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Zusammenfassung. Diese Arbeit beinhaltet die am haufigsten
benutzten Methoden zur Kostenermittlung im Hochbau. Neben
den Grundlagen der Kostenermittlung werden die
Eigenschaften einzelner Ermittlungsverfahren erklirt. Im
Anhang werden zwei Kostenermittlungsverfahren
gegeniibergestellt, um den Unterschied in der Genauigkeit zu
verdeutlichen
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I. EINLEITUNG

Die Erreichung der Kostenziele spielt eine zentrale Rolle
in Bauprojekten. Zum einen ist es wichtig, die

Investitionskosten zu optimieren, zum anderen sollen
die Wartungskosten, die iiber die Jahren hinweg das
Vielfache der urspriinglichen Investitionen erreichen kénnen,

moglicht niedrig gehalten werden. Vor allem die
Optimierung des Verhiltnisses von Investitions- und
Folgekosten steht im  Vordergrund wihrend der
Kostenplanung.

II. GRUNDLAGEN DER KOSTENERMITTLUNG VON
HOCHBAUTEN

Kosten werden im Allgemeinen nach einer einfachen
Formel berechnet:

Kosten = Summe (Bezugseinheit * Kostenkennwert)

Anhand dieser Formel wird verstindlich, dass bei der
Ermittlung der Baukosten fiir jeden Kostenansatz zum einen
eine leistungsbezogene Bemessungseinheit (Bezugseinheit)
und zum anderen ein sachgerechter Kostenkennwert gebildet
werden miissen.

Die wichtigsten Grundlagen der Kostenermittlungen von
Hochbauten stellen die folgenden Dokumenten dar:

e DIN 276 ,,Kosten im Hochbau*

e DIN 277 ,,Grundflichen
Bauwerken im Hochbau“

Die DIN 276 liefert eine Beschreibung fiir die Gliederung
und Ermittlung der Kosten im Hochbau. Im Rahmen dieser
Norm werden die Herstellkosten von Neubauten, Umbau-
und Modernisierungsmafinahmen zusammen mit allen
dazugehorigen Aufwendungen erfasst.

und Rauminhalt von

In der DIN 276 werden die im Zusammenhang mit
Kostensteuerung wichtigsten Begriffe wie Baukosten,
Kostenermittlung usw. festgelegt.

Die Gliederung der Kosten basiert sich laut DIN 276 auf
einer dreistufigen bauteilorientierten Hierarchie - die
Kostengruppen.

Die andere im Bezug auf die Kostenermittlung wichtige
Norm ist die DIN 277. In dieser Norm sind die Grundlagen
fir die Ermittlung von Flichen und Rauminhalten im
Bauwesen zusammengefasst. Die DIN 277 ist somit eine
bedeutende Ergénzung zur DIN 276.

A. Arten der Kostenermittlung von Hochbauten laut DIN
276
Die DIN 276 sieht in ihrer Fassung aus dem Jahr 1993 vier
Arten der Kostenermittlung vor. Diese Arten unterscheiden
sich nach Genauigkeit der Kostenermittlung, Tiefe der
Kostengliederung und nach der passende Phase im Fortschritt
des Projekts.
Die vier Arten der Kostenermittlung sind:
1. Kostenschitzung (iiberschldgige Ermittlung der Kosten)

2. Kostenberechnung (angeniherte
Kosten)

Ermittlung der
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3. Kostenansatz
Kosten)

(moglichst genaue Ermittlung der

4. Kostenfeststellung (Ermittlung der tatsichlich

entstandenen Kosten)

1) Kostenschdtzung
Die Kostenschédtzung ist von erhebender Bedeutung bei
der Entscheidung iiber die Vorplanung des Projekts.

Grundlagen fiir die Kostenschiitzung sind:

e die Planungsunterlagen (zeichnerische
Strichskizzen)

Darstellung,

e Berechnung der Mengen von Bezugseinheiten der
Kostengruppen (Grundflichen, Rauminhalte)

e zusitzliche Angaben zu den
Zusammenhingen, Vorgingen und Bedingungen

planerischen

e Informationen iiber Baugrundstick und dessen
ErschlieBung

Kostenschidtzung dient als:

* Entscheidungsgrundlage bei verschiedenen
Losungsmoglichkeiten des Planungsziels, das durch
Vereinfachung, Einsparungen, Ergénzungen oder

Anderungen abgewandelt werden kann.

e Bestandteil der Wirtschaftlichkeitsberechnung des
Planungsobjekts unter Einbeziehung einer Bauwerks- und
Betriebs-Kosten-Nutzen-Analyse.

* Grundlage fiir Finanzierungsiiberlegungen und fiir einen
Finanzierungsplan.

* Grundlage fiir die Kreditbeschaffung.
* Grundlage fiir einen Zeit- und Organisationsplan.

* Instrument der Kostenkontrolle, z. B. im Vergleich zur
Kostenberechnung.

Die Gesamtkosten sollen in der Kostenschitzung nach
Kostengruppen mindestens bis in die 1. Ebene aufgegliedert
werden (Hauptkostengruppen).

2) Kostenberechnung
Die Kostenberechnung liefert Informationen fiir die
Entscheidung iiber die Entwurfsplanung. Grundlagen fiir die
Kostenberechnung sind:

* Planungsunterlagen, z.B. durchgearbeitete vollstindige
Entwurfszeichnungen in passendem Malstab, Detailplidne
einzelner Baugruppen

e Berechnungen der Mengen von Bezugseinheiten der
Kostengruppen

* notwendige Erlduterungen, z.B. Beschreibung der
Einzelheiten in der Hierarchie der Kostengliederung, die fiir
die Berechnung der Kosten eine Rolle spielen

Kostenberechnung ist:

* Grundlage fiir die Entscheidung, ob das Bauvorhaben,
wie geplant, durchgefiihrt werden soll oder ob es durch
Vereinfachung, Einsparungen, Ergénzungen oder
Anderungen abzuwandeln ist.

* Entscheidungshilfe bei der Kostenuntersuchung im
Zusammenhang mit der Analyse von Alternativen bzw.

Varianten und deren Wertung.

* Bestandteil der Wirtschaftlichkeitsberechnung, ggf.
unter Einbeziehung einer Bauwerks- und Betriebs-Kosten-
Nutzen-Analyse.

* Grundlage fiir die und fiir die

Kreditbeschaffung.

* Mittel zur Kostenkontrolle, z- B. im Vergleich zur
Kostenschitzung, verbunden mit einem Soll-Ist-Vergleich.

Finanzierung

Die Darstellung der Gesamtkosten soll mindestens bis zur
2. Ebene nach DIN 276 erfolgen (Grobelemente).

3) Kostenanschlag

Der Kostenanschlag ist eine Basis fiir die Entscheidung
iiber die Ausfithrungsplanung und die Vorbereitung der
Vergabe. Grundlagen fiir den Kostenanschlag sind:

* Planungsunterlagen, z.B. endgiiltige, vollstindige
Ausfiihrungs-, Detail- und Konstruktionszeichnungen

* Berechnungen, z.B. fiir Standsicherheit, Wérmeschutz,
technische Anlagen

* Berechnung der Mengen von Bezugseinheiten der
Kostengruppen

* FErlduterungen zur
Leistungsbeschreibungen

Bauausfiihrung, z.B.

* Zusammenstellungen von Angeboten, Auftrigen und
bereits entstandenen Kosten

Kostenanschlag wird verwendet als:

* Instrument der Kostenkontrolle, z.B. im Vergleich zur
Kostenberechnung, wenn diese nicht besteht, zur
Kostenschidtzung, in Verbindung mit einem Soll-ist-
Vergleich der Bedarfsangaben.

* Grundlage fiir die Entscheidung, ob das Bauvorhaben,
wie geplant, ausgefiihrt werden kann oder ob es durch
Vereinfachung, Einsparungen, Ergénzungen oder
Anderungen abgewandelt werden muss.

» Mittel zur genauen Festlegung der zur erwartenden
Baukosten und als Grundlage fiir die Auftragserteilung.

* Bestandteil der Wirtschaftlichkeitsberechnung, ggf.-
unter Einbeziehung einer Bauwerks- und Betriebs-Kosten-
Nutzen-Analyse.

* Grundlage fiir die Festlegung der Finanzierungsraten
aufgrund des Bauablaufplans

Die Gesamtkosten sollen detailliert mindestens bis zur 3.
Ebene der  Kostengliederung  dargestellt ~ werden
(Funktionselemente).

4) Kostenfeststellung

Zum Nachweis und zur Dokumentation der entstandenen
Kosten dient die Kostenfeststellung. Grundlagen fiir die
Kostenfeststellung sind:

o gepriiffte  Abrechnungsbelege, z.B.
Nachweise der Eigenleistungen

Rechnungen,

* Planungsunterlagen, z.B. Abrechnungszeichnungen
* Erlduterungen
Einsatzgebiete der Kostenfeststellung:

» Bestandteil der Objektdokumentation durch Darstellung
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der rechnerischen Ergebnisse der Bauaufgabe in Verbindung
mit den zeichnerischen Darstellungen.

o Instrument zur Uberpriifung der Bauwerks- und

Betriebskosten-Nutzen-Analyse.

e Grundlage fiir die Gewinnung von Kostenrichtwerten,
Objektkostenrichtwerten.

In der Kostenfeststellung sollen die Gesamtkosten nach
Kostengruppen bis zur 2. Ebene der Kostengliederung
unterteilt werden. Sollten die BaumaB3nahmen fiir Vergleiche
und Kostenkennwerte ausgewertet und dokumentiert werden,
dann soll die Berechnung der Gesamtkosten mindestens bis
zur 3. Ebene der Kostengliederung erfolgen.

B. Kostengliederung nach DIN 276

Die Kostengliederung in der DIN 276 besteht aus drei
Ebenen, die Elemente (Kostengruppen) dieser hierarchischen

Struktur sind durch  dreistellige = Ordnungsziffer
gekennzeichnet.

Kostengruppe: Zusammenfassung einzelner, nach den
Kriterien der Planung oder des Projektablaufes

zusammengehorender Kosten.
Die erste Ebene gliedert sich in sieben Hauptgruppen:
100 Grundstiick

200 Herrichten und ErschlieSen

300 Bauwerk — Baukonstruktion
400 Bauwerk — Technische Anlagen
500 AuBenanlagen

600  Ausstattung und Kunstwerke
700  Baunebenkosten

Jede Hauptgruppe enthilt untergeordnete Kostengruppen
(Grobelemente). Fiir die Gruppe 300 Bauwerk -
Baukonstruktion sind das:

310 Baugrube
320 Griindung
330 AuBenwinde
340 Innenwinde
350 Decken

360 Dicher

370  Baukonstruktive Einbauten
390 Sonstige MaBnahmen fiir Baukosten
In der dritten Ebene setzt sich die Gliederung weiter bis in
die detaillierteren Elemente (Funktionselemente) fort. Anbei
ein Beispiel fiir die Gruppe 340 Innenwinde:

341 Tragende Innenwinde

342  Nichttragende Innenwinde

343  Innenstiitzen

344  Innentiiren/Innenfenster

345 Innenwandbekleidung

346  Elementierte Innenwinde

349 Innenwinde, Sonstiges

Die genaue Auflistung aller Kostengruppen mit den

dazugehorigen Anmerkungen findet man in der DIN 276.

C. Grundflichen und Rauminhalte nach DIN 277

Die DIN 277 dient als Basis fiir die Ermittlung von
Flichen und Rauminhalten von Bauwerken im Hochbau.
Diese BezugsgroBen sind von grofler Bedeutung fiir die

Berechnung der Kosten von Hochbauten nach DIN 276.
Abbildung 1 Grundfléichen nach DIN 277

BGF Brutto-Grundflache ]

]
NGF Netto- Grundflache ] [ KGF Konstruktions-Grundflache ]

I ]
[ NF Nutzflache ] [ FF Funktionsfléche] [ VF Verkehrsflache ]

]
HNF Hauptnutzflache ] [ NNF Nebennutzflache ]

) 0 00 =

Es werden die folgenden Flichenbezugseinheiten verwendet:

Bruttogrundfldche (BGF): Summe der Grundflichen aller
Grundrissebenen, ohne Grundflichen von nicht nutzbaren
Dachfldachen und konstruktiv bedingten Hohlrdumen.

Konstruktionsgrundfldche (KGF): Summe der
Grundflachen der aufgehenden Bauteile aller
Grundrissebenen (z.B. Winde, Pfeiler, Stiitzen, Schornsteine
sowie Tiir6ffnungen).

Nettogrundfliche (NGF): Summe der nutzbaren, zwischen
den aufgehenden Bauteilen liegenden Grundflichen aller
Grundrissebenen.

Nutzfliche (NF): Der Teil der NGF, der der Nutzung des
Bauwerks aufgrund seiner Zweckbestimmung dient.

Funktionsfliche (FF): Der Teil der NGF, der der
Unterbringung zentraler betriebstechnischer Anlagen in
einem Bauwerk dient (z.B. Haustechnik-Zentralen,
Aufzugsmaschinenrdume).

Verkehrfliche (VF): Der Teil der NGF, der dem Zugang
zu Réumen und sonstigem Verkehr im Bauwerk dient (z.B.
Flure, Treppenhéuser, Aufzugsschéchte).

Zur Bestimmung des Rauminhalts werden die folgenden
Bezugseinheiten benutzt:

Brutto-Rauminhalt (BRI): Rauminhalt des Baukorpers, der
von der Unterseite der konstruktiven Sohle und
AuBenflichen umschlossen wird. Nicht zum BRI gehoren
Fundamente, untergeordnete Bauteile wie Lichtschichte,
Dachiiberstinde und Lichtkuppeln.

Netto-Rauminhalt (NRI): Summe der Rauminhalte aller
Réume, deren Grundfldchen zur Netto-Grundflidche gehoren.

D. Baupreisindex

Der Baupreisindex ist das Ergebnis langjdhriger
Messungen auf der Grundlage des Preisstandes im
ausgewdhlten Basisjahr (genommen gleich 100). Die
Preisreihen der Indizes fiir Bauwesen beruhen auf den
Ergebnissen der Preiserhebungen bei einer reprisentativen
Auswahl von mehreren Tausenden baugewerblichen
Unternehmen.

Fiir Dokumentations- und Vergleichszwecke werden diese
Unternehmen viermal pro Jahr um Berichte gebeten. Erfragt
werden die in dem Berichtszeitraum vertraglich vereinbarten
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Preise fiir ca. 200 Regelbauleistungen. Damit die abgefragten
Werte nur ,echte“ Preisverdnderungen widerspiegeln,
miissen alle fiir die Hohe des Preises maflgeblichen Faktoren
moglichst konstant gehalten werden. Diese Regel gilt fiir die
Mengeneinheit der beobachteten Bauleistung und deren
qualitative Beschaffenheit sowie fiir die verschiedensten
sonstigen Vereinbarungen wie z.B. die
Zahlungsbedingungen. Sollte sich eines dieser Merkmale
dndern, so handelt es sich um eine unechte Preisverédnderung,
die eliminiert werden muss.

Die Daten fiir die Berechnung von Baupreisindizen
werden durch die Statistischen Landesdmter erhoben. Diese
ermitteln  die  durchschnittliche Preisentwicklung auf
Grundlage der Meldungen der Berichtstellen und leiten die
Ergebnisse an das Statistische Bundesamt weiter. Dort
werden die Zahlen angepasst, so dass z.B. die
baugewerblichen Umsitze der einzelnen Bundeslidnder
beriicksichtigt werden. Durch Gewichtung der
Bundesmesszahlen mit den bauwerksspezifischen
Kennwerten entstehen die Preisindizes fiir die einzelnen
Bauwerksarten.

Wie bereits angedeutet, zeigt der Baupreisindex ein
Verhiltnis der Baupreise zu einem bestimmten Basisjahr.
Das letzte Basisjahr vor dem gegenwirtigen Basisjahr war
das Jahr 1995. Fiir ldngerfristige Vergleiche sind die Indizes
einschlieBlich Umsatzsteuer auf Basis 2000 = 100 mit den
entsprechenden Indizes auf Basis 1995 = 100 zuriickrechnen
lassen (fiir Vergleiche mit ,.historischen® Werten die bis zu
1958 zuriickreichen).

Die Entwicklung des Preisindexes fiir den Neubau von
Wohngebédude mit Basisjahr 2000 = 100 wird in der darauf
folgenden Tabelle dargestellt:

Tabelle 1 Preisindexes fiir den Neubau von
Wohngebiude mit Basisjahr 2000 = 100

1960 18,2

1970 31,6

1980 60,8

1990 81,0

2000 100

2005 102,3
Quelle: Hoffmann, M.: Zahlentafeln fiir den Baubetrieb. Teubner
Verlag, 2006. &  Statistisches Bundesamt Deutschland.
Preisindizes. Webseite:

http://www.destatis.de/jetspeed/portal/cms/Sites/destatis/Internet/D
E/Content/Statistiken/Zeitreihen/WirtschaftAktuell/Preise/Content1
00/bpr110a,templateld=renderPrint.psml

III. VERFAHREN DER KOSTENERMITTLUNG

Es gibt mehrere Verfahren der Kostenermittlung, die sich
voneinander im  Wesentlichen unterscheiden. Diese
Unterschiede betreffen die FEinsatzmoglichkeiten der
Verfahren fiir bestimmte Zwecke, die Genauigkeit der
Kostenermittlung, die Transparenz und den Umfang der
Kalkulation.

Das einfachste aller Verfahren ist das Einzel-Wert-
Verfahren.

A. Das Einzel-Wert-Verfahren

Bei dhnlichen Projekten lassen sich die Gesamtkosten auf
die Gebdudefliche oder auf das Gebdudevolumen
zuriickfilhren. Diese Tatsache liegt dem Einzel-Wert-
Verfahren zugrunde. Die Gesamtkosten werden in diesem
Fall lediglich als Kosten des Bauwerks gesehen (KGR 300
und 400).

Die Kostenermittlung erfolgt durch Multiplizieren von
einer einzigen festen Bezugsgrofle mit einem spezifischen
Einheitspreis (s. Abbildung 2 Schema des Einzel-Wert-
Verfahrens). Eine detaillierte Kostengliederung ist hier nicht
erforderlich. Haufig wird nach den Kosten des Rohbaus, des
Ausbaus und der technischen  Gebiudeausriistung
unterschieden. Die Bezugsmengen hierfiir werden iiblicher
Weise aus der Nutzung bzw. der Bauwerksgeometrie
abgeleitet.

Hier ist es notwendig deutlich zu machen, dass eine
Kostenermittlung bei Verwendung von Nutzungseinheiten in
der DIN 276 nicht vorgesehen ist.

Da man sich in diesem Verfahren nur auf der Flache bzw.
auf dem Volumen konzentriert, konnen die individuellen
Besonderheiten eines Projekts mittels dieses Verfahrens nicht
beriicksichtigt ~werden. Das  Verfahren liefert nur
Gesamtkosten, die nicht weiter nach Kostengruppen
aufgelost sind. Deshalb kommt das Einzel-Wert-Verfahren
nur in sehr frithen Planungsphasen zum Einsatz. Die
Grundlagen fiir die Berechnung der Kosten sind
Bedarfsplidne, Baumassenkonzepten oder Vorentwurfspline.
Anhand der berechneten Kosten lédsst sich der Gesamt- bzw.
Teilbudget definieren. Des Weiteren konnen die
Mittelsbedarfplanung von Investoren durchgefiihrt werden.
Die aufgrund des Verfahrens ermittelnden Kosten kénnen als
Grundlage fiir Vergleiche mit Kostenermittlungen Dritter
verwendet werden.

Abbildung 2 Schema des Einzel-Wert-Verfahrens

Kostenkennwert
Volumen bzw. Fliiche EUR/m3 oder EUR/m2

BRI/ BGF / HNF X

Geschiitzte
Kosten

Preisindizierung

Die Kostenkennwerte werden von vielen Faktoren
beeinflusst, deshalb darf deren Verwendung nicht rein
schematisch erfolgen, sondern setzt eine auf die spezifischen
Planungsbedingungen bezogene Anpassung voraus. Die
Einfliisse, die eine solche Anpassung nétig machen, sind
z.B.:

* besondere Nutzungsanforderungen

* Standortbedingungen
Bodenbeschaffenheit)

* Bauwerksgeometrie (Grundrissform, Geschof3zahlen,
GeschoShohen, Dachformen, Dachaufbauten)

(ErschlieBung,  Topographie,

» Bauwerksqualitdt (gestalterische, funktionale und

konstruktive Besonderheiten)
* Baumarks (regionale Einfliisse, Vergabeart)

Bei Anwenden von FEinzel-Wert-Verfahren muss mit
bestimmten Schwierigkeiten und Problemen gerechnet
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werden:

* Die fiir die Berechnung notwendigen Kostenkennwerte
kommen zum grofen Teil aus Daten der fertiggestellten
BaumafBnahmen. Dabei werden globale Kennwerte in
Abhingigkeit zu einigen wenigen BezugsgroBen entwickelt,
die sich auf bestimmte Nutzungen des Bauwerks beziehen,

meist jedoch nicht auf vergleichbare
Bauwerkskonstruktionen, technische Ausstattungen und
Ausbaustandards.

* Verwendung von globalen Richtwerten ist oft mit einer
groBBen Unsicherheit verbunden. Solche Kostenkennwerte
verhindern Transparenz und Kenntnis der Malgeblichen
KosteneinflussgrofBen. Es ist nur eingeschrinkt moglich,
Planungsvarianten zu beurteilen bzw. Auswirkungen von
Planungsidnderungen auf das Kostenbudget darzustellen.

e Entwicklung der Technik fiihrt seit Jahren in der
Richtung zu  einer immer mehr  wachsenden
Fachspezialisierung der ausfithrenden Baubetriebe. Es gibt
neue Fertigungsverfahren, die erheblichen Einfluss auf die
Bauwerkkosten haben.

e Die Zahl der am Planungsprozess beteiligten ist auch
tiber Jahren gestiegen. Entscheidungen werden mit
rechenintensiver Simulationen durchgefiihrt,
Berechnungsverfahren werden immer komplexer. All das hat
unmittelbare  Auswirkungen auf Bemessungen und
letztendlich auch auf die Kosten. Das Einzel-Wert-Verfahren
kann dieser Entwicklung nicht Schritt halten.

B. Die Mehrwertverfahren

Die Mehrwertverfahren verwenden, im Gegensatz zum
Einzel-Wert-Verfahren, eine im Prinzip beliebig grofie
Anzahl von Teilleistungen mit Bezugseinheiten und
Kostenansitzen. Als Basis fiir die Kostengliederung werden
die Grundsitze der DIN 276 verwendet. Mit der
zunehmenden Anzahl der Einzelansdtze steigt auch die
Sicherheit der Kostenaussage. Hierfiir gibt es theoretische
Begriindungen (Gauf3’sches Fehlerausgleichsgesetzt, Gesetz
der groflen Zahlen) und praktische Erfahrungen.

GroBere Transparenz der KosteneinflussgroBen ist der
entscheidende Vorteil der Mehrwertverfahren gegeniiber
Einzelwertverfahren. Wenn die Baukosten nur um den
umbauten Raum berechnet werden, ist es schwer die
Folgerungen von kleinen Anderungen zu bewerten. Dies
kann gravierende Auswirkungen auf Kostenbeurteilungen
haben, wenn bei einem groflen Bauvolumen und nur einigen
wenigen Kostenkennwerten diese leicht modifiziert werden.
Als Folge entstehen Kostenverdnderungen, die fiir den
Bauherrn nicht nachvollziehbar sind.

Die wesentlichen = Mehrwertverfahren  sind  die
Kostenflachenarten- und die Gebiaudeelementmethode.

1) Die Kostenfldchenartenmethode

Die Kostenflichenartenmethode ist ein relativ junges
Verfahren zur Ermittlung der Baukosten in einem frithen
Planungsstadium.

Es gibt einen bestimmten Zusammenhang zwischen den
gebdudespezifischen Nutzflichen und den Gebéudekosten.
Die Kostenfldchenartenmethode nutzt diesen Zusammenhang

5

um die Baukosten iiber das Raumprogramm zu ermitteln (das
Raumprogramm dokumentiert den bedarfsorientierten
Nachweis der Flachenverwendung).

Grundlage der Kostenflichenartenmethode ist die
Erkenntnis, dass jede in einem Bauwerk vorkommende
Fliche ein bestimmbares Kostengewicht an den
Gesamtherstellkosten hat. Es gibt z.B. Flichen mit
eingeschrinkten Nutzungsanforderungen und damit auch mit
geringerer Kostenauspragung.

Abbildung 3 Schema der Kostenfléichenartenmethode

_______________

X Kostenfliachen

v

Kostenfldchen
X
Kennwert

v

Geschitzte
Kosten

Nuztungsbezogene
Flichenermittlung

A 4

Technik

Preisindizierung

Zuschldg

_______________

Die Gebdude-Flichenarten werden auf Grund des
Raumnutzungskatalogs ~ der  Lénderarbeitsgemeinschaft
Hochbau bestimmt (ca. 1.500 Nutzungsarten). Die Flachen
werden nach den Nutzungsarten der DIN 277 aufgegliedert,
jede Einzelfliche wird mit einem Nutzungscode aus dem
Raumkatalog gekennzeichnet.

Ermittlung der Gesamtkosten nach dieser Methode erfolgt
aus den einzelnen Summen der Kostenflichen multipliziert
mit jeweils zwei Kennwerten, die die Baukonstruktion und
die technische Gebidudeausstattung getrennt voneinander
beriicksichtigen ~ (s.  Abbildung 3  Schema  der
Kostenflichenartenmethode).  AnschlieBend findet die
Preisindizierung statt.

Sollte nur Haupt- und Nebennutzfliche zur Verfiigung
stehen, erfolgt die Beriicksichtigung von Verkehrs- und
Funktionsflachen tiber Zuschlige.

Solche Kennwerte sind von der Zentralstelle fiir
Bedarfsmessung und wirtschaftliches Bauen abgeleitet
worden. Die Aktualisierung und Pflege der Werte liegt
jedoch in den Hinden der staatlichen Hochbauverwaltungen.

Ein wichtiger Vorteil dieses Verfahren ist die Tatsache,
dass die Kostenflichenartenmethode Gebdudegruppen
unabhingig ist. Im Grunde genommen spielt es keine Rolle,
ob man auf solche Weise eine Schule, ein Krankenhaus oder
ein Mehrfamilienhaus auswertet. Allerdings besitzt jede
Bauwerksgruppe ihr spezifisches Profil: Krankenhduser
haben z.B. einen hoheren Anteil an kostenintensiven Fldachen
als Schulen.

Die Kostenflichenartenmethode ist geeignet, in einem
frithen Planungsstadium einen abgesicherten Kostenrahmen
zu ermitteln. Sie unterstiirzt jedoch nicht den Ubergang von
Planung zur Bauabwicklung. Problematisch wird dieses
Verfahren auch dann, wenn das Raumprogramm bzw. der
Entwurf wihrend der Projektentwicklung gedndert wird.

Die Fliachen geben in der Regel keine Auskunft iiber die
Kompaktheit eines Baukorpers. Um diese Eigenschaft zu
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beriicksichtigen, kann das Verfahren zusitzlich auf
Kennwerte, die auf dem BRI basieren, zuriickgreifen.

2) Die Gebdudeelementmethode

Die Gebidudeelementmethode nutzt die bauteilorientierte
Gliederung der DIN 276 um die Investitionskosten iiber
Kennwerte, die das Verhiltnis von Bauteilfliche/-volumen
und Bauteilkosten wiedergeben, zu berechnen. Dieses
Verfahren ist  besonders transparent, denn  die
Kostenermittlung erfolgt mit dem direkten Bezug zwischen
Bauteil und Kosten.

Ermittlung Flichen und Volumina Kennwerte

KGR 310  EUR/m3-BGI
KGR 320 EUR/m2-GRF
KGR 330 EUR/m2-AWF

X Dachflichen (DAF)
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nachvollziehbar. Eine Pauschalierung hindert jedoch die
Vergleichbarkeit des Kostengefiiges mit nachfolgenden
Kostenermittlungen.

C. Kalkulation tiber Einzelgewerke mit Preisanfragen bei
Nachunternehmen

Eine weitere Moglichkeit zur Berechnung der
Gesamtkosten stellt die Einholung von
Nachunternehmerangeboten dar. Dieses Verfahren ist
besonders sinnvoll bei technisch anspruchvollen Losungen,
wie z.B. Sprinkleranlagen oder Fassaden. Der Kern dieses

Verfahren ist die Erstellung eines aussagefihigen
Anfrage-Leistungsverzeichnisses, in welchen die
Vorhaben des Bauherrn an den Nachunternehmern
weitergeleiten werden. Eine besondere

KGR 340  EUR/m2-IWF
KGR 350 EUR/m2-DEF
KGR 360  EUR/m2-DAF
X =

KGR 410  EUR/m2-BGF

o™

Schwierigkeit bei solchen Preisanfragen liegt in der
Geschitzte v . .
Kosten Bewertung der Zuverldssigkeit der erhaltenen

N [~ X Deckenflichen (DEF) KGR 490  EUR/m2-BGF

Preisindizierung

4
/

X AuBenwandflichen (AWF)

Abbildung 4 Schema der Gebidudeelementmethode
Nach der Gebdudeelementmethode  basiert  die
Kostenermittlung auf folgenden Abldufen:

e Das Bauwerk wird in seine Bestandteile aufgelost
(entsprechend der DIN 276). Der Zusammenhang von
Gebdudeelement und Projektstruktur bleibt erhalten.

* Es werden fiir alle Elemente Beschreibungen erstellt,
die die Qualitdt und die besonderen Bedingungen
ihrer Herstellung oder Montage definieren.

Angebote. Das Problem hier besteht im
Unterschiede zwischen der Anfrage in der
Kalkulationsphase und der Anfrage beim
auszufiihrenden Projekt.

Die angefragten Unternehmen verfiigen in
diesem Verfahren iiber keine ausreichende
Bearbeitungszeit fiir vollstindige Analyse der Anfrage. Dazu
kommt die Tatsache, dass keine Verhandlungen iiber die
angefragten Angebote gefiihrt werden konnen, und als Folge
konnen keine Abgebote und Preisnachlisse erzielt werden.
Dies fiihrt letztendlich dazu, dass die vorliegenden Angebote
meistens iiber dem tatsdchlichen Marktpreis liegen.

Nachunternehmen

* Fiir jedes Gebidudeelement werden unter
Beriicksichtigung der Projektstruktur Mengen

Baubetrieb

A 4

Preisanfrage
Nachunternehmen

ermittelt. Fiir deren Ermittlung existieren eindeutige
Messvorschriften, die festlegen, wie Grobelemente
bzw. Bauteile nach Flache, Volumen,
Abwicklungsldangen usw. berechnet werden.

Die Gesamtkosten ergeben sich aus der
Multiplikation der einzelnen Bauteilfldchen/-
volumen mit den entsprechenden Kennwerten. Die
Flachentypen fiir die Beschreibung der Grob- und
Funktionselement sind:

* FBGFliche des Baugrundstiicks
* AUFAuBenfliche

* BGI Baugrubeinhalt

* GRFGriindungsflache

* AWF AuBenwandfliche

¢ IWF Innenwandflédche

* DEF Deckenfldachen

* DAFDachfliche

Ein kritischer Punkt in diesem Verfahren sind
Paulschalmengen. Hiufig wird aus Griinden der
Arbeitserleichterung kein exaktes Aufmass ermittelt, sondern
stattdessen eine pauschale Kostensumme angegeben. Wie
sich diese zusammensetzt, ist in der Regel nicht mehr

Nachunternehmen

Nachunternehmen

Gesamtkosten

Preisanfrage

Nachunternehmen

Nachunternehmen

Abbildung 5 Schema der Kalkulation iiber Einzelgewerke
mit Preisanfrage bei Nachunternehmen

Ein wichtiger Punkt in dieser Methode ist Uberpriifung der
Vollstindigkeit und der Ubereinstimmung von angefragten
Angeboten. Bei Bedarf wird zusitzlich eine Eigenkalkulation
durchgefiihrt um die Angebote zu iiberpriifen.

Preisanfragen bei Nachunternehmern sind nur dann
sinnvoll, wenn kein Zweifel an deren Zuverlissigkeit besteht.

D. Kalkulation iiber Einzelgewerke mit Erfahrungswerten

Die erfolgreiche Kostenermittlung setzt gute Kenntnisse
von Marktpreisen voraus. Eine relativ genaue Aussage iiber
aktuelle Marktpreise kann durch die Auswertung der bereits
abgewickelten Projekte getitigt werden. Altere Projekte
miissen auf den heutigen Stand durch eine Preisindexierung
angepasst werden. Dariiber hinaus soll Klarheit dariiber
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bestehen, ob angesetzte Preise beim anstehenden Projekt
erzielbar sind.

Es gibt viele Einfliisse darauf, ob die auf solche weise
geplanten Preise erzielt werden konnen. Das sind unter
anderem:

» Jahreszeit der Ausfiihrung

In Wintermonaten fordern z.B. die Wetterbedingungen oft
zusétzliche Mallnahmen, um eine ordentliche Abwicklung
von Bauleistungen zu gewihrleisten (Erwidrmung, Beheizung
usw.).

* Konjukturlage

Die Preise einzelner Bauleistungen miissen an die
Konjukturlage angepasst werden. Je nach dem, in welcher
Richtung sich die Konjuktur entwickelt, miissen die Preise
erhoht oder vermindert werden.

* GroBe des Objektes

Der hohe Mengenumfang bei GrofBobjekten kann dazu
filhren, dass Einheitspreise im Vergleich zu kleineren und
mittleren Bauvorhaben giinstiger erzielt werden konnen. Das
ist der Grund warum es notwendig ist, bei Benutzung
vorhandener Daten auf die ObjektgroBe Riicksicht zu
nehmen.

* Vergleichbarkeit der Leistungen

Bei Standardleistungen ohne grofle gestalterische Vielfalt,
die bei jedem Projekt Vorkommen, konnen Preise in der
Regel iibernommen werden, da die Leistungen vergleichbar
bzw. identisch sind. Weitaus schwerer gestaltet sich dies bei
Positionen mit grofen gestalterischen Spielrdumen wie z.B.
bei Fassaden, Geldndern oder Vordichern.

» Standort des Objekts

Der Standort eines Objekts kann die Kosten der
Bauleistungen beeinflussen. Bei z.B. innerstddtischen
BaumafBinahmen ohne Lagerflichen sind die Einheitspreise
den Begebenheiten entsprechend anzupassen.

Genauigkeit der Kostenermittlung

Die Hohe der Investitionskosten ist in der Regel die
wichtigste Grundlage fiir die Investitionsentscheidung. Wenn
die tatsdchlichen Baukosten oberhalb des geplanten Budgets
liegen, sind zusitzliche Mittel nétig und die geplante Rendite
wird verringert. Andererseits konnen auch die viel zu hoch
geplanten Kosten, die niedriger ausfallen und dazu fiihren,
dass die erhaltenen Fremdmittel nicht beansprucht werden,
die Rendite negativ beeinflussen (durch Zahlung der Zinsen).

In meisten Fillen mit Fehlern in der Baukostenplanung

werden die Kosten zu niedrig geschitzt. Das kann
unterschiedliche Griinden haben wie z.B.:

* Fehler bei der Kostenermittlung

e Fehler bei der Ausschreibung (unzureichende

Leistungsbeshreibung)
* Baugrundrisiken
 Anderungen des Auftraggebers
* Lohn- und Materialpreisdnderungen

* Firmenausfille wihrend der Ausfithrung

Abbildung 6 Toleranzgrenzen bei der Genauigkeit der
Kostenermittlung

Vorvetragliche Kostenschatzung

Kostenschatzung

Kostenberechnung

Kostenanschlag

Kostenfeststellung

Quelle: Kochendorfer, B., Viering, M., Liebchen, J.: Bau-Projekt-
Management. Grundlagen und Vorgehensweisen. Teubner Verlag,
2004, 2. Auflage.

Die in der obigen Abbildung dargestellten
Toleranzgrenzen sind auf der Grundlage der Gerichtsurteile
entstanden. Da die DIN 276 keine Angaben zur Genauigkeit
der Kostenermittlung enthélt, sind die Gerichtsurteile die
einzige Quelle fiir solche Daten.

IV. ABSCHLUSS

Die Kostenermittlungsverfahren, die in dieser Arbeit
betrachtet wurden, sollen als Grundlage fiir die
Kostenermittlung im Rahmen des Studienprojekts VC3
dienen.

Als besonders geeignet fiir den Einsatz bei der
Kostenermittlung im Studienprojekt VC3 empfiehlt sich das
Einzel-Wert-Verfahren.

Weiteres Wissen iiber die Kosten im Hochbau,
Kostenplanung und Kostenermittlungsverfahren ist in darauf
folgenden Quellen zu finden, vor allem in [4] und [5].

Im Anhang werden zwei
gegeniiber gestellt.

Kostenermittlungsverfahren

V. ANHANG

Hier wird ein Beispiel der Kostenermittlung betrachtet.

A. Kostenermittlung, Baukorper 1
Betrachten wir den mit
Eigenschaften:

Grundfliche: 500 m’

Gesamthohe: 17,5 m

Umfang: 90 m

Abbildung 7 Skizze des Baukorpers 1

Baukorper folgenden

Zunichst wenden wir fiir die Kostenermittlung das Einzel-
Wert-Verfahren an. Durch Einsetzen des Kostenkennwertes
entsteht die folgende Kalkulation [5]:

Gesamtkosten = 307 €/m’-BRI » 8.750 m’ = 2,68 Mio (fiir
Kostengruppen 300 + 400)
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Die Berechnung der Gesamtkosten mittels
Gebadudeelementmethode stellt die nachfolgende Tabelle dar:

8

Die Tabelle mit den einzelnen Kostengruppen sieht wie
folgt aus:

KGR  Flédche K.-kennwerte Summe Bemerkung KGR  Flidche K.-kennwerte Summe Bemerkung

310 - ohne Keller - Baugrube 310 - ohne Keller - Baugrube

320 500m*  219€/m* 109.500 Griindung 320 500m’  219€/m* 109.500 Griindung

330 1.575m’ 404 €/m’>  636.300 AuBenwinde 330 2.327m’  404€/m>  940.108 AuBenwiinde
340 1.300m*> 226 €/m*  293.800 Innenwinden 340 1.300m*  226€/m*> 293.800 Innenwinden
350 2.000m*> 273 €/m> 546.000 Decken 350 2.000m* 273 €/m’ 546.000 Decken

360 500 m’ 283 €/m>  141.500 Dicher 360 500 m’ 283 €/m*  141.500 Dicher

370 2500 m* 20€/m*>  50.000  Baukonstr. Einbaut. 370 2.500m® 20€/m>  50.000  Baukonstr. Einbaut.
390  2.500m*>  39€/m>  97.500  Sonst.Baukonstruk. 390  2.500m®  39€/m>  97.500  Sonst.Baukonstruk.
400 2.500m’ 259 €/m>  647.500 Instadsetzungskost. 400 2.500m’  259€/m>  647.500 Instadsetzungskost.
Summe KGR 300 + 400 2.522.100 Summe KGR 300 + 400 2.825.908

Aus der Tabelle ist leicht zu erkennen, dass sich die
Gesamtkosten aus den einzelnen Elementen innerhalb von
Kostengruppen 300 und 400 berechnen lassen.

Die mit zwei verschiedenen Methoden durchgefiihrte
Kostenermittlung zeigt die Differenz von ca. 6% (2.68 Mio.
gegen 2.522 Mio.).

Die Nachteile des Einzel-Wert-Verfahrens werden im
folgenden Beispiel noch deutlicher.

B. Kostenermittlung, Baukorper 2

Nun schauen wir uns einen anderen Baukorper an, mit
gleicher Flidche aber einer anderen Form:

Grundfliche: 500 m’
Gesamthohe: 17,5 m
Umfang: 133 m
Abbildung 8 Skizze des Baukorpers 2

Wegen der gleichen Grundfliche sieht die Kalkulation mit
Einzel-Wert-Verfahren absolut identisch aus:

Gesamtkosten = 307 €/m>-BRI « 8.750 m’ = 2,68 Mio (fiir
Kostengruppen 300 + 400)

Beim Anwenden des Verfahrens mit Gebdudeelementen
zeigen sich allerdings Unterschiede zum Baukdrper 1.

Die im Vergleich zum Baukorper 1 vergroBerte Fliche von
AuBenwdnden hat einen direkten Einfluss auf die
Kalkulation. Die Summe der Kosten aus der Kostengruppe
330 ist um 30% gestiegen, und somit wachsen auch die
Gesamtkosten.

Problematisch beim Einzel-Wert-Verfahren ist, dass nur
das Volumen zihlt und die hohere Anzahl an AuBlenwinden
nicht beriicksichtigt wird.

Daraus entsteht zwischen den Kostenermittlungen mit zwei
verschiedenen Verfahren eine deutliche Differenz von ca.
146.000 €.

An diesem Beispiel kann man leicht nachvollziehen, dass
sich die Gebdudeelementmethode an die verdnderten
Eigenschaften des Baukorpers anpasst und das Einzel-Wert-
Verfahren kann solche Eigenschaften {iiberhaupt nicht
beriicksichtigen.
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