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1. L.zK nach GEFMA 220

G: MA Ausgabe  2010-09

Lebenszykluskosten-Ermittiung im FM GEFMA /IFMA
< e aoe Einfihrung und Grundlagen 220-1

Itasrncsenal oty Alacuguenent Ab s ation

Die Ermittlung von Lebenszykluskosten (LzK) dient als Methode zur Unterstitzung von Entscheidungsprozessen im Fa-
cility Management (FM). Die phaseniibergreifende Kostenanalyse entspricht dem ganzheitlichen Ansatz des FM, der in
der GEFMA-Richtlinie 100-1 ,Facility Management - Grundlagen® formuliert worden ist. Das Zusammenfiihren von
Kennwerten aus unterschiedlichen Phasen im ,Lebenszyklus’ eines Gebaudes verhindert eine einseitige Optimierung
z. B. hinsichtlich der Baukosten cder der Nutzungskosten.

Die LzK kénnen als Kennzahl zum Vergleich und zur Optimierung von Investitionsentscheidungen wie auch von Gebau-
deplanungen eingesetzt werden. Eine weitere Anwendung der LzK ist die Nutzung als Entscheidungskriterium bzw. als
Benchmark z. B. im Rahmen der Zertifizierung von Nachhaltigkeit in Bauprojekten. Bei der Abfassung der Richtlinie wur-
de auf Kompatibilitdt zu den ebenfalls auf die LzK-Ermittlung bezogenen Vorgaben der ISO _15686-5  Buildings and
consiructed assets - Serwce life plannlng Part 5: life czcie costlng" !2(}08! und der Kriteriensteckbriefe des Deutschen
Gutesuegeis Nachhaltiges Bauen (DGNB) bzw. des Bewertungssystems Nachhaltiges Bauen fiir Bundesaebaude (BNB)
geachtet.

Diese Richtlinie fuhrt in die konkrete Vorgehensweise zur Modellierung und Berechnung von LzK ein. Zunéachst werden
die Einflussgréfien Betrachtungszeitraum, Systemgrenze, Prognoseansatz, Berechnungsmethodik und —parameter vor-
gestellt. Es folgen Empfehlungen zum Umgang mit Prognoseunsicherheiten und zur Bewertung der Berechnungsergeb-
nisse. Im Anhang werden Vorgaben fiir die konkrete Modellierung und Auswahl von Kennzahlen gemacht fur den Fall,
dass die LzK als Benchmark genutzt werden sollen. In Teil 2 der Richtlinie findet sich ein Anwendungsbeispiel incl. Ta-
bellenkalkulationsblatt, das die Umsetzung der empfohlenen Vorgehensweise im Detail veranschaulicht.




Definition der Lebenszykluskosten (LzK)

= Gesamtheit aller Kosten, die wahrend des Lebenszyklus” eines Gebaudes anfallen.
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Modellierung von LzK

(y
0 Zeitwert des Geldes

Betrachtungszeitraum

[_D -l Systemgrenzen
L |

Objekt steht
zur Verfugung



Systemgrenze

8
I -: LzK
[ l| |
l— —_—— Investitionsphase Nutzungsphase Verwertungsphase
DIN 276 GEFMA 200 GEFMA 200
] KGr. 100 | KGr. 6.100 KGr. 9.100
Grundstiick Objektmangement Abbruch, Riickbau
] KGr. 200 . KGr. 6.200 KGr. 9200
ErschlieBen Fldchenbereitstellung i Altlastenbeseitigung
| KGr. 300 | KGr. 6.300 KGr. 9.300
Baukonstruktion Betrieb, incl. Instands. ] Recycling/Entsorg.
| KGr. 400 | KGr. 6.400
Technische Anl. Ver- und Entsorgung
- KGr. 500 . KGr. 6.500
Aullenanlagen Reinigung und Pflege
Fir Energieautarke KGr. 600 KGr. 6.600
Gebdude zunehmend ||  Aysstattung Sicherheitsdienste
relevant! Legende:
KGr. 700 KGr. 6.700
Planung Verwaltung | ' |
KGr. 800 KGr. 6.800 i nicht im
Finanzierung — Support Benchmarking Benchmarking
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/eitwert des Geldes
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Quelle fUr den Kalkulationszinssatz
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Dynamische Modellierung mit Preissteigerung
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Preissteigerung fur Strom (Haushalte)
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Entwicklung der Gaspreise (MFH)
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Modellierung der LzK
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Zweck: Variantenvergleich, ggf. Zertifizierung
e Betrachtungszeitraum
* Systemgrenzen

» Zeitwert des Geldes
— exponentieller Prognoseansatz,
— Barwertmethode,
— Berechnungsparameter

transparent festlegen.

Unsicherheit bzgl. von Annahmen mit
Sensitivitatsanalyse prufen.

Betrachtungszeitraum
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Akteure | [Zahlungen

R&aumlich | | Prozesse
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Berechnungsmethode
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z.B.




2. LzK incl. CO,-Preis
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0,3% 1,7% M Investitionskosten €/t Cco2 g/ kWh
55€/tC0O2 Gas 200
m Objektbetrieb Strom 360
managen

LzK Anteile

B Objekt betreiben

m Objekt
instandsetzen

Objekt ver- und
entsorgen

B Objekt reinigen
und pflegen

= Objekt schitzen
und sichern

7 Objekt verwalten

Rechenbeispiel aus GEFMA 220-2: hochwertiges Birogebaude (Baujahr 2008), umfassendes Management




Veranderungen je nach CO,-Preis
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Status Quo 65€/t CO2 200€/t CO2
(55€/t CO2) (Delta 10€) (Delta 145€)
Annuitat LzK
gesamt/m?BGF*a 219,4 € 219,9 € 226,5 €
Annuitat Ver- u.
Entsorgung/m?BGF*a 42,5€ 42,9 € 49,4 €
LIRS 20,0% 20,2% 22,5%

Entsorgung an LzK




3. LzK am Gebaudebeispiel
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Haus 2019 (Holzbau) Haus 2226 (Massivbau) Modernisierung Pforzheim
BGF: 1.253 m? 3.288 m? 2.754 m?
AP: 31 ca. 130 AP 18 Wg., 370m? Gewerbe

Welches Gebdudekonzept des Nachhaltigen Bauens hat die niedrigsten LzK/m??



LzK je m?gc im Vergleich
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1
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BKI_Biiro 2019 2226 Pforzheim




LzK je m*—= Verdnderung durch hohere CO,-Preise
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LzK — bei modellierter identischer Nutzbarkeit
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LzK - Fazit — o

Lebenszykluskosten helfen Investitionsalternativen liber einen langen Zeitraum — 30-50 Jahre — zu
vergleichen.

Die Modellierungsparameter: Betrachtungszeitraum, Kalkulationszinssatz, Preissteigerungsraten und
Systemgrenze haben hohen Einfluss auf das Ergebnis.

Die von ca. 200€/tCO, erhoht die LzK im Fallbeispiel (Baujahr 2008) um ca. 7€/m?; *a.
Dieser Betrag kdnnte CO,-Einsparmallnahmen finanzieren.

Gebaudetechnik zur sparsamen Nutzung von Energie reduziert Versorgungskosten incl. deren CO,-
Anteile elementar, erhoht ggf. die Instandhaltungskosten.

Massivbau (ggf. incl. , Beton moglichst aus dem Bestand erhalten) kann mit intelligenter Steuerung
von naturlicher Liftung zu den Losungen flir Nachhaltiges Bauen in der Zukunft beitragen.



