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Kennzahlen für ökonomische Nachhaltigkeit
von Gebäuden

LCC Kennzahlen

Floegl Helmut

Aussagekräftige Kennzahlen für ökonomische Nachhaltigkeit und deren verlässli-
che Prognose zum Zeitpunkt der Einreichplanung, zu dem gerade die erste Schät-
zung der Errichtungskosten erstellt worden ist, und die optimierte ökonomisch 
nachhaltige Planungsvariante wählen zu können … ein Wunschtraum? 
Mit der neuen ÖNORM B 1801-2 sind wir diesem einen großen Schritt näher ge-
kommen. 

Die Errichtungskosten sind 
heute die Basis ökonomischer 
Betrachtungen

Noch nie ist in Mitteleuropa so viel ge-
baut worden, noch nie ist so viel saniert 
und revitalisiert worden wie in den letz-
ten Jahrzehnten und noch nie standen 
so viele Quadratmeter Bruttogeschoss-
fläche für verschiedenste Nutzungen zur 
Verfügung. Und es wird weiter gebaut. 
[1] Immobilien sind begehrt: speziell in 
Zeiten niedriger Zinsen und des Glau-
bens, dass die Realwert-Veranlagungen 
sicherer seien als die Geldwert-Veranla-
gungen.

Seit vielen Jahren kalkulieren Bauherrn 
bei der Neuerrichtung ihrer Immobilien 
sehr scharf, um diese finanzieren zu kön-
nen. Und die Planer können die Kosten 
für die Neuerrichtung oder Sanierung der 
Gebäude bereits in der Entwurfsphase 
prognostizieren. Seit 1995 ist eine detail-
lierte Gliederung solcher prognostizierten 
Errichtungskosten [2] in Kostenbereiche 
standardisiert. Sofern der Bauherr seine 
Hausaufgaben gemacht hat und genau 
spezifiziert, was er will, stimmen die End-
abrechnungen gut mit den Prognosen 
überein.

Mit der Verwendung innovativer Bau-
elemente und dem verstärkten Einsatz 
großer Verglasungen und umfangreicher 
Haustechnik wurden die technischen und 
wirtschaftlichen Lebensdauern der in den 
sechziger und siebziger Jahren errichte-
ten Gebäude im Vergleich zu den Gebäu-
den aus der Gründerzeit deutlich kürzer 
und wiesen zugleich höhere laufende 
Kosten auf. [3]

 Diese Entwicklung wurde den Immobili-
eneigentümern erst in den letzten beiden 
Jahrzehnten bewusst. Sie trifft alle, von 
den Eigentümern von Vorsorgewohnun-
gen beginnend über die Unternehmen 
mit ihren eigengenutzen Gebäuden bis 
hin zu den öffentlichen Gebietskörper-
schaften mit ihren großen Immobilien-
portfolios.  Die Renditen der Gebäude 
sind mäßig bis schlecht und es wächst 
der Instandhaltungsstau.  
Die dauerhafte Leistbarkeit ist bei die-
sen Immobilien, die bei ihrer Errichtung 
scharf kalkuliert wurden zum großen Teil 
nicht gegeben.

Bedeutet Nachhaltigkeit eine 
dauerhafte Leistbarkeit von 
Gebäuden?

Nimmt man die Brundland-Definition [4] 
für Nachhaltigkeit als Basis und entwi-
ckelt daraus eine Definition für Nachhal-
tigkeit von Gebäuden, so lautet diese 
sinngemäß: „Gebäude und Liegenschaf-
ten sind nachhaltig, wenn sie dem Bedarf 
der heutigen Nutzer entsprechen, ohne 
die Möglichkeiten künftiger Nachnutzer 
zu gefährden, deren Bedarf zu erfüllen 
und ihre Art der Nutzung zu wählen“.
Die ökonomische Nachhaltigkeit von Ge-
bäuden ist gegeben, wenn diese für die 
heutigen Nutzer leistbar sind und diese 
Leistbarkeit dauerhaft gegeben ist.

Für den Gebäudeeigentümer ist die öko-
nomische Nachhaltigkeit und nicht bloß 
die garantierte Finanzierung der Errich-
tungskosten entscheidend. 
Wie lässt sich nun die ökonomische 
Nachhaltigkeit, d.h. eine langfristige 
Leistbarkeit eines Gebäudes, das errich-

tet werden soll, überhaupt ermitteln?  Sie 
ergibt sich aus den langfristigen Erlösen 
aus der Nutzung (Vermietung, Verpach-
tung, kommerzielle Eigennutzung) und 
den langfristigen Kosten aus Betrieb, 
Wartung und Instandsetzung der Ge-
bäude. Die langfristigen Erlöse werden 
stark vom Marktpreis gesteuert und sind 
in erster Linie von der Lage und von der 
Ausstattungsqualität abhängig. 

Lebenszykluskosten und 
Folgekosten

Die langfristigen Kosten für ein Gebäude, 
die Lebenszykluskosten, können schon 
in der Gebäudekonzeption entscheidend 
beeinflusst werden. Im landläufigen Ver-
ständnis werden Kosten gerne als ab-
solute Größe gesehen, dabei beziehen 
sichKosten immer auf natürliche oder ju-
ristische Personen (Unternehmen, Kos-
tenstellen), für die diese entsprechenden 
Leistungen erbracht werden. 

Die Lebenszykluskosten eines Gebäudes 
können gesamt daher nur aus der Sicht 
des Eigennutzers betrachtet werden. Le-
benszykluskosten sind in Erscheinung 
komplex. Zahlreiche Forschungsinstitu-
te und Unternehmen beschäftigen sich 
schon seit einigen Jahren mit Lebenszy-
kluskostenprognosen für Gebäude. Die 
Berechnungsverfahren reichen vom ein-
fachen Berechnungsmodell für die Kos-
tenprognose konkreter Bauteile (z.B. für 
Fußbodenbeläge) bis zum komplexen 
Gebäudekostenmodell, wie das z.B. von 
Riegel, das ein ganz konkretes Gebäude 
bis ins Detail modelliert und funktionale 
Zusammenhänge beschreibt. [5] 
Unterschiedliche Annahmen, unter-
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schiedliche Ansätze und Abgrenzungen 
haben die bestehende Fülle von Lebens-
zykluskostenmodelle hervorgebracht, die 
Ergebnisse liefern, die nicht miteinander 
verglichen werden können und die Unsi-
cherheit über die ökonomische Nachhal-
tigkeit von Gebäuden vergrößert.  

Die ÖNORM B 1801 Bauprojekt- 
und Objektmanagement – 
Teil 2: Objekt-Folgekosten

Seit ihrem Erscheinen am 01.04.2011 
gibt es nun Klarheit. Lebenszykluskosten 
sind als die Summe von Errichtungs- und 
Folgekosten eines Objekts, einer Immo-
bilie definiert. Als Folgekosten wird die 
Summe der Nutzungskosten und der 
Abbruchs- und Objektbeseitigungskos-
ten bezeichnet.[6] Die neue ÖNORM B 
1801-2 definiert darüber hinaus alle Kos-
tenbereiche, die standardmäßig unter 
Lebenszykluskosten subsumiert werden 
können. Sie untergliedert in zwei Ebenen 

und unterscheidet Kostenhaupt- und 
Kostenuntergruppen und beschreibt ge-
nau, welche Kostenarten in die einzelnen 
Gliederungspunkte fallen.
Damit ist nun eine standardisierte Ba-
sis für Lebenszykluskostenkennzahlen 
gegeben. Bild 1 zeigt die Gliederungs-
hauptebene. Jede der angeführten 
Hauptkostengruppen, (1) Verwaltung, 
(2) technischer Gebäudebetrieb, (3) Ver- 
und Entsorgung, (4) Reinigung, (5) Si-
cherheitsdienste, (6) Gebäudedienste, 
(7) Instandsetzung, Umbau (8) Sonstiges 
und (9) Objektbeseitigung, Abbruch kann 
einzeln betrachtet werden. 

>> Abb.1

Darüber legt die Norm auch fest, dass 
diese Kostengruppen zeitlich begrenzt 
auf eine wählbare kalkulatorische Le-
bensdauer betrachtet werden können, 
z.B. auf 10 Jahre, 36 Jahre oder 80 Jahre. 
Dabei werden neue Sammelbegriffe, wie 

die Kosten des Gebäudebetriebs, KGB, 
die Gebäudebasiskosten, GBK, die Nut-
zungskosten, ONK, die Folgekosten, 
OFK und natürlich die gesamten Lebens-
zykluskosten, LZK, definiert.

Finanzmathematische 
Betrachtung der Kosten

Die Kosten in den einzelnen Kostengrup-
pen, die Folgekosten enthalten, wie z.B. 
die KBG, die GBK oder auch die LZK, 
fallen zu unterschiedlichen Zeitpunkten 
an. Für die Prognoseberechnungen in 
der Planung liegen alle diese Zeitpunkte 
in der Zukunft. Nach der Norm ist eine 
einfache Betrachtung der zukünftigen 
Kosten ohne Berücksichtigung zukünfti-
ger Preissteigerungen oder Abzinsungen 
möglich.

Da es sich bei der Prognoseberechnung 
um eine Vorschau auf lange Zeiträume 
handelt, ist es finanzmathematisch bes-

Abb. 1 Lebenszykluskosten – die Gliederungshauptebene (in Anlehnung an Bild 2 der ÖNORM B1801-2)
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ser, laufende jährliche Preissteigerungen 
anzunehmen. Diese jährlich anfallende 
Betriebs-, Wartungs- und andere regel-
mäßig anfallenden Kosten k, unterliegen 
einer angenommenen jährlichen Preis-
steigerung p.
Der Preissteigerungsfaktor ergibt sich 
daraus zu 

Für regelmäßige, jährlich anfallende Kos-
ten k (Kostengruppe 1 bis 6) ergeben sich 
die Gesamtkosten Kn zu Kn=Vk 
wobei man den Vervielfältiger V zu 

Dabei ist es sinnvoll, für unterschiedliche 
Folgekosten ki auch unterschiedliche 
Preissteigerungen qi anzunehmen.

Die ÖNORM B 1801-2 legt in den Defi-
nitionen der entsprechenden Kostenbe-
zeichnungen fest, dass die sogenannten 
Barwerte in den Berechnungen anzuset-
zen sind. Dieses Verfahren wird als dyna-
misches Verfahren bezeichnet. Es erfasst 
alle jährlich und mehrjährlich prognosti-
zierten Kosten, die während des Lebens-
zyklus des Gebäudes auftreten werden 
und kapitalisiert diese auf den Baufertig-
stellungszeitpunkt. Damit können diese 
Kosten direkt mit den Errichtungskosten 
verglichen werden. 
Dabei geht man davon aus, dass man 
das Geld mit r Prozent Verzinsung an-
legen könnte, um dann mit den erwirt-
schafteten Zinsen den gewünschten 
Betrag zum Zeitpunkt, zu dem die ent-
sprechenden Kosten anfallen, zu haben. 
Der Verzinsungsfaktor ergibt sich zu

Als neuer Vervielfältiger ergibt sich

Es ist erkennbar, dass q und d Gegen-
spieler sind. Da die Weltwirtschaftslage 
volatil ist, empfiehlt es sich für die Pro-
gnoseberechnungen z.B. die aktuellen 
Werte über die Entwicklung der jeweils 
letzten drei Jahre als Grundlage für die 
Extrapolation in die Zukunft zu verwen-
den. [7] [8]

Kennzahlen für ökonomische 
Nachhaltigkeit

Diese standardisiert gegliederten Kosten-
hauptgruppen stellen nun die Basis für 
die Kennzahlen dar. Als Bezugswerte für 
die Kennzahlen bieten sich die Flächen, 
wie BGF, NGF oder NF [9] an. Bei gewerb-
lichen Immobilien ist auch ein Bezug auf 
die Mietfläche, wie sie z.B. in der MFG 
definiert ist [10], sinnvoll. Im Wohnhaus-
bau kann der Bezug auf die Wohnnutz-
fläche (WNF) aussagekräftige Ergebnisse 
liefern. 
Bei durchzuführenden Berechnungen 
sollen die Ergebnisse ERK, KBG, GBK, 
OFK und LZK zum Vergleich vor allem 
auf NGF bezogen werden. Alle weiteren 
Annahmen für die Prognose der Folge-
kosten müssen dokumentiert werden. Vor 
allem sind die finanziellen Parameter ge-
nau anzugeben. Aufgrund der Fülle der 
Annahmen und Parameter sollten Kenn-
zahlenvergleiche unterschiedlicher Ge-
bäude nur mit demselben Berechnungs-
programm und mit vereinheitlichten Nut-
zungsannahmen berechnet werden.

Innovatives Business Center
 
Als Beispiel zur Ermittlung der Kennzah-
len für ökonomische Nachhaltigkeit wird 
ein innovatives Business Center betrach-
tet. Dieses Gebäude wurde mit dem Le-
benszykluskostenprognosemodell der 
Donau-Universität Krems analysiert. [11]

Das Gebäude hat zwei offene Parkdecks, 
das Erdgeschoss und drei Obergeschos-
se. Zwischen den beiden Gebäudeschen-
keln ist eine zweigeschossige Halle ein-
gefügt, die durch ihre sehnenartige Dach-
konstruktion die beiden obergeschossi-
gen Gebäudeschenkel zusammenhält. Es 
hat eine BGF von 7.818 m² und eine NGF 
von 7.276 m².

Es wurden die Basiskosten für eine wirt-
schaftliche Nutzungsdauer von 10 Jahren 
und die Lebenszykluskosten für eine wirt-
schaftliche Nutzungsdauer von 36 Jahren 
gerechnet. Um die kalkulierten Folgekos-
ten mit ihren teilweise weit in der Zukunft 
liegenden angenommenen Entstehungs-
zeitpunkten zu vergleichen, wurde von al-
len eingegebenen und errechneten Kos-
ten der Barwert zum Errichtungszeitpunkt 
angenommen. Die Heizkosten wurden 
mit € 0,03492/kWh Endenergie und ein 
Kesselwirkungsgrad von 70% angenom-
men und die Stromkosten mit € 0,1768/
kWh angesetzt. Die Berechnung der Rei-
nigungskosten basiert auf einem kalku-
lierten Stundensatz von € 21,91. 

Für die finanziellen Parameter wurden 
eine jährliche Baupreissteigerung von 
3,30%, eine jährliche Preissteigerung 
TGA mit 2,00%, eine allgemeine Preis-
steigerung (Verbraucherpreisindex) mit 
jährlich 2,00%, eine jährliche Preisstei-
gerung für lohnkostenintensive Leis-
tungen mit 4,50% sowie eine jährliche 
Energiepreissteigerung mit 6,00% ange-
nommen. Für die Abzinsung zukünftiger 
Kosten wurde eine jährliche Verzinsung 
von 2,90% angenommen.
Im Folgenden werden die ermittelten 
Kennzahlen KGB10/NGF, GBK10/NGF 
mit den Hauptgruppen, die ERK/NGF Abb. 2 Innovatives Business Center 
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sowie LZK30/NGF errechnet und darge-
stellt. Der Neubau hatte die Errichtungs-
kosten in den Kostengruppen 1-9 nach 
ÖNORM B1801-1  von € 9.429.713,–. Be-
zogen auf die NGF ergeben sich der Wert 
ERK/NGF zu € 1.295,99. 
Tab. 1 zeigt die Ergebnisse für die zehn-
jährige wirtschaftliche Betrachtung:

Die nachfolgende Tab. 2 zeigt die Folge-
kosten und die Lebenszykluskosten über 
einen 36-jährigen Nutzungszeitraum. 
Für dieses innovative Business Center 
lässt sich sagen, dass es bei einer 36-jäh-
rigen Nutzung mit entsprechenden pro-
gnostizierten Instandsetzungs- und Um-
baumaßnahmen vier signifikante Kosten-
kennzahlen in gleicher Größenordnung 
gibt. Der Barwerte der Ver- und Entsor-
gungskosten umfasst alle Strom- und 
Energiekosten der Nutzung und des Be-
triebs inkl. Wasser und Müll und beträgt 
knapp € 1.600,-/m²NGF, der Barwert der 
Kosten für Reinigung inkl. Gärtnerdiens-
te und Schneeräumung beträgt knapp € 
1.345,-/m² NGF, die Errichtungskosten 
betragen knapp € 1.300,-/m²NGF und der 
Barwert aller prognostizierten Instandset-
zungs- und Umbaukosten beträgt knapp 
€ 1.100,--/m²NGF. Die Ver- und Entsor-

gungskosten sind trotz der Annahme ei-
ner Energiepreissteigerung von jährlich 
6% (kontinuierlich über 36 Jahre) nicht 
überragend hoch.

Schlussfolgerung

Die Sicherstellung der ökonomischen 
Nachhaltigkeit ist sowohl für neue als 
auch für bestehende Gebäude entschei-
dend. Gerade die in den letzten Jahr-
zehnten errichteten Gebäude müssen 
aufgrund ihrer vergleichsweise hohen 
Folgekosten als ökonomisch nicht nach-
haltig gesehen werden. Dabei stellen 
die Heizkosten der Gebäude nur einen 
Bruchteil der Folgekosten dar. 

Sowohl für die Errichtung neuer als auch 
für die Sanierung bestehender Gebäude 
ist ein Paradigmenwechsel von der ther-
mischen Optimierung zur ökonomisch 
nachhaltigen Gestaltung dringend erfor-
derlich.
Bei Planungsbeginn sind mit der ersten 
Errichtungskostenschätzung des Planers 
auch Lebenszykluskostenprognosen 
durchzuführen und Kennzahlen für öko-
nomische Nachhaltigkeit darzustellen. 
Ziel ist es, bei gegebener Nutzung die le-

benszykluskostenoptimierte Planungsva-
riante zu ermitteln und diese umzusetzen.
Die seit 01.04.2011 gültige ÖNORM 
B1801-2 über Objekt-Folgekosten stellt 
eine gute Basis für vergleichbare Kenn-
zahlen der ökonomischen Nachhaltigkeit 
dar. Hoffen wir auf eine breite Akzeptanz 
seitens der Bauherrn, der Planer und der 
Behörden.	 <<
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