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Vorstellung

Referent:

Peter Zwick
dipl. Bauleiter SBO

Kostenplaner und 
Baumanager,
Geschäftsleiter b+p baurealisation ag

Dozent an der Fachhochschule ZHAW
Leiter Fachgruppe Baurealisation
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Grundlagen
Ausgangslage / Zielsetzung

Zu beantwortende Forschungsfragen:

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

Welchen Einfluss hatten Gesetze und Normen auf die 
Kostenentwicklung ?

Welchen Einfluss hatten Komfortansprüche auf die 
Kostenentwicklung ?

Welchen Einfluss hatten Produktivität, Materialkosten und die 
konjukturelle Lage auf die Kostenentwicklung ? 
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Grundlagen
Vorgehen / Methodik

Berechnungen und Untersuchungen:

Das Untersuchungsobjekt aus dem Jahre 1969 wurde basierend auf 
der vorhandenen Bauabrechnung über verschiedene Indices 
unverändert auf den heutigen Zeitpunkt hochgerechnet.

Neuberechnung des Objektes mittels der Elementmethode basierend 
auf aktuellen Kennwerten bei einer Ausführung nach heutigen 
gültigen technischen Stand.

Auflistung und Analyse sämtlicher im untersuchungsrelevanten 
Zeitraum erlassenen Gesetze und Normen.

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

Siedlung Lerchenberg, an der Schauenbergstrasse in Zürich-Höngg

Objektdaten>
Bauherrschaft: Baugenossenschaft Hagenbrünneli
Architekten: W.Gautschi & O.Rotach
Gebäude: Haus C
Bauzeit: 1968 – 1969
Baukosten: 1.9 Mio.CHF
Volumen RI: 10‘410m³
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Grundlagen
Vergleichsobjekte

Genossenschaftliche Wohnüberbauungen in Zürich

Überbauung Brunnenhof von Gigon/Guyer (2005-07)

Überbauung Katzenbach von Zita Cotti (2005-07)

Überbauung Hagenbuchrain von Bünzli&Courvoisier (2003-05)

Überbauung Hegianwand von em2n (2001-03)
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Grundlagen
Weitere Faktoren

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

Ältere 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

Effektiv abgerechnete Baukosten 1969
1‘901‘000.- CHF,
indexiert mit ZIW per 2005 5‘226‘406.- CHF
indexiert mit LIK  per 2005 5‘713‘571.- CHF

Berechnete Baukosten 2005 (Heutiger Standart)
6‘627‘741.- CHF,
rückindexiert mit ZIW per 1969 2‘410‘707.- CHF
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Resultate
Übersicht der Kategorien

I.) Gesetzliche Auflagen und Normen
Dieser Bereich macht den Grossteil der Kostensteigerung aus,
und beträgt ca. 65% der Mehrkosten.

II.) Gesteigerte Komfortansprüche
Beträgt ca. 35% der Mehrkosten, wobei der gestiegene Wohnflächenbedarf nicht 
berücksichtigt wurde, ansonsten würde dieser Teil gut 60% in Anspruch nehmen.

III.) Produktivität 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 Produktivitätssteigerung (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 Detail
Zeitliche Zuordnung der Kostenentwicklung

Grundsätzliches
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 nachträglich 
manifestiert wird.

Index Kostenentwicklung Rohbau - Ausbau
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Resultate im Detail
I.) Gesetzliche Auflagen und Normen

Rohbau
Gestiegende Aushubkosten infolge Deponiegebühren, LSV-Steuern etc.
Aussenwand und Dach, höhere Anforderung (Wärmeschutz)
Fenster, höhere Anforderung (Wärme- und Schallschutz)
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Resultate im Detail
I.) Gesetzliche Auflagen und Normen

Ausbau
Türen, höhere Anforderung (Sicherheits- und Schallschutz)
Unterlagsböden, höhere Anforderung (Schallschutz)
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Resultate im Detail
II.) Gesteigerte Komfortansprüche

Haustechnik
Elektroinstallationen, mehr Anschlüsse und gestiegener Standart
Sanitärinstallationen, höherer Standart (wie separate Dusche etc.)
Küche, mehr Komfort bei den Ausbauten und mehr Geräte
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Resultate im Detail
II.) Gesteigerte Komfortansprüche

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

Gesamtkosten mit heutigem Flächenbedarf
Die Berechneten Gesamtkosten von 6‘627‘741.- CHF,
würden demnach gut 7‘600‘000.- CHF betragen.
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Resultate im Detail
III.) Produktivität und konjukturelle Lage

Rohbau
Minderkosten zeigen sich vor allem bei den Betonarbeiten (Baumeister), was sicherlich 
auf eine erhöhte Produktivität (verbesserte Schalsysteme etc.) zurück zuführen ist.

2 Gebäude Menge Betrag Total 2005 1969 Real

21/2 Rohbau 1+2

C1 Fassadengerüste 9 23'865
m2 Leichtes Arbeitsgerüst m2 2'377 25 59'425 21'615 90.6%

D2 Fundamente und Bodenplatten 80 55'684
m2 Bodenplatte mit Magerbeton m2 590 220 129'800 47'212 84.8%

D3 Kanalisation im Gebäude 31'819
forf. Kanalisation und Schächte pl 1 80'000 29'098 91.4%

E0 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
m1 Kragplattenanschluss für Balkone m1 133 250 33'250 12'094

E3 Aussenwände zu Untergeschossen 84 39'774
m2 Beton mit Schwarzanstrich und Sickerplatten m2 439 230 101'062 36'759 92.4%
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Resultate im Detail
IV.) Weitere Bereiche

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 Gebühren höher ausgefallen, was mit der 
konsequenten Belastung nach dem Verursacherprinzip zu tun hat, sowie mit den immer 
komplexeren Bewilligungsverfahren.
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Resultate im Detail
V.) Gesamtübersicht

Zuordnung nach BKP
Der Grossteil der ausgewiesenen Mehrkosten entfällt auf den BKP 2 – Gebäude, die 
Umgebung ist sogar leicht gesunken.
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Resultat
Übersicht der Mehrkosten
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