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Herausforderungen und Grenzen
der Modellierung von Lebenszykluskosten

MODERNE GEBAUDE HABEN
HOHERE FOLGEKOSTEN
UND KURZERE LEBENSDAUERN

Die Eigentimer aller groBen Immobilien-
portfolios haben es in den letzten Jahren
in den eigenen Bilanzen und Erfolgsrech-
nungen leidvoll erfahren:

Die technischen und wirtschaftlichen
Lebensdauern der in den sechziger und
siebziger Jahren errichteten Gebau-
de sind im Vergleich zu den Gebduden
aus der Grinderzeit deutlich kirrzer und
weisen zugleich héhere laufende Kosten
auf. Sie sind vielfach schon am Ende ih-
res Lebenszyklus angelangt. Die neuen
Gebaude, die an ihrer Stelle errichtet
werden, sind zeitgeistiger, transparen-
ter, technischer, haben auf den Quad-
ratmeter bezogen deutlich héhere Fol-
gekosten und werden eine noch kurzere
wirtschaftliche Nutzungsdauer von etwa
20-30 Jahren haben. Der Trend geht also
in die verkehrte Richtung.

Betrieb und Bewirtschaftung eines Immo-
bilienportfolios werden mit jedem Erneu-
erungsschritt Uberproportional teurer.

Um dieser Entwicklung gegenzusteuern,
ist es notwendig, dass potenzielle Folge-
kostentreiber mdéglichst frih in der Pla-
nung neuer Immobilien erkannt werden.
Mehr noch: Es sollen die Folgekosten und
dartber hinaus die Lebenszykluskosten
ganz im Sinne 6konomischer Nachhaltig-
keit prognostiziert werden um dem Bau-
herrn die Sicherheit einer nachhaltigen
Leistbarkeit der Immobilie zu geben.

Die Herstellungskosten von Immobi-
lien kénnen heute schon in der Ent-
wurfsphase relativ genau prognosti-
ziert werden. Voraussetzung daftr war
die durchgéangige Standardisierung der
Kosten in Kostenbereiche und Kosten-
elemente, in Osterreich nach ONORM B
1801-1 bzw. in Deutschland nach DIN
276. Diese Standards haben sich in den
deutschsprachigen Landern durchge-
setzt. Mittels eines gut geflhrten Kata-
logs entsprechender Baukosten lassen
sich die fUr die entsprechenden Bau-
elemente oder Bereiche relativ prazise
Baukostenprognosen schon in einem
frilhen Planungsstadium durchfiihren.
Derzeit beziehen sich die Kostenkal-
kulationen und Kostenprognosen aus-
schlieBlich auf die Errichtung und horen
in der Regel mit der Abrechnung des
Bauprojekts auf.

Mit der Ubergabe und Ubernahme tritt
fur die Kosten eine neue Dimension ein.
Durch die Nutzung und den Betrieb ent-
stehen laufend neue Leistungen und da-
mit verbunden neue Kosten, die Folge-
kosten. Diese Kosten kénnen unmittelbar
aus der Nutzung des Gebaudes selbst
hervorgerufen werden, wie die Heizkos-
ten oder die Unterhaltsreinigungskosten,
andere haben nur einen mittelbaren Be-
zug zum Gebaude, wie zum Beispiel die
Kosten fir Empfangsdienste oder Semi-
narraumbewirtschaftung.

NORMEN UND STANDARDS
ALS VORAUSSETZUNG
FUR ANWENDBARE MODELLE

Die wichtigste Voraussetzung einfacher
Modelle ist die Vergleichbarkeit ihrer Er-

ﬂ.ﬂﬂnmﬂﬂ I

1 Errichtungskosten

2 Verwaltungskosten

7 Interne Dienste Kosten

3 Betriebskosten
6 Verbrauchskosten
3 Reinigungskosten

- 8 Umbau/Erweiterung

4 Instandhaltungskosten

5 Verbesserungskosten

Abb. 1: Schematische Kostendarstellung des norwegischen Lebenszykluskostenmodells6
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gebnisse. Solche praxisbezogene, hand-
habbare Lebenszykluskostenmodelle
missen einen unmittelbaren Bezug zu
den Normen und Standards haben.

Ausgangsbasis fur Lebenszykluskos-
tenbetrachtungen ist die ONORM B
1801-12. Lebenszykluskosten sind nun
die (auf den Barwert z.B. zum Fertig-
stellungszeitpunkt bezogenen) aufsum-
mierten Herstellungs- und Folgekosten
(die dann auch noch zu definieren sind).
Die Definition der Lebenszykluskosten
ist zwar in der neuesten Fassung nicht
mehr enthalten. Die alte Definition, die
die Lebenszykluskosten als Anschaf-
fungskosten zuzlglich Entwicklungs-
kosten und Folgekosten festlegt, wird
in die zukinftige ONORM B1801-2°
wahrscheinlich modifiziert standardi-
siert werden.

Die weltweit erste Norm zur Definition
der Lebenszykluskosten fir Gebaude
war die norwegische Norm NS 3454, Sie
erschien im Jahr 2000 als 2. Ausgabe
der 1988 erschienenen Norm ,,Jéhrliche
Kosten fir Gebaude“ mit dem neuen Ti-
tel ,Lebenszykluskosten fir Gebé&ude,

Grundlagen und Klassifikationen““.

Auf Basis der Definitionen dieser Norm
entwickelte die norwegische Statsbyg
gemeinsam mit einer Reihe nordischer
Organisationen im Jahre 2004 ein ein-
faches Modell, das sogenannte ,Nordi-
sche Lebenszykluskostenmodell“, und
verdffentlichte es.’

~ vgl. Abb. 1

In der derzeit gliltigen 1SO 15686-5’
sind die Lebenszykluskosten internati-
onal definiert.

sLife-cycle cost (is) cost of an asset or
its parts throughout its life cycle, while
fulfilling the performance requirements”,
d.h. die Lebenszykluskosten sind die
Kosten einer Anlage (Geb&udes) oder

seiner Teile im Laufe des gesamten Le-
benszyklus, wéhrend diese (nurl) ihre
Nutzungsanforderungen erfillen. Die
Lebenszykluskosten strukturieren sich
in ,Errichtungskosten®, ,Betriebsfuh-
rungskosten®, ,Instandhaltungskos-
ten®, ,,Abbruchskosten®.

In Deutschland wurden die Lebenszyk-
luskosten in der GEFMA 2208 Richtlinie
definiert. Sie ist eine reine Handlungs-
norm ohne Festlegung von Kostenbe-
reichen. Sie definiert die Lebenszyklus-
kosten als ,die Summe aller tGber den
Lebenszyklus von Facilities anfallen-
den Kosten (Kosten im Hochbau, Pro-
jektkosten, Nutzungskosten und Leer-
standskosten)“ und verweist aber fir
eine konkrete Berechnung auf den Ent-
wurf der ISO 15686 5.

ZIELE DER LEBENSZYKLUSKOS-
TENBERECHNUNGEN UND
MOGLICHKEITEN DER ANWENDUNG

Der aktuelle Stand der Forschung auf
dem Gebiet der Lebenszykluskosten-
modelle zeigt eine groBe Zahl hochst
unterschiedlicher Modelle fiir Lebenszy-
kluskosten. Einen guten aktuellen Uber-
blick gibt die Arbeit von Petra Réhrich®.
Dabei scheint das Ziel von Lebenszyk-
luskostenberechnungen klar: ,Die Le-
benszykluskostenrechnung ist ein Ma-
nagementwerkzeug zur Bestimmung
der langfristig vorteilhaftesten von ver-
schiedenen Ausflihrungsalternativen. In
Abhangigkeit vom Differenzierungsgrad
der verwendeten Kostenkennzahlen
kénnen Alternativen auf unterschiedli-
chen MaBstabsebenen verglichen wer-
den: auf Geb&ude-, Bauteil-, Anlagen-
oder Detailebene.*'°

Es gibt eine sehr groBe Anzahl unter-
schiedlichster Rechenmodelle, die als
»,Lebenszykluskostenberechnungen*
bezeichnet werden. Diese kdnnen sehr
ausdifferenziert sein und somit sehr
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spezifisch auf ein betrachtetes Gebau-
de ausgerichtet.

Es kénnen auch bewusst einfache pra-
xisbezogene Modellansatze fur Lebens-
zykluskosten sein. Fur solche Modelle
ist die Zielvorstellung, ein robustes leicht
anwendbares Werkzeug fir die Berech-
nung von Lebenszykluskosten zu sein.
Die urspriingliche Intention der Berech-
nung ist eine Abschétzung der Akkumu-
lation aller Folgekosten fiir ein konkretes
Projekt in der Planungsphase. Damit ist
eine solche Berechnung ein Manage-
mentwerkzeug flr die Planung und die
Ergebnisse sind Lebenszyklusprogno-
sen. Lassen sich die Herstellungskos-
ten in der Projektgenehmigungsphase
schon relativ genau abschétzen, mis-
sen alle zuklnftigen Folgekosten aus
dem Geb&ude mit seinen Teilen, Flachen
und Mengen hochgerechnet werden.

Dariiber hinaus sollten alle kalkulierten
Kosten auf Basis ihres Barwerts akkumu-
liert werden, wobei natlrlich fUr verschie-
dene Kostenarten verschiedene Preisstei-
gerungsszenarien angesetzt werden koén-
nen, die bei einem Betrachtungshorizont
von z.B. 30 Jahren schon signifikante Er-
gebnisunterschiede generieren kdnnen.

Als weitere Intention eines solchen Le-
benszykluskostenprognosemodells
ist eine mdgliche Beurteilung von Pla-
nungsvarianten fir ein gegebenes Pro-
jekt. Es kdnnen in der Planungsphase
mehrere Ausflhrungsvarianten in Bezug
auf die Herstellungs- und Folgekosten
untersucht werden. Ziel ist es, die lang-
fristig kosteneffektivste Variante flr eine
gegebene Nutzung zu finden.

SchlieBlich kann durch Variation ver-
schiedener Parameter deren Einfluss auf
die Kosten (Folgekostentreiber) ermittelt
werden. Es ist immer zu beachten, dass
die Ergebnisse auch immer das einge-
setzte Formelwerk fiir die Modellierung
der Folgekosten widerspiegelt.
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DIE VOLLSTANDIGKEIT
DER FOLGEKOSTEN

Die Vollstéandigkeit der Erfassung aller
Folgekosten ist Definitionssache. Dies
sei am Beispiel einer Studie'" der GEF-
MA gezeigt.

> vgl. Abb. 2

Die Verteilung in Bild 2 ist der Mittel-
wert der erfassten Kosten von 19 die
eigenen Immobilien nutzenden Buro-
organisationen. Die gewé&hlte Untertei-
lung zwischen den durch die Errichtung
des Gebdudes hervorgerufenen Folge-
kosten und den sonstigen Blrokosten
der Organisation ist willkurlich (und die
Normen lassen uns auch entsprechend
Spielraum). Als Kriterium kann ange-
setzt werden, dass die flir ein sinnvolles
Betreiben und Nutzen des (vorhande-
nen) Gebaudes erforderlichen Kosten
als Lebenszykluskosten zahlen, wah-
rend die laufenden Kosten einer Buro-
organisation, die Kosten sind, flr die
sich nicht unmittelbar ein Gebaudebe-
zug herstellen lasst.

Die dargestellten Kosten sind Jahres-
kosten, wobei die Kosten ,Niederlas-
sung radumlich® die jahrlich umgelegten
Errichtungskosten darstellen.

DIE BASIS EINES PRAXIS-
BEZOGENEN LEBENSZYKLUS-
KOSTENMODELLS

In allen betrachteten Normen, ONORM
B1801, NS 3454 ISO 15686-5 werden
Kostenbereiche fir Errichtungs- (An-
schaffungs-) und Folgekosten struk-
turiert, wobei die Kostenbereiche der
Errichtung nicht mit den Kostenberei-
chen der Folgekosten korrespondie-
ren. Fur ein handhabbares Lebens-
zykluskostenmodell missen sich die
Folgekosten kostenbereichsbezogen
aus den Bauteilen bzw. Bauelementen
in ihren Mengengeriisten berechnen
lassen.

Diese Modellierung legt fiktive einfache
Ursache-Wirkungsbeziehungen mit Pa-
rameterwerten aus der Erfahrung fest.
Dabei werden in der Praxis nur die bau-
teilrelevanten Folgekosten angesetzt,
allgemeine nicht bauteilbezogene Fol-
gekosten werden nicht berlcksichtigt.

Alle auf Bauteile zu beziehenden Folge-
kosten werden rechnerisch den ihnen am
meisten entsprechenden Bauteilen zu-
geordnet. So werden z.B. die Grundrei-
nigungskosten der Blros den entspre-
chenden Bodenflachen (Teppichbdden,
Fliesen usw.), die Glasreinigung den ent-
sprechenden Glasflachen zugeordnet.
Die Betriebs-, Betriebsfihrungs- und
Energiekosten werden den entsprechen-
den gebaudetechnischen Gewerken zu-
geteilt, auch wenn diese einen komplexen
Wechselbezug zu anderen Bauelementen
(Fassadenelementen) aufweisen.

Bei den Innenausbauteilen wird von
einer normalen rechnerischen Abniit-
zung, die Uber die Lebensdauer des
entsprechenden Bauteils definiert wird,
ausgegangen. Ein solches Modell be-
ricksichtigt keine dartber hinaus ge-
henden Zusatzkosten die aus allfélligen
Umbauten bzw. zusétzlichen Nutzungs-
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kosten aus einer gednderten Nutzung
(neue Mieter, neues Nutzungskonzept)
entstehen. Diese Kosten lassen sich aus
Planungssicht nicht abschéatzen und ha-
ben dazu auch keine direkt zuordenbare
Planungsrelevanz. Zumeist werden die
daraus entstehenden Kosten vom ent-
sprechenden Nutzer bezahlt und nicht
als der Teil der bauteilbezogenen Le-
benszykluskosten gesehen.

Alle indirekten, nicht zuordenbaren FM-
Kosten (CAFM-System, Leitsysteme und
ihre Verdnderung, Kosten der Aktualisie-
rung, Inventarisierung, Umzugskosten)
sind in einem solchen praxisbezogenen
Modell nicht enthalten. lhre Kosten fal-
len zwar zusatzlich im Lebenszyklus an,
sie sind aber in der Planungs- und Er-
richtungsphase nicht tber Planungsent-
scheidungen steuerbar.

Ein laufender Einsatz und eine wach-
sende Menge an Ergebnissen wird es
ermoglichen, die Qualitdt des Formel-
werks und damit die Treffsicherheit der
Prognosen kontinuierlich zu verbes-
sern. Ich bin Uberzeugt, dass Lebens-
zyklusprognosen ein unverzichtbarer
Bestandteil in der Planung zukinftiger
Gebaude werden wird. <4
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