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BKIBaukosteninformationszentrum
Deutscher Architektenkammern GmbHBKI – Wer sind wir?

Gesellschafter
Die Architektenkammern der 16 deutschen 
Bundesländer

Beirat
Expertengremium aus freien Architekten, 
I i d it F hl t L hIngenieuren und weiteren Fachleuten aus Lehre, 
Wissenschaft und Forschung

Berufspolitischer AuftragBerufspolitischer Auftrag
Förderung der Leistungs- und 
Wettbewerbsfähigkeit der Architektenschaft im 
Bereich Kostenplanunge e c oste p a u g

Aufgaben
Bundesweite Baukostendokumentationsstelle, 
Vorhalten und Pflege einer Baukostendatenbank. 
Herausgabe von Fachinformationen zur 
Kostenplanung

Produktangebot
Software, Fachbücher und Dienstleistungen zur 
K l
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BKIBaukosteninformationszentrum
Deutscher Architektenkammern GmbHBKI

Was machen wir?

Baukosten-
informationszentrum
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Datenbank realisierter 
Architekturprojekte
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BKIBaukosteninformationszentrum
Deutscher Architektenkammern GmbHEinführung: 

K t l h BKI

2-Vorplanung
1–Grundlagenermittlung

Kostenplanung nach BKI

Kostenrahmen
Kostenschätzung

3-Entwurfsplanung
Kostenberechnung

9–Dokumentation Grundleistungen
Lph 2/3/7/8:
ca 8% HOAI

4-Genehmigungsplanung
ca. 8% HOAI

Kostenverfolgung

8-Objektüber-
wachung

Kostenplanung
Kostensteuerung
KostenkontrolleKostenverfolgung

Kostenfeststellung
Kostenkontrolle

7–Mitwirkung 
bei der Vergabe 6-Ausschr.

5-Ausführungsplanung

Kostenanschlag Kostenanschlag
Kostenanschlag
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BKIBaukosteninformationszentrum
Deutscher Architektenkammern GmbHEinführung:

K t ittl h BKI

2-Vorplanung
1–Grundlagenermittlung

„ 0“–Bedarfsplanung Kostenrahmen
G bk t

Kostenermittlung nach BKI

2 Vorplanung
Kostenschätzung
Mittelabfluss
Folgekosten

Grobkosten-
schätzung

anrechenbare
Bausubstanz

Preisindex

3-Entwurfsplanung
Kostenberechnung

„10“–FM .
Baunutzungs- + 
Betriebskosten

9–Dokumentation

BKI KostenplanerAnalyse

Kostenberechnung
Mittelabfluss
Folgekosten

8-Objektüberwachung
4-Genehmigungsplanung

BKI Kostenplaner

K f l
Rohbau / Ausbaukosten

Kostenverfolgung
Anti-Claim-Management
Kostenfeststellung

/
Wechsel KG zu Gewerken

Start Kostenverfolgung
2 Kostenanschlag

Änderungsmanagement
Bewertung von AusführungsalternAuspreisung LV

7–Mitwirkung bei der Vergabe
6-Ausschr.

5-Ausführungsplanung
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Einführung > Kostenermittlung

2. Kostenanschlag
Risk Management

Bewertung von Ausführungsaltern.
Design to Budget

Auspreisung LV
1. Kostenanschlag



BKIBaukosteninformationszentrum
Deutscher Architektenkammern GmbH

Kostenplanung:
Wie geht das? 

Für eine Kostenermittlung nach DIN 276 empfiehlt sich die folgende 
Vorgehensweise:
1) Entscheidung für ein oder mehrere Verfahren der Kostenermittlung1) Entscheidung für ein oder mehrere Verfahren der Kostenermittlung
2) Beschreibung der Rahmenbedingungen

– allgemeine Beschreibung des Projektesg g j
– detaillierte Beschreibung der Ansätze

3) Mengenermittlung
– allgemeine Zusammenfassung der Grundlagen
– detaillierte Ermittlung der Mengen
– Dokumentation der ErmittlungDokumentation der Ermittlung

4) Kennwertermittlung
– Zusammenfassung der Kennwerte
– Bewertung der Kennwerte
– ggf. Anpassen und Übernehmen der Kennwerte

5) E b i d t ll5) Ergebnisdarstellung
– Zusammenfassung der Gesamtkosten
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BKIBaukosteninformationszentrum
Deutscher Architektenkammern GmbHGrundlagen:

HOAI L i t fli ht  V üt

Normen Kostenplanung

HOAI Leistungspflichten, Vergütung

04.81

DIN 277 VOB/CDIN 18960DIN 276

Bau NVO StLBII. BVO

MF-G

A h ib

WoFlV
Ausschreibung
Vergabe,
Abrechnung

Nutzung und
WirtschaftlichkeitKostenplanung

Bebauung,
Flächen,
Rauminhalte
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Deutscher Architektenkammern GmbH

Kostenplanung:
Wie geht das? 

Grundsätzlich gilt die Formel: 
Kostenkennwert * Bezugseinheit = KostenKostenkennwert  Bezugseinheit  Kosten 

Beispiele für Kostenkennwerte und hierfür nachvollziehbar zu 
ermittelnde Bezugseinheiten sind:ermittelnde Bezugseinheiten sind:

[€/m² Nutzfläche] * [m² Nutzfläche] = [€]
[€/ ² B tt G dflä h ] * [ ² B tt G dflä h ] [€][€/m² Brutto-Grundfläche] * [m² Brutto-Grundfläche] = [€]
([€/m³ Brutto-Rauminhalt] * [m³ Brutto-Rauminhalt] = [€])
[€/m² Außenwandfläche] * [m² Außenwandfläche] = [€]

Bezugseinheit und dazu passender Kostenkennwert sind

[€/m² Bodenbelagfläche] * [m² Bodenbelagfläche] = [€]

Bezugseinheit und dazu passender Kostenkennwert sind 
nachvollziehbar zu dokumentieren !
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Deutscher Architektenkammern GmbH

Kostenplanung
Wie geht das? 

• Unterschiedliche Kostenermittlungen in den g
Leistungsphasen nach HOAI
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Aktuelle Produktpalette 2009

BKI Produkte

Aktuelle Produktpalette 2009
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BKIBaukosteninformationszentrum
Deutscher Architektenkammern GmbH

26.11.2008

Lebenszyklusperspektive einer Immobilie
11 Zielsystem nach Kategorien des Projektmanagementsy g j g

Projektziel ≠ Fertigstellung einer Immobilie
Projektziel = Optimale Nutzung & 
Bewirtschaftung der Immobilie Nutzungs-

kosten

Investitions-
k t

Qualität im
Prozess

kosten

Abnahme-
Qualität Bau-

Betriebs-
zieleQualität

z.B. Verfügbarkeit(en)

Bau-
(Projekt-)

ziele
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Einnahmen

Entwicklung der Einnahmen und Ausgaben eines Gebäudes

Einnahmen Abruch-
kosten

Ausgaben

ei
tp

un
kt

or
tis

at
io

ns
ze

Planung Bau Nutzungsdauer

A
m

Amortisationsdauer
(10-30 Jahre)1 Jahr 2 Jahre

DIN 276 12:2008 DIN 18960;  DIN 276; DIN EN 15221

Überschüsse
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BKIBaukosteninformationszentrum
Deutscher Architektenkammern GmbHForschungsprojekt

ERGEBNIS DES FORSCHUNGSPROJEKTES
»Aktuelle Gebäudesachwerte in der Verkehrswertermittlung«
Steht zum Download unter: www bmbvs deSteht zum Download unter:  www.bmbvs.de
Die neuen Normalherstellungskosten (NHK2005) dienen als Grundlage für die 
deutschen Wertermittlungsverfahren insb. für das „Sachwertverfahren“. 
E b i b i ht li t b it d i d kt ll G t ht hi i htli hErgebnisbericht liegt bereits vor und wird aktuell von Gutachtern hinsichtlich 
der Anwendbarkeit überprüft.

WESENTLICHE ERGEBNISSE:
• Überarbeitung des Tabellenwerks der Normalherstellungskosten 2000 
• Höhe der Werte, Baunebenkosten ,
• Baujahrsklassen
• Ergänzung und Konkretisierung von Gebäudetypen 
• Besonders zu veranschlagende BauteileBesonders zu veranschlagende Bauteile 
• Ausstattungsstandard 
• Korrekturfaktoren 
• Modernisierung

= FM ‐ relevant

• Modernisierung 
• Alterswertminderung 
• Gesamt‐und Restnutzungsdauer 
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Deutscher Architektenkammern GmbH

b l ( d b ) l

Kostenanteile
erneuerbarer Bauteile
Kosten‐
gruppe
DIN 276

Erneuerbare Elemente (Kostengruppen der 3.Ebene DIN 276) 
im Rechenmodell "Restwert; Wohngebäude" 

Kostenanteil an 
300+400 in %

334 Außentüren und ‐fenster  7,4%
337 Elementierte Außenwände 6,8%,
335 Außenwandbekleidungen außen 6,5%
363 Dachbeläge 5,3%
352 Deckenbeläge 4,8%
412 Wasseranlagen 4,3%
345 Innenwandbekleidungen 3 9%345 Innenwandbekleidungen 3,9%
341 Tragende Innenwände 3,8%
342 Nichttragende Innenwände 3,1%
421 Wärmeerzeugungsanlagen 2,8%
444 Niederspannungsinstallationsanlagen 2,7%
344 Innentüren und ‐fenster 2,7%
461 Aufzugsanlagen 2,5%
325 Bodenbeläge 2,5%
423 Raumheizflächen 2,3%
336 Außenwandbekleidungen innen 2 1%336 Außenwandbekleidungen innen 2,1%
364 Dachbekleidungen 2,0%
338 Sonnenschutz 1,9%
339 Außenwände, sonstiges 1,3%
353 Deckenbekleidungen 1,2%

Verhältnis von Verbrauch der erneuerungsfähigen Bauteile vor 

479 Nutzungsspezifische Anlagen, sonstiges 1,2%
362 Dachfenster, Dachöffnungen 1,1%
456 Gefahrenmelde‐und Alarmanlagen 1,0%

Erneuerung in % bezogen auf die Lebensdauer
Kostenanteile in % bezogen auf den Neuwert der Bauelemente. Hohe 
Prozentanteile bedeuten also auch eine hohe Relevanz bei der Einschätzung 
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BKIBaukosteninformationszentrum
Deutscher Architektenkammern GmbHBKI – Datenbank

Gebäudeart Allgemeinbildende Schulen mit Kostenkennwerten des Bauwerks und 
der Nutzeinheiten sowie Bildmaterial 

Quelle: BKI BAUKOSTEN 2009 Teil 1 Statistische Kostenkennwerte für Gebäude
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BKIBaukosteninformationszentrum
Deutscher Architektenkammern GmbHBKI – Datenbank

Kostenkennwerten der 1. Ebene der Gebäudeart Allgemeinbildende Schulen 

Kostenkennwerten der 2. Ebene der Gebäudeart Allgemeinbildende Schulen 

Quelle: BKI BAUKOSTEN 2009 Teil 1 Statistische Kostenkennwerte für Gebäude
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BKIBaukosteninformationszentrum
Deutscher Architektenkammern GmbHBKI – Datenbank

Statistische Kostenanteile an den 300 + 400 Kosten nach BKI 
Gebäudeart allgemeinbildende Schulen

Quelle: BKI BAUKOSTEN 2009 Teil 1 Statistische Kostenkennwerte für Gebäude
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Kostenkennwerte und Prozentanteile von Leistungsbereichskosten

BKI – Datenbank
Kostenkennwerte und Prozentanteile von Leistungsbereichskosten 

Kostenkennwerte der 3. Ebene (Bauelemente) 
am Beispiel Deckenbeläge für verschiedene Gebäudearten 

Quelle: BKI BAUKOSTEN 2009 Teil 2 Statistische Kostenkennwerte für Gebäude
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K t k t fü A füh t D k b lä

BKI – Datenbank
Kostenkennwerte für Ausführungsarten von Deckenbelägen 

Kostenkennwerte für Positionen am Beispiel Fliesen‐und Plattenarbeiten 

Quelle: BKI BAUKOSTEN 2009 Teil 2 Statistische Kostenkennwerte für Gebäude
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Verschiedene Ausführungsarten für BodenbelägeVerschiedene Ausführungsarten für Bodenbeläge
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BKIBaukosteninformationszentrum
Deutscher Architektenkammern GmbHAusschreibung 

MustertexteMustertexte

Quelle: BKI BAUKOSTEN 2009 Teil 3 Statistische Kostenkennwerte für Gebäude
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Deutscher Architektenkammern GmbHAltbau

AbbruchAbbruch

Quelle: BKI BAUKOSTEN 2009 Teil 3 Statistische Kostenkennwerte für Gebäude
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Quelle: BKI BAUKOSTEN 2009 Teil 3 Statistische Kostenkennwerte für Gebäude
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WiederherstellenWiederherstellen

Quelle: BKI BAUKOSTEN 2009 Teil 3 Statistische Kostenkennwerte für Gebäude
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HerstellenHerstellen

Quelle: BKI BAUKOSTEN 2009 Teil 3 Statistische Kostenkennwerte für Gebäude
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Quelle: BKI BAUKOSTEN 2009 Teil 3 Statistische Kostenkennwerte für Gebäude
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Planungskennzahlen zur DIN 277 der Gebäudeart Allgemeinbildende Schulen 

Planungskennzahlen der Grobelementen g
der Gebäudeart Allgemeinbildende Schulen 
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Kurzdarstellung eines Objektes aus der Gebäudeart Allgemeinbildende Schulen 
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Vielen Dank für die Aufmerksamkeit!

Georg Wiesinger

Prof., Dipl.‐Ing., Architekt, CFM, 

BKI GmbH 
Bahnhofstraße 1 
70372 Stuttgart

Tel. (0711) 954 854‐60 
Fax (0711) 954 854‐54
wiesinger@baukosten dewiesinger@baukosten.de 
www.bki.de
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