
Im
m

o
b

il
ie

n

335/2010www.facility-management.de

Mit der Publikation „BKI Objektdaten: NK1 Nutzungskosten“ sollen die wesentlichen Einflussfaktoren auf die Nut-
zungskosten anhand von konkreten Bestandsimmobilien erfasst und dokumentiert werden. Darauf aufbauend kön-
nen so spezifische Nutzungskostenkennwerte für die Lebenszyklus  kos ten- bzw. Nutzungskostenplanung von Immobi-
lien bereitgestellt werden. Die  Ergebnisse werden dabei für unterschiedliche Nutzungsarten zusammen gestellt, 
aufbereitet und einem breiten Anwender kreis für die Lebenszykluskosten- bzw. Nutzungskostenplanung zur Verfü-
gung gestellt. Dieser Beitrag widmet sich der Beschreibung der vorgenommenen Objekterhebungen  sowie der Auf-
bereitung der Daten in Form von Objektdokumentationen.

Kennwerte zur 
Lebenszyklus kostenplanung 

Kostenkennwerte
Mit der Lebenszykluskostenplanung, wie 
sie vermehrt nicht nur bei der DGNB-
Zertifizierung gefordert ist, steigt die 
Nachfrage nach differenzierten Investi-
tions- und Nutzungskostenkennwerten. 
Investitionskostenkennwerte liegen ak-
tuell in vielfältiger Form vor, wobei ins-
besondere nachvollziehbar dokumen-
tierte Kennwerte konkreter Projekte 
hervorzuheben sind. Im Gegensatz dazu 
sind Nutzungskostenkennwerte nur un-
zureichend vorhanden oder nur als Mit-
telwerte über eine nicht weiter definierte 
Stichprobe angegeben. Die Verwendung 
geeigneter Nutzungskostenkennwerte 
hängt jedoch bei einer konkreten Ermitt-
lung maßgeblich von den vorliegenden 
Zusatzinformationen zu diesen Kenn-
werten, in Form von Beschreibun gen, 
grafischen Darstellungen und dgl., ab.
In der Praxis liegen solche objektspezi-
fischen Angaben (z.B. Nutzungsintensi-
tät, Art der Konstruktion, Standard der 
Technischen Anlagen) oftmals nicht vor, 
so dass die Übertragung bzw. Interpreta-
tion bereitgestellter Nutzungskosten-
kennwerte auf einen anderen Sachver-
halt risikobehaftet ist und der ermittelte 
Lebenszykluskostenbarwert bzw. Nutzungs-
kostenkennwert als Entscheidungs-
kriterium zwischen verschiedenen Pla-
nungsalternativen an Bedeutung verliert. 

Nutzungskosten objektspezifisch erfasst und ausgewertet

Bild 1: Objektübersicht – Auszug aus„BKI Objektdaten: NK1 Nutzungskosten“ 
(Kostenstand 1. Quartal 2010, inkl. MwSt.)



Bild 2: Erläuternde Zeichnungen – Auszug aus „BKI Objektdaten: NK1 Nutzungskosten“ 
(Kostenstand 1. Quartal 2010, inkl. MwSt.)
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Sowohl bei der öffentlichen Hand als 
auch bei privaten und institutionellen 
Investoren gewinnen somit aussagekräf-
tige und einheitlich dokumentierte Nut-
zungskostenkennwerten zur Wahrneh-
mung von Steuerungsaufgaben an 
Bedeutung.

Datenerhebung
Eine wesentliche Aufgabe der Daten-
erhebung ist es, alle Objekte auf der 
Grundlage einheitlicher Strukturen zu er-
fassen. Dies betrifft sowohl die Nutzungs-
kosten als auch deren Einflussfaktoren 
wie bspw. objektspezifische Eigenschaften 
und Planungskennwerte. Die Nutzungs-
kosten werden nach der DIN 18960 
(2008) mindestens für die Kostengruppen 
der zweiten Ebene einheitlich zusammen-
gestellt (siehe Tabelle 1). Die Umschlüsse-
lung der Kostenarten auf die Nutzungs-
kostengliederung der DIN 18960 (2008) 
erfolgt mit Hilfe einer Kreuztabelle.
Die objektspezifischen Eigenschaften 
(wie Flächenangaben, Nutzungsstan-
dards, Service Levels usw.) werden mit 
Hilfe eines Erhebungsbogens einheitlich 
aufgenommen. Der Erhebungsbogen 
umfasst insbesondere immobilien- und 
nutzungsbezogene Parameter, die während 
eines Ortstermins zusammengetragen 
werden. Ein Auszug der betrachteten 
Messgrößen zur Erfassung der Nutzungs-
art ist exemplarisch in der Tabelle 2 
wiedergegeben. Im Rahmen der darge-
stellten Erhebung von Schul- und Sport-
anlagen werden u.a. die Nutzungsdauer 
(h/Jahr), die absolute Anzahl Schüler 
 sowie der Leerstandsflächenanteil bei-
spielsweise als Indikatoren für die Nut-
zungsintensität von Schul- und Sport-
anlagen herangezogen. Die Art der 
Nutzung wird anhand der Schulart, 
 ermittelter Planungskennwerte sowie 
in Bezug auf die absolute Anzahl 
spezifischer Raumgruppen oder EDV-
Arbeitsplätzen dokumentiert.

Objektdokumentationen
Die Originaldaten des Eigentümers bzw. 
des Gebäudemanagers bilden die Basis 
für die Dokumentation konkreter, be-
wirtschafteter Bestandsimmobilien. In 
Form von Objektdokumentationen wer-
den differenzierte Nutzungskostenkenn-
werte für die zweite Gliederungsebene 
der DIN 18960 (2008) bereitgestellt und 
zusammen mit objekt- und nutzungsbe-

KGr.-Bezeichnung 1. Ebene KGr.-Bezeichnung 2. Ebene

Kapitalkosten Fremdmittel, Eigenmittel, Abschreibung, Kapitalkosten, sonstiges

Objektmanagement Personalkosten, Sachkosten, Fremdleistungen, Objektmanagement-
kosten, sonstiges

Betriebskosten Versorgung, Entsorgung, Reinigung und Pflege von Gebäuden, Reini-
gung und Pflege von Außenanlagen, Bedienung/Inspektion und 
Wartung, Sicherheits- und Überwachungsdienste, Abgaben und Bei-
träge,  Betriebskosten, sonstiges

Instandsetzungskosten Instandsetzungskosten der Baukonstruktionen, der technischen Anla-
gen, der Außenanlagen und der Ausstattung, Instandsetzungskosten, 
sonstiges

Tabelle 1: Projektkostengliederung nach DIN 18960 (2008)



Tabelle 3: Objektbeschreibung – Auszug aus  „BKI Objektdaten: NK1 Nutzungskosten“ (Kostenstand 
1. Quartal 2010, inkl. MwSt.)w
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zogenen Angaben einheitlich aufberei-
tet. Die Publikation der Ergebnisse aus 
den Objekterhebungen verfolgt hierbei 
insbesondere die folgenden Ziele:
n Bereitstellung von Kennwerten für 

die Nutzungskosten- bzw. Lebens-
zykluskostenplanung in frühen Pla-
nungsphasen (u.a. zur Beurteilung 
der Vorteilhaftigkeit alternativer Inves-
titionen oder für Kostenprognosen)

n Bereitstellung von Kennwerten für 
ein externes Benchmarking während 
der Nutzungsphase (u.a. Nutzungs-
kosten-, Verbrauchs- und Flächen-
benchmarking)...

Auf der ersten Seite einer Objektdoku-
mentation werden die Eckdaten zur 
 Immobilie (u.a. Gebäudeart, Baujahr, 
Standort), seinem Eigentümer und 
 Bewirtschafter sowie Abbildungen zum 
Objekt zusammengestellt (siehe Bild1). 
Die ausgewiesenen Kostenkennwerte 
beziehen sich auf die Betriebs- und In-
standsetzungskosten (KG 300+400 nach 
DIN 18960, Kostenstand 1. Quartal 
2010, inkl. MwSt.).
Anhand der nachfolgenden Planunterla-
gen werden zum einen die Nutzflächen 
des Bauwerks nach DIN 277 (2005) vi-
sualisiert (siehe Bild 2). Darüber hinaus 
erschließen sich anhand der Planunter-
lagen weitere bauwerksbezogene Eigen-
schaften wie beispielsweise Angaben zur 
Grundrisstypologie, zur Art der Gebäu-
deerschießung oder zur Nischen- und 
Stützenfreiheit, anhand derer die Ver-
gleichbarkeit vorliegender Nutzungskos-
tenkennwerte überprüft werden kann.
Die Objektbeschreibung (in Tabelle 3) 
umfasst detaillierte Informationen zur 
Objektnutzung (u.a. Betriebsdauer/
Schultag, Anzahl der Nutzeinheiten wie 
Schüler, Klassenräume) und zum 
Grundstück. Eine Zusammenfassung 
der textlichen Beschreibungen zu den 
Kostenkennwerten wird für die beiden 
Bereiche Betrieb und Instandsetzung ge-
sondert ausgewiesen.
Die erhobenen Planungskennwerte zum 
Grundstück sowie zu den Flächen und 
Rauminhalten werden tabellarisch zu-
sammengestellt (siehe Tabelle 4). Ein 
Planungskennwert im Sinne dieser Ver-
öffentlichung ist ein Wert, der das Ver-
hältnis ausgewiesener Flächen und 
Rauminhalte zur Fläche des Baugrund-
stücks (FBG) bzw. zur Brutto-Grundflä-
che (BGF) und zur Nutzfläche (NF) 

Faktoren Messgrößen

Nutzungsart Schulart (u.a. Grundschule, Förderschule, Gymnasium, Gewerbliche Schule)

Planungskennwerte (u.a. NF1/BGF, NF 5/BGF, VF/BGF, TF/BGF)

Anzahl Unterrichtsräume, Anzahl NWR-Räume, Anzahl EDV-Arbeitsplätze

Nutzungsstandard Art der Verpflegung bei Übermittagbetreuung

Reinigungsintervalle, Service-Levels

Nutzungsintensität Regel-, Übermittags-, Ganztagsbetreuung

Nutzungsdauer in h/Jahr des Gebäudes bzw. einer Nutzeinheit 
(z.B.Hallenbad)

Absolute Anzahl Schüler

Leerstandflächenanteil der NGF

Tabelle 2: Faktoren der Objektnutzung (Auszug)
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nach DIN 277 (2005) darstellt, angege-
ben als Prozentwert oder als Faktor 
(Mengenverhältnis). Ergänzend zu den 
Mengenkennwerten wird eine Übersicht 
zur Verteilung der Gesamtkosten sowie 
deren Kostenanteile für die erste Ebene 
geliefert.
Das Buch „BKI Objektdaten: NK1 Nut-
zungskosten“ zeigt erstmals 40 Bestand-
simmobilien, wobei insbesondere die 
zusätzlichen Ausführungen zur Immo-
bilie, seiner Nutzung und Bewirtschaf-
tung die praktische Anwendbarkeit der 
bereitgestellten Kennwerte bei einer 
konkreten Kostenermittlung erhöhen. 
Anhand der detaillierten Dokumentati-

onen kann der Planer repräsentative 
Vergleichsobjekte ermitteln und bereit-
gestellte Kennwerte für die Ermittlung 
in frühen Planungsphasen übernehmen. 
Darüber hinaus können die dokumen-
tierten Objekte für ein externes Kosten-, 
Verbrauchs- und Flächenbenchmarking 
herangezogen werden. Die Ausfüh-
rungen zur Gebäudenutzung ermögli-
chen es, spezifische Nutzungskosten-
kennwerte (u.a. für die Bezugsgrößen 
Schüler, Stunde Betriebszeit, Klassen-
raum oder Stellplatz) für einzelne Nut-
zungskostengruppen (u.a. Versorgung, 
Entsorgung, Reinigung und Pflege von 
Gebäuden) zu bilden.
Auf der Grundlage der vorliegenden 
Objektdokumentationen erfolgen zu-
künftig am Institut für Bauökonomie 
der Universität Stuttgart die ersten sta-
tistischen Auswertungen, als Grundlage 
weiterer Publikationen auf der Gebäu-
deartenebene und zur Standardisierung 
der Lebenszyklus- und Nutzungskosten-
planung. Darüber hinaus wird aber be-
reits heute der Stichprobenumfang ver-
größert, indem weitere Objekte erhoben 
und dokumentiert werden.


