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. BAUNUTZUNGSKOSTENCONTROLLING

Agenda

§ Gliederung Nutzungskosten im Hochbau

§ Beeinflussbarkeit der Nutzungskosten bezogen auf den
Projektzeitpunkt

§ Einflussfaktoren der Nutzungskosten

§ Kennwerte flur Lebenszykluskosten

§ Ermittlungsstufen der Nutzungskosten

§ Projektphasen ohne Baunutzungskostenermittiung

§ Nutzungskostenermittlung durch die Projektbeteiligten
§ Projektphasen mit Baunutzungskostenermittiung

§ Beispiele zur Nutzungskostenermittlung
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Gliederung der Nutzungskosten
§ DIN 18960: Nutzungskosten im Hochbau

8§ GEFMA 200: Kosten in Facility Management
Kostengliederungsstruktur
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Nutzungskosten im Hochbau
DIN 18960:2008-02

KG 100 KG 200 KG 300 KG 400
Kapitalkosten Objektmanagement Betriebskosten Instandsetzungskosten
kosten
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Nutzungskosten im Hochbau
DIN 18960:2008-02

KG 100
Kapitalkosten

Eigenmittel

Abschreibungen
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Nutzungskosten im Hochbau
DIN 18960:2008-02

KG 200
Objektmanagement
kosten

Personalkosten

Fremdleistungen
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Nutzungskosten im Hochbau
DIN 18960:2008-02

KG 300
Betriebskosten

Versorgung

Reinigung und Pflege v. Gebauden
Reinigung und Pflege v. Aulienanlagen
Bedienung, Inspektion u. Wartung
Sicherheits- u. Uberwachungsdienste

Abgaben u. Beitrage
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Nutzungskosten im Hochbau
DIN 18960:2008-02

KG 400
Instandsetzungskosten

Instandsetzung Baukonstruktionen

Instandsetzung Technische Anlagen

Instandsetzung der AuRenanlagen

Instandsetzung der Ausstattung

Instandsetzung sonstiges
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Beeinflussbarkeit der Nutzungskosten
bezogen auf den Projektzeitpunkt:

Strategische Entscheidungen
l Integraler Planungsprozess

Einbeziehung Nutzer

Nutzungsflexibilitat

Aspekte des Betriebes ’

, Oy
Kostenzunahme
o,
\\
Kostenbeeinflussharkeit e

Konzeption
Planung  Errichtung Nutzung/ Betrieb

Quelle: Facility Management, Jorn Krimmling
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Einflussfaktoren der Nutzungskosten

§ Objektbezogene Einflul3faktoren: Lage, Risiken, Steuern und
Gebuhren

§ Nutzungsbezogene Einfluf3faktoren: Nutzungsart, Raumtemperatur,
Ausstattungsstandards, Nutzungsintensitat, Wartung und Nutzungsdauer

§ Komfortbezogene Einflul3faktoren: Raumklima,
Warmwasseraufbereitung, Beleuchtung

§ Strategische EinfluR3faktoren: Erweiterungsoptionen, Grundriss-
Flexibilitat, technische Qualitat; Instandhaltungsstrategie und
Energieeffizienz

Quelle: DVP Nutzungskostenmanagement als Aufgabe der Projektsteuerung .
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Einflussfaktoren der Nutzungskosten

§ Sicherheitsbezogene Einflul3faktoren: Sicherheitsanlagen wie EMA,
BMA, Videouberwachung, Notrufanlagen, Zugangskontrollen und
Schliel3anlagen

§ Baubezogne Einfluf3faktoren: Ver- und Entsorgung, Fensterflachen,
Sonnenschutz, Art der Stellplatze, Ausstattungsqualitaten, besondere
Funktionsbereiche wie Sanitarraume, Kichen, Wascherei, usw.

§ Ausstattungsbezogene Einflul3faktoren: Konferenztechniken,
Gebaudeautomation, USV, Kommunikationstechnik, Aufziige und
Fahrtreppen

§ Pflegebezogene Einflul3faktoren: Material der Reinigungsflachen und
deren Zuganglichkeit

Quelle: DVP Nutzungskostenmanagement als Aufgabe der Projektsteuerung .
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Kennwerte flur Lebenszykluskosten

§ OSCAR Buronebenkostenanalyse (Jones Lang LaSalle/Creis)
§ BKI Objektdaten: Nutzungskosten (Stoy, Beusker)
§ FM Benchmarking Bericht (GEFMA 250)

§ Baunutzungskostenkennwerte fur Wohngebaude (Institut fur
Bauforschung)

§ RBBau - Richtlinien fir die Durchfihrung von Bauaufgaben des Bundes
(Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung)

§ VDI 3807 Blatt 1 und 2 (VDI Verlag GmbH)
§ LEGEP Datenbank Lebenszykluskosten (LEGEP Software GmbH)
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Projektphasen ohne Baunutzungskostenermittlung

Projekt-
vision

Betrieb

Projektentwicklung

| | 1 |

| | 1 |

| | 1 |

| | 1 |

1. Projekt- I ] 3. Ausfuhrungs-l 4. Ausfuhrung 4. Projekt- AHO

| vorbereitung | | Vorbereitung | Abschluss

| | 1 |

| | 1 |

| | 1 |

| | 1 |

| | 1 |
Architekt/ | P2 RS, 1P IPS| 1PE) 1P HOAL
Fachplaner : : : :

| | 1 |

| | 1 |

@
- __T____

4

@
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Ermittlungsstufen der Nutzungskosten (DIN 18960-2)
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Nutzungskostenermittlung durch die Projektbeteiligten

Projektrolle: Architekt

Nutzungskostenrelevante Planung ist als besondere Leistung
vorgesehen (HOAI)

§ Vorplanung (LP 2): Aufstellen einer Bauwerks- und Betriebs-Kosten-Nutzen-
Analyse; besondere MalRnahmen zur Gebaude- Bauteiloptimierung

§ Entwurfsplanung (LP 3): Analyse der Alternativen/Varianten und deren
Wertung mit Kostenuntersuchung (Optimierung);
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

§ Objektbetreuung (LP 9): Uberprifen der Bauwerks- Betriebs-Kosten-
Nutzen-Analyse
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Nutzungskostenermittlung durch die Projektbeteiligten

Projektrolle: Planung Technische Ausristung

Nutzungskostenrelevante Planung ist als besondere Leistung
vorgesehen (HOAI)

§ Grundlagenermittlung (LP1): Systemanalyse (Klaren der moglichen
Systeme nach Nutzen, Aufwand, Wirtschaftlichkeit und Durchfiihrbarkeit und
Umweltvertraglichkeit)

§ Vorplanung (LP2): Untersuchung zur Gebaude- und Anlagenoptimierung
hinsichtlich Energieverbrauch und Schadstoffemission; Erarbeitung optimierter
Energiekonzepte

§ Entwurfsplanung (LP3): Detaillierter Wirtschaftlichkeitsnachweis;
Betriebskostenberechnungen

§ Objektbetreuung (LP9): Erarbeitung der Wartungsplanung und -
organisation
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Nutzungskostenermittlung durch die Projektbeteiligten

Projektrolle: Tragwerksplanung

Keine nutzungskostenrelevante Planungsleistungen vorgesehen
(HOI1A), jedoch....

§ Konstruktive Struktur und Art der Baumaterialien
§ Flexibilitat der Nutzung bei Lastannahmen

§ Schnittstellen zur Bauphysik
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Nutzungskostenermittlung durch die Projektbeteiligten

Projektrolle: Bauphysik

...erbringt wesentliche Beratungsleistungen zum Warme- und
Schallschutz
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Nutzungskostenermittlung durch die Projektbeteiligten

Projektrolle: Bodenmechanik

Keine nutzungskostenrelevante Planungsleistungen vorgesehen,
jedoch....

§ Analyse Wechselwirkungen zwischen Baugrund, Bauwerk sowie Umgebung als
auch Grundwasser und Erdwarme
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Nutzungskostenermittlung durch die Projektbeteiligten

Projektrolle: Projektsteuerung/Projektmanagement

Nutzungskostenrelevante Elemente sind vorgesehen (AHO Nr. 9):

§ Projektvorbereitung (PS1): Mitwirkung bei der Erstellung des Rahmens flr
Nutzungskosten

§ Planung (PS2): Prifen der Nutzungskostenschatzung/-berechnung der
Objekt- und Fachplaner; Aufstellung und Abstimmung des T erminrahmens zur
Integration des strategischen Facility Managements

§ Ausfuhrung (PS4): Prifen des Nutzungskostensanschlages der Objekt- und
Fachplaner

§ Projektabschluss (PS5): Prifen des fortgeschriebenen Nutzungskosten-
anschlages der Objekt- und Fachplaner sowie Veranlassen erforderlicher
Anpassungsmafinahmen
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Nutzungskostenermittlung durch die Projektbeteiligten

Projektrolle: Projektsteuerung/Projektmanagement (Variante)

Leistungsbild Nutzer-Projektmanagement (AHO Nr. 19):
§ 1. Nutzerseitige Planung

§ 2. Vorbereitung der Inbetriebnahme und Umzug

§ 3. Nutzerseitige Inbetriebnahme

§ 4. Ein-/Umzug

§ 5. RAumung und Ruckbau der Altstandorte
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Nutzungskostenermittlung durch die Projektbeteiligten

Projektrolle: Facility-Manager (Option)

Baubegleitendes Gebaudemanagement
§ Technische Gebaudemanagement
§ Infrastrukturelles Gebaudemanagement

§ Kaufmannischen Gebaudemanagement
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Projektphasen mit Baunutzungskostenermittiung

Projekt- Betrieb

e Projektentwicklung
vision

1. Projekt-
vorbereitung

:

4 4 4

3. Ausfuhrungs-
Vorbereitung

4. Ausfuhrung 4. Projekt-

Abschluss

LP5 YLP 6

o

@

NK-Rahmen NK-Schatzung/Berechnung NK-Anschlag NK-Feststellung
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1. Beispiel KG 100 (DIN 18960)

Projekt: Musterhaus in Musterhausen P r 0
Stufe der Nutzungskoestenermittlung: Nutzungskostenanschlag O C O n
Stand der Nutzungskostenermittiung: 12.04.2010

Nutzungskestengruppen nach DIN 18960

Kostengruppe 100 Faktor Menge E.P. MwSt. G.P.
100 Kapitalkosten

110 Fremdmittel

111 Zinsen, Tilgung, 1. bis
111 Zinsen, Tilgung ab 15.
112 Biirgschaften

113 Erthpacht

114 Dienstharkeiten und B

119 Fremdmittel, sonstiges
Fremdmittel

120 Eigenmitte|

121 Zinsen

129 Eigenmittel, sonstiges
Eigenmittel
130 Abschreibungen

131 Abnutzung
139 Abschreibungen, sons!

190 Kapitalkosten, sonstig:
Abschreibungen

Summe Kostengr
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1. Beispiel KG 200 (DIN 18960)
Projekt: Musterhaus in Musterhausen P r 0

Stufe der Nutzungskostenermittiung: Nutzungskoestenanschlag ] C 0 n
Stand der Nutzungskostenermittlung: 12.04.2010
Nutzungskestengruppen nach DIN 18960

Kostengruppe 200 Faktor Menge E.P. G.P.

200 Objektmanagementkosten

210 Personalkosten
Hauswart

|Pelsonalkos‘ten

220 Sachkosten
XXX
XXX
MHX

| Sachkosten

230 Fremdleistungen
EPC Betreuung FM

102, ISTA -Warme- und ¥
KKK

|F|‘em(llei51un( en

290 Objektmanagemer
KKK
KKK
KK

| Dl)ieklnmlm (iememl

Summe KG 200
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1. Beispiel KG 300 (DIN 18960)

Projekt: Musterhaus m Musterhausen P r O

"Con

Stute der Nux ittiung: Nut;

Stand der Nutzungskostenermittiung: 12.04.2010

Nutzungskosten

uppen nach DIN 18960

Intervall MwSt

Kostengruppe 300 in Faktor Menge E.P. G.P.

314 feste Brennstoffe
315 Fernwarme
316 Strom- Allgemein: Stadtwerke

317 technische Medien
Telekomu at

319 Versor sonstiges
[Versor
320 Entsorgung
321 Abwasser
Schmutzwassergebihr
=. 370 Hiederschlagswasser
322 Abfall
Restmiill
Papier
Gelbe Tonne
329 Entsorgung, sonstiges

5.370 Strafenreinigun
|Emsor;iun;

330 Reinigung und Prlege von Gebaude

9
ung und Pflege von Gebiud, sonstiges
ung und Pflege von Gebiude

340 Renigung und Pflege von Freianlagen
34H Befestigte Flichen
342 Pflanz- und Griinflichen
313 Wasserflichen {einschl. Weraushildung)
344 Baukonstruktionen
345 Technische Anlagen
Drainage
Beleuchtungseinrichtungen
346 Einbauten
349 Reinigun:

und Pflege von Freianlagen,sonstiges
und Pflege von Freianlagen

350 Sicherheit und Ul)erwachunu
351 Kontrellen aufgrund dffentlich-r
352 Objekt- und Personenschutz
359 Si

&

360 Bedienung, Inspektion und Wartung
361 Bedi g der techi nt
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1. Beispiel KG 400 (DIN 18960)

Projekt: Musterhaus in Musterhausen P r 0

Stufe der Nutzungskostenermittlung: Nutzungskostenanschlag

o @
Stand der Nutzungskostenermittlung: 12.04.2010 0 n

Nutzungskostengruppen nach DIN 18960

Nutzungs-
Kostengruppe 400 daverin  Faktor Menge E.P. MwSt. G.P.

Lahren

400 Instandsetzungskosten

410 Instandsetzung der Baukonstruktion
411 Griindung
412 AuBenwande
Anstrich Putzfassade, Geriist
Instandsetzung Fensterelemente
Instandsetzung Rollladen
413 Innenwiinde
Anstrich Treppenhausw:
Anstrich Treppengelander
Silikenfugen Bad + TRH
414 Decken
Anstrich Decken Treppenhaus
Laminathoden
415 Dacher
Foliendach
RWA Kuppel
416 Baukonstruktive Einbauten
Balkone
419 Instandsetzungskosten der Baukonstruktion, sonstiges
|Instandsetzung der Baukonstruktion |

420 Instandsetzung der techischen Anlagen
421 Al -, Wasser-, G |

g

422 Warmeversoergungsanlagen
Heizungs- und Warmwasseranlage
423 Lufttechische Anlagen
Einzelraumliifter
424 Starkstromananlagen
Lampen
425 Fer lde- und informati hische Anlag
Rauchmelder
Telefonanlage
EDV-Anlage
426 Firderanlagen
Aufzug
427 Nutzunassnezifische Anlaaen
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3. Beispiel: Wirtschaftlichkeitsberechnung (SI1A)

s1a  [wem | EEEEISN
e — _ 506480

SIA 480:2004 Bauwesen
OQCIATION SUISSE D

Caleul de rentabilité pour les investissemeants dans le batiment

Wirtschaftlichkeitsrechnung
fiir Investitionen im Hochbau
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3. Beispiel: Wirtschaftlichkeitsberechnung (SI1A)

Norm SIA 480
: |Wirtschaftlichkeitsrechnung fiir Investitionen im Hochbau

1. Hauptblatt

:Projekt |Nu11ungsénderung M.

genaue Bezeichnung

Eezeichnung der Wariante A |

1 | BauherrschaftiBesitzer Fa. Mustermann

Adresse Tel

Machweisersteller eFroCon GmbH - Gesellschaft Fiir integrales Projektcontrolling E-Mail infa@e-procon.dy
Adrezze Bredencyer Strafe 2B, 45133 Essen Tel 0201-615350
Eingabedaten

Kalkulationszinssatz in 5 | 4,02] real |

Investitionen vor Inbetriebnahme

Betrag Mutzungs- Annuites- K apital- Liquidations | Preis- Restrutz-
dauer Faktor kiosten erlos dnderung ungsdauer
CHF Jahre in CHFfa CHF in ¥ Jahre
real real
Girundstiick E00.000) 24.000
Gebiude-Struktur 2504000 50 4,7 116562 1] 0,05 50
Ausbau 7 2.000) 20 T4 71621 1] 2.0 20
TGA-Suzhau 464.000) pidi] 4% 24,702 1] 2,05 pidil
AuBenanlagen 23.000, 30 [ 1330 1] 2,02 30
Einrichtung 23.000 15 9,05 2968 1] 2.0 15
lebenkosten S04.000) 50l 4,7 42081 1] 0,03 5
Total ohne GS 4.300.000 345 +— 264164
Total mit GS 5500000 IEE| ———— 288164 ahine Worgabe)
feste Worgabe,
Betrachtungsperiode | 50] 4,?Z| berechnete YWorgabel

i ] el o e el
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3. Beispiel: Wirtschaftlichkeitsberechnung (SI1A)

g
9 |EinnahmenlAusgaben jahrliche Einnahmen jahrliche Suzgaben Mutzeinkeiten
1] E1 EZ2 E3 A1 n2 A3 Einteit
1 |im Referenzzeitpunkt CHFa 111.87E] HA.EED 5000 1
2 |Preizdnderung ¥ | real 255 25 0,055 155 10,05 0,05
3 | auz Produktion der Mutzeinheiten nein nein nein
4 | 21,00
5 Zwischenresultate
B 21,00
T |Barwert CHF 2947471 2516526 a 142.964 0 I 21
8 | Barwert tokal CHF Einnahmen TAEREET Ausgaben 142864
g
0 Ersatzinvestitionen Erweiterungsinuwestitionen
1 Restwert Restwert
2 [Barwerte CHF 1461474 244925 | i
3 |
4 Resultate
5§
O = Efz + 056 + FGE - [HE2 «
6 |Hapitalwert CHF 6504.586 Ei38 « C66 + EGR)
7 |Rendite in % 4,50% | real
3 |Riickzahldauer Jahre 46,5
= 040" EGO
3 |Netto-Jahresertrag CHF tlahr 28.143,60( real
= = -EBO{145 + CHi
Gestehungskosten pro Nutzeinheit CHFIEinkeit -28.143.60| real P 145 [wenn C47=ja) .

[M==

D511 145 [wenn D47 =ja) +
EB1{ 145 [wenn E47={a)
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eProCon GmbH — Gesellschaft flr integrales
Projekt Controlling in Essen:

Axel Winterberg-Virchow:

e Studium konstruktiver Ingenieurbau

e Studium Wirtschaftingenieurwesen

e Baumanager VALERES Industriebau - Wirselen

e Geschaftsstellenleiter GOLDBECK - Bochum

e Geschaftsfuhrer eProCon GmbH - Essen

e Beratender Ingenieur der Ingenieurkammer NRW
e Mitglied im Verband der Projektmanager in der

Bau- und Immobilienwirtschaft e.V. (DVP)

Kontakt: Mail: info@e-procon.de; Tel. 0201-6159280



mailto:info@e-procon.de;

