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Lebenszykluskosten von Immobilien

Immobilien haben im Verhaltnis zu anderen Investitionsgtitern einen langen Lebens-
zyklus zu erwarten. Bei 50 bis 100 Jahren Standzeit lohnt es sich durchaus zu analy-
sieren, ob man z.B. durch Investitionen in bauliche Qualitat oder in Flexibilitét eine
langfristige Ersparnis bei der Summe aus Erst- und Folgkosten erzielen kann. Diese
sogenannten Lebenszykluskosten (LZK) kénnen zur Bewertung der 6konomischen
Konsequenzen von Handlungsalternativen sowohl zum Beginn des Lebenszyklus als
auch bei Nachinvestitionen fiir Instandsetzung oder Modernisierung eingesetzt wer-
den.

Als Lebenszykluskosten (LZK) bezeichnet man die Gesamtheit der Kosten, die wah-
rend des Lebenszyklus eines Objektes anfallen. Synonym dazu wird der Ausdruck Li-
fe Cycle Costs (LCC) verwendet, bzw. Whole Life Costs (WLC) in GroBbritannien und
Kanada. Davon abzugrenzen ist die Life Cycle Analysis (LCA), die Analyse samtlicher
Stoffstrome wahrend des Lebenszyklus eines Objektes (vgl. ISO 41000ff.), die kei-
nen Kostenbezug hat.

Die Berechnung von LZK ist bislang nicht allgemeinverbindlich genormt worden. Die
bestehenden Normen und —entwiirfe lassen breite Entscheidungsspielraume offen
bzgl. Systemgrenzen, Kostenermittlung und Berechnungsansatz. In diesem Zusam-
menhang sind z.B. die US-amerikanische Norm ASTM 917-02: “Standard Practice for
Measuring Life-Cycle Costs of Buildings and Building Systems” von 2002 und die
Norwegische Norm NS 3454: “Life cycle costs for building and civil engineering work
— Principles and classification” zu nennen. Die internationale Norm ISO 15686:
“Buildings and Constructed Assets — Service Life Planning — Part 5: Whole Life Cost-
ing” befindet sich noch immer im Entwurfsstadium. Deshalb hat sich die GEFMA e.V.
Deutscher Verband fiir Facility Management an die Arbeit gemacht: die Richtlinie
220-1 ,Lebenszykluskostenrechnung im FM" wurde unter Federfiihrung der Autorin
erarbeitet und ist seit 2006 als Entwurf verfligbar.

Fir die Berechnung der LZK muissen im Prinzip ,,nur" die zu erwartenden Kosten er-
mittelt und aufaddiert werden. Die Herausforderung besteht jedoch in der Lange des
Zu prognostizierenden Zeitraums. Bei der Ermittlung der in den verschiedenen Le-
bensphasen auftretenden Kosten kommt es — neben der Verfiigbarkeit von entspre-
chenden Erfahrungswerten oder Kennzahlen — darauf an, auf welche Weise die Kos-
ten dem Gebaude und seiner Nutzung zugewiesen werden. Dies kann je Prozess, je
Arbeitsplatz, je funktionale Einheit, je Flachenkategorie, etc. und natiirlich in ver-
schiedenster Kombination geschehen, je nachdem welche Kostenart man gerade be-
trachtet (z.B. Heizungs-, Strom-, Reinigungs-, Wartungs-, Instandsetzungskosten,
etc.). Méchte man berticksichtigen, dass die verschiedenen Kostenarten madglicher-
weise unterschiedlichen Preissteigerungen unterliegen werden, was besonders die
Schwankungen des Olpreises aktuell vor Augen fiihren, dann empfiehlt sich die Ein-
fihrung von spezifischen Preissteigerungsraten. Weiterhin muss man entscheiden,
ob man aus der Perspektive des selbstnutzenden Eigentiimers, des Vermieters oder
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des Mieters auf die Kosten schaut. Auch eine Einbeziehung von Steuern oder Finan-
zierungskosten kann sinnvoll sein. Es deutet sich bereits in dieser unvollstandigen
Aufzahlung an, dass hier Sachkunde, Griindlichkeit und Flei3 — und entsprechende
EDV-Unterstltzung — erforderlich sind, um ein realitatsnahes Abbild der anfallenden
Kosten zu erhalten.

Was das Berechnungsergebnis jedoch in weitaus starkerem MaBe beeinflusst als
evtl. fehlende Kostenaspekte ist der finanzmathematische Ansatz zur Aufsummie-
rung der Einzelpositionen. Dabei kann man statische, dynamische und moderne Me-
thoden unterscheiden. Statisch ware die Addition aller Kosten, ohne Beriicksichti-
gung von Inflation und ohne Einbeziehung des Zeitwertes von Geld. Méchte man je-
doch abbilden, dass 100 Euro heute gegeniiber 100 Euro in finf Jahren bevorzugt
werden, dann missen die Zahlungen entsprechend dem Zeitpunkt ihres Anfalls auf
einen Betrachtungszeitpunkt hin abgezinst werden (Barwert). Die aufsummierten
Barwerte ergeben den Kapitalwert (dynamische Methode), der beispielsweise in Pub-
lic Private Partnership (PPP)-Verfahren die zu verhandelnde Kennzahl ist. Zur Einbe-
ziehung von Finanzierungsalternativen empfiehlt sich der moderne Ansatz nach dem
Vollstandigen Finanzplan (VoFi). Er errechnet nicht den Barwert, sondern den Wert
am Ende des Betrachtungszeitraums (Endwert), und differenziert nach Soll- und Ha-
benzinssatz, Kreditvolumen, Laufzeiten, etc.

Weil die Diskontierung dazu fiihrt, dass Kosten, die erst am Ende des Lebenszyklus
z.B. in Form von Riickbau- und Entsorgungskosten auftreten, rechnerisch unbedeu-
tend werden, wird eine Diskontierung unter 6kologischen Gesichtspunkten kritisch
gesehen. Erschwerend kommt hinzu, dass der Verbrauch von Umwelt z.B. durch
Schadstoffaussto3 bislang keinen Preis hat, sondern als externe Kosten durch die
Gesellschaft zu tragen ist. Der EU-weit eingefiihrte und seit 2005 praktizierte CO2-
Emissionshandel fiir GroBemittenten zeigt allerdings an, dass eine verursacherge-
rechte Zuweisung von Umweltkosten auch fiir andere ,,Umweltverbrauche" in nicht
allzu ferner Zukunft realisiert werden konnte. Ein Ansatz, um dieses Kostenpotenzial
in die langfristige Kostenprognose zu integrieren, besteht in der Internalisierung ex-
terner Kosten fiir den jeweiligen Kostenvergleich bzw. in einer Risikobewertung (vgl.
Dissertation Pelzeter, 2006).

Zur Veranschaulichung der Auswirkungen von statischer und dynamischer Berech-
nung wird im Folgenden ein Beispiel gegeben. Fiir ein 4-geschossiges nutzungsfle-
xibles Wohngebaude mit 413 m2 Nutzflache, ohne Keller, das an einer Seite an Ge-
bdudebestand angebaut ist, wurden auf der Basis von abgerechneten Bau- und Nut-
zungskosten fir 2000 und 2001 die Lebenszykluskosten prognostiziert. Die Lebens-
dauer einzelner Bauteile wurde entsprechend der Mittelwerte aus dem , Leitfaden
Nachhaltiges Bauen®, Anhang 6 (Hrsg.: Bundesministerium flir Bauwesen und Raum-
ordnung) festgelegt, teilweise erganzt durch Anhang 5, Wertermittlungsrichtlinien.
Dariiber hinaus wurde mit Sanierungszyklen von 30 Jahren gerechnet, was abwei-
chend von der technisch moglichen Lebensdauer eine wirtschaftliche Nutzungsdauer
bestimmter Bauteile abbildet.

Die statische Berechnung in Abbildung 1 zeigt die kumulierten Kosten (nach Kos-
tenstand des Basisjahres) liber eine Lebensdauer von 90 Jahren. Die anfangs ge-
zahlten Grundsttickskosten flieBen am Ende des Lebenszyklus als Verkaufserlos zu-
rtick. Die Erstkosten belaufen sich in diesem Falle auf ca. 20 bis 25% der LZK. In der
dynamischen Berechnung wurde eine Inflation von 1,5% angesetzt und ein Diskon-
tierungszinssatz (oder: Kalkulationszinssatz) von 5% verwendet. Der fiir das Jahr 90
ermittelte Kapitalwert wird zu 50 bis 55% durch die Erstkosten begriindet. Ein héhe-
rer Kalkulationszinssatz wiirde die Kostenkurve weiter verflachen und den Erstkos-
tenanteil weiter erhéhen. Fir Blrogebaude lassen sich dhnliche Verteilungen fest-
stellen. Die bekannten Kennzahlen von 20% Erst- zu 80% Folgekosten werden in ei-
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ner dynamischen Berechnung nur fiir nutzungsintensivere Gebaudearten wie z.B.
Schulen oder Krankenhduser erreicht.

Berg Var0: LZK je m? Mietflache
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Abbildung 1: statische und dynamische LZK fiir Wohnhaus in Berlin

Ein Vergleich auf Kostenbasis impliziert ein identisches Nutzenniveau der jeweiligen
Alternativen. Diese Annahme kann schon bei der Wahl zwischen verschiedenen Hei-
zungsanlagen hinterfragt werden, wenn z.B. ein unterschiedliches Komfortniveau zu
erwarten ist. Entsprechend kénnen Gebdude als ganze, die sich in der BGF gleichen
mogen, durch Flacheneffizienz, Attraktivitat, Drittverwendungsfahigkeit, etc. einen
sehr unterschiedlichen Ertrag erwirtschaften. Um diese Aspekte abzubilden, muss
aus der Kosten- eine Wirtschaftlichkeitsrechnung werden, die mit der gleichen Sorg-
falt, die den verschiedenen Kostenarten gewidmet wird, auch die Mieten, das Leer-
standsrisiko, die Modernisierungszyklen, etc. abschatzt. Diese LZK im ,weiteren Sin-
ne" werden als Lebenszyklus-Erfolg bezeichnet.

Grundsatzlich ist die dynamische Berechnung nicht ,richtiger" als die statische. Sie
wird jedoch in der GEFMA Richtlinie 220 empfohlen, um die kaufmannische Betrach-
tungsweise in die Berechnung der LZK zu integrieren. Weiterhin wird empfohlen die
Perspektive des Mieters einzunehmen, damit Wettbewerbsvorteile auf einem vom
Mieter beherrschten Markt anhand der LZK darstellbar werden.

Fiir die Optimierung einer Immobilien-Planung anhand der LZK, muss man mégliche
Alternativen daraufhin priifen, ob sie einen positiven Trade-Off zwischen Erst- und
Folgekosten erzielen. Grundsatzlich sind vier mégliche Kombinationen zwischen In-
vestitions- und Nutzungskosten denkbar: bei intelligenter Planung kénnen sowohl
Investitions- als auch Nutzungskosten reduziert werden, z.B. kann durch geschickte
Orientierung, Zonierung oder Nutzung natirlicher Gegebenheiten Technik vermieden
werden (Konzept des Low Tech); man muss sie also weder bauen noch betreiben.
Eine Substitution von Folgekosten durch Erstkosten geschieht regelmaBig bei MaBi-
nahmen zur Energieeinsparung: die Investitionen z.B. in hdhere Warmedéammung
reduzieren die kiinftigen Heizkosten. Das Prinzip funktioniert jedoch auch in die an-
dere Richtung — und wird in dieser Form gerne kurz vor dem Uberschreiten des Bau-
budgets praktiziert: Baukosten werden durch Folgekosten in der Nutzungsphase er-
setzt, z.B. bei der Wahl von Materialien mit geringer Lebensdauer, die einen hohen
Reinigungs- und Instandsetzungsaufwand verursachen. Es besteht jedoch kein linea-
rer Zusammenhang zwischen hohen Erst- und niedrigen Folgekosten: z.B. in Fallen
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Uberdimensionierter, technischer Anlagen (z.B. Heizungsanlagen) steigen sowohl die
Erstinvestitionen als auch die Nutzungskosten, weil die Anlagen im Normalbetrieb
unwirtschaftlich genutzt werden, vgl. Abbildung 2. Alle diese Zusammenhange wer-
den durch die Berechnung der LZK sichtbar gemacht.

Erstkosten
niedrig hoch

Folgekosten

Win-win- niedri z.B.
Situation 9 Warmedammung
z.B. Baumaterialien z.B.
hoch mit geringer Uberdimensionierte

Lebensdauer technische Anlagen

Abbildung 2: mdgliches Verhaltnis zwischen Investitions- und Nutzungskosten

Lebenszykluskosten (LZK) ermdglichen einen Vergleich der 6konomischen Nachhal-
tigkeit verschiedener Handlungsalternativen, indem Erst- und Folgekosten einer In-
vestition zu einer phaseniibergreifenden Kennzahl verdichtet werden. Der Berech-
nungsansatz sollte hinsichtlich Kalkulationszinssatz, Betrachtungszeitraum und Kos-
tenperspektive bewusst gewahlt und transparent dargestellt werden. Im Falle von
Alternativen mit unterschiedlichem Nutzenniveau sollten die LZK und die prognosti-
zierten Erlose zum Lebenszyklus-Erfolg (LZE) erweitert werden.

Anhand der LZK kdnnen Entscheidungen getroffen werden, die eine kurzfristige Op-
timierung der Baukosten zulasten der Kosten wahrend der Nutzungsphase vermei-
den und stattdessen einen positiven Trade-Off zwischen Erst- und Folgekosten reali-
sieren.

Autorin:

Prof. Dr. Andrea Pelzeter ist Architektin. Sie promovierte an der EUROPEAN BUSI-
NESS SCHOOL uber die Lebenszykluskosten von Immobilien. 2006 griindete sie das
Beratungsunternehmen ,Pelzeter e Lebenszyklus-Management®. Seit 2007 leitet sie
die Fachrichtung Facility Management im Fachbereich Berufsakademie an der Fach-
hochschule fiir Wirtschaft in Berlin (FHW).

‘ www.pelzeter.de



