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Themenuberblick 4/\

. BWL im Bauwesen

Lifecycle Kosten und Facility Management

vorstelung = Vorstellung Person und Professur
= Einbettung von Facility Management in den Studiengang
i Management [Bau Immobilien Infrastruktur]
aneagand = Grundlagen Facility Management
= Lebenszykluskosten und Life Cycle Costing als Aufgabe im FM
Grundlagen
des FM
Literatur:
g{)est%'ifn o GEFMA-Normen 100ff., seit 1996.
DIN EN 15221:2006
Teil 1: Begriffe

Teil 2: Leitfaden zur Ausarbeitung von Facility Management-Vereinbarungen

Hellerforth, Handbuch Facility Management flr Immobilienunternehmen,
2006
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Vorstellung: Frank Kiesewetter

. BWL im Bauwesen

Vorstellung

FM im
Studiengang

.Management"”

Grundlagen
des FM

Life Cycle
Costing im FM

Biografie

= 1980 geboren in limenau / Thiringen

1998 — 2003 Studium des Wirtschaftsingenieurwesens,
Fachrichtung Bauingenieurwesen, Universitat Leipzig

2004 — 2007  Wirtschaftsforderung und Liegenschaftsentwicklung
Stadtentwicklungsgesellschaft Hildburghausen mbH

seit 2007 Professur Betriebswirtschaftslehre im Bauwesen,
Bauhaus-Universitat Weimar

Wissenschaftliche Arbeit

= Forschungsschwerpunkte in den Bereichen Bauwirtschatft,
Wertschopfungsketten, Facility Management und Energieeinsparung

= Mitarbeit am Forschungsprojekt ZukunftBau
"Lebenszyklusorientiertes Management von Hochschulliegenschaften”

= Inhaltliche Organisation der Seminarreihe "Public Private Partnership"
» Lehrgebiete u.a.: Operatives FM, Strategisches FM, Masterprojekt

© Professur BWL im Bauwesen SS 2009
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Vorstellung: Prof. Betriebswirtschaftslehre im Bauwesen

. BWL im Bauwesen

Historie und Positionierung

vorstellung = im Jahr 2000 an der Bauhaus-Universitat gegriindet
= Leiter: Prof. Dr.-Ing. Hans Wilhelm Alfen
FM im » spezifische Managementlehre mit interdisziplindrem Charakter
?&%dﬁgggﬁqnfmu - betriebs- und volkswirtschaftliche Perspektive
- Fokus: Akteure und Objekte der Bau-, Infrastruktur- und
Immobilienwirtschaft
Grundlagen

des FM = zahlreiche Forschungsprojekte im 6ffentlichen Sektor,
insbesondere Public Private Partnership

» neue Forschungsschwerpunkte:
Life Cycle ..
Costing im FM - Risikomanagement
- strategisches Management
= Highlights flr Professionals:

- 10. Betriebswirtschaftliches SymposiumBau
17.-19. Marz 2010

- Seminare ,Public Private Partnership®
neue Staffel ab November 2009

= \Weitere Informationen: www.bwlbau.de
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Studiengang Management [Bau Immobilien Infrastruktur]
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. BWL im Bauwesen

Vorstellung

FMim
Studiengang

»Management”

Grundlagen
des FM

Life Cycle
Costing im FM

Fakten

2- stufiges Studium seit 2001

Inhalte:

Bachelor (Regelstudienzeit: 6 Semester)
Master (Regelstudienzeit: 4 Semester)

Bauwesen (ca. 40% der Lehrinhalte)

Wirtschaftswissenschaften (ca. 33%) und Recht (ca. 10%),

Informatik und Medien

soziale Kompetenz, Kommunikationsfahigkeit,
Managementkapazitaten und Fihrungspotential

(ca. 17% der Lehrinhalte)

© Professur BWL im Bauwesen SS 2009
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- Studiengang Management [P’M-Sc\mobil’ ffrastruktur] B outin oomonan

Bau 4
Immobilien
Infrastruktur

Konzept -
P Planen—" Bauen Master Studiengang
Vorstellung ('Lebenszyklus-
Ubergreifende Aspekte
Ver ; Finanzieren

werten BEig:;:)eennklnvestieren
FMim
Studiengang
»Management”

Immobilien
|an’aStI’uktUI’ Urbanes Infra-
strukturmanagement

Interdisziplinare
Grundlagen

Bau | Immobilien

Basisdiszilinare Vertiefun

Recht &
Vertrage

Bau-
verfahren

Massiv-/
Stahlbau

Rewe &
Controlling

Inves-
tition

Zierung

Basisdisziplinare Grundlagen
Allg. BWL

Gebaude-
lehre

MalRgeschneidertes
Qualifikationsprogramm

Infra-
struktur

Boden-
mechanik

Allgemeine Grundlagen



Lehrveranstaltungen mit FM-Inhalten
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. BWL im Bauwesen

Vorstellung

FMim
Studiengang

»Management”

Grundlagen
des FM

Life Cycle
Costing im FM

Operatives Facility Management

Studiengang Management [Bau Immobilien Infrastruktur]
Bachelorstudium

Vermittlung von Kenntnissen zu
- den Grundlagen des Facility Managements,
- den Inhalten des Operativen Facility Managements und

- den damit verbundenen grundlegenden Planungs- und
Managementmethoden

Bewusstsein schaffen fiir

- die Spezifika der mit Gebauden direkt oder indirekt verbundenen
Dienstleistungen

- die Einsparungspotentiale durch ein effektives Kosten- und
Vertragsmanagement

- die Optimierung des Informationsmanagement im FM durch den
Einsatz von CAFM-Systemen

didaktische Mittel:
Exkursion, Einbeziehung von Referenten aus der Praxis,
Beleg zu CAFM-Systemen

© Professur BWL im Bauwesen SS 2009
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Lehrveranstaltungen mit FM-Inhalten

. BWL im Bauwesen

Operatives Facility Management — Inhalte:

Vorstellung . Grundlagen
- Lebenszyklusperspektive
FM im - Stakeholderperspektive
?ﬁnufﬁgggr?ne%t" - Inhalte und Abgrenzung
- FM-Markt
= Schwerpunkte
Grundlagen
des FM - Datenmanagement und CAFM-Systeme
- Beschaffungsmanagement / Outsourcing
Life Cycle = Aufgaben des Operativen FM
Costing im FM

- Kaufménnisches FM
Vertragsmanagement, Vermietungsmanagement,
Nutzungskostenmaangement, Betreiberverantwortung, Steuerliche
und Bilanzielle Aspekte von FM

- Technisches FM
Instandhaltungsmanagement, Energiemanagement

- Infrastrukturelles FM
- Flachenmanagement

9 © Professur BWL im Bauwesen SS 2009



Lehrveranstaltungen mit FM-Inhalten
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. BWL im Bauwesen

Vorstellung

FMim
Studiengang

»Management”

Grundlagen
des FM

Life Cycle
Costing im FM
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Strategisches Facility Management

Studiengang Management [Bau Immobilien Infrastruktur]
Masterstudium,
Wahlmodul auch fur andere Studienrichtungen

Vermittlung von Planungs- und Managementmethoden zur Strukturierung
von Zielen, Aufgaben und MalRnahmen im Rahmen des Facility
Management

Bewusstsein schaffen fur

- die Notwendigkeit der Betrachtung von Geb&auden tber ihren
gesamten Lebenszyklus und Einbindung des Facility Managements
in die Planungsphase

- Outsourcing und Mdoglichkeiten gesellschaftsrechtlicher
Konstruktionen

- effektiven Einsatz von Managementmethoden

didaktische Mittel:
Einbeziehung von Referenten aus der Praxis,
Individuelle Hausarbeiten zu erganzenden und vertiefenden Themen

© Professur BWL im Bauwesen SS 2009
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Vorstellung

FMim
Studiengang

»Management”

Grundlagen
des FM

Life Cycle
Costing im FM
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Lehrveranstaltungen mit FM-Inhalten

. BWL im Bauwesen

Strategisches Facility Management — Inhalte:

Grundlagen
FM im Rahmen der Immobilienentwicklung
- Optimierungspotentiale in Planungs-, Bau- und Betriebsphase
- Kosten- und Leistungsrechnung im FM
- Life Cycle Costing
FM im Rahmen der Unternehmensentwicklung
Immobilien-Controlling
Outsourcing und gesellschaftsrechtliche Konstruktionen
FM im Fokus unternehmerischer Entscheidungen
FM bei Industrieunternehmen (Praxisbeispiel Merck KGaA)
Managementmethoden
- z.B. Benchmarking, Balanced Scorecard

© Professur BWL im Bauwesen SS 2009



Inhalte und Abgrenzung von Facility Management
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. BWL im Bauwesen

Vorstellung

FM im
Studiengang

.Management"”

Grundlagen
des FM

Life Cycle
Costing im FM

12

Historische Entwicklung

Grundgedanke stammt aus USA
Ausloser: rucklaufiger Umsatz eines Buromobelherstellers

- dieser erkannte Zusammenhang zwischen
Arbeitsumfeld, Motivation und Produktivitat der Buromitarbeiter

- versuchte dies zu beeinflussen
- Produktivitatssteigerung durch Gestaltung einer ,,Blrolandschaft®
1978: erste Konferenz Uber die Wirkung der Facilities auf die Produktivitat

1980: Grundung der National Facility Management Association, 1982
umbenannt in International Facility Management Association (IFMA)

Mitte der 80-er Jahre kam der Trend nach Europa und Deutschland
1989: Grindung der GEFMA (German Facility Management Association)
Status quo:

- FM an Universitaten in Forschung und Lehre etabliert

- FM st ein bedeutendes Marktsegment in der Immobilienbranche

Quelle: May; Eschenbaum; Breitenstein, Projektentwicklung im CRE, 1998, S. 33. © Professur BWL im Bauwesen SS 2009



Inhalte und Abgrenzung von Facility Management
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. BWL im Bauwesen

Vorstellung

FM im
Studiengang

.Management"”

Grundlagen
des FM

Life Cycle
Costing im FM
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Definitionen von Facility Management

DIN EN 15221-1:

.integration von Prozessen innerhalb einer Organisation zur Erbringung
und Entwicklung der vereinbarten Leistungen, welche zur Unterstlitzung
und Verbesserung der Effektivitat der Hauptaktivitdten der Organisation

dienen.”
(Quelle: DIN EN 15221-1, 2006)

GEFMA (German Facility Management Association):

.Facility Management ist die Betrachtung, Analyse und Optimierung
aller kostenrelevanten Vorgange rund um ein Gebaude, ein anderes
bauliches Objekt oder eine im Unternehmen erbrachte (Dienst-)Leistung,

die nicht zum Kerngeschatft gehort.”
(Quelle: GEFMA-Richtlinie 100, 1996)

© Professur BWL im Bauwesen SS 2009



Inhalte und Abgrenzung von Facility Management
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. BWL im Bauwesen

Fazit

Vorstellung

FM im
Studiengang
.Management"”

Grundlagen
des FM

Life Cycle
Costing im FM
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viele verschiedene Definitionen, &hnliche Aussagen
Kernaussagen:

effiziente Gebaudebewirtschaftung

Unterstiitzung der Kern- und Wertschopfungsprozesse
des Nutzers

Gebaude und Anlagen wurden schon immer bewirtschaftet!

Neu ist die ganzheitliche Betrachtungsweise:

Optimierung von Prozessen
Bindelung von Leistungen
Schaffung einer effizienten Organisation

Ausschopfung von Kostensenkungs- und
Rationalisierungspotentialen

Verbesserung der Nutzungsqualitat und Arbeitsproduktivitat

.

Reduzierung auf die Charakteristika von FM

© Professur BWL im Bauwesen SS 2009
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- Inhalte und Abgrenzung von Facility Management o ‘

. BWL im Bauwesen

Abgrenzung Operatives und Strategisches FM

Vorstellung

1 Projekt-

initilerung 2 Entwurfs- u.
FM im Genehmigungs-
Studiengang planung
.Management"”

uberwiegend
Strategisches F

Grundlagen
des FM
Life Cycle
Costing im FM

3 Realisierung/
Herstellung

5 Nutzungsphase I [ 4 Inbetriebnahme
uberwiegend
Operatives FM

15 © Professur BWL im Bauwesen SS 2009




7N

Inhalte und Abgrenzung von Facility Management

. BWL im Bauwesen

Vorstellung

FM im
Studiengang

.Management"”

Grundlagen
des FM

Life Cycle
Costing im FM

16

Vorteile von Facility Management (1)

eindeutige und transparente Kommunikation zwischen Bedarfsseite und
Angebotsseite durch Zuordnung alleiniger Ansprechpartner fur alle in einer
Facility Management-Vereinbarung festgelegten Dienstleistungen

- Reduzierung der Anzahl an Ansprechpartnern flr Eigentiimer bzw.
Nutzer

- Einbeziehung von mehr Dienstleistungen fiihrt zu weniger
Schnittstellen

effektive Nutzung von Synergien zwischen verschiedenen
Dienstleistungen

- Steigerung der Leistungsfahigkeit
- Senkung der Kosten einer Organisation

Quelle: DIN EN 15221-1, 2006, S. 4. © Professur BWL im Bauwesen SS 2009



Inhalte und Abgrenzung von Facility Management
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. BWL im Bauwesen

Vorteile von Facility Management (2)

Vorstellung .

FM im
Studiengang
.Management"”

Grundlagen
des FM

Life Cycle
Costing im FM -

einfaches und leicht zu handhabendes Konzept der internen und externen
Verantwortung fiir Dienstleistungen, basierend auf strategischen
Entscheidungen, welches zu systematischen Eigen- oder
Fremdleistungsvergaben fthrt

- klar geregelte Kompetenzen und Verantwortlichkeiten

- Entscheidungsebene muss Konzept fir Immobilienbewirtschaftung
festlegen

Reduzierung von Konflikten zwischen internen und externen
Leistungserbringern

Integration und Koordination aller erforderlichen Dienstleistungen

17 Quelle: DIN EN 15221-1, 2006, S. 4. © Professur BWL im Bauwesen SS 2009
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. BWL im Bauwesen

Vorstellung

FM im
Studiengang

.Management"”

Grundlagen
des FM

Life Cycle
Costing im FM
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Vorteile von Facility Management (3)

= transparentes Wissen und Informationen zu Leistungsniveaus

und deren Kosten

- Transparenz gegenuber Nutzern und Eigentiimern

- Datenbasis fur weitere Entscheidungen

= Verbesserung der Nachhaltigkeit einer Organisation

durch

Implementierung einer Lebenszyklusbetrachtung fur die Facilities
- Einsparung von Kosten bedeutet i.d.R. auch Einsparung von

Ressourcen und damit Umweltschutz

- langfristige Perspektive von Investitionsentscheidungen

Quelle: DIN EN 15221-1, 2006, S. 4.

© Professur BWL im Bauwesen SS 2009
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Der Facility-Management-Markt

. BWL im Bauwesen

Anbieter von FM-Dienstleistungen

Vorstellun .
’ Strategische Handlungsfelder
Dienstleistungen Vom Einzeldienstleister
FMim zum , Full-Service-Partner*
Studiengang
.Management"”
* Energie-, Warme-, Kéltetechnik — Einzelleistung \ \
» Elektrotechnik
» Medientechnik — > Einzelleistung Ea?sl;ﬁtr;g
Grundlagen * Sanitartechnik
des FM * Sicherheitstechnik — > Einzelleistung .
. Uber-
> greifender
- * Reinigung und Pflege Paket-
Life Cycle - : - : : dienstleister JFull
Costing im FM » Sicherheit u. Kommunikation > Einzelleistung K .
[pl{E={8  « Hausmeisterdienste Paket- Service
FM « Catering und Veranstaltung — > Einzelleistung leistung Dienst-
« Entsordungsmanagement leister

° ... ]

* Objektverwaltung

» Vermietung / Veraul3erung

* Objektcontrolling

* Vertrags- / Datenmanagement
» Nebenkostenabrechnung

19 Quelle: Riemenschneider, FM-Tag, 2008. © Professur BWL im Bauwesen SS 2009
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- Der Facility-Management-Markt .‘Lw“mmm;n

Die grof3ten FM-Anbieter (Stand 2007)

Vorstellung

Nr [ Unternehmen Umsatz Inland | Umsatz Gesamt | Mitarbeiter
[Mio. EUR] [Mio. EUR] gesamt
EM 1 | DeTe Immobilien, Mlnster (seit 10/2008 982 1.029 6.200
Stu(;ﬁgngang STRABAG Property and Facility Services)
Management 2 | DB Services, Berlin 910 910 13.000
3 | InfraServ Hoechst, Frankfurt am Main 901 901 2.700
Grundlagen 4 | Dussmann, Berlin 853 1.331 24.655
des FM 5 | Wisag, Frankfurt am Main 685 708 24.200
6 | Voith Industrial Services, Stuttgart 611 791 8.500
Life Cycle 7 | Bilfinger Berger FS/HSG, Neu-Isenburg 579 720 7.580
Costing im FM (noch ohne Ubernahme FM-Bereich M+W Zander)
8 | Hochtief FM, Essen 547 592 4.400
9 | Zehnacker Gruppe, Singen 510 572 10.200
10 | Kluh, Dusseldorf 388 537 16.760

= mehr als 1/3 internen Auftrage: DeTelmmobilien, InfraServ Hoechst, DB Services

= seit 2005 Wachstum der 25 grof3ten Anbieter um ca. 10 % p.a.
(durch Umsatzsteigerung und Fusionen)

20 Quellen: Linendonk-Studie 2008. © Professur BWL im Bauwesen SS 2009
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7N

. BWL im Bauwesen

Vorstellung

FM im
Studiengang

.Management"”

Grundlagen
des FM

Life Cycle
Costing im FM

21

Marktvolumen

in Deutschland ca. 52 Mrd. €
(Quelle: Studdeutsche Zeitung, November 2008)
—> Aber: Es gibt unterschiedliche Aussagen! / Definition?!

mittelfristig stagnierendes Leistungsvolumen
(Effizienzgewinne verhindern Steigerung des Marktvolumens)

Tell des Marktes, der durch

Effizienzgewinne wegfallt neue Wettbewerber

(schematische
Darstellung)

Anbieter aus traditionellen
Bereichen und Strukturen

Vgl. auch Hellerforth, Handbuch Facility Management, 2006, S. 3. © Professur BWL im Bauwesen SS 2009
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FM im Kontext der Stakeholder

. BWL im Bauwesen

Beziehungen zwischen den Stakeholdern

Die Stakeholder kdnnen alle
Teil einer Organisation sein.

Vorstellung
Anforderungen an
FM-Leistungserbringung
FM im : Budget / Vergltung und I
Sdengang « | | Immobilien- Organisations- FM-verantwortliche ;
I eigentimer voraussetzungen Abteilung/ Stabstelle !
1 g ? 1
1E 3|,
|
Grundlagen o ) @ |
des FM 'l £ (teilw.) Eigennutzung: Verantwortung u. £
'| & (teilw.) Uberschneidung L(?rfa“'sa“t‘)’r_‘ der 3l
o eistungserbringung o,
Il o oder o
Life Cycle = : : : Beschaffungs- ) :
CostingimFM | 1| @ verschiedene Interessen Dienstleistungen management ol
1| © L
> = = © I
| % L o i é % |
|| = " O & & o - =i
! Immobilien- 553 9 externer o. interner ,
. nutzer 2 2 35 g FM-Dienstleister !
I c £ X £ I
I © 8 5 ¢ I
: E F 2 2 I
> — (&) 1
| @© e «
| X = 0 1

22 © Professur BWL im Bauwesen SS 2009
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FM im lebenszyklusorientierten Immobilienmanagement

. BWL im Bauwesen

Kostenentwicklung im Immobilien-Lebenszyklus

Vorstellung
A
Kumulierte Kosten
. 7
FMim
Studiengang _
.Management* 6 — _--
(@)
c
5 =
Grundlagen =
des FM O
4 - 2
Nutzungskosten | B
3 - ®
Life Cycle >I
Costing im
FM 5 - E
1 ==
Erstellungskosten
o4 O O O O OO OO OO 0000000000000 - Yy _____ -
PE > Nutzungszyklus 1 > Nutzungszyklus 2 > Nutzungszyklus 3 >
N e IR
Y T~
Phasen 1-4 Phase 5

23 © Professur BWL im Bauwesen SS 2009



FM im lebenszyklusorientierten Immobilienmanagement

7N

. BWL im Bauwesen

Vorstellung

FM im
Studiengang

.Management"”

Grundlagen
des FM

Life Cycle
Costing im
FM
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Verhaltnis von Baufolgekosten zu Baukosten nach Gebaudearten

Geb&audeart Baufolgekosten p.a.  Uberschreitung der
Baukosten Herstellkosten nach
Blro und Verwaltung 8,5 % 11-12 Jahren
Produktionsgebaude 10 % 10 Jahren
Verkehrsanlagen 10 % 10 Jahren
Freibader 15 % 6-7 Jahren
Sporthallen 17 % 5-6 Jahren
Hallenbader 21 % 4-5 Jahren
Krankenhauser 26 % 4 Jahren
Schulen/ 31 % 3-4 Jahren
Kindergarten

Quelle: Keller, Baukostenplanung fiir Architekten, 1995, S. 57.

© Professur BWL im Bauwesen SS 2009
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FM im lebenszyklusorientierten Immobilienmanagement

. BWL im Bauwesen

Beeinflussbarkeit der Kosten im Immobilien-Lebenszyklus

Vorstellung
' Beeinflussbarkeit von Qualitat, Kosten und Terminen
_ 1

FM im
Studiengang
.Management"”

<:| » Einfluss ist am Beginn des Lebenszyklus am grof3ten
Grundiagen - hier werden die Rahmenbedingungen flur die spatere

des FM Bewirtschaftung geschaffen
- Facility Manager sollten friih eingebunden werden

Life Cycle
Costing im
FM

Projektentwicklungs- und Bauphase > Nutzungszyklus 1 )
~— S 7
o~ —
Phasen 1-4 Phase 5

25 © Professur BWL im Bauwesen SS 2009



FM im lebenszyklusorientierten Immobilienmanagement
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. BWL im Bauwesen

Vorstellung

FM im
Studiengang

.Management"”

Grundlagen
des FM

Life Cycle
Costing im
FM
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Lebenszyklus einer Immobilie

Darstellung mit 6 Phasen

5 Nutzungsphase

i.d.R. mehrere Nutzungsphasen
mit Zyklen von Nutzung,

Leerstand und Redevelopment

1 Projekt-
inititerung

2 Entwurfs- u.

Genehmigungs-
planung

3 Realisierung/

Herstellung

4 Inbetriebnahme

© Professur BWL im Bauwesen SS 2009
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FM im lebenszyklusorientierten Immobilienmanagement

. BWL im Bauwesen

Unterstlitzung durch FM

Vorstellung
|1 Phase: Projekinitiierung |
FM ir_n
?&%"AZSE%”SW = Bericksichtigung nutzungsspezifischer Gebaude- u. Raumkonzeptionen,
z.B. Ausstattungsmerkmale, Arbeits- u. Organisationskonzepte und
Flexibilitat
Crundlagen = Anforderungen an technische Anlagen, z.B.
- Beleuchtung, Raumlufttechnik
- Informations- und Kommunikationstechnik
gggticgg'ﬁn - sanitare Anlagen, Gebaudesicherheit
M = Anforderungen an die Baukonstruktion

- Raster und Module (vgl. Vorlesung Gebaudelehre — Funktion)
- Deckentragfahigkeit, Geschosshdhen
- Anordnung von Verkehrs- und Kommunikationsflachen u.a.

= Anforderungen an Bauweise und Geschossbelegung

27 Quelle: Hellerforth, Handbuch Facility Management, 2006, S. 49ff. © Professur BWL im Bauwesen SS 2009
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FM im lebenszyklusorientierten Immobilienmanagement

. BWL im Bauwesen
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Unterstlitzung durch FM

2. Phase: Entwurfs- und

Genehmigungsplanung

Beispiel:

Auswirkung von Planungsentscheidung auf die Reinigungskosten

=  Architektur
- Schmutzschleusen

- Vermeidung freistehender Saulen, Nischen und unzugénglicher
Ecken

= Bodenbelag
- Auswahl (auch optisch) unempfindlicher Materialien
- geschlossenporige Hartbelage
» dezentrale Lage von PutzrGumen
=  Auswahl der Méblierung und Zuganglichkeit von Zwischenraumen

Quelle: Hellerforth, Handbuch Facility Management, 2006, S. 74. © Professur BWL im Bauwesen SS 2009
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FM im lebenszyklusorientierten Immobilienmanagement

. BWL im Bauwesen

Vorstellung

FM im
Studiengang

.Management"”

Grundlagen
des FM
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Unterstlitzung durch FM

3. Phase: Realisierung

» Sicherstellung der Dokumentation
= Ubernahme der nutzungsrelevanten Unterlagen in ein CAFM-System

= Controlling der Qualitdt und Funktionsfahigkeit betriebsrelevanter
Gewerke (z.B. Haustechnik)

- Optimierung des Bauablaufes im Hinblick auf die Nutzungsphase
Vermittlung Einbindung der Nutzerinteressen

Quelle: Hellerforth, Handbuch Facility Management, 2006, S. 76ff. © Professur BWL im Bauwesen SS 2009
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Unterstlitzung durch FM

Vorstellung
i 4. Phase: Inbetriebnahme
Studiengang
.Management"”

= Abnahme und Einstellung technischer Anlagen

= Sicherstellung der vollstandigen Funktionsfahigkeit der Immobilie vor
Grundlagen

des FM Fertigstellung

= ggf. Nutzerschulung

» Umzugsplanung (Teil des infrastrukturellen FM)
Life Cycle

Costing im » Mangeldokumentation und Gewahrleistungsverfolgung
M - dauert in Nutzungsphase an

= Dokumentation und Beschilderung als Grundlage fir effizienten
Gebaudebetrieb, z.B.

- Schaltplane elektrischer Anlagen

- Berechnungen und Daten zu energetischen Anlagen

- Wartungsanweisungen als Grundlage fir Instandhaltung
- Auflistung installierter Gerate und Lieferantennachweis

30 Quelle: Hellerforth, Handbuch Facility Management, 2006, S. 85ff. © Professur BWL im Bauwesen SS 2009
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Aufgaben in den Lebenszyklusphasen

J 5. Phase: Nutzung

Infrastruk-
turelles
Manage-
ment

Kauf- Techni-
mannisches sches

Manage- Manage
ment ment

Flachenmanagement

Quelle: Hellerforth, Handbuch Facility Management, 2006, S. 110.

© Professur BWL im Bauwesen SS 2009
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Grundlagen der Lebenszykluskostenrechnung

Managementwerkzeug zur Bestimmung der langfristig vorteilhaftesten von
verschiedenen Ausfiihrungsalternativen

Lebenszykluskostenanalyse (Life Cycle Cost Analysis) vergleicht anhand
der Barwerte verschiedener Investitionsalternativen

Betrachtungszeitraum liegt in der Zukunft - Prognoseunsicherheit

Alternativen kdnnen auf unterschiedlichen Mal3stabsebenen verglichen
werden:

-  Gebaudeebene
-  Bauteilebene
- Anlagenebene

oft werden in der Praxis einige wenige kostenintensive Bauelemente
betrachtet, z.B.:

- HLK-Anlagen - grof3er Einfluss auf Energie- und Wartungskosten

- Dacher = Instandhaltung sehr wichtig, kleiner Schaden am
Dach kann grof3en Schaden am Geb&ude verursachen

bisher gibt es keinen Konsens Uber standardisierte Definitionen und
Verfahren

Quelle: GEFMA 220-1, 2006. © Professur BWL im Bauwesen SS 2009
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Kosten im Immobilienlebenszyklus

Bedarfsermittlung Bereitstellung Bewirtschaftung

= Standortwahl = Neubau = Nutzungsunabhéngige = Abriss
Priifung von Bau- und Bewirtschaftungskosten
Alternativen Baunebenkosten Grundsteuer = Verkauf, Vermietung
Machbarkeitsstudie = Kauf Versicherungen
Erwerbs- und Erwerbs- Winterdienst
= Funktionaler Bedarf nebenkosten Grundleistungen von
Flachenbedarf = Miete / Leasing Verwaltung, Betrieb
Erstellung eines Entgelte und Instandhaltung
Raumprogrammes = Umbau / Unterhalt * Nutzungsabhang. BWK
Festlegung von Bau- und Energie
Raumanforderungen Baunebenkosten Abfallentsorgung

Reinigung

Eingang invdie Lebenszykluskostenrechnung

) 4
= Kosten der = Kostenermittlung nach = Berechnung der Kosten = Entsorgungskosten
Markterkundung DIN 276 nach DIN 18960 = Maklerkosten
= Kosten der Kostenschétzung = Berechnung der Kosten
Machbarkeitsstudie Kostenberechnung nach GEFMA 200
= Vorplanungskosten Kostenanschlag = Berechnung der
N GrindsticksKasien Kostenfeststellung Betriebskosten (Wohn-

= Kostenkalkulation raum) nach BetrKV
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Nutzungskostenberechnung

vorsietng nach verschiedenen Kostengliederungen

* i.d.R. Orientierung an den Normen GEFMA 200 (Kosten im Facility
gmrigngang Management) und/oder DIN 18960 (Nutzungskosten im Hochbau)
sManagement' = GEFMA 200 orientiert sich an den Gliederungen der DIN 276 (Kosten im

Hochbau) und DIN 18960

- = sie ist allerdings detaillierter, prozessorientierter und bezieht auch
des FM gebaudeferne Dienstleistungen (,Unterstiitzung des Kerngeschaftes) ein
Life Cycle
Costing im

FM

34 Vgl. GEFMA 200 und DIN 18960. © Professur BWL im Bauwesen SS 2009
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Life Cycle Costing e ——

Nutzungskostenberechnung
Vergleich der Kostengliederung nach DIN 18960 und GEFMA 200

GEFMA 200 DIN 18960-1

Ubergeordnete Leistungen
Leistung Facility Management
Consulting fur Facility Management
Zentrale Datenhaltung

Sonst. Ubergeordnete Leistungen

Technisches Gebaudemanagement
Technisches Objektmanagement

Betriebsfiihrung
- Ubernehmen / in Betrieb nehmen Bedienung
- Betatigen (Bedienen) Bedienung
- Inspizieren Wartung und Inspektion
- Warten Wartung und Inspektion
- kleine Instandsetzung Wartung und Inspektion
- Entsorgung Sonstiges
- kleine Umbauten
- Dokumentieren
- Ubergeben/AuRerbetriebnehmen Bedienung

Vgl. GEFMA 200 und DIN 18960. © Professur BWL im Bauwesen SS 2009
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Life Cycle Costing

. BWL im Bauwesen

Nutzungskostenberechnung

Vergleich der Kostengliederung nach DIN 18960 und GEFMA 200

GEFMA 200 DIN 18960-1

Technisches Gebaudemanagement (Fortsetzung)
Unterhaltung

Bauunterhaltungskosten
Energiemanagement

Versorgen
- Abwasser Abwasser und Wasser
- Wasser Abwasser und Wasser
- Energietrager fir Heiz- u. Kiihlzwecke Warme und Kalte
- Strom Strom

- Umwandlungskosten
- sonst. Medien
Transportdienste
Sonst. technische Leistungen Sonstiges
- Kopierer
- Sachverstandigenprtfungen
- Schornsteinreinigung

Vgl. GEFMA 200 und DIN 18960. © Professur BWL im Bauwesen SS 2009
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Life Cycle Costing

Nutzungskostenberechnung

. BWL im Bauwesen

Vergleich der Kostengliederung nach DIN 18960 und GEFMA 200

GEFMA 200

Infrastrukturelles Gebdudemanagement
Flachenmanagement
Reinigungsdienste
Sicherheitsdienste
Hausmeisterdienste
Dienste in Aul3enanlagen
Speisenverpflegung
Waschereidienste
Umzugsmanagement
Entsorgen

Blro-Service

Sonstige Dienste

Vgl. GEFMA 200 und DIN 18960.

DIN 18960-1

Gebaudereinigung
Sonstiges

Sonstiges

Verkehrs- und Griunflachen

Sonstiges

Sonstiges

© Professur BWL im Bauwesen SS 2009
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Nutzungskostenberechnung
Vergleich der Kostengliederung nach DIN 18960 und GEFMA 200

. GEFMA 200 DIN 18960-1

Vorstellung

Sl\jl‘gdrjgggﬁq”gm“ Kaufmannisches Gebdudemanagement
) Kostenabrechnung, Controlling (Verwaltung) Verwaltungskosten
Objektbuchhaltung
- Finanzierungskosten Kapitalkosten
dGéganl\'Aage“ - Miete/Pacht
- Abschreibungen Abschreibung
- Steuern Steuern
- Gebuhren und Abgaben
Life Cycle - Versicherungen Sonstiges
Costing im
FM Vertragsmanagement

Vermarktung von Mietflachen
Sonstige kaufménnische Dienste

38 Vgl. GEFMA 200 und DIN 18960. © Professur BWL im Bauwesen SS 2009
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Kostenverhaltnis

Vorstellung Bewirtschaftungskosten
_ Investitionskosten

FM im

Studiengang

.Management"”

Alternative A  Alternative B

Grundl

dae e " Kosten Lebenszyklus-
kosten
Investitions-

Life Cycle kosten

Costing i -

v Optimum

Bewirtschaftungs-

/ kosten

39 © Professur BWL im Bauwesen SS 2009
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Betrachtungszeitraum

Basisszeitpunkt Betrachtungszeitraum >
Ee"‘."rtSChaﬁ”ngs' Bewirtschaftungszeitr. >
eginn
I //
1 1 1 1 1 //
Jahr 1 2 3 4 5 n
Basisszeitpunkt Betrachtungszeitraum >
Planung/Bau | : .
> | Bewirtschaftungszeitr. >
I //
1 1 1 1 1 //
Jahr 1 2 3 4 5 n

© Professur BWL im Bauwesen SS 2009
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Lebenszykluskosten

Vorstellung
FMim
Studiengang
~Management Bewirtschaftungs-
kosten
Grundlagen
des FM
Investitions- Instandhaltungs-
kosten kosten
Life .Cycl'e
Costing im Anfangswert Bewirtschaftungskosten

Restwert

41 © Professur BWL im Bauwesen SS 2009
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Diskontierungsfaktor

Vorstellung
Ausgabe 1
Barwert Kapltalwert = Ct X (1+d)t
FMim < Ct
Studiengang )
Management d ... Kalkulationszinsfu
Sruanl\IAagen
es Gleichmalige n 1 (1+d)" -1
Barwer  usgaben Kapitalwert = Co 2 —— = Cox
C. Co C = (1+d) d(1+d)"
Life Cycle |—0| |—0| |—0|
Costing im
FM
Gleichmalig e ... Erhéhungsfaktor
erhdhte
Ausgaben " (1t t
B t )
anver C C, Ca Kapitalwert = Co x z
4« C ~ | 1+d
[ 1] t=1

42 © Professur BWL im Bauwesen SS 2009
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Formel zur Ermittlung der Lebenszykluskosten

Summe der Barwerte:

LCC=1+E-RW+B +BI&R

| ... Investitionskosten

E ... Erneuerungskosten

RW ... Restwert

B ... Betriebskosten (Strom, Wasser)

BI&R ... Kosten flr Bewirtschaftung, Instandhaltung und Reparaturen

© Professur BWL im Bauwesen SS 2009
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Life Cycle Costing

. BWL im Bauwesen

Beispiel: Berechnung der LCC zweier alternativer Klimaanlagen (1)

= Allgemeine Parameter:

Ort: Erfurt
Kalkulationszinsfuf3: d=3%
Energiekosten: 0,08 €/kWh
Wirtschaftliche Lebensdauer: 20 Jahre
Betrachtungszeitraum: 20 Jahre
Basiszeitpunkt: April 2009

= Parameter der Variante A:

103.000 € Anfangsinvestitionskosten

12.000 € fur den Austausch eines Ventilators am Ende des 12. Jahres
3.500 € Restwert am Ende des Betrachtungszeitraums nach 20 Jahren
20.000 € Jahrliche Stromkosten ( 250.000 kWh fur 0,08 €/kwh)

7.000 € jahrliche Kosten fir Bewirtschaftung, Instandhaltung und
Reparaturen

© Professur BWL im Bauwesen SS 2009
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Alternative A

Vorstellung
Kostenarten Kosten zum | Jahr des | Diskon- | Kapitalwert
i Basiszeit- Auftretens | tierungs-
Studiengang punkt faktor
.Management"”
Anfangs- 103.000 € 2008 schon 103.000 €
investitionskosten Barwert
Gure
Erneuerungskosten 12.000 € 2020 C9,701 8.412 €
TR
Life Cycle /@/’
Elt\)/lstlng im /\(/N

@ ™
K (a+d)t (1+o 03)12 /%

—_TE

45 © Professur BWL im Bauwesen SS 2009
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Alternative A

Vorstellung
Kostenarten Kosten zum | Jahr des | Diskon- | Kapitalwert
i Basiszeit- Auftretens | tierungs-
Studiengang punkt faktor
.Management"”
Anfangs- 103.000 € 2008 schon 103.000 €
investitionskosten Barwert
e
Erneuerungskosten 12.000 € 2020 0,701 8.412 €
Life Cycle Restwert -3.500 € 2028 0,554 -1.939 €
Costing im
FM

46 © Professur BWL im Bauwesen SS 2009
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Alternative A

Vorstellung
Kostenarten Kosten zum | Jahr des | Diskon- | Kapitalwert
- iczps tierungs-
Studiengang faktor
.Management"”
n_ 20 _
Anfangs- (1+d)" -1 — (1+0,03)=° -1 schon 103.000 €
investiti d(1+d)" 0,03(1+0,03)20 arwert
Grundlagen

des FM /
Erneueru 14,88 0,701 8.412 €

Life Cycle Restwert \K‘)\/\?@\ 0,554 -1.939 €
Costing im

FM O
Stromkosten 20.000 € jahrlich 14,88 297.549 €

47 © Professur BWL im Bauwesen SS 2009
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Alternative A

Vorstellung
Kostenarten Kosten zum | Jahr des | Diskon- | Kapitalwert
i Basiszeit- Auftretens | tierungs-
Studiengang pu nkt faktor
.Management"”
Anfangs- 103.000 € 2008 schon 103.000 €
investitionskosten Barwert
e
Erneuerungskosten 12.000 € 2020 0,701 8.412 €
Life Cycle Restwert -3.500 € 2028 0,554 -1.939 €
Costing im
FM
Stromkosten 20.000 € jahrlich 14,88 297.549 €
BI&R 7.000 € jahrlich 14,88 104.160 €

48 © Professur BWL im Bauwesen SS 2009
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Alternative A

Vorstellung
Kostenarten Kosten zum | Jahr des | Diskon- | Kapitalwert
i Basiszeit- Auftretens | tierungs-
Studiengang pun kt faktor
.Management"”
Anfangs- 103.000 € 2008 schon 103.000 €
investitionskosten Barwert
e
Erneuerungskosten 12.000 € 2020 0,701 8.412 €
Life Cycle Restwert -3.500 € 2028 0,554 -1.939 €
Costing im
FM
Stromkosten 20.000 € jahrlich 14,88 297.549 €
BI&R 7.000 € jahrlich 14,88 104.160 €
Gesamte Lebens- 511.182 €
zykluskosten (LCC)

49 © Professur BWL im Bauwesen SS 2009
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Life Cycle Costing

. BWL im Bauwesen

Beispiel: Berechnung der LCC zweier alternativer Klimaanlagen (2)

= Allgemeine Parameter:

Ort: Erfurt
Kalkulationszinsfuf3: d=3%
Energiekosten: 0,08 €/kWh
Wirtschaftliche Lebensdauer: 20 Jahre
Betrachtungszeitraum: 20 Jahre
Basiszeitpunkt: April 2009

= Parameter der Variante B:

110.000 € Anfangsinvestitionskosten

12.500 € fur den Austausch eines Ventilators am Ende des 12. Jahres
3.700 € Restwert am Ende des Betrachtungszeitraums nach 20 Jahren
13.000 € Jahrliche Stromkosten ( 250.000 kWh ftr 0,08 €/kWh)

8.000 € jahrliche Kosten flur Bewirtschaftung, Instandhaltung und
Reparaturen

© Professur BWL im Bauwesen SS 2009
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Alternative B

Vorstellung
Kostenarten Kosten zum | Jahr des | Diskon- | Kapitalwert
i Basiszeit- Auftretens | tierungs-
Studiengang pu nkt faktor
.Management"”
Anfangs- 110.000 € 2008 schon 110.000 €
investitionskosten Barwert
s
Erneuerungskosten 12.500 € 2020 0,701 8.762 €
Life Cycle Restwert -3.700 € 2028 0,554 -2.050 €
Costing im
FM
Stromkosten 13.000 € jahrlich 14,88 193.440 €
BI&R 8.000 € jahrlich 14,88 119.040 €
Gesamte Lebens- 429.192 €
zykluskosten (LCC)

51 © Professur BWL im Bauwesen SS 2009
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Vergleich der Investitionsalternativen

A B
511.182 € - 429.192 € =81.990 €

Die energiesparende Klimaanlage B ist die vorteilhaftere
Investitionsalternative unter Beriicksichtigung der

Lebenszykluskosten.

© Professur BWL im Bauwesen SS 2009
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Anwendung und weitere Entwicklung

vorstellung =  Benchmarking
- Intern oder extern
EM im - Nutzung kommerzieller Datenbanken
Studiengang
M t* .
aragemen =  Softwareunterstiitzung
- verschiedene Softwareldsungen am Markt
Grundiagen z.B. LEGEP, conject, Gebaudenutzungskostenrechner m+p-Gruppe
des FM
= Herausforderungen und Ausblick
- Datenbasis
gfe Cycle - Kosten-Nutzen-Verhaltnis
osting Im

M - Erfahrungen z.B. aus PPP-Projekten nutzen

53 © Professur BWL im Bauwesen SS 2009
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