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Herausforderungen im Facility Management plp

Veranderungen im Unterhaltsmanagement durch den LC-Ansatz:

= Gestiegene Anforderungen an die Unterhaltsplanung durch
Faktoren wie

— Gestiegene Nutzerflexibilitat

— Hohe und langfristige Werterhaltung der Anlagen und Bauteile

— Ho6here Qualitatsanspriiche der Nutzer und Bauherren

— Sicherstellung der Nachhaltigkeitsaspekte

— Reduzierung von Betriebs- und Unterhaltskosten

— Komplexe Unterhaltsleistungen erforderlich fir Gebdude- und Haustechnik

= Ganzheitliche Kostenbetrachtung erforderlich
— Fokus auf Betriebskostenoptimierung

— Erfordernis eines professionellen Unterhaltsmanagements bereits in friihen
Planungs- und Projektphasen

3. Dezember 2014 © 2014 RESO Partners AG 3



Herausforderungen im Facility Management plp

Nutzen der Lebenszyklusorientierung:

= Wachsendes Bewusstsein fiir eine nachhaltige
Immobilie aus Sicht der
~ Okonomie Okologie
— Okologie - Ressourcen
— Gesellschaft & Umwelt e

- Ver- und Entsorgung

= Wachsende Bedeutung der Betriebsoptimierung sowie
Unterhaltsplanung bereits wahrend der Planungs- und
Bauphase einer Immobilie

Nach-
haltigkeit

= Klare Definition der Schnittstellen und Verantwortlichen
bereits in friher Phase notwendig zur Planung der Okonomie
Unterhaltsmassnahmen e

- Betriebskosten
- Flachennutzung

Soziales

- Nutzerflexibilitat
- Behaglichkeit
Image

3. Dezember 2014 © 2014 RESO Partners AG 4



Herausforderungen im Facility Management plp

v Bedarfsermittlung
v Immobilienberatung
v Bauwerksplanung
v" energetische Optimierung
v' Lebenszyklusoptimierung
etc.

v Projektmanagement & -steuerung
v Bauwerkserstellung

v integrale Bauwerksoptimierung
etc.

integral
vernetzter

Immobilien-

lebenszyklus

v Abriss
v Entsorgung
v Baustoffrecycling

etc.

Betrieb

v Energie-Contracting

v technisches FM

v kaufménnisches FM

v Infrastrukturelles FM

v Flichenmanagement

v Rennovation, Umbau
etc.

Quelle: Lunze D.: Analyse der Voraussetzungen fir Life-Cycle-Leistungen in der Bauwirtschaft, Dissertation ETH, 2010
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Herausforderungen im Facility Management

Kosten
(indiziert) Gebéudekosten total
(nach 40 Jahren)
0 \
Betriebs-,
> Instandsetzungs- und
Instandhaltungskosten
Gebaudekosten total
(nach 7 Jahren)
200 ""TTTTTTTTToTmoTmoTmomoes _
Betriebs-,
Planungs- und Instandsetzungs- und
Erstellungskosten Instandhaltungskosten
100
// » Jahre
Inbetriebnahme Nutzungsdauer: Nutzungsdauer:
7 Jahre 40 Jahre

Quelle: Staudt E., Facility Management, 1999

plp
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LC-orientiertes Facility Management (LC-FM)

Summe der Baukosten und der kumulierten Nutzungskosten
(in 35 Jahren)

Mio. CHF

8 L
Erneuerung Klimaanlage
und Storensteuerung

6 —+ Liftsanierungen

Sanierung Geb&udehulle und

; + Instandsetzung
Erneuerung Heizzentrale

68%

+ Verwaltung

+ Instandhaltung

2 | TBaukosten

32%

0 | | | Y | | Y | | L | | | I | | | |
! x ! ! x 1 1 1 1 x x ! x x ! \

1968 1970 1972 1974 1976 1978 1980 1982 1984 1986 1988 1990 1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006

Quelle: Preisig/Kasser (2005) Lebenszykluskosten - Nutzen oft teurer als Bauen; Jahresbericht 2005 der Gruppe der Schweizerischen Bauindustrie (SBI), 15-23.
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Herausforderungen im Facility Management plp

Lebenszyklusoptimierung

Kosten
i aus FM-Sicht bereits
wéahrend der Planungs- und
Bauphase
Lebenszykluskosten
100
S Lebenszykluskosten
- 80 (-20%)
B gg;esis . Summe der Betriebs- /
Unterhaltskosten
. PemeESN 55 (+5%) Umsetzung elpes planungs-
50 beeecee__.. M __----"" und baubegleitenden FMs zur
_ frihzeitigen
Planung & Betriebsoptimierung
Rea|[s|erung Investitionskosten
Getrennte Gleichzeitige !
Betrachtung Optimierung von

Investitions- und
Betriebskosten
durch pbFM

Quelle: Lunze D.: Analyse der Voraussetzungen fur Life-Cycle-Leistungen in der Bauwirtschaft, Dissertation ETH, 2010

Investitions- und
Betriebskosten
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Lebenszyklusorientiertes FM — Zieldefinition PIP

Betreiber (Facility Manager) Nutzer / Mieter

Ziele des Eigentimers: Ziele des Betreibers: Ziele des Nutzers / Mieters:

=Nachhaltige Rendite *FM als Kerngeschaft =\/erursachergerechte,

iiber dem Benchmark =*Nutzung von Synergien mit tiefe und marktgerechte

=Werterhaltung / anderen Gebauden Betriebskosten
Wertsteigerung =Zusatzleistungen fur Eigentimer *Nutzungsflexibilitat

=Sicherung marktgerechte und Nutzer =Bezug von Dienstleistungen
und flexible Nutzung nach Mass

= Attraktives Portfolio = Attraktive Infrastruktur

mit optimalem Support
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Wertetreiber Immobilien

Total Return

Wertanderungs- Cash Flow
Rendite Rendite
‘ IIIIIIIIIJ--------'. ‘ ullllllllJllllllllI-
Bewertungs- Veranderung Veranderung Brutto : Bewirtschaftungs-
Effekt Rohertrag BW-Kosten Miet-Rendite Kosten (BW)

Stark wachsender Einfluss des Kapitalmarkts auf die Immobilien!
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Lebenszyklusorientiertes FM — Zieldefinition PIP

Vier Stellschrauben

Anforderungen des Immobilienstrategie:
Bauherren:

e — Nutzungszweck,

— Fokus auf Nachhaltigkeit, Nutzungsart
Zertifizierung (Leed, — Eigen- bzw.
DGNB, etc.) Fremdnutzung

— Architektonische Qualitat — Standort- bzw.
und Ausbaustandard Arealentwicklung

— Madglichkeit der — Rendite bzw.
Umnutzung bzw. Nutzerflexibilitat Grundausbau / Wertsteigerung
Nutzungsanderungen /| Umrlstbarkeit Mieterausbau - Etc.

— Ausnutzungsziffer bzw.
optimale Flachennutzung

Betriebsfihrungs-

Finanzielle Ziele: konzept & Ziele des Nutzers:
| Fnancelezide R | oncepis W uzerverhater

— Wertsteigerung, Rendite konzept — Layoutplanung
— Areal- bzw. — Optimale
Objektentwicklungen Flachennutzung
(Quartierentwicklung) — Standort (Image,
— Niedrige Betriebs- und Verkehrsanbindung)
Unterhaltskosten — Qualitatsstandards
— Betriebsoptimierungen (Ausbau, TGA)
— Behaglichkeit und
Nutzerkomfort
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Stellschrauben im LC-Unterhaltsmanagement

Stellschraube Nutzerflexibilitat

» Flexible Nutzungséanderung bzw. Umristbarkeit
der Immobilie wahrend der Betriebsphase

= Verfolgung einer klaren Objektstrategie bereits im
Baubeschrieb (Unterscheidung MAB/GAB)

= Auswirkung der Gestaltung der
= Planung der Tragstruktur
= Ver- und Entsorgungseinrichtung
= Layoutplanung
= etc.

auf das Unterhaltsmanagement

Nutzerflexibilitat /
Umrustbarkeit

Betriebs-
fuhrungs-konzept
& Bewirtschaft-
ungskonzept

Grundausbau /
Mieterausbau

Nutzerverhalten
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Stellschrauben im LC-Unterhaltsmanagement

Stellschraube Grundausbau (GAB) / Mieterausbau (MAB)

Nutzerflexibilitat /
Umristbarkeit

Instandsetzungs- Instandsetzungs-
- “\ massnahme 1 massnahme 2
\ GAB GAB
\ \ » \ Betriebs-
DN \ fuhrungs-konzept
MAB RN : \\ & Bewirtschaft-
* L[] [ ]
.'.’ N ~. . : . S ungskonzept
.'. ~ : ‘e S : ‘e
.l.... ~ -~ ’l. ~ " ’0.
raag, .:' ~J “ernranann > -] - Yeun
| Nutzer 1 | Nutzer 2 |

Lebenszyklus [Jahre]

= Grundausbau:

Klassische LC-Betrachtung basierend auf der Objektstrategie des
Portfoliomanagements - beeinflusst Wartungsstrategie des
Eigentimers

= Mieterausbau:

- Qualitat Unterhaltsleistungen abhéngig von der Wartungs-
strategie der Mieter

Grundausbau /
Mieterausbau

Nutzerverhalten
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Stellschrauben im LC-Unterhaltsmanagement

Stellschraube Nutzerverhalten

= Flexible Nutzungsanderung des Bauwerks wahrend der
Lebensphase durch Trennung in Trag-, Nutzungs- und
Versorgungs- / Entsorgungsstruktur
= Auswirkung der
= Planung der Tragstruktur
= Ver- und Entsorgungseinrichtung

= Layoutplanung

auf das Unterhaltsmanagement

Nutzerflexibilitat /
Umrustbarkeit

Betriebs-
fihrungs-konzept
& Bewirtschaft-
ungskonzept

Grundausbau /
Mieterausbau

Nutzerverhalten
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Stellschrauben im LC-Unterhaltsmanagement

Stellschraube Betriebsfiihrungs- und
Bewirtschaftungskonzept

= Erstellung eines Grobkonzeptes bereits wahrend der
Planungsphase im Zuge eines planungs- und
baubegleitenden FMs

= Klarung der Schnittstellen und Verantwortlichkeiten im
spateren Betrieb flr Areale und Geb&aude

= Frihzeitiges Aufzeigen von Kosten- und Verteilschllssel der
spateren Betriebskosten

= Frihzeitige Planung der Inbetriebnahme

= Abschluss von Wartungsvertragen (z. B. Energiecontracting)

Nutzerflexibilitat / Grundausbau /
Umristbarkeit Mieterausbau

Betriebs-

fuhrungs-

konzept & Nutzerverhalten
Bewirtschaft-
ungskonzept
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Beispiele im LC-Unterhaltsmanagement

Auszug RESO-Tool zur LCC-Berechnung

D Technik Gebdude Investitionskosten  Lebenserwartung jahrliche Kosten
D5 Wirmeanlage [CHF] Dahre]
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 13 20
D52 3 45'000
Bohrung, inkl. Erdsonde * 200 m 80 [CHE/m'] 16'000 - 16'000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Warmepumpe ** 8 kW -2p= 35 14'000 15 14'000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 18842 0 0 0 0 0]
Steuerung, auch fir Green Cooling, WLAN fahig 8'000 15 8000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 10767 0 0 0 0 0]
Projekti einholen illi 2'000 - 2'000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0]
Proj i bei Proj g 3500 - 3'500 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0]
fiir bestehende Glheizung 1500 - 1'500 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0|
D53 i ilung 2'000
E 1000 20 1'000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1486
Warme-, Mengen-und D £l 1000 15 1000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 146 0 0 0 0 0|
Service und Reperaturen R R 100 102 104 106 108 10 11 15 117 190 122 194 177 199 12 195 127 140 143 147 140
Stromkosten Warmepumpe *** 8615 [kWh] 0.15 [CHF/kWh] - - 1292 1344 1398 1454 1512
Leb kluskosten - Barwertmethod
— €penszykKiuskosien - barwerimethoae
Investitionskosten 47'000 Investitionskosten 47000 0 0 0 0 "
Instandsetzungskosten 74'102 Instandsetzungskosten 0 0 0 0 0 180 000
Instandhaltungskosten 238 Instandhaltungskosten 00 102 104 106 108 .
i 75564 Betrebskosten 1292 14 1398 1454 1512 160’000 -
b 202'004 Kosten TOTAL 48392 1446 1502  1'60 1620
140'000 -
Riickstellungen 0 1664 1664 1664 1664 :
Zinsen aufgrund Riickstellungen 0 853 780 709 639 120 000 |
Riicksteliungen inki, Zinsen, kummuliert 0 2517 4962 7335 9638
4 TOTAL[CHF] T 100'000 -
E Investitionskosten 47'000 Investitionskosten 47000 0 0 0 0 E
” - ' .
z Instandsetzungskosten 31I855 Instandsetzungskosten 0 0 0 0 0 80 000 - '] Betnebskosten
& Instandhaltungskosten 2'688 Instandhaltungskosten 100 99 38 97 %6
z : \ e I i i P’ i '
z Betriebskosten 46'a79 Betriebskosten 1292 1305 1317 1330 1343 60 000 - '] |nstandha|tu ngskosten
“ leb 134'022 Kosten TOTAL 48392 1404 1415 1427 1439
40'000 - u|nstandsetzungskesten
Bemerkungen 20'000 - H Investitionskosten
*  leistungsbezug: Pro Meter Erdsonde kann ca. 35-50 Watt Leistung bezogen werden.
** Die Leistungszahl  einer Warmepumpe, englisch Coefficient Of Performance (COP), ist der Quotient aus der Warme, die in den Heizkreis abgegeben wird, und der eingesetzten £ 0 | :
- Fruhzeitige Planung von Instandhaltungs- v v &
i o &
N N N
(A (A (A
und Instandsetzungsmassnahmen & Ny &
[9) NY N
AN
i $
<
- Monitoring und Durchfiihrung von &

Betriebsoptimierungen
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Beispiele im LC-Unterhaltsmanagement

Beispiel Lebenszkykluskosten-Berechnung

SFr.700

SFr.600

Lebenszykluskosten CHF/m2

LCC Bodenbeldge "Verkehrsflache"

Auszug IFMA

0 5000000 10000000

B Erstellung

= Sicherheit und Bewachung
= Umgebung

= Ver- und Entsorgung

= Erneuerung

15000000 20000000

[CHF/ainkl. MwSt.]

B Verwaltung, Versicherung
¥ Reinigung

H Inspektion, Wartung

" |nstandsetzung

SFr. 500

SFr. 400

SFr. 300

SFr. 200

SFr. 100
SFr.0 Klebeparkett Eiche gerauchert | Plattenteppich Feinschlinge Kugelgam Fensteinzeug Terrazzo Linoleum
ulnstandsetzungskosten SFr.88 SFr.197 SFr. 194 SFr. 16 SFr.22 SFr. 141
uBetriebskosten (Reinigung&Pflege) SFr.510 SFr. 340 SFr. 340 SFr. 242 SFr. 242 SFr. 242
ulnvestitionskosten SFr.64 SFr. 54 SFr.70 SFr. 100 SFr. 249 SFr.75

Vergleich Lebenszykluskosten Bodenbeldge

3. Dezember 2014
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Fazit und Zusammenfassung

Wie hat der Lebenszyklusansatz das Unterhaltsmanagement verandert?

=  Notwendigkeit eines klar strukturierten planungs- und baubegleitenden Facility
Managements (pbFM) zur Weichenstellung flr einen optimalen Betrieb

Kostenbewusstsein tiber den gesamten Lebenszyklus einer Immobilie steigt
(Planung bis zum Rickbau)

Fokus auf Betriebs- bzw. Lebenszykluskosten (und folglich professionelle
Unterhaltsplanung) bereits in frihen Planungsphasen erforderlich

=  Fokus auf Nutzerflexibilitat wird grésser:

Professionelle Planung des Unterhaltsmanagements sowohl fir Grundausbau als
auch Mieterausbau notwendig

Gewabhrleistung einer schnellen Umrtstung des Gebaudes durch friihzeitige
Klarung von Schnittstellen und Verantwortlichkeiten

=  Gewahrleistung einer kontinuierlichen Zielkontrolle:

Klare Vorgaben und Steuerung der Zielerreichung bereits wahrend der Planungs-
und Bauphase

Laufende Betriebsoptimierung auch wéhrend des Betriebes, bzw.
Betriebsanpassung im Speziellen bei Nutzungséanderungen
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Passendes Leistungsspektrum, fundiertes Know-how IDI'B

EIGENTUMER ENTWICKLER NUTZER RESO Produkte
Real Estate Development Site Operation

Wertefliisse, Werteentwicklung, Life Cycle Cost
Strategisches Flachen- und Arbeitsplatz Management

Leistungsprozesse, Schnittstellen, Inhalte, Risiko

Perspektiven

Strukturen, Verantwortung, Schulung, Qualitat

Real Estate & Facility Management
Advisory

RESS (Anbieterdatenbank)

] REMO (Benchmarkin
IT Tools, Benchmarking, Datenerhebung und Management Datacor(,ﬁg g
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Vielen Dank.
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