
FM im Lebenszyklus 

des Gebäudes, 

FM-Qualitätssiegel

Doris Bele, MSc

BM Ing. Rainer Plösch

10.10.2023



FM-Qualitätssiegel

2

Ausgangslage

Ihr formuliert 

ja nicht klar, 

was Ihr benötigt!

Diese Immobilie 
kann ja niemand  
        betreiben!

Wo versteckt 
sich die 

Brandschutzklappe?

Hat eigentlich 
jemand mit dem 

Nutzer gesprochen?

Der Bau muss 
kostengünstig sein, 
ich bin dann eh weg!

Was, 
das 

Kältemittel 
ist bald 

verboten?

Wer hat 
denn diesen 
Bodenbelag

     ausgewählt?

Die Doku ist im 

     3. KG – ganz hinten, wo 

wir letzte Woche den   

Wasserschaden hatten. 
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Das FM-Qualitätssiegel

Instrument

für positive 

Veränderung

der Prozesse

Kriterien

Anforderungen

aus Nutzung/Betrieb

Kollaboration 

möglichst vieler

Bauherren, Eigentümer,

Nutzer, Betreiber

„BESSERE“

IMMOBILIE

<< Facility Management

AUSFÜHRUNGPLANUNG NUTZUNG
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Nutzen

Effizientere 

Betriebsprozesse 

und erhöhte 

Betriebsqualität

 u. -sicherheit

Verständnis 

der Betriebs- 

& Nutzungs-

anforderungen

Optimierte 

Lebenszyklus- 

& Betriebs-

kosten

Vermarktung 

Ihrer Projekte/ 

Immobilien

Positive 

öffentliche 

Wahrnehmung 

des Qualitäts-

siegels

Mitwirkung an 

ausgezeichneten 

Projekten – 

Motivation Ihrer 

Mitarbeiter
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Zielgruppe

Bauherr Eigentümer Nutzer Betreiber

Bestand Neubau
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Zielvereinbarungsmatrix: Aufbau

FM-orientierte

Planung1

FM-orientierte

Planung1

Bau & Ausstattung

aus Sicht Betrieb2
FM-orientierte

Planung1 Nutzer-

orientierung

Betriebskonzept &

Betriebsprozesse

Ressourcen-

verbrauch

Dokumentation &

Digitalisierung

Lebenszyklus-

betrachtung

3

4 5 6 7
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FM-orientierte

Planung

Bau & Ausstattung

aus Sicht Betrieb

Nutzer-

orientierung

Betriebskonzept &

Betriebsprozesse

Ressourcen-

verbrauch

Dokumentation &

Digitalisierung

Lebenszyklus-

betrachtung

Beschreibung

• Facilitäre Begleitung der Planung und 

Ausführung

• Optimierungsmöglichkeiten für den 

Betrieb in der bau- und 

haustechnischen Planung

• Vorgaben für Nutzung und Betrieb in 

Planung und Ausführung

Kriterien (Auszug)

• Allgemeine Vorgaben in der Planung, 

Ausführung und zu Beginn 

Nutzungsphase

• Fachliche Vorgaben in der Planung, 

Ausführung und zu Beginn 

Nutzungsphase je Gewerk (Bsp. 

Bauwerk Ausbau, Bauwerk Technik, 

Außenanlagen etc.)

Subkriterien (Auszug)

• Einsatzzeitpunkt FM-Begleitung

• Zähl- und Messkonzept

• Räume und Flächen für FM

• Bewegungsraum für Instandhaltungs-

tätigkeit

• Ausführung der Installationsschächte und 

Kollektorgänge

• Zugänglichkeit von Bauelementen für die 

Reinigung

• Instandhaltungs- und Wartungsinfrastruktur

• Bodenbelastungen für Hub- und Steighilfen

1

2

3

4

5

6

7
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Beschreibung

• Bau- und Ausstattung entscheidend für 

Nutzungsqualität und Nutzungsdauer

• Fokus auf den Lebenszyklus der 

eingesetzten Produkte

• Fokus auf die Nutzungs- und 

Gebrauchstauglichkeit

Kriterien (Auszug)

• Bauwerk Ausbau

• Dachverkleidungen

• Fassadenhülle

• Bauwerk Technik

• Klima-/Lüftungsanlagen

• Fördertechnik

• Gebäudeautomation

• Starkstromanlagen

• Fernmelde- und 

informationstechnische Anlagen

Subkriterien (Auszug)

• Einbauteile mit hoher Stückzahl (z.B. 

Ventilator-Konvektoren)

• Brandschutzklappen

• Feldgeräte mit hohem Wartungsaufwand 

(Volumenstromregler, CO2-Regelungen, 

Taupunktwächter etc.)

• Beleuchtung/Kunstlicht

• Elektrotechnische (aktiv/passiv) 

Komponenten

FM-orientierte

Planung

Bau & Ausstattung

aus Sicht Betrieb

Nutzer-

orientierung

Betriebskonzept &

Betriebsprozesse

Ressourcen-

verbrauch

Dokumentation &

Digitalisierung

Lebenszyklus-

betrachtung

1

2

3

4

5

6

7
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Beschreibung

• Bedürfnisse und Anforderungen der 

Nutzer

• Mensch in der Immobilie

• Kommunikation/Interaktion mit den 

Nutzern

Kriterien (Auszug)

• Kommunikation/Interaktion mit den 

Nutzern

• Angebot von Serviceleistungen

• Individualisierung

• Gestaltung/Design

• Infrastruktur/Umfeld

Subkriterien (Auszug)

• Nutzerhandbuch zur Immobilie und Services

• Bereitstellung Service-Desk 24/7

• Adaptierbarkeit Raumkonditionen durch die 

Nutzer

• Orientierbarkeit für die Nutzer 

(Raumanordnung)

• Erscheinungsbild des Objektes

• Verkehrsanbindung des Objektes

• Angebot für Parkplätze

FM-orientierte

Planung

Bau & Ausstattung

aus Sicht Betrieb

Nutzer-

orientierung

Betriebskonzept &

Betriebsprozesse

Ressourcen-

verbrauch

Dokumentation &

Digitalisierung

Lebenszyklus-

betrachtung

1

2

3

4

5

6

7



FM-Qualitätssiegel

10

Beschreibung

• Bewirtschaftungs- und Servicestrategie

• Ausgestaltung des Betriebskonzeptes

• Konzept der Leistungserbringung für die 

FM-Organisation

Kriterien (Auszug)

• Strategische Ausrichtung

• Betreibermodell – 

FM-Aufbauorganisation

• Leistungs- und Anlagenmatrix

• Prozesse und Betreiberhandbuch

• Übergeordnete Konzepte

Subkriterien (Auszug)

• Kerngeschäft der Nutzer

• Ziele für den Gebäudebetrieb

• Strategie Servicequalität

• Konzept der Leistungserbringung

• Betriebsführungskonzept

• Betreiberhandbuch

• Entsorgungskonzept

• Sicherheitskonzept

• CAFM-System

FM-orientierte

Planung

Bau & Ausstattung

aus Sicht Betrieb

Nutzer-

orientierung

Betriebskonzept &

Betriebsprozesse

Ressourcen-

verbrauch

Dokumentation &

Digitalisierung

Lebenszyklus-

betrachtung

1

2

3

4

5

6

7
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Beschreibung

• Dokumentation des Energieverbrauches

• Feststellung von Unregelmäßigkeiten im 

Energieverbrauch

• Aufbau eines Benchmarking- und 

Monitoringsystems für die Ressourcen

Kriterien

• Energiemonitoring

• Einsparungspotentiale

Subkriterien

• Erfassung von Verbrauchsdaten

• Reduktion der Medienverbräuche:

• Wasser

• Strom

• Gas

• Wärme

FM-orientierte

Planung

Bau & Ausstattung

aus Sicht Betrieb

Nutzer-

orientierung

Betriebskonzept &

Betriebsprozesse

Ressourcen-

verbrauch

Dokumentation &

Digitalisierung

Lebenszyklus-

betrachtung

1

2

3

4

5

6

7
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Beschreibung

• Datengrundlagen und Strukturen

• Aufgaben und Verantwortungen der 

Datenübergabe

• Definition der Datenqualität und 

Datentiefe

Kriterien (Auszug)

• Vorgaben zur Dokumentation

• Daten im Lebenszyklus

Subkriterien (Auszug)

• Alphanumerik

• Grafik

• Dokumente

• Anlagenbeschilderung

• Schnittstellen

• Übernahme & Datenpflege

• Internet of Things (IoT)

FM-orientierte

Planung

Bau & Ausstattung

aus Sicht Betrieb

Nutzer-

orientierung

Betriebskonzept &

Betriebsprozesse

Ressourcen-

verbrauch

Dokumentation &

Digitalisierung

Lebenszyklus-

betrachtung

1

2

3

4

5

6

7
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Beschreibung

• Fokus auf die Lebenszykluskosten als 

Grundlage für strateg. Entscheidungen

• Analyse einzelner Parameter in Hinblick 

auf die Kosten (Sensitivitätsanalyse für 

Kostentreiber)

• Definition von Standards bei Nutzen 

und Mehrwert für den Lebenszyklus

Kriterien

• Allgemeine Lebenszykluskosten- 

Faktoren

• Ökonomische Lebenszyklus-Nutzen 

Faktoren

• Nicht-ökonomische Lebenszyklus-

Nutzen Faktoren

• Lebenszykluskosten-Controlling

Subkriterien (Auszug)

• Definition der Struktur der Kostendaten für 

Planung, Errichtung und Betrieb

• Durchführung einer Lebenszykluskosten-

prognose für verschiedene 

Betrachtungszeiträume

• Businessplanung (Preis-Mengen-Gerüst, 

Definition des Zeithorizonts etc.)

• Soziale Wirkung

• Integriertes Finanzmodell

• Benchmarking-System für die 

Lebenszykluskosten

FM-orientierte

Planung

Bau & Ausstattung

aus Sicht Betrieb

Nutzer-

orientierung

Betriebskonzept &

Betriebsprozesse

Ressourcen-

verbrauch

Dokumentation &

Digitalisierung

Lebenszyklus-

betrachtung

1

2

3

4

5

6

7
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Bewertungskategorien Methodik

Zielvereinbarungsmatrix: Bewertung & 

Methodik

A (hoch)

Festlegung 
Zielerreichung
im Zuge der 
Validierung 

Festlegung 
Zielwert pro Kriterium 
im Vorfeld



Zielvereinbarungsmatrix: Auswertung
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▪ Gold: >80%

▪ Silber: 50-80%

▪ Bronze: 20-50%
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Ablauf Allgemein

Verfolgung 

der 

Zielwerte

Validierung

zum 

Projektab-

schluss



Lebenszykluskosten

▪ Lebenszykluskosten die allgemeine Aussage

- 20% Bau vs. 80% Betrieb - stimmt das so?

▪  Wie sind Lebenszykluskosten definiert?

- Die ÖNORM B 1801 – Teil4

▪ Ein Beispiel – FH Kapfenberg

▪ Auswertungen und Interpretationen

▪ Ein Blick in die Zukunft

Lebenszykluskosten

17



Die Baukosten betragen nur 20%, 

die Betriebskosten aber 80%!

Lebenszykluskosten

18

20%

80%

80%

20%

…stimmt das?



Wann überschreiten die Folgekosten die Herstellkosten?

Lebenszykluskosten
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…keine einheitliche Systematik!



Lebenszykluskosten laut ÖNOM B1801- Teil 4

Lebenszykluskosten

20

Lebenszykluskosten umfassen die 

Errichtungskosten (gemäß ÖNORM B 

1801-1) und die Folgekosten, das
sind die Kosten, die sich aus dem Betrieb 
und der Nutzung während der 
Nutzungsphase eines Objekts ergeben,
zuzüglich der Objektbeseitigungs- und 
Abbruchkosten (gemäß ÖNORM B 1801-2).
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Die Errichtungskosten
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Die Folgekosten
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Die Lebenszykluskosten



Lebenszyklus - kosten
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Ein Beispiel – FH Kapfenberg GuK Kapfenberg

Projekt:      FH Joanneum – GuK Kapfenberg 

 

Anschaffungskosten      23.500.000,- Euro inkl. USt. 

 

Inbetriebnahme     09/2025 

 

Nettoraumflächen NRF    3.472,56 m²  (Faktor 1,00) 

Bruttogrundfläche BGF    4.467,96 m²  (Faktor 1,29) 

Bruttorauminhalt BRI     18.551,38 m³ 

 

Preisbasis Kosten Entwurf:    Q3 / 2022, valorisiert auf Fertigstellung 2025 
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Errichtungs- und Folgekosten
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Lebenszykluskosten (LZK 25 und LZK 50)
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Lebenszykluskosten Auswertung 1

Errichtung    23,5 Mio. 1,00

LZK nach 25 Jahren  39,0 Mio. 1,66

LZK nach 50 Jahren  55,9Mio. 2,38
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Wann ist das Verhältnis 20% zu 80% erreicht

Errichtung  Faktor 20%  23,5 Mio.

Folgekosten  Faktor 80%  94,0 Mio.

20% zu 80%   nach 145 Jahren

Verhältnis

20% Errichtungskosten

80% Folgekosten

Erst nach 145 Jahren!
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Lebenszykluskosten Auswertung 2
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Lebenszykluskosten Auswertung 3
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Ein Blick in die Zukunft

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



Vielen Dank!
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