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FAKTENBLATT ZUM NACHHALTIGEN IMMOBILIENMANAGEMENT

2. WIRTSCHAFT / 2.1 Lebenszyklusbetrachtung
Letzte Anderung:
2.1.10 Lebenszykluskosten 27.11.2017

Zielsetzung
Investitionen unter Berlcksichtigung der Lebenszykluskosten tatigen

Wirkungen

Lebenszykluskosten ergeben sich aus der Summe aller Kosten, die ein Gebaude von der Projektentwicklung bis zu seinem Riickbau
verursacht. Gemass der Definition GEFMA-Richtlinie 100/1 gehdren dazu alle Kosten, die wahrend des Lebenszyklus von Facilities
anfallen, unabhangig vom Zeitpunkt ihrer Entstehung.

FUr den Werterhalt einer Anlage sind Lebenszykluskostenbetrachtungen von entscheidender Bedeutung. Schon in der Planungsphase
mussen die spateren Betriebskosten abgewogen werden, da diese in der Regel die Investitionskosten Ubersteigen. Die Betriebskosten um-
fassen gemass SIA-Dokumentation 0165 alle Kosten, die dem Eigentimer durch den bestimmungsgemassen Gebrauch eines Gebaudes
oder einer technischen Anlage entstehen, also z.B. Bewirtschaftungs-, Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Verwaltungskosten. Die
Kosten wertvermehrender Massnahmen sind separat zu betrachten.

Kompakte Volumen, robuste Materialien, flexible Gebaudekonzepte, konsequente Trennung von Systemen und einfache, energie-
effiziente Technologien schaffen gilinstige Voraussetzungen fir tiefe Kosten in der Nutzungsphase und bei Instandstellungen oder Rick-
bau. Hohere Investitionen bei Planung und Erstellung werden damit oftmals mehr als kompensiert.

Verwandte Faktenblatter SIA 112/1:2017 SNBS 2.0
2.1.11 Betriebs- und Instandhaltungskosten; 3.2.11 Umweltbelastung aus Baustoffen; B.7 201.1
3.1.10 Verflgbarkeit der Rohstoffe

Einfluss / Aufgaben der Akteure

INVESTOR / EIGENTUMER / PORTFOLIOMANAGER

— Nicht nur die Investitionskosten, sondern auch die Lebenszykluskosten einzelner Varianten gegenuberstellen

— Mit sinnvolle Zusatzinvestitionen tiefere Betriebs- und Unterhaltskosten erzielen

— Verhaltnis zwischen Erstellungskosten und Betriebs- / Instandsetzungskosten definieren

— Zielvereinbarung einer nachhaltig angestrebten Rendite im Sinne von qualitativen und quantitativen Kennzahlen erstellen
(Balanced Score Card)

BAUHERR

— Lebenszykluskosten fir die Uberpriifung der Rentabilitat und der Wertbestandigkeit Uber die gesamte Nutzungsdauer des Bauwerkes
abschatzen

— Erarbeiten einer Immobilienstrategie unter Berlicksichtigung der Lebenszykluskosten

— Das Projekt durch Aussenstehende auf die Lebenszykluskosten Uberprifen lassen (z.B. mittels baubegleitendem Facility-Management)

FACILITY MANAGER / BEWIRTSCHAFTER

— Vorgaben fir die jahrlichen Bewirtschaftungskosten und die damit verbundenen Leistungen erarbeiten

— Bewirtschaftungs- und Betriebskonzept erstellen, um die geplanten jéhrlichen Kosten Uber die vorgesehene Nutzungsdauer
einhalten zu kénnen

— Periodisches Bewirtschaftungscontrolling einsetzen, enthaltend Benchmarks und Vergleiche mit den Angaben der Lebens-
zykluskosten aus der Vorstudienphase

NUTZENDE
— Sorgsamer Umgang mit Ressourcen

Leistungsniveau:

* Basis: Investitionsentscheid unter Berlicksichtigung von Investitionskosten und Betriebskosten
Gute Praxis: Dynamische Lebenszykluskostenberechnung

* %%  Vorbild: Benchmarking von Lebenszyklus-Kostenberechnungen

Messgrossen

— Investitionskosten (z.B. Anschaffungskosten, Kapitalkosten)

— Betriebskosten (z.B. Bewirtschaftungs-, Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Verwaltungskosten)
— Liquidationskosten (z.B. Rickbaukosten)

Mogliche Synergien / positive Wirkungen Mogliche Zielkonflikte / negative Wirkungen
— Tiefere Nutzungskosten und Nebenkosten — Hoherer Aufwand in der strategischen Planungsphase
— Bessere Vermietbarkeit aufgrund tieferer Nebenkosten — Allenfalls hohere Baukosten, da Optimierung tber gesamten

Lebenszyklus
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Beispiele — Eawag Forum Chriesbach, Diibendorf (Link)

Umsetzungshilfen — Lebenszykluskosten - Grundlagendokument zur Anwendung und Ermittlung von Lebenszyklus-
kosten im Rahmen von Baumassnahmen im Hochbaudepartement der Stadt Zirich. Stadt Zirich
2009 (Link)
— Wirtschaftlichkeitsrechnung fur Investitionen im Hochbau. SIA-Norm 480:2016
(Link SIA-Shop)
— Kennzahlen im Immobilienmanagement. SIA-Dokumentation 0165:2000
— Facility-Management; Grundlagen. GEFMA-Richtlinie 100/1:2014 (kostenpflichtig, Link)

Weiterfiihrende Informationen  — Flachen- und Kostenkennzahlen: FM Monitor pom+ consulting (kostenpflichtig, Link)
— LCC - Lebenszykluskosten: Leitfaden, Handbuch und Anwendungsbeispiel. Schweizerische Zent-
ralstelle fir Baurationalisierung CRB (kostenpflichtig, Link)
— Modell und Excel-Tool zur Lebenszykluskosten-Ermittlung von Immobilien. IFMA Schweiz (kosten-
pflichtig, Link)

Anderungsnachweis
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http://www.eawag.ch/fileadmin/Domain1/About/Nachhaltig/forumchriesbach/dl/lebenszykluskosten.pdf
https://www.stadt-zuerich.ch/content/dam/stzh/hbd/Deutsch/Hochbau/Weitere%20Dokumente/Fachstellen/Projektoekonomie/Lukretia/Abschlussbericht-Lukretia-III.pdf
http://www.webnorm.ch/
https://www.gefma.de/shop/
http://www.fmmonitor.ch/display/FMMON/FM+Monitor+Home
http://www.crb.ch/crbOnline/CRB-Standards/Facility_Management/LCC.html
http://www.ifma.ch/de/produkte-standards/lebenszykluskosten
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