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0. Aufgabenstellung

Die GEWOFAG Ho[dmg GmbH (kurz GEWOFAG) und GWG Stadtlsche Wohnungsgesellschaft
Minchen mbH (kurz GWG Miinchen) als kommunale Wohnungsuntemehmen in Mdnchen sind
Verstarkt in die Kostendiskussion zum Neubau eingebunden. Die Kernfrage lautet:

Ist das Niveau der Neubaukosten bei defi -Gesellschaften angemessen?

Problematisch bei diesen Diskussionen ist, dass die Wissensstande bei dem Thema Neubaukosten
unterschiedlich sind und es daher hiufig zu Missverstandnissen kommt. Aus diesem Grund haben

" die beiden Akteure angeregt, das Thema Neubau Inhalte/Qualititen und Baukosten so transparent
aufzubersiten, dass die Zusammenhénge einfach nachvoilmehbar sind. '

Zu diesem Zwack wird in einem ersten Schritt die wohnungswwtschafthche Begriffswelt rund um das
Therna der Neubaukosten definiert. Im Anschluss daran wird dargestellt, welche Einflussfaktoren
auf die Baukosten wirken.

Auf- dieser Grundlage wird im nachsten Schritt .Uber die Systematik eines- Modellhauses dle .
Verglelchbarkelt von Baukosten ermdglicht. Anhand von drei in der Wohnungswirtschaft gangigen
Systemen zu Baukostenerhebungen wird aufgezelgt was ein Neubau -mit der Auspragung des
Modellhauses in Minchen kostet. : : :

Um die Aussagen zu Baukosten in Minchen zu verfestigen, wurden von acht Unternehmen in
Silddeutschland die Baukosten zu 18 Neubauten abgefragt und zusammengetragen plausibilisiert

und die Objekte, die vergleichbar sind und in Miinchen errichtet wurden, auf das Modeillhaus
Minchen 2016 nonmert

AbschlieRend erfolgte die Darste!lung der Ergebmsse mit den zugehorlgen Interpretationen.

1. Defmltlon der Baukosten in Wohnungsunternehmen

Wenn die Wohnungsw;rtschaﬁ {iber Baukosten spricht, stehen zwei Bestandteile im Fokus. Dlese
sind:

_» Kostenkennwerte und

*» Bezugsgrofien.

1.1. Kostenkennwerte )

Unterschiedliche, in das Bauen involvierte Branchen sehen das Thema. der Kostenkennwerte aus
verschiedenen Blickwinkeln. Planer, wie Architekten und Ingenieure, arbeiten wéahrend der
Planungsphase von BaumaBnahmen in der Regel nach den Kostenkennwerten far die
Kostengruppen der ersten und zweiten Ebene der DIN 276.1 Diese. setzt sich in der ersten Ebene.
aus folgenden Bestandteilen. zusammen:

Kostengruppe nach DIN 276 Bezeichnung Ebene 1

100 Grundstick

200 , ' Herrichten und Erschlielen

300 ’ Bauwerk — Baukonstruktionen
400 Bauwerk — technische Anlagen .
500 Aul enanlagen

600 Ausstattung und Kunstwerk
700 - |Baunsbenkosten :

Lygl. BKI (2016) Baukosten Gebaude Neubau 20186, Teil 1, S. 10, Abs. 8. Budgetlerung nach Kostengruppen
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Wird zum Beispiel die zweite Ebene der Kostengruppe 300 (Bauwerk — Baukonstruktionen)
- befrachtet, so wird deutlich, dass die Struktur nach DIN 276 bauteilorientiert ist.

Kostengruppe nach DIN 276 {¥]|Bezeichnung Ebene 1 Bezeichnung Ebene 2
2300 : . ‘| @Bauwerk — Baukonstruktionen {310 Baugrube
300 Bauwerk — Baukonstruktionen [320 Griindung
300 Bauwerk - Baukonstrukfionen [330 AuRenwénde
300 Bauwerk — Baukonstruktionen |340 Innenwande
300 Bauwerk — Baukonstruktionen |350 Decken
300 Bauwerk — Baukonstruktionen |380 Décher
300° Bauwerk — Baukonstruktionen [370 Baukonstruktive Einbauten
300 390 Sonstige Malnahmen flir Baukonstrukiionen

Bauwerk — Baukonstrukiionen

Im Rahmen der Betrachtung der Baukosten spielt die Kostengruppe 700 (Baunebenkosten)- eine
erhebliche Rolle. Folgende Tabelle zeigt die Baunebenkosten, welche bei der vorliegenden

Untersuchung den Baukosten direkt zugeordnet werden.

0 Beunebenkosten 7 Baunebenkosten
710 Bauherrenaufgaben 714 Verwallungsleistungen von
Bavherr und Betrever
724 Yerwalumgsleistungen von
. Bavhem und Betreuer
134 Veswaltungsleistungen von
o : Bauherr und Betrever
720 Vorbereitung der Objekiplanung  § 7.1.9 Sonstige Kosten der Grundlagenermiitlung
730 Architekten- und 711 Grundlagenemmittiung von
" Ingenieurieistungen , Architekten und Ingenieuren
121 Leistungen von Architeklen und Ingenieuren
. . 731 Leistungen von Archilekien und Ingenieuren
740  Gutachtenund Beralung - 712 Grundlagenarmittiungvon Senderfachteuten

722 Leistungen von Sonderfachleutsn
132 Leistungen von Sonderfachleuten

113 Grundlagenermittiung von
' Gutachtem und Beratem

713 Leistungen von Gutachtem und Beratem

733 Leistungen von Gutachtern und Beratem
750 - Kunst 725 Leistungen fiar :

: " besondere kilnsterische Gestaltun
7135 Leistungen fir _
: besondere kiinstlerische Gestaltung

Fos—Fmraretetong — ?.':- . nmﬂﬁuu!
770  Allgemeine Baunehenkosten . 715 Allgemsine Baunebankosten

780 Sonstige Baunebenkosten

Im Rahmen der Kos;ten[lbenmachung uber den Kostenanéch!ag (nach Vergabe der Bauleistung) und
der Kostenfeststellung (nach Fertigstellung der Leistung und deren Abrechnung) werden die
Baukosten nach Vergabeeinheiten und Gewerken betrachtet. »

Aus diesem Grund wurde, initiiert durch die bauausfiihrende Seite, mit dem Standardleistungsbuch

Bau (kurz STLB-Bau) eine weitere Struktur geschaffen, wélche die Kostenkennwerte in Form von

Vergabeeinheiten darstellt. Diese- Struktur findst seinen Einsatz sowohl im Rahmen der

gewerkorientierten Ausschreibung von Bauleistungen, bei der Kalkulation der Angebotspreise durch
" die Bau- und Handwerksfirmen als auch bei der Kostenverfolgung und Nachkalkulation. ' ‘

. 268.01.2017
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Folgende Abblldung zeigt einen Ausschnitt aus dem STLB Bau:

Nr.- :|Beschreibing R G T
000 S:cherhertsemnchtmgen Baustellenelnncmmgen
1001 |Geristarbeiten -

002 |Erdarbeiten

003 |Landschafisbauarbeiten

004 ilLandschafisbauarbeiten - Pllanzen

005 Brunnenbauarbeiien und Aufschlusshohmungen
006  |Spezialfiefbauarbeiten -

007 Unteriagebauarbeiten

4008 \\Wasserhaifungsarheiten

009 |Entwisserungskanaiarbeiten

010 |Dran- und Versickerarbeiten

1011  |Abscheider- und KleinkiEranlagen

012  |Mauerarbeiten

~ Wie oben dargestellt ist die Struk‘iur des STLB- Bau ausfuhrungsonentiert und beinhaltet keine
- Aussage zum Grundstiick (vgl. KG 100 in der DIN 276) und den Baunebenkosten (vgl. KG 700 in

der DIN 2786)..Auch Aussagen zum Herrichten eines Grundstucks (vgl. KG 200in der DIN 276) sind
nur partiell vorhanden

Unternehmen der Wohnungswurtschaft entwickeln Grundstucke planen Gebaude, lassen diese
bauen und bauen nicht gewerblich selbst sowie befreiben die Geb&ude in der Regel langfristig.
Dabei kommen bei der Kostenbetrachtung die Kostenkennwerte nach der Kostengliederung der DIN
276-1 zum Einsatz. Bei der Kostenfortschreibung zum Zeitpunkt der Ausschreibung, Vergabe und
Bauausfihrung mit zugehdriger Abrechnung wird- die” Kostenstruktur .nach DIN 276 in eine
vergabeorientierte Struktur umgeschllsselt.

- = Fazit Kostenkennwerte:  In Wohnungsﬁn‘[emehmen gilt bei der Betrachtung von Baukosten
o Co die Strukiur der DIN 276, da die Abb[ldung aller anfallenden Kosten
moglich ist. .

1.2. Bezugsgrol!en

Neben der Struktur der Kostendarstellung ist dle BezugsgroBe im. Rahmen der Definition der
) Begrlfﬂichkelten von interesse. Die BezugsgroRen sind in'der DIN 277 geregelt Folgende Abbildung
verdeuflicht die Zusammenhange:

Archltekten und Ingenieure verglelchen Baukosten nach den Bezugsgrifien Bruttoraummha]t
Brutto-Grundfldche oder Nutzflache.

Die Finanzierungsplanung fiir Banken und die Darleheriszusage der Kreditinstitute hangt
ausschliedlich von der ertschaftilchkelt von Bauwerken ab. Die Wirtschaftlichkeit stellt sich uber_

26.01.2017 o Seite 5 von 29
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ginen positiven Saldo aus Investitionen, Umsatzerlsen, Kosten der Hausbewirtschaftung und
Kapitaldienst dar. Dabei werden die Umsatzerldse aus den vermietbaren Wohnflachen generiert.

In der DIN 277 findet sich keine Definition der Wohnflache. An dieser Stelle wird der Begriff der
Nutzflache verwendet. Die Nutzftidche als Bezugsgroe heranzuziehen, fihrt zu elner Diskrepanz
der Fidchenangaben, da in der Wohnflaiche neben der Nutzflache auch die zur Wohnung

" gehdrenden Verkehrsflachen enthalten sind. Die Definition der Wohnfldche findet sich in der

Wohnﬂachenverordnung (WoFIV).

Das Baukosteninformationszentrum Deutscher Arch[tektenkammem GmbH (kurz BKI) hat zum
Uberwinden dieser Diskrepanz eine Naherung entwickelt, welche uber die sogenannte Nutzeinheit
(NE) die Fldchen in einer Wohnung berlicksichtigen.

= Fazit Bezugsgrifen: 'Wohnungsunternehmen referenzieren bei den Bezugsgrof&en auf die

-Wohnflache nach -der Wohnflachenverordnung, da hierliber die
Umsatzerlése generiert werden. Diese sind der entscheidende
Gradmesser fir die Wirtschaftlichkeit.

1.3. Barrierefreiheit

Die Barrierefreiheit hat im Weiteren besondere Relevanz, da die zur Erreichung der Barrierefreiheit
resultierenden Kosten nicht unerhebllch sind. Aus diesem Grund w1rd an dieser Stelle auf die Inhalte
eingegangen.

‘Sowohl bei dem in dieser Ausarbe[tung zugrunde gelegten Modellhaus als auch bei der Studle der

Arbeitsgemeinschaft fiir -zeitgeméalies Bauen'e. V. (ARGE e.V.) werden Begrifflichkeiten wie
.eingeschrankt barrierefrei® und ,altengerecht® verwendet.” Diese Begriffe sind nicht durch
bestehende DIN-Normen oder Regelungen eindeutig: definiert, finden jedcch lhren Einsatz in der
Praxis. Die'Inhalte zur Barrierefreiheit im Wohnungsbau sind in der DIN 18040-2 geregelt. Hier wird '
zwischen DIN 18040-2 und 18040-2R unterschieden. Die Ergénzung R steht flir die durchgéngige
Rollstuhlgerechtigkeit im Wohnungszugang und in der Wohnung an sich. Die verwendete

Begrifflichkeit ,,elngeschrankt barnerefre[ entspricht der DIN 18040-2 mit folgenden wesentlichen
Einschrankungen ' - : :

s Reduzierte Verkehrs~ und Bewegungsﬂachen
. Emschrankung bei den Bedlenhohen von Tiren, Fenstern, Schaitern Armaturen,
. UberSChreltung VOr: Schwe[lenhochstma[&en

« Einschrankung in der Ausstattung, wie zum Belsplel bei Handlaufen ln Wohnungen und
Hilfen zur Barrierefreiheit in Badern,

« FEingeschrankter Automatisationsgrad beim Zugang zu den Héusern,

» Einschrénkung in der Kommunikationstechnik in den Wohnungen (Notruf etc.).

jn der Studie der ARGE &.V. findet sich die Begrifflichkeit ,altengerecht®.2 Hier sind im Vergleich zu
den Inhalten mit Cjer Auspragung ,eingeschrankt barrierefrei” folgende Punkte zusatzlich umgesetzt:

. & Tirbreiten und Fénstera_us‘bildung orientieren sich an den Vorgaben der DIN 18040-2,

. Baikon,— bzw. Terrassenanschliisse sind schwellenfrei ausgefiihrt,

2 gl ARGE eV. (2014): Untersuchung und Umsetzungsbetrachtung zum bautechnisch und kostehopﬂmierten
Mietwohnungsbau in Deutschland, Kiel 2014, hitp://www.impulse-fier-den-

wohnungsbau deffileadmin/i rnageslStudtenlm;eMohnungsbau—2~0.farge-grams~untersuchungt—ogtlmlerter—
wohnungsbau pdf, .24, zulstzt abgerufen am 31.10. 2016
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. Bewegungém'elder, thrufsystem.e sind vorhanden,

« Die Ausstattungeh‘:uhd _Bedienelemente orientieren sich an den Anforderungen von
Menschen mit-sensorischen Einschrankungen (z.B. Handlaufe etc.)..

1.4, Umsatzsteuerliche Betrachtung

In dem vorangegangenen Abschnitt wurde dargestellt, dass die Umsatzerlése eine entscheidende
. GroBke zur Beeinflussung der Wirtschaftlichkeit darstellen. Aus diesem Grund Wll‘d der Blick auf die
. Umsatzerldse aus der Sicht von Wohnungsunternehmen weiter vertieft.

n§4 Umsatzsteuergesetz (UStG) ist die Steuerbefreiung bei Lieferungen und sonstigen Leistungen
geregelt. § 4 Abs. 12 UStG besagt, dass die Vermietung und Verpachtung von Grundstiicken von
- der Umsatzsteuer befreit ist. Damit sind Wohnungsuntemehmen in dem Hauptbeschéftigungsfeld
der Vermletung von Wohnungen nicht umsatzsteuerabzugsberechtigt Hieraus resuitiert, dass die
von Handwerkem oder Baufirmen ausgewiesene Mehrwertsteuer in den Rechnungen aus
steuerlicher Sicht nicht. abzugsfahig ist. Folglich werden bei der Befrachtung von Kosten aus Sicht
- eines Wohnungsunternehmens die Baukosten inkl. der Mehrwertsteuer betrachtet.

= Fazit Umsatzsteuerliche Betrachtung: Wohnungsunternehmen behandein Baukosten als
-t Bruttobetrége inklusive Mehrwertsteuer.

1.5. Fazit: Definition der Baukosten in Wohnungsuntemehmen'

_ In Wohnungsuntemehmen kommt die Kostenstruktur nach der DIN 276 zurm Einsatz. Die Kosten
werden inkl. Mehrwertsteuer als Bruttokosten dargestellt und die BezugsgréRe ist die vermietbare
‘Wohnflache nach der Wohnﬂachenverordnung .

Kostenbeeinflussende Faktoren

Bei der Kalkulation und Planung von Neubauten in Wohnungsunternehmen werden unterschiedliche
Einflussfaktoren berlicksichtigt. Hierzu wird zunZchst eine {ibergeordnete Befrachtungsweise
- gewahlt, die Aufschluss dariiber gibt, bei welchen Kostengruppen welche Beeinflussbarkeit gegeben .
ist. Anschlieend werden unterschiedliche Einflussfaktoren detallllert betrachtet.

2.1. Beeinflussbarkeit nach Kostengruppen

‘Wie dargelegt, ist die gangige Kostenstruktur in der Wohnungsw1rtschaﬁ die DIN 276. Diese wird
genutzt, um zu verdeutlichen, welche Komponenten die Wohnungswirtschaft zur Planung von
Baukosten nutzt.

Kostengruppe 100 - Grundstiick:

Der Wert eines Grundsticks und damit die Kosten fuir den Erwerb sind durch dessen Lage bestimmt.
Der Bodenrichtwert, welcher vom Gutachterausschuss herausgegeben wird, ist hierflr der
Gradmesser. Bodenrichtwerte sind durchschnittliche, auf den Quadratmeter Grundstucksﬂache
bezogene Lagewerte, die auf die typischen Nutzungs- und Wertverhéltnisse in den jewelligen
. Gebieten (Bodenrichtwertzonen) abstellen.? Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte (GAA)
schafft die Voraussetzungen fiir einen funktionsfahigen und transparenten Grundstiicksmarkt. Auf .
Basis der Kaufpreissammlung werden die in -einem Betrachtungszeitraum erzielten Preise von -
gehandelten Grundstiicken ermittelt. Dadurch sind sie ein Abbild des Grundstlicksmarktes in einem

3 \gl. GAA Mitnchen (2016): Grundstiicksmarkt Miinchen Halbjahresbericht 2018, S. 11, 15,
http:/fwww. kommunalreferat-muenchen.de/gaa/bodenrifindex hitm, abgerufen am 31.10.2016.
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Ort. Es stelit bel der Betrachtung der Kosten keinen Unterschled dar, ob Bauherren auf dem eigenen

oder einem é&rworbenen Grundstiick bauen. Die Grundstlckskosten werden in der Kostengruppe

100 der DIN 276 abgebildet. Handelt es sich um ein Bestandsgrundstiick, so wird der aktuelle
" Bodenrichtwert des Gutachterausschusses an dleser Stelle angesetzt.

Die Wahrschemhchkett durch geschicktes Verhandeln einen. Preis unter dem Bodenrichtwert zu'
‘erzielen ist gering, da die Grundstiicke in der Regel zu Marktpreisen verkauft werden. Auch die
Grundsticksnebenkosten kénnen nicht beeinfiusst werden, da die Gebtihren fir den Notar und die
Grunderwerbsteuer vorgegehen sind. :

In Minchen Ilegen die Bodenrichfwerte flr Wohnbebauung in geschlossener: Bauwelse zum .
30.09.2016 in Abhéngigkeit der Geschossflachenzahl (GFZ) im Durchschnitt bei rund 1.500 €/m24

Die Bodenrichtwerte sind entscheidend von dem Ausnutzungsgrad des Grundstlcks uber die GFZ
abhangig. Diese sagt aus, wieviel Geschossflache auf dem Grundstiick zuldssig ist. Je groRer die
GFZ, desto haher ist die bauliche Ausnutzung des Grundstiicks. Weiterhin gibt es einen positiven
Zusammenhang zwischen der Lage innerhalb der Stadt und der Héhe des Bodenrichtwerts. Liegen
‘die Grundstlicke in Gebieten, die durch die planungsrechtlichen Vorgaben nach § 34 BauGB ’
definiert sind, ist die Geschossflache vorgegeben. und damit der Grad der Ausnufzung (siehe
" nachfolgender Abschnitt 2.2 Weitere kostenbeeinfiussende Faktoren Planungsrechtliche
Randbedingungen). -

Kostenqruppe 200 Herrichien und ErschlieRen:

Zum Herrichten von Grundstiicken gehoren bspw. Abbruchmalnahmen, Altlastenbeselt[gung und
. das Herrichten der Geléndeobetflichen. Die ErschlieRung wird unterteilt in den dffentlichen und den
nicht &ffentlichen Teil. Dies beinhaltet die Abwasserentsorgung, die Versorgung mit Medien wie

Strom, Gas, Wasser, Fernwarme und Telekommunikation sowie die VerkehrserschlieRung.

Alle genannten Komponenten hdngen von der Beschaffenheit des Grundstiickes ab. Die
Beeinflussbarkeit durch technische Innovationen oder andere Optimierungen ist in dieser
Kostengruppe nahezu nicht gegeben. Aus diesem Grund konzentriert sich die Wohnungswirtschaft -
bel der Planung von Neubauten darauf, dass bei der Auswahl des Grundstiicks die &ffentliche
ErschlieBungssituation mit kurzen Absténden zu bereits bestehenden ErschlieRungen und méglichst
geringen Belastungen durch Altsubstanz oder Altlasten berlicksichtigt wird. '

Kostengruppe 300 - Bauwerk-Baukonstruktionen uhd 40'0 Z Bauwerk-Technische Anlagen:

Bei der Betrachtung der kostenbeeinflussenden Faktoren kommt diesen beiden Kostengruppen
gleichermafen eine erhebliche Bedeutung zu, da diese zusammengerechnet rund drei Viertel der
beeinflussbaren Baukosten ausmachen. Inhaltich stehen hinter diesen Kostengruppen alle
Leistungen, die in und unmittelbar an einem Neubau zur Ausfiihrung kommen. Dies sind die
Rohbaugewerke vom Erdbau Uber die Grindung, vom Tragwerk bis zum Dach, die Gewerke des

- Innenausbaus und die technischen Anlagen eines Gebéudes, wie bspw Wasser-, Abwasser-, Gas-
und ' Warmeversorguhgsanlagen,

Durch den Einsatz innovativer technischer Losungen, die Verwendung von spezie]len Bauétoffen
und die Optimierung baubefrieblicher Ablaufe beeinflussen die Wohnungsuntemehmen die

Baukosten. In dieser Kosterigruppe zeigen -sich auch die Auswirkungen untersohledllcher
Ausstattungsniveaus auf die Hohe der Baukosten

4\/91 Immowelt.de (2016):

hitos/fwww.immowett.de/immobilienpreise/detail.aspx?geoid=10809162000&elype=3&esr=1 &tab—wohnﬂaeche
zuletzt abgerufen am 31.10.20185. -
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Kostenqruppe 500 Aul&enan]aqen

Bestandteile dieser Kostengruppe sind neben den Griinflachen und befestlgten Flachen die
technischen Anlagen zur inneren MedienerschlieBung des Grundstiicks durch Gas, Wasser, Strom,

~ Abwasser und - Telekommunikationsanlagen, welche in den Aufienanlagen verbaut sind. Die innere
ErschlieRung des Grundstlicks durch Zuwegung und Medien ist ausschlieBlich durch das .
Grundstlick und die vorgegebenen Baulinien festgelegt, -wodurch die Beeinflussbarkeit der
Baukosten begrenzt ist. Die Wohnungsunternehmen setzen hier technische Lésungen um, welche
zur Senkung. der Baukosten fiihren. Die Auswirkung auf die Gesamtkosten ist geringfiigig, da der

" Anteil dieser Kosten |m Verhdéitnis zu den Kostengruppen 300 - 500 und 700 durchschmtthch 5%
betragt.

Kostenqruppe 600 - Aussta’rtunq und Kunstwerke

Vor dem Hlntergrund des Kostendrucks im Neubau sinkt die Bedeutung dieser Kostengruppe -
zunehmend. Daher wird dieser Kostengruppe keine beeinflussende Funktion beigemessen.

Kostengruppe 700 - Baulnebenkosten:

Die kostenbestimmenden Anteile an den Baunebenkosten sind Bauherrenaufgaben wie zum
Beispiel Projekisteuerung 'und —leitung, Vorbereitung der Objekiplanung, Architekten-. und
Ingenieurleistungen, Begutachtung und Beratung. Diese werden in Wohnungsunternehmen in der
Regel durch éxterne Partner erbracht. Die Gebithren und Honorare flir diese Leistungen sind durch
Richtlinien der AHO (Ausschuss der Verbédnde und Kammern der Ingenieure und Architekten fir die
Honorarordnung e. V.) oder durch die HOAI (Honorarordnung filr Architekten und’ Ingenieure)

geregelt. Eine Moglichkeit der Beeinflussung liegt in der Abhéingigkeit zwischen den Leistungen der
Kostengruppen 300 - 500 und den Baunebenkosten. Je niedriger die Baukosten der Kostengruppe
300 - 500, desto ntedrlger sind. auch die Baunebenkosien in der Kostengruppe 700.

i:i;rgﬁlgﬁse 'Gfegnmt:(llztzn Beemﬂusbarke]t durch Bauherren
100
200
300 ) - B0%
400 15%
500 - 5%
. B0O. : ' osiinging keine Relevang o
700 20%

Zwischenfazit:

‘Die Kosten .der Kostengruppen™ 100 wund 200 kénnen aufgrund der Abhangigkeit zur -
- GrundstiicksgroRe, Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks sowie des daraus resultierenden

Bodenwertes so erheblich variieren, dass -die Vergleichbarkeit von Neubaukosten unter
Einbeziehung dieser Kostengruppen nicht mdéglich ist. Aus diesem Grund definiert die

Wohnungswirtschaft die Baukosten Uber die Bestandteile der Kostengruppen 300 bis 500 und 700.

Die Kostengruppe 600 bleibt unberucksmhtlgt

Im weiteren Verlauf dieses Kapitels steht der Begrn‘f Baukosten als Synonym filr die Kostengruppen
- 300 bis 500 und 700. :
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2.2. Weitere kostenbeeinflussende Faktoren

Neben den Faktoren, die sich direkt aus den Kostengruppen der DIN 276 ableiten lassen und in der
Regel Standardbauten entsprechen, gibt es weitere Kosten, weiche bei der Kalkulation und Planung
von Neubauten durch die Wohnungsuntetnehmen unter der Struktur der DIN 276 beriicksichtigt
Werden Diese werden nachfolgend belsplelhaft genannt.

J

Planungsrechtliche Randbedingungen:

Bei den Baunebenkosten der Kostengruppe 700 wird in der Regel davon ausgegangen, dass far
das betreffende Neubaugrundstlick Planungsrecht besteht. Unter bestehendem Planungsrecht wird

“verstanden, dass fiir das neu zu bebauende Grundstiick ein Bebauungsplan vorliegt oder das |

Grundstiick im Innenbereich bebauter Quartiere liegt und somit unter bestimmten Voraussetzungen
auch ohne Bebauungsplan bebaut werden darf.> Treffen diese beiden Falle nicht zu, wird tber eine

- Bauleitplanung fiir das betreffende Grundstlck die Baureife erarbeitet.

Lage des Grundstiicks:

Neben den Lagefaktoren bzgl. des -Planungsrechts und den Einflussfaktoren aus der Kostengruppe
200 (Herrichten und ErschlieRen) ist bei der Betrachtung der Baukosten entscheidend, ob es sich

" bei der Baumafnahme um einen Ersatzbau in einer Baullicke oder um eine BaumaRnahme auf
. einem Grundstick handelt, welches frei auf der sog. ,grinen Wiese® gelegen ist. Wenn es sich um

einen Liickenschiuss handelt, sind zum einen die Bauverhaltnisse eingeengt, zum anderen sind die
angrenzenden Gebaude der Naohbargrundstucke zu sichemn. Sicherungsmafnahmen im Baugrund

sind zum Beispiel eine Unterfangung oder die Sicherung der Baugrube an der Grenze zum bebauten '
Nachbargrundstiick. ‘

Gebaudeqarofien und Kompaktheit der Gebdude: 7

~ Die Baukosten sind abhéngig von der GréRe und Kompaktheit des Gebaudes: Sehr grole Gebaude

sind hinsichtlich der Bezugsgréke Baukosten in €/m2 Wohnflache glinstiger als kleine Gebaude. Der
Grund hierfir liegt in den Kostenbestandteilen, welche sich nicht linear zur Wohnflédche verhalten. .
Hierunter fallen zum Beispie! alle Kosten, die im Zusammenhang mit dem Grundstiick stehen. So
sind die Kosten flr Grundstickserwerb und ErschlieRungsmafnahmen nicht unmittelbar davon -
abh@ingig, wieviel Wchnraum auf dem Grundstlick entsteht. Gleiches gilt fur (bergecrdnete
Gebéaudeteile: Die Kosten fiir ein Dach bleiben gleich groB, unabhangig davon, wie viele Geschosse
sich darunter befinden. Auch bei der technischen Geb&udeausristung wie zum' Beispiel den
Aufziigen stehen die Kosten flir die Anlagentechnik nicht in direktem Zusammenhang mit der -
Gebédudegréle. Auch hier gilt, je grolRer das Gebaude, desto kleiner am Ende der Baukostenanteil
der Anlage in Bezug auf €m?* Wohnflache.

Wohnungsunternehmen nutzen zur Optimierung der Baukosten die Mogllchke[t die héchstmdgliche
Wohnflache auf einem Grundstlick zu realisieren, indem die Geb&ude kompakt geplant werden. Das
bedeutet, dass planerische Losungen erarbeitet werden, die das Verhaltnis aus Gebaudevolumen
zur Wohnflache reduzieren und die Wohnflache zur Bruttogrundfldche erhdhen. Hierzu gehdrt zum
Beispie[ die Planung von Dreispannern, das heif$t es werden. drei Wohnungen pro Etage Uber einen
gemeinsamen Zugang erschlossen .und damit das Flachenverhaltms von ‘Wohnflache zu
Bruﬁogrundﬂache erhoht.

Dieser Planungsansatz wird mit den Vorgaben aus dem ' Planungsrecht abgeghchen In
Bebauungsplénen wird {ber die Geschossflachenzahl (GFZ) und die Grundflachenzahl (GRZ)
festgelegt, wieviel Quadratmeter Geschossflache bzw. Grundflache je Quadratmeter

5Vgl. § 30 und 34 BauGB.
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Grundstucksﬂache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zuldssig sind.¢ Gleichie Abhanglgkelten zum
Planungsrecht bestehen bei Grundstucken dle dem § 34 BauGB unterllegen

WohnungsqréRen:

~ Neben der GebaudegroRe haben auch die Wohnungsgrﬁisen Einfluss auf die Baukosten. Die

DurchschnittsgréRe der Wohnungen groRer Bestandshalter der Wohnungswirtschaft liegt bei etwa
73 m? je Wohnurg.” Jede Wohnung verfiigt dabei lber ein Bad. Gerade die Baukosten fiir Bader

. sind in Bezug auf die Wohnflache (berproportional hoch, da neben der Badausstattung auch die

zugehdrigen Strange fiir die Ver- und Entsorgung kalkuliert werden. Wenn im.Rahmen eines

Neubaus viele kleine Wohnungen realisiert werden, erhéht sich der prozentuale Anteil der Béder im
Verhaltnis zur Wohnfldche. : -

Energetisches Verhalten:

Vor allem bei Neubauten steht neben den funktionalen Anforderungen an ein Gebdude deren

energetisches Verhalten im Fokus der Wohnungsunternehmen. Dies ist in der Selbstverpflichtung
der Unternehmen zur Energieeffizienz und COx-Reduktion begriindet. Der energetische Standard
von Neubauten wird heute durch die EnEV 2014 definiert. Diese Anforderungen lassen sich mit
entsprechenden technischen ~Losungen der * Gebdudehiille wund mit konventioneller
Wérmeerzeugung, die dem heutigen technischen Stand entsprechen, umsetzen. Dar(iber hinaus
nutzen Wohnungsunternehmen weitere Méglichkeiten die Energieeffizienz zu steigemn und den CO»-
Ausstoll zu reduzieren. An dieser Stelle seien die Forderinstrumente der Kreditanstait fir
Wiederaufbau (KfW) genannt, die den zugehérigen Umsetzungsarten mit dem sog. Eﬁizienzhaus 70
und 55 thren Namen gegeben - haben. Dabei hat ein KW-Effizienzhaus 70 einen
Jahresprimérenergiebedarf von nur 70 % eines vergleichbaren Neubaus nach EnEV und ein’ Kfw-
Effizienzhaus 55 nur 55 %.8 Um diese Anforderungen zu erfiillen, werden zusiizliche MaRnahmen
vor allem bef der technischen Ausriistung von Geb&uden durchgeflhrt. Zum Erreichen des KfW-

- Standards Effizienzhaus 70 wird in der Regel eine zusétzliche Luﬁungsanlage eingebaut.

Die energe’uschen Optlmlerungsansatze aus der EnEV haben zwar Zusatzkosten in der Bauphase

- zur Folge, fihren aber durch die Einsparung von Energie -in der Regel zur Senkung der

Betriebskosten in der Nutzungsphase. Ziel der Wohnungswirtschatt ist es, die Zusatzinvestitionen
und daraus resultierende Einsparungen in den Betnebskosten aus Sicht dsr ertschaﬁllchkelt in
Einklang zu bringen.

Schallschutz, Brandschutz:

Bedingt durch die Lage einzelner Geb&ude, zum Beispiel an viel befahrenen Straen, Bahnstrecken
oder sonstigen. Gebieten mit hoher L&rmemission, gibt es Auflagen zum Schutz der Bewohner.
Dieser wird durch eine lanmschutziechnische Ertlichtigung der Gebaudehiille oder durch zusétzliche
bauliche MaRnahmen auf dem Grundstiick, wie zum Beispiel Larmschutzwalle efc., erreicht. Diese
MaBnahmen beeinflussen die Baukosten und sind bei Baukostenvergleichen zu berticksichtigen.

Daneb_en spielen die Kosten fiir Maknahmen zum Brandschutz bei der Betrachtung der Baukosten
eine Rolle. In Abhéngigkeit der Géb&udegréRe und der Nutzungsart sind die Anforderungen an den

6 Vgl. § 18 und 20 BauNVO. A -
7Vg| ARGE e.V. (2014}: Untersuchung und Urnsetzungsbetrachtung zum bautechnlsch und kostenoptlmlerten
Mietwohnungsbau in Deutschland, Kiel 2014, hitp//Mmww.impulsefuer-den-
wohnungsbau.deffileadmin/i maqes/Studlenlm|etw0hnunqsbau-2-01arqe—prams—untersuchunqt—ootlmierter—- :
wohnungsbau.pdf, abgerufen am 31.10.2016.

8vgl. Kiw (2015): Kfw-Effizienzhaus, hitpsy/fwww. kfw.defi niandsfoerderunq[anatnersonenlNeubaulDas K-
Effizienzhausfindex.him), abgerufen am 31.10.2016. ‘
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Brandschutz unterschiedlich. Ist das Bauwerk zum Beispiel hther als 22.m, gfeifen hier
Bestimmungen fiir Sonderbauten.? Vergleichbare Abh&ngigkeiten zum Brandschutz gibt es, wenn
Gebdude nicht nur zum Wohnen, sondern bspw. auch fir die stationére Pflege genutzt werden.

Beeinflussung von Befriebs- und Unterhaltskosten: -

Durch die Wahl unterschiedlicher technischer. L&sungen und Materialien ist es mdglich,
Unterhaltungskosten (Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten) wahrend der Nutzungsphase
der Immobilie zu reduzieren. Folgendes Beispiel dient zur Verdeutlichung der Aussage: Aus dem
Blickwinkel der Erstellungskosten ist es giinstiger, einen einschaligen Wandaufbau mit
Warmeddmmverbundsystem (WDVS) auszufiihren. Aus Sicht der Lebenszykluskostenbetrachtung
ist ein WDVS in der Instandsetzung jedoch teurer.

Als Beispiel fir die Beeinflussung der Baukosten in Bezug auf die Betrlebskosten kann der Einsatz
von wartungsfreien oder wartungsarmen Bauteilen der technischen Gebdudeausristung genannt

. werden. Baugruppen wie Zirkulationspumpen, rollengefiihrte Aufzugsanlagen oder Rolltore anstatt

Schranken bei Tiefgaragen verursachen hohere Kosten beim Neubau, sparen aber Wartungskosten
in der Nutzungsphase.

Faktoren aus orqanlsatorlschen Zusammenhanqen

Die Baukosten im Neubau werden auch durch- das Vergabeverfahren und den Ausschreibungs-

zeitpunkt beeinflusst. Bauherren, die nicht dem &ifentlichen- Ausschreibungsregime unterliegen,

haben die Mdglichkeit, jederzeit Einfluss auf die Baukosten Uber Preisverhandlungen zu nehmen.
Die Vergabe der Planungs- und Bauleistungen an einen Generaliibernehmer lasst eine flexiblere
Gestaltung der Baunebenkosten zu. Offentliche Auftraggeber haben diesé Méglichkeiten nicht. Den
offentlichen Auftraggebern entsteht im Gegensatz zu den privaten Bauherren zuséatzlicher Aufwand
durch die hohen Anforderungen an die Dokumentation der Vergabeverfahren (Vergabevermerk).

Auch der Ausschrreibungszeitpunkt spieltim Zusammenhang mit den Baukosten eine Rolle. Werden
Angebote flr eine Ausfihrungsleistung in den Sommermonaten eingehelt, sind aufgrund des hohen

" Auslastungsgrades der Baufirmen die Angebotspreise meist hdher als bei Angebotsabfragen zum

Ende des Jahres, wenn die Auslastung der Eirmen mednger ist. Die Wohnungsuntemehmen nutzen
diese. Marktmechamsmen

-Zukiinftige Anderungen von Vorschriften und Normen:

Aufgrund fortschreitender Erfahrungen mit den Funktionen von Geb#uden, deren Nutzung, dem
Einsatz alternativer Techniken und Materialien -oder Anderungen von Umgebungsbedingungen
kommt es dazu, dass Normen und Vorschriften Uberarbeitet bzw. neu gefasst werden. So wird in
Berlin. zum Beispiel eine neue Art zur Glasberechnung im Zusammenhang mit der DIN 18008
erdrtert. Die Wohnungswirtschatt ist Uber die eigenen Verbande in diese Diskussion involviert und
kann somit Einfluss auf diese kostenrelevanten Faktoren nehmen.

3. Verglelchbarkelt von Baukosten

Der Uberblick der kostenbeeinflussenden Faktoren verdeutlicht, dass die Frage was ein Neubau in
Minchen kostet, nicht eindeutig beantwortet werden kann. Aus.diesem Grund haben die
Wohnungsunternehimen eine Methodik entwickelt, welche den Vergleich von Baukosten zuldsst.

% vgl. § 2 Abs. 4 Nr. 1 Bayerische Bauordnung. Im Sinne der BayBO sind Hochhéuser von mehr als 22 m Sonderbauten.
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Hierzu stellt die Herleitung der Baukosten Gber die Systematik des sogenannten Modellhauses ein

geeignetes Verfahren dar.

3.1. Systematik des Modellhauses

“Wie ist die Grundidee? In einem ersten Schritt wird ein Modellhaus definiert, das in seiner

Auspragung einem in der Wohnungswirtschaft gangigen Standardneubau mit dén gesetzlichen und
technischen Mindestanforderungen entspricht. Die Ermittlung der Baukosten erfolgt dadurch, dass -

die Kostenkennwerte von den i in den !etzten Jahren abgerechneten Baumaﬂnahmen analysnert und
normiert werden. :

Auf dieser Grundlage ist die Aussage mogllch was das Modellhaus in Mlnchen kostet. In einem
nachsten Schritt kénnen dann diese Basiswerte genutzt werden, um fiir die Entwicklung zuk{inftiger
Neubauvorhaben eine Kalkulationsgrundlage zu haben. Das setzt jedoch voraus, dass bei der
Anwendung der Kennzahlen {berpriift wird, ob der geplante Neubau inhaltlich. dem Modellhaus
entspncht oder, ob zusétzliche Anforderungen und daraus resultierend bauliche MaRnahmeén, wie
in Abschnitt 2.2 aufgefithrt, zur Ausfihrung kommen

In dem Fall sind hierfir die Kosten abzuschatzen und in der Kalkulatlon den Baukosten des.
Modellhauses hmzuzurechnen

3.2, Kbm‘ponenten des Modellhauses

Um die Komponenten des Modellhauses bestimmen zu kénnen ist es erforderlich, einen Standard
zu definieren, der ausreichend genau ist, um eine Verg]elchbarkelt Zu gewahrlelsten Hierzu wurden
die Komponenten des Modellhauses wie folgt gewahlt

|Bezeichnung . . . oocii . ... |Meodellhaus
Art ‘ ] Mehrfamilienhaus ‘
Qualitat ' mittlerer/hoher/kologischer Standard
- |Einbausituation ' Uiberwiegend freistehend
Anzahl Wohnungen 40 WE
@ Wohnungsgrilie . 75m?
Wohnrdume je WE - keine Vorgabe
GrundstlicksgroRe ' 4.000 m?
Wohngeschosse 4-5 Geschosse
Erschlieung : ' keine Vorgabe
Gebiudetiefe o keine Vorgabe
Dach .. : B o Uberwiegend begriintes Flachdach
Kellér ) ' Mieterkeller, Technik, T'efgarage {(1:1)
Aufzug . . vorhanden
Effizienzhaus : ' " |Uberwiagend Effizienzhaus 70
EnEV a 2014 .
Barrierefréiheit - ' eingeschrénkt barrierefrel ~
Ort . Minchen
Berachnung der Wohnfldche S Balkone, Loggien, Dachgérten und
: Terrassen ~> Ansatz 25 %

Pie Komponenten zum Mode]lhaus basieren auf Datenmaterial, Welchés im Rahmen

unterschiedlicher PrOJekte zur Bestimmung von Baukosten gesammelt, normiert und ausgewertet
wurde. . .
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In den folgenden Abschnitten sind bei den Vergleichseinheiten neben den Wohnflachen (Wfl.) auch
Gewerbeflachen (Gfl.) enthalten. Das hat den Hintergrund, dass in unterschiedlichen Gebauden sog.
Gewerbeunterlagerungen in der Regel im Erdgeschoss zu, finden sind. Diese Gewerbeflachen
betragen zwar weniger als zehn Prozent, sie sind dennoch Bestandteil der Geb&ude und damit auch -
Bestandteil der zu untersuchenden Baukosten. ;

3.3. Neubaukosten nach AGW

Unter den Mitgliedern der Arbeltsgememschaﬁ Grolker Wohnungsunternehmen (AGW) werden seit
2014 die Baukosten von abgerechneten Neubaumalnahmen zusammengetragen und ausgewertet.-
In der Benchmarkerhebung 2016 wurden Angaben von insgesamt 81 deutschiandweit.
fertiggestellten Neubauprojekten untersucht. Da die baulichen Inhalte nicht immer deckungsgleich

‘mit den Komponenten des Modellhauses waren, wurden im Rahmen der Normierung die

Sonderkosten berticksichtigt, die iber das Modellhaus hinausgehen. Bei der Auswertung der Daten
wurden die Kosten durch-Normierung auf €in einheitliches Bezugsniveau gebracht. Dabei wurden’
neben den Baupreisindizes der betreffenden Baujahre des Statistischen Bundesamtes’® auch die
Regionalfaktoren gemal BKI berlicksichtigt. Diese Systematik ermdglichte es, Baukosten Uber
Land- und Stadtkreise hinaus untereinander zu vergleichen, indem Auf- und Abschlagsfaktoren fir
die einzelnen Regionen definiert wurden. Diese Fakforen wurden aus den Angaben der
Bautatigkeitsstatistiken der statistischen Landesémter ermittelt.11 -

Fir die Stadt Minchen liegt der Regionalfaktor 2016 gemalk BKI bei 1,426.1%; Das bedeutet, dass

‘die Baukosten in Minchen nach dieser Systematik im Jahr 2016 sehr deutlich Uber dem

Bundesdurchschnitt liegen, der mit 1 OO angegeben wird..-

10 vgl. Destatis (2016), Baupreisindizes Neubau (konventionelie Bauart) von Wohn- tind Nichtwohngebiuden,

https:/fwww.destatis. delDElZahIenFaktenlEndlkatoreanomunkturmdlkatoreanrelselbpﬂ10 html, abgerufen am-
25.10.2016.

1 Vgl. BKI (2016}, Baukosten Gebaude Neubau 2018, Teil 1, 8. 11.
12v91 BKI (2016}, Baukosten Gebsude Neubau 2016, Tell‘i S. 844,
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Die Normierung des AGW-Baukostenbenchmarks 2016 auf die Stadt Mlnchen fiihrt zu folgenden
Ergebnissen:

AGW Baukostenkennizahlen '
3.243 £/m* Wfl. + Gfl.

©3.500% + R
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" AGW auf Miinchen normiert [1./4’1’1’z WiL+GH. 1 .
#XG200 mKG300-400 =KG 500 IKGGGO ©KG 700
Welche Annahmen liegen den Ergebnissen nach AGW-Systematik zugrunde? N ‘
Die dargesteflten Werte betreffen die Kostengruppen 200 bis 700., Die - BezugsgroRe st die
Wohnfl&che. Die Kosten enthalien die zurzeit gliltige Mehrwertsteuer von 19 %. Die Werte stellen
das Baupreisniveau zum lll. Quartal 2016 dar. Fir die vorliegende Auswertung wurde der
Deutschland-Benchmark (iber den BKi-Regionalfaktor auf Miinchen normiert. Da bei der AGW-
Benchmarkermittlung keine Angaben zu den Kostengruppen 200 und 800 erhoben werden, wurde
im Rahmen dieser Untersuchung fiir dié Kostengruppe 200 der BKi-Wert angessatzt, welcher von der

. Basis Grundstlicksflache auf Wohnfl&che umgerechnet wurde.1® Bei der Kostengruppe 600 wurde

der Mittelwert fir die aus Miinchen ausgewerteten Baumafinahmen in Hhe von 5 €/m? Wohnﬂache
(siehe Abschnitt 4.2.1) Gibernommen.

Im Ergebnis kann die Aussage getroffen werden, dass nach der dargestellten AGW—Systematik der
Quadraimeter Wohnflache eines Modellhauses in Minchen 3.243 €m? im Jahr 2016 kostet.

13 Vgl. BKI (2016), Baukosten Gebéude Neubau 2016, Teil 1, S. 513,
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3.4. Neubaukosten nach ARGE e. V.

‘In der Studie der Arbeitsgemeinschaft fiir zeitgemaRes Bauen e. V. wurden die Baukosten im
Mietwohnungsbau untersucht.l* Hierzu wurden die Kostendaten von rund 400 abgerechneten
Neubauten eingesammelt und iber die Systematik des TypengebaudeMFH vergleichbar gemacht
Das Typengebadude hat folgende Auspragung: ‘

Bezeichnung : ARGE e.V.
Art K kleines bis mittleres Mehrfamilienhaus
Qualitdt _ : mittleres Qualitatssegment '
Einbausituation L L . |Freistehend ° )
Anzahl Wolinungen - 12 WE
7 Wohnungsgréle - ca. 73 m?
Wohnriume je WE ] ‘ ) Uberwiegend 3 bis 4 -
Wohngeschosse : I 5 Geschosse
ErschlieBung ) zentral ein Treppenhaus
Gebaudetiefe ) ] >10m; <14 m
[Dach_- : Flachdach
Keller als Zusatzbaustein
' Tiefgarage . . T als Zusatzbaustein
Aufzug - - |als Zusatzbaustein
Effizianzhaus ) ) libenwiegend Effizienzhaus 70 -
EnEV . . auf EnEV 2014 normiert
. |Barrierefreiheit : ‘ ‘|Altengerecht
Projektlaufzeit ) 20112014

' Diese Auspragung stiitzt sich auf eine Datenerhebung der géngigsten Bautypen der [etzten Jahre in
Deutschland. Sie ist durch die Normierung, analog zu der Systematik der AGW mit dem Modelihaus
vergleichbar.

14 vgl. ARGE eV {2014): Untersuchung und Umsetzungsbetrachtung zum bautechnisch und kostenoptimisrien
‘Mietwohnungsbau in Deutschland, Kiel 2014, hitp/Amww.impulse-fuer-den- .
wohnungsbau.de/ffileadmin/images/Studien/mietwohnungsbau-2-0/arge-praxis- untersuchunqt—ogtlmnerter—
wohnunasbau.pdf, S. 22, 24ff, abgerufen am 317. ‘IO 2018.
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' Die Ermittlung der Baukosten nach der ARGE-Systematik filhrt zu folgenden Ergebnissen:

ARGE é.\/. Baukostenkennzahlen
3.057 £/m* Wil. + Gil.

" UBBO0E o = mrmimar et ke s e e e et o ee et et e e et
3.000€
. 2.500€ -

TO2D00E e e e

1.500€

. 1.000€

S00€

ARGE e.V. auf Minchen normiert [&fm® wWil.+ Gl

BKG200 mKG300-400 mXGS500 mKG600 =KG 700

Auch diese Kennzahlen wurden. iiber den Bauprsisindex auf das Jahr 2016 hochgerechnet Die

Tegionalen Preisunterschiede werden bei der ARGE-Systematik durch sogenannte Auf- und
" Abschlage in Bezug auf die Marktlage berlicksichtigt.!s Der Aufschlag fr die Stadt Miinchen betragt

knapp 21 %.

Im Ergebnis kann die Aussage getroffen werden, dass nach der dargestellten Systematlk der ARGE
e. V. der Quadratmeter Wohnflache des definierten Modellhauses in Miinchen 3.057 €/m? im Jahr
2016 kostet.

-

3.5. 'Neubaukosten nach BKI

In vorhergehenden Abschnitten wurde bereits auf den Baukosteninformationsdienst der Deutschen
Architektenkammer BKIl verwiesen. Der BKI verdffentlicht seit Jahrzehnten Baukqsten' fiir
unterschiedliche Gebaudetypen. In der BKI Neubau Dokumentation 2015/2016 wurden 16
Neubauten in der Kategorie Mehrfamilienhaus mit mehr als 20 Wohnungen im mittleren Standard
ausgewertet.16 In der Auswertung werden Baukosten fiir die Kostengruppen 200 bis 600 abgebildet.
Anhand der Darstellungen und der Beschreibungen zu den vom BKl ausgewertsten Gebaude wurde
die Annahme getroffen dass die Gebaude mit dem Modellhaus verglelchbar smd Eine leichte

15 vgl. ARGE e.V. (2014), S. 27.
16 vgl. BKI (2016), Baukosten Gebaude Neubau 2016, Teil 1, S. 512f.
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Unschérfe ergibt sich aus dem Bauteil Tisfgarage. Bei. den BKi-Hausern sind nur bei rund 50 % der
Objekte Tiefgaragenstellplatze explizit aufgefiint. n

Um die Vérgleichbarkeit mit den Baukosten der AGW, der ARGE e. V. und im Weiteren den zur
Verfiigung gesteliten NeubaumalRnahmen aus Minchen zu gewéhrieisten, wurden die bei BKI
genutzten Angaben in Brutto-Grundflache (BGF) auf Wohnflache (NE) umgerechnet. i

Beiden Baunebenkosten wurde zur Vereinfachung der Wert der Sachwertrichtiinie SW-RL mit 19 %
: Igewahlt 7 Die Ermittlung der BKI Baukosten fihrt zu folgendem Ergebnls

_BK! Baukostenkennzahlen
3.552 £/m?* WHl. + Gft.

40008 e . e e e ot i o e

UBEOBE e e s e

§OBO00E e e RS e

' 25008 -
20008 e e

2100 S UL SO —

BOOE oo o o s

42€

-BKlauf Miinchen normiert [£/m® Wil.+ Gl

KG 200 BKG300-400 TXG .500 BKG 600  EKG 700

Nach der dargestellten BKI-Systematik kostet der Quadratmeter Wohnﬂache des definierten
Model[hauses in Minchen 3.552 €/m# im Jahr 2016.

4. Neub'aukosfen“Miin'chen

4.1. Vorgehensweise-

In den vorangegangenen Abschnitten wurden unterschiedliche Systematiken fir Neubaukosten
erdriert. Im’" néchsten Schritt ist es von Interesse,- die Frage zu beantworien, wie der Vergleich
zwischen den aufgezeigten Baukosten in Minchen, ermittelt aus den drei Baukostensystemen, und
den kiirzlich .umgesstzten Neubaumalnahmen in Miinchen ausfalit.

17 vgl. BKI (2018), Baukosten Gebaude Neubau 2016, Teil 1, S. 76.
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4.1.1. Informations- und Datensammlung

In einem ersten Schritt wurden von den acht Unternehmen der Projektgruppe die Informationen und
Daten von neu errichteten Wohnbauten abgefragt und zusammengetragen. Es handelt sich hierbei
um folgende Untemehmen

GEWOFAG Ho]dmg GmbH, GWG Stadtische Wohnungsgese!]schaﬁ I\/lunchen mbH GBW GmbH,
Evangelisches Siedlungswerk in Bayern Bau- und Siedlungsgeselischaft mbH (ESW) IGEWO
GmbH & Co, Wohnungsunternehmen KG, Stadtsparkasse Miinchen; Stadtwerke Munchen GmbH
und WOGENO Miinchen eG.

Die nachfolgende Tabelle zeigt, welche Daten fiir den Baukostenvergleich untersucht wurden )

Nr. |Stammdaten | . o Nr. |Stammdaten
1 [volistdndige Adresse des Neubauobiekts ] 22 |Contracting ja/nein
2 |Baujahr (Fertigstellungsjahr) 23 |kontrollierte Liftung Ja!neln
3 |Anzahl Wohneinheiten 24 |Fassade Art ,
4 [Wohnfliche inm? - . - 265 |erhdhte Ladrmschutzanforderungen jainein
5 |Anzahl Gewerbesinheiten 26 |Flach- oder Sondergriindung
6 |Gewerbeflache in m? . : 27 - 1Sicherungsmafnahmen Art bspw. Abfangung,
' " |Baugrubensicherung, Wasserhakung
7 |BGF inm? : : ' [ 28 |Fassadenanschluss: freistehendes Gebaude ginseitiger
) ) - loder zweisettiger Anschluss
8 |Anzahl Treppenhauser B ) ‘ 29 |Bestandsarweiterung cder Bautragerprqekt
9 [Anzahl Aufziige . 30.{Primdrenergie in kWWh/m2a
10 |Anzahl Geschosse inkl. KG und DG 31 |KiW-Effizienzhaus: Passivhaus, EH 40, EH 55 EH 70, EH
. : . - - . 100
11 _|Anzah! Vollgeschosse 32 Baubeschreibung ‘
12 |Lichte Raumhdheinm - 33 WohnflEchenberechnung
13 |Anzah! Stellplatze unterirdisch 34 |Planunterlagen
14 |Aufienanlagen in m? . - 35 |Abgebote
15 |GrundsticksgréRe in m? o 36 [verschiedenes Bildmaterial in Form von Fotos, Ansichien,
Katasterplan usw.
16 |Anzahl WE nach DIN 18040-2 : 37 [KG 200 Herrichten und E.rschllel.‘sen
17 |Eigengnteil K& 700 in % 38 |KG 300 Bauwerk - Baukonstruktionen
18 [Finanzierungsart: freifinanziest, mletprelsgebunden 39. |KG 400 Bauwerk - Technische Anlagen
Mischfinanzierung : -
19 |Vergabeart: Einzelvergabe, GU, GU ] | 40 [KG 500 AuRenaniagen
20 [Baukonstruktion Art ) 41 |KG 800 Ausstattung und Kunstwerke
21 [Fenster At . 42 |KG 700 Baunebenkosten

Die acht Unternehmen der Pro;ektgruppe haben Daten von 18 Neubauprojekten in oben genanntem
Umfang geliefert. .

4.1.2. Datenpriifung’

_Im n&chsten Schritt wurden die {ibermittelten Daten gesichtet, strukturiert, auf Vollstandigkeit gepriift
und plausibilisiert. : :

 Die Angaben der Wohnflachenberechnung wurden mit den Komponenten des Modellhauses
abgeglichen, wodurch abgesichert ist, dass den spéteren Vergleichen die gleichen Bezugsgroken

- zugrunde gelegt sind. Im nachsten Schritt wurden-die Wohnfidchen Uber die zusaizlich gelieferten
Planunterlagen plausibilisiert. Neben der Uberpriifung der Wohnflachen wurden die Planunterlagen
dahingehend ausgewertet, dass Aussagen zur Gebéudetypologie getroffen und die Angaben der

- Baubeschreibung verdichtet werden konnten. Dies betrifft z. B. Angaben zur GebdudeerschlieBung,
Auspragung Keller/Tiefgarage, Raumkonzeptlonen konstruktive Ausbildung Wand/Decke, Grad der
Barrierefreiheit efc. -

Aus der Piausibilisierung und dem Flachenabg[eich anhand von Planunterlagen haben sich Fragen
ergeben, die unternehimenskonkret in Form eines Gesprachsleitfadens zusammengefasst' wurden.
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Anhand dieses Leitfadens wurden im Rahmen von Telefoninterviews mit allen teilnehmenden
Untermehmen die offenen Punkte geklart. Mit dieser individuellen Vorgehensweise wurde den
Anforderungen der Befeiligten entsprochen, méglichst wenig Ressourcen der eingebundenen
Unternehmen in Anspruch zu nehmen.

4.1.3. Normierung

Nachdem die Daten und Angaben zu den Neubauprojekten gepriift und vervollsténdigt wurden,
konnten im nachsten Schritt die einzelnen Neubaukosten pro Bauprojekt und Kostengruppe in die
Struktur des Modellhauses gebracht werden. Die Sonderkosten aufgrund von bspw. umfangreichen
Griindungsmalnahmen, komplizierter Wasserhaltung wahrend der Bauphase oder Alflasten wurden
gesondert ausgewiesen - und zur Bildung des Durchschnittes nicht beriicksichtigt,
Finanzierungskosten wurden ebenso rausgerechnet: Als Berechnungsgrofe diente die Wohnflache, -
wobei Gewerbeunterlagerungen mit einem Anteil von bis zu 10 % berlicksichtigt wurden.

" Hierzu folgendes Beispiel: Das Modellhaus enthdlt die Kriterien Tiefgarage, Aufziige, gehobener
energetischer Standard, KIW-Effizienzhaus 70, durchschnitiliche Wohnfléache von 75 m?, in einer
Makrolage etc. (das Modellhaus entspricht der blauen Nulllinie in der Grafik). Wir haben Daten fur
einen Neubau in Miinchen erhalten mit 50 % Tiefgaragenstellplatzen in Bezug auf die Anzahl der
Wohnungen, einem Aufzug, dem energetischem Standard KAW-Effizienzhaus 55 und barrierefreier

 Gestaltung aller Wohnungen nach DIN 18040-2. Im nachsten Schritt wurden die Werte durch Auf-

- und Abschlage auf das Niveau des Modellhauses gebracht. Das bedeutet, fUr die ,fehlenden”

Tiefgaragenstellplatze wurde ein Aufschlag (+150 €/m?) berlicksichtigt, die hthere energetische

Auspragung und der héhere Standard in det Barrierefreiheit wurden mit Abschidgen berucks;cht[gt

( 123 €/m2 und -72 €/m?). Die nachfoigende Abblldung Verdeutllcht die Zusammenhange

' o | " Auf- undAbsc_:hIage_ln{/m Wil. +Gfl.

" Balkone 50% max***

ﬁefgaragenpiétze*** +150¢ m :
barrierefrei nach DIN 180

the Aufzug*®

it C:ontracﬁng**

KfW—Efﬂziefnzhaus 1bo*

¢ -500% -400€ -300¢€ 200€ 00 . -fe 100€ 200€

Modellhaus

- Queltennachweis zu den Angaben in der Grafik:
*Vgl. ARGE e.V. (2014), S. 24f.
**Vgl. BKI (2016), 8. 514 .
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auf Basis von tatsach[[chen Mengen ermittelt
**** abgeleftet nach HMWEVL, normiert auf Reglon Minchen und Jahr 2046.18

4.2. Ergebnlsse

Von den 18 dbermittelten NeubauprOJekten konnten die Paten von 14 Objekten Verarbeitet werden.
Aufgrund der Kleinteiligkeit der Wohnungen und der umfangreichen Ausstattung der einzelnen
Einheiten, war die Vergleichbarkeit eines Objektes (Studentenwohnheim) zu den anderen Objekten
nicht gegeben und musste daher aus-der vorliegenden Untersuchung ausgeklammert werden. Um
das Ergebnis nicht zu verzerren, wurden drei Objekte, welche nicht in Miinchen errichtet wurden,
nicht in der-Untersuchung ausgewertet. Somit handelt es sich bei den Baukosten Miinghen um einen

reinen Minchen-Wert, wodurch die Normierung auf die Stadt Minchen mithilfe des Regionalfaktors
nicht mehr nctwendig ist.

Die Objekie liegen in der S8panne zwischen 17 und 76 Wohnelnhe[ten (inkl.
Gewerbeunterlagerungen) bei insgesamt 1.268 bis 6.376 m? Wohn- und Gewerbeflache. Die
Fertigstellungsjahre liegen zwischen 2012 und 2017%%. Die Neubauprojekte wurden mithilfe des

Baupreisindexes des Stafistischen Bundesamtes auf das Bauprelsn[veau des dritten Quartals 2016 .
normiert.

18 vgl. Hessisches Ministerium fir Wirtschaf, Energle, Verkehr und L.andesentwwklung (2014): UNIVERSALES
BARRIEREFREIES BAUEN, hitp:/www.ingkh.deffileadmin/ingkh/Recht/HBO/universales barnerefreles bauen.pdf,
5. 58, Abschnitt 8.1.2; Absatz Programmtyp: Darlehen, abgerufen am 30.11.2018.

9 Ein Teilnehmer hat Baukosten von einem Objekt geliefert, die zurzeit in der Schlussrechnungsphase ist. Es llegen die
Budget- und die Vergabezahlen vor. Das Budget liegt Gber der Vergabe. Um das finanziellz Risiko bis zur
Fertigstellung abzufangen wurden die Budgetzahlen verwendet Nach Normlerung liegen diese auf Héhe des

Modellhauses.
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4.2.1. Durchschmtt!lche Baukosten in Munchen

Im Ergebms betragen dle durchschnlttl[chen Neubaukos’zen far I\/[unchen wne abgeblldet: |

Baukostenkennzahlen M!‘J_rtchen -
Modelihaus {14 Neubauten)
2.849 €/m* Wil. + Gfl.

3.000E --——s -

: 2.500€ H-.‘Lﬁ.,_m_ﬂ_“-j‘;,.
.2'000€ __._._..___.....'.,.....
D 1500 cew e e
. LODOE ‘_m.._l-ﬂm.wm, .

SO0E  meeommmsrimmins o o

(14 Objakie Minchen |
&/m* wil.+ Gfl. ]

mKG200 @ KG300-400 BKG500 RKGH0C mKGT0

Der Durchschnitt der ausgewerteten Neubauten aus Minchen, angepasst auf das Niveau des
- Modellhauses, liegt fur die Kostengruppen 2060 bis 700 bei insgesamt 2.849 €/m? Wohn- und
Gewerbefldche. Der Kostenwert erhéht sich, wenn die Anforderung zum Beispiel darin besteht; alle
Wohnungen barrierefrei nach DIN 18040-2 auszustatten. Gleiches gilt, wenn bei den energetischen
Anforderungen ein héherer Anspruch als das Eflelenzhaus 70 gefordert ist.

4.2.2. Betrachtung &ffentlichet/privater Bauherr

Im Rahmen der Projekivorbereitung wurde die These aufgestellt, dass private Bauherren gunstiger -

. bauen als &ffentliche Bauherren. Um diese Aussage zu unfersuchen, wurde beim Vergleich der
Neubaukosten an dieser Steile differenziert. Hierbei sind neun der 14 Objekte von privaten
Bauherren und fiinf Objekte von &ffentlichen Bauherren Flrjede Gruppierung wurden die jeweiligen
Mittelwerte gebildet. ' . :
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Folgende Abbildung zeigt das Ergebnis:

Vergie;ch Baukosten Miirichen Modellhaus ‘
‘ _ {14 Neubauten) Private Bauherren - Offentliche Bauherren .
T —— 284 IR oo D BE TR W e 2833 W

: ztsooé -
20008 ——-
LR T —
..‘L.DOD€ v

| S0DE e oo

39€ 26¢€

62€
14 Objekte Miinchen . Private Bauherren Minchen Offentliche Bavherren Miinchen
e/m* Wil +Gfl.] [&/m® Wil + Gfl.] [€/m® Wil + GL]

mKG20C ®KG300400 BKGS00 mXGE00 T KG 700

Wie die Grafik zeigt, sind die Baukosten auf sehr ahnlichem Niveau, wobei die durchschnittlichen
Baukosten der dffentlichen Bauherren mit 2 833 €/m* nur leichi unter dem Niveau der privaten
Bauherren liegen.

4.2.3. Einzelvérgleich

'

Die Angaben der Teilnehmer zu den unterséhiediichgn Neubauprojekten schwanken nicht
"unerheblich. Daher 'wird in der ndchsten Abbildung ein Uberblick gegeben, wie die Kosten der -
ausgewerteten Objekte zueinander im Verhaltnis stehen.

Mit den Auftraggebern wurde festgelegt, dass deren Objekte im Einzelvergleich gekennzelchnet
werden.

Mit den assoziierenden Projektteilnehmern wurde vereinbart, dass die firmen- ‘und.objektkonkreten
Ergebnisse nur anonymisiert verdffentlicht werden Daher wird hier auf eine Weltere Kommentierung
verzichiet.
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Eine tabellarische Ubersicht mit den normierten Baukosten der 14 NeubauprOJekte kann der
Anlage ‘I entnommen werden

. 4.2.4. Vergleich der Baukosten Miinchen zu den Baukostensystemen

Um die Vergleichsdarstellungen zu vervolistandigen, werden die Baukosten nach den drei Systemeh
AGW ARGE e. V und BKI den ermltte]ten Baukostenkennzahlen von Minchen gegenubergeste[lt

| 4.000€

- Vergleich Baukostenkennzahien Miinchen Model]haus,
- mit ARGE 2V, AGW und BXi

BB00E e e e e

30008 e 2 BA9E MEMWF-

25006 -~ -
| 2000€ come -
©1500€ —o
.
T T —
5008
- £ [ o
14 Dbjekte Manchen

/e Wifl.+ GH.]

' 3552 €/m? Wil

- ‘......_. O, .,.“....4.,, R, ,h-3:_243.€.fm2~wﬂ:‘., ,..N-.«..H,A.,Amh
3.057 €/m? Wil. -

39¢€

42€

ARGE 2.V. auf Miinchen normiart [€/m*  AGW auf Miinchen normiert [/m®  BKI auf Minchen normiert {€/m® W+
Wi+ 6] Wil.+G1.] . Gfi.]

BKG200 BKGIN0-500 BRGS00 BKGEO0 HKG 700
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Die Abblldung zeigt, dass dle Baukostenkennzahl Minchen, welche auf der Auswertung der 14
Gebéude beruht .unter den Baukosten der Systematik der ARGE e. V., AGW und BK! liegt.

‘.4 2.5. Exkurs: Betrachtung nach BGF

Im Rahmen der PlaUSIblhslerung wurde die Frage aufgeworfen, wie der Baukostenvergleich unter
der Betrachtung der Brutto-Grundfléche zu sehen ist. Aus diesem Grund wurden filr Milnchen die
normierten Baukosten zUsatzlich nach BGF aufgeldst. Die zwei Vergleichssysteme fiir Baukosten
(ARGE e. V. und AGW) wurden Uber den Faktor 1,86 von Wohnfidche in BGF umgerechnet.20 Bei
der BKI-Systematik wurden die Tabellenwerte des BKl genutzt und mit dem. Regionalfaktor
muitlpltz:ert 21 Fo!gende Abb]ldung zelgt das Ergebms

Vergleich der Baukosten auf Basis der BGF

: 2_UD‘Q€ e e e e S ._'_ ot it e 4 nesnrermsmininnn sk s et b sk 2o s e e e e e st e o 5 e e . rinee ..rage{fmzwfkﬁ —— :

: 1743 €£/m? Wil
R 7] 1 o N W ¥ Wf[ T

" 18006

1.400€
' 12006 -
1000

BOGE

=
<

00 €

200€

21€

- ne

[

[E/rPBGF] . BGF] BGF.].
BKG200 WKG300400 BKGS00 BKGEGD KG 700

20yl BKI (2018), Baukosten Gebéude Neubau 2018, Teil 1, S. 515. : o .

14 Objekte Miinchen  *  ~ ARGE eV, auf Milnchen normiert E€/m- AGW auf Miinchen nczrmnz-rt[é:,fm2 BKIayf Minchen normiert [€/m®BGF]

21 Vgl BKI (2018), Baukosten Geb&ude Neubau 2018, Teil 1, S. 513 (nd 844.
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* Der Einzelvergleich der Miinchner Objekte in Bezug auf private und sffentliche Bauherren stelit sich

wie folgt dar: \

Elnzelvergleich B5F

pire s

1300

Lok

i e

- Mittelwert Miinchen

! Ackermannbogen '

" Ngrmisrung mit Regie ARGE inkl, GU

| wilhefmine-Libke-Haus

o
(=] .
m .
,,,,,, 8. ‘
.k ;
o B
@ = '
2 =
= 3
= -3
S T
2 g
=
[
S &
=
5]
m

i Dientzenhoferstrafie

B Narmiarung st Regio ARGE Inkl. G
* KE500 #3600
*fmiBGF {fmd BEF

mNamlenung mizRaglo ARGE inkt GU
XG 200+5ED
£fmBGF

kG200
{fm?F BGF

® NoTmieRing mitRepio ARGE iRki, GU

= Nasrterung it Aegio ARGT Inkl, G4
K& 700
i odc
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Folgende Interpretation lasst der. Verglelch der belden untersch[edllchen Bllckwmke! (Grafik 1:
Wohnflache und Grafik 2: BGF) zu:

Ehyuluangieith

Privat - Offentlich

&

T

Baukostenwert Miinchen Modelthaus

R

3

Einzelviegheleh RSF

Die Verschlebung der Baukosten resultiert daraus, dass das Verhalinis von BGF zu Wohnﬂache '
deutlich {iber dem Durchschnitt des Umrechnungsfaktors-von 1,86 liegt. '

~Folgendes Beispiel verdeutlicht den Zusammenhang: Aufgrund vorgegebener Planung betragt die
Wohnfléche eines Gebaudes 500 m* bei einer BGF von 1.000 m?. Die Kosten des Gebaudes in den
Kostengruppen 200-700 belaufen sich auf insgesamt 1.775.000 €. Das entspricht 3.550 €/m?
Wohnfléche und liegt hach Betrachtung .der Summe in Héhe des BKI-Durchschnitts. Werden die
Baukosten flr die Kostengruppen 200-700 unter dem Blickwinkel der BGF gesehen, liegen diese
bei 1.775 €/m? BGF und damit deutlich unter dem BKi-Mittelwert von 1.880 €/m?. Dieses Beispiel
zeigt, dass je gréRer das Verhéltnis von BGF zu Wohnfliche ist, desto positiver stellen sich die
Baukosten in Bezug auf Quadratmeter Brutto-Grundii&che dar.
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Da die Wohnflache die BezugsgrélRe fir die Vermtetung der Wohnungen und damit der

: Umsatzeriose ist, ist ein Ziel des effizienten Bauens das Verhélinis von BGF zu Wohnﬂache so weit.

wie moglich unter den Durchschnitt von 1,86 zi bringen.

5. Zusammenfassung

' Die Aufgabenéte!]ung bestand darin, die Diskussion rund um' die Neubaukosten in Minchen zu

versachlichen, indem das Thema Neubau Inhalte/Qualititen . und Baukosten ‘so transparent
aufbereitet wird, dass die Zusammenhange einfach nachvollziehbar sind. Weitere Zielsetzung der
Analyse war es, ein Gesplr dafijrr ZU vermitteln, was ein Neubau in Miinchen heute kostet.

In einem ersten Schritt wurden die Begrifflichkeiten definiert. Die Kernaussage lautet, die
Wohnungswirtschaft bezieht die Baukosten immer auf die Wohnflache. Die Kosten setzen sich nach
der Definition der DIN 276 aus unterschiedlichen Bestandteilen zusammen. In der hier gefiihrien
Diskussion werden die Baukosten der Kostengruppen 200 bis 700 uniersucht, welche immer
inklusive der giiltigen Mehrwertsteuer angegeben werden. .

Unterschiedliche Anforderungen an das Bauwerk beeinflussen-die Hohe der Baukosten Hierzu
zahten neben den baulichen Gegebenheiten aus oder um das Grundstiick herum auch Themen wie
bspw. Gebaudegréfien und Kompaktheit der Gebdude, WohnungsgréBen, Anforderungen an
Energieeffizienz, Barrierefreiheit, Schall- und Brandschutz und organisatorische Themen wie zum
Beispiel die Vergabeart. Die wesentlichen Einflussméglichkeiten bei den Baukosten sind

e die Optimierung der Wohnfléche i'm Vergle'ichAzur Gesamiflache eines Hauses und

. der Grad der StandardISIerung in Planung und Ausfithrung.

e Um die Verg[elchbarkelt unterschiedlicher Baukostenkennzahlensysteme herzustel[en wurde' ein

sog. Modelthaus definiert. Im Anschluss daran wurden die Baukostenkennzahten der Systemiatiken ‘
ARGE e. V., AGW und BKI auf ein elnheltllches Niveau (Stadt Miinchen, Baupreisindex IlI. Quartal
201 6) gebracht

Im néchsten’ Schritt wurden von sieben Unternehmen, welche in Munchen in den letzten Monaten
Mehrfamilienhduser gebaut haben, die Baukosten von 14 Neubauprojekten zusammengetragen,
plausibilisiert und ebenfalls auf das Modellhaus (mit Baupreisniveau I1l. Quartal 2016) norm[ert Im
Vergleich zu den anderen Baukostensystematiken ergibt sich fo[gendes Ergebnis:

* Der Neubau eines Mehrfamilienhauses mit den Eigenschaften des Modellhauses kostet in
Miinchen in 2016 fiir die Kostengruppen 200 bis 700 rund 2.850 €/m? Wohnflache.

D:eser Wert enthalt keine Sonderkosten Zum Belsplel filr erhohte Anforderungen an das

Herrichten des Grundstiicks (Altlasten), die Grundung oder die Wasserhaltung wahrend der
Bauphase. :

Der Kostenwett bemhaltet das energetische Niveau der EnEV 2014 ‘und  des
Effizienzhausstandards EH70. : '

' Die Anforderungen an die Barrlerefrelhelt entsprechen dem Niveau ,,a[tengerecht“ jedoch
erfullen sie nicht d1e Anforderungen der DIN 18040-2.

- Sind besondere Ma[snahme_n zum-Herrlchten des Grundstiicks, f[_]r die Griindung oder fur
die Wasserhaltung notwendig, ist aufgrund von Oko-Normen eine héhere energetische
Effizienzklasse des Gebdudes gefordert oder smd die MaRstdbe der DIN 18040-2
umzusetzen, treten Mehrkosten auf. .

e Der erm[ttelte Munchen—Wert liegt bezogen auf die Wohnflache unter den normierten
. Vergleichswerten  der Benchmark-Systeme  der  Arbeitsgemeinschaft  GroRer
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====3a3 Dr. Schénberger Untersuchung zu Baukosten
b =

Beratung im Immobiisnmanagement ’ im Neubau

Wohnungsunternehmen 'A_GW, der Untersuchungen der ARGE elV. ‘Und dem
Baukosteninformationsdienst BK].

Vergleich Baukostenkennzahlen Miinchen Modelihaus,
mit ARGE eV AGW und BK

AODDE - om s ety S mearpes e e o s o e e o ee R SO

3552 €/m* wil.

BEODE o woreeerre e v mne et o e e e o ._L: e e i ot s et matcn o st s e —3:243‘€jm3*Wﬁ: B
' 3.057 £/m® Wil '

L aom0e - - 2BA9E/MAWHL. . . -

L 250068 -
20008
I 1.300¢€
1000 o

i SBDE v -

14 Objekte Minchen ARGE eV, sul Minchen normiart {€/m®  AGW auf Miachan normiert [€fm®  BXI aul Miinchen neYedert IE/m® wElLs
{&fm* Wi+ 6] - ' WL+ Gl WAL+GA GiL]

THG 200 WKGI-00 AKGS0O -kssao u'.«;m
. DerVerg!elch zwischen den-14 ausgewerteten Neubauobjekten aus Munchen zelgt dass bei
dieser. Stichprobe die als 6&ffentliche Bauherren = eingestuften  stidtischen
Wohnungsunternehmen trotz der erschwerenden Rahmenbedingungen, wie z. B. der
‘Verpflichtung zum &ffentlichen Vergaberegime, auf glelchem Kostenniveau bauen wie die
pnvaten Bauherren ‘

Vergleich Baukdsten Miinchen Modellhaus
: {14 Neubauten) - Private Bauherren - Offentliche Bauherren _
20006 oo - 2BADE R W < e o ZBETRIIMEWEL e e o s e - 2B3BE WAL e e

POABOGE e e e

L2.000%

14 Objekte Miinchen o Private Bauherren Miinchen Offantdiche Bauherren Misnchen
B fm® wil. + G - FEfmT WA, + G1L] [&/m=wil, +15f1,]

BKG 200 MKG300-400 EKGS00 ®KG 600 = KG 700

Somit lasst sich die Kernfrage, ob das vaeau der Neubaukosten bei den stadtischen Gessllschaften
angemessen ist, mit ja beantworten. : :
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