
www.i2fm.de

FACILITY MANAGEMENT
Internationales Institut für Facility Management

Sparen mit DLS

1

Web-Seminar vom 5.9.2024

Mobile User



www.i2fm.de

Tabelle

• INTERNATIONALES INSTITUT FÜR FACILITY 
MANAGEMENT GmbH

• Privatwirtschaftliche Forschungs- & 
Entwicklungsinstitut

• Spezifische FM-Themen für Corporates
• Gründung 1998 als Tochterunternehmen der Bernd 

Heuer Dialog GmbH Düsseldorf, Ausgründung 
2004 als eigenständiges Unternehmen

• 4 Geschäftsfelder

• Entwickler der führenden FM-Modelle für 
Forschung und Lehre (FM-Orgamodell, -
Inframodell, -Betreibermodell)

• Größter FM-Kongress
• Größtes FM-Netzwerk

• zahlreiche Umsetzungsprojekte

WER WIR SIND

bereit-
stellen

betreiben

organisieren

Holger Knuf 
Institutsleitung & 
FM-Modellentwicklung

Katja Müller-Westing  
Kommunikations-
plattformen

Frank Werker 
Workplace &

Fläche 

Peter Brach 
Betrieb &
Dienstleistungssteuerung

Nils Böhm
Ausschreibung, Tools &

Systeme

Infra-
struktur

BetriebBetrieb

• Betriebs-Due-
Diligence
• Betriebsorganisation
• Betreibermodell
• Steuerungsmodell
• Implementierung

• Leistungs-
Ausschreibungen
• Vertragswerke

• Betriebsprozesse
• Steuerungstools

• Systemanbindung

• Proof-Plattform
• Nutzerkongress
• Web-Seminare
• White-Paper
• Umfragen

• Workplace-Projekte
• Tätigkeitsanalysen

• Objekte-, Flächen- und  
Raum-Potenziale

• Nutzungskonzepte
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Tabelle

DAS FM-MODELL DES i²fm 

Wie betreibe ich
   die gesamte
   Infrastruktur
  bedarfs- & 
anforderungskonform?

betreiben

organisieren

bereit-
stellen

Wie positioniere 
ich meine   

FM-Organisation 
und wie muss sie 

aussehen?

Welche und wieviel
   Infrastruktur (Flächen,
      Gebäude, Anlagen,
        Einrichtungen, etc.)
      benötige ich für
     mein Kerngeschäft?
    (und welche Qualität muss sie
 haben?)
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WAS KOSTET „DAS FM“ FÜR EINEN STANDORT?
(UND WELCHE UND WIEVIEL DAVON KANN MAN DURCH DLS SPAREN?)
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100%
Vollkosten

64%

5%

20%

11%

im Mittel:

Kapitalkosten (100er Kostengruppe)
• Kosten von Fremdmittel
• Kosten von Eigenmittel
• Abschreibung

Objektmanagementkosten (200er Kostengruppe)
• Personalkosten
• Sachkosten
• Fremdleistungen

Betriebskosten (300er Kostengruppe)
• Versorgung
• Entsorgung
• Reinigung und Pflege von Gebäuden und Anlagen
• Reinigung und Pflege von Außenanlagen
• Bedienung, Inspektion und Wartung
• Sicherheit und Überwachungsdienste
• Abgaben und Beiträge

Instandsetzungskosten (400er Kostengruppe)
• Instandsetzung Baukonstruktion
• Instandsetzung techn. Anlagen
• Instandsetzung Außenanlagen
• Instandsetzung Ausstattung

free pic by Jarmoluk - pixabay
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KOSTEN ENTSTEHEN IMMER ENTLANG VON PROZESSEN!
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betreiben

organisieren

bereit-
stellen

Rahmen-
vereinbarung

Leistungs-
abruf

Arbeits-
vorbereitung

Fr
ei
ga
be

Leistungs-
erbringung

Leistungs-
kontrolle

Leistungs-
dokumentation

Ab
na
hm

e

Leistungs-
verwaltung

Leistungs-
verbesserungIN

PU
T

O
U
TP
U
T

Im
pl
em
.

Strategie
vereinbarung

Nutzungs-
bewertung
Bedarfe und 
Auslastung

Nutzungs-
szenarien
EntwicklungIN

PU
T

O
U
TP
U
T

Fr
ei
ga
be Projekt

Entwicklung u. 
Investplanung

Szenario-
vereinbarung

Projekt

Ressourcen
Übergabe 

Außerbetriebnahme

Fr
ei
ga
be Projektierung

Anbahnung/Planung/Beschaffung/Vergabe/Ausführung/ 
Bauherrenaufgabe/Steuerung/Überwachung/Dokumentation

Ressourcen
Übernahme

Inbetriebnahme

Verfügungs-
stellung
Ressource

Ab
na
hm

e

Wertketten
ModulationB

A
SI
S
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LL

Be
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un
gs
-

Ve
re
in
ba
ru
ng

O
rg
an
is
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io
ns
-

Ve
re
in
ba
ru
ng
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en

Zu
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un
g

Support
Produkte

Leistungs-
Beziehung

Verantwortung
Zuordnung

Aufbau-
Organisation
Entwicklung

Ablauf-
Organisation
Entwicklung

Servicekonzept

Objektransparenz
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WO SPART JETZT DLS?
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betreiben

organisieren

bereit-
stellen

Rahmen-
vereinbarung

Leistungs-
abruf

Arbeits-
vorbereitung

Fr
ei
ga
be

Leistungs-
erbringung

Leistungs-
kontrolle

Leistungs-
dokumentation

Ab
na
hm

e

Leistungs-
verwaltung

Leistungs-
verbesserungIN

PU
T

O
U
TP
U
T

Im
pl
em
.

Strategie
vereinbarung

Nutzungs-
bewertung
Bedarfe und 
Auslastung

Nutzungs-
szenarien
EntwicklungIN

PU
T

O
U
TP
U
T

Fr
ei
ga
be Projekt

Entwicklung u. 
Investplanung

Szenario-
vereinbarung

Projekt

Ressourcen
Übergabe 

Außerbetriebnahme

Fr
ei
ga
be Projektierung

Anbahnung/Planung/Beschaffung/Vergabe/Ausführung/ 
Bauherrenaufgabe/Steuerung/Überwachung/Dokumentation

Ressourcen
Übernahme

Inbetriebnahme

Verfügungs-
stellung
Ressource

Ab
na
hm

e

Wertketten
ModulationB

A
SI
S

SO
LL

Be
zi
eh
un
gs
-

Ve
re
in
ba
ru
ng

O
rg
an
is
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io
ns
-
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or
dn
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Support
Produkte

Leistungs-
Beziehung

Verantwortung
Zuordnung

Aufbau-
Organisation
Entwicklung

Ablauf-
Organisation
Entwicklung

Servicekonzept

Objektransparenz
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i2fm
Internationales Institut für Facility Management GmbH

Essener Str. 5
46047 Oberhausen
Germany

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

FM aus Leidenschaft
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WAS KOSTET „DAS FM“ FÜR EINEN STANDORT?
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Betriebskosten

Nicht in DL-LV´s
enthalten

In DL-LV´s
enthalten

ca. 4-7% der Vollkosten

ca. 13-16% der Vollkosten
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Corporates

Lehre

Gesundheit

Fürsorge

Verwahrung

Beher-
bergung

Produktion

Fertigung

Werkstatt

Forschung

Entwicklung

Logistik

Handel

Kommuni-
kation

Verwaltung

Dienst-
leistung
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PRIMÄR- UND SEKUNDÄRAKTIVITÄTEN NACH MICHAEL E. PORTER

Aktivitäten
Analyse

Produkte entwickeln

Produkte vermarkten

Aufträge abwickeln

Leistungen produzieren

Kundenservice erbringen

Outputs

• Produkte
• Aufträge
• Liquidität
• Lieferfähigkeit
• Kundenzufriedenheit

Leistungsprozesse

Führungsprozesse
St

ra
te

gi
e 

en
tw

ic
ke

ln
 

un
d 

um
se

tz
en

U
nt

er
ne

hm
en

 
op

er
at

iv
 s

te
ue

rn

Pr
oz

es
se

 m
an

ag
en

Finanz- u. Rechnungswesen

Strategisch Einkaufen

Personal managen

Qualität managen

Unterstützungsprozesse

Infrastruktur bereitstellen

SUPPORTPROZESSE

sichern/ schützen/ bewachen/ 
regulieren

empfangen/ entgegennehmen/ 
bewahren/ verteilen

beheimaten/ beherbergen/
behausen

betreuen/ beschulen/ versorgen/ 
veranstalten

vorhalten/ verschönern/ beschäftigen

verarbeiten/ konfektionieren/ 
verpacken/ be-/ent-/verladen/

reparieren/ waschen

transportieren/ lagern/ aufbereiten

erschließen/ versorgen/ entsorgen

forschen/ analysieren/ prüfen/ 
züchten
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Forschungs- | Prüf- | Mess- | Experimental- |Versuchs- | Qualitätskontroll- | Prozesskontroll- |
An- u. Aufzucht-          Bereiche

10

RESSOURCENANALYSE – NUTZUNGSBEREICHE
Ressourcen

Bewertung u. Zuordnung

Abgrenzungs- | Eingrenzungs- | Bewachungs- | Umhausungs- | Einhausungs- | Kontroll- | Test- |
Quarantäne- | Sterilisier-         Bereiche 

NUTZUNGSBEREICHE

Abstell- | Einstell- | Empfangs- | Annahme- | Warte- | Aufbewahrungs- | Transaktions-  Bereiche

Fahr- | Geh- | Lande- | Versorgungs- | Entsorgungs- | Steuerungs-     Bereiche

Produktions- | Arbeits- | Sozial- | Versammlungs- | Wohn- | Tierhaltungs- | Verkaufs- | Handels- Bereiche

Schulungs- | Lehr- | Betreuungs- | Veranstaltungs- | Ausstellungs- | Schaustell- | Kongress- |
Zubereitungs- |Speise- | Medizinische Versorgungs- | Genesungs- | Pflege- | Theater-   Bereiche  

Vorhalte- | Verschönerungs- | Identifikations- | Erholungs- | Beschäftigungs- | Ausgleichs- | Abstands- Bereiche

Sortier- | Verpackungs- | Verlade- | Wiege- | Abfüll- | Umlade- | Andock-    Bereiche

Speicherungs- | Schüttgutlagerungs- | Tanklagerungs- | Containerlagerungs- | Kleinteilelagerungs- |
Speziallagerungs- | Klär- | Reinigungs- | Entgiftungs- | Kompostier- | Verbrennungs-   Bereiche 

Reparatur- | Wasch-         Bereiche

SUPPORTPROZESSE

sichern/ schützen/ bewachen/ 
regulieren

empfangen/ entgegennehmen/ 
bewahren/ verteilen

beheimaten/ beherbergen/
behausen

betreuen/ beschulen/ versorgen/ 
veranstalten/ unterhalten

vorhalten/ verschönern/ beschäftigen

verarbeiten/ konfektionieren/ 
verpacken/ be-/ent-/verladen/

reparieren/ waschen

transportieren/ lagern/ aufbereiten

erschließen/ versorgen/ entsorgen

forschen/ analysieren/ prüfen/ 
züchten

Mobile User
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RESSOURCENANALYSE – OBJEKTKLASSEN- UND ARTEN
Ressourcen

Bewertung u. Zuordnung

NUTZUNGSBEREICHE

MISCHOBJEKTEForschungs- | Labor- | An- u. Aufzucht-  | … 

Abgrenzungs- | Eingrenzungs- | Bewachungs- | … 

Abstell- | Einstell- | Empfangs- | Annahme- | … 

Fahr- | Geh- | Versorgungs- | Entsorgungs- | …  

Produktions- | Büroarbeits- | Sozial- | Versamml.-  | … 

Schulungs- | Lehr- | Betreuungs- | Veranstaltungs- | …  

Vorhalte- | Verschönerungs- | Identifikations- | … 

Sortier- | Verpackungs- | Verlade- | Wiege- | Abf.- | … 

Speicherungs- | Schüttgutlagerungs- | Tankl.-  | … 

Reparatur- | Wasch-  | … 

SUPPORTPROZESSE

sichern/ schützen/ bewachen

empfangen/ entgegennehmen/ 
bewahren/ verteilen

beheimaten/ beherbergen/
behausen/ versorgen

betreuen/ beschulen/ veranstalten

vorhalten/ verschönern/ beschäftigen

verarbeiten/ konfektionieren/ 
verpacken/ be-/ent-/verladen/

reparieren/ waschen

transportieren/ lagern/ aufbereiten

erschließen/ versorgen/ entsorgen

forschen/ analysieren/ züchten

SUPPORTPROZESSE OBJEKTKLASSEN

Mischobjekte sind Klassenlos

Produktionsgebäude, Fertigungsgebäude, Küchen, Druckereien, 
Brauereien, Sintergebäude, Kokereien, Werkstätten, …

Laborgebäude, Forschungsgebäude, Versuchsaufbaugebäude, 
Gewächshäuser, …

Bürogebäude, Kantinengebäude, Küchengebäude, Kassengebäude, 
Wetterschutzgebäude, Wachgebäude, Bibliotheken, …

Straßen, Wege, Überführungen, Unterführungen, Rohre, …

Hallen, Lager, Parkhäuser, Umschlagsplätze, Container, Bootshäuser, 
Kühlhäuser, Archive, …

Kraftwerksgebäude, Versorgungsobjekte, Entsorgungsobjekte, 
Feuerwachen, …

Wohnhäuser, Wohnanlagen, Behelfsobjekte, Gemeinschafts-
unterkünfte, Hotelgebäude, …
Schulgebäude, Hörsäle, Saalgebäude, Kongressgebäude, Messehallen, 
Sportarenen, Einkaufszentren, Kirchen, Theater …

Sicherheitsgebäude, Tresorgebäude, Gefängnisse, …

Krankenhäuser, Arztpraxen, Pflegeeinrichtungen, Rehazentren, 
Kindergärten und –horte, Tagesstätten, Heime, Jugendzentren, …

Vorhalteflächen, Ausweichflächen, Grünflächen, Parkflächen, … 

OBJEKTARTEN

Produktionsobjekte

Labor- und 
Forschungsobjekte

Aufenthaltsobjekte

Erschließung- 
Versorgungssobjekte

Lager und 
Aufbewahrung

Technikobjekte

Wohnobjekte

Versammlungsobjekte

Sicherheitsobjekte

Betreuungsobjekte

Außenflächenobjekte

Mobile User



www.i2fm.de 12

Wertketten 
Modulation

KG-Produktlinie 1
KG-Produktlinie 2
KG-Produktlinie 3
KG-Produktlinie 4
KG-Produktlinie 5
KG-Produktlinie 6
KG-Produktlinie 7
KG-Produktlinie 8
KG-Produktlinie 9
KG-Produktlinie 10

Wertkette 1
Wertkette 2
Wertkette 3
Wertkette 4
Wertkette 5
Wertkette 6
Wertkette 7
Wertkette 8
Wertkette 9
Wertkette 10

Bereichs
SOLL-
Anteil

Bereichs
IST-
Anteil

Voll-
kosten
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Nutzungsbereiche

Supportprozesse

WERTKETTENMODULATION

E  1

D 2

AKZ 1
F  2

H  1

B 2
B 1

AKZ 6

F 5

D 2
I 1

AKZ 9

H 3
H 2

AKZ 32 AKZ 18
A 1

D 2
E 1

E 3 H 3
H 3

AKZ 23

Mobile User



www.i2fm.de

DIE KLASSISCHE LEISTUNGSBEZIEHUNG
Leistungs-
Beziehung

Modulation

13

Finanzstromdarstellung

CoReFM
Budget, für
• Betriebskosten
• Instandsetzungskosten
• Personalkosten OM

Kern-
geschäft

Liegenschaften 
Gebäude 

Infrastruktur

Support-

Belastung durch
• Kapitalkosten Fremdkapital
• Kapitalkosten Eigenkapital
• Abschreibungen
• Rücklagen, für

• Instandsetzung
• Sanierung
• Modernisierung
• Neubau

Investitionen in
• Kerngeschäftsressourcen
• Supportressourcen

Nächste Seite

Mobile User
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Leistungs-
Beziehung

Modulation

14

Funktionsprinzip

26

Verwaltungsorganisationen

Entwicklungsorganisationen

Logistikorganisationen

Produktionsorganisationen

Fertigungsorganisationen

Werkstattorganisationen

Lehrorganisationen

Fürsorgeorganisationen

Versorgungsorganisationen

Gesundheitsorganisationen

Kern-
geschäft

CoReFM-
Orga-

nisation

hält vor

betreibt

erhält

investiert

passt an

hat Bedarfe und Anforderungen

stellt bereit

CoReFM als unternehmensinterne Abteilungsorganisation Support-Assets gehören dem Konzern1
CoReFM als unternehmensinterne (Non-)Profit-Center-Organisation Support-Assets gehören dem Konzern2
CoReFM als ausgegründete Tochter (Bereitstellungs- und Betriebsgesellschaft) Support-Assets gehören dem Konzern3
FM durch externe Bereitstellungs- und Betriebsgesellschaft („Rest-FM“ intern) Support-Assets gehören einem Dritten4

Organisationsprinzip

Kerngeschäfts-
ressourcen

Anlagen
Betriebsstätten
Einrichtungen

Support-
ressourcen

Liegenschaften
Objekte

Einrichtungen

DIE MARKTWIRTSCHAFTLICHE LEISTUNGSBEZIEHUNG

Nächste Seite

Verwaltungsorganisationen

Entwicklungsorganisationen

Logistikorganisationen

Produktionsorganisationen

Fertigungsorganisationen

Werkstattorganisationen

Lehrorganisationen

Fürsorgeorganisationen

Versorgungsorganisationen

Gesundheitsorganisationen

Kern-
geschäft

CoReFM-
Orga-

nisation

hält vor

betreibt

erhält

investiert

passt an

hat Bedarfe

stellt bereit

Kerngeschäfts-
ressourcen

Anlagen
Betriebsstätten
Einrichtungen

Support-
ressourcen

Liegenschaften,
Objekte, Bauteile, 

Anlagen, Einrichtungen, 
Ausstattung

Service-
Provider

steuert

haben
Anforde-
rungen

liefern
Betriebs-
services

organisiert
sich und

das 
Support-
business

Facility Management
organisieren, bereitstellen, betreiben

Mobile User
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Organisation AUFBAUORGANISATION

Nächste Seite

Dienst-
leistungs-
steuerung

Leiter CoReFM

Assistenz Strategie

Standortentwicklung
Portfolioentwicklung

Compliance
Beauftragtenwesen

Objekt-
Verantwortung

Un
te

rs
tü

tz
un

gs
-

Ve
ra

nt
w

or
tu

ng

Controlling

Auftrags-
Verantwortung

Be
re

its
st

el
lu

ng
s

Ve
ra

nt
w

or
tu

ng Ausführungs-
Verantw

ortung

Betriebsleitung
Objekt-Cluster A

OM

OM

OM

OM

Betriebsleitung
Objekt-Cluster B

OM

OM

OM

OM

Betriebsleitung
Objekt-Cluster X

OM

OM

OM

OM

Energie- und
Nachhaltig-

keits-
Management

Bauliche und 
Technische

Instand-
setzung

Property
Services

An-/Vermietung
Kfm. Verwaltung

Facility
 Services

Security
Catering

Medienservice
Fuhrpark

Telekomm.
Helpdesk
Mobilität
Umzüge

etc.

Bau- und 
Projekt-

management

Steuerungs-
Verant-
wortung

Entstehungs-
Verant-
wortung

Entwicklungs-
Verantwortung

zurück

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User



Beispielimmobilie
Bürokomplex, Standardbauweise, mittlerer 

Qualitäts-, Ausstattungs- und Technisierungsgrad
(keine Sollwerte – Durchschnittswerte)

€/qm BGF u. Jahr 200 € 

Kosten in Abhängigkeit 
von Größe, Zustand, 
Ausstattungsgrad, 
Materialiengüte, 

Anspruch, etc.

Kosten in Abhängigkeit 
von Verbrauch und 

Nutzerverhalten

Kosten in Abhängigkeit von 
Vergabehäufigkeit und 
Preisdruck auf Services

Kosten in Abhängigkeit vom 
Steuerungsgrad

440 Instandsetzung Ausstattung 1,0% 2,00 € 
430 Instandsetzung Aussenanlagen 2,0% 4,00 € 
420 Instandsetzung technische Anlagen 5,0% 10,00 € 

400 Instandsetzungskosten 410 Instandsetzung Baukonstruktion 3,0% 6,00 € 
370 Abgaben und Beiträge 0,2% 0,40 € 
360 Sicherheits- und Überwachungsdienste 1,2% 2,40 € 
350 Bedienung, Inpektion und Wartung 6,0% 12,00 € 
340 Reinigung/Pflege Aussenanlage (Flächen, Wasser, etc.) 0,5% 1,00 € 
330 Reinigung/Pflege Gebäude (Unterhalt, Glas, Fassade, etc.) 6,5% 13,00 € 
320 Entsorgung (Abwasser, Abfall, etc.) 1,5% 3,00 € 

300 Betriebskosten 310 Versorgung (Wasser, Öl, Gas, Strom, Medien, etc.) 4,0% 8,00 € 
230 Fremdleistungen Beratung/Planung/Transaktionskosten 0,9% 1,80 € 
220 Sachkosten 0,1% 0,20 € 
210 Personalkosten Bereitsteller 0,3% 0,60 € 
210 Personalkosten DLS 1,0% 2,00 € 
210 Personalkosten OM 2,5%  4,00 € 1,00 € 

200 Objektmanagement 210 Personalkosten FSM 0,2%  0,40 € 
130 Abnutzung 3,0% 6,00 € 
130 Abschreibung 6,0% 12,00 € 
120 Kosten für Eigenmittel 25,0% 50,00 € 

100 Kapitalkosten 110 Kosten für Fremdmittel 30,0% 60,00 € 
100% 167 € 27 € 3 € 3 € 
200 € 

Beispiel: Bürogebäude-Komplex, Standardbauweise, mittlerer Qualitäts-, Ausstattungs- und Technisierungsgrad, 10 tqm 

OBJEKTTRANSPARENZ (KOSTEN) – VOLLKOSTENANALYSE NACH DIN 18960-1
Portfolioanalyse
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   NUTZUNGS- UND PORTFOLIOENTWICKLUNG

Nächste Seite

Betreiber-
verantwortung

Nutzungs- & Portfolioentwicklung
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BELEGSCHAFT
wer?
wieviele?
wo untergebracht?

OBJEKTE/ GEBÄUDE
Fläche
Zustand
Lage
Eignung

BEREITSTELLUNG
Betriebskosten
Instandsetzungskosten
Objektmanagementkosten
Kapitalkosten

Entwicklung unterschiedlicher Nutzungsvarianten unter Nachweisführung der 
Unterbringung der Belegschaft und Darstellung des jeweiligen Bereitstellungsaufwandes

Nutzungsvarianten

0 A B C …

INVESTITION
Bau
Technik
Ausstattung
Aussenbereiche

BEREITSTELLUNG NEU
Betriebskosten
Instandsetzungskosten
Objektmanagementkosten
Kapitalkosten
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Welches ist das 
qualitativ &
quantitativ 
optimale Szenario?

Investitions-
strom pro 
Szenario

Vollkosten 
pro Szenario

Nutzungs-
änderung 

pro Szenario

Szenario-
Platz
1

Szenario-
Platz
2

Szenario-
Platz
3

Szenario-
Platz
4

BEWERTUNG IIENTWURFIST

Entwicklungs-
varianten

Belegschaft

Varianten des 
Bereitstellungs-

aufwands
(Vollkosten)

Objektvarianten
- Nutzungsarten
- mobil/ immobil
- Restriktionen
- kombinierbar
- eliminierbar
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TabelleTabelle

Bestand, unverändert weiter betreiben

Bestand, in mobile Arbeitswelt entwickeln

Aufgabe, Erlös, Abmietung

Fiktiver Neubau , mobile Arbeitswelt

§ Alle 4 Varianten erfüllen die SOLL-
Nutzeranzahl

§ Der fiktive Neubau wird hier immer 
als „Mobile Arbeitswelt“ definiert

§ Im Fokus steht weniger der fiktive 
Neubau sondern die Frage, was im 
Bestand passieren soll

Haus 1 Haus 2

Haus 3 Haus 4

Haus 5 Haus 6

Fiktiver
Neubau

Voll mobil

unverändertunverändert

unverändert

Haus 1 Haus 2

Haus 3 Haus 4

Haus 5 Haus 6

Fiktiver
Neubau

Voll mobilVoll mobil

Voll mobil

Haus 1

Haus 3 Haus 4

Haus 5 Haus 6

Fiktiver
Neubau

Haus 2 Haus 1 Haus 2

Haus 3 Haus 4

Haus 5 Haus 6

Fiktiver
Neubau

unverändert
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Portfolio-Szenarien
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Nutzungs- & Portfolioentwicklung
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Definition 
Nutzungs-
varianten

Ausarbeitung 
Nutzungs-
varianten, 
Bewertung  
& Vergleich

Planung, 
Bau, 

Umsetzung,
Einzug

Implemen-
tierung & 

Veran-
kerung

IST-Analyse
Potenzial-
Analyse I II

Schritte, Fragen, 
Aktionen:

Transparente 
Zusammenfassung, 
Aufbereitung und 
Visualisierung aller 
Erkenntnisse und 
Berechnungen

è Empfehlung für 
Entscheidungsprozess zur 
Umsetzung

19

Portfolio-Szenarien-Berechnung

   NUTZUNGS- UND PORTFOLIOENTWICKLUNG
Nutzungs- & Portfolioentwicklung
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SERVICEKONZEPTION – MATRIXNUTZUNG 1: ZUSTÄNDIGKEITEN
Konzeption

www.i2fm.de 2 

SERVICE-MATRIX 
SMART-LV SERVICES 
by i2fm 

Services	
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Bedarfsträger	

Zentrale	Systeme	

Nutzungsbereiche	

§  Organisation	
§  Eigentümer	
§  Vermieter/Mieter	
§  Büroakteur	
§  Laborant	
§  Legal	Entity	

Zentrale		
Nutzungsbereiche	

Besondere	
Nutzungsbereiche	

Zentrale		
Gebäudesysteme	
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TGA-Systeme	
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SERVICEKONZEPTION – BEISPIELMATRIX
Konzeption

Servicematrix ENTWURF zur Abstimmung 26.08.21

A1 A2 A3 A4 A5 A6 B1 B2 B3 B4 B5 B6 B7 B8 B9 B10 B11 B12 B13 C1 C2 C3 C4 D1 D2 D3 D4 D5 E1 E2 E3 E4 E5 E6 E7 E8 E9 E10 E11 E12 E13 F1 F2 F3 F4 F5 F6 F7 F8 F9 F10 F11 G1 G2 G3 H1 H2 H3
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EL

LE
N

Ebene 1 Ebene 2 Untergruppen Flächen Seite 30 LEB Seite 2-8 LEB (Verlängerung Seite 29-30 LEB

Liegenschaft Bereichs- und Systemcluster Seite 24-25 LEB Seite 26ff LEB Seite 24-25 LEB Seite 30-31 LEB

A. Außenanlagen Nr. Anforderungsträger
A1-1 Versorgungssysteme 8 8 99 99 8 9 x x x x x x x 2 x x x x x 8 8 8 99 4 4 4 99 99 8 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 8 8 4 99 99 99 99 99 99 99 99 8 99 4 8 4 99
A1-2 Entsorgungssysteme 8 8 99 99 8 9 x x x x x x x 2 x x x x x 8 8 8 99 4 4 4 99 99 8 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 8 8 4 99 99 99 99 99 99 99 99 8 99 4 8 4 99
A1-3 Sicherheits-/Überwachungsanlagen 8 8 99 99 8 9 x x x x x x x 2 x x x x x 99 8 8 99 4 4 4 99 99 8 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 8 8 4 99 99 99 99 99 99 99 99 8 99 4 8 4 99
A1-4 Einfriedungen, Grundstücksbegrenzungen 8 8 99 99 8 9 x x x x x x x 2 x x x x x 99 8 8 99 4 4 4 99 99 8 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 8 8 4 99 99 99 99 99 99 99 99 8 99 4 8 4 99
A1-5 Ingenieurbauwerke in Außenanlagen 8 8 99 99 8 9 x x x x x x x 2 x x x x x 99 8 8 99 4 4 4 99 99 8 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 8 8 4 99 99 99 99 99 99 99 99 8 99 4 8 4 99
A1-6 Außenbeleuchtungen, Allgemeine Ausstattungen 8 8 99 99 8 9 x x x x x x x 2 x x x x x 99 8 8 99 4 4 4 99 99 8 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 8 8 4 99 99 99 99 99 99 99 99 8 99 4 8 4 99

Flächen 8 8 99 99 8 9 99 99 99 99 99 99 99 2 99 99 99 99 99 99 8 8 99 2 2 4 2 2 8 99 99 10 99 99 99 99 99 99 99 4 4 8 2 4 99 99 99 99 99 99 99 99 8 99 4 8 4 99

Einrichtung/ Equipment 8 8 99 99 8 9 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 99 8 8 99 2 2 4 2 2 8 99 99 10 99 99 99 99 99 99 99 4 4 8 2 4 99 99 99 99 99 99 99 99 8 99 4 8 4 99

Besonderes 8 8 99 99 8 9 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 8 8 99 2 2 4 2 2 8 99 99 10 99 99 99 99 99 99 99 99 4 8 2 4 99 99 99 99 99 99 99 99 8 99 4 8 4 99

Flächen 8 8 99 99 8 9 99 99 99 99 99 99 99 2 99 99 99 99 99 99 8 8 99 2 2 4 2 2 8 99 99 10 99 99 99 99 99 99 99 4 4 8 2 4 99 99 99 99 99 99 99 99 8 99 4 8 4 99

Einrichtung/ Equipment 8 8 99 99 8 9 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 99 8 8 99 2 2 4 2 2 8 99 99 10 99 99 99 99 99 99 99 4 4 8 2 4 99 99 99 99 99 99 99 99 8 99 4 8 4 99
Besonderes 8 8 99 99 8 9 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 8 8 99 2 2 4 2 2 8 99 99 10 99 99 99 99 99 99 99 99 4 8 2 4 99 99 99 99 99 99 99 99 8 99 4 8 4 99

Flächen 8 8 99 99 8 9 99 99 99 99 99 99 99 2 99 99 99 99 99 99 8 8 99 2 2 4 2 2 8 99 99 10 99 99 99 99 99 99 99 4 4 8 2 4 99 99 99 99 99 99 99 99 8 99 4 8 4 99

Einrichtung/ Equipment 8 8 99 99 8 9 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 99 8 8 99 2 2 4 2 2 8 99 99 10 99 99 99 99 99 99 99 4 4 8 2 4 99 99 99 99 99 99 99 99 8 99 4 8 4 99

Besonderes 8 8 99 99 8 9 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 8 8 99 2 2 4 2 2 8 99 99 10 99 99 99 99 99 99 99 99 4 8 2 4 99 99 99 99 99 99 99 99 8 99 4 8 4 99

Flächen 8 8 99 99 8 9 99 99 99 99 99 99 99 2 99 99 99 99 99 99 8 8 99 4 4 4 4 4 8 2 99 10 99 99 99 99 99 99 99 99 4 8 2 4 99 99 99 99 99 99 99 99 8 99 4 8 4 99

Einrichtung/ Equipment 8 8 99 99 8 9 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 99 8 8 99 4 4 4 4 4 8 2 99 10 99 99 99 99 99 99 99 99 4 8 2 4 99 99 99 99 99 99 99 99 8 99 4 8 4 99

Besonderes Koi-Fische 8 8 99 99 8 9 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 8 8 99 4 4 4 4 4 8 2 99 10 99 99 99 99 99 99 99 99 4 8 2 4 99 99 99 99 99 99 99 99 8 99 4 8 4 99

Flächen 8 8 99 99 8 9 99 99 99 99 99 99 99 2 99 99 99 99 99 99 8 8 2 2 2 4 2 2 8 99 99 10 99 99 99 99 99 99 99 2 2 8 2 4 99 99 99 99 99 99 99 99 8 99 4 8 4 99

Einrichtung/ Equipment 8 8 99 99 8 9 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 99 8 8 2 2 2 4 2 2 8 99 99 10 99 99 99 99 99 99 99 2 2 8 2 4 99 99 99 99 99 99 99 99 8 99 4 8 4 99
Besonderes 8 8 99 99 8 9 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 8 8 2 2 2 4 2 2 8 99 99 10 99 99 99 99 99 99 99 99 2 8 2 4 99 99 99 99 99 99 99 99 8 99 4 8 4 99

Summe -                      

G. Gebäude 1 Nr. Anforderungsträger
G1-1 Dachsysteme 8 8 99 99 8 9 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 99 8 8 99 4 4 4 99 4 8 99 99 2 99 4 99 99 99 99 99 99 2 8 2 4 99 99 99 99 99 99 99 99 8 99 4 8 4 99

G1-2 Fassadensysteme 8 8 99 99 8 9 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 99 8 8 99 4 4 4 99 4 8 99 99 99 99 10 99 99 99 99 99 99 2 8 2 4 99 99 99 99 99 99 99 99 8 99 4 8 4 99

G1-3 Fenster und Außentüren, -tore (ohne Brandschutz!) 8 8 99 99 8 9 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 99 8 8 99 4 4 4 99 4 8 99 99 99 99 2 99 99 99 99 99 99 99 8 2 4 99 99 99 99 99 99 99 99 8 99 4 8 4 99

G1-4 Zentrale Bauwerkselemente, Innentüren (ohne Brandschutz!) 8 8 99 99 8 9 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 99 8 8 99 4 4 4 99 99 8 99 99 99 99 2 99 99 99 99 99 99 99 8 2 4 99 99 99 99 99 99 99 99 8 99 4 8 4 99

G1-5 Brandschutzsysteme 8 8 99 99 8 9 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 99 8 8 99 4 4 4 99 99 8 99 99 99 99 2 99 99 99 99 99 99 99 8 2 4 99 99 99 99 99 99 99 99 8 99 4 8 4 99

G2-1 Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen 8 8 99 99 8 9 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 99 8 8 99 4 4 4 99 99 8 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 8 2 4 99 99 99 99 99 99 99 99 8 99 4 8 4 99

G2-2 Wärmeversorgungsanlagen 8 8 99 99 8 9 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 99 8 8 99 4 4 4 99 99 8 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 8 2 4 99 99 99 99 99 99 99 99 8 99 4 8 4 99

G2-3 Raumlufttechnische Anlagen (RLT) 8 8 99 99 8 9 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 99 8 8 99 4 4 4 99 99 8 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 8 2 4 99 99 99 99 99 99 99 99 8 99 4 8 4 99

G2-4 Kältetechnikanlagen 8 8 99 99 8 9 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 99 8 8 99 4 4 4 99 99 8 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 8 2 4 99 99 99 99 99 99 99 99 8 99 4 8 4 99

G2-5 Elektrische Anlagen 8 8 99 99 8 9 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 99 8 8 99 4 4 4 99 99 8 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 8 2 4 99 99 99 99 99 99 99 99 8 99 4 8 4 99

G2-6 Kommunikations-, Sicherheits- und Informationstechnische Anlagen Cisco-Systeme, Kameras 
etc. 5 8 99 99 8 9 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 99 8 8 99 4 4 4 99 99 8 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 8 2 4 99 99 99 99 99 99 99 99

8
99

4
8 4 99

G2-7 Förderanlagen (Aufzüge) 8 8 99 99 8 9 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 99 8 8 99 4 4 4 99 99 8 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 8 2 4 99 99 99 99 99 99 99 99 8 99 4 8 4 99

G2-8 Küchentechnische Anlagen 8 8 99 99 8 9 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 99 8 8 99 4 4 4 99 99 8 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 8 2 4 99 99 99 99 99 99 99 99 8 99 4 8 4 99

G2-9 MSR und Gebäudeautomation 8 8 99 99 8 9 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 99 8 8 99 4 4 4 99 99 8 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 8 2 4 99 99 99 99 99 99 99 99 8 99 4 8 4 99

Flächen 388,11                          8 8 99 99 8 9 99 99 99 99 99 99 99 2 99 99 99 99 99 99 8 8 99 2 2 2 99 99 8 2 99 2 2 2 2 99 99 2 99 2 2 8 2 4 99 99 99 99 2 4 99 99 8 4 4 8 4 4
Einrichtung/ Equipment 8 8 99 99 8 9 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 99 8 8 99 2 2 4 99 99 8 2 99 2 2 2 2 99 99 2 99 2 2 8 2 4 99 99 99 99 2 4 99 99 8 4 4 8 4 4
Besonderes 8 8 99 99 8 9 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 8 8 99 99 99 99 99 99 8 2 99 2 2 2 2 99 99 2 99 2 2 8 2 4 99 99 99 99 2 4 99 99 8 4 4 8 4 4
Flächen 23,04                             8 8 99 99 8 9 99 99 99 99 99 99 99 2 99 99 99 99 99 99 8 8 99 2 2 2 99 99 8 2 99 2 2 2 2 99 99 99 99 2 2 8 2 4 99 99 99 99 2 4 99 99 8 99 4 8 4 4
Einrichtung/ Equipment 8 8 99 99 8 9 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 99 8 8 99 2 2 4 99 99 8 2 99 2 2 2 2 99 99 99 99 2 2 8 2 4 99 99 99 99 2 4 99 99 8 99 4 8 4 4
Besonderes 8 8 99 99 8 9 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 8 8 99 99 99 99 99 99 8 2 99 2 2 2 2 99 99 99 99 2 2 8 2 4 99 99 99 99 2 4 99 99 8 99 4 8 4 4

Flächen 3.978,81                     8 8 99 99 8 9 99 99 99 99 99 99 99 2 99 99 99 99 99 99 8 8 99 2 2 2 99 99 8 2 99 2 2 2 2 99 99 99 99 2 2 8 2 4 99 99 99 99 99 99 99 99 8 99 4 8 4 99

Einrichtung/ Equipment 8 8 99 99 8 9 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 99 8 8 99 2 2 4 99 99 8 2 99 2 2 2 2 99 99 99 99 2 2 8 2 4 99 99 99 99 99 99 99 99 8 99 4 8 4 99

Besonderes 8 8 99 99 8 9 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 8 8 99 99 99 99 99 99 8 2 99 2 2 2 2 99 99 99 99 2 2 8 2 4 99 99 99 99 99 99 99 99 8 99 4 8 4 99

Flächen 331,35                          8 8 99 99 8 9 99 99 99 99 99 99 99 2 99 99 99 99 99 99 8 8 2 2 2 2 99 99 8 2 99 2 2 2 2 99 99 2 99 2 2 8 2 4 99 99 3 2 99 2 99 99 8 99 4 8 4 4

Einrichtung/ Equipment 8 8 99 99 8 9 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 99 8 8 2 2 2 4 99 99 8 2 99 2 2 2 2 99 99 2 99 2 2 8 2 4 99 99 3 2 99 2 99 99 8 99 4 8 4 4

Besonderes 8 8 99 99 8 9 x x x x x x x x x x x x x 99 8 8 2 x x x 99 99 8 2 99 2 2 2 2 99 99 2 99 2 2 8 2 4 99 99 3 2 99 2 99 99 8 99 4 8 4 4

Flächen 1.223,71                     8 8 99 99 8 9 99 99 99 99 99 99 99 2 99 99 99 99 99 99 8 8 2 2 2 2 99 99 8 2 99 2 2 2 2 99 99 2 99 2 2 8 2 4 99 99 3 2 99 3 99 99 8 99 4 8 4 4

Einrichtung/ Equipment 8 8 99 99 8 9 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 99 8 8 2 2 2 4 99 99 8 2 99 2 2 2 2 99 99 2 99 2 2 8 2 4 99 99 3 2 99 3 99 99 8 99 4 8 4 4

Besonderes 8 8 99 99 8 9 x x x x x x x x x x x x x 99 8 8 2 x x x 99 99 8 2 99 2 2 2 2 99 99 2 99 2 2 8 2 4 99 99 3 2 99 3 99 99 8 99 4 8 4 4

Flächen 263,61                          8 8 99 99 8 9 99 99 99 99 99 99 99 2 99 99 99 99 99 99 8 8 99 2 2 2 99 99 8 2 99 2 2 2 2 99 99 99 99 2 2 8 2 4 99 99 3 2 99 2 99 99 8 99 4 8 4 4

Einrichtung/ Equipment 8 8 99 99 8 9 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 99 8 8 99 2 2 4 99 99 8 2 99 2 2 2 2 99 99 99 99 2 2 8 2 4 99 99 3 2 99 2 99 99 8 99 4 8 4 4

Besonderes 8 8 99 99 8 9 x x x x x x x x x x x x x 99 8 8 99 x x x 99 99 8 2 99 2 2 2 2 99 99 99 99 2 2 8 2 4 99 99 3 2 99 2 99 99 8 99 4 8 4 4

Flächen 237,50                          8 8 99 99 8 9 99 99 99 99 99 99 99 2 99 99 99 99 99 99 8 8 99 2 2 2 99 99 8 2 99 2 2 2 2 99 99 99 99 2 2 8 2 4 99 99 99 99 99 2 99 99 8 99 4 8 4 99

Einrichtung/ Equipment 8 8 99 99 8 9 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 99 8 8 99 2 2 4 99 99 8 2 99 2 2 2 2 99 99 99 99 2 2 8 2 4 99 99 99 99 99 2 99 99 8 99 4 8 4 99

Besonderes 8 8 99 99 8 9 x x x x x x x x x x x x x 99 8 8 99 x x x 99 99 8 2 99 2 2 2 2 99 99 99 99 2 2 8 2 4 99 99 99 99 99 2 99 99 8 99 4 8 4 99

Flächen 1.887,06                     8 8 99 99 8 9 99 99 99 99 99 99 99 2 99 99 99 99 99 99 8 8 99 2 2 2 99 99 8 2 99 2 2 99 2 99 99 99 99 2 2 8 2 4 99 99 99 99 99 2 99 99 8 99 4 8 4 99

Einrichtung/ Equipment 8 8 99 99 8 9 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 99 8 8 99 2 2 4 99 99 8 2 99 2 2 99 2 99 99 99 99 2 2 8 2 4 99 99 99 99 99 2 99 99 8 99 4 8 4 99

Besonderes 8 8 99 99 8 9 x x x x x x x x x x x x x 99 8 8 99 x x x 99 99 8 2 99 2 2 99 2 99 99 99 99 2 2 8 2 4 99 99 99 99 99 2 99 99 8 99 4 8 4 99

Flächen 622,05                          8 8 99 99 8 9 99 99 99 99 99 99 99 2 99 99 99 99 99 99 8 8 99 2 2 2 99 99 5 5 99 5 5 99 99 99 99 99 99 99 99 8 10 4 99 99 99 99 99 99 99 99 8 99 4 8 4 99

Einrichtung/ Equipment 8 8 99 99 8 9 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 99 8 8 99 2 2 4 99 99 5 5 99 5 5 99 99 99 99 99 99 99 99 8 10 4 99 99 99 99 99 99 99 99 8 99 4 8 4 99

Besonderes 8 8 99 99 8 9 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 8 8 99 99 99 99 99 99 5 5 99 5 5 99 99 99 99 99 99 99 99 8 10 4 99 99 99 99 99 99 99 99 8 99 4 8 4 99

Flächen 1.810,30                     8 8 99 99 8 9 99 99 99 99 99 99 99 2 99 99 99 99 99 99 8 8 99 2 2 2 99 99 8 2 99 2 2 2 2 99 99 99 99 2 2 8 2 4 99 99 99 99 99 99 99 99 8 99 4 8 4 99

Einrichtung/ Equipment 8 8 99 99 8 9 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 99 8 8 99 2 2 4 99 99 8 2 99 2 2 2 2 99 99 99 99 2 2 8 2 4 99 99 99 99 99 99 99 99 8 99 4 8 4 99

Besonderes 8 8 99 99 8 9 x x x x x x x x x x x x x 99 8 8 99 x x x 99 99 8 2 99 2 2 2 2 99 99 99 99 2 2 8 2 4 99 99 99 99 99 99 99 99 8 99 4 8 4 99

Flächen -                                   8 8 99 99 8 9 99 99 99 99 99 99 99 2 99 99 99 99 99 99 8 8 99 2 2 2 99 99 8 2 99 2 2 2 2 99 99 99 99 2 2 8 2 4 99 99 99 99 99 99 99 99 8 99 4 8 4 99

Einrichtung/ Equipment 8 8 99 99 8 9 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 99 8 8 99 2 2 4 99 99 8 2 99 2 2 2 2 99 99 99 99 2 2 8 2 4 99 99 99 99 99 99 99 99 8 99 4 8 4 99

Besonderes 8 8 99 99 8 9 x x x x x x x x x x x x x 99 8 8 99 x x x 99 99 8 2 99 2 2 2 2 99 99 99 99 2 2 8 2 4 99 99 99 99 99 99 99 99 8 99 4 8 4 99
Flächen 347,05                          8 8 99 99 8 9 99 99 99 99 99 99 99 2 99 99 99 99 99 99 8 8 99 2 2 2 10 10 8 2 99 2 2 99 2 99 99 99 99 2 2 8 2 4 99 99 99 99 99 99 99 99 8 99 4 8 4 99

Einrichtung/ Equipment 8 8 99 99 8 9 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 99 8 8 99 2 2 4 10 10 8 2 99 2 2 99 2 99 99 99 99 2 2 8 2 4 99 99 99 99 99 99 4 99 8 99 4 8 4 99
Besonderes inkl. Rampe 8 8 99 99 8 9 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 8 8 99 99 99 99 10 10 8 2 99 2 2 99 2 99 99 99 99 2 2 8 2 4 99 99 99 99 99 99 4 99 8 99 4 8 4 99

Flächen 15.296,86                  8 8 99 99 8 9 99 99 99 99 99 99 99 2 99 99 99 99 99 99 8 8 99 2 2 2 99 99 8 2 99 2 2 2 2 99 99 99 99 2 2 8 2 4 99 8 99 11 99 2 99 99 8 99 4 8 4 4
Einrichtung/ Equipment 8 8 99 99 8 9 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 99 8 8 99 2 2 4 99 99 8 2 99 2 2 2 2 99 99 99 99 2 2 8 2 4 99 8 99 11 99 2 99 99 8 99 4 8 4 4
Besonderes 8 8 99 99 8 9 x x x x x x x x x x x x x 99 8 8 99 x x x 99 99 8 2 99 2 2 2 2 99 99 99 99 2 2 8 2 4 99 8 99 11 99 2 99 99 8 99 4 8 4 4

Flächenangaben 
fehlen

Flächenangaben 
fehlen

Flächenangaben 
fehlen

Flächenangaben 
fehlen

Flächenangaben 
fehlen

Kunde
Objekt

G3-6 Konferenz-/ Bewirtungsräume

G4. Spezielle, geschlossene Nutzungsbereiche
(i.S. gif, "Sondereigentum", als Einheit separat vermietbar)

Ebene 3
Systeme, Anlagen, Bereiche

A2-1

G3-2 Zentrale Poststelle/ Warenannahme

Bemerkung des 
Erfassers

G.
 (E

in
ze

l-)
 G

eb
äu

de

G2. Zentrale TGA-/ Haustechniksysteme (Orientierung KoGr 400)

Zentrale Verkehrsflächen, Treppenhäuser

Zentraler Empfang, Garderobe, Service, Pförtner

G3-9

G3-8

G3-7

G3-5

A1. Zentrale Systeme in Außenanlagen

A.
 A

uß
en

an
la

ge
n

G1. Zentrale Gebäudesysteme

BürobereicheG4-1

Zentrale Sanitärbereiche einschl. Raucherräume

Zentrale Küche, Casino, Cafeteria, Pausenbereiche

Zentrale Veranstaltungsbereiche

G3-10

Grünbereiche, unbefestigte Bereiche

WasserflächenA2-4

Stellplatzbereiche in Außenanlagen

A2-2 Wege und Fahrbahnen, befestigte Bereiche

F G H

VERWALTEN TECHNISCH BETREIBEN VER- UND 
ENTSORGEN

Adhoc-Dienste 
DURCHFÜHREN REINIGEN UND PFLEGEN STANDORTSERVICES BEREITSTELLEN UND DURCHFÜHREN

EMPFANGEN, 
SCHÜTZEN UND 

SICHERN

HSE-Leistungen 
auf/in der 

Infrastruktur/ 
Liegenschaft 

erbringen 

A B C D E

A2. Spezielle Nutzungsbereiche Außenanlagen

G3. Zentrale Nutzungsbereiche
(i.S. "Gemeinschaftseigentum" eines Gebäudes, Zentralfunktionen)

A2-5 Müllumschlagbereiche (kein Gebäude, sonst unter G.)

G3-4

G3-3

G3-1

Zentrale Stellplatzbereiche, Tiefgarage

Andere zentrales Nutzungsbereiche, z.B. Atrium/Dachterrasse

Zentrale Technikbereiche, Schächte

Zentrale Serverbereiche

Zentrale Archiv-/Lagerbereiche

A2-3

G3-12

G3-11

in %
99 Logisch nicht möglich 46,4%

1 zu klärende Zuständigkeit 0,3%

2 FM: Hauptdienstleister 1 - Los1 11,9%

3 FM: Hauptdienstleister 1 - Los2 0,3%

4 FM: Andere DLs 18,1%

5 DL durch andere Bereiche verantwortet 0,3%

6 Mieter oder andere Dritte 0,0%

8 Kunde: Eigenleistung FM 15,7%

9 Kunde: Eigenleistung anderer Bereich 1,7%

10 FM: Hauptdienstleister 2 0,6%

11 Beauftragung nach Bedarf 0,1%
x noch ausfüllen bzw. zu klären, ob vorhanden 4,7%

100%

Legende
Nächste Seite

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User
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Los-übergreifend Los-spezifisch

Juristischer
Vertrag

AG spezifische
Dokumente

Implementierung

Sicherungsverfahren

Grundverständnis

LOS 1, 2, 3 

Leistungsbeschreibung 
übergeordnet

Leistungsbeschreibung 
Spezifisch Technische Services

Kalkulat ion Tabel len Tei l  A 
Grundlagen

Kalkulat ion Tei l  C 
Regel leistung 

Anlagenverzeichnisse

Kalkulat ion Tei l  B 
Regel leistung 

vor Ort  Personal

Leistungsverzeichnis 
(Preis-übersicht)

LOS 4, 5, 6

Leistungsbeschreibung 
Spezifisch Infrastrukturelle Services

Kalkulat ion Tei l  C 
Regel - leistung 

Flächenverzeichnisse

Kalkulat ion Tei l  B 
Regel leistung 

vor Ort  Personal

Kalkulat ion Tabel len Tei l  A 
Grundlagen

Leistungsverzeichnis 
(Preis-übersicht)

VEREINBARUNGEN
Vereinbarungen

Mobile User
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PLANUNG - IMPLEMENTIERUNGSPHASE
Planung

Sinn und Zweck
Die Implementierung stellt die Übergangsphase von der Kalkulation und Vereinbarung zum Regelbetrieb dar. Mittels dieser Phase müssen 
folgende wesentlichen Elemente erstellt, erarbeitet, entwickelt, durchgeführt und abgeschlossen werden: 

I
Organisatorischer 
Rahmen

I
II
Übergabe der 
Objekte

III
Service- und Res-
sourcenkonzept

IV
Herstellung von 
Einsatzfähigkeit

V
Synchronisation 
Betreibermodell

II III IV V

Implementierungs-
Ziele

Zeitrahmenplan

Projekt-
Management

Organisations-
Aufbau

Implementierungs-
Kosten

Implementierungs-
Controlling

Begehung

Abgleich

Übernahme

qualitatives
Servicekonzept

quantitatives
Ressourcenkonzept

Beschaffung

Logistik

Qualifikation/
Schulung

Ein-/
Unterweisung

Herstellung von 
Steuerungsfähigkeit

Digitalisierung

Abschluss/Audit

A

B

C

D

E

F

G

H

I

J

K

L

M

N

O

P

Q

R

S

T

U

Zeiterfassung

Doku-Übernahme

Reporting und 
Kommunikation

Nächste Seite

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User

Mobile User
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WORKFLOW- ARBEITSVORBEREITUNG

Nächste Seite

Verfahren und Tools
FS                   FSM                 DLS

AV / Disposition durchführen
Personal:
ü Menge
ü Qualifika,on
ü Schulungen
ü Nachweise

Material:
ü Werkzeuge
ü Ersatzteile
ü Arbeitsmittel
ü Verbrauchsmittel

Zeit:
ü geplante Zeiten stimmen 

mit den kalkulierten Zeiten 
überein

ü Disponierte Zeiten stimmen 
mit den geplanten Zeiten 
überein

ü Zeiten sind den 
ausführenden Kräften 
bekannt

AV / 
Disposition 

kontrollieren

Arbeitsvorbereitungs-
Ergebnis melden

Ohne Mängel

Geringfügige Mängel

Schwerwiegende 
Mängel

S=chprobe auf 
AV durchführen

Automatische 
Freigabe

Prüfung und 
Freigabe

Automatische Freigabe

AV-Mängel 
nachbessern

Nachbesserung 
nicht mögl.

ABBRUCH/ 
NEU PLANEN

Operative 
Arbeits-

vorbereitung 
gm. Checkliste 
durchführen

AV / 
Disposi=on 

kontrollieren

Vorarbeiter

FSM

DLS

FS

Mobile User

Mobile User

Mobile User
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ABNAHMEVERFAHREN

Nächste Seite

Verfahren und Tools
FS                   FSM                 DLS

LE

ü Anerkennung/ Zustimmung x Ablehnung/ Keine Zustimmung

LE

Abnahme vorbereiten
Check abnahme-relevanter 
Dokumentation (inhaltl.)

Check auf ordnungsgm. 
Ablage der Dokumentation

Soll-Ist-Abgleich der 
beauftragten Leistungen

Maßnahmenplan (KVP)

Weitere vertragl. 
Dokumente

Abnahme vorbereiten
Auswertung der 
Stichproben

Soll-Ist-Abgleich der 
beauftragten Leistungen Abnahme

Gespräch 
durchführen

Abnahme 
Ergebnis 

dokumentieren

Nacherfüllung 
sinnvoll o. 
möglich

DL-
Dokumentation 
stichprobenartig

prüfen

An Abnahme 
Gespräch 

teilnehmen

Dokumentation 
nachbessern

Eskalation
xx

x

x

ü

ü

Abnahme unter 
Vorbehalt

Nachbesserung 
prüfen & 

Abrechnung

Abrechnung

Abnahm
ebereitschaft

m
elden und Protokoll

versenden

Prüfung / 
Freigabe

Mängelanspr. 
geltend machen

Ansprüche 
prüfen

Minderung 
vorschlagen

Eskalation

Nachbesserung

x

x

ü

ü

Step 1

Step 2

Abnahmeversuch gescheitert

Bei geringen Defiziten 
nachbessern

Mobile User


