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Kurzfassung

Inhalt:

Um die Kosten beeinflussen zu kénnen muss man wissen wo und wofir die Kosten
entstehen. Diese Fragen beantwortet die Kostenzurechnung in der Kostenstellen-u.
Kostentrégerrechnungsphase. Bezogen auf die Praxis in der Immobilienwirtschaft ist
zuerst der Kostentréger als Produkt oder Leistung zu definieren. Aus Vermietersicht
stellt diesen die jeweils autonom vermietbare Mieteinheit als bereitstellende Leistung
dar. Die Kostenstellen sind letztendlich jene Orte, wo die Kosten entstehen. Im
Hinblick der, dieser Untersuchung zugrunde liegenden Betriebskostenarten sind es
vorrangig die Anlagen der technischen Gebaudeausristung.

Hintergrund:

Der Anteil immobilienspezifischer Kosten wéhrend deren Nutzung ist sowohl bei
PROPERTY-, als auch NON-PROPERTY-Unternehmen bedeutend. Selbst in
produzierenden  Unternehmen als  NON-PROPERTY-Unternehmen  sind
Aufwendungen im Zusammenhang mit Immobilien der zweitgrofite Kostenfaktor
nach den Personalkosten.

Hypothese:

Aus Vermietersicht sind welche Voraussetzungen zu schaffen, damit eine moglichst
genaue und verursachungsgetreue, Uber eine innerbetriebliche Kostenrechnung
einfache Zurechnung der entstandenen Betriebskosten auf den Kostentrager
Mietobjekt erfolgen kann?

Methode u. Belege:

Zuerst wird untersucht, worauf zu achten ist, dass Produkte oder
Leistungsbereitstellungen als Kostentrager mit jenen Kosten belastet werden, die fir
deren Herstellung bzw. Verwendung aufzuwenden sind. Der zweite Hauptteil
beschéftigt sich mit den technischen Hilfsmittel (Einrichtungen und
Dokumentationen) die notwendig sind, um Kostenzuweisung produktspezifischen
zuordnen zu koénnen. Aufgrund des vorwiegenden Bedarfs der Zurechnung im
Bereich der Gewerbeimmobilien stutzt sich diese Arbeit auf Buroobjekte gem.
ONORM B 1801-3 Tabelle 1, konkret auf den Objekttyp 2.01 , Biirogebiude*.
Wobei von einem Standard-Blrogebdude ausgegangen wird.

These

Diese Arbeit soll verdeutlichen, worauf es ankommt, Kosten zielgerichtet den
Verursachern und letztendlich Kostentrdgern zuzuordnen und welcher technische
Aufwand dahinter stecken kann.

Schlagwortkatalog

Verursachergerechte  Zurechnung von  Immobilienbetriebskosten,  Kosten-u.
Leistungsrechnung, Kostenstellen, Kostentrager
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1 Einleitung

Der Anteil der Buchwerte von Grundstiicken und Gebauden entspricht ca. 40% der
Bilanzsumme.! Weiters ist zu beriicksichtigen, dass zwischen 10% und 18% der
jahrlichen Unternehmensaufwendungen mit Gebauden verbunden sind, 25% bis 50%
der Aktiva sind Immobilien.? Selbst in produzierenden Unternehmen nach den
Personalkosten sind Aufwendungen im Zusammenhang mit Immobilien der

zweitgroRte Kostenfaktor.’

Entscheiden sich Unternehmen fiir den Kauf oder die Miete von Flachen, werden
hinsichtlich Wirtschaftlichkeit vorrangig die Miet- bzw. Erwerbskosten als
Hauptkriterium herangezogen. Die Bewusstseinsbildung hinsichtlich Beachtung der
Betriebskosten nimmt zwar stetig zu, jedoch gibt man sich traditionell mit der
Information (ber Durchschnittswerte zufrieden. Betriebskostenangaben werden
hingenommen, sollten diese -auf den m2 genutzte Flache bezogen- nicht
aullerordentlich hoch sein,. Im Falle des Eigentumserwerbs kann man die
Betriebskosten ,,ein wenig® beeinflussen. Bei der Anmietung werden Ublicherweise
die Betriebskosten in Form monatlicher Akkontizahlungsleistungen vom Vermieter
vorgeschrieben.

Und auch die Instandhaltungskosten in Form von, fiir den VVermieter verpflichtenden
oder notwendigen Reparaturen werden gerne dem Objekt generell zugeordnet, ohne

ortliche oder verursacherspezifische Unterschiede zu machen.

Im zunehmenden Malle werden Unternehmen durch den globalen Wettbewerb dazu
gedrangt, ihre Kosteneffizienz zu erhohen, wobei der durch die Nutzung von
Immobilien entstehende Kostenblock, angesichts seiner Dimension, entsprechendes

Optimierungspotential bietet.*

Schulte in Bedeutung der Immobilienwirtschaft
IFMA Studie

Géze-Richard Horn

Eduard Murkl (2011)
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Die Untersuchung der Kosteneffizienz ist nicht gesetzlich vorgeschrieben, sondern
verfolgt vorwiegend unternehmensinterne Interessen. Flr derartige interne
Unternehmensrechnungen stellt sich die Kosten- und Leistungsrechnung (in der
Folge kurz ,,Kostenrechnung®“ genannt) als geeignetes Werkzeug fir Unternehmen

dar und wird auch fur diese Untersuchung herangezogen.

Mit Hilfe der Kostenrechnung werden betriebliche Ablaufe und Strukturen
transparent gemacht und dadurch die Daten fur die unternehmerische

Entscheidungsfindung geliefert.

Die praktischen Mdoglichkeiten zur Optimierung der Kosteneffizienz i.V.m.
Betriebskosten missen dem potenten Mieter geboten und dessen Vertrauen durch
gezielte Kostentragerzuordnung gestarkt werden. Der Mieter hat damit die
Maoglichkeit, die Verursachung von Betriebskosten gezielt passend zum Bedarf des

Unternehmensbetriebs, zu beeinflussen.

Letztendlich hat diese Erkenntnis auch eine 6kologische Verbesserung zur Folge.
Denn nur wenn die Mieter zumindest annéhernd genau, die durch sie verursachten

Betriebskosten zahlen, werden sie i.d.R. auch behutsam mit deren Ursache umgehen.

Die verursachungsgetreue Verrechnung von Betriebskosten kann zusatzlich ein
bedeutender Anreiz flr den Mieter sein, eine Flache flr dessen Unternehmung zu
mieten. Fir die Vermieterseite stellt dies jedoch sowohl fir die interne
Unternehmensrechnung als auch fir die praktische Umsetzung der daflr

erforderlichen MaRRnahmen einen erhohten Aufwand dar.

Es wird darauf hingewiesen, dass geschlechtsbezogene Begriffe in jedem Fall fur

beide Geschlechter gelten.

®  Prell-Leopoldseder (2008) S.17



1.1 Problemstellung

Folgende, bereits bestehende Diplomarbeit hat sich bereits indirekt mit dieser
Herausforderung, der gezielten Zuordnung von Immobilienbetriebskosten

auseinander gesetzt:

Thema: ,Bestandsaufnahme der Kostenerfassung im Immobilienbereich.

Vorschlage fir eine Strukturadaption anhand der Ist-Kostenstruktur.*
Student: Eduard Murkl (Matr.Nr.: 9361208; Studien-KZ: J151)
Betreuer: Univ. Prof. Dr. Wolfgang H. Janko
Institut: Informationswirtschaft
Datum: Janner 2011

In Anlehnung an das ,,Werkzeug®“ Kostenrechnung wurden darin in erster Linie
mogliche Modelle zur Gliederung der Immobilien-Nebenkostenarten anhand

vorhandener Literatur wissenschaftlich untersucht.

Ziel dieser Arbeit war es festzustellen, welche Regelungen in Anwendung sind, um

die Kosten wahrend des Betriebes einer Immobilie darzustellen.

Es war zu ergrinden, wie eine Kostenrechnung im Immobilienbereich aufgebaut sein
muss, um die an eine moderne Kostenrechnung gestellten Aufgaben erfillen zu

konnen.®

Durch Heranziehen bestehender Normen und gesetzlicher Auflagen wurde die
Existenz bereits vorhandener Vorschldge zur Kostenartengliederung betreffend
Immobilienbetriebskosten untersucht. Als Ergebnis wurden anhand dieser
Recherchen Vorschlage flr eine adaptierte und geeignete Kostenartengliederung
geboten. Damit weill man detailliert welche primaren Kosten durch die Nutzung des

Objektes entstehen.

®  Eduard Miirkl (2011), S.3



Fur Unternehmen als Mieter oder Eigentiimer bleiben folgende unternehmensinterne

Frage in Verbindung mit Immobilienbetriebskosten jedoch offen:

- Wofir sind diese Kosten entstanden bzw. welchen Verursacher sind diese

Kosten wie zuzurechnen?

Aus Einfachheitsgriinden werden Gebdude oder Grundstlicke aus Vermietersicht in
einem als gesamter Kostentrdger angesehen. Dem Mieter oder den Mietern kdnnen
dadurch die Immobilienbetriebskosten nicht verursachungsgerecht zugeordnet
werden sondern meist nur Uber einen Umlageschlissel der dem wahren

Verursachungsgrad oft nur zufallig nd&her kommt.

Sowohl fiir Mieter als auch fur Vermieter entsteht die Situation, dass eine gezielte
Optimierung der Betriebskosten nicht moglich ist. Aus Mietersicht kann nicht
festgestellt werden, welches eigene Verhalten eine Ersparnis bringen kann. Aus
Vermietersicht kann auf die Bedurfnisse der Mieter kaum eingegangen werden,
samtliche Mieteinheiten (=Kostentrager) werden mit den allgemeinen Betriebskosten
gleich beaufschlagt, egal ob ein Mieter die dahinter stehende Subleistungen

(Nebenleistungen) benétigt oder nicht.



1.2 Zielsetzung

Die durch den Betrieb von Immobilien verursachten Kostenarten missen
bestmdglich und gezielt den Kostentrdgern —das sind im Falle der Sichtweise dieser
Arbeit die jeweils abgrenzbaren und selbstandigen Mietobjekte- zurechenbar sein.

Die groRten beeinflussbaren Betriebs-Kostenarten entstehen i.d.R. mit dem Betrieb
technischer Einrichtungen in Geb&uden und auf Grundstiicken. Ziel ist daher auch
diese Einrichtungen im Hinblick deren Wirkungsbereich zu kennzeichnen, die
Kosten fur Anlagenwartungen auch anlagenbezogen zuzuordnen bzw. deren
Energieverbrauch, soweit wirtschaftlich sinnvoll, gezielt zu messen. Dafur ist z.B.
zwischen  nutzerspezifischen  (dezentralen) Einrichtungen und technische

Gemeinschaftseinrichtungen zu unterscheiden.
Daher stellen sich zwei Forschungsfragen:

e Aus  Vermietersicht bei  Standard-Burogebduden  sind  welche
Voraussetzungen zu schaffen, damit eine maoglichst genaue und
verursachungsgetreue, uber eine innerbetriebliche Kostenrechnung einfache
Zurechnung der entstandenen Betriebskosten auf den Kostentrager

Mietobjekt erfolgen kann?

e Welche Daten der am wesentlichsten beeinflussbaren
Betriebskostenverursacher (Anlagendaten, Anlagenkennzeichnungen und
Ausrichtungen auf deren Wirkungsbereich, etc.) missen wie erhoben und
welche technischen Mallinahmen getroffen werden, um den bisher in der
Praxis fur Vermieter abschreckend hoch erscheinenden Aufwand

Uberzeugend zu reduzieren?



1.3 Methodik

Anhand der Kostenrechnung in der Theorie wird zuerst allgemein untersucht, worauf
zu achten ist, dass Produkte oder Leistungsbereitstellungen als Kostentrager mit
jenen Kosten belastet werden, die fir deren Herstellung bzw. Verwendung
aufzuwenden sind. Dazu werden anhand vorhandener Literatur die relevanten
Grundlagen der Kostenrechnung theoretisch erldutert und dann Bezug zur

Immobilienwirtschaft genommen.

Welche Kosten damit gemeint sind und auf welche dabei aufgezéhlten Kostenarten
das Schwergewicht fur diese Arbeit gelegt wird, zeigen weitere Kapitel auf. Als
Unterstitzung wird dabei auf die bereits ausgearbeiteten Ergebnisse der oben

genannten Diplomarbeit zurtickgegriffen.

Kurz erfolgt ein Exkurs aus welcher Sicht diese Kosten bei PROPERTY
Unternehmen bzw. NON PROPERTY Unternehmen gesehen werden und warum
sich in weiterer Folge diese wissenschaftliche Arbeit auf die Betrachtung aus Sicht
der PROPERTY Unternehmen beschrankt. Die Untersuchung wird aus Sicht des
Objekteigentlimers bzw. dessen Vertreter —die Objektverwaltung- durchgefihrt. Die

Immobilie als Produkt steht im Vordergrund.

Der zweite Hauptteil beschaftigt sich mit den technischen Hilfsmittel (Einrichtungen
und Dokumentationen) und wie sie praxisnah die Kostenzuweisung so unterstiitzen
konnen, damit die zu Beginn untersuchten Methoden zur gezielten

produktspezifischen Zuordnung anwendbar sind.

Wieder wird auf die bereits bestehende Diplomarbeit zurlickgegriffen um anhand der
darin untersuchten und vorgeschlagenen Kostenartengliederungen Ruckschlisse auf
geeignete Kostenstellenplane zu ziehen. Welche mdglichen Normen dazu zur

Verfugung stehen wird darin beleuchtet.

Aufgrund des vorwiegenden Bedarfs der Zurechnung im Bereich der
Gewerbeimmobilien stiitzt sich diese Arbeit auf Biiroobjekte gem. ONORM B 1801-
3 Tabelle 1, konkret auf den Objekttyp 2.01 ,,Biirogebdude”. Wobei von einem

Standard-Burogeb&ude ausgegangen wird.



Diese Untersuchung erfolgt unbeachtet der Anwendung des &sterreichischen
Mietrechtsgesetzes. Insbesondere der Vollanwendungsbereich wird hierfur komplett

ausgeklammert.



2 Die Kostenrechnung als ,,Werkzeug* fiir die

Zurechnung von Kosten

2.1 Produktion und Kostentheorie i.\VV.m. Immobilien

Als ,,Produktion “ wird im Allgemeinen jener Bereich im Rahmen des prozessualen
Betriebsgeschehens angesehen, der unmittelbar auf die Hervorbringung der
Betriebsleistung ausgerichtet ist.”

In der modernen Literatur wird an Stelle des Ausdruckes , Produktion” die
aussagekraftigere Bezeichnung Leistungserstellung verwendet. Und dazu zahlt It.

bezugnehmender, gegenstandlicher Literatur auch:
......... die Erbringung von Dienstleistungen durch Dienstleistungsbetreiben. 8

Kosten sind Werteinsatz zur Leistungserstellung. Kosten sind nicht als Wertverzehr
aufzufassen, da es Mindestaufgabe alles Wirtschaftens sei, Werte zu erhalten und

keinesfalls zu verzehren.®

Die  Leistungserstellung hat so zu erfolgen, dass ein  nach
Wirtschaftlichkeitsgesichtspunkten bestmdgliches Ergebnis erzielt wird. Das Streben
nach dem wirtschaftlich bestmdglichen Ergebnis ist im Bereich der Produktion auf

die Kosten gerichtet.

Was Kosten nach Umfang und Wertansatz sind, ist zweckabhangig, d.h. bestimmt

davon, wofiir die Kostenrechnung bestimmt ist.*°

2.1.1 Der Ansatz in der Immobilienwirtschaft

Zuerst ist festzulegen, welche Rollen Immobilien i.Z.m. der Unternehmung spielen

konnen. Egal ob die Unternehmen die Immobilien im Eigentum haben oder mieten.

" Lechner/Egger/Schauer (2008) S.391
8 Lechner/Egger/Schauer (2008) S.391
° vgl. Lechner/Egger/Schauer (2008) S.423
10" ygl. Lechner/Egger/Schauer (2008) S.424



Die Immobilien stehen im 6konomischen Sinne immer im Zusammenhang mit dem

Produkt, das das jeweilige Unternehmen verkauft.

Die folgende Abbildung zeigt die drei relevanten Unternehmenskategorien.

Abb. 1: Systematisierung von Unternehmen hinsichtlich Ihres Verhaltnisses zu

Unternehmensimmobilien

|
|
O “
-

Immobilien als Produkt
Immobilie als Objekt der Immobilie ats Objekt der
Goschaftstatigkoit | ! Goschafistatigkent
Immaobibe als 1 Immobilie sls
L Produktionsfaktor ] L P!oiuianﬂm
Beispiele: ‘ ' Beisplele:
* Immobllien-AGs * Reinigungsdienstisister
* Versicherungen « Iimmobilienberater
* Pensionskassen e Architokten
« Immobilienfonds * Projektsteuerer
e REITs * Immobilienfinanzierer

1 Plopeny Related
L Compmm

Quelle: Voss (2008) S.16
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2.1.1.1 PROPERTY COMPANIES

Property Companies betrachten die Immobilie als Produkt, das sie in einem

geregelten Markt einer dritten Partei zur Nutzung bereitstellen.'*

Fur diese Unternehmen ist die Immobilie als Produkt zu sehen. Das bedeutet, dass
die  Immobilie selbst Ergebnis bzw. Gegenstand des betrieblichen
Leistungserstellungsprozesses ist. Das Unternehmen ist Eigentimer der Immobilie
und offeriert das Nutzenpotential der Immobilie am Immobilienmarkt. Man spricht
von einer Primdrinvestition, wenn eine Immobilie unter Produktgesichtspunkten
angeschafft wurden, da in diesem Fall die oberste Absicht des Unternehmens die
Erzielung unmittelbarer Ertrdge aus der Immobilie ist. Ertrdge, die sich
beispielsweise durch Vermietung der Immobilie ergeben.*

2.1.1.2 NON PROPERTY COMPANIES i.w.S.

Non-Property Companies i.w.S. sind Unternehmen, die Immobilien nicht als Produkt

am Immobilienmarkt anbieten.*®

Dabei stehen Immobilien entweder als Produktionsfaktoren im Mittelpunkt (das
sind Non-Property Companies i.e.S.) oder stellen als Objekt der betrieblichen
Tatigkeit fur Unternehmen die Basies ihres unternehmerischen Handelns dar. Die
zuletzt genannten Unternehmen werden auch als Property Related Companies
bezeichnet. Bei Non Property Companies i.e.S. bietet die Immobilie an sich die
Rahmenbedingungen, das Produkt (z.B. Hotelzimmer) zu verkaufen. Dabei muss das
Unternehmen aber nicht im Eigentum der Immobilie sein.**Riickschluss fiir die

Sichtweise dieser Untersuchung

Daher erfolgt die Erstellung dieser Arbeit aus Immobilieneigentiimersicht
(Vermieter) bzw. aus Sicht der, fir die Eigentimervertretung beauftragten

Dienstleister (Immobilienverwalter).

1 voss (2008) S.15
2 vgl. Voss (2008) S.14
13 Voss (2008) S.15
1 vgl. Voss (2008) S.14
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2.2 Allgemeines zur Kostenrechnung

Mit diesem Kapitel wird zu Beginn kurz auf die, fir diese Arbeit bedeutenden
Etappen der Kostenrechnung theoretisch eingegangen. Die Kostenrechnung wird
grundsétzlich in drei Stufen untergliedert:

Abb. 2: Grundmodell der Kostenrechnung

[ : [ Ty S It T )
| KOSTENARTEN- | | KOSTENSTELLEN- | | KOSTENTRAGER- KOSTENTRAGER- |
I Rechnung ' Rechnung | STUCK-Rechnung ZEIT-Rechnung
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> i i Ve e W T -
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- . y zogen auf
B Teilkosten fir Kostentrager.
cinzelne . ;
Einzelkosten — - Produkte, Pcrlodcnergeb‘ms
= Auflrige, bezogen auf
: Leistungen. Gesamtbetrieb.

Quelle: Prell-Leopoldseder (2010) S.54

Fur die gegenstandliche, wissenschaftliche Untersuchung relevant sind die beiden
Stufen:

o Kaostenstellenrechnung
e Kostentragerrechnung

Jedoch wird in umgekehrter Reihenfolge der theoretische Teil dieser Arbeit
aufgerollt, indem zuerst auf das Endprodukt —den Kostentrdger- eingegangen wird.
Durch Bezugnahme auf die Kostenarten und unter Berlicksichtigung des
Verursachungsprinzips bei der Zuordnung der entstandenen Kosten auf die
Kostentrager ~ wird  schnell  klar, dass dazwischen das Instrument

Kostenstellenrechnung von wesentlicher Bedeutung ist.
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Im Fokus dieser Arbeit steht somit das Verursachungsprinzip als eines mehrerer
Formen das in der Kostenrechnung die Zurechnung von Kosten zum Kostentrager

oder Kostenstellen behandelt.

Dieses Zurechnungsprinzip beruht auf dem Grundgedanken, dass den
unterschiedlichen Zurechnungsobjekten nur jene Kosten zugerechnet werden durfen,
die im Rahmen der betrieblichen Leistungserstellung oder -bereitstellung tatsachlich
entstanden sind.

2.3 Kostentrager und deren Rolle in der Kostenrechnung

2.3.1 Allgemeines zu den Kostentrager

In der Kostenrechnung nimmt die Kostentrdgerrechnung die letzte der drei
Hauptrollen ein.

,,Unter Kostentrager versteht man jede selbstéandige Leistungs-bzw. Produkteinheit
(Output des Produktionsprozesses), die einen Giiter- und Leistungsverzehr ausgeldst
hat und die dadurch verursachten Kosten ,,tragen* muss. 15 ,»Iragen* bedeutet, dass
bei der Kalkulation des, dem Produkt zugrunde liegenden Preises die Deckung der

verursachten Kosten gegeben sein muss, um wirtschaftlich zu agieren.
2.4 Allgemeines zu den Kostenarten
Die Kostenartenrechnung steht zu Beginn jeder Kostenrechnung.

Die Aufgabe der Kostenartenrechnung ist die systematische Erfassung der

Periodenkosten nach der Art ihrer Entstehung.®

5 prell-Leopoldseder (2008) S.140
16 Seicht (1993) S.76
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2.4.1 Fixe und variable Kosten

Fixkosten sind nahezu konstant hoch und fallen unabhédngig davon an, ob ein
Unternehmen Leistung erbringt oder nicht. Fixkosten kénnen einem Kostentréger

nicht verursachungsgerecht zugerechnet werden

Auf eine Leistungseinheit bezogen nimmt allerdings der Anteil der fixen Kosten bei
zunehmender Ausbringungsmenge ab. Man spricht in diesem Zusammenhang von

Fixkostendegression.*’

Variable Kosten verandern sich entsprechend dem Umfang der Leistungserstellung.
D.h., sie fallen an, wenn Leistungen auch tatsachlich erbracht werden. Variable
Kosten konnen somit den jeweiligen Kostentragern direkt, verursachungsgerecht

zugerechnet werden.

2.4.2 Einzel-u. Gemeinkosten

Nach der verursachungsgerechten Zuordenbarkeit zu den Kostentrdgern
unterscheidet man auch zwischen Einzelkosten (direkt zuordenbar) oder

Gemeinkosten.

Gemeinkosten umfassen jenen Werteinsatz der den einzelnen Kostentrdgern nicht

direkt zugerechnet werden kann.*®

Gemeinkosten betreffen meist mehrere Leistungserstellungen. D.h., mehrere
Kostentrager sind Griinde, dass Gemeinkosten der gleichen Art verursacht werden.
Daher konnen diese Gemeinkosten nicht direkt Kalkulationsobjekten (Kostentrager)
zugerechnet werden. Man unterscheidet zwischen echten und unechten

Gemeinkosten.

Echte Gemeinkosten koénnen einzelnen Kostentrdgern nur indirekt zugerechnet
werden, weil sie fur mehrere oder alle Kostentrager entstanden sind. Hier ist eine

verursachungsgerechte Zuordnung zum jeweiligen Kalkulationsobjekt (Produkt)

7" prell-Leopoldseder (2008) S.63
8 vgl. Lechner/Egger/Schauer (2008) S.832
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nicht méglich.*® Unechte Gemeinkosten kénnen zwar einem Kostentrager direkt als
Einzelkosten zugerechnet werden, aus Wirtschaftlichkeits-u. Vereinfachungsgriinden
verzichtet man allerdings auf eine gesonderte Erfassung, weil sie meistens keine

erheblichen Werte darstellen.?°

Einzelkosten hingegen kdnnen aufgrund von Belegen eindeutig einem Kostentréger
zugerechnet werden. Diese Kosten wurden weitgehend oder ausschliel3lich von

diesem Kostentrager verursacht.

Demnach haben Eingriffe zur Hebung bzw. Senkung von Einzelkosten direkte
Auswirkungen auf den Kostentrager. Die Be- u. Entlastung des Produktes oder der

zur Verfugung gestellten Leistung ist damit direkt steuerbar.

19" ygl. Prell-Leopoldseder (2008) S.61
20 prell-Leopoldseder (2008) S.61
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Abb. 3: Einzel-/variable Kosten vs. Gemein-/Fixe Kosten

2 5 . |
Kosten nach Verrechnungsumfang |

I
[ — N

Einzelkosten | 1 Gemeinkosten
l (Rohstoff fiir Produkt A) ' (Telefongebithren)

T S e B
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Fixe Kosten
(Rohstoff fiir Produkt A) ! (Grundgebiihr fiir Telefon)

]

| (Gesprichsgebiihren)
L = A

]

Kosten nach Beschiiftigungsabhiingigkeit

J

L

Quelle: Prell-Leopoldseder (2010) S.64

Einzelkosten sind immer variable Kosten. Sie werden gezielt durch eine
Leistungsbereitstellung verursacht. Variable Kosten mussen jedoch umgekehrt nicht
immer Einzelkosten sein sondern kdnnen auch Gemeinkosten sein. Fixe Kosten sind

immer Gemeinkosten, weil sie nicht durch eine einzelne Leistung verursacht werden.

Die bedeutendsten Gemeinkosten in der Immobilienwirtschaft sind u.a.

Betriebskosten soweit nicht objektspezifisch zurechenbar.?

Aus Sicht des Vermieters sind echte Gemeinkosten zum Beispiel Stromkosten, wenn

ein Objekt mit mehreren Mieteinheiten nur tber einen Stromzahler verfugt.

2L vgl. Michaela Hellerforth (2012) S58
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Aufgrund der Erkenntnisse anhand bestehender Literatur, miissen Voraussetzungen
geschaffen werden, damit:

» einerseits aufgrund einer geeigneten Kostenartengliederung so viel variable
Einzelkosten wie moglich entstehen, um diese einfach und

verursachungsgetreu den Kostentrdgern zurechnen zu kénnen,

» andererseits aufgrund geeigneter Kostenstellenplane, die nicht vermeidbaren
Gemeinkosten bestmdglich geschlusselt den Kostentrdgern zugerechnet

werden kdnnen.
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2.5 Zurechnungsprinzipien als Basis flr diese Untersuchung

2.5.1 Allgemeines zu den Zurechnungsprinzipien

Folgende Zurechnungsprinzipien kommen in Frage wenn es um die Zurechnung von

Kosten zu einem Kostentrager bzw. einer Kostenstelle geht:
e Durchschnittsprinzip
o Tragfahigkeitsprinzip
e Verursachungsprinzip

Beim Durchschnittsprinzip werden die Kosten proportional mit Hilfe eines
Verteilungsschlussels —der dem Guterverbrauch moglichst genau abbilden soll- auf

die Kostentrager verteilt.

Das Tragfahigkeitsprinzip orientiert sich bei der Kostenzurechnung an der
Belastbarkeit der jeweiligen Kostentréger. Jene Produkte (Kostentrdger), die einen
héheren Preis bzw. einen héheren Deckungsbeitrag erzielen, haben anteilig auch die

hoheren nicht verursachungsgerecht zurechenbaren Kosten zu tragen.?

2.5.2 Das Verursachungsprinzip

Das Kostenverursachungsprinzip fordert, dass den Bezugsobjekten —Kostentrager,
Kostenstellen- periodengerecht nur die Kosten zugerechnet werden, die von diesen
auch verursacht wurden und somit fiir die Kostenentstehung verantwortlich sind. Das

Verursachungsprinzip gilt grundsatzlich nur fur die variablen Einzelkosten und nicht

fiir die Fixkosten.?®

22 ygl. Prell-Leopoldseder (2008) S.44
2 vgl. Prell-Leopoldseder (2008) S.45
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2.6 Kostenstellen und deren Rollen in der Kostenrechnung

Die Kostenstellenrechnung représentiert die zweite Phase der Kostenrechnung und
stellt das Bindeglied zwischen Kostenartenrechnung und der Kostentragerrechnung
dar. Durch sie konnen Gemeinkosten strukturiert erfasst werden, indem man sie
jeweils zu jenen Kostenstellen zurechnet, wo sie entstanden sind

(verursachungsgerechte Zurechnung der Kostenarten).

Daruiber hinaus zahlen weitere Aufgaben zur Kostenstellenrechnung:

e Durchfiihrung der innerbetrieblichen Leistungsrechnung: innerbetriebliche
Leistungen werden auf Kostenstellen umgelegt

e Berechnung von Kalkulationssdatzen: Um die Weiterverrechnung der

Gemeinkosten auf die Kostentrager vorzubereiten.

e Dartiber hinaus erflllt die Kostenstellenrechnung auch eigenstandige

Aufgaben und schafft somit die Grundlage zur Kontrolle der

Wirtschaftlichkeit einzelner Kostenstellen. Dabei werden Abweichungen

durch den Vergleich von Sollkosten und den in einer Periode tatsdchlich

angefallenen Istkosten ermittelt.?*

2 vgl. Prell-Leopoldseder (2008) S.107
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2.6.1 Allgemeines zu den Kostenstellen

Erzeugt ein Unternehmen nur ein Produkt oder stellt dieses Unternehmen nur einen
Kostentrager als Leistung zur Verfligung, dann ist eine Kostenstellenrechnung als
Voraussetzung fur die gezielte Zurechnung auf diesen Kostentrager/diese
Leistungsbereitstellung nicht erforderlich. In diesem Fall mussen die Gesamtkosten
des Unternehmens ohnehin von diesem einen Produkt, dieser einen
Leistungsbereitstellung getragen werden. Die Kostenstellenrechnung braucht man
immer dann, wenn ein Unternehmen unterschiedliche Leistungen mit

unterschiedlichem Kostengefiige erstellt.”” Und das ist in der Praxis die Regel.

Die Gliederung des Unternehmens in verschiedene Kostenstellen bildet den ersten
Schritt beim Aufbau einer Kostenstellenrechnung. Je nach verfolgter Aufgabe (z.B.
Kostenkontrolle) kdnnen die Kostenstellen nach folgenden Kriterien untergliedert

werden?®:
e R&aumliche Einheiten
e Betriebliche Funktionen
e Verantwortungsbereiche
e Abrechnungstechnische Gesichtspunkte

Die Bildung von Kostenstellen kann nur von Fall zu Fall malgeschneidert
durchgefihrt werden. In einem Kostenstellenkatalog (Kostenstellenplan) werden alle
Kostenstellen eines Unternehmens systematisch zusammengefasst gemeinsam mit

den zugehorigen BezugsgroRen.

% vgl. Prell-Leopoldseder (2008) S.107
% vgl. Prell-Leopoldseder (2008) S.109
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Nur die Gliederung in Kostenstellenbereiche und allgemeine Grundsatze der
Kostenstellenrechnung lassen sich einheitlich fiir verschiedene Unternehmen

festlegen.?’

Grundsatzlich sollte man nicht zu groRe Kostenstellen bilden. Die Tiefe der
Gliederung wird von der gewilnschten Genauigkeit der Kostenerfassung
(Kontrollscharfe) und von den Madoglichkeiten der Datenerfassung und
Datenverarbeitung abhangig sein.”® Bei einer tiefgehenden Kostenstellengliederung
wird jeder Kostenplatz zu einer Kostenstelle, um diese gesondert kontrollieren zu

kdnnen.

Bei der Kostenstellengliederung ist darauf zu achten, dass nach betrieblichen
Funktionsbereichen Kostenstellengruppen definiert werden. Diese

Kostenstellengruppen werden eingeteilt in:
¢ Allgemeine Kostenstellen

e Hauptkostenstellen

e Hilfskostenstellen
e Nebenkostenstellen

Allgemeine Kostenstellen sind Kostenstellen, die dem Gesamtunternehmen dienen.
Sie werden nahezu von allen Kostenstellen beansprucht und vollbringen
innerbetriebliche Leistungen. Sie sind somit mit der Erstellung von Marktleistungen

nicht befasst.?*

Hauptkostenstellen sind Kostenstellen, die ausschliellich oder doch Uberwiegend
der Erstellung jener Leistungen dienen, die im Markt abgesetzt werden soll.*® Dabei

handelt es sich um Endkostenstellen, die unmittelbar am Vertrieb von

N
3

vgl. Prell-Leopoldseder (2008) S.107
® Seicht (1993) S.124
° Seicht (1993) S.124
0 Seicht (1993) S.124

N

N

w
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Leistungsbereitstellungen  beteiligt sind und somit zum  eigentlichen
Produktionsprogramm gehéren.®

Bei Hilfskostenstellen handelt es sich um Vorkostenstellen, dessen Leistung nur
mitteloar am Vertrieb von Leistungsbereitstellungen beteiligt sind. Diese

Kostenstellen erbringen im Allgemeinen nur innerbetriebliche Leistungen.

2.6.2 Kostenstellen und deren Rollen in dieser Untersuchung

Far die Optimierung von Geb&uden ist es notwendig flr jedes einzelne Gebaude eine
eigene Kostenstelle zu schaffen, in der ausschliellich die durch die Nutzung dieses
Objekt entstehenden Kosten entsprechend der, in der zu Beginn festgehaltenen
bezugnehmenden Diplomarbeit untersuchten Kostenartengliederungsformen, zu

erfassen sind.*?

Bei Gebauden mit einer komplexen Gebaude/Nutzer/Kostenstruktur erscheint es
zweckmaRig fur Anlagen eigene Kostenstellen anzulegen und die anfallenden Kosten
zuerst hier zu verbuchen, um diese dann im nachsten Schritt periodisch auf die
entsprechende(n) Gebaudekostenstelle(n) abzurechnen. Durch diese Vorgehensweise
ist es moglich, dass in der entsprechenden Gebaudekostenstelle immer die

Gesamtkosten des entsprechenden Gebaudes ausgewiesen werden.*

Die, der Arbeit zugrunde liegenden Kosten sind die Immobilienbetriebskosten,
welche aus Sicht des Vermieters ausschlielich, ohne Aufschlag den Mietern 1:1

weiter verrechnet werden.

In diesem Fall dient die Kostenstellenrechnung als Werkzeug zur Kontrolle der
Wirtschaftlichkeit jener Kostentrdger, welchen diese Betriebskosten direkt oder
indirekt  Ober  Kostenstellen  zugerechnet werden konnen. V.a.  bei
Gemeinschaftsanlagen sind diese direkten Kostenstellenzurechnungen wertvoll.

Wiirde man die durch den Betrieb von Gemeinschaftsanlagen verursachten Kosten

31 vgl. Prell-Leopoldseder (2008) S.110
%2 ygl. Eduard Miirkl (2011) S.75
% Eduard Miirkl (2011) S.75
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(z.B. Wartung) ohne nahere Betrachtung als Gemeinkosten erfassen und dann tber
eine Bereichskostenstelle ,,Wartung®™ zwar tiber einen bestimmten Schliissel, jedoch
ohne Ricksicht darauf, wo diese entstanden sind, den Kostentrdgern zurechnen,

wirde man nie die Ursache fur daraus resultierende hohe durchschnittliche (/m2

NFL) Betriebskosten erfahren.
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3 Die praktische Anwendung in der Immobilienwirtschaft

Sédmtliche bisher untersuchten Literaturunterlagen zum Thema ,,Kostenrechnung*
beziehen sich vorrangig auf den Produktionsprozess als Kerngeschaft. Die Immobilie

kommt dabei nur am Rande vor.

Nach weiterer Recherche wurden in der GEFMA ,,Germany Facility Management
Association” erste Ansdtze zur Behandlung der Kostenrechnung in der

Immobilienwirtschaft festgestellt.

Dieses GEFMA-Richtlinienwerk behandelt folgende, fiir diese wissenschaftliche

Untersuchung essentiellen Themenreihen wie folgt:

Die Richtlinien der Reihe 200ff befassen sich mit Kosten, Kostenrechnung und
Kostengliederung.

Lt. GEFMA stellt das Nutzungskosten-Controlling im Zusammenhang mit dem

Immobilienmanagement eine zentrale Rolle dar.

Die Zielsetzung des Nutzungskosten-Controllings liegt folglich in der Minimierung
der Kosten der Immobiliennutzung unter Berucksichtigung spezifischer
Rahmenbedingungen, die durch das Immobilienmanagement bzw. durch die Ziele
des Eigentimers/Investors vorgegeben sind. Aus dieser Zielsetzung abgeleitet ergibt
sich als Aufgabenstellung des Nutzungskosten-Controllings u.a.**...

e durch die prazise Erfassung immobilienspezifischer Kosten,

e durch die verursachungsgerechte Zuordnung immobilienspezifischer Kosten

...zur Minimierung der Kosten der Immobiliennutzung beizutragen.

% vgl. H.Zehrer, E.Sasse GEFMA (2010)3. Kap.3.2 S.33

24



3.1 Bestimmung des Kostentragers im Zuge der praktischen

Anwendung

Im Immobilienbereich sind Kostentrdger solche betrieblichen Leistungen, deren
Kosten durch Erlése, wie Mieten oder Betriebskostenvorauszahlungen abgedeckt

werden mussen.*®

Gegenstandliche Arbeit ruht auf dieser Definition und betrachtet daher die
unterschiedlich und autonom nutzbaren Mieteinheit innerhalb eines Geb&udes als

einzelne Kostentrager.

., Fldchen mit einem exklusiven Nutzungsrecht stellen den Verantwortungsbereich
des Nutzers dar und kdnnen im Sinne einer Zuordnung raumlich abgegrenzt werden.
Diese Flachen stellen die eigentliche Leistung dar, die durch den Nutzer in Anspruch

- 7436
genommen wird. “

3.2 Kostenarten im Zuge der immobilienbezogenen

Kostenrechnung

Fur die gegenstandliche Untersuchung werden ausschlieflich jene Kosten
herangezogen, die durch Verwendung bzw. Bereitstellung von Immobilien entstehen.
Aufgrund der Vielzahlt damit verbundener Kostenarten, baut diese Untersuchung auf
die im Kapitel ,,Problemstellung* genannte und bereits bestehende Diplomarbeit auf.
Im Zuge der darin untersuchten Zusammensetzung der Ist-Kosten im
Immobilienbereich ist festgestellt worden, dass die Positionen Heizung, Wartung

und Strom die bedeutsamsten Kostenbldcke darstellen.

Wie im theoretischen Teil gegenstandlicher Arbeit bereits erwdhnt, stellen jene
Immobilienbetriebskosten in Form von Gemeinkosten die groRte Herausforderung
dar, um Kosten verursachungsgetreu mittels der Kostenrechnung den Kostentrégern

zuzuordnen.

% vgl. Michaela Hellerforth (2012) S67
% H.Zehrer, E.Sasse GEFMA (2010) Kap.3.2 S.35
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Um eine dafur erforderliche, nutzbare Kostenstellengliederung aufstellen zu kdnnen,
muss untersucht werden, wie die umstandlicher zu behandelnden Gemeinkosten im
Zuge der Nutzung von Gebauden entstehen. Im Hinblick auf die drei, flr diese
Untersuchung herangezogenen Betriebskostenarten Wartung, Strom und Heizung,
bedeutet das, festzustellen, wie die damit zusammenhdngenden Kosten entstehen,

damit sie Gemeinkosten werden.

Im Immobilienbereich entstehen diese Kostenarten i.d.R. durch den Betrieb von

Gemeinschaftsanlagen. Gemeint sind Anlagen der technischen Gebaudeausristung,

also haustechnische Anlagen der Gewerke Heizung, Kalte, Liftung, Sanitdr und
Elektrotechnik deren einzelner Betrieb fur die Bereitstellung mehrerer Kostentrager
erforderlich sind. Die Kosten dort entstehen aufgrund des Verbrauchs von
Energietragern wie z.B. Heizung und Strom bzw. durch Wartung dieser Anlagen. Die
gegensténdliche Arbeit bezieht sich bei der technischen Betrachtung ausschlieBlich

auf diese Anlagen.

Es sind vorwiegend diese Anlagen der technischen Gebédudeausriistung, welche die
Betriebskostenarten aufgrund des Bedarfs an Wartung sowie Heiz- und Strom

verursachen.

,Bei Gebduden mit komplexer Gebdude/Nutzer/Kostenstruktur scheint es
angebracht, alle fiir die Wartung aufgewendeten Kosten, wie z.B. auch die Wartung
die im Rahmen der Hausbetreuung erfolgt, den jeweiligen Wartungsobjekten

(Heizung, Klimatisierung, Aufzug, ...) zuzurechnen. 3

Zuvor zitierte Erkenntnis stammt aus der bereits bestehenden Diplomarbeit aus dem
dortigen Kapitel 5.2.2 ,,Verbesserungsvorschldage®. Diese bestehende Diplomarbeit
geht dabei auch auf die dafiir nutzbare deutsche Norm DIN18960 ,,Nutzkosten im
Hochbau* und die ebenfalls als konstruktiv dafiir beurteilte Osterreichische Norm
ONORM B1801-2 ,,Kosten im Hoch- und Tiefbau - Objektdaten — Objektnutzung*

ein.

% Eduard Miirkl (2011) S.70
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Zu ahnlichen Erkenntnissen kommt man auch bei der Betrachtung der
Betriebskostenarten Heizung und Strom.

Um in der Praxis rasch und standardisiert eine Aussage uber den Charakter jeder
Kostenart (Gemeinkosten, Einzelkosten, variable oder fixe Kosten) ziehen zu

kdnnen, ist eine detaillierte Analyse erforderlich.

Einen Anhaltspunkt fur die mdgliche Kategorisierung gibt nachfolgende Liste in

Anlehnung an die Kostenartengliederung gem. DIN18960.
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Abb. 4: Kostencharakter einiger Kosten im Zuge eines Immobilienbetriebes

ciner Kostenstelle entspricht

lixe Komponente, wenn
regelmiiBige Malinahmen
unabhiingig von der Abaul-
ang erlolgen

Kostenart nach | Einzelkosten oder Gemeinkosten fix oder variabel Steuerungs-
DIN 18960 potenzial
Kapitalkosten Echte Kostenstellengemeinkosten, wenn sic aufdas | fix nein
Gesamtobjekt entfallen. Kostenstellencinzelkosten,
wenn sie auf ein Gewerk entfallen, das gleichzeitig
einer Kostenstelle entspricht
Abschreibung Echte Kostenstellengemeinkosten, wenn sie aul das fix, je nach Festlegung des| nein
Gesamtobjekt entfallen. Kostenstelleneinzelkosten, Abschreibungsverfahrens
wenn sie aul ¢in Gewerk oder eine Anlage entfallen,
das bzw. die gleichzeitig einer Kostenstelle ent-
spricht
Verwaltungskos- | Gemeinkosten, da sie in der Regel fur das Gesamt- | fixe Komponente durch nein
fen objekt anfallen Mindestvergiitung, va-
riable Komponente bei
erfolgsabhingigem Anteil
Stevem Gemeinkosten fix nein
Betricbskosten
Gebliudereinigung | Echte Kostenstellengemeinkosten; Kostenstellen- | variabel ja
cinzelkosten, wenn sic aul Bauteile/Flichen entfal-
len, dic gleichzeitig ciner Kostensielle entsprechen
Innenreinigung Kostenstelleneinzelkosten, wenn sic direkt aulden | variabel ja
Kostentriiger entfallen, sonst Gemeinkosten
Fenster {innen) s. Innenreinigung variabel Ja
Fenster (auBien) s, Innenreinigung variabel ja
Fassade s. [nnearcinigung variabel jat
Abwasser und Cinzelkosten bei individueller Verbrauchserlassung, [ variabel, fixe Komponente ja
Wasser ansonsten Gemeinkosten bei Grundgebiihr
Wiirme und Kiilte | Gemeinkosten hoher variabler Anteil 1
Strom Einzelkosten bei individucller Verbrauchserfassung,| variabel, fixe Variante ja
sonst Gemeinkosten durch Grundgebiihr yi
Bedienung Gemeinkosten fix Ja )
Wartung und Kostenstelleneinzelkosten, wenn sie auf'cin Gewerk | fix ja
Inspektion o. eine Anlage entfallen, das bzw, dic gleichzeitig
ciner Kostenstelle entspricht .- -
Verkehrs- u, Echte Kostenslellengemeinkosten bei gemeinsamer | fix ja
Griinflichen Nutzung, Einzelkosten bei exklusivem Nutzungs-
recht )
Schomsteinreini- | Gemeinkosten fix ja
gung . - )
Hausmeister Gemeinkosten variabel | a o
Versicherung Giemein- odder Einzelkosten lix Ja
Abfall Gemein- oder Emzelkosten vartabel, mit lixer Kom- ja
ponente durch Grundge-
bithr B
Bauunterhaltungs- Kostenstellencinzelkosten, wenn sic aul ein Gewerk variabel, wenn in Abhiin-
kosten 0. cine Anlage entlallen, das bzw, dic gleichzeitig gigkeil von der Abnutzung,

Quelle: Michaela Hellerforth (2012) S.59

Anhand dieser Liste erkennt man, dass die Normen fir die Aufzahlung der
Nutzungskosten keine aussagekréftigen Grundlagen bilden. Dies trifft auch auf die
betreffend Nutzungskosten im Hochbau —die ONORM 1801-2 ,,Bauprojekt und
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Objektmanagement — Teil 2: Objekt-Folgekosten®- zu. Zuvor gezeigte Liste zeigt
auch, dass es einer detaillierteren Beschreibung bedarf, wo diese Kosten entstehen.
Weiters weist die Tabelle darauf hin, dass die direkte Zuordnung zu Kostenstellen
Einzelkostencharakter zur Folge hat. Und dieser Charakter ist anzustreben, um die

Kosten grof3flachig nach dem Verursacherprinzip zuordnen zu kénnen.

3.3 Kostenstellen im Zuge der immobilienbezogenen

Kostenrechnung

,,Die Aufgabe der immobilienbezogenen Kostenstellenrechnung liegt in der
entstehungsbezogenen Abgrenzung anfallender Kosten mit dem Ziel, die Kosten

verursachungsgerecht zuzuordnen und sie auf Kostentrager zu verrechnen. “*®

Die Kostenstellengliederung muss eindeutig tberschneidungsfrei erfolgen, um eine

wirtschaftliche Kostenerfassung und —analyse zu ermdglichen.

Immobilienbezogene Kosten fallen zudem auch auf einzelnen Gewerken und

gebdudetechnische Anlagen an.*

3.3.1 Bestimmung Kostenstellen

Ziel ist es, die Kostenstellen so zu bestimmen, dass es technisch realisierbar ist, fast
ausschlieBlich Einzelkosten den jeweiligen Kostenstellen direkt zuordnen zu kénnen.
Wenn Uberhaupt, dann sollen spatestens im Zuge der Abhandlung des
Betriebsabrechnungsbogens  als Instrument  der  Kostenstellenrechnung
Umlageschlussel fir die Zurechnung auf die jeweiligen Kostentrager zu definieren

sein.

Aus dieser Sichtweise ergibt sich automatisch der Ansatz, dass die technischen
Anlagen im Gebdaude (egal ob es sich um eine allgemeine Anlagen handelt oder um
eine Einzelanlage, die dem jeweiligen Kostentrager direkt zuordenbare ist) jeweils
eigene Kostenstellen darstellen.

%8 H.Zehrer, E.Sasse GEFMA (2010) Kap.3.2 S.35
% vgl. H.Zehrer, E.Sasse GEFMA (2010) Kap.3.2 S.35
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Umgelegt auf den theoretischen Ansatz der Kostenrechnung kann man folgende

Kostenstellengruppen zuteilen:

Hauptkostenstellen
—> das sind technische Anlagen und Einrichtungen im Objekt, von denen die dort
entstenenden Kosten direkt den einzelnen Kostentragern zugeordnet werden
konnen, da diese Anlagen und Einrichtungen ausschlielich und einzig in die
betroffene Mieteinheit als Kostentrager wirken.

- das sind jene zu nutzenden Allgemeinflichen mit den dort entstehenden

Kosten, deren Nutzung erforderlich ist, um zum Kostentriger ,,Mieteinheit™ zu
gelangen. Die dort entstehenden Kosten kdénnen als Kostenstelleneinzelkosten
direkt oder als Kostenstellengemeinkosten indirekt dem Kostentrédger zugerechnet
werden (i.d.R. Stiegenh&user und geschoRweise Génge, Eingangsaulen, etc.).

Direkt nur dann, wenn nur eine Mieteinheit Uber sie erreichbar ist.

Hilfskostenstellen

- das sind jene zu nutzenden Allgemeinflichen mit den dort entstehenden

Kosten, deren Nutzung nicht erforderlich ist, um zum Kostentriger ,,Mieteinheit*
zu gelangen. Die dort entstehenden Kosten konnen als Kostenstelleneinzelkosten
direkt oder als Kostenstellengemeinkosten indirekt dem Kostentrédger zugerechnet
werden (z.B. Technikzentralen, Schéchte, etc.). Direkt nur dann, wenn in jenen
Technikzentralen oder Schachten nur Anlagen bzw. Verteileinrichtungen

installiert sind, die in eine Mieteinheit wirken.

- das sind alle anderen allgemeinen Teile und technischen Anlagen des
Gebdudes, die immobilienbezogene Kosten verursachen und diese an
Hauptkostenstellen abgeben. Die dort entstehenden Kosten konnen als
Kostenstelleneinzelkosten direkt oder als Kostenstellengemeinkosten indirekt

Hauptkostenstellen zugerechnet werden.
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3.3.2 Anlagen der technischen Geb&udeausristung als Kostenstellen

Als allgemein neutralen Anhaltspunkt zur Auflistung jener Anlagen der technischen
Gebdaudeausrustung (TGA), welche i.d.R als Einzel-oder Gemeinschaftsanlagen in
Gewerbeimmobilien vorkommen, wird die ONORM B 1801 ,,Bauprojekt und
Objektmanagement Teill Objekterrichtung* Bezug genommen.

Diese ONORM dient als standardisierte Basis fiir die Gliederung von Informationen

und Daten in allen Phasen der Errichtung von Bauobjekten und stellt die
erforderliche Durchgangigkeit der Informationen und Daten sicher. Sie legt Begriffe
und Unterscheidungsmerkmale fest und schafft damit die Voraussetzungen fur die

Vergleichbarkeit der Ergebnisse von Qualitat, Kosten und Terminen.*

Diese Arbeit nutzt die standardisierte Basis und mogliche Vergleichbarkeit im
Hinblick Auflistung von, typisch fir Blroimmobilien nach heutigem Stand der

Technik und Anforderungen installierten technischen Anlagen und Einrichtungen.

0 ONORM B 1801-1 (2009) S.3
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Abb. 5: Baugliederung gem. ONORM B1801-1

Baugliederung

0 Grund 0A Allgemein
0B Grunderwerb
0C Grunderwerb-Nebenleistungen
0D Spezielle Malknahmen

1 AufschlieRung 1A Allgemein
1B Baureifmachung
1C Erschliefung
1D Abbruch, Riuckbau
1E Provisorien

Z Bauwerk-Rohbau 2A Allgemein
2B Erdarbeiten, Baugrube
2C Grindungen, Bodenkonstruktionen
2D Horizontale Baukonstruktionen
2E Vertikale Baukonstruktionen
2F Spezielle Baukonstruktionen
2G Rohbau zu Bauwerk-Technik

3 Bauwerk-Technik 3A Allgemein
3B Férdertechnik
3C Warmeversorgungsanlagen
aD Klima-/Lidftungsanlagen
3E Sanitar-/Gasanlagen
3F Starkstromanlagen
G Fernmelde- und informationstechnische Anlagen
3H Geb&udeautomation
3l Spezielle Anlagen

4 Bauwerk-Ausbau 4A Allgemein
4B Dachverkleidung
4C Fassadenhiille
4D Innenausbau

5 Einrichtung SA Allgemein
5B Betriebseinrichtungen
sC Ausstattungen

6 Auflenanlagen BA Allgemein
6B Gelandeflachen
eC Befestigte Flachen
6D Bauteile AuRenanlage

7 Planungsleistungen  7A Allgemein
7B Bauherrenleistungen
7C Planungsleistungen

8 Nebenleistungen 8A Allgemein
8B Baunebenleistungen
8C Planungsnebenleistungen

9 Reserven 9A Allgemein
9B Reservemittel Budget
9C Reservemittel Steuerung

Quelle: ONORM B1801-1 2009, S.14

Unter Kapitel 5 ,,Gliederungssysteme® und darin Pkt 5.3. ,,Baugliederung* /Position

3 ,Bauwerk Technik® werden alle, nach aktuellen Stand der Technik relevanten

Anlagen der TGA aufgezahlt.
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Abb. 6: Baugliederung 1., 2. und 3. Ebene Gewerk 3 ,,Bauwerk Technik*

3A
3A01

3A02
3A03

3B
38.01

3B.02
38.03
3B.04
3B.05

3C
3C.01

3C.02
3C.03

3D
3D.01

3D.02
3D.03
3D.04

3D.05

Quelle:

Bauwerk-Technik

Allgemein
Besondere Baustelleneinrichfung

Allgemeine Sicherungsmaflnahmean
Sonstiges zu Bauwerk-Technik

Forderanlagen
Aufzugsanlagen

Fahrtreppen
Befahranlagen
Transportaniagen
Krananlagen

Warmeversorgungsanlagen
Warmeerzeugungsanlagen

Warmeverteilnetze
Raumheizflachen

Klima-/Liftungsanlagen
Loftungsanlagen

Teilklimaaniagen
Klimaanlagen
Kalteanlagen

Prozesslufitechnische Anlagen

ONORM B1801-1 (2009) S.17

Einrichten, Vorhalten, Betreiben und Raumen der vom Auftrag-
geber besonders beauftragien Baustelleneinrichtung
SicherungsmaBnahmen an bestehenden Bauwerken, z. B. Untar-
fangungen, Abstatzungen, Gerostungen

Sonstige alligemeine MaRnahmen zu Bauwerk-Tachnik

Personenaufzoge, Lastenaufzoge
Fahrtreppen, Fahrsteige
Fassadenaufzige und andere Befahranlagen

Automatische Waren-, Aktentransportaniagen, Rohrpostaniagen,
Habebahnen, Rampenanpassungen
Krananlagen einschlieflich Hebezeuge

Brannstoffversorgung, Warmeabergabestationen, Warmeerzeu-
gung. zentrale Wassererwarmungsanlagen

Pumpen, Verteiler, Rohrleitungen for Raumheizflachen, raumluft-
technische Anlagen und sonstige Warmeaverteiler

Heizkorper, Flachenheizsysteme

Zu- und Abluftanlagen mit oder ohne thermodynamische Luftbe-
handlung, mechanische Entrauchungsaniagen

Anlagen mit zwei oder drei thermedynamischen Luftbehandiungs-
funktionen

Anlagen mit vier thermodynamischen Luftbehandlungsfunktionen

Kalteanlagen for lufttechnische Anlagen: Kalteerzeugung, Rock-
kohianlagen, Pumpen, Verteiler, Rohrleitungen
Ablufireinigungsaniagen, Prozessfortiuft-Systeme, Absaugania-
gen
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Abb 6 (fortgesetzt) Baugliederung 1., 2. und 3. Ebene Gewerk 3 ,,Bauwerk Technik*
gem. ONORM B1801-1

3E
JEM

JE02

3E03

JE04

3IF

IFmM

IF.02

IF.03

aF.04

IF.05

IF.06

G

IEM

302

3G.03

G004

G085

G068

c.07

3H
IHM

3
AN

.02

Sanitar-'Gasanlagen
Abwasseranlagen

‘Wasseranlagen

Gasanlzgen
Feueriischanlagen
Starkstromanlagen
Hoch-/Mitte spannungs anlsgen
Eigenstromversorgung
Niederspannungsschaltanizgen
Niederspannungsinstallation
Beleuchiungsanlagen
Blitzschutzanlagen
Fernmelde- und informationstechni-
sche Anlagen
Telekommunikationsanlagen
‘Such-Signalanlagen
Zeitdienstanlagen
Elektroakustische Anlagen
Femseh-/Antennenanlagan
Gefahrenmelde-/Alarmanlagen
Ubertragungsnatzs

Gebaudeautomation
Mess-, Steusr-, Regel- und Leitanlagen

Spezielle Anlagen
Maschinenanlagen

Mechatronische Anlagen

Ablaufe, Abwasseresiungsn, Abwassersammelanlagen. Abwas-
sarbehandlungsanlagen. Hebeanlagen

Wassergewinnungs-, Aufbersitungs-. DruckerhShungsanlagen.
dezentrale WasserwEmmer, Sanitirobjekis

Gasanlegen mit Dbergabestation, Druckregelung und Ledtungsn

Sprinkler-, COo-Anlagen, Loschwasserleitungen, Wandhydranten,
Feuerldschgerate

Schaltanlagen, Transformatoren

Stromerzeugungsaggregate einschliellich Kohlung. Abgssanis-
ge, Brennstoffwersorgung

Niederspannungs-Hauptverseiler, Blindstrom- Kompensations-
antagen, Maximumibersachungsanlzgen

Rohre, Kabel, Leitungan. Unterverteiler, Varlegesystemea, Installs-
tionsgerate und Erdungsanlagan

Orisfeste Leuchten einschlisliich Leuchtmittel

Blitzschutzanlagen fur Objekte und Anlagen

Telekommunikationsanlagen mit zugehorendem Verteiler, Kabsl
und Leitungen

Personenrufanlagen, Lichtruf- und Klingelanlagen, Tirsprech-
und Toraffneraniagen

Uhren- und Zeiterfassungsantagen mit zugehdrendem Verteilar,

Kabel, Leitungen
Beschallungsanlagen, Konferenz-Dolmetschanlagen, Gegen-
urd ¥Wechselsprechanlagen

Femsehanlagen sinschlisllich Sende- und Empiangsantennen-
anlagen, Umsatzer

Brand-, Uberfall-, Einbruchmaldeanlagen, Wachier-Zugangskon-
troll- Raumbeobachtungsanlagen

Kabalnetze zur Dbertragung von Daten, Sprache, Taxt und Bild,
soweit nicht in anderen Gruppen erfasst

Anlagen mit zugehrendem Heizungs-. Loflungs- und Sanitie-
Vertailer und Verkabelung

Maschinenanlagen. sowsit nicht in den anderen angefihrien
Elemenigruppen erfasst

Mechatronische Anlagen. sowsit nicht in den andersn angsfiihr-
ten Elementgruppen erizsst

Quelle: ONORM B1801-1 (2009) S.18
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3.4 Kosten- Zurechnungskriterien und praktische Szenarien

Grundprinzip ist es, soviel wie moglich Einzelkosten entweder Kostentrédgern direkt
(Kostentragereinzelkosten) bzw. Kostenstellen direkt (Kostenstelleneinzelkosten)
zuzurechnen. Gemeinkosten sollten im besten Fall nur in geringer Hohe als
,Restkosten* 1iibrig bleiben, um sie dann {iber einen Umlageschliissel den
Kostentrager (Kostentragergemeinkosten) oder Kostenstellen

(Kostenstellengemeinkosten) zuzurechnen.

3.4.1 Zurechnung der Einzelkosten nach dem Verursachungsprinzip in

der Praxis

Nachdem im theoretischen Teil dieser wissenschaftlichen Untersuchung festgestellt
wurde, dass das Verursachungsprinzip grundsatzlich nur flr variable Einzelkosten
und nicht fir Fixkosten gilt, wird dieser Ansatz nun in der praktischen Anwendung

untersucht.

Abb.4. beschreibt Heizungs-u. Stromkosten als grundsatzlich variabel, jedoch ohne
Einzelzédhlung als Gemeinkosten. Wartungskosten hingegen sind Fixkosten und
i.d.R. Einzelkosten weil diese direkt technischen Anlagen als Kostenstellen
zugeordnet werden kénnen. Wartungskosten werden héchstwahrscheinlich deshalb
als Fixkosten angesehen, weil Wartungen —auch aufgrund grof3teils gesetzlicher und
normativer Vorschriften- in regelmagigen Intervallen durchzufihren sind, auch wenn
die Anlage momentan oder langere Zeit nicht gebraucht wird und still bzw. nur in
Bereitschaft steht. Der Strom-bzw. Heizungsbedarf ist bei still stehenden technischen

Anlagen de facto Null.

Da die praktische Empfehlung dieser Arbeit Anlagen der technischen
Gebdaudeausrustung zu eigenen Kostenstellen macht, werden Wartungskosten sehr
wohl zu gebrauchsabhdngigen Kosten. Je mehr eine Anlage betrieben wird, desto
umfangreicher wird i.d.R. der Wartungsaufwand (Filter mussen Ofters getauscht,
Keilriemen ofters nachgezogen, Brenner Ofters geputzt werden). Auflerdem sind
Wartungskosten definitiv jenen Kostenstellen direkt zuzuordnen, die diese Wartung

zum weiteren storungsfreien Betrieb benétigt.
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3.4.2 Zurechnung der Gemeinkosten nach dem Durchschnittsprinzip

(gem. Umlageschlissel) in der Praxis

Echte Gemeinkosten konnen einzelnen Kostentrdgern nur indirekt zugerechnet

werden, weil sie fiir mehrere oder alle Kostentrager entstanden sind.**

Hier ist eine verursachungsgerechte Zuordnung zum jeweiligen Kalkulationsobjekt
nicht moglich. Sie werden stattdessen im Sinne des Durchschnittsprinzips
abrechnungstechnisch ber die einzelnen Kostenstellen geleitet und indirekt anhand

von Zuschlagen weiter verrechnet.*?

Technische Anlagen die Gemeinkosten verursachen konnen durchaus i.d.R. als

Gemeinschaftsanlagen bezeichnet werden.

Das Mietrechtsgesetz geht bei der Definition von Gemeinschaftsanlagen auch von
zuvor genannten Arten aus und behandelt die zuldssige Umlegung der aufgrund von
Gemeinschaftsanlagen verursachten Betriebskosten auf die Mieter: Dazu wird auf die
Ausgangsituation betreffend dieser Arbeit, unter Kap.1.3. formuliert, hingewiesen.
Auf das Mietrechtsgesetz wird fur diese wissenschaftliche Arbeit keine Ricksicht
genommen. Vor allem im Hinblick darauf, dass gerade das MRG wenig
Gestaltungsspielraum betreffend verursachergetreuer Zurechnung von Kosten
zul&sst. Dort wird gem. 8§23 i.V.m. 8§17 ausschlief3lich die Umlage Uber einen NFL-

m2-Schlissel legitimiert.

Betreffend Gemeinkosten wird dabei unterschieden, wie deren Umlage auf die
Kostentréger bzw. auf andere Kostenstellen erfolgt. Bei der Umlage wird auf eine
verbrauchs/nutzungsbezogene  prozentuell/gewichtete  Aufteilung  Ricksicht
genommen. Eine genauere Erklarung dazu erfolgt bei den folgenden, jeweils

betroffenen praktischen Szenarien.

Entscheidend dafir ist die Erhebung wie die jeweilige Anlage wohin wirkt. Das

bedeutet, dass flr eine bestmdglich, verursachungsgetreue Zuordnung von Kosten

- vgl. Prell-Leopoldseder 2008, S.61
2 prell-Leopoldseder 2008, S.61
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eine professionelle Erhebung der essentiellen Daten aller technischen Anlagen
(Kostenstellen) erforderlich ist. Diese Arbeit geht darauf unter Kapitel 3.4 konkreter
ein. Die Beantwortung der Frage Wohin? bedarf einer genauen ortlichen und

leistungsbezogenen Zuordnung des Wirkungsbereiches je Anlage.

Weiter festzuhalten ist dafiir die Unterscheidung zwischen Nutzflache [NF] und
Nettoraumflache [NRF]:

Abb. 7: Planskizze zur Darstellung der Netto-Raumflache

Quelle: ONORM EN 15221-6 2011, S.33
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Die Netto-Raumflache unterteilt sich in folgende Kategorien®:
— Technikflache (TF);

—Verkehrsflache (VF);

—Sanitérflache (SF);

—Nutzflache (NF).

NRF = TF +VF + SF + NF

Die Nettoraumflache der Allgemeinflachen ergibt sich daher dann, wenn man von

der Netto-Raumflache gesamt die Gesamtnutzflache abzieht.

Zu den sogenannten Allgemeinflachen gehoren i.d.R. die Verkehrsflachen,
Technikflachen, Sanitarflachen (in Standard-Buroobjekten, wenn nicht eigens einer

Mieteinheit zugeordnet)

Fur diese Arbeit sind jene Allgemeinflichenarten von Bedeutung, die als
Hauptkostenstellen zur Benutzung der Mieteinheit (Kostentrdger) mit zu benitzen
sind: Aula, Stiegen und Géange, die betreten werden miissen, um zur betroffenen
Mieteinheit zu gelangen; Allgemeine Sanitéranlagen, die bestimmten Mieteinheiten
zugeordnet sind. In diese Allgemeinflachen wirken i.d.R. ein betrachtlicher Anteil
von technischen Anlagen. In allen anderen Allgemeinflachen (i.d.R. Technikflachen)
wirken technische Anlagen untergeordnet, da diese Flachen so gut wie keine

thermischen Behandlung bedurfen.

Einen Spezialfall stellen die foérdertechnischen Anlagen dar.

4 ONORM EN 15221-6 2011, S.34
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3.4.3 Praktische Szenarien in Anlehnung an die ON B1801-1

Die Baugliederungstabelle gem. ONORM B 1801-1 wird herangezogen. Samtliche,
in Standard-Burogebaude praktischen Szenarien werden je technischer Anlagenart in

zusétzlichen Zeilen ergénzt.

Die ersten zusatzlichen Spalten teilen bei Bedarf die, fir diese Untersuchung
herangezogenen Kostenarten Wartung, Heizung und Strom Kostenstellen oder
Kostentrager zu. Im Gegensatz zu den Wartungskosten, werden die individuellen
verursachten Heiz-u. Stromkosten nicht immer an der technischen Anlage
(Kostenstelle) direkt erhoben. In den Spalten fir die Heiz-u. Stromkosten wird
zusatzlich je praktisches Szenario die Notwendigkeit von dezentralen Z&hlern
angefuhrt, um der jeweiligen Kostenstellen direkt zuordenbare Kosten
(Kostenstelleneinzelkosten) zu erhalten. Ohne diese dezentralen Zahler entstehen fir
die jeweils betroffene Kostenstelle Gemeinkosten, welche nur Gber Umlageschlissel

dieser Kostenstelle zuordenbar sind.

Je nach Haufigkeit des Betriebes der jeweiligen technischen Anlage wird auch auf

eine etwaige Unwirtschaftlichkeit von dezentralen Z&hlern hingewiesen.

Samtliche weiteren zusatzlichen Spalten stellen dann die Zuordenbarkeit der
Kostenstellenkosten und sonstigen Gemeinkosten dar.

Kosten, die durch den Betrieb einer bestimmten Kostenstelle entstehen, jedoch bei
einer anderer Kostenstelle gesammelt werden sind i.d.R. Kosten aufgrund eines

Energiebedarfs, der zentral gezéhlt wird.
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3.4.3.1 Praktische Szenarien bei Forderanlagen

Tab. 1 Darstellung der Kostenzurechnung bei Férderanlagen

K

EINZELKOSTE KOSTENSTELLENKOST Kostenstellenkost issel auf

Hezng | SUem  ooemuiger  Kosten.die S er | Kostenus -

[HEIZ) [STR] direkt Kostenstelie direkt  EINZELKOSTEN ostenstellenkoste  yostenstellenkosten
sind ager direkt

als
zuordenbar GEMEINKOSTEN

als
rkung WA HEIZ STR WA HEIZ _STR GEMEINKOSTEN

3803 1 Bauw
38 1 Férd
Stromkosten
bei zentr. Stromz3hla.

%
Anlage separat
# gezshit

Stromkosten

Fahrtreppen, Fahrsteige bei zentr. Stromz3hlg. mNFL

ifar. Stromkosten m* NFL od
iige und andere selterner bei zentr. Stromz3hlg. 2uordenbare
% Nutzung nicht Fensterfliche

Fassade
38.03 1 Befahranlagen Befahran
A
Stromkosten
iiknen, bei zentr. Stromashla.

3B.04 1 Transportaniagen s GA % % m NFL

Fol iiknen, Anlage mit ME
3B.04 2 Transportanlagen  Rampenanpassungen fiir ME % mitzu zahlen
3805 1 inschiieBi

Quelle: Autor dieser Arbeit, Markus Hartmann

Fest steht, wer hoher (Geschoss) mietet, braucht gewichteter die Fordertechnik fir
sich und seine Besucher und sollte daher auch gewichteter die dort entstehenden
Betriebskosten tragen. Nutzer von Mieteinheiten unterer Geschosse und deren
Besucher tendieren regelméliiger dazu, auf die Fordertechnik zu verzichten. D.h.,
Kosten aufgrund des Energieverbrauchs (Nutzungsfrequenz) als auch der Wartung
(héheren Abnutzung) sind den einzelnen Kostentragern nach Geschossen gewichtet
zuzuordnen. Sollte kein leicht zugangliches Stiegenhaus (z.B. Stiegenhaus ist nur fur
Fluchtzwecke gebaut) vorhanden sein, kann auf diese Gewichtung verzichtet werden.

Eine separate Stromzihlung je Anlage ist beim Szenario ,,eigene Anlage fir ME*
unbedingt erforderlich, sonst empfehlenswert, um die Energiekosten (in diesem Fall

nur Strom) besser kontrollieren zu kénnen.
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3.4.3.2 Praktische Szenarien bei Warmeerzeugungsanlage

Tab. 2 Darstellung der Kostenzurechnung bei Warmeerzeugungsanlagen

Kosten, die diese  Umlageschlissel
K
verul

EINZELKOSTE KOSTENSTELLENKOST Kostenstellenkost
N EN en

issel auf
andere Kostenstelle

Heizung Strom % 3
Kostentriger Kosten, die als wenn

[HEIZ] [STRI direkt Kostenstelle direkt  EINZELKOSTEN Kostenstellenkosten ~ E'N
sind Sger direkt als

Koste!

zuordenbar TEN

Anmerkung Anmerkung WA HEIZ STR WA HEIZ _STR

beizentr. Stromeshlg. ™ sk | 2w max. in die
i a die ME méglich Allgemeinflichen moglich

| i Stromkosten
rennsiol beizentr. Stromashlg.  im Yerhaltnis der max.in  im Verl
Witmezshler die ME méglich

%
Anlage mit ME
mit 2u zihlen

X % ® ®

Stromkosten

im Verh
beizentr. Stromzshlg, | dieM

3C02 1 Wirmeverteilnetze

Heizkreis
separat Anlage separat X X R ®
% gezshit % gezihit
Verteilnetzab  Anlage mit ME
schnitt mit 2u 23hlen

3C02 2 Wiarmeverteilnetze

3C02 3 Wimeverteilnetze % separat % [2B.

aaaaa t Anlage separat

p:
3C02 4 Wirmeverteilnetze % gezihlt % geashit

3C02 5 Wi

303 1

jsteme. % %
3C03 2 Raumheizflichen  in ME ®

Quelle: Autor dieser Arbeit, Markus Hartmann

Gesamt, je Gebdude gezahlte Heizkosten kdnnen gesetzlich als Betriebskosten auf
die Kostentrdger umgelegt und dem Mieter Uber die Betriebskostenabrechnung
weiter verrechnet werden. D.h., eine Zahlung je Mieteinheit ist nicht verpflichtet,
jedoch nach heutigem Stand der Technik in Standard-Biroobjekten nicht verzichtbar.

Das Szenario ohne einzelne Mieteinheiten-Zahlung wird dennoch dargestellt.

Bei der Umlegung der Kostenstellenkosten als Gemeinkosten sowohl auf die
Kostentrager als auch auf andere Kostenstellen wird generell festgehalten, dass eine
Umlage im Verhaltnis der maximal in diesen Kostentrager/diese Kostenstelle
wirkende Heizleistung praktisch durchfuhrbar und auch anzustreben ist. Dafir ist es
erforderlich bei der Erhebung der Kostenstellendaten bezogen auf die
Energieverbraucher (Heizkorper, Flachenheizsysteme) die dort maximal mdgliche
Leistungsabrufung zu dokumentieren, um so je Kostentrager bzw. Kostenstelle zu

definieren in welchem Verhaltnis die Kostenstellenkosten zuzuordnen sind.

Abgesehen von den Verteilnetzabschnitten fir die einzelnen Mieteinheiten sollten
grundséatzlich samtliche Heizkreise bzw. Abgénge zu technischen Anlagen, welche
eigene Kostenstellen darstellen und einen Heizleistungsbedarf aufweisen, extra
gezahlt werden. Der technische und damit kostenmaRige Aufwand dazu hélt sich in

Grenzen. Eine Z&hlung je Allgemeinflachenabschnitt (z.B. gescholRweise) ist nicht
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sinnvoll weil der Leistungsabruf-Einfluss jener Mieter, die diese Flachen benutzen
kaum gegeben ist. Der Heizbedarf fur diese Allgemeinflachen ist i.d.R. fix eingestellt

und Uberall so gut wie konstant.

Warmeerzeugungsanlagen als Allgemeinanlagen, die mit Brennstoffen zur
Warmeerzeugung versorgt werden, sind die Kosten flr diese Brennstoffverbréauche
auf  der betroffenen Kostenstelle  —Anlage » Wirmeerzeugungs-od.
Warmwassererzeugungsanlage- zu sammeln und nicht direkt tber Umlageschlussel
Kostentrdgern oder anderen Kostenstellen zuzuordnen. Im Falle von so
funktionierenden dezentralen Anlagen direkt fiir Mieteinheiten stellen diese
Brennstoffkosten Einzelkosten dar, die direkt dem jeweiligen Kostentragern
zuordenbar sind. Weil i.d.R. der Mieter eine eigene Rechnung fur diesen
Energieverbrauch erhélt. Kostenstellenkosten dezentraler Anlagen direkt fr

Mieteinheiten sind daher entsprechend einfach den Kostentrdgern zuordenbar.

Die Zahlung des je Mieteinheit individuellen Warmwasserverbrauches ist bei
standardisierten Buroimmobilien aufgrund des untergeordneten Bedarfs zu

vernachlassigen.

Die Festlegung der Gesamt-Heizleistungszahlung als eigene Kostenstelle ist
unbedingt erforderlich, um jederzeit den Heizungsbedarf der Allgemeinflachen zu
erheben. Denn Gesamtzahlung minus separate Zédhlung Mieteinheiten bzw. Anlagen

als Kostenstellen ergibt die Heizleistung der Allgemeinflachen.
Stromzahlung vs. Heizungszahlung bei Warmeerzeugungs-u. Verteilnetzanlagen:

Einbauten in Heizkreisverteilnetzen sind i.d.R. ortsnahe der Versorgungswurzel.
Daher kann der Strombedarf fur diese Einbauten (Regelventile, Pumpen) mit einer
moglichen separaten Stromzéahlung fur diesen Heizkreis mit gezéhlt werden. Jener
Strombedarf fiir Einbauten nahe einer anderen, diese Heizkreiskostenstelle
zuordenbare andere Kostenstelle (Regelventile im selben Heizkreis kurz vor
Luftheizregistereintritt) wird von der dortigen, separaten Stromzahlung fur diese
andere Kostenstelle mit beriicksichtigt. D.h., eine Stromversorgung verlangt der
Betrieb einer Vielzahl unterschiedlicher Anlagen, die nicht unbedingt eigene

Kostenstellen darstellen. Eine Heizungs-oder Brennstoffversorgung verlangt

immer eine bestimmte Anlagenart (Kostenstelle).
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Bei Wé&rmeerzeugungsanlagen die mit Brennstoffen zur Warmeerzeugung versorgt
werden ist eine eigene Stromz&hlung unwirtschaftlich. Die Kosten fiir den
Strombedarf werden bei einer anderen Kostenstelle, ndmlich einem Ubergeordneten
oder zentralen Stromzéhler gesammelt. Der definitive Bedarf ist dann aber nicht

auswertbar.

Die Kosten fir Wartungsleistungen kénnen immer der Warmeerzeugungsanlage oder
Heizungsverteilung als Kostenstellenanlage direkt (Kostenstelleneinzelkosten)

zugeordnet werden.
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3.4.3.3 Praktische Szenarien bei Klima-/Luftungsanlagen

Tab. 3 Darstellung der Kostenzurechnung bei Klima-/Luftungsanlagen

LR fegelm. EINZELKOSTE KOSTENSTELLENKOST Kostenstellenkost Kosten. die diese  Umlageschlissel i
. Mieteinheit Vartung EN Kostenstelle auf e Rt ekt n
GA. Gemeinschaftsanlage [ Heizung Strom Kamentissn K oaven s o verursacht, die aber ~Kostentrager wenn eei: als
NFL. Nutafliche (inkl. [HEIZ] [STR] dinekt Kooterstolic aekt EINZELKOSTEN bei EINZELKOSTEN
NGF..Nettogeschossfliche Reinigung, S o deren n e anderer
[ rifun pamra s Kostenstellen als Fa]
1T Anlagenteil - Beschreibung | - |Inspektion Anmerkung Anmerkung WA HEIZ STR WA HEIZ __STR werden EN direkt zuordenbar
30 - iifungsanlagen -
Zu- und Abluftanlagen ohne oder
einer thermodynamischen Stromkosten
Luftbehandlungsfunktion, % bei zentr. Stromzzhlg
meohanisohe Heizkosten
Entrauchungsantagen, bei zentr. Heizungszshlg.  im Verhs max.in  im Verh .indie
zugehérige Luftverteilung samt die ME miglich Allgemeinflichen maglich
3001 1 Liiftungsanlagen  Einbauten (Luftklappen, % % witkenden Luftmengen  wirkenden Lutmengen
Heizkreisabs
chnitt 2um
Heizregister X X % x
separat Anlage separat
3001 2 Lifftungsanlagen  wie 3D.011 nur direkt fiir ME % w gezshht % gezshit
Heizkreisabs
chnitt 2um
Heizregister X X x im Verhaitnis der max. in die
wie 30011 nur direkt Fiir separat Anlagen Allgemeinflichen maglich
3001 3 Lifftungsanlagen  Allgemeinflachen ® w gezshht % separat gezshit witkenden Luftmengen
Heizkreisabs
wie 30011 nur direkt fiir chnitt 2um
Aligemeinflachen, die Heizregister X H X
ausschlieBlich fiir ME separat Anlagen
3001 4 Liiftungsanlagen dienen * % gezihlt % separat ge2dhit X
< = Stromkosten
mechanische Stromzahiung X
3001 5 Liiftungsanlagen  Entrauchungsanlagen % + unwintschaftl helzerti; Stiomzitiy. m*NFL
Anlagen mit 2vei oder drei
thermodynamischen
Luitbehandiungsfunktionen, bei:'r:r’"s';";f':;’;d
2ugehérige Luftverteilung samt % R aoane
Einbauten (Luftklappen, b H i im Yerhdltnis der max.in  im Yerhaltnis der max. in die
Brandschutzklappen, Luftauslisse ei zentr. Heizungszahlg, die ME méglich Aligemeinflichen méglich
3002 1 Teikimasnlagen etc) % % witkenden Luftmengen  wirkenden Luftmengen
Heizkreisabs
chnitt 2um
Heizregister X ® X ®
separat Anlage separat
3002 2 Teikimaanlagen  wie 30021 nur direkt fiir ME ® % gezshit + gezshit
Heizkreisabs
chnitt 2um
Heizregister % % % im Verhiltnis der mat. in die
separat Anlage separat Aligemeinflichen maglich
3002 3 Teikimaanlagen % % gezshit % geashit wirkenden Luftmengen
LEGENDE: regelm. PO R e Kosten, die diese  Umlageschlissel  yuiooo  hlicoel auf  KOStenstellenkoste
ME.. Mieteinheit Wartung N EN on Kostenstelle auf andere Kostenstelle n
GA._Gemeinschaftsanlage [VA]  Heizung Strom Kinstss Viteslds b Kostentrager wenn et als
NFL. Nutzfliche (inkl. [HEIZ] ISTR] e Kot ueke: | EINZELKASTEN Kostenstellenkoste . N¥0 @ ten  EINZELKOSTEN
NGF..Nettogeschossfliche Reinigung. el anderen n oy anderer
[ Prilfung phecivies Kostenstellen als e neasRa Kostenstelle
-[1-[_Anlagenteil |-[ __ Beschreibung - |Inspektion __Anmer ung Anmerkung WA HEIZ STR WA HEIZ__STR gesammelt werden  GEMEINKOSTEN rekt zuordenbar
Heizkreizabs
chnitt 2um
Heizregister X X X im Verhitnis der max. in die
wie 30.02.1 nur Anlage separat Allgemeinflichen méglich
3002 3 Teikimaanlagen  Allgemeinfla #  x gezshlt + gezshit wirkenden Luftmengen
Anlagen mit vier
thermodynamischen Stromkosten
Luftbehandlungsfunktionen, " beizentr. Stromzshlg.
2ugehdrige Luftverteilung samt i im Verhi main  im i ai. in die
Einbauten (Luftklappen, bei zentr. Heizungszshlg. die ME maglich Allgemeinflachen méglich
3003 1 1 % % witkenden Luftmengen  wirkenden Luftmengen
Heizkreisabs
chnitt zum
Heizregister % % % X
separat Anlage separat
3003 2 Kimaanlagen wie3D.031 nur direk fiir ME # % gezsht # gezshit
Heizkreisabs
chnitt 2um
Heizregister X % % im Verhsitnis der ma in die
wiedD.03.1 nur direke fiir separat Anlage separat Allgemeinflichen méglich
3003 3 Klimaanlagen Allgemeinflachen # % gezshlt # gezshlt witkenden Luftmengen
Kiteanlagen fi lufttechnische
Anlagen: Kalteerzeugungs- und
Riickkiihlaniagen X % im Verhaitnis der mas.in  im Verhatnis der max. in die
einschlieBlich Pumpen, Verteiler Anlage separat die ME maglich Allgemeinflschen méglich
30.04 1 Kalteanlagen und Rohileitungen % + gezshit wirkenden Kiihlleistung  wirkenden Kihlleistung
dezentrale Anlage separat = % %
3004 2 Kiiteanl i % + geashit
dezentrale
Kateerzeugungsanlagen direkt Anlage mit ME X | % X
3004 3 Kilteanlagen in ME (8. Nachgeriistetes % + mit2u 23hlen
dezentrales Verteilnetz samt Anlage separat = ® %
3004 4 Kilteverteinetze  Einbauten, % + gezihit
dezentrales Yerteinetz samt
Einbauten, di r eine % % 7
Kostenstellen-&nlage (25 Anlage separat
3004 5 Kilteverteiinetze  Kiihlregister Liftung) % + geashit
Abluftreinigungsanlagen,
Prozessluft- Prozessfortiuft-Systeme,
3005 1 technische Anlagen  Absauganlagen
eigene
Messungje %
L FanCoil; Gebl in Ventilatormotor
3006 1 Anlagen,sonstiges  Allgemeinflache % unvitsch. X
eigene
Messungje % -
L i FanColl Gebls: in Ventilatormotor
3006 2 Anlagen, sonstiges  ME % unvirtsch.

Quelle: Autor dieser Arbeit, Markus Hartmann

Die Wartungskosten der Luftverteilungseinbauten sind der Kostenstelle jener

Liftungsanlage mit der sie unmittelbar baulich in Verbindung stehen zuzuordnen.

Eine eindeutige Zuordnung der Einbauten zu der zugehorigen Luftungsanlage ist bei

der Datenpflege daher sehr wichtig. Entgegen der Heizkreise sind Einbauten in

Luftleitungssystemen im kompletten Objekt verteilt und auch an anderen Orten als

die Luftungsanlage selbst elektrisch angeschlossen (z.B. Volumstromregler im
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Gangbereich). Diese Stromkosten sind dann i.d.R. der zentralen Stromz&hlung

zuzuordnen, jedoch nur im untergeordneten Ausmali.

Bei Liftungs-, Teilklima-u. Klimaanlagen ist im Zuge der Umlegung der
Kostenstellenkosten als Gemeinkosten sowohl auf die Kostentrédger als auch auf
andere Kostenstellen generell festzuhalten, dass eine Umlage im Verhéltnis der
maximal in diesen Kostentrédger/diese Kostenstelle wirkende Luftmengenleistung

praktisch durchfuhrbar und auch anzustreben ist.

Bei dem Anlagenteil ,,Zu-u. Abluftanlagen ohne thermodynamische. Behandlung...*
muss die Anlage ,,mechanische BRE®“ herausgestrichen und im selben Gewerk
»Klima-/Liiftungsanlagen* als separate Anlage angefiihrt werden, da im Falle von

Gemeinkosten der Umlageschlissel nach Luftmenge dort nicht méglich ist.

Mechanische BRE wirken i.d.R. bei Standard-Biroobjekten ausschlieBlich in
Allgemeinflachen. Eine separate Stromzahlung ist in jedem Fall unwirtschaftlich, da
diese Anlagen nur in Notféllen oder bei Probeldufen betrieben werden.

Der Strombedarf ist bei Kélteanlagen in jedem Fall (ob als Gemeinschaftsanlagen
oder speziell fur Mieteinheit) separat zu z&hlen, da die Stromkosten bei diesen

Kostenstellen die bedeutendste KostengrolRe darstellen.

Bei Kailteanlagen ist im Zuge der Umlegung der Kostenstellenkosten als
Gemeinkosten sowohl auf die Kostentrager als auch auf andere Kostenstellen
generell festzuhalten, dass eine Umlage im Verhdltnis der maximal in diesen
Kostentréger/diese Kostenstelle wirkende Kuhlleistung praktisch durchfiihrbar und

auch anzustreben ist.

Durch die Aufteilung als Gemeinkosten gem. Verhaltnis nach max. in den
betroffenen Bereich wirkende Kihlleistung wird ausgeschlossen, dass Mieteinheiten

ohne Kihlung von dieser Kostenstelle kostenméaRig belastet werden.

Die Kihlmengenzdhlung bzw. Umlegung oder direkte Zuordnung ist nicht

Gegenstand dieser Arbeit und wird daher nicht ndher untersucht
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3.4.3.4 Praktische Szenarien bei Sanitar-/Gasanlagen

Tab. 4 Darstellung der Kostenzurechnung bei Sanitéar-/Gasanlagen

EINZELKOSTE KOSTENSTELLENKOST Kostenstellenkost ~Kosten. die diese  Umlageschliissel iy
N EN en

Heizung swom. | gocinciier | Kestewdic | .o | werurs:
L

HEIZ] [STR] Kostentrager

Kostentrager wenn
als Kostenstellenkoste
direkt EINZELKOSTEN Koste:
ger direkt "
ordenbar

kosten

als
GEMEINKOSTEN

uf Kostenstellenkoste
n

als
EINZELKOSTEN

anderer
Kostenstelle
direkt

n als
Anmerkung  Anmerkung WA HEIZ STR WA HEZ _STR " It werden OSTEN

- Sanitér-#Gasanlagen -
Abl

3E01 1 Abwasseranlagen m* NFL

3E0M 2

Stomkosten
bei zentr. Stromz3hlg.

3E02 1 Wasseranlagen m* NFL

%
Anlage mit ME 7] 7
3E02 2 Wasseranlagen * mitzuzshlen

3E03 1 Gasanlagen m* NFL

was: Stromkosten
04 1 5 i % ® bei zentr, Stromzhlg. m*NFL

Quelle: Autor dieser Arbeit, Markus Hartmann

Zentrale Sanitéranlagen haben einen eher untergeordneten Strombedarf, wonach auf
eine separate Stromzéhlung zu verzichten ist. Dezentrale
Warmwasseraufbereitungsanlagen in Allgemeinbereichen (Untertischspeicher in
allgemeinen Sanitaranlagen) werden direkt dort elektrisch versorgt und allgemein
mitgezahlt. Jene in Sanitdranlagen speziell fur Mieteinheiten werden mit dem
Stromzahlung dieser Mieteinheit mitgezahlt.

Die Kosten fir Wartungsleistungen kdnnen immer der Sanitér oder Gasanlage oder
der individuellen zugehdrigen Verteilung als Kostenstellenanlage direkt

(Kostenstelleneinzelkosten) zugeordnet werden.
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3.4.3.5 Praktische Szenarien bei Starkstromanlagen

Tab. 5 Darstellung der Kostenzurechnung bei Starkstromanlagen

LEGENDE: Kosten, die diese
ME.

Umlageschliis:
a

EINZELKOSTE KOSTENSTELLENKOST Kostenstellenkost
N EN en

Strom
ISTR]

Heizung Kostentriger Kosten,
I direkt

ndere Kostenstelle
wel

rekt
sind

HEIZ__STR

tel
Kostenstel

als
EINZELKOSTEN
ager direkt

als
zuordenbar n_ GEMEINKOSTEN

Anmerkung Anmerkung WA HEIZ STR WA

als
GEMEINKOSTEN

el auh Koslensl:llenkosle

direkt zuordenbar

Mittel
3F01 1 anlag m* NFL

Eigenstromuer-

F02 1 m* NFL

3F03 1 schaltanlagen m NFL

3F.04 1 installationsanlagen  de m NFL

IF.04 2 installationsanlagen  weg direkt zur

IF04 3

Diff. 2 mtzl
Nieds un
IF04 4 instal

IF05 1 Belen
IF.05 2 Bele

3F.06 1 Blitaschutzanlagen  Anlagen

Quelle: Autor dieser Arbeit, Markus Hartmann

Im Gegensatz zu den Heizkosten konnen Kosten fur den zentral gezahlten
Strombedarf nicht als Betriebskosten auf die Kostentrdger umgelegt und dem Mieter
Uber die Betriebskostenabrechnung weiter verrechnet werden. Dies ist gesetzlich so
verankert: Lediglich mit den Kosten fur den Stromverbrauch in den
Allgemeinflachen ist dies moglich und auch so —z.B. im MRG- gesetzlich geregelt.
Deshalb dient die zentrale Stromzahlung in erster Linie dazu, diesen, Uber die
Betriebskosten umlegbaren Anteil ausrechnen zu kdnnen (Gesamtzahlung minus

Einzelz&hlungen)

Fur Leuchtkorper inkl. Leuchtmittel eigene Kostenstellen zu definieren ist
unwirtschaftlich. Die Kosten fur Leuchtmitteltauschleistungen kénnen 6rtlich genau
entweder Allgemeinflachen als Kostenstellen oder Kostentrdgern direkt zugeordnet

werden.
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3.4.3.6 Praktische Szenarien bei Fernmelde-u. Informationstechnischen

Anlagen (Schwachstromanlagen)

Tab. 6  Darstellung der  Kostenzurechnung  bei  Fernmelde-u.

Informationstechnischen Anlagen (Schwachstromanlagen)

EINZELKOSTE TELLENKOST
N EN

Heizung Strom i g
Kostentriger Kosten, die als

[HEIZ] [STR] direkt Kostenstelle direkt  EINZELKOSTEN
sind ager direkt

als.
zuordenbar GEMEINKOSTEN

als
OSTEN

Anmerkung Anmerkung WA HEIZ STR WA HEIZ _STR

Telel
3G01 1 tions:

Such.
3G.02 1 Signalanlagen

3603 1 Zeitdienstanlagen

3G04 1 Anlagen

Fermseh- und
3G05 1

Stromkosten
bei zentr. Stromzshig

i
Gefshrenmelde-und 2

3G06 1 m* NFL

Stromkosten
bei zentr. Stromzhig.

3G.07 1 Obertragungsnetze  erfasst

Quelle: Autor dieser Arbeit, Markus Hartmann

Die Brandmeldeanlage betrifft i.d.R. das gesamte Objekt. Die daftr anfallenden
Kostenstellenkosten konnen nur uber den Umlageschliissel m? NFL auf alle
Kostentrager zugerechnet werden. Bei einem Brand in ME2 mussen alle anderen ME
evakuieren werden. D.h., jeder Melder (egal ob in Allgemeinflache oder irgendeiner

Mieteinheit) wirkt durch dessen Auslésung tberall hin.

Einbruch-u. Zugangskontrollsysteme betreffen den Haupteingang ins Gebaude und
somit alle Mieteinheiten. Die dafir regelmagig anfallenden
Kostenstelleneinzelkosten sind ebenfalls Gber den Umlageschliissel m? NFL auf alle
Kostentréger zuzurechnen. Kosten fiir Zugangskontrollsysteme je Mieteinheit sind

der jeweiligen Mieteinheit direkt zuzuordnen.

48



3.4.3.7 Praktische Szenarien bei Gebdudeautomation

Tab. 7 Darstellung der Kostenzurechnung bei Geb&audeautomation

LEGENDE: regeim. EeiOeTe e Kosten. die diese  Umlageschlissel  yoiagecontiissel auf | KOStenstellenkoste
ME. Mieteinheit WVartung N e i Kostenstelle auf s st n
GA. Gemeinschahsanlage [VA]  Heizung Strom Kostentriger o verursacht, die aber ~ Kostentriger wenn it als
NFL. Nutziliche (inkl. [HEIZ] ISTR] iy EINZECLOSTEN i EINZELKOSTEN
NGF. Nettogeschossiliche Feinigung, % ol anderen n e anderer
| Prifung it Kostenstellen als ==
C I Anlagenteil |- Beschreibung - | Inspektion Anmerkung Anmerkung WA HEIZ STR WA HEIZ __STR gesammelt werden ISTEN direkt
3H - Geb3udeautomation -
% Stromkosten
MePR-, Steue bei zentr. Stromaz3hlg.
3HO1 1 undLeitanlager m*NFL
Anlage mit betr, "
Kostenstelle
& separat gezihlt X

3HO1 2 Schakschrinke
3l - Speait

ezielle Anlagen -

Quelle: Autor dieser Arbeit, Markus Hartmann

Die Kosten fir Wartungsleistungen kénnen immer der zentralen Leittechnik bzw.
den einzelnen Schaltschrénken als Kostenstellenanlage direkt

(Kostenstelleneinzelkosten) zugeordnet werden.

Bei der zentralen Leittechnik wird der Strombedarf dafir i.d.R. mit der
Stromgesamtzahlung mit erhoben, der Strombedarf fur die Schaltschréanke kdnnte bei
Bedarf mit einer separaten Zahlung einer Kostenstellenanlage mitgezahlt werden

wenn der Schaltschrank ausschliellich nur dieser Anlage dienlich ist.
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3.5 Aufbereitung der Anlagendaten

Vor allem im Hinblick der Definition des Umlageschlissels ist es einerseits wichtige,
bei den technischen Anlagen als Kostenstellen deren Wirkungsbereich festzulegen,
andererseits darauf angeschlossene Verbraucher derart in der Datenbank zu pflegen,
dass die damit verknipften essentiellen Leistungsangaben zu dem jeweiligen

Verbraucher eingetragen werden.

Abb. 8: Kostenstellen-Eingabefeld Anlagendatenbank

3X Anlage [\Vlreﬂrrége l [V)E;kumenlerliKVauhr'n. baten l Te‘:;hn. Déter; lWEVréigrr;isserl Au[gébeﬁf:&dft;{alée VlrﬂeporlsrlrFilrter 7[VDruléhfinrungrsHislarriéE

Arnlagen Nr. GE-A-90031-002-Laf-0001 Standort Objekt 21040, TU-W. Instit Ditlichkeit +| Anlage stilgelegt |
Baujahr 2004 Anlagentyp Lufttechnische Gerate, Anlager Teilanlage Kaltemaschine

Bezeichnung SKM1/ komplettes Objekt rauml. Wirkungsb. komEleltes Objekt
Zustandigkeit/Zugeharigkeit

Eigentiimer BIG v Betreiber BIG v Anlagenzuordnung  n.v. @
Priifung

zentral vorgegeben abweichend Grund fiir Abweichung

o . r - 2 f il
gesetzl. Uberpr. JA @ abweich. Priif. [v]  gesetal Uberpr. [ v|  Priifung gem. Druckgerteiiberwachungsverordnung -
Intervall 1,0 [a] Intervall Jahi
o 20 [ahie) 2]\ e prifung [@]25.032013 = Erinnerung 10 Tage

Priifbuch
vorhanden |JA LI Standort Priifbuch ~ n.v. nv. @ inkl. Olwechsel
Wartung

zentral abweichend Grund fiir Abweichung
normm. YW art. NEIN  ~ [@ abweich. Wart. [¥]  normm. Wart. J& v|  Wartung inkl. Priifung gem. Kaltemittel YO
Intervall =

nlctys [Monate]  Intervall 10 Jahife) x| letate Wartung []25.03.2013 v Efinneung 10 Tage
Allgemeine Angaben
Fabrikatsnummer Fabrik at Axima Type Menge / Einheit 1.250 kw
Gewahrleistung bis [ [[v  Anmerkung DB11E11/ Kaltemaschine DGUWY-Priifung alle 5 Jahre * inaktiv [

Quelle: CAFM-Programm der Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H.

Das Eingabefeld der letzten Abbildung definiert klar, dass die gegenstandliche
Kaltemaschine in das komplette Objekt wirkt, somit saémtliche Verbraucher, die
irgendwelche Raume kihlen daran angeschlossen sind.

Um nun flachenbezogen die dort max. abrufbare Kihlleistung zu erhalten, mussen

samtliche Verbraucher einzeln und mit genauen Ortsangaben in der Datenbank

gepflegt sein

50



Abb. 9: Verbraucher-Eingabefeld Anlagendatenbank

3X Anlage ;‘Vemége l Dokumente ] Kaufm. Daten l Techn. Daten l Ereignisse | Aufgabendbuftrage I Reports l Filter | Duvchfi.ihrungshiskorie%

Anlagen Nr. GE-A-90031-002-Lam-1437 Standort Raum 006800 - Biiro Anlage stilgelegt [~
Baujahr 2008 Anlagentyp Lufttechnische Gerdte, Anlager |41 Teilanlage Fan Coil &
Bezeichnung 2-Leiter-Fan Coil rauml. Wirkungsb.  006800-Biiro
Zustandigkeit/Zugeharigkeit

Eigentiimer BIG v Betreiber BIG - Anlagenzuordnung  n.v.
Priifung

zentral vorgegeben abweichend Grund fiir Abweichung

gesetzl. Uberpr. JA v [__@ abweich. Priif. [7] gesetzl Uberpr. T 5
Intervall 1.0 [a] Intervall v

= ' letzte Priifung  [¥]23.02.2014  Erinnerung 10 Tage

Priifbuch

vorhanden | v| StandortPrifbuch  n.v. nv.
‘Wartung

zentral abweichend Grund fiir Abweichung

normen. Wart. Jb, -] (&) abweich. Wart. @] nomm. Wart. Ja v 2
Intervall

ik 1.0 [a] Intervall 1.0 [Jahile) | letate Wartung [¥]23.02.2014 + Erinnerung 10 Tage
Allgemeine Angaben
Fabrikatsnummer Fabrikat  Carrier Type Menge / Einheit 1.250 kw
Gewshrleistung bis [ [~  Anmerkung KR m. Vent. [2- Leiter) o inaktiv [T

Quelle: CAFM-Programm der Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H.

Hier ist Klar ersichtlich, dass dieser Verbraucher einem Raum eindeutig zugeordnet
ist. Sadmtliche darin positionierten Verbraucher stellen dann die gesamte, dort

abrufbare maximale Kihlleistung dar. Der Umlageschliussel ist damit bestimmbar.
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Plantechnische Anlagenschemen zeigen (berblicksméRig den Aufbau der
technischen Geb&udeausristung in Objekten sehr gut. Man erkennt dabei sofort,
welche Anlagen Gemeinschaftsanlagen darstellen und wie die Kosten, die durch die
jeweiligen Anlagen verursacht werden, auf andere Anlagen oder Allgemeinflachen

als Kostenstellen bzw. Kostentrager zugerechnet werden kdnnen.

Aullerdem sind darin auch schon die Auswahl und Installation der

Zahlerplatzierungen zu erkennen.
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Nachwort

Bei der perfektesten —mdglicherweise auch  aufwendig installierten-
Einzelz&hlerausfihrung entstehen trotzdem Gemeinkosten. Diese Gemeinkosten
bedirfen einer fairen Umlegung. Einerseits sollen Mieter z.B. nicht gekiihlter Raume
vom Strombedarf zentraler Kailtemaschinen als Allgemeinanlagen ,,verschont*
werden, andererseits sollen kleinere Mieteinheiten mit weniger Kihlleistungsbedarf
im Verhéltnis die geringeren Gemeinkosten tragen.

Es stellt einen Unterschied dar, ob die Kostenstellendefinition im Zuge der Planung
flir einen Neubau oder eine Generalsanierung geschient oder bei einem
Bestandsobjekt mit gestehenden Gegebenheiten. In beiden Fallen ist es wichtig, dass
die Daten der Anlagen der technischen Geb&udeausristung entsprechend erhoben

und dokumentiert werden.

Der Aufwand fir eine zielgerichtete Zurechnung von den, im Zuge dieser Arbeit
behandelten Immobilienbetriebskosten, halt sich in Grenzen. Auch wenn keine
technischen Einrichtungen zuséatzlich geplant sind, kénnen Gemeinkosten durch faire
Umlageschliussel — bestmdglich  verursachergerecht auf  Kostentrager  bzw.

Kostenstellen zugerechnet werden.
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Zusammenfassung

Der Anteil immobilienspezifischer Kosten wéhrend deren Nutzung ist sowohl bei
PROPERTY-, als auch NON-PROPERTY-Unternehmen bedeutend. Selbst in
produzierenden  Unternehmen als  NON-PROPERTY-Unternehmen  sind
Aufwendungen im Zusammenhang mit Immobilien der zweitgréfite Kostenfaktor

nach den Personalkosten.

Dabei rucken die Immobilienbetriebskosten wahrend eines Gebdudelebenszyklus
immer mehr in den Vordergrund, da diese im Gegensatz zu den Mietkosten

beeinflussbar sind.

Genau diese Mdoglichkeit der Beeinflussbarkeit l&sst aber verbreitet zu winschen
ubrig, da jene verbrauchsabhangigen Betriebskosten der Einfachheit halber nach wie

vor i.d.R. je nach beanspruchter m2 NFL an die Mieter weiterverrechnet werden.

Die Kostenrechnung als interne Unternehmensrechnung bildet die Basis flr die
Untersuchung von Kostenzurechnungen. Um die Kosten beeinflussen zu konnen,
muss man wissen wo und woflr die Kosten entstehen. Diese Fragen beantwortet die

Kostenrechnung in der Kostenstellen-u. Kostentragerrechnungsphase.

Bezogen auf die Praxis in der Immobilienwirtschaft ist zuerst der Kostentréger als
Produkt oder Leistung zu bestimmen. Der Kostentrager verursacht letztendlich die
Kosten. Aus Vermietersicht stellt diesen die jeweils autonom vermietbare
Mieteinheit als bereitgestellte Leistung dar. Aus diesem Grund wird auch in dieser
wissenschaftlichen Arbeit im praktischen Teil zuerst auf den Kostentrager
eingegangen. Nur mit Festlegung der Kostentrager sind die, zur Kostenumlage

erforderliche Kostenstellengliederungen definierbar.
Im Vordergrund der Kostenzurechnung steht das Verursacherprinzip.

Bezogen auf die untersuchten Immobilienbetriebskostenarten Wartung, Strom und
Heizung steht in der Immobilienpraxis fest, dass diese Kostenarten berwiegend
durch den Betrieb der technischen Gebaudeausristung rund um eine Immobilie
entstehen. Es handelt sich dabei um die sogenannten HKLSE-Anlagen. Um nun

HKLSE-Analgen als Kostenstellen festzulegen, und dann praktische Szenarien
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betreffend direkt (Einzelkosten) oder indirekt (Gemeinkosten) umlegbarer
Kostenarten darzustellen, eignet sich die ONORM B 1801-1 und die dort in der
Baugliederungstabelle unter der Untergruppe ,Bauwerk Technik® aufgelisteten
technischen Anlagen-u. Anlagenzubehore. Diese decken grundsétzlich jenen Bedarf
ab, den standardisierte Biiroobjekte je nach Ausfiihrung zum ,,Funktionieren®

bendtigen.

Anhand der dort taxativ und je nach Gewerk aufgelisteten Anlagen der technischen
Gebdaudeausriustung kdnnen praktische Szenarien, wenn notwendig durch Darstellung
zusatzlicher Anlagen als Kostenstellen dargestellt werden. Da direkt den
Kostentrdgern  zuordenbare Einzelkosten gegenuber der Verteilung von
Gemeinkosten tber Umlageschliissel schérfere, beeinflussbare Ergebnisse liefern
werden die notwendigen technischen Herausforderungen je nach praktischem

Szenario greifbar gemacht.

Diese Arbeit soll den Konnex zwischen theoretischer Betrachtung von
Kostenzurechnungen im Zuge der modernen Kosten- und Leistungsrechnung und der
praktikablen Umsetzung in der Immobilienwirtschaft aus Sicht des Vermieters
verdeutlichen. Die darin behandelten praktischen Szenarien in Bezug auf die
Zurechnung immobilienspezifischer Betriebskosten zeigen Ansétze zur bestmégliche
Umsetzung der direkten (Einzelkosten) und fairsten (Umlageschliissel) Zurechnung

von diesen Kosten.
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