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Ausgangssituation

Wohnungsunternehmen vergleichen Bauprojekte mit undifferenzierten
und nicht praxisgerechte Kostenkennwerten.

Ziel

Praxisgerechte Vergleichbarkeit von Baukosten der

Mitgliedsunternehmen, fiir verschiedene Baualtersklassen und
technische Einzelmallhahmen
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Ubersicht Referenzgebaudeklassen

| Bestandsgebaude
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Neubau

| unsaniert | teilsaniert

saniert

Griunderzeit - Bauten

—| Siedlungsbautyp 1920er Jahre — R1

—I Siedlungsbautyp 1950er Jahre — R2

I Grol3siedlungsbautyp 1970er Jahre — R3 I

Neubautyp ab 1990er Jahre
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Referenzgebaudeklasse R1
Siedlungsbautyp 1920er Jahre

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

spate 1920er Flachdach

Erschlielungstyp: 2-Spanner, teilw. 3-Spanner
Wohneinheiten je Haus: 6 bis 12 Wohnungen
durchschn. Wohnungsgrol3e : 2-Spanner: 60 bis 70 m?

3-Spanner: 30 bis 40 m?
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Referenzgebaudeklasse R2
Siedlungsbautyp 1950er Jahre

Stadtebauliche Figur Zeilenbauweise
Geschossigkeit 4 Geschosse

Dachform Satteldach

ErschlieBungstyp 2-Spanner, teilw. 3-Spanner
Wohneinheiten je Haus 6 bis 12 Wohnungen
durchschn. Wohnungsgrofe: 60 m?
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Referenzgebaudeklasse R3
GroRsiedlungsbautyp 1970er Jahre

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

durchschn. Wohnungsgrolie 65 m?

Aufzug
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Baukostenbenchmark
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Bauteile

R1

Komplettsanierung in Standardqualitéat ohne
Bertcksichtigung von wesentlichen
Grundrissanderungen sowie Sanierung der
Grundleitungen

energetischer Standard nach EnEV 2009

vorhandene Balkone werden saniert / Gebaude ohne
Balkone werden mit Balkonanlagen ausgerustet

<

>

Fassade (WDVS + Gerust + Kellerabgénge)

Fenster

Dach + Dammung

Kellerdeckendammung

b A

b -

Uberarbeitung Treppenhaus (Sprechanlage,

Bodenbelage, Anstrich, Briefkasten, Hauseingangstur,

Elt-Steigestrang)

WE-Tlren

Heizung komplett (Anlage, Leitungen, Kérper, WW-
bereitung, zentral)

Badmodernisierung (Fliesen, Ausstattung, Strénge,
San. Elt, Luft., Maler) ohne Kuche

>

Leerwohnung: Boden, Wand, Decke, Elt, Ttren

Aufzlige (Uberarbeitung)

hausnahe AulRenbereiche wieder herstellen

Keller (Elt, Anstrich)

techn. Baunebenkosten (AB/IB Honorare, Gebuhren)

< || > [=~]|x

x| | x| ~|x

XXX | X |[=x
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Regionalfaktor

Baukostenbenchmark
Bestandsgebaude: Bericht 2012

Kostenunterschiede im Neubau
Baukosten fiir Einfamilienhduser 2009 (pro Quadratmeter)

unter 1.100 -
B 1.100 bis 1.199 [

Mordrhein-
Westfalen
1256 ¢

! - Thiiringen
{ Hessen [ -
S T e '-1195
Rheinland-~" .' i

Plalz :

Bayemn

1.587

Wirttemberg _~*

Grafik: infochg@rt.

Bundesland Faktor

Baden-Wiirttemberg (BW) 1.41
Bayern (BY) 1,52
Berlin (BE) 1,09
Brandenburg (BB) 1,07
Bremen (HB) 1,04
Hamburg (HH) 1,24
Hessen (HE) 1,31
Mecklenburg-Vorpommern 1.04
Niedersachsen (NI) 1,05
Nordrhein-Westfalen (NW) 1,20
Rheinland-Pfalz (RP) 1,34
Saarland (SL) 1,38
Sachsen (SN) 1.10
Sachsen-Anhalt (ST) 1,00
Schleswig-Holstein (SH) 1,15
Thiringen (TH) 1,16

25.04.2013
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Baupreisindex
Zeilenbeschriftungen -T|Baupreisindex
= 2005 100,1
= 2007 109.1
- 2008 112,1
= 2009 1134
= 2010 1154
= 2011 113,0
= 2012 121,9
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23 Teilnehmer

Unternehmen Anzahl Objekte
Allbau AG

Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Augsburg GmbH
Bielefelder Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft mbH
degewo AG

Dessauer Wohnungsbaugesellschaft mbH

DOGEWO Dortmunder Gesellschaft fir Wohnen mbH
GAG Immobilien AG

GBW AG

GESOBAU AG

GEWOBAG Wohnungsbau-Aktiengesellschaft Berlin
Gemeinnutzige Wohnungsfirsorge AG

jenawohnen GmbH

Kommunale Wohnungsgesellschaft mbH Erfurt
Landesentwicklungsgesellschaft Nordrhein-Westfalen
Leipziger Wohnungs- und Baugesellschaft mbH
Nassauische Heimstatte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH
SAGA GWG

WGS-Wohnungsgesellschaft Schwerin mbH

STADT UND LAND Wohnbauten-Gesellschaft mbH
Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH
Vivawest Wohnen GmbH

WBG Nimberg Gruppe

Wohnbau GmbH

Gesamtergebnis

=
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Anzahl Objekte

HR1
mR2
B R3

25.04.2013 Folie 9



Dr.-Ing. Karsten Schénberger

Ingenieurburo flr Beratung Baukostenbenchmark commenmniicam | AGW
) (e e e Bestandsgebaude: Bericht 2012

Fazit

Folgende Ergebnisse wurden erzielt:

1. Far die drei Baualtersklassen liegt jewelils ein Kostenkennwert fir die
energetische Sanierung vor.

2. Es wurden fir 41 bautechnische Einzelmal3nahmen vergleichbare
Kostenbenchmarks ermittelt.

3. Diese Benchmarks wurden mit den einzelnen Unternehmensergebnissen
individuell intern verglichen.
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Ergebnis 1

Baukostenbenchmark
Bestandsgebaude: Bericht 2012
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Fur die drei Baualtersklassen liegt jeweils ein Kostenkennwert fiir die energetische

Grol3modernisierung vor. Regionalfaktoren erlauben eine Differenzierung des

Kostengefélles in Deutschland. (Angaben inkl. MwSt.)
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Ergebnis 2

Es wurden flr 41 bautechnische EinzelmalRnahmen vergleichbare
Kostenbenchmarks ermittelt.

Beispiel Benchmark/technische MalRnahme R2:

technische Malinhahme Referenzklasse |Einheit Benchmark Region 100

- T d -
Auf3enanlagen - Grinflache komplett R2 €/m2 WHl. 36 €
AulRenanlagen - hausnahe Bereiche R2 €/m2 WA, 24 €
Bader - komplett R2 €/Stk. 11.382 €
Balkone - Instandsetzung R2 €/Stk. 2.561 €
Balkone - neu R2 €/Stk. 5.292 €
Dach - Erneuerung R2 €/m2 WAl 45 €
Dachdammung - Dach gedammt R2 €/m2 WAl 19€
Dachdammung - obere Geschossdecke R2 €/m2 WH. 15€
Fassade WDVS - komplett R2 €/m2 WAl 112 €
Fenster - Erneuerung R2 €/m2 WHl. 54 €
Heizung - Gas-Zentral R2 €/m2 WAl 63 €
Keller R2 €/m2 WH. 16 €
Kellerdammung - Kellerdecke R2 €/m2 WAl 12 €
Liftung - Ersteinbau Entliiftung R2 €/m2 WHl. 15€
Mullstandplatze - neu R2 €/m2 WA, 8€
Techn. Baunebenkosten R2 €/m2 WHl. 72 €
Uberarbeitung Treppenhaus R2 €/Aufgang/Geschoss 11.429 €
WE-Turen - Erneuerung R2 €/Stk. 757 €
WE-TUren - Instandsetzung R2 €/Stk. 828 €
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Ergebnis 3 — Differenzierung fir Unternehmen, die Daten geliefert haben

Projektverqgleich:

* Intern: Fur jedes Unternehmen wurden die Projekte im Vergleich zu den
Benchmarks intern ausgewertet und den jeweiligen Unternehmen tbergeben.

« Extern: Die Aussage, welches Unternehmen in welcher Referenzgebaudeklasse
am gunstigsten baut, kann z.Zt. nicht verdffentlicht werden, da die Zustimmung
der einzelnen Unternehmen teilweise fehlt. (Vorschlag: Nachste Projektstufe)

Verqgleich bautechnischer Einzelmallnahmen:

e Intern: Fur jedes Unternehmen wurden die unterschiedlichen Mal3nahmen im
Vergleich zu den Benchmarks ausgewertet und den jeweiligen Unternehmen
ubergeben.

« Extern: Die Aussage, welches Unternehmen welche MalRnahme (z.B. WDVS)
am gunstigsten baut, kann z.Zt. nicht verdffentlicht werden, da die Zustimmung
der einzelnen Unternehmen teilweise fehlt. (Vorschlag: Nachste Projektstufe)
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Ergebnis 3 (1) — Projektvergleich - Beispiel

Intern: Fur jedes Unternehmen wurden die Projekte im Vergleich zu den
Benchmarks ausgewertet.

Firma Projekt ~ Summe aus Benchmark Summe Ist Ist nN% won Bench
Wohnbau Stadt A Projekt A 218.280 € 270.263 € 124%
Wohnbau Stadt A Projekt B 214.463 € 274.813 € 128%
Wohnbau Stadt A Projekt C 801.841 € 792.500 € 99%
Wohnbau Stadt A Projekt D 500.423 € 489.814 € 98%
Wohnbau Stadt A Ergebnis 1.735.007 € 1.827.390 € 106%
A00.000€ S00€
B00.000€ 450€
700.000€ I e
600.000€ e ]
2006 4

500.000€ 7 ® Summe aus Benchmark 2506 o Benchmark €/m?
400.000€ - B Surme lst 06 W Ist-Wert €/m?
300.000€ 150€ +
200.000€ . 1006 -
100.000€ | ' ' I S0€ +

o€ ; o€

Projekl & Projekt B Projektl C Projekl D Projekt A Projekt B Projekt C Projekt D
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Ergebnis 3 (2) — Vergleich bautechnische EinzelmalRnahmen — Beispiel 1

Intern: For jedes Unternehmen wurden die unterschiedlichen Mal3hahmen im

Baukostenbenchmark
Bestandsgebaude: Bericht 2012

Vergleich zu den Benchmarks ausgewertet.

AT GIMEIRIRART
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Objekt Mafinahme Summe aus Benchmark Summe Ist Ist n% von Bench
Projekt X Bader - komplett 278.848 € 237.278 € 85%
Projekt X Fassade WDVS - komplett 175.567 € 226.386 € 129%
Projekt X Fenster - Erneuerung 118.368 € 126.850 € 107%
Projekt X Keller 28.866 € 12.351 € 43%
Projekt X Kellerddmmung - Kellerdecke 20.094 € 35.992 € 179%
Projekt X Techn. Baunebenkosten 118.252 € 100.486 € 85%
Projekt X Uberarbeitung Tref 500 000¢
Wohnbau Stadt A Ergebnis 250.000€ -

200.000€ -

150.000€

100.000€
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Ergebnis 3 (2) — MaBnahmenvergleich — Beispiel 2

w2 | AGW

Extern: Die Aussage, welches Unternehmen welche MalRnahme (z.B. WDVS) am

glnstigsten baut, kann z.Zt. nicht getroffen werden.

Beispiel fir den MalRhahmenvergleich in €/m2 Wohnflache:
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Maogliche weitere Vorgehensweise

Die Ergebnisse eignen sich fir folgende Weiterfihrunqg des Projektes:

» Informationsaustausch zwischen den einzelnen Unternehmen zu einzelnen
voneinander abweichenden Kosten pro MalRnahme nach Freigabe der
Ergebnisse (Abgleich Einkauf technischer Leistungen und Abgleich der
Standards).

* Einzelmal3nahmen als modulares Benchmarksystem zur Baukostenermittiung
bei Machbarkeitsstudien.

* Prifung der Erweiterung zur Ermittlung von Benchmarks in Abhangigkeit des
EnEV-Standards.

* Prifung der Erweiterung flr Neubau im Abgleich mit der Vorgehensweise
Neubau des GdW.
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Methodik der Datenauswertung

Mastertabelle 3 Bereinigung nach 5 Bereinigung nach
erstellen Regionalfaktor-> 1,00 Baupreisindex -> 2012
I_) Ermittiung Mittelwert -> 5 Darstellung Mittelwerte
2012 2012
Mittelwerte/Jahr 3 Zuordnung = Hochrechnung
Mittelwerte/Jahr ’ Regionalfaktor
|_) Vergleich
unternehmensspezifisch
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