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Definition von Nachhaltigkeit

= Okologische Nachhaltigkeit
Umschreibt die Zieldimension, um Natur und Umwelt
fur die nachfolgenden Generationen zu erhalten.

= Okonomische Nachhaltigkeit
Beschreibt eine Wirtschaftsweise, die dauerhaft eine
tragfahige Grundlage fur Erwerb und Wohlstand bietet.

= Soziale Nachhaltigkeit
Versteht den Ausgleich sozialer Krafte mit dem Ziel,
eine auf Dauer zukunftsfahige, lebenswerte Gesellschaft zu erreichen.
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In diesen Dimensionen verfolgen Gesellschatft

und Unternehmen unterschiedliche Ziele
Zielkonflikte der Nachhaltigkeit im Lebenszyklus von FM-Services
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beschreibung der Leistung erbringung
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Konzepte des nachhaltigen Bauens

= LEED (US)

= BREEAM (UK, NL)

= DGNB

= OOI: TQ (Total Quality), IBO OKOPASS (Wohnen)
= klima:aktiv bauen&sanieren

= OGNB

- Fokus auf ERRICHTUNG (Energieverbrauch, Architektur, eingesetzte Materialien)

THESE:
= Grune Gebaude kénnen schlecht, spricht nicht nachhaltig betrieben werden.
= Auch konventionelles Gebaude kbnnen nachhaltig bewirtschaften.
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Der grof3te Ressourceneinsatz entsteht im

Zuge der Nutzung: Kosten als Indikator

Kostenverlauf Gber den Immobilien-Lebenszyklus
80-85% der Gesamtkosten*

Kumulierte
Kosten

Potentielle
Einsparung
nach Ablauf des
Lebenszyklus

sten bei lebenszykl

>

lanung Erstellung Abbruch Zeit

* Weller, R. (2004), Bd. 2, Kap. 6.12.1, S.1/ Zehrer, H., Sasse, E. (2004), Bd. 1, Kap. 2.1.1, S.6f / Pitzer, M. (2008), S.6 / Fritsch, U. (2001), S.2
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Betrachtung von Erst- und Folgekosten

= Kumulierten Nutzungskosten entsprechen nach @ 7 Jahren den Erstellungskosten
(ermittelt Uber div. Gebaudearten)

Gebaudeart Baufolgekosten in % der Uberschreitung der
Erstellungskosten p.a. Erstellungskosten nach...

Schulen und Kindergarten N 31% - 3-4 Jahre
Krankenh&user e 26% - 4 Jahre
Hallenbader ] 21% — 4-5 Jahre
Sporthallen ] 17% — 5-6 Jahre
Verkehrsanlagen ] 10% — 10 Jahre
Produktionsgebaude I 10% — 10 Jahre
Buro-/ Verwaltungsgebaude L] 8,5% — 11-12 Jahre
Wohnungsbau I 2% — 50 Jahre

* Ast, H. (2006), S.33 / Zehrer, H., Sasse, E. (2004), Bd. 1, Kap. 2.1.1, S.6

www.realityconsult.com



Verwaltungs-, Betriebs- und Erhaltungskosten ONORM B 1801

Erhaliungskosten
11% II
Sonst. Dienstleistungen ', v &iwantliig sKosten
Mersicherungen) II T%
4% \
Sicherheit Verscrgur‘g é;;erbrauche}
13%
" Entsorgung

2%

Reinigung
319 \__ Techn. Dienstleistungen
17%
Verwaltung - Betrieb - Erhaltung (Nutzung) pro m2 pro a
|Kosten €  |Anteil in %

Verwaltungskosten 5,06 € 7%

Betriebskosten 63,98 € 83%
Versorgung (Verbrauche) 20,30 € 26%
Entsorgung 1,52 € 2%
Techn. Dienstleistungen 13,54 € 17%
Reinigung 15,91 € 21%
Sicherheit 9,88 € 13%
Sonst. Dienstleistungen (Versicherung) 2,83 € 4%

Erhaltungskosten 8,35 € 11%

Gesamt 77,39 € 100%
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Kriterien der Nachhaltigkeit nach LEED-O/M

Nachhaltiger Standort Materialeinsatz
Gebaudehille und AuRenanlagen Einkauf biologisch unbedenklicher Produkte
Glas- und Fassadenreinigung Verbrauchsmaterial
Schnee- und Eisraumung Produkte (Elektrogerate, Moblierung)
Fassadenanstrich Baumaterial
Gehsteig- und Stralenreinigung Leuchtmittel
Schadlingsbekampfung, Erosionsvermeidung, und Grindflachenpflege Nahrungsmittel
Pestizide Abfallwirtschaft: Reduktion von Abfallfeststoffen (Mulltrennung)
Dingemittel Nachhaltige Entsorgungung der eingesetzten Produkte
Reduktion der ,Lichtverschmutzung* Innenraumqualitat
Effiziente Wassernutzung Luftqualitat: Monitoring, Messung und Tracking der Luftqualitat
Messung der Wassemutzung Nutzerbefragungen

Optimierung der Wasserentnahmestellen (Urinale, Spilungen,
Wasserhahne, Duschkopfe, etc.)

Individiialla | inhtetaniariima
HIUIVIUUCIHT Litiiswcuciuniy

Uberwachung des Gebaudeklimas (Temperatur, Luftfeuchtigkeit,

Wasseroptimierte Grinanlagen Zugluft, Strahlungstemperatur)
Kihlwasser-Management Natlidiche Belichtung
Energie und Atmosphare Nachhaltige Unterhaltsreinigung (Reinigungsmittel,

. . . Reinigungsgeréat, Prozesse, etc.)
Energieoptimierungspléane

Energiemanagement-Systeme
Einsatz erneuerbarer Energien
Kihlenergie: Optimierung Ozonschadlicher Stoffe

- ... Leistungen, die fur konventionelle Facility Services relevant sind
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Kriterien der Nachhaltigkeit von Facility Services

Okologisch

Sozial

Okonomisch

Beschreibung

Eingesetztes Material
Eingesetzte Verfahren
(vgl. LEED-OM,
BREEAM, etc.)
Steuerungswerkzeuge
Forderung von EMAS
oder ISO 14001-
Zertifizierung

Einhaltung der ASchG und
AStRL und anderen
geltenden
Rechtsvorschriften
Einforderung von
Gleichbehandlungs-
grundsatzen
Personalkonzepte

Optimieren des Bedarfes
Vorsehen von
Anpassungs-
maglichkeiten

Beschreibung der geplanten Leistungsmessung und des Dienstleistungscontrollings

Ausschreibung

Nutzung von e-
procurement-Plattformen
1nA alalitranicanha

Ullu TICTNUUITIOUIIT
Angebotsabwicklung
Nutzung von Tele-

conferencingsystemen

Festlegung realisitischer
Aussschreibungszeitplane
K Aarmmiimnilratinn mit
INUILLITTTUTNInNauul i riit
Mitarbeitern des DL
Personalibernahme
planen und managen

Verlangerung der
Ausschreibungszyklen

..... inrhtiin~ Aar
ICTViILIIwui IH Uci
Zuschlagskriterien;Zu-
schlag nicht automatisch

an den Billigstbieter

Leistungs-
erbringung

Regelmalige Audits
Nachweis von EMAS
oder 1ISO 14001-
Zertifizierung

Respektvoller Umgang mit
dem Dienstleister und
dessen Personal
Sicherstellung der Ein-
haltung geltenden Rechts.

Laufende Anpassung der
Dienstleistung an den
tatsachlichen Bedarf.
Aufbau langerfristiger
Lieferantenbeziehungen

Durchfuhren der geplanten Leistungsmessung

und des Dienstleistungscontrollings!!!

www.realityconsult.com




= MODELLE ZUR OPTIMIERUNG DER NACHHALTIGKEIT
VON GEBAUDEN UND GEBAUDEDIENSTLEISTUNGEN

= DIE AKTUELLE VERGABEPRAXIS
ZEIGT EIN ANDERES BILD

= EIN FALLBEISPIEL
ZEIGT POTENTIALE AUF

www.realityconsult.com



Welche Motive gab/gibt es in Inrem Unternehmen flr die
Fremdvergabe von Dienstleistungen? (Mehrfachnennungen)

Kostensenkung 81,82%

Fokussierung auf Kernkompetenzen

Erhéhung der Service Levels 33,33%
Steigerung des Standardisierungsgrades 30,30%
Verbesserung der Rechnungslegung / Transparenz 27,21%
27,27%

Steigerung der Flexibilitat / Anpassungsfahigkeit
Erhdhung des BM Potentials
Steigerung der Innovationsfahigkeit

Andere Motive 0,00%

I I I I I I I I I |
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
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Wie oft werden Dienstleistung in Ihrem Unternehmen neu
ausgeschrieben?

54,55%

60%-

50%-

40%

30%

20%-

10%

0%-
jahrlich alle 2 - 3 Jahre alle 4 - 5 Jahre Uber 5 Jahre

Wie oft kommt es in lhrem Unternehmen bei einer
Neuausschreibung zu einem Wechsel des bisherigen
Dienstleisters?

100% -
90% - 69,70%
80% -
70% -
60% -
50% -
40% -
30% -
20% -
10% -

0%-

15,15%

2u 0% bis 25% 2u 25% bis 50%  zu 50% bis 75%  zu 75% bis 100%
(sehrselten) (selten) (haufig) (fastimmer)
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Welche der folgenden Aspekte stellen fir Sie Grinde fur eine
Neuausschreibung dar? (Mehrfachnennungen)

Qualitatsprobleme 57,58%

RegelméaRige Marktiberpriifung 57,58%

Unzufriedenheit mit dem aktuellen DL 51,52%

Kostenreduktion

Verhindern eines Abhangigkeits-
verhaltnisses zum DL

33,33%

0,
Konzernvorgabe 30,30%

Weitere Griinde

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

www.realityconsult.com



Welche Kriterien sind flr Sie ausschlaggebend um einen Bieter
In die engere Auswahl zu nenmen?

84,85%
81,82%

Quialitat und Glaubwirdigkeit des DL-Konzeptes
Realistische und nachvollziehbare Preisbildung
Personliche Erfahrungen

Anzahl und Qualitat der Referenzen 48,48%

Unternehmenskultur 48,48%
Ortliche Nahe

Qualitatsstandards und -zertifizierungen

(o]
36,36%

UnternehmensgrélRe 27,27%

Name, Bekanntheitsgrad

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
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Schlussfolgerungen

AKTUELLE VERGABEPRAXIS NACHHALTIGKEIT

= Motive sind Kosten und Fokus auf das Kerngeschaft NEIN
Steigerung Innovationsfahigkeit ist kein Argument

= Durchschnittlich werden Facility Services NEIN
alle 2-3 Jahre neu ausgeschrieben.

= Grunde dafiur sind hauptsachlich Qualitatsprobleme NEIN
bzw. regelmafige Marktluberprifung

= Glaubwurdigkeit des Konzeptes und n/a
Nachvollziehbarkeit der Preisgestaltung sind
die wesentlichen Entscheidungsparameter

www.realityconsult.com
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Projektinhalt

__________________________________________________________________________________________________

Nachhaltige Kostenoptimierung in
verschiedenen Kategorien, die in lokaler

Ar Verantwortung liegen unter Nutzung
divisionsubergreifender Synergien
Cleaning
Kosten- _
Treiber Clothing
Facility & Security
Site
Services Waste Disposal

PD 09-12-14 www.realityconsult.com



= Vorgehensweise Datenerfassung 1: Grundlagen

Datenerhebungs-Bogens: Erfassung der wesentlichen Kennzahlen fur den Bereich FM

Abfrage der Kennzahlen an den wichtigsten funf Standorten

Validierung durch Reality Consult, Einschatzung des Einsparpotentials auf Basis der erhobenen Daten
Prasentation vor dem Steering-Comitee (SC1)

= Vorgehensweise Datenerfassung 2: Ausweitung aller Standorte & Service Levels

— Forderung nach Ausdehnung der Betrachtung auf alle 15 Standorte durch das Steering Comitee (SC2)
— zudem Erweiterung um Kennzahlen zum Dienstleistungs-Leistungsniveau der Kategorie

— Definition und Erhebung der nétigen Kennzahlen durch Reality Consult und Ubergaben

— Bewertung der Analyseergebnisse, Darstellen der Findings von Reality Consult

— Letztstand der Datenerfassung:Dez.2008

= Ubersicht Zeitplan

10/08 11/08 12/08
Tatigkeit 41 42 43 44 45 46 47 48 49
Datenerfassung 1 |- ———————— A SC1 |
Datenerfassung 2 I A SC2

www.realityconsult.com
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Die unterschiedlichen Quadratmeterleistungen/Stunde
beschreiben anschaulich das wenig einheitliche
Leistungsniveau in den Standorten.

Auch bei den Verrechnungsstundensatzen zeigen
sich Unterschiede bei den Standorten, der
Durchschnitt ist allerdings marktfahig

(hohe Leistung = wenig Zeit / m2 = geringes Leistungsniveau)

Quadratmeterleistung/Stunde Ziel: 350 m#*/Stunde

Berlin
Frankfurt
Munster
Adlesheim
Finsterwald

Gorlitz
480

443

Hamburg
Duisburg
Sondthofen
Kreisstadt

|
|
|
|
|
|
Grossnordheim :

@ 293 m? / Stunde

Verrechnungssatz/Stunde Ziel: 16,15€/h

—
(o))
|
-
\I
—
N
—
~

- 40 16,5

1.2 3 4 5 6 7 8 9 1011

PD 09-12-14
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Definition der Leistungsbildes und der Se

Facmny & Sm Sarens

Sarue Leve Soazree - Ay Facmny & Sm Sarens

e

Paciny & St Swvens

Swvice Lave Sonsustr < Senth g Reraromney

P ]

Service Levl

P

Faciy L Sm Suevee Sarree Leow Someastr - Bt i Reerarte ey

Facility & Sits Services
Standard Service Level Spazifikationen

Service Level Sp Barufs. und Rai Il icl

iy D el St i S £ hocratn ) Ve v Py
T et oo vy Sty mebead :

it e S

ility & Site Services
prvice Level Spezifikationen

bvel Speifikation Reinigung

Beschreibung des
Leistungsindikators

Qualitatssicherung

Konsequenz bei
Nichterftllung

Definition des Qualitatssicherungs-Prozesses

LI Stichproben der zu erreichenden Durch den AG- Fur jede nicht oder
01 Ergebnisse gemaR LV und Vertreter mittels LV nur mangelhaft
Leistungskatalog und Reinigungsplan  erbrachte Leistung It.
Intervall nach Leistungskatalog
Vorgabe AG 50,-€
Rechnungsabzug
Ab fiinf mangelhaft
erbrachten
Facility & Site Services
LI Fihren der unten angefiihrten Laufende| Gualistamansgemant Renigurg
02 Berichte. Feststelly]  [cnscuiste 1L1) Rednigunga- und
Nichterfilll Gabliude: Datum-
LI Organisation von Laufende]
03 Abgstimmungsgespréchen (Jour Feststelly| [0 Stichpraba ===
Fixe) mit dem Auftraggeber (mind. | im Zuge {
4x/Jahr), Protokollierung und Jahresriid o :'('
Nachverfolgung der vereinbarten e Raum- P /’ & / "‘"
Punkte. i oyl e e e S S S A v
1 o =]
2 o o
LI Fihren eines tagesaktuellen Stichprob 2 oo
04 Personalaktes beim AG vor Ort, in durch der 4 o|o
dem samtliche erforderlichen Auftraggd s oo
Nachweise, Unterweisungs- und uberpriift 3 oo
Schulungsdokumente des eingesetZ] 7 oo
eingesetzten Personals durch den | Personal 0 HEE)
AG einsehbar sind. erforderlig s oo
Do
vorhandef oL B e
LI Zertifizierung gemaf I1SO 9001 ff Vorlage df M:@I@:‘@I
05 oder gleichwertiges Zertifikatd [ 3¢pemerznmng O |rewerargrzemt. an sra a|og
Managementsystem nachweisbar | AN im Zu{  [5jfstn fansmate = I = };::'_;:J‘::":: o i g
im Einsatz inkl. dem Nachweis zur | Jahresrid 15 [Ghi-Terittenng vageeg. 0| 1| 10 [Dobarmerbiene Egeririzcien [wil lin]
Durchfiihrung von Termin v 08 [oow-zermenrg npionentet I_—L““"‘:
Qualitatssicherungsprozessen. organisier|  [Bememungsn:
LI Zertifizierung gemaR 1SO 14001 Vorlage d
06 bzw. gleichwertige nachweisbare Zertifikate]
Standards implementiert ANim Zu [P— [P—
Jahresrlid  junmozeser - Rt —
Termin vq
organisiel
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ConSUH’.
MODELL 1: SOLL 147.000 m? Flache / 350m?#h = 400 h Reinigungsleistung/Tag
420 h /Tag * 16,15 €/ Stunde * 260 Tage /Jahr= € 1,760 Mio

- IST: (Budget 2007 bereinigt) € 2,5730 Mio.
Q Berechnetes Einsparpotenzial: € 0,81 Mio. (-31%)
(%]
o
o MODELL 2:  Markt: 140.000 m? Buroflache * 10,80 €/m?a = € 1,560 Mio.

Kunde: 140.000 m? Buroflache * 12,88 €/m?a* = € 1,870 Mio.

Berechnetes Einsparpotenzial: € 0,30 Mio. (-16%)

= Unterschiede hinsichtlich der Grundlagen fir die Leistungserbringung
— Raumtypen/Kategorien/Leistungspakete
— Leistungsspezifikation fur ahnliche Leistungen
— Umfang und Ausfuhrlichkeit der zu beschreibenden Leistungen
— Blndelungen von Leistungen zu Leistungspaketen
— Vertragliche Grundlagen zur Leistungserbringung

Leistungs-
spezifikation

= Unterschiede hinsichtlich der Messung von Leistung und Qualitaten
— Keine einheitliche Messung von Dienstleistungsqualitaten vorhanden
— Leistungsmessung erfolgt derzeit nicht
— Anwesenheitsstunden sollten auf Basis der Zutrittsdaten quartalsweise kontrolliert werden
— Leistungsanpassungen sollten monatlich erfolgen
— Qualitatssicherungsprozesse mussen standardisiert und institutionalisiert werden

Qualitat/
Leistungsmessung

Quelle: Real FM Benchmark Report 2007
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Fazit

= Modelle sind vorhanden, werden aber noch zu selten eingesetzt!

= Die Leistungsbeschreibung:
- schafft die Grundlagen!
- muss aber partnerschaftlich gelebt werden!

= Verantwortung der Auftraggeber:
- Bewuldtsein Uber die Kriterien schaffen
- Einfordern nachhaltigen Leistungserbringung

= Verantwortung der Auftragnehmer:
- Professionelle Reaktion Anbieten der nachhaltigen Leistungserbringung

- Differenzierungsmerkmal am Markt

www.realityconsult.com



Erfolgsfaktoren, die fir uns sprechen

e Hochste Kompetenz
...durch 100%ige Spezialisierung auf

Immobilien- und Facility Management

Verfligbarkeit in ganz Europa
...stets die besten Beraterlnnen vor Ort

Erfahrung
...Uber 300 Projekte erfolgreich realisiert

Blue-Chip Referenzen
...Mehr als 100 Top-Unternehmen
vertrauen auf uns
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