Flachendaten fiir das Controlling

Das Klinikum der LMU Miinchen legt Gebaudeunterhaltskosten
verursachergerecht um

Die Kosten fiir Unterhalt und Betrieb der Gebéude des Klinikums der
Universitat Miinchen liegen im zweistelligen Millionenbereich. Ein guter
Grund, einmal genauer hinzuschauen und Kriterien fiir eine flachenbezo-
gene Umlage zu entwickeln. Bei 573000 m? BGF und ca. 25000 Raumen
keine leichte Aufgabe. Ein Praxisbericht...

ereits seit Oktober 1999 sind die

beiden Kliniken Grofthadern und
Innenstadt unter dem Namen ,,Klini-
kum der Universitit Miinchen* verei-
nigt. Mit insgesamt 2374 Planbetten und
9000 Mitarbeitern ist das Klinikum der
Universitdt Miinchen neben dem Uni-
versititsklinikum in Berlin die grofite

Der unterschiedliche Anteil von Nebennutz-
flache fiir verschiedene Gebaudetypen soll
durch eigene Gebaudekostenstellen beriick-
sichtigt werden

Einrichtung dieser Art in Deutschland.
Nach der Fusion wurde ein standort-
tbergreifendes Struktur- und Entwick-
lungskonzept erarbeitet und in einem
Masterplan festgeschrieben. Fiir diese
langfristige Planung ist auch der gesamte
Gebaudebestand mit den aktuellen Nut-
zungen flichendeckend erfasst worden.

Die Bestandsaufnahme
Vom Klinikum in GrofShadern und vie-
len der teilweise denkmalgeschiitzten

Gebiuden der Innenstadtkliniken stellte
das Universititsbauamt CAD-Daten zur
Verfiigung, teilweise waren auch schon
CAFM-Daten erfasst. Allerdings musste
der gesamte Datenbestand noch in die
von der Bayerischen Staatshochbau-
verwaltung um 2002 neu eingefiihrte
Software ,, AutoCAD" und ,,Moroda“
konvertiert werden. Weitere Gebaude
wie Personalwohnhiuser oder Verwal-
tungsbauten wurden neu erfasst.

Fir die Ersterfassung der Nutzungsdaten
erhielt die Abteilung Bau und Technik
von den Bauzustindigen der einzelnen
Kliniken und Institute Belegungslisten,
-plane oder andere geeignete Unterlagen.
Da die Informationsquellen uneinheit-
lich waren und z.T. nur in Papierform
vorlagen, wurden alle Daten von Hand
in die FM-Datenbank tibertragen. Zu-
gleich erfolgte der Datenimport der im
SAP-System verwalteten Kostenstellen.
In dem System ,,Moroda“ erhielt jeder
Kostenstellenbereich eine eigene Farbe -
so konnten kolorierte Pline als Grund-
lage fiir die geplanten Nutzerinterviews
in den Direktionen der einzelnen
Institute und Kliniken erzeugt werden.

Plane fiir Nutzerinterviews

Die farbigen Ubersichtspline verhalfen
den Klinikdirektoren zu Beginn des
Interviews zu einem schnellen Uberblick
tber die ihnen ,,zugedachten” Bereiche.
Uberraschungen waren dabei nicht aus-
geschlossen. So demonstrierte ein Kli-
nikdirektor bei einer sofortigen Orts-
begehung, dass die angeblich von ihm
genutzten Labors Aufenthaltsraume des
Bereitschaftsdienst der Berufsfeuerwehr
waren. Solche Unstimmigkeiten wurden
in den Gesprichen korrigiert und feh-
lende Flichen erginzt. Bei mit anderen
Nutzern gemeinschaftlich genutzten
Flichen wurde der jeweilige Anteil fest-
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gelegt. Auch von mehreren Abteilungen
genutzte Raume sollten korrekt abge-
rechnet werden, diese Flichen wurden
prozentual auf die Nutzer aufgeteilt.
Alle Anderungen wurden in die FM-
Datenbank tibernommen. Die Daten
stehen seit 2005 flichendeckend fir die
langfristige Strukturplanung zur Ver-
fugung. Das Staatliche Bauamt Miinchen
2 (friher Universititsbauamt) sorgt far
die Aktualisierung nach baulichen Ver-
inderungen, die Abteilung Bau und
Technik des Klinikums tragt Nutzungs-
dnderungen ein. Denn nur aktuelle
Daten behalten ihren Wert.

Zahlen fiir das Controlling

Das gilt insbesondere fiir betriebswirt-
schaftliche Auswertungen. Da fiir alle
950 Kostenstellen der Kliniken und
Institute nun dokumentiert ist, wie viele
Quadratmeter in welchem Gebiude be-
legt werden, nutzt auch das Operative
Controlling die Zahlen beispielsweise
tur die Deckungsbeitragsrechnung. Fir
jede einzelne Klinik werden dazu alle
Kosten der Infrastruktur z. B. fir Hei-
zung, Wasser, Reinigungsdienste, Rege-
lungstechnik und Grundstiickskosten
entsprechend dem Flichenanteil verur-
sachergerecht umgelegt. Zudem werden
die Zahlen auch fur die Budgetplanung
verwendet (2006: in Summe iiber
35Mio. €).

Da die Nebenkosten nun exakt beziffert
sind, besteht ein direkter Anreiz fir kos-
tenbewusstes Handeln. Fiir die Pfle-
gesatzverhandlungen mit den Kranken-
kassen steht ebenso ein fundiertes
Zahlenmaterial zur Verfugung. Denn
die tiber den direkten Pflegebereich hin-
ausgehenden kostenverursachenden Fli-
chen sind dokumentiert und einzelnen
Abteilungen zuzuordnen. Diese Kosten
sind somit transparent und argumen-
tierbar. Eingesetzt werden die Zahlen
und vor allem Pline auch als Informa-
tionsunterlagen fiir Berufungsverhand-
lungen. Die Bewerber erhalten schon im
Vorfeld einen Uberblick iiber die zur
Verfiigung gestellten Raumlichkeiten.

SAP fiir kaufmannische Prozesse
Alle Flichendaten werden aus CAD-
Polygonen errechnet und im CAFM-
System aktuell gehalten. Ergianzende
Daten fiir das Flichenmanagement
wie die Zuordnung zur DIN 277 oder
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DIN 13080 und die Raumnummer etc.
werden far das Flaichenmanagement
ebenso dort verwaltet. SAP ist fiir alle
kaufménnischen Prozesse zustandig und
verwaltet entsprechend die Kostenstel-
len. Der Datenabgleich erfolgt im Mo-
ment u.a. iber einen Austausch von
Exceldateien. Diese rudimentire Metho-
de soll kurzfristig durch eine qualifi-
zierte bidirektionale SAP Schnittstelle
ersetzt werden.

Teuere Gebdude - Billige Gebdude
Nach der erfolgreichen Einfithrung des
Fliachencontrollings wird bereits an der
Verfeinerung des Verfahrens gearbeitet.
Denn bislang gehéren alle nicht direkt
zuordenbaren Flichen zu einer einzigen
allgemeinen Kostenstelle, die von allen
Nutzern anteilig mitgetragen wird. In
Zukunft sollen diese Allgemeinflichen,

zu denen insbesondere Verkehrsflichen
wie Foyers, Treppenhduser und Flure
zahlen, pro Gebaude verrechnet werden.
Das heif3t, wer reprisentative, grof3zii-
gige Raumlichkeiten nutzt, tragt auch
deren Kosten.

Auch das Umlageverfahren selbst soll
weiter verfeinert werden. Denn medi-
zintechnische Bereiche, wie z. B. die
Radiologie oder Strahlentherapie, beno-
tigen erheblich mehr Strom als andere
Bereiche. Auch Reinigungskosten diffe-
rieren fiir unterschiedliche Nutzungsar-
ten erheblich. Eine rein flichenbezogene
Abrechnung wird diesen Unterschieden
nicht gerecht. Deswegen wird gerade ein
Verteilerschliissel nach DIN 277 und
spater auch nach DIN 13080 erarbeitet.
Far jede Kostenart sollen damit nut-
zungsspezifische Verbrauche exakter
erfasst werden.
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Auf den Plédnen ist die Nutzung durch verschiedene Institute farblich dargestellt. Es kann jedoch
auch nach anderen Kriterien koloriert werden

www.facility-management.de



Das Gebaudeinformationssystem
Zeitgleich mit der Einfithrung des
CAFM-Systems im August 2005 fur die
Abteilung Bau und Technik wurden Teil-
informationen als Gebiudeinformations-
system allen Mitarbeitern des Klinikums
zur Verfiigung gestellt. In einer tiber-
sichtlichen Web-Oberfliche verschafft
man sich mit wenigen Klicks Informa-
tionen zu allen Riaumen der 103 Gebiude
in 34 Liegenschaften. Moderne Software-
architektur ermoglicht mit geringem
Aufwand die Verwendung des selben
Datenbestands in vollig verschieden
gestalteten Anwendungen. Sowohl die
Abteilung Bau und Technik als auch alle
Mitarbeiter profitieren so von einmal
eingegebenen Daten.

Im Infosystem erhalt jede Abteilung ei-
nen Uberblick iiber den aktuellen Stand
der von ihr genutzten Rdume. Anderun-
gen an der Nutzung oder notwendige
Korrekturen werden im eigenen Interesse
der zustandigen Abteilung Bau und
Technik mitgeteilt. Die im Infosystem
vorgenommenen Eintragungen sind so-
fort in der FM-Software als Anderungs-
wunsch sichtbar. Ein Mitarbeiter der
Abteilung Bau und Technik, der die
Funktion des Administrators des Klini-
kums wahrnimmt, entscheidet dann
uber die endgtltige Eintragung.
Dartiber hinaus wird das System bereits
als Nachschlagewerk benutzt. Innerhalb
weniger Monate erfolgten tiber 2000
Zugriffe. Die Raumsuchfunktion findet
z.B. sofort die zentrale Poststelle, den
Horsaal einer Klinik oder die Kinder-
krippe fiir Mitarbeiter des Klinikums.
Denn bei den Immobilienbestinden des
Klinikums verliert man selbst als lang-
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Die gezielte Raumsuche hilft allen Mitarbeitern bei der Orientierung in den 103 Klinikgebauden

jihriger Mitarbeiter schon mal den Uber-
blick. Und fiir das Infosystems bestehen
bereits Erweiterungswiinsche: So konn-
ten nach einem Raumwechsel von jedem
Mitarbeiter selbst die Daten des Info-
systems fur den Ausdruck eines proviso-
rischen Tirschildes genutzt werden und
zugleich online der Farbausdruck bei
den Kollegen des Liegenschaftsreferats
in Auftrag gegeben werden. Gewiinscht
werden auch Online-Formulare fiir
Stormeldungen oder andere hausinterne
Anforderungen.

So wird CAFM mehr und mehr als inte-
griertes System ausgebaut. Jede weitere
Anwendung fihrt zur Verringerung
doppelter Datenhaltung, redundante
Datenbestinde werden abgebaut. Da-
riiber freut sich nicht nur das Control-

Risikomanagement bei internationalen Bauprojekten

Trotz anziehender Baukonjunktur

in Deutschland versuchen viele Bau-
unternehmen, Geschiftsfelder im Aus-
land zu erschlieflen. Dieses Buch zeigt
Moglichkeiten zur Identifikation, Steue-
rung und Bewertung von Risiken bei in-
ternationalen Bauprojekten auf. Verschie-
dene Moglichkeiten der Risikoquantifi-
zierung werden vorgestellt und anhand
einer Monte Carlo Simulation vertieft.
Auflerdem werden die Grundlagen des
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Risikomanagements sowie Auslandsbau-
vertrige und deren vertragsspezifische
Risiken erldutert. Interessant ist dieses
Buch far Fithrungs- und Fachkrifte von
Bauunternehmen, Bauherren, Projekt-
steuerer und -entwickler sowie Rechts-
anwilte, Unternehmensberater und Risk
Manager.

Prof. Dr.-Ing. Rainer Schach (Hrsg.), 208 Seiten,

39 €, Expert Verlag GmbH, 71268 Renningen
ISBN 3-8169-2569-3

ling — denn hohere Effizienz in der
Raumbewirtschaftung ist bei zunehmen-
dem Kostendruck ein entscheidender
Wettbewerbsfaktor.

Kurt Bock, Abt. Bau und Technik, Klini-
kum der Universitit Miinchen,

Dipl-Ing. Michael Kaysser, Leiter der Abt.
Bau und Technik, Klinikum der Universitit
Miinchen;

OAR Silvia Hock, Leiterin der Stabstelle
fiir Operatives Controlling, Klinikum der
Universitdt Miinchen;

Dipl-Ing. M.Eng. Barbara Lobinger,
Produktmanagement, SMB AG,

80809 Miinchen
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