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Kurzvorstellung des Referenten

� Prof. Dipl.-Ing. Uwe Rotermund M. Eng.

� Jahrgang: 1961

� Stiftungsprofessur Immobilien-Lebenszyklus-Management, 
Fachhochschule Münster, Fachbereich Architektur

� Geschäftsführer  rotermund.ingenieure, Prof. Uwe Rotermund 
Ingenieurgesellschaft mbH & Co KG, Höxter

� Öffentlich bestellter u. vereidigter Sachverständiger für Facility 
Management (Ingenieurkammer Niedersachsen)
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Management (Ingenieurkammer Niedersachsen)

� Vorstand des Instituts für Baumanagement, Gebäudedatenmanagement 
und Bewertung von Immobilien

� Leiter FM Benchmarking 2011, zuvor RealFM-Benchmarking

� Sachverständiger für Immobilienbewertung (WBZ)

� Vorsitzender des Aufsichtsrats der Öffentliche Facility Management 
GmbH, Braunschweig



rotermund.ingenieure

© U. Rotermund/2011 Seite: 3

GRUNDLEGENDE  INFORMATIONEN



Gesamtansatz Nachhaltigkeit, LZK, Betriebskonzept

Planung Errichtung Betrieb
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2010 2013 2073

DGNB „Gold“

Lebenszykluskosten

Betriebskonzept



Zusammensetzung der Lebenszykluskosten

Projekt-
entwicklungskosten

Gebäudeerrichtungskosten
(„Planung + Bau“)
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Gebäudenutzungskosten

Gebäudeverwertungskosten
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Typische Kostenverteilung der Lebenszykluskosten *)

3%

19%

2%
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76%

Projektentwicklung

Gebäudeerrichtung

Gebäudenutzung

Gebäudeverwertung

*) keine Barwerte
ohne Sanierungskosten
ohne Modernisierungskosten



Korrektur der Verteilung in 01/2011 (1)
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ERGEBNISSE  BENCHMARKING
2010/2011



fm benchmarking bericht 2010/2011

Daten/Gebäudekosten Deutschland:
� ~ 2.800 Gebäude

� ~ 10.500.000 m2BGF

Gebäudetypen, u.a.:
� Bürogebäude

� Industriebgebäude
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� Industriebgebäude

� Laborgebäude

� Bankgebäude

� Unterrichts- und Bildungsgebäude

� Sport- und Mehrzweckhallen

� Kliniken/Krankenhäuser

Datenerfassung auf Vollkostenbasis



Inhalt fm benchmarking bericht 2010/2011

� Neue Gebäudetypen
� fm benchmarking goes green

„Wie kostenoptimiert sind zertifizierte Gebäude ?“
� Detailkennzahlen zur Nutzung, u.a. in GEFMA 220
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� Weiterführende Auswertungen für Teilnehmer:
� Von den Kennzahlen zur Optimierung

� optimierung.basic
� Vergleichsbericht mit Gegenüberstellung der Daten

� optimierung .plus
� Vergleichsbericht + Hinweise auf Einflussfaktoren

� optimierung.premium
� Vergleichsbericht + Einflussfaktoren + individuelle, 

ausgewählte Vergleichskennzahlen



Informationen zur Stichprobe
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Auszug technisches Gebäudemanagement

rotermund.ingenieure

© U. Rotermund/2011 Seite: 12



Auszug Energie und Medien
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Auszug Kosten infrastrukturelles Gebäudemanagement
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Zusammenfassung fm benchmarking 2010/2011 (1)
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Büro Industrie Labor Banken Schulen Sporthallen Krankenhäus
er

Ver- und Entsorgung (Kosten) 11,37 25,64 22,66 15,95 11,94 12,48 35,51
Kaufmännisches Gebäudemanagement 59,75 35,20 31,74 0,00 0,00 0,00 0,00
Technisches Gebäudemanagement 20,64 31,35 45,57 13,33 16,59 15,38 47,05
Infrastrukturelles GM - Nutzerbezogen 20,80 26,54 0,00 0,00 0,00 0,00 116,17
Infrastrukturelles GM- Gebäudebezogen 19,62 11,82 14,83 18,15 15,33 21,07 38,04
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Gebäudetyp

Kaufmännisches Gebäudemanagement
Technisches Gebäudemanagement
Infrastrukturelles GM - Nutzerbezogen
Infrastrukturelles GM- Gebäudebezogen

Kosten für IGM (N) 
und KGM nicht erfasst



Zusammenfassung fm benchmarking 2010/2011 (2)
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LZK über Nutzungsdauer nach WertR, Anlage 7
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BEISPIEL:
ENERGIEDATEN  BÜROGEBÄUDE
BENCHMARKING 2010



Nutzungskosten und Baujahr des Gebäudes
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Heizenergiekosten und Baujahr des Gebäudes
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Elektroenergiekosten und Baujahr des Gebäudes
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Instandhaltungs- und Elektroenergiekosten
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INTEGRATION  LEBENSZYKLUSKOSTEN
IN  FRÜHE  PLANUNGSPHASEN



Typischer Ablauf eines Architekturwettbewerbs

1. Rundgang
Städtebauliche Einbindung

2. Rundgang
Architektonische Qualität (Entwurf)

Eingereichte Arbeiten

50

30

Bericht der Vorprüfung
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3. Rundgang
Architektonische Detailqualität (Entwurf)

Wirtschaftlichkeit

Vergabe der 1.-5. Preise
Rangfolge

15

5



Integration LZK in Architekturwettbewerbe

� Berechnung der Gebäudenutzungskosten
� Berechnung der Lebenszykluskosten
� Integration der Ergebnisse in Vorprüfbericht
� Hinweise für das Preisgericht

Vorprüfung
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� Fachpreisrichter aus dem Bereich 
LebenszykluskostenSitzung des Preisgerichts

Berücksichtigung der
Lebenszykluskosten



Ablauf der Berechnung der LZK in Wettbewerben

Nutzungskosten - RankingDatenabfrage

� In der 3 .Phase - Kostenberechnung

GNKR
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Mittel der Plausibilisierten Daten werden für 
jeden Entwurf die Nutzungskosten in den 
einzelnen Kostengruppen berechnet



Abgegebener Primärenergiebedarf der Teilnehmer [kWh/m²BGF]

Prognose der Nutzungskosten von Generalplanern (Bsp: Energie)
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Energiebedarf Heizung Energiebedarf Strom/ Beleuchtung

Energiebedarf Trinkwasser Energiebedarf Kälte



Neutraler Vergleich der Nutzungskosten
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Berechnung der Nutzungskosten je Entwurf
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BERECHNUNG  
GEBÄUDENUTZUNGSKOSTEN



Aufteilung der Nutzungskosten

Kaufmännisches 
Gebäudemanagement

6,32%
0,61%

2,96%
0,72%

5,26%
5,76%

17,03%
10,12%

6,44%
1,37%

Hausmeisterdienste
Winterdienste

Sicherheitsdienste
Entsorgung

Betriebsführung
Instandhaltung Gebäude

Instandhaltung Technik
Heizenergie

Elektroenergie
Wasser/Abwasser� Gebäudetyp: Bürogebäude

� Bruttogrundfläche: 18.000 m2
BGF

� Standort: Großraum Hannover
� Berechnung: 2010

1

2

3
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139.998,97 €
13%

459.671,71 € ; 
41%

510.318,02 € ; 
46%

Technisches
Gebäudemanagement

Infrastrukturelles
Gebäudemanagement

5,65%
3,86%

1,87%
1,23%

2,15%
20,66%

3,62%
2,72%

0,27%
1,37%

6,32%

0% 5% 10
%

15
%

20
%

25
%

Management
Kaufmännische Verwaltung

Grundsteuer
Gebäudeversicherungen

Flächenmanagement
Unterhaltsreinigung

Fensterreinigung
Fassadenreinigung

Grundreinigung
Außenanlagendienste

Hausmeisterdienste



Mgl. Varianz der Nutzungskosten am Beispiel Büronutzung

� Daten entsprechen nicht der 
Planung!

� Best Case = 25%-Quartil-Wert des 
FM Benchmarking Bericht 2009

� Worst Case = 75%-Quartil-Wert 
des FM Benchmarking Bericht 2009

� Nutzungskostenberechnung 
optimiert die Planung

� Niedrigste Werte  durch 
Einbindung rotermund.ingenieure 
angestrebt
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Getroffene Annahmen für das Berechnungsbeispiel LZK

� Nutzungsart: Bürogebäude
� Mit Zusatznutzungen sind höhere Kosten zu erwarten
� Sanierungskosten sind  berücksichtigt
� Modernisierungskosten sind nicht berücksichtigt
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� Bruttogrundfläche 30.000 m2BGF

� Spez. Errichtungskosten KGR 300+400 1.450 €/ m2BGF

� Einheitliche Preissteigerungsrate für alle Kostenarten: 1,90%
� Einheitlicher Diskontierungszinssatz: 3,80%
� Nutzungsdauer in Anlehnung an WertR: 60 Jahre



Mgl. Varianz der Lebenszykluskosten Ihres Gebäudes

LZK 60a = 102.000.000 €

LZK 60a = 164.000.000 €
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LZK TEUERSTER ENTWURF        –
LZK GÜNSTIGSTER ENTWURF 
= MIN. 1,5 X ERRICHTUNGSKOSTEN
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Errichtungskosten Hochschule: 50.000.000 €

Betrachtungszeitraum: 40 Jahre

Zinssatz: i = 4%

Durchschnittliche Preissteigerung: p = 1,8%

Voraussichtliche Differenz LZK: 75.000.000 €



Vergleich der Barwerte Best-/Worst-Case
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Sanierungskosten
Nutzungskosten
Errichtungskosten
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Vereinfachte Eingangsdatenerfassung
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MUSTER  LEBENSZYKLUSKOSTEN



Standorte in Kommune

Standort 1 Standort 2
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Standort 3 Standort 4



Aufgabenstellung

� Berechnung der Lebenszykluskosten für die Schulstandorte in Musterstadt

� Erweiterung der durchgeführten Variantenuntersuchungen (agn Niederberghaus + Partner) zur 
Schulentwicklung der Stadt Musterstadt

� Berücksichtigung aller zu erwartenden Kosten und Erlöse in den nächsten 30 Jahren (n+30)
� Übernahme aller bisherigen Berechnungen in die Lebenszykluskostenberechnung
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� Technische und wirtschaftliche Lebensdauern in Anlehnung an den Leitfaden nachhaltiges Bauen
� Betrachtung der Gebäude in Form von Varianten

� Bestand
� Sanierung
� Erweiterung

� Zusammenfassen der Varianten der Gebäude in Szenarien



Kostenarten, Erlösarten und Ergebnis je Szenario

Erlöse
Restwert Bestandsgebäude
Restwert Neubau
Restwert Neubau nach Ablauf der ND
Sonstige Erlöse 1
Sonstige Erlöse 2

Kosten
1. Abschreibungen Gebäude
2. Kapitalkosten Errichtung Gebäude
3. Sofortige Sanierungskosten Gebäude
4. Kapitalkosten Sofortige Sanierung Gebäude
5. Sanierungskosten Gebäude Bestand

Ergebnis
Gesamtkosten in Periode
Erlöse in Periode
Ergebnis in Periode
Ergebnis in Periode (Barwert)
Gesamtkosten Szenario

Kostenarten Erlösarten Ergebnis
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Sonstige Erlöse 2
Sonstige Erlöse 3
Sonstige Erlöse 4
Sonstige Erlöse 5
Summe Erlöse in Periode

5. Sanierungskosten Gebäude Bestand
6. Kapitalkosten Sanierung Gebäude Bestand
7. Sanierungskosten Gebäude Neubau
8. Kapitalkosten Sanierung Gebäude Neubau
9. Abschreibungen Gebäude nach Ablauf der ND
10. Kapitalkosten Errichtung nach Ablauf der ND
11. Nutzungskosten
12. Sonstige Kosten
Gesamtkosten in Periode

Gesamtkosten Szenario
Anteil an Gesamtkosten Szenario
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KOSTENOPTIMIERUNG
BESTANDSIMMOBILIEN



FM-Check als Grundlage zur Optimierung (1)
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FM-Check als Grundlage zur Optimierung (2)
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BEISPIEL  BAUBEGLEITUNG



Aktuelles Projektbeispiel, Berlin, Walldorf Astoria Zoofenster (2)

Nutzungskostenberechnung

Betriebskonzept

Büro HandelHotel 5*
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Baubegleitendes Facility Management

Ausschreibung externe Dienstleistungen

Unterstützung Vermarktung, Beispiel 
Nebenkosten



Vielen Dank für Ihre 
Aufmerksamkeit!
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� uwe.rotermund@rotermundingenieure.de

� uwe.rotermund@fh-muenster.de


