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Erfolgsfaktoren fur eine erfolgreiche Einfuhrung von IFM
Integrated Facility Management (IFM)

Integrated Facility Management

Definition:

Ganzheitlicher Ansatz zur Konsolidierung aller
Facility Services, die nicht dem Kerngeschaft
des AG zugeordnet werden kdnnen.

Zielsetzung IFM: Fokussierung des AG auf das eigene Kerngeschaft und nur
noch strategisch steuernde Interaktion im FM-Bereich; Effizienzsteigerung,
Kostenoptimierung und Leistungsverbesserung

Heterogene Einzelvergaben und Eigenleistungen werden abgeldst durch
Bundelung von Facility Services und Fokussierung auf ausgewahlte
Dienstleister fur das Portfolio

Folgende Themen werden u.a. in die Vergabe inkludiert: Kontinuierliche
Prozessoptimierung, Einsatz von Innovationen, Digitalisierung und Kosten-
Leistungstransparenz mit messbaren Leistungskriterien und Einsparungen uber
die Vertragslaufzeit

- Spannungsverhaltnis bei IFM besteht zwischen zentralem Vertragsmanagement

und lokaler Leistungserbringung, denn Herausforderung besteht darin, dass
lokale gesetzliche, technische und fachliche Vorgaben nicht immer umfanglich
im Vergabeprozess berucksichtigt werden konnen

- Spannungsverhaltnis zwischen zentraler Erwartungshaltung hinsichtlich

Leistungserbringung und resultierender Einsparung vs. lokale Besonderheiten

Bei der Gestaltung der Vertragsunterlagen sollten u.a. folgende Themen fur
beide Parteien festgelegt werden: Dienstleistungsumfang, Quality Gates,
Leistungsmessung, Regelung zur Steuerung des DL, Auditierung,
Transformationsprozess beim Wechsel von MA, Nachunternehmer

Quelle: GEFMA 966-1 White Paper (Version: 2.0/2024-01)
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Erfolgsfaktoren fur eine erfolgreiche Einfuhrung von IFM
IFM — Fluch oder Segen?

Hohere Abhangigkeit
vom FM-Provider

Steigerung der
Effektivitat und Effizienz
durch optimierte Nutzung
von AG- und AN-
Ressourcen

Wissensverlust
durch Fokussierung auf
steuernde Aktivitaten

Hohe
Anfangsinvestitionen
(Kosten, Zeit,
Ressourcen)

Bessere
Entscheidungsfindung
durch ganzheitlichen
Uberblick und optimiertes
Datenmanagemept

Widerstand gegen
Veranderungen

Erhohte Flexibilitat,
Anpassungsfahigkeit,
Nachhaltigkeit und
Nutzerzufriedenheit
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Erfolgsfaktoren fur eine erfolgreiche Einfuhrung von IFM

Vorbereitung Einfuhrung IFM

Vorbereitende Aktivitaten zur Einfuhrung von IFM

@ 2 o o
Schritt 1 |>. Schritt 2 q) Schritt 3 q) Schritt 4

Status Quo: Zielbild IFM:

= Erarbeitung Status Quo
Aufgaben auf Basis
Funktions- und
Leistungsmodell

» Ableitung Bindelungen

Managementleistungen -
intern/extern) unter
Nutzung Pro-/ Contra

= Erarbeitung Status Quo Status Quo

Bundelung Facility
Services » Festlegung Leistungs-
erbringung pro Facility

" Ableitung Pro-/ Contra Services (Ausfiihrungs-/

Status Quo
Service Level

» Erarbeitung Zielbild
Aufgaben auf Basis
Funktions- und
Leistungsmodell

IFM (Facility Services und

Ergebnisorientierung) inkl.

Steuerungskonzept:

= Ableitung
Steuerungskonzept (inkl.
Steuerungskennzahlen)

— Steuerungsinhalte
— Steuerungsformen
— Steuerungskennzahlen

— Datenbasis und GAP-
Analyse (IST-SOLL-
Datenbasis)

— Quality Gates

— Steuerungs-Dashboard

Organisationsmodell/
Personalressourcen:

= Festlegen der zukinftigen
Rollen fur die Steuerung

= Ableitung erforderliche
Kompetenzen fur
identifizierte zukunftige
Rollen

» Bestimmen der
Kapazitatstreiber

= Ableitung zukunftige
Personalressourcen
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Erfolgsfaktoren fur eine erfolgreiche Einfuhrung von IFM
Bundelung der Facility Services

o o
Schritt 1 .b Schritt 2 .ﬁ

Umfang Bundelung (Einzel-, Paket-, Systemdienstleistungen)

Kunde
Primarprozess Nutzungsprofil
Anforde-
Arbeits- rungen an
e Mensch
ablaufe
und
Organisation
Anforde-
rungen an
Facilities Flichen
und
Infrastruktur

5

Vertrag

<

Dienstleister

Facility Services

Systemdienstleistung

Paketdienstleistungen Einzeldienstleistungen

Kunden-
spezifisches
Leistungs-
portfolio
Mensch
und
Organisation

Kunden-
spezifisches
Leistungs-
portfolio
Flachen
und
Infrastruktur

Dienstleistungen

Quelle: In Anlehnung an das Funktions- und Leistungsmodell

Festlegungen durch AG:

= Blndelung der Service- und
Managementleistungen (intern
bzw. extern) zu Leistungs-
paketen

» Mogliche Bundelungskriterien:

— Strategische Bedeutung
der Facility Services

— Grad der Standardisierung der
Facility Services

— Grad der Steuerungs-
komplexitat

— Geforderte Ergebnisqualitat

— Raumliche und zeitliche
Bedingungen

— Standortbedingungen
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Erfolgsfaktoren fur eine erfolgreiche Einfuhrung von IFM
Konsequente Festlegung der vom DL geforderten Qualitaten

o o
Schritt 1 qj. Schritt 2 q)

Umfang Ausfiihrungs- bzw. Ergebnisorientierung

Kernprinzip der
Dienstleistung:

Qualitatszusagen und
-steuerung:

L U |

Vertragslaufzeit:

—_—— e ——— -

Ausfilihrungsorientierung

AG gibt Leistungsvolumen nach Art
und Quantitat detailliert vor

Leistungserbringung des DL folgt den
Vorgaben des AG

AG steuert Dienstleistungserbringung
und verantwortet damit
Ergebnisqualitat

1 -3 Jahre
mit Option auf Verlangerung

DL steuert Dienstleistungserbringung

AG und DL vereinbaren Ergebnisvorgaben

und Toleranzbereiche der
Dienstleistungsqualitat

Leistungserbringung des DL erfolgt

variabel und eigenverantwortlich unter

Sicherung der Qualitatsvorgaben

und verantwortet damit
Ergebnisqualitat

> 4 Jahre

Festlegungen durch AG:

= Umfang Qualitat i.S.d.
der Leistungs- bzw.
Ergebnis-orientierung
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Erfolgsfaktoren fur eine erfolgreiche Einfuhrung von IFM

Klare Abgrenzung der Steuerungsebenen zwischen AG und DL

o (2
Schritt 1 .}. Schritt 2 .»

Schnittstellen zum DL und AG-relevante Steuerungsleistungen bestimmen

Funktionsmodell -  Leistungsmodell

Corporates
Privatwirtschaft & Offentliche Hand
FACILITY MANAGEMENT
FM / CREM / PREM

FUNKTIONSMODELL MANAGEMENTEBENEN

Fadility
Resource

Management

Leistungsvorgabe

o Facility Dienstleis-
g Performance tungs-
E Management || steuerung
=2
2
7]
7] n
o
c
ar-
2 stellung | proben
%] verfugungsstetiung  und Dispasition, £ |stonngs BomeDs- | ung
] 5 plichten | Qua-
- Batrishsh; aftung tits-
= chegk
und | Bestatigung und
von | EifSteuerung von Disposition u. Leistungserrin- Kontrolle von
Leisiungsabrufen Abstimmung Leisiungen/

gung,
Storungsanpassung | Qualitat

informationsaut- Austonrunguon  Services bel
a Varfehlung

bereltung Laistungsbild korrigieren

Leistungszyklus

Leistungserbrir

Wahrmehmungder
Ausfiihrungsverantwortung
Bereitsiellung der
Leistung

Methodik: Nutzung des Funktions- und Leistungsmodells

9 op. Tatigeei
2ur Arbeitsior- n.vollstandigem nachieisten oder Mek

Protokolierung,

Bestatigungen,
dungen

durchfiinren

g nerstelle
1
qewahrlersten < |varmenmen
| Laistungsabn, | Aachnungslegung,  Analysan,
nngvleisung | & | on, Wirschaftichkels- | Know-How
una PAihtar- 2 nachweis verankarung
filung z

Funktionskaskade

Zu treffende Festlegungen durch AG:

= Umfang Service- und Management-
leistungen basierend auf Nutzerbedarfe

= Erbringung welcher Service- und
Managementleistungen intern bzw. extern

immer business non
interne critical critical
,Produktion” services services
Wachstumspfad DL
7 . Aud/t\ SN 7 " Audit JREN
P ® i
intern extern

Kompetenzentwicklungspfad AG
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Erfolgsfaktoren fur eine erfolgreiche Einfuhrung von IFM
Ableitung eines AG-spezifischen Steuerungskonzepts

©
Schritt 3 .b

Ableitung Steuerungskonzept (inkl. Steuerungs-KPI‘s) unter Hebung der Chancen und Reduzierung der Risiken

Qﬁ AT DL b SR muwww UL UG ERAD mmlw NS0T ATS. SO TR LRSI DS Lk il
. : £ . P D oy 1~ 642%
= Wer sieht auf dem Dashboard welchen Inhalt in welcher Form? = " . s p—
o 333 ISEEEEE
.ﬁ o LI Vi SR O T Al LT - ——
---------------------------------------------------------- s T
= Welche Sachverhalte werden mittels welcher Kennzahlen gesteuert? z.B. = : o e e el
— Bewirtschaftungskosten — Nutzerzufriedenheit
- Eigenleistungsquote DL — Medienverbrauch " oll= oll= o ll= ol
— Einhaltung Reaktionszeiten - .. o
— Kundenbeschwerden ~

= Mit welchen Steuerungsinstrumenten soll gesteuert werden? z.B.
— Implementierungsplan

Reinigungsplane

Wartungs- und Instandhaltungsplanen

— Qualitatsmesssystem

— Ticketsystem

Instrumente
|
I
|

. WeIche__Lelstunggn V\{erden gesteL_Jert_? _ _ _ e é_‘%u
- ausflhrungsorientierte/ ergebnisorientierte Leistungserbringung

= Welche Managementebene tUbernimmt welche Steuerungsinhalte?
- intern/ extern

= Welche Chancen und Risiken sind bei der Steuerung zu bericksichtigen?

Prozesse

Prozesslandkarten far Reinigung, W&, Instandsetzung, etc.
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Erfolgsfaktoren fur eine erfolgreiche Einfuhrung von IFM
Ableitung Organisationsmodell inkl. Personalressourcen

| )
Schritt 4

Modell-/
Methoden-
grundlage

Personal-
bemessungs-
modell
der
Bauakademie

DLS - Ebene

Festlegen der
zukunftigen
Rollen fur die
IFM-Steuerung

Kapazitats-
treiber

Bestimmen der
Kapazitats-
treiber, um die
AG-spezifischen
Treiber fur die
Performance-
management
Ebene

Gewichtung

der Treiber je
Funktion

Anwenden der
Methodik aus
dem Tool der
Bauakademie

zur Beruck-
sichtigung der
AG-spezifischen

Einflussstarken,

um die

Gewichtungs-

faktoren zu
ermitteln

Zu- und
Abschlags-
faktoren

Skalierung des
Modells

Erweiterung und
Anpassung
zugrunde-

liegender
Zu- und
Abschlags-
faktoren des
Tools der
Bauakademie,
um AG-
spezifischen
Parameter

AG-spezifische
Anpassung der
bereits
hinterlegten
Skalierung

Plausibilitats-

check

Plausibilisierung
der Ergebnisse
am Standort mit
den AG-
Verantwortlichen
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Erfolgsfaktoren fur eine erfolgreiche Einfuhrung von IFM

Konsequente Einfuhrung und Umsetzung von IFM
abgabe Vorbereitung | Implementierung ubernahme meeting

Pre-Transitionphase

Transitionphase Stabilisierungsphase

Angebots- ‘ Implementierung Regelbetrieb

bewertung ":

v

\ 4

Objektteam

5 Phase |
ML Vorbereitung
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Gemeinsamer Austausch
Was sind fur euch weitere Erfolgsfaktoren?

= Was ist IFM fur euch: Fluch oder Segen?

= Was sind aus eurer Sicht weitere wichtige
Faktoren fur eine erfolgreiche Einfuhrung
von IFM?

* Welche Erfahrungen habt ihr mit der
Steuerung von IFM gemacht?
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Menschen
Daten
Assets

BAUAKADEMIE Professional Development GmbH Ass. jur. Christin Kuchenbecker, MBA
BAUAKADEMIE Unternehmensgruppe Geschaftsfuhrung

An-Institut an der Berliner Hochschule fir Technik christin.kuchenbecker@bauakademie.de
Alexanderstralie 9 www.bauakademie.de
10178 Berlin
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