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aw Vorstellung

Referent:

Peter Zwick
dipl. Bauleiter SBO

Kostenplaner und
Baumanager,

Geschaftsleiter b+p baurealisation ag

Dozent an der Fachhochschule ZHAW
Leiter Fachgruppe Baurealisation

Baukostenentwicklung 1970 bis heute
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Grundlagen

Ausgangslage / Zielsetzung

1P,

Baukostenentwicklung 1970 bis heute

Zu beantwortende Forschungsfragen:

= Wie entwickelten sich die Baukosten im Wohnungsbau wahrend der
letzten 40 Jahre ?

= Welchen Einfluss hatten Gesetze und Normen auf die
Kostenentwicklung ?

= Welchen Einfluss hatten Komfortanspriche auf die
Kostenentwicklung ?

= Welchen Einfluss hatten Produktivitat, Materialkosten und die
konjukturelle Lage auf die Kostenentwicklung ?



Grundlagen
aw Vorgehen / Methodik

1P,

Berechnungen und Untersuchungen:

» Das Untersuchungsobjekt aus dem Jahre 1969 wurde basierend auf
der vorhandenen Bauabrechnung tber verschiedene Indices
unverandert auf den heutigen Zeitpunkt hochgerechnet.

» Neuberechnung des Objektes mittels der Elementmethode basierend
auf aktuellen Kennwerten bei einer Ausfiuhrung nach heutigen
gultigen technischen Stand.

= Auflistung und Analyse samtlicher im untersuchungsrelevanten
Zeitraum erlassenen Gesetze und Normen.

» Erstellen von Quervergleichen mit ausgewerteten Objektdaten des
Baukostenkennwertekataloges des CRB von den Zwischenjahren.

Baukostenentwicklung 1970 bis heute



Grundlagen

Untersuchungsobjekt

Baukostenentwicklung 1970 bis heute

» Siedlung Lerchenberg, an der Schauenbergstrasse in Zurich-Hongg

» QObjektdaten>

Bauherrschatft:
Architekten:
Gebaude:
Bauzeit:
Baukosten:
Volumen RI:

T o = -

Baugenossenschaft Hagenbrinneli &
W.Gautschi & O.Rotach %
Haus C ? _
1968 — 1969 "
1.9 Mio.CHF 1;\3
10'410m® ¢
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Grundlagen
Vergleichsobjekte

Baukostenentwicklung 1970 bis heute

Genossenschaftliche WohnUberbauungen in Zirich

Uberbauung Brunnenhof von Gigon/Guyer (2005-07)

Uberbauung Katzenbach von Zita Cotti (2005-07)

Uberbauung Hagenbuchrain von Biinzli&Courvoisier (2003-05)

Uberbauung Hegianwand von em2n (2001-03)




Grundlagen

Weltere Faktoren

Baukostenentwicklung 1970 bis heute

Interviews mit diversen Baufachleuten

Absprache der Resultate, und der Versuch basierend auf den Aussagen eine zeitliche
Zuordnung der Mehrkosten zu machen.

Altere ausgewertete Objekte aus dem Baukostenkennwerte-Katalog
Vergleich der Elementkennwerte von Zwischenjahren aus dem Untersuchungszeitraum.

Weitere Forschungsarbeiten zum Thema Wohnungswesen und

Baukostenentwicklung
Einbezug von Resultaten weiteren Untersuchungen
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Resultate

Berechnung Indexiert

Baukostenentwicklung 1970 bis heute

» Effektiv abgerechnete Baukosten 1969

1'901°000.- CHF,
indexiert mit ZIW per 2005 5'226'406.- CHF
indexiert mit LIK per 2005 5713'571.- CHF

» Berechnete Baukosten 2005 (Heutiger Standart)

6'627'741.- CHF,
rickindexiert mit ZIW per 1969 2'410707.- CHF

6'500°000
5'500'000
4'500'000

3'500'000

———@§——Entwickiung Konsumenienindex

) e ) 2'500°000

- - A- - Rickindexiert von 2005 1'500'000

——&—— Berechnete Kostenentwicklung 1968 1970 1975 1980 1985 1990 1985 2000 2005




Resultate

Ubersicht der Kategorien

Baukostenentwicklung 1970 bis heute

|.) Gesetzliche Auflagen und Normen

Dieser Bereich macht den Grossteil der Kostensteigerung aus,
und betragt ca. 65% der Mehrkosten.

Il.) Gesteigerte Komfortanspriche

Betragt ca. 35% der Mehrkosten, wobei der gestiegene Wohnflachenbedarf nicht
bertcksichtigt wurde, ansonsten wirde dieser Teil gut 60% in Anspruch nehmen.

l11.) Produktivitat und konjunkturelle Lage

Der Wohnbaukostenindex lag 2005 um 9.3% tiefer als der Landesindex der
Konsumentenpreise (Aktuell nur noch 4.3%!).

Berechnet wurde eine effektive Produktivitatssteigerung (im Bauhauptgewerbe) von gut

2 bis 3%, die restliche Differenz hat mit der konjukturellen Lage zu tun und nimmt zur Zeit
rapide ab.
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Resultate im Detall

Zeitliche Zuordnung der Kostenentwicklung

Baukostenentwicklung 1970 bis heute

Grundsatzliches

Eine zeitliche Zuordnung kann nur sehr wage bestimmt werden, da einerseits der
Baumarkt auf neue Gesetze und Normen schrittweise reagiert, aber anderseits Aufgrund
von Nachfragen/Marktsituationen bereits Angewendetes als Gesetze/Normen nachtraglich
manifestiert wird.
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Ziareher Hochachule

Resultate im Detall
zh |
aw l.) Gesetzliche Auflagen und Normen

= Rohbau

Gestiegende Aushubkosten infolge Deponiegebiihren, LSV-Steuern etc.
Aussenwand und Dach, hohere Anforderung (Wéarmeschutz)
Fenster, hohere Anforderung (Warme- und Schallschutz)

]
5
D 2 ‘Gebliude :  |Menee Bomag [Towi2005 [1969.
e
N 2112 Rohbau 1+2
5 DO Baugrubenaushub 25000
o Aushub mit Transport und Deponie m3 2275 35 79623 28'962 115.8%
g DI Hinterfillungen S000
— Hinterflilllung Gebiiude m3 4m 40 I B8R0 6867 137.3%
(@)} El Diicher 8213
38
% Flachdach mit Ddmmung und Begriinung m2 5900 400 236'000 BSR40 LE6, 8%
: Dachrandabschluss mi 154 L8O 27720 10/083
O E4  Aussenwiinde zu Erd- und Obergeschossen . 178079
; Aussenwinde (H=1m) m2 1'e77 400 4300800 | 56'645 132.1%
-E Aussenwiinde (H<Im, Stirnen/Réinder) m2 450 450 216000 TH 566
GC) ES Fenster, Aussentiiren und -tore 138927
) Fenster, Balkontlre in Holz pestrichen ma 716 500 ISH000 130215 128.8%
4‘7)' Aussentliren St 3 2500 S0 1'819
o Dachausstieg/ Entrauchung Treppe S 1 2000 4000 1'455
v Senkrechtstoren m2 T4 120 B5'920 31252
% Storen/Markise Balkone m2 280 140 39200 14'258
m
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h Resultate im Detall
Z .
aw l.) Gesetzliche Auflagen und Normen

= Ausbau

Taren, hohere Anforderung (Sicherheits- und Schallschutz)
Unterlagsboden, hohere Anforderung (Schallschutz)

Q

e}

T
g 27/8 Ausbau 1+2

o M1  Trennwinde und Innentliren . _ £4'572
N Eingangstilre Wohnung St il 1500 467500 16913 178.8%
(@)) Innentiiren Wohnung St 194 i) L 16400 42338

— Schiebetiiren 1.00 /2,00 m st 21000 21000 T638

@) Innentilren Keller (E130) St 26 G0 23400 #511

(- Vorwandverkleidung fiir San.-Installationen m2 200 0 0
=) Lattenverschlag Keller m2 235 50 11750 4274

4

O M3  Bodenbelige 67918
' § Keller Uberzug ma 537 20 107740 3906 144.7%
) Erschliessung Treppenhaus m2 240 80 197200 084

c Wohnung Zimmer m: | 1993 100 199300 72491

0 Wohnung MNassriume m2 330 110 36300 13203

CIC) Hartbeton Balkone m2 118 40 4720 1717

e}

0

@)

4

-

©
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Resultate im Detall

Il.) Gesteigerte Komfortanspriche

Haustechnik

Elektroinstallationen, mehr Anschliisse und gestiegener Standart
Sanitarinstallationen, hoherer Standart (wie separate Dusche etc.)
Kliche, mehr Komfort bei den Ausbauten und mehr Gerate

Baukostenentwicklung 1970 bis heute

Elektroanlagen
Fldche inkl. UG

Sanitiranlagen
Anzahl Anschllsse

Klein und Haushaltkiichen
Kilchen zu 3.5 / 4.5 und 5.5 Zi. Wohnungen
Kiichen zu 1.5 Zi. Wohnungen

e b

148.0%

76182

75000

16]1.0%:
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Il.) Gesteigerte Komfortanspriche
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K1t
= Mehrflachenbedarf

Der durchschnittliche Netto-Wohnflachenbedarf hat um 15 bis 20% zugenommen, wie
auch der Bedarf an Aussenflache (Balkone).

Bauperiode
vor 1860 1960/69 1970/79 19880/89 1990/99 2000/05
1-Zimmer-Wohnungen 3 32 32 36 37 42
2-Zimmer-Wohnungen 50 53 57 §9 63 67
3-Zimmer-Wohnungen 70 70 74 82 86 a5
4-Zimmer-Wohnungen 86 94 95 102 104 115
5-Zimmer-Wohnungen 113 113 120 129 130 137
6-Zimmer-Wohnungen 135 136 143 168 169 175

» Gesamtkosten mit heutigem Flachenbedarf

Die Berechneten Gesamtkosten von 6'627‘741.- CHF,
wirden demnach gut 7'600°000.- CHF betragen.

Baukostenentwicklung 1970 bis heute
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Resultate im Detall
zh - |
aw I1l.) Produktivitat und konjukturelle Lage

1P,

= Rohbau

Minderkosten zeigen sich vor allem bei den Betonarbeiten (Baumeister), was sicherlich
auf eine erhdhte Produktivitat (verbesserte Schalsysteme etc.) zuriick zufiihren ist.

Q

"5’ 2 Gebdude Menge |Betrag |Total 2005 1969 | Real

QO

- 21/2 Rohbau 1+2

9 C1 Fassadengeriste 9 23'865
O m2 Leichtes Arbeitsgerist m2 | 2377 25 59'425 21'615 90.6%
o

N~ D2 Fundamente und Bodenplatten 80 55'684
SI) m2 Bodenplatte mit Magerbeton m2 590 220 129'800 47212 84.8%
(@) D3 Kanalisation im Gebaude 31'819
% forf. Kanalisation und Schéachte pl 1 80'000 29'098 91.4%
% =] Decken, Treppen und Balkone 71|  226'600
§ m2 Decken und Balkone m2 | 3'166| 180 569'801| 207'254 99.6%
= m2 Treppen m2 50( 350 17'500 6'365

(]C) ml Kragplattenanschluss fiir Balkone ml 133| 250 33250 12'094

CIC) B3 Aussenwande zu Untergeschossen 84 39774
..(7) m2 Beton mit Schwarzanstrich und Sickerplatten m2 439 230| 101'062 36'759 92.4%
@)

4

-

©

m
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Resultate im Detall
I\VV.) Weitere Bereiche

zh
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Honorare und Nebenkosten

Die Honorare sind deutlich gestiegen, was mit der immer komplexer werdenden Aufgabe
zu tun hat.

Bei den Baunebenkosten sind vor allem die Gebthren hoher ausgefallen, was mit der
konsequenten Belastung nach dem Verursacherprinzip zu tun hat, sowie mit den immer

Q komplexeren Bewilligungsverfahren.

-]

()
e
12 |
o) BRI e 5 E i ~ |Menge Bomg [Towi2o0s |r9e9  |Rew

o

N~ 29 W2  Honorare T25'570 263912 129720
@ 03 4%
— Architekt % 10.0%  sismeas 519714 189035

o Bauingenieur % 0.0% iorema 96913 35250

c Haustechnikplaner % 120%  7azses 93044 4170

E Spezialisten (Bauphysiker etc.) P | 159004 456

Y4

@) ——

§ 5 Baunebenkosten und Uebergangskonten |Menge Betrag [-'rmm | 1969 | Real

)

c 51 V2 Bewilligungen, Gebiihren 30'000
b 30%  saiasal 190037 69122

c

_.G_,) 52 Vi Vervielfiltigungen & Dokumentation 000
(@p] 6.0% 725570 43534 15835

@)

X 53 Vi Versicherungen 16Kl
% Bauzeit, Bauherren, Bauwesen 0.3%  s343) 19004 6912

m
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Resultate im Detall

V.) Gesamtibersicht

_aw
[

Baukostenentwicklung 1970 bis heute

= Zuordnung nach BKP

Der Grossteil der ausgewiesenen Mehrkosten entfallt auf den BKP 2 — Gebaude, die

Umgebung ist sogar leicht gesunken.

Gesamtkosteniibersicht

BKP Hauptgruppen Aktucll 1960 Real

1 Vorbereitungsarbeiten 28000 10000 7000

2 Gebiiude sozzo00|  2iseoon|  17o3G00

4 Umgebung 384000 140000 1451000

5 Baunebenkosten 203000 106000 460100
TOTAL (Riickindexiert) sfaz_roan 24129000| % 'mm:n'
TOTAL (Aufindexiert) s226406|  1901000] l‘m‘ﬂ
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fir Angewandte Wissenschaften R e S u It at
aw Ubersicht der Mehrkosten

8'000'000.00

7'250°000.00

6'500'000.00

5'750'000.00
§'000°000.0G
4'250'000.0C
3'500°000.00 -
2'750'000.0C
2'000'000.0C
1'250'000.0C
500'000.00

-250'000.00 @ Steigerung Wohnflachen
Kostenaufteilung ‘W) Gesetze/Normen
i) Komfortsteigerung
OHoncrare/Baunebenkosten
B Effektive Baukosten
B Produktivitatssteigerung

Baukostenentwicklung 1970 bis heute
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