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Kurzfassung

Bauen im Bestand bekommt einen immer hdheren Stellenwert in der
Bauwirtschaft.  Ausschlaggebend fur diese  Entwicklung sind
demographische Veranderungen, das Bewusstsein der Bevolkerung fur
eine nachhaltige Entwicklung und der Einsatz energieeffizienter,
ressourcenschonender Materialien. Diese strukturellen Anderungen in
sozialen, 6konomischen, sowie Okologischen Bereichen fiihrten in den
letzten  Jahrzehnten zu einem deutlichen Rickgang des
Neubauvolumens. Gleichzeitig kam es zu einem signifikanten Anstieg an
Bauleistungen bei Projekten im Bestand und Sanierungen von
Bestandsgebauden. Angesichts dieser Entwicklungen missen sich
sowohl Auftragnehmer, als auch Auftraggeber neuen Anforderungen in
rechtlichen, technischen, wirtschaftlichen, politischen, planerischen,
gestalterischen, gesellschaftlichen, kulturellen und asthetischen
Bereichen stellen, die sich mit Bauen im Bestand auseinandersetzen.

Die vorliegende Masterarbeit verschafft einen Uberblick (ber die
wesentlichen externen und internen Einflussfaktoren, die aufgrund der
oben genannten Entwicklungen von Auftragnehmern und Auftraggebern
berticksichtigt werden mussen. Zudem wird die Bildung und Entstehung
des Baupreises erlautert, sowie bedeutende Faktoren der Bauwirtschaft
beschrieben, die darauf einen Einfluss haben. Weiters werden die
Grundlagen der Baukalkulation dargestellt und die ONORM B 2061
.Preisermittlung fur Bauleistungen“ zusammengefasst, um ein besseres
theoretisches Verstandnis Uber die Kalkulation zu erhalten.

Im Rahmen der Masterarbeit wird untersucht, welchen Einfluss die
ermittelten Faktoren auf die Kalkulation und Preisbildung von
Auftragnehmern haben. Daflr wird aus den Erkenntnissen des
Literaturstudiums  ein Fragebogen erstellt  und  qualitative
Expertenbefragungen durchgefiihrt.  Ziel der Befragung ist es,
Zusammenhange zwischen der Theorie und Praxis herzustellen und dabei
zu Uberprufen, inwiefern theoretische Aspekte in der praktischen
Baukalkulation berucksichtigt werden und welche Kostentrager davon am
starksten betroffen sind.

Die Befragung zeigt, dass die ermittelten Einflussfaktoren aus der
Literaturanalyse einen wesentlichen Einfluss auf die Baukalkulation
haben. Besonders bei Lohnkosten kommt es im Bestandsbau aufgrund
vieler unvorhersehbarer Ereignissen zu starken Erhéhungen. Grund daftr
ist, dass ein GroRteil der Arbeiten durch zusatzliche Lohnstunden
abgefangen werden muss. Weitere Kostenfaktoren, die stark betroffen
sind, sind Gerate- bzw. Transportkosten. Der erhohte Anteil an
Regieabrechnungen fuhrt ebenfalls oft zu Mehrkosten bei Bauen im
Bestand. Aus der Befragung geht hervor, dass durch genaue, qualitative
Planungs- und Ausschreibungsunterlagen ein hohes
Einsparungspotential moglich ist.



Abstract

Building in existing plays an increasingly important role in the construction
industry. Decisive for this development are demographic changes, the
public awareness of sustainable development as well as the application of
energy-efficient, resource-friendly materials. These structural changes in
social, economic and environmental spheres have led to a significant
decline of the volume of new construction in recent decades. At the same
time there has been a significant increase of building activities in projects
in the built environment and refurbishment of existing buildings. In view of
these developments, both principals and agents must meet new demands
in legal, technical, economic, political, planning, creative, social, cultural
and aesthetic areas, which deal with building in existing.

This master thesis provides an overview of the major internal and external
factors that must be taken into account due to the above-mentioned
developments of principals and clients. In addition, the formation and
development of the construction price is explained, as well as significant
factors of the construction industry are described, which have a major
impact on it. Moreover, the principles of the construction calculation is
presented and the ONORM B 2061 ,Price calculation for construction
works " is summarized to get a better theoretical understanding of the
calculation.

As part of the Master’s thesis the influences of the identified factors on the
calculation and pricing of contractors are researched. Therefore, a
questionnaire is developed from the knowledge of the literature study and
qualitative interviews with experts are carried out. The aim of the survey is
to establish relationships between theory and practice and to survey how
theoretical aspects are taken into account in the practical construction
calculation and which cost units are most affected thereof.

The survey shows that the identified factors from the literature analysis
have a significant impact on the construction calculation. Especially the
labour costs in building in existing increase due to many unpredictable
events to large scales. The reason therefore is the fact that much of the
work must be prevented by additional wage hours. Further affected cost
units are the equipment costs or transport costs. The increased amount of
cost plus services also often leads to additional costs in building in
existing. In Summary, it can be stated that high savings potentials are
possible by accurate, qualitative planning and tender documents.
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Einleitung

0 Einleitung

Der demographische Wandel, mit anderen Worten eine standig alter
werdende Bevolkerung, der Riickgang der Geburtenrate, die Landflucht
aus dunnbesiedelten und wirtschaftsarmen Regionen in dicht besiedelte
Ballungsraume fihrt zu strukturellen Anderungen in sozialen,
o6konomischen und 6kologischen Bereichen. Das Bedurfnis der Menschen
nach einer gut ausgebauten Infrastruktur, genlgend
Arbeitsplatzmdglichkeiten,  Mobilitat,  Bildungsmdglichkeiten  und
ausreichender Versorgung steigt kontinuierlich.*

Die Binnenflucht verursacht in den dicht besiedelten, wirtschaftsstarken
Gebieten eine hohe Nachfrage an Wohnungsbauten, die
Grundstuckspreise, Mietpreise und Immobilienpreise enorm ansteigen
lassen und zuzlglich kommt es zu einem Platzmangel, was Bauflachen
und weitere Wohngebaude betrifft.

Besonders fur die Baubranche eroffnen sich hier neue Schwierigkeiten
und Probleme. Einerseits werden die Baufirmen dazu veranlasst, durch
den Einsatz von ressourcenschonenden, energieeffizienten und
energieschonenden  Materialien mdoglichst umweltfreundlich  und
schadstofffrei zu arbeiten. Andererseits kommt es durch die alternde
Bevdlkerung zu neuen Herausforderungen und Anspriichen beziiglich
Wohnungsanforderungen, Barrierefreiheit und Platzersparnis. Der Grund
dafir ist die sinkende Mobilitat und Aktivitat mit dem Alter, was dazu fiihrt,
dass die Menschen den Grof3teil ihrer Zeit in den Wohnungen verbringen.
Die Wohnungen spielen also eine zentrale Rolle fiir diese Personen und
es ist daher notwendig, mit mdoglichst wenig Aufwand und Kosten
komfortable, barrierefreie und funktionale Lebensbereiche zu schaffen.

Diese Anderungen fiihrten in den letzten Jahrzehnten zu einem deutlichen
Ruckgang des Neubauvolumens. Gleichzeitig kam es bei Projekten im
Bestand zu einem enormen Zuwachs an Bauleistungen.?

Angesichts dieser Entwicklungen miissen sich sowohl Auftragnehmer als
auch Auftraggeber neuen Anforderungen in rechtlichen, technischen,
wirtschaftlichen, politischen, planerischen, gestalterischen,
gesellschaftlichen, kulturellen und &sthetischen Bereichen stellen, die sich
dadurch im Bereich Bauen im Bestand auftun. Es stellt sich also die Frage,
welche neuen Chancen und Risiken sich fir beide Seiten er6ffnen und wie
man diese nutzen bzw. einschatzen kann.3

Im Zuge der Diplomarbeit ,Bauen im Bestand und der Einfluss der Risiken
auf die Kalkulation der Auftragnehmer® wird speziell die Seite der
Auftragnehmer beleuchtet und wie die oben genannten ,neuen”

vgl.: SCHIPFER, R.: Der Wandel der Bevdlkerungsstruktur in Osterreich. Paper. S. 13ff
2/gl.: STRECK, S.: Wohngeb&dudeerneuerung, Nachhaltige Optimierung im Wohnungsbestand. S. 1ff

3Vgl.: BIELEFELD, B.; WIRTHS, M.: Entwicklung und Durchfiihrung von Bauprojekten im Bestand. S. 1ff
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Einleitung

Anforderungen die Kalkulation der Auftragnehmer beeinflusst und
welchen Einflussfaktoren dabei besondere Aufmerksamkeit geschenkt
werden muss.

0.1 Ziel der Arbeit

Ziel der Arbeit ist es anhand der identifizierten Einflussfaktoren, beginnend
mit Personal-, Material- und Gerateeinsatz Uber Logistik, Kontrolle,
Uberwachung, Organisation und Dokumentation, Sicherheits- und
Schutzmafinahmen, rechtlichen Faktoren bis hin zur Kalkulation, die den
Auftragnehmer betreffen, Werte zu ermitteln, die ein tatsachliches
Richtmald fur die Kalkulation der Auftragnehmer darstellt. Die Ermittlung
dieser Werte soll anhand eines umfangreichen Literaturstudiums und
einer Expertenbefragung stattfinden.

Durch vorgefertigte Fragebdgen, die aufgrund der Literaturrecherche
zusammengestellt werden, werden Spezialisten aus verschiedenen
Baufirmen, die besonders im Bereich des Bauens im Bestand tatig sind
interviewt. Die Befragung soll vor allem einen Bezug zur Praxis herstellen.
Sie dient dazu ein besseres, praxisbezogenes Verstandnis Uber die
Kalkulation zu erhalten und soll ebenfalls aufzeigen, inwiefern die oben
genannten Einflussfaktoren von den Experten in die Kalkulation
miteinflieRen.

Um das theoretische Verstandnis fiir die Kalkulation zu festigen, werden
zusétzlich einige Punkte der ONORM B 20614 ,Preisermittlung fir
Bauleistungen®“ genauer behandelt. Die ONORM B 2061 ist eine Richtlinie
und Grundlage fur den Aufbau der Kalkulation und fir die Preisermittlung.
Des Weiteren ist sie Basis fiir die Uberpriifung der Angemessenheit der
Preise im Sinne der ONORMEN A 2050° oder A 2051°%. Sie definiert
aulRerdem wichtige bauwirtschaftliche Kostenbegriffe und verschafft einen
Uberblick Uiber die Kalkulation’.

Mit dem gesammelten Wissen aus der Literatur sowie der Analyse,
Bewertung und Auswertung der Expertenbefragungen soll also ein
.ldealmodell* der Kalkulation und Preisbildung bei Bestandsbauten
ausgearbeitet werden, welches in der Praxis auch tatsachlich angewendet
werden kann.

4 OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT: ONORM B 2061: 1999 09 01 Preisermittlung fiir Bauleistungen -
Verfahrensnorm. ONORM. S.

® OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT: ONORM A 2050: 2006 11 01 Vergabe von Auftragen iiber Leistungen -
Ausschreibung, Angebot, Zuschlag - Verfahrensnorm. ONORM. S.

& OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT: ONORM A 2051: 2004-12-01 Vergabe von Auftragen tiber Leistungen im
Bereich der Wasser-, Energie- und Verkehrsversorgung sowie der Postdienste - Ausschreibung, Angebot und Zuschlag
- Verfahrensnorm. ONORM. S.

"Vgl.: KROPIK, A.: Die Bedeutung von K-Blattern. In: Zeitschrift fiir Vergaberecht und Bauvertragsrecht, 05/2014. S. 213

11-Jan-2016 2

razm

L)

bauwirtschaft

projektmanagement

+

institut fur baubetrieb

projektentwicklung



Bauen im Bestand

1 Bauen im Bestand

Im diesem Kapitel wird ein grundlegender Uberblick iiber Bauen im
Bestand geschaffen. Es wird vor allem auf die zunehmende Bedeutung
dieses Begriffes in den letzten Jahrzehnten eingegangen. Dabei werden
Fragen behandelt die sich damit auseinandersetzen, wie es zu einer
solchen Relevanz in diesem Bereich kam, welche Faktoren eine
wesentliche Rolle spielten und das Bauen im Bestand weiterhin stark
beeinflussen. Es werden die strukturellen Anderungen in sozialen,
o6konomischen und o6kologischen Bereichen genauer behandelt. Diese
Faktoren stellen einen wichtigen Zusammenhang in Bezug auf
Klimaschutz und energieeffizientem und ressourcenschonendem Arbeiten
dar, der unter anderem ein wesentlicher Grund fur Projekte in diesem
Bereich ist. Zudem werden einige Begriffsdefinitionen erklart, um ein
besseres Verstandnis dUber den Umfang und Inhalt des Bauens im
Bestand zu erhalten. Weiters werden anhand einer Gegeniiberstellung
von Mal3hahmen an Bestandsobjekten versus Neubauten einige Starken
und Schwachen beider Ausfihrungsarten aufgezeigt und genauer
beschrieben. AbschlieBend zu diesem Kapitel werden weitere
Zukunftsentwicklung bzw. Trends in diesem Bereich behandelt.

Die Entwicklung der Baubranche bewirkte in den letzten zwanzig Jahren
eine deutliche Abnahme an Neubauinvestitionen, weil ein Grof3teil der
finanziellen Mittel auf dem Bausektor mittlerweile in Projekte im Bestand
flieRts.

Es gibt eine Vielzahl an Ursachen, die diese Entwicklung auslésten. Allem
voran hat der demographische Wandel, die Steigerung des Bewusstseins
fur nachhaltige Entwicklung von Politik und Bevdlkerung, (sprich
ressourcenschonendes, energieeffizientes und wirtschaftliches Arbeiten),
einen wesentlichen Beitrag dazu geleistet.

Bauen im Bestand umfasst eine Vielzahl an MaRnahmen die bei
Bestandsgebauden durchgefuihrt werden kénnen. Angefangen bei der
Instandhaltung bis zu Instandsetzung und Modernisierung, welche eine
komplette Umgestaltung der Objekte bewirken. Die Beweggrinde daftr
sind meistens technische gestalterische, 6kologische und wirtschaftliche
Aspekte.

Ein weiterer Grund fur diese Entwicklung ist die derzeitige Marktsituation.
Der demographische Wandel verursacht in den Ballungsrdumen eine
starke Nachfrage an Bestandsgebdauden und das Angebot an
Wohnungsbauten sinkt jahrlich. Zudem werden in der Baubranche durch
immer schnellere, gunstigere, fristgerechte und komplexere Projekten die
Rahmenbedingungen im Bestandsbau erschwert®.

8vgl.: STRECK, S.: Wohngebaudeerneuerung, Nachhaltige Optimierung im Wohnungsbestand. S. 24ff

Vgl.: SCHIPFER, R.: Der Wandel der Bevélkerungsstruktur in Osterreich. Paper. S. 13ff
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Bauen im Bestand

11 Demographischer Wandel

Hauptgrund des demographischen Wandels ist die immer alter werdende
Bevolkerung und die damit einhergehenden strukturellen Anderungen in
sozialen, 6konomischen und 6kologischen Bereichen. Zu diesen gehort
unter anderem die Landflucht aus dinnbesiedelten und wirtschaftsarmen
Regionen in immer dichtere, wirtschaftsstarke Gebiete.

Diese bieten neben einer gut ausgebauten Infrastruktur mehr
Arbeitsmdglichkeiten, Mobilitdt, Bildungsmaoglichkeiten sowie eine
ausreichende Versorgung und eine damit einhergehende Steigerung der
Lebensqualitat. Aufgrund der Binnenflucht kommt es in den dicht
besiedelten Gebieten erstens zu einer hohen Nachfrage an
Wohnungsbauten, welche  Grundstiickspreise, Mietpreise  und
Immobilienpreise enorm ansteigen lasst und zweitens kommt es zu einem
Platzmangel an Bauflachen fur weitere Wohngebaude.

Besonders durch die alternde Bevolkerung, kommt es zu neuen baulichen
Herausforderungen beztliglich Wohnungsanforderungen, Barrierefreiheit
und Platzersparnis. Der Grund dafir ist die sinkende Mobilitat und Aktivitat
mit dem Alter, was dazu fuhrt, dass die Menschen den Grol3teil ihrer Zeit
in den Wohnungen verbringen. Es ist daher notwendig, mit moéglichst
wenig Aufwand und Kosten komfortable, barrierefreie und funktionale
Lebensbereiche zu schaffen?®.

Die nachfolgenden Abbildungen stellen die vorausberechnete
Bevolkerungsstruktur  fiir  Osterreich 2013 — 2060, sowie die
Bevolkerungsveranderung von 2014 — 2075 It. Statistik Austria dar. In
Abbildung 2.2 ist deutlich zu erkennen, dass ein Grof3teil an arbeitenden
Menschen heute zwischen 35 und 55 Jahren alt ist. So werden diese 2030
zwischen 55 und 70 Jahren alt sein und 2060 sogar bis 85 Jahre. In den
Abbildungen 2.3 und 2.4 wird demographische Wandel veranschaulicht,
mit anderen Worten die Landflucht aus den dinnbesiedelten Regionen in
die wirtschaftsstarken Ballungsraume.

10vgl.: KAISER, C.: Okoligische Altbausanierung, Gesundes und Nachhaltiges Bauen und Sanieren. S. 14ff
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Bauen im Bestand

Bevilkerungspyramide 2013, 2030 und 2060

80.000 &0.000 40.000 20000 O 0 20,000 40,000 60.000 20.000
Personen Personen

O STATISTIK AUSTRIA. Erstellt am 12.11,2014.

Bild 1.1 Bevolkerungspyramide 2013,2030 und 2050 Osterreich!!
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Bild 1.2 Bevolkerungsverteilung Jahr 20152

1

http://www.statistik.at/web_de/statistiken/menschen_und_gesellschaft/bevoelkerung/demographische_prognosen/bevoe

Ikerungsprognosen/index.html. Datum des Zugriffs: 17.Juli.2015

12 http://www.statistik.at/web_de/statistiken/menschen_und_gesellschaft/bevoelkerung/demographische_prognosen/bevoelk

erungsprognosen/index.html. Datum des Zugriffs: 17.Juli.2015
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Bauen im Bestand

Veranderung seit 2014
in %
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Bild 1.3 Bevolkerungsverteilung Jahr 2075%

1.2 Nachhaltige Entwicklung im Bauwesen

Energieeffizientes und ressourcenschonendes Bauen Ubernimmt eine
entscheidende Rolle im Hinblick auf die Einhaltung der weltweiten
Klimaschutzziele.

Bauprozesse sind grundsatzlich durch einen grof3en Einsatz von
natirlichen Ressourcen gepragt. Angefangen von den Baumaterialien bis
hin zu Wasser und Energiebedarf. Eine gute Infrastruktur ist die
Grundlage, um einerseits Wasser- und Energieversorgung zu
gewahrleisten und anderseits Verkehrs- und Kommunikationsnetzte zur
Verfiigung zu stellen, die wiederum einen hohen Ressourcenverbrauch
bewirken. Dieser kann primar durch technologische Fortschritte neue
Innovationen und die Verwendung nachhaltiger, regionaler Produkte
erreicht werden4.

Rund 25% des energetischen Energieverbrauchs entfallen in Osterreich
auf die privaten Haushalte wie in Bild 2.5 ersichtlich ist.

3 http://www.statistik.at/web_de/statistiken/menschen_und_gesellschaft/bevoelkerung/demographische_prognosen/bevoelk
erungsprognosen/index.html. Datum des Zugriffs: 17.Juli.2015

vgl.. KRAMER, M.: Integratives Umweltmanagement, Systemorientierte Zusammenhénge zwischen Politik, Recht,
Management und Technik. S. 648ff
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Bauen im Bestand

Struktur des energetischen Endverbrauches nach Sektoren im Jahr 2012

Produzierender
Bareich
Private Haushalte 30,3 %
25,1 %
Dienstleistu ngenJ Verkehr
104 % 32,1 %

Bild 1.4 Struktur des energetischen Endverbrauches nach Sektoren
im Jahr 201215

Daraus lasst sich ableiten, dass in diesem Bereich noch
Handlungsspielraume und Verbesserungspotenziale vorhanden sind?*6.

Der groBe Vorteil an energieeffizientem Bauen ist, dass durch eine
deutliche Reduktion des Energieverbrauchs weder Wohlstand noch
Lebensqualitat sinken. Im Gegenteil, durch Einsatz von erneuerbarer
Energie und Erneuerung bzw. Austausch der vorhandenen
Energiequellen ist es moglich eine Steigerung des Wohnkomforts
herbeizufihren. Natlrlich wirkt sich diese Einsparung auch auf die
Energiepreise aus, was fir jeden Einzelnen einen weiteren Vorteil bringt.

Das grofdte Energieeinsparungspotenzial und die Vermeidung an
Schadstoffemissionen liegen nicht im Neubau, sondern im bereits
vorhandenen Gebaudebestand*’.

Fur eine sinnvolle energetische Gebaudesanierung koénnen im
Wesentlichen folgende Punkte behandelt werden:*®

e Energieeinsparung  durch  verbessertes  Dammen  der
Gebaudehille, Austausch von alten Fenstern, Optimierung der
Bodenplatte und Kellerdecke sowie Dacher und oberste
Geschossdecke

e Modernisierung der Heizanlagen

* vgl..BUNDESMINISTERIEUM FUR WISSENSCAHFT, FORSCHUNG UND WIRTSCHAFT: Energiestatus Osterreich
2014. Bericht. S. 22

¢ vgl..BUNDESMINISTERIEUM FUR WISSENSCAHFT, FORSCHUNG UND WIRTSCHAFT: Energiestatus Osterreich
2014. Bericht. S. 22

7vgl.. KRAMER, M.: Integratives Umweltmanagement, Systemorientierte Zusammenhange zwischen Politik, Recht,
Management und Technik. S. 647ff

8Bygl.: STRECK, S.: Wohngebaudeerneuerung, Nachhaltige Optimierung im Wohnungsbestand. S. 5f
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Bauen im Bestand

e Optimierung der Strom- und Beleuchtungstechnik
e energiebewusstes Nutzungsverhalten
e Nutzung erneuerbarer Energien (Sonne, Wind, Geothermie)

Um diese MaRnahmen ordentlich durchfiihren zu kbnnen, ist es notwendig
qualifiziertes und fachtechnisches Personal auszubilden und
weiterzubilden, damit der angestrebte Erfolg erreicht wird.

Die Tatsache, dass durch |Investitionen in den Bereichen
energieeffizientes und ressourcenschonendes Bauen und Sanieren die
Energiekosten deutlich gesenkt werden kénnen, sowie die Erkenntnis
vieler Bauherren, dass hierbei ein grol3es Einsparungspotential
vorhanden ist, starkt im Bauwesen den Trend weg von Neubauten hin zu
Bestandssanierungen. Gleichzeitig kommt es zu einer Steigerung der
Lebens- und Nutzungsdauer der Gebaude und somit des Gebaudewertes.
DarUber hinaus steckt in der Steigerung der Energieeffizienz von
Gebéauden volkswirtschaftlich gesehen am meisten Potenzial im Sinne der
Energieeinsparung und des Klimaschutzes?®.

1.3 Marktsituation

Die Bauwirtschaft tragt einen wesentlichen Teil zur 6sterreichischen
Volkswirtschaft bei. Im internationalen Vergleich spielt sie mit beinahe
7% ?° gesamtwirtschaftlich eine wesentliche Rolle, die nicht zu
vernachlassigen ist. Daher ist es wichtig den dynamischen Markt, der die
Baubranche wesentlich beeinflusst zu analysieren und besser zu
verstehen?!,

Den groRten Einfluss auf die Entwicklung in Bauen im Bestand hat die
Verlagerung von Angebot und Nachfrage. Herbeigefiihrt durch die
Landflucht und der Tatsachen, dass der Anteil der alteren Generation
immer hoher wird.

Angesichts dieser Umstande kommt es in den Stadten zu einem starken
Nachfrageanstieg an Wohnungsbauten. Der dadurch verursachte und
zunehmende Platzmangel bewirkt, dass in Bestandsgebaude investiert
werden muss um dieser Entwicklung entgegen zu treten. Die Abbildung
2.5 verschafft einen Uberblick tber die Investitionstatigkeiten fur
Bauleistungen im Bestand und den Neubauleistungen. Der Preis flr das
Neubauvolumen beinhaltet neben den geschétzten Baukosten, den
Zuschlagen fur Honorare und Gebuhren der Architektenleistungen sowie
AulRenanlagen und Eigenleistungen des Investors. Fir die Bauleistungen

¥vgl.. KRAMER, M.: Integratives Umweltmanagement, Systemorientierte Zusammenhange zwischen Politik, Recht,
Management und Technik. S. 654ff

2yvgl.: BANK AUSTRIA: Branchenbericht "Bauwirtschaft". Branchenbericht. S. 4f

2 vgl.: BANK AUSTRIA: Branchenbericht "Bauwirtschaft". Branchenbericht. S. 4f
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Bauen im Bestand

im Bestand setzt sich der Preis aus Modernisierungsmafinahmen von
Gebauden und Wohnungen sowie Instandsetzungsleistungen zusammen.

140
e Bauleistungen im Bestand
120 7| wee Neubauvolumen
100
£
2 o
$2
o w
2 -
A
= h--__------_-‘..
2 "‘----‘
40 Seaes
20

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Jahr

Bild 1.5 Wohnungsbauvolumen in Deutschland 2000-200822

In Abbildung 2.5 ist deutlich zu erkennen, dass die Entwicklung in den
letzten Jahren sehr stark in Richtung Bestandsgebaudeerneuerungen und
weg von Neubauinvestitionen geht.

Weiters ist zu betonen, dass die Anforderungen, denen sich Baufirmen
stellen muissen, immer komplexer, schwieriger und anspruchsvoller
werden. Bauprojekte sollen nicht nur kostengtinstig und rechtzeitig, ohne
Terminverzdgerung abgewickelt werden, sondern es wird zusatzlich
verlangt, dass die Ausflihrung einem guten Qualitdtsstandard und den
sozialen Bedurfnissen entspricht. Um diese Anspriche zu erflllen,
bendtigen die Unternehmen besonders im Bereich des Bauens im
Bestand neue Innovationen, spezielle Technologien und gut
ausgebildetes Personal, um wettbewerbsfahig zu bleiben. Die Offnung
des Marktes, sprich der Markteintritt auslandischer Unternehmen, sowie
die Besonderheiten des Vergabesystems fllhren ebenfalls zu einem
verstarkten Konkurrenzdruck am Arbeitsmarkt. Trotzdem bleibt der
Baumarkt durch die voranschreitende Internationalisierung Uberwiegend
ein regionaler Markt. Grund dafir sind AG, die die regionale Wirtschaft
férdern wollen, die hohen Transportkosten von Geréaten und Materialien
sowie der Personaleinsatz und Personalunterbringung?:.

Ein weiterer Faktor, der nicht unbedeutend ist, sind die Auftraggeber. Die
Entwicklung in den letzten Jahren zeigt, dass offentliche Auftrage stark
zurickgehen und im privaten Bereich immer mehr Kapitalgesellschaften
und Investoren Bauprojekte finanzieren. Auch diese Entwicklung deutet
darauf hin, dass eine Trendanderung im Bauwesen stattfindet. Es stellt

2y\/gl.: STRECK, S.: Wohngebaudeerneuerung, Nachhaltige Optimierung im Wohnungsbestand. S. 24

Zvgl.: BWI-BAU: Okonomie des Baumarktes: Grundlagen und Handlungsoptionen: Zwischen Leistungsversprecher und
Produktanbieter. S. 6ff
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Bauen im Bestand

sich also die Frage, welche privat Personen bzw. Institutionen Uberhaupt
bereit sind in Bauprojekte zu investieren und was die Beweggriinde dafir
sind.

Grundsatzlich ist die Motivation eines Bauherrn sich fur ein Projekt zu
entscheiden von mehreren Faktoren abhangig?*.

e finanzieller Profit

e Selbstverwirklichung

e gesellschaftliche Integritat

e Anderung der Nutzungsanforderung

e Qualitatssteigerung

e nachhaltiges Bewusstsein

e Wechsel zu erneuerbaren Energien usw.

Dennoch tendieren viele Investoren zu billigen Standardbauten, die sehr
funktionell und oft durch eine unangebrachte Uberausnutzung gepragt
sind. Ausgelost durch Ursachen wie Finanz- und Wirtschaftskrise
reduziert sich die Motivation eines Bauherrn, ein Projekt durchzufuhren oft
nur auf monetaren Faktoren. Es kommt offensichtlich zu Veranderungen
in der Baubranche, die Bauvorhaben, Bauherrentypus und die
Bauproduktion betreffen. Fur die Verwirklichung von Projekten im
Bestand, miissen Investoren daher dementsprechend von den Vorteilen,
die sich durch eine Gebaudesanierung und Gebaudeaufwertung ergeben
tberzeugt werden?®,

Trotz alledem ist zu betonen, dass speziell das energieeffiziente Sanieren
von Bestandsgebauden hinsichtlich finanzieller und umweltschonender
Aspekte das grofte Potential aufweist. Zudem erdffnen sich aufgrund
neuer Technologien und Innovationen in diesem Bereich fir viele
Unternehmen neue Mdoglichkeiten und Chancen sich am Markt zu
etablieren und flihren dadurch zu einer bedeutenden Erhthung der
Beschaftigtenzahl im Bausektor?®.

% ygl.: ARNOLD, S.: Bauauftrage erfolgreich akquirieren. S. 12
%yVgl.: HENKEL, D. et al.: Planen- Bauen- Umwelt. S. 24ff

®yvgl.. KRAMER, M.: Integratives Umweltmanagement, Systemorientierte Zusammenhange zwischen Politik, Recht,
Management und Technik. S. 653ff
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Bauen im Bestand

Die nachfolgende Abbildung fasst die wichtigsten Faktoren der jeweiligen

Bereiche zusammen.

Demographischer Wandel

Energieeffizienz und
Ressourcenschonung

Marktentwicklung

« alternde Bevolkerung
* Landflucht aus
« dinnbesiedelte - und
* wirtschaftsarme
Gebgiete
* Arbeitsplatzmdglichkeit

« steigerung der
Lebensqualitat

* Barrierefreiheit

» Wohnungsanforderungen
* Platzmangel

» hohe Grundstiickskosten

» Stromverbrauch
* Wasserverbrauch
» Schadstoffemission
* Umwelt
*Wasser-,
* Boden-,
* Luftverschmutzung

» Regionale, nachhaltige
Produkte

* neue Technologien
« erneuerbare Energie
* Innovationen

« Angebot und Nachfrage
« kostenguinstig
« qualitativ
« termingerecht
« wirtschaft. Aspekte AG
« Investitionsfreude
» Kosten-Nutzen
* Preisgrundlage
» Nutzungsanforderungen
» Wettbewerb
« komplexe Bauwerke
» Netzwerkbildung (Social

Web)
« techn, Spezialisierungen
* KNOW-HOW

Bild 1.6 Externe Einflussfaktoren (eigene Darstellung)

1.4 Begriffsdefinitionen

Bauen im Bestand bedeutet die Durchfiihrung von Maflinahmen und
Eingriffen bei Bestandsgebauden. Daher missen bei der Sanierung von
Altbauten neben den externen Faktoren, wie die Verwendung nachhaltiger
Produkte, 6konomische Faktoren sowie die strukturellen Anderungen,
einige projektspezifische Rahmenbedingungen, wie die ortlichen
Gegebenheiten, das verwendete Baumaterial sowie die individuelle Statik
der einzelnen Gebaude analysiert und beriicksichtigt werden. Jeder
Altbau weist demnach spezifische Merkmale auf?’.

Es gibt eine Vielzahl an Literatur, die unterschiedliche Begriffsdefinitionen
fir MalBnahmen im Bestand verwenden. Abbildung 2.8 soll daher einen
Uberblick Uber die wichtigsten baulichen MalRnahmen im Bestand fiir
diese Publikation schaffen und zudem erklaren, in welche Bereiche der
Sanierung sie fallen.

27 vgl.: KAISER, C.: Okoligische Altbausanierung, Gesundes und Nachhaltiges Bauen und Sanieren. S. 18f
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J |
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[ MaBnahmen im Bestand .
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Bild 1.7 Bauliche MaRnahmen im Bestand - Begriffstibersicht?®

Wie aus der Abbildung ersichtlich ist, werden die MafRnahmen
grundsatzlich in die 3 Hauptbereiche, Instandhaltung, Sanierung und
Modernisierung unterteilt. Wobei Instandhaltung die
ErhaltungsmalBnahmen und Sanierung und Modernisierung die
Erneuerungsmal3nahmen beinhalten. Im Folgenden werden die einzelnen
Begriffsdefinitionen genauer beschrieben:

1.4.1 Instandhaltung

Die Instandhaltung umfasst It. ONORM EN 133062 alle technischen und
administrativen Maflnahmen sowie MalRhahmen im Bereich des
Managements, wahrend des Lebenszyklus eines Gebaudes, die zur
Erhaltung bzw. Rickfihrung eines funktionstlichtigen Zustandes benétigt
werden. MalRnahmen bei der Instandhaltung beschranken sich Grof3teils
auf Inspektion und Wartung, das heiRt eine kontinuierliche Uberpriifung
und Kontrolle der Objekte.

1.4.2 Sanierungsmafinahmen

Unter Sanierung versteht man die baulich- technische Wiederherstellung
oder Erneuerung eines Bauobjektes. Ziel der Sanierung ist die
Werterhaltung der Gebaude durch Behebung auftretender Mangel und
Schéaden. Es steht nicht die Verbesserung eines Objektes im Vordergrund.
SanierungsmalBnahmen sind: Instandsetzung, Rekonstruktion und

% vgl.:STRECK, S.: Wohngebdudeerneuerung, Nachhaltige Optimierung im Wohnungsbestand. S. 24

2 OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT: ONORM EN 13306 2010-10-01 Instandhaltung - Begriffe der
Instandhaltung. ONORM. S.
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Bauen im Bestand

Adaptierung. Die Nachfolgende Darstellung beschreibt die wesentlichen
Merkmale der drei Durchfiihrungsarten®.

Sanierungsmal3inahmen

,
Instandsetzung

« erforderlich wenn InstandhaltungsmafRnahmen unzureichend sind
» wiederherstellung des geeigneten Soll-Zustandes
* Reparatur bzw. Austausch beschéadigter Bauteile

» Bestandsgebaude bleibt Grof3teils erhalten
\, J

[Rekonstruktion

» Erneuerung bzw. Wiederaufbau eines Gebaudes nach Art und Form
* Orientierung an historischem Vorbild und eventuelle Nachkonstruktion

\ V.

f .

Adaptierung

* bauliche Veranderung der Form eines Gebaudes

« funktionale Verbesserung und Behebung von Fehlern

* je nach Umfang der MaRnahmen: Sanierung oder Modernisierung

* Arten: Anbau, Umbau, Ausbau, Aufstockung
\ J

Bild 1.8 Instandsetzung, Rekonstruktion und Adaptierung (eigene
Darstellung)

1.4.3 Modernisierung:

Modernisierungsmal3nahmen dienen grundsatzlich einer funktionalen,
bau- und gebaudetechnischen Aufwertung von Bestandsobjekten. Im
Vordergrund steht die nachhaltige Werterh6hung, die neben den bau —
und haustechnischen Verbesserungen auch die Nutzung -und
Wohnungsverbesserung inkludiert. Wie vorhin erwéhnt kénnen unter

Ty

Modernisierungsmaf3nahmen auch die Adaption eines Gebaudes oder £
die Instandsetzung fallen, wenn sie durch eine solche verursacht . 5
werden. Das Bild 2.10 verschafft einen Uberblick tber die £ 5
. - £+
Modernisierungsmafl3nahmen?3t. B
S8

+
g2
52
s
R
o c
- @
25
%yvgl.: STRECK, S.: Wohngebaudeerneuerung, Nachhaltige Optimierung im Wohnungsbestand. S. 25 :é 'g‘
==

£

3lygl.: STRECK, S.: Wohngebaudeerneuerung, Nachhaltige Optimierung im Wohnungsbestand. S. 26
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Modernisierungsmalinahmen

haustechnische Verbesserungen

« Ziel ist die Anpassung an den technischen Standard

« Verbesserung oder Erneuerung von Heizungs-, Liftungs-, Elektro- und Sanitaranlagen

« EInbau neuer technischer Anlagen wie Brandschutz-, Blitzschutzanlagen sowie Kabelanschliisse usw.
« kein Eingriff in die Baukonstruktion

bautechnische Verbesserungen

« Ziel ist die Werterhthung der Gebaudesubstanz
« Bauphysikalische Elngriffe im Vordergrund: Schallschutz, Warmeschutz etc.
« Fassaden- und Dacherneuerungen

Nutzungsverbesserungen

« Ziel ist die Anderung der Nutzungsnforderungen

« Funktionsanderung von Raumen (GréRe, Zuordnung)
« VergroBerung von Fenster, Tiren

« Einbau von Rollladen, Sonnenschutzsystemen usw.

Wohnumfeldverbesserungen

* MaRnahmen, die nur AuBenanlagen betreffen

« Verbesserung bzw. Erneuerung von Kinderspielplatzen, Griinanlagen und Innenhéfen
« Herstellung von Garagen, Abstellplatzen etc.

Bild 1.9 Modernisierungsmafnahmen (eigene Darstellung)

Es wird also deutlich, dass bauliche MaRnahmen im Bestand sehr
verschieden sein koénnen wund daher eine Abgrenzung der
Begriffsdefinitionen notwendig ist. Aufgrund der Tatsache, dass jedes
Gebéaude seine eigenen, speziellen Merkmale mit sich bringt, ist es fir AN
und AG besonders wichtig eine ausreichende Analyse und Bewertung in
Form einer detaillierten Bestandsaufnahme durchzufiihren. Diese missen
mit den neuen An- und Herausforderungen abgestimmt werden, um einen
guten Erfolg bei den Projekten zu gewahrleisten3?.

1.4.4 Lebenszykluskosten

Bei Malnahmen im Bestand ist es wichtig, sich mit den
Lebenszykluskosten eines Geb&udes und den verwendeten Baustoffen
auseinanderzusetzen.

Ein Gebaude muss demnach, nach seiner Errichtung in regelmaRigen
Abstanden entweder saniert, instandgesetzt oder modernisiert werden.

%ygl.: BIELEFELD, B.; WIRTHS, M.: Entwicklung und Durchfiihrung von Bauprojekten im Bestand. S. 197f

11-Jan-2016 14

Ty

bauwirtschaft

projektmanagement

+

institut fur baubetrieb

projektentwicklung



Bauen im Bestand

Der Umfang der Maflinahmen richtet sich nach dem Zustand des
Bestandobjektes. Je nachdem um welches Bauteil es sich handelt,
missen bestimmte Investitions- bzw. Sanierungszyklen eingehalten
werden, damit die Weiternutzung des Gebaudes verlangert und
gewahrleistet ist. Abbildung 2.10 stellt den Lebenszyklus von Bauteilen
graphisch dar.

Hutzungsdauer
des Bautails

L

w:’“w

wﬁ"w}
@ ﬂ##@ﬂ*

oﬁ*‘w

Bild 1.10 Lebenszyklus von Bauteilen33

33 BIELEFELD, B.; WIRTHS, M.: Entwicklung und Durchfiihrung von Bauprojekten im Bestand. S. 6
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Bauen im Bestand

15 Bestandssanierung versus Neubauprojekt

Die steigenden Investitionen in Bestandsgebaude und der Trend, weg von
Neubauprojekten, schafft in der Planungs- und Ausfiihrungsphase von AN
und AG neue Herausforderungen. Zumal jedes Bauprojekt ein einmaliges
Vorhaben ist, mit anderen Worten einem ,Unikat* entspricht, missen die
speziellen Merkmale und Anforderungen jedes Projektes identifiziert und
dementsprechend bearbeitet werden. Es muss vor allem der Bauzustand
sowie die vorhandenen Mangel und Schaden ordentlich erfasst und eine
umfangreiche Bestandsanalyse sowie Grundlagenermittlung durchgeftihrt
werden34,

Besonders bei Planungs- und Bauprozessen im Bestand wird die
Vorgehensweise sehr stark intensiviert. Bereits bestehende
Gebéaudestrukturen, die zur Verflgung gestellten Stoffe (Bausubstanz,
Baumaterialien) sowie vorhandene Raumstrukturen schranken oftmals die
Mdoglichkeit der funktionalen Nutzung und Erneuerung ein. Im Vergleich
zur Neubauplanung sind bei der Gebaudeerneuerung komplexe
bauphysikalische Anforderungen, wie Schall-, Warme-, Brandschutz etc.
zu bertcksichtigen. Darlber hinaus stehen viele Altbauten unter
Denkmalschutz, was sowohl bei der Planung als auch bei der Ausfiihrung
zu einem Mehraufwand fuhrt. Vor allem bei Letzteren sind rechtliche
Aspekte nicht zu unterschatzen, da sie einen grofRen Einfluss auf das
Projekt haben. Ein weiterer Punkt der nicht zu vernachlassigen ist, sind
die Beteiligten die unmittelbar von dem Vorhaben betroffen sind. Bei
einem optimalen Ablauf eines Projektes werden den Mietern wahrend der
Ausflhrungsphase Ersatzunterkiinfte zur Verfligung gestellt. Ist dies nicht
maoglich oder unerwiinscht, sind die Maflinahmen im bewohnten Zustand
auszufihren. Diese Aspekte missen in der Planung berlcksichtigt
werden, weil damit hohe Anforderungen an die Arbeitsablaufe wahrend
der Ausfuhrungsarbeiten gestellt werden.

Dennoch gibt es auch positive Faktoren, die in Verbindung mit
Gebaudesanierungen auftreten. Ein groRer Vorteil an Bestandsbauten ist,
dass sich oft rdumliche und funktionale Méoglichkeiten ergeben, die
aufgrund finanzieller oder rechtlicher Rahmenbedingungen bei Neubauten
nicht moglich bzw. durchfihrbar wéaren. Zu diesen zahlen primar
baurechtliche Genehmigungen und Foérderungen. Weiters kommt es zu
keinem zusétzlichen Bedarf an Griinflachen und es werden dadurch die
versiegelten Flachen reduziert. AuRerdem kann durch eine sorgfaltige und
detaillierte Planung, die den Gebrauch der vorhandenen Bausubstanz
inkludiert eine Kosteneinsparung erzielt werden.

34vgl.: BIELEFELD, B.; WIRTHS, M.: Entwicklung und Durchfiihrung von Bauprojekten im Bestand. S. 5f

% vgl.: STRECK, S.: Wohngebaudeerneuerung, Nachhaltige Optimierung im Wohnungsbestand. S. 29ff
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Bauen im Bestand

Altbausanierung vs. Neubau

P>

raumliches und funktionales Einschrankung durch bereits \
Potential maglich bestehende Gebéaude- und

weniger Raumstruktur
Genehmingungsverfahren schlechte Bausubstanz als Basis
erforderlich (Baumaterial)

Forderungen und Subventionen komplexe Bauphysikalische

neue kreative Herausforderungen Anforderungen ( Schall-, Wéarme-,

fur Planer und Ausfihrer Brandschutz)

brauchbare Bausubstanz bewirkt Denkmalschutz
Kosteneinsparung Mieter

kein zuséatzlicher Bedarf an erhéhter Planungsaufwand
Grunflachen detailierte Bauzustandsanalyse

\_

<}Ilu0>|

Bild 1.11 Altbausanierung vs. Neubau (eigene Darstellung)

All diese Faktoren haben einen wesentlichen Einfluss auf die Bauzeit, die
Konstruktion sowie die Nutzung der Bestandsgebaude. Die Kompetenz
der AN und AG ist verantwortlich inwiefern ein Projekt mit einem positiven
oder negativen Erfolg abgeschlossen wird. Sie haben also die Mdglichkeit
durch gute Planungs- und Analysefahigkeiten sowohl Kosten-, Qualitats-
und Zeitfaktoren erheblich zu beeinflussen.
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Bauen im Bestand

1.6 Resiimee

Aus Kapitel 2 wird ersichtlich, dass Bauen im Bestand von einer Vielzahl
an Faktoren aus unterschiedlichsten Bereichen beeinflusst wird. Ob
Politik, Wirtschaft, Umwelt, alle stehen in unmittelbaren Zusammenhang
mit diesem Thema. Durch strukturelle Anderungen in sozialen,
Okologischen und 6konomischen Bereichen, die einen demographischen
Wandel verursachen. Das Bewusstsein nachhaltige Entwicklung zu
fordern, indem energieeffiziente und ressourcenschonende Materialen
eingesetzt werden, sowie die derzeitige Marktsituation, die die Nachfrage
an Wohnungsbauten in den Ballungsraumen stark erhoht und die eine
kostengunstige, termingerechte und qualitatsvolle Abwicklung von
Bauprojekten erfordert.

Es liegt also am Interesse der AG und AN sich diesen externen Kriterien,
die sie nicht beeinflussen kénnen, moglichst schnell anzupassen, um die
internen Faktoren darauf abzustimmen und zu optimieren. Sie sind oft
Voraussetzung, um am bestehenden Wettbewerbsmarkt mithalten zu
koénnen. Zu diesen zahlen primar planerische, gestalterische, technische,
dispositive, elementare und rechtliche Faktoren.

Die Begriffsdefinitionen die sich grundsatzlich aus den Uberbegriffen
Instandhaltung, Sanierung und Modernisierung zusammensetzen, geben
einen Uberblick Giber den Umfang der MaRnahmen in Bauen im Bestand.
Es ist notwendig, dass die Bedeutung der einzelnen Malinahmen nicht
unterschiedlich verstanden wird, um Missverstandnisse im Vorhinein aus
dem Weg zu schaffen.

Die Tatsache, dass bei Bestandsgebéduden die Gebaudestruktur, das
Baumaterial sowie die Raumaufteilung gewissermal3en vorgegeben sind,
kann bei der Planung und Ausfiihrung zu erheblichen Einschrankungen
fihren. Dafir ist vor allem ein technisches und planerisches Know-how
erforderlich, um eine sorgfaltige Bestandsanalyse durchzufiihren und
spezielle Merkmale des Objektes herauszufiltern. Dartiber hinaus missen
samtliche bauphysikalischen Aspekte beachtet werden. Darunter fallen
unter anderem Schall-, Warme-, und Brandschutz. Unter
Beriicksichtigung dieser Einfliisse ist es moglich samtliche Zeit-, Qualitats-
und Kostenfaktoren eines Projektes zu erfullen und den angestrebten
Erfolg zu erreichen.
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Einflussfaktoren auf Auftraggeber und Auftragnehmer

2 Einflussfaktoren auf Auftraggeber und
Auftragnehmer

Hauptfokus des Kapitels sind sowohl rechtliche als auch interne
Einflussfaktoren auf Auftraggeber und Auftragnehmer, die speziell bei
Mafinahmen im Bestand einen wesentlichen Einfluss haben.

Zu Beginn werden die rechtlichen Rahmenbedingungen, welche in der
Baubranche allgemein anerkannt sind, beschrieben. Dazu werden einige
rechtliche Faktoren, wie ONORMEN, Verordnungen, Vertragsarten und
Vertragstypen etc. genauer definiert. Es wird ein Uberblick iber die
Bewilligungs- und Genehmigungsverfahren verschiedener Bauvorhaben
geschaffen. Zudem wird die Spharentheorie laut 81168 und §1168a ABGB
behandelt, welche die Zuteilung der Risiken auf die verschiedenen
Sphéaren der Auftraggeber und Auftragnehmer zum Inhalt haben.

Das Thema Denkmalschutz beeinflusst ebenfalls beide Seiten und spielt
bei Bestandsgebaudeerneuerungen eine wesentliche Rolle, daher werden
einige Besonderheiten davon behandelt.

Abschlie3end zu diesem Kapitel werden die wesentlichen Einflussfaktoren
des Auftraggebers betrachtet. Zu diesen gehoren primar rechtliche,
planerische, 6kologische und 6konomische Aspekte.

2.1 Rechtliche Einflussfaktoren

Es gibt eine Vielzahl an rechtlichen Faktoren die bei Bauprojekten und
besonders bei dem Thema Bauen im Bestand bericksichtig werden
missen. Sie stehen in einer standigen Wechselbeziehung und
beeinflussen sich gegenseitig in vielen Bereichen. Daher treten immer
wieder Schwierigkeiten auf, die unvorhersehbar, Uberraschend und
zufallig sind. Der grof’e Unterschied zum ,gewdhnlichen® Bauen ist, dass
fur Bestandssanierungen die normalen gesetzlichen Bestimmungen nicht
immer ausreichen bzw. von den normalen gesetzlichen Standards
abweichen. Fir die Bewaltigung dieser Probleme ist ein qualifiziertes und
gut ausgebildetes Fachpersonal notwendig, die mit dem nétigen Know-
how schnelle und brauchbare Lésungen finden. Sie missen also neben
den technischen Herausforderungen auch die Fahigkeit besitzen, die
gesetzliche Lage zu verstehen, um die richtigen Entscheidungen zu
treffene,

3 vgl.: AHO-FACHKOMMISSION "PROJEKTMANAGEMENTLPROJEKTSTEUERUNG": Interdisziplihdren Leistungen zur
Wertoptimierung von Bestandsimmobilien. S. 78f
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Einflussfaktoren auf Auftraggeber und Auftragnehmer

ONORMEN

Verordnungen ‘. Burg?sveetrzgab
Rechtliche
~
Faktoren
allg. Gesetze ——— Vertragsarten

O e

Bild 2.1 rechtliche Einflussfaktoren (Eigene Darstellung)

211

»wirksame“ Regelwerke

Wesentliche rechtliche Faktoren sind, die allgemeinen gliltigen Gesetze,
die ONORMEN, Verordnungen, das Bundesvergabegesetz, Richtlinien
sowie die verschiedenen Vertragsarten bzw. Vertragstypen die in der
Baubrache vorherrschen. Im Folgenden sollen diese detaillierter
beschrieben werden.

Allgemein glltige Gesetze: Sind samtliche Gesetzte, die neben
den baurechtlichen Gesetzten das Bauwesen mitbeeinflussen.
Zum Beispiel, ABGB, Mietrecht, Eigentumsrecht,
Altlastensanierungsgesetz usw.

ONORMEN: Sind nationale Normen und Regelwerke, die in einer
funktionierenden Arbeitswelt Klarheit Gber den derzeitigen Stand
der Technik schaffen. Sie werden von Fachleuten
unterschiedlichster ~ Branchen  erarbeitet und  stimmen
Anforderungen an Produkte und Dienstleistungen ab, regeln das
Zustandekommen und die Abwicklung von Vertragen, machen
Verfahren und Methoden vergleichbar usw. Sie sind
gewissermalRen Instrumente, die in vielen Bereichen des
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Einflussfaktoren auf Auftraggeber und Auftragnehmer

alltdglichen Lebens Anwendung finden und eine maogliche
Richtung vorgeben?’.

e Bundesvergabegesetz (BVerG): Das Bundesvergabegesetz
regelt die Vergabe von Auftragen im o6ffentlichen Bereich. Dazu
gehoren offentliche Bau-, Liefer- und Dienstleistungsauftrage. Als
offentliche Auftraggeber gelten Bund, Lander, Gemeinden sowie
Gemeindeverbande. Zudem regelt das BVerG die Grundprinzipien
der Transparenz und Nicht-Diskriminierung, die von den
Auftraggebern einzuhalten sinds8.

e Verordnungen: Sind materielles Recht und werden von der
Exekutive erlassen. Im Gegenteil dazu ist ein Gesetz ein formelles
Recht, das von der Legislative erlassen wird. Das heil3t, dass
Verordnungen von Verwaltungsbehorden erlassen werden und
nicht den tblichen Gesetzgebungsverfahren durchlaufen missen,
wohingegen Gesetze vom Parlament verabschiedet werden
missen®,

2.1.2 Vertragsarten/Vertragstypen

Prinzipiell wird im Bauwesen zwischen drei Vertragsarten, dem
Einheitspreisvertrag, dem Pauschalpreisvertrag und dem
Regiepreisvertrag unterschieden “°. In der nachfolgenden Abbildung
werden die speziellen Merkmale der Vertragsarten beschrieben.

Einheitspreisvertrag Pauschalpreisvertrag Regiepreisvertrag

« beliebteste Vertragsform
im Bauwesen

*geman § 24 BVerG
...wenn Leistung nach Art
und Gute genau, nach
Umfang zumindest
annahernd bestimmen
lassen

« Verglitung nach
tatsachlich ausgefiihrter
Menge und nicht
ausgeschriebener Menge

« Leistungsverzeichnis als
Basis

» Mengen- und
Vollstadnigkeitsrisiko bei
AG

* beinhaltet keine
Leistungsanderung

* keine Abrechnung nach
Aufmald

* AN Ubernimmt
Mengenrisiko

* pauschalierte Preise

* bei Mengenminderung
wird trotzdem Pauschale
bezahalt

* AN sichert zu,
vereinbarte Leistung zu
erbringen

* Leistungsanderungen
und zusatzliche
Anderungen nicht
abgedeckt

* Unterscheidung in
"echter" und "unechter"
Pauschalpreisvertag

* gemalf §24 BVerG
.., wenn die Leistung
nach Art und Gite und
nach Umfang, nicht
genau erfasst werden
kann,..

» Verglitung nach
tatsachlichem Aufwand

» Menge wird mit Preis pro
Einheit mutlipliziert

* Bemessung der
Vergutung mit
eingesetzten
Produktionsfatoren des
AN

Bild 2.2 Vertragsarten (eigene Darstellung)

37 vgl.:https://www.austrian-standards.at/ueber-normen/. Datum des Zugriffs: 7.August.2015

% Vgl.:https://www.wko.at/Content.Node/Service/Wirtschaftsrecht-und-Gewerberecht/Vergaberecht/Rechtsschutz-im-
Vergaberecht/Abgrenzung_der_Verfahren_im_Unter-_und_Oberschwellenbereic.html. Datum des Zugriffs:

August.7.2015

3 vl http://www.bmg.bund.de/service/gesetze-und-verordnungen/unterschied-zwischen-foermlichen-gesetzen-und-
rechtsverordnungen.html. Datum des Zugriffs: 7.August.2015

“Ovgl.: WENUSCH, H.: ONORM 2110 Bauwerkvertragsrecht 2. Auflage. S. 40ff
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Einflussfaktoren auf Auftraggeber und Auftragnehmer

2.1.3 Bewilligungs- und Genehmigungsverfahren verschiedener
Bauvorhaben

Vor der Erneuerungsplanung eines bestimmten Projektes muss in
Erfahrung gebracht werden, welche Bewilligungs- bzw.
Genehmigungsverfahren fir das Bauvorhaben anzuwenden sind. Vor
allem fir die Auftraggeber, die grundsatzlich daftr verantwortlich sind
Bewilligungen und Genehmigungen einzuholen, kdnnen bei Lieferverzug
von diesen Unterlagen hohe Mehrkosten zustande kommen#!. Aufgrund
der Tatsache, dass in Osterreich das Bauwesen der Landesgesetzgebung
unterliegt und daher neun unterschiedliche Bauordnungen existieren, sind
die Bestimmungen fur Bewilligungs- und Genehmigungsverfahren je nach
Bundesland verschieden definiert*?.

Es wird grundsétzlich zwischen drei Arten von Bauvorhaben
unterschieden®.

e Bewilligungspflichtige Bauvorhaben: Die Errichtung bzw. der
Abbruch von Gebauden sowie Neu-, Zu-, und Umbauten von
baulichen Anlagen. Darunter fallen Wohnhauser,
Industrieanlagen, Einfamilienh&user, Burohauser usw.

e Anzeigepflichtige Bauvorhaben: Maflinahmen die eine
funktionale Umnutzung von Raumen beinhalten, Sanitar- und
Heizungstechnische Anderungen sowie Neu-, Zu-, und Umbauten
von kleinen Geb&auden. Zu diesen gehoéren z.B. die Errichtung
eines Zaunes oder einer Garage.

e Geringfligige bzw. anzeige- und bewilligungsfreie
Bauvorhaben: In diesen Bereich fallen grundsatzlich
MalRnahmen fiur die Erhaltung des Bauwerkes, wie
Instandhaltung, Sanierung oder Renovierung.

Wie vorhin bereits erwahnt, kann der Umfang der verschiedenen
MaRnahmen die durchgefiihrt werden je nach Bundesland abweichen.

2.1.4 Sphérentheorie

Beim  Zustandekommen von  Bauvertragen  werden  beiden
Vertragspartnern bestimmte Risiken zugeordnet. Um die Auswirkungen
der Risiken kalkulatorisch einschatzen zu kdnnen, miissen besonders von
den Auftragnehmern die gesetzliche Normallage und die spezifisch
vereinbarten einzelvertraglichen Regelungen verglichen und kalkuliert
werden.

“ygl.: STRECK, S.: Wohngebaudeerneuerung, Nachhaltige Optimierung im Wohnungsbestand. S. 57
“2vgl.: https://www.help.gv.at/Portal.Node/hlpd/public/content/226/Seite.2260200.html. Datum des Zugriffs: 8.August.2015

“3vgl.: https://www.help.gv.at/Portal.Node/hlpd/public/content/226/Seite.2260300.html. Datum des Zugriffs: 8.August.2015
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Einflussfaktoren auf Auftraggeber und Auftragnehmer

Die ,Spharentheorie gemall §§ 1168 und 1168a ABGB regelt in
Osterreich die Zuteilung der Risiken beider Vertragsteile beim
Zustandekommen eines Werkvertrages. Nach der Sphérentheorie ist
jeder Teil fur Ereignisse, die in seinem Bereich vorfallen verantwortlich.
Hierbei wird zwischen Auftraggebersphare, Auftragnehmersphéare und der
neutralen Sphare unterschieden. Nach der gesetzlichen Normallage

werden die Risiken wie folgt zugeteilt.

Auftaggebersphére

Auftragnehmersphéare

Neutrale Sphéare

 zur Verfuigung gestellte
Stoffe/Unterlagen des AG
z.B.
-Ausschreibungsunterlagen
-Ausfiihrungspléne

* Dispsitionsrisiko
-Personal
-Material
-Gerat

» Kalkilationsrisiko

*Hohere Gewalt
-Naturkatastrophen
-Witterung

Handlungen dritter, nicht
am Betrieb beteiligter z.B.

-Baugenehmigungen
-Koordination der Leistung
-Beistellung der
Ausfuhrungspléne

* Anordnungen z.B.
Leistungsanderungen

ggfg;m%n « Ausfiihrungsrisiko -_Sl_achbeschri?ldigung
- . Rici i -Terroranschla
-beigestellte Materialien 5'%';332%2 desiEglnizges -Streik E

B d S

Evgﬁgirgtr&n)gen anderer * Arbeitskréaftebeschaffung

Unternehmer
*Handlungen die der AG

schuldet

Bild 2.3 Sphéarentheorie (Eigene Darstellung)

In der Praxis kommt es aufgrund unterschiedlicher
Vertragsbestimmungen und individueller Regelungen erfahrungsgemaf
zu Abweichungen bei der Risikozuteilung. Der AG versucht gewisse
Gefahrenpotentiale auf den Vertragspartner Gberwalzen. Voraussetzung
fur eine Risikolberwélzung bzw. Risikolibernahme ist die Kalkulierbarkeit
und eine angemessene Vergitung*.

2.1.5 Denkmalschutz

Die zentrale Aufgabe des Denkmalschutzes ist die Erhaltung, der Schutz
sowie die Pflege des Kulturgutes in Osterreich. Zu diesen gehéren
bewegliche wie unbewegliche von Menschen geschaffene Gegensténde,
die eine geschichtliche, kiunstlerische oder kulturelle Bedeutung fur die
Offentlichkeit haben. Unter Erhaltung wird laut Denkmalschutzgesetz die
Bewahrung vor Zerstérung, Veranderung oder Verbringung der
Gegenstande ins Ausland verstanden. Die Durchfuhrung der gesetzlichen
Aufgaben bzgl. Des Denkmalschutzes féllt in den Zustandigkeitsbereich

4 vgl.: HOCHRAINER, A.: Exemplarische Risiken aus Sicht des Auftragnehmers Einzelvertragliche Regelungen im Vergleich
mit Standardleistungsbeschreibungen. In: Baubetriebs- und Bauwirtschaftssymposium. S. 64f
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Einflussfaktoren auf Auftraggeber und Auftragnehmer

des Bundesdenkmalamtes. Ob und welche MalRnahmen bei der
Denkmalpflege durchgefuhrt werden, wird auf Grundlage des
Denkmalschutzgesetzes entschieden.

Besonders bei Baudenkmalen sind viele spezielle MalZnahmen fir Planer
und Ausfuhrende zu beachten. Baudenkmale sind in der dsterreichischen
Kulturlandschaft am starksten ausgepragt. Aufgrund der geschichtlichen,
kulturellen und kinstlerischen Merkmale sind sie im Denkmalschutz
inbegriffen. Bauobjekte sind oft von mehreren Zeitperioden gepragte, was
dazu fihrt, dass die Gesamtheit eines Gebaudes geschitzt werden muss.
Der Denkmalschutz entspricht sozusagen einem Substanzschutz. Ziel des
Denkmalschutzes ist es also nicht zwingend eine Veranderung
herbeizufihren, sondern durch den Einsatz originaler Materialen und
Techniken den vorhandenen Bestand zu Restaurieren bzw. Sanieren®.
Dafir ist das notige Know-how der Beteiligten Voraussetzung flr eine
sachgerechte Umsetzung.

Steht also ein Bauobjekt unter Denkmalschutz, ist es schwer Mal3nahmen
an einer vorhandenen Bausubstanz ohne Bewilligungen durchzufuhren.

Dies wird durch 84 (1) des Denkmalschutzgesetzes klar und deutlich
ausformuliert:

.Bei Denkmalen, die unter Denkmalschutz stehen, ist die Zerstérung
sowie jede Veranderung, die den Bestand (Substanz), die uberlieferte
(gewachsene) Erscheinung oder kinstlerische Wirkung beeinflussen
kénnte, ohne Bewilligung gemal § 5 Abs. 1 verboten S,

Handelt es sich jedoch um Gefahr im Verzug laut § 4 Abs. 2 sind sehr wohl
Mafinahmen zur Veranderung durchzufihren.

Die rechtliche Grundlage istin 8 5 Abs. 1 des Denkmalschutzes wie folgt
festgelegt:

,Die Zerstorung sowie jede Veranderung eines Denkmals geman § 4 Abs.
1 bedarf der Bewilligung des Bundesdenkmalamtes, es sei denn, es
handelt sich um eine MalRhahme bei Gefahr im Verzug (§ 4 Abs. 2). Der
Nachweis des Zutreffens der flir eine Zerstérung oder Veranderung
geltend gemachten Grinde obliegt dem Antragsteller. Er hat auch -
ausgenommen bei Antragen gemal Abs. 2 - mit einem Antrag auf
Bewilligung einer Veranderung entsprechende Pléane in ausreichendem
Umfang beizubringen. Das Bundesdenkmalamt hat alle vom Antragsteller
geltend gemachten oder von Amts wegen wahrgenommenen Grunde, die
fur eine Zerstbrung oder Veranderung sprechen, gegenliber jenen
Grunden abzuwagen, die fir eine unverénderte Erhaltung des Denkmals
sprechen. Hierbei kann das Bundesdenkmalamt den Antragen auch nur

“vgl.: SIMA, J.: Das Baudenkmal, der besondere Bestandsbau. In: 10. Grazer Baubetriebs- und Bauwirtschaftssympsium.
S. 46-56

% OSTERREICHISCHES DENKMALSCHUTZGESETZ: § 4 (1) Verbot der Zerstérung und Veréanderung von Denkmalen
Anzeige kleiner Reperaturarbeiten , Absicherungsarbeiten bei Gefahr. Gesetz. S.
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teilweise stattgeben. Werden Bewilligungen fir Veranderungen beantragt,
die zugleich eine dauernde wirtschaftlich gesicherte Erhaltung des
Objektes bewirken, so ist dieser Umstand besonders zu beachten. Soweit
die kunftige wirtschaftliche Erhaltung und Nutzung von Park- und
Gartenanlagen gefahrdet oder spirbar geschmalert sein kdnnte, ist den
Antragen auf jeden Fall stattzugeben, es sei denn, es handelt sich um eine
Verédnderung, die die Zerstorung dieser Anlagen als solche oder in
wesentlichen Teilen bedeuten wiirde’.

Damit wird klar, dass der Denkmalschutz bei Projekten im Bestand eine
entscheidende Rolle spielt und stéandig zu berticksichtigen ist.

2.2 Planerische, gestalterische und asthetische
Einflussfaktoren

Die Umsetzung eines Bauvorhabens im Bestand ist abhangig von den
Interessen, Ideen und Beweggrinden, die Auftraggeber oder Investoren
dafur haben. Der Standort, die Gebaudetypologie sowie die vorhandene
Bausubstanz bestimmen im Wesentlichen, welche MaflRnahmen am
Bestandsobjekt durchgefuhrt werden. Sie geben die planerischen,
gestalterischen und &sthetischen Leistungsanforderungen, welche an das
Bauvorhaben gestellt werden vor. Die Bausubstanz bildet sozusagen die
Basis, auf die samtliche Einflussfaktoren abgestimmt werden miissen®,

Aufbauend auf diese Kriterien kommt es je nach Art des baulichen
Eingriffes zu Nutzungsveranderungen oder zu einer Qualitatssteigerung
des bestehenden Gebé&udes.

Im Folgenden werden einige Punkte, die fur die Planung und Gestaltung
von Bestandsgebauden notwendig sind erlautert.

2.2.1 Standortund Lage

Der Standort und die Lage eines Gebaudes bzw. Grundstiickes haben
einen grolRen Einfluss auf die Entscheidungsfindung des AG. Die
Attraktivitat eines Standortes ist stark von den individuellen Vorstellungen
der einzelnen Investoren abhangig. Je nach Lage des Objektes, ob
innerstadtisch, im landlichen Raum, Industrie- oder Gewerbegebiet sind
unterschiedliche Faktoren fur die Realisierung eines Projekts
ausschlaggebend. Besonders bei Bauen im Bestand ist die Wahl des
Standortes oft mit vielen Schwierigkeiten verbunden, da der Grof3teil der
Bestandseingriffe innerstadtisch stattfindet und verengte Platzverhaltnisse
vorherrschen. Fakt ist jedoch, dass bei der Bestandserneuerung bzw.

47 OSTERREICHISCHES DENKMALSCHUTZGESETZ: § 5 (1) Bewilligung der Zerstérung oder Veranderung von Denkmalen
Denkmalschutzaufhebungsverfahren. Gesetz. S.

%8 vgl.:AHO-FACHKOMMISSION "PROJEKTMANAGEMENTLPROJEKTSTEUERUNG": Interdisziplihdren Leistungen zur
Wertoptimierung von Bestandsimmobilien. S. 73
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Umnutzung eine langfristige Nutzung und/oder Vermietung des Gebaudes
oberste Prioritdt hat. Nachstehend werden einige Punkte, die fur
Standortwahl malRgebend sind beschrieben.

e GrundstiicksgroRe und Form: Um eine ausfiihrliche und
detaillierte Planung durchfiihren zu kénnen, ist es notwendig, den
Grundriss und die Form des Bestandobjektes genau zu prufen.
Vor allem bei Um-, Auf- und Zubauten ist zu tberprifen, ob die
Mafinahmen baurechtlich Uberhaupt durchfihrbar sind. Zu diesen
gehoren z.B. Grenzabstdnde, Sonneneinstrahlungszeiten sowie
Wind- und Wetterschutz.

e Geographische Lage: Sind samtliche Faktoren, die mit dem
Baugrund auf dem das Bestandsgebaude steht zu tun haben.
Primar wird damit die Tragfahigkeit des Bodens, die
Grundwasserverhaltnisse oder der Bodenaufbau verstanden.

e Verkehrsanbindung/Umweltstrukturen: Die Erreichbarkeit und
Mobilitét sind fur viele Personen entscheidende Faktoren fir die
Attraktivitat eines Gebaudes. Darunter féllt die Versorgung durch
verschiedene Dienstleistungseinrichtungen insbesondere,
Lebensmittelgeschéfte, medizinische Versorgung, Schulen,
Kindergarten, Bank, o6ffentliche Einrichtungen usw. Zudem wird
die Anbindung an hochrangige StraRennetze, dem offentlichen
Personennahverkehr, Bahnhtfen und Flughéafen gefordert.
Darlber hinaus wére es optimal, wenn das Grundstlck einfach zu
erreichen ist und geniigend Stellplatze bzw. Parkmdglichkeiten
vorhanden sind*°,

2.2.2 Nutzungsveranderungen und Nutzungsanpassung

Je nachdem welche neuen Vorstellungen der Auftraggeber fur die
Funktion seines Bestandsgebaudes hat, kann es zu Nutzungsanderungen
oder Nutzungsanpassungen kommen. Der Umfang der MaBhahmen ist
abhangig von den neuen Anforderungen, die das Bestandsgebaude
erfiillen soll. Sowohl im 6ffentlichen als auch im privaten Bereich kommt
es in vielen Fallen zur Anderung der Funktion des Geb&udes. Dabei kann
eine Umnutzung, das heildt der Umbau eines Blrogebaudes in ein
Geschéftshaus, eine Sport- oder Freizeitanlage etc. durchgefiihrt werden
oder es werden MalRnahmen getroffen, die aus einer Monofunktion eine
Mehrfunktion des Gebaudes ermdglichen.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die verschiedenen Nutzungsarten im
Hochbau, die im Gewerbe, im privaten Haushalt und im offentlichen

“vgl.:STRECK, S.: Wohngeb&udeerneuerung, Nachhaltige Optimierung im Wohnungsbestand. S. 52ff
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Bereich  existieren. Auf diese Nutzungsarten konnen die
Nutzungsveranderungen und Nutzungsanpassungen abgestimmt
werden®0.

Produktion

Gewerbe Handel

Diens theistung

Gesallschaften

Gffentl. Hand

sonstige) ate.

Bild 2.4 Typische Nutzungsarten im Hochbau®?

2.3 Okologische, umwelttechnische Einflussfaktoren

Jeder Bauprozess greift in die natirliche Umwelt ein und beansprucht
Flachen, Material, Energietrager und andere Ressourcen. Demzufolge
werden unter 6kologische Einflussfaktoren samtliche Faktoren, die sich
mit der umweltschonenden Entsorgung der vorhandenen Bausubstanz,
mit den nachhaltigen Ressourceneinsatz und dem energieeffizienten
Umbau von Gebauden im Bestand verstanden. Je nachdem in welchem
technischen, funktionalen und baulichen Zustand sich die
Bestandsobjekte befinden, kdnnen dadurch die 6kologischen Faktoren
positiv bzw. negativ beeinflussen. Ziel ist es, einen Grof3teil der
vorhandenen Bausubstanz wieder zu verwenden bzw. sachgerecht zu

%0 vgl.:BIELEFELD, B.; WIRTHS, M.: Entwicklung und Durchfiihrung von Bauprojekten im Bestand. S. 16f

1 BIELEFELD, B.; WIRTHS, M.: Entwicklung und Durchfilhrung von Bauprojekten im Bestand. S. 17
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entsorgen, die Versorgung von Energie und Wasser sowie die
Verwendung nachhaltiger Baustoffe zu optimieren>2.

Bei Bauprojekten im Bestand sind in Bezug auf die 6kologischen Faktoren
folgende Punkte mafl3gebend.

2.3.1 Bausubstanz

Aufgrund der Tatsache, dass bei Projekten im Bestand ein Grol3teil der
Bausubstanz bereits vorhanden ist, ist es notwendig sich mit den zur
Verfligung gestellten Stoffen auseinanderzusetzten. Hierbei stellt sich vor
allem die Frage, ob eine Weiternutzung oder ein Riickbau der Baustoffe
erforderlich ist.

Fir die Weiternutzung muss im Vorhinein geklart werden, wo und wie das
ausgebaute Material gelagert wird, welche Materialien wiederverwendet
werden dirfen, wie das Material eingebaut wurde, das heil3t es missen
Plane fur die Handwerker zur Verfligung stehen und fir welches Gebaude
die Baustoffe erneut verwendet werden. Besonders gut geeignet fur die
Wiederverwendung sind Bauteile des Innenausbaus. Zu diesen gehéren
Tiren, Fenster, Fulleisten, Treppen usw., Fassadenelemente sowie Teile
von Déachern, zum Beispiel Dachziegel oder Mauerziegel von Wanden.
Die Kosten die sich fur den Wiedereinbau ergeben, hangen stark von den
Transportwegen, der Schwere der Reparatur sowie von der neuen
Einbaustelle ab.

Ist jedoch ein Riuckbau gewisser Bauteile erforderlich missen diese in
erster Linie auf Kontamination untersucht werden. Daflr muss eine
Bestandsaufnahme aller Objekte, die fiir einen Riickbau in Frage kommen
gemacht und eine technische Bewertung des Gebaudes durchgefihrt
werden. Ziel der Bestandsaufnahme ist es, potentielle kontaminierte
Baustoffe zu ermitteln, bereits vorhandene Gutachten und
Dokumentationen aus technischen Untersuchungen zu kontrollieren
sowie besondere Vorkommnisse wie Wasserschaden oder Brande, die in
vergangener Zeit vorgefallen sind, zu berlcksichtigen.

2.3.2 Wasserversorgung und Wasserentsorgung

Der Wasserverbrauch in den Haushalten nimmt seit einigen Jahren
kontinuierlich ab. Grund dafir sind moderne Haushaltsgerate, ein
verandertes Konsumverhalten der Bevolkerung sowie die technische
Verbesserung der Sanitérinstallationen. Die Verwendung von
Durchlaufbegrenzungen bei Armaturen, die Verringerung der Spilmenge
durch zwei unterschiedliche Tasten bei Toilettenspllungen, der Einbau
kleinerer Badewannen sowie wassersparende Duschkdpfe hatten darauf

®2\/gl.: STRECK, S.: Wohngebaudeerneuerung, Nachhaltige Optimierung im Wohnungsbestand. S. 111ff
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einen groBen Einfluss. Zudem wurde der Trinkwasserverbrauch bei
gewissen Tatigkeiten durch den Einsatz von Regenwasser erheblich
verringert.

Die nachfolgende Abbildung zeigt den taglichen Wasserverbrauch pro
Einwohner und welche Art von Wasser fir die gewissen Tatigkeiten
verwendet werden kann.

Liter

Trinken und Kochen
Baden/Duschen/Kérperpflege
Geschirrspilen
Wohnungsreinigung
Waschewaschen
Toilettenspilung
Autowaschen
Gartenbewésserung

40 45 50

Regenwassereignung

45 %

Regenwasser nicht geeignet:
Trinken und Kochen
Baden/Duschen/Kérperpflege
Geschirrspilen

36 %
Regenwasser geeignet:

Toilettenspilung
Autowaschen
Gartenbewasserung

19 %
Regenwasser bedingt geeignet:
‘Wohnungsreinigung
Wischewaschen

Bild 2.5 Taglicher Wasserverbrauch/Einwohner>3

Bei der Wasserentsorgung wird zwischen Mischwasser- und
Trennwasserkanal unterschieden. Der Mischwasserkanal setzt sich aus
Schmutzwasser, Wasser aus Badewannen, Geschirrspilern etc. und
Regenwasser zusammen. Bei dieser Variante werden Schmutzwasser
und Regenwasser gemeinsam abgefuhrt, was zu einer erheblichen
Kosteneinsparung fuhrt, da nur ein Kanalsystem benétigt wird. Der grofRe
Nachteil bei diesem System ist, dass durch die Vermischung eine
zusatzliche Reinigung des Regenwassers notwendig wird und es bei
starkem Niederschlag oft zu einer Uberlastung des Kanalsystems fiihrt.
Aufgrund dieser Uberlastung muss in vereinzelten Fallen verschmutztes
Wasser in umliegende Flisse und Béche eingeleitet werden.

Im Gegensatz dazu, kann bei einem Trennwassersystem das
Regenwasser separiert abgefihrt bzw. gespeichert werden und
umweltfreundlich eingesetzt werden. Der Nachteil dieses Systems ist die

% STRECK, S.: Wohngebaudeerneuerung, Nachhaltige Optimierung im Wohnungsbestand. S. 151
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zusatzliche Reinigung des Schmutzwasserkanals sowie des
Regenwasserkanals, die hohe Kosten mit sich bringt.

2.3.3 Energieeffizienz

Der Aufwand an Energie, der beim Bau, Betrieb sowie Abbruch von
Gebauden investiert werden muss, kann in Betracht auf den Lebenszyklus
in 5 Phasen gegliedert werden. Die Herstellung des Materials, die
Lieferung bzw. der Transport des Materials auf die Baustelle, die
Umsetzung des Bauvorhabens, die Nutzung des Objektes und
abschieRend der Abbruch bzw. die Demontage des Gebaudes. Vor allem
bei Bestandsgebauden ist die Phase der Nutzung von grol3er Bedeutung
und es besteht hinsichtlich der Energieeffizienz ein sehr hohes
Einsparungspotential. Um dieses Einsparungspotential auch tatsachlich
umzusetzen ist es notwendig, eine energetische Bestandsaufnahme der
Gebéude durchzufiihren und die wesentlichen Schwachstellen zu
ermitteln.

Das groRRte Einsparungspotential kann bei Gebauden im Bestand durch
die Verbesserung bzw. Erneuerung des Warmeschutzes erzielt werden.
Das betrifft in erster Linie:

e AuBenwande,

e Die Fenster,

e Die Kellerdecke

e Die Bodenplatte

e Das Dach

e Und die oberste Geschossdecke.

An diesen Bereichen geht am meisten Energie verloren. Einen
wesentlichen Teil zur Verbesserung des Warmeschutzes tragt auch die
Optimierung der Warmebrtcken bei. Warmebriicken sind Schwachstellen
in der Gebaudehllle, die entweder geometrisch oder materialbedingt sind,
das heil3t es besteht eine unterschiedliche Warmeleitfahigkeit zwischen
den Stoffen. Zudem ist die Oberflachentemperatur im Bereich von
Warmebriicken niedriger als in der Umgebung, was zu Tauwasserbildung
und Schimmelpilz fihren kann. Besonders anfallig fur Warmebrtcken sind
Laibungen, Stlrze, Anschlisse zwischen verschiedenen Bauteilen wie
z.B. Fenster/Wand, Wand/Decke, Durchdringungen, Auskragungen,
Balkone usw.
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2.3.4 Verwendung nachhaltiger Baustoffe

Unter der Verwendung von nachhaltigen Baustoffen wird die
Ressourcenauswahl und der Ressourcenverbrauch bei Projekten im
Bestand verstanden. Es ist nicht nur von Bedeutung woher das Produkt
kommt, sondern es missen auch Faktoren, wie der Energieaufwand bei
der Herstellung des Produktes, die anfallenden Transportkosten, die
Transportdistanz sowie Rickbau-, Wartungseigenschaften und die
Recyclingfahigkeit der Produkte berlcksichtigt werden. Es stellt sich die
Frage, welche Stoffstrome bewegt werden missen, um das Produkt
herzustellen, welches auch tatsachlich eingebaut bzw. verwendet wird.

Die europaische Bauproduktenrichtlinie dient hierbei als Basis flr
Produkte die dauerhaft in einem Bauwerk verbleiben dirfen. Es missen
bestimmte Anforderungen erflllt werden, damit die Produkte ein CE-
Zeichen erhalten. Die wesentlichen Anforderungen sind:

¢ Mechanische Festigkeit und Standsicherheit
e Brandschutz

e Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz

e Nutzungssicherheit

e Schallschutz

e Energieeinsparung und Warmeschutz

Werden diese Anforderungen erfillt ist die nachhaltige Verwendung von
Baustoffen gewabhrleistet.

2.3.5 Umweltbewusstsein auf der Baustelle

Das Umweltbewusstsein auf der Baustelle hangt stark mit der Minimierung
der Schadstoffemissionen sowie mit einem gut durchdachten
Abfallmanagement zusammen.

Daflir ist es wichtig samtliche Stoffe, die ein Gefahrenpotenzial darstellen
zu ermitteln. Darunter fallen bereits vorhandene als auch neue Baustoffe
die eingebaut werden sollen. Gibt es Baustoffe mit einem erhéhten
Gefahrenpotential, sind diese entweder durch andere Baustoffe zu
ersetzen oder es mussen optimale personliche und technische
Schutzmaflinahmen getroffen werden. Die personlichen
Schutzmafinahmen gelten vor allem den Arbeitspersonal, die durch
ausreichende Schutzkleidung und Schutzvorkehrungen geschiitzt werden
mussen. Unter technischen SchutzmalRnahmen wird z.B. die Be - und
Entliftung eines Bereichs verstanden, der eine erhthte Gefahrenquelle
darstellt.
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Das Abfallmanagement ist fur die o©kologischen Bedingungen eines
Bauprojektes von groBer Bedeutung. Grundsatzlich soll das
Abfallmanagement organisatorisch so aufgebaut sein, dass die
wesentlichen anfallenden Rohstoffe bereits im Vorhinein ermittelt werden
und fir eine artgerechte Entsorgung der unterschiedlichen Baustoffe
gesorgt wird. Es beschaftigt sich also im Wesentlichen mit der
Abfallvermeidung und —verwertung.

Die Ziele der Abfallvermeidung bzw. Abfallverwertung sind die
Reduzierung der Verschnitte wahrend der Bauphase, die Reduzierung der
Zerstorung bzw. Beschadigung der Baustoffe durch Transport,
Baustellenlagerung und Montagearbeiten sowie die Vermischung
verschiedener Rohstoffe durch fehlerhafte Entsorgung, die die
Recyclingfahigkeit der Baustoffe einschrankt. Fur die Umsetzung dieser
Punkte ist es notwendig, dass alle Gewerke, die am Bauprojekt beteiligt
sind, eingeschult und standig kontrolliert werden. Zudem soll die Lagerung
der Baustoffe im Baustelleneinrichtungsplan gut geplant sein, damit
unnotige Zwischenlagerungen vermieden werden.

Speziell fir Bestandsbauten ist das Abfallmanagement ein wichtiger
Faktor. Viele der Gebaude sind durch Altlasten (Asbest, kontaminiertes
Material) verunreinigt und es erfordert daher eine gesonderte
Vorgehensweise bei der Entsorgung dieser Stoffe. Dabei spielen die
Transportwege sowie die verengten Platzverhaltnisse eine wichtige Rolle
was Kostenaspekte betrifft.

Fur die optimale Umsetzung der oben genannten Punkte sind sowohl
planerische als auch wirtschaftliche Aspekte in den Bauprozess mit
einzubeziehen. Der groRe Vorteil bei 6kologischen MalRnahmen ist, dass
der Gedanke der nachhaltigen Entwicklung dadurch stark geférdert wird,
was im Interesse der Auftraggeber und Auftragnehmer ist.

2.4 Okonomische, Wirtschaftliche Einflussfaktoren

Die wirtschaftlichen Aspekte haben bei der Durchfihrung von
Bauprojekten eine elementare Bedeutung flr die Bauherren. Der Grund
fir Investitionen in Bestandsgebaude ist in den meisten Fallen mit
finanziellen Absichten verbunden. Jeder Bauherr will am Ende der
baulichen MalRnahmen moglichst hohe Gewinne mit den sanierten
Objekten erzielen. Besonders bei Bauen im Bestand konnen die
finanziellen Ziele aufgrund unvorhersehbarer Schwierigkeiten bzw.
Vorkommnissen oft zu groRen Herausforderungen werden. Daher ist eine
vorausschauende Planung die samtliche Risiken miteinkalkuliert
erforderlich*.

% Vgl.:BIELEFELD, B.; WIRTHS, M.: Entwicklung und Durchfiihrung von Bauprojekten im Bestand. S. 227f
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Wesentliche Faktoren, die der Auftraggeber dabei berticksichtigen muss
sind die Wirtschaftlichkeit, die Finanzierung, die Planungsoptimierung
sowie Nutzungs- und Erneuerungskosten. Diese Faktoren werden im
Nachfolgenden genauer behandelt.

2.4.1 Wirtschaftlichkeit

Bei der Wirtschaftlichkeitsanalyse  wird  Uberprift, ob  die
Bestandsgebaude erneuerungsfahig bzw. erneuerungswirdig sind. Die
Erneuerungsfahigkeit setzt sich mit der Frage auseinander, ob
bautechnische und wohntechnische Verbesserungen sowie die kiinftige
Nutzung der Gebaude notwendig und sinnvoll sind. Ein wichtiges Kriterium
dafur ist abermals die vorhandene Bausubstanz. Wobei in diesem Fall die
Uberpriifung der tragenden Bauteile, die Einhaltung der Raumhohen, die
Qualitat der Holzbauteile und samtliche Feuchteschutztechnischen
Aspekte eine wichtige Rolle spielen. Die Erneuerungswirdigkeit
beschaftigt sich mit den tatsachlichen Kosten, die bei einer baulichen
Mafinahme anfallen und ob die Investition 6konomisch tberhaupt einen
Sinn ergibt. Dies kann anhand statischer oder dynamischer
Wirtschaftlichkeitsberechnungen ermittelt werden. Dabei missen Kosten
die wahrend der Nutzung entstehen bertcksichtigt werden und es muss
kontrolliert werden, ob ein realistischer Betrachtungszeitraum ausgewahlt
wurde.

2.4.2 Finanzierung

Zu dem Bereich Finanzierung zéhlen samtliche Punkte, die sich mit der
Kapitalbeschaffung und  Kapitalriickzahlung  beschéaftigen.  Die
Finanzierung beinhaltet Investitionskosten und Nutzungskosten, die
zusammen den Finanzierungsrahmen bilden.

Die Finanzierung kann auf verschiedenen Arten stattfinden. Im Bauwesen
ist die Fremdfinanzierung die gangigste Form der Kreditfinanzierung. Zu
dieser gehoren die Darlehensfinanzierung, Inhaberschuldverschreibung,
Spareinrichtung sowie Mieter- und Mitgliederdarlehen. Alternative
Finanzierungsmaoglichkeiten sind aber auch Beteiligungen,
Immobilienleasing, Niel3brauch sowie Privatisierung von Gebauden durch
Mietkauf oder Dauerwohnrecht. Eine kurze Beschreibung der einzelnen
Finanzierungsformen soll zu einem besseren Verstandnis fihren.

2.4.2.1 Kreditfinanzierung

e Darlehensfinanzierung: Dazu gehoren kurzfristige und
langfristige Kontokorrentkredite. Die kurzfristigen Kredite werden
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fur die Vorfinanzierung verwendet und langfristige Kredite, die
grundpfandrechtlich gesicherte Realkredite sind werden fur vor-
oder nachrangige Darlehen herangezogen.

Inhaberschuldverschreibung: Sind verzinsliche Wertpapiere,
die den Aussteller dazu verpflichten, dem Glaubiger regelmafige
Zinsen eines Kapitalbetrages, die wahrend einer bestimmten
Laufzeit anfallen, zu zahlen. Das Schuldverhaltnis endet mit der
Ruckzahlung des Kapitalbetrages nach Ablauf der festgelegten
Frist. Bei dieser Schuldverschreibung wird der Inhaber nicht
namentlich auf der Urkunde erwéahnt. Daher ist es mdglich, dass
sich durch die Weitergabe der Schuldverschreibung auch der
Glaubiger andert. Der grol3e Vorteil der
Inhaberschuldverschreibung ist, dass sie formlos Ubertragen
werden kénnen®,

Spareinrichtung: Stellt fir den Nutzer eine Anlagemdglichkeit
dar. Sind Einlagen die ein Kreditinstitut als solche annimmt und als
Gegenleistung eine Urkunde (z.B. Sparbuch) aushéndigt. Dient
auch als Sicherungsinstrument bei Insolvenzgefahr eines
Unternehmens.

Mieter- und Mitgliederdarlehen: Das verwendete Kapital wird
nicht als Einlage betrachtet. Die Zweckbindung des Kapitals ist
Voraussetzung fir diese Finanzierungsform und die Kredith6he
darf den geschaftsméaRigen Umfang nicht beeinflussen. Haufig
wird diese Form bei kleinen Erneuerungsmaflinahmen bzw. als
Zusatzfinanzierung verwendet.

2.4.2.2 Alternative Finanzierungsformen

Beteiligung mit Geschaftsanteilen: Eine weitere
Finanzierungsmaglichkeit neben der Fremdfinanzierung ist die
Erhdhung des Eigenkapitals durch zuséatzliche Beteiligungen mit
Geschaftsanteilen. Das sind vor allem Anteile an
Aktiengesellschaften, die neben dem Stimmrecht auch das Recht
auf Gewinnbeteiligung inkludieren. Ein groR3er Vorteil bei der
Erh6hung des Eigenkapitals ist, dass die Fremdfinanzierung somit
auch erleichtert wird.

Immobilienleasing: Der Leasingnehmer erhalt eine langfristige
Nutzungsiberlassung von der Gesellschaft, die das Objekt zur
Verflgung stellt. Nach einer gewissen Zeit wird die Immobilie

%5 http://www.finanz-blog.at/03/01/inhaberschuldverschreibung-2/2117.html. Datum des Zugriffs: 29.0ktober.2015
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wieder von Leasinggeber erworben und dem Leasingnehmer
zuriickvermietet.

e NielBbrauch: Ist dem Immobilienleasing sehr ahnlich, jedoch wird
die Immobilie nicht verkauft oder zurtickgeleast, sondern bleibt im
Eigentum des Unternehmers.

e Privatisierung(Dauerwohnrecht/Mietkauf): Der Mieter erhalt
nach einer bestimmten Frist das Recht, die Immobilie zu kaufen,
wobei die bereits gezahlte Miete in den Kaufpreis miteinflie3t°.

Die Abbildung 3.4 stellt die unterschiedlichen Finanzierungsformen
graphisch dar.

/ Finanzierungsformen \

alternative
Kreditfinanzierung Finanzierungs-
miéglichkeiten
r Ty - T
Darlehensfinanzierung Beteiligung
(Realkredit) (Geschaftsanieile)
e, - e, "
- T " "
Inhaberschuld- Immokbilien-
verschreibung l2asing
L - L. -
o " - "
Spareinrichtung MieRfbrauch
e, A e, o
R -
Mieter-/Mitglieder- Privatisierung (Dauer-
darehen wohnrecht/Mietkauf)

==

Bild 2.6 Finanzierungsformen fir Erneuerungsmafnahmen im Wohnungsbhau®’

2.4.3 Kostenstrukturen von Bauobjekten

Betrachtet man die Lebenszykluskosten eines Gebaudes kann der Aufbau
der Kostenstrukturen sowie die Gliederung und Zuordnung der
Kostengruppen It. ONORM B 1801-2:2011 durch die Abbildungen 3.7 und
3.8 gut veranschaulicht werden. Sie verschaffen einen guten Uberblick

% STRECK, S.: Wohngebaudeerneuerung, Nachhaltige Optimierung im Wohnungsbestand. S. 185ff

5" STRECK, S.: Wohngebaudeerneuerung, Nachhaltige Optimierung im Wohnungsbestand. S. 186
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Uber die Faktoren, die bei der Errichtung eines Gebaudes und den
Folgekosten beriicksichtigt werden missen.

- [Finanzisrungskosten 1 ; ] !
 Baugledenng : 5

 0[Grnd GRD

+ 1iAuschliehung AUF

2|Batwerk-Rohbau BWR Bauwerks-
- 3|Bauwerk-Technik BWT Kosten | Baukosten
4| Bauwerk-Ausbau BWA BWK | BAK

- s{Emichtung ER

- 6|AuBenanlzgen AN
7|Planungsteistungen PLL
 8{Nabenleistungen NBL

- 0|Reserven RES

Gesamt- | kosten
kosten
GEK

Verwaltung
- - Kosten desfii
Technischer Gebudebetrieb Gebdudo- -

Var-und Entsorgung d
Relhigung und Plege “"ﬁ"{;‘?
 5{Sicherhei

- 8lGebaudediensle

- Tlintandsetzung, Umbau (s st

{ [sinngeméh dls ONCRMB 1801-1 einzuhalten)
. 8[3ansties

- #{Oniektheseigung, Abbruch

el i oai pai —al :

Bild 2.7 Zusammenhang von Gesamtkosten der Errichtung und
Folgekosten®8

% OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT: ONORM B 1801-2 -Bauprojekt- und Objektmanagement - Teil 2: Objekt-
Folgekosten. ONORM. S. 6
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Durchschnittliche

Jahrliche Gebéudekosten

-1 0 1

Objekt-Errichtungskosten
1 AufschlieBung AUF
2 Bauwerk-Rohbau BWR
3 Bauwerk-Technik BWT
4 Bauwerk-Ausbau BWA
5 Einrichtung EIR
6 AuBBenanlagen AAN
7 Planungsleistungen PLL
8 Nebenleistungen NBL
9 Reserven RES

Objekt-Folgekosten
1 Verwaltung

2 Technischer Gebaudebetrieb
3 Ver- und Entsorgung

4 Reinigung und Pflege
5 Sicherheit
6 Gebaudedienste

7 Instandsetzung, Umbau
8 Sonstiges

9 Objektbeseitigung, Abbruch

Bild 2.8 Gesamtkosten der Errichtung und Folgekosten>®

Abbildung 3.8 stellt die Gesamtkosten der Errichtung und die Folgekosten
eines Gebaudes Uber eine gewisse Lebensdauer dar. Wird ein Gebaude
Fertiggestellt und es kommt zur Ubernahme, enden die Objekt -
Errichtungskosten und es beginnen die Objekt - Folgekosten zu wirken.
Da bei Bestandsgebaude die Errichtungskosten nicht mehr beriicksichtigt
werden missen, spielen dafir die Folgekosten eine umso grofl3ere Rolle.
Nach der ONORM B 1801-2:2011 werden die Folgekosten in folgende

Kostengruppen eingeteiltt°:
e Verwaltung
e Technischer Gebaudebetrieb
e Ver - und Entsorgung
¢ Reinigung und Pflege
e Sicherheit
e Gebaudedienste
e Instandsetzung und Umbau
e Sonstiges

e Objektbeseitigung, Abbruch

% OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT: ONORM B 1801-2 -Bauprojekt- und Objektmanagement - Teil 2: Objekt-

Folgekosten. ONORM. S. 5

% OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT: ONORM B 1801-2 -Bauprojekt- und Objektmanagement - Teil 2: Objekt-

Folgekosten. ONORM. S. 7
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Jede einzelne dieser Kostengruppen verursacht Kosten, die stark von der
Nutzung und Funktion des Objektes abhangen. Das heil3t, die
Kostengruppe Sicherheit beeinflusst die jahrlichen Kosten bei
Geldinstituten oder Banken mehr als bei Gebauden die z.B. zur Lagerung
von Lebensmittel dienen, bei denen wiederum Reinigung und Pflege einen
hohen Anteil der Kosten ausmachen. Die Kostengruppen werden It. Norm
in verschiedene Ebenen untergliedert. Je tiefer die Ebene wird, desto
detailliertere Informationen kdnnen daraus entnommen werden, welche
Bereiche bzw. Punkte in der jeweiligen Gruppe bertcksichtigt werden
mussen.
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Die nachfolgenden Abbildungen zeigt die Kostenhauptgruppen, die
Kostenuntergruppen sowie Inhalte und Abgrenzungen:

Kostenhauptgruppe | Kestenuntergruppe

Inhalte und Abgrenzungen

1. Varwaltung

1.1 Verwaltung und Management

Koslen der Fremd- und Eigenleistungen fir die
Ohjekt- oder Liegenschaftsverwaltung (Kosten fir
die ordentliche Hausverwaltung, fir die kaufmén-
nischen und infrastrukturellen Managementleis-

| tungen)

1.2 Gebﬁhren. Steuern und Abga-
ben

j Gebiihren, Steuern, A.bgabenuna Versicherungen

fur Objekte, Anlagen, Einrichtungen und Grund-
stilcke, die bestandsbedingt anfallen und nicht aus
betrieblicher Mutzung. (z. B. Grundsteuer, Ge-
brauchsabgaben)

1.3  Flachenmanagement

Kosten fiir Managementleistungen fir Bereitstel-
lung, Optimierung und Verwertung von Flachen,
Umzugsmanagement

14 Sonstiges

2. Technischer Gebaudebetrieb

E 2.1 Technisches Gebaudemana-
gement

Kosten der Managementleistungen fir den Tech-
nischan Betrieb, die Instandhaltung und den Un-
terhalt von Objekten und Grundstiicken — Sit-
rungs-, Wartungs-, Instandhaltungs-, Cptimie-
rungs- und Energiemanagement

Kosten fir Ubernahme oder Inbetriebnahme
Kosten fir Betatigen und Bedienen (Einstallen,
Uberwachen, Stérungen beheben, Verbrauchsstoffe
nachfiillen, Prifungen veranlassen, Optimieran im
laufenden Betrieb, Gewahrleistungen verfolgen)
Kosten fir Ubergabe oder AuBerbetrishnahme

Kosten fir Dokumentation

2.2 Inspekfionen

Kosten der Erhaltung fir die Feststellung und Be-
urteilung des Ist-Zustandes {Funktion prifen), Be-
stimmung der MalRnahmen der Abnutzung und
Ableiten der Konseguenzen flr eine kinflige Nut-
zung, z. B. Befundungen

2.3 Wartung

Kasten der Erhaltung fir die Bewahrung des Sall-
Zustandes

| 2.4 Kleine Instandsetzung,
Reparaturen

Kosten der Erhaltung fir MaBnahmen zur Rick-
fihrung in den funklionsfahigen Zustand, Repara-
turen

25 Sonstiges

Kosten fir Sonstiges

Bild 2.9 Inhalte und Abgrenzungen der einzelnen Kostengruppen®?

1 OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT: ONORM B 1801-2 -Bauprojekt- und Objektmanagement - Teil 2: Objekt-

Folgekosten. ONORM. S. 8
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Kostenhauptgruppe Kostenuntergruppe

Inhalte und Abgrenzungen

3. \er- und Entsorgung

3.1  Energie (Warme, Kilte, Strom)

Kosten flr Energie:Wamme-, Kilte- und Strom-

energie mit Berlcksichtigung der eigenen Erzeu-

gung (z. B. Photovoltaik, Solar- oder Geotharmia),

— Sfrom tir Gebdudenutzung (Beleuchtung, Be-
trieh usw.)

| — Strom fir {den Betrieb der) Gebiudetechnik

— Energie fir Raum- und Liftungswéme und
Warmwasserbereitung

Energie fir Kélte und Kihlung
ausgenommen sind Energie fir den Befrieb ge-

werblicher oder industrigller Anlagen, Prozess-
wirme und Abwarme

3.2 Wasser und Abwasser

.Knslsm flir Wasser und Abwasser

— Bravch- und Trinkwasser auch aus eigenen
Brunnenanlagen, ausgenommen Prozesswas-
ser (z. B. in Wscheraien)

- Abwasser, auch bei eigener Entsorgung
(Senkgrube, Klaranlage), auvsgenommen sind
Prozesswasser (2. B. Gllle, gewerbliche odar
industrielle Abwdssear)

33 Millentsorgung

Kosten fiir Baseitigung von MO, Abfall, Allpapier;
ausgenommen gewerblicher oder indusirieller Ab-
fall, Sondermll, der nicht aus haustechnischen
Anlagen stammt

3.4  Sonstige Medien

4. Reinigung und Pflage

Kosten flr scnstige Medien(z. B. Druckiuft, Spezi-
algase)

41 LUnterhaltsreinigung

' Kosten fir Innenreinigung der Boden-, Wand- und

Deckenfldchen, Sanitérflidchen, Mablierungen und
Einbauten

4.2  Fenster- und Glasfldchenreini-
gung

Kaosten fir Fenster- und Glasreinigung (innen und
aulen), einschliellich Bersitstellung von Hub-
bihnen und Gerlisten

4.3 Fassadenreinigung

Kosten fur Fassadenreinigung, einschlielilich Be-
reitstellung von Befahranlagen, Hubbihnen und
Gerdsten

4.4  Sonderreinigungen

4.5  Winlerdienste

Kosten fir Sonderreinigungen, (2. B. Grundraini-
gung von Béden samt Einlassen, Enffernung von
Graffiti, Jalousienreinigung)

Koslen fir Winterdienste (Basaitigung von Schnee
und Eis, Streuen, Gehsteighetreuung, Tauweller-
kantrolle, Entfamung von Streugut)

46 Reinigung MAulktenanlagen

kaosten fiir Reinigung von Aultenanlagen, befestig-
ten Wegen, Parkplaizen und Aulenstiagen

47  Garnerdienste (Rasenpilege,
Baum und Strauchschnitt, Be-
treuung von Innenpflanzen;)

Kosten fir Rasenpflege, Baum- und Sirauch-
schnitt, Batrauung von Innenpllanzen)

Bild 2.10 Inhalte und Abgrenzungen der einzelnen Kostengruppen®?
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Kostenhauptgruppe | Kostenuntergruppe

Inhalte und Abgrenzungan

&, Sicharhait

51 Sicherhsilsdiensta (Schiialt-
diznste, Bewachung)

Kosten fir Sicherheits-, Schliek- und Bewa-
chungsdienste und zentrale Portierdienste

5.2 Brandschuizdienste

Kosten des organisatorischen Brandschutzes

6. Gebdudedisnste

6.1 Hauspost (Verteilung der Post
im Haus)

Kasten fiir Hauspost, Verteilung der Post im Haus
einschlieflichLieferung und Abholung von giner
Zentralstelle

6.2 Kommunikations- und
Informaticnstechnik

Kosten fiir Kommunikations- und Informations-

| technik, Telefon, Intemet (lavfende Kosten ein-
| sehliellich Wartung, Reparatur und Erneuerung)

8.3  Umzige —interne Transporte,
Hausarbeiterdienste

Kosten flir Umzlge, interne Transporle, Hausar-

| beiterdiensta

64  Empfang und interne Biro-
dienste

Kasten fir Empfang, interne Biiro- und Boten-
dienste, Koperservice

6.5 (Gastroservice

Kosten fir Gastroservice, Kantinanb;triab

66 Sonstige Dienste

Kosten fiir sonstige Dienste

7. Instandzsetzung, Umbau

7.1 Grobe Instan dsatiu g

Kosten der Erhaltung fir die Erneuerung von Bau-
teilen und Anlagen, um die Funktionsfahigkeit und
Mutzungsdauer des Objektes 2u verldngeam

7.2 Verbesserung und Umnutzung

Kosten fiir Verbasserung und Umnutzung von Ob-
jekten fiir neue Nutzungsfunktionen

4, Sonsliges
81 Sonstiges

Sonstige Kosten

9. Objekibeseitigung, Abbruch

9.1 Planung und Crganisation

Kosten filr Management- und Planungsleistungen
fur die Objekibeseitigung, Abbruch und Entsor-
gqunyg

9.2  Abbruch und Entsorgung

Kosten fir Objektbeseitigung, Abbruch und Ent-
sorgung

9.3  Herstellung des Vertragszu-
slands

Kostan fir Herstellung des Vartragszusiandes
(z. B. Basaitigung von Einbautan)

Bild 2.11 Inhalte und Abgrenzungen der einzelnen Kostengruppen®?

2.4.3.1 Nutzungskosten

In diesem Abschnitt werden die Nutzungskosten genauer behandelt.
Dafiir wird die ONORM B 1801-2:2011 der DIN 18960 gegeniibergestellt
und gezeigt inwiefern sich die einzelnen Kostengruppen der Normen,

voneinander unterscheiden.

% OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT: ONORM B 1801-2 -Bauprojekt- und Objektmanagement - Teil 2: Objekt-
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Nutzungskosten umfassen nach DIN 18960654

,alle in baulichen Anlagen und deren Grundstiicken entstehenden
regelmafig oder unregelmaRig wiederkehrenden Kosten von Beginn ihrer
Nutzbarkeit bis zu ihrer Beseitigung*.

Die Nutzungskosten sind im Vergleich zu den Erstellungskosten relativ gut
vorhersehbar bzw. kalkulierbar und sollen daher schon bei der Planung
berticksichtigt werden.

Nach DIN 18960 werden die Nutzungskosten wie folgt aufgegliedert:
e Kapitalkosten,
e Objektmanagementkosten,
e Betriebskosten und

e Instandsetzungskosten

 DEUTSCHES INSTITUT FUR NORMUNG: DIN 18960:2008-02 Nutzungskosten im Hochbau. Norm. S.
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Eine genaue Aufgliederung der Nutzungskosten kann aus der Abb. 3.12
enthommen werden.

-

MNutzungskosten

J

100 Kapitalkosten

|

110 Fremdmittel

|
|

120 Eigenmittel

200 Objeki-
managementkosten

|
I

210 Perzonalkosten

220 Sachkosten

300 Betriebskosten

310 Versorgung

I

320 Entsorgung

400 Ingtand-
setzungskosten

410 Instandsetzung
der Baukonstruk-

tionen
e

420 Instandsetzung
der Technischen

Anlagen

230

330 Reinigung und

430 Instandsetzung

130 Abschreibung Fremdleistungen p”&F?_E von der AuBenanlagen
Gebduden
120 Kapitalkosten, 230 Eb}el-dmanage- glfdio Reinigung und 440 Instandsetzung
sonstiges mentkosten, S0 von der Ausstattung
L sonstiges | AuBenanlagen

(350 Bedienung,
Inspektion und

[ 490 Instandset-
zungskosten,

Wartung Sonstiges

[ 360 Sicherheits-
und Uberwachungs-
| dienste

370 Abgaben und
Beitrdge

390 Betriebskosten,
Sonstiges

#

Bild 2.12 Gliederung der Nutzungskosten nach DIN 1896065

In den nachfolgenden Abbildungen werden die Kostengruppen der
ONORM B 1801-2:2011 und der DIN 18960 Gegeniibergestellt.

DIN 18960:2008 ONORM B 1801-2:2011

100 Kapitalkosten Kostenhauptgruppe nicht enthalten

200 Objektmanagementkosten 1 Verwaltung
300 Betriebskosten 2 TechnischerGebdudebetrieh
3 Ver- und Entsorgung
4 Reinigung und Pflege
5 Sicherheit
Kostengruppe nicht enthalten 6 Gebéudedienste
400 Instandsetzungskosten 7 Instandsefzung
Kostengruppe nicht enthalten Umbau
Kostengruppe nicht enthalten 8 Sonstiges
Kostengruppe nicht enthalten 9 Objektbeseitigung, Abbruch
Bild 2.13 Gegeniiberstellung DIN 18960:2008 und ONORM B 1801-
2:2011%6

% DEUTSCHES INSTITUT FUR NORMUNG: DIN 18960:2008-02 Nutzungskosten im Hochbau. Norm. S.

5 OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT: ONORM B 1801-2 -Bauprojekt- und Objektmanagement - Teil 2: Objekt-
Folgekosten. ONORM. S. 12
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DIN 18960:2008 ONORM B 1801-2:2011
100 Kapitalkosten Kostenhauptgruppe nicht enthalten
110 Fremdmitiel Kostenuntergruppe nicht enthalten
| 120 Eigenmiite! Koslenunlergruppe nichl enthalten
130 Apschreibyrg ] Kostenuntergrupoe nichi enthalten
180 Kapitalkasien, sonstiges Kostenuntergruppe nicht enthallen
200 Objektmanagemantikosten 1 Verwaltung
In NEG 290 und NG 220 (Anteil Yarwaltung 1.1 Yerwalung und Management
und Managarmanl)
In MKG 370 {Anteil Gebihren, Steusrn und 1.2 Gebudhren, Steuarn und Abgaben
Abgaban] | ]
o In MKG 210 und NKG 220 (Anteil Flachen- 13 Flachanmanagemenl
| managamant)
210 | Persanalkaslen | in KUG 1.1 wnd KUG 1.3 (Ankeil Persanal-
] kasten)
o) : Sachkosten in KUG 1.1 und KUG 1.3 [Antail Sachkas-
| =
930 Fremdieistungan :::rll{gL:nEll 1.1 und KUG 1.3 {Antail Fremdleis-
280 Chjekimanagementkosten, sonstiges 1.4 Sonsliges

Bild 2.14 Gegeniiberstellung DIN 18960:2008 und ONORM B 1801-

2:201187
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DIN 18960:2008 ONORM B 1801-2:2011
300 Betriasbskostan 2 Technischer Gebiudebetrieb
3 Ver- und Entsorgung
4 Reinlgung und Pflege ~ _
5 Sicherheit
in NKG 350 {Anteil Badienung) 2.1 Technischas Gebdudemanagement
in MKG 350 {Anteil Inspektion) 2.2 Inspektionan
in NEG 350 {Antail Wardung) 2.3 Warlung
in MEG 350 {Anteil Klging Inzstandsetzung, 54 Kisine instandeetzung, Reparstunan
Reparaturen) S )
| in NEG 350 (Anleil Sonsliges) 25 Sonstiges
| in NKG 310 (ohne Wasser, Technischa Me- 3.1 . . .
| dien, Versorgung sonstiges) Energia (\Wame, Halte, Strom)
in MG 310 und 320 (Antell Wasser und Ab- 33 \Wasser und A sser
wasser)
in MKG 320 (Antell Abfall) 3.3 Millertscrgung
in MG 310 (Anteill Technische Median) 3.4 Sonstige Medien
in MG 330 (Antell Unterhaltsreinigung) 4.1 Unterhallsreinigung
jin MEG 330 (Anteil Glasreiniguna) 4.2 Fansler- und Glasfiachenreinigung
in MIKG 330 (Antell Fassadenreinigung) 4.3 Fassadenreinigung
I!'l MKG 330 (Antedl Reinigung Gebauwde sons- 44 Sonderrelnigung
tiges) . |
in MKG 240 (Antail Winterdienst bal befestig- 45 Winterdienele
ten Flachen) )
in MKG 240 (ohne Pflege und chne Pllanz- ) .
und Grinfichen) 46 Rainkgung Aulenanlagean
MKG 340 (Anteil Pllanz- und Grinfiachen a7 Gartnerdiensla (Rasenpfiege, Baum- und
Strauchschnitt, Betreuung von Innenpflan-
{ohne Betreuung Innenpflanzen)) zen)
in NKG 360 5.1 Sicherheitsdienste (Schiieldiensle, Bewa-
- chureg)
in MKG 360 - 5.2 Brandschutzdienste )
310 Warsargung in KHG 3 (Anbeil Versorgung)
320 Entsorgung in KHG 3 (Anteil Entsorgung)
4 W i [ -
330 Reinigung und Fflege Gebiude JKHG [ohne Winterdienste und Aulenan
i agan)
in KUG 4.6 und KLIG 2.4 (Anteil Kleine [n-
340 Reinigung und Pllege ven Aulenaniagen standselrung, Raparatur und Rainigung der
Sulenanalgen)
) : in KHG 2 (Anteil Bacienung, Inspaeklion und
350 Bedienung, Inspeklion und Wartung Wartung)
360 Sicharheits- und Uberwachungsdignste in KHG 3 (Anleil Sicherhaits- und Ubenya-
chungsdienste]
370 Abgaben und Beidrage KLG 1.2
380 Betriebskosten, sonstiges inkKHGZ 2, 3,4, 5

Bild 2.15 Gegeniiberstellung DIN 18960:2008 und ONORM B 1801-

2:2011%¢8
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Einflussfaktoren auf Auftraggeber und Auftragnehmer

DIN 18960:2008

ONORM B 1801-2:2011

i1 Gebdudedienste
kostengruppa nichl anthallan - E1 - Hauspos! (Verleilung der Post im Haus)
| Kaostengruppe nicht enthalten .2 Kommunikations- und Informationstechnik |
f Kostengruppe nicht enthalten 6.3 Umnzige — interme Transporte, Hausarbei-
terdienste
Kostengruppe nicht anthallan g4 Em.[..}rang und intarne Bilrodienste
Kostengruppe nicht enthaltan 85 | Gasiroservice ]
Kostengrupps nichl enthaltan 6.6 Sonslige Diensle
400 Instandsatzungskosten 7 Instandsetzung
Kostengruppe nicht enthalten Umbau
in WEG 410, 42']1. 430, 440, 490 71 Grale Instandseizung
Kostengruppe nichl enlhalten 7.2 Verbesserung und Um-nl.:ll‘.zung
440 Instandsetzung cer Baukanstruktion in KUG 7.1 (Anteil Instandsetzung der Bau—
konstrakiion)
420 Instandsatzung der Technischen Anlagen im KUG 7.1 (Antell Instandsotzung der
Technischan Anlagen)
430 Instandsetzung der Aulenanlagen in KUG 7.1 {Anteil Instandsetzung daer Au-.
henanlagen)
440 Instandsetzung cer Ausstattung in KLG 7.1 {Anteil 1nstands&t.zunﬁ der Aus-
statiung) )
430 Instandsetzungskosien, sonstiges in KUG 7.1 {Anteil Instandsetzung. s.nﬁ.s!i-
gas)
Kostengruppe nicht enthalten B Sonstiges
Kostenaruppe nichl enlhaitan 3.1 Sonsligaes
Kostengruppe nicht enthalten k| Objektbeseitigung, Abbruch
Kostengruppe nicht enthalten 9.1 Flanung und Crganization
| Kostengruppe nichi Enﬁal_tl_!l_'_l a2 Ahbruu_:h"un:l Entsorgung
Kostengruppe nicht enthalten 9.3 Herstellung des Verragszustandes

Bild 2.16 Gegeniiberstellung DIN 18960:2008 und ONORM B 1801-

2:20118°

Wie aus den Abbildung ersichtlich, kommt es bei den Normen oft zu
Abweichungen bzw. sind einige Punkte in verschiedenen Kostengruppen
nicht angefiihrt oder beschrieben. Daher wird die Zuordnung der
einzelnen Punkte in einigen Fallen sehr schwer. Wie und in welchem
Umfang die Anteile der Kosten verteilt sind, hangt stark von der Nutzung
und Funktion des Gebaudes ab.”

% OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT: ONORM B 1801-2 -Bauprojekt- und Objektmanagement - Teil 2: Objekt-
Folgekosten. ONORM. S. 14

0 vgl.: STRECK, S.: Wohngeb&udeerneuerung, Nachhaltige Optimierung im Wohnungsbestand. S. 214ff
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Einflussfaktoren auf Auftraggeber und Auftragnehmer

2.4.3.2 Erneuerungs — und Instandsetzungskosten

Fiur Bestandsgebaude muss vor allem die Kostengruppe ,Instandsetzung
und Umbau*“ besonders hervorgehoben werden. Hierbei kann It. ONORM
B 1801-2:2011 in zwei Arten der Instandsetzung unterschieden werden:

e Verbesserung und Umnutzung: Sind Kosten, die eine neue
Nutzungsfunktion des Gebaudes durch bauliche Eingriffe
ermoglichen

e GrolRe Instandsetzung: Kosten, die durch eine Instandsetzung
bzw. Erneuerung von Bauteilen und Anlagen die
Funktionsfahigkeit ~ und Nutzbarkeit  eines  Gebaudes
wiederherstellen und somit verlangern.

Die Erneuerungskosten missen anhand von Prognosen, vorhandenen
Kennwerten sowie Referenzprojekten bestmdglich abgeschéatzt werden.
Erst dann kénnen durch eine detaillierte Analyse Bereiche identifiziert
werden, die ein hohes Kosteneinsparungspotential haben. Grundséatzlich
konnen bei Bestandsgebauden dieselben Kostenermittiungsverfahren wie
bei Neubauten herangezogen werden, allerdings unterscheiden sie sich
in einigen Punkten voneinander. Besonders bei der Kalkulation von
Bauwerkskosten ist eine umfangreichere Aufgliederung von den
Kostenpositionen erforderlich. Wohingegen Punkte wie ,Herrichten und
Erschliellen” weniger Relevanz haben.

Aufgrund des hohen Kostenrisikos, das durch die vorhandene
Bausubstanz und die damit einhergehenden Unsicherheiten des
Baumaterials bei Bestandsgebauden entstehen, missen die
erforderlichen Leistungen im Vorhinein maoglichst detailliert ermittelt
werden, um die Kosten friihzeitig abschatzen zu kdnnen. Dabei kdnnen
folgende Schwierigkeiten auftreten:

e FUr Erneuerungsmafnahmen gibt es deutlich weniger
Kostenkennwerte als flir Neubauten

e Es werden viele Mangel erst wahrend der Ausfilhrungsphase
sichtbar, da es bei der Bestandsanalyse nicht mdglich war diese
zu identifizieren

e Die Kostenkennwerte, die bei der Kostenschatzung im Neubau
verwendet werden berlcksichtigen nicht den Zustand der
Bestandsgebaude und sind deshalb schwer anzuwenden

Zudem missen samtliche Faktoren, die bereits behandelt wurden
(rechtliche, 6konomische, 6kologische usw.) berlicksichtigt werden.

Ein weiterer Grund warum die Kosten bei Bestandgebauden schwer
abzuschétzen sind. Daher sind die Unsicherheiten bei Kostenschatzung,
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Einflussfaktoren auf Auftraggeber und Auftragnehmer

Kostenberechnung, Kostenanschlag und Kostenfeststellung nach
ONORM 1801-17* schwerer zu ermitteln als bei Neubauten bzw. miissen
mehr Risiken fur jede Phase berlicksichtigt werden. Abbildung 3.17 soll
dies veranschaulichen??.

Kostenschédtzung Kostenberechnung Kostenanschlag
MNeubau
+—-30 % +H—-20% +— 10 %)

Altbaw, guter Zustand

+-50% +/-35 % +-15%

Altbau, mittlerer Zustand
+H-T0 % +H—45 % +-25%

Altbau, schlechter Zustand

+—90% +— 60 % +—-30%
Planungs- und Baufortschitt
Bild 2.17 Kostenermittlung bei Neubau- und

ErneuerungsmaBnahmen??

2.5 Resimee

Angefangen bei den rechtlichen Faktoren, die eine Vielzahl an
Verordnungen, Gesetzen, Normen, Vertrage und Richtlinien mit sich
bringen. Zu den planerischen, gestalterischen und asthetischen Faktoren,
die bei der Qualitatssteigerung, der Auswahl der Lage und des Standortes
des Objektes sowie fur Nutzungsanderungen bzw. Nutzungsanpassungen
berticksichtigt werden missen. Weiter zu den 6konomischen Faktoren,
die umwelttechnische Punkte, wie Energieeffizienz, Energieeinsparung

™ OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT: ONORM B 1801-1 2009-06-01 Kosten im Hoch- und Tiefbau -
Kostengliederung. ONORM. S.

\/gl.: STRECK, S.: Wohngebaudeerneuerung, Nachhaltige Optimierung im Wohnungsbestand. S. 198ff

3 STRECK, S.: Wohngebaudeerneuerung, Nachhaltige Optimierung im Wohnungsbestand. S. 199
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Einflussfaktoren auf Auftraggeber und Auftragnehmer

sowie umweltschonenden Ressourceneinsatz beinhalten. Bis hin zu den
Okologischen Faktoren, die wirtschaftliche Aspekte, wie die
Erneuerungsfahigkeit oder Erneuerungswirdigkeit, die
unterschiedlichsten Finanzierungsformen sowie die Kostenstrukturen, die
auf Bestandsgebaude zutreffen behandeln.

Jeder einzelne dieser Faktoren ist je nach Bauvorhaben und den nétigen
Umbaumalnahmen unterschiedlich zu gewichten. Fakt ist jedoch, dass
sich alle Bereiche Uberschneiden und immer als groRes Ganzes
betrachtet werden missen, damit eine erfolgreiche Planung und
Umsetzung gewahrleistet werden kann.

AbschlieBend werden die wichtigsten Einflussfaktoren graphisch,
gesammelt.

(ﬁnerische, gestalterische und wirtschafltiche, 6konimische

« Verkehrsanbindung und Umweltstrukturen
» Nutzungsverénderungen und Nutzungsanpassung

Einflussfaktoren auf

asthetische - Wirtschafltichkeit

« Qualitatssteigerung * Ermneuerungsfahigkeit und Erneuerungswiirdigkeit
« Sanierungsmafnahmen * Finanzierung

« Standort und Lage * Finanzierungsformen
» GrundstiicksgroRe und Form * Kostenstrukturen
« Geographische Lage * Nutzungskosten

» Erneuerungskosten und Instandsetzungskosten

~

den Auftragnehmer

Okologische, umwelttechnische rechtliche
< Energieeinsparung + ONORMEN,

* Bausubstanz * Verordnungen

* Wasserverorgung und -entsorgung * BVerG

* Wéarmeschutz « allg. Gesetze
« Umweltbewusstsein * Vertragstypologie

« Schadstoffbehandlung » Denkmalschutz

« Ressourceneinsatz * Genehming- und Bewilligungen

Bild 2.18 Einflussfaktoren auf den Auftragnehmer

2.5.1 Zusammenfassung der Anforderungen an Bauen im Bestand
fur Auftraggeber und Auftragnehmer

Bauen im Bestand Ubernimmt im Baubereich eine immer wesentlichere
Rolle. Die Investitionssummen die in den Bausektor flieRen kommen
einem Grol3teil der Bestandsgebaudeerneuerung zu. Diese Entwicklung
ist schon seit einigen Jahren zu beobachten und wird sich laut Prognosen
und Trends noch mehr in diese Richtung entwickeln. Der Grund fur diese
Entwicklung ist von mehreren Faktoren abhangig. Zum einen verursacht
der demographische Wandel grundlegende strukturelle Anderungen in
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Einflussfaktoren auf Auftraggeber und Auftragnehmer

sozialen, 6konomischen und Okologischen Bereichen und zum anderen
gewinnt die nachhaltige Entwicklung immer mehr an Bedeutung. Die
strukturellen Anderungen bewirken eine Verlagerung des Marktes in
Ballungsraume, da dort die Nachfrage an Wohnungen enorm steigt und
viele Bestandsgebaude sanierungsbedirftig sind. Zudem st in
Ballungsraumen eine ausreichende Infrastruktur vorhanden, die
besonders fir die altere Generation aufgrund der Erreichbarkeit, Mobilitat
und Versorgung, die Attraktivitat erhoht. Die nachhaltige Entwicklung
bedeutet vor allem in der Baubranche den Einsatz von energie- und
ressourcenschonenden Materialien sowie neuen umweltschonenden
Anlagen im Energiebereich.

Anhand dieser Entwicklungen wird klar, dass sowohl Auftraggeber als
auch Auftragnehmer gefordert sind, sich diesen neuen Bedingungen
schnell anzupassen, um bestmogliche Resultate zu erzielen. Hierbei
missen neben den externen oben genannten Faktoren auch interne
Faktoren berticksichtigt werden.

Die wesentlichen Einflussfaktoren die AG und AN bericksichtigen
mussen, sind:

e Rechtliche Faktoren: Zu diesen gehoren samtliche Gesetze,
Verordnungen, Normen und Richtlinien, die bei der Sanierung von
Bestandgebauden bertcksichtigt werden mussen.

e Planerische, gestalterische und &asthetische Faktoren: Sie
beinhalten neuen Qualitatsanforderungen,
Nutzungsveranderungen, Nutzungsanpassungen sowie die
optimale Bestimmung von neuen Standorten.

e Okologische Faktoren: Darunter wird der umweltfreundliche
Einsatz von Ressourcen und die umweltfreundliche Entsorgung
von Baumassen verstanden. Neben dem Einsatz nachhaltiger
Produkte werden auch neue technische Anlagen, die wesentlich
effizienter sind eingebaut.

e Okonomische Faktoren: Die 0©konomischen Faktoren
beschaftigen sich mit allen wirtschaftlichen Aspekten, die bei
Bauen im Bestand berlcksichtigt werden missen. Dabei wird
entschieden, ob es Uberhaupt sinnvoll ist,
Erneuerungsmaflnahmen durchzufihren. Neben den
Finanzierungsformen werden auch die Kosten, die bei den
SanierungsmalRnahmen durchgefuhrt werden, ermittelt. Zu
diesem gehoren besonders die Lebenszykluskosten eines
Gebaudes.
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Einflussfaktoren auf Auftraggeber und Auftragnehmer

Die Nachfolgende Abbildung soll einen graphischen Uberblick tber die
Anforderungen und Herausforderungen mit denen sich Auftraggeber und
Auftragnehmer auseinandersetzen missen, darstellen:

rechtliche

* Baurecht
« Gehnemigungen
* Bewilligungen

* Risikoverteilung
» Baugrund

+ ONOMREN

* Richtlinien

planerische,
gestalterische und
asthetische

techische
« Statik

\ « Sicherheit
* Anpassung * Material
» Modernisierung « Gerate
* Qualitat « Personal
« Einzigartigkeit « Erschwernisse

* Zeitgeist * Innovationen

* Komplexitat

Anforderungen/Her
aus-forderungen

politische

* Gesetzesanderung

* Neuwahlen

* Wahlprogramm

« Parteien-, Fuhrungswechsel
« Subventionen

« Forderungen

nutzungsbedingte
» Mehrfachnutzung

* Umnutzung

* Qualitatssteigerung

wirtschafltiche

« Kalkulation

« Finanzierung

* Kostenstrukturen

* Lebenszykluskosten

organisatorische

* Ressourceneinsatz

« Disposition

* Abfallmanagement

« Baustelleneinrichtung

N

=

Bild 2.19 Anforderungen/Herausforderungen an Bauen im Bestand E
€9

Es wird also klar, dass bei der Planung und Ausfilhrung von S
Bestandsgebauden sehr viele Faktoren, unterschiedlichster Bereiche e

bertcksichtigt werden missen, damit die durchzufiihrenden Maflinahmen
auch erfolgreich abgeschossen werden konnen.

institut fur baubetrieb
projektentwicklung
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3 Bildung von Baupreisen

Um die Bildung von Baupreisen bestmdglich nachvollziehen zu kénnen,
ist es notwendig den Baumarkt, der das Baugewerbe stark beeinflusst, mit
seinen speziellen Eigenheiten zu verstehen. Der Baumarkt resultiert aus
der Nachfrage der Auftraggeber und dem Angebot von Bauleistungen
durch die Auftragnehmer. Um die tatsachliche Preisbildung von
Baupreisen herleiten zu kdnnen, muss eine Vielzahl an Komponenten
berticksichtigt werden, die sowohl Auftraggeber als auch Auftragnehmer
beeinflussen. Der Baumarkt ist gepragt durch die Herstellung von
einmaligen Produkten (Bauprojekten), die diese speziellen Eigenheiten
unterstreichen und je nach Bauvorhaben unterschiedlich gewichtet
werden miissen’4,

3.1 Der Baumarkt

Die nachfolgenden Punkte sollen einen Uberblick tiber die speziellen
Anforderungen, die am Baumarkt vorherrschen, verschaffen.

= Die Einhaltung von streng formalisierten Verfahrensregeln, die den
Prozess der  Ausschreibung, der Angebotslegung, der
Angebotsprufung sowie den Zuschlag genau vorschreiben und von
offentlichen Auftragnehmern eingehalten werden mussen. Private
Bauherren sind teilweise auch dazu gezwungen diesen Prozess
einzuhalten, kénnen jedoch davon abweichen.

= Die Trennung von Planung und Ausfiihrung pragen die Baubranche
schon seit je her. Die Planung wird in den meisten Féllen durch Planer
von Seiten der Auftraggeber ausgefuhrt. Ziel dieser Vorgehensweise
ist es die Faktoren Qualitat, Kosten und Funktionalitat vor
unternehmerische Aspekte zu stellen, deren Motivation meist auf den
groRtmdglichen Gewinn abzielt. Diese Trennung von Planung und
Ausflhrung fiihrt jedoch zu vielen Schnittstellenproblemen zwischen
diesen beiden Bereichen.

= Der Markt spielt sich auf unterschiedlichsten Standorten ab. Sowohl
regional als auch Uberregional gibt es eine Vielzahl an Konkurrenten,
die den Wettbewerb mit beeinflussen und erschweren. Die vermehrte
Spezialisierung in gewissen Sparten spielt dabei eine wesentliche
Rolle.

= Jedes Bauvorhaben ist ein Unikat und muss aufgrund seiner
individuellen Planung und Ausfiihrung sowie Errichtungsdauer und
dem Standort speziell behandelt werden. Die Vergleichbarkeit
einzelner Projekte ist daher kaum bzw. nicht mdoglich. Der

" Vgl..OBERNDORFER, W.; HARING, R.: Preisbildung & Preisumrechnung von Bauleistungen. S. 1f
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Bildung von Baupreisen

Bauunternehmer ist gezwungen fir jedes Bauwerk eine
Produktionsstétte zur Verfigung zu stellen, die nach einer gewissen
Zeit wieder abgebaut werden muss. Er ist quasi der einzige Produzent
fur dieses Bauwerk und muss samtliche Unsicherheiten, die bei der
Erstellung des Objektes vorkommen konnen berticksichtigen. Diese
Aspekte machen es schwer eine Voraussage Uber den Baupreis
anzustellen bzw. ist der Baupreis mit vielen Unsicherheiten behatftet.

= Die Vertragsfreiheit fuhrt dazu, dass praktisch keine Standardvertrage
existieren. Daher flieBen die Risiken der Bauunternehmen aus den
Vertragsbedingungen und den  Produktionsbedingungen in
unterschiedlicher Weise in den Baupreis mit ein.

= Die Mdglichkeit durch Werbung oder Marketing den Absatz zu steigern
ist in der Baubranche bei offentlichen Auftraggebern nicht moglich.
Zudem ist eine Produktion auf Vorrat hinfallig.

= Bauunternehmungen sind im Grunde Bereitschaftsgewerbe, die stets
bereit sein missen zu produzieren, obwohl immer ungewiss ist, ob sie
den Wettbewerb gewinnen werden. Ziel ist es daher die
Bereitschaftskosten moglichst gering zu halten und die groRtmogliche
Auslastung der Produktionsfaktoren zu erreichen.

= Um den Marktanteil halten bzw. steigern zu kénnen und sich der
Nachfrage anzupassen, sind Bauunternehmer gezwungen dies durch
Anderungen des Preises auszugleichen. Bei einem konstanten
Ausschreibungsvolumen kann somit der Marktanteil nur durch das
Anbieten eines giinstigeren Preises stattfinden, was natirlich mit
Risiken verbunden ist.

Die oben genannten Punkte machen klar, dass es flr Bauunternehmen
sehr schwer ist aus diesen Marktmechanismen auszubrechen. Hat sich
ein Bauunternehmen fiur eine bestimmte Sparte entschieden kann das
Unternehmen nur durch Anbieten besserer technischer und
wirtschaftlicher Losungen bzw. durch bestimmtes Know—-How einen
Vorteil am bestehenden Markt erreichen und somit die Preisgestaltung
beeinflussen. Zusatzlich kann der Auftragnehmer durch seinen
Wissensvorsprung ein gegentber dem Auftraggeber scheinbar billiges
Angebot erstellen, welches durch Mengen-, bzw. Leistungsanderungen in
der Ausfiihrungsphase unverhaltnismaRig teurer wird.

Die nachfolgende Abbildung verschafft einen Uberblick tiber die Faktoren,
die das Baugewerbe wesentlich beeinflussen und den Baumarkt formen.

" Vgl..OBERNDORFER, W.; HARING, R.: Preisbildung & Preisumrechnung von Bauleistungen. S. 2ff
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Baumarkt

Architekten, Ingenieure, Planung, Management,
Immobilien, Finanzierung

Zulieferer, ! i Baustoff-

Maschinen,

Werkzeuge hersteller

Verbénde, Universitdten & Fachhochschulen,
Offentliche Einrichtungen, Transferstellen etc.

Nachfrager

Bild 3.1 Einflussfaktoren auf das Baugewerbe’®

3.2 Definitionen und Grundbegriffe der Preisbildung \

Damit das Zustandekommen der Baupreise verstanden werden kann,
missen bestimmte Definitionen und Grundbegriffe im Vorhinein geklart
werden. Die Wichtigsten Definitionen sollen im Nachfolgenden aufgelistet
werden.

Baupreis: Ist jener Wert, der bauvertraglich vereinbart wird und in den
meisten Féllen durch Geldeinheiten ausgedrickt wird und fur eine
mangelfreie und fertiggestellte Leistung getauscht wird.

Kalkulation: Die Ermittlung von Kosten und Preisen fiir bevorstehende
Bauleistungen im Rahmen eines Angebotes erfolgt durch die Kalkulation
(lat. Calculus = Steinchen, Rechnung). In der Baubranche gibt es mehrere
Kalkulationsarten, die vor bzw. nach Auftragserhaltung durchgefihrt

75 BWI - BAU DUSSELDORF DEUTSCHLAND: Okonomie des Baumarktes. S. 5
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werden. Eine genaue Beschreibung der Kalkulationsarten erfolgt in
Kapitel 2.

Bauleistungen: Bauleistungen kénnen wie folgt in einzelne Bereiche
gegliedert werden:

¢ Einzelleistungen: Im Normalfall sind Einzelleistungen den
Leistungspositionen eines Leistungsverzeichnisses zu entnehmen.
Sie sind quantifizierbar, erfassbar und abrechenbar. Zudem liegt
ihnen ein Einheitspreis zugrunde, nach dem abgerechnet werden
kann. Die direkt zuordenbaren Kosten der Einzelleistungen werden
Einzelkosten genannt (z.B. Herstellung einer Wandschalung).

+ Baustellengemeinkosten: Sind diejenigen Bestandteile der
Gesamtkosten einer Baustelle, die einer Leistung nicht direkt
zugeordnet werden konnen’’. Zu den Baustellengemeinkosten
gehdren unter anderem die Baustelleneinrichtung sowie die
BaustellenrAumung, Geratevorhaltung uvm. Dieser Begriff wird in
Kapitel 3 noch genau behandelt.

¢ BauhilfsmalRnahmen: sind Einzelleistungen, die nicht von
dauerhaftem Bestand sind. Sie stellen keine messbaren und
abnehmbaren Bauleistungen dar. Die Einrechnung dieser
Leistungen in den Baupreis erfolgt auf verschiedene Arten:
Entweder in eigene Positionen (z.B. Gerist bei Bricken), in die
Baustelleneinrichtungskosten (z.B. Schiittung von Bohrpféahlen)
oder sie werden auf bereits bestehende Leistungspositionen
umgelegt (z.B. Betonmischanlage auf Betonpositionen)’8.

+ Teilleistungen: Unter Teilleistungen versteht man Leistungen, die
eine wirtschaftliche Abgrenzung von der Gesamtleistung erlauben
und dementsprechend separat verrechnet werden. Voraussetzung
fir die Abrechnung von Teilleistungen ist die Ubereinkunft von
Auftragnehmer und Auftraggeber, dass die Gesamtleistung
rechtlich und wirtschaftlich in Teilleistungen aufgespaltet werden
kann™,

Baukosten: Sind jene Kosten, die fur die bauliche Erstellung eines
Bauwerkes notwendig sind®°. Laut ONORM B 1801-1:20098 sind in den
Baukosten folgende Kostenbereiche inkludiert: 1. AufschlieRung, 2.
Bauwerk — Rohbau, 3. Bauwerk — Technik, 4. Bauwerk — Ausbau, 5.
Einrichtung sowie 6. Aul3enanlagen.

7vgl.: OBERNDORFER, W.; HARING, R.: Preisbildung & Preisumrechnung von Bauleistungen. S. 3
8vgl.:OBERNDORFER, W.; HARING, R.: Preishildung & Preisumrechnung von Bauleistungen. S. 3

Vgl.:https://www.finanzamt.bayern.de/Informationen/Formulare/Weitere_Themen_A_bis_Z/Bauleistungen/Merkblatt_Umsa
tzsteuer_Bauwirtschaft.pdf. Datum des Zugriffs: 8.Dezember.2015

80 vgl.: http://wirtschaftslexikon.gabler.de/Definition/baukosten.html. Datum des Zugriffs: 5.Dezember.2015

8 OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT: ONORM B 1801-1:2009 Bauprojekt und Objektmanagement Teil 1 :
Objekterrichtung. ONORM. S.
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Bildung von Baupreisen

Bild 3.2 Kostengruppierung It. ONORM B 1801-1:200982

Bauproduktion: Bauproduktion bedeutet die Guterumwandlung aus den
Produktionsfaktoren in eine Bauleistung bzw. ein vollstandiges Bauwerk.
Die malRRgebenden Produktionsfaktoren fir die Realisierung und
Umsetzung von Bauprojekten konnen in 2 Gruppen, dispositive
Produktionsfaktoren und elementare Produktionsfaktoren gegliedert
werden. Wie in Abbildung 1.4 ersichtlich, zéhlen zu den dispositiven
Faktoren Planung, Steuerung, Organisation, Kontrolle sowie Koordination
und zu den wesentlichen elementaren Produktionsfaktoren zahlen die
Arbeitsleistung, Betriebsmittel und Werkstoffes3,

Produktions-
faktoren
—
dispositive elementare
Faktoren Faktoren
| S—
I | 1 | 1 1
Planung Steuerung Organisation Kontrolle Arbeitleistung | | Betriebsmittel Werkstoffe

Bild 3.3 Produktionsfaktoren eines Bauprojektes

3.2.1 Phasen und Strukturen des Baupreises

Der Baupreis durchlauft in seiner Entwicklung drei unterschiedliche
Phasen bzw. Stationen, die jeweils eine differenzierte Anschauung des
Baupreises darstellen®.

62 OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT: ONORM B 1801-1:2009 Bauprojekt und Objektmanagement Teil 1 :
Objekterrichtung. ONORM. S. 10

8 vgl.:http://www.wirtschaftslexikon24.com/d/produktionsfaktoren/produktionsfaktoren.htm. Datum des  Zugriffs:
5.Dezember.2015

8 OBERNDORFER, W.; HARING, R.: Preishildung & Preisumrechnung von Bauleistungen. S. 3ff
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Bildung von Baupreisen

In der 1. Phase handelt es sich um den Angebotspreis, der bei der
Angebotsoffnung verlesen wird und in den meisten Fallen fir den
Zuschlag entscheidend ist.

Die 2. Phase beinhaltet den Vertragspreis. Dieser ist durch die
vertraglichen Bedingungen festgelegt worden, die den Preis der
Bauleistungen bestimmen. Die wesentlichen Unterschiede zum
Angebotspreis ergeben sich aus Anderungen von ausgeschriebenen und
vertraglich vereinbarten Bauleistungen.

Der Abrechnungspreis ist die 3. Phase, die der Baupreis durchlauft.
Hierbei handelt es sich um den tatsachlichen und endgtiltigen Preis der
mangelfreien und fertiggestellten Bauleistung. Der Unterschied zum
Vertragspreis ergibt sich aus Zusatzleistungen, Mengenanderungen
sowie Leistungsanderungen.

Die nachfolgende Darstellung soll die 3. Phasen veranschaulichen.

3.Phase

* Abrechnungspreis

« Endagiltiger Preis fiir die
mangelfreie und
fertiggestellte Bauleistung
* Unterschied zum
Vertragspreis ergeben sich
durch Mengenanderungen,
Zusatzleistungen etc.

2.Phase

« Vertragspreis

« durch Vertrag festgelegter
Preis fur Bauleistungen

* Unterschied zum
Angebotspreis durch
Anderungen von
ausgeschriebenen und
vertraglich vereinbarten
Bauleistungen

1.Phase

* Angebotspreis
« verlesener Angebotspreis
« in der Regel
wettbewerbsentscheidend

Bild 3.4 Phasen und Entwicklung des Baupreises

Zusatzlich zu den unterschiedlichen Phasen, kann der Baupreis je nach
Betrachtungsweise in verschiedene strukturelle Aspekte aufgeteilt
werden. Ausschlaggebend hierfir sind individuelle, technische sowie
okonomische Parameter:

1. Aspekt: Der Preis wird durch die Betrachtungsweise des Bauherrn
und der individuellen Strukturierung des LVs beeinflusst.

2. Aspekt: Der Preis wird aus Sicht eines Technikers betrachtet,
wobei die Leistungserbringung und die Leistungsart eine
wesentliche Rolle spielen.

11-Jan-2016 57

Ty

bauwirtschaft

projektmanagement

+

institut fur baubetrieb

projektentwicklung



Bildung von Baupreisen

3. Aspekt: Der Kaufmann versucht den Baupreis in die
verschiedenen Kostenarten (Personal-, Material-, Gerate-,
Fremdleistungs-, Zins- und sonstige Kosten) aufzuteilen und
einzugliedern.

In der nachfolgenden Abbildung wird diese Strukturierung dargestellt:

Bild 3.5 Betrachtungsweise des Baupreises®

3.2.2 Bauproduktionskosten

Unter Kosten versteht man den Verzehr von Giitern und Dienstleistungen,
die fur die Ausfuhrung von Bauleistungen und die Errichtung von
Bauobjekten benétigt wird®. Im Normalfall wird der Verzehr von Material,
Energie, Arbeit sowie Gerate durch Geldeinheiten bewertet. Nach
Oberndorfer/Haring ergeben sich die Produktionskosten aus den
betriebsinternen Kalkulationen und kdnnen ebenfalls wieder in drei
Phasen bzw. Zeitpunkten gegliedert werden, die je nach Projektphase
bestimmt werden.

8 OBERNDORFER, W.; HARING, R.: Preisbildung & Preisumrechnung von Bauleistungen. S. 4

85Vgl.: FISCHBACH, S.; FISCHBACH, A.: Grundlagen der Kostenrechnung. S. 24
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Bildung von Baupreisen

1. In der frihen Projektphase werden die Kosten anhand der
Nullkalkulation (Vorkalkulation) bestimmt. Basis fur die Erstellung
der Nullkalkulation sind die Ausschreibungsunterlagen. Ziel der
Nullkalkulation ist es kostendeckende Preise ohne spekulative
Ansétze zu ermitteln.

2. Die zweite Station behandelt die SOLL-Kosten, welche sich aus
den  vertraglichen Bedingungen ergeben und die
Arbeitskalkulation darstellen. Der wesentliche Unterschied zu der
Nullkalkulation  sind  Korrekturen von Kalkulationsfehlern,
Anderungen der ausgeschriebenen Bauleistungen, technische
Anpassungen an den tatsachlichen Bauablauf und eventuelle
Anderungen von Personal-, Material-, Geréteeinsatz in der
Kalkulation.

3. Die letzte Phase beschaftigt sich mit den IST-Kosten des
Bauunternehmens, die in der Kostenstellenrechnung nach den
erbrachten Bauleistungen ermittelt werden. Unterschiede zu den
SOLL-Kosten ergeben sich wiederum aus Mengenanderungen,
Leistungsanderungen sowie Risiken, die eingetroffen sind bzw.
nicht eingetroffen sind®’.

Die Genauigkeit und Detailliertheit der tatsachlichen Kosten nimmt mit
jeder Phase zu. Sind die Kosten ermittelt, wird diesen noch ein
Gesamtzuschlag, der Geschaftsgemeinkosten, sonstige Kosten, Bauzins,
Wagnis und Gewinn zugeschlagen, um schlussendlich die Einheitspreise
bzw. Positionspreise zu erhalten®.

87 vgl.: OBERNDORFER, W.; HARING, R.: Preisbildung & Preisumrechnung von Bauleistungen. S. 5f

8 vgl.: OBERNDORFER, W.; HARING, R.: Preisbildung & Preisumrechnung von Bauleistungen. S. 25
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Grundlegendes zur Baukalkulation

4 Grundlegendes zur Baukalkulation

Grundlage fir die Bildung von Baupreisen ist die Kalkulation und
Ermittlung der Kosten. Umgangssprachlich wird unter Baukalkulation
Grol3teils die Vorkalkulation verstanden. Aufgrund der Tatsache, dass sich
die Baukalkulation sowohl mit den IST- Daten als auch mit der
Nachkalkulation beschaftigt ist diese Anschauung nicht korrekt. Je nach
Projektphase  sind unterschiedliche kalkulatorische  Tatigkeiten
durchzuftihren um die richtigen Kosten zu ermitteln. Daher ist es sinnvoll
die Baukalkulation in verschiedene Kalkulationsarten vor und nach der
Auftragserteilung einzuteilen 8° Zusatzlich missen neben den
unterschiedlichen Kalkulationsarten auch externe, interne sowie
projektspezifische Bedingungen bertcksichtigt werden.

4.1 Phasen der Baukalkulation

Die nachfolgende Graphik nach Drees/Paul verschafft sowohl einen
Uberblick tber die unterschiedlichen Kalkulationsarten als auch die
genaue zeitliche Zuordnung zu den jeweiligen Projektphasen:

vor Auftragserteilung nach Auftragserteilung

Angebotsbearbeitung Auftragsverhandlung Arbeitsvorbereitung Baudurchfiihrung
I
y |
Vorkalkulation L Arbeitskalkulation = Nachkalkulation
L
|
Ermittlung kostendeckender Preise fur | [Zerlegung der Kalkulation Ermittlung von
die spéter zu erbringenden Bau- | lin Arbeitsablaufe, damit Aufwandswerten der
leistungen (Vollkostenrechnung) | |eine Kontrolle und erbrachten Leistung als
! Arbeitsvorbereitung Basis fiir kiinftige
: méglich wird Vorkalkulationen
|
‘ |
I
Angebotskalkulation e Auftragskalkulation I »| Nachtragskalkulation
|
Verénderung der Anderungen der | Kalkulation der Kosten fir
Vorkalkulation zufolge Angebotskalkulation, die | | Leistungen, die nicht im
Umlagenaufteilung sich auf Grund von I Leistungsverzeichnis
(Marktwettbewerb, Auftragsverhandlungen | enthalten sind
Spekulation) ergeben :
|

Bild 4.1 Phasen der Baukalkulation®®

8 vgl.: WOLKERSTORFER, H.; LANG, C.: Praktische Baukalkulation. S. 13f

 DREES, G.; PAUL, W.: Kalkulation von Baupreisen. S. 20
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Grundlegendes zur Baukalkulation

4.1.1 Vorkalkulation

Basis der Vorkalkulation sind Ausschreibungsunterlagen, die
beschriebenen Bauleistungen sowie interne Leistungsverzeichnisse aus
bereits abgeschlossenen Projekten. Durch eine umfangreiche Analyse,
Bewertung sowie Prufung dieser Unterlagen wird versucht
kostendeckende Preise zu ermitteln, die ortliche und zeitliche Aspekte
berticksichtigen (Vollkostenrechnung). Die Vorkalkulation ist quasi die
Grundlage samtlicher Kalkulationsarten die fir die Baukalkulation
durchgefiihrt werden miissen und ist wettbewerbsentscheidend®. Weitere
Parameter, die die Vorkalkulation ebenfalls beeinflussen sind®?:

= Qualitats-, Kosten- sowie Terminaspekte
= Leistungs- und Aufwandswerte

= Ausgeschriebene Mengen

4.1.2 Angebotskalkulation

Bei der Angebotskalkulation werden die ermittelten Kosten aus der
Vorkalkulation optimiert und der gegebenen Marktsituation durch
Preisumlagen, spekulativen Uberlegungen und Nachldssen angepasst.
Ziel ist die Ermittlung eines Preises, der es ermdglicht ein wirtschaftliches
Angebot zu stellen, das sowohl zum Auftrag fiihrt als auch gewinnbringend
ist. Die vorherrschende Wettbewerbssituation schrankt jedoch die Umlage
von Preisen sowie die spekulativen Uberlegungen stark ein, so dass es
fur Unternehmen sehr schwierig ist den ,richtigen” Preis zu ermitteln®s.

4.1.3 Auftragskalkulation

Die Auftragskalkulation entsteht durch die Anpassungen bzw.
Anderungen, in der Angebotskalkulation, die wahrend der Vergabe
stattfinden. Anderungen und Anpassungen werden meistens in folgenden
Punkten bericksichtigt:

= Nachlasse
= Leistungs- und Mengenanderungen
= Termin- und Qualitatsénderungen

= Pauschalierungen

91Vgl.: GIRMSCHEID, G.; MOTZKO, C.: Kalkulation, Preishildung und Controlling in der Bauwirtschaft. S. 118
%V/gl.: HECK, D.; KOPPELHUBER, J.; VALAVANOGLOU, A.: Bauwirtschaftslehre. Skriptum. S. 208

% vgl.: HECK, D.; KOPPELHUBER, J.; VALAVANOGLOU, A.: Bauwirtschaftslehre. Skriptum. S. 213
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Grundlegendes zur Baukalkulation

= Preiskorrekturen

= Alternativangebote usw.

Die Anderungen, welche aus den Verhandlungen resultieren miissen
natdrlich erneut in der Auftragskalkulation bertcksichtigt und bewertet
werden®.

4.1.4 Arbeitskalkulation

Die Arbeitskalkulation beeinflusst die Vorgaben der Bauleistung, ist
verantwortlich fir die Leistungssteuerung und stellt in der Baubranche das
wichtigste Element fur die Bauproduktion dar. Besonders fir die
ausfuihrenden Firmen ist sie eine relevante Basisgrof3e, die wahrend der
Arbeitsvorbereitung erstellt wird. Durch die Arbeitskalkulation werden
unternehmensinterne kosten-, qualitats-, sowie terminrelevante Aspekte
dargestellt und die aus dem Vertrag resultierende Auftragskalkulation
weiterentwickelt bzw. optimiert. Zudem werden in der Arbeitskalkulation
Soll/lst- Vergleiche durchgefihrt die eine kontrollierte Arbeitsvorbereitung
ermdglichen. Die wesentlichen Faktoren, die dabei intensiv behandelt
werden sind:

= Qualitats-, Termin- sowie Kostenziele

= Leistungserbringung und Leistungsentwicklung
= die Personal-, Gerate- und Materialdisposition
= Fremdleistungen

= Baustelleneinrichtung

= Bauablauf und Logistik

= Baustellenergebnis

Der groRe Unterschied zu den oben genannten Kalkulationen resultiert
aus der Tatsache, dass die Arbeitskalkulation nach Vertragsabschluss
stattfindet. Somit dient sie dem firmeninternen Management als Analyse-,
Uberprifungs- sowie Kontrollinstrument, um die geplanten Ziele
bestmoglich umzusetzen®.

% GIRMSCHEID, G.; MOTZKO, C.: Kalkulation und Preisbildung in Bauunternehmen. S. 97

% GIRMSCHEID, G.; MOTZKO, C.: Kalkulation, Preisbildung und Controlling in der Bauwirtschaft. S. 125f
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Grundlegendes zur Baukalkulation

4.1.5 Nachkalkulation

Die Nachkalkulation erfolgt nach Abschluss von Bauprojekten und dient
der Ermittlung neuer Erfahrungswerte aus abgeschlossenen
Leistungsherstellungsprozessen, die aus den jeweiligen Projekten
resultieren. Die Nachkalkulation wird grundsatzlich in zwei
unterschiedliche Bereiche eingeteilt:

= Technische Nachkalkulation: Hierbei werden vor allem die
Aufwandswerte, Mengenansatze, Personalaufwand sowie die
Leistungsansatze verglichen. Die ermittelten Werte werden fir die
Vorkalkulation zukiinftiger Projekte herangezogen.

= Okonomische Nachkalkulation: Die tékonomische Nachkalkulation
beschaftigt sich mit der Erfassung und Ermittlung von Kostendaten. Es
wird ein Soll/Ist- Vergleich mit den Werten aus der Arbeitskalkulation
angestellt und gegeniibergestellt.

Ziel der Nachkalkulation ist es daher Aufwands-, Leistungs- und
Kostenwerte bzw. Ansatze fir gleiche und ahnliche Leistungen zu
generieren, die bei der Kalkulation neuer Projekte eingesetzt werden
kénnen®,

4.1.6 Nachtragskalkulation

Laut ONORM B 2110:2013% ist der Auftraggeber berechtigt Art, Umfang
und Leistung, die fiir die Fertigstellung eines Projektes notwendig sind zu
andern, falls diese Umstande fir den Auftragnehmer zumutbar sind®8,

Aus diesen Anderungen resultieren Zusatzleistungen bzw. Zusatzauftrage
die in den vertraglichen Leistungen nicht vereinbart waren. In der
Nachkalkulation werden diese Zusatzleistungen und Zusatzauftrage auf
Basis der Arbeitskalkulation kalkuliert und als Nachtrage gestellt®.

4.2 Merkmale und Grundlagen der Kalkulation

Jede Kalkulation weist Eigenheiten auf und muss projektspezifisch
durchgefihrt werden. Dennoch gibt es einige Charakteristika die auf die
Kalkulation jedes einzelnen Bauvorhabens zutreffen und einen
wesentlichen Einfluss haben. Zudem gibt es drei Bereiche, in die

% vgl.: GIRMSCHEID, G.; MOTZKO, C.: Kalkulation, Preishildung und Controlling in der Bauwirtschaft. S. 128f

9 OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT: ONORM B 2110:2013 Allgemeine Vertragsbhestimmungen fir
Bauleistungen. ONORM. S.

% vgl.:OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT: ONORM B 2110:2013 Allgemeine Vertragsbestimmungen fir
Bauleistungen. ONORM. S. 27

9 WOLKERSTORFER, H.; LANG, C.: Praktische Baukalkulation. S. 15
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Grundlegendes zur Baukalkulation

verschiedene Kalkulationsgrundlagen eingeteilt werden kénnen und die
separat betrachtet werden mussen. Diese gemeinsamen Punkte und die
unterschiedlichen Bereiche werden in diesem Abschnitt beschrieben.

4.2.1 Besonderheiten bei der Kalkulation

Laut Oberndorfer/Haring sind die wesentlichen Charakteristika, die auf
einen GroRteil der Kalkulationen zutreffen folgende®°;

1. Kostengerechtigkeit vs. Wettbewerbsgerechtigkeit: Ziel der
Baufirmen ist es, einen Preis zu kalkulieren, der die Kosten fiir die
Herstellung des Bauvorhabens deckt und dass der Gewinn fir
neue Investitionen verwendet werden bzw. das Eigenkapital
gestarkt werden kann. Der Wettbewerb, mit einer hohen Anzahl
an Konkurrenten und Mitbewerbern wirkt sich stark auf den
Angebotspreis aus und es mussen teilweise niedrige Preise
angeboten werde.

2. Das Paretoprinzip: Das Paretoprinzip bedeutet, dass 20% der
ausgeschriebenen  Positionen 80% der Gesamtkosten
ausmachen. Das heil3t, diese Positionen werden mit einer
besonderen Scharfe und Sorgfalt kalkuliert. Fir die restlichen 80%
werden im Normalfall firmeninterne Standardpositionen bzw.
Werte aus Referenzprojekten herangezogen.

3. Termindruck: Fir die Planung und Ausschreibung von
Bauprojekten vergehen oft mehrere Jahre. Verglichen mit der Zeit,
die den Auftragnehmern fur die Prifung der
Ausschreibungsunterlagen und die Angebotserstellung zur
Verflgung steht, ist dieser Zeitraum sehr gering. Die
Auftragnehmer miissen daher schnell handeln, damit eine rasche
Realisierung der Bauprojekte durchgefuhrt werden kann. Diese
geringen Zeitfenster sind jedoch der Grund daftr, dass durch die
vorvertragliche Pruf- und Warnpflicht des Auftragnehmers, nur auf
die wesentlichen Fehler einer Ausschreibung hingewiesen werden
kann.

4. Interesse und Auftragswahrscheinlichkeit: Bei der Akquisition
von Bauprojekten lasst sich das Interesse an Auftrdgen und die
Auftragserhaltungswahrscheinlichkeit in etwa wie folgt darstellen.

I.  Grof3es Interesse: Bedeutet, dass die Firmen bei ca. 10%
der Auftrage eine umfangreiche Kalkulation durchfiihren
und je nach Marktsituation ungefahr die Halfte der
Auftrdge bekommen.

100ygl.: OBERNDORFER, W.; HARING, R.: Preishildung & Preisumrechnung von Bauleistungen. S. 8
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Grundlegendes zur Baukalkulation

Il. Mittleres Interesse: Die Auftragserhaltung ist fur das
Unternehmen nicht unbedingt notwendig. Es sei denn der
Preis ist durch besondere Umstande passabel. Bei dieser
Variante werden ca. ein Viertel der Angebote mit
besonderer Sorgfalt kalkuliert. Aus diesen 25% fiihren ca.
5% zu einer Auftragserhaltung.

lll.  Geringes Interesse: Das Interesse am Auftrag ist sehr
gering. Vielmehr will die Baufirma signalisieren, dass die
Kompetenzen fur das Bauvorhaben vorhanden sind.
Zudem kann durch die Abgabe von einem Angebot die
vorherrschende Preisentwicklung verfolgt werden.

Die nachfolgende Abbildung fasst die wichtigsten Charakteristika noch
einmal zusammen:

@)Stengerechtigkeit S Paretoprinzip \
Wetthewerbsgerechtigkeit + 20% der Positionen machen 80% der
« kostendeckender Preis vs tatsachlicher Gesamtkosten aus (20% - 80% Regel)
Wettbewerbspreis « restliche Positionen standardisiert bzw.
Erfahrungswerte

Besonderheiten der

Kalkulation
Termindruck Interesse u. Auftragswahrscheinlichkeit
* Planungs- und Ausschreibungsphase vs. » Grof3: 10% genau kalkuliert ca. die Halfte
Angebotserstellung und Realisierung des erfolgreich
Bauprojektes « Mittel: nicht unbedingt notwendig; ca. 25 genau

kalkuliert davon 5% erfolgreich
« Gering: kein Auftragsinteresse,

- J

Bild 4.2 Besonderheiten der Kalkulationt

4.2.2 Kalkulationsgrundlagen

Es gibt drei verschiedene Sphéaren, die die Kalkulation auf
unterschiedliche Weise beeinflussen. Dazu gehdoren:

= externe, aullerbetriebliche Faktoren: Zu diesen gehoren,
ONORMEN, Gesetze, Richtlinien, kollektivvertragliche Bedingungen
sowie die Osterreichische Baugerateliste.

= interne, betriebliche Faktoren: Diese setzen sich aus den internen
Produktionsfaktoren, der internen Betriebsabrechnung, Personal-,
Material-, Geratekosten, technisches, wirtschaftliches sowie

101 vgl.:OBERNDORFER, W.; HARING, R.: Preishildung & Preisumrechnung von Bauleistungen. S. 8
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Grundlegendes zur Baukalkulation

organisatorisches Know — How und der Nachkalkulation (Ermittlung der
Aufwands- und Leistungswerte) bereits abgeschlossener Projekte
zusammen'®?,

= projektspezifische Faktoren: Diese Faktoren sind ausschlieflich
abhangig vom Bauvorhaben. Einen wesentlichen Einfluss haben daher
Plan- und Ausschreibungsunterlagen, Lage und Standort,
Versorgungsmoglichkeiten (Strom, Wasser, Gas etc.), Wahl der
Bauverfahren, Logistik und Infrastruktur, Personal-, Material- und
Gerateaufwand'®3,

Die nachfolgende Darstellung soll diese drei Bereiche/Spharen graphisch
darstellen:

externe,au3erbetrielbiche
Faktoren

* Gesetze, Richtlinien

* Normen

« kollektivvertragliche
Bedingungen

- OBGL

interne, betriebliche Faktoren

* Produktionsfaktoren

* Betriebsabrechnung

« technisches, wirtschaftliches und
organisatorisches Know - How

* Erfahrungswerte aus der
Nachkalkulation

* Referenzprojekte

projektspezifische Faktoren

* Plan- und Ausschreibungsunterlagen
* Lage und Standort

* Versorgunsmaglichkeiten

» Wahl der Bauverfahren

* Logistik und Infrastruktur

« Personal-, Material- und
Geratekosten

Bild 4.3 Kalkulationsgrundlagen

102 ygl.: OBERNDORFER, W.; HARING, R.: Preisbildung & Preisumrechnung von Bauleistungen. S. 9

103 ygl.: GIRMSCHEID, G.; MOTZKO, C.: Kalkulation, Preishildung und Controlling in der Bauwirtschaft. S. 60ff
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5 Kalkulation nach ONORM B 2061 ,,Preisermittlung fiir
Bauleistungen®

In diesem Abschnitt wird ein Uberblick tber die Preisermittlung fir
Bauleistungen It. ONORM B 206194 geschaffen. Die ONORM B 2061
.Preisermittlung flr Bauleistungen® ist eine Richtlinie fur die Ermittlung von
Baupreisen sowie fur die Darstellung der Baukalkulation. Fir eine
ordnungsgemalflie Darstellung einer Kalkulation, sollen samtliche
Rechenvorgange einheitlich, Ubersichtlich und nachvollziehbar
beschrieben werden. Dabei ist es wichtig, dass ein vereinheitlichter
Sprachgebrauch sowie eine Ubersichtliche Darstellung angewendet
werden, die gleichzeitig als Basis fir EDV- Kalkulationsprogramme
dienen 1% .| Des Weiteren ist sie Basis fur die Uberprufung der
Angemessenheit der Preise im Sinne der ONORMEN A 20501 oder A
2051 07 | definiert wichtige bauwirtschaftliche Kostenbegriffe und
verschafft einen Uberblick tiber die Kalkulation8,

5.1 Kostenartengruppen nach ONORM B 2061

Laut ONORM B 20611%° werden die Kosten einer Baustelle, nach den
folgenden Kostenartengruppen ermittelt 11°:

,Personalkosten

— Materialkosten

— Geratekosten

— Kosten fiir Fremdleistungen
— Zinskosten

— Andere Kosten*111

104 vgl.: OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT: ONORM B 2061 1999-09-01 - Preisermittlung fur Bauleistungen.
ONORM. S.

195 vgl.: OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT: ONORM B 2061 1999-09-01 - Preisermittlung fir Bauleistungen.
ONORM. S. 3

16 OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT: ONORM A 2050: 2006 11 01 Vergabe von Auftragen {iber Leistungen -
Ausschreibung, Angebot, Zuschlag - Verfahrensnorm. ONORM. S.

197 OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT: ONORM A 2051: 2004-12-01 Vergabe von Auftragen tiber Leistungen im
Bereich der Wasser-, Energie- und Verkehrsversorgung sowie der Postdienste - Ausschreibung, Angebot und Zuschlag
- Verfahrensnorm. ONORM. S.

%8 vgl.: KROPIK, A.: Die Bedeutung von K-Blattern. In: Zeitschrift fiir Vergaberecht und Bauvertragsrecht, 05/2014. S. 213

19 OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT: ONORM B 2061 1999-09-01 - Preisermittlung fir Bauleistungen.
ONORM. S.

H0ygl.: OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT: ONORM B 2061 1999-09-01 - Preisermittlung fir Bauleistungen.
ONORM. S. 7

11 OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT: ONORM B 2061 1999-09-01 - Preisermittlung fir Bauleistungen.
ONORM. S. 7
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5.1.1 Personalkosten

Zu den Personalkosten zéhlen Lohne und Gehadlter, die sich aus den
kollektivvertraglichen und betrieblichen Vereinbarungen sowie den
Gesetzen ergeben. Die Kosten setzten sich aus den Lohn- und
Gehaltskosten sowie den Direkten-, Umgelegten- und Anderen Lohn-
bzw. Gehaltsnebenkosten zusammen %2 . Diese Gliederung macht
deutlich, wie komplex die Faktoren ,Lohn“ bzw. ,Gehalt* tatsachlich sind.

5.1.2 Materialkosten

Die Materialkosten, die in Baumaterialien, Hilfsmaterialien und
Betriebsstoffe unterschieden werden, konnen aus den Einkaufspreisen
bzw. den Listenpreisen der Hersteller ermittelt werden. Die Hilfs- und
Betriebsstoffe werden bei Kleinprojekten oft aus Erfahrungswerten
ermittelt bzw. in Form von Zuschlagen mitkalkuliert*3.

5.1.3 Geratekosten

Die Kosten der Gerate kénnen grundsatzlich nach der dsterreichischen
Baugerételiste (OBGL) ermittelt werden. Dabei werden die Kosten in
~Abschreibung und Verzinsung®“ sowie ,Instandhaltung® gegliedert. Die
OBGL dient als Vorlage muss aber nicht verpflichtend angewendet
werden. Die Kosten, die wahrend des Betriebes der Gerate entstehen
mussen dementsprechend auf Lohn und Material aufgeteilt und
berlcksichtigt werden.

5.1.4 Kosten fur Fremdleistungen

Laut ONORM B 2061 werden Kosten fiir Fremdleistungen wie folgt
definiert

,Grundlagen sind z. B. Tarife, Richtpreise, entsprechende Angebote
Dritter  wie Professionisten, Frachter, Verwertungs- und
Entsorgungsunternehmen“t4,

12 ygl.: OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT: ONORM B 2061 1999-09-01 - Preisermittlung fiir Bauleistungen.
ONORM. S. 7-8

113 WOLKERSTORFER, H.; LANG, C.: Praktische Baukalkulation. S. 21

14 OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT: ONORM B 2061 1999-09-01 - Preisermittlung fiir Bauleistungen.
ONORM. S. 8

11-J4n-2016 68

Ty

bauwirtschaft
projektmanagement

+

institut fur baubetrieb
projektentwicklung



Kalkulation nach ONORM B 2061 ,Preisermittlung fiir Bauleistungen*

5.1.5 Zinskosten

Zinskosten werden durch die Bereitstellung von Kapital verursacht.
Allgemein fallen darunter die Kosten fur die Betriebsfihrung, Kosten fur
den Leistungsherstellungsprozess sowie die Vorfinanzierung, die von den
jeweiligen Haftungs- bzw. Zahlungsbedingungen abhéngig ist. Dazu zahlt
die Verzinsung des Anlagevermégens sowie des gebundenen Kapitals,
welches fur die Bauausfuihrung notwendig ist*'®.

5.1.6 Andere Kosten

Sind jene Kosten, die in den bereits angeflihrten Kostenarten nicht
berticksichtigt wurden aber dennoch einen Einfluss auf die Kalkulation
haben. Darunter fallen z.B. Steuern, Gebuhren, Lizenzen, Mieten, Pacht
usw.16,

15 WOLKERSTORFER, H.; LANG, C.: Praktische Baukalkulation. S. 21

16 OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT: ONORM B 2061 1999-09-01 - Preisermittlung fur Bauleistungen.
ONORM. S. 9
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Abbildung 3.2 stellt einen graphischen Uberblick von den verschiedenen
Kostenarten und deren Grundlagen dar.

Kostenartengruppen
Personal- Material- Gerate- Hosten fur : Andere
Fremd- Zinskosten
kosten kosten kosten _ Kosten
leistungen
Lohnkosten Baumaterial A&V Subunter- Bereit- Steuemn
Lohnneben- Hilfsmaterial Instand- nehmer e Gebiihren
. - Kapital
k?sten. Betriebs- haltung Fach I . Sonstige
Burektfz, t stoffe (Reparatur) personal B“etnebs— Abgaben
HEES Frachter Ll .
Andere Brres Lizenzen
Entsorgungs uret-
Gehalts- . e fiihrung des EDV-
Anl
kosten nehmen Auftrages niagen
Gehalts- Vor- Miete
neben- finanzierung Pacht
kosten
Kollektiv- Einkaufs- Baugerite- Tarife Haftungs- Interne
vertrage preise liste Richtpraise :nlc:l i Erfahrungen
Betriebs- Listen- Interne “,q nungsbe Angebote
. : Angebote dingungen -
verein- preise Erfahrungen Dritter Drritter
barungen Mach- Vertrs
) ertrage
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Gesetze

Kostengrundlagen

Bild 5.1 Kostenartengruppen und deren Grundlagen
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5.2 Aufbau der Kostenermittlung

Die Kostenarten dienen als Grundlage fir die Ermittlung der tatsachlichen
Kosten bestimmter Leistungen. Aus ihnen werden die nachstehenden
Kosten laut ONORM 2061 ermittelt.

— ,Einzelkosten
—Baustellen-Gemeinkosten
—Geschaftsgemeinkosten
— Sonstige Gemeinkosten
— Bauzinsen

— Wagnis

—Gewinn“’

5.2.1 Einzelkosten

Einzelkosten bestehen aus fixen und variablen Kosten und werden
aufgeteilt in:

— Einzellohnkosten
— Einzelmaterialkosten sowie
— Einzelgeratekosten

Zudem sind sie Zuschlagstrager und es wird ihnen der Gesamtzuschlag
aufgeschlagen.

Einzellohnkosten: Ergeben sich pro Leistungseinheit aus dem Produkt
des kalkulierten Zeitaufwandes fur die zu erbringende Leistung.
EinschlieBlich den Kosten der Geratebedienung sowie unter
Berticksichtigung der Mittellohnkosten.

Einzelmaterialkosten: Ergeben sich je Leistungseinheit aus dem
berechneten Bedarf an Bau-, Hilfs sowie Betriebsstoffen, zur Umsetzung
der entsprechenden Bauleistung. Weiters werden noch die Verschleil3-
und Wartungskosten hinzugerechnet sowie Kostenanteile fir die
Instandhaltung und Fremdleistungen.

Einzelgeratekosten: Ergeben sich je Leistungseinheit bzw.
Leistungsgerat aus dem bendétigten Zeitaufwand fir die Erbringung der

17 OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT: ONORM B 2061 1999-09-01 - Preisermittiung fur Bauleistungen.
ONORM. S. 9
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entsprechenden Leistung und aus den Kosten fir Abschreibung und
Verzinsung. Gegebenenfalls werden noch Kostenanteile aus
Fremdleistungen hinzugerechnet. Kosten fur Vorhaltegerate werden
gesondert in den Baustellengemeinkosten berticksichtigt**8.

5.2.2 Baustellengemeinkosten

Baustellengemeinkosten bestehen aus fixen und variablen Kosten. Im
Vergleich zu den Einzelleistungen sind die Baustellengemeinkosten nicht
erfassbar, quantifizierbar und als Einzelkosten abrechenbar. Sie werden
je nach Bauablauf zeitlichen bzw. technischen Kriterien zugeordnet oder
auch durch Pauschalpreise abgerechnet®. Sie gliedern sich nach
ONORM B 2061 in:

(1) ,einmalige Kosten der Baustelle
(2) zeitgebundene Kosten der Baustelle
(3) Geratekosten der Baustelle

(4) sonstige Kosten der Baustelle*?°

Einmalige Kosten der Baustelle: Sind im allgemeinen Lohn-, Geréate-,
Material- und Stoffkosten, die fir den Auf-, Um- und Abbau der
Baustelleneinrichtung entstehen. Zusatzlich beinhalten sie die Kosten fir
die ErschlieBung und Inbetriebsetzung sowie den Aufbau von Baracken,
Unterkinften u. dgl.

Zeitgebundene Kosten der Baustelle: Sind Kosten, die wahrend der
Leistungserbringung in annahernd gleicher Hohe je Zeiteinheit entstehen
und auch bei Bauunterbrechungen weiterlaufen. Bei langer andauernder
Unterbrechung jedoch in geringerer Hohe. Dazu zéhlen im Wesentlichen
Gehaltskosten (Bauleiter, Techniker, Poliere), Lohnkosten (unproduktives
Personal, Reinigung, Bewachung etc.), Reisekosten sowie sonstige
Kosten der Baustelle, wie Miete, Beleuchtung oder Telefon'??,

Geréatekosten der Baustelle: Sind jene Kosten, die aus Abschreibung
und Verzinsung sowie Instandhaltung der Gerate entstehen, sofern diese
nicht bereits in den Einzelgeratekosten berticksichtigt wurden'?2,

18 vgl.: WOLKERSTORFER, H.; LANG, C.: Praktische Baukalkulation. S. 22
19 vgl.: OBERNDORFER, W.; HARING, R.: Preisbildung & Preisumrechnung von Bauleistungen. S. 3

120 HSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT: ONORM B 2061 1999-09-01 - Preisermittiung fiir Bauleistungen.
ONORM. S. 10

2lygl.: OBERNDORFER, W.; HARING, R.: Preisbildung & Preisumrechnung von Bauleistungen. S. 24

122 \/gl.:.WOLKERSTORFER, H.; LANG, C.: Praktische Baukalkulation. S. 23
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Sonstige Kosten der Baustelle: Sind Kosten, die fur die
projektbezogene Planung, fir den Probebetrieb sowie fur die
Dokumentation entstehen und im Normalfall in eigene Positionen erfasst
werden. Ebenfalls hinzuzurechnen sind Kosten, die Gber den geplanten
Leistungsumfang hinausgehen'?3,

5.2.3 Geschaftsgemeinkosten

Nach ONORM B 2061 fallen darunter folgende Kosten:

(1) ,Gehélter samt den zugehérigen Gehaltsnebenkosten;

(2) Lohne samt den zugehorigen Lohnnebenkosten;

(3) Betriebssteuern und sonstige Abgaben;

(4) Umlagen und Beitrage fir Berufsvertretungen und Fachvereinigungen;
(5) Burokosten, EDV-Kosten;

(6) Mieten und Pacht fur die dem Gesamtbetrieb dienenden Anlagen;

(7) Abschreibung und Verzinsung der dem Gesamtbetrieb dienenden
Anlagen;

(8) Reisekosten;
(9) Kosten fiir Versicherungen allgemeiner Art (siehe jedoch Tabelle 1);
(10) Kosten fur Werbung;

(11) Lohnverrechnung fur Baustellen (sofern diese nicht unter den
anderen lohngebundenen Kosten kalkuliert wird);

(12) Kosten des Aufsichtsrates*124,

Geschéaftsgemeinkosten werden in der Regel jahrlich erfasst und als
Prozentsatz des Umsatzes ausgewiesen und sind zudem ein wesentlicher
Bestandteil des Gesamtzuschlages!?.

5.2.4 Sonstige Gemeinkosten

Sind Kosten, die durch besondere Versicherungen, Vorfinanzierung sowie
Gestionen entstehen. Als Bemessungsgrundlage dient der Umsatz'26,

123 vgl..OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT: ONORM B 2061 1999-09-01 - Preisermittiung fir Bauleistungen.
ONORM. S. 11

124 OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT: ONORM B 2061 1999-09-01 - Preisermittlung fiir Bauleistungen.
ONORM. S. 11

125Vgl.: WOLKERSTORFER, H.; LANG, C.: Praktische Baukalkulation. S. 23

126 ygl.: OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT: ONORM B 2061 1999-09-01 - Preisermittlung fiir Bauleistungen.
ONORM. S. 11
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5.2.5 Bauzinsen

Darunter fallen Kosten, die fur die Vorfinanzierung der Bauproduktion
sowie fur Sicherstellungen (Haftungsriicklass, Deckungsricklass)
entstehen. Die HoOhe der Kosten hangt stark von den vertraglich
vereinbarten Zahlungsbedingungen ab. Die Finanzierung von Geréten
und Anlagen wird dabei nicht berlicksichtigt'?’.

5.2.6 Wagnis

Mit dem Wagniszuschlag sollen die unternehmerischen Risiken, welche
bei Bauvorhaben auftreten kénnen, abgefangen werden. Die Hohe des
Wagniszuschlages ist dementsprechend von den Vertragsbedingungen,
der Art und GréRRe des Auftrages, Standort, Qualitat der Ausschreibung
und projektspezifische Eigenheiten abhéngig. Mit dem Wagniszuschlag
wird nicht nur das unternehmerische Wagnis bericksichtigt, sondern es
werden auch leistungsbezogene Wagnisse wie, Kalkulationswagnis,
Ausfuihrungswagnis u. dgl. abgedeckt.

5.2.7 Gewinn

Der Gewinnzuschlag ist stark von der wirtschaftlichen Entwicklung und
dem Wettbewerb abhéngig. Laut Oberndorfer/Haring kann der Zuschlag
je nach wirtschaftlicher Lage zw. 3-5% schwanken 1?8, AuBerdem kdnnen
aus dem Gewinn ungedeckte Wagnisse bestritten werden'2°,

Die nachfolgende Darstellung verschafft einen graphischen Uberblick der
Kostenermittlung nach ONORM B 2061.

127ygl.: OBERNDORFER, W.; HARING, R.: Preisbildung & Preisumrechnung von Bauleistungen. S. 30
128ygl.: OBERNDORFER, W.; HARING, R.: Preisbildung & Preisumrechnung von Bauleistungen. S. 31

129 OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT: ONORM B 2061 1999-09-01 - Preisermittlung fur Bauleistungen.
ONORM. S. 11
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Baustellen Geschéafts  Sonstige
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Bild 5.2 Aufbau der Kostenermittlung nach ONORM B 2061130

5.3 Gesamtzuschlag und Kostenumlagen

Der Gesamtzuschlag setzt sich aus Geschéftsgemeinkosten, sonstige
Gemeinkosten, Bauzins, Wagnis und Gewinn zusammen. Er wird den
verschiedenen Kostentragern:

— Lohn- und Gehaltskosten

— Materialkosten

— Geréatekosten und

— Kosten fur Fremdleistungen

zugeschlagen, woraus sich die Preise bilden. Je nach Kostentrager kann
der Gesamtzuschlag in unterschiedlicher Hohe aufgeschlagen werden.

Im Normalfall sind fur die Baustellengemeinkosten eigene Positionen
auszuformulieren. Bei Sonderféllen (kurze bzw. kleine Bauvorhaben),
kann es vorkommen, dass diese Kosten nicht in eigenen Positionen
erfasst sind und daher eine Preis- bzw. Kostenumlage durchgefiihrt
werden muss.

Nach ONORM B 2061 kann diese Umlage folgendermaRen stattfinden:

130 vgl.:OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT: ONORM B 2061 1999-09-01 - Preisermittlung fiir Bauleistungen.
ONORM. S. 9-12
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(1) ,Umlage der Anteile ,Lohn“ und ,Sonstiges“ der Baustellen-
Gemeinkosten auf die entsprechenden Preisanteile der Einheits- und
Pauschalpreise.

(2) Umlage der zeitgebundenen Baustellen-Gemeinkosten auf den
Preisanteil ,Lohn“ der Einheits- und Pauschalpreise; fur die restlichen
Baustellen-Gemeinkosten existieren eigene Positionen im
Leistungsverzeichnis.

(3) Umlage aller Baustellen-Gemeinkosten auf den Preisanteil ,Lohn* der
Einheits- und Pauschalpreise.

(4) Umlage aller Baustellen-Gemeinkosten auf den Mittellohnpreis“3?,

Die Preisanteile ,Lohn“ beinhalten die entsprechenden Einzellohnkosten
inklusive den Gesamtzuschlag und die Anteile ,Sonstiges” setzen sich aus
den Einzelmaterial und Einzelgeratekosten der ausfihrenden Leistung
zuzlglich Gesamtzuschlag zusammen.

AbschlieBend verschafft die Abbildung nach Wolkersdorfer/Lang einen
detaillierten Uberblick tiber den Kalkulationsprozess fiir die Kosten- und
Preisermittiung nach ONORM B 2061132,

131 OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT: ONORM B 2061 1999-09-01 - Preisermittlung fiir Bauleistungen.
ONORM. S. 12

132ygl.: WOLKERSTORFER, H.; LANG, C.: Praktische Baukalkulation. S. 19
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AUFBAU der KOSTEN- und PREISERMITTLUNG
nach ONORM B 2061 Ausgabe 1. September 1999

ANGEBOTSPREIS
(Pkt. 12)
UMSATZSTEUER
(Pkt. 12)
GESAMTPREIS
(Pkt. 12)
GEWINN (Pkt. 5.7) SELBSTKOSTEN

Wagnis (Pk. 5.6)
Bauzinsen (Pkt. 5.5)
Sonstige Gemeinkosten (Pkt. 5.4)

Geschiiftsgemeinkosten (Pkt. 5.3) HERSTELLKOSTEN

! fin e

gegliedert nach Zuschlagtriiger (Pkt. 6.1)
~ Lohnkosten Baustellen- Einzelkosten
— Gehaltskosten gemeinkosten der Leistungen
— Materialkosten (Pkt. 5.2) (Pkt. 5.1)
— Geritekosten
— Kosten fiir Fremdleistungen nicht gegliedert
Einmalige- oder -Lohnkosten
Zeitgebundene- |  gegliedert nach | -Materialkosten
Gerate- Lohn und -Geritekosten
Sonstige- Sonstiges

(PkL. 9.1 und 9.2)

Bild 5.3 Aufbau der Kostenermittiung und Preisermittiung nach
ONORM B 206113
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6 Qualitative Expertenbefragung Uber die Kalkulation
und Preisbildung bei Bauen im Bestand

Dieses Kapitel beschéftigt sich mit der qualitativen Expertenbefragung, die
im Zuge der Masterarbeit durchgefihrt wurde. Mit Hilfe der Erkenntnisse
aus dem Literaturstudium wurde ein Fragebogen erstellt, der als Leitfaden
fur die Interviews herangezogen wurde. Ziel der Interviews war es, einen
Vergleich zwischen Theorie und Praxis anzustellen sowie festzustellen,
ob und wie die theoretischen Grundlagen in die Praxis miteinflie3en.

6.1 Methodik der Umfrage

Aufgrund des umfangreichen Literaturstudiums wurden 15 Fragen
zusammengestellt, die sich mit dem Thema ,Bauen im Bestand und der
Einfluss der Risiken auf die Kalkulation der Auftragnehmer“ im Vorfeld
auseinandersetzten. Die Qualitat und Sinnhaftigkeit der Fragen wurde mit
Experten aus der Baubranche durchdiskutiert und es kam zu
Erganzungen bzw. Optimierungen, aus denen schlussendlich ein
brauchbarer Fragenbogen resultierte.

Um den Interviewpartnern eine entsprechende Vorbereitungszeit zu
ermoglichen, wurde lhnen vorab der vorgefertigte Fragebogen per E-Mail
zugesendet. Der Fragebogen diente dabei als Leitfaden bzw.
Gedachtnisstitze, um die relevanten Themenbereiche tatséchlich
anzusprechen. Dabei wurden vor allem die internen sowie die externen
Faktoren und Risiken, die bei der Kalkulation der Auftragnehmer
berticksichtigt werden mussen, behandelt. Zudem sind auch Fragen, die
sich zusatzlich aus den Gesprachen ergaben in die Auswertung
miteingeflossen.

Die Dauer der Interviews beschrankte sich auf 20-30 Minuten und die
Interviews wurden mittels einer Tonaufnahme aufgenommen, um eine
glaubhafte und richtige Auswertung zu gewabhrleisten.

6.2 Ziel der Expertenbefragung

Die Expertenbefragung beschéftigt sich mit der Kalkulation bei
Bestandsprojekten und inwiefern die vorherrschenden Risiken dabei
berticksichtigt werden. Ziel der Befragung ist es, durch qualitative,
vertiefende Interviews einen Vergleich von Theorie und Praxis anzustellen
sowie Gemeinsamkeiten herauszufiltern die in der Praxis tatséchlich
angewendet werden.
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6.3 Auswertung der Expertenbefragungen

Die Experteninterviews wurden in den Monaten November und Dezember
2015 durchgefiihrt. Dabei wurden 11 Experten, die als Geschaftsfuhrer,
Projektleiter, Kalkulant oder Bauleiter tatig sind befragt. Die Teilnehmer
hatten bis zu 15 Jahre Erfahrung in der Baubranche, wobei jeder
mindestens 5 Jahre bei Projekten im Bestand tatig warf/ist.

Die erste Frage, welche sich mit der Position und beruflichen Erfahrung
der Interviewpartner beschaftigt, ist nicht in der Auswertung enthalten, da
sie bereits in der Einleitung dieses Abschnittes beantwortet wurde.

Frage 2: Sind ihrer Meinung nach die Risiken bei Bauen im
Bestand hoher als bei Neubauten und welche Faktoren haben
Ihrer Meinung nach darauf einen wesentlichen Einfluss?

Neun der Experten sind der Meinung, dass die Risiken bei Bauen im
Bestand hoher sind als bei Neubauten. Alle neun nennen als Hauptgrund
die zur Verflgung gestellten Plan- und Ausschreibungsunterlagen, die
aufgrund von mehrmaligen Umbauten, Sanierungen oder Ausbauten nicht
so exakt beschrieben werden konnen, wie bei Neubauten. Weiters
behaupten 5 der 9 Experten, dass die Risiken auch stark von der Art des
Vertrages abhangig sind und wie die Risikouberwélzung in die jeweilige
Sphéare stattfindet. Vier der Neun Experten sind Uberzeugt, dass die
kurzen Bauzeitvorgaben zu einer Erhdéhung der Risiken fiihren. Zudem ist
es schwer die bestehende Substanz einzuschatzen, das heil3t, ob
kontaminiertes Material vorhanden ist, die statischen Aspekte eingehalten
werden und die vorhandenen Ausfihrungen den aktuellen technischen
Standards entsprechen.

Zwei der Experten sind sich einig, dass die Risiken sowohl im Bestand als
auch bei Neubauten abhangig von der Qualitat der Ausschreibung und
den vertraglichen Bedingungen sind. Die Risiken sind demnach immer
projektspezifisch und es kann nicht pauschal von ,mehr* Risiken
gesprochen werden.

Das Ergebnis stimmt mit den Informationen aus dem Literaturstudium
Uberein.

Mehr Risiken: Bauen im Bestand vs. Neubauten

mJA mNein

Bild 6.1 Unterschied der Risiken: Bestandsbau vs. Neubau
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Risikofaktoren

9
5
4
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Mehr Risiken im Bestand Gleiche Risiken wie im Bestand

10

o N b O

m Qualitat der Ausschreibungsunterlagen
m Vertraglche Bedingungen

® Bauzeitverlangerung

Bild 6.2 Ausschlaggebende Risikofaktoren im Bestandsbau

Frage 3: Kommt es bei Bauen im Bestand aufgrund vieler
unvorhersehbarer Risiken zu einer Erhéhung bei bestimmten
Kalkulationsansatzen?

Diese Frage wurde von 9 der Experten mit einem Ja beantwortet. Eine
wesentliche Erh6hung bei den Kalkulationsansétzen findet bei den
Personal-, und Transportkosten statt (15-20%). Neun der Experten
nannten dabei eine Steigerung der Personalkosten, und sechs der
Experten eine Steigerung der Transportkosten. Grund dafir ist die
schwere Zuganglichkeit mit Baugeraten. Daraus resultiert ein
Mehraufwand an Personalkosten, weil laut Experten mehr ,handische*
Arbeit geleistet werden muss und die Ansétze fur Abbrucharbeiten
oder Entsorgungsarbeiten stark erhéht werden mussen. Ebenso wurde
von 4 der Experten erwahnt, dass unvorhersehbaren Risiken durch die
Erhdhung des Wagniszuschlages (210%) abgefangen werden.

Zwei der Experten verwiesen auf die Frage 2 und erwahnten, dass die
Erhohung der Kalkulationsansatze wiederrum stark von der Qualitat
der Ausschreibungsunterlagen abhangt und dementsprechend die
Kalkulation darauf abgestimmt wird.
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Erhéhung bei Kalkulationsansatzen

= Ja = Nein

Bild 6.3 Erhéhung der Kalkulationsansatze

Erwahnte Kostenfaktoren

9
6
. |

m Personalkosten  ®Transportkosten — ®Wagniszuschlag

=
o

O FRLP N WHOULO N 0 ©

Bild 6.4 Wesentliche Kostenfaktoren

Frage 4: Sind die Risiken bei Bestandserneuerungen durch
offentliche oder private Auftraggeber héher? (Wie und wo werden
diese Risiken in der Kalkulation: Lohnkosten, Geratekosten,
Materialkosten, Fremdleistungen berlicksichtigt?)

= 5 (45%) der Experten sind der Meinung, dass die Risiken nicht von den
Auftraggebern abhangig sind. Vielmehr spielen Faktoren wie GrofRe,
Komplexitat und Qualitéat des Projektes eine wesentliche Rolle. Laut
Experten gibt es eine Vielzahl an privaten Auftraggebern, die mit
offentlichen Auftraggebern vergleichbar sind und daher keine
Abweichungen festzustellen sind. Die Experten kénnen sich vorstellen,
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dass ein Unterschied bei der Risikoverteilung fir sehr kleine private
Projekte (Hauslbauer) stattfinden kann.

= 2 (18%) der Experten geben an, dass laut ihrer Erfahrung bei privaten
Auftraggebern ein erhdhtes Risiko besteht. Grund dafir ist die
mangelnde planerische Aufbereitung des Projektes sowie die
Zusatzkosten, die bei Bauen im Bestand vermehrt entstehen und die
.Kostenreise®, die bei den privaten Bauherren oft unterschatzt wird.

= 4 (36%) der Experten sind sich einig, dass durch offentliche
Auftraggeber mehr Risiken anfallen. Verursacht werden diese Risiken
Grolteils  durch  strengere/hartere  Vertragsbedingungen und
komplexere Projekte wie bei privaten Auftraggebern.

Unterschied der Risiken

<

= 1. kein Unterschied = 2. private AG = 3. ¢ffentl. AG

Bild 6.5 Unterschied der Risiken bei ¢ffentlichen und privaten AG

Frage 5: Wie werden ausschreibungsabhangige Faktoren, wie
Planunterlagen, Ausschreibungsunterlagen, die zur Verfigung
gestellten Stoffe (Bausubstanz) etc. in der Kalkulation
berticksichtigt?

Aus den Interviews wurde klar, dass fur jeden Experten, die Plan- und
Ausschreibungsunterlagen sowie die vorhandene Bausubstanz die
Grundlage und Basis jeder Kalkulation darstellen. Die
ausgeschriebenen Positionen werden daher detailliert gepruft, um die
Leistungen, die erbracht werden sollen, nachvollziehen zu kénnen.

Die Uberprufung der Bausubstanz ist aufgrund der beschrankten Zeit
schwer moglich und die Auftragnehmer missen sich auf die
Planunterlagen der Auftraggeber verlassen. Bei Abweichungen in der
Ausfiihrung kommt es aufgrund der Anderungen vermehrt zu
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Mehrkostenforderungen seitens der Auftragnehmer. Je nach Art und
Qualitat der Ausschreibung missen daher die Kostentrager
dementsprechend dieser Ausschreibung angepasst werden. Laut
Experten sind durch eine ausreichende Planung vor allem in diesem
Bereich hohe Kosteneinsparungen maglich.

Frage 6: Wird die Kalkulation durch o&kologische Aspekte
beeinflusst? Kommt es aufgrund der Verwendung nachhaltiger
Produkte zu einer Erh6hung der Kostentrager (Materialaufwand
etc.)?

Die Experten sind sich einig, dass 0kologische Aspekte die Kalkulation
indirekt beeinflussen. Der Einfluss ist jedoch voll und ganz von den
Forderungen der Auftraggeber abhangig. Die Auftragnehmer bieten je
nach gefordertem Material und Qualitat der Baustoffe Preise an, die
automatisch in die Kalkulation einflie3en. Hierbei werden diese Kosten
den Materialkostentrager aufgeschlagen.

Interessant ist jedoch, dass bei der Frage, ob die Verwendung von
nachhaltigen Produkten in den letzten Jahren zunahm, 4 der
Interviewpartner mit einem Nein antworteten und 7 der Experten mit
einem Ja antworteten. 3 von diesen 7 Experten betonten aber, dass es
schlussendlich eine Kostenfrage ist, ob nachhaltige Produkte
verwendet werden oder nicht. Das heil3t in vielen Fallen werden
Alternativprodukte, die geringere Kosten verursachen, bevorzugt.

Einfluss 6kologischer Aspekte auf die
Kalkulation

Nein 0
I -

o
=
N
w
N
ol
o
~
©

mKostenfrage  ®Ausschreibungsabhangig

Bild 6.6 Einfluss 6kologischer Aspekte auf die Kalkulation

Frage 7: Haben Lage und Standort des Bauprojektes einen
wesentlichen Einfluss auf die Kalkulation? Wenn ja, welche Teile
der Kalkulation werden dadurch erhéht und warum?
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Die Frage 7 wurden von allen Teilnehmern mit einem klaren Ja
beantwortet. Zehn der Experten behaupten, dass fir die Kalkulation
die Transportwege und die damit einhergehenden Transport- und
Lohnkosten ausschlaggebend sind. Je nachdem wie weit die
Entfernung von den Ressourcentragern, Deponien, Betonwerken etc.
sich das Projekt befindet, haben Lage und Standort einen wesentlichen
Einfluss auf die Kalkulation. Besonders kritisch sind flr sieben der
Experten die innerstadtischen Baustellen, da Verkehrssituation nicht
beeinflussbar sind und somit ein groRes Risiko darstellen. Dabei
wurden speziell:

Bauzeitverzogerungen,

Stillstande,

Baustelleneinrichtung und

Unterbrechungen erwahnt.

Zudem spielt fur 2 der Experten der Sicherheitsaspekt durch die
zusatzlichen Verkehrsregelungen eine wesentliche Rolle und muss
auch bei der Kalkulation mit zusatzlichen Personal- und
Planungsaufwand bertcksichtigt werden.

Einflussfaktoren auf Lage und Standort
12

10

10

)]

D

2

mTransportwege  mVerkehrsrisiken  ® Sicherheitsaspekte

N

Bild 6.7 Einflussfaktoren auf Lage und Standort

Frage 8: Haben gesetzliche Anderungen, Normen, Richtlinien etc.
aufgrund des Anstiegs an Bestandsgebaudeerneuerung zu einer
Anderung bei den Kalkulationsanséatzen gefiihrt?

9 der befragten Experten sind der Meinung, dass Normen, Gesetze
und Richtlinien einen Einfluss auf die Kalkulation haben. Sie weisen
aber darauf hin, dass es dabei nicht zu starken Anderungen bei
firmeninternen Kalkulationsansatzen kommt, sondern Anpassungen
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an den neuen Stand der Technik stattfinden. Es werden daher eigene
Positionen fur bestimmte Leistungen ausformuliert, die in die
Kalkulation einflie3en oder durch neu verwendete Materialien die eine
Erhéhung der Materialkosten verursachen. Besonders hervorgehoben
wurde dabei die Verscharfung der Gesetze im Bereich der
Abfallwirtschaft sowie Brandschutz- und Schallschutzthemen, die
ebenso in den letzten Jahren immer mehr an Bedeutung gewinnen.

2 der Experten sind der Meinung, dass gesetzliche Anderungen,
Normen oder Richtlinien keinen wesentlichen Einfluss auf die
Kalkulation haben und somit auch nicht berticksichtigt werden missen.

Frage 9: Hat die Erfahrung des Personals einen wesentlichen
Einfluss auf die Kalkulation? Wenn ja, welchen Teilen der
Kalkulation werden diese hinzugerechnet?

Die Erfahrung des Personals und der Fachkrafte hat laut allen
Experten einen sehr grof3en Einfluss. Vor allem im Bestand ist es
wichtig, dass das Personal vor Ort schnell Risiken und Schwierigkeiten
erkennt und dementsprechend handelt. Der Einsatz des richtigen
Personals spiegelt sich in den Ansatzen der Lohnkosten wider und ist
fur viele Projekte der Schltssel zum Erfolg.

Fur neue Projekte werden dabei die Erfahrungswerte aus den
Nachkalkulationen anderer Projekte herangezogen und dienen dabei
als Richtwert bzw. Zielvorgabe bei neuen Auftragen. Je besser das
Personal, desto besser ist der Preis des Angebotes, weil aufgrund der
verringerten Lohnkostenansétze gute Angebote gestellt werden
konnen.

Frage 10: Kommt es bei Arbeiten im Bestand vermehrt zur
Bauzeitverlangerung (z.B. durch behordliche Einschréankungen
etc.)? Wie und wo kénnen diese in der Kalkulation abgefangen
werden?

7 der Experten sind sich einig, dass es bei Bestandsbauten vermehrt
zu Bauzeitverlangerungen kommt. Diese Verlangerungen sind jedoch
nicht durch behdérdliche Einschrankungen bedingt, da diese in den
meisten Fallen in die Sphéare des Auftraggebers fallen. Grundsatzlich
werden Bauzeitverlangerungen durch technische Einfliisse verursacht.
Das betrifft vor allem statische Aspekte oder auch das Vorfinden von
kontaminiertem Material, welches im Vorfeld nicht ermittelt werden
konnte. Oder es werden veraltete Fensterstirze entdeckt die
dementsprechend saniert werden missen. Laut den Experten hat die
Qualitdt der Planungs- und Ausschreibungsunterlagen auch hier
wieder einen enormen Einfluss.

Die Bauzeitverlangerung lasst sich laut Experten sehr schwer in die
Kalkulation einordnen. Unvorhersehbare Risiken werden daher durch
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eine Erhéhung des Wagniszuschlages berucksichtigt oder es werden
die Baustelleneinrichtungskosten erhdht oder der Ausbau, Zubau bzw.
Umbau erfordert einen Mehraufwand an Zeit und Personal, der
entsprechend in den Lohnkosten bertcksichtigt wird. Einer der
Experten kann aufgrund seiner Erfahrung sagen, dass es bei
Bestandsbauten zu 20-25% ofter zu Bauzeitverlangerungen kommt als
bei Neubauten.

Die anderen 4 Experten behaupten, dass bei Bauen im Bestand nicht
mehr Bauzeitverlangerungen als bei Neubauten entstehen. Sie sind
auch der Meinung, dass die Terminplanung stark von den
Auftraggebern abhangig ist und dementsprechend geplant werden
muss. Daher sind bestimmte Meilensteine bzw. Zeitfenster einzuhalten
und bei Bedarf ist seitens Auftragnehmer eine Forcierung
durchzufuhren.

Frage 11: Wie werden unvorhersehbare Risiken, wie
kontaminiertes Baumaterial, statische Aspekte sowie
brandschutz-, feuerschutz-, und schallschutztechnische Aspekte
aufgrund der schweren Prifbarkeit durch den Bestand in der
Kalkulation beriicksichtigt?

Alle Interviewpartner waren sich einig, dass unvorhersehbare Risiken
die Sphare des Aufraggebers betreffen und nicht Angelegenheit des
Auftragnehmers sind.

Kommt es wahrend der Bauphase zum Eintritt unvorhersehbarer
Ereignisse fuhrt dies zu Nachtragsforderungen seitens der
Auftragnehmer. Zudem sind sich die Experten einig, dass
unvorhersehbare Risiken einen Einfluss auf den Gesamtzuschlag
haben und dementsprechend beriicksichtigt werden missen. Meistens
werden die unvorhersehbaren Risiken durch eine Erhtéhung des
Wagniszuschlages abgefangen.

Aspekte wie Brand-, Schall-, Warmeschutz sowie statische Kriterien
sind von den Planungs- und Ausschreibungsunterlagen der
Auftraggeber abhéangig. Dabei muss eine genaue und detaillierte
Bewertung der einzelnen Positionen durchgefiihrt werden, die in der
Kalkulation bertcksichtigt wird. Hierbei spielen vor allem Entsorgungs-
und Abbruchspositionen eine wichtige Rolle, da sie hohe Kosten
verursachen konnen. Die HoOhe der Kosten ist stark von der
ProjektgroRe und Komplexitat abhangig, daher war es fur die Experten
schwer, pauschale Grof3en zu nennen. Fakt ist, dass diese Faktoren
wieder stark von der Ausschreibung abhangig sind und durch die
Auftragnehmer eine entsprechende Anpassung bzw. Optimierung in
den Positionen stattfindet.
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Frage 12: Kommt es bei Bauen im Bestand zu mehr Nachtragen
oder Regieabrechnungen im Vergleich zu Projekten im Neubau?

Acht (73%) der Experten behaupten, dass es bei Bestandsbauten
definitiv zu einer Erh6hung von Regieabrechnungen und Nachtragen
kommt. Grund dafir sind unvorhersehbare Ereignisse, die wahrend
der Bauphase eintreten und auf die mit entsprechenden MalRnahmen
reagiert werden muss. Ein weiterer Aspekt der besonders bei Bauen
im Bestand zutrifft, sind individuelle Anderungen der Bauherren die
wahrend der Umbau- bzw. Ausbauphase stattfinden. Darunter fallen
Plan-, Nutzungs- sowie Funktionsanderungen. Zudem wurden erneut
die Qualitat des Leistungsverzeichnisses und die Plane der
Ausschreibenden erwahnt. Es ist laut Experten nahezu unmdglich
samtliche Positionen bei der Planung von Bestandsbauten zu
bertcksichtigen. Die neuen Positionen, die dadurch entstehen werden
in den meisten Fallen anhand von Regien bzw. Nachtrdgen
abgerechnet. Ob die Abrechnung durch Regien oder durch
Nachtragsforderungen geschieht, ist laut Experten stark von den
Auftraggebern bzw. der Ortlichen Bauaufsicht abhangig.

4 der 8 Experten nannten eine Bandbreite von 15-25% die bei
Bestandsbauten mehr an Regieabrechnungen bzw. Nachtrdgen
vorkommen kann, jedoch sind diese Werte sehr stark von Art und
Umfang des Projektes abhangig.

Die anderen 3 (27%) Experten meinen, dass es weder bei Neubauten
noch bei Bauen im Bestand zu mehr Regieabrechnungen bzw.
Nachtragen kommt. Sie sind der Meinung, dass diese Faktoren
ausschlieBlich  von der Qualitat der Ausschreibungs- und
Planunterlagen abhangig sind. Je genauer die Planung der
Auftraggeber desto weniger kommt es zu Nachtrdge bzw.
Regieabrechnungen.

Frage 13: Konnte aufgrund Ihrer Erfahrung aus bereits
abgeschlossenen Projekten und der firmeninternen
Nachkalkulation die Kalkulation fur Bestandsprojekte optimiert
werden? Wenn ja, ergeben sich dadurch Wettbewerbsvorteile?

10 der Experten sind sich einig, dass aufgrund der stdndigen/zeitnahen
Nachkalkulation bei Bauprojekten, eine Anpassung und Optimierung
der Kalkulation stattfinden konnte. Ausschlaggebend fur die
Verbesserung der Kalkulation ist die gewonnen Erfahrung aus den
bereits abgeschlossenen Projekten. Das betrifft vor allem:

e Aufwandswerte,
e Leistungsansatze sowie

e die Verwendung und der richtige Einsatz von optimalen
Bauverfahren
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Die Nachkalkulation ist laut Experten ein standiger Lernprozess der nie
enden wird, da jedes Projekt als ein Unikat anzusehen ist.

Von diesen 10 Experten glauben 6, dass durch die Erfahrung und der
Nachkalkulation sehr wohl ein Wettbewerbsvorteil erzielt werden kann.
Es ist die ,Kunst der Kalkulation“ durch das erworbene Know- How aus
Referenzprojekten eine richtige Preis- und Umlagestrategie zu
entwickeln, damit es mdglich ist, sich am bestehenden Markt zu
etablieren. Der grof3te Wettbewerbsvorteil ergibt sich dabei erneut bei
den Personalkosten verbunden mit dem benétigten Zeitaufwand
bestimmter Arbeitsprozesse.

Vier der 10 Experten behaupten jedoch, dass sich anhand der
Nachkalkulation und der gewonnenen Erfahrung dadurch kein
Wettbewerbsvorteil ergibt. Laut Experten ,schlaft” die Konkurrenz nicht
und nimmt &hnliche Anpassungen bzw. Optimierung vor. Zudem sind
sie der Meinung, dass die Individualitat jedes Projektes einen Vergleich
schwer moglich macht. Nur Standardwerte kénnen verglichen werden,
jedoch kein ganzes Projekt, was zu keinem Vorteil fuhrt.

Einer der 11 Experten ist der Meinung, dass durch Nachkalkulationen
von unterschiedlichen Projekten keine Verbesserung und Optimierung
der Kalkulation stattfinden kann. Aus seiner Erfahrung ist fir ihn jedes
Projekt einzeln zu betrachten und sehr schwer mit anderen zu
vergleichen. Die Nachkalkulation stellt fir ihn einen guten Soll-/ Ist
Vergleich dar und ermdglicht es den Baufirmen die Ubersicht zu
behalten. Er kann sich aber vorstellen, dass bei einer Spezialisierung
auf Bestandsgebaude einer Epoche sehr wohl eine Optimierung der
Kalkulation stattfinden kann.

Weiters ist er der Meinung, dass sich aufgrund der Erfahrungen und
Referenzprojekte kein Wettbewerbsvorteil ergibt, da jede ausfiihrende
Firma bereits vorhandenes Know- How in der Kalkulation
berlcksichtigt.

Optimierung und Wettbewerbsvorteil durch
Nachkalkulation
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m \Wettbewerbsvorteil ~ mkein Wettbewerbsvorteil
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Bild 6.8 Optimierung und Wettbewerbsvorteil durch Nachkalkulation

Frage 14: Ist der Dokumentationsaufwand bei Bauen im Bestand
héher und mussen dafir mehr Kosten in der Kalkulation
berticksichtigt werden?

Alle Experten sind sich einig, dass die Dokumentation in der
Baubranche eine immer wichtigere Rolle spielt. Fir die ausfihrenden
Firmen ist die Dokumentation eine gute Beweissicherung und sehr
hilfreich, wenn es um Rechtsfragen geht.

6 der 11 Experten behaupten, dass der Dokumentationsaufwand bei
Bestandsbauten hoher ist als bei Neubauten. Bei Bestandsgebauden
muss nicht nur das Objekt selbst, sondern auch die Nachbargebaude
auf Schaden, wie Setzungen, Risse etc. kontrolliert und beobachtet
werden. Dabei entstehen laut Experten zuséatzliche Personal- und
zeitgebundene Kosten. Im Idealfall werden fir die Dokumentation vom
Auftraggeber Positionen ausgeschrieben, die von den Auftragnehmern
bereits im Vorfeld in der Kalkulation berlicksichtigt werden kénnen.

5 der Experten sind sich einig, dass es weder bei Bauen im Bestand
noch bei Bestandsgebauden zu einem Mehraufwand an
Dokumentation kommt. Einer von ihnen gibt jedoch an, dass es sich in
bestimmten Bereichen um eine andere Dokumentation handelt, die
aber vom Umfang die eines Neubaus entspricht.

Frage 15: Welche Kostentrager sind bei der Kalkulation von
Bestandsgebaudeerneuerung am starksten betroffen und
unterliegen den grofiten Schwankungen? (Was ist der Grund
daftr?)

Die Experten sind alle der Meinung, dass die Personal bzw.
Lohnkosten den groRRten Schwankungen unterliegen. Grund daftir sind
die engen Platzverhaltnisse, der beschrankte Gerateeinsatz sowie
unvorhersehbare Ereignisse, die in den meisten Féllen durch
Lohnarbeiten abgedeckt werden mussen. Die Experten sind sich einig,
dass bei den Leistungsansatzen, Aufwandswerten sowie der
Zusammenstellung der Mannschaft am meisten Kosten entstehen
bzw. eingespart werden kénnen.

Als zweiter Kostentrager wurden die Geratekosten erwéhnt, wobei hier
laut Experten primar die Transportkosten einen wesentlichen Einfluss
haben. Die Kosten entstehen vor allem durch die Entsorgungs- und
Abbrucharbeiten. Diese konnen entweder durch eigene Positionen
oder aber direkt den Geréatekosten zugeordnet werden.
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Die Materialkosten wurden nur im Zusammenhang mit der
Ausschreibung erwéhnt. Diese konnen stark ansteigen, wenn der
Auftraggeber eine entsprechende Qualitat verlangt.

Zudem wurde zusatzlich zu den Kostentragern der Wagniszuschlag fur
Risiken und der Anstieg an Regieleistungen fur Projekte im Bestand
erwahnt.

Die Nachfolgende Abbildung stellt dar, wie oft die einzelnen
Kostentrager von den Experten erwahnt wurden.

12

10

2 . .
0

Personalkosten  Materialkosten Geratekosten  Fremdleistungen

Bild 6.9 Entscheidende Kostentréager bei Bauen im Bestand

Abschlieend werden die Aussagen der Experten Beispielhaft anhand
einer Position im K7-Blatt dargestellt. Dabei wurden die Lohnstunden um
20% und der Gesamtzuschlag wurde von 13,64% (lt. Beispiel) auf 15%
erhoht. Der neue Positionspreis, der sich aufgrund dieser Anderungen
ergibt, weist eine Differenz von 14,6% auf und verdeutlicht, inwiefern sich
die Kosten bei Bestandsbauten andern koénnen. Es muss jedoch
berticksichtigt werden, dass die Personalkosten nicht bei jeder Position in
diesem Umfang steigen. Das Beispiel soll nur einen Fall darstellen, bei
dem mehrere Faktoren der Kalkulation betroffen sind und eine wesentliche
Erh6hung stattfindet.
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7 Zusammenfassung & Ausblick

Die vorliegende Arbeit beschéftigt sich mit Bauen im Bestand und den
Einfluss der Risiken auf die Kalkulation der Auftragnehmer. Als Grundlage
fur die Ermittlung der Einflussfaktoren diente dabei das Masterprojekt
,Bauen im Bestand und die wesentlichen Einflussfaktoren auf
Auftragnehmer und Auftraggeber. Darin wurden anhand eines
umfangreichen Literaturstudiums samtliche Einflussfaktoren aus Politik,
Wirtschaft und Umwelt auf die Auftragnehmer und Auftraggeber ermittelt
und beschrieben.

Aufbauend auf das Masterprojekt wurde demnach speziell auf die
Kalkulation der Auftragnehmer bei Bestandsbauten eingegangen. Dabei
ist es wichtig, die Entstehung der Preise sowie die Preishildung der
Baubranche zu verstehen und die Eigenheiten des Baumarktes zu
analysieren. Zusatzlich zu dem Verstandnis des Baupreises und
Baumarktes wurde ein allgemeiner Uberblick iiber die Baukalkulation
geschaffen. Dabei wurde besonders auf die verschiedenen
Kalkulationsphasen, die Besonderheiten der Baukalkulation sowie den
wesentlichen Kalkulationsgrundlagen eingegangen. Der theoretische Teil
wurde mit der ONORM 2061 134  Preisermittiung fiir Bauleistungen®
abgeschlossen. Sie ist eine Richtlinie fir die Ermittlung von Baupreisen
sowie fur die Darstellung der Kalkulation und ist Grundlage jeder
Baukalkulation.

Anhand der ermittelten Einflussfaktoren sowie dem Wissen (ber die
Grundlagen der Baukalkulation aus dem Literaturstudium wurde ein
Fragebogen mit 15 Fragen erstellt. Damit wurden qualitative
Experteninterviews gefuhrt, um einen Vergleich von Theorie und Praxis
anzustellen. Ziel dabei war es praxisnahe Erkenntnisse, Erfahrungen und
Einschatzungen tber die Kalkulation von Auftragnehmern zu erfahren und
festzustellen, ob die ermittelten Einflussfaktoren aus der Literatur
tatsachlich in der Kalkulation der Auftragnehmer bertcksichtigt werden
und in welcher Form.

Kapitel 1 setzt sich mit der Bildung und den Grundlagen des Baupreises
auseinander. Dabei werden die speziellen Eigenheiten des Baumarktes
aufgezeigt und analysiert. Im Vergleich zu anderen Markten, ist der
Baumarkt gepragt durch einzigartige Produkte (Bauobjekte) die schwer
gegenubergestellt werden kénnen. Jedes Bauvorhaben ist ein Unikat und
muss aufgrund seiner individuellen Planung und Ausfiihrung sowie
Errichtungsdauer und dem Standort speziell behandelt werden. Aufgrund
dieser Tatsache sind die am Bau Beteiligten an bestimmte Regeln und
Bedingungen gebunden. Zu diesen gehéren unter anderen,

13 OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT: ONORM B 2061 1999-09-01 - Preisermittlung fur Bauleistungen.
ONORM. S.
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= die Einhaltung von streng formalisierten Verfahrensregeln,
= die Trennung von Planung und Ausfiihrung,

= eine hohe Anzahl an Konkurrenten, sowohl regional als auch
Uberregional,

= die Vertragsfreiheit, die Standardvertrage praktisch ausschliel3t uvm.

Weiters wurden in diesem Kapitel einige Begriffsdefinitionen, wie
Baupreis, Kalkulation, verschiedene Einteilung der Bauleistungen sowie
die Bauproduktion erlautert. Abgeschlossen wurde das Kapitel mit der
Beschreibung der Phasen bzw. zeitlichen Stationen, die ein Baupreis
wahrend eines Bauprojektes durchlauft. Vom Angebotspreis, tUber den
Vertragspreis bis hin zum Abrechnungspreis. Auf3erdem wurden die
unterschiedlichen Strukturen des Baupreises aus Sicht der Bauherren,
Kalkulanten und Techniker aufgezeigt. Dabei spielen individuelle,
technische sowie tkonomische Parameter eine wesentliche Rolle.

Im Kapitel 2 werden die Grundlagen der Baukalkulation erlautert. Dabei
wird ein Uberblick tiber die unterschiedlichen Kalkulationsarten und tiber
die genaue zeitliche Zuordnung zu den jeweiligen Projektphasen
verschafft.

Abbildung 5.1 fasst die wesentlichen Kalkulationsarten vor und nach
Auftragserteilung zusammen.

vor Auftragserteilung nach Auftragserteilung
Angebotsbearbeitung Auftragsverhandlung Arbeitsvorbereitung Baudurchfiihrung
l |
|
Vorkalkulation L Arbeitskalkulation | Nachkalkulation
L
|
Ermittlung kostendeckender Preise fiir | |Zerlegung der Kalkulation Ermittiung von
die spater zu erbringenden Bau- I in Arbeitsablaufe, damit Aufwandswerten der
leistungen (Vollkostenrechnung) I'|eine Kontrolle und erbrachten Leistung als
| Arbeitsvorbereitung Basis fiir kiinftige
| [ mogich wird Vorkalkulationen
|
‘ I
|
Angebotskalkulation e Auftragskalkulation I »| Nachtragskalkulation
|
Verénderung der Anderungen der | Kalkulation der Kosten fiir
Vorkalkulation zufolge Angebotskalkulation, die | | Leistungen, die nicht im
Umlagenaufteilung sich auf Grund von | Leistungsverzeichnis
(Marktwettbewerb, Auftragsverhandlungen ! enthalten sind
Spekulation) ergeben :
|

Bild 7.1 Kalkulationsarten vor und nach Auftragserteilung

Ein weiteres Thema in Kapitel 2 sind die Merkmale der Baukalkulation.
Jede Kalkulation weist seine Eigenheiten auf und muss projektspezifisch
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durchgefuhrt werden. Dennoch gibt es einige Charakteristika die auf die
Kalkulation jedes einzelnen Bauvorhabens zutreffen und dabei einen
wesentlichen Einfluss haben. Darunter fallen das Problem der
Kostengerechtigkeit in Verbindung mit der Wettbewerbsgerechtigkeit,
das Paretoprinzip (20% der Positionen entsprechen 80% der Kosten),
der steigende Termindruck sowie das Interesse an Bauauftragen und
die Auftragswahrscheinlichkeiten, mit denen Bauunternehmen
rechnen, um den Zuschlag fur ein Projekt zu erhalten. AbschlieRend
wurde der Einfluss der aulBerbetrieblichen, innerbetrieblichen und
projektspezifischen  Spharen  behandelt und inwiefern  die
unterschiedlichen Faktoren jeder einzelnen Sphéare in der Kalkulation
berticksichtigt werden mussen.

Das 3. Kapitel behandelt die ONORM B 206113  Preisermittlung von
Bauleistungen“ und verschafft einen Uberblick tiber die relevanten
Kostenbegriffe der Baukalkulation. Dabei wurden sowohl die
Kostenartengruppen (Personal-, Material-, Geréate-, Fremdleistungs-,
Zinskosten sowie Andere Kosten) als auch der Aufbau der
Kostenermittlung  detailliert ~ beschrieben.  Zudem  wurde  der
Gesamtzuschlag welcher auf die verschiedenen Kostentrager
aufgeschlagen wird ausfihrlich erlautert und die vier Arten der Preis- und
Kostenumlage behandelt. Dennoch ist anzumerken, dass die Norm als
Richtlinie und Grundlage fur die Baukalkulation dient und nicht die
komplette betriebsinterne Kalkulation eines Unternehmens darzustellen
vermag.

In Kapitel 4 erfolgt die Auswertung der qualitativen Expertenbefragung.
Die Umfrage setzt sich mit 6konomische, 6kologischen sowie sozialen
Faktoren und allgemeine strukturelle Anderungen auseinander, die bei der
Kalkulation der Auftragnehmer im Bestandsbau einen wesentlichen
Einfluss haben. Ein besonderes Augenmerkt wurde auf die internen
Faktoren (Personal-, Material-, Geratekosten, Logistik etc.) gelegt und bei
den Interviews ermittelt, ob und inwiefern diese Faktoren bei Bauen im
Bestand in der Kalkulation berticksichtigt werden. Ziel der Befragung war
es, einen Bezug zur Praxis herzustellen und ein besseres,
praxisbezogenes Verstandnis Uber die Kalkulation zu erhalten. Dabei
diente die Literaturanalyse als Grundlage bei der Erstellung der Fragen
und sollte durch das Know- How der Experten bestatigt bzw. widerlegt
werden.

Die Ergebnisse der Befragungen waren klar und deutlich. Den grof3ten
Einfluss auf die Kalkulation haben die Personalkosten, gefolgt von den
Geratekosten  (Transportkosten) und den Materialkosten. Die
Personalkosten wurden nahezu in jeder Frage als ein wichtiger
Kostenfaktor genannt. Grund dafir sind laut Experten die

1% OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT: ONORM B 2061 1999-09-01 - Preisermittiung fur Bauleistungen.
ONORM. S.
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unvorhersehbaren Ereignisse bzw. Arbeiten, die in den meisten Fallen
durch Lohnarbeiten abgedeckt werden missen. Das erhohte
Risikopotential, welches bei Bauen im Bestand entsteht, wird in Form
eines Wagniszuschlages abgefangen und beriicksichtigt. Zudem ist
der Anteil an Regieabrechnungen bzw. Nachtragen hoher als bei
Neubauten und kann zu wesentlichen Mehrkosten fuhren. Alle
Interviewpartner  sind  davon  Uberzeugt, dass samtliche
Kostenfaktoren, die bei Bestandsbauten entstehen, stark von der
Qualitat der Planungs- und Ausschreibungsunterlagen abhangig sind.
Hierbei wurde mehrmals erwahnt, dass es zu enormen
Kosteinsparungen fuhren kann, wenn eine ausreichende
Bestandsaufnahme und Planung stattfindet.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass die strukturellen
gesellschaftlichen, wirtschaftlichen und 6kologischen Anderungen
einen wesentlichen Einfluss auf Bauen im Bestand haben. Die
Auftragnehmer sind in gewisser Weise gezwungen sich diesen
Anderungen anzupassen und dementsprechend zu reagieren. Die
Angaben und Aussagen aus dem Literaturstudium konnten in den
meisten Fallen durch die Expertenbefragung bestétigt werden. Das
Ergebnis zeigt, dass die Bauunternehmen bereits auf diese
strukturellen Anderungen reagieren und kontinuierlich Lésungen fiir
optimale Ergebnisse suchen.

7.1 Ausblick

Aus den Erkenntnissen der Arbeit geht hervor, dass es einen zuséatzlichen
Forschungsbedarf gibt. Es ist zu untersuchen, welche Risiken sich fir die
Auftragnehmer bei unterschiedlichen Vergabearten ergeben und inwiefern
diese die Kalkulation beeinflussen. Dazu sind weitere Befragungen mit
Experten notwendig, die eine langjahrige Erfahrung in der Baubranche
vorweisen konnen. Die Tatsache, dass jedes Bauprojekt einem ,Unikat*
entspricht, macht eine Ermittlung von pauschalen Kalkulationsanséatzen
schwer moglich. Die Nachkalkulation dient dazu, Richtwerte einzelner
Standardpositionen zu erhalten, kann jedoch nicht als Vorlage fir neue
Bestandsprojekte verwendet werden. Zudem ist es mdglich, viele Risiken
durch eine detaillierte sowie umfangreiche Planung der Auftraggeber
abzufangen. Die Kalkulation bei Bestandsbauten hangt also stark von den
Erfahrungswerten sowie dem eingesetzten Personal bereits
abgeschlossener Projekten ab.

Die Planungs- und Ausschreibungsunterlagen bilden die Grundlage jeder
Kalkulation. Daher ist zu Uberpriufen, wie stark die Kalkulation von der
Qualitat der Planungs- und Ausschreibungsunterlagen beeinflusst werden
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kann und welches Einsparungspotential eine umfassende Planungsphase
bewirkt. Dazu muissen Befragung auf Seiten der Auftragnehmer
durchgefihrt werden. Es ist zu ermitteln, ob ein Mehraufwand an
Planungsstunden zu besseren Ergebnissen im Gesamtprojekt fuhrt und
welche Auswirkungen das auf die Gesamtkosten hat.
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A.1 Anhang

A.1.1 Expertenbefragung

Sehr geehrte Damen und Herren,

diese Expertenbefragung der TU Graz wird im Rahmen der Masterarbeit
,Bauen im Bestand und der Einfluss der Risiken auf die Kalkulation der
Auftragnehmer® durchgefthrt. Die Zielgruppe der Befragung sind
Personen, die in Bauunternehmungen tatig sind, die als Auftragnehmer
fungieren. Anhand des Experteninterviews soll ein Vergleich von Theorie
und Praxis angestellt werden sowie praxisnahe Erkenntnisse,
Erfahrungen und Einschatzungen Uber die Kalkulation von
Auftragnehmern ermittelt werden.

Diese Umfrage beschéftigt sich mit Bauen im Bestand und welchen
Einfluss interne sowie externe Faktoren aus Politik, Umwelt und Wirtschaft
auf die Kalkulation der Auftragnehmer haben. Ziel der Befragung ist es zu
ermitteln, ob die Einflussfaktoren aus dem Literaturstudium tatsachlich in
der Kalkulation der Auftragnehmer berlicksichtigt werden und in welchem
Ausmalf3. Zudem sollen aus dieser Umfrage die Diskrepanzen zwischen
Theorie und Praxis festgestellt werden und mogliche Verbesserungen
bzw. Optimierungen daraus abgeleitet werden.

Die Dauer des Interviews wird ca. 20-30 Minuten in Anspruch nehmen und
passiert absolut anonym. Die Ergebnisse der Umfrage kdnnen wir Ihnen
gerne per E-Mail zukommen lassen.

Vielen Dank, dass Sie sich die Zeit nehmen und bereit sind bei dieser
Expertenbefragung Ihre Erfahrungen, Erkenntnisse und Meinungen mit
uns zu teilen.

1. In welcher Position sind Sie in Ihrem Unternehmen tétig und wie viel
Berufserfahrung haben Sie mit Projekten im Bestand?

2. Sind Ihrer Meinung nach die Risiken bei Bauen im Bestand hoher als
bei Neubauten und Welche Faktoren haben lhrer Meinung nach darauf
einen wesentlichen Einfluss?

3. Kommt es bei Bauen im Bestand aufgrund vieler unvorhersehbarer
Risiken zu einer Erhéhung bei bestimmten Kalkulationsansatzen?

4. Sind die Risiken bei Bestandserneuerungen durch o6ffentliche oder
private Auftraggeber hoher? Wie und wo werden diese Risiken in der
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Kalkulation (Lohnkosten, Geratekosten, Materialkosten,
Fremdleistungen) berticksichtigt?

5. Wie werden ausschreibungsabhangige Faktoren, wie Planunterlagen,
Ausschreibungsunterlagen, die zur Verflgung gestellten Stoffe
(Bausubstanz) etc. in der Kalkulation bertcksichtigt?

6. Wird die Kalkulation durch 6kologische Aspekte beeinflusst? Kommt es
aufgrund der Verwendung nachhaltiger Produkte zu einer Erhéhung
der Kostentrager (Materialaufwand etc.)?

7. Haben Lage und Standort des Bauprojektes einen wesentlichen
Einfluss auf die Kalkulation? Wenn ja, welche Teile der Kalkulation
werden dadurch erhéht und warum?

8. Haben gesetzliche Anderungen, Normen, Richtlinien etc. aufgrund des
Anstiegs an Bestandsgebaudeerneuerung zu einer Anderung bei den
Kalkulationsansatzen gefihrt?

9. Hat die Erfahrung des Personals einen wesentlichen Einfluss auf die
Kalkulation? Wenn ja, welchen Teilen der Kalkulation werden diese
hinzugerechnet?

10. Kommt es bei Arbeiten im Bestand vermehrt zur
Bauzeitverlangerung (z.B. durch behdordliche Einschréankungen etc.)?
Wie und wo kénnen diese in der Kalkulation abgefangen werden?

11. Wie werden unvorhersehbare Risiken, wie kontaminiertes
Baumaterial, statische Aspekte sowie brandschutz-, feuerschutz-, und
schallschutztechnische Aspekte aufgrund der schweren Prifbarkeit
durch den Bestand in der Kalkulation bertcksichtigt?

12. Kommt es bei Bauen im Bestand zu mehr Nachtragen oder
Regieabrechnungen im Vergleich zu Projekten im Neubau?

13. Konnte aufgrund lhrer Erfahrung aus bereits abgeschlossenen
Projekten und der firmeninternen Nachkalkulation die Kalkulation fur
Bestandsprojekte optimiert werden? Wenn ja, ergeben sich dadurch
Wettbewerbsvorteile?

14. Ist der Dokumentationsaufwand bei Bauen im Bestand hoher und
mussen dafir mehr Kosten in der Kalkulation bertcksichtigt werden?

15. Welche Kostentrager sind bei der Kalkulation von
Bestandsgebaudeerneuerung am starksten betroffen und unterliegen
den grofdten Schwankungen? (Was ist der Grund daftr?
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