEN

Beratungsaufwand NACH HINTEN

Neues Steuerungsmodell 
VERLANGSAMT

Implementierungsaufwand NACH 
HINTEN UND VERLANGSAMT
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Bild von Keith Johnston auf Pixabay

34

CASH-OUT-STOPP-SZENARIEN IN LAUFENDEN AUSSCHREIBUNGEN

Szenario C Ausschreibung aufheben

Bestands-DL KÜNDIGEN

Bestands-DL NEUER VERTRAG

Servicekonzept NEU UND SOFORT

Steuerungskonzept SOFORT

Implementierung SOFORT UND 
INTENSIV

https://pixabay.com/de/users/KeithJJ-2328014/?utm_source=link-attribution&utm_medium=referral&utm_campaign=image&utm_content=1499783
https://pixabay.com/de/?utm_source=link-attribution&utm_medium=referral&utm_campaign=image&utm_content=1499783
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QUALITATIVER VERGLEICH DER SZENARIEN

Cash-Out-Stop Einfache
Fortführung

Verzögert
Fortführung

VERGABE
NEU DENKEN

HANDLUNGS-
ELEMENTE

Neuer Dienstleister
Alte Steuerung

Altes Leistungsniveau

Neuer Dienstleister
Neue Steuerung

Neues Leistungsniveau

Bestandsdienstleister bleiben
Neuer Vertrag, neue Steuerung
Optimiertes Leistungsniveau

RISIKO Keine Entwicklung
nach wie vor Verschwendung

Neue Steuerung wirkt erst 
zeitversetzt

Dienstleister müssen „das können“

CASH-OUT- 
EFFEKTE

Cash Out gestoppt Verzögerter Cash Out um 6 
Monate

Cash Out gestoppt durch Kompensation 
und Verlagerung

INVEST Keine weiteren Ausgaben Investition in professionelle Tools, 
teilw. Einmalig, verzögert

Hohe Investition, aber kompensiert 
durch Einsparung Ausschreibung

KOSTEN bleiben
(evtl. hoch)

Kosten verringert
Verschwendung eingedämmt

Kosten deutlich verringert
Verschwendung eingedämmt

BEWERTUNG schlechte Lösung
Gute Lösung

Aber immer noch Ausgaben
Auf Dauer günstiger

Beste, innovative Lösung
Nachhaltig 
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AUSGABEN / CASH-OUT INNERHALB DER SZENARIEN

Szenario A Szenario B Szenario C

Weiter  und
herkömmliches Steuerungsmodell

Verzögert  und
neues Steuerungsmodell

Vollstopp und Neuvergabe ohne 
Ausschreibung mit Bestandsdienstleister 

nach neuem Modell und optimierten 
Serviceleveln

Beschreibung

• Ausschreibung läuft weiter
• ursprüngliche Zeitplan wird beibehalten
• Berateraufwand wird gestoppt
• Steuerungskonzept wird zurückgenommen
• Standardsteuerung wird mit Eigenleistung 
implementiert

• Servicelevel alt

• Ausschreibung pausiert
• ursprüngliche Zeitplan wird verlängert
• Berateraufwand pausiert
• Steuerungskonzept bleibt erhlaten
• Steuerungsmodell wird mit Beraterbegleitung 
implementiert

• Servicelevel neu

• Ausschreibung wird aufgehoben
• ursprüngliche Zeitplan wird gestoppt
• Bestandsdienstleistern wird sofort gekündigt
• Aber neuer Vertrag und neues LV und neues 
Steuerungsmodell mit den BESTANDS-
Dienstleistern ab sofort!
• Regelleistung wird fortgeführt ohne 
Unterbrechung

• Servicelevel optimiert/runter

Direkter Vergabeaufwand
Berater

Konzepte und Unterlagen
Ausschreibung und Vergabe

Implementierung

Eigenleistung
Konzepte und Unterlagen

Ausschreibung und Vergabe
Implementierung

Dienstleister
Implementierungskosten

Beraterkosten

Folgeaufwand
Kosten in Leistungsphase

Regel und
Zusatzleistungen  

Verschwendungsansatz 20%
herkömmliche Steuerung

Verschwendungsansatz 5%
neues Steuerungsmodell

Szenario A Szenario B Szenario C

Weiter  und
herkömmliches Steuerungsmodell

Verzögert  und
neues Steuerungsmodell

Vollstopp und Neuvergabe ohne 
Ausschreibung mit Bestandsdienstleister 

nach neuem Modell und optimierten 
Serviceleveln

Beschreibung

• Ausschreibung läuft weiter
• ursprüngliche Zeitplan wird beibehalten
• Berateraufwand wird gestoppt
• Steuerungskonzept wird zurückgenommen
• Standardsteuerung wird mit Eigenleistung 
implementiert

• Servicelevel alt

• Ausschreibung pausiert
• ursprüngliche Zeitplan wird verlängert
• Berateraufwand pausiert
• Steuerungskonzept bleibt erhlaten
• Steuerungsmodell wird mit Beraterbegleitung 
implementiert

• Servicelevel neu

• Ausschreibung wird aufgehoben
• ursprüngliche Zeitplan wird gestoppt
• Bestandsdienstleistern wird sofort gekündigt
• Aber neuer Vertrag und neues LV und neues 
Steuerungsmodell mit den BESTANDS-
Dienstleistern ab sofort!
• Regelleistung wird fortgeführt ohne 
Unterbrechung

• Servicelevel optimiert/runter

Direkter Vergabeaufwand
Berater

Konzepte und Unterlagen
Ausschreibung und Vergabe

Implementierung

Eigenleistung
Konzepte und Unterlagen

Ausschreibung und Vergabe
Implementierung

Dienstleister
Implementierungskosten

Beraterkosten

Folgeaufwand
Kosten in Leistungsphase

Regel und
Zusatzleistungen  

Verschwendungsansatz 20%
herkömmliche Steuerung

Verschwendungsansatz 5%
neues Steuerungsmodell
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WIRTSCHAFTLICHER VERGLEICH DER SZENARIEN (ZAHLEN FIKTIV ABER PLAUSIBEL) 
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Vergleich der Service-Szenarien
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FRAGEN?

Vielen Dank für Ihre 
Aufmerksamkeit.

 
Haben Sie Fragen?
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