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Baukostenanalyse

und Baukostenkennwerte

Zwei neue CRB-Arbeitsinstrumente fiir die Kosten-
planung in frithen Planungsphasen

Von Martin Wright, Ziirich

Die im August 1984 erschienene Baukostenanalyse BKA ist ein neues, planungsorientiertes
Arbeitsinstrument fiir die Kostenplanung von Hochbauten. Zusammen mit dem Baukosten-
plan BKP, dem Normpositionen-Katalog NPK und dem «Bauhandbuch» bildet sie ein durch-
giingiges System, das von der ersten Kostenschitzung iiber die Kostenberechnung, den Ko-
stenvoranschlag und die Ausschreibung bis zur Bauabrechnung und Kostenauswertung
reicht. Mit der Baukostenanalyse ist es méglich, Erfahrungswerte zu erarbeiten und damit
zuverlissige Kostenschitzungen in frithen Planungsphasen aufzustellen.

1985 soll eine neue Publikation «Baukostenkennwerte» mit Preis-Richtwerten fiir detaillier-
te Kostenberechnungen in den friihen Planungsphasen herausgegeben werden. Mit diesen
zwei neuen Arbeitsinstrumenten wird das CRB Grundlagen fiir die Einfiihrung moderner
Methoden der Baukostenplanung und -steuerung zur Verfiigung stellen.

Einleitung

Bis heute basierte die Kostenplanung in
der Schweiz vorwiegend auf Schitzun-
gen nach m? Rauminhalt geméss SIA
116 [1] oder allenfalls auch nach m? Ge-
schossflache geméss SIA 416 [2].

Die Genauigkeit dieser Methode wird
in der Leistungs- und Honorarordnung
SIA 102 [3] mit + 20 bis 25% beziffert,
also mit einer Bandbreite von 40 bis
50%!

Zuverldssigere  Kostenangaben  zu
einem Bauprojekt liegen erst mit dem
Kostenvoranschlag (Genauigkeit ge-
mass SIA 102 = 10%) vor, d.h. nach Ab-
schluss von Projekt und Detailstudien,
zu einem Zeitpunkt, wo die Investi-
tionsbeschliisse des Bauherrn also be-
reits gefasst sind und die Entscheidun-
gen mit dem grossten Einfluss auf die
Kosten bereits als fertige Tatsachen
vorliegen. Die Folge: Wesentliche Ko-
stenkorrekturen sind unweigerlich mit
neuem Projektierungsaufwand und
Terminverschiebungen verbunden.

Die Beeinflussbarkeit der Kosten eines
Bauvorhabens ist am Anfang sehr gross
(fast 100% bei Verzicht auf Projekt-
weiterfiihrung); sie nimmt dann sehr
schnell ab und ist bereits zu Beginn der
Ausfithrungsphase nur noch beschei-
den.

Das Hauptgewicht der Kostenplanung
muss deshalb bei den frithen Projekt-
phasen liegen, wo die Beeinflussbarkeit
der Kosten am grossten ist. Gerade in
diesen Phasen besteht aber die grosse
Liicke zwischen der Kubikmeterschét-
zung und dem Kostenvoranschlag.
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Um diese Liicke zu schliessen, wurde
vom CRB die Baukostenanalyse BKA
[4] geschaffen, und eine detaillierte
Kennwert-Datenbasis, die Baukosten-
kennwerte [5], soll 1985 folgen.

Ausgangslage

Als Grundlage der Kostenplanung und
-iiberwachung diente bisher der Bauko-
stenplan BKP [6]. Der Baukostenplan
ist eigentlich ein ausfiihrungs-, d.h. ar-
beitsgattungsorientierter ~Kontenplan.
Er hat sich fiir die administrative Ab-
wicklung von Bauvorhaben (Kosten-
voranschlag, Ausschreibung, Rech-
nungswesen und Abrechnung) sowie
fiir die Baukosteniiberwachung be-
wiéhrt. Seine den Arbeitsgattungen fol-
gende Gliederung entspricht dem
eigentlichen Bauvorgang.

Kostenermittlungen in den frithen Pla-
nungsphasen miissen aber zu einem
Zeitpunkt stattfinden, wo Materialien
und Konstruktionen meist noch nicht
festliegen. Dies macht eine Kostener-
mittlung nach den Arbeitsgattungen
des Baukostenplans schwierig oder un-
moglich. Fiir die frithzeitige Kostenpla-
nung und -steuerung hat der Bauko-
stenplan noch weitere Nachteile:

- Es konnen fiir die verschiedenen Stellen der
Gliederung keine differenzierten Bezugsmen-
gen gebildet werden, da Arbeitsgattungen in den
meisten Fillen nicht mengenmissig auswertbar
sind.

- Die Kosten sind nicht geniligend transparent,
d.h., die durch die Gebdudeform oder -qualitit
verursachten Kosten sind nicht leicht zu identifi-
zieren.

- Zwischen verschiedenen Bauarten sind die Ko-
sten nicht ohne weiteres vergleichbar. So kon-
nen z.B. die Stahlbetonarbeiten fiir zwei sonst
dhnliche Biirogebdude nicht verglichen werden,
wenn eines in Massivbauweise und das andere
mit einer Tragkonstruktion aus Stahl erstellt
wird.

- Bauwerksteile sind haufig auf mehrere Arbeits-
gattungen aufgeteilt und als Einheit nicht mehr
erkennbar. Als Beispiel mussen die Kosten fiir
eine verglaste Offnung in der Fassade - je nach
Konstruktion - aus Fenster (Lieferung und
Montage), Malerarbeiten (innen und aussen),
Metallbauarbeiten (Fensterbank), Schreinerar-
beiten (Fenstersims, Fensterbrett) und Sonnen-
schutz (Lamellenstore) zusammengesetzt wer-
den.

Fiir die Kostenplanung ist deshalb ein
separates planungsorientiertes Zusatzin-
strument ohne die erwédhnten Nachteile
notwendig, das aber trotzdem die
Durchgidngigkeit zum bewéhrten, bei-
zubehaltenden ausfiihrungsorientierten
Baukostenplan gewahrleistet.

Dieses Zusatzinstrument ist die Bauko-
stenanalyse BKA, die im September
1984 als Entwurf publiziert wird (ana-
log der ersten Fassung des Baukosten-
plans im Jahre 1966), mit Einsprache-
frist bis Ende 1986. Bis zu diesem Zeit-
punkt soll konkretes Erproben in der
Praxis den Anwendern eine Beurtei-
lung ermdglichen.

Die Baukostenanalyse

Die Baukostenanalyse ist eine pla-
nungsorientierte Kostengliederung, die
es ermdglicht, Erfahrungswerte aus frii-
hen Projekten zu erarbeiten, um mit ih-
nen zuverldssige Kostenschidtzungen in
friihen Planungsphasen neuer Projekte
aufzustellen. Das gestattet auch, die Ko-
sten eines Projektes aktiv zu steuern.

Die Baukostenanalyse weist folgende
Einzeleigenschaften auf:
- die Struktur stellt eine Standardgliederung fiir

die Auswertung der Kosten von Hochbauten
dar,

die BKA gestattet, fiir jede Stufe im Projekt-
ablauf die Kosten einheitlich, ibersichtlich und
transparent darzustellen,

die Gliederung der BKA ermdglicht die Quanti-
fizierung der drei wichtigsten entwurfsabhangi-
gen Kostenfaktoren eines Bauobjektes:

Grosse (Geschossfliche und/oder Volumen
eines Objektes),

Form (Relationen zwischen Bauwerksteilen, z.B.
Dachfliche im Verhiltnis zur Geschossfliche),
Qualitdt (Einheitspreise der Bauwerksteile, d.h.
Elementkosten pro Einheit der Elementmenge),

- einheitliche Anwendung fiir die unterschiedli-
chen Arten von Hochbauten; dies verbessert die
Vergleichsmoglichkeiten zwischen verschiede-
nen Bauobjekten, unabhingig von der Bau-
werksart oder vom jeweiligen Planer und dessen
Sachbearbeiter,

1

die Baukostenanalyse bildet ein Geriist fiir auf-
gebaute Baukostenkennwerte,
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- die analytische Arbeitsweise ermoglicht objekti-

ve Entscheidungen und aktive Kostensteuerung.
Die Baukostenanalyse kann auch Teil
einer funktionalen Leistungsbeschrei-
bung bilden (vgl. SIA-Dokumentation
Nr. 63 [7].

Aufbau der Baukostenanalyse

Der Aufbau der Baukostenanalyse ba-
siert auf der Elementmethode. Das
Bauvorhaben wird nach dem Bauka-
stenprinzip aus funktionalen Elemen-
ten (z.B. Bodenplatte, Aussenwinde,
Decken, Heizung, Bodenbeldge usw.)
zusammengestellt. Wichtiger Grund-
satz dabei ist die Verwendung einer
Gliederung in Elemente, denen sowohl
die Kosten (nach Verursacherprinzip)
als auch die Bezugsmengen zugeordnet
werden konnen. Die Bezugsmengen
sind voneinander unabhidngige geome-
trische Grossen, die man den Pldnen
entnehmen kann. Die Division der Ko-
sten durch die Bezugsmenge ergibt
einen qualitdtsabhéngigen Kennwert
pro Elementeinheit.

Am Beispiel des Elementes Dach:

- Bezugsmenge ist die eigentliche
Dachfléche,

- Elementkennwert sind die Kosten
pro m? Dachflache.

Da die zwei Parameter Bezugsmenge
und Kosten separat ermittelt werden,
ist die projektspezifische Betrachtung
von Elementgrosse (Bezugsmenge, un-
abhingig von Gebdudevolumen oder
-fliche) und Qualitdt (Kosten pro Ele-
menteinheit) moglich. Damit kdnnen
Kennwerte unter Beriicksichtigung der
projektspezifischen Gebdudegeometrie

von einem Objekt auf ein anderes iiber-
tragen werden.

Im Gegensatz zu anderen Kostenpla-
nungsmethoden ist die Elementmetho-
de eng mit der konkreten Projektpla-
nung verkniipft. Bei den Elementen
wird nicht mit theoretischen prozentua-
len Anteilen und Formeln gerechnet,
sondern mit den effektiv geplanten
Mengen von Bauwerksteilen und Ele-
menten, wie sie tatsdchlich gebaut wer-
den sollen.

Ein wesentlicher Vorteil der Element-
methode liegt in der Beriicksichtigung
und transparenten Darstellung der Ko-
steneinfliisse von Gebidudegeometrie
und Ausfithrungsqualitdt. Bild 1 zeigt
den Einfluss von Gebiudegeometrie
und Ausfiihrung auf die Kosten der
Fassade bei gleichbleibender Geschoss-
fliche. Selbst bei diesem einfachen Bei-
spiel diirfte es schwerfallen, die betref-
fenden Mehr- oder Minderwerte allein
iiber den Rauminhalt zu schétzen.

Die Genauigkeit von Kostenermittlun-
gen nach der Elementmethode wird er-
heblich gesteigert, weil die Einzelfehler
sich in gewissen Grenzen halten. Ist bei
einer Kubikmeterschitzung der ge-
wihlte Einheitspreis um einen be-
stimmten Prozentsatz falsch, so sind
auch die Gesamtkosten um diesen Pro-
zentsatz falsch. Bei der Berechnung
nach Elementen dagegen betreffen
Fehler jeweils nur bestimmte Elemen-
te. Zudem reduziert sich die Auswir-
kung, da sich die Fehler bei den einzel-
nen Elementen gegenseitig ausgleichen
konnen. Es darf davon ausgegangen
werden, dass die Fehler nicht systemati-
scher Art sind, d.h. dass z.B. nicht bei
allen Elementen gleichzeitig zu hohe

oder zu niedrige Einheitspreise einge-
setzt werden. Je mehr Elemente nach
unabhingigen Parametern (Menge und
Kennwerte) berechnet werden, um so
hiufiger findet ein Fehlerausgleich
statt.

Die Anwendung der Elementmethode
ergibt nicht nur genauere Kostener-
mittlungen, sondern ihre Resultate
kénnen auch als Grundlage der weite-
ren Planung beigezogen werden. Bei
Variantenrechnungen in den Entwurfs-
phasen werden Einsparungen oder
Mehrkosten erkennbar, und die Kosten
konnen vom Planer gezielt gesteuert
werden.

Die Baukostenanalyse BKA ist so auf-
gebaut, dass sie die gewohnten Arbeits-
grundlagen Baukostenplan BKP [4],
Normpositionen-Katalog NPK [8] und
«Bauhandbuch» [9] erginzt und damit
einen weiteren Bestandteil eines durch-
" gingigen Systems von der Baukosten-
planung bis zur Kostenauswertung bil-
det (Bild 2).

Gliederung der
Baukostenanalyse

Sollen die Daten von verschiedenen
Bauobjekten oder auch die Daten ver-
schiedener Phasen desselben Bauob-
jekts miteinander verglichen werden,
so miissen sie nach einem einheitlichen
Schema ausgewertet werden.

Die Gliederung der Baukostenanalyse
dient als einheitliche Basis fiir solche
Kostenauswertungen. Durch weitere
Unterteilungen, Neugruppierungen
und Zusammenfassungen der beniitz-

Bild2. Von der Kostenplanung bis zur Kostenauswertung
Kostenplanung
SIA 116 Kostenermittlungen und
Bild 1. Einfluss von Gebdudeform und Ausfithrungsqualitdt 31A 41¢ ;vi;g}e\c:m ngg:hm?éer:h
I unktionalen ei
- BKA und Elementen
@ Geschossfldche (SIA 416 allseitig umschlossen und liberdeckt) fﬁ
% =< ; Kostenvoranschlag
) A: 60.00 x 60.00 = 3'600 m2 Kost 1
3 ; = ostenzusammenstellung
350 B: 20.00 x 90.00 x 2 = 3600 m2 = I BASSAAA%JCH nach Vergabeeinheiten
60
Rauminhalt (SIA 116 inkl. Boden- und Dachzuschldge) L:/I: (ambsiplarobi)
A: 60.00 x 60.00 x (1.00 + 3.50 + 0.50) - 18'000 m3 = %;%?Q:;‘;%n—“ﬂa—"%
B: 20.00 x 90.00 x (1.00 + 7. ) = 15* Rechnungswesen
x (1.00 + 7.00 + 0.50) 15'300 m3 : Rechnungswesen
Fassadenflache 2 Leistungsverzeichnisse
A: 2(60.00 + 60.00) x 3.50 i o ‘ bAUBlf,:KlggtI(CH gegliedert nach Kontenplan
5 e : X J. = m BKP, formuliert nach NPK
B: 2(20.00 + 90.00) x 7.00 = 1'540 m2 6 iy
g \L Kosteniberwachung
Analyse der Fassadenkosten o Kostenkontrolle nach
Ll Unternehmerkonten (BKP)
Bezugs- Einheits- Betra Fr/mRI Fr./m? GF1 Form- L BKP/BKA und Elementen (BKA)
menge preis 9 LC Quotient! B \)/
Kostenauswertung
Variante 1: Fassade gemauert, Holzfenster SIA 116 Baukostenauswertung mit
Kennwerten nach m2, m3,
Al 8iome 350.— 294000 — 16.33 8167 0.23 SIA 416 funktionalen Einheiten
B| 1540m 350.— 539000.— 3523 149.72 043 BKA und Elementen
Varniante 2: Leichtmetall-Vorhangfassade L_h___)
A 840m? 7580.— 630000.— 35— 175.— 0.23
B 1540 m? 750.— 1156000.— 75.49 320.83 0.43 Die Breite der Kdstchen
symbolisiert die jeweilige
! Verhaltnis Bezugsmenge/Geschossfliche Il}:;omationsdichtje 3
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E Rohbau Gebaude oberhalb Bodenplatte
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INSTALLATIONEN
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EINRICHTUNG
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STATION

Hauptbezugsmenge: Geschossflache GF1 (nach SIA 416:
allseitig umschlossen und Gber- =
deckt) B 2 ®. ABBRUCHE,

ANPASSUNGEN AN 1
Rohbauarbeiten oberhalb Ober- BEST. BAUTEN L 1
kante Fundamentplatte bzw. Keller- :

boden (Anteile an BKP 21, 22)

Kosten:

H z 8. WARENAUF-
ZUGE,LADEN- U

A
NERED

Elementmenge:

Kosten:

Dachflache gemessen bis
Dachrandabschluss

Rohbauarbeiten far Dachkonstruk- |

Rohbauarbeiten far Stutzen (Anteile
an BKP 21, 22)

[ LAGEREINR. .
E1 Decken q — H
ELENENT o -l_"“ u..lnnun«.-tn
Elementmenge: Deckenflache inkl. Balkone und —_— -J
Treppen, gemessen bis Aussenkan- M 2.8 ANSCHLUSS [ D zs.FuNpa.|
te Aussenwand (Rohbaumass; GEBUHREN i } 0 MENTE ,
Treppen horizontal gemessen) ¢ I :(_ g l“ l: 1 %
Q=" ==zREH ;'. I ,i B |
Kosten: Rohbauarbeiten fur Deckenplatten, i , II\ | : [N |' ;4 PZ'-‘UBNiZiZM')A):J‘E_E;{ .
Balkonplatten, Treppenlaufe und ! \ Iy ! 1 l
-podeste inkl. Unterzoge und Tra- ! 3] ) { ll W] -
ger (Anteile an BKP 21, 22) I |
A z:8 ER scHL L 28 KANALISATIONS - K zBBELRGE v. \
BIS GRUNDST. /. LEITUNG UMGEBUNG BEGRUNUNGEN /*
ELEMENT ) E2Dach f |

{ A 28 GRUNDSTUCKERWERE

il

Kosten:
tion und Dachhaut inkl. Warme-
dammung, Spenglerarbeiten, =
Dachoberlichter und Entwasserung A Grundstiick
bis zum Anschluss an die Kanalisa- B Vorbereitungsarbeiten
tions- bzw. Sanitar-Abwasserleitun- . o
gen (Anteile an BKP 21, 22) C Allgemeines zu Rol}bau Gebidude
D Rohbau Gebdude bis Oberkante Bodenplatte
E Rohbau Gebdude oberhalb Bodenplatte
ELEMENT E3 Stiitzen F Installationen und Transportanlagen Gebaude
Elementmenge: Statzenlange gemessen ab Ober- G AUSt.’au qeb.aUde
kante Boden bis Unterkante Decke H Betriebseinrichtungen und Ausstattung
bzw. Dach (Rohbaumass) i) Umgebungsbauwerke
K
L

Umgebungsfliachen
Erschliessungsleitungen (Umgebung)
M Baunebenkosten

N Honorare

l

Bild 3. Gliederung der Baukostenanalyse

ten Elemente sind zusdtzliche Auswer-
tungen moglich.

Wie das Bild 3 zeigt, ist die Baukosten-
analyse zweistufig gegliedert in

- Elementgruppen (einstellige BKA-
Codes),
- Elemente (zweistellige BKA-Codes).

Die Codierung ist alphanumerisch ge-
staltet, was eine Beschrinkung auf
zweistellige Begriffe ermoglicht und
gleichzeitig Verwechslungen mit Codes
aus dem Baukostenplan verhindert.

Die Elementgruppen dienen einer er-
sten groben Unterteilung der Kosten
(Bild 4). Die Gliederung ist dhnlich,
aber etwas feiner als jene der Haupt-
gruppen des Baukostenplans. Dies er-
moglicht die Aufteilung der Gebiude-
kosten (Hauptgruppe 2 des Baukosten-
plans und normalerweise auch der
grosste Anteil an den Projektkosten) in
mehrere Elementgruppen. Im Gegen-
satz zum Baukostenplan sind die Ko-
sten fiir Honorare als eigene Element-
gruppe separat gehalten.
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Bild 4.

Die Elementgruppen der Baukostenanalyse bei einem Wohn- und Ge-

schdftsneubau in einer bestehenden Hduserzeile

Jede Elementgruppe wird in Elemente
unterteilt. Elemente sind Objektbe-
standteile, die spezifische Funktionen
erfiillen, unabhéngig von Entwurf, Lei-
stungsbeschreibung oder Konstruktion.

Die Definition der Elemente in der
Baukostenanalyse ist bewusst einfach
gehalten, um den Aufwand bei der
praktischen Anwendung auf ein Mini-
mum zu reduzieren. Die verwendeten
Elemente sind ein Kompromiss zwi-
schen den theoretischen funktionalen
Elementen und den Bedingungen der
Praxis (Beispiele in Bild 5).

Durchgingigkeit zu bestehenden
Grundlagen

Die BKA ist in ihrer Grobstruktur mit
dem BKP kompatibel. Das ermdglicht
den nahtlosen Ubergang von den Pla-
nungs- zu den Ausfiihrungsunterlagen,
z.B. von einer Kostenberechnung nach
BKA zu einem Kostenvoranschlag
nach BKP. Diese Verbindung ist in Bild
6 als Matrix dargestellt.

Datensammlung und
Objektauswertungen

Die Entwicklung der Baukostenanalyse
als Standardgliederung fiir die Objekt-
auswertung hat auch die Frage nach
einer zentralen Verwaltung von Aus-
wertungsresultaten aufgeworfen.

Im Ausland existieren Vorbilder fiir
solche Datenbasen, vor allem in Eng-
land (Building Cost Information Servi-
ce BCIS) und in Deutschland (Archi-
tektenkammer Baden-Wiirttemberg).

Das CRB priift die Moglichkeit der Er-
stellung einer solchen zentralen
schweizerischen Datenbasis, moglichst
in Verbindung mit bereits bestehenden
Objektdokumentationen, die vorwie-
gend die architektonischen Aspekte der
Objekte darstellen. Eine solche Daten-
basis wiirde dem Planer Zugriff auf ein
breites Spektrum von Daten verschie-
dener Gebidudearten und in unter-
schiedlichen Feinheitsstufen bieten.
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Eine solche Kostenzentrale wiirde si-
cher von Architekten und Bauherren E béude oberhalb 8 Kennwedt | Bersp e e
wirmstens begriisst. Es bleiben aller-
dings noch viele ernsthafte Probleme, E1 Decken m

A 2 . E2 Dach m
wie Kontrolle der Daten, Finanzierung, i Sihon -
Datenschutz usw., zu 1ésen. Vorldufig E4 Aussenwande m?
wird Architekten und Bauherren emp- ES Fenster, Aussentoren, Tore mz

. . . E6 Innenw&nde (Rohbau) m

fohlen, ihre eigenen Bauobjekte konse- E7 [Kemiinartassn (MsbaL) ™
quent auszuwerten und allenfalls auch €8 Blizschutz me
Daten untereinander auszutauschen. E9 Erganzende Leistungen (Rohbau) Fr.
Um das zentrale Sammeln und Wieder- m? GF1
aufbereiten von Kostendaten zu verein-
fachen, hat das CRB geeignete Stan- | " FQGFtFormauotient=B8 1g8/Gesc el

dardformulare geschaffen (Bild 5).
X X . Bild 5. Beispiele der Rohbauelemente anhand eines Ausschnittes aus dem BKA-Auswertungsformular
Das Aufteilen von Leistungsverzeich-

nissen, Werkvertrdgen, Abrechnungen

Bild6. Matrix Baukostenanalyse BKA/Baukostenplan BKP
usw. nach den Elementen der Bauko- ety y p

stenanalyse ist aufwendig, kann aber er-
heblich reduziert werden, wenn bereits - <2
bei der Ausschreibung bzw. wéhrend & s g <
der Ausfithrungsphase die Mengen der 2 g-f ez Legies 5
einzelnen Positionen der Leistungsver- S e e = e
zeichnisse mit dem entsprechenden g8 s Ba 8, 2RalEle
Code aus der Baukostenanalyse verse- 5 2 22 §'w = § .88 . g B ;
hen werden. Dies kann, wie in Bild 7 g0 & 28 3} 5 &8 8 28 ¢ =< 08
dargestellt, unter Zuhilfenahme der Po- Blo=wa B 88 »<a B& o @
sitionslage (vgl. NPK-Heft 001 «Beniit-
zungsanleitung») erfolgen. Davkcstenanailyse GKA
Mit einer solchen Gliederung und * Srondstick
Kennzeichnung der Ausmasse kann B NorgereTtungsarbeiten
der Aufwand fiir die Analyse auf einem G, £l 1newe Ines 2u; Roh~
vertretbaren Niveau gehalten werden. o
Auch die Analyse noch laufender Pro- i SSZEi:nii"EZSZHE}Zm
jekte ist auf diese Weise moglich. E Rohbau Gebiude ober-
Der zunehmende Einsatz der elektroni- b fodenplatte
schen Datenverarbeitung in den Pla- e r e un B
nungsbiiros wird viel dazu beitragen, 6 Ausbau Gebiude Q\L
dass zusitzliche Gliederungen fast o J
ohne Mehraufwand angewendet wer- ! 252:5::5;?““”"99" O- \L
den konnen. Die Unterlagen werden 3 Ungebingebanmenke
dann, je nach vorgesehenem Zweck, )
sortiert und in verschiedenen Formen R
herausgegeben. Die EDV wird in Zu- Gl o
kunft auch das Heraussuchen und das e I 4
Weiterverarbeiten zentral gespeicher-
ter Daten einfacher und schneller ma- - R
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Bild 7. Beispiel fiir Aufteilung und Kennzeichnung der Ausmasse im Lei-
Bild8. Aufgebauter Kennwert stungsverzeichnis. E4 Aussenwdnde, E6 Innenwdinde
il o
BAUHANDBUCH Baukostenkennwerte [ 5413 el S imfmrinion
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Aufgebaute Kennwerte

Ein grosser Vorteil der Kostenermitt-
lung nach Elementen liegt darin, dass
Kennwerte theoretisch aufgebaut wer-
den konnen, wo keine fertigen Auswer-
tungen oder nur ungeniigende Erfah-
rungswerte vorliegen.

Ein solcher Aufbau ist in Bild 8 sche-
matisch dargestellt. Er kann sich bei ge-
wissen Elementen auch iiber mehrere
Arbeitsgattungen erstrecken.

Aufgebaute Kennwerte zeigen ver-
schiedene Vorteile gegeniiber solchen
aus abgerechneten Bauobjekten:

- Sie basieren auf aktuellen Preisen und nicht auf
historischen Daten mit unbekannten Einfluss-
faktoren (z.B. kénnen Kennwerte aus einer Ab-
rechnung niedrig sein, weil ein Bauunternehmer
nicht kostendeckend offerierte und abrechnete).

- Der detaillierte Aufbau und die Preisbasis sind
bekannt.

- Es ist leicht, gezielte Anpassungen fiir andere
Ausfiilhrungen oder andere Marktverhiltnisse
zu machen.

- Die Kennwerte werden systematisch nach Aus-
fiihrungsarten  (aber  gebdudeartenneutral)
geordnet. So sind z.B. verschiedene Ausfithrun-
gen fiir Deckenplatten auf einen Blick ersicht-
lich.

- Die a-jour-Haltung kann automatisiert werden.
Dabei erfolgt die Preisnachfithrung auf der Ebe-
ne der Leistungspositionen: Die Elemente kon-
nen einfach anhand der konstant bleibenden
Mengenschliissel und der neuesten Einheitsprei-
se hochgerechnet werden.

- Der konsequente Aufbau nach Leistungspositio-
nen ermdglicht die spatere Umschliisselung
einer Kostenermittlung nach Elementen in die
Arbeitsgattungen (z.B. Zuordnung der Dachko-
sten zu Baumeisterarbeiten, Zimmermannskon-
struktionen, Bedachungsarbeiten usw.).

- Kennwerte und deren Aufbau fiir Komponenten
wie Deckenplatten, Dicher, Fassadenkonstruk-
tionen und dgl. kénnen auch eine Verbindung zu
CAD-Systemen (Computer Aided Design) bil-
den.

Datensammlung aufgebauter
Baukostenkennwerte

Zurzeit wird im CRB eine Datenbasis
mit Kennwerten erarbeitet, die auf den
Einheitspreisen im «Bauhandbuch»
aufgebaut sind. Die Herausgabe wird
sowohl in Buchform (analog «Bau-
handbuch») als auch auf Datentragern
fir die elektronische Datenverarbei-
tung (analog Datentriger zum Normpo-
sitionen-Katalog) erstmals 1985 erfol-
gen.

Hauptbestandteil der Publikation wer-
den Berechnungselemente mit Ein-
heitspreisen bilden, gegliedert nach den
Elementen der Baukostenanalyse.
Auch Kennwerte fiir Gebdudekosten
nach Gebiudearten, Baukostenindizes
(analog «Bauhandbuch ’83») und Ren-
tenbarwerttabellen fir die Diskontie-
rung (siehe «Bauhandbuch ’82») wer-
den in diesem Werk enthalten sein.

Die Berechnungselemente sind Teile
eines Bauobjektes, die wihrend der Pla-
nung mit relativ wenig Aufwand men-
genmdssig erfassbar sind (z.B. m? Wan-
de, m? Decken). Die Texte werden nach
der gleichen Systematik aufgebaut wie
der vom CRB herausgegebene Normpo-
sitionen-Katalog NPK. Dies ermdglicht
die Erarbeitung und Darstellung von
Kostenermittlungen nach dem gleichen
Verfahren wie die Devisierung nach
NPK, aber auf weniger detaillierte Wei-

Bild 9. Auszug aus Entwurf zu «Baukostenkennwerte»

BKA E

E4 Aussenwande

Rohbau Gebaude oberhalb Bodenplatte:

100 Wandkonstruktionen

110 Wande in Beton

Beton PC kg/m3 300.

.0

Wanddicke cm 20.

.0

IS

Wanddicke cm 25.

.0

<

Wanddicke cm 30.

05 Armierungsstahl

i 18
bis
.99 wie .01

I Aussenwand in Stahlbeton.
.00 Wandhdhe cm 150 bis 300.

Schalungstyp aussen 4,innen 1.
Armierungsstahl III,

01 Wandhdhe cm .....
02 Beton PC kg/m3 ..
03 Schalungstyp aussen ..........
04 Schalungstyp innen ...........

06 Wanddicke cm ....
07 Weiteres ........

kg/m3 65.
m2 150.--
m2 165.--

m2 185.--

730

se. Die Arbeit kann sowohl manuell als
auch iiber EDV erfolgen.

Berechnungselemente fiir typische, be-
wihrte und wirtschaftliche Ausfiithrun-
gen werden vom CRB mit den zugeho-
rigen Normpositionen, deren Mengen-
anteilen und den Einheitspreisen aus
dem «Bauhandbuch» detailliert aufge-
baut. Bild 9 zeigt einen Auszug aus
einer typischen Seite aus dem geplanten
Werk «Baukostenkennwerte».

Die Berechnungselemente bilden fiir
den Anwender ein Geriist und dienen
als Richtwerte fiir verschiedene Aus-
fithrungen der einzelnen Elemente. Da
der detaillierte Aufbau ebenfalls publi-
ziert wird, ist bei der Anwendung die
gezielte Anpassung an verschiedene
Projektausfithrungen, die lokalen Ver-
héltnisse und die Marktlage leicht mdg-
lich.

Kostenplanung

Kostenplanung kann als Planung und
Steuerung der Kosten wéhrend der Pla-
nungsphase bis zum Kostenvoran-
schlag definiert werden. Zielsetzung
der Kostenplanung ist die Suche nach
der wirtschaftlich besten Losung fiir ein
Projekt und zwar in bezug auf die Er-
stellungs- und Folgekosten. Die Ge-
samtkosten sollten dabei so gestaltet
werden, dass das beste Kosten-Nutzen-
Verhiltnis erreicht wird. Die Kosten-
planung soll weiter ein moglichst zuver-
lassiges Bild der zu erwartenden Kosten
eines Bauvorhabens liefern.

Die bisherige Praxis beschrankte sich
fiir Kostenermittlungen weitgehend auf
Kostenschdatzungen nach Rauminhalt
oder Geschossflache und den detaillier-
ten Kostenvoranschlag.

Die Baukostenanalyse und die Bauko-
stenkennwerte ermdglichen eine besse-
re Kostenplanung und -steuerung. Die
dabei anzustrebende neue Praxis um-
fasst genauere Kostenschatzungen nach
Elementen und eine zusitzliche Stufe
in der Projektphase: die Kostenberech-
nung nach Berechnungselementen.
Weiter ist ein stindiger Informations-
austausch mit Soll-Ist-Vergleichen, Va-
riantenvergleichen und Kostenkontrol-
len wihrend der Planungsphase anzu-
streben.

Es konnen vier Stufen der Kostener-

mittlung unterschieden werden:

- die Grobschiatzung (nach Hauptbe-
zugsmengen wie Rauminhalt, Ge-
schossflache und dgl.),

- die Kostenschitzung nach Elemen-
ten,

- die Kostenberechnung nach Berech-
nungselementen,

- der Kostenvoranschlag.
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In der Praxis werden je nach Stand der
Projektinformation auch Zwischenstu-
fen eingesetzt.

Die Kostenschitzung nach Elementen
und die Kostenberechnung nach Be-
rechnungselementen zwingen zu nach-
vollziehbaren Annahmen und Ent-
scheidungen {iber Projektgestaltung
und Ausfiihrungsstandard, die - recht-
zeitig getroffen - eine zweckmassige
Kostenplanung und -steuerung ermog-
lichen.

Kosteniiberwachung

Kosteniiberwachung kann als laufende
Uberwachung und Steuerung der Ko-
sten wihrend der Ausfithrungsphase
definiert werden. Wéahrend der Ausfiih-
rungsphase werden die Kosten nur
noch durch wenige Faktoren beein-
flusst:

- unvorhersehbare Ereignisse (z.B. ar-
chiologische Funde),

- Preisentwicklungen (Teuerung/Ver-
billigung),

- Projektédnderungen (die konsequent
zu erfassen sind),

- Fehlerkorrekturen im Kostenvoran-
schlag bzw. in den Vorausmassen.

Diese Faktoren und die entsprechen-
den Auswirkungen konnen wihrend
der Ausfilhrungsphase immer direkt
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mit den betroffenen Arbeitsgattungen
in Bezug gebracht werden. Aus diesem
Grund ist es sinnvoll, die Kosteniiber-
wachung nicht nach der planungsorien-
tierten Baukostenanalyse, sondern wei-
terhin nach dem ausfiihrungsorientier-
ten Baukostenplan zu gliedern.

Folgekosten

Die Baukostenanalyse BKA ist fiir die
Analyse von Erstellungskosten be-
stimmt. Die Erstellung eines Bauobjek-
tes bringt aber unweigerlich auch Fol-
gekosten mit sich. Die Kosten fiir Be-
trieb und Unterhalt, iiber die gesamte
Lebensdauer eines Bauwerks gerech-
net, sind hiufig sogar grosser als die ur-
spriinglichen Erstellungskosten.

Fiir die Erfassung der Folgekosten
kann der nach buchhalterischen Ge-
sichtspunkten gegliederte CRB-Liegen-
schaftenkontenplan LKP [10] verwen-
det werden. Fiir die Analyse der Folge-
kosten muss ein nach planerischen Ge-
sichtspunkten gegliedertes Zusatzin-
strument analog der BKA noch erarbei-
tet werden. Damit konnten die Folge-
kosten, entsprechend diskontiert (z.B.
anhand der Rentenbarwerttabellen, die
ab 1985 mit den Baukostenkennwerten
[5] wieder erscheinen werden), in voll-
wertige Kostenvergleiche wahrend der
friithen Planungsphasen miteinbezogen
werden.

Aufwand

Die wirkungsvolle Planung und Steue-
rung der Baukosten bedingt einen ho-
heren Aufwand, als dies bei der bisher
iiblichen Projektabwicklung der Fall
ist. Mit den reinen Grundleistungen
der Honorarordnung SIA 102 kann der
Aufwand einer rechtzeitigen zuverléssi-
gen Vorhersage der Kosten nicht ge-
deckt werden. Kostenplanung und
-steuerung verlangen neben genaueren
Kostenermittlungen auch einen akti-
ven Einsatz bei der Wahl 6konomisch
giinstiger Entwiirfe und die laufende
Uberpriifung der Projektentwicklung.

In den Grundleistungen der Honorar-
ordnung SIA 102 sind fiir die Vorpro-
jekt- und Projektphase lediglich vier
Kostenermittlungen vorgesehen (Zitat
aus SIA 102):

- 4.1.2: Schitzen der Grossenordnung der Bauko-
sten.

- 4.1.4: Grobschitzung der Baukosten, ... unter
Beniitzung der kubischen Berechnung,
der Flichenberechnung oder nach ande-
ren Erfahrungswerten (Genauigkeitsgrad
*+ 25%)... .

- 4.2.2: Schiatzung der Baukosten, ... unter Be-
niitzung der kubischen Berechnung, der
Flichenberechnung oder nach anderen
Erfahrungswerten (Genauigkeitsgrad *
20%). . .

- 4.2.5: Erstellen des Kostenvoranschlages mit de-
taillierter Beschreibung der vorgesehenen
Arbeiten und Lieferungen, Bezeichnung
der gewihlten Materialien, mit Ausmass
und geschitzten Preisen ... (Genauig-
keitsgrad mangels besonderer Vereinba-
rung * 10%).

Fiir eine wirkungsvolle Kostenplanung
und -steuerung sind die Schétzungen
(4.1.2,4.1.4 und 4.2.2) ungeniigend. Die
einzige einigermassen zuverldssige Ko-
stenangabe ist der Kostenvoranschlag
(% 10%), der jedoch fiir eine aktive Ko-
stensteuerung erst viel zu spat erstellt
wird. Weitergehende Leistungen fiir die
Kostenplanung und -steuerung, wie
Studium und Ausarbeiten von Varian-
ten, Finanzierungs- und Anlagestudien,
Schitzung und Vergleich von Varian-
ten, weitergehende Kostenberechnun-
gen, Rentabilititsberechnungen, Schét-
zung der Betriebs- und Unterhaltsko-
sten und Baukostenvergleiche fiir ver-
schiedene Konstruktionsarten sind in
SIA 102 ausdriicklich als Zusatzleistun-
gen aufgefiihrt und als solche dem Ar-
chitekten zusitzlich zu vergiiten (vgl
SIA 102, Art. 5.3).

Anhand der neuen Arbeitsinstrumente
Baukostenanalyse und Baukostenkenn-
werte wird es moglich, mit einem im
Verhiltnis zu den Baukosten bescheide-
nen zusitzlichen Aufwand sowohl die
Kosten eines Bauvorhabens klar in den
Griff zu bekommen als auch ein ausge-
glichenes Kosten-Nutzen-Verhiltnis zu
erhalten. Dabei lassen sich Einsparun-
gen erzielen, die ein Mehrfaches der
Kosten des zusétzlichen Aufwands aus-
machen konnen.

Adresse des Verfassers: Martin Wright, Baukosten-
planer/Chartered Quantity Surveyor ARICS,
Schweiz. Zentralstelle fiir Baurationalisierung
CRB, Zentralstrasse 153, 8003 Ziirich

Dieser Artikel gibt eine Zusammenfassung von
Teilen einer in Vorbereitung stehenden Publi-
kation «Kostenplanung: Anleitung fiir die An-
wendung der Baukostenanalyse BKA zur Ko-
stenplanung von Hochbauten», die im Herbst
1984 im CRB-Verlag erscheinen wird.
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