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Lebenszykluskosten 
von Immobilien  

Der Zahn der Zeit nagt unweigerlich an jeder Immobilie. Die CONFIDA verfügt als dynamischer Immobiliendienstleister im 
Bereich Umbau und Renovation über eine langjährige, praxisbezogene Erfahrung und kennt die möglichen Problemstellun-
gen. Mit den gut ausgebildeten Immobilienfachleuten und Bauleitern, der nötigen Fach- und Sachkompetenz und einer über 
50-jährigen Erfahrung in allen Lebenszyklen einer Immobilie verhilft die CONFIDA Ihren Immobilien zum langfristigen Erfolg.

Interview: Johannes Kaiser

Herr Beck, was versteht man 
unter Lebenszykluskosten von 
Immobilien und was gilt es be-
sonders zu beachten?
Harald Beck:  Alle Kosten wel-
che in der Entwicklungs-, Rea-
lisierungs-, Nutzungs-, Betriebs- 
und Rückbauphase anfallen 
werden gebündelt als Lebens-
zykluskosten bezeichnet. Sehr 
oft stehen nur die Baukosten 
im Mittelpunkt. Betriebs- oder 
Unterhaltskosten werden ausge-
blendet, obwohl diese während 
der Lebensdauer von Immobi-
lien, also während 60–80 Jah-
ren, anfallen und die wahren 
Kostentreiber sind. So können 
beispielsweise die Renditen von 
Immobilien abklingen, wenn 
die Lebenszykluskosten nicht 
bereits bei der Entwicklung und 
Realisierung einer Immobilie 
miteinkalkuliert werden. Es 
gilt auch die strategische Erneu-
erung von Altbauwohnungen 
mit diesem Blickwinkel weiter-
zuentwickeln. Verschlechtert 
sich beispielsweise die Bausub-
stanz oder der Innenausbau  
zusehends wird die Vermiet-
barkeit immer schwieriger.  

Die Folge: Eine verminderte Ren-
dite und plötzlich hohe, unkont-
rollierte Instandstellungskosten 
und Leerstände.     

Ganz konkret: Wie beraten Sie 
Besitzer von Altbauwohnun-
gen, wenn sich diese über die 
künftige Positionierung, mög-
liche Sanierungsarbeiten oder 
Renditen ihrer Immobilie Sor-
gen machen?
Wir empfehlen den Blick auf 
das Ganze zu richten und die 

Erarbeitung eines strategischen 
Liegenschaftsberichtes ins Auge 
zu fassen. Diese Vorgehensweise 
eröffnet den Blick auf die wirt-
schaftlichen Seiten der Immobi-
lie, den Immobilienmarkt, die 
Markt- und Lageeinschätzung, 
ein gebäudetechnischer Blick-
winkel mit Grundrissanalysen, 
Umbauszenarien, Investitions-
kosten und mögliche Entwick-
lungsszenarien der Renditen. 
Die gebündelte Empfehlung zur 
Liegenschaftsstrategie, sei dies 
die Strategie Sanieren/Erneu-
ern (1), Unterhalt/Weiterbetrei-
ben (2),  Unterhalt/Abschöpfen 
(3) oder Abbrechen/Verkauf (4) 
kann somit zielgenau umge-
setzt werden. Somit erhält der 
Eigentümer einen Kompass und 
einen umfassenden Blickwinkel 
seiner Immobilie. 

Das heisst, dass die kontinu-
ierliche Beobachtung der Le-
benszykluskosten und die stra-
tegische richtige Planung und 
Weiterentwicklung von Immo-
bilien das A und O für einen 
langfristigen Erfolg sind?
Ja. Wer seine Liegenschaft lau-
fend unterhält, kann den Wert 
der Immobilie erhalten, Leer-
stände vermeiden, die Nutzung 
optimieren, die Betriebskosten 
reduzieren und damit die Ren-
dite langfristig sichern und die 
Immobilie kann am Markt meh-
rere Jahrzehnte erfolgreich sein. 
So sind wir von der CONFIDA mit 
unseren Immobiliendienstleis-
tungen bei allen Immobilienfra-
gen und in allen Lebenszyklen, 
seien diese gegenwartsbezogen 
oder in die Zukunft gerichtet, 
ein wertvoller Ansprechpartner 
für unsere Kunden.

2.5-Zimmerwohnung
Schaanwald, Vorarlbergerstrasse 214
1. Obergeschoss, 62 m2
CHF 1'305.00 inkl. HK+NK akonto

3.5-Zimmerwohnung
Eschen, In der Halde 3
1. Obergeschoss, 95 m2
CHF 1'900.00 inkl. HK+NK akonto

3.5-Zimmerwohnung
Vaduz, Schalunstrasse 35
Erdgeschoss, 79 m2
CHF 1'800.00 inkl. HK+NK akonto

4.5-Zimmerwohnung
Balzers, Lehenwies (Erstbezug)
Erdgeschoss, 124 m2
CHF 2'350.00 inkl. HK+NK akonto

Harald Beck, +423 235 84 44
BScArch, dipl.Immobilienökonom
harald.beck@confida.li
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Die Geschichte der nuklearen Entsorgung in der Schweiz.

Können radioaktive Abfälle aus Kernkraftwer-
ken, Medizin, Industrie, und Forschung sicher
und umweltgerecht entsorgt werden? Nach 40
Jahren intensiver Abklärungen lautet die
Antwort: Ja. Der Bundesrat hat 2006 die Mach-
barkeit einer dauernden und sicheren End-
lagerung anerkannt. Drei Spezialisten zeich-
nen diesen langen Weg eindrücklich nach.
Sie verfügen nicht nur über ein ungewöhnlich
breites Wissen, sondern auch über ein grosses
Verständnis für die gesellschaftlichen Schwierig-
keiten und die Ängste der Bevölkerung.
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Damit dieWärme
imHaus bleibt: Ein
Handwerker trägt
Isoliermaterial auf.

Instandhaltung

ImKleinenbeginnen

Neuralgische Bauteile wie Heizung, Fassade
oder Dach sollten periodisch einer Prüfung
unterzogen werden. Auf dem Dach sind
zum Beispiel Ziegel, Fugen, Bleche und
Dichtungen durch Temperaturschwankun-
gen, Nässe und Wind enormen Belastungen
ausgesetzt. Je früher gewisse Mängel
erkannt werden, umso eher lassen sich
Überraschungen vermeiden. Besonders
anfällige Bauteile oder solche mit kürzerer
Lebensdauer sollten gut zugänglich und
einzeln ersetzbar sein, damit wegen eines
kleineren Problems nicht gleich eine Ge-
samtsanierung ins Haus steht. Jürg Zulliger

DieAuslagen für denGebäude-
unterhalt können schonbald
die Baukostenübersteigen.
Fallen grössereReparaturen
an, geht die Rechnungnicht
mehr auf.VonJürgZulliger

Eine böse Überraschung erlebte der Hausbe-
sitzer, als er seinHaus in einemZürcher Vorort
verkaufenwollte. DenWert des Objekts hatte
er auf eine Million Franken geschätzt. Ein
Makler aus der Region veranschlagte es sogar
noch höher. Das Anwesen aus den 1960er Jah-
ren ist gut gelegen, bietet Aussicht und eine
gute Verkehrsanbindung. Wohl meldete sich
eine Reihe vonKaufinteressenten. Dochmehr
als 600000 Fr. wollte keiner bieten.

Pinselrenovation reicht nicht
«Aufgestauter Erneuerungsbedarf», bekam
der Verkäufer immer wieder zu hören. Was-
serleitungen und Heizungmüssten dringend
repariert oder ersetztwerden. Der Aussenputz
ist voller Risse, von zeitgemässerWärmedäm-
mung gar keine Rede. Einzig die Küche war

UnterschätzterUnterhalt
vor Jahren renoviert worden. Sonst aber war
es vor allem bei oberflächlichen «Pinselreno-
vationen» geblieben.

Tatsache ist, dass privateWohneigentümer,
teilweise auch Eigentümer ganzer Portfolios,
in Sachen Gebäudeunterhalt und Instandhal-
tung ohneKompass und ohne Planung unter-
wegs sind. Oft werden bei der Tragbarkeits-
rechnung eines Eigenheims nur gerade 0,5%
bis 0,7% des Kaufpreises oder des Gebäude-
versicherungswertes für Unterhalt und Repa-
raturen eingesetzt. Wer den Unterhalt ver-
nachlässigt,muss dies unter Umständen teuer
bezahlen: Der Marktwert einer verlotterten
Liegenschaft fällt imExtremfall auf den Land-
wert zurück. Diemeisten Banken verpflichten
ihre Kunden in den Hypothekarverträgen zu
einem entsprechenden Unterhalt. Bei allfälli-
gen Wertminderungen muss der Kunde an-
derweitige Sicherheiten liefern, Amortisatio-
nen leisten oder im ungünstigsten Fall sogar
eine Vertragskündigung befürchten.

Laut Thomas Ammann vomHauseigentü-
merverband Schweiz (HEV) sinddie in der Pra-
xis vorgenommenen oder geschätzten Auf-
wendungen für Gebäudeunterhalt zu tief an-
gesetzt: «Wir gehendavon aus, dass fürUnter-
halt, Erneuerung und Instandhaltung rund

zwei Prozent desGebäudewertes zu budgetie-
ren sind.» Das entspricht einer durchschnittli-
chen Abschreibung aller Gebäudeteile inner-
halb von 50 Jahren. Zieht man die Daten des
Ingenieur- und Beratungsunternehmens Bas-
ler &Hofmannbei, schlägt derGebäudeunter-
halt sogar noch mehr zu Buch: Bereits nach

40 bis 45 Jahren erreichen die kumulierten
Kosten für Instandhaltung und Instandset-
zung einesGebäudes denselbenBetrag, der für
die Erstellung aufgewendetworden ist. Umge-
legt auf ein Jahresbudget, sind für Instandhal-
tungund -setzung rund2,5%desGebäudever-
sicherungswertes einzusetzen. Für ein Einfa-
milienhaus (Wert ohne Land: 800000 Fr.)
sind dies immerhin 20000 Fr. pro Jahr.

Langfristiges Denken gefragt
Diese Statistik beruht auf der Annahme, dass
der Unterhalt laufend wahrgenommen und
nicht vernachlässigt wird. Basler & Hofmann
kommen auf diese Werte, wenn sie die peri-
odischen Ausgaben für laufende Instandhal-
tung (z. B. Service für Geräte oder Reinigung
durch denDachdecker) sowie Instandsetzung
(Ersatz defekter Geräte durch gleichwertige)
addieren. Für langfristig denkende Eigentü-
mer ist damit eine klare Botschaft verbunden:
In der Gesamtbilanz hat die Optimierung die-
ser Kostenblöcke mehr Gewicht als Sparbe-
mühungen bei Planung und Bau des Hauses.

«Die laufenden Kosten in der genannten
Grössenordnung sind erstaunlich stabil und
ändern sich nicht gross,wennman Zahlen von
verschiedenen Nutzungsarten von Immobi-
lien vergleicht», sagt Stefan Dellenbach von
Basler &Hofmann. BeiWohnhäusernwird die
erwähnte Schwelle nach rund 45 Jahren er-
reicht (siehe Grafik), bei Industriegebäuden
gehen die Experten von 50 Jahren aus.

Die Bauteuerung, stetig steigendeAnforde-
rungen und technische Innovationen sind da-
bei noch nicht einmal berücksichtigt. «Im
Neubau ist heute ein Trend zurÜbertechnisie-
rung festzustellen. Das macht die Gebäude
komplexer, und es finden sich mehr heikle
Schnittstellen», sagt HEV-Experte Ammann.
Er prophezeit deshalb weitere Kostenschübe
beimGebäudeunterhalt.

Mit einer klugen Planung und Strategie
könntenHauseigentümerGegensteuer geben.
Schliesslich stehen Hauseigentümer und je
nachdem ihre Baupartner oder die eingesetz-
te Verwaltung in der Pflicht, eineMehrjahres-
planung zu erstellen und die Erneuerungs-
zyklen richtig zu etappieren. Die Kosten fallen
eines Tages so oder so an, denn der Zahn der
Zeit nagt unweigerlich an jeder Immobilie.

2015 2025 2035 2045 2055 2065 2075 2085 2095

2 Mio. Fr.

1,5

1

0,5

0

Beispielrechnung für Kostenentwicklung
Neubau 1 Mio. Fr., 80 Jahre, ohne Teuerung

Mit der Zeit geht es ins Geld

Quelle: Basler & Hofmann
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