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Kurzfassung

Von der bloen Idee, Wohnraum zu schaffen bis zur tatsdchlichen Realisierung sind
viele Handlungen zu setzen. Jede dieser Handlungen haben direkt oder zumindest
indirekt Einfluss auf die Kostenplanung und sind somit wesentliche Kostenfaktoren in
einem Immobilienprojekt. In der gegenstindlichen Arbeit werden diese
Kostenfaktoren mitsamt deren Ursachen und Auswirkungen erortert. Um die
genannten Forschungsfragen beantworten zu konnen, wurde eine Befragung mit vier
Experten aus der Bau— und Immobilienbranche durchgefiihrt. Trotz der verschiedenen
Titigkeitsfelder der Experten ergab sich eine groBe Uberstimmung bei der Beurteilung
und Analyse der einzelnen Kostenfaktoren. Beispielsweise hat sich der wohl fiir jeden
wahrnehmbare Findruck bestdtigt, dass der Rohstoffmangel zu einer
auBergewohnlichen Baukostensteigerung gefiihrt hat bzw. fithrt und auf diverse dulere
— zum Teil tiberhaupt nicht beeinflussbare — Faktoren zuriickzufiihren ist. Etwaige
Mehraufwendungen sind auch bei der Unterscheidung zwischen Stadt und Land zu
beriicksichtigen bzw. festzulegen, welche und wie hoch diese sein konnen. Auch mit
dem Finfluss der Ausstattungskriterien wird sich die gegenstdndliche Arbeit im
Einzelnen befassen. Fiir die Sicherstellung von optimalen Verwertungsmoglichkeiten
— sei es beispielsweise durch einen hoheren Verkaufserlos oder eine schnellere
Vermietung — ist die Ausstattung essenziell, wie sich auch mit dem dargestellten
Praxisbeispiel zeigt. Weiters beschiftigt sich die Arbeit mit dem Baugrundrisiko, das
oftmals schlagend wird. Bereits im Zuge der Vorbereitung der Vertragsgestaltung ist
besonders wichtig, dass durch Baugrunduntersuchungen der aktuelle Bodenzustand so
weit als moglich bestimmt wird. Nichtgetroffene oder zu spit getroffene
Entscheidungen des Bauherrn konnen ebenfalls ein wesentlicher Kostenfaktor im
Projektablauf sein. Hier sind v.a. jene entscheidend, welche sich auf
Planungsdnderungen beziehen. In Zukunft wird es daher besonders wichtig sein, die
mit diesen dufleren Umstdnden zusammenhdngenden Vertragsbestimmungen im
Einzelfall zu adaptieren oder einzupreisen. Jedenfalls sollte ein partnerschaftlicher
Umgang zwischen den Vertragsparteien forciert werden, um auch in derartigen Krisen
den wirtschaftlichen Erfolg der Beteiligten zu sichern. In der gegenstandlichen Arbeit
werden hierzu die oben bereits skizzierten Kostenfaktoren daher unter

Berticksichtigung der praktischen Abldufe im Einzelnen dargestellt und erortert.

II
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1 Einleitung

Jedes Immobilienprojekt ist einzigartig und daher auch unterschiedlich in der
Kostenplanung zu bewerten. Die Kostenplanung ist neben der Kostenverfolgung der
zweite wichtige Bestandteil des Kostenmanagements und dient zur Einschidtzung und
Darstellung der wiahrend der Ausfiihrung des Projektes voraussichtlich anfallenden
Kosten. Das Kostenmanagement begleitet kontinuierlich alle Phasen der Planung und
Ausfiihrung und befasst sich systematisch mit den Ursachen und Auswirkungen der

Kosten.

Kostenermittlungen in den friihen Projektphasen werden grundsitzlich mittels
Kostenkennwerten von Referenzprojekten oder internen Datenbanken durchgefiihrt.

Dabei konnen jedoch gewisse Kostenfaktoren, wie z.B.

— Preissteigerungen,

— Unterschied Stadt bzw. Land,

— Ausfithrungskriterien bzw. —qualitéten,
— Baugrund und

— Bauherrenentscheidungen
einen groBen Einfluss auf die Errichtungskosten haben.

Seit Beginn des Jahres 2021 erlebt die Bau- und Immobilienbranche eine massive
Steigerung der Baupreise. Eine derartig schnelle Preissteigerung gab es in den letzten
Jahren nicht. Der Baupreis ist vom 2. Quartal 2021 im Vergleich zum 2. Quartal 2022
um rund 10 %' gestiegen. Ausloser war u.a. die Rohstoffverknappung, die v.a. durch
knappe Produktions- und Transportkapazititen ausgelost wurden. Im Hochbau gab es
die groBten Preissteigerungen bei Bitumen sowie beim Betonstahl (z.B. in
Deutschland mit ca. 69,6 % bzw. ca. 53,8 % im Vgl. zum Juni 2021%). Im Tiefbau
hingegen kommt auch noch die Preissteigerung der Mineraldle hinzu. Die grofBte
Herausforderung fiir viele Bauunternehmen ist es, die bendtigten Rohstoffe rechtzeitig
fir die in Ausfithrung befindlichen Bauvorhaben zu bekommen, ohne eine

Bauzeitverzogerung zu verursachen. Da zurzeit viele Unternehmen nicht einschétzen

! Statistik Austria, URL: https://www.statistik.at/statistiken/industrie-bau-handel-und-

dienstleistungen/konjunktur/baupreisindex, 14.09.2022
2 Deutsche Bauindustrie, URL: 42-22_Erzeugerpreise_202206.pdf (bauindustrie.de) 14.09.2022



https://www.statistik.at/statistiken/industrie-bau-handel-und-dienstleistungen/konjunktur/baupreisindex
https://www.statistik.at/statistiken/industrie-bau-handel-und-dienstleistungen/konjunktur/baupreisindex
https://www.bauindustrie.de/fileadmin/bauindustrie.de/Media/Pressemitteilungen/42-22_Erzeugerpreise_202206.pdf
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konnen, wann sich der Markt beruhigt und sich das Preisniveau wieder stabilisiert, ist
es schwierig fiir geplante Bauvorhaben ein Bauunternehmen zu finden, welches
Festpreise anbietet. Abgeleitet daraus steigen auch die Immobilienpreise, da die

Baukosten bei den meisten Wohnbauprojekten den groflten Anteil haben.

Da im stiddtischen Gebiet aufgrund der Flichenwidmung oftmals das gesamte
Grundstiick bebaut wird, besteht kein Platz fiir Lagerflachen, Materialanlieferungen
oder den Kran. Aus diesem Grund muss man auf o6ffentliche Flachen ausweichen.
Diese Kosten sind dadurch im stidtischen Gebiet hoher als im lédndlichen Gebiet.
Dieser Kostenfaktor trifft eher den Generalunternehmer, da dieser einen

organisatorischen Mehraufwand hat.

Bei vielen Bauprojekten verursachen Probleme im Baugrund im Rahmen der
Ausfiihrung Mehrkosten, da z.B. die Fundierung nicht gemiB der vorgesehenen
Planung umgesetzt werden kann oder vorher nicht bekannte Altlasten im Boden

kostspielig entsorgt werden miissen.

Bauherrn haben mit ihren Entscheidungen oder eben aufgrund ihrer fehlenden
Entscheidungen sehr groBen Einfluss auf den Erfolg eines Projekts bzw. kdnnen

fehlende Entscheidungen ein wesentlicher Kostenfaktor im gesamten Projekt werden.

Ein weiterer in der gegenstindlichen Arbeit thematisierter Kostenfaktor bezieht sich
auf den Ausstattungsgrad einer Wohnung. Hier geht es v.a. darum, wie grof3 die
Auswirkung des Entscheidungszeitpunkts der einzelnen Punkte auf die Bauzeit und

auf die Baukosten ist.

Gerade wegen der angespannten Situation wird der Spielraum fiir eine
Kostenverfehlung immer kleiner. Deshalb ist eine prizise Kostenplanung umso
wichtiger. Daraus folgt eine gewisse Planungssicherheit und zudem ermoglicht eine

strikte Kostenkontrolle, Baukosteniiberschreitungen friih zu erkennen.

1.1 Ziel und Struktur der Arbeit

Zu Beginn der Arbeit sollen die theoretischen Grundlagen sowie die aktuellen
Forschungsstinde des Kostenmanagements dargestellt werden, die fiir weitere
Untersuchungen der Arbeit von Bedeutung sind. Primir soll die Erstellung eines
Kostenplans sowie einer Kostenverfolgung in allen Phasen eines Projektes

aufgegliedert werden, um die aktuelle Forschungsfrage wissenschaftlich zu belegen.

2
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Nachdem diese Schritte abgeschlossen sind, werden Interviews mit vier
Branchenexperten durchgefiihrt, die die Fragestellungen, wie man das Risiko der
jeweiligen Kostenfaktoren reduzieren kann und wie es {iberhaupt zu
Kosteniiberschreitungen kommen kann, beinhalten. Auf Grundlage dieser
Befragungen sollen die negativen Auswirkungen der einzelnen Kostenfaktoren auf die
Kosten erortert werden. Gleichzeitig soll dargestellt werden, wie in der Praxis dieses
Risiko minimiert werden kann. AbschlieBend wird eine Tabelle erstellt, die alle

Erkenntnisse und Meinungsiibereinstimmungen darstellt.
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2 Grundlagen der Kostenplanung im Hochbau

Die Kostenplanung gilt als Vorausberechnung der zu erwartenden Kosten. In
Abhéngigkeit des Planungsfortschrittes werden in den einzelnen Abschnitten der
Objekterrichtung zwischen folgenden Stufen der Kostenplanung unterschieden:
Kostenrahmen, Kostenschitzung, Kostenberechnung und —Kostenanschlag.? Je weiter
die Kostenplanung in den einzelnen Phasen voranschreitet, desto genauer wird deren

Aussage iiber die Kosten.

2.1 Definitionen der Kostenplanung

Fiir den Begriff , Kostenplanung™ bestehen zwei verschieden Definitionen. Die
ONORM B 1801-1i.d.F. 2022 definiert den Begriff Kostenplanung unter Pkt. 4.3 wie
folgt:

,Das Kostenmanagement beinhaltet die Kostenplanung, Kontrolle und
Steuerung. Die Kostenplanung umfasst Ermittlung, Vorgabe und Feststellung

¢

von Kosten und die Finanzierungen “.
Die Kostenplanung unterliegt folgenden Grundregeln:*

o  die Kostenplanung ist so genau wie die Planung fortgeschritten ist;
o je mehr Werte einflief3en, desto eher gleichen sich Fehler aus;
e die Kostenermittlung muss aus ganzheitlicher Sicht vollstindig sein;

‘

e ¢s miissen Reserven enthalten sein*

2.2 Kostenkennzahl (Kennwerte)

Unter dem Begriff Kostenkennzahl versteht man einen Wert, der immer in Bezug zu
einem anderen Wert steht (wie z.B. Baukosten pro m?). Die fiir die Kennzahl
verwendeten Werte sind immer genau zu definieren. Diese verschiedenen Werte

konnen laut ONORM B 1801-1 wie folgt aussehen:

— Planwerte (Sollwerte)
— Benchmarks (Vergleichswerte)

—  Istwerte®

3 Oberndorfer/Haring, Organisation und Kostencontrolling, 2015, S.224
* Ehgartner, Preisbildung und Vergabewesen, 2019, S.7
S ONORM B 1801-1, 2022, S. 35ff
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Kostenkennzahlen ergeben sich u.a. aus Erfahrungswerten von bereits
abgeschlossenen Bauvorhaben. Je genauer diese Kennzahlen gegliedert werden

konnen, desto leichter ist die Kostenkontrolle und Nachvollziehbarkeit der einzelnen

Kennzahlen.
Kostenkennwerte fiir 1. Ebene Baugliederung
Anlage
Anlagetyp/ Objektan gemial Anlagegliederung
Objektdaten
Metio-Raumflache NRF m2
Brutto-Grundflache BGF m2
Brutto-Rauminhalt BRI m3
Kostendaten BWK BAK ERK GEK
Ak, Bauwerkskosten Baukosten Errichlungskosten  Gesamitkosten
0 Grund GRD
| 1 Aufschlielung ALF
| 2 Bauwerk-Rohbau BWR &
| 3 Bauwerk-Technik BWT 2
| 4 Bauwerk-Ausbau BwA
| B Einrichtung EIR
| 6 AuBenanlagen AAN
| __ 7 Planungsleistungen FLL
| B Projekinebenieistungen PIL
I 9  Reserven RES
| Tatal inkl, oder exkl, MwSE [ I
I . Anteil in % 100 % % o % %
| Kostenkennwert BWK BAK ERK GEK
| Bauwarkskaosten Baukosien Emichtungskosten  Gesamtkosten
| Netto-Raumfiache €m2 _ NRF
| Brutto-Grundfiache £m2 BGF
I Brutto-Rauminhalt €m3 BRI

Abbildung 1 Objektdaten und Kennzahlenblatt, ONORM B 1801-1 2022 S 40 (eigene Darstellung)

In der Abbildung 1 sind die Objektdaten und Kostendaten iibersichtlich dargestellt. In
den Objektdaten sind die Netto- und die Bruttoraumfliche sowie der Brutto-
Rauminhalt der Liegenschaft dargestellt. Anhand der Abbildung 1 ist anhand der
Kostendaten ersichtlich, welche Kostenbereiche (0-9) den jeweiligen Kostengruppen
(Bauwerkskosten, Baukosten, Errichtungskosten oder den Gesamtkosten) zugewiesen
werden. Diese Darstellung ist eine Kosteniibersicht und wird oftmals als grobe
Kostenermittlung fiir Immobilienprojekte verwendet. Aus den Objektdaten und
Kostendaten lassen sich Kostenkennwerte errechnen. So ist es z.B. moglich, die

Errichtungskosten pro Brutto-Rauminhalt zu errechnen, z.B. 500 €/m?.
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2.3 Kostenplanungsmethoden fiir Bauprojekte

Wie zuvor bereits im Kapitel erldutert, gibt es verschiedene Methoden, die in
Abhingigkeit des libermittelten Informationsgehaltes und der genauen Darstellung der
Planung zur Kostenplanung angewandt werden konnen. Um eine hohere Genauigkeit
der Kostenaussage zu erreichen, ist eine Kombination verschiedener Methoden in
einem Kostenermittlungsschritt zielfiihrend. Die Kostenkennwerte konnen sich auch
direkt auf die einzelnen Leistungsgruppen, Positionen und Elemente der
Kostenplanung beziehen. Deshalb wird grundsitzlich zwischen vier verschiedenen
Methoden fiir die Baukostenplanung unterschieden, welche in diesem Abschnitt

beschrieben werden.®

Die den nachstehend erlduterten Kostenplanungsmethoden sind fiir die Arbeit von
Relevanz, da durch sie die Grundlage fiir die einzelnen Kostenplanungsphasen
ermittelt werden. Durch diese ist es danach moglich, Kostenabweichungen {iberhaupt

darzustellen und zu erkennen.

2.3.1 Kennwertmethode

Steht man mit einem Bauprojekt noch am Anfang und liegt noch keine konkrete
Planung eines Architekten vor, so ist die Kennwertmethode besonders geeignet, um
eine erste grobe Kostenaussage zu bekommen. Es werden auf Nutzungseinheiten
bezogene Baukostenkennwerte verwendet, die sich {lber die jeweiligen
Nutzungseinheiten durch Multiplikation der Bauwerkskosten ergeben. Nach der
Bauwerkskostenberechnung ist es moglich, die tibrigen Kostenbereiche prozentuell zu
verteilen. Eine weitere Moglichkeit ist es die Prozentanteile des jeweiligen

Kostenbereichs auf die Ebene der Leistungsgruppen herunterzubrechen.’
Beispiele zur Kennwertmethode:

In dem nachfolgenden Beispiel wird von einem Mehrfamilienhaus mit vier
Geschossen ausgegangen, bestehend aus einem Untergeschoss, einem Erdgeschoss
sowie zwei Obergeschosse mit mittlerem Standard. Die Gesamt-Bruttogrundfliche

betrdgt 2.000 m?.

% Mathoi 2005, S. 50
7a.a.0., S.51
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Bereich Kostenkennwerte (€/m> BGF)
Geschoss BGF () Rohbau Technik Ausbau Gesamt
Mehrfamilienhaus EG 500 5472 380,76 2109 1140
1.0G 500 5472 380,76 2109 1140
2.0G 500 5472 380,76 210,9 1140
Garage UG 1 500 345,6 240,48 1332 720,
Anteil 48% 33,40% 18,50% 100%

Abbildung 2, Eigene Darstellung zur Kennwertmethode®

Aus der Abbildung 2 sind die Geschosse mit den jeweiligen Brutto-Grundflichen
sowie die Kostenkennwerte zu Rohbau, Technik und Ausbau ersichtlich. Diese drei
Kennwerte addiert ergeben die Bauwerkskosten pro m? BGF als Kostenkennwert.
Multipliziert man die Bauwerkskosten mit der Bruttogrundfliche ergeben sich die

Gesamt-Bauwerkskosten, die in der ndchsten Abbildung ersichtlich sind.

Kosten (€)
Rohbau Technik Ausbau Gesamt
273 600 190 380 105 450 569 430
273 600 190 380 105 450 569 430
273 600 190 380 105 450 569 430
172 800 83 110 32032 95904
993 600 654 250 348 382 1804 194

Abbildung 3, Eigene Darstellung zur Kennwertmethode
2.3.2 Fliachen-/Kubaturmethode
Auf Basis der vorliegenden Planung konnen wihrend der frithen Planungsphasen
Flachen und Kubaturen in Form von Bruttogrundflichen und Bruttorauminhalten
ermittelt werden. Mit diesen Faktoren konnen die Bauwerkskosten errechnet werden.
Hierfir muss man die Bauwerkskosten in Kombination mit gédngigen
Baukostenkennwerten zur Verfiigung haben. Dies ist auch in Kombination mit der

Nutzfliche moglich.’
Mit dieser Methode kommen meist drei verschieden Arten zur Anwendung:

e Getrennte Berechnung der zu erwartenden Bauwerkskosten nach Bauteilen.

e QGetrennte Berechnung der zu erwartenden Bauwerkskosten nach Geschossen.

8 BKI Baukosteninformationszentrum, 2020, S. 582
9 Mathoi, 2005, S. 52
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e Getrennte Berechnung der zu erwartenden Bauwerkskosten nach
Nutzungsarten, hier sind jedoch die Baukostenkennwerte je Nutzungsart

erforderlich.!”
Beispiele zur Flichen-/Kubaturmethode:

Der Datenbank des Baukosteninformationszentrums Deutscher Architekturkammern
konnen statistische Kostenkennwerte entnommen werden. Das nachfolgende Beispiel

zeigt, wie so eine Berechnung aussehen kann:

Mehrfamilienhiuser mit 20 oder mehr WE mittlerer Standard!!
BRI BGF NF NE
380 €/m? 1.140 €/m? 1.680 €/m> 2.120 €/NE

BRI = Brutto-Rauminhalt
BGF = Brutto-Grundflache
NF = Nutzflache

NE = Nutzungseinheit

Die Kostenkennwerte sind Kosten des Bauwerks nach DIN 276 fiir die Kostengruppen
300 (Bauwerk — Baukonstruktionen) und 400 (Bauwerk — Technische Anlagen). Fiir
deren Bewertung werden die Kosten aus dem Bundesdurchschnitt im 1. Quartal 2020

herangezogen. Alle Betrége sind inkl. 19 % Mehrwertsteuer.

Zum direkten Vergleich nachfolgend die Kennwerte fiir hohen Standard.

Mehrfamilienhiuser mit 20 oder mehr WE hoher Standard'?
BRI BGF NUF NE
455 €/m? 1.340 €/m? 1.990 €/m? 2.510 €/NE

Um auf Bauwerkskosten basierend auf den vorgegebenen Kostenkennwerten zu

kommen, miissen die Mengen mit den Preisen pro m? multipliziert werden.
9

10 Mathoi, 2005, S. 52
T (BKI Baukosteninformationszentrum , 2020), S. 580
24.a.0,8. 594
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2.3.3 Leistungsgruppenmethode

Wenn eine konkrete Planung vorliegt, aus der sich Massen auf Leistungsgruppenebene
errechnen lassen, kann man mit den zugehorigen Baukostenkennwerten, welche sich
auf die jeweiligen Leistungs- und Unterleistungsgruppen in Zusammenhang mit einer
sinnvollen Bezugseinheit beziehen, die Bauwerkskosten errechnen. Es muss jedoch
beachtet werden, dass aus der Planung nur relativ grobe Leitmengen ermittelt werden
konnen und diese auf jeden Fall noch mit einer anderen Methode iiberpriift werden

sollten, um auf ein zufriedenstellendes Ergebnis zu kommen.'?
Beispiel zur Leistungsgruppenmethode:

Aus den meisten Planen ldsst sich bereits in einer frithen Phase Fassadenflache (4H.44
WDVS) ermitteln. Mit dieser Fliche und einem Kostenkennwert fiir die

Fassadenfldche konnen die Kosten fiir die Fassadenfldache ermittelt werden.

Mit dieser Vorgehensweise konnen die Bauwerkskosten — aufgeteilt auf verschiedene

Bereiche wie Fenster, Dachflache usw. — berechnet werden.

2.3.4 Elementmethode

Die komplexeste und genauste- Methode zur Ermittlung der Kosten ist die
Elementmethode. Voraussetzung zur Anwendung dieser Berechnungsmethode ist eine
detaillierte Planung sowie eine vorliegende Bau- und Ausstattungsbeschreibung. Nur
dann ist es moglich, anhand der einzelnen Elemente und deren Mengen die

Bauwerkskosten zu ermitteln.'*

Grundsitzlich werden ,,elementbezogene Baukostenkennwerte fiir die Berechnung
herangezogen. Die ONORM B 1801-1 gibt fiir die Baugliederung einen

Gliederungsvorschlag in vier Ebenen an:

e Kostenbereich
e Grobelement
e Element

¢ Elementtypen

13 Mathoi, 2005, S. 54
4 Oberndorfer/Haring, 2015, S. 237
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Besonders zu beriicksichtigen ist die Uberleitung von einer elementorientierten
Kostengliederung zu einer ausfiihrungsorientierten Kostengliederung nach
Leistungsgruppen, der sog. ,Leistungsgliederung®. Nur wenn diese Uberleitung
gelingt, kann eine Kostenkontrolle von den Planungsphasen bis iiber die
Ausfithrungsphasen funktionieren. Da die eindeutige Zuordnung zu einer
Leistungsgruppe wesentlich ist, konnen nur Elementtypen aus der ONORM B
1801-1 eingesetzt werden. Um eine direkte Verkniipfung zur
ausfiihrungsorientierten Kostengliederung in Leistungsgruppen zu bekommen, ist
es wichtig die sog. Elementpositionen, welche immer einer bestimmten

Leistungsgruppe zugeordnet sind, zu verwenden. '°

., Um dennoch nach dem Charakter der ONORM B 1801-1 mit Elementen
arbeiten zu kénnen, ist die Bildung von sogenannten Planungs-Elementen aus
., leistungsgruppenreinen *“ Elementtypen moglich. So konnten z.B. das Element
,, Geschosszwischendecke aus den folgenden ,, leistungsgruppenreinen

Elementtypen, beginnend an der Deckenunterseite, bestehen: * 16

1. Anstrich (Leistungsgruppe 4.H46 — Anstriche auf Mauerwerk)

2. Verputzarbeit (Leistungsgruppe 4.H10 — Verputzarbeiten)

3. Stahlbetondecke (Leistungsgruppe 2.H07 — Beton- und Stahlbetonarbeiten)

4. Estrich, schwimmend mit Trittschalldimmung (Leistungsgruppe 4.HI1
Estricharbeiten)

5. Parkettboden (Leistungsgruppe 4.H28 — Holzfuf3boden) *

, Um auf die gleiche Mafeinheit als Bezugsgrofse zu kommen, werden die

Elementtypen mit Umrechnungsfaktoren des jeweiligen Elementtyps

umgerechnet. “ 7
Zuordnung
Forlt. Nr. Positionsbezeichnung ONB 1801-1 LB-H Einheit Einheitspreis Mengenansatz Kosten
01 Beton Wand 2.H07 © 07 m3 91,2 0,2 18,24
" 02 Bewehrung Wand 2H07 " 07 kg 1,79 34 60,86

F F

03  Schalung Betonwand 2.H07 07 m2 24,24 1,1 26,66

| Elementkoste 105,76

Abbildung 4, Eigene Darstellung Elementmethode

I3 Oberndorfer/Haring, 2015, S. 237
1 q.a.0., 8. 237
7 a.a.0,, S. 238
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Hier sind die Leistungen in einzelnen Positionen ersichtlich, die notwendig sind um
einen 1,0 m? Stahlbetonwand zu errichten. In der zweiten Spalte sicht man die genaue
Positionsbezeichnung, in der dritten und vierten Spalte befindet sich die Zuordnung in
der ONORM sowie in der LB-H. Danach ist die Einheit der jeweiligen Position sowie
der Einheitspreis pro Einheit ersichtlich. Der Mengenansatz ist die bendtigte Menge
pro Einheit die notwendig ist, um ein Element zu erzeugen. Die Kosten ist die
Multiplikation aus Einheitspreis und Mengenansatz. Aus der Summe der LV-

Positionen resultieren die Elementkosten.

2.4 Stufen der Kostenplanung
GemiBB ONORM B 1801-1 2022 gliedert sich die Kostenplanung in Verbindung mit
den Projektphasen It. Pkt. 4.3.2 in folgende Stufen:

e Kostenziel/Entwicklungsphase

e Kostenrahmen/Vorbereitungsphase
e Kostenschitzung/Vorentwurfsphase
e Kostenberechnung/Entwurfsphase

e Kostenanschlag/Ausfiihrungsphase
o Kostenfeststellung/Abschlussphase

planungsbegleitende ausfiihrungsbegleitende
Kostenverfolgung Kostenverfolgung
[Ee

-~

< o

g Y [ Khstenkontrolle

@ — N V
E | Kostensteuerund )

T T l

g | Kostenprognose

§

o

X

Kosten- Knlh Kosten- Kostenbe-
ziel nhmm schatzung rechnung
+-12% += 1%

Projektentwicklung

Koctsn- Kosten-
K°"h°|"' Budget- fest- aus-
anst g 4 planung stollung WT&W

Inbetriebnahme

Kostenplanung

Planungsphase Ausfiihrungsphase

Abbildung 5:Kostenverfolgung im Hochbau 4.PM-Bau Symposium, Mathoi,,S 11

Anhand der voran dargestellten Grafik ist ersichtlich, wie die einzelnen Phasen der
Kostenplanung und jene der Projektphasen korrelieren. Auflerdem sieht man, dass die

drei  Kostenermittlungen  Kostenschitzung, Kostenberechnung sowie der

11
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Kostenanschlag essenziell fiir die Kostenplanung sind, da diese in die Planungsphase

fallen.

2.4.1 Kostenziel in der Entwicklungsphase

In der Entwicklungsphase werden die ersten Zahlen eines Projektes erfasst, die bereits
einen Anhaltspunkt fiir den anschlieBenden Kostenrahmen bilden. Das Kostenziel
wird als grobe Budgetvorgabe gesehen und dient primér als Finanzierungsgrundlage

fiir das Projekt.!®

Die Ermittlung des Kostenziels erfolgt durch die Kennwertmethode mittels
nutzungseinheitenbezogener  Baukostenkennwerte  iiber die  Anzahl  der
Nutzungseinheiten !°. In der ONORM B 1801-1i.d.F.2021 wird eine Genauigkeit von
+/- 20 % angegeben.?’ 1.d.F. 2022 wurde die Angabe zur Genauigkeit wieder

herausgenommen.

2.4.2 Kostenrahmen in der Vorbereitungsphase

Nachdem in der Vorbereitungsphase die Grundlagen ermittelt wurden, beispielsweise
mittels einer Machbarkeitsstudie, kann ein entsprechender Kostenrahmen erstellt
werden. Die Nutzungsfunktion, die Nutzergruppen und die Nutzungsbereiche kdnnen
dem Raum- und Funktionsprogramm entnommen werden und in Kombination mit den
jeweiligen Erfahrungswerten von dhnlichen Bauprojekten verglichen werden, um an
die gewiinschte Anzahl der Nutzungseinheiten zu kommen. Mit diesen Informationen
lassen sich die Bruttogrundfliche (BGF) und der Bruttorauminhalt (BRI) {iber den
Nutzungsquotienten berechnen, sofern noch kein Vorentwurf mit den bendtigen Daten

vorhanden ist.?!

Fir die Ermittlung des Kostenrahmens wird die Kennwertmethode angewandt.
Anhand von flichen- und/oder kubaturbezogener Baukostenkennwerte iiber die
Bruttogrundflache und/oder den Bruttorauminhalt erhdlt man die entsprechenden
Werte und sollte eine Genauigkeit von +/- 15 %?? erreichen. Wie bereits erliutert,

wurde i.d.F. 2022 die Angabe zur Genauigkeit wieder herausgenommen.

'8 Oberndorfer/Haring, 2015, S. 243

' Mathoi, Durchgiingiges Baukostenmanagement, 2005, S. 60
20 ONORM B 1801-1, 2022, S. 12

2l Oberndorfer/Haring, 2015, S. 244

22 ONorm B 1801-1, 2021, S. 12

12
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2.4.3 Kostenschitzung in der Vorentwurfsphase

Anhand der Vorentwurfsplanung, der Anlagenbeschreibung und des
Rahmenterminplans wird die Kostenschdtzung erarbeitet. In Abhidngigkeit vom
Planungsfortschritt konnen sowohl die Kennwertmethode als auch die
Elementmethode angewandt werden. Ist die Planung des Rohbaus bereits sehr weit
vorangeschritten, ist es sinnvoll, die Berechnung mit der Elementmethode
durchzufiihren, um eine hohere Genauigkeit zu erreichen. Zur Ermittlung der Ausbau-
und Technikkosten wird hingegen die Kennwertmethode benutzt.®> Die Genauigkeit

betriigt in dieser Phase +/- 10 %°*

2.4.4 Kostenberechnung in der Entwurfsphase

Bei vorhandener Entwurfsplanung, einer Objektbeschreibung und einem generellen
Ablaufplan ist es moglich, die Kostenberechnung durchzufiihren. Grundsétzlich ist zur
Berechnung der Kosten in dieser Phase die Elementmethode sinnvoll. Jedoch kann
auch die Leistungsgruppenmethode zu einem ausreichenden Ergebnis fithren und
sollte bei einer weniger detaillierten Entwurfsplanung sogar bevorzugt werden. Die
bereits genannte Elementmethode sollte fiir die Kostenbereiche 1 (Aufschliefung) bis
einschlieBlich 6 (AufBenanlagen) verwendet werden. Fiir die Kostenbereiche 7
(Honorare), 8 (Nebenkosten) und 9 (Reserven) kann ersatzweise Ulber einen
prozentualen Anteil an den Bauwerkskosten gerechnet werden, ohne die Genauigkeit

zu beeintrichtigen: >

,,Die Kostenberechnung soll im Zuge der Einreich- und Ausfiihrungsplanung
entsprechend der Zunahme der Detaillierung der Planung laufend

fortgeschritten werden “*°

Die Genauigkeit in der Kostenberechnung betriigt +/- 7 %.?’

2.4.5 Kostenanschlag in der Ausfithrungsphase
Zu Beginn der Ausfithrungsvorbereitung wird basierend auf der Ausfiihrungsplanung,
einer Leistungsbeschreibung samt zugehoriger Massenermittlung und dem

Ausfithrungsterminplan, ein Kostenanschlag erstellt. Dieser gilt als Basis fiir die

23 Oberndorfer/Haring, 2015, S. 244
24 ONORM B 1801-1, 2021, S. 12

2 Mathoi, 2005, S. 67

26 Oberndorfer/Haring, 2015, S. 245
27 ONORM B 1801-1, 2021, S. 12
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Vergabeentscheidung. Um eine Vertragsgrundlage zu erreichen, sollte man die Kosten

ausfiihrungsorientiert nach Vergabepakten gliedern.?

Grundsitzlich ist das Verfahren des Kostenanschlags aus Sicht des AG kritisch zu
sehen, da sich der Planer ein selbst ausgepreistes Leistungsverzeichnis zur Verfligung
stellt. Hauptnutzen eines detaillierten Kostenanschlages sollte es sein, Abweichungen

in der Preisgestaltung der Bieter wihrend der Angebotsphase zu erkennen.?’

Wihrend der Ausfiihrungsphase sollte regelmiBig ein Soll/Ist Vergleich mit den zuvor
geplanten Kosten erfolgen, um eine genaue Kostensteuerung garantieren zu konnen.
Auswirkung auf die Kosten haben nur die Vertragspreise fiir die einzelnen
Leitpositionen sowie die Erfassung von Anderungen der Ausfiihrung gegeniiber der
Planung. Die Elementmethode gilt als beste Methode, um Kosten durch

Planungsinderungen zu bewerten. *°

In der Ausfiihrungsphase sind die Auswirkungen von moglicherweise nicht korrekt

bewerteten Kostenfaktoren erkennbar.

2.4.6 Kostenfeststellung in der Abschlussphase
Unter  Einbeziehung der  Planungsdokumentation, Terminfeststellung,
Qualitiatsdokumentation und des Ressourcenplans erfolgt in der Abschlussphase die

Kostenfeststellung.’!

In der Abschlussphase kann man die in den Planungsphasen erstellte Kostenschétzung,
Kostenberechnung und Kostenschlag mit den tatsdchlichen Kosten aus der
Kostenfeststellung gegeniiberstellen, um mogliche Abweichungen — auch bei den
Kostenkennwerten — zu erkennen. Danach ist es moglich, eine genaue Analyse der

Abweichungen zu erstellen und deren Ursprung zu finden.

2.5 Kostengruppen nach ONORM B 1801-1, 2022
Entsprechend Pkt. 4.3.5 der ONORM B 1801-1 i.d.F. 2022 findet eine Gliederung in
zehn Kostengruppen statt. Aullerdem wird zwischen einer Baugliederung und einer

Leistungsgliederung unterschieden. Um eine hohe Kostensicherheit und eine

28 Oberndorfer/Haring, 2015, S.245
2 a.a.0., S.245

3 a.a.0, S.245ff

3 ONORM B 1801-1, 2022, S.13
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Nachvollziehbarkeit in der

Objekterrichtung zu gewihrleisten,

erfolgt

die

Zusammenfassung der jeweiligen Kosten in vier Kostengruppierungen, die wie folgt

dargestellt werden:

e Bauwerkskosten
e Baukosten
e Errichtungskosten

e (Gesamtkosten

., Kosten sind moglichst getrennt und eindeutig den Kostengruppen zuzuordnen.

Bestehen mehrere Zuordnungsmoglichkeiten und ist eine Aufteilung nicht moglich,

sind die Kosten entsprechend der iiberwiegenden

entsprechenden Kostengruppen zuzuordnen

Kostenbersiche
Bauglisderung 1 Ebene
Grund
Aufschliefung
Bauwerk-Rohbau
Bavwerk-Technik

«32

Kostengruppierung

Verursachung den

Bauwerks-
knsten
HWE

Ban-
kosten
AN

Errichtungs-
looesten
ERK

Gesamt-
kosten
GER

10 %

Bavwerk-Aushau
Einrichung
Aufenanlagen
Planungsleistunpen
Projekimebenkbeistungen
Reserven

C-NE--RE R -SA R RN LR el )

32 ONORM B 1801-1, 2022, S.14

Abbildung 6,Kostengruppierung, ONORM B 1801-1,2022, S.14
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2.6 Kostenkennwert und Kostenfaktoren
Im folgenden Kapitel soll die Definition von Kostenkennwerten als auch deren

Einfliisse dargestellt werden. Dies ist flir die Bewertung essenziell.

2.6.1 Definition

In der ONORM B 1801-1 Pkt. 2.6 i.d.F. 1995 war der Kostenkennwert als Wert
definiert, der das Verhdltnis von Kosten zu einer Bezugseinheit (z.B. Grundfldchen,
Rauminhalte,  Kostenbereiche, — Elemente, Leistungen) darstellt. In der
ONORM B 1801-1 i.d.F. 2022 wird der Begriff Kostenkennzahl verwendet. Eine
Definition sucht man vergebens. Die ONORM B 1801-1 i.d.F. 1995 sieht die Netto-
Grundfliche, Brutto-Grundflaiche und Brutto-Rauminhalt oder vorgegebene bzw.
angewendete Bezugsmengen als Objektdaten vor. Bauwerkskosten, Baukosten,
Errichtungskosten und Gesamtkosten oder Kostendaten — auf vorgegebene oder
angewendete Bezugsmengen bezogen — werden als Kostendaten verwendet. Die
ONORM B 1801-1 i.d.F. 2022 konkretisiert fiir die 1. Ebene (Baugliederung) die
Brutto-Grundfliche und den Brutto—Rauminhalt. Fiir die 2. Ebene (zzgl.
Leistungsgliederung) gibt die ONORM die Brutto—Grundfliche, Netto-Grundfliche
und den Brutto-Rauminhalt oder die vorgegebenen bzw. angewendeten
Bezugsmengen vor. Fiir die 3. Ebene (zzgl. Elementebene) sind die vorgegebenen

bzw. angewendeten Bezugsmengen heranzuziehen.

Die Kostenkennwerte stammen von Kostenaufzeichnungen von abgewickelten
Projekten und dienen der Kostenermittlung zukiinftiger Projekte, d.h. sie gehen aus
einer datenbasierten Auswertung von fertig abgerechneten Projekten hervor und

dienen als Kalkulationsgrundlage fiir zukiinftige Projekte.*

2.6.2 Einfliisse auf Kostenkennwerte
Um Abweichungen zu verhindern, ist es besonders wichtig die projektbezogenen

Kosten und deren Einfliisse zu kennen und diese auf das neue Projekt anzupassen.
Die groBten Einflussfaktoren fiir Baukostenkennwerte sind:**

o der Einfluss des Marktes,

e der Einfluss von Vertragsbedingungen und Kalkulationstechnik,

33 Oberndorfer/Haring, 2015, S. 227
4.a.0., S. 229
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e die Aktualitdt und

o die Vergleichbarkeit.

[ Regionale Unterschiede J

Art der Umlage der
{ Arbeitsmarkt J Gemeinkosten
{ Konjunktur J [ Art der Vergabe J

. . Einfliisse aus
Marktelnﬂusse Vertragsbedingungen

und
Kalkulationstechnik

Baukosten
-kennwert

Vergleichbarkeit bei
unterschiedlichen
Projekten

Aktualitdt der
Baukostenkennwerte

{ Baupreisindex J Nutzungsart

Standort

Ausbaustandard

[ J
[ J
[ Samakgone |
[ J

Abbildung 7: Einfliisse auf Baukostenkennwerte, Oberndorfer/Haring 2015, Seite 230.

In der Abbildung 7 sind einige der wichtigsten Einflussfaktoren auf die

Baukostenkennwert beschrieben.

Da wie viele andere Preise auch die Baupreise von vielen verschiedenen Faktoren wie
z.B. Konjunktur, Arbeitsmarkt und gesetzliche bzw. tarifliche Rahmenbedingungen
abhingig sind, kann bereits ein einzelner Faktor eine groflere Auswirkung auf den
Kennwert haben. Aufgrund dessen sind die Markteinfliisse besonders fiir die

Bewertung des Kostenkennwerts ausschlaggebend.*

35 Oberndorfer/Haring, 2015, S. 230
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Obwohl fast alle Baukostenkennwerte aus Erfahrungswerten von abgeschlossenen
Projekten aus der Vergangenheit stammen, diese aber als Basis fiir zukiinftige Projekte
dienen sollen, kann mit Hilfe der branchenbezogenen Baupreisindizes eine Anpassung
diesbeziiglich vorgenommen werden, um die Aktualitit der Baukostenwerte

gewihrleisten zu konnen. *°

Da nicht alle Projekte die gleichen Indikatoren aufweisen, sollte man diese genau
kennen, um einen entsprechenden Vergleich zu seinem Projekt anstellen zu kdnnen.
Die wichtigsten Aspekte, um eine Vergleichbarkeit und Richtigkeit der
Kostenkennwerte zu gewihrleisten, sind der Einfluss der Hauptnutzungsart, des

Standorts, der Bauwerksgeometrie sowie des Ausbaustandards.?’

Aus den genannten Einfliissen und einer Datenerfassungen von vergangen Projekten,
ergeben sich Kostenkennwerte, die zur Berechnung fiir die Kostenplanung

herangezogen werden konnen.

2.7 Statistischer Kostenzugang
Eine Mdglichkeit um an verldssliche Baukosten {iber einen Kostenkennwert fiir eine
Baukostenplanung zu kommen, ist die Anpassung von Kostenkennwerten aus der

Vergangenheit mit dem Baukostenindex oder dem Baupreisindex.

Um einen Kostenkennwert, den man aufgrund von Referenzprojekten zur Verfiigung
hat, zu aktualisieren, kann man Preise mit dem Baupreisindex hochrechnen. Fiir die

Preisanpassung der Einheitspreis des AN dient der Baukostenindex.

Durch diese zwei Indizes werden die Baukosten- und Baupreisentwicklung laufend
dargestellt. Der Baukostenindex kann v.a. in der Vertragsgestaltung von
Werkvertrdgen ein wichtiges Instrument werden, da man ihn oft als Werkzeug fiir

spétere Preisanpassungen verwendet.

36 Oberndorfer/Haring, 2015, S. 231
37 q.a.0., S. 232
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2.7.1 Baukostenindex
,,Die Baukostenindizes beobachten die Entwicklung der Kosten, die den
Bauunternehmern bei der Ausfiihrung von Bauleistungen durch Verdnderung

der Kostengrundlangen (Material und Arbeit) entstehen. >

Die Unterteilung der Indizes erfolgt auf die jeweiligen Kategorien in:*’

e Baukostenindex fiir den Wohnhaus- und Siedlungsbau
e Baukostenindex fiir den Straflenbau
e Baukostenindex fiir den Briickenbau

e Baukostenindex fiir den Siedlungswasserbau

Der Baukostenindex ist der wichtigste statistische Wert im Preissystem Osterreichs.

Er dient als Basis zu Wertsicherung bei Werkvertriagen.

2.7.2 Baupreisindex*’

Der Baupreisindex ist (wie auch der Baukostenindex) ein wesentlicher Bestandteil des
preisstatistischen Systems in Osterreich. Durch die Betrachtung der Marktpreise
reprasentativer einzelner Hoch- und Tiefbauleistungen aus allen Bundesldndern zeigt
er die Preisentwicklung in der Bauwirtschaft auf. Der Index beriicksichtigt nicht nur
die Preisdnderungen von Produktionsfaktoren, Materialien und Lohnen, die im
Bauprozess verwendet werden, sondern impliziert auch Anderungen der Produktivitit

und Rentabilitdt von Bauunternehmen.

,,Der Baupreisindex gibt Auskunft iiber die Verdnderung der tatsdchlichen

Preise, die der Bauherr fiir Bauarbeiten bezahlen muss und dient als Deflator

zur Ermittlung der realen Verinderung von Bauproduktionswerten “.*!

38 Statistik Austria, Stichwort , Baukostenindex*, https://www.statistik.at/statistiken/industrie-bau-
handel-und-dienstleistungen/konjunktur/baukostenindex , Abruf: 18.07.2022
39 Statistik Austria, Stichwort , Baukostenindex*, https.//www.statistik.at/statistiken/industrie-bau-
handel-und-dienstleistungen/konjunktur/baukostenindex , Abruf: 18.07.2022

40 Statistik Austria, Stichwort , Baupreisindex”, https://www.statistik.at/statistiken/industrie-bau-
handel-und-dienstleistungen/konjunktur/baupreisindex, Abruf: 18.07.2022

4 Statistik Austria, Stichwort ,,Baupreisindex*, htips://www.statistik.at/statistiken/industrie-bau-
handel-und-dienstleistungen/konjunktur/baupreisindex, Abruf: 18.07.2022

19


https://www.statistik.at/statistiken/industrie-bau-handel-und-dienstleistungen/konjunktur/baukostenindex
https://www.statistik.at/statistiken/industrie-bau-handel-und-dienstleistungen/konjunktur/baukostenindex
https://www.statistik.at/statistiken/industrie-bau-handel-und-dienstleistungen/konjunktur/baukostenindex
https://www.statistik.at/statistiken/industrie-bau-handel-und-dienstleistungen/konjunktur/baukostenindex
https://www.statistik.at/statistiken/industrie-bau-handel-und-dienstleistungen/konjunktur/baupreisindex
https://www.statistik.at/statistiken/industrie-bau-handel-und-dienstleistungen/konjunktur/baupreisindex
https://www.statistik.at/statistiken/industrie-bau-handel-und-dienstleistungen/konjunktur/baupreisindex
https://www.statistik.at/statistiken/industrie-bau-handel-und-dienstleistungen/konjunktur/baupreisindex

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

3 Kostenfaktoren

Im folgenden Kapitel sollen die Ursachen und Grundlagen der in der Arbeit
behandelten Kostenfaktoren dargestellt werden, um sie anschlieBend im
Experteninterview analysieren zu konnen. Die zu behandelnden Faktoren sind

nachstehend aufgelistet:

e Baukostensteigerungen

e Herstellungskosten in der Immobilienbewertung und deren Abschlidge im
landlichen Gebiet

e Ausstattungskategorien als Kostenfaktor

e Baugrundrisiko als Kostenfaktor

e Bauherrenentscheidungen als Kostenfaktor

Baukosten setzen sich 1t. ONORM B 1801-1 aus den Aufwendungen fiir
AufschlieBung, Bauwerk—Rohbau, —Technik, —Ausbau, Einrichtung und
AuBenanlagen zusammen. Da der Baupreisindex Steigerungen wiedergibt, die der
Bauherr fiir ein Bauprojekt zahlen muss, sind Baupreise das, was Bauherrn fiir ein
Objekt tatsiichlich zahlen miissen. Herstellungskosten** beinhalten hingegen einen
Teil der AufschlieBung, die Bauwerkskosten und die Planungsleistungen.
Projektnebenleistungen  sind  ebenfalls  enthalten, nicht jedoch  die
Finanzierungskosten. Der Verkaufspreis ist jener Preis, den der Endverbraucher und

Eigentlimer bezahlt.

3.1 Baukostensteigerungen

Die aktuellen rapiden Steigerungen der Baukosten haben eine enorme Auswirkung auf
die Gesamtprojektkosten und sind somit ein wichtiger Kostenfaktor, der in der
Kostenplanung ldngerfristig stirker zu beriicksichtigen sein wird. Da es v.a. in den
letzten Jahren bereits eine Korrektur der Baukosten gegeben hat, ist es fiir viele
Bauherrn und Baufirmen schwierig mit den damals kalkulierten Baukosten
auszukommen. Natiirlich gibt es flir Bauherrn die Moglichkeit einen Teil dieser
Mehrkosten an den Kiufer der Immobilien indirekt mit einer Erhohung des

Verkaufspreises weiterzugeben. Jedoch ist auch hier das Problem, dass sich immer

2 Popp, 2022, S.137ff
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weniger Menschen hohere Immobilienpreise leisten kdnnen. Fiir Investoren sinkt

dadurch die Rentabilitidt der Immobilie.

Betroffen sind von diesen Auswirkungen nicht nur die Baufirmen, sondern auch
Bauherrn und v.a. private Bauherrn mit dem Wunsch eines Einfamilienhauses. In den
nachfolgenden Kapiteln sollen die Preissteigerungen der Baukosten der letzten fiinf
Jahre untersucht und die groften Ursachen dafiir gefunden werden. Herangezogen
werden die Herstellungskosten im Neubau (auf Osterreich bezogen) sowie der

Baukostenindex der Statistik Austria.

3.1.1 Ursachen der Baukostensteigerungen

In den Jahren von 2017 bis 2020 lag die jahrliche Steigerungsrate der Hochbau-
Baukosten zwischen 3 - 4 %, doch aktuell haben wir eine Verdanderung zum Vorjahr
von tiber 10 %, was einer Steigerung des Index Wohnhaus- und Siedlungsbau von
November 2017 bis November 2021 von rund 18 %* entspricht. Im Zeitraum Ende
2021 bis Ende 2022 stieg der Baukostenindex noch weiter. Laut Statistik Austria stieg
der Index Wohnhaus- und Siedlungsbau von November 2021 bis November 2022 um
6,5 %. Die Griinde dafiir sind eine Verkettung verschiedener Faktoren, die u.a. aus
Problemen im Zusammenhang mit der Covid-Pandemie und dem Ukraine—Krieg bzw.

dem daraus folgenden Energiepreisen und Lieferengpéssen stehen.

Die abnehmenden Produktionskapazititen von Rohstoffen wihrend der Covid-
Pandemie und die gleichbleibenden bzw. leicht gestiegene Anzahl an Bauvorhaben in
Osterreich, brachte eine Rohstoffknappheit hervor. Als Folge stiegen die Preise
mancher Rohstoffe kurzzeitig um bis zu 80 %** gegeniiber dem Vorjahreswert. Am

stirksten davon betroffen sind folgende Rohstoffe*:

e Holz; Bau- und Konstruktionsholz
e Mineraldlerzeugnisse; besonders Bitumen und Styropor

e Betonstahl

# Statistik Austria, URL https.//www.statistik.at/statistiken/industrie-bau-handel-und-
dienstleistungen/konjunktur/baukostenindex. Abruf: 21.12.2022

# Destatis Statistisches Bundesamt, URL
https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2021/07/PD21_N044_61.html . Abruf'5.Juli
2021

4 Destatis Statistisches Bundesamt, URL
https.://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2021/07/PD21_N044_61.html Abruf'5.Juli
2021
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e Konstruktionsstahl

e Diammstoffe

|Empfehlungen fiir Herstellungskosten - Wohngebaude 2020

Ansatze fiir Herstellungskosten fiir mehrgeschoBige Wohngebaude
als Grundlage fiir die sachverstiandige, objektspezifische Bewertung

Kosten (inkl. Ust.) pro m* Wohnnutzflache (WNFL) fiir Hauptgeschole
nach Ausstattungskategorie und Bundesland, stadtischer Bereich

. 1 2 3
S normal gehoben hochwertig
Wien } 2320 € interpolieren 2.790 € interpolieren 3.570 € (++)
Niederdsterreich - 2320€ PO 5790 € [T 3q00€

Abbildung 8, Empfehlung fiir Herstellungskosten Wohngebdiude 20207

[Empfehlungen fiir Herstellungskosten — Wohngebaude 2022

Ansitze fiir Herstellungskosten fiir mehrgeschoflige Wohngebdude
als Grundlage fiir die sachverstindige, objektspezifische Bewertung

Kosten (inkl. USt.) pro m* Wohnnutzfliche (WNFL) fiir Hauptgeschofie
nach Ausstattungsqualitit und Bundesland, stadtischer Bereich

1 2 3
Ausstattungsqualitst normal gehoben hochwertig
Wien - 30006 ST 36006 ST 47006
n - . ] e interpoiienen {#+]
Niederdsterreich — 2700 € . 5 3.300€ . 5 3.900€

Abbildung 9, Empfehlung fiir Herstellungskosten Wohngebdiude 202247

Die Steigerung der Herstellungskosten fiir Wohngebédude in Wien betragen von 2020

bis 2022 rd. 29 % (Ausstattungsqualitdt ,,normal").

Mit der Rohstoftknappheit und dem sehr hohen Preisniveau entsteht fiir alle

Marktteilnehmer eine gewisse Kostenunsicherheit. Wie kann man nun den

Kostenfaktor der Preissteigerung in der Kostenplanung beriicksichtigen, dass er so

wenig Auswirkungen auf die Errichtungskosten wie méglich hat. Grundsitzlich gilt in

der letzten Kostenplanungsphase der Kostenanschlag eine Abweichung von +/- 2%

welche deutlich unter der diesjihrigen Kostensteigerung liegt*®. Um den Kostenfaktor

richtig bewerten zu konnen, sind in den Werkvertrdgen Regelungen vorzusehen, wie

4 Popp, 2020, S. 94
7 a.a.0., 8. 137ff
8 Oberndorfer/Haring, 2015, S. 246
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man mit den Kostensteigerungen umzugehen hat und wer die damit verbundenen

Kosten zu tragen hat.

Da man sich nicht auf alle Phasen der Kostenplanung gleichzeitig beziehen kann,
werden wir uns im nachfolgenden Beispiel nur auf die Kostenberechnung in der
Entwurfsphase sowie auf den Kostenanschlag in der Ausfiihrungsphase beziehen, da

diese auch am aussagekriftigsten fiir die Baukostendarstellung sind.

3.1.2 Regelung in Werkvertrigen

Zudem ist interessant, wie man zukiinftig, diese UnregelméBigkeiten in der
Materialbeschaffung und die einhergehenden Kostensteigerungen in den jeweiligen
Werkvertragen berlicksichtigen wird. Denn eine unerwartete zehnprozentige
Preissteigerung, welche in vielen Werkvertragen eine Preisanpassung auslosen kann,
kommt zu aktueller Zeit viel 6fter vor als zuvor angenommen. Fiir Bauherrn ist es wohl
am einfachsten, wenn man die projektbezogenen Werkvertrige zu Fixpreisen
abschlielen kdnnte, um eine absolute Planungssicherheit iiber die gesamte Projektzeit
zu haben. Fiir die Generalunternehmer hingegen ist oftmals eine fixe Preiszusage
aktuell wirtschaftlich nicht vertretbar bzw. unkalkulierbar, denn somit fillt das
gesamte Risiko der Preissteigerung in ihre Sphére. Es wird in Zukunft eine
transparenteren und partnerschaftlicheren Zugang zwischen beiden Parteien geben

miissen, um mit den schwierigeren Rahmenbedingungen optimal umgehen zu kénnen.

Der Kostenfaktor ,,Preissteigerung der Baukosten® ist in allen Phasen der
Kostenplanung relevant. Besonders wichtig ist dieser Kostenfaktor in der
Entwurfsphase, in der die Kostenberechnung erfolgt, da sie oft als Grundlage fiir
Werkvertrige verwendet wird und sie das Budget fiir den Bauherrn vorgibt. Wie man
die Preissteigerung in den Vertrdgen beriicksichtig, obliegt den beiden
Vertragsparteien. Das Ziel der Bauherrn ist es, einen Fixpreis iiber die Projektlaufzeit
zu bekommen, um eine Preissicherheit garantieren zu konnen. Da die Preissteigerung
in den meisten Fillen erst in der Ausfithrungsphase schlagend wird, ist es bedeutsam
in der Entwurfsphase die richtige Grundlage fiir die sich daraus resultierenden

Mehrkosten zu schaffen.

In Werkvertridgen konnte eine Gleitpreisvereinbarung wie folgt aussehen: Es wird ein

Werklohn als Fixpreis vereinbart, welche als Preisbasis gilt. Hier wird auch eine
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Schwelle fiir eine mdgliche Preisanpassung vereinbart. Diese Schwellenwerte, wie
z.B. +/- 10% beziehen sich immer auf die vereinbarte Preisbasis des Werklohns. Als
Grundlage wird hier der Baukostenindex herangezogen. Dieser muss im Vertrag zum
jeweiligen Stichtag genau vermerkt sein. Steigt nun der Baukostenindex wéhrend der
Leistungserbringung des Werkvertrages iiber die vereinbarte Schwelle, so konnen die

Preise angepasst werden.
Das BVergG 2020 regelt dazu in § 29 Abs. 5:

Zu Festpreisen ist auszuschreiben, anzubieten und zuzuschlagen, wenn den
Vertragspartnern  nicht  durch  langfristige  Vertriige oder  durch
preisbestimmende  Kostenanteile, die einer starken Preisschwankung
unterworfen sind, unzumutbare Unsicherheiten entstehen. In diesem Fall ist zu
verdnderlichen Preisen auszuschreiben, anzubieten und zuzuschlagen. Der
Zeitraum fiir die Geltung fester Preise darf grundsdtzlich die Dauer von zwolf
Monaten nicht iibersteigen.

Die ONORM B 2110, i.d.F. 2013 sieht im Pkt. 6.3.1.1folgende Regelung vor:

Sofern aus dem Vertrag nicht erkennbar ist, ob Festpreise oder verdnderliche
Preise vereinbart sind, gelten

1) Leistungen, die nach dem Vertrag innerhalb von 6 Monaten nach
Ende der Angebotsfrist zu beenden sind, als zu Festpreisen

abgeschlossen,

2) Leistungen auch dann als zu Festpreisen abgeschlossen, wenn im
Vertrag keine Leistungsfrist vereinbart ist und die Leistungen innerhalb
von 6 Monaten nach Ende der Angebotsfrist beendet werden,

3) alle iibrigen Leistungen als zu verdnderlichen Preisen

abgeschlossen.

Daraus folgt, dass ohne vertragliche Regelung fiir Leistungen ab einer Leistungsfrist
von sechs Monaten verdnderliche Preise gelten. Fiir 6ffentliche AG diirfen bei einer
Leistungsfrist von mehr als zwolf Monaten auch bei vertraglicher Regelung keine

Festpreise vereinbart werden.

3.2 Herstellungskosten in der Immobilienbewertung und deren

Abschléage fiir das lindliche Gebiet
Die Ortlichkeit bzw. der Standort einer Baustelle haben eine bedeutsame Auswirkung
auf die Errichtungskosten eines Immobilienprojekts. Genauer gemeint ist damit, ob die

Liegenschaft in einer Stadt bzw. sogar innerstddtisch und damit beengt liegt oder eher
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im landlichen Gebiet bzw. frei auf einer griinen Fliche liegt. Ein weiterer
ausschlaggebender Punkt ist, ob man das Objekt auf einer Ebene (Griine Wiese) oder

in einer Hanglage errichtet. Stiitzmafnahmen und dhnliches konnen Mehrkosten

verursachen.
[Empfehlungen fiir Herstellungskosten — Wohngebéude 2022
Ansitze fiir Herstellungskosten fiir mehrgeschoflige Wohngebdude
als Grundlage fiir die sachverstindige, objektspezifische Bewertung
Kosten (inkl. USt.) pro m* Wohnnutzfliche (WNFL) fiir Hauptgeschofie
nach Ausstattungsqualitit und Bundesland, stadtischer Bereich
1 2 3
Ausstattungsqualitst normal gehoben hochwertig

Wien - 30006 ST 36006 ST 47006

£ e ddiie mn infeirpalisen £
Niederdsterreich #LL- 2700€ ¢ . 3300€ o 5 3900€
Burgenland o 2500€ TS 3400€ <3 35006
Oberbsterreich - 2.500€ e s Zoone T ddone U

[-] 1 S i e e [-|+'|
Salzburg ‘/ 2.800 € < 5 3.600€ . > 4200 €
Steiermark o 2500€ T 3.000€ 5 35006 h
Kirnten L 2500€ .y zuope T s4mne
Tirol f'l"l" 3a00€ Y70 aenoe Mo s2one U
Vorarlberg w['l" 3400€ L) 3800€ o 3 4600€ '
|Osterreich (Medianwert) 2700 € 3.300€ 3000€ |

Abbildung 10, Empfehlung fiir Herstellungskosten Wohngebciude 20224

Da sich der Baukosten- und Baupreisindex auf ganz Osterreich bezieht und es keine
Unterscheidungen bzgl. der Ortlichkeit gibt, hat der Hauptverband der allgemein
beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs 2019 erstmals
eine Empfehlung fiir die Herstellungskosten fiir Wohngebdude herausgegeben. Hier
werden die Herstellungskosten in Abhingigkeit zu deren Ausstattungsqualitit aus
einem Katalog und in Bezug auf deren Flacheninhalt vorgeschlagen. Bezogen auf die
ONORM B 1801-1 beinhalten die Herstellungskosten folgende Kostengruppen: 01
AufschlieBung nur anteilig auf das herzustellende Objekt; 02 Bauwerk-Rohbau; 03
Bauwerk-Technik; 04  Bauwerk-Ausbau; 07  Planungsleistungen; 08
Projektnebenleistung. Zusatzlich miissen immer kostenerhdhende Erschwernisse bei

der Bauausfiihrung beriicksichtigt und eigens bewertet werden.

4 Popp, 2022, S.137ff
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Aus der Abbildung 10 ist ersichtlich, dass es zwischen den Bundesldndern
nennenswerte Unterschiede liegen. So ist in der Ausstattungskategorie ,,Normal der
Wert in Vorarlberg mit 3.400 € um 36 % hoher als der Wert in Oberdsterreich mit
2.500 € — ohne Beriicksichtigung der regionalen Faktoren.

Dies Faktoren des Stadt-Land-Gefilles werden in der ndchsten Abbildung dargestellt.

Stadt-Land-Gefille

ausgehend vom mehrgeschoRigen Wohnbau
fir gehobene Ausstattung, als Verhaltnis
von stadtischen zu landlichen Bereichen,
analeg anwendbar fir normale und
hochwertige Ausstattungsqualitst

Stadt Land
gehoben gebielsbazogen
Wien 3.600 € 0%

anpassen

Niederdsterr. 3300€ & -20% (4+)

anpassen

Burgenland 3100€ «— =0 -25% (44)

Ipazan

Oberdsterr. 3200€ «—— 2@ -15% (4+)
Salzburg 3600€ 3@ -10% (4+)
Steiermark 3.000€ s @ -15% (4+)
Kirnten 2900€ s @ -20% (4+)
Tirol 3600€ 5 @ 0% ()
Vorarlberg 3B00€ 5 @ +5% (4+)

Abbildung 11, Stadt- Land Gefiille Herstellungskosten 2022°°

Hier beziehen sich die gebietsbezogenen Abschlidge auf die Ausstattungskategorie
»gehoben® und reichen von +5 % in Vorarlberg ,,.Land* bis -25 % in Burgenland
,Land“. Dies ist eine der wenigen Tabellen in Osterreich, in der die Faktoren Stadt
bzw. Land in den Kosten fiir die Herstellung eines Gebdudes tiberhaupt berticksichtigt

werden.

3.2.1 Ausarbeitung Leistungsverzeichnis

Im gegensténdlichen Kapitel wird aufgezeigt, worin sich die Baukosten in Wien und
der Steiermark anhand von zwei LVs einer Baufirma unterscheiden. Gegeniibergestellt
wird eine Kostenhauptgruppe nach Leistungsgruppenmethode. Die Preise beziehen
sich einmal auf eine Generalunternehmerausschreibung in Wien und einmal auf eine
in der Steiermark. Es soll herausgearbeitet werden, ob der regionale Unterschied eine

mafgebende Auswirkung auf die Preisbildung in diesem Beispiel hat.

50 Popp, 2022, S.137ff
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Diese Punkte wurden in einem Gesprich mit der Baufirma als wichtig filir die

Preisunterschiede erachtet und weiterfiihrend herausgearbeitet.

Vergleich der Leistunggruppe 7

Auftragssumme Generalunternehmer

LG UG Bezeichnung Einheit Wien LV  Stmk LV Differenzin %

[07 01 Beton- Stahlbetonarbeiten

Sauberkeitsschicht unter Betonfundament C12/15 m?3 100,46 85,86 15%
Beton Fundament C20/25/xc2 m?3 93,32 92,78 1%
Schalung Fundamentplatte m? 30,73 25,04 19%
Bewehrung Stabst. Fundamentplatte kg 1,12 1,12 0%
Bewehrung Matte. Fundamentplatte kg 1,10 1,11 -1%

02 Wainde aus Beton (Wand)

Beton Wand b. 20cm C25/30b 3,2m m3 91,20 105,00 -15%
Beton Wand G. 20-30cm C25/30b 3,2m m3 88,17 108,82 -23%
Betonwand Schalung b 3,2m m? 24,24 23,70 2%
Bewehrung Stabst. Betonwand b 3,2m kg 1,79 1,12 37%
03 Decken
Beton C25/30 D/Kragpl. B 25cm b 3,2 m3 97,18 92,56 5%
Beton C25/30 D/Kragpl. B 50cm b 3,2 m3 94,59 89,08 6%
Schalung D/Kragpl. Untersicht b 3,2m m? 31,62 29,56 7%
Schalung D/Kragpl. Roste m? 42,30 35,29 17%
Bewehrung Stabst. D/Kragpl. 3,2m kg 1,15 1,13 2%
Bewehrung Matten. D/Kragpl. 3,2m kg 1,12 1,10 2%

04 Dachkonstruktion

Beton Sargdeckel C25/30b. 3,2m m3 113,27 110,00 3%
Schalung Sargdeckel b 3,2m m? 55,45 52,30 6%
Differenzin %

Beton -1%

Schalung 10%

Bewehrung 8%

Abbildung 12: Kostenvergleich der Leistungsgruppe 07 01 — 07 04 Beton-Stahlbetonarbeiten (eigene
Darstellung)

Wie man anhand der Darstellung erkennen kann, sieht der Unterschied zwischen den
regional bezogenen Preisen der einzelnen Positionen wie folgt aus: Beton weist mehr
oder weniger den gleichen Preis auf (1 % teurer als in Wien); die Aufwendungen fiir
die Schalung sind in Wien im Schnitt um 10 %, die Bewehrung ist durchschnittlich in
Wien um 8 % kostenintensiver. Zu beriicksichtigen ist, dass sich dieser Vergleich

nahezu nur auf das Material bezieht.

3.3 Ausstattungsqualitit als Kostenfaktor
Fir viele Bauherrn und Architekten ist es wichtig von Beginn an zu wissen, in

welchem Ausstattungssegment man die zu errichtenden Wohnungen plant, um die
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dadurch entstehenden Kosten richtig einschitzen zu konnen. Dieser Kostenfaktor darf
keinesfalls vernachldssigt werden und sollte besonders als Vertragsgrundlage durch
eine Bau— und Ausstattungsbeschreibung in den Werkvertrigen genau definiert

werden, um spétere Unklarheiten zu vermeiden.

Grundsitzlich gibt es laut Wiener Bauordnung gesetzliche Mindestanforderungen, die
eine Wohnung im Neubau zu erfiillen hat, z.B. It. § 119 Abs. 2 eine Wohn—Nutzflache
von mindestens 30 m? oder mindestens eine Toilette und ein Bad je Wohnung. Diese
Mindestanforderungen sind immer zu erfiillen, deswegen werden sie als kostenneutral

angesehen.

Nun gibt es jedoch unterschiedliche bauliche Anspriiche, die der Wohnungskaufer
oder Mieter an eine Wohnung stellt. Diese beziehen sich oft auf die Qualitit der
verarbeiteten Materialien, die Wohnungsgrofle sowie den Wohnungsgrundriss und
haben natiirlich eine wesentliche Auswirkung auf die Baukosten. Diese Anspriiche
werden in den Ausstattungskriterien dargestellt. Ein hoherer Ausstattungsgrad und
eine hohere Qualitét sind zwar teuer, gleichzeitig ist eine Wohnung auch leichter zu

verduflern oder zu vermieten.

In der nachstehenden Aufstellung sind die Ausstattungskriterien von Wohngebduden

in drei Stufen unterteilt, um die Auswirkung auf die Baukosten darzustellen zu konnen:

Normal bzw. Standard: Standard—Ausstattungsqualitat nach

Wohnbauforderungsrichtlinien, keine individuelle Ausstattung, zeitgeméle Bauweise,

bauphysikalische Mindestwerte nach jeweiligen Normen®'

Gehoben: gediegene Ausfiihrung, jedoch ohne wesentliche Luxuskomponenten und
Designerelementen, sehr  gute  bauphysikalische = Eigenschaften = und

Installationsqualitit, wirtschaftlicher Energiebedarf™

Hochwertig: Architektendesign, energiesparende solide Bauweise, zusétzliche
Energiequellen, Installationen solide und sehr umfangreich, beste Ausstattung,

Luxuskomponenten®

31 Informationsblatt Herstellungskosten, S.4 https.//www.gerichts-
sv.at/herstellungskosten/Informationsblatt%20Herstellungskosten.pdf Abruf: 03.10.2022

2 Vgl ebd. S. 5

3 Vgl ebd. S. 5
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Ausstattungsqualitiit bei DG Ausbauten

Gebiudeanteil/ . . .
X % standard gehoben Auswirkung hochwertig  |Auswirkung
Gewichtung
Konstruktion |17 qualititsvolle
. te Materialqualitit. Materiall hrfach
Innenwinde Leichtbauweise einfach | E41C," 4 o duaitat . ateriatien, menrtac
beplankte I and Schallschutz, mittel Beplankung, hoher grof}
cplankie fnnemwande Brandschutz Schallschutz,
Brandschutz
Dach und 16 Kaltdach mit wie standard, jedoch
Terrassen Dampfsperre, wie standard, gute hochwertigere
Wiirmedimmung einfache Deckung mit Materialien,
Decknung (Belch, Dachsteinen, grof} aufwendigere sehr grof
Tondachstein) Metalldeckung, Konstruktionen,
Folienabdichtung, Bodenbelag Holz Griinddcher Bodenbelag
Bodenbelag Betonsteine Naturstein
Fassaden 9 wie gehoben, jedoch
edle Materialien und
vericbener Verputz, Warmeverbl}ndsystem, kiinstlerische
cinfache kunststoffgebunden Gestaltungen,
. N Verputze, Faschen, grol} vorgehingte sehr grof3
Wirmeddmmputz, 3 5
. Verkleidungen, Fassadenelemente mit
Belchsohlbinke . M . .
Steinfensterbanke Hinterliiftung,
besondere
Wirmeschutz
Fenster und 8 Holz Alufenster, 3fach-
Auflentii Kunststofffenster Kunststoffalufenster, ittel Isolierverglasung, s
ulienturen standard Sonnenschutz innen mmitte Schallschutz, ero
Sonnenschutz, Raffstore
Innentiiren 4 e eehob br eut
wie gehoben, sehr gute
Stahlzargen, einfache furnierte Tiirstocke g_ . . “g
. 3 Qualitit Holztiirblatter,
glatte furnierte (Holzzargen), solide . . .
. L gering SchlieBautomatik, grof
Tirblatter, Turblitter, Naturglaselemente
Wabenfiillung Qualitdtsbeschlige Designbeschlige
o Diel kettbod
Fufibéden 6 . \elenparketiboden, Massiv-Hartholz-
3StabParkett, Fliesen | Naturstein, keramische ittel Parkett Bformati 5
30x60 Belege 60x60 oder mitte arkett, groviormatige 1o
. Fliesen,
grofler
Nassriume 4
Standard-Fliesen 30x60 VollverflieBung mit . wie gelhoben, bzw 5
. . P, gering Naturstein groBformat, mittel
Sprtizwasserbereich Qualitdtsfliesen .
teure Materialien
Sanitir- 7 mindestens 2 Béder, 2
ausstattung Bad mit Dusche oder 1 E)lS 2 WCs, 1bis 2 Wes, hochwemge
W we Bider nach Bedarf, grof Technik, sehr grof3
anne, moderen Sanitartechnik Designerarmaturen und
Gegenstinde
Helzung, 12 Klimagerite,
Luftung, Radiatoren, wenig FuBbodenheizung, ein ittel F;fbo:i;nhel%l:fltg, s
Klima Regelunsmoglichkeiten Thermostat mitte . um ermostat, ero
vielfiltige Steuerung,
zusitzlicher Kamin
Elektro- 9 .
. . Vollausstattung in
installation Mindest-Standard weitgehende ittel aktueller BUS-Technik, b 3
indest-standar Bedarfsanpassung mitte WLAN, vielfiltige sehrgro
Regelungsmoglichkeiten
Sonstige 4 Aufaug mit
Ausstattung Wohnungsfahrt,
Auf Al 1
Schloss SchlieBanlage, | ... *UIZIE, armanage,
Sicherheitseinrichtunge X BUSSystem,
Torsprechstelle und mittel . grof
&6 n, Videofon, elektronische
otiner Brandmelder Zugangskontrolle,
Uberwachungsmoglichk
eiten
Energie- 4
effizienz Mindest-Standard Gut Sehr gut

Abbildung 13, Ausstattungsqualitit bei DG-Ausbauten (eigene Darstellung) Anlehnung an https://widab.gerichts-
sv.at/website2016/wp-content/uploads/2021/01/sach-2020-89-96-popp.pdf Abruf-03.10.2022
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Angelehnt an die Tabelle fiir den Ausstattungsstandard von Biirogebduden bezieht sich
die Abbildung 13 auf den Ausstattungsstandard flir DG—Wohnungen. In der ersten
Spalte bzw. zweiten Spalte ist der Gebdudeanteil mit der Gewichtung auf das gesamte
Gebidude ersichtlich. Nun wird nur iibersichtlich dargestellt, in welchen Bauteilen die
Auswirkung einer hoheren Ausstattungsqualitit groere Auswirkungen hat bzw.
weniger Auswirkungen hat. Da sich die Kategorie Energieeffizienz eher auf die

Objektfolgekosten auswirkt, wird auf diesen Punkt hier nicht néher eingegangen.

Um die Aussagekraft der Tabelle zu bestitigen, sollen Branchenexperten auf die
angenommenen Faktoren nach ihrer fachlichen Meinung gefragt werden, um eine
Aussage zu erhalten, welchen Anteil eine hohere Ausstattungsqualitit an den

Errichtungskosten aufweist (siehe Kapitel 4).

Da diese Kriterien die wesentliche Grundlage fiir die Preisfindung der
Herstellungskosten  sind, sind die  Auswirkung auf die einzelnen
Kostenplanungsphasen groBer, je spiter die Kriterien behandelt werden. Demnach ist
es wichtig, von Beginn an zu wissen, welchen Ausstattungsgrad man fiir jedes einzelne

Projekt auswihlt, um unvorhersehbare Kosten zu vermeiden.

3.4 Das Baugrundrisiko als Kostenfaktor

Ein sehr oft verwendeter Begriff, um Nachtrige in den Werkvertrigen zu begriinden,
ist das Baugrundrisiko. I.d.R ist das Baugrundrisiko der Sphéire des AG zuzuordnen
(siche ONORM B 2110 Pkt. 7.2.1) Wenn es eine Abweichung zum Bau-Soll** gibt,
das z.B. mit einem Geotechnischen Gutachten in der Ausschreibung dargelegt wurde,
versteht die ONORM B 2110 darunter eine Storung der Leistungserbringung bzw.
eine Leistungsabweichung (siehe Pkt. 3.7). Die Mehrkosten sind dann vom AG zu
tragen. Da es leider nahezu unmdglich ist, dieses Risiko durch eben angesprochene
Bodenuntersuchungen zu eliminieren, bleibt immer ein Restrisiko fiir den AG. Jedoch
ist es trotzdem sehr sinnvoll, solche Gutachten in die Vertragsgrundlagen
aufzunehmen, um sie als Kalkulationsgrundlage verwenden zu kdnnen und mdgliche

Mehrkosten genau darstellen zu kénnen.

% Das Bau Soll sind jene Leistungen die durch den Werkvertrag auf Basis von
Leistungsbeschreibungen, Planen, Baubeschreibungen sowie den Rechtlichen Vertragsbestimmungen
vereinbart wurde; ONORM B 2110, Punkt 3.8.
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Da grundsitzlich die Moglichkeit besteht, die Vertragsgestaltungen zwischen den
Parteien so frei wie moglich zu gestalten, kann man das Risiko an den AN {iberwilzen
oder eine Risikoteilung vertraglich vereinbaren. Diese Vereinbarungen miissen in den
geschlossenen Vertrdgen eindeutig formuliert werden und die Rahmenbedingungen

dafiir eindeutig geschaffen werden.

3.4.1 Minimierung des Baugrundrisikos
Diese verschiedenen Methoden werden in der folgenden Abbildung dargestellt. Es ist
zweckmédBig so frith als moglich im Projektablauf mit diesen Untersuchungen zu

beginnen, um frith Klarheit {iber diese Thematik zu schaffen.
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| Allgemeine Informationen (Geo-l'ogischc Karten...) i

Geophysikalische Verfahren (indirekte Verfahren)

direkte und indirekte Verfahren

Schiirfgruben Bohrungen Sondierungen

| I l

Schiirfaufnahme | |Schichtenverzeichnis nach DIN 4022 | Sondierdiagramm

|

Ansprache durch Geologen u. Baugrundingenieur

I

Probenentnahme —

I

Geomechanische Versuche

— _——

Klassifikation || Zustands- || Dichte|| Festigkeits- und ||Chemische Untersuchungen
grenzen Verformungsverh.|| fir Boden, Fels, Grundwasser

Y

Geotechnischer Bericht mit:
Bohrprofilen, Baugrundmodell,
Kennwerten, Bautechnischen Folgerungen

Planung, erdstatische und statische
Berechnungen (Bauherr, Planer,
Tragwerksplaner, Bauunternehmer)

Abbildung 14:  Methoden der Baugrunduntersuchung™
Wie in der Abbildung 14 ersichtlich, gibt es einige Methoden, um den Baugrund zu
untersuchen. Meist werden mehrere Methoden gleichzeitig angewandt, um das
Ergebnis noch zu verbessern und mehr Sicherheit zu erlangen. Festzuhalten ist jedoch,
dass diese Untersuchungen nur punktuelle Eingriffe in den Boden sind und somit einen
kompletten Ausschluss des Risikos unmoglich machen. Dennoch sind sie
durchzufiihren, um den tatsdchlichen Zustand des Bodens in irgendeiner Form

abbilden zu konnen.

55 Henning Schmidt, Buchmaier, Vogt—Breyer, 2017
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3.5 Bauherrenentscheidungen als Kostenfaktor

Zur Abwicklung eines Immobilienprojekts gehoren viele Teilnehmer, die in einer
koordinierten Zusammenarbeit den Erfolg des Projekts ermdglichen sollen. Der
Bauherr nimmt in diesem Verfahren eine zentrale Rolle ein und hat somit die grof3te
Verantwortung im Projektablauf. Nun gibt es im Projektablauf viele Entscheidungen,
die der Bauherr bereits zu Beginn aber auch erst in der Ausfithrung des Projekts zu
treffen hat. Durch falsche oder gar nicht getroffene Entscheidungen konnen
Bauzeitverzogerungen, aber auch in weiterer Folge Mehrkosten entstehen. Diese
Umstinde machen meist eine partnerschaftliche Zusammenarbeit zwischen den

Planern, Baufirmen und Kontrollorganen unmdoglich.

3.5.1 Definition Bauherr

Der Bauherr ist der, in dessen Namen und auf dessen Rechnung ein Bauwerk errichtet
wird. Gegeniiber der Behorde tritt er als Bauwerber und gegeniiber den planenden bzw.
ausfiihrenden Unternehmen als AG auf. Die Aufgaben der Projektsteuerung (PS), der
OBA sowie der Planungen werden in der Praxis an Dritte —Dienstleister — vergeben.
Die Leistungen der Projektleitung sollten jedoch in der Sphére des Bauherrn bleiben,
um dementsprechend die Kontrolle und die Letztentscheidungskompetenzen zu
wahren. AnschlieBend werden die Bauherrenleistungen in delegierbare und nicht
delegierbare Leistungen zusammengefasst. Nachstehend werden einige der
delegierbaren Bauherrnleistungen, welche sich oftmals auf die PS beziehen

aufgelistet:*°

e Klirung der Aufgabenstellung sowie Koordination und Uberwachung des
Grundlagenprogrammes vom ersten Schritt der Planung bis zur
Baufertigstellung.

e Kldrung der Voraussetzung fiir den Einsatz von Planern und anderen an der
Planung fachlich Beteiligten. Kldrung der Schnittstellen und Einsatzpunkte.

o Vertragsbearbeitung mit Planern und Ausfiihrenden.

o Aufstellung und Uberwachung von Organisations-, Termin- und

Zahlungsplinen bezogen auf das Gesamtprojekt und die Projektbeteiligten.

3¢ Honorarordnung fiir Projektsteuerung; 2001 S.8
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e Koordination und Kontrolle der Projektbeteiligten, als der Planenden und
Ausfiihrenden.
o Dokumentation des Gesamtprojektes, Sammeln, Aufbereiten und Ordnen aller

Projektrelevanten Dokument, Pldne, Vertrdge und des Schriftverkehrs.

Die wichtigsten nicht delegierbaren Bauherrenaufgabe, auf welche sich oftmals die PS

bezieht, sind:>’

o Setzen der obersten Projektziele

o Mittelbereitstellung

o Definitive Entscheidung zu Planungsphasen, Abnahme etc.
o Konfliktmanagement

o  Wahrnehmen der zentralen Projektanlaufstelle

e Projektbezogene Reprdsentationspflichten

Wichtig ist es, diese Aufgabenverteilung von Beginn an in den Vertragen festzuhalten,
um spéter autkommende Unklarheiten zu vermeiden. Deshalb ist es sehr wichtig, jedes
einzelne Leistungsbild seiner Konsulenten zu kennen und gegebenenfalls in den

Vertrdgen zu adaptieren.

3.5.2 Projektmanagement

Das Projektmanagement soll es dem Bauherrn ermoglichen, seine Projektziele
schneller und kostenersparender zu erreichen. Dieses Ziel erreicht es durch die
Beratung, die Planung, die Kontrolle und die Steuerung des Projekts. Durch
Steuerungs-, Entscheidung- sowie Controllinginstrumente gelingt es dem
Projektmanagement die vorgegebenen Aufgaben durchzufiihren. Wichtig ist es daher,
das Projektmanagement so frith als mdglich im Projekt zu etablieren, um v.a. Fehler

8 Man kann das Projektmanagement als die

in frithen Phasen zu verhindern.
Gesamtheit von Fithrungsaufgaben, -organisation, -techniken und -mitteln fiir die
Abwicklung des Projekts definieren.”® Es unterteilt sich in die Leistungen der

Projektleitung und die der PS.

37 Honorarordnung fiir Projektsteuerung, 2001, S 9
38 Girmscheid, Projektabwicklung in der Bauwirtschaft 2010, S 48
Y q.a.0., S 46
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Leistungsbild Ortliche Bauaufsicht (OBA)%

Zu Beginn ist festzuhalten, dass die Leistungen der OBA nur von einem Baumeister

oder Ziviltechniker ausgefiihrt werden diirfen. Die OBA ist eigentlich ein

unverzichtbarer Bestandteil eines Bauprojekts und ist wesentlich am Erfolg oder

Misserfolg beteiligt.

Das Leistungsbild der OBA unterteilt sich in neun Punkte, welche im Folgenden

dargestellt werden.

1.

»Bauiiberwachung und Koordination: hier sind z.B. Leistungen beschrieben

wie ortliche Vertretung der Interessen des Bauherrn,
Besprechungsabwicklung, Uberwachen der Ausfiihrung des Werkes auf

Ubereinstimmung mit den behérdlichen Vorschreibungen sowie die der

Ausfiihrungspldne.
Termin _und Kostenverfolgung: Soll/Ist Vergleiche, Meldehinweise bei
Bauzeitverzégerungen, — Mitwirken — bei  Kosteniiberwachung — und
Kostenfeststellung.

Qualitdtskontrolle: Plausibilitdtsiiberpriifung der in der Planung dargestellten

Qualitdtsstandards, Qualitdits- und Mafkontrolle im Rahmen einer Priif- und
Warnpflicht.

Rechnungspriifung: Kontrolle der Aufmafiermittlung und -zusammenstellung

der ausgefiihrten Bauleistungen, Priifung der Rechnungen, Priifung der
Anrechnung, Feststellen der anweisbaren Teil- und Schlussrechnungen.

Bearbeitung von Mehr- und Minderkostenforderungen: Mitwirkung bei der

Behandlung von Mehr- und Minderkostenforderungen, Mitwirken bei der
Erarbeitung von Grundlagen fiir das rasche Herbeifiihren einer Entscheidung
des Bauherrn.

Ubernahme und Abnahme: Mitwirken bei der Abnahme von Bauleistungen,

Antrag auf behordliche Abnahmen, Mitwirken bei der Ubernahme und
Schlussfeststellung, Priifen der von den ausfiihrenden Unternehmen zu

erstellenden Dokumentationen.

60

Stempkowski, Leitfaden  fiir  die  Kostenabschitzung ~ von  Planungs-  und

Projektmanagementleistungen, Band 3 Ortliche Bauaufsicht, 2018), S. 6ff
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7. Mdngelfeststellung und -bearbeitung: Feststellung und Zuordnung von

Bauschdden wdhrend der Bauphase, Feststellung und Auflistung der
Gewdhrleistungsfristen, Feststellung von Mdngeln.

8. Dokumentation: Aufzeichnung des Baugeschehens, Informations- und

Archivierungsfunktion, Systematische Zusammenstellung der Dokumentation,
zeichnerische und rechnerische Darstellung der Ergebnisse des Objektes.

9. Sonstige Teilleistungen: Gefahr in Verzug, Tempordre Ubernahme der

Bauherrenkompetenzen 5!

Hier ist besonders flir den Bauherrn wichtig, dieses Leistungsbild zu kennen, um zu
wissen, welche Maflnahmen ihm im Projektplan noch fehlen und er zu beauftragen
hat. Die OBA ist der ,verldngerte Arm* auf der Baustelle, vertritt den Bauherrn auf
der Baustelle und fiihrt fiir ihn v.a. Kontrolltitigkeiten aus. Hat der Bauherr
Entscheidungen nicht getroffen oder treten Probleme auf, dann ist die OBA als Berater
des Bauherrn gefordert, ihn darauf aufmerksam zu machen und gemeinsam das Projekt
in eine richtige Richtung zu lenken. Daher ist die OBA fiir den Projekterfolg
mitverantwortlich. Eine der wichtigsten Aufgaben der OBA ist die Rechnungspriifung.
Hier wird tberpriift, ob der Arbeitsfortschritt und die Rechnungslegung der
ausfithrenden Unternehmen iibereinstimmen. Oftmals kann es passieren, dass es im
Projektfortschritt zu einer ungerechtfertigten Uberzahlungen des Bauherrn kommt.
Dies wird besonders wichtig sollte das Unternehmen insolvent werden. Die OBA ist
ein essenzieller Teilnehmer eines Immobilienprojekts und tiberwacht das Projekt in
technischer und kostenkontrollierender Hinsicht, je nachdem wie genau sie ihren

Aufgaben nachkommt, kann sie Auswirkungen auf die Projektkosten haben.

3.5.4 Einzelvergabe

Mochte man die Leistungen fiir die Ausfiihrung der baulichen Maflnahmen eines
Objekts — aufgeteilt in Gewerke — vergeben, so sind Einzelvergabe zu wihlen. Fiir den
Bauherrn und das Projektmanagement entsteht hier ein deutlich groBerer
Koordinationsaufwand im Vergleich zum General- oder Totalunternehmer. Der
Vorteil von Einzelvergaben ist oftmals der Preisvorteil gegeniiber einer GU— oder TU—

Vergabe. Jedoch ist zu beachten, dass hier, wie zuvor erwéhnt, ein enormer

ol Stempkowski, Leitfaden  fiir  die  Kostenabschitzung ~ von  Planungs-  und
Projektmanagementleistungen, Band 3 Ortliche Bauaufsicht, 2018), S. 6ff
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Mehraufwand in der Koordination der einzelnen Gewerke entsteht. Die grofiten
Nachteile sind spite Kostensicherheit fiir den Bauherrn sowie aufwendigere Vergaben
und Vertrdge. Aullerdem sind die Schnittstellen zwischen den einzelnen Gewerken der

Sphire des AG zuzurechnen.5?

Um den Kostenfaktor Bauherrenentscheidungen bewerten zu koénnen, ist die
Entscheidungskompetenz und die —struktur des Bauherrn und die Leistungsbilder der
einzelnen Projektbeteiligten zu bewerten. Schwéchen bei Bauherrenentscheidungen
durch fehlendes Know—how, konnen durch externe Dienstleister, die den Bauherrn auf
die Konsequenzen von nicht oder zu spit getroffene Entscheidungen hinweisen,
abgefedert werden. Bei Einzelvergaben ist die Gefahr von fehlenden
Bauherrenentscheidungen durch zusdtzliche Risiken noch groBer und daher die

Unterstiitzung der externen Dienstleister bei Entscheidungen noch wichtiger.

3.5.5 Generalunternehmer (GU)

Vom GU werden alle Bauleistungen fiir die Errichtung eines Gebdudes iibernommen.
Durch die Vergabe an einen GU kann der Bauherr den Koordinationsaufwand der
einzelnen Gewerke an den GU abgeben. Zudem kann bei einer GU-Vergabe ein
Pauschalfixpreis vereinbart werden. Dies gibt dem Bauherrn Planungssicherheit {iber
die ganze Projektlaufzeit. Fiir das Projektmanagement liegt die Aufgabe darin, die
Rechnungen und den Baufortschritt des GU zu {iberwachen und zu kontrollieren. Die
Kontrolle der technisch einwandfreien Ausfiihrung obliegt der OBA, welche sich im
Laufe des Projekts oftmals in Absprach mit der Projektleitung um
Mehrkostenforderungen des GU kiimmern muss. Einige der Vorteile sind v.a. die
Kostensicherheit fiir den Bauherrn sowie der geringer Verwaltungs- und
Koordinationsaufwand. Weiters hat man eine Ansprechperson, das die
Kommunikation wesentlich vereinfacht. Ein moglicher Nachteil der GU-Vergabe
kann das professionelle und teils aggressive Nachtragsmanagement sein. Um dieses
zu vermeiden, sind eine enorme Planungstiefe und eine genaue Materialdefinitionen
Voraussetzung. Des Weiteren kann es auch vorkommen, dass man durch die Vergabe
an einen GU, einen besseren Preis als in der Einzelvergabe erhélt, da dieser oft bei

seinen Subunternehmen bessere Preise verhandeln.> Dem gegeniiber stehen jedoch

%2 Kochendérfer, 2018, Bau-Projekt-Management Grundlagen und Vorgehensweise, S. 112
% q.a.0., S 114
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die Mehrkosten durch den ,,GU-Zuschlag*, den die Unternehmer fiir die Koordination
der Schnittstellen und weiterer Risiken, z.B. durch eine Insolvenz oder schlechter
Leistung eines Subunternehmers, fordern. Weiters muss die gesamte
Ausschreibungsplanung mit der Vergabe des GU abgeschlossen sein. Bei
Einzelvergaben konnen Planungen fiir spitere Leistungen auch spiter durchgefiihrt
werden, da die Vergaben auch spéter vollzogen werden konnen. Dies birgt jedoch

wieder eine Unsicherheit, da Entscheidungen nach hinten geschoben werden.

3.5.6 Totalunternehmer (TU)

Mochte man als Bauherr ein All-In Paket und die Leistungen der Bauausfiihrung und
die Leistungen der Planung einem Vertragspartner zuweisen, bietet sich die Vergabe
an einen Totalunternehmer an. Somit fillt die ganze Koordination und Vergabe der
einzelnen Gewerke sowie aller Fachplaner in die Sphire des TU. Fiir das
Projektmanagement bedeutet das, dass sie lediglich fiir die Uberpriifung der gelegten
Rechnungen und der Uberpriifung der im Totalunternehmervertrag vereinbarten
Qualitit verantwortlich sind. Vorteile fiir den Bauherrn sind u.a. einheitliche Haftung-
und Gewihrleistungen, frithe Kostensicherheit und die Nutzung des Know—hows des
TUs. Nachteil sind v.a. komplexe und aufwendige Vertragsdefinitionen sowie ein
geringer Einfluss des Bauherrn nach Vertragsabschluss.®* Weiters kdnnten Bauherrn
es als Nachteil empfinden, wenn die gesamte Ausschreibungsplanung mit der Vergabe

des TU abgeschlossen sein muss.

% Oberndorfer Jodl, 2010, Handwérterbuch der Bauwirtschaft, S 229.
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4 Kostenfaktoren in der Kostenplanung —

Expertenbefragung

Im gegenstdndlichen Kapitel sollen die Ergebnisse einer Expertenbefragung, die im
Rahmen dieser Masterarbeit zum Thema Kostenfaktoren in der Kostenplanung und
deren Auswirkung durchgefiihrt wurde, zusammengefasst werden. Die Befragung
erfolgte in direkten Gespriachen mit ausgewihlten Experten. Die Experten sind in der
Bau— und Immobilienbranche tdtig. Aus der nachstehenden Tabelle geht die Branche,

die Position und die Berufserfahrung der Experten hervor.

Bez. Unternehmen Stellung Erfahrung
A Bauunternehmung: | Geschiftsfiihrer 20 Jahre Erfahrung in
u.a. GU-Leistungen Fiihrungspositionen
B Bauunternehmung: | Prokurist/Teamleiter | {iber 15 Jahre Erfahrung in
u.a. GU-Leistungen der Abwicklung von GU-
Projekten in Wien und
Graz
C Baumeister: Geschaftsfiihrer tiber 25 Jahre Erfahrung
OBA und PS OBA in Wien und
Niederdsterreich
D Bautrager Projektleiter Bautrdgerprojekte in Wien

und der Steiermark

Die Befragung ist in fiinf Themenschwerpunkte aufgeteilt, welche wie folgt lauten:

e Auswirkung und Ursache der Baupreissteigerung der letzten fiinf Jahre

e Herstellungskosten in der Immobilienbewertung und deren Abschlédge fiir das
landliche Gebiet

e Ausstattungsqualitdt als Kostenfaktor

e Baugrundrisiko als Kostenfaktor

e Bauherrenentscheidungen als Kostenfaktor

Zu jedem behandelten Kostenfaktor wurden umfangreiche offene Fragen an die

ausgewdhlten Experten gestellt. Es sollen die Erfahrungen aus der Praxis dargestellt
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und analysiert werden, um einen umfangreichen Uberblick der aktuellen Lage zu
erhalten. AnschlieBend wurden Zusammenfassungen zu den einzelnen Kostenfaktoren
ausgearbeitet und dargestellt. Die Interviews aller befragten Experten werden folgend

zusammengefasst dargestellt:
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4.1

Interviewfrage: Auswirkung und Ursache der Baukostensteigerung

in den letzten fiinf Jahren
Die Covid-19 Pandemie war der Ausloser von massiven
Baukostensteigerungen: Was waren Ihrer Meinung nach den
ausschlaggebendsten Faktoren?
Durch den Ausbruch der Covid-19 Pandemie wurden aufgrund der von der
Regierung beschlossenen MaBnahmen, viele Arbeiter und Angestellte
vorriibergehend in den Lockdown und in weiterer Folge auf Kurzarbeit
geschickt. Besonders betroffen von diesen Maflnahmen waren neben der
Gastronomie auch die Industrie- und Produktionsunternehmen, die ihre
Arbeiter auf Kurzarbeit gestellt haben und somit nicht in den
Produktionsstdtten waren. Deshalb wurde die Produktionsleistung auf ein
Minimum  heruntergefahren. = Zugleich  waren die Lager der
Baustoffproduzenten nahezu voll, um auch der ausfallenden Produktion
langfristig entgegenzuwirken. Die Nachfrage der Rohstoffe war noch immer
hoch und durch die kiinstlich geschaffene Verknappung der Giiter wirkte sie
sich enorm auf deren Preis aus. Die Preisgestaltung wird von Angebot und
Nachfrage beeinflusst. Im Zuge dessen merkten viele Produzenten, dass sie mit
weniger eingesetzter Arbeitsleistung mehr Ertrag erwirtschaften konnen und
nutzten die Covid—19 Pandemie als Begriindung um die starke Preissteigerung
zu rechtfertigen. Zu den Preissteigerungen kommt auch noch hinzu, dass es fiir
viele Bauunternehmen {berhaupt sehr schwierig ist, die bendtigten
Materialressourcen rechtzeitig auf die Baustelle zu schaffen, um keine
Bauzeitverzogerungen zu verursachen. Dieses Risiko wird v.a. bei kiinftigen
Werkvertrigen Auswirkung auf die Preisgestaltung haben.

Weitere Aspekte, die im Zuge dessen als Grund fiir Baukostensteigerungen

genannt wurden:

Ein weiterer ausschlaggebender Einfluss ist der Facharbeitermangel, der dieser
Branche schon vor der Covid-19 Pandemie Sorgen bereitete. Gute Facharbeiter
sind ein rares Gut und sind besonders bei Klein— und Mittelunternehmen fiir
den Betriebserfolg sehr wichtig. Da die Lehre fiir die meisten Jugendlichen
unattraktiver wird, liegt es nicht nur an den Gewerkschaften die Lehre wieder

attraktiver zu gestalten, sondern auch an den einzelnen Firmen, die durch
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Firmenevents, Goodies oder aber auch durch ein familidres Betriebsumfeld den
Lehrberuf wieder interessant machen. Um Fachpersonal herrscht am
Arbeitsmarkt ein starker Konkurrenzkampf, wo sehr oft versucht wird,
untereinander Personal abzuwerben.

Wie grofl ist die Auswirkung der Preissteigerung auf die
Errichtungskosten?

Die Baukosten wirken sich auf die Gebédudeerrichtungskosten aus und
beeinflussen daher auch die Errichtungskosten. Denn nicht nur die
Werkvertrige mit den Generalunternehmern sind davon betroffen, sondern
auch jene wie Planungswerkvertrige, welche sich mit ihrer
Honorarberechnung nach HOA immer auf die Baukosten beziehen und durch
einen Prozentsatz errechnet. Dasselbe gilt fiir die Leistungen von OBA und
Fachplanern. Bei den meisten in Bau befindlichen Vorhaben hat die
Preissteigerung in irgendeiner Form eine Auswirkung. Diese wird auch stark
davon beeinflusst, in welcher Projektphase sie sich befindet. Je friher die
Projektphase, desto hoher ist die Auswirkung auf die Errichtungskosten,
jedoch gibt es in frilhen Projektphasen mehr Mdglichkeiten den
Preissteigerungen entgegensteuern. Dies hingt besonders davon ab, wie in den
einzelnen Werkvertragen mit dieser Thematik umgegangen wurde. Viele
Bauherrn stehen nun vor der groBBen Frage, wie sie mit diesem zurzeit sehr
volatilem Markt umgehen werden.

Wie kann das dadurch entstehende Risiko minimiert werden.?

Eine Preissicherheit fiir den Bauherrn kann nur durch eine
Festpreisvereinbarung im  Werkvertrag  garantiert werden.  Eine
Festpreisvereinbarung ist fiir Bauunternehmen jedoch aufgrund des Risikos
schwer vertretbar. Grundsatzlich ist es wichtig, ob im Werkvertrag die
Anwendung der ONORM B 2110 vereinbart wurde oder nicht. Wurde die
ONORM B 2110 nicht vereinbart, muss zur Beurteilung des
Vertragsverhéltnisses auf die Regelung des ABGB zuriickgegriffen werden.
Bei nicht vorhersehbaren Ereignissen, wie eben die Covid-19 Pandemie, fallen

die daraus entstehenden Mehrkosten in die Sphire des AGs.
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Wie wird in Zukunft die Preisthematik in den Werkvertrigen ausgestaltet
sein?

Grundsatzlich wird diese Themenstellung der Markt bzw. die Marktteilnehmer
vorgeben. Sollte es weiterhin Bauunternehmen geben, die Festpreise in ihren
Werkvertrdgen vereinbaren, wird es schwierig sein, neue Prozesse zu
etablieren. Aus unternehmerischer Sicht sind Festpreise fiir Baufirmen zum
aktuellen Zeitpunkt nicht mehr wirtschaftlich vertretbar. Da sich die Lage um
die Rohstoffe tdglich verschlechtert und man z.B. fiir Stahl nur mehr
Tagespreise bekommt, sind die befragten Experten der Meinung, dass es in
Zukunft einen partnerschaftlichen Zugang fiir die Abwicklung von
Bauvorhaben brauchen wird. Ein méglicher Zugang konnte sein, die volatilsten
Rohstoffe in einen Warenkorb zu verpacken und diesen Rohstoffen zu den
aktuellen Tagepreisen einzukaufen. Durch diese Herangehensweise wird eine
hohere Transparenz zwischen den beiden Vertragspartnern geschaffen. Die
genannten Vorschlige wiirden eine grundlegende Anderung der Philosophie in
der Bau— und Immobilienbranche mit sich bringen. Ein weiterer in Zukunft zu
beriicksichtigender Faktor wird sein, dass es auf Baustellen zum Ausfall von
Rohstoffen kommen wird und die Baustelle fiir eine kurze Zeit eingestellt
werden muss. Fiir den Bauherr wird es wichtig sein, diese Mdglichkeiten in
seiner Projektplanung zu beriicksichtigen. Fiir das Bauunternehmen wird es
wichtig sein, die dadurch entstehenden Mehrkosten durch Stillstandzeiten so
gut als moglich firmenintern zu 16sen. Fiir die verbindlich vereinbarten
Terminfristen in den Werkvertrdgen hei3t das, diese sollte man in Zukunft
abhingig von der Verfiigbarkeit der einzelnen Rohstoffe machen, da es in der
derzeitigen Wirtschaftslage fiir manche Produkte keine Liefergarantien mehr

gibt.

4.1.1 Fazit

Hier werden die wichtigsten Erkenntnisse der Interviews kurz wiedergegeben und
dargestellt, welche Expertenmeinungen sich decken. In der Folge sind Behauptungen
dargestellt, die von den Experten in die Kategorien ,,Stimmt iiberein®, ,,Stimmt

teilweise iiberein* und ,,Stimmt nicht tiberein‘ eingeteilt werden mussten.

43



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

Preissteigerungen von Baustoffen zum Teil auf eine kiinstliche Verknappung von
Rohstoffen mit der Begriindung der Covid—19 Pandemie zuriickzufiihren. Bei einigen
Baustoffen waren die Lager immer gut gefiillt (die iiber die Notfallreserven fallen) und

die Nachfrage sehr hoch.

Stimmt iiberein Stimmt teilweise iiberein Stimmt nicht iiberein

A,B,C D

Die Preissteigerungen der Baukosten und die damit einhergehenden Preisanpassungen
in den Werkvertragen haben eine grofle Auswirkung auf die Errichtungskosten, da
auch die Honorare der Konsulenten an diese gebunden sind und Anpassungsklauseln

in ihren Werkvertrdgen schlagend werden.

Stimmt iiberein Stimmt teilweise iiberein Stimmt nicht iiberein

A,B,C,D

Durch die akuten Preissteigerungen ist es fiir die Bauunternehmen sehr schwer fiir
zukiinftige Projekte einen Festpreis zu vereinbaren, da sie das ganze Risiko dafiir
iibernehmen miissen. Es sollte in Zukunft ein transparenterer und partnerschaftlicher
Weg gewihlt werden, um mit solchen Themen l6sungsorientierter und zielfithrender
umzugehen. Hierfiir ist aber wahrscheinlich eine grundlegende Anderung der

Philosophy in dieser Branche notig.

Stimmt iiberein Stimmt teilweise iiberein Stimmt nicht iiberein

A,B,C,D
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4.2 Interviewfrage: Herstellungskosten und deren Abschlag im

lindlichen Gebiet gegeniiber dem stiadtischen Gebiet

Welche Faktoren beeinflussen die Baukosten in der Stadt bzw. am Land

am meisten?

Die Bauzeitpline einer Baustelle sind in den meisten Fillen ohne jeglichen

Zeitpuffer konzipiert, somit gibt es sehr wenig Spielraum fiir Anderungen bzw.

Verzogerungen. Darum wird es immer wichtiger, sich mit den Gegebenheiten

der Baustelle friih genug auseinander zu setzen, um im spéteren Verlauf keine

langeren Bauzeiten und daraus resultierenden Mehrkosten zu verursachen. Ein

wesentlicher Faktor fiir die Kostendifferenzen, die sich auf die ortlichen

Gegebenheiten einer Baustelle beziehen, sind jedenfalls die Unwégbarkeiten,

welche im stiddtischen Gebiet, um einiges hoher zu bewerten sind als jene in

landlichen Gebieten.

1.

Der Platzmangel im stidtischen Gebiet:

Dieser hat zur Folge, dass v.a. fiir die Baustelleneinrichtung, die
wesentlich fiir die Baustellenlogistik ist, ein groBBer organisatorischer
Mehraufwand anfillt. Fiir jede Lagerflache, Baustellencontainer oder
Baustellenzufahrten, die es fiir die Baustelle bedarf, sind durch den
erheblichen Platzmangel Genehmigungen bei den zustindigen
Behorden einzuholen. Hier ist es wichtig, die Genehmigungen, wie z.B.
Verkehrsbescheide fiir Baustelleneinrichtungen oder den Kranaufbau
rechtzeitig bei den zustindigen Behdrden zu beantragen, um nicht eine
zeitliche Verzogerung zu verursachen. Die Beniitzung des 6ffentlichen
Grunds wird {ber die vereinbarte Laufzeit durch ein Entgelt
abgegolten. Deshalb ist es v.a. bei Immobilienprojekten immer
wichtiger, das Prozessmanagement und die Baustellenlogistik so friih
als moglich in der Projektplanung zu beriicksichtigen. In ldndlichen
Gebieten wiederrum baut man Grofiteils nicht direkt an die
Grundstiicksgrenze, da dies meistens auch schon von der jeweiligen
Flachenwidmung nicht moglich ist. Somit findet sich auf dem Baufeld
meistens geniigend Lagerflichen und Abstellflichen fiir die
angesprochenen Baucontainer ohne jeweilige Genehmigungen

einzuholen. Auflerdem werden die Genehmigungen in der Stadt viel

45



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

genauer und Ofter kontrolliert, da es hierfiir viel mehr Personal gibt, als
dies am Land der Fall ist. So wird z.B. in der Stadt fiir ein falsches
Abstellen eines Bauschuttcontainers meistens eine Strafe verhingt,
wéhrend es am Land gar nicht zu so einer Situation — durch die
Gegebenheiten — kommen kann.

Ein weiterer wesentlicher Faktor in der Baustellenlogistik ist die

Anlieferung von Rohstoffen auf die Baustelle:

Einige Materialien oder Fertigteile werden oftmals direkt vor dem
Einbau angeliefert. Hier ist die Koordination zwischen den Zulieferern
und dem Baustellenpersonal ausschlaggebend. Diese Abldufe miissen
zuvor genau geplant werden. Die Arbeiter, die fiir die Verarbeitung der
Rohstoffe zustdndig sind, konnen zu dieser Zeit mit keinen anderen
Arbeiten beschiftigt sein. Grund filir diese strikten Ablidufe im
stadtischen Gebiet ist eben der Platzmangel, da man sehr wenig
Lagerflachen fiir die bendtigten Rohstoffe hat. Im lédndlichen Gebiet
steht mehr Flache zur Verfiigung, um Materialien, die erst zu einem
spateren Zeitpunkt verarbeitet werden, zu lagern. Oftmals ist es hier
auch moglich, groBBere Mengen von z.B. Ziegeln, Dammstoffen oder
Betonstahl frithzeitig zu lagern.

Nachbarn und Anrainer von Bauprojekten: Da die Akzeptanz von

Nachbarn und Anrainern an Bauprojekten immer weniger wird, ist es
unerlésslich, diese so frith als moglich in diesen Prozessen zu
beriicksichtigen und gewisse Vereinbarungen abzuschlielen, wie z.B.
fiir mogliche Baustellenzufahrten, Kranschwenkbereiche oder
Aufstellung von Schutzgeriisten. Somit ist der Nachbar nicht nur im
Bewilligungsverfahren ein zu beriicksichtigender Teilnehmer, sondern
auch in der Ausfiihrungsphase bzw. Vorbereitungsphase. Dies ist
grundsétzlich vom Standort unabhéngig, jedoch ist der dafiir benotigte
Aufwand in der Stadt hoher als am Land. Durch die dichte Besiedelung
in der Stadt gibt es um eine Vielzahl mehr direkte Nachbarn als im
landlichen Gebieten, die ihre Zustimmung zu den bendétigten
Vereinbarungen geben miissen. Dies kann bereits auch im

Baubewilligungsverfahren eine wesentliche Rolle spielen.

46



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

e Merkt man einen Preisunterschied bei allen Rohstoffen?
Wie in der Abbildung 12 ersichtlich, kann man grundsétzlich keine gro3en
Preisunterschiede der Rohstoffe, die sich auf die Ortlichkeit der jeweiligen
Baustelle beziehen, erkennen. Jedoch fillt im stddtischen Gebiet meist ein
Aufschlag fiir die Lieferung von gewissen Rohstoffen an, da man aufgrund der
stadtischen Verkehrssituation meist zeitlich langer fiir den Antransport
benotigt. In landlichen Regionen hingegen kann es bei der Anlieferung in
entlegene Gebiete zu Aufschldgen kommen, da die Anlieferung langer dauert

und dadurch mehr Kosten verursacht.

4.2.1 Fazit

Der Platzmangel im stidtischen Gebiet birgt einen organisatorischen Mehraufwand fiir
alle Projektbeteiligten, wobei der grofite Anteil auf den ausfithrenden GU zuriickfallt.
Bewilligungen und Bescheide fiir Baustelleneinrichtungen und
Baustellenzufahrtsmoglichkeiten im stddtischen Bereich einzuholen, kann ein
wesentlicher ~ Mehraufwand und damit Mehrkosten (z.B. bei den

Baustellengemeinkosten) bedeuten.

relevant teilweise relevant Nicht relevant

A,B C,D

Die Koordination von Materiallieferungen und Arbeitseinteilungen auf der Baustelle
ist ein wesentlicher Faktor, um einen reibungslosen Ablauf einer Baustelle sicher zu
stellen. Je besser dieser Ablauf funktioniert, desto produktiver und kostendeckender
ist die Baustelle. Da es in Stiddten weniger Platz fiir Lagerflaichen und Abladeplitze
fiir Materialien gibt, muss v.a. die Anlieferung besser koordiniert sein als am Land.
Auflerdem miissen die Arbeitsressourcen besser mit der Anlieferung der Rohstoffe
oder Fertigteile abgestimmt sein. Somit ist die Gefahr von Stehzeiten auf stadtischen
Baustellen hoher als auf ldndlichen Baustellen, da das zur Verfligung stehende

Personal fiir die rasche Verarbeitung frei sein muss.

relevant teilweise relevant Nicht relevant

A,B C D
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Alle Vereinbarungen mit Nachbarn sollen so friih als moglich in Abstimmung mit der

Projektleitung und dem Bauherrn abgeklart

werden,

um Verzogerungen

auszuschlieBen. Der wesentliche Unterschied zwischen den zwei Standorten liegt an

der Anzahl von Nachbarn, die Einfluss auf die Baustelle nehmen konnen. Somit ist der

Bearbeitungsaufwand hoher als am Land. Aulerdem ist das Risiko einer Verzogerung

durch Einspriiche der Nachbarn aufgrund der Anzahl ebenfalls hoher. Diese

behordlichen Genehmigungen, z.B. der MA 46, muss der Baumeister in der Regel

direkt beantragen.

relevant

teilweise relevant

Nicht relevant

D

A,B,C
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4.3 Interviewfragen zu den Ausstattungskriterien

Wie wirken sich die in der Abbildung 13 genannten Ausstattungskriterien
auf die Baukosten aus?

Wie in Abbildung 13 ersichtlich, wurden hier die Ausstattung in drei
Kategorien gegliedert, ,,Standard“, ,,gehoben* und ,hochwertig®, um die
Ausstattung differenzieren zu konnen.

Dachkonstruktion: Da DG-Ausbauten mit einer Stahlkonstruktion in

Verbindung mit Holz und Beton ausgebaut werden, kann man durch die
Optimierung dieser Konstruktion einiges an Kosten einsparen. So kann man
durch geringere Deckenspannweiten kleiner dimensioniertere Stahltrager
verwenden und diese in geringeren Abstinden zueinander versetzen. Was in
diesem Fall auch noch unter die Kategorie Dachkonstruktion fillt, sind alle
statischen Maflnahmen, welche mit dem DG—Ausbau zusammenhingen, wie
z.B. Fundamentplatte im Keller. Bei vielen Einreichstudien wird eine
Fundamentplatte  eingereicht, obwohl oftmals keine  komplette
Fundamentierung des Hauses notwendig ist. Sollte es durch statische
Gutachten im Zuge einer Auswechslung moglich sein, diese Fundamentplatte

entfallen zu lassen, stellt dies ein groBes Kosteneinsparungspotential dar.

Dach und Terrassen: Bei der Kategorie Dach und Terrassen hat v.a. die
Materialwahl den grofiten Einfluss auf die Kosten. Hier wird zwischen
Blechdichern oder Eternit Deckung unterschieden.

Fassaden: Hier hédngt es von den technischen und architektonischen
Gegebenheiten und — wie schon bei den zuvor genannten Kategorien erldutert
— auch von der Materialwahl ab.

Fenster: Bei den Kosten der Fenster sind v.a. die Fenstergrof3e, der Fenstertyp
(Dachflachenfenster, Fenster oder Hebeschiebetiire), die technischen
Anforderungen (Fensterverglasung) und die Materialwahl auschlaggebend.
Bei den technischen Anforderungen wird bzgl. dem Schallschutz und der
thermischen Voraussetzung differenziert. Die Unterscheidung des Materials
erfolgt zwischen Kunststoff, Kunststoff/Alu, Holz/Alu oder Holz.

Innentiiren: Hier sind wieder die Materialwahl sowie die MafBle und die

Ausfiihrung der Tiiren auschlaggebend.
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Bei den Kategorien FuBbdden, Nassrdume und Sanitérausstattungen ist die

Materialauswahl wie schon bei den zuvor genannten Kategorien am
ausschlaggebendsten.

Heizung, Liftung und Klimatisierung: Die Haustechnik ist v.a. fir den

Lebenszyklus eines Gebdudes essenziell. Hier ist es von Beginn an wichtig, die
richtige =~ Konzeptionierung  der  gewiinschten = Heizungs-  und
Kiihlungsmethoden zu erdrtern und das optimale Verhidltnis zwischen
Energieverbrauch und Heizlast bzw. Kiihllast zu schaffen. Bezogen auf den
Ausstattungsgrad einer Wohnung heifit das, dass fiir Wohnungen, die ihre
Energie aus alternativen Quellen wie {iber Photovoltaik oder
Luftwdrmepumpen beziehen, diese sich somit einen Wettbewerbsvorteil
erlangen, da die Mieter oder Eigentlimer langfristig niedrigere Energiekosten

haben.

Wie in der Abbildung 13 ersichtlich, wurde von den Befragten unter der Spalte
»Auswirkung® einmal die Kostenauswirkung von ,,standard“ auf ,,gehoben*
bewertet sowie einmal von ,,standard* auf ,,hochwertig®. Die Ergebnisse aller
Befragten wurden hier zusammengefasst als Mittelwert aller Antworten
dargestellt. Grundsitzlich gab es bei der Befragung keine groBlen
Abweichungen unter den Befragten. Da keine genauen Angaben mdglich sind,

hatten die Befragten vier Auswahlmoglichkeiten,

1. Gering

2. Mittel

3. Grof3

4. Sehr grof3

Welchen Mehrwert habe ich als Bauherr, wenn ich zu einem hoheren
Standard am Markt anbiete?

Zu Beginn muss man differenzieren, ob die DG-Wohnungen in Zukunft
vermietet werden sollen (Variante 1) oder ob sie parifiziert und verkauft

werden sollen (Variante 2).
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Fiir Variante 1 sollte man die in der Folge erlduterten Punkte beriicksichtigen:
Fiir Dachbdden mit einer Baubewilligung nach dem 31.12.2001%° war bzw. ist
nur mehr die Teilanwendung des Mietrechtsgesetzes (MRG) zulédssig. Das hat
zur Folge, dass man nicht an die Mietzinsbeschriankungen des MRGs gebunden
ist und somit einen freien Mietzins vereinbaren kann. Der Kiindigungsschutz
bleibt nach wie vor aufrecht. Fiir viele Eigentiimer von Wiener Zinshdusern
schaffte diese Entscheidung ein Potential, ihre Liegenschaft rentabler zu
gestalten und somit nicht gezwungen zu sein, die Wohnungen einzeln
abzuverkaufen. Um in diesem Segment der Vermietung einen Vorteil
gegeniiber den anderen Markteilnehmern zu verschaffen, macht es Sinn, die zu
vermietenden Wohnungen in einer héheren Qualitdt auszustatten. Besonders
bei zu vermietenden DG—Wohnungen in den inneren Bezirken Wiens, mochte
man durch eine hohere Qualitit auch mogliche Mieter ansprechen, die einen
hoheren Mietzins als den ,,Normalmietzins®“ bezahlen konnen und wollen.
Dieser Umstand macht es auch fiir Kéufer, die die DG—Wohnungen
weitervermieten wollen, ebenfalls attraktiver. Oft werden solche Wohnungen
an internationale Fach— und Fiihrungskrifte — sogenannte Expatriates — und
Botschaften vermietet. Durch den hdheren Ausstattungsgrad einer Wohnung
steigt die Attraktivitdit am Markt, das in den meisten Féllen zur Folge hat, dass
die Leerstinde dieser Wohnungen wesentlich geringer sind als jener
Wohnungen, die liber einen geringeren Ausstattungsgrad verfiigen.

Variante 2: Um am Markt mit DG—Ausbauten liberhaupt wahrgenommen zu
werden, sollte man eine gewisse Mindestqualitéit anbieten. Da dieser Markt
generell im Hochpreissegment liegt und nur sehr wenige iiber das notwendige
Kapital fiir einen Objekterwerb verfligen, werden hier gewisse
Sonderausstattungen erwartet, um diesen hohen Preis rechtfertigen zu konnen.
Nicht immer ist nur die Lage der entscheidend, auch der optimale Grundriss
und die Ausstattung sind relevant. Diese drei Faktoren in Kombination sind
essenziell fiir den Verkauf von Wohnungen. Ziel ist es, die Wohnungen so

schnell als moglich zu verkaufen.

65§ 1 Abs. 4 MRG
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4.3.1

Bei Variante 1 sind die Kosten der Ausstattungskriterien besonders in der
Entwurfsphase und der darin einhergehenden Kostenberechnung entscheidend.
In dieser Phase muss man bereits alle grundlegenden Materialien und
Oberfldchen sowie die Grundsidtze der technischen Gebédudeausriistung
festgelegt haben, um diese auch kalkulieren zu kdnnen.

Bei Variante 2 sind die Kosten, genauso wie in Variante 1, in der
Entwurfsphase am wichtigsten. Da man im Verkauf eine grof8ere Auswahl an
Produkten haben sollte, muss man um einiges flexibler in der Kalkulation sein.
Es kann auch zu Sonderwiinschen von Kaufern kommen, die meist erst in der
Ausfithrungsphase eintreten, jedoch werden diese direkt vom Kéufer bezahlt.
Wichtig ist es, mit diesen Ausstattungskriterien ein Alleinstellungsmerkmal am

Markt zu schaffen um die Verkaufszeit so gering als moglich zu halten.

Fazit

Wichtig ist es, von Beginn an zu wissen, welchen Ausstattungsstandard man im

Projekt verwenden mochte, um eine klare Auftragsgrundlage fiir die Werkvertrage zu

haben und man sich iiber die Kosten einig ist. Jede nachtrigliche Anderung ist meist

mit Mehrkosten verbunden.

Stimmt iiberein Stimmt teilweise iiberein Stimmt nicht iiberein

A,B,C,D

Muss sich ein potenzieller Kdufer oder Mieter zwischen zwei Wohnungen mit gleichen

Rahmenbedingungen bzgl. der Lage und des Preises entscheiden, wird der

Ausstattungsgrad der Wohnung ausschlaggebend sein.

Stimmt iiberein Stimmt teilweise iiberein Stimmt nicht iiberein

A,B,C,D

4.4 Interviewfragen zum Baugrundrisiko

Wie wird das Baugrundrisiko in der Praxis aus Sicht der Bauherrn
minimiert?
Grundsatzlich gibt es wie in der gegenstdndlichen Arbeit schon erdrtert,

mehrere Verfahren, um den Baugrund zu untersuchen. In der Praxis sind solche
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Untersuchungen gang und gibe und zdhlen zum Standardprozedere in der
Projektentwicklung. Die Gutachter bringen iiber die Jahre schon sehr viel
Erfahrung und Kompetenz mit und konnen oft gut abschétzen, wie hoch das
Risiko in gewissen Stadtteilen oder Gebieten ist. Dennoch hat jedes
Grundstiick seine Eigenschaft, die man zu beriicksichtigen hat und mit den
genannten  Verfahren zu begutachten hat. Bei offensichtlichen
Kontaminierungen des Baugrundes, wie es oft bei Tankstellen oder
Werkstitten der Fall ist, kann man davon ausgehen, dass ein erheblicher
Mehraufwand dafiir zu berechnen ist. Ein gewisses Restrisiko bleibt auch,
wenn man noch so vorsichtig ist. Aus der Erfahrung der Befragten kann man
das Risiko des Baugrundes durch diese Untersuchungen um bis zu 80 %
minimieren.

e Wie hoch konnen Ihrer Meinung nach die Mehrkosten bei Eintreten des
Risikos im Verhiltnis zu den Gesamtprojektkosten sein?
Die Mehrkosten kdnnen einen grofen Teil der Errichtungskosten einnehmen
und ein Projekt sehr schnell unwirtschaftlich machen. Es kommt immer darauf
an, mit welchen Uberraschungen im Boden man es zu tun hat. Wenn man z.B.
Sperrmiill findet, ist die Entsorgung noch im Rahmen, sollte aber in weiterer
Folge die Tragfahigkeit des Bodens nicht gewéhrleistet sein, muss man
anschliefend mit den dafiir geschaffenen Verfahren die Tragfahigkeit des
Bodens wieder erhdhen oder den Boden gar komplett erneuern, was natiirlich
zu enormen Mehrkosten fiihrt. Dieses Risiko kann man meist mit den bereits
genannten bodentechnischen Untersuchungen minimieren. Den tatsdchlichen
Zustand des Bodens kann man erst nach Abschluss der Aushubarbeiten und

Baugrubensicherungen einschétzen.

4.4.1 Fazit

Durch die Baugrunduntersuchungen kann zu Beginn eines Projekts bereits mit der
Risikominimierung begonnen werden. Sollte bei den Untersuchungen
Kontaminierungen oder &hnliches bzw. ein nicht tragfihiger Boden vorgefunden
werden, kann man friith genug handeln, um mit den dazu passenden Gegenmafinahmen
starten. Des Weiteren ist die Bewertung des dadurch entstehenden Schadens zur

Abhingigkeit des Projektfortschritts enorm wichtig. Je weiter die Aushubarbeiten
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vorangeschritten sind, desto kostenintensiver wird es fiir den Bauherrn, da damit

meisten ein Baustopp verbunden ist, um den aktuellen Schadensgrad zu ermitteln.

Stimmt iiberein

Stimmt teilweise iiberein

Stimmt nicht iiberein

A,B,C,D

Da diese Mehrkosten ohne die angesprochenen Untersuchungen nicht eingeschétzt

werden konnen, kann die Auswirkung auf die Gesamtprojektkosten enorm sein. Wenn

derartige Unwigbarkeiten erst bei der Bauausfiihrung entdeckt werden, kommt es

meist zu einem Baustopp und die Mehrkosten miissen im Zuge dessen erst bewertet

werden.

Stimmt iiberein

Stimmt teilweise iiberein

Stimmt nicht iiberein

C,D

A, B,
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4.5 Interviewfragen zu den Bauherrenentscheidungen

Welche Arbeitsabliufe beeinflussen zu spite oder gar nicht getroffene
Entscheidungen am meisten?

Zu Beginn stellt sich fiir den Bauherrn die Frage, welche projektbezogenen
Leistungen kann ich als Bauherr iibernehmen und welche Leistungen muss ich
an Konsulenten oder Baufirmen weitervergeben. Oft werden die Agenden der
PS vom AG selbst wahrgenommen. Hier ist die Meinung der Befragten, dass
sich Bauherrn, die aufgrund der Unternehmensgrdéf3e nicht die Moglichkeiten
haben und wenig In-house Kompetenzen vorweisen wie grole Bauherrn, in
threr Kompetenz tiberschitzen. Um spéterer Probleme zu vermeiden, ist es oft
ratsam, die PS an Dritte zu vergeben. Einer der wichtigsten Faktoren ist jedoch
die genaue Definition der Schnittstellen, sei es in der Planung, in der PS oder
in der Bauausfiihrung. Sind Leistungen bei diesen Schnittstellen nicht genau
einem AN zugewiesen, so kann die Koordination von Arbeitsschritten oder
moglichen Freigaben, sich zeitlich verzogern oder libersehen werden. Deshalb
ist es essenziell, wie in den Grundlagen erortert, die jeweiligen Leistungsbilder
der einzelnen Konsulenten zu kennen und die Schnittstellen genau zuzuweisen.
Die Auswirkungen darauf konnen enorme negative Folgen auf die Bauzeit
haben und auch Mehrkosten nach sich ziehen. Es ist festzuhalten, je priziser
die Projektvorbereitung ablauft und der Grofiteil der Entscheidungen bereits in
dieser Phase getroffen wurden, desto weniger Entscheidungen sind wéhrend
der Ausfithrungsphase fiir den Bauherrn zu treffen. Das bedeutet, dass das
Risiko von Bauzeitverzogerungen durch nicht getroffene Entscheidungen
minimiert wird, da diese Entscheidungen in einer anderen Phase bereits
getroffen wurden. Manche Bauherrn {ibersehen vielleicht mangels
Kompetenzen wesentliche Entscheidungen oder wollen aus taktischen
Griinden nicht prompt entscheiden. Wichtig ist es, Dokumente fiir
Entscheidungen gut vorzubereiten, um dem Entscheidungstriger die

Entscheidung so einfach als moglich zu machen.

Welche Bauherrenentscheidungen haben die grofite Auswirkung auf die
Errichtungskosten?

Den grof3ten Einfluss auf die Errichtungskosten haben mit Sicherheit zu spit
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oder gar nicht getroffene Entscheidungen, die sich auf Planungsanderungen
beziehen. Je weiter das Projekt vorangeschritten ist, desto grofler ist der damit
verbundene Mehraufwand fiir den Planer oder die Baufirma diese Anderungen
umzusetzen. Zuriickzufiihren sind solche Anderungen oftmals auf ein nicht gut
durchdachtes Bauprojekt, wie z.B. falsche Konzeption der Wohnungsgro3en
sowie die Raumaufteilung oder falsche Qualititsstandards fiir den
ausgewdhlten Kéufer.

Die im Laufe der Bauphase zu treffenden Entscheidungen sind durch die
rechtzeitige Freigabe der Bauherrn abzuhandeln. Hier liegt es auch an der PS,
sofern der Bauherr diese nicht selber i{ibernommen hat, sowie dem
ausfithrenden Unternehmen, den Bauherrn darauf hinzuweisen, die bendtigten
Freigaben rechtzeitig zu erteilen, um nicht in Lieferverzogerungen zu geraten.
Sollte der Bauherr bei den zuvor genannten Themen gar keine Entscheidung
treffen und die AN geraten unter Zugzwang und bestellen Materialien ohne
dessen Freigabe, so riskiert der AN Streitigkeiten, die zu einer
Kostenminderung oder gar zum Austausch fiihren kénnen. Um eben das
Bauprojekt unter optimalen wirtschaftlichen und technischen Voraussetzungen
abschlieBen zu konnen, sollte immer ein offener und geregelter Austausch
zwischen den Parteien erfolgen, um solche wesentlichen Entscheidungen

immer im Sinne aller Parteien zu treffen und nicht zu vergessen.

Wie konnen Bauherrenentscheidungen erleichtert bzw. bei der
Entscheidungsfindung unterstiitzt werden?

In der Vorentwurfsplanung besteht die Moglichkeit dem Bauherrn zwei
mogliche Grundrissvarianten zur Entscheidung vorzulegen. Somit ist die
Entscheidung auf maximal drei Mdoglichkeiten beschridnkt. Denn er kann
zwischen A und B entscheiden oder er entscheidet sich fiir einen Mix aus A
und B. Entscheidungen sollte man immer so vorbereiten, dass man nicht mehr
als drei bis vier Auswahlmoglichkeiten hat, ansonsten wird es sehr schwierig
rasche Entscheidungen zu bekommen. Wichtig ist es, dem Bauherrn stets als
Entscheidungstriger die zu treffenden Entscheidungen so einfach als mdglich

zu machen um die Dauer der Entscheidung so kurz als moglich zu halten.
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In der Projektvorbereitung sollte man sich fiir einen Ausfiihrungsstandard der
Wohnungen so frith als moglich entscheiden, denn diese miissen bereits als
Grundlage fiir die Werkvertragsunterlagen gegeniiber dem AN vorhanden sein.
Je genauer die Produkte, Pldne, Baustoffe usw. definiert sind, desto weniger
Entscheidungen sind wahrend der Bauphase zu treffen.

Bei der Vergabe von Leistungen — seien es Bau oder Planungsleistungen — ist
es wichtig zu wissen, wie viel koordinativen Mehraufwand z.B. die Vergabe
an einzelne Gewerke mit sich bringt. Hier ist eine genaue Definition der
Schnittstellen zwischen den Gewerken enorm wichtig, da es sonst zu
Mehrkosten und auch Gewihrleistungsproblemen kommen kann. Sollte man

an einen GU vergeben, trifft diese Thematik den GU.

4.5.1 Fazit

Es ist von Beginn an klar festzulegen, welche Leistungen vom Bauherrn ausgefiihrt
werden und welche Leistungen an Konsulenten weitergegeben werden. Infolgedessen
miissen die Schnittstellten zwischen allen Projektbeteiligten genau definiert sein, um

mogliche Komplikationen zu vermeiden.

Stimmt iiberein Stimmt teilweise iiberein Stimmt nicht iiberein

A,B,C,D

Bauherrn mit kleinen Strukturen iiberschitzen sich oft in ihrer Kompetenz und sind

der Meinung, dadurch Geld zu sparen.

Stimmt iiberein Stimmt teilweise iiberein Stimmt nicht iiberein

A, B, C, D

Die groBten Auswirkungen haben ,Nicht getroffene oder zu spit getroffene
Entscheidungen®, da sie den ganzen Projektablauf verzogern oder gar zum Stillstand

bringen konnen.

Stimmt iiberein Stimmt teilweise iiberein Stimmt nicht iiberein

A,B,C,D
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5 Schlussfolgerungen

Kostenkennwerte sind die Grundlage fiir Kostenermittlungen und koénnen von
Referenzprojekten oder internen Datenbanken herangezogen werden. V.a. in frithen
Projektphase sind Kostenfaktoren, wie z.B. Preissteigerungen, Unterschied Stadt bzw.
Land, Ausfiihrungskriterien bzw. —qualitdten, Baugrund und

Bauherrenentscheidungen relevant und zu berticksichtigen.

Ein wesentlicher Kostenfaktor sind dic Baukostensteigerungen. Laut der Experten—
Befragung war der Rohstoffmangel der Hauptgrund fiir die Steigerungen in den letzen
Jahren. Durch die Covid—19 Pandemie fielen Produktionsstitten aus, das zu einer
Verknappung bei gleichbleibender Nachfrage und damit zu hoheren Preisen fiihrte.
Bspw. stieg der Index fiir Wohnhaus— und Siedlungsbau von November 2021 bis
November 2022 um 6,5 % und davor von November 2017 bis November 2021 um
18 %. Die Sphirenzuordnung der Mehrkosten war zu Beginn der Krise unklar.
Entscheidend hierfiir war, ob in den Werkvertrigen die ONORM B 2110 vereinbart
wurde oder keine vertraglichen Regelungen bestanden und daher die Regelungen des
ABGB giiltig waren. Es sind daher klare Regelungen zu schaffen und mit einem
partnerschaftlichen Zugang zum einen die Vertragsgestaltung und zum anderen

Streitthemen offen zu behandeln und zu vereinbaren.

Ein weiterer Faktor sind die Baustellengegebenheiten im stidtischen und dem
lindlichen Gebiet, wodurch es zu einem organisatorischen Mehraufwand fiir die
Projektbeteiligten kommen kann. Den gréften Einfluss auf diesen organisatorischen
Mehraufwand hat laut der Experten—Befragung die Koordination auf der Baustelle.
Durch den Platzmangel in der Stadt und den dadurch eingeschrinkten Lagerfldchen ist
mit Mehraufwendungen gegeniiber einer Baustelle im ldndlichen Gebiet. Durch den
begrenzten Lagerraum besteht die Gefahr von Stehzeiten durch Materialmangel auf
der Baustelle, sofern die unmittelbare Anlieferung nicht funktioniert. Der zweite
bearbeitete Punkt ist der Mehraufwand fiir Vereinbarungen mit Nachbarn und die
Behandlung der Anrainer. Da die Einwohnerdichte im stddtischen Gebiet wesentlich
hoher ist als im landlichen Gebiet, kann die hohere Anzahl der betroffenen Nachbarn
einen Mehraufwand bedeuten. Zudem kann durch fehlende oder zu spit
abgeschlossene Vereinbarungen der Baubeginn verzogert werden, das auch wiederum

Mehrkosten nach sich ziehen kann. Aus einer Datenerhebung bzw. Empfehlung des
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Sachverstdndigenverband geht hervor, dass in den westlichen Bundesldndern der
Unterschied faktisch nicht gegeben ist, jedoch in den Ostlichen Bundesldndern der

Unterschied zwischen Stadt und Land bei den Herstellungskosten bis zu 25 % betrégt.

Die Ausstattungskriterien haben einen groflen Einfluss auf die Baukosten und die
Verkaufs- bzw. Vermietungsmoglichkeiten, v.a. einer DG—Wohnung. Deshalb ist es
umso wichtiger, sich so friih als moglich mit diesen auseinander zu setzen. Die
Beeinflussbarkeit der Ausstattungskriterien hdngt vom Projektfortschritt ab. Je spéter
die Ausstattungskriterien bekannt gegeben werden, desto groBer wirken sie sich auf
die Baukosten aus. Aus den Experten—Interviews geht hervor, dass Fassaden, Sanitir—
und Elektroeinrichtungen im hochwertigen Bereich sehr gro3e Auswirkungen auf die
Baukosten haben konnen. Hier ist v.a. die Individualitit eine groBer Kostentreiber.
Durch die Ausstattungskriterien wird versucht, sich von anderen Marktteilnehmern
abzuheben und ein Alleinstellungsmerkmal zu erwirken. Durch dieses gelingt es die
Leerstinde von Mietwohnungen oder den Zeitraum bis zum Verkauf einer
Eigentumswohnung so gering als moglich zu halten und dem Eigentiimer oder

Bautréger dadurch Kosten zu ersparen.

Einer der wohl am haufigsten verwendeten Griinde fiir Mehrkostenforderungen ist der
Baugrund. Wenn der Baugrund in der Sphire des AG ist (It. ONORM B 2110) und
es kommt zu einer Abweichung zum vertraglich vereinbarten Bau—SOLL, folgen in
der Regel iiber den Nachweis der Mehraufwendungen durch die Leistungsabweichung
Mehrkosten. Um spétere Differenzen zwischen den Vertragsparteien zu vermeiden, ist
eine klare Regelung in den Vertragen von Bedeutung. Als Grundlagenfindung ist es
sinnvoll, durch Baugrunduntersuchungen den Zustand des Bodens festzustellen und
diesen als Bau—Soll in den Vertrdgen zu deklarieren. Durch diese MaBBnahmen kann
das Risiko fiir den Auftraggeber um bis zu 80 % reduziert werden. Vernachlissigt man
allerdings dieses Thema, kann es ein Projekt durch die nicht bekannten Kosten schnell

unwirtschaftlich machen.

Nicht oder zu spit getroffene Bauherrnentscheidungen kénnen ein Projekt ebenfalls
in Schieflage bringen. Um Entscheidungen tiberhaupt treffen zu konnen, ist es wichtig,
die Auswahlmdglichkeiten zu kennen. Hier stehen die vom Bauherrn beauftragen
Konsulenten, v.a. die OBA und die PS in der Pflicht, Auswahlmdoglichkeiten

entsprechend vorzubereiten und dem Bauherrn als Entscheidungsgrundlage
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vorzulegen. Die grofiten Auswirkungen auf die Errichtungskosten, haben die zu spit
oder nicht getroffenen Entscheidungen, welche sich auf die Planungen beziehen, da
diese Anderungen im fortgeschrittenen Projektphasen sehr kostenintensiv werden
konnen. Um dies zu verhindern, sind — wie zuvor erwihnt — auch die Konsulenten
dafiir verantwortlich den Bauherrn darauf hinzuweisen, dass durch zu spit getroffenen

Entscheidungen Mehrkosten entstehen konnen.
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