Im zweiten Teil der Report-Baugespriche zeigt Uwe Rotermund, Experte fiir Le-
benszykluskosten, dass das Verhiltnis von Errichtungs- und Betriebskosten noch viel unaus-
gewogener ist als bislang angenommen, er erklirt, warum zertifizierte Gebiude im Betrieb nicht
signifikant besser sind als nicht zertifizierte, und ritselt, warum beim Immobilienkauf nicht die-
selbe Sorgtalt aufgewendet wird wie beim Autokautf.

Report: In der Branche wird viel diber
Lebenszykluskosten gesprochen. Ist das :

Thema auch in der Praxis angekommen?

Uwe Rotermund: Leider nein. Es gibt na-
tiirlich immer wieder Einzelfille, die ganz
gut aufgestellt sind, aber das sind noch Exo-
ten. Die gesamte Branche hat noch einen :
grofien Autholbedarf. Der Fokus liegt im-
mer noch viel zu sehr auf den Baukosten. :
Derzeit werden maximal 5 % aller Bauvor-

haben lebenszyklusorientiert abgewickelt.

Report: Gibt es einen Unterschied zwi- -
schen dem 6sterreichischen und dem

deutschen Markt?

Rotermund: Ich sche keine Unterschiede.
Hier wie dort kennen die Bauherren die :
mit einer Fokussierung auf die Lebens- :
zykluskosten verbundenen Optimierungs-

potenziale einfach nicht.

benszykluskosten global?

Rotermund: Im internationalen Vergleich -
liegen die DACH-Linder in Sachen Syste-
matik und Berechnungsgrundlagen relativ
weit vorne. Das zeigt das enorme Nachhol-

potenzial, das international gegeben ist.

Report: Decutschland, Osterreich und
die Schweiz sind also auf niedrigem Ni- -

veau weltweit fithrend?

Thema geht aber weit dartiber hinaus.

Report: An wem liegt es nun, das The-

ma breitenwirksamer zu machen?

Uwe Rotermund.

Rotermund: Es liegt vor allem am Bau- :
herrn und seinen Beratern. Wenn sich ein
grofer Investor auf seinen Architekten, :
- seinen Projekt- und Generalplaner verlisst,
¢ dann haben die die Pflicht, das Thema zu
. kommunizieren. Ein weiteres Problem ist :
die fehlende Verankerung des Themas in '
der Lehre. Meines Wissens nach sind wir in
© Miinster eine der ganz wenigen Hochschu-
Rotermund: Das wiirde ich so nicht sa- : len, die das Thema im Fachbereich Archi- :
gen. Das Niveau der Berechnungen und
die Systematiken sind schon sehr gut, es :
gibt nur viel zu wenig Projekte. Ein Pro-
blem, mit dem wir immer wieder kon-
frontiert sind, ist, dass viele glauben, Le- :
benszykluskosten sind Energickosten. Das

tektur abdecken.

Report: Wenn Investoren und Betreiber
nicht in Personalunion vereint sind, gibt
es zwangsliufig Interessenskonflikte. Wie :
konnen diese Konflikte beigelegt werden?
 Rotermund: Das geht nur, wenn die Le- :
- benszykluskosten endlich Einzugindie Im-
mobilienbewertung finden. Und natiirlich
- sind auch die Mieter gefragt, lebenszyklus-

v 3 qr

SR

R v\

aa Fi % 1

g 5T AN AR,
o

Von Bernd Affenzeller.

e als o %

¥

- »Die Lebenszykluskosten miissen endlich Einzug in die Immobilienbewertung haltenc, fordert
Report: Welche Rolle spielen die Le-

optimierte Immobilien nachzufragen. Wir
haben derzeit ein Forschungsprojekt lau-
fen, bei dem in einer ganz frithen Phase
Zielwerte fiir die Lebenszykluskosten je
Quadratmeter festgelegt werden. So erhilt
man langfristig optimierte Gebiude, die
dann auch am Markt nachgefragt werden.

Report: Sind die Zertifizierungsinstru-
mente ausreichend fiir eine transparente

- Darstellung der Lebenszykluskosten?

Rotermund: Die verschiedenen Zertifi-
zierungsinstrumente sind gut und richtig.
Aber die im Rahmen der Gebiudezertifi-
zierungen durchgefiithrten Lebenszyklus-
kostenberechnungen sind keine echten
Lebenszykluskosten. Das Problem ist, dass
das Thema Lebenszykluskosten als Steck-
brief relativ schwer zu beherrschen ist. Das
ist ein sehr umfangreiches und komplexes
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Unterfangen. Davor schrecken viele noch
zuriick. Die Integration der Lebenszyklus-
kosten in die Gebiudezertifikate wire aber
aufgrund der Umfinge auch gar nicht :
zielfithrend. Da wird es immer eine Paral-
lelitit geben. Und so wie jeder Bauherr
eine vollstindige Berechnung der Baukos-
ten haben will, genauso werden Bauherren
irgendwann eine vollstindige Berechnung :

der Lebenszykluskosten einfordern.

Report: Warum gibt es diese Forde- :

rungen der Bauherren noch nicht?
Rotermund: Ich weil3 es nicht, aber ich

tungsintervallen und Versicherungskosten.

Dabei hat ein Auto im Jahr rund 400 bis :
700 Betriebsstunden bei einer Lebensdau-
er von maximal 15 Jahren. Eine Immobilie :
weist nicht nur viel mehr Betriebsstunden
auf, sondern ist auch noch deutlich teurer :
und langlebiger. Dass hier das Interesse an
den Gesamtkosten nicht ausgeprigter ist,

ist einfach absurd.

was komplexer als Autos.

Rotermund: Natiirlich, denn da gibt es -
deutlich mehr Kostenarten. Vor allem
aber ist das Auto eine Massenfertigung. !

Ein Gebiude gibt es immer nur einmal.

Aber natiirlich gibt es auch da Standards. -
Die Berechnungsmodelle sind zwar kom- :
plizierter, aber es gibt sie und sie sind auch :
ge, den Winter- und Sicherheitsdienst und
. vieles mehr. Die genaue Verteilung der :
Kosten birgt aber Uberraschungen. Die '
Summe der Energickosten liegt in etwa !
bei 10 Euro pro Quadratmeter und Jahr. -
Die Kosten fiir das technische Gebiude- '
© management machen aber rund 24 Euro :
- aus. Das heiBt, die Energiekosten machen :
¢ knapp die Hilfte des Aufwandes fiir das :
bleiben. Aber wir miissen Erstellung und
Betrieb zusammentfithren. Viele Planer
denken heute ja nur bis zur Errichtung :
eines Gebiudes. Unser Ingenieurbiiro :
bictet etwa die Lebenszykluskostenbe-
rechnung an und parallel dazu erstellen

einfach nachzuvollzichen.

Report: Das konnte man mit einer in- -
dustriellen Fertigung, etwa dem Biiroge- :
biude von der Stange, deutlich erleich-
tern. Ist die Eintonigkeit die Zukunft der

optimierten Immobilien?

Rotermund: Das glaube ich nicht. Im-

mobilien werden immer Einzelstiicke

wir schon ein Betriebskonzept.

Report: Sind zertifizierte Gebiude hin-
sichtlich der Lebenszykluskosten signifi-

kant besser als nicht zertifizierte?
Rotermund: Ich habe schon gesagt, dass

man sich von der Zertifizierung erhofft hat,
sind so noch nicht eingetreten.

ihre Einzelteile zerlegen?
Rotermund: Wir haben auch lange mit

macht und die tatsichlichen Kosten ge-

sogar bei 10:90 liegt.

Detail zusammen?

technische Gebiudemanagement aus.

Report: Vicle dieser Kostenstellen fallen

in den Bereich der Mieter.

Rotermund: Das stimmt und deshalb :
sind auch die Mieter gefragt. Ich habe ge- -
. rade eben in Deutschland erlebt, dass ein :
. groBer Mieter, ein bekanntes Beratungs- '
unternechmen, mit dem Wunsch nach
einem neuen Biirogebiude und der ganz :

- konkreten Vorstellung von Baukosten und
© Warmmiete an einen Entwickler herange-
ich Zertifizierungen fiir gut und richtig :
halte. Aber, und das tut mir jetzt fast ein
bisschen leid fiir die Zertifizierer, wir haben
im Rahmen eines Forschungsprojekts fest-
gestellt, dass zertifizierte Gebiude zwar in :
der Errichtung um bis zu 20 % teurer sind, -
die Auswirkungen hinsichtlich der Lebens- :
- zykluskosten aber {iberschaubar sind. Im
- energetischen Bereich sind die Kosten gleich '
wie bei nicht zertifizierten Gebiuden, bei :
- Wasser und Abwasser liegen sie um 30 % :
. darunter. Das heiBt, die Auswirkungen, die
gehe davon aus, dass sich der Markt in den
nichsten Jahren in diese Richtung ent-
wickeln wird. Ein Autokiufer weil3 alles, :
vom Kaufpreis iiber Verbrauch bis zu War-

treten ist. Das heift, der Mieter hat von
vornherein die Nebenkosten gedeckelt.
Dieses Beispiel wird in Zukunft sicher
Schule machen und den Druck auf die
Entwickler erhdhen.

Wir haben aktuell ein Projekt, bei dem
wir frithzeitig Zielwerte festgelegt haben.

. Damit gehen wir in die Ausschreibung.

Das heiB3t, der Generalunternehmer muss
die Lebenszykluskosten in das Angebot
mit einbeziechen. Diese Werte fiir den Ent-

wurf des Generalplaners legen wir unserer
- standardisierten Lebenszykluskostenanaly-
* se gegeniiber und kénnen Abweichungen
. sofort erkennen und diskutierten.

Report: Es heiBt, dass rund 80 % der Le-
. benszykluskosten auf den Betrieb entfal- :
len. Kénnen Sie diese Zahl noch weiter in

Report: Letzte Frage: Woran krankt es
am meisten? Oder anders gefragt: Wo

: sechen Sie bei Gebiuden allgemein das
. groBte Optimierungspotenzial?

diesen Zahlen hantiert, ehrlich gesagt%
auch, ohne genau nachgerechnet zu ha-
ben. Dann haben wir uns die Miihe ge-

Rotermund: Das groBte Potenzial sehe
ich in der Organisation. Wir brauchen
ganz einfach starke Bauherren, die lebens-

- zykluskostenoptimiert bauen wollen. Dann
© nauer angeschen. Und da sind wir zu dem
- Ergebnis gekommen, dass die Verteilung :
Report: Immobilien sind aber auch et- :

brauchen wir eine echte Generalplanung,
Das Problem ist, dass in Osterreich und

¢ Deutschland nur ganz wenige Biiros dazu
- in der Lage sind. Und schlieBlich miissen
Report: Wie setzen sich diese 90 % im :
- {iber Instandhaltung bis zu den kleineren
Rotermund: Es gibt einige zentrale Kos-
. tensiulen wie den Instandhaltungsbereich, :
die energetische Komponente, die Reini- -
gung, aber auch Kapitalkosten und viele :
kleine Bereiche wie die AuBenanlagepfle-
den Lebenszykluskostenexperten

die einzelnen Kostenarten von der Energie

Kostenstellen weiter optimiert werden.
Die Methoden haben wir, die Organisation
muss folgen.

Uwe Rotermund zahlt zu den fUhren-

Deutschlands. Er ist geschaftsfih-
render Gesellschafter der Prof. Uwe
Rotermund Ingenieurgesellschaft mbH
& Co KG und seit 2005 Professor fur
Immobilien-Lebenszyklusmanagement
an der munster school of architecture.
Er ist auBerdem &ffentlich bestellter und

. vereidigter Sachverstandiger fur Facility
: Management.

> Uwe Rotermund wird die Keynote beim
diesjahrigen Kongress der |G Lebenszyklus
am 13. November im Festsaal des FH Cam-
pus Wien halten. Weitere Infos zur Veranstal-
tung unter www.ig-lebenszyklus.at.



