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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: 
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I
Organisatorischer 
Rahmen

ImplementierungszieleA

1. Erreichung vollständiger Einsatz- und Leistungsfähigkeit 
zum 1. Tag des offiziellen Regelleistungsbeginn

2. Qualitative und quantitative Übernahme aller Objekte 
unter Abgleich des Servicekonzeptes und Zuordnung aller 
erforderlichen Ressourcen (Personal, Zeit, Material, 
Werkzeug, Ersatzteile, Mittel)

3. Einhaltung des Zeit-, Kapazitäten- und Maßnahmenplans
4. Einhaltung des Kostenrahmens der Implementierung
5. Sicherstellung vollständiger Steuerungsfähigkeit
6. Sicherstellung vollständiger Servicemanagement-Abläufe
7. Anbindung an die Systeme
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I
Organisatorischer 
Rahmen

ZeitrahmenplanungB

Implementierungsphase Mobilisierung Start-up

Regelablauf

Unterschrift Start
Regel-
betrieb

Erreichung
der vollen 
Leistungsfähigkeit

verkürzte 
Implementierungs-
phase

Implementierungsphase Übergangsbetrieb Start-up

Unterschrift Start
Regel-
betrieb

Erreichung
der vollen 
Leistungsfähigkeit

stark verkürzte 
Implementierungs-
phase

Implementierungsphase Notbetrieb Start-up

Unterschrift Start
Regel-
betrieb

Erreichung
der vollen 
Leistungsfähigkeit

Übergangsbetrieb
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I
Organisatorischer 
Rahmen

ProjektmanagementC

A Projektsteuerung

B Entwicklungsarbeiten

C Schulungen

DBetrieb & Servicekonzept

E Ressourcenplanung

F Steuerungsinstrumente

GDaten & Systeme

JourFixe, Projektplanung, ToDo-Listen, Impl.-Ressourcen

Toolentwicklung, Systemanpassung, Verfahrensklärung

Auswirkungen des neuen Steuerungsmodells - AG u. AN

Flächen, Objekte, Anlagen – Services, Intensitäten, Turni…

Personal-, Material-, Werkzeug-, Zeitmengenkonzept …

Prozesse – Verfahren – Tools – Nachweise - Monitoring

Entwicklung – Programmierung - Erprobung …

K
W
0

Ausgangsbasis: Kenntnis aller bzgl. …
§ Vertrag
§ Leistungsbeschreibung
§ Kalkulation

Implementierungsphase

Audit

Mobilisierung Start-up

Regelbetrieb

Einladung und 
Vorbereitung

Kick 
Off Arbeitsphase - Entwicklung Vorstellung Fix-

ierung
Schulung 

Anwendung
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I
Organisatorischer 
Rahmen

ProjektmanagementC

Beispieldatei
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I
Organisatorischer 
Rahmen

ProjektmanagementC

75

Entwicklung 
Mindest-
vorgaben

Zentral

Leitung

Lokal

Zentral

Leitung

Lokal

Einladung 
Agenda 
KickOff

Termin 
Koordination

Anweisung 
Vorbereitung

Vorbereitung
KickOff

Rü
ck

m
el

du
ng

Rü
ck

m
el

du
ng

KickOff

Erläuterung 
Mindest-
Vorgaben

Einverständ-
niserklärung

Mindest-
Vorgaben

Entwicklung 
Dokumente, 
Verfahren, 
Schulungs-
Unterlagen

Vorgabe

Freigabe-
Schleife

Prüfung der 
Entwicklung

Üb
er

ar
be

itu
ng

s-
Sc

hl
ei

fe
(n

)

Implemen-
tierungs-

controlling

Fertig-
Meldung

Erstellung der 
Schulungs-

und Trainings-
unterlagen

Teilnahme 
Schulungen

Freigabe zur 
operativen 
Umsetzung

Rückmeldung

Stichproben 
Schulungen 

und 
Unterlagen

Fixierung als 
vertrags-

wirksame Anlage

Dokumente
und

Anwendung

Einladung Klärung 
Grundlagen Arbeitsphase Fixierung Schulung & 

Anwendung

Schulungen
initiieren

Anwendung 
fixierter 

Dokumente

Üb
er

ar
be

itu
ng

s-
Sc

hl
ei

fe
(n

)

Ablauf aller Entwicklungsbereiche



www.i2fm.de

DIE IMPLEMENTIERUNG

9

I
Organisatorischer 
Rahmen

ProjektmanagementC

Ablauf aller Entwicklungsbereiche

Einladung Klärung der Grundlagen Arbeitsphase Fixierung Schulung und Anwendung

AG
 L

ei
tu

ng
AG

 Z
en

tra
l

AG
 B

er
ei

ch
AN

 L
ei

tu
ng

AN
 Z

en
tra

l
AN

 B
er

ei
ch

Termin-
Koordination

Entwicklung 
der Mindest-

anforderungen

Einladung
Agenda
Kickoff

Anweisung 
Vorbereitung

Vorbereitung 
Themen(teil)

gebiet

Vorbereitung 
Themen(teil)

gebiet

Vorbereitungen 
aus Bereich 
freigeben

Ja

Rückmeldung 
an AG 

Nein

Kickoff
vorbereiten 

Kickoff
Durchführen 

Kickoff
Durchführen 

Kickoff
Durchführen 

Kickoff
Durchführen 

Kickoff
Durchführen 

Kickoff
Durchführen 

Erläuterung
Mindest-
vorgaben

Einverständniss
Mindest-
vorgaben

Entwicklung der 
Verfahren, 

Dokumente und 
Schulungsunterlagen 

gm. Vorgaben

Entwicklung der 
Verfahren, 

Dokumente und 
Schulungsunterlagen 

gm. Vorgaben

interne Freigabe 
einholen

über interne 
Freigabe 

entscheiden 

Freigabe
erteilt

Freigabe 
abgelehnt

Dokumente, Verfahren 
und 

Schulungsunterlagen 
zur Prüfung an AG 

versenden

Dokumente, Verfahren und 
Schulungsunterlagen 

prüfen und über Freigabe 
entscheiden

Freigabe 
abgelehnt

Überarbeitungs-
schleife(n) 
initiieren

Freigabe 
erteilt

In Impl. - 
Controlling

dokumentieren

Freigabe
zur operativen 

Umsetung erteilen

Freigabe zur  
Umsetzung 

Trainer-Schulungen

Über Freigabe zur 
Durchführung der 
MA-Schulungen 

entscheiden

Fixierung der 
Trainer inkl. aller 

verwendeter 
Unterlagen als 

Vertragsanlagen

Mitarbeiter 
Schulungen 
durchführen

Anwendug der 
fixierten 

Dokumenter, 
Verfahren

Trainer-Schulung 
durchführen

Trainer-Schulung 
durchführen

Freigabe der 
Trainer einholen

Freigabe 
abgelehnt

Überarbeitungs-
schleife(n) 
initiieren

Freigabe 
erteilt

Fixierung der 
Trainer inkl. aller 

verwendeter 
Unterlagen als 

Vertragsanlagen

Mitarbeiter 
Schulungen 

initiieren

Anwendug der 
fixierten 

Dokumenter, 
Verfahren

Mitarbeiter 
Schulungen 
durchführen

Ende
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I
Organisatorischer 
Rahmen

OrganisationsaufbauD

Lokale
Standortebene

Zentrale
Entwicklungs-
ebene

Leitungsebene

AG

Projektleitung Impl.

Entwicklungsteam Prozesse, 
Verfahren, Dokumente, Tools, 

Digitalisierung

Lokalteams Begleitung, 
Übergabe, Einweisung (falls 

möglich), Betreuung, etc.

AN

Projektleitung Impl.

Entwicklungsteam Prozesse, 
Verfahren, Dokumente, Tools, 

Digitalisierung

Lokalteams Begehung, 
Übernahme, Konzeption, 

Ressourcenabgleich, 
Rekrutierung, Beschaffung, 

Logistik, etc.
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A Projektsteuerung

B Entwicklungsarbeiten

C Schulungen

DBetrieb & Servicekonzept

E Ressourcenplanung

F Steuerungsinstrumente

GDaten & Systeme

JourFixe, Projektplanung, ToDo-Listen, Impl.-Ressourcen

Toolentwicklung, Systemanpassung, Verfahrensklärung

Auswirkungen des neuen Steuerungsmodells - AG u. AN

Flächen, Objekte, Anlagen – Services, Intensitäten, Turni…

Personal-, Material-, Werkzeug-, Zeitmengenkonzept …

Prozesse – Verfahren – Tools – Nachweise - Monitoring

Entwicklung – Programmierung - Erprobung …

K
W
0

Ausgangsbasis: Kenntnis aller bzgl. …
§ Vertrag
§ Leistungsbeschreibung
§ Kalkulation

Implementierungsphase

Audit

Mobilisierung Start-up

Regelbetrieb

Einladung und 
Vorbereitung

Kick 
Off Arbeitsphase - Entwicklung Vorstellung Fix-

ierung
Schulung 

Anwendung

Leitung

Zentrale
Entw.

Zentrale
Entw.

Lokal

DIE IMPLEMENTIERUNG

I
Organisatorischer 
Rahmen

OrganisationsaufbauD
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Organisatorischer 
Rahmen

OrganisationsaufbauD

Leitungsebene

AG

Projektleitung Impl.

AN

Projektleitung Impl.

12

A Projektsteuerung

B Entwicklungsarbeiten

C Schulungen

DBetrieb & Servicekonzept

E Ressourcenplanung

F Steuerungsinstrumente

GDaten & Systeme

Einladung Klärung
Grundlagen

Arbeitsphase Verabschiedung/
Vereinbarung

Fixierung

JourFixe, Projektplanung, ToDo-Listen, Impl.-Ressourcen

Toolentwicklung, Systemanpassung, Verfahrensklärung

Auswirkungen des neuen Steuerungsmodells - AG u. AN

Flächen, Objekte, Anlagen – Services, Intensitäten, Turni…

Personal-, Material-, Werkzeug-, Zeitmengenkonzept …

Prozesse – Verfahren – Tools – Nachweise - Monitoring

Entwicklung – Programmierung - Erprobung …

K
W
0

Ausgangsbasis: Kenntnis aller bzgl. …
§ Vertrag
§ Leistungsbeschreibung
§ Kalkulation

Implementierungsphase

Audit

Mobilisierung Start-up

Regelbetrieb

1. Implementierungsplan 
und -controlling

2. Vorgaben, Verein-
barungen, Fixierungen

3. Teamführung, 
Anweisungen, GF-KontaktA

Themengebiet(e)
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Organisatorischer 
Rahmen

OrganisationsaufbauD Zentrale
Entwicklungs-
ebene

AG
Entwicklungsteam Prozesse, 

Verfahren, Dokumente, Tools, 
Digitalisierung

AN
Entwicklungsteam Prozesse, 

Verfahren, Dokumente, Tools, 
Digitalisierung

Entwicklungsarbeiten 
u. zentrale VorgabenB Vermittlung, Schulungen, 

TrainingsC DLS-Instrumente
FSM-InstrumenteF Daten- und 

SystemanbindungG

Themengebiet(e)
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DLS-Instrumente
FSM-InstrumenteF

• Steuerungsprozess-Entwicklung
• Steuerungstools-Entwicklung (Plausibilisierung, Freigaben, Stichproben)
• Steuerungsmonitoring-Entwicklung
• Abnahme-Prozedur-Entwicklung
• System-Anbindung der Steuerungstools

• Prozesse und neue Ablaufschemata
• Vertrags-/Leistungs-/Kalkulationsvorgaben für die Umsetzung
• Planungsverfahren u. -tools
• Arbeitsvorbereitungsverfahren u. -tools
• Kontrollverfahren u. –tools
• Werksdokumentation komplett
• Reaktionsverfahren auf Stichprobendefizite
• Abnahme-Vorlage-Verfahren
• Abrechnungs-Verfahren
• Einsteuerungsverfahren neuer Standards

…und das Ganze dann auch 

nochmal in Richtung der 

Nachunternehmer…

AG

AN

DIE IMPLEMENTIERUNG

I
Organisatorischer 
Rahmen

OrganisationsaufbauD
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I
Organisatorischer 
Rahmen

OrganisationsaufbauD

Lokale
Standortebene

AG

Lokalteams Begleitung, 
Übergabe, Einweisung (falls 

möglich), Betreuung, etc.

AN

Lokalteams Begehung, 
Übernahme, Konzeption, 

Ressourcenabgleich, 
Rekrutierung, Beschaffung, 

Logistik, etc.

ServicekonzeptionD Ressourcenplanung u. -beschaffungE
Themengebiet(e)
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I
Organisatorischer 
Rahmen

Impl.-KostenE
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I
Organisatorischer 
Rahmen

Impl.-ControllingF
Dokumentencontrolling

Phase 
(1.Ebene Projektplan)

Themengebiet 
(2.Ebene Projektplan) Entwicklungsstatus / Revisionsstand Bemerkung

Lf
d.

-N
r. Dokument-

Implementierungs-
schwerpunkt 

Dokument-Struktur (Zusammenhang) Dokumentbezeichnung

Fa
ci

lit
y 

S
er

vi
ce

s 
be

zo
ge

n

P
ro

je
kt

be
zo

ge
n

S
er

vi
ce

sb
ez

og
en

Fu
nk

tio
ns

be
zo

ge
n

A
G

/A
N

 A
bs

tim
m

un
g

A
N

 S
ch

ul
un

g

A
N

 E
in

w
ei

su
ng

A
bn

ah
m

er
el

ev
an

te
s 

D
ok

um
en

t

E
rs

te
llt

 d
ur

ch
 

Fr
ei

ga
be

 d
ur

ch [A-G] [1 bis x] [Auswahl: im Aufbau, …, Freigabe erteilt] [Freitext]

DokumentverwendungDokumenteingruppierung und Bezeichnung

Auflistung der Dokumente

Dokument ist 
geschult

Dokument ist 
verabschiedet/ 
fixiert

Verabschiedung, 
Vorlage 
Projektleitung 
empfohlen

Überarbeitung 
durch DL 
notwendig

keine 
Verabschiedung

Prüfung zurück 
gestellt

AG Mindest-
Anforderungen

Auftragszuordnung

ausgewiesen (für welchen 
Auftrag)

Formatvorgaben

ausgewiesen (z.B. Titel, 
Erstelldatum, erstellt von, 

Firmenlogo)

Vertragszuordnung

ausgewiesen (z.B. Zuordnung 
Leistungspaket, Prozessschritt)

Ausführungszuordnung

ausgewiesen (z.B. für was, für 
wen, wie oft, Vorprozessschritt, 

Nachprozessschritt

Sinnhaftigkeit 
/Effektivität

ist gegeben (z.B. kommt auf den 
Punkt, ist konsequent)

Sinnhaftigkeit / Effizienz

ist gegeben (z.B. spart Zeit, keine 
"Blindleistung", hat "Hand und 

Fuß")

Anwendbarkeit 

ohne weitere Erklärungen gegeben

Anwendbarkeit 

mit weitere Erklärungen gegeben

Qualität 
des Dokumentes ist gegeben (z.B. 

Vollständigkeit, Prozesslogik, 
gemäß Vertragsanforderungen)

Weiterverarbeitung 

der dargestellten Informationen 
gegeben (z.B. Auswertung, Info-

/Maßnahmentransfer)

Kommentar

Hinweise zu den Dokumenten, keine vollständige Bewertung

[Dokument fixiert] [Dokument fixiert] [4 - grün] [3- gelb] [2 - rot] [1- schwarz]
[x - Anforderungen 
sind festgelegt]

[1- schwarz]
[2 - rot]
[3- gelb]
[4 - grün]

[1- schwarz]
[2 - rot]
[3- gelb]
[4 - grün]

[1- schwarz]
[2 - rot]
[3- gelb]
[4 - grün]

[1- schwarz]
[2 - rot]
[3- gelb]
[4 - grün]

[1- schwarz]
[2 - rot]
[3- gelb]
[4 - grün]

[1- schwarz]
[2 - rot]
[3- gelb]
[4 - grün]

[1- schwarz]
[2 - rot]
[3- gelb]
[4 - grün]

[1- schwarz]
[2 - rot]
[3- gelb]
[4 - grün]

[1- schwarz]
[2 - rot]
[3- gelb]
[4 - grün]

[1- schwarz]
[2 - rot]
[3- gelb]
[4 - grün]

[Freitext]

Be+U5:AL8wertung bzgl. Mindestanforderungen der Dokumente

Maßnahmencontrolling
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II
Übernahme der 
Objekte

II

Begehung

Abgleich

Übernahme

G

H

I
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II
Übernahme der 
Objekte

BegehungG

DAS BEGEHUNGSKONZEPT
Nach Vertragsschluss erstellt der Dienstleister im Zuge der Auftrags-Implementierungsleistungen ein Begehungskonzept zur Übernahme der Objekte, Anlagen und 
Einrichtungen. Sinn und Zweck dieses Konzeptes ist: 

• Sicherstellung der einheitlichen Vorgehensweise bei der Objektbegehung mit einheitlichen Unterlagen, Dokumenten, Kenntnissen und Befähigungen
• Optimierung des zentralen Projektmanagement durch einheitliches Controlling und einheitliche Dokumentenführung
• Sicherstellung der rechts- und vereinbarungskonformen Übernahme der Objekte, Anlagen und Einrichtung zwecks Beginn der Leistungsplanung im 

Rahmen der Implementierungsarbeiten

Das Begehungskonzept stellt folgende Themenbereiche vollständig, übersichtlich, verständlich und verbindlich dar:

A
Der 
Begehungs-
prozess
• Prozessdar-

stellung auf 
einer Seite inkl. 
sämtlicher 
Protagonisten-
Swimlanes und 
aller 
wesentlichen 
Einzelschritte 
der Begehung

• Zeitplan

A
B
Die Begeher bzw. 
Begeherinnen
• Liste aller Begeher

und Begeherinnen
nebst Qualifikation 
und Nachweis-
führung der 
Begehungs-
schulung

• Schulungskonzept 
Begehung nebst 
Schulungs-
dokumenten

C
Das Begehungs-
Protokoll
• Blankoprotokoll 

(siehe Mindestan-
forderung auf den 
Folgeseiten)

• Bestätigung, dass 
nur dieses freizu-
gebende Protokoll 
Anwendung findet

• Datenzusammen-
führung aus allen 
Protokollen

D
Die Objekt- und 
Anlagen-
übergabe bzw. -
übernahme
• Rechtlich und 

inhaltlich formelle 
Regelung, was die 
Begehung bewirkt 
(Begehung hat 
keine Einweisungs-
funktion!)

• Akt der 
Übernahme

E
Die 2.-
Begehung
• Zeitpunkte, Sinn 

und Zweck sowie 
Durchführungs-
prozess und -
protagonisten 
der 2. Begehung 
(Abgleich der 
Ressourcen-
planung mit dem 
Servicekonzept 
vor Ort, etc.)

B C D E
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II
Übernahme der 
Objekte

BegehungG

C
Das Begehungs-
Protokoll
• Blankoprotokoll 

(siehe Mindestan-
forderung auf den 
Folgeseiten)

• Bestätigung, dass 
nur dieses freizu-
gebende Protokoll 
Anwendung findet

• Datenzusammen-
führung aus allen 
Protokollen

C
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II
Übernahme der 
Objekte

BegehungG

C
Das Begehungs-
Protokoll
• Blankoprotokoll 

(siehe Mindestan-
forderung auf den 
Folgeseiten)

• Bestätigung, dass 
nur dieses freizu-
gebende Protokoll 
Anwendung findet

• Datenzusammen-
führung aus allen 
Protokollen

C
C1
Begehungs-
formalia
• Ort
• Objekt
• Tag
• Begeher
• Teilnehmer
• Beginn
• Ende

C2
Begehungs-
voraussetzung
• Gebäudepläne
• Plandokumente
• Raum-

verzeichnisse
• Leistungs-

verzeichnisse
• Prozedere
• Vertrags-

kenntnisse
• Begehungs-

teilnehmer

C3
Objektzugänge 
und -austritte
• Zugangs-

voraussetzungen
• Zugangsmittel
• Zeiterfassung
• Arbeitsbereiche
• Arbeitsvor-

bereitung
• Leistungs-

beschreibungs-
abgleich

C4
Daten-, Massen-
u. Zustands-
prüfungen
• Raum-, Flächen-, 

Anlagen-, Bauteil-
verzeichnisse

• Vorschädigung
• Zählung
• Zustands-

beurteilung und –
abgleich

• Leistungs-
beurteilung

C5
Verantwortungs-
übertragung
• Bestätigung der 

Implementierungs-
fähigkeit

• Bestätigung des 
Verantwortungs-
übergangs

Das Begehungsprotokoll

Mindestanforderungen
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II
Übernahme der 
Objekte

AbgleichH

1. Planabgleich
2. Flächenabgleich auf Raumebene
3. Anlagenabgleich
4. Einrichtungsabgleich
5. Konzeptabgleich
6. Abweichungsauflistung
7. Kompensationsansatz
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II
Übernahme der 
Objekte

ÜbernahmeI

Objekt- 
Übergeber 

Objekt- 
Übernehmer 

Entwurf 
Übergabe 

Prüfung, (Nach-) Bearbeitung 
Maßnahmenplan 

Abschluss 
Übergabe 

Unterlagen 
vollständig und 

korrekt? 

stellt Objekt-
Unterlagen 
zusammen 
(Checkliste) 

übergibt 

ja 

nein 

prüft und bewertet 
die übergebenen 

Unterlagen 

Schriftliche 
Bestätigung 

(Übergabeprotokoll) 

Bestätigung 
der 

Übernahme/ 
Maßnahmen-

plan 
verabschiedet  

übergibt/  
reicht nach 

Eskalation 
IFM-Leitung 

Nacharbeit, Vervollständigung 

nein 

bestätigt 

prüft 

* ggf. mit der Verpflichtung, den noch nicht realisierten Maßnahmenplan 
verantwortlich zu übernehmen 
** Maßnahmenplan enthält ToDo´s, Priorisierung, Termine und 
notwendigen Ressourceneinsatz  

oder/und 

Maßnahmenplan 

keine weiteren 
Unterlagen 
vorhanden 

einverstanden 

Keine 
Einigung 



www.i2fm.de

DIE IMPLEMENTIERUNG

24

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: 

III
Service- und Res-
sourcenkonzept

III

qualitatives
Ressourcenkonzept

quantitatives
Ressourcenkonzept

J

K
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III
Service- und Ressour-
cenkonzept

qualitatives Ress.konz.J

Leistungsergebnismatrix – Reinigung (Kalkulationshinweis)
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12 Papierkörbe und Restmüllbehältnisse 5w 5w 2w x x x   

2
"Punktueller Reinigungsbedarf"-Reinigung der Oberflächen/ Mobiliar/ 
Ausstellungsgegenstände <2,5m Seitenflächen bzw. <2,5m Oberfläche (7) 5w 5w 2w x x   x

13 Fußboden (vollflächig) 2w 1w 2m x  x    

13 (Arbeits-/ Ess-) Tische 2w 1w 2m x x

14 Mobiliar, Türbereiche, Trennflächen < 1,80 m Seitenflächen bzw. <1,60 Oberflächen (7) 2m 1m 6j x x   

14 Türen komplett (auch Glas), Türrahmen, Lichtschaltern, sonstige Schalter 2m 1m 6j x x   x   

15 Fensterbretter, Fensterrahmen (dort wo sich der Staub sammelt), Heizkörper 2m 1m 6j x x   

15
Telefonapparate, Tastaturen, EDV-Geräte, Tischlampen, Oberflächen von Kopiergeräten, 
Drucker, Feuerlöscher, Bilder, Schilder, Zeiterfassungsgeräte 1m 1m 6j x x x   

16
Bodenleisten, Kabelkanäle, Stuhl- bzw. Tischbeine, schwer zugängliche Stellen, Decken und 
Wände (z.B. Spinnweben) 1m 6j 4j x x x

16 Mobiliar > 1.80 m Seitenflächen bzw. > 1,60 Oberfläche (7) 1m 6j 4j x x

16 im Boden eingelassene Heizkörper 1m 6j 4j x x

1 Papierkörbe und Restmüllbehältnisse 5w 5w 2w x x x   

2
"Punktueller Reinigungsbedarf"-Reinigung der Oberflächen/ Mobiliar/ 
Ausstellungsgegenstände < 2,5m Seitenflächen bzw. < 2,5m Oberfläche (7) 5w x x   

3 Fußböden inkl. Eingangsbereiche 5w 5w 2w x  x

5
Jegliche hoch frequentierten Bereiche – Griffspuren, Anlehnspuren, Aufenthaltsspuren  < 
2,5 m (7) 5w 5w x x

6
Jegliche Oberflächen/ Mobiliar/ Ausstellungsgegenstände < 1.80 m Seitenflächen bzw. < 
1,60 Oberflächen (7) 5w 5w 3w x x   

7
Oberflächen/ Mobiliar/ Ausstellungsgegenstände > 1.80 m Seitenflächen bzw. > 1,60 
Oberflächen (7) 1w 2m 1m x x   

8
Stuhl- bzw. Tischbeine, gründliches Absaugen der Polster, Sofas und anderweitiger 
Sitzgelegenheiten 5w 5w 1w x x

9  Türrahmen, Lichtschalter, sonstige Schalter 2m 1m 6j x x   x   

10
Für das Publikum schwer zugängliche Bereiche (u.a. verstellte Fensterbretter, 
Fensterrahmen/ dort wo sich der Staub sammelt, Heizkörper 2m 1m 6j x x   

9 im Boden eingelassene Heizkörper 1m 6j 4j x x

11
Bodenleisten, Kabelkanäle, schwer zugängliche Stellen, Decken und Wände (z.B. 
Spinnweben) 1m 6j 4j x x x

30 Müllbehältnisse, Damenhygienebehälter 5w 5w 5w x x x x

2
"Punktueller Reinigungsbedarf"-Reinigung der Oberflächen/ Mobiliar/ 
Ausstellungsgegenstände < 2,5m Seitenflächen bzw. < 2,5m Oberflächen (7) 5w 5w 5w x x   x

31
Spritzbereich: Mobiliar < 1.80 m Seitenflächen bzw. < 1,60 Oberflächen  (u.a. Waschtische, 
Duschwannen, Fußwaschtische, Armaturen, Regale, Wände -gefliest bzw. abwaschbar, 
Kabinen-/ Trennwände, Spiegel, Spiegelablagen, etc.)

5w 5w 5w x x x

32 Fußböden, Duschwannen, Fußwaschbecken, Ablaufrinnen 5w 5w 5w x  x x

33 Türen (auch Glas), Türrahmen und Lichtschaltern 5w 2w 1w x x   x

35 Auffüllen Toilettenpapier, Papierhandtücher, Hygienebeutel, Flüssigseife etc. 5w 5w 5w x

36
WC-Becken/ -Sitzflächen/ -Abdeckungen, Urinale inkl. Spritzbereich an Wand und (Scham)-
Trennwänden, Abläufe, Abtropfbehälter der WC-Bürsten 5w 5w 5w x x x

Lüftungsauslass- bzw. einlassgitter reinigen (Deckenhöhe) 1w 2m 1m x x

34 *Fensterbretter, Fensterrahmen (dort wo sich der Staub sammelt), Heizkörper 1w 1m 6j x x

37 Auffüllen der Bodengulllis mit Wasser, wegen Geruchsbelästigung
1w (bei 
Bedarf)

1w (bei 
Bedarf)

1w (bei 
Bedarf) x

38
Bodenleisten, Wandfliesen außerhalb des Spritzbereichs, schwer zugängliche Stellen, 
Decken und Wände (u.a. Spinnweben) 1w 1m 6j x x x

39
Mobiliar > 1,80 m Seitenflächen bzw. > 1,60 Oberflächen (u.a. Regale, Wände -gefliest bzw. 
abwaschbar, Kabinen-/ Trennwände, Spiegel, Spiegelablagen, etc.) 1w 2m 1m x x x

Pos.-Nr.

      xw=(x)mal wöchentlich, 
      xm=(x)mal monatlich, 
      xj=(x)mal jährlich (6)

Raumgruppe ReinigungsergebnisServicelevel

A Büro-/ Besprechungs-/ Arbeitsflächen

B Repräsentations-/ Ausstellungs-/ (Veranstaltungs-) und Gastflächen (auch Terrassen)

C Sanitärflächen (u.a. WCs, Duschen, Waschräume, Sanitärcontainer, Umkleideräume)

Hinweise zum Text gemäß Ziffer: 

EIN PRODUKT DES
Internationalen Instituts für Facility Management
Stand 12/2016

zentrale Fragestellung:

ist das Servicekonzept
realistisch vor dem
Hintergrund der 
Begehungserkenntnisse?
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III
Service- und Ressour-
cenkonzept

quantitatives R.konz.K

7. 
Notfallmana
gement

Menge IH-Priorität GW-Zuordnung Min./a Std./a

Summe 
Prod. Zeit

(Min.)

Summe 
Nicht prod. 

Zeit

(Min.)

Summe

a. 
Meetings

(Min./a)

b. 
Büro-administration

(Min./a)

c. 
Kaufmännische 

Aufgaben

(Min./a)

d. 
Planungs-tätigkeiten

(Min./a)

e. 
Personal-führung & 

Entwicklung

(Min./a)

f. 
Schulung, 

Einweisung, 
Unterweisung

(Min./a)

g. 
Reports und 

Berichtswesen

(Min./a)

h. 
HSE

(Min./a)

i. 
Dokumenten- und 

Datenpflege

(Min./a)

a. 
Vorbereitung

(Min./a) 

b.
Durchführung

(Min./a)

c. 
Dokumentation 
(und Abschluss)

(Min./a)

d. 
Nach-besserungen

(Min./a)

a. 
Vorbereitung

(Min./a) 

b. 
Durchführung

(Min./a)

c. 
Dokumentation (und 

Abschluss)

(Min./a)

d. 
Nach-besserungen

(Min./a)

a. 
Vorbereitung 

(Min./a)

b. 
Durchführung

(Min./a)

c. 
Dokumentation (und 

Abschluss)

(Min./a)

d. 
Optimierungen

(Min./a)

a. 
Stichproben-

kommunikation 
ECB

(Min./a)

b. 
Handling Defizit-

meldungen

(Min./a)

a. 
Leistungsabruf

(Min./a)

b. 
Arbeits-

vorbereitung

(Min./a)

c. 
Leistungs-
erbringung

(Min./a)

d. 
Dokumentation (und 

Abschluss)

(Min./a)

e. 
Nach-besserungen

(Min./a)

f. 
Stichproben

(Min./a)

g. 
Abnahme

(Min./a)

h. 
Sonstiges

(Min./a)

a. 
Durchführung und 

Protokollierung des 
GWV JF 
(Min./a)

b. 
Durchführung des 
KPI JF (monatl. 

Audit)

(Min./a)

c. 
Durchführung der 
jährl. Abnahme

(Min./a)

d. 
Meetings zur 
Schlichtung 

strittiger 
Sachverhalte

(Min./a)

e. 
Meetings Sonstiges

(Min./a)

a. 
Havarien

(Min./a)

a. 
Leistungsabruf

(Min./a)

b. 
Arbeits-

vorbereitung

(Min./a)

c. 
Leistungs-
erbringung

(Min./a)

d. 
Dokumentation (und 

Abschluss)

(Min./a)

e. 
Nach-besserungen

(Min./a)

f. 
Stichproben

(Min./a)

g. 
Abnahme

(Min./a)

h. 
Sonstiges

(Min./a)

937.301 311.560 31%

Summe (Std./a) 4.309.824 87.254 2.062.040 2.246.025 4.308.066 323.289 130.215 139.939 58.495 67.157 152.392 49.810 12.424 3.579 119.011 158.161 34.389 0 323.017 1.320.142 408.503 10.378 55.753 122.946 69.033 116.585 0 76.282 32.218 38.685 57.366 113.219 3.579 187.810 84.627 0 0 0 0 0 17.741 21.319 0 0 0 0 0 0 0 0

OZ Menge Einheit Kurztext / Bezeichnung Langtext / Hinweis / vertr. 
Regelung

64%

01. Einmalige Leistungen 
01.01. Leistungen zu Vertragsbeginn 
01.01.  .   1. 1,000 psch Leistungen zu Vertragsbeginn (Start-up Phase) Leistungen zu Vertragsbeginn 
01.02. Leistungen zu Vertragsende 
01.02.  .   1. 1,000 psch Leistungen zu Vertragsende Leistungen zu Vertragsende 
02. Objektmanagement 1.471.440 24.524 97.328 1.374.112 1.471.440 120.409 60.563 130.202 58.495 45.685 33.553 49.810 12.424 3.579 55.553 25.664 34.389 0 0 57.517 29.434 10.378 34.281 101.473 47.560 92.738 0 76.282 32.218 38.685 23.352 46.384 3.579 166.337 63.154 0 0 0 0 0 17.741 0 0 0 0 0 0 0 0 0
02.  .  .   1. 1,000 psch Objektleitung Objektleitung 541.200 9.020 11.239 529.961 541.200 47.319 60.563 85.905 25.029 37.691 10.380 25.771 3.579 15.293 7.812 4.537 9.306 1.933 7.715 39.135 13.686 32.715 3.579 14.532 4.367 11.883 8.018 3.579 47.400 8.376 11.096
02.  .  .   2. 1,000 psch Elektrotechnik (ELT) Elektrotechnik (ELT) ELT 129.840 2.164 11.649 118.191 129.840 10.202 6.183 4.714 1.159 4.096 3.339 1.778 5.719 2.937 4.177 7.729 3.920 0 3.553 7.638 4.405 9.120 6.956 2.628 6.028 2.087 6.647 16.249 7.651 927
02.  .  .   3. 1,000 psch Mess-, Steuer-, Regeltechnik (MSR) und Gebäudeleittechnik (GLT) Mess-, Steuer-, Regeltechnik MSR 129.840 2.164 12.190 117.650 129.840 10.202 6.183 3.555 1.932 5.255 3.339 2.550 5.719 3.014 4.949 6.415 3.920 1.855 3.177 7.711 4.425 8.347 14.375 1.754 3.354 626 4.467 14.251 7.535 927
02.  .  .   4. 1,000 psch Heizungs-, Lüftungs- und Sanitärtechnik (HKLS) Heizungs-, Lüftungs- und HKLS 331.440 5.524 38.605 292.835 331.440 26.042 15.783 13.120 2.959 7.300 8.641 4.538 12.725 6.017 10.902 23.674 10.196 4.735 10.314 21.299 11.900 21.701 24.858 7.102 11.443 3.551 13.415 39.497 17.361 2.367
02.  .  .   5. 1,000 psch Brandmelde- und Sicherheitstechnik (BMA / SAA) Brandmelde- und BMS/SAA 129.840 2.164 10.103 119.737 129.840 10.202 6.183 5.101 386 2.473 3.339 1.005 6.878 2.396 3.404 5.410 3.147 1.546 3.065 8.279 4.588 9.893 6.956 2.589 7.265 3.710 7.110 16.956 7.033 927
02.  .  .   6. 1,000 psch Mechanik (Türen, Tore, Jalousieanlagen) Mechanik (Türen, Tore, BM 129.840 2.164 8.403 121.437 129.840 10.202 6.183 4.328 966 2.512 3.339 1.584 5.719 2.164 3.983 3.091 3.920 1.391 4.005 10.803 5.309 6.801 12.134 2.241 3.864 927 4.173 19.843 9.429 927
02.  .  .   7. 1,000 psch Dach und Fach (KG 300) Dach und Fach (KG 300) BM 79.440 1.324 5.141 74.299 79.440 6.242 3.783 2.648 591 1.537 2.043 969 3.499 1.324 2.437 1.891 2.398 851 2.451 6.609 3.248 4.161 7.424 1.371 2.364 567 2.553 12.141 5.769 567
03. Bedienen (Regelbetrieb) 2.176.080 36.268 1.495.481 680.599 2.176.080 154.630 51.780 7.281 0 16.056 88.435 0 0 0 48.939 124.895 0 0 240.412 961.293 293.776 0 16.056 16.056 16.056 18.893 0 0 0 0 24.931 47.199 0 16.056 16.056 0 0 0 0 0 0 17.278 0 0 0 0 0 0 0 0
03.  .  .   1. 1,000 psch Elektrotechnik (ELT) Elektrotechnik (ELT) ELT 684.960 11.416 489.024 195.936 684.960 48.926 20.386 1.514 3.339 37.836 16.309 9.459 79.213 305.436 104.375 3.339 3.339 3.339 0 8.154 26.094 3.339 3.339 7.222
03.  .  .   2. 1,000 psch Mess-, Steuer-, Regeltechnik (MSR) und Gebäudeleittechnik (GLT) Mess-, Steuer-, Regeltechnik MSR 533.760 8.896 315.268 218.492 533.760 37.174 10.842 1.007 2.220 21.375 14.328 108.131 32.721 192.826 89.722 2.220 2.220 2.220 4.647 4.763 2.220 2.220 2.904
03.  .  .   3. 1,000 psch Heizungs-, Lüftungs- und Sanitärtechnik (HKLS) Heizungs-, Lüftungs- und HKLS 694.080 11.568 477.561 216.519 694.080 52.186 16.852 4.240 9.350 25.223 12.503 6.306 92.250 319.805 65.505 9.350 9.350 9.350 13.047 11.416 13.862 9.350 9.350 4.784
03.  .  .   4. 1,000 psch Brandmelde- und Sicherheitstechnik (BMA / SAA) Brandmelde- und BMA/SAA 61.680 1.028 55.348 6.332 61.680 1.944 0 0 4.427 42.066 8.855 0 2.661 0 1.728
03.  .  .   5. 1,000 psch Mechanik (Türen, Tore, Jalousieanlagen) Mechanik (Türen, Tore, BM 151.200 2.520 118.710 32.490 151.200 10.800 2.775 390 860 3.000 4.350 750 23.850 75.870 18.990 860 860 860 900 2.025 1.860 860 860 480
03.  .  .   6. 1,000 psch Dach und Fach (KG 300) Dach und Fach (KG 300) BM 50.400 840 39.570 10.830 50.400 3.600 925 130 287 1.000 1.450 250 7.950 25.290 6.330 287 287 287 300 675 620 287 287 160
04. Wartung, Inspektion, Prüfung 662.304 11.038 469.231 191.315 660.546 48.250 17.872 2.456 0 5.416 30.404 0 0 0 14.519 7.601 0 0 82.605 301.332 85.293 0 5.416 5.416 5.416 4.953 0 0 0 0 9.084 19.636 0 5.416 5.416 0 0 0 0 0 0 4.041 0 0 0 0 0 0 0 0

Leistungsverzeichnis

Grundlage gemäß Ausschreibung Weitere Spezifizierung 
gemäß Ausschreibung 8. Projekte, Sonderleistungen etc. (NEU)0. Organisation / Backoffice 1. Arbeitsvorbereitung 2. Leistungserbringung 3. Kontrolle (AN intern)Zeitansatz 

gemäß Kalkulation 4. Stichproben 5. NU-Handling 6. Evaluation (Abnahme) (Meeting AG und AN)Produktiv / Nicht Produktiv

Wartung, Inspektion, Prüfung Wartung, Inspektion, Prüfung 
04.01. KG 330 Außenwände 
04.01.01. KG 334 Außentüren und -fenster 
04.01.01.   1. 1,000 psch BDF-00_Lamellenfenster Fassade BDF-00_Lamellenfenster 2
04.01.02. KG 338 Sonnenschutz 
04.01.02.   1. 1,000 psch BAM-00_P3_Blendschutz European Restaurant BAM-00_P3_Blendschutz 3
04.01.02.   2. 1,000 psch BBF-00_P3_Sichtschutz-Jalousie HS / HN BBF-00_P3_Sichtschutz- 3
04.01.02.   3. 1,000 psch BDC-00_P3_Blendschutzanlagen BDC- 3
04.01.02.   4. 1,000 psch BDE-00_Fassadenöffnungen / Anlagen BDE-00_Fassadenöffnungen / 2
04.01.02.   5. 1,000 psch BDI-00_P3_Sonnenschutzanlagen BDI- 3
04.01.02.   6. 1,000 psch BDL-00_Fassadenklappen RWA BDL-00_Fassadenklappen 2
04.01.02.   7. 1,000 psch BDR-00_P3_Raffstore Sonnenschutz BDR-00_P3_Raffstore 3
04.02. KG 340 Innenwände 
04.02.01. KG 344 Innentüren und Fenster 
04.02.01.   1. 1,000 psch BAT_01_kraftbetriebene Türen, ohne weitere Funktionen - 2 Motoren BAT_01_kraftbetriebene Türen, 1 2 BM 30,00 0,50 24 6 30 2 1 0 0 1 1 0 5 15 4 0 0 0 0 0 0 0 0 0
04.02.01.   2. 1,000 psch BAT_02_kraftbetriebene Türen, ohne weitere Funktionen - 1 Motor BAT_02_kraftbetriebene Türen, 13 2 BM 390,00 6,50 306 84 390 28 7 1 2 8 11 2 62 196 49 2 2 2 2 5 5 2 2 1
04.02.01.   3. 1,000 psch BAT_03_kraftbetriebene Türen, ohne weitere Funktionen - 1 Motor / OTS BAT_03_kraftbetriebene Türen, 3 2 BM 90,00 1,50 71 19 90 6 2 0 1 2 3 0 14 45 11 1 1 1 1 1 1 1 1 0
04.02.01.   4. 1,000 psch BAT_04_kraftbetriebene Türen, ohne weitere Funktionen - OTS BAT_04_kraftbetriebene Türen, 44 2 BM 1.320,00 22,00 1.036 284 1.320 94 24 3 8 26 38 7 208 662 166 8 8 8 8 18 16 8 8 4
04.02.01.   5. 1,000 psch BAT_05_kraftbetriebene Türen, mit Druckschutzfunktion - OTS BAT_05_kraftbetriebene Türen, 5 2 BM 150,00 2,50 118 32 150 11 3 0 1 3 4 1 24 75 19 1 1 1 1 2 2 1 1 0
04.02.01.   6. 1,000 psch BAT_06_kraftbetriebene Türen, mit Rauchschutzfunktion - OTS BAT_06_kraftbetriebene Türen, 5 2 BM 150,00 2,50 118 32 150 11 3 0 1 3 4 1 24 75 19 1 1 1 1 2 2 1 1 0
04.02.01.   7. 1,000 psch BAT_07_kraftbetriebene Brandschutztür T30 - OTS BAT_07_kraftbetriebene 27 2 BM 810,00 13,50 636 174 810 58 15 2 5 16 23 4 128 406 102 5 5 5 5 11 10 5 5 3
04.02.01.   8. 1,000 psch BAT_08_kraftbetriebene Rauch- und Brandschutztür T30 - 1 Motor BAT_08_kraftbetriebene Rauch- 6 2 BM 180,00 3,00 141 39 180 13 3 0 1 4 5 1 28 90 23 1 1 1 1 2 2 1 1 1
04.02.01.   9. 1,000 psch BAT_09_kraftbetriebene Rauch- und Brandschutztür T30 - 1 Motor / OTS BAT_09_kraftbetriebene Rauch- 1 2 BM 30,00 0,50 24 6 30 2 1 0 0 1 1 0 5 15 4 0 0 0 0 0 0 0 0 0
04.02.01.  10. 1,000 psch BAT_10_kraftbetriebene Rauch- und Brandschutztür T30 - OTS BAT_10_kraftbetriebene Rauch- 86 2 BM 2.580,00 43,00 2.026 554 2.580 184 47 7 15 51 74 13 407 1.295 324 15 15 15 15 35 32 15 15 8
04.02.01.  11. 1,000 psch BAT_11_kraftbetriebene Brandschutztür T90 - OTS BAT_11_kraftbetriebene 123 2 BM 3.690,00 61,50 2.897 793 3.690 264 68 10 21 73 106 18 582 1.852 463 21 21 21 22 49 45 21 21 12
04.02.01.  12. 1,000 psch BAT_12_kraftbetriebene Druck- und Brandschutztür T90 - OTS BAT_12_kraftbetriebene Druck- 4 2 BM 120,00 2,00 94 26 120 9 2 0 1 2 3 1 19 60 15 1 1 1 1 2 1 1 1 0
04.02.01.  13. 1,000 psch BAT_13_kraftbetriebene Rauch- und Brandschutztür T90 - OTS BAT_13_kraftbetriebene Rauch- 66 2 BM 1.980,00 33,00 1.555 425 1.980 141 36 5 11 39 57 10 312 994 249 11 11 11 12 27 24 11 11 6
04.02.01.  14. 1,000 psch BAT_14_Tür mit Fluchtwegsfunktion BAT_14_Tür mit 19 2 BM 570,00 9,50 448 122 570 41 10 1 3 11 16 3 90 286 72 3 3 3 3 8 7 3 3 2
04.02.01.  15. 1,000 psch BAT_15_kraftbetriebene Türen mit Fluchtwegsfunktion - 2 Motoren BAT_15_kraftbetriebene Türen 3 2 BM 90,00 1,50 71 19 90 6 2 0 1 2 3 0 14 45 11 1 1 1 1 1 1 1 1 0
04.02.01.  16. 1,000 psch BAT_16_kraftbetriebene Türen mit Fluchtwegsfunktion - 1 Motor BAT_16_kraftbetriebene Türen 15 2 BM 450,00 7,50 353 97 450 32 8 1 3 9 13 2 71 226 57 3 3 3 3 6 6 3 3 1
04.02.01.  17. 1,000 psch BAT_17_kraftbetriebene Türen mit Fluchtwegsfunktion - 1 Motor / OTS BAT_17_kraftbetriebene Türen 18 2 BM 540,00 9,00 424 116 540 39 10 1 3 11 16 3 85 271 68 3 3 3 3 7 7 3 3 2
04.02.01.  18. 1,000 psch BAT_18_kraftbetriebene Türen mit Fluchtwegsfunktion - OTS BAT_18_kraftbetriebene Türen 112 2 BM 3.360,00 56,00 2.638 722 3.360 240 62 9 19 67 97 17 530 1.686 422 19 19 19 20 45 41 19 19 11
04.02.01.  19. 1,000 psch BAT_19_kraftbetriebene Druckschutztür mit Fluchtwegsfunktion - 2 Motoren BAT_19_kraftbetriebene 8 2 BM 240,00 4,00 188 52 240 17 4 1 1 5 7 1 38 120 30 1 1 1 1 3 3 1 1 1
04.02.01.  20. 1,000 psch BAT_20_kraftbetriebene Druckschutztür mit Fluchtwegsfunktion - OTS BAT_20_kraftbetriebene 1 2 BM 30,00 0,50 24 6 30 2 1 0 0 1 1 0 5 15 4 0 0 0 0 0 0 0 0 0
04.02.01.  21. 1,000 psch BAT_21_kraftbetriebene Rauchschutztür mit Fluchtswegsfunktion - 2 Motoren BAT_21_kraftbetriebene 2 2 BM 60,00 1,00 47 13 60 4 1 0 0 1 2 0 9 30 8 0 0 0 0 1 1 0 0 0
04.02.01.  22. 1,000 psch BAT_22_kraftbetriebene Rauchschutztür mit Fluchtwegsfunktion - 1 Motor BAT_22_kraftbetriebene 1 2 BM 30,00 0,50 24 6 30 2 1 0 0 1 1 0 5 15 4 0 0 0 0 0 0 0 0 0
04.02.01.  23. 1,000 psch BAT_23_kraftbetriebene Rauchschutztür mit Fluchtwegsfunktion - OTS BAT_23_kraftbetriebene 42 2 BM 1.260,00 21,00 989 271 1.260 90 23 3 7 25 36 6 199 632 158 7 7 7 8 17 16 7 7 4
04.02.01.  24. 1,000 psch BAT_24_kraftbetriebene Brandschutztür T30 mit Fluchtwegsfunktion - 1 Motor BAT_24_kraftbetriebene 2 2 BM 60,00 1,00 47 13 60 4 1 0 0 1 2 0 9 30 8 0 0 0 0 1 1 0 0 0
04.02.01.  25. 1,000 psch BAT_25_kraftbetriebene Brandschutztür T30 mit Fluchtwegsfunktion - OTS BAT_25_kraftbetriebene 83 2 BM 2.490,00 41,50 1.955 535 2.490 178 46 6 14 49 72 12 393 1.249 313 14 14 14 15 33 31 14 14 8
04.02.01.  26. 1,000 psch BAT_26_Rauch- und Brandschutztür T30 mit Fluchtwegsfunktion BAT_26_Rauch- und 2 2 BM 60,00 1,00 47 13 60 4 1 0 0 1 2 0 9 30 8 0 0 0 0 1 1 0 0 0
04.02.01.  27. 1,000 psch BAT_27_kraftbetriebene Rauch- und Brandschutztür T30 mit Fluchtwegsfunktion - BAT_27_kraftbetriebene Rauch- 9 2 BM 270,00 4,50 212 58 270 19 5 1 2 5 8 1 43 135 34 2 2 2 2 4 3 2 2 1
04.02.01.  28. 1,000 psch BAT_28_kraftbetriebene Rauch- und Brandschutztür T30 mit Fluchtwegsfunktion - BAT_28_kraftbetriebene Rauch- 15 2 BM 450,00 7,50 353 97 450 32 8 1 3 9 13 2 71 226 57 3 3 3 3 6 6 3 3 1
04.02.01.  29. 1,000 psch BAT_29_kraftbetriebene Rauch- und Brandschutztür T30 mit Fluchtwegsfunktion - BAT_29_kraftbetriebene Rauch- 4 2 BM 120,00 2,00 94 26 120 9 2 0 1 2 3 1 19 60 15 1 1 1 1 2 1 1 1 0
04.02.01.  30. 1,000 psch BAT_30_kraftbetriebene Rauch- und Brandschutztür T30 mit Fluchtwegsfunktion - BAT_30_kraftbetriebene Rauch- 560 2 BM 16.800,00 280,00 13.190 3.610 16.800 1.200 308 43 96 333 483 83 2.650 8.430 2.110 96 96 96 100 225 207 96 96 53
04.02.01.  31. 1,000 psch BAT_31_kraftbetriebene Brandschutztür T90 mit Fluchtwegsfunktion - OTS BAT_31_kraftbetriebene 14 2 BM 420,00 7,00 330 90 420 30 8 1 2 8 12 2 66 211 53 2 2 2 3 6 5 2 2 1
04.02.01.  32. 1,000 psch BAT_32_kraftbetriebene Rauch- und Brandschutztür T90 mit Fluchtwegsfunktion - BAT_32_kraftbetriebene Rauch- 1 2 BM 30,00 0,50 24 6 30 2 1 0 0 1 1 0 5 15 4 0 0 0 0 0 0 0 0 0
04.02.01.  33. 1,000 psch BAT_33_kraftbetriebene Rauch- und Brandschutztür T90 mit Fluchtwegsfunktion - BAT_33_kraftbetriebene Rauch- 4 2 BM 120,00 2,00 94 26 120 9 2 0 1 2 3 1 19 60 15 1 1 1 1 2 1 1 1 0
04.02.01.  34. 1,000 psch BAT_34_kraftbetriebene Rauch- und Brandschutztür T90 mit Fluchtwegsfunktion - BAT_34_kraftbetriebene Rauch- 61 2 BM 1.830,00 30,50 1.437 393 1.830 131 34 5 10 36 53 9 289 918 230 10 10 10 11 25 23 10 10 6
04.02.02. KG 346 Elementierte Innenwandkonstruktionen 
04.02.02.   1. 1,000 psch BBR-00_Mobile Trennwände mit Magnetkontakt BBR-00_Mobile Trennwände 5 2
04.03. KG 360 Dächer 
04.03.  .   1. 1,000 psch Sekuranten Sekuranten 20 2
04.04. KG 410 Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen 

zentrale Fragestellung:

welche Ressourcenmengen benötige ich für die 
Umsetzung des (aktualisierten und vereinbarten) 
Servicekonzeptes? Und passen diese zur Kalkulation??
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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: 

IV
Herstellung von 
Einsatzfähigkeit

IV

Beschaffung

Logistik

Qualifikation/
Schulung

Ein-/
Unterweisung

L

M

N

O
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IV
Herstellung von 
Einsatzfähigkeit

BeschaffungL

Mobile User
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IV
Herstellung von 
Einsatzfähigkeit

BeschaffungL
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IV
Herstellung von 
Einsatzfähigkeit

LogistikM
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IV
Herstellung von 
Einsatzfähigkeit

SchulungN

Qualifikation – Schulung – Unterweisung – Einweisung 

SOLL Qualifikationen, Schulungen, Ein- und Unterweisungen

Leistungsart Wartung 
Sonnenschutzanlage

Wartung 
Sekurantenanlage 1

Wartung 
Brandschutzklappen 

Wartung 
Druckspeicherbehälter 

(Membran-
ausdehnungsgefäß) 1

Wartung 
Aufzuganlage, 

Hydraulikantrieb 1

Wartung 
Einbruchmeldeanlagen 

(EMA) 1

Wartung elektrische 
Unter- und 

Hauptverteilungen 1

Wartung Notruf- und 
Signalanlage 1

Wartung 
Fernwärmeheizungsanla

gen 1

Wartung 
Trinkwassererwärmung

sanlagen 1

Wartung 
Absauganlagen 1

Wartung dezentrale 
raumlufttechnische 

Anlagen und Geräte 1

Wartung 
Lufttechnische 

Anlagen, sonstige 1

allg. handw. Ausbildung x
Ingenieur HLS x x x x x x
Meister GWI x x
Meister IHB x x
Meister ELT x x x
Geselle SHK x x x x x x
Geselle ELT x x x
Geselle GWI x x x
Geselle Instandh.-Mech. x x x x x x
Betr. Leiter gm. HwO
BP Beur. elektr. Gefährdung x
BP Gase
BP Gerüste
BP Hubarb. Bühne
BP Schultafel
Brandschutzhelfer
EF ff T x x x
Ersthelfer
Gabelstapler
HygV RLT Kat A VDI6022 x x
HygV RLT Kat B VDI6022 x x
HygV TW Kat B VDI6023 x
Koord. BGV A1
Koord. DGUV 1
Sicherh.-B SGB VII & DGUV 1 x (x)
SK BSK x
SK BST
SK Feststellanlagen
SK Feuerschutzabschlüsse
SK Sprinkler
HSE Kodex x x x x x x x x x x x x x
Checkliste MA-Eintritt
Standort x x x x x x x x x x x x x

Nachweise (Qualifikationen, Schulungen, Ein- und Unterweisungen)

vollständig = DF & Zertifikat (bzw. 
Zeugnis)
3 = vollständig vorliegend
2 = nur Zertifikat vorliegend
1 = nur DF vorliegend

Mitarbeiter A B C D E F

Positionsbz. PTL OL SL SL HT ST

Ingenieur HLS 3

Meister GWI 3

Meister IHB 3

Meister ELT

Geselle SHK 3 3 3

Geselle ELT

Geselle GWI

Geselle Instandh.-Mech.

Betr. Leiter gm. HwO 3

BP Beur. elektr. Gefährdung 3

BP Gase 1

BP Gerüste

BP Hubarb. Bühne 3

BP Schultafel 3 3

Brandschutzhelfer 3

EF ff T 3

Ersthelfer 3 3

Gabelstapler

HygV RLT Kat A VDI6022 3

HygV RLT Kat B VDI6022 3 3

HygV TW Kat B VDI6023 3

Koord. BGV A1 3 3

Koord. DGUV 1 3

Sicherh.-B SGB VII & DGUV 1 3 3

SK BSK 3 3

Monat KW Objekt Service Qualifikation i.O.? Schulungen i.O.? Ein-/ Unterweisung i.O.? Quote

"Darfscheine" Anzahl 
Stichproben

Anzahl Protokoll-
Defizite

vom AG anerkannte 
Einspüche des AN

Erfüllungsquote 
Qualität

Dokument-ID Stichprobe Erfüllungsquote Q-
Nachweise

20% 50% 30% gewichtet

August 31 Pilot wöchentlicher Rundgang 1 1 1 100% 1 0 100% 100%

August 32 Pilot wöchentlicher Rundgang 1 1 1 100% 1 0 100% 100%

August 33 Pilot Wartung Brandschutzklappen 1 1 1 100% 1 0 100% 100%

August 33 Pilot Wartung Fernwärmeheizungsanlagen 1 1 1 1 100% 1 1 1 100% telefonisch 100%

August 34 Pilot Wartung Lufttechnische Anlagen, sonstige 1 1 1 1 100% 1 0 100% 100%

August Pilot 100% 4 1 1 100% 100%

August 31 Referenz wöchentlicher Rundgang 1 1 0 70% 1 1 0% 100%

August 32 Referenz wöchentlicher Rundgang 1 1 0 70% 1 1 0% 100%

August 33 Referenz wöchentlicher Rundgang 1 1 0 70% 1 1 0% 100%

August 34 Referenz wöchentlicher Rundgang 1 1 0 70% 1 1 0% 100%

August Referenz 70% 4 4 0 0% 100%

September 35 Pilot wöchentlicher Rundgang 1 1 1 100% 1 0 100% 100%

September 36 Pilot wöchentlicher Rundgang 1 1 1 100% 1 0 100% 100%

September 37 Pilot Wartung Fernwärmeheizungsanlagen 1 1 1 1 100% 1 0 100% 100%

Listung

Personen-
bezug

Sicherstellung

IV
Herstellung von 
Einsatzfähigkeit

Ein-/UnterweisungO
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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: 

V
Synchronisation 
Betreibermodell

V

Herstellung von 
Steuerungsfähigkeit

Digitalisierung

Abschluss/Audit

P

Q

R
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V
Synchronisation 
Betreibermodell

SteuerungsfähigkeitP
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V
Synchronisation 
Betreibermodell

DigitalisierungQ

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
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B
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B
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CC
FM
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TITEL

9 - Leistungsabruf
TITEL

9 - Leistungsabruf

Meldung 
entgegennehmen 

und erstellen

Zuständigkeit 
prüfen

1b:
Einschätzen, ob 

Gefahr in Verzug ist

Work Order 
 erstellen

Work Order
ͣIncident͞

1b:
Prüfen, ob Regel-/

Zusatz-,  
Sonderleistung oder 

Versäumnis/ 
Reklamation

Bedarf/ Ereignis 
melden

(8)
Implementierung

(8)
Implementierung

1a:
Regelleistungs-

Work Order 
erstellen

(10)
Arbeits-
vorbereitung

Regelbetriebs-
WOs

Bedarf feststellen & 
Leistungsart 
identifizieren

Zusatzleistungs-
Work Order 

erstellen

WO für Versäumnis 
oder Mangel/ 

Reklamation ggü. 
AN erstellen

Sonderleistungs-
Work Order  

erstellen
(inkl. 

Instandsetzung)

Versäumnis/ Mangel/ 
Reklamations-WO

Zusatzleistungs-
WO

0c:
Anfrage annehmen 

& Leistung 
kalkulieren

Angebot prüfen

Sonderleistungs-
WO

Notfallmanagement-
Prozess DL

1b:
Meldung/ Ticket 

entgegennehmen & 
Zuständigkeit 

prüfen

1b:
Prüfen ob Meldung 

direkt lösbar 
(z.B. über GLT)

(12)
Leistungs-
erbringung

1b:
Abgleich mit 

geplanten 
Leistungen

0c:
Sonderleistung 

kalkulieren

(10)
Arbeits-

vorbereitung

0c:
Prüfen, ob Leistung 

über oder unter 
Freigabegrenze liegt

1b:
Info an

Meldenden über 
aktuell 

stattfindende 
Leistung

0c:
Prüfen, ob 

Zusatzleistung über 
der Freigabegrenze 

liegt

1b:
Prüfen ob in 

vetretbarer Zeit 
eine Leistung 

geplant ist

1b:
Info an

Meldenden über 
bald stattfindende 

Leistung

(10)
Arbeits-

vorbereitung

Entscheidung über 
Abruf der 

Zusatzleistung

Info an 
Meldenden und DL 
über Ablehnung der 

Leistung

0c:
Meldung inkl. 

Kosten zur Freigabe 
übermitteln

Prüfen, ob 
Meldung aufgrund 
einer Nicht- oder 
Schlechtleistung 

vorliegt

Versäumnis oder 
Mangel/ 

Reklamation 
anmelden 

(inkl. Fristsetzung)

4b:
Prüfen, ob Anspruch 

anerkannt wird

Eskalations-
Prozess

(10)
Arbeits-
vorbereitung

Regelebtriebs-
Tickets

Vertrag LV & LB Anlagen-VZ/ 
Flächen-VZ

Vertrag LV & LB Anlagen-VZ/ 
Flächen-VZ

Bedarf/ Ereignis 
melden

Sonderleistung

Versäumnis/ Mangel/
Reklamation

Zusatzleistung

0c:
Angebot für Abruf 

gemäß LV und 
Kalkulation erstellen

4b:
Anspruch auf 

Versäumnis oder 
Mangel/ 

Reklamation prüfen

(10)
Arbeitsvorbereitung

gerechtfertigt

4b:
Einspruch einlegen 
(inkl. Begründung)

nicht 
gerechtfertigt

Einspruch auf 
Validität prüfen

Widerspruch 
formulieren und 

begründen

Einspruch 
nicht anerkannt

prüfen, ob Zusatz- 
oder Sonderleistung 
zur Beseitigung des 

Defizits nötig

Einspruch 
anerkannt

4b:
Widerspruch 

prüfen

4b:
Einspruch 

zurücknehmen
gerechtfertigt

nicht gerechtfertigt

Eskalations-
Prozess

(10)
Arbeitsvorbereitung

ja

nein

Angebot prüfen

Entscheidung über 
Freigabe treffen

< 1.000 €

nein

Entscheidung über 
Freigabe treffen

> 20.000 €

Entscheidung über 
Freigabe treffen

> 1.000 € Freigabe dem AN 
übermitteln

nein

ja

nein

ja

(10)
Arbeitsvorbereitung

ja

(10)
Arbeitsvorbereitung

Freigabe-Prozess ja

(10)
Arbeitsvorbereitung

nein

Angebot prüfen Freigabe-Prozess ja

(10)
Arbeitsvorbereitung

nein

Info an 
Meldenden und DL 
über Ablehnung der 

Leistung

nein

andere
Bereiche

PRE/TFM

ja ja

nein

1b:
Spezifikation & 

Priorität festlegen

Versäumnis/
Reklamation

Nicht abweichend von
ursprünglicher Priorität

1b:
Information an den 

DLS über neue 
Priorität/ 

Spezifikation
Abweichend von 

ursprünglicher Prio

neue Priorität/ 
Spezifikation prüfen 

ggf. neu festlegen

neue Priorität/ 
Spezifikation prüfen 

ggf. neu festlegen

Neue Priorität/ 
Spezifikation 
freigegeben?

(10)
Arbeits-

vorbereitung

ja

nein

Neu festgelegte 
Priorität/ 

Spezifikation an AN 
übermitteln

1b:
Work Order 

entsprechend 
Vorgabe priorisieren

Prozess ͣPriorität 
festlegen͞unter

(10)
Arbeits-

vorbereitung

über

Regel-/ oder
Zusatzleistung

Prozess ͣPriorität 
festlegen͞unter

1b:
Prüfen, ob die 
Priorität der 

geplanten Leistung 
angepasst werden 

muss

ja Prozess ͣPriorität 
festlegen͞

ja

nein

1c:
Work Order mit 

Vermerk auf 
geplante Leistung 

als ͣerledigt͞�
markieren

ja

Prozess ͣPriorität 
festlegen͞

1b:
Prüfen, od die 

Leistung als Regel- 
oder Zusatzleistung 

erbracht wird

Zusatzleistung

Prozess ͣPriorität 
festlegen͞

Regelleistung

(10)
Arbeits-

vorbereitung

ja

nein

Sonderleistung
(inkl. Instandsetzung)

vor

nach

während

nein

über

nein nicht abgerufen

abgerufen

ja

nein

Freigabe-Prozess

Notfall erkennen & 
Meldung telefonisch 

absetzen

Work Order 
ͣIncident͞�erstellen

Work Order
ͣIncident͞

Work Order 
erstellen

WO Status ͣerledigt,
 geplante Leistung͞
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TITEL

10 – Arbeitsvorbereitung
& 11 – Freigabe

TITEL

10 – Arbeitsvorbereitung
& 11 – Freigabe

(9)
Leistungs-

abruf

1a/1b/1c:
zyklische

AV/ Disposition für 
operative Leistung 

durchführen

z

1b:
Arbeitsmittel 
vollständig & 

einsatzbereit?

1b:
Personal einsatz- 

und leistungsfähig?

1b:
Leistungszeiten 

gemäß Kalkulation/ 
Planung?

1c:
Abweichungen 
dokumentieren

1b:
Mangel

 vorhanden?

nein

ja

1b:
Prüfen ob es 

geringfügige oder 
schwerwiegende 
Mängel in der AV 

gibt

geringfügig

schwerwiegend

1c:
AV mit 

schwerwiegenden 
Mängel melden

1c:
Abweichungen 
dokumentieren

1c:
Abweichungen 
dokumentieren

Kalkulation

Leistungs-
Termin-
planung

Tickets sämtlicher 
Leistungen innerhalb 

des Zyklus
WO mit AV-Status

ͣdisponiert wie geplant͞

1c:
AV mit 

geringfügigen 
Mängel melden

Prüfen, ob AV trotz 
Mängel freigegeben 

werden kann

1c:
AV ohne 

Abweichungen 
melden

ja

nein

Freigabe dokumentieren 
und AN über Freigabe 

informieren

Verweigerung der Freigabe 
dokumentieren und AN zur 
Lösungsfindung auffordern

Freigabe zur 
Leistungs-

ausführung erhalten

Verweigerung der 
Freigabe erhalten

Keine Leistungsausführung
Keine Abrechnung

1d:
Prüfen, ob es 
sich um eine 
zeitkritische 

Leistung handelt

ja

1d:
Leistung neu 

terminieren und 
Freigabe einholen

nein

Prüfen, ob 
Einschätzung des 
AN geteilt wird

(10)
Arbeits-

vorbereitung

ja

(12)
Leistungs-

ausführung

1a:
Prüfen, ob die 

gemeldete AV noch 
Bestand hat 

(täglich oder zu 
Schichtwechsel)

(12)
Leistungs-
erbringung

1a:
Prüfen, ob eine 

aktuelle AV-
Meldung für den 

abgerufenen 
Leistungszeitraum 

besteht

ja

nein

ja

nein

AV-Meldung

Dokumentations-
Stichproben 
ͣAV͞�gemäß 

Stichprobenplan 
durchführen

2a:
Operative AV gm. 

internem Verfahren 
& Checkliste 
durchführen

3b/3c:
Operative AV 

vereinbarungs-
gemäß kontrollieren

(gemäß Quote) & 
Kontrolle 

protokollieren

Ohne Defizite

2d:
Operative AV 
nachbessern

Mit Defiziten

Checkliste/ 
Protkoll

3b/3c:
zyklische

AV/ Disposition 
kontrollieren & 

Kontrolle 
protokollieren

ohne
Defizite

1d:
Zyklische AV/ 

Disposition 
nachbessern

mit Defiziten

Stichproben-
Prozess gm. (12)

(9)
Leistungs-

abruf

Check bestehender 
AV-Meldung

Ausführung AV/ 
Disposition

1a/1b/1c:
zyklische

AV/ Disposition für 
OM- Leistung 
durchführen

AV-Meldung AV-Freigabe

(12)
Leistungs-

erbrbingung

Kontroll-
Protokoll

WO mit AV-Status
ͣgeringfügiger Mangel͞

WO mit AV-Status
ͣschwerwiegender Mangel͞

AV-Nachweis 
für Mängel

AV-Nachweis 
für Mängel

WO mit AV-Status
ͣfreigegeben͞

WO mit AV-Status
ͣnicht freigegeben͞

1d:
Prüfen ob AV doch 

nachgebessert 
werden kann

1d:
Nachgebesserte AV 

zur Freigabe 
übermitteln

ja

nein

prüfen ob 
gemeldete AV 

freigegeben werden 
kann

Freigabe dokumentieren 
und AN über Freigabe 

informieren

ja

WO mit AV-Status
ͣfreigegeben͞

Verweigerung der Freigabe 
dokumentieren und AN zur 
Lösungsfindung auffordern

nein

WO mit AV-Status
ͣnicht freigegeben͞

Keine Leistungsausführung
Keine Abrechnung

nein

Schulungs-
nachweise

Ein- & Unter-
weisungs-
nachweise

Personal-
konzept

Kalkulation

Leistungs-
Termin-
planung

Verfahrens-
beschreibungen

Material-/ 
Ersatzteil-
konzept

Bestands-/ 
Inventar-

listen

Dokument-/
Nachweis-
vorlagen

freigegebene 
AV mit Mängeln

1d:
Mängel aus der 

freigegebenen AV 
nachbessern

1c:
erfolgreiche 

Nachbesserung der 
AV dokumentieren 

und melden

nachgebesserte AV 
prüfen & Ergebnis 

dokumentieren
in Ordnung

WO mit AV-Status
ͣnachgebessert͞

WO mit AV-Status
ͣfreigegeben͞

WO-Status 
anpassen

nicht in Ordnung

Eskalations-
Prozess

Automatische 
Freigabe der AV

Nachverfolgung 
AV-Defizite

nachgebesserte 
AV-Meldung

Nachverfolgung 
AV-Defizite

(12)
Leistungs-

ausführung

Nachverfolgung 
AV-Defizite

Festzurren, welche zeitliche 
Rahmen zur Rückmeldung 
der expl. Freigabe möglich, 
denkbar sind

EC
B

EC
B
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TITEL

12 – Leistungserbringung
& 13 – Leistungskontrolle

TITEL

12 – Leistungserbringung
& 13 – Leistungskontrolle

(10/11)
Arbeits-

vorbereitung
& Freigabe

Meldung
Leistungs-

Start

Stichproben ͣAV & 
Ablauf͞�gemäß 

Stichprobenplan 
durchführen

(ausführungs-
gekoppelt)

Meldung über Start 
der Leistungs-

erbringung

2b:
Leistung erbringen

2c:
Leistungs-
erbringung 

protokollieren

Leistungs-
protokoll

3b/3c:
Ausführung der 

Leistungs- 
erbringung 

kontrollieren & 
Kontrolle 

protokollieren

3b/3c:
Leistungs-Ergebnis 

& -Protokolle 
kontrollieren, 

Kontrolle 
protokollieren

2c:
Fertigstellung an 

GWV melden

ohne Defizite

Defizite festgestellt

Kontroll-
Protokoll

3b:
Korrektur initiieren

3c:
Fertigstellung an 

DLS melden

ohne 
Defizite

3b:
Nachbesserung(en) 

initiieren

Defizite festgestellt

2d:
Leistung 

nachbessern

(14)
Leistungs-

Dokumentation

3b/3c:
Nachbesserung 
kontrollieren & 
protokollieren 

(100% aller 
Nachbesserungen)

Kontroll-
Protokoll

Fertig-
meldung

Dokumentations-
Stichproben 
ͣErgebnis &  

Kontrolle͞�gm. 
Stichprobenplan 

durchführen

Stichproben 
ͣKontrollen͞�gemäß 

Stichprobenplan 
durchführen

(ausführungs-
gekoppelt)

Fertig-
meldung

Stichproben 
ͣErgebnis͞�gemäß 
Stichprobenplan 

durchführen
(ausführungs-

gekoppelt)

Stichproben-
Prozess

ohne 
Defizite

Defizit
festgestellt

gering-
fügig

schwerwiegend

Stichprobe durch 
OM durchgeführt

(ausführungs-gekoppelt)

Gefundene Defizite 
dokumentieren und 
an AN übermitteln

Wurde das Defizit 
während der 

Leistungserbringung 
des AN festgestellt? 

ja

nein

4b:
Gemeldete Defizite 

prüfen

Defizite
ungerechtfertigt 4b:

Einspruch gegen 
Defizite einlegen

4b:
Defizite nach 
Leistungsart 

differenzieren

Defizite
gerechtfertigt

2d/2c:
Leistungs 

nachbessern

Operative
Defizite

3b/3c:
Nachbesserung 
kontrollieren & 
protokollieren

(100% aller 
Nachbesserungen)

2d/2c:
Leistung 

nachbessern

OL-/ GWV-
Defizite

3b/3c:
Nachbesserung 
kontrollieren & 
protokollieren

(100% aller 
Nachbesserungen)

4b:
Erfolgte 

Nachbesserung 
melden

4b:
Erfolgte 

Nachbesserung 
melden

Nachbesserung 
prüfen

Einspruch auf 
Validität prüfen

Widerspruch 
formulieren und 

begründen

Einspruch 
nicht anerkannt

prüfen, ob Zusatz- 
oder Sonderleistung 
zur Beseitigung des 

Defizits nötig

Einspruch 
anerkannt

(14)
Leistungs-

Dokumentation

nein

(9)
Leistungs-

abruf

ja

Vorgang 
dokumentieren & 

abschließen
(14)

Leistungs-
Dokumentation

Stichproben-
Ergebnis 

dokumentieren

PMI

4b:
Widerspruch 

prüfen

4b:
Einspruch 

zurücknehmen
gerechtfertigt

nicht gerechtfertigt

Entscheidung des 
AG protokollieren

Stichproben-
Prozess

Sachverhalt mit 
GWV klären, ggf. 
Safety Timeout 

erteilen

Leistungsabbruch 
veranlassen, 

Freigabe 
zurücknehmen

keine
Klärung

Sachverhalt 
dokumentieren

Klärung erfolgt

Leistung 
fortsetzen

3b:
für den Nachweis 
eines sach- und 

rechtsmängelfreien 
Werkes angemessene 
Nachkontrollen aller 

Vorgänge des Werkes 
durchführen

3b:
Prüfen, ob Defizit 

systemisch, 
arbeitsschutz-, 

sicherheits- oder 
betreiberhaftungs-

relevant ist

ja

nein

Kontroll-
Protokoll(e)

4b:
Nachbesserung(en) 

initiieren & 
Nachbesserungs-

Termin an DLS 
kommunizieren

3b:
für den Nachweis 
eines sach- und 

rechtsmängelfreien 
Werkes angemessene 
Nachkontrollen aller 

Vorgänge des Werkes 
durchführen

4b:
Prüfen, ob Defizit 

systemisch, 
arbeitsschutz-, 

sicherheits- oder 
betreiberhaftungs-

relevant ist

ja

nein

Nachbesserung(en) 
initiieren & 

Nachbesserungs-
Termin an DLS 

kommunizieren

3b:
für den Nachweis 
eines sach- und 

rechtsmängelfreien 
Werkes angemessene 
Nachkontrollen aller 

Vorgänge des Werkes 
durchführen

4b:
Prüfen, ob Defizit 

systemisch, 
arbeitsschutz-, 

sicherheits- oder 
betreiberhaftungs-

relevant ist

ja

nein

4b:
Einspruch 

aufrechterhalten

Einspruch als
ͣweiterhin strittig͞�

erklären & 
protokollieren

(14)
Leistungs-

Dokumentation

KPI-Meeting

WO mit Status
ͣoperativ fertig͞

WO mit Status
ͣkontrolliert͞

WO mit Status
ͣstrittig͞

3d:
Maßnahmen zur 

zukünftigen 
Vermeidung dieser 
Defizite entwickeln

3d:
Maßnahmen zur 

zukünftigen 
Vermeidung dieser 
Defizite entwickeln

WO pausieren WO fortsetzen

Eskalations-
Prozess

ohne 
Defizite

Defizit
festgestellt

Gefundene Defizite 
dokumentieren und 
an AN übermitteln

Stichproben-
Ergebnis 

dokumentieren

Stichprobe von 
DLS durchgeführt
(Dokumentation)

WO abgebrochen

Stichproben-Auswertung 
für monatlichen Audit/ 
Jahres-End-Abnahme

in Ordnung

Eskalations-
Prozess

wiederholt
nicht in Ordnung

Leistung 
abbrechen

Leistung
bleibt

abgebrochen

(10/11)
Arbeitsvorbereitung

& Freigabe

Leistung wird nachgeholt

Defizite melden & 
Korrektur der 

Nachbesserung 
einfordern

erstmalig
nicht in Ordnung

OL/ GWV-
Defizite

operative 
Defizite

Vorbehalte für 
monatlichen Audit/ 

Jahres-End-
Abnahme 

dokumentieren

Hier Absprung in die 
jeweiligen WISAG 

Operativ-Prozesse

Dies beinhaltet die Kontrolle aller Schritte des Werkes (AV, 
Ausführung, Protokollierung, Ergebnis) und  auch alle innerhalb 

der WO ausgeführten Einzelleistungen (z.B. aller 
Wartungsvorgänge) bei Paketleistungen

Definition der 
Kriterien für 

schwerwiegend 
und geringfügig 
notwendig (ECB)
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TITEL

14 Leistungsdokumentation 
& 15b Jahres-End-Abnahme

TITEL

14 Leistungsdokumentation 
& 15b Jahres-End-Abnahme

12. 
monatlicher 

Audit

0g:
Jahres-End-
Abnahme 

vorbereiten

0g:
Sämtliche 

Dokumentation & 
Reportings gemäß 
Vertrag erstellen

0i:
Prüfen, ob 
Betreiber-

Handbuch, Organi-
gramm & Prozesse 
noch aktuell sind

0g:
Ergebnisse der 

monatlichen Audits 
mit der Planung 

konsolidieren

ja

0i:
Betreiber-

Handbuch, Organi-
gramm & Prozesse 

aktualisieren

nein

0g:
Betreiber-

Handbuch, Organi-
gramm & Prozesse 

übernehmen

0i:
Prüfen, ob das 

Schulungskonzept 
noch aktuell ist

ja

nein

0i:
Schulungskonzept 

aktualisieren

0i:
Schulungskonzept 

übernehmen

0g:
Abweichungen 

transparent 
dokumentieren 

0g:
gesammelte 

Dokumentation für 
Abnahme an Team 

Lead versenden

6c:
Jahres-End-
Abnahme 

durchführen

Abnahme-Ergebnis 
dokumentieren

Abnahme 
ohne Mängel

ECB
Accounting
Process

Entscheiden, ob 
eine Nacherfüllung 

sinnvoll oder 
möglich ist

Abnahme 
mit Mängeln

Minderung und ggf. 
weitere Mängel-

ansprüche geltend 
machen

nein

Abnahme unter 
Vorbehalt der 

Nachbesserung 
erteilen

ja
ECB
Accounting
Process

2d:
Leistung gemäß 

Abnahme 
nachbessern

2c:
Nachweis für 

Nachbesserung 
erstellen und 
nachliefern

Nachbesserung 
prüfen und 
bestätigen

6c:
Minderungs-

anspruch/ bzw. 
Mängelansprüche 

prüfen

6c:
Minderungshöhe 
vorschlagen/ bzw. 
Mängelsnsprüche 

bestätigen

Gerechtfertigt
& angemessen

Eskalations-Prozess

Nicht gerechtfertigt 
oder angemessen

Vorschlag prüfen, 
ggf. anpassen und 

freigeben 

Abnahme-Ergebnis 
dokumentieren

ECB
Accounting
Process

Abnahme-Ergebnis 
dokumentieren

Betreiber-
Handbuch

Organigramm Prozesse Schulungs-
konzept

Audit-
Berichte

Jahres-
Planung Abnahme-

protokoll

12. 
monatlicher 

Audit

Jahres-End-
Abnahme 

vorbereiten

Auswertung der 
Audit-Berichte

Erstellung eines 
Gesamt-Leistungs-

Überblicks

Abgleich des 
Überblicks mit den 

geplanten 
Leistungen

Meldung 
Abnahme-

Bereitschaft

Abnahme-
Bereitschaft melden

Abnahme-
Bereitschaft

Abnahme ohne 
Mängel

Abnahme 
verweigert

Abnahme
mit Mängeln

Minderung/ 
Rechnung

Abnahme-
protokoll

Freigabe der 
Minderung

Prüfen, ob die 
Abnahme 

durchgeführt 
werden kann 

(Vollständigkeit der 
Dokumentation)

Abnahme
möglich

Defizite melden & 
Nachbesserung der 

Abnahme-Doku 
einfordern

Abnahme nicht möglich

2d:
Gesamt-

Dokumentation 
nachbessern & 

erneut vorlegen

Verweigerung der 
Abnahme

Abnahme wiederholt 
nicht möglich

Prüfen, ob die 
Abnahme 

durchgeführt 
werden kann 
(Prüfung der 

Nachbesserung)

Abnahme 
möglich
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V
Synchronisation 
Betreibermodell

Abschluss/ AuditR

9.oo Uhr Allgemeine Begrüßung, Vorbemerkungen, Fragen

9.10 Uhr Auditbeginn: Begrüßung und kurzes Abchecken der Auditdurchführbarkeit 
gemäß Checkliste_Start

9.15 Uhr Kurzeinführung in den heutigen Auditablauf gemäß Auditagenda

Hinweise zum Vertragswerk (gesonderte Anforderungen an die Implementierung)

1. Teil: Feststellungen zu den eingereichten Dokumenten gemäß Dokument 
Prüfergebnis Teil 1 Dokumentenübersicht 

(-) Was ist den Auditoren aufgefallen (Kurzinfos, die auch ins Protokoll kommen)?

(-) Wie wurde das Dokument/ der Dokumentenkomplex (Mehrere Dokumente) aus 
der Sicht der Auditoren bewertet?

(-) Welchen Klärungsbedarf haben die Auditoren / welchen der Dienstleister?

Zwischendurch um ca. 10 Uhr kurze 5 min. Pause

10.15 Uhr 2. Teil: Durchsprache des Audit-Fragebogens 

(-) Bei welchen Fragen gibt es auf Seiten der Auditoren Klärungsbedarf?

(-) Wie bewertet sich der AN und welche Dokumente wurden als Begründung 
herangezogen? (siehe ausgefüllter Fragebogen des AN)

(-) Wie bewertet das Auditoren Team die Beantwortung der Frage auf Grund der 
eingereichten Dokumente (ergänzt um Hinweise des Dienstleisters auf Grund des 
Klärungsbedarfes der Auditoren)

(-) Ausreichend durch die eingereichten Dokumente begründete Anmerkungen 
des Dienstleisters zu den Ausführungen der Auditoren Teams.

Hinweis: In dem Audit wird es keine Zeit für Diskussion geben. Die Auditoren 
treffen ihre Feststellungen auf Basis der eingereichten Dokumente und der 
Dienstleister kann darauf kurz und prägnant mit dem entsprechenden 
expliziten Verweis auf ein Dokument reagieren. 

11 Uhr / 12 Uhr / 13 Uhr  kurze 5 min. Pause

13.15 Uhr Kurze Zusammenfassung über die erfolgte Auditdurchführung (Durchführung, 
Vollständigkeit, weiteres Vorgehen). Gibt es noch Fragen oder Anmerkungen, 
die zu protokollieren sind?

ca.
1 
Std. 

ca.
3 
Std. 



www.i2fm.de 36

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


