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Thema der wissenschaftlichen Arbeit ist die Weiterentwicklung und Optimierung des Prognoseverfahrens für Lebenszykluskosten (LCC) von 
Gebäuden.  
 
 
 

Zentral für die LCC-Prognose sind folglich Nutzungskosten, die 
in den Phasen des Betriebes eines Gebäudes anfallen. Um die 
Planungs- und damit Budgetsicherheit zu gewährleisten, werden 
bei LCC-Prognosen Kosten betrachtet, die stetig sind und nicht 
außerordentlich von strategischen und primär statischen 
Faktoren beeinflusst werden. 
Nutzungskosten für Verbräuche, Verwaltung, Reinigung, 
Betreiben unterliegen solchen Faktoren. Der Prognosezeitraum 
einer LCC-Betrachtung liegt im Regelfall zwischen 15 und 25 
Jahren. Kurzfristig dynamische Kosten können somit nicht 
verlässlich prognostiziert werden. 
Schwerpunkt einer langfristigen LCC-Prognose ist somit das 
Instandhaltungsbudget. 

Der Kostenbegriff in der Nutzungsphase einer Immobile wird 
aktuell von mehreren divergierenden Richtlinien definiert. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Ein gemeinsamer Nenner sind die Instandhaltungskosten. 
Der Begriff Instandhaltung umfasst nach DIN 31051 Tätigkeiten, 
die den Abbau des Abnutzungsvorrat einer Anlage verzögern: 
Wartung, Inspektion, Instandsetzung. 
Neben den Kosten für diese Tätigkeiten werden im Rahmen der 
klassischen LCC-Betrachtung Kosten für Erneuerung bzw. 
Austausch von Anlagen prognostiziert. 

Berechnungsverfahren einer Prognose für das Instandhaltungsbudget einer Immobilie 

Das Ergebnis des klassischen Verfahrens heißt:  
„Unter den Voraussetzungen zum Zeitpunkt der Berechnung  
stellt sich das Instandhaltungsbudget wie folgt dar:“ 
 
 
 

 
 

Optimierungspotenzial:  
Anpassen der Berechnungsgrundlage durch den Eigentümer – 
Abbilden der Konsequenzen für Prognose! 

Ergebnis: Mehrwert für Prognose des Instandhaltungsbudgets 

- Anpassung des Anlagenbestandes wird in der LCC-Prognose 

berücksichtigt  

- Abbilden der Abweichung der Zustandsbewertungen zur 

prognostizierten Zustandsentwicklung 

- Abbilden von Konsequenzen durch zeitliches Verschieben von 

Maßnahmen  

- Abgleich zwischen Ist-Kosten und prognostizierten Kosten durch 

Schnittstelle zu kaufmännischen Systemen (SAP etc.) 

- Berücksichtigen durch Schnittstelle von dynamischen, nicht 

langfristig prognostizierbaren Nutzungskosten in Budgetplanung 

(Reinigung etc.) 

- Einheitliche Prognosegrundlage ermöglicht sowohl Portfolio-

internes als auch externes Benchmarking 

 Gewährleistung einer umfassenden, dynamischem Budgethoheit 

durch kompetenten Eigentümer 

Lösungsansatz: 

Webbasierte Berechnungsapplikation wird dem Eigentümer zur 
Aktualisierung seiner Daten übergeben. 

Eingangsgrößen 

• Aktueller Anlagenbestand  
(KG 300, 400 der DIN 276)  

• Zustandsbewertung  der Anlagen: 
Einschätzung durch Experten über zu 
erwartende Restnutzungsdauer  

• Errichtungskosten 

• Gebäudespezifika 

Auf Basis der Investkosten 
werden jährlich prozentuale 
Kosten für Wartung, 
Inspektion und regelmäßige 
Instandsetzung angesetzt. Die 
Kostenkennwerte basieren auf 
Kostenrichtwerte der AMEV, 
angepasst durch Auswertung 
vergleichbarer Objekte + 

Kosten für außerordentliche Maßnahmen 
zum Funktionserhalt auf Anlageneben durch 
Experten, identifiziert bei Begehungen 

Jährliche preisindizierte Kostenprognose je Cluster über den gesamten Betrachtungszeitraum 
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Der Lebenszyklus eines Gebäudes wird nach der GEFMA-RICHTLINIE 200 in neun Lebenszyklusphasen 

aufgeteilt. 

Verstärkt rücken Kosten in den Lebenszyklusphasen 6 und 7 in den Fokus der Betrachtung von 
Unternehmen. Durch generell gestiegenes Kostenbewusstsein von Eigentümern wird nach Methoden 
verlangt, langfristige Budgetsicherheit durch realistische, belastbare Kostenvoraussagen zu erhalten.  

Bislang sind reaktive Instandhaltungsstrategien verbreitet. Ziel der Arbeit soll sein, eine Applikation 
zu entwickeln, mit der proaktive Instandhaltungsstrategien noch belastbarer gestaltet werden 
können. 

Clusterung der Anlagen / 
Kosten auf 2. Ebene der DIN 276  

KG 300: primär, sekundär, tertiär 

KG 400:  Erzeugung, Verteilung,  
  Nutzenübergabe 

4 


