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STRATEGIE UND UMSETZUNG VON LIFE
CYCLE COSTING

1. LIFE CYCLE COSTING
- KOSTENPLANUNG DER
LEBENSZYKLUSKOSTEN

Dass bei den Lebenszykluskosten die
Folgekosten einen GroBteil der gesam-
ten Lebenszykluskosten ausmachen, ist
in der Zwischenzeit bekannt.

Dass daher bei der Kostenplanung der
Focus nicht nur mehr auf den Investiti-
onskosten liegen darf, ist die logische
Konsequenz.

Was ist aber nun beim Life Cycle Cos-
ting, der Kostenplanung der Lebenszyk-
luskosten, zu beachten?

Die Berechnung von Lebenszykluskosten ist heute eine allgemein giiltige Forde-
rung in der Kostenplanung. Trotzdem ist die praktische Umsetzung in den meisten
Fallen noch eine echte Herausforderung. Im folgenden Artikel soll untersucht wer-
den, worauf bei der Kostenplanung mit Lebenszykluskosten zu achten ist, welche
Einflussfaktoren wesentlich und daher genauer zu beriicksichtigen sind, was ein
gutes Kostenmanagement von Lebenszykluskosten ausmacht und wie mit der
Frage Nachnutzung vs. Umbau und der immer wieder diskutierten Frage der Auf-

oder Abzinsung umgegangen werden soll.

1.1. KOSTENSTRUKTUR

Eine klare Kostenstruktur, die vom ers-
ten Kostenrahmen bis zur Kostenfest-
stellung verwendet werden kann, ist ei-
ne entscheidende Grundlage fir jedes
funktionierende Kostenplanungs- und
Kostenmanagementinstrument. Wichtig
dabei ist, dass die einzelnen Kostenbe-
standteile klar den Kostengruppen zu-
geordnet werden kénnen und dass alle
Kostenbestandteile auch in der Kosten-
struktur enthalten sind.

Dabei sind nach Méglichkeit allgemein
glltige Standards zu verwenden, weil

nur diese von einer immer gleichen Ab-
grenzung zwischen den einzelnen Kos-
tenbestandteilen ausgehen und nur so
die Kennwerte, die aus Kostenfeststel-
lungen gewonnen werden kdnnen, auch
fur weitere Kostenplanungen verwendet
werden kdnnen.

Inder ISO 15686-5 [1] werden die Whole-
life cost definiert, die sich am ehesten
als gesamtheitliche Lebenszykluskosten
Ubersetzen lassen. Diese umfassen ne-
ben den klassischen Lebenszykluskos-
ten (LCC) auch die Externen Kosten und
die Ertrage (> siehe dazu Kap. 1.3.). Die
LCC gliedern sich weiter in die groBen

Abb. 1: Whole-life cost > weiterentwickelt aus ISO 15686-5: 2008 Building and constructed assets - Service Life planning, part 5 Life cycle

costing
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Kostenbestandteile Bauwerk, Betrieb,
Erhaltung/Umbau und Nachnutzung. Ei-
ne scharfe Abgrenzung zwischen Exter-
nen Kosten und Umweltbezogenen Kos-
ten ist in der Praxis schwer umzusetzen.
(> mehr dazu in [2))

> Abb. 1

Bei allgemein gultigen Standards fur
Lebenszykluskosten stehen mehrere
Strukturvorschlége zur Verfligung, wobei
aus Sicht des Verfassers die 2011 Uber-
arbeitete Fassung der ONORM B 1801-
2 [3] den derzeit besten Gliederungsvor-
schlag anbietet.

> Abb. 2

Je nach Perspektive sind auch die Kos-
ten fur Grund bzw. die Finanzierungs-
kosten in einer Gesamtbetrachtung zu
berucksichtigten. Insbesondere bei Pro-
jektentwicklungen sind diese beiden
Faktoren groBe Kostenbestandteile und
kénnen Uber den Erfolg einer Immobilie
entscheiden.

Eine gewisse Unschérfe gibt es beim
Thema Erhaltung und zwar in der Ab-
grenzung zwischen Instandhaltungs-
und InstandsetzungsmaBnahmen. Wah-
rend die Instandhaltung, also regelmasi-
ge kleinere ErhaltungsmaBnahmen und
auch die ,kleineren® Instandsetzungen
der Kostengruppe 2 ,Technischer Ge-
baudebetrieb®, zugeordnet werden, sind
die ,,groBen* Instandsetzungen der Kos-
tengruppe 7 ,Instandsetzung, Umbau“
zugeordnet. Dabei ist bei der Erstellung
eines Erhaltungsprogramms auf die kla-
re Abgrenzung zwischen Instandhaltung
und Instandsetzung zu achten.

Ein wesentlicher Kostenbestandteil,
der erstmals in einer Norm explizit dar-
gestellt wird, sind die Umbaukosten.
Besonders bei langeren Lebensdauern
stellen die Umbaukosten und gréBeren
Instandsetzungskosten einen immer
groBeren Anteil der gesamten Lebens-
zykluskosten dar und sollten daher ver-
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Kostengruppen ON B 1801-1

Bauwerks-
kosten

Kostengruppen ON B 1801-2

1 Verwaltung

2 Technischer
Gebdudebetrieb

3 Ver- und Entsorgung

4 Reinigung und
Pflege

5 Sicherheit

6 Gebidudedienste

7 Instandsetzung,
Umbau

8 Sonstiges

9 Objektbeseitigung,
Abbruch

Baukosten
Anschaffungskosten

Errichtungskosten
Gesamtkosten

baudebasiskosten

Ge

Kosten des
Gebéaudebetriebs

Nutzungsk

Abb. 2: Kostenstruktur und Definitionen It. ON B 1801-2 (2011) [3]

Verwaltung und Management / Gebihren,
Steuern und Abgaben / Fldchenmanagement

Technisches Gebdaudemanagement / Inspektionen /

Folgekosten

Wartung / Kleine Instandsetzung, Reparaturen /

Inbetriebnahme, Aulerbetriebnahme

Energie (Warme, Kalte, Strom) / Wasser und Abwasser /

Mullentsorgung

Unterhaltsreinigung / Fenster- und Glasflachenreinigung /

Fassadenreinigung / Sonderreinigungen /

Winterdienste / Reinigung AuRBenanlagen / Gartnerdienste

Sicherheitsdienste / Brandschutzdienste

Hauspost. / Kommunikations- und Informationstechnik /

Lebenszykluskosten

Umzige / Empfang & interne Blrodienste / Gastroservice

Grofe Instandsetzung
Verbesserung und Umnutzung

Sonstiges

Planung und Organisation / Abbruch und Entsorgung
Herstellung des Vertragszustandes (Baurecht, Servitut)

Abb. 3: Kostenbestandteile der Folgekosten It. ON B 1801-2 (2011) [3]
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mehrt in den Mittelpunkt der Betrach-
tung gertickt werden.

Die Kosten der Geb&udedienste kdnnen
je Projektart und Betreiber sehr unter-
schiedlich sein und zwischen einem fast
vernachléssigbar kleinem Anteil und ei-
nem der gréBten Anteile der Lebenszyk-
luskosten liegen, je nachdem ob Diens-
te dem Gebaude oder dem Betrieb des
Nutzers zugeordnet werden. Traditionell
bieten im angloamerikanischen Raum
die Gebdudevermieter oft auch div. Ge-
bdudedienste mit an, daher sind Kenn-
werte aus diesem Bereich immer kritisch
bzgl. des Anteils Gebaudedienste zu hin-
terfragen.

> Abb. 3

Lt. ON B 1801-2 umfassen die einzelnen
Kostengruppen der Folgekosten folgen-
de Kostenbestandteile.

1.2. LEBENSDAUER

Die n&chste wichtige Festlegung bei der
Ermittlung der Lebenszykluskosten ist
die Lebensdauer des zu bewertenden
Objekts.

Zahlreiche Analysen von Lebenszyklus-
kosten belegen, dass die Lebensdauer
einen der entscheidendsten Einflussfak-

toren fUr die H6he und die Verteilung der
Lebenszykluskosten darstellt.

Friher wurde flr Immobilienprojekte
meist nur eine Lebensdauer von 25 bis
max. 30 Jahre angesetzt mit dem Argu-
ment, dass sich die Immobilie in der ers-
ten Betriebsphase rechnen muss und die
Zukunft der Immobilie nach dem Ende
der ersten 25-30 Jahre ohnehin unge-
wiss ist. Auch die meisten steuerlichen
Modelle enden spatestens nach 30 Jah-
ren (abgesehen von den léangeren Ab-
schreibungsperioden).

Doch im Sinne eines ganzheitlichen Life
-Cycle-Management-Ansatzes sind heu-
te zusétzliche Aspekte zu berticksichti-
gen wie z.B.:

> Nachhaltig wirtschaftlicher Erfolg ist
bei Projektentwicklungen nur zu errei-
chen, wenn die Geb&ude flexibel auf
neue Nutzeranforderungen anpass-
bar sind

> Klimaziele und CO,-Reduktion sind
nur Uber die Verbesserung der Be-
standsobjekte erreichbar

> Daher Fokus auf Bestandsobjek-
te >> ein Uberwiegender Anteil aller
BaumaBnahmen betreffen Bestands-
objekte

> Minimierung des Ressourcenver-
brauchs >> maximal mégliche Ver-
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wendung der vorhandenen Ressour-
cen inkl. Ausnutzen aller Méglichkei-
ten zur Weiterverwendung bzw. Recy-
cling von Materialien

> Jeléanger eine Immobilie wirtschaftlich
genutzt werden kann, desto besser
legen sich Investitionskosten, Finan-
zierungskosten, eingesetzte Ressour-
cen,... auf die Nutzung um und erhé-
hen i.A. den wirtschaftlichen Erfolg.

All diese Aspekte sprechen klar dafir,
dass wir in der Zukunft alles unterneh-
men sollten, um bei Projektentwick-
lungen von Neubauten, aber auch von
Umbauten die zukiinftige Lebensdauer
des Objekts zu maximieren. Sobald der
Planungshorizont nicht mehr bei 30 Jah-
ren, sondern zumindest bei 60-75 Jah-
ren, im besten Fall sogar bei 100 Jahren
liegt, verédndert sich die Zusammenset-
zung der Lebenszykluskosten und an-
dere Kostenbestandteile riicken stérker
in den Mittelpunkt. [4]

Das in Abbildung 4 dargestellte Beispiel
zeigt sehr schoén den Einfluss der Le-
bensdauer auf die Zusammensetzung
der LZK.

> Abb. 4

Je langer die Lebensdauer in der Kosten-
planung angesetzt wird, desto mehr fal-

Abb. 4: Zusammensetzung relevanter Kostenbestandteile der LZK in Abhangigkeit von der Lebensdauer
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len alle zeitabh&ngigen Kostenbestand-
teile ins Gewicht wie z.B. Betriebskosten
oder Reinigung. Die Instandsetzungs-
und Umbaukosten hangen stark von der
Anzahl der Betriebsphasen ab. Wahrend
bei der 30-Jahr-Betrachtung praktisch
kaum Instandsetzungskosten und kei-
ne Umbaukosten anfallen, sind bei der
60-Jahr-Betrachtung umfangreiche In-
standsetzungs- und Umbaukosten fur
einen Umbau, bei der 90-Jahr-Betrach-
tung fur zwei Umbauten anzusetzen.

Damit ist einfach erkennbar, welche Kos-
tenbestandteile entscheidend fiir einen
nachhaltigen Projekterfolg sind. Eine der
logischen Folgen ist der Fokus der ge-
samten Projektplanung auf diese Kos-
teneinflussfaktoren, wobei folgende Fra-
gen beantwortet werden sollten:

> Wie kann das Objekt mit minimalem
Aufwand gereinigt werden? (z.B.
Oberflachen innen, Fassade)

> Wie kann das Objekt mit minimalem
Aufwand an neue Nutzeranforderun-
gen angepasst werden? (z.B. flexible
Strukturen, austauschbare Oberfla-
chen, Nachriistungsmdglichkeiten fr
HT und Elektro)

> Wie kénnen die einzelnen Bauteile mit
minimalem Aufwand instandgesetzt
werden, wobei zu berlcksichtigen
ist, welche InstandsetzungsmaBnah-
men gleichzeitig durchzufiihren sind?
(Austausch in Detailplanung berlick-
sichtigen)

> Wie kénnen die Kosten fiir den tech-
nischen Gebaudebetrieb minimiert
werden, insbesondere auch die Per-
sonalkosten fur Wartung und Repara-
turen? (Low Tech Gebaude, einfache
Steuerungen, flexible Schnittstellen)

1.3. FOKUS AUF DEN WIRTSCHAFT-
LICHEN ERFOLG > BERUCKSICHTI-
GUNG DER ERTRAGSSICHT

Der wirtschaftliche Erfolg von Immobilien
héngt meist nicht nur von den Lebens-
zykluskosten, sondern auch von den Er-
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trégen aus Vermietung, einem mdglichen
Verkauf bzw. dem Wert einer Immobilie
ab. Besonders wenn Immobilien vom Ei-
gentimer wirtschaftlich genutzt werden
sollen, ist die reine Betrachtung der Kos-
tenseite zu wenig.

Daher sollte in der gesamten Kosten-
planung auch die Ertragsseite inkl. Ab-
schatzung der moéglichen Ertrdge oder
Verkaufserlose (zu unterschiedlichen
Zeitpunkten) berlcksichtigt werden.
Denn es kann durchaus wirtschaftliche
Vorteile bringen, in gewissen Teilberei-
chen der Lebenszykluskosten mehr zu
investieren, wenn sich dadurch die Er-
trédge steigern lassen. Ein erfolgreicher
Projektentwickler und -betreiber weiB
genau, welche Investition im Betrieb er-
tragserhdhend wirkt und welche nur die
Kostenseite erhoht.

So ist z.B. im Hotelbau die wirtschaft-
liche Lebensdauer der Oberflachen mit
hdéherem Standard immer kirzer, doch
wenn es gelingt, mit einfach und gins-
tig umzusetzenden (und langfristige ge-
planten) MaBnahmen und vor allem ei-
ner kurzen Betriebsunterbrechung den
Effekt einer echten Erneuerung zu errei-

chen, kann das rasch wieder die Nach-
frage erhdhen und damit das Ergebnis
verbessern.

1.4. SCHRITTE DES LIFE CYCLE
COSTINGS

Grundsétzlich ist bei der Kostenplanung
der Lebenszykluskosten analog der Kos-
tenplanung der Investitionskosten vor-
zugehen. Am Anfang steht ein grober
Kostenrahmen, der auf Grundlage von
m?2-Preisen abgeschatzt wird. Dabei sind
neben den einmaligen Anschaffungskos-
ten [€ / m2 BGF] oder [€ / m3 BRI] grobe
Kostenansatze fir die Folgekosten anzu-
setzen. Die jahrlich anfallenden Kosten
des Gebdudebetriebs (Kostengruppe
1-5, ev. auch 6) kénnen mit einem Kenn-
wert in Abhangigkeit der Nutzflache und
Jahr [€ / m2 NF . a] berucksichtigt wer-
den. Die Kosten der Kostengruppe 7-9
sind Kosten, die in unregelmaBigen Ab-
stédnden anfallen und die in einem ersten
Schritt als jahrlicher Ansatz als %-Satz
der Errichtungskosten grob abgeschétzt
werden koénnen.

> Abb. 5

Abb. 5: Schritte des Life Cycle Costings in der Planungs- und Bauphase
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Nach Mdglichkeiten sollte aber mog-
lichst frih in der Projektentwicklung eine
Kostenschéatzung erstellt werden, die be-
reits mit Kennwerten auf der Ebene der
Kostengruppen bzw. Elemente arbeitet.
Die MaBnahmen der Instandsetzung /
Umbau / Nachnutzung sind bereits mog-
lichst frih auf EinzelmaBnahmenebene
zu planen, d.h. es missen im Rahmen
eines ersten Erhaltungskonzepts Sze-
narien festgelegt werden, wann welche
Art von MaBnahmen umgesetzt werden
sollen.

Sobald die Planung des Objekts einen
entsprechenden Detaillierungsgrad er-
reicht hat, kann von der Kostenschat-
zung auf eine Kostenberechnung umge-
stiegen werden. Dazu muss das Objekt
aber nicht in allen Bereichen detailliert
geplant sein. Fir die Kostenplanung ist
es zweckmaBig, die groBen Kostenbe-
standteile méglichst frih schrittweise zu
verfeinern, um so bald eine moglichst ho-
he Kostensicherheit zu erreichen. Fir die
Errichtungs- bzw. Anschaffungskosten
bedeutet dies den Wechsel auf eine aus-
fihrungsorientierte Kostenstruktur auf
Positionsebene oder zusammengefasst
auf Leistungsgruppenebene. Fir die
jahrlichen Kosten des Gebdudebetriebs
sind nun Detailkalkulationen je Kosten-

gruppe zu erstellen und fir den Bereich
Instandsetzung / Umbau / Nachnutzung
sind jetzt bereits detaillierte Einzelmal-
nahmen mit Detailkalkulationen zu er-
stellen, die nach Md&glichkeit Teil eines
langfristigen Erhaltungsplans sind.

2. VON DER KOSTENPLANUNG
ZUM KOSTENMANAGEMENT

Um das Ziel Kostensicherheit zu errei-
chen und um sicherzustellen, dass das
Projekt im Sinne der Kosten tatsach-
lich die optimale Ldsung darstellt, ist
die oben beschriebene Kostenplanung
natdrlich noch zu wenig. Jetzt muss der
Schritt von der Planung zum Manage-
ment bewusst gemacht werden, d.h. auf
Basis der schrittweise zu verfeinernden
Zielvorgaben sind laufende Soll-Ist-Ver-
gleiche durchzufiihren, um rechtzeitig
steuernd eingreifen zu kdnnen.

Nur wenn friihzeitig erkannt wird, dass
einzelne Kostenbestandteile falsch be-
wertet wurden oder auf einzelne Kosten-
bestandteile vergessen wurde, kann in
der Projektentwicklung bzw. in der Pla-
nung noch gegengesteuert werden.

> Abb. 6

Abb. 6: Kostenmanagement fiir Lebenszykluskosten (weiterentwickelt aus [5])
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Wahrend bei den Errichtungskosten spa-
testens zum Zeitpunkt der Fertigstellung
eine Kostenfeststellung durchgefihrt
werden kann, mit der bereits wenige
Jahre nach Planungsbeginn die Ist-Kos-
ten analysiert werden kdnnen, fallen die
Folgekosten in viel groBeren Zeitraumen
an und eine Kostenfeststellung im Sinne
der Kostenplanung gibt es eigentlich erst
am Ende der Lebensdauer.

Daher missen in den friihen Kosten-
planungsphasen Kennwerte von ande-
ren Projekten herangezogen werden,
mit denen eine Plankostenprognose fir
Folgekosten zu erstellen ist. Auch wenn
die Kostenberechnung dann mit Hilfe
von Detailkalkulationen schon ziemlich
genau ermittelt werden kann, so bleiben
doch viele Unsicherheiten fiir die tat-
séchlichen Folgekosten, wie z.B. Ener-
giepreisentwicklung, Nutzerverhalten
oder Marktentwicklung.

Daher ist es erforderlich, in der gesamten
Betriebsphase die Folgekosten analog
den Errichtungskosten im Rahmen eines
Kostenmanagementsystems zu planen,
regelmaBig mit den tatsachlichen Ist-
Kosten zu vergleichen und die Plankos-
ten Ifd. entsprechend anzupassen. Durch
den regelméBigen, am besten jahrlichen
Soll-Ist-Vergleich kdnnen Abweichungen
rasch erkannt, deren langfristige Auswir-
kungen analysiert und wenn erforderlich
GegensteuerungsmaBnahmen eingelei-
tet werden.

Wenn die gewonnenen Ergebnisse dann
noch statistisch ausgewertet und wert-
angepasst werden, dann liegen bald
bessere Kostenrichtwerte fur zuklnftige
Kostenschatzungen und Kostenberech-
nungen vor.

3. EINFLUSSFAKTOREN FUR DIE
LCC

Wo liegen nun die gréBten Stellschrau-
ben, die groBten Einflussfaktoren fir die
Lebenszykluskosten?



LCM-BAU SYMPOSIUM
> Tagungsband 2013

Der erste Einflussfaktor ist die bereits
oben im Kapitel 1.2. beschriebene Le-
bensdauer. Je gréBer die Lebensdauer
im Berechnungsmodell angesetzt wird,
desto stérker fallen die zeitabh&ngigen
Kosten einerseits und die Kosten fur In-
standsetzung und Umbau andererseits
ins Gewicht.

Der nachste Einflussfaktor ist die Ob-
jekt- bzw. Nutzungsart. Wie in der fol-
genden Abbildung erkennbar, gibt es
zwischen Wohngebé&uden und Kranken-
h&usern immense Unterschiede.

Minimale Folgekosten verursachen bei
einer 60-Jahr-Betrachtung Wohngeb&u-
de, die nach Passivhausstandard er-
richtet wurden und daher sehr geringe
Gebéaudebetriebskosten haben. Auch
die Instandsetzungs- und Umbaukosten
sind bei einem Wohngebdude mit hoher
Ausstattungsqualitét sehr gering, da sie
Uber einen langen Zeitraum genutzt wer-
den kdénnen.

Bei Birogebduden ist der Druck auf die
Umnutzung bereits héher, um eine lang-
fristig wirtschaftlich rentable Immobilie
am Markt positionieren zu kénnen. Wei-
ters sind auch die Kosten fir den Geb&u-
debetrieb sowie die Geb&udedienstkos-
ten hoher als im Wohnbau. Spatestens
nach 25-30 Jahren ist eine Instandset-
zung der gesamten Haustechnikanlagen
erforderlich, und auch die Reinigungs-
kosten sind im Biro héher und im Ge-
gensatz zum Wohnbau flr die gesamte
Nutzflache zu bertcksichtigen.

Je héher der Technisierungsgrad und je
anspruchsvoller die Nutzer, desto ho-
her sind die Folgekosten im Vergleich zu
den Errichtungskosten. So haben Kran-
kenh&user nicht nur die aufwandigste
Haustechnik, sondern zusétzlich auch
eine Medizintechnik, die aufgrund der
raschen technischen Weiterentwicklung
im Gesundheitssektor im Mittel alle 8-10
Jahre zu erneuern ist. Ebenso weist der
Bereich der Reinigung aufgrund der ho-
hen Hygieneanforderungen vergleichs-
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Abb. 7: Beispiel Lebenszykluskosten in Abhangigkeit der Objektart

weise hohe Folgekosten auf. Auch die
Instandsetzungen und Umbauten, die
alle 25-35 Jahre erforderlich sind, wer-
den aufgrund der vielen zusétzlichen
Vorschriften und Rahmenbedingungen
(Sicherheit, Hygiene, Organisationskon-

zepte, ...) meist deutlich teurer als die
urspriingliche Ausfuhrung. Und der ho-
here Standard bei den BaumaBnahmen
fUhrt dann wieder zu héheren Gebaude-
betriebskosten.

Abb. 8: Zusammenhang zwischen Instandhaltung, Instandsetzung und Lebensdauer
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> Abb. 7

Daraus kann geschlossen werden, dass
je komplexer die Gebdude und je an-
spruchsvoller die Nutzer sind, desto
stérker muss der Fokus in der Planung
auf den Lebenszykluskosten liegen, da
die Errichtungskosten bereits nach we-
nigen Jahren von den Folgekosten Uber-
troffen werden.

Ein weiterer Kosteneinflussfaktor, der in
der Praxis schwer zu bewerten ist, ist
das tatsachliche Nutzerverhalten. Die
Art und Weise, wie die Nutzer das Ge-
baude verwenden und wie sie es erhal-
ten, kann die tatséchlichen Lebenszyk-
luskosten deutlich beeinflussen.

Im Wohnbau sind es zum Beispiel das
individuelle Luftungsverhalten, Ifd. In-
standhaltung der Fenster und Fenster-
dichtungen, der Einbau von Katzenttrin
oder sténdig gekippte WC-Fenster, die
ein Passiv- oder Niedrigstenergiehaus
schnell ad absurdum fiihren.

Aber auch im Birohaus kénnen eine in-
dividuelle Bedienung der Raumkuhlung
und Beschattungssysteme, Heizungs-
systeme oder das Aktivhalten der elek-
trischen Gerate (Drucker, PC) auch Uber
das Wochenende die Ist-Geb&udebe-
triebskosten gegentber den theoretisch
geplanten in die Hohe treiben.

Um diese Unsicherheiten zu minimieren,
stellt der Ubergabeprozess des Objektes
an die Nutzer einen wesentlichen Teil des
Lebenszyklus dar. Wird im Geb&ude kein
Facility Management, das im optimalen
Fall bereits in der Planung integriert war,
fir den Betrieb eingestellt, so missen
die Nutzer geschult werden. Das richtige
Nutzerverhalten ist unumgénglich, um
Folgekosten zu sparen. Daher mussen
Unterlagen fir die Wartung, Instandhal-
tung sowie der richtigen Handhabung
technischer Anlagen bei der Uberga-
be so aufbereitet werden, dass es dem
Nutzer mdglich ist, das Gebaude richtig
zu betreiben. Auf Grund der steigenden
Komplexitat bei technischen Anlagen ist
vor allem eine ausreichende Schulung
erforderlich. Denn nur mit dem Nutzer
gemeinsam werden geplante Optimie-
rungen tatsachlich auch umgesetzt.

Besonders die regelmaBige Instand-
haltung und die geplante Instandset-
zung konnen die Lebenszykluskosten
deutlich beeinflussen. RegelmaBige In-
standhaltung kann verhindern, dass sich
kleinere Mangel zu gréBeren (und damit
in der Behebung deutlich teureren) Man-
gel entwickeln. Daraus kann abgeleitet
werden, dass, je mehr in die Instand-
haltung investiert wird, desto geringer
die auf die Lebensdauer der einzelnen
Elemente umgelegten Instandsetzungs-
kosten sein werden. Dabei ist jedoch
auf die Wechselwirkung zwischen Kos-

i BAUHERR N
[ENTSCHEIDUNGSTRﬁGER ODER J
INVESTOR
INSTANDSETZUNG TEILABBRUCH
EINGRIFF { UND UND %ﬁwﬁ
| SANIERUNG AUSBAU

Abb. 9: Bandbreite der Objektbeseitigung [6]
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ten und Lebensdauer zu achten. Hdhere
Instandhaltungskosten kénnen die In-
standsetzungszyklen verlédngern, héhe-
re Instandsetzungsinvestitionen kénnen
die gesamte Lebensdauer verldngern.
Voraussetzung daflr ist aber die Be-
ricksichtigung der Rahmenbedingun-
gen (Markt, Nutzungsmaoglichkeiten) fur
die wirtschaftliche Lebensdauer.

> Abb. 8

Die Abbildung zeigt sehr deutlich, dass
der wirtschaftliche Erfolg einer Immobi-
lie sehr stark von dem Umfang, der Art
und dem Zeitpunkt der entsprechenden
Instandhaltungs- und Instandsetzungs-
maBnahmen abhéngt, da die beste Im-
mobilie immer jene ist, die mit der vor-
handenen Substanz die maximale Nut-
zungsdauer ermdglicht.

4. NACHNUTZUNG ODER
UMBAU?

Eine weitere Frage, mit der sich Bauherrn
oder Investoren beschéftigen missen,
betrifft die Nachnutzung von Gebauden
nach Ende der wirtschaftlichen Lebens-
dauer. Dem Bauherrn oder Investor ste-
hen dafur drei Méglichkeiten zur Verfu-
gung, wie das Gebdude weiter verwen-
det werden soll.

> Abb. 9

Entweder das Objekt wird Instandge-
setzt und saniert, oder es muss riickge-
baut, also abgebrochen werden, oder es
gibt eine Kombinationsmdglichkeit mit
Teilabbruch und Ausbau. Jedenfalls sind
solche Entscheidungen nur auf Basis ei-
ner fundierten Lebenszykluskostenbe-
rechnung maoglich.

Bei der Bewertung der Abbruchsszenari-
en sieht man, dass die Abbruch- und Be-
seitigungskosten zwar i.A. nur rund zwei
Prozent der gesamten Lebenszykluskos-
ten ausmachen. Aus Sicht eines nach-
haltigen Ressourcenmanagements und
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der Abfallwirtschaft (ca. 57 % des Abfalls,
der in Osterreich produziert wird, kommt
aus der Baubranche!) sollten aber auch
andere Aspekte bei einer solchen Ent-
scheidung beriicksichtigt werden.

Generell sind bei allen Rickbau- und
Nachnutzungsvarianten die MaBnahmen
in folgender Reihenfolge zu planen und
durchzuflhren:

> Schritt 1: Demontage und Wiederver-
wertung (so viel wie moglich)

> Schritt 2: Recycling (auf Grundlage ei-
ner moglichst sortenreinen Trennung
der Materialien)

> Schritt 3: Deponierung (nur wenn Wie-
derverwertung und Recycling unmdg-
lich oder deutlich unwirtschaftlicher)

5. AUF- ODER ABZINSUNG?

Eine weitere zentrale Frage, die im Rah-
men von Lebenszykluskostenberech-
nungen immer wieder diskutiert wird, ist
die Frage nach der Abzinsung von den zu
einem bestimmten Zeitpunkt anfallenden
Kosten. Dabei gibt es keine eindeutige
Empfehlung, ob und mit welchem Zins-
satz abzuzinsen ist. Vielmehr muissen
dabei die unterschiedlichen Perspekti-
ven bertcksichtigt werden.

Aus der Sicht vieler Investoren von Pro-
jektentwicklungen besteht das Ziel einer
Immobilie in der Erwirtschaftung einer
entsprechenden Rendite. Der Investor
kann sich entscheiden, ob er in eine Im-
mobilie investiert oder in ein alternatives
Investment, das ihm ev. einen hoheren
Ertrag einbringt. In diesem Fall sind die
in der Wirtschaft tiblichen Investitionsre-
chenverfahren anzuwenden, d.h. auch,
dass alle Investitionen zu einem spéate-
ren Zeitpunkt im Sinne eines allgemein
gultigen Vergleichs auf den Stichtag t=0
abzuzinsen sind. Bei der Frage nach
der H6he des anzuwendenden Zinssat-
zes sind einerseits die Hohe der Inflati-
on, genauer gesagt die Entwicklung der
Baupreise, Energiekosten, Lohnkosten
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und Sonstigen Kosten, die sich am Ver-
braucherpreis orientieren kénnen, und
die H6he der sonst zu erwirtschaftenden
Zinsertrage zu berlcksichtigen.

In den Jahren, in denen die Zinskosten
(fur Zinsertrage) deutlich Gber der Inflati-
on gelegen sind und in denen auch durch
alternative Investments ein Ertrag von
zumindest 5% p.a. erwirtschaftbar war,
war die Frage der Abzinsung einfach und
der Zinssatz betrug ca. 2-3% p.a.

In Zeiten wie heute, in denen mit reinem
Kapital praktisch kein Ertrag mehr erwirt-
schaftbar ist und die Inflation Uber den
Zinsertragen liegt und auch sonst auf-
grund der angespannten Weltwirtschaft
die alternativen Ertrdge unsicher gewor-
den sind, ist diese Frage nicht mehr so
einfach zu beantworten. Jedenfalls diirf-
te der Zinssatz nur mehr knapp tber 0%
liegen.

Es ware auch denkbar, sogar einen nega-
tiven Abzinsungsprozentsatz zu verwen-
den. In Zeiten mit sehr niedrigem Zinsni-
veau kann es z.B. bei Bestandsprojekten
vorteilhaft sein, gewisse MaBnahmen (In-
standsetzung, Umbau) zur Wertsteige-
rung von Immobilien friiher umzusetzen,
da damit spéter héhere Ertrége lukrierbar
sind. Solche Ansétze sind jedoch nur im
Einzelfall unter gewissen spezifischen
Rahmenbedingungen sinnvoll.

Eines ist jedoch bei der Betrachtung aus
Sicht der Investitionsrechnung zu be-
ricksichtigen. Je weiter die Ausgaben
der Lebenszykluskosten in der Zukunft
liegen, desto geringer ist deren Beitrag
bei einer Abzinsung (mit positiven Zins-
sétzen) zum Zeitpunkt t=0. So werden
z.B. Nachnutzungskosten in 75 Jahren
bei einer Abzinsung von nur 2% nur
mehr mit 23% ihrer tatsachlichen Héhe
bertcksichtigt.

Aus Sicht des Verfassers stellt die Ab-
zinsung bei Lebenszykluskostenbe-
rechnungen eine grobe Verzerrung der
tatséchlich anfallenden Kosten dar und
kann damit nur mehr bedingt als Steue-

rungsinstrument in der Planung verwen-
det werden. Durch die Abzinsung wird
der Fokus stark auf die Investitionskos-
ten gelegt, was aus Sicht eines ganzheit-
lichen Life-Cycle-Management-Ansat-
zes das falsche Signal fur Investoren ist.

Will ein Bauherr eine nachhaltige Immo-
bilie schaffen, so kénnen in der Planung
Lebenszykluskostenmodelle helfen, un-
terschiedliche Investitionsvarianten und
unterschiedliche Qualitadten miteinander
zu vergleichen.

Durch die Simulation verschiedener Sze-
narien bekommt der Bauherr bei seinen
Entscheidungen eine héhere Planungs-
sicherheit und weiB so eher, was welche
L&sung in der Zukunft fur Folgekosten
ausldst. In diesen Fallen geht es nicht um
die Ermittlung der Summe aller Lebens-
zykluskosten, sondern um einen Relativ-
vergleich einzelner Varianten. In diesen
Fallen wirde eine Auf- oder Abzinsung
das Ergebnis verfélschen. Daher wird
empfohlen, die Lebenszykluskosten fir
diese Anwendungsfalle ohne Abzinsung
zu berechnen.

Eine dritte Perspektive gibt es bei lang-
fristigen Investitionen z.B. in Infrastruk-
tur. Dort muss der langfristige Finanzie-
rungsbedarf flr Investitionen und Erhal-
tungsmaBnahmen prognostiziert wer-
den. In diesen Fallen ist es erforderlich,
die zum heutigen Zeitpunkt mit heutiger
Preisbasis ermittelten Kosten fir das
Jahr, in dem sie tats&chlich anfallen wer-
den, voraus zu valorisieren. Der dabei
anzusetzende Valorisierungsprozentsatz
orientiert sich an der Entwicklung der
Baupreise, und Lohn- und Energieko-
sten der letzten Jahre, wobei diese Kos-
ten leider relativ stark schwanken. Daher
missen zur Prognose des Prozentsat-
zes die Trends der letzten 6-10 Jahre
herangezogen werden (ca. 2,5-3% p.a.).
Doch da auch diese kurzfristig deutlich
falsch sein kénnen (z.B. 2008 im Jahr der
Wirtschaftskrise) ist es erforderlich, die-
se Werte bei allen Plankostenmodellen
regelmaBig (quartalsweise bis mind. 1x
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jahrlich) an die Ist-Entwicklung der Bau-
preise bzw. —kosten anzupassen. Somit
wird der mégliche Fehler bei Prognosen
immer kleiner, je ndher der tatsachliche
Finanzierungszeitpunkt rickt.

Eine weitere Mdglichkeit, das Risikopo-
tenzial der groBen Schwankungen zu-
kunftiger Entwicklungen besser zu steu-
ern, ist die Darstellung der Prognosen
in Bandbreiten mittels Worst-Case und
Best-Case-Szenarien.

Diese Methode kann nicht nur bei Fra-
gen der Valorisierung, sondern auch bei
allen anderen Kostenbestandteilen, die
noch schwer genau zu bewerten sind
und gréBere Unsicherheiten beinhalten,
verwendet werden.

6. ZUSAMMENFASSUNG
Zusammenfassend kdénnen folgende
Empfehlungen flir den Projektentwick-

lungsprozess gegeben werden:

>> Eine professionelle Kostenplanung

muss heute jedenfalls die Lebenszyklus-
kosten inkl. aller Folgekosten umfassen.
Dabei ist friihzeitig die Frage der Kosten-
verantwortung zu klaren und darauf zu
achten, dass keine Trennung zwischen
Kostenverantwortung fur Errichtungs-
kosten und Folgekosten stattfindet, da
es sonst zu keiner gemeinsamen Opti-
mierung der Lebenszykluskosten kom-
men wird.

>> Wenn Immobilien nachhaltig sein sol-
len, sind auch entsprechend lange Le-
bensdauern (mind. 60 bis 100 Jahre) als
Grundlage fur die Lebenszykluskosten-
berechnungen heranzuziehen. Nur da-
durch kann sichergestellt werden, dass
die Kostentreiber der Betriebsphasen
auch bereits in der Planung detailliert be-
handelt werden und die Planung durch
geeignete MaBnahmen Kostenoptimie-
rungen der Folgekosten ermdglicht.

>> Die Abzinsung von zukinftigen In-
vestitionen bzw. Kosten auf den heuti-
gen Zeitpunkt ist die fir Lebenszyklus-
kostenberechnung nur in den seltensten
Félle sinnvoll. I.A. ist ein abzinsungsneu-
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traler Relativvergleich von Lebenszyklus-
kosten fiir unterschiedliche Varianten am
besten geeignet, die Entscheidungsfin-
dung betreffend Qualitdten und Quanti-
taten zu unterstitzen.
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