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Lebenszykluskosten – Präzision durch künstliche 

Intelligenz



PROBLEM

Bei der Berechnung von Immobilien-

investitionen mangelt es bei den heutigen 

analogen Methoden an Effizienz, 

Transparenz und Skalierbarkeit

Ungenauigkeit trotz grossem Aufwand bei 

Kostenschätzungen von Neu- und 

Umbauvorhaben, oft fehlende 

Gesamtbetrachtung über den gesamten 

Lebenszyklus

- Frühe Kostenwahrheit ist entscheidend

- Heutige Methoden sind unpräzise und 

zeitintensiv

- Konflikte zwischen Investor und Planer sind 

vorprogrammiert 

«der Fluch der ersten Zahl»



C: David Krämer

DER „KOSTEN-EISBERG“ BEI IMMOBILIENINVESTITIONEN



• Wachsendes Bewusstsein gesamtheitliche Planung, Realisierung und Bewirtschaftung von 

Gebäuden. 

• Die Lebenszykluskosten (LCC) spielen dabei eine wesentliche Rolle. Die wichtigsten Standards 

und Nachhaltigkeitslabels legen die LCC als zwingenden Indikator für Neubauten fest. (z.B. 

Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz SNBS 2.0 bewertet die LCC als Indikator). 

• Trotz anerkannter Qualität bleibt die Hemmschwelle für die Anwendung von LCC-Methoden 

hoch, weil der Aufwand für eine umfassende Bewertung beschwerlich wirkt und die Mehrwerte 

nicht sofort identifizierbar sind. 

LEBENSZYKLUSKOSTEN



QUALITATIVE UND QUANTITATIVE METHODEN ZUR BERECHNUNG DER 

LEBENSZYKLUSKOSTEN IN DER SCHWEIZ

Quelle: Bundesamt für Energie 

Am Markt bewährte Tools, die aber von 

Architekten und Projektentwicklern oft nur 

zögerlich angewendet werden, weil der Aufwand 

für eine umfassende Bewertung – und vor 

allem für die Bildung von Varianten –

beschwerlich ist und der Mehrwert nicht 

unmittelbar identifizerbar ist.

 Zu oft Spezialisten-Arbeit

Qualitiative Methoden: „Weiche Kriterien“ 

werden über Fragen und Checklisten bewertet

Quantitative Methoden: es werden 

Zahlenwerte (z.B. Erstellungskosten, etc.) 

bewertet

Amt für Grundstücke und 

Gebäude des Kantons Bern

Standard nachhaltiges 

Bauen Schweiz

International Facility 

Management Association

Schweizerische Zentrallstelle

für Baurationaliserung

(International: ISO 15 686-5)



LEBENSZYKLUSKOSTEN NUTZUNGEN
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Baukosten

Betriebskosten

Die Höhe der Lebenszyklus-

kosten hängt stark von der 

Nutzung der Immobilie ab



KOSTEN UND 

GENAUIGKEIT AUF 

DER ZEITACHSE

Quelle: ETH Zürich/Prof. Sacha Menz

Genauigkeit Neubau 

keeValue-Tools 3-10%



80% der Kostenbe-

einflussung bis zur 

Projektplanung

Baukosten: nur 20-40% der LCC-Kosten

60-77% der LCC-Kosten 

eines Bauwerks fallen auf 

Betrieb/Nutzung

BAUKOSTEN UND 

BEEINFLUSSUNG

In frühen Projektphasen ist die  

Beeinflussbarkeit der Baukosten 

überproportional gross

Quelle: Diederichs/Prof. Menz ETHZ



Baukosten: nur 20% der LCC-Kosten

EINSPARPOTENZIAL

OPTIMIERTE 

PLANUNG

Quelle: Diederichs/Prof. Menz ETHZ

Kosten bei 

konventioneller Planung

Kosten bei lebenszyklus

optimierter Planung
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End of Life Phase

End of Life

Mehrinvestition in Planung

und Ausführung



• Hemmnisse abbauen für eine nachhaltige LCC-Betrachtung, vor allem bei 

Architekten und Investoren

• In frühen Projektphasen die richtigen Weichen stellen können

• Die ökologisch und ökonomisch gewichtigen Fragen beantworten

• Entwickeln eines einfach zu bedienenden Instruments zur schlanken und 

dennoch ganzheitlichen und präzisen Beurteilung der LCC einer Immobilie

• Verknüpfung quantitativer und qualitativer Kennwerte einer Immobilie

• Förderung von finanziell nachhaltigen Investitionen

• Vermeiden, dass nachhaltige Projekte durch unsorgfältige Kostenanalysen 

„bestraft“ werden, einfache Variantenbildung

• Fachleute befähigen (B2B)

ZIELSETZUNGEN

Online-Tool Lebens-

zykluskostenrechner



DIE GEBÄUDELEBENSZYKLUSKOSTEN BEI keeValue ag

Gesamtheitliche 

Betrachtung des 

Lebenszyklus‘ von 

Immobilien



GLIEDERUNG UND ABGRENZUNG DER LEBENSZYKLUSKOSTEN

Externe Kosten

und Erträge

Lebenszykluswirtschaftlichkeit

Grundstück-

kosten
Kosten für Dienste Erträge

Prozesskosten

des Kerngeschäfts
Lebenszyklus-

kosten

Bewirtschaftungs-

kosten

Instandsetzungs-

kosten (+Erneuer.)
End of Life CostsVerwaltungs- und 

Betriebskosten
Erstellungs-

kosten
Kosten für Miete 

und Pacht

• Recycling

• Downcycling

• Wiederverwen-

dung

• Rückbau

• Entsorgung

• Mehrwertsteuer 

zu End of Life 

Costs

• Verwaltungskosten

• Ver- und Entsor-

gung

• Reinigung und 

Pflege

• Kontroll- und 

Sicherheitsdienst

• Abgabe und 

Beiträge

• Überwachungs-

und Instandhal-

tungskosten

• Mehrwertsteuer

• Instandsetzung 

(einschliesslich

Erneuerung)

• Mehrwertsteuer 

zu Instand-

setzung und 

Erneuerung

• Kosten für Miete 

und Pacht

• Mehrwertsteuer 

zu Kosten für 

Miete und Pacht

• Bauwerk

• Umgebung

• Ausstattung

• Planungskosten

• Nebenkosten

• Mehrwertsteuer zu 

Erstellungskosten

Vergleichbar mit Projekt 

„Lukrezia“ der Stadt Zürich



…und wie funktioniert es ?
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LÖSUNG MIT DIGITALEN TOOLS

Einsatz von künstlicher Intelligenz und einer verlässlichen Gebäudedatenbank

In frühen Planungsphasen mit wenigen Projektinformationen und mit geringem Aufwand präzise 

Kosten- und Terminberechnungen über den gesamten Lebenszyklus von Immobilien erstellen

Hohe Genauigkeit

durch Abstützung auf  

länderspezifische 

Gebäudedatenbank

Verlässliche Kosten- und 

Terminsicherheit dank 

intelligentem 

Datenmanagement

Signifikante 

Zeitersparnis durch 

angewandte Künstliche 

Intelligenz

Mobile 7/24 Verfügbarkeit

mittels webbasierender 

Software (SaaS)

Effektive Design-to-Cost

Iterationen basierend 

auf hoch effizienten 

Variantenberechnungen



DIE WELT VERÄNDERT SICH EXPONENTIELL  SIND WIR DABEI?

Shanghai, Pudong Bezirk, 1987Shanghai, Pudong Bezirk, 2013
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Technopark Aargau
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5200 Brugg AG

+41 (0)56 444 26 00

keeValue.ai

Stefan Cadosch

Dipl. Arch. ETH/SIA

CEO

+41 (0)79 434 04 16

cadosch@keevalue.ch


