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Kurzfassung 

Gegenstand dieser Arbeit war die Überprüfung und Gegenüberstellung der objektiv 

abbildbaren aktuellen Baukosten- und Baupreisentwicklung mit der allgemeinen von 

der Branche derzeit subjektiv wahrgenommenen Entwicklung. Dies gelingt durch 

Analyse der staatlich ermittelten einschlägigen Indizes über einen großräumigeren 

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 

über Befragungen von 100 Brancheninsidern. Die Erwartung der Verfasserin vor der 

Arbeit, der allgemeinen subjektiven Wahrnehmung der Branche folgend, eine 

ungewöhnliche objektive Baukostenentwicklung aktuell vorzufinden, wurde durch 

die durchgeführten Analysen relativiert. Im langfristigen Vergleich zeigen sich 

konjunkturbedingt durchaus vergleichbare Indexschwankungen. Die Analyse der 

Entwicklung ausgewählter Einzelpositionen des deutschen BKI belegt 

Ungereimtheiten in der Preisgestaltung, bestimmt von der aktuellen 

Nachfragesituation. Somit konnten als wesentlichste Baupreistreiber eindeutig die 

Märkte identifiziert werden. Diese beschränken sich nicht nur auf den Markt des 

Baugewerbes, sondern stehen im Zusammenhang mit dem näher 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 erläutern, bestätigen die 

Schlussfolgerung wonach hohe Baupreise aktuell schlicht erfolgreicher von 

Auftragnehmern gegenüber ihren Auftraggebern durchgesetzt werden können. Da 

Baukosten den mit Abstand größten Anteil an den Projektkosten in der 

Immobilienentwicklung haben, werden deren Ermittlungsgrundlagen sowie die 

Auswirkungen der Baukostenentwicklung beschrieben und die Einflussfaktoren auf 

Baukosten analysiert. Abschließend wird auf die substanziellen Auswirkungen der 

Bau- und Immobilienpreissteigerungen eingegangen. Diese führen zu einer 

problematischen Zweiteilung des Wohnimmobilienmarkts, der einerseits den 

Anforderungen von immer mehr Kapitalanlegern folgt, andererseits drastische 

Auswirkungen für Wohnungssuchende und damit merkbare gesellschaftliche 

Auswirkungen hat. 
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1 
 

1 EINLEITUNG 

In den vergangenen Monaten und Jahren wurde regelmäßig und drastisch in den 

Medien von den stetig steigenden Baukosten berichtet. Einprägsame Schlagzeilen 

vermitteln einen unzweifelhaften Eindruck einer außergewöhnlichen Situation: 

Hohe Angebotspreise in der Praxis sowie die häufigen Schlagzeilen über 

ungewöhnlich hohe Baukosten weckten das Interesse der Verfasserin und den 

Wunsch sich für diese Masterthesis mit der tatsächlichen Ausprägung der 

Baukostenerhöhungen, deren Einordnung in einen größeren zeitlichen Kontext, 

sowie deren Ursache und vor allem deren Zusammenhang und Folgen mit und in 

der Immobilienbranche in Wien näher zu beschäftigen.  

Die vorliegende Masterthesis versucht die Frage zu klären, ob die 

Baukostensteigerung zuletzt oder sogar noch aktuell tatsächlich ungewöhnlich hoch 

ist, welche Aussagekraft die zugänglichen Preisindizes der nationalen Statistikämter 

haben, und wo die Ursachen von Baukostensteigerungen sowie deren Folgen 

liegen. Zu diesen Fragen wird versucht auf die damit in Verbindung stehenden 

Zusammenhänge mit der Immobilienwirtschaft einzugehen. 

1.1 Forschungsfragen 

Nachstehende zentrale Forschungsfrage steht im Mittelpunkt dieser Masterthesis: 

Wie verläuft die aktuelle Baukosten- und Baupreisentwicklung und wie kann 

diese objektiv quantifiziert und in einem längeren Vergleichszeitraum 

eingeordnet werden bzw. welche wechselseitigen Einflüsse gibt es zur Wiener 

Immobilienwirtschaft? 

Weiters sollen im Rahmen der Arbeit folgende Fragen beantwortet werden: 

‐ Stimmt der vorherrschende subjektive Eindruck einer massiven Baukosten- 

und Baupreiserhöhung mit objektiv erfassten Kennwerten überein? 

‐ Was sind die Grundlagen und Schwächen der Quellen zur Quantifizierung 

der Baukosten- und Baupreisveränderung, bzw. wovon werden diese 

beeinflusst? 

‐ Welche sind die stärksten Einflussfaktoren der Baukosten- und 

Baupreisentwicklungen? 
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2 
 

‐ Steht der Verlauf der Immobilienpreisentwicklung von Wohnbauten in Wien 

zur Baukosten- und Baupreisentwicklung in einem direkten Verhältnis? 

‐ Welche Folgen haben Baukosten- und Baupreissteigerungen bzw. 

Immobilienpreissteigerungen? 

 

1.2 Aufbau der Arbeit 

Die vorliegende Masterthesis ist in fünf 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 regelmäßig erfassten 

Baukosten- und Baupreisindex. Um Zusammenhänge und Abhängigkeiten von 

Baukosten zur Immobilienwirtschaft zu beleuchten erfolgt in diesem Kapitel ebenso 

eine Beschäftigung mit Kennzahlen der Immobilienprojektentwicklung sowie den 

normativen Grundlagen für 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. 

facheinschlägigen Grundlagen. Anschließend werden hier die daraus gewonnenen 

Erkenntnisse, welche von den Erwartungen vor Beginn der Arbeit abwichen, anhand 

von vorliegenden Studien versucht zu erläutern und einzuordnen. In diesem Kapitel 

erfolgt zudem eine Auseinandersetzung mit den divergierenden Grundlagen der 

Baukostenermittlung für ein Bauprojekt sowie den verschiedenen Einflussfaktoren 

auf die Entwicklung von Baukosten und Baupreisen. Näher beleuchtet wird auch die 

Immobilienpreisentwicklung in Wien und somit der Zusammenhang zur Baukosten- 

und Baupreisentwicklung hergestellt. 

Zusammengefasst werden die Ergebnisse dieser Masterthesis im Kapitel fünf 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 Eindrücke der Immobilienbranche zur Baukosten- und 

Baupreisentwicklung sind von der medialen Berichterstattung geprägt. Beispiele 

hierfür werden in diesem Kapitel zitiert. Eine objektive Ermittlung der Baukosten- 

und Baupreisentwicklung erfolgt durch die Statistik Austria, deren Grundlagen in 

diesem Abschnitt erläutert werden. Quellen und normative Grundlagen zur 

Ermittlung der Baukosten in der Projektphase werden in diesem Kapitel dargelegt, 

sowie die Zusammenhänge und Abhängigkeiten von Baukosten an 

Immobilienprojekten angeführt. 

2.1 Subjektiver Eindruck in der Immobilienbranche 

Zusätzlich zu dem subjektiven Eindruck innerhalb der Branche einer deutlich 

spürbaren Baukostenerhöhung in der Praxis, verstärkt die mediale Berichterstattung 

unter anderem in täglichen Newslettern der Immobilienbranche den Eindruck einer 

dramatischen Baukostenveränderung. 

Nachstehend einige Beispiele dieser Schlagzeilen: 

„Baukosten steigen … weiter“ „Baukosten werden immer mehr zum Preistreiber für 

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 

„Rückgang bei Baupreisen in Sicht“; Bauaufträge gehen zurück“ 

>> immoflash 2019 09 25 

„Hohe Baukosten sind einer der Hauptgründe für die steigenden Preise für neue 

Wohneinheiten“     >> immoflash 2019 10 15 1 

 
1 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 

größeren zeitlichen Zusammenhang soll mittels Analysen objektiver, regelmäßig 

und aufwendig ermittelter statistischer Daten überprüft werden.  

2.2 Objektive Informationen zur Baukostenentwicklung  

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

Regelmäßig werden von der Statistik Austria statistische Informationen zu den 

Bereichen Politik, Wirtschaft und Gesellschaft veröffentlicht. 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 österreichische Baukosten- und Baupreisentwicklung dokumentieren. 

Der BKI hat eine besondere wirtschaftliche Bedeutung innerhalb der Immobilien- 

und Baubranche, da mit diesem Preisunsicherheiten ausgeglichen werden. Häufig 

werden längere Vertragslaufzeiten und dabei veränderliche Preise vereinbart, diese 

können dann mittels Baukostenindex angepasst werden.2 

Detaillierte Informationen wie Definitionen, Erläuterungen, Methoden und Qualität 

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 für Material und Lohn“. 

(STATISTIK AUSTRIA , 2017 S. 4)  

Dagegen wird der quartalsweise ermittelte Baupreisindex (BPI) definiert mit der 

„Entwicklung der Marktpreise für repräsentative 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 

übermitteln. 

Für die Datenerhebung des Material- und Lohnanteils des Baukostenindex werden 

verschiedene Grundlagen herangezogen. Der Lohn wird entsprechend den 

Kollektivverträgen ermittelt, die Daten für Sonstiges stammen zum Großteil aus 

Sekundärerhebungen3 und nur zum geringeren Anteil aus Primärdaten, also 

Preisinformationen von Fachverbänden für bestimmte Pegelstoffe und 

Meldeeinheiten. 

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

BKI Brückenbau und BKI Siedlungswasserbau. 

Aufgrund des hohen Anteils an Sekundärdaten, wie z.B. dem VPI, ist der 

Baukostenindex dementsprechend weniger schwankungsaffin als der BPI, der sich 

ausschließlich aus Primärdaten, also Preisinformationen ableitet. 

 
3 andere Preisindizes wie z.B. Großhandelspreisindex, Erzeugerpreisindex, 
Verbraucherpreisindex 
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Abbildung 2 Ablauf der Berechnung für 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 geprüften Datenbasis unter Erstellung von 

Messzahlen und Anwendung der Indexformel nach Laspeyers unter Gewichtung 

nach dem alle fünf Jahre sich ändernden Warenkorbs. 

Der BPI wird unterschieden in BPI Hochbau (unterteilt in BPI Wohnhaus- und 

Siedlungsbau sowie BPI Sonstiger Hochbau) und BPI Tiefbau (unterteilt in BPI 

Straße, BPI Brückenbau und BPI Sonstiger Tiefbau). 
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Abbildung 3 Ablauf der Berechnung für den Baupreisindex (STATISTIK AUSTRIA , 2017) 

Die ersten Indexreihen für den BPI liegen aus 1971 vor. Für den BKI lassen sich 

Verknüpfungen sogar bis zum Basisjahr 1945 durchführen.  

Um eine Vergleichbarkeit mit früheren Zeitreihen herstellen zu können werden 

Verkettungsfaktoren in den Schnellberichten der BKI und BPI angegeben. 

Auch Baukosten und Baupreise können miteinander in Beziehung gesetzt werden, 

da es einen „Zusammenhang zwischen dem gesamtwirtschaftlichen Aufkommen 

von Gütern und Dienstleistungen sowie deren Verwendung“ gibt, Baukosten als 

Inputgröße sowie Baupreise als Outputgröße. (STATISTIK AUSTRIA , 2017 S. 45) 

Warenkorbermittlung je Basisjahr 

Zumeist werden alle 5 Jahre neu bewertete Warenkörbe festgelegt und somit neue 

Basisjahre geschaffen. Hierbei werden unterschiedliche regionale Gewichtungen 

vorgenommen, bzw. ausgewählte repräsentative Leistungsgruppen bzw. 
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Bausparten prozentuell neu gewichtet. Dies geschieht um zum Beispiel technischen 

Fortschritt und daraus resultierende Änderungen zu berücksichtigen. Die nächste 

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 für das Basisjahr 2015 

definiert: 

 

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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https://www.tuwien.at/bibliothek


D
ie

 a
pp

ro
bi

er
te

 g
ed

ru
ck

te
 O

rig
in

al
ve

rs
io

n 
di

es
er

 M
as

te
ra

rb
ei

t i
st

 a
n 

de
r 

T
U

 W
ie

n 
B

ib
lio

th
ek

 v
er

fü
gb

ar
.

T
he

 a
pp

ro
ve

d 
or

ig
in

al
 v

er
si

on
 o

f t
hi

s 
th

es
is

 is
 a

va
ila

bl
e 

in
 p

rin
t a

t T
U

 W
ie

n 
B

ib
lio

th
ek

.
D

ie
 a

pp
ro

bi
er

te
 g

ed
ru

ck
te

 O
rig

in
al

ve
rs

io
n 

di
es

er
 M

as
te

ra
rb

ei
t i

st
 a

n 
de

r 
T

U
 W

ie
n 

B
ib

lio
th

ek
 v

er
fü

gb
ar

.
T

he
 a

pp
ro

ve
d 

or
ig

in
al

 v
er

si
on

 o
f t

hi
s 

th
es

is
 is

 a
va

ila
bl

e 
in

 p
rin

t a
t T

U
 W

ie
n 

B
ib

lio
th

ek
.

9 
 

verwiesen, dass es sich bei den Werten im Warenkorb weder um welche von einem 

mehrgeschossigen Wohnbau, noch von Einfamilienhausbauten handelt, sondern 

von einem durchschnittlichen Gebäude in Österreich. 

Gemäß einer Tabelle zur Einzelgewichtung der Leistungsgruppen an den 

Gesamtkosten im Forschungsbericht von Kropik (siehe Anhang 1) haben folgende 

Leistungsgruppen nach LB HB-19 den größten Anteil an den Kosten im Wohnhaus- 

und Siedlungsbau:4 (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 Wärmedämmverbundsysteme 3,46 %  

Es liegen vielfältige Zahlenreihen der staatlichen Institution Statistik Austria, 

basierend auf statistischen Datenmaterialien sowie methodisch komplex von 

Experten ermittelten Grundlagen, wie einem Warenkorb mit systematisch und 

regelmäßig, alle 5 Jahre angepassten Warengruppen, sowie andere ökonomische 

Kennzahlen den verschiedenen Indizes von BKI und BPI zugrunde. 

Tabellen der Statistik Austria mit der Entwicklung von BKI und BPI sind in vielfachen 

Varianten zugänglich, und werden beispielsweise unterschieden in die 

Baupreisindizes für Hoch- und Tiefbau sowie die Baukostenindizes für Wohnhaus- 

und Siedungsbau, Straßenbau, Brückenbau oder Siedlungswasserbau, wobei die 

einzelnen Indizes markante Unterschiede in der Entwicklung aufweisen. 

Näher betrachtet wurde für 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 für den Hochbau. 

Die Datentabellen der Grundlage für die Analysen der nachfolgenden Kapitel finden 

sich im Anhang. Für einen ersten Einblick finden sich nachstehend Ausschnitte aus 

diesen Beispieltabellen. 

 

 
4 (Kropik, 2015) Vergl. S. 32 (BKI deutscher Archkammer Auswahl) 
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Tabelle 2 Ausschnitt aus dem Baukostenindex für den Wohnhaus- und Siedlungsbau Tabelle 
(STATISTIK AUSTRIA, 2019 09 13)  

 

 

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

Aus den Informationen der Statistik Austria lässt sich so die Baukosten- und 

Baupreisentwicklung anhand der Indexzahlen ablesen. Diese werden in 

entsprechenden Intervallen erfasst und die Veränderungen gegenüber Vorperioden 

dokumentiert. 

2.2.2 Deutscher BKI 

Darin sind allgemein zugängliche Baukostenkennwerte zu finden, die auch in 

Österreich vielen Experten zur Baukostenermittlung in den Planungsphasen bzw. 

zur Kostenprüfung in der Ausführungsphase dienen.5  

 

 
5  Vergl- (Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammer GmbH, 

2015 bis 2019) 
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Der deutsche BKI wird von der deutschen Architektenkammer jährlich heraus 

gegeben und basiert auf einer Baukostendatenbank von etwa tausend ausgeführten 

und abgerechneten Objekten. Dieser beinhaltet unter anderem Preisangaben nach 

Positionen für den Neubau auf Basis des dritten Quartals des jeweiligen Vorjahres, 

je Gebäudeart, Qualität und Region (Berücksichtigung Regionalfaktor). Neben dem 

BKI für „Positionen Neubau“, gibt es Datensammlungen für „Bauelemente Neubau“, 

„Gebäude Neubau“ etc.  

2.3 Zusammenhänge und Abhängigkeiten von Baukosten 

2.3.1 Kennzahlen in der Immobilienprojektentwicklung 

Gemäß dem „Handbuch Immobilienprojektentwicklung“ von Eberhardt und Klaubetz 

von 2016 wird unter Pkt 1.7.3 als allgemein anerkannter Kennwert für die 

Kostenschätzung von Bauwerkskosten für Wohnungen in Wien  

- mit einer Standardausstattung mit 1.600 €/m2 Nutzfläche angegeben, 

- für Objekte mit höherem Ausstattungsstandard mit 2.000 €/m2 oder 

darüber.6 

Dieser Kennwert ist also einerseits stark abhängig von der Ausstattung, 

andererseits haben andere Faktoren, wie beispielsweise die Projektgröße-, oder die 

Ausgestaltung und Anzahl der Untergeschosse (Stellplätze) entscheidenden 

Einfluss auf diese Kenngröße.  

2.3.2 Grundlagen der Baukostenermittlung 

Als anerkannte Grundlage für die Ermittlung von Baukosten gilt in Österreich die ÖN 

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

Der zuvor erwähnte Kostenkennwert nach dem Handbuch für 

Immobilienprojektentwicklung bezogen auf die Bauwerkskosten, beinhaltet also 

weder Aufschließungskosten noch Kosten für Einrichtung und Außenanlagen. 

Nach dem Handbuch für Immobilienprojektentwicklung unterscheiden sich die 

Baukosten nach der Baugliederung 1-6 häufig nur geringfügig von den 

Bauwerkskosten, insbesondere bei einer städtischen Bebauung, da der Kostenanteil 

der Außenanlagen hier eher gering ist. Aber auch diese Werte sind stark 

projektabhängig und Einrichtungskosten können sich bei der Errichtung von teil- 

oder vollmöblierten Mietwohnungen merkbar auswirken. 7 

Zu den Errichtungskosten zählen zusätzlich die Kostengruppen 7 - 9. 

Für die Planungsleistungen nach Kostengruppe 7 können laut dem PE-Handbuch 

ca. 6%8 der Baukosten veranschlagt werden.  

Gemäß PE-Handbuch fließen 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 für Unvorhergesehenes mit ca. 5%9 der 

Baukosten berücksichtigt. 

Die am Anfang der Projektentwicklung einzuschätzenden Baukostenkennwerte, das 

Kostenziel, erfüllen für die Bauträgerkalkulation also eine wesentliche Rolle mit 

 
7 Vergl. (Klaubetz, 2016) 
8 a.a.O. 
9 a.a.O. 
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maximalem Einfluss, da immer wieder mit prozentuellen Anteilen an Ihnen kalkuliert 

wird und so direkte Abhängigkeiten gegeben sind.  

Lediglich der Grundkostenanteil ist völlig unabhängig von den Baukosten. Dieser hat 

aber in den Gesamtprojektkosten, insbesondere aufgrund der derzeit immer weiter 

steigenden Bodenpreise dennoch einen wesentlichen Anteil. 

Einen Bauträgergewinn in einer üblichen Größenordnung von 8 – 15 %10 wird bei 

der Projektkalkulation ebenso berücksichtigt. 

2.3.3 Baukostenplanung 

Wesentlich für die Baukostenplanung ist die richtige, im Verlauf des Projekts 

zunehmende Detailschärfe der der Kostenplanung zugrunde liegenden Planung in 

den jeweiligen Projektphasen. 

In den diversen Planungs- und Projektphasen werden Kosten in den jeweiligen 

Qualitäten mit zunehmender Genauigkeit und entsprechend unterschiedlichen 

Abweichungen / Toleranzen anhand der jeweiligen Projektunterlagen mit 

entsprechender Tiefenschärfe üblicherweise durch den Architekten ermittelt. Eine 

zunehmende Kostensicherheit soll aufgrund gefundener Projektfestlegungen 

zwischen den Anforderungen des Bauherrn sowie der planerischen Umsetzung 

durch das Planerteam entstehen. 

Gemäß ÖN 1801-1 werden folgende Kostenstufen unterschieden:11 

Kostenziel –   Entwicklungsphase 

Kostenrahmen –  Vorbereitungsphase 

Kostenschätzung –  Vorentwurfsphase 

Kostenberechnung –  Entwurfsphase 

Kostenanschlag –  Ausführungsphase 

Kostenfeststellung –  Abschlussphase 

Kostenplanung ist immer eine Vorstufe und wird sich somit an die 

Kostenfeststellung zum Zeitpunkt des Projektabschlusses kontinuierlich annähern, 

jedoch nie ident sein. Durch unglückliche Bezeichnungen in den Stufen der 

Kostenplanung nach ÖN 1801-1 wie insbesondere „Kostenberechnung“ werden oft 

falsche Erwartungshaltungen geweckt. 

 
10 Vergl. (Klaubetz, 2016) 
11 Vergl. (Austrian Standards, 2015 12 01) 
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Abbildung 5 Kostenplanung gem. ÖNorm 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 anfänglichen Projektphasen noch diffus vorhandenen Handlungsbereiche 

Quantität, Qualität, Termine und Kosten beeinflussen sich immer gegenseitig sind 

somit mehrdimensional und werden im Prozessverlauf immer klarer. Für 

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 für 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 Baupreisveränderungen in der Branche, die hier erläutert werden. 

Anschließend 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, erläutert. Schlussendlich wird auf 

die Diskussion der Auswirkungen dieser Entwicklung im letzten Kapitel verwiesen.  

3.1 Analyse der objektiven offiziellen Daten zur Baukosten- und 
Baupreisindexentwicklung 

Zunächst erfolgte eine umfassende Recherche der verfügbaren staatlich ermittelten 

Daten zur Baukosten- und Baupreisindexentwicklung in Österreich sowie deren 

Definitionen und Grundlagen. 

Aus den vielfältigen von der Statistik Austria publizierten Indextabellen zu 

Baukosten und Baupreisen wurden die für diese Arbeit relevanten Tabellen, nämlich 

der BKI für Wohn- und Siedlungsbau, sowie der BPI für den Hoch- und Tiefbau 

definiert und im ersten Schritt deren Veränderungsraten in dem gegenwärtigen 

Warenkorbzeitfenster (zurückreichend bis 2015) jeweils analysiert.  

Von dem angeführten BKI für Wohn- und Siedlungsbau wurden wiederum die 

Indizes für die Gesamtbaukosten, Insgesamt herangezogen. 

Aus den Indexwerten des angeführten BPI für den Hoch- und Tiefbau, wurde jener 

für Hochbau für den Wohnhaus- und Siedlungsbau Insgesamt bzw. Baumeister 

gewählt. 

Um die daraus gewonnenen Erkenntnisse in einen längeren zeitlichen Kontext 

einordnen zu können, folgte eine Analyse der Entwicklung der angeführten Indizes 

sowie ein Vergleich zwischen den Indexverläufen von BKI und BPI im Zeitraum der 

vergangenen dreißig Jahren. 

Um die Ergebnisse der Vergleichsanalysen zu verdeutlichen, wurde im nächsten 

Schritt eine Analyse der Veränderungsraten von 5 Jahresintervallen durchgeführt, 

https://www.tuwien.at/bibliothek
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um die gegenwärtige zusammengefasste Warenkorbperiode (Basis 2015) mit 

früheren Perioden vergleichen und in einen längerfristigen zeitlichen Kontext 

einordnen zu können.  

Zur Plausibilisierung der Analyseergebnisse in Österreich folgte eine Beschäftigung 

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

Da aufgrund der Zusammensetzung der Warenkörbe bzw. der Grundlagen der 

Kosteninformationen eine Nivellierung der Kostenentwicklung in Form der Indizes 

vom Verfasser vermutet wird, wurde im nächsten Schritt eine Analyse von 

Einzelpreisen durchgeführt. Als Basis dafür dienten die häufig zur Kostenermittlung 

und Kostenverfolgung genutzten Datensammlungen des BKI der deutschen 

Architektenkammer. Hier wurde anhand einzelner Leistungspositionen relevanter 

Gewerke die Baukostenentwicklung in spezifischen Details über 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 

Über einen längeren Zeitraum wurden Medienberichte zu diesem Thema 

beobachtet und gesammelt. 

Um die Ergebnisse der objektiven Analysen einzuordnen wurden anhand einer 

Studie des österreichischen Instituts für Wirtschaftsforschung (WIFO) zum Thema 

„Entwicklung der Baukonjunktur 2011 bis 2018 und Ausblick“ die Zusammenhänge 

zwischen Baukonjunktur, Anzahl der Angebote sowie Vergabepreisen mit 

„überraschenden Preissteigerungen“, aufgezeigt.12 

Ursprünglich war ein Vergleich der erhobenen objektiven statistischen Werte mit 

einer empirischen Datenerhebung in Form von ausgewählten Experteninterviews 

mit Vertretern der großen Baufirmen oder alternativ Bauherrnvertreter namhafter 

Bauträger 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 würde, nähere 

Erläuterungen dazu befinden sich in Kapitel 4. 

Einige zitierte Erfahrungsbeispiele aus den einschlägigen meinungsbildenden 

Immobilienmedien sollen einen Einblick in die Einschätzung der Branche 

wiedergeben. 

Auf eine empirische Datenerhebung wurde verzichtet, auch da eine Umfrage von 

Drees & Sommer im größeren Ausmaß vorliegt, die eine Brancheneinschätzung gut 

wiederspiegelt. 

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

Auf Basis von Literaturrecherchen zu Immobilienprojektentwicklung und 

Baumanagement sowie normativen Grundlagen wurden anerkannte 

Baukostenkennwerte ermittelt, und darauf basierend die Zusammenhänge 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 erläutert, sowie die dabei gegebenen Problematiken dargestellt. Dabei 

wird zum Einen die Ursachen der Fehleranfälligkeit von Kostenkennzahlen mit den 

Strukturwechseln zwischen Planungs- und Ausführungsphase, sowie den 

strukturellen Unterschieden in der deutschen DIN 276 zur österreichischen ÖN B 

1801-1 begründet. Zum Anderen wird auf die Basis der Kostengrundlagen 

eingegangen, welche aufgrund enormer Schwankungsbreiten, mangelnder 

Transparenz sowie zeitlicher und regionaler Differenzen auch mit großer Erfahrung 

und Expertise nur unzulänglich den marktabhängigen Angebotspreisen entsprechen 

kann.   

3.4 Analyse der Einflussfaktoren der Baukosten 

Die vielfältigen Einflüsse auf Baukosten werden anhand weiterer Literatur- und 

Medienrecherchen sowie dem persönlichen Eindruck aus der Praxis umrissen.  

Grob beschrieben werden die wesentlichen Einflussfaktoren Rechtliche 

Entwicklungen, Technische Entwicklungen, Gestiegene Ansprüche, Haustechnische 

Weiterentwicklungen, Baustoffmarkt, Immobilienmarkt, Kapazitätsengpässe sowie 

die aktuelle Zinssatzentwicklung. 

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


D
ie

 a
pp

ro
bi

er
te

 g
ed

ru
ck

te
 O

rig
in

al
ve

rs
io

n 
di

es
er

 M
as

te
ra

rb
ei

t i
st

 a
n 

de
r 

T
U

 W
ie

n 
B

ib
lio

th
ek

 v
er

fü
gb

ar
.

T
he

 a
pp

ro
ve

d 
or

ig
in

al
 v

er
si

on
 o

f t
hi

s 
th

es
is

 is
 a

va
ila

bl
e 

in
 p

rin
t a

t T
U

 W
ie

n 
B

ib
lio

th
ek

.
D

ie
 a

pp
ro

bi
er

te
 g

ed
ru

ck
te

 O
rig

in
al

ve
rs

io
n 

di
es

er
 M

as
te

ra
rb

ei
t i

st
 a

n 
de

r 
T

U
 W

ie
n 

B
ib

lio
th

ek
 v

er
fü

gb
ar

.
T

he
 a

pp
ro

ve
d 

or
ig

in
al

 v
er

si
on

 o
f t

hi
s 

th
es

is
 is

 a
va

ila
bl

e 
in

 p
rin

t a
t T

U
 W

ie
n 

B
ib

lio
th

ek
.

18 
 

Seitens des Verfassers werden als wichtigster Einflussfaktor der 

Baukostenveränderungen marktspezifische Entwicklungen, insbesondere die 

dynamische Entwicklung des Immobilienmarkts, angesehen, weshalb dieser 

Einflussfaktor am Beispiel vom Wiener Wohnungsmarkt intensiver beleuchtet wird, 

während weitere Einflussfaktoren nur angerissen werden. 

Daher erfolgt eine intensive Auseinandersetzung mit mehreren gängigen 

Marktberichten zur Immobilienpreisentwicklung des Hotspot-Marktes Wien, um die 

unterschiedlichen Steigerungsraten zu plausibilisieren und einzuordnen. Am 

Beispiel der Immobilienpreise für 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 abschließenden Kapitel werden die Forschungsfragen aus den Erkenntnissen 

der Masterthesis beantwortet und es folgt eine Darstellung der weitreichenden 

Auswirkungen der analysierten Entwicklungen, gestützt durch Datenerhebung der 

Statistik Austria sowie diverser Medienberichte.  

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

auf einzelne Wohnungen. 

Veränderungen 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 Einflüsse 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 Abhängigkeit von der 

Immobilienpreisentwicklung darzulegen. 
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4 BAUKOSTENENTWICKLUNG 

In dem zentralen Kapitel der Arbeit werden zunächst die objektiven 

Veränderungsraten der Baukosten- und Baupreisentwicklung anhand ausgewählter 

Indizes der Statistik Austria analysiert und deren Verlauf aus unterschiedlichen 

Zeitintervallen gegenübergestellt. 

Um die hierbei gewonnenen Erkenntnisse zu plausibilisieren erfolgte nachfolgend 

die Beschäftigung mit den vergleichbaren statistischen Werten aus Deutschland und 

zusätzlich mit dem BKI der deutschen Architektenkammer, der für 

Baukostenkalkulationen als Basis auch in Österreich heran gezogen wird. 

Die Erkenntnisse aus der Analyse der objektiven Baukostendaten werden den 

empirischen Wahrnehmungen der Branche gegenüber gestellt und mittels Studien 

des WIFO13 sowie von Drees und Sommer das objektive Datenmaterial relativiert.  

Im Anschluss werden die Zusammenhänge von Baukosten und 

Gesamtprojektkosten (GIK) dargestellt, sowie die Grundlagen der 

Baukostenermittlung samt deren grundsätzlichen Problematiken aufgrund von 

Strukturen in ÖNORM und DIN erläutert. 

Im letzten Abschnitt dieses Kapitels werden die Einflussfaktoren auf Baukosten 

untersucht und dabei insbesondere der Einfluss der Märkte genauer betrachtet. 

 

4.1 Darstellung der Baukostenentwicklung objektiv - anhand 
offizieller statistischer Werte 

4.1.1 Analyse von BKI und BPI in Österreich der Statistik Austria 

Indexentwicklungen zwischen 2015 und 2019: 

 

In nachstehender Tabelle wurden auf Basis aktueller Daten der Statistik Austria die 

Veränderungsraten von BKI und BPI  im aktuellen Warenkorbjahr, zwischen 2015 

und 2019 gegenübergestellt und zusammengefasst und somit die Entwicklung der 

Baukosten und Baupreise analysiert. 

 
13 Österreichisches Institut für Wirtschaftsforschung 
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Tabelle 4 Eigene Tabelle - Indexentwicklung BKI und BPI – Veränderung 2015 – 2019 
Datenbasis: (STATISTIK AUSTRIA, 2019 09 13) (STATISTIK AUSTRIA, 2019 08 09) 

 

Der angegebene Baukostenindex von 2019 ist demnach gegenüber dem aktuellen 

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

Der  Baupreisindex erhöhte sich dagegen von 2015 gegenüber 2019 noch 

deutlicher um 11,9 % und stieg somit in den vergangenen Jahren stärker als der 

BKI. 

Eine nähere Betrachtung des BKI, verglichen mit früheren Zeitreihen zeigt folgende 

Entwicklung im Wohnhaus- und Siedlungsbau, insgesamt: 

 

 

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

 

Das bedeutet, dass der Baukostenindex von 2019 gegenüber jenem von 2015 um 

8,8 % gestiegen ist, sich gegenüber 2010 um 18,9 %, gegenüber 2005 um 41,9 % 

und gegenüber 2000 um 62,2% verändert hat sowie sich gegenüber 1990 mit einer 

Steigerung von 121,7% in knapp dreißig Jahren deutlich mehr als verdoppelt hat.  
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Man erkennt, dass es unterschiedlich große Indexentwicklungen in den angeführten 

Intervallen gibt. Jedoch bezieht sich der Index jeweils auf unterschiedliche 

Warenkörbe und ist somit nicht direkt miteinander vergleichbar. 

Die genauere Betrachtung des BPI, verglichen mit früheren Zeitreihen zeigt 

nachstehende Entwicklung im Wohnhaus- und Siedlungsbau insgesamt: 

 

 

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

 

Das bedeutet, dass der Baupreisindex von 2019 gegenüber dem Basisjahr 2015 um 

11,9 % gestiegen ist, während sich dieser gegenüber 2010 bereits um 25,7%, 

gegenüber 2005 um 46,9 %, usw. erhöht 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 gäbe eine Differenz zwischen dem subjektiven 

Eindruck, verursacht durch Medienkonsum und Erfahrungen aus der Praxis,  einer 

aktuell besonders ungewöhnlichen Baukostenentwicklung zu der nicht 

außergewöhnlich verlaufenden objektiven Indexentwicklung. 

Um zu überprüfen, ob die Steigerungen der Baukosten und Baupreise tatsächlich in 

früheren Perioden sogar höher waren als heute, wurde nachstehende 

Indexentwicklung analysiert. 

Indexentwicklung im Zeitraum der vergangenen dreißig Jahren: 

Eine Analyse der verketteten Tabellen der Statistik Austria von Baukostenindex für 

Wohnhaus- und Siedlungsbau sowie dem Baupreisindex für Hochbau über einen 

rund 30 jährigen Zeitraum zwischen 1990 und 2019 in Fünf-Jahresschritten, 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: 

 

Tabelle 7 Eigene Tabelle – Veränderung 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“ für Wohnhaus- und Siedlungsbau zwischen 2015 und 2019, in einem 

Zeitraum von vier Jahren eine rd. 15%ige Indexsteigerung. Dieser Sprung kann 

gegenüber den zuvor liegenden Perioden sogar als vergleichsweise niedrig 

eingeordnet werden. 

Im davor liegenden fünf-jährigen Zeitraum zwischen 2010 und 2015 war die 

Indexsteigerung bereits höher, nämlich bei durchschnittlichen rd. 20%. 

Auffallend hoch, nämlich 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%. 

 

Ähnliche Ergebnisse brachten auch die Analyse des BKI „Baumeisterarbeiten, 

insgesamt“ für Wohnhaus- und Siedlungsbau: 

Die Indexsteigerung zwischen 2015 und 2019 liegt bei rd. 23%, ähnlich 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 für den Hochbau zwischen 1990 und 2019: 

Auch bei der Analyse des BPI, dem Baupreisindex für den Hochbau, „Wohnhaus- 

und Siedlungsbau insgesamt“ setzt sich die Beobachtung einer derzeit zwar hohen, 

aber nicht außergewöhnlichen Baupreisentwicklung fort.  

 

Tabelle 8 Eigene Tabelle – Veränderung BPI zw. 1990 und 2019; Datenbasis: (STATISTIK 
AUSTRIA , 2019 08 09) 

Zwischen 1990 und 1995 gab eine rd. 20%ige Indexsteigerung, ähnlich der letzten 

beiden Intervalle zwischen 2019 und 2015 sowie 2015 und 2010. 

Die höchste Steigerungsrate gab es wiederum im Zeitraum 2005 bis 2010, wenn 

auch deutlich geringer ausgeprägt wie bei den BKIs. Die Baupreise verhielten sich 

also in den Krisenjahren rund um 2007 gegenüber den Baukosten zurückhaltend 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 gleichförmig und parallel, zeigen 

aber einen ähnlichen Verlauf. 

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


D
ie

 a
pp

ro
bi

er
te

 g
ed

ru
ck

te
 O

rig
in

al
ve

rs
io

n 
di

es
er

 M
as

te
ra

rb
ei

t i
st

 a
n 

de
r 

T
U

 W
ie

n 
B

ib
lio

th
ek

 v
er

fü
gb

ar
.

T
he

 a
pp

ro
ve

d 
or

ig
in

al
 v

er
si

on
 o

f t
hi

s 
th

es
is

 is
 a

va
ila

bl
e 

in
 p

rin
t a

t T
U

 W
ie

n 
B

ib
lio

th
ek

.
D

ie
 a

pp
ro

bi
er

te
 g

ed
ru

ck
te

 O
rig

in
al

ve
rs

io
n 

di
es

er
 M

as
te

ra
rb

ei
t i

st
 a

n 
de

r 
T

U
 W

ie
n 

B
ib

lio
th

ek
 v

er
fü

gb
ar

.
T

he
 a

pp
ro

ve
d 

or
ig

in
al

 v
er

si
on

 o
f t

hi
s 

th
es

is
 is

 a
va

ila
bl

e 
in

 p
rin

t a
t T

U
 W

ie
n 

B
ib

lio
th

ek
.

24 
 

 

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

 

Die Baupreisentwicklung erfolgt grundsätzlich abgeschwächter mit geringeren 

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

Während die Baupreise in den letzten Perioden etwas stärker stiegen als die 

Baukosten, stieg über dreißig Jahre betrachtet insgesamt der BKI höher, da der BPI 

sich anfänglich deutlich moderater entwickelte. 

Seit ca. 2011 verlaufen die einzelnen Entwicklungskurven der Indizes ähnlicher 

zueinander als zuvor. Die Baupreise machten die Entwicklung der Spitzenwerte 

zuletzt mit, während sie in früheren 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 über jenen der BKIs. 

Beim Baukostenindex sind besonders Preisschwankungen der Pegelstoffe, von 

Stahl- und Erdölprodukten ablesbar. Eine besondere Rolle spielen hier aber auch 

die Lohnkosten, welche in den vergangenen Jahren markant anstiegen.14 

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

Globalisierung sowie internationale Konkurrenz. Der zuletzt konstantere Verlauf des 

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

Gewichtungen erklärt. 15 

Durch die Verkettung der Zahlenreihen mit den Verkettungsfaktoren wird die 

Vergleichbarkeit trotz Änderung der Warenkörbe über die Jahre sichergestellt. 

Preiseinflüsse durch veränderten technischen Entwicklungsstand also 

entgegengewirkt. 

In den letzten Monaten lässt sich anhand der Indizes der Statistik Austria ein 

Rückgang bei den Baukosten, aber eine stetig zunehmende Baupreisentwicklung 

beobachten. 

Die Betrachtung der prozentuellen Veränderung des BPI zum Vorjahr über einen 

Zeitabschnitt, bis in die Anfang 70er Jahre, zeigt eine noch eindrücklichere 

Indexentwicklung: 

 

 

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

 

In Relation über einen längeren Zeitraum gesehen sind die aktuellen 

Baupreissteigerungen, wenn auch aktuell Spitzenwerte vorliegen, weniger auffällig 

als erwartet. Der oben angeführten Analyse zufolge gab es in der Vergangenheit 

ähnliche Preisspitzen. 

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

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


D
ie

 a
pp

ro
bi

er
te

 g
ed

ru
ck

te
 O

rig
in

al
ve

rs
io

n 
di

es
er

 M
as

te
ra

rb
ei

t i
st

 a
n 

de
r 

T
U

 W
ie

n 
B

ib
lio

th
ek

 v
er

fü
gb

ar
.

T
he

 a
pp

ro
ve

d 
or

ig
in

al
 v

er
si

on
 o

f t
hi

s 
th

es
is

 is
 a

va
ila

bl
e 

in
 p

rin
t a

t T
U

 W
ie

n 
B

ib
lio

th
ek

.
D

ie
 a

pp
ro

bi
er

te
 g

ed
ru

ck
te

 O
rig

in
al

ve
rs

io
n 

di
es

er
 M

as
te

ra
rb

ei
t i

st
 a

n 
de

r 
T

U
 W

ie
n 

B
ib

lio
th

ek
 v

er
fü

gb
ar

.
T

he
 a

pp
ro

ve
d 

or
ig

in
al

 v
er

si
on

 o
f t

hi
s 

th
es

is
 is

 a
va

ila
bl

e 
in

 p
rin

t a
t T

U
 W

ie
n 

B
ib

lio
th

ek
.

26 
 

Um diesen Eindruck zu überprüfen folgte eine Beschäftigung 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 für die Bauwirtschaft“ vom Mai 

2019 sind einige aussagekräftige Grafiken zu Baukosten- und Baupreisentwicklung 

in den vergangenen fünf Jahren enthalten, mit zuletzt deutlich erkennbaren Kosten- 

und Preissteigerungen: 

BKI:      BPI: 

  

Abbildung 8 Preisindizes für Wohngebäude (D-Statis, 2019 S. 9)  

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

in der jüngeren Periode stärker ansteigend. 

Obwohl in den Grafiken ein deutlicher Preis- und Kostenanstieg erkennbar ist, ergibt 

eine Analyse der Preisindizes für den Neubau von Wohngebäuden, siehe Anhang 4, 

über einen längeren Zeitraum betrachtet dennoch ein ähnliches Ergebnis in 

Deutschland wie jene der Analyse der Statistik Austria Indizes aus Österreich: 

Nämlich einen gegenüber früheren Kostensteigerungen aktuell vergleichsweise 

moderaten Anstieg der Baupreise im Wohnbau.  
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Abbildung 9 Eigene Darstellung – Preisindizes für den Wohnbau; Datenbasis: (D-Statis, 2019 S. 
21,22) 

Die Schwankungen der Veränderungsraten in Deutschland sind gegenüber 

Österreich ausgeprägter. 

Während es im Jahr 2018 lediglich eine Erhöhung gegenüber dem Vorjahr von + 4,4 

% gab, war die Veränderung im Jahr 2007 mit einem Plus von 6,6 % deutlich höher. 

Größere jährliche Steigerungen gab es ebenso um die Jahre 1990 und 1991 mit 6,5 

und 6,9 % Plus, bzw. 1980 sogar mit über 10% Plus. Anfang der 70er Jahre werden 

sogar jährliche Veränderungen von 16,2 und 10,7 % Plus ausgewiesen. 

Auch in Deutschland ist also grundsätzlich in den letzten Jahren keine einzigartige 

Baupreisentwicklung zu beobachten. Über den noch länger zurück reichenden 

Zeithorizont bis 1965, lässt sich sogar eine Verflachung des Verlaufs der letzten 

Veränderungsraten gegenüber dem Vorjahr zu früheren Zeitreihen beobachten. Der 

Kurvenverlauf in dem Vergleichszeitraum 1972 - 2018 entspricht in etwa jenem Bild, 

welches für Österreich ermittelt wurde. 

Indexentwicklung im Zeitraum der vergangenen dreißig Jahren: 

Um den österreichischen Werten die Indexentwicklung im Vergleichszeitraum der 

vergangenen 30 Jahre in fünf Jahresschritten gegenüber stellen zu können, wurden 

die deutschen Indizes nochmals analysiert. Dabei war eine andere Entwicklung der 

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

In Deutschland sind deutlich sprunghaftere Abweichungen zu erkennen, während in 

Österreich die Schwankungen abgemildert verliefen. Dies ist vermutlich auf einen 

anderen der Statistik zugrunde liegenden Warenkorb zurück zu führen. 

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 spürbaren Einbruch mit sogar rückläufigen 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. 

 

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

Die prozentuellen Veränderungen des in fünf Jahresintervall zusammengefassten 

Kostenindex von Deutschland verlaufen gegenüber Österreich 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 größere jährliche Schwankungen in Deutschland mit 

ausgeprägteren Spitzen sowohl im oberen als auch im unteren Bereich. 

Zwischenfazit zur Aussagekraft der Indizes für den Wiener Immobilienmarkt: 

BKI und BPI werden in Österreich wie auch in Deutschland bundesweit ermittelt und 

erfahren regionale Gewichtungen durch die Festlegungen der jeweiligen 

Warenkörbe. Die Höhe der nicht unwesentlichen regionalen Unterschiede ist z.B. im 

BKI der deutschen Architektenkammer dokumentiert.  

Die Aussagekraft der Indizes, zur Entwicklung der Baukosten für Hotspot-Märkte 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 häufig verwendeten Vergleichskostenkennwerten, nämlich 

Einzelpreisen aus der Datensammlung des deutschen BKI, soll vertiefend anhand 

einzelner Leistungspositionen relevanter Gewerke die allgemein wahrnehmbare 

Baukosten- und Baupreisentwicklung dokumentiert und deren Zusammenhänge 

analysiert werden.  

Die Nettoeinheitspreise jeweils dreier ausgewählter einzelner Leistungspositionen 

von den sieben relevantesten Leistungsgruppen - gemäß dem Forschungsbericht 

„Baukostenindex Wohnhaus- und Siedlungsbau (Basis 2015) Revision“ von Univ.-

Prof. DI Dr. techn. Andreas Kropik (vergl.Fußnote 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 ausgewählt: 

Beton- und Stahlbetonarbeiten (Ö LG 07 / D LG 13) 

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

HKLS (Haustechnik) (Ö LG 92 / D LG 41) 
 
 Handtuchheizkörper, Stahl beschichtet 

Hebenanlage_DN100 
Be- und Entlüftungsgerät, bis 5.000m3/h 
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Baustellengemeinkosten (Ö LG 01 / D LG 00) 
 
 Container, Bauleitung, 15m2 
 Krannutzung 
 Bauschuttcontainer, sortiert, bis 10m3 
 

Metallarbeiten (Schlosserarb.) (Ö LG 31 / D LG 17) 
 
 Handlauf, Rohrprofil, beschichtet 
 Steigleiter, Notausstieg 
 Gitterrost, verzinkt, rutschhemmend, verankert 
 

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

Gitterrinne, Kabelträgersystem, Stahl, 200mm 
Installationsschalter, Ausschalter, UP 

 Heizungs-Not-Ausschalter-AP 
  

Maurerarbeiten (Ö LG 08 / D LG 12) 
 
 Außenwand, KS L-R 24 cm, tragend 
 Umfassungszarge, Stahl 

Stahltüre, T30, 1-flüg., 

Wärmedämmverbundsysteme (Ö LG 44 / D LG 23) 

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

Für jede dieser Einzelpositionen wurde jeweils der statistische Mittelwert sowie der 

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

Die im Anhang 5 ersichtliche Tabelle der oben angeführten Leistungspositionen 

zeigt welch große Preisunterschiede bei abgerechneten Einzelpositionen zwischen 

Minimal und Maximalwerten festzustellen sind. 

Preisentwicklungen gibt es in sehr unterschiedlichem Ausmaß. Einige Preise 

verändern sich relativ konstant, während sich andere sprunghaft und oft unerklärbar 

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. 

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


D
ie

 a
pp

ro
bi

er
te

 g
ed

ru
ck

te
 O

rig
in

al
ve

rs
io

n 
di

es
er

 M
as

te
ra

rb
ei

t i
st

 a
n 

de
r 

T
U

 W
ie

n 
B

ib
lio

th
ek

 v
er

fü
gb

ar
.

T
he

 a
pp

ro
ve

d 
or

ig
in

al
 v

er
si

on
 o

f t
hi

s 
th

es
is

 is
 a

va
ila

bl
e 

in
 p

rin
t a

t T
U

 W
ie

n 
B

ib
lio

th
ek

.
D

ie
 a

pp
ro

bi
er

te
 g

ed
ru

ck
te

 O
rig

in
al

ve
rs

io
n 

di
es

er
 M

as
te

ra
rb

ei
t i

st
 a

n 
de

r 
T

U
 W

ie
n 

B
ib

lio
th

ek
 v

er
fü

gb
ar

.
T

he
 a

pp
ro

ve
d 

or
ig

in
al

 v
er

si
on

 o
f t

hi
s 

th
es

is
 is

 a
va

ila
bl

e 
in

 p
rin

t a
t T

U
 W

ie
n 

B
ib

lio
th

ek
.

31 
 

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 lässt 

sich dieses Verhältnis konstant über die vergangenen vier Jahre beobachten.  

 

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 ungewöhnlich hohe Preissprünge, bei einzelnen 

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

 

Tabelle 12 Eigene Darstellung – Prozentuelle Preisveränderungen 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. 

  

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 möglicherweise aufgrund günstiger Auftragslage einen eigenen 

künstlichen Markt schaffen konnten, wodurch es keine Alternativen und 

Preisregulation gab. Die geringen Einzelpreise bei diesen Positionen wirken sich 

durch große Positionsmengen in diesem Gewerk spürbar aus. 

Die Intransparenz der Preisgestaltung nimmt also einen deutlichen Einfluss auf die 

Baukosten.  

Beim Vergleich der Preise zwischen 2015 und 2019 werden die ungewöhnlichen 

Preissteigerungen, welche fern der BPI Steigerungen der Statistik Austria liegen 

deutlich sichtbar: 

 

Abbildung 10 Darstellung – Gewerk Elektro; Preisveränderung 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 erklärbare Preissteigerungen wieder. 

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

Preissteigerungen von über 40% innerhalb eines Jahres. 

 

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

Grundsätzlich spiegeln sich in den großen Abweichungen der Minimal- und 

Maximalwerte der Baupreise „…vielfältige Einflüsse aus Nutzung, Markt, 

Gebäudegeometrie, Ausführungsstandard, Projektgröße etc.“ wieder. 

(Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammer GmbH S. 8) 

Großen Einfluss auf den Preis haben z.B. die Objektgröße bzw. die vorhandenen 

Positionsmengen. Es macht in der Preisgestaltung einen großen Unterschied, ob 

das Bad eines kleinen Einfamilienhauses verfliest werden soll, oder mehrere 

hundert Quadratmeter Bäder mit demselben Material in einem Wohngebäude mit 

hunderten Wohnungen verfliest werden können. 

Neben den Qualitäten des Bauwerks sind auch die Besonderheiten des Standorts 

bzw. des Grundstücks preisgestaltend wirksam. 

Im Anhang des deutschen BKIs werden Regionalfaktoren angegeben, die offenbar 

beträchtliche regionale Preisunterschiede ausgleichen sollen, da die im BKI 

angegebenen Preise den Bundesdurchschnitt wiederspiegeln. 

Beispielsweise wird 2019 für München ein Faktor 1,47 angegeben, auf der Insel 

Helgoland sogar 2,016 während für Emden der Faktor 0,77 oder für Wien 0,83 gilt.16 

Auswahl der Positionen 

Bei der Auswahl der Positionen wurde versucht neben den relevantesten 

Leistungsgruppen auch die wichtigsten Einzelleistungen17 aus dem Basisjahr 

gemäß Statistik Austria zu berücksichtigen, es stellte sich jedoch heraus, dass zu 

diesen Positionen nicht immer seriöse Preisangaben dem deutschen BKI zu 

entnehmen waren, da die Leistungsbeschreibungen zum Teil voneinander 

abweichen. 

Denn auch im deutschen BKI sind nicht alle Leistungspositionen durchgängig 

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-Ausführung oder mit 

Zusatzelementen, weshalb gar kein durchgängiger Preisvergleich möglich ist. 

 
16 Vergl. (Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammer GmbH, 2019  

S. 406-416) 
17 Vergl. (STATISTIK AUSTRIA, 2016 05 10) BPI - Warenkorb für den Hochbau, BJ 2015 
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4.1.4 Zwischenfazit 

Wohl um diese Einzelpreissprünge zu nivellieren und eine kontinuierliche 

Entwicklung sichtbar machen zu können, wurde die statistische Kenngrößen BKI 

und BPI entwickelt und nach den eingangs geschilderten aufwändigen Methoden 

der staatlichen Statistikämter mit detaillierter Warenkorberstellung und 

entsprechender Gewichtung ermittelt. 

Durch diesen künstlich geschaffenen Ausgleich werden vermutlich auch die 

gegenwärtigen einzelnen Verteuerungen, neben der zeitlichen Verzögerung 

aufgrund der erforderlichen Projektdauer, zusätzlich abgefedert und weniger 

spürbar in den Indizes. 

Der größte Einfluss der wahrzunehmenden Baukostenerhöhungen lässt sich auf die 

herrschenden Marktbedingungen, mit den ungebrochen hohen Bautätigkeiten 

aufgrund der Attraktivität von Immobilienprojekten für Investoren, und der weiterhin 

bestehenden hohen Nachfrage nach Wohnraum zurück führen. Gewerke mit 

größeren Kapazitätsengpässen aufgrund der Nachfrage, weisen merkbar höhere 

Preissprünge auf. 

Einen einheitlichen Kostensteigerungsverlauf durch Einzelpreisanalysen lässt sich 

aufgrund der höchst unterschiedlich verlaufenden Preisentwicklungen der 

verschiedenen Gewerke und deren Leistungspositionen mit enormen 

Schwankungsbreiten nicht seriös 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 ungewöhnlichen und massiven Baukosten- und 

Baupreissteigerung. Häufig werden überteuerte Angebotspreise beobachtet. 

Befeuert wird diese subjektive Wahrnehmung durch zahlreiche Medienberichte über 

„massive“ Indexsteigerungen.  

4.2.1 Studie des Österr. Instituts für Wirtschaftsforschung (WIFO) 

In der Studie „Entwicklung der Baukonjunktur 2011 bis 2018 und Ausblick“ des 

österreichischen Instituts für Wirtschaftsforschung (WIFO) sind aussagekräftig die 

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


D
ie

 a
pp

ro
bi

er
te

 g
ed

ru
ck

te
 O

rig
in

al
ve

rs
io

n 
di

es
er

 M
as

te
ra

rb
ei

t i
st

 a
n 

de
r 

T
U

 W
ie

n 
B

ib
lio

th
ek

 v
er

fü
gb

ar
.

T
he

 a
pp

ro
ve

d 
or

ig
in

al
 v

er
si

on
 o

f t
hi

s 
th

es
is

 is
 a

va
ila

bl
e 

in
 p

rin
t a

t T
U

 W
ie

n 
B

ib
lio

th
ek

.
D

ie
 a

pp
ro

bi
er

te
 g

ed
ru

ck
te

 O
rig

in
al

ve
rs

io
n 

di
es

er
 M

as
te

ra
rb

ei
t i

st
 a

n 
de

r 
T

U
 W

ie
n 

B
ib

lio
th

ek
 v

er
fü

gb
ar

.
T

he
 a

pp
ro

ve
d 

or
ig

in
al

 v
er

si
on

 o
f t

hi
s 

th
es

is
 is

 a
va

ila
bl

e 
in

 p
rin

t a
t T

U
 W

ie
n 

B
ib

lio
th

ek
.

35 
 

Zusammenhänge zwischen Baukonjunktur, Anzahl der Angebote sowie 

Vergabepreisen mit „überraschenden Preissteigerungen“, aufgezeigt.18 

Unternehmensbefragungen der WIFO ergaben eine sehr optimistische 

Stimmungslage in der österreichischen Bauwirtschaft aufgrund deren guten 

Auslastung in der aktuellen Hochkonjunkturphase. Zwischen 2017 und 2018 gab es 

im Untersuchungszeitraum seit 2011 das stärkste Wachstum in der Branche.19 

Diese Situation führt zu einer geringeren Wettbewerbsintensität, also zu weniger 

Angebotsabgaben. Während es 2015 noch durchschnittlich sechs Anbieter je 

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

 

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 

Kostenschätzung erhoben und gelangt dabei zu dem eindeutigen Ergebnis: „mehr 

Angebote führen zu höheren Abschlägen auf die Kostenschätzungen“. (WIFO, 06 

2019 S. 21) 

 
18 , Vergl. WIFO Studie (WIFO, 06 2019) 
19 , a.a.O.  
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Abbildung 12 Zusammenhang zwischen Zahl der Angebote und Abweichungen des 
Vergabepreises von der Kostenschätzung in %, 2011 bis 2018 (WIFO, 06 2019 S. 21) 

Umso mehr Angebote einlangen, desto größer wird der prozentuelle Abschlag auf 

die Kostenschätzung. 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 Kostenschätzung.  

Preissteigerungen entstehen da die durchschnittliche Angebotszahl insbesondere 

2018 stark zurück gegangen ist. 

Der Ausblick für die österreichische 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 für die 

Gesamtwirtschaft, weist zwar auf einen Rückgang der Veränderungsraten der 

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

 

Abbildung 13 Mittelfristige Prognose der Bauinvestitionen und –preise im österreichischen 
Bauwesen (WIFO, 06 2019 S. 25) 
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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 Baukostenänderungen reagierten die Baupreise kaum, 

dagegen „steht die derzeitige Baupreisentwicklung wesentlich mit einer hohen 

Auslastung der Bauwirtschaft und einer verringerten Wettbewerbsintensität in 

Zusammenhang.“ (WIFO, 06 2019 S. 11) 

Ein Diagramm der Österreichischen Nationalbank zu den Veränderungsraten auf 

Basis der von der Statistik Austria erhobenen BKI und BPI-Entwicklung zwischen 

1998 und 2018 unterstreicht diese Schlussfolgerung. 

 

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

Auffallend ist, dass der BKI vor den Krisenjahren 2008/2009 zumeist über dem BPI 

lag, während sich danach die Entwicklung umdrehte und zumeist der BPI über dem 

BKI lag. 

 

4.2.2 Empirische Wahrnehmung der Baupreisentwicklung 

In den einschlägigen meinungsbildenden Immobilienmedien sind Statements zur 

Baukosten- bzw. Baupreissituation häufig zu finden und geben bereits einen 

Einblick der Einschätzung der Branche. 

Im Interview für den Immofokus Herbst 2019 erklärt Peter Ulm, langjähriger CEO 

eines bekannten Wiener Bauträgers:  „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 einschlägigen sich stetig wiederholenden Medien mit 

Superlativen, ohne Vergleich in einen größeren zeitlichen Kontext ist in der 

Wahrnehmung der Beteiligten in der Branche fest verankert. 

Das Einholen von Einzelmeinungen wäre aus Sicht des Verfassers von geringem 

Mehrwert für den Vergleich innerhalb dieser Arbeit geblieben, da die grundsätzliche 

aktuelle Baukosten- und Baupreiserhöhung unumstritten ist. Die Einordnung in 

einen längerfristigen Zeitrahmen und damit größeren 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 aussagekräftigsten für die Baupreisentwicklung wäre ein Vergleich zwischen 

budgetierter Kostenschätzung und Vergabepreis sowie der eingegangenen 

Angebotszahl von Auftraggebern, wie in der Wifo Studie für einige öffentliche 

Aufträge erhoben.20 

Vertreter von Baufirmen wären in Interviews vermutlich bemüht Ihre derzeitige 

Argumentationskette gegenüber ihren Auftraggebern zu vertreten und mit den 

gängigen Verhandlungspositionen für gestiegene Baupreise, z.B. dem Mangel an 

Arbeitskräften aufgrund der großen 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 höhere Preise schlicht von den 

Auftragnehmern erfolgreicherer gegenüber Ihren Auftraggebern durchgesetzt 

werden können.  

4.2.3 Expertenumfrage von Drees & Sommer 

Eine Deutschland bundesweite unternehmensinterne Umfrage von Drees & 

Sommer von 2017, mit Einschätzung von rund 100 Experten anhand des Vergleichs 

von Vergaben 2016/2017 gegenüber ihren plausibilisierten Budgets gemäß 

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% höher als in den 

Budgets angesetzt ausgefallen. 

Die Baupreisveränderungsrate für 2017 zum Vorjahr machte in Deutschland laut 

Destatis dagegen lediglich 3,1 % aus. 

  

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

GU-Leistungen verteuerten sich gemäß der Umfrage um bis zu 13%, wohl auch 

aufgrund guter Auftragslage und der auch für Generalunternehmer schwer 

einzuschätzenden Preisgestaltung und Kapazität ihrer Auftragnehmer. Dagegen 

wiesen häufig 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 höher war die Preisabweichung zur Budgetierung. 

Die 15 kritischsten Gewerke sind gemäß der Umfrage von Drees & Sommer: 
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Abbildung 16 Expertenumfrage – die kritischsten Gewerke - 2017 (Drees & Sommer, 2018) 

Auch auf die Problematik der sehr geringen Angebotsrücklaufzahl von häufig 

lediglich ca. 25% wurde in dieser veröffentlichten 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 zugänglich und somit 

intransparent gehalten werden können, ist die Basis der Studie von Drees & 

Sommer eine interessante Einschätzung von Marktinsidern mit einem breiten 

Blickwinkel auf die reale Marktsituation. 

 

4.2.4 Zwischenfazit 

Diese Einschätzung 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 einfließende Sekundärdaten, wie 

allgemeine Konjunkturdaten und Pegelstoffen21 dürften nivellierend gegenüber den 

realen intransparenten Marktpreisen wirken. 

Demnach gleichen die Warenkörbe der staatlich ermittelten Indizes viele 

vorhandene Preisausreiser und „überraschende 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 Zusammenhänge zwischen Baukosten und der 
Immobilienprojektentwicklung bzw. der Projektkalkulation  

4.3.1 Kennzahlen 

Neben den projektabhängigen komplexen Einflussfaktoren auf die Projektkosten 

machen sich zusätzlich Konjunkturschwankungen, in Form der aktuellen 

Steigerungen der Baukosten und Baupreise bemerkbar und müssen in der 

Projektentwicklung im Rahmen der Projektkostenkalkulation berücksichtigt werden.  

Die von Eberhardt und Klaubetz angegebenen Kennwerte für die Kostenschätzung 

von Bauwerkskosten für Wohnungen in Wien mit 1.600 €/m2 Nutzfläche für die 

Standardausstattung sowie 2.000 €/m2 oder darüber für Objekte mit höherem 

Ausstattungsstandard sind also an die aktuelle Kostenentwicklung anzupassen.22 

Gemäß Baupreisindex gab es zwischen 2019 und 2016 eine Preissteigerung von 

ca. 10% (BPI 2016: 101,8 zu BPI 2019: 111,9) 

Demnach sind die Baukostenkennwerte für Bauwerkskosten von Wohnungen je m2 

Nutzfläche in Wien 2019 aktuell von 1.600 €/m2 bzw. 2.000 €/m2 auf 

-  1.760 € bei Standardausstattung bzw. auf 

- 2.200 € oder darüber für Objekte mit höherem Ausstattungsstandard 

gestiegen. 

4.3.2 Projektkalkulation 

Die am Anfang der Projektentwicklung einzuschätzenden Baukostenkennwerte, das 

Kostenziel, erfüllen für die Bauträgerkalkulation eine wesentliche Rolle mit 

maximalem Einfluss, da immer wieder mit prozentuellen Anteilen an Ihnen kalkuliert 

wird und somit direkte Abhängigkeiten 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 größten Anteil an den GIK haben.23 

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, Außenanlagen, besondere statische Erfordernisse, 

Wasserhaltung etc.) stark abhängig sind. Viele verschiedene Kostenelemente 

können zu einer erheblichen Kostensteigerung führen. 

Baukosten - Kennzahlen gleichwertiger Projekte werden anfänglich zur Kalkulation 

herangezogen, wobei ein beträchtlicher Ermessensspielraum zur Übereinstimmung 

der angenommenen Kennwerte mit den Projekterwartungen, inklusive 

Bauträgergewinn 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 üblicherweise zwischen 10 und 20% der 

Errichtungskosten und haben damit ebenfalls einen erheblichen Anteil an den 

Gesamtprojektkosten (=Gesamtinvestitionskosten).24 

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. 25 

Erkennen lässt sich die marktkonforme Ausgestaltung der angenommenen 

Kostenkennwerte tatsächlich erst mit Vorliegen der Ausschreibungsergebnisse, 

welche derzeit manch öffentlichen oder privaten Projektentwickler zu Verschiebung 

oder Adaptierung, im ungünstigsten Fall sogar zur Absage ihrer Projekte 

veranlassen. 

 
23 Vergl. (Klaubetz, 2016) 
24 Vergl. (Pech, 2017 S. 80) 
25 Vergl. (Pech, 2017 S. 80) 

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


D
ie

 a
pp

ro
bi

er
te

 g
ed

ru
ck

te
 O

rig
in

al
ve

rs
io

n 
di

es
er

 M
as

te
ra

rb
ei

t i
st

 a
n 

de
r 

T
U

 W
ie

n 
B

ib
lio

th
ek

 v
er

fü
gb

ar
.

T
he

 a
pp

ro
ve

d 
or

ig
in

al
 v

er
si

on
 o

f t
hi

s 
th

es
is

 is
 a

va
ila

bl
e 

in
 p

rin
t a

t T
U

 W
ie

n 
B

ib
lio

th
ek

.
D

ie
 a

pp
ro

bi
er

te
 g

ed
ru

ck
te

 O
rig

in
al

ve
rs

io
n 

di
es

er
 M

as
te

ra
rb

ei
t i

st
 a

n 
de

r 
T

U
 W

ie
n 

B
ib

lio
th

ek
 v

er
fü

gb
ar

.
T

he
 a

pp
ro

ve
d 

or
ig

in
al

 v
er

si
on

 o
f t

hi
s 

th
es

is
 is

 a
va

ila
bl

e 
in

 p
rin

t a
t T

U
 W

ie
n 

B
ib

lio
th

ek
.

43 
 

4.3.3 Kostenermittlung 

Zusätzlich zu komplexen, mehrdimensionalen Abhängigkeiten, erschwert selbst bei 

normgemäßer 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 Ausführungsphase, wird keine 

praxisorientierte Gliederung, d.h. nicht aufbauend auf der tatsächlichen 

Gewerbestruktur der Bauwirtschaft, angewendet. Es wird planungsorientiert anhand 

der Baugliederung ÖN-gemäß strukturiert. 

 

Beispiel Elementtypen nach planungsorientierter Baugliederung: 

 

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

 

Da in den frühen Projektphasen noch keine ausreichend detaillierten Pläne und 

Beschreibungen vorliegen können, muss auch das Projekt auf individuelle 

Bauelemente herunter gebrochen werden. Die ausführungsorientierte 

Kostengliederung erfolgt erst in der Ausführungsphase anhand eines 

Leistungsverzeichnisses auf Grundlage einer großteils vereinheitlichten 

Leistungsbeschreibung nach dem (österreichischen) Leistungsbuch für Hochbau 
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(LBH) und den daraus ermittelten Angeboten. Aber selbst vor Versand der 

Leistungsverzeichnisse ermittelt der Planer im Zuge der normgemäßen 

Kostenplanung in Form eines Kostenanschlags anhand der abweichenden 

planungsorientierten Gliederungsstruktur nach ÖN 1801-1. 26 

Mit obenstehender Abbildung wird versucht den grundlegenden Unterschied 

zwischen ausführungs- und planungsorientierten Kennwerten zu erläutern.  

Selbst in der detailliertesten dritten Ebene der planungsorientierten Baugliederung 

wird am Beispiel „Bauwerk-Rohbau“ mehreren ausführungsorientierten 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 früherer Planungsphasen umzuorganisieren mit entsprechender 

Fehleranfälligkeit. Zusätzlich erschwerend dafür sind die Differenzen der 

Strukturierung der ÖN 1801-1 zu der Ausschreibungsgrundlage, dem 

standardisierten Leistungsbuch für Hochbau: 

 
26 Vergl. (Lechner, 2009) 
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Abbildung 18 Eigene Grafik – Strukturenvergleich zwischen ÖN 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 ÖN 1801-1 und dem LBH gibt es 

Informationsverluste und somit eine zusätzliche Fehleranfälligkeit. 

Beispielsweise findet sich die LG 07 Beton- und Stahlbauarbeiten der LBH in 

mehreren Obergruppen nach der ÖNORM, nämlich 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 für künftige Projekte, welche 

wiederum die Basis in der Kostenplanung für z.B. Kostenschätzung darstellen, 

werden tatsächlich von den wenigsten Beteiligten gepflegt.  

Eine endgültige Kostenfeststellung anhand von Baukennwerten, welche die 

Grundlage für Erfahrungswerte wären, wird häufig gar nicht durchgeführt. 

Keine öffentliche Stelle konnte die Dokumentation von transparenten, anerkannten 

Kennwerten aus errichteten Projekten in Österreich erwirken. 

Dagegen werden von der deutschen Architektenkammer mit dem „BKI“ diverse 

Richtwerte und Baukostenwerte als Orientierungswerte samt regionalen 

Anpassungsfaktoren jährlich veröffentlicht und stellen in der Regel auch für 

österreichische Planer die Basis zur Baukostenplanung dar. 

Dieser BKI ist entsprechend der von der österreichischen ÖN B 1801-1 

abweichenden deutschen DIN 276 strukturiert. 

Auch zwischen der deutschen DIN 276 und der ÖN B 1801-1 gibt es Unterschiede, 

welche in der Kostenplanung insbesondere beim Heranziehen der BKI-Werte 

berücksichtigt werden müssen. In der DIN 276 fehlt einerseits die Kostengruppe für 

Reserven und andererseits sind die Bauwerkskosten auf zwei statt drei 

Kostenbereiche aufgegliedert. Nämlich auf „Bauwerk-Baukonstruktionen“ sowie 

„Bauwerk-Technische Anlagen“ in der DIN entgegen der ÖN 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 können aufgrund der Individualität von Bauprojekten, die 

keinesfalls serielle Produkte sind, lediglich ungefähr übereinstimmen und auch nur 

bedingt kontrolliert werden. Die in diesem Zusammenhang auftretenden 

Schätzfehler wirken sich aus.27 

 
27 Vergl. (Lechner, 2009) 
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Im deutschen BKI sind die Positionen nach dem deutschen standardisierten 

Leistungsbuch geordnet, welches wiederum abweichend zum österreichischen LBH 

aufgebaut ist. 

Im BKI werden neben einem Medianwert von den von- und bis-Preisen noch der 

Minimal- sowie der Maximalwert - somit fünf Werte - angegeben. Damit sollen die 

großen Schwankungsbreiten zwischen den individuellen Bauleistungen 

berücksichtigt werden können. Den für das jeweilige Bauvorhaben zutreffenden 

Preis muss der Kostenermittler anhand seiner Erfahrung einschätzen. Nicht 

berücksichtigt werden kann dabei jedoch die hohen Schwankungen zwischen 

Billigst- und Höchstbieter. 

Hierfür werden Kostenkennwerte abgerechneter Projekte aus Datenbanken, zumeist 

aus dem deutschen BKI herangezogen, die jedoch verschiedenen Schwankungen 

unterworfen sind. Einerseits natürlich der Konjunktur, den unterschiedlichen 

Einschätzungen der Bieter, zum Teil auch einer prestigebeeinflussten 

Preisgestaltung. 

Diese mannigfaltigen Abweichungen in den Strukturen der diversen Grundlagen für 

das Baukostenmanagement erschweren die konsequente und systematische 

Auswertung aus abgerechneten Projekten. 

Häufig erschweren zusätzlich Pauschalvergaben, funktionale 

Leistungsbeschreibungen, oder späte und damit teure Leistungsabweichungen 

Preisvergleiche. Für einen konsequenten umfassenden Aufbau eigener 

Baukostendatenbanken müssten regelmäßig sehr viele Projekte mit ähnlichen 

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 Grundstücken, daraus resultierenden Aspekten, 

erstrecken sie sich über einen längeren Zeitraum, in dem unterschiedliche 

Projektteams mit unterschiedlichen Ergebnissen tätig sind. In diesem Zeitraum 

ereignen sich neben produkttechnischen, ablauftechnischen und rechtlichen 

Entwicklungen – Stichwort OIB Richtlinien und Normen, welche in dem komplexen 

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


D
ie

 a
pp

ro
bi

er
te

 g
ed

ru
ck

te
 O

rig
in

al
ve

rs
io

n 
di

es
er

 M
as

te
ra

rb
ei

t i
st

 a
n 

de
r 

T
U

 W
ie

n 
B

ib
lio

th
ek

 v
er

fü
gb

ar
.

T
he

 a
pp

ro
ve

d 
or

ig
in

al
 v

er
si

on
 o

f t
hi

s 
th

es
is

 is
 a

va
ila

bl
e 

in
 p

rin
t a

t T
U

 W
ie

n 
B

ib
lio

th
ek

.
D

ie
 a

pp
ro

bi
er

te
 g

ed
ru

ck
te

 O
rig

in
al

ve
rs

io
n 

di
es

er
 M

as
te

ra
rb

ei
t i

st
 a

n 
de

r 
T

U
 W

ie
n 

B
ib

lio
th

ek
 v

er
fü

gb
ar

.
T

he
 a

pp
ro

ve
d 

or
ig

in
al

 v
er

si
on

 o
f t

hi
s 

th
es

is
 is

 a
va

ila
bl

e 
in

 p
rin

t a
t T

U
 W

ie
n 

B
ib

lio
th

ek
.

48 
 

Projektgefüge oft umfangreiche Auswirkungen bewirken - konjunkturbedingte sowie 

marktorientierte Veränderungen. 

Der Kostentrichter beschreibt eine in den Projektphasen immer größer werdende 

Kostengenauigkeit anhand von gemäß Judikatur als zulässig erachteten 

Abweichungen / Toleranzen. 

 

 

 

Abbildung 19 Kostentrichter (Lechner, 2008) 

 

An quasi allen bekannten Ausschreibungsergebnissen kann man jedoch große 

prozentuelle Angebotsdifferenzen zwischen Billigst- und Höchstbieter erkennen.  

Schwankungen aus Angebotsergebnissen (vergleiche Analyse nach dem deutschen 

BKI) zeigen Abweichungen nach oben und unten häufig von deutlich mehr als 30 %. 

In dieser Phase liegt die zulässige Toleranz lt. Judikatur, siehe Kostentrichter, bei 

nur 10%. 

Bei allen Bemühungen um Transparenz und Genauigkeit in der Baukostenplanung 

mit detaillierten und damit auch zeitaufwändigen Ablaufschemen sind 

Abweichungen, aufgrund von Intransparenz, Entwicklung und Komplexität des 

Marktes während einer üblichen 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 Überlegungen quasi mittels Preisdumping einen 
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Auftragszuschlag zu erwirken, um beispielsweise einen bestimmten Markt zu 

erschließen, was gleichzeitig eine Regulierung der Baupreise bewirkte, nicht 

erforderlich. Ganz im Gegenteil können wegen Kapazitätsengpässen 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 

Kapazitätsengpässen überhöhte Preise bezahlt, um vertraglich abgeschlossene 

Verpflichtungen einhalten zu können. 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 Verzögerung. 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 große Marktspielräume für die Anbieter. 

Marktspielräume, in denen neben der Weitergabe tatsächlicher 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 

Verfügbarkeit abhängig. 

Auftraggeber und Planer können Qualitäten und Quantitäten eines Projektes 

beeinflussen, nicht jedoch den Preis, der durch die aktuelle Nachfrage am Markt 

zum Zeitpunkt der Vergabe bestimmt wird.28 

4.4 Analyse der Einflussfaktoren auf Baukosten 

4.4.1 Rechtliche Entwicklungen - Geänderte Bauvorschriften und 

Normen 

In den vergangenen Jahren führten 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 hierfür besonders die OIB RL 6 für Energieeinsparung und 

Wärmeschutz (Stichwort Energieeffizienz) aber auch die OIB RL 4 für 

Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit genannt, die Auswirkungen in den 

Baukosten finden. 29 

Brandschutztechnische Einrichtungen (OIB RL 2) stellen ebenfalls einen nicht 

unerheblichen Kostenfaktor insbesondere bei Gebäuden mit einer größeren 

Stockwerksanzahl dar.  

Anspruchsvolle Heizungs- und Lüftungstechnologien, hervorgerufen durch diverse 

TGA-Normen und den dort verankerten Ansprüchen haben ebenfalls ihren Anteil an 

der Baukostensteigerung, da diese oft vertraglichen Verpflichtungen geschuldet 

sind.  

4.4.2 Technische Entwicklung - Komplexität 

Weiterentwicklung und Verbesserung beruhen auf der Weiterentwicklung von 

Materialien, technischen Details oder auch den allgemeinen anerkannten Regeln 

der Technik. 

Dies bedingt häufig einen höheren Preis aufgrund aufwendiger gewordener 

Herstellungsprozesse oder Verbindlichmachung eingeschränkt zur Verfügung 

stehender Materialien. 

4.4.3 Gestiegene Ansprüche bei Größe, Ausstattung und Komfort 

Je Nutzeinheit gibt es bestimmte Erfordernisse, die hergestellt werden müssen 

unabhängig der Wohnungsgröße. Gestiegene Wohnungsgrößen zwischen 1986 und 

2013, ließen die Baukosten je m2 Nutzfläche sinken. 

 
29 Vergl. (Pech, 2017 S. 44) 
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Abbildung 20: (Holzapfel, 2018 S. 28) 

Derzeit kann man insbesondere in Wien den Gegentrend beobachten. Die 

Wohnungsgröße sank 2018 auf durchschnittliche 35 m2.30 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 Wohnungsgröße erhöht die m2-bezogenen 

Baukosten und Baupreise, da unabhängig einer „Optimierung“ der Wohnungsgröße 

eine Wohnung z.B. nur eine Wohnungseingangstüre, ein Bad, einen Schacht, einen 

Verteilerschrank, eine Gegensprechanlage etc. benötigt.  

Somit beeinflusst der Trend zur geringen Wohnungsgröße eine Erhöhung der 

Baukosten und Baupreise bezogen auf den Quadratmeter mit. 

Um sich am Markt von Konkurrenzprojekten abzugrenzen wird häufig die 

Ausstattungsqualität erhöht und Trends und Markteinflüssen gefolgt. Diese erlangt 

durch Forderungen von Nichttechnikern aus z.B. dem Marketingbereich zu einer 

größeren Verbreitung, erzeugt neue Erwartungshaltungen und wird rasch zum 

neuen „Standard“.  

Oft bleiben die Komplexität und technische Konsequenzen unberücksichtigt, deren 

Auswirkungen nicht in ausreichendend langen Testverfahren entwickelt werden 

können. (Beispiel bodenebene Dusche) Dadurch bedingt werden aufwändige, 

kostenintensive Nebenleistungen erforderlich. 

4.4.4 Technische Entwicklung in der Haustechnik 

Komfort spielt insbesondere bei den Haustechnikgewerken eine große Rolle. In ihrer 

Komplexität werden deren Auswirkungen häufig nicht vollständig überblickt und 

noch nicht ausgereifte Systeme führen zu überzogenen Einzelmaßnahmen (Beispiel 

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

Fachkräftemangel. 

Vernetzungen und zentrale Steuerungen (Beispiel Elektrische Bussysteme und 

MSR-Steuerungen) wirken sich im Haustechnikbereich auf die Baukosten spürbar 

aus. 

Anspruchsvolle weiterentwickelte Heizungs- und Lüftungssysteme, im 

Zusammenhang mit dem Streben nach verbesserter Energieeffizienz verursachen 

ebenfalls Steigerungen der Baukosten. 

4.4.5 Einflüsse des Baustoff- und Baumaterialienmarkts 

Zusätzlich zu den oben genannten Einflüssen 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 Normungsausschüssen 

und Etablierung eigener spezifischer Produkteigenschaften als Stand der Technik 

gelingen, möglichst 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 auffällig in jedem 

Vergleichsjahr höher als die durchschnittliche Indexentwicklung des BPI: 
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Abbildung 21: Gewerke, deren Indexsteigerung über der durchschnittlichen Indexsteigerung 
liegt aus dem BPI für den Wohnhaus- und Siedlungsbau (STATISTIK AUSTRIA , 2019 S. 1) 

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

2019 folgende Gewerke des BPI für den Wohnhaus- und Siedlungsbau 

überdurchschnittlich angestiegen: 

03 Beton- und Stahlbetonarbeiten (LG 07) 

08 Abdichtungen bei Böden und Wänden (LG 12) 

09 Schwarzdeckerarbeiten (LG 21) 

11 Bauspenglerarbeiten (LG 23) 

14 Schlosserarbeiten (LG 31) 

15 Vorgehängte Fassade (LG 32,33,34) 

19 Trockenbauarbeiten (LG 39) 

26 Heizungsanlagen, Wärmetauscher, Lüftungszentralgeräte (HT 35,50) 

27 Gas- und Wasserinstallation (HT 61) 
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Zusätzlich sind nachstehende Gewerke zum Teil überdurchschnittlich stark 

gestiegen: 

10 Dachdeckerarbeiten (LG 22) 

20 Außenwand-, Wärmedämmverbundsysteme (WDVS) (LG 44) 

Aber die einflussreichste Marktsituation ist vom übergeordneten Produkt „Immobilie“ 

bestimmt. 

4.4.6 Einflüsse der Immobilienmarktentwicklung 

Die Baukonjunktur wird stark durch den Wohnimmobilienmarkt beeinflusst, wo 

Angebot und Nachfrage den Boom des Produkts Wohnimmobilien bestimmen. 

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

Nachfrage aufgrund der überdurchschnittlichen Bevölkerungsentwicklung.  

Laut ÖVI Marktbericht 2017 gab es unter Berufung auf die Statistik Austria einen 

Bevölkerungsentwicklung in Wien zwischen 2008 und 2018 von + 13,0%.  (ÖVI, 

2018 S. 22) 

Die Wohnimmobiliennachfrage resultiert also einerseits aus den bestehenden 

Engpässen an Wohnungen am Wohnungsmarkt, andererseits aber ebenso 

entscheidend auch aus Investitionsentscheidungen von Institutionellen wie auch 

Kleininvestoren, hervorgerufen durch die aktuelle Zinssatzentwicklung. 

 

Abbildung 22 Immobilienzyklus (Lunzer Unternehmensgruppe, 2006) 
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Die seit geraumer Zeit beobachtbaren Preissteigerungen und deren oft diskutiertes 

Marktungleichgewicht für private Nutzer am Immobilienmarkt, z.B. hinsichtlich 

gestiegener Mieten, würden eine baldige Marktumkehr vermuten lassen. Dennoch 

steigen Immobilienpreise und damit auch Baupreise und Baukosten weiter. 

Es besteht weiterhin ein sehr hoher Zuzug in Städte, insbesondere nach Wien und 

somit ein großer Bedarf an zusätzlichem Wohnraum. Zwischen 2007 und 2017 gab 

es in Wien eine Bevölkerungszunahme von 12,4%.31 

Analyse der Immobilienpreisentwicklung von Eigentumswohnungen 

Österreichische Wohnimmobilien weisen eine sehr hohe Preisbandbreite auf und 

sind neben den unterschiedlichen Objekttypen und -eigenschaften besonders stark 

von ihrem Standpunkt, also der Lage abhängig. 

Die größten Immobilienmärkte befinden sich in den Großstädten und deren Umfeld, 

die Marktentwicklung verläuft phasenweise sehr unterschiedlich. Besonders 

hervorzuheben ist dabei der Immobilienmarkt von Wien. 

So lässt sich z.B. an der nachstehenden Grafik der Österreichischen Nationalbank 

eine rasante Preisentwicklung von Immobilien in den letzten Jahren ablesen. 

 

 

Abbildung 23 Preisanstieg bei Immobilien 2000 bis 2019 (orf.at, 2019 09 13) Originalquelle: ÖNB/ 
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, höher als in Wien gewesen. (Österreichische 

Nationalbank, 2019) 

Laut der Datenanalyse von Prof. Feilmayr der TU Wien für die ÖNB sind sehr 

inhomogene Preisentwicklungen am österreichischen Immobilienmarkt zu 

beobachten. 

   

 

Tabelle 15 Preisentwicklung von Wohnimmobilien in Wien 2013 - 2019 (Österreichische 
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 Zuwächse und 

Wertsteigerungen auf. 

Anhand nachstehender Grafik aus dem EHL Marktbericht 2019, lässt sich der starke 

zahlenmäßige Anstieg neuer Wohnungen und somit die verstärkte Bautätigkeit 

insbesondere im Jahr 2018 erkennen.  

Zwischen 2014 und 2016 lag die Anzahl neuer Wohnungseinheiten konstant bei 

jährlichen 8.000 Stück und stieg ab 2017 auf 14.000 im Jahr 2018. Für 2019 ist mit 

einem zusätzlichen Anstieg zu rechnen. (EHL/BUWOG , 2019) 
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Abbildung 24 Fertig gestellte Wohnungen in neuen Gebäuden 2014 bis 2018 (EHL/BUWOG , 
2019 S. 13) 

 

Gemäß dem aktuellen ÖVI Marktbericht 2017 werden ein Drittel der 

österreichweiten Immobilientransaktionen in Wien durchgeführt. (ÖVI, 2018) 

 

 

Abbildung 25 Immobilientransaktionszahlen in Wien 2010 bis 2017 (ÖVI S. 23) 
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Basis für die oben dargestellten Zahlen der Immobilientransaktionen in Wien sind 

Kaufverträge aus dem Grundbuch, ausgewertet von ImmoUnited mit RE/MAX 

Austria. 

Demnach haben den größten Anteil an Immobilientransaktionen in Wien gebrauchte 

Wohnungen, während 2017 Neubauwohnungen zahlenmäßig rückläufig waren. 

Gegenüber 2010 haben sich die Transaktionen von Neubauwohnungen dennoch 

annähernd verdoppelt, und weisen mit Ausnahme von 2017 eine steigende Kurve 

auf, während gebrauchte Wohnungen zuletzt zwar eine stark steigende Kurve 

haben, aber zahlenmäßig gegenüber 2010 keine so gravierende Veränderung 

aufwiesen wie die Neubauwohnungen. 

Insbesondere in Wien sind deutliche Preisunterschiede innerhalb der Bezirke, aber 

auch bei Durchschnittsquadratmeterpreisen innerhalb eines Jahres zu beobachten. 

Im ÖVI Marktbericht 2017 wird der mittlere Wert (Median) für m2 Preise in den 

vergangenen 7 Jahren dargestellt. 

 

 

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

2017 lag der mittlere m2-Preise für Neubauwohnungen bei 4.167 € und demnach 

ca. 40% über dem Median von 2010 mit 2.963 € / m2.  
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Trotz stetig steigender Bautätigkeit und somit größerem Angebot an 

Wohnimmobilien steigen also die durchschnittlichen 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 einschlägiger Marktbeobachter untersucht: 

Im Immobilienpreisspiegel der WKO 2018, werden in Tabellenform u.a. für neue 

Eigentumswohnungen je Bezirk, je nach Qualität der Wohnlage und des Wohnwerts 

m2-Preise angegeben. 

Als Beispiel für die deutlich abweichenden Durchschnittsquadratmeterpreise bei 

gleicher Qualität 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 ÖVI Marktbericht auf ihre Datenbasis auf im 

Grundbuch hinterlegten Kaufverträgen. 

Da es sehr große Preisschwankungen innerhalb von Wien gibt und grundsätzlich 

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 für neue als auch gebrauchte 

Wohnungen erfasst, welche eine sehr unterschiedliche Entwicklung durchlaufen - 

und kommt auf eine Preissteigerung von fast 25% in fünf Jahren. Das Datenmaterial 

stammt bei anderen Marktbeobachtern bzw. Marktdatenanbietern von verbücherten 

Grundstückstransaktionen 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 Kaufverträge analysieren, wird sowohl 

bei der ÖNB als auch beim ÖVI 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 ähnlich anhand von Kaufverträgen aus dem Grundbuch 

Daten analysiert. 

  

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

 

Abbildung 28 Eigene Darstellung Immopreisentwicklung gem. WKO Immobilienpreisspiegel und 
ÖVI Marktbericht;  Datenbasis: (WKO, 2018) (ÖVI, 2018) 

  

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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Überblicksmäßig sind recht abweichende Angaben zur Immobilienpreisentwicklung 

in den verschiedenen Marktberichten feststellbar. Stark vereinfacht lässt sich in 

Wien eine Preissteigerung im Durchschnitt von 20 - 25% in den vergangenen fünf 

Jahren beobachten. 

Die Baupreise sind, obwohl die Baukosten nur um 8,8% gestiegen sind, dem Trend 

der äußerst dynamischen Immobilienpreisentwicklung folgend, in den vergangenen 

fünf Jahren um rund 12% gestiegen (vergleiche BPI). Daraus lässt sich ein 

indirektes Verhältnis zwischen der Entwicklung am Wohnimmobilienmarkt und den 

analysierten Baupreisen erkennen. 

Im ÖNB Bericht „Immobilien aktuell –International Q3/19“ sind einige eindrucksvolle 

Grafiken zur Immobilienpreisentwicklung sowie einiger Immobilienpreisindikatoren 

enthalten: 

  

Abbildung 30: Grafik zur „Wohnimmobilienpreisentwicklung“ in Österreich und dem 
Immobilienpreisindikator „Wohnimmobilienpreise zu Baukosten“ (Österreichische 
Nationalbank, 2019 S. 21) 

Da die dynamische Immobilienpreisentwicklung insbesondere in den Städten, allen 

voran Wien, zu beobachten ist, kann mit den dort nur begrenzt vorhandenen 

Bodenvorräten der Markt zusätzlich aufgeheizt werden. Wechseln Grundstücke 

noch vor deren Bebauung mehrfach den Besitzer hat dies Einfluss auf die 

Immobilienpreise und treibt diese weiter nach oben. Die vorausschauende richtige 

Einschätzung der Marktlage ermöglicht beachtliche Gewinne vieler Investoren sogar 

ohne sich dem Risiko des Bauens auszusetzen. 
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Von großem Einfluss auf die Immobilienpreise sind die Bodenpreise, welche in den 

Jahren nach der Krise 2007/2008 deutlich rascher als Baukosten und Baupreise 

stiegen.32 

Ein Einbruch der guten Auftragslage für Bauunternehmen und somit der Baupreise 

ist unabhängig der Baukostenentwicklung aufgrund der von den meisten Experten 

erwarteten weiterhin positiven Immobilienmarktentwicklung in näherer Zukunft nicht 

zu vermuten. 

4.4.8 Kapazitätsengpässe bei einzelnen Gewerken  

Der Bauboom innerhalb von Wien (2016 - 8.000 Wohneinheiten >> 2018 - 14.000 

Wohneinheiten; vergl. (EHL/BUWOG , 2019)) führt zu entsprechenden Engpässen 

bei der Errichtung. 

Jedoch beschränken sich Aufschwung und Bauboom nicht nur auf den heimischen 

Immobilienmarkt, sondern kann dieser auch in den angrenzenden Ländern 

beobachtet werden. Insbesondere in den östlichen und südlichen Ländern, aus 

denen ein Großteil der Baustellenarbeitskräfte stammt, wirkt sich das auf den 

heimischen Facharbeitermangel aus. Die Arbeitsmarktlage in vielen dieser Länder 

hat sich verbessert. 

Zudem bewirkt der in Österreich vorherrschende Trend nach einer höheren 

Ausbildung und mangelndes Ansehen von Lehrberufen und Handwerk ein 

zusätzliches Schwinden an Facharbeitskräften. 

Die Verknappung an Facharbeitskräften, lässt einerseits die Bauqualität sinken aber 

vor allem deren Wert steigen und findet Ihren Niederschlag in den heimischen 

Baupreisen. 

 

4.4.9 Erhöhte Nachfrage aufgrund der Zinssatzentwicklung 

Von besonderem Einfluss ist die Entwicklung der Zinslage. Diese ist ein 

entscheidendes Kriterium für viele Anleger ihr Kapital in Immobilien zu investieren, 

da diese aufgrund der ungewöhnlich 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 für 

private Kleinanleger unattraktiv. Dadurch dass der Zinsertrag sogar niedriger als die 

Inflation ist, verringert sich zudem auf Sparbüchern veranlagtes Kapital. „Um sein 

Kapital zu verdoppeln, muss man mittlerweile 400 statt einst zwölf Jahre sparen.“ 

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

Somit erhöht sich die Nachfrage insbesondere nach Anlegerwohnungen, dem 

sogenannten Betongold. 

Für 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 höhere Nachfrage gegenüber verfügbarem 

Angebot von Immobilien, was wiederum zu einem immer stärker werdenden 

Investmentdruck führt. 

Wohnimmobilien sind für viele Investoren eine sichere und attraktive Assetklasse 

und erfreuen sich vermehrt bei ausländischen Investoren einer hohen Beliebtheit. 

Der europäische Immobilienmarkt hat aufgrund globaler Unsicherheiten, wie 

beispielsweise dem Brexit, Handelskriegen oder der Destabilität im Nahen Osten, 

am Markt stark an Attraktivität gewonnen. Dabei ist insbesondere die Sicherheit das 

Kriterium, weniger die Renditenhöhe, die auch bei Wohnimmobilien zumeist 

geringer als bei anderen Assetklassen ausfällt.33 

Der Kurs für die weitere Entwicklung der Zinsen wurde von der EZB zuletzt im 

September 2019 veröffentlicht. Die Negativzinsen für Einlagen werden demnach 

nochmals von 0,4 auf 0,5 Prozent angehoben. Brancheninsider rechnen auf 

absehbare Zeit mit keinem Zinsänderungsrisiko und registrieren bereits weitere 

Immobilienpreissteigerungen.34  

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

und damit das Andauern dieser Niedrigzinsphase weiter verlängert. 

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

Mechanismen der Niedrigstzinspolitik zu verhindern bzw. andauernd zu verzögern. 

 
33 Vergl. (Expo Real, 2019 10 08) 
34 Vergl. (ORF, 2019 09 13) 
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Abbildung 31 Leitzinsvergleich Eurozone und USA (2019 10 17) 

Definition Zinsen 

Zinsen werden an einen Kapitalgeber für die zur Verfügung-Stellung seines Kapitals 

bezahlt. Dieser gleicht dadurch einerseits sein Risiko eines möglichen 

Zahlungsausfalls aus und erwirtschaftet andererseits einen Gewinn für sein Kapital. 

Je höher sein Risiko eines Ausfalls ist, desto höhere Zinsen erwartet er.35 

Grundsätzlich sollen hohe Zinsen zu einer Verknappung des Kapitals führen und 

somit einen Rückgang der Inflation erwirken. Mittels Senkung der Zinsen soll 

dagegen die Kapitalmenge erhöht werden, damit aber auch die Inflation gesteigert 

werden. 

Von den Zentralbanken werden grundsätzlich die Finanzmärkte gesteuert und 

verfolgen übergeordnete gesellschaftliche Ziele. 

Die vier allerdings konträr zueinander stehenden volkswirtschaftlichen Ziele sind: 

- hoher Beschäftigungsgrad  

- außenwirtschaftliches Gleichgewicht  

- stabiles Preisniveau  

- angemessenes und stabiles Wirtschaftswachstum 

 
35 Verl. (Schütz, 2018 S. 107) 

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


D
ie

 a
pp

ro
bi

er
te

 g
ed

ru
ck

te
 O

rig
in

al
ve

rs
io

n 
di

es
er

 M
as

te
ra

rb
ei

t i
st

 a
n 

de
r 

T
U

 W
ie

n 
B

ib
lio

th
ek

 v
er

fü
gb

ar
.

T
he

 a
pp

ro
ve

d 
or

ig
in

al
 v

er
si

on
 o

f t
hi

s 
th

es
is

 is
 a

va
ila

bl
e 

in
 p

rin
t a

t T
U

 W
ie

n 
B

ib
lio

th
ek

.
D

ie
 a

pp
ro

bi
er

te
 g

ed
ru

ck
te

 O
rig

in
al

ve
rs

io
n 

di
es

er
 M

as
te

ra
rb

ei
t i

st
 a

n 
de

r 
T

U
 W

ie
n 

B
ib

lio
th

ek
 v

er
fü

gb
ar

.
T

he
 a

pp
ro

ve
d 

or
ig

in
al

 v
er

si
on

 o
f t

hi
s 

th
es

is
 is

 a
va

ila
bl

e 
in

 p
rin

t a
t T

U
 W

ie
n 

B
ib

lio
th

ek
.

65 
 

 

Leitzinsen werden in Europa von der EZB festgelegt mit dem vorrangigen Ziel der 

Bekämpfung der Inflation. Als Ziel der Inflation gilt seit 1998 2%.36 

 

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

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

nicht angehoben. 

Die derzeitige Situation mit der aktuellen Niedrigzinspolitik kann somit nicht als 

repräsentativ im Sinne der klassischen Volkswirtschaftslehre angesehen werden. 

(Schütz, 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“ 

verstärkt 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. 

 
36 Vergl. (Schütz, 2018 S. 43) 
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5 SCHLUSSFOLGERUNGEN 

Im letzten Kapitel dieser Masterthese werden zunächst die aufgestellten 

Forschungsfragen beantwortet und anschließend die Auswirkungen der Bau- und 

Immobilienpreissteigerungen diskutiert. 

5.1 Beantwortung der Forschungsfragen 

Wie verläuft die aktuelle Baukosten- und Baupreissentwicklung und wie kann 

diese objektiv quantifiziert und in einem längeren Vergleichszeitraum 

eingeordnet werden bzw. welche wechselseitigen Einflüsse gibt es zur Wiener 

Immobilienwirtschaft? 

Der BKI für den Wohn- und Siedlungsbau stieg zwischen 2015 und 2019 um 8,7 %, 

der BPI in diesem Zeitraum um 11,9 %. 

Über den Vergleichszeitraum von 30 Jahren betrachtet sind die aktuellen 

Steigerungsraten nicht ungewöhnlich hoch. 

Höhere Steigerungsraten des BKI als in der jüngsten 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 Verhältnis zwischen BKI und 

BPI. Während vor 2008 der Verlauf des Baupreisindex niemals über dem des 

Baukostenindex lag, verläuft die Baupreisentwicklung seit 2008 zumeist über jenem 

des BKI bei weiter steigender Tendenz. (Vergleiche Abbildung 6 und Abbildung 14) 

Da Baukosten den mit Abstand größten Anteil an den Gesamtinvestitionskosten 

ausmachen und von diesen wiederum weitere Positionen, wie z.B. die 

Finanzierungskosten direkt abhängig sind, sind Auswirkungen der Baukosten- und 

Baupreissteigerungen auf Immobilienpreise und umgekehrt gegeben. Dass die 

Kräfte des Marktes dominierender sind, lässt sich an der aktuell stärker steigenden 

Baupreisentwicklung gut erkennen. 

Stimmt der vorherrschende subjektive Eindruck einer massiven Baukosten- 

und Baupreiserhöhung mit objektiv erfassten Kennwerten überein? 

Die subjektiven Eindrücke in der Immobilienbranche hätten außergewöhnlichere 

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 

Experteneinschätzung von Baupreissteigerungen zu den statistisch erhobenen 

Werten in Deutschland wieder. 

Laut einer WIFO-Studie lassen sich „überraschende Preissteigerungen“ 

ausmachen, die auf die geringere Wettbewerbssituation in der aktuellen 

Hochkonjunkturphase in der Baubranche zurückzuführen sind.37 

Durch Analyse einzelner im deutschen BKI veröffentlichten Positionspreise werden 

die enormen Preisschwankungen und deren oft wenig nachvollziehbare 

Veränderungen aufgezeigt. Die Kombination von nur wenigen Angebotsabgaben 

sowie hohen Einzelpreisdifferenzen führt zu der verbreiteten subjektiven 

Einschätzung der ungewöhnlichen, massiven Kostenerhöhung. 

 

Was sind die Grundlagen und Schwächen der Quellen zur Quantifizierung der 

Baukosten- und Baupreisveränderung, bzw. wovon werden diese beeinflusst? 

Als Datenbasis des BKI dienen zu einem hohen Anteil Sekundärdaten, wie z.B. der 

VPI, zum anderen gewichtete Pegelstoffe in definierten Warengruppen. Dies 

nivelliert kurzfristige Preisausreiser und bewirkt somit geringfügigere 

Schwankungen. 

Der BPI wird dagegen ausschließlich aus Primärdaten, also Preisinformationen 

abgeleitet und spiegelt somit stärker Konjunktur bedingte Entwicklungen wieder. 

Die Indizes werden bundesweit ermittelt, wodurch größere regionale Unterschiede 

zusätzlich ausgeglichen werden. 

 

Welche sind die stärksten Einflussfaktoren der Baukosten- und 

Baupreisentwicklungen? 

Neben rechtlichen und technischen Entwicklungen, sowie geänderten Ansprüchen 

lässt sich als entscheidende zentrale Ursache von Baupreissteigerungen die 

Marktsituation ausmachen. Die außergewöhnlich dynamische 

Immobilienmarktentwicklung, insbesondere in den Ballungsräumen wie Wien, 

verursacht wiederum durch die besondere Nachfragesituation, begünstigt die 

aktuellen Steigerungsraten der Baupreise. Auftragnehmer können schlicht höhere 

Baupreise gegenüber 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 Verhältnis? 

Es lässt sich ein indirektes Verhältnis zwischen der immensen 

Immobilienpreisentwicklung im Wiener Wohnbau von ca. 20-25% in den 

vergangenen fünf Jahren zu den steigenden Baukosten erkennen. In Grafiken der 

Österreichischen Nationalbank ist deutlich erkennbar, wie die Baukosten den 

steigenden Wohnimmobilienpreisen folgen. (Vergleiche Abbildung 30) 

Welche Folgen haben Baukosten- und Baupreissteigerungen bzw. 

Immobilienpreissteigerungen? 

Die Auswirkungen können zum Teil als gravierend bezeichnet werden und werden 

im nachfolgenden Kapitel genauer erörtert. 

 

5.2 Auswirkungen der Bau- und Immobilienpreissteigerungen 
 

5.2.1 Risikoverlagerungen im Baugewerbe 

Um eine Projektrealisierung zu starten und die von relevanten Gremien dafür 

erforderliche Baubeginnsentscheidung zu erwirken, werden derzeit von 

Auftraggeberseite auch Risikoerhöhungen aufgrund geänderter Vergabeformen in 

Kauf genommen.   

Um vordergründig preislich günstiger vergeben zu können werden Gewerke im 

Einzelvergabeverfahren vergeben, und somit vermeintlich teurere GU-Vergaben 

häufiger 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 verstärkt von Investoren, die ertragreich bzw. sicher veranlagen möchten. 

Angelegt wird besonders gerne in kleinere Wohneinheiten, da diese wiederum für 

den kleineren Investor leichter erschwinglich ist, aber auch von Mietern aufgrund der 

hohen Mieten stärker nachgefragt werden. 

Der Wohnungsmarkt in Wien wird anders als im restlichen Österreich stark von 

Hauptmietwohnungen dominiert und hat hier einen Anteil von ca. drei Viertel der 

Hauptwohnsitzwohnungen.38 

Vor allem für gemeinnützige Bauvereinigungen (GBV) sind gestiegene Baukosten 

im Zusammenspiel mit den steigenden Grundstückskosten eine besondere 

Herausforderung bei der Errichtung von kostengünstigem Wohnraum.  

Gerade im Bereich des „leistbaren Wohnens“ liegt bei den GBV eine Schlüsselrolle. 

Die bestehende Hochkonjunktur in der Bauwirtschaft und damit verbundenen hohen 

Baupreisen führt zu Verzögerungen 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 würden. 

5.2.3 Auf die Wohnungsgröße 

Um die einzelnen Wohnungen besser leistbar zu machen, insbesondere für private 

Investoren, welche somit auch bereits geringere Investments tätigen können, oder 

aber um eine größere Investmentstreuung erzielen können, sinkt die 

durchschnittliche Wohnungsgröße. Ein weiterer Vorteil für Anleger liegt darin, dass 

 
38 Vergl. (ÖVI, 2018 S. 15) 
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sich für kleinere Wohnungen auch durchschnittlich höhere Mietpreise erzielen 

lassen. 

Die durchschnittliche Wohnungsgröße verkleinert sich daher aktuell tendenziell, 

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

 

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 Wohnungsgrößen. 

Während bei kleinen Wohnungen (unter 40 m2) der angeführte Wert bei 11,3 

€/m2 liegt, ist dieser bei großen Wohnungen (über 160 m2) nur bei 2,7 €/m2. 

Auch wenn sich diese Diskrepanz zum Teil durch die unterschiedlichen 

Wohnverhältnisse im städtischen und ländlichen Raum erklären lässt, 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 zusätzliche Arbeitskräfte 

benötigt. Die Hochkonjunktur stellt für die Bauwirtschaft ein Problem bei der 

Verfügbarkeit von Arbeitskräften dar. Laut dem Wifo Konjunkturtest über die 

Produktionshemmnisse im Bauwesen gaben bereits 2017 23,3 % der befragten 

Bauunternehmen an eine Produktionseinschränkung durch den Mangel an 

Arbeitskräften zu haben.39 

 
39 Vergl. (WIFO, 06 2019 S. 40) 
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Aufgrund des auch in den östlichen und südlichen Nachbarländern vorherrschenden 

Baubooms, werden bisher in Österreich tätig gewesene Facharbeitskräfte in deren 

Heimatländern selbst benötigt, was einen zusätzlichen Schwund an 

Facharbeitskräften bewirkt. Die Herkunft der zumeist ausländischen Arbeitskräfte 

verlagert sich auf zunehmend weiter entfernte Herkunftsländer.  

Der in Österreich vorherrschende Trend zu einer höheren Ausbildung und 

mangelndes Ansehen von Lehrberufen und Handwerk verursacht einen noch 

größeren Mangel an Facharbeitskräften. 

Die Verknappung an Facharbeitskräften, lässt einerseits die Bauqualität sinken aber 

vor allem aufgrund der Nachfrage deren Wert steigen und findet Ihren Niederschlag 

in den heimischen Baupreisen. 

 

5.2.5 Verstärkung des Ungleichgewichts – gesellschaftl. Auswirkungen 

Es herrscht eine problematische Zweiteilung am Wohnimmobilienmarkt.  

Zum einen sind Wohnimmobilien als sichere Geldanlage für viele und immer mehr 

institutionelle Investoren essentiell und lassen immer größere Geldmengen in die 

Errichtung von Wohngebäuden fließen. Bevorzugt in jene Wohnimmobilien mit den 

aussichtsreichsten bzw. sichersten Renditeerwartungen, die in „guter Lage“ mit 

guter Ausstattung errichtet werden und vordergründig dem bestmöglichen 

Anlagezweck von Investoren dienen.  

Institutionelle Investoren investieren immer häufiger große Geldbeträge, 

beispielsweise zur Pensionsvorsorge des Mittelstands, in Wohnimmobilien und 

verstärken die aktuellen dynamischen Entwicklungen sowohl von Baupreisen als 

auch von Wohnimmobilienpreisen zusätzlich. 

Zum anderen bindet diese hochkonjunkturelle Entwicklung Bauaufträge und 

Arbeitskräfte und verbessert trotz verstärkter Bautätigkeit aufgrund der 

Preisentwicklungen die Problematik des Mangels an leistbarem Wohnbau für 

schlechter gestellte Bevölkerungsschichten nur wenig. Insbesondere in Städten wird 

die Suche nach bezahlbarem Wohnraum auch für 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 führt zu polarisierenden 

politischen Reaktionen.  

Als polarisierendes Beispiel sei die Bauordnungsnovelle 2018 in Wien angeführt, mit 

der die neue Widmungskategorie geförderter Wohnbau eingeführt wurde, welche 

einen hohen Anteil an geförderten Wohnungen vorschreibt. 

Ein weiteres Beispiel sind die aktuellen Überlegungen zur Einführung der 

Mietpreisbremse auch in Wien, welche in Deutschland bereits zu weitreichenden 

Diskussionen führt. 

Die größtenteils marktwirtschaftlich verursachten Preisentwicklungen wirken sich 

durch diese Zweiteilung am Wohnimmobilienmarkt grundlegend auf 

Lebenszufriedenheit und das damit verbundene soziale Gefüge gesellschaftlich aus. 

5.2.6 Auf die Lebenszufriedenheit 

Für Wien wird regelmäßig in vielen Studien eine besonders hohe Lebensqualität 

ausgewiesen. In einer Studie vom Beratungsunternehmen Mercer wurde Wien 

zuletzt zum zehnten Mal in Folge zur Stadt mit der höchsten Lebensqualität weltweit 

ausgezeichnet.40 

Wohnen ist ein existentielles Grundbedürfnis und eine ausreichende Versorgung mit 

Wohnraum stellt einen Indikator dafür dar. Vielfältigkeit im Angebot, Wahlfreiheit und 

ausreichende Verfügbarkeit von Wohnraum wirken sich wesentlich auf die 

Lebenszufriedenheit aus.41  

Im internationalen Vergleich relativieren sich zwar die durch die vergangenen 

Steigerungen als hoch einzuschätzenden heimischen Immobilienpreise, dennoch 

werden die Wohnkosten zumindest als sehr hoch und die Realisierung von 

leistbarem Wohnraum für viele, insbesondere Junge als immer schwieriger 

empfunden. 

Einer Statistik der Statistik-Austria zufolge leben über 7% der Bevölkerung 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 

Wohnkostenüberbelastung.42 

Mindestens ein Viertel der Österreicher gibt mehr als ein Viertel des 

Haushaltseinkommens für das Wohnen aus.  

Insbesondere Haushalte in Mietwohnungen haben eine höhere 

Wohnkostenbelastung. In Städten gibt es eine doppelt so hohe Belastung als im 

ländlichen Gebiet. 

 
Abbildung 34 Anteil der Haushalte bzw. Personen mit hohem Wohnkostenanteil (über 40%) 

(STATISTIK AUSTRIA, 2019 S. 49) 

 

Diese Entwicklung verringert zwangsläufig die Lebenszufriedenheit und führt 

insbesondere in den Städten 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 verändert, Wohnimmobilien werden immer beliebter. 

In österreichische Immobilien wird auch von internationalen Investoren gerne 

investiert. „Der Wert des Rekordjahres 2017 wurde um 12 Prozent übertroffen, jener 

des Jahres 2018 um 30 Prozent“. (Neuer Investment-Rekord in Österreich, 2020 01 

08) 

Renditen wie auch Renditeerwartungen sind deutlich gesunken, da immer häufiger 

der Werterhalt im Vordergrund steht und aus diesem Grund bevorzugt in sichere 

Wohnimmobilien investiert wird. 

Ein am Nutzerbedarf auch aufgrund von überhöhten Baupreisen vorbei konzipiertes 

und realisiertes Angebot verstärkt die Gefahr der befürchteten Blasenbildung am 

Finanz- und Immobilienmarkt.  
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5.3 Fazit 
 

Baupreise und Baukosten entwickeln sich nicht gleichförmig und parallel, zeigen 

jedoch einen ähnlichen Verlauf. Preisschwankungen des Baukostenindex stehen in 

engem Zusammenhang mit Preisschwankungen bei Pegelstoffen, insbesondere von 

Stahl- und Erdölprodukten. Auf Baupreise wirkt insbesondere die Marktsituation ein, 

daher stiegen diese in den letzten Perioden deutlicher als Baukosten. 

Über einen längeren Zeitraum betrachtet sind die aktuellen Baupreissteigerungen, 

wenn auch derzeit Spitzenwerte vorliegen, weniger auffällig als erwartet. Es ist 

keine einzigartige Baupreisentwicklung zu beobachten, da es in der Vergangenheit 

ähnliche Preisspitzen gab. 

Aufgrund der aktuellen Hochkonjunkturphase gibt es eine sehr gute Auslastung in 

der österreichischen Bauwirtschaft, die zu einer geringeren Wettbewerbsintensität 

und somit zu weniger Angebotsabgaben führt.  

In der Immobilienbranche werden hohe Baupreise subjektiv wahrgenommen, da 

sich derzeit durch diese besondere Situation, in der höhere Preise von 

Auftragnehmern erfolgreicherer durchgesetzt werden können, Auftragnehmer 

Projekte oder Auftraggeber „aussuchen“ können. Eine Abmilderung durch die 

Regulation eines Angebotsüberhangs ist nicht gegeben, wodurch sich die 

Preisspirale weiter nach oben dreht. 

Warenkörbe der staatlich ermittelten Indizes gleichen viele „überraschende 

Preissteigerungen“ aus, welche derzeit verstärkt 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 Engpässen am Wohnungsmarkt, aber 

insbesondere auf Investitionsentscheidungen hervorgerufen durch die aktuelle 

Zinssatzentwicklung zurückzuführen ist. Diese macht Wohnimmobilien zu einer 

sicheren und attraktiven Assetklasse und führte dabei zu gewaltigen 

Preissteigerungen. 

Die bestehende Hochkonjunktur in der Bauwirtschaft und die damit verbundenen 

hohen Baupreise verursachen wiederum höhere Preise am Wohnimmobilienmarkt 

aber auch Verzögerungen von Projektrealisierungen und führt somit insgesamt zu 

nur beschränkter Entspannung am Angebot für leistbaren Wohnraum, jedoch zu 

einer gesellschaftlich problematischen Zweiteilung am Wohnimmobilienmarkt. 
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ANHANG 

A 1 – Gewichtung der Leistungsgruppen gem. Bericht Kropik 43 

 

 
 

43 Vergl. (Kropik, 2015 S. 37 und 38) 
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Lohn Sonstiges Insgesamt 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

März 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

Jänner 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

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

März 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

Jänner 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

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

März 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

Jänner 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

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

März 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

Jänner 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

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

März 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

Jänner 110,4 106,3 108,5 126,7 131,3 129,4 143,2 151,9 148,0 226,3 171,7 202,4

109,3 105,8 107,6 125,5 130,7 128,4 141,8 151,2 146,8 224,1 170,9 200,7Ø 2014

Ø 2015

Ø 2018

Ø 2017

Ø 2016
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20102015
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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

März 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

Jänner 108,0 105,6 106,8 124,0 130,4 127,4 140,1 150,9 145,7 221,4 170,5 199,2

106,6 106,1 106,4 122,4 131,0 126,9 138,3 151,6 145,1 218,5 171,4 198,4

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

März 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

Jänner 105,1 106,2 105,7 120,7 131,2 126,1 136,3 151,8 144,2 215,5 171,5 197,1

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

März 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

Jänner 101,5 105,5 103,4 116,5 130,3 123,4 131,6 150,8 141,0 208,1 170,4 192,8

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

März 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

Jänner 100,1 103,4 101,7 114,9 127,7 121,3 129,8 147,8 138,7 205,2 167,0 189,7

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

März 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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Ø 2012

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


Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfügbar.
The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.
Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfügbar.
The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.Jänner 113,7 120,2 117,1 128,5 139,1 133,8 203 157,2 183

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

März 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

Jänner 110,5 120,8 115,9 124,9 139,8 132,5 197,2 158 181,2

109,1 120,4 114,9 123,2 139,3 131,4 194,7 157,5 179,6

Dezember 110,2 119,2 114,9 124,5 137,9 131,3 196,7 155,9 179,6

November 110,2 119,8 115,2 124,5 138,6 131,7 196,7 156,7 180,1

Oktober 110,2 120,5 115,5 124,5 139,4 132,0 196,7 157,6 180,5

September 110,2 123,1 116,9 124,5 142,4 133,6 196,7 161,0 182,7

August 110,2 123,9 117,3 124,5 143,4 134,1 196,7 162,1 183,3

Juli 110,2 123,8 117,2 124,5 143,2 134,0 196,7 161,9 183,2

Juni 110,2 122,3 116,5 124,5 141,5 133,2 196,7 160,0 182,1

Mai 110,2 121,7 116,2 124,5 140,8 132,8 196,7 159,2 181,6

April 106,8 118,7 112,9 120,7 137,3 129,0 190,6 155,3 176,5

März 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

Jänner 106,8 116,2 111,7 120,7 134,4 127,7 190,6 152,0 174,6

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

März 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

Jänner 104,2 110,2 107,3 117,7 127,5 122,6 186,0 144,1 167,7

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 104,0 107,9 106,0 117,5 124,8 121,2 185,6 141,1 165,7

Juli 104,0 107,3 105,7 117,5 124,1 120,8 185,6 140,3 165,2

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

März 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

Jänner 101,2 101,9 101,6 114,4 117,9 116,1 180,6 133,3 158,8

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

Ø 2009

Ø 2006

Ø 2007

Ø 2008

Ø 2005
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Februar 98,5 100,9 99,7 111,3 116,7 113,9 175,9 131,9 155,8

Jänner 98,5 100,9 99,7 111,3 116,7 113,9 175,9 131,9 155,8

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 110,8 114,5 112,5 175,1 129,4 153,9

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

März 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

Jänner 110,5 107,1 108,9 174,6 121,0 149,0

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

März 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

Jänner 107,0 102,5 104,9 169,1 115,8 143,5

105,8 101,3 103,7 167,2 114,4 141,9

Dezember 106,8 101,3 104,2 168,7 114,5 142,5

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

März 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

Jänner 104,3 100,6 102,6 164,8 113,7 140,4

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

März 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

Jänner 101,1 101,5 101,3 159,7 114,7 138,6

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

Ø 2003

Ø 2004

Ø 2000

Ø 2001

Ø 2002
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April 98,9 99,4 99,2 156,3 112,4 135,6

März 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

Jänner 98,9 98,8 98,9 156,3 111,7 135,3

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

März 149,3 111,1 131,3

Februar 149,3 111,0 131,3

Jänner 149,3 111,2 131,4

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

März 146,2 113,0 130,6

Februar 146,2 113,0 130,6

Jänner 146,2 112,7 130,5

143,4 111,0 128,2

Dezember 144,9 111,3 129,1

November 144,9 111,2 129,0

Oktober 144,5 111,3 128,9

September 144,5 111,1 128,8

August 144,5 111,2 128,8

Juli 144,5 111,3 128,9

Juni 144,5 111,2 128,8

Mai 144,5 111,1 128,8

April 141,1 111,0 126,9

März 141,1 110,7 126,8

Februar 141,1 110,5 126,7

Jänner 141,1 110,2 126,5

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

März 137,0 109,0 123,8

Februar 137,0 109,0 123,8

Jänner 137,0 109,0 123,8

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

Ø 1996

Ø 1997

Ø 1998

Ø 1995

Ø 1999
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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

März 132,9 108,5 121,4

Februar 132,9 108,3 121,3

Jänner 132,9 107,7 121,1

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

März 128,2 104,5 117,1

Februar 128,2 104,4 117,0

Jänner 128,2 104,2 116,9

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 126,9 103,5 115,9

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

März 120,7 102,6 112,2

Februar 120,7 102,4 112,1

Jänner 120,7 102,6 112,2

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

März 111,2 102,6 107,2

Februar 111,2 102,0 106,9

Jänner 111,2 101,6 106,7

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

März 103,4 101,1 102,3

Februar 103,4 101,4 102,5

Jänner 103,4 101,3 102,4

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

Ø 1990

Ø 1991

Ø 1992

Ø 1993

Ø 1994
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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

März 95,3 99,1 97,1

Februar 95,3 98,9 97,0

Jänner 95,3 99,1 97,1

Q: STATISTIK AUSTRIA. Erstellt am 14.08.2019 - *) vorläufige Werte: Wohnhaus- und Siedlungsbau T+75 endgültig. - Ab Berichtsmonat Jänner 2016 Revision der Bausparte Wohnhaus- und Siedlungsbau mit Jahresdurchschnitt 2015=100. Durch 
Umbasierungen ist ein Vergleich nur bedingt möglich, da unterschiedliche Warenkörbe und Gewichtungsschemata zugrunde liegen. Beim Vergleich mit früheren Basisjahren sind Rundungsdifferenzen nicht ausgeschlossen.
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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

2 112,2 126,6 148,0 164,0 173,0 180,2 208,9 239,5 250,3 333,2 111,9 125,7 146,9 161,5 169,4 206,3 237,3 247,6 656,0 112,5 127,6 149,1 167,2 177,3 185,1 242,7 333,3

1 111,3 125,5 146,8 162,7 171,6 178,7 207,2 237,6 248,3 330,6 111,0 124,7 145,7 160,2 168,1 204,7 235,4 245,6 650,7 111,6 126,6 147,9 165,8 175,9 183,6 240,7 330,7

2018 108,6 122,5 143,2 158,8 167,5 174,4 202,2 231,9 242,3 322,5 108,4 121,7 142,3 156,4 164,1 199,9 229,9 239,9 635,4 108,9 123,5 144,3 161,8 171,6 179,1 234,9 322,7

4 109,6 123,6 144,6 160,2 169,0 176,0 204,1 234,0 244,5 325,5 109,4 122,9 143,6 157,9 165,6 201,7 232,0 242,1 641,3 109,9 124,6 145,6 163,3 173,2 180,8 237,1 325,6

3 109,1 123,1 143,9 159,5 168,2 175,2 203,1 232,9 243,4 324,0 108,9 122,3 143,0 157,1 164,9 200,8 231,0 241,0 638,4 109,3 123,9 144,8 162,4 172,3 179,8 235,8 323,9

2 108,4 122,3 143,0 158,5 167,2 174,1 201,8 231,4 241,8 321,9 108,2 121,5 142,1 156,1 163,8 199,5 229,5 239,4 634,3 108,7 123,3 144,0 161,5 171,3 178,8 234,5 322,1

1 107,4 121,1 141,7 157,0 165,6 172,5 200,0 229,3 239,6 319,0 107,2 120,4 140,8 154,7 162,3 197,7 227,4 237,2 628,4 107,7 122,1 142,7 160,0 169,7 177,2 232,3 319,1

2017 104,7 118,1 138,1 153,1 161,4 168,1 195,0 223,5 233,6 311,0 104,6 117,5 137,3 150,9 158,4 192,9 221,9 231,5 613,2 104,8 118,8 138,9 155,7 165,2 172,4 226,1 310,5

4 105,7 119,2 139,4 154,5 163,0 169,8 196,8 225,7 235,8 313,9 105,6 118,6 138,7 152,4 159,9 194,7 224,0 233,7 619,0 105,9 120,1 140,3 157,4 166,9 174,2 228,4 313,8

3 105,1 118,6 138,6 153,7 162,1 168,8 195,7 224,4 234,5 312,1 105,0 117,9 137,9 151,5 159,0 193,6 222,7 232,4 615,5 105,2 119,3 139,4 156,3 165,8 173,1 226,9 311,7

2 104,4 117,8 137,7 152,6 161,0 167,7 194,4 222,9 232,9 310,1 104,3 117,1 136,9 150,5 157,9 192,3 221,2 230,8 611,4 104,5 118,5 138,5 155,3 164,7 171,9 225,4 309,6

1 103,5 116,7 136,5 151,3 159,6 166,2 192,7 221,0 230,9 307,4 103,3 116,0 135,6 149,1 156,4 190,5 219,1 228,6 605,5 103,7 117,6 137,4 154,1 163,4 170,6 223,7 307,3

2016 101,9 114,9 134,4 149,0 157,1 163,7 189,7 217,6 227,3 302,6 101,8 114,3 133,7 146,9 154,1 187,7 215,9 225,3 596,8 102,0 115,7 135,2 151,6 160,8 167,8 220,0 302,2

4 102,4 115,5 135,1 149,7 157,9 164,5 190,7 218,6 228,5 304,1 102,3 114,9 134,3 147,6 154,9 188,6 217,0 226,4 599,7 102,6 116,3 135,9 152,5 161,7 168,8 221,3 304,0

3 102,1 115,2 134,7 149,3 157,4 164,0 190,1 218,0 227,8 303,2 102,0 114,5 133,9 147,2 154,4 188,1 216,3 225,7 597,9 102,3 116,0 135,5 152,0 161,2 168,3 220,7 303,1

2 101,8 114,8 134,3 148,8 157,0 163,5 189,6 217,3 227,1 302,3 101,7 114,2 133,5 146,8 154,0 187,5 215,7 225,1 596,2 101,9 115,6 135,0 151,4 160,6 167,6 219,8 301,9

1 101,2 114,2 133,5 148,0 156,1 162,5 188,4 216,1 225,8 300,6 101,1 113,5 132,7 145,9 153,1 186,4 214,4 223,7 592,6 101,3 114,9 134,2 150,5 159,6 166,6 218,5 300,2

2015 100,0 112,8 131,9 146,2 154,2 160,6 186,2 213,5 223,1 297,0 100,0 112,3 131,3 144,3 151,4 184,4 212,1 221,3 586,2 100,0 113,4 132,5 148,6 157,6 164,5 215,7 296,3

4 100,3 113,1 132,3 146,6 154,7 161,1 186,8 214,1 223,8 297,9 100,3 112,6 131,7 144,7 151,9 185,0 212,7 222,0 588,0 100,4 113,9 133,0 149,2 158,2 165,2 216,6 297,5

3 100,2 113,0 132,2 146,5 154,5 160,9 186,6 213,9 223,5 297,6 100,2 112,5 131,6 144,6 151,7 184,8 212,5 221,7 587,4 100,3 113,7 132,9 149,0 158,1 165,0 216,3 297,2

2 100,1 112,9 132,0 146,3 154,4 160,8 186,4 213,7 223,3 297,3 100,1 112,4 131,4 144,4 151,6 184,6 212,3 221,5 586,8 100,0 113,4 132,5 148,6 157,6 164,5 215,7 296,3

1 99,4 112,1 131,1 145,3 153,3 159,6 185,1 212,2 221,8 295,2 99,4 111,6 130,5 143,4 150,5 183,3 210,8 220,0 582,7 99,3 112,6 131,6 147,6 156,5 163,3 214,2 294,2

2014 110,8 129,5 143,6 151,5 157,8 182,9 209,7 219,2 291,7 110,5 129,2 142,0 149,0 181,4 208,7 217,8 576,8 111,2 129,9 145,7 154,6 161,4 211,5 290,6

4 111,4 130,2 144,4 152,3 158,6 183,9 210,9 220,3 293,3 111,0 129,8 142,6 149,6 182,3 209,7 218,8 579,4 111,8 130,6 146,5 155,4 162,2 212,6 292,1

3 111,1 129,9 144,0 151,9 158,2 183,4 210,3 219,8 292,5 110,8 129,5 142,4 149,4 181,9 209,3 218,4 578,4 111,5 130,2 146,1 155,0 161,8 212,1 291,3

2 110,8 129,5 143,6 151,5 157,8 182,9 209,7 219,2 291,7 110,5 129,2 142,0 149,0 181,4 208,7 217,8 576,8 111,1 129,8 145,5 154,4 161,2 211,3 290,3

1 110,0 128,6 142,6 150,4 156,6 181,6 208,2 217,6 289,6 109,7 128,2 141,0 147,9 180,1 207,2 216,2 572,6 110,3 128,8 144,5 153,3 160,0 209,8 288,2

2013 108,2 126,5 140,2 147,9 154,1 178,6 204,8 214,0 284,9 108,0 126,3 138,8 145,6 177,3 204,0 212,9 563,8 108,3 126,5 141,9 150,5 157,1 206,0 283,0

4 108,8 127,2 141,0 148,7 154,9 179,6 206,0 215,2 286,5 108,6 127,0 139,6 146,4 178,3 205,1 214,1 566,9 109,0 127,3 142,8 151,5 158,2 207,3 284,8

3 108,4 126,7 140,5 148,2 154,4 179,0 205,2 214,4 285,4 108,3 126,6 139,2 146,0 177,8 204,6 213,5 565,3 108,6 126,8 142,3 151,0 157,6 206,6 283,8

2 108,1 126,4 140,1 147,8 153,9 178,5 204,6 213,8 284,6 108,0 126,3 138,8 145,6 177,3 204,0 212,9 563,8 108,2 126,4 141,7 150,4 157,0 205,8 282,7

1 107,3 125,4 139,1 146,7 152,8 177,2 203,1 212,2 282,5 107,2 125,3 137,8 144,5 176,0 202,5 211,3 559,6 107,4 125,4 140,7 149,3 155,8 204,3 280,6

2012 105,5 123,3 136,7 144,2 150,2 174,2 199,7 208,7 277,8 105,5 123,3 135,6 142,2 173,2 199,3 207,9 550,7 105,5 123,2 138,2 146,6 153,1 200,7 275,7

4 106,2 124,1 137,6 145,2 151,2 175,3 201,0 210,1 279,6 106,2 124,1 136,5 143,2 174,4 200,6 209,3 554,4 106,2 124,0 139,1 147,6 154,1 202,0 277,5

3 105,8 123,7 137,1 144,6 150,7 174,7 200,3 209,3 278,6 105,8 123,7 136,0 142,6 173,7 199,9 208,5 552,3 105,7 123,5 138,5 146,9 153,4 201,0 276,2

2 105,4 123,2 136,6 144,1 150,1 174,0 199,5 208,5 277,5 105,4 123,2 135,4 142,1 173,1 199,1 207,7 550,2 105,4 123,1 138,1 146,5 152,9 200,5 275,4

1 104,5 122,2 135,4 142,9 148,8 172,5 197,8 206,7 275,1 104,4 122,0 134,2 140,7 171,4 197,2 205,8 545,0 104,6 122,2 137,0 145,4 151,8 198,9 273,3

2011 102,8 120,2 133,2 140,5 146,4 169,7 194,6 203,3 270,7 102,8 120,2 132,1 138,6 168,8 194,2 202,6 536,6 102,8 120,1 134,7 142,9 149,2 195,5 268,6

4 103,4 120,9 134,0 141,3 147,2 170,7 195,7 204,5 272,3 103,4 120,9 132,9 139,4 169,8 195,3 203,8 539,7 103,4 120,8 135,5 143,7 150,0 196,7 270,2

3 103,2 120,6 133,7 141,1 147,0 170,4 195,4 204,1 271,7 103,2 120,6 132,6 139,1 169,5 194,9 203,4 538,7 103,2 120,5 135,2 143,4 149,7 196,3 269,7

2 102,8 120,2 133,2 140,5 146,4 169,7 194,6 203,3 270,7 102,8 120,2 132,1 138,6 168,8 194,2 202,6 536,6 102,7 120,0 134,5 142,8 149,0 195,3 268,4

1 101,9 119,1 132,1 139,3 145,1 168,2 192,9 201,6 268,3 101,9 119,1 130,9 137,4 167,3 192,5 200,8 531,9 102,0 119,1 133,6 141,8 148,0 194,0 266,5

2010 100,0 116,9 129,6 136,7 142,4 165,1 189,3 197,8 263,3 100,0 116,9 128,5 134,8 164,2 188,9 197,1 522,0 100,0 116,8 131,0 139,0 145,1 190,2 261,3

4 100,7 117,7 130,5 137,7 143,4 166,3 190,6 199,2 265,1 100,7 117,7 129,4 135,7 165,3 190,2 198,5 525,7 100,7 117,6 131,9 140,0 146,1 191,5 263,1

3 100,5 117,5 130,2 137,4 143,1 165,9 190,2 198,8 264,6 100,5 117,5 129,1 135,5 165,0 189,8 198,1 524,6 100,5 117,4 131,7 139,7 145,8 191,2 262,6

2 99,7 116,5 129,2 136,3 142,0 164,6 188,7 197,2 262,5 99,7 116,5 128,1 134,4 163,7 188,3 196,5 520,4 99,6 116,3 130,5 138,4 144,5 189,4 260,3

1 99,1 115,8 128,4 135,5 141,1 163,6 187,6 196,0 260,9 99,1 115,8 127,3 133,6 162,7 187,2 195,3 517,3 99,2 115,9 130,0 137,9 143,9 188,7 259,2

2009 114,9 127,4 134,3 139,9 162,2 186,0 194,4 258,8 114,9 126,3 132,5 161,4 185,7 193,7 513,0 115,0 129,0 136,9 142,8 187,2 257,3

4 115,1 127,6 134,6 140,2 162,5 186,3 194,7 259,2 115,1 126,5 132,7 161,7 186,0 194,1 513,9 115,1 129,1 137,0 143,0 187,4 257,5

3 114,9 127,4 134,3 139,9 162,2 186,0 194,4 258,8 114,9 126,3 132,5 161,4 185,7 193,7 513,0 115,0 129,0 136,9 142,8 187,2 257,3

2 114,8 127,3 134,2 139,8 162,1 185,9 194,2 258,5 114,8 126,2 132,4 161,3 185,5 193,6 512,6 114,9 128,9 136,7 142,7 187,1 257,0

1 114,7 127,2 134,1 139,7 162,0 185,7 194,1 258,3 114,6 125,9 132,1 161,0 185,2 193,2 511,7 114,9 128,9 136,7 142,7 187,1 257,0

2008 112,5 124,7 131,5 137,0 158,8 182,1 190,3 253,2 112,3 123,4 129,4 157,7 181,4 189,3 501,2 112,7 126,4 134,1 139,9 183,4 252,1

4 114,0 126,4 133,3 138,9 161,0 184,6 192,9 256,7 113,8 125,1 131,2 159,9 183,9 191,9 508,1 114,2 128,1 135,9 141,8 185,9 255,5

3 113,5 125,9 132,7 138,2 160,3 183,8 192,0 255,6 113,3 124,5 130,6 159,2 183,1 191,0 505,9 113,7 127,6 135,3 141,2 185,1 254,3

2 112,1 124,3 131,0 136,5 158,3 181,5 189,7 252,4 111,9 123,0 129,0 157,2 180,8 188,7 499,6 112,3 126,0 133,6 139,5 182,8 251,2

1 110,2 122,2 128,8 134,2 155,6 178,4 186,5 248,2 110,0 120,9 126,8 154,6 177,8 185,5 491,2 110,5 124,0 131,5 137,2 179,9 247,2

2007 107,3 119,0 125,4 130,7 151,5 173,7 181,6 241,7 107,2 117,8 123,6 150,6 173,2 180,7 478,7 107,5 120,6 127,9 133,5 175,0 240,5

4 108,3 120,1 126,6 131,9 152,9 175,3 183,2 243,9 108,2 118,9 124,8 152,0 174,9 182,4 483,1 108,5 121,7 129,1 134,8 176,6 242,7

3 107,8 119,6 126,0 131,3 152,2 174,5 182,4 242,8 107,7 118,4 124,2 151,3 174,0 181,6 480,9 108,0 121,2 128,5 134,1 175,8 241,6

2 107,1 118,8 125,2 130,4 151,2 173,4 181,2 241,2 107,0 117,6 123,4 150,3 172,9 180,4 477,8 107,3 120,4 127,7 133,3 174,7 240,0

1 106,0 117,6 123,9 129,1 149,7 171,6 179,4 238,7 105,9 116,4 122,1 148,8 171,1 178,5 472,8 106,2 119,2 126,4 131,9 172,9 237,6

2006 102,9 114,1 120,3 125,3 145,3 166,6 174,1 231,7 102,9 113,0 118,6 144,5 166,2 173,4 459,2 103,0 115,5 122,5 127,9 167,6 230,3

4 104,2 115,6 121,8 126,9 147,1 168,7 176,3 234,7 104,1 114,4 120,0 146,3 168,2 175,5 464,8 104,3 117,0 124,1 129,5 169,8 233,3

3 103,4 114,7 120,9 125,9 146,0 167,4 175,0 232,9 103,4 113,6 119,2 145,3 167,1 174,3 461,7 103,5 116,1 123,2 128,5 168,5 231,5

2 102,3 113,5 119,6 124,6 144,4 165,6 173,1 230,4 102,3 112,4 118,0 143,7 165,3 172,5 456,8 102,4 114,9 121,9 127,2 166,7 229,1

1 101,6 112,7 118,8 123,7 143,5 164,5 171,9 228,8 101,6 111,7 117,1 142,7 164,2 171,3 453,6 101,6 114,0 120,9 126,2 165,4 227,3

2005 100,0 110,9 116,9 121,8 141,2 161,9 169,2 225,2 100,0 109,9 115,3 140,5 161,6 168,6 446,5 100,0 112,2 119,0 124,2 162,8 223,7

4 100,4 111,3 117,4 122,2 141,8 162,5 169,9 226,1 100,4 110,3 115,7 141,0 162,1 169,2 448,1 100,4 112,6 119,5 124,6 163,4 224,5

3 100,1 111,0 117,0 121,9 141,3 162,1 169,4 225,4 100,1 110,0 115,4 140,6 161,7 168,7 446,9 100,2 112,4 119,3 124,4 163,1 224,1

2 100,0 110,9 116,9 121,8 141,2 161,9 169,2 225,2 100,0 109,9 115,3 140,5 161,6 168,6 446,5 100,0 112,2 119,0 124,2 162,8 223,7

1 99,5 110,3 116,3 121,1 140,5 161,1 168,4 224,1 99,5 109,4 114,8 139,8 160,8 167,8 444,5 99,5 111,6 118,4 123,5 161,9 222,5

2004 107,9 113,7 118,5 137,4 157,6 164,7 219,2 107,3 112,6 137,2 157,8 164,7 436,1 108,7 115,3 120,3 157,7 216,7

4 109,1 115,0 119,8 138,9 159,3 166,5 221,6 108,4 113,7 138,5 159,3 166,3 440,4 110,0 116,7 121,8 159,6 219,3

3 108,4 114,3 119,0 138,0 158,3 165,4 220,2 107,8 113,1 137,8 158,5 165,4 438,0 109,3 116,0 121,0 158,6 217,9

2 107,8 113,6 118,4 137,2 157,4 164,5 218,9 107,3 112,6 137,1 157,7 164,6 436,0 108,6 115,2 120,2 157,6 216,5

1 106,3 112,0 116,7 135,3 155,2 162,2 215,9 105,8 111,0 135,2 155,5 162,3 429,9 106,9 113,4 118,3 155,1 213,2

2003 104,7 110,4 115,0 133,3 152,9 159,8 212,7 104,4 109,5 133,4 153,5 160,2 424,2 105,2 111,6 116,4 152,6 209,8

4 105,1 110,8 115,4 133,8 153,4 160,4 213,5 104,8 109,9 133,9 154,1 160,8 425,8 105,5 111,9 116,8 153,1 210,4

3 105,0 110,7 115,3 133,7 153,3 160,2 213,3 104,7 109,8 133,8 153,9 160,6 425,4 105,4 111,8 116,7 152,9 210,2

2 104,7 110,4 115,0 133,3 152,9 159,8 212,6 104,4 109,5 133,4 153,5 160,1 424,2 105,1 111,5 116,3 152,5 209,6

1 104,1 109,7 114,3 132,5 152,0 158,9 211,4 103,7 108,8 132,5 152,4 159,1 421,3 104,7 111,1 115,9 151,9 208,8

2002 103,2 108,8 113,3 131,4 150,7 157,5 209,6 102,9 107,9 131,5 151,3 157,8 418,0 103,6 109,9 114,6 150,3 206,5

4 103,5 109,1 113,6 131,8 151,1 157,9 210,2 103,2 108,3 131,9 151,7 158,3 419,3 103,8 110,1 114,9 150,6 207,0

3 103,4 109,0 113,5 131,6 151,0 157,8 210,0 103,1 108,2 131,8 151,6 158,2 418,9 103,7 110,0 114,8 150,5 206,8

2 103,2 108,8 113,3 131,4 150,7 157,5 209,6 102,9 107,9 131,5 151,3 157,8 418,1 103,6 109,9 114,7 150,3 206,6

1 102,6 108,1 112,7 130,6 149,8 156,6 208,4 102,3 107,3 130,7 150,4 156,9 415,6 103,1 109,4 114,1 149,6 205,6

2001 101,8 107,3 111,8 129,6 148,7 155,4 206,8 101,7 106,7 130,0 149,5 156,0 413,1 102,0 108,2 112,9 148,0 203,5

4 102,1 107,6 112,1 130,0 149,1 155,8 207,4 101,9 106,9 130,2 149,8 156,3 414,0 102,3 108,5 113,2 148,4 204,0

3 102,1 107,6 112,1 130,0 149,1 155,8 207,4 102,0 107,0 130,4 149,9 156,5 414,4 102,2 108,4 113,1 148,3 203,8

2 101,9 107,4 111,9 129,7 148,8 155,5 207,0 101,8 106,8 130,1 149,6 156,2 413,6 102,1 108,3 113,0 148,1 203,6

1 101,2 106,7 111,1 128,8 147,8 154,4 205,5 101,0 105,9 129,1 148,5 154,9 410,4 101,5 107,7 112,4 147,3 202,4

2000 100,0 105,4 109,8 127,3 146,0 152,6 203,1 100,0 104,9 127,8 147,0 153,4 406,3 100,0 106,1 110,7 145,1 199,4

4 100,5 105,9 110,3 127,9 146,7 153,3 204,1 100,5 105,4 128,4 147,7 154,1 408,2 100,4 106,5 111,2 145,7 200,2

3 100,2 105,6 110,0 127,6 146,3 152,9 203,5 100,3 105,2 128,1 147,4 153,8 407,4 100,1 106,2 110,9 145,3 199,7

2 99,9 105,3 109,7 127,2 145,8 152,5 202,9 99,9 104,8 127,6 146,8 153,2 405,9 100,0 106,0 110,7 145,0 199,3

1 99,4 104,7 109,1 126,5 145,0 151,6 201,8 99,3 104,2 126,9 146,0 152,3 403,6 99,5 105,5 110,1 144,3 198,3

1999 103,9 108,3 125,5 143,9 150,5 200,3 103,4 125,9 144,8 151,1 400,3 104,7 109,3 143,3 196,9

4 104,2 108,6 125,9 144,3 150,9 200,8 103,6 126,2 145,1 151,5 401,2 105,0 109,6 143,6 197,4

3 104,1 108,5 125,8 144,2 150,7 200,6 103,5 126,1 145,0 151,3 400,9 104,9 109,5 143,5 197,2

2 103,9 108,3 125,5 143,9 150,4 200,2 103,3 125,8 144,7 151,0 400,1 104,7 109,3 143,2 196,8

1 103,5 107,8 125,0 143,3 149,9 199,4 103,0 125,5 144,3 150,6 398,9 104,3 108,9 142,7 196,1

1998 102,8 107,1 124,2 142,4 148,9 198,2 102,5 124,8 143,6 149,8 396,9 103,4 107,9 141,4 194,3

4 103,0 107,3 124,4 142,7 149,1 198,5 102,6 125,0 143,7 150,0 397,4 103,6 108,2 141,7 194,8

3 102,9 107,2 124,3 142,5 149,0 198,3 102,6 125,0 143,7 150,0 397,4 103,5 108,1 141,6 194,6

2 102,8 107,1 124,2 142,4 148,9 198,2 102,5 124,8 143,6 149,9 397,0 103,3 107,8 141,3 194,2

1 102,6 106,9 123,9 142,1 148,6 197,7 102,2 124,5 143,2 149,4 395,8 103,0 107,5 140,9 193,6

1997 101,5 105,8 122,7 140,7 147,1 195,7 101,3 123,4 141,9 148,1 392,5 101,8 106,3 139,3 191,4

4 101,8 106,1 123,1 141,1 147,5 196,3 101,6 123,7 142,3 148,4 393,4 102,2 106,7 139,8 192,1

3 101,7 106,0 123,0 141,0 147,3 196,1 101,6 123,7 142,3 148,4 393,4 102,0 106,5 139,5 191,8

2 101,5 105,8 122,7 140,7 147,1 195,7 101,3 123,4 141,9 148,1 392,4 101,8 106,3 139,3 191,4

1 101,0 105,3 122,1 140,0 146,4 194,8 100,9 122,9 141,3 147,5 390,8 101,2 105,7 138,4 190,3

1996 100,0 104,2 120,8 138,5 144,8 192,7 100,0 121,8 140,1 146,2 387,3 100,0 104,4 136,8 188,0

4 100,3 104,5 121,2 139,0 145,3 193,3 100,2 122,1 140,4 146,5 388,3 100,5 104,9 137,4 188,8

3 100,3 104,5 121,2 139,0 145,3 193,3 100,2 122,1 140,4 146,5 388,3 100,4 104,8 137,3 188,6

2 99,9 104,1 120,8 138,5 144,7 192,6 100,0 121,8 140,1 146,2 387,3 99,9 104,3 136,6 187,7

1 99,4 103,5 120,1 137,7 143,9 191,5 99,5 121,2 139,4 145,4 385,4 99,3 103,7 135,8 186,7

1995 102,4 118,7 136,2 142,3 189,4 120,0 138,0 144,0 381,7 102,4 134,1 184,3
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4 102,8 119,2 136,7 142,9 190,2 120,5 138,6 144,6 383,2 102,8 134,7 185,0

3 102,8 119,2 136,7 142,9 190,2 120,5 138,6 144,6 383,2 102,8 134,7 185,0

2 102,4 118,8 136,2 142,3 189,4 120,0 138,0 144,0 381,6 102,4 134,1 184,3

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

4 111,0 127,0 132,0 175,0 111,0 128,0 133,0 353,0 125,0 171,0

3 111,0 127,0 132,0 175,0 111,0 128,0 133,0 353,0 125,0 171,0

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

4 102,0 116,0 121,0 160,0 102,0 116,0 121,0 321,0 115,0 158,0

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 98,0 112,0 116,0 310,0 111,0 152,0

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 102,0 107,0 141,0 103,0 107,0 285,0 102,0 140,0

4 103,0 108,0 142,0 104,0 108,0 288,0 103,0 141,0

3 103,0 108,0 142,0 104,0 108,0 288,0 103,0 141,0

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 102,0 136,0 102,0 271,0 134,0

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

3 125,0 250,0 125,0

2 125,0 249,0 125,0

1 122,0 242,0 123,0

1981 118,0 233,0 118,0

4 120,0 239,0 121,0

3 119,0 236,0 119,0

2 117,0 232,0 117,0

1 114,0 225,0 115,0

1980 109,0 215,0 109,0

4 112,0 220,0 113,0

3 110,0 217,0 111,0

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

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


D
ie

 a
pp

ro
bi

er
te

 g
ed

ru
ck

te
 O

rig
in

al
ve

rs
io

n 
di

es
er

 M
as

te
ra

rb
ei

t i
st

 a
n 

de
r 

T
U

 W
ie

n 
B

ib
lio

th
ek

 v
er

fü
gb

ar
.

T
he

 a
pp

ro
ve

d 
or

ig
in

al
 v

er
si

on
 o

f t
hi

s 
th

es
is

 is
 a

va
ila

bl
e 

in
 p

rin
t a

t T
U

 W
ie

n 
B

ib
lio

th
ek

.
D

ie
 a

pp
ro

bi
er

te
 g

ed
ru

ck
te

 O
rig

in
al

ve
rs

io
n 

di
es

er
 M

as
te

ra
rb

ei
t i

st
 a

n 
de

r 
T

U
 W

ie
n 

B
ib

lio
th

ek
 v

er
fü

gb
ar

.
T

he
 a

pp
ro

ve
d 

or
ig

in
al

 v
er

si
on

 o
f t

hi
s 

th
es

is
 is

 a
va

ila
bl

e 
in

 p
rin

t a
t T

U
 W

ie
n 

B
ib

lio
th

ek
.

1972 109,0

4 114,0

3 111,0

2 108,0

1 101,0

1971

4 97,0

3 95,0

Q: STATISTIK AUSTRIA, Erstellt am 09.08.2019, * mit MwSt. Ab 1. Berichtsquartal 2015 Revision der Bausparten Wohnhaus- und Siedlungsbau mit Jahresdurchschnitt 2015=100. Beim Vergleich mit früheren Basisjahren sind Rundungsdifferenzen nicht ausgeschlossen.
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Analyse des BKI der Deutschen Architektenkammer
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

7 Beton- und Stahlbetonarbeiten MIN Mittel Max MIN Mittel Max MIN Mittel Max MIN Mittel Max MIN Mittel Max
13 Wand, STB C25/30, bis 20cm Schalung 42 89 141 40 85 134 70 90 130 86 124 237 84 122 233
13 Decke, STB C25/30, bis 24cm 102 135 198 97 129 188 95 133 330 94 130 277 92 126 273
13 Schalung, Decken/Flachdächer, glatt 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
in2 a 1,76%

92 HKLS (Haustechnik)
H 41 Handtuchheizkörper, Stahl beschichtet 215 505 1.085 205 574 1.231 199 556 1.194 197 463 993 193 455 976
S 44 Hebenanlage_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
L 75 Be- und Entlüftungsgerät, bis 5.000m3/h 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
in2 a 6,21%

1 Baustellengemeinkosten
0 Container, Bauleitung, 15m2 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
0 Krannutzung 41 101 160 39 97 152 38 87 119 37 78 104 37 77 102
0 Bauschuttcontainer, sortiert, bis 10m3 187 459 712 178 438 679 173 425 659 486 698 924 59 248 513

2.806 36,21% 2.060 5,37% 1.955 2.401 2.348
in2 a 43,53%

31 Metallarbeiten (Schlosserarb.)
17 Handlauf, Rohrprofil, beschichtet 53 63 72 50 60 69 36 66 86 48 68 85 53 70 84
17 Steigleiter, Notausstieg x 246 x 169 246 382 164 239 371 163 236 367 160 232 361

17
Gitterrost, verzinkt, rutschhemmend,
verankert 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
in2 a 2,78%

8 Maurerarbeiten
12 Außenwand, KS L-R 24 cm, tragend 45 73 100 43 69 95 42 67 92 41 67 92 41 66 90
12 Umfassungszarge, Stahl 75 155 223 71 148 213 69 144 206 94 163 204
12 Stahltüre, T30, 1-flüg., 338 471 682 323 450 650 313 436 631 310 441 624

699 4,80% 667 3,09% 647 -3,58% 671 66
in2 a 8,04%

91 Elektriker (Haustechnik)

53
Gitterrinne, Kabelträgersystem, Stahl,
200mm 28 30 32 13 22 36 13 22 35 12 22 35 12 21 34

54 Installationsschalter, Ausschalter, UP 17 18 19 9 13 19 8 13 19 8 12 19 8 12 18
54 Heizungs-Not-Ausschalter-AP 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
in2 a 62,16%

44 Wärmedämmverbundsysteme
23 Reibeputz 63 70 79 60 67 75 58 65 73 57 64 72 56 63 71
23 WDVS, EPS, 120mm Silikat Reibeputz 59 65 74 57 62 70 36 57 68 36 56 67 35 55 66

23
WDVS, Wärmedämmung, EPS 035,
200mm 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
in2 a 10,12%

2019 2018 2017 2016 2015
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