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FM-Qualitatssiegel

Ausgangslage
Wo versteckt
sich die
S Diese Immobilie Brandschutzklappe?
ja nicht Klar, kann ja niemand

: betreiben!
was |hr ben6tigt!

Der Bau muss
kostengunstig sein,

Hat eigentlich ich bin dann eh weg!

jemand mit dem
Nutzer gesprochen?

Die Doku ist im : WEES
denn diesen 3. KG — ganz hinten, wo das
Bodenbelag wir letzte Woche den Kaltemittel

ausgewahlt? Wasserschaden hatten. | ist bald
‘é verboten?

-

\& i
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FM-Qualitatssiegel

Das FM-Qualitatssiegel

AUSFUHRUNG

<< Facility Management

NUTZUNG

\ QUALITATSSIEGEL /
-

,BESSERE"
IMMOBILIE

Instrument Kriterien Kollaboration

fur positive Anforderungen maoglichst vieler

Veranderung aus Nutzung/Betrieb Bauherren, Eigentimer,

der Prozesse Nutzer, Betreiber

'/ ™ H

(f Austria

FMA 'l.!'\ IFMA Chapter 3
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FM-Qualitatssiegel

Nutzen

Optimierte
Verstandnis Lebenszyklus-
der Betriebs- & Betriebs-
& Nutzungs- kosten
anforderungen

Effizientere
Betriebsprozesse
Vermarktung und erhdhte
Ihrer Projekte/ Betriebsqualitat
Immobilien u. -sicherheit

Positive
offentliche
Wahrnehmung
des Qualitats-

siegels

Mitwirkung an
ausgezeichneten
Projekten —
Motivation lhrer
Mitarbeiter
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FM-Qualitatssiegel

Zielgruppe

B\auhérr Eigentimer Nutzer Betreiber
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Zielvereinbarungsmatrix: Aufbau

FM-orientierte
Planung

Ressourcen-
verbrauch

'Bau & Ausstattung

aus Sicht Betrieb

Dokumentation &
Digitalisierung

Lebenszyklus-
betrachtung




FM-Qualitatssiegel

FM-orientierte
Planung

Bau & Ausstattung
aus Sicht Betrieb

Nutzer-
orientierung

Betriebskonzept &
Betriebsprozesse

Ressourcen-
verbrauch

Dokumentation &
Digitalisierung

Lebenszyklus-
betrachtung

Beschreibung

Facilitare Begleitung der Planung und
Ausfliihrung
Optimierungsmaglichkeiten fir den
Betrieb in der bau- und
haustechnischen Planung

Vorgaben fir Nutzung und Betrieb in
Planung und Ausfuhrung

Kriterien (Auszug)

Allgemeine Vorgaben in der Planung,
Ausfuhrung und zu Beginn
Nutzungsphase

Fachliche Vorgaben in der Planung,
Ausfuhrung und zu Beginn
Nutzungsphase je Gewerk (Bsp.
Bauwerk Ausbau, Bauwerk Technik,
Aulenanlagen etc.)

Subkriterien (Auszug)

Einsatzzeitpunkt FM-Begleitung

Zahl- und Messkonzept

R&ume und Flachen fur FM
Bewegungsraum fur Instandhaltungs-
tatigkeit

Ausfluihrung der Installationsschéchte und
Kollektorgange

Zuganglichkeit von Bauelementen fir die
Reinigung

Instandhaltungs- und Wartungsinfrastruktur
Bodenbelastungen fur Hub- und Steighilfen




FM-Qualitatssiegel

FM-orientierte Beschreibung
Planung

* Bau- und Ausstattung entscheidend fur
Nutzungsqualitat und Nutzungsdauer

* Fokus auf den Lebenszyklus der
eingesetzten Produkte

* Fokus auf die Nutzungs- und

Nutzer- Gebrauchstauglichkeit

orientierung

2 Bau & Ausstattung
aus Sicht Betrieb

Betriebskonzept & Kriterien (Auszug) Subkriterien (Auszug)
Betriebsprozesse « Bauwerk Ausbau « Einbauteile mit hoher Stiickzahl (z.B.
» Dachverkleidungen Ventilator-Konvektoren)
Ressourcen- » Fassadenhiille * Brandschutzklappen
verbrauch * Bauwerk Technik * Feldgerate mit hohem Wartungsaufwand
» Klima-/Luftungsanlagen (Volumenstromregler, CO,-Regelungen,
: » Fordertechnik Taupunktwachter etc.)
Dokumentation & + Gebé&udeautomation + Beleuchtung/Kunstlicht
Digitalisierung + Starkstromanlagen « Elektrotechnische (aktiv/passiv)
* Fernmelde- und Komponenten
Lebenszyklus- informationstechnische Anlagen

betrachtung

FMA @ IFMA &, :
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FM-Qualitatssiegel

FM-orientierte Beschreibung
Planung

» Bedurfnisse und Anforderungen der
Nutzer

* Mensch in der Immobilie

« Kommunikation/Interaktion mit den

Bau & Ausstattung
aus Sicht Betrieb

Nutzern
3 Nutzer-

orientierung

Betriebskonzept & Kriterien (Auszug) Subkriterien (Auszug)

Betriebsprozesse  Kommunikation/Interaktion mit den * Nutzerhandbuch zur Immobilie und Services
Nutzern » Bereitstellung Service-Desk 24/7

Ressourcen- » Angebot von Serviceleistungen » Adaptierbarkeit Raumkonditionen durch die

* Individualisierung Nutzer
verprauch » Gestaltung/Design * Orientierbarkeit fur die Nutzer
: * Infrastruktur/Umfeld (Raumanordnung)
Dokumentation & + Erscheinungsbild des Objektes
Digitalisierung « Verkehrsanbindung des Objektes

* Angebot fur Parkplatze

Lebenszyklus-
betrachtung




FM-Qualitatssiegel

FM-orientierte Beschreibung
Planung

» Bewirtschaftungs- und Servicestrategie

» Ausgestaltung des Betriebskonzeptes

» Konzept der Leistungserbringung fir die
FM-Organisation

Bau & Ausstattung
aus Sicht Betrieb

Nutzer- E A ?, ; | Q!
- o &‘\9 s ERERA 2 2 -
orientierung m MAN PSS Ve oo SO
Betriebskonzept & Kriterien (Auszug) Subkriterien (Auszug)
4 Betriebsprozesse « Strategische Ausrichtung + Kerngeschaft der Nutzer
* Betreibermodell — » Ziele fur den Gebaudebetrieb
Ressourcen- FM-Aufbauorganisation » Strategie Servicequalitat
verbrauch * Leistungs- und Anlagenmatrix » Konzept der Leistungserbringung
» Prozesse und Betreiberhandbuch » Betriebsfuihrungskonzept
: + Ubergeordnete Konzepte » Betreiberhandbuch
D_Olfume_ntat'on & « Entsorgungskonzept
Digitalisierung + Sicherheitskonzept

« CAFM-System

Lebenszyklus-
betrachtung

FMA @ IFMA &, 10
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FM-Qualitatssiegel

FM-orientierte Beschreibung
Planung

* Dokumentation des Energieverbrauches
Bau & Ausstattung . Festst_ellung von UnregelmaRigkeiten im
aus Sicht Betrieb Energieverbrauch
» Aufbau eines Benchmarking- und
Monitoringsystems fur die Ressourcen

Nutzer-
orientierung
Betriebskonzept & Kriterien Subkriterien
Betriebsprozesse  Energiemonitoring  Erfassung von Verbrauchsdaten
» Einsparungspotentiale » Reduktion der Medienverbrauche:
5 Ressourcen- * Wasser
verbrauch 0 el
+ Gas
« Warme

Dokumentation &
Digitalisierung

Lebenszyklus-
betrachtung

a0 ™ Austria
FMA @ IFMA & "

nnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn | Facility Management Association



FM-Qualitatssiegel

FM-orientierte
Planung

Beschreibung [

« Datengrundlagen und Strukturen
Bau & Ausstattung + Aufgaben und Verantwortungen der

: : Datenuibergabe
aus Sicht Betrieb  Definition der Datenqualitat und
Datentiefe
Nutzer-
orientierung
Betriebskonzept & Kriterien (Auszug) Subkriterien (Auszug)
Betriebsprozesse « Vorgaben zur Dokumentation « Alphanumerik
» Daten im Lebenszyklus * Grafik
Ressourcen- * Dokumente

* Anlagenbeschilderung

» Schnittstellen

) + Ubernahme & Datenpflege

6 Dokumentation & + Internet of Things (IoT)
Digitalisierung

verbrauch

Lebenszyklus-
betrachtung

12




FM-Qualitatssiegel

v

FM-orientierte
Planung

Bau & Ausstattung
aus Sicht Betrieb

Nutzer-
orientierung

Betriebskonzept &
Betriebsprozesse

Ressourcen-
verbrauch

Dokumentation &
Digitalisierung

Lebenszyklus-
betrachtung

Beschreibung

» Fokus auf die Lebenszykluskosten als
Grundlage fir strateg. Entscheidungen

* Analyse einzelner Parameter in Hinblick
auf die Kosten (Sensitivitatsanalyse fur
Kostentreiber)

+ Definition von Standards bei Nutzen
und Mehrwert fir den Lebenszyklus

Kriterien

» Allgemeine Lebenszykluskosten-
Faktoren

+ Okonomische Lebenszyklus-Nutzen
Faktoren

* Nicht-6konomische Lebenszyklus-
Nutzen Faktoren

* Lebenszykluskosten-Controlling

Subkriterien (Auszug)

Definition der Struktur der Kostendaten fir
Planung, Errichtung und Betrieb
Durchfiihrung einer Lebenszykluskosten-
prognose fur verschiedene
Betrachtungszeitraume

Businessplanung (Preis-Mengen-Gerust,
Definition des Zeithorizonts etc.)

Soziale Wirkung

Integriertes Finanzmodell
Benchmarking-System fir die
Lebenszykluskosten

nnnnnnnnnnnn

sssssssssss

FMA @ IFMA 2,

nnnnnnnnnnnn I Facility Management Association
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Zielvereinbarungsmatrix: Bewertung &

Methodik

Bewertungskategorien

Methodik

Festlegung

Zielwert pro Kriterium
im Vorfeld

Festlegung
Zielerreichung
Im Zuge der
Validierung

14



FM-Qualitatssiegel

Zlelvereinbarungsmatrix: Auswertung

Hauptgruppe Zielvereinbarung (SOLL) Ergebnis (IST)

1. FM-orientierte Planung 72,04% 63,44%
2. Bau und Ausstattung aus Sicht Betrieb 69,23% 67,95%
3. Nutzerorientierung 69,79% 79,17%
4. Betriebskonzept und Betriebsprozesse 79,63% 79,63%
5. Ressourcenverbrauch 53,33% 40,00%
6. Dokumentation und Digitalisierung 66,67% 76,19%
7. Lebenszyklusbetrachtung 57,14% 53,57%

GESAMT 67,10% 65,62%

= Gold: >80%

= Sijlber: 50-80%
= Bronze: 20-50%

6. Dokumentation und |

Digitalisierung

1. FM-orientierte Planung

2. Bau und Ausstattung aus Sicht
Betrieb

4, Betriebskonzept und
Betriebsprozesse

5. Ressourcenverbrauch

DO Zielvereinbarung (SOLL)  EErgebnis (IST)

o~ .
FMA @) IFMA 2.

FACILITY MANAGEMENT AUSTRIA

International Facility Management Association

15
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Ablauf Allgemein

Gemeinsame
Zielwertfest-
‘egung & Zie‘-
vereinbarungs-
matrix

Ubernahme
der Zielwerte
und Verteilung
an die Projekt-
beteiligten

Verfolgung
der
Zielwerte

Validierung
zum
Projektab-
schluss

Ergebnisse
in den
Dimensionen
Zielwert und
-erreichung

UberreichUng

d.es Siegels
In einem
Festakt

“a ™ Austria
FMA 'l'.!'\ IIFMEAAé\ha:Jter

FACILITY MANAGEMENTAUSTRIA W  International Facility Management Associati ion
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Lebenszykluskosten

Lebenszykluskosten

» | ebenszykluskosten die allgemeine Aussage
- 20% Bau vs. 80% Betrieb - stimmt das so?

= Wie sind Lebenszykluskosten definiert?
- Die ONORM B 1801 — Teil4

» Ein Beispiel — FH Kapfenberg
= Auswertungen und Interpretationen
= Ein Blick in die Zukunft

GIRIAZ

17



Lebenszykluskosten

Die Baukosten betragen nur 20%,
die Betriebskosten aber 80%!

0/fy =
0
Betrachtung der Kosten im Lebenszyklus eines Gebaudes

Bau
15.0%

b
o

Planung

1 | 1 ~
1 1 ) / 0 el
1 1 1 / BETRIEBSKOSTEN
! | 1 cazaiicex it
1 1 1 4

Nutzung | i | A

80.0% ' : pa
i |
: 1

O E oY G NUTZUNG | BETRIEB
1 1
1 ) 1
1 1

...stimmt das?

CRARA ’



Lebenszykluskosten

Wann Uberschreiten die Folgekosten die Herstellkosten?

Baufolgekosten einiger Gebaudearten
Gebaudeart Baufolgekosten in Prozent der Uberschreitung der
Baukosten p.a. Herstellkosten
nach...

Biiro- und Verw.  mmmmm 85% 11-12 Jahre
Produktionsgeb. T 10 % 10 Jahre
Verkehrsanlagen [T 10%  10Jahre
Freibader — 15% 67 Jahre
Sporthallen —— 17%  5-6 Jahre
Hallenbader 7 21%  4-5Jahre
R o —— 26%  4Jahre
Schulen /

Kindergéarten )31 % 3-4 Jahre

...keine einheitliche Systematik!

GIRIA|Z]

GBG



Lebenszykluskosten

Lebenszykluskosten laut ONOM B1801- Teil 4

B

Bauprojek

t- und Objektmanagement

Lebenszykluskosten umfassen die
Errichtungskosten (gemiR ONORM B

1801-1) und die Folgekosten, das

sind die Kosten, die sich aus dem Betrieb
und der Nutzung wahrend der
Nutzungsphase eines Objekts ergeben,
zuzuglich der Objektbeseitigungs- und
Abbruchkosten (gemaR ONORM B 1801-2).

GBG

20



Lebenszykluskosten

Die Errichtungskosten

ohne

Finanzierungskositen Finanzierungs-
kosten

Kostengruppierung gemiR ONORM B 1801-1

Baugliederung

GRD |Grund

AUF |AufschlieBung
BWR |Bauwerk - Rohbau Bauwerks-
BWT |Bauwerk - Technik kosten Baukosten
Bauwerk - Ausbau BWK BAK Errichtungs-
EIR |Einrichtung kosten
AAN [AuRenanlagen ERK
PLL |Planungsleistungen

Gesamt-
kosten Anschaf-
GEK fungskosten

NBL |Nebenleistungen

O |||l |s|lw|iN]=|O
=
=

RES |Reserven

[y
o
-
=

Zwischenfinanzierung, Valorisierung

21




Lebenszykluskosten

Die Folgekosten

Kostengliederung gemiaR ONORM B 1801-2

Kostengruppierung gemiR ONORM B 1801-2

Verwaltung

Technischer Gebaudebetrieb

Ver- und Entsorgung

Reinigung und Pflege

Sicherheit

Kosten des

Gebadude-

betriebes
KGB

Gebaudedienste

Instandsetzung, Umbau (sinngemaR It B 1801-1)

Sonstiges

Nutzungs-
kosten
ONK

W~ WK —

Objektbeseitigung, Abbruch

Folge-
kosten
OFK

22



Lebenszykluskosten

Die Lebenszykluskosten

|Kosteng|ied erung GBG [sinngem3R wie ONORMEN B 18010-1 und B 1801-2)

Fingnzierungskosten

ahne
Fingn derun gs-
kosten

Kostengruppierung gemaR ONORM B 1801-1

Baugliederung

GRD

Grund

AUF

AufschlieBung

Bauwerk - Rohbau

BWT

Bauwerk - Technik

BWA

Bauwerk - Ausbau

Bauwerks-
kosten
BWK

EIR

Einrichtung

AAN

Aulenanlagen

Baukosten
BAK

PLI

F

Planungsleistungen

NBL

Nebenleistungen

Wl |~ ||| Wk

RE3

Reserven

Errichtungs-
kosten
ERK

Gesamt-
kosten
GEK

=
o

FIN

Zwischenfinanzierung, Valorisierung

fungskosten

Kostengruppierung gemaR ONORM B 1801-2

Werwaltung

Technischer Geb&udebetrieb

Ver- und Entsorgung

Reinigung und Pflege

Sicherheit

Kosten des
Gebdude-
betriehes

KGE

Gebdude-
basiskosten
GBK

Gebdudedienste

Instandsetzung, Umbau (sinngemal i B 1801-1)

Sonstiges

Nutzungs-
kosten
ONK

[T e S I VL I O A S

Objekt beseitigung, Abbruch

kosten
OFK

23



Lebenszyklus - kosten

Ein Beispiel — FH Kapfenberg GuK Kapfenberg

Projekt:
Anschaffungskosten
Inbetriebnahme
Nettoraumflachen NRF
Bruttogrundflache BGF

Bruttorauminhalt BRI

Preisbasis Kosten Entwurf:

FH Joanneum — GuK Kapfenberg

23.500.000,- Euro inkl. USt.

09/2025

3.472,56 m? (Faktor 1,00)
4.467,96 m? (Faktor 1,29)
18.551,38 m3

Q3 / 2022, valorisiert auf Fertigstellung 2025

GIRIA|Z

GBG
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Lebenszyklus - kosten

Errichtungs- und Folgekosten

Kostengruppierung gemaR ONORM B 1801-1 Kosten laut Kostenrahmen

0 | GRD |Grund €0
1 | AUF |AufschlieBung €371756
2 | BWR|Bauwerk - Rohbau €4 754235
3 | BWT |Bauwerk - Technik €3908 164
4 |BWA |Bauwerk - Ausbau €4623214
5 | EIR |Einrichtung €2 959095
6 | AAN |AulRenanlagen € 650703
7 | PLL |Planungsleistungen €2906973
8 | NBL |Nebenleistungen €230124
9 | RES |Reserven inkl. Vorausvalorisierung €3095737
10 | FIN |Zwischenfinanzierung, Vorausvalorisierung

Summe Brutto: 23500000 €

Kostengruppierung gemiR ONORM B 1801-2

laufende Kosten Jahr1l

Barwert 50 Jahre

1 Verwaltung 13200 € 660 000 £
2 Technischer Gebdudebetrieb 48 681 € 5403985 €
3 Ver- und Entsorgung 120695 € 6034729 €
4 Reinigung und Pflege 76 390 € 3819486 €
5 Sicherheit 20000 € 1 000 000 €
6 Gebdaudedienste - £ - £
7 Instandsetzung, Umbau, Erneuerung - £ 15100 271 €
8 Sonstiges - £ - £
9 Objektbeseitigung, Abbruch - £ 375309 €

Summe Brutto: 278 965 € 32393781 €

25




Lebenszyklus - kosten

Lebenszykl

uskosten (LZK 25 und LZK 50)

Kostengruppierung gem3t SNORM B 1801-1

Kosten but Kostenrahmen

Barwert der Kosten

0 | GRD |Grund £0 - £

1 |AUF |AubchEeSung €£371756 371 756 €

2 |BWR |Bauwerk - Rohbau €4754335 4754 235 € | Bauwerks

3 |BWT |Bauwerk - Technik £ 3508184 39048 164 € kosten Baukosten & it

4 [pwa [pauwerk - Aushay £4523214 4623 214 € BWK BAK Errichtungs- ::““

5 BR |Ganchtung £ 2550085 2953095 € kosten P fumgekrten

& |AAN [AuBenaniag £ 550 703 650 703 € ERK

7 | PLL [Plamun, = bun € 2906 573 2906973 £

8 | HBL [Nebenlemtung £230124 230 124 € Gebdude-

9 | RES |Reser nkL Vorausvaloriserung € 3095737 30495 73T E basiskosten Lebens-

10 | AN |Pwischenfina rung, Vorausvalorsierung - £ GBK 2ykdus-

Summ e Brutta: 23500000 € 23 500 000 € kasten

Kostengruppierung gem3l GNORM B 1801-2 laufends Kosten Jahr 1 Barwert 50 Jahre LZK

1 13 200 € 660 000 £ Kosten des

2 48G81¢€ 5403 985 € P

f - und Entsorgung 120 fQ: 3 5034 729 € betriebes Nutzungs-

4 Reinigung und Pllege 76390 C 3819 486 € KCE osten Folge-

5 Sicherheit 20000 € 1 000 000 £ oK kosten

2 Gebauded € - € OFK

7 instandset mng, Umbau, Emeuenng £ 15100 271 €

8 Sanstiges £ - £

el Obgektbessitigung, Abbwuch - £ 375 308 €

Summe Brutta: 2TA9ES € 32393 TE1 € 13285603 & 0 267 167 € 23 500 000 & 23 500000 & 23500 000 16 918 20 € a0 4 200E 32393 TELL 55 BI3TEL L

Anschaf ten I3 500 00 C
Folgekosten nach 25 Jahren 15510 7A3C
Folgekasten nach 50 Jahren 32353 TELLC
Lebenszykluskosten LTK 25 3 O1ATIE L
Lebenszykluskosten LZK 50 EESITALLC
Prozentuelle Verteilung 4% S5a% 100%
Verhdltnis Anschaffungskosten |=1.00] zu Folgekosten 1.00 1,38




Lebenszyklus - kosten

Lebenszykluskosten Auswertung 1

Variante 1 - Invest und Folgekosten nominell kumuliert
55893781

0000 D00

50000000

39010793 s
-

40000 D0

30000 000 23 500000 -

20000 000
10000000

[4]
Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahe lahr Jahr Jahe Jahr Jahr Jahre lahe Jahe lahe Jahr Jahe Jahr Jahr Jahr Jahe Jahe Jahr Jahe Jahe Jahr Jahr Jahe Jahe Jahr Jahre lahe Jahe Jahe lahe Jahe Jahr Jahr Jahe lahe Jahe Jahe Jahe Jahr Jahr Jahe lahr Jahr Jahr Jahe
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 31 22 23 24 25 6 27 2B 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 4% 50

Errichtung 23,5 Mio. 1,00
LZK nach 25 Jahren 39,0 Mio. 1,66
LZK nach 50 Jahren 55,9Mio. 2,38

GIRIA|Z] 21

GBG



Lebenszyklus - kosten

Wann ist das Verhaltnis 20% zu 80% erreicht

80% Folgekosten
Erst nach 145 Jahren!

Errichtung Faktor 20% 23,5 Mio.
Folgekosten Faktor 80% 94,0 Mio.
20% zu 80% nach 145 Jahren

CRARA .



Lebenszyklus - kosten

Lebenszykluskosten Auswertung 2

{
Instandsefzung, Umbau : S . | Objektbeseitigung, LZK 50
(sinngemh:? lst‘ B 1801-1) : Sonstiges i Abbruch
1 ____________ 3 S ‘O’f\ ' RN | Anschaffungskosten |
NG T i Brutto 1
N ) | |

s 42%

Slcherheit
2%

{ Reinigung und Pﬂége
{ 7%

L SRR
} Ver- und Entsorgung Technischer
| 11% ( ‘ Gebdudebetrieb {

o |

GIRIAZ
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Lebenszyklus - kosten

Lebenszykluskosten Auswertung 3

W
e
o ..
S LZK 50 - Folgekosten der GroRe nach geordnet
25000000 € 0 w
~
o~
20000000 € S
wn
-
15000000 € - w
~ ® ®
S )
o 0 < w
10000000 € o Q o S w w
2 i ® = 3 3
o) o o M
5000000 € ﬂ 3 § 0 P
A
S = & & < & & & ©
/&‘& & & 00@ ® £ & &
v
oF G & *’ » & &
s & & S &
Y%Q \)\‘9 K\ \‘-5' ng ‘QQQ’
$ @ & &
N4 S & o
P
$
S
43‘
N

GIRIA|Z]

GBG
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Lebenszyklus - kosten

Ein Blick in die Zukunft

Vergleichende Lebenszyklusanalysen (Okobilanzen)
und Lebenszykluskostenanalysen (LCC/WLC)

Frihe Integration von

Nachhaltigkeitszielen im O
Planungsprozess E) ’-'

Know-How

Old buildings

Typical buildings
Low—Impact buildings
Plus-Energy buildings

Anforderungsmanagement

Current building stock New buildings and future requirement

GBG
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Vielen Dank!
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