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Erfolgsfaktoren
einer lebenszyklusorientierten FM-Organisation

Im Fokus stehen:

o Effektivitat/Wirksamkeit der FM-Organisation
 Effizienz/Optimierung der Bewirtschaftung/-skosten
» Werterhaltung des Objektes

Erfolgsfaktoren:

 Bereitstellung von FM-Kompetenz bereits im Initilerungs-, Planungs- und Ausfihrungsprozess
» Ausrichtung der Gebaudebewirtschaftung am Bedarf des Kerngeschaftes

» Planungsbegleitender Aufbau einer effektiven FM-Organisation

» Laufende Bedarfsorientierung der FM-Services

« Geregelter, baubegleitender UbergabeprozeR zur Bewirtschaftung/in den Betrieb

» Qualitatssicherung der FM-Services

» Kenntnis des Objektzustandes (Stichtagbezogene Gebaudebewertung)

» Laufende, optimierte Werterhaltung des Objektes
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Vorwort

Eine LZ- (= lebenszyklus-) orientierte FM-Organisation wird in inren Prozessen auch die
Aspekte der Lebenszyklusorientierung der Facilities nutzen, um das Kerngeschaft
bestmadglich zu unterstitzen.

Abgesehen davon, dass (nach der orthodoxen Lehre) jede FM-Organisation LZ- orientiert
agieren musste, gibt es doch Tellprozesse im Facility Management, die dieser LZ-
Orientierung mehr Rechnung tragt, als andere.

Eine FM-Organisation, die nach Grundsatzen der EN 15221-5 (2011) agiert, ist sehr gut
geeignet, auch LZ-orientiert zu sein. Daher wird dieses , Europaische FM-Modell* als
Handlungsmuster empfohlen.

Naheliegende LZ-Orientierungen sind nachstehend mit *) versehen.
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Begriffe und Definitionen ‘:’ LEBENSTYKLUS

Das ,Europaische FM-Modell* — EN 15221-5 (2011) Leitfaden fir FM-Prozesse

HAUPT- UNTERSTUTZUNGS-

PROZESSE PROZESSE
(0]
= STRATEGISCH
A Auftraggeber 8z A A
N E E N Intern
I D Y K G
S Kunde A TAKTISCH T E und/oder
A R 4 s =] extern
T h a 0
| Nutzer A T
(o] OPERATIV '
N
HAUPT- FACILITY
AKTIVITATEN SERVICES

A
DL T T T Facility-Management-Vereinbarung semmmsnunnnsans®’

Integration von Prozessen innerhalb einer Organisation zur Erreichung und Entwicklung
der vereinbarten Leistungen, welche die Effektivitat der Hauptaktivitdten der Organisation
(= Kerngeschaft) unterstitzen und verbessern.

+
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Das ,Europaische FM-Modell* — EN 15221-5 (2011) Leitfaden fir FM-Prozesse

Eingaben

o
L

Prozessablauf
Materielle Vermbégenswerte

Daten, Informationen
Ressourcen

Ergebnisse . . . .
9 * Es kodnnte hilfreich sein, zur

Bedingungen

Prozessaktivitidten: | Planung Beurteilung
— —_—b
Vorbereitung Prifungen

Implemen- Berichts-

terung wesen

» FM-Prozesse sind mit dem Bedarf der
Organisation verknupft.

» Bedarfe kdnnen sich auf der strategischen,
taktischen und operativen Ebene ergeben.

» Diese identifizierten Bedarfe werden in FM-
Anforderungen umgewandelt.

* FM-Prozesse werden durch Veranderungen auf
jeder Ebene der Organisation ausgel6st (Antrage
zur Veranderung durch Nutzer, Kunden und
Auftraggeber
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Uberwachung und fur das
Qualitditsmanagement den PDCA-
Zyklus zu verwenden.

* FM-Prozesse sollten kontinuierlich

finale Entscheidung
Vollstédndige Rechnung
Vorschlage

Daten, Informationen

Ergebnisse, Bedingungen verbessert werden.
Facility Services
Klassifizierte Facility-Produkte
HAUPT- UNTERSTUTZUNGS-
PROZESSE PROZESSE
O
R s D
G RY 4 STRATEGISCHE PROZESSE |
'\\| Auftraggeber B E A E
N
N el N s
| F G Intern T
-9 Kunde D ;_ TAKTISCHE PROZESSE E L
A 0 und/oder E
A . B |
T R 3 0 extern ?
F
0 Nutzer ﬂ OPERATIVE PROZESSE T E
(o] G R
[\
FACILITY-
AKTIVITATEN SERVICES
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Begriffe und Definitionen

Das ,Europaische FM-Modell* — EN 15221-5 (2011) Leitfaden fur FM-Prozesse

Facility Management-Prozesse werden auf den drei
organisatorischen Ebenen integriert:
» Strategische Ebene

Gal/eL LFM . -
Strategisches FM * Ziele & Strategien TaktlSC_he Ebene
“~. | * FM-Organisation && * Operative Ebene
\ CBudgets ' .
* Werterhaltung

Taktisches FM

J23s)2 |31s5UB Qg

Objektverantw.

gd
a3

Operatives FM

Vereinbarungen tber die Ergebnisse dieser Prozesse miissen ebenso auf diesen drei Ebenen erfolgen:
» strategische Vereinbarung mit der Gruppe der obersten Leitung (Vorstand, Geschaftsflhrer),

» taktische Vereinbarung mit den Geschéftseinheiten,

e operative Vereinbarungen mit den Nutzern
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Effektivitat von FM - Organisationen
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Das ,Europaische FM-Modell* — EN 15221-5 (2011) Leitfaden fir FM-Prozesse
Fragestellungen:

Sind die FM-Prozesse an der Organisationsstrategie ausgerichtet?

Sind die Verbindungen zwischen den FM-Prozessen horizontal und vertikal durchgangig?
Sind die verwendeten Daten/Informationen aktuell/belastbar?

Sind die FM-Prozesse verbindlich gestaltet?

Werden FM-Prozesse liberwacht und bei Bedarf angepasst?

Antworten: Eine effektive/wirksame FM-Organisation ist gekennzeichnet durch:

klar mitgeteilte Unternehmensstrategien und —ziele,
zufriedenstellend mitgeteilte finanzielle Ziele und Einschrankungen,
Unternehmensstrategien, die FM-Strategien umfassen,
eine eigene Strategie fur Facility Management inklusive:
» Beschaffungsstrategien
« Beschreibung der Uberwachung von Qualitat und Leistung der erbrachten Dienstleistungen
* Prozeduren fur KorrekturmalRnahmen
« Verbesserungsprozesse und Anderungsmanagement
* Risikomanagement
die Definition aller zutreffenden FM-Prozesse in der FM-Strategie, einschlief3lich der Ziele fur jeden
Prozess im Hinblick auf Zeit, Qualitat und Kosten,
Prozessbeschreibungen (Verantwortlichkeiten und Inhaberschaft fir jeden Prozess sind definiert/beschrieben),
die Definition aller Rollen und Verantwortlichkeiten aller an den FM-Prozessen Beteiligten,
die konsistente Implementierung der FM-Prozesse samt regelmafigen Audits,
entwickelte Kompetenzen und Fahigkeiten der FM-Organisation, um den gestellten Anforderungen zu entsprechen,
die Anwendung von Verfahren zur Bewertung/Messung des flr die Organisation geschaffenen Mehrwertes im
Rahmen der FM-Strategie,
angemessene Management-Informationssysteme.



FM - Prozesse

Das ,Europaische FM-Modell“ — EN 15221-5 (2011) Leitfaden fur FM-Prozesse

Strategische FM-Prozesse

Nachhaltige Nutzung von Ressourcen

S2 Entwicklung
von unter-
nehmensinternen
FM-Standards

51 Ausrichtung an
die Strategie und
\Veranderungen
der Organisation

S4 Berichter-
stattung an die

S5 Strategische

oberste Leitung Planung

S8 Flhrung und
Steuerung der
FM-Organisation

S7 Beratung
mit der obersten
Leitung

511 Beziehung
Zu externen
Kontakten

S10

Risikcanalyse
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Teil der ,Geschaftsplanung“ der Organisation
Beitrag zum Entscheidungsprozess auf der obersten Fiuhrungsebene
Sicherstellen einer effektiven/wirksamen Fuhrung der FM-Organisation

53 Investitionen
und strategische
Projekte

56 |dentifizierung
des Bedarfs an
Facilities und
Facility Services

&
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Anfarderung

Managament

ERRICHTUNG

PLANUNG

59
Kommunikation

*) LZ - Orientierung

und Anderungs-

BEWIRTSCHAFTUNG

FENANZIERUNG

management

Sn Alle sonstigen
Prozesse

Detailprozess siehe EN 15221-5:

» Ausloser
» Eingaben
o Aktivitaten
» Ergebnisse




FM - Prozesse

Das ,Europaische FM-Modell“ — EN 15221-5 (2011) Leitfaden fur FM-Prozesse

Taktische FM-Prozesse

Verbindung mit strategischer- und operativer Ebene der FM-Organisation

Bindungscharakter flr Strategische- und Operative Prozesse

Sicherstellung des Informationsflusses von oben nach unten und umgekehrt

Bedarfe der Auftraggeber werden auf die erforderliche Form
(Leistungsniveaus, FM-Produkte, usw.) gebracht.
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T1 FM-Planung, * ;
implementierung T2 Beurteiung | ) | o2 ]
und Uberwachung von Facilities P
von Standards FM-Organisation
* T7 HSSE-Audit
T4 Flachen- T5 Beschaffung ™) 16 Vertrags- TR S AL
planung und von Facilities und management it, Arbeitsschutz,
-bewertung Facility Services urd Emﬂ;l't’:& ut2)
T8 Koordinierung T9 )
der Geschéfts- Dienstleister- e Lenung
einheiten steuerung
AN =Rl 0, Kumm-[u1n2ikaﬁun U
der Facilities und Anderun alle sonstigen
d Ressourcen 9 Prozesse
oL des Management
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Anfarderung

Managament

ERRICHTUNG

*) LZ - Orientierung

BEWIRTSCHAFTUNG

FENANZIERUNG

Detailprozess siehe EN 15221-5:

* Ausloser
» Eingaben
» Aktivitaten
» Ergebnisse




FM - Prozesse

Das ,Europaische FM-Modell* —

Operative FM-Prozesse

Trennung von FM-Prozessen (,,Objekt Management*)
und FS-Prozessen (,Faciliy-Service Management®)

EN 15221-5 (2011) Leitfaden fur FM-Prozesse
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Anfarderung

Managament

Dperative Umsetzang

FENANZIERUNG

OBJEKTMANAGEMENT
?
* *
2 ) ) =
a :
2
o
=
i
PLANUNE ERRICHTUNG BEWIRTSCHAFTUNG
1140 1160 1161
Liegenschafts- Instandhaltung HEIEn?:IESH
verwaltun und Betriek . .
© g Hausmeister *) LZ - Orientierung
w
wn
© 2120 2200 XXXX
*\ N 1300 . ; Catering und . .
) 2 Reinigun Sicherheits- Automaten- Andere Detailprozess siehe EN 15221-5:
gung
o dienste rkauf Prozesse -
b verkau » Ausloser
2300 Umziige — Geschifts- » Aktivitaten
IcT Par&zﬁ&rnd unterstiitzung + Ergebnisse

*) Siehe auch GEFMA 520 (2.0-2009): ,Standard Leistungsverzeichnis Facility Services*
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OBJEKT-
MANAGEMENT

i IG
Abwicklungsmodelle (Beschaffungsmodelle) Gr s

I Menagemendeisngzn

LEBENSZYKLUS-ORIENTIERUNG BEGINNT BEIM BAUHERREN des Bauherren

B Cxiernvergshens Leishngsn
Aufbauend auf einer detaillierten Bedarfsplanung ist es in P——
lebenszyklusorientierten Vorgehensmodellen die Aufgabe des Bauherren Brzelvergaben des Bauherren
oder dessen Konsulenten, die Bereiche Planung, Errichtung, Finanzierung b 5B Purmden semantveesen
und Bewirtschaftung inklusive Ruckbau und Neuentwicklung bereits zu

Paketvergaben

Beginn eines Projekts zu beriicksichtigen. Lebenszyklusorientierte Vergabe von Geners/planer, Generalunternehmer und

Komplett-Dienstleister Fadlity Management mit Einzelvergabe

Projekte kdnnen auf unterschiedliche Art und Weise abgewickelt werden. ST

Dabei sind die bendtigten Leistungsbilder und Managementleistungen obe oot 58

. . . . ergabe Totaluntarmehmer 1

immer dieselben, ob Einzelvergabe, Paketlésung oder Lebenszyklus- R e e
omplettdienstleister im Paket, Einzelvergabe Finanzierung

Unternehmer.

Der Unterschied liegt in der internen oder externen Zuordnung von e o
Managementleistungen Und R|S|ken Planung, Errichtung und Bewirtschaftung (PER) werden

gebilindelt vergeben, Einzelvergabe Finamzierung

Um es dem Bauherrn zu ermdglichen, sich fur das passende Modell zu

. . Vergabe Totalunternehmer 3 (EBF) mit Partnerin

entSChelden, hat dle IG LEBENSZYKLUS HOCHBAU den Enﬁahtung}al!ewrﬁtschaftunéund HHEIFII|;T.IHEIEBF}WEFE|EI"I
. .. . . . . biindel ben, der G Ipl ird nach derinte-

Managementaufwand und die Risiken bei der Projektabwicklung in sechs I

. schaftlich verbunden
Beschaffungsmodellen beschrieben.

Vergabe Lebenszyklusunternehimear (PERF)
Planungs-, Errichtungs-, Bwrlnsm_a_ftungs- und Finanzie-
Davon sind 4 Modelle fiir die Bewirtschaftung zu unterscheiden: runesleistungen (PEAF) werden gsindetvereeoen Ectam vergabene Laistungen

Einzeldienstleister Generaldienstleister Totalunternehmer Lebenszyklusunternehmer

msEll Bl G:E= B:EHE:

F
(o] —[PL] L] o }—pL 2]
e | . =] 5 0

T T T HOJ%

o eun | e [ e || ow | :
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GEFMA 520 (2.0-2009): ,Standard Leistungsverzeichnis Facility Services” (klassifiziert und kategorisiert)
TGM IGM KGM

4, DOKUMENTATION UND BERICHTSWESEN
4_1 Bestandsdokumentation
4.2 Betriebsdokumentation
4,3 Berichtwesen (Reporting)

4.4 Technische Dokumentation | | 4.5 Kaufmnnisches Berichiswesen
| |
23

2. EINMALIGE LEISTUNGEN
21 L 1 wor Ry

enthalt umfassende Leistungsbeschreibungen fur:
» Operative Dienstleistungen (Facility Services)
» Taktisches FM-Aufgaben (Objektmanagement ,erweitert”)
enthalt die Leistungsbeschreibung von Dokumentationsleistungen als Querschnittsaufgabe

- lasst sich leicht in technische-, infrastrukturelle- und kaufméannische Leistungen strukturieren (siehe obere Grafik) i




Anhang 2

GEFMA 198-1 (E) (2012): Dokumentation im Facility Management - Begriffe, Gliederung, Instrumente

. vt [==J N T

= Dokumenten- s

[ N——

Spez'f'kat"’" -m—
(Art/Umfang/Ort

Dokumentations
-prozess
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Allgemeine Daten
Daten der Facility
Beteiligte
Management (Strategie, QM, ...)
Organisation
Aufbau-/Ablauforganisation
Auflagen/Gesetzliche
Anforderungen/ Genehmigungen
Interne Vorgaben
Betreiberorga/Verantwortung
Vertrage/ Vertragswesen
Flachen
Raumbuch
AuBenanlagen
Infrastrukturelle Leistungen
Dokumente pro Dienstleistun
Architektur und Technik
Gewerkelibergreifende
Unterlagen
Bauplanung/
Planunterlagen (Statik,
Schall,...)
Anlagenbuch
Ubergeordnet:
Energiemanagement, ...
Anlagen (einzeln)
Fachplanung/
Anlagenplane
Prifungen
Gewahrleistungen
Kosten
Baukosten
Nutzungskosten
Wirtschaftsplanung, Budgets
Controlling
Projekte (Bau, Orga, DL, etc.)

M4

IG
LEBENSZYKLUS
HOCHBAU

enthalt eine umfassende Beschreibungen von: Begriffen, Bausteinen, Akteuren, Instrumenten, Qualitdtssicherung und Dokumentationsmanagement,
» formuliert Qualitaten fur die Erstellung, die Nutzung und Aktualisierung,

* lasst sich in statische —und dynamische Dokumentationsteile gliedern.
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