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Optimierungen der Lebenszykluskosten

Planungen zu Ende denken

LANGFRISTIGER NUTZEN
DURCH VORAUSSCHAUENDE
BETRACHTUNG

Im Durchschnitt gibt jeder Osterrei-
chische Premium-Kunde 350.000 Euro
in seinem Leben fur Autos aus. Dabei
betragen die Anschaffungskosten ledig-
lich rund 100.000 Euro — der Rest setzt
sich aus Service, Reifen, Benzin und
Versicherung zusammen — also den Be-
triebskosten. Beim Autokauf informiert
sich mittlerweile jeder Kaufer nicht nur
Uber den Anschaffungspreis, sondern
auch Uber die Leasingraten, den Ver-
brauch, die zu zahlende Versicherung
und manche informieren sich auch Uber
die Serviceintervalle und deren grobe
Kosten.

Diese Fakten werden beim Bauen und
der Anschaffung von Gebauden meist
nicht berticksichtigt. Viele Kunden, ob
private Wohnungskaufer oder o6ffent-
liche und gewerbliche Bauherren, legen
ihr Hauptinteresse auf die Investitions-
kosten. Dabei vernachlassigen sie voll-
kommen, dass die Betriebskosten —also
die Energie, Service und Wartung, Ver-
sicherung und die Reinigung, wahrend
der Nutzungsdauer viermal so hoch
sind wie die Planungs- und Baukosten.
Dies bedeutet, dass die Betriebskosten
beispielsweise bei Birobauten in rund

Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen sowie eigene Aufzeich-
nungen von Immobilieneigentiimern bzw. Liegenschaftsverwaltern erbringen den
Nachweis, dass die laufenden Betriebskosten eines Blirogeb&udes rund viermal
so hoch sind als die reinen Investitionskosten. Im Umkehrschluss lasst dies die
vereinfachte Schlussfolgerung zu, dass einer Reduzierung der Betriebskosten um
lediglich zehn Prozent geringere Bau- und Investitionskosten von vierzig Prozent
gegentliberstehen. Vierzig Prozent geringere Baukosten sind ein Ding der Unmég-
lichkeit, aber eine Optimierung der Betriebskosten um zehn Prozent istim Bereich

des Mdéglichen.

sechs bis zwolf Jahren ebenso hohe
Kosten darstellen, wie die hart kalku-
lierten Errichtungskosten.

Ein Chauffeur, der sich selbst rechnet

Stellen sie sich vor, sie bekommen von
ihrem Autohersteller einen Chauffeur ge-
stellt, der sich selbst finanziert — durch
schnelleres, sichereres und Treibstoff
sparendes Fahren. Dieses Modell ist bei
Immobilien durchaus realistisch: durch
die Steuerung samtlicher immobilien-
bezogener Dienstleistungen (Reinigung,
Wartung, kaufmannische Betreuung,
Instandhaltung, Umnutzung, etc.) kdén-
nen die Prozesse optimiert und Einspa-
rungspotentiale gehoben werden, ohne
die Qualitat fir den ,,Bewohner” splrbar
auszureizen.

Berechnung der Lebenszykluskosten

Um diese Anforderungen abzudecken,
haben wir bereits 2003 in Zusammen-
arbeit mit der Fachhochschule Joanne-
um in Graz ein Lebenszyklusmodell
entwickelt, welches neben den Errich-
tungs- und Finanzierungskosten auch
die Nutzungskosten bis zu den Be-
seitigungskosten (aufbauend auf der
ONORM 1801 Teil 1 und 2) beinhaltet.
Das Ergebnis: bereits in der Projektent-
wicklungs- und Planungsphase wird die

monetare Entwicklung der Immobilie
Uber Jahre aufgezeigt, denn diese kann
zwischen den einzelnen Materialien bis
zu siebzig Prozent variieren. Des Wei-
teren kann der Anteil der Folgekosten
von einigen Positionen nahezu neunzig
Prozent betragen.

EINBINDUNG DES FACILITY
MANAGEMENTS IN
FRUHE PLANUNGSPHASEN

Wie beim Auto legt man bei Geb&duden
diese Betriebskosten und Energiever-
bréduche bereits zu achtzig Prozent in
der Planung und wahrend des Bauens
fest. Dieser Prozess ist in der Automo-
bilindustrie nahezu perfektioniert und
der Ablauf von der Entwicklung utber
den Prototypenbau, den laufenden Op-
timierungen bis zur Produktion und lau-
fenden Wartung des Autos in den jewei-
ligen Vertragswerkstétten aufeinander
abgestimmt.

Im Gegensatz dazu stehen oft die Ent-
wicklungen von Bauwerken: Anders als
in der Automobilindustrie steht hier zu
Beginn nicht der Kundennutzen und ein
interdisziplindres abgestimmtes Pla-
nungsteam zur Verfligung, sondern oft
werden unterschiedliche Experten auf
ihrem Gebiet unkoordiniert beauftragt,
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die wiederum fir sich gesehen eine aus-
gezeichnete Leistung erbringen. Ver-
glichen jedoch mit einem Auto kénnte
dies wie folgt dargestellt werden: der
Autodesigner entwirft einen schicken
Sportwagen, der Motorenbauer einen
hocheffizienten Niedrigverbrauchsmo-
tor, der Sitzhersteller bringt einen hy-
draulischen ,Sofa“-LKW-Sitz und der
Verkaufer wiinscht sich dies zu gerings-
ten Verkaufspreisen. Dass der Sitz nicht
in den Sportwagen passt und der Motor
das Eigengewicht nicht einmal bewe-
gen kann wird im weiteren Planungs-
stadium erarbeitet und abgestimmt, ein
wirkliches Optimum ergibt sich jedoch,
wenn Uberhaupt, nur nach einigen Run-
den und mit dementsprechend groBem
Aufwand.

Was macht wer wie und wann?

Das Konzept, die Anforderungen und
Ziele des Projektes mussen zu Beginn
erarbeitet und geklart werden, bevor
mit einer umfassenden Planung begon-
nen wird. Liegen diese Uberlegungen
vor, kann auch das interdisziplinarische
Team zusammengestellt und auf ei-
nander abgestimmt werden, um ,auf
der griinen Wiese“ das optimale Pro-
jekt auszuloten. Um die Betriebssicht
in diesen Prozess zu integrieren, sind
die fir den Betrieb des Objektes ver-
antwortlichen Beteiligten friihzeitig ein-
zubinden. Analog zu unserem Autobei-
spiel: ich muss bereits in der Konstruk-
tionsphase berlcksichtigen, wie ich
die Lampen oder Zindkerzen wechsle,
um bei den regelméBigen Serviceinter-
vallen mit geringstem Zeiteinsatz die
Arbeiten abschlieBen zu kdénnen (und
somit einerseits wettbewerbsfahige
Servicekosten zu haben, aber zugleich
auch sicherstelle, dass ich daraus noch
ein Ergebnis erwirtschafte). Neben die-
ser technischen Betriebseinbindung
ist aber auch die Einbindung eines
Nutzervertreters unumgéanglich: wel-
che Prozesse und Leistungen werden
in dem Bauwerk abgearbeitet, welche
Anforderungen muissen berlcksichtigt

werden und wie sehen die zukiinftigen
Anforderungen an die Immobilie aus
Nutzersicht aus?

PRAKTISCHE ANWENDUNGEN
NACHHALTIGER PLANUNG
IM HOCHBAU

Die Praxis hat uns in den vergangenen
Jahren viel gelehrt. Einige wesentliche
abgeleitete Hypothesen von uns im Be-
zug auf die Lebenszykluskosten sind
daher:

> Minimiertes Invest zieht mit hoher
Wahrscheinlichkeit hdhere Lebenszy-
kluskosten nach sich

> Jedoch ergibt ein maximiertes In-
vest nicht automatisch geringere Le-
benszykluskosten

> Minimierte Haustechnik fuhrt in der
Regel zu geringeren Lebenszyklus-
kosten

> Die Hohe der Ausbaukosten l&sst
keinen direkten Bezug auf die Le-
benszykluskosten vermuten

> Der Stellhebel ist die Flache: je we-
niger Flache, desto geringere Le-
benszykluskosten

Am anschaulichsten lassen sich die In-
vestitionsentscheidungen und deren
Folgen anhand eines einfachen Bei-
spieles erlautern.

Ein Ublicher Standardbodenbelag in
einem Biro- und Verwaltungsgebdude:
Basierend auf einer Ausschreibung wer-
den Uber die Anschaffungskosten Ver-
handlungsrunden gefiihrt und zum Bei-
spiel finf Prozent der Investitionskosten
eingespart. Wenn es sich nun um einen
Parkettboden handelt und dieser in den
kommenden Jahrzehnten aufgrund der
intensiven Nutzung - zum Beispiel im
Eingangsbereich — taglich feucht ge-
wischt wird, kostet dies bis zu dreiBig
Cent pro Quadratmeter und Reinigung,
somit Ubersteigen die Reinigungskos-
ten die Investitionskosten in nicht ein-
mal einem Jahr.
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Ubrigens, die Verhandlungsergebnisse
sind in nicht einmal zwei Wochen ,,auf-
gebraucht®...

Ob die Auswahl und die Farbe im kon-
kreten Fall die Richtige ist, ist schwer zu
sagen. Wir missen uns jedoch bewusst
sein, dass bei einer tblichen Nutzungs-
dauer von zwanzig bis dreiBig Jahren
die Reinigungskosten um die finfund-
neunzig Prozent der Lebenszyklus-
kosten des Bodenbelags ausmachen
— und die Investitionskosten lediglich
zwei Prozent.

Behalten wir den Uberblick und fokussie-
ren wir zukinftig nicht ausschlieBlich die
Investitionskosten! Machen wir uns be-
wusst, welche Auswirkungen unsere Ent-
scheidungen bei Projektbeginn Uber die
kommenden Jahrzehnte haben und ob
die vordergriindig beste Entscheidung,
nach diesem Gedankenspiel immer noch
die Richtige ist. Denn wer A sagt muss
auch Betriebskosten sagen! <4
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