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Beim Bauen soll alles  
stimmen: die Gebrauchs-
tauglichkeit, die Erscheinung, 
die Termine, die Qualität –  
und die Kosten. Dass letztere 
immer wieder aus dem Ruder 
laufen, kann verschiedenste 
Gründe haben und lässt sich 
nie ganz ausschliessen. Das 
Beherzigen gewisser Grund-
sätze kann einem jedoch viel 
Ärger ersparen.

Bauen kostet – vorher, während 
und danach. Die Frage ist: Las-
sen sich die Kosten steuern? 

Bei Sanierungen und Umbauten birgt 
vor allem die bestehende Bausub-
stanz mehr oder weniger teure Über-
raschungen. Manchmal kommt das 
böse Erwachen aber auch erst mit 
der Schlussrechnung, hat man ja 
lange Zeit keinen Anlass gehabt, an 
der Einhaltung des Budgets zu zwei-
feln. Vieles, wovor man beim Bauen 
Respekt hat, unterscheidet sich im 
Grunde gar nicht so stark von ande-
ren Investitionsentscheidungen wie 
beispielsweise einem Autokauf. Den-
noch hilft es beim Bauen, wenn von 
der Erfahrung von Fachleuten pro-
fitiert werden kann, insbesondere 
weil es beim Bauen auch um sehr 
viel Geld geht.

Gesamtkosten als  
Lebenszykluskosten verstehen

Bauen respektive Sanieren oder 
Umbauen sind nur einzelne Ab-
schnitte im Lebenszyklus einer Bau-
te, der als Kreislauf zu verstehen ist. 
Am Anfang dieses Kreislaufes steht 
das Erkennen und Formulieren eines 
Bedürfnisses und die Erarbeitung ei-

ner Strategie. Danach wird geplant 
und gebaut. Die bis zu diesem Zeit-
punkt angefallenen Kosten können 
als Erstellungskosten bezeichnet 
werden. Wenn das Bauvorhaben ab-
geschlossen ist, beginnt die Nut-
zungsphase, in der die Baute betrie-
ben, unterhalten, saniert, eventuell 
umgebaut und am Ende zurückge-
baut wird. Jeder dieser Vorgänge ge-
neriert Kosten, die in der Summe die 
Nutzungskosten ausmachen. Die Ge-
samt- oder eben Lebenszykluskosten 
einer Baute setzen sich somit aus Er-
stellungs- und Nutzungskosten zu-
sammen.

Kosten in der frühen Planung 
steuern

Eine zugegebenermassen sehr 
grobe Faustregel sagt, dass sich die 
direkten Baukosten aus Grössenord-
nung 20 – 25 % Planungsleistungen 
und etwa 75 – 80 % Realisierungs-
kosten zusammensetzen. Die Er-
arbeitung eines Vorprojekts mit 
Kostenschätzung (Genauigkeit etwa 
± 25 %) machen von den ganzen 
Planungskosten wiederum nur einen 
kleinen Teil, nämlich etwa 10 %, 
aus. Die Erfahrung zeigt, dass die 
Weichen für die Realisierungskosten 
bereits massgeblich im Vorprojekt, 
sprich in den frühen Planungspha-
sen, gestellt werden. Da sich frühe 
Planungsentscheide nicht nur auf die 
Erstellungskosten, sondern auch auf 
die späteren Nutzungskosten aus-
wirken und da die Nutzungskosten 
um ein Vielfaches höher sind als die 
Erstellungskosten, erhalten die frü-
hen Planungsphasen eine umso grös-
sere Bedeutung. Für einen gelunge-
nen Einstieg in diese ersten Planungs-
phasen ist es jedoch unerlässlich, dass 
Hauseigentümer oder solche, die es 
noch werden wollen, ihre Bedürfnis-
se und Ziele, die sie mit einem Bau-
vorhaben erreichen wollen, zwar mit 
viel Lust und Freude, gleichzeitig 
aber auch schon mit Blick auf das Le-
benszyklusmodell von Gebäuden 
festlegen. Bereits bei diesem allerers-
ten «Planungsschritt» kann sich eine 
entsprechend geeignete Unterstüt-

zung von Fachpersonen sehr bezahlt 
machen. Fazit: Kosten werden mass-
geblich von den eigenen Projektvor-
gaben und den frühen Planungs-
schritten beeinflusst.

Risiken erkennen und reduzieren
Bauvorhaben bergen immer Risi-

ken. Sie können sich überall verste-
cken und werden bei oberflächlicher 
Betrachtung gerne übersehen: Das 
Gebäude oder der Baugrund weisen 
Schadstoffe auf, die für viel Geld sa-
niert werden müssen; die Statik ei-
nes Gebäudes ist weniger tragfähig 
als angenommen, und es werden 

teure Zusatzmassnahmen nötig; die 
Erfüllung von gesetzlichen Auflagen 
oder eigene, zu spät erkannte Pro-
jektänderungswünsche verursachen 
nicht kalkulierte Mehrkosten; das Pro-
jekt ist «plötzlich» so teuer gewor-
den, dass es nicht mehr finanziert 
werden kann. An Beispielen fehlt es 
nicht. Aber: Risiken können redu-
ziert werden, wenn man einerseits 
möglichst systematisch Schritt für 
Schritt vorgeht (beispielsweise an-
hand von bekannten Projektphasen-
modellen) und sich andererseits so 
früh wie möglich überlegt, welche 
Risiken im eigenen Bauvorhaben 
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auftauchen könnten und wie es ge-
lingt, diese Risiken in einer sinnvol-
len Bearbeitungstiefe abzuklären und 
einzuschätzen. Anhand der erfolg-
ten Risikobeurteilung sind in den 
Projektkosten entsprechende Reser-
ven vorzusehen. Diese können sich 
beispielsweise aus 10 % für Unvor-
hergesehenes aus dem Projekt und 
5 % für eigene Projektänderungs-
wünsche zusammensetzen.

Kosten beobachten
Damit die Bauherrschaft während 

eines Bauvorhabens weiss, ob sie 
hinsichtlich der Kosten eingreifen 
muss oder nicht, benötigt sie regel-
mässig einen mit früheren Kosten-
ständen vergleichbaren Überblick. 
Hierfür empfiehlt es sich, mit den 
Planern von Beginn an ein rigides 
Kostenmanagement zu vereinbaren 
und dies bis zum Projektende beizu-
behalten. Hierzu gehört auch das lau-
fende Überprüfen und Bewirtschaf-
ten der eingesetzten Reserven. Es 
muss klar sein, dass es neben den di-
rekten Baukosten, die in der Regel 
durch die Planer ermittelt werden, 
zusätzliche Bauherrenkosten gibt, 
die man nicht vergessen darf. Hier-
zu gehören unter anderem Kosten für 
Ausstattung, Finanzierung, eigene 
oder externe Bauherrenkosten, juris-
tische Beratung, Vermarktungs- und 
Erstvermietungshonorare, Steuern, 
Gebühren etc. Es gilt: Was früh er-
kannt wird, kann besser gesteuert 
werden.

Fast wie im richtigen Leben
Wie gesagt: Bauvorhaben laufen 

im Grunde sehr ähnlich ab wie viele 
andere Investitionsentscheidungen. 
Weil es sich dabei für die meisten 
Bauwilligen um das «grösste Ge-
schäft ihres Lebens» handelt, sind sie 
zu Projektbeginn oft verunsichert. 
Daher kann sich das Beherzigen von 
einigen Grundsätzen und auch das 
Abstützen auf die Erfahrung von aus-
gewiesenen Fachleuten durchaus be-
zahlt machen – haben doch viele Ent-
scheidungen sehr langfristige und 
kostspielige Auswirkungen.


