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Lebenszykluskosten von Gebäuden_ 

ein quantifizierbarer Beitrag zum 

nachhaltigen Bauen 

1. Was sind Lebenszykluskosten von Gebäuden? 
 

 

Abbildung 1:Modell Lebenszykluskosten  

 
Lebenszykluskosten sind 
„totale Kosten eines Produkts, Systems oder Projektes während seiner gesamten Lebens-
dauer einschließlich der dadurch ausgelösten Kosten in anderen Unternehmensbereichen.  

Das Konzept der Lebenszykluskosten (life cycle costs) ist vor allem für die adäquate Be-

urteilung der Attraktivität von (Investitions-) Projekten wichtig, weil dort häufig die Ent-
scheidungsfindung nur über einen Vergleich von Beschaffungskosten erfolgt und Folge-
kosten vernachlässigt werden.  

Eine korrekte Abschätzung aller Kosten in weiteren Phasen des Produktlebenszyklus kann 
auch der Kostenrechnung wichtige Informationen zur Kostenplanung und zu anzusetzen-
den Kalkulationswerten liefern.  

In den zahlungsstromorientierten Verfahren der Investitionsrechnung (z.B. Kapitalwert-
methode) wird der Idee der Lebenszykluskosten Rechnung getragen.“ (Wirtschaftlexi-
kon24.net) 
aus: http://www.wirtschaftslexikon24.net/d/lebenszykluskosten/lebenszykluskosten.htm 

  

 

Abbildung 2: Modell Lebenszykluskosten und Kostenbeeinflußbarkeit 
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Lebenszykluskosten werden entsprechend den einzelnen Lebenszyklusphasen von Ge-
bäuden zugeordnet. Nach der Projektentwicklung im engeren Sinne gem. Diedrichs als 
Phase 1 werden die weiteren Kosten für die Projekterrichtung, mit Planung, Bau und In-
betriebnahme als Phase 2, der Betriebsphase 3 und als letzte im Kreislauf die Recycling 

oder Verwertungsphase ermittelt. 
 

 
Abbildung 3: Phasenmodell 
 
Aus den regelmäßig durch das I.BGB an der FH Münster durchgeführten Benchmarkin-
gerhebungen können diesen Phasen ca. quantifizierbare Kostenanteile an den Gesamtle-
benszykluskosten zugeordnet werden. Hieraus ergibt sich ein Verteilung von ca. 20% der 
Gesamtkosten für die Phasen 1 und 2  bis zur Inbetriebnahme, ca. 80% entfallen auf die 
Nutzungsphase. 

Mittlere Kostenverteilung in den Lebenszyklusphasen: 

 

Abbildung 3:Lebenzykluskosten anteilig in den Phasen 

 
Wesentlich im Rahmen der Erhebung der Daten für alle Lebenszykluskostenermittlungen 
sind die Kohärenz im Erhebungsprozess unter Berücksichtigung der anwendbaren DIN-
Normen oder sonstigen Regelungen. 
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Begriff Definition Beispiele 

Projektentwicklungskosten Kosten für die Entwick-
lung der Immobilie, die 
vor dem Kauf des Ob-
jektes/Grundstückes 
anfallen und nicht in 
der DIN 276 erfasst 
werden 

• Kosten für die Standort-
suche 

• Kosten für die Feststel-
lung des Raumbedarfs 

• Kosten für Machbarkeits-
studien 

• Kosten für Grundstückssi-
cherung 

• Vermarktungskosten 

Gebäudeerrichtungskosten Kosten für Grundstück, 
Erschließung, Herstel-
lung der Immobilie/des 
Gebäudes und Außen-
anlagen, einschließlich 
der anfallenden Neben-
kosten (DIN 276) 

• 100 Grundstück 
• 200 Erschließung 
• 300 Bauwerk 
• 400 Technische Anlagen 
•  

Gebäudenutzungskosten Kosten, die für oder 
durch die Nutzung der 
Immobilie anfallen 

• Kapitalgebundene Kosten 
• Grundsteuer 
• Energiekosten 
• Instandhaltungskosten 
•  

Verwertungskosten Kosten, die durch die 
Außerbetriebnahme 
und Verwertung der 
Immobilie anfallen 

• Abrisskosten 
• Entsorgungskosten 
• Maklergebühren 
•  

Abbildung 4: Definitionen und Beispielkosten in  den Phasen 

 
Für die Definition der Kosten in der Phase Projektentwicklung ist die wesentliche Frage 
die nach der Abgrenzung zur Phase 2. 

Kosten für die Vorbereitung von späteren Grundstücksakquisitionen oder gutachtliche 
Studien zur Wirtschaftlichkeit oder Standortqualität lassen sich nicht normiert durchfüh-
ren, wohingegen alle weiteren planungsvorbereitenden oder der Planung zuzuordnenden 
Kosten nach DIN 276 geregelt ermittelt werden können. 

In der Nutzungsphase sind unterschiedliche Normen oder Regelungen anwendbar, die 
entweder stärker an Bauteilen als kostenverursachende Gebäudebestandteile oder an 
Betriebsprozessen, die den Gebäudemanagement definierbar sind. 

Eine weitere wesentliche Frage ist die der kohärenten Ermittlung der Flächendaten, da 
dort unterschiedliche Standards am Markt Anwendung finden, die unweigerlich zu deutli-
chen Abweichungen in den spezifischen Kostenstellen im weitern Kostenermittlungsver-
fahren führen müssen. 



15. Internationales Holzbau-Forum 09 

Lebenszykluskosten von Gebäuden_ein quantifizierbarer Beitrag zum nachhaltigen Bauen | M. Weischer 

 
6 

 
 
Kennzahlenpyramide in der Lebenszyklusberechnung: 
 

 
 
Abbildung 5: Kennzahlenpyramide 
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In den von uns betreuten Benchmarking-Verfahren werden unabhängig von der Auftrag-
geber- oder Gebäudestruktur nur die Flächen anhand der DIN 276 als durchgängige 
Struktur erfasst. 

Für die Kostenstrukturen in der Nutzungsphase orientieren sich die Datenerhebungen 

stark an den prozessorientierten Richtlinien der DIN 32736 und den GEFMA-Richtlinien 
GEFMA 100 und GEFMA 200. 
 
Im Prozess der Kostenermittlung stellt sich weiterhin die Frage nach belastbaren Daten 
für Kostenkennwerte die gem. den ober erwähnten Ermittlungsstrukturen für die Erhe-
bung angesetzt werden können.  

Während hier für die Gebäudeerrichtung zahlreiche Datenbanken Werte zur Verfügung 
stellen, die in unterschiedlichen Tiefen in die Gebäudestruktur vordringen, fehlen für die 
Nutzungskosten bislang durchgängig auf gleichen Strukturen aufbauende Kennwerte. 
Gerade hier führen die Fragen nach Flächenkohärenz, der Definition von Serviceleveln 
oder grundsätzliche Eingangsdatendefinitionen zu unterschiedlichsten und damit wenig 
belastbaren Kotenkennwerten.  

Gem. dem vorstehenden Modell der Kennzahlenpyramide sind für die Kosten nach DIN 
z.B. durch das BKI (Baukosteninformationszentrum der Architektenkammern) in allen 
Kennzahlenebenen vergleichbare Daten zugänglich. Darüber hinaus lassen sich über un-
terschiedliche Datenbanken insbesondere als operative Kennzahlen aus Ausschreibungs-
ergebnissen beziehen. 
 

 
Abbildung 6: Kostenkennwerte und Normen im LZK 

 
Diese Daten sind, wie erwähnt, für die Nutzungsphase nicht kohärent erhältlich sondern 
mit unterschiedlichen Grundlagen aus verschiedenen Pools erhältlich. 

Einer dieser Pools ist der des FM Benchmarking Berichts 2009, der durch das I.BGB _ 
Institut für Baumanagement, Gebäudedatenmanagement und Bewertung  in Münster 

erstellt wird. 
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2. Benchmarking oder Lebenszykluskostenberech-

 nung? 

 
Abbildung 7:FM Benchmarking Bericht 2009 

 
Dem FM Benchmarking Bericht 2009 liegen die Daten von mehr als 2000 Gebäuden und 

eine Fläche von fast 7 Mio. qm BGF Gebäudefläche in unterschiedlichsten Nutzungsberei-
chen zu Grunde. Diese Daten werden seit mittleiweile 5 Jahren im Institut nach durch-
gängig einheitlichen Grundlagen ermittelt und stellen eine belastbare Grundlage dar. 

Diese werden in diesem Jahr auch erstmals mit den grössten Datenpools  in Österreich 
und der Schweiz in einem mehrsprachigen, internationalen Pool zusammengeführt und 
einem internationalen Bericht, der auf gleicher Datenerhebungs- und auswertungsstruk-

tur arbeitet, zusammengeführt. 
 

  

Abbildung 8: FM Benchmarking Bericht 2009_Gebäudetypen 



15. Internationales Holzbau-Forum 09 

Lebenszykluskosten von Gebäuden_ein quantifizierbarer Beitrag zum nachhaltigen Bauen | M. Weischer 

 

9 

Der Auswertung der Eingangsdaten erfolgt bis in die Ebene der Analysekennzahlen. Ope-
rative Daten sind teilweise erfasst, werden aber im Rahmen eines Benchmarkings nicht 
ausgewertet. Im folgenden finden Sie einige wesentliche Kostenkennwerte aus dem be-
reich der Führungskennzahlen für Bürogebäude. 

 

  

Abbildung 9: FM Benchmarking Bericht 2009_ Fläche BGF je Arbeitsplatz und Beispielverteilung  

 

 
 

Abbildung 10: FM Benchmarking Bericht 2009_ Reinigungskosten/m² BGF  und Beispielverteilung 

 

 

Abbildung 11: FM Benchmarking Bericht 2009_ Instandhaltungskosten/m² BGF  und Beispielverteilung 
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Besonders interessant werden die Kostenanalysen in der Relationierung der Daten. 

So wiederlegte das Benchmarking von 2007 sehr deutlich die Aussage, dass ein höhere 
Invest für Immobilien im Idealfall günstigere Nutzungskosten zur Folge hat. Genau das 
Gegenteil ist richtig, hohe Errichtungskosten führen in der Regel zu hohen Nutzungskos-

ten, denn eine Aufwendige Technik benötigt eine aufwendige und kostenintensive In-
standhaltung, eine Hightech-Fassade hat hohe Bewirtschaftungskosten zur Folge, usw. 
 

 

Abbildung 11: FM Benchmarking 2007_ Kostenrelation Nutzungskosten und Errichtungskosten 
 
Das Benchmarking schafft die Möglichkeit zum Vergleich mit den „best in class“, definiert 
aber nur sehr bedingt die konkreten Stärken, Verbesserungsmöglichkeiten oder Schwä-
chen eines Gebäudes. Hier eröffnet die Lebenszykluskostenberechnung viele weiterge-
hende Perspektiven. 
 

 

Abbildung 12: Benchmarking oder Lebenzykluskostenberechnung 
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Die im I.BGB  entwickelte Methode zur Berechnung der Lebenszykluskosten von und hier 
insbesondere der Nutzungskosten on Gebäuden baut auf dem Kostenartenbaum des vor-
beschriebenen Benchmarkings auf. 

 
Abbildung 13: Kostenartenbaum im Benchmarking 

Es werden alle Kosten der Nutzungsphase in einer Vollkostenberechnung aufgenommen, 
auf Plausibilität geprüft, mit den Eingabewerten abgeglichen und der Berechnung zuge-
führt. 

Der wesentliche Vorteil zum Benchmarking ist, dass bereits im Planungsprozess die Nut-
zungskosten mit einem hohen Genauigkeitsgrad prognostiziert werden können und somit 
auch in den Vergleich mit alternativen Entwurfskonzepten gesetzt werden können. 

Nachfolgend in Abbildung 14 ist das Ausgabeblatt einer Nutzungskostenberechnung am 
Beispiel eines Bürogebäudes dargestellt. Das Bild wird in diesem Investorenobjekt durch 
die hohen Kosten für Kapitaldienste und die umfangreichen Cateringangebote in einem 
internationalen Handelszentrum bestimmt. 

Abbildung 14: Ausgabeblatt FM-Kostenberechnung 
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Die Nutzungskostenberechnung ist zunächst nur auf die jährliche Quantifizierung der Be-
triebskosten von Gebäuden ausgelegt, die Errichtungskostenberechnung auf die einmali-
ge Investition ausgerichtet. Um nun die zeitliche Dimension des Lebenszyklus der Immo-
bilie zu erfassen, kommen statische und dynamische Methoden zur Anwendung. 

 
 
 

 

 

 
 

 

 

 

 

 
Abbildung 15: statische und dynamische Rechenmodelle 

Statische Methoden wie Kosten- und Gewinnvergleichsrechnungen oder Amortisations- 
und Rentabilitätsberechnungen berücksichtigen außer dem summarischen Vergleich 
summarischer Werte keine zeitlichen, steuerlichen oder zinstechnische Gesichtspunkte in 
der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung. 
 

 

Abbildung 16: statische Kostenbetrachtung 

Dynamische Modelle 
              

Kapitalwertmethode   Vollständiger Finanzplan VoFi 

              

Annuitätenmethode   interne Zinfußmethode 

              

Statische Modelle 
              

Kostenvergleichsrechnung   Amortisationsrechnung 

              

Gewinnvergleichsrechnung   Rentabilitätsrechnung 
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Dynamische Rechenmethoden die Barwerte (Kapitalwertmethode) oder Endwerte wie der 
Vollständige Finanzplan (VoFi) als Ergebnis ausweisen können in den komplexen Rechen-
ansätzen die steuerlichen Aspekte oder auch Zinssätze der Eigen- oder Fremdkapitalver-
zinsungen sowie Kostensteigerungen und vertragliche Einnahmenschwankungen  berück-

sichtigen. Diese Methoden werden regelmäßig für die Bewertung verschiedener Varianten 
als die anzuwenden  Methoden herangezogen. Als Beispiel ist hier ein Variantenvergleich 
eines Schulzentrums  dargestellt. 
 

 Variante 1: 
 Erhalt des Standorts, Sanierung der bestehenden Gebäude und 

Neubau von notwendigen Erweiterungsflächen 
 

 Variante 2: 
 Erhalt des Standorts, Rückbau der bestehenden Gebäude und 

schrittweiser Neubau notwendiger Flächen 
 

 Variante 3: 
 Neuer Standort, Verkauf der bisherigen Flächen und vorherige Neu-

bau an anderem Standort 
 

 
Abbildung 17: VOFI-Modell 

„VOFI 

Abk. für vollständiger Finanzplan; eine standardisierte Methode der finanzplanorientierten 
Investitionsrechnung. Im VOFI werden die einem Investitions- und Finanzierungsvorha-
ben zurechenbaren monetären Konsequenzen in Form von Bestands- und Bewegungs-
größen systematisch dargestellt und gemäß der generellen Fortschreibungsformel (nach 
der ein Anfangsbestand an liquiden Mitteln [um Zu- und Abgänge fortgeschrieben] den 
Endbestand ergibt), periodisch-sukzessiv verknüpft. Das Konzept eignet sich sowohl zur 
Vorbereitung von Partialentscheidungen (z. B. zur Bestimmung der Vorteilhaftigkeit einer 

Erweiterungs- oder einer Ersatzinvestition) als auch für unternehmensweite Entscheidun-
gen (z. B. zur Unternehmensbewertung).  
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Auch zur ertragswertorientierten Kreditwürdigkeitsprüfung ist VOFI standardmäßig ein-
setzbar. – Im VOFI sind die einem Entscheidungsobjekt zurechenbaren Ein- und Auszah-
lungen sowie der exogen vorgegebene Anfangsbestand an liquiden Mitteln tabellarisch 
zusammengestellt. Aus der Tabelle geht der Zusammenhang zwischen Mittelherkunft 

(Finanzierung) und Mittelverwendung (Investition) hervor. Dabei sind die dem Bewer-
tungsobjekt zurechenbaren Steuerzahlungen explizit auszuweisen. I. Allg. stellen sie de-
rivative Zahlungen dar, die aus den originären Zahlungen (z. B. dem prognostizierten 
Free Cash-flow o. Zinsen) und anderen derivativen Zahlungen (z. B. Zinsen) sowie Auf-
wandspositionen (z. B. Abschreibungen) abgeleitet werden. – Der “natürliche” Zielwert 
eines Finanzplans ist der Endwert, der sich als Guthaben am Ende der Nutzungsdauer 
bzw. des Planungshorizonts ergibt. Neben dem Endwert können auch beliebige andere 
Zielwerte (z. B. der Shareholder Value) bestimmt werden. Auch die VOFI-Pay-off-Periode, 
definiert als Amortisationsdauer unter Berücksichtigung beliebiger Finanzierungskonditio-
nen und steuerlicher Konsequenzen, ist bestimmbar. Schließlich lassen sich die VOFI-
Eigenkapital- und -Gesamtkapitalrentabilität des anfangs eingesetzten (“geopferten”) 
Eigenkapitals bzw. des anfangs vorhandenen Gesamtkapitals bestimmen, um die Vorteil-
haftigkeit einer Entscheidungsalternative zu quantifizieren. – Die Abbildung zeigt den 
standardisierten Aufbau eines VOFIs. Der zu jedem Zeitpunkt ausgewiesene Finanzie-

rungssaldo von Null besagt, dass Finanzierungslücken ggf. durch Kredite und Finanzie-
rungsüberschüsse durch Geldanlagen (Reinvestitionen) ausgeglichen werden. Der Be-
standssaldo in t = n bzw. t = h stellt den Endwert der Investition am Ende der Nutzungs-
dauer bzw. am Ende des Planungshorizonts dar. 
“  aus: http://www.wirtschaftslexikon24.net/d/vofi/vofi.htm 06.11.2009 

Nach vorheriger Wertermittlung des bestehenden Standorts samt Gebäuden werden für 
alle Varianten die Neu- und Umbaukosten  sowie sämtliche Nutzungskosten ermittelt und 
dann in einem vollständigen Finanzplan (VOFI) die Lebenszykluskosten der drei Varianten 
unter Berücksichtigung von Fremd- und Eigenkapitalverzinsung sowie der prognostizier-
ten Preissteigerungen über den Betrachtungszeitraum dargestellt. 

Das Ergebnis weist den Neubau an neuem Standort vor allem unter dem Aspekt der ent-
fallenden Transaktionskosten als auch der idealsten Neubaulösung unter lebenszyklus-  
orientierten Planungsprämissen, wie auch der vorteilhaften Veräußerungsmöglichkeiten 
des Altstandorts aus. 
 

 

Abbildung 18:Ergebnisdarstellung eines VOFI-Modells 
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Die Erlöse ergeben sich aus den Restwerten der Immobilien am Ende des Betrachtungs-
zeitraums sowie den sich selbst erklärenden Nutzungs- und Hoichbaukosten. 

Die dargestellten Ergebnisse stellen Endwerte im Sinne eines VOFI dar. 

3. Lebenszykluskosten als quantifizierbarer Faktor des 

 nachhaltigen Bauens 

In diesem Rahmen sollen kurz zwei Aspekte dargestellt werden, in denen in zunehmen-
den Maße, neben von Industrie und Immobilienwirtschaft bereits seit längerem als identi-
fizierten Einsatzgebieten, Lebenszykuskostenbetrachtungen an Bedeutung gewinnen. 

Architekturwettbewerbe 

In Architekturwettbewerben werden traditionell die Entscheidungen für die Preisträger 
eher an städtebaulichen und architektonischen Parametern gefällt, denn an nachhatbaren 
Größen wie Lebenszykluskosten. Während Gebäudeerrichtungskosten noch auf unter-
schiedliche Weisen sehr sorgfältig plausibilisiert werden,  
 

 

 
Abbildung 19: Berechnungsmethoden für Gebäudeerrichtungskosten  

 
wie in Abb. 19, in der die Gebäudeerrichtungskosten für ein öffentliches Gebäude nach: 

a) der Rahmenplan Systematik 

b) der Kostenflächenarten_Methode nach HIS 

c) der Flächenartenmethode nach Rheform 

d) der Bauteilmethode 

werden die Kosten für den Nutzungszeitraum häufig noch unter der fälschlichen Annah-
me, dass höhere niedrigere Nutzungskosten nach siech ziehen, beurteilt. (s.Abb. 11) 

Mehrjährige Erfahrungen in der in den Wettbewerbsprozess integrierten Nutzungkosten-
berechnung zeigen zumindest 85% Vergleichbarkeit der eingereichten Arbeiten bei Be-
rechnungen unter Anwendung marktangepasster Benchmarks. 
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Diese Vorgehensweise wird ermöglicht durch: 

1) kohärente Erhebung der Eingangsdaten 

2) Plausibilisierung dieser Daten für jeden zu prüfenden Teilnehmer 

3) Beschaffung von Markt-Benchmarks 

4) Durchführung der Nutzungskostenberechnung 

5) Vergleichbare Darstellung der Berechnungsergebnisse  

 

 

Abbildung 20: Wettbewerb Neubau FHD_1.Preis (Nickel und Partner Architekten, München) 

 
Nachhaltigkeitszertifizierungen von Gebäuden  

 

Abbildung 21: wichtige Green Building Standards, DGNB,LEED, breeam 
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Ein zweiter, in letzter Zeit zunehmend wichtiger werdenden Bereich der Lebenszyklusbe-
rechnung, ist die Gebäudezertifizierung nach Greenbuilding Standards. Diese Setzten 
zumindest nach dem umfänglichsten System am Markt, dem dt. DGNB, eine Berechnung 
der Lebenszykluskosten für das Zertifizierungsvefahren voraus. Die Bedeutung dieser 

ökologischen Faktoren ist mit 22,5% der möglichen erreichbaren Punkte eine wesentli-
che. 

 

Abbildung 22:  Zertifizierung nach DGNB  

Die Verfahren sind noch nicht endgültig vereinheitlicht und für alle Gebäudetypen ange-
passt, werden jedoch mit der wachsenden Akzeptanz des Systems noch an Detailgenau-
igkeit gewinnen.  
 

Abbildungsnachweis: 

alle Abbildung :Prof. Martin Weischer/rotermund.partner/I.BGB 

außer 

Abb.  2: FKI_Feulner und Kinast Ingenieure_ 
http://images.google.de/imgres?imgurl=http://www.fki- muc.de/images/lebenszykluskosten.gif&imgrefurl 

Abb. 19: RHeform_Blb NRW 

Abb.20: Blb NRW_ 
http://www.blb.nrw.de/BLB_Hauptauftritt/Projekte/FH-Duesseldorf/index.php_06.11.2009 

Abb.22: Bachelor Thesis FH Münster_ 
EmmanAl‐Barim, Selma Arici, Beata Gorecka, Bastian Kramer, Alexander Spänig zum Thema Green Building andn Lifecycle 

_SS2009 

 


