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Stadtwerkszentrale

Bauteil A-E: Verwaltungszentrum
Bauteil F: Gaszählerprüfwerkstatt
Bauteil G: Labor
Bauteil H: 24H-Trakt
Bauteil N: Wertstoff- und Bauhof
Bauteil U,V,W:Betriewbszentrum

Bauteil Z: Parkhaus und Lager

BGF:90.453 m²
Bestand
Bestand
Bestand
Fläche:3.500 m²
BGF:18.740 m²
BGF: 8.400 m²

Grundstück: 140.000 m²
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Das neue FM-System sollte folgende Zielsetzungen erfüllen:

Integration in bestehende Systemumgebung (SAP, Gebäudeautomation)

Nutzung für verschiedene Bewirtschaftungsmandate (Mandantenfähigkeit)

Hohe Akzeptanz  bei vorgesehenen Benutzern, frühe Teilerfolge

Sicherstellen einer systematischen Auftragsabwicklung (auch externe Aufträge)

Fokus SWZ mit Anwendbarkeit für die gesamte SWM

Reibungslosen Übergang Bau zu Betrieb ermöglichen

Verursachergerechte Kostenverrechnung, Kostentransparenz sicherstellen

EDV zur Gebäudebewirtschaftung

Ziel war ein durchgängiges Informationsmanagement

Berücksichtigung aller Bewirtschaftungsprozesse

Berücksichtigung der bestehenden Softwareumgebung
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FM
-System

GLT / SLS
Bedienung. 

Messwerterfassung, 
Störungen, 

Energiedaten. 
Betriebsstunden

Cable-NSN
IT-Progr. 

Kabelmanagement 

Energie-
management

in Planung

Konferenzraum -
service

Buchungsprogramm 
Eigenentwicklung

Schlüssel-
verwaltung

Herstellerprogramm

CAD
Pläne erstellen, 

nachführen, ändern

Gefahren-
management

Aufträge/Meldung
Helpdesk, Auftragsmgnt, 

interner Aufwand, Kosten-
erfassung,Auftragsarten, 

Callcenter 

Finanz.+Rechn.
FIBU: Kredit./ Deb. 

Anlagenbuchhalt. BEBU: 
Kostenrechnung, 

Zahlwesen

Ziel bei der Gebäudebewirtschaftung, war ein durchgängiges Informationsmanagement mit Hilfe von ein- oder mehreren EDV Werkzeugen. Dabei werden mit aufeinander abgestimmten Hilfsmitteln die verschiedenen 
Bewirtschaftungsprozesse wie Auftragsmanagement, Flächenbewirtschaftung, Instandhaltung etc. unterstützt. 

Da die Anforderungen des Gebäudemanagements durch verschiedene Systeme abgedeckt werden konnten, wurde ein Systemkonzept entwickelt, das die bestehende Softwareumgebung weitestgehend berücksichtigt. 

Kostenrechnung / 
Budget FM

Betriebskostenbudgetierung -
erfassung und -auswertung

Techn. Mgnt
Instandhaltung Period. 

Massn. Anlageninfo, Doku 
Serviceverträge

Zeiterfassung auf 
Auftrag

Stundenerfassung 
Zuordnung zu 

Kostenträger und -form

Materialwirtsch. 
Beschaffung
Materialstamm, 

Materialbew. 
Beschaffung, Einkauf

SAP / FI, CO, MM, HR, PM

Mietverwaltung gewerblich

Mietwesen An-Verm., Verträge, Miet-
und NK-Verrechnung

Flächen- Raumverwaltung

FM-Pläne, Raumbuch, 
Reinigungsdaten, Flächenanalyse, 
Belegung, Personen, Organisation

Auswertungen

Reports und Benchmarks

Systemkonzept

Doku-Archiv
Dokumentation 

archivieren

Datenaustausch
Berichte Kennzahlen

Kostenerm. NK
Zusammenfass. Und 

Umrechung von Kosten 
und Messwerten

Türnummern

Geschoss- und 
Arealpläne

Verrechnung

Messwerte

Geschlüsselte. 
Kosten
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Mietverrechnung in Speed-FM

Abbildung aller internen und externen Mietverträge unter Berücksichtigung der Inhalte bereits bestehender 
Mietverträge

Berücksichtigung unterschiedlicher Abrechnungsmodalitäten

�Umlage anteiliger Flächen direkt proportional zum exklusiven Flächenanteil eines Mietvertrags

�Mehrere anteilige Flächen mit unterschiedlichen Umlagebedingungen

�Ausschluss der externen Mietverträge an den Umlagen

�Ausschluss der nicht vermietbaren, temporär vermietbaren und zum Gebäudebetrieb notwendigen 
Flächen

Darstellung mehrerer Vertragsebenen

Das Mietmanagement löst alle Zahlungsvorgänge rund um den Mietvertrag aus.

Umfassende Auswertungen auf allen Vertragsebenen

Abbildung unterschiedlicher Miet- und Nebenkostenpreise

Historisierung der Mietdaten für die Nebenkostenabrechnung

Anpassen der Mietverträge
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Mietverrechnung in Speed-FM

Externe Mietverträge

Gesamtfläche Liegenschaft

Exklusiv vermietbare 
Fläche extern

Nicht vermietbare Fläche

Temporär Vermietbare Flächen

Flächen für den Gebäudebetrieb

5 Externe Mietverträge

Exklusiv vermietbare Fläche:

Büroflächen, Lager, Werkstätten, 
Flure, Teeküchen, WC, Putzräume, 
Kopierräume usw.

28 Interne Mietverträge 

Exklusiv vermietbare Fläche:

Büroflächen, Lager, Werkstätten

Anteilig vermietbare Fläche / Ebene

Flure, Teeküchen, Kopierräume, WC, 
Putzräume

Anteilige  Fläche BT 11-14

Eingangsbauwerk, 
Verbindungsflure (Umlage nur auf 
BT 11-14)

Anteilige  Fläche Casino

(keine Umlage auf 
Kellerflächen)

Anteilige  Fläche 
Liegenschaft intern BT 11-14

Anteilige  Fläche Casino

Anteilig vermietbare Fläche 
intern / Ebene

Interne Mietverträge

Exklusiv vermietbare Fläche 
intern

Die Umlage der Anteiligen 
Flächen erfolgt direkt proportional 
zum exklusiven Flächenanteil
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Mietverrechnung in Speed-FM
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Kostenstelle: V25110 Center: P-CALLG

Liegenschaft SWZ  Gesamtflächen

Exclusive Mietflächen 49758,52 qm 1089355,88 €

Anteilige Mietflächen pro Ebene 15014,04 qm 324583,59 €

Anteilige Mietflächen Bürozentrum an Bürozentrum 2195,18 qm 50844,06 €

Anteilige Mietflächen Casino 2234,12 qm 53403,9 €

Gebäude: Bauteil 14 Ebene: 1 Obergeschoss

Gesamtfläche Ebene Fläche Kaltmiete Nebenkosten Warmmiete

exklusiv vermietbar 1206,82 qm 21602,04 € 6637,5 € 28239,54 €

anteilig vermietbar 441,33 qm 7899,75 € 2427,3 € 10327,05 €

nicht vermietbar 330,09 qm

Gesamt vermietbar 1648,15 qm 29501,79 € 9064,8 € 38566,59 €

D1143 Büro

Anteil KST an Raumfläche 10,25 qm x 100% = 10,25 qm

Nettomiete KST / Raumfläche 10,25 x 17,9 = 183,48 €

Nebenkosten KST / Raumfläche 10,25 x 5,5 = 56,38 €

Warmmiete KST/ Raumfläche (ohne Umlagen) 239,86 €

Miete aus Umlageflächen Ebene 3,75 qm 0,85% 87,78 €

Miete aus Umlagefläche Bürozentrum 0,44 qm 0,02% 10,17 €

Miete aus Umlagefläche Casino 0,45 qm 0,02% 10,68 €

Gesamtfläche -miete Raum 14,89 qm 348,49 €

Gebäude: Bauteil 14   Ebene: 1Obergeschoss   Center: P-CALLG   Kostenstelle: V25110

Beispiel interne Mietverrechnung
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Nebenkostenabrechnung in Speed-FM

Abbildung des Mess- und Zählstellenkonzeptes

Umsetzung des Kostensammlerkonzeptes incl. der Berücksichtigung Mietvertragsspezifischer Eigenheiten

Verursachergerechte Verteilung der Nebenkosten

Umsetzung der 2 BV

Verrechnung der monatlichen Vorauszahlungen

Auswertungen / Benchmarks
�Übersicht über alle Verträge
�Übersicht Vertrag
�Detailübersicht pro Vertrag auf Kostensammlerebene

Nebenkostenabrechnung auf Mietvertragsebene
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Kostensammler

Verbrauchssammler

Flächensammler

Nebenkostenabrechnung Strukturschema
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Abrechnungssatz  (Sollstellung)Debitorenkonto

(eigegangene Zahlungen)

Liegenschaft

Gebäude

Ebene

Raum

Fläche

Gut / Lastschrift

Vertrag

Vertragsposition

(direkter Zähler)

Vertragsposition

(Sonstiges, nach Aufwand)

Vertragsposition

(aus anteiligen Kosten)

Vertragsposition

(aus anteiligen Verbräuchen)

Vertragsposition

(aus anteiligen Flächen)

Abrechnungs-
einheit

Wirtschafts-
einheit

Vertragssatz

Sammler (allgemein)

Flächensammler

Verbrauchssammler

Kostensammler

Perioden Abrechnungssatz

Nebenkostenabrechnung Strukturschema Detail
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Bericht Nebenkostenabrechnung


