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Beim nachfolgenden Dokument handelt es sich um die EinreichungsfassungtcesBe

Wanninger, Rainer ; Brinsa, Christian: Der Verzicht ist am besten : Was senkt die Nutzungs-
zykluskosten im privaten Wohnungsbau? In: Deutsches Ingenieblatt. Berlin : BauMedien
(2005), Nr. 11, S. 28-33

Auf ggf. bestehende Unterschiede infolge redaktioneller Uberargeden Einreichungsfassung
wird hingewiesen.
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1 Einleitung

»Wir bauen in Deutschland aufwandiger und teurer, weil wir so bauesanil<Ob diese Aussage
richtig ist und ob man im privaten Wohnungsneubau Baukosten sparen konnte, aerivem
stimmte Regelwerke andern wirde, das wollte das Bundesbawmimstgenau wissen. Es hat
deshalb eine UntersuchunangestoRen, deren fiir die Planer relevanter Teil im folgendéeade
vorgestellt wird. Er zeigt, wie Nutzungszykluskosten ermittelt wie sie von Regelwerken
beeinflusst werden kdnnen. Dabei wird auch die Frage beantwortetieoBrmittiung solcher

Kosten bald zum normalen Instrumentarium der Planung wird gehdren mussen.

Als Betrachtungszeitraum im Wohnungsbau wurde bisher ein kompletbanszyklus tber 80
oder gar 100 Jahre zugrunde gelegt. Allerdings fiihrt nicht atlemtechnische Sollzustand
einzelner Bauteile zu Investitionen, sondern jeder neue Nutzungszykhiraré die nachfolgende

Investitionsstrategie neu. Ohne die Individualitat des Einzelfall verwerfen, ist die Betrachtung
eines 30 Jahre langen Nutzungszyklus somit fur den Uberwiegenden Teikwegrrichteten

Immobilien des privaten Wohnungsbaus zutreffender. Diese Sichtfidisezu einer von der

bisherigen Betrachtung von technischen Lebensdauern einzelner Baaggé&sten Investitions-
strategie Abb. 1).
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Abbildung 1: Beispiel Nutzungs- und Lebenszyklen im privaten Wohangsbau

2 Die Kosten eines Nutzungszyklus werden nach der DIN

18960 bewertet

Die Gliederung und Ermittlung der Kosten eines Nutzungszyklus erfatgHilfe der DIN 18960
(Nutzungskosten im Hochbau). Die Nutzungskosten im privaten Wohnungsbdermglgch im
Wesentlichen in Kapitalkosten, Betriebskosten und Instandsetzungskostenndbien den Nut-

.Kostensenkung durch Modifizierung vorhandener g&twerke”; Forschungsarbeit des Instituts fir
Bauwirtschaft und Baubetrieb der TU Braunschweiger OForschungsbericht wurde mit Mitteln des
Bundesamtes fir Bauwesen und Raumordnung gefiileenzeichen: 26 — 10.07.03-03.04/11 — 13 — 80031
-4). Projektleitung: Univ.-Prof. Dr.-Ing. Rainer \Mainger; Bearbeiter: Dipl.- Wirtsch.-Ing. Christigninsa.
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zungskosten gesonderte Berlcksichtigung von Abschreibungen ist inldek8960 nicht mehr

vorgesehen. Sie wird innerhalb der Untersuchung anhand eines angemeEsesatzes der
Instandsetzungskosten sinnvoll kompensiert, so dass Uber die Bildung eirtandd4ns
setzungsrucklage ein konstanter technischer Objektwert erhalten Blahbp).
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Abbildung 2: Konstanter Gesamtwert aus Substanzwert und Instansetzungsricklage

Die Kapitalkosten werden mit Hilfe von Kostenkennwerten auf Bisi&ostenstrukturen der DIN
276 (Kosten im Hochbau) ermittelt. Grundstickskosten werden auf Grued érheblichen
Einflusses zunachst separat betrachtet.

Fur die Ermittlung der Betriebskosten werden in Bezug auf dasektigekt Annahmen getroffen.
Zwei Szenarien grenzen zukunftig wahrscheinliche Moglichkeiemkbstenentwicklungen ein

(Abb. 3).
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Abbildung 3: Entwicklung der Betriebskosten bei unterschietichen Szenarien

Die Instandsetzungskosten werden vereinfacht auf Basis der emzeéigtungsbereiche des
Standardleistungsbuchs abgeschatzt. Dabei werden Annahmen unter Bbfigcksicbisheriger
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Untersuchungen und der in dieser Untersuchung speziellen Sichzmetss Investitionsstrategie
im privaten Wohnungsbau getroffen.

Invest.kosten Instandsetzung Diskontierung Instands.kosten
LB Leistungsbereich rel. Anteilan  nach ... Jahren Anteil Faktor  rel. Anteil bzgl.
KG 300/ 400 [%0] Invest.kosten
Rohbau [%] [%]
000 Baustelleneinrichtung incl. 001 51 keine 0,0
002 Erdarbeiten 2,1 keine 0,0
009 Entwésserungskanalarbeiten 0,6 keine 0,0
010 Dranarbeiten 0,1 keine 0,0
012 Mauerarbeiten 16,1 keine 0,0
013 Beton- und Stahlbetonarbeiten 12,4 keine 0,0
016 Zimmer- und Holzarbeiten 8,4 keine 0,0
018 Abdichtungsarbeiten gegen Wasser 11 keine 0,0
020 Dachdeckungsarbeiten 4,2 30 100 0,308 1,3
021 Dachabdichtungsarbeiten 0,1 30 100 0,308 0,0
022 Klempnerarbeiten 3,1 30 100 0,308 1,0
Zwischensumme 53,3 2,3
Ausbau
023 Putz- und Stuckarbeiten 5,8 30 50 0,308 0,9
024 Fliesen- und Plattenarbeiten 3,9 30 50 0,308 0,6
025 Estricharbeiten 1,8 keine 0,0
027 Tischlerarbeiten 10,3 30 100 0,308 3,2
030 Rolladenarbeiten, Sonnenschutz 11 30 100 0,308 0,3
031 Metallbau-, Schlosserarbeiten incl. 035 59 30 50 0,308 0,9
034 Maler- und Lackiererarbeiten incl. 037 1,2 10, 20, 30 100 1,440 1,7
036 Bodenbelagsarbeiten 1,4 15, 30 100 0,863 1,2
039 Trockenbauarbeiten 2,9 keine 0,0
Zwischensumme 34,3 7.8
Gebé&udetechnik
040 Heizungs- und Wassererwarmungsanlagen 54 30 100 0,308 1,7
042 Gas- und Wasserinstallationsarbeiten 0,4 30 100 0,308 0,1
044 Abwasserinstallationsarbeiten - Leitungen 0,9 keine 0,0
045 Gas-, Wassereirichtungsgegensténde incl. 046 3,3 30 100 0,308 1,0
050 Blitzschutz- und Erdungsanlagen 0,1 keine 0,0
053 Niederspannungsanlagen 23 30 100 0,308 0,7
Zwischensumme 12,4 3,5
Summme 100,0 13,5
Tabelle 1: Instandsetzungskosten im Verhaltnis zu den InvBgonskosten fir die

Kostengruppen 300 und 400 gemald DIN 276 fur ein Beispielobjekt
innerhalb eines 30-jahrigen Nutzungszyklus

Die Tabelle 1 zeigt vereinfachend, jedoch wie Berechnungen ergaben, mit hinreicl@adauig-
keit, den Instandsetzungszeitpunkt, den Instandsetzungsumfang des Leisticiggbesowie den
Anteil an den gesamten Investitionskosten. So werden beispielstiei$eschlerarbeiten nach 30
Jahren zu 100 Prozent ersetzt. Diese stellten zum Zeitpunkt detitlomed0,3 Prozent der
Investitionskosten an der Kostengruppe (KG) 300/400 dar. Mittels delsomierungsfaktors
ergeben sich Instandsetzungskosten von 3,2 Prozent der Investitionskost&®s d50/400.
Wirden diese Kosten zum Zeitpunkt der Investition zusatzlich lygrsiellt und verzinst werden,
so konnten damit die anfallenden Instandsetzungskosten dieses Leisteicgsbenerhalb des
Nutzungszyklus gedeckt werden. Sicher lasst sich Gber den Ansaitzzeinen Leistungsbereichen
diskutieren, wesentliche Auswirkungen fur nachfolgende Untersuchungsegelmonnten an
Hand von Beispielberechnungen nicht festgestellt werden.
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Die Summe der Kosten innerhalb eines Zyklus’' ergeben die Nutzungdaysiers. Bei den

Berechnungen werden die Methoden der dynamischen Investitionsrechuegeadgt. Das
bedeutet, dass der Zeitpunkt der anfallenden Zahlungen berlicksichtigtJeimveiter ein Zah-
lungszeitpunkt in der Zukunft liegt, desto geringer ist die Auswirkiing Auswirkungen auf die
Nutzungszykluskosten werden anhand eines Beispielobjekts und mit kidle Berechnungs-
modells durchgefiihrt. Es kodnnen verschiedene Auswirkungen einzelner Begelim eine

Eingabemaske eingegeben werden. Die Berechnungsergebnisgeerertiarauf hin sowohl eine
qualitative als auch eine exemplarisch quantitative Bewertungit &émnen sowohl die perio-
dischen Auswirkungen auf einzelne Bestandteile der Nutzungskosteauels die Gesamt-
auswirkung eines Regelwerks Uber den Zyklus abgelesen werdenvdPd¢drte bedeuten eine
Zunahme der Kosten fur den Bauherrn, negative Werte hingegeanwissparungen fur den
Bauherrn aus.

Abb. 4 zeigt eine exemplarische Berechnung der Nutzungszykluskostetusammenhang mit
einer Verpflichtung zur Regenwassernutzung (Szenario 1).
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Abbildung 4: Exemplarische Berechnung der Nutzungszykluskosn im Zusammenhang
mit einer Regenwassernutzung fur das Szenario 1

Es zeigt sich, dass bei diesem Beispiel in jeder Periode ydgsZpositive Nutzungskosten, also
zusatzliche Kosten, entstehen. Die Einsparungen bei den Betrielnskesten von den zusatz-
lichen Kapital- und Instandsetzungskosten ubertroffen. Bezogen auf 30 dgéiberesich Nut-
zungszykluskosten von fast 2.500 Euro. Dies bedeutet, ein privater Bauhete mimmsZeitpunkt
der Herstellung 2.500 Euro an anderer Stelle einsparen, um die iMaabteder Verpflichtung zur
Errichtung einer Regenwassernutzungsanlage zu kompensieren.
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3 Schwerpunkte innerhalb der Nutzungszykluskosten

Als Ergebnis zeigt sich, dass die Nutzungszykluskosten je nachri®zenaa. 55 bis 65 Prozent
aus Kapitalkosten, zu ca. 25 bis 35 Prozent aus Betriebskosten und nur 1Zu R@zent aus
Instandsetzungskosten besteh&lob( 5).
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Abbildung 5: Relative Aufteilung der Nutzungskosten im Szeario 2 Uber den Be-
trachtungszeitraum von 30 Jahren

Dabei ist zu beachten, dass in den zuvor dargestellten Ergebniss&apitakosten fur das
Grundstick nicht enthalten sind. Je nach GrundsticksgroRe und -preis sdmdloer durch-
schnittliche relative Anteil der Kapitalkosten in den Beispielrechnungen atilsi0 Prozent.

Der Betrachtungsschwerpunkt ist folglich zunachst auf Bereichegan] die Auswirkungen auf
die Kapitalkosten haben. Erst bei einem Ansatz einer tUberdurchschertt Entwicklung der
Betriebskosten sind auch Bereiche mit bedeutendem Einfluss aBettiebskosten zu beachten.
Der oft in aktuellen Diskussionen beigemessenen UberdurchschnittlickentBeg der Betriebs-
kosten sowie der Instandsetzungskosten kann fir den Bereich des pMadteangsbaus aufgrund
der gezeigten Ergebnisse so nicht gefolgt werden. Die Wertdshivwic der Immobilie tGber einen
konstanten Substanzerhalt hinaus wird in der Untersuchung vernadhl&ssignsatz, der sich
diesbeztiglich erfolgreich bewahrt hatte, existiert nicht.

4  Was bewirken die Regelwerke des offentlichen Bau-
rechts?

Die verschiedenen Regelwerke des o6ffentlichen Baurechts wegelmeinsam hinsichtlich der
Beeinflussung der Nutzungszykluskosten durch die Aspekte ,Kostemafineifes Land“ und
.Kosten durch festgelegte Bauweisen® betrachtet.

Die Auswirkungen durch die Kosten fur baureifes Land auf die Nutzungskesnd fast aus-
schlie3lich auf die Kapitalkosten beschrankt. Fir den gesamten Nutykingsergibt sich eine
Reduzierung der Nutzungszykluskosten in Hohe von ca. 83 Cent je eingesharb bei den
Investitionen.
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Das Haupteinsparpotenzial liegt in den Kosten fir den Erwerb dehéi. Die regional sehr
unterschiedlichen Grundstickspreise resultieren insbesondere adsildenung oder direkten
Verknupfung jeglicher Erwerbsform gemal Baugesetzbuch mit denkekfrswert gemal Werter-
mittlungsverordnung (WertV) beziehungsweise entsprechend adaquatéshrele wie dem

Residualwertverfahren. Alle diese Verfahren gehen von Werten in Eari@lbarer Marktpreise
aus. Insbesondere bei stadtnahen Lagen sind die so ermitteltenifargisrgleich zu der sich sonst
alternativ ergebenden Mdglichkeit des Ertrags aus landwirtichaf Tatigkeit nicht zu recht-
fertigen. Das individuell drtlich erzielbare Einsparpotenzial Ulekidsamtliche anderen Moglich-
keiten der Einsparung. Selbst bei einer angenommenen EntschadiguBgsauider dreifachen
Hohe fur Flachen der Landwirtschaft wirden in manchen Orten Eimgparwon Uber 100 Euro
pro Quadratmeter mdglich sein. Auch in landlichen Gemeinden lieBennsmer noch deutliche
Einsparungen erzielen.

Die ErschlieBungskosten werden zumeist in Hohe der tatséenistandenen Kosten im Rahmen
der rechtlichen Zuordnungsmaglichkeiten auf die GrundstickeigentimereghgSie unterliegen
nicht denselben regionalen Schwankungen wie die Kosten fiir den ErwerlaclegzIDer Einfluss
der Regelwerke ist insbesondere im Bereich von Beschrankungenaktisgiten Umsetzung von
umfassenden Wettbewerbsmodellen und in fehlenden Anreizen oder Zwangdrsenkung des
ErschlieBungsstandards zu sehen.

Im Sinne des kostengunstigen Wohnungsbaus und der Nutzungszykluskggtdie leeste Losung
eindeutig im Verzicht auf zusatzliche Festsetzungen bezilgésiimmter Bauweisen (vgl. dazu
oben angefuhrtes Beispiel zur Regenwassernutzung).

Aus bauordnungsrechtlicher Sicht sind bereits Einsparungen im BeleicGenehmigung erfolgt.
Weitere Potenziale zeichnen sich in diesem Bereich nicht ab.

Die Einheitlichen Technischen Baubestimmungen (ETB) bestehenistueme DIN-Normen, die
gleichzeitig im Bereich der privaten Regelwerke innerhalbVdegkvertragsrechts zur Anwendung
kommen. Eine Reduzierung oder Veranderung der ETB im offentlichelnt Rkein ware zumeist
nicht weiterfihrend. Zudem handelt es sich um Regelwerke, die Sadeutz fir Leben und
Gesundheit austiben sollen und deren Ziel daher grundsétzlich nicht in Frage gedtellt wi

5 Regelwerke des Steuern- und Abgabenrechts

Die tatsachlichen Auswirkungen der Regelwerke des Steuern- ugdbAbrechts weisen auf
Grund ihrer Kopplung an regionale, grundsticksspezifische und haushaltsbeZegede
bedingungen erhebliche Unterschiede auf. Insbesondere die Eigenheinkarnagdie Nutzungs-
zykluskosten senken. Steuern und Abgaben mindern im Gegenzug allerdisga Herteil
erheblich.

Fur das Musterbeispiel ergibt sich durch die Eigenheimzulage ®&mkung der Nutzungs-
zykluskosten von fast 17.000 Euro. Die Grundsteuer und die Grunderwerbstbear chesen
Vorteil je nach Szenario bereits zu ca. 55 bis 70 Prozent wesafe Unter der abgeanderten
Voraussetzung, dass die Grunderwerbsteuer auf ein bebautes Gruadsiillckergibt sich in einer
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Beispielrechnung sogar ein Defizit bei der Verrechnung dernBajmzulage mit den anderen
Steuern. Dies verdeutlicht das Ausmal’ der steuerlichen Belastung von Wohneigentum.

6 Die Handwerksordnung hat (noch) keine besonderen
Auswirkungen

Mit der Handwerksordnung in der aktuellen Fassung sind keine nennems\kamntiisse hin-

sichtlich der Nutzungszykluskosten verbunden. Eine weitere Reduzierumglassungspflichtigen
Handwerke auf ausschliel3lich der allgemeinen Sicherheit und dem Sahmutzeib und Leben

bezogene Téatigkeiten wére denkbar. Die Auswirkungen auf dieeKdgtnnen noch nicht einge-
schatzt werden, da es derzeit insbesondere noch an Erkenntnissermr gusl3da Zulassungs-
befreiung aus dem Jahr 2004 fehlt.

7 Die Erbbaurechtsverordnung bringt dem privaten WWoh-
nungsbau erhebliche Vorteile

Die beispielhaft ermittelten Einsparungen bei den Nutzungszykluskbstesgen ca. 15 Prozent
der Grundstiickskosten. Die Berechnungen zeigen, dass die Anwendung descEnbbammter den
hier angenommenen Randbedingungen einen erheblichen Vorteil fur den pWalbeningsbau
bedeuten kann. Zusatzliche Zinsaufschlage bei den restlichen Dafé&m@en allerdings zu
deutlichen Abminderungen der relativen Vorteile fihren, insbesondere weRl@ahen mit einem
niedrigen Grundstuckswert gebaut wird.

8 Die Kostenvorteile der EnEV diurfen nicht hoch-
gerechnet werden

Die EnEV ist ein gutes Beispiel, dass unter gunstigen Umstasdeohl eine Senkung der
Nutzungszykluskosten als auch andere Ziele — hier aus dem Bdescbbmweltschutzes — bei
angemessener Ausgestaltung des Regelwerks vereinbar sind. rBdsedechnungen zu dem
betrachteten Musterobjekt stellen sich Einsparungen der Nutzungszykluskoggsbeb).

Dieses Ergebnis darf jedoch nicht auf weitere potenzielle Emsgan hochgerechnet werden.
Derzeitige Bestrebungen weitere bedeutende Energieeinsparangerzielen, unterliegen we-
sentlich schlechteren Kosten-Nutzen-Verhaltnissen. Sie fiuhredeatlich erhéhten Nutzungs-
zykluskosten und sind im Hinblick auf einen kostengiinstigen Wohnungsbau drikeéitbzu-
lehnen.
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Abbildung 6: Exemplarische Berechnung der Nutzungszykluskosnh im Zusammenhang
mit der EnEV flur das Szenario 2

9 Die privaten Regelwerke ermoglichen derzeit keine Kos-
tensenkungen

Private Regelwerke sind keine Regelwerke der Rechtsordnung, ldsggimation zur Initilerung
letztendlich auf Grund eines Gesetzes gegeben ist. Vielmehmspdkate Interessengruppen die
Mdoglichkeit, Standards oder Handlungskonzepte ,verbindlich® zu definieren wse di B. als
regionale oder branchenspezifische Regelwerke einzufihren. Big darbundenen Intentionen
kénnen vielfaltig sein.

Normen privater Institutionen finden tber direkte Vereinbarungen, durclveéi®eraus Rechts-
normen und durch Rechtsprechung Eingang in die Rechtswirkung fur Babenfdasbesondere
die DIN-Normen sind von Bedeutung. Diese privaten Regelwerke #oinég derzeit allerdings
keine Kostensenkungen fir den privaten Wohnungsneubau sondern filhren eher Kosare
steigerung. Ein vom Normenausschuss Bauwesen (NABau) des i setwickeltes Konzept
der ausdrucklichen Bericksichtigung der Kostenauswirkungen in Fetgéaimungsarbeit wird in
der Praxis derzeit noch nicht ausreichend umgesetzt. Zudem werdémlurichgehend abgestufte
Standards innerhalb der Norm zur Anwendung angeboten.

Auch das bewusste Unterschreiten von derzeit vorhandenen Normen ishwear sabglich und

rechtlich mit gro3en Risiken behaftet. Von diesem Weg muss in destemd-allen abgeraten
werden, auch wenn zwei konkret untersuchte Beispiele technisch $emnVereinfachungen

Einsparungen bei den Nutzungszykluskosten von jeweils ca. 1.000 Euro ausweisen.

Widerspriche in verschiedenen privaten Regelwerken untereinanderrsolatienehr zeitgemalie

Normen fuhren zu Unsicherheiten bei der Bewertung von Ausfihrungstpralibdgl. des ge-
schuldeten Technikstandards. In deren Folge und durch die Rechtsprechungtantemsimt es
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zumeist zu einer Anhebung des Standards auf das anspruchsvolleae. NiNer zeigen explizite
Berechnungen, dass die Folgen einer Standarderhohung durch die Uneioggkeén Schall-
schutznormen DIN 4109 und VDI 4100 mogliche zusatzliche Nutzungszykluskostea.vérb00
Euro verursachen kdnnen.

10 Ubertragung des Ansatzes: Nutzungszykluskosten als
Instrument der Planung

Fur potenzielle private Bauherren sind im Zusammenhang mit dem Wohnurdjsbigosten ein
maldgeblicher Faktor im Entscheidungsprozess. Die grof3tmégliche IBselafrkeit der Kosten
besteht im Anfangsstadium der Planung. Bereits zu diesermpugkit missen daher die zu er-
wartenden Kosten durch den Planer umfassend abgebildet werden.rigitteutg der Nutzungs-
zykluskosten an Stelle der reinen Baukosten ermdglicht dem Plareerfumdierte Darstellung
seiner Planungsergebnisse im Bereich der Kosten - sowohl von denti@estam als auch von
maoglichen Kostenverlaufen und -zusammensetzungen in den einzelnen Perioden.

Der Planer kdonnte mit diesem Instrument Auswirkungen von Planungsaitemnan Hand
verschiedener Annahmen simulieren und dem Bauherrn darstellen. DHigedi® Ermittlung auf
einer einheitlichen Vorlage erfolgen, die sowohl bei der Finanzieseiigns der Banken als auch
bei der staatlichen Forderung verbindlicher Bestandteil der eichereien Unterlagen ist. Zudem
wird der Gedanke einer umfassenden und systematischen Zetifgider Immobilie erweitert,
der mit dem Bauwerkspass begonnen wurde.

Die Planung sollte im Wesentlichen auf einen angemessenenngstzyklus abgestimmt werden.
Ein Denken Uber 80 oder 100 Jahre ist abzulehnen. Lebenszykluskosten alseiButgs-
grundlage zielen im privaten Wohnungsbau deutlich zu weit.

Die Senkung der Nutzungszykluskosten erfolgt am effektivsten dieeGSenkung der Kapital-
kosten. Der Einfluss der Betriebskosten ist geringer als cftemajefiihrt. Planungsalternativen mit
geringen Herstellungskosten sind anzustreben. Dies darf allerdiolgs zu qualitativ minder-
wertigem Billigbau fuhren.

Hier setzt ein weiteres Ergebnis der Untersuchung an. EineitbafteeEinfuhrung verschiedener
Ausfuhrungsstandards, auch unterhalb derzeitiger Regelungen, wirde ruveibesserten
Bestimmung des Leistungssolls fuhren. Derzeit fihren allerditegsuche zur Kosteneinsparung
durch Ausfihrungen unterhalb der allgemein anerkannten Regeln der Technikeblicken
rechtlichen Problemen.



	1 Einleitung
	2 Die Kosten eines Nutzungszyklus werden nach der DIN 18960 bewertet
	3 Schwerpunkte innerhalb der Nutzungszykluskosten
	4 Was bewirken die Regelwerke des öffentlichen Baurechts?
	5 Regelwerke des Steuern- und Abgabenrechts
	6 Die Handwerksordnung hat (noch) keine besonderen Auswirkungen
	7 Die Erbbaurechtsverordnung bringt dem privaten Wohnungsbau erhebliche Vorteile
	8 Die Kostenvorteile der EnEV dürfen nicht hochgerechnet werden
	9 Die privaten Regelwerke ermöglichen derzeit keine Kostensenkungen
	10 Übertragung des Ansatzes: Nutzungszykluskosten als Instrument der Planung

