Facility Manager - Ein Berufsbild im Wandel

Am Anfang steht die Frage ,Wozu?”

Mag. Karl Friedl, Mag. Werner Kreilinger
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Historische Entwicklung des Begriffes

e Die Tatigkeitsfelder selbst sind nicht neu
e 1978 erstmalige Verwendung durch amerikanischen Mobelhandler
— Durch Betonung der Dienstleistungskomponente:
besser handhabbare und gestaltbare Einrichtungssysteme, um Arbeitsablaufe zu
opt|m|eren
e  FM-Mutterlander” sind die USA, GrofRbritannien und die Niederlande
¢ die deutschsprachigen Lander thematisierten den Begriff erst ab ca. 1995
¢ seit ca. 15 Jahren eigenstandige Management-Disziplin aus der Notwendigkeit
der Veranderung
= FM als key enabler fir das , Kerngeschaft”
— Zunehmender Anteil an der Wertschdpfung
— Zunahme der Komplexitat
e Heute ist FM etabliert, unterliegt aber steter Weiterentwicklung
— Siehe folgende Folien
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Ausgewahlte Normen und Richtlinien
Ubersicht

¢ Das neue europaische Modell
EN 15221-1(Ausgabe 01.01.2007)
— Facility Management Teil 1: Begriffe

Weitere Normen und Richtlinien:
e GEFMA 100-1 (Entwurf 07/2004)

— Facility Management Grundlagen
e GEFMA 100-2 (Entwurf 07/2004)

— Facility Management Leistungsspektrum
e GEFMA 199 (Ausgabe 01/2004)

— Betreiberverantwortung
e DIN 32736 (Ausgabe 08/2000)

— Managementbegriffe im Umfeld von FM
e DIN EN ISO 9000 (Ausgabe 12/2000)

— Qualitatsmanagementsysteme; Grundlagen und Begriffe

e ONORM A 7000 (Vornorm 12/2000)
— Facility Management; Grundkonzepte
f,o.r.u.r_n_'_/ﬁ“
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Das neue europaische Facility Management Modell
Trends

¢ Bedeutung und Rollenverstandnis

— Gleiche Augenhdhe mit Geschaftsleitung des Kerngeschafts sowohl der internen
und externen Partner

e [ ebenszyklische Betrachtung
— Gesamtkostenbetrachtung zur Optimierung der LCC

e Strategische Betrachtung des Gebaudebetriebs
— Aufgrund knapper Budgets und ausgepresster Markte
— Durch zunehmende Komplexitat des Kerngeschaftes und der
Unternehmensstrukturen
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Das neue europaische Facility Management Modell

Modell

® Denken in Ebenen (mit Wechselwirkung):
— Strategisch (Strategie, Schllisselprozesse,
Flachenausstattung, Betriebsvermaogen,

PRIMAR
PROZESSE

SUPPORT
PROZESSE

KPI — Einflhrung und Uberwachung); STRATEGISCH T

— taktisch (Budgetplane, Ubersetzung der E ; "g A e
Strategie in operative Aufgaben, Gesetze, ﬂ TAKTISCH P F] o
Qualitatssicherung, Optimierung und e ! g HES
Management der Facility Services) OPERATIV

— und operativ (Erbringung der Services, .
Kommunikation) » EEL

= . & Wanagement Vereinbarung [N

e Anforderungen und Lésungen: e
— Bedarf in Form von Servicelevel-Agreements
— Angebot in Form von messbaren Key
Performance Indikatoren

¢ Organisation:

ist stetiger Veranderungen (Markte, Recht, Technologie, etc.) ausgesetzt

— stellt Anforderungen und Vorgaben an das FM

— Klienten (Unternehmensebene), Kunden (Geschéaftsebene) und Nutzer (Endkunden)
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Anbieter/ Versorger

Das neue europaische Facility Management Modell

ONORM EN 15221-1 - Teil 1 Begriffe (Ausgabe 01.01

.2007)

Integration von Prozessen innerhalb einer Organisation zur Erbringung der
vereinbarten Leistungen, welche zur Unterstiitzung und Verbesserung der

Effektivitat der Hauptaktivitaten der Organisation dienen.

Struktur facilitarer Leistungen:

Space & Infrastructure /
Flache, Gebaude & Anlagen

Flachenbedarf

Bedarf an technische Infrastruktur
Reinigungsbedarf

Bedarf an AuRenanlagen
Anforderungen, Bedarf an
Arbeitsplatzen

¢ Spezifischer Bedarf in diesem Bereich

f,o.r.u.m_/z—_{‘
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Was ist Facility Management?

e« Betonung auf Management, strategische Ausrichtung l_\
e Alle Aufgaben (interdigzinlinsr

« gesamter Imfobilienlek * Eigenstandiger Bereich
« einheitlichg/Leitung * hohe Positionierung innerhalb der Organisation

n. ; e Nutzer-, Ressourcen- und Prozessorientierung
Strategisch F

organisatghisch \

“Facility Management ist eine ganzheitliche Managementaufgabe
von Immobilien und Infrastruktur einer Organisation mit dem Zjel der
Unterstiitzung und damit der Verbesserung der Produktivitat des

Kerngeschaftes.”
1, R e « Ohne Ziel kein Weg
_— . * Ziele sind organisationsspezifis

e Optimieren vomn\Input und Output
(Kosten-Nutzenb

Kostensparen grel * Organisationsspezifisch:

Wesentlich ist der Kundenwunsch/-aspekt (muss
dem Facility Manager bekannt sein)

o
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Facility Management unterstutzt das Kerngeschaft

FM als geschaftsunterstiitzender Prozess schafft und beeinflusst die
geschaftsneutrale Infrastruktur.

| Kernprozesse | | Geschaftsunterstiitzende Prozesse
/4
/Wf;‘rcg‘s‘fé‘(‘"helgge' Wettbewerbsfahiges Kerngeschaft Erfolgskritische /GeSChéﬂmahe/iesch'aﬂsneutra\e /
Kernprozesse Geschaftsunterstiitzung Infrastruktur frastruktur
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Desinvestment- u. . Potenzial f. Integration Die Infrastruktur §Is Potenzial f. Outsourcing/
Outsourcingpotenz, Potenzial fur kontinulierlichen Verbesserungsprozess in Wertschopfungsketten Ausgriiundung
Ausgliederung aus tschopfungsprozessen

Biindel§ng und Entkoppelung

. Prozessintegration in Wertschopfungsketten
Ausgliederung aus
Wertschopfungsprozessen

Facilitare Aufgaben beeinflussen nur mittelbar die Wettbewerbsfahigkeit des
Unternehmens!

Zur Effizienzsteigerung aller Prozesse sollen FM-Aufgaben aus Kernprozessen
herausgelost und gebiindelt werden.

o
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Abgrenzung zu verwandten Themen
Gebaude-, Inmobilienmanagement & Mngt. der Infrastruktur

e Es besteht enge Verzahnung, aber es gibt verschiedene Ausrichtungen
¢ Infrastrukturmanagement als Sammelbegriff fir CREM, FM und Gebdudemanagement
e (Corporate) Real Estate Management = Immobilienmanagement
— Uberwiegend immobilien- und gebdudewertbezogen ausgelegt (Portfolio-Management,
Immobilienperformance, Vermogens- und Ertragssteigerung, etc.)
e FM zielt auf die geschaftsunterstitzenden Prozesse ab (betriebsbezogen und
nutzwertgetrieben) und ist nicht dem Immobilienmanagement untergeordnet
e (Gebaudemanagement:
— Teilmenge des FM (Betriebsphase)
— Sammelbegriff fir Dienstleistungen
in den 3 Infrastrukturbereichen
— keine immobilien-wirtschaftlichen Prozesse Quelle: Roland Berger - Real Estate Messe 2007

Strategische Anlagenanalyse und —auswahl, Investmentbe- / Asset Strategische Asset Allocation
ratung, Finanzierungsberatung Allocation Risk-Retum-Portfolio
=<

Strategische Portfolioplanung, Risk-Return-Steuerung, /Portfolio

Investmentstrategie Management Taktische Asset Allocation
Taktische Portfoliosteuerung, strategische Objekt- Asset T I

auswahl, Cash-Flow-Strategie Management

________________________________________ <
Investitions-, Cash-Flow-Planung, Standortkon- Property "
zepte, Flachenmgmt., Immobiliencentrolling Management Operative Steuerung und
7777777777777777777777777777 - Umsetzung
Miet-/Mietvertragsmanagement, Bestands-/ Operative kaufménnische
Verbrauchsdaten, IT-Plattform, Marketing Funktionen Umsetzung der taktischen Vorgaben
__________________________________ auf Objektebene, Aggregation in
Steuerung und Erbringung von opera- Operative Funktionen iy

_/f__-" tiven FM-Leistungen TFM / IFM / Bau etc.
forum/ 21 . /
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FM ist mehr als Gebaudeverwaltung!
Umfassendes Facility Management ist:

ressourcenorientiert - nutzerorientiert - prozessorientiert

/\

Ressourcenorientierung

FM-Services pflegen und bewahren nachhaltig Gebaude |:> Kapitalrentabilitat
und deren Einrichtungen

VA AN

Nutzerorientierung

FM-Services sind individuelle Lésungen fiir die optimale |:> Nutzungsflexibilitat
Erflllung der Nutzerbedurfnisse

/ / \ AN

Prozessorientierung

Facility Management ist ein strategischer Geschéftsprozess |:> Arbeitsproduktivitét
unter laufender Qualitatskontrolle und steuert

/ Geschaftsprozesse \

ﬁo.r.u.m_"/éT\
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FM - eine Managementaufgabe!

Die Managementaufgabe bezieht sich auf die Entwicklung, die Koordination

und die Steuerung der Gebauderessourcen und Dienste, welche die

Unternehmensorganisation in ihrer Kernaufgabe unterstiitzen.

0

Insbesondere in der Entwicklungsphase heif3t es also,
unternehmensspezifische Anforderungen zu bestimmen und daraus
Losungskonzepte sowie zukiinftige Dienstleistungen zu entwickeln.

ﬁo.r.u.m_"/éT\
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Der Lebenszyklus von Biroimmobilien

Das b-Phasen-Modell

Grundlage Phase Ergebnis
. Umidmnn i . .
. idee  Projektidee Initiieren Anforderungen
Anforderungen Planen Konstruktion
':’ Konstruktion Ausfiithren |Bauwerk
Bauwerk Nutzen Verschleif3
Verschleif3 Umwidmen |Projektidee

ﬁ
L] Ausfithren Anforderungen '

Konstruktion
Planen

ﬁo.r.u.m_"/éT\
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Die Gebaudenutzungskosten tberfliigeln die
Investitionskosten in 7 bis 10 Jahren

= -
e
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7-10 Jahre! - - ~80-85%
- -
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¥ .-
o - &
Investitionskosten -
— — — — w = — — P— —  — — — Em—— — — — — — —

‘ -7 ~15-20%
o -
= -
Gesamter Gebaude-Lebenszyklus
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Facility Management

Strategische Ebene

Eigenleistungen

Organisatorische Ebene

Facility Services durch
Netzwerkpartner

Operative Ebene
Technische
Services

Kaufmann.
Services

Infrastrukt.
Services

f,o.r.u.m_/z—_{‘
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Alle Unternehmen betreiben FM - nur wie?
FM ist in den meisten Organisationen desintegriert und ineffizient

Unternehmensleitung

[
Geschaftsbereich 1

|
Geschéaftsbereich 2 Geschéaftsbereich 3

Abt. 1| | Abt. 2 Abﬁ

|
Abt.1 Ab'ﬁ Abt.3 | |Abt. 1| | Abt2 | | Abt.3

Die Folgen derartiger Zersplitterung sind:
— keine umfassende Strategie
— Isolierte Tellleistungen
— Leistungsiberschneidungen
— Ineffiziente Leistungserbringung durch Informationsdefizite
— Hoher Koordinations- und Kontrollaufwand

ﬁo.r.u.m_"/éT\
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Die idealtypische FM-Organisation hat einen Chef!

Durch Bilindelung der Leistungen kann das FM wie ein eigenes
Unternehmen aus strategischer, taktischer und operativer Sicht

gefiihrt werden!

Zentrales Facility

Unternehmensleitung Management

|
Geschaftsbereich 1

Geschaftsbereich 2 Geschaftsbereich 3

Abt. 1| |Abt. 2| |Abt. 3

Abt.1 | |Abt. 2| |Abt3 || Abt.1| |Abt2 | | Abt3| |

Die Leitung des Facility Management muss die libergreifenden
Unternehmensstrategien kennen, berticksichtigen und mitgestalten!
(z.B. Investitionstatigkeit vs. Wartungsintensitat)

=) Qutsourcing der FM-Leitung ist aus strategischer Sicht kritisch!

ﬁo.r.u.m_"/éT\
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Das Prinzip ,One Face To The Customer” im FM

¢ In der FM-Organisation muss eine Servicestruktur und -mentalitat
geschaffen werden.

¢ Der Kundenbedarf ist in der geforderten Qualitat zu marktiblichen Kosten
zu decken!

Interne oder externe Kunden

Auftrag l IVerrechnung
OF2TC
FM-Organisation %
g Kontrolle
Auftragl 'Ierrechnung

Interne oder externe Dienstleister

Leistung

R
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Facility Management von Beginn an
Im Fall von Neubau- und Sanierungsprojekten

PLANUNG AUSFUHRUNG NUTZUNG >
Friihjahr 2005 Herbst 2006
e D ! : IST Mietermarkt, Strategie und Grobk{)nzept : : Wl [
St tV © ‘ SOLL, Projektdefinition (Ziele, Kosten, Orga, | | Start Betrieb Neubau
rategle /' |\ Termine) 1 ] Pl
1 | 1 1 [
Organisationsentwickl 1 I I'| Nachbetreuung,
strategisch, organisatorisch : : : Coaching
[ [ i‘\ [ 1 [
R Organisati | Ausschreibungen, Briefings,
optimaler infrastruk., techn /aw?x V' Abgleich der internen Qualifikationen
Zeitpunkt fir . 1 Lt
Start Planung Implen jntierung '. Betriebsbereite
Gebiudebe- = ” . | Aufbau|der Betlrlebsgesellschaft ;  Organisation
. 1
trieb und 3 E‘ ‘_é Ausschreibung Implemen\) | N
Mieterdienste - X i u. Auswahlprozess tierung : : E
[}
Anforderungen Werkzeuge ! [ -
c 11 ] ! S
.g’ 1 v 1 [ e
2 ' Implementierung Werkzeuge o
301 1 =
iy 1 - 1 PR I ]
.5' 1 , 1 Ausschreibun ' Dateneinpflege, E
w2 S ol u. Auswahl oo ! Customizing I3
23 z 8 £ T £
g'1n'so B a< sc st [
Tl 23 25 gt Q
<=
&1es S5 g8 1o S
T
foo.orum/ 21
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Strukturierung der FM-Konzeption

LGEIETS Planung Implementierung
T =
i ‘E * Projektmanagement
S £
o e . Akzeptanzsicherung
¢ FM-Organisationscheck * FM-Strategie
c
f ° ¢ Organisationsentwicklung (Aufbau- u. Ablauforganisation)
=}
= ®
E,’ g * Prozessoptimierung /-modellierung
T ®
-] > ¢ Personalbeschaffung /-qualifizierung
»? o
* FM-Coaching
% ¢ Betriebskostencheck
=]
I
§ * Betriebskostenmanagement
* FM-Servicescheck (techn./kaufm./infrastrukt.)
n
4? 8 ¢ Erstellung Leistungsbilder (techn. /kaufm. /infrastrukt.)
=
S8
@ ¢ Beschaffung u. Implementierung Facility
Services (techn./kaufm./infrastrukt.)
% ¢ FM-Toolcheck
|$ ¢ Erstellung Pflichtenheft FM-Tools
E ¢ Beschaffung u. Implementierung FM-Tools
© bene consulting Forum 21 — Facility Manager, 06. November 2008 19
v beneconsulting.com
-
Projektmanagement
Geschiftsprozess PM
Projekt-
auftrag
Projektstart
- . [" Laufende
Projektcontrollin . .
) 9 Projektkoordination
I Bewaltigung einer
i Projektdiskontinuitat
Projektabschluss
Projekt-
abnahme
MGt
Quelle: ROLAND GAREIS 6
f.o.ru.m /2—_1-‘
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Projektmanagement
Projektcontrolling

Ziele des Projektcontrolling-Prozesses
e Feststellung des Projektstatus, Konstruktion einer gemeinsamen Projektwirklichkeit
e Vereinbarung steuernder MaRnahmen

e Neuvereinbarung der Projektziele, Weiterentwicklung der Projektkultur, der
Projektorganisation

e Updating der Projektplane

e Erstellung von Projektcontrollingberichten (Projektfortschrittsberichte, Project Score
Card)

¢ QOrganisation des organisatorischen Lernens des Projekts

e Effiziente Gestaltung des Projektcontrollingprozesses

Zeitliche Abgrenzung des Projektcontrolling-Prozesses
Beginn: Veranlassung (des formalen) Projektcontrolling
Ende: Projektcontrollingbericht abgelegt

Haufigkeit: periodisch Uber Projektdauer Quelle: - pouanscAES

——
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Projektorganisation

Organisations-
- Aufsichtsrat :
entwicklung s e

\ enkungsausschuss

Projektauftraggeber

e

2. - — S3 \
-\ Projekt- Y
7 manager
ot - /
7’

Personalunion »

Bauab-
teilung

Nutzer-
vertretung

Leitung Ge-
baudebetrieb

Personal-/
Betriebsrat

Sicherheit

——
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Projektmanagement
Methoden und Tools

Einsatz von Methoden beim Projektstart Kleinprojekt Projekt Kleinprojekt Projekt ]
Methoden zur Projektplanung Einsatz von Methoden bei der
Projektleistungsplanung Proj dinati
Projektzieleplan Muss Muss TO-DO-Liste Muss Muss
Betrachtungsobjekteplan Kann Muss Sitzungsprotokolle _ Muss Muss
Projektstrukturplan Muss Muss A_bnahmeprotokol\ far Arbe\_tspake}e _ Kann Kann
Arbeitspaketspezifikationen Kann Muss Einsatz von - beim P 9|
Pho ki G| Methoden zum Berichtswesen
" " Projektfortschrittsberichte Kann Muss
Projektmeilensteinplan Muss Muss Project Score Card (plus Interpretationen) Muss Muss
Erotjeljtba\kenplan ’\K/IUSS I\é\uss Methoden zur Projektsteuerung ]
etzplan ann ann TO DO-Listen Muss Muss
Projektressourcen, Projektkosten, Projektertrage Adaptierung der PM-Dokumentation Muss l Muss
Projektressourcenplan Kann Kann
Projektkostenplan Muss Muss
Gestaltung der Projekt-Kontext-Beziehungen
Projekt-Umwelt-Analyse Muss Muss
Vor-Nachprojektphase-Analyse Kann | Muss
Design der Projektorganisation
Projektauftrag Muss Muss
Projektorganigramm Muss Muss
Projektrollenbeschreibungen Muss Muss
Projektfunktionendiagramm Kann Kann
Projektkommunikationsplan Muss Muss
Projektregeln Kann Muss
Methoden zur Entwicklung der Projektkultur
Projektname, Wortbildmarke Muss Muss
Projektspezifische , soziale" Events Kann Kann
Methoden zum Projektrisikomanagement und zur
Projektkrisenvermeidung und —vorsorge
Projektrisikoanalyse Muss Muss
Projektszenarioanalyse, Alternativplanung Kann Kann

f,o.r.u.m:'/jo\

Forum 21 — Facility Manager, 06. November 2008 23

onsulting.com

Projektmanagement
Methoden und Tools: Projektstrukturplan
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FM-Strategie & Organisation

Ergebnis:

Das Ergebnis ist entweder ein neu definierter Gebaudebetrieb oder die Umstrukturierung des bestehenden
Gebaudebetriebs (Reengineering) im Bereich Strategie & Organisation. Dem Betreiber sind die Aufbau-
sowie die Ablauforganisation (Schlisselprozesse) klar.

Inhalt:

e Analyse der Aufbau- und Ablauforganisation samt Personalbemessung und -qualifikation

e Entwicklung/ Planung der Betriebsorganisation

e FM-Prozessoptimierung oder -modellierung

¢ Aufbau und Griindung einer neuen Betreiberorganisation oder Reorganisation/ Umstrukturierung des
bestehenden Gebdudebetriebs samt Personalauswahl und -entwicklung (Schulung)

Téchnlsches ;
[ == \ l - =l &
pll Wy

Catering Slcherhelt/ Empfang Parkraumverw

Biroservices

Konferenz
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FM-Kostenmanagement

Ergebnis:

Das Ergebnis ist die Optimierung der Gebaudebetriebskosten sowie ein standardisiert und
strukturiert aufgebautes System fir das Kostenmanagement. Der Betreiber kennt die
wesentlichen Kostenhebel und Optimierungsmaoglichkeiten und ist in der Lage Benchmarks
durchzufihren.

Inhalt:

¢ Analyse der Betriebskosten samt GegenUberstellung mit Kennwerten (Best Practices)

¢ Ableitung von konkreten Handlungsmal3nahmen

e Aufbau einer FM-konformen Kostenartenstruktur auf Basis des Kontenrahmens des
Kerngeschafts mit dem Ziel die kostenrelevanten Steuerungsmechanismen klar zu legen

¢ Planung und Entwicklung eines durchgangigen Kostenmanagements von der
Budgetierung, tber die Kostenverfolgung bis hin zum Kostencontrolling samt
Prozesszeitschiene und Verantwortlichkeiten

e Umsetzung des Kostenmanagements als methodisches Werkzeug flir den Gebaudebetrieb
durch Integration in das vorhanden ERP-System

¢ Analyse von Vertragen fur die Facility-Services

¢ Planung und Einflhrung eines strukturierten Vertragswesens fur den Gebaudebetrieb
(Vertragsstandards, Kopfdatenverwaltung)

furum’/—z_lb"
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Facility Services - infrastruktureller Gebaudebetrieb

Ergebnis:

Alle infrastrukturellen Services wie z.B. Reinigung, Sicherheit, Catering, Blroservice etc. sind
definiert. Der Betreiber kennt seine Anforderungen an Mengen, Qualitaten und Kosten und
hat diese in konkrete Losungskonzepte umgesetzt. Externe Dienstleister sind ausgewahlt
und in das Gesamtkonzept integriert.

Inhalt:

¢ Analyse der Leistungsbilder samt Bedurfnisse der Nutzer

Erstellen von Leistungsverzeichnissen (Mengen und Qualitaten)

Durchfihrung von Ausschreibungen

Mitwirkung bei der Vergabe im Sinne von Bereitstellung von Vertragsmuster sowie
Mitwirkung bei der Vertragsverhandlung

® [ntegration der externen Dienstleister in das Gesamtkonzept Gebaudebetrieb
Aufbau eines Qualitatssicherungssystems samt Dokumentation

——
forum/ 21
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Facility Services — technischer Gebaudebetrieb

Ergebnis:

Die technischen Dienstleistungen wie z.B. Betriebsfliihrung, Wartung & Inspektion, etc. sind
definiert. Der Betreiber kennt seine Anforderungen an Mengen, Qualitdten und Kosten und
hat diese in konkrete Losungskonzepte umgesetzt. Externe Dienstleister sind ausgewahlt
und in das Gesamtkonzept integriert.

Inhalt:

¢ Analyse der Leistungsbilder samt BedUrfnisse der Nutzer

e Erstellen von Leistungsverzeichnissen (Mengen und Qualitaten)

Durchflhrung von Ausschreibungen

e Mitwirkung bei der Vergabe im Sinne von Bereitstellung von Vertragsmuster sowie
Mitwirkung bei der Vertragsverhandlung

® |ntegration der externen Dienstleister in das Gesamtkonzept Gebdudebetrieb

Aufbau eines Qualitatssicherungssystems samt Dokumentation

——
forum/ 21
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IT-Tools/ computergestlitztes FM

Ergebnis:

Am Ende verflgt der Betreiber Uber ein computergestitztes System mit verschiedenen Werkzeugen/
Plattformen. Die Aufgaben des Gebdudebetriebs werden in den sinnvollen Bereichen elektronisch
unterstitzt — Stichwort CAIFM und als Kommunikationsdrehscheibe ist eine Nutzerplattform (Intranet,
User-Helpdesk, etc.) installiert.

Inhalt:

Analyse bestehender Werkzeuge des Gebaudebetriebs

Ableitung der relevanten Funktionen aus den Aufgaben und Prozessen des Gebaudebetriebs
Definition des Informationsbedarfs (Aufbau Datenmodell)

Erstellung eines Lastenheftes flir computergestiitzte Systeme zu Betriebs- und Nutzerplattformen
Beschaffung sowie Einfihrung computergestitzter Werkzeuge und Nutzerplattformen
Nachbetreuung und Roll-out der Systeme

Helpdesk, Hosting und Fernwartung CAIFM
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Strukturierung der FM-Konzeption

Analyse Planung Implementierung
' =
& ‘E * Projektmanagement
S £
o e . Akzeptanzsicherung
¢ FM-Organisationscheck * FM-Strategie

c
f ° ¢ Organisationsentwicklung (Aufbau- u. Ablauforganisation)

=}
= ®
E,’ g * Prozessoptimierung /-modellierung
T ®
g > ¢ Personalbeschaffung /-qualifizierung

(]

* FM-Coaching
% ¢ Betriebskostencheck
=]
n
Q ¢ Betriebskostenmanagement
* FM-Servicescheck (techn./kaufm./infrastrukt.)

n
4? 8 ¢ Erstellung Leistungsbilder (techn. /kaufm. /infrastrukt.)
G 2
Lo

@ ¢ Beschaffung u. Implementierung Facility

Services (techn./kaufm./infrastrukt.)

% ¢ FM-Toolcheck
|$ ¢ Erstellung Pflichtenheft FM-Tools
E ¢ Beschaffung u. Implementierung FM-Tools
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Analysephase SFM

Gemeinsam werden die Potentiale ermittelt —
e Auf Basis von Erfahrungswerten wird die :
aktuelle Situation des Gebaudebetriebes
analysiert. Sie haben einen einfachen und
raschen Uberblick Uber
— lhre betriebsbezogenen Kosten,
— die Effizienz Ihrer gebdudebetriebsbezogenen
Organisation und Prozesse,
— die Qualitat ihrer Leistungsbilder sowie Schwashstellen und H
— die Moglichkeiten unterstlitzender Werkzeuge. b

* Dorstellung AusresBer

= chen Gebaudebetneb als Gesamies, so ist das Bild

de Raparsturkosten um ssniges hober [und iIn

osten hir privantive Malnahrmen (Wartungen
o)

0 - und sum BestPraghice von nind

e Durch die GegenUberstellung mit
vergleichbaren Betriebsorganisationen liegen
die Potentiale auf der Hand.

) b s 3
techruschen Gebbudebatriab tu
roalisearan

memm 1]
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Planungsphase SFM

lhr Betrieb wird gestaltet. —

¢ Die FM-Konzeption bietet Ihnen ein umfassendes
und strategisch abgestimmtes Betriebskonzept.
So haben Sie die Organisationsform, die
Prozesse und die Kosten im Griff. Und Sie haben
lhre eigenen Qualitatsstandards/ Leistungsbilder :
definiert.

i

T
l

T

T

— FM-Strategie

— Organisationsentwicklung

— Prozessoptimierung

— Betriebskostenmanagement

— Erstellung Leistungsbilder

— Erstellung Pflichtenheft FM-Tools
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SFM - Implementierungsphase

Die konsequente Umsetzung ist alles

e FEiner der schwierigsten Schritte ist die konkrete
und nachhaltige Umsetzung all lhrer Plane. lhr
Gebaudebetrieb ist vollstandig in einem Organi-
sationshandbuch dokumentiert. |hre internen
MitarbeiterInnen sind geschult, die externen
Dienstleister wissen was zu tun ist und alle
ziehen gemeinsam an einem Strang.

= H M HNA

— Personalbeschaffung & -qualifizierung

— FM-Coaching

— Beschaffung & Implementierung Facility Services
- FM Tools
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