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Einleitung

Einleitung

CRB hat in Kooperation mit weiteren Akteuren der Bau- und Immobilienwirtschaft den Entschluss gefasst, den LCC-Leitfaden
und das IFMA-Tool zur Lebenszykluskostenermittlung einer Revision zu unterziehen. Der vorliegende Leitfaden bildet die
Grundlage fur die Schweizer Bau- und Immobilienwirtschaft hinsichtlich der Planung der Lebenszykluskosten. Sein Fundament
wird dabei grosstenteils von den Erkenntnissen gebildet, die durch die Norm ISO 15686-5 «Buildings and constructed assets -
Service life planning - Part 5: Life-cycle costing» etabliert sind. Der LCC-Kalkulator - ein auf Microsoft Excel basierendes Tool
zur Ermittlung der Lebenszykluskosten - stellt die Umsetzung der beschriebenen Grundsatze des CRB-Leitfadens dar.

Der Leitfaden bietet eine umfassende, international abgestiitzte Grundlage fur das Verstandnis. In die Erstellung flossen
nationale Normen und Standards ein. Er beschreibt insbesondere die Grundlagen der Planung von Lebenszykluskosten und
deren Integration in den Planungsprozess. Er baut grundséatzlich auf der Norm SN 506511 «Elementbasierter Baukostenplan
Hochbau eBKP-H» auf.

Der Leitfaden richtet sich an Akteure der Schweizer Bau- und Immobilienbranche (wie Eigentiimer/Investoren, Verwalter,
Betreiber, Berater und Planer], die sich mit der Planung von Lebenszykluskosten auf Teilelement, Element- oder
Immobilienebene beschaftigen. Im Fokus der Textausfliihrungen stehen sowohl Massnahmen bei Neubauten als auch beim
Bauen im Bestand, wobei der Hochbau einen breiten Raum einnimmt. Der Leitfaden fokussiert nicht nur auf einzelne
Planungsphasen, sondern deckt die Planungs-, Realisierungs- und Bewirtschaftungsphase ab.

Hinweis: Die Verwendung des generischen Maskulinums schliesst alle Geschlechter mit ein.
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Externe Kosten Nicht-bauliche Ertrage
und Ertrage Anschaffungskosten (income)
(externalities) (non-construction costs)

Abbildung 2:  Lebenszykluskosten und Lebenszykluswirtschaftlichkeit gem&ss Norm ISO 15686-5

Abb. 2 veranschaulicht generisch die verschiedenen Kosten und Ertragsarten. Der Begriff Lebenszykluswirtschaft-
lichkeit (whole life cost WLC) umfasst auch Kosten, die tiber den direkten Kontext der Planung und Realisierung einer
Immobilie hinausgehen. Eine detaillierte Erlauterung von WLC findet in diesem Leitfaden nicht statt, da hier Betrach-
tungen des Ertrags nicht im Mittelpunkt stehen.

Die Norm IS0 15686-5 unterscheidet bei diesen Kosten zwei Begriffe, die jeweils mit einem Kostenrahmen verbunden
sind:

* Die Lebenszykluskosten [life cycle cost LCC), die die Kosten fiir die Planung und den Bau des Bauwerks, die Betriebs-
und Instandhaltungskosten sowie die Kosten am Ende der Lebensdauer umfassen. Diese Kostenarten stellen die
Gesamtheit der sogenannten technischen Immobilienkosten dar, die vom Eigentiimer und vom Nutzer wéhrend des
Lebenszyklus des Gebdudes getragen werden. Es handelt sich um einen Analysebereich, der auf den grundlegenden
technisch-wirtschaftlichen Bereich beschrankt ist;

¢ Die Lebenszykluswirtschaftlichkeit (whole life cost WLC), die zusatzlich zu den LCC-Kosten auch die Systematik
aller Kosten und Ertrage im Zusammenhang mit dem Erwerb und dem Besitz der Immobilie berlcksichtigen und
den Umfang der Gesamtkosten um eine starker finanzielle und steuerliche Dimension erweitern.

Lebenszykluskosten in der Schweiz

Gemaéss der Lebenszykluskostendefinition sind in der Schweiz grundsatzlich samtliche Kosten zu bericksichtigen,
die im Zusammenhang mit der Planung, Realisierung und Bewirtschaftung (gegebenenfalls zuziiglich der Massnahmen
am Ende des Lebenszyklus) einer Immobilie entstehen. Dabei sind die zum Zeitpunkt der Analyse festgelegten
Anforderungen an die Immobilie massgebend.

Darlber hinaus ist es madglich, die Mehrwertsteuer den jeweiligen Kostengruppen zuzuordnen, ohne sie separat
zusammenzufassen, wie es die Norm IS0 15686-5 verlangt (siehe Abb. 3).

Externe Kosten Grundstiicks- Kosten Ertrage Prozesskosten
und Ertrage kosten fur Dienste des
Kerngeschafts

Abbildung 3:  Lebenszykluskosten und Lebenszykluswirtschaftlichkeit aus Schweizer Perspektive

©crbch | 11
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Lebenszykluskostenermittlung

Hinsichtlich der Kosten wahrend der Bewirtschaftungsphase ist aus Schweizer Sicht zu bericksichtigen, dass Miet-
und Pachtkosten nicht als Untergruppe der Betriebskosten definiert werden. Im Gegensatz zur Norm 1SO 15686-5
werden sie in der Regel als separater Kostenblock betrachtet, wie in Abb. 3 dargestellt. Es sei zudem betont, dass Ver-
waltungs- bzw. Managementkosten, wie beispielsweise Kosten fiir Vermietung und Immobilienbuchhaltung, oftmals
als separate Kostengruppe gefiihrt werden. Schliesslich ist auch zu beachten, dass die Kosten fiir Uberwachung
und Instandhaltung in der Schweiz in der Regel den Betriebskosten zugerechnet werden. Im Gegensatz zur Norm
ISO 15686-5 ist daher eine separate Gruppe zu bilden, die ausschliesslich die Instandsetzungskosten (inkl. der Kosten
fir Erneuerungen) abdeckt.

Die Umsetzung der beschriebenen Kostenarten findet sich auch im LCC-Kalkulator:

c IIIIII'WEMAW II”PHIB””H,?E'\EMA’SS;WM “”F”IB“”H,?E'\EMA’E;W“‘
LCC-Kalkulator

LCC-Kalkulator LCC-Kalkulator

Verwaltungskosten
Abgaben und Gebiihren
Ver- und Entsorgung

Reinigung Gebaude und Umgebung

Uberwachung und Instandhaltung

Sicherheit und Bewachung

Abbildung 4:  Kostenarten geméass LCC-Kalkulator
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3.2

3.2.1

3.2.2

Grundsatze der Lebenszykluskostenermittlung

Beeinflussbarkeit der Kosten

Das Grundprinzip besteht darin, dass bei der Selektion eines Projekts bzw. beim Erwerb einer Immobilie die Kosten
Uber die gesamte Lebensdauer eines Gebdudes zu beriicksichtigen sind und nicht ausschliesslich die Erstellungs-
kosten. In diesem Zusammenhang ist der Einfluss auf die Gesamtkosten in der Anfangsphase des Projekts am grossten
(siehe Abb. 5). In dieser Phase ermdglicht die Lebenszykluskostenermittlung den einfachen Vergleich verschiedener
Projektalternativen und die Quantifizierung der langfristigen finanziellen Auswirkungen. In dieser Phase sind auch
die Kosten fiir Projektanpassungen bzw. die Anpassung des genehmigten Planungsstands am geringsten, da es sich
lediglich um Kosten fir die Untersuchung von Alternativen und Varianten, nicht jedoch um konkrete bauliche
Massnahmen zur Anpassung von Bauteilen oder Komponenten handelt. Aus diesem Grund ist es empfehlenswert,
die Lebenszykluskostenplanung frith in den Projektverlauf zu integrieren, da in den frilhen Planungsphasen die
potenziellen Auswirkungen auf die Endergebnisse bei gleichzeitig geringem Aufwand am gréssten sind. Die Lebens-
zykluskostenplanung kann auch in spateren SIA-Phasen implementiert werden, wobei jedoch die Einflussmdglichkeiten
im Allgemeinen geringer ausfallen. Vor diesem Hintergrund liegt der Schlissel zum Erfolg in der frihzeitigen
Implementierung und kontinuierlichen Weiterfiihrung im Projektverlauf.

Beeinflussbarkeit der Kosten

\\

Strat. Planung  Projektierung Realisierung Bewirtschaftung
Vorstudien Ausschreibung

\_

Abbildung 5:  Beeinflussbarkeit der Kosten im Lebenszyklus (schematische Darstellung)

Betrachtungsebenen der Ermittlung

Den verschiedenen SIA-Phasen liegen unterschiedliche Arten der Lebenszykluskostenermittlung zugrunde (siehe
Tab. 1, bzw. Abb. 23}, die sich beispielsweise hinsichtlich der Betrachtungsebene unterscheiden. Letztlich bestimmt
der Informationsstand der jeweiligen Planungsphase den Fokus bzw. Detaillierungsgrad der Betrachtung. Die Arten
der Lebenszykluskostenermittlung fokussieren auf diese unterschiedlichen Betrachtungsebenen mit den jeweils
definierten Kosten (z. B. Erstellungs-, Betriebs-, Instandsetzungskosten und dgl.).

Unabhangig von den Verfahren folgt der Ablauf der Lebenszykluskostenermittlung dem im Abschnitt 3.3 «Methodik
zur Lebenszykluskostenermittlung» beschriebenen Vorgehen. Dabei nimmt der Detaillierungsgrad der Ermittlungen
phasengerecht zu. In frilhen Planungsphasen, z. B. Wettbewerb, wird oftmals die Immobilie als Ganzes betrachtet,
in spateren Phasen, z. B. Bauprojekt, werden auch einzelne Bauteile oder Komponenten, z. B. Fassaden- oder Boden-
belagsvarianten, untersucht.

16 | © crb.ch
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Bei einem Vergleich von Varianten mithilfe des LCC-Kalkulators zeigen sich beispielsweise Ergebnisse, wie sie
in Abb. 11 dargestellt werden. Es ist ablesbar, dass Variante 2 geringere Barwerte als Variante 1 nach sich zieht.
Dabei ist die Differenz der absoluten Barwerte wie auch der Barwerte je Kostenart nachvollziehbar.

“”PI”BIH” ) IEMA g _

LCC-Kalkulator Vergleich Strategische Planung inki. Kosten fiir Dienste und Externe Kosten
Methode
Hiermit kann ein Variationsvergleich innerhalb einer Phase erstellt werden.
Speichern Sie hierfir eine Kopie der a U Phase. a Sie die U Werte innerhalb der
Kopie. Nach der Eingabe der Variation wechseln Sie zur et und i zu i il Geben Sie

ihrer Variation einen Namen und kopieren Sie die Spalte «Werte aktuelle Mappe» (ohne Titel), und fiigen Sie diese in der
Originaldatei in die Vergleichsspalte ein.

Variantenvergleich
Betrachtungszeitraum 60 Jahre, alle Angaben inkl. MWST

i i i ,50%; Preisstei 2,60%, Miete & Pacht 2,00%, Instandsetzung inkl. Ereuerung 2,60%, Kosten am Ende des Lebenszyklus 2,60%,
Verwaltung 2,00%, Abgaben und Gebiihren (inkl. Versi 2,00%, Si it & 2,00%, Reinigung Gebude & L 2,00%, U g & 2,00%,
Versorgung 7,00%, Abwasser & Wasser & Entsorgung 7,00%, Externe Kosten 2,00%, Grundstiick 2,00%, Dienstleistungen 2,00%

vt _—

i e __

-400°000 -200'000 0 200000 400'000 600000 800000 1°000'000 1200000
[CHF/a inkl. MwSt.]
u Erstellung = Miete und Pacht = Instandsetzung
Kosten am Ende des L yklus L] gs- und ® Externe Kosten
= Grundstiick Dienste

Abbildung 11:  Vergleich der Lebenszykluskosten geméass LCC-Kalkulator (Beispiel mit Kosten fur Dienste und Externe Kosten)

3.3.4 Verfahren der Lebenszykluskostenermittlung

Die Lebenszykluskostenermittlung ist, in vereinfachter Form, als die Summe der Auszahlungen bzw. Kosten innerhalb
der Betrachtungsperiode zu verstehen [siehe Abb. 12). Die Betrachtungsperiode umfasst in der Regel mehr als 30 Jahre
(siehe auch Norm SIA 480, 3.3). Aufgrund dieses vergleichsweise langen Zeitraums ist bei der Erfassung der Ausgangs-
grossen zwischen nominalen und realen Kostengréssen strikt zu unterscheiden.

I Erstellungskosten
Verwaltungs-, Betriebs-,
Instandsetzungs- und
Kosten am Ende des
Lebenszyklus

Kosten

‘ 1 »
L4
Betrachtungsperiode

Abbildung 12:  Kosten einer baulichen Massnahme im Zeitverlauf (schematische Darstellung)
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