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Kurzfassung

Gegenstand dieser Arbeit war die Uberpriifung und Gegeniiberstellung der objektiv
abbildbaren aktuellen Baukosten- und Baupreisentwicklung mit der allgemeinen von
der Branche derzeit subjektiv wahrgenommenen Entwicklung. Dies gelingt durch
Analyse der staatlich ermittelten einschlagigen Indizes Gber einen groRraumigeren
Vergleichszeitraum, sowie deren Vergleich zu Indizes aus Deutschland. Das Klima
der subjektiven Wahrnehmung wird zum einen durch Schlagzeilen
branchenspezifischer Medien vermittelt, zum anderen mittels recherchierter Studien
Uber Befragungen von 100 Brancheninsidern. Die Erwartung der Verfasserin vor der
Arbeit, der allgemeinen subjektiven Wahrnehmung der Branche folgend, eine
ungewodhnliche objektive Baukostenentwicklung aktuell vorzufinden, wurde durch
die durchgefihrten Analysen relativiert. Im langfristigen Vergleich zeigen sich
konjunkturbedingt durchaus vergleichbare Indexschwankungen. Die Analyse der
Entwicklung ausgewahlter Einzelpositionen des deutschen BKI belegt
Ungereimtheiten in der Preisgestaltung, bestimmt von der aktuellen
Nachfragesituation. Somit konnten als wesentlichste Baupreistreiber eindeutig die
Markte identifiziert werden. Diese beschranken sich nicht nur auf den Markt des
Baugewerbes, sondern stehen im Zusammenhang mit dem n&her untersuchten
Immobilienmarkt am Beispiel von Wien, besonders in Kombination mit der aktuellen
Zinslage am Kapitalmarkt. Schlussfolgerungen aus den Studien des Wifo, welche
die Rahmenbedingungen der aktuellen Situation erldutern, bestatigen die
Schlussfolgerung wonach hohe Baupreise aktuell schlicht erfolgreicher von
Auftragnehmern gegenlber ihren Auftraggebern durchgesetzt werden kdnnen. Da
Baukosten den mit Abstand groften Anteil an den Projektkosten in der
Immobilienentwicklung haben, werden deren Ermittlungsgrundlagen sowie die
Auswirkungen der Baukostenentwicklung beschrieben und die Einflussfaktoren auf
Baukosten analysiert. AbschlieRend wird auf die substanziellen Auswirkungen der
Bau- und Immobilienpreissteigerungen eingegangen. Diese flihren zu einer
problematischen Zweiteilung des Wohnimmobilienmarkts, der einerseits den
Anforderungen von immer mehr Kapitalanlegern folgt, andererseits drastische
Auswirkungen flir Wohnungssuchende und damit merkbare gesellschaftliche

Auswirkungen hat.
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1 EINLEITUNG

In den vergangenen Monaten und Jahren wurde regelmafig und drastisch in den
Medien von den stetig steigenden Baukosten berichtet. Einprdgsame Schlagzeilen

vermitteln einen unzweifelhaften Eindruck einer auRergewdhnlichen Situation:

Hohe Angebotspreise in der Praxis sowie die haufigen Schlagzeilen Uber
ungewohnlich hohe Baukosten weckten das Interesse der Verfasserin und den
Wunsch sich flr diese Masterthesis mit der tatsachlichen Auspragung der
Baukostenerhohungen, deren Einordnung in einen groReren zeitlichen Kontext,
sowie deren Ursache und vor allem deren Zusammenhang und Folgen mit und in

der Immobilienbranche in Wien naher zu beschaftigen.

Die vorliegende Masterthesis versucht die Frage zu kléaren, ob die
Baukostensteigerung zuletzt oder sogar noch aktuell tatsachlich ungewdhnlich hoch
ist, welche Aussagekraft die zuganglichen Preisindizes der nationalen Statistikamter
haben, und wo die Ursachen von Baukostensteigerungen sowie deren Folgen
liegen. Zu diesen Fragen wird versucht auf die damit in Verbindung stehenden

Zusammenhange mit der Immobilienwirtschaft einzugehen.

1.1 Forschungsfragen

Nachstehende zentrale Forschungsfrage steht im Mittelpunkt dieser Masterthesis:

Wie verlauft die aktuelle Baukosten- und Baupreisentwicklung und wie kann
diese objektiv quantifiziert und in einem Iliangeren Vergleichszeitraum
eingeordnet werden bzw. welche wechselseitigen Einfliisse gibt es zur Wiener

Immobilienwirtschaft?
Weiters sollen im Rahmen der Arbeit folgende Fragen beantwortet werden:

- Stimmt der vorherrschende subjektive Eindruck einer massiven Baukosten-
und Baupreiserhéhung mit objektiv erfassten Kennwerten tberein?

- Was sind die Grundlagen und Schwéachen der Quellen zur Quantifizierung
der Baukosten- und Baupreisveranderung, bzw. wovon werden diese
beeinflusst?

- Welche sind die starksten Einflussfaktoren der Baukosten- und

Baupreisentwicklungen?
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- Steht der Verlauf der Immobilienpreisentwicklung von Wohnbauten in Wien
zur Baukosten- und Baupreisentwicklung in einem direkten Verhaltnis?
-  Welche Folgen haben Baukosten- und Baupreissteigerungen bzw.

Immobilienpreissteigerungen?

1.2 Aufbau der Arbeit

Die vorliegende Masterthesis ist in flinf Kapitel unterteilt.

Nach der Einleitung im ersten Kapitel erfolgt im Kapitel zwei eine
Auseinandersetzung mit den Informationsquellen zur Baukostenentwicklung,
insbesondere den Grundlagen des von der Statistik Austria regelmalig erfassten
Baukosten- und Baupreisindex. Um Zusammenhange und Abhangigkeiten von
Baukosten zur Immobilienwirtschaft zu beleuchten erfolgt in diesem Kapitel ebenso
eine Beschaftigung mit Kennzahlen der Immobilienprojektentwicklung sowie den

normativen Grundlagen fur die Baukostenplanung in einem Projekt.

Nachdem im Kapitel drei die methodische Vorgehensweise in der Arbeit
beschrieben wird, beinhaltet Kapitel vier den zentralen Teil der Masterthesis, eine
Analyse der Baukostenentwicklung anhand verschiedener statistischen bzw.
facheinschlagigen Grundlagen. AnschlieBend werden hier die daraus gewonnenen
Erkenntnisse, welche von den Erwartungen vor Beginn der Arbeit abwichen, anhand
von vorliegenden Studien versucht zu erlautern und einzuordnen. In diesem Kapitel
erfolgt zudem eine Auseinandersetzung mit den divergierenden Grundlagen der
Baukostenermittlung fir ein Bauprojekt sowie den verschiedenen Einflussfaktoren
auf die Entwicklung von Baukosten und Baupreisen. Naher beleuchtet wird auch die
Immobilienpreisentwicklung in Wien und somit der Zusammenhang zur Baukosten-

und Baupreisentwicklung hergestellt.

Zusammengefasst werden die Ergebnisse dieser Masterthesis im Kapitel funf in den
Schlussfolgerungen, in dem die Forschungsfragen beantwortet, sowie die

Auswirkungen von Bau- und Immobilienpreissteigerungen beleuchtet werden.
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2 BEOBACHTUNG DER ENTWICKLUNG DER BAUKOSTEN
UND BAUPREISE

Die subjektiven Eindricke der Immobilienbranche zur Baukosten- und
Baupreisentwicklung sind von der medialen Berichterstattung gepragt. Beispiele
hierflir werden in diesem Kapitel zitiert. Eine objektive Ermittlung der Baukosten-
und Baupreisentwicklung erfolgt durch die Statistik Austria, deren Grundlagen in
diesem Abschnitt erldutert werden. Quellen und normative Grundlagen zur
Ermittlung der Baukosten in der Projektphase werden in diesem Kapitel dargelegt,
sowie die Zusammenhdnge und Abhéangigkeiten von Baukosten an

Immobilienprojekten angefuhrt.

2.1 Subjektiver Eindruck in der Immobilienbranche

Zusatzlich zu dem subjektiven Eindruck innerhalb der Branche einer deutlich
spurbaren Baukostenerhdhung in der Praxis, verstarkt die mediale Berichterstattung
unter anderem in taglichen Newslettern der Immobilienbranche den Eindruck einer

dramatischen Baukostenveranderung.
Nachstehend einige Beispiele dieser Schlagzeilen:

.Baukosten steigen ... weiter” ,Baukosten werden immer mehr zum Preistreiber flr

Immobilienentwicklungen® >> immoflash 2019 02 18

.,Hohe Baukosten ... einer der Hauptsorgen der heimischen Immobilienentwickler®
>> immoflash 2019 04 15

~steigende Baukosten verzeichnet® >> immoflash 2019 05 15

.Bei den Baukosten ist weiterhin keine Entspannung an der Preisfront in Sicht*
>> immoflash 2019 06 17

.,Baupreise steigen wie seit zehn Jahren nicht" >> welt.de 2019 07 10

»Ruckgang bei Baupreisen in Sicht‘; Bauauftrage gehen zuriick®
>> immoflash 2019 09 25

.,Hohe Baukosten sind einer der Hauptgriinde fiir die steigenden Preise fir neue
Wohneinheiten* >> immoflash 2019 10 15

' Vergl. Schlagzeilen vom 2019 02 18, 2019 04 15, 2019 05 15, 2019 06 17, 2019
07 10, 2019 09 25, 2019 10 15
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Die Quantifizierung der berichteten Entwicklung, sowie deren Einordnung in einen
groBeren zeitlichen Zusammenhang soll mittels Analysen objektiver, regelmafig

und aufwendig ermittelter statistischer Daten tberprift werden.

2.2 Objektive Informationen zur Baukostenentwicklung

2.2.1 Statistik Austria — BKI (Baukostenindex) und BPI (Baupreisindex)

Regelmallig werden von der Statistik Austria statistische Informationen zu den
Bereichen Politik, Wirtschaft und Gesellschaft verdffentlicht. Auf deren Homepage

sind unter www.statistik.at neben vielen weiteren Kennzahlen und Indizes unter der

Rubrik ,Wirtschaft® unter ,Produktion und Bauwesen“ und weiter unter
»Konjunkturdaten“ auch der Baupreisindex (BPI) und der Baukostenindex (BKI) zu

finden, die die 6sterreichische Baukosten- und Baupreisentwicklung dokumentieren.

Der BKI hat eine besondere wirtschaftliche Bedeutung innerhalb der Immobilien-
und Baubranche, da mit diesem Preisunsicherheiten ausgeglichen werden. Haufig
werden langere Vertragslaufzeiten und dabei veranderliche Preise vereinbart, diese

kénnen dann mittels Baukostenindex angepasst werden.?

Detaillierte Informationen wie Definitionen, Erlduterungen, Methoden und Qualitat
der von der Bundesanstalt verfassten Baukosten- bzw. Baupreisindizes sind
umfangreich in der ,Standard-Dokumentation - Metainformationen zu Baupreisen
und Baukosten“ unter dem Register ,Dokumentationen® mit ,Baupreise und

Baukosten — Basis 2015“ enthalten:

Der monatlich ermittelte Baukostenindex (BKI) wird hier definiert mit der
-Entwicklung der vom Bauunternehmer zu tragenden Kosten fir Material und Lohn*.
(STATISTIK AUSTRIA , 2017 S. 4)

Dagegen wird der quartalsweise ermittelte Baupreisindex (BPI) definiert mit der
-Entwicklung der Marktpreise fur reprasentative Bauleistungen®, die vom Bauherrn
zu tragen sind. (STATISTIK AUSTRIA , 2017 S. 4)

2 Vergleiche ,Standard-Dokumentation Metainformationen zu Baupreisen und Baukosten mit
der Basis 2015 (STATISTIK AUSTRIA , 2017)
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Abbildung 1 Zusammenhang zwischen Baukosten und Baupreisen (STATISTIK AUSTRIA , 2017)

Beide Indizes sind abstrahierte Werte, die durch eine komplexe Berechnung
ermittelt werden. BKI und BPI sind wichtige Konjunkturindikatoren und Unternehmen
werden sogar gesetzlich verpflichtet Preisinformationen an die Statistik Austria zu

Ubermitteln.

Fur die Datenerhebung des Material- und Lohnanteils des Baukostenindex werden
verschiedene Grundlagen herangezogen. Der Lohn wird entsprechend den
Kollektivvertragen ermittelt, die Daten flir Sonstiges stammen zum Grofdteil aus
Sekundarerhebungen® und nur zum geringeren Anteil aus Primardaten, also
Preisinformationen von Fachverbanden flir bestimmte Pegelstoffe und

Meldeeinheiten.

Der BKI wird unterteilt in den BKI Wohnhaus- und Siedlungsbau, BKI Strallenbau,

BKI Briickenbau und BKI Siedlungswasserbau.

Aufgrund des hohen Anteils an Sekundardaten, wie z.B. dem VPI, ist der
Baukostenindex dementsprechend weniger schwankungsaffin als der BPI, der sich

ausschliellich aus Primardaten, also Preisinformationen ableitet.

3 andere Preisindizes wie z.B. GroRhandelspreisindex, Erzeugerpreisindex,
Verbraucherpreisindex
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fr Baukostenindex \

| Material | | Lohn |
Primardaten: Sekundardaten: Bereits Kollektivvertrage GEpee
Preisinformationen pro geprufte Messzahlen {GHPI, (jeweils mit Bekanntmachung Hasen
Meldecinheit und Pegelstoff VP1) und Preise [EPI) am1.1.oder1.5.) hEsis
(monatlich) (monatlich)
k\ | 1 )
e v v v \
( Messzahl pro Meldeeinheit Messzahl pro Berechnung der
und Pegelstoff auf Basis des Kostengruppe fir Mittellohnkosten
Jahresdurchschnitts 2015 Preise des EP| auf
¢' Basis des
: ; lahresdurchschnitts Mess-
Geometrische Mittelung pro 2015 zahlen
Pegelstoff ¥
*b ¢ Y 4 Osterreichmesszahlen (W&S)
80 Osterreichmesszahlen (W&S) 1 Osterreichmesszahl
\ 53 Osterreichmesszahlen (StraRe und Briicka) (StralRe und Briicke)

Laspeyres Indexformal:
Gewichtung laut Warenkarb

P S Indizes
‘ 31 Leistungsgruppen | ‘ 31 Leistungsgruppen ‘ ‘ 29 LeistJngsgruppen ‘
& v
‘ Wohnhaus-und Siedlungsbau ‘ ‘ Straenbau ‘ ‘ Brilckenbau ‘ ‘ Siedlungswasserbau ‘

Abbildung 2 Ablauf der Berechnung fiir den Baukostenindex (STATISTIK AUSTRIA , 2017)

Der monatlich publizierte BKI wird innerhalb der Sparten weiter aufgegliedert in
Gesamtbaukosten und Baumeisterarbeiten, jeweils untergliedert in Lohn- und

Materialkosten

Ermittelt werden die Indizes anhand einer gepriften Datenbasis unter Erstellung von
Messzahlen und Anwendung der Indexformel nach Laspeyers unter Gewichtung

nach dem alle fiinf Jahre sich &ndernden Warenkorbs.

Der BPI wird unterschieden in BPl Hochbau (unterteilt in BPl Wohnhaus- und
Siedlungsbau sowie BPI Sonstiger Hochbau) und BPI Tiefbau (unterteilt in BPI
Stralte, BPI Briickenbau und BPI Sonstiger Tiefbau).
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Baupreisindex

HOCHBAU | | TIEFBAU |
Preisinformationen pro Meldeeinheit und Gepriifte Preisinformationen fur Baueinzelleistungen
Baueinzelleistungen Datenbasis aus Ausschreibungsunterlfagen

S

.
= v !
Einzelmesszahlen pro Meldeeinheit in Bezug

N
auf den Basispreis (Jahresdurchschnitt 2015) : : - . = :
v Arithmetische Mittelung pro Baueinzelleistung

flr Gesamtosterreich

Geometrische Mittelung pro Baueinzelleistung

(Einzelmessrahl} und Bundesland Me<szahlcn
v v

‘ Bundeslandergewichtung | Einzelmesszahlen in Bezug auf Basispreis
¥ (Jahresdurchschnitt 2015) fur

Osterreichmesszahl pro Einzelleistung ‘ Gesamtdsterraich

/ Laspeyres Indexformel: Laspeyres Indexformel: \

Gewichtung laut Warenkorb Gewichtunglaut Warenkorb
28 Leistungs- 27 Leistungs- 9 Leistungs- 8 8 Leistungs-
gruppen gruppen gruppen Leistungs- gruppen
¥ ¥ v gruppen ¥

: Indizes :
Wohnhaus-und sonstiger Strafe Sonstiger
Siedlungshau Hochbhau Briicke Tiefbau

| Gewichtung nach Bausparten |

| Hochbau | | Tiethau |

\ | Baupreisindex | /

Abbildung 3 Ablauf der Berechnung fiir den Baupreisindex (STATISTIK AUSTRIA , 2017)

Die ersten Indexreihen fur den BPI liegen aus 1971 vor. Fur den BKI lassen sich

Verknupfungen sogar bis zum Basisjahr 1945 durchfihren.

Um eine Vergleichbarkeit mit friheren Zeitreihen herstellen zu kdénnen werden

Verkettungsfaktoren in den Schnellberichten der BKI und BPI angegeben.

Auch Baukosten und Baupreise kdnnen miteinander in Beziehung gesetzt werden,
da es einen ,Zusammenhang zwischen dem gesamtwirtschaftlichen Aufkommen
von Gitern und Dienstleistungen sowie deren Verwendung“ gibt, Baukosten als
InputgrofRe sowie Baupreise als OutputgroRe. (STATISTIK AUSTRIA , 2017 S. 45)

Warenkorbermittlung je Basisjahr

Zumeist werden alle 5 Jahre neu bewertete Warenkoérbe festgelegt und somit neue
Basisjahre geschaffen. Hierbei werden unterschiedliche regionale Gewichtungen

vorgenommen, bzw. ausgewahlte reprasentative Leistungsgruppen bzw.
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Bausparten prozentuell neu gewichtet. Dies geschieht um zum Beispiel technischen
Fortschritt und daraus resultierende Anderungen zu beriicksichtigen. Die nachste

Revision wird 2020 erfolgen.

Dem aktuellen Warenkorb des BKI Wohnhaus — und Siedlungsbau von 2015 liegt
der Forschungsbericht ,Baukostenindex Wohnhaus- und Siedlungsbau (Basis 2015)

Revision“ von Univ.-Prof. DI Dr. techn. Andreas Kropik zu Grunde.

Folgende 58 Warengruppen des Anteils ,Sonstiges” wurden fir das Basisjahr 2015
definiert:

Nr. |Warengruppe (WG) Nr. |Warengruppe (WG)
01 JAluminiumwaren 45 |Flachstahl
03 |Baustahl, Baustahlgitter 47 |Strom
04 |Biologische Baustoffe 49 |Transportbeton, Fertigmortel
05 |Betonfertigteile 52 |Kupferblech
06 |Betonrohre 53 |Zinkblech
08 |Bitumindse Dichtungsbahnen 54 |Formrohre Stahl unverzinkt
11 |Bitumindses Mischgut 55 |Fliesen
12 |Chemische Produkte 56 |Fenster
13 |Deponiekosten 57 |Tiren
15 |Diesel, Treibstoffe 58 |Fussbodenbelage
16 |Draht, Drahtstifte 60 |Diverse Stoffkosten
17 |Edelstahlformstiicke und -schieber 61 |Versicherungen, Gebiihren, Mieten etc
19 |Faserdammstoffe 65 |Anstrichmittel
20 |Faserzementwaren 68 |Elektrische Haushaltsgerate
21 |Fertigputz, -estrich, Fliesenkleber 69 |Armaturen
24 |Geaotextilien 70 |Sanitareinrichtungen
25 |Ziegel 71 |Warmwasseraufbereitungsgerat
26 |Gipskartonplatten 72 |Kupferrohre
27 |Gusseisenwaren und —rohre 73 |Einziehdraht
28 |Betondachsteine 75 |Schutzschalter
29 |Betonplatten, Betonpflaster 76 |Schalter
30 |Hohlblocksteine 78 |Mantelschlauchleitung, Erdkabel
31 |Holz 80 |Flachglas
34 |Kies, Splitt, Sand, Erde, Humus 82 |Elektrorohr
37 |Kunststoffrohre 83 |Leuchtstofflampen
38 |Kunststoffwaren 85 |Zylinder (Schlosser)
40 |Polystyrol, Schaumstoffplatten 95 |Transport
43 |Stahl, Bleche, Trager 97 |Gerateabschreibung + Verzinsung
44 |Stahl, Bleche verzinkt 99 |Gerate, Reparatur, Material

Tabelle 1 Warengruppen am Anteil Sonstiges (Basisjahr 2015) (Kropik, 2015)

Weiters wurde definiert welche Pegelstoffe mit welcher Gewichtung in die einzelnen

Warengruppen des Warenkorbs Einfluss nehmen.

Dem umfangreichen Forschungsbericht ist auf S. 36-38 auch eine Gewichtung der
einzelnen Leistungsgruppen nach LBH HB-19 bzw. der Gewerkegruppen an den

gesamten Kosten im Wohnhaus- und Siedlungsbau zu entnehmen. Es wird darauf
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verwiesen, dass es sich bei den Werten im Warenkorb weder um welche von einem
mehrgeschossigen Wohnbau, noch von Einfamilienhausbauten handelt, sondern

von einem durchschnittlichen Gebaude in Osterreich.

Gemal einer Tabelle zur Einzelgewichtung der Leistungsgruppen an den
Gesamtkosten im Forschungsbericht von Kropik (siehe Anhang 1) haben folgende
Leistungsgruppen nach LB HB-19 den gréten Anteil an den Kosten im Wohnhaus-
und Siedlungsbau:* (Kropik, 2015)

1. LG 07 Beton- und Stahlbetonarbeiten 20,4%
2. LG 92 HKLS (Haustechnik) 10,44 %
3. LG 01 Baustellengemeinkosten 8,6 %
4. LG 31 Metallarbeiten (Schlosserarb.) 5,67%
5. LG 91 Elektriker (Haustechnik) 5,02 %
6. LG 08 Maurerarbeiten 4,1 %
7. LG 44 Warmedammverbundsysteme 3,46 %

Es liegen vielfaltige Zahlenreihen der staatlichen Institution Statistik Austria,
basierend auf statistischen Datenmaterialien sowie methodisch komplex von
Experten ermittelten Grundlagen, wie einem Warenkorb mit systematisch und
regelmalig, alle 5 Jahre angepassten Warengruppen, sowie andere 6konomische

Kennzahlen den verschiedenen Indizes von BKI und BPI zugrunde.

Tabellen der Statistik Austria mit der Entwicklung von BKI und BPI sind in vielfachen
Varianten zuganglich, und werden beispielsweise unterschieden in die
Baupreisindizes fir Hoch- und Tiefbau sowie die Baukostenindizes fur Wohnhaus-
und Siedungsbau, Strafenbau, Briickenbau oder Siedlungswasserbau, wobei die
einzelnen Indizes markante Unterschiede in der Entwicklung aufweisen.

Naher betrachtet wurde fiir diese Arbeit der Bereich Wohnbau in Wien und somit
aus den diversen statistischen Tabellen, hier die Entwicklung des BKI Wohnhaus —

und Siedlungsbau sowie des BPI fiir den Hochbau.

Die Datentabellen der Grundlage fur die Analysen der nachfolgenden Kapitel finden
sich im Anhang. Fur einen ersten Einblick finden sich nachstehend Ausschnitte aus

diesen Beispieltabellen.

4 (Kropik, 2015) Vergl. S. 32 (BKI deutscher Archkammer Auswahl)
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Baukostenindex Wohnhaus- und Siedlungsbau Basisjahr 2015

Gesamtbaukosten
Veranderung in % Veranderung in % Veranderung in %
JahriMonat gegentiber dem gegeniiber dem gegeniber dem
Lohn Sonstiges Insgesamt

Vormonat V;gg:;e:' Vormonat Vg?d?- Vormonat V:m&

@ 2015 100,0 100,0 100,0
@ 2016 1014 1.4 99,9 0,1 100,6 06
@ 2017 102,5 1,11  108,7 58 1041 35
@ 2018 104,5 20 1098 39 1071 29
2015 |I. 98,7 0.4 22| 99,7 0,0 0.7 99,3 0.3 16
LB 98,7 0,0 2,2 100,1 04 1,0 99,4 0.1 1.7
. 98.7 0,0 22 1001 0.0 1.2 99 4 0,0 18
V. 98,7 0,0 22| 100,5 04 16 99,5 02 20
W, 100,6 1,9 2,31 100,8 0,3 16 100,6 1.1 19

Tabelle 2 Ausschnitt aus dem Baukostenindex fiir den Wohnhaus- und Siedlungsbau Tabelle
(STATISTIK AUSTRIA, 2019 09 13)

Ergebnisse im Uberblick: Baupreisindex fiir den Hoch- und Tiefbau, Basisjahr :
Hochbau
Wohnhaus- und Siedlungsbau Sonstiger Hochbau
Jahr/Quartal | yoch. Sonstige Sonstige Sonstige
und Bau- Bau- Bau- Bau- Bau- Bau-

Tiefbau | Insgesamt | meister beiten | Insg t| meister | arbeiten | Insgesamt| meister | arbeiten | Insgesamt
@ 2018 106,4 108,6 1083 108,8 108,4] 108,0 108,7 108,9 108,7 109,0 103,6
@ 2017 103,5 104,7 1043 104,9 104,6 1041 1049 104,8 104,5 105,0 102,0
@ 2016 101,3 101,9 101,56 102,1 101,8 1015 102,0 102,0 1016 1023 100,6
2 2015 100,0 100,0 1000 1000 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
2019 1. 109,5 112,2 1116 12,5 11,9 114 12,3 112,5 112,0 12,7 106,0

Tabelle 3 Ausschnitt aus dem Baupreisindex fiir Hochbau (STATISTIK AUSTRIA, 2019 08 09)

Aus den Informationen der Statistik Austria lasst sich so die Baukosten- und
Baupreisentwicklung anhand der Indexzahlen ablesen. Diese werden in
entsprechenden Intervallen erfasst und die Veranderungen gegenuber Vorperioden

dokumentiert.

2.2.2 Deutscher BKI
Darin sind allgemein zugangliche Baukostenkennwerte zu finden, die auch in
Osterreich vielen Experten zur Baukostenermittiung in den Planungsphasen bzw.

zur Kostenpriifung in der Ausfiihrungsphase dienen.®

5 Vergl- (Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammer GmbH,
2015 bis 2019)
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Der deutsche BKI wird von der deutschen Architektenkammer jahrlich heraus
gegeben und basiert auf einer Baukostendatenbank von etwa tausend ausgefiihrten
und abgerechneten Objekten. Dieser beinhaltet unter anderem Preisangaben nach
Positionen fur den Neubau auf Basis des dritten Quartals des jeweiligen Vorjahres,
je Gebaudeart, Qualitdt und Region (Berucksichtigung Regionalfaktor). Neben dem
BKI fiir ,Positionen Neubau®, gibt es Datensammlungen fir ,Bauelemente Neubau®,

,Gebaude Neubau"“ etc.

2.3 Zusammenhange und Abhangigkeiten von Baukosten

2.3.1 Kennzahlen in der Immobilienprojektentwicklung

Gemal dem ,Handbuch Immobilienprojektentwicklung“ von Eberhardt und Klaubetz
von 2016 wird unter Pkt 1.7.3 als allgemein anerkannter Kennwert fir die

Kostenschatzung von Bauwerkskosten fir Wohnungen in Wien

- mit einer Standardausstattung mit 1.600 €/m2 Nutzflache angegeben,
- fur Objekte mit hoéherem Ausstattungsstandard mit 2.000 €/m2 oder

darlber.t

Dieser Kennwert ist also einerseits stark abhangig von der Ausstattung,
andererseits haben andere Faktoren, wie beispielsweise die ProjektgroRe-, oder die
Ausgestaltung und Anzahl der Untergeschosse (Stellplatze) entscheidenden

Einfluss auf diese Kenngrofie.

2.3.2 Grundlagen der Baukostenermittlung
Als anerkannte Grundlage fiir die Ermittlung von Baukosten gilt in Osterreich die ON

B 1801-1 ,Bauprojekt- und Objektmanagement, Teil 1: Objekterrichtung®.

Unter dem Punkt 4.3.5 wird in der Norm die Zuordnung der Kosten anhand der

Kostengruppierung gem. nachfolgendem Bild geregelt:

6 vergl. (Klaubetz, 2016)
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Bauwerks- Bau- Errichtungs- Gesamt-
kosten kosten kosten kosten
Baugliederung Abk BWK BAK ERK GEK
0 Grund GRD
1 AufschlieBung AUF
2 Bauwerk-Rohbau BWR " |
3 Bauwerk-Technik BWT =]
4 Bauwerk-Ausbau BWA i T
5 Einrichtung EIR
6 AuRenanlagen AAN
7 Planungsleistungen PLL
8 Projektnebenleistungen PNL
9 Reserven RES

Abbildung 4 Kostengruppierung gem. ONorm B 1801-1 (Austrian Standards, 2015 12 01 S. 11)

Der zuvor erwahnte  Kostenkennwert nach dem  Handbuch  fiur
Immobilienprojektentwicklung bezogen auf die Bauwerkskosten, beinhaltet also

weder AufschlieSungskosten noch Kosten fur Einrichtung und AuRenanlagen.

Nach dem Handbuch fir Immobilienprojektentwicklung unterscheiden sich die
Baukosten nach der Baugliederung 1-6 haufig nur geringfligig von den
Bauwerkskosten, insbesondere bei einer stadtischen Bebauung, da der Kostenanteil
der Auflenanlagen hier eher gering ist. Aber auch diese Werte sind stark
projektabhdngig und Einrichtungskosten kénnen sich bei der Errichtung von teil-

oder vollméblierten Mietwohnungen merkbar auswirken. ’

Zu den Errichtungskosten zahlen zusatzlich die Kostengruppen 7 - 9.
Fur die Planungsleistungen nach Kostengruppe 7 kénnen laut dem PE-Handbuch

ca. 6%?2 der Baukosten veranschlagt werden.

Gemal PE-Handbuch flieRen die Nebenleistungen, die Kostengruppen 8, mit ca.
7% der Baukosten in die Projektkalkulation ein. Darin sind z.B. auch die

Finanzierungskosten enthalten.

In der Kostengruppe 9 werden Reserven fiir Unvorhergesehenes mit ca. 5%° der

Baukosten berlicksichtigt.

Die am Anfang der Projektentwicklung einzuschatzenden Baukostenkennwerte, das

Kostenziel, erflllen fir die Bautragerkalkulation also eine wesentliche Rolle mit

"Vergl. (Klaubetz, 2016)
8a.a.0.
®a.a.0.
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maximalem Einfluss, da immer wieder mit prozentuellen Anteilen an lhnen kalkuliert

wird und so direkte Abhangigkeiten gegeben sind.

Lediglich der Grundkostenanteil ist vollig unabhangig von den Baukosten. Dieser hat
aber in den Gesamtprojektkosten, insbesondere aufgrund der derzeit immer weiter

steigenden Bodenpreise dennoch einen wesentlichen Anteil.

Einen Bautragergewinn in einer Ublichen Grofenordnung von 8 — 15 %% wird bei

der Projektkalkulation ebenso berlcksichtigt.

2.3.3 Baukostenplanung
Wesentlich flr die Baukostenplanung ist die richtige, im Verlauf des Projekts
zunehmende Detailscharfe der der Kostenplanung zugrunde liegenden Planung in

den jeweiligen Projektphasen.

In den diversen Planungs- und Projektphasen werden Kosten in den jeweiligen
Qualitdten mit zunehmender Genauigkeit und entsprechend unterschiedlichen
Abweichungen / Toleranzen anhand der jeweiligen Projektunterlagen mit
entsprechender Tiefenscharfe Ublicherweise durch den Architekten ermittelt. Eine
zunehmende Kostensicherheit soll aufgrund gefundener Projektfestiegungen
zwischen den Anforderungen des Bauherrn sowie der planerischen Umsetzung

durch das Planerteam entstehen.

Gemalk ON 1801-1 werden folgende Kostenstufen unterschieden:"!
Kostenziel — Entwicklungsphase

Kostenrahmen — Vorbereitungsphase

Kostenschatzung — Vorentwurfsphase

Kostenberechnung — Entwurfsphase

Kostenanschlag —  Ausflhrungsphase

Kostenfeststellung — Abschlussphase

Kostenplanung ist immer eine Vorstufe und wird sich somit an die
Kostenfeststellung zum Zeitpunkt des Projektabschlusses kontinuierlich annahern,
jedoch nie ident sein. Durch unglickliche Bezeichnungen in den Stufen der
Kostenplanung nach ON 1801-1 wie insbesondere ,Kostenberechnung® werden oft

falsche Erwartungshaltungen geweckt.

0 Vergl. (Klaubetz, 2016)
" Vergl. (Austrian Standards, 2015 12 01)
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Entwicklungs- Vorbereitungs- “orenbwurfs- Ausfihrungs- Abschluss-
phase phase phase
w1 Qualitats- Vorentwurfs- Ausflhnungs-
£ | Qualitat el beschreibung beschreibung dokun
‘ Quantitat g Quantitits- ‘orenbwurfs- Ausfiihnungs- Planungs-
N s T ziel planung planung dokumentation
H - —
. 2 emin- Grob- Ausfihrungs- emmin-
;J" Temine If el terminplan terminplan feststellung
& Ressourcen-
~ | Ressourcen = Ziel = Ressourcenplan
Kosten Kosten- Kosten- Kosten- Kosten- Kosten-
5 % el schatzung berechnung anschlag feststellung
E g Finanzierungs- | Finanzierungs-
- = )
Finanzierung el e Finanzienungsplan
Baugliederung 1. Ebene
2. Ebene
3. Ebene
Elementtyp
Leistungsgliederung Letstungsposition

Abbildung 5 Kostenplanung gem. ONorm B 1801-1 (Austrian Standards, 2015 12 01 S. 9)

Zuerst wird in der Entwicklungsphase das Kostenziel durch, bzw. mit dem Bauherrn

in Abstimmung mit dem Planer vorgegeben.

Die in den anfanglichen Projektphasen noch diffus vorhandenen Handlungsbereiche
Quantitat, Qualitat, Termine und Kosten beeinflussen sich immer gegenseitig sind
somit mehrdimensional und werden im Prozessverlauf immer Kklarer. Fur
zunehmende Sicherheiten in der Kostenplanung sind somit auch zunehmende

Festlegungen erforderlich. (Lechner, 2009)
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3 METHODISCHE VORGEHENSWEISE

In diesem Abschnitt wird darauf eingegangen welche objektiven Daten fur die
Bearbeitung der Masterthesis herangezogen werden und in welcher Weise die
Analyse der Daten erfolgt. Studien sowie die Beobachtung der medialen
Berichterstattung sind die Grundlagen zur Darstellung des subjektiven Eindrucks der
Baukosten- und Baupreisveranderungen in der Branche, die hier erlautert werden.
Anschlielend wird die Methodik zur Darlegung der Rolle der Baukosten sowie deren
Problematiken beschrieben. Einflussfaktoren auf die Entwicklung der Baukosten
werden dargestellt, sowie die Vorgehensweise zur Erfassung des wesentlichsten
Einflussfaktors, der Immobilienmarktentwicklung, erlautert. Schlussendlich wird auf

die Diskussion der Auswirkungen dieser Entwicklung im letzten Kapitel verwiesen.

3.1 Analyse der objektiven offiziellen Daten zur Baukosten- und
Baupreisindexentwicklung

Zunachst erfolgte eine umfassende Recherche der verfiigbaren staatlich ermittelten

Daten zur Baukosten- und Baupreisindexentwicklung in Osterreich sowie deren

Definitionen und Grundlagen.

Aus den vielfaltigen von der Statistik Austria publizierten Indextabellen zu
Baukosten und Baupreisen wurden die flir diese Arbeit relevanten Tabellen, namlich
der BKI fir Wohn- und Siedlungsbau, sowie der BPI fiir den Hoch- und Tiefbau
definiert und im ersten Schritt deren Veranderungsraten in dem gegenwartigen

Warenkorbzeitfenster (zurtickreichend bis 2015) jeweils analysiert.

Von dem angeflihrten BKI flir Wohn- und Siedlungsbau wurden wiederum die

Indizes fur die Gesamtbaukosten, Insgesamt herangezogen.

Aus den Indexwerten des angeflihrten BPI fir den Hoch- und Tiefbau, wurde jener
fur Hochbau fir den Wohnhaus- und Siedlungsbau Insgesamt bzw. Baumeister

gewahilt.

Um die daraus gewonnenen Erkenntnisse in einen langeren zeitlichen Kontext
einordnen zu kénnen, folgte eine Analyse der Entwicklung der angefuhrten Indizes
sowie ein Vergleich zwischen den Indexverldufen von BKI und BPI im Zeitraum der

vergangenen dreilRig Jahren.

Um die Ergebnisse der Vergleichsanalysen zu verdeutlichen, wurde im nachsten

Schritt eine Analyse der Veranderungsraten von 5 Jahresintervallen durchgefiihrt,
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um die gegenwartige zusammengefasste Warenkorbperiode (Basis 2015) mit
friheren Perioden vergleichen und in einen langerfristigen zeitlichen Kontext

einordnen zu konnen.

Zur Plausibilisierung der Analyseergebnisse in Osterreich folgte eine Beschaftigung

mit den statistischen Werten von Deutschland in den oben genannten Zeitraumen.

Da aufgrund der Zusammensetzung der Warenkdrbe bzw. der Grundlagen der
Kosteninformationen eine Nivellierung der Kostenentwicklung in Form der Indizes
vom Verfasser vermutet wird, wurde im nachsten Schritt eine Analyse von
Einzelpreisen durchgefiihrt. Als Basis dafir dienten die haufig zur Kostenermittlung
und Kostenverfolgung genutzten Datensammlungen des BKI der deutschen
Architektenkammer. Hier wurde anhand einzelner Leistungspositionen relevanter
Gewerke die Baukostenentwicklung in spezifischen Details Uber den
Vergleichszeitraum 2015 bis 2019 dokumentiert und relevante Unterschiede,
erhebliche Preisspannen sowie Intransparenz in der Preisgestaltung deutlich

gemacht.

3.2 Vergleich zur subjektiven Wahrnehmung der Baukosten- und
Baupreisentwicklung in der Branche
Uber einen langeren Zeitraum wurden Medienberichte zu diesem Thema

beobachtet und gesammelt.

Um die Ergebnisse der objektiven Analysen einzuordnen wurden anhand einer
Studie des Osterreichischen Instituts fir Wirtschaftsforschung (WIFO) zum Thema
~Entwicklung der Baukonjunktur 2011 bis 2018 und Ausblick® die Zusammenhange
zwischen Baukonjunktur, Anzahl der Angebote sowie Vergabepreisen mit

,2uberraschenden Preissteigerungen®, aufgezeigt.12

Urspringlich war ein Vergleich der erhobenen objektiven statistischen Werte mit
einer empirischen Datenerhebung in Form von ausgewahlten Experteninterviews
mit Vertretern der grolien Baufirmen oder alternativ Bauherrnvertreter namhafter

Bautrager seitens des Verfassers vorgesehen.

Im Zuge der intensiven Auseinandersetzung mit dem statistischen Datenmaterial

wurde jedoch erkannt, dass eine empirische Datenerhebung die Diskrepanz zwar

12 Vergl. WIFO Studie (WIFO, 06 2019)
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unterstreichen, jedoch wenig neue Erkenntnisse dazu liefern wirde, nahere

Erlauterungen dazu befinden sich in Kapitel 4.

Einige zitierte Erfahrungsbeispiele aus den einschldgigen meinungsbildenden
Immobilienmedien sollen einen Einblick in die Einschatzung der Branche

wiedergeben.

Auf eine empirische Datenerhebung wurde verzichtet, auch da eine Umfrage von
Drees & Sommer im groReren Ausmald vorliegt, die eine Brancheneinschatzung gut

wiederspiegelt.

3.3 Analyse der Rolle der Baukosten in der Projektentwicklung
sowie in der Projektkostenermittiung

Auf Basis von Literaturrecherchen zu Immobilienprojektentwicklung und
Baumanagement  sowie normativen Grundlagen  wurden anerkannte
Baukostenkennwerte ermittelt, und darauf basierend die Zusammenhange mit den
Gesamtinvestitionskosten (GIK bzw. Gesamtprojektkosten) sowie den wesentlichen

Bestandteilen der GIK herausgearbeitet.

Weiters wird das Vorgehen bei der Baukostenermittlung im Planungsprozess aus
der Praxis erlautert, sowie die dabei gegebenen Problematiken dargestellt. Dabei
wird zum Einen die Ursachen der Fehleranfalligkeit von Kostenkennzahlen mit den
Strukturwechseln zwischen Planungs- und Ausfliihrungsphase, sowie den
strukturellen Unterschieden in der deutschen DIN 276 zur &sterreichischen ON B
1801-1 begriindet. Zum Anderen wird auf die Basis der Kostengrundlagen
eingegangen, welche aufgrund enormer Schwankungsbreiten, mangelnder
Transparenz sowie zeitlicher und regionaler Differenzen auch mit gro3er Erfahrung
und Expertise nur unzulanglich den marktabhangigen Angebotspreisen entsprechen

kann.

3.4 Analyse der Einflussfaktoren der Baukosten

Die vielfaltigen Einflisse auf Baukosten werden anhand weiterer Literatur- und

Medienrecherchen sowie dem persdnlichen Eindruck aus der Praxis umrissen.

Grob beschrieben werden die wesentlichen Einflussfaktoren Rechtliche
Entwicklungen, Technische Entwicklungen, Gestiegene Anspriiche, Haustechnische
Weiterentwicklungen, Baustoffmarkt, Immobilienmarkt, Kapazitdtsengpdsse sowie

die aktuelle Zinssatzentwicklung.
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Seitens des Verfassers werden als wichtigster Einflussfaktor der
Baukostenveranderungen marktspezifische Entwicklungen, insbesondere die
dynamische Entwicklung des Immobilienmarkts, angesehen, weshalb dieser
Einflussfaktor am Beispiel vom Wiener Wohnungsmarkt intensiver beleuchtet wird,

wahrend weitere Einflussfaktoren nur angerissen werden.

Daher erfolgt eine intensive Auseinandersetzung mit mehreren géangigen
Marktberichten zur Immobilienpreisentwicklung des Hotspot-Marktes Wien, um die
unterschiedlichen Steigerungsraten zu plausibilisieren und einzuordnen. Am
Beispiel der Immobilienpreise flir neue Eigentumswohnungen in Wien wurde
versucht den Zusammenhang der Entwicklung der Immobilienpreise zum Verlauf

der Baukosten- und Baupreisentwicklung sichtbar zu machen.

Angetrieben wird diese Immobilienpreisentwicklung durch die Finanzwirtschaft und
der aktuellen Zinssatzlage, deren Grundlagen daher ebenso in Fachliteratur und

Medienberichten recherchiert wurde.

Im abschlieRenden Kapitel werden die Forschungsfragen aus den Erkenntnissen
der Masterthesis beantwortet und es folgt eine Darstellung der weitreichenden
Auswirkungen der analysierten Entwicklungen, gestitzt durch Datenerhebung der

Statistik Austria sowie diverser Medienberichte.

Es werden die Auswirkungen auf den Immobilienmarkt diskutiert, aber auch auf jene

auf einzelne Wohnungen.

Veranderungen in der Bau- und Immobilienwirtschaft wie auch auf den Arbeitsmarkt
werden ebenso in Zusammenhang mit dem aktuellen Verlauf der Baukosten- und

Baupreisentwicklung gesehen.

Diese wechselseitigen Einflisse von Bau- und Finanzwirtschaft haben elementare
Auswirkungen im sozialen und gesellschaftlichen Bereich und im Laufe dieser
Masterthesis wird damit versucht die Brisanz dieses weitreichenden Themas der
Baukosten- und Baupreisentwicklung in Abhangigkeit von der

Immobilienpreisentwicklung darzulegen.
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4 BAUKOSTENENTWICKLUNG

In dem =zentralen Kapitel der Arbeit werden zundchst die objektiven
Veranderungsraten der Baukosten- und Baupreisentwicklung anhand ausgewahlter
Indizes der Statistik Austria analysiert und deren Verlauf aus unterschiedlichen
Zeitintervallen gegentiibergestellt.

Um die hierbei gewonnenen Erkenntnisse zu plausibilisieren erfolgte nachfolgend
die Beschaftigung mit den vergleichbaren statistischen Werten aus Deutschland und
zusatzlich mit dem BKI der deutschen Architektenkammer, der fir
Baukostenkalkulationen als Basis auch in Osterreich heran gezogen wird.

Die Erkenntnisse aus der Analyse der objektiven Baukostendaten werden den
empirischen Wahrnehmungen der Branche gegenliber gestellt und mittels Studien
des WIFO'? sowie von Drees und Sommer das objektive Datenmaterial relativiert.
Im  Anschluss werden die Zusammenhange von Baukosten und
Gesamtprojektkosten  (GIK)  dargestellt, sowie die  Grundlagen der
Baukostenermittlung samt deren grundsatzlichen Problematiken aufgrund von
Strukturen in ONORM und DIN erlautert.

Im letzten Abschnitt dieses Kapitels werden die Einflussfaktoren auf Baukosten

untersucht und dabei insbesondere der Einfluss der Markte genauer betrachtet.

4.1 Darstellung der Baukostenentwicklung objektiv - anhand
offizieller statistischer Werte

4.1.1 Analyse von BKI und BPI in Osterreich der Statistik Austria

Indexentwicklungen zwischen 2015 und 2019:

In nachstehender Tabelle wurden auf Basis aktueller Daten der Statistik Austria die
Veranderungsraten von BKI und BPI im aktuellen Warenkorbjahr, zwischen 2015
und 2019 gegenubergestellt und zusammengefasst und somit die Entwicklung der

Baukosten und Baupreise analysiert.

138 Osterreichisches Institut fir Wirtschaftsforschung
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BKI BPI
Wohn- und Siedlungsbau / Gesamtbaukosten / Hochbau / Wohn- und Siedlungsbau / Insgesamt
Insgesamt / Basis 2015 / Basis 2015
Veranderung in % Veranderung in %
gegeniiber gegenilber
Jahr Index Vorjahresperiode Jahr Index Vaorjahresperiode
2019* 108,7 16 2019* 111,59 3,5
2018 107,1 3 2018 108,4 3,8
2017 104,1 35 2017 104,6 2,8
2016 100,6 0,6 2016 101,8 18
2015 100 2015 100
Verdnderung Verdnderung
2015 bis 2019: 8,70% 2015 bis 2019: 11,90%

2019* Stand: 2.Quartal 2019

Tabelle 4 Eigene Tabelle - Indexentwicklung BKI und BPl - Verdanderung 2015 - 2019
Datenbasis: (STATISTIK AUSTRIA, 2019 09 13) (STATISTIK AUSTRIA, 2019 08 09)

Der angegebene Baukostenindex von 2019 ist demnach gegenuber dem aktuellen

Warenkorbbasisjahr 2015 in knapp vier Jahren um 8,7% gestiegen.

Der Baupreisindex erhdhte sich dagegen von 2015 gegeniber 2019 noch
deutlicher um 11,9 % und stieg somit in den vergangenen Jahren starker als der
BKI.

Eine ndhere Betrachtung des BKI, verglichen mit friheren Zeitreihen zeigt folgende

Entwicklung im Wohnhaus- und Siedlungsbau, insgesamt:

BKI Wohnhaus- und Siedlungsbau, Gesamtbaukosten, insgesamt
2015 2010 2005 2000 1990
108,8 118,9 141,9 162,2 221,7

Tabelle 5 Eigene Tabelle - Entwicklung BKI im Wohnhaus- und Siedlungsbau fiir Q2 2019 zu den
Basisjahren 1990-2015, Datenbasis: (STATISTIK AUSTRIA, 2019 08 14)

Das bedeutet, dass der Baukostenindex von 2019 gegeniber jenem von 2015 um
8,8 % gestiegen ist, sich gegenuber 2010 um 18,9 %, gegenuber 2005 um 41,9 %
und gegenuber 2000 um 62,2% verandert hat sowie sich gegeniiber 1990 mit einer

Steigerung von 121,7% in knapp dreiRig Jahren deutlich mehr als verdoppelt hat.
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Man erkennt, dass es unterschiedlich grofRe Indexentwicklungen in den angefiihrten
Intervallen gibt. Jedoch bezieht sich der Index jeweils auf unterschiedliche

Warenkérbe und ist somit nicht direkt miteinander vergleichbar.

Die genauere Betrachtung des BPI, verglichen mit friheren Zeitreihen zeigt

nachstehende Entwicklung im Wohnhaus- und Siedlungsbau insgesamt:

Wohnhaus- und Siedlungsbau insgesamt
2015 2010 2005 2000 1996 1990 1986 1984 | 1972°

111,9 125,7 146,9 161,56 1694| 2083| 2373| 2476] 6560

Tabelle 6 Entwicklung BPI fiir den HB im Wohnhaus- und Siedlungsbau fiir das Q2 2019 zu den
Basisjahren 1972-2015 (STATISTIK AUSTRIA , 2019 08 09)

Das bedeutet, dass der Baupreisindex von 2019 gegentber dem Basisjahr 2015 um
11,9 % gestiegen ist, wahrend sich dieser gegenliber 2010 bereits um 25,7%,

gegeniiber 2005 um 46,9 %, usw. erhoht hat.

Es ist daraus ablesbar, dass sich seit dem Jahr 1990, innerhalb von knapp 30
Jahren, der Baupreisindex mehr als verdoppelt hat, und es sogar eine enorme
Vervielfachung des BPI seit der ersten erhobenen Statistik von 1972 gegeben hat.

Dies jedoch jeweils bezogen auf den entsprechenden Warenkorb des Basisjahres.

Diese Ergebnisse legen nahe, es gabe eine Differenz zwischen dem subjektiven
Eindruck, verursacht durch Medienkonsum und Erfahrungen aus der Praxis, einer
aktuell besonders ungewéhnlichen Baukostenentwicklung zu der nicht

aullergewOhnlich verlaufenden objektiven Indexentwicklung.

Um zu Uberprifen, ob die Steigerungen der Baukosten und Baupreise tatsachlich in
friheren Perioden sogar hoéher waren als heute, wurde nachstehende

Indexentwicklung analysiert.

Indexentwicklung im Zeitraum der vergangenen dreilig Jahren:

Eine Analyse der verketteten Tabellen der Statistik Austria von Baukostenindex fur
Wohnhaus- und Siedlungsbau sowie dem Baupreisindex fur Hochbau Uber einen
rund 30 jahrigen Zeitraum zwischen 1990 und 2019 in Finf-dahresschritten, ergab

folgendes Ergebnis:

(Stand: 14.08.2019, BKI sowie 09.08.2019, BPI >> siehe Anhang 2 und 3)
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Baukostenindexsteigerung zwischen 1990 und 2019:

BKI- Entwicklung seit 1990 BKI- Entwicklung seit 1990
Wohnhaus und Siedlungsbau, Wohnhaus und Siedlungsbau,
Gesamtbaukosten, insgesamt Baumeisterarbeiten insgesamt

BKI, Index BKI, Index

GesamtBK Basisjahr 1990 Verdanderung Baumeister Basisjahr 1990 Verdnderung

1990 100 1990 100

1995 122,9 229 1995 127.8 27,8
2000 136,8 13,9 2000 143,2 15,4
2005 156,3 19,5 2005 165,5 22,3
2010 186,5 30,2 2010 200,3 34,8
2015 206,6 20,1 2015 2189 18,6
2019* 222 15,4 2019* 247 231

2019*  Stand 2. Quartal 2019

Tabelle 7 Eigene Tabelle — Veranderung BKI zw. 1990 und 2019; Datenbasis: (STATISTIK
AUSTRIA, 2019 08 14) (STATISTIK AUSTRIA, 2019 08 14)

Bezogen auf das Warenkorbbasisjahr 1990 erfuhr der BKI ,Gesamtbaukosten,
insgesamt® fiir Wohnhaus- und Siedlungsbau zwischen 2015 und 2019, in einem
Zeitraum von vier Jahren eine rd. 15%ige Indexsteigerung. Dieser Sprung kann
gegenuber den zuvor liegenden Perioden sogar als vergleichsweise niedrig

eingeordnet werden.

Im davor liegenden flnf-jahrigen Zeitraum zwischen 2010 und 2015 war die

Indexsteigerung bereits hoher, namlich bei durchschnittlichen rd. 20%.
Auffallend hoch, namlich bei rd. 30% lag sie im Vergleichsintervall 2005 bis 2010.
Zwischen 2000 und 2005 war sie dagegen mit rd. 14% vergleichsweise niedrig.

In den Intervallen zwischen 1995 und 2000 sowie im Zeitraum von 1990 bis 1995

lag die Indexsteigerung bei den durchschnittlichen rd. 20%.

Ahnliche Ergebnisse brachten auch die Analyse des BKI ,Baumeisterarbeiten,

insgesamt” fur Wohnhaus- und Siedlungsbau:

Die Indexsteigerung zwischen 2015 und 2019 liegt bei rd. 23%, ahnlich dem Wert
mit 18% zwischen 2010 und 2015.
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Im Zeitraum zuvor 2005 bis 2010 gab es wieder die auffallend hohe Indexsteigerung
von knapp 35% und eine weitere sehr hohe Steigerung zwischen 1990 und 1995 mit
rd. 28%.

Baupreisindex fiir den Hochbau zwischen 1990 und 2019:

Auch bei der Analyse des BPI, dem Baupreisindex fiir den Hochbau, ,Wohnhaus-
und Siedlungsbau insgesamt” setzt sich die Beobachtung einer derzeit zwar hohen,

aber nicht auRergewohnlichen Baupreisentwicklung fort.

BPI- Entwicklung seit 1990
BPI fur den Hochbau
Wohnhaus und Siedlungsbau, insgesamt

BPI Index
Basisjahr 1990 Verdnderung

1990 100

1995 120 20
2000 1278 7,8
2005 140,5 12,7
2010 164,2 23,7
2015 1844 20,2
2019* 206,3 21,9

2019* Stand 2. Quartal 2019

Tabelle 8 Eigene Tabelle — Veranderung BPl zw. 1990 und 2019; Datenbasis: (STATISTIK
AUSTRIA , 2019 08 09)

Zwischen 1990 und 1995 gab eine rd. 20%ige Indexsteigerung, ahnlich der letzten
beiden Intervalle zwischen 2019 und 2015 sowie 2015 und 2010.

Die hochste Steigerungsrate gab es wiederum im Zeitraum 2005 bis 2010, wenn
auch deutlich geringer ausgepragt wie bei den BKls. Die Baupreise verhielten sich
also in den Krisenjahren rund um 2007 gegenUber den Baukosten zurickhaltend in

ihrer Entwicklung.

In den Intervallen 1995 bis 2000 sowie 2000 bis 2005 verliefen die

Baupreissteigerungen auffallend gering mit rd. 8 bzw. 13 % Preissteigerungsraten.

Zwischenfazit:
Baupreise und Baukosten entwickeln sich nicht gleichférmig und parallel, zeigen

aber einen ahnlichen Verlauf.
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BPI, BKI GesamtBK, BKI Baumeister im Vergleich
Basisjahr 1990

7:2009 2011 2013 2015 2017 2019
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— P Ind 2xve

randerung zum V)

BKI Gesamtbaulkosten Indexveranderung zum V)

e BIC| BV insgesamt Indexveranderung zum V)

Abbildung 6: Eigene Darstellung — Vergleich BPI, BKI Baumeister und BKI Gesamtbaukosten -
Veranderung zum Vorjahr, Basisjahre 1990, Datenbasis: (STATISTIK AUSTRIA , 2019 08 09)

Die Baupreisentwicklung erfolgt grundsatzlich abgeschwachter mit geringeren

Spitzenwerten, zuletzt lag die Entwicklung der Baupreise uber jener der Baukosten.

Wahrend die Baupreise in den letzten Perioden etwas starker stiegen als die
Baukosten, stieg Uber dreil3ig Jahre betrachtet insgesamt der BKI héher, da der BPI

sich anfanglich deutlich moderater entwickelte.

Seit ca. 2011 verlaufen die einzelnen Entwicklungskurven der Indizes ahnlicher
zueinander als zuvor. Die Baupreise machten die Entwicklung der Spitzenwerte
zuletzt mit, wahrend sie in friheren Jahren nicht die Spitzenwerte der Baukosten
erreichten und abgemilderter verliefen. Aktuell liegt die Steigerungsrate des BPI, wie

seit den Krisenjahren um 2007 schon zweimal, wieder Uber jenen der BKIs.

Beim Baukostenindex sind besonders Preisschwankungen der Pegelstoffe, von
Stahl- und Erddlprodukten ablesbar. Eine besondere Rolle spielen hier aber auch

die Lohnkosten, welche in den vergangenen Jahren markant anstiegen.’

Auf die Baupreise wirken insbesondere die Marktsituation ein, aber auch die

Globalisierung sowie internationale Konkurrenz. Der zuletzt konstantere Verlauf des

4 Vergl. (STATISTIK AUSTRIA, 2018 05 S. 440)
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BPI wird von der Statistik Austria mit den detaillierteren Warenkorben und

Gewichtungen erklart. 15

Durch die Verkettung der Zahlenreihen mit den Verkettungsfaktoren wird die
Vergleichbarkeit trotz Anderung der Warenkérbe Uber die Jahre sichergestellt.
Preiseinflisse  durch  veradnderten  technischen  Entwicklungsstand also

entgegengewirkt.

In den letzten Monaten Iasst sich anhand der Indizes der Statistik Austria ein
Rickgang bei den Baukosten, aber eine stetig zunehmende Baupreisentwicklung

beobachten.

Die Betrachtung der prozentuellen Veranderung des BPIl zum Vorjahr Gber einen
Zeitabschnitt, bis in die Anfang 70er Jahre, zeigt eine noch eindricklichere

Indexentwicklung:

BPI Hochbau, Wohnhaus- und Siedlungsbau
insgesamt - Basis 1972

25,0
N A A A / o
I N \_\/-/ \\/\/J 10,0

5.0

T T L 0,0

1972
1974
1976
1978
1980
1982
1984
1986
1988
1990
1992
1994
1996
1998
2000
2002
2004
2006
2008
2010
2012
2014
2016
2018

e BP| Indexveranderung zum VJ - Basis 1972

Abbildung 7: Eigene Darstellung - Baupreisentwicklung, Verdanderung zum Vorjahr, Basisjahre
1972, Datenbasis: (STATISTIK AUSTRIA , 2019 08 09)

In Relation Uber einen langeren Zeitraum gesehen sind die aktuellen
Baupreissteigerungen, wenn auch aktuell Spitzenwerte vorliegen, weniger auffallig
als erwartet. Der oben angeflihrten Analyse zufolge gab es in der Vergangenheit

ahnliche Preisspitzen.

5 Vergl. (STATISTIK AUSTRIA, 2018 05 S. 440 u 444)

25


https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfiigbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thelo

10
edge

b

now!

L]
|
rk

Um diesen Eindruck zu Uberprifen folgte eine Beschaftigung mit den statistischen

Werten von Deutschland:

4.1.2 Analyse BKI und BPI in Deutschland (Destatis)
Indexentwicklungen seit 2015 sowie seit den 60er Jahren:

In der von dieser publizierten Fachserie ,Preisindizes fiir die Bauwirtschaft* vom Mai
2019 sind einige aussagekraftige Grafiken zu Baukosten- und Baupreisentwicklung
in den vergangenen funf Jahren enthalten, mit zuletzt deutlich erkennbaren Kosten-

und Preissteigerungen:

BKI: BPI:

Baukostenindex fir Wohngebaude
ohne Umsatzsteuer
2015=100

Prelsindex fir wohngebaude, Neubau In konventionzller Bauart
elnschl. Umsatzsteuer

127 7
118 ]
114 ]
114

108 ]

on ]

F
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Abbildung 8 Preisindizes fiir Wohngebaude (D-Statis, 2019 S. 9)

Auch in Deutschland ist der Kurvenverlauf des BPI ist im Vergleich zu dem des BKI

in der jingeren Periode starker ansteigend.

Obwohl in den Grafiken ein deutlicher Preis- und Kostenanstieg erkennbar ist, ergibt
eine Analyse der Preisindizes fir den Neubau von Wohngebauden, siehe Anhang 4,
Uber einen langeren Zeitraum betrachtet dennoch ein &hnliches Ergebnis in
Deutschland wie jene der Analyse der Statistik Austria Indizes aus Osterreich:
Namlich einen gegenlber friheren Kostensteigerungen aktuell vergleichsweise

moderaten Anstieg der Baupreise im Wohnbau.
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D-Statis (05/2019)
Preisindizes Wohnbau (incl. UST) 2015 =0
Steigerung gegentber dem Vormonat
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Abbildung 9 Eigene Darstellung — Preisindizes fiir den Wohnbau; Datenbasis: (D-Statis, 2019 S.
21,22)

Die Schwankungen der Veranderungsraten in Deutschland sind gegenlber

Osterreich ausgepragter.

Wahrend es im Jahr 2018 lediglich eine Erhdhung gegenuber dem Vorjahr von + 4,4
% gab, war die Veranderung im Jahr 2007 mit einem Plus von 6,6 % deutlich hdher.
Grolere jahrliche Steigerungen gab es ebenso um die Jahre 1990 und 1991 mit 6,5
und 6,9 % Plus, bzw. 1980 sogar mit Uber 10% Plus. Anfang der 70er Jahre werden

sogar jahrliche Veranderungen von 16,2 und 10,7 % Plus ausgewiesen.

Auch in Deutschland ist also grundsatzlich in den letzten Jahren keine einzigartige
Baupreisentwicklung zu beobachten. Uber den noch langer zurlick reichenden
Zeithorizont bis 1965, lasst sich sogar eine Verflachung des Verlaufs der letzten
Veranderungsraten gegenliber dem Vorjahr zu frheren Zeitreihen beobachten. Der
Kurvenverlauf in dem Vergleichszeitraum 1972 - 2018 entspricht in etwa jenem Bild,

welches fiir Osterreich ermittelt wurde.

Indexentwicklung im Zeitraum der vergangenen dreilig Jahren:

Um den Osterreichischen Werten die Indexentwicklung im Vergleichszeitraum der
vergangenen 30 Jahre in funf Jahresschritten gegenlber stellen zu kdnnen, wurden
die deutschen Indizes nochmals analysiert. Dabei war eine andere Entwicklung der

Preisindizes festzustellen.
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Preisindizes fiir Wohngebaude, Neubau

Basisjahr 2015 ohne UST
quasi BPI Verdanderung
De Index in Prozent

2019 11,0 Annahme
2015 100,0 9,9
2010 90,1 11,0
2005 79,1 1,7
2000 77,4 -1,0
1995 78,4 15,7
1990 62,7

Tabelle 9 Eigene Darstellung — Entwicklung Preisindizes in D; Datenbasis: (D-Statis, 2019 S. 19)

In Deutschland sind deutlich sprunghaftere Abweichungen zu erkennen, wahrend in
Osterreich die Schwankungen abgemildert verliefen. Dies ist vermutlich auf einen

anderen der Statistik zugrunde liegenden Warenkorb zurtick zu fihren.

Der Preisindex in Deutschland entwickelte sich in den vergangenen 15 Jahren
relativ konstant mit Steigerungen um die 10%, in den 10 Jahren zuvor gab es einen
deutlich splrbaren Einbruch mit sogar ricklaufigen Werten. Zwischen 1990 und

1995 gab es einen auffallend hohen Entwicklungssprung von knapp 16%.

Der Kostenindex weist bis 2010 recht konstante Steigerungen auf, wenn auch
zuvor, zwischen 2000 und 2005, eine vergleichsweise niedrige Steigerung zu

beobachten ist.

Kostenindizes fiir Wohngebdude, Neubau

Basisjahr 2015 ohne UST
quasi BKI Verdnderung
De Index in Prozent

2019 109,1 9,1 bezogen auf Q1
2015 100 8,1
2010 91,9 10,1
2005 81,8 5,4
2000 76,4

Tabelle 10 Eigene Darstellung — Entwicklung Kostenindizes in D; Datenbasis: (D-Statis, 2019 S.
38)

Die prozentuellen Veranderungen des in funf Jahresintervall zusammengefassten
Kostenindex von Deutschland verlaufen gegeniiber Osterreich moderater, wo
beispielsweise zwischen 2005 und 2010 Steigerungen von rund 20% ausgewiesen
sind und zwischen 2000 und 2005 rund 15%.
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Dagegen gibt es grolkere jahrliche Schwankungen in Deutschland mit

ausgepragteren Spitzen sowohl im oberen als auch im unteren Bereich.

Zwischenfazit zur Aussagekraft der Indizes fiir den Wiener Inmobilienmarkt:

BKI und BPI werden in Osterreich wie auch in Deutschland bundesweit ermittelt und
erfahren regionale Gewichtungen durch die Festlegungen der jeweiligen
Warenkérbe. Die Héhe der nicht unwesentlichen regionalen Unterschiede ist z.B. im

BKI der deutschen Architektenkammer dokumentiert.

Die Aussagekraft der Indizes, zur Entwicklung der Baukosten fur Hotspot-Markte mit
besonderer Nachfrage, wie beispielsweise dem Wiener Immobilienmarkt, ist

aufgrund ihrer bundesweit nivellierten Werten in Frage zu stellen.

4.1.3 BKI der deutschen Architektenkammer

Durch Analyse von haufig verwendeten Vergleichskostenkennwerten, namlich
Einzelpreisen aus der Datensammlung des deutschen BKI, soll vertiefend anhand
einzelner Leistungspositionen relevanter Gewerke die allgemein wahrnehmbare
Baukosten- und Baupreisentwicklung dokumentiert und deren Zusammenhange

analysiert werden.

Die Nettoeinheitspreise jeweils dreier ausgewahlter einzelner Leistungspositionen
von den sieben relevantesten Leistungsgruppen - gemal dem Forschungsbericht
.Baukostenindex Wohnhaus- und Siedlungsbau (Basis 2015) Revision“ von Univ.-
Prof. DI Dr. techn. Andreas Kropik (vergl.Funote 4) - wurde in einer Auswertung

der Preisangaben aus dem deutschen BKI der Jahren 2015 bis 2019 verglichen.

Datenbasis: Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammer GmbH

Folgende Einzelpositionen wurden ausgewahlt:

Beton- und Stahlbetonarbeiten (O LG 07 / D LG 13)
Wand, STB C25/30, bis 20cm Schalung

Decke, STB C25/30, bis 24cm
Schalung, Decken/Flachdacher, glatt

HKLS (Haustechnik) (O LG 92/D LG 41)
Handtuchheizkorper, Stahl beschichtet

Hebenanlage DN100
Be- und Entliftungsgerat, bis 5.000m3/h
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Baustellengemeinkosten (O LG 01/ D LG 00)

Container, Bauleitung, 15m2
Krannutzung
Bauschuttcontainer, sortiert, bis 10m3

Metallarbeiten (Schlosserarb.) (O LG 31/D LG 17)

Handlauf, Rohrprofil, beschichtet
Steigleiter, Notausstieg
Gitterrost, verzinkt, rutschhemmend, verankert

Elektriker (Haustechnik) (O LG 91 /D LG 53,54)

Gitterrinne, Kabeltragersystem, Stahl, 200mm
Installationsschalter, Ausschalter, UP
Heizungs-Not-Ausschalter-AP

Maurerarbeiten (O LG 08 /D LG 12)

Aulenwand, KS L-R 24 cm, tragend
Umfassungszarge, Stahl
Stahltare, T30, 1-flug.,

Warmedammverbundsysteme (O LG 44 /D LG 23)

WDVS, MW 035, 120mm Silikat Reibeputz
WDVS, EPS, 120mm Silikat Reibeputz
WDVS, Warmedammung, EPS 035, 200mm

Fir jede dieser Einzelpositionen wurde jeweils der statistische Mittelwert sowie der

Minimal- als auch der Maximalwert aus der Datensammlung des BKI enthommen.

Die im Anhang 5 ersichtliche Tabelle der oben angeflihrten Leistungspositionen
zeigt welch grofRe Preisunterschiede bei abgerechneten Einzelpositionen zwischen

Minimal und Maximalwerten festzustellen sind.

Preisentwicklungen gibt es in sehr unterschiedlichem Ausmal. Einige Preise
verandern sich relativ konstant, wahrend sich andere sprunghaft und oft unerklarbar

entwickeln.

Insbesondere bei den haustechnischen Gewerken, bei denen ein sehr
unterschiedlicher Leistungsumfang angeboten werden kann, aber auch bei einigen
intransparenten Leistungspositionen, wie den Baustelleneinrichtung, lassen sich

enorme Preisunterschiede zwischen Minimal- und Maximalwerten feststellen.
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Extreme Preisunterschiede zwischen Minimal- und Maximalwerten

Auffallend bei der Position ,Hebeanlage® mit Maximalwerten von rd. 220% des
Mittelwerts und Minimalwerten von rd. 13% des Mittelwerts. Interessanterweise lasst

sich dieses Verhaltnis konstant Uber die vergangenen vier Jahre beobachten.

2019 2018 2017 2016 2015
Hebeanlage
DN100 676 | 5.040 |11.304 645 | 4.926 |10.780 625 | 4.779 | 10.458 619 | 4.728 |10.347 608 | 4.648 |10.172
13% | 100% | 224% 13% | 100% | 219% 13% | 100% | 219% 13% | 100% | 219% 13% | 100% | 219%

Tabelle 11 Eigene Darstellung — Vergleich Minimal- und Maximalwert mit Mittelwert der Position
Hebeanlage, Datenbasis: (Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammer
GmbH)

Intransparenz bei der Preisgestaltung:

Beim Gewerk Elektro sind 2019 ungewodhnlich hohe Preisspriinge, bei einzelnen

Positionen von sogar bis zu 100%, im Verlauf von nur einem Jahr zu beobachten.

2019 2018
91 Elektriker (Haustechnik)
Gitterrinne, Kabeltrédgersystem, Stahl,
53 200mm 30 36,36% 22
54 Installationsschalter, Ausschalter, UP 18 39,53% 13
54 Heizungs-Not-Ausschalter-AP 42 100,00% 21
Tabelle 12 Eigene Darstellung — Prozentuelle Preisveranderungen im Gewerk Elektro,

Datenbasis: (Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammer GmbH

Dagegen sind die Abweichungen zwischen Minimal- und Maximalwerten im Jahr

2019 verglichen mit dem Vorjahr 2018 auffallend gering.

2019 2018

91 Elektriker (Haustechnik)
Gitterrinne,
Kabeltréagersystem, Stahl,

53

54

54

200mm

Installationsschalter,
Ausschalter, UP

Heizungs-Not-Ausschalter-

AP

28

30

32

13

22

36

93,33%

100,00%

106,67%

59,09%

100,00%

163,64%

17

18

19

9

13

19

94,44%

100,00%

105,56%

65,89%

100,00%

149,61%

40

42

44

14

21

35

95,24%

100,00%

104,76%

66,67%

100,00%

166,67%

Tabelle 13 Eigene Darstellung — Gewerk Elektro; Minimal- und Maximalpreis , Datenbasis:
(Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammer GmbH)
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Die Preissteigerungen erscheinen hier dem Kalkulationsspielraum der Anbieter
geschuldet, die mdglicherweise aufgrund glnstiger Auftragslage einen eigenen
kinstlichen Markt schaffen konnten, wodurch es keine Alternativen und
Preisregulation gab. Die geringen Einzelpreise bei diesen Positionen wirken sich

durch grolie Positionsmengen in diesem Gewerk spirbar aus.

Die Intransparenz der Preisgestaltung nimmt also einen deutlichen Einfluss auf die

Baukosten.

Beim Vergleich der Preise zwischen 2015 und 2019 werden die ungewodhnlichen
Preissteigerungen, welche fern der BPI Steigerungen der Statistik Austria liegen

deutlich sichtbar:

Verdnderung
2019 2015 2015 = 2019
91 Elektriker (Haustechnik)
Gitterrinne, Kabeltragersystem, Stahl,
200mm 30 21 142 86%
Installationsschalter, Ausschalter, UP 18 12 150,00%
Heizungs-MNot-Ausschalter-AP 42 20 210,00%

Abbildung 10 Darstellung — Gewerk Elektro; Preisverdnderung zwischen 2015 und 2019,
Datenbasis: (Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammer GmbH)

Einzelne Preise wurden mehr als verdoppelt, andere erfuhren Steigerungen
zwischen 40 und 50%.

Sonderfall Baustellengemeinkosten:

Bei Baustellengemeinkosten, die als besonders intransparent gelten und dem
Kalkulanten auch als ,Steuerungselement” dienen einen Auftrag zu erhalten, finden

sich von 2017 auf 2019 ebenso nur bedingt erklarbare Preissteigerungen wieder.

ZB. gab es bei der Leistungsposition Container, Bauleitung in einem Jahr

Preissteigerungen von Uber 40% innerhalb eines Jahres.

2019 2018 2017

1 Baustellengemeink osten
0 Container, Bauleitung, 15m2 2.246 47,28% 1.525 5,68% 1.443

Tabelle 14 Eigene Darstellung — Prozentuelle Preisveranderungen bei Baustellengemeinkosten;
Datenbasis: (Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammer GmbH)
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Einflussfaktoren auf die Preise

Grundsatzlich spiegeln sich in den groRen Abweichungen der Minimal- und
Maximalwerte der Baupreise ,...vielfaltige Einflisse aus Nutzung, Markt,

Gebaudegeometrie, Ausflhrungsstandard, Projektgrofie etc. wieder.

(Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammer GmbH S. 8)

Grolien Einfluss auf den Preis haben z.B. die ObjekigroRe bzw. die vorhandenen
Positionsmengen. Es macht in der Preisgestaltung einen grofien Unterschied, ob
das Bad eines kleinen Einfamilienhauses verfliest werden soll, oder mehrere
hundert Quadratmeter Bader mit demselben Material in einem Wohngebaude mit

hunderten Wohnungen verfliest werden kdnnen.

Neben den Qualitaten des Bauwerks sind auch die Besonderheiten des Standorts

bzw. des Grundstlicks preisgestaltend wirksam.

Im Anhang des deutschen BKls werden Regionalfaktoren angegeben, die offenbar
betrachtliche regionale Preisunterschiede ausgleichen sollen, da die im BKI

angegebenen Preise den Bundesdurchschnitt wiederspiegeln.

Beispielsweise wird 2019 flr Minchen ein Faktor 1,47 angegeben, auf der Insel
Helgoland sogar 2,016 wahrend fiir Emden der Faktor 0,77 oder fiir Wien 0,83 gilt."®

Auswahl der Positionen

Bei der Auswahl der Positionen wurde versucht neben den relevantesten
Leistungsgruppen auch die wichtigsten Einzelleistungen' aus dem Basisjahr
gemald Statistik Austria zu berucksichtigen, es stellte sich jedoch heraus, dass zu
diesen Positionen nicht immer seriése Preisangaben dem deutschen BKI zu
entnehmen waren, da die Leistungsbeschreibungen zum Teil voneinander

abweichen.

Denn auch im deutschen BKI sind nicht alle Leistungspositionen durchgangig
enthalten, als Beispiel wird hier auf die Position ,Steckdose mit Schutzkontakt 16A*
verwiesen. Bei dieser gibt es im BKI unterschiedliche Leistungsbeschreibungen,
teils nur als Aufputz- Position, teils als Unterputz-Ausfuhrung oder mit

Zusatzelementen, weshalb gar kein durchgangiger Preisvergleich moglich ist.

6 Vergl. (Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammer GmbH, 2019
S. 406-416)
7 Vergl. (STATISTIK AUSTRIA, 2016 05 10) BPI - Warenkorb fiir den Hochbau, BJ 2015
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4.1.4 Zwischenfazit

Wohl um diese Einzelpreisspringe zu nivellieren und eine Kkontinuierliche
Entwicklung sichtbar machen zu konnen, wurde die statistische Kenngréen BKI
und BPI entwickelt und nach den eingangs geschilderten aufwandigen Methoden
der staatlichen Statistikamter mit detaillierter Warenkorberstellung und

entsprechender Gewichtung ermittelt.

Durch diesen kunstlich geschaffenen Ausgleich werden vermutlich auch die
gegenwartigen einzelnen Verteuerungen, neben der zeitlichen Verzégerung
aufgrund der erforderlichen Projektdauer, zusatzlich abgefedert und weniger

splrbar in den Indizes.

Der grofdte Einfluss der wahrzunehmenden Baukostenerhéhungen lasst sich auf die
herrschenden Marktbedingungen, mit den ungebrochen hohen Bautatigkeiten
aufgrund der Attraktivitdt von Immobilienprojekten fir Investoren, und der weiterhin
bestehenden hohen Nachfrage nach Wohnraum zurick fihren. Gewerke mit
grolReren Kapazitdtsengpassen aufgrund der Nachfrage, weisen merkbar héhere

Preisspriinge auf.

Einen einheitlichen Kostensteigerungsverlauf durch Einzelpreisanalysen lasst sich
aufgrund der hochst unterschiedlich verlaufenden Preisentwicklungen der
verschiedenen Gewerke und deren Leistungspositionen mit enormen

Schwankungsbreiten nicht serids feststellen.

4.2 Vergleich mit der empirische Wahrnehmung in der Branche

Entgegen den Ergebnissen der in Kapitel 2 vorgenommenen Analysen besteht in
der Branche der Eindruck einer ungewohnlichen und massiven Baukosten- und
Baupreissteigerung. Haufig werden Uberteuerte Angebotspreise beobachtet.
Befeuert wird diese subjektive Wahrnehmung durch zahlreiche Medienberichte Gber

.,massive“ Indexsteigerungen.

4.2.1 Studie des Osterr. Instituts fiir Wirtschaftsforschung (WIFO)

In der Studie ,Entwicklung der Baukonjunktur 2011 bis 2018 und Ausblick® des

Osterreichischen Instituts fur Wirtschaftsforschung (WIFO) sind aussagekraftig die
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Zusammenhange zwischen Baukonjunktur, Anzahl der Angebote sowie

Vergabepreisen mit ,liberraschenden Preissteigerungen®, aufgezeigt.'®

Unternehmensbefragungen der WIFO ergaben eine sehr optimistische
Stimmungslage in der Osterreichischen Bauwirtschaft aufgrund deren guten
Auslastung in der aktuellen Hochkonjunkturphase. Zwischen 2017 und 2018 gab es

im Untersuchungszeitraum seit 2011 das starkste Wachstum in der Branche.®

Diese Situation fuhrt zu einer geringeren Wettbewerbsintensitat, also zu weniger
Angebotsabgaben. Wahrend es 2015 noch durchschnittlich sechs Anbieter je

Ausschreibung im 6ffentlichen Bereich gab, gab es 2018 nur noch ca. 4,5.

Zahl der Angebote
5
1

o -

T T T T T T T T

2011m1 2012m1 2013m1 2014m1 2015m1 2016mA1 2017m1 2018m1
Jahr, Monat

2 WIFO-Berechnungen auf Basis von TED (European Union, 2018). — Blaue Punkte représentieren Durchschnitte pro
Quartal. Die rote Linie reprasentiert geglattete Werte (Verfahren: lokal gewichtete regression, lowess).

Abbildung 11 Durchschnittliche Zahl der Angebote je Ausschreibung im Bauwesen, 2011-2018
(WIFO, 06 2019 S. 16)

Es wird in der Studie auch der Zusammenhang zwischen der Anzahl der Angebote
sowie dem Vergabepreis, bzw. deren prozentuellen Abweichung von der
Kostenschatzung erhoben und gelangt dabei zu dem eindeutigen Ergebnis: ,mehr
Angebote flihren zu héheren Abschlagen auf die Kostenschatzungen®. (WIFO, 06
2019 S. 21)

8 Vergl. WIFO Studie (WIFO, 06 2019)
9 a.a.O.
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Abweichung von Kostenschatzung (%)
8
|

-12

-16

T T T T T T

4 6
Zahl der Angebote

Abbildung 12 Zusammenhang zwischen Zahl der Angebote und Abweichungen des
Vergabepreises von der Kostenschétzung in %, 2011 bis 2018 (WIFO, 06 2019 S. 21)

Umso mehr Angebote einlangen, desto grélRer wird der prozentuelle Abschlag auf
die Kostenschatzung. Liegen 10 Angebote vor werden in der Vergabe knapp 15%
Abschlag erzielt, liegen nur zwei Angebote vor, liegt der Abschlag zwischen 0 und

4% von der Kostenschatzung.

Preissteigerungen entstehen da die durchschnittliche Angebotszahl insbesondere

2018 stark zurtick gegangen ist.

Der Ausblick fur die osterreichische Bauwirtschaft in den kommenden Jahre, in der
Wifo Studie basierend auf einer Befragung von Bauunternehmen im Rahmen des
Wifo Konjunkturtests sowie der Mittelfristprognose des Wifo fur die
Gesamtwirtschaft, weist zwar auf einen Rickgang der Veranderungsraten der

Baupreise hin, jedoch bis 2023 nur einen relativ moderaten, nicht unter 2%:

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Verdnderung gegenlber dem Vorjahrin %
Bavinvestitionen, real 35 23 1.5 1.6 1.1 1.0 1.0
Baupreise, insgesamt 2.1 2,9 2.6 25 23 22 2.1
Baupreise, sonstiger Hochbau 28 3.9 3.5 33 31 29 2.8

Qi Statistik Austria (2018D, 2018E), Euroconstruct (2018), WIFO-Mittelfrisiprognose Okiober 2018.

Abbildung 13 Mittelfristige Prognose der Bauinvestitionen und —preise im osterreichischen
Bauwesen (WIFO, 06 2019 S. 25)

36


https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfiigbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thelo

[ ]
lio
nowledge

b

L]
|
rk

In der Wifo Studie wird auch darauf hingewiesen, dass es ,konzeptionell und
empirisch sehr schwierig ist, den kausalen Zusammenhang zwischen Baupreisen
und Baukosten zu identifizieren.” (WIFO, 06 2019 S. 11)

Auf kurzfristige starke Baukostenadnderungen reagierten die Baupreise kaum,
dagegen ,steht die derzeitige Baupreisentwicklung wesentlich mit einer hohen
Auslastung der Bauwirtschaft und einer verringerten Wettbewerbsintensitat in
Zusammenhang.“ (WIFO, 06 2019 S. 11)

Ein Diagramm der Osterreichischen Nationalbank zu den Verdnderungsraten auf
Basis der von der Statistik Austria erhobenen BKI und BPI-Entwicklung zwischen

1998 und 2018 unterstreicht diese Schlussfolgerung.

70 @ Baupreisindex - Hochbau @ Baukostenindex - Baumeisterarbeiten
65
6,0
55
50
45
40
35
30
25
20

15

1,0

1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 20t 2018

Abbildung 14 Veranderungsraten des BKI (Baumeister) und BPI (Hochau) zum Vorjahr in %
zwischen 1998 und 2018, Datenbasis Statistik Austria (ONB, 2019)

Auffallend ist, dass der BKI vor den Krisenjahren 2008/2009 zumeist Giber dem BPI
lag, wahrend sich danach die Entwicklung umdrehte und zumeist der BPI Uber dem
BKI lag.

4.2.2 Empirische Wahrnehmung der Baupreisentwicklung
In den einschlagigen meinungsbildenden Immobilienmedien sind Statements zur
Baukosten- bzw. Baupreissituation haufig zu finden und geben bereits einen

Einblick der Einschatzung der Branche.

Im Interview fir den Immofokus Herbst 2019 erklart Peter Ulm, langjahriger CEO
eines bekannten Wiener Bautragers: ,Wir leiden alle unter den, in den letzten 24 bis

36 Monaten massiv gestiegenen Baukosten.” (Neubauer, 2019 Herbst S. 91)
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Eine Beeinflussung durch die einschlagigen sich stetig wiederholenden Medien mit
Superlativen, ohne Vergleich in einen gréReren zeitlichen Kontext ist in der

Wahrnehmung der Beteiligten in der Branche fest verankert.

Das Einholen von Einzelmeinungen ware aus Sicht des Verfassers von geringem
Mehrwert flr den Vergleich innerhalb dieser Arbeit geblieben, da die grundsatzliche
aktuelle Baukosten- und Baupreiserhéhung unumstritten ist. Die Einordnung in
einen langerfristigen Zeitrahmen und damit grofieren Kontext ist aber in diesem

Zusammenhang entscheidend.

Bei vielen Experten vorliegende hohe Angebotspreise sind Momentaufnahmen
eines Einzelobjekts zu dem unterschiedliche, sehr spezifische Einflussfaktoren eine

Rolle spielen.

Am aussagekraftigsten fur die Baupreisentwicklung ware ein Vergleich zwischen
budgetierter Kostenschatzung und Vergabepreis sowie der eingegangenen
Angebotszahl von Auftraggebern, wie in der Wifo Studie fur einige Offentliche

Auftrage erhoben.?°

Vertreter von Baufirmen waren in Interviews vermutlich bemiht Ihre derzeitige
Argumentationskette gegenuber ihren Auftraggebern zu vertreten und mit den
gangigen Verhandlungspositionen fur gestiegene Baupreise, z.B. dem Mangel an
Arbeitskraften aufgrund der groBen Nachfrage, sowie steigenden Baukosten und

hierbei insbesondere den stark gestiegenen Lohnkostenanteil zu argumentieren.

Die Vermutung liegt auf Basis der bisherigen Ergebnisse aber bereits nahe, dass in
der jetzigen Phase der Hochkonjunktur hdéhere Preise schlicht von den
Auftragnehmern erfolgreicherer gegenuber |hren Auftraggebern durchgesetzt

werden konnen.

4.2.3 Expertenumfrage von Drees & Sommer

Eine Deutschland bundesweite unternehmensinterne Umfrage von Drees &
Sommer von 2017, mit Einschatzung von rund 100 Experten anhand des Vergleichs
von Vergaben 2016/2017 gegenlber ihren plausibilisierten Budgets gemaR
Kostenberechnung als Datenbasis, verdeutlicht die sehr unterschiedlichen

Preissteigerungen bei den Gewerken. (Drees & Sommer, 2018)

20 \Vergl. (WIFO, 06 2019)
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Im Durchschnitt seien demnach die Auftragskosten um ca. 7% hdher als in den

Budgets angesetzt ausgefallen.

Die Baupreisveranderungsrate fur 2017 zum Vorjahr machte in Deutschland laut

Destatis dagegen lediglich 3,1 % aus.
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gewichtete Preissteigerung (GU-Leistungen) Annahmen: B
gewichtete Preissteigerung (KG 400) sehr hohe Steigerung/Reduzierung = 25%
gewichtete Preissteigerung (KG 300) hohe Stefgerung/Reduzierung =15%
- Durchschnitt spirbare Steigerung/Reduzierung = 5%

Abbildung 15 Expertenumfrage zur Einschatzung von Baupreissteigerungen 2017 (Drees &
Sommer, 2018)

GU-Leistungen verteuerten sich gemall der Umfrage um bis zu 13%, wohl auch
aufgrund guter Auftragslage und der auch fir Generalunternehmer schwer
einzuschatzenden Preisgestaltung und Kapazitat ihrer Auftragnehmer. Dagegen
wiesen haufig angebotene Bauleistungen wie beispielsweise die Baureinigung nur

sehr geringe Teuerungsraten (ca. 2%) auf.

Bei den Schlosser-, Fassaden- sowie Haustechnikgewerken wurden ebenfalls

deutliche Verteuerungen von den Fachleuten festgestellt.

Eindeutig war auch hier die Erkenntnis, dass umso  weniger
Ausschreibungsabgaben eingingen, also umso weniger Konkurrenz vorhanden war,

desto héher war die Preisabweichung zur Budgetierung.

Die 15 kritischsten Gewerke sind gemal der Umfrage von Drees & Sommer:
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sehr hohe Steigerung »20%
GU Gesamtgebdude

Teil-GU Gebdudetechnik
Gebadudeautomation
MSR

Laftungstechnische Anlagen

Erdarbeiten [ ]
Metallbau, Schlosser [ |
Starkstromanlagen | ]
Forderanlagen | |
Verbau | |
Fassade Glas [ |
Fassade geschlossen | ]
Warmeversorgungsanlagen | ]
Abwasser-, Wasser-, Gasanlage [ |
[

Stahlbau

0% 5% 10% 15% 20% 25%

Abbildung 16 Expertenumfrage — die kritischsten Gewerke - 2017 (Drees & Sommer, 2018)

Auch auf die Problematik der sehr geringen Angebotsriicklaufzahl von haufig

lediglich ca. 25% wurde in dieser veroffentlichten Umfrage verwiesen.

Die sinkende Konkurrenz hat Einfluss auf die Preisgestaltung der Anbieter und der

Zusammenhang wird durch diese Studie aufgezeigt.

Da vergleichbare Daten von Baukostenpreisen relativ schwer zuganglich und somit
intransparent gehalten werden konnen, ist die Basis der Studie von Drees &
Sommer eine interessante Einschatzung von Marktinsidern mit einem breiten

Blickwinkel auf die reale Marktsituation.

4.2.4 Zwischenfazit
Diese Einschatzung von etwa 100 Experten, welche 2017 reale angebotene
Baupreise einholten und mit Erfahrungswerten vergleichen konnten, weicht von den

offiziell ermittelten Indizes des Statistischen Bundesamts erheblich ab.

In den Berechnungsmodus der offiziellen Indizes einflieRende Sekundardaten, wie
allgemeine Konjunkturdaten und Pegelstoffen?! dirften nivellierend gegenlber den

realen intransparenten Marktpreisen wirken.

Demnach gleichen die Warenkdrbe der staatlich ermittelten Indizes viele
vorhandene Preisausreiser und ,Uberraschende Preissteigerungen® aus, welche

aufgrund intransparenter und unterschiedlicher Preisgestaltung je nach Marktlage

21 Vergl. (STATISTIK AUSTRIA , 2017),
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auftreten. Die Indizes sind daher nur bedingt zur Abbildung der Baukosten- und

Baupreisentwicklung geeignet.

4.3 Analyse der Zusammenhange zwischen Baukosten und der
Immobilienprojektentwicklung bzw. der Projektkalkulation

4.3.1 Kennzahlen

Neben den projektabhangigen komplexen Einflussfaktoren auf die Projektkosten

machen sich zusatzlich Konjunkturschwankungen, in Form der aktuellen

Steigerungen der Baukosten und Baupreise bemerkbar und muissen in der

Projektentwicklung im Rahmen der Projektkostenkalkulation bertcksichtigt werden.

Die von Eberhardt und Klaubetz angegebenen Kennwerte fir die Kostenschatzung
von Bauwerkskosten fur Wohnungen in Wien mit 1.600 €/m2 Nutzflache fur die
Standardausstattung sowie 2.000 €/m2 oder dartber fur Objekte mit héherem

Ausstattungsstandard sind also an die aktuelle Kostenentwicklung anzupassen.??

Gemal Baupreisindex gab es zwischen 2019 und 2016 eine Preissteigerung von
ca. 10% (BPI12016: 101,8 zu BP1 2019: 111,9)

Demnach sind die Baukostenkennwerte fiir Bauwerkskosten von Wohnungen je m2
Nutzflache in Wien 2019 aktuell von 1.600 €/m2 bzw. 2.000 €/m2 auf

- 1.760 € bei Standardausstattung bzw. auf
- 2.200 € oder dariber fiir Objekte mit hdherem Ausstattungsstandard

gestiegen.

4.3.2 Projektkalkulation

Die am Anfang der Projektentwicklung einzuschatzenden Baukostenkennwerte, das
Kostenziel, erflllen flr die Bautragerkalkulation eine wesentliche Rolle mit
maximalem Einfluss, da immer wieder mit prozentuellen Anteilen an lhnen kalkuliert

wird und somit direkte Abhangigkeiten gegeben sind.

22 vergl. (Klaubetz, 2016)
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In der Praxis werden bei der Projektkalkulation die Baukosten als Berechnungsbasis
der Gesamtinvestitionskosten (GIK) (=Gesamtprojektkosten) herangezogen, da

diese den grofiten Anteil an den GIK haben.?3

Diese Baukosten sind zu diesem Zeitpunkt Planwerte, welche einerseits von den
Anforderungen an das Projekt durch den Bauherrn (z.B. techn. Ausstattung,
Fassadengestaltung, Kunstwerke), von der Art und Weise der Bebauung (z.B.
Energieeffizienz, Dachkonstruktionen, Untergeschosse) sowie der technischen
Details aber auch von den Gegebenheiten aus dem Standort, also der Liegenschaft
(z.B. Abbruch, Kontaminierung, Aul3enanlagen, besondere statische Erfordernisse,
Wasserhaltung etc.) stark abhangig sind. Viele verschiedene Kostenelemente

kénnen zu einer erheblichen Kostensteigerung flhren.

Baukosten - Kennzahlen gleichwertiger Projekte werden anfanglich zur Kalkulation
herangezogen, wobei ein betrachtlicher Ermessensspielraum zur Ubereinstimmung
der angenommenen Kennwerte mit den Projekterwartungen, inklusive

Bautragergewinn gegeben ist.

Die Gesamtprojektkosten bestehen aus den Gesamtgrundkosten sowie den
Gesamterrichtungskosten, mit den Baukosten als deren Hauptanteil. Die
Gesamtgrundkosten wiederum, bestehend aus den Grundkosten und den
Grunderwerbsnebenkosten, betragen Ublicherweise zwischen 10 und 20% der
Errichtungskosten und haben damit ebenfalls einen erheblichen Anteil an den

Gesamtprojektkosten (=Gesamtinvestitionskosten).?*

Auch wenn der Anteil der reinen Baukosten z.B. bei Eigentumswohnungen meist bei
nur 50 bis 60 % der Gesamtprojektkosten liegt, bleibt dieser der wesentlichste
Kostenfaktor und verursacht somit eine 10%ige Index- bzw. Baukostensteigerung in

4 Jahren einen merkbaren Kalkulationseinfluss. 2°

Erkennen lasst sich die marktkonforme Ausgestaltung der angenommenen
Kostenkennwerte tatsachlich erst mit Vorliegen der Ausschreibungsergebnisse,
welche derzeit manch &ffentlichen oder privaten Projektentwickler zu Verschiebung
oder Adaptierung, im ungunstigsten Fall sogar zur Absage ihrer Projekte

veranlassen.

2 Vergl. (Klaubetz, 2016)
24 Vergl. (Pech, 2017 S. 80)
25 Vergl. (Pech, 2017 S. 80)
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4.3.3 Kostenermittlung

Zusatzlich zu komplexen, mehrdimensionalen Abhangigkeiten, erschwert selbst bei
normgemaler Kostenermittlung ein wechselndes Struktursystem im Laufe des
Projekts die Kostenplanung. In der Entwurfsphase, in der laut Norm die
,Kostenberechnung® erfolgt und sogar noch in der Ausflihrungsphase, wird keine
praxisorientierte Gliederung, d.h. nicht aufbauend auf der tatsachlichen
Gewerbestruktur der Bauwirtschaft, angewendet. Es wird planungsorientiert anhand

der Baugliederung ON-gemaR strukturiert.

Beispiel Elementtypen nach planungsorientierter Baugliederung:

Leistungsgliederung Baugliederung

1. Ebene 2 Bauw erk-Rohbau 1. Beene 2 Bauw erk-Rohbau

2. Bbene 2HIT LG Beton- und Stahlbetonarbeiten 2 Boene 2D Horizontalke Baukonstruktionen
3. Ebene 2 HIT... ULG Beton fir Decken 3 Beene 20N Deckenkons truktionen

ULG Schalng for Decken
ULiG Bew ehrung

Leistungsposition Anted pro m® Decke: Bementtyp Betondecke 20 cm, 120 kg/m®

Beton fir Decke
0,20 m £100--/im" = £30,-—

Deckenschalung
1.0m* €28.m" = €38,—
ergibt SRR Betondecke 30 cm, 120 kgim®
Bew shrung (120 kg/m®)
120x03=360ky €1--kyg= €36
Mebenpositionen
ca 8% Ef2--= €£8-
Kosten pro m* Dechke €100, Kosten pro m* Decke € 100,

Abbildung 17 Elementtyp gem. ONorm B 1801-1 (Austrian Standards, 2015 12 01 S. 33)

Da in den frihen Projektphasen noch keine ausreichend detaillierten Plane und
Beschreibungen vorliegen koénnen, muss auch das Projekt auf individuelle
Bauelemente  herunter gebrochen werden. Die ausfuhrungsorientierte
Kostengliederung erfolgt erst in der Ausfuhrungsphase anhand eines
Leistungsverzeichnisses auf Grundlage einer grofteils vereinheitlichten

Leistungsbeschreibung nach dem (&sterreichischen) Leistungsbuch fir Hochbau
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(LBH) und den daraus ermittelten Angeboten. Aber selbst vor Versand der
Leistungsverzeichnisse ermittelt der Planer im Zuge der normgemalen
Kostenplanung in Form eines Kostenanschlags anhand der abweichenden

planungsorientierten Gliederungsstruktur nach ON 1801-1. 26

Mit obenstehender Abbildung wird versucht den grundlegenden Unterschied

zwischen ausflihrungs- und planungsorientierten Kennwerten zu erlautern.

Selbst in der detailliertesten dritten Ebene der planungsorientierten Baugliederung
wird am Beispiel ,Bauwerk-Rohbau“ mehreren ausflihrungsorientierten Positionen
(Beton, Schalung, Bewehrung, Nebenleistungen) in unterschiedlichen Einheiten in
der Leistungsgliederung einem (fiktiven) vereinfachten Element (Decke) aus der
Baugliederung entgegengestellt. Dadurch ergeben sich Erfordernisse die
Kalkulationen friherer Planungsphasen umzuorganisieren mit entsprechender
Fehleranfalligkeit. Zusatzlich erschwerend daflir sind die Differenzen der
Strukturierung der ON 1801-1 zu der Ausschreibungsgrundlage, dem

standardisierten Leistungsbuch fiir Hochbau:

26 Vergl. (Lechner, 2009)
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ON 1801-1 (2015

planungsorientierte
Baugliederung 1., 2 und 3. Ebene

2 Bauwerk — Rohbau:

248

2B

2C

2D

2E

2F
G

Allgemein
Besondere Baustelleneinrichtung
Allgemeine Sicherungsmalknahmen
Sonstiges zu Bauwerk-Rohbau
Winterbauma&nahmen

Erdarbeiten, Baugrube
Baugrubenherstellung
BaugrubenumschlieBung
Wasserhaltung

Grindungen, Bodenkonstruktionen
Baugrundverbesserung
Tiefengrindungen
Flachgriindungen
Bodenkonstruktionen
Bauwerksabdichtungen

Horizontale Baukonstruktionen
Deckenkonstruktionen
Treppenkonstruktionen
Dachkonstruktionen
spezielle Konstruktionen

Vertikale Baukonstruktionen
AuBenwandkonstruktionen
Innenwandkonstrukticnen
Stiitzenkonstruktionen
Spezielle Konstruktionen

Spezielle Baukonstruktionen

Rohbau zu Bauwerk-Technik
Entsorgungsleitungen
Versorgungsleitungen
Rauch- und Abgasfange

LBH-19

ausfihrungsorientierte
Leistungsgruppen (LE)

Rohbauleistungen:

. Aligemeine Beslimmungen

. Baustellengemeinkosten

. Abbruch

. Roden, Baugrube, Sicherungen u.Tiefgrindungen
06. AufschlieBung, Infrastrukiur

. Baeton- und Stahibalonarbeiten

. Mauerarbeiten

. Versetzarbeiten

Putz

. Estricharbaiien
., Abdichlungen bei Betonflichen und Winden

AuBenanlagen
Besondere Instandsetzungsarbeiten

. Sehiitze, Durchbriiche, Sigen u.Bohren

Fertigtelle

. Winterbauarbeiten

., Baureinigung

. Regieleistungen

. Schwarzdeckerarbeiten

Abbildung 18 Eigene Grafik — Strukturenvergleich zwischen ON 1801-1 und LBH-19 am Beispiel
Rohbau; Datenbasis: (Austrian Standards, 2015 12 01 S. 17-18) (BMWFJ, 2012 S. 1)

Durch den Strukturwechsel

zwischen ON 1801-1 und dem LBH gibt es

Informationsverluste und somit eine zusatzliche Fehleranfalligkeit.

Beispielsweise findet sich die LG 07 Beton- und Stahlbauarbeiten der LBH in
mehreren Obergruppen nach der ONORM, namlich sowohl in 2A, 2B, 2C, 2D, 2E,

2F als auch 2G wieder.
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Elemente bzw. Positionen werden zum Teil unterschiedlichen Gewerken
zugerechnet und somit zu verschiedenen Zeitpunkten an andere Auftragnehmer
vergeben. Dies erschwert sowohl Soll-Ist-Vergleiche, bei der Kostenkontrolle von
Budget und Vergabe- bzw. Rechnungssummen, als auch die Nachkalkulation.
Nachvollziehbare und nachkalkulierbare Richtwerte fir kinftige Projekte, welche
wiederum die Basis in der Kostenplanung fir z.B. Kostenschatzung darstellen,

werden tatsachlich von den wenigsten Beteiligten gepflegt.

Eine endglltige Kostenfeststellung anhand von Baukennwerten, welche die

Grundlage fir Erfahrungswerte waren, wird haufig gar nicht durchgefihrt.

Keine offentliche Stelle konnte die Dokumentation von transparenten, anerkannten

Kennwerten aus errichteten Projekten in Osterreich erwirken.

Dagegen werden von der deutschen Architektenkammer mit dem ,BKI* diverse
Richtwerte und Baukostenwerte als Orientierungswerte samt regionalen
Anpassungsfaktoren jahrlich verodffentlicht und stellen in der Regel auch fir

Osterreichische Planer die Basis zur Baukostenplanung dar.

Dieser BKI ist entsprechend der von der &sterreichischen ON B 1801-1

abweichenden deutschen DIN 276 strukturiert.

Auch zwischen der deutschen DIN 276 und der ON B 1801-1 gibt es Unterschiede,
welche in der Kostenplanung insbesondere beim Heranziehen der BKI-Werte
bertcksichtigt werden mussen. In der DIN 276 fehlt einerseits die Kostengruppe flr
Reserven und andererseits sind die Bauwerkskosten auf zwei statt drei
Kostenbereiche aufgegliedert. Namlich auf ,Bauwerk-Baukonstruktionen® sowie
,Bauwerk-Technische Anlagen“ in der DIN entgegen der ON auf ,Bauwerk-Rohbau*,

,Bauwerk- Technik® und ,Bauwerk-Ausbau®.

Bis zur Entwurfsphase werden Kostenkennwerte anhand von Elementen
unterschiedlicher inhaltlicher Details, bei geringer Nachvollziehbarkeit und nach
echten Bestpreisen von anderen abgerechneten Projekten ermittelt, herangezogen.
Deren Projektkriterien kénnen aufgrund der Individualitdt von Bauprojekten, die
keinesfalls serielle Produkte sind, lediglich ungefahr Gbereinstimmen und auch nur
bedingt kontrolliert werden. Die in diesem Zusammenhang auftretenden

Schatzfehler wirken sich aus.?’

27 Vergl. (Lechner, 2009)
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Im deutschen BKI sind die Positionen nach dem deutschen standardisierten
Leistungsbuch geordnet, welches wiederum abweichend zum 6sterreichischen LBH

aufgebaut ist.

Im BKI werden neben einem Medianwert von den von- und bis-Preisen noch der
Minimal- sowie der Maximalwert - somit finf Werte - angegeben. Damit sollen die
grollen  Schwankungsbreiten zwischen den individuellen Bauleistungen
bericksichtigt werden kénnen. Den fiir das jeweilige Bauvorhaben zutreffenden
Preis muss der Kostenermittler anhand seiner Erfahrung einschatzen. Nicht
berucksichtigt werden kann dabei jedoch die hohen Schwankungen zwischen

Billigst- und Hochstbieter.

Hierflr werden Kostenkennwerte abgerechneter Projekte aus Datenbanken, zumeist
aus dem deutschen BKI herangezogen, die jedoch verschiedenen Schwankungen
unterworfen sind. Einerseits natlrlich der Konjunktur, den unterschiedlichen
Einschatzungen der Bieter, zum Teil auch einer prestigebeeinflussten

Preisgestaltung.

Diese mannigfaltigen Abweichungen in den Strukturen der diversen Grundlagen flr
das Baukostenmanagement erschweren die konsequente und systematische

Auswertung aus abgerechneten Projekten.

Haufig erschweren zusatzlich Pauschalvergaben, funktionale
Leistungsbeschreibungen, oder spate und damit teure Leistungsabweichungen
Preisvergleiche. Fur einen konsequenten umfassenden Aufbau eigener
Baukostendatenbanken miuissten regelmafRig sehr viele Projekte mit ahnlichen

Rahmenbedingungen vorliegen.

Diese gleichen Rahmenbedingungen bei Immobilienprojekten sind jedoch nur
bedingt gegeben. Die Herstellung eines Immobilienprojekts unterscheidet sich von
Natur aus von der Herstellung konformer anderer Produkte, da es sich bei
Bauprojekten immer um Prototypen handelt. Kein Projekt gleicht dem anderen.
Beginnend mit unterschiedlichen Grundstiicken, daraus resultierenden Aspekten,
erstrecken sie sich Uber einen langeren Zeitraum, in dem unterschiedliche
Projektteams mit unterschiedlichen Ergebnissen tatig sind. In diesem Zeitraum
ereignen sich neben produkttechnischen, ablauftechnischen und rechtlichen

Entwicklungen — Stichwort OIB Richtlinien und Normen, welche in dem komplexen
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Projektgeflige oft umfangreiche Auswirkungen bewirken - konjunkturbedingte sowie

marktorientierte Veranderungen.

Der Kostentrichter beschreibt eine in den Projektphasen immer groRer werdende
Kostengenauigkeit anhand von gemafl Judikatur als zuladssig erachteten

Abweichungen / Toleranzen.

KOSTENTRICHTER:
Toleranzbereich ———

- . ~
Grundlagen- ~ (ost
ermittiung +/-20 %™ % +/-40 % rahmen

\
Vorentwurf +/-15% : +/-30% schatzung

Kosten-

Entwurf +/- 10-5% +/-20% berechnung
Vorbereitung Kosten-
Vergabe +/-5-3% +/-10% anschlag

Toleranzen bei f
professioneller |
Kostenplanung |

'?\’!)Ei en-

Fertigstellung feststellung

Abbildung 19 Kostentrichter (Lechner, 2008)

An quasi allen bekannten Ausschreibungsergebnissen kann man jedoch grolie

prozentuelle Angebotsdifferenzen zwischen Billigst- und Hochstbieter erkennen.

Schwankungen aus Angebotsergebnissen (vergleiche Analyse nach dem deutschen
BKI) zeigen Abweichungen nach oben und unten haufig von deutlich mehr als 30 %.
In dieser Phase liegt die zuldssige Toleranz It. Judikatur, siehe Kostentrichter, bei
nur 10%.

Bei allen Bemiihungen um Transparenz und Genauigkeit in der Baukostenplanung
mit detaillierten und damit auch zeitaufwandigen Ablaufschemen sind
Abweichungen, aufgrund von Intransparenz, Entwicklung und Komplexitat des
Marktes wahrend einer Ublichen Projektdauer von mehreren Jahren und der damit

verbundene Gewinn- und Marktorientierung von Anbietern, unausweichlich.

Aktuell sind aufgrund der vorherrschenden Auslastung vor kurzem noch verbreitete

unternehmerische Uberlegungen quasi mittels Preisdumping einen
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Auftragszuschlag zu erwirken, um beispielsweise einen bestimmten Markt zu
erschlieBen, was gleichzeitig eine Regulierung der Baupreise bewirkte, nicht
erforderlich. Ganz im Gegenteil kénnen wegen Kapazitatsengpassen und an
Terminvorgaben gebundene Auftraggeber deutlich gestiegene Preise am Markt

erzielt werden und sich Auftragnehmer teilweise ihre Auftraggeber aussuchen.

Es werden sogar aufgrund aktueller Auslastungen und damit verbundenen
Kapazitatsengpassen Uberhohte Preise bezahlt, um vertraglich abgeschlossene
Verpflichtungen einhalten zu kénnen. Auch daraus folgt eine weitere Steigerung der

Preise aufgrund der gegebenen Angebots- und Nachfragesituation.

In die Kostenkennwerte finden bereits abgerechnete Projekte Einzug, also Preise
mit einer deutlichen zeitlichen Verzégerung. Z.B. beinhalten aktuelle Statistiken aus
2019, im Jahr 2018 abgerechnete Projekte, welche bereits 2016, bei einem
historisch niedrigen BKI, vergeben wurden und somit deutlich vom Marktpreis zum

aktuellen Zeitpunkt differieren.

In der mangelnden Transparenz einiger Positionen, wie insbesondere den
Baustellengemeinkosten, liegen grofle Marktspielrdume flr die Anbieter.
Marktspielrdume, in denen neben der Weitergabe tatsachlicher Steigerungen aus
Lohn- und Kostenanteilen auch Gewinn- und Risikoanteile aufgrund der aktuellen

Situation von Angebot und Nachfrage enthalten sind.

In den verschiedenen Gewerken sind Preisentwicklungen recht unterschiedlich und
stark von Konjunkturschwankungen und entsprechender Nachfrage und

Verflgbarkeit abhangig.

Auftraggeber und Planer kdnnen Qualitdten und Quantitdten eines Projektes
beeinflussen, nicht jedoch den Preis, der durch die aktuelle Nachfrage am Markt

zum Zeitpunkt der Vergabe bestimmt wird.?

4.4 Analyse der Einflussfaktoren auf Baukosten

4.41 Rechtliche Entwicklungen - Geanderte Bauvorschriften und

Normen

In den vergangenen Jahren fuhrten gestiegene gesetzlich verbindlich

vorgeschriebene Anforderungen zu Baukosten- und Baupreissteigerungen. Unter

28 Vergl. (Lechner, 2008 S. 4)
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anderem sind diese in den OIB Richtlinien verankert, die rechtlich verbindliche
Grundlagen im Baurecht und somit auch bei der Planung von Neubauwohnungen

darstellen.

Als Beispiele seien hierflir besonders die OIB RL 6 fiir Energieeinsparung und
Wérmeschutz (Stichwort Energieeffizienz) aber auch die OIB RL 4 fir
Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit genannt, die Auswirkungen in den

Baukosten finden. 2°

Brandschutztechnische Einrichtungen (OIB RL 2) stellen ebenfalls einen nicht
unerheblichen Kostenfaktor insbesondere bei Gebauden mit einer gréleren

Stockwerksanzahl dar.

Anspruchsvolle Heizungs- und Luftungstechnologien, hervorgerufen durch diverse
TGA-Normen und den dort verankerten Anspriichen haben ebenfalls ihren Anteil an
der Baukostensteigerung, da diese oft vertraglichen Verpflichtungen geschuldet

sind.

4.4.2 Technische Entwicklung - Komplexitat

Weiterentwicklung und Verbesserung beruhen auf der Weiterentwicklung von
Materialien, technischen Details oder auch den allgemeinen anerkannten Regeln
der Technik.

Dies bedingt haufig einen hoéheren Preis aufgrund aufwendiger gewordener
Herstellungsprozesse oder Verbindlichmachung eingeschrankt zur Verfugung

stehender Materialien.

4.4.3 Gestiegene Anspriiche bei GroRe, Ausstattung und Komfort
Je Nutzeinheit gibt es bestimmte Erfordernisse, die hergestellt werden muissen
unabhangig der Wohnungsgroe. Gestiegene Wohnungsgréf3en zwischen 1986 und

2013, lielen die Baukosten je m2 Nutzflache sinken.

2% Vergl. (Pech, 2017 S. 44)

50


https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfiigbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thelo

[ ]
lio
nowledge

b

L]
|
rk

Osterreich Wien

DurchschnittsgroRe DurchschnittsgroRe

m2/ Kop m2/ Kopf
Wohnung Haushalt Wohnung  Haushalt

1986 8lm2 | 267 30m2 65m2 206 32m2
2013 100m2 226  44m2  7im? 199  38m2

Abbildung 20: (Holzapfel, 2018 S. 28)

Derzeit kann man insbesondere in Wien den Gegentrend beobachten. Die
WohnungsgroRe sank 2018 auf durchschnittiche 35 m2.3° Zum einen bedingt
aufgrund der sich im urbanen Gebiet besonders rasch wandelnden Demographie —
Trend zum Einpersonenhaushalt-, zum anderen aufgrund der dynamischen

Immobilienpreisentwicklung in der Bundeshauptstadt

Diese Entwicklung zur geringeren WohnungsgrélRe erhéht die m2-bezogenen
Baukosten und Baupreise, da unabhangig einer ,Optimierung® der WohnungsgroRRe
eine Wohnung z.B. nur eine Wohnungseingangsture, ein Bad, einen Schacht, einen

Verteilerschrank, eine Gegensprechanlage etc. bendtigt.

Somit beeinflusst der Trend zur geringen WohnungsgroRe eine Erhéhung der

Baukosten und Baupreise bezogen auf den Quadratmeter mit.

Um sich am Markt von Konkurrenzprojekten abzugrenzen wird haufig die
Ausstattungsqualitdt erhéht und Trends und Markteinflissen gefolgt. Diese erlangt
durch Forderungen von Nichttechnikern aus z.B. dem Marketingbereich zu einer
grolReren Verbreitung, erzeugt neue Erwartungshaltungen und wird rasch zum

neuen ,Standard”.

Oft bleiben die Komplexitat und technische Konsequenzen unbericksichtigt, deren
Auswirkungen nicht in ausreichendend langen Testverfahren entwickelt werden
kénnen. (Beispiel bodenebene Dusche) Dadurch bedingt werden aufwandige,

kostenintensive Nebenleistungen erforderlich.

4.4.4 Technische Entwicklung in der Haustechnik
Komfort spielt insbesondere bei den Haustechnikgewerken eine grofie Rolle. In ihrer
Komplexitdt werden deren Auswirkungen haufig nicht vollstdndig Uberblickt und

noch nicht ausgereifte Systeme fuhren zu Uberzogenen EinzelmaRnahmen (Beispiel

30 Vergl. (Stadt Wien, 2018)
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Begleitheizungen etc.). Hinzu kommt der in diesem Bereich besonders spirbare

Fachkraftemangel.

Vernetzungen und zentrale Steuerungen (Beispiel Elektrische Bussysteme und
MSR-Steuerungen) wirken sich im Haustechnikbereich auf die Baukosten spurbar

aus.

Anspruchsvolle  weiterentwickelte  Heizungs- und  Luftungssysteme, im
Zusammenhang mit dem Streben nach verbesserter Energieeffizienz verursachen

ebenfalls Steigerungen der Baukosten.

4.4.5 Einfliisse des Baustoff- und Baumaterialienmarkts

Zusatzlich zu den oben genannten Einflussen wirkt sich der Markt bzw. die

Konjunkturlage am deutlichsten auf die Baukosten- und Baupreisentwicklung aus.
Einerseits ist dies der Markt der einzelnen Baustoffe und Bauprodukte.

Zum Teil konnten einzelne Unternehmen quasi eine Monopolstellung am Markt

einnehmen und somit die Baupreise bestimmen.

Unter anderem kann dies durch geschickte Teilnahme an Normungsausschissen
und Etablierung eigener spezifischer Produkteigenschaften als Stand der Technik

gelingen, mdglichst mit Alleinstellungsmerkmalen des Unternehmens.

Es gibt aber auch bestimmte Baustoffe die starken Preisschwankungen unterlegen

sind und damit bestimmte Gewerke vermehrt betreffen.

Die Indexentwicklung einiger bestimmter Gewerke ist auffallig in jedem

Vergleichsjahr hoher als die durchschnittliche Indexentwicklung des BPI:
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BAUPREISINDEX

fiir den

Wohnhaus- und Siedlungsbau

Gliederung nach Leistungsgruppen fiir Osterreich - Berichtsjahr 2019

Basisjahr 2015

Jathuanal‘ @ 2018 ‘ 20181 | 20151 | 2019FIII|

Baumeisterarbeiten

01
02
03
04
05
il
or
o8

Roden, Baugrube, Sicherungen w.Tiefgrindungen (LGO3)
Aufschiiefung, Infrastruktur (LG0E)

Beton- und Siahlbetonarbeiten (LGOT)

Mauverarbeiten (LG08]

Versetzarbeiten (LGOS}

Putzarbeiten (LE10)

Estricharbeiten (LG11)

Abdichungen bei Boden und Wanden (LG12}

Sonstige Bauarbeiten

0g
10
11
12
13
14
15
16
17
i
18
20
21
22
23
24
25
26
27
28

Schwarzdeckerarbeiten (LIG21)

Dachdeckerarbeiten (LG22)

Bauspenglerarbeiten (LG23)

Flizsen- und Flattenlegearbeitan (LG24)

Matur- und Kunstsisinarbeiten {LG28,25)

Schlosserarbeten (LG31)

Vorgehangts Fassaden (LG32.33,34)
System-Abgasaniagen (LG35)

Zimmemeisterarbeiten (LG36)

Tischierarbeiten, inkl. Holzfulbaden und Tirsystemne {LG37.38,43)
Trockenbauarbeiten (LE38)

Auflenwand- Warmedimmverbundsystems (WDVS) (LG44)
Beschichtung auf Holz, Metall, Maverwerk, Putz, Beton [LG45.46)
Kiebearbeiten fiur Boden- und Wandbelage (LGE0)

Fenster und Fensteriiren aus Kunstsioff bzw. Holz (LG53)
Bewegliche Abschlifizsse won Fenstem (LGST)
Elektroinstallationen, Beleuchtungstechnik {HTOS)
Heizungsanlagen. Warmetauscher, Liftungszentralgerate (HT35,50)
Gas- und Wasserinstallationen (HTE1)

Personenaufzug (HT28)

INSGESAMT

108,0
1064
1082
109,0
106,4
108,1
105,5
106,1
100,7

1087
1100
108,2
1135
106,2
106.7
1094
1089
108,1
106.9
108,2
1087
107 4
106,7
106 4
1054
106 4
107 4
110,9
1132
100,5

1084

110,3
109,0
110,9
1112
108,7
109,3
1084
108,7
1127

11,5
1136
11,3
116,1
107.,5
1095
1120
1116
108,1
108,0
10,7
1113
10,7
108,1
109,83
107,38
108,0
10,7
1141
17,8
1024

111,0

111,4
109,7
11,8
1123
109.6
110,5
109,7
109,6
1142

112,3
1143
112,2
116,7
107.9
110,2
1124
112.3
109,1
108,6
11,4
1120
11,1
109,6
109,6
109,1
109,0
110,9
115,2
119,1
1022

1119

111,8
110,8
112,1
1127
110,0
110,7
110,1
109,9
114,8

112,8
1150
1126
17,5
108,4
110,4
1130
1124
109,3
109,3
11,8
1126
112.8
110,3
110,3
109,2
109,2
1111
1154
119,6
1032

1124

Abbildung 21: Gewerke, deren Indexsteigerung iiber der durchschnittlichen Indexsteigerung

liegt aus dem BPI fiir den Wohnhaus- und Siedlungsbau (STATISTIK AUSTRIA , 2019 S. 1)

Demnach sind in dem angeflihrten Zeitraum von 2018 auf alle drei Quartale aus

2019 folgende Gewerke des BPI

Uberdurchschnittlich angestiegen:

03 Beton- und Stahlbetonarbeiten (LG 07)

08 Abdichtungen bei Béden und Wanden (LG 12)

09 Schwarzdeckerarbeiten (LG 21)

11 Bauspenglerarbeiten (LG 23)

14 Schlosserarbeiten (LG 31)

15 Vorgehangte Fassade (LG 32,33,34)
19 Trockenbauarbeiten (LG 39)

26 Heizungsanlagen, Warmetauscher, Luftungszentralgerate (HT 35,50)
27 Gas- und Wasserinstallation (HT 61)

fur den Wohnhaus-

und Siedlungsbau
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Zusatzlich sind nachstehende Gewerke zum Teil Uberdurchschnittlich stark

gestiegen:

10 Dachdeckerarbeiten (LG 22)
20 AuBenwand-, Warmedammverbundsysteme (WDVS) (LG 44)

Aber die einflussreichste Marktsituation ist vom Gbergeordneten Produkt ,Immobilie®

bestimmt.

4.4.6 Einflisse der Immobilienmarktentwicklung

Die Baukonjunktur wird stark durch den Wohnimmobilienmarkt beeinflusst, wo

Angebot und Nachfrage den Boom des Produkts Wohnimmobilien bestimmen.

Grundlage fir die positive Immobilienmarktlage in Wien ist zum einen die hohe

Nachfrage aufgrund der Gberdurchschnittlichen Bevdlkerungsentwicklung.

Laut OVI Marktbericht 2017 gab es unter Berufung auf die Statistik Austria einen
Bevolkerungsentwicklung in Wien zwischen 2008 und 2018 von + 13,0%. (OVI,
2018 S. 22)

Die Wohnimmobiliennachfrage resultiert also einerseits aus den bestehenden
Engpassen an Wohnungen am Wohnungsmarkt, andererseits aber ebenso
entscheidend auch aus Investitionsentscheidungen von Institutionellen wie auch

Kleininvestoren, hervorgerufen durch die aktuelle Zinssatzentwicklung.

Immobilienzyklus

Marktgleichgewicht auf hohem Niveau

Angebot Uber
Angebotsengpasse Nachfrage
Preisauftrieb
Marktumkehr
Angebots-
Verknappung; Uberangebot
sh'engelndes Preisverfall
Mietniveau

Marktumkehr
Konsolidierungsphase

Markt auf niedrigem Niveau

Abbildung 22 Immobilienzyklus (Lunzer Unternehmensgruppe, 2006)
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Die seit geraumer Zeit beobachtbaren Preissteigerungen und deren oft diskutiertes
Marktungleichgewicht fir private Nutzer am Immobilienmarkt, z.B. hinsichtlich
gestiegener Mieten, wirden eine baldige Marktumkehr vermuten lassen. Dennoch

steigen Immobilienpreise und damit auch Baupreise und Baukosten weiter.

Es besteht weiterhin ein sehr hoher Zuzug in Stadte, insbesondere nach Wien und
somit ein groRRer Bedarf an zusatzlichem Wohnraum. Zwischen 2007 und 2017 gab

es in Wien eine Bevolkerungszunahme von 12,4%.3

Analyse der Immobilienpreisentwicklung von Eigentumswohnungen

Osterreichische Wohnimmobilien weisen eine sehr hohe Preisbandbreite auf und
sind neben den unterschiedlichen Objekttypen und -eigenschaften besonders stark
von ihrem Standpunkt, also der Lage abhangig.

Die grofdten Immobilienmarkte befinden sich in den Grof3staddten und deren Umfeld,
die Marktentwicklung verlauft phasenweise sehr unterschiedlich. Besonders
hervorzuheben ist dabei der Immobilienmarkt von Wien.

So lasst sich z.B. an der nachstehenden Grafik der Osterreichischen Nationalbank

eine rasante Preisentwicklung von Immobilien in den letzten Jahren ablesen.

Preisanstieg bei Immobilien
Verdnderung zum Jahr 2000 in Prozent

~——  Wien: Gebrauchte Eigentumswohnungen
~ Wien: Neue Eigentumswohnungen

Osterreich ohne Wien

N ——
2000 2005 2010 2015 2019

Abbildung 23 Preisanstieg bei Immobilien 2000 bis 2019 (orf.at, 2019 09 13) Originalquelle: ONB/
TU Wien

31 Vergl. (Stadt Wien, 2018)
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In Wien und insbesondere bei gebrauchten Eigentumswohnungen wird eine
besonders hohe Steigerung — im 2. Quartal 2019 von 10,4% - verzeichnet. Zuletzt
waren die prozentuellen Preissteigerungen im Bundesgebiet ohne Wien, ausgehend
von einem geringeren Niveau, héher als in Wien gewesen. (Osterreichische
Nationalbank, 2019)

Laut der Datenanalyse von Prof. Feilmayr der TU Wien fir die ONB sind sehr

inhomogene Preisentwicklungen am Osterreichischen Immobilienmarkt zu

beobachten.
. - 2017 2016 1Q19 4Q18 3Q18 2Q18 (2018 2017 2016 2015 2014 2013
A. Wohnimmobilienmarkt
1. Wohnimmobilienpreise - ey
ou esperiode
1.1 Finfamilienhduser und Eigentumswohnungen
Sjtm‘“ 1872 1804 50 74 80 50 69 38 73 41 35 47
e 2204 2172 55 67 65 42 52 15 38 22 42 87
Osterreich ohne Wien 1749 1667 41 85 97 60| 85 43 91 51 31 27
1.2 Eigentumswohnungen
Wien — gesamt 2238 2207 57 69 6,6 42 55 14 42 22 47 9.1
Wien — gebraucht 2283 2264 58 68 83 65 64 08 34 12 52 98
Wien = neu 1901 1868 5.1 70 48 36 53 18 101 47 10 37
Osterreich ohne Wien — gesamt 1835 1735 33 86 112 51 85 58 97 45 19 33
Osterreich ohne Wien — gebraucht 1918 1810 46 96 142 6,1 97 59 98 49 35 34
Osterreich ohne Wien — neu 1243 1218 16 73 6.3 41 8.1 2 79 04 -112 2.2

Tabelle 15 Preisentwicklung von Wohnimmobilien in Wien 2013 - 2019 (Osterreichische
Nationalbank, 2019 S. 20) nach Prof. Feilmayr

4.4.7 Immobilienpreisentwicklung am Beispiel von Wien
Der Immobilienmarkt in Wien boomt seit Jahren und weist enorme Zuwachse und

Wertsteigerungen auf.

Anhand nachstehender Grafik aus dem EHL Marktbericht 2019, lasst sich der starke
zahlenmaRige Anstieg neuer Wohnungen und somit die verstarkte Bautatigkeit

insbesondere im Jahr 2018 erkennen.

Zwischen 2014 und 2016 lag die Anzahl neuer Wohnungseinheiten konstant bei
jahrlichen 8.000 Stiick und stieg ab 2017 auf 14.000 im Jahr 2018. Fur 2019 ist mit
einem zusatzlichen Anstieg zu rechnen. (EHL/BUWOG , 2019)
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Abbildung 24 Fertig gestellte Wohnungen in neuen Gebauden 2014 bis 2018 (EHL/BUWOG ,
2019 S. 13)

GemaR dem aktuellen OVI Marktbericht 2017 werden ein Drittel der

dsterreichweiten Immobilientransaktionen in Wien durchgefihrt. (OVI, 2018)

= Wohnungen gebraucht
= Wohnungen neu

— Baugrundstiicke

= Hiuser

15.694
14,823
13.951

13.098

12.561 12.546
11.977 12.088

10000 —08M ¥ —
9.714

— /——\ 5 -131

742
107

0 i i J— i j ] }
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Abbildung 25 Immobilientransaktionszahlen in Wien 2010 bis 2017 (OVI S. 23)
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Basis fiir die oben dargestellten Zahlen der Immobilientransaktionen in Wien sind
Kaufvertrage aus dem Grundbuch, ausgewertet von ImmoUnited mit RE/MAX

Austria.

Demnach haben den groften Anteil an Immobilientransaktionen in Wien gebrauchte
Wohnungen, wahrend 2017 Neubauwohnungen zahlenmafig ricklaufig waren.
Gegenuber 2010 haben sich die Transaktionen von Neubauwohnungen dennoch
annahernd verdoppelt, und weisen mit Ausnahme von 2017 eine steigende Kurve
auf, wahrend gebrauchte Wohnungen zuletzt zwar eine stark steigende Kurve
haben, aber zahlenmallig gegenuber 2010 keine so gravierende Veranderung

aufwiesen wie die Neubauwohnungen.

Insbesondere in Wien sind deutliche Preisunterschiede innerhalb der Bezirke, aber
auch bei Durchschnittsquadratmeterpreisen innerhalb eines Jahres zu beobachten.
Im OVI Marktbericht 2017 wird der mittlere Wert (Median) fir m2 Preise in den

vergangenen 7 Jahren dargestellt.

£€/m?
5.000

4.000

3.000

2.000
= mittlerer Wert (Median)

++++ Bandbreite (1. und 3. Quartil)
1000 }b——m—————

0 l i I i I f =
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
3.Q 3.611 3.870 4.146 4.389 4.532 4617 4.781 4.868
m 2.963 3.198 3.397 3.556 3.680 3.788 3.993 4.167
1.Q 2.458 2.610 2.704 2.869 3.027 3115 3.335 3.529

Mittlerer Preis in Euro pro Quadratmeter nach Jahren

Abbildung 26 Preisentwicklung Wohnungen neu in Wien 2010 bis 2017 (OVI, 2018 S. 24)

2017 lag der mittlere m2-Preise fir Neubauwohnungen bei 4.167 € und demnach
ca. 40% uber dem Median von 2010 mit 2.963 € / m2.
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Trotz stetig steigender Bautatigkeit und somit groflerem Angebot an
Wohnimmobilien steigen also die durchschnittichen m2 Preise am Wiener

Wohnungseigentumsmarkt weiter an.

Plausibilisierung der Immobilienpreisentwicklung am Beispiel von Wien

Da Preisdarstellungen im Immobilienbereich besonders intransparent sind und
zwischen unterschiedlichen Quellen zum Teil beachtliche Schwankungen zu
bemerken sind, wurden um die Immobilienpreisentwicklung zu plausibilisieren

mehrere Marktberichte diverser einschlagiger Marktbeobachter untersucht:

Im Immobilienpreisspiegel der WKO 2018, werden in Tabellenform u.a. fir neue
Eigentumswohnungen je Bezirk, je nach Qualitdt der Wohnlage und des Wohnwerts
m2-Preise angegeben.
Als Beispiel fir die deutlich abweichenden Durchschnittsquadratmeterpreise bei
gleicher Qualitat von Wohnlage und Wohnwert nach Bezirk:

1. Bezirk, gute Wohnlage, guter Wohnwert: 8.117,50 €

20. Bezirk, gute Wohnlage, guter Wohnwert:  3.200,00 €
(WKO, 2018 S. 270)
Die WKO beruft sich ebenso wie der OVI Marktbericht auf ihre Datenbasis auf im
Grundbuch hinterlegten Kaufvertragen.
Da es sehr grof3e Preisschwankungen innerhalb von Wien gibt und grundsatzlich
eine immer noch intransparenten Datenlage vorliegt, soll versucht werden durch den
Vergleich  verschiedener  Marktberichte und deren Datenquellen die

Preissteigerungstendenzen zu plausibilisieren.

.Der Standard“ bezieht seine Datenbasis aus der in dieser Tageszeitung inserierten
Wohnungsimmobilien - hier sind sowohl die Daten fur neue als auch gebrauchte
Wohnungen erfasst, welche eine sehr unterschiedliche Entwicklung durchlaufen -
und kommt auf eine Preissteigerung von fast 25% in funf Jahren. Das Datenmaterial
stammt bei anderen Marktbeobachtern bzw. Marktdatenanbietern von verblcherten
Grundstlckstransaktionen und erscheint demnach als eine deutlich plausiblere
Quelle. Dennoch spiegeln auch diese Daten nur einen Ausschnitt von vorhandenen
Informationen wieder.

ImmoUnited, die im Grundbuch hinterlegte Kaufvertrage analysieren, wird sowohl
bei der ONB als auch beim OVI Marktbericht 2017 als Datenquelle aufgelistet.
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Dennoch sind in den beiden Berichten recht unterschiedliche Steigerungsraten

ersichtlich.

ZT Datenforum, ein anderer Anbieter wird seit 2016 vom Immobilienpreisspiegel der

WKO zitiert, der jedoch ahnlich anhand von Kaufvertragen aus dem Grundbuch

Daten analysiert.

Basis: Der Standard Preisspiegel Wien - Wohnungen Kauf

immopreise.at neu und gebraucht
Daenquelle: eigene Inserate

Durschnittlicher  Veranderungin % zur

ONB -Q3/19; Tabelle Al im Anhang
Wohnimmobilienpreise - Eigentum - Wien - neu
Datenquelle: Analyse Prof Feilmayer, TU wien
Veranderung in %
zur

Preis €/m2 Vorjahresperiode Vorjahresperiode
Monatsergebnis Jahresergebnis
September | 2019 5.739 1,97% 2019 (1. Q2019) 51
Oktober 2018 5.628 3,98% 2018 33
Oktober 2017 5.413 7,35% 2017 1,8
Oktober 2016 5.043 7,59% 2016 10,1
Oktober 2015 4.687 2,29% 2015 a7
Oktober 2014 4.582 2014 1
23,17% 28,00%
Steigerung in 5 lahren (2014-2019) Steigerungin 5 Jahren (2014-2019)
auf €/m2 5.739

Abbildung 27 Eigene Darstellung Immopreisentwicklung gem. Der Standard und ONB;
Datenbasis: (Der Standard, 2014 - 2019) (Osterreichische Nationalbank, 2019)

WKO - Immobilienpreisspiegel
Eigentumswohnungen - Ersthezug
Datenbasis: ZT Datenforum / Grundbuch
gute Wohnlage - guter Wohnwert
Durschnittlicher Preis Verdnderungin %

OVI Marktbericht 2017
Wien, Wohnungen neu
Datenbasis: IMMOunited / Grundbuch

Verdnderung in

£/m2 zum Vorjahr Median€/m2 % zum Vorjahr
gute WL 2019 2019
gute WL 2018 4.186 1,14% 2018
gute WL 2017 4.139 2,74% 2017 4.167 4,36%
gute WL 2016 4.028 7,02% 2016 3.993 5,41%
2015 2015 3.788 2,93%
2014 3.764 7,22% 2014 3.680 3,49%
2013 3.510 2013 3.556 4,68%
2012 3.397 6,22%
2011 3.198 7,93%
2010 2.963
18,12% 20,87%

Steigerung in 5 Jahren (2013 -2018)

Steigerung in 5 Jahren (bis 2013-2017)

Abbildung 28 Eigene Darstellung Immopreisentwicklung gem. WKO Immobilienpreisspiegel und

OVI Marktbericht; Datenbasis: (WKO, 2018) (OVI, 2018)

Studie:
Standort + Markt und Bulwiengesa

Quelle: immflash 2019 09 03
Wien, Wohnbau, Neubau, frei finanziert

17%

Steigerung in 5 Jahren (2014-2019)
auf €/m2 5.340,00

Re/Max ImmoSpiegel

Quelle: Immoflash 2019 04 03
osterreichweit (!) 22,40%
Steigerung in 5 Jahren
Steigerung in Wien nur 2013 10%
anschlieBende 5 Jahre 14,80%
Steigerung in 5 Jahren (2014-2109)

Abbildung 29 Eigene Darstellung Immopreisentwicklung gem. Standort + Markt und
Bulwiengesa sowie Re/Max (Eigentumspreise pendeln sich ein, 2019 04 03) (Freier Wohnbau

boomt weiter, 2019 09 03)
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UberblicksmaRig sind recht abweichende Angaben zur Immobilienpreisentwicklung
in den verschiedenen Marktberichten feststellbar. Stark vereinfacht Iasst sich in
Wien eine Preissteigerung im Durchschnitt von 20 - 25% in den vergangenen funf

Jahren beobachten.

Die Baupreise sind, obwohl die Baukosten nur um 8,8% gestiegen sind, dem Trend
der duflerst dynamischen Immobilienpreisentwicklung folgend, in den vergangenen
funf Jahren um rund 12% gestiegen (vergleiche BPI). Daraus lasst sich ein
indirektes Verhaltnis zwischen der Entwicklung am Wohnimmobilienmarkt und den

analysierten Baupreisen erkennen.

Im ONB Bericht ,Immobilien aktuell —International Q3/19“ sind einige eindrucksvolle
Grafiken zur Immobilienpreisentwicklung sowie einiger Immobilienpreisindikatoren

enthalten:

Preise: Osterreich Wohnimmobilienpreise zu

240 - gesamt » 180 -
220 (2003Q1=100) s Baukosten
200 A i 160 |  (Durchschnitt seit 1989=100) .
180 140 { o
160 - 120 -
140 - 100 +
120 |
100 1 80 1
80 T T T T T T T T 60 1
200320052007 20092011201320152017 2019 40 . : : . .
Osterreich 1990 1995 2000 2005 2010 2015

seeees\Nien

— — Osterreich chne Wien Osterreich seves\Wien

Abbildung 30: Grafik zur ,Wohnimmobilienpreisentwicklung® in ﬁsterre_i_ch und dem
Immobilienpreisindikator ,Wohnimmobilienpreise zu Baukosten* (Osterreichische
Nationalbank, 2019 S. 21)

Da die dynamische Immobilienpreisentwicklung insbesondere in den Stadten, allen
voran Wien, zu beobachten ist, kann mit den dort nur begrenzt vorhandenen
Bodenvorraten der Markt zusatzlich aufgeheizt werden. Wechseln Grundstilicke
noch vor deren Bebauung mehrfach den Besitzer hat dies Einfluss auf die
Immobilienpreise und treibt diese weiter nach oben. Die vorausschauende richtige
Einschatzung der Marktlage ermoglicht beachtliche Gewinne vieler Investoren sogar

ohne sich dem Risiko des Bauens auszusetzen.
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Von grofiem Einfluss auf die Immobilienpreise sind die Bodenpreise, welche in den
Jahren nach der Krise 2007/2008 deutlich rascher als Baukosten und Baupreise

stiegen.3?

Ein Einbruch der guten Auftragslage fur Bauunternehmen und somit der Baupreise
ist unabhangig der Baukostenentwicklung aufgrund der von den meisten Experten
erwarteten weiterhin positiven Immobilienmarktentwicklung in néherer Zukunft nicht

Zu vermuten.

4.4.8 Kapazitatsengpasse bei einzelnen Gewerken

Der Bauboom innerhalb von Wien (2016 - 8.000 Wohneinheiten >> 2018 - 14.000
Wohneinheiten; vergl. (EHL/BUWOG , 2019)) fluhrt zu entsprechenden Engpassen
bei der Errichtung.

Jedoch beschranken sich Aufschwung und Bauboom nicht nur auf den heimischen
Immobilienmarkt, sondern kann dieser auch in den angrenzenden Landern
beobachtet werden. Insbesondere in den Ostlichen und sidlichen Landern, aus
denen ein Grofteil der Baustellenarbeitskrafte stammt, wirkt sich das auf den
heimischen Facharbeitermangel aus. Die Arbeitsmarktlage in vielen dieser Lander

hat sich verbessert.

Zudem bewirkt der in Osterreich vorherrschende Trend nach einer hdheren
Ausbildung und mangelndes Ansehen von Lehrberufen und Handwerk ein

zusatzliches Schwinden an Facharbeitskraften.

Die Verknappung an Facharbeitskraften, 1asst einerseits die Bauqualitat sinken aber
vor allem deren Wert steigen und findet |hren Niederschlag in den heimischen

Baupreisen.

4.4.9 Erhohte Nachfrage aufgrund der Zinssatzentwicklung

Von besonderem Einfluss ist die Entwicklung der Zinslage. Diese ist ein
entscheidendes Kriterium flr viele Anleger ihr Kapital in Immobilien zu investieren,
da diese aufgrund der ungewoéhnlich niedrigen Zinslage im Gegensatz zu anderen

Anlageformen gewinnbringender sind.

32 Vergl. (WIFO, 06 2019 S. 2 und 11)
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Traditionelle Anlageformen wie beispielsweise das Sparbuch werden somit auch fir
private Kleinanleger unattraktiv. Dadurch dass der Zinsertrag sogar niedriger als die
Inflation ist, verringert sich zudem auf Sparblichern veranlagtes Kapital. ,Um sein
Kapital zu verdoppeln, muss man mittlerweile 400 statt einst zwolf Jahre sparen.”

(Osterreichs Sparer verlieren jedes Jahr drei Milliarden Euro, 2019 10 09)

Somit erhoht sich die Nachfrage insbesondere nach Anlegerwohnungen, dem

sogenannten Betongold.

Fur institutionelle Investoren, wie z.B. Pensionsfonds oder Versicherungen ist eine
sichere Reditenmaximierung verpflichtend. Aufgrund der aktuellen Niedrigzinslage

ist diese bei Immobilieninvestitionen am sichersten gegeben.

Auch dadurch gibt es derzeit eine hdhere Nachfrage gegeniber verfugbarem
Angebot von Immobilien, was wiederum zu einem immer starker werdenden

Investmentdruck fihrt.

Wohnimmobilien sind fur viele Investoren eine sichere und attraktive Assetklasse
und erfreuen sich vermehrt bei auslandischen Investoren einer hohen Beliebtheit.
Der europaische Immobilienmarkt hat aufgrund globaler Unsicherheiten, wie
beispielsweise dem Brexit, Handelskriegen oder der Destabilitdt im Nahen Osten,
am Markt stark an Attraktivitdt gewonnen. Dabei ist insbesondere die Sicherheit das
Kriterium, weniger die Renditenhéhe, die auch bei Wohnimmobilien zumeist

geringer als bei anderen Assetklassen ausfallt.3?

Der Kurs flir die weitere Entwicklung der Zinsen wurde von der EZB zuletzt im
September 2019 verdffentlicht. Die Negativzinsen fir Einlagen werden demnach
nochmals von 0,4 auf 0,5 Prozent angehoben. Brancheninsider rechnen auf
absehbare Zeit mit keinem Zinsanderungsrisiko und registrieren bereits weitere

Immobilienpreissteigerungen.3

Damit wird der historische Tiefstand der Zinsenwicklung mit 0,0% seit Marz 2016

und damit das Andauern dieser Niedrigzinsphase weiter verlangert.

Die Marktumkehr scheint jedoch die Europaischen Zentralbank (EZB) mit ihren

Mechanismen der Niedrigstzinspolitik zu verhindern bzw. andauernd zu verzogern.

33 Vergl. (Expo Real, 2019 10 08)
3 Vergl. (ORF, 2019 09 13)
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Zinsvergleich Eurozone / USA
7,00 7,00
6,50 6,50
BE= sa Funds Rate 1,75 - 2,00 % (Target Range, seit 18. Sep. 2019)
6,00 S 6,00
- EZB Leitzins 0,00 % (seit 10. Mdrz 2016)
5,50 5,50
5,00 5,00
4,50 4,50
4,00 4,00
3,50 3,50
3,00 3,00
2,50 2,50
2,00 2,00
1,50 1,50
1,00 1,00
0,50 0,50
Grafik: www.leitzinsen.info (Quelle: EZB/FED) / ohne Gewahr
000 ey 0,00
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Abbildung 31 Leitzinsvergleich Eurozone und USA (2019 10 17)

Definition Zinsen

Zinsen werden an einen Kapitalgeber fur die zur Verfigung-Stellung seines Kapitals
bezahlt. Dieser gleicht dadurch einerseits sein Risiko eines moglichen
Zahlungsausfalls aus und erwirtschaftet andererseits einen Gewinn fir sein Kapital.
Je hoher sein Risiko eines Ausfalls ist, desto hohere Zinsen erwartet er.3®
Grundsatzlich sollen hohe Zinsen zu einer Verknappung des Kapitals fiihren und
somit einen Rickgang der Inflation erwirken. Mittels Senkung der Zinsen soll
dagegen die Kapitalmenge erhéht werden, damit aber auch die Inflation gesteigert

werden.

Von den Zentralbanken werden grundsatzlich die Finanzmarkte gesteuert und

verfolgen Ubergeordnete gesellschaftliche Ziele.
Die vier allerdings kontrar zueinander stehenden volkswirtschaftlichen Ziele sind:

- hoher Beschaftigungsgrad
- aulenwirtschaftliches Gleichgewicht
- stabiles Preisniveau

- angemessenes und stabiles Wirtschaftswachstum

3 Verl. (Schiitz, 2018 S. 107)
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Leitzinsen werden in Europa von der EZB festgelegt mit dem vorrangigen Ziel der

Bekampfung der Inflation. Als Ziel der Inflation gilt seit 1998 2%.3¢

5,0%

4,0%

3,0%

2,0%

1,0% /\

0,0% T T T T T T T T T T T —— T
2004200520062007200820092010201120122013201420152016 18

-1,0%

Inflation Euroraum s 3M Euribor Leitzins EZB

Abbildung 32 Entwicklungen EZB-Leitzins vs. EUR-Inflation (Schiitz, 2018 S. 108)

2011 und 2012 stieg die Inflation auf deutlich Uber 2%, die Leitzinsen wurden jedoch

nicht angehoben.

Die derzeitige Situation mit der aktuellen Niedrigzinspolitik kann somit nicht als
reprasentativ im Sinne der klassischen Volkswirtschaftslehre angesehen werden.
(Schutz, 2018 S. 108)

Eine Trendumkehr in der Preisentwicklung von Immobilien wird insbesondere mit
Blick auf die Zinssatzentwicklung von den meisten Marktbeobachtern als

unwahrscheinlich erachtet.

Kapitalanleger werden also weiterhin ihr Kapital am gewinnbringendsten durch das
Investieren in Immobilien veranlagen, wobei derzeit ,Wohnimmobilien immer mehr
im Fokus der Investoren“ stehen und damit der ,Anlagedruck der Investoren®
verstarkt wird. (Expo Real, 2019 10 08)

Der weitere Anstieg der Baupreise ist somit trotz tendenziell sinkender Baukosten
laut BKI ebenso  zu erwarten wie eine  weiterhin steigende

Immobilienpreisentwicklung.

% Vergl. (Schitz, 2018 S. 43)
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5 SCHLUSSFOLGERUNGEN

Im letzten Kapitel dieser Masterthese werden zundchst die aufgestellten
Forschungsfragen beantwortet und anschlieRend die Auswirkungen der Bau- und

Immobilienpreissteigerungen diskutiert.

5.1 Beantwortung der Forschungsfragen

Wie verlauft die aktuelle Baukosten- und Baupreissentwicklung und wie kann
diese objektiv quantifiziert und in einem Ilangeren Vergleichszeitraum
eingeordnet werden bzw. welche wechselseitigen Einfliisse gibt es zur Wiener

Immobilienwirtschaft?

Der BKI fir den Wohn- und Siedlungsbau stieg zwischen 2015 und 2019 um 8,7 %,
der BPI in diesem Zeitraum um 11,9 %.

Uber den Vergleichszeitraum von 30 Jahren betrachtet sind die aktuellen
Steigerungsraten nicht ungewdhnlich hoch.

Hohere Steigerungsraten des BKI als in der jlingsten Vergangenheit gab es
zwischen 2005 und 2010. Die aktuelle Spitze des BPI entspricht in etwa jener aus
diesem Zeitraum.

Das Auffallende an der derzeitigen Situation ist das Verhaltnis zwischen BKI und
BPIl. Wahrend vor 2008 der Verlauf des Baupreisindex niemals Uber dem des
Baukostenindex lag, verlauft die Baupreisentwicklung seit 2008 zumeist Uber jenem
des BKI bei weiter steigender Tendenz. (Vergleiche Abbildung 6 und Abbildung 14)
Da Baukosten den mit Abstand gréRten Anteil an den Gesamtinvestitionskosten
ausmachen und von diesen wiederum weitere Positionen, wie z.B. die
Finanzierungskosten direkt abhangig sind, sind Auswirkungen der Baukosten- und
Baupreissteigerungen auf Immobilienpreise und umgekehrt gegeben. Dass die
Krafte des Marktes dominierender sind, lasst sich an der aktuell starker steigenden

Baupreisentwicklung gut erkennen.

Stimmt der vorherrschende subjektive Eindruck einer massiven Baukosten-

und Baupreiserhohung mit objektiv erfassten Kennwerten iiberein?

Die subjektiven Eindriicke in der Immobilienbranche hatten auliergewdhnlichere
Indexwerte erwarten lassen, als es die Auswertung der Statistik Austria Datenreihen

ergeben hat.
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Eine Expertenumfrage von Drees & Sommer spiegelt die eindeutig abweichende
Experteneinschatzung von Baupreissteigerungen zu den statistisch erhobenen
Werten in Deutschland wieder.

Laut einer WIFO-Studie lassen sich ,lberraschende Preissteigerungen®
ausmachen, die auf die geringere Wettbewerbssituation in der aktuellen
Hochkonjunkturphase in der Baubranche zurlickzufiihren sind.%”

Durch Analyse einzelner im deutschen BKI veroffentlichten Positionspreise werden
die enormen Preisschwankungen und deren oft wenig nachvollziehbare
Veranderungen aufgezeigt. Die Kombination von nur wenigen Angebotsabgaben
sowie hohen Einzelpreisdifferenzen flhrt zu der verbreiteten subjektiven

Einschatzung der ungewohnlichen, massiven Kostenerhéhung.

Was sind die Grundlagen und Schwachen der Quellen zur Quantifizierung der
Baukosten- und Baupreisveranderung, bzw. wovon werden diese beeinflusst?
Als Datenbasis des BKI dienen zu einem hohen Anteil Sekundardaten, wie z.B. der
VPI, zum anderen gewichtete Pegelstoffe in definierten Warengruppen. Dies
nivelliert  kurzfristige  Preisausreiser und bewirkt somit geringfiigigere
Schwankungen.

Der BPI wird dagegen ausschliellich aus Primardaten, also Preisinformationen
abgeleitet und spiegelt somit starker Konjunktur bedingte Entwicklungen wieder.

Die Indizes werden bundesweit ermittelt, wodurch gréfiere regionale Unterschiede

zusatzlich ausgeglichen werden.

Welche sind die starksten Einflussfaktoren der Baukosten- und

Baupreisentwicklungen?

Neben rechtlichen und technischen Entwicklungen, sowie geanderten Anspriichen
lasst sich als entscheidende zentrale Ursache von Baupreissteigerungen die
Marktsituation ausmachen. Die aullergewdhnlich dynamische
Immobilienmarktentwicklung, insbesondere in den Ballungsraumen wie Wien,
verursacht wiederum durch die besondere Nachfragesituation, beglnstigt die
aktuellen Steigerungsraten der Baupreise. Auftragnehmer kdnnen schlicht hohere

Baupreise gegenlber ihren Auftraggebern durchsetzen.

37 Vergl. (WIFO, 06 2019)
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Der  ,Anlagedruck  von Investoren®  aufgrund  der  vorherrschenden
Zinssatzentwicklung ist somit der Haupteinflussfaktor auf die derzeitigen Baukosten-

insbesondere aber auf die Baupreisentwicklung.

Steht der Verlauf der Immobilienpreisentwicklung von Wohnbauten in Wien

zur Baukosten- und Baupreisentwicklung in einem direkten Verhaltnis?

Es lasst sich ein indirektes Verhdltnis zwischen der immensen
Immobilienpreisentwicklung im Wiener Wohnbau von ca. 20-25% in den
vergangenen funf Jahren zu den steigenden Baukosten erkennen. In Grafiken der
Osterreichischen Nationalbank ist deutlich erkennbar, wie die Baukosten den

steigenden Wohnimmobilienpreisen folgen. (Vergleiche Abbildung 30)

Welche Folgen haben Baukosten- und Baupreissteigerungen bzw.

Immobilienpreissteigerungen?

Die Auswirkungen kdnnen zum Teil als gravierend bezeichnet werden und werden

im nachfolgenden Kapitel genauer erortert.

5.2 Auswirkungen der Bau- und Immobilienpreissteigerungen

5.2.1 Risikoverlagerungen im Baugewerbe

Um eine Projektrealisierung zu starten und die von relevanten Gremien daflr
erforderliche Baubeginnsentscheidung zu erwirken, werden derzeit von
Auftraggeberseite auch Risikoerh6hungen aufgrund geénderter Vergabeformen in

Kauf genommen.

Um vordergrundig preislich gunstiger vergeben zu kdnnen werden Gewerke im
Einzelvergabeverfahren vergeben, und somit vermeintlich teurere GU-Vergaben
haufiger vermieden. Diese aufwendigere Vergabeart erfordert das notwendige

Knowhow und die entsprechenden personellen Mittel um erfolgreich zu sein.

Dadurch entsteht eine Risikoverlagerung von Auftragnehmer- auf die

Auftraggeberseite.
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5.2.2 Auf den Wohnungsmarkt

Die Nachfrage auf Wohnimmobilien wird zum einen von Nutzern bestimmt, derzeit
jedoch verstarkt von Investoren, die ertragreich bzw. sicher veranlagen mochten.
Angelegt wird besonders gerne in kleinere Wohneinheiten, da diese wiederum fiir
den kleineren Investor leichter erschwinglich ist, aber auch von Mietern aufgrund der

hohen Mieten starker nachgefragt werden.

Der Wohnungsmarkt in Wien wird anders als im restlichen Osterreich stark von
Hauptmietwohnungen dominiert und hat hier einen Anteil von ca. drei Viertel der

Hauptwohnsitzwohnungen.38

Vor allem flir gemeinnitzige Bauvereinigungen (GBV) sind gestiegene Baukosten
im Zusammenspiel mit den steigenden Grundstiickskosten eine besondere

Herausforderung bei der Errichtung von kostenginstigem Wohnraum.

Gerade im Bereich des ,leistbaren Wohnens” liegt bei den GBV eine Schliisselrolle.
Die bestehende Hochkonjunktur in der Bauwirtschaft und damit verbundenen hohen
Baupreisen fiihrt zu Verzdégerungen bei Projektrealisierung und in der Fertigstellung
und somit weiter zu einer Verknappung des Wohnraumangebots in diesem

Segment.

Durch die Produktion von Wohnimmobilien im frei finanzierten Bereich mit dem
Hauptaugenmerk auf Investorenanforderungen ausgerichtet, wird der obere
Marktrand weiter nach oben ausgedehnt und erzielbare Mieten immer mehr dem

internationalen Vergleich nachgezogen.

Leistbarer Wohnraum wird somit bei gleichzeitigem Reallohnverlust immer mehr
zum Schlagwort und zur realen, immer essentieller werdenden Problemlage vieler
Mieter, aber auch von Wohnungskaufinteressenten welche sich Eigentum

anschaffen wirden.

5.2.3 Auf die WohnungsgroRe

Um die einzelnen Wohnungen besser leistbar zu machen, insbesondere flr private
Investoren, welche somit auch bereits geringere Investments tatigen kénnen, oder
aber um eine grélRere Investmentstreuung erzielen koénnen, sinkt die

durchschnittliche Wohnungsgréfe. Ein weiterer Vorteil fir Anleger liegt darin, dass

38 Vergl. (OVI, 2018 S. 15)
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sich fur kleinere Wohnungen auch durchschnittlich héhere Mietpreise erzielen

lassen.

Die durchschnittliche Wohnungsgrofe verkleinert sich daher aktuell tendenziell,

entgegen dem langjahrigen Trend zu immer mehr m2 Wohnraum je Person.

477 518 b Bl Wohnkosten pro Wohnung
360 4 Wohnkosten pro Quadratmeter
100 2
0 0

Insgesamt <40 m? > 40 und >80 und > 120 und >160 m?
< B0 m? <120 m? <160 m?

=)
(=)
o

in Euro pro Wohnung
= w
(=] Q
S =]

W
=]
(=]

~
o
(=]

Abbildung 33 Median der Wohnkosten nach Wohnung und Quadratmeter (STATISTIK AUSTRIA,
2019 S. 44)

Die obere Abbildung der Statistik Austria zeigt die durchschnittlichen Wohnkosten je

m2 bei unterschiedlichen WohnungsgroRen.

Wahrend bei kleinen Wohnungen (unter 40 m2) der angefuhrte Wert bei 11,3
€/m2 liegt, ist dieser bei groen Wohnungen (liber 160 m2) nur bei 2,7 €/m2.

Auch wenn sich diese Diskrepanz zum Teil durch die unterschiedlichen
Wohnverhaltnisse im stadtischen und landlichen Raum erklaren Iasst, zeigt
dies den Zusammenhang von kleiner werdenden Wohnungen und teurer

werdenden Wohnkosten auf.

5.2.4 Auf den Arbeitsmarkt

Durch den vorherrschenden Bauboom werden zahlreiche zusatzliche Arbeitskrafte
bendtigt. Die Hochkonjunktur stellt flir die Bauwirtschaft ein Problem bei der
Verflugbarkeit von Arbeitskraften dar. Laut dem Wifo Konjunkturtest Uber die
Produktionshemmnisse im Bauwesen gaben bereits 2017 23,3 % der befragten
Bauunternehmen an eine Produktionseinschrankung durch den Mangel an

Arbeitskraften zu haben.3°

39 Vergl. (WIFO, 06 2019 S. 40)
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Aufgrund des auch in den dstlichen und stidlichen Nachbarlandern vorherrschenden
Baubooms, werden bisher in Osterreich tatig gewesene Facharbeitskrafte in deren
Heimatlandern selbst bendtigt, was einen zusatzlichen Schwund an
Facharbeitskraften bewirkt. Die Herkunft der zumeist auslandischen Arbeitskrafte

verlagert sich auf zunehmend weiter entfernte Herkunftslander.

Der in Osterreich vorherrschende Trend zu einer hoéheren Ausbildung und
mangelndes Ansehen von Lehrberufen und Handwerk verursacht einen noch

grolieren Mangel an Facharbeitskraften.

Die Verknappung an Facharbeitskraften, lasst einerseits die Bauqualitat sinken aber
vor allem aufgrund der Nachfrage deren Wert steigen und findet Ihren Niederschlag

in den heimischen Baupreisen.

5.2.5 Verstarkung des Ungleichgewichts — gesellschaftl. Auswirkungen

Es herrscht eine problematische Zweiteilung am Wohnimmobilienmarkt.

Zum einen sind Wohnimmobilien als sichere Geldanlage fiir viele und immer mehr
institutionelle Investoren essentiell und lassen immer gréRere Geldmengen in die
Errichtung von Wohngebauden flielen. Bevorzugt in jene Wohnimmobilien mit den
aussichtsreichsten bzw. sichersten Renditeerwartungen, die in ,guter Lage" mit
guter Ausstattung errichtet werden und vordergrindig dem bestmdglichen

Anlagezweck von Investoren dienen.

Institutionelle Investoren investieren immer haufiger groRe Geldbetrage,
beispielsweise zur Pensionsvorsorge des Mittelstands, in Wohnimmobilien und
verstarken die aktuellen dynamischen Entwicklungen sowohl von Baupreisen als

auch von Wohnimmobilienpreisen zusatzlich.

Zum anderen bindet diese hochkonjunkturelle Entwicklung Bauauftrage und
Arbeitskrafte und verbessert trotz verstarkter Bautatigkeit aufgrund der
Preisentwicklungen die Problematik des Mangels an leistbarem Wohnbau fur
schlechter gestellte Bevolkerungsschichten nur wenig. Insbesondere in Stadten wird
die Suche nach bezahlbarem Wohnraum auch fur Durchschnittsverdiener und

Menschen mit geringerem Einkommen weiterhin schwieriger.
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Dies spaltet sowohl die gesellschaftliche als auch sozialpolitische Entwicklung in
immer weiter auseinanderdriftende Positionen und fihrt zu polarisierenden

politischen Reaktionen.

Als polarisierendes Beispiel sei die Bauordnungsnovelle 2018 in Wien angefiihrt, mit
der die neue Widmungskategorie geférderter Wohnbau eingeflinrt wurde, welche

einen hohen Anteil an geférderten Wohnungen vorschreibt.

Ein weiteres Beispiel sind die aktuellen Uberlegungen zur Einfiihrung der
Mietpreisbremse auch in Wien, welche in Deutschland bereits zu weitreichenden

Diskussionen fuhrt.

Die groRtenteils marktwirtschaftlich verursachten Preisentwicklungen wirken sich
durch diese Zweiteilung am  Wohnimmobilienmarkt grundlegend  auf

Lebenszufriedenheit und das damit verbundene soziale Geflige gesellschaftlich aus.

5.2.6 Auf die Lebenszufriedenheit

Fur Wien wird regelmaRig in vielen Studien eine besonders hohe Lebensqualitat
ausgewiesen. In einer Studie vom Beratungsunternehmen Mercer wurde Wien
zuletzt zum zehnten Mal in Folge zur Stadt mit der héchsten Lebensqualitat weltweit

ausgezeichnet.*?

Wohnen ist ein existentielles Grundbedurfnis und eine ausreichende Versorgung mit
Wohnraum stellt einen Indikator dafur dar. Vielfaltigkeit im Angebot, Wahlfreiheit und
ausreichende Verfugbarkeit von Wohnraum wirken sich wesentlich auf die

Lebenszufriedenheit aus.*!

Im internationalen Vergleich relativieren sich zwar die durch die vergangenen
Steigerungen als hoch einzuschatzenden heimischen Immobilienpreise, dennoch
werden die Wohnkosten zumindest als sehr hoch und die Realisierung von
leistbarem Wohnraum fur viele, insbesondere Junge als immer schwieriger

empfunden.

Einer Statistik der Statistik-Austria zufolge leben Uber 7% der Bevodlkerung in einem

Haushalt, deren Wohnkosten mehr als 40% des Haushaltseinkommens ausmachen.

40 Vergl. https://www.wien.gv.at/politik/international/vergleich/mercerstudie.html
41 Vergl. (Pech, 2017 S. 1)
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Dieser Grenzwert gilt nach einer EU-weiten Definition als

Wohnkostenilberbelastung.*?

Mindestens ein Viertel der Osterreicher gibt mehr als ein Viertel des

Haushaltseinkommens fiir das Wohnen aus.

Insbesondere Haushalte in Mietwohnungen haben eine hoéhere
Wohnkostenbelastung. In Stadten gibt es eine doppelt so hohe Belastung als im

landlichen Gebiet.

L
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Abbildung 34 Anteil der Haushalte bzw. Personen mit hohem Wohnkostenanteil (liber 40%)
(STATISTIK AUSTRIA, 2019 S. 49)

Diese Entwicklung verringert zwangslaufig die Lebenszufriedenheit und fuhrt
insbesondere in den Stadten zu zunehmend problematischen gesellschaftlichen

Spannungen.

42 Vergl. (STATISTIK AUSTRIA, 2019 S. Wohnen 2018)
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5.2.7 Auf das Anlageverhalten und die Finanzwirtschaft
Insbesondere aufgrund der aktuellen Zinssatzentwicklung wurden im vergangenen
Jahr Rekordsummen in Immobilien investiert. Die bevorzugten Assetklassen haben

sich verandert, Wohnimmobilien werden immer beliebter.

In Osterreichische Immobilien wird auch von internationalen Investoren gerne
investiert. ,.Der Wert des Rekordjahres 2017 wurde um 12 Prozent Ubertroffen, jener
des Jahres 2018 um 30 Prozent“. (Neuer Investment-Rekord in Osterreich, 2020 01
08)

Renditen wie auch Renditeerwartungen sind deutlich gesunken, da immer haufiger
der Werterhalt im Vordergrund steht und aus diesem Grund bevorzugt in sichere

Wohnimmobilien investiert wird.

Ein am Nutzerbedarf auch aufgrund von tberhdhten Baupreisen vorbei konzipiertes
und realisiertes Angebot verstarkt die Gefahr der befurchteten Blasenbildung am

Finanz- und Immobilienmarkt.
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5.3 Fazit

Baupreise und Baukosten entwickeln sich nicht gleichférmig und parallel, zeigen
jedoch einen ahnlichen Verlauf. Preisschwankungen des Baukostenindex stehen in
engem Zusammenhang mit Preisschwankungen bei Pegelstoffen, insbesondere von
Stahl- und Erddlprodukten. Auf Baupreise wirkt insbesondere die Marktsituation ein,
daher stiegen diese in den letzten Perioden deutlicher als Baukosten.

Uber einen langeren Zeitraum betrachtet sind die aktuellen Baupreissteigerungen,
wenn auch derzeit Spitzenwerte vorliegen, weniger aufféllig als erwartet. Es ist
keine einzigartige Baupreisentwicklung zu beobachten, da es in der Vergangenheit
ahnliche Preisspitzen gab.

Aufgrund der aktuellen Hochkonjunkturphase gibt es eine sehr gute Auslastung in
der &sterreichischen Bauwirtschaft, die zu einer geringeren Wettbewerbsintensitat
und somit zu weniger Angebotsabgaben flhrt.

In der Immobilienbranche werden hohe Baupreise subjektiv wahrgenommen, da
sich derzeit durch diese besondere Situation, in der hohere Preise von
Auftragnehmern erfolgreicherer durchgesetzt werden kdnnen, Auftragnehmer
Projekte oder Auftraggeber ,aussuchen“ kénnen. Eine Abmilderung durch die
Regulation eines Angebotsiberhangs ist nicht gegeben, wodurch sich die
Preisspirale weiter nach oben dreht.

Warenkérbe der staatlich ermittelten Indizes gleichen viele ,Uberraschende
Preissteigerungen® aus, welche derzeit verstarkt auftreten. Die Indizes sind daher
nur bedingt zur Abbildung der Baukosten- und Baupreisentwicklung geeignet.

Die Baukonjunktur wird stark durch die aktuell hohe Wohnimmobiliennachfrage
beeinflusst, welche auf bestehende Engpassen am Wohnungsmarkt, aber
insbesondere auf Investitionsentscheidungen hervorgerufen durch die aktuelle
Zinssatzentwicklung zurlckzufuhren ist. Diese macht Wohnimmobilien zu einer
sicheren und attraktiven Assetklasse und fuhrte dabei zu gewaltigen
Preissteigerungen.

Die bestehende Hochkonjunktur in der Bauwirtschaft und die damit verbundenen
hohen Baupreise verursachen wiederum hdhere Preise am Wohnimmobilienmarkt
aber auch Verzdgerungen von Projektrealisierungen und fihrt somit insgesamt zu
nur beschrankter Entspannung am Angebot flr leistbaren Wohnraum, jedoch zu

einer gesellschaftlich problematischen Zweiteilung am Wohnimmobilienmarkt.
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ANHANG

A 1 — Gewichtung der Leistungsgruppen gem. Bericht Kropik 43

Leistungzgruppen nach LB HB-19 Subgewicht LG an Gesamt
Waohngebaude = W?hngehéude Wohngebaude
Gewerk E-Wo-hn- hls. 2 Wfoh n- =
Mr. L5 Mr. |LG Bezeichnung einheiten einheiten
01 Baustellengemeinkosten 9,0% 7.6% 8.6%
03 Roden, Baugrube, Sicherungesn u. T) 2,0% 3.8% 2,6%
06 AufschlieBung, Infrastruktur 0,8% 2,0% 1,2%
o7 Beton- und 3tahlbstonarbeiten 22,1% 16,6% 20,4%
08 Mausrarbeiten 3,1% 6,2% 4.1%
L= \ersetzarbeiten 0,5% 2,1% 1,0%
10 Putzarbeiten 1,2% 3.5% 1,9%
a1 11  |Estricharbeiten 2,4% 2.1% 2,3%
13 Aulenanlagen 1,5% 1,9% 1,7%
15 Schlitze, Durchbriiche 0,15% 0,31% 0,20%
16 Fertigteils 0,93% 0,31% 0,74%
18 Winterbauarbeiten 0,03% 0,00% 0,02%
19 Baureinigung 0,25% 0,12% 0,21%
35 Rauch-, Abgas- und Liftungzanlage 0,52% 0,79% 0,60%
a4 Warmedammverbundsysteme 3,67% 2.598% 3,46%
2 12 Abdichtungen bei Betonflachen un 1.31% 158% 1,39%
21 Schwarzdeckerarbeiten 2,17% 2,10% 2,15%
03 22 Dachdeckerarbeiten 0,91% 3,15% 1,60%
a4 23 Bauspengler 0,91% 1,37% 1,06%
05 24 |Fliesen- und Plattznlegearbeiten 2.87% 2,13% 2,64%
27 Terrazzoarbeiten 0,15% 0,55% 0,27%
(113 28 Matursteinarbeiten 0,01% 0,00% 0,01%
29 Kunststeinarbeiten 0,19% 2.20% 0,81%
07 30 SchlizRanlagen 0,13% 0,00% 0,09%
08 31 |Metallarbeiten (Schlosserarbeiten) 6,20% 4 45% 5,67%
[1:] 32 Eonstruktiver Stahlbau 0,293 0,05% 0,22%
10 33 Vorgehangte Fassaden 0,57% 3,72% 1,553
34 Verglaste Rohrrahmenslemsnte 0,34% 0,34% 0,34%
11 36 Zimmermeisterarbeiten 2.11% 2,04% 2.09%
37 Tischlerarbeiten
43 Tirsysteme |Elemente) 2,45% 1,50% 2,28%
t1 Fenster und Fenstertiren aus Holz 0,00% 3,10% 0,96%
1 52 Fenster und Fenstertiren aus Alum) 0,59% 0,00% 041%
53 Fenster und Fenstertiiren aus Kuns 1,92% 178% 1,88%
t4 Fenster und Fenstertiiren aus Holz 1,60% 0,00% 1,10%
56 Dachflichenfenster, Lichtkuppeln, 0,15% 0,00% 0,10%
57 Bewegliche Abschlisse von Fenster 0,86% 2,59% 1,40%
5 38 HolzfuBbdden 1,48% 1,66% 1,53%
1] Elebearbeiten fiir Boden- und Wan 0,03% 0,00% 0,02%
14 39 Trockenbauarbeiten 3.47% 0,19% 2.485%
15 a2 Glazerarbeiten
45  |Beschichtungen auf Holz und Meta 0,12% 0,01%| 0,09%
16 46 Beschichtungen auf Mauerwerk, Py 1,86% 1,52% 1,86%
48  |Beschichtungen vom Betonbaden 0,18% 0,00%| 0,13%|
17 a7 Tapetenarbeiten
18 1] Gartengestaltung und LandschaftsY 0,49% 0,44% 0,48%
19 65 |Toranlagen in Gebauden 0,15% 0,00%| 0,11%|
20 90 JFardertechnik (Sufaug) 1,18% 0,52 % 0,98%
21 91 |Elektriker (Haustechnik) 5.67% 3,60%| 5.02%
22 82  |HELS (Haustechnik) 11,47% 8,16% 10,44%
Summae 100,00% 100,005, 100, 005

43 Vergl. (Kropik, 2015 S. 37 und 38)
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Basisjahr 2015 2010 2005 2000 1990
Jahr/Monat Lohn Lohn Sonstiges Insgesamt Lohn Sonstiges Insgesamt Lohn Sonstiges Insgesamt Lohn Sonstiges Insgesamt
2019 Juli*) 108,1 109,4 108,8 120,9 116,6 118,9 138,7 144,1 141,9 156,7 166,6 162,2 247,8 188,4 221,7
Juni*) 108,1 109,8 109,0 120,9 117,0 119,1 138,7 144,6 142,1 156,7 167,2 162,5 247,8 189,1 222,1
Mai 108,1 109,9 109,0 120,9 117,2 119,1 138,7 144,7 142,1 156,7 167,4 162,5 247,8 189,2 222,1
April 105,9 110,0 107,9 118,4 117,3 117,9 135,9 144,9 140,7 153,6 167,5 160,9 242,7 189,4 219,9
Marz 105,9 109,5 107,7 118,4 116,7 117,7 135,9 144,2 140,4 153,6 166,8 160,6 242,7 188,6 219,5
Februar 105,9 109,6 107,7 118,4 116,8 117,7 135,9 144,3 140,4 153,6 166,9 160,6 242,7 188,7 219,5
Janner 105,9 109,8 107,8 118,4 117,0 117,8 135,9 144,6 140,6 153,6 167,2 160,7 242,7 189,1 219,7
22018 104,5 109,8 107,1 116,8 117,0 117,1 134,0 144,6 139,7 151,5 167,2 159,7 239,5 189,0 218,3
Dezember 105,0 109,7 107,4 117,4 116,9 117,4 134,7 144,5 140,0 152,3 167,1 160,1 240,7 188,9 218,9
November 105,0 110,3 107,6 117,4 117,6 117,6 134,7 145,3 140,3 152,3 168,0 160,4 240,7 189,9 219,3
Oktober 105,0 110,5 107,7 117,4 117,8 117,7 134,7 145,5 140,4 152,3 168,3 160,6 240,7 190,3 219,5
September 105,0 110,4 107,7 117,4 117,7 117,7 134,7 145,4 140,4 152,3 168,1 160,6 240,7 190,1 219,5
August 105,0 110,5 107,8 117,4 117,8 117,8 134,7 145,5 140,6 152,3 168,3 160,7 240,7 190,3 219,7
Juli 105,0 110,1 107,5 117,4 117,4 117,5 134,7 145,0 140,2 152,3 167,7 160,3 240,7 189,6 219,1
Juni 105,0 110,4 107,7 117,4 117,7 117,7 134,7 145,4 140,4 152,3 168,1 160,6 240,7 190,1 219,5
Mai 105,0 109,9 107,5 117,4 117,2 117,5 134,7 144,7 140,2 152,3 167,4 160,3 240,7 189,2 219,1
April 103,4 109,3 106,3 115,6 116,5 116,2 132,7 143,9 138,6 149,9 166,5 158,5 237,0 188,2 216,6
Marz 103,4 108,9 106,1 115,6 116,1 116,0 132,7 143,4 138,4 149,9 165,9 158,2 237,0 187,5 216,2
Februar 103,4 108,7 106,0 115,6 115,9 115,9 132,7 143,2 138,2 149,9 165,6 158,0 237,0 187,2 216,0
Janner 103,4 108,5 105,9 115,6 115,7 115,7 132,7 142,9 138,1 149,9 165,2 157,9 237,0 186,8 215,8
22017 102,5 105,7 104,1 114,6 112,7 113,8 131,6 139,2 135,8 148,7 161,0 155,2 235,0 182,0 212,2
Dezember 102,8 107,6 105,1 114,9 114,7 114,9 131,9 141,7 137,1 149,1 163,9 156,7 235,6 185,3 214,2
November 102,8 107,7 105,2 114,9 114,8 115,0 131,9 141,8 137,2 149,1 164,0 156,9 235,6 185,5 214,4
Oktober 102,8 107,2 105,0 114,9 114,3 114,8 131,9 141,2 136,9 149,1 163,3 156,6 235,6 184,6 214,0
September 102,8 106,4 104,6 114,9 113,4 114,3 131,9 140,1 136,4 149,1 162,0 156,0 235,6 183,2 213,2
August 102,8 105,6 104,2 114,9 112,6 113,9 131,9 139,1 135,9 149,1 160,8 155,4 235,6 181,8 212,4
Juli 102,8 105,1 103,9 114,9 112,0 113,6 131,9 138,4 135,5 149,1 160,1 154,9 235,6 181,0 211,7
Juni 102,8 105,1 103,9 114,9 112,0 113,6 131,9 138,4 135,5 149,1 160,1 154,9 235,6 181,0 211,7
Mai 102,8 105,6 104,2 114,9 112,6 113,9 131,9 139,1 135,9 149,1 160,8 155,4 235,6 181,8 212,4
April 102,0 105,8 103,9 114,0 112,8 113,6 130,9 139,3 135,5 147,9 161,1 154,9 233,8 182,2 211,7
Marz 102,0 104,9 103,4 114,0 111,8 113,0 130,9 138,2 134,8 147,9 159,8 154,2 233,8 180,6 210,7
Februar 102,0 104,0 103,0 114,0 110,9 112,6 130,9 137,0 134,3 147,9 158,4 153,6 233,8 179,1 209,9
Janner 102,0 103,6 102,8 114,0 110,4 112,4 130,9 136,4 134,1 147,9 157,8 153,3 233,8 178,4 209,5
2 2016 101,4 99,9 100,6 113,4 106,4 110,0 130,2 131,5 131,2 147,1 152,1 150,0 232,5 172,0 205,1
Dezember 101,7 102,3 102,0 113,7 109,1 111,5 130,5 134,7 133,0 147,5 155,8 152,1 233,1 176,2 207,9
November 101,7 101,3 101,5 113,7 108,0 110,9 130,5 133,4 132,4 147,5 154,3 151,3 233,1 174,4 206,9
Oktober 101,7 100,6 101,1 113,7 107,2 110,5 130,5 132,5 131,8 147,5 153,2 150,7 233,1 173,2 206,0
September 101,7 100,4 101,0 113,7 107,0 110,4 130,5 132,2 131,7 147,5 152,9 150,6 233,1 172,9 205,8
August 101,7 100,5 101,1 113,7 107,1 110,5 130,5 132,4 131,8 147,5 153,1 150,7 233,1 173,1 206,0
Juli 101,7 100,4 101,1 113,7 107,0 110,5 130,5 132,2 131,8 147,5 152,9 150,7 233,1 172,9 206,0
Juni 101,7 100,6 101,1 113,7 107,2 110,5 130,5 132,5 131,8 147,5 153,2 150,7 233,1 173,2 206,0
Mai 101,7 100,5 101,1 113,7 107,1 110,5 130,5 132,4 131,8 147,5 153,1 150,7 233,1 173,1 206,0
April 100,9 98,8 99,8 112,8 105,3 109,1 129,5 130,1 130,1 146,3 150,5 148,8 231,3 170,1 203,4
Marz 100,9 97,5 99,2 112,8 103,9 108,4 129,5 128,4 129,4 146,3 148,5 147,9 231,3 167,9 202,2
Februar 100,9 97,5 99,2 112,8 103,9 108,4 129,5 128,4 129,4 146,3 148,5 147,9 231,3 167,9 202,2
Janner 100,9 97,9 99,4 112,8 104,4 108,6 129,5 128,9 129,6 146,3 149,1 148,2 231,3 168,6 202,6
@ 2015 111,8 106,6 109,3 128,3 131,7 130,4 145,0 152,3 149,1 229,2 172,2 203,8
Dezember 112,5 105,5 109,1 129,2 130,3 130,2 145,9 150,8 148,8 230,6 170,4 203,5
November 112,5 105,5 109,1 129,2 130,3 130,2 145,9 150,8 148,8 230,6 170,4 203,5
Oktober 112,5 105,7 109,2 129,2 130,5 130,3 145,9 151,0 148,9 230,6 170,7 203,7
September 112,5 106,5 109,6 129,2 131,5 130,8 145,9 152,2 149,5 230,6 172,0 204,4
August 112,5 106,8 109,7 129,2 131,9 130,9 145,9 152,6 149,6 230,6 172,5 204,6
Juli 112,5 107,2 109,9 129,2 132,4 131,1 145,9 153,2 149,9 230,6 173,1 205,0
Juni 112,5 107,4 110,0 129,2 132,6 131,2 145,9 153,5 150,0 230,6 173,5 205,2
Mai 112,5 107,4 110,0 129,2 132,6 131,2 145,9 153,5 150,0 230,6 173,5 205,2
April 110,4 107,1 108,8 126,7 132,3 129,8 143,2 153,0 148,4 226,3 173,0 202,9
Marz 110,4 106,7 108,6 126,7 131,8 129,6 143,2 152,5 148,1 226,3 172,3 202,5
Februar 110,4 106,7 108,6 126,7 131,8 129,6 143,2 152,5 148,1 226,3 172,3 202,5
Janner 110,4 106,3 108,5 126,7 131,3 129,4 143,2 151,9 148,0 226,3 171,7 202,4
22014 109,3 105,8 107,6 125,5 130,7 128,4 141,8 151,2 146,8 224,1 170,9 200,7
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November 110,0 106,5 108,3 126,3 131,5 129,2 142,7 152,2 147,7 225,5 172,0 202,0
Oktober 110,0 106,4 108,3 126,3 131,4 129,2 142,7 152,0 147,7 225,5 171,8 202,0
September 110,0 106,0 108,1 126,3 130,9 129,0 142,7 151,5 147,4 225,5 171,2 201,6
August 110,0 105,8 108,0 126,3 130,7 128,8 142,7 151,2 147,3 225,5 170,9 201,4
Juli 110,0 105,5 107,8 126,3 130,3 128,6 142,7 150,8 147,0 225,5 170,4 201,0
Juni 110,0 105,4 107,8 126,3 130,2 128,6 142,7 150,6 147,0 225,5 170,2 201,0
Mai 110,0 105,7 107,9 126,3 130,5 128,7 142,7 151,0 147,2 225,5 170,7 201,2
April 108,0 105,4 106,7 124,0 130,2 127,3 140,1 150,6 145,5 221,4 170,2 199,0
Mérz 108,0 105,4 106,7 124,0 130,2 127,3 140,1 150,6 145,5 221,4 170,2 199,0
Februar 108,0 105,6 106,8 124,0 130,4 127,4 140,1 150,9 145,7 221,4 170,5 199,2
Janner 108,0 105,6 106,8 124,0 130,4 127,4 140,1 150,9 145,7 221,4 170,5 199,2
@ 2013 106,6 106,1 106,4 122,4 131,0 126,9 138,3 151,6 145,1 218,5 1714 198,4
Dezember 107,4 105,9 106,7 123,3 130,8 127,3 139,3 151,3 145,5 220,2 171,0 199,0
November 107,4 106,0 106,7 123,3 130,9 127,3 139,3 151,5 145,5 220,2 171,2 199,0
Oktober 107,4 105,7 106,6 123,3 130,5 127,2 139,3 151,0 145,4 220,2 170,7 198,8
September 107,4 105,7 106,6 123,3 130,5 127,2 139,3 151,0 145,4 220,2 170,7 198,8
August 107,4 105,7 106,6 123,3 130,5 127,2 139,3 151,0 145,4 220,2 170,7 198,8
Juli 107,4 105,7 106,6 123,3 130,5 127,2 139,3 151,0 145,4 220,2 170,7 198,8
Juni 107,4 105,9 106,7 123,3 130,8 127,3 139,3 151,3 145,5 220,2 171,0 199,0
Mai 107,4 106,3 106,9 123,3 131,3 127,5 139,3 151,9 145,8 220,2 171,7 199,4
April 105,1 106,4 105,7 120,7 131,4 126,1 136,3 152,0 144,2 215,5 171,8 197,1
Mérz 105,1 106,6 105,8 120,7 131,7 126,2 136,3 152,3 144,3 215,5 172,2 197,3
Februar 105,1 106,9 106,0 120,7 132,0 126,5 136,3 152,8 144,6 215,5 172,6 197,7
Janner 105,1 106,2 105,7 120,7 131,2 126,1 136,3 151,8 144,2 215,5 171,5 197,1
@ 2012 103,5 105,4 104,4 118,8 130,2 124,5 134,2 150,6 142,4 212,2 170,2 194,7
Dezember 104,5 105,8 105,1 120,0 130,7 125,4 135,5 151,2 143,4 214,2 170,9 196,0
November 104,5 105,5 105,0 120,0 130,3 125,3 135,5 150,8 143,2 214,2 170,4 195,8
Oktober 104,5 105,4 104,9 120,0 130,2 125,1 135,5 150,6 143,1 214,2 170,2 195,6
September 104,5 105,4 104,9 120,0 130,2 125,1 135,5 150,6 143,1 214,2 170,2 195,6
August 104,5 105,1 104,8 120,0 129,8 125,0 135,5 150,2 142,9 214,2 169,7 195,5
Juli 104,5 104,8 104,7 120,0 129,4 124,9 135,5 149,8 142,8 214,2 169,3 195,3
Juni 104,5 105,1 104,8 120,0 129,8 125,0 135,5 150,2 142,9 214,2 169,7 195,5
Mai 104,5 105,7 105,1 120,0 130,5 125,4 135,5 151,0 143,4 214,2 170,7 196,0
April 101,5 105,7 103,5 116,5 130,5 123,5 131,6 151,0 141,2 208,1 170,7 193,0
Mérz 101,5 105,8 103,6 116,5 130,7 123,6 131,6 151,2 141,3 208,1 170,9 193,2
Februar 101,5 105,4 103,4 116,5 130,2 123,4 131,6 150,6 141,0 208,1 170,2 192,8
Janner 101,5 105,5 103,4 116,5 130,3 123,4 131,6 150,8 141,0 208,1 170,4 192,8
@ 2011 100,4 104,3 102,3 115,3 128,8 122,0 130,2 149,0 139,5 205,8 168,4 190,8
Dezember 100,5 104,4 102,4 115,4 128,9 122,2 130,3 149,2 139,7 206,0 168,6 191,0
November 100,5 104,2 102,3 115,4 128,7 122,0 130,3 148,9 139,5 206,0 168,3 190,8
Oktober 100,5 104,5 102,5 115,4 129,1 122,3 130,3 149,3 139,8 206,0 168,8 191,2
September 100,5 104,8 102,6 115,4 129,4 122,4 130,3 149,8 139,9 206,0 169,3 191,3
August 100,5 105,1 102,7 115,4 129,8 122,5 130,3 150,2 140,1 206,0 169,7 191,5
Juli 100,5 104,4 102,4 115,4 128,9 122,2 130,3 149,2 139,7 206,0 168,6 191,0
Juni 100,5 104,2 102,3 115,4 128,7 122,0 130,3 148,9 139,5 206,0 168,3 190,8
Mai 100,5 104,3 102,4 115,4 128,8 122,2 130,3 149,0 139,7 206,0 168,4 191,0
April 100,1 103,7 101,9 114,9 128,1 121,6 129,8 148,2 139,0 205,2 167,5 190,0
Mérz 100,1 104,1 102,1 114,9 128,6 121,8 129,8 148,8 139,3 205,2 168,1 190,4
Februar 100,1 104,3 102,1 114,9 128,8 121,8 129,8 149,0 139,3 205,2 168,4 190,4
Janner 100,1 103,4 101,7 114,9 127,7 121,3 129,8 147,8 138,7 205,2 167,0 189,7
92010 114,8 123,5 119,3 129,7 142,9 136,4 205,0 161,5 186,5
Dezember 115,3 125,1 120,4 130,3 144,7 137,6 205,8 163,6 188,2
November 115,3 124,6 120,1 130,3 144,2 137,3 205,8 163,0 187,7
Oktober 115,3 124,4 120,1 130,3 143,9 137,3 205,8 162,7 187,7
September 115,3 124,6 120,1 130,3 144,2 137,3 205,8 163,0 187,7
August 115,3 124,0 119,8 130,3 143,5 136,9 205,8 162,2 187,3
Juli 115,3 123,7 119,6 130,3 143,1 136,7 205,8 161,8 186,9
Juni 115,3 124,2 119,9 130,3 143,7 137,0 205,8 162,5 187,4
Mai 115,3 124,8 120,2 130,3 144,4 137,4 205,8 163,2 187,9
April 113,7 124,2 119,2 128,5 143,7 136,2 203,0 162,5 186,3
Mérz 113,7 121,8 117,9 128,5 140,9 134,8 203,0 159,3 184,3
Februar 113,7 120,8 117,4 128,5 139,8 134,2 203 158 183,5
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9 2009 112,6 118,5 115,6 127,2 137,1 132,2 200,9 155 180,7
Dezember 113,6 118,7 116,2 128,4 137,3 132,8 202,8 155,3 181,6
November 113,6 118,6 116,2 128,4 137,2 132,8 202,8 155,1 181,6
Oktober 113,6 119 116,4 128,4 137,7 133 202,8 155,7 181,9
September 113,6 119 116,4 128,4 137,7 133 202,8 155,7 181,9
August 113,6 118 115,9 128,4 136,5 132,5 202,8 154,3 181,2
Juli 113,6 117,4 115,6 128,4 135,8 132,1 202,8 153,6 180,7
Juni 113,6 117,6 115,7 128,4 136,1 132,2 202,8 153,8 180,8
Mai 113,6 117,7 115,7 128,4 136,2 132,2 202,8 154 180,8
April 110,5 117,4 114,1 124,9 135,8 130,4 197,2 153,6 178,3
Mérz 110,5 118 114,4 124,9 136,5 130,8 197,2 154,3 178,8
Februar 110,5 119,4 115,1 124,9 138,1 131,6 197,2 156,2 179,9
Janner 110,5 120,8 115,9 124,9 139,8 132,5 197,2 158 181,2
9 2008 109,1 120,4 114,9 123,2 139,3 131,4 194,7 157,5 179,6
Dezember 110,2 119,2 114,9 1245 137,9 131,3 196,7 155,9 179,6
November 110,2 119,8 115,2 1245 138,6 131,7 196,7 156,7 180,1
Oktober 110,2 120,5 115,5 1245 139,4 132,0 196,7 157,6 180,5
September 110,2 123,1 116,9 1245 142,4 133,6 196,7 161,0 182,7
August 110,2 123,9 117,3 1245 143,4 134,1 196,7 162,1 183,3
Juli 110,2 123,8 117,2 1245 143,2 134,0 196,7 161,9 183,2
Juni 110,2 122,3 116,5 1245 141,5 133,2 196,7 160,0 182,1
Mai 110,2 121,7 116,2 1245 140,8 132,8 196,7 159,2 181,6
April 106,8 118,7 112,9 120,7 137,3 129,0 190,6 155,3 176,5
Mérz 106,8 118,2 112,7 120,7 136,8 128,8 190,6 154,6 176,2
Februar 106,8 117,1 112,2 120,7 135,5 128,2 190,6 153,2 175,4
Janner 106,8 116,2 111,7 120,7 134,4 127,7 190,6 152,0 174,6
@ 2007 105,7 112,4 109,2 119,5 130,1 124,8 188,7 147,1 170,7
Dezember 106,5 112,9 109,8 120,3 130,6 125,5 190,1 147,7 171,6
November 106,5 112,8 109,8 120,3 130,5 125,5 190,1 147,5 171,6
Oktober 106,5 112,5 109,6 120,3 130,2 125,3 190,1 147,2 171,3
September 106,5 112,4 109,6 120,3 130,0 125,3 190,1 147,0 171,3
August 106,5 112,7 109,7 120,3 130,4 125,4 190,1 147,4 171,5
Juli 106,5 113,1 110,0 120,3 130,9 125,7 190,1 147,9 171,9
Juni 106,5 113,5 110,1 120,3 131,3 125,8 190,1 148,5 172,1
Mai 106,5 113,1 110,0 120,3 130,9 125,7 190,1 147,9 171,9
April 104,2 112,7 108,6 117,7 130,4 124,1 186,0 147,4 169,7
Mérz 104,2 111,8 108,2 117,7 129,4 123,7 186,0 146,2 169,1
Februar 104,2 111,5 108,0 117,7 129,0 123,4 186,0 145,8 168,8
Janner 104,2 110,2 107,3 117,7 127,5 122,6 186,0 1441 167,7
9 2006 103,0 106,0 104,6 116,4 122,6 119,5 183,9 138,6 163,4
Dezember 104,0 108,8 106,5 117,5 125,9 121,7 185,6 142,3 166,5
November 104,0 109,0 106,6 117,5 126,1 121,8 185,6 142,6 166,6
Oktober 104,0 108,4 106,3 117,5 125,4 121,5 185,6 141,8 166,1
September 104,0 108,3 106,2 117,5 125,3 121,4 185,6 141,7 166,0
August 104,0 107.,9 106,0 117,5 124,8 121,2 185,6 1411 165,7
Juli 104,0 107,3 105,7 117,5 1241 120,8 185,6 140,3 165,2
Juni 104,0 105,8 104,9 117,5 122,4 119,9 185,6 138,4 164,0
Mai 103,5 105,3 104,4 117,0 121,8 119,3 184,7 137,7 163,2
April 101,2 104,1 102,7 114,4 120,4 117,4 180,6 136,2 160,5
Mérz 101,2 102,9 102,1 114,4 119,1 116,7 180,6 134,6 159,6
Februar 101,2 102,0 101,6 114,4 118,0 116,1 180,6 133,4 158,8
Janner 101,2 101,9 101,6 114,4 117,9 116,1 180,6 133,3 158,8
9 2005 100,0 100,0 100,0 113,0 115,7 114,3 178,5 130,8 156,3
Dezember 101,0 100,4 100,7 114,1 116,2 115,1 180,3 131,3 157,4
November 101,0 100,3 100,6 114,1 116,1 115,0 180,3 131,2 157,2
Oktober 100,6 99,9 100,3 113,7 115,6 114,6 179,6 130,6 156,8
September 100,6 99,0 99,8 113,7 114,6 114,1 179,6 129,5 156,0
August 100,6 98,9 99,7 113,7 114,4 114,0 179,6 129,3 155,8
Juli 100,6 98,8 99,7 113,7 114,3 114,0 179,6 129,2 155,8
Juni 100,6 98,9 99,7 113,7 114,4 114,0 179,6 129,3 155,8
Mai 100,6 99,7 100,2 113,7 115,4 114,5 179,6 130,4 156,6
April 98,5 101,1 99,7 111,3 117,0 114,0 175,9 132,2 155,8
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Februar 98,5 100,9 99,7 111,3 116,7 113,9 175,9 131,9 155,8
Janner 98,5 100,9 99,7 111,3 116,7 113,9 175,9 131,9 155,8
9 2004 110,8 113,1 111,8 175,0 127,8 153,0
Dezember 111,1 116,0 113,4 175,5 131,1 155,1
November 111,1 116,0 113,4 175,5 131,1 155,1
Oktober 110,8 116,3 113,4 175,1 131,4 155,1
September 110,8 115,3 112,9 175,1 130,3 154,4
August 110,8 1145 112,5 175,1 129,4 153,9
Juli 110,8 113,9 112,3 175,1 128,7 153,6
Juni 110,8 113,7 112,2 175,1 128,5 153,5
Mai 110,8 113,5 112,1 175,1 128,3 153,4
April 110,5 112,3 111,3 174,6 126,9 152,3
Mérz 110,5 110,4 110,4 174,6 124,8 151,0
Februar 110,5 107,7 109,2 174,6 121,7 149,4
Janner 110,5 107,1 108,9 174,6 121,0 149,0
9 2003 109,1 103,3 106,4 172,4 116,8 145,5
Dezember 110,3 104,6 107,6 174,3 118,2 147,2
November 110,3 104,4 107,5 174,3 118,0 147,1
Oktober 110,1 104,2 107,3 174,0 117,7 146,8
September 110,1 103,5 107,0 174,0 117,0 146,4
August 110,1 103,2 106,8 174,0 116,6 146,1
Juli 110,1 103,1 106,8 174,0 116,5 146,1
Juni 110,1 103,1 106,8 174,0 116,5 146,1
Mai 110,1 102,7 106,6 174,0 116,1 145,8
April 107,0 103,1 105,2 169,1 116,5 143,9
Mérz 107,0 102,9 105,1 169,1 116,3 143,8
Februar 107,0 102,7 105,0 169,1 116,1 143,6
Janner 107,0 102,5 104,9 169,1 115,8 143,5
9 2002 105,8 101,3 103,7 167,2 114,4 141,9
Dezember 106,8 101,3 104,2 168,7 114,5 1425
November 106,8 101,1 104,1 168,7 114,2 142,4
Oktober 106,5 101,2 104,0 168,3 114,4 142,3
September 106,5 101,2 104,0 168,3 114,4 142,3
August 106,5 101,2 104,0 168,3 114,4 142,3
Juli 106,5 101,3 104,1 168,3 114,5 142,4
Juni 106,5 101,8 104,3 168,3 115,0 142,7
Mai 106,5 101,7 104,3 168,3 114,9 142,7
April 104,3 101,5 103,0 164,8 114,7 140,9
Mérz 104,3 101,5 103,0 164,8 114,7 140,9
Februar 104,3 100,8 102,6 164,8 113,9 140,4
Janner 104,3 100,6 102,6 164,8 113,7 140,4
9 2001 102,9 101,3 102,1 162,5 114,4 139,7
Dezember 104,0 100,5 102,3 164,3 113,6 139,9
November 104,0 100,4 102,3 164,3 113,5 139,9
Oktober 103,7 100,5 102,2 163,8 113,6 139,8
September 103,7 100,8 102,3 163,8 113,9 139,9
August 103,7 101,3 102,6 163,8 114,5 140,4
Juli 103,7 101,6 102,7 163,8 114,8 140,5
Juni 103,7 101,8 102,8 163,8 115,0 140,6
Mai 103,7 101,8 102,8 163,8 115,0 140,6
April 101,1 101,9 101,5 159,7 115,1 138,9
Mérz 101,1 101,6 101,3 159,7 114,8 138,6
Februar 101,1 101,6 101,3 159,7 114,8 138,6
Janner 101,1 101,5 101,3 159,7 114,7 138,6
@ 2000 100,0 100,0 100,0 158,0 113,0 136,8
Dezember 100,8 100,9 100,9 159,3 114,1 138,1
November 100,8 101,0 100,9 159,3 114,2 138,1
Oktober 100,7 101,1 100,9 159,2 114,2 138,0
September 100,4 100,7 100,5 158,6 113,8 137,5
August 100,4 100,1 100,2 158,6 113,1 137,2
Juli 100,4 100,0 100,2 158,6 113,0 137,1
Juni 100,4 99,8 100,1 158,6 112,8 137,0
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April 98,9 99,4 99,2 156,3 112,4 135,6
Mérz 98,9 99,3 99,1 156,3 112,2 135,5
Februar 98,9 99,2 99,1 156,3 112,1 135,5
Jéanner 98,9 98,8 98,9 156,3 111,7 135,3
9 1999 153,7 111,2 133,7
Dezember 156,1 111,9 135,3
November 156,1 111,7 135,2
Oktober 155,9 111,4 135,0
September 155,9 111,4 135,0
August 155,9 111,2 134,9
Juli 155,9 111,1 134,8
Juni 155,9 110,8 134,7
Mai 155,9 111,0 134,8
April 149,3 110,8 131,2
Mérz 149,3 111,1 131,3
Februar 149,3 111,0 131,3
Jéanner 149,3 111,2 131,4
9 1998 147,6 112,3 131,0
Dezember 148,7 111,3 131,1
November 148,7 111,4 131,2
Oktober 148,2 111,7 131,0
September 148,2 112,0 131,2
August 148,2 112,3 131,3
Juli 148,2 112,3 131,3
Juni 148,2 112,4 131,4
Mai 148,2 112,9 131,6
April 145,9 113,0 130,4
Mérz 146,2 113,0 130,6
Februar 146,2 113,0 130,6
Jéanner 146,2 112,7 130,5
@ 1997 1434 111,0 128,2
Dezember 144,9 111,3 129,1
November 144,9 111,2 129,0
Oktober 1445 111,3 128,9
September 144,5 111,1 128,8
August 1445 111,2 128,8
Juli 1445 111,3 128,9
Juni 1445 111,2 128,8
Mai 144,5 111,1 128,8
April 141,1 111,0 126,9
Mérz 141,1 110,7 126,8
Februar 141,1 110,5 126,7
Jéanner 141,1 110,2 126,5
@ 1996 139,1 108,7 124,8
Dezember 140,4 108,7 125,5
November 140,4 108,4 125,3
Oktober 140,1 108,4 125,2
September 140,1 108,2 125,1
August 140,1 108,2 125,1
Juli 140,1 108,4 125,2
Juni 140,1 108,8 125,3
Mai 140,1 109,2 125,5
April 137,0 109,0 123,8
Mérz 137,0 109,0 123,8
Februar 137,0 109,0 123,8
Jéanner 137,0 109,0 123,8
2 1995 135,6 108,6 122,9
Dezember 137,3 108,7 123,8
November 137,3 108,6 123,8
Oktober 136,8 108,8 123,6
September 136,8 109,0 123,7
August 136,8 109,0 123,7
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Juni 136,8 108,5 123,5
Mai 136,8 108,7 123,6
April 132,9 108,4 121,4
Marz 132,9 108,5 121,4
Februar 132,9 108,3 121,3
Janner 132,9 107,7 121,1
@ 1994 130,7 105,4 118,8
Dezember 132,3 106,5 120,2
November 132,3 106,1 120,0
Oktober 131,9 105,8 119,6
September 131,9 105,8 119,6
August 131,9 105,8 119,6
Juli 131,9 105,8 119,6
Juni 131,9 105,6 119,5
Mai 131,9 105,1 119,3
April 128,2 104,6 117,1
Marz 128,2 104,5 117,1
Februar 128,2 104,4 117,0
Janner 128,2 104,2 116,9
@ 1993 124,9 103,1 114,6
Dezember 127,3 103,5 116,1
November 127,3 103,1 115,9
Oktober 126,9 103,2 115,7
September 126,9 103,5 1159
August 126,9 103,6 115,9
Juli 126,9 103,5 115,9
Juni 126,3 103,4 115,5
Mai 127,0 102,9 115,7
April 120,7 103,0 112,3
Marz 120,7 102,6 112,2
Februar 120,7 102,4 112,1
Janner 120,7 102,6 112,2
9 1992 116,0 102,3 109,6
Dezember 118,8 102,0 110,9
November 118,8 102,0 110,9
Oktober 118,2 102,3 110,7
September 118,2 102,5 110,8
August 118,2 102,5 110,8
Juli 118,2 102,6 110,9
Juni 118,2 102,5 110,8
Mai 118,2 102,6 110,9
April 111,2 102,6 107,2
Marz 111,2 102,6 107,2
Februar 111,2 102,0 106,9
Janner 111,2 101,6 106,7
21991 107,4 101,1 104,4
Dezember 109,8 100,7 105,5
November 109,8 101,1 105,7
Oktober 109,2 101,0 105,3
September 109,2 100,9 105,3
August 109,2 101,0 105,3
Juli 109,2 101,5 105,6
Juni 109,2 100,8 105,2
Mai 109,2 101,0 105,3
April 103,4 101,2 102,4
Marz 103,4 101,1 102,3
Februar 103,4 101,4 102,5
Janner 103,4 101,3 102,4
2 1990 100,0 100,0 100,0
Dezember 103,0 100,7 101,9
November 103,0 100,8 101,9
Oktober 102,2 101,0 101,6
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August 102,2 100,5 101,4
Juli 102,2 100,0 101,2
Juni 102,2 99,9 101,1
Mai 102,2 99,9 101,1
April 95,3 99,5 97,3
Marz 95,3 99,1 97,1
Februar 95,3 98,9 97,0
Janner 95,3 99,1 97,1

Q: STATISTIK AUSTRIA. Erstellt am 14.08.2019 - *) vorlaufige Werte: Wohnhaus- und Siedlungsbau T+75 endgliltig. - Ab Berichtsmonat Janner 2016 Revision der Bausparte Wohnhaus- und Siedlungsbau mit Jahresdurchschnitt 2015=100. Durch

Umbasierungen ist ein Vergleich nur bedingt moglich, da unterschiedliche Warenkorbe und Gewichtungsschemata zugrunde liegen. Beim Vergleich mit friheren Basisjahren sind Rundungsdifferenzen nicht ausgeschlossen.
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Baupreisindex fiir den Hochbau

Hochbau gesamt und Sonstiger Hochbau insgesamt
2015 | 2010 | 2005 | 2000 | 1996 | 1994 | 1990 [ 1986 | 1984 | 1979 | 2015 | 2010 | 2005 | 2000 | 1996 | 1990 [ 1986 | 1984 [ 1972* [ 2015 | 2010 [ 2005 | 2000 [ 1996 [ 1994 [ 1986 [ 1979
2019
2 1122[ 1266 1480[ 1640[ 1730[ 1802[ 2089 2395] 2503 3332[ 1119] 1257 1469 1615( 1694 2063 2373[ 2476 6560 1125] 1276 1491 1672[ 1773] 1851 2427] 3333
1 1113[ 1255] 1468 1627] 1716] 1787] 2072[ 2376 2483[ 3306 1110[ 1247] 1457] 1602[ 1681 2047 2354 2456 6507 1116] 1266 1479] 1658] 1759 1836 2407] 3307
2018 108,6] 1225] 1432[ 1588 167,5] 1744 2022[ 2319] 2423[ 3225] 1084 121,7] 1423[ 1564 1641 1999 2299 2399 6354 1089 1235] 1443[ 161,8] 171,6] 1791 2349 3227
4 1096] 1236 1446 1602[ 1690[ 1760[ 2041 2340[ 2445] 3255] 1004 1220] 1436 157.9] 1656 2017] 2320[ 2421 6413[ 1009] 1246 1456 1633[ 1732[ 1808 2371 3256
3 1091 1231 1439 1595[ 1682[ 1752[ 2031 2320 2434 3240[ 1089 1223[ 1430[ 1571 1649 2008[ 2310[ 2410[ 6384 1003[ 1239] 1448 1624 1723] 1798[ 2358] 3239
2 1084 1223[ 1430[ 1585[ 167.2[ 1741 2018[ 2314 2418] 3219] 1082[ 1215] 1421 1561 1638[ 1995( 2205] 2394 6343[ 1087] 1233[ 1440[ 1615] 1713[ 1788 2345[ 3221
1 1074 1211 1417] 1570[ 1656 1725[ 2000[ 2293[ 2396 3190[ 107.2[ 1204 1408 1547 1623[ 197.7] 2274 2372[ 6284 107.7] 1221 1427] 1600[ 1697] 177.2[ 2323[ 3191
2017 1047 1181 1381 1531 161,4[ 1681 1950 2235] 2336 311,0 1046] 1175] 137,3] 1509 1584 1929 221,9] 231,5] 6132[ 1048] 1188[ 1389 1557 1652 1724[ 2261 3105
4 1057 1192[ 1394 1545] 1630[ 1698 1968 2257 2358 3139] 1056 1186 1387 1524 1509 1947 2240[ 2337] 6190[ 1059] 1201 1403 1574 1669 1742[ 2284 3138
3 1051 1186 1386 1537] 1621 1688 1957 2244 2345[ 3121 1050[ 1179] 1379 1515[ 1500[ 1936 2227] 2324 6155] 1052[ 1193] 1304 1563 1658 1731 2269 3117
2 1044 1178[ 137.7] 1526 1610[ 1677] 1944 2220[ 2320] 3101 1043[ 1171 1369 1505 1579 1923[ 2212[ 2308 6114 1045] 1185[ 1385[ 1553 1647] 171.9] 2254 3096
1 1035] 1167] 1365 1513] 1596 1662[ 1927] 221.0[ 2309] 3074 1033[ 1160[ 1356 1491 1564 1905 2191 2286 6055] 1037] 1176 1374 1541 1634 1706 2237] 307.3
2016 101,9] 1149 1344 1490[ 1571 1637 189,7] 217,6] 227,3[ 3026[ 101,8] 1143[ 1337] 1469 1541 187,7] 2159 2253 5968 1020[ 1157 1352[ 151,6] 160,8] 167.8] 2200[ 3022
4 1024 1155[ 1351 1497] 1579 1645[ 1907] 2186 2285[ 3041 1023[ 1149 1343[ 1476 1549] 1886 217.0[ 2264 5997] 1026 1163] 1350] 1525] 1617] 1688 2213[ 3040
3 1021 1152[ 1347] 1493[ 1574 1640[ 1901 2180[ 2278] 3032[ 1020[ 1145[ 1339 1472[ 1544 1881 2163[ 2257 597.9] 1023[ 1160[ 1355] 1520[ 1612[ 1683[ 2207] 3031
2 1018] 1148[ 1343[ 1488[ 1570[ 1635[ 1896 2173[ 2271 3023[ 1017[ 1142[ 1335[ 1468 1540[ 1875 2157] 2251 5962[ 1019] 1156 1350[ 1514 1606 1676 2198] 3019
1 101,2[ 1142[ 1335[ 1480[ 1561 1625] 1884 2161 2258] 3006 1011 1135[ 1327] 1450 1531 1864 2144 2237] 5926 1013[ 1149 1342[ 1505 1596 1666 2185[ 3002
2015 100,0[ 1128] 131,9] 1462[ 1542[ 1606 1862[ 2135] 2231 2070[ 1000[ 1123[ 131,3[ 1443[ 151.4[ 1844 2121 221,3[ 5862[ 1000[ 1134 1325] 1486 157.6] 1645] 2157] 2963
4 1003[ 1131 1323[ 1466 1547] 1611 1868 2141 2238[ 2979] 1003[ 1126] 1317] 1447] 1519] 1850[ 2127] 2220[ 5880[ 1004 1139] 1330[ 1492[ 1582[ 1652 2166 2975
3 1002[ 1130[ 1322[ 1465] 1545] 1609 1866 2139] 2235[ 2976 1002[ 1125[ 1316] 1446 1517] 1848 2125] 221,7] 5874 1003[ 1137] 1329( 1490[ 1581 1650 2163[ 297.2
2 1001 1129] 1320[ 1463[ 1544 1608 1864 2137] 2233[ 2973[ 1001 1124 1314 1444 1516] 1846 2123] 2215] 5868 1000[ 1134 1325[ 1486 1576 1645] 2157] 2963
1 994 1121 1311 1453 1533 1596 1851 2122 221.8] 2052 994 1116] 1305 1434 1505 1833 2108 2200 5827| 993 1126 1316] 1476 1565 1633 2142 2042
2014 1108] 1295] 1436 151,5] 157,8] 1829 209,7] 219.2[ 2017 110,5] 129,2[ 1420[ 1490[ 181,4] 2087 217.8] 5768 11,2[ 1299] 1457 1546] 161.4] 211,5] 2006
4 1114 1302[ 1444 1523] 1586 1839 2109] 2203[ 2933 1110[ 1298 1426 1496 1823[ 2097] 2188] 5794 1118] 1306 1465 1554 1622[ 2126 2921
3 1111 1299] 1440[ 1519] 1582[ 1834 2103[ 2198[ 2925 1108 1295] 1424 1494 1819] 2093[ 2184 5784 1115] 1302[ 1461 1550[ 1618[ 2121 2913
2 1108 1295[ 1436 1515] 1578] 1829 2097[ 2192[ 2917 1105] 1292[ 1420[ 1490[ 1814 2087] 2178[ 5768 1111 1298[ 1455] 1544 1612[ 2113[ 2903
1 1100 1286 1426 1504 1566 1816] 2082[ 2176 2896 1007] 1282[ 1410[ 1479] 1801 2072[ 2162[ 5726 1103[ 1288 1445] 1533[ 1600[ 2098 2882
2013 108,2[ 1265 140,2[ 147,9] 1541 1786 2048[ 2140[ 2849 1080 1263 1388 1456 177,3] 2040[ 2129] 5638 1083 1265 141,9] 1505] 1571 2060 2830
4 1088 127.2[ 1410[ 1487 1549] 1796[ 2060[ 2152[ 2865 1086 1270[ 1396 1464 1783[ 2051 2141 5669 1000[ 1273[ 1428[ 1515[ 1582[ 2073[ 2848
3 1084 1267] 1405 1482[ 1544 1790[ 2052[ 2144[ 2854 1083 1266 1392[ 1460[ 1778] 2046 2135] 5653 1086 1268 1423[ 1510[ 1576] 2066 2838
2 1081 1264 1401 1478[ 1539 1785[ 2046 2138[ 2846 1080 1263 1388 1456 177.3] 2040[ 2120[ 5638 1082 1264 1417] 1504 1570[ 2058 2827
1 1073[ 1254 1391 1467 1528] 177.2[ 2031 2122[ 2825 1072[ 1253] 1378 1445[ 1760[ 2025] 2113[ 5596 1074 1254 1407] 1493[ 1558 2043[ 2806
2012 1055 1233[ 1367 1442[ 1502[ 1742[ 199,7] 2087 2778 1055 1233 1356 1422[ 1732[ 1993[ 2079] 5507 1055 1232[ 1382[ 1466 1531 2007 2757
4 1062[ 1241 1376 1452[ 1512[ 1753[ 2010[ 2101 2796 1062[ 1241 1365 1432[ 1744 2006] 2093[ 5544 1062[ 1240[ 1391 1476 1541 2020[ 2775
3 1058 1237] 1371 1446 1507] 1747] 2003[ 2093[ 2786 1058 1237] 1360 1426 1737] 1999] 2085[ 5523 1057 1235[ 1385 1469 1534 2010[ 2762
2 1054 1232[ 1366 1441 1501 1740[ 1995[ 2085[ 2775 1054 1232[ 1354 1421 1731 1991 207.7[ 5502 1054 1231 1381 1465] 1529] 2005[ 2754
1 1045 1222[ 1354 1420[ 1488[ 1725[ 1978[ 2067] 2751 1044 1220[ 1342[ 1407] 1714[ 1972[ 2058[ 5450 1046 1222[ 1370[ 1454 1518] 1989 2733
2011 102,8]  1202[ 1332[ 1405] 1464 169,7] 1946 2033[ 2707 102,8] 1202[ 1321 1386 1688 1942[ 2026 5366 1028] 1201 1347] 1429] 149.2[ 1955] 2686
4 1034 1209 1340[ 1413[ 1472[ 1707[ 1957 2045[ 2723 1034 1209 1329 1394 1698 1953] 2038[ 5397 1034 1208[ 1355] 1437] 1500[ 1967 2702
3 1032[ 1206 1337 1411 1470[ 1704 1954[ 2041 2717 1032[ 1206 1326 1391 1695 1949 2034 5387 1032[ 1205[ 1352[ 1434 1497] 1963 2697
2 1028] 1202[ 1332[ 1405 1464 1697] 1946 2033[ 2707 1028] 1202[ 1321 1386 1688 1942[ 2026 5366 102,7]  1200[ 1345[ 1428[ 1490[ 1953 2684
1 1019) 1191 1321 1393[ 1451 1682[ 1929] 2016] 2683 1019) 1191 1309 1374 1673[ 1925[ 2008[ 5319 1020[ 1191 1336 1418[ 1480[ 1940[ 2665
2010 100,0[ 1169 129.6] 1367 1424 1651 189,3[ 197.8] 2633 1000[ 1169 1285] 1348[ 1642[ 1889 1971 5220 100,0[ 1168 131,0[ 139,0[ 1451 190,2[ 2613
4 1007] 117.7[ 1305 137.7] 1434 1663[ 1906 199.2[ 2651 1007[ 117.7] 1294 1357] 1653[ 1902[ 1985[ 5257 1007] 1176 1319] 1400[ 1461 1915[ 2631
3 1005 1175] 1302[ 1374 1431 1659 1902[ 1988 2646 1005 1175] 1291 1355[ 1650 1898[ 1981 5246 1005 1174[ 1317] 1397[ 1458] 1912[ 2626
2 99.7| 1165 1292 1363 1420 1646 1887 197.2] 2625 99.7| 1165 1281 1344 1637 1883 1965 5204 996 1163 1305 1384 1445 189.4] 2603
1 991 1158 1284 1355 1411 1636 187.6] 1960 260,9 991 1158 127.3| 1336 1627 187.2] 1953 5173 992| 1159 1300 1379] 1439 1887 259.2
2009 1149 1274] 1343[ 139,9] 1622[ 1860 1944 2588 1149 1263 1325] 161.4[ 1857 1937 5130 1150 1290( 1369 1428[ 187,2[ 2573
4 1151 1276 1346 1402[ 1625] 1863 1947 2592 1151 1265] 1327] 1617] 1860 1941 5139 1151 1291 1370[ 1430[ 1874 2575
3 1149 1274 1343[ 1399] 1622[ 1860 1944 2588 1149 1263[ 1325[ 1614 1857] 1937] 5130 1150 1290[ 1369 1428[ 1872[ 2573
2 1148 1273[ 1342[ 1398[ 1621 1859 1942[ 2585 1148 1262[ 1324 1613[ 1855] 1936 5126 1149 1289 1367 1427] 1871 2570
1 1147 1272[ 1341 1397] 1620[ 1857 1941 2583 1146 1250] 1321 1610[ 1852[ 1932[ 5117 1149 1289 1367 1427] 1871 2570
2008 112,5] 1247] 131,5] 137,0] 1588 1821 190,3[ 2532 112,3[ 1234[ 1294 157,7] 181.4] 189,3[ 501,2 12,7] 1264 1341 139,9] 1834 2521
4 1140 1264 1333[ 1389 1610[ 1846 1929] 2567 1138] 1251 1312[ 1599] 1839 1919] 5081 1142[ 1281 1359 1418[ 1859 2555
3 1135] 1250] 1327] 1382[ 1603 1838 1920[ 2556 1133[ 1245[ 1306 1592[ 1831 1910[ 5059 1137 1276 1353 1412[ 1851 2543
2 1121 1243[ 1310[ 1365] 1583[ 1815[ 1897] 2524 1119] 1230[ 1290[ 1572[ 1808 1887 4996 1123[ 1260[ 1336 1395[ 1828 2512
1 1102[ 1222[ 1288 1342[ 1556 1784 1865 2482 1100[ 1209 1268 1546 177.8] 1855 4912 1105 1240[ 1315[ 1372[ 1799 2472
2007 107,3[  119,0[ 1254 130,7] 151,5] 1737] 181,6] 2417 107,2] 117.8] 1236 1506] 1732[ 180,7] 4787 107,5] 1206] 127,9] 1335] 1750 2405
4 1083[ 1201 1266 1319] 1529] 1753 1832[ 2439 1082[ 1189[ 1248[ 1520[ 1749 1824 4831 1085 1217] 1291 1348[ 1766 2427
3 1078] 1196] 1260[ 1313[ 1522[ 1745] 1824 2428 107,7] 1184 1242[ 1513[ 1740[ 1816 4809 1080 1212[ 1285[ 1341 1758 2416
2 1071 1188[ 1252[ 1304 1512[ 1734 1812[ 2412 1070[ 1176 1234[ 1503[ 1729 1804 4778 1073[ 1204 1277] 1333[ 1747 2400
1 1060 1176] 1239] 1291 1497[ 1716 1794 2387 1059 1164 1221 1488[ 1711 1785[ 4728 1062[ 1192[ 1264 1319] 1729] 2376
2006 1029) 1141 1203[ 1253[ 1453] 1666] 1741 2317 1029) 1130[ 1186] 1445] 1662[ 1734[ 4592 1030 1155 1225( 127,9] 167.6] 2303
4 1042] 1156] 1218] 1269] 1471 1687[ 1763[ 2347 1041 1144[ 1200[ 1463[ 1682[ 1755[ 4648 1043 1170] 1241 1295 1698 2333
3 1034] 1147] 1200] 1250[ 1460[ 1674[ 1750[ 2329 1034 1136] 1102[ 1453[ 1671 1743[ 4617 1035 1161 1232 1285 1685 2315
2 1023] 1135[ 1106] 1246[ 1444[ 1656] 1731[ 2304 1023] 1124] 1180[ 1437] 1653[ 1725[ 4s68 1024 1149 1219] 127.2[ 1667 2291
1 101,6 112,7 118,8 1237 1435 164,5 1719 228,8 101,6 111,7 117,1 142,7 164,2 1713 4536 101,6 114,0 120,9 126,2 165,4 2273
2005 1000[ 1109] 1169] 121,8] 141,2[ 161,9] 1692[ 2252 1000[ 1099] 1153] 1405] 161,6] 1686] 4465 100,0] 1122] 119,0] 1242] 1628 2237
4 1004] 1113[ 1174] 1222[ 1418] 1625] 1609[ 2261 1004] 1103[ 1157] 1410[ 1621 1602[ 4481 1004 1126 1195 1246 1634 2245
3 100,1 111,0 117,0 121,9 1413 162,1 169,4 2254 100,1 110,0 115,4 140,6 161,7 168,7 4469 100,2 112,4 119,3 1244 163,1 224,1
2 1000[ 1109] 1169] 1218] 1412[ 1619[ 1602[ 2252 1000[ 1009[ 1153] 1405[ 1616] 1686[ 4465 1000 1122| 1190 1242 1628 2237
1 005 1103 1163 1211 1405 1611 1684] 2241 005 1004 1148 1308 1608 167.8] 4445 995| 1116 1184 1235 1619 2225
2004 1079 1137] 1185] 137.4] 1576] 1647] 2192 107,3] 1126] 137,2] 157.8] 164,7] 4361 108,7| 1153 1203 157,7] 2167
4 1001[ 1150[ 1108] 1389[ 1503[ 1665[ 2216 1084 1137] 1385[ 1503[ 1663[ 4404 1100| 1167 1218 1596 2193
3 1084 1143[ 1100[ 1380[ 1583[ 1654[ 2202 1078] 1131[ 1378] 1585[ 1654[ 4380 1093 1160 1210] 1586 217.9
2 1078] 1136] 1184] 1372[ 1574[ 1645] 2189 1073] 1126] 1371 157.7] 1646] 4360 1086 1152 1202| 157.6] 2165
1 1063] 1120[ 1167] 1353[ 1552[ 1622[ 2159 1058] 1110[ 1352[ 1555[ 1623[ 4209 1069 1134 1183 1551 2132
2003 104,7] 1104[ 1150[ 1333[ 1529] 1598] 2127 1044 1095] 1334[ 1535] 1602[ 4242 1052 111,6] 1164 1526] 2098
4 1051 1108] 1154] 1338] 1534[ 1604[ 2135 1048] 1009] 1339] 1541 1608] 4258 1055 111.9] 1168 1531 2104
3 1050 1107] 1153] 1337] 1533[ 1602[ 2133 1047] 1008] 1338] 1539] 1606 4254 1054 1118] 1167 1529 2102
2 1047] 1104] 1150[ 1333[ 1529] 1508[ 2126 1044 1005[ 1334] 1535[ 1601 4242 1051 1115] 1163 1525 2096
1 1041[ 1007] 1143[ 1325] 1520[ 1589[ 2114 1037] 1088[ 1325] 1524[ 1501 4213 1047| 1111 1159| 1519] 2088
2002 1032] 1088] 1133[ 131,4] 1507[ 157,5] 2096 1029] 107,9] 131,5] 151,3] 157,8] 4180 1036 109,9) 114,6] 150,3] 2065
4 1035] 1001 1136] 1318] 1511 1579] 2102 1032[ 1083[ 1319] 1517[ 1s83[ 4103 1038 1101 1149 1506 207.0
3 1034] 1000[ 1135] 1316] 1510[ 1578] 2100 1031] 1082[ 1318] 1516] 1582[ 4189 1037| 1100| 1148 1505 2068
2 1032[ 1088[ 1133[ 1314[ 1507[ 1575[ 2006 1020] 1079] 1315] 1513[ 1578] 4181 1036 1099 1147 1503 2066
1 1026] 1081[ 1127] 1306[ 14098] 1566 2084 1023] 1073[ 1307] 1504[ 1569 4156 1031 1094 1141 1496 2056
2001 1018 107,3] 111,8] 1206] 1487] 1554] 2068 101,7] 106,7] 1300[ 1495] 1560[ 4131 1020] 1082 1129 1480 2035
4 1021 1076] 1121[ 1300[ 14091 1558] 2074 101.9] 1069] 1302[ 1498] 1563[ 4140 1023] 1085 1132 1484 2040
3 1021 1076] 1121[ 1300[ 14091 1558] 2074 1020[ 1070[ 1304 1490[ 1565] 4144 1022| 1084 1131 1483 2038
2 101.9) 1074[ 11109] 1207] 1488[ 1555[ 2070 101.8] 1068] 1301 1496[ 1562[ 4136 1021 1083 1130| 1481 2036
1 101,2 106,7 1111 128,8 147,8 154,4 205,5 101,0 105,9 129,1 148,5 154,9 410,4] 101,5 107,7 1124 1473 202,4
2000 1000[ 1054 109.8] 127,3] 1460[ 1526] 2031 1000[ 1049] 127.8] 1470[ 1534 4063 100,0( 1061| 110,7| 1451| 1994
4 1005] 1059] 1103[ 1279] 1467] 1533[ 2041 1005] 1054 1284[ 1477[ 1541 4082 1004 1065 111,2| 1457 2002
3 1002] 1056] 1100[ 1276] 1463[ 1529] 2035 1003[ 1052[ 1281 1474[ 1538[ 4074 1001 1062 1109 1453 1997
2 909 1053 1007 1272] 1458 1525 2029 009 1048 1276 1468 1532 4059 1000| 1060 1107| 1450 1993
1 904 1047] 1001] 1265 1450 1516 2018 003 1042 1269 1460 1523] 4036 995| 1055 1101| 1443 1983
1999 1039 1083 1255] 1439] 1505] 2003 1034 1250 1448] 1511[ 4003 104,7| 109,3] 1433 1969
4 1042[ 1086[ 1250[ 1443[ 1509] 2008 1036] 1262[ 1451 1515[ 4012 1050 1096 1436 1974
3 1041 1085[ 1258] 1442[ 1507[ 2006 1035] 1261 1450[ 1513[ 4009 1049 1095 1435 197.2
2 1039] 1083[ 1255[ 1439[ 1504[ 2002 1033[ 1258] 1447] 1510[ 4001 1047| 1093 1432 1968
1 1035] 1078] 1250[ 1433[ 1409[ 1904 1030[ 1255[ 1443[ 1506[ 3989 1043 1089 1427 1961
1998 1028] 1071 1242[ 1424[ 1489[ 1982 1025] 1248] 1436] 149.8] 3969 1034 107,9] 141.4] 1943
4 1030[ 1073[ 1244[ 1427] 1401 1085 1026] 1250[ 1437] 1500[ 3074 1036 1082 1417| 1948
3 1029] 1072[ 1243[ 1425[ 14090[ 19083 1026] 1250[ 1437] 1500[ 3074 1035 1081 1416 1946
2 1028] 1071 1242[ 1424[ 1489[ 1082 1025] 1248] 1436] 1490[ 3070 1033 107.8] 1413] 1942
1 1026] 1069] 1239] 1421[ 1486[ 1077 1022[ 1245] 1432[ 1494[ 3058 1030 1075| 1409 1936
1997 1015 1058] 1227] 1407[ 1471 1957 101,3] 1234[ 141,9] 1481 3925 101,8) 1063 139,3] 1914
4 1018 1061 1231 1411[ 1475] 1963 101.6] 1237] 1423] 1484[ 3034 1022| 1067 1398 1921
3 101,7] 1060[ 1230[ 1410[ 1473[ 1961 1016] 1237] 1423[ 1484[ 3034 1020 1065 1395 1918
2 101,5 105,8 122,7 140,7 147,1 195,7 101,3 1234 141,9 148,1 392,4 101,8 106,3 139,3 1914
1 1010 1053[ 1221 1400[ 1464[ 1048 1009 1220] 1413[ 1475] 3008 101,2| 1057 1384 1903
1996 1000[ 1042[ 1208] 1385[ 1448] 1927 1000[ 121,8] 1401 1462[ 3873 100,0( 1044 1368 1880
4 1003[ 1045[ 1212[ 1390[ 1453] 1033 1002] 1221 1404] 1465] 3883 1005 1049 1374 1888
3 1003[ 1045[ 1212[ 1390[ 1453] 1033 1002] 1221 1404] 1465] 3883 1004 1048 137.3] 1886
2 009 1041 1208 1385 1447 102 1000[ 1218] 1401 1462[ 3873 999 1043 1366| 1877
1 904 1035 1201 1377] 1439 1015 005 1212] 1304] 1454] 3854 993| 1037 1358 1867
1995 1024] 1187] 1362[ 1423] 1894 1200[ 1380[ 1440[ 3817 1024 1341] 1843
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4 102,8 119,2 136,7 142,9 190,2 120,5 138,6 144,6 383,2 102,8 1347 185,0
3 102,8 119,2 136,7 142,9 190,2 120,5 138,6 144,6 383,2 102,8 1347 185,0
2 102,4 118,8 136,2 1423 189,4 120,0 138,0 144,0 381,6 102,4 134,1 184,3
1 101,5 117,7 135,0 141,1 187,8 119,1 137,0 142,9 378,7 101,5 133,0 182,7
1994 100,0 116,0 133,0 139,0 185,0 117,3 135,0 141,0 373,0 100,0 131,0 180,0
4 100,8 117,0 134,0 140,0 185,0 118,2 136,0 142,0 376,0 100,8 132,0 181,0
3 100,6 117,0 134,0 140,0 185,0 117,9 135,0 142,0 375,0 100,6 132,0 181,0
2 99,9 116,0 133,0 139,0 184,0 117,3 135,0 141,0 373,0 99,8 131,0 179,0
1 98,7| 115,0 131,0 137,0 182,0 115,8 133,0 139,0 369,0 98,7] 130,0 178,0
1993 113,0 129,0 135,0 179,0 114,0 131,0 137,0 362,0 128,0 176,0
4 114,0 130,0 136,0 180,0 115,0 132,0 138,0 365,0 129,0 177,0
3 114,0 130,0 136,0 180,0 115,0 132,0 138,0 365,0 129,0 177,0
2 113,0 129,0 134,0 179,0 114,0 131,0 137,0 362,0 128,0 175,0
1 112,0 128,0 133,0 177,0 112,0 129,0 134,0 356,0 126,0 173,0
1992 110,0 126,0 131,0 174,0 110,0 127,0 132,0 351,0 124,0 170,0
4 111,0 127,0 132,0 175,0 111,0 128,0 133,0 353,0 1250 1710
3 111,0 127,0 132,0 175,0 111,0 128,0 133,0 353,0 1250 1710
2 110,0 125,0 131,0 174,0 111,0 128,0 133,0 353,0 124,0 170,0
1 108,0 123,0 129,0 171,0 108,0 124,0 130,0 343,0 122,0 167,0
1991 106,0 121,0 126,0 167,0 106,0 122,0 127,0 336,0 119,0 163,0
4 107,0 122,0 127,0 169,0 107,0 123,0 128,0 340,0 120,0 164,0
3 107,0 122,0 127,0 169,0 107,0 123,0 128,0 340,0 120,0 164,0
2 106,0 121,0 126,0 167,0 106,0 122,0 127,0 337,0 119,0 163,0
1 104,0 119,0 124,0 164,0 103,0 118,0 124,0 328,0 117,0 160,0
1990 100,0 114,0 119,0 158,0 100,0 115,0 120,0 318,0 113,0 155,0
4 102,0 116,0 121,0 160,0 102,0 116,0 121,0 321,0 1150 158,0
3 101,0 115,0 120,0 159,0 101,0 116,0 121,0 321,0 114,0 156,0
2 100,0 114,0 119,0 158,0 100,0 115,0 120,0 318,0 113,0 155,0
1 98,0 111,0 115,0 154,0 98,0 112,0 116,0 310,0 1110 152,0
1989 109,0 113,0 151,0 110,0 114,0 305,0 109,0 149,0
4 110,0 114,0 152,0 111,0 115,0 307,0 109,0 149,0
3 110,0 114,0 152,0 111,0 115,0 307,0 109,0 149,0
2 109,0 113,0 151,0 110,0 114,0 305,0 109,0 149,0
1 108,0 112,0 149,0 109,0 113,0 302,0 108,0 148,0
1988 106,0 110,0 146,0 107,0 111,0 295,0| 105,0 144,0
4 107,0 111,0 148,0 108,0 112,0 299,0 106,0 145,0
3 106,0 110,0 147,0 107,0 111,0 296,0 106,0 145,0
2 105,0 109,0 145,0 106,0 110,0 294,0 105,0 144,0
1 104,0 108,0 144,0 105,0 109,0 291,0 104,0 142,0
1987 1020/ 1070/ 141,0] 103,0/ 1070/ 2850 102,0) 1400,
4 103,0 108,0 142,0 104,0 108,0 288,0 103,0 1410
3 103,0 108,0 142,0 104,0 108,0 288,0 103,0 1410
2 102,0 107,0 141,0 103,0 107,0 285,0 102,0 140,0
1 101,0 106,0 140,0 102,0 106,0 283,0 101,0 138,0
1986 100,0 104,0 138,0 100,0 104,0 277,0] 100,0 137,0
4 101,0 105,0 140,0 101,0 105,0 279,0 101,0 138,0
3 101,0 105,0 140,0 100,0 104,0 277,0 101,0 138,0
2 100,0 104,0 138,0 99,0 103,0 274,0 100,0 137,0
1 99,0 103,0 137,0 98,0 102,0 271,0 99,0} 136,0
1985 102,0/ 136,0, 1020/ 271,0, 134,0]
4 102,0 136,0 102,0 271,0 135,0
3 102,0 136,0 102,0 271,0 135,0
2 102,0 136,0 102,0 271,0 134,0
1 101,0 134,0 101,0 269,0 133,0
1984 100,0/ 133,0, 100,0/  266,0| 132,0]
4 100,0 133,0 100,0 267,0 132,0
3 100,0 133,0 100,0 267,0 132,0
2 100,0 133,0 100,0 267,0 132,0
1 98,0 131,0 99,0 263,0 130,0
1983 129,0] 257,0 129,0]
4 129,0 257,0 129,0
3 129,0 259,0 129,0
2 129,0 258,0 129,0
1 127,0 253,0 127,0
1982 125,0) 248,0 125,0
4 126,0 251,0 126,0
3 125,0 250,0 1250
2 125,0 249,0 125,0
1 122,0 242,0 123,0
1981 118,0) 233,0 118,0
4 120,0 239,0 1210
3 119,0 236,0 119,0
2 117,0 232,0 117,0
1 114,0 225,0 1150
1980 109,0) 215,0 109,0
4 112,0 220,0 113,0
3 110,0 217,0 1110
2 108,0 215,0 108,0
1 105,0 208,0 105,0
1979 100,0) 200,0 100,0
4 103,0 205,0 103,0
3 101,0 201,0 101,0
2 99,0 198,0 99,0
1 97,0] 194,0 97,0]
1978 190,0)
4 193,0]
3 192,0
2 189,0]
1 185,0]
1977 180,0)
4 182,0]
3 182,0]
2 180,0]
1 174,0]
1976 170,0)
4 173,0]
3 172,0]
2 170,0
1 165,0]
1975 162,0
4 163,0]
3 163,0]
2 162,0]
1 160,0]
1974 151,0
4 156,0]
3 154,0
2 152,0]
1 142,0]
1973 131,0)
4 138,0]
3 133,0]
2 128,0]
1 123,0]
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3 Preisindizes fiir den Neubau von Wohngebduden einschl. Umsatzsteuer

Verdnderungen gegeniiber dem entsprechenden Vorjahresergebnis in Prozent

(Langfristige Ubersicht)

2015=100
Wohngebdude
insgesamt davon nach Abschnitten
Rohbauarbeiten [Ausbauarbeiten

4,8 6,3 4,5
6,9 8,6 6,1
8,6 6,1 8,2
7,9 9,1 8,3
4,9 5,8 4,9
5,2 4,5 4,0
4,4 3,3 5,8
2,6 2,8 3,0
2,1 2,2 -1,2
4,7 3,7 4,2
5,5 7,0 4,6
16,2 19,3 14,2
10,7 9,7 10,5
6,7 6,6 7,4
7,3 5,9 8,5
7,4 4,5 9,7
2,4 0,8 3,7
3,5 3,2 3,6
4,5 5,1 4,7
6,3 6,8 4,8
8,7 10,5 6,6
10,8 11,4 9,7
5,7 5,2 6,6
2,8 1,4 5,1
2,1 1,4 3,1
2,7 2,1 3,4
0,4 -0,5 1,4
1,3 1,2 1,6
1,8 1,7 2,4
2,2 1,8 2,7
3,7 3,5 3,8
6,5 7,2 5,3
6,9 7,0 6,4
6,4 6,1 6,5
5,0 4,5 5,7
2,4 2,1 3,0
2,2 1,9 2,8
-0,1 -1,1 0,7
-0,8 -1,5 —
-0,4 -1,2 0,5
-0,3 -0,7 -0,1
0,3 -0,2 0,8
— -1,1 1,1

- -0,6 0,5

- -0,6 0,4
1,2 1,3 1,4

Bis 1990 Gebietsstand friiheres Bundesgebiet.

Statistisches Bundesamt, Fachserie 17, Reihe 4, 5/2019
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3 Preisindizes fiir den Neubau von Wohngebduden einschl. Umsatzsteuer
Verdnderungen gegeniiber dem entsprechenden Vorjahresergebnis in Prozent
(Langfristige Ubersicht)

2015=100
Wohngebdude
insgesamt davon nach Abschnitten
Rohbauarbeiten [Ausbauarbeiten

1,0 — 1,4
1,9 2,1 1,7
6,6 6,9 6,7
2,9 3,1 2,6
0,9 0,2 1,5
1,0 1,0 1,0
2,7 2,7 2,7
2,6 2,5 2,6
2,0 1,7 2,3
1,8 1,5 1,9
1,5 1,0 2,0
2,1 1,7 2,3
3,1 3,2 3,1
4,4 5,2 3,7

August und November 2013 Hamburg und Schleswig-Holstein geschétzt.
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Analyse des  BKI der Deutschen Architektenkammer

7 Beton- und Stahlbetonarbeiten

13 Wand, STB C25/30, bis 20cm Schalung
13 Decke, STB C25/30, bis 24cm
13 Schalung, Decken/Flachdécher, glatt

92 HKLS (Haustechnik)

H 41 Handtuchheizkdrper, Stahl beschichtet
S 44 Hebenanlage_DN100
L75 Be- und Entllftungsgerat, bis 5.000m3/h

1 Baustellengemeinkosten

0 Container, Bauleitung, 15m2
0 Krannutzung
0 Bauschuttcontainer, sortiert, bis 10m3

31 Metallarbeiten (Schlosserarb.)

17 Handlauf, Rohrprofil, beschichtet
17 Steigleiter, Notausstieg

Gitterrost, verzinkt, rutschhemmend,
17 verankert

8 Maurerarbeiten

12 Auflenwand, KS L-R 24 cm, tragend
12 Umfassungszarge, Stahl
12 Stahltiire, T30, 1-flig.,

91 Elektriker (Haustechnik)
Gitterrinne,  Kabeltragersystem,  Stahl,

53 200mm
54 Installationsschalter, Ausschalter, UP
54 Heizungs-Not-Ausschalter-AP

44 Wiarmedammverbundsysteme

23 Reibeputz

23 WDVS, EPS, 120mm Silikat Reibeputz
WDVS, Warmeddmmung, EPS 035,

23 200mm

Basis: Baupreise kompakt (2017 - 2019) sowie Baukosten Positionen Neubau (2016 +2015)

Preisbasis: 3.Q 2018

Preisbasis: 3.Q 2017

Preisbasis: 3.Q 2016

Preisbasis: 3.Q 2015

Preisbasis: 3.Q 2014

2019 2018 2017 2016 2015
MIN Mittel [Max MIN Mittel |Max MIN Mittel [Max MIN Mittel |Max MIN Mittel [Max
42 89 141 40 85 134 70 90 130 86 124 237 84 122 233
102 135 198 97 129 188 95 133 330 94 130 277 92 126 273
20 38 64 19 37 61 11 37 96 11 37 95 10 36 93
173 4,22% 166 -2,35% 170 1,80% 167 3,09% 162
in2al| 1,76%
215 505 1.085 205 574 1.231 199 556 1.194 197 463 993 193 455 976
676 5.040| 11.304 645 4.926| 10.780 625 4.779| 10.458 619 4.728| 10.347 608 4.648| 10.172
3.128| 7.018| 13.506 2.983| 6.693| 12.881 2.894| 6.493| 12.496 2.863| 6.424| 12.363 2.814| 6.315| 12.153
12.563 |3,03% 12.193 |3,09% 11.828 |1,83% 11.615 |1,73% 11.418
in2al| 621%
1.137| 2.246| 5.636 854 1.525| 3.426 828 1.443 3.324 820 1.625| 3.288 806 2.023 5.071
41 101 160 39 97 152 38 87 119 37 78 104 37 77 102
187 459 712 178 438 679 173 425 659 486 698 924 59 248 513
2.806 |36,21% 2.060 |537% 1.955 2.401 2.348
in2a | 43,53%
53 63 72 50 60 69 36 66 86 48 68 85 53 70 84
X 246 |x 169 246 382 164 239 371 163 236 367 160 232 361
67 97 149 64 93 142 62 90 138 61 92 136 60 90 134
406 1,75% 399 1,01% 395 -0,25% 396 1,02% 392
in2al| 2,78%
45 73 100 43 69 95 42 67 92 41 67 92 41 66 90
75 155 223 71 148 213 69 144 206 94 163 204
338 471 682 323 450 650 313 436 631 310 441 624
699 4,80% 667 3,09% 647 -3,58% 671 66
in2a| 804%
28 30 32 13 22 36 13 22 35 12 22 35 12 21 34
17 18 19 9 13 19 8 13 19 8 12 19 8 12 18
40 42 44 14 21 35 14 21 33 14 20 33 13 20 33
90 61,00% 56 0,72% 56 2,78% 54 1,89% 53
in2a| 62,16%
63 70 79 60 67 75 58 65 73 57 64 72 56 63 71
59 65 74 57 62 70 36 57 68 36 56 67 35 55 66
40 50 61 38 48 59 37 46 57 34 46 56 34 45 55
185 4,52% 177 5,36% 168 1,20% 166 1,84% 163
in2a| 10,12%
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