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Stempkowski Rainer

Voraussetzungen für die Entwicklung von Bestands
objekten am Beispiel öffentlicher Hochbauobjekte

In Österreich gibt es mehr als 20.000 Bestandsobjekte, die im Besitz von Gemein-
den, Städten oder Ländern sind. Meist ist der Zustand der Gebäude nicht doku-
mentiert, in vielen Fällen wären dringende Instandsetzungsarbeiten erforderlich. 
In der Folge soll untersucht werden auf welcher Basis neue Projektentwicklungen 
in der Zukunft geplant werden sollten. Grundlagen jeder Maßnahmenplanung – 
ob Neubau, Umnutzung oder Sanierung – sollten detaillierte Objektanalysen des 
gemeindeeigenen Bestandes sowie regionale Bedarfsanalysen zum Nachweis 
des tatsächlichen objektiven Bedarfs sein. Wie diese Analysen durchzuführen 
sind und welche Konsequenzen sich daraus ergeben, soll im folgenden Artikel 
dargestellt werden.

1. Zielsetzung 
und Problemanalyse

Das Thema Lebenszykluskosten wird 
immer wichtiger bei der Entwicklung 
und Planung zukünftiger Projekte. Vor 
allem in der öffentlichen (und poli-
tischen) Diskussion über neue Projekte 
stehen meist nur die Investitionskosten 
zur Diskussion. Doch in vielen Fällen 
kann die Gemeinde dann die laufenden 
Instandhaltungs-, Instandsetzungs- 
und Betriebskosten kaum finanzieren. 
Förderungen der Länder für Projekte der 
Gemeinde wurden früher meist bei ent-
sprechend guten politischen Kontakten 
gewährt, selten auf Basis umfassender 
objektiver Daten bzgl. Bestandssituation  
und Bedarf.

Ein weiteres Problem liegt in der Tatsa-
che, dass sich ein Neubauprojekt poli-
tisch meist besser verkaufen lässt, als 
eine Sanierung eines heruntergekom-
menen Bestandsobjektes. Aus diesem 
Grund werden von den Gemeinden lau-
fend neue Projekte entwickelt ohne die 
Sanierung oder Umnutzung bestehen-
der nicht mehr optimal genutzter Be-
standsobjekte zu überlegen.

Daher sollen in der Zukunft für die strate-
gische Planung der Finanzmittelzuwei-
sung der Länder die Themen Lebens-
zykluskosten inkl. Instandhaltungs-, In-
standsetzungs- und Betriebskosten eine 
größere Rolle spielen und die Entschei-

dungen mit Hilfe objektiverer Kriterien 
auf Basis detaillierter Bestandsdaten 
und Bedarfsanalysen getroffen werden.

Das Land Steiermark ist ein Vorreiter in 
diesem Bereich, daher wird dort auch 
schon seit mehreren Jahren über diese 
Themen diskutiert. Im Zuge von Master 
Thesen und eines Forschungsprojektes 
wurden nun die Möglichkeiten genauer 
analysiert und ein Modell zur Analyse 
von Bestandsobjekten entwickelt.

2. Forschungsprojekt „In-
standhaltungsprogramm“

Im Rahmen des gegenständlichen Fach-
artikels sollen u.a. auch die Ergebnisse 
des Forschungsprojektes „INSTAND-
HALTUNGSPROGRAMM – Strukturier-
te Analyse von Gemeindehochbauten“ 
präsentiert werden, das im Rahmen einer 
Forschungskooperation zwischen der TU 
Graz, Institut für Baubetrieb und Bauwirt-
schaft, und der FH JOANNEUM, Studi-
enbereich Architektur und Bauwesen, im 
Auftrag des Landes Steiermark, Fachab-
teilung 7A durchgeführt wurde.1 Im Zeit-
raum der letzten 1 ½ Jahre wurde dieses 
Thema intensiv durch die Projektteams der 
drei Institutionen, unter der jeweiligen Lei-
tung von Univ.-Prof. Dipl.-Ing. Hans Lech-
ner für die TU Graz, FH-Prof. Dipl.-Ing. Dr. 
Rainer Stempkowski für die FH JOANNE-
UM und Ing. Robert Wagendorfer, MSc für 
das Land Steiermark, bearbeitet. 

Ziel des Forschungsprojektes war die 
Entwicklung eines gut strukturierten 
Analysemodells von Hochbauten, um 
über alle erforderlichen Grundlagen für 
die weitere bauliche Planung und die 
Finanzmittelplanung zu verfügen. So 
wurde neben der Entwicklung eines 
Gesamtkonzeptes für die Objekt- und 
Bedarfsanalyse als Grundlage für die 
Maßnahmenplanung vor allem auch ein 
IT-unterstütztes Datenanalysemodell in-
kl. gut strukturierter Datenerhebungs-
blätter entwickelt. Mit diesem Datena-
nalysemodell ist in Zukunft eine rasche 
Analyse von Bestandsobjekten möglich, 
mit der alle für die weiteren Entschei-
dungen erforderlichen Daten vorhanden 
sind, ohne dass mit hohem Aufwand die 
einzelnen Objekte detailliert untersucht 
werden müssen.

3. Projektentwicklung 
im Sinne der 
Lebenszykluskosten

In der Projektentwicklung stellen Le-
benszykluskosten eine wesentliche 
Entscheidungsgrundlage für eine Pro-
jektrealisierung dar. Betrachtet man al-
lerdings die Entscheidungsgrundlagen 
vieler Bauprojekte, so kann festgestellt 
werden, dass vielfach die Entscheidung 
über Art und Qualität des Objektes aus-
schließlich auf Basis der Herstellungs-
kosten getroffen wird. Häufig liegt das 
Problem darin, dass Investor und Nutzer 
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nicht auf dieselbe Person fallen und so-
mit der Errichter nur auf die Minimierung 
der Herstellungskosten bedacht ist.

Wie wichtig eine Lebenszyklusbetrach-
tung für die Entscheidung bei Projektre-
alisierungen ist, zeigt die Abbildung 
1. Darin sind zwei Objekte dargestellt, 

welche sich durch die um 12% gerin-
geren Investitionskosten des Objektes 1 
und in weiterer Folge durch die um 30% 
höheren Folgekosten in Bezug auf das 
zweite Objekt unterscheiden. Nach rund 
13 Jahren weisen die beiden Gebäude in 
etwa gleich hohe Gesamtkosten auf. Ab 
diesem Zeitpunkt wirken sich die günsti-

geren Folgekosten des zweiten Objektes 
auf die gesamten Lebenszykluskosten 
aus. Die höheren Anschaffungskosten 
sind somit für die Entscheidung über die 
Art und Qualität der Ausführung nicht 
von vorne herein als die beste Lösung 
zu betrachten.

Eine Analyse der gesamten Lebens-
zykluskosten zeigt, wie gering der Anteil 
der ersten Investitionskosten gegenüber 
den gesamten Lebenszykluskosten ist, 
und wie viel die Instandhaltungs- und 
Instandsetzungskosten bei entspre-
chend langer Lebensdauer ausmachen. 
Abbildung 2 zeigt ein Ergebnis der Le-
benszykluskosten eines durchschnitt-
lichen öffentlichen Hochbaus mit einer 
Lebensdauer von 60 Jahren.

Es wird daher dringend empfohlen, Pro-
jektentwicklungen im Sinne des Life 
Cycle Managements ganzheitlich zu pla-
nen und alle Aspekte einer Minimierung 
der gesamten Lebenszykluskosten zu 
berücksichtigen.

Im nächsten Kapitel wird nun dargestellt, 
welche Grundlagen für eine nachhaltige 
Entwicklung von neuen Projekten bei öf-
fentlichen Hochbauten erforderlich sind.

4. Objekt- und Bedarfsana-
lyse als Grundlage 
für Massnahmenplanung

Im Folgenden wird das Gesamtkonzept 
der Objekt- und Bedarfsanalyse vor-
gestellt, welches als Grundlage für die 
Maßnahmenplanung gilt. 

>	 vgl. Abb. 3

Die Grundlage für die Maßnahmenpla-
nung bildet eine Regionale Betrachtung 
der Objekte. Ziel ist, alle Objekte der 
Gemeinden in Form einer Bestandser-
hebung und Bestandsanalyse systema-
tisch zu erfassen. Auf Grund der daraus 
resultierenden Daten ist es möglich ein 
Instandhaltungs- und Instandsetzungs-Abb. 2: Aufteilung der Lebenszykluskosten – Bsp. Hochbau

Abb. 1: Kostenentwicklung zweier Objekte in Abhängigkeit der Investitions- und Folgekosten
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programm zu entwickeln, dessen Ziel die 
optimale Ausnutzung der Lebensdauer 
eines Bauteiles darstellt. Die Daten aus 
diesem Programm fließen wiederum in 
eine etwaige Bedarfsanalyse in der Regi-
on ein. Bei einer Bedarfsanalyse wird bei-
spielsweise die Möglichkeit analysiert, ein 
Objekt mit geringen Umbaumaßnahmen 
umzunutzen anstelle ein neues Projekt zu 
planen oder ein anderes Bestandsobjekt 
aufwändig zu sanieren. Die Resultate der 
Bedarfsanalyse gehen im Anschluss in 
den Schritt „Planung der Maßnahmen“ 
ein, welcher als Resultat eine positive 

oder negative Investitions- und Förde-
rungsentscheidung mit sich bringt.

4.1. Erfassung 
der gemeindeeigenen Objekte

Grundlage für die Durchführung dieser 
Untersuchungen ist die Erstellung einer 
Übersicht über die Gesamtheit der zu 
analysierenden Objekte. Diese Liste ent-
hält nicht nur die gemeindeeigenen Ob-
jekte, sondern auch Immobilien ausgegli-
ederter Gesellschaften im hundertprozen-
tigen bzw. teilweisen Gemeindebesitz.

4.2. Objektanalyse

Wichtigster Ausgangsparameter für die 
Entwicklung eines Instandhaltungs- und 
Instandsetzungsprogramms ist die Er-
hebung und Bewertung des Ist-Zustan-
des der Immobilien.

Aufgrund der hohen Zahl an Gemeinde-
hochbauten, für welche das Programm 
erstellt wurde, ist eine strukturierte Vor-
gehensweise von entscheidender Be-
deutung. Damit wird nicht nur sicher-
gestellt, dass der erforderliche Zeitauf-
wand für die Datenerhebung und Da-
tenanalyse auf ein Minimum reduziert 
wird, sondern auch, dass die Qualität 
der erhobenen Daten gleich bleibend 
hoch ist, und keine Unschärfen durch 
Fehlinterpretationen unterschiedlicher 
Datenaufnahmen entstehen.

Die Objektanalyse gliedert sich in drei 
Abschnitte, deren Detaillierungsgrad im 
Verlauf der Erhebung und Untersuchung 
immer größer wird. 

>	 Im ersten Schritt werden die allge-
meinen Objektdaten [A] anhand von 
Planunterlagen und Informationen, 
welche auf den jeweiligen Gemeinden 
zur Verfügung stehen aufgenommen.

>	 Die Detaildatenerhebung [B] erfolgt 
vor Ort und soll anhand eines stan-
dardisierten Formulars die gesamte 
Gebäudestruktur sowie den aktuellen 
Sanierungsbedarf erfassen 

>	 Diese Daten werden mit Hilfe des 
Analyseschemas [C] ausgewertet und 
liefern die Basisdaten für ein erforder-
liches Instandhaltungsprogramm, und 
in weiterer Folge, unter der Einbezie-
hung einer Bedarfsanalyse, wichtige 
Zahlen für eine Planung der weiteren 
Maßnahmen sowie Investitions- und 
Förderungsentscheidungen.

4.3. Instandhaltungs- und
Instandsetzungsprogramm

Nach Auswertung der Daten anhand 
der Datenanalyseblätter kann ein Sa-

Abb. 3: Gesamtkonzept der Objekt- und Bedarfsanalyse als Grundlage für die 
Maßnahmenplanung 2
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nierungskonzept für den Fall eines aku-
ten Verbesserungsbedarfes sowie ein 
Instandhaltungs- und Instandsetzun-
gsprogramm für den weiteren Betrieb 
des Objektes erstellt werden. Diese Da-
ten ermöglichen eine Abschätzung des 
Rücklagenbetrages, welcher für den or-
dentlichen Betrieb der Immobilien erfor-
derlich ist. Dadurch wird sichergestellt, 
dass die wirtschaftliche Nutzungsdauer 
nicht aufgrund fehlender Wartungsar-
beiten unter die technische Lebensdau-
er sinkt.

Das Instandhaltungs- und Instandset-
zungsprogramm beinhaltet eine Zehn-
jahresprognose der zu erwartenden 
Kosten und liefert Angaben zum hierfür 
erforderlichen Budget, ebenso wie einen 
strukturierten Maßnahmenplan für regel-
mäßige Instandhaltungs- und Instand-
setzungsmaßnahmen, allerdings nicht 
für größere Maßnahmen im Sinne von 
Umbauten oder Umnutzungen.

4.4. Bedarfsanalyse

Die Bedarfsanalyse beschränkt sich 
nicht nur auf die Gemeinden als abge-
schlossenes System, sondern bezieht 
sämtliche Anforderungen der Region mit 
ein. So muss z.B. bei der Planung ei-
ner neuen Schule das gesamte Schulan-
gebot einer größeren Region analysiert 
werden, dazu entsprechende Daten, z.B. 
über die Entwicklung der Schülerzahlen, 
Klassengrößen und –anzahl und Ent-
wicklung vom Flächenbedarf inkl. aller 
Nebenflächen. Dies gilt analog natürlich 
auch für Rüsthäuser, Bauhöfe, Bäder, 
Sportplätze und alle anderen gemeinde-
eigenen Objekte.

Die gesamten Bestandsdaten fließen in 
die Betrachtung ein und bilden gemein-
sam mit dem aktuellen bzw. zukünftigen 
Bedarf die Grundlage für die weitere 
Planung. Die Möglichkeit, ein Objekt 
beispielsweise umzunutzen anstelle 
dieses umfangreich zu sanieren und mit 
der ursprünglichen Nutzung, allerdings 
aufgrund mangelnden Bedarfes mit ge-

ringer Auslastung, weiter zu betreiben, 
stellt einen wirtschaftlichen Einsatz der 
Finanzierungsmittel sicher.

4.5. Investitions- 
und Förderentscheidung

Die Bestands- und Bedarfsanalysen lie-
fern umfangreiche Daten zum aktuellen 
Immobilienstand einer Gemeinde. Durch 
die Zusammenführung der Erfordernisse 
der einzelnen Gemeinden kann eine re-
gionale Planung der erforderlichen Maß-
nahmen zur Abdeckung dieser Bedürf-
nisse erstellt werden.

Diese Maßnahmen umfassen Sanie-
rungen der bestehenden Gebäude und 
Weiterbetrieb mit derselben Nutzung 
gleichermaßen, wie Umbauten oder 
Umnutzungen und das Zusammenlegen 
von zum Beispiel mehreren kleinen, lo-
kalen Einzelobjekten zu einem gemein-
sam genutzten Gebäude.

Bei der Durchführung dieser Planungen 
sollte darauf geachtet werden, dass die 
Gebäude nicht nur im Sinne der Inves-
titionskosten optimiert werden, sondern 
dass ein besonderes Augenmerk auf die 
zu erwartenden Lebenszykluskosten, 
die ökologische Qualität sowie der Nut-
zungsqualität gelegt wird.

5. Modell zur strukturier-
ten Analyse von 
öffentlichen Hochbauten

Auf Basis der Erhebung von allgemeinen 
bereits vorhandenen Objektdaten und 
einer genaueren Vor-Ort Erhebung des 
Ist-Standes mit Hilfe entsprechend gut 
strukturierter Datenblätter ist es möglich, 
rasch eine Analyse des aktuellen Zustan-
des inkl. einer Prognose von erforder-
lichen Finanzmittel für Instandhaltungen 
und Instandsetzung durchzuführen.

Im Modell wird die Durchführung der 
Analyse durch die Verknüpfung mit Bau-
teilkosten- und Bauteillebensdauerda-

tenbanken vereinfacht und so weit als 
möglich automatisiert. So kann die Ana-
lyse für eine große Anzahl an Objekten 
standardisiert durchgeführt werden.

5.1. Datenerhebung 2

5.1.1. Überblick über 
das Analysemodell

Die Aufnahme der Bestandsdaten wird 
in zwei Schritte unterteilt.

>	 Schritt 1: Die allgemeinen Objekt-
daten, wie zum Beispiel Eigentümer, 
Standort, Grundstück, Baujahr, Sa-
nierungsmaßnahmen oder die Ge-
ometrie, werden in der jeweiligen 
Standortgemeinde ausgehoben. So-
fern vorhanden, werden weiters Plä-
ne und andere objektbeschreibende 
Dokumente der Bestandsdatenerhe-
bung angefügt.

>	 Schritt 2: Eine detaillierte Aufnahme 
der Gebäudestruktur und des aktu-
ellen Zustandes erfolgt vor Ort mit 
Hilfe des für das jeweilige Objekt 
zutreffenden Datenerfassungsproto-
kolls – Detaildaten. Besonderes Au-
genmerk ist hierbei auf vorhandene 
Mängel und Beschädigungen zu le-
gen, da diese Daten unter anderem 
einen wichtigen Baustein zur Ermitt-
lung des Sanierungsbedarfes dar-
stellen. Weiters wird jedem Bauteil 
eine Kategorie von „A – Zustand in 
Ordnung“ bis „F – nicht verwendbar“ 
zugeordnet, um bei der Datenanaly-
se den zu erwartenden Instandhal-
tungs- und Instandsetzungsaufwand 
abschätzen zu können. 

5.1.2. Klassen zur 
Bewertung des Bauteilzustandes

Neben dem Bauteilalter und der entspre-
chenden theoretischen Lebensdauer kön-
nen als Grundlage für die Ermittlung des 
Bauteilzustandes folgende sechs Bewer-
tungskategorien herangezogen werden.

>	 vgl. Abb. 4
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Durch die Definition des Zustandes (von „A 
– Zustand in Ordnung“ bis „F – nicht ver-
wendbar“) sowie der erforderlichen Maß-
nahmen zur Wiederherstellung des ord-
nungsgemäßen Gebrauches des Bauteiles 
(von „A – keine Sanierung in den nächsten 
10 Jahren erforderlich“ bis „F – sofortige 
Sanierung erforderlich“), kann vor Ort eine 
einfache Zuordnung zur jeweiligen Bewer-
tungskategorie getroffen werden. 

Die definierte Kategorie wird in die Da-
tenanalyse übernommen und ergibt je 
nach Zustand einen Instandsetzungs-
aufwand von 0,5% bis 1,5% bzw. erfor-
derliche Sofortmaßnahmen in der Höhe 
von 0 bis 90% der Gebäudekosten. 

In der Folge sind die Kategorien A bis F 
im Detail beschrieben:

Kategorie A + B
Die Kategorie A und B stellen den bes-
ten Zustand dar. Es sind zurzeit keine 
Sanierungen erforderlich (Kategorie B) 
bzw. es sind bei optimalem Zustand des 
Bauteiles (Kategorie A) erst frühestens in 
den nächsten zehn Jahren Sanierungs-
maßnahmen erforderlich. 

Sowohl für Kategorie A also auch für 
Kategorie B ist mit keinen Sofortmaß-
nahmen zu rechnen, der Instandhal-
tungsaufwand liegt für beide bei 0,5% 
der Gebäudeerrichtungskosten, der In-
standsetzungsaufwand wird zwischen 
0,5% und 1,5% abgeschätzt.

Kategorie C
In der Kategorie C weist der Bauteil be-
reits optische Mängel auf. Es ist zwar 
empfehlenswert diese zu sanieren, es be-

steht jedoch keine Einschränkung in der 
Nutzung des Gebäudes (Verschmutzung 
der Wände, Beschädigungen des Boden-
belags, Abplatzende Lackierungen…). 

Als Summe für die Schadensbehe-
bung werden 15% der Bauteilkosten 
eingeplant. Da davon ausgegangen wer-
den kann, dass sich der Bauteil nach 
Abschluss der Sanierungsmaßnahmen 
wieder in einem einwandfreien Zustand 
befindet, können für die laufende In-
standhaltung weiterhin 0,5% sowie für 
die Instandsetzung 1,5% der Gebäude-
kosten eingesetzt werden.

Kategorie D
Bauteile, die weiterhin verwendbar sind, 
eine technische Sanierung jedoch em
pfehlenswert ist, sind der Kategorie D zu-
zuordnen. Dies sind zum Beispiel defekte 

Abb. 4: Bewertungskriterien für Bauteile 
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Aufzuganlagen, Fenster und Außentüren 
die nicht mehr schließen oder Defekte in 
der Lüftungs- und Klimaanlage. 

Im Vergleich zu den optischen Beein-
trächtigungen sind in diesem Fall umfang-
reichere Sanierungsmaßnahmen (30% der 
Bauteilkosten) zu veranschlagen. Der In-
standhaltungs- und Instandsetzungsauf-
wand kann nach erfolgter Sanierung wieder 
mit 0,5% bzw. 1,5% angesetzt werden.

Kategorie E
Ist das Gebäude durch den aufgetre-
tenen Schaden, zum Beispiel durch 
eine defekte Heizungsanlage, eine un-
dichte Dachabdichtung oder durch de-
fekte Elektroinstallationen nicht mehr im 
vollen Umfang nutzbar, so ist der ent-
sprechende Bauteil der Kategorie E zu-
zuordnen. 

Der erforderliche Sofortaufwand 
zur Wiederherstellung des uneinge-
schränkten Betriebes wird mit 60% der 
Bauteilkosten angenommen. Wie be-
reits in den Kategorien davor kann nach 
Fertigstellung der Sanierungen mit den 
zuvor angenommenen jährlichen Erhal-
tungskosten gerechnet werden.

Kategorie F
Den schlechtesten Zustand stellt die Ka-
tegorie F dar. Dies bedeutet, dass der 
Mangel bzw. Schaden so starke Aus-
maße angenommen hat, dass ein ge-
fahrloser Betrieb des Gebäudes nicht 
mehr gewährleistet werden kann. 

In diesem Fall sind sofortige und um-
fangreiche Maßnahmen zu setzen, die 
bis zum Austausch des betroffenen Bau-
teiles reichen. Aus diesem Grund sind 
als Sofortmaßnahme 90% der Bauteil-
kosten einzurechnen.

Die angegebenen Prozentsätze sind 
selbstverständlich nur grobe Richt-
werte, die im Einzelfall auch erheblich 
abweichen können. So kann z.B. die Sa-
nierung eines Bauteils durch die Auswir-
kungen auf andere Bauteile (Fensteraus-
tausch führt zu Sanierung der gesamt-
en Fassade und des Innenputzes) auch 
deutlich höhere Kostenauswirkungen 

haben als die Investitionskosten des sa-
nierten Bauteils (z.B. der Fenster). Di-
ese Abweichungen von den im Modell 
dargestellten mittleren Kosten können 
im Einzelfall durch Korrekturen entspre-
chend angepasst werden.

5.1.3. Grundlagendaten

Zur Durchführung der Datenanalyse sind 
neben den in den Datenerfassungspro-
tokollen gesammelten Informationen 
weitere Grundlagendaten als Eingabe-
werte erforderlich.

Analyse der projektspezifischen 
Investitionskosten
Die wertangepassten Investitionskos-
ten sind Grundlage für die überschlä-
gige Ermittlung der Sanierungskosten. 
Wenn die Investitionskosten bekannt 
sind, sind diese heranzuziehen. In allen 
anderen Fällen kann auf Mittelwerte aus 
dem BKI oder anderer Datenbanken zu-
rückgegriffen werden.

Analyse der Lebensdauer 
der einzelnen Bauteile
Zur Feststellung, wann ein Bauteil seine 
technische Lebensdauer erreichen wird 
bzw. bereits erreicht hat, wurde eine 
Lebensdauertabelle erstellt, welche die 
Basis für die Ermittlung des derzeitigen 
Instandsetzungsaufwandes darstellt.

Analyse des durchschnittlichen 
Instandhaltungs- und 
Instandsetzungsaufwandes
Nicht nur der derzeitige Instandsetzungs
aufwand wird in der Analyse errechnet, 
sondern es werden auch die Kosten für 
ein regelmäßig durchzuführendes In-
standhaltungs- und Instandsetzungs-
programm ermittelt. Zur Ermittlung einer 
durchschnittlichen Höhe dieser Kosten 
wurden Mittelwerte aus mehreren Studi-
en und publizierten Werten errechnet.

5.2.1. Durchführung der Datenanalyse

Die Analyse der Objektdaten erfolgt auf 
Basis der Ergebnisse der Datenerhe-

bungsblätter und der oben angeführten 
Grundlagendaten wie Investitionskosten 
und Lebensdauern.

Den einzelnen Bauteilen werden Mate-
rialien aus der Bauteillebensdauer-Ta-
belle, sowie ein Errichtungsjahr und der 
aktuelle Zustand nach den oben darge-
stellten Bewertungskriterien (A-F) zuge-
wiesen. Um daraus tatsächliche Kosten 
ableiten zu können, werden den Bau-
teilgruppen Kostenkennwerte aus ent-
sprechenden Kostendatenbanken (z.B. 
BKI) zugeordnet. Da die Referenzob-
jekte nur in den seltensten Fällen exakt 
mit dem zu untersuchenden Gebäude 
übereinstimmen, können diese Werte 
über eine prozentuelle bzw. absolute 
Korrektur angepasst werden.

Anhand des ermittelten durchschnitt-
lichen Instandhaltungs- und Instand-
setzungsaufwandes kann sowohl der 
jährliche Instandhaltungsaufwand als 
auch der Instandsetzungsaufwand für 
jene Bauteile ermittelt werden, welche 
bereits das Ende der theoretischen Le-
bensdauer erreicht haben.

Der derzeitige Sanierungsaufwand wird 
entweder anhand der vor Ort aufge-
nommenen Bauteilkategorie bzw. auf-
grund des bei der Erhebung vor Ort ab-
geschätzten absoluten Sanierungsbe-
darfes errechnet. 

Als Ergebnis der Analyse werden die 
erforderlichen Kosten für eine sofortige 
Sanierung sowie für notwendige Rück-
lagen, um die in regelmäßigen Zeitinter-
vallen anfallenden Instandhaltungs- und 
Instandsetzungsarbeiten finanzieren zu 
können, ermittelt.

Die Feststellung der tatsächlichen Be-
triebskosten wurde in diesem Zusam-
menhang nicht berücksichtigt, da diese 
nicht mit den oben angeführten Kosten 
in Verbindung gebracht werden können. 
Die tatsächlichen Betriebskosten sind 
für einen späteren Umbau, eine Umnut-
zung oder eine energetische Optimie-
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rung ausschlaggebend. Die Beschrei-
bung des Ist-Zustandes, des Bestandes 
sowie der erforderlichen Maßnahmen 
zur Durchführung eines Umbaus, einer 
Umnutzung oder einer energetischen 
Optimierung ist zu komplex, um in stan-
dardisierten Datenblättern mit einem 

vertretbaren Zeitaufwand, erfasst zu 
werden und sind im Einzelfall zu prüfen.

5.2.2. Datenanalyseblätter

A) Ermittlung von Kennwerten für die 
Gebäudekosten

Basis zur Ermittlung der Instandhaltungs- 
und Instandsetzungskosten sind Kenn-
werte der Gebäudekosten und die Bau-
teilgliederung sowie die Aufteilung der 
Kosten in die einzelnen Kostengruppen. 
Da für Bestandsobjekte in vielen Fällen 
keine tatsächliche Kostenfeststellung 

Abb. 5: Bsp. Rückrechnung von Investitionskosten - Aufteilung der Gesamtkosten auf die untersuchten Untergruppen
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inkl. detaillierter Kostenaufgliederung 
vorliegen, muss für eine grobe Abschät-
zung der Sanierungskosten eine fiktive 
Kostenabschätzung auf Basis von Kenn-
werten und prozentuellen Anteilen der 
einzelnen Bauteile von den Gesamtkos-
ten erstellt werden.

Wenn keine Kennwerte aus eigenen 
Kostenanalysen vorhanden sind, kann 
auf die Tabellenwerke des deutschen 
BKI3 zurückgegriffen werden. Darin an-
geführt sind Kosten bereits errichteter 
und abgerechneter Objekte, wie zum 
Beispiel Bürogebäude, Schulen und 
Kindergärten, Sportbauten, Gebäude 
für Gesundheitswesen, usw.

Im ersten Schritt der Objektanalyse 
wird ein Referenzprojekt ausgewählt, 
welches dem zu untersuchenden Objekt 
ähnlich ist. Da zwischen diesen beiden 
Objekten im Regelfall geringfügige Ab-
weichungen auftreten, besteht die Mög-
lichkeit die einzelnen Kostenanteile zu 
einem späteren Zeitpunkt der Analyse 
anzupassen. 

Bei der Verwendung der dt. BKI-Wer-
te ist zu berücksichtigen, dass einerseits 
die Glieder der dt. DIN 276 nicht voll-
ständig mit der ÖNORM B 1801-1 zu-
sammenpassen, und andererseits in den 
dt. kennwerten die deutsche Mehrwert-
steuer enthalten ist, die zuerst heraus 
gerechnet werden muss.

In Abbildung 5 ist ein Beispiel der 
rückgerechneten Kostenkennwerte für 
ein Gemeindeamt dargestellt.

Neben den absoluten Werten ist vor 
allem die prozentuelle Aufteilung der 
Gesamtkosten auf die einzelnen Bau-
teile von Bedeutung.

B) Ermittlung der Bauteillebensdauer
Ein weiterer wichtiger Eingangspara-
meter für die Ermittlung der Lebens-
zykluskosten ist die Lebensdauer der 
einzelnen Bauteile. Hierfür wurden Er-
fahrungs- bzw. Rechenwerte aus ver-
schiedenen Literaturen gesammelt und 
durchschnittliche sowie maximale und 
minimale Werte berechnet.

>	 vgl. Abb. 6

Als Grundlagendaten wurden folgende 
Quellen herangezogen
>	 Baukosten 2002 4

>	 Wertermittlungsrichtlinie: Anlage 5, 
Technische Lebensdauer von bau-
lichen Anlagen und Bauteilen 5

>	 Gesamtverband gemeinnütziger 
Wohnungsunternehmen: Instandhal-
tung und Modernisierung des Woh-
nungsbestandes 6

>	 H. Schmitz: Altbaumodernisierung 
– praxisbezogene Anleitung, Schrif-
tenreihe des ILS, Dortmund 1981 7

>	 Tomm, A. Rentmeister, H. Finke: Ge-
plante Instandhaltung, LBB Nr. 1.31 8

>	 Amt für Bundesbauten, Bern: Nut-
zungszeiten von Gebäuden und Bau-
teilen

>	 Leitfaden Nachhaltiges Bauen 9

>	 Ergebnisse von Interviews mit Exper-
ten von zehn Wohnungsunternehmen 
in Niedersachsen, Bremen und Berlin 
und zum anderen von zehn schriftlich 

Abb. 6: Beispiel Bauteillebensdauern
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kontaktierten Unternehmen im Rah-
men des Forschungsprojektes.2

C) Ermittlung der Gebäudekosten für 
das analysierte Objekt
Auf Basis der oben dargestellten all-
gemeinen Kostenkennwerte und den 
bauteilspezifischen allgemeinen Le-
bensdauern können jetzt die Kosten pro 
Bauteil und das prognostizierte Ende der 
Lebensdauer je Bauteil für das zu unter-
suchende Objekt errechnet werden.

>	 vgl. Abb. 7

Mit der Größe und dem ausgewählten 
Gebäudestandard des Objektes kann 

aus den Kennwerten automatisch ein 
erster Vorschlag für eine Kostenaufglie-
derung erstellt werden, der dann mit 
Korrekturfaktoren für einzelne Bauteile 
angepasst werden kann. Dabei können 
auch die vor Ort aufgenommenen Daten 
über unterschiedliche Materialien (z.B. 
Bödenarten, Deckenarten) berücksich-
tigt werden.

D) Ermittlung des Sanierungsauf-
wandes
Zur Feststellung des aktuellen Sanie-
rungsbedarfes werden in den nächsten 
Schritten die zu erwartenden Lebens-
dauern ermittelt. Die Summe des Ob-
jektbaujahres und der Bauteillebens-

dauer ergibt das theoretische Ende der 
Bauteillebensdauer an. Sollten während 
des bisherigen Lebenszyklus bereits Sa-
nierungsmaßnahmen durchgeführt wor-
den sein, so ist anstelle des Errichtungs-
jahres die Fertigstellung der Sanierungs-
arbeiten als Beginn der Lebensdauer an-
zusetzen.

Die ermittelten Lebensdauern wer-
den grafisch dargestellt und ermög-
lichen auf diese Weise einen raschen 
Überblick über den Zustand des un-
tersuchten Objektes und die zu sanie-
renden Bauteile.

Abbildung 8 zeigt die ausgewerteten 
Daten des untersuchten Objektes. Die 
grünen Zeitbalken stellen die Lebens-

Abb. 8: Auszug aus dem Analyseblatt C1 – Zeitplan Bauteillebensdauern 

Abb. 7: Auszug aus dem Analyseblatt C1 – Bauteillebensdauer – Sanierungsaufwand 
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dauer der Bauteile dar, ist das errechnete 
Ende der Lebensdauer bereits erreicht, 
werden diese rot gekennzeichnet.

Ist die Lebenddauer eines Bauteiles 
abgelaufen, wird errechnet, seit wie vie-
len Jahren dieser bereits auszutauschen 
gewesen wäre sowie sein prozentueller 
Anteil an den Gesamtkosten.

Weiters wird der erforderliche Sa-
nierungsaufwand auf Basis der modi-
fizierten Gesamtkosten und des pro-
zentuellen Gebäudeanteiles errechnet. 
Zusätzlich wird der in den Detailaufnah-
meblättern vor Ort aufgenommene Sa-
nierungsbedarf übernommen. Die Sum-
mierung dieser Teilergebnisse ergibt den 
derzeitigen Sanierungsbedarf.

E) Ermittlung des Instandhaltungs- und 
Instandsetzungsaufwandes
Die Festlegung des Prozentsatzes für den 
Instandhaltungs- und Instandsetzungs-
aufwand hat einen maßgebenden Einfluss 
auf die zu erwartenden Erhaltungskosten. 
Dieser Prozentsatz ist abhängig von der 
Art und Intensität der Nutzung, des ak-
tuellen Zustandes des Objektes und der 
Objektart selbst. Der empfohlene durch-
schnittliche Instandsetzungs- und In-
standhaltungsaufwand wurde aus einem 
Mittelwert von unterschiedlichen Tabellen
werken errechnet. Abbildung 9 zeigt die 
Herleitung dieser Werte 10, 11, 12. Detaillier-
tere Angaben zu den einzelnen Quellen 
und Hintergründen finden sich in 2.

Aus diesen Untersuchungen lässt 
sich erkennen, dass der durchschnitt-
liche Instandsetzungsaufwand in einer 
Bandbreite von 1,0% bis 2,0% angesetzt 
werden kann. Diese Streuung ergibt sich 
zum einen aus den der Berechnung zu-
grunde liegenden Erfahrungswerten, 
und zum anderen muss bei der Be-
rechnung berücksichtigt werden, dass 
für unterschiedliche Objekttypen un-
terschiedliche Ansätze zur Berechnung 
des durchschnittlichen Erhaltungsauf-
wandes einfließen. 

So wird zum Beispiel für den In-
standsetzungsaufwand eines Wirt-
schaftshofes ein Wert an der unteren 
Grenze (1,0 Prozent), bei einem Schul-
gebäude, aufgrund des höheren Aus-
stattungsstandards und der höheren 
Beanspruchung, hingegen ein Wert an 
der oberen Grenze (2,0 Prozent) zutref-
fend sein.

Für die weiteren Berechnungen wird 
für die Instandhaltung ein Mittelwert 
0,5% der Investitionskosten pro Jahr 
und für die Instandsetzung ein Mittel-
wert von 1,5% der Investitionskosten 
pro Jahr empfohlen.

Die Hochrechnung des Instandhal-
tungs- und Instandsetzungsaufwandes 
wiederum aufgeteilt auf die einzelnen 
Bauteile führt zu dem in Abbildung 10 
dargestellten Ergebnis. Die angege-
benen Werte lassen eine Plausibilitäts-
prüfung zu und können im Einzelfall ent-
sprechend angepasst werden.

F) Ermittlung der erforderlichen Rück-
lagen
Zusätzlich zu den jährlich anfallenden 
Kosten wird eine Vorschau auf die 
nächsten zehn Jahre erstellt und die da-
für gesamt anfallenden Kosten ermittelt. 
Die angegeben Beträge sind als erfor-
derliches Ansparkapital der jeweiligen 
Gemeinden zu sehen, um das Gebäu-
de über die Dauer der nächsten Jah-
re instand zu halten. Bei regelmäßiger 
Ansparung des erforderlichen Betrages 
kann eine Verzinsung des Kapitals ein-
gerechnet werden und verringert somit 
die benötigten jährlichen Raten.

Abb. 9: Ermittlung des Mittelwertes für Instandhaltung und Instandsetzung auf Basis ver-
schiedener Studien 
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5.3. Ergebnisse 
der Datenanalyse

Die Ergebnisse der Datenanalyse hän-
gen von den in der Abbildung 11 darge-
stellten Eingangs- und Bewertungspa-
rametern ab. 

Durch eine Standardisierung der Daten-
aufnahme- und Analyseblätter kann eine 
gleich bleibend hohe Qualität sicherge-
stellt werden und können mögliche Feh-
lerquellen sowie Fehlinterpretationen der 
Daten möglichst gering gehalten wer-
den. Nichts desto trotz ist ein besonde-
res Augenmerk auf ein gewissenhaftes 
Ausfüllen der vorgegebenen Blätter zu 
legen und, soweit möglich, ein Plausi-
bilitätscheck der erhaltenen Ergebnisse 
durchzuführen.

In der Datenanalyse werden auf Basis 
der erhobenen Daten sowohl Kennwerte 
über den Gebäudewert als auch über die 
zu erwartenden anfallenden jährlichen 
Kosten gewonnen. Je nach derzeitigem 
Zustand des Objektes wird ermittelt, mit 
welchem Betrag zu rechnen ist, um das 
Gebäude über einen gewissen Zeitraum 
intakt zu halten, bzw. aktuell aufgetre-
tene Mängel zu sanieren. 

Diese Aussagen ermöglichen dem Ei-
gentümer eine Budgetplanung für die 
Sanierungsmaßnahmen zu erstellen so-

Abb. 10: Auszug aus dem Analyseblatt C2 – Ergebnis Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwand

Abb. 11: Ergebnisse der Datenanalyse
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wie eine Prioritätenreihung der zu sanie-
renden Gebäude vorzunehmen. 

Um die technische Lebensdauer eines 
Bauteiles, und somit auch des gesamten 
Objektes sicher zu stellen, sind in regel-
mäßigen Zeitintervallen Instandhaltungs- 
bzw. Instandsetzungsarbeiten durch-
zuführen. Der erforderliche Aufwand 
wird sowohl als Gesamtsumme auf die 
nächsten zehn Jahre betrachtet als auch 
als abgezinste jährliche Rate ermittelt. 

Die technische Lebensdauer der einzel-
nen Bauteile, ausgehend von einer ord-
nungsgemäß durchgeführten Instand-
haltung, wird in der durchgeführten Ob-
jektanalyse in einem Zeitdiagramm dar-
gestellt und ermöglicht eine anschau-
liche Darstellung des Gesamtzustandes 
des Gebäudes. 

Weiters wird anhand dieser Darstellung 
ersichtlich, für welche Bauteile in nächs-
ter Zeit mit  Sanierungs- oder Austausch-
maßnahmen zu rechnen ist. Um mög-
liche Folgeschäden möglichst hintan zu 
halten, ist darauf zu achten, dass bereits 
mangelhafte Bauteile rasch erneuert 
werden sowie dass das Instandhaltungs-  
und Instandsetzungsprogramm gewis-
senhaft eingehalten wird.

6. Interpretation der Er-
gebnisse

6.1. Die Bedeutung der Instand-
haltung und Instandsetzung

Die Einhaltung dieser regelmäßigen 
Erhaltungsarbeiten hat einen maßgeb-
lichen Einfluss auf die gesamte Lebens-
dauer und damit die Gesamtlebens-
zykluskosten eines Objektes.

In Abbildung 12 sind diese Zusammen-
hänge visualisiert.

Eine nicht ordnungsgemäße Instandhal-
tung und Instandsetzung führt in weiterer 
Folge zu Mehrkosten und Folgeschäden.

>	 vgl. Abb. 13

Budget für Instandhaltung 
und Instandsetzung
Was bei privaten Wohnbaugesell-
schaften selbstverständlich ist, nämlich 
ab dem ersten Jahr entsprechende Re-
serven für Instandhaltung und Instand-
setzung aufzubauen, muss auch bei 
allen Objekten, die sich in öffentlicher 
Hand befinden, gelten.

Nicht nur die laufenden Betriebskos-
ten müssen aus dem ordentlichen Haus-
halt gedeckt werden, auch alle Aufwen-
dungen im Zusammenhang mit der Erhal-
tung der bereits vorhandenen Objekte.

Es kann daher nur dringend empfoh-
len werden, für die Instandhaltung und 
Instandsetzung die oben ermittelten 

Werte als Reserven für die Abdeckung 
der erforderlichen Ausgaben in der Zu-
kunft rechtzeitig vorzusehen.

6.2. Konsequenzen für 
Projektentwicklungen 
von öffentlichen Gebäuden

Entscheidend für den wirtschaftlichen 
Betrieb und die Kostenoptimierung 
sämtlicher Gemeindehochbauten ist ei-
ne vernetzte Betrachtung aller vorhande-
nen Objekte einer Region. Die Datener-
hebung und Datenanalyse liefern hierfür 
sowohl quantitative als auch qualitative 
Angaben zum Ist-Stand. 

In weiterer Folge kann dann eine Be-
darfsanalyse erstellt werden, auf deren 

Abb. 13: Folgeschäden durch mangelhafte Instandsetzung 14 

Abb. 12: Einfluss der Instandhaltung und Instandsetzung auf die Lebensdauer 13
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Basis eine gezielte Maßnahmenplanung 
durchgeführt werden kann. Folgende 
Maßnahmen für die untersuchten Ob-
jekte sind dabei zu untersuchen:

>	 Sanierung von Bestand (Werterhal-
tung)

>	 Umbau – Änderungen des Bestands
>	 Umnutzung – neue Nutzung von Be-

standsobjekten
>	 Neubau
>	 Abbruch
>	 Optimierung - technisch, energetisch, 

optisch

Die Ergebnisse dieser Planung sind eine 
wichtige Grundlage für Investitions- und 
Förderungsentscheidungen zukünftiger 
Bauprojekte des Landes Steiermark und 
der Gemeinden.

6.3. Politische Konsequenzen

Mit der Umsetzung des dargestellten 
Instandhaltungs- und Instandsetzungs-
programmes inkl. der Datenerhebungen, 
Datenanalysen und einer Bedarfsanaly-
se auf regionaler Ebene als zwingende 
Voraussetzung für die Freigabe von För-
dermitteln des Landes stehen den Ent-
scheidungsträgern in Zukunft weitaus 
bessere Datengrundlagen für ihre Pro-
jektentscheidungen zur Verfügung.

Auch wenn eine schnelle Zusage aus 
parteipolitisch motivierten Gründen 
dann nicht mehr so einfach sein wird, die 
Qualität der Gesamtheit der öffentlichen 
Hochbauten wird deutlich zunehmen. 
Durch die Reduktion der gesamten Le-
benszykluskosten bleibt so wieder mehr 
Spielraum für neue innovative Ideen für 
öffentlich finanzierte Projekte.	 <<
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