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Erläuterungen zur Fachbuchreihe BKI Baukosten Neubau

Die Fachbuchreihe BKI Baukosten besteht aus drei Bänden:
–  Baukosten Gebäude Neubau 2023, Statistische Kostenkennwerte (Teil 1)
–  Baukosten Bauelemente Neubau 2023, Statistische Kostenkennwerte (Teil 2)
–  Baukosten Positionen Neubau 2023, Statistische Kostenkennwerte (Teil 3)

Die drei Fachbücher für den Neubau sind für verschiedene Stufen der Kostenermittlungen vor-
gesehen. Daneben gibt es noch eine vergleichbare Buchreihe für den Altbau (Bauen im Bestand) 
gegliedert in zwei Fachbücher. Nähere Informationen dazu erscheinen in den entsprechenden 
Büchern. Die nachfolgende Schnellübersicht erläutert Inhalt und Verwendungszweck:

Die Buchreihe BKI Baukosten enthält für die verschiedenen Stufen der Kostenermittlung unter-
schiedliche Tabellen und Grafiken. Ihre Anwendung soll nachfolgend kurz dargestellt werden.

BKI FACHBUCHREIHE Baukosten Neubau 2023

BKI Baukosten Gebäude BKI Baukosten Bauelemente BKI Baukosten Positionen

Inhalt:
Kosten des Bauwerks, 1. und 
2. Ebene nach DIN 276 von 
83 Gebäudearten

Inhalt:
3. Ebene DIN 276 und Aus-
führungsarten nach BKI, 
außerdem Lebensdauern 
von Bauteilen, Grobele-
mentarten und Kosten im 
Stahlbau

Inhalt:
Positionen nach Leistungs-
bereichsgliederung für Roh-
bau, Ausbau, Gebäude-
technik und Freianlagen

Geeignet1 für Kosten-
rahmen, Kostenschätzung

Geeignet für Kosten-
berechnung und Kosten-
voranschlag

Geeignet für bepreiste 
Leistungsverzeichnisse und 
Kostenanschlag

HOAI Phasen 1 und 2 HOAI Phasen 3 bis 6 HOAI Phasen 6 und 8

1 BKI empfiehlt, bereits ab Vorlage erster Skizzen oder Vorentwürfe Kosten in der 2. Ebene nach DIN 276 zu 
ermitteln (Grobelementmethode). 
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Für die Ermittlung der „ersten Zahl“ werden auf der ersten Seite jeder Gebäudeart die Kosten 
des Bauwerks insgesamt angegeben. Je nach Informationsstand kann der Kostenkennwert 
(KKW) pro m3 BRI (Brutto-Rauminhalt), m2 BGF (Brutto-Grundfläche) oder m2 NUF (Nutzungs-
fläche) verwendet werden.

Diese Kennwerte sind geeignet, um bereits ohne Vorentwurf erste Kostenaussagen auf der 
Grundlage von Bedarfsberechnungen treffen zu können. 

Für viele Gebäudearten existieren zusätzlich Kostenkennwerte pro Nutzeinheit. In allen 
Büchern der Reihe BKI Baukosten werden die statistischen Kostenkennwerte mit Mittelwert 
(Fettdruck) und Streubereich (von- und bis-Wert) angegeben (Abb. 1; BKI Baukosten Gebäude). 

In der unteren Grafik der ersten Seite zu einer Gebäudeart sind die Kostenkennwerte der an der 
Stichprobe beteiligten Objekte zur Erläuterung der Bandbreite der Kostenkennwerte abgebil-
det. In allen Büchern wird in der Fußzeile der Kostenstand und die Mehrwertsteuer angegeben. 
(Abb. 2; BKI Baukosten Gebäude)

Abb. 2 aus BKI Baukosten Gebäude: Kostenkennwerte der Objekte einer Gebäudeart

Abb. 1 aus BKI Baukosten Gebäude: Kostenkennwerte des Bauwerks
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Kostenrahmen, Kostenschätzung

Die obere Tabelle der zweiten Seite zu einer Gebäudeart differenziert die Kosten des Bauwerks 
in die Kostengruppen der 1. Ebene für den Kostenrahmen. Es werden nicht nur die Kostenkenn-
werte für das Bauwerk – getrennt nach Baukonstruktionen und Technische Anlagen – sondern 
ebenfalls für „Vorbereitende Maßnahmen“ des Grundstücks, „Außenanlagen und Freiflächen“, 
„Ausstattung und Kunstwerke“, „Baunebenkosten“ genannt. Für Plausibilitätsprüfungen sind 
zusätzlich die Prozentanteile der einzelnen Kostengruppen ausgewiesen. (Abb. 3; BKI Baukosten 
Gebäude)

Für die Kostenschätzung müssen nach neuer DIN 276 die Gesamtkosten nach Kostengruppen in 
der zweiten Ebene der Kostengliederung ermittelt werden. Dazu müssen die Mengen der Ko-
stengruppen 310 Baugrube/Erdbau bis 360 Dächer und die BGF ermittelt werden. Eine Koste-
nermittlung auf der 2. Ebene ist somit bereits durch Ermittlung von lediglich sieben Mengen 
möglich. (Abb. 4; BKI Baukosten Gebäude)

In den Benutzerhinweisen am Anfang des Fachbuchs „BKI Baukosten Gebäude, Statistische Kos-
tenkennwerte Teil 1“ ist eine „Auswahl kostenrelevanter Baukonstruktionen und Technischer 
Anlagen“ aufgelistet. Sie unterstützen bei der Standardeinordnung einzelner Projekte. Weiter-
hin gibt die Auflistung Hinweise, welche Ausführungen in den Kostengruppen der 2. Ebene ko-
stenmindernd bzw. kostensteigernd wirken. Dementsprechend sind Kostenkennwerte über oder 
unter dem Durchschnittswert auszuwählen. Eine rein systematische Verwendung des Mittel-
werts reicht für eine qualifizierte Kostenermittlung nicht aus. (Abb. 5; BKI Baukosten Gebäude) 

Abb. 4 aus BKI Baukosten Gebäude: Kostenkennwerte der 2. Ebene

Abb. 3 aus BKI Baukosten Gebäude: Kostenkennwerte der 1. Ebene
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Die Mengen der 2. Ebene können alternativ statistisch mit den Planungskennwerten auf der 
vierten Seite jeder Gebäudeart näherungsweise ermittelt werden. (Abb. 6; aus BKI Baukosten 
Gebäude: Planungskennwerte)
Eine Tabelle zur Anwendung dieser Planungskennwerte ist unter www.bki.de/kostensimu-
lationsmodell für Neubau als Excel-Tabelle erhältlich. Die Anwendung dieser Tabelle ist dort 
ebenfalls beschrieben. 

Die Werte, die über dieses statistische Verfahren ermittelt werden, sind für die weitere Verwen-
dung auf Plausibilität zu prüfen und anzupassen.

In BKI Baukosten Gebäude befindet sich auf der dritten Seite zu jeder Gebäudeart eine Auf-
schlüsselung nach Leistungsbereichen für eine überschlägige Aufteilung der Bauwerkskosten. 
(Abb. 7; BKI Baukosten Gebäude)

Für die Kostenaufstellung nach Leistungsbereichen existiert folgender Ansatz:
Bereits nach Kostengruppen ermittelte Kosten können prozentual, mit Hilfe der Angaben in 
den Prozentspalten, in die voraussichtlich anfallenden Leistungsbereiche aufgeteilt werden. 

Die Ergebnisse dieser „Budgetierung“ können die positionsorientierte Aufstellung der Leis-
tungsbereichskosten nicht ersetzen. Für Plausibilitätsprüfungen bzw. grobe Kostenaussagen 
z. B. für Finanzierungsanfragen sind sie jedoch gut geeignet.

Abb. 5 aus BKI Baukosten Gebäude: Kostenrelevante Baukonstruktionen
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Abb. 6 aus BKI Baukosten Gebäude: Planungskennwerte

Abb. 7 aus BKI Baukosten Gebäude: Kostenkennwerte für Leistungsbereiche
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Kostenberechnung

In der DIN 276:2018-12 wird für Kostenberechnungen festgelegt, dass die Kosten bis zur 
3. Ebene der Kostengliederung ermittelt werden müssen. (Abb. 8; BKI Baukosten Bauelemente)

Für die Kostengruppen 380, 390 und 410 bis 490 ist lediglich die BGF zu ermitteln, da hier sämt-
liche Kostenkennwerte auf die BGF bezogen sind. Da in der Regel nicht in allen Kostengruppen 
Kosten anfallen und viele Mengenermittlungen mehrfach verwendet werden können, ist die 
Mengenermittlung der 3. Ebene ebenfalls mit relativ wenigen Mengen (ca. 15 bis 25) möglich. 
(Abb. 9; BKI Baukosten Bauelemente)

Eine besondere Bedeutung kann der 3. Ebene der DIN 276 beim Bauen im Bestand im Rahmen 
der Bewertung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz zukommen, die auch in der aktualisierten 
HOAI 2021 enthalten sind. Denn erst in der 3. Ebene DIN 276 ist eine Differenzierung der Bau-
teile in die tragende Konstruktion und die Oberflächen (innen und außen) gegeben. Beim Bau-
en im Bestand sind häufig die Oberflächen zu erneuern. Wesentliche Teile der Gründung und 
der Tragkonstruktion bleiben faktisch unverändert, werden planerisch aber erfasst und mitver-
arbeitet. Deren Kostenanteile werden erst durch die Differenzierung der Kosten ab der 3. Ebene 
ablesbar. Daher können die Neubaukosten der 3. Ebene oft wichtige Kennwerte für die Bewer-
tung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz darstellen.

Abb. 8 aus BKI Baukosten Bauelemente: Kostenkennwerte der 3. Ebene
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Kostenvoranschlag

Mit dem Begriff „Kostenvoranschlag“ wird in der neuen DIN 276 gegenüber der Vorgänger-
norm ein neuer Begriff eingeführt. Der Kostenvoranschlag wird als die Ermittlung der Kosten 
auf der Grundlage der Ausführungsplanung und der Vorbereitung der Vergabe definiert. Die 
neue Kostenermittlungsstufe entspricht dem bisherigen „Kostenanschlag“. Die DIN 276 fordert, 
dass die Gesamtkosten nach Kostengruppen in der dritten Ebene der Kostengliederung ermit-
telt und darüber hinaus nach technischen Merkmalen oder herstellungsmäßigen Gesichtspunk-
ten weiter untergliedert werden. Anschließend sollen die Kosten in Vergabeeinheiten nach der 
für das jeweilige Bauprojekt vorgesehenen Vergabe- und Ausführungsstruktur geordnet wer-
den. Diese Ordnung erleichtert es in den nachfolgenden Kostenermittlungen, dass die Angebo-
te, Aufträge und Abrechnungen zusammengestellt, kontrolliert und verglichen werden 
können.

Für die geforderte Untergliederung der 3. Ebene sind die im Band „Bauelemente“ enthaltenen 
BKI Ausführungsarten besonders geeignet. Die darin enthaltene Aufteilung in Leistungsberei-
che ermöglicht eine ausführungsorientierte Gliederung. Diese Leistungsbereiche können dann 
zu den geforderten projektspezifischen Vergabeeinheiten zusammengestellt werden. 

Abb. 9 aus BKI Baukosten Bauelemente: Kostenkennwerte der 3. Ebene für Kostengruppe 400

Abb. 10 aus BKI Baukosten Bauelemente: Kostenkennwerte für Ausführungsarten
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Kostenanschlag

Der Kostenanschlag ist nach Kostenrahmen, Kostenschätzung, Kostenberechnung und Kosten-
voranschlag die fünfte Stufe der Kostenermittlungen nach DIN 276. Er dient den Entscheidun-
gen über die Vergaben und die Ausführung. Die HOAI-Novelle 2013 beinhaltet in der 
Leistungsphase 6 „Vorbereitung der Vergabe“ eine wesentliche Änderung: Als Grundleistung 
wird hier das „Ermitteln der Kosten auf Grundlage vom Planer bepreister Leistungsverzeichnis-
se“ aufgeführt. Auch in der HOAI 2021 ist die Grundleistung unverändert enthalten. Nach der 
Begründung zur 7. HOAI-Novelle wird durch diese präzisierte Kostenermittlung und -kontrolle 
der Kostenanschlag entbehrlich. Dies heißt jedoch nicht, dass auf die 3. Ebene der DIN 276 ver-
zichtet werden kann. Die 3. Ebene der DIN 276 und die BKI Ausführungsarten sind wichtige Zwi-
schenschritte auf dem Weg zu bepreisten Leistungsverzeichnissen. 

Positionspreise

Zum Bepreisen von Leistungsverzeichnissen, Vorbereitung der Vergabe sowie Prüfen von 
Preisen eignet sich der Band BKI Baukosten Positionen, Statistische Kostenkennwerte (Teil 3). 
In diesem Band werden Positionen aus den BKI-Positionsdatenbanken ausgewertet und tabel-
larisch mit Minimal-, Von-, Mittel-, Bis- sowie Maximalpreisen aufgelistet. Aufgeführt sind je-
weils Brutto- und Nettopreise. (Abb. 12; BKI Baukosten Positionen)

Die Von-, Mittel-, Bis-Preise stellen dabei die übliche Bandbreite der Positionspreise dar. 
Minimal- und Maximalpreise bezeichnen die kleinsten und größten aufgetretenen Preise einer 
in den BKI-Positionsdatenbanken dokumentierten Position. Sie stellen jedoch keine absolute 
Unter- oder Obergrenze dar. Die Positionen sind gegliedert nach den Leistungsbereichen des 
Standardleistungsbuchs. Es werden Positionen für Rohbau, Ausbau, Gebäudetechnik und Frei-
anlagen dokumentiert. 
Ergänzt werden die statistisch ausgewerteten Baupreise durch Mustertexte für die Ausschrei-
bung von Bauleistungen. Diese werden von Fachautoren verfasst und i.d.R. von Fachverbänden 
geprüft. Die Verbände sind in der Fußzeile für den jeweiligen Leistungsbereich benannt. 
(Abb. 13; BKI Baukosten Positionen)

Abb. 11 aus BKI Baukosten Bauelemente: Kostenkennwerte für Ausführungsarten

Vorspann Teil 1A_2-2023.fm  Seite 47  Dienstag, 18. April 2023  4:43 16



48

Abb. 12 aus BKI Baukosten Positionen: Positionspreise

Abb. 13 aus BKI Baukosten Positionen: Mustertexte
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Detaillierte Kostenangaben zu einzelnen Objekten 

In BKI Baukosten Gebäude existiert zu jeder Gebäudeart eine Objektübersicht mit den aus-
gewerteten Objekten, die zu den Stichproben beigetragen haben. (Abb. 14; BKI Baukosten 
Gebäude)

Diese Übersicht erlaubt den Übergang von der Kostenkennwertmethode auf der Grundlage ei-
ner statistischen Auswertung, wie sie in der Buchreihe "BKI Baukosten" gebildet wird, zur Ob-
jektvergleichsmethode auf der Grundlage einer objektorientierten Darstellung, wie sie in den 
"BKI Objektdaten" enthalten ist. Alle Objekte sind mit einer Objektnummer versehen, unter der 
eine Einzeldokumentation bei BKI geführt wird. Weiterhin ist angegeben, in welchem Fachbuch 
der Reihe BKI Objektdaten das betreffende Objekt veröffentlicht wurde.

Abb. 14 aus BKI Baukosten Gebäude: Objektübersicht
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