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Bauerneuerung

Schwetzer Ingenieur und Architekt

Paul Meyer-Meierling, Andreas Hiltenmoser, Kurt Christen, Ziirich

Das Baukosten-Kenn-

zahlensystem

Fiir Bauherren, Eigentiimer und Ver-
walter von Bauten wird es immer
wichtiger, in einer friihen Planungs-
phase verléssliche Aussagen iiber
die zu erwartenden Kosten zu erhal-
ten. Mit dem Baukosten-Kennzah-
lensystem wird es fiir Baufachleute
und fiir Laien maglich, Baukosten
schnell und in einer fiir die grund-
satzliche Entscheidungsfindung
ausreichenden Genauigkeit zu er-
mitteln.

In der heurigen, von dikonomischen Rand-
hedingungen stirker denn je gepriigten Si-
tation spielen verlissliche Angaben iiber
Kosten hereits in der Phase der strategi-
schen Planung eine  wichtge Rolle.
Wihrend sich professionelle Investoren,
Architekten, Ingenicure, Generalunter-
nehmungen usw. mit Erfahrungswerten
oder anmalytischen Methoden (z.B. der
Grobdiagnose) einen [Therblick iber die
#u crwartenden Kosten einer Neubaute
oder einer Erncucrungsmassnahme ma-
chen kinnen, sind diese Instrumente Hir
viele = vor allem privare Eigentiimer oder
Bewirtschafter von Immaobilien - entwe-
der nicht rugiinglich oder in der Anwen-
dung zu kompliziert und zeitaufwendig.
An diese Ziclgruppe der Investoren, Ei-
gentiimer oder Bewirtschatier von Immo-
hilien richter sich das Baukosten-Kenn-
zahlensystem. Ohne bautechnische Vor-
kenninisse kinnen mit dessen Hilfe die
minimalen Kosten von Neubauten abge-
schiitzt bew. dic voraussichtlichen Kosten
fiirr Erncucrungsmassmahmen  definiert
werden. Besonders in der Phase der siea-
tegischen Planung sind diese Daten von
grosser Bedeutung, denn hier kann erfah-
rungsgemiss der grivsste Einfluss aul das
Projekt und damic auf dic Kosten genom-
men werden,

Unter dem Titel - Kostenschiitzung fiie
dic Erneuerung von Wohnbauten- hat das
Bundesami filr Wohnungswesen cine ver-
gleichende Lusammenstellung der wich-
tigsten Methoden und Programme der
Schweiz publizicrt (S1+A 30/1998). Unter
den vorgestellten Methoden sind jedoch
lediglich zwei, die in ciner frithen Pla-
nungsphase uind nur vom Bautachmann
angewendet werden kiinnen.

Das  Baukosten-Kenneahlensysiem
crgginzt dicse Methoden, Seme Eintachher

erlaubt es auch dem Laien, mir geringem
Aufwand erste Kostenschiteungen vorzu-
nehmen. Zudem decke das System niche
nur den Bereich der Erncuerung, sondern
auch jenen des MNeubaus ab (Wohn-, Biro-
und Gewerbebauren).

1
Neubau, Wohnen:
Holzbausiedlung Au.
frchitekten Koeppel &
Martinez, Widnau.
Erstellungskosten
Fr. 2500.~/m’ HNF

2
Neubau, Wohnen:
Altmattweg Strengel-
bach, Architekt Han-
nes Ineichen, Luzern.,
Erstellungskosten:
Fr. 2500.-/m’ HNF

a
Neubau, Wohnen
Uberbauung Fuchs-
loch, Oberwil-Zug,.
Erstellungskosten:
Fr. 2700.-/m’ HNF
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Neubau mit Benchmark

Der Benchmark (=Bestwert)  fiir
Neubauren ist ein Flichenpreis, dessen Be-
zugsgrosse dic Hauptnurzfliche ist, wie sie
in der Norm S1A 416 definiert wird. Sie
umfasst beim Wohnungsbau  similiche
Flichen, die unmittelbar zum Wohnen
bendtige werden, d.h. grundsitzlich die
Fliche hinter der Wohnungseingangsriire.
Die Berechnung der Kosten erfolgt mit
Hilfe weniger, gut nachvollzichbarer, von
Hand auszufilllender Formbliter bzw. des
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ERNEUERUNGSKOSTEN Kalkulationshilfe
Gebaudeversicherungswert | Fr, 14'800'000 [akIUSIEs GAW)
Erneuerung Bauteil- Bauteil- Eingriffs- | Koslen der
Bauteile Anteil Meuwert grad Massnanman
Aonbau 42.0°% B200r000 % =
Slmidach A% 55000 40 2400000
Fassade 25% AT e 110000
Fanstet BEO% HET00 e FI0G00
Wikameer peugung 15% 20000 180 0000
Warmavariailung a5% 0000 150% TIonod
Sanilar T 1030000 100% 1030000
Elakiro-Anlagan 505 TA000 TE% SETOO0
onge Technik 1.0% 150000 0% -
Hfugshay Obesdlachsan 607 BSI00 e BOOroOn
Bushau Substane 21.5% 170000 BA% 2700000
Zusatzliches Fassadangerus! B GYW o000

inslandhatung michl batratienar Bautaia ™
bewohnle Lagenschah 107% 2uschiag EA0°000
neus Anlagen (LIt sig) 5
Kosten der vorgesehenen Massnahmen total  Fr. T°'630'000

5
Kalkulationshilfe fir die Gebiudeerneuerung

4
Meubau, Gewerbebau: Buchbinderei Burkhardt, Ménchaltorf. Architekt
Theo Hotz, Zirich, Erstellungskosten: Fr. 1700.~/m° NF {mit Grundausbau)

EDV-Programms. Die mimmalen Ersiel-
lungﬁkr:\[tn fiir emne Wohnbaute lassen
sich also direkt aus der Wohntliche ermit-
teln. Diese Esst sich threrseits aus dem
Raumprogramm ableiten oder = bei cinem
konkreten Grundstiick = aufgrund der ge-
setelich vorgeschrichenen  Ausniiceungs:
ziffern mit einer Fauscregel ermitteln.,

Der Fliichenpreis umfasst die Frseel-
lungskosten ciner Baute, d.h. die Kosten

fiir die Vorbereiungsarbeiten, das Gebiiu-
de, die Baunebenkosten und dic Kosten
fiir die Umgebungsgestaliung. Fiie susiie-
liche Kosten (wie erwa fiir Parkicrung,
Wintergirten, alternative Energicerzeu-
gung usw. werden, aufgrund von Erfah-
rungszahlen, Kostenrichtwerte  angege-
hen, Fiir die gesamte Kostenschitzung
bew. Budgeticrung kinnen zu den Ersiel-
lungskosten die Landkosten addicrt und

IBasiswert fir Wohnbauten in Fr.m2 HNF {Benchmark)

| Fr 2'700 |

Total HNF des Objeklas in m2!

Fr 10°706'000

damit die voraussichthchen, minmalen
Anlagekosten eines gewlinschren Raum-
programms ermittelr werden.

Der Benchmark gilt fir alle Baurypen,
unabhiingiz von Dachform, Konstruk-
tionsart, Geschosseahl, Lage. Grisse der
Uberbauung oder Ausstattung, solange
das Volumen des Baukirpers einfach ist
und micht |:'J|1|;:r:1:ii.~'..~i.|'g viel Fliche fir die
Erschliessung, die MNebenriume usw. be-

B
Berechnungsbeispiel fir Wohnbauten: Uber-
bauung Fuchsloch, Oberwil-Zug, Kuhn Fischer
Partner Architekten AG, Zirich

Exiras Fr T744'000
Alternafive Energignulzung Fr.
Wintargiri Fr.
Spemele Erschbessuy Fr.
wilere Fr.
Lilt Fr.
Fr. T
Beispiel eines Bauteils: Fenster

Parkisrung Anzahl KoslenPP

sene Garagebox oder Tielgarage 31 Fr 24'000 |Fro 744'000 ;
Geedeckter Unferstand | Fr 15000 [Fr 0 -
Oifener Parkplatz |'Fr oo [Fr [i]

]Umauﬁsinhlliche. minimale Erstellungkosten dieses Objekies

| Fr 1173500000 |

|Landhn5:en

| Fr 2o@veso |

|T4:.|al voraussichiliche, minimale Anlagekosten

| Fr 143317680 |
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nitigt wird, Als Referenz fiir Wohnbauten
dienen drei Beispicle, welche im Anhang
der Arbeit deailliert dokumentiert werden
(Pline, Baubeschrieh, Fotos, Projeke:
daten).

Fir Biro- und Verwalungsbauren
sowie Gewerbe- und  Industriegebiinde
gelten grundsiitzlich die gleichen Yoraus-
setzungen wie bei Wohnbauten, nur sind
dic Bezugstlichen anders gewiihli. Fiir den
Biirobau wurde die Nutzfliche (gemiiss
SIA 416) verwendet, weil sie im allgemei-
nen der vermictharen Fliche entspriche,

Beim Industrichau werden zweil ver-
schiedene Benchmarks definiert. Erstens
sind es die Kosten pro Quadratmerer Ge-
schossfliche (SIA 416), wobei ausschliess-
lich die Kosten fir die Gebidudestrukor
{Baden, Decken usw.) und die Gebiio-
dehiille beriicksichuigt sind. Die Kosten fiir
dic Betrichseinrichtungen sind vom Be-
nutzer einzutragen, da sie nicht iiber cinen
Benchmark erfasst werden kiinnen. Swer-
tens werden die Kosten pro Quadratmerer
Nutzlliche definiert. wobel neben der
Tragsrrukrur und Gebidudehiille auch die
Kosten fiir den Grundaushau inbegriffen
sind. Dieser Benchmark gelangt vor allem
dann zur Anwendung, wenn ein Gebiude
vermictet wird und die Mieter die Kosten
fitr den Aushau teillweise Gbernchmen,

Erneuerung mit Kostenrichtwert

Bei Erncuerungen ist die Situation we-
sentlich komplexer als bei Neubauren:
Micht nur der Zustand der einzelnen Bau-
ten und Bauteile, sondern auch der ge-
wiinschre Zielsandard, in den das Gebiiu-
de dberfithrt werden soll, unterscheiden
sich, Zudem stammen die Gebiiude aus
verschiedensten Epochen und siehen in
verschicdenen Stadien ihres Lebenseyvklus.
Aus dicsen Griinden wurde darauf ver-
richret, fiir die Kostenermitlung Bench-
marks zu verwenden, denn jedes Objekt
bilder emen Emzelfall, der kaum referen-
rierr werden kann, Standessen wird der
Begriff des Kostenrichtwerts cingetithrr.

Jedes Gebiude wird i ewdIf Baureile
geglieder:: Rohbaw; Steildach; Flachdach;
Fassade; Fenster; Wirmeerseugung, Wir-
meverteilung; Samitir; cleksche Anla-
gen; Gbrige Technik: Ausbau Oberflichen
und Ausbau Substanz. Der anteilsmiissige
Wert der einzelnen Bautetle am ganzen Ge-
|'|-il'|.“il! k‘:ll‘ii.r:l'l I.L' I:l.“.'i'l Ill:ll.ll.}']‘l- lllltr J-L'.l.lll] .Fll
den entsprechenden Tabellen abgelesen
werden,

Schwerzer Ingenieur und Architeke

Fir das Baukosten-Kennzahlensy-
stem wurden die Instandsetzungskosten in
fiinf Gruppen von Bau-Zustinden einge-
teilt, welche pro Bauteil von defekt (niche
ﬁlnktiunﬁﬂihig] bis zu neuwertig reichen,
Fiir den gewiinschien, neuen Zustand
(Ziclstandard) wurden drei Kategorien
defimert, nimbhch der feelitandlard hach
I[St;md-.lrd\'crhusscrung gegeniiber dem
heutigen Zustand), seatved (Wiederhersiel-
len des urspriinglichen Zustandes) und
schliesslich #ief {Grtliche Reparamr der
schadhaften Teile). Damit stehen fiir jedes
Baureil insgesamt flinfrehn Zustands-Ziel-
standard-Varianten zur Verfligung, mit
welchen die gewiinschren Massnahmen
charakterisiert werden kinnen, Fiir jede
dieser Varianten ist das Verhiilonis der Ko-
sten im Vergleich zum Neuwert des ein-
zelnen Bauteils definiert,

Das Vorgehen bei der Ermicclung der
Kosten von bestimmiten  Erncuerungs-
Massnahmen an einem Gebilude siehr fol-
gendermassen aus: Als erster Schrirr wird
aus den Unterlagen der Gebidudeversiche-
rung der akelle Gebiudeversicherungs-
wert ermittelt. Anschliessend werden die
von der Massnahme betroffenen Bauteile
aul ihren Zustand hin untersucht und der
gewiinschre Zielstandard in der Tabelle
bestimmit baw., dic Kosten der Massnahme
in Prozenten des Neubauwerts aus der ent-
sprechenden Tabelle abgelesen. Aufgrund
der Verteilung des Werts des Bauteils am
ganzen Gebiude kinnen nun die Kosten
der Massnahmen addiert werden. Zu die-
sen Kosten wird cin Betrag fir die In-
stanclhaltung nicht berroffener Bauteile,
die Kosten fiir allfillige rusitediche Anla-
gen, cin allfilliges Fassadengeriist und cin
Zuschlag fir dic Erneuerung von be-
wohnren Gebiinden addierr.

Die Genawgkert des Resuloacs licge in
der Prasas ber rund 20%, was in der Phase
der straregischen Planung und in Anbe-
tracht des geringen zeitlichen Aufwandes
(3-4 Stunden pro Objekr) fiir die Ent-
scheidungstindung ausreichr.

Beide Instrumente, der Benchmark
fiir Neubauten und die Kostenrichtwerte
tiir Erncuerungen, kimnen die Komperens
des Bauherrn wesentlich erhihen. Somit
kann er bereits in der Phase der strategi-
schen Planung richtige Entscheidungen
tretten und die Projekedefinition mit dem
:1-:'J|igur1 Wissen ;mguhg-n, Fiar alle ngl.'n-
den Schrite im Planungs- und Bauprosess
ist das Fachwissen und das Bonow-how von
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Architekren, Ingenieuren und Austithren-
den notwendig, um die Vorgaben in die
Praxis umzuserzen oder sie allenfalls kn-
tisch zu hinterfragen. Autbavend auf die
Resultate der Untersuchung miissen die
Kosten in emem weiteren Schrg von
Bautachpersonen = z.B. mit der Grobdia-
gnose (1P Bau), Epigr (EPFL-ITB Lau-
sanne} oder Duega (CRB, Ziirich) - wei-
ter verfeinert, konkretisiert und in ein Pro-
jekt tberfithre werden.

Dﬂ.‘i H;tl.lkﬂ.‘i[L‘”'Kﬂnllzi!hlﬂllh}'bttm
wurde 1997 im r‘.uf[rﬂ.g der Kommission
fiir Technologie und Innovation im Rah-
men des Programms Effizienzpatenuale
der Schweizer Bauwirtschaft (Effi Bau)
von einer Arbeitsgruppe unter der Leitung
von Paul Meyer-Meierling erarbeiter. Es
greift fiir die Erneverung auf die Modell-
rechnung der Methode Schrider (jerzt
Seratus; Basler & Hofmann Ingenieure AG,
Ziirich) zuriick. Darin wird fiir verschie-
dene Bauteile ein charaktenstisches Alte-
rungsverhalten  beschrieben.  Aus  der
Maodellrechnung lassen sich ausserdem der
Zeitwert des Bauteils in bezug auf seinen
Neuwert und der ideale Instandsetzungs-
xuitpunk[ ableiten. Mic Hilte des Com-
puterprogramms kinnen alle im Bericht
beschriebenen Berechnungen durchge-
fithrt werden.

Die  Publikaton zum  Baukosten-
Kennzahlensystem kann sum Preis von
Fr.80.- bestellt werden  bei: Profes-
sur Paul Mever-Meierling, HIL D 65.1,
ETH Honggerberg. 8093 Ziirich. Telefon
01/633 209%;  Fax 017633 1092; E-Mail:
bkks@hbtarch.cthe.ch. Die EDV-Version
(CD Windows/Mac, d'f] mit einer Be-
gleithroschiire  erscheint im  Dezember
1998, Sie kann zum Preis von Fr. 87.-an obi-
ger Adresse, ETH Hinggerberg, bestellt
werden.

Adressen der Verfasser:

Baad Meyer-Mererliug, Prof, Architeknr und
Baurcalisation, ETH Hinggerberg, 8093 Zirich.
Awclreas Histtermmazer, dipl, Arch. ETH S1A, 9323
Steinach, Kord Christen, dipl. Arch, ETH SIA,
S340 1 Timw il-H;uIIiLm:
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