% Bundesministerium «
fiir Verkehr, Bau %

Arbeitskreis Maschinen- staatlicher und kom-

und Stadtentwicklung und Elektrotechnik AMEV é munaler Verwaltungen

GEME\“O‘

TGA-Kosten Betreiben 2013

Ermittlung der Kosten
fur das Betreiben von technischen Anlagen

in 6ffentlichen Gebauden

AMEV-Empfehlung Nr. 120

AMEV

Arbeitskreis Maschinen- und Elektrotechnik staatlicher und kommunaler Verwaltungen







Ermittlung der Kosten
fur das Betreiben von technischen Anlagen
in 6ffentlichen Gebauden

TGA-Kosten Betreiben 2013

Lfd. Nr. 120

Aufgestellt und herausgegeben vom Arbeitskreis
Maschinen- und Elektrotechnik staatlicher
und kommunaler Verwaltungen (AMEV)
Berlin 2013

Geschaftsstelle des AMEV im Bundesministerium
fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS), Ref. B 12
KrausenstrafRe 17-20, 10117 Berlin,
Telefon +49 (0)30 18 300-7126
Telefax: +49 (0)30 18 300 807-7126
E-mail: amev@bmvbs.bund.de

Der Inhalt dieser Broschure darf nur nach vorheriger Zustimmung
der AMEV-Geschéftsstelle auszugsweise vervielfaltigt werden.
Die Bedingungen fir die elektronische Nutzung der AMEV-Empfehlungen
sind zu beachten (siehe www.amev-online.de).

Kostenlose Informationen Uber Neuerscheinungen
erhalten Sie bei der Geschéftstelle des AMEV.
amev@bmvbs.bund.de
www.amev-online.de


mailto:amev@bmvbs.bund.de




Inhaltsverzeichnis

V0] 4o ] o APPSR TUPPRTT 5
1 EINFUNIUNG oot 6
2 GeltuNgSDErEICH . .....coooiiiiiieeeee 7
3 Betreiben technischer ANlAgen ...........ooovviiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeee e 8
4 Begriffe und DefinitiONEN .......cci i i 12
5 Berechnung des Sollaufwandes fur den technischen Gebaudebetrieb......................... 15
5.1 Praktische Anwendung des Berechnungsverfahrens ............ccccoeeeiee, 15
5.2 Durchfiihrung der Rechenschritte. ... 19
LR T (=T = o] (o o ) USSP 25
T AN o] =1 o o PSSP 26
6.1 BerechnUNGSIADEIIEN..........i i e e 26
6.2 ADKUrZUNGSVEIZEICANIS ... 34
6.3 Ermittlung des Personalkostenaquivalents (Kugui) «...ooovveeeiiiiiinniiiiiienn, 36
6.4 Wichtige Vorschriften und Regelwerke............ouviiiiiiiiiiiicee e 38
6.5 LILEratUrNINWEISE ... 40
8.6 AULOIEIN ...ttt ettt ettt e e ettt e e ettt e et e e b e e e e et e et eaa e e e era e e eraans 41

Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1:
Abbildung 2:
Abbildung 3:
Abbildung 4:

Gliederung des Betreibens in Anlehnung an DIN 31051 und DIN 32541........... 8
Instandhaltung Nach DIN 31051 ........uuoiiiiiiiiicce e 10
Technische Lebensdauer nach dem Abnutzungsmodell der DIN 31051.......... 11
Schema des AMEV Berechnungsverfanrens.................ueueeviiiieiiiiiiiiiiiiiiii. 16

Tabellenverzeichnis

Tabelle 1:
Tabelle 2:
Tabelle 3
Tabelle 4:
Tabelle 5:

Tabelle 6:
Tabelle 7:
Tabelle 8:
Tabelle 9:
Tabelle 10:

Korrekturfaktor flr das Alter der technischen Anlagen...............ccooevvieeeneee. 22
Korrekturfaktor flr die Gebaudenutzungsart.............cccoovvviiiieieeeeccceiiieee e, 22
Faktor flr GEDAUAENONE .......ccoiiiee e 23
Jahreskostenfaktoren fur die einzelnen Kostenuntergruppen der KG 400 ....... 27
Jahreskostenfaktoren fir die Kostenuntergruppe 540

(Technische Anlagen in AuBenanlagen)..........ccoceeeeieeeiiiiiiiiiie e 28
Kostenrichtwerte fur Hochschulgebaude ............cccccoviii 30
Kostenrichtwerte nach Installationsgrad .............ccooooeiiiiiiiiie e 31
Baupreisindizes fur Nichtwohngebaude.................ooooiii 32
Personalkostenverrechnungssétze Beschaftigte Rheinland-Pfalz fur 2013........ 33

Ermittlung der Kosten fur eine Stelle/einen Arbeitsplatz ............cccccvvvvvivvinnnnn. 36






Vorwort

Vorwort

Neben einer sorgfaltigen Planung und fachgerechten Ausflihrung bedurfen technische
Anlagen in Gebauden insbesondere einer kontinuierlichen sowie qualifizierten Instand-
haltung im Rahmen des technischen Gebaudemanagements wahrend der Geb&ude-
nutzungsphase. Nur so kann sichergestellt werden, dass zum Beispiel Warmeversor-
gungsanlagen, lufttechnische Anlagen, Starkstromanlagen, Fernmelde- und informati-
onstechnische Anlagen sowie Forderanlagen dauerhaft den Anforderungen an die Be-
triebssicherheit und Verfugbarkeit gentigen. Die qualifizierte Instandhaltung unterstitzt
zudem die Wirtschaftlichkeit der gebaudetechnischen Ausriistung, da sie dabei hilft, die
technischen Lebensdauern der Anlagen voll auszuschépfen, den Unterhaltungsaufwand
sowie den Energieeinsatz auf das tatsachlich notwendige Maf} zu begrenzen und die
von diesen Systemen ausgehenden Umweltbelastungen weitestgehend zu minimieren.

Aus diesem Grund hat der AMEV bereits seit Jahren ein Interesse an der kontinuierli-
chen Verbesserung und Weiterentwicklung der Instandhaltung der Immobilien der 6f-
fentlichen Hand, insbesondere auch im Bereich der Kostenbudgetierung. Zur Ermittlung
des Personalbedarfes bzw. Gesamtaufwandes der Instandhaltung von Anlagen der
technischen Gebaudeausristung hat der AMEV bereits im Jahre 1993 die Ausarbeitung
.Personal Betrieb 93“ herausgegeben. Die neu gewonnenen Erfahrungen bei der prak-
tischen Anwendung der ,Personal Betrieb 93“ wurden daraufhin sieben Jahre spater in
die erweiterte Empfehlung ,Personalbedarf 2000“ eingearbeitet. Im Rahmen der Uber-
arbeitung der Empfehlung wurde zur Verbesserung der Genauigkeit der Budgetierung
ein Forschungsprojekt durch den AMEV uber das BBR/BBSR initiiert. Ziel war es da-
bei, auf Basis einer wissenschaftlichen Vorgehensweise eine umfassende Datengrund-
lage zu schaffen.

In der neuen Empfehlung ,Ermittlung der Kosten fiir das Betreiben von technischen An-
lagen in offentlichen Gebauden® (TGA-Kosten Betreiben 2013) sind diese neuen Er-
kenntnisse berlcksichtigt worden. Dartiber hinaus ist eine Anpassung an die aktuellen
Anforderungen des Geb&audebetriebs vorgenommen worden, zum Beispiel durch die
Bereitstellung aktualisierter Jahreskostenfaktoren sowie durch die Vereinfachung des
Berechnungsverfahrens, das jetzt als ein durchgéngiges Verfahren die Berechnung in
verschiedenen Komplexitatsstufen erlaubt.

Berlin, November 2013

Dr. Georg Printz Ralf-Dieter Person
Vorsitzender des AMEV Obmann TGA-Kosten Betreiben

! Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung/Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung

AMEV — TGA-Kosten Betreiben 2013 5



Einflhrung

1 Einfuhrung

Die offentliche Hand ist nach dem Haushaltsrecht dem Prinzip der Wirtschaftlichkeit
verpflichtet. Eine sachgerechte, an den technischen Aufgaben orientierte Ermittlung des
Ressourcenbedarfs fur Personal- und Sachkosten sowie Fremdleistungen ist demnach
unabdingbar, um Organisationsstrukturen und Arbeitsablaufe beim Betreiben von tech-
nischen Anlagen effizient zu gestalten.

Die Betriebskosten technischer Anlagen stellen bei 6ffentlichen Gebauden einen enor-
men Kostenblock dar. Zur ordnungsgemalfen Instandhaltung ihrer Anlagen muss die 0f-
fentliche Hand somit jedes Jahr betrachtliche finanzielle Mittel im Haushaltsplan veran-
schlagen. Der wirtschaftliche Geb&audebetrieb, z. B. durch die Minimierung des Energie-
verbrauchs, die Optimierung der Lebensdauer von Bauteilen und Anlagen sowie die
Gewahrleistung der Versorgungs- und Betriebssicherheit, kann jedoch nur erreicht wer-
den, wenn das entsprechend notwendige Budget richtig geplant und den Verantwortli-
chen zur Verfigung gestellt wird (vgl. [1], [2] und [3]).

Das in der vorliegenden Empfehlung vorgeschlagene Verfahren, erméglicht es den
Verantwortlichen in den jeweiligen Verwaltungen, den zum Betreiben der Anlagen not-
wendigen Mittel- bzw. Personalbedarf auf einfache Art und Weise zu ermitteln. Dartiber
hinaus sind eine Kostenuberprifung bei einer Fremdvergabe sowie die Erstellung von
Kostenrahmen im Rahmen der Kosten- und Leistungsrechnung mit Hilfe der Berech-
nungsmethode mdglich.

Die Kosten fur das Betreiben der technischen Anlagen, die sich aus nachfolgenden Be-
rechnungsschemata ergeben, dienen als Grundlage fur den Einsatz externer und inter-
ner Dienste. Die vorgestellten Bemessungsverfahren sind mit den in der Praxis vorhan-
denen Daten ausfiihrbar und liefern die Grundlage fir den Ressourcenbedarf fir den
Betrieb der technischen Anlagen. Mit Hilfe frei verfugbarer Kalkulationsblatter oder mit
dem ebenfalls zur Verfligung gestellten Excel-Tool kann das Berechnungsverfahren
mittels Tabellenkalkulation einfach durchgefiihrt werden.

Die im Verfahren angegebenen Jahreskostenwerte basieren auf den Daten von 140
Gebauden der offentlichen Hand (vornehmlich Instituts- und Lehrgebaude, Forschungs-
und Laborgebaude, Biiro- und Verwaltungsgebaude, Schulen, Kindertagesstatten sowie
Feuerwehrbauten). Eine Anwendung des Verfahrens auf Portfolien mit ganzlich abwei-
chenden Nutzungsarten kann zu einem vom tatsachlichen Bedarf abweichenden Er-
gebnis fihren und wird daher nicht empfohlen.

Da es sich um ein statistisch begriindetes Verfahren handelt, wird empfohlen, das Be-
rechnungsverfahren nur auf grof3ere Liegenschaften bzw. Immobilienportfolien anzu-
wenden, bei denen sich potenzielle Berechnungsabweichungen aufgrund individueller
Extremwerte im Mittel relativieren. Bei Anwendung des Verfahrens auf Einzelgebaude
treten verteilungsbedingte Streuungseffekte auf, die im Einzelfall zu erheblichen Abwei-
chungen und somit zu fehlerhaften Endergebnissen filhren kénnen.
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2 Geltungsbereich
Das Berechnungsverfahren gilt

fur die technische Ausristung von Liegenschaften oder Gebaudeportfolien die in ih-
rer Gesamtheit eine GréRenordnung von ca. 1.000 m* Nettogrundfliche (NGF) nicht
unterschreiten

fur die technischen Anlagen innerhalb ihrer technischen Lebensdauer (vgl. VDI
2067); Ubersteigt das Alter einer Anlage diesen Betrachtungszeitraum, erhéhen sich
die Instandhaltungskosten Gberproportional

bei einer sachgerechten Aufbau- und Ablauforganisation unter Einsatz der Sachmit-
tel, die im Einzelfall fir eine wirtschaftliche Durchfiihrung der Aufgaben erforderlich
sind; das Anwachsen eines Instandhaltungsstaus, der zu erhohten Instandset-
zungsmalinahmen fihrt, ist dabei nicht beriicksichtigt

Fur groRere Liegenschaften bzw. Immobilienportfolios, bei welchen sich Abwei-
chungen im Mittel ausgleichen; bei Einzelgebauden kdénnen grél3ere Streuungen
auftreten, so dass eine Anwendung problematisch ist. Bei Gebauden mit einem sehr
hohen Wiederbeschaffungswert (Wy (KG 400) > 10 Mio. €) kann das Verfahren zu
einem Uberhohten Mittel- bzw. Personalbedarf fliihren. Die Ergebnisse der Berech-
nung fir solche Gebaude sind daher kritisch zu prifen und ggf. zu korrigieren, da
ansonsten das gesamte Liegenschaftsergebnis verféalscht werden kann.

Bei abweichenden Verhaltnissen werden, soweit dies auf Basis vorliegender Erfahrun-
gen moglich ist, Hinweise fur Korrekturen gegeben.
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3 Betreiben technischer Anlagen

Die Kosten fur das Betreiben von technischen Anlagen stellen einen Teil der Lebens-
zykluskosten eines Gebdudes dar. Sie grenzen sich einerseits von den Errichtungs-
(Investitions-)Kosten ab und andererseits von den Sanierungs-, Umbau-, Erneuerungs-
und Abbruchkosten. Sie stellen zusammen mit den Instandhaltungskosten fur die Ge-
werke des Hochbaus einen Teil der Betriebskosten eines Gebaudes gemanr DIN 18960
dar, die u. a. die Ver- und Entsorgungskosten, Reinigungskosten und die Kosten fir Si-
cherheit beinhalten.

Die Aufgaben fir das Betreiben der technischen Anlagen sind in Anlehnung an (die
nicht mehr gultige) DIN 32541 unter Bertcksichtigung der DIN 31051: 2012-09 wie folgt
definiert (Abbildung 1).

O
—< Inbetriebnehmen >

—< Stellen >
—C Bedienen >——< Uberwachen >
—@eheben von Stc’jrungeD

—< Inspizieren )
—< Instandhalten >——< Warten
—C Instandsetzen

—@u BerbetriebnehmerD —< Verbessern
A 4

Abbildung 1: Gliederung des Betreibens in Anlehnung an DIN 31051 und
DIN 32541

BETREIBEN
I

o\

Nachdem die DIN 32541 im September 2008 zurtickgezogen wurde, sind aktuelle Defi-
nitionen, die das Betreiben zum Inhalt haben, nicht mehr verfligbar. Der Begriff ist je-
doch weiterhin verbreitet und beschreibt die hier betrachteten Aufgaben umfassend.

Eine eindeutige Abgrenzung der Bedien- und der Instandhaltungskosten wird heutzuta-
ge in der Praxis nur noch selten umgesetzt. Vielmehr gehen die Kosten der Bedienung
in den MaRRnahmen- bzw. Personalkosten der Instandhaltung auf. Dies ist zum einen
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der Tatsache geschuldet, dass der Begriff der Bedienung, wie bereits erwahnt, in der
aktuellen Normierung in Deutschland nicht weiterhin definiert wird und zum anderen,
dass eine scharfe Kostenabgrenzung der Bedienung zur Wartung und Inspektion gar
nicht oder nur sehr schwer maoglich ist.

Aus diesem Grund werden die Kosten der Bedienung erstmalig nicht mehr als geson-
dertes MaRhahmenbudget ausgewiesen, sondern in den Budgets der Wartung und In-
spektion beriicksichtigt. Um jedoch dem Anwender einen Anhaltspunkt Gber die anteili-
ge Hohe des Bedienbudgets zu ermdglichen, werden in der Tabelle der Jahreskosten-
faktoren (siehe Tabelle 4) die Angaben der Vorgangerversion der AMEV Broschire zur
Bedienung informativ mit aufgefuhrt.

Die DIN 31051: 2012-09 definiert die Grundmaflinahmen der Instandhaltung; Wartung,
Inspektion, Instandsetzung und Verbesserung (vgl. Abbildung 2).

Im Bereich der 6ffentlichen Verwaltung ist der Begriff ,Bauunterhalt® gebrauchlich. Er
fasst die Mittel zusammen, die sowohl fir Instandhaltungs- als auch fir Sanierungs-
maflinahmen und Ersatzinvestitionen zur Verfigung stehen (je nach Kostenumfang der
MafRnahme ist hier der so genannte ,Kleine“ oder ,GroRe“ Bauunterhalt gemeint — ent-
sprechend gibt es hierzu landerspezifische Regelungen). Es ist daher darauf zu achten,
dass Instandhaltung und Bauunterhalt nicht gleichgesetzt werden und insbesondere
auch die Mallnahmen des ,groRen“ Bauunterhalts nicht im Rahmen dieser Empfehlung
abgedeckt werden.

Es wird explizit darauf hingewiesen, dass Malinahmen, die der Verbesserung (nach
DIN 31051) dienen sowie ,GrofRe Instandsetzungsmalinahmen®, hierunter sind solche
Malnahmen zu verstehen, die eine Anlage in ihrem Bestand wesentlich verandern,
nicht in den Jahreskostenfaktoren dieser Empfehlung enthalten sind und somit separat
budgetiert werden missen. Bei Verbesserungsmaflinahmen handelt es sich im Wesent-
lichen um MaRBnahmen zur Schwachstellenbeseitigung, die der betrieblichen Verbesse-
rung von Anlagen dienen (z. B. Erh6hung der Betriebssicherheit), ohne deren Funktion
wesentlich zu verandern. Solche Malinahmen werden in der Regel zwar im Rahmen
von gréReren Instandsetzungen mit erledigt, sind aber von diesen kostenméaRig abzu-
grenzen®. MaRnahmen, die unter dem Begriff ,bauliche Veranderung“ zusammenge-
fasst werden kdnnen, wie beispielsweise Modernisierungs- und Sanierungsmafinahmen
oder Umbau- und ErweiterungsmalRnahmen sowie die Erneuerung von Anlagen am
Ende der bestimmungsgemafien Lebensdauer (Ersatzinvestition), gehdren nicht zu den
Aufgaben des Betreibens und werden folgerichtig auch nicht kostenmaRlig im Verfahren
erfasst.

In Abbildung 2 sind die maf3geblichen Definitionen aus der DIN 31051: 2012-09 (In-
standhaltung, Begriffe und MalRnahmen) zusammengefasst dargestellt.

% In der Praxis wird eine kostenméRige Abgrenzung vorzunehmen sein, wenn die Kosten vom Umfang her
bedeutsam sind und z. B. 5 % der betrachteten Instandsetzungssumme tberschreiten.

AMEV — TGA-Kosten Betreiben 2013 9



Betreiben technischer Anlagen

10

[ INSTANDHALTUNG )

< Inspektlon > < Wartung > <Instandsetzung> <Verbesserung>

v § v § v
- [ Verzdgerung des | : :
Feststellung und |: Abbaus des § Ruckflihrung in § Steigerung der
Beurteilung des | : vorhandenen § den funktions- g Funktions-
Ist-Zustandes  |: Abnutzungs- | fahigen Zustand | : sicherheit
: vorrats : :

Auftrag, Auftragsdokumentation,
Analyse des Auftragsinhalts

Feststellung des Wartungsplanes
Ist-Zustandes :

Vorbereitung der Durchfithrung, VorwegmaBnahmen, Uberpriifung

A

Erstellen eines
Planes zur : Erstellen eines
/

0
Ergebnis der Ist- | : 4
Zustands- :
Uberprifung,
Auswertung

~ a5

/" Fehleranalyse, ™\ e
Flenung, Loz, g Funktionsprifung und Abnahme,

(UNETERESEEATIE, Funktionsprifung Fertigmeldung, Auswertung

MR EESE ], : | (Dokumentation, Kostenaufschreibung)
andere ~ ;

\__MaBnahmen) ~/ U

Durchfihrung

( Rickmeldung

Abbildung 2: Instandhaltung nach DIN 31051, Ausgabe 2012-09
(EinzelmafRnahmen)

Anlagen und Bauteile haben eine begrenzte Lebensdauer [5]. Der Zeitraum von der In-
betriebnahme bis zum Ausfall bzw. zur Aul3erbetriebnahme wird als technische Le-
bensdauer bezeichnet. Dieser Zeitverlauf lasst sich gemal’ einem Modell der DIN 31051
als kontinuierliche Abnutzung eines zum Zeitpunkt der Inbetriebnahme vorhandenen
Abnutzungsvorrats darstellen (siehe Abbildung 3). Aufgabe der Instandhaltung ist es
u. a., Veranderungen im Anlagenbetrieb, die die Lebensdauer negativ beeinflussen
koénnen, rechtzeitig zu erkennen (Inspektion), durch verschleil3mindernde MalRnahmen
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an Bauteilen bzw. zeitgerechten Austausch von Verschleif3teilen die Abnutzung zu ver-
ringern (Wartung, z. B. Schmieren) und durch Austausch defekter Bauteile den ur-
springlichen Abnutzungsvorrat einer Anlage wieder herzustellen (Instandsetzung), um
damit insgesamt die bestimmungsgemafe technische Lebensdauer der Anlagen si-
cherzustellen bzw. diese sogar zu erhéhen [6]. Darlber hinaus kénnen nur durch eine
geordnete Instandhaltung die geforderte Betriebssicherheit und Verfligbarkeit der Anla-
gen sichergestellt und Energie- und Betriebsstoffverbrduche minimiert werden.

.

\ Zustand nach
|/ Errichtung

Abnutzungsvorrat

Abnutzungsgrenze

Ausfall /I

to . ta1 'Zeit
- technische Lebensdauer >

Abbildung 3:  Technische Lebensdauer nach dem Abnutzungsmodell der
DIN 31051 [4]
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Begriffe und Definitionen

Die folgenden Erlauterungen sollen dazu dienen, eine eindeutige Zuordnung der ver-
wendeten Begriffe zu gewahrleisten.

Wiederbeschaffungswert Wy

Dieser Wert enthalt die Bruttokosten — einschl. Umsatzsteuer — fir die technische Ge-
baudeausristung, die sich zum Zeitpunkt der Ermittlung ergeben wirden, wenn die An-
lage (mit gleicher Leistungsfahigkeit) neu beschafft werden misste.

Jahreskostenfaktoren

Diese Faktoren bezeichnen den prozentualen Anteil des Wiederbeschaffungswertes der
technischen Anlagen, aus denen sich durch Multiplikation mit den Wiederbeschaf-
fungswerten die jahrlichen Kosten fiir den Anlagenbetrieb errechnen.

Es erfolgt eine Unterscheidung zwischen den folgenden Jahreskostenfaktoren:

f Jahreskostenfaktor  fir Wartung, Inspektion und Bedienung
f, " fur Instandsetzung

fa , fur Bedienung®

fge " flr Betreiben (= f; + 1)

Kosten fur operative Aufgaben K,

Dies sind die jahrlichen Kosten, die unmittelbar im Zusammenhang mit der Instandhal-
tung und Bedienung der technischen Anlagen entstehen. Sie werden ermittelt als
Summe der Produkte aus den Wiederbeschaffungswerten Wy und Jahreskostenfakto-
ren f, + f, = fge der einzelnen Kostengruppen nach Tabelle 4 und beinhalten Eigenper-
sonalkosten (Handwerkerleistungen), Fremdpersonalkosten und Materialkosten.

Kosten fur administrative Aufgaben K q

Dies sind die jahrlichen Kosten fir administrative und dispositive Aufgaben, die sowohl
bei Eigenleistung als auch bei Fremdvergabe (Einzelvergabe, Wartungsvertrage, In-
standhaltungsvertrage) anfallen. Sie werden ermittelt durch Multiplikation der Kosten fur
operative Aufgaben Ko, mit dem Kostenfaktor flr administrative Aufgaben fq.

Kostenfaktor fir administrative Aufgaben f,q
Dieser Faktor dient zur Ermittlung der Kosten fur administrative Aufgaben.

Die Hohe des Faktors ist je Verwaltung unterschiedlich und richtet sich nach der tber-
wiegenden Art und Struktur der Liegenschaften. Der Faktor ist nahezu unabhéngig vom
Umfang der Fremdvergaben. Zu den administrativen und dispositiven Aufgaben geho-
ren z. B. auch die Stérungsannahme, die Grobdisposition eines Auftrags (Auftragser-
zeugung), die Terminsteuerung und Terminverfolgung bei sich turnusméaRig wiederho-
lenden MaRnahmen und die Kostenkontrolle und Kostenverfolgung der Instandhal-
tungsaufwendungen.

Der Leiter des technischen Betriebsdienstes zahlt in der Regel zum administrativen
Personal. Eine Quantifizierung dieser Faktoren erfolgt im Abschnitt 5.1 (4. Rechen-
schritt).

® Der Faktor f; fir Bedienung ist im Berechnungsverfahren nicht mehr explizit ausgewie-
sen, da er bereits im Faktor f; enthalten ist.
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Wegekostenfaktor fyeq

Mit diesem Faktor werden Kosten fir Wegezeiten, die anfallen, wenn die Standorte der
zu betreuenden Gebaude weit auseinander liegen, beriicksichtigt. Der Wegekostenfak-
tor kann bei Bedarf auch getrennt fiir die Aufgaben der Instandsetzung und War-
tung/Inspektion/Bedienung berechnet werden (vgl. Rechenverfahren).

Gesamtkosten Kges

Unter den Gesamtkosten werden samtliche Kosten verstanden, welche zur Instandhal-
tung oder dem Betrieb einer technischen Anlage bendtigt werden. Sie beinhalten die
operativen sowie die administrativen Kosten.

Personalkostenaquivalent Kyqi

Dieser Wert kann zur Ermittlung des Eigenpersonalanteils verwendet werden. Er ent-
spricht den mittleren Jahreskosten einer Stelle in der technischen Verwaltung. Darin
enthalten sind die Lohnkosten einschl. der Personalgemein- und Sachkosten. Im Einzel-
fall ist das Personalkostendquivalent entsprechend dem in der Anlage (Abschnitt 6.3)
enthaltenen Schema zu ermitteln.

Baupreisindex BPI

Der Baupreisindex zeigt die Entwicklung der Preise auf, die fur Bauleistungen am Markt
erzielt werden.

Aktuelle Indizes finden sich auf den Webseiten des statistischen Bundesamtes
(www.destatis.de) oder regional angepasst auf den Webseiten der statistischen Lan-
desamter.

Korrekturfaktoren fkor_AItera fKor_Nutz,fkor_Hdhe

Mit Hilfe der Korrekturfaktoren kénnen gebaude- und anlagenspezifische Eigenschaften
bertcksichtigt werden. Dies ist notwendig, da es sich bei den Jahreskostenfaktoren um
statistische Durchschnittswerte handelt, welche in Abhangigkeit des Anlagenalters als
auch der Anlagennutzung deutlich variieren kénnen.

Die wissenschaftlichen Untersuchungen aus dem Forschungsprojekt haben fiur die drei
folgenden EinflussgréfZen eine signifikante Auswirkung auf die Hohe der Kosten firr das
Betreiben ergeben:

e Fur das Anlagenalter (fxor aier) — dieser Faktor ist nur fur Instandsetzungsmal-
nahmen relevant.

e Fir die Gebaudehohe (fxor nsne) — dieser Faktor beriicksichtigt die besonderen
Anforderungen an Hochhausbauten und wird daher erst bei mehr als acht Ge-
schossen relevant.

e Fur die Gebaudenutzungsart (fcor nutz) Wurde dieser Faktor definiert, um im Rah-
men der zugrunde liegenden empirischen Untersuchung festgestellte Einfliisse
der Nutzung, deren Abbildung durch einzelne Faktoren nicht eindeutig mdglich
war (z. B. Nutzungsintensitat, spezifische Ausstattung), zu bertcksichtigen. Die-
ser Faktor steht fir haufig vorkommende Gebaudearten zur Verfiigung und wird
nur bei Anwendung des Verfahrens bezogen auf die Wiederbeschaffungswerte
der Einzelanlagen wirksam.

Eine Quantifizierung der Faktoren erfolgt im Abschnitt 5.1.

Herstellungskosten HK

Die Herstellungskosten beschreiben die Aufwendungen einschlie3lich Nebenkosten, die
bei der Herstellung der Kostengruppe 400 eines Geb&udes verwendet wurden. Baune-
benkosten (KG 700) sind in dieser Betrachtungsweise nicht mit enthalten.
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Fremdkosten Kgemg

Unter den Fremdkosten werden samtliche Bruttokosten verstanden, welche durch
Fremdfirmen fur die Instandhaltung oder fiir den Betrieb der technischen Geb&udeaus-
ristung verwendet werden.

Materialkosten Kyat

Unter den Materialkosten werden samtliche Bruttokosten verstanden, welche fir Ersatz-
teile sowie Verbrauchsstoffe fur die Instandhaltung der technischen Geb&udeausris-
tung verwendet werden.

Personal-Sollkosten Kpgs

Die Personal-Sollkosten stellen die Personalkosten (Vollkosten) dar, welche zum Be-
trieb der technischen Gebaudeausrustung nach Abzug der Fremd- und Materialkosten
aufgewandt werden sollte. Die Personal-Sollkosten dienen zur Abschatzung der Soll-
Stellenzahl.

Personalkostenverrechnungsséatze/Personalvollkostenverrechnungssatze

Personalkostenverrechnungssatze stellen die Personalkosten dar, welche pro Jahr fir
eine Entgelt- oder Besoldungsgruppe einzuplanen sind. Die Personalkosten beinhalten
Personalabgaben und Personalnebenkosten.

Die Personalvollkostenverrechnungssatze stellen die Personalvollkosten dar, welche
pro Jahr fiir eine Entgelt- oder Besoldungsgruppe einzuplanen sind. Im Gegensatz zu
den Personalkosten beinhalten Personalvollkosten Personalgemeinkosten- und Sach-
kostenzuschlage (siehe auch 6.3).

Soll-Stellenzahl Ppgs

Die Soll-Stellenzahl ist die Anzahl an Personalstellen, welche zum Betrieb der techni-
schen Gebaudeausristung unter Berticksichtigung der Fremd- und Materialkosten auf-
gewandt werden sollte. Die Soll-Stellenzahl wird auf Basis der Personal-Sollkosten be-
rechnet.

Institutsbauklassen

Im Rahmen des bis zum Jahr 2007 fortgeschriebenen Rahmenplans des Hochschul-
baus wird zwischen funf verschiedenen Institutsbauklassen unterschieden. Die Zuord-
nung von Gebauden aufgrund ihrer Nutzung zu den einzelnen Institutsbauklassen er-
folgt gemaf der VDI 3807.

Als Nachfolgedokument ist der von der Bauministerkonferenz in 2008 vorgestellte Pro-
jektbericht ,Kostenrichtwerte fir den Hochschulbau® (siehe auch Definition ,Kosten-
richtwerte®) vorgesehen.

Teilweise existieren bislang fur bestimmte Kennwerte nur die Zuordnungen fir die alte-
ren Institutsbauklassen.

Kostenrichtwerte

Seitens der Bauministerkonferenz erfolgte im Rahmen eines 2008 abgeschlossenen
Projektes die Definition von Kostenrichtwerten von Hochschulgeb&uden. Dabei werden
bei Institutsbauten zehn unterschiedliche Geb&udenutzungen sowie bei weiteren Hoch-
schulgebauden sieben unterschiedliche Gebaudenutzungen unterschieden.

Die Kostenrichtwerte fir die KG 300 und 400 sind in Tabelle 6 (Abschnitt 6.1) aufge-
fuhrt.
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5.1

Berechnung des Sollaufwandes fur den technischen Gebaudebetrieb

Berechnung des Sollaufwandes fur den technischen Geb&udebetrieb

Die Kosten fir das Betreiben der technischen Anlagen sind erfahrungsgemar von ver-
schiedensten Einflussfaktoren wie zum Beispiel vom Anlagenalter, von der Gebaude-
hohe oder der Nutzungsart abhangig.

Im Rahmen dieser Berechnungsvorschrift wird in Anlehnung an den VDI von der verein-
fachten Annahme ausgegangen, dass die Kosten flr das Betreiben der technischen An-
lagen in direktem Zusammenhang mit deren Wiederbeschaffungswert stehen. Gebaude
mit niedrigen Herstellungskosten haben somit tendenziell auch niedrigere Nutzungskos-
ten zur Folge. Wenngleich es Ausnahmen von dieser Regel gibt — zum Beispiel weisen
Gebaude mit einem besonders niedrigen Wiederbeschaffungswert innerhalb einer Ge-
baudenutzungsart haufig Gberproportional hohe Instandhaltungskosten auf — trifft diese
Regel fur die Mehrzahl eines Immobilienportfolios zu.

Demnach erfolgt die Bestimmung der Betriebskosten fir die TGA auf Grundlage des
Wiederbeschaffungswerts der technischen Anlagen. Dieser kann mit Hilfe der Bau-
preisindizes des statistischen Bundesamtes leicht von den Anschaffungskosten der An-
lagen abgeleitet werden und ist den Verantwortlichen in den Verwaltungen bereits von
anderen Berechnungsverfahren sowie von der Geb&udeversicherung bekannt, so dass
hiermit auch der praktischen Anwendung des Verfahrens Rechnung getragen wird. Die
Berechnung erfolgt gebaudeweise. Die Ergebnisse der einzelnen Gebaude (Mittelbe-
darf fUr die Instandhaltung/das Betreiben, Eigenpersonalbedarf) werden dann fir das zu
betreuende Gesamtportfolio aufaddiert.

Praktische Anwendung des Berechnungsverfahrens

Auf Basis des AMEV-Berechnungsverfahrens lassen sich die Kosten fur das Betreiben
von technischen Anlagen aus dem Wiederbeschaffungswert der technischen Anlagen
mit Hilfe der anlagenspezifischen oder nutzungsspezifischen Jahreskostenfaktoren
(siehe Tabelle 4) sowie weiterer Korrekturfaktoren berechnen.

Der Berechnung liegt demnach folgender Kalkulationsansatz zugrunde:

Kosten fiir das Betreiben der TGA (Kop) = Wy * Jahreskostenfaktor » Korrekturfaktoren

Grundlage der Berechnung bildet der Wiederbeschaffungswert (Wy). Bei Anwendung
des Verfahrens wird davon ausgegangen, dass dieser fir alle technischen Anlagen be-
kannt ist. Ist dies nicht der Fall, sind in der vorliegenden Empfehlung zwei Méglichkeiten
beschrieben, um den Wiederbeschaffungswert nachtraglich zu bestimmen (siehe Re-
chenschritt 1).

Die ferner zur Berechnung notwendigen Jahreskostenfaktoren, die die Relation zwi-
schen dem Wiederbeschaffungswert einer technischen Anlage und die fur ihren Betrieb
notwendigen jahrlichen Gesamtkosten (Personal-, Fremd- und Materialkosten) darstel-
len, sind in der Anlage als kostengruppenspezifische Jahreskostenfaktoren fiir die ein-
zelnen Kostengruppen der DIN 276 (siehe Tabelle 4 obere Halfte) sowie als nutzungs-
spezifische Durchschnittswerte fur &hnlich strukturierte Gebaudearten mit typischen
Nutzungen (siehe Tabelle 4 untere Halfte) aufgefuhrt.

Zur Berucksichtigung gebaude- bzw. anlagenspezifischer Belange werden zudem ver-
schiedene relevante Korrekturfaktoren (siehe Tabellen 1 — 3) im Verfahren integriert, die
sich, je nach Ausformung des Portfolios, budgeterhéhend oder -reduzierend auf das
Endergebnis auswirken kénnen.
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Das Verfahren zur Berechnung gliedert sich in sechs Rechenschritte. Zunéchst werden
die Jahresgesamtkosten fur den operativen Bereich (K’p, bzw. Kop) ermittelt. Dies erfolgt
anhand der Jahreskostenfaktoren, die mittels Korrekturfaktoren korrigiert werden. Ab-
hangig von den Jahreskostenfaktoren kénnen die operativen Jahreskosten fir das Be-
treiben der Anlagen insgesamt oder separat fur die Wartung und Inspektion bzw. die In-
standsetzung durch die Multiplikation der entsprechenden Jahreskostenfaktoren mit
dem Wiederbeschaffungswert berechnet werden.

Ja (Fall A) Ja (Fall B)

Abbildung 4: Schema des AMEV Berechnungsverfahrens

Hierauf aufbauend werden in einem nachsten Schritt die administrativen Kosten (Kaq)
durch die Multiplikation mit dem Kostenfaktor fir administrative Aufgaben (f.q) ermittelt.
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Die Gesamtkosten fir den Anlagenbetrieb ergeben sich schlief3lich durch die Addition
der operativen und administrativen Kosten.

Das Ablauf-Schema (Abbildung 4) zeigt eine Ubersicht der einzelnen Rechenvorgange.
Anmerkungen zur praktischen Anwendung:

Das Verfahren setzt grundsatzlich einen durchschnittlichen gebrauchsfahigen Zustand
der Anlagentechnik voraus. Liegt ein Instandhaltungsstau vor, oder Ubersteigt das Alter
der Anlagen bereits die durchschnittliche technische Lebensdauer, so kénnen sich die
Instandhaltungskosten maf3geblich erhéhen.

Bei Anwendung des kostengruppenspezifischen Berechnungsverfahrens (siehe Tabelle
4 obere Halfte) auf Grundlage der kostengruppenbezogenen Jahreskostenfaktoren
werden die differenzierten Wiederbeschaffungswerte aller Kostengruppen nach DIN
276, 2. Ebene bendtigt. Die kostengruppengenaue Berechnungsmethode hat hierbei
den Vorteil, dass auch Portfolien unterschiedlichster technischer Auspragung und Aus-
stattung bei gleichbleibender Kalkulationsgtite berechnet werden kénnen.

Bei Anwendung des nutzungsspezifischen Berechnungsverfahrens lasst sich die Kalku-
lation insbesondere flr die im unteren Teil der Tabelle 4 angegebenen Nutzungen ver-
einfachen, da in diesem Fall lediglich die Gesamtkosten der KG 400 ohne weitere Diffe-
renzierung sowie die aufgefuhrten Jahreskostenfaktoren fur die , Technische Gebaude-
ausrustung im Mittel“ benttigt werden. Entsprechende Jahreskostenfaktoren werden fiir
Instituts- und Lehrgebaude, Schulen, Forschungs- und Laborgebaude, Blro- und Ver-
waltungsgebédude, Sportbauten, Kindertagesstatten, Feuerwehrgebaude und ,Sonstige
Gebaudearten“ zur Verfugung gestellt. Der Jahreskostenfaktor ,Sonstige Gebaudear-
ten“ ist als allgemeiner Durchschnittswert zu verstehen, der als Kalkulationsgrundlage
fur nicht aufgefiihrte Nutzungsarten dienen kann. Da es sich hierbei jedoch nicht um ei-
nen nutzungsbasierten Faktor handelt, kann eine umfangreiche Anwendung zu Unge-
nauigkeiten fuhren. In der Praxis hat sich gezeigt, dass die Berechnung auf Basis der
Gesamtkosten der KG 400 keine prinzipielle Verschlechterung der Ergebnisqualitéat mit
sich bringt.

Zur Berlicksichtigung der notwendigen Aufwendungen fir die Instandhaltung der Au-
Benanlagen kdnnen bei der kostengruppenbezogenen Ermittlungsmethode lediglich die
Werte der vorangegangenen Empfehlung ,Personalbedarf 2000“[8] verwendet werden,
da diese im Rahmen des Forschungsprojekts nicht weiterfihrend Uberpriift werden
konnten. Alternativ ist die Verwendung eines pauschalen Aufschlags (bis zu 20 % der
operativen Kosten) maglich. Gleiches gilt fir den Fall, dass die Berechnung auf Grund-
lage der nutzungsspezifischen Jahreskostenfaktoren vorgenommen wird. Auch hier
muss der Anteil der Au3enanlagen abgeschéatzt werden und kann mit bis zu 20 % der
operativen Kosten angesetzt werden. Wichtig ist dabei, dass bei Anwendung des Ver-
fahrens mit einheitlichen Rahmenbedingungen gerechnet wird.

Die Kosten fir die anlagenibergreifende Gebaudeautomation (Automationssysteme,
Leistungsteil und zentrale Einrichtungen) einschlie3lich der zugehérigen Verteiler, Lei-
tungen und Kabel sind entsprechend DIN 276 der Kostengruppe 480 zuzuordnen.
Wenn dabei in erheblichem Umfang Kosten fir Kabel und Leitungen im Auf3enbereich
anfallen, sind sie bei den Aulenanlagen (Kostengruppe 541 bis 547) zu berucksichti-
gen®. Sind keine zentralen Einrichtungen vorhanden, sind die Kosten von Automations-
systemen den entsprechenden Anlagen zuzurechnen.

* Im Rahmen der Verifizierung der Kosten im Forschungsprojekt des BBSR war keine Aktualisierung der
zugehdorigen Jahreskostenfaktoren mdglich. Es kénnen daher nur die Werte der Empfehlung Personalbe-
darf 2000 verwendet oder alternativ ein Pauschalwert angesetzt werden.
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Sollen die Kosten fir das Betreiben von technischen Einrichtungen bestimmt werden,
die nicht in den vorgenannten Kostengruppen veranschlagt sind (z. B. elektrisch betrie-
bener Sonnenschutz, kraftbetatigte Tore u. &.), so ist dieser Aufwand gesondert zu er-
mitteln. Folgende Jahreskostenfaktoren werden verwendet:

fi Jahreskostenfaktor fur Wartung, Inspektion und Bedienung
£ Jahreskostenfaktor fur Instandsetzung

f5e Jahreskostenfaktor fiir das Betreiben (= f; + £3)

Der Faktor fir das Betreiben fg. enthélt den Aufwand, der wahrend der (rechnerischen)
Nutzungsdauer — vergl. VDI 2067 — zur Erhaltung des bestimmungsgemalen Ge-
brauchs erbracht werden muss, um die durch materielle Einflussfaktoren wie z. B. Ab-
nutzung, Alterung und Witterungseinwirkung entstehenden Méangel ordnungsgemaf zu
beseitigen und einen sachgerechten Betrieb sicherzustellen. Nicht enthalten ist der er-
forderliche Aufwand fir Sanierungsmafnahmen, d. h. die Erneuerung von Anlagen oder
Anlagenteilen in groRerem Umfang nach Ablauf der Nutzungsdauer.

In den Jahreskostenfaktoren flr Inspektion und Wartung f; ist auch der Aufwand fir die
damit verbundenen kleinen Instandsetzungen im Sinne der AMEV-Ausarbeitung ,War-
tung 2006“ enthalten.

Der in Tabelle 4 noch enthaltene Faktor f; fur das ,Bedienen® ist aus der vorangegan-
genen Empfehlung ,Personalbedarf 2000“[9] entnommen und fur Gberschlagige Ab-
schatzungen gedacht. Im Berechnungsverfahren ist der Anteil fir das Bedienen der An-
lagen bereits enthalten.

Beim Vergleich der Kostengruppen nach DIN 276 (Ausgabe 2008-12) fallt auf, dass die
Feuerloschanlagen) in der Kostengruppe 475 (bei den Nutzungsspezifischen Anlagen)
erfasst werden und nicht mehr wie vorher (DIN 276-1: Ausgabe 1993) bei der Kosten-
gruppe 414. In der Praxis hat sich diese Anderung offenbar nicht in allen Fallen durch-
gesetzt, so dass auch aktuell Bauunterlagen nach der alten DIN 276 existieren. Auf-
grund der unterschiedlichen Kostenfaktoren, kann es hier zu Abweichungen kommen.

Im Vergleich mit der vorhergegangenen Empfehlung ,Personalbedarf 2000“ fallt auf,
dass die Kostengruppe 470 (Nutzungsspezifische Anlagen) nicht mehr weiter unterglie-
dert ist. Im Rahmen des Forschungsprojekts hat sich herausgestellt, dass eine weiter-
gehende Differenzierung mit den verfliigbaren Daten nicht sinnvoll ist. Sofern hier Be-
sonderheiten vorliegen (z. B. ein hoher Anteil solcher Anlagen mit spezieller technischer
Ausstattung), sind hier ggf. Einzelbetrachtungen durchzufiihren.

Verwaltungen, welche lediglich fir Instandsetzungsmaflnahmen bis zu einer begrenzten
Wertgrenze (z. B. 500 € im Einzelfall) zustandig sind, kdnnen mit dem angegebenen In-
standsetzungsfaktor nicht rechnen. Da es keine Erfahrungswerte gibt, welche Korrek-
turfaktoren verwendet werden missen, um Instandsetzungen bis zu einer bestimmten
Wertgrenze zu kalkulieren, empfiehlt sich hier eine ausschliel3liche Betrachtung des
Jahreskostenfaktors f; fir Wartung, Inspektion und Bedienung.
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5.2 Durchfihrung der Rechenschritte
Zu Beginn der Berechnung sind drei mdgliche Ausgangssituationen zu unterscheiden:

o Fall A: Der Wiederbeschaffungswert der technischen Anlagen ist bekannt.

- Die Kosten fur das Betreiben der technischen Anlagen kénnen direkt ermit-
telt werden.

o Fall B: Die Herstellungskosten der technischen Anlagen sind bekannt.

- Der Wiederbeschaffungswert lasst sich aus den Herstellungskosten mittels
Baupreisindex ableiten.

e Fall C: Es sind weder der Wiederbeschaffungswert noch die Herstellungskosten
bekannt.

- Ableitung des Wiederbeschaffungswertes aus den Kostenrichtwerten (Kos-
tenrichtwerte der Bauministerkonferenz, BKI-Richtwerte o. .) und den Fla-
chenangaben Uber die nutzungsbezogenen Herstellkosten des Gebaudes
und den zugehdorigen Anteil an technischen Anlagen.

Im Folgenden wird das Berechnungsverfahren mit insgesamt sechs Rechenschritten im
Detail beschrieben:

1. Rechenschritt

Ermittlung des Wiederbeschaffungswerts Wy.

Fall A

Die Berechnung erfolgt direkt wie oben beschrieben aus dem Wiederbeschaffungswert
Uber die Jahreskostenfaktoren und die Korrekturfaktoren.

Fall B

Sind anstelle der aktuellen Wiederbeschaffungswerte lediglich die Herstellungskosten
der technischen Gebaudeausriistung (HK) bekannt, lasst sich hieraus unter Verwen-
dung des Baupreisindexes der Wiederbeschaffungswert abschéatzen. Die Baupreisindi-
zes der Jahre 1968 bis 2012 sind in Tabelle 8 zu finden. Aktuelle sowie altere Werte
lassen sich den Webseiten des statistischen Bundesamtes (www.destatis.de)® oder z.
B. auch der Webseite ,Information und Technik Nordrhein-Westfalen” (www.it.nrw.de)6

entnehmen.
BPI
1. WN — HKBJ . aktuell
BPI
Wy Wiederbeschaffungskosten
HKg Herstellungskosten der TGA (Preisindexstand Bezugsjahr)

BPlLktuen aktueller Baupreisindex bzw. bezogen auf Betrachtungsjahr

BPIg Baupreisindex Bezugsjahr

5 Statistisches Bundesamt, Fachserie 17, Reihe 4, 5/2013 [https://www.destatis.de/DE/Publikationen/
Thematisch/Preise/Baupreise/BauwirtschaftPreise2170400133224.pdf?__blob=publicationFile;
29.08.2013], S. 25: Gewerbliche Betriebsgebéude

® Siehe [http://www.it.nrw.de/statistik/g/daten/eckdaten/r323bauindex.html; 29.08.2013]
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Fall C

Sind auch die Herstellungskosten des Geb&udes unbekannt, kann der Wiederbeschaf-
fungswert der technischen Anlagen anhand der Gebaudenutzung bei bekannter Flache
abgeschatzt werden. In Tabelle 6 sind die Kostenrichtwerte fir Hochschulgebaude auf-
gefuhrt. Gesondert ausgewiesen sind dabei die Kosten der KG 400 in €/m? NF_¢. Ent-
sprechendes gilt fur die Kostenrichtwerte des BKI’ [7]. Eine mdgliche grobe Abschat-
zung ist auRerdem mit Hilfe des Installationsgrades (vgl. hierzu die Angaben in Tabelle
7) maglich.

Aus den Kostenrichtwerten (z. B. aus Tabelle 6) kénnen die Herstellungskosten der
technischen Anlagen wie folgt ermittelt werden:

II. HKB/ = HKRWGX_B] : NF]-g
NF6 Nutzflache 1-6
HEKrwox 5y Herstellungskosten der TGA der Richtwertgruppe x je
m2 NF,_g (Preisindexstand Bezugsjahr — BJ)
HKp Herstellungskosten der TGA (Preisindexstand Bezugs-
jahr — BJ)

Bei den Kostenrichtwerten in Tabelle 6 handelt es sich um Kostenschatzungen bezogen
auf das Bezugsjahr ,BJ“ (hier: 2012), aus denen mittels Gleichung | der Wiederbeschaf-
fungswert (Wy) fur das jeweilige Betrachtungsjahr berechnet werden muss.

Bei heterogen genutzten Gebauden sollte der Wiederbeschaffungswert tber eine ent-
sprechende Gewichtung auf Basis der unterschiedlichen Gebaudenutzungen ermittelt
werden.

AulRenanlagen

Zu beachten ist, dass die Kostenrichtwerte keine Anteile der technischen Anlagen in
Aulenanlagen (KG 540) enthalten. Diese konnen bis zu 20 % der TGA-
Herstellungskosten betragen und sind im Einzelfall gesondert abzuschatzen. Um die
Herstellungskosten der AuRRenanlagen zu beriicksichtigen, ist daher die Summe der
Herstellungskosten der relevanten Gebaude mit dem in Gleichung Il beschrieben Kor-
rekturglied zu multiplizieren.

IL. HKg(Liegenschaft) = ¥ HKg(Einzelgebdude) « (1+ Xaa)

X44 Anteil der HK der AulRenanlagen an den HK der Gebaude
(XAA = 00,2)

Fur die Auf3enanlagen gilt auch bei Verwendung der kostengruppenbezogenen Jahres-
kostenfaktoren eine Einschrankung. Es kdnnen hier lediglich die Werte der vorange-
gangenen Empfehlung ,Personalbedarf 2000“[8] verwendet werden, die im Rahmen
des Forschungsprojekts nicht weiter Gberpriift werden konnten. Alternativ ist auch hier
die Verwendung eines pauschalen Aufschlags (bis zu 20 % der operativen Kosten)
madglich. Wichtig ist dabei, dass bei Anwendung des Verfahrens mit einheitlichen Rah-
menbedingungen gerechnet wird.

" Das BKI unterscheidet zwischen den Gebaudearten: Burogebaude (Verwaltung), Gebaude fir Wissen-
schaft und Forschung, Gebaude des Gesundheitswesens (Krankenh&user, Heime), Schulen, Kindergar-
ten, Sportstatten, Wohnhéauser, Verpflegungseinrichtungen, diversen gewerblichen Geb&auden sowie Kul-
turgebaude (Theater, etc.)
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Bei heterogen genutzten Gebauden sollte der Wiederbeschaffungswert tber eine ent-
sprechende Gewichtung auf Basis der unterschiedlichen Gebaudenutzungen ermittelt
werden.

Mit dem abgeschatzten Wiederbeschaffungswert der betriebstechnischen Anlagen lasst
sich mit den unter Tabelle 4 beschriebenen Jahreskostenfaktoren der Sollaufwand fur
den technischen Gebaudebetrieb berechnen. Hierzu sind die im unteren Teil der Tabel-
le aufgefuhrten Jahreskostenfaktoren fur die ,Technische Gebaudeausristung im Mittel®
(nutzungsspezifische Berechnungsgrundlage Uber die Gebaudenutzungsart) zu ver-
wenden.

Die dort zusammengestellten Mittelwerte fur die TGA-Gewerke bericksichtigen unter-
schiedliche technische Ausstattungen fir Instituts- und Lehrgeb&aude, Schulen, For-
schungs- und Laborgebaude, Biro- und Verwaltungsgebaude, Sportbauten, Kinderta-
gesstatten und Feuerwehrgebaude. Unter ,Sonstige Gebaudearten wird ein Durch-
schnittswert bezeichnet, der fur hier nicht aufgefiihrte Gebaudearten angewendet wer-
den kann.

Mit Hilfe der gebaudenutzungsspezifischen Jahreskostenfaktoren (unterer Teil in Tabel-
le 4) lasst sich die Berechnung fur die in der Tabelle angegebenen Nutzungen vereinfa-
chen. Hierzu werden lediglich die Gesamtkosten der KG 400 ohne weitere Differenzie-
rung bendtigt. In der Praxis hat sich gezeigt, dass die Berechnung auf Basis der Ge-
samtkosten der KG 400 keine Verschlechterung der Ergebnisqualitat mit sich bringt.

Zu beachten ist dabei allerdings, dass Nutzungen, die nicht in der Tabelle aufgefihrt
sind entweder einer der angegebenen Nutzungen zugeordnet werden muissen, oder
aber es muss auf die Kategorie ,sonstige Gebaudearten® zuriickgegriffen werden. Dies
kann zu Ungenauigkeiten fiihren. Hinzu kommt, dass der Einfluss der Auf3enanlagen
nicht in den nutzungsspezifischen Faktoren enthalten ist. Dieser Anteil muss abge-
schatzt werden und kann mit bis zu 20 % der operativen Kosten angesetzt werden.

2. Rechenschritt — Korrektur der Jahreskostenfaktoren

Die oben beschriebenen Jahreskostenfaktoren sind statistische Durchschnittswerte, die
in Abhangigkeit von anlagen- bzw. gebaudespezifischen Eigenschaften deutlich variie-
ren kénnen. Hierbei konnten im Rahmen des Forschungsprojekts ,Kosten und Perso-
nalbedarf fir das Betreiben von technischen Anlagen® drei maf3gebliche Einflussgréf3en
identifiziert und bemessen werden [9]:

Anlagenalter

Eine wichtige Einflussgrof3e auf die notwendigen Instandhaltungsaufwendungen ist das
Alter der gebaudetechnischen Ausriistung. Zur Anpassung der Jahreskostenfaktoren ist
daher ein entsprechender Korrekturfaktor fur das Anlagenalter (fxor ater) VOrgesehen.
Dieser Faktor ist nur fur InstandsetzungsmafRnahmen zu berticksichtigen. Fir die Be-
trachtung von Wartung/Inspektion/Bedienung wird das Anlagenalter nicht berlcksichtigt
bzw. der Faktor ist gleich 1 zu setzen.
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Hierbei werden folgende drei Anlagenaltersstufen unterschieden:

Altersspanne Tior Alter
Alter 0 — 5 Jahre (Instandsetzung) 0,5
Alter 6 — 20 Jahre (Instandsetzung) 1,0
Alter ab 21 Jahre (Instandsetzung) 1,8
Alle Altersklassen (Wartung/Inspektion/Bedienung) 1,0

Tabelle 1: Korrekturfaktor fir das Alter der technischen Anlagen
Im Fall eines Komplettaustauschs einer Anlage wird die Altersberechnung zuriickge-
setzt und ab dem Tag der Neuinstallation neu begonnen.

Nutzungsart des Gebéaudes
Hierbei werden folgende Nutzungsarten unterschieden:

Gebaudenutzungsart Lxtor Nutz
Instituts-/Lehrgebaude 0,8
Forschungs-/Laborgebaude 0,9
Kindertagesstatten 0,9
Sportbauten 11
Schulgebaude 1,3
Buro-/Verwaltungsbauten I* 1,3

* = (Kleinere Bauten ohne Représentationsanspruch)
Feuerwehrgebaude 1,4

Buro-/Verwaltungsbauten [1** 1,6

** = (Grof3bauten mit Reprasentationsanspruch)
Sonstige Gebaudetypen 1,0

Tabelle 2: Korrekturfaktor fir die Gebdudenutzungsart

Mit dem Korrekturfaktor fiir die Gebaudenutzungsart (fcor nuiz) kONNENn weitere nutzungs-
spezifische EinflussgréRen angeglichen werden. Hierin sind die im Rahmen der zu-
grunde liegenden empirischen Untersuchung festgestellten Einflusse der Nutzung, de-
ren Abbildung durch einzelne Faktoren nicht eindeutig mdglich war, enthalten. Dieser
Faktor steht fur haufig vorkommende Geb&udearten zur Verfigung und wird nur bei
Anwendung des Verfahrens bezogen auf die Wiederbeschaffungswerte der Einzelanla-
gen wirksam. Mit Hilfe dieses Faktors wird eine Anpassung der beiden Rechenverfah-
ren (Einzelkostengruppen und Gesamtkosten der Kostengruppe 400) erreicht.

Der Faktor fxor nutz findet nur bei der kostengruppenspezifischen Berechnung nach DIN
276 Anwendung (oberer Teil in Tabelle 4). Bei der Berechnung auf Basis der Gebaude-
nutzungsart (tUber die Summe der Kosten der Kostengruppe 400) wird dieser Faktor
nicht verwendet bzw. gleich 1 gesetzt, da in diesem Fall die Art der Nutzung bereits in
den entsprechenden Jahreskostenfaktoren bertcksichtigt ist.
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Berechnung des Sollaufwandes fiir den technischen Gebaudebetrieb

Fur Immobilien, fir deren Nutzungsart kein Korrekturfaktor aufgefihrt ist, kann als tber-
schlagige Annaherung ein Wert von fyor nuiz = 1,0 angenommen werden.

Gebaudehdhe (Anzahl der Vollgeschosse)

Neben dem Gebaude- bzw. Anlagenalter wurde die Anzahl der Vollgeschosse als wei-
tere EinflussgrofRe identifiziert. Hier konnte festgestellt werden, dass die instandhal-
tungsbezogenen Aufwendungen in Hochhausgebauden deutlich Uber denen von Ge-
bauden liegen, die nicht unter den Vorgaben der Hochhausrichtlinie erbaut werden
mussten. Ab wann ein Gebaude als Hochhaus z&hlt, ist mafR3geblich von seiner Héhe
(mehr als 21 m) bzw. der Anzahl der Vollgeschosse (mehr als 8) abhéngig. Entspre-
chend wurden zwei Gruppen bestimmt:

Gebaudehdhe Lxor Hoke

Kein Hochhaus* 1,0

* ... in der Regel 1-8 Vollgeschosse
Hochhaus** 1,7

** . in der Regel mehr als 8 Vollgeschosse

Tabelle 3  Faktor fiir Gebaudehohe

Sollen alle oben beschriebenen Faktoren bertlicksichtigt werden, setzt sich der Korrek-
turfaktor aus folgenden Einzelfaktoren zusammen.

V. ﬁ(or_]kf = fl(or_A]ter ‘ ﬁ(or_ Nutz * ﬁ(or_ Héhe

Der Einfluss weiterer Faktoren wurde im Rahmen des BBR-/BBSR-Forschungsprojekts
untersucht [9]. Ein eindeutiger Zusammenhang zwischen den Kosten fur das Betreiben
der technischen Anlagen und diesen Einflussgrof3en konnte dabei nicht nachgewiesen
werden.

3. Rechenschritt — Berechnung der Jahresgesamtkosten fir die operativen Auf-
gaben

Aus dem Wiederbeschaffungswert Wy sowie den relevanten Jahreskostenfaktoren wer-
den im nachsten Schritt die Jahresgesamtkosten fiir den operativen Bereich ermittelt.

V. K'op wis = > W fi “fxor i fur die Wartung, Inspektion und
Bedienung bzw.

VL Kopin = > Wy £ fyorir  fiir die Instandsetzung bzw.

VIL.  Kopse = > Wy~ fze* fxor s fur das Betreiben

Kop, Kop Kosten fir operative Aufgaben (K%, ohne Wegekosten)

fi Jahreskostenfaktor fur die Wartung, Inspektion und Bedienung

£ Jahreskostenfaktor fur die Instandsetzung

15e Jahreskostenfaktor fir Betreiben = f; + £>

Txor Jkf Korrekturfaktor der Jahreskostenfaktoren

Wy Wiederbeschaffungswert
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An dieser Stelle konnen Wegekosten tber den Faktor fye, angesetzt werden:

VIII. Kgp_Be = Klop_Ee ‘ fWeg

Der Faktor fyeg ist dabei abhéngig von der raumlichen Verteilung der zu betreu-
enden Geb&ude ist.

fweg =10 bei zusammenhangenden bzw. kleineren Arealen

fweg =1,05 bei groRen zusammenhangenden Liegenschaften
(z. B. groRRer Universitatscampus)

fwee  =1,05...1,10 bei verstreuten Lagen und gréReren Entfernungen

4. Rechenschritt — Abschatzung der administrativen Kosten

Zur Ermittlung der administrativen Kosten (K,q) wird das Ergebnis der jeweiligen opera-
tiven Jahreskosten (K’,,, ohne Wegeanteil) mit dem Kostenfaktor fir administrative Auf-
gaben fyq = 0,10 ... 0,20 multipliziert. Der Faktor ist abhangig vom Fremdvergabeanteil
anzusetzen:

£a=0,10 bei 0 % Fremdvergabeanteil
£2a=0,20 bei 100 % Fremdvergabeanteil
Zwischenwerte kdnnen entsprechend interpoliert werden.

Als Sonderfall sind Betreibervertrdge zu betrachten. Hier werden administrative Kosten
auf den externen Betreiber verlagert. Ein Restanteil verbleibt beim Auftraggeber. Dieser
wird mit 5 % veranschlagt (f.q = 0,05).

IX. Kod = foa * Kop

Sofern eigene Personalkostenkalkulationen, in denen die Kosten flir administrative Auf-
gaben bereits ermittelt wurden, vorliegen, kbénnen diese alternativ im 6. Rechenschritt
(Personalbedarfsbemessung) berlcksichtigt werden. Der 4. Rechenschritt kann dann
an dieser Stelle entfallen. Zu beachten ist dabei, dass die hier betrachteten administra-
tiven Kosten in unmittelbarem Zusammenhang mit den operativen Aufgaben stehen.
Allgemeine Verwaltungskosten, Lohnnebenkosten, Arbeitsplatzkosten etc. sind in den
Personalkostendquivalenten zu bertcksichtigen bzw. im Fremdkostenanteil enthalten.

5. Rechenschritt — Berechnung der Gesamtkosten

Die Ermittlung der fir den Anlagenbetrieb notwendigen Gesamtkosten Kges erfolgt durch
Addition der operativen sowie administrativen Kosten.

X. [(;76.5 = ](op + Kaa

6. Rechenschritt — Personalbedarfsbemessung

Um abzuschéatzen, wie viel Personal fur den technischen Anlagenbetrieb einschliel3lich
der administrativen Aufgaben bendtigt wird, sind von den ermittelten Gesamtkosten Kges

AMEV — TGA-Kosten Betreiben 2013



5.3

die getatigten Fremdkosten Kgemg Und die Eigenmaterialkosten Ky, abzuziehen (Glei-
chung XI). Die verbleibenden Kosten stellen die Personal-Sollkosten (Kpes) dar. Durch
Division der Personalsollkosten durch das Personalkostenaquivalent (Ksq,) erhélt man
die Soll-Stellenzahl (Ppers) (Gleichung XlI).

XL Kpers = ](ges = Kvtar = Krrema

Kuyar Eigenmaterialkosten

XII. Prers = Kpers / ](é'qui

Um eine Bereinigung der Gesamtkosten durch die Eigenmaterialkosten durchzuftihren,
muss beachtet werden, dass die Materialkosten in Tabelle 4 mit ca. 25 % (Instandset-
zung) bzw. 10 % (Wartung/Inspektion) in den Einzelpositionen (Kostenfaktoren) bereits
bertcksichtigt wurden. Soll eine Personalbemessung durchgefiihrt werden, missen die
Materialanteile (bezogen auf den Eigenanteil) wieder heraus gerechnet werden:

XL Kwvae = Kopiv - EAiv - 0,25 + Kop wis - EAiw - 0,1

EAwv, EAw Eigenanteil fur Instandsetzung bzw. Wartung/Inspektion
zwischen 0 (100 % Fremdvergabe) und 1 (keine Fremdvergabe)

Kop Kosten fiir operative Aufgaben (ohne Wegekosten)

In erster Naherung kénnen fir die Materialkosten die Ist-Kosten fur Material (Eigenan-
teil) verwendet werden. Dabei ist allerdings zu beachten, dass dann eine Vermischung
eines pauschalen Rechenansatzes (Materialkostenansatz aus Tabelle 4) mit tatsachlich
ermittelten Werten erfolgt.

Die Personalkostenaquivalente sind als Personalvollkostenverrechnungssatze (Kpyys)
fur die jeweiligen Entgelt- bzw. Besoldungsgruppen bei den Finanzministerien der Lan-
der, beim Bund sowie fur den kommunalen Bereich bei der KGSt aktuell abrufbar (siehe
Beispiel in Tabelle 9). Dabei wird in der Regel zwischen Personal- und Personalvollkos-
ten unterschieden. Fur die weitere Berechnung sind ausschlieRlich die Personalvollkos-
tensétze zu verwenden. Die Personalkostendquivalente der jeweiligen Organisations-
einheiten kénnen dabei als Mittelwert aus den Personalkostendquivalenten der einzel-
nen Mitarbeiter berechnet werden.

Koénnen die internen Personalgemeinkosten- und Sachkostenzuschlage gesondert er-
fasst und ausgewertet werden, ist es mdglich, alternativ die Personalvollkostenverrech-
nungssatze aus den Personalkosten zu berechnen. Unter 6.3 ist die daflr notwendige
Vorgehensweise abgebildet.

Rechentool

Seitens des AMEV wird ein MS-Excel-basiertes Rechentool zur Verfugung gestellt. Das
Tool ermoglicht die vereinfachte Berechnung des Aufwands fir das Betreiben der be-
triebstechnischen Anlagen (Kostenermittiung und Personalbedarfsabschatzung) und be-
ricksichtigt dabei alle Mdglichkeiten des Verfahrens. Bezlglich der Voraussetzungen
fur den Einsatz sei an dieser Stelle auf die Webseiten des AMEV verwiesen.

AMEV — TGA-Kosten Betreiben 2013 25



6.1

26

Anhang

Berechnungstabellen

Tabelle 4:

Tabelle 5:

Tabelle 6:

Tabelle 7:

Tabelle 8:

Tabelle 9:

Tabelle 10:

Jahreskostenfaktoren fir die Kostenuntergruppen

Jahreskostenfaktoren fur die Kostenuntergruppe 540

(Technische Anlagen in AuRenanlagen)
Kostenrichtwerte flr Hochschulgebaude
Kostenrichtwerte nach Installationsgrad
Baupreisindizes fur Nichtwohngebaude
Personalkostenverrechnungssatze Rheinland-Pfalz

Kostenermittlung Arbeitsstelle oder -platz
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Jahreskostenfaktoren flr die einzelnen Kostenuntergruppen der KG 400

Tabelle 4
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KGr nach [Anlagenart Wartung/ |Instandsetzung (Bedienung* [Betreiben/
DIN 276 Inspektion Instandhaltung
inkl.
Bedienung
f1 f2 f3 f1+2
541 - 543|Abwasser-, Wasser-, Gas- und Feuerldschanlagen im AuRenbereich 1,03% 1,07% 0,10% 2,10%
544, 545[Warmeversorgungs- und Lufttechnische Anlagen im AuRenbereich 0,98% 0,80% 0,10% 1,78%
546, 547|Starkstrom-, Fernmelde- und informationstechnische Anlagen im AuBenbereich 0,53% 1,07% 0,10% 1,60%
Tabelle 5:

Jahreskostenfaktoren fir die Kostenuntergruppe 540

(Technische Anlagen in AuRenanlagen) der DIN 276, vgl. [9])
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Anhang

Richt- | Gebaudenutzung Bauwerkskosten | Technikkosten Technikkosten
wert- (KG 300 + 400) (KG 400) (KG 400)
gruppe [€/m? NF 6] in % der [€/m? NF _g]
Bauwerkskosten (HKrwex)
I.1 | Geisteswissenschaften, 2.830 23 651
Wirtschaftswissensschaften,
Rechtswissenschaften,
Sozialwissenschaften
I.2 | Agrar- u. Forstwissenschaf- 3.010 27 813
ten, Tierhaltung (ohne hoch-
install. Forschungsbereiche)
I.3 | Erziehungswissenschaften, 3.200 19 608
Kunst und Design
I.4 | Ingenieurwissenschaften (z.B. 3.510 30 1.053
Elektrotechnik, Bauwesen,
Maschinenbau/Verfahren-
stechnik), Informatik,
Mathematik
I.5 | Naturwissenschaften (z.B. 4.330 32 1.386
Geowissenschaften,
Erndhrungswissenschaften),
Sportwissenschaften
[.6 | Medizin (ohne Kliniken) 4.530 39 1.767
I.7 | Musikwissenschaften 5.340 27 1.442
I.8 | Chemie, Physik, 5.320 41 2.181
Biologie,
Pharmazie
1.9* | Medizinische Forschung 6.440 44 2.834
1.10* | Physikforschung, 8.810 52 4581

Tierforschung/Biologie,
Materialforschung

* (Diese Mittelwerte beziehen sich auf hoch installierte iberwiegend der Forschung dienende Gebaude. Die Anforderun-
gen an die baulich-, konstruktive und technische Ausstattung Ubersteigt die der Richtwertgruppen 1-8.)

AMEV — TGA-Kosten Betreiben 2013
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Il. Weitere Hochschulgebaude

Richt- | Gebaudenutzung Bauwerkskosten Technikkosten Technikkosten
wert- (KG 300 + 400) (KG 400) (KG 400)
gruppe [€/m? NF _g] in % der [€/m? NF g]
Bauwerkskosten (HKrwax)
1.1 Sporthallen 2.370 21 498
1.2 Verwaltungsgebaude 2.890 20 578
1.3 Bibliotheksgeb&ude 2.750 26 715
1.4 Seminargebaude 3.050 26 793
1.5 Mensen 4.470 33 1.475
1.6 Rechenzentren 4.820 36 1.735
1.7 Horsaalgebaude 5.170 25 1.293
Tabelle 6: Kostenrichtwerte fir Hochschulgebaude — Indexstand 120,4

(Basis 2005 = 100), August 2012

Quellen:

e Bauministerkonferenz, Fachkommission Bau und Kostenplanung, Projektgruppe ,Kosten-
richtwerte fir den Hochschulbau®: Projektbericht ,Kostenrichtwerte flir den Hochschulbau®.
Stand: 07.08.2008

e Kostenrichtwerte fur Hochschulgebdude — Indexstand: August 2012 (www.is-argebau.de
~Planungshilfen®; ,Kostenplanung®)
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Installations-
grad

Beschreibung

Technikkosten

(KG 400) in %

der Bauwerks-

kosten (KG 300
+ KG 400)

Technikkosten
(KG 400)
€/m2 NF 1-6

Sehr geringer Technikanteil
(z.B. Lagergebaude)

<5%

40

Geringer Technikanteil

(technische Grundausstattung:
Wohnhéuser, Grund- und Hauptschulen,
Kindergarten, einfache Sporthallen, Ge-
baude mit einfacher Blironutzung)

>5 %
bis 20 %

400

Normaler/mittlerer Technikanteil
(technische Grundausstattung mit Zu-
satzinstallationen z. B. im Bereich Raum-
lufttechnik in beschranktem Umfang:
Moderne Verwaltungsgebaude, Gymnasi-
en mit Fachlehrséalen, Tiefgaragen, Bet-
tenbauten von Krankenhausern, Moderne
Sporthallen)

>20%
bis 30 %

600

Hoher Technikanteil

(erhohte technische Grundausstattung mit
aufwendigen Zusatzinstallationen z. B. im
Bereich Elektro-, Raumlufttechnik, Labo-
reinrichtungen:

Schwimmbhallen, Messe- und Kongress-
hallen, Werkstatthallen, GroRRkiichen,
experimentelle Arbeitsraume und Labore.
Krankenhduser

>30 %
bis 40 %

1.200

Sehr hoher Technikanteil

(hohe technische Grundausstattung und
hoher Anteil an Zusatzinstallationen z. B.
Im Bereich Medien- und Energieversor-
gung, aufwendige lufttechnische Anlagen
und Laboreinrichtungen:

Experimentelle Forschungs- und Labor-
gebéaude, Krankenhausbauten mit Opera-
tionsrdumen, Intensivpflege, Zentralsterili-
sation, Laborgebaude mit besonders ho-
her technischer Ausstattung, Standard-
Heiz(kraft)werke)

>40 %
bis 70 %

2.000

4+

Extrem hoher Technikanteil

(Gebaude mit besonders hohen techni-
schen Anforderungen:

Kernchemische Institute, Reinraumge-
baude mit hochsten Anforderungen, Gro-
3e BHKW-Anlagen, GuD-Kraftwerke)

>70 %

4.000

Tabelle 7:

Kostenrichtwerte nach Installationsgrad

AMEV — TGA-Kosten Betreiben 2013
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Jahr BPI
2012 122,6
2011 119,6
2010 116,0
2009 114,9
2008 113,6
2007 109,6
2006 102,3
2005 100,0
2004 98,0
2003 96,5
2002 96,3
2001 96,1
2000 95,7
1999 95,0
1998 95,3
1997 95,2
1996 95,7
1995 95,4
1994 93,3
1993 91,4
1992 87,6
1991 82,6
1990 77,8
1989 73,2
1988 70,7
1987 69,3
1986 67,8
1985 66,4
1984 65,8
1983 64,3
1982 62,9
1981 60,4
1980 56,9
1979 51,6
1978 47,8
1977 45,4
1976 43,6
1975 41,9
1974 40,7
1973 38,5
1972 36,3
1971 34,6
1970 31,2
1969 26,4
1968 24,2

Tabelle 8:

Baupreisindizes fur Nichtwohngebdude (gewerbliche Betriebsgebaude

einschliel3lich Umsatzsteuer; 2005 = 100)

Quelle: Statistisches Bundesamt [http://www.destatis.de]: Fachserie 17, Reihe 4, 11/ 2012

[https://www.destatis.de/DE/Publikationen/Thematisch/Preise/Baupreise/BauwirtschaftPreise217

0400123244.pdf; 23.01.2013]
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Personalkostenverrechnungssétze Beschaftigte Rheinland-Pfalz fir 2013

Tabelle 9:

Quelle: Zentralen Besoldungs- und Versorgungsstelle

[http://www.zbv-rIp.deffileadmin/user_upload/ZBV/PDF/service/Kosten-_und_Leistungsrechnung/PKVS_2013.pdf]

33

AMEV — TGA-Kosten Betreiben 2013



Anhang

6.2

34

Abkirzungsverzeichnis

BBR
BBSR
BHKW
BJ

BKI
BMK
BNB
BPI
BPlakwe
BPlg;
BPly;
BWZK

DGNB
EAN, EAw
fy

fa

fee

fad

fror_Atter

fKor_J Kf

ﬁ(or_Hdhe

fKor_N utz

fweg
GA
GuD
HK
HKg,

H KRWGX_BJ

HNF
Kad

Bundesamt flir Bauwesen und Raumordnung

Bundesinstitut flr Bau-, Stadt- und Raumforschung
Blockheizkraftwerk

Bezugsjahr

Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern
Bauministerkonferenz

Bewertungssystem Nachhaltiges Bauen fur Bundesgebaude
Baupreisindex

Baupreisindex aktuell bzw. Betrachtungsjahr

Baupreisindex Bezugsjahr

Baupreisindex Herstellungsjahr

Bauwerkszuordnungskatalog der Arbeitsgemeinschaft der fur
Stadtebau, Bau- und Wohnungswesen zustandigen Minister und
Senatoren der Lander (ARGEBAU)

Deutsche Gesellschaft fur nachhaltiges Bauen

Eigenanteil fir Instandsetzung, Inspektion/Wartung
Jahreskostenfaktor Wartung und Inspektion (inkl. Bedienung)
Jahreskostenfaktor Instandsetzung (inkl. Bedienung)
Jahreskostenfaktor Betreiben (= f; + f,)

Kostenfaktor flr administrative Aufgaben

Korrekturfaktor flr das Anlagenalter

Korrekturfaktor fiir die Jahreskostenfaktoren (= fuor ater + for Hohe +
fKor_Nutz)

Korrekturfaktor fur die Anzahl der Vollgeschosse

Korrekturfaktor fir die Gebaudenutzungsart

Wegekostenfaktor

Gebaudeautomation

Gas- und Dampfturbinen Kraftwerk

Herstellungskosten

Herstellungskosten der TGA (Preisindexstand Bezugsjahr — BJ)
Herstellungskosten der TGA der Richtwertgruppe ,X* je m?2
NF,_¢ (Preisindexstand Bezugsjahr — BJ)

Hauptnutzflache (ehem.), nach DIN 277 jetzt NF;_¢

Kosten fur administrative Aufgaben
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Kaqui
Krremd
KG
KGSt
Kges
KMat

K'op
Kop_in
Kop_iw
Kpers
Kpwvs
LCA
LCC
NGF
NF
NF1¢
Ppers
PPP
TGA
VDI

Xaa

X1..4

Anhang

Personalkostendquivalent

Fremdkosten

Kostengruppe

Kommunale Gemeinschaftsstelle fir Verwaltungsmanagement
Gesamtkosten

Materialkosten

Kosten flr operative Aufgaben

Kosten flr operative Aufgaben ohne Wegekosten
Kosten flr operative Aufgaben flr Instandsetzung
Kosten flr operative Aufgaben flr Inspektion/Wartung
Personalkosten
Personalvollkostenverrechnungssatze

Life Cycle Assessment (Umweltwirkungen von Produkten)
Life Cycle Costing (Lebenszykluskostenberechnung)
Nettogrundflache nach DIN 277

Nutzflache

Nutzflache 1 bis 6 (ehem. Hauptnutzflache)
Stellenzahl

Public Private Partnership

Technische Gebaudeausristung

Verein Deutscher Ingenieure
Wiederbeschaffungswert

Anteil Herstellungskosten der AuBenanlagen

Prozentualer Anteil an Fremdvergabe
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Ermittlung des Personalkostenaquivalents (Kxqui)

Die durchschnittlichen Personalkosten fir das Betreiben der technischen Anlagen
(Technischer Betriebsdienst) sollten fir jede Verwaltung nach den tatsachlichen Gege-
benheiten ermittelt werden, da sie je nach Organisationsstruktur unterschiedlich sind.

Das Personalkostenaquivalent Kyq,i setzt sich aus den durchschnittlichen Kosten fur ei-

ne Stelle/einen Arbeitsplatz zusammen:

Lfd. Nr

Kostenart

€/Jahr

Durchschnittsbruttolohn fiir technisches Personal

Versorgungszuschlag

e Sozialversicherung
e Zusatzversicherung

Personalnebenkosten

¢ Innerer Dienst

e Leitung (Fihrung, Aufsicht)
¢ Allgemeine Verwaltung

* Personalvertretung

Personalgemeinskosten

¢ Innerer Dienst

e Leitung (Fihrung, Aufsicht)
* Allgemeine Verwaltung

e Personalvertretung

Sachkosten

e Raumkosten

e Geschaftsbedarf
¢ Fahrzeuge

e Werkstatten

e Einrichtung

e Werkzeuge

Tabelle 10:

Summe:
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Erlauterungen:

Zu 1. Die durchschnittlichen jahrlichen Beziige und Lohne sind i. d. R. bei den Perso-
nalabteilungen zu erfragen. Beispielhaft konnte von der Lohngruppe E 8 nach
Tarifvertrag (z. B. TV-OD, TV-L) als Durchschnittslohn fiir technisches Betriebs-
personal ausgegangen werden.

Zu 2. Der Versorgungszuschlag (Arbeitgeberanteil) fir Angestellte und Arbeiterrichtet
sich nach dem gultigen Prozentsatz und ist als Zuschlag der Kosten zum
Durchschnittslohn zu berechnen (z. Zt. ca. 25 %).

Zu 3. Die jahrlichen Personalnebenkosten fir Lohnempfanger sind den Veroffentli-
chungen der Finanzministerien zu entnehmen (ca. 500 bis 1.000 €).

Zu 4. Die Personalgemeinkosten sind nicht als Einzelkosten erfassbar, sondern mit
Hilfe bestimmter Schliissel zu verteilen. Folgende Verwaltungsgemeinkosten
(ohne Sachkosten) sind darin enthalten:

= Innerer Dienst (z. B. Schreibkréfte, Botendienst, Telefondienste, Hausverwal-
tung)

= Kosten der Leitung (Aufsichts- und FUhrungsfunktionen, jedoch ohne Fach-
aufsicht)

= Allgemeine Verwaltung (z. B. Personalangelegenheiten, Haushalt, Organisa-
tion)

= Arztlicher und sozialer Dienst, Aus- und Fortbildung
= Personalvertretung u. &.

Die Feststellung der Personalgemeinkosten erfordert einen erheblichen Erhe-
bungsaufwand und wird i. d. R. mit 20 bis 30 % der durchschnittlichen Lohnkos-
ten nach 1. angenommen.

Zu 5. Hier sind die durchschnittlichen Sachkosten eines Arbeitsplatzes fir den Tech-
nischen Betrieb anzusetzen. Als Sachkosten zu erfassen sind sowohl die Kapi-
talkosten in €/Jahr fir Investitionsglter bzw. die entsprechenden Miet- oder
Leasingkosten (z. B. fur Burordume, Werkstatten, Fahrzeuge u. a.) als auch die
laufenden Sachkosten fur Betriebsmittel (z. B. Geschéftsbedarf, Gebuhren, lau-
fende Fahrzeugkosten, Raumbewirtschaftung).

Entsprechende Daten zu den Positionen 1 bis 5 werden auch durch die Finanzministe-
rien der Lander veroffentlicht.
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AMEV-Empfehlungen

Bedien RLT 2008

EnMess 2001

Energie 2010

Gebaudeautomation 2005

Heizbetrieb 2001

Kalte 2007

RLT-Anlagenbau 2011

Sanitaranlagen 2011

Wartung 2006

Normen (DIN)
DIN 276-1
DIN EN 12097

DIN EN 13306

DIN 18379

DIN 18960

DIN 31051
DIN 32541

VDI-Richtlinien
VDI 2067

VDI 3525

Wichtige Vorschriften und Regelwerke

Bedienen von Raumlufttechnischen Anlagen in 6ffentlichen
Gebéauden

Empfehlungen Uber den Einbau von Messgeréten zum Er-
fassen des Energie- und Medienverbrauchs

Hinweise zum Energiemanagement in offentlichen Gebau-
den

Hinweise fur Planung, Ausfiihrung und Betrieb der Gebau-
deautomation in offentlichen Gebauden

Hinweise fir das Bedienen und Betreiben von heiztechni-
schen Anlagen in 6ffentlichen Geb&uden

Planung, Ausfihrung und Betrieb von Kalteanlagen in 06f-
fentlichen Geb&auden

Hinweise zur Planung und Ausfiihrung von Raumlufttechni-
schen Anlagen fur ¢ffentliche Geb&ude

Planung, Ausfilhrung und Bedienung von Sanitaranlagen in
offentlichen Geb&uden

Wartung, Inspektion und damit verbundene kleine Instand-
setzungsarbeiten von technischen Anlagen und Einrichtun-
gen in offentlichen Gebauden Vertragsmuster, Bestandslis-
te, Leistungskatalog

Kosten im Bauwesen — Teil 1: Hochbau (2008-12)

Luftung von Gebauden — Luftleitungen — Anforderungen an
Luftleitungsbauteile zur Wartung von Luftleitungssystemen

Begriffe der Instandhaltung; dreisprachige Fassung EN
13306:2010-10

VOB Vergabe- und Vertragsordnung fir Bauleistungen —
Teil C: Allgemeine Technische Vertragsbedingungen fir
Bauleistungen (ATV) — Raumlufttechnische Anlagen

Nutzungskosten im Hochbau (2008-02)
Grundlagen der Instandhaltung (2012-09)

Betreiben von Maschinen und vergleichbaren technischen
Arbeitsmitteln — Begriffe fur Tatigkeiten (1977-05; nicht
mehr gultig seit Sept. 2008)

Wirtschaftlichkeit geb&udetechnischer Anlagen — Blatt 1:
Grundlagen und Kostenberechnung (2012-09)

Regelung und Steuerung raumlufttechnischer Anlagen —
Beispiele (2007-01)
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VDI 3810

GEFMA-Richtlinien
GEFMA 100-1
GEFMA 200
GEFMA 210-1

GEFMA 230

AMEV — TGA-Kosten Betreiben 2013
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Betreiben und Instandhalten von gebdudetechnischen Anla-
gen — Blatt 1: Grundlagen (2012-05)

Betreiben und Instandhalten von gebaudetechnischen Anla-
gen — Blatt 4: Raumlufttechnische Anlagen (2012-04)

Wirtschaftlichkeit geb&udetechnischer Anlagen
Kosten im FM; Kostengliederungsstruktur zu GEFMA 100

Betriebs- und Nebenkosten bei gewerblichem Raum
(Entwurf 2006-12)

Prozesskostenrechnung im FM; Grundlagen
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