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Stadtwerke Munchen GmbH Zentrale



Stadtwerkszentrale

Bauteil A-E: Verwaltungszentrum BGF:90.453 m2 Grundstiick: 140.000 m2
Bauteil F: Gaszahlerprifwerkstatt Bestand

Bauteil G: Labor Bestand

Bauteil H: 24H-Trakt Bestand

Bauteil N: Wertstoff- und Bauhof Flache:3.500 m2

Bauteil U,V,W:Betriewbszentrum BGF:18.740 m2

Bauteil Z: Parkhaus und Lager BGF: 8.400 m?
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Ziel war ein durchgangiges Informationsmanagement

Bertcksichtigung aller Bewirtschaftungsprozesse

Bertcksichtigung der bestehenden Softwareumgebung

Das neue FM-System sollte folgende Zielsetzungen erfillen:

=Integration in bestehende Systemumgebung (SAP, Gebadudeautomation)
=Nutzung fur verschiedene Bewirtschaftungsmandate (Mandantenfahigkeit)
sHohe Akzeptanz bei vorgesehenen Benutzern, frihe Teilerfolge

=Sicherstellen einer systematischen Auftragsabwicklung (auch externe Auftrage)
=Fokus SWZ mit Anwendbarkeit fir die gesamte SWM

*Reibungslosen Ubergang Bau zu Betrieb ermdglichen

=VVerursachergerechte Kostenverrechnung, Kostentransparenz sicherstellen



Systemkonzept

GLT/SLS

Bedienung.
Messwerterfassung,

Stérungen,
Energiedaten.
Betriebsstunden

Messwerte

Kostenerm. NK

Zusammenfass. Und
Umrechung von Kosten
und Messwerten

T Rechnungen

SAP / Fl, CO, MM, HR, PM

Finanz.+Rechn.

FIBU: Kredit./ Deb.
Anlagenbuchhalt. BEBU:
Kostenrechnung,
Zahlwesen

Techn. Mgnt

Instandhaltung Period.
Massn. Anlageninfo, Doku
Servicevertrage

Materialwirtsch.
Beschaffung

Materialstamm,
Materialbew.
Beschaffung, Einkauf

Auftrage/Meldung

Helpdesk, Auftragsmgnt,

interner Aufwand, Kosten-

erfassung,Auftragsarten,
Callcenter

Kostenrechnung /
Budget FM

Betriebskostenbudgetierung -
erfassung und -auswertung

Zeiterfassung auf
Auftrag

Stundenerfassung
Zuordnung zu
Kostentrager und -form

SW/M

¢ Geschlusselte.
Kosten

? Verrechnung

Doku-Archiv

Dokumentation

archivieren

Datenaustausch

Berichte Kennzahlen

Plane archivieren

Mietverwaltung gewerblich

Mietwesen An-Verm., Vertrage, Miet-

und NK-Verrechnung

Flachen- Raumverwaltung

FM-Pléne, Raumbuch,
Reinigungsdaten, Flachenanalyse,
Belegung, Personen, Organisation

Auswertungen

Reports und Benchmarks

wa1sAs-N4H

Geschoss- und

Arealplane

Turnummern

CAD

Plane erstellen,

nachfiihren, andern

Cable-NSN

IT-Progr.
Kabelmanagement

Energie-
management

in Planung

Buchungsprogramm
Eigenentwicklung

Konferenzraum -

service

Schlissel-
verwaltung

Herstellerprogramm

Gefahren-
management

Ziel bei der Gebaudebewirtschaftung, war ein durchgéngiges Informationsmanagement mit Hilfe von ein- oder mehreren EDV Werkzeugen. Dabei werden mit aufeinander abgestimmten Hilfsmitteln die verschiedenen
Bewirtschaftungsprozesse wie Auftragsmanagement, Flachenbewirtschaftung, Instandhaltung etc. unterstiitzt.

Da die Anforderungen des Gebaudemanagements durch verschiedene Systeme abgedeckt werden konnten, wurde ein Systemkonzept entwickelt, das die bestehende Softwareumgebung weitestgehend beriicksichtigt.
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Das Mietmanagement st alle Zahlungsvorgange rund um den Mietvertrag aus.

Abbildung aller internen und externen Mietvertréage unter Berticksichtigung der Inhalte bereits bestehender
Mietvertrage

Darstellung mehrerer Vertragsebenen
Abbildung unterschiedlicher Miet- und Nebenkostenpreise

Berucksichtigung unterschiedlicher Abrechnungsmodalitaten

2Umlage anteiliger Flachen direkt proportional zum exklusiven Flachenanteil eines Mietvertrags
2Mehrere anteilige Flachen mit unterschiedlichen Umlagebedingungen
2Ausschluss der externen Mietvertrage an den Umlagen

2Ausschluss der nicht vermietbaren, temporar vermietbaren und zum Gebaudebetrieb notwendigen
Flachen

Umfassende Auswertungen auf allen Vertragsebenen
Anpassen der Mietvertrage

Historisierung der Mietdaten fir die Nebenkostenabrechnung



Mietverrechnung in Speed-FM

Nicht vermietbare Flache

Temporar Vermietbare Flachen

Externe Mietvertrage

Exklusiv vermietbare
Flache extern

Gesamtflache Liegenschaft

Flachen fur den Gebaudebetrieb

28 Interne Mietvertrage

Exklusiv vermietbare Flache:

Biroflachen, Lager, Werkstatten

Die Umlage der Anteiligen
Flachen erfolgt direkt proportional
zum exklusiven Flachenanteil

Anteilig vermietbare Flache / Ebene

Flure, Teeklchen, Kopierrdume, WC,
Putzraume

Anteilige Flache BT 11-14

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

Anteilige Flache Casino

(keine Umlage auf
Kellerflachen)

5 Externe Mietvertrage

Exklusiv vermietbare Flache:

Biroflachen, Lager, Werkstatten,
Flure, Teekuchen, WC, Putzraume,
Kopierrdume usw.



Mietverrechnung in Speed-FM
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Beispiel interne Mietverrechnung SW/M

Kostenstelle: V25110 Center: P-CALLG

Anteil KST an Raumflache 10,25 gm X 100% = 10,25 gm
Nettomiete KST / Raumflache 10,25 x 17,9 = 183,48 €
Nebenkosten KST / Raumflache 10,25 x 55 = 56,38 €
Warmmiete KST/ Raumflache (ohne Umlagen) 239,86 €
Miete aus Umlageflachen Ebene 3,75 gm 0,85% 87,78 €
Miete aus Umlageflache Biirozentrum 0,44 gm 0,02% 10,17 €
Miete aus Umlageflache Casino 0,45 gm 0,02% 10,68 €
Gesamtflache -miete Raum 14,89 gm 348,49 €

Berger Lydia K-KS-IMS



Verursachergerechte Verteilung der Nebenkosten

Umsetzung der 2 BV
Abbildung des Mess- und Zahlstellenkonzeptes

Umsetzung des Kostensammlerkonzeptes incl. der Berticksichtigung Mietvertragsspezifischer Eigenheiten

Verrechnung der monatlichen Vorauszahlungen

Nebenkostenabrechnung auf Mietvertragsebene

Auswertungen / Benchmarks
2Ubersicht liber alle Vertrage
2Ubersicht Vertrag
2Detailubersicht pro Vertrag auf Kostensammlerebene



Nebenkostenabrechnung Strukturschema SW/M

Kostensammler
Verbrauchssammler

Flachensammler

Berger Lydia K-KS-IMS



Nebenkostenabrechnung Strukturschema Detail

Liegenschaft

Gebaude

Ebene

Raum

iyl

Flache

Abrechnungs-
einheit

Wirtschafts-
einheit

Sammler (allgemein) '

SW/M

Flachensammler .

Kostensammler

Vertragssatz

Vertragsposition
(direkter Zahler)

Vertragsposition

(Sonstiges, nach Aufwand)

Vertragsposition

Gut / Lastschrift .

(aus anteiligen Kosten)

Verbrauchssammler '7

Vertragsposition

(aus anteiligen Verbrauchen)

Vertragsposition

(aus anteiligen Flachen)

Debitorenkonto

(eigegangene Zahlungen)

Abrechnungssatz (Sollstellung)

Perioden Abrechnungssatz



Bericht Nebenkostenabrechnung SW/M

llocationRep_sfm.mdb - [Nebenkostenabrechnung pro ¥ertrag]
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Hebhenkostenabrechnung pro Vertrag s w//M

Zum Mietvertrag 2002Nv029 0000 vom 01.01.2002
zwischen der Stadtwerke Miinchen GmbH, Kaufm Service - Bereich Immobilien K-K5-1MS, Emmy-Noetherstr. 2,
und
P-ZIMMOB PZIMMOB
Immaobilien
Emmy-Noether-Strasse 2
80287 Miinchen
Abrechnungseinheit AE: NK 01
Abrechnungsperiode von 01.01.2002 his  31.12.2002

Text Gesamt Ihr Kostenanteil
EUR EUR

Efrpfang 168.363,90 1.293,53
Entwdsserung 45,000,280 269,31
Grundsteusr 111.646, 26 66316
HausreinigunafUngezieferbekampfung 744.432,04 5.719,42
HauswartiGartenpflege G07.015,40 3.738,96
Kaufimannisches Ohjektmanagement 445.500,00 3.488 89
Mdllentsorgung 147.799,95 1.084,94
Sach- und Hattpflichtversicherung 25.604,16 163,23
Sicherheitsdienst 326, 866,20 2.410,46
Strassenreinigung 3.T46,25 2242
Umlage CGasino 162.627,03 724,04
Umlage Sonderflachen Birozentrum 202 430,54 608,61
Wartuhgskosten 1.132.487 43 714516

(glee BB E B R 2E ERE]E]

Summe  Betriebskosten 4.013.519,66 2733213

Fernweirme 459 596 53 4.743 53
Strarm 48774137 B.416,80
Wasser 66,562 ,56 615,55

Summe : Verbrauchskosten 1.003.900, 46 11.775,88

lhr Kostenanteil Summe: 39.108,01 EUR
lhre Waorauszahlungen: 38.008,58 EUR

FACHZAHLUNG: 1.069,43 EUR
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