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Lebenszykluskosten von Gebauden_
ein quantifizierbarer Beitrag zum
nachhaltigen Bauen

1. Was sind Lebenszykluskosten von Gebauden?

OProjektentwicklung
OGebdudeerrichtung
OGebdudenutzung

B Gebdudeverwertung

Abbildung 1:Modell Lebenszykluskosten

Lebenszykluskosten sind
~totale Kosten eines Produkts, Systems oder Projektes wahrend seiner gesamten Lebens-
dauer einschlieBlich der dadurch ausgeldsten Kosten in anderen Unternehmensbereichen.

Das Konzept der Lebenszykluskosten (life cycle costs) ist vor allem flir die adaquate Be-
urteilung der Attraktivitat von (Investitions-) Projekten wichtig, weil dort haufig die Ent-
scheidungsfindung nur Uber einen Vergleich von Beschaffungskosten erfolgt und Folge-
kosten vernachlassigt werden.

Eine korrekte Abschatzung 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
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Abbildung 2: Modell Lebenszykluskosten und KostenbeeinfluBbarkeit
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Lebenszykluskosten werden entsprechend den einzelnen Lebenszyklusphasen von Ge-
bauden zugeordnet. Nach der Projektentwicklung im engeren Sinne gem. Diedrichs als
Phase 1 werden die weiteren Kosten flr die Projekterrichtung, mit Planung, Bau und In-
betriebnahme als Phase 2, der Betriebsphase 3 und als letzte im Kreislauf die Recycling
oder Verwertungsphase ermittelt.

Entwicklungsphase Planungs-/Bauphase Nutzungsphase Verwertungsphase

Planung

Projektentwicklung Ausfiihrung Facility Management

Projektsteuerung

Abbildung 3: Phasenmodell

Aus den regelmaBig durch das I.BGB an der FH Minster durchgeflihrten Benchmarkin-
gerhebungen kénnen diesen Phasen ca. quantifizierbare Kostenanteile an den Gesamtle-
benszykluskosten zugeordnet werden. Hieraus ergibt sich ein Verteilung von ca. 20% der
Gesamtkosten flir die Phasen 1 und 2 bis zur Inbetriebnahme, ca. 80% entfallen auf die
Nutzungsphase.

Mittlere Kostenverteilung in den Lebenszyklusphasen:

Kostenverteilung

ca. 20% ca. 80%

Abbildung 3:Lebenzykluskosten anteilig in den Phasen

Wesentlich im Rahmen der Erhebung der Daten fiir alle Lebenszykluskostenermittlungen
sind die Kohdrenz im Erhebungsprozess unter Berucksichtigung der anwendbaren DIN-
Normen oder sonstigen Regelungen.



15. Internationales Holzbau-Forum 09
Lebenszykluskosten von Gebauden_ein quantifizierbarer Beitrag zum nachhaltigen Bauen | M. Weischer | 5

Begriff Definition Beispiele

Projektentwicklungskosten

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

Kosten flr die Standort-
suche

Kosten flir die Feststel-
lung des Raumbedarfs
Kosten flir Machbarkeits-
studien

Kosten flir Grundstlickssi-
cherung
Vermarktungskosten

Kosten flir Grundstiick,
ErschlieBung, Herstel-
lung der Immobilie/des
Gebaudes und AuBen-
anlagen, einschlieBlich
der anfallenden Neben-
kosten (DIN 276)

100 Grundstlick

200 ErschlieBung

300 Bauwerk

400 Technische Anlagen

Kosten, die flir oder
durch die Nutzung der
Immobilie anfallen

Kapitalgebundene Kosten
Grundsteuer
Energiekosten
Instandhaltungskosten

Kosten, die durch die
AuBerbetriebnahme
und Verwertung der
Immobilie anfallen

Abrisskosten
Entsorgungskosten
Maklergebihren

Abbildung 4: Definitionen und Beispielkosten in den Phasen

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

Kosten fir die Vorbereitung von spateren Grundstlicksakquisitionen oder gutachtliche
Studien zur Wirtschaftlichkeit oder Standortqualitat lassen sich nicht normiert durchfih-
ren, wohingegen alle weiteren planungsvorbereitenden oder der Planung zuzuordnenden
Kosten nach DIN 276 geregelt ermittelt werden kénnen.

In der Nutzungsphase sind unterschiedliche Normen oder Regelungen anwendbar, die
entweder starker an Bauteilen als kostenverursachende Gebaudebestandteile oder an
Betriebsprozessen, die den Gebdudemanagement definierbar sind.

Eine weitere wesentliche Frage ist die der koharenten Ermittlung der Flachendaten, da
dort unterschiedliche Standards am Markt Anwendung finden, die unweigerlich zu deutli-
chen Abweichungen in den spezifischen Kostenstellen im weitern Kostenermittlungsver-
fahren fihren mussen.
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Flachen im Hochbau

Unterschiedliche Ansétze fur die Berechnung von Flachen im
Hochbau mussen fir alle Lebenszyklusberechnungen kohéarent
aufbereitet werden

DIN 277
WoFIVO

Mietflachen von Gewerbeimmobilien nach gif

Nutzungskosten

Die DIN 18960 ist bauteilorientiert und lehnt sich hinsichtlich der
Kostenermittlung von Nutzungskosten an die DIN 276 Kosten im
Hochbau an

Die DIN 32736 definiert die Leistungen im Gebdudemanagement

und lehnt sich an die GEFA-Richtlinien GEFMA100 und GEFMA 200
an

Fiir Betrachtungen der Lebenszykluskosten orientieren sich
die Kostenkennwerte an den leistungsbezogenen Kosten

Kennzahlenpyramide in der Lebenszyklusberechnung:

sLangfristiger Zeithorizont

Strategisches

Controlling «Zukunfts- und

Unternehmensorientiert
Filihrungskennzahlen

eKurzfristiger Zeithorizont

Operatives

i sProjektorientiert
Co ntrolllng Analysekennzahlen

Operative Kennzahlen

Kennzahlenpyramide

Abbildung 5: Kennzahlenpyramide
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In den von uns betreuten Benchmarking-Verfahren werden unabhangig von der Auftrag-
geber- oder Gebdudestruktur nur die Flachen anhand der DIN 276 als durchgangige
Struktur erfasst.

Fir 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
fur Kostenkennwerte die gem. den ober erwahnten Ermittlungsstrukturen flir die Erhe-
bung angesetzt werden kénnen.

Wahrend hier flr die Gebaudeerrichtung zahlreiche Datenbanken Werte zur Verfligung
stellen, die in unterschiedlichen Tiefen in die Gebdudestruktur vordringen, fehlen fir die
Nutzungskosten bislang durchgdngig auf gleichen Strukturen aufbauende Kennwerte.
Gerade hier fiihren die Fragen nach Flachenkohdrenz, der Definition von Serviceleveln
oder grundsétzliche Eingangsdatendefinitionen zu unterschiedlichsten und damit wenig
belastbaren Kotenkennwerten.

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

Keine Norm DIN 276 DIN 32736 Keine DIN
(DIN 277) DIN 18960
100 Grundstiick 100 Kapitalkosten
200 Herrichten und ErschlieBen 200 Verwaltungskosten
< . T 300 Bauwerk Baukonstruktion 300 Betriebskosten

118 1990 € 068 Prp—— 400 Bauwerk Technische 310 Ver- u. Entsorgung
Anlagen 320 Reinigung u. Pflege
500 suBenanlagen 330 Bedienung
600 susstattung 340 Inspektion u, Wartung
700 Nebenkosten 360 Kontroll- u.Sicherheitsdienste

370 Abgaben u. Beitrage
400 Instandsetzungskosten

s B,
7

?

Diese Daten sind, wie erwahnt, fir die Nutzungsphase nicht koharent erhaltlich sondern
mit unterschiedlichen Grundlagen aus verschiedenen Pools erhaltlich.

Einer dieser Pools ist der des FM Benchmarking Berichts 2009, der durch das I.BGB _
Institut fir Baumanagement, Gebdudedatenmanagement und Bewertung in Muinster
erstellt wird.

Errichtungskosten_Kennwerte z.B. BKI

Abbildung 6: Kostenkennwerte und Normen im LZK
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2. Benchmarking oder Lebenszykluskostenberech-
nung?

FM BENCHMARKING BERICHT

Abbildung 7:FM Benchmarking Bericht 2009

Dem FM Benchmarking Bericht 2009 liegen die Daten von mehr als 2000 Gebduden und
eine Flache von fast 7 Mio. gm BGF Gebaudeflache in unterschiedlichsten Nutzungsberei-
chen zu Grunde. Diese Daten werden seit mittleiweile 5 Jahren im Institut nach durch-
gangig einheitlichen Grundlagen ermittelt und stellen eine belastbare Grundlage dar.

Diese werden in diesem Jahr auch erstmals mit den gréssten Datenpools in Osterreich
und der Schweiz in einem mehrsprachigen, internationalen Pool zusammengefiihrt und
einem internationalen Bericht, der auf gleicher Datenerhebungs- und auswertungsstruk-
tur arbeitet, zusammengefiihrt.

Die Verdffentlichung der gebaudespezifi- Mach Datenannahmeschiuss lagen dem

schen Kennzahlen hangt von der Grife der I.LBGE mehr als 2.000 Gebdude mit einer

Datenbasis des jeweiligen Gebdudetyps ab. gesamten Brutto-Geschossflache von mehr
als 6,8 Mio. m® BGF vor.

Bei der Datenerfassung fir das Bench-

marking wurden folgende Gebaudetypen

erfasst:

Handel und Verwaltung Industrie, Gewerbe, Lager
Blrogebaude Produktionsgebdude
Geschaftshauser Lagerhallen
Bankgebdude Vertellzentren
Versicherungsgebduwde Laborgebaude

Feuerwehrhduser
Betriebs- und Werkstatten

Gastgewerbe und Fremdenverkehr
Gaststatten, Kantinen und Mensen
Hotels Fiirsorge und Gesundheit

Krankenhauser
Flegeheime

Kultur und Geselligheit Altersheime
Konzert-, Theaterbauten
Kongresshduser
Gemeindezentren Verkehrsanlagen
Sakralgebaude Hochgaragen

Tiefgaragen
Bahnhdfe

Unterricht, Bildung
Kindergdrten
Grundschulen Freizeit, Sport, Erholung
Allgemeinbildende Schulen Sport- und Mehrzweckhallen
Hochschulen Schwimmbhallen

Stadionbauten, Sportplatze

Abbildung 8: FM Benchmarking Bericht 2009_Gebdaudetypen
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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 Fihrungskennzahlen flr Blirogebaude.

. . . 2
Knz. 6: Buroarbjalt pro m* Brutto- Biiro_m? BGF je Arbeitsplatz
Grundflache [NF2/BGF] 100,00
L
90,00 * *
70,00 * ’S hd
\ 4
0,00 1000 20,00 30,00 40,00 50,00 60,00 60,00 * + * *
Prozentuale Verteilung [%] 50,00 . >
40,00 + * . *
NF2/BGF 2009 . . N
Mittelwert 41,00 3000 , . ’
Median 42,46 20,00 *
25. Perzentil 31,17 10,00
75. Perzentil 50,77 0,00 ' ' : : ' :
0 5 10 15 20 25 30
Abbildung 9: FM Benchmarking Bericht 2009_ Flache BGF je Arbeitsplatz und Beispielverteilung
Knz. 18: Reinigungs- und Pflegedienste pro
m? Brutto-Grundflidche [RPD/BGF]
Reinigungskosten je m2/BGF
16,00
— 1T+ 1400 -
0,00 5,00 10,00 15,00 20,00 12,00 . -
€p.a/m? 10,00 +
RPD/BGF 2009 8,00
. *
Mittelwert 9,48 6,00 . ® .o
Median 8,74 .. o ® M
25. Perzentil 5,80 4,00 .
75. Perzentil 12,61 2,00 *
Die Werte der Kennzahl 18 setzen sich aus den Kennzahlen 0.00 : : : : : . . : : :
19 bis 24 zusammen. 0 2 4 5 8 10 12 14 6 18 20
Abbildung 10: FM Benchmarking Bericht 2009_ Reinigungskosten/m2 BGF und Beispielverteilung
Knz. 36: Instandhalten pro m? Brutto-
Grundfléche [IH/BGF]
Instandhaltungskostenje m2 BGF
35,00
30,00 .
0,00 5,00 10,00 15,00 20,00 25,00 25,00
€p.a/m?
20,00 +
IH/BGF 2009
Mittelwert 10,53 15,00 . . ¢
Median 8,98 10,00 * *
25. Perzentil 3,33 ¢
75. Perzentil 15,69 5,00 . . -,
*
.
Die Werte der Kennzahl 36 setzen sich aus den Kennzahlen 0,00 hd . hd ; . :
37 und 38 zusammen. 0 5 10 15 20

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 héhere
Invest fir Immobilien im Idealfall ginstigere Nutzungskosten zur Folge hat. Genau das
Gegenteil ist richtig, hohe Errichtungskosten flihren in der Regel zu hohen Nutzungskos-
ten, denn eine Aufwendige Technik bendétigt eine aufwendige und kostenintensive In-
standhaltung, eine Hightech-Fassade hat hohe Bewirtschaftungskosten zur Folge, usw.

250,00

200,00

150,00

100,00

50,00

Nutzungskosten €/m2 BGF

0,00
0,00 500,00 1.000,00 1.500,00 2.000,00 2.500,00 3.000,00 3.500,00

Errichtungskosten €/m2 BGF

Abbildung 11: FM Benchmarking 2007_ Kostenrelation Nutzungskosten und Errichtungskosten

Das Benchmarking schafft die Méglichkeit zum Vergleich mit den ,best in class®, definiert
aber nur sehr bedingt die konkreten Starken, Verbesserungsmoglichkeiten oder Schwa-
chen eines Gebadudes. Hier eridffnet 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 Gebduden baut auf dem Kostenartenbaum des vor-
beschriebenen Benchmarkings auf.

- Verpflegungsdienste
Gartnerdienste
Dokumentieren
‘Wartung + Inspektion nach DIN 31051 /
Instandhalten VDMA 24186

Hausmeisterdienste
Interne Postdienste

Kopier- und Druckereidienste \{) >
< [ Ul TGM Instandsetzen nach DIN 31051 .
< arkraumbetreiberdienste i - )
Unterhaltsreinigung V! Betriebsfuhrung / Betreiben >
Glasreinigung I Energiemanagement
Fassadenreinigung ’: \erfolgen der technischen Gewahrleistung
Reinigen der Augenaniagen _y Reinigungs- und Priegedienste
Grundreinigung \ IGM | .
e & DV-Dienstleistungen
4 Sonderreinigung < >
_Feuerwehr ) ! ‘ Beschaffungsmanagement .
o Arbeitssicherheit Sicherheitsdienste 1 Kostenplanung- und
4 ‘Wachdienste i Kontrolle
I >
Umzugsdienste //f - _KGM Objektbuchhaltung
Waren- und Logistikdienste //j Kapitaldienst
it Kostenartenbaum Offentliche Abgaben / Gebithren
o Zentrale Kommurnikationsdienste 12.06.2003 - v293 Versicherungen
Fuhrpark / Fahrdienst
Zentrale Archivierung
Strategisches-Facility-
_Management >
JFLM
4 Entsargen
Sondermall KGR 100 Grundstick
versorgen KGR 200 Herrichten und Erschliegen
Neue Medien KGR 300 Bauwerk - Baukonstruktionen
< } .
Kalteenergie l Errichtungskosten KGR 400 Bauwerk - techn. Anlagen .
~ Heizenergie Versund Entsorgung = KGR 500 AuRenanlagen
o Wasser / Abwasser KGR 600 Ausstattung und Kunstwerke
Elektro Energie- / Medienkosten KGR 700 Baunebenkosten
Techn. Gase
Druckluft

Abbildung 13: Kostenartenbaum im Benchmarking

Es werden alle Kosten der Nutzungsphase in einer Vollkostenberechnung aufgenommen,
auf Plausibilitat geprift, mit den Eingabewerten abgeglichen und der Berechnung zuge-
fuhrt.

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

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

1.000.000 € 30,0%
900.000 €
25,0%
800.000 €
©
b 700.000 €
2 + 20,0%
17
2 600.000 €
[=]
§ 500.000 € 15,0%
5
= 400.000 €
10,0%
300.000 €
200.000 €
1 5,0%
100.000 € -
0€ A 0,0%
&
2
&
@‘7}

Abbildung 14: Ausgabeblatt FM-Kostenberechnung
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Die Nutzungskostenberechnung ist zunachst nur auf die jahrliche Quantifizierung der Be-
triebskosten von Gebduden 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.

Statische Modelle
- Kostenvergleichsrechnung
- Gewinnvergleichsrechnung

Kapitalwertmethode Volistandiger Finanzplan VoFi

Annuitatenmethode interne ZinfuBmethode

Abbildung 15: statische und dynamische Rechenmodelle

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

400.000.000 €

+ Summe der Nutzungskosten uber Laufzeit

350.000.000 € —— ¢ Laufzeit: 39 Jahre

+ Keine dynamische Berechnung

* EK = Errichtungskosten
300.000.000 €

250.000.000 €

nur zum Vergleich!

200.000.000 €

150.000.000 €

100.000.000 €

50.000.000 € -

- € A

Abbildung 16: statische Kostenbetrachtung



15. Internationales Holzbau-Forum 09

Lebenszykluskosten von Gebauden_ein quantifizierbarer Beitrag zum nachhaltigen Bauen | M. Weischer | 13

Dynamische Rechenmethoden die Barwerte (Kapitalwertmethode) oder Endwerte wie der
Vollstandige Finanzplan (VoFi) als Ergebnis ausweisen kénnen in den komplexen Rechen-
ansadtzen die steuerlichen Aspekte oder auch Zinssatze der Eigen- oder Fremdkapitalver-
zinsungen sowie Kostensteigerungen und vertragliche Einnahmenschwankungen berlck-
sichtigen. Diese Methoden werden regelmaBig flir 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 Gebdude und
Neubau von notwendigen Erweiterungsflachen

— Variante 2:
» Erhalt des Standorts, Rickbau der bestehenden Gebdude und
schrittweiser Neubau notwendiger Flachen

— Variante 3:
= Neuer Standort, Verkauf der bisherigen Flachen und vorherige Neu-
bau an anderem Standort

Eingangsdaten

NKR
£ ‘ Baukosten

Parameter

L
| Zinssiitze ‘

< < jf Preissteigerungen |
~.

Wertgutachten ‘

Ausgangsdaten =~

pat

Abbildung 17: VOFI-Modell
»VOFI

Abk. fir vollstandiger Finanzplan; eine standardisierte Methode der finanzplanorientierten
Investitionsrechnung. Im VOFI werden die einem Investitions- und Finanzierungsvorha-
ben zurechenbaren monetdren Konsequenzen in Form von Bestands- und Bewegungs-
groBen systematisch dargestellt und gemaB der generellen Fortschreibungsformel (nach
der ein Anfangsbestand an liquiden Mitteln [um Zu- und Abgange fortgeschrieben] den
Endbestand ergibt), periodisch-sukzessiv verknipft. Das Konzept eignet sich sowohl zur
Vorbereitung von Partialentscheidungen (z. B. zur Bestimmung der Vorteilhaftigkeit einer
Erweiterungs- oder einer Ersatzinvestition) als auch fir unternehmensweite Entscheidun-
gen (z. B. zur Unternehmensbewertung).
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Auch zur ertragswertorientierten Kreditwirdigkeitsprifung ist VOFI standardmaBig 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 origindren Zahlungen (z. B. dem prognostizierten
Free Cash-flow 0. Zinsen) und anderen derivativen Zahlungen (z. B. Zinsen) sowie Auf-
wandspositionen (z. B. Abschreibungen) abgeleitet werden. - Der “natirliche” Zielwert
eines Finanzplans ist der Endwert, der sich als Guthaben am Ende der Nutzungsdauer
bzw. des Planungshorizonts ergibt. Neben dem Endwert kénnen auch beliebige andere
Zielwerte (z. B. der Shareholder Value) bestimmt werden. Auch die VOFI-Pay-off-Periode,
definiert als Amortisationsdauer unter Berlicksichtigung beliebiger Finanzierungskonditio-
nen und steuerlicher Konsequenzen, ist bestimmbar. SchlieBlich lassen sich die VOFI-
Eigenkapital- und -Gesamtkapitalrentabilitdit 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 Finanzierungsliicken ggf. durch Kredite und Finanzie-
rungslberschisse 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 Gebauden werden fir
alle Varianten die Neu- und Umbaukosten sowie samtliche Nutzungskosten ermittelt und
dann in einem vollstandigen Finanzplan (VOFI) die Lebenszykluskosten der drei Varianten
unter Berucksichtigung von Fremd- und Eigenkapitalverzinsung sowie der prognostizier-
ten Preissteigerungen Uber den Betrachtungszeitraum dargestellt.

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

-30.000.000

4 Erdse
-25.000.000

H Nutzungskosten

M Kosten Hochbau

-20.000.000

-15.000.000

-10.000.000

-5.000.000

0
1.820.919

£.650.060 7.451.947
5.000.000 —

10 000 000
Abbildung 18:Ergebnisdarstellung eines VOFI-Modells
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Die Erldse ergeben sich aus den Restwerten der Immobilien am Ende des Betrachtungs-
zeitraums sowie den sich selbst erklarenden 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 MaBe, neben von Industrie und Immobilienwirtschaft bereits seit Iangerem als identi-
fizierten Einsatzgebieten, Lebenszykuskostenbetrachtungen an Bedeutung gewinnen.

Architekturwettbewerbe

In Architekturwettbewerben werden traditionell die Entscheidungen fiir die Preistrager
eher an stadtebaulichen und architektonischen Parametern gefallt, denn an nachhatbaren
GréBen wie Lebenszykluskosten. Wahrend Gebadudeerrichtungskosten noch auf unter-
schiedliche Weisen sehr sorgfaltig plausibilisiert werden,

Vergleich Ergebnis Berechnungsmethoden Geb&dudekosten
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Abbildung 19: Berechnungsmethoden flir Gebadudeerrichtungskosten

wie in Abb. 19, in der die Gebaudeerrichtungskosten fiir ein 6ffentliches Gebdude nach:
a) der Rahmenplan Systematik
b) der Kostenflachenarten_Methode nach HIS
c) der Flachenartenmethode nach Rheform
d) der Bauteilmethode

werden die Kosten fir den Nutzungszeitraum haufig noch unter der félschlichen Annah-
me, dass hoéhere niedrigere Nutzungskosten nach siech ziehen, beurteilt. (s.Abb. 11)

Mehrjahrige 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 ermdglicht durch:
1) koharente Erhebung der Eingangsdaten
2) Plausibilisierung dieser Daten fir jeden zu prifenden Teilnehmer
3) Beschaffung von Markt-Benchmarks
4) Durchfiihrung der Nutzungskostenberechnung
5) Vergleichbare Darstellung der Berechnungsergebnisse

»

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

Nachhaltigkeitszertifizierungen von Gebauden
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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 Gebadudezertifizierung nach Greenbuilding Standards. Diese Setzten
zumindest nach dem umfanglichsten System am Markt, dem dt. DGNB, eine Berechnung
der Lebenszykluskosten fiir das Zertifizierungsvefahren voraus. Die Bedeutung dieser
Okologischen Faktoren ist mit 22,5% der mdglichen erreichbaren Punkte eine wesentli-
che.
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Abbildung 22: Zertifizierung nach DGNB

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