AGW-Tagung

in Berlin
12.10. — 14.10.2011
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Baukosten-Benchmarking

Ausgangssituation

Wohnungsunternehmen vergleichen Bauprojekte mit undifferenzierten
Kostenkennwerten

Ziel

Vergleichbarkeit von MalRnahmen und Baukosten der Mitgliedsunternehmen
Kommunikationsgrundlage fur Vorstande und Geschaftsfuhrer
Verbesserung Wissenstransfer
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Baukosten-Benchmarking

Termine Arbeitskreis

5 Treffen: 10.12.10 in Koln, 21.01.11 in Essen, 18.02.11 in Berlin,
20.05.11 Erfurt, 22.07.11Munchen

Teilnehmer aus unterschiedlichen Regionen

Herr Asche ALLBAU Essen

Frau Michaelis GBW

Herr Mdhren GAG Koln Erfurt
Herr Dr. Schonberger KOWO

Herr Unger GESOBAU Miinchen
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Baukosten-Benchmarking

Meilensteine

1. Suche nach Schnittmengen der AGW-Unternehmen fur
einen moglichen Vergleich

2. einheitliche Vergleichsgrundlage schaffen

3. Benchmarking-Struktur entwickeln (MalRnahmen-Kosten-Matrix)
4. Beispieldaten einpflegen, Fragestellungen formulieren

m < Arbeitsgruppe Benchl

AGW-Tagung 10/2011

5. Daten sammeln, einpflegen und Vergleichswerte generieren
6. Laufende Pflege der Daten
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Baukosten-Benchmarking

1. Schnittmengen finden

| Bestandsgebaude | Neubau

I unsaniert I teilsaniert saniert

Grunderzeit - Bauten

—I Siedlungsbautyp 1920er Jahre — R1

—I Siedlungsbautyp 1950er Jahre — R2

—I Grof3siedlungsbautyp 1970er Jahre — R3

Neubautyp ab 1990er Jahre
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Baukosten-Benchmarking

Systematik

Referenzgebaudeklassen definieren

grundlegende Pramissen

Malinahmen je Referenzgebaudeklasse

2 Vargichegrundiagen
Frasmizsan iy 488 Reterarzcoeson
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Baukosten-Benchmarking

Referenzgebaudeklasse R1
Siedlungsbautyp 1920er Jahre

Stadtebauliche Figur: Blockbauweise
Geschossigkeit: 3 bis 4 Geschosse
Dachform: fruhe 1920er Satteldach

spate 1920er Flachdach

ErschlieBungstyp: 2-Spanner, teilw. 3-Spanner ikl 8
Wohneinheiten je Haus: 6 bis 12 Wohnungen
durchschn. Wohnungsgrofde : 2-Spanner: 60 bis 70 m?

3-Spanner: 30 bis 40 m?
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Baukosten-Benchmarking

Siedlungsbautyp 1920er
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Baukosten-Benchmarking

Referenzgebaudeklasse R2
Siedlungsbautyp 1950er Jahre

Stadtebauliche Figur Zeilenbauweise
Geschossigkeit 4 Geschosse

Dachform Satteldach

Erschlielungstyp 2-Spanner, teilw. 3-Spanner
Wohneinheiten je Haus 6 bis 12 Wohnungen
durchschn. Wohnungsgrolie: 60 m?
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Baukosten-Benchmarking

Siedlungsbautyp 1950er
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Baukosten-Benchmarking

Referenzgebaudeklasse R3
Grof3siedlungsbautyp 1970er Jahre

Stadtebauliche Figur hochgeschossig
Geschossigkeit mehr als 6 Geschosse
Dachform Flachdach
Erschlielungstyp Mehrspanner
Wohneinheiten je Haus > 100

durchschn. Wohnungsgrofe 65 m?

Aufzug
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Baukosten-Benchmarking

Grof3siedlungsbautyp 1970er

12 ARBEITEGEMEIMSCHAFT
53| AGW
WOHNUNGSUNTERMNEHMEM



Baukosten-Benchmarking

2. Vergleichsgrundlagen (1)
Pramissen fur alle Referenzklassen

unsanierter Bestand ==> unbeeinflusst gealtertes Gebaude

- ohne grof3e Substanzschaden
(trocken, kein Schadlingsbefall,
frei von wesentlichen Bauschaden)

- kein Denkmalschutz
- mediale Grundversorgung (Telefon, TV) vorhanden
- mit 20% kalkulatorischem Leerstand
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Baukosten-Benchmarking

2. Vergleichsgrundlagen (2)
MaRnahmen je Referenzklassen (1)

Bauteile R1 R 2 R3
* Komplettsanierung in Standardqualitat ohne
Berucksichtigung von wesentlichen
Grundrissanderungen sowie Sanierung der
Grundleitungen

* energetischer Standard nach EnEV 2009 X X X
* vorhandene Balkone werden saniert / Gebaude ohne

Balkone werden mit Balkonanlagen ausgerustet X X

* Fassade (WDVS + Gerust + Kellerabgange) X X * incl. Balkonsanierung
* Fenster X X X

* Dach + Dammung X X X

* Kellerdeckendammung X X X

* Uberarbeitung Treppenhaus (Sprechanlage,
Bodenbelage, Anstrich, Briefkasten, Hauseingangstdur, X X X
Elt-Steigestrang)
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Baukosten-Benchmarking

2. Vergleichsgrundlagen (2)
MaRnahmen je Referenzklassen (2)

Bauteile R1 R2 R3
* WE-Tlren X X X
* Heizung komplett (Anlage, Leitungen, Korper, WW- x « «
bereiten, zentral)
* Badmodernisierung (Fliesen, Ausstattung, Strange, X X «
San. Elt, Luft., Maler) ohne Kiche
* Leerwohnung: Boden, Wand, Decke, Elt, Turen X X X
* Aufzlige (Uberarbeitung) / A X
* Balkone - neu X X /
* hausnahe Aulienbereiche wieder herstellen X X X
* Keller (Dammung, Anstrich) X X X
* techn. Baunebenkosten (Ing., Gebuhren) X X X
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Baukosten-Benchmarking

3. Beispielhafte Befullung (1)
Wie kann das aussehen?
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Baukosten-Benchmarking

3. Beispielhafte Befullung (2)
Welche Fragen sind aufgetreten?

Umgang mit Unvollstandigkeit auf Objektebene ->
Erganzung durch Vergleichszahlen, jedoch markieren

«Zuordnungsproblematik: Benchmark-Struktur #
Ausschreibung/Abrechnung -> Splittung im
Mitgliedsunternehmen

 Wir machen aber mehr” -> Basis sind die MalRihahmen
der Referenzklasse

*Ansatz Plankosten Differenzierung innerhalb der HOAI
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Baukosten-Benchmarking
3. Entwurf Ergebnisdarstellung

Prémissen fUrKostendeﬂnl'tl'on,fﬁefernzgebéude|

&
Ziel: VergleichbarkeitvonMaRnahmen und Baukosten der
Mitgliedsunternehmen
Objekte: Bestandsgebiudeunsaniert
Gliederung: Referenzgebiudeklassen R:

R1 - Siedlungsbautyp 1920er Jahre

R2 — Siedlungsbautyp 1950er Jahre

R3 - GroRsiediungsbautyp 1970er Jahre

Erlduterung siehe Seite 2.

Primissen: . unsanierter Bestand, unbeeinflusst gealtertes Gebdude

. ohnegroRe Substanzschéden (trocken, kein
Schiddlingsbefall, frei von wes entlichen Bauschéden)

. kein Denkmalschutz

. mediale Grundversorgung (Telefon, TV)vorhanden

. mit 20% kalkulatorischem Leerstand

. Planungskosten nach HOAIL 1 Mittel

. Umbauzuschlag 20%

. Inkl. 19% MwSt.

" Baukosten, technische Baunebenkosten (KG 300-500, 700)

Maknahmen: Bauteile R1[RZ| R3
Komplettsanierung in Standardguslitit ohne
Berilcksichtigung von wesentlichen
o P crrario % X X
Grundrissanderungen sowie Sanierung der
Grundleitung=n
enargetischer Standard nach EnEV 2005 x x x
vorhandene Balkone werden saniert/ Gebdude ohne . .
Bslkone werden mit Balkonanlagen susgeristet
Fassade (WDVE + Geriist + Hellerabgings) ¥ X X
Fenster % X X
Dach + Dammung % ® ®
Hellerdeckendimmung X [ [
Uberarbeitung Treppenhaus (Sprechanlage,
Bodenbeldge, Anstrich, Brizfhasten, Hawssingangstiir, % ® ®
Eu_m:'n:;!:- E_-!".
WE-Tiiren % X X
Hezung komplett (Anlage, Leitungsn, Kdrpsr, WWN- . . .
bersiten, zentral)
Badmodsernisierung (Fliesen, Ausstattung, Strangs, . . .
San. Elt. Lijft.. Maler) ohne Kilche
Lesraiohnung: Boden, Wand, Decke, El, Tiren x x x
Aufzige ((berarbeftung) 3
hausnshe Aullenbersiche wisder herstellzn ¥ X X
Keller {Elf. Anstrich) % | |
techn. Baunsbenkosten (Ing., Gebihren) % | |
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Baukosten-Benchmarking

4. Weitere Vorgehensweise (1)

«Zustimmung der Unternehmen zur Beteiligung am
Baukostenbench

Definition der Aufgabenstellung an die einzelnen
Mitgliedsunternehmen,

*Erarbeitung eines Kataloges mit haufig zu erwartenden
Fragen- und Antworten,

*Weiterentwicklung einer Vorlage zur Eingabe der Daten,

*Ansprache der einzelnen Unternehmen bei schleppender
Bearbeitung,

Bereitschaft zur telefonischen Beantwortung von Fragen
der einzelnen Firmen wahrend der Befullung der
Datenvorlagen,
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Baukosten-Benchmarking

4. Weitere Vorgehensweise (2)

*Entwicklung der Struktur einer zentralen Datenbevorratung,
*Plausibilisierung der eingereichten Daten mit Nachfrage,
-Ubernahme der Daten in die zentrale Datenbevorratung,
*Einpflegen der Ergebnisse,

Erarbeitung eines Auswertungsberichtes fur die Kennzahlen,

schriftiche Dokumentation der Vorgehensweise, Erfahrungen
und Ergebnisse,

*Vortrag Zwischenergebnisse mit schriftl. Statusbericht zur
Fruhjahrstagung 2012

Vortrag Abschlussergebnisse, Ubergabe der Dokumentation,

Besprechung der weiteren Vorgehensweis zur Herbsttagung
2012
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Baukosten-Benchmarking

4. Weitere Vorgehensweise (3)
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Baukosten-Benchmarking

FAZIT

1. Suche nach Schnittmengen der AGW-Unternehmen fur
einen moglichen Vergleich

2. einheitliche Vergleichsgrundlage schaffen

NN KX

Wissenstransfer

Auswertungen

Analysen

Dauer 12 Monate
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Baukosten-Benchmarking

Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit
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Baukosten-Benchmarking

Zusatzfolie Mindestkriterien

MaBnahmen-/Kostenmatrix (MKM)

Nr. MaRnahme R1 R2 R3 Kat. 1 | Kat. 2 Nr. Mafinahme R1 R2 R3 Kat. 1
20er 50er 70er 20er 50er 70er

Energetische MaBnahmen MaBRnahmen in Allgemeinbereichen

ME1 |Fassade X X X X MA 1 |Uberarbeitung Treppenhaus X X X

ME2 |Dach X X X X MA2 |Aufzige X

ME3 |Kellerdecke X X X X MA3 |Keller X X b

ME4 |Fenster X X X X MA4 |AuBenanlagen X X X

MES |Heizung X X X X Baunebenkosten

ME® |Luftung L MB Techn. Baunebenkosten X X X

Mafnahmen in Wohnungen Kat. 1 Grundvoraussetzung zur Auswahl eines Bauvorhabens

MW 1 \WE-Taren X . ] e Kat.2 Kalkulatorische Erganzungen zulassig

MW 2 |Badmodernisierung X X X X

MW 3 |Balkone X X X

MW 4 |Leerwohnung X X X X

24 ARBEITSEGEMEIMSCHAFT
5 | AGW
WOHNUMGSUNTERNEHMEN



