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EINLEITUNG

Die Kosten sind bei Bauvorhaben von Beginn an ein entscheidender Faktor, dem grosse Sorgfalt und
Aufmerksamkeit zukommen sollte. Im Gegensatz zu einem Konsumgut, bei dem Qualitat und Menge
vorab prazise kalkuliert werden kénnen, und der Preis letztlich vom Markt bestimmt wird, werden die
Kosten beim Bauen innerhalb eines Prozesses ermittelt.

Fir die Entscheidungsfindung innerhalb dieses Prozesses ist es somit von Nutzen, dass das Verstandnis
fur die Kosten fiir alle am Prozess Beteiligten auf einem gemeinsamen Nenner beruht.

Bei den das Bauen bestimmenden Rahmenbedingungen stehen Auftraggeber und Auftragnehmer als
Hauptakteure in einer gegenseitigen Abhangigkeit. Dabei wird das Handeln eines jeden durch seine
Aufgabe, seiner Kompetenz und seiner Verantwortung bestimmt. Der Prozess der Losungsfindung fihrt
dann zum Erfolg, wenn zwischen den genannten Elementen ein Gleichgewicht hergestellt werden kann
und die Kommunikation zwischen den Akteuren spielt.

Die vorliegende Verstandigungsnorm soll diesen Prozess unterstlitzen. Die Basis der Verstandigung bil-
den dabei die Definitionen der Begriffe. Bezogen auf den Prozess und dessen Phasen erldutert diese
Norm die einzelnen Themen und deren Bezug zu den Hauptakteuren. Von zentraler Bedeutung ist die
Verantwortung der Auftragnehmer fir die vorgegebene Genauigkeit der Kosten. Ein wesentlicher
Aspekt dieser Norm ist folglich die Benennung der Kostenteile, die dieser Genauigkeit unterliegen und
jener, die ausserhalb dieser Genauigkeit liegen.

Die Methoden der Kostenermittlung werden, im Sinne der Methodenfreiheit, nicht behandelt.

Mit Blick auf das steigende Bewusstsein, nachhaltig zu handeln, sollten die Kosten nicht isoliert, als
kontextlose, blosse arithmetische Grésse betrachtet werden: Richtig verstandene Nachhaltigkeit beruht
auf drei Saulen, indem wirtschaftliche, 6kologische und soziale Aspekte gleichrangig Beriicksichtigung
finden. Die Kosten und deren Konfiguration sollten somit konsequenterweise Uber den gesamten
Lebenszyklus betrachtet werden.

Kommission SIA 115
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0 GELTUNGSBEREICH
0.1 Abgrenzung
0.11 Die vorliegende Norm dient der Verstandigung bei der Kostenplanung im Hochbau. Sie gilt
nicht fir Tiefbauprojekte.
0.1.2 Die Methoden der Kostenermittlung, -kontrolle und -steuerung werden nicht behandelt.
0.1.3 Die in der Norm verwendeten Begriffe sind flr die Verstandigung verfasst und angewendet. In
anderen Normen und Methoden werden einzelne dieser Begriffe anders verwendet.
0.2 Normative Verweisungen
Im Text dieser Norm wird auf die nachfolgend aufgefiihrten Publikationen verwiesen, die im
Sinne der Verweisungen ganz oder teilweise mitgelten. Bei undatierten Verweisungen gilt die
jeweils letzte Ausgabe, bei datierten Verweisungen die entsprechende Ausgabe der betreffen-
den Publikation.
0.2.1 SIA-Normen
SIA 102 Ordnung fiir Leistungen und Honorare der Architektinnen und Architekten
SIA 103 Ordnung fiir Leistungen und Honorare der Bauingenieurinnen
und Bauingenieure
SIA 105 Ordnung fiir Leistungen und Honorare der Landschaftsarchitektinnen
und Landschaftsarchitekten
SIA 108 Ordnung fiir Leistungen und Honorare der Maschinen- und Elektroingenieure
sowie der Fachingenieure fiir Gebdudeinstallationen
SIA 112 Modell Bauplanung
SIA 122 Preisédnderung infolge Teuerung: Verfahren mit der Gleitpreisformel
SIA 123 Preisédnderung infolge Teuerung: Verfahren mit Produktionskostenindex
(PKI mit NPK-Kostenmodellen)
SIA 124 Preisdnderung infolge Teuerung: Verfahren mit Mengennachweis
SIA 125 Preisdnderungen infolge Teuerung fir Leistungen der General- und
Totalunternehmer
SIA 126 Preisdnderungen infolge Teuerung bei Planerleistungen
SIA 480 Wirtschaftlichkeitsrechnung fur Investitionen im Hochbau
0.2.2 Weitere Publikationen
SN 506500 Baukostenplan — BKP
SN 506511 Elementbasierter Baukostenplan - Hochbau eBKP-H
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VERSTANDIGUNG

Fir die Anwendung der vorliegenden Norm gelten die folgenden Begriffe und Definitionen.
Weitere Begriffe im Zusammenhang mit dem Thema Kosten im Bauwesen werden ebenfalls
definiert. Diese Begriffe sind im Anhang E in alphabetischer Reihenfolge in zwei Sprachen

aufgelistet.

Begriffe und Definitionen

Anderungsmanagement

Anlagegliederung

Anlagekosten

Baukosten

Baukredit

Bauliche Anlage

Bauwerk

Bauwerkskosten

Bestellungsdnderung

Betriebskosten

Bezugsmenge

Budget

Erneuerung

Ordentlicher Prozess der Identifikation, Aufarbeitung, Anmel-
dung, Entscheidung, Dokumentation und Zuordnung von Projekt-
anderungen.

Abbildung der definierten Projektstruktur.

Summe der Kosten fiir die Planung und Realisierung einer bau-
lichen Anlage. (In den elementbasierten Baukostenpldanen Hoch-
bau und Tiefbau umfassen die Anlagekosten die Hauptgruppen
«A Grundstlick» bis «Z Mehrwertsteuer»)

Allgemeiner Begriff, der die Kosten eines vereinbarten Leistungs-
umfangs umfasst.

Zur Verfligung stehende Mittel flir die Planung und Realisierung
einer baulichen Anlage oder Teilen davon.

Allgemeiner Begriff fir die Gesamtheit von Grundstiick und Bau-
werk einschliesslich Umgebung und Ausstattung.

Allgemeiner Begriff flir eine an einen festen Standort gebundene
dauerhafte Baukonstruktion, die unter Verwendung der Bautech-
nik entstand.

Summe der Kosten fiir die Realisierung des Bauwerks. (Im ele-
mentbasierten Baukostenplan Hochbau umfassen die Bauwerks-
kosten die Hauptgruppen «C Konstruktion Gebaude» bis «G Aus-
bau Gebéude»)

Projektédnderung, die durch den Auftraggeber veranlasst wird
und auf gednderte Anforderungen beruht. Sie kann die Basis der
Kostengenauigkeit verdndern.

Kosten, die fiir den Betrieb der baulichen Anlage aufzuwenden
sind. Betriebskosten umfassen nicht die mit einer baulichen An-
lage verbundenen Kosten fiir Miete, Pacht oder dergleichen.

Menge, auf die sich eine Kostengruppe bezieht. Bezugsmengen
bestehen aus einer Menge, einer Einheit und einer Bezugsgrosse
(z.B. Geschossflache). Sie dienen als Grundlage zur Bildung eines
Kennwerts.

Allgemeiner Begriff, der die Kosten von Ausbauteilen, Betriebs-
einrichtungen oder anderen Gebaudeteilen im Bau- und Immo-
bilienwesen betreffen kann. Der Entscheid hinsichtlich der Um-
setzung von Qualitdten und Quantitaten ist mit der Festlegung
des Budgets noch nicht getroffen.

Wiederherstellen eines Bauwerks oder Teilen davon in einen mit
dem urspriinglichen Neubau vergleichbaren Zustand.
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1.1.14

1.1.15

1.1.16

1.1.17

1.1.18

1.1.19

1.1.20

1.1.21

1.1.22

1.1.23

1.1.24

1.1.25
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Erstellungskosten

Geplante Kosten

Gesamtkostenvoranschlag

Instandhaltung

Instandsetzung

Investitionskosten

Investitionskosten
gemass SIA 480

Kennwert

Kosten

Kostenannahme

Kostendach

Kostenentwicklung

Kostenermittlung

Summe der Kosten flir die Planung und Realisierung eines Bau-
werks und dessen Umgebung. Das Grundstlick, die Reserven, die
Teuerung und die Mehrwertsteuer sind hier ausgenommen. (Im
elementbasierten Baukostenplan Hochbau umfassen die Er-
stellungskosten die Hauptgruppen «B Vorbereitung» bis «W Ne-
benkosten zu Erstellung».)

Kosten, die aufgrund des gegenwaértigen Standes der Planung
planbar bzw. absehbar sind. Die geplanten Kosten bilden die
Basis flir die Ermittlung der Kostengenauigkeit. Nicht enthalten
sind Reserve fir Unvorhergesehenes, die Reserve Auftraggeber,
Budgets sowie Teuerung. Die geplanten Kosten sind dem Auf-
traggeber einschliesslich einer aussagekraftigen Beschreibung
der einzelnen Kostenpositionen zu kommunizieren.

Zusammenfihren von Kostenvoranschlagen von Teilprojekten,
Projekt- und Bauabschnitten oder Baulosen.

Bewahren der Gebrauchstauglichkeit des Bauwerks durch ein-
fache und regelmassige Massnahmen.

Wiederherstellung der Sicherheit und Gebrauchstauglichkeit des
Bauwerks flr eine festgelegte Dauer.

Ausgaben fir die Erstellung der baulichen Anlage sowie andere
Ausgaben, welche lGber die Betrachtungsperiode anfallen. Es wird
unterschieden zwischen Investitionen zu Beginn der Betrach-
tungsperiode sowie Instandsetzungs-, Erneuerungs- und Erweite-
rungsinvestitionen wahrend der Betrachtungsperiode.

Ausgaben fur die Erstellung eines Projekts und andere Ausgaben,
welche im Referenzzeitpunkt anfallen. Wenn sich die Erstellung
liber mehrere Jahre erstreckt, miissen die Bauzinsen mitgerech-
net werden.

Quotient zwischen zwei Grossen (Kosten/Menge oder Menge/
Menge).

Aufwendungen fur Guter, Lieferungen, Leistungen und Abgaben.

Offen ausgewiesener Betrag fiir einen bestimmten Verwendungs-
zweck, dessen Kosten aber infolge von zu ungenauen oder feh-
lenden Informationen noch unklar sind. Auftraggeber und Auf-
tragnehmer arbeiten darauf hin, dass bis zum Abschluss der Pla-
nungsarbeiten diese Kostenannahmen durch hinreichend genau
bestimmte Kosten ersetzt werden konnen.

Vereinbarte maximale Verglitung fur die zu erbringende defi-
nierte Leistung. Auswirkungen von Bestellungsédnderungen auf
das Kostendach sind vor deren Auslésung zu vereinbaren.

Veranderung der Kosten wahrend des Planungs- und Realisie-
rungsprozesses.

Erstellen einer nachvollziehbaren Kostenprognose auf der Grund-
lage eines bestimmten Projektstandes sowie Erstellen und Ab-
schliessen der Baubuchhaltung wahrend der Realisierung und bei
Vollendung der baulichen Anlage oder Teilen derselben. In aller
Regel werden die Kosten bis zur Vollendung der baulichen Anlage
prognostiziert (Endkostenprognose).
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1.1.26

1.1.27

1.1.28

1.1.29

1.1.30

1.1.31

1.1.32

1.1.33

1.1.34

1.1.35

1.1.36

1.1.37

1.1.38

1.1.39
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Kostengarantie

Kostengenauigkeit

Kostengrobschéatzung

Kostenkennwert

Kostenkontrolle

Kostenlimite

Kostenplanung

Kostenrapport

Kostenschatzung

Kostenstand

Kostensteuerung

Kostenvoranschlag

Kostenvorgabe

Kostenziel

Versicherungsmodell zwischen Auftraggeber und Auftragnehmer
sowie Garant flr die Einhaltung der veranschlagten Kosten.

Genauigkeitsgrad der Kostenermittlung einer baulichen Anlage
oder von Teilen derselben. Der Genauigkeitsgrad ist immer auf
die Schlussabrechnung bezogen. Explizit ausgenommen vom
Genauigkeitsgrad sind effektive Teuerung, Budgets in der Ver-
antwortung des Auftraggebers, Reserven Auftraggeber und Re-
serven flir Unvorhergesehenes.

Die Genauigkeit bezieht sich auf den Gesamtbetrag der geplanten
und zu verantwortenden Kosten einer Kostenermittlung und nicht
auf jede einzelne Kostenposition.

Kostenermittlung, basierend auf dem Projektstand und Detaillie-
rungsgrad der Vorstudien (Teilphase 31 Vorprojekt, Studium von
Losungsmaoglichkeiten).

Wert, der das Verhaltnis der Kosten zu einer Bezugsmenge dar-
stellt. Es handelt sich hierbei um Erfahrungswerte, die aus Offer-
ten, Werkvertragen oder abgerechneten Projekten gewonnen
werden und die Marktlage zum jeweiligen Zeitpunkt widerspie-
geln.

Vergleich aktueller Kostenermittlungen mit Kostenvorgaben bzw.
friheren Kostenermittlungen einschliesslich der Identifikation
der Ursachen flr Kostenveranderungen.

Festlegung der maximalen Kosten (Kostengrenze) fiir die bauliche
Anlage oder von Teilen derselben. Die Kostenlimite ist eine ver-
bindliche Auftraggeberweisung. In der Kostenlimite sind keine
Uberschreitungen akzeptiert wegen Genauigkeit der Kosten-
ermittlung, Unvorhergesehenem, Reserven Auftraggeber, Budget
oder Teuerung.

Gesamtheit aller Massnahmen der Kostenermittlung, der Kosten-
kontrolle und der Kostensteuerung, die alle Phasen der Planung
und Realisierung begleiten und sich systematisch mit den Ur-
sachen und Auswirkungen von Kosten befassen.

Periodischer Vergleich der Zahlungen und Verpflichtungen mit
dem Kostenvoranschlag.

Kostenermittlung, basierend auf dem bestehenden Projektstand
und Detaillierungsgrad des Vorprojekts (Teilphase 31 Vorprojekt).

Zeitpunkt, auf den sich die Kosten beziehen.

Einflussnahme auf die Kostenentwicklung mittels Korrekturmass-
nahmen und/oder Projektoptimierung.

Kostenermittlung, basierend auf dem Projektstand und Detaillie-
rungsgrad des Bauprojekts (Teilphase 32, Bauprojekt).

Ein vom Auftraggeber vorgegebener Betrag, innerhalb welchem
die Erfillung einer bestimmten Planungs- und Bauleistung oder
eines bestimmten Bauteils erbracht werden muss. Eine Kosten-
vorgabe stellt kein Kostendach dar.

Vom Auftraggeber festgelegte Kostengrdsse, die zur optimalen

Erreichung der Projektziele in Absprache mit dem Auftraggeber
ausgeschopft werden kann.
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1.1.40

1.1.41

1.1.42

1.1.43

1.1.44

1.1.45

1.1.46

1.1.47

1.1.48

1.1.49

1.1.50

1.1.51

1.1.52

Lebenszykluskosten

Planungskosten
Plausibilisierung
der Kosten

Projektanderung

Projektierungskosten

Projektoptimierung

Rechnungskontrolle

Reserven

Reserve Auftraggeber

Revidierter Kosten-
voranschlag

Risiko
Schéatzung des Finanz-
bedarfs

Schlussabrechnung
(Bauvorhaben)
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Sie umfassen neben den Kosten, die bei der Erstellung einer bau-
lichen Anlage oder von Teilen derselben entstehen, auch diejeni-
gen, die beim Betrieb der Anlage lGber die ganze Nutzungsdauer,
inkl. Rickbau, anfallen. Damit umfassen die Lebenszykluskosten
alle Kosten, die von der strategischen Planung bis zum Ende der
Bewirtschaftungsphase (Riickbau und Entsorgung) anfallen.

Planungs- und Nebenkosten von Auftragnehmern und Auftrag-
gebern.

Uberpriifung der Gréssenordnung der Kosten anhand von Men-
gen und Beschrieben mit den zugehorigen Kennwerten.

Anderung eines definierten Projektstandes, z.B. des genehmig-
ten Projekts. Anderungen kénnen z.B. durch verdnderte Grund-
lagen, Optimierungen, verspéatete oder unvollstdndige Vorgaben
entstehen. Projektdnderungen missen vom Auftraggeber ge-
nehmigt werden.

Synonym fir Planungskosten.

Projektanderung, die einen positiven Einfluss auf Funktionalitat,
Anlagekosten, Lebenszykluskosten, Termine, Mengen und der-
gleichen aufweist, ohne das Erreichen der vereinbarten Projekt-
ziele zu geféhrden.

Kontrolle einer Rechnung auf sachliche, rechnerische und preis-
rechtliche Richtigkeit sowie Genehmigung oder Freigabe durch
die Prifstelle.

Kalkulatorische Kosten flir Leistungen, die bezliglich ihrer Hohe
und der Zeit des Eintreffens nicht hinreichend sicher vorher-
gesagt werden kénnen. Auftraggeber und Auftragnehmer verein-
baren, ob und allenfalls wie die Reserven in der Kostenplanung
berlicksichtigt werden.

In dieser Norm werden

— Reserve fur Unvorhergesehenes und
— Reserve Auftraggeber
berlicksichtigt.

Je nach internen Entscheidungsstrukturen beim Auftraggeber ist
es moglich, dass noch weitere Kategorien von Reserven auf-
treten, die vor allem einen effizienten Entscheidungsablauf
sicherstellen.

Reserve fir vom Auftraggeber zu veranlassende Projektdnde-
rungen.

Kostenermittlung, basierend auf dem Projektstand und Detaillie-
rungsgrad der Ausschreibung und Realisierung auf der Basis der
eingegangenen Angebote, der abgeschlossenen Werkvertrdage
und der bereits angefallenen Kosten.

Ereignis, dessen Konsequenz ungewiss ist und das negative Aus-
wirkungen haben kann.

Kostenermittlung, basierend auf dem Projektstand und Detaillie-
rungsgrad der strategischen Planung (Teilphase 11).

Kostenzusammenstellung nach Abschluss und Inbetriebnahme
der baulichen Anlage oder von Teilen derselben.
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Schlussabrechnung
(Auftragnehmer)

Teuerung

Unterhalt

Unternehmervarianten

Unvorhergesehenes

Variante

Vergabe

Vergabesumme

Zahlungsanweisung

Zahlungsplan

Nachvollziehbare Dokumentation flir die Rechnungstellung nach
vollstandiger Leistungserbringung.

Kostendifferenz, die sich zwischen Kostengrundlage am Stichtag
und der Leistungsperiode aufgrund von Preisdnderungen auf
dem Beschaffungsmarkt ergibt. Preisdnderungen kénnen zuguns-
ten des Auftragnehmers oder des Auftraggebers ausfallen.

Bewahren oder Wiederherstellen eines Bauwerks ohne wesent-
liche Anderung der Anforderungen, also des Zwecks und der
Nutzung.

Alternativer Losungsvorschlag durch Unternehmer. Die Unter-
nehmervariante erfiillt mindestens die gleichen Ziele und die
gleichen zwingenden Anforderungen wie die urspriingliche Va-
riante. Der Unternehmer hat die Vorteile seiner Variante offen
darzustellen.

Geschatzter Betrag fir den im Zeitpunkt der Kostenermittlung
nicht vorhersehbaren und nicht planbaren Zusatzaufwand, der
flir das Erreichen des vereinbarten Zieles notwendig ist und von
identifizierbaren und nicht identifizierbaren Risiken verursacht
wird.

Alternativer Lésungsansatz zur Grundvariante, betreffend Aus-
fihrungsmethode, technisch-konstruktive Ausbildung, Materia-
lien, Produkte oder Systeme, mit dem das gleiche Ziel erreicht
wird wie mit der Grundvariante.

Annahme eines Angebots (Offerte) durch den Auftraggeber mit-
tels Mitteilung oder Publikation an den Beauftragten (Unter-

nehmer, Planer oder andere Dienstleister).

Akzeptierte Summe der Vergabe gemass dem vereinbarten Leis-
tungsumfang.

Weiterleitung kontrollierter Rechnungen zur Zahlung.

Im Voraus vereinbarte Terminierung zur Verglitung einer Leis-
tung.
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2 BETRACHTETE KOSTEN

21 Kostentypen

Bei den Kosten im Hochbau werden entweder nur die Anfangsinvestitionen betrachtet, wel-
che die Kosten bis zur Ubergabe der baulichen Anlage oder von Teilen davon an den Auftrag-
geber umfassen (Erstellungskosten) oder es wird mit den Lebenszykluskosten gearbeitet, die
alle Kosten von der strategischen Planung bis zum Riickbau und der Entsorgung der baulichen
Anlage beinhalten und eine umfassendere 6konomische Beurteilung erlauben.

2.2 Anlagekosten oder Erstellungskosten

Werden nur die Anlagekosten oder Erstellungskosten betrachtet, so liegt der Fokus auf der
Planung und Realisierung der baulichen Anlage.

2.3 Lebenszykluskosten

Bei den Lebenszykluskosten wird der Fokus dagegen auf die ganze Lebensdauer der bau-
lichen Anlage ausgedehnt. Neben den Anfangsinvestitionen (Erstellungskosten) werden wah-
rend des Betriebs der baulichen Anlage die Verwaltungs- und Betriebskosten (Verwaltungs-
kosten, Ver- und Entsorgung, Reinigung, Sicherheitsdienst, Abgaben und Beitrage, Instand-
haltung) sowie die Kosten fiir Instandsetzung und Erneuerung betrachtet. Am Ende der
Lebensdauer werden sodann noch die Kosten flir den Rickbau und die Entsorgung der bau-
lichen Anlage berticksichtigt.

Figur 1 Erstellungskosten vs. Lebenszykluskosten

Erstellungs- Erstellungskosten
kosten

Verwaltungs- und Betriebskosten
(Verwaltungskosten, Ver- und Entsorgung, Reinigung, Sicherheitsdienst,

Erstellungskosten Abgaben und Beitrage, Uberwachung und Instandhaltung) il S0 (e

Lebenszyklus-

kosten Entsorgung
Instandsetzung und Erneuerung
Planung und Betrieb der baulichen Anlage Ende
Realisierung der Lebensdauer
baulichen Anlage der baulichen
Anlage

Die Verwaltungs- und Betriebskosten sowie die Kosten fiir Instandsetzung und Erneuerung
fallen laufend oder periodisch Gber einen langeren Zeitraum an. Damit Lebenszykluskosten
handhabbar und vergleichbar werden, berechnet man den Barwert dieser Zahlungsstrome.

Die Verwaltungs- und Betriebskosten, die Kosten fiir Instandsetzung und Erneuerung sowie
die Kosten fir den Riickbau und die Entsorgung der baulichen Anlage werden teilweise be-
einflusst durch die Ausgestaltung und Materialisierung der baulichen Anlage. Dieser Zusam-
menhang macht es ndtig, bei Anderungen der Planung der baulichen Anlage beziehungs-
weise beim bekannt werden zusétzlicher Informationen zum Projekt auch deren maogliche
Auswirkungen auf die Lebenszykluskosten zu bestimmen.
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2.4 In dieser Norm betrachtete Kosten

In dieser Norm liegt der Fokus auf den Anlage- oder Erstellungskosten. Die flir die Anlage-
bzw. Erstellungskosten entwickelten Losungen und Aussagen kdnnen analog auf die Lebens-
zykluskosten tbertragen werden, so dass eine explizite Betrachtung dieser Kosten nicht not-
wendig ist.

Fir die Zwecke dieser Norm werden die Anlage- oder Erstellungskosten aufgeteilt in die
folgenden Kostenpositionen: geplante Kosten, Budgets, Reserven Auftraggeber, Reserven
Unvorhergesehenes, Teuerung.

Die in den Anlage- oder Erstellungskosten enthaltenen Kosten umfassen alle Kosten einer
baulichen Anlage oder von Teilen derselben.

Die wahrend der Planung und Realisierung der baulichen Anlage anfallenden Kosten miissen
geplant und buchhalterisch erfasst werden. Die Baubuchhaltung muss nicht notwendiger-
weise vom gleichen Auftragnehmer Utber alle Phasen des Projekts gefiihrt werden. So kann
die Baubuchhaltung bis zur Auswahl des Planers vom Bauherrn selbst gefiihrt werden und
danach ab dem Vorprojekt bis zur Schlussabrechnung vom beauftragten Planer.
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3.1.2.1

KOSTENPLANUNG

Allgemeine Aspekte der Kostenplanung

Die Projektierung einer baulichen Anlage erfolgt im Allgemeinen stufenweise bzw. in Phasen.
In jeder Phase werden zuséatzliche Aspekte oder Details so weit bearbeitet, bis alle Details der
baulichen Anlage festgelegt und vom Auftraggeber genehmigt sind. Zu Beginn der Realisie-
rungsphase sind die meisten Details festgelegt. Die angewendeten Methoden der Kosten-
planung werden deshalb dem jeweiligen Informationsstand angepasst.

Die Kostenplanung ist als iterativer Prozess zu verstehen, der in allen Phasen nach SIA 112
angewendet wird. Der Prozess der Kostenplanung gliedert sich in jeder Phase in die drei Teil-
prozesse Kostenermittlung, Kostenkontrolle und Kostensteuerung, die stets in der gleichen
Reihenfolge ablaufen. Die Kostenermittlung steht am Anfang des Prozesses, danach folgt die
Kostenkontrolle und auf dieser aufbauend wird die Kostensteuerung durchgefiihrt. Danach
folgt wieder die Kostenermittlung usw.

Kostenermittlung

Basierend auf dem jeweiligen Informations- und Entwicklungsstand werden die entstehenden
bzw. entstandenen Kosten einer baulichen Anlage oder von Teilen derselben ermittelt. In der
Kostenermittlung sind alle Kosten bis zur Vollendung der baulichen Anlage oder Teilen davon
enthalten (Endkostenprognose). Entsprechend dem Planungsfortschritt wird in den einzelnen
Phasen bzw. Teilphasen zwischen der Schatzung des Finanzbedarfs, der Kostengrobschat-
zung, der Kostenschatzung, dem Kostenvoranschlag, dem revidierten Kostenvoranschlag und
der Schlussabrechnung unterschieden.

Grundsatzlich wird in jeder Phase des Planungs- und Bauprozesses die Detaillierung ver-
feinert. Es kann jedoch auch angezeigt sein, einzelne Kostengruppen aufgrund vorliegender
Risiken oder der Grosse der Kostengruppe in einer grosseren Detaillierung zu bestimmen als
den Rest der Kosten.

In jeder Phase wird das gleiche Vorgehen fiir die Kostenermittlung angewendet, indem die
Grundlagen des Projekts zusammengestellt, das Projekt und die jeweiligen Kostengruppen
beschrieben, die Mengen ermittelt und die Kennwerte bestimmt werden. Aufgrund dieser
Informationen kann die Kostenermittlung erfolgen. Allerdings muss sie noch auf ihre Plausibi-
litat geprift und entsprechend aufbereitet dargestellt werden. In Anhang A ist eine nicht
abschliessende Liste von Informationen enthalten, die verbunden mit der Kostenermittlung
ausgewiesen werden muissen.

Die Beschreibung des Projekts soll moglichst umfassend sein, also nicht zuletzt Angaben wie
Nutzung, Konstruktion, Geschosszahl, Termine usw. enthalten. Damit wird gewahrleistet, dass
die Informationen zum Projekt moglichst vollstandig in die Kostenermittlung einfliessen.

Die Mengen, Bezugsgrossen und die Qualitaten sind je nach Projektstand entsprechend de-
tailliert zu bestimmen.

Bei den Kostenkennwerten sind neben den Eigenschaften des Bauwerks auch weitere Fak-
toren, wie regionale Unterschiede in den Baukosten, die konjunkturelle Situation, besondere
Auflagen wie Denkmal- und Brandschutz, Hydrologie, Geologie; Schutz vor Naturgefahren
usw. zu berticksichtigen.

Mit der Plausibilisierung wird die Kostenermittlung auf allféllige Fehler untersucht und korri-
giert.

Die Darstellung der Kostenermittlung wird schliesslich in eine fur den Auftraggeber lesbare
Form gebracht, die der gewahlten Kostengliederung entspricht. Der Verfasser der Kosten-
ermittlung muss sicherstellen, dass diese auch spater nachvollziehbar ist, was mit einer ent-
sprechenden Kommentierung erreicht werden kann.

In der Realisierungsphase wird zunachst der revidierte Kostenvoranschlag aufgrund der
akzeptierten Offerten flr die verschiedenen Bauleistungen erstellt. Die Kostenermittlung wird
in dieser Phase mit der Baubuchhaltung vorgenommen. Basierend auf den bereits realisierten
Kosten konnen fiir die Kostengruppen Endkostenprognosen erstellt werden. Fir deren Er-
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3.1.2.2

3.1.2.3

3.2

3.2.1

3.2.11

3.2.1.2

3.2.1.3

3.2.2

3.2.21
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stellung ist es wesentlich, dass auch die aufgelaufenen Projektdnderungen und weitere
kostenrelevante Erkenntnisse vollstandig und zeitnah mitberlcksichtigt werden.

Kostenkontrolle

Bei der Kostenkontrolle werden die aktuell ermittelten Kosten verglichen mit der letzten Kos-
tenermittlung und allenfalls den Kostenvorgaben des Auftraggebers. Neben der quantitativen
Ermittlung der Veranderungen der Gesamtkosten und der Kosten der Kostengruppen ist auch
die Analyse ihrer Entwicklung wesentlich, damit die Griinde fiir die Verdnderungen und vor
allem auch die Abweichungen der Kosten von den Zielgréssen transparent und nachvollzieh-
bar werden.

Die Kostenkontrolle ist ebenfalls in allen Phasen durchzufiihren, damit relevante Kostenab-
weichungen moglichst frith erkannt werden kénnen.

In der Realisierungsphase werden die Endkostenprognosen mit dem revidierten Kostenvor-
anschlag verglichen und allfallige Abweichungen analysiert. Dem Auftraggeber wird perio-
disch ein Kostenrapport zur Verfligung gestellt, aus dem der aktuelle Stand der Kosten sowie
die Endkostenprognosen mit den allfalligen Abweichungen zum revidierten Kostenvor-
anschlag hervorgehen.

Kostensteuerung

Die Kostensteuerung baut auf der Kostenkontrolle auf, indem mit geeigneten Massnahmen
die gewlinschten Ziele erreicht werden. Je nach Stand der Entwicklung des Bauvorhabens
konnen mehr oder weniger weitreichende Massnahmen zur Kostensteuerung zum Einsatz
kommen.

In frithen Phasen lassen sich die Kosten beispielsweise mit Anderungen der Nutzung oder des
Raumprogramms beeinflussen. Mit dem Vergleich flachenbezogener Kennwerte kdnnen zu-
satzlich die Komplexitat und die Effizienz der geometrischen Eigenschaften des Gebaudes
analysiert und gegebenenfalls optimiert werden, was sich ebenfalls auf die Kosten auswirken
kann.

In der Realisierungsphase sind die Korrekturmaoglichkeiten eingeschrankt.

Spezifische Aspekte der Kostenermittlung
Kostenprognosen

Kostenermittlungen sind mit Ausnahme der Baubuchhaltung und der Schlussabrechnung im-
mer Prognosen. Mit zunehmendem Projektfortschritt nimmt die Genauigkeit der erarbeiteten
Prognosen stetig zu. Immer mehr Informationen und Details zur Gestalt und zur Konstruktion
der baulichen Anlage werden ausgearbeitet und vereinbart, so dass aufgrund der grésseren
Informationsmenge die Kosten mit praziseren Daten und feineren Methoden ermittelt werden
kénnen.

Die Kostenermittlungen sind in den Phasen nach SIA 112 definiert und bezeichnet.
Jeder Phasenabschluss ist vom Auftraggeber zu genehmigen.
Behandlung der Risiken in der Kostenermittlung

Die Realisierung einer baulichen Anlage ist fur den Auftraggeber und den Auftragnehmer mit
Risiken verbunden, die auch Auswirkungen auf die Baukosten haben. Ist die Eintretenswahr-
scheinlichkeit der Risiken hoch und kénnen die Kostenfolgen abgeschéatzt werden, so werden
diese Kosten als geplante Kosten behandelt. Sind die Kostenfolgen dagegen nur schwer ab-
schatzbar, so werden diese mit einer Kostenannahme geschatzt und ebenfalls den geplanten
Kosten zugeordnet. Bei geringer Wahrscheinlichkeit des Eintretens der Risiken werden die
finanziellen Konsequenzen der Risiken unabhéngig von der Abschéatzbarkeit der Kostenfolgen
der Position Unvorhergesehenes zugeordnet.

SIA 115, Copyright © 2022 by SIA Zurich

iNorm Lizenz, Glintensperger Baumanagement AG, AnnetteKehrli, 364303, 12.02.2024



3.2.2.2 Risiken sind in jeder Projektphase mittels einer angemessenen Risikoanalyse so weit als
moglich zu identifizieren. Die Ubliche, aus dem Auftragsverhéltnis entstehende Sorgfalts-
pflicht begriindet eine einfache Risikoanalyse durch den Auftragnehmer im Rahmen der
Kostenermittlung. Zusammen mit den ermittelten Kosten macht der Auftragnehmer den
Auftraggeber auf die identifizierten Risiken und deren mdgliche Folgen aufmerksam. Eine
weitergehende Risikoanalyse, die periodisch und umfassend durchgefiihrt wird und allenfalls
in einem separaten Risikoreport Ausdruck findet, kann im Rahmen der Qualitatssicherung
(PQM) separat vereinbart und entschadigt werden.

3.2.2.3 In einer einfachen Risikoanalyse werden fiir die identifizierten Risiken jeweils eine Eintretens-
wahrscheinlichkeit und ein Schadenausmass festgelegt. Aufgrund der folgenden, einfachen
Matrix mit Eintretenswahrscheinlichkeit und Kostenfolgen beziehungsweise Schadenausmass
der Risiken konnen die unterschiedlichen Risiken sortiert und entsprechend den Angaben in
der Matrix in die Kostenermittlung integriert werden.

Tabelle 1 Eintretenswahrscheinlichkeit und Kostenfolgen der Risiken

Eintretenswahrscheinlichkeit

hoch gering

abschitzbar | Konnen integriert werden in geplante | In Unvorhergesehenem
c Kosten (z.B. Schadstoffe mit detail- enthalten
%’-, £ lierter Abklarung)
HE é nicht | K&nnen mit einer Kostenannahme In Unvorhergesehenem
e abschitzbar | integriert werden in geplante Kosten | enthalten
fg 5 (z.B. Schadstoffe ohne detaillierte
¥ T Abklarung)

3.2.2.4  Jegrosser die Eintretenswahrscheinlichkeit und/oder das Schadenausmass eines Risikos sind,
um so frither missen Massnahmen zur Risikominderung bzw. Risikovermeidung eingeleitet
werden.

3.3 Beeinflussbarkeit der Kosten und Risiken

Das Wissen um die wichtigsten Einflussgrossen der Kosten ist eine wesentliche Grundlage fir
eine erfolgreiche und effiziente Kostenplanung. Die Kosten des Bauvorhabens sind in den
frihen Phasen des Bauprozesses am einfachsten und effektivsten zu beeinflussen, weil noch
wenig Details bestimmt sind und die Geometrie der baulichen Anlage noch einfach zu andern
ist. Mit zunehmendem Fortschritt werden laufend weitere Aspekte der baulichen Anlage, wie
Nutzung, Raumprogramm, Form und Komplexitdt des Gebaudes festgelegt, was die Opti-
mierungsmoglichkeiten einschrankt. In der weiteren Entwicklung werden zudem die Statik,
die Gebaudetechnik und der Innenausbau festgelegt, so dass weitere Mdglichkeiten der Opti-
mierung wegfallen.

Mit den Risiken der baulichen Anlage verhélt es sich dhnlich. Je friiher Risiken identifiziert und
quantifiziert werden, umso einfacher lassen sich diese Risiken durch Anpassungen am Projekt
minimieren; oder es kénnen Massnahmen ergriffen werden, um einen moéglichen finanziellen
Schaden zu begrenzen. Je nach Eigenschaften der Risiken kann es geboten sein, ihre vertiefte
Analyse zu veranlassen und zusétzlich zu honorieren.

3.4 Strukturierung baulicher Massnahmen und Kostengliederungen
3.4.1 Gut strukturierte Kostenermittlungen kennzeichnet ein hoher Informationsgehalt, wodurch sie
einen effizienten Einsatz der Methoden der Kostenplanung ermoglichen. Mit einer erhdhten

Transparenz der Baukosten verbessert sich auch die Verstandigung zwischen den am Bau be-
teiligten Parteien.
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3.4.2 Gréssere Bauvorhaben teilt man sinnvollerweise in homogene Teilvorhaben auf, damit eine
moglichst hohe Kostenklarheit entsteht und somit auch die Qualitat der Kostenanalysen und
die darauf aufbauenden Entscheide von hoher Qualitdt sind und mit jenen flir anderen bau-
lichen Anlagen verglichen werden kénnen (Vergleichbarkeit). Mit dieser Art der Strukturie-
rung wird deutlich, wo im Bauvorhaben die Kosten angefallen sind. Bauvorhaben kdnnen
nach den folgenden (nicht abschliessenden) Kriterien in Teilvorhaben gegliedert werden:

— nach Bauaufgabe (Instandsetzung, Erweiterung, Neubau usw.),

— nach Objektart (Gebédude, Verkehrsbauten, Kunstbauten, Anlagen),

— nach Nutzung (Wohnen, Gewerbe, Verwaltung, Schule usw.),

— nach raumlichen Kriterien des Projekts (Objekt, Teilobjekt, Ort, Positionslage usw.),

— nach zeitlichen Aspekten des Bauvorhabens (Projektphase, Teilphase, Etappen, Lose usw.),
— nach Art und Herkunft der Finanzierung (Kostenteiler),

— nach Arbeitsvergaben (NPK-Kapitelgruppen, NPK-Kapitel usw.).

3.4.3 Es empfiehlt sich, die Kosten des Bauvorhabens bzw. der Teilvorhaben weiter zu untergliedern
nach der Art der Kosten (Kostenartengliederung, SN 506500) bzw. den Kostenelementen (bei-

spielsweise Elementbasierter Kostenplan, SN 506511). Mit diesen Gliederungen erhélt man
Auskunft darliber, woflir die Kosten aufgelaufen sind.
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4.2

4.2.1

4.2.2

4.2.3

KOSTENGENAUIGKEIT

Genauigkeitsgrad

Die Baukosten beziehen sich immer auf einen bestimmten Projektstand mit dem dazugehori-
gen Planungs- und Informationsstand. Der Projektstand wird mit den Phasen nach SIA 112 auf
der Zeitachse verortet. Im Verlauf des Bauvorhabens @ndern der Planungs- und Informations-
stand, so dass sich dem entsprechend die Hohe und die Zusammensetzung der Kosten eben-
falls andern.

Phasen 1 Strategische Planung und 2 Vorstudien gemass SIA 112

In diesen Phasen wird meist mit eher grobkdrnigen Methoden gearbeitet, da der Bearbei-
tungsstand des Bauvorhabens noch nicht sehr detailliert ist. Bei der Anwendung dieser
Methoden bestehen vergleichsweise grosse Unsicherheiten bezliglich Mengen und Preisen,
wodurch die Prognosegenauigkeit der Kosten gering ist.

Teilphasen 31 Vorprojekt und 32 Bauprojekt geméass SIA LHO Ordnungen fiir Leistungen und
Honorare

In den SIA LHO werden fiir diese beiden Teilphasen explizit Kostengenauigkeiten vorgegeben,

die einzuhalten sind, falls nicht andere Werte mit dem Auftraggeber vereinbart wurden:

— In SIA 102, 105 und 108 wird fiir Teilphase 31 eine Kostengenauigkeit von = 15% vorgegeben
und fir Teilphase 32 eine solche von + 10 %.

— In SIA 103 wird fiir Teilphase 31 eine Kostengenauigkeit von + 20% (Tiefbau) bzw. + 15%
(Hochbau) vorgegeben und fiir Teilphase 32 eine solche von + 10 % (Hoch- und Tiefbau).

Abweichungen von den vorgegebenen, phasenspezifischen Kostengenauigkeiten fiihren bei
einer Erhohung des geforderten Genauigkeitsgrades im Allgemeinen dazu, dass Grund-
leistungen einer nachsten Phase vorgezogen werden.

Der Auftraggeber sollte in seiner Finanzplanung die Bandbreite der Ungenauigkeit der Kosten-
ermittlung beruicksichtigen.

Basis der Kostengenauigkeit

Da die Beauftragten filir die Einhaltung der Kostengenauigkeit verantwortlich zeichnen, ist
festzulegen, fiir welche Kostenpositionen diese Genauigkeit gelten soll.

Die Kostengenauigkeit gilt flir alle Positionen zusammen, die unter diese Genauigkeit fallen.
Kostenliberschreitungen und Kostenunterschreitungen von Teilpositionen innerhalb der
Schlussabrechnung kdnnen somit kompensiert werden.

Die Basis fiir die Kostengenauigkeit ist keine Konstante Uber die verschiedenen Phasen be-
ziehungsweise Teilphasen des Bauvorhabens. Vor allem im Zusammenhang mit der wieder-
kehrenden Kostenkontrolle, der Kostensteuerung und den daraus abgeleiteten Massnahmen
entstehen Anderungen an der Basis der Kostengenauigkeit. Um unnétige Arbeitsschritte zu
vermeiden ist es wichtig, den Auftraggeber mdéglichst frith in die Entscheidung dieser Mass-
nahmen einzubeziehen.

Grunde fur Projektanderungen sind zum Beispiel behordliche Auflagen, normative Vorgaben,
gednderte Anforderungen des Auftraggebers oder Optimierungsvorschlage seitens der Auf-
tragnehmer. Auch in diesen Fallen ergeben sich Anderungen der Basis der Kostengenauigkeit.
Damit muss der Auftraggeber gleichzeitig Gber die obere und untere Bandbreite der Kosten-
genauigkeit entscheiden, die in der kommenden Phase beziehungsweise Teilphase des Bau-
projekts gelten soll.
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4.2.6

4.2.7

4.2.71
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Die vom Auftraggeber vorgegebene Genauigkeit (Basis, obere und untere Grenze) gibt dem
Auftragnehmer kein Recht, ohne Ricksprache mit dem Auftraggeber Projektentwicklungen
innerhalb der unteren und oberen Grenze durchzufiihren. Projektentwicklungen sind immer
auch Projektanderungen, die vom Auftraggeber abgenommen werden miissen.

Kostenpositionen, die der Genauigkeit unterliegen (Anhang B und C)

Die geplanten Kosten unterliegen der Kostengenauigkeit. Dazu gehoren alle Kosten, die auf-
grund der Projektplanung planbar bzw. absehbar sind und durch den Auftragnehmer kontrol-
liert werden kénnen - inklusive der dazugehdérigen Honorarkosten und MWST. Ebenfalls dazu
gehoren Kostenpositionen, deren Hohe mit Kostenvorgaben oder Kostenannahmen bestimmt
werden, sofern zwischen Auftraggeber und Auftragnehmer nichts anderes vereinbart wird.

Kostenpositionen, die nicht der Genauigkeit unterliegen

Jene Kostenpositionen, die nicht der Genauigkeit unterliegen, sind nicht planbar und/oder
kéonnen vom Auftragnehmer nicht kontrolliert werden. Diese Kostenpositionen umfassen
Reserve Auftraggeber, Reserve Unvorhergesehenes, Budgets und Teuerung. In diesen Positio-
nen enthalten sind jeweils die dazugehorigen Honorare und die MWST. In Anhang B ist die
Gliederungssystematik fiir die verschiedenen Kostenpositionen dargestellt.

Werden die Kostenpositionen, die nicht der Genauigkeit unterliegen, teilweise oder vollstan-
dig realisiert, so haben die Reserve Auftraggeber und Reserve Unvorhergesehenes Einfluss auf
die Hohe der Kosten, die der Genauigkeit unterliegen, und beeinflussen somit die Basis der
Genauigkeit. Die anderen beiden Kostenpositionen, Budgets und Teuerung, haben hingegen
keinen Einfluss auf die Basis der Genauigkeit. Bei Anderungsantragen ist somit immer auch
abzuklaren, ob die Anderung Einfluss auf die Héhe der geplanten Kosten hat, die der Genauig-
keit unterliegen.

Kostenpositionen, welche die Basis der Genauigkeit beeinflussen

Reserve Auftraggeber

Die Reserve Auftraggeber stellt innerhalb der Kostenermittlung einen Betrag fur Projektéande-
rungen im Sinne von Bestellungsdanderungen dar, die nur vom Auftraggeber ausgeldst wer-
den kann. Der Beauftragte hat somit keine direkte Einflussnahme auf diesen Betrag. Sobald
eine solche Bestellungsanderung vom Auftraggeber veranlasst wird, werden die Kosten fur
die Anderung ermittelt und den geplanten Kosten zugeordnet. Damit erhéht sich die Basis fiir
die Kostengenauigkeit um diesen Betrag und die Reserve Auftraggeber reduziert sich entspre-
chend.

Figur 2 Reserve Auftraggeber

Planungsphase Planungsphase Realisierungsphase

(Vorstudien; (Bauprojekt; KV) Schlussabrechnung
Grobschatzung)
- +x% Reserve = = +10% Reserve
Reserve Auftraggeber Auftraggeber = 0
Auftraggeber

+0%

/

+0%

- —— -10%

- — -x%

Geplante Kosten
(+ x%)

Geplante Kosten
(+10%)

Abrechnung
geplante Kosten

Kostenstand K1

Kostenstand K1

Kostenstand K1

— Keine Teuerung
— Projektanderungen liber Reserve Auftraggeber abgewickelt
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4.2.71.2 Reserve Unvorhergesehenes
Mit dem Betrag Reserve Unvorhergesehenes werden die moglichen Kosten nicht vorherseh-
barer Ereignisse abgebildet. Tritt ein unvorhergesehenes Ereignis ein, das Kosten verursacht,
so werden die Kosten dieses Ereignisses ermittelt und mit Hilfe einer Projektdnderung in die
geplanten Kosten integriert. Der Betrag flir Unvorhergesehenes reduziert sich entsprechend
der Aufwendungen, und die Basis fiir die Kostengenauigkeit erhdht sich um den gleichen Be-
trag.
Figur 3 Reserve Unvorhergesehenes
Planungsphase Planungsphase Realisierungsphase
(Vorstudien; (Bauprojekt; KV) Schlussabrechnung
Grobschéatzung)
e ex% Res. Unvorher- :_ — T +10%
Reserve FEsERE | gesehenes=0 |
Unvorher- Unverhem — +10% +0%
gesehenes gesehones / Unvorrrézr"gs?sghenes
+0% +0% - — — -10%
— - -10%
— - —x%
Geplante Kosten Geplante Kosten Abrechnung
(£ x%) (£ 10%) geplante Kosten
Kostenstand K1 Kostenstand K1 Kostenstand K1
- Keine Teuerung
- Projektanderungen liber Reserve Auftraggeber abgewickelt
Basis der Genauigkeit
4.2.7.2 Kostenpositionen, welche die Basis der Genauigkeit nicht beeinflussen
4.2.7.21 Budgets
Budgets werden im Bau- und Immobilienwesen gebraucht, wenn der Auftraggeber im We-
sentlichen die Quantitdt und/oder die Qualitdt von Ausbauteilen, Betriebseinrichtungen oder
anderen Gebaudeteilen bestimmt. In einem ersten Schritt kann der Auftragnehmer in der
Kostenermittlung eine Kostenannahme fiir diese Ausbauteile oder Betriebseinrichtungen
ansetzen. In einem zweiten Schritt wird der Auftraggeber den definitiven Entscheid lber die
Quantitat und Qualitat dieser Teile fallen. Aus diesem Grund hat der Auftragnehmer keine
Kontrolle lber diese Kosten, so dass sie ausserhalb der geplanten Kosten und der Kosten-
genauigkeit liegen. Der Auftragnehmer tragt deshalb auch keine Verantwortung fir allfallige
Kostenuberschreitungen.
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Figur 4 Budgets

Planungsphase Planungsphase Realisierungsphase
(Vorstudien; (Bauprojekt; KV) Schlussabrechnung
Grobschéatzung)
—_ = +x%
=== +10%
Budget *
Budget Budget
+0% +0%
- —— —10%
— = -x%
Geplante Kosten Geplante Kosten Abrechnung
(£ x%) (£10%) geplante Kosten
Kostenstand K1 Kostenstand K1 Kostenstand K1

— Keine Teuerung
— Projektanderungen tber Reserve Auftraggeber abgewickelt

Basis der Genauigkeit

4.2.7.2.2 Teuerung: Berlcksichtigung der Teuerung mit den entsprechenden SIA-Ordnungen
(SIA 122ff.)

Der Betrag fiir den Teuerungsausgleich kann vom Beauftragten nicht beeinflusst werden und
ist deshalb nicht Teil der Basis fiir die Kostengenauigkeit. Die Teuerung wird in der Planungs-
und Realisierungsphase unterschiedlich gehandhabt. In der Planungsphase werden alle Kos-
tenpositionen an die Teuerung angepasst (Vorvertragsteuerung). In der Realisierungsphase
wird mit den Preisen aus den Leistungsverzeichnissen gearbeitet, die dem revidierten Kosten-
voranschlag zu Grunde liegen. Deshalb muss periodisch die Teuerung separat mit einer der
SIA-Ordnungen (SIA 122-126) bestimmt und dem Auftraggeber weiterverrechnet werden. Ver-
rechnet man dem Auftraggeber Betrdge flir den Teuerungsausgleich, so werden diese auf
einer separaten Position verbucht. Diese Kosten sind bis zur Schlussabrechnung ausserhalb
der geplanten Kosten und damit der Kostengenauigkeit.

Figur 5 Teuerung

Planungsphase Planungsphase Ausschreibung  Ausschreibung Realisierungsphase
(Vorstudien; (Bauprojekt; KV) (Indexierter KV) (Revidierter KV; Schlussabrechnung
Grobschatzung) Offerten)
_ % mm e — +10%
Teuerung

zwischen KV und
revidiertem KV
S

Planungsphase orgabeerfolg
y ——————— N |- —Teuerung- — | — — _ 0%
" _— realisiert
+0%  —

Teuerung wéhrend

Geplante Kosten Geplante Kosten Geplante | Geplante Abrechnung
(£ x%) (£10%) Kosten Kosten geplante Kosten
(£10%) (£10%)

Kostenstand K1 Kostenstand K2 Kosten- Kosten- Kostenstand K5
stand K3  stand K4
- Keine Teuerung
— Projektanderungen tiber Reserve Auftraggeber abgewickelt

Basis der Genauigkeit
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Anhang A (informativ)
Elemente der Kostenermittiung

Mit der Kostenermittlung sind fiir deren Nachvollziehbarkeit weitergehende Informa-
tionen auszuweisen. Die folgenden Aufzidhlungen sind nicht abschliessend.

Allgemeine Angaben zum Projekt:

Objektbezeichnung

Adresse

Nutzungsart/en des Gebaudes

Art der Baumassnahme (z.B. Neubau, Erweiterung, Umbau, Anpassung, Instandhaltung,
Instandsetzung, Erneuerung)

Grundstlckssituation (z.B. Naturgefahrenzonen usw.)
Gutachten, sofern erstellt (z. B. Schadstoffe, Geologie usw.)
Konstruktionsprinzip

Terminplan

Teilprojektgliederung

Planungs- und Realisierungsorganisation
Kosteneinflussfaktoren wie Region, Konjunktur und Standard

Kosten:

Projektbeschreibung

Baubeschrieb

Angabe zur Planungsphase
Anmerkungen zur Art der Kostenermittlung
Auflistung der verwendeten Grundlagen
Angabe zum Kostenstand

Aussage zur Genauigkeit der Ermittlung
Wahrung

Auflistung nicht enthaltener Kosten
Ergebnisse der Kostenermittlung
Beschreibung zu den Kostenpositionen
Mengen
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Anhang B (normativ)

Gliederungssystematik der Baukosten fiir die Kostengenauigkeit

Tabelle 2 Gliederungssystematik

Kontrollierbarkeit Eintretens- Basis der Fiir die
durch Auftrag- wahrscheinlichkeit Kosten- Kosten-
nehmer genauig- | genauig-
b nicht hoch . keit keit nicht
gegeben gegeben oc gering relevant
Geplante Kosten auf o N « _ x _
Basis Projektstand (1)
Reserve Unvorher-
- X - X - X
gesehenes
Reserve Auftraggeber - X - X - X
Teuerung - X X - -
Budget - X X - - X

(1) Far die Kostenermittlung ist es unerheblich, ob die Kosten einer Position aufgrund der Einzelpreise,
einer Kostenannahme oder einer Kostenvorgabe bestimmt werden.
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Anhang D (informativ)
Publikationen

Dieser Anhang verweist auf Publikationen zum Thema der vorliegenden Norm.

SIA 101 Ordnung fir Leistungen der Bauherren

SIA 104 Ordnung fur Leistungen und Honorare der Ingenieurinnen und Ingenieuren
in den Bereichen Wald und Naturgefahren

SIA 106 Ordnung fur Leistungen und Honorare der Geologinnen und Geologen

SIA 111 Modell Planung und Beratung

SIA 118 Allgemeine Bedingungen fir Bauarbeiten

SIA 416 Flachen und Volumen von Geb&uden

SIA 469 Erhaltung von Bauwerken

SIA D 0165 Kennzahlen im Immobilienmanagement

SIA D 0260 Entwerfen & Planen mit Naturgefahren im Hochbau

KBOB Leitfaden zur Berechnung der Vertragsteuerung bei Bauprojekten

Leitfaden LCC Planung der Lebenszykluskosten (CRB)

Handbuch LCC Instandhaltung und Instandsetzung von Bauwerken (CRB)
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Anhang E (informativ)

Verzeichnis der Begriffe

Tabelle 4 Alphabetisches Verzeichnis der in Kapitel 1 definierten Begriffe

Deutsch Franzdsisch Italienisch Ziffer
Anderungsmanagement Gestion des modifications Gestione delle modifiche 1.11
Anlagegliederung Structure de l'installation Suddivisione dell’'opera 1.1.2
Anlagekosten Cobuts des investissement Costo dell’investimento 1.1.3
Baukosten Colts de construction Costo dell’‘opera 1.1.4
Baukredit Crédit de construction Credito di costruzione 1.1.5
Bauliche Anlage Ameénagement bati Complesso d’opera 1.1.6
Bauwerk Ouvrage Opera 1.1.7
Bauwerkskosten Colts de I'ouvrage Costo dell’opera 1.1.8
Bestellungsanderung Modification Modifica di ordinazione 1.1.9
de la commande
Betriebskosten Colts d’exploitation Costi di esercizio 1.1.10
Bezugsmenge Quantité de référence Quantita di riferimento 1.1.11
Budget Budget Budget 1.1.12
Erneuerung Renouvellement Rinnovo 1.1.13
Erstellungskosten Codts de réalisation Costo di realizzazione 1.1.14
Geplante Kosten Colts planifiés Costi previsti 1.1.15
Gesamtkostenvoranschlag Devis global Preventivo del costo totale 1.1.16
Instandhaltung Maintenance Manutenzione 1.1.17
Instandsetzung Remise en état Ripristino 1.1.18
Investitionskosten Codts d'investissement Costo dell‘investimento 1.1.19
Kennwert Valeur caractéristique Valore di riferimento 1.1.20
Kosten Codts Costi 1.1.21
Kostenannahme Hypothese de colts Ipotesi di costo 1.1.22
Kostendach Plafond de colts Tetto dei costi 1.1.23
Kostenentwicklung Evolution des codts Evoluzione dei costi 1.1.24
Kostenermittlung Calcul des colts Determinazione dei costi 1.1.25
Kostengarantie Garantie des colts Garanzia dei costi 1.1.26
Kostengenauigkeit Précision des colts Grado di precisione dei costi | 1.1.27
Kostengrobschéatzung Estimation sommaire Stima sommaria dei costi 1.1.28
des colts
Kostenkennwert Valeur caractéristique Valore di riferimento 1.1.29
des colts
Kostenkontrolle Controle des colts Controllo sui costi 1.1.30
Kostenlimite Limite de codts Limite dei costi 1.1.31
Kostenplanung Planification des colts Pianificazione dei costi 1.1.32
Kostenrapport Rapport sur les colits Rapporto dei costi 1.1.33
Kostenschatzung Estimation des co(ts Stima dei costi 1.1.34
Kostenstand Etat des colts Stato dei costi 1.1.35
Kostensteuerung Gestion des colts Gestione dei costi 1.1.36
Kostenvoranschlag Devis Preventivo 1.1.37
Kostenvorgabe Spécification de colts Specificazione dei costi 1.1.38
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Tabelle 4 Alphabetisches Verzeichnis der in Kapitel 1 definierten Begriffe (Fortsetzung)

Deutsch Franzdsisch Italienisch Ziffer
Kostenziel Obijectif de colts Obiettivo dei costi 1.1.39
Lebenszykluskosten Cbuts du cycle de vie Costi durante il ciclo di vita 1.1.40
Planungskosten Codts de planification Costi di progettazione 1.1.41
Plausibilisierung der Kosten | Contrdle de la plausibilité Controllo di plausibilita 1.1.42
des colts dei costi
Projektanderung Modification du projet Modifica del progetto 1.1.43
Projektierungskosten Colts d'élaboration du projet | Costi di progettazione 1.1.44
Projektoptimierung Optimisation du projet Ottimizzazione del progetto 1.1.45
Rechnungskontrolle Controle des factures Controllo delle fatture 1.1.46
Reserven Réserves Riserve 1.1.47
Reserve Auftraggeber Réserve du mandant Riserve mandante 1.1.48
Revidierter Kosten- Devis révisé Preventivo aggiornato 1.1.49
voranschlag
Risiko Risque Rischio 1.1.50
Schatzung des Finanzbedarfs | Estimation des besoins Stima del fabbisogno 1.1.51
financiers finanziario
Schlussabrechnung Décompte final Consuntivo 1.1.52
(Bauvorhaben) (projet de construction)) (oggetto realizzato)
Schlussabrechnung Décompte final (mandataire) | Liquidazione finale 1.1.53
(Auftragnehmer) (mandatario)
Teuerung Renchérissement Rincaro 1.1.54
Unterhalt Entretien Mantenimento 1.1.55
Unternehmervarianten Variantes de I'entrepreneur Varianti dell’'imprenditore 1.1.56
Unvorhergesehenes Imprévus Imprevisto 1.1.57
Variante Variante Variante 1.1.58
Vergabe Passation d’'un marché Aggiudicazione 1.1.59
Vergabesumme Montant de I'adjudication Somma di aggiudicazione 1.1.60
Zahlungsanweisung Instruction de paiement Ordine di pagamento 1.1.61
Zahlungsplan Plan de paiement Piano di pagamento 1.1.62
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In der Kommission SIA 115 vertretene Organisationen

AHB ZH Amt fir Hochbauten der Stadt Ziirich

CRB Schweizerische Zentralstelle flir Baurationalisierung

HBA ZH Baudirektion Kanton Ziirich

KUB Kammer unabhangiger Bauherrenberater

maneco Fachverein fir Management und Okonomie im Bauwesen

usIC Schweizerische Vereinigung Beratender Ingenieurunternehmungen
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Mitglieder der Kommission SIA 115 Kosten im Bauwesen

Vertreter von

Prasident Christian Gautschi, dipl. Arch. ETH/SIA, Zirich Planer
Mitglieder Heinz Brigger, dipl. Arch. FH/SIA, NDS Wirtschaftsing. FH/PHW, Thun Planer
Hans Ulrich Frey, ing. civil dipl. EPF/SIA, Lausanne usIC
Peter Frischknecht, Baudkonom AEC, Ziirich maneco
lan Jenkinson, dipl. Bau6konom BSc, MRICS, AEC,
dipl. Arch. FH/SIA, Ziirich AHB ZH
Albert Mller, Dr. oec. publ. SIA, dipl. Arch. FH, Zirich CRB, Planer
Daniel Oettli, Bauleiter SBO/SIA, Ziirich KUB
Gyorgy Orban, Dr. Bau-Ing., Dipl. Architekt TUCN, RIBA, Zirich CRB
Salvatore Talerico, dipl. Arch FH, NDS Wirtschaftsing. FH, Zirich HBA Kt. Zirich

Verantwortliche SIA GS Isabella Mambretti, Dr. sc. techn., dipl. Arch. SIA, Ziirich

Genehmigung und Giiltigkeit

Die Zentralkommission fiir Ordnungen des SIA hat die vorliegende Norm SIA 115 am 25. Januar 2022
genehmigt.

Sie ist gliltig ab 1. Mai 2022.

Copyright © 2022 by SIA Zurich

Alle Rechte, auch die des auszugsweisen Nachdruckes, der auszugsweisen oder vollstdndigen Wieder-
gabe, der Speicherung in Datenverarbeitungsanlagen und das der Ubersetzung, sind vorbehalten.
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