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Hauptursachen fur Kosten- und Terminabweichungen:
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Situation 2017/18 (Bericht BAG 09/2018)

angelehnt an Bundesarchitektenkammer, Presseinfo 01.07.2018

20-Jahres-
Umsatz-Hoch
beim offentl. Bau

Mangelnde
Ressourcen
Bauindustrie

Material-
verknappung/
Rohstoffmangel

Deponie-
engpasse,
stark steigende
Entsorgungs-
kosten

Teuerungen
am Markt fur
Bauleistungen

Volle Auftrags-
bldcher bei
Planungsburos,
Baufirmen,
Handwerkern

Ausbleibende
Konkurrenz-
situationen/ starke
Marktstellung

Kompliziertes
offentl.
Vergabewesen
nicht
konkurrenzfahig

"Gunst der
Stunde"
zum Preis-
aufschlag
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Steuerung der Krise, in der Krise, in der Krise, in der Krise ...

Krise1:

Klima-/Bau-Wende

Neues Bauen u. Betreiben

Paradigmenwechsel

Neue Verfahren/ Konzepte

Lernwege und
Erfahrungen

Zeitdruck/ Priorisierungen

hohe Aufwéande i.R.d.
Neuausrichtung

Krise 2:

Pandemie
(2020/21/22)

Abbruch von Lieferketten

Materialknappheit

Verteuerungen

Ruckzug Externer ins HO

Personalausfalle int./ ext.

héhere Aufwéande in der
Steuerung v. Bauvorhaben

gesamte Baubranche
Auswirkung: global

aber: Branche "stabil"

Auswirkung: national

Krise 3:

regionale Folgen
Hochwasser (seit
07/21)

volle Auftragsblicher

lange Wartezeiten

wenige Anbieter

stark gefragt: Hzg/Lftg/San

stark verengter reg. Markt

hohere Aufwéande in der
Steuerung v. Bauvorhaben

aber: nur spezielle Gewerke

Steuerbarkeit

Auswirkung: regional

Rohstoff-/Material-Knappheit
Kapazitats-Abbau
Liefer-Engpasse

starke Nachfrage

stark steigende Preise

gesamte Baubranche
Auswirkung: International

Bau:

> Kappung baurelevanter
Stoffe

> nie gekannte Hochstpreise
> nie gekannte Lieferzeiten
> fehlende Angebote

Unterbringung Gefliichteter:
> zusatzliche
Personalbindung

> weitere hohe Aufwande

> Mitarbeitende am Limit

europa-weit
Auswirkung: bes. stark in D

Systemiiberforderung

stadtaachen
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Grundlagen + Wirkungszusammenhange

Quo Vadis?




Grundlagen + Wirkungszusammenhange

Baupreisentwicklung und Einflussfaktoren

Weitere Preissteigerungen in den nachsten zwei Jahren sind zu erwarten

Preissteigerung o In den kommenden zwei Jahren ist ein deutlicher Anstieg der Baupreise zu erwarten.
Far die Entwicklung des Bauvolumens wurde zu Beginn des Jahres 2022 eine
Preiserhdhung von insgesamt rd. 14 % fir die nachsten zwei Jahre prognostiziert.!

(- 1 9 0 // Bereits im zweiten Jahresquartal 2022 ist ein Anstieg von rund 19% gegeniiber dem
0 nﬂﬂ Vorjahresquartal bei Nichtwohngeb&uden festzustellen. Die Baupreise fir
=/

) Wohngebaude sind im gleichen Zeitraum um fast 18% gestiegen.?
Preissteigerung bei

Nichtwohngeb&uden

Die aus den letzten zwei Jahren bestehenden Folgen aus der COVID-19 Pandemie,
wie Verzégerungen in den Lieferketten bei anhaltender Nachfrage auf Seiten der
7| Bauwirtschaft, werden durch die aktuellen geopolitischen Entwicklungen zusatzlich

stark beeinflusst.

o—| Vor diesem Hintergrund haben wir sechs wesentliche Faktoren identifiziert, die aus
ggl. dem Vorjahresquartal in o—| unserer Sicht einen unmittelbaren Einfluss auf die Preisentwicklung in der
Deutschland ? Bauwirtschaft haben kénnen.
Quelle: ' DIW Wochenbericht 142, 2022, ? Destatis, Juli 2022
PwC Real Estate — Preisentwicklung in der Baubranche August 2022
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Grundlagen + Wirkungszusammenhange

Baupreisentwicklung und Einflussfaktoren

Vor diesem Hintergrund haben wir sechs wesentliche preisbeeinflussenden Faktoren identifiziert
und im Rahmen unserer Kurzstudie naher analysiert.

Einflussfaktoren

6

Wesentliche
preisbeeinflussende
Faktoren

O

fuhren derzeit zu
dynamischen Bewegungen
am Markt und geben
Aufschluss Uber zukinftige
Entwicklungen.

PwC Real Estate — Preisentwicklung in der Baubranche

Politische Einfliisse/
Regulierungen

Energiepreise

Lohnkosten/
Fachkraftemangel
Materialkosten/
-verfiuigbarkeit
Inflation

August 2022
7 von 24 in Zusammenstellung



Die Verantwortung nachhaltig zu wirtschaften, die auch die Bauindustrie als energie- und
CO2-intensive Branche tragt, scheint der Mehrheit der Unternehmen mittlerweile bewusst zu
sein: Rund 60 Prozent haben Nachhaltigkeitsstrategien verabschiedet. Besonders deutlich ist
der Zuwachs von Strategien im Bereich Governance & Compliance: Sechs von zehn

Unternehmen verfligen hier mittlerweile Gber eine Strategie (Vorjahr: 49 Prozent).

Anteil der Unternehmen mit einer Nachhaltigkeitsstrategie

‘:ﬂ el 66 % (-6 %P)
4 (+22%P)
= | Governance & Sl (+4 %F)
/=] Compliance (+30 %P)
52 % 0 %P
Q)| soziales HOu
= (+27 %P)

Bauunternehmen M Planer/Projekisteuerer

(% %P} = Verdnderung GAP zum Vorjahr in Prozentpunkten
Quelle: PwC-Studie 2023, Die Bauindustrie in anspruchsvollen Z8ivon 24 in Zusammenstellung



ifo Preiserwartungen in der Baubranche

—Hochbau
Saldo —Tiefbau
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Quelle: ifo Konjunkturumfragen, Januar 2022. © ifo Institut

Die Preiserwartungen in der Baubranche liegen aktuell immer noch sehr hoch. Mit weiteren Preissteigerungen ist zu rechnen. | Foto: ifo institut
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Erzeugerpreisindizes ausgewahlter Baumaterialien 2021

mn

Erzeugerpreisindizes ausgewdhlter Baumaterialien 2022

Verdnderungsrate gegeniiber Vorjahr in %, Jahresdurchschnitt Veraénderungsrate gegeniber Vorjahr in %, Jahresdurchschnitt
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PreisentWiCklung (Hauptverband der Deutschen Bauindustrie, PM 21.03.22)

Index, Jahresdurchschnitt 2020=100
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—Bauholz (GP-1610103501) —Betonstahl in Staben (GP-241062100)

~Halbzeug aus Kupfer/Kupferlegierungen (GP-24442) ——Bitumen aus Erdol (GP-192042500)

Quelle: Statistisches Bundesant

BAUYINDUSTRIE
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Jede Art der Kostenermittlung ist Prognose in die Zukunft und somit mit

Ungenauigkeiten behaftet.
Eine Kostenprognose bleibt maximal eine gute Annaherung!

Die DIN 276 ,,Kosten im Bauwesen* unterscheidet im Verlauf
des Projektfortschritts funf Kostenermittlungsstufen, die in der
Kostenprognose durch steigenden Erkenntnisgewinn grundsatzlich
zunehmend sicherer werden:

- Kostenrahmen,

- Kostenschatzung,

- Kostenberechnung,

- Kostenanschlag (bepreiste Leistungsverzeichnisse) und
- Kostenfeststellung.
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Kostensicherheit durch Planungstiefe!

| Leistungsphasen der Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure

iLph"0" Lph 1 (2%)[Lph 2 (7%)[Lph 3 (15%)[Lph 4 (3%)|[Lph 5 (25%)]Lph 6 (10%)[Lph 7 (4%)

Bedarfs- Grundlagen- Vorol Entwurfs- Genehmigungs\| Ausfiihrungs- \] Vorbereitung Mitwirkung

ermittlung ermittlung orplanung planung / -planung planung Vergabe Vergabe
TAT - - Korridor der Genauigkeit von Baukostenangaben (jurist. durchgeklagter Toleranzrahmen)
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Toleranzgrenzen der Genauigkeit von Baukostenangaben im
Projektfortschritt = , Kostenvarianz”
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Nicht verifizierte Kostenaussage. Nur vorlaufiger
Aussagewert — dem Bearbeitungsstand entsprechend.

KB =

Grundlage

Mehrkosten ab Vorlage ,verifizierter* KB sind
Kostensteigerungen (aber: 20% ,Varianz“‘+Ris)

Mehrkosten sind gem. RH keine ,Kostensteigerungen® Baubeschluss

I >J Angebot

[Angebot‘

~
=

> |Angebot

| I >}Xngebot

. Rechnung

> Rechnung

———>Rechnung

= Rechnung

>~ Angebot ’r~ > Rechnung
125 m? 'Angebot - R
Wohnflache, ? [F—yReenitng
Garage, i
Standard
einfach
Kosr;”&i?men Kostenschatzung Kostenberechnung Kostenanschlag in KOSte?;esgte"ung
Leistungsphase Lei & derh Lei I derh Lei det h Leistungsphase
“Grundlagen- ‘e‘\llstunlgsp aﬁe ,‘Eegfvturr;gslp ase i ef\t/ungsg ?se “Objekt-
ermittiung” orplanung ntwurfsplanung ergabe iiberwachung’
/ N \/ \
Globale Globale Bezugsgréfen: Bauelemente: Leistungsbeschreibung:

Bezugsgréfen:

—_— —_— —_— —_— —_— —_— —_— —_— —_— —_— —_— —_—
.
3

BGF, z.B. : AuBenwand- z.B.: “Zementestrich einschichtig,
Nutzungseinheit, BRI, bekleidung aufien, liefern und einbauen,
Nutzflache, Kostengruppen tragende AufRenwand, flir Bodenbelag geeignet,
KFA AuRenwand- Festigkeitsklasse: ZE 20,
bekleidung innen, Estrichdicke: 40mm”
Fenster,....
1. Ebene 1. Ebene 2. Ebene 3. Ebene
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A. Es ist fur die fachliche und tbergeordnete Entscheidungsfindung
in Verwaltungsvorstand und Politik und deren Kommunikation
von grundlegender Bedeutung, dass

» kUnftig alle Aussagen Uber Kosten eindeutig und unter Verwendung nur der
Begriffe dieser zugeordnet werden und

» das Bewusstsein Uber die damit jeweils verbundenen moglichen
und -risiken allgemein prasent ist.

- Kostenrahmen KR > ~40 % Kostenvarianz
- Kostenschatzung  KS > ~30 %
- Kostenberechnung KB > ~20 %
- Kostenanschlag (bepreiste LV's) KA ~10 %
- Kostenfeststellung KF > abgerechnete Kosten
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,Baumafinahmen sind je nach Art und Umfang mehr oder weniger komplexe
Vorhaben, deren Kosten nicht mit 100%-iger Genauigkeit vorherbestimmt werden
kénnen. (...). Kostenabweichungen sind somit zum Teil systemimmanent und
Kostensteigerungen daher differenziert zu betrachten..

Bis zur Kostenberechnung ... sind sich ergebende ,,Mehrkosten” also nicht im
eigentlichen Sinne Kostensteigerungen.

Sie konnen daher nicht als Bezugsgrdfie fiir Kostensteigerungen herangezogen
werden.

(...) Wenn vorher Kosten genannt werden, z.B. im Finanzplan,
haben diese immer einen vorléufigen,
mit dem jeweiligen Bearbeitungsstand der MafsSnahme
korrespondierenden Aussagewert.”

stadtaachen
Quelle: Rechnungshof Hamburg: Sonderbericht , Kostenstabiles Bauen 07/2010, S. 16 \ -
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(s. BAG 04/ 2016)

1. Endbericht Reformkommission Hochbau 06/ 2015:

~Komplexitéat beherrschen — kostengerecht, termintreu und effizient”

,Fehlentwicklung®: ,Projektkosten werden héufig bereits beziffert, bevor ausreichend prézise
Planungen vorliegen, so dass die genannten Zahlen nicht belastbar sind.” (S. 14)

Empfehlung: ,Erst wenn eine abgeschlossene Ausfiihrungsplanung vorliegt, sollte mit dem
Bau begonnen werden.” (S. 25)
,Die erste Zahl zu Kosten sollte erst dann benannt werden, wenn der Bauherr iiber
hinreichend belastbare Planungsgrundlagen verfiigt.” (S.27)

2. Positionspapier Deutscher Stadtetag 11/2015:

Dagsder ~Kommunales Bauwesen - Voraussetzungen fiir ein kostengerechtes,
termintreues und effizientes Bauen in den Stadten”

,Problempunkt®:  haushalterisch gesetzten Baukosten, d.h. die Festlequng von zukiinftigen
Baukosten fiir ein Projekt, ohne dessen konkretisierte und gepriifte Bedarfsplanung,
geschweige denn einen Entwurf zu kennen.” (S.7)

| Empfehlung: ,die Bedarfsermittlung und Planungsphase so zu qualifizieren, dass die erfor-
SR derlichen Haushaltsmittel (...) auf Grundlage einer belastbaren stadtaachen
Entwurfs- oder Ausfiihrungsplanung freigegeben werden.” (S.9) \ -
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Schnell oder griindlich? - Zeitdruck beschrankt Qualitat:

,Die Notwendigkeit, vor der Entscheidung tiber ein Bauvorhaben gréfstmédgliche
Klarheit tiber dessen Umfang und Kosten zu erreichen, steht oftmals hinter dem Ziel
zurtick, moglichst schnell, auch unter politischem Druck hin, mit dem Bauprojekt
beginnen zu wollen bzw. zu sollen.

Mit der dann notwendig werdenden spditeren Konkretisierung der BaumafSnahme
erst nach Bewilligung oder erst baubegleitend werden Kostenabweichungen
unvermeidbar.

Quelle: Rechnungshof Hamburg: Sonderbericht ,,Kostenstabiles Bauen 07/2010, S. 26

= |st Schnelligkeit notwendig und wird damit der angemessene Zeitraum fir die
baufachliche Bearbeitung einschrankt, muss das Risiko groBerer Kosten- und
Terminunsicherheiten hingenommen werden!

= |st Kostensicherheit gefordert, muss der baufachlich und projektspezifisch

notwendigen Bearbeitungs-Zeitraum eingeraumt werden!
© © © stadtaachen

\
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,Wer notige Sanierungen, Modernisierungen und Neubauten
abblast, um Geld zu sparen, kann genauso gut die Uhr anhalten,

um Zeit zu sparen”
(BVMB-Hauptgeschaftsfihrer Michael Gilka)

~Wenn nicht einmal die Gemeinde ihre Gebaude in Schuss halt
und vor allem energetisch auf den neuen Stand bringt, kann man
nicht vom privaten Hauseigentimer erwarten, dass der dammt

und modernisiert”
(BVMB-Hauptgeschaftsfiihrer Michael Gilka)

stadtaachen
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Befund: ,Grenzerfahrung” ohne Blaupause > nie dagewesen!

. Extreme Marktverengung: z.T. keine Angebote mehr! Bauen wird unmoglich!

Extreme Lieferzeiten: keine seriose Terminplanung mehr moglich!
Extreme Preissteigerungen: keine seriose Kostenaussage moglich!

Extreme Koordinations-Aufwande zur ,/n-Gang-Haltung“ der Vorhaben

>>>

Erfahrungswerte und Kostenkennwerte sind zurzeit untauglich als
Grundlage fur Kostenprognosen!

Vorgelegten Kostendarstellungen der extern beauftragten Architekten
halten den realen Preisentwicklungen nicht mehr stand!

Der bisher berucksichtigte Baupreis-Index von 2 /4 / 6% muss hen
an reale Preisentwicklung (2022: ~18%) angepasst werden! stadtaache
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1.

2.

3.

In den Krisen am Bau muss ...

... die Baupreis-Indexierung jahrlich angepasst und fortgeschrieben werden
(Datenbasis: Destatis, ehem. Stat. Bundesamt und/oder BKI)

...die Berucksichtigung der sog. ,Varianz" starker erfolgen
(Erkenntnisltcke durch die noch fehlenden Planungsphasen (Lph 4 + 5) bei Baubeschluss)

... die Berucksichtigung von Risiken starker erfolgen

P
(1)
==
?

||| 3
2
.=
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Empfehlungen der Betriebsleitung:

1. Der Haushalt muss
noch starker berucksichtigen
>> Intensivierung Gesprache mit Dez Il und FB 20.

2. Verwaltungsvorstand, Politik und Offentlichkeit miissen bei anhaltender
Gleichzeitigkeit ,multipler Krisen" mit weiteren
bei Planungs- und Bauleistungen rechnen.

3. Es liegt eine ,,System-Krise® vor, keine Reihung von Projekt-Einzel-Krisen.
>>
D.h.: es geht um strategische/ libergeordnete/ politische Losungen:
,Weglassen®, ,Zuruckstellen®, ,Bedarfs-Hinterfragung® und ,Priorisierung®,
nicht um Einzel-Effizienzen im Projekt!
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Eine Daueraufgabe aller an der Projektentscheidung und -umsetzung Beteiligter!

/_;_:.J.: ‘\ -‘ ’. ’,

. Ascending and Descending®, 1960

Vielen Dank fur lhre Unterstutzung bei der Umsetzung der Empfehlungen!!! \ =
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