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• INTERNATIONALES INSTITUT FÜR FACILITY 
MANAGEMENT GmbH

• Privatwirtschaftliche Forschungs- & 
Entwicklungsinstitut

• Ausschließlich 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 sowie für die Projektierung

• Betreiber- und Bereitstellungsmodelle

• Größter FM-Kongress in Deutschland

• Größtes FM-Netzwerk im deutschsprachigen Raum

2

WER WIR SIND



www.i2fm.de

WARUM ES DRINGEND EINE SYSTEMATISCHE PORTFOLIOSORTIERUNG BENÖTIGT

3

Wie betreibe ich
   die gesamte
   Infrastruktur
  bedarfs- & 
anforderungskonfor
m?

betreibe
n

organisieren

organisieren

bereit-
stellen

 Wie positioniere ich meine   FM-Organisation und wie 
muss sie aussehen?Wie positioniere 

ich meine   
FM-Organisation 
und wie muss sie 

aussehen?

Welche und wievielInfrastruktur (Flächen,Gebäude, Anlagen, Einrichtungen, etc.)       benötige ich fürmein Kerngeschäft?(und welche Qualität muss siehaben?)

Welche und wieviel
   Infrastruktur 
(Flächen,
      Gebäude, Anlagen,
        Einrichtungen, etc.)

      benötige ich für
     mein 
Kerngeschäft?
    (und welche Qualität muss 
sie
 haben?)

FM-Modell
des i2fm
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FM-Modell
des i2fm

Aktuelle Fragestellung aus 
drängendem Anlass:

Wie muss Verantwortung an 
Standorten organisiert werden, um 

rechtskonform und funktionabel 
aufgestellt zu sein?
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FM-Modell
des i2fm

organisieren

organisieren
organisieren

organisieren?
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FM-Modell
des i2fm
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Näheres dazu:
https://youtu.be/TMjVpWlYvyI

https://youtu.be/TMjVpWlYvyI
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FM-Modell
des i2fm

Es gibt 2 wesentlichen 
Faktoren, die die qualitative 

und quantitative 
Ausgestaltung einer 
Betriebsorganisation 

bestimmen
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FM-Modell
des i2fm

Um diese Faktoren 
qualitativ und quantitativ 
zu bewerten, benötigt es 

zuerst die Klärung von 
Verantwortung hinter der 

Bereitstellung von 
Objekten
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Objektverantwortung (Liegenschaften, Gebäude, Bauteile, Anlagen, Einrichtung)

Zustand des Objektes    Betriebskosten des Objektes 
Verfügbarkeit des Objektes   OM-Kosten des Objektes
Nutzbarkeit des Objektes   Instandsetzungskosten des Objektes
Nutzwert des Objektes   Kapitalkosten des Objektes
Rechtskonformer Zustand des Objektes (Baurecht, techn. Sicherheit, Arbeitsschutz, Betriebssicherheit, Umwelt, Versicherung, Dokumentation, Mietrecht, etc.)

Projektierungen im Objekt (Umnutzung, Umbau, Anbau, Rückbau, Neubau, Sanierung,…)

u.v.a.m.
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Kernfragestellungen bzgl. der Organisationseinheit „Objektverantwortung/OM“

1. Wieviele und welche Objektverantwortliche werden benötigt?

2. Gewerkeorientierte oder Gewerkübergreifenden Objektverantwortung?

3. Standortorientierte oder Standortübergreifende Objektverantwortung?

4. Objektverantwortung in Managementlinie (Delegation und Verantwortung!) zur Objektbereitstellung?

5. Objektverantwortung mit oder ohne Serviceverantwortung?
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Kernfragestellungen bzgl. der Organisationseinheit „Objektverantwortung/OM“

1. Wieviele und welche Objektverantwortliche werden benötigt?
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Alles beginnt hiermit!
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DIE DYNAMISCHE PORTFOLIOSORTIERUNG

STANDORTDIVERSITÄT was genau?

wovon genau?

wieviel davon?

wofür gedacht?

welcher Nutzen?

welcher Zustand?

wie teuer?

welcher Anspruch?

welche Nutzer?

und vor allem:

wer trägt wofür die Verantwortung? FM? KG?

Objektmanagement Zuteilung/Zuordnung

15
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AUSGANGSSITUATION

jede Art von Objektliste ist verwendbar

ggf. Ergänzung einiger Angaben

Überführung der Infos in neuen Daten-Standard

Abgleich mit der Ausgangsdatenlage

Basis der dynamischen Portfoliosortierung

1. Gliederungsebene der Datenerfassung (Primärverwendung)

DIE DYNAMISCHE PORTFOLIOSORTIERUNG
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SICHTBARKEIT – DAS ZIEL

DIE DYNAMISCHE PORTFOLIOSORTIERUNG

Von vollständig … … zu übersichtlich



www.i2fm.de 18

SICHTBARKEIT – DAS ZIEL

DIE DYNAMISCHE PORTFOLIOSORTIERUNG

Von vollständig … … zu übersichtlich

+

Produktionsobjekte

Labor- und Forschungsgebäude

Technikobjekte

Sicherheitsobjekte

Lager- und Aufbewahrung, Speicherung

Wohnobjekte

Betreuungsobjekte

Aufenthaltsgebäude

Versammlungsobjekte

Außenoberflächenobjekte

Erschließungsobjekte

Verkehrs- und Transportobjekte 
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DIE DYNAMISCHE PORTFOLIOSORTIERUNG
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SICHTBARKEIT – VORGEHENSWEISE 

DIE DYNAMISCHE PORTFOLIOSORTIERUNG
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SICHTBARKEIT – ERSTE EINDRÜCKE

DIE DYNAMISCHE PORTFOLIOSORTIERUNG
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SICHTBARKEIT – WEITERE FRAGEN

DIE DYNAMISCHE PORTFOLIOSORTIERUNG
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SICHTBARKEIT – WEITERE FRAGEN

DIE DYNAMISCHE PORTFOLIOSORTIERUNG

Benötigt: Dynamische und flexible Auswertung und Visualisierung 
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1. ZIELVERWENDUNG: BETREIBERVERANTWORTUNG ÜBER DAS OBJEKTMANAGEMENT

DIE DYNAMISCHE PORTFOLIOSORTIERUNG
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1. ZIELVERWENDUNG: BETREIBERVERANTWORTUNG ÜBER DAS OBJEKTMANAGEMENT

DIE DYNAMISCHE PORTFOLIOSORTIERUNG
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1. ZIELVERWENDUNG: BETREIBERVERANTWORTUNG ÜBER DAS OBJEKTMANAGEMENT

DIE DYNAMISCHE PORTFOLIOSORTIERUNG
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1. ZIELVERWENDUNG: BETREIBERVERANTWORTUNG ÜBER DAS OBJEKTMANAGEMENT

DIE DYNAMISCHE PORTFOLIOSORTIERUNG
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1. ZIELVERWENDUNG: BETREIBERVERANTWORTUNG ÜBER DAS OBJEKTMANAGEMENT

DIE DYNAMISCHE PORTFOLIOSORTIERUNG
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x FTE ✓
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Hiermit geht es 
weiter!

FM-Modell
des i2fm
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Betriebsverantwortung (Services)
• Identifikation notwendiger Betriebs-Services
• Konzeption der Services
• Beschaffung der Services
• Beauftragung der Services
• Planung der Services
• Vorbereitung der Services
• Durchführung der Services
(Regelleistungen, Zusatzleistungen, Sonderleistungen, Pflichtleistungen)

• Sicherstellung der Rechtskonformität der Ausführung
(Vertrags- und Haftungspflichten, Arbeits- und Gesundheitsschutz, 
techn. Standards und Vorschriften, Umweltvorgaben, Brandschutz, 
Datenschutz und Sicherheit, Kommunikation, Schulungen, 
Dokumentation, Überwachung und Qualitätssicherung, etc.)

• Qualitätsmanagement der Services
• Dokumentation aller Elemente der Services
• Abnahme von Services

• Überprüfung von Servicekonzepten
• Verbesserung von Services
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Leistungsart 1:
Einzelbeauftragung
von Einzelleistungen
(bspw. Sonderleistungen, Reparaturen
ad-hoc-Leistungen, Unvorhergesehens…)

Leistungsart 2:
Einzelabruf
von Regel-/Zusatzleistungen
(bspw. Unterhaltsreinigung, Inspektion,
Wartung, Prüfung, Sicherheitsdienste,
etc.)

Leistungsart 3:
Regelbeauftragung
von Regel-/Zusatzleistungen
(bspw. Unterhaltsreinigung, Inspektion,
Wartung, Prüfung, Sicherheitsdienste, 
etc.)

Aufgaben der Organisation

Aufgaben der Organisation

Aufgaben der Organisation

Aufwand

Aufwand

Aufwand

planbar, 
proportional zum 

beauftragtem 
Leistungsvolumen

planbar, entlang 
der jeweiligen 

Fallmenge

nicht planbar, 
entsprechend der 

jeweiligen 
Fallmenge
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Leistungsart 4:
Eigenleistung von
Services

Aufgaben der Organisation Aufwand

planbar 
entsprechend des 

jeweiligen 
Leistungs-
volumens
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SERVICE-MATRIX 
SMART-LV SERVICES 
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Verteilung der 4 Leistungsarten über das gesamte  
Servicekonzept eines oder mehrerer Objekte 1. Darstellung 

Leistungs-
konzept im IST 
inkl. FTE

2. Leistungs-
konzept im SOLL 
inkl. neuer FTE-
Abschätzung



www.i2fm.de

NEUER TOPP DOWN ORGANISATIONSAUFBAU ÜBER OBJEKTE UND BETRIEB

35

FM-Modell
des i2fm
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FM aus 
Leidenschaft
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SICHTBARKEIT

Struktur

Schnittstellen

Anspruch

Sichtbarmachung von Objekten und Nutzung (u.v.a.m.)
• standardisierte Objektklassen und –arten

• Größe, Zuordnung, Anspruch
erste Erkenntnisse

• Komplexität der Bereitstellung
• Nutzung/Intern/Extern/Eigentum/Vermietung

• Betriebsintensität
• technische Komplexität

DIE DYNAMISCHE PORTFOLIOSORTIERUNG
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KLASSIFIZIERUNGS- UND ORDNUNGS-“KACHELN“

=+

DIE DYNAMISCHE PORTFOLIOSORTIERUNG
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SICHTBARKEIT – VORGEHENSWEISE 

DIE DYNAMISCHE PORTFOLIOSORTIERUNG
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SICHTBARKEIT – VORGEHENSWEISE 

DIE DYNAMISCHE PORTFOLIOSORTIERUNG
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