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Kurzfassung

Um von einer ganzheitlichen, ©6konomisch sowie 0kologisch nachhaltigen
Betrachtung eines Immobilienprojekts sprechen zu kénnen, ist es unabdingbar
die Phase der Bewirtschaftung der Immobilie in den Planungsablauf zu
integrieren. Bei den meisten Gebaudetypen verursacht die Bewirtschaftung, Uber
die Bestandsdauer hinweg, ein Vielfaches der Kosten der Erstinvestition. Die
Prognose der Bewirtschaftungskosten ist, zumindest in ihrer Anwendung, eine
junge Disziplin, die in Osterreich erst in den letzten Jahren langsam FuR gefasst
hat. Dennoch bietet der Markt einige Moglichkeiten, die je nach Anwendungsfall
und angestrebter Prazision zur Auswahl stehen. Ziel ist es durch die Aufnahme
der Resultate in einen iterativen Prozess das Gesamtergebnis zu optimieren. Die
Prognose unterstitzt unter anderem die Entscheidungsfindung bei der Wahl
zwischen Varianten, ermdglicht eine Positionierung einer Immobilie am Markt
oder dient als Grundlage zur Entwicklung einer Instandhaltungsstrategie.

Die Arbeit zeigt die Moglichkeiten die Basiswerte zu bestimmen sowie die
mathematische Methodik die Kosten Uber den Lebenszyklus hinweg zu
prognostizieren. Statistische und analytische Methoden sind in der theoretischen
Vorgehensweise plausibel aufgebaut. Die praktische Umsetzung erfordert
hingegen ein hohes Mall an Erfahrung und die standige Aktualisierung der
Rahmenbedingungen. Die theoretischen Muster sind oftmals zu unflexibel in ihrer
Anwendung, wodurch sich Mischformen entwickeln, die auch von anerkannten
Vereinigungen publiziert werden. In der vorliegenden Arbeit wird ein sich in
Planung befindliches Projekt aus dem Bereich der Firsorge, erweitert um
notwendige Malinahmen zur Angleichung an Osterreichische Bedingungen, auf
die Bewirtschaftungskosten hin untersucht. Die Erfahrungen in der Ausarbeitung,
der Interpretation der Ergebnisse und die Uberlegungen hinsichtlich der
Eingliederung in die Planung eines Projekts gleichen den Aussagen von
Experten, die zur praktischen Anwendung befragt wurden.

Deutlich erkennbar ist, dass die Prognose von Bewirtschaftungskosten keine
Routine am 0sterreichischen Immobiliensektor ist. Ansto3 zu einer breiten
Anwendung konnte die Implementierung von Zertifizierungssystemen sein. Die
Vorgehensweise ist auf jede Struktur, die in ihrer Bewirtschaftung und Erhaltung
Kosten verursacht, tibertragbar. Die derzeitige Budgetsituation bei der Sanierung
von Immobilien oder Infrastrukturprojekten in Osterreich, lasst darauf schlielen,
dass diese Thematik unzureichend beachtet wird.

04-Okt-2011



Abstract

For the integral, environmentally and economically sustainable examination of a
real estate it is essential to include management aspects into the planning
process. In the long run the management of most types of buildings cost much
more than the initial investment. The prognosis of the management costs is at
least in its application a new discipline, which gains ground slowly in Austria in
the last couple of years. Nevertheless, there are some models available for
different cases and desired accuracy. The goal is to optimize the overall result by
integrating the results regarding the management in an iterative process. The
forecast of management costs is supporting decision-making when choosing
between options, allowing positioning a realty on the market or is used as a basis
for developing a maintenance strategy.

The diploma thesis shows the possibilities to determine the base values and the
mathematical method to predict the costs over the life cycle. Statistical and
analytical methods are built plausible into the theoretical approach. The practical
implementation, however, requires a high degree of experience and constant
updating of the framework. The theoretical patterns are often too inflexible in their
application, so hybrid forms were developed, which are also published by
renowned organizations. In the present study a planned project from the area of
welfare will be analysed about its management costs according to the Austrian
guidelines. The experiences in elaboration, interpretation of results and the
considerations for inclusion in the planning of a project turned out as similar to
the statements of experts who were asked about the practical application.

It is clearly seen that the forecast of operating expenses is not routine at the
Austrian real estate sector. Impetus for a broad application could be the
implementation of certification schemes. The procedure is applicable to any
structure which causes costs in its management and maintenance. The current
budget situation for redevelopment of real estates or infrastructure projects in
Austria, suggests that this issue is examined little.
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1 Einleitung

Um von einer ganzheitlichen, o6konomisch sowie 0&kologisch nachhaltigen
Betrachtung eines Immobilienprojekts sprechen zu kdnnen, ist es unabdingbar
die Phase der Bewirtschaftung der Immobilie in den Planungsablauf zu
integrieren. Die Kosten flr den Betrieb und die Erhaltung verschlingen im Laufe
der Lebensdauer von Geb&uden, in Abhangigkeit von der Nutzung, meist ein
Vielfaches der Errichtungskosten. Die Weichen fir eine effiziente und
okonomische Nutzung im Betrieb werden allerdings bereits bei der
Entwicklung, Planung und Realisierung eines Projekts gestellt.
Fehlentscheidungen, die bei der Entstehung eines Objekts getroffen werden,
lassen sich in spaterer Folge nur schwer und meistens in Verbindung mit
groBem finanziellem Aufwand wieder gut machen. Wie das Diagramm zeigt,
vermindert sich die Beeinflussbarkeit der Kosten mit Fortschreiten der
Projektdauer.’

D EPENEY,

Abb. 1: Diagramm der Beeinflussbarkeit der Kosten

Bislang wurde diese Darstellung vorwiegend im Zusammenhang mit der Einhaltung
der kalkulierten Kosten fur die Errichtung eines Bauwerkes verwendet. Zunehmend
wird aber, vor allem von zukinftigen Nutzern, ein ganzheitliches Verstandnis fir den
gesamten Lebenszyklus einer Immobilie gefordert. Nicht nur die Abstimmung mit
den betriebsspezifischen Prozessen fir eine effiziente Nutzung auch die Kosten
durch den Betrieb und damit die Schmalerung der Rendite, sowie auch 6kologische
Aspekte werden bei der Errichtung bzw. beim Erwerb einer Immobilie immer
wichtiger. Die Prognose ermoglicht durch einen Blick auf Zukunftiges unter
Anderem,

o die Bewertung von Wettbewerbsbeitrdgen und funktionalen
Ausschreibungen.

o fundierte Planungsentscheidungen, um die Nutzungsphase von Immobilien
positiv zu beeinflussen

! (Schweizerischer Ingenieur und Architektenverein, SIA 113, FM- gerechte Bauplanung und Realisierung 2010)
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o Wirtschaftlichkeitsbeurteilungen von Varianten in der Planungsphase
die Positionierung eines Geb&udes am Immobilienmarkt

o0 die Budgetierung bzw. die Erstellung eines Finanzplanes fir den Zeitraum
der Bewirtschaftung

o den Aufbau einer Instandhaltungsstrategie auch fir umfangreiche
Liegenschaften

(0]

Die vorliegende Arbeit gibt einen Einblick in die Moéglichkeiten, die zur Prognose von
Bewirtschaftungskosten von Immobilien zur Verfliigung stehen. Die Wahl des
Verfahrens ist abhéangig von der Sichtweise, ob man Eigentimer, Nutzer, Investor
oder Anbieter von Dienstleistungen ist, vom gewiinschten Genauigkeitsgrad oder
auch der personlichen Praferenz. Allen gemeinsam ist, dass sie friihzeitig, in den
Phasen der Planung und Errichtung, zur Anwendung kommen missen um einen
nachhaltigen Effekt auf die Nutzung zu haben.

04-Okt-2011
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Normen und Definitionen

2 Normen und Definitionen

Die Prognose von Bewirtschaftungskosten basiert immer auf einer Erhebung und
statistischen  Auswertung des Immobilienbestandes. Zur Gewahrleistung
verwertbarer Ergebnisse ist eine Vereinheitlichung des sprachlichen Gebrauchs, der
Datenerhebung und der Auswertung notwendig. Erst strenge Definitionen machen
die gewonnenen Ergebnisse vergleichbar. Im deutschsprachigen Raum gibt es
derzeit eine Vielzahl an Normen und Richtlinien, die eine Reglementierung der
Erfassung von Objektdaten bewirken. Uber die Landesgrenzen hinaus gibt es
jedoch Unterschiede, die es vor der Verwendung von Daten zu erheben gilt.

In Osterreich verwendete Normen und Richtlinien:

ONORM B1800 Ermittlung von Flachen und Rauminhalten von Bauwerken
ONORM B1801-1 Kosten im Hoch- und Tiefbau; Kostengliederung

ONORM B1801-2 Kosten im Hoch- und Tiefbau; Objektdaten - Objektnutzung

In Deutschland verwendete Normen und Richtlinien:

DIN 277 Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau,
Mengen und Bezugseinheiten

DIN 276 Kosten im Hochbau

DIN 18960 Nutzungskosten im Hochbau

GEFMA 100-1 Facility Management Grundlagen

GEFMA 200 Kosten im Facility Management

GEFMA 220 Lebenszykluskostenrechnung im FM

GEFMA 812 Gliederungsstruktur fur FM Kosten im Gesundheitswesen

In der Schweiz verwendete Normen und Richtlinien:

SIA 416 Flachen und Volumen von Gebauden
SIAd 0165 Kennzahlen im Immobilienmanagement
SIA 113 FM- gerechte Bauplanung und Realisierung

Die Liste gibt einen Uberblick tber die wichtigsten Regelwerke in Bezug auf die
Bewirtschaftungskosten von Immobilien. Fur die Recherchen sollten jeweils die
Exemplare in der gultigen Fassung herangezogen werden.

04-Okt-2011 10



Normen und Definitionen

2.1 Lebenszykluskosten

Betriebswirtschaftliche Entscheidungen rund um den Neubau, Erwerb, die
Nutzung oder Verwertung einer Immobilie kdonnen durch die Ermittlung von
Lebenszykluskosten unterstiitzt werden. Diese ermdglichen eine transparente
Betrachtung aller anfallenden Kosten eines Objekts im Laufe eines Lebenszyklus,
von der Entwicklung, Planung, Erstellung tber die Nutzung, eventuelle Umnutzung,
bis hin zum Ruckbau bzw. der Verwertung der Immobilie.

ENTWICKLUNG
UCKBAU

Abb. 2: Phasen des Lebenszyklus von Immobilien2

» Definition der Lebenszykluskosten:

.Kosten, die wahrend des Lebenszyklus von Facilities anfallen, unabhangig
vom Zeitpunkt ihrer Entstehung.*®

Die Definition der GEFMA- Richtlinien geht hier konform mit denen der DIN-
Normen.

In der ONORM 1801-1 werden die Lebenszykluskosten wie folgt definiert:
,Anschaffungskosten zuziiglich Entwicklungskosten und Folgekosten*

Die Folgekosten setzen sich aus den Nutzungskosten und den Beseitigungskosten

zusammen. Der Durchrechnungszeitraum endet nicht zwingend mit dem Zeitpunkt

der Beseitigung des Objekts, sondern kann auch friiher festgesetzt werden, z.B. bis

zur Umnutzung. Kosten, die zu unterschiedlichen Zeitpunkten entstehen, kénnen mit

2 (Pezelter 2006)
? (Deutscher Verband fiir Facility Management, GEFMA 100-1, Facility Management Grundlagen (Entwurf) 2004-07)

* (Normungsinstitut ONORM 1801-1 Mai 1995)

04-Okt-2011 11



Normen und Definitionen

finanzmathematischen Methoden (z.B. Barwertmethode) vergleichbar gemacht
werden. Die Lebenszykluskosten eignen sich, durch die allgemein lange
Lebensdauer von Immobilien, vornehmlich zum Vergleich von Alternativen. Die
prognostizierten Zahlen kinftiger Entwicklungen sind mit Unsicherheiten behaftet.
Die Berechnungen ergeben relative Kennzahlen, die fur ein Ranking der
Alternativen herangezogen werden kénnen.®

In dieser Arbeit werden speziell die Nutzungskosten und die Moglichkeiten der
Prognose behandelt.

» Definition der Nutzungsdauer :

Die Definition der Nutzungsdauer basiert auf wirtschaftlichen Uberlegungen.
Demnach ist ein Gebaude so lange zu nutzen, wie es dafiir eine Nachfrage auf dem
Markt gibt. Die Nutzungsdauer endet zu dem Zeitpunkt, an dem eine weitere
Nutzung unwirtschaftlich wird, d. h. wenn der erforderliche Mietzins nicht erbracht
werden kann oder wenn die funktionale Eignung nicht mehr gegeben ist.°

\2.2 Nutzungskosten

Nach DIN 18960 (2008) entsprechen Nutzungskosten im Hochbau

xalle in baulichen Anlagen und deren Grundstiicken entstehenden regelmalig
oder unregelmafig wiederkehrenden Kosten von Beginn ihrer Nutzbarkeit bis
zu ihrer Beseitigung®.

Fur die Bildung von Kostenkennwerten ist besonders wichtig, dass der
Nutzungskostenbegriff ausschlief3lich gebaudeabhangige Kosten beriicksichtigt.

Problemfélle entstehen unter anderem durch betriebsspezifische Personal- und
Sachkosten, Kosten fir Dienste bzw. Serviceleistungen, Kosten fir
wertvermehrende Investitionen oder durch Kosten fir den Abbruch und die
Beseitigung des Gebaudes oder seiner Teile.’

Die ONORM B 1801-2 regelt die Gliederung der Kostenarten und ermoglicht damit
eine einheitliche Datenerfassung und die Vergleichbarkeit der erhobenen Daten. In
der ONORM werden die Kosten nach Baufertigstellung und Inbetriebnahme als
Folgekosten bezeichnet, die sich aus den Nutzungskosten und den Kosten fir die
Beseitigung bzw. die Umnutzung ergeben. In der DIN 18960 sind die Kostenarten
anders zugeordnet. Steuern und Abgaben werden der Pos. 5, den Betriebskosten,
zugeordnet und die Instandsetzungskosten werden in der ONORM als
Erhaltungskosten bezeichnet.

® Vgl. (Deutscher Verband fiir Facility Management, GEFMA 220-1, Lebenszykluskosten im FM, Einfiihrung und
Grundlagen (Entwurf) 06/ 2006)

®.Vgl. (Stoy 2005), S.65ff

7.Vgl. DIN 18960

04-Okt-2011 12



Normen und Definitionen

LEBENSZYKLUSKOSTEN
v v
Anschaffungskosten Folgekosten
I
v v
Nutzungskosten Beseitigungskosten
\4
1 Kapitalkosten Fremdmittel
Eigenmittel
DIN 18960

2 Abschreibung

ordentliche Abschreibung

100 Kapitalkosten

3 Steuern und Abgaben Steuern
Abgaben
200 Verwaltungs-
4 Verwaltungskosten Eigenleistungen kosten
Fremdleistungen
5 Betriebskosten Ver- und Entsorgung
300

Aufsichtsdienst
Techn. Dienstleistungen
Objektreinigung

sonstiae Dienstleistunaen

6 Erhaltungskosten

Instandhaltungskosten
Instandsetzungskosten

Restaurierungskosten

7 sonstige Kosten

sonstige Kosten

Betriebskosten

400 Instandsetz
ungskosten

Abb. 3 Gliederung der Nutzungskosten It. ONORM B 1801-2 bzw. DIN 18960

Die ONORM gliedert die Nutzungskosten in 7 Bereiche mit den angefiihrten
Untergruppen. Die DIN 18960 gibt zusatzlich noch zwei weitere Gliederungsebenen

vor, wie in der folgenden Tabelle gezeigt wird.
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Gliederung der Nutzungskosten nach DIN 18960

KGr. | Nutzungsgruppe KGr. | Nutzungsgruppe

100 Kapitalkosten 350 Inspektion u. Wartung d. technischen Anlagen

110 Fremdkapitalkosten 351 Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen

111 Zinsen fur Fremdkapital 352 Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen

112 Kosten fur Burgschaften 352 Warmeversorgungsanlagen

113 Leistungen aus Rentenschulden 353 Lufttechnische Anlagen

114 Erbbauzinsen 354 Starkstromanlagen

115 Leistungen aus Dienstbarkeiten und So 355 Fernmelde und Informationstechnische Anlagen

119 Fremdkapitalkosten, sonstiges 356 Forderanlagen

120 Eigenkapitalkosten 357 Nutzungsspezifische Anlagen

121 Zinsen fur Eigenkapital 358 Abfallbeseitigung

122 Zinsen fur den Wert von Eigenleistungen 359 Inspektion u. Wartung d. techn. Anlagen, sonstiges

129 Eigenkapitalkosten, sonstiges 360 Kontroll- und Sicherheitsdienste

200 Verwaltungskosten 361 Bauwerk

210 Personalkosten 362 Bauwerk- technische Anlagen

220 Sachkosten 363 AufRRenanlagen

290 Verwaltungskosten, sonstiges 364 Ausstattung und Kunstwerke

300 Betriebskosten 365 Zugangskontrolle

310 Ver.- und Entsorgung 369 Kontroll- und Sicherheitsdienst, sonstiges

311 Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen 370 Abgaben und Beitrage

312 Warmeversorgungsanlagen 371 Steuern

313 Lufttechnischen Anlagen 372 Versicherungsbeitrage

314 Starkstromanlagen 379 Abgaben und Beitrage, sonstiges

315 Fernmelde und Informationstechnische | 400 Instandsetzung
Anlagen

316 Forderanlagen 410 Instandsetzung der Baukonstruktion

317 Nutzungsspezifische Anlagen 411 Grindung

318 Abfallbeseitigung 412 AuBenwénde

319 Ver.- und Entsorgung, sonstiges 413 Innenwénde

320 Reinigung und Pflege 414 Decken

321 Fassaden, Dacher 415 Dacher

322 FuRboden 416 Baukonstruktive Einbauten

323 Wande, Decken 419 Instandsetzungskosten, sonstiges

324 Turen, Fenster 420 Instandsetzung der techn. Anlagen

325 Abwasser-, Wasser-, Gas-, Warme- und | 421 Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen
lufttechnische Anlagen

326 Starkstrom, Fernmelde und | 422 Warmeversorgungsanlagen
Gebaudeautomation

327 Ausstattung, Einbauten 423 Lufttechnischen Anlagen

328 Geléndeflachen, befestigte Flachen 424 Starkstromanlagen

329 Reinigung und Pflege, sonstiges 425 Fernmelde und Informationstechnische Anlagen
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330 Bedienung der technischen Anlagen 426 Forderanlagen
331 Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen 427 Nutzungsspezifische Anlagen
332 Warmeversorgungsanlagen 428 Gebaudeautomation
333 Lufttechnische Anlagen 429 Instandsetzung d. techn. Anlagen, sonstiges
334 Starkstromanlagen 430 Instandsetzung der AuRenanlagen
335 Fernmelde- und informationstechnische | 431 Gelandeflachen
Anlagen
336 Forderanlagen 432 Befestigte Flachen
337 Nutzungsspezifische Anlagen 433 Baukonstruktionen in AuBenanlagen
338 Gebaudeautomation 434 Technische Anlagen in Au3enanlagen
339 Bediepung der technischen Anlagen, | 435 Einbauten in AuBenanlagen
sonstiges
340 Inspektion und Wartung der Baukonstruktion 439 Instandsetzung der AuRenanlagen, sonstiges
341 Griindung 440 Instandsetzung der Ausstattung
342 AuRRenwéande 441 Ausstattung
343 Innenwénde 442 Kunstwerke
344 Decken 449 Instandsetzung der Ausstattung, sonstiges
345 Dacher
346 Baukonstruktive Einbauten
347 Inspe_ktion u. Wartung d. Baukonstruktion,
sonstiges

Tab. 1 Gliederung nach DIN 18960

Die Anforderungen an die Detaillierung und Genauigkeit der Prognose kénnen je
nach Verwendungszweck und Nutzer der Ergebnisse unterschiedlich sein. Die
Sichtweise auf die Immobilie ist vom Nutzer abhangig und damit auch die Art und
der Umfang der Betrachtung. Ob die Tiefe der Gliederung notwendig ist, ist
entsprechend den Anforderungen an die Genauigkeit und dem vertretbaren
Aufwand in Bezug auf den Nutzen des Ergebnisses zu beurteilen. Die Verflugbarkeit
aller Daten in entsprechender Tiefe ist fraglich.

2.2.1 Kapitalkosten/ Finanzierungskosten

Die Kosten der Finanzierung werden ublicherweise nicht explizit ausgewiesen. Im
Fall der LZK- Berechnung mit dynamischen Methoden werden sie jedoch indirekt
Uber das angenommene Zinsniveau und Renditeerwartungen einbezogen.
Zahlungen, die der Tilgung von Darlehen dienen, zéhlen nicht zu den Kapitalkosten.
Kosten fiir Gebiihren von Banken sowie jene aus der Zinsbelastung sind in die
Berechnung miteinzubeziehen.?

Finanzierungsentscheidungen sind Entscheidungen Uber die Mittelversorgung und
damit Gber Umfang und Struktur des Kapitals der Unternehmung. Bei Immobilien
stehen die langfristigen Finanzierungsformen im Vordergrund. Aufgeteilt wird die
Finanzierung in:

o Eigenkapital: Riicklagen, Gewinnvortrag, Jahrestiberschuss

8 vgl. (Diederichs 2006), S.205
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o Fremdkapital: Im Immobilienbereich meist langfristige Verbindlichkeiten mit
Laufzeiten von mindestens vier Jahren.®

Das eingesetzte Eigenkapital verursacht Kosten, indem es fir andere, unter
Umstanden rentablere Zwecke eingesetzt werden konnte. Eine mdogliche Rendite
wird mit einem kalkulatorischen Eigenkapitalzinssatz bewertet.

2.2.2 Abschreibung

Die Abschreibungen betreffen die Wertminderung von Objekten, Anlagen und
Einrichtungen.

o ordentliche Abschreibungen: Abschreibungen fir verbrauchsbedingte
Wertminderungen von Objekten, Anlagen und Einrichtungen.

o0 aul3erordentliche Abschreibungen: vorzeitige Abschreibungen nach
technischen und wirtschaftlichen Gegebenheiten.

Die durchschnittliche kalkulatorische Abschreibung wird Gber das durchschnittlich
gebundene Kapital berechnet. Bei der Berechnung des durchschnittlichen
Kapitaleinsatzes wird unterstellt, dass eine Unternehmung beziglich eines
Investitionsprojekts jedes Jahr Uber die Umsatzerlése die kalkulatorische
Abschreibung ,verdient® und sich der Kapitaleinsatz dadurch jahrlich um die
kalkulatorische Abschreibung verringert.’® In der Bilanzbuchhaltung und der
Steuerbilanz ist die Abschreibung zwingend zu berlcksichtigen. Als Grundlage daftr
dienen die Herstellungs- bzw. Anschaffungskosten.

Im Gegensatz zur planmaRigen Abschreibung orientiert sich die kalkulatorische
Abschreibung im Interesse der Substanzerhaltung des abnutzbaren Vermégens am
Wiederbeschaffungs- bzw. Wiederherstellwert, der durch die Teuerung hoher ist als
der Anschaffungswert.'! Die Hohe der kalkulatorischen Abschreibung ist von den
Abschreibungsverfahren abhangig.

0 Leistungsproportionale Abschreibung
0 Lineare Abschreibung

0 Progressive Abschreibung

0 Degressive Abschreibung

Die leistungsproportionale Abschreibung richtet sich nach der erbrachten Leistung
im Lauf der Nutzungsdauer des Gebaudes. Die Herstellungskosten werden auf die
in den Perioden erbrachten Leistungen verteilt. Beim progressiven
Abschreibungsverfahren erhoht sich mit zunehmender Zeit der Abschreibungsbetrag
im Gegensatz zur degressiven Abschreibung, bei der in den ersten Perioden hdhere
Betrage abgeschrieben werden. Die lineare, also zeitproportionale Abschreibung ist
laut Christian Stoy, der in seinen Ausfuhrungen auf Kalusche verweist, in der
Immobilienwirtschaft am haufigsten.’* Richtwerte fiir die Abschreibungsdauer

° Vgl. (Fischer 2005)
% v/gl. (Fischer 2005)
" vgl. (0.Univ.Prof. Mag. Dr. Dieter Mandl 2002)

'2 (Stoy 2005), S.63ff
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konnen der SIA 480 entnommen werden. Sie bertcksichtigt auch bauteilspezifische
Lebensdauern in Abhéngigkeit von der Beanspruchung.*?

Bauteil mittlere Grole
Beanspruchung Beanspruchung

Gebaude 50 40
Struktur/ Rohbau 100 80
Gebaudehtille 50 40

TGA 40 30
Ausbau 55 40
Betriebseinrichtung und 20 15
Ausstattung

Tab. 2 Abschreibungsdauern nach SIA 480 (2004)

Die Abschreibungsverfahren der Finanzwirtschaft entsprechen nicht dem
Wertminderungsverlauf von Materialien und Bauteilen.

2.2.3 Steuern und Abgaben

Steuern und Abgaben werden in der DIN 18960 der Kostengruppe 300
(Betriebskosten) zugeordnet. Steuern sind langfristig schwer vorherzusagen.

Die am Beginn des Lebenszyklus einer Immobilie stehenden Steuern, wie die
Grunderwerbssteuer, kbénnen als sicher angenommen werden, zumal diese am
Beginn des Lebenszyklus zu entrichten sind. Laufend zu entrichtende Abgaben, wie
die Grundsteuer beruhen in Osterreich auf einer Rechtsgrundlage aus dem Jahr
1955, Eine Anhebung ist aber abzusehen da dieses Thema eine strake Prasenz in
der politischen Diskussion hat. Im Fall von Investoren, die nicht
vorsteuerabzugsberechtigt sind, ist die Umsatzsteuer zu berlcksichtigen, die derzeit
20% betragt.

2.2.4 Verwaltungskosten *°

Verwaltungskosten sind Kosten der Fremd- und Eigenleistungen fur die Objekt- und
Grundsttcksverwaltung. Fur die Prognose dieser Kosten konnen Kennwerte
vergleichbarer Objekte bzw. bei Auslagerung der Verwaltungstatigkeit Angebote von
Immobilienverwaltern herangezogen werden. Zu den Leistungen der Verwaltung
zéhlen:

0 Vermietung

2 vgl. (Schweizerischer Ingenieur und Architektenverein; SIA 480, Wirtschaftlichkeitsrechnung im Hochbau, 2004)
* Grundsteuergesetz 1955, BGBI. 149/1955

'* Die Beschreibung der Kostengruppe wurde grofteils den hierfiir gliltigen dsterreichischen und deutschen Normen
entnommen, der ONORM B1801-2 und der DIN 18960
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0 Mietbuchhaltung
Abrechnung von Nebenkosten, Betriebskosten, Steuern und Abgaben

o Planung, Beauftragung, Uberwachung und Abrechnung von
Instandsetzungs- Instandhaltungs- und Wartungsarbeiten

o0 Jahresabschlusserstellung

0 Bearbeitung von Versicherungsfallen

o Organisation von Personalangelegenheiten

o]

2.2.5 Betriebskosten 1°

Kosten, die zur Sicherung der Bedingungen fur die Nutzung von Objekten
erforderlich sind, werden als Betriebskosten bezeichnet. Unterschieden wird
zwischen Kosten fir Ver- und Entsorgung (Wasser, Energie,) sowie dem Bereich
der Dienstleistungen, zu dem die Wartung und die Reinigung des Gebaudes zahlen.

Die Ver- und Entsorgung ist in der ONORM B1801-2 in der Kostengruppe 5.1, in der
DIN 18960 in der Kostengruppe 310 zusammengefasst. Kosten, die sich
malfgeblich niederschlagen, sind jene fir die Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung. Die Berechnung der Kosten erfolgt hier tber die ortstiblichen
Preise pro Kubikmeter und die festgelegten Grundentgelte fir Ver- und
Entsorgungsleistungen.

Die Kosten fur Beleuchtung, Raumwarme, Warmwassererzeugung, Luftungswarme
sowie fur Klimatisierung werden in kWh abgerechnet. Die Berechnung der zu
erwartenden Kosten kann Uber die bendtigte Leistung multipliziert mit den
Volllaststunden erfolgen. Uber die Wirkungsgrade der Anlagen und den
Energieinhalt kann die eingesetzte Menge an Energietragern errechnet werden.

Zu den Betriebskosten zahlen weiters die Ausgaben fur Reinigung und Pflege. Die
regelmafiige Unterhaltsreinigung sowie auch die unregelméRige Grundreinigung
machen einen wesentlichen Bestandteil der gesamten Betriebskosten aus. Auf
diese Position kann bereits wahrend der Planungsphase durch die Wahl der
Materialien, Anschlusssituationen im Bereich der Sockelleiste und Zuganglichkeiten,
z.B. bei Fassaden oder Oberlichten, Einfluss genommen werden. Bei Vollstandiger
Vergabe dieser Leistungen sind die Kosten zumindest fur den Vertragszeitraum
fixiert.

Unter Aufsichtsdienst versteht man den Schutz und die Uberwachung des
Gebaudes. Die Kosten hierfur variieren in Abhéangigkeit vom Gebaudetyp sehr stark.
Wahrend bei Einfamilienhausern hierfir praktisch keine Kosten entstehen, ist der
Personal- und Technikeinsatz bei Banken und Veranstaltungsraumlichkeiten sehr
hoch.

'® bie Beschreibungen der Kostengruppen wurden grofteils den hierfiir giltigen osterreichischen und deutschen
Normen entnommen, der ONORM B1801-2 und der DIN 18960
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2.2.6 Erhaltungskosten

Diese Position wird in der deutschen DIN 18960 als Instandsetzungs- und
Instandhaltungskosten bezeichnet. Sie umfassen Kosten fir die Gesamtheit aller
MaRRnahmen, um den Bestand der Bausubstanz und ihren Wert zu sichern. Die
Instandhaltungskosten dienen der Erhaltung durch einfache und regelmafRig
wiederkehrende Maflinahmen. Um die Funktionstauglichkeit zu erhalten z. B.
AusbesserungsmaRnahmen, Reparaturen, Beseitigung von Elementarschaden.'’

2.2.7 Sonstiges

Kosten fiir die Gesamtheit aller MaRnahmen der Objektbewirtschaftung, die in den
vorgenannten Kostenarten nicht berlcksichtigt sind bzw. diesen nicht eindeutig
zugeordnet werden kénnen. Darunter fallt z.B. der Aufwand flur Werbung. In der
DIN 18960 wird die Kostengruppe ,Sonstiges” nicht als Hauptgruppe, sondern als
Untergruppe zu den Kostenbereichen angefihrt.

2.2.8 Beseitigungskosten

Die Ruckbau- bzw. die Abrisskosten am Ende des Lebenszyklus sind wegen der
langen Zeitdauer bis zu ihrer Falligkeit nur schwer prognostizierbar. Zusatzlich ist
der Anteil an den dynamisch berechneten Lebenszykluskosten gering, da durch die
Abzinsung zum Vergleichszeitpunkt keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten
sind.

2.3 Nationale und internationale Zertifizierungssys  teme

Die planungs- bzw. baubegleitende Prognose von Bewirtschaftungskosten ist
gegenwartig auf freiwilliger Basis moglich. Die Umsetzung kann aus ideologischen
Gesichtspunkten heraus erfolgen oder eine Marketingstrategie von Investoren sein,
die sie sich dadurch hdhere Marktpreise flr ihr Objekt versprechen. Gleichzeitig gibt
es aber auch Nutzer, die von potentiellen Mietobjekten die Einhaltung bestimmter
Standards fordern. Gerade hier stellt sich die Frage wie eine Liegenschaft
vergleichbar mit anderen bewertet werden kann. Neben den Kosten der Nutzung
sind auch schwieriger quantifizierbare Faktoren wie die Lage, die Entwicklung des
Umfeldes, die Zufriedenheit der Nutzer oder die (")kologie des Gebaudes zu
bewerten. Verschiedene Organisationen, die national aber auch international
agieren, versuchen solche Zertifizierungssysteme, éhnlich dem Energieausweis, zu
etablieren.'”

7 (Dr. DI Thomas WieRflecker 2009, 1. Auflage), P 6.2
'8 Der Energieausweis ist in Osterreich durch das Energieausweisvorlagegesetz EAVG, verabschiedet als

Bundesgesetz, verpflichtend fur Neu- und Umbauten sowie bei Verduf3erung eine Objekts. Das Gesetz ist seit
01.01.2008 in Kraft.
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2.3.1 OGNI und DGNB

Die Osterreichische Gesellschaft fiir Nachhaltige Immobilienwirtschaft (OGNI) ist ein
Verein mit Sitz in Wien.

Osterreichische Gesellschaft far Nachhaltige
Immobilienwirtschaft,
Schlossgasse 6-8, 1050 Wien

E-Mail: office@ogni.at

Die deutsche Gesellschaft fir Nachhaltiges Bauen (DGNB) hat ihren Sitz in
Stuttgart.

Deutsche Gesellschaft fir Nachhaltiges Bauen e.V.
Kronprinzstral3e 11
70173 Stuttgart

Internet: www.dgnb.de

Das erklarte Ziel der beiden Vereine ist die Nachhaltigkeit der deutschen und der
Osterreichischen  Immobilienwirtschaft zu  fordern, die  Schaffung von
umweltschonenden, Ressourcen sparenden und langfristig wirtschaftlichen und
sozialen Anforderungen berlcksichtigenden Gebauden zu forcieren. Gegrindet
wurde der Verein am 29.09.2009. Die OGNI ist das Osterreichische Pendant zur
Deutschen Gesellschaft fir nachhaltiges Bauen (DGNB) und steht auch mit dieser
in Verbindung. Die Kooperation verfolgt das Ziel, das Gebaudezertifizierungssystem
der DGNB fir Osterreich zu adaptieren und zu einem europdischen
Zertifizierungssystem weiter zu entwickeln.*

Bewertet werden insgesamt 6
Themenfelder mit  Themenfelder insgesamt
ca. 60 Kriterien, die auf Steckbriefen
zusammengefasst sind Okonomische und sich auf
ausschlieBlich auf die o o Qualitaten
des untersuchten Objekts gt::;git“"e Qualitat _ beziehen.
Darunter befinden sich die Okologische
Qualitat, die Okonomische Qualitat, die
Soziale Qualitdt sowie die Technische Technische
und _dle Prozessqualitat. Skandort :;::;S:t Qualitat Diese  funf
Bereiche werden Qualitat ausgewertet
und die Punkte mit

verschiedenen Abb. 4 Themenbereiche der DGNB bzw. OGNI

Gewichtungen zu einem Zertifizierung einzelnen
Ergebnis

zusammengefasst. Mit den Gewichtungen kann Einfluss auf die Bewertung
verschiedener Objekttypen genommen werden, um den Bereichen fur den Betrieb

9 vgl. Osterreichische Gesellschaft fiir nachhaltige Immobilienwirtschaft 2010
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des Gebaudes die notwendige Bedeutung beizumessen. Die Standortqualitat ist
eine Einzelwertung.”

Grundvoraussetzung ist ein einheitlicher Bewertungsmal3stab, der von der DGNB in
Zusammenarbeit mit staatlichen Stellen erarbeitet wird.

Anzahl
Bauwerke

ﬂff \ g
o P e ]
1 Bauwerkperformance

Gesetzliche Regelungen
Abb. 5 Prinzip der Zertifizierung21

Wie in der Darstellung schematisch gezeigt, ergibt sich aus der
Gebaudebewertung eine Verteilungskurve. Eine Auszeichnung erhalten diejenigen,
die sich in der Bewertung in der oberen Halfte der untersuchten Gebaude befinden
und zudem deutlich Gber den gesetzlichen Regelungen. Die Zertifizierung soll ein
Anreiz sein Immobilien nachhaltiger zu gestalten. Das Verfahren ist zusatzlich
dynamisch angelegt, da sich durch die Verschiebung der Kurve in Richtung
besserer Gebaude die Grenzwerte fir die Auszeichnungen einem hdheren
Standard anpassen.

Durch die Kooperation mit der DGNB kann die OGNI auf das bereits entwickelte
Zertifizierungssystem zuriickgreifen. Dieses System ist in Osterreich direkt
anwendbar, bendtigt aber im Einzelfall Anpassungen an die 0Osterreichischen
Gegebenheiten. Die OGNI arbeitet daran, das System der DGNB fiir Osterreich zu
adaptieren.

Die Anpassung erfolgt dabei in Form von Steckbriefen zu den einzelnen
Bewertungskriterien. Das Grundsystem sollte weitgehend unverandert bleiben, um
die Vergleichbarkeit der Ergebnisse zu gewahrleisten.

Vom Zertifizierungssystem werden die grundlegenden Dimensionen der
Nachhaltigkeit  (Okologische, 0Okonomische, soziale) abgedeckt. Bei den
unterschiedlichen Gebaudetypen werden diese Parameter unterschiedlich bewertet.
Durch die Systemvarianten werden diese an die verschiedenen Typen von
Immobilien angepasst, indem sie eine Anzahl von Kriterien festlegen, nach denen
die Dimensionen gemessen werden. Zu jedem der Kriterien gibt es einen
ausfuhrlichen Steckbrief, der u.a. beschreibt, warum dieses Kriterium Teil des
Zertifizierungssystems ist, und wie es gemessen werden soll.”? Zum jetzigen

2 y/gl. (Donath 2009)
2! (Donath 2009)

22 ygl. Osterreichische Gesellschaft fiir nachhaltige Immobilienwirtschaft 2010
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Zeitpunkt existiert die Systemvariante ,Biro und Verwaltung, Neubau®. Weitere
Systemvarianten sind in Vorbereitung.

Die OGNI fuhrt keine Zertifizierungen durch. Diese werden nur durch unabhéngige
Auditoren durchgefiihrt. Die OGNI entwickelt die Richtlinien fur die Zertifizierungen
und kontrolliert die Ergebnisse der Auditoren auf Ubereinstimmung. Das Zertifikat
wird durch die OGNI verliehen. Die OGNI verleiht derzeit noch keine eigenen
Zertifikate, sondern bedient sich auch in Osterreich des DGNB- Zertifikats.
Unterschieden wird auch zwischen einem Vorzertifikat, ausgestellt aufgrund der
Planunterlagen, und dem Zertifikat, ausgestellt auf Basis der Werte des fertigen
Bauwerks. Das Vorzertifikat kann als Teil einer integralen Planung genutzt werden.
Die Vorteile sind:

0 eine frihe Zielfestlegung

Vermarktbarkeit macht die integrale Planung bezahlbar
hdhere Transparenz und klare Prozesse bei Planung und Bau
besseres Risikomanagement

Einsparung von Ressourcen tber den Lebenszyklus

hdhere Qualitat des Gebaudes

Uberpriifung der Umsetzung der Planung®

O O o o o

Die angefiihrten Vorteile stehen nicht zwangslaufig in direkten Zusammenhang mit
der Ausstellung eines Vorzertifikats. Um zielgerichtet Verbesserungen erreichen zu
kénnen und einen Regelkreis in Gang zu setzen, bedarf es aber einer Abbildung des
Ist- Zustandes und der Definition eines Zieles. Beides wird durch die
Vorzertifizierung  bewerkstelligt, die sich damit als Baustein zu einer
Lebenszyklusorientierten Planung eignet.

2.3.2 Internationale Zertifizierungssysteme:
LEED: Leadership in Energy and Environmental Design

Das Zertifikat des U.S. Green Building Council vergibt vier Qualitatsstufen (einfach,
Silber, Gold, Platin). Dieses Bewertungssystem definiert genaue Standards in den
Bereichen Standortkonzept, Wasser- und Energieverbrauch, Baustoffe und
umweltfreundlicher Innenausbau.* Ein bekanntes Bauwerk in Osterreich dem das
LEED- Zertifikat in Gold verliehen wurde ist das Rivergate — office centre in Wien.

BREEAM: BRE Environmental Assessment Method

Das BREEAM- Zertifikat kommt urspringlich aus Grof3britannien und ist weltweit
etabliert.?®

http://www.breeam.org

%8 vgl. (Donath 2009)
Vgl . (Frank W. Lipphardt 2011)

% vgl. (Frank W. Lipphardt 2011)
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3 Planung und Realisierung bzw. die frihzeitige Koste = nerkennung

\3.1 Notwendigkeit der friihzeitigen Kostenerkennung \

Die Kostenverursachung erfolgt in der Planungsphase. Die tatséchlichen Kosten
hingegen entstehen erst zu einem spateren Zeitpunkt in der Nutzungsphase. Das
Ziel des Bauherren sowie der beteiligten Planer muss deshalb eine
lebenszyklusorientierte Planung sein. Grundsatzlich sind dabei drei Komponenten
zu berucksichtigen.

o Die technische Komponente zur Ausfuhrbarkeit bei der Erstellung

0 Infrastrukturelle Komponente zur Schaffung der notwendigen Infrastruktur fur
die Unterhaltung des Gebaudes.

o Die kaufmannische Komponente (Kosten und Unterhaltung)?®

Erst die Darstellung der Lebenszykluskosten fuhrt Planern sowie Bauherren die
Auswirkungen ihrer Entscheidungen vor Augen. Unterschiedliche Varianten der
Ausfuihrung bei Bodenbelagen, Fassadengestaltungen etc. kbnnen im Hinblick auf
ihre Folgekosten untersucht werden, was zu einer Kostenoptimierung fuhrt.

Wie bereits eingangs erwahnt, nimmt der Einfluss auf die Kosten mit dem
Fertigstellungsgrad des Objekts ab. Ist eine Immobilie einmal in Betrieb, ist es nur
schwer mdglich Einfluss auf den Ablauf der Prozesse, die Betriebskosten oder auch
den o6kologischen Standard zu nehmen. Eine ganzheitliche Betrachtung erfordert
deshalb die Einbindung von Aspekten des Facility- Managements in die
Projektentwicklung, Planung und Ausfiihrung, dargestellt in folgendem Diagramm.*’

kumulierte
S Ausgaben
<<
= g
o 3
c 3
S E
D)
oo
"n QO
o C
<g
(2]
(@]
x .
Kostenbeein-
flussbarkeit

P e DD s D

Abb. 6: Diagramm der Beeinflussbarkeit der Kosten

Wahrend der Ausflhrungsphase ist der Einfluss auf die Folgekosten, abgesehen
von der Anpassung von Ablaufen, die keiner baulichen Anderung bedirfen,

%6 vgl. (Dr. Pfniir 2004)

7T \/gl. Schweizerischer Ingenieur und Architektenverein, SIA 113, FM- gerechte Bauplanung und Realisierung bzw.
(Dr. Pfniir, 2004), S. 111
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praktisch erloschen. Nur Sanierungs- und Umbauarbeiten bieten noch
eingeschrankt Mdglichkeiten auf nachhaltige Verbesserungen. Der Schweizer
Ingenieur und Architektenverein hat eine Empfehlung fir die ,FM- gerechte
Bauplanung und Realisierung” herausgegeben, die SIA 113. Sie soll sicherstellen,
dass ein Gebaude in Bezug auf die Nutzungskosten, die Nutzung und die Rendite
Uber die gesamte Lebensdauer optimiert wird und die Interessen der Eigentiimer,
Nutzer und Dienstleister gewahrt bleiben. Einzelnen Projektphasen sind Leistungen
der Eigentimer, Nutzer und Dienstleister zugeordnet, die fir den Start der jeweils
nachsten Teilphase zu erbringen sind und deren Umsetzung zu evaluieren ist.?® Die
SIA 112 gliedert den Ablauf der Projekte in 5 Teilphasen, die ohne grof3e
Einschrankungen auf die Gliederung der ONORM B1801-1 zu (ibertragen sind.

Projektphase SIA 112 ONORM B1801-1

1 Strategische Planung Grundlagenermittlung
2 Vorstudie Vorentwurf

3 Projektierung Entwurf

4 Ausschreibung Ausfuhrung

5 Realisierung Inbetriebnahme

Tab. 3 Gegenuberstellung der Projektphasen

Die einzelnen Phasen werden in der Folge beschrieben.

3.2 Projektphasen der Nutzungskosten

» Projektphasen

Bedarfsplanungs- Grundlagen- Vorentwurfs- Entwurfsphase Ausfiihrungs- Inbetriebnahme- Nutzungsphase
phase ermittlungsphase phase phase phase
Objekt- Objekterrichtung Objektnutzung
entwicklung
Quantitéts- Raum-/Funktions- Vorentwurfs- Entwurfsplanung Ausfiihrungs- Bestandsplanung Inventarverzeichnis
ziele Programm planung planung
Qualitats- Qualitatsrahmen Anlagen- Objekt- Leistungs- Ausstattungs- u. Inventar-
Ziele beschreibung beschreibung beschreibung Raumbuch beschreibung
Termin- Terminrahmen Grobtermin- Genereller Ausfiihrungs- Bezugsterminplan Nutzungs-Terminplan
Ziele planung Ablaufplan terminplan
Kosten- Kostenrahmen Kostenschatzung Kosten- Kostenanschlag Kostenfeststellung Nutzungskosten
Ziele berechnung
Prognose der Nutzungskosten Regelkreis
Nutzungskosten- Nutzungskosten- Nutzungskosten- Nutzungskostenberechnung Kostenanschlag Nutzungskosten-
Ziele rahmen schatzung tberwachung

Tab. 4 vgl. Gliederung der Projektphasen nach ONORM B 1801-1 (05/1995)

In der Bedarfsplanungsphase werden die vier groRen Ziele Quantitat, Qualitat,
Termine und Kosten, die von den Projektbeteiligten zu erreichen sind, definiert.

% \gl. . Schweizerischer Ingenieur und Architektenverein, SIA 113, FM- gerechte Bauplanung und Realisierung
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Damit werden die Grundlagen, die etwa fur die Ausschreibung eines Wettbewerbs
notwendig sind, fixiert. Die neue Auflage der ONORM B 1801-1 (2009) untergliedert
die Kostenziele weiter in die Handlungsbereiche Kosten und Finanzierung und die
Terminziele in Termine und Ressourcen. Die bestehenden Tabellen It. ONORM
sollten fir die Zwecke der FM- gerechten Bauplanung um die FM- Ziele erweitert
werden bzw. die Leistungen des Facility Managements als Grundleistungen in der
Matrix definiert werden. In jeder Projektphase gilt es, Aufgaben beziglich der
Qualitat, der Finanzen und Ressourcen und der Objektnutzung zu definieren. Fur
die weitere Betrachtung sind in erster Linie die Kosten von Interesse. In Anlehnung
an die vorgenannten Normen werden folgende Teilleistungen definiert.

» Grundlagenermittlungsphase - Nutzungskostenrahmen

Der Kostenrahmen hat eine zentrale Rolle in der Projektentwicklung, sowohl fur die
Investitionssumme als auch fir die Nutzungskosten. Dabei ist von folgenden
Ausgangssituationen auszugehen.

0 Es soll ein maglichst hoher Mietertrag und eine Wertsteigerung bzw.
Werterhaltung bei vorgegebenen Budget nach dem Maximalprinzip erreicht
werden.

o Ein definiertes Nutzerbedarfsprogramm soll mit den geringstmaoglichen
Mitteln erreicht werden.

Neben der Ermittlung des Kostenrahmens fir die Investitionssumme ist gleichzeitig
eine Abschatzung des Nutzungskostenrahmens vorzunehmen. In dieser Phase des
Projekts werden meist Kennwerte aus &hnlichen Projekten oder aus
Datensammlungen herangezogen.?® Neben der Bestimmung der Kostenkennwerte
werden auch die Renditeerwartungen fixiert, Finanzierungsmdoglichkeiten und
Strategien zur Senkung der LCC's (Life Cycle Cost's) erarbeitet. Der FM-
Dienstleister schafft in dieser Phase die Grundlagen fir die Zielvorgaben der
Nutzungskosten und die Bewirtschaftungsstandards.®

» Vorentwurfsphase - Nutzungskostenschatzung

Die Nutzungskostenschatzung wahrend der Vorentwurfsphase ist eine
Uberschlagige Ermittlung der zu erwarteten Nutzungskosten bei Neubauten und
stutzt sich meist auf Kennwerte. Ermittelt werden vor allem Kosten, die durch die
Konstruktion des Gebdudes und weniger durch die Eigenarten der Nutzung
beeinflusst werden. Betrachtet werden die Kosten bis zur Ebene der FM-
Hauptprozesse, inshesondere die Kostengruppen

0 Objektbetrieb/ Betriebsflihrung
0 Ver- und Entsorgung
0 Reinigung und Pflege
0 Schutz und Sicherheit
» Entwurfs- und Ausfiihrungsphase - Nutzungskostenbere chnung

Die Berechnung der Nutzungskosten ist eine annahernde Ermittlung der
erwarteten Nutzungskosten. Sie dient als Entscheidungsgrundlage fir die

? (Diederichs 2006), S.56f

* vgl. . Schweizerischer Ingenieur und Architektenverein, SIA 113, FM- gerechte Bauplanung und
Realisierung,S.14
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Ausfihrung. Die Nutzkostenberechnung ist entsprechend dem Planungsfortschritt
fortzusetzen Bezugnehmend auf den Detailierungsgrad sollten die Kosten bis zur
Ebene der Elemente ermitteln werden, um die verschiedenen Varianten und
Materialien hinsichtlich der Nutzungskosten (berprifen zu kénnen. Dem FM-
Dienstleister obliegen in dieser Phase die Aufgaben der Schatzung der
Bewirtschaftungskosten, der Vorgabe eines Konzeptes mit prifbaren Kriterien und
schlussendlich der Bewertung der Varianten.®

» Inbetriebnahmephase - Nutzungskostenanschlag

Der Nutzungskostenanschlag ist eine moglichst genaue Ermittlung der Kosten bei
Neubauten. Er umfasst samtliche voraussichtlich anfallenden Kosten, und dient
somit bereits der Budgetplanung bzw. der Planung der Mittelbereitstellung.
Teilleistungen wie z.B. Reinigung und Pflege, Sichern und Schiitzen oder die
facilitiren Managementleistungen kdonnen zu diesem Zeitpunkt bereits infolge von
Ausschreibungen veranschlagt werden. Die Vorgaben des Service- Level, die
Anforderungen betreffend Nutzung und die Vorgabe der Bewertungskriterien fallen
in den Aufgabenbereich des FM- Dienstleiters. Mit der Inbetriebnahme des Objekts
sind die Leistungen, die den Betrieb des Objekts sicherstellen, vergeben. Ob sie
dem Bedarf angemessen sind, zeigt erst der Betrieb. Gleiches gilt fir die Kosten
der Ver- und Entsorgung eines Objekts.

» Nutzungsphase - Nutzungskosteniberwachung

Die Ermittlung der tatsachlichen Nutzungskosten des bestehenden Objekts auf
Basis von Belegen und Dokumenten ist eine Notwendigkeit, um Verénderungen
abbilden zu kdnnen. Der Detailierungsgrad richtet sich hier nach den Anforderungen
des Nutzers. Die Zielvorgabe und die Erfassung des Ist- Zustandes setzen durch
den Vergleich einen Regelkreis in Gang. Zu beachten ist, dass
Nutzungskostenfeststellungen die Basis  fur die Entwicklung  von
Nutzungskostenkennzahlen sind. Die Kenntnis der tatsachlichen Nutzungskosten
ermdglicht den Vergleich mit Referenzimmobilien und kann Schwachstellen und
Potentiale im Betrieb der Immobilie aufzeigen.

Der Vergleich der Nutzungskosten iiber mehrere Jahre wird als Uberwachung
bezeichnet.

Die Berechnung der Nutzungskosten soll zu einer Optimierung der Prozesse
wahrend der Lebensdauer eines Objekts beitragen. Das Wissen um zukinftige
Kosten dient als Vorbereitung fir Investitionsentscheidungen speziell in den Phasen
der Planung bzw. in den Phasen von Umbau und Sanierung. Wahrend der
Nutzungsphase eines Objekts ist die Ermittlung der tatsé&chlichen Kosten zur
Kontrolle und des Weiteren fiir die Prozessoptimierung unerlasslich.*

\3.3 Nutzungskostenplanung

Planung ist die gedankliche Vorwegnahme einer zukinftigen Handlung, die
Abwagung verschiedener Handlungsalternativen und die Entscheidung fir den

# vgl. .Schweizerischer Ingenieur und Architektenverein, SIA 113, FM- gerechte Bauplanung und Realisierung
S.18ff

%2 Vgl. (Deutscher Verband fiir Facility Management, GEFMA 220-1, Lebenszykluskosten im FM, Einfiihrung und
Grundlagen (Entwurf) 06/ 2006)
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glinstigsten Weg.** Die Prognose stiitzt sich meist auf vorhandene Daten der
Vergangenheit und der Gegenwart und schlie3t dadurch auf Entwicklungen in der
Zukunft (...). Sie ist das Werkzeug der Planung. Die Prognose kann durch die sich
standig andernden Randbedingungen nicht exakt sein. Erst sie macht aber eine
Kontrolle des Ist- Zustandes durch den Vergleich mit dem Soll- Wert moglich. Die
DIN 18960 beschreibt die Nutzungskostenplanung als Gesamtheit aller MalRnahmen
der:

0 Nutzungskostenermittlung: Vorausberechnung der entstehenden Kosten
bzw. Feststellung der tatsachlich entstandenen Kosten.

0 Nutzungskostenkontrolle:  Vergleich aktueller Kostenermittlungen mit
Vorgaben und friheren Kostenermittlungen.

0 Nutzungskostensteuerung: Eingreifen in die Planung zur Einhaltung der
Kostenvorgaben®

—

Kosten- Kosten-
ermittiung kontrolle

/ Kosten- =
steuerung

Abb. 7 Regelkreis der Nutzungskostenplanung nach DIN 18960

Das Ergebnis ist ein iterativer Prozess, der, im Sinne der lebenszyklusorientierten
Betrachtung, eine Immobilie von der Entwicklung bis zum Ende seiner Lebensdauer
begleitet. Der Soll/Ist- Abgleich ist ein Instrument der Qualitatssicherung und stellt
fest, ob die gestellten Anforderungen in die Planung und Realisierung einflieen.

In der SIA 113 spielt die Qualitatssicherung eine zentrale Rolle. Es ist vorgesehen
beim Abschluss jeder Phase einen Review der Planung und des Bauprozesses
durchzufiihren. Verantwortlich fur die Vorgabe der Kriterien und Aufbereitung der
Daten ist der FM- Planer, der den Ist- Zustand beurteilt und Empfehlungen und
MalRnahmen fur den weiteren Prozess ausgibt. Reviews sollten speziell bei
Grol3projekten Bestandteil des Terminplans sein und in das Uubergeordnete
projektbezogene Qualitdtsmanagementsystem einbezogen werden. Erbrachte
Leistungen kénnen zum Zeitpunkt x festgestellt und mit den festgelegten Kriterien
verglichen werden. Damit kdnnen die Phasen aus der Sicht der FM- gerechten
Planung zufriedenstellend abgeschlossen werden.*

* vgl. (Wohe 1996), S.140
3 vgl. (W6he 1996)
% Vgl. (Schweizerischer Ingenieur und Architektenverein, SIA 113, FM- gerechte Bauplanung und Realisierung

2010), S.10
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Der Terminablauf bei der integralen Betrachtung der FM- Prozesse &andert sich
entsprechend. Die GEFMA hat in ihrer Richtlinie 100-1, Facility- Management
Grundlagen, einen entsprechenden Entwurf veroffentlicht, in dem auch die
Leistungen der Bewirtschaftung aufgenommen wurden. In Phase 6 wird der
Gebéaudebetrieb zusammengefasst. Die Phasen 4 und 5 beschreiben die
Leistungen rund um die Vermarktung bzw. die Beschaffung von Objekten. In der
Leistungsphase 7 werden die Arbeiten rund um Umbau und Sanierung behandelt.

Entgegen der Darstellung in der ONORM B1801-1 wird auch die Phase der
Verwertung bericksichtigt.

Facility Management
im Lebenszyklus
I

I I I I
6 7
1 2 3 4 5 8 8
Betrieb & Umbau
Konzeption Planung Errichtung Vermarktung | | Beschaffung Nutzung Sanierung Leerstand Verwertung
T T T T T T T T T
’ Facility Management leiten >
N I T T I I I T 1
Bauprojekte > Bauprojeite Beuproleke Objekte > Objekte Objektbetrieb ) | BEUPTOIEKIEIN Y\ |1 gere objexte > abolete
managen managen managen verkaufen ankaufen managen managen Managen rickbauen /
Projekt- Objekt- B . " . ; Planungs-
B auleistungen Objekte Objekte Arbeitsstatten Altlasten
egméﬁfhﬂgﬁn > dﬂ?ghl;zgﬁgn erbringen verleasen leasen bereitstellen gg:::‘”“ajs n beseitigen
. Bauleistungen Obj. /[Flachen Obj. [Flachen Reststoffe
G;mi:gfnke ausschreiben & B;:;‘,f;iﬂ%i" vermieten oder anmieten oder bgl?;ll;fn d?fc?w?gﬁfgn recyclen /
vergeben verpachten pachten entsorgen
Planungs- Bauleistungen
Objekte ver-
grundlagen ausschreiben &
ermitteln und entsorgen vergeben
Wetthewerbe rgr?}e:te& Bauleistungen
durchfihren plflggenn erbringen
Objekte .
o Bauleistungen
scgﬁhtz:rr; & > Uberwachen

Objekte
verwalten

Support
bereitstellen

Projekte in
LzPh. 6
durchfihren

Abb. 8 Lebenszyklusphasen mit FM- Hauptprozessen®

*y/gl. (Deutscher Verband fur Facility Management, GEFMA 100-1, Facility Management Grundlagen (Entwurf)
2004-07)
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3.4 Einteilung und Wahl der Prognosemethodik

Wie bereits gezeigt, setzen sich die Bewirtschaftungskosten aus einer Vielzahl von
Komponenten zusammen. Zur Ermittlung stehen unterschiedliche Methoden zur
Verfugung.

Statistische Methoden analytische Methoden
(Top Down) (Bottom Up)

elementbezogene Methode

prozessorientierte Methode

Mischformen aus statistischen und analytischen Methoden

erfahrungsbasierende Methoden

Abb. 9 Methoden zur Prognose von Bewirtschaftungskosten

Ein statistischer Ansatz fihrt Uber das Benchmarking. Die Frage nach den
gesamten, in einer Periode anfallenden Kosten wird bei dieser Methode tber einen
Quadratmeterschliissel oder mit Bezug auf eine funktionale Einheit®’ beantwortet.
Die Kennwerte werden aus Daten bestehender Geb&aude generiert. Viele Faktoren
wie der Gebaudetyp, der Technisierungsgrad, das Nutzerverhalten oder auch die
Instandhaltungsstrategie machen aus einem eindeutigen Ergebnis einen Bereich, in
dem sich der richtige Wert aufhalt. Je kleiner dieser Bereich ist, desto genauer wird
das Ergebnis ausfallen.

Es ist notwendig, Grenzen abzustecken, indem man die Immobilie einem Typ
zuordnet. Die unterschiedlichen Geb&udenutzungen verursachen unterschiedliche
Kosten. Zum Beispiel verursacht ein Buro und Verwaltungsgebaude wahrend einer
Lebensspanne von 60 Jahren ca. die vierfachen Kosten seiner Errichtung. Ein
Krankenhaus dagegen verursacht in einem Zeitraum von 4 Jahren im Betrieb
Kosten in der Hohe der Errichtungskosten.®

Zur Hilfestellung unterteilt die ONORM B 1801-3 Objekte in neun Hauptgruppen
entsprechend der Objektnutzung.

1. Wohnen: Wohnraume, Gemeinschaftsraume, Pausenraume,
Warteraume, Speiserdume, Haftraume

2. Biro: Buroraume, GrofRraumburos, Besprechungsraume,
Konstruktionsraume, Schalterrdume, Bedienungsraume,
Aufsichtsraume

" Eine funktionale Einheit ist eine BezugsgroRe, die den vorrangigen Verwendungszweck des Objekts wiedergibt.
Z.B. ein Bett in einer Pflegestation im Krankenhaus oder ein Stellplatz in einer Tiefgarage.

% (RESO Partners Real Estate & Site Operation 2010)
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3. Produktion:  Werkhallen, Werkstatten, Labors, Raume fir Tierhaltung,
Raume fir Pflanzenzucht, Kichen, Sonderarbeitsraume

4. Verkauf, Lager, Verteilen: Lagerraume, Archive, Kihlrdume, Annahme und
Ausgaberaume, Verkaufsrdume, Ausstellungsraume

5. Bildung, Kultur, Sport: Unterrichtsrdume, Bibliotheksraume, Sportraume,
Versammlungsraume, Bihnen und Studioraume,
Schaurdume, Sakralrdume

6. Heilen, Pflegen: Raume mit allgemeiner und besonderer medizinischer
Ausstattung, Operationsraume, Raume fir Strahlendiagnostik
und Strahlentherapie, Raume flir Physiotherapie, Bettenraume
in Krankenh&usern und Pflegeheimen.

Sonder- und Schutzbauten: spezielle Zuordnung
Ver- und Entsorgung: spezielle Zuordnung
Verkehr: spezielle Zuordnung

Die Definition eines Gebaudetypus macht die Wahrscheinlichkeit hoher, ergibt aber
noch keinen belastbaren Wert, auf den sich Entscheidungen stitzen lassen. Nicht
jedes Wohnhaus verfiigt tUber einen Swimmingpool oder wird ganzjahrig bewohnt
und auch alle Gesundheitseinrichtungen verfiigen nicht Gber dieselben Stationen.
Wie die Gebaude selbst, sind die Bewirtschaftungskosten Unikate und sind fir jedes
gesondert zu berechnen. Um die Abbildung der Gesamtkosten zu vereinfachen,
kénnen sie in Kostenarten aufgegliedert werden, wie es in der ONORM B 1801-2
oder DIN 18960 definiert ist. Bei der analytischen Berechnung bestimmt unter
anderem die Gliederungstiefe den Genauigkeitsgrad, aber auch den
Arbeitsaufwand, der immer in Relation zum ,Ertrag” zu stehen hat. Eine andere
Moglichkeit mit einem analytischen Ansatz ist die prozessorientierte
Zusammenfassung von Kosten, mit der die Bewirtschaftungskosten, z.B. verursacht
durch einen Herzpatienten, dargestellt werden. Die Teilkosten basieren auf Planer-
und Betreiberquellen und sind auf Flachen oder Funktionseinheiten bezogen. Basis der
Kennwerte sind Erfahrungen der Vergangenheit, Anfragen bei Dienstleistern und
Lieferanten und Auswertungen bestehender Immobilien. Ein grundsatzliches Gerust
der Wahl der Methode der Prognose von Bewirtschaftungskosten konnte wie folgt
aussehen.
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Bewirtschaftungskosten

Gebéaudetyp Kostenarten Methodik
Wohnen Kapitalkosten
Buro Abschreibung Analytische Methoden
Produktion Steuern und Abgaben
Verkauf, Lager, Verwaltungskosten Statistische Methoden
Verteilung

Betriebskosten

Bildung, Sport, Kultur Ver- und Entsorgung Mischformen

Heilen, Pflegen Wartung und Reinigung

Erfahrun
Sonder- und Sichern und Schiitzen J
Schutzbauten
Instandsetzung
Ver- und Entsorgung

—

Abb. 10 Vorgehensweise bei der Wahl der Methode

Nach der Zuordnung des Objekts zu einem Gebaudetyp werden die relevanten
Kostenarten und der erforderliche Genauigkeitsgrad, mit dem sie zu erheben sind,
definiert. Daraus lasst sich die glnstigste Methode ableiten. Setzt sich ein
Gebaude aus Teilflachen mit unterschiedlicher Nutzung zusammen, sind sie auch
unterschiedlich zu bewerten. Jede dieser Methoden findet ihre Anwendung, ist
aber nicht fir jeden Anwendungsfall gleich geeignet. Der Aufwand zur
Ergebnisfindung sollte in jedem Fall in Relation zum Nutzen stehen. Neben dem
Aufwand, der Bedienbarkeit oder etwaigen Lizenzkosten, spielen auch die
personlichen Praferenzen des Anwenders eine groRe Rolle. Der Umgang mit
Software- Lésungen hat ebenso Vor- und Nachteile wie die Filtration von Werten
aus Nachschlagewerken. Ziel muss immer die Treffsicherheit der Resultate und die
Nachvollziehbarkeit der Berechnung sein. Mit der Transparenz des Rechenweges
ist es auch moglich die Berechnung mit dem Fortschritt eines Projekts zu erweitern
und fortzuschreiben. Es sollte aber im Interesse jedes Einzelnen sein die
Mdoglichkeiten, die der Markt bietet, zu kennen.
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4  Extrapolation der Basiswerte tber den Durchrechnu ngszeitraum

Die Prognose der Entwicklung im Verlauf der Nutzungsphase stellt eine besondere
Herausforderung dar. Durch Extrapolation wird eine kontinuierliche Entwicklung der
Kosten prognostiziert. Die Voraussage erfolgt mit statistischen bzw. technischen/
analytischen Methoden. Veréndern sich die Kosten sprunghaftem spricht man von
einer diskontinuierlichen Entwicklung die in der Regel in Abhé&ngigkeit von
Expertenmeinungen prognostiziert wird.*® Wie spater gezeigt wird stiitzen sich viele
Prognosen auf die Erfahrungswerte der Beteiligten.

Kostenentwicklungen sind dynamische Vorgange die internen sowie externen
Einflussen unterliegen. Instandhaltungsstrategien, das Nutzerverhalten, die
Qualitat der Konstruktion und die Nutzungsintensitat sind interne Einflisse auf
die Kostenentwicklungen. Zu den externen Faktoren z&ahlen vor allem die
wirtschaftliche Entwicklung, und damit die Energiepreisentwicklung und
Teuerungsraten auf Materialien und Dienstleistungen. Zur Simulation der
zukunftigen Entwicklung stehen verschiedene Werkzeuge zur Verfigung.

\4.1 Durchrechnungszeitraum \

Der Durchrechnungszeitraum  entspricht einer Zeitspanne in  der
Nutzungsphase eines Objekts. Die Wahl des Betrachtungszeitraumes kann
unterschiedliche begriindet sein. In Anlehnung an die Abschreibungsdauern
nach SIA 480 (2004) ist z.B. nach 20 bis 30 Jahren ein Grof3teil der Einrichtung
und der technischen Ausrustung abzuschreiben was ungefahr der erwarteten
Lebensdauer entspricht. Ein anderer Ansatz ist die Dauer eines
Vertragsverhaltnisses (Miet- oder Pachtvertrag, PPP- Vertrag) oder der
vermutliche Zeitpunkt einer Nutzungsanderung. Mit der Ausdehnung der
Zeitspanne nimmt auch die Prognoseunsicherheit zu. Die Erwartungen
zukUnftiger Nutzer betreffend technischer Ausristung und Raumstruktur
kénnen nicht abgebildet werden und schranken den Zeitraum ein. *°

Bei Prognosemodellen, die den Zeitpunkt von Sanierungs- maRnahmen
abbilden, ist eine Simulation von unterschiedlichen Zeitrdumen zu empfehlen.
Sprunghafte Verdnderungen der Gesamtkosten zufolge Investitionen kénnen
die Reihung von Varianten verschieben. Die Auswirkungen von kurzeren
Lebensdauern von qualitativ. minderwertigen Bauteilen die in der
Erstanschaffung gunstiger sind kénnen aufgezeigt werden.

\4.2 Finanzmathematische Berechnungsmethoden

Die Prognose stitzt sich auf Kennzahlen und Kennwerte, die die
gegenwartigen Kosten abbilden. Mit finanzmathematischen
Berechnungsmethoden wird die zukinftige Entwicklung modelliert. Basis sind
Aussagen Uber das =zeitliche Wiederkehrintervall von Einzelereignissen

% vgl. (Deutscher Verband fiir Facility Management, GEFMA 220-1, Lebenszykluskosten im FM, Einfithrung und
Grundlagen (Entwurf) 06/ 2006)

“°vgl. CRB und IFMA, Lebenszykluskosten- Ermittlung von Immobilien, 2011, S.15
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(InstandsetzungsmalRnahmen) und die Entwicklung von Verbrauchen und
Preisen. Diese Entwicklungen koénnen linear, exponentiell oder zyklisch
modelliert werden.**

0 Lineare Entwicklung

In jedem Zeitabschnitt steigen oder fallen die Kosten um einen
absoluten Betrag

0 Exponentielle Entwicklung

In jedem Zeitabschnitt steigen oder fallen die Kosten um einen
gleichbleibenden Prozentsatz (Inflationsrate, Baupreisindex)

0 Zyklische Entwicklungen
Die zyklische Modellierung nimmt Ricksicht auf periodisch
wiederkehrende Anderungen von Entwicklungen wie z.B. der
Immobiliennachfrage. Die Dauer der Zyklen kann aber nicht serids
vorhergesagt werden.*

Um die Lebenszykluskosten darzustellen stehen verschiedene Ansatze der
Investitionsrechnung zur Verfligung.

Berechnungsansatz \Vorteile achteile Anwendung
statisch Minimum an Annahmen Mit kaufmé&nnischer Okologisch fokussierte
Betrachtungsweise nicht Betrachtung
kompatibel

dynamisch Wirtschaftliches Prinzip Zahlungen am Ende des Wirtschattlich fokussierte
des Zeitwertes von Geld | Lebenszyklus werden Betrachtung
bertcksichtigt vernachlassigt

modern Differenzierung Vermogensendwert ist als Vergleich von
zwischen Eigen- und Finanzkennzahl noch nicht Finanzierungsoptionen
Fremdkapital, etabliert
Perspektive des
Investors

nur Kosten Reduktion der Annahme der funktionalen Vergleich auf Bauteil-/
Unsicherheitsfaktoren, Gleichwertigkeit im Vergleich | Anlagenebene
da keine Ertrage verschiedener Gebaude
prognostiziert werden unrealistisch
mussen

Erfolg vollstandige Abbildung Zusétzlicher Vergleich auf Ebene der
der Wirtschaftlichkeit Prognoseaufwand Immobilie
maoglich

Tab. 5 Gegenuiberstellung der Berechnungsansatze nach GEFMA 220-1

Die klassischen Verfahren der Investitionsrechnung unterscheiden sich durch
ihre Merkmale (Zahlungen, Zinsful3, Zeitspanne) sowie ihre Verfahrensart.

Die zwei Verfahrensarten, die statische und die dynamische, differenzieren sich
dadurch, dass beim statischen Verfahren jahrliche Durchschnittsbetrage
angenommen werden, wahrend das dynamische Verfahren von Ein- und
Auszahlungsstromen ausgeht und diese bis zum Ende der Nutzungsdauer
eines Investitionsobjektes betrachtet. Der Vorteil statischer Verfahren liegt in
ihrer einfachen Handhabung und Anwendbarkeit. Der Zeitpunkt des
Zahlungsanfalls wird nicht bertcksichtigt. Bei dynamischen Verfahren kénnen

“tVgl. CRB und IFMA, Lebenszykluskosten- Ermittlung von Immobilien, 2011, S. 17

“2vgl. CRB und IFMA, Lebenszykluskosten- Ermittlung von Immobilien, 2011, S.18
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allerdings jahrlich variierende Einnahmen beriicksichtigt werden.*® Durch
Diskontierung kunftiger Zahlungen auf den Zeitpunkt der Betrachtung wird der
Zeitwert des Geldes abgebildet. Der Zeitwert oder auch Barwert gibt an,
welchen Betrag man zum Betrachtungszeitpunkt anlegen muss, um sich
zuklnftige Investitionen leisten zu koénnen. Der daflir verwendete
Kalkulationszinssatz kann entsprechend der erwarteten Verzinsung des
eingesetzten Kapitals angesetzt werden. Je héher der Zinssatz gewahlt wird,
desto weniger tragen spéate Zahlungen am Ende der Nutzungsphase zum
Ergebnis bei und desto geringer ist auch ihr Einfluss auf Entscheidungen und
die Auswirkungen von Prognoseunscharfen.

Bei dynamischen Verfahren wird meist die Kapitalwertmethode angewendet.
Der Kapitalwert ergibt sich aus der Summe der Barwerte.

n
K=I+ZZ f(L+0)"+ Re(L+D)™"
t=0
Mit:
K Kapitalwert
l... Investitionskosten
Z jahrliche Ein- und Auszahlungen
Kalkulationszinssatz
Differenzjahre zum Betrachtungszeitpunkt
R... Restwert

5

Aus dem Kapitalwert kann unter Bericksichtigung des Zinseszinseffektes eine
jahrlich gleichbleibende Zahlung ermittelt werden. Diese ,Annuitatenmethode”
eignet sich zum Vergleich von Objekten ungleicher Lebensdauer.*

A+
A=K + ———
a+dmr-1
Mit:
A... Annuitat
K...  Kapitalwert
i... Zinssatz

Als die moderne Methode wird der Vollstandige Finanzplan bezeichnet. Er
bildet das Vermdgen des Investors mit expliziter Annahme jeder einzelnen
Zahlung fir jedes Jahr im Betrachtungszeitraum ab. Der Bezugszeitpunkt ist im
Gegensatz zur Kapitalwertmethode das Ende des Betrachtungszeitraumes.

“vgl. (Méller 2007) S. 74f.

** (Deutscher Verband fiir Facility Management, GEFMA 220-1, Lebenszykluskosten im FM, Einfiihrung und
Grundlagen (Entwurf) 06/ 2006)
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4.3 Basiswerte und Berechnungsparameter

4.3.1 Herstellungswert der Immobilie

Der Herstellungswert eines Objekts ist immer auf der Preisbasis zum
Bewertungszeitpunkt zu ermitteln. Bei Neubauten kdnnen die Daten aus den
Kostenprognosen oder bei bereits fertiggestellten Projekten aus der
Endabrechnung bezogen werden. Bei Bestandsgebauden, die in einem
Verwaltungsprozess Ubernommen werden, kdnnen die seinerzeit entstanden
Kosten verwendet werden, sind aber auf einen fiktiven Betrag, der bei der
Neuerrichtung des Gebaudes zum jetzigen Zeitpunkt fallig ware,
hochzurechnen. Madoglichkeiten zur Ermittlung stehen ebenso wie bei der
Prognose der Bewirtschaftungskosten als statistische und analytische
Methoden zur Verfiigung. In statistischen Werken (BKI) sind die Kosten in €/m?
oder €/m3 angegeben, gegliedert nach Bauwerkstypen und entsprechend den
unterschiedlichen Qualitatsstandards in einer gewissen Bandbreite. Die
Vorgehensweise zur Ermittlung der malgeblichen Kosten ist hier den
jeweiligen Nachschlagewerken zu entnehmen. Vorzugsweise sind die
Berechnungseinheiten fur

o Wohn- Geschéfts- Blro- u.

gewerblich genutzte Bauten €/ m3 Bruttorauminhalt
o0 Eigentumswohnungen €/ m2 Wohnnutzflache
0 Industriegebaude, Hallen €/ m2 Bruttogrundrissflache

angegeben.” Der Herstellungswert wird durch Multiplikation mit den
vorhandenen Ausmalfien ermittelt. Eine weitere Mdglichkeit ist die Ermittlung
des Herstellwertes auf Basis der Elementemethode. Die genaue Ermittlung der
Herstellkosten einer Immobilie ist allerdings nicht grundlegender Bestandteil
dieser Arbeit.

4.3.2 Annahme des Versicherungswertes als Basiswert

Die Annahme des Versicherungswertes einer Immobilie als Wert des Gebaudes
ist kritisch Zu hinterfragen. Der Versicherungswert ist im
Versicherungsvertragsgesetz (VersVG) geregelt. Darin gilt als
Versicherungswert der ortstibliche Bauwert eines Gebaudes, abziglich eines
dem Alter und der Abnutzung entsprechenden Betrages, der
Alterswertminderung.*® Der Bauwert wird zum Zeitpunkt der Berechnung (des
Schadensfalls) ermittelt, das zugehorige Grundstiick wird als unzerstdrbar
angenommen und ist somit von bleibendem Wert.*’

Vertraglich kann in jedem einzelnen Fall auf die Winsche des Kunden und das
Versicherungsinteresse eingegangen werden. Ist im Schadensfall vom Neuwert
auszugehen, liegt der Versicherungswert Gber dem Zeitwert des Gebéaudes. Bei

%5 Vgl. (Heimo Kranewitter, Liegenschaftsbewertung 2002), S.71ff
“ Vgl. Versicherungsvertragsgesetz §88, 1.Dezember 2010

“Tvgl. (Dr. Pfnir 2004), S. 24
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der Verwendung als Basiswert fur die analytische Prognose von
Bewirtschaftungskosten muss der Vertrag auf diese Abweichungen von der
Gesetzesvorlage gepruft werden.

4.3.3 Gesicherte Preise durch Angebote fur Dienstle  istungen

Teilleistungen, die in spaterer Folge vergeben werden, kénnen bereits in der
Planungsphase eines Objekts ausgeschrieben werden. Ein Beispiel ist die
Unterhaltsreinigung. In den Ausschreibungsunterlagen far
Generalunternehmerauftrage ist die Leistung der Bauendreinigung bereits
vorhanden. Wére zu diesem Zeitpunkt das Service-Level*® vereinbart, kénnte
ein fundiertes Angebot fir die Unterhaltsreinigung gelegt werden. Bei
offentlichen Auftraggebern sind die Bestimmungen des
Bundesvergabegesetzes zu beachten.

4.3.4 Kalkulationszinssatz
Siehe Kapitel 2.2.1

4.3.5 Inflationsrate

Die Inflationsrate beschreibt den Anstieg des Preisniveaus. Wird in der
Berechnung eine Inflationsrate bericksichtigt, ist darauf zu achten, dass diese
mit dem Kalkulationszinssatz korrespondiert. Der Kalkulationszinssatz muss
die Inflationsrate berlicksichtigen. Bei Berechnungen ohne Inflation kann auch
der Kalkulationszinssatz ohne Inflationsanteil angenommen werden. Neben der
allgemeinen Inflation gibt es auch Guter, deren Preisentwicklung sich deutlich
von anderen unterscheidet und gesondert erfasst wird.* Die Preissteigerung
fur Energie ist wesentlich héher als bei anderen Produkten. Werden einzelne
inflationswirksame Bereiche explizit beriicksichtigt, beeinflusst das die
allgemeine Preissteigerungsrate. Die GroéRenordnung von einigen zehntel
Prozent ist allerdings im Verhaltnis zur Prognoseunsicherheit Uber den
Durchrechnungszeitraum vernachlassigbar.

» Baupreisindex

Der Baupreisindex gibt die Entwicklung der Preise von BaumalRnahmen an und
wird laufend von der Statistik Austria ermittelt und veroffentlicht. Fir den Fall,
dass Herstellkosten fur ein bestehendes Objekt vorhanden sind, kénnen diese
mit dem Index auf den Betrachtungszeitpunkt umgerechnet werden. Neben
dem Gesamtindex fur Hoch und Tiefbau gibt es eine Vielzahl von Teilbereichen,
die explizit ausgewertet werden. Zu beachten ist, dass nicht der
Baukostenindex verwendet wird, der die Veranderung der entstehenden Kosten

“8 Das Servicelevel (Dienstgiiter) beschreibt die vereinbarte Leistungsqualitit. Im zugehorigen Service-Level-
Aggreement werden vertraglich die Leistungseigenschaften (Leistungsumfang, Reaktionszeit,..) festgehalten um sie
transparent und kontrollierbar zu machen.

“9Vgl. CRB und IFMA, Lebenszykluskosten- Ermittlung von Immobilien, 2011,S.20f
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beim ausfilhrenden Unternehmen aufzeigt und durch Wettbewerb u. &. oft nicht
zur Ganze auf die Preise umgelegt werden kann.*

Zur  Prognostizierung der Entwicklung von Instandhaltungs- und
Instandsetzungskosten Uber einen langeren Zeitraum ist der Baupreisindex zu
bertcksichtigen. Durchschnittlich werden die Preise fir den Bereich Hoch und
Tiefbau um 1-2 % p.a. angehoben®. In Teilbereichen kénnen die
Veranderungen wesentlich héher ausfallen. Der Markt unterliegt natirlichen
Schwankungen. Eine Extrapolation der Werte Uber einen langen Zeitraum (25
Jahre) fuhrt vermutlich zu groRen Abweichungen. ZielfUhrender ist es, den
Durchschnittswert aus den letzten Perioden z.B. den letzten 10 Jahren zu
generieren und diesen auf den abzudeckenden Zeitraum anzuwenden.

» Energiepreisindex

Die Preissteigerungen fiir Energie waren in den letzten Jahren stets hoch. Sie
werden gestaffelt nach Energietragern erfasst und monatlich von der Statistik
Austria veroffentlicht. Auch hier ist es sinnvoll den durchschnittlichen Wert der
letzten 10 Jahre fir die Berechnung heranzuziehen. Eine Prognose ist aber nur
schwer maoglich, da sich praktisch alle Energietrager an die stark
schwankenden Preise der fossilen Energietrager anpassen. Zusatzlich sind die
Schwankungen nicht nur vom Gleichgewicht zwischen Angebot und Nachfrage,
sondern auch vom Spekulationsgeschéaft abhangig. Es darf an dieser Stelle
darauf hingewiesen werden, dass bei der Verwendung fossiler Energietrager
die Prognose der Kosten flr die Versorgung Uber einen Zeitraum von 25 bis 30
Jahren hinaus als kritisch zu betrachten ist.

4.4  Alterswertminderung/ Bauteillebensdauer \

Die Wertminderung durch Alterung wird ausgehend vom Herstellungswert
berechnet. Zur Berechnung wird das Gebaudealter zum Betrachtungszeitpunkt
sowie die zu erwartende Lebensdauer herangezogen. Um den
unterschiedlichen Nutzungen und Wertanteilen gerecht zu werden, wurden
verschiedene Formen des Wertminderungsverlaufs entwickelt.

» Lineare Wertminderung

Lineare  Entwicklungen werden bei Gebauden mit aufwendiger
Innenausstattung (z.B. Einfamilienhauser), bei Industriegebauden die hohem
Verschleild unterliegen, sowie bei Gebauden, die nachlassig instandgehalten
werden, angenommen. Die Wertminderung ergibt sich aus dem Geb&udealter,
dividiert durch die gewdéhnliche Lebensdauer.

» Progressive Wertminderung

Die Abschreibung nach Ross weist im Gegensatz zur lineraren Abschreibung
eine leichte Progression auf. Die Wertminderung ist am Anfang des
Lebenszyklus starker und mindert sich bis zum Ende hin ab. Angewendet wird
diese Art der Abschreibung bei Wohn- und Geschaftshausern mit einfacher bis

% vgl. (Heimo Kranewitter, Liegenschaftsbewertung 2002), S.76

*! (www.statistik austria.at, 2010)
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normaler Ausstattung und guter baulicher Instandhaltung.®* Die Wertminderung
in % errechnet sich nach folgender Gleichung:

Formel 1: Wertminderungsverlauf nach Ross

*
2

1 Gebidudelebensalter? N Gebaudelebensalter 100
*
gewohnliche Lebensdauer? = gewohnliche Lebensdauer

» Parabolische Wertminderung

Diese Art der Abschreibung eignet sich fir Gebaude mit geringwertiger
Innenausstattung mit  mittlerer Beanspruchung (Lager, Industrie,
landwirtschaftliche Gebaude, ...), die sich in einem relativ guten baulichen
Zustand befinden.®® Durch die starkere Progression ist der Wertverlust am
Anfang deutlich starker. Die Wertminderung in % errechnet sich nach folgender
Gleichung:

Formel 2: Parabolische Wertminderung

Gebaudelebensalter?
100

gewohnliche Lebensdauer? i

Unabhangig von der Berechnungsmethode kann der Gebaudewert aufgrund
von besonderen Umstanden korrigiert werden. Zum Beispiel verlangert eine
sehr gute Instandhaltung die Lebensdauer des Gebaudes. Eine schlechte
Instandhaltung, eine intensive Nutzung sowie auch &ullere Einflisse mittels
Immissionen verkiirzen die Lebensdauer.

» Verbesserung der Glltigkeit der Ergebnisse

Im Rahmen der Bewertung von Liegenschaften besitzt die
Alterswertminderung, errechnet aus dem Gebaudelebensalter, durchaus
Gultigkeit. Fur die Prognose der Bewirtschaftungskosten hat die Annahme einer
durchschnittlichen Lebensdauer fir das gesamte Gebdude nicht genug
Aussagekraft. Bauteile und Baustoffe haben unterschiedliche
Lebenserwartungen und fur den Betrieb sind nicht nur die Kosten sondern auch
der Entstehungszeitpunkt von Bedeutung. Zur Verbesserung des Ergebnisses
kann zwischen verschiedenen Bauteilen differenziert werden. Je nach
Lebendauer und Alterungsverhalten kénnen entsprechende Alterungsverlaufe
zugeordnet werden. Der Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und
Anlagenteile wird u.a. vom Hauptverband der allgemein beeideten und
gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs herausgegeben. Er ist
gegliedert in  Hochbau, Holzbau, Tiefbau, Haustechnik und die
Gesamtnutzungsdauer.

%2 vgl. (Heimo Kranewitter, Liegenschaftsbewertung 2002) S. 82f

%% Vgl. (Heimo Kranewitter, Liegenschaftsbewertung 2002) S. 83
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\4.5 Unsicherheiten

Die Prognoseunsicherheit bezuglich kunftiger Ereignisse ist Bestandteil der
Nutzungskostenberechnung. Die  Entwicklung der einzubeziehenden
Kostendaten muss Uber den Zeitraum der Lebensdauer ,geschéatzt* werden und
stellt damit ein Risiko dar. So wie bekannte Risiken durch Versicherungen
Kosten verursachen, kénnen auch noch unbekannte Risiken als Kostenfaktor
angesehen werden.* Beispiele dafir sind:

0 das Erreichen der angenommenen Lebensdauer
die Héhe der kinftigen Kosten und Erlése
der Wandel der Nutzungsanforderungen
die technische Entwicklung
der Einfluss des Klimawandels
die Entwicklung des Standortes
die Besteuerung/ Forderungen,
die Anderung der gesetzlichen und normativen Vorgaben etc.>®

O O O O o ©

(0]

In einer Umfrage der Universitdt Hamburg in Kooperation mit der
Unternehmensberatung Eversmann & Partner (2001) wurden
Immobiliengesellschaften in Deutschland Uber die Wichtigkeit einzelner
Prognosefaktoren far Investitionsentscheidungen und deren
Prognoseunsicherheit in einem Zeitraum von 10 Jahren befragt. Darin wurde
der Einfluss auf die finanzwirtschaftlichen GroRen auf einer Skala von 1 — 7
bewertet. Die Befragung hat ergeben, dass es beim wichtigsten Faktor, den
Mieteinnahmen, eine Prognoseunsicherheit von 37,9% gibt. Instandhaltungs-
und Betriebskosten fallen in die gleiche Kategorie. Spitzenreiter ist der
Verkaufserlds, mit einer Unsicherheit von 47%.%°

** Vgl (Pezelter Andrea 2006)

*® (Deutscher Veband fir Facility Management, GEFMA 220-1, Lebenszykluskosten im FM, Einfiihrung und
Grundlagen (Entwurf) 06/ 2006)

% (Dr. Pfniir 2004)
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Bedeutung zahlungswirksamer Vorhersagegenauigkeit finanzwirtschaftlicher
Renditefaktoren Einflisse
Bedeutung fir den Investor (1-7, 7=max.) Prognoseunsicherheit fir den Investor

Abb. 11 Vorhersagegenauigkeit von finanzwirtschaftlichen Gro3en in Immobilieninvestments
(Universitat Hamburg, Eversmann und Partner 2001)

(0]

Bei dieser GrofRenordnung der Abweichungen ist eine gewisse Sorgfalt bei der
Datenerhebung und eine Strategie bei der Bewertung der Risiken unerlasslich. Es
gibt zwei Madglichkeiten mit Unsicherheiten umzugehen. Die folgenden Punkte
wurden der GEFMA 220-1 (2006) entnommen.

4.5.1 Reduktion der Auswirkungen

o Durch die Wahl eines kurzeren Betrachtungszeitraumes verringern sich die
Anzahl der erforderlichen Annahmen und der Multiplikator einer
unrealistischen Annahme der jahrlichen Kosten.

0 Wie bereits im Kapitel der finanzmathematischen Berechnungsmethoden
aufgezeigt, reduziert ein hoher Kalkulationszinssatz die relative Bedeutung
von Zahlungen am Ende der Lebensdauer. Fehlprognosen haben dadurch
einen geringeren Einfluss auf das Ergebnis.

0 Neben den fir die Prognose notwendigen Parameter ist natirlich auch die
Sorgfalt bei der Datenerhebung ausschlaggebend. Auf einer schlechten
Basis kann kein gutes Ergebnis erreicht werden.

4.5.2 Dokumentation und Quantifizierung der Abweich ungen

Wenn Unsicherheiten nicht ausgeschaltet werden kénnen, sollten sie nach
Maoglichkeit dokumentiert, oder die Bandbreite ihrer Auswirkungen quantifiziert
werden.®’

*"Vgl. CRB und IFMA, Lebenszykluskosten- Ermittlung von Immobilien, 2011, S.23
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0 Sensitivitatsanalysen zeigen die Auswirkungen von Abweichungen an. Die
Abweichung bei der sich eine Anderung der Reihenfolge von mehreren
untersuchten Varianten ergibt, kann definiert werden.

o Die mogliche Schwankungsbreite der Resultate kann durch Best- and Worst-
Case- Szenarien gezeigt werden

o Den Annahmen kénnen Wahrscheinlichkeiten zugewiesen werden. Die
Mitfiihrung im Berechnungsvorgang ermoglicht eine Aussage uber die
Wahrscheinlichkeitsverteilung und den Erwartungswert flr das Ergebnis.

Das Prognoseziel gibt die Art der Abbildung vor. Relative Ergebnisse wie bei
der Sensitivitdtsanalyse in Verbindung mit Eintrittswahrscheinlichkeiten eignen
sich fur  den Variantenvergleich und das Herbeifihren  von
Planungsentscheidungen. Die Best- and Worst- Case Analyse liefert absolute
Ergebnisse, einsetzbar fiur die Planung von Zahlungsstromen. Die Annahmen
fir den schlechtesten und besten Fall sollten nachvollziehbar dokumentiert
werden.*®

%% Vgl. CRB und IFMA, Lebenszykluskosten- Ermittlung von Immobilien, 2011, S.24
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5 Statistische Methoden

Die Prognose der Bewirtschaftungskosten auf Basis von statistischen
Auswertungen basiert auf spezifischen Kennzahlen, die auf das zu bewertende
Objekt umgelegt werden. Es ist eine schnelle Methode um Naherungswerte zu
bekommen. Erfahrung in der Interpretation der publizierten Statistiken ist
notwendig, um den eigenen Anwendungsfall richtig einordnen zu kdnnen.
Kennzahlen kénnen in zwei Kategorien gegliedert werden:*

o0 Flachen und Volumenkennzahlen beschreiben die geometrischen
GroRenverhaltnisse von Bauwerkseinheiten und geben Auskunft Uber den
Nutzungsgrad von Immobilien.

o Kostenkennzahlen beschreiben die mit Bauwerkseinheiten verbundenen
Prozesskosten und geben Auskunft Uber die finanzielle Filhrung von
Immobilien.

In diesem Fall sind vorrangig die Kosten zu betrachten. Die Kennzahlen daftr
kénnen unterschiedlich Bezug nehmen, z.B.

o0 Kosten / m? Bruttogrundflache
Kosten / Arbeitsplatz

o Kosten / Neuwert
o Folgekosten / Errichtungskosten
0

Um diese spezifischen Werte zu bilden, werden Objektdaten in Pools
gesammelt und einer statistischen Auswertung unterzogen.

5.1 Sammlung von Daten

Um Objektdaten zu Iukrieren, werden unterschiedliche Methoden
herangezogen.

0 Personliche Anschrift und Zusendung von Fragebdgen
0 Internetdatenbanken
0 Interne Datenbanken

Alle Methoden haben in der Datenerhebung Vor- und Nachteile und sind
dementsprechend in der Verwendung der Ergebnisse unterschiedlich
einzustufen. Eine Grundvoraussetzung um qualitativ hochwertige und
vergleichbare Daten zu erhalten, ist die normgerechte Erfassung. Normen wie
die DIN 18960, die osterreichische ONORM 1801 sowie auch die Richtlinien
der GEFMA bieten zahlreiche Definitionen beziglich der Flachen und
Kostenerfassung. Bei den langjahrig aufgebauten Benchmarking Pools des
deutschsprachigen Raumes, dem FM Monitor der Schweiz und dem IFMA
Report werden Fragebdgen ausgesandt bzw. als Download zur Verfiigung
gestellt. Seit dem Jahr 2009 erscheint auch in Osterreich ein Benchmarking
Report, erstellt vom Institut fir Bauinformatik der technischen Universitat Graz.
Bei der personlichen Anschrift der ,Probanden” liegt der Vorteil zweifellos in der

*vgl. (Schweizerischer Ingenieur und Architektenverein, SIA d 0165, Kennzahlen im Immobilienmanagement 2000)
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Betreuung beim Ausfillen der Fragebdgen. Ein Ansprechpartner macht
zusatzlich bei unschliussigen Angaben eine nachtragliche Fehlerverfolgung und
Korrektur moglich. Nach Rucklauf der Fragebdgen werden die Daten in
Datenbanken Ubernommen und einer Plausibilisierung unterzogen. Der FM
Monitor der Schweiz pruft in einem ersten Schritt die Flachenkennwerte. Die
Kennwerte werden untereinander in Beziehung gebracht, um die Summationen
und Verhaltniswerte zu kontrollieren. In einem zweiten Schritt wird Uberprift, ob
die Summen der Kostengruppen mit den angegebenen Betriebs- und
Bewirtschaftungskosten iibereinstimmen.®® Diese Vorgehensweise fiihrt
zumindest zu harmonisierten Fragebdgen. Fehler bei der Erhebung der Daten
kénnen nicht korrigiert werden; durch die groBe Anzahl an Objekten, die
ausgewertet werden relativieren sich allerdings die Auswirkungen auf das
Gesamtergebnis.

Bei den Benchmarking Pools, die ausschlie3lich Gber Internetportale erhoben
werden, kdnnen Eigentimer, Verwalter, FM- Dienstleister oder Betreiber von
Immobilien die Kennwerte ihrer Objekte erfassen. Im Gegenzug werden die
entsprechenden Kennzahlen zur Verfiigung gestellt. Auf diese Weise lassen
sich die eigenen Objekte mit denen in der Datenbank vergleichen. Im
Gegenzug werden die Daten der eigenen Immobilie in die Datenbank
Ubernommen und verdichten somit die Referenzdaten. Die Voraussetzung, um
auf diese Weise glnstig zu einer Klassifikation der eigenen Immobilie zu
gelangen, ist die Veroffentlichung der eigenen Daten.

Bei Unternehmen, die einen umfangreichen Immobilienbestand verwalten,
kénnen auch aus dem eigenen Betrieb Vergleichswerte lukriert werden. Das gilt
vor allem fur den Bankensektor oder auch fir den 6ffentlichen Bereich.

5.2 Auswertung der Daten \

Far die Auswertung werden die erhobenen Objekte in Gruppen
zusammengestellt. Der FM- Monitor der Schweiz gliedert sich in Anlehnung an
die SIA 102 in:

Handel und Verwaltung

Industrie

Unterricht, Bildung und Forschung

Fursorge und Gesundheit

Wohnen

Kultur und Geselligkeit

Justiz und Polizei

Land und Forstwirtschaft®*

Der erste Teil der Auswertung betrifft die Flachenkennzahlen, die gleichzeitig
die BezugsgroRen fir die Kosten darstellen. Die Bewirtschaftungskosten
werden in Anlehnung an die DIN 18960 getrennt in Verwaltungs- und
Betriebskosten ausgeworfen. Die Betriebskosten umfassen die Ver- und

O O O O 0O o o o

% vgl. (FM- Monitor 2008, ETH Ziirich ), S.135

® vgl. (FM- Monitor 2008, ETH Ziirich ), S.35
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Entsorgungskosten, Reinigungskosten, Uberwachungs- und
Instandhaltungskosten, Kosten fir Kontroll- und Sicherheitsdienste sowie
Abgaben und Beitrdge. Bei der Berechnung werden die erhobenen Daten
automatisch einer weiteren Plausibilisierung unterzogen. Geprift wird die
Haufigkeitsverteilung der Kennwerte. Nicht fur jedes erfasste Objekt sind alle
Daten verfugbar. Die Berichte geben aber jeweils in einem die Vorgehensweise
bei der Erhebung, Rucklaufquoten, den Ausfullungsgrad der Fragebdgen und
Ahnliches an. Bei grundlegenden Abweichungen von Normen oder von der
grundsatzlichen Vorgehensweise wird dies meist in kurzen erklarenden
Zusatztexten dargestellt. Zum Beispiel werden im FM- Monitor der Schweiz die
Instandsetzungskosten nicht den Bewirtschaftungskosten zugerechnet und
werden, sofern vorhanden, gesondert ausgewiesen.®

Der Nutzer ist angehalten sich Uber die Spezifikationen in der Datenerhebung,
der Abgrenzungen und Abanderungen zu informieren. Vor allem die Anzahl der
untersuchten Objekte und deren GroRenordnung geben Aufschluss dartber,
wie reprasentativ die angefuhrten Werte sind und wie sie mit dem eigenem
Gebaude korrelieren.

5.3 Darstellung und Interpretation der Ergebnisse

Die Publikationen bedienen sich unterschiedlicher Darstellungsformen. Im FM
Monitor der Schweiz werden die Ergebnisse mittels Box- and Whisker- Plot
dargestellt. Nicht nur ein Mittelwert, sondern auch die Verteilung der Werte
kann ubersichtlich gezeigt werden.®

unterer Median oherer

Ausreifer whisker"" "“Whisher"

Abb. 12 Schematische Darstellung des Box and Whisker- Plots

Wie in der Grafik angegeben, besteht der Box and Whisker- Plot aus einem
Balken und den sogenannten Schnurrhaaren. Die Box wird durch das 25. und
75. Perzentil® begrenzt. D.h. 50% der Werte der Stichprobe liegen innerhalb
dieser Grenzen. Die Schnurrhaare (Whisker) reichen bis zum 10. bzw. 90.
Perzentil. Das bedeutet, dass 10% der Zahlen tiefer liegen als dieser Wert.
Entsprechend liegen beim 90% Perzentil 90% der Zahlen unter dieser Marke.
In der Box vermerkt ist der Median, der jeweils den mittleren der aufsteigend
gereihten Werte kennzeichnet. Durch diese Art der graphischen Aufbereitung

62 vgl. (FM- Monitor 2008, ETH Ziirich)
%% V/gl. (FM- Monitor 2008, ETH Ziirich), S.30

& Lat. Hundertstelwerte oder auch Prozentrange
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kann schnell festgestellt werden, wo die eigenen Kennwerte im Vergleich zu
den erfassten Stichproben liegen.®

Im RealFM Benchmarking Report sowie auch im Austrian FM Report wird eine
andere Darstellung gewahlt. Die Kennzahlen werden durch Séulendiagramme
dargestellt. In x-Richtung werden relative Bezlige wie z.B. Hauptnutzflache/
Bruttogeschossflache oder €/m2 aufgetragen. In y- Richtung werden die
zugehdorigen Haufigkeiten in Prozent der Grundgesamtheit abgebildet. Um die
Anzahl der Balken zu begrenzen, werden Bereiche zusammengefasst und
deren Anteil an der Grundgesamtheit durch die Balkenhthe dargestellt.
Mittelwert, Median®, Standardabweichungen sowie die Kennzahlen bei 10%
und bei 90% der aufsteigend gereihten Werte sind in schriftlicher Form
angefihrt.

In den gangigen Publikationen sind in der Regel alle Informationen zum
Gebrauch der Statistiken in einem allgemeinen Teil zusammengefasst. Hier
finden sich unter anderem Angaben zur Datenerhebung. Besonders wichtig fur
die Verwendung der Daten sind die Anzahl der aufgenommenen Gebaude und
deren Zusammensetzung. Je groRer die Anzahl der Gebaude eines Typs, desto
dichter und eindeutiger ist das Ergebnis, das Ausreil3er klar erkennbar macht.
Um fir das eigene Gebaude Schlussfolgerungen ziehen zu kdénnen, muss
auch die GroéRenordnung der erfassten Gebaude beachtet werden.

Die folgenden Diagramme sind ein Auszug aus den Kennzahlen fir Buro und
Verwaltungsgebaude des Austrian FM- Reports des Instituts fur Bauinformatik
der technischen Universitat Graz.®’

40% 37% 37% Kennzahl VEK/BGF 2009

35% Mittelwert 11,31€/m?2
_ 30% Median 11,16€/m?2
E 25% Standardabweichung 5,70€/m?
2 20%
o} 1 2
% 15% Perzentil P10 4,19€/m
< 10% Perzentil P90 19,08€/m2
= 5%

0%

5 10 15 20 25 30 40 50
[€/m?]

Abb. 13 Ver- und Entsorgungskosten pro m? BGF

%% vgl. (FM- Monitor 2008, ETH Ziirich), S.30

% Def. Median: Mittlerer Wert (Zentralwert), der in aufsteigender Reihenfolge geordneten Werte. Er hat den Vorteil
von extrem abweichenden Werten wenig beeinflusst zu werden.

7 vgl. (WieRflecker Thomas, DI. Dr., 1. Auflage 2009)
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Abb. 14 Heizenergiekosten pro m2 BGF
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35% 329%
30%
= 25%
%, 20% -
2 15%
T
5 10%
— 5%
0%

0 2 4 6 8 10 15 20
[€/m?]
Abb. 15 elektrische Energiekosten pro m2 BGF
0,
30% T 26% 26%
25%

20%

15%

10%

[rel. Haufigkeit]

5%

0%

[€/m?]

Abb. 16 Reinigungskosten pro m2 BGF

Kennzahl VEK/BGF
Mittelwert

Median
Standardabweichung
Perzentil P10
Perzentil P90

Kennzahl VEK/BGF
Mittelwert

Median
Standardabweichung
Perzentil P10
Perzentil P90

Kennzahl VEK/BGF
Mittelwert

Median
Standardabweichung
Perzentil P10
Perzentil P90

Statistische Methoden

2009
5,40€/m?
5,08€/m?
3,15€/m?
1,43€/m2
9,20€/m?

2009
4,76€/m?
4,06€/m?
3,44€/m?
1,55€/m2
9,01€/m?

2009
14,84€/m?
14,97€/m?

9,08€/m?
2,59€/m?
25,96€/m?
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Kennzahl VEK/BGF 2009

35%

Mittelwert 8,92€/m?

30%

Median 3,36€/m?
= 25% )
T Standardabweichung 10,42€/m?
x
o 20% )
= Perzentil P10 0,97€/m?
«©
T 1% Perzentil P90 22,33€/m?
2 1%
5%
0%
0 2 4 6 8 10 20 30 40
[€/m?]
Abb. 17 Uberwachungs- und Instandhaltungskosten pro m2 BGF
Kennzahl VEK/BGF 2009

50% 44%

) Mittelwert 2,72€/m?

45% 38%

40% Median 2,67€/m?
= 35% - ) "
% 30% - Standardabweichung 1,92€/m
5 25% - Perzentil P10 0,46€/m?
T 20% 13% Perzentil P90 5,70€/m?
. erzenti , m
T 15% - -
= 10% - 67

5% -

0% -

0 2 4 6 8 10 15 20
[€/m?]
Abb. 18 Sicherheitskosten pro m2 BGF
Kennzahl VEK/BGF 2009

60% 53%

o, Mittelwert 2,13€/m?

50% - 47%

Median 1,95€/m?2
% 40% - .
Fi Standardabweichung 0,76€/m?
2 30% - :
3 0 Perzentil P10 1,34€/m?
T 20% - Perzentil P90 3,15€/m2
[]
= 10% -
0 0 0 0 0 0
0% -
0 2 4 6 8 10 15 20

[€/m?]

Abb. 19 Abgaben und Beitradge pro m2 BGF

Die Diagramme geben einen Einblick in die Betriebskostenstruktur des
Osterreichischen Immobilienbestandes. Zu erwdhnen ist, dass sie die
Betriebskosten entsprechend der Definition nach DIN 18960 wiedergeben. Die
ONORM B1801-1 rechnet die Instandhaltungskosten den Erhaltungskosten zu
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und definiert die Abgaben und Beitrdge als eine eigenstandige Obergruppe als
Steuern und Abgaben.®®

Die Abbildung Abb. 13 zeigt die Ver- und Entsorgungskosten pro m2 BGF. Sie
setzen sich aus den Kostenanteilen fir die Wasserver- und
Abwasserentsorgung, die Millentsorgung sowie die in den Abb. 14 und Abb. 15
gezeigten Kosten fir elektrische Energie und Heizenergie zusammen. Die
Abbildungen Abb. 14 und Abb. 15 der Teilkosten sind theoretisch nicht
notwendig, lassen aber, in Abhangigkeit vom technischen und
bauphysikalischen Standard des eigenen Objekts, einen fundierteren Schluss
zu und ermaoglichen es, diese Teilbereiche zu optimieren.

Hauptverbraucher von elektrischer Energie:

Beleuchtung: Anteil der Glasflachen, Ausrichtung der Raumlichkeiten,
Arbeitszeit, Tatigkeit

EDV: Anzahl der Arbeitsplatze (m?/Arbeitsplatz), Serveranlagen

Kuhlung: gekihlte Flache, Ausrichtung und bauphysikalische

Eigenschaften des Gebaudes, Beschattungssysteme,
Wirkungsgrad der Kihlanlagen und Wartung®®, Kiihlung
von Serverraumen

Luftung: Flachen bzw. Volumina, die mechanisch geluftet werden,
Betriebszeiten, Wartung

Die anfallenden Kosten fir Heizenergie hangen vor allem vom Energietrager,
dem Standort, der Sorgfalt in der Planung, Ausfihrung der Heizungsanlage und
vom Nutzerverhalten ab. Aufschluss Uber die zu erwartenden Kosten kann der
Energieausweis geben, der in Osterreich bei Neu- Zu- und Umbauten sowie bei
VerauRerungen von Objekten verpflichtend ist.

Die Abb. 16 stellt die Verteilung der Reinigungskosten pro m2z BGF dar. Im
Austrian FM- Report wird ausschlieRlich die Objektreinigung im Inneren des
Gebaudes bericksichtigt. Andere Benchmarking-Pools stellen die Daten der
Objektreinigung anders dar. Der RealFM Benchmarking Report 2007 gibt
zusatzliche Untergruppen, wie die Fassadenreinigung und die Reinigung der
AuRBenanlagen, an. Die Verteilung der Kosten im Austrian FM- Report ist nicht
sehr gleichmaRig. Sie reichen von P10 = 4,19€/m2 bis P90 = 19,08€/m2 bei
Biuro und Verwaltungsgebduden. Grinde dafir kdnnten eine grol3e Streuung in
der ObjektgroRe der untersuchten Geb&ude sein. Aber auch in anderen
Veroffentlichungen wird von einer starken Streuung dieser Kosten gesprochen.
Zum Beispiel schreibt Christian Stoy, dass die Verteilung im Vergleich zu den
anderen Kostengruppen erheblich ist. ©° Er gibt dazu folgende Einflussfaktoren
an.

0 Outsourcinggrad

%8 (OsterreichischesNormungsinstitut ONORM 1801-1 Mai 1995) und DIN 18960

% Der Wirkungsgrad von Kélteerzeugern ist eng verbunden mit der Erstinvestition. Auch hier gilt es, die
Kaufentscheidung mit einer Berechnung der Lebenszykluskosten fur die Anlage zu unterstitzen.

™ ygl. (Stoy 2005), S.115
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0 Hauptziel des Eigentimers (Nutzenmaximierung gegeniiber Benutzer,
Nutzenmaximierung gegeniber Dritten, Kostenminimierung)

0 Hauptziel des Bewirtschafters (Nutzenmaximierung gegentiber Benutzer,
Nutzenmaximierung gegeniber Dritten, Kostenminimierung)

o Fassadenanteil
0 Hauptnutzflache
o0 Verkehrsflachenanteil
0 Bodenbelage
0 Deckenbekleidungen
0 Wandverkleidungen
o0 Entsorgungskonzept (bauliche und technische Voraussetzungen)
0 Glasflachenanteil der Fassade
0 Raumkonzept (Zellen-, Gruppen-, Grol3raumbiro )
o0 Umgebungsflachenanteil
0 Zuganglichkeit des Grundstiicks fur die Offentlichkeit
0 Lohnniveau
0 Hauptnutzflache pro Arbeitsplatz
0 Leerstandsflachenanteil
0 Nutzungsdauer des Gebaudes pro Woche
0 Buroreinigungsintervall pro Woche
0 Fassadenreinigungsintervall pro Jahr
o]
0 Die Kostentreiber in der Auflistung decken sich mit den Aussagen in den

Experteninterviews. Es gilt also das eigene Objekt richtig einzuschétzen und
zuzuordnen.

Die Abb. 17 Uberwachungs- und Instandhaltungskosten pro m2 BGF zeigt die
Verteilung der Kosten fiir Uberwachung und Instandhaltung, deren Mittelwert
bei 9,42€/m2 und Jahr liegt. Sie entstehen durch einfache und regelmalig
wiederkehrende Malinahmen, die nur dem Funktionserhalt dienen. Bei Uber
60% der ausgewerteten Gebaude werden hier Kosten bis zu 6€/m2 und Jahr
angegeben. Bei den Kosten tber 10€/m? jahrlich kbnnte es sich um Gebaude
mit hohem Technisierungsgrad oder fortgeschrittenem Alter handeln, bzw.
konnte es auch an der flieBenden Grenze zwischen Instandhaltung und
Instandsetzung liegen, die bei der Kostenstellenzuordnung gewisse Freiheiten
erlaubt. Die Abb. 18 Sicherheitskosten pro m2 BGF und Abb. 19 Abgaben und
Beitrdage pro m2 BGF sind gleichmaRiger verteilt. Die Mittelwerte belaufen sich
auf 2,72€/mz2 und 2,13€/m2, Die Betriebskostenstruktur eines
~durchschnittlichen Geb&audes” der Kategorie Biro und Verwaltung stellt sich
nach den Erhebungen des Austrian FM- Reports wie folgt dar.
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€16 14,84

€14
e1p . 1131
€10 8,92
€8 -

5,40 -
€6 4,76
€4

2,72 213

€0 -

@ Kostengruppen

[Mittelwert €/ m2BGF]

Abb. 20 Mittelwerte der Kostengruppen der Kategorie Biro und Verwaltung”

Im Diagramm ist zu erkennen, dass die Kosten fur die Gebaudereinigung mit
14,84€/m2BGF in Relation zu den anderen Kostengruppen hoch sind. Die
durchschnittlichen Kosten decken sich mit den Angaben einer befragten
Reinigungsfirma, die die Spanne fir die Kategorie Biro und Verwaltung mit
0,80€/m2 bis 1,40€/m2 und Monat angibt. Die Kosten beziehen sich dabei auf
die Unterhaltsreinigung und die zu reinigende Grundflache. Die Hohe ist von
vielen Faktoren abhéngig und macht die Prognose schwierig. Wenn die
Kostentreiber bereits wahrend der Planung eingehend berlicksichtigt werden,
kann der Aufwand reduziert werden. Im Experteninterview wird die Reinigung
von Thermen mit 4 bis 7€/m2 und Monat angegeben. Wéare die Planung der
Reinigung integraler Bestandteil der Objektplanung kénnten 10 bis 20% der
Kosten fiir die Unterhaltsreinigung eingespart werden.

\5.4 Vor- und Nachteile der statistischen Methoden

Ein klarer Vorteil der Verwendung von Benchmarking- Pools ist der einfache
Zugang und die einfache Handhabung, wobei hier keine Aussage Uber die
Qualitat des Ergebnisses gemacht werden soll. Die gedruckten Ausgaben des
deutschsprachigen Raumes sind gegen ein Entgelt von €300 bis €500.- flr
jeden erwerbbar. Zusatzlich werden far Mitglieder der
Herausgebervereinigungen Rabatte gewdahrt. Teilnehmer, die ihre Objektdaten
zur Verfigung stellen, bekommen meist kostenlose Exemplare.

™ vgl. (WieRflecker Thomas, DI. Dr., 1. Auflage 2009)

" (Clemens Schilhan, Mag. 2010)

04-Okt-2011 50



Statistische Methoden

Ahnlich verhalt es sich mit bei den Internetportalen. Folgende Zahlungsmodi
werden Angeboten:

e Jahrlicher Mitgliedsbeitrag
e Kauf von Einzelauswertungen

Bei vielen Anbietern wird die Madoglichkeit einer kostenlosen Testphase
angeboten.

Ein Nachteil bei der Verwendung statistischer Auswertungen koénnen
unzuverldssige oder verwasserte Basisdaten sein. Die Grinde kdnnen vielfaltig
sein:

« falsche Planunterlagen

* unterschiedliche Definitionen

e Zuordnung zu anderen Kostengruppen in der Buchhaltung
e Schatzungen von nicht bekannten Daten

* keine objektive Darstellung

Vor Ubernahme der Daten in die Auswertung kénnen diese nur mehr in sehr
bescheidenem Umfang auf Richtigkeit geprift werden. Der Ersteller der
statistischen Auswertung kennt in der Regel das Objekt nicht, hat keine
Planunterlagen und keine Einsicht in die Buchhaltung des Unternehmens.
AusschlieB3lich die angegebenen Daten kénnen in sich auf Plausibilitat gepruft
und AusreiRer identifiziert werden.”® AusreiRer kénnen durch die Nachforderung
von Daten verifiziert oder aus der Auswertung ausgeschlossen werden.

Nachteilig kann auch die Verdffentlichung von betriebsinternen Daten
aufgefasst werden. Auch wenn fir Dritte die Zahlenwerte nicht zuordenbar
sind, so verlassen sie dennoch den Betrieb.

Abgesehen vom Vertrauensvorschuss, der den Auswertungen zu gewahren ist,
stellt sich noch immer die Frage, wo das eigene, noch im Planungsstadium
befindliche Objekt, einzugliedern ist.

5.5 Prognose mittels statistischer Methoden \

Durch Benchmarking Pools kénnen nicht nur bestehende Objekte lberprift
sondern auch die Bewirtschaftungskosten von sich in Planung befindlichen
Projekten vorab abgeschatzt werden. Bereits in der Phase der Bedarfsplanung
kann Uber das Raum- und Flachenprogramm und die zugehérigen Kennwerte
eine Prognose erstellt werden. Die Treffsicherheit ist in dieser Phase der
Planung stark vom Ersteller und der Detailliertheit der Planung und der
Festlegung des Ausstattungsstandards abhéngig. In der Phase der
Bedarfserhebung weil3 der Bauherr meist nur, dass er etwas will, aber nicht
genau was, und sicher nicht was er fur das zur Verfigung stehende Budget
bekommt. Die zukinftigen Kostenverursacher wie der Ausstattungsstandard,

™ Man spricht von einem Ausrei3er, wenn ein Messwert nicht in eine erwartete Messreihe passt oder allgemein
nicht den Erwartungen entspricht. Die Erwartung wird meistens als Streuungsbereich um den Erwartungswert
herum definiert, in dem der GroR3teil aller Messwerte zu liegen kommt vgl. (Wikipedia 2010))
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Technisierungsgrad, verwendete Materialien, das Sicherheitsniveau oder die
Art der Energiebereitstellung sind zu diesem Zeitpunkt meist noch nicht
bekannt.

Statistische Auswertungen sind in den Phasen der Grundlagenermittlung und
der Vorentwurfsphase zweckmé&Rig. Die Berechnung mit Kostenkennwerten,
bezogen auf Quadratmeter Bruttogrundflache oder auch auf eine funktionale
Einheit wie z.B. ein Krankenbett, fihrt zu raschen Ergebnissen, die natirlich
mit entsprechenden  Abweichungen verbunden sind. Zu den
Schwankungsbreiten der Ergebnisse gibt es keine eindeutigen Aussagen in der
Literatur. Schwierigkeiten dirfte in erster Linie die richtige Einordnung des
geplanten Bauwerks in die bestehende Statistik verursachen. Die statistischen
Werke erfassen Immobilien, die zu unterschiedlichen Zeitpunkten errichtet
wurden. Die Entwicklungen auf dem Gebiet der Technik, der Materialien und
auch der gesetzlichen Rahmenbedingungen machen neue Gebdude nicht
direkt vergleichbar. Eine Einordnung der Kennwerte in eine zeitliche Struktur ist
unbedingt erforderlich.

45,00% 42%

40,00%
)
¥ 3500%
£
2 30,00%
[J]
E Y
S 25,00% 399
@
£ 20,00%
S
S 15,00% 14%
S PR 11%
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% 10,00% - 8%

5,00% - . 2%

0,00% - L

<19000. 1900-  1925-  1950-  1975-  >2000
KA. 1924 1949 1974 1999

Kostengruppen

Abb. 21 Verteilung der Objekte nach ihrem Errichtungsjahr™

Die Abb. 21 Verteilung der Objekte nach ihrem Errichtungsjahr zeigt die
Auswertung des Austrian FM- Monitor. Nur ein geringer Teil der ausgewerteten
Objekte wurde vor 1950 errichtet. Zwischen 1950 und 1974 wurden 22%
errichtet. Der mit 42% grof3te Anteil wurde zwischen 1975 und 1999 erbaut. Die
Neubauten ab dem Jahr 2000 haben einen Anteil von 14%. Bei einer Prognose
mit Hilfe von statistischen Kennzahlen ist zu klaren, welche Verdnderungen
sich ausgehend von der Datenbasis eingestellt haben.
Kostengruppenspezifische Uberlegungen fiir Biiro- und Verwaltungsgebaude
kénnten wie folgt aussehen.

Ver- und Entsorgungskosten pro m2 BGF

™ vgl. (WieRflecker Thomas, DI. Dr., 1. Auflage 2009), S. 10
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Die Ver- und Entsorgungskosten im Bezug auf den Wasserverbrauch werden auch
bei Neubauten nicht gravierend abweichen. Wichtiger als die Effizienzsteigerung bei
den sanitaren Anlagen ist das ortliche Preisniveau. Die Abwasserentsorgung ist
zumindest in  Osterreich zumeist eine Pauschale bezogen auf die
Bruttogeschossflache bzw. auf die Anzahl der WC- Anlagen. Zu beriicksichtigen
ware eine Regenwassernutzung fur WC-Anlagen und die Bewasserung von
AulRenanlagen.

Heizenergiekosten pro m2 BGF

Im Bereich der Heizenergiekosten hat es infolge gesetzlicher Regelungen,
Bewusstseinsbildung und technischer Entwicklungen groRe Fortschritte
gegeben. Hier sind die zu erwartenden Kosten pro m2 im unteren Bereich
anzusiedeln. Zu achten ist auf die Wahl des Energietrdagers und dessen
zukunftige Entwicklung.

Elektrische Energiekosten pro m2 BGF

Die Kosten fir elektrische Energie sind sehr spezifisch. Bezogen auf den
Arbeitsplatz werden sich in den wenigsten Fallen Unterschiede ergeben. Zu
den Kostentreibern gehdren Klimaanlagen, Aufzugsanlagen, Beleuchtung
infolge des Standorts und natirlicher Beleuchtung sowie die liftungstechnische
Ausstattung. Diese Komponenten gilt es abzuwagen. Der Bedarf an
elektrischer Energie zeigt aber generell einen Aufwartstrend.

Reinigungskosten pro m2 BGF

Die Reinigungskosten zeigen generell eine starke Streuung. Bei Biro- und
Verwaltungsgebauden wirken sich vor allem das Reinigungsintervall, 6ffentliche
Zuganglichkeit und die Wahl der Materialien aus. Fir die Prognose kann
aufgrund der starken Abweichungen die Einschatzung einer Reinigungsfirma
hilfreich sein. Der Anteil der Reinigungskosten an den gesamten Folgekosten
ist sehr hoch wund hat damit auch starke Auswirkungen auf das
Gesamtergebnis.

Uberwachungs- und Instandhaltungskosten pro m2 BGF

Die Uberwachungskosten ergeben sich aus dem Grad der Technisierung. Je
mehr wartungsintensive Anlagenteile vorhanden sind, desto hoéher sind die
laufenden Kosten. Die Instandhaltungskosten streuen in statistischen
Erhebungen, bedingt durch die Abhangigkeit vom Alterungsprozess, stark. Die
Qualitat des errichteten Bauwerks, die Wahl der Materialien und die
Instandhaltungsstrategie haben groRen Einfluss. Fir eine Prognose der
anfallenden Kosten (ber den gesamten Lebenszyklus hinweg ist eine
analytische Methode unter Umstanden besser geeignet.

Sicherheitskosten pro m2 BGF

Die Kosten fiir die Sicherheit und Uberwachung des Gebaudes leiten sich aus
den Sicherheitsstandards ab. Alarmanlagen und zugehoérige Vertrage,
Zutrittskontrollen und Sicherheitspersonal tragen zu den Kosten bei, die im
Anlassfall zu bewerten sind.
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Abgaben und Beitrage pro m2 BGF

Diese Kosten sind zumindest auf nationaler Ebene sehr einheitlich.
Abweichungen kdnnen sich z.B. durch Versicherungspramien ergeben.

Die richtige Einordnung des geplanten Objekts bedarf somit einiger Erfahrung,
Ubersicht (iber die Kostenentwicklung und die technischen Mdglichkeiten, die
zur Verfigung stehen.

Aus den Statistiken werden Basiswerte generiert, die in der Regel fur das Jahr
vor der Erscheinung der Auswertung glltig sind. Fir diese abgeschlossene
Periode liegen die letztglltigen Daten auf. Um die Lebenszykluskosten zu
prognostizieren, bedarf es einer indexierten Berechnung Uber den
zugrundegelegten Durchrechnungszeitraum, der auch von der Bestandsdauer
des Gebaudes abweichen kann. Preissteigerungen und Zinssétze werden im
Kapitel Uber die analytischen Methoden behandelt.

5.5.1 Einsatzgebiet statistischer Methoden

Bedingt durch die vorangegangenen Uberlegungen ist der Einsatz von
statistischen Auswertungen zu Prognosezwecken dort mdéglich, wo eine
Standortbestimmung bzw. Abschatzung der zu erwartenden Kosten gemacht
wird und demzufolge gewisse Unscharfen entschuldbar sind. Diese Situation ist
in den Projektphasen 1 und 2 gegeben. Zu diesem Zeitpunkt hat auch der
fehlende Detaillierungsgrad der Planung Auswirkungen auf das Ergebnis. Man
beachte, dass sich Fehler in den Basiswerten durch die indexangepasste
Hochrechnung tGber den Durchrechnungszeitraum vervielfachen.

Bedarfsplanungs- Grundlagen- Vorentwurfs- Entwurfsphase Ausfiihrungs- Inbetriebnahme- Nutzungsphase
phase ermittlungsphase phase phase phase
Objekt- Objekterrichtung Objektnutzung
entwicklung
Quantitats- Raum-/Funktions- Vorentwurfs- Entwurfsplanung Ausfiihrungs- Bestandsplanung Inventarverzeichnis
Ziele Programm planung planung
Qualitats- Qualitatsrahmen Anlagen- Objekt- Leistungs- Ausstattungs- u. Inventar-
Ziele beschreibung beschreibung beschreibung Raumbuch beschreibung
Termin- Terminrahmen Grobtermin- Genereller Ausfiihrungs- Bezugsterminplan Nutzungs-Terminplan
Ziele planung Ablaufplan terminplan
Kosten- Kostenrahmen Kostenschéatzung Kosten- Kostenanschlag Kostenfeststellung Nutzungskosten
zZiele berechnung
Prognose der Nutzungskosten Regelkreis
Nutzungskosten- Nutzungskosten- Nutzungskosten- Nutzungskostenberechnung Kostenanschlag Nutzungskosten-
ziele rahmen schatzung tberwachung

Tab. 6 Projektphasenbezogener Einsatz statistischer Methoden”™

Die Tabelle zeigt die Projektphasen 1 und 2, in denen gemafl} des Raum- und
Funktionsprogramms mit zugehdrigem Qualitatsrahmen bzw. auf Basis der
Vorentwurfsplanung und Anlagenbeschreibung der Nutzungskostenrahmen
bzw. die Nutzungskostenschétzung in ausreichender Naherung erfolgen kann.

™ vgl. (Osterreichisches Normungsinstitut ONORM 1801-1 Mai 1995)
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Um die Sinnhaftigkeit einer Prognose zu gewahrleisten, sollte die Genauigkeit
auf Basis des Vorentwurfs +/-20% nicht Gberschreiten.

Nicht fUr alle Gebaudetypen sind Daten in der gleichen Dichte vorhanden. Hier
unterscheiden sich auch die einzelnen Veréffentlichungen, die teils einen klaren
Schwerpunkt auf einen Geb&udetyp setzen. Die deutsche Firma Jones Lang
Lasalle bietet mit ihrer Analyse OSCAR Betriebskostenuntersuchungen fir
Biurogebaude an. Fir die Kostenarten gilt Gleiches.

Sehr gut geeignet fir den Einsatz statistischer Methoden sind die
Gebaudetypen Wohnen, Biro sowie Bildung und Sport. In diesen Bereichen ist
in den verbreiteten Werken ein grof3es Datenvolumen vorhanden. Bei den
anderen Geb&udetypen mangelt es entweder an der Zahl der untersuchten
Objekte oder sie sind zu spezifisch, wie dies z.B. bei Produktionsgebéuden der
Fall ist. Die Art der produzierten Guter, der Energieeinsatz, die Anzahl der
Mitarbeiter und ein Schichtbetrieb machen eine Zuordnung schwierig. Die
Kostenarten sind d&hnlich gelagert. Nicht alle kdénnen mit der gleichen
Treffsicherheit prognostiziert werden. Nachdem die Kapitalkosten, in
Abhéangigkeit vom Zinsniveau oder Renditeerwartungen, ebenso wie die
Abschreibung internen Gegebenheiten folgen, sind diese auch mit analytischen
Methoden zu berechnen. Gleiches gilt fir die Abschreibung. Die Kosten fir die
Instandsetzung  unterliegen  dynamischen Veranderungen (Uber die
Bestandsdauer eines Objekts hinweg, mit einer groBen Anzahl an
Einflussfaktoren, und sollten aus diesem Grund ebenfalls mit einer anderen
Methode errechnet werden.
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5.6 Statistische Auswertungen im deutschsprachigen Raum

Austrian FM- Report 2009
Immobilienkennzahlen fur Osterreich
Technische Universitat Graz

Institut fur Bauinformatik
LessingstralRe 25/I; A-8010 Graz
1.Auflage 2009

FM Monitor Schweiz 2010
Immobilienkennzahlen fir die Schweiz
pom + Consulting AG
TechnoparkstralRe 1; CH-8005 Zirich

FM Benchmarking Bericht 2009
Immobilienkennzahlen fir Deutschland
Rotermund.ingenieure

In der M6énchermiihle

Pfennigbreite 8; D-376721 Hoxter/Weser

FM Monitor International 2009

Immobilienkennzahlen fir Deutschland, Osterreich und die Schweiz

Technische Universitat Graz
Institut fir Bauinformatik
LessingstralBe 25/I; A-8010 Graz

immobench.de

Internetportal Betriebskostenbenchmarking
TREUREAL Consulting GmbH

Am Victoria-Turm 2; D-68163 Mannheim
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6 Analytische Methoden

Die Vorteile der Kostenermittlung Uber statistische Auswertungen sind der
einfache Zugang und die einfache Handhabung. Fir die grof3en Unterschiede
in Form, Qualitdt und Nutzung von Immobilien sind die Auswertungen aber
nicht detailliert genug. Um die Folgekosten einer Immobilie in einer gréReren
Auflésung darzustellen zu konnen, kommen analytische Methoden zur
Anwendung. Diese werden auch als Bottom-Up-Methoden bezeichnet, wo auf
der Ebene von einzelnen Elementen oder Elementgruppen Annahmen und
Berechnungen gemacht werden. (z.B. Fassadenmaterial, Art des
Bodenbelags,..). Diese Positionen sind wiederum mit Datenmaterial aus
Auswertungen bestehender Gebaude und Angeboten von
Dienstleitungsbetrieben hinterlegt. Die Wahl eines analytischen Ansatzes
bedeutet somit, in Abh&ngigkeit von der Wahl der Mal3stabsebene, einen hohen
Eingabeaufwand aufgrund des Detaillierungsgrades. "

\6.1 Elementbezogene Methoden

6.1.1 Mallstabsebene

Je nach Projektphase und Betrachtungsgegenstand wird der Mal3stab fir die
Kostenaufschlisselung gewahlt.

Mal3stabsebene Erlauterung

Element Ein Bauelement ist eine funktional oder physisch
abgegrenzte Einheit (z.B. Bodenbelag)

Elementgruppe Eine Elementgruppe umfasst mehrere
zusammengehdrende Elemente (z.B.

AuRRenwandkonstruktion)

Bauwerk Ein Bauwerk besteht It. Kostengliederung aus den
Kostengruppen 2. Bauwerk Rohbau, 3.Bauwerk Technik
und 4. Bauwerk Ausbau entsprechend ONORM B 1801-1

Anlage Grundstuck mit Bauwerk inkl. Umgebung

Tab. 7 Definition der MaRstabsebene”’

Eine hohe Aufldsung bietet die Mdglichkeit einer genauen Kostenverfolgung
z.B. Auswirkungen auf die Kosten bei der Anderung von
Oberflachenmaterialien und eignet sich daher besonders fir den
Variantenvergleich. Das steigende Datenvolumen bei groRem Malistab ist
gegen das Ziel der Untersuchung abzuwé&gen. Es ist auch zu berucksichtigen,
dass nicht fur jedes Element Daten vorhanden sind, die durch Abschétzung
oder Substitution erganzt werden mussen.

® vgl. (Mag. Karl Friedl 2010), S.59

"Vgl. CRB und IFMA, Lebenszykluskosten- Ermittlung von Immobilien S.8, Anderung der Bauwerksdefinition
entsprechend ONORM 1801-1
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6.1.2 Einsatz von Software

Durch die zu verarbeitende Datenmenge stitzen sich die analytischen
Methoden meist auf Softwaretools, die speziell fir Prognosezwecke entwickelt
wurden oder Teil einer sogenannter Computer- Aided- Facility- Management
(CAFM) Software sind. Vertreter solcher Softwaretools, die auf der Ebene von
Positionen arbeiten, sind unter anderem:

» LEGEP:
LEGEP Software GmbH
Moosweg 9
85757 Karlsfeld b. Minchen
www.legep.de

» LZK- TOOL:

M.O.0.CON® GmbH
Plenkerstralle 14
3340 Waidhofen/Ybbs

Www.moO-con.com

Zur Prognose werden die zu erwartenden Kosten, ausgehend von Basiswerten,
extrapoliert. Die vorhandenen Programme bedienen sich hier unterschiedlicher
Ausgangsdaten. Neben den Kosten aus den Positionen werden noch
konstruktionsspezifische Kosten wie die Herstellkosten oder
Versicherungswerte verwendet.

Die Basismerkmale, die eine solche Software aufweisen sollte, werden in einer
Richtlinie der German Facility Management Assoziation (GEFMA), der Gefma
4008, beschrieben.

Eine andere Gliederung der Leistungsmerkmale von CAFM- Software ist jene in
klassische Bereiche des Facility Managements:

o Kaufméannisches Immobilienmanagement
o Infrastrukturelles Management

0 Technisches Gebaudemanagement

Das kaufmannische Immobilienmanagement dreht sich um die
Budgetverwaltung, Mieteinnahmen, Kostenkontrolle, Inventarmanagement und
die Verwaltung der zugehérigen Dokumente. Die angebotenen Werkzeuge zur
Verwaltung der Infrastruktur sollen die Raumplanung und Verwaltung
erleichtern. Erfasst werden RaumgréfRen und Ausstattung, Gréf3e und Belegung
von Besprechungsraumen, Brandschutzeinrichtungen und deren
Wartungsintervalle, bis hin zur Zuordnung von Mitarbeitern und

® Gefma 400, Computer Aided Facility Managemen CAFM; Begriffsbestimmungen, Leistungsmerkmale.
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Telefonnummern zu R&aumen. Mit dem technischen Geb&udemanagement
werden in erster Linie die Belange der Instandhaltung und Wartung, aber auch
Aspekte der Sanierung bzw. Instandsetzung verwaltet.”

Die Funktionen werden von den Software- Anbietern meist in Modulen
zusammengefasst. Neben einem Grundpaket kann der K&ufer Funktionen
entsprechend seinen Anforderungen zukaufen und sein Programm jederzeit
erweitern oder adaptieren. Neben der Nutzerfreundlichkeit ist auch die
Verknupfbarkeit mit anderen Systemen ausschlaggebend fur die Anschaffung
einer Software. Eine Ubernahme von Daten aus CAD- Systemen und der
Datenaustausch mit Datenbanken aus Bilro- und Verwaltungsprogrammen
(SAP) sind bei den meisten Programmen selbstverstdndlich oder koénnte in
Form von Modulen erweitert werden.® Die Kosten fir Lizenzen und
Wartungspakete variieren natirlich und sind bei den Vertreibern der Software
zu erheben. Der Wahl einer Software sollte immer ein ausfuhrlicher
Entscheidungsprozess vorausgehen, in dem Anforderungen und Funktionen
aufeinander abgestimmt werden. Nicht nur der Erwerb der Lizenz und die
Einschulung der Mitarbeiter verursacht Kosten sondern auch das Erfassen und
Einarbeiten der Daten. Im Weiteren werden nur mehr jene Funktionen von
Softwarelésungen betrachtet, die Kosten aufzeichnen.

6.1.3 STRATUS/ SPECTUS Gebé&ude

Das Programm STRATUS wurde von der Firma Basler & Hofmann mit Sitz in
der Schweiz entwickelt. Es werden mehrere Applikationen angeboten, die
sowohl fur Infrastruktur als auch fir Gebdude Instandsetzungskosten und
Instandhaltungskosten ermitteln. Mit Instandhaltungskosten wird der laufende
Unterhalt, mit Instandsetzung wird die Sanierung eines Objekts bezeichnet.

Mit der Software ist es mdglich, die Kosten in Zusammenhang mit dem
Entstehungszeitpunkt zu erfassen. Die Resultate werden in Tabellenform und
graphisch  dargestellt. = Dokumentationen  vergangener Arbeiten und
entstandener Kosten kdnnen ebenso abgerufen werden wie Prognosen
zukunftiger Kosten und Erfordernisse. Der Betrachtungszeitraum kann sich
Uber einen groRen Zeithorizont erstrecken, wodurch Aussagen uber den
unmittelbar sichtbaren Handlungsbedarf hinaus mdglich sind. Dadurch kénnen
auch verschiedene Strategien des Unterhalts und deren Auswirkungen simuliert
werden.

In der Schweiz ist das Programm unter dem Namen STRATUS erhéltlich, in
Osterreich und in Deutschland wird es unter SPECTUS vertrieben.

» Datenstruktur

Die Stammdaten werden eindeutig bezeichnet durch den Versicherungswert
des Gebaudes sowie den Bruttorauminhalt (Deutschland) bzw. die
Bruttogrundflache (Osterreich/Schweiz). Bei der Ermittlung des
Gebaudeversicherungswertes ist zu beachten, dass alle Geb&audeteile erfasst
werden. Mit Hilfe einer landerspezifischen Baukostenindextabelle kann ein

" (Mit CAFM- Software die Kosten senken 2007), S.41

% (Mit CAFM- Software die Kosten senken 2007), S.423
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einmal ermittelter Versicherungswert auf das entsprechende Jahr angepasst
werden (Neuwert = Versicherungswert*Baukostenindex + nicht versicherte Teile
— Fremdeigentum).

Die Grunddaten, die fiur jedes Gebaude erfasst werden mussen, konzentrieren
sich, wie in folgender Abbildung dargestellt, auf 13 Bauteile. Laut Basler &
Hofmann lasst sich damit jedes Hochbauobjekt abbilden. Die Datenerhebung
erfolgt einmalig. Die jahrlich notwendige Datenpflege beschréankt sich auf
diejenigen Bauteile an denen wesentliche Instandsetzungsarbeiten
durchgefuhrt wurden. Bei Erwerb oder VeraufRerung von Objekten mussen die
Anderungen in die Datenstruktur eingepflegt werden.

Steildach Flachdach

]
5
Fassade 4 Innenausbay 1
;
* )
Fenster K Samitar
I
=
Rohbau L Innenausbau 2
;
WWarme- K Disponibel
ll'reltei | Ur-lg 1}*4 W T T W T T T W W T AT AT AT AT AT AT LY

Varme- Ubrige Elektro
erZeugung Technil:

Abb. 22 Bauteile entsprechend der Gliederung von Stratus/ Spectus Gebaude

Bei einer Begehung des Gebaudes werden den einzelnen Bauteilen ihre Anteile
an den Bauwerkskosten zugeteilt. Fir die Gewichtung stehen Richtwerte flr
alle Bauwerkstypen zur Verfugung, die an den effektiven Bestand angepasst
werden konnen. Der Softwareersteller weist darauf hin, dass der Zeitaufwand
fir eine analytische Herleitung der Anteile nicht in Relation zur
Ergebnisverbesserung steht. Der alterungsbedingte Zustand der Bauteile wird
durch eine relative Zahl bewertet. Dabei steht 1 fur ,neu” und O fur ,vollstandig
zerfallen®.
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Gabaudsnummar L4 Bazsichnung Fachschuie XY
Projektialiarin aomin StrasselNr Muslergasse 1
Abtaliung M PLZ 2050
Baujahr 1905 ort Mustenor
WisderbeschaMunganauwert K€ 1500 Jahr 1930 | Gebaudeart Schule
M
WEN) Gebaudalyp Berufs-/ hahare Fachechule
Korrekturfakior 1.0
Frall
nlehi v arta T [T 0 Jahr
leht verslcharts Telle [+) 0 —
Fremosigentum |-} e 0 Jahr L] [— 0
MNeuwsrt e 2265 Jahr 2005
Flache m2 2050 Nm2 1106
Wartung antall
Kaln Elntrag
=normal Imtakt schaghamn
c
f'_
N &
1 § s|
Aurnanmsdstum o |8 2 _ - =
cl2|§|15-1-(5| § |E|=|8| 8§
Aunahms durch sl2|F|25| 2| 8| = E|S|E| & £ 2
bla| |53 < 2| 3
Bautelle Beschralbung |2l =z|8 m]|10 (03 |0k |or|os oz |0 E g s
Ronbau 2005 35 |
Seldach 2005 - 4 o
Flachdach 2005 4 0
Fassaoe 2005 - &8 a
Fengter 2005 3 o
Warmaerzeugung 2005 1 0
Warmevertelung 2005 2 [
Sanitar 2005 & 0
Eleidro 2005 & 0
Qonge Technix 2005 - 3 a
nnenausbau 1 2005 i 0
nnanzusbau 2 2005 0
Disponibel 2005 0 |

Tab. 8 Erfassungskarte von Stratus/ Spectus Geb&aude

Durch diese Klassifizierung sind keine Angaben Uber das genaue Alter
notwendig. Damit werden die Einflisse von Nutzungsintensitat,
Konstruktionsart und Qualitat der Ausfuhrung in die Bewertung aufgenommen.
Die Spalten Nutzwert, Belastung und Widerstand sind mit “+“ und “-“ zu
bewerten. Bei einem Plus wird die durchschnittliche Lebensdauer verlangert,
bei einem Minus entsprechend reduziert. Kein Eintrag bedeutet, dass der
Zustand des Bauteils dem Alter entspricht.

Die Bewertung des Zustandes der Bauteile wird durch geschultes Personal
vorgenommen. Eine subjektive Farbung der Datenerhebung ist nicht
auszuschlieBen. Schulungen und Kurse werden vom Hersteller der Software
angeboten. Die Schulung umfasst einen Tag mit einer theoretischen
Einschulung in das Programm und einer praktischen Beurteilung von drei
unterschiedlichen Objekten. Die Resultate werden abschlieRend auf
Plausibilitat gepruft.
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Fir jedes Bauteil ist in ,STRATUS Gebaude” ein durchschnittliches
Alterungsverhalten vorgegeben.

Weri
1

Instand=sizungs-

-

0 r
0

Abb. 23 Verlauf der Alterswertminderung in ,Stratus Geb&aude*

Der Verlauf der Alterung variiert Uber die Nutzungsdauer des Objekts. Zu
Beginn der Nutzungsdauer verliert ein Bauteil schnell an Wert. Im Abschnitt b
verlauft die Alterung langsamer und beschleunigt sich gegen Ende der Nutzung
wieder. Ausgehend vom aktuellen Zustand ermittelt die Software ein relatives
Alter.

Die weitere Veranderung des Objekts verlauft entlang der Alterungskurve. Fir
die kommenden Jahre kann dadurch der Zustand extrapoliert werden und der
Instandsetzungszeitpunkt mit den zugehorigen Kosten ermittelt werden.

» Instandsetzungskosten

Die Basis fur die Berechnung der Instandsetzungskosten sind jene Kosten, die
zur Wiederherstellung des Urzustandes notwendig sind. Tatséchlich sind die
Kosten meist groRBer als der Wertverlust. Die Differenz ergibt sich als Folge von
Preissteigerungen fur Material und Lohn, festgehalten im Baupreisindex, und
der Umlage der Baunebenkosten wund der Baustellengemeinkosten.
Nebenkosten, Kosten far Gutachten, Genehmigungen und
Baustelleneinrichtung werden bei einem Neubau auf die gesamte Bausumme
umgelegt. Zuséatzlich wird bei der Instandsetzung haufig der verbleibende Wert
eines Bauteils vernichtet. Neben der Neuerrichtung des Bauteils missen auch
noch die Kosten fur den Abbruch getragen werden.

Die Kosten fur eine Anpassung an den zeitgemafien Standard sind in den
Instandsetzungskosten nicht enthalten.

» Instandsetzungszeitpunkt

Bei neuen Bauteilen mussten im Vergleich zum Wertverlust hohere
Zusatzaufwendungen betrieben werden ohne dabei die Bausubstanz
mafdgeblich zu verbessern. Bei alteren Bauteilen steigen die
Instandsetzungskosten und ein schlechter Zustand des Geb&udes schlagt sich
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zusatzlich im Nutzwert und im etwaigen Mietertrag nieder. Aus diesen
gegenlaufigen Tendenzen ermittelt das Programm den optimalen Zeitpunkt der
Instandsetzung, der in der Regel bei einer Klassifizierung zwischen 0,5 und 0,7
liegt.

Ein Bauteil kann prinzipiell jederzeit instandgesetzt werden. Die
Instandsetzungsstrategie kann vom Betreiber der Immobilie Uber die
Instandsetzungsqualitat bestimmt werden. Wird die Qualitat mit 100%
festgelegt erfolgt die Instandsetzung zum optimalen Zeitpunkt. Bei 0% verlagert
sich der Zeitpunkt gegen das Ende der Lebensdauer des Bauteils. Diese
Strategie verklrzt jedoch insgesamt die Lebensdauer des Bauteils durch
Folgeschaden und ist nur bei einer Bewirtschaftung auf Abbruch sinnvoll.
Reduktionen der Mieteinnahmen durch den verminderten Nutzwert werden
dabei in Kauf genommen.

» Instandhaltungsstrategien im Vergleich

Uneinheitliche Aussagen
Uber VerschleilRverhalten

Technische Lebensdauer
wird u. U. nicht ausgenutzt

Hoéhere Anzahl an
MaBnahmen erhoht die
Kosten

durch zusatzliche
Inspektionen

Strategie Praventivstrategie Inspektionsstrategie Korrektivstrategie
Instandsetzung vor Ausfall | Planung der Instandsetzen bei
oder Schaden Instandsetzung anhand Erreichen der
von Ausfallgrenze
Inspektionsergebnissen
Vorteile Planung und Abstimmung Geringerer Optimale Ausnutzung der
der MaRnahmen maglich Genauigkeitsgrad fur technischen Lebensdauer
o . Abnutzungsverhalten .
Konkrete_Kntenen far erforderlich Geringerer
Outsourcing- Planungsaufwand
Entscheidungen Optimale Ausnutzung der )

) technisch méglichen Scheinbare
quannerte ) _ Lebensdauer Kostenminimierung
Flachenverfugbarkeit

Gute Planbarkeit der
Senkung der MaRnahmen
Ausfallskosten
Hohes Maf an
Flachenverfiigbarkeit
Nachteile Hoher Planungsaufwand Mogliche Kostennachteile Hohe

Schadensfolgekosten

Verkirzung der
Lebensdauer betroffener
Gebaudeelemente

Hoher zeitlicher Druck der
Schadenbehebung

Mdgliche Engpéasse und
héhere Preise der
Ersatzbeschaffung

Eingeschréankte
QOutsourcing-
Mdoglichkeiten

Keine garantierte
Flachenverfugbarkeit

Tab. 9 Instandhaltungsstrategien im Vergleich®*

» Instandhaltungskosten

8 vgl. (Dr. Pfniir 2004), S.116ff
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Folgende MalRnahmen z&hlen zur Instandhaltung

0 Laufende Reparaturen ( Einstellen von Tlren, Fenstern etc.)

0 Periodische Kontrollen ( Brandmeldeanlage, Flachdach etc.)

o Wartungsvertrage (Lift, Liftungsanlagen, Kamin, Olbrenner etc.)

0 Technische Reinigungsarbeiten (Fassade, Regenrinnen etc.)

o Ersatz von einzelnen Teilen (Waschbecken, Boiler, Ful3bodenbelag etc.)

Nicht zu den InstandhaltungsmalRnahmen zahlen die Pflege und Reinigung der
Nutzflachen, Pflege der Umgebung sowie der Ersatz ganzer Bauteile.

Grundsatzlich geht das Programm davon aus, dass die Qualitat der
Instandhaltung hoch ist und ca. bei 100% liegt. Die Kosten kdénnen verringert
werden, wenn auf Abbruch bewirtschaftet wird oder alle MalRnahmen auf die
nachste, tendenziell frihere Instandsetzung aufgeschoben werden. Die
Ubertragung der Kosten auf die Mieter entlastet nur den Betreiber und leistet
keinen Beitrag zur Senkung des totalen Betrages.

Mit héheren Instandhaltungskosten ist bei ausgesprochen hohen, &asthetischen
Anforderungen zu rechnen. Im Programm ist die technisch sinnvolle
Instandhaltungsqualitat mit 100% angegeben. Die minimale
Instandhaltungsqualitat wird mit 60% festgelegt. Eine Unterschreitung dieser
Untergrenze zieht schwerwiegende Folgen nach sich. Eine Reduktion bewirkt
prinzipiell eine Verklrzung der Nutzungs- und Lebensdauer der Bauteile. Lt.
Basler und Hofmann reduziert eine Instandhaltungsqualitdat von 60% die
Lebensdauer um 10%. Wird keine Instandhaltung betrieben, verkiirzt sich die
Lebensdauer der Bauteile um 25%.

» Unterhaltsplanung

Durch die Vorgabe eines langen Berechnungszeitraumes konnen
Aufwendungen aufgezeigt werden die kurzfristig nicht erkennbar sind. Zum
Beispiel wirkt sich ein vernachlassigter Unterhalt tGberproportional negativ auf
die Instandsetzungskosten aus. Bei gleichzeitiger vernachlassigter
Instandsetzung kann eine Vervielfachung der Unterhaltsaufwendungen
resultieren. Das Programm ermdglicht eine rasche Simulation verschiedener
Unterhaltsstrategien und eine Planung der kiinftigen Vorgehensweise.

» Auswertung der Daten

Die Resultate werden in graphischer und in Tabellenform ausgegeben.
Folgende Grafik zeigt z.B. die Kostenentwicklung einer Immobilie bzw. des
gesamten Portfolios.
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Tab. 10 Ausgabe der Kostenentwicklung aus ,Stratus Gebaude*

Auf je einer Seite werden die Geb&udekennzahlen, allgemeine
Zustandshinweise Bau, allgemeine Zustandshinweise, Haustechnik und
allgemeine Zustandshinweise betreffend des Betriebes des Gebaudes
angeordnet. Weiters werden in Listenform die Instandhaltungs- und
Instandsetzungsmaf3nahmen zusammengefasst. Fiur jeden Mangel wird eine
eigene Seite mit dem Standort, dem Bild und der entsprechenden
Beschreibung sowie der Risikobeurteilung und der Dringlichkeit angelegt. Auf
dem gleichen Blatt werden die geschatzten Kosten und der Zeitbedarf der
Behebung angefihrt. Die Kosten fir die Instandhaltung und Instandsetzung
werden bis zum vorgegebenen Zeithorizont berechnet und dynamisch mit der
Kapitalwertmethode auf einen Vergleichszeitpunkt abgezinst. Abweichungen
von den realen Werten sind die Folge von internen Faktoren wie dem
Nutzerverhalten und Verdnderungen der Wirtschaftslage oder den rechtlichen
Rahmenbedingungen. Die erreichbare Genauigkeit der Prognose wird mit einer
Abweichung von 10 bis 20% beziffert. Damit wird eine Basis geschaffen, die
den Vergleich mehrerer Objekte ermdglicht.

\6.2 Prozessorientierte Methoden

Bei der prozessorientierten Methode werden Handlungsstrange gebildet,
denen, verursacherbezogen, Kosten zugewiesen werden. Dadurch kénnen bei
umfangreichen Tatigkeitsfeldern innerhalb eines Objekts Uubergeordnete
funktionale Einheiten gebildet werden. Der Gebaudetyp ,Heilen und Pflegen®
soll mit dieser Methodik transparenter aufbereitet werden. Die GEFMA 220,
Lebenszykluskostenberechnung im FM — Einfuhrung und Grundlagen,
untergliedert die Abbildung eines Geb&udes in drei Schritte.
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1. Zunéachst werden den Gebéaudeeigenschaften und den
Nutzungsanforderungen daraus folgende Prozesse, spezifisch fur jede LzPh,
zugeordnet (Operationalisierung). Diese Prozesse bestehen aus Energie- und
Stoffflissen (Verbrauchen) bzw. Arbeit. Die Einfigung einer Prozessebene
ermoglicht z.B. die Differenzierung zwischen Verbrauch und Preis (bei
Kostenbewegungen im Energiesektor wichtig).

2. Den Prozessen werden in einem zweiten Schritt (Preiszuweisung)
Geldeinheiten zugeordnet.

3. Aus den Geldeinheiten werden in einem dritten Schritt die
Lebenszykluskosten berechnet (Berechnung).®

6.2.1 Prozessmodelle bei Einrichtungen des Gesundhe  itswesens

Einrichtungen des Gesundheitswesens unterliegen in Osterreich neben dem
Unternehmensrecht noch weiteren gesetzlichen Bestimmungen wie

0 Bundesgesetz Uber die Dokumentation im Gesundheitswesen (BGBL.Nr.
745/1996 idF des BGBL. | Nr. 179/2004)

0 Kostenrechnungsverordnung fir landesfondsfinanzierte Krankenanstalten
(BGBL. Il Nr. 638/2003 idF BGB. Il Nr. 18/2007)

0 Statistikverordnung fur (nicht)landesfondsfinanzierte Krankenanstalten
(BGBL. Il Nr. 637/2003; BGBL. Il Nr. 639/2003)

o Diagnosen- und Leistungsdokumentation (BGBL. Il Nr. 589/2003)

Durch die aufgelisteten gesetzlichen Verpflichtungen zur Dokumentation der
Leistungen und Zahlungsflisse steht eine grof3e Datenbasis zur Verfiigung.
Nach der Kostenverrechnungsverordnung fiur landesfondsfinanzierte
Krankenanstalten werden folgende Kostenartengruppen definiert.®®

Primare Kostengruppenarten

01 Personalkosten

02 Kosten fur medizinische Gebrauchs- und Verbrauchsguter

03 Kosten fir nicht medizinische Gebrauchs- und Verbrauchsguter
04 Kosten fur medizinische Fremdleistungen

05 Kosten fir nichtmedizinische Fremdleistungen

06 Energiekosten

07 Abgaben, Beitrdge, Gebihren

08 Kalkulatorische Anlagekapitalkosten (Abschreibung, Zinsen,..)

82 (Deutscher Verband fir Facility Management, GEFMA 220-1, Lebenszykluskosten im FM, Einfiihrung und
Grundlagen (Entwurf) 06/ 2006), S. 3)

8 vgl. Rechtsinformationsservice, 639. Verordnung der Bundesministerin fiir Gesundheit und Frauen betreffend die
Dokumentation von Statistikdaten in Krankenanstalten, die Uber Landesfonds abgerechnet
werden (Statistikverordnung fir landesfondsfinanzierte Krankenanstalten)
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Sekundare Kostengruppenarten

11 Kosten der vorwiegend medizinischen Ver- und Entsorgung

12 Kosten der vorwiegend nichtmedizinischen Ver- und Entsorgung
13 Kosten der Verwaltung

14 andere Sekundarkosten

Mit  dieser Gliederung werden samtliche Kosten erfasst. Eine
verursachergerechte Zuordnung ist allerdings nicht moglich.

6.2.2 Vergleichbarkeit der Kosten im Gesundheitswes  en

Die Kernleistungen, die in einem Krankenhaus angeboten werden, sind
krankenhausspezifisch. Die Ausstattung, der Personalaufwand und die Kosten
fur den Unterhalt der Ra&umlichkeiten, richten sich nach den medizinischen
Bereichen, die bedient werden. Aus diesem Grund ist ein Vergleich der
Bewirtschaftungskosten tber die Anzahl der Betten bzw. Gber flachenbezogene
Kennzahlen nur in Fallen mit groBer Ubereinstimmung der Strukturen moglich.
Zusatzlich zu den spérlich vorhandenen Vergleichsdaten in den marktgangigen
Datenpools entsprechen die Kostengliederungen nicht jener der
Krankenanstalten in Osterreich. In der GEFMA- Richtlinie 812 wurde die
mangelnde  Vergleichbarkeit zum Anlass genommen die Kosten
produktbezogen abzubilden.

6.2.3 Kostengliederung der GEFMA 812

Die GEFMA- Richtlinie 812 befasst sich mit der Gliederungsstruktur fir FM-
Kosten im Gesundheitswesen. Sie stellt eine speziell fir diesen Bereich
erweiterte Struktur der GEFMA- Richtlinie 200 dar und schafft eine Basis fur die
gleichartige Planung und Erfassung von Bewirtschaftungskosten.

Die Richtlinie stellt die Betriebskosten prozessorientiert als Produkt der FM-
Dienstleistung dar. Diese Produkte werden wiederum den verschiedenen
Funktionsbereichen z. B. der Bettenstation zugeordnet. Kernprozesse sind all
jene Leistungen in einem Krankenhaus, die der Erhaltung oder
Wiederherstellung der Gesundheit des Menschen aktiv dienen. Die Leistungen,
die die Erbringung der Kernleistungen unterstitzen, werden als
Unterstiitzungsdienstleistungen bezeichnet.®* Die Funktionsbereiche sind im
Wesentlichen die Flachen, die von den jeweiligen medizinischen
Kernprozessen mit ihren zugehdrigen Unterstitzungsprozessen beansprucht
werden.

» FM- Produkte im Krankenhaus

Unter den flachenbezogenen Produkten sind alle Leistungen zu verstehen,
die direkt einer Flache als VerrechnungsgréRe zugeordnet werden kénnen.

8 (Deutscher Verband fur Facility Management, GEFMA 812, Gliederungsstruktur fir FM- Kosten im
Gesunheitswesen 2007-07)
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Dazu zahlen unter anderem die Kaltmiete, Reinigung und Pflege,
Instandhaltung der Baukonstruktion und der technischen Anlagen etc.

Den mengenmalig erfassbaren Produkten  kann jeweils eine
Verrechnungsgrof3e zugeordnet werden. z.B.:

o Verpflegung Anzahl der Essen

0 Medizintechnik Wiederbeschaffungswert

o Warmeversorgung kWwh

0 Wascheversorgung gelieferte Betten, etc.

Auftragsbezogene Produkte werden nach Unterbreitung eines Angebots vom
Kunden in Auftrag gegeben. Dazu zahlen technische Serviceleistungen,
Buromaterial, Umzugsdienstleistungen etc.

» Erstellung von Gewichtungen

In einem ersten Schritt werden alle entstehenden Kosten auf die
Hauptnutzflache bezogen. Die Flachen werden unabhéangig von ihrer Nutzung
gleich behandelt. In einem zweiten Schritt werden ausgewdahlte Produkte
(mengenmalig erfasste oder auftragsbezogene Produkte) aus der Verrechnung
Uber die Flache herausgenommen und dem verursachenden Funktionsbereich
zugerechnet. Der Kostenanteil des Verursachers erhdht sich dabei. Im
Gegenzug vermindert sich der Flachenpreis und die Akzeptanz des
Verrechnungsmodus. Produkte mit grolR3en Kostenanteilen oder grol3em
Einsparungspotential sollten bevorzugt bericksichtigt werden. Bei kleineren
Positionen gilt es, den Nutzen dem Aufwand gegenlberzustellen.

» Clusterung von Produkten

Im dritten  Schritt der Produktorientierung werden alle Produkte
verursachergerecht den Flachen zugeordnet. Wird eine Flache in Anspruch
genommen, wird damit gleichzeitig eine Leistung konsumiert. Die Flachen
werden entsprechend ihren medizinischen Funktionsbereichen zu Raum-
Clustern zusammengefasst. Moglich wird diese Verdichtung der Bereiche durch
einen vergleichbaren Grad der Inanspruchnahme von Produkten.
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Aufwandsbereiche
Raum Cluster 1 2 3 4 5 6 7 8 9
Reinigu IH IH IH Bau- Wérme- Waésche DV- Strom- Restlich
ng und | techn. Medizin konstru versorg versorg Dienste versorgun e Auf-
Pflege Anlagen -technik ktion ung ung g wendun
gen
1 Bettenstation 1 1 1 1 1 1 1 1 1
2 Intensivtherapeuti 1,5 1,5 1,5 1 1 1 1 1,5 1
sche Raume
3 Operationsraume 2 2 2 1 15 1,5 1,5 15 1
4 Krei3saal 1,25 1 1,25 1 1 1 1 1,25 1
5 Therapeutische 1,25 1,25 1,25 1 1 1 1,5 1,5 1
Réaume
6 Bader/ 1,25 1,5 1 1,5 1 1 1 1 1
physikalische
Therapie
7 Biroraume und | 0,75 0,75 0 1 1 0 1,25 1 1
einfache
therapeutische
Réaume
8 Nicht 0,75 1,25 0 1 1 0 1,25 1 1
medizinische
Raume mit
hohem tech.
Anspruch
9 Allgemeine 0,75 0,75 0 1 1 0 1,25 1 1
Verkehrsflachen
10 Technikraume 0.25 0,5 0 0,75 0,25 0 0 1 1
und Werkstatten
11 AuBenflachen 1 0 0 1 0 0 0 0 1
und Zuwegungen

Tab. 11 Gewichtung der Aufwendungen zu den Raum- Clustern®

In der Bewertung des relativen Aufwandes gilt 0,5 als niedrig, 1 als Mittelmaf}
und 1,5 als hoch. Alle anfallenden Kosten kdnnen, sofern sie nicht direkt
zuordenbar sind, Uber diesen Schlissel erfasst werden. Durch die Gewichtung
in der Tabelle kénnen die verschiedenen Bereiche im Krankenhausbetrieb die
Bewirtschaftungskosten betreffend Uber den Standort hinaus miteinander
verglichen werden, und sind damit benchmarkfahig.

Bei Einfuhrung der prozessorientierten Kostenerfassung bei anderen
Objekttypen ist immer eine Konstante, eine fur alle Objekte annéahernd gleiche
BezugsgroRRe, zu definieren. Beim Beispiel des Krankenhauses wurde als das
mittlere Mal} die Bettenstation definiert. Diese wird in der oben angefihrter
Tabelle durchwegs mit einem relativen Aufwand von 1 gefihrt.

Bei der Ubertragung der GEFMA 812 auf andere Gebaudetypen ist der
Aufwand der Erkenntnis daraus gegenuberzustellen. Ein wesentlicher Vorteil
dieser Methode ist der Vergleich von Prozessen, die nicht zwangslaufig das
gleiche Resultat hervorbringen. Ein Gebaudetyp, der sich dahingehend
anbietet, ist die Produktion, wodurch ein branchenubergreifender Vergleich
maoglich wird.

% (Deutscher Verband fir Facility Management, GEFMA 812, Gliederungsstruktur fiir FM- Kosten im
Gesunheitswesen 2007-07)
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7 Mischformen aus statistischen und analytischen Me thoden

Fur die Ermittlung der Kosten kénnen auch unterschiedliche Methoden zur
Anwendung kommen, wenn es zweckmafig erscheint. Die Kosten der einzelnen
Bereiche unterscheiden sich u.a. in ihrer Ergebnisrelevanz, ihrer Beeinflussbarkeit
und dem Aufwand, der mit ihrer Feststellung verbunden ist.

Ergebnisrelevanz: Die anfallenden Bewirtschaftungskosten eines Gebaudes fir
Buro und Verwaltung setzen sich bereits zu 65% aus den Kostengruppen Reinigung
und Ver- und Entsorgung zusammen. Durch Addition der Kostengruppe
Uberwachung und Instandhaltung werden bereits 87,8% der Gesamtkosten
abgedeckt, weswegen es logisch erscheint, diese drei Positionen naher zu
betrachten. Untergeordnete Kosten kénnen durchaus mit Methoden, die grol3ere
Abweichungen, bzw. geringeren Aufwand verursachen, untersucht werden.
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Abb. 24 Gereihte Mittelwerte der Kostengruppen der Kategorie Biiro und Verwaltung®®

Beeinflussbarkeit: In der Planungsphase eines Objekts kann auf die
Reinigungskosten aktiv Einfluss genommen werden. Die Materialisierung der
Oberflachen hat direkte Auswirkungen auf die Reinigungsleistung pro Stunde.
Gleiches gilt fir die Gruppen Ver- und Entsorgung sowie Uberwachung und
Instandhaltung, bei denen durch bauliche MaRnahmen (Bauphysik) und den
Technisierungsgrad bereits in der Planungsphase wesentliche Rahmenbedingungen

% vgl. (Dr. DI Thomas WieRflecker 2009, 1. Auflage)
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fur den Betrieb geschaffen werden. Sobald eine mafigebliche Auswirkung durch
integrale Planung erzielt werden kann, sind analytische Methoden anzuwenden,
sofern die EinflussgroBen bekannt sind. In frihen Phasen z.B. bei der
Grundlagenermittlung bzw. bei Wettbewerbsbeitrdgen kdnnen auch statistische
Methoden zur Anwendung kommen, um eine Standortbestimmung zu machen.

Aufwand der Feststellung: Vor allem bei element- und prozessorientierten Verfahren
sind nicht fir jeden beliebigen Kostenverursacher Kennwerte vorhanden. Die
Lebenszykluskosten- Ermittlung von Immobilien der IFMA Schweiz arbeitet hier mit
einem definierten Bezugswert und Faktoren, die den Bezugswert abmindern oder
erhéhen.  Technischen Anlagen werden ihrer Leistung entsprechend
GroRRenordnungen zugewiesen, deren Wartungs- und Instandhaltungskosten pro
Stick angegeben werden. Es ist mit diesem Verfahren nicht notwendig die
Anlagenkomponenten zu analysieren und definitive Kosten zuzuweisen. Die
Abweichungen wéaren zu gering, um den Aufwand der Feststellung zu rechtfertigen.

Fazit: Die Kombination der Methoden erlaubt es zielgerichteten Aufwand zu
betreiben. Untergeordnete Kostengruppen oder Kostenfaktoren, auf die nicht aktiv
Einfluss genommen werden kann, werden mdglichst einfach behandelt. Analytische
Ansatze kommen bei Positionen mit Einsparungspotential zur Anwendung, wodurch
Anderungen und deren Auswirkungen abgebildet werden kénnen.
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8 Auf Erfahrung basierende Methoden

In der Praxis zeigt sich, dass die vorhandenen Méglichkeiten der Prognose oft nicht
genutzt werden. Trotz der weitgehenden Automation durch den Einsatz von
Software verlassen sich viele Entscheidungstrager bei der Entscheidungsfindung
auf ihr Gefuihl. Unter dem Motto , so haben wir das immer schon gemacht” wird hier
auf Praxiserfahrungen vergangener Projekte zurlickgegriffen, oder, bei
Immobilienverwaltern, aus Vergleichsobjekten aus dem eigenen Bestand
hochgerechnet. Der Wahrheitsgehalt der Prognose ist direkt proportional zu den
einschlagigen Fahigkeiten und Erfahrungen des Prognoseerstellers. Gerade bei
geubten Personen, die tagtaglich mit Kostenkennwerten aus Errichtung und
Bewirtschaftung von Immobilien konfrontiert sind, ist die Treffsicherheit der
prognostizierten Kosten hdher einzuschatzen als bei Softwarelésungen. Auch die
Anwendung von Software erfordert ein hohes Malf3 an Erfahrung und Verstandnis fur
den Lebenszyklus einer Immobilie. Auch wenn die Eingabe der Basiswerte und der
mathematische Hintergrund strikten Ablaufen folgen, so liefert die Interpretation des
Ergebnisses das Salz in der Suppe.

\8.1 Vorgangsweise

Die Vorgehensweise variiert sehr stark in Abhéngigkeit vom Vertragsverhaltnis
zwischen Prognoseersteller und Auftraggeber und von der Strategie, die bei der
Immobilienbewirtschaftung verfolgt wird.

8.1.1 Prognoseerstellung als Dienstleistung

Die Dienstleister, die mit einer Simulation der Kosten beauftragt werden, sind in
der Planungsphase oder in der Reorganisation von Objekten meist Architekten
und Projektentwickler, die Daten aus ihren Referenzen Ilukrieren. Diese
Personengruppen sind natlrlich daran interessiert eine breite Basis an Daten
zu verwenden, um dem Resultat einen fundierten Charakter zu geben. Die
Vorgangsweise entspricht im Grunde den analytischen und statistischen
Methoden mit der Einschrankung, dass die Datenmenge meist geringer ist als
in den géngigen Datenpools. Diese Einschrankung ist nicht zwangslaufig ein
Nachteil. Durch die gezielte Auswahl der Referenzobjekte kann eine hohere
Ubereinstimmung erreicht werden.

8.1.2 Prognoseerstellung fur das eigene Objekt

Prognosen betreffend das eigene bzw. das zu verwaltende Gebaude bedienen
sich meist der Fortschreibung von Kosten bestehender Objekte. Die Prognosen
der Verwaltungs- und Betriebskosten sind meist sehr treffsicher, da sie sich flr
die bestehenden Objekte Uber die Zeit auf einen stabilen Wert eingependelt
haben. Bei einer genauen und objektiven Erfassung und Zuweisung der
Ausgaben kann jederzeit hochgerechnet werden. Schwieriger ist die
Darstellung von Instandsetzungskosten. Diese Leistung sollte vergeben
werden, sofern nicht der Immobilienverwalter Uber die einschlagigen
Fahigkeiten verflugt.
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Grundséatzlich kénnen alle Prognosen durch Angebote von Dienstleistern
(Reinigung, Sicherheit, ...) und Lieferanten untermauert werden und langjahrige
vertragliche Bindungen geben Kostensicherheit.

\8.2 Wissensverlust

Die erfahrungsbasierenden Methoden folgen denselben Regeln wie die
statistischen und analytischen Methoden. Wenn die Ausgangsdaten aus den
eigenen Aufzeichnungen bestehender Objekte kommen, muss groRer Wert auf
die einheitliche Erhebung, die richtige Indexierung, die Nachvollziehbarkeit und
die Dokumentation gelegt werden. Herrscht bei den Aufzeichnungen nicht die
notwendige Sorgfalt, scheidet das Wissen mit dem zustandigen Mitarbeiter aus
dem Betrieb aus. FUr einen nachhaltigen Nutzen ist es unabdingbar
Wissensmanagement zu betreiben, um das Know- How im Betrieb zu halten
und nicht auf einzelne Personen zu stitzen.

Beim Benchmarking orientiert man sich am besten und nicht an den internen
Ergebnissen der vergangenen Jahre. Wer seine Ergebnisse nicht kommuniziert
und keinen Vergleich mit der Konkurrenz vornimmt, ist auch nicht im Stande die
eigenen Kosten objektiv zu Dbeurteilen. Langfristig ist dadurch ein
Wettbewerbsnachteil zu erwarten.
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9 Entwicklungen in der Immobilienwirtschaft

\9.1 Anderungen von Konstruktion und technischen Sta  ndards

Die Prognose von Lebenszykluskosten geht von vergangenen und
gegenwartigen Daten aus und schlie3t dadurch auf zuklnftige Kosten.
Sprunghafte Veranderungen werden nicht abgebildet bzw. sind sie nur schwer
zu belegen. Bei der Konstruktion sowie auch bei der technischen Ausristung
gibt es standig Weiterentwicklungen, die mitunter groBe Anderungen mit sich
bringen.

Als Beispiel ware hier die Passivhaustechnologie zu nennen. Die freie Liftung
wird durch eine dichte AuRenhille ausgeschaltet. Die notwendige
Frischluftzufuhr wird durch eine zentrale Wohnraumliftung gewéahrleistet.
Heizenergie wird durch eine mdglichst einfach gestaltete AuRenhille, sehr gute
Dammwerte und die Warmertckgewinnung aus der Abluft minimiert. Auf der
anderen Seite ist ein Liftungssystem zu installieren. Die Restenergie zum
Ausgleich der Transmission wird meist durch elektrischen Strom zugefihrt.

Ein konventionell errichtetes Objekt auf Passivhaus- Standard zu bringen
kostet ungleich mehr als eine blolRe Erneuerung der Bauteile nach Ablauf ihrer
Lebensdauer. Sollte das Passiv- Haus- Konzept zukilnftig zum Minimum-
Standard werden, wirden derzeit errichtete Objekte nicht kalkulierten,
sprunghaften Kostensteigerungen unterliegen. (Szenario: Verknappung fossiler
Energietrager, extreme Steigerung der Strompreise, Stadtrandlage ohne
Fernwdrmeanschluss, Feinstaubsanierungsgebiet.)

Auch die derzeit verwendeten Materialien und Bauteile lassen Zusatzkosten bei
der Instandhaltung und Instandsetzung erwarten z.B. bei
Fassadenelementen, wo hervorgerufen durch den Auslauf von Modellen oder
den Konkurs von Erzeugern ein Tausch einzelner Elemente nicht mdglich ist.

9.2 Anderung der Standards

Die groRten Auswirkungen hat die Anderung der vorgeschriebenen
Anforderungen, die aber aufgrund der meist langen Ubergangsfristen etwas in
den Hintergrund riicken. Derzeit werden viele Wohnbauten der 70-er und 80-er
Jahre saniert. Zum Zeitpunkt der Errichtung héatte man vermutlich als
FassadensanierungsmalRhahme nach 30 Jahren das Ausbessern von
Abplatzungen, die Erneuerung der Fenster und die Malerarbeiten kalkuliert. Die
SanierungsmalRnahmen, nicht zuletzt durch die Bindung an Fdrderkriterien,
umfassen in den meisten Fallen das Anbringen eines Vollwarmeschutzes, den
Austausch der Fenster gegen Fenster heutigen Standards sowie die Dammung
der obersten und der untersten Geschossdecke. Diese MalRnahmen sind
keinesfalls zum Schaden der Bewohner oder Eigentimer der Objekte, da sie
Uber die Wiederherstellung hinaus noch eine wesentliche Verbesserung
gegeniber dem Urzustand darstellen und sich dber Einsparungen zum Teil
selbst amortisieren. Dennoch fuhrt diese Art der Sanierung zu wesentlich
hoéheren Kosten, als es vorhersehbar gewesen ware.
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9.3 Anderung des Kundenwunsches

Die Vorstellung Uber die Gestaltung und Ausstattung von Objekten &ndert sich
im Lauf der Zeit und hat direkte Auswirkungen auf die Vermietbarkeit von
Objekten oder den Preis, der am Markt erzielbar ist. Die Offnung von Fassaden
zugunsten groRerer Glasflachen oder die Nachristung von Klimaanlagen fihrt
zu Kosten, die zum Zeitpunkt der Planung des Objekts nicht absehbar sind und
zu sprunghaften Erhéhungen der Lebenszykluskosten fihren.

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass die Prognosen immer von einer
gleichméaligen Entwicklung der Kosten ausgehen und keine
Qualitatssteigerungen gegeniber dem urspringlichen Konzept erfasst werden.
Kosten, die aus der Weiterentwicklung des allgemein gultigen Standards und
des Kundenwunsches entstehen, kénnen ebenso nicht erfasst werden. Um
diese Zusatzkosten in die Kalkulation aufzunehmen, konnte ein Faktor
eingefuhrt werden, der die Ricklagen fir Umbau und Instandsetzung zusatzlich
zur Wertminderung indexiert. Eine ,zeitlose” Architektur mit einem méglichst
flexiblen Innenleben sowie eine Ubererfullung der Standards sollte damit
bevorzugt werden.
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10 Prognosetatigkeit in der Praxis

Rund um Immobilien gibt es eine groRe Gruppe an Personen, die zu
unterschiedlichen Zeitpunkten im Lebenszyklus eines Gebaudes Auswirkungen auf
dessen Bewirtschaftungskosten haben bzw. korrigierend auf sie einwirken kénnen.
Ihr Zugang zu den Kosten ist unterschiedlich und sehr gepragt vom Berufsbild und
wirtschaftlichen Interessen. Die SIA 113 stellt die unterschiedlichen Sichtweisen dar
und weist ihnen in jeder Phase des Bauprozesses Aufgaben zu. Dadurch soll eine
vollstindige und systematische Integration der Anforderungen an die
Nutzungsphase in den Planungs- und Realisierungsprozess erfolgen. Die
unterschiedlichen Anforderungen werden durch die Ubergeordnete Projektsteuerung
und das Projektmanagement koordiniert. Die SIA 113 untergliedert in Eigentimer,
Nutzer/ Mieter und Dienstleister, die um einige Berufsgruppen erweitert wurden.®’

» Eigentimer:

Eigentimer kdnnen unterschiedliche Strategien verfolgen, wobei immer ein
madglichst hoher Nutzen angestrebt wird. Bei einer Vermietung werden eine
mdglichst hohe Rendite und eine dauerhafte Vermietung erwartet. Die
Nutzungskosten werden nur zum Teil vom Eigentimer getragen. Beim
Ubertragbaren Anteil spricht man von den umlagefahigen Betriebskosten (Naheres
im  Mietrechtsgesetz). Im Fall der Vermietung wirken sich hohe
Bewirtschaftungskosten schlecht auf die Vermietbarkeit des Objekts aus. Hingegen
ist ein Mieter eher bereit einen hoheren Mietzins zu zahlen, wenn die Betriebskosten
madglichst gering ausfallen. Wird das Objekt vom Eigentiimer selbst genutzt, muss
es dessen Bedurfnisse maglichst gut erfillen. Niedrige Nutzungskosten sind auch
hier nicht von Nachteil.

» Investor:

Wird ein Objekt vom Eigentimer als Investor erstellt, um es als gesamtes zu
verkaufen, werden niedrige Investitionskosten in der Errichtung und ein hoher
Verkaufserlés angestrebt. Die Optimierung der Nutzungsphase ist hier meist
zweitrangig, obwohl durch eine optimale Nutzbarkeit und niedrige
Bewirtschaftungskosten hohere Verkaufspreise erzielt werden kénnen.

» Bautrager:

Diese Gruppe muss Immobilien am Markt positionieren und die
Rahmenbedingungen fir Vermietung und Verkauf festlegen, noch bevor sie genutzt
werden. Meistens werden Objekte noch vor Erhalt der Baubewilligung zum Verkauf
angeboten. Im Wohnbau stehen genitigend Erfahrungswerte zur Verfligung.
Schwieriger ist es in der Verwaltung oder bei Gewerbeobjekten dem Kéufer seine
zukunftigen Kosten darzulegen.

Die Renditen bei Immobilieninvestitionen (Gewerbe) werden in den vielfaltigen
Veroffentlichungen mit einer GréRRenordnung von 4- 8% p.a angegeben. Die
tatsachliche Rendite ist von vielen Faktoren abhangig. Es gilt hier, zukiinftige Kosten
und Geldflisse mdglichst genau zu prognostizieren. Ist die genaue Nutzung nicht
bekannt, muss bei der Errichtung die Flexibilitat und Anpassungsfahigkeit des
Objekts an die Prozesse der Nutzung gewabhrleistet werden.

87 vgl. (Schweizerischer Ingenieur und Architektenverein, SIA 113, FM- gerechte Bauplanung und Realisierung
2010)
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» Architekten :

Wie bereits eingangs erwahnt, gehdrt zum Leistungsbild des Architekten die
technische und wirtschaftliche Planung von Bauwerken. Die Wirtschaftlichkeit ist
unter drei Aspekten zu betrachten.

0 Gebaudeinvestitionsausgaben
0 Gebaudenutzungskosten
o entwurfsabhangige Betriebsausgaben

Nach Kalusche sind alle drei Aspekte bei einer vollstandige Planung zu
beriicksichtigen.®

In der Phase der Bedarfsplanung, des Vorentwurfs und des Entwurfs, ist der
Einfluss auf die zukinftigen Bewirtschaftungskosten am grofiten und sollte zu
diesem Zeitpunkt auch entsprechend dem Leistungsbild Beachtung finden.

» Nutzer/ Mieter :

Der Nutzer oder Mieter ist derjenige, der die Betriebskosten schlussendlich tragt und
damit ein offenkundiges Interesse an maglichst geringen Kosten hat. Scheitern kann
der Nutzer naturlich bei den Investitionen, die zur Reduzierung der Kosten
notwendig sind.

» Verwalter/ FM- Dienstleister :

Die Verwalter von Immobilien wirken wahrend der Nutzungsphase auf das Objekt
ein. Die Prognose der Kosten ist vor allem fur die Budgetierung der laufenden
Betriebskosten und des Aufwands flr Instandsetzungsarbeiten ausschlaggebend.

» Dienstleistungsbetriebe :

Als Dienstleistungsbetriebe sind hier Reinigungsfirmen, Sicherungsfirmen und
Wartungsfirmen gemeint, die ihre Leistung im Rahmen der
Immobilienbewirtschaftung erbringen. Die Leistungen werden fir grof3ere Objekte in
der Regel ausgeschrieben und fur mehrere Jahre vertraglich fixiert.

Im Zuge von Interviews wurden einige der Genannten zum Thema ,Prognose der
Bewirtschaftungskosten®, die Anwendung in der Praxis und die Tauglichkeit der zur
Verfiigung stehenden Methoden befragt.

\10.1 Befragung von Experten - Vorgehensweise und Ab  grenzung

Ziel der Befragung soll die Darstellung der Prognosetéatigkeit in der Praxis sein.
Bei den ersten Uberlegungen die Befragung zu gestalten, wurde ein
Fragebogen erwogen, um eine statistische Auswertung zu erméglichen. In der
Vorbereitungsphase wurden aber bereits der breit gefdcherte Zugang zur
Materie und die Vielzahl an Lésungswegen offensichtlich. Deshalb wurde im
Hinblick auf eine Gesamtdarstellung der Tatigkeiten auf diesem Sektor die
statistische Auswertung als nicht forderlich fiir das Ergebnis der Arbeit erachtet.
Um auf diesem Gebiet eine aussagekraftige Verteilung, im Sinne einer Statistik,
zu erhalten, musste gezielt eine Personengruppe, z.B. Architekten, befragt

8 vgl. (Kalusche 1991), S.37, Kalusche zitiert in Zusammenhang mit dem deutschen Architektengesetz,
Hrsg.:Architektenkammer Baden- Wirttemberg
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werden. Weiters miussten die Ergebnisse beziglich der Projektgrof3en,
Objekttypen und Auftraggebern differenziert betrachtet werden, was jedoch
nicht Bestandteil dieser Arbeit ist. Es soll ein Uberblick gegeben werden, der
eventuelle Folgeuntersuchungen erleichtert.

Als Methode zur Erhebung der Daten wurde das persdnliche Gesprach
gewahlt. Um die Ergebnisse auf eine bewertbare Basis zu stellen und einen
spateren Vergleich der Aussagen moglich zu machen, wurde zu Anfang der
Befragung kurz das Tatigkeitsfeld abgesteckt. Die Tatigkeit an sich, die
GroéRenordnung der bearbeiteten Projekte und das Verhéltnis zu diesen
Projekten wurde festgestellt. Je nach Wunsch des Befragten wurde dieser
namentlich erwahnt oder in der Arbeit anonymisiert als Interviewpartner
bezeichnet. Bei der Frage nach den potentiellen Kunden und Auftraggebern
wurde nur zwischen privat, gewerblich und 6ffentlich unterschieden.

Im zentralen Teil der Befragung ging es darum inwieweit die
Bewirtschaftungskosten prognostiziert werden, welche Methoden betriebsintern
zur Anwendung kommen, und wie die Prognosen der Vergangenheit mit der
gegenwartigen Situation Ubereinstimmen. Danach wurden die Interviewpartner
nach anderen bekannten Mdglichkeiten befragt bzw. bei Unkenntnis diese kurz
erlautert. Die Vereinbarkeit der Methoden mit den betriebsinternen Zielen sollte
abgewogen und madgliche Vor- und Nachteile sollten angesprochen werden. Im
Bedarfsfall wurde zusatzlich die verfolgte Strategie in der
Gebaudeinstandhaltung angesprochen.

Grundsatzlich sollten die Gespréache in einen offenen Dialog minden, in dem
es um allgemein gehaltene Aspekte und persdnliche Ansichten geht.

Auszug der Fragestellung:

0 Welche Erfahrungen haben sie mit der Anwendung

Welche Schwierigkeiten gibt es bei der Anwendung
Treffsicherheit und Vertrauen in die Ergebnisse

Wird eine zukunfts- und lebenszyklusorientierte Planung gefordert

Wie kann die Forderung nach einer lebenszyklusorientierten Planung
umgesetzt werden.

Wie ist die Zahlungswilligkeit fiir diese Leistungen einzustufen?
Wer sollte Prognosen von Lebenszykluskosten durchfiihren?

0 Wie kann die Prognose von Bewirtschaftungskosten zum Vorteil aller
Beteiligten in den Planungsprozess implementiert werden.

O O o

o

10.2 Zusammenfassung der Befragungen

10.2.1 Interviewpartner 1: FM- Dienstleister

Interviewt wurde der Geschaftsfuhrer der Prevera GmbH mit Sitz in Villach, DI
Thomas Schnabl. Die Prevera GmbH ist ein Beratungsunternehmen der
Speedikon Facility Management AG und bietet in erster Linie Softwarelésungen
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und deren Implementierung im Bereich der Immobilienbewirtschaftung an. Die
Kunden kommen aus dem offentlichen aber auch aus dem gewerblichen
Bereich, deren Immobilienbestand ein hohes Mall an Managementleistung
fordert. Darunter z.B. die Landesimmobiliengesellschaft Karnten (LIG) als
Eigentimer und Verwalter von ca. 240.000m2 Immobilienflache bestehend aus
Verwaltungs- und Biirogebauden, Kulturobjekten und Schulbauten.®®

Die Prognose von Bewirtschaftungskosten wird nicht explizit angeboten, da
Speedikon nicht dber ein entsprechendes Tool zur dynamischen und
selbstdndigen Extrapolation von Nutzungskosten verfugt. Mit Speedikon sind
jedoch eine Strukturierung der Kosten, eine Zuteilung zu Kostengruppen und
damit eine transparente Darstellung der budgetaren Situation méglich.

Um das Leistungsangebot zu steigern wird ein planungs- und baubegleitendes
FM angeboten, dass bereits mit der Standortbewertung beginnt und folgende
Punkte beinhaltet.

0 Optimierung der baulichen Rahmenbedingungen fir die
Nutzeranforderungen

o Datenmanagement wahrend des Bauprozesses (Projektplattform- System,
Raumbuch)

o0 Aufbereitung von Daten und Dokumenten, sodass sie wahrend des
gesamten Lebenszyklus fur die Nutzung, Betrieb und Erhaltung zur
Verfligung stehen.

0 Ausarbeitung von CAD- Richtlinien und Raumnummernsystematik

Ermittlung von Gebaudekennzahlen fir das Immobilienbenchmarking im
Bereich der Bewirtschaftungskosten

o Ubernahme und Aufbereitung der Planungs- und Bestandsdaten als Basis
fur eine effiziente Bewirtschaftung
o Aufbau einer Kostenstellenstruktur®
Die Kennwerte fur die Kostenprognose kommen aus Benchmarkingpools unter

Einfluss von Erfahrungswerten. Zukinftig wird das Leistungsangebot um die
Zertifizierung von Objekten erweitert.

Die Prognose von Bewirtschaftungskosten betreffend sieht DI Schnabl ein
grolRes Potential bei komplexen Bauten mit hohem Technisierungsgrad im
offentlichen Bereich insbesondere bei Bauten mit hoher Lebensdauer wie
Schulen und Krankenhauser. Vor allem bei Immobilieneigentimern, die
gleichzeitig auch Nutzer sind, wachst das Bestreben die Nutzungskosten zu
minimieren. FUr Investoren, Bautrager bzw., um Ubergeordnete Begriffe zu
verwenden, Vermieter bzw. Verkdufer von Immobilien spielen die
Lebenszykluskosten eine weniger grof3e Rolle. Niedrige Errichtungskosten und
eine moglichst hohe Rendite stehen derzeit im Vordergrund.

Die Sichtweise wird sich allerdings mit neu installierten Zertifizierungssystemen
wie jenem der Deutschen Gesellschaft fur Nachhaltiges Bauen (DGNB) und
dem osterreichischen Pendant, der Osterreichische Gesellschaft fir
nachhaltige Immobilienwirtschaft (OGNI), dndern. Zusammen mit dem Begriff

8 (Schnabl, Immer hoch am Wind. Effektive Immobilienbewirtschaftung fiir optimale Transparenz, 2009)

% (Schnabl, Immer hoch am Wind. Effektive Immobilienbewirtschaftung fiir optimale Transparenz, 2009)
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.Nachhaltigkeit* drangen einige Zertifizierungssysteme auf den Markt. Die
Nachfrage ist allerdings noch eher gering. Lt. DI Schnabl wird die Nachfrage
steigen, wenn sich unter den vielen Zertifikaten ein allgemein giltiges heraus
kristallisiert und damit auch die Skepsis beim Konsumenten schwindet.

Ein Stolperstein fur den gesamten Bereich der Dienstleistung ,Facility
Management" ist das Fehlen einer Honorarordnung, wie es die HOA fir
Architekten und die HOPS fiur Projektsteuerer ist. Diese sollte dringend
implementiert werden, um die Transparenz fur den Kunden zu gewéhrleisten.

Im Bereich des Energieverbrauchs von Immobilien wurden bereits erste
Schritte gesetzt. Die verpflichtende Vorlage eines Energieausweises ist seit
dem Jahr 2006 im Energieausweisvorlagegesetz (EAVG) auf Bundesebene
geregelt. Die gesetzlichen Anforderungen an ein Gebdude sind in der
zugehorigen ,O1B- Richtlinie 6 Uber Energieeinsparung und Warmeschutz zu
finden. In diesem Werk werden Mindeststandards definiert, die die derzeitigen
energetischen Eigenschaften eines Gebaudes zeigen. Dieser Ansatz sollte auf
den gesamten Lebenszyklus einer Immobilie ausgedehnt und die Vorlage einer
Prognose zukinftiger Kosten verpflichtend sein.

10.2.2 Interviewpartner 2: Gebaudeservice Dr. Schil  han

Das Gesprach wurde mit Mag. Clemens Schilhan, Assistent der
Geschaftsfihrung, gefiihrt. Die Dr. Schilhan Gebaudereinigung GmbH wurde
1978 in Graz gegriindet. Das Kerngeschaft ist die Unterhaltsreinigung aller
Gebaudetypen. Zu den spezifischeren Bereichen, die abdeckt werden, zéhlen
die Lebensmittelproduktion, die Hotellerie und Industrie sowie die Reinigung
von Liftungssystemen. Das Unternehmen beschéaftigt rund 400 Mitarbeiter.**

Dass die Gebaudereinigung einen grof3en Teil der Betriebskosten ausmacht, ist
auch den Reinigungsfirmen bewusst. Gerade aus diesem Grund ist es
unverstandlich, dass wahrend der Planungsphase eines Objekts die
Erfahrungswerte von Reinigungsfirmen nicht bzw. nur selten in Anspruch
genommen werden. In den letzten Jahren wurde nach Aussage des
Interviewpartners nur einmal bei einem Neubau einer Therme die spétere
Unterhaltsreinigung zu einem zentralen Thema der Planung gemacht. Die
Reinigungskosten fur Thermen Ubersteigen sogar jene von Gesundheits- und
Pflegeeinrichtungen und bewegen sich in einer GréRenordnung von 5 bis 7
€/m? zu reinigender Grundflache im Monat. Grinde dafur sind die 7-Tage
Woche, die starke Frequentierung, die Hygieneanforderungen in
Zusammenhang mit den besonders guten Wachstumsbedingungen flr
Bakterien aber auch die Wahl der Oberflaichen und Materialien. Raue
Oberflachen sind grofRteils schwer zu reinigen. Wenn auch eine rutschfeste
Beschaffenheit fur Bewegungsflachen gefordert wird, missen nicht die Wande
auch noch aus dem gleichen Material sein. Zuséatzlich fihrt der stdndige Angriff
durch Chlor und die notwendig intensive Reinigung Zu
VerschleiBerscheinungen an den Oberflachen. Das néachste Problem ist die
Erreichbarkeit der Flachen mit Putzmaschinen. Zum Beispiel werden
Liegeflachen meist terrassenformig angeordnet. Wenn die einzelnen Ebenen

 (www.schilhan.net, 2010)
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nicht durch Rampen verbunden werden, muss manuell gereinigt werden. Hier
fihren Fehlentscheidungen in der Planung zu immensen Folgekosten.

Was aber vermutlich niemand in die Berechnung von Lebenszykluskosten
aufnehmen wiurde, sind umfangreiche Sanierungsmafnahmen bereits 2 bis 3
Jahre nach der Eroffnung eines Gebadudes. Grinde dafur sind meist die
Reinigungskosten aufgrund von Unzugéanglichkeit von Flachen und der Wabhl
falscher Materialien. Oft werden auch Materialien verbaut, die der Belastung
nicht Stand halten, sei es durch Chlorwasser wie bei Badern oder durch die
stdndige Belastung. Durch ein planungsbegleitendes Facility Management
kénnten diese Kosten vermieden werden.

Ein weiterer standig unterschatzter Kostenfaktor ist die Reinigung von
Fassaden. Umfangreiche Verglasungen, die im schlechtesten Fall nur
vorgesetzt und schwer zuganglich sind, fihren zu immensen
Kostensteigerungen. Wenn einzelne grof3formatige Glaselemente der
Tragkonstruktion vorgesetzt sind, ist die ebenfalls verschmutzte Riickseite
praktisch nicht reinigbar.

Die Anfragen far die Bauendreinigung® kommen bei
Generalunternehmerauftragen bei der Ausschreibung der
Generalunternehmerleistungen, bei anderen Baustellen erst einige Wochen vor
der Ubergabe des Objekts. Die Ausschreibungen zur Unterhalts- und
Grundreinigung kommen ebenfalls in den meisten Féallen erst Wochen vor der
Inbetriebnahme der Objekte. Eine Ausschreibung wahrend der Planungsphase
aufgrund von Planunterlagen wird in der Praxis nicht gemacht.

Die Reinigungsfirma gibt an, dass bei einer frihzeitigen Einbindung von
Fachleuten die Reinigungskosten um 10 bis 20% gesenkt werden kénnten und
das ausschlieB3lich durch die Wahl der Materialien und ein durchdachtes Raum-
und Funktionsprogramm.®?

10.2.3 Interviewpartner 3: Fachplaner HKLS

Das BiUro laTEC KG aus Graz ist ein Fachplaner fir Haustechnik. Geplant
werden Neubauten ebenso wie Bestandssanierungen der Objekttypen Handel
und Verwaltung, Wohnbau sowie Industrie. Weitere Bereiche, die abgedeckt
werden, sind die Fordertechnik sowie das Ausstellen von Energieausweisen.
Die ObjektgroRen, die bearbeitet werden, reichen von Einfamilienhdusern bis
hin zu Biro und Verwaltungsgebauden mit einigen 1.000m?2 Grundflache. Die
Auftraggeber sind ebenso Privatpersonen wie auch
Wohnbaugenossenschaften, Gewerbebetriebe und die offentliche Hand.
Naturgemaly sind die Projekte aber groRer bzw. bedirfen einer 6ffentlichen
Ausschreibung, da der Bereich des Einfamilienhausbau weitgehend durch die
HKLS- Installationsfirmen abgedeckt wird.

In der Planungsphase von Immobilien werden die zukinftigen
Bewirtschaftungskosten nur in Fragmenten prognostiziert und betreffen
ausschlief3lich die Kosten fir Ver- und Entsorgung. Eine weitere Einschrankung

% Die Bauendreinigung ist die Reinigung des Gebaudes nach der Fertigstellung zur Ubergabe an den Bauherrn.

% (Clemens Schilhan, Mag. 2010)
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wird gemacht, indem nur die grof3ten Energieverbraucher bericksichtigt
werden. Die Berechnung erfolgte bis jetzt aber nie im Rahmen einer
Darstellung der Lebenszykluskosten eines gesamten Objekts, sondern nur in
Form von Amortisationsrechnungen als Entscheidungsgrundlage fir den
Bauherrn. Berechnet werden meist die Lebenszykluskosten von
unterschiedlichen Varianten der Energiebereitstellung. Eingesetzt wird das
Programm ,Betriebswirtschaftliche Vergleichsrechnung fiir Energiesysteme
nach der erweiterten Annuitdtenmethode” von Austrian Standards entsprechend
ONORM M 7140, dass indexierte, abgezinste Kosten kumuliert abbildet. Die
gesamten, durch die haustechnischen Anlagen verursachten Kosten, wurden
noch  nie  berechnet. Die  Vorgehensweise zur Prognose der
Lebenszykluskosten ist bekannt, ist aber kein aktiver Bestandteil der
Planungsarbeit. Aus Sicht der Haustechnik ist die integrale Betrachtung der
Lebenszykluskosten Teil des Projektmanagements und ist damit beim
Architekten bzw. der damit betrauten Firma angesiedelt. Im Fall, dass eine
detaillierte Aufschliisselung gewlinscht wird, wéare dass mit den innerbetrieblich
zur Verfugung stehenden Daten jederzeit méglich. Vergangene und laufende
Aufzeichnungen bestehender Anlagen kdnnen jederzeit fir eine Prognose mit
hoher Treffsicherheit herangezogen werden. Auch wenn eine Prognose mdaglich
ware, sind die derzeit angesetzten Zeitraume, die fur die Planung zur
Verfigung stehen, zu kurz, um die zusétzlichen Arbeiten in den Arbeitsablauf
zu integrieren. Um den Regelkreis zur nachhaltigen Verbesserung der Planung
Zu integrieren, missen die notwendigen Vorlaufzeiten zur Verfigung stehen.
Herr DI Gogg geht allerdings auch nicht davon aus, dass die
Zahlungsbereitschaft fir den zusatzlichen Aufwand sehr hoch ist.

Es ist zu bemerken, dass die Entwicklung in Richtung einer
lebenszyklusorientierten Planung geht. Der Energieausweis sowie die derzeit
noch parallel laufenden Zertifizierungssysteme, OGNI ist durchaus ein Begriff,
werden nach Meinung des Interviewpartners lber kurz oder lang zu einem
gemeinsamen, ebenfalls vorlagepflichtigen Dokument fithren.*

10.2.4 Interviewpartner 4: Immobilienverwaltung

Die Landesimmobiliengesellschaft Steiermark (LIG) ist ein
Dienstleistungsbetrieb, der im Namen des Landes Steiermark Immobilien
errichtet und teilweise auch selbst verwaltet. In den bisherigen Projekten
wurden nur die groBen  Verbraucher der Haustechnik  einer
Wirtschaftlichkeitsberechnung unterzogen. Die Entscheidungen wurden in
diesem Bereich bisher auch nicht ausschlie3lich anhand der Investitionskosten
getroffen.

In der Projektleitung gibt es schon langer Bestrebungen die
Lebenszykluskosten in den Planungsprozess zu integrieren. Die erstmalige
Umsetzung erfolgte 2010 vor der Ausschreibung des
Generalplanerwettbewerbes fur Pflegeheime in Kindberg und Mautern. Nach
Abschluss der Vorprojektphase kann ein positives Reslimee gezogen werden.
Die Firma M.O.0.CON® GmbH als Auftragnehmer (AN) fir die Ermittlung der
Lebenszykluskosten hat sich als Partner mit Erfahrung gezeigt.

% (Bernhard Gogg DI, 2010)
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Betreffend die Integration der LZK in den Planungsprozess hat man fur
zuklnftige Anwendungen gelernt. Die Vorlaufzeit vor der Ausschreibung des
Generalplanerwettbewerbes ist bei integraler Betrachtung der LZK um ca. 3
Monate langer anzusetzen. In diesem Zeitraum wurde durch den AN nach den
Vorgaben des Bauherrn ein idealisiertes Referenzgebdude geschaffen, das den
grundsatzlichen Anforderungen an den Flachenbedarf entspricht. Der
technischen Ausristung und den Oberflachen wurden dann Qualitaten
zugewiesen und die Lebenszykluskosten errechnet. Daraus entstand ein
iterativer Prozess, indem die Konstruktion, Materialien, Flachen, technische
Ausristung, etc. immer wieder geandert wurden, bis die Rahmenbedingungen
fir die Wettbewerbsausschreibung fixiert werden konnten. Fir zuklnftige
Projekte wird der Detaillierungsgrad in der Entwicklungsphase nicht auf Basis
von Elementen sein. Die Genauigkeit im Ergebnis steht nicht in Relation zum
zusatzlichen Aufwand, zumal man nach einer Zieldefinition aufgrund eines
virtuellen Gebaudes sucht. Zielfuhrender waren hier Kennwerte, bezogen auf
Quadratmeter BGF, oder eine funktionale Einheit, die entsprechend dem
Qualitatsstandart nach unten oder oben korrigiert werden.

Die eigentliche Schwierigkeit liegt aber in der Umsetzung der theoretisch
gewonnenen Zielvorgaben in die Praxis. MalBnahmen zur Verringerung der
Folgekosten schlagen sich meist auf die Investitionskosten nieder. Wenn das
Budget fur das Bauvorhaben begrenzt ist, besteht die Mdglichkeit das Projekt
kleiner zu gestalten und wie im Fall von Pflegeheimen auf einen Teil der
Pflegebetten zugunsten der Qualitat zu verzichten. Diese Vorgehensweise
findet jedoch in den zustdndigen Gremien nur begrenzt Zustimmung, da
Verkleinerungen in einem Umfang von 15 - 20% nicht mehr mit den
gquantitativen Zielvorgaben vereinbar sind. Die Berechnung der Folgekosten
und die Ausarbeitung maéglicher Varianten sind in diesem Umfang nur sinnvoll,
wenn man einen budgetaren Spielraum hat bzw. die Folgekosten in ihrer
Prioritat Uber die Quantitat stellt. Der Standort der Immobilie hat groRReren
Einfluss auf die anfallenden Kosten, als man zu Beginn der Kostenschatzungen
vermuten méchte. Sowohl die Bau- als auch die Folgekosten sind nach den
Erfahrungen der durchgefihrten Projekte in Wien um ca. 10% Uber dem Niveau
der Steiermark.

Seitens Herrn Ing. Stockner ist es zwingend erforderlich, die Folgekosten
bereits bei der Projektidee aktiv wahrzunehmen wund die dadurch
hervorgerufenen Investitionskosten in der ersten Bekanntgabe des Budgets
einzukalkulieren. Man muss sich daran gewdhnen, dass vor allem der Anteil
der Haustechnik immer grofRere Bedeutung bekommen wird. Damit steigt
einerseits der Komfort, andererseits erhdhen sich aber auch die
Bewirtschaftungskosten. Durch zusatzliche Vorschriften, die den Standard
anheben sollen, werden die in Bereichen wie den bauphysikalischen
Eigenschaften mit groRem finanziellem Einsatz errungenen Einsparungen
wieder egalisiert.”

% (Stockner, Ing. 2010)
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10.2.5 Interviewpartner 5: Zivilingenieur

Das Zivilingenieurbiro Lugitsch und Partner Ziviltechniker GmbH ist ein
Generalplaner- und Consultingbiro mit dem Hauptsitz in Feldbach. Betreut
werden alle Projektphasen, von der Grundanlagenermittiung bis zur
Inbetriebnahme..*

Ansprechpartner war Herr DI Martin Feiertag, der mal3geblich an der
Integration der ganzheitlichen Betrachtung in den Planungsprozess der
Landespflegeheime der LIG Steiermark beteiligt war. Trotz der gro3en Projekte
wurde die integrale Betrachtung der Folgekosten im Wettbewerb bei den
Pflegeheimen zum ersten Mal durchgefuhrt. Die Erfahrungen und Lehren fir
die Zukunft decken sich dabei in Teilbereichen mit jenen des Bauherren. Bei
Vorhaben, die nur wenig Spielraum bei Qualitat, Quantitdt und Kosten
zulassen, ist die Variantenbildung auf Basis der Folgekosten nicht sinnvoll, weil
die Chancen auf Umsetzung zu gering sind. Der Bauherr muss den Erfolg der
Immobilie Gber die Lebensdauer hinweg als oberste Prioritat sehen. Im Hinblick
auf den Arbeitsfortschritt wird es fir sinnvoll gehalten, in den frihen
Projektphasen mit statistischen Verfahren, tiber Kennwerte, die Folgekosten zu
ermitteln. Zu detaillierte Annahmen verursachen hohen Arbeitsaufwand bei
Anderungen und filhren bei Besprechungen zu Diskussionen (iber
Ausstattungsdetails, die frihestens bei der Ausschreibung definiert werden
mussen. Fir die zusatzlichen Arbeiten bei der Wettbewerbsausschreibung und
der Bewertung der Beitrdge missen zwischen 3 und 6 Wochen einkalkuliert
werden. Grundsatzlich sollte die Ermittlung der Kosten fir Bau und
Bewirtschaftung vergeben werden und nicht direkt durch den am Wettbewerb
teilnehmenden Architekten durchgefiihrt werden. Erst ein einheitlicher
Standard, vor allem bei den Folgekosten, macht eine Vergleichbarkeit moglich.
Der Architekt sollte sich nach Madglichkeit auf Design und Funktionalitat
konzentrieren. Nach wie vor ein Problem ist die Durchfihrung des
Wettbewerbs. Die einzelnen Beitrage sind aufgrund ihrer unterschiedlichen
Ausristung nur schwer vergleichbar. Einsparungen bei den Folgekosten flihren
meist zu einer Erhéhung der Investitionskosten und bringen so Teilnehmer,
trotz durchdachter Systeme, in die Verlegenheit ausgeschieden zu werden. Das
gleiche Schicksal konnte den Billigstbieter treffen, da dieser bei den
Folgekosten vermutlich schlecht abschneiden wird. Bei der Festlegung des
Gewichts, mit dem die Folgekosten in die Beurteilung des Wettbewerbs
eingehen, ist es wichtig den Bauherren auf diese mdglichen Konsequenzen
hinzuweisen. Es kdnnte bei Wettbewerben ausnahmslos jener Beitrag gewéahlt
werden, der Uber den Durchrechnungszeitraum hinweg die groRRte Rendite
abwirft. Die Bewertung der Prognoseunsicherheiten von Auslastungen uber
einen Zeitraum von z. B. 60 Jahren misste eingehend untersucht werden.

Die Prognose der Lebenszykluskosten wird insgesamt als positive Erganzung
des Planungsprozesses gesehen. Voraussetzung fur einen echten Gewinn flr
das Projekt ist allerdings eine gewisse Flexibilitdt des Bauherren bei der
Bud%etgestaltung, welche bislang eher bei privaten Auftraggebern zu finden
war.

% (www.zt.lugitsch.at 2011)

7 (Martin Feiertag, DI 2011)
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11 Beispiel einer Prognose von Bewirtschaftungskost en

|11.1 Allgemeine Projektbeschreibung

Untersucht wird der Neubau eines Landespflegezentrums in Mautern,
Steiermark. Der Generalplanerwettbewerb zu diesem Projekt wurde 2010
ausgeschrieben. Als Sieger ging ein Beitrag des Architekturbiiros Kampits &

Seidel aus Graz hervor.

Abb. 25 3D- Ansicht Eingangsbereich des Wettbewerbssiegers, LPZ Mautern

Als Grundlagen fur die weiteren Berechnungen dienten:

Anforderungen It. Wettbewerbsausschreibung vom 18.08.2010,
bauphysikalische Anforderungen

Vorentwurfsplanung, Grundrisse, Ansichten, Schnitt

Raum- und Funktionsprogramm

Kostenermittlung nach ONORM B 1801-01, LIG Steiermark, 07.04.2011
FM Monitor Schweiz 2008

Kennwerte zufolge Anfragen bei spezialisierten Unternehmen

Das Gebaude ist in folgende Bereiche unterteilt:

Erdgeschol3: Garagen

Lager/ Hauswirtschaft
Technik/ Haustechnik, Elektrotechnik, EDV
Hauptkiche und Speisesaal

04-Okt-2011
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Verwaltung/ Personal/ Service
Einrichtungen fur Personal und Bewohner
Arztlicher Dienst

Obergeschol 1: Demenzstation
Wohngruppe 1
Kernbereiche

Obergeschol? 2: Wohngruppe 2
Wohngruppe 3

Kernbereiche

Abb. 26 Grundriss 1.0G, LPZ Mautern

Die Abbildung zeigt den Grundriss des 1. Obergeschosses. Das 2.
Obergeschoss ist identisch, das Erdgeschoss ist kleiner und hat keine
Innenhofe. Insgesamt werden Wohneinheiten fur 114 Bewohner errichtet,
ausgefuhrt als Einzel- und Doppelzimmer. Die Nutzflachen der Zimmer besitzen
zwischen 20 und 30m2 inklusive der Nasszellen. In der statischen Bemessung
der Tragkonstruktion wird eine maogliche Aufstockung um eine Ebene
berticksichtigt. Ausgegangen wird von einer 100% Auslastung der Pflegebetten.
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11.1.1 Flachenanalyse

Die Flachen sind in Nutzungsgruppen zusammengefasst, die &ahnliche
Anforderungsprofile bezuglich Reinigung sowie Ver- und Entsorgung
aufweisen.

NF BGF BGF Anteil
Hutuhg [m? NF] [W"BGF] [m?BGF/Beti] [%]
Hauptnutzflachzn Wohnbereich 2134 25212 221 28,9%
Einzelbader 624 7372 65 8,4%
Hauptnutzflachzn Personal/ Verwaltung 788 331.0 82 10,7%
Serviceeinrichtungen fur P.u. B. 484 571.8 50 6,5%
Kernbereiche/ Pflege, Sanitar 148 174.4 15 2.0%
Hauptkiche 289 a4 30 3.9%
Arztlicher Dienst 145 171,32 15 2,0%
Lager/ Hauswirischaft 443 5234 46 6,0%
Garage 120 141,8 12 1,6%
zentrale Technikflachen 176 207,98 18 2.4%
Verkehrsflachen VF 2043 24137 212 27.6%
[Nutzfiache NF gesamt | | 73936/ | 8735.0] | 76,6] 100,0%|
|[Fassaden/ Fenster | | 1750]
FLACHENKENNWERTE
NF / BGF D,85
KF / BGF 0,15
mZNF/ Bett 64,86
m2?BGF/ Bett 76,62
VK /BGF 0,28
Fensterflache / NF 0,24

Tab. 12 Flachenanalyse LPZ Mautern

Insgesamt umfasst das Gebaude eine BGF von 8.735m2, wovon 7.394m2 als
Nutzflache zur Verfiigung stehen. Die Konstruktionsflache mit einem Anteil von
15,4% an der BGF wurde den Nutzflachen anteilig zugeordnet.

04-Okt-2011 87



Beispiel einer Prognose von Bewirtschaftungskosten

Hauptnutzflachen
Verkehrsflachen VF Wohnbereich
28% 29%

zentrale
Technikflachen
2% Einzelbader

Garage 3%

2%

Lager/
Hauswirtschaft
69 .
% Arztlicher Dienst
2% Hauptkiche

4%

Hauptnutzflachen
Personal/ Verwaltung
11%

Kernbereiche/ Serviceeinrichtungen
Pflege, Sanitar fur P. u. B.

2% 6%

Abb. 27 Prozentuelle Aufteilung der Flachen

Die reine Wohnflache zusammengesetzt aus Wohnbereichen und Einzelbadern
betragt 2.758m2. Demgegentiber ist die Verkehrsflache mit 2.043m2 Nettoflache
sehr grof3zugig gewahlt. Mit 27,6% liegt sie weit Uber dem im FM Monitor
Schweiz 2008 fiir Fiirsorge und Gesundheit ausgewiesenen Median von 18%%.
Zu einer Verminderung der Flachen kénnte es bei einer teilweisen Ausweisung
als Aufenthaltsflachen kommen, was aber derzeit noch nicht ersichtlich ist.
Jedem Bett kann eine Nutzflache von 64,9m2 zugeordnet werden. Dies
beinhaltet alle Flachenanteile inklusive der Technikrdume und Garagen.

Der Anteil der Fassade bezogen auf die FulRbodenflache ist mit 23,7%
geringfiigig héher als die Angabe der IFMA- Schweiz mit 22,9%.%

11.1.2 Investitionskosten

Die Investitionskosten werden einer Schatzung der LIG Stmk. vom 07.04.2011
entnommen. Eine Angabe zur Genauigkeit der Ermittlung wurde nicht gemacht.
Die Gesamtinvestition ist aber mit 12,3 Mio.€ gedeckelt. Das rund 20.000m2
groRe Grundstuck in Mautern befindet sich bereits im Besitz der LIG und ist
nicht Teil der Gesamtkosten. Etwaige Abbrucharbeiten auf dem Gelande
gehéren zum Lebenszyklus der Bestandsbauten und werden nicht
bericksichtigt.

Bygl. (FM Monitor 2008, ETH Zdrich), S.57ff

% Vgl. CRB und IFMA, Lebenszykluskosten- Ermittlung von Immobilien, Anwendungstool
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Kostenkennwerte fir 1. Ebene Baugliederung, sac: cuosn B *500-1, Ausgabe: 20090602

OBJEKTDATEN

METTO - GRUNDFLACHE NGF m2 7.334
BRUTTO - GRUNDFLACHE BGF m2 B.73E
BRUTTO - RAUMINHALT BRI m3 31.742
BEIUSSEINHET EETT Stk 114

KOSTENDATEN

o GRUND GRD € - 0.0%
1 AJPSCHLIESSU AUF
NG £ 3E80.000.00 E 20C.00000| | € ZE£0.000.00 3.3%
2 BALUWERK- BWR -
ROHBAU € z25000C0.00| (€ 250000000 | € zsOcoooDo| | € 25C0.000,00 20,2%
El EALWERK- BAT £ =
TECHNIK 2 € 285D 0C0.00 £ 2860.000.00 E ZEGC.O00DD| | € 26E0.000.00 21.6%
+ BAUWERK- B € 3.600000.00( | € 26500.000.00 | | € 3e0Co00D0| | € 3600.000.00 20,3%
AJSEAU
5 EMNRICHTUNG B € soopoco0| | € zocoo000| [ € 8£0.000,00 7.2%
& AJSSEN- AAN _
ANLAGEN € 170.000,00 E fro.ooooo| | € 170.000,00 1.4%
T F_ANUMIGS- L R
LEISTUNZEN £ 15000000 | € 1850.000.00 5,0%
E] NEEEMN- HEL
LEISTUNZEN £ “0.00000| (€ 140.000.00 1.1%
2 RESERVEN RES € = _ 0.0%
xkl. MWSt € 3 8.?iﬂ.DCD.D-EI| | € 10210.00C.00 | | E laauc.ouo.uo| | € 12300.000,00
Anteil in % 100% 117% 1409 1
KOSTENKENNWERT BWNK BAK ERK GEK
Baumeskckoden Bz Esmrictir en (Gacanvkosten
NETTO - GRUNDFLACHE HEE E 1.184.81 € 138082 E 1883.60( | € 1.563.80
BRUTTD - SEUNDFLACHS BGF [S5 100288 € 1.°68.83 E 140813 £ 1.308.13
BRUUTTO - RAUMINHALT R € 2i597| [ € zes| | € 2e7 40| [ £ 38740
BEZUSSEINHET BETT € 76.842.11| [ € XSG wiss 4| [ 107.304.74

Tab. 13 Kostenrahmen gegliedert nach ONORM 1801-1

Rund 170.000€ werden fur die Aulenanlagen einkalkuliert. Die
Bauwerkskosten betragen 8.760.000€; die Gesamtkosten belaufen sich auf
12.300.000€. Die spezifischen Kosten machen 1.660€/m2NGF exKkKl.
Mehrwertsteuer bzw. 107.900€/Bett aus. Die Reserven unter Punkt 9 sowie
auch die internen Leistungen der LIG werden nicht explizit ausgewiesen und
werden aliquot den anderen Positionen zugewiesen.

NEBEN-LEISTUNGEN AUFSCHLIESSUNG
1% 3%

AUSSEN-ANLAGEN
2%
BAUWERK-ROHBAU

pAS

BAUWERK-TECHNIK

BAUWERK-AUSBAU 22%
29%

Abb. 28 Prozentuelle Aufteilung der Investitionskosten
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Die Kostengruppen 2 Bauwerk- Rohbau und 4 Bauwerk- Ausbau machen
insgesamt rund 50% der Gesamtkosten aus. Die technische Ausstattung hat
einen Anteil von 21,6%.

11.1.3 Bau- und Ausstattungsqualitaten

Die Anspriche an den Bau und die Ausstattung wurden fir die Ausschreibung
des Wettbewerbs definiert. MaRnahmen zur Qualitatssteigerung wurden bereits
in den zur Verfiugung gestellten Investitionskostenschatzungen bericksichtigt.
Die bauphysikalischen Eigenschaften des Gebéaudes liegen Uber den
Anforderungen der Richtlinie OIB 6.

Tragkonstruktion:  Stahlbeton (Wande, Stitzen, Decken)

AulRenwande: Holz Massiv, Beton, Systemfassaden

U- Werte: Alle U- Werte liegen Uber den gesetzlichen Anforderungen
Sonnenschutz: Externer Sonnenschutz

Bodenbelage: Linoleum, Keramik, Epoxidharz, ...leicht zu reinigen

Aufzugsanlagen: 2 Aufzige

Heizung: Anschluss an die Fernwarme
Solaranlage: 100m2 zur Warmwasserbereitung
Kuhlung: teilweise Kuhlung Gber Brunnenwasser
Kiche: Alle Kiichengerate elektrisch
Sicherheit: Anmeldung beim Empfang

Der Auszug aus der Ausstattungsbeschreibung dient der Ubersicht. Detailwerte
werden in den jeweiligen Kostengruppen behandelt.

11.1.4 Angenommene Zinssatze und der Bezugszeitpunk t

Zinssatz: 3,16% ist der langfristige Zinssatz in Osterreich ermittelt
durch die Statistik Austria. Dieser Zinssatz wird sowohl fir
die Kreditzinsen, als auch fur die Abzinsung zukinftiger
Kapitalflisse verwendet.

Inflation: 2% werden fur die jahrliche Wertanpassung der Steuern
und Abgaben sowie fir samtliche Dienstleistungen wie die
Verwaltung und die Objektreinigung angenommen.

Baupreisindex: 2,4% als Durchschnittswert seit 1997 It. Statistik Austria

Energiepreisindex: 5% verwendet fur die Wertanpassung aller Medien der
Kostengruppe Ver- und Entsorgung.

Bezugszeitpunkt: 2011 wird als Bezugszeitpunkt fur alle Kosten verwendet.
Es wird angenommen, dass samtliche baulichen
MaRRnahmen Ende 2011 abgeschlossen sind und mit
Beginn 2012 der Betrieb startet.
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11.2 Bewirtschaftungskosten

11.2.1 Kapitalkosten

Fuar die Berlcksichtigung der Kapitalkosten werden folgende Annahmen
getroffen.

100%ige Fremdfinanzierung

Der Zinssatz betragt 3,16%"%

Der angenommene Zinssatz ist ein Effektivzinssatz

Der Finanzierungszeitraum erstreckt sich tber 30 Jahren

Die Rickzahlungen beginnen mit der Gebaudenutzung im Jahr 2012

GleichmafRiger Tilgungsanteil Giber die Dauer der Riickzahlung.
Aus dem gesamten Fremdkapital von 12,30Mio€ (K) und dem Zinssatz von
3,16% (i) wird mit Hilfe der Annuititenmethode eine gleichmaRige
Rickzahlungsrate Uber den Zeitraum von 30 Jahren errechnet.

A+ =i
* —

1+ -1

O O 0O o o ©°

Die Riuckzahlungsrate betragt jahrlich 620.960€. Insgesamt werden bis zur
vollstandigen Tilgung 18,63Mio€ rickbezahlt. Geht man von einer
gleichmafigen Aufteilung zwischen Zinszahlungen und Tilgung aus, entfallen
410.000€/a auf die Tilgung und rund 211.000€/a auf die Zinsriickzahlung. Die
Zinsruckzahlungen werden als Kapitalkosten in die Aufstellung der
Bewirtschaftungskosten aufgenommen.

Zum Vergleich werden die Bewirtschaftungskosten in einem zweiten Schritt
auch ohne Berucksichtigung der Kapitalkosten berechnet.

11.2.2 Abschreibung
Die Abschreibung wird entsprechend Punkt 2.2.2 nicht bericksichtigt.

11.2.3 Abgaben und Beitrage

Bertlicksichtigt werden Steuern und Versicherungsbeitrdge. Nachdem sich das
Grundstiick bereits im Besitz der LIG befindet fallt keine Grunderwerbssteuer
mehr an. Die Mehrwertsteuer wird aufgrund der Vorsteuerabzugsberechtigung
der LIG nicht berlcksichtigt. Der jahrliche Versicherungsbeitrag wird mit
22.660€ angegeben'®. Das entspricht rund 2,60€/m2BGFa oder 1,84%. der
Errichtungskosten. Inkludiert sind Versicherungen gegen Feuer, Sturm,

100

(statistik austria 2010), 26.04.2011, langfristige Zinssatz in Osterreich

101 Angebot eines Versicherungsunternehmes auf Basis der Daten aus den Wettbewerbsunterlagen,

Versicherungsunternehmen dem Autor bekannt.
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Leitungswasser, Einbruchdiebstahl sowie die Haftpflichtversicherung.
Herangezogen wurden nur die notwendigsten Sparten. Der jahrliche Beitrag ist
bereits rabattiert. Die Grundsteuer wird pauschal mit 1.000€ angenommen.
Insgesamt erhoht sich damit der Beitrag auf 1,92%o. der Errichtungskosten bzw.
2,71€/m?BGFa. In der Lebenszykluskostenermittlung der IFMA Schweiz werden
Steuern und Abgaben mit 7,70CHF/m2BGF (bei 1:1,35 entspricht das
5,7€/m?2BGF) angegeben und sind damit mehr als doppelt so hoch wie in
Osterreich.

11.2.4 Verwaltungskosten

Die Kosten fur die Verwaltung werden mit einer Kennzahl pro m2 BGF und Jahr
ermittelt.

EinflussgrofRen:

Kennzahl Geb&audenutzung [€/m2BGFa]
VK-1 Anzahl der Nutzergruppen [-]
VK-2 Nutzerbetreuung [-]

Die Kennzahl fir die Verwaltung von Pflegeheimen liegt bei 3,20CHF/m?a
und entspricht damit ca. 2,2€/m2BGFa. Fur dsterreichische Verhaltnisse sind
die Kosten zu hoch angesetzt. Sie betragen rund 1,35€/m2BGFa'®. Die
Korrekturfaktoren werden auf 1,00 belassen. Damit wird eine kleine Anzahl an
unterschiedlichen  Nutzergruppen und eine aktive Nutzerbetreuung
angenommen. Je groRRer die Anzahl der Nutzergruppen, desto gréler ist der
Aufwand in der Verwaltung. Eine reaktive Betreuung der Nutzer wirde die
kalkulierten Kosten nur um 10% senken. Aus den Annahmen und einer BGF
von 8.735m? ergeben sich Kosten von rund 11.800€/a exkl. MwSt.

102

11.2.5 Betriebskosten

11.2.5.1 Ver- und Entsorgung

Die Kosten fir die Ver- und Entsorgung setzten sich aus den Kosten fir Abwasser,
Wasser, Heizenergiebedarf, Warmwasserbedarf, Kihlung und Strom far
Beleuchtung und dem Betrieb der technischen Anlagen und Ausriistung zusammen.
Die Entsorgung betrifft das Abwasser und die Entsorgung des Abfalls.

Energieversorgungskosten werden in kWh abgerechnet. Im vorliegenden Beispiel
wird ein Energieausweis auf Basis der ONORM H5055 erstellt, der die Verbrauche
in kWh/m2BGFa ausweist.'*

Die angenommenen Energiepreise sind ein Querschnitt aus den angebotenen
Marktpreisen und inkludieren samtliche Nebenleistungen.

192 y/gl. CRB und IFMA, Lebenszykluskosten- Ermittlung von Immobilien, 2010

193 (Stockner, Ing. 2010)

' Energieausweis gema ONORM H 5055, und Richtlinie 2002/91/EG fiir Nicht- Wohngebaude erstellt mit
"Gebaudeprofi Plus" Software, ETU GmbH, Version 3.0.0 vom 13.01.2011, www.etu.at
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Elektrischer Strom: 0,11€/kWh
Fernwarme: 0,07€/kWh

WARME- UND ENERGIEBEDARF

HWB* 250.964 kWh/a 7,9 kWh/m®a 11,4 kWh/m?a erflllt
HWB 159.739 kWh/a 18,3 kWh/m?a 242.947 kWh/a 27,8 kWh/m?a

WWWwWB 223.179 kWh/a 25,6 KWh/m?a

NERLT-h

KB* 101.513 kWh/a 3,2 kWh/m®a 1,0 kWh/im?a nicht erfllt
KB 472.102 kWh/a 54,0 kWhim?a

NERLT-k

NERLT-d

NE

HTEB-RH 29.984 kWh/a 3,4 kWh/m?a

HTEB-WwW 31.634 kWh/a 3,6 kWh/m2a

HTEB 358.200 kWh/a 41,0 KWh/m?a

KTEB

HEB 873.720 kWh/a 100,0 KWh/m3a

KEB

RLTEB

BelEB 388.831 kWh/a 44,5 kWh/m?a

EEB 1.262.551 kWh/a 144 5 KWh/m?a

PEB

CO,

Abb. 29 Ergebnisblatt Energieausweis fiir das LPZ Mautern

Der Heizwarmebedarf wird mit 27,8kWh/m?2a ausgewiesen. Beim Energiebedarf fir
die Warmwasserbereitung wurde der Gewinn aus der Solaranlage mit einer
Kollektorflache von 100m2 mit 105.000kWh/a bereits abgezogen und belauft sich auf
25,6kWh/m?a. Der Kuhlbedarf ist nicht relevant. Es wird mit Brunnenwasser gekihilt,
wodurch bis auf den Pumpenstrom keine Energie bendtigt wird. Aktiv gekihlt
werden nur die Service- und Aufenthaltsbereiche Uber Kihldecken bzw. die
zentralen Luftungsanlagen. Verluste werden fir die Raumheizung mit 3,4kWh/m?2a,
fur die Warmwasserbereitung mit 3,6kWh/m2a angegeben. 41kWh/m?a werden
insgesamt an elektrischer Hilfsenergie durch Pumpen, Motoren, Liftungsanlagen
und sonstige haustechnische Anlagen verbraucht. Der Heizwarmebedarf der
Laftungsanlage wird Uber die zentrale Fernwarmetibergabestation bereitgestellt und
flieRt in den Heizwarmebedarf fir die Raumheizung ein.

Weiters wird der elektrische Energiebedarf flr die Beleuchtung mit 44,5kWh/mz2a
angegeben. Fir den Betrieb der Kiche wird ein spezifischer Strombedarf von
300kWh/m2a angenommen. Dieser Wert ist etwas Uber dem Standardwert von
254kW/m2a'®® Der Grund dafiir ist, dass hier von einem gasunabhangigen Betrieb
der Kichengerate ausgegangen wird. Insgesamt ergeben sich damit Kosten von
111.000€/a fur die Versorgung mit elektrischer Energie.

195 y/gl. CRB und IFMA, Lebenszykluskosten- Ermittlung von Immobilien, 2010
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Bezugsgrole Kennzahl Gesamtverbrauch spezifische Ergebnis [€/a]  Anteil [%]

[m7, Betten]  [kWhim?al,[]  [kWhia, [mT Kosten [€1]

Heizwarmebedarf 8.7350 218 2428330 0,070 16.998,3 10,3%
Warmwassererzeugung 8.7350 25,6 2236160 0,070 15.693,1 9.5%
Kihlenergiebedarf 8.7350 0,0 319.701,0] - -

Verluste RH und WW 87350 70 61.1450 0,070 42802 2,6%
Hilfsenergiebedard, Sonstiges 8.7350 41,0 358.135,0] 0,110 39.3949 23.9%
Beleuchtung 8.7350 445 388.707,5 0,110 427578 25.5%
elektrische Versorgung Kiiche 2890 300,0 86.700,0 0,110 95370 5.8%
Wasserverbrauch 1140 547500 62415 1,979 9.855,3 6,0%
Abwasser 1250 1656 20.700,0 12,6%
Miillentsorgung 38,0 150,0 5.700,0 3,5%
[Summe Ver- und Entsorgung [| || || || || 164.876,6

Tab. 14 Aufschlisselung der Kosten fur Ver- und Entsorgung

Der nutzungsspezifische Verbrauch von Wasser pro Pflegeheimbewohner wird mit
der Anzahl der geplanten Betten multipliziert. Angenommen werden 1501/Bett und
Tag® , wobei der Wasserbedarf des Personals, der Kiiche und Bewésserung
inkludiert ist. Davon werden 35I/Bett und Tag als 60C Warmwasser bereitgestellt,
das Uber die Fernwarme und die Solaranlange zentral erzeugt wird. Der
Wasserbedarf belauft sich auf 6.242m3/a. Multipliziert mit einem Einheitspreis von
1,579€/m3'%" ergeben sich jahrliche Kosten von 9.855€/a.

Abwassergebihren werden pro WC verrechnet. Bei 125 WCs und spezifischen
Kosten von 165,6€/a ergeben sich jahrliche Kosten von 20.700€. Die Kosten der
Mullentsorgung werden pauschal mit 12.000€/Jahr angenommen. Ein
durchschnittlicher 3- Personenhaushalt in Mautern zahlte 2006 ca. 120€ pro Jahr fir
die Miillentsorgung®®. Angenommen werden 150€/ 3 Personen. Die Gesamtkosten
betragen somit 5.700€/a.

1% v/gl. CRB und IFMA, Lebenszykluskosten- Ermittlung von Immobilien, 2010

%7 Die Holding Graz gibt den Preis mit 1,539€/m? an. Die Kosten fiir die Instandhaltung des Leitungsnetzes werden
abgestuft nach Anschlussdimensionen verrechnet und betragen 16,70€/ Monat, umgerechnet 0,04€/ma.

1% (Susanne Bauer 2006)
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Abb. 30 Prozentuelle Aufteilung der Ver- und Entsorgungskosten

Den Grof3teil der Kosten verursacht die Beleuchtung, obwohl Energiesparlampen
und Leuchtstoffréhren vorgesehen sind. Zusammen mit den Hilfsenergien fur
Heizung, Luftung, Fordertechnik etc. und der elektrischen Versorgung der Kiiche
entfallen 66% der Ver- und Entsorgungskosten auf den Bezug von elektrischer
Energie. Die Warmwassererzeugung mit 9% und die Heizenergie mit 10% sind
gleich auf. Das heil3t aber auch, dass die Kosten fir die Warmwasserbereitung vor
Abzug der Gewinne aus der Solaranlage héher sind als jene fur die Raumheizung.
Bei Gebauden mit einem hohen bauphysikalischen Standard und hohem
Warmwasserbedarf ist das auch so zu erwarten. Mill, Wasser und Abwasser haben
gemeinsam einen Anteil von 22%.

11.2.5.2 Aufsichtsdienst

Die Anmeldung im EG wird wahrend einer 12- stiindigen Offnungszeit von 8:00Uhr
bis 20:00 Uhr mit einem Portier besetzt. Bei der Besetzung der nachgeschaltenen
Servicestelle handelt es sich um Pflegepersonal, das nicht in die
Bewirtschaftungskosten der Immobilie eingerechnet wird. Bei einem Stundensatz
von 14€/h inkl. aller Lohnnebenkosten, 7 Tagen in der Woche und 52 Wochen im
Jahr ergeben sich 61.152€/Jahr.

11.2.5.3 Wartung der technischen Anlagen

Die Ermittlung der Wartungskosten folgt dem Anwendungstool der IFMA
Schweiz, entsprechend geteilt in Bau und Anlagen der Gebaudetechnik.
Nachdem nur die Unterlagen des Wettbewerbs zur Verfiigung stehen, findet die
Ermittlung auf der Basis von Kennzahlen in €/m?BGF statt. Werden die
Kennzahlen des Programms mit dem Umrechnungsfaktor 1:1,35 von CHF auf
Euro umgerechnet ergeben sich die Wartungskosten- Bau mit 3,85€/m2BGFa
und die Wartungskosten- Technik mit 10,53€/m2BGFa. Im Vergleich dazu liegt
der Mittelwert fur Biro- und Verwaltungsgebidude in Osterreich bei
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2,72€/m2BGFa. In diesem Betrag sind auch kleinere Tatigkeiten im Rahmen der
Instandhaltung inkludiert. Die Werte der Schweiz sind in diesem Bereich nicht
fur Osterreich anwendbar. Auf Basis der vorhandenen Werte fiir Buro und
Verwaltung beider Lander wird eine Relation hergestellt.

Nutzung Schweiz Osterreich Abschlag [%]
[€/m2BGFa] [€/m2BGFa]

Biro und Verwaltung 9,78 2,72 72%

Alters- und Pflegeheime 14,39 4,03 72%

Tab. 15 Darstellung der Verhaltnisse der Wartungskosten Schweiz/ Osterreich

Durch die Differenz von 72% ergeben sich Wartungskosten in Osterreich in
einer H6he von 4,03€/m?2BGFa. Bezugnehmend auf die Aufteilung der Kosten
im Anwendungstool der IFMA entfallen ca. 35%, d.h. 1,41€/m?BGFa, auf den
Bau, 2,62€/m2BGFa auf die Technik.

Es werden folgende Einflussfaktoren bericksichtigt.
Einflussgrof3en Bau:

Kennzahl Gebaudenutzung [€/m2BGFa]

IKB-1 Erreichbarkeit der Bauelemente [-]
IKB-2 Bauweise [-]

Der IKB-1 (Instandhaltungskorrekturfaktor Bau- 1) betragt aufgrund der
schlechten Zuganglichkeit des Sonnenschutzes (Faktor 1,1) und der teilweisen
schlechten Erreichbarkeit der Fenster (Faktor 1,05) 1,16. Der Faktor IKB-2
ergibt sich aus dem Faktor fur die Flachdachkonstruktion (Faktor 1,05), den
teilweise exponierten Glasflachen (Faktor 1,05) und dem angenommen Holz/
Alu- Fenster (Faktor 1,03) mit 1,14.

EinflussgroRen Gebaudetechnik:
Kennzahl Gebaudenutzung [€/m2BGFa]

IKT-1 Technisierungsgrad [-]
IKT-2 Geschol¥flache [-]
IKT-3 Zugéanglichkeit [-]

Der IKT-1 (Instandhaltungskorrekturfaktor Technik- 1) wird bei technisch
anspruchsvollen Lésungen auf 1,00 belassen. Bei einer BGF von 8.700m2 ist
der IKT-2 ebenfalls 1,00. Durch die groRziigige und ebenerdige Bauart kann
auch der Faktor fur die Zugéanglichkeit auf 1,00 gesetzt werden.

BGF  Kennzahl [KB-1 IKB-2 IKT-1 IKT2 IKT-3

Wartung der technischen Anlagen Ergebnis [€/a

mNl el H H H 0 o el
Wartungskosten Bau 87350 141 1,16 1,14 16.154,0
Wartungskosten Geb&udetechnik 0.735,0 2,62 1,0 1,0 1,0 22.005,7
|Summe Wartung [€/3] | | | | | | | | | | | | | | | | 39.0397
Summe Wartung [€/m? BGFa] 87350 4,47
Summe Wartung [€/m2 NGFa] 73936 528
Summe Wartung [€/Bett a] 114.0 3425

Tab. 16 Wartungskostenaufgliederung
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Die Wartungskosten fir das Geb&aude betragen insgesamt 39.040€/a. Die
spezifischen Kosten liegen bei 4,5€/m2BGF bzw. bei 343€/Bett im Jahr.

11.2.5.4 Reinigungskosten

Die Reinigungskosten setzen sich aus der Unterhaltsreinigung und der
Reinigung der Glas- und Fassadenflachen sowie der Sonderreinigung
zusammen. Zur Berechnung werden die Basisdaten des Anwendungstool der
Lebenszykluskosten- Ermittlung von Immobilien der IFMA- Schweiz
herangezogen.

Die Unterhaltsreinigung wird im Rahmen der Projektdefinition aufgrund des
bekannten Raumprogramms ermittelt. Es sind die Hauptnutzflachen ebenso
wie die Funktions- und Technikflachen bekannt. Den nutzungsspezifischen
Standardrdumen sind Kennzahlen zugewiesen, denen Leistungszahlen fur die
Unterhaltsreinigung hinterlegt sind. Die Leistungszahlen beinhalten als
Standard die Parameter der Uberstellung der Raume und die Art der
Bodenbelage, die aufgrund der Raumnutzung ableitbar sind. Multipliziert mit
dem Stundensatz und dem Intervall ergeben sich die Kosten fir die
Unterhaltsreinigung pro Raumgruppe. Das Reinigungsintervall  wird
raumgruppenspezifisch definiert.*®

EinflussgrofRen:

Kennzahl Raumnutzung, Moblierung  (Uberstellung), Materialisierung;
entspricht Reinigungsleistung [m2/h]

RKU-1 Infrastruktur der Reinigung (Wasseranschlisse, etc.) [-]
RKU-2 Gestaltung (Nischen, Stutzen, etc.) [-]
RKU-3 Stundensatz [€/h]

RKU-4 Reinigungsintervall [/a]**

Die Kennzahlen werden grof3teils Gbernommen und nur bei den Wohn- und
Verkehrsflachen durch die integrale Planung um jeweils 30m2/h auf 160m2/h
bzw. auf 360m?/h erhtht. RUK-2 bleibt auf 1,0. Der Faktor RUK-3 wird
teilweise, aufgrund der groRRziigigen Gestaltung, auf 0,8 heruntergesetzt. Das
Reinigungsintervall wird wiederum dbernommen. In der Ausgabe der IFMA
Schweiz wurde der Stundensatz mit 61,23 CHF/h (bei 1:1,35 entspricht
45,36€/h) fur Ende 2010 angegeben. Nach Befragung einer Fachfirma wird fr
die Steiermark ein Stundensatz von 19,00€/h'!, zuziuglich MwsSt., inkl. des
Anteils der Reinigungsmaschinen angenommen. Sonderreinigung und
Schadlingsbekampfung wurde fir dieses Beispiel mit 0,50€/m2NFa
angenommen.

199 ygl. CRB und IFMA, Lebenszykluskosten- Ermittlung von Immobilien, Anwendungstool

1% bie Faktoren entstammen dem Anwendungstool der Lebenszykluskosten- Ermittiung von Immobilien der IFMA-
Schweiz. RKU = Reinigungskorrektur Unterhalt, RKF = Reinigungskorrektur Fenster.

1 (Clemens Schilhan 2010), der Stundensatz ist ein geschéatzter Wert, der in der Steiermark bei der Ausschreibung

von Reinigungsleistungen dieses Umfangs ublich ist.
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NF Kennzahl RKU-1 RKU-2 RKU-3

Reinigungsbereiche [m2NE] [mah 1 0 E/h]

| lauptnutzflachen Wohnbereich 2.134,0 160,0 1,0 0,0 19,0 365,0 73.996,0
Finzelbider R24.0 16800 1.0 1.0 190 3RAN 28 RANON
Hauptnutzflachen Personal/ Verwaltung 738,0 130,0 1,0 1,0 19,0 104,0 10.381,0
Serviceeinrichtungen fir P. u. B. 4840 200,0 1,0 0,8 19,0 104,0 3.826,0
Kernbereiche/ Pflege, Sanitar 147 .6 80.0 1.0 0.8 19.0 520.0 14.583.0
Hauptkiche 289,0 100,0 1,0 1,0 19,0 360,0 20.042,0
Arztlicher Nienst 1450 an0 1.0 1.0 190 3RAN 12 /700
Lager/ Hauswirtschaft 4430 2500 1.0 1.0 19,0 26,0 gra0
Garage 120,0 400,0 1,0 1,0 19,0 20 11,0
zentrale Technikflachen 176.0 185.0 1.0 1.0 19,0 20 36.0
Verkehrslachen VFE 2.043,0 360,0 1,0 0,8 19,0 52,0 4.486,0
Summe Unterhaltsreinigung 73936 169 RAAR.N
Summe Grundreinigunyg [0,50€/m*NFa4] 7.3936 3.697,0

Tab. 17 Aufschlisselung der Kosten fur die Unterhaltsreinigung

Die Fenster und Fassadenflachen werden Ublicherweise zweimal jahrlich,
einmal mit Rahmen, einmal ohne Rahmen gereinigt. Fir die Flache der
Sonnenstoren werden 50% der Glasflache der Fenster angesetzt. Bei den
Innenhofverglasungen und bei den nordseitigen Verglasungen von
Allgemeinbereichen wurde auf den Sonnenschutz verzichtet. Die Flachen
werden mit der spezifischen Kostenkennzahl und dem Intervall fur die
Reinigung multipliziert. Weitere Korrekturen betreffen die Art der Fassade und
die Zuganglichkeit.

EinflussgrofRen:

Kennzahl Flachenart [€/m2a]

RKF-1 Fassadenprinzip (Loch oder Bandfassade, Rahmenanteil) [-]
RKF-2 Zuganglichkeit der Fassade [-]

RKF-3 Art des Sonnenschutzes [-]

RKF-4 Reinigungsintervall [/a]

Der Faktor RKF-1 wird durch die grol3en Einzelflachen auf 1,00 gesetzt.
Ausschlaggebend fir eine Erh6éhung ware ein hoher Rahmenanteil. Fir die
Zuganglichkeit, die bei AuRenreinigung der Fassade ohne Zugangsgerat nicht
maoglich ist, wird der Basiswert um 50% erhoht. Die Art des Sonnenschutzes ist
noch nicht bekannt und wird auf 1,00 belassen.

Das Gebaude befindet sich auf einem Areal von rund 2ha (Freiflachen), das in
Teilbereiche unterschiedlicher Widmung aufgeteilt ist. Auf der Sid- und
Ostseite befinden sich die Zufahrt und befestigte Parkflachen sowie
gestalterische Elemente im Eingangsbereich. Nordseitig befindet sich das
Erholungsareal mit  Spazierwegen, Pavillons, Wasserflachen und
Themenflachen, die auch Therapiezwecken dienen.

Die Bereiche sind in ihrer Gestaltung noch nicht fixiert. Als einen
Durchschnittswert gibt die IFMA Schweiz einen Wert von 1,38CHF/m2an**?. Das
entspricht ca. 1€/m2a. Nach den vorrangegangenen Uberlegungen ist auch

12 ygl. CRB und IFMA, Lebenszykluskosten- Ermittlung von Immobilien, Anwendungstool
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dieser Wert zur Anpassung an lokale Verhaltnisse um rund 30% abzumindern.

In die Berechnung der

Lebenszykluskosten werden 0,70€/m2a flr

die

Betreuung der Umgebungsflachen aufgenommen. Das Gebaude befindet sich
auf zwei Grundsticken die It. Kataster gemeinsam eine Grundflache von
20.266m?2 haben. Anzuglich der bebauten Flache von 2.555m? ergeben sich ca.
17.700mz, die Kosten in einer Hohe von 12.400€/a verursachen.

. RF Kennzahl RKF-1 RKF-2 RKF-3 RKF4 .

Glas und Fassadenreinigu Ergebnis [€/;

S ] femal  H H [ g o
Fenterfliche 664,9 23 1,0 1,59 1,0 20 45879
geschlossene Fassade 1.0849 1.7 1.0 1.5 1.0 05 13832
Sonnenschutzflichen B46,6 37 1,0 1,5 1,0 0,5 17944
Glasflachen innen 80,0 23 1,0 1,0 1,0 26,0 47840
|Summe Glas und Fassadenreinigung | | 2_4?6,4| | | | | | | | | | | | 12.549,D|
|Summe Umgebungsflachen [ 17711.0]| 0.7]] || || || || 123977
[Summe Reinigung [€/a] [[ 9.870,0]] || i || || || 198.299,7|
Summe Reinigung [€/m? BGFa] 87350 22,7
Summe Reinigung [€/m? NGFa] 7.393,6 26,8
Summe Reinigung [€/Bett a] 114,0 1.739,5

Tab. 18 Aufschlusselung der Kosten fur Fassaden- und Grundreinigung

Die Reinigungskosten werden mit insgesamt mit 198.300€/ Jahr exklusive
MwSt. prognostiziert. Preisbasis ist das Jahr 2011. Mit 170.000€/Jahr entfallt
der groflte Anteil auf die Unterhaltsreinigung. Bezogen auf die Nettoflache
ergeben sich 26,8€/Jahr. Insgesamt entfallen 1.740€/Jahr an Reinigungskosten
auf ein Pflegebett. Eine rein 6sterreichische Benchmark fir diesen Wert ist

leider nicht definiert.

11.2.6 Erhaltungskosten

11.2.6.1 Instandhaltungskosten

Die Kosten fir die Instandhaltung sind bereits in die Kosten fir die technische

Wartung inkludiert.

11.2.6.2 Instandsetzung/ Erneuerung
Fur die technische Lebensdauer von Bau- und Anlagenteilen werden die Werte

des

Nutzungsdauerkatalogs

des

Sachverstandigen-

Landesverbandes

Steiermark und Karnten verwendet. Fur die Anlagen und Anlagenteile werden
jeweils Werte herangezogen, die reprasentativ fir eine gesamte Kostengruppe
sind. Eine detailliertere Darstellung ist dem Katalog nach mdglich, setzt aber
fur die weitere Verarbeitung eine Aufschlisselung der Investitionskosten
voraus, die in der Phase des Wettbewerbs nicht vorhanden ist.

Far
Baupreisindex

verzinst.

auch

die Erneuerung werden die Kosten der

Nachdem bei

Erstinvestition mit
Sanierungsmalnahmen

dem

Planungsleistungen zu vergiten sind, wird die Kostengruppe ,Honorare"
aquivalent auf die anderen Kostengruppen aufgeteilt und mit dem gleichen

Zinssatz indexiert.

Es wird angenommen,

dass die Demontage-

und

Abbrucharbeiten damit bereits abgegolten sind. Auf Wechselwirkungen und
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Vorteile bei der gleichzeitigen Erneuerung von Bauteilen und Anlagen wird nicht
Ricksicht genommen. Die Aufteilung der Kosten auf den Betrachtungszeitraum
erfolgt Uber Ruckstellungen fur den Ersatz nach Ablauf der Lebensdauer. Die
Berechnung der Riickstellungen erfolgt mit der Annuitatenmethode.™*®

Zinssatz e 3,16%
Baupreisindex BM e 2.40%
Betrachtunszeitraum Jahre G0

sl Anteil [a]

[E, 2011]

Bauwerk- Rohbau Invest + Planung 2.996.435.8 25%
Baukonstruktion 29964358 25% a0
Bauwerk- Technik Invest + Planung 3.188.207,7 27%

Fardertechnik 1412400 1,2% 30
Haustechnik 1.647.800,0 14% 28
Elektrotechnik und Automation 1.399.167 .7 12% 32
Bauwerk- Ausbau Invest + Planung 4.314.867,6 3T%

Dach und Fassade 2.471.700,0 21% 35
Innenauskhau 1.843.167 6 16% 25
Einrichtung 1.066.731,2 9%

Einrichtung 1.066.731,2 9% 20
Aussenanlagen 203.757,6 2%
Aussenanlagen 203.757 .6 2% 30
Summe exkl. Mw5t. 11.770.000,0 100%

Barwert [€] i | i

Annuitat gesamt [€/a] 355.515

Summe Wartung [€/m* BGFa] 41

Summe Wartung [€/m* MGFa] 48

Summe Wartung [E/Bett a] 3119

Tab. 19 Aufgliederung der Kosten fir Instandsetzung und Angabe der Nutzungsdauer

Die jahrlichen Ricklagen fur Erneuerung belaufen sich auf 355.500€. Mit
diesem Betrag sind samtliche MaBnahmen bis zum funfzigsten Betriebsjahr
abgedeckt. Der Durchrechnungszeitraum erstreckt sich iber 60 Jahre. Es wird
davon ausgegangen, dass zu diesem Zeitpunkt eine grundlegende
Entscheidung Uber den Fortbestand der Immobilie getroffen wird. Endet der
Betrieb der Immobile nach 60 Jahren wird ab dem Jahr 50 die Erneuerung der
Bauteile und Anlagen auf notwendige MaRnahmen eingeschrankt. So wird die
Erneuerung der Haustechnik, die nach 56 Jahren erfolgen sollte, nur mehr zu
einem Drittel, im Rahmen einer Teilsanierung, durchgefihrt um den Betrieb

13 ygl. CRB und IFMA, Lebenszykluskosten- Ermittlung von Immobilien, Anwendungstool, Anwendungstool
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aufrecht zu erhalten. Theoretisch sind im Jahr 60 die Aul3enanlagen sowie die
Forderanlagen zu erneuern. Fir diese Kostenanteile werden in der Phase der
Bewirtschaftung auch keine Ricklagen mehr gebildet.

€14.000.000

€12.000.000

€10.000.000

€8.000.000

€6.000.000

€4.000.000

€2.000.000
€0 |II|I

14 7101316192225283134374043464952555861646770737679

W Restwert

Abb. 31 Entwicklung des Restwerts (Barwert)

Die ausstehenden Kosten fiir Erneuerungen werden durch die Reduktion des
Restwerts dargestellt, wobei von einer linearen Alterswertminderung Uber die
Nutzungsdauer ausgegangen wird. Hervorgerufen durch die Reduktion der
ErneuerungsmafRnahmen ergibt sich zu Abschluss des Jahres 2071, d.h. nach
60 Betriebsjahren, ein Restwert (Barwert) von ca. 3,6Mio.€.

14.000.000,0

12.000.000,0

10.000.000,0

8.000.000,0

6.000.000,0

4.000.000,0

2.000.000,0

0,0 Illlmu.....
1 4 7 1013161922 25283134374043 464952555861 646770737679

M Restwert Baukonstruktion H Restwert Andere

Abb. 32 Entwicklung des Restwerts (Barwert), geteilt in Baukonstruktion und Andere

Bei einer weiteren Nutzung des Objekts, ohne Zusatzinvestitionen wére nach
weiteren 9 Jahren aus finanzmathematischer Sicht nur mehr der Restwert der
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Farbe dargestellt,

in einer

GroéRenordnung von 400.000€ vorhanden. Die steigenden Kosten fur die
Instandhaltung infolge mangelnder Erneuerungsinvestitionen bleiben hier
unberucksichtigt.

11.2.7 Zusammenstellung der Bewirtschaftungskosten

OBJEKTDATEN
NETTO - GRUNDFLACHE NGF m2 7.394
BRUTTO - GRUNDFLACHE BGF m2 6735
BEZUGSEINHEIT BETT Stk 114
WERTMINDERUNG/ INFLATION % 2
BAUPREISINDEX 9 24
ENEHGIEPREISINUEX Y4 5
ZINSEN % 3,16
MK MK NK .

Kapitalkosten 210963 1.850,5 24,2 19,4%
Abschreibung 1] 0,0 0,0 0,0%
Steuern und Abgaben 23660 207,5 2.7 2,2%
Verwaltungskosten 11.792 103,4 1,3 1,1%
Betriebskostzn

Ver- und Enisorgung 164.376.6 1.446,3 18,9 15,2%

Aufsichtsdienst 61.152,0 536.4 7.0 5,68%

tachn. Dienstleistungen 35.039,7 342,5 4,5 3,6%

Okbjektreinigung 190.301,7 1.739,5 22,7 18,3%
Crhaltungskosten

Instandnaliung 20.000 1754 2.3 1.8%

Eﬁﬁ;ﬁ?ﬁg&nsmndsegungf 3555149 3.118,8 40,7 32,8%
Summe exkl. MwSt. 1.085.299 4 9.520,2 124,2 100,0%

Tab. 20 Zusammenstellung der Bewirtschaftungskosten (Barwert, 2011)

Die Zusammenstellung der Kosten ergibt jahrliche Kosten von 1.085.300€ fur
die Bewirtschaftung der Immobilie, das entspricht 8,8% der Errichtungskosten

pro Jahr oder:

Bewirtschaftungskosten [€/m2 BGFa] 124
Bewirtschaftungskosten [€/m? NGFa] 147
Bewirtschaftungskosten [€/Bett a] 9.520

Tab. 21 spezifische Darstellung der Bewirtschaftungskosten (Barwert 2011)

Die dargestellten Betrage gelten fur das Jahr 2011.

Es ist zu bedenken, dass in diesem Beispiel und infolge der gedrosselten
Instandsetzung ab dem 50. Nutzungsjahr nach 60 Jahren nur mehr ein
Restwert von ca. 3,6Mio€ (Barwert) vorhanden ist.
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Erhaltungskosten
Rucklagen
Instandsetzung/
Erneuerung Kapitalkosten
33% 19%
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Abb. 33 Prozentuelle Aufteilung der Bewirtschaftungskosten

Die Kapitalkosten und die Rucklagen fur Instandsetzung machen mehr als 50%
der gesamten Bewirtschaftungskosten aus. Mit 18,3% folgen die
Reinigungskosten. Der Anteil der Kosten fir Ver- und Entsorgung betréagt
15,2%.

Geht man von einer 100% Eigenfinanzierung aus, ergeben sich durch den
Entfall der Kapitalkosten, von 211.000€/a, 874.000€/a an
Bewirtschaftungskosten. Zieht man weiters die Ricklagen fur die
Instandsetzung ab, die zumindest in den ersten 20 Betriebsjahren keine realen
Ausgaben sind und sich nur durch eine Reduzierung des Restwertes
bemerkbar machen, ergeben sich die jahrliche Kosten zu 518.800€.

Das entspricht 4,2% der Errichtungskosten pro Jahr oder:

Bewirtschaftungskosten [€/m2 BGFa] 59
Bewirtschaftungskosten [€/m2 NGFa] 70
Bewirtschaftungskosten [€/Bett a] 4.551

Tab. 22 spezifische Darstellung der realen Bewirtschaftungskosten bei Eigenfinanzierung (Barwert 2011)
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Beispiel einer Prognose von Bewirtschaftungskosten
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Abb. 34 Prozentuelle Aufteilung der Bewirtschaftungskosten ohne Kapital und Instandsetzungskosten

Betrachtet man nur die Kosten abzilglich der Kapitalkosten und der Ricklagen
fur Instandsetzung, ist der Anteil der Reinigungskosten mit 38% am grof3ten,
gefolgt von den Kosten fir Ver- und Entsorgung mit 32%. Der Aufsichtsdienst
bei der Anmeldung hat einen Anteil von 12%. Die Vernachlassigung der
Kapitalkosten unterstellt einen kalkulatorischen Zinssatz von 0%. Im
Pflegebereich kann dies durchaus angenommen werden da die Investition in
Pflegeeinrichtungen aus staatlicher Sicht eine Notwendigkeit ist. Ein Vergleich
zu einer Ersatzinvestition in einem anderen Bereich wird nicht angedacht.

Die Reduktion der Kostengruppen auf die realen Ausgaben zeigt aber deutlich,
dass 70% der Kosten in den Bereichen Reinigung und Ver- und Entsorgung
entstehen. Bezogen auf die Gesamtkosten beinhalten diese Bereichen auch die
grof3ten Einsparungspotentiale.

11.2.8 Lebenszykluskosten

Die Kosten aus der Zusammenstellung beziehen sich auf das Jahr 2011 und
werden Uber den Zeitraum von 60 Jahren mit den jeweiligen Zinssatzen
indexiert. Fur die Darstellung werden die Kosten fir Instandsetzung
berlcksichtigt, weil der Betrieb der Immobilie Uber einen Zeitraum von 60
Jahren ohne Erneuerung nicht mdglich ist. Im Jahr 2011 sind lediglich die
Investitionskosten abgebildet. Danach folgen durch die Indexierung steigende
Bewirtschaftungskosten.
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Beispiel einer Prognose von Bewirtschaftungskosten
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Abb. 35 jahrliche Bewirtschaftungskosten indexiert

Nach 30 Jahren betragen die jahrlichen Kosten ca. 1,92Mio€. Im Jahr 2042
entfallen die Kreditrickzahlungen, wodurch es zu einer Reduktion der
jahrlichen Gesamtkosten kommt. Am Ende des Durchrechnungszeitraums
belaufen sich die Kosten bei angenommener gleichbleibender Entwicklung der
Wertanpassungen bereits auf 4,6Mio€/ Jahr. Auf eine Abzinsung auf die
Barwerte wird hier verzichtet, da kein Vergleich zu einer alternativen
Investitionsmoglichkeit im Raum steht. Die obige Darstellung kann damit zur
Budgetierung herangezogen werden, da sie die bereitzustellenden Kosten
ausweist

In der Abb. 36, werden die indexierten Kosten kumuliert dargestellt. Die
Errichtungskosten gehen als Restwert (Barwert) in die Darstellung ein und
werden entsprechend einer linearen Alterswertminderung reduziert. Der Verlauf
des Restwerts folgt den ErneuerungsmafRnahmen und wird als Guthaben
dargestellt.
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Abb. 36 jahrliche Kosten indexiert und kumuliert

Mitte des 11. Betriebsjahres (2022) werden die Errichtungskosten durch die
Bewirtschaftungskosten eingestellt. Die Summe der kumulierten Kosten am
Ende des Jahres betragt 13,1Mio€. Die indexierte Berechnung schliel3t nach
dem 60. Nutzungsjahr bei rund 130Mio.€ und einem Restwert von 3,6Mio€. Das
bedeutet, dass bei einer Betrachtung der Bewirtschaftungskosten ohne
Abzinsung die Errichtungskosten alle 6 Jahre neuerlich verbraucht werden.
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Abb. 37 Gegenuberstellung der indexierten Kosten mit dem Kapitalwert
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Beispiel einer Prognose von Bewirtschaftungskosten

In obiger Tabelle werden die kumulierten und indexierten Kosten dem
Kapitalwert gegentbergestellt. Zur Berechnung der Barwerte wurde ein
kalkulatorischer Zinssatz von 3,16% angenommen, der dem dsterreichischen
langjahrigen Zinssatz entspricht. Die abgezinsten Kosten fir die
Bewirtschaftung ergeben kumuliert Uber den Betrachtungszeitraum von 60
Jahren 46,76Mio€. Die Kosten der Erstinvestition werden demnach im
Betrachtungszeitraum rund viermal oder anders ausgedrickt alle 15 Jahre
verbraucht. Werden die kalkulatorischen Zinsen mit +/- 1% angenommen,
ergibt sich eine Abweichung von plus 15,7Mio€ bis minus 10,6Mio€. Zwischen
den indexierten Bewirtschaftungskosten bei einem kalkulatorischen Zinssatz
von 4,16% von 36,2Mio€ und 62,4Mio€ bei einem angenommenen Zinssatz von
2,16% liegen 26,2Mio€. Ahnliches ergibt sich bei Anderungen der
Inflationsanpassung bzw. beim Baupreisindex. Die Aussagekraft der
errechneten Bewirtschaftungskosten Uber den gesamten Lebenszyklus ist
immer in Zusammenhang mit den getroffenen Annahmen zu sehen. Wenn das
Ergebnis an Aussagekraft gewinnen soll, ist es notwendig, Varianten zu bilden
und diese zu vergleichen.
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Abb. 38 indexierte, kumulierte Bewirtschaftungskosten, eigenfinanziert
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Beispiel einer Prognose von Bewirtschaftungskosten

Das Diagramm zeigt die indexierten und kumulierten Bewirtschaftungskosten
der Immobilie bis zum 60. Nutzungsjahr. Ausgegangen wird dabei von einer
100% Eigenfinanzierung. Die Kosten fir die Erneuerung der Bau- und
Anlagenteile wurden mit dem Baupreisindex indexiert und nach der
vorangegangenen Instandsetzungsstrategie kumuliert. Nach 60 Jahren betréagt
die Summe 124,1 Mio€.

\11.3 Einsparungspotentiale \

Zum Vergleich wird eine zweite Variante berechnet, die auf einer Investition in
die Senkung der Betriebskosten beruht. Folgende Einsparpotenziale sind
ersichtlich zufolge den Annahmen und aus den Wettbewerbsunterlagen.

e Erhdhung des solaren Deckungsgrades fur die Warmwasserbereitung.
e Teilsolare Raumheizung
* Reduktion der Fensterflachen (Energie und Reinigung)

+ Anderung des Bodenbelags in den Sanitarraumen von Keramik auf
Linoleum

e« Umgestaltung der Loggien zu Balkonen bewirkt eine Reduktion der
AuBRenflache.

¢ Mehrinvestition in die Kostengruppe Dach und Fassade fir einen
besseren U-Wert.

e« Optimierung der Bodenbeldage und Grundrissgestaltung durch eine
Reinigungsfirma

e Zugangserleichterungen zu externen Reinigungsflachen

Vereinfachte pauschale Annahmen:

Haustechnik: 10% Erhdhung der Investitionssumme von 1,65Mio€ auf
1,81Mio€

Elektrotechnik: 10% Erhdéhung der Investitionssumme von 1,4Mio€ auf
1,54Mio€

Dach u. Fassade: 10% Erhohung der Investitionssumme von 2,47Mio€ auf
2,72Mio€

Das ergibt eine gesamte Mehrinvestition von 550.000¢€.

Reinigung: Einsparung um 20% der jahrlichen Kosten, entspricht ca.
31.700€

Ver- u. Entsorgung: Einsparung um 20% der jahrlichen Kosten, entspricht ca.
33.000€
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OBJEKTDATEN
NETTO - GRUNDFLACHE NGF m2 7.394
BRUTTO - GRUNDFLACHE BGF m2 8.735
BEZUGSEINHEIT BETT Stk 114
WERTMINDERUNG/ INFLATION % 2
BAUPREISINDEX % 2.4
ENERGIEPREISINDEX % 5
ZINSEN % 3,16
Abminderung der Objektreinigung und der Ver- und Entsorgung % 20
NK NK NK o

Nutzungskosten [NK] = EmEes
Kapitalkosten 0 0,0 0,0 0,0%
Abschreibung 0 0,0 0,0 0,0%
Steuern und Abgaben 23.660 207,5 2,7 2,9%
Verwaltungskosten 11.792 103,4 1,4 1,4%
Betriebskosten

Ver- und Entsorgung 131.901,3 1.157,0 15,1 16,1%

Aufsichtsdienst 61.152,0 536,4 7,0 7,5%

techn. Dienstleistungen 39.039,7 342,5 4,5 4,8%

Objektreinigung 158.641.,4 1.391,6 18,2 19,4%
Erhaltungskosten

Instandhaltung 20.000 175,4 2,3 2,4%

Rucklagen Instandsetzung/

373.140,2 3.273,2 427 45,5%

Erneuerung

Summe exkl. MwSt. 819.326,7 7.187,1 93,8 100,0%

Abb. 39 Zusammenstellung der Bewirtschaftungskosten mit Einsparungen (Barwert, 2011)
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Abb. 40 indexierte, kumulierte Bewirtschaftungskosten, eigenfinanziert mit Einsparungen
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Beispiel einer Prognose von Bewirtschaftungskosten

Aus den Annahmen resultieren bei einer Nutzungsdauer von 60 Jahren
Bewirtschaftungskosten von 108,3Mio€. Das entspricht trotz der Erhéhung der
Errichtungskosten und der damit verbundenen Erhéhung der Ricklagen fir
Erneuerung einer Einsparung von 15,8Mio€ Uber den Zeitraum von 60 Jahren.
Die Annuitat der Rucklagen steigert sich von 355.500€/a auf 373.100€/a. Die
hohe Einsparung uUber die Nutzungsdauer ergibt sich hier vor allem durch den
hohen Energiepreisindex von 5%/a. Dieses Ergebnis setzt natirlich das
Eintreffen der Annahmen voraus. Die Variante mit den Einsparungen zeigt aber,
dass eine Investition zur Reduktion der Bewirtschaftungskosten sinnvoll ist und
in der Planungsphase samtliche Mdglichkeiten ausgeschopft werden sollten.
Die Betrage die zukinftig in die Bewirtschaftung einer Immobilie flieRen
scheinen in den Prognosen uberhdht. Die derzeitigen Budgetverhéltnisse von
Landern und Gemeinden, Infrastrukturbetrieben, oder im kleineren Maflstab,
die Ricklagen von Wohnbauten die fiir die anstehenden Sanierungen nicht
ausreichen, zeigen, dass die Kostenentwicklung bereits in der Vergangenheit
unterschatzt wurde.
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12 Zusammenfassung

Die Mdglichkeiten die Bewirtschaftungskosten zu prognostizieren sind vielfaltig.
Grundvoraussetzung fir alle ist aber eine gesicherte Datenbasis, die nicht fur
alle Gebaudetypen und Kostengruppen vorhanden ist. Eine grol3e
Herausforderung ist die Verifizierbarkeit der Annahmen. Zum Beispiel besteht
fir Immobilien aus dem Bereich Fiirsorge und Gesundheit in Osterreich keine
ausreichende Datendichte, um rein durch statistische Methoden eine tragféhige
Aussage treffen zu kénnen. Auch der Einsatz von Datenermittlungen anderer
Lander ist nur bedingt hilfreich, da selbst innerstaatlich die Kosten regional
stark voneinander abweichen. Das Kostengefadlle von Ballungsraumen hin zu
landlichen Gebieten kann mit dem Hintergrund ausreichender Erfahrung
abgeschatzt bzw. durch Anfragen bei ansassigen Firmen in Erfahrung gebracht
werden. Beim Vergleich mit anderen L&ndern, zum Beispiel der Vergleich des
Kostenniveaus der Schweiz mit dem von Osterreich, ist allerdings die Differenz
so hoch, sodass die Umrechnung nur fir untergeordnete Kostenanteile
vertretbar ist. Die Verifizierung von angenommenen und errechneten Werten
mit Datensammlungen anderer Lander ist praktisch nicht méglich.

Bei ungenitgender Datenbasis aus Statistiken ist die elementweise Berechnung
vorteilhaft. Die Berechnung ist durchgangig und nachvollziehbar, bedarf
allerdings einer Vielzahl von Daten, die in frihen Projektphasen nicht
vorhanden sind. Die fehlenden Definitionen kénnen durch die Wahl einer
geringeren  Gliederungstiefe  ausgeglichen werden, die mit dem
Projektfortschritt verfeinert wird. Die elementweise Betrachtung ermdéglicht
durch den Austausch von einzelnen Bauteilen und Materialien die Bildung von
Varianten. Im Arbeitsablauf ist unbedingt vorab der Detaillierungsgrad zu
definieren. Wenn die Bewirtschaftungskosten tber die Projektphasen hinweg
fortgeschrieben werden, fiihrt eine zu detaillierte Betrachtung in der Phase der
strategischen Planung und dem Vorprojekt zu einem erheblichen Mehraufwand,
der unter Umstanden nicht zielfuhrend ist. Der Vorgriff auf Entscheidungen, die
spater im Projekt zu treffen sind, kann die Konzentration der Beteiligten auf die
falschen Aufgaben lenken und ist damit fir den Ablauf des Projekts nicht
forderlich. Die Struktur muss allerdings nur einmal angelegt werden. Der
Wechsel von Kennwerten auf die elementweise Betrachtung zu einem spéateren
Zeitpunkt ist nicht mehr notwendig.

12.1 Welche Randbedingungen braucht die Prognose de r
Bewirtschaftungskosten

Die Kenntnis Uber die zu erwartenden Kosten ist in jedem Fall von Vorteil. Far
unterschiedliche Anwendungen wie die Budgetplanung, die Vorschreibung von
Betriebskosten und Riicklagen, die Positionierung einer Immobilie am Markt
oder die Kalkulation von PPP- Projekten kénnen die Prognosen genutzt
werden. Bedingung fur die Sinnhaftigkeit ist aber immer die Verwendung der
Ergebnisse. Dahingehend sollten folgende Randbedingungen zu Projektbeginn
geklart werden.

e |Ist die Prognose ein Mittel zur Bestimmung der absoluten Kosten oder
werden Varianten verglichen? Fir die absoluten Kosten sind statistische
Werte, die mit Hilfe von Faktoren an die Gegebenheiten angepasst werden,
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eine glnstige Losung. Beim Variantenvergleich sollte die Betrachtung auf
Basis von Elementen erfolgen, um die Auswirkungen von Anderungen auch
nachvollziehbar sichtbar zu machen.

e Es muss bei einer Variantenbetrachtung die Mdglichkeit geben, die
Ergebnisse in die Planung einflieen zu lassen. Ein gewisser Spielraum bei
den Investitionskosten ist daher notwendig. Ist das Budget fixiert, sollte es
moglich sein das Gebaude zu Gunsten der Qualitat zu verkleinern. In dem
angefiihrten Beispiel des LPZ Mautern ware das eine Reduktion der Anzahl
der Betten.

« In welcher Detailliertheit ist die Prognose erforderlich? In vielen Fallen ist es
nicht notwendig die gesamten Lebenszykluskosten zu zeigen. Eine
Einschrankung auf die groRen Kostenverursacher kann durchaus auch
genugen.

e Der zusatzliche Zeitaufwand, der fir die Integration der Arbeiten in den
Planungsablauf notwendig ist, muss in die Vorlaufzeiten einkalkuliert
werden. Die Optimierung des Objekts und der Arbeitsablaufe ist ein iterativer
Prozess, der vor allem in den Phasen der strategischen Planung und dem
Vorprojekt Zeit in Anspruch nimmt. Die folgenden Projektphasen verschieben
sich entsprechend. Beim Landespflegezentrum Mautern, mit Gesamtkosten
von 12,3Mio€, wurden 3 Monate als Richtwert angegeben. Der Zeitaufwand
wird sich nicht linear zu den Gesamtkosten entwickeln, sondern sich,
abgesehen von einem Basisaufwand, nach der Komplexitat des Objekts
richten.

« Werden die Arbeiten extern vergeben oder gibt es intern bereits bestehende
Strukturen? Bei Gebdudeverwaltungen sind die intern erfassten Daten
sofern sie aktuell sind vorzuziehen bzw. zumindest zu bericksichtigen.
Wenn ein CAFM Softwarelésung fir die Immobilienbewirtschaftung im
Einsatz ist so sollten die Daten im Hinblick auf eine weitere Verwendbarkeit
erfasst und ausgewertet werden.

« Sind die Bewirtschaftungskosten des Geb&udes im Vergleich zu den
Umsatzen eine nennenswerte GroRe? Bei Projekten in der Industrie kénnte
die geplante Bestandsdauer des Gebaudes so niedrig angesetzt sein, dass
die Bewirtschaftungskosten gegeniber den Einsparungen bei der Errichtung
nebensachlich sind.

« Wird aus ideologischen Grinden oder zur besseren Vermarktung der
Immobilie eine Zertifizierung im Rahmen der 06kologischen und
okonomischen Nachhaltigkeit angestrebt, sollte die Zertifizierungsstelle friih
in den Planungsablauf eingebunden werden, um einen mdoglichst grof3en
Nutzen fir die weitere Planung daraus zu ziehen.

Auch wenn die Bewirtschaftungskosten nicht prognostiziert werden, so haben
die Befragungen der Experten ergeben, dass die Einbindung von spéateren
Dienstleistern in die Planung zur Kostensenkung betragen kann. Kleine
Anderungen koénnen die spateren Arbeitsablaufe einfacher gestalten, auch
ohne Mehrkosten in der Errichtung zu produzieren. Um Gewissheit zu haben,
kénnen Angebote von zukinftigen Dienstleistern eingeholt werden. Diese
Vorgehensweise ist allerdings fur offentliche Auftraggeber aufgrund der
Vergabe Uber o6ffentliche Ausschreibungen nicht geeignet. Reinigungsfirmen
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und Versicherungen sind aber durchaus gewillt diese Vorleistungen bereits in
der Planungsphase zu erbringen.

Um zukinftig die Eingliederung in den Planungsablauf von Projekten einfacher
Zu gestalten, ist es wichtig die Leistungen genau zu definieren, damit ihre
Position im Projektumfeld festgelegt ist. Die Befragung von Projektbeteiligten
aus der Praxis hat ergeben, dass die Mdglichkeiten, die vorhanden sind, nur
sparlich zur Anwendung kommen und die mihelose Integration in den
Arbeitsablauf noch einiger Erfahrung bedarf. Der Grundstein fir eine lohnende
Anwendung liegt vermutlich weniger in einer detailgetreuen Abbildung des
Lebenszyklus mit absolut exakten Ergebnissen, als mehr im Willen des
Bauherrn eine nachhaltige Immobilie mit dem groRtmdoglichen Nutzen Uber die
Lebensdauer hinweg zu entwickeln. Um die Umsetzung zu gewadbhrleisten, gilt
es die Bewertungssysteme in den Ausschreibungen und Vergabeverfahren auf
diese Bedirfnisse hin anzupassen.

04-Okt-2011

Zusammenfassung

113



13 Abbildungsverzeichnis

Abb. 1: Diagramm der Beeinflussbarkeit der KOSIEN ............uuiiiiieiiiiiiiiice e s et e e 8
Abb. 2: Phasen des Lebenszyklus vON IMMODIIEN..........cocviiiiiei e 11
Abb. 3 Gliederung der Nutzungskosten It. ONORM B 1801-2 bzw. DIN 18960...........c.ccccoveeeriireeeireiereanas 13
Abb. 4 Themenbereiche der DGNB bzw. OGNI ZErtifiZIErUNG .........cceevevieeeeeeeiteieeeieee e 20
AbDb. 5 Prinzip der ZErtifiZIEIUNG .......c.uviiiiiiie e 21
Abb. 6: Diagramm der Beeinflussbarkeit der KOSEN .............uiiiiiiiiiiiiie et 23
Abb. 7 Regelkreis der Nutzungskostenplanung nach DIN 18960 ............cccceeriuiiiriiiieiiiiieeieee e 27
Abb. 8 Lebenszyklusphasen mit FM- HAUPLPIOZESSEN ......cccuuiiiiiiiiiiiiee et 28
Abb. 9 Methoden zur Prognose von BewirtschaftungSKOSTEN ............eeiiiiiiiiiiiiieeee e 29
Abb. 10 Vorgehensweise bei der Wahl der MEthOUe ...........uvviiieiiiiiiiiiee e 31
Abb. 11 Vorhersagegenauigkeit von finanzwirtschaftlichen GroRen in Immobilieninvestments .................... 40
Abb. 12 Schematische Darstellung des Box and WhISKer- PIOLS ...........ccooiiiiiiiiiiiiiiiiee e 44
Abb. 13 Ver- und Entsorgungskosten Pro M2 BGF..........uuiiiiiiiiiiiieeiiee et 45
Abb. 14 HeizenergieKosten Pro M2 BGF.........c.uiiiiiiiiiiii e 46
Abb. 15 elektrische Energiekosten pro M2 BGF..........oiiiiiiiiiiiieea ittt e e e e 46
Abb. 16 Reinigungskosten Pro MZBG.........oc.uiiiiiiiiieiiie et 46
Abb. 17 Uberwachungs- und Instandhaltungskosten pro M2 BGF ...............ccceveueieveueeieieecieeeeeeee e a7
Abb. 18 SicherheitskosSten Pro M2 BGF .........coii it e e e e et e e e e e e aenbeeeeas 47
Abb. 19 Abgaben und Beitrage Pro M2 BGF ........ccuuiiiiiiiieiiiie e a7
Abb. 20 Mittelwerte der Kostengruppen der Kategorie Biiro und Verwaltung............ccoccveeviieeiniiecinnee e, 50
Abb. 21 Verteilung der Objekte nach ihrem ErrichtungSjahr ..........ccueeiiiiiii e 52
Abb. 22 Bauteile entsprechend der Gliederung von Stratus/ Spectus Gebaude .............cccoccveeiriiiiiiieenne. 60
Abb. 23 Verlauf der Alterswertminderung in ,Stratus Gebaude"..............ccooviiiiiiie i 62
Abb. 24 Gereihte Mittelwerte der Kostengruppen der Kategorie Biiro und Verwaltung .............ccccceevvivneeen. 70
Abb. 25 3D- Ansicht Eingangsbereich des Wettbewerbssiegers, LPZ Mautern..........c.cccccovvveeiiieeeiniee e, 85
AbD. 26 Grundriss 1.OG, LPZ MAULEIN .........cociiiiiiiieiiieiee et 86
Abb. 27 Prozentuelle Aufteilung der FIAChEN............ooi e 88
Abb. 28 Prozentuelle Aufteilung der INVeStItiIoNSKOSIEN ..........ooiiiiiiiiiiie e 89
Abb. 29 Ergebnisblatt Energieausweis flr das LPZ MaULEIM ...........cocuiiiiiiiiniieeeiie e 93
Abb. 30 Prozentuelle Aufteilung der Ver- und EntSOrgungskKOSIEN ........cccoiiiiiiiiiieiiiiiiiiie e 95
Abb. 31 Entwicklung des ReStWErtS (BArWEI)............eeiiiiiiiiiiiieeeiaiiiiie e e et e e e e e e e e e s s s senbeee e e e e aennes 101
Abb. 32 Entwicklung des Restwerts (Barwert), geteilt in Baukonstruktion und Andere............cccccvvveeeeiinnns 101
Abb. 33 Prozentuelle Aufteilung der BewirtschaftungskoSten ..............eeiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeee e 103
Abb. 34 Prozentuelle Aufteilung der Bewirtschaftungskosten ohne Kapital und

INSEANASEIZUNGSKOSIEN .....eviiiieie ittt cet e e e ettt e e e et e e e e e st e e e e e e e s ssteaaeeeees s snbaeeeeeesannsnseeaeeensnnnes 104
Abb. 35 jahrliche BewirtschaftungSKOSteN INAEXIEIT..........oc.uviiiiiiiiiiei e 105
Abb. 36 jahrliche Kosten indexiert und KUMUIEIT.............ooiuiiiiiiiiie e 106
Abb. 37 Gegenuberstellung der indexierten Kosten mit dem Kapitalwert..............ococeiiiiieniiie e 106
Abb. 38 indexierte, kumulierte Bewirtschaftungskosten, eigenfinanziert.............ccccoooeiiiieeiiniiiiieeee e 107
Abb. 39 Zusammenstellung der Bewirtschaftungskosten mit Einsparungen (Barwert, 2011) ..................... 109
Abb. 40 indexierte, kumulierte Bewirtschaftungskosten, eigenfinanziert mit Einsparungen...............c........ 109

04-Okt-2011

Abbildungsverzeichnis

114



14 Tabellenverzeichnis

Tab. 1 Gliederung Nach DIN L8960 .........cccuutiiiuuiieiiiie ettt e bt a b e et e e s e e st e e nenees 15
Tab. 2 Abschreibungsdauern nach SIA 480 (2004).........uuteiiuieeiiiie ettt 17
Tab. 3 Gegenuberstellung der ProjektPRasen.............ooi it 24
Tab. 4 vgl. Gliederung der Projektphasen nach ONORM B 1801-1 (05/1995) ........c.cccoveveveverieerereeeereerenens 24
Tab. 5 Gegenuberstellung der Berechnungsansétze nach GEFMA 220-1 ..........ccccoveiiiiieiniiieenniie e 33
Tab. 6 Projektphasenbezogener Einsatz statistischer Methoden ... 54
Tab. 7 Definition der MaBStabSEDENE ............oociiiiiii e 57
Tab. 8 Erfassungskarte von Stratus/ SpPectus GEDAUTE............cccuviiiiiiiiiiiie e 61
Tab. 9 Instandhaltungsstrategien im VergleiCh ............ooo e 63
Tab. 10 Ausgabe der Kostenentwicklung aus ,Stratus Gebaude"” .............coocviieieiiiiiiiiee e 65
Tab. 11 Gewichtung der Aufwendungen zu den Raum- CIUSTEIN ..........coiiiiiiniiiiiiiie e 69
Tab. 12 FIAChenanalySEe LPZ IMAULEIN .........uiiiiiiiitiiie ettt et e e e e e aibe e e e e e s et ab e e e e e e e annnbeeeeas 87
Tab. 13 Kostenrahmen gegliedert nach ONORM 1801-1..........c.ccveveuiiiuieeieeieieeeeieeeeeetee e 89
Tab. 14 Aufschlusselung der Kosten fir Ver- und ENtSOrQUNG ........coovvieiiiieiniieeeiie e 94
Tab. 15 Darstellung der Verhaltnisse der Wartungskosten Schweiz/ Osterreich ............c.coovveiieeeiecienanea, 96
Tab. 16 WartungskoStenaufgIIEABIUNG .........cciiuuiiiiiiii ettt 96
Tab. 17 Aufschlusselung der Kosten fir die UnterhaltSreinigung ...........ooovveeiiiiiiiiine i 98
Tab. 18 Aufschlisselung der Kosten fur Fassaden- und Grundreinigung............coeeoeveeeeeeniniiiieeeee e 99
Tab. 19 Aufgliederung der Kosten fir Instandsetzung und Angabe der Nutzungsdauer.............cccccovveeennee 100
Tab. 20 Zusammenstellung der Bewirtschaftungskosten (Barwert, 2011) ..........ccooouveeiniieeniiieenniieeesnieeeennns 102
Tab. 21 spezifische Darstellung der Bewirtschaftungskosten (Barwert 2011)...........coccuveieieeriiiiiieeeeeeennnnns 102

Tab. 22 spezifische Darstellung der realen Bewirtschaftungskosten bei Eigenfinanzierung
(S22 ) PO PERRS 103

04-Okt-2011

Tabellenverzeichnis

115



15 Literaturverzeichnis

CRB und IFMA Schweiz, . Lebenszykluskosten- Ermittlung von
Immobilien. Zdrich: vdf Hochschulverlag AG an der ETH Zirich, 2011.

Deutsche Gesellschaft fir Nachhaltiges Bauen, www.dgnb.de.
(Zugriff am 27. 05 2010).

Deutscher Verband fur Facility Management,. GEFMA 100-1, Facility
Management Grundlagen (Entwurf). 2004-07.

Deutscher Verband fur Facility Management. GEFMA 220-1,
Lebenszykluskosten im FM, Einfiihrung und Grundlagen (Entwurf).
06/ 2006.

Deutscher Verband fur Facility Management. GEFMA 812,
Gliederungsstruktur fir FM- Kosten im Gesunheitswesen. 2007-07.

Diederichs, Claus Jirgen,Univ.- Prof. Dr.-Ing. Immobilienmanagement
im Lebenszyklus. Berlin Heidelberg: Springer- Verlag, 2006.

Donath, Christian. ,Prasentation zum Handlungsbereich der DGNB."
Deutsches Gutesiegel Nachhaltiges Bauen. 2009.

Dr.Schilhan Gebaudereinigung GmbH. www.schilhan.net. 2010.
(Zugriff am 01. 12 2010).

ETH Zirich, ,FM Monitor 2008.“ Zurich, 2008.

Feiertag Martin DI, Lugitsch und Partner ZT GmbH. Graz, (08. 04
2011).

Fischer, Edwin O. Dr. Univ.Prof. Miinchen: Oldenbour
Wissenschaftsverlag GmbH, 2005.

Frank W. Lipphardt, Dipl.-Ing. Architekt.
http://www.ecobauconsulting.de/leed-zertifikat.html. 2011. (Zugriff am
20. 09 2011).

Friedl Karl, Mag. Bernhard Herzog, Dipl.-Ing..
Planungsunterstitzendes Lebenszykluskostentool flr
energieeffiziente Immobilen. Wien: bene Consulting, 2010.

Gogg ,Bernhard, DI, GF LaTEC KG. Graz, (15. 10 2010).

Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstandigen Osterreichs, Landesverband Steiermark und

04-Okt-2011

<Literaturverzeichnis

116



Karnten. Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile.
Graz, 2006.

Heimo, Kranewitter. Liegenschaftsbewertung, 4. Auflage. Wien: AV
plus Druck, 2002.

Hellerforth, Michaela Prof.Dr. Facility Management: Immobilien
optimal verwalten. Berlin, Minchen: Haufe, 2001.

Kalusche, Wolfdietrich. Gebaudeplanung und Betrieb. Springer-
Verlag, 1991.

Liegenschaft aktuell. ,Mit CAFM- Software die Kosten senken.” 2007.

Lienhart Markus, Nikas Georg. Analyse der Bewirtschaftungskosten
fur Spitalsbauten. Graz, 2009.

May, Prof. Dr.rer.nat.habil. Michael. IT im Facility Management
erfolgreich einsetzen. Berlin : Springer- Verlag, 2004.

Moller, D.A, Dr. Planungs- und Baudkonomie Bd.1 : Grundlagen der
wirtschaftlichen Bauplanung. Minchen: Oldenbourg
Wissenschaftsverlag GmbH, 2007.

Dieter Mandl, o.Univ.Prof. Mag. Dr., Hermine Dimitroff-Regatschnig,
Mag., Christian Plas, Dr., Michaela Trummer. ao.Univ.Prof. Mag. Dr.,
Integriertes Management, Ermittlung der Kostensenkungspotenziale.
Wien: Bundesministerium fir Verkehr, Innovation und Technologie,
2002.

Osterreich, Bundeskanzleramt. http://www.ris.bka.gv.at. 2011. (Zugriff
am 23. 09 2011).

Osterreichische Gesellschaft fiir nachhaltige Immobilienwirtschaft,
www.oegni.at. 2010. (Zugriff am 23. 05 2010).

Osterreichisches Normungsinstitut ONORM 1801-1, ONORM 1801-1.
Wien, Mai 1995.

Pezelter, Andrea. Lebenszykluskosten von Immobilien - Einfluss von
Lage, Gestalt und Umwelt. KoIn: Rudolf Miller GmbH, 2006.

Pfnlr, Andreas, Dr. Modernes Immobilienmanagement, 2. Auflage.
Darmstadt: Springer Verlag, 2004.

RESO Partners Real Estate & Site Operation.
Lhttp://www.resopartners.ch.“ 2010. (Zugriff am 08. 11 2010).

Schilhan, Clemens, Mag.jur, Gebaudeservice Dr. Schilhan. Graz, (25.
11 2010).

04-Okt-2011

<Literaturverzeichnis

117



Schnabl, DI Thomas. ,Immer hoch am Wind. Effektive
Immobilienbewirtschaftung fur optimale Transparenz.” WING
business, 2009.

Schweizerischer Ingenieur und Architektenverein, SIA 113, FM-
gerechte Bauplanung und Realisierung. Zurich: SIA Zirich, 2010.

Schweizerischer Ingenieur und Architektenverein,. SIA 113, FM-
gerechte Bauplanung und Realisierung. Zurich: SIA Zirich, 2010.

Schweizerischer Ingenieur und Architektenverein,. SIA d 0165,
Kennzahlen im Immobilienmanagement. Zirich, 2000.

Schweizerischer Ingenieur und Architektenverein. SIA 480,
Wirtschaftlichkeitsrechnung im Hochbau. 2004.

statistik austria. 2010. (Zugriff am 14. 11 2010).

Stockner, Peter. Ing. Graz, Wartingergasse 43, Abteilung
Baumanagement, (05. 04 2010).

Stoy, Christian. Benchmarks und Einflussfaktoren der
Baunutzungskosten. vdf, 2005.

Susanne Bauer, Simon Kdberl. Abfallentsorgungsgebiihren in den
steirischen Gemeinden. Graz: Kammer fir Arbeiter und Angestellte
fur Steiermark, 2006.

Wielflecker, Thomas Dr. DI, Seiwald Christian, cand. Ulrich Walder,
DI, Univ. -Prof. Dr. DI, Austrian FM- Report. Graz: Verlag der
Technischen Universitat Graz, 2009, 1. Auflage.

Wikipedia. 13. 06 2010. www.wikipedia.org (Zugriff am 04. 01 2011).

Wodhe, Glnther. Einfiihrung in die allgemeine
Betriebswirtschaftslehre, 19. Auflage. Vahlen, 1996.

Www.moo-con.com. (Zugriff am 27. 05 2010).

www.zt.lugitsch.at. 2011. (Zugriff am 08. 04 2011).

04-Okt-2011

<Literaturverzeichnis

118



Dies ist eine Veroffentlichung des

FACHBEREICHS INGENIEURBAUKUNST (IBK) AN DER TU GRAZ

Der Fachbereich Ingenieurbaukunst umfasst die dem konstruktiven
Ingenieurbau nahe stehenden Institute flir Baustatik, Betonbau, Stahlbau
& Flachentragwerke, Holzbau & Holztechnologie, Materialpriifung &
Baustofftechnologie, Baubetrieb & Bauwirtschaft, Hochbau & Industriebau,
Bauinformatik und Allgemeine Mechanik der Fakultat fur
Bauingenieurwissenschaften an der Technischen Universitat Graz.

Dem Fachbereich Ingenieurbaukunst ist das Bautechnikzentrum (BTZ)
zugeordnet, welches als gemeinsame hochmoderne Laboreinrichtung zur
Durchfuhrung der experimentellen Forschung aller beteiligten Institute
dient. Es umfasst die drei Laboreinheiten fiir konstruktiven Ingenieurbau,
fir Bauphysik und flur Baustofftechnologie.

Der Fachbereich Ingenieurbaukunst kooperiert im gemeinsamen
Forschungsschwerpunkt ,Advanced Construction Technology®.

Dieser Forschungsschwerpunkt umfasst sowohl Grundlagen- als auch
praxisorientierte Forschungs- und Entwicklungsprogramme.

Weitere Forschungs- und Entwicklungskooperationen bestehen mit anderen
Instituten der Fakultat, insbesondere mit der Gruppe Geotechnik, sowie
. nationalen und internationalen Partnern aus Wissenschaft und Wirtschaft.

Die Lehrinhalte des Fachbereichs Ingenieurbaukunst sind aufeinander
abgestimmt. Aus gemeinsam betreuten Projektarbeiten und gemeinsamen
Prifungen innerhalb der Fachmodule kénnen alle Beteiligten einen
optimalen Nutzen ziehen.

Durch den gemeinsamen, einheitlichen Auftritt in der Offentlichkeit
prasentiert sich der Fachbereich Ingenieurbaukunst als moderne
Lehr- und Forschungsgemeinschaft, welche die Ziele und Visionen der
TU Graz umsetzt.




