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1. Einfiihrung

Wie auch im Kerngeschaft sind die Anforderungen an das Gebdudemanagement in den letzten Jahren
enorm gestiegen und haben sich vor dem Hintergrund der zunehmenden gesetzlichen Anforderungen
und steigenden Erwartungen der Nutzer hinsichtlich Komfort, Sicherheit und Effizienz stark verandert.
Das Facility Management unterliegt somit einer zunehmenden Professionalisierung und es stellt sich
die Frage nach den notwendigen finanziellen und personellen Ressourcen, die fiir einen
unterbrechungsfreien und rechtssicheren Betrieb notwendig sind. Eigentiimer und Betreiber groRerer
Liegenschaften bendtigen dringend Hilfsmittel und Tools zur Kapazitatenplanung, welche im Facility
Management (FM) jedoch nur eingeschrankt zur Verfiigung stehen.

Vor diesem Hintergrund wurde von den Autoren im Auftrag der GEFMA (German Facility Management
Association e.V.) der Arbeitskreis Personalbemessung im FM initiiert und eine Richtlinie erarbeitet.
Begleitet wurde der Arbeitskreis von einem Forschungsprojekt das durch die Arbeitsgemeinschaft
Technischer Abteilungen deutschsprachiger Hochschulen (ATA) finanziell unterstiitzt wird. Ziel dieser
Richtlinie ist es zunachst verschiedene Ansatze zur Ressourcenplanung aufzuzeigen und eine kurze
Ubersicht mit Verweisen zu bisher existierenden Verfahren zu geben. Fokus der Richtlinie liegt auf dem
Themenbereich Instandhalten und Betreiben von Gebduden und technischen Anlagen. Ziel ist es auf
Basis bisheriger Ansatze fiir Gebaudeeigentiimer und Betreiber ein Verfahren bereitzustellen, das es
ermoglicht fur groere Liegenschaften die notwendigen Ressourcen wissenschaftlich fundiert und
belastbar zu berechnen.

2. Ubersicht moglicher Verfahren zur Ressourcenbemessung

Grundsatzlich kommen zur Ermittlung des Ressourcenbedarfs die nachfolgenden vier Ansdtze zum
Einsatz:

1.) Kennzahlenorientierte Planung
2.) Aufwandsbasierte Planung
3.) Analytische Berechnung

4.) Planung Uber Arbeitszeitrichtwerte

Jeder Ansatz weist sowohl Vor- als auch Nachteile auf und kommt fir jeweils spezifische
Anwendungsbereiche in Frage. Diese werden in den nachfolgenden Kapiteln kurz vorgestellt und sind
in Tabelle 1 als Ubersicht zusammengefasst dargestellt.



2.1 Kennzahlenorientierte Planung

Die kennzahlenorientierte Ressourcenplanung fulst auf empirischen Werten aus der Vergangenheit,
wobei in der Regel angefallene Kosten auf einen Zeitraum und eine Flachen wie z.B.
Instandhaltungskosten in Euro pro Quadratmeter und Jahr bezogen werden:

Instandhaltungskosten
Ressourcenbedarf =

Quadratmeter X Jahr

Diese Kostenkennzahlen werden entweder auf Grundlage des eigenen Immobilienportfolios ermittelt
oder etablierten Benchmarking-Berichten entnommen. In der Praxis ist dieses Verfahren sehr beliebt,
da weder aufwandige Berechnungen noch umfassende Vorkenntnisse notwendig sind und das
notwendige Budget mit Hilfe der Kennzahl sehr einfach berechnet werden kann.

Wird auf externe Kennzahlen zuriickgegriffen, ist die kennzahlenorientierte Methode jedoch mit
erheblichen Unsicherheiten z.B. hinsichtlich der Vergleichbarkeit des Portfolios behaftet. Meist fehlen
konkrete Informationen zur Datenbasis und zu den in den Kosten beriicksichtigten Malnahmen. So
kann es in der Praxis durchaus vorkommen, dass aufgrund unklarer Begrifflichkeiten nicht
aussagekraftige Vergleiche oder Berechnungen durchgefiihrt werden. Insbesondere im Bereich der
Instandhaltung kommt es im Praxisalltag zu Verwechslungen, so dass Instandhaltungskosten mit
Instandsetzungskosten oder mit reinen Wartungskosten gleich gesetzt werden. Da sich
gebaudespezifische Eigenschaften wie z.B. das Alter oder der Technikanteil in der Realitat zwar auf die
Hohe der Instandhaltungskosten auswirken, bei den Kennzahlenangeben jedoch vernachlassigt
werden, weisen Kennzahlen unterschiedlicher Studien zum Teil eine enorme Kostenspanne auf. Vor
diesem Hintergrund kann es zu groReren Abweichungen zwischen dem berechneten Budget und den
tatsachlich bendtigten Mitteln fir Instandhaltung und Betrieb kommen.

Dariiber hinaus ist neben gidngigen Herausforderungen beim Kennzahlenvergleich, wie z.B. der
Verwendung gleicher BezugsgrofRen und Zeitrdume, die Frage zu kldren, ob die finanziellen Mittel in
der Vergangenheit auch ausreichend waren, oder ein Instandhaltungsstau vorliegt.

2.1 Aufwandsbasierte Planung

Diese Methode orientiert sich an dem jahrlichen Umsatz von Instandhaltungsmitteln je Mitarbeiter, so
dass der Ressourcenbedarf auf Basis der Bauvolumen bestimmt wird:

Bauvolumen

Ressourcenbedarf =
f Leistungswerwartungswert je Mitarbeiter und Jahr

Der Leistungserwartungswert gibt das je Mitarbeiter zu betreuende jahrliche Bauvolumen an.

Verwendung findet diese Methode hé&ufig im Bereich der Projektsteuerung (AHO), der
Projektbearbeitung (HOAI) sowie fir die Leitung groRer Instandsetzungs- und SanierungsmaRnahmen
(HOAI).

Die Anwendung ist zwar relativ einfach, jedoch haben die Rahmenbedingungen wie z.B. der
unterschiedliche Umfang von MalRnahmen oder Gebaudetypen maligeblichen Einfluss auf den
moglichen Leistungswert und die Tatsache, dass dessen GréRenordnung stark vom Tatigkeitsbereich
abhangt, wird in der Praxis haufig vernachlassigt.

Fir umfassende  MaBnahmen mit  Projektcharakter sind  GroRenordnungen  von
Leistungserwartungswerten (ber entsprechende Fachverbinde, wie z.B. dem VKIG (Verband
kommunaler Immobilien- und Geb&dudewirtschaftsunternehmen e.V.) oder die KGSt (Kommunalen
Gemeinschaftsstelle fir Verwaltungsmanagement) erhaltlich. Fir kleinteilige MaBnahmen des
Betreibens existieren nach Kenntnis der Autoren derzeit keine veroffentlichten Orientierungswerte.



2.2 Analytische Berechnung

Die analytische Berechnung ermoglicht eine gebaudespezifische und damit genauere Ermittlung des
Ressourcenbedarfes als die bisher vorgestellten Verfahren. Im Rahmen des vorliegenden Papers wird
die analytische Berechnung der notwendigen Ressourcen mit Hilfe des AMEV- und des PABI-
Verfahrens (AMEV, 2013) (Bahr,C., 2008) vertieft betrachtet. Bei diesen Verfahren wird vereinfacht
von einer Abhangigkeit des Ressourcenbedarfs vom Wiederbeschaffungswert einer baulichen Anlage
ausgegangen und mittels Korrekturfaktoren spezifische Gebdaudeeigenschaften, wie z.B. dessen Alter,
Technikanteil oder Nutzungsart bericksichtigt. Die finanziellen Ressourcen werden somit durch
Multiplikation eines Prozentsatzes mit dem Wiederbeschaffungswert berechnet und zur Steigerung
der Genauigkeit spezifische Eigenschaften mittels Korrekturfaktoren beriicksichtigt.

Ressourcenbedarf = % Wert vom Wiederbeschaf fungswert » Korrekturfaktor

Aufbauend auf der Berechnung der Finanz-Ressourcen kénnen abhangig vom Anteil der Eigen- und
Fremdleistung die Kosten fiir die Eigenleistung sowie die Personal-Sollstellen berechnet werden,
indem die Fremdleistung- und Materialkosten abgezogen werden.

Der Rechenaufwand ist nur geringfiigig hoher als bei den oben beschriebenen Verfahren, wobei mit
Hilfe der Korrekturfaktoren das analytische Verfahren hinsichtlich Aufwand und Genauigkeit gut
skalierbar ist.

2.3 Planung liber Arbeitszeitrichtwerte

Bei diesem Verfahren werden zur Ermittlung des Ressourcenbedarfes die anteiligen Aufgaben (z. B.
nach GEFMA 100) mit Arbeitszeitrichtwerte hinterlegt. Hierdurch kann bei wiederkehrenden Aufgaben
in der Bewirtschaftung durch Erfassen eine spezifische Ermittlung des Personaleinsatzes erfolgen:

Fallzahl x Arbeitszeitrichtwert

Ressourcenbedarf =
f Jahresarbeitszeit

Im Vorfeld ist zu kldaren, wie z.B. mit Rist- und Wegezeiten und Zeiten fir den Kundendialog
umgegangen wird. Die ermittelten Zeiten sind als Durchschnittswerte zu betrachten.

2.4 Gegeniiberstellung der Verfahren
In Tabelle 1 sind die Vor- und Nachteile der vorgestellten Verfahren zur Ressourcenbemessung
gegenubergestellt und mogliche Anwendungsfalle der jeweiligen Verfahren aufgezeigt.



Tabelle 1: Gegeniberstellung Verfahren Personalbemessung

Vorteile

Nachteile

Anwendungsfille

« Einfache Berechnung
« keine speziellen Fachkenntinisse
« geringer Aufwand

e Planung

« groBe Bandbreite aufgrund
Vernachléssigung kostenrelevanter
Gebéaudeeigenschaften (z.B. Alter)

« Gefahr von ,Apfel-Birnen-Vergleich®, da
Vergleichsportfolio selten eigenen
Immobilien entspricht

« Basis der Kennwerte oft nicht bekannt

« Geeignet fiir grobe Abschatzungen
groRerer Portfolien

« Einfache Anwendung bei
groRReren MaBnahmen, bei denen
anhand des Bauvolumens das
Honorar ermittelt wird

Aufwandsbasierte |Kennzahlenorientiert
Planung

« Keine Orientierungswerte fir
Gebaudebetrieb bekannt

« hoher Aufwand, um Honorar fir alle
Tatigkeiten zu ermitteln

« Wesentliche Einflussfaktoren wie z.B.
Umfang der MaBnahme werden
vernachlassigt

« Geeignet fiir Abschatzungen groRerer
Portfolien

* nicht geeignet fir kleinteilige
MaBnahmen des Geb&ude-betriebes
«nur grobe Abschéatzung maglich

0o
()
c
S 3 « hoher Prazisionsgrad durch « Detaillierte Gebaudedaten notwendig . . .
b £ P o P . *Geeignet fiir Bemessung groBerer
g = Beriicksichtigung spezifischer « Fir Einzelliegenschaftsbetrachtung nur .
= o « ) ) . Portfolien
ccu g Gebéaudeeigenschaften bedingt geeignet
]

« zeitaufwandig

« Objekt- und o . « Geeignet fur komplette Portfolien sowie
. . « subjektiver Faktor bei der . K
Anlagenspezfische Ermittlung einzelne Liegenschaften
T Datenerhebung . .
maoglich . 5 « gebaude- und/oder gewerkespezifische
- « Einbindung der Arbeitnehmer-vertretung L
* Hohe Detailtiefe N Ressourcenplanung maglich
notwendig

Planung tiber
Arbeitszeitrichtwerte

Die konkrete Anwendung, ggf. auch die Mischung, der einzelnen Verfahren ist im Einzelfall zu
entscheiden.

3.

Da die analytische Berechnung der zum Instandhalten und Betreiben notwendigen Ressourcen durch
die Berlicksichtigung spezifischer Gebdudeeigenschaften einen hohen Prazisionsgrad bei nur
geringfligig héherem Berechnungsaufwand erreichen, wird dieses Verfahren im Rahmen des GEFMA
Arbeitskreises und dem begleitenden Forschungsprojekt weiter verfolgt.

Detailbetrachtung — analytische Ressourcenberechnung

Nach eingehender Analyse bisheriger Verfahren wurden zwei Verfahren zur genaueren Untersuchung
ausgewahlt. Dies sind zum einen das AMEV-Verfahren des Arbeitskreis Maschinen- und Elektrotechnik
staatlicher und kommunaler Verwaltungen zum Betreiben von technischen Anlagen (AMEV, 2013) und
zum anderen das  PABI-Verfahren  (Praxisorientierte = adaptive  Budgetierung von
InstandhaltungsmalRnahmen) zum Instandhalten von Liegenschaften (Bahr,C., 2008). Die beiden
Verfahren unterscheiden sich sowohl in den betrachteten Kostengruppen gemald DIN 267 (DIN276,
2018) als auch in den bericksichtigten MalRnahmenarten.

Wahrend das PABI-Verfahren die sogenannten Bauwerkskosten betrachtet, also gemaR DIN 276 die
Kostengruppen KG 300 und KG 400, konzentriert sich das AMEV Verfahren auf die technischen Anlagen
(KG400) , wobei hier auch die technischen Anlagen im AuRenbereich (KG550) beriicksichtigt werden.
Eine Ubersicht der beriicksichtigten Kostengruppen der beiden Verfahren ist in Tabelle 2 dargestellt.



Tabelle 2: Ubersicht beriicksichtigte Kostengruppen der beiden Verfahren, gemafR DIN 276

KG 300 KG 400 KG 500*

PABI ja -

AMEV - ja ja

*bei KG 500 sind nur die technischen Anlagen, also KG 550 bertichsichtigt

Das PABI-Verfahren umfasst samtliche MalRnahmen des Instandhaltens und Betreibens (iber den
gesamten Lebenszyklus eines Gebdudes. Das heillt hier werden sowohl regelmaRige Mallnahmen
(laufender  Unterhalt bestehend aus: Bedienung, Inspektion, Wartung und kleine
InstandsetzungsmaBnahmen) als auch auRerordentliche MaRnahmen (groRe Instandsetzung und
Verbesserung), die meist in einem Zyklus von 30 bis 40 Jahren anfallen und sich durch ihren
Projektcharakter auszeichnen, betrachtet. Beim AMEV Verfahren hingegen, werden nur die
regelmaRigen MaBnahmen (laufender Unterhalt) bis zum Ende der Lebensdauer eines Bauteils
bericksichtigt, der Ersatz einer technischen Anlage ist nicht Gegenstand des Verfahrens. Eine
Ubersicht der beriicksichtigten MaRnahmen der beiden Verfahren ist in Tabelle 3 gegeben.

Tabelle 3: Ubersicht beriicksichtigte MaRnahmen der beiden Verfahren

. . kleine GrofRe
Bedienung Inspektion Wartung Verbesserung
Instandsetzung|Instandsetzung

PABI ja ja

AMEV ja ja - -

Beide Verfahren dienen zunachst dazu, die notwenigen finanziellen Ressourcen, die zum Betreiben
bzw. Instandhalten von Gebauden und technischen Anlagen erforderlich sind, zu berechnen. Diese
werden vereinfacht Gber einen prozentualen Richtwert des Wiederbeschaffungswertes und mittels
Korrekturfaktoren zur Beriicksichtigung von gebaudespezifischen Eigenschaften, wie z.B. Alter oder
Technikanteil, berechnet. Dariiber hinaus werden unterschiedliche Wegekosten und abhangig vom
Fremdvergabeanteil die administrativen Kosten berechnet. Das berechnete Budget bildet nun die
Ausgangsbasis, um die sogenannten Eigenpersonalkosten und damit die Anzahl von Personalstellen zu
ermitteln. Diese Umrechnung von Budget in Stellenanzahl war urspriinglich nur im AMEV-Verfahren
beschrieben, wurde jedoch im Rahmen des Projektes in angepasster Form auch beim PABI-Verfahren
erganzt.

4. Validierung AMEV- und PABI Verfahren

Im Rahmen des Projektes sollten zu den beiden ausgewahlten Verfahren zwei wesentliche Fragen
geklart werden:

1.) Koénnen die beiden Verfahren in der Praxis mit den verfiigbaren Daten einfach angewandt
werden, oder sind diese hinsichtlich der Anwendbarkeit anzupassen?

2.) Sind die Rechenergebnisse ausreichend prazise, oder miissen die Verfahren erganzt und
verfeinert oder evtl. komplett neu erarbeitet werden?

Zur Klarung dieser Fragen, haben sechs Arbeitskreisteilnehmer sowohl die notwendigen Gebdude- und
Anlagendaten als auch die tatsachlich angefallenen Betriebskosten (Ist-Kosten) jeweils fiir lhre
Liegenschaften zur Verfligung gestellt. Fiir die Analysen standen somit 633 Immobilien mit Gber zwei
Millionen Quadratmeter Nutzfliche (NUF) zur Verfiigung. Das Untersuchungsportfolio beinhaltet



sowohl offentliche als auch private Immobilien und es wurde ein Zeitfenster von drei Jahren (2014,
2015 und 2016) untersucht, so dass AusreilRer identifiziert und moglichst aussagekréaftige Ergebnisse
erzielt werden konnten.

Diese tatsdachlich in der Vergangenheit getatigten ,Ist-Kosten” wurden den nach dem AMEV- bzw.
PABI-Verfahren berechneten ,Soll-Kosten“ gegeniibergestellt. Die hieran anschliefende Diskussion
hat gezeigt, dass die Verfahren in der Praxis grundsatzlich gut anwendbar sind, jedoch folgende Punkte
zu erganzen bzw. bei der Anwendung zu beachten sind:

- Berlicksichtigung von Qualitatsstufen der FM-Leistungen

- Berlicksichtigung regionale Unterschiede im Gehaltsniveau
- Eindeutige Definition der Personalvollkosten

- Umgang mit Mehrwertsteuer

- Berlcksichtigung unterschiedlicher Flachenarten:

- Zuordnung der Kosten zu den richtigen Kostengruppen

Die hier aufgefiihrten Punkte werden in den nachfolgenden Kapiteln naher erlautert:

4.1 Qualitatsstufen der FM-Leistungen

In der Praxis hat sich gezeigt, dass bei Anwendern des PABI- und AMEV — Verfahrens teilweise sehr
deutliche Unterschiede in den Deckungsgraden (Verhaltnis der tatsachlichen Ist — Kosten zu den
berechneten Soll — Kosten) festgestellt wurden. Das Hinterfragen dieser unterschiedlichen Werte
zeigte, dass sich die Qualitaten der durchgefiihrten Instandhaltungen haufig deutlich unterschieden.
Diese Qualitatsunterschiede in der Instandhaltung spielte aber bislang bei der Berechnung der Soll -
Kosten mit den bekannten Budgetbemessungsverfahren keine Rolle. Daher war es bei der Erarbeitung
der Richtlinie wichtig, Qualitatsstufen sowie hiermit korrespondierenden Korrekturfaktoren zu
entwickeln, mit welche die errechneten Soll — Kosten ggf. korrigiert werden kdnnen.

Insgesamt wurden 4 Qualitatsstufen (QS) definiert. Die Stufen Il bis IV lehnen sich dabei an die
Konformititslevel (KL) an, welche seitens der GEFMA im Zuge der Uberarbeitung der Richtlinie 310
eingefiihrt werden sollen (Glauche, U.; Schierlein, J.; 2018). Wahrend jedoch Konformitatslevel ein
MaR fiir die Ubereinstimmung von FM — Leistungen mit der deutschen Rechtsordnung sind, haben die
Qualitatsstufen die Qualitdit des Gebdudebetriebes im Fokus. Dabei wird vereinfacht davon
ausgegangen, dass mit zunehmender Rechtskonformitat beim Betreiben von Gebauden auch der
Aufwand hierflr steigt. Ergdnzend zu den Attributen der Konformitatslevel werden in den
Qualitatsstufen auch Instandsetzungsstrategien mit bertcksichtigt.

Qualitatsstufe |

Die QS | betrachtet die Betreuung von Gebduden im Stillstand. Auf Grund bestimmter
Betreiberpflichten, z.B. bei der Gewahrleitung der Trinkwasserhygiene, fallen auch in solchen
Gebauden noch geringe Aufwendungen an. Instandsetzungen werden in der QS | nur bei Gefahr im
Verzug durchgefihrt.

Qualitatsstufe Il

Die QS Il beinhaltet zunachst die Konformitatslevel KL 1 und 2, bezogen auf Leistungen des
Gebaudebetriebs, welche nur die unmittelbaren (KL 1) sowie mittelbaren gesetzliche Pflichten (KL 2)
abdecken.

Unmittelbare gesetzliche Pflichten sind rechtlich verbindlich giiltig. Hierzu zahlen unter anderem:

o EU-Verordnungen



. Gesetze und Verordnungen von Bund oder Lander
o Kommunale Satzungen

Zu den mittelbaren gesetzlichen Pflichten zdhlen unter anderem:

) Technische Regel staatlicher Ausschiisse (z.B. TRAS, TRBS)

. sonstige Regel der Technik (z.B. DIN /EN /ISO-Normen, VDI-Richtlinien)
o DGUV-Regeln und —Grundsatze

. sicherheitsrelevante Herstellervorschriften

Da die mittelbaren gesetzlichen Pflichten rechtlich nicht bindend sind, kénnen Sie auch durch
alternative MalRnahmen ersetzt werden. Im Schadensfall wiirde sich jedoch dann die Beweislast
umkehren.

Neben den aus den unmittelbaren und mittelbaren gesetzliche Pflichten sich ergebenden Prifungen
und InstandhaltungsmaRnahmen wird in der QS Il eine reaktive Instandsetzungsstrategie verfolgt.

Qualitatsstufe Ill

Die QS Il beinhaltet zunadchst den KL 3, bezogen auf Leistungen des Gebaudebetriebs, welcher
zuséatzlich zu den in den KL 1 und 2 genannten Pflichten auch erganzende Empfehlungen mit
einbezieht. Hierzu zdhlen unter anderem:

. DGUV-Informationen
o DIN Vornormen und -Spezifikationen
) Empfehlungen, Hinweise, Leitfaden und Richtlinien (z.B. AMEV, VDMA)

Zusatzlich hierzu wird in der QS 3 eine zustandsabhangige Instandsetzungsstrategie verfolgt.

Qualitatsstufe IV

Die QS IV beinhaltet zunachst den KL 4, bezogen auf Leistungen des Gebaudebetriebs, welcher
zusatzlich zu den in den KL 1 bis 3 genannten Pflichten und Empfehlungen weitere Mallnahmen mit
einbezieht, welche die maximale Verfiigbarkeit und ein hoher Werterhalt der Anlagen und Gebaude
im Fokus haben. Dies betrifft insbesondere Anlagen deren Verfligbarkeit flir den Kernprozess
notwendig ist oder welche anderweitig sehr hohen Anforderungen geniigen missen. Die QS IV
beinhaltet auRerdem eine vorbeugende Instandsetzungsstrategie.

Die durch die AMEV und PABI — Verfahren berechneten Sollwerte gehen von einer QS Il aus. Auf Basis
der Erfahrungswerte der Arbeitsgruppe wurden die in Tabelle 1 aufgefiihrten Korrekturfaktoren
erarbeitet, mit welche die berechneten Sollkosten multipliziert werden missen. Diese Korrekturwerte
verstehen sich als Orientierungshilfen, welch ggf. nach oben oder unten anzupassen sind, da sehr
haufig nicht flr eine komplette Liegenschaft mit einer einheitlichen Qualitatsstufe gearbeitet wird.

Aufgabe zukinftiger Forschungsaktivitdten sollte sein, die Korrekturfaktoren fiir die Qualitatsstufen
weiter zu validieren und auf eine noch breitere Datenbasis zu stellen.

Tabelle 4: Korrekturfaktor der Sollkostenwerte in Abhangigkeit gewahlten Qualitatsstufe

Qualitatsstufen | Korrekturfaktoren

QS| 0,05
Qs 0,6
Qs 1,0

Qs Iv 1,8




4.2 Beriicksichtigung regionale Unterschiede im Gehaltsniveau:

Im Zuge der Datenerhebung hat sich darliber hinaus gezeigt, dass bei den teilnehmenden
Arbeitskreismitgliedern markante regionale Unterschiede im Gehaltsniveau vorliegen und der
Standort bzw. die Herkunft des Dienstleistungserbringers dadurch eine maligebliche Rolle spielt. Zur
Bericksichtigung der regionalen Gehaltunterschiede bei der Ressourcenplanung wurde im Rahmen
des Projektes das Bundesgebiet in die vier Regionen Sid, Nord, West und Ost aufgeteilt und
sogenannte Regionalfaktoren erarbeitet. Mit Hilfe dieser Faktoren k&nnen regionale
Einkommensunterschiede ausgeglichen und Instandhaltungskosten bundesweit verglichen werden.

Die regionale Zuordnung der jeweiligen Bundeslander zu diesen Regionen und die zugehorigen
Faktoren sind in Tabelle 5 dargestellt.

Tabelle 5: regionale Zuordnung der Bundeslander und Regionalfaktoren

Region | Beschreibung Regionalfaktor

Sid Baden-Wiirttemberg, Bayern, Hessen 1,14

Nord Niedersachsen, Schleswig-Holstein, Hamburg, Bremen 1,06

West Saarland, Rheinland-Pfalz, Nordrhein-Westfalen 1,09

Ost Sachsen, Sachsen-Anhalt, Mecklenburg-Vorpommern, 0,86
Brandenburg, Berlin, Thiringen

Grundlage hierfiir bildeten Gehélter fir Ingenieure und technische Berufe, die sich auf das
durchschnittliche Bruttojahresgehalt inklusive variabler Anteile beziehen. Betrachtet wurden hierbei
die Jahre 2016 bis 2019.

Zu beachten ist, dass es hierbei zu ortlichen Abweichungen der in Tabelle 5 dargestellten
Regionalfaktoren kommen kann. Dies gilt insbesondere fiir Ballungszentren, wie z.B. Miinchen und
l[andlichen Regionen. An dieser Stelle kann ein weiterer Korrekturfaktor bis zu einer Héhe von 1.33
angewendet werden.

4.3 Definition der Personalvollkosten bei der Umrechnung von Budgetkosten in Personalstellen

Seitens der im operativen Geschaft tatigen Betreiber von Liegenschaften wird vordringlich die Frage
nach der Soll — Personalstellenzahl gestellt. Um diese Frage adaquat zu beantworten, beschaftigte sich
die GEFMA — Arbeitsgruppe sehr intensiv mit dem Thema und gibt im Rahmen der Richtlinie konkrete
Anwendungshinweise, wie die berechneten Budgets in Personalstellen sowie Fremdfirmen- und
Materialkosten umgerechnet werden kénnen sowie weist auf Fehlerpotentiale hin.

Ein hohes systematisches Fehlerpotential birgt die Berechnung des Personalkostenaquivalents,
welches zur Umrechnung von Soll — Personalkosten in eine Soll — Personalstellenzahl bendétigt wird.
Um Fremd- und Eigenleistungen gleichermaRen zu bewerten und somit auch gleichberechtigt
ineinander umrechnen zu koénnen, muss grundsatzlich mit Personalvollkostensdtzen gearbeitet
werden. Es muss jedoch davon ausgegangen werden, dass weder bei den AMEV- noch bei den PABI -
basierenden Untersuchungen Personalvollkostensiatze verwendet wurden. Hier haben beide
Verfahren einen systematisch anderen Ansatz gewahlt. Auch liegen v.a. in 6ffentlichen Verwaltungen
i.d.R. keine Vollkostenkalkulationen vor. Als pragmatischen Weg wird daher empfohlen, bei der
Kalkulation des Personalkostendquivalents lediglich die administrativen Aufwande der fir den
Gebaudebetrieb  zustdndigen  Organisation zu  berlcksichtigten und  weitergehende
Personalgemeinkosten, wie z.B. fiir die allgemeine Verwaltung, nicht mit zu bericksichtigen.

Wichtig ist weiterhin, dass bei einem Abgleich der Ist — mit den Soll — Aufwendungen das fiir die
Umrechnung der Ist — Stunden in Ist - Personalkosten verwendeten Personalkostendquivalent



identisch mit dem Personalkostenaquivalent ist, mit welchem anschlieBend die errechneten Soll -
Personalkosten in  Soll —  Personalstellen  umgerechnet werden. Weichen die
Personalkostenaquivalente voneinander ab, kénnen deutliche Rechenfehler entstehen. Das gleiche
Problem besteht auch, wenn der Personalbedarf unterschiedlicher Liegenschaften miteinander
verglichen werden soll. Auch hier missen die verwendeten Personalkostendquivalente beider
Liegenschaften miteinander identisch sein oder entsprechend angepasst werden.

4.4 Umgang mit der Mehrwertsteuer

Grundsatzlich ist zu beachten, dass sowohl das AMEV- als auch das PABI-Verfahren Brutto —
Budgetkosten berechnet. Werden diese berechneten Soll - Kosten mit den unternehmenseigenen Ist -
— Kosten verglichen, ist zu berticksichtigen, inwieweit es sich bei den Sachkosten tatsdchlich um Brutto
— Kosten handelt. Erfahrungen bei Datenerhebungen zeigten, dass vorsteuerabzugsberechtigte
Organisationen bei der Datenauswertung haufig aulRer Acht lassen, dass es sich bei den ausgewerteten
Sachkosten i.d.R. um Nettokosten handelt, welche vor dem Vergleich noch in Bruttokosten
umgerechnet werden missen.

4.5 Beriicksichtigung unterschiedlicher Flachenarten:

Die Anwendung der Verfahren an den Liegenschaften der Arbeitskreisteilnehmer hat gezeigt, dass
diese zum Teil mit unterschiedlichen Flachenarten arbeiten. Zum Beispiel ist im Hochschulbereich die
primar verwendete Flachenart die Nutzfliche (NUF) wahrend die Privatwirtschaft bevorzugt die
Bruttogrundflache (BGF) gemaR DIN 277 (DIN 277, 2016) benutzt. Daher ist bei der Anwendung der
beiden Verfahren darauf zu achten, dass die gleichen Bezugsflichen verwendet werden Dies gilt
insbesondere auch bei der Verwendung von Kostenkennwerten zur Ermittlung des
Wiederbeschaffungswertes. Wird mit abweichenden Flachenarten gearbeitet, miissen die Flachen mit
Hilfe von Umrechnungsfaktoren umgerechnet werden. Hilfestellung zur Flachenumrechnung gibt es
2.B. beim Baukosteninformationszentrum (BKI, 2018) oder bei Bogenstatter (Bogenstatter,U.; 2007) .

4.6 Zuordnung der Kosten zu den richtigen Kostengruppen

Erfahrungen bei der Datenerhebungen zum AMEV — Verfahren zeigten, dass haufig die Instandhaltung
von Bauteilen, die gemall DIN 276 eigentlich der Kostengruppe 300 zuzuordnen sind, wie z.B.
Brandschutztiiren, RWA, Sonnenschutz, haufig falschlicherweise mit ausgewertet wurde, obwohl nur
Instandhaltungsleistungen bei Bauteilen der KG 400 betrachtet werden dirfen. Hierdurch kommt es
zu einer verfdlschten Ist — Kostenanalyse. Bei der Anwendung des AMEV-Verfahrens ist daher auf eine
strikte Trennung der Instandhaltung von Bauteilen der Kostengruppe 400 von der Instandhaltung von
Bauteilen der Kostengruppe 300 zu achten.

5. Fazit und Ausblick

Das urspriingliche Ziel, die Eignung der beiden Methoden hinsichtlich Anwendbarkeit in der Praxis und
Genauigkeit zu validieren und diese gegebenenfalls anzupassen oder zu ergidnzen konnte erreicht
werden. Die neuen Erkenntnisse wurden beim PABI-Verfahren und dem dazugehérigen Excel-
Berechnungstool, das Uber das Steinbeis Transferzentrum Bau und Facility Management fir die
offentliche Hand und Immobilieneigentliimer der Privatwirtschaft vertrieben wird, direkt umgesetzt.
Beim AMEV Verfahren werden die gewonnenen Erkenntnisse im Rahmen der nachsten Uberarbeitung
der AMEV Empfehlung , TGA — Kosten Betreiben” (AMEV, 2013) Beriicksichtigung finden.

Somit stehen den Instandhaltungsverantwortlichen zwei valide Methoden zur Bestimmung des
notwendigen Ressourcenbedarfes in Form von Budget & Personal unter Berlicksichtigung
malRgeblicher EinflussgroRen zur Verfligung. Hiermit wird dem gestiegenen Bediirfnis zur Anpassung
und zur Bestimmung des Personalbedarfes seitens der Immobilienbesitzer Rechnung getragen,



welches durch stetig zunehmender gesetzlicher Regelungen, z.B. hinsichtlich der
Betreiberverantwortung mit zusatzlichen Prif- und Wartungspflichten in Zukunft noch weiter
zunehmen wird. An die Ressourcenbemessung werden heute im Vergleich zur Vergangenheit neue
Anforderungen gestellt, wobei auch die gestiegenen Erwartungen der Nutzer sowie der
gesellschaftliche Wandel hinsichtlich Okologie und Ressourcenschonung eine Rolle spielt.

Der nachste Schritt wird sein, die Verfahren im Rahmen der Digitalisierung in entsprechende Software-
Systeme zu integrieren, so dass die Berechnungen automatisiert und stets mit den aktuellen
Immobiliendaten durchgefiihrt werden kann.
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