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Nutzungskostencontrolling bei der 
Projektentwicklung
Köln, 25. November 2011

FACHTAGUNG BAUPROJEKTMANAGEMENT
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Agenda

§ Gliederung Nutzungskosten im Hochbau

§ Beeinflussbarkeit der Nutzungskosten bezogen auf den 
Projektzeitpunkt

§ Einflussfaktoren der Nutzungskosten

§ Kennwerte für Lebenszykluskosten

§ Ermittlungsstufen der Nutzungskosten 

§ Projektphasen ohne Baunutzungskostenermittlung

§ Nutzungskostenermittlung durch die Projektbeteiligten

§ Projektphasen mit Baunutzungskostenermittlung

§ Beispiele zur Nutzungskostenermittlung
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Gliederung der Nutzungskosten

§ DIN 18960: Nutzungskosten im Hochbau

§ GEFMA 200: Kosten in Facility Management 
Kostengliederungsstruktur

§…
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Nutzungskosten im Hochbau
DIN 18960:2008-02

KG 200
Objektmanagement

kosten

KG 100
Kapitalkosten

KG 300
Betriebskosten

KG 400
Instandsetzungskosten
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Nutzungskosten im Hochbau
DIN 18960:2008-02

KG 200
Objektmanagement

kosten

KG 100
Kapitalkosten

KG 300
Betriebskosten

KG 400
Instandsetzungskosten

Fremdmittel

Eigenmittel

Abschreibungen

sonstiges
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Nutzungskosten im Hochbau
DIN 18960:2008-02

KG 200
Objektmanagement

kosten

KG 100
Kapitalkosten

KG 300
Betriebskosten

KG 400
Instandsetzungskosten

Personalkosten

Sachkosten

Fremdleistungen

sonstiges
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Nutzungskosten im Hochbau
DIN 18960:2008-02

KG 200
Objektmanagement

kosten

KG 100
Kapitalkosten

KG 300
Betriebskosten

KG 400
Instandsetzungskosten

Versorgung

Entsorgung

Reinigung und Pflege v. Gebäuden

Reinigung und Pflege v. Außenanlagen

Bedienung, Inspektion u. Wartung

Sicherheits- u. Überwachungsdienste

Abgaben u. Beiträge

sonstiges 
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Nutzungskosten im Hochbau
DIN 18960:2008-02

KG 200
Objektmanagement

kosten

KG 100
Kapitalkosten

KG 300
Betriebskosten

KG 400
Instandsetzungskosten

Instandsetzung Baukonstruktionen

Instandsetzung Technische Anlagen

Instandsetzung der Außenanlagen

Instandsetzung der Ausstattung

Instandsetzung sonstiges
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Beeinflussbarkeit der Nutzungskosten
bezogen auf den Projektzeitpunkt:

Quelle: Facility Management, Jörn Krimmling
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Einflussfaktoren der Nutzungskosten

§ Objektbezogene Einflußfaktoren: Lage, Risiken, Steuern und 
Gebühren

§ Nutzungsbezogene Einflußfaktoren: Nutzungsart, Raumtemperatur , 
Ausstattungsstandards, Nutzungsintensität, Wartung und Nutzungsdauer

§ Komfortbezogene Einflußfaktoren: Raumklima, 
Warmwasseraufbereitung, Beleuchtung

§ Strategische Einflußfaktoren: Erweiterungsoptionen, Grundriss-
Flexibilität, technische Qualität; Instandhaltungsstrategie und 
Energieeffizienz 

Quelle: DVP Nutzungskostenmanagement als Aufgabe der Projektsteuerung
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Einflussfaktoren der Nutzungskosten

§ Sicherheitsbezogene Einflußfaktoren: Sicherheitsanlagen wie EMA, 
BMA, Videoüberwachung, Notrufanlagen, Zugangskontrollen und 
Schließanlagen

§ Baubezogne Einflußfaktoren: Ver- und Entsorgung, Fensterflächen, 
Sonnenschutz, Art der Stellplätze, Ausstattungsqualitäten, besondere 
Funktionsbereiche wie Sanitärräume, Küchen, Wäscherei, usw.

§ Ausstattungsbezogene Einflußfaktoren: Konferenztechniken, 
Gebäudeautomation, USV , Kommunikationstechnik, Aufzüge und 
Fahrtreppen

§ Pflegebezogene Einflußfaktoren: Material der Reinigungsflächen und 
deren Zugänglichkeit 

Quelle: DVP Nutzungskostenmanagement als Aufgabe der Projektsteuerung
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Kennwerte für Lebenszykluskosten

§ OSCAR Büronebenkostenanalyse (Jones Lang LaSalle/Creis)

§ BKI Objektdaten: Nutzungskosten (Stoy, Beusker)

§ FM Benchmarking Bericht (GEFMA 250)

§ Baunutzungskostenkennwerte für Wohngebäude (Institut für 
Bauforschung)

§ RBBau - Richtlinien für die Durchführung von Bauaufgaben des Bundes 
(Bundesministerium für Verkehr , Bau und Stadtentwicklung)

§ VDI 3807 Blatt 1 und 2 (VDI Verlag GmbH)

§ LEGEP Datenbank Lebenszykluskosten (LEGEP Software GmbH)
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Projektphasen ohne Baunutzungskostenermittlung

1. Projekt-
vorbereitung

2. Planung 3. Ausführungs-
Vorbereitung

4. Ausführung 4. Projekt-
Abschluss

LP 1 LP 4 LP 7 LP 8 LP 9LP 2 LP 3 LP 7LP 5 LP 6 LP 8

BetriebTestphaseProjektentwicklungProjekt-
vision

LP 0

AHO

HOAI

PS/PM

Architekt/ 
Fachplaner



Folie: 14 - Stand: 25.11.2011

BAUNUTZUNGSKOSTENCONTROLLINGBAUNUTZUNGSKOSTENCONTROLLING

Nutzungskostenschätzung

Nutzungskostenrahmen

Nutzungskostenberechnung

Nutzungskostenfeststellung

Nutzungskostenanschlag

Ermittlungsstufen der Nutzungskosten (DIN 18960-2)
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Nutzungskostenermittlung durch die Projektbeteiligten

Projektrolle: Architekt

Nutzungskostenrelevante Planung ist als besondere Leistung 
vorgesehen (HOAI)

§ Vorplanung (LP 2): Aufstellen einer Bauwerks- und Betriebs-Kosten-Nutzen-
Analyse; besondere Maßnahmen zur Gebäude- Bauteiloptimierung

§ Entwurfsplanung (LP 3): Analyse der Alternativen/Varianten und deren 
Wertung mit Kostenuntersuchung (Optimierung); 
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

§ Objektbetreuung (LP 9): Überprüfen der Bauwerks- Betriebs-Kosten-
Nutzen-Analyse
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Nutzungskostenermittlung durch die Projektbeteiligten

Projektrolle: Planung Technische Ausrüstung

Nutzungskostenrelevante Planung ist als besondere Leistung 
vorgesehen (HOAI)

§ Grundlagenermittlung (LP1): Systemanalyse (Klären der möglichen 
Systeme nach Nutzen, Aufwand, Wirtschaftlichkeit und Durchführbarkeit und 
Umweltverträglichkeit)

§ Vorplanung (LP2): Untersuchung zur Gebäude- und Anlagenoptimierung 
hinsichtlich Energieverbrauch und Schadstoffemission; Erarbeitung optimierter 
Energiekonzepte

§ Entwurfsplanung (LP3): Detaillierter Wirtschaftlichkeitsnachweis; 
Betriebskostenberechnungen

§ Objektbetreuung (LP9): Erarbeitung der Wartungsplanung und -
organisation
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Nutzungskostenermittlung durch die Projektbeteiligten

Projektrolle: Tragwerksplanung

Keine nutzungskostenrelevante Planungsleistungen vorgesehen 
(HOIA), jedoch….

§ Konstruktive Struktur und Art der Baumaterialien

§ Flexibilität der Nutzung bei Lastannahmen

§ Schnittstellen zur Bauphysik
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Nutzungskostenermittlung durch die Projektbeteiligten

Projektrolle: Bauphysik

…erbringt wesentliche Beratungsleistungen zum Wärme- und 
Schallschutz
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Nutzungskostenermittlung durch die Projektbeteiligten

Projektrolle: Bodenmechanik

Keine nutzungskostenrelevante Planungsleistungen vorgesehen, 
jedoch….

§ Analyse Wechselwirkungen zwischen Baugrund, Bauwerk sowie Umgebung als 
auch Grundwasser und Erdwärme
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Nutzungskostenermittlung durch die Projektbeteiligten

Projektrolle: Projektsteuerung/Projektmanagement

Nutzungskostenrelevante Elemente sind vorgesehen (AHO Nr. 9):

§ Projektvorbereitung (PS1): Mitwirkung bei der Erstellung des Rahmens für 
Nutzungskosten

§ Planung (PS2): Prüfen der Nutzungskostenschätzung/-berechnung der 
Objekt- und Fachplaner; Aufstellung und Abstimmung des Terminrahmens zur 
Integration des strategischen Facility Managements

§ Ausführung (PS4): Prüfen des Nutzungskostensanschlages der Objekt- und 
Fachplaner

§ Projektabschluss (PS5): Prüfen des fortgeschriebenen Nutzungskosten-
anschlages der Objekt- und Fachplaner sowie Veranlassen erforderlicher 
Anpassungsmaßnahmen
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Nutzungskostenermittlung durch die Projektbeteiligten

Projektrolle: Projektsteuerung/Projektmanagement (Variante)

Leistungsbild Nutzer-Projektmanagement (AHO Nr. 19):

§ 1. Nutzerseitige Planung

§ 2. Vorbereitung der Inbetriebnahme und Umzug

§ 3. Nutzerseitige Inbetriebnahme

§ 4. Ein-/Umzug

§ 5. Räumung und Rückbau der Altstandorte
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Nutzungskostenermittlung durch die Projektbeteiligten

Projektrolle: Facility-Manager (Option)

Baubegleitendes Gebäudemanagement 

§ Technische Gebäudemanagement

§ Infrastrukturelles Gebäudemanagement

§ Kaufmännischen Gebäudemanagement
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Projektphasen mit Baunutzungskostenermittlung

1. Projekt-
vorbereitung

2. Planung 3. Ausführungs-
Vorbereitung

4. Ausführung 4. Projekt-
Abschluss

LP 1 LP 4 LP 7 LP 8 LP 9LP 2 LP 3 LP 7LP 5 LP 6 LP 8

BetriebTestphaseProjektentwicklungProjekt-
vision

LP 0

NK-Rahmen NK-Schätzung/Berechnung NK-Anschlag NK-Feststellung
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1. Beispiel KG 100 (DIN 18960)
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1. Beispiel KG 200 (DIN 18960)
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1. Beispiel KG 300 (DIN 18960)
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1. Beispiel KG 400 (DIN 18960)
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3. Beispiel: Wirtschaftlichkeitsberechnung (SIA)
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3. Beispiel: Wirtschaftlichkeitsberechnung (SIA)
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3. Beispiel: Wirtschaftlichkeitsberechnung (SIA)
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eProCon GmbH – Gesellschaft für integrales                     
Projekt Controlling in Essen:

Axel Winterberg-Virchow:

• Studium konstruktiver Ingenieurbau

• Studium Wirtschaftingenieurwesen

• Baumanager VALERES Industriebau - Würselen

• Geschäftsstellenleiter GOLDBECK - Bochum

• Geschäftsführer eProCon GmbH - Essen

• Beratender Ingenieur der Ingenieurkammer NRW

• Mitglied im Verband der Projektmanager in der 

Bau- und Immobilienwirtschaft e.V. (DVP)

Kontakt: Mail: info@e-procon.de; Tel. 0201-6159280

mailto:info@e-procon.de;

