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ge

Generelle Vorbemerkung

Anpassung an DIN 276

Die angestrebte Anpassung der E DIN
18960:2020-03 an die DIN 276:2018-12 (siehe
Punkt c), Vorwort, Anderungen) istim Sinne ei-
nes konsistenten Normenwerks fur das Bauwe-
sen sehr zu begriiBen. Allerdings ist leider festzu-
stellen, dass diese Anpassung mit dem vorliegen-
den Entwurf noch nicht konsequent erreicht wor-
den ist. Der Entwurf weicht an zahlreichen Stellen
sowohl inhaltlich als auch formal und redaktionell
von der DIN 276 ab, ohne dass diese Abweichun-
gen aufgrund der spezifischen Regelungsinhaltes
der DIN 18960 zwingend erforderlich waren.

Diese Abweichungen sollten dringend vermiede-
nen werden, da sie die Anwendung der beiden
Normen unnétigerweise erschweren.

Entfall der bisherigen Nutzungskostengruppe 130
LAbschreibung”

Die DIN 18960 dient der wirtschaftlichen Planung
von Bauwerken. Dazu gehért auch die Bertck-
sichtigung der Kapitalbindung im Objekt und die
Berlicksichtigung des Wertverlustes im Verlauf
der (wirtschaftlichen) Nutzungsdauer.

1 MB = Member body / NC = National Committee (enter the ISO 3166 two-letter country code, e.g. CN for China; comments from the ISO/CS editing unit are identified by **)
2 Type of comment:

ge = general

te = technical

ed = editorial
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MB/
NC?
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clause

(e.g.3.1)

Paragraph/
Figure/ Ta-
ble/
(e.g. Table 1)

Type of
comment?

Comments

Proposed change

Observations of the secre-
tariat

Die Ermittlung der Kostenwirtschaftlichkeit eines
Gutes, z.B. Bauwerk; wird nur dann richtig ermit-
telt, wenn folgende Kostenarten beriicksichtigt

Kalkulatorische (lineare) Abschreibung (nicht
zu verwechseln mit der fiskalischen Ab-
schreibung), Formel: Anschaffungsausgabe /
Anzahl der Jahre der Wirtschaftlichen Nut-
zungsdauer = Kosten aus Abschreibung pro
Jahr (A/n = a)

Kapitalbindung im Objekt. Aufgrund der line-
aren Abschreibung ist die halbe Anschaf-
fungsausgabe als Grundlage fur die Ermitt-
lung der durchschnittlichen Kapitalbindung
anzusetzen.

Durch den Entfall der NKG Abschreibung besteht
die Gefahr, dass Nutzungskostenermittiungen un-
vollstandig und damit falsch werden.

Andererseits kdnnte man die NKG 100 Kapital-
kosten gleich ganz weglassen und damit auf die
Kosten der Bereitstellung des Objekts verzichten.
Auch dies ist in der Praxis gelaufig.

Die BAK schlagt im Folgenden vor, die Entschei-
dung dem Anwender der Norm zu Uberlassen.

1 MB = Member body / NC = National Committee (enter the ISO 3166 two-letter country code, e.g. CN for China; comments from the ISO/CS editing unit are identified by **)
2 Type of comment:

ge = general

te = technical

ed = editorial
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ble/
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(¢9.17) (eg ) (e.g. Table 1)

1 3. Abs. te Anwendungsbereich Satz 1
Nutzungskosten spielen zunehmen auch bei der | ,Die nach dieser Norm ermittelten Nutzungskosten
Anwendung nachhaltiger Nutzungsstrategien o- kdnnen bei Verwendung fur andere Zwecke (z. B.
der Materialentscheidungen eine Rolle. Zudem Wirtschaftlichkeitsuntersuchung, Zykluskostenbe-
sollte die Zykluskostenbetrachtung eigenstandig | trachtung, Nachhaltigkeitsstrategien, Finanzie-
erwdhnt werden (ohne Schragstrich an Wirt- rung, Haushaltsveranschlagung, Vermarktung)
schaftlichkeitsuntersuchung) den dabei erforderlichen Ermittlungen zugrunde

gelegt werden."

3.2 te Nutzungskostenplanung
Der hier neben den definierten Begriffen ,Nut- .Gesamtheit aller MaBnahmen der Nutzungskos-
zungskostenermittlung®, Nutzungskostenkon- tenermittlung, der Nutzungskostenkontrolle und
trolle* und ,Nutzungskostensteuerung“ verwen- der Nutzungskostensteuerung."
dete Begriff ,Nutzungskostenvergleich“ sollte
durch Umformulierung des Textes vermieden
werden, da er bei den weiteren Begriffsdefinitio-
nen dieses Abschnitts nicht aufgefiihrt ist, in der
Norm auch nicht verwendet wird und auch als
feststehender Begriff nicht erforderlich erscheint.
Unverstandlich ist zudem der Zusatz ... ein-
schlieBlich der vorgegebenen Gebaudemanage-
mentaufgaben.” Dieser kann ersatzlos entfallen.

33 te Nutzungskostenvorgabe
Die Reihenfolge der Begriffe weicht von der DIN | Reihenfolge tauschen:
276 ab. Dort ist die ,Kostenvorgabe“ wegen der

1 MB = Member body / NC = National Committee (enter the ISO 3166 two-letter country code, e.g. CN for China; comments from the ISO/CS editing unit are identified by **)
2 Type of comment: ge = general te = technical ed = editorial
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inhaltlichen Zusammenhéange bewusst hinter den
Begriffen der ,Kostenermittlung®, ,Kostenkon-
trolle und ,Kostensteuerung“ angeordnet, da
eine Kostenvorgabe in der Regel das Vorliegen
einer Kostenermittlung voraussetzt. Deshalb
sollte die ,Nutzungskostenvorgabe“ als Begriff
unter Ziffer 3.6 angeordnet werden.

3.6 Nutzungskostenvorgabe

3.4

ed

Nutzungskostenermittiung

Die Definition der Nutzungskostenermittlung als
eine ,Vorausberechnung" der zukinftigen Nut-
zungskosten kollidiert mit dem Begriff ,Nutzungs-
kostenberechnung*. Deshalb sollte wie nebenste-
hend umformuliert werden.

Der im zweiten Satzteil angesprochene Gesichts-
punkt ,unter Einbeziehung von Nutzungskostenri-
siken* ist fur die Begriffsbestimmung entbehrlich
und deshalb zu streichen.

LErmittlung der zukiinftigen Nutzungskosten und
Zusammenstellung der im jeweiligen Betrach-
tungszeitraum entstandenen Nutzungskosten®.

1 MB = Member body / NC = National Committee (enter the ISO 3166 two-letter country code, e.g. CN for China; comments from the ISO/CS editing unit are identified by **)
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3.10 te Nutzungskostenrisiko
Der Begriff ,Nutzungskostenrisiko* kann — analog | Definition ,Nutzungskostenrisiko" entfallt
zur DIN 276, die auf den Begriff ,Kostenrisiko”
verzichtet - entfallen, da der Sachverhalt mit den
Regelungen unter Ziffer 4.4.7 hinreichend darge-
stellt wird.

3.11 ed Nutzungskostentransparenz
Die bisherige Begriffsbestimmung ist unversténd- | .Ziel und Aufgabe, die Nutzungskosten und deren
lich und sollte in Anlehnung an DIN 276 neu for- | Entwicklung durch eine geeignete Darstellung er-
muliert werden. kennbar und nachvollziehbar zu machen.”
Im Ubrigen ist nicht nachzuvollziehen, warum in
Anpassung an die DIN 276 zwar der Begriff ,Nut- ) )
zungskostentransparenz* vorgesehen ist, nicht »Nutzungskostensicherheit
aber auch der Begriff ,Nutzungskostensicherheit*, | Ziel und Aufgabe, Nutzungskostenvorgaben durch
obwohl dieser unter Ziffer 4.3.1 verwendet wird. | 9eeignete Malinahmen einzuhalten.

41 te Allgemeines

Abs. 1 Die Formulierung des 1. Absatzes ist schon durch | Zu Abschnitt 1 Anwendungsbereich als 2. Absatz
die Vzmegmngsrgggr als ungtl)uclijllchbllDl\llezéggren- +Fur den Neubau, den Umbau und die Modernisie-
E(L;Irl]tge ri?:rhtigerweise sgci%inilin irbs((e:rhnitt 1 Anwen- rung von Bauwerken und Anlagen einschlieflich
dungsbereich geregelt werden (siehe DIN 276, der Verbesserung und Beseitigung gilt DIN 276. ,,
Abschnitt 1, 2. Absatz).
1 MB = Member body / NC = National Committee (enter the ISO 3166 two-letter country code, e.g. CN for China; comments from the ISO/CS editing unit are identified by **)
2 Type of comment: ge = general te = technical ed = editorial
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ble/
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Abs. 2 Der letzte Satz, in dem die weitere Untergliede-
rung von Nutzungskosten angesprochen wird, ist .
an dieser Stelle ohne inhaltlichen Zusammen- Abschnitt 5.1, Absatz 3, Satz 2
3 Satz 2 dar egtellt Dort sollte dann d'é i:orm | hinaus konnen die Nutzungskosten entsprechend
I'ér nz ngch befr'ebss ezifischen Anforde-u den technischen Merkmalen oder anderen Ge-
rl nu e% n "bernom;nen perzclitlen sichtspunkten sowie nach betriebsspezifischen
ungen ..., u w ) Anforderungen weiter untergliedert werden.
Abs. 3 Die Aussage des 4. Satzes ist unverstandlich, da KI I der Streich
unklar bleibt, was mit den hier genannten ,orga- arstellung oder Streichung
nisatorischen und technischen Messsysteme* ge-
meint ist.
4.3 ed Nutzungskostenvorgabe Reihenfolge tauschen:
Wie schon zu 3.3 ausgefiihrt, sollten auch die Re- | 4.7 Nutzungskostenvorgabe
gelungen zur Nutzungskostenvorgabe wegen der
systematischen Zusammenhénge und in Analo-
gie zur DIN 276 am Ende des Abschnitts 4 ange-
ordnet werden.
4.3.2 te Festlegung der Nutzungskostenvorgabe
Um Missverstandnisse auszuschlieRen, muss Klarstellung erforderlich
konkretisiert werden, was mit dem genannten
Jrihen Zeitpunkt' gemeint ist.
1 MB = Member body / NC = National Committee (enter the ISO 3166 two-letter country code, e.g. CN for China; comments from the ISO/CS editing unit are identified by **)
2 Type of comment: ge = general te = technical ed = editorial
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4.4 (neu) te Einnahmen und Wertverluste Einfilhrung eines neuen Unterabschnittes in 4.4
Ein Gebé&ude kann z.B. beim energetischen 4.4.x Einnahmen und Wertverluste
Bauen und Sanieren wahrend der Nutzungsdauer Die Werte von Einnahmen (z.B. Einspeisevergii-
durch ElnspglseyergUtungen von PhOtOVOIta'.k' tungen fiir erzeugte Energie, Férderung oder Zu-
st.rom, der nicht n Elgenverbral_J_ch gengtzt wird, schisse) und die Wertverluste durch Abschrei-
E'onrg2??:&%%?52??&?;? rkopnaetré (g;efgrren bung kdnnen an den betreffenden Stellen der Nut-
m 'rtschaftl'chengBetr'ebu0?1 I(\gebé dgn bei- zungskostengliederungen nach den jeweiligen Er-
tzr: evr\1" B B; Kinder eIId 0\(/jer ste el:I'che Atl)- fordernissen des Anwenders bertcksichtigt wer-
gen, z. B. bauk 9 euert den. Sie sind gesondert auszuweisen. Die Art der
schreibung bei energetischen baulichen Maf3nah- Ermittiung und die Zuordnung dieser Werte sowie
men oder Beratungen. ihre eventuelle Verrechnung mit den Ausgaben
richten sich nach den objektspezifischen Vorga-
. . ben des Objektmanagements*
Zu Fragen der Abschreibung siehe generelle Vor- ) g
bemerkung und Einspruch zur Streichung der bis-
herigen Kostengruppe 130 Abschreibung
455 te Nutzungskostenanschlag
Die Definition des Nutzungskostenanschlags als | Ersetze ,Zusammenstellung” durch ,Ermittiung*
~Zusammenstellung” der fur die Nutzung voraus-
sichtlich anfallenden Kosten ist unzutreffend, da
es sich hierbei um eine ,Ermittlung“ der Nut-
zungskosten vor deren Entstehen handelt. Nur
die Nutzungskostenfeststellung ist eine ,Zusam-
menstellung” entstandener Kosten.
4.5.7 ed Nutzungskostenkontrolle
1 MB = Member body / NC = National Committee (enter the ISO 3166 two-letter country code, e.g. CN for China; comments from the ISO/CS editing unit are identified by **)
2 Type of comment: ge = general te = technical ed = editorial
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Observations of the secre-
tariat

Die Nutzungskostenkontrolle kann nicht als Un-
terpunkt des Abschnitts 4.5 Nutzungskostener-
mittlung behandelt werden. Sie muss einen eige-
nen Abschnitt 4.6 bilden.

4.6 Nutzungskostenkontrolle

4538

ed

Nutzungskostensteuerung

Auch das muss wegen der Systematik ein eige-
ner Abschnitt 4.7 sein.

4.7 Nutzungskostensteuerung

51

te

Aufbau

Der 1. Satz ,Die Nutzungskostengliederung nach
5.2 sieht vier Ebenen vor; diese sind durch
dreistellige Ordnungszahlen und Bezeichnun-
gen gekennzeichnet" ist in mehrfacher Hinsicht
unzutreffend, zumindest missverstandlich. Nach
der bewahrten Gliederungssystematik der bisheri-
gen Ausgaben der DIN 18960 und in Analogie zur
DIN 276 bilden die ,,Gesamtkosten“ nicht die
~erste Ebene” der Kostengliederung. Sie sind
dementsprechend in der Tabelle 1, in der die Nut-
zungskostengliederung dargestellt ist, auch nicht
aufgefihrt.

Es wird vorgeschlagen, die Formulierung analog
zur DIN 276 zu &ndern:

» Die Nutzungskostengliederung ist in Tabelle 1
dargestellt. Sie sieht drei Ebenen vor, die durch

dreistellige Ordnungszahlen gekennzeichnet sind.”

Tabelle 1

te

(KG 130 Abschreibung)

Die Streichung der bisherigen Kostengruppe 130
Abschreibung wird als wesentlicher Fehler der

1 MB = Member body / NC = National Committee (enter the ISO 3166 two-letter country code, e.g. CN for China; comments from the ISO/CS editing unit are identified by **)

2 Type of comment:

ge = general

te = technical

ed = editorial
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comment?
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Observations of the secre-
tariat

Uberarbeiteten Norm angesehen. Zu einer be-
triebswirtschaftlich vollstandigen Betrachtung der
Nutzungskosten gehort der Wert der Abschrei-
bung als unverzichtbarer Bestandteil der Nut-
zungskosten dazu. Auch wenn die Abschreibung
z. B. bei der Nutzung 6ffentlicher Bauten insbe-
sondere aus haushaltsrechtlichen Gesichtspunk-
ten keine Rolle spielt, ist sie bei der Nutzung ge-
werblicher Bauten unverzichtbar.

Die Frage, ob sich die DIN 18960 auf die rein
ausgabenbezogenen Nutzungskosten beschrén-
ken soll, oder ob auch kalkulatorische Nutzungs-
kosten in der Nutzungskostengliederung aufge-
fuhrt werden sollen, muss nicht dogmatisch ent-
schieden werden (entweder/oder). Vielmehr bie-
tet es sich an, entsprechend den unterschiedli-
chen Bedingungen und Erfordernissen der ver-
schiedenen Normanwender eine offene Losung
(sowohl als auch) zu formulieren, so wie sie bei-
spielsweise mit der Regelung zur Umsatzsteuer
(,Brutto-Angabe“ oder ,Netto-Angabe*) seit der
Normausgabe 1993 der DIN 276 besteht. Die
Norm sollte sich hier darauf beschranken, die
Transparenz und die Nachvollziehbarkeit durch
die gesonderte Darstellung der Kosten bzw. der
Werte sowie der Dokumentation der Entschei-
dung sicher zu stellen.

Einflhrung eines neuen Unterabschnittes in 4.4
“Einnahmen und Wertverluste

Die Werte von Einnahmen (z.B. Mieteinnahmen,
Einspeisevergitungen fur erzeugte Energie, For-
derung oder Zuschusse) und die Wertverluste
durch Abschreibung kénnen an den betreffenden
Stellen der Nutzungskostenglie-derungen nach
den jeweiligen Erfordernissen des Anwenders be-
riicksichtigt werden. Sie sind gesondert auszu-
weisen. Die Art der Ermittlung und die Zuordnung
dieser Werte sowie ihre eventuelle Verrechnung
mit den Ausgaben richten sich nach den objekt-
spezifischen Vorgaben des Objektmanagements*

Der 2. Satz unter Ziffer 4.4.2 sollte erganzt wer-
den: ,Werden Teile der Gesamtnutzungskosten
nicht erfasst oder dokumentiert (z. B. NKG 130

Abschreibung) ist dies anzugeben ...“

Wiederaufnahme der NKG 200 Abschreibung wie
in DIN 18960:1976-04

1 MB = Member body / NC = National Committee (enter the ISO 3166 two-letter country code, e.g. CN for China; comments from the ISO/CS editing unit are identified by **)
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ble/
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(9. 17) (eg ) (e.g. Table 1)

Da die Abschreibung keine Kapitalkosten sind,
erscheint es sogar sinnvoll und sachgerecht, Ab- alternativ
schreibungen nicht als Untergruppe der Kapital-
kosten (NKG 130) zu erfassen, sondern in einer Wiederaufnahme der NKG 130 Abschreibung
eigenen Nutzungskostengruppeder 1. Ebene , so | wie in DIN 18960:2008-02
wie es richtigerweise in der urspriinglichen DIN
18960: 1976-04 geregelt war.

Tabelle 1 te NKG 330 Reinigung und Pflege von Gebauden NKG 330 "Reinigung und Pflege von Gebauden

) . und Ausstattung”
Die Reinigung und Pflege der Ausstattung (ana- ) ] o
log zu KG 600 der DIN 276) ist zu ergénzen. Einflihrung einer NKG 335 ,Reinigung von Aus-
stattung*

Tabelle 1 te NKG 340 Reinigung und Pflege der AuRenanla-
gen
Die Nutzungskostengruppen so.IIten in der Rei- Uberarbeitung analog DIN 276
henfolge und in der Terminologie der entspre-
chenden Kostengruppen der DIN 276 aufgefiihrt
werden. Ferner sollten die Formulierungen mit - .
der NKG 430 Instandsetzung der Auf3enanlagen Harmonisierung mit NKG 430
Ubereinstimmen.

Tabelle 1 te NKG 370 Abgaben und Beitrage

An dieser Stelle sind folgende Nutzungskosten zu
erganzen:

- StralRenreinigungsgebuhren fir 6ffentliche

Strallen

NKG 373 StraBenreinigungsgebiihren
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. . . . Anmerkungen: fur 6ffentliche Straen
- Schornsteinfegergebihren fir hoheitliche Auf- )
gaben der Feuerstittenschau und des Feuer- NKG 374 Schornsteinfegergebiihren
stattenbescheids Anmerkungen: fur hoheitliche Aufgaben der Feu-
- Schornsteinfegerkosten fiir Kehr- und Mess- erstattenschau und des Feuerstattenbescheids
leistungen NKG 375 Schornsteinfegerkosten
Anmerkungen: fiir Kehr- und Messleistungen
Tabelle 1 te NKG 430 Instandsetzung der AuBBenanlagen und | sireiche: ... und Freiflachen

Freiflachen

Bei der Bezeichnung missen die Freiflachen ge-
strichen werden, da die DIN 18960 im Gegensatz
zur DIN 276 nur fir Hochbauten und die zugeho-
rigen AuBenanlagen gilt, nicht jedoch nicht fir
Freiflachen, die selbststandig und unabhéngig
von Bauwerken sind,

NKG 430 Instandsetzung der AuRenanlagen
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