Best Practice zu FM-Implementierung & CAIFM

Mag. Karl Friedl, Mag. Werner Kreilinger
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Implementierung FM-Organisation

¢ Grindung/ Aufbau/ Restrukturierung der Aufbauorganisation
— Festlegung der internen Aufgaben- und Stellenbeschreibungen
— Personalbeschaffung und/oder —entwicklung (samt Personallibernahmen,
-bereitstellung, etc)
— Aufbau Servicecenter/ FM-Helpdesk
— Integration interner und externer Dienstleister

¢ Implementierung der Schliisselprozesse
— Festlegung und Dokumentation der Schllsselprozesse
— Information und Integration aller handelnden Personen/ Organisationen
— Schulung der optimierten Handlungsweisen
— Ggf. Adaption der Prozesse
— Messung des Erfolgs

¢ Aufbau einer Gesamtdokumentation
— Organisationshandbuch fir die FM-Organisation
— Nutzerhandbuch
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Griindung der Betriebsorganisation
Projekt Haus der Arzteschaft

GmbH Grindung , Haus der Arzteschaft Betriebsgesellschaft m.b.H.” am xx.xx.200x

[ ]

¢ § 3 Gegenstand: Gegenstand des Unternehmens sind Organisation, Verwaltung und
Betrieb des Immobilienbesitzes Tersteegenstrafde in Disseldorf .... unter Einschluss der
Aufgaben eines Verwalters nach dem Wohnungseigentumsgesetz .... Dies gilt vorrangig
flr das ganz oder Uberwiegend von Gesellschaftern genutzte Gebaude ,Haus der
Arzteschaft” in Disseldorf.

e Bestellung des Geschaftsflihrers Herrn xy und Eintrag ins Handelsregister ist erfolgt

e Stammkapital 100.000,—- €

[ )

Folgende Aktivitaten:

Bestellung Aufsichtsrat (4 Mitglieder; 1 Vorsitzender und 1 Stellvertreter):

jeder Gesellschafter hat das Recht, ein Mitglied zu bestimmen. Ein weiteres Mitglied wird
durch Gesellschafterbeschluss bestellt
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Einberufung der ersten Gesellschafterversammlung durch Geschaftsfliihrung
Einberufung der ersten Eigentimerversammlung nach dem Wohnungseigentumsgesetz
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Leistungsbild (Basisdienste und zusatzliche Aufgaben)
Projekt Haus der Arzteschaft
= Bedarf-/ Belegungsplanung | * Pflanzendienste = IT-Services (EDV, Telefonie, |* Einkauf/ Beschaffung
c +—
© o = Inventarverwaltung = Arbeitsplatzevaluierung Netzwerke) — Hard- & generell
% c E = Parkflachenverwaltung = Archiv-/ Lagerdienste Software
N 9:) > = Umziige = Dezentrales Besprechungs- |= Zentrale Telefondienste
© _qc) g rraur;\:Cstering/' = Hausmeisterdienste, kleine
% 3 > eekuchenservice Instandsetzung
>m » = Interne Post- und -
Botendienste Betriebsgesellschaft
.............. * Kopierdienste . verwaltet rund
. = Entsorgung Datenpapier 3
c 52 = Veranstaltungsplanung 3,8 Mio. €/ Jahr und
[T N/~ B i B B |
a j% 2 = Projektmngt. fiir = Telefondienst rund 56.000 m? BGF
+ O
“g’ ER= Umbauten | . = Hausmeisterdienste, kleine
< 00 = Catering Instandsetzung
02 = Veranstaltungs- ~ b-ooooo_._L
:‘_-i @ S raummanagement = Hausmeisterdienste, kleine }---------------------------
'S é g * Reinigung, Gartner- und Instandsetzung = Einkauf (FM spez.Giiter)
= Sm Winterdienst = Betriebsfiihrung, Wartung, | Objektbuchhaltung
----------------------------------------- = Entsorgung Inspektion = Kostenmanagement
- * Inventarmanagement = Empfang/ = Instandsetzung (Betriebs-/Nebenkosten)
5 o) 5 L] Verz'i_r_\derungsmngt. S!cherheitsdienste_ = Energiemngt. u. = Behordenkontakte
-2 % [ . Sc_hlus_sel-/ Kartenverw. = Sicherheit allgemein -optimierung = Vertragsmngt. (fiir Dienste)
o 5ES * Orientierungssystem (Brandschutz, etc.) = Gewabhrleistungsverfolg.  |= Controlling/ Benchmark
=y X
»w 3 ©
S8 uc—j’ 2 = || Gebadudeverwaltung/ Flichenmanagement / zentrale Dokumentation/ Helpdesk und
§ § = 2 % Nutzerbetreuung/ Umbau Bauwerk+TGA & Instandsetzung
- 2]
@£ E 32 Strategisch / Infrastrukturelle Technisches FM / Kaufménnischer
M= 2T organisatorisch Aufgaben l und K - Dienste Gebaudebetrieb

Legende:
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far alle Bereiche

fiir Gemeinschaftseigentum

Forum 21 — Facility Manager, 06. November 2008

www.beneconsulting.com

fiir Teil-/ Sondereigentum




Aufgabenverteilung/ Ressourceneinsatz (IST)

Projekt Haus der Arzteschaft

Name: | Summe
(FTE)
Aufgabenfeld Yo Zeit- | % Zeit- | % Zeit- | % Zeit- | % Zeit- | % Zeit- | % Zeit- | % Zeit- Y Zeit-
einsatz | einsatz | einsatz | einsatz | einsatz | einsatz | einsatz | einsatz einsatz

Verwal ' Manag t' WEG-Aufgal 130%
Leitung BG-HDAE (Personal, Finanz, Organisation...) inkl. MA-Fihrung 25% 3% 10% 38%
Strategie & Organisation (Sourcing/ Yerrage/ Prozesse) 10%
Flachen-, Inventarerwaltung, Umzugsmngt. - CAIFM 2% 2%
Schlissel/ Kartenverwaltung 10% P
Helpdesk! Nutzerbetreuung (auider Yeranstaltungsraurnmngt.) _10% 10%,
kaufim. Aufgaben inkl. Einkauf (3'00/?» 8%
technischer Gebhaudebetrieb (TGA und Bauwerk)
CQualitdtssicherung techn. Gebiudebetrieb 10% 20% 20%
Gewsahrleistungsverfolgung 25%
Objektbetreuung/ Hausmeisterdienste (klzine Reparaturen) 28% a0%
infrastruktureller Gebaudehetrieb
Qualitdtssicherung infrastrukt. Gebiudehetrieh Cinw) S
“aranstaltungsraumranagement 10% (7o)
Yeranst. raumbetreuung (Umbau, Beschilderung, Anwesenheit) v 85% 85% 85% %
Urnbau (sonstiges) 10% 9% 5% 9% 25%
Telefondienst (Telefonzentrale) 100% 100%
Sonstig | 5%] 5% 10%] [ 10%[  10%]  10%] | [ 50%)
Total | [100%] 100%] 100%] 100%][ 100%] 100%] 100%] 100%] [ 800%

O Problemfelder

e
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Aufbauorganisation, Interne Stellenbeschreibung

Projekt UKH

Geschaftsfihrung

Bezeichnung der Stelle: Personalkapazitaten:

Abteilungsleiter Organisation/
Kommunikationstechnologie

1T MAK

Ubergeordnete Stelle: Zu fuhrende Stellen:

WEG-Verwaltung,
Eigentiimeraufgaben
in Personalunion GF

' Hr. Zielezinski

(infrastrukurell)

‘ Gebaudebetrieb ‘

Hr. Gadde

techn. Gebaudebetrieb
(GLT/ Elektro)

techn. Geba
(HKL|

Hr. Bohy

Bereichsleiter Verwaltung/ Finanzen e Leitung Organisation (in

Personalunion)

_ e Etc.
kaufmann. Aufgaben Raummangement Infrastrukt. Allgemein \
Hr. Zielezinski Fr. Engel Hr. Zielezinski N
. Engel ' ‘ Seme ‘ Svjektwerewng/ | Hauptaufgaben:
L [ e Leitung der Abteilung Organisation/ Kommunikationstechnologie
Ve it bets Sicherheit . e . .
o von Galen | || Kerter Securiy Ensorgung Objekibetren e Gesamtverantwortung fir alle Qualitdten und Kosten des Gebaudebetriebs
Hr. Aksel SWD Hr. Bohmer
Hr. Huber +30bjektbetrever | EtC.
Caterit illi, 1 .
'I w |' | Detaillierte Aufgabenbeschreibung:
Personalpool Allgemein
(Veranstaltun, R " .
| IR o 1. Leitung/ Flihrung der Abteil
Clemens Kleine )
Legende 2. Planung und Steuerun Ressourcen der Abteilung
9 Telefonzentrale Organisation/ KT
—— Intern L 1 Arbeitsplatz
7 Partner 3. Berichterstattung BdVeichsleiter Verwaltung/ Finanzen und der
E=—2 Extern Geschaftsgif@ag d
Im strategis; ischen Bereich
4. Ges! ortung fir Qualitat und Schlisselprozesse des
Geba iebs
5. etc.
Qualifikation:

eneconsulting.com

e Kaufmannische Ausbildung und einschlagige Berufserfahrung im Bereich
Gebéaudebetrieb

e Sozial kompetentes Auftreten
e Dienstleistungsorientiert mit hohem Kommunikationsverhalten
e Etc.




Entscheidungs-, Gremienstruktur

Immobilie
BG-HDAE Betrieb, Nutzung
/ = a Errichter
GmbH GbR Strategisch
& . i i (Gesellschafts- und
Gesellschafter- Eigentiimer- Immobilienstrategie)
versammlung
S R Organisatorisch,
5 taktisch
g 7 @ Aufsichtsrat (Jahresplanung und
[} -
g E Aufgaben Aufgaben ko;trolle, V?kinte
o8 @ BG-HDAE Aufsichtrat  Verwaltungs- ;Ztrgt()ass’;wr:rlrfel'?)
2Q Geschaftsfiihrer beirat
=0 : .
*2 S Erweiterter Aufsichtrat
= g um Fach- und Entscheidungs-
kompetenz
Operativ
Nutzerplattform, Helpdesk, Tagesgeschaft
Internet Telefon
o~ @ Entscheidungs-
f,u.r.u.r_n_-_ 21 kompetenzen
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Implementierung Nutzervertreter
Zielsetzung

Verbesserung der Kommunikation Nutzer - BG HDAE durch:

e Reaktivierung Helpdesk in ursprunglich angedachter Funktion als zentrale
Kommunikationsstelle (sammeln, klaren, vermitteln, informieren)

e FEinfUhrung von benannten Nutzervertretern als Nahtstelle zur
Betriebsgesellschaft (Abgleich Anforderungen ihrer Organisationen und den
Aktivitaten der Betriebsgesellschaft)
=» Vorschlag zur Entscheidung

durch Lenkungsausschuss:
zusatzliche Aufgabe des AR

Intranet
- g

Direkte
Kommunikation

X~ Vvy"

fo.r.u.m_-‘? Nutzer AKNo
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Leitbilder

Das qualitative Versprechen von FM an seine Kunden

Beispiel: Betriebsgesellschaft HdA

Ziel: Das Leit-/Selbstbild soll nicht

tiberzogen, aber selbstbewusst sein.

Eigendarstellung:

Wer sind wir, und was wollen wir?
Woflr sind wir eigentlich da?
Kosten & Qualitat:

Wo ordnen wir uns ein?

Job erflllen - an Spezifikationen &
Prozeduren festhalten -
Kundenzufriedenheit messen -

Erwartungen & Wahrnehmungen erflillen

exzellente Services erbringen
Eigentimer & Kunden:

Mitarbeiter der Betriebsgesellschaft:
Wie gehen wir mit uns um? Welche
Werte bilden die Grundlage fir unser

Beispiel: FM Austrian Airlines

A wptezn

| Sytcnen

W Mrhcmen
" cm

KEM

o PT—

focus the customer needs”

gemeinsames Handeln?
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Schliisselprozesse im Gebaudebetrieb

e Standardisiert nach
folgender Struktur (siehe
Muster rechts)

Aufgabe/ Verantwortung:

Abteilung

Organisation

Kommunikations-

technologie

Bereichs-/
Abteilungsleiter

Personalabteilung

e fir folgende Prozesse

Prozessstart

(be|sp|elhaft angefuhrt):

Entscheidung (Mitarbeiteraufnahmen oder Umzug)

Veranderungsmanage
ment (Eintritt/ Umzug

Erstinformation an Abt. Organisation und
Personalabteilung

Mitarbeiter)

Organisation der Personalstammdaten

— Veranstaltungsraum-

Einpflege in Datenbanken (falls vorhanden)

X

verwaltung (samt
weiterer Dienste)

Erstgesprach — Definition der Anforderungen

Initiierung Erst-/ Planungsgesprach

— Stdérmanagement

Basisrecherche, Vorbereitung des Planungsgespréches

— Auftragsmanagement
— Inventarmanagment

Ubernahme der Gesamtkoordination fiir den Prozess

(Erstanlage/ Inventur)

Definition aller Anforderungen an die Veranderung in
einem Planungsgesprach

- Kostenmanagement

Weiterleitung der relevanten Informationen an KT

Definition etwaiger spezifischer Anforderungen an EDV

f,o.r.u.m_'/z_{‘
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Prozess Veranderungsmanagement
Projekt UKH

Phase

Bereichs-/Abteilungsleitung
des Bauherren (Verantw. fiir
Primirpr K hiift)

Personal- und
Rechtsabteilung/Office
(1} it des Bauherren

Betriehsgesellschaft
Haus der Arzteschaft
Prozessverantwortung

externe Dienstleister
{Ausbau, ...}

IT - Abteilungen des
Bauherren

Entzcheidung Mitarbeiter-
guinahme oder Yerénderung

E  |Erstinformation an
& Betrichsgeselschatt (Helpdesk?
ev. Erstinformation an Personal-
ahteilung und Office Management
Erstgesprach mit Anlage Personalstammdaten Erstaesprach mit Leitung -
Betriehsgeselzchatt - Wargaben Anforderungen Facilties:
(siehe Betriebsgeselzchaft)
Raum:
- Anzahl der Arbeitsplitze
- FunktionstypiRaumstandard
- worabcheck freie Flachen
- Arhetzprozess/Eingliederung in
Abteilung
Arbeitzplatz:
- Arbetsplatzstandard
_ - Sonderanforderungen
T [Erstgespréch mit IT-Abteiung - IT: Erstoesprach mit Leitung -
s Worgaben (siehe IT) - Groberhebung IT-Anforderungen Anforderuncen IT:
5 [HWW und Anschlisse,;
E Bodendozen)
;E - Meldung an IT-Akteilung
Sichethet: System:
- Zutrittsherechtigung - Accountser, Zugriffe, e-mail-
- Zetterfassung Adresse
Sonstiges: Sonstiges: HW:
- Dienstfahrzeuy und Tankkatte - Parkplatz - APL-System, Bildschirm,

onsulting.com
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Gesamtdokumentation - Organisationshandbuch

Organisationshandbuch VAIGM

ittuc: Nolitielge gebe n - Dokumen the 1nde £ doh In Be arbel ng)

[FFukche Zpokele -und Sizkbank ||

Tgari: alorhanibeh

Inhaltsverzeichnis:

1 ENLETUHNG. 5
2 AUFBAUORGANIE ATION &
2.1 Funkdonals Carceliung [
22 Perconaldberd hit. [
3 AUREABEN- UND STELLENEESCHR 8
3.0 Berslohleltung YAIGN, 8

300 Allgemeln,

3102 mrbakglsch, Berslct

ENERNY Berelct
a2 i [

33 Abkllungdeltung kaufmdnnl el s FM und Senale Dlense ...
334 Allgemeln 9

332 m Berelct s
333 Bel Dlens kn °

3.4 sachbearbelr verwal ing/Imm oblllen mana gem en tiZe hnl thelle 2u Thyzeen
CiFro) "

a

Imm oblile nmanageme nt— Exlrn duroh Thyssen HFT0: ...

sachibearbelr Bnkaut n

27 Sachbsarbeler Bank-und "

3.8 Haup b ibsarbsler zen¥als Dlence "

34 Abkllungdeltung Infa siuktureller und e inlco her Gebsude b eb
350 Allgemeln
392 W 1]

393 W BERICH INTar TUKARElE DIEns k ...
384 m Berlch kchnircher Gebsudebe ineh

200 Sachbearbeler CAIFM - Cperadng 1

2.11  Fllalbe teuung 1

T TR

[Fecre fpoteler-und Siskbank ||

Tgarialen]

T ¢
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Gesamtdokumentation - Nutzerhandbuch

Stichwortverzdohris

—
Mitarbeiter ABC
srechn
(Internar Laltfaden fir das Verwaltungs=ntrum § Arbel lrplak/ Ao laiarg
Archiv
- . L
Amt der Karmtner Landesregierung I
LADVEWD &
Klagsnfurt Beleuching
Areegurgen
(Mal2006)
Besucnen oar ke
[

Blerd-/ Stchiund

Rl Nl LT TEGADE oo

bliury

c
cark

1
Drucker (Melzwerks, Keplerer
Druckerel

Euabenng u Slxmienng

Fawrsler

Fer kithhurg

Feueraam

FIUCIAEY =0 R RGP oo

Garderone
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Implementierung FM-Kostenmanagement

¢ FM-Kostenmanagement
— Umsetzung Budgetierungsprozess und System Kostenmanagement
— Festlegung der Umlagesystems
— Kostenkontrolle und Abweichungsanalysen
— Benchmarking

f,DAr.u.m_'/ZT\'
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Kostenmanagement
Umsetzung Kostenarten-, stellen und -tragerstruktur

Aufbau,
bowe s Schulung und
:”g:mdgm. Betriebskosten Kontrolle von
Kontierungs-
s richtlinien
ﬁo.r.u.r_n.'T
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Kostenmanagement
Gesamtprozess Budgetierung und Kostenkontrolle

Zu uberpriifen ist:
¢ die Kostenartenstruktur
Gebaudebetrieb

Zu erarbeiten und umzusetzen ist:

e die Prozessschritte

e die genaue Zeitschiene der einzelnen
Aktivitaten in Abhangigkeit zu den
Budgetierungsaktivitaten der
Eigentumer

¢ die jewelligen Verantwortlichkeiten

Grafik zum Prozess

f,o.r.u.m_'/z_{‘
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Kostenmanagement
Verteilung der Kosten (umlagefahige, direkt zurechenbare Kosten)

(verursachergerecht)

Ziel ist die Maximierung der direkt verrechenbaren Kosten

Gleichschaltung von Beeinflussbarkeit und Verantwortung

Ohne Kostenbewusstsein kaum Einsparungspotentiale realisierbar

Kestenart | Direkt | Verrech |Um|age ||' 1 hliissel | Bemerkung
erwaltung (Organisatien & Strate gie)
Personalkosten BG-HDAE 1000 “erwaltergebihr
Betrishsausstattung BG-HOAE 1000 Verwahergebihr
Kaufmé@nnisches FIM
nsten externer Dienstleistungen (Buchhaltung, 1000 Wenwaltergebihr
Steuerberater, ..}
Verbrauche / Energie
Fermwirme derautarken Bereiche Zahlerstand Machtechnischer
Kalte! uhlung der sularken Bereiche Tahlerstand Fiealisi
Strom der autarken Bereiche Zahlerstand
fasser der autarken Bereich Zahlerstand
Fernwirme derallgemeinen Bereiche 1000
Kaltef Kiahlung derautarken Bereiche 1000
Strorn der sllgemeinen Bereiche 1000
asser der allgemeinen Bereich 1000
Abwasser generell 1000

R
forum./ 21

Grafik Kostenumlage

Forum 21 — Facility Manager, 06. November 2008

www.beneconsulting.com

Verteilerschliissel moglichst gerecht, aber auch einfach gehalten
BETRIEBSKOSTENVERRECHNUNG/ -UMLAGE
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Kostenmanagement

Darstellung

der Einsparpotentiale

AN (el
[ier—

0%

e,
[EES -
| S ——

- b

P —

b andn b, e
A Wi it

Catniing
an

[ e —
[ ———
e

Warbisschs wed £
Mabu, Lo 1; bl G
b

Formular Kosten
Projekt;|

Informationen van/ am:

Angahen in € inkl. MASE fir Personal- und Sachkosten
Angaken werden streng vertraulich behancdst

Bereitstellungskosten

Betriebskosten
Verwaltung, kaufminischer Betrieb

technischer Gebiudebetrieb
Verbrauche und Energie (inkl. verbrauchshez. Gebiihren)
infrastruktureller Gebiudebetrieb

Sonstiges

Total Bereitstellungs- und Betriebskosten

25%

m Verwaltung, kaufméanischer Betrieb
m technischer Gebaudebetrieb

m infrastruktureller Gebaudebetrieb
B Sonstiges

O Verbréuche und Energie (inkl. verbrauchsbez. Gebiihren)

32.900[r® BEF oberird.
28.000] @ NGF oberird.

Realkosten pro Jahr Paotential Realkosten pro m? und Manat Kennwert pro m® und Manat (inkl. WMWWSL)
2004 2005| |bereits realisiert  |[weitere Potentiale 2004 2005 (Min Mittelwert Iax
(2004 = 2008)
691,400 580.350] 11050 77.000 2,06 172 041 0,41 041

[ 4160.100] 3430790 [ 720310  -115.300] | 12,38] 10,24] | 879] 1007  1154]
| 953.900] 727550 | 226350 | 35.000 | | 2,84 2.17] | 1,59] 1,87 2,10]
[ 737.000] 627.220] [ 109780 | 0] [ 2,19] 187] [ 1,67] 1,95] 2.13]
[ 304400 847.420] [ 43.020 ] 0] [ 2,39] 2,57 | 1,98] 2,29] 2,80
[ 1.654.800] 1.235.440] | 119360 | 30300 | 1,93] 3,68] | 3,50] 3,91] 1,44]
[ 10.000] 2.160] [ 7.840 | 0] | 0,03] 0.01] | 0,05] 0,06] 0,07]

[ 831360  -192.300]
[ 4851.500] 4.020.140] [ 4.020.140] 3.827.840] | 14,44] 11,95]

20
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Kostenmanagement

Kostenplanung und -kontrolle Projekt Apo-Bank

MITTELFRISTPLANUNG 2004 - 2008

Kostenartenverantwortlicher:

S 1 1 ) S ———
Kostenentwicklung cElIES Mittelfristplanung
planung
Kostenart 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Stand:
08,2002
TEUR | TEUR | TEUR | TEUR TEUR TEUR | TEUR | TEUR | TEUR | TEUR
544100
Instandhaltung VA | 0‘ 0‘ 295‘ 156‘ |KSTV-PI.\|1 | | | | | |
544101 Sachkostenplanung 2003
Instandsetzung BA 0‘ Kostenartenverantwortlicher:
544102
[ Zur Planhilfe - Bitte nl]klicke|:> 1.0n 1-2.0m 1-3.0m 1-4.0m
Wartungskosten Gebaude Technik 0 Jan - Mrz Jan - Jun Jan - Sept Jan - Dez
Kostenart | kumuliert TEUR TEUR TEUR TEUR
544103
544101 Instandsetzung BA IST 2000 0 0 0 0
Reparaturen Gebaude Technik 0 IST 2001 442 782 1.100 1.658
IST 2002 541 937 937 937

Plan 2003
5h. & %]

% Vertellung 2003 | ] ] I

15T
IST
IST

544102 Wartungskosten Gebiude Technik 2000, 0 0 0 0
2001

2002

Plan 2003

o
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Implementierung FM-Serviceleistungen

e Beschaffung der nutzerorientierten und technischen Dienstleistungen

— Vorbereitung der Vergabe:
e Definiten der Anbieter, Versand, Beantwortung der Bieteranfragen, Organisation des
Auswahlprozesses (Prasentationen, Referenzbesuche, ..)
Mitwirkung bei der Vergabe (Konzeptentscheid):
e Prifen der Angebote (Preisspiegel, qualitative Bewertung, Nutzwertanalyse),
Vertragsverhandlungen, Bereitstellung von Vertragsmuster, Koordination Vertragsabschluly
Unterstltzung in der Implementierung:
e |eistungsdefinition fein (Stellen- und Aufgabenbeschreibung)
e Einweisung und Schulung int. und ext. Dienstleister (Abldufe, Technik, EDV-Tools,
Kostenstruktur)
e FEinbindung etwaiger Verbesserungsvorschlage ext. Dienstleister

¢ Exkurs zum Thema Contracting

e Aufbau Qualitatssicherung und Kostenkontrolle der operativen Leistungen
Beispiele aktiver Qualitatssicherung im Bereich technischer Gebaudebetrieb (APO-
Bank), Reinigung (Haus der Arzteschaft) und Catering (Haus der Arzteschaft)

o
forum./ 21
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FM - Anbietermarkt
Grundlagen

Achtung Billigstangebote zur Akquisition von Referenzkunden
Diversifikation zur Ausweitung der Geschaftsfelder
Verdrangungswettbewerb, Neuformierung, Umgestaltung vs. Konsolidierung
Komplettanbieter vs. Spezialisten (Trend geht zu Spezialisten)
Kurze Laufzeiten der GM-Vertrage

— Infrastrukturelle und kaufmannische Dienste rund 2-3 Jahre

— technische Dienste rund 3-5 Jahre I

I
| sparungs !
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© bene consulting Forum 21 — Facility Manager, 06. November 2008 23

www.beneconsulting.com

Kriterien fiir eine Grobauswahl der Dienstleister
Grundlagen

e Qualitative und quantitative Kriterien sind zu bericksichtigen!

e Strategische Kriterien:

z.B.: Nachhaltigkeit der Leistungsfahigkeit
e Betriebsrelevante Kriterien:

z.B.: Reaktionsschnelligkeit im Storungsfall
¢ \Wirtschaftliche Kriterien:

z.B.: Verhaltnis Kosten / Qualitaten
e Rechtliche Kriterien:

z.B.: Mitarbeiter-Ubergang gem. §613c BGB
e Unternehmenskulturelle Kriterien:

z.B.: Betriebsklima beim externen Dienstleister, Qualitat der Dienstvertrage
e Qualitatskriterien:

z.B.: Stellvertretungsregelungen

——
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Beispiel Auswahlverfahren
Europaweite Ausschr. - VOL/A 2. Abschn. - beschrankte Ausschr.

37T
(15 T bei Dringlichkeit)

Bewerbungsfrist

so kurz als moglich;
ca. 14T

Vorauswahl

40T —— Angebotsfrist
(10 T bei Dringlichkeit)

so kurz als méglich; ————— Verhandlungen, Zuschlagsfrist
ca.30T

Vertragsabschluss

Event. Nachprufverfahren

f,l:JAr.u.m_’/—Z_I\'
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Chronologie Auswahlverfahren Catering
Projekt Haus der Arzteschaft

Europaweite Ausschreibung

Analyse von 23 Bewerbern (Qualify)

Angebotsphase (11 Angebote eingelangt)

Preisspiegel und Analyse Angebotskonzept

Reduktion auf 4 Anbieter

Prasentationen, Reduktion auf 3 Anbieter
Referenzbesuche, Reduktion auf 2 Anbieter

Adaptierung der Angebote (Mengen, Meniivorgaben)
Festlegung ,Vorzugslieferant” fiir Vertragsverhandlungen

f,l:JAr.u.m_’/—Z_I\'
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Bewertung der Anbieter - Catering
Projekt Haus der Arzteschaft

Auswahlkritenen und Bewerlung Ararrark Lohm&Deim Sodexho Otaro
maimal Punkte Punktz Punkte Punktz
amaichbare Pun ktekriterien nach nach nach nach
Punkte Sznichung Grnichtung nichtung Gewichung
Qualitat 100
Unternehmers| efstungsstarke 1 [0, [, (L[4
Eefaraman 2 Il arf ilt Anfardarungan nicht
1] erf alt Anfarderungen wa hrscheinlich
I1.5] arf it Mnfarkerungen ausriche rd
LU'me mehmemygazchicha e narcle Efahmng 2 arfblt Anfarkerungen auzgaraichnat
Werptleq ungskonzept a6 [, (151 [27], [3€]
Phibzaphie F] I erf ilt Anfarderungen nicht
bz niipki ne a B,2] arf ilt Anfarderungen wa hrschainlich
Akt phine g K, 72] erf il Anfardarungen auzriche d
Zub. 2 IFemd/Eige f 2k igung, Emi br. fusgewenanh i 9 B arfilk Anfardarungan auzgaraichne
Kl kuistlons Be2uschussUng 10 [0, 1751 (10
Il arf ilt Anfardrungan nicht
o rf it Anfarde) hrzchainlich
e i ra :rf :Il .&:furdu:::iz :\:x.nizl: I:ﬂ
0] erf alt Anfarderungen auzgereichnet
Persanal 20 [, [101, [15], [0
Bat ichzkber urd Kichenchef [Kennt nisse, Fa higbaie m 5 1] 2rf it Snfarderungan nicht
Bemefdiftigu rezverhd kn & g [2.8] erf ilt Snfarderungen wahrcheinlich
5ch ulung, Waie thildung g 1,75 erf il nfardarungen auzriche nd
E madl| tneig Matiaton [ arf ilt Snfarderungen ausgereichne
Lelstungserb ingung al 0], [ 15, [22 5], [
uf b= uagan eatian |CrEnigrmm), Pecama Eeliknpbn 10 | Gl‘fEl“ Ainfarderungan nicht »
] e s
Vunde nbetreuu ng, Datume riatian 1 1100 arf @t finfardarungan auzgaraichnet
|Qua|il§t | 100 | |
o
forum/ 21
Forum 21 — Facility Manager, 06. November 2008 27
www.beneconsulting.com
Vorauswahl Unternehmen - Catering
Projekt UKH
Ranking in Umsatz in Mio. € |Zahl der Mitarbeiter Gelieferte
Deutschland (ohne MwSt) Objekte - .
LF — Informationen:
\ /
4/7_>ee-(saz 400 2.600
\ . .
* Preisspiegel
sehr klein 0,4 (0,4) ca. 5 12 Gesamtkonzept
—————— * Verkaufspreise
'\ ] 1
|16 —seswmr— 65 700 Sitzungsverpflegung
L \ .
—— ¢ Verkaufspreise
I E——_ e 538 4512 Frahstdcks und
s I — 1
Zwischenverpflegung
| Iy ) .
w—m_mm_ grobiels ete Personalstellenplan
i Eventberer Caterlngkonzept
e \orschlag
14 29,0 (14,8) ca. 70 348 .
Wochenmendiplan
e Kommentare
4 160,8 (96,7) 815 3.700

(Werte in Klammern sind die Umsatze im Bereich Betriebsgastronomie)

o
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Kosten Mittagsverpflegung

Derzeitige Kosten pro Teilnehmer:

— Gesamtkosten: 4,32 .-
— Gesamterlos: 2,94.-
— Zuschuss: 1,39.-

Zusatzliche Kosten Catering:

Sitzungs- und Pausenverpflegung
Automaten und Teeklchenbetreuung
Monetares Ergebnis

15

34

O Deckungsbetrag

@ durchschn. Kassenerlos

m durchschn. Produktionskosten

Alle Preise exKkl. Ust.
g...Gast, a...Jahr A B
Casino / Mittag ‘é .§ ﬁ ‘é .g §
S & B S S & B G
[T = (7] [ = %]
o 8 © ) o 8 < S
O x o N O x 2] N
Pos. Beschreibung gla €/a €/g €/a €/a €/g €/a
Urspr.Angebot
2 (mit 2. Bauabschnitt) 193.440] 801.613| 4,14 499.075| 2 58[c{oyMkl:] 721.486 3,73| 502.944| 2,60 [WEE RPN k]
2 |korrigierte Mengen 146.320 612.005| 4,18 377.506| 2,58 [WkliWilele] 571.522 3,91 380.432| 2,60 ek oo )8 Ik |
2 Korrigierte Mengen und 146.320 | 610.472| 4,17| 359.947 250.525 571.522 3,91 351.168( 2,40 [WRloRelsy N HCHE
Gunstigmeni 2,20 bis 2,30.- Euro - . ! . . ) ’ ) ' . :

——
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Convenience-Anteil und exemplarischer Mentplan

Projekt UKH

e . Tiefgekuhlt oder Konserven/ Frischprodukte | Frischprodukte
Warengruppe | Tiefkuihlprodukte | Halbfertigprodukte . . . . .
e P 9p gekihlt Gléser nicht vorbereitet vobereitet
Fleisch 30% 70%
Gemuse 50% 50%
Salate 10% 60% 30%
Fisch 80% 20%
Geflugel 100%
Dessert/Obst " . é_
Kartoffeln Sode exho < P&Mﬂmw €00
Teigwaren = Muntng Dieratng Mittwach Dennerstrg Freiny
Suppen - Tomatensuppe mt
Saucen i 'S"I‘J;'m ,  Cemasecremesioe 060 fichen sl und 00 Gulaschsuppe 0,60 Kartoftelsuppe 0,60  Ungarische Fischsuppe
Backwaren 20% Kmi -.—_;;:: rveropri i) B Ceying A — peta 250 ORI 00 et A
i Putenbrust- Rotbarschfilet an
Angaben [0 Thodicion der daru i’ 3,3 """":“"“" 280 Schweinesteak andus 350 JUECU s ":‘_‘
Rgguan und Ratkoh! Potarsilienkartaffel duu Broccotigamies Broceoll
- ol it Milchrals mit fruchtiger
nsrksplars wmnm .80 Tnukl.xnm 290 -:-mo-nm—dou-a 290 ‘inem Bagustts- 21 gl e
| e & “""""m PR 5
‘,:: 7 T 1,50 Asba-Hie-Hudein 320 T:#u“ e ”"L...' 320 P"""'""""r:"" 2,90 Pz 'ﬂ-‘ MH
rarkeplats w"‘ — - Pormatin silB-sauer Sauce
«Zugabe™ Pamemes frites. 060 Gemiseres 0,60 Salzknrtoffeln
"‘;"’“""I;:" Semmesknodel 0,60 Petersilionkartolfeln 0,60 Rszitater 0,60 Spirellinudein 080
- Gratinkactoffel 0,60 Karotien 0,60 Broccoligemise 0,860 Zucchinigemise
Rotkohl 060 Kalsergeminse 0,60
Ganz schén

Lfresh™
Das Beste zum
Sehiul
Witamine pur

D) Gnrba Timm, wisnisbe thotn, om, Apfrr

Mousse au chocolate 0,90 Creme Caramel

——
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080 MuMns Mande-Schoks 0,90

Zitronen Sorbet

Obst der Saison und exotische Friichte

Relche Auswahl an Rohkost der Salson und angemachten Salaten klein € 1,00, gro8 €1,80

0,80 Joghurttorte

Andervmgtn, corfehaires,

31
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Qualitative Bewertung technischer Gebaudebetrieb

Projekt UKH

——
forum/ 21

installationen

A Anbieterx | | Anbieterx || Anbieterx ||
Umsatz (in Mio. €) sehr hoch 1,8 31,5
Mitarbeiter sehr viele 26,0 224,0
Hauptsitz Stuttgart Flérsheim-Weilbach|Frankfurt
(1992 gegrundet)  [(1952 gegrundet)
Niederlassung Frankfurt - Frankfurt
m2 betreut 3.000.000,0 420.000,0 1.000.000,0|
Spezialisiert vs. Generalist spezialisiert eher spezialisiert  [spezialisiert
Anbieter x| Anbieter x | Anbieter x|
Servicemitarbeiter (auRerhalb der 20|sehr gering 6
i i Normalarbeitszeit)

Weitere Leistungen Stunden Weiterbildung pro MA pro Jahr 100 ?lrund 100

Qualifikation Objektverantwortlicher Meister Meister Gas- Meister Gewerk

Elektrotechnik Wasser- nach Abstimmung

Reaktionszeiten in Stunden (au3erhalb der
Normalarbeitszeit)

<1

1

0,75-1,5

Forum 21 — Facility Manager, 06. November 2008
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CAIFM-System Maximo Web (Eigenldsung) |Ja
Subunternehmer kaum (95% kaum Nein (allerdings
Eigenleistung) Widerspruch)
Besichtigung Neubau UKH ja nein nein
Vor-Ort-Mannschaft (Regelbetrieb) nein nein nein
33

Bewertung - LOS 1.a Kaltelieferung
Projekt Haus der Arzteschaft

Firmen

Firma 1

Firma1 Var.1

Firma1 Var.2

Firma2

Firma3

Firma4

——
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Maégliche Preisreduktion, da
von einer Personalanwesen-
heit vor Ort ausgegangen
wurde

Preis identisch mit
Hauptangebot

Preisreduktion

Kalkulation nicht eindeutig
nachvollziehbar, Preis viel zu

hoch

Korrigierter
Preis

€341.735

Nur bei gemeinsamer Vergabe €1341735
von Los 1.a, 1.b, 1.c '

Nur bei gleichzeitiger Vergabe
von Los 1 und Los 2 auf 10
Jahre

€ 239.017

€828.118

Preis verfalscht, Stromkosten

fUr Liftung fehlte (€ 86.417),

€ 256.848

Korrektur siehe Synergiepreis

Preis verfalscht, Stromkosten

far Laftung fehlte (€ 86.417),
Korrektur siehe Synergiepreis

€ 226.759

34




Preisspiegel Gesamtdarstellung

. Axima GfG HSG Luwa Wisag Wisag Durchschnitt
Projekt UKH enazn
hochgerechnet)
Pos.: [Leistungsposition Anqgebotspreis [Angebotspreis [Angebotspreis [Anaebotspreis [Angebotspreis Angebotspreis
Einmalige Leistungen (Start-up Phase)
1.1|Teilnahme an den Abnahrmen der Technikgewerke 1.804 70
1.2|Ubermehmen von Anlagen samt Inbetriebnahrmen 1,404 00 [N 2345 4. 500 00 1.850) 1.550] 210017
1.3|%ollstandigkeitsprifung und Aktoalisierung Dokumentation TGA A00,00 2800 00 4 078 05 B50 00 2 BSDfD 2 BEDfD 2 155 B2
1.1-3|Summe einmalige Leistungen (exkl. MWSt,) 3.308,00 3.700,00 T7.544 145 9.550,00 6.200000 6.200000 6.060,49
MWSt gesamt 529,28 592,00 1.209.11 1.528,00 993,00 993,00 969,68
1.1.3|6 t: i lige Leistungen {inkl. MWSt.) 3.837.,28 4.292,00 B.TE’,SB 11.078,00 ?.1‘?,00 T.1?,00 7.030,17
T 7 T
Regelmabige Leistungen Preis pro Jahr [Preis pro Jahr [Preis pro ’ahr Preis pro Jahr | Preis |)ro‘lahr ’ Preis pro Jahr
2.1|Qptional: Betriebsfithrung allgemein 4.461 81 3.294 00 218358 B.955,03 2142079 4.?4,38 4.224 38
2.2 [Wartung 2974612 18.972 00 1Ef51 6! 2552578 25f?3 33 QEF’S 33 23.119 84
2.3|Inspektion 7.436 53 9.486 00 44,28 487367 510,14 510,14 539012
2.4(Erstellung gesetzlicher Prifbefunde 3.750,00 6.161 .00 963,20 958500 215,85 .215 85 3615 M
2 5|Rufbereitschaft 1.800,00 875 00 760,04 660,00 900,00 500,00 239901
2.6|Betriebsmittel 23799 1.136,00 555375 837 48 501877 501977 2.985 34
2.26|Summe regelmiBige Leistungen {exkl. Optionalpes.) 45.112,33 36.630,00 30.803,23 32.981,93 42.019,09 42.019,09 37.509,32
MWSt. gesamt 7.217.97 5.860,80 4.928,52 5.277.11 6.723,05 6.723,05 6.001,49
2.26|Geamtsumme regelmiabige Leistungen (inkl. MWSt.} 52.330,31 42.490,80 35.731,74 38.259,04 48.742,15 48.742,15 43.510,81
2.16|Summe regelmibige Leistungen {inkl. Optionalpos.} 49.574,25 39.924,00 32.986,81 39.939,96. 63.4373,33 46.24347 45.172,‘ﬁ
MWSt. gesamt 7.931,88 6.387.,84 5.277,89 6.390,39 10.150,38 7.398,96 7.227.68
2.16|Geamtsumme regelmibige Leistungen (inkl. MWSt.} 57.506,13 46.311,84 I 38.264,69 46.330,35 I 73.590,26 I 53.642,43 52.400,66
© bene consulting Forum 21 - Facility Manager, 06. Novamber 200¢ 36
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Projekt APO-Bank
Vertray iiber das o
technisch biud gement Inhaltsverzeichnis:
1.
.
3.
3.1, Algemeines,
3.3 g, gndliche Lei
3.3, Leistungen gegen 2usdtzliche \angidtung..
4. Leistungsdndenngen.......
5. [bemahmen durch den AN
6. Unterbeauftragung dunch den AN,
Zwischen  der Deursche Apothacer- und Artebank 7. Mertragskoordingion...........
?.;;Emﬁ‘?i;::f“em'&m‘ea 8. hdtwiteungspflichten und Befugnisse des A
wverreten durch: Herm Burghard Knell 8.1,  hitwiungspflichten des AG
. " 8.2, Befugnise des AG
ST S 8. Piichtan und Befugnisse des
9.1, Pflichten des AN
und ?:3:Z:a‘user Gebudemanagemert GrbH 02, Befugnisse des AM.
16547 Birkenwerder ) 10, Abnahme und hingelrige’ Gewdhrieistung.
vemreten durch: Her kar Strémpel 11, “erglitungen, Abrechnungen und Zahlungen,
1.1, Fiir dndliche Leistungen
- imfolgenden AN genanrt - 1.2, Zusatzauirdge. ...
- ausammen .die “itragspaitner” genanrt - thisd Pmisa"pa_ss”r‘ge”"
12, Haftung, “Wersichenang und hihere Gewalt
12.1. Haftung und “sarsichenng
wird folgender Wieovetrag geschiossen: 12.2.  Hihere Gematt.......
13, Urhebemecht, Daterschatz, Gehemhattung.
14, “ertragsdauer.
15, Uberleitung am ‘iertragsende.. .
16.  Anderungen und Ergdnzungen des ‘errages. L]
17.  Erfiillungsort, Rechtzweg und Gericht=stand
18, Anwendbares Recht...
ek 1enls 19, Salwaterizshe Kausel.
i
foo.orum/ 21
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Qualitatssicherung am Beispiel Catering
Projekt APO-Bank

e Klar dokumentiert und vertraglich verbrieft

¢ Thematisch strukturiert mit:
— Zyklus und Dauer
— Teilnehmer
— Verantwortlichkeiten
— Konkreten Inhalten
— Werkzeuge und Methoden

e (QS-Runden:

— Ad hoc - Kontrolle

— Kdchenausschuss

— Hygienekontrolle

— Quartalstreffen Catering

— Zufriedenheitskontrolle und
Tischgastbefragungen

— Jahresgesprach Catering
(Fokus Kosten)

——
forum/ 21
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Qualitatssicherung Catering
Projekt Haus der Arzteschaft
Zufriedenheitsstudie
e Prozess der Kommunikation und Aktivitaten:
- Vorinformation an Gf Betriebsgesellschaft nach Analyse des
Auftragnehmers samt Handlungsempfehlung
- Besprechung in kleiner Runde
= Vorbereitung der Prasentation an erweiterten AR (inkl. Betriebsrat)
- Prasentation im erweiterten AR samt Fixierung der Mal3nahmen
e Tischgastbefragung sowie Werbung wird auf Nichtkunden ausgedehnt
Auszug: Gesamteindruck 2005 zu 2004 Auszug: Vergleich zum Vorjahr
........ s
) Ly 51,9
f,o.r.u.m_'_/F
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Kostenkontrolle am Beispiel Catering
Projekt APO-Bank

Projekt: APO-Bank Erasis - 481 Gaste tglich
g, L A Kostentransparenz
und Risikomodell

Angal
Stang 36 1103
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Qualitatssicherung Reinigung | P

. . Kantroliunkl bewsrten
Projekt Haus der Arzteschaft % e B

2 - tauln, 'Wia erwartat
- leichte Verschmutoung
= mitters Verschrmutoung
5 - starke Verschmutiung
) 5 - baine Renigung arfoigt
() Mache sugangich [ richt warhanden
[ Macharbest anordnen

| II | l - =
— QS-System festgelegt

e Dokumentation der MaRnahmen, Verantwortlichen, Zyklen und Inhalte im
Organisationshandbuch
— Elektronisches QS-System DOQUM eingefihrt
e fUr Analyse (Status und Historie), Beurteilung, Dokumentation sowie
Maflnahmensetzung/ -verfolgung
Handheld mit Datenbankabgleich
beobachtet werden Referenzflache/ -raume mit Kontrollpunkten sowie
Stichprobenelemente
= Vorstellung nach Testlaufen i.S.v. Marketing
= Ableitung eines Bonus-/ Malussystems nach Determinierung des
Reverenzlevels
f,DAr.u.m_'/Z_‘l\'
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Durchschnittliches Qualitatsniveau der Raume
Druchauturn. 14 9 7075, Longruces. oarumet
Znsiauem yon 187004 b, 14 5 7005

Fiter Giatiude sle Gebiusieies ale Mrver sie Ramgriope sie Hedunh Egens Korsvien, Kinsemiriies

Prozent
100%




Projektplanung und -implementierung FM-Werkzeuge

¢ Entwicklung Lastenheft entsprechend organisatorischer

Anforderungen
— Festlegung der (Ziele, Zeitschiene,
Verantwortlichkeiten, Budget)
— Ableitung der aus dem Gebaudebetrieb
— Festlegung des samt
— Festlegung der und -integration (Einbindung und

Schnittstellen zu den bestehenden Werkzeugen des Landes)
- Im Zusammenhang mit dem

— Festlegung der und Zugriffsberechtigungen
— Erstellung (Zusammenfassung aller Inputs)

o
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Projektplanung und -implementierung FM-Werkzeuge

¢ Durchfiihrung Auswahlverfahren und Beschaffung CAIFM-
Werkzeug

— Festlegung des Auswahlverfahrens im Rahmen der &ffentlich rechtlichen
Maoglichkeiten

— Erstellung der (Bieterbedingungen,
Beurteilungskriterien
und —verfahren, ...)

— Verdffentlichung samt Beantwortung der Bieterfragen

— Erstellung und Bewertung der

— Durchfihrung von Bietergesprachen und

— Vertragsverhandlungen und -erstellung,

¢ Definition von Nutzerplattformen (Helpdesk, )

¢ Planung Folgephase Implementierung CAIFM und
Nutzerplattformen

o
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Chancen durch die Einfilhrung von CAIFM

Der Idealzustand

\..

Forum 21 — Facility Manager, 06. November 2008
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Weniger ist mehr!
Kritisch sind die Kosten der Datenpflege

Softwarekosten sind relativ gering im Vergleich zu den Gesamtkosten

¢ Das Customizing muss vor Systementscheid festgelegt werden, um die
kostengerechteste SW zu wahlen
¢ Die Kosten fiir die Datenpflege
betragen den Faktor 15-25
der HW/SW-Kosten
e darum nur jene Daten einbeziehen,
welche auch tatsachlich benétigt werden
50-100
5
(1] 3 |
Hard- Soft- Appli- Daten
ware ware kation
f,DAr.u.m:TZT\'
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Mogliche Anwendungsbereiche

Brandschutz [ ] 16%
Besucher 1 20%

e Aus einer Untersuchung AVA ) 20%

ahrlei —120%
deutscher CAIFM — Anwender Gewdhrieisung | /
Projekte 7:| 20%

Reservierung [ ]24%
Sicherheit/ Umwelt [T 24%
Energie [ 24%
Architektur-CAD [y 24%
Fuhrpark | — )
Reingung [ 28%
Help [ 28%
Auftrage 1 ] 40%
Haustechnik | ] 40%
Vertrage | ] 40%
Kabel- und Netzwerk | ] 48%
Raum | ] 52%

Umzug | 1 52%
Schliissel | ] 56%
Immobilie/ Gebaude | ] 60%
Kosten | ] 64%

Inventar ] 68%

Instandhaltung 1 ] 68%
Flachen ] 68%

f,o.r.u.m:'/jo\
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Nutzen des Systems
Projekt APO-Bank

¢ Aufbau und Bereitstellung eines Werkzeuges zur Unterstltzung der Betriebsorganisation
(alle notwendigen und relevanten Aufgaben und Prozesse)

e Steigerung der Produktivitat durch vollstdndige und rasche Bereitstellung von
Informationen der Infrastruktur

e Planungsalternativen ausarbeiten, darstellen und vergleichen

® Prozessunterstitzung sowie Reduktion der Komplexitat

¢ Informationssystem Uber gesamten Lebenszyklus

e Stellt eine Datenbasis dar (redundanzfrei) und schafft damit Transparenz und Sicherheit
e \om personenorientierten Wissen zum Systemwissen

e Freilegung von Optimierungspotentialen Uber Historienanalyse

f,o.r.u.m:'/jo\
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Prozess CAIFM
Projekt APO-Bank

4. otl. 02 1. Otl. 03 2. otl. 03 3. 0tl. 03 4. otl. 03 1. Otl. 04 2. otl. 04
okt [Mov [Dez [Jan [Feb mar [apr e Jdun [oul Jsug [Sep okt Jnov [oez [Jan [Feb [mar [ape [Mai [dun

— N
Def. Anforderunge I
Ausschreibungsunterbagen |

|
|
| |4 Lastenheft (inkl. |
|

Datenmodell)

Abstimmyng !

Systemar hit+ktur
|

Produkt-
Systemauswabhl
14

Verhandlyhgen

L 4

ystemscheidung

Dateneinpflege

Schulung

————— e

J
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Zielsetzung an die Systemlosung
Projekt LIG Karnten

S Erfolgsfaktoren fir die

o E . gn

£ £lo Einfliihrung:

HEAERE:

| AR -

Ziele : I = = e Orientierung am Anwender
Unterstutzung der Verwaltung von Informationen (Ordnung
schaffen, Datenverfiigbarkeit und Aktualitéit herstellen) und dessen Prozesse
Planungsunterstitzung * Phasenweise Einfuhrung
Unterstltzung von Prozessen . .
Unterstlitzung Management/ Controlling s Thlnk blg — start small
Grafische Unterstitzung e Daten: V\/eniger ist mehr

Unabhéngigkeit - Einsatz mit geringer Unterstiitzung durch
Lieferanten

Integrationsfahigkeit

Hohe Kommunikationsfahigkeit, Zugriff Gber Internet/ Intranet
Volle Funktionsféhigkeit nach Kompletteinfuhrung
Schrittweiser Aufbau

Schaffung héherer Effizienz ohne Personal abzubauen
Bildung einer Datenbasis (Redundanzfrei)
personenbezogenen)

Zukunftsziel LIG:

Unterstutzung von Mehrwertdiensten (Gesamt Facility Services
Provider)
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CAIFM relevante Aufgabeniibersicht mit Prioritaten

Projekt APO-Bank

| organisat., kaufm. FM | | technisches FM | |

infrastrukt. FM |

Prioritat 2

Kabelmanagement
KVNo

Prioritat 2

Prioritat 2

Prioritat 2

f.o.r.u.@_;@ “
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Prioritat 2

Prioritat 2

Prioritat 2
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Der Weg zum Datenmodell
Projekt APO-Bank

¢ Nur jene Daten, welche auch tatsachlich
sinnvoll und bendtigt werden. Diese

Ziele, Strategie,
Zeitrahmen

Informationen leiten sich aus den
Prozessen und Aufgaben der FM-

Aufgaben

Organisation ab ———

. -
— Sammeln aller bereits vorhandenen TS
Informationen (grafisch und e e —

Output:
Infos, Reports

alphanumerisch)

— Entscheidung Uber zuséatzlich bendtigte
Daten

— Datenungeheuer schaffen Frust und

Abgeleitetes
Datenmodell
(Struktur/ Tiefe)

Inakzeptanz

¢ Die Kernfrage lautet:
Wer braucht welche Daten in welcher
Form, wann und zu welchen Zweck
= davon hangt der Datenumfang, die
Datentiefe und die Strukturierung ab

f.o.r.u.@_.@ _
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Nutzer - Anzahl der Lizenzen Client/ Server
Projekt LIG Karnten

Funktionalitaten Gebaudebetrieb

Legende:
S: Schreiben/Lesen (i.s.v. verwalten, planen, etc.)
L: Lesen (i.S.v. betrachten, Abgragen/Berichte)

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

Basisfunktionalitaten, tibergeordnetet Themen
Flachenmanagement

Raumbuch

|Helpdesk

Adressen/Kontakte inkl. Ansprechpersonen (Lieferanten,
Mieter, ...)

Weitere?:

,_
=

Kaufménnisches FM
Liegenschafts-/Objektverwaltung (auch Projekte?) s ]
Hausverwaltung

Objektbuchhaltung

Mieterverwaltung
Miet-/Nebenkostenabrechnung
Nutzungskostenmanagement (Benchmarking)

[l (721 (2] N [

Dokumentenmanagement (Vertrége, Pléne, ...)

Weitere?:

Infrastrukturelle FM
Belegung (Personen-Raumzuordnung)
Inventarmanagement

Verdnderungs-/Umzugsmanagement
Reinigung (Flachen, Dienste, Kosten)

SchlieB-/Schlusselverwaltung

Fluchtwegepléne
Brandschutzplane

n|»

Fuhrparkverwaltung

[Parkraummangement Wer iSt ,,Poweruser”?

o
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Funktionalitaten des Systems fiir ,, mittelgrof3e” Filialen
Projekt APO-Bank

“Mittlere Objekte" ¢ |iegenschaftsmanagement:
Abbildung Zugrif — Alphanumerische Daten fiir alle Objekte gleich. Ev. Lesezugriff fiir
plurch Vor O bersona) Vor-Ort-Verantwortliche méglich
lesen schreiben ..

Liegenschaftsrmngt. alpha. alpha. alpha. ® FlaChenmanagement

rafisch | grafisch | grafisch — Vollstandige Aufnahme und Erweiterung der vorhandenen CAD-
Flachenmngt. alpha. alpha. alpha. Plane.

grafizch grafizch grafizch ° B e | eg un gs p | anun g :
Belegungsplanung ;';Zh ;':f:’:ch ;rf':ch - Aufnahme der Personen je Raum. Ev. Lesezugriff in den
Ie— pree e ey Niederlassungen zwecks Kontrolle

grafizch arafisch arafizch o Umzu gSmanageme nt:
Iventarmngt. alpha. alpha. alpha. — Zentrale Unterstlitzung von Verdnderungen durch VA/GM.

grafisch | grafisch | grafisch Umzugslisten in alphanumerischer Form
Dokumentenmngt aFle e SR e Inventarmanagement:
Btr Marungamngt g:pf: g;;:: g:p:: - Bei mittelgrolien Objekten macht die grafische Darstellung der

rafisch | grafisch | grafisch einzelnen Guter keinen Sinn. Meist gibt es eine hohe Typenvielfalt
ZutrittSchliersmngt. alpha. sipha. aipha. und es wird auch oft das Inventar bewegt. Die grafische

grafisch | grafisch | grafisch Verwaltung wiirde einen enormen Zeitaufwand bedeuten.
Raumbuchung/Reservierung | aleha. alpha. alpha. — Hier werden die Gegenstande ,,nur” alphanumerisch erfasst,

grafisch | orafisch | grafisch allerdings mit genauer Raum- und Kostenstellenzuordnung.

[ )

Dokumentenmanagement:
[Standard | - Aufnahme und Abbildung aller zentral verwalteter Dokumente
[Eventuell| Stoér-/Wartungsmanagement:

— Zentrale Funktion Uber alle Niederlassungen (Schnittstelle mit

Wartungsunternehmen)

Zutritt/Schliefmanagement:

— Ev. Verwaltung der wichtigsten Zutritts- und Schliemedien
Keine Abbildung:

— Raumbuchung

Legende:

o
forum./ 21
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Schnittstellen
Projekt Amt der Vorarlberger Landesregierung

BPV
[Bauauftrage)
! 2 b e
VB - NMieter,
VEBK - Kosten/
NEK-Abrechn.

VEBK - Anlagen-
buchhahung

VOKIS
[Dokuf Archivierung!
- Adressan)

[Enargiernana garnent,
kien genverb Euche

forum 21
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Lastenheft - Inhalt und Struktur
e FEinleitung
— Zweck des Dokuments
— Zeitrahmen und Einflhrungsstrategie
e Projektbeschreibung
— Die Ziele
— Die zu unterstltzenden Aufgaben und Prozesse
— Die Systemarchitektur
e Benotigte Informationen und Daten (Beschreibung Datenmodell)
— Liegenschafts- und flachenbezogene Informationen (inkl. Fassade, Dach,
AulRenflachen und Reinigungsinformationen)
— Organisationsbezogene Informationen
— Inventarbezogene Informationen
— Dokumente
Reports zu den einzelnen Aufgabengebieten
Generelle Anforderungen
— An die Flexibilitdt, Modularitat und Ergonomie
Beschreibung des Lieferumfangs
Geforderte Unterlagen
f,o.r.u.m_'/z_{‘
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Geforderte Unterlagen der Anbieter

Aufgeglledertes Angebot

Softwarelizenzkosten

— Aufbereitung Datenmodell und Customizing

— Wartungskosten

— Dienstleistungskosten:

Abstimmungsworkshop (Zeitschiene, Verantwortlichkeiten), Installationskosten,

Angebotsdokumentation, Weiterfihrung Pflichtenheft
System-/Produktbeschreibung (inkl. Schnittstellen)
Beschreibung des Anbieters (und etwaiger Sublieferanten)
Darstellung des Projektleiters und des Teams der Projektbetreuung
Beschreibung der Anforderungen an die Hardware und Systemsoftware
Beschreibung und Abschatzung Schulungsaufwand
Beschreibung der Wartung (Servicezeiten, qualifiziertes Personal)
Angabe von drei Referenzen (vergleichbare Projekte)
Kommentar zu den beschriebenen Informationen (Datentiefe und Struktur)

f,o.r.u.m_-'/z_{\
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Preisspiegel

Gesamtkosten

Kosten SW & Anpassung

34.716

29458

Budget 35.366

147.778]

109.037]
23.432

70.934

30.160

|

BSumme Software 0 Summe Dienstleistungen

f,o.r.u.m_-'/ﬁ_{\
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Preisentwicklung

Kosten Wartungsvertrage

1 2 | 4 5 5 a 9 10 1 12 13 14 15
fo.orum/ 21
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Bewertung der Anbieter und der Systeme
Anforderungen allgemein
Attribute 4 |berechenbare Attribute; Access 44 |berechenbare Attribute + [teilweise Datenbankkenntnisse . |keine berechenbare Fi
Frontend notwendig
Historie + Standard o Standard o Standard o nicht komplett ausgen
Anforderungen Grafik
CAD-Anbindung e |Markifihrer, eigens Grafkbasis 4 |arafisch arientiertes System; eigenes | [eigener Viewsr und CAD neban schlechter Transfer vo
CAD-Systern; einfache Anbindung an |5t Daten
Graf. Reports -+ beliebige Anzeige ++ beliebige Anzeige -+ mittels Viewer nur aktives Fenster
Graf. Selektion s Standard; Red-lining o Standard 4+ |aut ausgepragt nicht vathanden; nur 0
Repoits
Reports e | Standardmodul 4 | Standard; Reportgenerator 4 | Standard; Reportgenerator 4 | iphanummerischer R
Anforderungen an Ergonomie
Generell 4+ |guter Mix aus Basis und + durch Anpassungen teitweise komplex -+ einfaches Systemn + Mangel beim Aufbau ¢
Profifunktionalitaten VWechsel der Kataloge
Schulungsaufwand s geting, da primar mit Standards o spezifische Schulungen sind nétig o realistischer Aufwand o durchschnittlicher Auf
wwird
Anforderungen an Madularit i
Erfillung der Funkdionen e | 2lle Funktionen grofteils mit P ERE werden + |teitweise Adaptionen notwendig + |teiweise Adaptionen v
Modularer Aufhau -+ Standard nach Funktionen ++ l:uh? Anzahl an spezifischen -+ Autbau -+ mittels Fachechalen
F
Anforderungen an Flexibilitat
Datenirm--export s sehr gut geldst; alphanummerisch und o sehr gut geldst; alphanurmerisch und o sehr gut geldst; alphanummerisch und grafisch schlecht gela
grafisch grafisch qrafisch alphan seh
Intemet o | OheS Know-how 4 |ONeS Know-how + |autes Knowhow  [wenig Exfahrung
SAP ++ hohes Know-how ++ hohes Know-how 4 [gutes Knowe-how kaum Erfahirung
GLT s |ohES Kaowehow o |0RES Know-how + |ovtes Knowhow _ [ wenig Erahrung
Geforderte Unterlagen
Fragekatalog + |9ute Ausarbefiung e | 2ot detailiert und projektbezogen e |35 detailliert und projeltbezogen + |aute Ausarbeltung ftei
Angebotsunterlagen 4 |oute Unterlagen 4 |sute Unterlagen 4 |oute Unterlagen 4 [oute Untetlagen
Darstellung der Anbindung keine Angaben keine Angaben keine Angaben keine Angaben
Filialen
Weitere Angahen
Schulungsaufwand entspr, -+ fiur Admin. +2 Tage filr Admin.: B 5 Tage -+ fiir Admin.: & Tage kA, nur Venweis auf £
Frageliste fir Profi-Client: 6 Tage for Profi-Client: 3 Tage
14 Tana 3 Tana? 17 Tana F Tarma farechaint nnee

Srhaline nark Wallnlatinn

o
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Inhalt der Prasentationen

Basisfunktionalitaten werden vorausgesetzt, prasentiert sollen die ,,Knackpunkte” werden

e Kurzvorstellung des Unternehmens
USP (Was macht das System besonders, wo hat das Produkt Alleinstellungsmerkmale,
wie hebt es sich vom Mitbewerber ab?)
Live — Prasentation (Haupttell)
— Aufbau der Module, grundsétzliches Handling (nicht detailliert, da dieser Punkt im Rahmen der
Prasentation permanent Ubermittelt wird)
— Alphanumerischer und grafischer Import von zur Verfligung gestellten
Files der APO-Bank

e Personal- oder Inventardaten und geénderte Liste
e CAD - Auszug aus Mustergeschoss
- Intranetfunktionalitdten
— Wartungs- und Instandhaltungsmanagement
e Grundzlige von der Erfassung bis zur Kontrolle der Tatigkeiten
e VerknlUpfung mit Stormeldungen
— Ad-hoc- und Standardreports an Beispielen
* |nventarlisten
e Storfélle je Anlagentyp und Zeiteinheit

e Frage & Antwort Session (auch wahrend der Prasentation)

f,o.r.u.m_-'/z_{\
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Inhalt der Referenzbesuche

e Vorstellung des Referenzunternehmens/Institution (Grélde des Projektes)
e /Zum Auswahlprozess:
—  Wie wurden die Anforderungen definiert?
— Wie erfolgte die Auswahl des CAIFM - Systems (Zeitschiene, Auswahlkriterien)?
— Wie sah das Projektteam aus?
e Zur Implementierung:
— Wie sah der Implementierungsphase aus (Prozess, Dauer)?
—  Wie gut war die Betreuung des CAIFM - Systemlieferanten wahrend der
Implementierung?
— Wo gab es Probleme und wie wurden diese gemeistert?
e /um Betrieb:

— Welche Funktionalitaten sind jetzt im Einsatz, wie sieht ein weiterer Ausbau aus?
— Wer arbeitet konkret mit dem System?
— Live - Demonstration des Systems (Reports, ausgewahlte Aufgaben)

f,o.r.u.m_-'/ﬁ_{\
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Besonderheiten des Projektes APO-Bank

f,l:JAr.u.m_/Z_l\'
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Flachenmanagement
Aufgenommene Flache: 124.600 m? NGF

52 Filialen: 81.800 m2 NGF

— Konvertierung und Import aller vorhandener CAD-Plane (Filialen,

Niederlassungen, RKS und APO-Data)
Hauptverwaltung: 42.756 m2 NGF
— Konvertierung und Import der CAD Plane des Neubaus

f.orum/ 21
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e Objektstruktur

g‘ﬁ D Haupkverwaltung Dosseldorf
- @ DGeHY Disseldorf Haupty
=8 #JEG Erdgeschoss
=-[A E-EG-038 Buerorau

[A E-EG-033 Buerc

Nutzung DIN 277
Oberflachen
Org.Einheiten (HV)
Eigen-/Fremdnutzung
Flachendimensionen
Buchbare Raume

68




Inventarmanagement
Workflow Inventarisierung und Inventur

Code fir Raum emmalig Datenbestand
4 Inventar CAFM

Raumliste Inventar - Raum und
Baukasten Inventarliste
Import
Ioventarisienings
Datembanks [ e
erigh,
Banchr
Raumliste inkl| ;“I‘TL  Raum o= Tevantar
Faum - Barcodd ik At Brcod) ikt Hcals CAEST
i Tabelle bemhaltet:
Faum (inkl. Raum -Barcode)
Export - Inventarien  inkl. Artikel - Barcoda)
Scanner InventarMr. - Barcode

Inventur mit
. . Seanner
forum/ 21
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Raumbuchungssystem

Anwendung Uber das APO-Bank Intranet

System flr zentrale und dezentrale Rdume im Betrieb
Dokumentation des Systems fir Anwender
Schulungen berechtigte Personen

Anzahl der Teilnehmer
Veranstaltungsthema
Datum & Uhrzeit
Raumauswabhl
Layoutauswabhl
Catering

Medien
Veranstaltungsleiter

Neue Reservierung

Kostenstellenzuordnung
Auswertungen flr

¢ Dienstleister

e Anwender

e VA/GM

Neue Reservierung

s winderhohungen:
hitung - Dussekion Haupharwallung -I 1 wochentich [_

Zeltraum
Datum Uhrzeit
— | von[To0ozo0s . @[55 [0 5
g
=l bis [1oozz00e & 55 o]
& ginmalig
© ragiich Anizahl der

€ monatlich "
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Helpdesk

Plattform fur die Stérmeldungen der Nutzer

e Anwendung Uber das -’_'iw_‘i.......-.. ;
APO-Bank Intranet ?';g_n .| Helpdesk
Definition der Meldeart Ofre Meldynaen bearbedon | Dokumentienen Gabschiiefion | Noe Meldung | Melder informieren | Archederen | Starninren | Meldunosibe
Bestétlgung der |nternen 1 Neue Meldung [ Olaf Arens (BearheitungKoordination)
Verantwortlichkeiten Melder
L]
SChUlUﬂg der NUtZer Melder IAreﬂs, Olaf ﬁl Meldedaturn W
Telefon | Ermail |O|af_Arens@apUbaane
Baum [Bueraraum - EG-4-020 Ahteilung |
APO-Bank Meldung
- VAIGM zentral, Filialbetreuung
Frau Schroder / Herr Oehmen ot ECT - Uzsa07 [(Faum) ﬂli‘ &I
. lektro ﬁl Bezeichnung |Be|euchtung allg. / nicht Biiro
- Filialleiter Phiektbetreuung = E:Jserledlgen & =l:] =luhezeit
< Leiter Services (Innenleiter) i
ein @
f leucht defekt| -
Kostenkontrolle, ClaEiEsiEnE mieuchting aese] -
X (extern oder intern)
Leistungskontrolle,
Beauftragung Niederlassung =
Leistungskontrolle
|: [ Ok | Leeran |

Infrastruktureller
Gebéaudebetrieb
(extern)

Technischer
Gebéaudebetrieb
(extern)

f,DAr.u.m_'Kz—T\'
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Reinigungsmanagement
Reinigungsinformation in 3 Losen

Ubernahme der Reinigungsqualitaten und Kosten aus den e Reinigungslose
Ausschreibungen e Oberflachen
¢ Reinigungskategorie
e Biro
e Sanitar

e Konferenz
e Reinigungsintervalle
e Standard
e Sondernutzung
¢ Reinigungskosten

K [keine Rei?\igur\g] (2,96 mT)
. B 1.2 2 x wéchentlich] (393,81 m?

B 233 x wochentlich] (51,15 m=)

B 5.5 5 x woéchentlich] (61,10 m®

Sesamtsumme @ 509,02 m=

f‘,DA]'.u.m.'/Z—T\'
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CAIFM - Organisationshandbuch

e dient zur Darstellung und Abgrenzung der Aufgaben/ Verantwortlichkeiten in Verbindung
mit der Arbeit mit dem CAIFM - System )

® st ein lebendes Instrument und muss bei organisatorischen Anderungen angepasst
werden

e setzt entsprechend auf die Aufbau-/ Ablauforganisation des Bereiches auf
Aufgabe/ Verantwortung

Arens
Bonkhoff
Frerker
Knoll
Deterding
Schwartz
Schréder,
Oehmen

Bereitstellung von grafischen und
B | alphanumerischen Informationen (CAD — X X
Plane; Inventarlayer)

V | Verwaltung des Inventars X

Virtuelle Lagerverwaltung (ev.
Neubeschaffung)

Definieren und Fuhren von Mdbel-
/Inventarbaukasten samt der dazugehdérigen
Inventarnummern und Artikelbezeichnungen
(sofern vorhanden)

Weiterleitung/ Abgleich der Inventarnummern

v und Artikelhezeichnunaen mit dem Bereich BIL

f,o.r.u.m:'/jo\
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Dienstleistungsplattform
Projekt Haus der Arzteschaft

¢ Buchung und Reservierung von Veranstaltungsraumen
— inklusive Medien, Catering
= Zugriff nur fir berechtigte Personen
e Stormeldungen (inkl. Beschwerdemanagement und Qualitatssicherung)
— Abgabe von Stérungen aller Art
— Infos zum Status der Stérbehebung
= Zugriff jeder Mitarbeiter
e Mitarbeiter ABC
e Speiseplane
Kontakt Betriebsgesellschaft (Hotlinenummer, e-mail Kontakt)
— Hausmeister- /Technikleistungen
—  Umzlge/ Umbauten
- Etc.
¢ Belegung:
— Darstellung der Belegung, wer sitzt wo
(Auszug aus dem Gebaudebereich)
= Zugriff jeder Mitarbeiter

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