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| ORGANISATIONSPROJEKT BEI DER MUNCHENSTIFT

Erfolgsmodell mit externem
Controlling

In einem mehrjahrigen Organisationsprojekt beschritt die Miinchenstift ggmbH den Weg von der
unternehmensinternen Reorganisation tber die integrierte Gesamtvergabe der TGM-Leistungen mit
Finbindung des Eigenpersonals zur kennzahlengesteuerten FM-Organisation. Ein externes Interims-

Um neben dem Kerngeschéft bedarfs-
orientierter Wohn- und Pflegeformen
fiir Senioren auch den Betrieb der Hauser
weiter zu professionalisieren, entschied sich
die Miinchenstift im Jahr 2006, das Gebdude-
management komplett neu zu strukturieren.
Ziel dabei war der Aufbau einer FM-Organi-
sationseinheit ohne  Mehraufwendungen
wahrend des laufenden Betriebes. D. h., auf-
tretende Kosten miissen sich durch erzielte
. Einsparungen tragen. Mit der neuen FM-
Organisation sollten bei reduzierten Betriebs-
kosten die Qualitat der Facility Services und
die Servicelevel deutlich steigen.

Das Haus St. Martin Ende 2007 wu
liegt mitten in Miinchen-
Giesing. Der schén

[ gestaltete Park ladt

zum Spazierengehen

und Verweilen ein.
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rde der Neubau des
Hauses St. Maria Ramersdorf mit
seinen groBziigigen und hellen
Gemeinschaftsbereichen im Siidosten
von Miinchen eréffnet.

management und das kontinuierliche neutrale Qualitatscontrolling halten das Projekt

Vor dem Hintergrund der beschriebe-
nen Ziele beauftragte die Geschaftsfiihrung
der Minchenstift im Jahr 2006 das
Beratungsunternehmen  m+p  consulting,
zundchst eine umfassende Analyse aller
Facility Services durchzufilhren. Mit dem
FM-Quick-Check, einer von m-+p consulting
entwickelten und standardisierten Methode,
bewerteten die Berater ausgehend von der
FM-Strategie und dem  Fiihrungssystem
samtliche administrativen und operativen
FM-Leistungen. Mit diesem Vorgehen konnten
sie die Vergleichbarkeit der Auditergebnisse
swischen den Standorten sicherstellen, da
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Das 2008 neu erdffnete Alfons-
Hoffmann-Haus im Miinchner
Westen bietet einen Park und
verfiigt neben modernen Einzel-
und Doppelzimmern auch iiber
grofBziigige Gemeinschaftsbereiche.

bis heute auf Kurs.

durch eindeutige Kriterien eine objekti-
ve Bewertung gewahrleistet ist. Die ersten
Ergebnisse zeigten, dass umfangreiche und
tiefgreifende  Veranderungen notwendig
wiirden. Weder passte die Eigenorganisation
zur angestrebten FM-Strategie, noch war
eine einheitliche Praxis bei der Vergabe von
FM-Dienstleistungsvertragen vorhanden.

Interimsmanagement organi-
siert den Ubergang im FM

Wahrend der Interimsphase besetzte
m-+p consulting fiir einen Ubergangszeitraum
kommissarisch die neu geschaffene Position

Bild: M'L'mchénstift (4)

Das Margarete-von-
Siemens-Haus aus den
70er-Jahren hietet Senioren
Privatsphére in der eigenen
Wohnung und mit umfang-
reichen Serviceangeboten
Sicherheit im Notfall.

www.facility-rhanager.de




des Leiters TGM und organisierte gleich-
zeitig die Personalsuche fiir die endgiltige
Neubesetzung dieser Position. Die Berater
fiihrten mit allen potenziellen Bewerbern
Vorstellungsgesprache und ibergaben eine
Vorauswahl des Bewerberfeldes an die
Miinchenstift, die die endgtiltige Entschei-
dung fallte.

Zunachst wurde entschieden, mit der
Reorganisation des technischen Gebdude-
managements zu beginnen. Die infra-
strukturellen  Dienstleistungen sollten  bis
auf Weiteres nicht bearbeitet werden.
Das hauptsichliche Ziel bestand darin,
bereits wahrend des Interimsbetriebes die
Nutzerzufriedenheit spiirbar zu verbessern,
eine neue FM-Organisationseinheit zu etab-
lieren sowie die Analyse der FM-Leistungen
weiter voranzutreiben. Die weitere detaillierte
Untersuchung der TGM-Leistungen beinhal-
tete eine Analyse der Personalsituation hin-
sichtlich Qualifikation, Aufgabenbereich und
Auslastung des operativen Eigenpersonals der
Minchenstift, um einen effizienten Einsatz des
Eigenpersonals zu gewahrleisten. Gleichzeitig
erstellte m+p consulting eine Berechnung
des Personalbedarfes zur Abschdtzung der
gesamten bendtigten Ressourcen.

www.facility-manager.de
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Auszug aus der Ergebnissiibersicht des FM-Quick-Check
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Energie- und Medienversorgung

Parallel dazu sollten die prognostizier-
ten Kostenoptimierungspotenziale, z. B. durch
Analyse der Energieliefervertrége, realisiert
werden. Ausgehend von den Ergebnissen
des Quick-Checks wurde deshalb in der
Interimsphase  das  Energiemanagement
analysiert und optimiert. Kurzfristige Kosten-
senkungen resultierten aus der Vertrags-
analyse der Energieliefervertrdge fiir Fern-
warme und Strom und der daran anschlie-
Benden Neuverhandlung und Harmonisierung
der Vertrage im Rahmen von Verhandlungen.

Regelbetrieb startet mit
Facility Services Vergabe

Grundvoraussetzung flir den Beginn
des Regelbetriebs war die Reorganisation
der fremdvergebenen Leistungen. Ausgehend
von einer kleinteiligen Vergabe mit unter-
schiedlichen Vertragslaufzeiten, ~Leistungs-
{iberschneidungen zwischen den Vertragen
sowie unterschiedlichen oder fehlenden
Qualitatsvorgaben musste hier ein integriertes
Gesamtkonzept entworfen und auf den Weg
gebracht werden. m-+p consulting schlug die
vollstandige Neuvergabe der TGM-Leistungen
mit dem Ziel vor, ein TGM-Team aus Eigen-
und Fremdpersonal aufzubauen. Dieses
Vorgehen hatten die Berater von m+p con-
sulting bereits in anderen Vergabeprojekten
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erfolgreich begleitet und umgesetzt. Dabei
muss sich der Dienstleister dazu verpflichten,
die fachlich beigesteliten Mitarbeiter auszu-

lasten, die Personaleinsatzplanung fiir alle

operativen Mitarbeiter zu erstellen und dar-
{iber hinaus die Schulung und Weiterbildung
sowie die Urlaubsvertretung zu organisie-
ren. Leistungen, die vom Eigenpersonal der
Miinchenstift erbracht werden, sind von den
Bietern kalkulatorisch zu bewerten. Somit
schloss die Neuvergabe der Leistungen die
Licke zwischen Eigen- und Fremdleistung.
Die Haustechniker der Miinchenstift wurden
fachlich mit in das Team des Dienstleisters
eingebunden, wahrend die disziplinarische
Verantwortung bei der Miinchenstift verblieb.

Fir die Minchenstift hat dieses
Vorgehen viele Vorteile. So verbleibt das
Know-how iiber die Anlagentechnik im
eigenen Haus, wahrend der Dienstleister die
Steuerung und Abwicklung des operativen
TGM-Geschafts (ibernimmt. Damit ist auch
sichergestellt, dass keine Leistungen doppelt
vergeben und vergiitet werden und dass die
Leistungen eindeutig beschrieben und von-
einander abgegrenzt sind. Alle Leistungen
kénnen darlber hinaus mit denselben
QualitatsmaBstaben gemessen werden.
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Neutrales Controlling
zur Qualitatssicherung

Parallel zum Vertragsbeginn  des
neuen TGM-Dienstleisters im Januar 2008
beauftragte die Minchenstift m+p con-
sulting mit dem Aufbau eines Controllings,

das als neutrale Instanz die Einhaltung des
TGM-Dienstleistungspakets hinsichtlich Voll-
standigkeit und Qualitat gewdhrleistet. Diese
Zusammenarbeit erwies sich bei den gemein-
samen monatlichen Steuerungs-Jour-Fixes mit
den Vertretern des Dienstleisters als duBerst

TGM Gesamtiibersicht Performance-Indikatoren

Cackpit, Ergebnistibersicht, Stand: xx.%x.2010
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hilfreich, Denn diese Konstellation sichert die
Umsetzung der FM-Strategie bis heute.

Zur  weiteren  Professionalisierung
des  Gebaudemanagements baute die
Miinchenstift ~ mit  Unterstiitzung ~ von

m+p consulting ab 2009 einen effektiven
Steuerungsmechanismus auf, der auf einem
Kennzahlensystem mit Key Performance
Indicators (KPI) basiert, und setzte ihn gemein-
sam mit dem TGM-Dienstleister in die Praxis
um. Das Leistungsverzeichnis, welches im
Rahmen der nunmehr zweiten Ausschreibung
2009/2010 dahin gehend weiterentwickelt
wurde, wurde bereits auf die Umsetzung des
KPI-Systems ausgerichtet.

Weitere Effekte des Projekts

Neben der Weiterentwicklung des
Gebiudemanagements mit einem qualifi-
zierten Dienstleister und in Ubereinstimmung
mit der von der Miinchenstift vorgegebenen
FM-Strategie, erzielte das Organisationspro-
jekt weitere wesentliche Erfolge: Dazu zahlt
beispielsweise die Erlangung der Datenhoheit
iiber die technischen Stammdaten. Diese
ist fir die Entscheidung (iber anstehende
InstandsetzungsmaBnahmen ebenso bedeut-
sam wie fir die Integration neuer oder
wiedereroffneter Gebaude in das TGM-
Gesamtkonzept. Auch tragt die Installation
einer zentralen Hotline zur Weitergabe von
Stérungsmeldungen deutlich zur Zufrieden-
heit der Nutzer bei. Die angestrebten Ziele
Kostenoptimierung und Gewahrleistung von
Nutzerzufriedenheit wurden somit erreicht.

Mit dem eingefiihrten KPI-System kann
die Minchenstift nun auf Grundlage ein-
deutig definierter Kriterien die Entwicklung
der Qualitit und des Leistungsumfanges

www.facility-manager.de
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vergleichbar und nachvollzieh-
bar  tberwachen, verfolgen
und bewerten. Das macht den
Mehrwert einer professionel-
len  TGM-Dienstleistung in
Kombination mit einem nach-
folgenden Controlling deutlich
sichtbar. Das Facility Mana-
gement wird damit nicht mehr
nur als Kostenfaktor wahrge-
nommen, sondern als Dienst-
leister, der nachhaltig zum
Werterhalt der Immobilien bei-
tragt. Der dezentralen Struktur
der Senioreneinrichtungen inner-
halb des Stadtgebietes kann nur
mit einem professionellen und
ganzheitlichen Ansatz mit ein-
heitlichen und nachvollziehba-
ren Qualitatsanforderungen und
Steuerungssystemen  Rechnung
getragen werden. Das installier-
te externe Controlling sicherte
die Umsetzung der Vorgaben aus
der FM-Strategie und trug we-
sentlich zur Gewahrleistung des
vollstandigen Leistungsumfanges
und Einhaltung der Qualitdts-
kriterien und somit letztlich zum
Projekterfalg bei.

Arthur Dornburg,
Frank Wolkenhaar M
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Die Miinchenstift ggmbH

Die Miinchenstift gGmbH wurde 1995 gegriindet und ist eine gemeinniitzige Gesellschaft und
hundertprozentige Tochter der Landeshauptstadt Miinchen. Sie ist heute mit rund 1.600 Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern und rund 2.800 Bewohnerinnen und Bewohnern eines der groBten Dienstleistungs-
unternehmen fiir die Senioren in Miinchen. Verteilt tiber die ganze Stadt, bieten die Hauser alteren
Menschen die Sicherheit, Gemeinschaft und Unterstiitzung, die sie sich wiinschen oder benétigen.

Dazu bietet die Miinchenstift eine breite Palette bedarfsorientierter Wohn- und Pflegeformen.

Die Hiuser der Miinchenstift gGmbH verteilen sich auf 13 Standorte in Miinchen.

Industrie Service

Mehr Sicherheit.
Mehr Wert.

www.tuev-sued.de/is

TUV SUD-
Aufzugspriifung ,, Komfort”

TUV SUD-Aufzugspriifung ,Komfort” entlastet Sie auf der ganzen Linie. Wir von TUV SUD kiimmern
uns um sémtliche organisatorischen Details, die im Vorfeld der Priifung notwendig sind. Und zur
Priifung bringen wir den Aufzugsmonteur gleich mit.

Ihr Vorteil: Als Ihr herstellerunabhéngiger Partner priifen und beurteilen wir neutral und objektiv.
Garantiert.

Fragen Sie uns auch nach dem ,Wartungs-Check” und dem ,Zustandsbericht”. Der Zustandsbericht
gibt lhnen hilfreiche Informationen fiir anstehende Entscheidungen und der Wartungs-Check liefert
fundierte Aussagen zum Wartungszustand lhrer Anlage.

Rufen Sie an. Wir sind deutschlandweit fiir Sie da.

TOV SUD Industrie Service GmbH - Tel. 0800 888 4444 - foerdertechnik@tuev-sued.de Tov®




