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Starup:      (Allgemeines Problem + unlösbar)  x  Algortithmen  = EINFACHE LÖSUNG

DASEINSBERECHTIGUNG (CORPORATE PURPOSE) EINES STARTUPS



PROBLEM 1

Ohne konsequenten Klimaschutz ist die Klimakatastrophe 
nicht mehr aufzuhalten
Die Klimastrategie der meisten Länder sieht bis 2050 «Netto 
Null» vor, d.h. bis dahin sollen keine Treibhausgas-
emissionen mehr ausgestossen werden
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heute

Bau und Betrieb : 40% des 

gesamten CO2-Ausstosses



PROBLEM 2

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»



WIE DIGITALISIERT MAN EINEN ARBEITSPROZESS? ANWENDUNG VON KI

User 
Interface

Daten

Validierung

Machine 
Learning

Verifikation

Abgerechnete Bauprojekte, 
reale Daten

Korrigiert, Indexiert 

Wahl des Besten Verfahrens 
(Gradient Boosting, 
neuronales Netzwerk, 
hedonisches Modell etc.)

10-folded 
Cross-Validation



Quelle: Mittelstand 4.0 Kompetenzzentrum Saarbrücken

Angelehnt an die Leistungsfähigkeit der menschlichen 
Intelligenz ist die Künstliche Intelligenz auf die Lösung 
konkreter Probleme ausgerichtet und unterstützt den 
Menschen bei Arbeits- und Entscheidungsprozessen. 
Grundlegend lässt sich der Bereich der Künstlichen 
Intelligenz in wissensbasierte Systeme und datenbasierte 
Systeme unterteilen. Bei wissensbasierten Systemen wird 
dem System explizit Wissen, zum Beispiel anhand von 
Wenn-Dann-Regeln, mitgegeben. Datenbasierte Systeme 
sind gekennzeichnet durch die Fähigkeit des Systems auf 
der Grundlage von Daten selbstständig zu lernen. Man 
spricht in diesem Fall auch von dem Teilgebiet 
des Maschinellen Lernens.

KÜNSTLICHE INTELLIGENZ?



KÜNSTLICHE INTELLIGENZ?

AI (KI)

DL

GPT

AI (KI)
künstliche Intelligenz

DL
Deep Learning

GPT
Generative Pretrained Transformer

Analyse grosser Datenmengen, um die Entscheidungsfindung 
voranzutreiben, die den Anschein von Intelligenz erweckt. 
Anfänge: 1950er Jahre!

Eine verfeinerte Form des maschinellen Lernens, die in der 
Regel tiefgehende neuronale Netze verwendet. 

So genannte «Chatbots», die künstliche Intelligenz einsetzen, 
um mit Nutzern über textbasierte Nachrichten und Bilder zu 
kommunizieren.

ML
ML
Machine Learning

Computern wird das Lernen aus Daten ermöglicht. Dies 
erfordert oft eine Kreuzvalidierung mit Trainings- und 
Testdatensätzen mit dem Ziel einer Modellentwicklung

GAI
GAI
Generative AI

künstliche Intelligenz, die in der Lage ist, mithilfe generativer 
Modelle neue Inhalte (Texte, Bilder oder andere Daten) zu 
generieren, häufig als Reaktion auf Eingabeaufforderungen.

Quelle: pom+, Peter Staub

LLM LLM
Large Language Models

Gross-Sprachmodelle sind enorm grosse Deep-Learning-
Modelle, die auf riesigen Datenmengen vorab traniert wurden.



VERWANDTE THEMENFELDER ZU KI
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Quelle: Mittelstand 4.0 Kompetenzzentrum Saarbrücken

MASCHINELLES LERNEN (ML)

Teilgebiet der Künstlichen Intelligenz, das Systeme in die 
Lage versetzt, automatisch aus Erfahrungen (Daten) zu 
lernen und sich zu verbessern, ohne explizit programmiert 
zu sein. Es unterteilt sich in Überwachtes, Unüberwachtes 
und Bestärkendes Lernen. Das Überwachte 
Lernen (Supervised Learning) ist gekennzeichnet durch das 
Lernen von Mustern und Abhängigkeiten anhand von 
Beispieldaten und wird vorwiegend zur Vorhersage genutzt. 

Das Unüberwachte Lernen (Unsupervised Learning) 
versucht Muster in Daten zu finden und hilft somit dem 
Anwender beim Verständnis und der Interpretation der 
Daten und der zugrundeliegenden Sachverhalte. 

Der dritte Teilbereich des Maschinellen Lernens ist 
das Bestärkende Lernen (Reinforcement Learning), 
dessen Lernsystem auf dem Prinzip der Bestrafung und 
Belohnung beruht.
.



DATENQUALITÄT

Maschinelles Lernen bringt nur dann den besten 
Nutzen und die beste Erfolgsquote, wenn die 
Datenbasis, die man ihr zum Lernen zur Verfügung 
stellt, auch gut, also qualitativ hochwertig ist. Je 
besser, also korrekter eine Datenbasis ist, umso 
besser wird ein Algorithmus daraus seine Schlüsse 
ziehen.

«garbage in à garbage out»

Hochwertige Daten sind die Quelle aller KI
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„Modell“ zur Kostenberechnung
In frühen Projektphasen

Wie viele Bäume ergeben 
einen Wald?

keeValue verwendet mehrere 

tausend binäre Entscheidungs-

bäume, alleine für BKP 2



• 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



C: David Krämer

DER „KOSTEN-EISBERG“ BEI IMMOBILIENINVESTITIONEN



Quelle: keeValue ag

DER „KOSTEN-EISBERG“ BEI IMMOBILIENINVESTITIONEN

Nicht die bisher übliche Faustregel 20 : 80 ist richtig, sondern eher 40 : 60
(Erstellungskosten : Betriebskosten)



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 identifizierbar ist.

à 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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Die Höhe der Lebenszyklus-
kosten hängt stark von der 
Nutzung der Immobilie ab



LEBENSZYKLUSPHASEN GEMÄSS ISO 15686-5 / SIA 112

In Bezug auf die Phasen des Modells Bauplanung nach SIA 112 
existiert bisher kein Standard zur Übertragung des grundlegenden 
Modells Life-cycle costing der ISO 15686-5.5 Die Grafik verknüpft 
als Empfehlung das Modell der ISO-Norm mit den sechs Phasen 
des Modells Bauplanung. 



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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• 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



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



…und wie funktioniert es ?



keeValue.ai Lebenszykluskosten – Präzision durch künstliche Intelligenz
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keeValue.ai Life Cycle Assessment (Ökobilanzberechnung) – Präzision durch KI
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DIE WELT VERÄNDERT SICH EXPONENTIELL  - SIND WIR DABEI?

Shanghai, Pudong Bezirk, 1987Shanghai, Pudong Bezirk, 2013
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