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Lebenszykluskosten — Ein Gebdude kostet nicht nur, wenn es erstellt wird, sondern auch iiber die ganze Dauer seines Be-
triebs bis hin zum Riickbau. Die Lebenszyklusbetrachtung schafft Klarheit iiber die Gesamtkosten von Gebdiuden. Holzbauten
verursachen unter einem entsprechend weiten Horizont minimale Kosten und weisen eine ausgezeichnete Okobilanz auf.

eines Gebdudes stehen vielfach
die Investitionskosten als we-
sentliches Entscheidungskriterium im
Vordergrund. Die bauliche Investition

B ei der Planung und Projektierung
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ist jedoch keineswegs deckungsgleich
mit den Gesamtkosten: In einer Be-
trachtung {iber die ganze Nutzungs-
dauer macht die Investition nur einen
Teil aus. :

Die Lebenszyklusbetrachtung bietet
die Chance, die Aufwendungen iiber
die gesamte Lebensdauer eines Gebdu-
des - seien sie konomischer oder 6ko-
logischer Natur - auf der Grundlage
fundierter Planung zu minimieren und
gleichzeitig die Nutzungsqualitdt zu
sichern.

Immer hdufiger wenden deshalb
professionelle Investoren und Liegen-
schaftenbesitzer mit einem langfristi-
gen Anlagehorizont wie etwa Bauge-
nossenschaften flir ihre Anlageent-

ehalten den Uberblick
professioneller
ing.»

ind Markus von der Crone,
othekarkunden

. V Hypothek

powered by hypothekenzentrum

wv.hev-hypothek.ch
T 044 56093 33

~ scheide diese Methode an. Mit dem

Berechnungsmodell zur Ermittlung der
Lebenszykluskosten eines Gebdudes
steht ein taugliches Werkzeug zur Ver-
filgung, die besten Gkonomischen und
okologischen Bauprojekte zu ermitteln.

Statische oder dynamische
Berechnung

Fiir die Berechnung der Lebenszy-
kluskosten werden in der Regel zwei
unterschiedliche Methoden angewen-
det, die statische und die dynamische.
Sie unterscheiden sich dadurch, dass
beim statischen Verfahren im Gegen-
satz zum dynamischen der «Zeitwert
des Geldes» nicht beriicksichtigt wird.

Das statische Verfahren bezieht also
nicht ein, dass es aus heutiger Sicht
einen wertmdssigen Unterschied
macht, ob eine Zahlung in einem Jahr
oder in zehn Jahren erfolgt. Es beriick-
sichtigt keine Zinseszinseffekte und

_ basiert in der Regel auf einer fiktiven

Durchschnittsperiode.

Beim dynamischen Verfahren wer-
den dagegen die innerhalb der Betrach-
tungsperiode zahlungswirksamen Aus-
gaben und Einnahmen eines Projektes
aufgrund eines angenommenen Kalku-
lationszinssatzes vom Zahlungspunkt
auf einen Referenzzeitpunkt diskontiert
(Berechnung des Barwertes). Fiir Gko-
nomische Betrachtungen wird in der
Regel die dynamische Betrachtungsme-
thode angewendet.

Ein Beispiel dazu: Fiir die Zahlung
von 200000 Franken nach dreissig Jah-
ren seit Inbetriebnahme des Gebdudes
ist bei einem Zinssatz von 2,5 % im
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Im Bau befindliches Mehrgenerationenhaus «Giesserei» der Genossenschaft gesewo, Winterthur (Erstellung 2011-2013). Der Holzba
bietet nach der Fertigstellung 155 Wohnungen, eine Bibliothek, ein Restaurant, eine Kindertagesstdtte, ein Tageszentrum fiir Hirnverletzte sowie Gewerberdume.

Jahr Null des Lebenszyklus ein Barwert
von 95349 Franken vorzuhalten.

Durch die Barwertermittlung wird
der Zeitwert des Geldes in die Lebens-
zykluskostenermittlung integriert. Je
hoher der Kalkulationszinssatz gewahlt
wird, desto weniger tragen spatere Zah-
lungen zum Gesamtbetrag der Lebens-
zyKluskosten bei, und desto geringer
wird auch ihr Gewicht fiir die Entschei-
dungsfindung.

Sorgfalt bei den Eingabe-
grossen

Die Genauigkeit des Resultates einer
Lebenszykluskostenberechnung ist
stark von der Zuverldssigkeit der Ein-
gabegrdssen abhangig. Kleine Fehler
bei der Eingabe konnen grosse Aus-
wirkungen auf das Resultat haben. Es
ist daher sinnvoll, fiir alle als ungenau
oder ungewiss betrachteten Eingabe-

grossen  eine Sensitivitdtsanalyse

durchzufiihren. Damit kdnnen Risiken
und Chancen eines Projektes beurteilt
werden. Das Risiko soll nicht mit einer
reduzierten Nutzungsdauer beriick-
sichtigt werden.

Fiir die Berechnung der Lebenszy-
Kkluskosten haben die Werte fir die
technische Lebensdauer von Gebauden
sowie von Bau- und Anlageteilen eine
grosse Bedeutung. In der Schweizer
Norm SN 506 480 «Wirtschaftlichkeits-
rechnung fiir Investitionen im Hoch-
bau» werden dazu wertvolle Richtwer-
te vorgegeben. i

Die wirtschaftlichen Eingabegros-
sen missen den zu erwartenden
Durchschnittswerten iiber die Betrach-
tungsperiode entsprechen. Wirtschaft-
lichkeitsbetrachtungen im Hochbau
umfassen im Allgemeinen einen lan-
gen Zeithorizont. Es handelt sich um
langfristige Durchschnittswerte, die
von den aktuellen, konjunkturell be-
dingten Werten unabhdngig sind. Zu
den wirtschaftlichen Eingabegréssen
gehoren der Kalkulationszinssatz, Prei-
se und Preisentwicklungen und Infla-
tion sowie externe Kosten.

Um eine langfristige Nutz- und Ver-
gleichbarkeit von verschiedenen Ob-
jekten zu erreichen, ist es notwendig,
eine transparente Datenstruktur zu ge-
nerieren, die Vergleiche ermoglicht.

Apfel kénnen nur mit Apfeln und Bir-

nen nur mit Birnen verglichen werden.
Es ist auch notwendig, die Kosten auf
eine Bezugsfliche und pro Jahr zu re-
duzieren.
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BEISPIEL EINER LEBENSZYKLUSKOSTENBERECHNUNG

Mehrgenefationenhaus «Giesserein, Winterthur

Die Berechnung basiert auf dem Modell der IFMA Schweiz (International Faci-
lity Management Association) und der GEFMA (German Facility Management
Assaciation). Alle Zahlen stammen aus der Berechnung der Lebenszykluskosten
mit dem IFMA-Tool durch René Sigg, Intep. Grundlage: Vorprojekt, alle Kosten

inkl. 8% MWST

Geschossflache (GF) 29586 m?

Betrachtungszeitraum 60 Jahre

Kalkulationszinssatz 5%

Preissteigerung Bau 2%

Preissteigerung Dienstleistungen 1%

Preissteigerung Versorgung - 6%

Zuordnung Berechnung dynamisch in Fr.  Berechnung statisch in Fr.
Erstellung 63595533 63595533
Verwaltung, Versicherungen 0 0
Sicherheit und Bewachung 0 g S
Reinigung 11919833 31510355
Umgebung 182255 481796
Inspektion, Wartung 2945790 7787263
Ver- und Entsorgung* 36770333 27775162
Instandsetzung 4578899 12104426
Erneuerung 20164738 55346687
Total Lebenszykluskosten 140157381 198601222
Bezogen auf Geschossflache 79/m?(GF)a 112/m*(GF)a
*inkl. Energiekosten fir Betrieb
B Ersteliung dynamisch statisch
[ Reinigung
B Umgebung

! Inspektion, Wartung
|

27% 4'}

@ Ver- und Entsorgung
B Instandsetzung

B Erneuerung

Zusatzliche Klarheit durch

Okobilanzierung

So, wie es moglich ist, die Lebens-
zykluskosten eines Gebdudes zu er-
mitteln, kann man auch eine Okobi-
lanz von Gebduden erstellen. In einer
eigenen Okobilanzmodul-Datenbank
sind die Sach- und Wirkungsbilanzda-
ten fiir Bauprozesse, Bauprodukte,
Energiebereitstellung, Transporte und
Entsorgung enthalten. Okobilanzie-
rung und Lebenszykluskostenrech-
nung konnen derzeit noch nicht zu
einer einzigen Bilanz zusammenge-

fiihrt werden, ergdnzen sich aber in
ihren Aussagen.

Unter der Okobilanzbetrachtung
ergibt sich folgende Erkenntnis: Je ge-
ringer der Energieverbrauch bei einem
Gebdude ist, desto wichtiger wird in
der Gesamtbilanz die Art und Weise,
wie das Gebdude erstellt ist. Bei dieser
Ausgangslage haben Bauweisen mit
nachwachsenden Rohstoffen-gegen-
iiber anderen Bauweisen einen grossen
Vorteil. Der Energieaufwand fiir Gewin-
nung, Transport und die Verwendung
des Baumaterials ist deutlich geringer.



