Vorwort

vortr. Hofrat Dr. Robert Hink Dr. Reinhard Platzer Bgm. Helmut Médlhammer
Generalsekretér Generaldirektor Préasident
Gemeindebund Kommunalkredit Gemeindebund
Austria AG

VORWORT DER HERAUSGEBER

Sehr geehrte Leserin, sehr geehrter Leser,

Die o6ffentliche Hand wandelt sich unter den massiven Finanzierungsnéten zu
wettbewerbsorientierten Unternehmungen und uUberdenkt die bisherige Strat-
egie der Gebaudebewirtschaftung. Nachdem im Immobilienbereich sehr hohe
Werte veranlagt sind, ist es im Interesse der finanziell Verantwortlichen diese

Werte nutzbar zu machen und Einsparungen zu erzielen.

Die mogliche Ausgliederung von Aufgaben bedeutet daher fir die Kommunen
eine Konzentration auf die Kernaufgaben der Verwaltung und die Moglichkeit
die Gebaudebewirtschaftung zu modernisieren. Die Ansatze von New Public
Management (NPM) werden dabei im Auftraggeber - Auftragnehmerprinzip des

Mieter-Vermieter Modells umgesetzt.
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Vorwort

Der folgende Leitfaden soll lhnen daher einen ersten, leicht verstandlichen
Uberblick von Facility Management geben. Dabei erhalten Sie Informationen
und Vorschlage fur die Durchfuhrung von Optimierungsprozessen in der

Gebaudebewirtschaftung.

Wir hoffen, Sie sind damit erfolgreich!

Generalsekretér Generaldirektor Président
Hofrat Dr. Robert Hink Dr. Reinhard Platzer Bgm. Helmut Moédlhammer

Wien, November 2004
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1. EINLEITUNG

Warum beginnen kommunale Institutionen Uber die bisherige kommunale

Bewirtschaftung nachzudenken?

Osterreichische Gemeinden stehen unter einem enormen Kosten- und
Leistungsdruck, sodass selbst historisch gewachsene Bereiche, wie der

Gebaudebestand genauer bewertet, analysiert und optimiert werden.

Kommunale Institutionen, ob Stadte oder Gemeinden, sind bestrebt die
vorhandenen Ressourcen (Finanzen, Personal, Sachguter) bestmdglich
einzusetzen. Dabei wird der Vergleich mit dem allgemeinen Wirtschaftsleben
nicht mehr gescheut, es wird sogar Ma® genommen. Bei den derzeitigen
Uberlegungen des ,New Public Managements“ wird auch der historisch
langsam gewachsene Immobilienbereich Uberdacht. Die vielfach gut
organisierten Abteilungen (Amter) bieten Ihre Leistungen im Sinne der
Querschnittsfunktion an. Doch ,Wer" ist genau fur ,Was“ zustandig und ,Wer*

darf entscheiden? Der Ruf nach einem ,one stop shop® wird hier laut.

Bei Reformiberlegungen kommt es daher zu Untersuchungen und
Optimierungen in der bisherigen Gebaudebewirtschaftung. Ein Begriff, der
gerade in der Gebaudebewirtschaftung in letzter Zeit sehr modern geworden ist,

ist ,Facility Management® (kurz FM).
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1. Einleitung

1.1. BEGRIFFSBESTIMMUNGEN FACILITY MANAGEMENT

1.1.1. Allgemeines

Fir den Begriff Facility Management gibt es viele Definitionen und Erklarungen.
Im Fachnormenausschuss des Osterreichischen Normungsinstitutes sind
bereits Initiativen zur einheitlichen Sprache und Definition fur FM erfolgt. Die
Ergebnisse sind in den Normen ONORM'" A7000 (Vornorm), ONORM A7001
und ONORM A7002 zusammengefasst.

FM ist ein interdisziplindrer Ansatz, der die Bereiche Technik, Okonomie,
Okologie und Recht verbindet (ONORM A 7000).

Doch was sind Facilities?

(Oxford Dictionary) = ,Hilfe, Umstande, die es leichter machen bestimmte Dinge

zu tun!

Facility Management ist der ganzheitliche, strategische Rahmen flr koordinierte
Tatigkeiten um Gebaude mit ihren Systemen und Inhalten Uber den gesamten
Lebenszyklus kontinuierlich bereit zu stellen, funktionsfahig zu halten und an
die wechselnden Bedurfnisse anzupassen. Konzeptionell sind dabei technische,

infrastrukturelle und kaufmannische Bereiche zu unterscheiden.

FM ist daher als ganzheitliches Management der Immobilie und der
materiellen/immateriellen Infrastruktur einer Organisation mit dem Ziel der

Verbesserung der Produktivitdt des Kerngeschaftes zu verstehen.

! OENORM A 7000 :2000 12 01 Facility Management - Grundkonzepte
OENORM A 7001 :2002 09 01 Facility Management - Leitfaden zur Erstellung von Facility
Management-Vereinbarungen fiir die Nutzungsphase eines Objektes
OENORM A 7002 :2001 12 01 Facility Management - Katalog von Anforderungen an
Facility Manager
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1.1. Begriffsbestimmungen Facility Management |

Kerngeschaft offentlicher Dienststellen oder Institutionen sind Tatigkeiten, die
dem eigentlichen Zweck dieser Einrichtungen dienen. Bei der Durchfihrung des
Kerngeschaftes (Hoheitsverwaltung) fallen Kosten an, die unmittelbar dem
Kerngeschaft zuzuordnen sind: Personalkosten, Produktionskosten (Ma-
schinenkosten, Material, Werkzeuge usw.), Kosten flur Lagerhaltung, Versand,

Vertrieb u. s. w.

Als Grundlage fur die Entscheidung einer Neustrukturierung bzw.
Neuorganisation ist in vielen Fallen der finanzielle Druck auf kommunale
Institutionen anzusehen. Aus dieser Konsequenz heraus, ist es fur manche
Kommunen deshalb kaum mdglich ihre Gebaude zu bewirtschaften. Der
Sanierungsruckstau wird in letzter Konsequenz so grof3, dass die Kiluft
zwischen dem Notwendigen und Moglichen immer grof3er wird. Aufgrund der
Maastricht-Richtlinien ist eine Bereitstellung von finanziellen Mitteln aus dem

Haushalt auch nicht maglich.

Auf der anderen Seite ist im kommunalen Vermogen ein Grofteil der Werte in
Immobilien bzw. in unbebauten Grundsticken veranlagt. Es ist eine
Herausforderung an die finanziell Verantwortlichen diese Werte nutzbar zu

machen.

1.1.2. Ebenenim FM

Einen der wichtigsten Grundsatze ist die Aufgabenverteilung des Facility
Managements nach den unten angefuhrten Ebenen. Ganz entscheidend ist die
strategische Ebene, welche in jedem Fall innerhalb der Kommune verbleiben

sollte.
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1. Einleitung

Bei den operativ tatigen Ebenen ist eine partielle oder totale Ausgliederung in

eine externe Gesellschaft oder in einen Eigenbetrieb denkbar und méglich.

Strategische Ebene

Management Ebene

Operative Ebene
FM Produktion oder Facility Services
( Reinigung, Vermietung, Catering, Sicherheit, Fuhrpark etc. )

Abbildung 1: Ebenen im FM

Strategisches FM: definiert, gibt vor, kontrolliert, entscheidet ...

- Definition von Zielsetzungen

- Strategie fur Insourcing und Outsourcing
- Investitionen

- Controlling

— Umsetzungsstrategie fur operatives FM
- etc.

Management und operatives FM: plant, organisiert setzt die FM Produktion

um

- Optimierung von Arbeits- und Kommunikationsablaufen
- Bedarfsorientierte Aufgabenorganisation
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1.1. Begriffsbestimmungen Facility Management

Ein Vorteil dieser Ebenenstruktur ist die klare Trennung von strategischen
Uberlegungen und der operativen Ausfiihrung von Facility — Services. Weiters
ergibt sich auch eine klare Steuerungsmoglichkeit und die mogliche Umsetzung

des New Public Management (NPM) — Kontraktmanagement Ansatzes.

Facility Services: sind Teilleistungen, die im Rahmen von Facility Management
erbracht werden. Diese Leistungen (z. B. Reinigung, Winterdienst, Catering
etc.) werden oftmals von wirtschaftich denkenden Unternehmungen
outgesourct. Erst bei Vorliegen von ubergeordneten Zielen in Bezug auf
Ausgliederung oder Eigenleistung kann von einem ganzheitlichen Facility

Management gesprochen werden.

1.1.3. Bereiche im FM

Facility Management kann in folgende Bereiche kategorisiert sein:

- Technisches FM
- Kaufmannisches FM
- Infrastrukturelles Gebaudemanagement

Die folgende Darstellung bietet einen Uberblick iber mégliche Leistungen in

den einzelnen Bereichen.

Kaufmannisches FM Technisches FM Infrastrukturelles FM
Anlageninventarisierung Bautechnik Blromaterial
ﬁﬁ;gﬁg;; rt]ganalyse Bereitschaftsdienst Buroservice
Berichtswesen Betriebsfuhrung samtlicher | Botendienste
Buchhaltung V_er-_, und Entsorgungs- Chauffeu!'dienste
Disposition - einrichtungen Druckerei .
Flachenreserven CAD: und datgnbank- Empfang (Portier)
Flachenorganisation gestutzte Bewirtschaftung | Fuhrparkverwaltung
ganisatio EDV Gartenpflege
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1. Einleitung

Kaufmannisches FM Technisches FM

Infrastrukturelles FM

Flacheninventarisierung
Mahnwesen
Mietanpassung
Mieterbetreuung
Nebenkosten
Inventarerlassung
Kostenerfassung -
kontrolle
Kostenoptimierung
Raumbucherstellung
Objektbuchhaltung
Ordnungsgemalle
Liquiditatsanalysen
Kostentrager und
-stellenzuordnung
Vertragsmanagement
Vermietungen
Vertragspflege
Versicherungswesen

Elektrotechnik
Einrichtungen
Energiemanagement
Energieberatung
Feuerplane
Forderanlagen
Gebaudesimulation
Haustechniker
Heizungstechnik
Inbetriebnahme und
Instandhaltung (DIN
31051)
Ingenieurdienstleistungen
Kabel- und
Netzmanagement
Kaltetechnik

Leittechnik
Laftungstechnik

MeR; Steuer; Regeltechnik
Nachrichtentechnik
Sicherheitstechnische
Tar- und Toranlagen
Technische Betriebs-
fUhrung

Stordienst

Sonder- und Einzel-
leistungen

Umbauten, Renovierung,
Sanierung, Revitalisierung
Wasser-/Abwassertechnik

Gebaudeschadlings-
bekampfung
Gebéaudesicherheitsdienste
Kantinenbewirtschaftung
Mietwagenservice
Reinigung

Pflege der AulRenanlagen
Pflanzenpflege im
Poststelle

Reisestelle
Sicherheitsdienste
Sicherheitsfachkrafte
Telefonzentrale

Umzige

Winterdienst
Zentralarchiv
Zentralsekretariat

Abbildung 2: Kaufmédnnisches/ Technisches / Infrastrukturelles FM

1.1.4.

1.1.4.1.

Sonstige Begriffe im FM

Lebenszykluskosten

Der Lebenszyklus eines Objektes reicht von der Projektentwicklung inkl.

Projektidee Uber

10

die Errichtung, die

Nutzung

im weitesten Sinne
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1.1. Begriffsbestimmungen Facility Management |

(Bewirtschaftung, Erhaltung, Umnutzung) bis zum Rulckbau (Abriss und

Entsorgung).

Idee/ Vision § Errichtung >> Nutzung >>Abbructhﬁckl§

Abbildung 3: Lebenszyklus von Immobilien

Facility-Management koordiniert somit von Beginn an ganzheitlich den
Zusammenhang der einzelnen Lebenszyklusphasen eines Objektes bzw. einer

Infrastruktur, insbesondere im Sinne der Kostenbetrachtung.

So betragen bei den Lebenszykluskosten von Immobilien die
Nutzungs(Bewirtschaftungs-)kosten ein Vielfaches der reinen Errichtungs-
kosten. Diese Nutzungskosten werden jedoch groftenteils im Zuge der

Konzeption und Planung vorbestimmt.

Schon bereits nach 5-7 Jahren erreichen die

Bewirtschaftungskosten die Hohe der Errichtungskosten.

Bei besonders intensiv genutzten bzw. zu bewirt-

schaftenden Gebauden wie z.B. Krankenhausern kann

sich dieser Zeitraum auf 4 Jahre verkirzen!
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1. Einleitung

Gebadudeart Baufolgekosten in % Uberschreitung der Erstell-
der Baukosten p.a. kostenschwelle nach

Krankenhéuser 26% > 4 Jahren
Hallenbader 21% > 4-5 Jahren
Sporthallen 17% > 5-6 Jahren
Schulen / Kindergarten 16% > 5-6 Jahren
Freibéader 15% > 6-7 Jahren
Verkehrsanlagen 10% > 10 Jahren
Produktionsgebiude 10% > 10 Jahren
Schul- u. Verw.Gebaude 8,5% > 11-12 Jahren

Abbildung 4: Nutzungskosten je Gebiudeart’
Die Lebenszykluskosten ergeben sich somit aus der Summe der

e einmalig auftretenden Kosten (Investitionskosten, Abbruch und

Entsorgung) und

e der immer wiederkehrenden laufenden Kosten (Bewirtschaftungskosten

bestehend aus Energie, Reinigung, Wartung, Instandhaltung etc. )

1.1.4.2. Outsourcing

In einigen kommunalen Unternehmungen werden Uberlegungen Uber die
Ausgliederung von Gebauden und Liegenschaften angestellt bzw. diese
Tatigkeiten wurden bereits durchgefuhrt. Hintergrund dieser Mallnahmen sind
haufig die Erreichung von Maastricht-Kriterien. Dabei werden Immobilien, die
sich im Eigentum der Kommune befinden, in eine Unternehmensform

ausgegliedert.

2 Quelle: Redmann Kommunal Consulting.
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1.1. Begriffsbestimmungen Facility Management |

Dabei wird der Verkaufserldos der Kommune gut geschrieben und die
ausgegliederte Gesellschaft hat sich um das Immobilienvermégen zu kimmern.
Der Vorteil einer solchen Konzeption ist, dass einerseits steuerschonend bei
Neuerrichtungen gearbeitet werden kann. Andererseits kann eine Neuver-
schuldung, durch den Abbau eines Sanierungsrickstaus, nicht der Kommune

angelastet werden.

Die Tatsache einer solchen Auslagerung 16st jedoch nicht

strukturbedingte Probleme, sondern kann maximal

steuerliche Effekte erzielen. J

Eine nachhaltige Optimierung kann daher nur mit dem Managementansatz des
Facility Managements erzielt werden. Bei der Erbringung von Leistung gibt es

generell folgende Mdglichkeiten:

e Eigenleistung
e Eigenleistung und Fremdvergabe (out-tasking)

e Outsourcing (Outside Resource Using):
Kontrolle Uber Art und Einsatz der wesentlichen Ressourcen liegt beim
Auftragnehmer. Damit ist auch eine Ubertragung von Anlagen und eine

Ubernahme von Personal verbunden.?
Bei dem Outsourcingprozess selbst unterteilt man wiederum in

e Vollstandiges oder totales Outsourcing

- Auslagerung ganzer Unternehmensbereiche
e Selektives oder partielles Outsourcing

3 FMA/IFMA Regionalkreis Siid: Vortrag Outsourcing von PFM 12.01.2004.
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1. Einleitung

- Auslagerung von Teilen von Geschaftsbereichen
- Auslagerung von einzelnen Geschaftsprozessen

Ziel eines jeden Outsoucingprojektes ist die Konzentration auf die

Kernaufgaben des Unternehmens bzw. der Kommune.

So wird bei vielen FM - Anbietern gerade jene Leistung als Kernaufgabe
gesehen, welche oft outgesourct wird. Einer Presseaussendung® der
Fa. Consultic www.consultic.de zufolge, erreicht der Markt flr outgesourcte FM-

Leistungen in Deutschland im Jahr 2001 erst 26% des erwarteten Marktes.

Vorteile eines Outsourcingprojektes:

e Zugang zu Spezialressourcen
e Keine Personalreserven (-kosten) fur seltene Leistungsspitzen

e Kostensenkung

Nachteile eines Outsourcingprojektes:

e Mangelndes Vertrauen
e Angst vor Kontrollverlust

e Bedenken wegen Abhangigkeit

1.1.4.3. Kennzahlen — Benchmarking

Der Mehrwert eines effektiven und transparenten Controllings liegt in der

Maglichkeit einer umfassenden Steuerung der Aktivitaten, dem regelmalligen

4 The report “German Market for Facilities Management” was published in April 2002.

It is CONSULTIC’s/BSRIA’s second update of the German facilities management market, and
the result of 215 telephone and face to face interviews, 200 with senior end user contacts
and 15 with suppliers.
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1.1. Begriffsbestimmungen Facility Management |

Vergleich mit Wettbewerbern (Benchmarking) sowie der guten Strukturierung
und angemessenen Detaillierung ausgewahlter Kennzahlen. Ziel eines
Kennzahlensystems ist die proaktive Steuerung des gesamten FM - Bereichs.
Der Nutzen eines Benchmarking ist das Erkennen von Potentialen aus best-

practise Beispielen.

Benchmarking ist daher der

- Vergleich mit den Besten im Mitbewerb
- Vergleich mit dem Branchenflhrer

- Vergleich mit den Geschaftsprozessen (z. B. wie lange dauert |hr
Bauverfahren?)

Eine optimale Steuerung der FM - Aktivitaten ist nur mit den richtigen
(Leistungs-) Kennzahlen moglich. Diese sollten Transparenz bzgl. der
relevanten SteuerungsgrofRen Kosten, Zeit und Qualitat bieten sowie bei Bedarf
weitere GroRen wie Flexibilitat und weiche Faktoren (Mitarbeitersituation,
Image) bertcksichtigen. Eine besondere Schwierigkeit ist die enorme Menge an
Daten, welche bei nicht geordneter und systematisierter Aufbereitung keine
Aussagen zulasst. Das Kennzahlensystem selbst sollte daher vom
grundsatzlichen Ansatz klein und aussagekraftig gehalten werden. Ein Bericht
mit vielen Seiten an Datenauswertung hilft keinem Verantwortlichen, da keine

Ruckschlisse gezogen werden konnen.

Generell sollten daher die Kennzahlen bewusst und
uberschaubar  ausgewahlt werden um  nicht in

Datenfriedhofen ein unnotiges Ende zu finden. Deshalb ist

hier nur der Ruf nach ,klein aber fein“ gerechtfertigt.
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1. Einleitung

Um Kennzahlen nicht frei erfinden zu missen, kann man sich an gangigen
Normen und Kennzahlenvergleichsreihen (z. B. IKO Netz Vergleichsringarbeit
der KGST®) orientieren. Das hat auferdem den Vorteil, dass die Daten in

interkommunalen Vergleichen auch tatsachlich vergleichbar sind.

Beispielhafte Aufzahlung von moglichen Kennzahlen:

— Grunflachenpflegekosten pro gm BGF®

- Grinflachenpflegekosten pro Nutzer/in

- Stromverbrauchskosten gm BGF

- Stromverbrauchskosten pro Nutzer/in

- Stromverbrauchskosten pro kWh Strom

- Warmeverbrauchskosten pro gm BGF

- Warmeverbrauchskosten pro Nutzer/in

— Warmeverbrauchskosten pro kWh Warmeenergie
- Hausmeisterkosten pro gm BGF

- Versicherungskosten pro gm BGF

- Erhaltungsaufwand pro gm BGF

- Erhaltungsaufwand pro Nutzer/in

- Erhaltungsaufwandsanteil am Gebaudeneubauwert
- Gebaudebereitstellungskosten pro gm BGF

- Grundstucksbereitstellungskosten pro gm BGF
- Liegenschaftsbereitstellungskosten pro gm BGF
- Liegenschaftsbereitstellungskosten pro Nutzer/in
- Verwaltungskosten pro gm BGF

- Nutzungsgrad Flache pro Nutzer/in

- Reinigungsgrad Bodenreinigung pro Nutzungstag
- Warmeenergieverbrauch pro gm BGF

— Warmeenergieverbrauch pro Nutzer/in

- Stromverbrauch pro gm BGF

- Stromverbrauch pro Nutzer/in

- Wasserverbrauch pro gm BGF

- Wasserverbrauch pro Nutzer/in

- Abwassermenge pro Nutzer/in

- Gebaudewert pro gm BGF

- Grundsttckswert pro gm BGF

- Liegenschaftswert pro gm BGF

- u.s. w.

> http://www.kgst.de/.
6 BGF Bruttogeschossflache.
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1.1. Begriffsbestimmungen Facility Management |

1.1.4.4. CAFM
Ein CAFM - COMPUTER AIDED FACILITY MANAGEMENT System ist eine

Spezialsoftware und soll den Benutzern die noétigen Informationen zur
Verflgung stellen. Dabei werden die Plane digitalisiert und mit Datenbankdaten
verknlpft um so einen Uberblick (iber den gesamten Bestand zu erhalten.
Dabei sind nicht nur Informationen bereitzustellen sondern auch Auswertungen
durchzufuhren. Allein aus dieser Tatsache heraus ergeben sich umfangreiche

Anforderungen, welche mit CAFM- Software zu l6sen sind.

Eine zusatzliche Notwendigkeit kann es sein, die bestehenden Daten mit
jahrlich veranderbaren Daten (z.B. Kosten) zu hinterlegen. Daraus ergibt sich
der ein wenig modifizierte Begriff des CAIFM COMPUTER AIDED
INTEGRATED FACILITY MANAGEMENT. Hierbei sind die Daten aus der
CAFM-Software mit Ublichen Buchhaltungssystemen (wie z.B. SAP)
kompatibel.

Griinde fiir den Einsatz von CAFM:

e Schaffung von Transparenz und Ubersicht

e Entscheidungsprozesse durch vorhandene Datengrundlage

beschleunigen
e Kostendruck
e Auflagen, Vorschriften zur Auskunfts- und Dokumentationspflicht

e Umgestaltung von Arbeitsplatzen - Umzugsmanagement

Durch den stetig steigenden Bedarf an Software gibt es eine Unzahl an
Anbietern von FM —Softwareldésungen. Die Auswahl einer geeigneten Software
sollte mit der Hilfe von unabhangigen Beratern erfolgen. Generell sollte die

Software beliebig erweiterbar sein und die Daten mit anderen Systemen
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1. Einleitung

einsetzbar sein. Daraus leitet sich die Datenhaltung in datenbankahnlichen
Systemen ab, welche mit den graphischen Daten verknlipft werden. Die
folgende Aufzahlung ist daher nur als demonstrative alphabetische Aufzahlung

zu sehen und hat keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

- Agiplan / BuiSy

- Aperture

- Arriba

- AutoCAD G-Info

- Graphisoft

- my SAP financial real estate
- Nemetschek - Allfa

- Speedikon

- etc.

1.1.4.6. Leistungs-Servicevertrag, Service Levels — Service Level
Agreement

Far die Erfullung von FM — Services werden Vereinbarungen geschlossen,
damit die gewtinschte Leistung zum richtigen Zeitpunkt in der richtigen Qualitat
erbracht wird. Die geschlossenen Vereinbarungen sind auch die Grundlage fur

die Leistungsabrechnung und gelten meistens fur ein Jahr.

In der Formulierung sollten eindeutige Regelungen von Rechten und Pflichten
der Mieter und Vermieter aufgenommen werden, wobei auch ein ev.

Ldsungsvorschlag im Konfliktfall vorzusehen ist.

Folgende der Leistungsbeziehungen waren zu regein:

e Nutzungsvereinbarung

- Beschreibung des zur Nutzung Uberlassenen Objektes

- Festlegung des Entgeltes fur Nutzung und der
verbrauchsunabhangigen Nebenkosten
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1.1. Begriffsbestimmungen Facility Management |

- Falligkeit der Miete / Nebenkosten

- Regelungen fur Reparaturen (Unterschied Instandhaltung/
Instandsetzung)

e Dienstleistungsvereinbarung

verbrauchsabhangige Leistungen (Strom, Gas, Wasser)
- bestellte Dienstleistungen (z. B. Reinigung, Catering etc.)
- Festlegung von Entgelt fur die unterschiedlichen Dienstleistung

- Vereinbarung der Laufzeit — unter Berilicksichtigung des
Kontrahierungszwanges
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2. VORGEHENSWEISE BEI DER EINFUHRUNG
VON FM

Im Unterschied zum Wirtschaftsleben sind kommunale Institutionen sehr stark
von Politik und der gesamtpolitischen Situation beeinflusst. In der langfristig
anzulegenden Gebaudebewirtschaftung andert sich daher sehr oft das
politische Management und damit auch die Konzepte und Strategien bei der
Immobilienbewirtschaftung. Damit werden die Entscheidungen anders als in der
Wirtschaft beeinflusst. Ein weiteres gravierendes Problem in der kommunalen
Bewirtschaftung sind die Uber lange Zeitraume entstandenen Strukturen und
formalen Ablaufe in der Verwaltung. Dadurch ergeben sich in der Zustandigkeit
zwar sehr genau geregelte Verhaltnisse und Zustandigkeiten, aber in der
ubergeordneten Zielverfolgung von Gebaudebewirtschaftung fehlt oft ein

bereichsubergreifendes Denken.

Daher ist es fir den Erfolg eines FM - Projektes von
enormer Bedeutung, dass die Projektverantwortlichen

sich der Unterstitzung der hochsten Beamten der

Verwaltung und auch der politischen Vertreter sicher sein

kdnnen.

2.1. PROJEKTORGANISATION

Far die Abwicklung von FM — Projekten ist der Aufbau einer Projektorganisation
von enormer Wichtigkeit. Dabei sollten von der ,operativen” Projektgruppe alle

Verantwortlichen ins Boot geholt werden. Ubergeordnet sollte eine
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2.2. Ziele und Zeitplan

.Strategische” Lenkungsgruppe fur die Zielvorgaben, die Informations-
weitergabe und das Controlling verantwortlich sein. In der Lenkungsgruppe

ware auch die Mitarbeit von politischen Vertretern sinnvoll.

2.2. ZIELE UND ZEITPLAN

Ein FM Projekt kann als erfolgreich angesehen werden, wenn die Beteiligten mit
dem erreichten Zustand zufrieden sind. Dabei sind aber die verschiedensten

Vertreter anzutreffen, welche aber ganz unterschiedliche Ziele verfolgen.

e Eigentumerinteresse, (Vermogensverwaltung):

Ziel=> Werterhalt, Wertvermehr, Rendite, RO’

e Kundeninteresse, Mieterinteresse (Benutzer der Immobilien):

Ziel> flir die Erflllung der eigenen Kernkompetenzen (Verwaltungs-
tatigkeit, Schulunterreicht etc.) die notwendige Infrastruktur zu angemes-

senen (gunstigen) finanziellen Bedingungen zu schaffen

e FM Dienstleisterinteresse:

Ziel> Zufriedenheit der Nutzer, Erhalt der bestehenden (eigenen)

Arbeitsplatze

e Stadtentwicklung

Ziel-> Bevorratung von Grundstucken

Die Vielzahl an Beteiligten hat in einem so umfangreichen Projekt eine Unzahl

an Einzelinteressen, welche den Verlauf des Projektes gefahrden konnten.

7 ROI: return of investment (zu engl. return = Riickfluss und engl. investment = Investition]
MaB fir die Rentabilitdt von Investitionen
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| 2. Vorgehensweise bei der Einfiihrung von FM

Im Projektauftrag ist es bereits angebracht die

Projektziele und ,NICHT"- Ziele zu verankern und fest-

zuhalten um so ein Abdriften der Projektgruppe von den

Zielen moalichst vorab zu verhindern.

2.2.1. Zieldefinition

Unabhangig von den Einzelinteressen sind die generellen Ziele bei Projektstart

zu vereinbaren, welche bei Projektdefinition wie folgt lauten konnten:

e Optimierung des Immobilienbestandes

e Wirtschaftliche Bereitstellung der Immobilie

e Werterhaltung des Gebaudebestandes

e Stadtebauliche Ziele (Gestaltungsaspekte, Grundstucksbevorratung )
e Wohnungswirtschaftliche Ziele

e Finanzielle Ziele (Konsolidierung, ausgeglichener Wirtschaftsplan,

Erhaltung des Vermdgens)
e Wertschopfung aus dem Immobilienbestand
e Vorausschauende Bodenbevorratung

e Kundenorientierung (Nutzerorientierung)

Sollte es nicht gelingen bereits zu Beginn einen Konsens zu erzielen, so kann
auch der alternative Weg in Form eines Stufenplanes beschritten werden.
Dabei werden die groften Kostenblocke im Immobilienmanagement einer

genaueren Analyse unterworfen.
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2.2. Ziele und Zeitplan

Werden bei den Zielen bereits zahlenmafRig die Einsparungen erwartet und
festgelegt, so ergibt sich dennoch die Frage nach dem Aufwand der betrieben
werden muss um die Ziele zu verwirklichen. Oft wird der Einsatz der internen
personellen Ressourcen nicht bewertet, aber in solch schwierigen Projekten ist
meistens auch externe Hilfe notwendig. Dazu kommen naturgemafl auch
Sachaufwendungen fir notwendige Anschaffungen. Deshalb ist fur folgende

Positionen finanzielle Vorsorge zu treffen:

Experten fur FM - Consultingleistung

e Steuerberatungsunternehmungen, Wirtschaftsprufer
e |IT- Unternehmen fur FM-Software

e Erfassung von Stammdaten

e Buchhalter fur ev. Aufbau einer doppelten Buchhaltung

2.2.2. Zeitplan fur ein FM Projekt

Die Zeitschiene flr eine Veranderung im Immobilienbereich kann je nach GrolRke
des Immobilienbestandes und naturlich der Willensbildung zur Durchfuhrung
differieren. Die folgenden Angaben sind daher nur als eine ungefahre

RichtgroRe zu sehen.

v" Planungsphase
Entscheidungsgrundlagen aufbereiten, Projektgruppe mit der Istanalyse

und Ausarbeitung einer Sollkonzeption beauftragen ca. 1 Jahr

v Umsetzungsphase
Umsetzung der Sollkonzeption, Zusammenflihren von Abteilungen,
Grinden einer(s) Abteilung/ Eigenbetriebes/ ausgegliederten Ge-
sellschaft, neue Strukturen aufbauen, Prozesse anpassen und

verbessern bis 5 Jahre
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| 2. Vorgehensweise bei der Einfiihrung von FM

v" Funktionierende(r) FM Einheit / Betrieb
Sach- und Finanzziele einhalten und laufend optimieren dauernd

2.3. ISTZUSTAND DER GEBAUDEBEWIRTSCHAFTUNG IN
KOMMUNEN

Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und Zweckmafigkeit sind die obersten Gebote
der kommunalen Verwaltung. Daraus abgeleitet ergibt sich aus den
strategischen Zielen bei Einfuhrung von Facility Management natirlich eine

Erhdhung der Wirtschaftlichkeit und Sicherstellung der Sparsamkeit.

Die Erfolgsmeldungen nach Einfuhrung von Facility Management sprechen
dabei von Einsparungen zwischen 10 und 30 %. Bewertet man nun die
Bandbreite von 20 % zwischen bestem und schlechtestem Ergebnis mit den
tatsachlich bewegten Umsatzen in der Gebaudebewirtschaftung, so ist die

monetare Bewertung gewaltig.

Aufgrund der jahrzehntelangen Entwicklung in der kommunalen Be-
wirtschaftung ergeben sich die unterschiedlichsten Betriebsablaufe. Generell
kann von informalen und formalen Betriebsablaufen gesprochen werden, wobei
im kommunalen Bereich sicherlich die formalen Ablaufe dominieren. Als
gravierendes Problem in der kommunalen Bewirtschaftung erweist sich auch
die bisherige Aufgabenverteilung innerhalb der unterschiedlichsten Abteilungen.
Dabei gibt es immer wieder die gleichartigen Defizite. Diese sind allerdings eher
strukturbedingt (weil oftmals ressorubergreifend) und nicht dem Willen der

Beteiligten anzulasten.
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2.3. Istzustand der Gebaudebewirtschaftung in Kommungen |

2.3.1. Mogliche Defizite des Ist-Zustandes

Die generelle Ist-Situation in Gemeinden lasst sich im Wesentlichen auf drei

Hauptprobleme reduzieren:

e Verantwortungsdefizit:

Viele sind fur Teilbereiche zustandig, keiner ist fur ein "Objekt"
(Gebaude) insgesamt oder fir den gesamten Immobilienbereich — und
zwar Uber den gesamten Lebenszyklus eines Gebaudes -

verantwortlich.

¢ Informationsdefizit:

Fehlende Informationen erschweren rationale und wirtschaftliche
Fiihrungsentscheidungen. Niemand hat den gesamten Uberblick und

kann / will strategisch entscheiden.

e Managementdefizit:

Ein reagierendes und verwaltendes, statt aktiv agierendes

Gebaudemanagement, das die falschen Anreize im System setzt.

Der Ansatz von Facility Management scheint gerade hier Losungen

vorzugeben, die auf die gesamten Lebenszyklus Einfluss nehmen kdnnen.

2.3.2. Istanalyse der bestehenden Struktur

Bei der Erhebung der bestehenden Struktur und der folgenden Istanalyse sind
die Aufgaben, Verantwortlichkeiten und Schnittstellen zu anderen Abteilungen

zu durchleuchten.
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| 2. Vorgehensweise bei der Einfiihrung von FM

Dabei ist fur die Organisationsentwicklung ein strukturiertes Vorgehen und die
Einbindung der Nutzer wichtig, um die Geschaftsprozesse fiur die
Sollkonzeption einer Ablauf und Aufbauorganisation mit der notwendigen

Unterstiitzung und Akzeptanz darstellen zu kénnen®.

Hausverwaltung

Schnittstellen/

hait
beit

‘ Aufgaben ‘ ‘ Teilaufgaben Instrumente ‘

Allgemeine Kontrolle und
Hausverwaltung regelméRige Begehun
der Anlage

Betreuung Mieter,
Eigentiimer
u‘ Aufnahme und
p\a
P\ Organisation von

Reparaturen
notwend!_ge Wartungen,

|
Hausverwaltung

administrative
Hausverwaltung,
Verkauf

Protokolle

San.Forderungen

technische Hausverwaltung

Kontrolle
der Wohnungssanierung

Rechnungspriifung Buchhaltung
Sanierung, administrative
GroRinstandsetzungen Hausverwaltung

Abbildung 5: mégliche Analyse einer Istsituation in einer Hausverwaltung

Aus den Erkenntnissen der Analyse sind die MalRnahmen zusammenzufassen
und darauf aufbauend, die zuklnftige Ablauforganisation und Aufbau-

organisation darzustellen.

8 Abbildung 5 Quelle: Steinberger; immovement GmbH.
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2.3. Istzustand der Gebaudebewirtschaftung in Kommungen

Dabei kann zwischen Bereichen mit gleichbleibenden und variablen
Organisationsablaufen unterschieden werden. Bei gleichbleibenden Ablaufen
kann der Ablauf in sog. Ablaufdiagrammen (siehe Abb. Nr. 7) dargestellt und
beschrieben (siehe Abb. Nr. 6) werden. Bei den variablen Ablaufen kann eine

Darstellung nicht erfolgen.

1 Beschaffungen9 (Prozessstart)

Beschreibung:

Grundsatzlich ist bei allen Beschaffungen auch auf die Folgekosten zu achten. D. h. welche|
Kosten verursacht eine Beschaffung in den nachsten Jahren im Globalbudget.

Wichtig ist auch die Beachtung des Rechnungsdatums. Der 31.12. ist Stichtag. D.h.
Rechnung bis zum 31. 12. fallen ins alte Jahr (aktulle Globalbudget) und Rechnungen ab
1. 1. fallen ins neue Jahr (neues Globalbudget).

2 Notwendigkeit melden (Tatigkeit)

Beschreibung:

In welcher Form die Notwendigkeit gemeldet wird, wird abteilungsintern festgelegt.
Ausfihrender:
Rolle: "Antragstellerin (AS)"

3 Beschaffungsmoglichkeit priifen (Tatigkeit)

Beschreibung:
Erster Schritt bei der Beschaffung istes.............

Abbildung 6: Beschreibung Ablaufdiagramm auszugsweise z. B. Beschaffung

° Abbildung 6 & 7: Quelle: Mag Miillegger.
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Abbildung 7: Beispiel Ablaufdiagramm auszugsweise z. B. Beschaffung

Neben den zu erhebenden Daten flir die Geschaftsprozesse sind auch die

vorhandenen (Stamm-)Daten der unterschiedlichen Datenquellen zusammen-
zufassen und in einem geeigneten System (CAFM, CAIFM, EXCEL, ACCESS

DB etc.) zu konsolidieren.
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2.4. Losungsansatz zu einer effizienten FM-Einheit

Vorab sollten aber die gewiunschten Datenmodelle (wie z.B:
Grundsticksnummer, Gebaude, Stockwerk, Eigentum /Miete) festgelegt
werden. Wie auch bei Kennzahlen ist hier ,weniger* sicherlich ,mehr*. Nur all
zu oft wird bei der Einfihrung von CAFM Software der Fehler gemacht, in sehr

detaillierten Datengerust sich zu verstricken.

Zuruck bleibt ein Friedhof an Daten denen nicht mehr getraut wird, auch wenn

es eventuell jene Daten sind, die sorgfaltigst gewartet wurden.

Unter folgenden Datenarten wird unterschieden:

Nutzungsdaten

e Zustandsdaten

e Sensorikdaten

e Graphische Daten

e Instandhaltungsdaten, Reparaturdaten

e Multimediadaten

24. LOSUNGSANSATZ ZU EINER EFFIZIENTEN FM-EINHEIT

Auf Basis der bestehenden Istanalyse kann eine Sollkonzeption entwickelt und
somit eine Optimierung vorgenommen werden. Ziel dieser Tatigkeit konnte
unter Bedachtnahme auf die Istanalyse und der FM Definitionen folgende

Vorgehensweise sein:

v" Abbau von Doppelgleisigkeiten

v Festlegung von eindeutigen Verantwortlichkeiten, Straffung von
Zustandigkeiten, kurzere Entscheidungswege

v" Ganzheitliche Betrachtung der Immobilien (bei der Errichtung bereits
Einbindung der Nutzer)
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| 2. Vorgehensweise bei der Einfiihrung von FM

Konzentration von Fachwissen

Optimierung der Geschaftsprozesse

Abbau von Schnittstellen zu anderen Abteilungen
Auswahl einer geeigneten Organisationsform
Auswahl einer geeigneten Rechtsform

AN N N N R

u.s. w.

Wesentliches Kriterium fir eine erfolgreiche

Umsetzung:

Die alleinige Anderung der Rechtsform ist kein
Garant fur eine gut funktionierende FM-Einheit,

vielmehr sind es optimierte (rasche) Geschafts-

prozesse, die sich an den Bedurfnissen der
Nutzer (Kunden) orientieren. Die Anzahl der
Schnittstellen ist dabei so gering wie mdglich zu

halten.

Die Festlegung der Verantwortlichkeiten kann in einer sog. Funktionsmatrix
dargestellt werden. Dabei werden eindeutige Prozesse nur einem
Verantwortlichen zugeordnet. Gleichzeitig wird festgelegt was zu tun ist,

namlich
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2.4. Lésungsansatz zu einer effizienten FM-Einheit

GR- Facility

Besteller Aufsichts-

Stiicke Eigentiimer Service

Politik Nutzer organ

Projektidee,

Projektvision 2 2 =

Projekt-
entwicklung

Raum- und
Funktions-
programm, | D M M | M
Ausstattungsl.,
Projektziel

GR-Beschluss

Wettbewerb

Planung
VE,E,EP,AP

Ausfuhrung

Ubernahme,
Ubergabe,
Gewahr-
leistung

Betrieb

Evaluierung

Durchfiihrung
Mitarbeit
Information
Entscheidung

m=—=20

Abbildung 8: Matrix der Verantwortung
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| 2. Vorgehensweise bei der Einfiihrung von FM

2.4.1. Sparpotentiale, Sparanreize

Warum sollen Abteilungen im kommunalen Umfeld sparen? Manche Nutzer
wissen gerade einmal wie hoch das Budget fur Mieten/Strom/Instandhaltung ist,
da sie diese Ansatze im eigenen Budget vorfinden. Die sog. ,Anordnungs-
befugnis® ist bei der (den) bewirtschaftenden Stelle(n). Die angeflhrten
Positionen sind fur die jeweiligen Nutzer wenig interessant. Vielmehr sind diese
Finanzpositionen schwer beeinflussbar, da sie meistens im Umlageverfahren

auf die einzelnen Abteilungen aufgeteilt werden.

Die Schaffung von Transparenz hilft sofort das
Kostenbewusstsein der Mitarbeiterinnen zu wecken.
Gelingt es auch einen Anreiz zum Sparen zu schaffen

wird die Motivation der Mitarbeiterinnen zum Sparen

steigen.

Wenn der Nutzer erst einmal die verursachten Kosten sieht und auch die
notwendigen Instrumente bekommt diese zu steuern, werden die zukunftigen
Ausgaben von den Nutzern mit einer hohen Wahrscheinlichkeit genau Uberpruft

werden.

Verbleibt am Ende eines Jahres noch ein finanzieller Polster, ist das ,Dezember
Fieber’, d.h. eine Vielzahl an Bestellungen kurz vor Ablauf des
Wirtschaftjahres, zu erkennen. Die bestellten Waren werden aber meistens nur

auf Lager gelegt.

Durch die Schaffung eines ,Ansparkontos® kann man der Abteilung die

Maoglichkeit geben, die erzielten Einsparungen zumindest teilweise in das
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2.4. Losungsansatz zu einer effizienten FM-Einheit

nachste Jahr zu Ubertragen. Damit kann, der mit grolRen Mihen verbundene
Bestellflut, entgegengewirkt werden. Fir die Abteilungen besteht die

Maglichkeit zukunftig groRere Investitionen mit dem Angesparten zu tatigen.

Ein Interessenskonflikt zwischen dem Eigentimer und den Nutzern ist naturlich
vorprogrammiert: Werterhaltende MalRnahmen sind nicht vom Nutzer zu
entscheiden, sondern mussen von der FM-Einheit wahrgenommen werden.

Notwendige Aufwendungen sind aliquot den Abteilungen anzulasten.

Mogliche Einsparpotentiale

Die Liste der Moglichkeiten ist beliebig zu erweitern. Folgende demonstrative

Aufzahlung ist daher nur als kurze Auflistung von Mdéglichkeiten zu sehen:

e Flachenmanagement — Leerstandsmanagement:

Das Auflassen von nicht bendtigten Flachen ist dort mdglich, wo im Zuge
von (EDV -)Technikeinsatz der Bedarf an Lagerflachen zurtickgegangen
ist bzw. wo auf Grund von Aufgabenverteilungen nicht mehr alle
Ressourcen notwendig sind. Vielfach sind auch Raumreserven von
Abteilungen zurlckbehalten worden, weil die Ressource Raum aus der
Sicht der Abteilung bisher ,nichts kostet® und daher flr
,2unvorhergesehenes” bevorratet wurde. Ziel dieser Optimierung ist die
Reduktion der ,fremdangemieteten® Raumressourcen auf ein unbedingt
notwendiges Mal3. Sind keine Fremdmieten mehr vorratig, so kann aus
der freiwerdenden Raumlichkeit auch eine wertschopfende Einnahmen-

quelle werden.
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34

Liberalisierung der Energiemarkte:

Ein wesentliches Potential zur Einsparung wurde durch die Anderung der

gesetzlichen Grundlagen im Energiebereich geschaffen.

Nach der Gesetzesanderung und der erfolgreichen Liberalisierung der
Energiemarkte steht es jedem frei seinen Energieversorger selbst zu
wahlen. Mit der vollstandigen Liberalisierung der Strommarkte im Monat
10/2001 und der vollstandigen Gasliberalisierung im Monat 10/2002 sind
auch hier marktahnliche Verhaltnisse geschaffen worden. Wenn auch
derzeit bei den Energiepreisen nicht mehr dieser Wettbewerb, wie in den
Anfangen der Liberalisierung, vorherrscht, so ergeben sich doch
erhebliche Einsparpotentiale bei einer gesamthaften Betrachtung. So ist
auch hier beim Beginn der Lebensdauer eines Gebaudes die
energetische Versorgung in der Planungsphase festzulegen. Damit sind
insbesondere flr die gesamte Betriebsdauer der Anlagen die derzeitig im
gesetzlichen Rahmen festgelegten Netzgebuhren fixiert. Erst bei
gesamtheitlicher Betrachtung kann man auch in diesem Bereich
feststellen, dass es einige Anlagen gibt, die sehr wohl noch ans
elektrische Netz angeschlossen sind, die aber seit Jahren keinen
Verbrauch hatten. Die Einsparung ergibt sich hier alleine aus der

Grundgebuhr, die unndtigerweise bezahlt werden.

Umzugsmanagement:

Ein Umzug ist mit eine Vielzahl an planerischer Tatigkeit verbunden —
vom vorhandenen Mobiliar bis zu den infrastrukturellen Anschlissen
EDV Netzwerk — Telefon muss alles gut Uberlegt sein um die Kosten pro

Mitarbeiterln und Siedelvorgang so gering wie mdglich zu halten.
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2.4. Losungsansatz zu einer effizienten FM-Einheit

Gerade bei den derzeitigen Uberlegungen zu ev. Aufgabendelegation

von Bund zu den Landern und Kommunen ist Flexibilitat gefragt.

Wie Uberall ist die Schaffung von Transparenz der Umzugskosten der

beste Weg zu einer optimierten Vorgehensweise.

2.4.2. Steuerungsmoglichkeiten

Uberlegt sich die Kommune die Gebaudebewirtschaftung neu zu strukturieren,

so ist auch die Steuerbarkeit der FM-Einheit ein wesentliches Thema.

Die Kommune als mdgliche Eigentimerin eines Eigenbetriebes oder einer
ausgegliederten Kapitalgesellschaft erwartet von der FM Einheit ein profes-
sionelles Immobilienmanagement und dberpruft im Rahmen des Handels-

gesetzes die Ziele des Werterhalts bzw. des Wertvermehrs.

Dabei muss die Moglichkeit der Einflussnahme der Kommune sichergestellt
werden. Durch gezielte Steuerung in den 3 Bereichen Kosten, Technik,
Nutzung (siehe nachfolgende Abbildung 9) kénnte die Kommune auf den

Immobilienbestand steuernd eingreifen und ihre Rechte wahren.

Die FM - Abteilung kann daher auch das Konzept der Dienstleistungen aus
einer Hand — one face to the costumer- im internen Dienstbetrieb umsetzen. Als
Fortsetzung der Spezialisierung im FM-Bereich und der wirtschaftlichen
Marktfahigkeit ware es auch denkbar bei eventuellen Uberkapazitdten diese

Leistungen am freien Markt anzubieten und Einnahmen zu erzielen.
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Wirtschaftlichkeit des FM durch Steuerung von:

Kosten Technik Nutzung
FM Organisation Objekt Planung Flachenverbrauch
Leistung Dritter Objekt Anderung Qualitatsanforderung
Objekt Nutzung Vertragsleistungen
Kostensenkun Investition
9 |Betrieb Organisation Betrieb Bedarfsanderung
durch
Werterhaltung

Abbildung 9: wirtschaftliche Steuerung einer FM Organisation
(Quelle BOE-Consulting)

Unterstutzt wird dieser Prozess durch die kinftige Generierung von Kennzahlen

zur Betriebssteuerung & Benchmarking.

2.4.3. Leistungsverrechnung

Die Leistungen der ,Einheit ,Facility services” oder der FM- Produktion sollen
den Nutzern/Mietern zu vorher benannten, verbindlichen Preisen (aus dem
Servicevertrag) berechnet werden. Die sog. Kaltmiete wird fur die Verwaltung
und fir die Flachenbereitstellung verrechnet und dient dem Eigentimer flr die
Instandhaltung / Instandsetzung / Sanierung etc. Aus der internen Verrechnung
der Dienstleistungen und der Bewirtschaftungskosten ergibt sich das Budget
der FM- Produktion Einheit.

Bei all den internen Verrechnungsvorgangen ist im ersten Schritt nur eine
kalkulatorische Verrechnung von durchschnittlichen Istkosten sinnvoll. Dabei

konnen die vorhandenen Daten gemittelt und wenn notwendig auch interpoliert
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werden. Die Genauigkeit der Kostenermittlung und Verrechnung ist vorerst kein
Kriterium far den Erfolg, sondern wirde wegen des hohen Erfassungs- und

Rechnungsaufwandes bei einer raschen Umsetzung eher hindern.

Leistungsbeziehungen

FM - Produktion

Abteilung 1
(Mieter)

<unuqoeue/\sb‘ums!e-|

D
%
=
Bunjjeypueisu| Inz abeiyny

Stra

QY] /

"’"gs Sty
Koste, 95,

h Osfe

]

FM-Management-
ebene
(Vermieter) I
- Startphase Verrechnung von Istkosten

i 1
- mittelfristig Verrechnung von Istkosten I FM - EINHEIT 1
und kalkulatorische Kosten (AfA) = ——=========-= -

Abbildung 10: Leistungsbeziehungen —

Verrechnung zwischen Nutzern/Mietern und der FM Einheiten

2.5. BEZIEHUNGSMODELLE - ORGANISATIONSFORMEN -
RECHTSFORMEN

2.5.1. Strategische FM Beziehungsmodelle

FUr die Organisation von Gebaudemanagement hat die KGSt (von Stadten,
Gemeinden und Kreisen gemeinsam getragener Fachverband flir kommunales

Management in Deutschland) folgende Modelle vorgeschlagen:
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e Mieter - Vermieter Modell
e Eigentumer Modell

¢ Management Modell

Nach Erfahrungen deutscher Stadte und den Grundprinzipien des New - Public
Managements hat sich jedoch das Mieter-Vermieter Modell in der kommunalen
Praxis durchgesetzt. Aus diesem Grund wird dem Mieter-Vermieter Modell in
folgender Ausflhrung besondere Beachtung geschenkt. Durch spezielle An-
forderungen kommen das Management Modell und das Eigentimermodell in
den verschiedensten Mischformen vor, als alleinstehendes Modell wurden sie

jedoch seltenst angewandt.

2.5.1.1. Mieter — Vermieter Modell

Beim Mieter-Vermieter-Modell wird ein ,Mietvertrag” zwischen Nutzern eines
Gebaudes als Mieter und der FM Einheit als Vermieter abgeschlossen. Dieser
regelt die Rechte und Pflichten zwischen dem Vermieter und dem Mieter.
Vertraglich schuldet der Mieter dem Vermieter einen festgelegten, kalkulierten
Mietzins und die Bewirtschaftungskosten in Abhangigkeit von der in Anspruch
genommenen Leistung. Letztere kdnnen uber einen Servicevertrag (siehe auch
1.1.4.5.) gesondert festgelegt werden. Wesentliches Merkmal dieses Modells ist
eine Steigerung des Kostenbewusstseins der Mieter, da diese die Kosten aus
ihrem eigenen Budget tragen mussen. Weiters ergibt sich durch Biundelung von
Kompetenz und Verantwortung an einer Stelle eine klare Trennung zwischen

Auftraggeber und Auftragnehmer.

Durch professionelles Service aus einer Hand (FM-Einheit) ergibt sich grolies
Optimierungspotential, wodurch eine Senkung der Betriebs- und Bewirt-
schaftungskosten erreicht werden kann. Gleichzeitig ergibt sich fir den Nutzer -

Mieter der Raumlichkeiten eine Entlastung von aufgabenfremden Tatigkeiten.
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In der derzeitigen Ist-Situation werden die Budgets der Amter durch
Betriebskosten nicht beeinflusst bzw. sind kaum bis gar nicht beeinflussbar. Die
anfallenden Kosten werden im Umlageverfahren auf die Amter verteilt. Daher
ergibt sich mangels Transparenz und Moglichkeit der Beeinflussung kein Wille

zur Einsparung.

Die sich damit ergebende Transparenz von Auftrag - Leistung - Kosten—->
Preis entspricht den Regeln der freien Marktwirtschaft. Damit kdnnen in
weiteren Schritten durch die Verrechnung von FM Leistungen Anreiz- und
Ansparmodelle fur die Abteilungen geschaffen werden. (z.B.: FM in der Stadt
Linz: Durch freiwerdende Raume konnen die Abteilungen Einsparungen

erzielen und diese in Form einer Rucklage ansparen).

Im Ubergangszeitraum (Umstrukturierung FM Abteilung) kdnnte man sich tber
eine Umlage der Istkosten (derzeit auch in Linz und Innsbruck angewandt) Gber
die schrittweise Verrechnung der Leistungen aus einem Produktkatalog an ein

ganzheitliches Facility Management annahern.

2.5.1.2. Eigentimermodell

Beim Eigentumermodell werden alle Agenden der Gebaude- und Liegen-
schaftsbewirtschaftung dezentralisiert, d. h. die Raumnutzende Organisations-
einheit (z. B. Schulen etc.) die das Gebaude oder die Liegenschaft nutzt,
ubernimmt die Eigentimerfunktion und ist dartber flir den gesamten
Lebenszyklus (von der Errichtung Uber die Bewirtschaftung bis zum Abriss) und
die damit verbundenen Aufgaben (Raumpflege, laufende Instandhaltung,
Betriebskostenoptimierung etc.) verantwortlich. Damit verbunden sind ein ent-
sprechendes Know-how in der dezentralen Organisationseinheit, entsprech-
ende Datenvernetzung und -zugange sowie Informationsfliisse zwischen den

Abteilungen (bspw. Finanzverwaltung und Schulamt).
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Der Vorteil in einer solchen Konstruktion liegt in der hohen Selbstverantwortung
bei den Nutzern und das flhrt zu einer schnellen und kurzen Entscheidungs-

findung (Erkennen, Veranlassen, Kontrollieren aus einer Hand).

Der Nachteil ist aus den Vorteilen abzuleiten - gesamtstadtische Interessen
werden den Einzelinteressen der Nutzer untergeordnet. Damit ergeben sich
geringere Optimierungs- und Sparpotenziale. Die Konzentration von Know How

und die Nutzung von Synergiepotenzialen werden erschwert.

Eine zentrale Steuerung des gesamten Facility
Managements bleibt auch bei einer Neuorganisation

unverzichtbar! Die Verwaltungsfuhrung muss die ressort- und

fachbereichsibergreifende Wirtschaftlichkeit und Zielbe-

zogenheit des gesamten Immobilienbereiches sichern. J

2.5.1.3. Managementmodell

Das so genannte Managementmodell, das in der Regel individuelle
Mischmodelle aus den beiden o.g. Modellen darstellt, kommt ofters zur
Anwendung. Dabei wird ganz klar zwischen den Bewirtschaftern des Gebaudes
und dem Eigentimer des Gebaudes durch organisatorische Trennung der
Beiden unterschieden. Dabei konnen allerdings Doppelgleisigkeiten (Overhead)
und Verluste von Synergieeffekten auftreten. Die folgende schematische
Darstellung allein zeigt, dass beim Managementmodell die Anzahl der

Schnittstellen steigen wird.
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Abbildung 11: Schnittstellen Mieter — Vermieter/Management Modell

2.5.2. Organisationsformen

Die folgenden beschriebenen Organisationsformen kdnnen fur alle Kommunen
eingesetzt werden. Welche am effizientesten ist, hangt nicht von der Grolke der

Kommunen ab, sondern vom Umfang und der Anzahl an Immobilien.
Bei den Organisationsformen unterscheidet man zwischen:

e Linienorganisation
e Matrixorientierte Organisation

e Teamorientierte Organisation
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2.5.2.1. Linienorganisation

Leitung
FM -Serviceeinheit

Buchhaltung / Technisches Infrastrukturelles
Rechnungswesen FM FM
| | I
- - -T I -TI.:
— —> — — — >
— — > — — — —
—p —> —p —p —p —>

Abbildung 12: Beispiel Linienorganisation

Aus der Darstellung geht hervor, dass bei der Linienorganisation eine gute
Strukturierbarkeit und Know How Bundelung vorliegt. Schwierig ist allerdings
die Schnittstelle zum Nutzer (Kunden), da nicht vorausgesetzt werden kann,
dass sich der Kunde mit den Aufgabenverteilungen in der Linienorganisation
auseinandersetzt und eine Verantwortlichkeit zum Gebaude nicht klar gegeben

ist.
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Die Vor- und Nachteile einer Linienorganisation:

VORTEILE NACHTEILE
Eine gut funktionierende Vernetzung
Fachliche Kompetenzen sind gut unter den Abteilungen ist Vorraussetzung
strukturierbar fur einen reibungslosen Ablauf (Gefahr

des Nebeneinanders!)

Standardisierte Regelungen (betreffend Strukturelle Unklarheit beztglich der
Verwaltung etc.) sind leicht umsetzbar Objektverantwortlichkeit
Fir den Kunden herrscht eine absolute
Personal ist fur seinen jeweiligen Anonymitat bezlglich seiner
Aufgabenbereich speziell ausgebildet Ansprechperson und dessen
Erreichbarkeit

Diese Form der Organisation wurde bereits oftmals umgesetzt. Jedoch wurden
die Nachteile sehr bald erkannt. Dies flihrte entweder zu einem Wechsel der
Organisationsform oder zu einer entsprechenden Modifizierung. Dabei wurde
vor allem der Kommunikationsfluss zwischen den einzelnen Abteilungen zu den

Kunden verbessert.

2.5.2.2. Matrixorientierte Organisation

In dieser Organisationsform haben die Mitarbeiter nicht nur einen
Aufgabenbereich, sondern sind noch fir ein/mehrer Objekt/e bzw. Objekt-
gruppen verantwortlich. Um diese Aufgaben erfolgreich erledigen zu kénnen,
muss es innerhalb der FM- Einheit zu einem Austausch des Fachwissens der

Kollegen kommen.
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Die Vor- und Nachteile einer matrixorientierten Organisation:

VORTEILE

Die Ansprechperson und seine

Erreichbarkeit ist dem Kunden bekannt

NACHTEILE

Schwierigkeiten mit gré3eren
Personalkdrper — zusatzlicher
Regelbedarf

Kleine Serviceeinheiten werden
problemlos bewaltigt

Hierarchische Strukturiertheit

Fachliche Kompetenzen sind gut
strukturierbar — Objektverantwortungen

sind klar definiert

Eine gut funktionierende Vernetzung
unter den Abteilungen ist Voraussetzung
fur einen reibungslosen Ablauf (Gefahr
des Nebeneinanders!)

Gesammelter Informationsfluss Uber das

entsprechende Objekt

2.5.2.3. Teamorientierte Organisation

Gebaude und/oder Gebdudegruppen

Verwaltung Schulen Wohnung  Forst etc.
Mitarbeiter ) AN Y D
mit Funktion \1/ \2/ \§ \4/ é @
A/ Buchhaltung ()

VR
N\

B / Kostenrechnung

()
)

C / Bauunterhaltung

)

~
o/

Abbildung 13: Beispiel Teamorientierte Organisation
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In dieser Organisationsform werden Spezialisten zu Teams zusammengefasst,
die mit der entsprechenden Aufgabenproblematik effektiv umgehen kénnen.
Diese Teams fungieren als selbststandige Einheit, die fur ihren internen Bereich
bzw. fur den Nutzer selbst verantwortlich sind. Gerade diese Form fuhrt zu

Verselbststandigung der Teams und erfordert erhdhten Fuhrungsaufwand.

Die Vor- und Nachteile einer teamorientierten Organisation:

VORTEILE NACHTEILE

Es besteht die Gefahr, dass die Teams

Objektverantwortungen sind klar definiert ) :
nebeneinander agieren

Es besteht die Gefahr, dass eine

Der Nutzer hat zu jeder Zeit seinen einheitliche Organisation/ Struktur
Ansprechpartner zwischen den verschiedenen Teams
fehlt.

2.5.3. Rechtsformen

Bei der Wahl der Rechtsform muss vorab Uberhaupt geklart werden, welche

Strategie die Kommune verfolgt und welche Alternativen es dazu gibt.

Aus der nachfolgenden Abbildung 14 ist ersichtlich, welche Mdoglichkeiten es
generell gibt — Verkauf, Beteiligung und Outsourcing kann dabei zur Diskussion
gestellt werden. Ein ,Management Buyout® ist eher in wirtschaftlichen
Unternehmungen noch eine Variante und wird bei kommunalen Einrichtungen

zu vernachlassigen sein.
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>
>

Eigenbetrieb

Strategische Relevanz

Beteiligung

Management-
Buyout

Outsourcing

Marktverfigbarkeit

Abbildung 14: Strategische Relevanz vs. Marktverfiigbarkeit Rechtsformen

Jedenfalls gibt es kein allgemein gultiges Rezept fur eine eindeutige

Empfehlung einer bestimmten Rechtsform. Vielmehr ist in Abhangigkeit von

e den vorhandenen Immobilienbestand

e deren Nutzung wie auch die Moglichkeit

e der Inanspruchnahme eines Vorsteuerabzuges (steuerlichen Vorteile)

e und der Wahrung der Kommunalen Interessen (Einflussnahme, Haftung)

Bedacht zu nehmen.

Wie aus der Abbildung 15 ersichtlich, wird in der Regel Uber folgende Betriebs-

und Rechtsformen diskutiert.

Die Mischformen der Personengesellschaft mit einer Kapitalgesellschaft sind

bereits Auspragungen steuerlicher Optimierung.
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Rechtsformen

Offentliches Recht I Privatrecht I

- Regiebetrieb
Kapital- Personen-
- Eigenbetrieb gesellschaft gesellschaft
- Zweckverbande AG KG, OHG,
’ GmbH&CoKG
eﬁ;nstalten, Fonds GmbH KEG, OEG

Abbildung 15: Rechtsformen 6ffentliches/privates Recht

2.5.3.1. Unterschiede zwischen Eigenbetrieben und ausgegliederten
Gesellschaften

Als wichtigste Rechtsformen eines moglichen FM Betriebes fur Kommunen
stehen der Eigenbetrieb und die Kapitalgesellschaft (GesmbH) zur Diskussion.
Im folgenden Bericht wird der Einfachheit halber nur der Vergleich zwischen

Eigenbetrieb und der GesmbH dargestellt.
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Eigenbetrieb

Gesellschaft mit beschrankter

Keine eigene
Rechtspersonlichkeit/rechtlich
unselbststandig

Haftung

Eigene Rechtpersonlichkeit/rechtlich
selbststandig

Wirtschaftlich und administrativ einge-
schrankt selbststandig (Statut)

Wirtschaftlich und administrativ
selbststandig

Doppelte Buchhaltung
unterliegt nicht dem Handelsrecht

Doppelte Buchhaltung
unterliegt dem Handelsrecht

Mitarbeiterlnnen verbleiben in der
Kommune

Zuweisung der Mitarbeiterlnnen aus
dem Bereich der Kommune —
Neuaufnahmen unterliegen
privatrechtlichen Regelungen

Entscheidungskompetenzen:
Geschéftsfihrung —
Verwaltungsausschuss/(Stadtsenat) —
Gemeinderat

Entscheidungskompetenzen:
Geschaftsflihrung — Aufsichtsrat —
Generalversammlung

2.5.3.2.

Steuerliche Untersuchung der Organisationsformen

Das zentrale Thema bei der steuerlichen Untersuchung von Investitionen in

Gebauden bzw. Liegenschaften liegt in der Abschreibbarkeit bzw. in der

steuerlichen Absetzbarkeit der Investitionen.

Grundsatzlich ist zu unterscheiden ob das Immobilienvermdgen ausgegliedert

wird oder nicht. Fir eine eventuelle Ausgliederung und Ubertragung von

Aufgaben ist der Art 34 Budgetbegleitgesetz (1) zu beachten.

48

Art 34 BudgbeglG (2)

BGB1 I 142/2000 idF BGB1 I 84/2002)

§ 1 (1)

Die durch die Ausgliederung und Ubertragung von Aufgaben der

Kérperschaften offentlichen Rechts an juristische Personen

des privaten oder offentlichen Rechts

sowie an Personen-
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vereinigungen (Personengemeinschaften), die unter be-
herrschendem Einfluss einer Korperschaft offentlichen Rechts
stehen, unmittelbar veranlassten (anfallenden) Schriften,
Rechtsvorgange und Rechtsgeschafte sind von der Gesell-
schaftssteuer, Grunderwerbsteuer und den Stempel- und Rechts-
gebithren sowie den Gerichts- und Justizverwaltungsgebithren

befreit.

Derartige Vorgadnge gelten nicht als steuerbare Umsatze. Ist
die juristische Person des privaten oder offentlichen Rechts
im Rahmen der Aufgabenerfiillung als Unternehmer tatig, gelten
fiir Zwecke der Umsatzsteuer die Rechtsverhdltnisse flir diese

Tatigkeit als Unternehmer weiter.
§1 (2

Miet- und Pachtvertrdge, die zwischen der juristischen Person
des privaten oder offentlichen Rechts oder der Personen-
vereinigung (Personengemeinschaft) als Vermieterin und der
ibertragenden Korperschaft offentlichen Rechts als Mieterin
unmittelbar anlédsslich der Ausgliederung beziglich der
ibertragenden Objekte abgeschlossen werden, sind wvon den

Stempel- und Rechtsgebiihren befreit.

Demzufolge ist die eventuelle Ausgliederung und Ubertragung von Aufgaben

von steuerlichen Gebuhren befreit:

e Gesellschaftsteuer

e Grunderwerbsteuer

e Stempel- und Rechtsgebuhren

e Justiz- und Gerichtsverwaltungsgebuhren

e Miet- und Pachtvertrage

¢ Nicht befreit: eventuelle Darlehensgebuhren!
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Bei der Bewertung der steuerlich maligeblichen Kriterien ist die unter-
schiedliche monetare Auswirkung zu beachten (z. B. eine Kapitalverkehrssteuer
(1%) auf eventuellen Zuschuss ist weniger bedeutend gegenuber der Umsatz-

steuer auf Personal).

Folgende steuerliche Kriterien sind dabei in dem Entscheidungsprozess zu

beachten:

- Korperschaftssteuer / Mindestkorperschaftssteuer
- Umsatzsteuer + Vorsteuerabzugsfahigkeit

- Kommunalsteuer

- Kapitalsverkehrssteuer

- Gewinnbesteuerung

- Liebhaberei

- Unechte Steuerbefreiung

Daher sind bei einer steuerlichen Beurteilung die einzelnen Parameter fur den

jeweiligen Einzelfall individuell zu betrachten.

Beispielhafte Organisations- und Rechtsformen von Facility Management :

e Facility Management in einer Eigenbetriebsform

e Facility Management in einer Eigenbetriebsform (Personal) mit ausge-

gliedertem Immobilieneigentimer (GesmbH)

e Facility Management ganzlich ausgegliedert in eine FM-GesmbH
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3.1. OPTIMALE ORGANISATIONSFORM UND RECHTSFORM

Generell kann keine allgemein gultige Formel fur das ,OPTIMUM®“ angegeben
werden und jede Festlegung auf eine bestimmte Rechtsform, als auch

Organisationsform, hat |hre spezifischen Vor- und Nachteile.

Wie auch bereits vorher schon in den einzelnen Kapiteln beschrieben, ist eine
,Ssimple“ Auslagerung des Immobilienvermoégens zur Budgetkosmetik keine
nachhaltige Losung von strukturellen Problemen sondern lediglich ein neuer

Name fur alte Probleme.

3.2. SOZIALVERTRAGLICHE MITARBEITERPOLITIK

Bei einer Ausgliederung von Aufgaben kann auch das bestehende Personal
ohne EinbuRen gem. Personaluberlassung dem neuen Betrieb zu Verfigung
gestellt werden. Bei einer Neuanstellung von Personal sollte dies nur Uber den

neu gegrundeten Betrieb erfolgen.

Die Konditionen der ,neuen Mitarbeiterinnen® orientieren sich an der freien
Wirtschaft und den gesetzlichen Regelungen. Es entsteht dadurch eine sog. ,2
Klassengesellschaft” innerhalb eines Betriebes und es besteht die Gefahr des

sozialen Unfriedens.
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3.3. SOZIALER AUFTRAG VS. WIRTSCHAFTLICHER AUFTRAG

Gemeindewohnungen stellen eine wichtige soziale Rolle im kommunalen
Umfeld dar. Dabei sollen sozial Schwachere die Madglichkeit preiswert zu
Wohnen bekommen. Das diese Thematik auch die Zielrichtung von politischen
Vertretern ist erschwert die Konsensfindung, da wirtschaftliches Handeln mit
sozialen Tarifen nicht vereinbar erscheint. Die Bewirtschaftung von Gemeinde-
wohnungen von einer wirtschaftlich gefihrten FM-Einheit steht im argen

Interessenskonflikt des strategischen Auftrages.

Losbar ist dieser Interessenskonflikt aber mit der zusatzlichen Ausweisung der

sozialen Leistung (Zuschuss) und dem Ansatz von miettblichen Preisen.

3.4. KONTRAHIERUNGSZWANG

Durch die Transparentmachung samtlicher Kosten und die zunehmende
Sensibilisierung der Kostenverantwortlichen kommt dem Kontrahierungszwang
in Kirze eine ordentliche Bedeutung zu. Dabei werden die Abteilungen
verpflichtet die Leistungen der FM Einheit zu beziehen und eine Fremdvergabe
von Leistungen zu unterbinden. Gerade in der Anfangszeit kdnnten allgemeine
Leistungen, welche im Alltagsleben der Nutzer bekannt sind (z. B. Mdbel
aufstellen, KFZ Pflege etc.) teuer ausgewiesen werden. Durch die Budgethoheit
der Nutzer werden daher sehr schnell glinstigere Alternativen aufgezeigt und
,<alternative Beschaffungswege® gefunden. Gerade hier ist mit Aufklarung
innerhalb der Nutzer um Verstandnis zu ersuchen, da eine neu gegrundete
Einheit mit den Lasten der Vergangenheit nicht von einem Tag auf den anderen
wirtschaftlich konkurrenzfahig sein kann. Als Zeitplan fir die Aufhebung des
Kontrahierungszwanges sind mehrjahrige Ubergangsfristen anzusetzen und

generell wiederum mit den strategischen Zielen in Einklang zu bringen.
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3.5. MINDESTMIETEN BEI AUSGLIEDERUNGEN

Die Verrechnung einer kalkulatorischen Miete an die Nutzer macht erstmals
auch die Standortkosten klar erkenntlich. Auch wenn in der Startphase nur mit
Durchschnittswerten gerechnet wird und so bereits ein Ausgleich erzielt wird, so
werden sehr rasch die ersten Vorschlage der Standortverlegung eingebracht
bzw. bei einer Standortverlegung werden vorhandene Standorte wegen einer
,hohen“ Durchschnittsmiete nicht angenommen. Hier sind ganz klar die
strategischen Uberlegungen und Ziele heranzuziehen und dementsprechend

die Budgets zu genehmigen.

Vereinfachte Kalkulation der Mindestmieten bei Ausgliederungen (Rz 274
UStR)':

Einheitswert Liegenschaft

+ Investitionskosten (netto)
- Bedarfszuweisung Land

= Summe

AfA — Tangente (1,5% p.a.)
+ laufende BK §§ 21-24 MRG
Miete p.a. netto

+ 20 % Umsatzsteuer

(Mindest)miete brutto p.a.

Abbildung 16: Mindestmiete bei Ausgliederungen

10 Quelle: Dr. Ozimic, GBG Graz.

Schriftenreihe Rechts- und Finanzierungspraxis der Gemeinden [RFG] 53



3. Umsetzungsprobleme

3.6. EINBINDUNG DER NUTZER IM PLANUNGSSTADIUM

In der Planungsphase steht der Hochbauabteilung meistens noch kein Team
von Nutzern gegeniber und es wird daher in der Planungs- und Aus-
fuhrungsphase die Bauherrenfunktion wahrgenommen. Die speziellen Anforde-
rungen der spateren Nutzer bleiben dabei auf der Strecke und es kommt
unweigerlich zu Unzufriedenheit bei Einzug der Nutzer. Gibt es bereits eine
Nutzergruppe ist es fur die Planungsbeauftragten oftmals eine Gradwanderung
zu entscheiden was nutzlich ist und daher gebraucht wird und den Wuinschen
der Nutzer (,nice to have®). Die Einfuhrung von Standards in Bau- und
Ausstattungshandbulchern verhindert ewige ausschweifende Diskussionen der
Beteiligten'". Damit wird aber auch bei den Planern die ,Gestaltungsfreiheit

eingeschrankt.

. Auftraggeber

Abbildung 17: Planungskreislauf

11 Quelle: Peter Barett, Facility Management.
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3.7. Bewertung von Liegenschaften |

3.7. BEWERTUNG VON LIEGENSCHAFTEN

Der Bewertung von Liegenschaften kommt bei einer Veraulierung an
ausgegliederte Tochterbetriebe wesentliche Bedeutung bei. Dabei sind die
unterschiedlichsten Interessen vorherrschend und es gilt hier einmal mehr die
Gesamtsicht zu bewahren und strategisch fur die Kommune als auch fur die

Gesellschaft bestmdglich zu entscheiden.

Interessenslagen

e Finanzverantwortlicher als Verkaufer will hohen Verkaufserlos erzielen

um Budgetnoéte zu mildern.

e Geschaftsfihrung einer ausgegliederten Gesellschaft will niedrigen
Kaufpreis erreichen. Die Mieten fur die Ruckmietung (Mieter /
Vermietermodell) sollten so hoch wie moglich sein, damit rasch Gewinn

erwirtschaftet werden kann.

e Steuerberatung der ausgegliederten Gesellschaft muss bei der Steuer-
optimierung auf Liebhaberei achten und beim Mietentgelt dement-
sprechend kalkulieren, dass die Korperschaftssteuer so gering wie

maglich bleibt.

Entscheidend flr den Verkaufspreis sind

Flachenwidmung Bebauungsbestimmungen
e Lage

e Form

e Erschliellung

e Belastungen
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3. Umsetzungsprobleme

Fir den Verkauf von Liegenschaften sollte die Wertermittlung gutachterlich
erfolgen. Grundlage fur den Verkaufspreis sollte der ,Verkehrswert® sein, zu

dessen Berechnung es drei grundsatzlich unterschiedliche Verfahren gibt:

e 1. Vergleichwertverfahren
e 2. Sachwertverfahren

e 3. Ertragswertverfahren

3.8. BUNDESVERGABEGESETZ

Die Vergabe von Leistungen durch die Offentliche Hand st
ausschreibungspflichtig und somit an das das Bundesvergabegesetz (BVergG)
gebunden. Wird entweder die eigene Dienststelle oder ein organisatorisch /
rechtlich selbstandiges Unternehmen betraut, so unterliegt diese sog. ,Inhouse-
Vergabe“ keiner Ausschreibungspflicht, weil der Auftraggeber den Auftrag

eigentlich an sich selbst vergibt.

Dies gilt aber nur insofern, als der Leistungserbringer in
erheblichem Ausmal} von ihm abhangig ist und somit
samtliche Kriterien nach § 7 Abs 1 BVergG kumulativ
erfullt.

3.9. BUDGET

Die Budgethoheit der bisherigen Bewirtschafter wird bei Einflihrung des Mieter

Vermietermodells auf die Nutzer verteilt und verursacht bei den bisherigen
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3.9. Budget |

Bewirtschaftern einen psychologischen Werteverlust. Da nunmehr die FM
Einheit die Bewirtschaftung durchflhrt, dirfen Auftrage nur dann ausgeflhrt

werden, wenn die Abteilung noch finanzielle Moglichkeiten hat.

Ein Ausgleich von Budgetmitteln von bevorzugten Abteilungen kann nicht mehr

durchgefuhrt werden.

Gleichzeitig ist ein Mindestmass an Reinigung, Instandhaltung etc. notwendig

um den Werterhalt sicherzustellen.
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L, BERICHTE VON UMGESETZTEN FM —
PROJEKTEN

4.1. BERLINER IMMOBILIENMANAGEMENT GESMBH: ERSTE
ZWISCHENBILANZ 2

Ein Jahr nach Aufnahme des operativen Geschafts im Juni 2003 hat die
Berliner Immobilienmanagement GesmbH (BIM GesmbH ) eine erste Bilanz
gezogen: Auf jahrlich 10 Millionen Euro bezifferte BIM- Geschaftsfihrer Klaus
Teichert die fur das Land Berlin erzielten jahrlichen Einsparungen durch die
zwischenzeitlich realisierten MaRnahmen im Bereich Facility Management. Im
Vergleich zum Basisjahr 2002 erzielte die BIM schon in 2003 Einsparungen in
Hohe von einer Million Euro. Der nachhaltige Nutzen, so Teichert, liege sogar
deutlich daruber. Die Einsparungen wurden durch verschiedene MalRhahmen
erreicht: So konnten die Mieten bei extern angemieteten Gebauden um 67
Prozent gesenkt werden, die Ausgaben fur Reinigungsleistungen wurden bei
"gleichbleibender Qualitat" teilweise bis zur Halfte gesenkt. Weitere Ein-
sparungen wurden bei der Abfallentsorgung, den Feuerversicherungen, der
Aufzugswartung und beim Abschluss neuer Mietvertrage realisiert. "Seit der
EinfUhrung des Mieter-/Vermieter-Modells beginnen die Berliner Verwaltungen
selbst damit, ihre Flachen effizienter zu nutzen", so der Aufsichtsrats-
vorsitzende, Finanzsenator Dr. Thilo Sarrazin, Uber eine weitere Folge der
Neuordnung des Facility Managements im Land Berlin. Die BIM GesmbH ist
eine 100 prozentige Tochtergesellschaft des Landes Berlin und bewirtschaftet
rund 90 Dienstgebaude der Berliner Hauptverwaltung mit insgesamt rund
900.000 Quadratmetern Buroflache.

12 Quelle: Newsletter “Der Facility Manager v. 21.05.2004".
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4.2. Bielefeld: Auszugsweise

4.2. BIELEFELD': EIN AUSZUG

Die bereits eingangs erwahnte Re-Organisation des ISB fuhrt zu einer weiteren
Straffung von Zustandigkeiten, kurzeren Entscheidungswegen und der
Konzentration von Fachwissen. Der Aufbau einer Kosten- und Leistungs-
rechnung, eines Controllings und die Schaffung eines Auftragsmanagements

leiten eine weitere Optimierungsphase ein.

Unterstutzt wird dieser Prozess durch die kunftige Generierung von Kennzahlen

zur Betriebssteuerung.

Weitere positive Effekte werden sich aus der zwischenzeitlich erfolgten

Einbindung des ISB in das Baudezernat ergeben.

Organisationsform/Rechtsform

Die Zusammenfassung der Sachkompetenz in einer Organisationseinheit ist

insgesamt sehr positiv zu bewerten.

Unter Berlcksichtigung aller Spannungsfelder bestatigt sich sowohl hinsichtlich
der strategischen Nutzung des Immobilienbestandes als auch im operativen
Tagesgeschaft uneingeschrankt die Entscheidung, fur den ISB die Rechtsform

der eigenbetriebsahnlichen Einrichtung zu wahlen.

13 Quelle: Auszugsweise aus dem Projektbericht der ISB.
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4. Berichte von umgesetzten FM-Projekten

Schlussbemerkung

Die bisherigen Entwicklungen sowohl im fachlichen als auch im finanz-
technischen Bereich bestatigen die Entscheidung, stadtischen Immobilienbesitz
in Form eines Sondervermdgens zusammen zu fassen und den ISB als

Organisationseinheit zu grunden.

In allen Bereichen werden die angestrebten Synergieeffekte bereits heute
deutlich sichtbar. Sie werden aufgrund der zuvor genannten Malnahmen

systematisch abgesichert und weiter verstarkt.

Die Anfangsschwierigkeiten konnten bis heute groRtenteils Uberwunden
werden. OptimierungsmalRnahmen wie eine Re-Organisation und der Einsatz
neuer Anwenderprogramme wurden abgeschlossen bzw. erfolgen im Laufe des
Jahres 2002. Mit dem Abbau von Personal wurde sozialvertraglich begonnen.
Die weitere Entwicklung wird u.a. durch ein Personalentwicklungskonzept

abgesichert.

60 Schriftenreihe Rechts- und Finanzierungspraxis der Gemeinden [RFG]



Abkilirzungsverzeichnis |

ABKURZUNGSVERZEICHNIS

AB
ABGB
a0
AOG
AfA

Art

BAO
BauRG
BgA
BGF

BK

BgA
BGBI
BMF
BudgbeglG
CAFM
CAIFM
FM
GEFMA

idF
KESt
KGSt

KOR
MRG
NPM
0G
0.g.
ON
gm

p. a.
WEG
VRV

Ausschussbericht

Allgemeines burgerliches Gesetzbuch
am angegebenen Ort

Aulerordentliche Gebarung
Aufwendungen fur Abschreibung

Artikel

Bundesabgabenordnung BGBI 1961/194
Baurechtsgesetz RGBI 1993/86

Betrieb gewerblicher Art
Bruttogeschossflache

Betriebskosten

Betrieb gewerblicher Art
Bundesgesetzblatt

Bundesministerium fir Finanzen
Budgetbegleitgesetz

computer aided facility management
computer aided integrated facility management
Facility Management

Richtlinien“ und ,Normen- und Richtlinienverzeichnis Facility
Management®) Deutscher Verband fur Facility Management e.V., Bonn.

in der Fassung
Kapitalertragssteuer

KGSt Kommunale Gemeinschaftsstelle flr Verwaltungsvereinfachung
Lindenallee 13-17
50968 Kaéln (Marienburg)

Korperschaften 6ffentlichen Rechts
Mietrechtsgesetz

new public management

Ordentliche Gebarung

oben genannte

Osterreichische Norm

Quadratmeter

per anno

Wohnungseigentumsgesetz
Voranschlags- und Rechnungsverordnung
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