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Othmar Humm

Wirtschaftlichkeitsherechnung
im Hochbau

Die SIA-Norm 480 «Wirtschaftlichkeitsrechnung Wie viele andere SIA-Normen ist auch die 480! in
fiir Investitionen im Hochbau» empfiehlt eine erster Linie ein Instrument der Verstindigung. Denn
Berechnungsweise zur wirtschaftlichen Be- die so genannte Wirtschaftlichkeit eines Projektes oder

. . einer Baumassnahme ist ohne Definition des Rechen-
wertung von Hochbauvorhaben und listet Richt-

i ) o weges und der Basisdaten keine verwertbare Grésse und
werte fiir die notwendigen Basisgrossen auf. schon gar nicht eine verldssliche Bewertung. Hier setzt

Mit diesem Standard fiir Wirtschaftlichkeits- das 30-seitige Dokument an: Erklirtes Ziel ist die Ver-
betrachtungen schafft die Norm Transparenz einheitlichung in der Methode und in der Anwendung
und ermiglicht die Vergleichbarkeit von relevanter Gréssen zur Berechnung der Wirtschaftlich-

keit von Investitionen im Hochbau. Damit ist der
Rechengang standardisiert und transparent, und die
Ergebnisse sind vergleichbar.

Resultaten.

Barwertmethode

Die Berechnung der Wirtschaftlichkeit basiert auf der
Barwertmethode. Dabei werden die Einnahmen und
Ausgaben wihrend der Betrachtungsperiode auf den
Referenzzeitpunkt abgezinst. Gleiches gilt fiir den Rest-
wert eines Objektes. Diese Betriige ergeben in der
Summe den Kapitalwert — die eigentliche Schliissel-
grosse der Rechnung. Bei positivem Kapitalwert ren-

Ende der Betrach-
tungsperiode

Jahrliche Einnahmen aus Nutzung
(abgezinst)

0 Restwert (abgezinst) M

Ausgaben fiir Ersatzinvestitionen

reale Preissteigerung berinal

) jahrliche Ausgaben fiir Verwaltung,

invastiiarekostes Betrieb und Unterhalt (abgezinst)
(aufgezinst)

o}

Summe der Barwerte = Kapitalwert

1 2
Zu den Begriffen «reale» und «<nominelle Preissteigerung» Die Mechanik der Wirtschaftlichkeitsherechnung nach SIA-Norm 480
(Bilder: Sidler)

tec21 12/2006 21




Mittlere Beanspruchung

Grosse Beanspruchung

Beispiele von Bauten Wohnbauten, Schulen,

Industrie, Gewerbe,

Biiros Spitéler
Struktur, Rohbau 100 Jahre 80 Jahre
Gebaudehiille 50 Jahre 40 Jahre
Gebaudetechnische 40 Jahre 30 Jahre
Installationen
Ausbau 50 Jahre 40 Jahre
Betriebseinrichtungen 20 Jahre 15 Jahre
und Ausstattung
Umgebung 40 Jahre 30 Jahre
Gesamtanlage 40 Jahre 30 Jahre
3

3
Grobe Richtwerte fiir die technische Lebensdauer gemiss SIA 480
(nur informativ)

Realer Kalkulationszinssatz

3.0 % bis 3.5 %
2.0 % bis 2.5 %
2.5 % bis 3.0 %

— generell
— fiir Objekte des Bundes
— fiir Objekte von Kantonen und Gemeinden

Inflation (allgemeine Teuerung) 2.0 %

Reale Preisdanderungen fiir

— Heizsl 1.5 %

— Erdgas 1.0 %

— Holz 0.5 %

— Elektrizitat o]

Externe Kosten (kalkulatorische Energiepreiszuschlédge)
— Heizsl 4.5 Rp. / kWh
— Erdgas 3.0 Rp. / kWh
—Holz 1.5 Rp. / kWh
— Elektrizitat 5.0 Rp. / kWh

4
4
Standardwerte fiir wirtschaftliche Eingabegrissen geméss SIA 480

Variante 1 Variante 2 Variante 2
Alte Fenster flicken, Neue Holz- Neue
nach 10 Jahren Metall- Holzfenster
neue Holz-Metall-Fenster Fenster
Die ersten Ab dem
10 Jahre 11. Jahr
Eingabedaten
(jeweils Kosten pro Fenster)
Investitionskosten 500 Fr. 1710:Fk; 1710 Fr. 1490 Fr.
Unterhaltskosten 170 Fr. 100 Fr. 120 Fr. 170 Fr.
Energiekosten pro Jahr 90 Fr. 82 Fr: 32Fr 32 Fr.
Nutzungsdauer 10 Jahre 35 Jahre 35 Jahre 30 Jahre
Betrachtungsperiode (alle Varianten): 35 Jahre
Kalkulationszinssatz (alle Varianten) nominal: 5.0 %, real: 3.0 %
Jahrliche Preissteigerung
— Inflation (alle Varianten): 2.0 %
— Reale Preissteigerung
der Energie (alle Varianten): 1.0 %
Gesamtkosten der Varianten:
Barwerteiiber 35 Jahre (j ils pro Fenster)
Investitionskosten 1598.80 Fr. 1710.00 Fr. 1662.70 Fr.
Unterhaltskosten 80.50 Fr. 89.80 Fr. 220.80 Fr.
Energiekosten 1310.80 Fr. 794.40 Fr. 794.40 Fr.
Total Barwert (Kapitalwert) 2970.10 Fr. 2594.00 Fr. 2677.70 Fr.

5
5
Energiekosten mit einer Preisbasis von 80 Fr. je 100 kg Heizdl
22
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tiert das Projekt, bei negativem ist dies nicht der Fall.
Als Referenzzeitpunkt dient die Ubergabe respektive
der Bezug des Objektes. Die davor anfallenden Kosten,
also die Baukosten sowie alle Nebenkosten und Ge-
bithren, werden auf diesen Zeitpunkt aufgezinst. Dieses
Modell der konsequenten Diskontierung ist einfach in
der Handhabung und verlisslich im Ergebnis.

Basisdaten wichtiger als Methode

Tatsichlich sind Resultate von Wirtschaftlichkeitsberech-
nungen eines Bauvorhabens sehr viel stirker von den
Basisdaten abhingig als von der angewendeten Metho-
de. Und daessich in der Regel um kapitalintensive Pro-
jekte handelt, sind der eingesetzte Zinssatz und die ver-
anschlagte Nutzungsdauer die zwei wichtigsten Grossen
tiberhaupt. Deren Quantifizierung ist also von grosser Be-
deutung. Die Norm liefert dazu Richtwerte und emp-
fiehlt diese auch zur Anwendung (Tabellen 3 und 4). Bei
einem Wohnbau beispielsweise entfallen rund 70 % auf
Verzinsung und Riickzahlung des eingesetzten Kapitals.

Mindestens zwei Varianten

Die SIA-Norm 480 unterscheidet zwischen der be-
triebswirtschaftlichen und der erweiterten, mit volks-
wirtschaftlichen Auswirkungen erginzten Rechnung.
Dazu zihlen beispielsweise externe Kosten der Energie-
anwendung. Nicht erfasst sind in beiden Rechnungs-
weisen alle nicht monetir zihlbaren Werte. Qualititen
der Gestaltung und des Komforts finden also nur in-
sofern Eingang in eine Berechnung, als sich diese auf
den Nutzwert auswirken. Ohne Beriicksichtigung blei-
ben auch frithere Investitionen, sofern sie in keinem
Zusammenhang mit dem zu beurteilenden Bauprojekt
stehen. Relevant ist hingegen deren Verkehrswert —
der geschiitzte Verkaufserlés — zum Referenzzeitpunkt.
Schliesslich bietet sich zu jedem gerechneten Projekt
mindestens eine Alternative an, nimlich der Verzicht
auf das Vorhaben. Aus wirtschaftlicher Sicht ist eine
Realisierung nur dann sinnvoll, wenn sie lohnender ist
als der alternative Kapitaleinsatz.

Mittlere, gewichtete Nutzungsdauer

Als Betrachtungsperiode eignet sich die mutmassliche
Nutzungsdauer, die dadurch bestimmt ist, dass an
ihrem Ende ein vollstindiger Ersatz des Gebiudes oder
der Einrichtung notwendig ist. Abgesehen vom Wert
des Grundstiickes ist der Restwert dann null. Threr
Lebensdauer entsprechend unterscheiden sich die
Nutzungsspannen verschiedener Systeme deutlich. In
einem einfachen Projekt kann die Nutzungsdauer der
Baumeisterarbeiten mit 70 Jahren, jene der technischen
Installationen mit 30 Jahren veranschlagt werden. Statt
die Investitionssumme auf die Gewerke aufzuteilen,
empfiehlt es sich allerdings, mit der Gesamtsumme und
einer mittleren, gewichteten Nutzungsdauer zu rech-
nen. Variantenvergleiche sollten auf einer einheitlichen
Betrachtungsperiode basieren, die in der Regel mit der
lingsten Nutzungsdauer identisch ist. Fiir Varianten,
deren Nutzungsdauer nicht der Betrachtungsperiode
entspricht, sind die filligen Ersatzinvestitionen sowie
die entsprechenden Restwerte zu beriicksichtigen.




Realwert und Nominalwert

Die wichtigste Festlegung in der Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung ist der Zinssatz fiir das eingesetzte Kapital, der
so genannte Kalkulationszinssatz. Dass es sich in der Re-
gel um einen langfristig wirksamen Wert handelt, steigert
die subjektive Unsicherheit bei dessen Festlegung. In der
Norm 480 sind Standardwerte — real 3.0% bis 3.5% -
enthalten, die immer dann zur Anwendung kommen
sollten, wenn Investoren und Auftragnehmer keine
anderen Werte vereinbaren. Im Ubrigen zeigen Untersu-
chungen, dass die realen Durchschnittswerte der Zinsen
tiber lange Zeitspannen relativ konstante Gréssen sind.
Eine Wirtschaftlichkeitsbetrachtung nach Norm SIA
480 basiert auf Realwerten. Damit ergeben sich auch
fiir die Resultate wie Rendite oder Ertrag reale Werte.
Die Inflation (allgemeine Teuerung) ist darin also nicht
beriicksichtigt. Im Nominalwert dagegen sind alle Preis-
steigerungen, also auch jene aufgrund der Inflation,
beriicksichtigt. Entspricht die nominelle Preissteige-
rung der Inflation, ist die reale Preissteigerung gleich
null (Grafik 1).

Eine Berechnung kann nach der statischen oder nach der
dynamischen Methode erfolgen. Die statische Methode
verzichtet auf Anderungen von Rechengréssen im Zeit-
ablauf, beispielsweise infolge von Preissteigerungen. Fiir
eine lange Nutzungsdauer ist der Berechnungsmodus
deshalb nur bedingt geeignet, ebenso fiir Fille, in denen
mehrere Systeme eine unterschiedliche Nutzungsdauer
aufweisen. In der dynamischen Methode lassen sich Ande-
rungen in den jihrlichen Zahlungsstrémen beriicksichti-
gen. Im Vergleich zur statischen Rechnungsweise ist die
dynamische zwar aufwindiger, aber auch genauer.

Drei Fragestellungen

SIA 480 liefert eine Antwort auf typische Fragen wie:

— Ist ein Bauvorhaben wirtschaftlich?

- Welche von mehreren Varianten ist am wirtschaft-
lichsten?

- Welche Kombination von Teilprojekten ist am wirt-
schaftlichsten?

Ein Projekt ist wirtschaftlich, wenn der Kapitalwert

gleich null oder eine positive Grésse ist. Die Rendite

eines Projektes quantifiziert den Zinssatz, zu dem das

eingesetzte Kapital verzinst werden kann. Entspricht

dieser Wert mindestens dem Kalkulationszinssatz, ist

das Projekt rentabel. In der dynamischen Methode wird

die Rendite auch als «Interner Zinssatz» bezeichnet.

Die Riickzahldauer ist die fiir die vollstindige Riick-

zahlung des eingesetzten Kapitals notwendige Zeit-

spanne, berechnet mit dem Kalkulationszinssatz. Sie

entspricht der Nutzungsdauer eines Objektes oder

einer Einrichtung, um Wirtschaftlichkeit zu erreichen.

Othmar Humm, Fachjournalist Technik und Energie,
Ziirich. humm@fachjournalisten.ch

Anmerkung

1 Die Darstellung des Rechenganges sowie die Beispie-
le basieren auf der SIA-Dokumentation D0199: Wirt-
schaftlichkeitsrechnung fiir Investitionen im Hochbau.
Verfasser: Robert Leemann, dipl. Ing. ETH, lic. oec.
publ., Esslingen.

Erfolg hat
zwei Griinde.
Der eine

Ist lhre ldee.

Kunde: Ramseier & Associates Ltd., Ziirich
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historischen Gebdudes von 1897
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