
Lernziele PÜ Projekt im Objektmanagement
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Die Studierenden können nach der Lehrveranstaltung …

Stufe 1:    … Tatsachen nennen und beschreiben 1 2 3
Stufe 2:    … Sachverhalte/Zusammenhänge erklären und in  

wissenschaftlichen/praktischen Kontext
einordnen und anwenden

1 2 3

Stufe 3:    … Sachverhalte kritisch beurteilen und Wissen 
auf verschiedene Situationen adäquat und
sicher anzuwenden

1 2 3

Thema
Fach/Dozent

„Wir ermitteln den Bedarf von Facility Services, verstehen Funktions- oder Leistungsbeschreibungen und kalkulieren Kosten.“
PÜ Projekt im Objektmanagement, Prof. Kai Kummert, Dipl.-Ing. (FH) Thomas Jedtke

Nr.
Lernziele

1 2 3
Die Studierenden können nach der Lehrveranstaltung..

1 … ein qualifiziertes und prüfbares Angebot nebst allen erforderlichen Anlagen für eine Ausschreibung von Facility Services erstellen. X

2 … kennen die relevanten Richtlinien und Hilfsmittel entlang des Lebenszykluses u.a. für Leistungsbeschreibungen und können diese anwenden. X

3 … Kosten kalkulieren, Angebote prüfen und mittels Benchmarking-Kennzahlen plausibilisieren. X

4 … die Performance von Gebäuden hinsichtlich Instandhaltungsmanagement u.Energiemanagement einordnen sowie Nachhaltigkeits-Performance bewerten. X
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Aufgabenstellung



TXL: PÜ Projekt im Objektmanagement
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Aufgabenstellung

• 5+2-Vertrag mit Pauschalfestpreis für 2 Jahre und Preisgleitklausel

• Folgende Leistungsbilder (Lose) sind anzubieten: 1) Komplettleistung Objektpflege innen;
2) Glasreinigung; 3) Sonderleistungen; 4) Winterdienst und
Außenanlagenpflege/Grünpflege; 5) Objektleitung; 6) Technische Betriebsführung,
Instandhaltung i.S.v. Instandsetzung, Inspektion und Wartung; 7) Einmalige Leistungen vor
Regelbetrieb – Inbetriebnahmephase/Start-up

• Datenraum mit vorhandenen Plänen und Unterlagen

• Qualifiziertes und prüfbares Angebot nebst 
allen erforderlichen Anlagen für eine 
Ausschreibung von Facility Services für das 
Hochschulgebäude txl Terminal A 



Objekt: PÜ Projekt im Objektmanagement
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Spick and Span                               
Facility Management Associates GmbH
04.07.2023
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Angebot für die Bewirtschaftung des 
neuen Hochschulstandorts 

der Berliner Hochschule für Technik
Urban Tech Republic

Nachnutzung Terminal A TXL 



Spick and Span 
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• Gründung: 2004 
• Firmengründer: Herr Rygol; Herr Nikolashvili.

• Hauptstandort: Am Juliusturm 102, 13599 Berlin.  
• Niederlassung: Riesaer Str. 81 12627 Berlin

• Entwicklung unserer Firma: Von 2 Beschäftigten auf 100 Beschäftigte in 2024
• Hauptgeschäftsfelder: Gebäudereinigung, Winterdienst, Grünpflege und technische  

Facility Services 

• Ziele: Nachhaltigkeit, z.B. durch umweltfreundliche Putzmittel und E-Firmenwagen 
• Kund*innen und Mitarbeiter*innenzufriedenheit durch Flexibilität 
• Unique Selling Proposition : Mitarbeiter*innenentwicklung und 

Kund*innenzufriedenheit durch überdurchschnittliches Angebot an Fortbildung 



Los 1: Komplettleistung Objektpflege innen
Hier: Raum- und Funktionsprogramm
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Die Leistungswerte 
sind überwiegend auf 
RAL und 
Bundesinnungsverband 
des Gebäudereiniger-
Handwerk basierend.

Los 1: Komplettleistung Objektpflege
Hier: Leistungswerte
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Reinigung: 
Stundenlohn 14 €. 
Basierend auf 
Deutschen 
Gewerkschaftsbund 
- DGB 

130/h im Monat

Los 1: Komplettleistung Objektpflege innen
Hier: Stundenverrechnungssatz Reinigung



Los 1: Komplettleistung Objektpflege innen
Hier: Stundenverrechnungssatz Abfallentsorgung
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Abfallentsorgung: 
Stundenlohn 13,50 €. 
Basierend auf 
Deutschen 
Gewerkschaftsbund 
- DGB

130/h im Monat
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Reinigung kostet –
276.683,22 €

Abfallentsorgung kostet –
180.652,86 € 

Mikrobiologische 
Untersuchung – 10.000 €

Insgesamt – 467.336,08 €

Los 1: Komplettleistung Objektpflege innen
Hier: Berechnung Angebotspreis 
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es sind insgesamt 1.323,19 Stunden 
zu belegen: 
• 1.028,55 von AG 1 und 
• 294,64 von AG 2

Insgesamt 18 MA

Los 1: Komplettleistung Objektpflege innen
Hier: Reinigungsplan 
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Etage Gesamtfläche 
zu reinigen

Arbeitsstunden Leistungswert Stundensatz Gesamtsumme

EG 11.644,32m² 517,52h 22,5m²/h 27,92€ 14.448,18€

1. OG 9.720,72m² 430,188h 22,5m²/h 27,92€ 12.038,99€

2. OG 1.781,41m² 71,45h 22,5m²/h 27,92€ 1.995€

Gesamtbetrag 28.482,17€

Los 2: Glasreinigung 
Hier: Leistungswert
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Los 2: Glasreinigung 
Hier: Angebotspreis
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Berechnung des Stundensatz 
Euro 

Stunden/Tage Monatslohn 2.200
Tägliche Arbeitszeit 6 AG-Anteil 25% 550
Kalendertage 365 Zwischensumme 2.750
Feiertage 9 Jahresgehalt 12 33.000
Wochenenden (52*2) 104
Mögliche Arbeits-Tage 252
Urlaubs-Tage 30 Lohnkosten pro produktive Stunde/Selbstkosten  30,78
Krankheits-Tage (Durchschnitt) 10
Möglich Anwesenheits-Tage 212 Gemeinkosten 7.000
Möglich Anwesenheitsn (h) 1.272 Gemeinkosten pro produktive Stunde 6,53
Unproduktive Stunden 200

Stundensatz Selbstkosten 37,31
verbleibende produktive Stunden 1.072 Risiko/Gewinnzuschlag 5% 1,87

Stundenverrechnungssatz 39,18

Euro Euro 
Monatslohn 2.500 Monatslohn 2.800
AG-Anteil 25% 625 AG-Anteil 25% 700
Zwischensumme 3.125 Zwischensumme 3.500
Jahresgehalt 12 37.500 Jahresgehalt 12 42.000

34,98 Lohnkosten pro produktive Stunde/Selbstkosten  39,18

Gemeinkosten 7.000 Gemeinkosten 7.000
Gemeinkosten pro produktive Stunde 6,53 Gemeinkosten pro produktive Stunde 6,53

Stundenverrechnungssatz 41,51 Stundensatz Selbstkosten 45,71
Risiko/Gewinnzuschlag 5% 2,08 Risiko/Gewinnzuschlag 5% 2,29

43,59 47,99

Bauschlussreinigung 

Lohnkosten pro produktive Stunde/Selbstkosten  

Stundenverrechnungssatz Stundenverrechnungssatz

Unterhalts- und Grundreinigung 

Glasreinigung 

Los 3: Sonderleistungen 
Hier: Berechnung des Stundensatzes 


Los 3



		Berechnung des Stundensatz 								Unterhalts- und Grundreinigung 

														Euro 

				Stunden/Tage						Monatslohn 				2,200

		Tägliche Arbeitszeit 		6						AG-Anteil 		25%		550

		Kalendertage 		365						Zwischensumme				2,750

		Feiertage 		9						Jahresgehalt 		12		33,000

		Wochenenden (52*2)		104

		Mögliche Arbeits-Tage 		252

		Urlaubs-Tage 		30						Lohnkosten pro produktive Stunde/Selbstkosten  				30.78

		Krankheits-Tage (Durchschnitt)		10

		Möglich Anwesenheits-Tage 		212						Gemeinkosten 				7,000

		Möglich Anwesenheitsn (h)		1,272						Gemeinkosten pro produktive Stunde 				6.53

		Unproduktive Stunden 		200

										Stundensatz Selbstkosten 				37.31

		verbleibende produktive Stunden		1,072						Risiko/Gewinnzuschlag 		5%		1.87

										Stundenverrechnungssatz				39.18



		Bauschlussreinigung 								Glasreinigung 

						Euro 								Euro 

		Monatslohn 				2,500				Monatslohn 				2,800

		AG-Anteil 		25%		625				AG-Anteil 		25%		700

		Zwischensumme				3,125				Zwischensumme				3,500

		Jahresgehalt 		12		37,500				Jahresgehalt 		12		42,000

																										   



		Lohnkosten pro produktive Stunde/Selbstkosten  				34.98				Lohnkosten pro produktive Stunde/Selbstkosten  				39.18



		Gemeinkosten 				7,000				Gemeinkosten 				7,000

		Gemeinkosten pro produktive Stunde 				6.53				Gemeinkosten pro produktive Stunde 				6.53



		Stundenverrechnungssatz				41.51				Stundensatz Selbstkosten 				45.71

		Risiko/Gewinnzuschlag 		5%		2.08				Risiko/Gewinnzuschlag 		5%		2.29

		Stundenverrechnungssatz				43.59				Stundenverrechnungssatz				47.99





































































































































































































































































































































































































































































































































































































































Los 6

		Technische Betriebsführung

		Budge: 1.575.000 Euro 		Flächengröße in m2		19,580





						Instandhaltung 		Instandsetzung 		Wartung 		Gesamtkosten pro Anlage 

		KG 400 nach DIN 276 		Analage 		Euro/a		Euro/a		Euro/a		Euro/a

		410		Heizungsanlagen		90,000 €		110,000 €		60,000 €		260,000 €

		430		Lüftungsanlagen (mechanisch)		70,000 €		90,000 €		50,000 €		210,000 €

		440		Sanitäranlagen		50,000 €		75,000 €		35,000 €		160,000 €

		450		Beleuchtungsanlagen		40,000 €		60,000 €		35,000 €		135,000 €

		460		Sicherheitstechnische Anlagen		40,000 €		70,000 €		35,000 €		145,000 €

		470		Aufzugsanlagen		60,000 €		90,000 €		40,000 €		190,000 €

		480		Starkstromanlagen		50,000 €		90,000 €		35,000 €		175,000 €

		490		Schwachstromanlagen		40,000 €		60,000 €		35,000 €		135,000 €

						440,000 €		645,000 €		325,000 €

						1,410,000 €

						Gesamte Ausgabe für die Anlagen 



						Instandhaltung 		Instandsetzung 		Wartung 		Gesamtkosten pro Anlage pro m2

						Euro/m²/a		Euro/m²/a		Euro/m²/a		Euro/m²/a

						4.60 €		5.62 €		3.06 €		13.28 €

						3.58 €		4.60 €		2.55 €		10.73 €

						2.55 €		3.83 €		1.79 €		8.17 €

						2.04 €		3.06 €		1.79 €		6.89 €

						2.04 €		3.58 €		1.79 €		7.41 €

						3.06 €		4.60 €		2.04 €		9.70 €

						2.55 €		4.60 €		1.79 €		8.94 €

						2.04 €		3.06 €		1.79 €		6.89 €

						22.47 €		32.94 €		16.60 €

						72.01 €

						Gesamte Ausgabe für die Anlagen je m2 













Los 7

		Implementierungsphase		Euro 		Flächengröße in m2		19,580

		Technische Betriebsführung



		Personalkosten 

		Monats Bruttogehalt (inklusive Sozialabgaben und Zusatzleistungen)		3,500

		Jahres Bruttogehalt  (inklusive Sozialabgaben und Zusatzleistungen)		42,000

		Brutto Jahresgehalt für 15. Mitarbeiter 		630,000

		unvorhergesehener Ausfall 5%		31,500

		Kosten für technische Ausrüstung und Software		10,000

		Gesamtkosten pro Jahr 		671,500

		Implementierungsphase		Euro 		Flächengröße in m2		19,580

		Sicherheitsdienst



		Personalkosten 

		Monats Bruttogehalt (inklusive Sozialabgaben und Zusatzleistungen)		2,800

		Jahres Bruttogehalt  (inklusive Sozialabgaben und Zusatzleistungen)		33,600

		Brutto Jahresgehalt für 10. Mitarbeiter 		336,000

		unvorhergesehener Ausfall 5%		16,800

		Kosten für Sicherheitsausrüstung und Technologie		20,000

		Kosten für Ausbildung des Sicherheitspersonals		5,000

		Gesamtkosten pro Jahr 		377,800

		Implementierungsphase		Euro 		Flächengröße in m2		19,580

		Grau-, Grün- und Winterdienst

		Personalkosten 

		Monats Bruttogehalt (inklusive Sozialabgaben und Zusatzleistungen)		2,500

		Jahres Bruttogehalt  (inklusive Sozialabgaben und Zusatzleistungen)		30,000

		Brutto Jahresgehalt für 3. Mitarbeiter 		90,000

		unvorhergesehener Ausfall 5%		4,500

		Kosten für Maschinen, Werkzeuge und Materialien		10,000

		Gesamtkosten pro Jahr 		104,500

		Quadratmeterpreis für den Grau-, Grün- und Winterdienst:		5.34

		Implementierungsphase		Euro 		Flächengröße in m2		19,580

		Objektmanagement/ Objektleitung

		Personalkosten 

		Monats Bruttogehalt (inklusive Sozialabgaben und Zusatzleistungen)		5,000

		Jahres Bruttogehalt  (inklusive Sozialabgaben und Zusatzleistungen)		60,000

		unvorhergesehener Ausfall 5%		3,000

		Kosten für Büroausstattung, Software, Kommunikationstechnologie		5,000

		Gesamtkosten pro Jahr 		68,000



		Technische Betriebsführung		671,500

		Sicherheitsdienst		377,800

		Grau-, Grün- und Winterdienst		104,500

		Objektmanagement/ Objektleitung		68,000



		Gesamtkosten für die Implementierung in Euro 		1,221,800





Tabelle1

		Berichte über die startupphase 

		Investoren müssen infimiert werden 

		wartungsprotokolle

		abfallmengen 

		reinigungsporotokolle 

		Revisonsunterlage  für technick 

		glasreiningung gefährdungsunterlage 

		unterhaltsreinigung - pflegeanleitung 

		Nachhaltigkeit vorweisen 

		startup diealog twischen arbeitgeber nehmer ppm fachplanner 

		lagerraum für die ausrüstung für die techik 

		trinkwasser abwasseranschluss 

		Vielen Lüftungsnalgen - viele Filter 

		da die fenster sich nur kippeln lassen 

		100.000 Anlage 10 mal 

		alte filter sondermüll 

		10-15 personen für technik 

		40 persononen 

		3. monate vorher und nacher 

		bei unterschrieft 

		technishcer leiter 

		infrastrukturel 

		prüfung aller anlagen 

		Tagessetze 

		Technischer leiter 30 Tage 

		infrstrukuel 30 Tage 
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Angebot



Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit
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