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INTERNATIONALES INSTITUT FUR FACILITY
MANAGEMENT GmbH

Privatwirtschaftliche Forschungs- &
Entwicklungsinstitut

AusschlieBlich FM-Themen flur Corporates

Grundung 1998 als Tochterunternehmen der
Bernd Heuer Dialog GmbH DuUsseldorf,

Ausgrundung 2004 als eigenstandiges
Unternehmen

4 Geschaftsfelder

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

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

GrolSter FM-Kongress
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DAS GESAMTMODELL FM DES I°FM
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KERNFRAGEN DES FM IM MODELL I m

Wie positioniere ich
meine
FM-Organisation &\l lelgd=1}]
und wie muss sie
aussehen?

Welche und wieviel

Infrastruktur (icchen,

Gebdude, Anlagen,
Einrichtungen, etc.)

bendtige ich fr
mein Kerngeschdft?

(und welche Qualitit muss sie
haben?)

Wie betreibe ich

die gesamte
Infrastruktur
bedarfs- &
anforderungskonform?

betreiben
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WO SICH DER FM-VERTRAG (I.S.V. FS-VERTRAG) BEFINDET I

\g/ ﬂ

iy @; WW//*

: « Vertrag
ST - [ ejstungsverzeichnis
« Leistungsbeschreibung

- S e VW Te T NG e T NG TR
b RAJ :a‘-‘mﬁ“ 0N Lo e ..sm 7 5 oﬁmﬁ“ w0_ O g O ..oqﬁn'; SUC

~ www.i2fm.de

< e » 44

hier werden Betriebsservices vereinbart:
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DIE BESTANDTEILE EINES FACILITY SERVICE VERTRAG I m
1
O den Vertragsgegenstand O die Implementierung p[uh&o- Y
O das geschuldete Werk O die Qualitatsfeststellung
O die Rahmenbedingungen O die Folgen bei Abweichung
O die Pflichten von AG u. AN O die Abnahmeregelung
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DIE BESTANDTEILE EINES FACILITY SERVICE VERTRAG

Leistungsverzeichnis
bestimmt...

°

O den Vertragsgegenstand
O das geschuldete Werk

O die Rahmenbedingungen
O die Pflichten von AG u. AN

O die Art des Services

O die Auspragung des Services

O Raum, Zeit und Ort des Services
O die erforderliche Menge

I v —

O die Implementierung

O die Qualitatsfeststellung
O die Folgen bei Abweichung
O die Abnahmeregelung

O ggf. Turnusse bzw. Haufigkeiten
O ggf. Verfahren und Vorgaben
O das zu erwartende Ergebnis
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DIE BESTANDTEILE EINES FACILITY SERVICE VERTRAG

Leistungsverzeichnis
bestimmt...

Leistungsbeschreibung
beschreibt...
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< xd f,-dg\m&o 0. 8. .o o'

www.i2fm.de

O den Vertragsgegenstand
O das geschuldete Werk

O die Rahmenbedingungen
O die Pflichten von AG u. AN

O die Art des Services

O die Auspragung des Services

O Raum, Zeit und Ort des Services
O die erforderliche Menge

O den Personaleinsatz

O die Arbeitsmittel

O die Zusammenarbeit AG mit AN
O den Sub-Unternehmereinsatz

FACILITY MANAGEMENT

O die Implementierung

O die Qualitatsfeststellung
O die Folgen bei Abweichung
O die Abnahmeregelung

O ggf. Turnusse bzw. Haufigkeiten
O ggf. Verfahren und Vorgaben
O das zu erwartende Ergebnis

O die Aufgaben der Serviceleitung

O ggf. Spezifikas der Leistungsausfiihrung
O die Rahmenbedingungen der Ausfiihrung
O die Ubernahme der Objekte und Anlagen
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RECHTLICHER FOKUS: :] FACHLICHER FOKUS: C] Ifm

O den Vertragsgegenstand O die Implementierung

O das geschuldete Werk i litatsf llun

O die Rahmenbedingungen O die Folgen bei Abweichung
O die Pflichten von AG u. AN O die Abnahmeregelung

Leistu ngsve rzeich n iS @) die Art def, Services ' l O ggf. Turnusse bzw. Haufigkeiten l
O die Auspragung des Services

bestimmt... O Raum, Zeit und Ort des Services l O das zu erwartende Ergebnis l

O die erforderliche Menge

. . [O den Personaleinsatz ] O die Aufgaben der Serviceleitung
LEIStU nngeSCh rerU n_g O die Arbeitsmittel O ggf. Spezifikas der Leistungsausfiihrung
beschreibt... O die Zusammenarbeit AG mit AN i ' (

O den Sub-Unternehmereinsatz O die Ubernahme der Objekte und Anlagen
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DRUCKPUNKTE BEI GANGIGEN FS-VERTRAGEN Ifm

FACILITY MANAGEMENT

- o

Qualitat =
+ trotz umfanglicher Vereinbarungen und jahrelang P =
weiterentwickelter Vertrage immer wieder mitunter - -
ERHEBLICHE Qualitatsprobleme N

Inhalte des Vertrages helfen bei der Losung meistens
nicht

Standardvertrag und Standard-LV

+ rechtlich perfekt
+ fachlich unvollstandig (siehe spater)

Know-how

was sollte wirklich alles vereinbart werden?
+ wie sollten die neuen, bewahrten Steuerungsmodelle
Eingang in die Vereinbarungswerke finden?

www.i2fm.de
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AUSGANGSPUNKT: EINE AUSFUHRLICHE VEREINBARUNGSANALYSE I fm

Juristischer Vertrag
keine schwammigen Formulierungen?
Qualitatssicherungssystem rechtlich verankert?
Abnahmen ,sauber” verankert?
Malus vs. Minderung klar geregelt?
Werk vollstandig definiert?

Leistungsverzeichnis
* Preis-/Leistungsverhaltnis erkennbar?
+ einheitliche Kalkulationsgrundlage gesichert?
* Preistreibende Faktoren samtlich transparent?

Leistungsbeschreibung

Sicherstellungsverfahren vollstandig und ausfuhrlich
beschrieben?

Implementierung klar geregelt?

Prozesse definiert und Aufgaben eindeutig
beschrieben? (Achtung! FSM!)

Verantwortlichkeiten eindeutig?

www.i2fm.de
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GRUNDLAGE DAFUR: WAS ES EIGENTLICH ZU VEREINBAREN GILT... I fm

FACILITY MANAGEMENT

Standardablauf . Service Doku_

werklicher Kon- Kalku-  Planung Dis- Ab-
— ; : Abruf . Aus- Kontrolle men-

Betriebsleistung ~ zeption ~ lation (Impl.) position nahme

(nach RealFM e.V.
,Leistungsmodell”)

fihrung tation

12
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GRUNDLAGE DAFUR: WAS ES EIGENTLICH ZU VEREINBAREN GILT...

Standardablauf

werklicher Kon- Kalku-
—)
Betriebsleistung Zeption |ati0n

(nach RealFM e.V.
,Leistungsmodell”)

FS

%, Facility Services

Planung
(Impl.)

FSA

Verwalten

FACILITY MANAGEMENT

. Service Doku-
Dis- Ab-
Abruf . Aus- Kontrolle men-
position . nahme
fihrung tation
FSB FSC FSD FSE FSF FSG FSH
Technisch Ver-/ adhoc-/ Reinigen & Standort- Schitzen und HSE
Betreiben Entsorgen Stordienste Pflegen Services Sichern Leistungen

13
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GRUNDLAGE DAFUR: WAS ES EIGENTLICH ZU VEREINBAREN GILT... Ifm

FACILITY MANAGEMENT

Standardablauf . Se rVice DO ku_

werklicher Kon- Kalku-  Planung Dis- Ab-
— ; : Abruf . Aus- Kontrolle men-

Betriebsleistung - zeption = lation (Impl.) position nahme

(nach RealFM e.V.
,Leistungsmodell”)

Auftragnehmerseitige I T I

Servicemanagement- FSM A FSM B FSM C

verfahren sind duBerst Leistung Leistung

relevant hinsichtlich
einer

fihrung tation

|

FSM E FSM F FSM G

FSM D
Leistung
disponieren

Fertigstellung
entgegen-
nehmen

Leistung Leistung Leistungs-
kontrollieren doku- abnahme
mentieren vorbereiten

kalkulieren planen

Qualitatserreichung,
aber allermeistens in

den Vertrgen nich Facility Services Management

geregelt

FS oy . FS A FSB FSC FSD FSE FSF FS G FSH
A’. Fa Cl | |ty Se rV| C e S Verwalten Technisch Ver-/ adhoc-/ Reinigen & Standort-  Schitzen und HSE
Betreiben Entsorgen Stordienste Pflegen Services Sichern Leistungen

14


Mobile User


GRUNDLAGE DAFUR: WAS ES EIGENTLICH ZU VEREINBAREN GILT...

DLS

D

Auftraggeberseitige DLS A DLS B DLS C
Verfahren zur Leistung Kalkulations- Planung
praventiven konzipieren struktur plausibi-
Dienstleistungs- entwickeln lisieren
steuerung sind hinsicht- V
lich der Sicherstellung 1 1 L 1
vereinbarter Leistung
dusserst relevant, finden
|\;\der1 Eangicen Standardablauf

ertrégen aber so gut ‘
wie keine werklicher Kon- Kalku-  Planung
Beriicksichtigung —— X .

Betriebsleistung - zeption = lation (Impl.)

(nach RealFM e.V.
,Leistungsmodell”)

Auftragnehmerseitige I T

FSM A

Leistung

Servicemanagement-
verfahren sind duBerst

FSM B
Leistung
planen

relevant hinsichtlich
einer

kalkulieren

Qualitatserreichung,
aber allermeistens in FSM
den Vertragen nicht

geregelt 5’158

Facility Services Management

FS FS A

i'fm

FACILITY MANAGEMENT

DLS D DLSE DLS F DLS G

Leistung Leistungs- Leistung Leistung

abrufen Disposition bestichproben abnehmen
freigeben (Disposition, Ausfuihrung, Ergebnis, Kontrolle, Dokumentation)

bl

Dis-
position

[

FSM C

b bl

Doku-
men-
tation

|

FSM F
Leistung
doku-
mentieren

Service
Aus-
fihrung

Abruf Kontrolle

FSM D
Fertigstellung
entgegen-
nehmen

FSM E I\ E
Leistungs-
abnahme

vorbereiten

Leistung
disponieren

Leistung
kontrollieren

ope . FSB FSC FSD FSE FSF FS G FSH
A'. Fa Cl | |ty Se rV| C e S Verwalten Technisch Ver-/ adhoc-/ Reinigen & Standort- Schitzen und HSE
Betreiben Entsorgen Stordienste Pflegen Services Sichern Leistungen
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FACILITY MANAGEMENT
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: Service Doku-
Kon- Kalku-  Planung Dis- Ab-
: , Abruf . Aus- Kontrolle men-
zeption  lation (Impl.) position |58 . nahme
fihrung tation
9. Stichprobenverfahren
\ Y ]
3. Prozessregelung
\ ]
Y
1. Verantwortungsregelung
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ANALYSIERTE UNTERLAGEN Ifm

FACILITY MANAGEMENT

— immer vor dem

_ Hintergrund von
Bezugsmodellen!

Vertrag

LV
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1. VERANTWORTUNGSREGELUNG Ifm

IAGEMENT

ist ein Objektleiter wirklich eindeutig vereinbart?

' AP gt gaisasinn (U atec. iyl

typisch beschriebene Aufgaben eines OL aus Vertrag und LV:

Sorge tragen, dass Abrufe sachgemal umgesetzt werden : —— iy
Einweisungen
Kontakt zum AG

| R TR WATIYY W T . »
Durchsetzung der relevanten gesetzlichen Vorgaben A, Sumon. s Erarol can § S s APt S 1
DienStaufSiCht B e e R e ergase sy ot THR W eew AL SR anee
. . » [§ T . T [
wponisans o Padotier Rusprss ov Hoto o o ape o ti otede b -
es fehlen fast samtliche, qualitatssichernde FSM-Aufgaben: .
Planungssicherheit herstellen Der Auftragnehmer benennt einen Objektleiter sowie einen Vertreter. Dieser ist
pIanungskonforme DiSpOSitiOI’] verantworten Ansprechpartner des Auftraggebers in samtlichen, die Durchfilhrung dieses
Abrufe kategorisieren und einsteuern Vertrages betreffenden Angelegenheiten. Der Objektleiter hat dafiir Sorge zu tragen,
Leistungen kontrollieren : dass Anweisungen und Leistungsabrufe sachgemaR umgesetzt werden.
Protokollierung sicherstellen T P N ST PP ST A [T Y USRS R S .
werkliche Dokumentation zusammenfiithren g Wl St ot oo p et rrd ek g ot 4 o
Abnahmen vorbereiten > e
und was ist mit DLS-Funktionen und Aufgaben in den Dokumenten? e
Fazit: Verantwortung klarer regeln! s :
— P SRR S —— )
. e A sl aunamey b tn Pen sl lasandrag - - o »
Referenzmodell (Funktionsmodell RealFM e.V.) : . 3 SA ST ST O (Fa § v
Facility Performance Management \oommemcesorns Pl e ANV e S MRS b C® re O b St S ri y/ Ny
Betrieb | | Facility Object M t e AR = T o
Facility Services M\ vt poem | @
. = Wahrehemung der Sicherstellung der 5 | S
Dienste Facility und Property Services | \:; éﬁér‘ - p'..o\ v : ~5 D 5% 5 o - : -
_ I _ N I - fu 0. 8-% .o o' - S R
www.i2fm.de 18
Rl v o p v <@ X 0
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2. SERVICEKONZEPTION

Eine klare Darlegung, welchen Teil des Gesamtbetriebs

die Services in den

Vereinbarungen abbilden, wird in der Regel nicht vorgenommen

Als Abgrenzung zu Eigenleistung und weiteren Fremdleistungen, sowie

klarer Schnittstellen-Transparenz aulRerst wichtig

Referenzmodell

SERVICE-MATRIX
SMART-LV SERVICES  Services
by fm

Servicebezug
(Liegenschaft)

Services/Dienstleistungen (x-Achse),

Anforderungs- und
Bedarfstréger (y-Achse),

wo? fiir wen?

Zentrale Systeme

Gebiude 1
Gebaude 2
i
Gebaude X

Bedarfstriger

www.i2fm.de

Ifm

FACILITY MANAGEMENT
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3. PROZESSREGELUNG ifm

sind prozessuale Regelung in den Unterlagen erkennbar?

was ist mit Ablaufprozessen fir die Leistungserbringung rund um die
operativen Tatigkeiten?

sind Dispositions-, Kontroll- oder Stichprobenprozesse erkennbar?

Fazit: Ohne Prozessregelung sind vielfaltig schwankende Vorgehensweisen und
uneinheitliche Nachweisfuhrung zu erwarten

Referenzmodell

ABNAHME

www.i2fm.de

20
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4. IMPLEMENTIERUNGSREGELUNG Ifm

FACILITY MANAGEMENT

sind ausreichende Implementierungsregelungen in den Unterlagen
aufzufinden?

gibt es Hinweise auf die erforderliche Leistungsplanung des Dienstleisters?

ist ein Implementierungszeitraum zu erkennen?

Fazit: Unbedingt (ausfuhrlich!) aufnehmen in die Vertragswerke!

Referenzmodell |} " u
Organisatorischer Ubergabe der Service- und Res-

Objekte sourcenkonzept
PLANUNG - IMPLEMENTIERUNGSPHASE

aualtaives
G Doku-Obernahme - .

v v
Herstellung von Synchronisation

. " st = H eegehuny L Zeiterfassung
|.d.R.unverruckbar:I:emb gehung

Projekt-

€ Management I Abgleich

Organisations-
D ufbau

essc ey P rweist
newicklung S Vorberean ermahme » Q Lok » U Abschusyaudit
. e

www.i2fm.de 21
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5. ARBEITSVORBEREITUNG

istim Vertrag und auch im LV/LB die geschuldete Arbeitsvorbereitung des
AN erwahnt?

gibt es Vereinbarungen, welche Form von Disposition geschuldet ist und
welchen Mindestanforderungen diese genligen muss?

wird AV Uberhaupt irgendwie erwahnt?

Fazit: Die Arbeitsvorbereitung als wesentlicher Zeitpunkt zur
Qualitatserzeugung findet meistens keine Berucksichtigung. Unbedingt
abstellen!

Referenzmodell

nnnnnnnnnn

B 3090 loomlle

nnnnnnn

cccccccccccccccccc

uuuuuuuuuuu

www.i2fm.de
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6. LEISTUNGSPROTOKOLLIERUNG

ist eine Regelung der Protokollierung ausgefiihrter Operativleistungen in
den Dokumenten aufzufinden?

gibt es eine formelle Basis fur die AusfUhrung von Kontrollen, die im Vertrag
allerdings vermerkt sein mussten?

gelten die Regelungen der Protokollierung auch entsprechend fur alle
anderen Leistungen?

ist die Protokollierung mit Fertigmeldung operativer Leistung verknupft
oder wird es mit ,Abnahmen” verwechselt?

Fazit: die Protokollierung als regulére Fertigstellung von angewiesenen
Operativarbeiten und gleichzeitig als formelles Bereitschaftssignal zur

ifm

IAGEMENT

AP gt gaisasinn (U atec. iyl
MLy Sy e man e ov Soweosuls o o Rewameeat Sals§ gl
» » » ln“ LR “r
etk O . WA e ot e ’ "
e T e W R e » ol -~ - - - » »
.- - - - TR - » _ - A e "
Glasreinigung
Bei der Glasreinigung bescheinigt der fachliche Ansprechpartner dem AG nach jeder

Glasreinigung die vertragsgemaRe Ausflhrung der geleisteten Arbeiten.
Die Abnahme wird auf dem Leistungsschein durch Gegenzeichnung dokumentiert.
Die Beweislast fir die vertragsgemaBe Erflllung bleibt bis zur Abnahme beim

Auftraanehmer.

Kontrolle fehlt meist vollstandig

Referenzmodell

Pom

Al =]
Stchprobe
Kontroll - Ablauf
s«
[ 9 stichprobe 2 (] 2
— Kontrolle Stichprobe Kontrolle - Stichprobe Stichprobe

. Ablauf Ablauf Ergebnis und Ergebnis. Protokolle
2} Protokolle

www.i2fm.de

TE Nk slon ‘e Ju'h sacay & ¢

e el 2 AR Tl S

T oe matiu Bakviepe v waas
T e

..... T RO g G D
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7. LEISTUNGSKONTROLLEN I fm

FACILITY MANAGEMENT

ist ein Kontrollsystem (AN-seitig!!) in den Unterlagen verankert?

Qualitatssicherung

ist ein solches System Bestandteil der Qualitatssicherung?

Der Auftragnehmer ist verpflichtet, ein Qualititsmesssystem zur eigenen

| eistunaskontrolle mit einer monatlichen Auswertuna (Qualitatsbericht) einzusetzen

werden Kontrollen des AN nicht verwechselt mit Sicherstellungsverfahren
des AG?

. . Die Ergebnisse der Auswertung (Qualitatsbericht) sind monatlich dem AG in einem
Gibt es eine Regelung des Kontrollverfahrens? - swertund | : .

objektbezogenen Qualitatsgesprach darzulegen. In den Qualitatsgesprachen werden
ist die Kontrolle als Teil des geschuldeten WEES gewichtet und bewertet? des Weiteren die Leistungen des vergangenen Monats ausgewertet und die

Umsetzung der daraus zu ziehenden Konsequenzen in der Folge abgestimmt.

gibt es eine Umgangsregelung mit ausbleibenden Kontrollen?

Fragen uber Fragen!

Fazit zu Kontrollen: sind manchmal gut verankert, missten aber
verfahrenstechnisch deutlich herausgearbeitet und gescharft werden

Referenzmodell

Pom

1 =]
Stichprobe
Kontrolle - Ablauf

\J ¥ stichprobe 2 1 =
—eoo  Kontrolle Stichprobe Kontrolle - Stichprobe Stichprobe
H Ablauf Ablauf Ergebnis und Ergebnis. Protokolle
Protokolle.
i
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8. WERKLICHE LEISTUNGSDOKUMENTATION

Ist die Werkleistung (und nichts anderes ist im FS-Vertrag in aller Regel
vereinbart) vollstandig beschrieben?

Der Erfolg (das Ergebnis) ist vereinbart und wird geschuldet. Aber aus
welchen Einzelleistungen besteht das Ergebnis und wie werden diese
nachgewiesen (aus rechtlicher UND aus fachlicher Motivation!)

Ist eine Zeiterfassung verankert? Wenn ja, welche Zeiten? Nur
Anwesenheitszeiten oder auch Leistungszeiten (Wegezeiten, Ristzeiten,
Ausfuhrungszeiten, Wartezeiten, Dokumentationszeiten, Reinigungszeiten)

Fazit: Die gesamten Mindestanforderungen an eine werkliche

Leistungsdokumentation eindeutig ausformulieren!

Referenzmodell

Planungs-
Nachweise

essourceneinsatz-

= Abnahme - i
Protokoll Leistungs-
schulung | personal- Nachweise
Nachweise
- OPERATIVE
SERVICES

(Leistungs-)
Werk

www.i2fm.de

Zeiterfassung

Der Auftraggeber wird zu Zwecken der Plausibilisierung des vom At mer
gemal §1 Abs. 1.6 zu lieferndem, objektbezogenem Soll-Ist-Vergleich sein

Zutr i Zur Ermittlung der Anwesenheitsstunden des
Reinigungspersonals werden die Zeiten an der zum jeweiligen Arbeitseinsatz zuerst,
bzw. zuletzt genutzten Zutrittskontrolle zum Standort ' bzw. Objekt

erfasst. Das Personal des Auftragnehmers ist
verpflichtet auch zum Verlassen des Standortes oder Objektes einen Ausgang zu

verwenden, der mit einem Zutrittskontrollleser ausgestattet ist.

Der Ist-Gesamtstundenbetrag wird je Kalendermonat ermittelt und dem Sollvolumen
an Reinigungsfliche auf Basis der vom Auftragnehmer angegebenen
Leistungszahlen fiir denselben Kalendermonat gegeniibergestellt.

Der Auftraggeber behalt sich vor, zur Erfassung der Reinigungszeiten der

Reinigungsmitarbeiter des At sein Zeiter ir N
Wird es eingesetzt, sind die Mitarbeiter des Auftragnehmers verpflichtet es zu nutzen.

Der Auftr hat dies si und zu iberwachen.

gso e . SR 0s O
. 8.% .o o' . ~ SRe
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Leistungsstdrungen

[ ]
% Erkennt der Auftragnehmer, dass er den vertraglichen Verpflichtungen I m
9. AG-SEITIGES STICHPROBENVERFAHREN o e e o o et
: S S STIC

Ansprechpartner des AG unverziiglich mitzuteilen

Y

Stellt der AG inemnichtwordnungsgemée und/oder eine nicht fristgerecht
durchgefiihrtesReinigung fest, hat sie dies dem Auftragnehmer zu melden.

FACILITY MANAGEMENT

w

Werden ein Objekt oder Teile eines Gebaudes fileht'gereinigh; so kander AG  die
. . g . Minderung des Reinigungsentgelts auf der Grundlage der Quadratmeterpreise und
ist ein AG-seitiges Sicherstellungsverfahren zu erkennen? dor Quacrametatichen verangen. Dis Mindarng des Relnigungsanigles

der festgesetzt

also eine stichprobenartige Uberprifung geschuldeter (Teil-)Leistungen? G i ks A R e i
IAG hat dazu dem eine Frist zur zu

handelt es sich dabei ausschliel3lich um eine Ergebnistberprifung? Evtl. saen er AG. kannionshar Erilseiaing shesun;;ere; o variaghehe

Erfilllung auBerhalb der vertraglich vereinbarten Reinigungszeit firden AG nicht

noch dazu bevor es zu einer AN-seitigen Ergebnistiberprifung gekommen o
ist?

ist.

o«

Kénnen die Arbeiten zur Unterhalts- und Glasreinigung aus Griinden, die vondem AG
2u vertreten sind, nicht oder nicht volstandig ausgefiihrt werden, ruht insoweit die
Leistunaspfiicht des Auftraanehmers. In diesem Falle wird das zu zahlende Entaelt

sind Ergebnisabweichung klar definiert und gelistet? Gibt es eine
Sogenannte Defizitliste? fur die Zeit des der uber 10 anteilig gekurzt

Die Rechte des Auftragnehmers gemat §§ 642, 643 BGB bleiben unberihrt

£

der AG kann die Erfilllung des Vertrages aus Anlass einer fristiosen Kiindigung des

|St geklért, auf We|Che Art Und Weise diese DeﬁZite erhoben Werden Und Wie Auftragnehmers durch einen Dritten bis zu dem Zeitpunkt vornehmen lassen, zu dem

ein anderer Auftragnehmer im Rahmen einer Ausschreibung den Zuschlag erhalten

sie legitimiert werden (Einspruchsrecht und Nacharbeitungsrecht des AN) hat.Di ordurcn Kstan it dr

der AG behalt sich vor, die Erfiillung des vertraglichen Leistungsumfanges jederzeit

N

zusprifen und kann hierfir auch einen externen Consultingpartner beauftragen.

wie sind die Zeitpunkte geregelt? Achtung! Zeitlich sicher
ausfuhrungsgekoppelt?

Dessen Kosten sind vom Auftragnehmer zu erstatten, sofern dieser Mangel bei der

Frfiilluna des vertraalichen | eistunasumfances feststellt

was ist mit der Sicherstellung aller weiteren notwendigen Leistungen zur
Erzielung des Ergebnisses?

Fazit: i.d.R. kein valides Stichprobenverfahren vorhanden

o T SR SRR AL RS 47 1ok
2o R & A A °.8.% .o o & s ~ SRe s B2 a8V IEPDA L TAY - Y TEET—
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10. ABNAHMEREGELUNG

wann sind Abnahmen vorgesehen? Nur auf Verlangen? Damit gibt man das
wichtigste Steuerungsinstrument aus der Hand?

Ist wirklich geklart, was eine Abnahme eigentlich ist? Keine Kontrolle und
keine stichprobenhafte Uberprtfung von was auch immer!

Abnahmen

A

2

3

Ifm

Die Abnahme durch Benutzung ist Eine stil i bnahi

von Leistungen durch Zahlungen des AG st ebenfalls ausgeschlossen

Der ist auf def4()

Objektbegehungen und Sichtpriifungen durchzufiihren

Unterhaltsreinigung

Der fachliche Ansprechpartner des AG priiffty ob die Unterhaltsreinigung
vertragsgemé@durchgefihrt wurde. Die auf der Grundlage dieses Vertrages

erbrachten Leistungen des Auftragnehmers sind vondem AG nach Auswertung des

. . . . . Die Beweislast fur die vertragsgeméaBe Erfillung bleibt bis zur Abnahme beim
Abgenommen wird ein gesamtes Werk Uber einen bestimmten hufiragnehmer
Leistungszeitraum - Achtung! Definition erforderlich, woraus das Werk R it dor fachiche A erdem AG oeder
besteht Gl igung die ver & Ausfiih der Arbeiten.
DiesAbnahme wird auf dem Leistt in durch

Ist klar geregelt, dass das Werk ausschliel3lich auf Basis von dokumentierten
Nachweisen abgenommen wird? Also nicht vor Ort, das lenkt nur ab! Eine
Abnahme ist klassische Backofficearbeit!

Die Beweislast fir die vertragsgemaRe Erfillung bleibt bis zur Abnahme beim
Auftragnehmer.

Sonderleistungen

Sonderleistungen werden férmlich abgenommen. Im Ubrigen gelten die obigen
Regelungen entsprechend.

FACILITY MANAGEMENT

Ist eine Minderungsregel rechtlich sauber verankert? Und ist sie klar von der
Malusregelung abgegrenzt? Wichtig!

Leistungsstorungen smgurgrooTTETOTCUCTTTTT UGG TTeTTTTe T o T T
.3 Werden ein Objekt oder Teile eines Gebaudes nicht gereinigt, so kann der AG  die
Minderung des Reinigungsentgelts auf der Grundlage der Quadratmeterpreise und
der Quadratmeterflaichen verlangen. Die Minderung des Reinigungsentgeltes wird

entsprechend der Minderleistung festgesetzt.

Fazit: i.d.R. KEIN valides Abnahmeverfahren erkennbar!

Qualititsmesssystem (QMS), Malusregelung
Verfehlte Zielerreichung:

Werden bei der monatlichen Qualititsmessung die vereinbarten Zielerreichungsgrade nicht

erreicht (ist also die Reinigungsleistung am Priifungstag insgesamt nicht ordnungsgemaf
erbracht), erfolgt eineMinderung'des Monatsentgelts fiir die gepriiften Gebaude um 6%.

Neben diesen Malusregelungen finden etwaige inhaltsgleiche, gesetzliche Mangelrechte keine

zusétzliche Anwendung. Weitergehende gesetzliche Rechte, wie etwa Rucktritt oder

= - o 2 o B T 0. B % e = - e B b al v o N B
Eg . Q (i'-‘c' 0 "? Q o b/ 9 s 0 © ‘8‘ \:\W fﬁ\c’ 0 Y schadensersatz bleiben unberhrt
280 G .oV ES P LR DRI o orc B2 oY BEPPE
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VORSCHLAG: NEUE VEREINBARUNGSSTRUKTUR (HIER DER I2FM-VERTRAG)

Der SchlUssel sind zahlreiche Vertragsanlagen, die sich exakt am neuen Betreibermodell
orientieren

‘ Juristischer

Vertrags-Struktur i2fm

Anlage A1 Anlage A2

Sicherungs-
verfahren

Grund-
Verstandnis

Werks-
vertragliche

Dienst-
leistung

Leistungen

leistungstibergreifend

Anlage A3

Implemen-
tierung
& Mobilisierung

der
Leistungs- &
Einsatzfahigkeit

L4

LV

leistungsspezifisch

Leistungs- L Kalkulation
beschreibung | Tabellen
iibergeordnet Teil A

Grundlagen

E———

Leistungs-
beschreibung
Spezifisch
Technik

Leistungs-
beschreibung
Spezifisch
Infrastruktur

Kalkulation
Tabellen
Teil B

Regel-
leistung

Vor-Ort-
Personal

Kalkulation
Tabellen
Teil C

Leistungs-
verzeichnis

Regel-
leistung
Flachenver
-zeichnisse

(Preis-
ubersicht)

30 Seiten
+ 15 Seiten*

Klassische
Vertragspositionen
2z2gl. der juristischen
Verankerung aller
neuen Betreiber-
modellelemente:
Implementierung, Abruf,
Dis-position, Freigabe,
Ausfluhrung, Proto-

kollierung, Kontrolle,
Dokumentation, Abnahme

80 Seiten*

Sicherstellung, dass samtliche fur
das neue Betreibermodell und
insbesondere fiir die
Praventivsteuerung erforderlichen
Steuerungs- und
Servicemanagementverfahren
einheitlich aufgesetzt, verstanden
und vereinbart werden. Basierend
auf der Darstellung von
Mindestanforderung pro Verfahren

40 Seiten*

klassische Leistungs-
beschreibung zzgl. der
Verankerung aller qualitats-
erzeugenden Elemente:
Qualitatsverstandnis, Zielvorgaben,
Zeiterfassung, Zeitkategorien,
Sanktionsregelung, Personaleinsatz,
FSM-Personal, Material-, Werkzeug-,
Mittelregelung, KPI”s und Monitoring

die mit * gekennzeichneten Vertragsteile stellen
mengenmaRig die wesentlichen Unterschiede des
i’fm-Vertragswerkes zum FM-Standardvertrag dar

4 Kalkulationsreiter mit
insgesamt Uber 20 Blattern*

Sicherstellung, dass vollstandig nach 4
Quadranten kalkuliert wird und die
preistreibenden Faktoren sofort
herausgefiltert und verglichen werden
konnen. Es bleibt bei einer
Ergebnisvereinbarung, allerdings auf Basis
der dafir erforderliche Ressourcen —
Preis/Leistungsverhéltnis!

[fm
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VORSCHLAG: NEUE VEREINBARUNGSSTRUKTUR (HIER DER I2FM-VERTRAG)

Der SchlUssel sind zahlreiche Vertragsanlagen, die sich exakt am neuen Betreibermodell
orientieren

_ 2
Vertrags-Struktur i*fm leistungstibergreifend leistungsspezifisch

Anlage A1 Anlage A2 Anlage A3 Kalkulation § Kalkulation § Kalkulation f| Leistungs-
Vertrag Tabellen Tabellen Tabellen verzeichnis

+ inkl. QM- + Verfahrensanweisungen als + Anforde- + Schaffung der Voraussetzungen der Mess- und
Verfahren konsequentes Qualitdtsmanagement : rungen Prifbarkeit der Services.
« inkl. Sub- « lostibergreifende Verwendbarkeit Doku « Kalkulationen gemaR 4-Quadranten-Modell
DL-Regeln + Inhalte: Implementierung, Abruf, Dis- + operative « Detaillierte Vorstrukturierung aller Ressourcenmengen
position, Freigabe, Ausfiihrung, Proto- Mngmt.- (Achtung! Stundenverrechnungssatz- Aufschlisselung)
kollierung, Kontrolle, Dokumentation, Aufgaben und Zeitmengen
Abnahme « Leistungsspezifische Darstellung des tatsachlichen Preis-
/Leistungsverhaltnisses - nicht nur Preis
30 Seiten 80 Seiten 40 Seiten* 4 Kalkulationsreiter mit
H * . . .
+15 Seiten Sicherstellung, dass samtliche fiir Klassische Leistungs- insgesamt tiber 20 Blattern*
X das neue Betreibermodell und beschreibung zzgl. der
Klassische : i di - Sicherstellung, dass vollstandig nach 4
it insbesondere fiir die Verankerung aller qualitats-
Vertragspositionen . . . Quadranten kalkuliert wird und die
22g). der juristischen Praventivsteuerung erforderlichen erzeugenden Elemente: e
Ver;mkerun aller Steuerungs- und anlitétsversténdnis, Ziel\{orgaben, prelstrelb.enden Faktorer} sofort
neuen Betreiber. Servicemanagementverfahren oo iong veonainsat e oy orglichen werden
) einheitlich aufgesetzt, verstanden FSM_pe,SO,éL Magtlerial-, Werkzeug-, konnen. Es bleibt bei einer
nﬂntsgﬂleiltimigt:t;mﬂ und vereinbart werden. Basierend Mittelregelung, KPI”s und Monitoring Ergebnifvereinbaru.ng, allerdings auf Basis
Dis-position, Freigabe, auf der Darstellung von der dafur erforderliche Ressourcen —

Ausfluhrung, Proto-
kollierung, Kontrolle,
Dokumentation, Abnahme

Mindestanforderung pro Verfahren Preis/Leistungsverhaltnis!

die mit * gekennzeichneten Vertragsteile stellen
mengenmalig die wesentlichen Unterschiede des
i’fm-Vertragswerkes zum FM-Standardvertrag dar

i'fm
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Juristischer
Vertrag

Inhaltsverzeichnis

Kernpunkte des Vertragslements

b _ ' enater s Was ist geregelt?
§2 Vertragsbestandteile und Rangfolge 6
§3 Vemagsbeginn- 7 . .
H Aok 5 Planung und Ressourceneinsatz
:: oo R zennennoe : + Leistung und Fertigmeldungen
§7  Personalensatz des AN & + Kontrollen und Qualitatssicherung
58 ) i _ i 16 .
§9 (Ensatzvon Suburtemehmen | 1 +  Werks-Dokumentation
§10 Ubernahme bestehender Vertrage 20
s1 zu. , 0 Abnahmen
§12 Arbeitsmittel inkl. Verbrauchsmittel 22
O —— - Welchen Mehrwert bringt es?
§15  Leistungsbehinderungen 31 . .
£ il st + Eindeutige Regelung, welcher Erfolg
§17 _ 33 geschuldet ist
§18 | Leistungsabnahmen, Leistungsveraug, Ménge/ Gewshielstungsrechte i e .
§19 Vergd g i 5 + Qualitatssicherung als Teil der
§20 Preisanpassun 39 . .
o Lot " Leistungserbringung
§22 Schadensmeldung und Fundsachen 42 klare Sub_Regelung
§23  Geheimhaltung 43
§24 Datenschutz 45
§25  Probezeit/ Kiindi 46 . o
§26  Versicherung a7 Wozu fiihren diese Regeln?
§27 Leistungsiibergang zum Vertragsende 49 .
§28 ot ir Konzomgesalischafin des AG 2 + keine offenen Fragen, was exakt
§29 Schilussbestimmungen 52 .
§30  Vertragsanlagen 5 geSChUIdet ist
+ Klare Regelung, wie Sub-Leistungen
vom MSA-Dienstleister geschuldet
Facility Service Vertrag 3 sin d
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DER JURISTISCHE TEIL - AUSZUGE i'fm

FACILITY MANAGEMENT

Juristischer
Vertrag
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Art und Weise der Leistungserbringung: Das Vertragswerk — Facility Services Vertrag mit
seinen Ubergeordneten wie auch spezifischen Vereinbarungen gemaR Auflistung unter § 2 —
beschreibt detailliert die Art und Weise und prozessorale Abfolge der Leistungserbringung, die
Anforderungenran die"Werk-Beschaffenheit und den Werks-Erfolg, sowie den Umgang mit einem
Werk-Mangel.

Arbeitszeitnachweise: Der AN hat grundsatzlich fiir samtliche durchgefiihrten Leistungen und von
allen im Objekt eingesetzten (operativen wie auch (filhrenden bzw. (leitenden’ Mitarbeitern
entsprechende(Arbeitszeitnachweise, in Papier- und/ oder elektronischer Form, téglich und aktuell
zu erstellen und zu archivieren und als Grundlage und ggf. auch Nachweis bezogen auf die
ordnungs-/ tarifgerechte Mitarbeiterentiohnung zu verwenden.

Mit der Dokumentation kommt der AN zum einen seinen Nachweispflichten beziglich des
Entsende- und Mindestlohngesetzes bei z.B. Priifungen durch den Zoll nach, auf der anderen Seite
weist der AN gegeniiber dem AG die Umsetzung des vertraglich vereinbarten Personalkonzeptes
auf Basis seiner Personalkalkulation und -planung, -disposition nach (Details siehe Anlage A2
insbesondere Unterkapitel Personaleinsatzzeiten auf Basis der Personaldisposition).

Steuerung der Subunternehmerleistungen: Der AN steuert im Unterverhaltnis seinen
Subunternehmer in vollem Umfang und unter den gleichen Bedingungen wie im Vertragsverhaltnis
mit dem AG. Somit gilt dasselbeStetierungskonzept und —verfahren, welches durch den AG
gegeniber dem AN angewendet wird. Die Sicherstellung der Beherrschung dieses
Steuerungsverfahrens — aus der Sicht eines AG — obliegt somit ebenfalls dem AN. Samtliche
Steuerungsaktivititen sind dabei zu dokumentieren und dem AG in einem geregelten und
gemeinsam abgestimmten Verfahren vorzulegen. Explizit gesagt: Auch fur
Subunternehmerleistungén gelten die Voraussetzungen der (Planung, (Arbeitsvorbereitung,
Arbeitsfreigaben, Protokollierting undgKontrollen (Sicherzustellen durch den Subunternehmer)
sowie die Durchfiihrungmovon i Stichprobeny und Abnahmen durch den AN (als
Subunternehmerauftraggeber).

YTl

Art und Umfang der Kontrollen (AN): Der AN ist verpflichtet, vertraglich vereinbarte Leistungen
durch den Anforderungen entsprechend ausreichendes undiqualifiziertes;Personaljkontrollieren zu
lassen. Grundsatzlich gilt, dass Leistungen aus einer werkvertraglichen Regelung als zu 100%
kontrolliert zu verstehen sind, sobald sie fertig gemeldet sind. Die tatsachliche Kontrollquote kann
mitunter deutlich abweichen und ist mit dem AG im Kontrollplan zu vereinbaren. Kontrollquoten der
jeweiligen (Teil-)Werkerfolge sind nicht fix und missen je nach Kontrollergebnissen des AN wie
auch nach Stichprobenergebnissen des AG entsprechend neu angepasst werden.

Folgen von Leistungsdefiziten/ -méangeln: Die vom AG im Rahmen seiner Stichproben bzw. auf
Basis der Nutzer Defizit-/ Mangel Meldungen an den AN weitergeleiteten Defizite/ Mangel haben
mitunter weitreichende Folgen. Dabei werden einzelne Defizite/ Méngel bezogen auf die
Nichtbeachtung oder Nichteinhaltung der vertraglichen Vereinbarungen (z.B. Planungs-,
Arbeitsvorbereitungs-, Leistungserbringungs-, Leistungsergebnis-, Kontroll-Defizite/ Mangel) als
gleichgestellte Mangel i.S. der werkvertraglichen Regelungen zur Leistungsabnahme eingestuft.

s .
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ANLAGE GRUNDVERSTANDNIS

Anlage A1

Grund-
Verstandnis

Dienst-
leistung

Inhaltsverzeichnis
N GRUNDVERSTANDNIS UBER DIE ZUSAMMENARBEIT VON AUFTRAGNEHMER UND

AUFTRAGGEBER
. DETAILAUSFUHRUNGEN ZUM GRUNDVERSTANDNIS

GRUNDVERSTANDNIS - DIE ENTWICKLUNG EINES GEMEINSAMEN VERTRAGSERFULLUNGSVERSTANDNIS
(LEISTUNGSMODELL)
GRUNDVERSTANDNIS — DIE VERANTWORTUNG INNERHALB EINES DEFINIERTEN
ROLLENVERSTANDNISSES (FUNKTIONSMODELL)

-

N

[fm

FACILITY MANAGEMENT

- Was ist geregelt?
4
vollstandiges Vertragserfillungs- u.

4 Verantwortungsverstandnis
) Was Leistung- und Qualitat ist

3 GRUNDVERSTANDNIS — DIE ABHANGIGKEIT VON BUDGET, INHALT, RESSOURCE UND ZEIT ALS MAR DER Woraus Dienstleistun g besteht und
PRODUKTISIERUNG EINER DIENSTLEISTUNG (4-QUADRANTEN-MODELL) 6 .
4 DETAILAUSFUHRUNGEN ZUM GRUNDVERSTANDNIS — DER KONSEQUENTE UMGANG MIT wie sie IMMER abzulaufen hat
LEISTUNGSDEFIZITEN 8
ll.  GRUNDVERSTANDNIS UBER DIE ZUSAMMENARBEIT VON AUFTRAGNEHMER UND .
AUFTRAGGEBER (FRAGEBOGEN) 10 Welchen Mehrwert bringt es?
IV.  ZUSAMMENFUHRUNG DER DREI BASISMODELLE IN EINEM HAUPTPROZESS ...coor 13 Verantwortung ist eindeutig geklart
Leistung ist geklart
Leistungsmodell . Ablaufe sind geklart
INPUT Phase OUTPUT Phase Produktisierungsmodell ) o .
o ) : , S 1 Ressourcenverstandnis ist geklart
g s 1:BH B HH AT
g/ eming :g: % H _i E g g E 5 g % g ;_g £ lexion | optimierung é:.:* BUDGET INHALT
=ik= - EEEEEN IR =Y Wozu fiihren diese Regein?
einheitliche Ablaufe
Funktionsmodell S einheitliches Qualitatsverstandnis
Facility Performance Management aistungsveranturtun Bedarfserfillng. Ze AESOUREE i ;
Betrieb  Facility Object Management T e Zusammenarbeit ist geklart
Facility Services Management  uuummrmornns oot Basis fur Sub-Vergaben ist gelegt
Dienste ‘ | Facility und Property Services ahmehmune cer Sicherstellng der |
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ANLAGE GRUNDVERSTANDNIS - AUSZUGE

Anlage A1

Grund-
Verstandnis

Dienst-

leistung

e T T

www.i2fm.de
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Leistungserbringungsprozess: AG und AN haben das gleiche Verstdndnis Uber den Ubergeordneten
Leistungserbringungsprozess, der einer jeden Dienstleistung zu Grunde liegt. So sind typische werkvertragliche Grundprinzipien,
wie Freigaben zur Leistungserbringung nach vollstéandiger Arbeitsvorbereitung und auch die erfolgreiche Abnahme einer Leistung
nach vollstandiger Leistungserbringung, zu verinnerlichen und konsequent umzusetzen (Leistungsmodell).

Funktion und Verantwortung: AG und AN haben beim wiederkehrenden Durchschreiten des Leistungsprozesses das gleiche
Verstandnis bezlglich ihrer jeweiligen Funktionen und Verantwortung. Wahrend der AG in der Funktion als Dienstleistungssteuerer
im Prinzip ,nur* eine steuernde Funktion ausubt (u.a. Freigaben, Stichproben, Abnahmen), tragt der AN die eigentliche
Verantwortung fiir die stets ordnungsgemafe und vollstandig durchgefiihrte Leistungserbringung inkl. der benétigten Planungen,
Arbeitsvorbereitung, Kontrollen, Nachbesserungen und Dokumentationsanforderungen (Funktionsmodell).

Preis-/ Leistungsprinzip: AG und AN haben das gleiche Verstandnis Uber die notwendige Transparenz beziglich der
Leistungserbringung im Allgemeinen und der zugehdrigen Dokumentationen im Speziellen. So basieren jegliche notwendigen
Entscheidungen wie auch leistungsbezogenen Nachweise, stets auf dem Preis-/ Leistungsprinzip. Dieses Prinzip setzt die Kosten in
einen engen Bezug zu den Inhalten der Leistungserbringung, den dafiir eingesetzten ausfiihrenden, wie auch leitenden Personal
Ressourcen und den jeweils dafiir aufgewendeten Leistungszeiten (4-Quadranten-Modell).

Definiertes Qualitétsniveau: AG und AN haben das gleiche Versténdnis ber die Leistungsqualitdt und das Leistungsergebnis.
Dies bezieht sich sowohl auf die Einhaltung von vereinbarten Fertigstellungsterminen und Leistungsqualitatsniveaus, als auch auf
die Einhaltung jeglicher vertraglicher Vereinbarungen inkl. der Vorgaben von Seiten des Gesetzgebers u.a. Entsendegesetz,
Mindestlohn (Qualitétsniveau = Leistungsweg und Leistungsergebnis).

Implementierung und Planung: AG und AN haben das gleiche Verstandnis, dass die Einhaltung jeglicher Vertraglicher
Vereinbarungen nur durch eine konsequente und eng abgestimmte Implementierungsarbeit— basierend auf den Methoden und
Instrumenten des Projektmanagements— wie auch stetig vorausschauende Planung im nachfolgenden Regelbetrieb erreicht werden
kann (Prozessbezug).
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LSA - ANLAGE SICHERUNGSVERFAHREN (QM-VERFAHREN)

Anlage A2 INHALTSVERZEICHNIS
. | GEMEINSAMES GRUNDVERSTANDNIS VON AG UND AN BEZOGEN AUF DIE
Sicherungs- NACHWEISLICHE SICHERSTELLUNG VON VERTRAGLICHEN VEREINBARUNGEN .4
verfahren 1 SICHEiiiiii HiCHWEISVERFAHREN DES AN ZURPERSONALPLANUNG
UNI 9
1 PERSONALBEDARF (SICHERSTELLUNG DER KALKULIERTEN/ VERTRAGLICH VEREINBARTEN/ 7L
Werks- PLANENDEN PERSONALVORGA
ve rtragl iche 2 PERSONALBESTAND AUF BASIS DES PERSONALBEDARFS (SICHERSTELLUI

Leistungen

5

a

1

2

3

1

2

w

IS

IV SICHERUNGS-/ NACHWEISVERFAHREN DES AN zun-
UND ARBEIT! ITUNG

V SICHERUNGS-/ NACHWEISVERFAHREN DES AN ARBEITSAUSFUH
WDES AN

EINZELPERSON BEZOGENEN EINSATZ- UND LEISTUNGSFAHIGKEIT)

PPERSONALDISPOSITION AUF BASIS DES PERSONALBESTANDS (SICHERSTE
AUFGABENBEZOGENEN PERSONALZUTEILUNG) ..

PPERSONALEINSATZZEITEN AUF BASIS DER PERSONALDISPOSITION (SICHE
AUFWANDSBEZOGENEN PERSONALEINSATZES)

ARBEITSMITTELBEDARF (SICHERSTELLUNG DER KALKULIERTEN/ VERTRAG
VEREINBARTEN/ ZU PLANENDEN ARBEITSMITTELVORGABEN).....

ARBEITSMITTELBESTAND AUF BASIS DES ARBEITSMITTELBEDARFS (SICHE
ARBEITSMITTELBEZOGENEN VERF( )

ARBEITSMITTELDISPOSITION AUF BASIS DES ARBEITSMITTELBESTANDS (S
DER AUFGABEN/ PERSONEN/ LAGERRAUM BEZOGENEN ARBEITSMITTELZL

ARBEITSVOR-/ NAC LEISTUNGEN DER LEISTL
FUHRUNGSKRAFTE DES AN (SICHERSTELLUNG DER EINSATZ-/ LEISTUNG.
LEISTL

ARBEITSVOR-/ NACHBEREITUNG DER OPERATIVEN KRAFTE DES AN (SICH
EINSATZ-/ LEISTUNGSFAHIGKEIT UNMITTELBAR VOR LEISTUNGSBEGINN) ..

MELDEPROZEDERE BEI DEFIZITEN/ MANGELN INNERHALB DER ARBEITSVC
A BEREITUNG:

LEISTUNGSFREIGABE DURCH DEN AG BEI NACHWEISFUHRUNG DER ARBE
DURCH DEN AN (SICHERSTELLUNG DER LEISTUNGS- UND EINSATZFAHIGK
VOR ARBEI

1 LEISTUNGSVERANTWORTLICHEN FACH-/ FUHRUNGSKRAFTE DES AN (SICHERSTELLUNG DER
DOKL IERTEN LEISTL EINHALTUNG VERTRAGLICHER
JNGEN) 31

2 OPERATIV/ AUSFUHRENDEN ARBEITSKRAFTE DES AN (SICHERSTELLUNG DER
DOKL RTEN LEISTL EINHALTUNG VERTRAGLICHER
JNGEN) 33

3 MELDEPROZEDERE BEI DEFIZITEN INNERHALB LEISTUNGSERBRINGUNG/ ARBEITS-
AUSFUHRUNG. 34

VI SICHERUNGS-/ NACHWEISVERFAHREN DES AN ZUR DURCHFUHRUNG VON

1 ZWECK UND RECHTSFOLGEN VON KONTROLLEN. 35
2 NACHWEISFUHRUNG DER DURCHGEFUHRTEN KONTROLLEN GEGENUBER DEM AG:...
3 MELDEPROZEDERE BEI DURCH KONTROLLEN AUFGEDECKTEN DEFIZITEN UND INNERHALB

DER KONTROLLEN SELBST.
il SICHERUNGS-I NACHWEISVERFAHREN DES AN ZUR FERTIGMELDUNG VON
LEISTUNGEN a
1 ZWECK UND RECHTSFOLGEN DER FERTIGMELDUNG 41
2 FERTIGMELDUNG VON LEISTUNGEN UND ICHEN JNGEN 43

SICHERUNGS-/ NACHWEISVERFAHREN DES AG ZUR DURCHFUHRUNG VON
a7

v

1 FESTLEGUNGEN ZUM AG STICHPROBENVERFAHREN (MINDESTANFORDERUNGEN
2 NACHWEISFUHRUNG DER DURCHGEFUHRTEN STICHPROBEN UND MELDEPROZEDERE .
3 AUFWANDSENTSCHADIGL UNG 56

IX SICHERUNGS-/ NACHWEISVERFAHREN ZWISCHEN AG UND AN ZURIABNAHME)
BEZOGEN AUF DIE VERTRAGLICHEN VEREINBARUNGEN

1 FESTLEGUNGEN ZUM ABNAHMEVERFAHREN (MINDESTANFORDERUNGEN).....
2 MONITORING VERFAHREN ZWISCHEN AG UND AN BEZOGEN AUF DIE ABGENOMMENEN
L

X SICHERUNGS-/ NACHWEISVERFAHREN DES AG DURCH AUDITIERUNG. ...
1 IMPLEMENTIERUNGSAUDIT AUF VERTRAGSKONFORMITAT.....
2 REGELBETRIEBSAUDIT AUF VERTRAGSKONFORMITAT...

XI ANHAN 7

umm MANAGEMENT

Kernpunkte des Vertragslements

Was ist geregelt?

Planung nebst Nachweisfihrung
Disposition nebst Nachweisfuhrung
Arbeitsmittel nebst Nachweisfihrung
Ausfihrung und Fertigmeldungen
Kontrollen nebst Nachweisfihrung
Stichprobenregelung durch den AG
Abnahmeregelung und -prozesse

Welchen Mehrwert bringt es?

eindeutigste Nachweisfuhrung

eindeutigste Regelung aller
qualitatssichernden Teilprozesse

vollstandiges Abnahmeverfahren

Wozu fiihren diese Regeln?

keine Streitigkeiten mehr Gber
Dokumentation und Nachweise

erstmalig vollstandiges
Qualitatsmanagement im Sinne der
Input-Logik
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FACILITY MANAGEMENT

Anlage A2 Werk Beschaffenheit: Die im Vertragswerk zwischen AG und AN geschlossenen Nachweisfiihrung Personalbedarf
Sich Vereinbarungen definieren die Beschaffenheit des Werkes und damit den eigentlichen » Kalkulierter und geplanter Personalbedarf: Der AN hat den zur Vertragserfiillung
& r?rrl:ngs- Werkserfolg, den der AN im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben des Werkvertrages kalkulierten und dementsprechend geplanten Personalbedarf (Personalstamm ohne
VR zu erfiillen hat (Nachweis tber Sach- und Rechtsmangel Freiheit). Springer) in dem Dokument Personalplanung Soll/ -Ist Vergleich zu Beginn der
Implementierung gegeniiber dem AG erstmals nachzuweisen.
Werk§- Werk Erfolg: Diese Vereinbarungen beziehen sich auf einen Leistungsprozess, der
vertragliche ; i . . ) "
Leistungen .dle H?rstellung elne.s Werkes, wie filfCh die Herbelfulhrung dieses Werkes detailliert » Aktualisierung und Einsichtnahme: Das Dokument Personalplanung Soll/ -Ist Vergleich
im Sinne von Teil-Erfolgen definiert (Implementierungserfolg, Planungs- und ist abnahmerelevant und vom AN alle 2 Wochen im Rahmen der Implementierung und dann
Arbeitsvorbereitungserfolg, Leistungsausfiihrungs- und  Leistungsergebniserfolg, monatlich nach erfolgtem Regelbetrieb zu aktualisieren und aktiv fertig zu melden. Auf
Leistungskontroll- und Abnahmeerfolg). Anfrage des AG und zur Abnahme hat der AN den Personalbestand transparent offen zu
legen, bzw. zur Verfigung zu stellen.
Sicherungsverfahreny Der AN und AG stltzen sich dabei auf die in diesem
Dokument nachfolgend im Detail definierten Sicherungs-/ Nachweisverfahren, die » Das Dokument wird dem AN nach Vertragsunterzeichnung zum Start der Implementierung

neben der Sicherstellungsfunktion als Nachweis gegeniiber dem AG — im Falle der
Stichproben als Nachweis gegeniiber dem AN — dienen.

zur Verfigung gestellt.

. Sicherungs-/ Nachweisverfahren des AN zur Personalplanung
und Personaldisposition Nachweisfiihrung Personaldisposition:
. Sicherungs-/ Nachweisverfahren des AN zur
Arbeitsmittelplanung und Arbeitsmitteldisposition » Disponierter Personaleinsatz: Der AN hat fir jede abgerufene Leistung eine
" Sicherungs-/ Nachweisverfahren des AN zur Personaldisposition vorzunehmen und damit den dafiir geplanten Personaleinsatz
Arbeitsvorbereitung und Arbeitsnachbereitung X K L . N L
. Sicherungs-/ Nachweisverfahren des AN zur Arbeitsausfihrung nachzuweisen. Die Zuordnung des Personals auf die jeweiligen Auftrage ist im CAFM-
und Leistungserbringung System des AGs vorzunehmen und muss stets den gesetzlichen, vertraglichen Vorgaben
- Sicherungs-/ Nachweisverfahren des AN zur Durchfiihrung von und Richtlinien entsprechen. Etwaige Qualifikationsnachweise sind gemaR Punkt 11.2.3
Kontrollen , . vorzuhalten und auf Anfrage offen zu legen.
. Sicherungs-/ Nachweisverfahren des AN zur Fertigmeldung von
Leistungen
" glt(':hherunt?s-l Nachweisverfahren des AG zur Durchfiihrung von » Dispositionsanpassungen:  Disponierte  Arbeitseinsitze  sind  bei  kurzfristigen
ichproben « ) . -
. Sicherungs-/ Nachweisverfahren zwischen AG und AN zur Personaléanderungen durch den Einsatz von Springerkréften und entsprechende
Abnahme bezogen auf die vertraglichen Vereinbarungen Dispositionsanpassungen (z.B. Namensénderungen/ Verschiebung von Einsatzzeiten)
. Sicherungs-/ Nachweisverfahren des AG durch Auditierung sicherzustellen.
» Ausschluss/ Vert von Arbei fteilung: Eine ,Zusammenlegung® von

disponierten Leistungen auf eine oder mehrere Personen ohne entsprechende Verlangerung
der verfligbaren Arbeitszeit ist dabei auszuschlieBen; kann nur im Ausnahmefall (z.B.
Grippewelle, Pandemie) und nur bei vorheriger Genehmigung durch den AG erfolgen.
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Anlage A3 Inhaltsverzeichnis |
|mp|emen- | ZIEL DER IMPLEMENTIERUNG a4
. I GRUNDVERSTANDNIS DER IMPLEMENTIERUNG 8
tlerung & 1 WESENTLICHE ELEMENTE UND REGELUNGEN 8 Was iSt geregelt?
Mobilisierung 2 QUAUTATSSICHERUNG WAHREND DER IMPLEMENTIERUNG 9
dor " DER IMPL NG u die gesamte Planungsphase,
1  HANDLUNGSFELDER UND Ti E 11 . .o
T 6 2 Unsnesoume.. 1 insbesondere fir Subvergaben
Einsathéhigkeit IV HANDLUNGSFELDER UND THEMENGEBIETE DER IMPLEMENTIERUNG .....oouunrmmmsesssssssesssssssessssssnenes 19 PrOVider W|rd Zur Planung ange|e|tet
T mengebie A~ mplemertrungs &g s hier entsteht das quantitative
et o 2 Ressourcenkonzept
et D — Proj 23
et E— ierungs-Koste 27
et F - i ontrolling 27
2 HANDLUNGSFELD Il — UBERGABE DER OBJEKTE 28
ey 0 - Welchen Mehrwert bringt es?
- 30

+  Ubernahme offiziell und rechtlich
sauber vorgenommen u. geregelt

I I m v v Geplanter Ressourceneinsatz ist
Organisatorischer Ubergabe der Service- und Res- Herstellung von Synchronisation vollstandig klar
Rahmen . Objekte sourcepkgnzept Einsatzféhigkeit Betreibermodell Preis-/Leistungsverhaltnis steht
A Implerr!entierungs- G  Doku-Ubernahme quall_tatlves N Beschaffung R Herstellung Yo.n .
Ergebnisse Servicekonzept Steuerungsfahigkeit

Implementierungs- L quantitatives Qualifikation/ s Reporting und

B o Bl eesehun Ressourcenkonzept Schulung Kommunikation Wozu fiihren diese Regein?
C rasonplan ) Konsolidierung MJ Zeiterfassung i T Digitalisierung + Provider plant den gesamten
D fro | Obemahme Q stk U Abschluss/Audt 3 Ressourceneinsatz nebst Sub- _
N B intementecng: » » » » o Vergaben passend zur Kalkulation
SR ' Quelle far Mehrungen und
F Copomersierungs: Nachforderungen ausgemerzt!

S



Mobile User


LSA - ANLAGE IMPLEMENTIERUNG - AUSZUGE i'fm

FACILITY MANAGEMENT

Anlage A3
Implemen- 1 Ziel der Implementierung
tierung & — : ) ) P
. (1) Ziel dieses Dokuments bzw. des Implementierungs-Leitfadens: (4) Teil-Ziele:
Mobilisierung » Dieses Dokument ist die Darstellung und Erlduterung » Damit das Ziel der vollstdndigen Leistungserbringung ab dem 1. Tag des
eines strukturierten und standardisierten Verfahrens Regelbetriebs mdglich ist, sind folgende Teil-Ziele wéhrend der
der zur Umsetzung einer erfolgreichen Implementierung. Implementierung zu erreichen:
Leistungs- & » Das Dokument ist ein Implementierungs-Leitfaden. » Erreichung vollstdndiger Einsatz- und Leistungsféhigkeit zum Start des
Einsatzfahigkeit| Als Leitfaden regelt er (ibergreifend fir die Regelbetriebs, )
ausgeschriebenen Lose und Leistungsfelder die in der » Qualitative und quantitative Ubernahme aller Objekte unter Abgleich des
Implementierung zu beriicksichtigenden Servicekonzepts und Zuordnung aller erforderlichen Ressourcen (Personen,
Handlungsfelder und Themengebiete. Zeitansétze, Material, Werkzeuge, Betriebsmittel und Ersatzteile),
» Operative Umsetzungsdetails der Implementierung » Einhaltung des Zeit-, Kapazitédten- und MaBnahmenplans,
der jeweiligen Leistungsfelder sind vom AN im Zuge » Einhaltung des Kostenrahmens der Implementierung inkl. des Projekt-
der Abarbeitung der einzelnen Themengebiete auf Controllings,
Grundlage der Expertise und Erfahrungen des AN » Sicherstellung der vollstidndigen Steuerungsféhigkeit,
einzubringen, ggf. (weiter) zu entwickeln und » Sicherstellung vollsténdiger Servicemanagement-Abléufe,
umzusetzen. » Anbindung an die Systeme.
(2) Relevanz der Implementierung: (5) Verantwortung fiir den geschuldeten Erfolg der Implementierung
» Die Implementierung ist die Phase nach » Die Implementierung ist Teil des Vertrages und damit Bestandteil der vom
Vertragsunterzeichnung und vor dem Start des AN vertraglich iibernommen Leistungen.
Regelbetriebs. » Damit ist der AN verantwortlich fiir den Erfolg der Implementierung. Der AG
» Die Implementierung stellt somit die maBBgebliche hat bei der Implementierung — wie auch bei den weiteren vertraglichen
Umsetzungsphase bzgl. der Vorbereitung und Planung Leistungen — eine Mitwirkungspflicht. Unabhéngig davon ist eine erfolgreiche
des vereinbarten Leistungsumfangs dar. Implementierung wie auch der Regelbetrieb gemeinsames Interesse von AN
» Die Implementierung hat Projekt-Charakter und ist und AG.
somit als Projekt zu verstehen. » Der AN hat eine Holschuld fiir ggf. zusétzlich bendtigte Informationen und/
oder Unterstiitzung durch den AG. Dies beinhaltet ausdrticklich auch die
(3) Ziel der Implementierung: Zusammenarbeit/ Abstimmung bei der Ubernahme der Leistungen vom
» Ziel der Implementierung ist es, die Grundlagen und Vordienstleister bzw. von weiteren verantwortlichen Personen oder
Voraussetzungen zu schaffen, so dass ab dem 1. Tag Unternehmen im direkten Umfeld des AG. Im Falle von méglichen
des Regelbetriebs die vereinbarten und geschuldeten Ereignissen, welchen den
Leistungen vollsténdig (= 100%-ig) erbracht werden. geschuldeten Erfolg beeintrdchtigen kénnten, informiert der AN den AG
- G C o e dglich schriftiichy .. o - T —
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Leistungs-
beschreibung

Ubergeordnet
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1
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1
2
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4
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vi
1
2
3

vil

1
2

ERSTELLUNG VON WOCHEN-/ MONATS-/ QUARTALSBERICHTEN
ERSTELLUNG DES J,

v

ES
ERSTELLUNG DES OBJEKT-/FLACHEN-/ANLAGENZL HTS

VERTRETL UNGEN DES FACILITY SERVICES M)

ITSZEITEN, HBARKEIT, SCHAFT

HINWEISE ZUR KALKULATION FUR DEN REGELBETRIE!
LEISTUNGSFELD NOT

REAKTIONS- UND BEHEBUNGSZEITEN DES NOT- UND STORDIENSTES
SERVICE HOTLINE (HELPDESK) MIT TICKET SYSTEM ...
PERSONALANFORI

I SERVICE HOTLINE (LOS 1-3)
GRUNDZUGE DES STORUNGSMANAGEMENTS UND DES NOT- UND STORDIENSTES .....

ONOOBWN S

I VORBEMERKUNGEN

INFRASTRUKTURELLE
V  LEISTUNGSPLANUNG, LEISTUNGSDURCHFUHRUNG (UV) 37

X LEISTUNGSFELD FACILITY SERVICES MANAGEMENT (LOS 1-9)

INHAL I SVERZEICHNIS

ALS AUFTI
AUFBAU UND STRUKTUR DER LE|

Tew1,2,3,4

LEISTUNGSFELDER DER LEISTUNGSBESCHREIBUNG UND DEREN
ZIELVORGABEN DER LEISTUNGSFELDER
IMPLEMEN 0ZESS DER LEISTUNGSFELDER

PERSONALEINSATZ (0V) 1

PERSONALSTAMM — GRUNDSATZLICHE Vi
PERSONALQUALIFIKATION - TECHNISCHE
PERSONALQUALIFIKATION - | TURELLE
PERSONALQUALIFIKATION - SiCi Si
, FIRMENZL
SOFT SKILLS“ — ANF INGEN
ARBEITSKLEIDUNG, LEISTUNGSZEITEN, ARBEITSSICHERHEIT
ARBEITSPLATZBESCHREIBUNG, ARBEITSPLANUNG, MELDUNGEN UND EMPFEHLUNGEN
ZEITERFASSUNG PERSONALEINSATZ.

ARBEITSMITTEL (0V) 29

ALLGEMEINE HINWEISE zu ARBEITSMITTELN 29
KOMMUNIKA EDES AN 30
VoM AG BEREITGESTELLTE ARBEITSMITTEL 30
RAUMLICHKEITEN, LAGERFLACHEN, ING 31
ERSATZ-/VERSCHLEIRTEILE UND TTELN T TECHNISCHE S ) 32
ARBEITSMITTEL (SCHWERPUNKT INFRASTRUKTURELLE ) 34
BETRIEBS-/ HILFSSTOFFE, GEFAHRSTOFFE, REINIGUNGSCHEMIE INKL. VERBRAUCHSMITTEL (SCHWERPUNKT

) 35

4
4
5
Il LEISTUNGSUMFANG, ZIELVORGABEN, IMPLEMENTIERL DZE! (UV\ 6
6
7
9

UND OBUEK AHRUNG

ZUSAMMENARBEIT AG UND AN IM TAGESGESCHAFT (0V)

ABSTIMMUNGSPROZESSE STRUKTURIEREN UND ENTSCHEIDUNGEN VORBEREITEN.........
MAGNAHMEN PRIORISIEREN UND ABGESTIMMT FIXIEREN
VERGUTL UNGEN

NUTZUNG VON IT SYSTEMEN (UV)

CAFM SysTem pes AG
EDV-GESTUTZTES BEWIRTSCHAFTU pes AN

LEISTUNGEN FUR VOM AG BEAUFTRAGTE DRITTUNTERNEHMEN (UV)
ISTU GTE SUBUNTERNEHMEN (0V)....

RoLLE UND FUNKTION DES/ DER FACILITY SERVICES M) (FSM)
SICHERSTELLEN DER VERTRAGS-/ KALKULA TNIS
SICHERSTELLEN DER LEIS IN

DOKUMENTATION DER LEISTL ING

PFLEGE DER BESTANDSDOKUMENTATION

PFLEGE DER STAMMDATEN
UNTERSTUTZUNG BEI DER GEWAHRLEIST
DOKUMENTATION VERTRAGSERFULLUNG ........

OLGUNG DES AG

ARRBBEEE &8 & & RS & 288 8

HINWEISE ZUR KALKULATION FUR DEN REGELBETRIEB UND DIE IMPLEMENTIERUNG

Was ist geregelt?
eindeutige Beschreibung der
Ubergeordneten Leistungserbringung
Standortubergreifend

alles eingebettet in das neue
Steuerungsmodell

Welchen Mehrwert bringt es?

es ist nicht nur beschrieben, was wo

wie haufig und wieviel gemacht
werden muss, sondern
insbesondere auch wie, auf welche
Weise, unter welchen Voraus-
setzungen und Vorgaben

Wozu fiihren diese Regeln?

keine Streitigkeiten Uber die
Ausfihrung

insbesondere bei Sub-Vergaben
sorgen die Beschreibungen fur
Klarheit
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1 D 14
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4 HINWEISE ZUR KALKULATION FUR DEN REGELBETRIEB UND DIE IMPLEMENTIERUNG ........... 19
Il LEISTUNGSFELD INTERVALLREINIGUNG 21
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2 HINWEISE ZUR KALKULATION FUR DEN REGELBETRIEB UND DIE IMPLEMENTIERUNG ...
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3 HINWEISE ZUR KALKULATION FUR DEN REGELBETRIEB UND DIE
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1 PROZEDERE, 3
2 0 N 5
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moL 24
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2 2 KALKULATION FUR DEN REGEL 2
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2 KALKULATION FOR DEN 33
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3 1 PROZEDERE, 34
4 GRUNPFLEGE (AUGEN). 2 38
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FACILITY MANAGEMENT

Was ist geregelt?

jedes Los wird einzeln beschrieben

Nicht nur die Ausfihrung wird
beschrieben, sondern insbesondere
auch, was ,drumherum” getan werden
muss, um Uberhaupt zu leisten

Welchen Mehrwert bringt es?
klare und eindeutige
Leistungsregelung

+ je Los eine eigene Beschreibung

+ orientiert sich strikt am
Servicekonzept

Wozu fiihren diese Regeln?
Klarheit
Eindeutigkeit
insbesondere bei Sub-Vergaben
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LSA - KALKULATIONSVORGABEN i'fm

l/ Lilll
Kalkulation f Kalkulation | Kalkulation § Leistungs-

Tabelle A Tabelle B Tabelle C Jverzeichnis

Was ist geregelt?

Grundlagen Regel- Regel- Preis-
leistung leistung Ubersicht

« samtliche Stundensatze, die
eingesetzt werden

« samtliche kostenverursachenden
Faktoren

Material- und Nebenkosten

Vor-Ort- Flachen-/
Personal Anlagen-
Verzeichnis

%%g ====== K2 - Regelleistungen

[ e e v e e e | + Kosten je Empfanger und Tatigkeiten
oI e = = —1

e e e + Gesamtstunden pro Monat/Jahr
» Gesamt-Aufwand in EUR pro Monat/Jahr

Welchen Mehrwert bringt es?

+ es gibt nicht nur Preise, sondern
immer ein Preis-/Leistungsverhaltnis
+ Voraussetzung fur die Erstellung des

quantitativen Ressourcenkonzeptes
in der Planungsphase

K1 - Grundlagen

* Regionen

+ Verrechenbare Tage

+ Stundenverrechnungssatze

* Arbeitsmittel, Materialkosten,
Subunternehmen-Fee

« Alle Nicht-Regelleistungen ‘

o K3 - Preistibersicht

+ Zusammenfuhrung der Kosten

« Darstellung je Leistungsbild der
Regelleistung

@ * Separierte Nicht-Regelleistungen

R ELELE

Wozu fiihren diese Regeln?

+ eindeutige Mengenangaben hintern
allen Preisen

+ Verhinderung von standiger
Mehrung

Moglichkeit Aufwandsausgleichung
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FACILITY MANAGEMENT

Ressourcen L
Vereinbarungen Geld Personal Dienstleister Zeit Material Werkzeuge
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FAZIT

Vertrags-Struktur i2fm

leistungstibergreifend

Ieistungsspezif sch

Juristischer
Vertrag

Anlage A1 Anlage A2

Anlage A3

Implemen-

Sicherungs-
tierung

verfahren

Grund-
Verstandnis

& Mobilisieruns

Dienst-
leistung

Leistungs-
beschreibung

Vor-Ort-
Personal

Leistungs-
beschreibung
Spezifisch
Infrastruktur

leistung
Flachenver
-zeichnisse

(Preis-
ubersicht)
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Internationales Institut fur Facility Management GmbH

Essener Str. 5

46047 Oberhausen aus Leidenschaft

Germany

T +49(0)208 /594 8719 10
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www.i2fm.de
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