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Kurzfassung 

Die vorliegende Masterthese beschäftigt sich mit den Auswirkungen auf die 

Kostenermittlung von Wohn- und Büroimmobilien während der Pandemie und 

Ukraine Krise. Daraus sollen die Auswirkungen aus der Pandemie und Krise 

kostentechnisch bewertet und erste Ansätze abgeleitet werden. Die wissenschaftliche 

Arbeit richtet sich an Bauträgern, Projektentwicklern, Architekten und 

Bauunternehmen. Da grundsätzlich keine Ansätze bezüglich der 

Kostenauswirkungen von solchen Ereignissen vorhanden sind, beschreibt die 

vorliegende Masterthese mit welchen Maßnahmen die Kosten und deren 

Auswirkungen anhand definierter Parameter bewertet werden können. Zudem wird 

gezeigt, inwieweit sich die Baukosten in den letzten Jahren verändert haben. Auf 

Grundlage von Literatur, Recherchen und Webinare, die aufgrund der Aktualität und 

Brisanz v.a. von Anwaltskanzleien durchgeführt wurden, werden die Ursache und 

Folgen der Pandemie und Ukraine Krise erläutert. Ebenso werden die 

Zusammenhänge und Plausibilität des Baukosten- und Baupreisindex kritisch 

hinterfragt. Um die Fragestellung bezüglich der Auswirkungen auf die 

Kostenermittlung bei unsicheren Zeiten beantworten zu können, wird eine 

Expertenbefragung durchgeführt, wobei die Fachexperten aus den unterschiedlichen 

Berufsfelder aus Österreich stammen. Weiters wird eine mit einer 

Rahmenvereinbarung mit ausführenden Unternehmen zur Verfügung gestellte 

Projektdatenbank von fertiggestellten Bauprojekten verwendet. Anhand vordefinierter 

Einflussgrößen wird für die Jahre 2019 bis 2022 ein Mittelwert für Baukosten gebildet, 

der den Median des jeweiligen Jahres repräsentiert. Mit den Medianen wird für jedes 

Jahr eine eigene Kostenermittlung durchgeführt, wo parallel die Auswirkungen aus 

der Inflation, der Pandemie und Ukraine Krise berücksichtigt und ermittelt werden. 

Das Ergebnis der Masterthese zeigt, dass im Jahr 2020 durch die Covid–19–

Pandemie die größte Auswirkung auf die Baukosten stattgefunden hat. Die Analyse 

der Kostenauswirkung zeigt ebenfalls auf, dass die Auswirkung eine Erhöhung der 

Baukosten von ca. 24 % verursacht hat. Auch die steigenden Baukosten wurden 

veranschaulicht, die im Jahr 2022 einen Kostenansatz von 3.236 €/m² Nutzfläche 

vorweisen. Aufgrund der Pandemie sind die Baukosten in den letzten Jahren 

erheblich gestiegen und auch nach der Krise wird angenommen, dass sie weiter 

ansteigen. Die langfristigen Auswirkungen aus diesem Krieg werden in Europa in den 

nächsten Jahren intensiv zu spüren sein. Ob die Baukosten weiterhin steigen werden, 

wird sich zeigen. 
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1. Einleitung und Marktsituation 

In der Bau- und Immobilienwirtschaft stehen i.d.R. der Projektentwicklungsabteilung 

für Kostenermittlungen Kennwerte zur Verfügung. Diese dienen der Kostenplanung 

für Bauprojekte und dem Vergleich zwischen Kostenansätze abgewickelter und 

geplanter Projekte. Damit soll die Wirtschaftlichkeit bewertet werden.  

Die Problemstellung dabei ist, dass aufgrund der SARS–CoV–Pandemie (in der Folge 

wird nur mehr der Begriff „Pandemie“ verwendet; damit ist stets die SARS-CoV–

Pandemie zu verstehen) und der Ukraine-Krise die Kosten z.T. eklatant siegen und 

die Kosten gewisser Leistungsgruppen nicht mehr miteinander vergleichbar sowie 

Reserven anders zu bewerten sind. Die Arbeitsweise der Beurteilung solcher Risiken 

und Zuschläge ist in den Unternehmen unterschiedlich. Einige erhöhen diese mittels 

eines Zuschlags auf einzelne Positionen und andere wiederum erhöhen die gesamte 

Leistungsgruppe oder verlegen das Risikopotential auf die Gesamtsumme in den 

Gesamtzuschlag.  

Mit der Masterthese sollen die Auswirkungen der Pandemie und der Ukraine-Krise 

auf die Kostenermittlung von Wohn- und Büroimmobilien untersucht, analysiert und 

bewertet werden, um eine Hilfestellung in der Projektentwicklung zu haben. 

1.1. Zentrales Ziel des Forschungsvorhabens 

Das zentrale Ziel des Forschungsvorhabens ist es, für die Kostenermittlung von 

Immobilienprojekten die vertraglichen Auswirkungen und die Kostenauswirkungen zu 

unsicheren Zeiten festzustellen und zahlenmäßig zu erfassen, um eine 

Nachvollziehbarkeit der Preisbildung und eine bessere Vergleichbarkeit bzgl. der 

Wirtschaftlichkeit bzw. mit dem Datenbestand zu ermöglichen. Bei der Befragung der 

Fachexperten aus unterschiedlichen Unternehmen und Abteilungen wird ein 

problemzentriertes Interview durchgeführt. Diese werden alle verschriftlich und mit 

Hilfe eines Kodierleitfaden und Festlegung von Kategorien ausgewertet. Die 

Ergebnisse werden dadurch wissenschaftlich abgeleitet und in der weiteren 

Bearbeitung berücksichtigt. Als Ergebnis sollen die relevanten Auswirkungen für die 

Jahre 2019 bis 2022 bezüglich der Pandemie und des Ukraine-Konflikts untersucht 

und dargestellt werden. 

1.2. Der Wohnimmobilienmarkt in Österreich 

Durch die Ukraine-Krise und die Pandemie hat die Wirtschaft in Österreich, aber auch 

weltweit einen Einbruch erlebt. Im österreichischen Marktbericht 2021 für 
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Wohnimmobilien von Engels & Völkers wird erläutert, dass das Bruttoinlandsprodukt 

im Jahr 2020 um 6,3 % sank und diese Senkung sogar stärker als im EU-Durchschnitt 

war. Aufgrund der Pandemie stieg die nationale Arbeitslosenquote von 2019 auf 2021 

um 1,3 %. In dieser Krisenzeit blieb der Immobilienmarkt weiterhin stabil, da die 

Menschen in Krisenzeiten ihr vorhandenes Kapitel weiterhin in Immobilien anlegen. 

Durch die steigende Inflation ist in der Pandemie die Nachfrage von Wohnimmobilien 

gestiegen und es gab mehrere Kapitalanleger, die ihr Geld in solchen Immobilien 

investierten.1 

 

 
Abb. 1: Wirtschaftsindikator BIP Österreich2 

 

Mit dem Beginn der Pandemie in Österreich, die im Frühjahr 2020 begann, traten viele 

Unsicherheiten in der Bau- und Immobilienbranche auf. Die Verkaufszahlen von 

Immobilien am österreichischen Markt waren in den ersten Monaten deutlich geringer 

als im Vergleichsjahr 2019. Die Verringerung der Verkaufszahlen war auch den 

geringeren Tätigkeiten der Makler am Markt geschuldet. Die Auswirkungen hiervon 

waren, dass die Transaktionszahlen von Wohnungen im Eigentum, Einzel- und 

 
1 Verdorfer, 2021, S. 6 
2 Holzheimer, 2022, S. 5 
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Reihenhäuser im Jahr 2020 gesamtheitlich zurückfielen. Mitte 2020 stabilisierten sich 

die Transaktionszahlen jedoch wieder.3 

Das Interesse an Immobilien mit Garten primär im Umland von Großstädten stieg 

deutlich. Im Mittelpunkt standen hauptsächlich Ortschaften, die eine gute Anbindung 

an die Städte Wien, Linz, Salzburg oder Graz hatten. Immobilien mit Garten waren 

nach Einschätzung des Marktberichts selten und das bestehende Kaufinteresse 

könne nach Ansicht der Autorin in den folgenden Jahren nicht gänzlich abgedeckt 

werden. Es sei zu berücksichtigen, dass nicht nur Immobilien mit Garten und idealer 

Lage nahe einer Metropole begehrt sind. Primär suchen Familien Eigenheime mit 

Garten statt einer Wohnung mitten in einer Stadt. Grundsätzlich sind aber 

Eigentumswohnungen in Großstädten gleichermaßen gefragt, wodurch sich eine 

Steigerung der Kaufpreise ergibt.4 

Durch die Beobachtungen des Wohnimmobilienmarktes ist erkennbar, dass sowohl 

die Preise von Eigentumswohnungen als auch von Einfamilienhäusern kontinuierlich 

steigen. Viele Menschen haben durch die Pandemie erkannt, dass die Relevanz der 

Qualität des Wohnens und des Standortes vom eigenen zu Hause eine große Rolle 

in deren Lebensstandard spielen. Ein Trend, der hier großen Einfluss auf die Qualität 

genommen hat, ist das Home-Office. In einigen Branchen wurde das Thema Home-

Office als Arbeitsstandard eingeführt, da die Tätigkeiten auch von zu Hause erledigt 

werden können. Daher waren Wohnobjekte mit mehr Wohnfläche beliebt. Solche 

Trends wurden durch die Pandemie beschleunigt und sind nun nicht mehr 

wegzudenken. 

Durch die Beschleunigung sorgt das Thema Umweltschutz und erneuerbarer Energie 

sowohl im Neubau als auch im Zinshausbereich in einige Bereichen wie die 

verpflichtende Errichtung von Photovoltaik–Anlagen etc. für einen Anstieg der 

Baukosten.5  

 
3 Verdorfer, 2021, S. 6 
4 Vgl. ebd. S. 7 
5 Muzicant, 2021, S. 16 
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Abb. 2: Entwicklung der Wohnungspreise in Wien6 

 

Die Nachfrage von Wohn- und Büroimmobilien war vor der Pandemie bereits hoch. 

Seit dem Ausbruch der Pandemie ist die Nachfrage von krisensicheren Assetklassen 

gestiegen und dazu gehören die Logistikimmobilien. Ebenso müssen 

Grundanforderungen bezüglich der Kriterien aus den Bereich Umwelt, Soziales und 

Unternehmensführung erfüllt sein und die dazugehörigen Zertifizierungen vorliegen.7  

Daher ist eine grundlegende Initiative im ganzen Land und v.a. in Wien, „Leistbares 

Wohnen“ für die ganze Bevölkerung und deren Nachgeneration zu schaffen. Durch 

das Einführen der Widmungskategorie „Geförderter Wohnbau“ wird v.a. in Wien 

versucht, günstigen und leistbaren Wohnraum für die Zukunft zu schaffen.8 

Im Jahr 2020 wurden aus den eingereichten Baubewilligungen beinahe 75.000 

Wohnungen für bewilligt erklärt und die Anzahl ist zwar geringer als im Vorjahr, 

dennoch gehört die Zahl zu den Höchstwerten der letzten zehn Jahre. Die Nachfrage 

an Wohnbauimmobilien ist größtenteils in den Randbezirken von Großstädten und 

deren Umland gestiegen. Die Auswirkung hat sich insbesondere auf den Kaufpreis 

bemerkbar gemacht. Durch die Pandemie verringerte sich die Reisetätigkeit und 

damit der Zuzug. Dadurch bremste sich das Bevölkerungswachstum leicht ein. In 

Wien wurden die Bauabwicklungen beibehalten und um gegen den Wohnraumdruck 

 
6 Weitz Ralfa (2022): Immobilienpreise Wien 2022/2023. https://www.wohnungsboerse.net/AT/ 
immobilienpreise-Wien/16688 – abgerufen am 20.07.2022 

7 Muzicant, 2021, S. 8 
8 GBV (2020): Mehr geförderter Wohnbau durch neue Widmungskategorie. https://www.gbv-
aktuell.at/wien/news/817-mehr-gefoerderter-wohnbau-durch-neue-widmungskategorie - abgerufen am 
20.07.2022 
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entgegenzuwirken, wurden im Jahr 2020 insgesamt 19.000 Neubauwohnungen 

errichtet. Aufgrund der steigenden Baukosten wird bundesweit im Jahr 2021 ein Abfall 

der Baufertigstellungen erwartet. Die Verringerung der Baufertigstellungen wird 

begründet durch die außerordentliche Steigerung der Baukosten. Durch diesen 

ungewöhnlich hohen Anstieg der Baukosten, könnte es zu Bauverzögerung oder zu 

Bauzeitverlängerung in der Fertigstellung kommen, was wiederum zu Mehrkosten 

führt.9  

Aus den Angaben der Statistik Austria bzgl. des Baukostenindexes sind für den 

Wohnhaus- und Siedlungsbau der Monatswert 05/2020 mit 110,5 und 05/2022 mit 

125,9 abgebildet. Daraus ergibt sich in diesem Zeitraum eine Steigerung von 13,94 % 

der Gesamtbaukosten für Wohnhaus- und Siedlungsbau.10 

Im Wohnungsmarktbericht 2022 von der BUWOG und EHL wird ebenfalls erläutert, 

dass die Neubauaktivitäten in Österreich weiterhin bestehen werden. Auch in diesem 

Jahr werden die Bauträger versuchen, eine hohe Zahl an Wohneinheiten wie im 

Vorjahr zu errichten entsprechend des Bevölkerungswachstums. Es wird erwartet, 

dass sich durch die hohe Anzahl an Neubauten die Bauaktivität wie vor dem Bauboom 

einstellen wird.11 

Aus diesen Quellangaben und Informationen kann als Schlussfolgerung gezogen 

werden, dass durch Inflation, Pandemie und Ukraine-Krise die Herstellungskosten 

von Immobilienprojekten in Österreich gestiegen sind und in der Branche sich am 

Markt auch bemerkbar machen. 

1.3. Der Büroimmobilienmarkt in Österreich 

Der Büroimmobilienmarkt in Wien weist laut dem Büromarktbericht 2021 von Danube 

Property Consulting eine Vermietungsleistung von ca. 160.000 m² auf und war 

geringer als im Vorjahr. Durch die verringerte Herstellung von neuen Büroflächen und 

dem Mangel an vorhandenen Flächen, war die verringerte Vermietungsleistung 

begründet. Am Anfang des Jahres 2022 wiesen die Neuvermietungen von 

 
9 Verdorfer, 2021, S. 11 
10 Statistik Austria (2023): Baukostenindex. https://www.statistik.at/statistiken/industrie-bau-handel-und-
dienstleistungen/konjunktur/baukostenindex - abgerufen am 04.04.2023 
11 Gumpoldsberger, 2022, S. 86 
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Büroflächen einen ähnlichen Flächenumsatz wie im Vorjahr auf. Es wird daher mit 

einer ähnlichen Vermietungsleistung wie im Jahr 2021 gerechnet.12 

 

 
Abb. 3: Entwicklung Flächenumsatz und Leerstand von Büroimmobilien13 

 

Die Auswirkungen aus der Pandemie für den Büroimmobilienmarkt nehmen 

erstaunlicherweise schneller ab als gedacht und die Wirtschaftslage scheint sich zu 

erholen und wieder positiv zu entwickeln. Grundsätzlich macht es den Anschein, dass 

die Pandemie und deren Auswirkungen überstanden sind, jedoch entstand mit dem 

Konflikt zwischen der Ukraine und Russland eine neue Krise. Dadurch ergeben sich 

Unsicherheiten am Markt und nach aktueller Lage ist es schwierig einzuschätzen, wie 

lange der Krieg zwischen den beiden Staaten anhalten wird. Um die tatsächlichen 

Auswirkungen sowie die Höhe der Auswirkungen am Immobilienmarkt festzustellen, 

muss die Entwicklung des Konflikts weiter beobachtet werden.  

Im Jahr 2020 wies der österreichische Investmentmarkt ein 

Gesamtinvestitionsvolumen von ca. 3,20 Mrd. Euro auf. Aufgrund der Pandemie 

hat das Gesamtinvestitionsvolumen im Jahr 2021 eine Steigerung von 25 % erlebt. 

 
12 Ljubojevic, 2022, S. 1 
13 Vgl. ebd. S. 1 
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Die Steigerung verdeutlich, dass die Pandemie einen Einfluss auf den 

Investmentmarkt in Österreich hatte.14 

Die Pandemie, die beinahe zwei Jahre angehalten hat, sorgte dafür, dass am Wiener 

Büroimmobilienmarkt eine Veränderung stattfand. Durch das Einführen von Home-

Office und der Flexibilität am Arbeitsplatz hat sich die Anforderung an 

Büroräumlichkeiten sowie deren Erwartungen geändert. Das Büro als reiner 

Arbeitsplatz verändert sich zu einer Räumlichkeit zum Informationsaustausch und 

Kommunikation. Die Etablierung von Home-Office ergibt sich daraus, dass 

Arbeitsplätze auch an anderen Orten dank der Digitalisierung verlegt und die 

Tätigkeiten z.B. von zu Hause ausgeführt werden können. In einigen bestehenden 

Büroimmobilien sind diese veränderten und neuartigen Anforderungen in den 

Objekten nicht erfüllt. Um diese neue Systematik im Unternehmen zu implementieren, 

sind einige Unternehmen auf der Suche nach neuen Büroobjekten, wo diese 

Anforderungen erfüllt sind.15 

In der Abteilung für Personalplanung und Entwicklung wird die Flexibilität der neuen 

Arbeitsmodelle als eine neue wirksame Methode in der Stellenausschreibung 

verwendet, um neue MitarbeiterInnen für das Unternehmen zu gewinnen. Die neuen 

MitarbeiterInnen werden in die neue Philosophie des flexiblen Arbeitens eingeführt. 

Viele Unternehmen haben in der Zeit der Pandemie eine Home-Office Vereinbarung 

mit ihren MitarbeiterInnen ausgehandelt.16  

Um dies zu ermöglichen, haben Unternehmen in kürzeste Zeit organisatorische 

Technologien implementiert, die MitarbeiterInnen in deren Arbeitsweisen unterstützt. 

Um einen reibungslosen funktionierenden Ablauf zu erhalten, sind gewisse 

Spielregeln in Form einer Vereinbarung zwischen den Unternehmen und 

MitarbeiterInnen zu verhandeln. Viele Unternehmen gehen davon aus, dass in 

Zukunft viele Tätigkeiten der MitarbeiterInnen auch von zu Hause aus erledigt werden 

können. Durch die Veränderung der Ansprüche an eine Büroumgebung ist es 

erforderlich, diese in die Unternehmenskultur zu berücksichtigen.17 

 
14 Ljubojevic, 2022, S. 4 
15 Bauer, 2022, S. 4 
16 Felten Elias (2020): Home-Office und Arbeitsrecht. https://www.drda.at/a/391_DRDA_1/Home-Office-
und-Arbeitsrecht - abgerufen am 16.07.2022 
17 Kellner, 2020, S. 5 
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Abb. 4: Wiener Büromarkt 2018 - 202218 

 

Neben den Krisensituationen – ausgehend von der Pandemie und der steigenden 

Energiepreise – gibt es weitere Themen, die den Immobilienmarkt beeinflussen. Dazu 

gehören die ESG-Richtlinien19 und die EU-Taxonomie-Verordnung20, die v.a. im 

Portfoliomanagement eine wichtige Rolle spielen. 

ESG setzt sich aus drei Themenbereichen zusammen, und zwar aus Environment für 

Umwelt, Social für Soziales und Governance für Unternehmensführung, die zur 

Bewertung von Unternehmen dienen. Alle genannten Punkte beschäftigen sich mit 

den Aspekten der Nachhaltigkeit, die in der Wirtschaft und Gesellschaft 

widergespiegelt werden. Viele AnlegerInnen legen den Fokus auf den Bereich 

Umwelt, da hier die größte Hürde ist. Dabei wirken Unternehmen mit geringerem 

Energieverbrauch und geringen CO2-Emissionen am attraktivsten. Die 

Abfallwirtschaft und ein geringer Wasserverbrauch sind ebenfalls in den 

Nachhaltigkeitsaspekten zu berücksichtigen. Bei Investitionen in Unternehmen ist die 

soziale Komponente ein essenzieller Punkt, da diese sich aufgrund der Maßnahmen 

bezüglich Kundenzufriedenheit, gemeinsame Interessenvertretung etc. positiv im 

 
18 Bauer, 2022, S. 10 
19 Environmental, Social, Governance 
20 Um die Klima- und Energieziele der EU zu erreichen, müssen Investitionen in nachhaltige Projekte 
und Aktivitäten gelenkt werden. Eine klare Definition des Begriffs „nachhaltig“ ist daher erforderlich. Dafür 
wurde die EU-Taxonomie Verordnung geschaffen. Sie ist das gemeinsame Klassifizierungssystem für 
nachhaltige Wirtschaftstätigkeiten. (Quelle: In URL: https://www.bmk.gv.at/green-finance/finanzen/eu-
strategie/eu-taxonomie-vo.html, Zugriff: 28.03.2023) 
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Portfolio auswirken. In der Unternehmensführung sind die Zusammensetzung und 

nachhaltige Führung im Unternehmen am relevantesten.21 

Neben den ESG-Richtlinien gibt es auch die EU-Taxonomie, die aus sechs 

Klimazielen besteht, wobei die Verhinderung und die Anpassung an den Klimawandel 

am wichtigsten sind. Der Zweck der Taxonomie ist ein Verständnis für Nachhaltigkeit 

zu haben und diese auch in der Wirtschaft umzusetzen. Innerhalb der Europäischen 

Union sind sämtliche EU-Mitglieder, Unternehmen etc. dazu verpflichtet, sich an diese 

Verordnung zu halten. Dazu gehört auch eine Berichterstattung bezüglich der 

Nachhaltigkeit.22 

Neben den Herausforderungen der Pandemie und des Ukraine Krieges, sind zudem 

auch die gesetzlichen Vorgaben hinsichtlich Nachhaltigkeit und Energieeffizienz zu 

erfüllen bzw. Immobilien und dadurch das Unternehmen mit Nachhaltigkeit und 

Energieeffizienz attraktiver zu machen.  

 

 
21 Lodeiro Javier (2022): ESG – einfach erklärt. https://www.willbe-

invest.ch/de/willbe/blog/bloguebersicht/2022/esg-in-einfachen-worten - abgerufen am 20.02.2023 

22 EHA (2022): EU-Taxonomie: Für ein europaweites nachhaltiges Wirtschaften. 

https://www.eha.net/blog/details/eu-taxonomie.html - abgerufen am 20.02.2023 
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2. Auswirkungen der Covid–19–Pandemie und der Ukraine Krise 
auf die österreichische Wirtschaft 

Im Jahr 200823 hat die globale Finanz- und Wirtschaftskrise dafür gesorgt, dass sich 

das Wirtschaftswachstum in sämtlichen Staaten auf der Welt veränderte. Dies war in 

den letzten Jahren einer der größten Ereignisse, die auch die österreichische 

Wirtschaft betroffen hat. Nun ist anhand einer neuen Krise der Pandemie die 

Wirtschaft erneut in Mitleidenschaft gezogen worden.  

 

Abb. 5: Kumulierter Verlust des BPI durch die Corona-Krise in Österreich24 
 

Nachdem Ende Jänner 2020 die WHO die internationale Gesundheitsnotlage ausrief, 

traten Mitte März 2020 Beschränkungen des Reiseverkehrs, Absage von 

Veranstaltungen und soziale Distanzierung in Kraft. Vier Tage später wurde das 

Covid-19-Maßnahmengesetz und die Verkündung von Quarantäne und 

Ausgangsbeschränkungen verkündet. Nachdem Lieferketten versiegten, stellte das 

 
23 SWR (2018): Finanzkrise 2008. https://www.planet-wissen.de/gesellschaft/wirtschaft/boerse/pwie 
finanzkrise100.html – abgerufen am 16.07.2022 
24 Österreichische Nationalbibliothek (2022): Kumulierter Verlust des Bruttoinlandsprodukts (BIP) durch 
die Corona-Krise in Österreich vor Kalenderwoche 12/2020 bis 21/2022 (16.März 2020 bis 29. Mai 2022). 
https://de.statista.com/statistik/daten/studie/1118656/umfrage/bip-verlust-durch-die-corona-krise-in-
oesterreich-nach-wochen/ - abgerufen am 15.02.2023 
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größte österreichische Bauunternehmen seine Baustellen ein, dem viele andere 

folgten. In der österreichischen Bauwirtschaft sind viele ausländische ArbeiterInnen 

beschäftigt, die durch die Reiseeinschränkungen aufgrund der Pandemie nicht 

eingesetzt werden konnten. Ebenso gab es auch Einschränkungen durch 

ausländische Subunternehmer und Lieferanten.25 

Lieferengpässe, Einschränkungen des Handels auf internationaler Ebene und 

Behinderung bei der Herstellung von Produkten aus Rohstoffen sind die Thematiken, 

mit der die Industrie in der Pandemie zu kämpfen hatte. Bestimmte Rohstoffe und 

Materialien waren sehr schwer oder gar nicht mehr am Markt vorhanden und wenn 

doch, dann waren die Preise hierfür sehr hoch angesetzt.26  

Die Industrie musste mit geringerer Produktion und dem Ausfall von 

grenzüberschreitendem Handel und Verkauf von Gütern rechnen. Dies hatte zur 

Folge, dass der Energiebedarf und die Nachfrage sanken. Bestimmte Güter waren 

u.a. nicht mehr lieferbar oder wurden gar nicht mehr produziert, da die Verfügbarkeit 

der Rohstoffe nicht gegeben war.27  

Durch die Pandemie entstanden wirtschaftliche Folgen in Österreich, die der Staat 

mit Hilfe eines umfangreichen Pakets minimierte. Um das ökonomische Defizit zu 

bereinigen, wies das Paket eine Summe von 4 Mrd. Euro auf, was in kurzer Zeit auf 

38 Mrd. Euro aufgestockt wurde und ca. 10 % des österreichischen 

Bruttoinlandprodukt entspricht.28  

Dadurch konnte gewährleistet werden, dass von der Pandemie stark betroffene 

Unternehmen nicht Pleite gingen und so die Wirtschaft und im Speziellen die 

Bauwirtschaft weiter beeinträchtigten.  

Der militärische Konflikt zwischen der Ukraine und Russland hat für die gesamte 

Weltwirtschaft erhebliche Auswirkungen verursacht. Die Wirtschaftslage machte sich 

auch an der Börse bemerkbar, da hier gewisse Kurse stark am Fallen waren – je nach 

Lage und Situation des Konflikts. Durch den Krieg stieg der Ölpreis erheblich an und 

 
25 Müller, 2020, S. 111ff 
26 Czypionka Thomas (2020): Österreichs Wirtschaft in der Corona-Pandemie. Journal Perspektiven der 
Wirtschaftspolitik 2020; 21(3). https://www.degruyter.com/document/doi/10.1515/pwp-2020-0024/html. 
S. 283 
27 Vgl. ebd. S. 283 
28 Czypionka Thomas (2020): Österreichs Wirtschaft in der Corona-Pandemie. Journal Perspektiven der 
Wirtschaftspolitik 2020; 21(3). https://www.degruyter.com/document/doi/10.1515/pwp-2020-0024/html. 
S. 286 
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die Folgen daraus waren, dass die Konjunktur zurück ging. Ebenso wurde befürchtet, 

dass es zu Lieferengpässen von gewissen Stoffen und Materialien kommen und die 

Verfügbarkeit von Nachschüben unterbrochen sein wird. Die Westmächte sprachen 

eine Vielzahl an Sanktionen gegen Russland aus. Daraus wurden Folgen auf die 

Gasversorgung in Europa erwartet. Um die Wirtschaft von Russland zu schwächen, 

wurde die Russische Föderation aus dem Bankennetzwerk SWIFT ausgeschlossen. 

Die russische Währung war mit Inkrafttreten der Sanktionen sehr gefallen, aber auch 

die Europäische Union und die USA als Handelspartner waren von dieser Aktion 

betroffen. Der grundsätzliche Plan war es, Russland wirtschaftlich so zu isolieren, 

sodass keine weiteren Finanzierungen für den Krieg erfolgen kann.29 

Aus Gesprächen mit Auftraggebern, Bauunternehmen, TGA-Spezialisten und 

Lieferanten hat sich herauskristallisiert, dass zu Beginn der Pandemie die 

Baubranche mit neuen Aufgaben und Problematiken zu tun hatte. Eine Unsicherheit 

war aufgrund der nicht einzuschätzenden Entwicklung vorhanden und einige 

Tätigkeiten mussten eingestellt werden bzw. auf das Arbeitsmodell Kurzarbeit 

umgestellt werden. Bezüglich der hygienischen Schutzmaßnahmen auf den 

Baustellen sind alle Projektbeteiligte sich einige, dass die Arbeitssicherheit- und 

Schutzmaßnahmen bezüglich der Pandemie in der Regel eingehalten werden 

können, jedoch die ausführenden Tätigkeiten dadurch beeinträchtigt werden. Alle 

befragten Teilnehmer rechnen mit Auswirkungen für die Baubranchen und ob Arbeiter 

aus dem Ausland in Zukunft berücksichtigt werden können. Während die 

Bauunternehmen mit Zusatzkosten für die Schutzmaßnahmen etc. rechnen, weisen 

die Lieferanten kaum Mehrkosten auf und finanzielle Einbuße werden vom 

Auftraggeber erwartet. Damit die langfristigen Folgen in der Baubranche eingeschätzt 

werden können, muss die weitere Entwicklung der Krise beobachtet werden.30 

Durch diese Erkenntnisse kann man daraus schließen, dass sich aufgrund der 

Pandemie und des Krieges langfristige Folgen bezügliche Preise in sämtlichen 

Branchen, auch in der Bau- und Immobilienbranche bemerkbar machen. Dabei 

werden jene Produkte, die eine Energiezufuhr benötigen wie Erdöl, Gas und Strom 

hochpreisig angesetzt. Es ist davon auszugehen, dass dadurch sich die Preise auf 

einem hohen Niveau bewegen werden. 

 
29 LPB (2022): Ukraine Krieg – Krieg in Europa. Ursachen und Folgen des Russland-Ukraine-Konflikts. 
https://www.europaimunterricht.de/krieg-und-frieden-in-europa#c83791 – abgerufen am 20.07.2022 
30 Oswald, 2020, S. 18  
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3. Kostenermittlung von Wohn- und Büroimmobilien 

Lt. dem Leistungsmodell „Objektplanung – Architektur“ von Hans Lechner und Detlef 

Heck für die Bundeskammer der ZiviltechnikerInnen ist die jeweilige Kostenermittlung 

in den einzelnen Phasen im Leistungsbild der Fachplaner.31 Die Vorgehensweise der 

Baukostenermittlung ist in der ÖNORM B 1801-132 Bauprojekt- und 

Objektmanagement – Teil 1: Objekterrichtung festgelegt. Ebenso gibt es die DIN 

27633 „Kosten im Bauwesen“ (Deutschland) und die SN 506 51134 „Baukostenplan 

Hochbau“ (Schweiz) als normative Vorgaben, die diese Herangehensweisen mit einer 

ähnlichen Zuordnung der Kostengruppierungen aufweisen. 

3.1. Grundlagen der Kostenermittlung 

Das Ziel von Bauprojekten ist es, diese in der geforderten Qualität unter Einhaltung 

der Wirtschaftlichkeit, innerhalb kürzester Zeit vollständig abwickeln zu können. Dabei 

sind weitere Ziele und Rahmenbedingungen zu beachten, wie die Verfügbarkeit des 

Verkehrsflusses, die Einhaltung des Sicherheits- und Gesundheitsschutzes während 

und nach den Bauarbeiten sowie die Anwendung von neuen technologischen 

Lösungsmöglichkeiten oder eine geringere Auswirkung auf die Umwelt. Abhängig von 

den Zusammenhängen der einzelnen Ziele untereinander, unterscheidet sich die 

Planung der Projekte. Die verschiedenen Anforderungen für die Realisierung der 

Projekte werden in der praktischen Umsetzung oftmals nicht angemessen dargestellt. 

Mit dem Befassen der Projektziele vor Planungsbeginn, kann sich die Projektleitung 

für den Projektablauf eine klare Grundlage für weitere Entscheidungen schaffen. 

Dadurch wird ein effizienterer Einsatz von Ressourcen ermöglicht und kann im Projekt 

besser priorisiert werden.35 

Schon in den ersten Phasen eines Projekts, ist für die Projektidee die Höhe der 

Baukosten einer der maßgeblichsten Themen. Neben dem architektonischen 

Erscheinungsbild und weiteren Funktionen eines Bauwerks, sind die Baukosten das 

Entscheidungsmerkmal eines Bauprojektes. Ohne die gegebene Wirtschaftlichkeit 

wird das Projekt nicht abgewickelt. Ausnahmen dabei sind besondere Gebäude oder 

 
31 Leistungsmodell „Objektplanung – Architektur“, Hrsg. Hans Lechner, Detlef Heck, Bundeskammer der 
ZiviltechnikerInnen, 2014 
32 Letztgültige Fassung 2022-03-01 
33 Letztgültige Fassung Dezember 2018 
34 Letztgültige Fassung 2020-08-28 
35 Püstow. 2018, S. 2 
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Bauten mit hohem Ansehen, bei denen die wirtschaftliche Umsetzung nicht an erster 

Stelle steht. Wenn die Kostenprognose bei einem Projekt zu gering angesetzt wird, 

wird es in der Ausführung zu Kostensteigerung kommen. Dadurch kann die 

wirtschaftliche Existenz des AG gefährdet sein. Eine Kostenüberschreitung bei 

öffentlichen Projekten sorgt für einen Imageverlust beim AG und beim Architekten. 

Der AG erwartet, dass die Baukosten vom Planungsteam mit einem hohen Maß an 

Genauigkeit ermittelt werden und die Abweichungen entsprechend niedrig bleiben. 

Da diese Erwartung von der Planung nicht immer erfüllt wird, werden lukrative 

Bauprojekte an ausführende Unternehmen wie z.B. ein Generalunternehmer oder 

Generalübernehmer vergeben. Ein Festpreis wird zwar garantiert, jedoch ist der Preis 

durch die Garantievereinbarung höher. Anhand einer detaillierten und präzisen 

Baukostenermittlung sind die Architekten und Konsulenten aufgefordert, einen Teil 

des Markts sowie die Erwartungen der AG zu erfüllen. Um eine Baukostenermittlung 

durchführen zu können, benötigt der Anwender ein gewisses Fachwissen und eine 

mehrjährige Erfahrung mit der Erfassung und Beurteilung von Kosten.36  

Neben der Baukostenermittlung gibt es zwei Controllinginstrumente die für die 

Kostenplanung von Bedeutung sind – Baukostenkontrolle und Baukostensteuerung. 

Während die Baukostenkontrolle Abweichungen in der Kostenplanung feststellt, 

übernimmt die Baukostensteuerung Steuerungsmaßnahmen, um damit die 

Kostenvorgabe einzuhalten. Beide Instrumente sind voneinander abhängig und 

müssen immer mit der Baukostenermittlung abgeglichen werden. Nicht nur die 

Baukostenplanung ist ein interdisziplinärer Prozess, sondern auch die Objektplanung, 

da sich diese immer auf den vorherigen Planungsprozess bezieht. Ein permanenter 

Kommunikations- und Informationsaustausch zwischen allen Projektmitglieder ist für 

den Projekterfolg erforderlich, da sowohl die Stufen der Objektplanung als auch die 

der Baukostenplanung im gleichen Prozessabschnitt erstellt werden. Am 

Projektanfang wird ebenfalls mit der Grundlagenermittlung die Frage geklärt, was die 

Vorgabe der Baukostenermittlung sein soll. Man unterscheidet hierbei zwischen einer 

Kosten- oder Planungsvorgabe.37 

Mit der Kostenvorgabe wird eine Obergrenze vordefiniert, die nicht überschritten 

werden sollte. Die Hauptaufgabe der Konsulenten und Planer ist es, die Planung so 

auszuführen, dass die Kostenvorgabe des AG eingehalten wird. Falls die 

 
36 Schulz, 2019, S. 13 - 14 
37 Vgl. ebd. S. 14 
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Kostenvorgabe trotzdem überschritten wird, kann eine Änderung bzw. Senkung der 

qualitätstechnischen Ausstattung helfen, um die Kostenvorgabe einzuhalten. Die 

Veränderung der Ausstattungsqualitäten ist vom Bauherrn bekanntgegeben. Eine 

Dokumentation von Änderungen in der Planung ist für Architekten und Konsulenten 

verpflichtend zu führen, damit die Transparenz gegeben ist. Der Anspruch und 

Aufwand einer Baukostenermittlung für ein Bauprojekt ist dementsprechend hoch und 

die Baukosten sind hierbei eine wichtige Entscheidungsrundlage für die weitere 

Bearbeitung des Projekts. Damit diese von den Planern durchgeführt wird, ist die 

Leistung im Leistungsbild vorzusehen. Durch Vorgeben von Qualitäten und 

Quantitäten, können die Planer die Baukosten ermitteln. Die Problematik ist, dass der 

AG auf Grundlage dieser Kostenermittlung über ein Weiterführen des Projekts 

entscheidet.38  

Bei der Kostenvorgabe wird grundsätzlich unterschieden zwischen einer Ziel– und 

einer Obergrenze. Die Zielgröße soll möglichst der exakt ermittelten Kostenermittlung 

entsprechen. Wenn eine Obergrenze vereinbart wird, dann muss allen 

Projektmitgliedern bewusst sein, dass es hier keinen Toleranzrahmen bezüglich der 

Kostenüberschreitung gibt und die Grenze nicht überschritten werden darf. Im 

weiteren Verlauf der Bearbeitung des Projekts werden neben dem Kostenziel mit Hilfe 

des Kostenrahmens die Gesamtkosten nach Kostengruppen dargestellt.39  

Mit der Grundlagenermittlung wird der Kostenrahmen erstellt. Aus der Analyse von 

Referenzprojekten und einem vorgegebenen Raum– und Funktionsprogramm lassen 

sich die Nutzflächen ermitteln. Durch die Erfassung sämtlicher Nebenflächen ergeben 

sich die dazugehörige Bruttogeschossfläche und Bruttorauminhalte. Mit Hilfe von 

Einheitspreisen aus Referenzobjekten wird anhand der ermittelten Flächen und 

Kubaturen der Kostenrahmen erstellt.40 Der Kostenrahmen stellt die Kosten nach 

Kostengruppen in der ersten Ebene der Baugliederung nach ÖNORM B 1801-1 dar 

und dient als Vorgabe für das Finanzierungsziel.41  

Laut der Honorarordnung für Architekten42 wird in der Leistungsphase 2 auf Basis der 

Vorentwurfsphase, eine Kostenschätzung für die Fortschreibung des Projekts erstellt. 

Die Kostenschätzung stellt die Kosten in der zweiten Ebene der Baugliederung nach 

 
38 Schulz, Kai, 2019, S. 15 
39 Vgl. ebd. S. 16f 
40 Mathoi, 1999. S. 15 
41 ÖNORM B 1801-1: Bauprojekt- und Objektmanagement – Teil 1: Objekterrichtung, 2022, S. 12 
42 Scheifinger, 2002, S. 32 
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ÖNORM B 1801-1 dar. Als Vorgabe dient der Kostenrahmen.43 In der Entwurfsphase 

wird eine Kostenberechnung mit Elementmengen nach ÖNORM B 1801-1 auf Basis 

des Entwurfs ermittelt. 44 

In späterer Folge der Kostenanschlag in der Phase der Vergabe und Ausführung 

erstellt und kontinuierlich fortgeschrieben. Der Kostenanschlag dient als 

Entscheidungsfunktion über die Vergabe und Ausführung.45  

In der Abschlussphase wird durch die Kostenfeststellung, die entstandenen Kosten 

abgebildet. Die Leistung der Kostenfeststellung wird in der Leistungsphase 8 laut der 

Honorarordnung für Architekten und Ingenieurkonsulenten zugeordnet. Die 

tatsächlichen Herstellungskosten eines Bauauftrags sind erst mit der Abrechnung 

ermittelbar. Daher ist es notwendig während der Ausführung den Kostenanschlag 

fortzuschreiben. Damit nicht überraschenderweise Mehrkosten entstehen, ist es von 

Bedeutung, einen ständigen und kontinuierlichen Vergleich zwischen dem 

Kostenanschlag und den entstandenen Kosten durchzuführen.46 

 
Abb. 6: Kostenplanung nach ÖNORM B 1801-147 

 

 
43 ÖNORM B 1801-1: Bauprojekt- und Objektmanagement – Teil 1: Objekterrichtung, 2022, S. 12 
44 Vgl. ebd. S. 12 
45 Schulz, 2019, S. 17 
46 Vgl. ebd. S. 18 
47 ÖNORM B 1801-1: Bauprojekt- und Objektmanagement – Teil 1: Objekterrichtung, 2022, S. 14 
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Wie in der Abbildung 6 dargestellt, sind die Stufen der Kostenplanung und die 

Finanzierung in einzelne Projektphasen systematisch nach ÖNORM B 1801-1 

gegliedert.48 Falls das Bauprojekt aus mehreren Abschnitten besteht, so sind für jeden 

Abschnitt in jeder Phase die Kosten getrennt zu erfassen. Sofern Kosten durch 

außergewöhnliche Bedingungen des Standorts durch das Projekt ausgelöst werden, 

sind diese Kosten extra anzuführen.49 

3.2. Der Umgang mit Genauigkeiten, Toleranzen und Reserven 

Das vorliegende Kapitel soll zeigen, mit welchen Problematiken die Kostenplanung 

hinsichtlich Genauigkeiten, Toleranzen und Reserven zu kämpfen hat. Diese wird 

anhand der Baukostenplanung aufgezeigt. Mit den vorgestellten Modellen können die 

Reserven und Risiken in jeder Phase der Kostenplanung berücksichtigt werden.  

Eine Anpassung des Honorars findet statt, wenn die Kostenfeststellung höher ausfällt 

als geplant. Die Befürchtung ist, dass der Planer aus Sicherheitsgründen die 

Kostenberechnung höher ansetzt als geplant. Es sollte in erster Linie die 

Kostenberechnung überprüft und richtiggestellt werden, da Fehlerstellungen in der 

Berechnung nicht mit Toleranzen ausgeglichen werden sollen. Um die 

Kostenberechnung überprüfen zu können, ist daher eine gute Dokumentation und 

Auflistung aller verwendeten Ansätze notwendig. Wenn in der Kostenberechnung 

keine fachlichen Fehler sind, dann sind lt. Literatur Toleranzen von bis zu 20 % 

akzeptabel. Eine Kostenberechnung basiert auf Berechnungen von Kosten, die in der 

Vergangenheit liegen und die Toleranzen dazu sind systemeigen.50 

„Eine Kostenermittlung ist keine exakte Ermittlung der Kosten, sondern eine 

Vorausplanung des entstehenden bzw. Feststellung des vorhandenen 

stichtagsbezogenen Datenbestands. Umso früher die Kostenermittlung gemacht wird, 

umso mehr handelt es sich um eine Vorausplanung und eine Abschätzung der 

Kosten.“51 

 
48 Vgl. ebd. S. 11 
49 Vgl. ebd. S. 13 
50 Kalte, 2012, S. 58ff 
51 Vgl. Ehgartner, 2021, S. 233 
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Abb. 7: Kostentrichter52 

In der Abbildung 7 ist ein Kostentrichter dargestellt, der auf der linken Seite die 

Projektphasen und auf der rechten Seite die Kostenphasen darstellt. In der Mitte der 

Darstellung befindet sich die jeweilige Bandbreite der möglichen Abweichung zu den 

einzelnen Phasen. Am Anfang der Projektphase ist die Bandbreite am größten, da 

hier noch wenige Informationen über ein Projekt zur Verfügung stehen. Mit 

Fortschreitung der Phasen, verkleinert sich die Bandbreite der Abweichung immer 

mehr, bis es zur Kostenfeststellung kommt, wo die tatsächlichen Kosten abgebildet 

werden. 

Die Darstellung und Nachvollziehbarkeit der Kostenunsicherheit bzw. 

Kostenbandbreiten ist ein grundlegendes Problem in der Kostenplanung. Die Gründe 

für Kostenbandbreiten sind z.B. unbekannte Grund- und Bodenverhältnisse, 

Unschärfer in der Planung, Sonderwünsche aus Nutzersicht etc. Für die Finanzierung 

und Realisierung ist es entscheidend, ob diese bei +20% oder sogar bei +50% 

liegen.53 

 
52 Stempkowski, 2004, S. 2 
53 Vgl. ebd. S. 2 
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Abb. 8: Abweichungstoleranzen in der Kostenermittlung mit und ohne BIM54 

Mit der Implementierung von BIM55 zeigt die Abbildung 8 einen neuen Kostentrichter, 

der den Kostentrichter ohne und mit BIM vergleicht. In der Projektentwicklungsphase 

ist grundsätzlich kein Unterschied in der Bandbreite zu sehen. Ab dem Vorentwurf ist 

ersichtlich, dass durch die Anwendung von BIM die Kostenabweichungen um ca. 

10 – 20 % besser einschätzbar sind. Bei zunehmender Planungstiefe fallen durch 

BIM die Abweichungstoleranzen geringer aus, als ohne BIM.  

Mit Hilfe des Kostentrichters werden die Abweichungstoleranzen der Kosten in den 

einzelnen Phasen zwar grob dargestellt, jedoch ist diese zu unscharf um eine 

detaillierte und präzisier Berechnungen der Kostenbandbreiten darzustellen. Einer 

der ersten Bauherren, die sowohl in der Kostenplanung als auch in der 

Kostenverfolgung sämtliches Unberücksichtigtes und Unvorhergesehenes in 

Projekten umgesetzt haben, war die HL-AG. Das Modell, welches hier angewendet 

wurde, setzt sich aus Elementkosten, nicht erfasste Leistungen, Unberücksichtigtes 

und projektspezifische Risiken zusammen, die in Summe die Plankosten ergeben. 

Abhängig von der Komplexität und der Projektphase eines Projekts, werden für die 

 
54 Gaal, 2019, S. 46 
55 Building Information Modelling 
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einzelnen Kostengruppen Prozentsätze festgelegt, die realistische Werte 

wiedergeben sollen. In Einzelfällen kommt es zu Abweichungen, die begründet 

werden können. Durch die Zusammenlegung des beschriebenen Kostentrichters und 

des Modells Reserve für Unberücksichtigtes und Unvorhergesehenes ergibt sich das 

in Abbildung 9 dargestellte Risiko-Kosten-Modell.56 

 
Abb. 9: Risiko-Kosten-Modell57 

Das dargestellte mathematische Risiko-Kosten-Modell zeigt die einzelnen 

Kostenphase und wie die Kosten mit der Zeit immer präziser abgebildet werden. Die 

Voraussetzung hierfür sind Basiskosten, die am Anfang ermittelt werden. Danach 

sind die Reserven für Unberücksichtigtes und Unvorhergesehenes zu 

berücksichtigen, die sich zwischen einer Unter- und Obergrenze befinden. Diese 

können mittels einer Risikoanalyse und –bewertung erfasst und zahlentechnisch 

bewertet werden. Dadurch können sämtliche Kosten am Projektbeginn in einer 

Bandbreite eingegrenzt werden, die mit Fortschreiten des Projektes abgestuft 

werden. Im Verlauf des Projekts ist die Kostenprognose zu definierten Stichtagen zu 

adaptieren. Die Analyse und Bewertung von Risiken sind dabei neu durchzuführen. 

Die Kostenkurven mit den Risikozuschläge sollten grundsätzlich im Verlauf der Zeit 

dem in der Abbildung 9 dargestellte Risiko-Kosten-Modell entsprechen. Mit dem 

Fortschreiten des Projekts, erhöhen sich die Kennwerte, bezogen auf die ermittelten 

Basiskosten sowie das Wissen über das Projekt. Ebenso reduzieren sich die Höhe 

 
56 Stempkowski, 2004, S. 3 
57 Vgl. ebd. S. 4 
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der Risiken, da z.B. gewisse Faktoren nicht eintreten und somit sich die 

Eintrittswahrscheinlichkeit und Auswirkungen der Kosten reduzieren.58 

Aus dem Umgang mit der Genauigkeit, Toleranzen und Reserven kann 

schlussgefolgert werden, dass eine vorhandene Abweichung zwischen den 

tatsächlichen entstanden Kosten und den theoretischen Kosten in der 

Kostenermittlung, kein Fehler in einer Kostenermittlung ist. Je nach Projekt dürfen 

sich die Abweichungen in einem gewissen Toleranzmaß bewegen und hierfür gibt es 

Empfehlungen, in welchen Rahmen sich diese Abweichungen bewegen sollten. Je 

früher mit der Kostenermittlung begonnen wird, umso mehr Spielraum ist vorhanden, 

was die Abschätzung und Vorausplanung der Kosten betreffen. In der 

Kostenermittlung sind mögliche wirtschaftliche Risiken wie z.B. Unsicherheiten bei 

der Planung etc. mit Methodiken der Risikoanalyse und Risikobewertung zu 

identifizieren und die Bewertung dieser Unwägbarkeiten kostenmäßig bewertbar. 

Solche Risiken werden dann einer eigenen Kostengruppe zugeordnet, so dass diese 

auch zahlenmäßig erfasst werden kann.   

Für die Kostengruppe 9 Reserven sieht die ÖNORM B 1801-1 in der Baugliederung 

3. Ebene folgende Reservemittel vor: 

 Reserven Unvorhergesehenes 

 Reserven Preisanpassungen 

 Reserven Bauherrenentscheidungen 

 Reserve Marktschwankungen 

 Reserve Qualitäts-/Quantitätsanpassungen59 

Grundsätzlich sollten Marktschwankungen, Bauherrenentscheidungen, 

Preissteigerungen, Preisminderungen und Unvorhergesehenes immer gesondert 

aufgestellt und dargestellt werden. Bezüglich der Pandemie und des Ukraine Konflikts 

gibt es keine explizite Beschreibung der Zuordnung in einer Kostengruppe. Da bei 

beiden Krisen die tatsächlichen Auswirkungen noch nicht feststehen, können die 

Auswirkungen von den Thematiken als „Unvorhergesehenes“ in der Kostengruppe 9 

eingestuft werden. Die Höhe der Auswirkungen von der Pandemie und des Ukraine 

Konflikts für die Bau- und Immobilienbranche wird im Kapitel 7 „Baukosten-

Auswirkungen Analyse“ näher erläutert. 

 
58 Stempkowski, 2004, S. 5 
59 ÖNORM B 1801-1, 2022, S. 32 
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3.3. Herstellungskosten von Wohn- und Bürogebäuden 

Im Jahr 2022 fanden in der Baubranche erhebliche Kostensteigerung statt. Die 

Ursache hierfür ist vielseitig und die wirtschaftlichen Auswirkungen sind größtenteils 

der Pandemie und dem Ukraine Konflikts geschuldet. Die Kostensteigerungen in der 

Bauwirtschaft im Vergleich zum Vorjahr entstanden durch Lieferengpässen, erhöhte 

Preise für Baustoffe, erhöhte Energiekosten und dadurch resultierende fehlende 

Materialien und erhöhte Stehzeiten auf der Baustelle. Aus publizierten Empfehlungen 

werden in Österreich die Preissteigerungen bei Wohn- und Bürogebäuden mit 11 bis 

15 % eingeschätzt und für gewerblich industrielle Gebäude ist die Preissteigerung 

abhängig vom Anteil der technischen Anlagen und liegt zwischen 4 und 23 %. Die 

Empfehlung für Herstellungskosten beziehen sich wie die publizierten Empfehlungen 

aus den Vorjahren auf das erste Quartal des Jahres. Nachträgliche Änderungen der 

Preise werden von den publizierten Kostenkennwerten nicht berücksichtigt. Bei der 

Anwendung der Herstellungskosten für eine Wertermittlung eines Objekts ist 

anzumerken, dass je nach zeitlicher Abweichung erforderliche Auf- und Abwertung 

durchzuführen sind. Daher sind die Herstellungskosten mit großer Sorgfalt 

behandeln. Ebenso sind bei den Empfehlungen für Herstellungskosten keine Kosten 

für Außenanlagen vorhanden und müssen bei Berücksichtigung gegebenenfalls 

ergänzt werden.60 

  
Abb. 10: Empfehlung für Herstellungskosten – Bürogebäude 202261 

 
60 Popp, 2022, S. 137 
61 Vgl. ebd. S. 139 
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Abb. 11: Empfehlung für Herstellungskosten – Wohngebäude 202262 
 
 

 
62 Popp, 2022, S. 138 
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In der Abbildung 10 werden die Empfehlungen für Herstellungskosten – 

Wohngebäude 2022 abgebildet. Hierbei ist zu beachten, dass die Herstellungskosten 

hauptsächlich für mehrgeschossige Wohngebäude und als Grundlage für eine 

Bewertung gelten. Die Herstellungskosten beziehen sich auf die Wohnnutzfläche und 

die Höhe unterscheidet sich abhängig von der Ausstattungsqualität und dem 

Bundesland in Österreich. In den Herstellungskosten sind die Bauwerkskosten aus 

der Erhebung, die bauliche Aufschließung, die Planungs- und Projektnebenleistungen 

sowie die Umsatzsteuer enthalten. Nicht enthalten sind die Einrichtung, 

Außenanlagen, Reserven und anderweitige Erschwernisse. Gewisse Auf- und 

Abschläge können je nach Angaben des Objekts noch hinzugefügt werden. Vergleicht 

man die Bundesländer von Österreich untereinander so ist ersichtlich, dass Wien, 

Salzburg, Tirol und Vorarlberg die höchsten Herstellungskosten aufweisen in Bezug 

zum Medianwert von Österreich.  

Aus den Empfehlungen für Herstellungskosten – Wohngebäude 2022 kann 

schlussgefolgert werden, dass dies gute Ansätze sind, um die Herstellungskosten von 

Wohngebäuden bei einer objektspezifischen Bewertung herleiten zu können. Ebenso 

ist zu berücksichtigen, dass sich aus den Empfehlungen für Herstellungskosten die 

Baukosten und Gesamtkosten eines Bauwerks nicht direkt ableiten lassen, da die 

Kostenbereiche Einrichtung, Außenanlagen, Finanzierung und Reserven nicht 

berücksichtigt werden bzw. keine Ansätze hierfür vorhanden sind. Diese 

Kostenbereiche müssen zusätzlich ermittelt werden, damit eine korrekte Darstellung 

nach ÖNORM B 1801-1 erfolgen kann.  
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4. Der Baupreis- und Baukostenindex 

Die Baukosten– und Baupreisindizes sind in Österreich wichtige wirtschaftliche 

Kennzahlen über die Entwicklung der Baukosten und Baupreise. Die 

Rechtsgrundlage für die Erstellung solcher Indizes bildet das BGBl II Nr. 222/2015. 

Innerhalb des preisstatischen Systems erfasst der Baukostenindex monatlich die 

Kosten der Bauunternehmer sowie deren Entwicklung und der Baupreisindex spiegelt 

die Entwicklung der Preise wider.63 

Grundlage von Kostenermittlungen bis zur Kostenberechnung oder eventuell 

Kostenanschlag sind Kostenkennwerte, die mit Flächen oder Rauminhalten und 

später mit geplanten Elementmengen multipliziert werden. Beim Kostenanschlag mit 

der Leistungsgliederung werden Einheitspreise mit den Mengen multipliziert. 64  

Kostenkennwerte und Einheitspreise werden in der Praxis von vergangenen und 

durchgeführten Projekten herangezogen und sind daher nicht aktuell. Daher sind 

diese Kostenkennwerte und Einheitspreise u.a. zeitlich anzupassen. In der 

Kostenplanungsphase eines Projektentwicklers ist in der Regel der Baupreisindex zur 

Anpassung relevant und geeignet. Da die Baupreisindizes65 stets einige Monate 

später publiziert werden (z.B. im April 2023 stammten die letzten Werte von Oktober 

2022), müssen Preissteigerungen der letzten Monate anderwärtig abgeschätzt 

werden. Demgegenüber wird der Baukostenindex relativ zeitnah publiziert66, z.B. im 

April 2023 veröffentlichte die Statistik Austria Werte von Februar 2023. Da in den 

Jahren 2018 bis 2023 und v.a. mit dem Ukraine Krieg und der Steigerung der 

Energiekosten die Baukosten und Baupreise sich sehr rasch veränderten, können 

selbst zwei Monate ohne Werte eine zu lange Zeitspanne bedeuten.  

Als weiteres Problem kann bei starken Steigerungen der Warenkorb gesehen 

werden. Wenn  Baupreise oder Baukosten stark steigen, sollte man sich die 

Warenkörbe, die als Grundlage für die Berechnung der Indizes dienen, genauer 

anschauen. In Phasen hoher Steigerungen kann es sinnvoll sein, einen Vergleich 

zwischen der Gewichtung im Warenkorb und der Gewichtung im eigenen Projekt 

vorzunehmen. Wenn Preissteigerungen von bestimmten Waren sehr hoch sind, die 

 
63 Erath, 2017, S. 7 
64 ÖNORM B 1801–1, 2022, Pkt. 4.3.2 
65 Statistik Austria (2023): Baupreisindex. https://www.statistik.at/statistiken/industrie-bau-handel-und-
dienstleistungen/konjunktur/baupreisindex - abgerufen am 04.04.2023 

66 Statistik Austria (2023): Baukostenindex. https://www.statistik.at/statistiken/industrie-bau-handel-und-
dienstleistungen/konjunktur/baukostenindex - abgerufen am 04.04.2023 
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im eigenen Projekt einen nicht allzu hohen Anteil ausmachen, kann die 

Preissteigerung für das eigene Projekt auch geringer als mit den allgemeinen Indizes 

ausgewiesen sein. Daher ist auf die Baupreisindizes und die Baukostenindizes ein 

hohes Augenmerk zu legen.  

4.1. Zweck und Ziel des Baupreis- und Baukostenindex 

 
Abb. 12: Zusammenhang zwischen Baukosten und Baupreise67 

 
Die Baukosten– und Baupreisindizes sind maßgebliche Elemente in der Bewertung 

der Steigerung von Baupreisen und Baukosten. Der Baukostenindex erfasst die 

Entwicklung der von Bauunternehmern tragende Kosten für die Anteile Lohn und 

Sonstiges. Durch die Beobachtung der Baukostenentwicklung und der monatlichen 

Erfassung der eingesetzten Produktionsmittel im Bauprozess, kann festgestellt 

werden, wie sich die Baukosten auf Dauer in den Anteilen für Lohn und Sonstiges in 

der Baubranche verändern. Der Baupreisindex hingegen zeigt quartalsweise die 

Entwicklung der Baupreise am Markt von abgeschlossenen Projekten. Der Bauherr 

bezahlt den Bauunternehmern für die Bauleistungen einen entsprechenden 

Abnehmerpreis, der für die Preisentwicklung herangezogen wird. Hiermit werden die 

Endabnehmerpreise für die Erbringung dieser Bauleistung beobachtet, die der 

Bauherr an den Bauunternehmer vergütet. Der Baukostenindex hingegen erfasst die 

Preisentwicklung von Produktionsmittel, die in der Baubranche zum Einsatz kommen. 

 
67 Erath, 2017, S. 4 
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Zur Produktion gehören die Lohnkosten, der Einsatz von Maschinen, das Baumaterial 

etc.68  

Von der Statistik Austria wird ein Baukostenindex für verschiedene Sparten der 

Baubranche berechnet, die kostenlos bezogen werden können. Der Baukostenindex 

steht für die Sparten Brückenbau, Straßenbau, Wohnhaus- und Siedlungsbau, sowie 

sonstigen Tiefbau zur Verfügung und berücksichtigt sowohl jede Veränderung der 

Produktivität im Bauprozess oder entsprechende Erhöhung von Lohn und Sonstiges 

von Bauunternehmen. Diese Änderungen werden von der Statistik Austria 

ausgegeben und können bei Bedarf eingesehen werden.69 

 

 
Abb. 13: Baukostenindex - Veränderung von 01/2021 – 01/202370 

 

In der Abbildung 12 ist von Statistik Austria ein Ausschnitt über den Baukostenindex 

und seiner Veränderung von 01/2021 – 01/2023 abgebildet. Hier ist zu sehen, dass 

sich Index in den Zeiträumen März bis Mai 2021 und Februar bis Mai 2022 drastisch 

angestiegen ist. Sowohl für die Bausparte Wohnhaus- und Siedlungsbau als auch für 

den Straßenbau, Brückenbau und Siedlungswasserbau sind alle Steigerungen 

ähnlich. Die Veränderung des Baukostenindex deutet darauf hin, dass am Markt 

gewisse Ereignisse, wie z.B. die Pandemie oder der Ukraine-Konflikt, dafür gesorgt 

 
68 Erath, 2017, S. 4 
69 Vgl. ebd. S. 5 
70 Statistik Austria (2023): Baukostenindex. https://www.statistik.at/statistiken/industrie-bau-handel-und-
dienstleistungen/konjunktur/baukostenindex - abgerufen am 04.04.2023 
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haben, dass sich der Baukostenindex im Vergleich zu den Vorjahren deutlich 

verändert hat. Die Steigerung bzw. die Veränderung des Baukostenindex zu den 

Vorjahren ist in der Abbildung 14 abgebildet. 

 

 
Abb. 14: Baupreisindex - Veränderung von Q1/2021 – Q4/202271 

 

In der Abbildung 13 ist von Statistik Austria ein Ausschnitt über den Baupreisindex 

und seiner Veränderung von Q1/2021 – Q4/2022 abgebildet. Hier ist zu sehen, dass 

der Index mit der Zeit immer mehr ansteigt und in den Zeiträumen Oktober 21 bis 

Januar 2022 eine noch höhere Steigerung aufweist. Sowohl für die Bereiche Hoch- 

und Tiefbau als Mischindex als auch für den Hochbau und Tiefbau ist eine deutliche 

Steigerung erkennbar. Die Veränderung des Baupreisindex ist grundsätzlich ähnlich 

wie beim Baukostenindex. Steigerung bzw. die Veränderung des Baukostenindexes 

zu den Vorjahren ist in der Abbildung 12 abgebildet. 

 

 
71 Statistik Austria (2023): Baupreisindex. https://www.statistik.at/statistiken/industrie-bau-handel-und-
dienstleistungen/konjunktur/baupreisindex - abgerufen am 04.04.2023 
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Abb. 15: Baupreis- und Baukostenindex – Veränderung zum Vorjahr in %72 

 

In der Abbildung 14 ist ein Ausschnitt von Statistik Austria über die prozentuelle 

Veränderung des Baupreis- und Baukostenindexes zu den Vorjahren abgebildet. Der 

Verlauf beider Indizes zeigt, dass die Veränderungen zum Vorjahr sowohl beim 

Baukostenindex als auch beim Baupreisindex grundsätzlich zwischen 1 bis 6 % 

pendeln. Ebenso ist ersichtlich, dass bei einer Steigerung oder Abflachung des 

Baukostenindexes auch der Baupreisindex dementsprechend steigt bzw. sinkt. Ab 

dem Jahr 2020 ist bei beiden Indizes höherer Steigerungen ersichtlich. Der 

Baukostenindex hat sein Maximum im Jahr 2021 erreicht und flachte im Jahr 2022 

wieder langsam ab. Der Baupreisindex wird sich dementsprechend ähnlich verhalten, 

jedoch ist die Ermittlung für das Jahr 2022 noch nicht abgeschlossen. 

„Während die Baukostenindizes für zahlreiche vertragliche Vereinbarungen und 

Wertsicherungen herangezogen werden, bilden die Baupreise eine wichtige Grundlage 

für die Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnungen (VGR) und für die Berechnung des 

Produktionsindex, wo der BPI zur Preisbereinigung von Bauproduktionswerten 

verwendet wird.“73 

Der Baukostenindex wird monatlich und der Baupreisindex hingegen alle drei Monate 

von der Statistik Austria veröffentlicht. Über die Plattform der Statistik Austria können 

sich diese Informationen und Daten kostenlos verwendet werden und durch 

interaktive Anwendung der Indizes, entsprechende Auswirkungen berechnet werden. 

 

 
72 Österreichische Nationalbibliothek (2023): Baupreis- und Baukostenindex - Veränderung zum Vorjahr 
in %. https://www.oenb.at/isaweb/chart.do?chart=6.5.1&lang=DE - abgerufen am 15.02.2023 
73 Vgl. Erath, 2017, S. 5 
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4.2. Warenkorbelemente und Anteile 

Im Basisjahr 2015 fand die letzte Überarbeitung der Warenkörbe und die 

dazugehörigen Gewichtungen aller Bausparten für den Baupreisindex statt. Aufgrund 

neuer gesetzlicher Grundlagen bezüglich der Umwelt, Fortschreitung der 

bautechnologischen Entwicklung sowie Steigerung der Leistungsfähigkeit durch 

Optimierungen in der Ausführung, ist eine Revision der Warenkörbe und deren 

Anteile der Baupreisindizes notwendig. Für alle fünf Bausparten – Wohnhaus- und 

Siedlungsbau, sonstiger Hochbau, Straßenbau, Brückenbau und sonstiger Tiefbau – 

werden die Revisionsarbeiten durchgeführt und alle überarbeiteten Warenkörbe mit 

ihren Gewichtungen und Neuerungen zusammengefasst und dargestellt. Für die 

Festlegung der Warenkorbelemente und Anteile für das Basisjahr 2020 wurden aus 

allen Bundesländern von Österreich Hoch- und Tiefbauprojekte herangezogen, die 

mittels vollständiger Ausschreibungsunterlagen im Jahr 2019 und 2020 abgerechnet 

wurden. Die Unterlagen wurden von der Statistik Austria, Bauträgern, ausführende 

Unternehmen und Wohnungsgenossenschaften zur Verfügung gestellt.74 

 
Tab. 1-1: Baupreisindex: Warenkorb Hochbau (Basisjahr 2020)75 

 
74 Karbun, 2021, S. 987 
75 Vgl. ebd. S. 990 
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Tab. 1-2: Baupreisindex: Warenkorb Hochbau (Basisjahr 2020)76 

 
In der Tabelle 1-1 und 1-2 vom Baupreisindex Warenkorb Hochbau werden sämtliche 

Leistungen vom Baumeister und sonstige Bauarbeiten anhand von Leistungsgruppen 

abgebildet. Die Gewichtung aller maßgebenden Leistungen werden hier ebenfalls in 

 
76 Karbun, 2021, S. 990 - 991 
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den Leistungsgruppen abgebildet. Die sonstigen Bauarbeiten und 

Baumeisterarbeiten sind die beiden Hauptgruppen, wobei die Baumeisterarbeiten 

eine Gruppengewichtung von 42,45 % und die sonstigen Bauarbeiten 57,55 % 

ausmachen. Bei den einzelnen Gruppen ist ersichtlich, dass die Beton- und 

Stahlbetonarbeiten, Mauerarbeiten, Schwarzdeckerarbeiten, Metallbauarbeiten, 

Tischlerarbeiten, Trockenbauarbeiten, WDVS, Fenster, Elektroinstallationen und 

HKLS ca. 75 % der Summe ausmachen und somit die größten Kostentreiber sind. Im 

Vergleich zum Basisjahr 2015 ist bei den Baumeisterarbeiten die Leistungsgruppen 

Beton- und Stahlbetonarbeiten und Mauerarbeiten erheblich gestiegen, wodurch die 

Gewichtung sich bei den Baumeisterarbeiten um ca. 5,92 % erhöht hat. Die 

Erdarbeiten, Estricharbeiten und Abdichtungsarbeiten sind dagegen etwas gesunken. 

Bei den sonstigen Bauarbeiten sind vor allem die Dachdeckerarbeiten, 

Bauspenglerarbeiten, Fliesen- und Plattenlegerarbeiten, Metallbauarbeiten, 

Tischlerarbeiten und Fenster gestiegen, was grundsätzlich die Gewichtung in der 

einzelnen Gruppe erhöht. Die Gewichtung der Sonstigen Bauarbeiten ist zum 

Basisjahr 2015 hingegen um ca. 5,92 % gesunken. Die Senkung lässt sich dadurch 

erklären, dass gewisse Leistungsgruppen wie z.B. vorgehängten Fassaden nicht 

mehr in großen Massen ausgeführt werden und ebenso sind von der Gewichtung die 

Elektroinstallationen sowie die HKLS-Leistungen gesunken, was zu einer 

Verschiebung der Gewichtungen innerhalb der Hauptgruppen führt. 

 
                 Tab. 2: Gegenüberstellung der Leistungsgruppen im Warenkorb alt und neu77 

 
77 Karbun, 2021, S. 992 
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4.3. Plausibilität und Vergleichbarkeit der Indizes 

Da innerhalb des Systems die Baukosten und Baupreise wichtige Komponenten sind, 

spiegeln diese den Verlauf und die Entwicklung der Kosten- und Preissituation 

anhand von Bauleistungen und abgeschlossenen Bauprojekten wider. Sowohl der 

Baukostenindex als auch der Baupreisindex sind abhängig von der Qualität und 

Anzahl der verwendeten Preisinformationen und deren Gewichtungen zueinander. 

Prinzipiell sind die Bauleistungen die Grundlage der Erhebung der Preise, die über 

einen gewissen Zeitraum in ganz Österreich durchgeführt werden. Umso 

umfangreicher die Datengrundlagen bei den Erhebungen sind, umso besser sind die 

Ergebnisse für die Indizes. Die Qualität und Genauigkeit der Preismeldung ist im 

Hochbau von der Meldebereitschaft der Unternehmen abhängig.78  

 
            Tab. 3: Preismeldung für den Baupreisindex Hochbau pro Bundesland im 1.Quartal79 

 
78 Erath, 2017, S. 37 - 38 
79 Vgl. ebd. S. 38 
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Die Meldebereitschaft bei der quartalsweisen Erstellung des Baupreisindexes ist sehr 

hoch. Da der Rücklauf der Meldungen von den Unternehmen hoch ist, sind 

dementsprechend die Werte des Baupreisindexes mit einer hohen Genauigkeit 

abgebildet. Die Unternehmen, die Meldungen abgeben, erhalten ebenso einen 

Schnellbericht über die zukünftige Entwicklung des Indexes. Mit dieser Methodik wird 

versucht, die Meldungen der Unternehmen aufrecht zu erhalten. In der Regel werden 

die Preismeldungen konstant abgeliefert, jedoch gab es auch Zeiten, wo es zu 

Ausfällen von Meldungen kam. Aufgrund dessen wurde eine novellierte Verordnung 

eingeführt.80  

„Mit der novellierten Verordnung zur Erstellung von Indizes der Preisentwicklung in der 

Wirtschaft (zuletzt geändert durch: BGBl. II Nr. 222/2015) gibt es nunmehr ab 2016 eine 

Meldepflicht für Unternehmen zur Übermittlung von ausgewählten Baupreisen.“81 

Zusammengefasst lässt sich daraus folgendes schließen: beim Baukostenindex wird 

bei der Indexerstellung auf bereits vorhandenes Datenmaterial zurückgegriffen. Die 

Qualität der Daten hängt von der Menge an Daten und des Genauigkeitsgrads bzw. 

Streuung der Ergebnisse der verwendeten Datenquellen ab und primär letztendlich 

auch von der Meldebereitschaft von den ausführenden Unternehmen ab. Somit ist 

dies eine reine Freiwilligkeit der Unternehmer, die Daten für die Baukosten 

bereitzustellen. Um eine Antwort darauf zu erhalten, wird hierfür eine Frage bezüglich 

der Anwendung des Baukostenindexes und des Baupreisindexes bei der 

Expertenbefragung gestellt, die im Kapitel 6 näher erläutert wird. 

 

 
80 Erath, 2017, S. 36 
81 Vgl. ebd. S. 36 
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5. Auswirkungen auf die Kostenermittlung zu unsicheren Zeiten 

Stornierungen von Aufträgen, Lieferengpässe und Preissteigerungen sind einer der 

Auswirkungen, denen sich Unternehmen aus der Bau- und Immobilienbranchen 

stellen und die sie bewältigen müssen. Diese Probleme führen u.a. zu Konflikten mit 

Kunden sowie mit Lieferanten und im schlimmsten Fall könnte auch die Existenz des 

eigenen Unternehmens gefährdet sein. In diesem Kapital wird insbesondere auf die 

vertraglichen und kostenrelevanten Auswirkungen eingegangen sowie die 

Auswirkungen auf die Immobilienbewertung beurteilt. 

5.1. Definition von „Unsichere Zeiten“ und „Krisen Zeiten“ 

 
 Abb. 16: Merkmale und Folgen von Krisen82 

 
Mit dem Begriff Krise wird unterschiedlich umgegangen und dieser wird täglich in den 

Medien, Zeitungen und Berichten erwähnt. Vor allem wirtschaftliche und politische 

Krisen werden im Besonderen in den sozialen Medien, Zeitungen, 

Nachrichtensendungen etc. hervorgehoben. Die Krisen bezüglich des Klimas und der 

Umwelt sind weniger im Fokus.83 Eine Krise wird im Allgemeinen als „schwierige 

Lage, Situation, Zeit, die den Wendepunkt einer gefährlichen Entwicklung darstellt“.84 

Die Merkmale und Folgen von Krisen sind in der Abbildung 15 beschrieben. Eine 

Krise ist eine außergewöhnliche Situation und weist mehrere Merkmale auf wie z.B. 

 
82 Schacht, 2014, S. 6 
83 Ehmke, S. 115 - 116 
84 Vgl. Wissenschaftlicher Rat der Dudenredaktion, 1999, S. 2286 
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die Komplexität, die schwierige Einschätzung der langfristigen Folgen und die 

zeitliche Einschränkung. Ebenso hat eine Krise eine hohe Bedeutung bei der Presse 

und der Bevölkerung und je nach Umgang mit der Krise, kann sich der Stellenwert in 

der Gesellschaft erhöhen. Je nach Art und Gefährdung der Krise weisen die 

Zusammenhänge zwischen den Merkmalen und die daraus resultierenden Folgen ein 

unterschiedliches Interesse in der Gesellschaft auf. 

5.2. Auswirkungen auf die Baukosten 

Aufgrund der Pandemie hat sich die Österreichische Bautechnik Vereinigung mit 

Fachexperten aus AG und AN-Sicht zusammengesetzt und überlegt, wie mit den 

bauvertraglichen und bauwirtschaftlichen Auswirkungen von Covid-19 umgegangen 

werden kann. Hierfür wurde ein Leitfaden und ein Berechnungsmodell entwickelt, der 

die entstehenden Mehrkosten aufgrund von Covid–19 darstellt. Die Grundlagen dazu 

sind der Bauvertrag und die einschlägigen Normen (ÖNORM B 2061 Preisermittlung 

für Bauleistungen, ÖNORM B 2110 Allgemeine Vertragsbestimmungen für 

Bauleistungen und ÖNORM B 2118 Allgemeine Vertragsbestimmungen unter 

Anwendung des Partnerschaftsmodells). Ebenso wurden gewisse Maßnahmen zum 

Gesundheitsschutz auf Baustellen neu definiert, die als Maßstab der notwendigen 

Schutzmaßnahmen auf Baustellen heranzuziehen ist, ungeachtet dessen, ob sie 

behördlich angeordnet wurden.85 

Daher muss bei Abschluss von Bauverträgen der Kenntnisstand, die Entwicklung und 

die aktuelle Rechtslage bezüglich Covid-19 beachtet werden. Im Leitfaden sind 

ebenfalls Vorschläge für die Gestaltung der Bauverträge formuliert, um bei der 

Abwicklung von Bauvorhaben auf weitere Covid-19 Konsequenzen reagieren zu 

können. Um die Ausmaße von Corona auch in den Ausschreibungen zu 

berücksichtigen, werden hier zusätzliche Positionen für die Mehraufwendungen 

zufolge Covid-19 im Leistungsverzeichnis erstellt, die in der Leistungsgruppe 01 – 

Baustellengemeinkosten abzubilden sind. Dazu gehören die einmaligen Kosten auf 

der Baustelle, die zeitgebundenen Kosten auf der Baustelle und gewisse 

Erschwernispositionen aufgrund Covid-19.86  

Grundsätzlich sollte bei bevorstehenden Lieferengpässen von bestimmten 

Baumaterialien, die den zukünftigen Bauablauf beeinflussen, überprüft werden, ob 

genug Material vorhanden ist bzw. auf Lager ist. Gegebenenfalls sind mit dem AG 

 
85 ÖBV, 2021, S. 3ff 
86 Vgl. ebd. S. 4 
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gemeinsame Maßnahmen zu überlegen und erforderlichenfalls angepasste 

Lieferzeiten zu vereinbaren. 

Jegliche Störungen der Leistungserbringung sind nach den vertraglichen Regeln 

abzuhandeln, wobei ein kompletter Lieferausfall im Zusammenhang mit der ÖNORM 

B 2110 vom Auftraggeber als nicht zumutbar eingestuft wird, da es sonst zur 

Wandlung kommt, was zu Mehrkosten führt.87  

In der aktuellen Lage aufgrund der Pandemie und des Ukraine Konflikts ist es am 

geeignetsten zu veränderlichen Preisen auszuschreiben, da die Entwicklung der 

Preise schwierig einzuschätzen ist. Ebenso ist in den Ausschreibungen jedenfalls für 

jedes Leistungsgewerk ein spezifischer Index festzulegen und im nächsten Schritt für 

das jeweilige Projekt zu überlegen, wie mit der Preisumrechnung umgegangen wird. 

Grundsätzlich wird empfohlen die Preisumrechnung getrennt für Einzelleistungsteile 

der Gesamtleistung mit dem zugeordneten Index festzulegen. Um gegen die 

Lieferengpässe anzukämpfen, ist es vorteilhaft, so früh wie möglich auszuschreiben, 

da dadurch eine Verlängerung der Dispositionsfrist ermöglicht wird und vertragliche 

Zwischen- und Endtermine festgelegt werden, um die Lieferfristen einzuschränken. 

In der Praxis wird dies unterschiedlich angesehen, da teilweise der AG einen 

Festpreis verlangt. Der AN muss dabei sämtliche Risiken und Preissteigerungen 

berücksichtigen und diese in sein Angebot einpflegen, um einen Festpreis garantieren 

zu können. 

5.3. Auswirkungen auf die Immobilienbewertung 

In der Immobilienbewertung sind die Veränderungen der Baupreise die größte 

Auswirkung. Die Baupreise sind in den letzten drei Jahren exponentiell gestiegen, 

welche in den Jahren davor eher mäßig gestiegen sind, da gegen die steigenden 

Baukosten mit Hilfe von Optimierung und LEAN-Management in der 

Arbeitsvorbereitung und in der Bauführung entgegengewirkt wurde. 

„Während früher die Baupreise geringer als die Inflation gestiegen sind, erhöhten sich 

diese im letzten Jahr um mehr als 10% (Baupreisindex für den Hochbau).“88 

Vor allem im Sachwertverfahren besteht ein Datendilemma hinsichtlich der 

Herstellungskosten. Ebenso ist beim Vergleichswertverfahren ein ähnliches Dilemma 

mit den Vergleichspreisdaten bezüglich des Bewertungsstichtags und deren 

 
87 ÖNORM B 2110, Pkt. 12.2.4.4 
88 Vgl. Roth, 2022. S. 38 
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Gegenwärtigkeit vorhanden. Gegebenenfalls werden durch Einschätzungen von 

Sachverständigen Immobilienbewertungen hochgerechnet und angepasst. Die 

Herstellungskosten werden dabei mit dem Baupreisindex adaptiert und in der 

Bewertung berücksichtigt. Die Ableitung von aktuellen Werten aus dem 

Immobilienmarkt mit stark schwankenden und dynamischen Preisen, die auf 

tagesaktuellen stichtagsbezogenen Informationen basieren liegen viele Monate 

zurück. Da in der Immobilienbewertungen die Vergleichspreise sowie die 

Herstellungskosten größtenteils abhängig von einer Analyse der vorhandenen Daten 

ist und diese einen gewissen Zeitraum zurückliegen, können die Steigerung der 

Baukosten und Grundstückspreise nicht korrekt nachgewiesen werden. Die jeweilige 

Preisbasis ist auf den Bewertungsstichtag zu adaptieren und mit eigenen 

Schätzungen, Annahmen und Herleitungen der Preissteigerung zu bekräftigen, 

sofern nicht aktuelle Informationen oder Datenbanken vorliegen.89 

Wie im Kapitel 1.3 bereits erwähnt, werden auch die ESG-Kriterien sowie die Aspekte 

der Taxonomie-Verordnung hinsichtlich der Nachhaltigkeit immer präsenter, die auch 

in der Immobilienbewertung berücksichtigt werden müssen. Für die 

Immobilienwirtschaft heißt das, dass bei einer Immobilie mit einem positiven ESG-

Rating und guten Nachhaltigkeitsaspekten das Risiko reduziert wird, zukünftig an 

Wert zu verlieren.90 

Zusammengefasst kann hergleitet werden, dass sowohl die Steigerung der 

Baukosten als auch die Preise von Grundstücken nicht gänzlich nachvollzogen 

werden können, wenn nicht eine gewisse Datenbank als Grundlage vorhanden ist.  

 
89 Roth, 2022. S. 38f 
90 PwC Österreich, 2021, S. 3 
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6. Expertenbefragung zur Kostenermittlung zu unsicheren Zeiten 

Eine der Herausforderung im Rahmen der Interviews war, das Spannungsfeld 

zwischen der Kostenermittlung von Wohn- und Bürogebäuden zu unsicheren Zeiten 

gegenüber der Erwartungshaltung des AG herauszuarbeiten. Wie werden gewisse 

Parameter in diesen Zeiten in der Kostenermittlung berücksichtigt und wie hoch sind 

diese Ansätze, ist die zentrale empirische Fragestellung, mit der sich diese Arbeit 

beschäftigt. Um die Fragestellung wissenschaftlich beantworten zu können, werden 

hierfür Experten aus der Praxis befragt. 

6.1. Ziel, Durchführung und Gliederung der Expertenbefragung 

Im ersten Schritt werden die Zielsetzung für die Expertenbefragung, die Arbeitsweise 

der Erstellung des standardisierten Fragebogens, die Auswahl der Fachexperten und 

die Durchführung der Befragung zum besseren Verständnis der Auswertung näher 

erläutert.  

„Die Art der Datenermittlung, die Auswertung und Interpretation sind wesentliche 

Grundlagen für die Erfüllung der zentralen Gütekriterien einer empirischen 

Datenerhebung. Die Objektivität, die Reliabilität und die Validität gelten dabei als 

maßgebende Kriterien für die Aussagekraft von Ergebnissen.“91 

6.1.1. Zielsetzung der Expertenbefragung 

Die Expertenbefragung beschäftigt sich mit dem Thema „Kostenermittlung von Wohn- 

und Büroimmobilien zu unsicheren Zeiten“ mit dem Ziel, die Ansätze und Methodik 

der Kostenermittlung in Zeiten während Covid-19 und der Ukraine Krise zu 

untersuchen und zu bewerten. Mithilfe einer Befragung sollten die aus dem Studium 

gewonnenen Wissen und Kenntnisse verifiziert und ein Praxisbezug hergestellt 

werden. Die quantitative Erhebung wurde selbstständig durchgeführt und an 

ausgewählten Fachexperten versendet. Die Umfrage richtet sich dabei an alle 

Tätigkeitsfelder der Immobilienwirtschaft mit dem Schwerpunkt Projektentwicklung, 

um die Thematik aus unterschiedlichen Blickwinkeln betrachten zu können.  

Insgesamt nahmen acht Experten aus unterschiedlichen Berufsgruppen aus 

Österreich an der Befragung teil. Die Fragestellungen beschäftigen sich ebenso mit 

der momentanen Situation der Immobilienwirtschaft, mit der Analyse der 

konventionellen Kostenermittlung und mit der Integration von Ansätzen bei der 

Preisbildung zu unsicheren Zeiten. Es galt dabei einzuschätzen, welche Chancen und 

 
91 Vgl. Hofstadler, 2013, S. 93 
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Risiken dabei erzielt werden können und durch welche Ansätze sich die gängigen 

Kostermittlungsmethoden für die Implementation von Krisenzeiten eignen, oder dafür 

neue Methoden entwickelt werden müssen. Das Ziel der Expertenbefragung lag dabei 

in der Verifizierung der aus dem Literaturstudium gewonnenen Erkenntnisse, sowie 

im Vergleich zur theoretischen Behandlung des Sachverhalts mit dem in der Praxis 

tatsächlich anwendbaren Vorgehensweisen und Ansätzen. 

6.1.2. Methodik der Expertenbefragung 

Die Umfrage wurde mittels eines standardisierten Fragebogens mit einer 

Stichprobengröße von n=8 durchgeführt. Somit konnten die erhaltenen Informationen 

statistisch ausgewertet und miteinander verglichen werden. Zudem wurde somit die 

Möglichkeit einer Wiederholbarkeit ähnlicher Erhebungen sichergestellt.  

Für die Durchführung der Befragung wurden insgesamt 13 Fragen aus der Recherche 

zu den Themengebieten Immobilienwirtschaft, Projektentwicklung und Preisbildung 

entwickelt und anschließend im Fragebogen implementiert. Anschließend wurde die 

Umfrage an die Fachexperten verteilt, die durch ihre berufliche Tätigkeit mit der 

Thematik vertraut sind.  

Die Umfrage wurde vom 22.07.2022 bis einschließlich 31.08.2022 durchgeführt und 

nahm dabei etwa eine Stunde inklusive Nachbearbeitungszeit pro Experten in 

Anspruch. Schließlich wurden die ausgefüllten Fragebogen statistisch ausgewertet 

und die Ergebnisse entsprechend diskutiert. Die Befragung wurde in drei 

Themenschwerpunkte unterteilt:  

 Fragen zur Immobilienwirtschaft  

 Fragen zur Analyse der konventionellen Kostenermittlung  

 Fragen zur Preisbildung bei unsicheren Zeiten 

 

Der erste Teil dient der Klassifizierung nach unterschiedlichen Berufsgruppen der 

Branche. Im zweiten Teil soll der Stellenwert der Immobilienwirtschaft untersucht 

werden und dabei Vorgehensweisen identifiziert werden, um den aktuellen 

Entwicklungen Folge zu tragen. Der dritte Teil der Befragung thematisierte den Ablauf 

der konventionellen Kostenermittlung, die in der ÖNORM B 1801-1 normiert ist und 

ging dabei auf die Praxistauglichkeit und Qualität, auf die Nachteile, sowie auf die 

erforderlichen Verbesserungen ein.  

Der letzte Abschnitt beschäftigte sich mit den verschiedenen Ansätzen der 

Preisbildung während der Pandemie und Ukraine Krise. Hierzu wurde anfangs 
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abgefragt, inwieweit Krisenzeit in der Preisbildung berücksichtigt werden. Danach 

werden die gängigen Methoden auf deren Implementationsfähigkeit untersucht, sowie 

eine Reihung der in der Literaturrecherche untersuchten verschiedenen Ansätze 

vorgenommen. 

6.1.3. Durchführung der Expertenbefragung 

Nach Ablauf der Umfrage wurden die Ergebnisse gesammelt und mithilfe einer 

Software statistisch ausgewertet. Insgesamt wurden acht Fragebögen vollständig 

ausgefüllt. Dies entspricht einer Stichprobengröße von n=8, dabei füllten alle 

Teilnehmer die Fragebögen vollständig aus. Bei Fragen mit der Möglichkeit von 

Mehrfachnennungen ergaben sich jeweils entsprechend mehr Antworten.  

Folgend wird auf die einzelnen Fragestellungen eingegangen und die wichtigsten 

Ergebnisse anhand von verschiedenen Auswertungsmethoden veranschaulicht. Mit 

der Befragung von Experten mit einem vorgefertigten Fragebogen sollen Kenntnisse 

und Zusammenhänge über praxisrelevante Ereignisse über die Planung, Kosten, 

Ausführung etc. bei der Kostenermittlung zu unsicheren Zeiten verknüpft werden.  

Für die Auswertung wurden die Interviews niedergeschrieben. Um auch 

unterschiedliche mögliche Szenarien aus verschiedenen Standpunkten 

berücksichtigen zu können, wurde eine Use-Case Analyse durchgeführt. Bei der 

Auswahl von Stichproben aus dem Datenpool wurden gewisse Projektunterlagen 

herangezogen, um die eigene aufgestellte Hypothese mit Fakten, Daten und Zahlen 

zu festigen. 

6.2. Ergebnisse und Interpretation der Expertenbefragung 

Die Ergebnisse der Auswertung der Fragen an die acht Experten in unterschiedlichen 

Fachbereichen der Praxis, sind im Anhang 1 detaillierter abgebildet und mit folgenden 

wesentlichen Kernaussagen zusammengefasst: 

 Die gegenwärtigen Baukosten sind momentan hoch und die zukünftige 

Entwicklung der Baukosten wird weiterhin tendenziell als steigend gesehen. 

 Die Auswirkungen von den hohen Baukosten sind derzeit merkbar und werden 

auch in Zukunft merkbar bleiben, da diese momentan einen hohen Ansatz haben. 

 Die Ansicht bezüglich der prozentmäßigen Veränderungen der Baukosten in den 

nächsten Monaten wird unterschiedlich angesehen, aber sechs von acht Experten 

haben die Meinung, dass sich die Baukosten um 5-10% verändern werden. 
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 Die kostentechnischen Auswirkungen der Pandemie auf die Bau- und 

Immobilienbranche wird von den Fachexperten mit 15-20% eingeschätzt. 

 Die Auswirkungen aus der Pandemie sind aufgrund der hygienischen 

Maßnahmen und der hohen Baukosten weiterhin merkbar (Anmerkung: zum 

Zeitpunkt der Interviews waren die Auswirkungen von erhöhten hygienischen 

noch spürbar; Anfang 2023 gingen diese Maßnahmen jedoch stark zurück und es 

anzunehmen, dass diese Maßnahmen mittlerweile nicht mehr spürbar sind). 

 Die aktuellen und zukünftigen Herausforderungen in der Bau- und 

Immobilienbranche sind Preiserhöhungen, Vorfertigung, „Cradle to Cradle“92, 

Fachkräftemangel und Lieferengpässe. 

 Die kostentechnischen Auswirkungen aufgrund des Ukraine Konflikts sind 

erhöhte Energiepreise, Logistikschwierigkeiten und Rohstoffverfügbarkeit. Diese 

werden mit 5 bis 10 % bewertet. 

 Eine grobe Kostenermittlung ist eine grobe Kostenschätzung entsprechend der 

Leistungsphase 2 nach HOAI und wird zum Ausschreiben nach entsprechenden 

Detaillierungsgrad bis zum Kostenvoranschlag weiterbearbeitet und vorbereitet. 

 Der Baukostenindex, Baupreisindex und eigene hergeleitete Indizes werden für 

die Anpassung der Preise herangezogen. 

 Die Leistungsgruppen laut Leistungsbeschreibung Hochbau 

Baustellengemeinkosten, Beton- und Stahlbetonarbeiten, Spenglerarbeiten, 

Metallbauarbeiten, Konstruktiver Stahlbau und Zimmererarbeiten haben die 

größten Kostenveränderungen während der Pandemie und des Ukraine-Konflikts 

aufgewiesen. 

 Weitere Preissteigerungen außerhalb der Krisenzeiten gab es aufgrund einiger 

Trends wie ESG und der EU-Taxonomie, wo gewisse Materialien wie Stahl, 

Zement etc. teurer wurden. 

 Die Kosten der Planungsleistungen haben sich auch während der unsicheren 

Zeiten erhöht, äquivalent zu den Baukosten. 

 Weitere Auswirkungen auf die Kosten, die sich durch die Pandemie und des 

Ukraine Konflikts ergeben haben, sind entsprechende Erhöhungen im KV und 

interne Entwicklungskosten bezüglich der Digitalisierung. 

 
92 Cradle to cradle ist ein Prinzip, bei dem ein Gebäude mit Baumaterialien errichtet wird, die 
umweltfreundlich und am Ende ihres Lebenszyklus wiederverwertbar sind. 
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Aus der Expertenbefragung sind unterschiedlichen Ansichten und Meinungen 

bezüglich der zukünftigen Entwicklung und die Höhe der gegenwärtigen Baukosten 

hervorgegangen und grundsätzlich wird eine weitere Steigung der Baukosten 

erwartet. Die Auswirkungen der momentan hohen Baukosten machen sich in der 

Immobilienbranche bemerkbar und es wird auch davon ausgegangen, dass sich der 

Markt auf diesem hohen Niveau einpendeln und die Preise entsprechend höher 

angesetzt werden. Die kostentechnischen Auswirkungen aus der Pandemie und des 

Ukraine-Konflikts sind von den befragten Fachexperten hoch bewertet worden, was 

die eigenen Ansätze und Interpretationen bestärkt. Die größten Auswirkungen sind 

die erhöhten hygienischen Maßnahmen, der Fachkräftemangel, die Lieferengpässe 

und die erhöhten Energiekosten. Bezüglich der beiden Indizes von der Statistik 

Austria, werden auch in der Praxis speziell für den jeweiligen Leistungsbereich des 

Unternehmens eigene erfasste Indizes für die Adaptierung der Preise herangezogen, 

die auch in Krisenzeiten wie bei der Pandemie und dem Ukraine-Konflikt eine 

präzisere Aussage über die Weiterentwicklung darstellen. Durch die Analyse des 

Warenkorbs des Baupreisindex und den Aussagen aus der Befragung kann bestätigt 

werden, dass es einen Zusammenhang zwischen den erhöhten Baukosten und der 

Gewichtung der dazugehörigen Leistungsgruppen aus der Leistungsbeschreibung 

Hochbau gibt.
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7. Baukosten-Auswirkungen Analyse 

Im Kapitel der Kosten-Auswirkungen Analyse wurden anhand der analysierten 

Projektdatenbank im Zeitraum 2019 bis 2022 aus allen abgeschlossenen Projekten 

die Baukosten erfasst. Die Baukosten für das Jahr 2018 standen aus der Datenbank 

bereits zur Verfügung und wurden daher nicht näher erläutert. Bei den 

abgeschlossenen Projekten handelte es sich vorwiegend um Immobilienprojekte aus 

dem Hochbau, die untereinander viele Gemeinsamkeiten anhand der Qualität 

aufwiesen und kostentechnisch ähnlich hoch waren. Die Baukosten sowie die 

dazugehörigen Auswirkungen wurden dann ermittelt und anhand der Ergebnisse 

analysiert. 

7.1. Das Konzept der Analyse der Baukosten 

Damit eine Analyse der Baukosten durchgeführt werden kann, war eine Datenbank 

notwendig. Die Datenbank, auf die Bezug genommen wurde, bezieht ihre Daten von 

mehreren Projekten, die im Zeitraum 2019 bis 2022 fertiggestellt wurden. Um die 

Anonymität zu bewahren, wurden die Projekte namentlich nicht erwähnt. Die Analyse 

der Baukosten sowie deren Auswirkungen wurde für jedes Jahr separat durchgeführt. 

Hierfür wurden nur Wohn- und Büroprojekte herangezogen, die ähnliche 

Eigenschaften in der Bau- und Ausstattungsbeschreibung, Größenordnung und 

Qualität aufweisen.  

Um die Steigerung der Baukosten für die Jahre 2019 bis 2022 ermitteln zu können, 

wurden die Baukosten aus den Jahren 2018 bis 2022 erfasst. Damit die 

durchschnittlichen Baukosten für jedes Jahr ermittelt werden können, wurden die 

Immobilienprojekte aus der Datenbank pro Jahr aufgelistet, bewertet und dann mittels 

eines Medians aufgezeichnet. Die Mediane spiegelten daher die durchschnittlichen 

Baukosten für das jeweilige Jahr wider. Gewisse Ausreißer, die große Abweichungen 

von den Medianen aufweisen, wurden bei der Kostenermittlung ausgeschlossen, da 

diese den Wert sonst verfälschen.  

Ebenso wurde gleichzeitig eine Vergleichbarkeit der Immobilienprojekte aus der 

Datenbank pro Jahr anhand der tatsächlich ausgeführten Leistungsmenge und 

Eigenschaften hinsichtlich der Bau- und Ausstattungsbeschreibung durchgeführt. 

Auch hier wurden nur Wohn- und Büroprojekte für die Kostenermittlung 

herangezogen, die ähnliche Größenordnung, Eigenschaften und Qualitäten 

aufwiesen. Somit wurden für die genannten Jahre sowohl die durchschnittlichen 

Baukosten anhand eines Medians dargestellt als auch die dazugehörigen Qualitäten 
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den ausgewählten Immobilienprojekten zugeordnet. Durch diese Ansätze wurde die 

Kostenermittlung dementsprechend für die jeweiligen Jahre durchgeführt. 

Grundsätzlich ist die Kostenermittlung in Obergruppen, z.B. Baustellengemeinkosten, 

Rohbau, Ausbau etc. gegliedert, die bereits Kostengruppen der ÖNORM B 1801-1 

zugeordnet sind. Die Obergruppen sind in weiteren einzelnen Leistungen gegliedert, 

die jeweils mit einer Leistungsmenge, Maßeinheit und Kosten versehen sind.  

Die aus der Projektdatenbank generierten Daten und Erkenntnisse wurden in die 

Ermittlung eingepflegt. Entsprechend daraus ergab sich ein Pool an Mengen, der für 

jede Leistung der Obergruppe unterschiedlich hoch war und dementsprechend 

angesetzt wird. Für die Ermittlung der Kosten der jeweiligen Leistungen wurden 

sowohl Einheitspreise als auch Erfahrungswerte eingesetzt. Mit den ermittelten 

Flächenangaben konnten Kostenkennwerte für das jeweilige Jahr ausgegeben 

werden. Die Kostenermittlung wurde daher insgesamt viermal ausgeführt, um die 

jährlichen Steigerungen zu erfassen. Die detaillierte Aufstellung der Kostenermittlung 

ist im Anhang 2 abgebildet.  

Dadurch erhielt man für jedes Jahr von 2019 bis 2022 einen Median für die 

Baukosten, der die durchschnittlichen Werte aller Immobilienprojekte im Jahr 

repräsentiert, die gleichzeitig die dazugehörigen Qualitäten aus der Bau- und 

Ausstattungsqualität und Größenordnung berücksichtigen. Ebenso wurden die 

Leistungen, die unter den Obergruppen untergeordnet sind, aufgelistet und 

entsprechend der Verteilung im Jahr ausgewiesen.  

Somit konnte durch die präzise Analyse der Baukosten, eine Kostenermittlung für die 

Jahre 2019 bis 2022 mit den entsprechenden Durchschnittswerten durchgeführt 

werden. Im nächsten Schritt wurden die Auswirkungen für jedes Jahr analysiert und 

den Obergruppen zugeordnet.  

7.2. Die Zuordnung von Auswirkungen 

Bei der Analyse der Baukosten wurden alle Leistungen kostentechnisch bewertet. 

Wie im Kapitel 7.1 bereits erwähnt, ist die Kostenermittlung in mehrere Obergruppen 

gegliedert, die wiederrum in weitere Leistungen aufgeteilt sind. Es gab grundsätzlich 

mehrere Möglichkeiten die Auswirkungen für die Leistungen zu bewerten. Einerseits 

als eigene Risikoprognose und Bewertungselement und anderseits mit Zu- oder 

Abschlägen mit Erläuterungen und Begründungen der vorgenommenen Werte.  
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Damit eine Zuordnung der Auswirkungen erfolgen kann, war in erster Linie die 

Inflation von Österreich darzustellen. Die Indexwerte für die Inflation93 wurden hierfür 

von der Statistik Austria entnommen, um die Preissteigerung bzw. den Anstieg des 

Preisniveaus für den Zeitraum 2019 bis 2022 abzubilden. Wenn diese abgebildet ist, 

müssen die Trends und Ereignisse berücksichtigt werden, die einen großen Einfluss 

auf die Wirtschaft hatten. In diesem Fall wären das die Pandemie und die Ukraine 

Krise. Anderweitige Einflüsse von Auswirkungen werden in der Arbeit 

ausgeschlossen. 

Somit wurden in der Kostenermittlung für die Zuordnung der Auswirkungen zwei 

Parameter definiert: die Inflation und die Pandemie gemeinsame mit der Ukraine 

Krise. Weitere Ereignisse wurden vorerst außer Acht gelassen. Die Auswirkungen 

von beiden Parametern wurden in einer extra Spalte ausgewiesen, falls in dem 

jeweiligen Jahr eine vorhanden ist. Durch die Summierung aller positiven und 

negativen Auswirkungen auf die einzelnen Leistungen, ergibt sich eine 

Gesamtauswirkung für jede Obergruppe, die wiederrum auch einer Kostengruppe 

zugehörig ist. 

Aus der Gesamtauswirkung jeder Obergruppe ergibt sich für das ausgewählte Jahr 

eine Gesamt-Jahresauswirkung für die ausgewählten und definierten Parameter. 

Diese Zuordnung der Auswirkung wurde dann für die anderen Jahren ebenso 

durchgeführt und dadurch erhielt man dann für jedes Jahr eine Gesamt-

Jahresauswirkung. Nach Summierung der Auswirkungen war eine Zwischenkontrolle 

durchzuführen, ob gewisse Auswirkungen in entsprechenden Leistungsbereiche 

eventuell zu hoch angesetzt wurden. Hierfür waren gewisse Zu- und Abschläge 

anhand einer Gewichtung erforderlich, um deren Höhe zu adaptieren.  

7.3. Baukosten-Auswirkungen Berechnungsmodell 

Um sowohl die Baukosten als auch die Auswirkungen zahlenmäßig bewerten zu 

können, wurden hierfür insgesamt vier Kostenermittlungen separat für jedes Jahr im 

Zeitraum 2019-2022 durchgeführt, die im Anhang 2 näher erläutert sind. Die 

Voraussetzung für die Durchführung eines solchen Berechnungsmodells ist, dass 

eine Projektdatenbank vorhanden ist. Diese wurde für diese Forschungszwecke zur 

 
93 Lt. Statistik Austria ist der Verbraucherpreisindex (VPI) ein Maßstab für die allgemeine 
Preisentwicklung bzw. für die Inflation in Österreich. Quelle – URL: 
https://www.statistik.at/statistiken/volkswirtschaft-und-oeffentliche-finanzen/preise-und-preisindizes/ver 
braucherpreisindex-vpi/hvpi – abgerufen am 06.04.2023  
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Verfügung gestellt. Die aus der der Datenbank generierten Informationen und 

Angaben wurden für die Jahre 2019-2022 entnommen und die entsprechenden 

Baukosten anhand eines Medians abzubilden. 

Dabei wurden sämtliche Informationen über die Kosten und Leistungsmengen der 

Wirtschaftlichkeit, Flächenermittlung, Raumbuch-Erfassung, Sonderkosten, 

Baustellengemeinkosten, Rohbau, Ausbau und Technik etc. erfasst. Um 

Unsicherheiten bei den Kosten der Leistungen von den Obergruppen oder größere 

Abweichungen zu vermeiden, wurden hierbei auch Informationen aus dem 

Baukosteninformationszentrum herangezogen und diese als Kennwerte verwendet.  

Durch die Einpflegung aller Daten konnte die Kostenermittlung für jedes Jahr 

durchgeführt werden, wodurch die Baukosten abgebildet wurden. Im Nachhinein 

wurde mit der Zuordnung der Auswirkungen begonnen. Dementsprechend wurde 

erwartet, dass für die Kostenermittlung im Jahr 2020, die Auswirkung von Pandemie 

um einiges größer sein wird als wie in den Jahren 2021 bis 2022. Ebenso sollte die 

Kostenermittlung im Jahr 2022 die größten Auswirkungen aus der Ukraine Krise 

haben. Nach der Kostenermittlung wurden die Auswirkungen wie im Kapitel 7.2 

beschrieben zugeordnet. Durch die Zuordnung wurde für jede Obergruppe in der 

Kostenermittlung eine Auswirkung ermittelt und durch Summierung aller dieser, dann 

die entsprechen Gesamt-Jahresauswirkung erfasst. Die Kosten und Auswirkungen 

für den Zeitraum 2019-2022 wurden zusammengefasst und konnten dann 

untereinander verglichen werden. Durch dieses Modell wurde aufgezeigt, inwiefern 

sich die Kosten in diesem Zeitraum entwickelt haben und wie hoch die Auswirkungen 

in den jeweiligen Obergruppen und im Jahr waren. Ebenso wurde dadurch das größte 

Ausmaß der Auswirkung bzw. möglichen Einsparpotential im aktuellen Jahr 

dargestellt. Durch die Darstellung der Auswirkungen ist ersichtlich, dass durch die 

Pandemie die Auswirkungen im Jahr 2020 – im Vergleich zu den anderen Jahren 

– am höchsten waren. 

Zusammenfassend wird nochmals die Vorgehensweise erläutert – es wurden die 

Baukosten pro Nutzfläche aus der Datenbank mit vergleichbaren Projekten 

herangezogen und für diese Baukosten der Median für jeweils ein Jahr gebildet. In 

einem nächsten Schritt wurde die Steigerung zum Vorjahr ermittelt, z.B. 3.000 € 

Baukosten je Nutzfläche und 3.500 € Baukosten je Nutzfläche im darauffolgenden 

Jahr. D.h. es gab eine Steigerung von 500 € bzw. 17 %. Dann wurde die Steigerung 

des Verbraucherpreisindex (VPI) für diesen Zeitraum als Vergleichswert 

herangezogen und untersucht, welcher Anteil des Verbraucherpreisindex auch auf 
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die Bau– und Immobilienbranche umzulegen ist (z.B. Energie, Baustoffe u.ä.). Wenn 

bspw. der VPI eine Steigerung von 10 % aufweist und davon 4/5 auf Energie und 

Baustoffe u.ä. anfällt, dann wären 8 % der Steigerung auf den VPI zurückzuführen 

und die restlichen 9 % auf die 17 % Steigerung auf weitere Ursachen – Covid–19–

Pandemie und Ukraine Krieg. Dabei ist jedoch zu berücksichtigen, dass anzunehmen 

ist, dass der Großteil der Steigerung des VPI ebenfalls auf den Ukraine Krieg und die 

dadurch ausgelöste Energiekrise zurückzuführen ist. Mit der gegenständlichen 

Ermittlung wurde herausgearbeitet, um wie viel die Baupreise zusätzlich zu den 

Steigerungen des VPI stiegen.  

 

 
Abb. 17: Auswirkungen auf die Baukosten 
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7.4. Darstellung in Verbindung mit der ÖNORM B 1801-1 

Für die Jahre 2019 bis 2022 standen von abgewickelten Projekten die 

Kostenkennwerte „Baukosten je Wohnnutzfläche“ zur Verfügung. Von Projekten mit 

ähnlichen Eigenschaften in der Bau- und Ausstattungsbeschreibung, Größenordnung 

und Qualität wurde für jedes Jahr Mediane der Baukosten je Wohnnutzfläche 

gebildet. Diese wurden miteinander verglichen und die Veränderungen in EUR 

Baukosten je Wohnnutzfläche dargestellt. Abgezogen wurden die Veränderungen 

durch die Inflation auf Grundlage des VPI. Die Veränderungen der Baukosten je 

Wohnnutzfläche durch die Pandemie, Ukraine Krise und den VPI wurden separat 

dargestellt. 

Um die Kosten und Auswirkungen vom Jahr 2019 bis 2022 auch nach ÖNORM B 

1801-1 darstellen zu können, wurden alle Leistungsgruppen entsprechend der 

Kostengruppen 0-9 zugeordnet, die dann in die Kostenkennwerte für die 

Baugliederung 1. Ebene nach ÖNORM B1801-1 eingepflegt wurden. Hierbei wird der 

Bezug ausschließlich auf die Wohnnutzfläche, Bruttogeschossfläche und dem 

Bruttorauminhalt vorgenommen und die Netto-Raumfläche wird dabei vernachlässigt.  

Bei der Darstellung nach ÖNROM B 1801-1 wurde jedes Jahr von 2019 bis 2022 

separat dargestellt und untereinander verglichen. Ebenso wird in dieser Darstellung 

hauptsächlich auf die Bauwerks-Kosten und Baukosten fokussiert, da die 

Kostengruppen 0 und 7-9 für das Berechnungsmodell keine Relevanz haben. Durch 

die gesamte Darstellung ist ersichtlich, in welchem Jahr, welches Ausmaß an 

Auswirkungen vorhanden war und wie sich diese gegenüber der Inflation von 

Österreich und des Baukostenindex verhält und vergleich lässt. 

Durch die Zuordnung der Kostengruppen in der Kostenermittlung wurde für jedes Jahr 

die Kostengruppe 1 bis 6 zugeordnet. Mit Hilfe der angegeben Kostenkennwerte 

wurden für die Jahre 2019 bis 2022 die Baukosten erfasst. In der Gesamtdarstellung 

sind alle Baukosten zu den jeweiligen Jahren aufgelistet. Ebenso ist hier auch die 

Steigerung pro Kostenkennwert für jedes Jahr abgebildet. Hier ist zu sehen, dass mit 

einem Plus von 26,02 % die größte Steigerung der Baukosten bezogen auf die 

Wohnnutzfläche im Jahr 2020 stattfand und das Jahr 2019 die geringste Veränderung 

zum Vorjahr aufweist.  
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2019 Median Datenpool 
Wohnnutzfläche WNF 4.217 m² 
Bruttogeschossfläche BGF 7.405 m² 
Bruttorauminhalt BRI 24.563 m³ 

KG - Kostengruppen EH BWK 
Bauwerkskosten 

BAK 
Baukosten 

KG01 Aufschließung GRD   29.994 

KG02 Bauwerk-Rohbau BWR 4.171.823 4.171.823 
KG03 Bauwerk-Technik BWT 1.584.572 1.584.572 
KG04 Bauwerk-Ausbau BWA 3.315.648 3.315.648 

KG05 Einrichtung (in KG4+6) EIR   - 
KG06 Außenanlagen AAN   131.760 

Kostenkennwerte EH BWK BAK 

Wohnnutzfläche m² 2.151 2.190 
Bruttogeschossfläche m² 1.225 1.247 

Bruttorauminhalt m³ 369 376 

Tab. 4: Darstellung der Kosten nach ÖNORM B 1801-1 – 2019 Median 
 

  
Abb. 18: Baukosten – 2019 Median Datenpool 
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2020 Median Datenpool 
Wohnnutzfläche WNF 20.101 m² 

Bruttogeschossfläche BGF 41.454 m² 

Bruttorauminhalt BRI 145.201 m³ 

KG - Kostengruppen EH BWK 
Bauwerkskosten 

BAK 
Baukosten 

KG01 Aufschließung GRD   253.653 

KG02 Bauwerk-Rohbau BWR 20.852.152 20.852.152 
KG03 Bauwerk-Technik BWT 10.906.085 10.906.085 
KG04 Bauwerk-Ausbau BWA 21.998.626 21.998.626 

KG05 Einrichtung (in KG4+6) EIR   - 
KG06 Außenanlagen AAN   1.456.500 

Kostenkennwerte EH BWK BAK 
Wohnnutzfläche m² 2.674 2.759 

Bruttogeschossfläche m² 1.297 1.338 
Bruttorauminhalt m³ 370 382 

Tab. 5: Darstellung der Kosten nach ÖNORM B 1801-1 – 2020 Median 
 

 
Abb. 19: Baukosten – 2020 Median Datenpool 
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2021 Median Datenpool 
Wohnnutzfläche WNF 4.643 m² 
Bruttogeschossfläche BGF 8.742 m² 
Bruttorauminhalt BRI 30.646 m³ 

KG - Kostengruppen EH BWK 
Bauwerkskosten 

BAK 
Baukosten 

KG01 Aufschließung GRD   77.925 

KG02 Bauwerk-Rohbau BWR 5.277.615 5.277.615 
KG03 Bauwerk-Technik BWT 1.922.802 1.922.802 
KG04 Bauwerk-Ausbau BWA 5.301.931 5.301.931 

KG05 Einrichtung (in KG4+6) EIR   - 
KG06 Außenanlagen AAN   1.229.952 

Kostenkennwerte EH BWK BAK 
Wohnnutzfläche m² 2.693 2.974 

Bruttogeschossfläche m² 1.430 1.580 
Bruttorauminhalt m³ 408 451 

Tab. 6: Darstellung der Kosten nach ÖNORM B 1801-1 – 2021 Median 
 

 
Abb. 20: Baukosten – 2021 Median Datenpool 
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2022 Median Datenpool 
Wohnnutzfläche WNF 2.934 m² 
Bruttogeschossfläche BGF 5.315 m² 
Bruttorauminhalt BRI 17.651 m³ 

KG - Kostengruppen EH BWK 
Bauwerkskosten 

BAK 
Baukosten 

KG01 Aufschließung GRD   60.934 

KG02 Bauwerk-Rohbau BWR 3.952.009 3.952.009 
KG03 Bauwerk-Technik BWT 2.003.051 2.003.051 
KG04 Bauwerk-Ausbau BWA 3.288.998 3.288.998 

KG05 Einrichtung (in KG4+6) EIR   - 
KG06 Außenanlagen AAN   190.163 

Kostenkennwerte EH BWK BAK 
Wohnnutzfläche m² 3.151 3.236 

Bruttogeschossfläche m² 1.739 1.786 
Bruttorauminhalt m³ 524 538 

Tab. 7: Darstellung der Kosten nach ÖNORM B 1801-1 – 2022 Median 
 

 
Abb. 21: Baukosten – 2022 Median Datenpool 
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Gesamtdarstellung der Baukosten pro Jahr und die % - Steigerung zum Vorjahr 

Jahr BAK/m² WNF 
%- Steigerung 
BAK/m² WNF 
zum Vorjahr 

BAK/m² 
BGF 

%- 
Steigerung 

BAK/m² BGF 
zum Vorjahr 

BAK/m³ 
BRI 

%- 
Steigerung 

BAK/m³ BRI 
zum Vorjahr 

2018 2.148 - 1.198 - 351 - 
2019 2.190 1,94 % 1.247 4,09 % 376 7,12 % 
2020 2.759 26,02 % 1.338 7,30 % 382 1,60 % 
2021 2.974 7,79 % 1.580 18,09 % 451 18,06 % 
2022 3.236 8,80 % 1.786 13,04 % 538 19,29 % 

Tab. 8: Gesamtdarstellung der Baukosten pro Jahr und die % - Steigerungen zum Vorjahr 
 

 
Abb. 22: Steigerung der BAK/m² WNF von 2018 - 2022 

 
Aus den Ergebnissen der Kostenermittlung werden die Bauwerkskosten und 

Baukosten abgeleitet. Im Jahr 2019 sind die Bauwerkskosten und Baukosten relativ 

gering gestiegen, da hier hauptsächlich die Inflation für die Steigerung verantwortlich 

ist und der Ausbruch der Pandemie noch nicht stattgefunden hat. Im Jahr 2020 ist ein 

immenser Anstieg von den Bauwerkskosten und Baukosten ersichtlich, da hier der 

Ausbruch der Pandemie stattfand und es so eine Situation in den letzten Jahren kaum 

gegeben hat. Die Unternehmen wussten am Anfang nicht, wie sie sich zu verhalten 

haben und sämtliche Preise stiegen in die Höhe.  

Im Jahr 2021 sind die Bauwerkskosten bzw. Baukosten weiterhin gestiegen, jedoch 

nicht so enorm wie im Jahr 2020. Der Ausbruch des Krieges in der Ukraine fand im 

Februar 2022 statt und im Ergebnis des 2022 Median Datenpool ist veranschaulicht, 

dass die Inflation die größte Auswirkung ist und gering nur noch Auswirkungen von 

der Pandemie zu spüren sind. Der Hauptverursacher für die rasant hoch gestiegen 
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Baukosten ist die vom Menschen verursachte Pandemie und durch den Ukraine 

Konflikt, der noch weiterhin ansteht, steigen die Energiepreise weiter an, was zu 

weiteren höheren Preisen von Immobilien führen wird. 

Die Statistik Austria erfasste ebenfalls die Inflationen mittels des nationalen VPI, der 

mit einem Warenkorb hinterlegt ist. Aus dem VPI sind die größten Preistreiber die 

Wohnkosten sowie die Haushaltsenergie. Der Bereich Wohnung, Wasser und 

Energie macht in etwa 18,92%94 des Gesamtindizes in Österreich aus. Um sich auf 

die Anteile auf die Baukosten zu beschränken, werden hierbei nur jene Teile des 

Bereichs berücksichtigt, der auch einen Einfluss auf diese hat.95  

Durch diese Berücksichtigung können aus der Abbildung 16 Auswirkungen auf die 

Baukosten 2022 anhand des Baukosten-Auswirkungen Berechnungsmodells mit dem 

VPI gegenübergestellt und verglichen werden. Die Höhe der Veränderungsraten war 

beim nationalen VPI 8,60 % und beim Berechnungsmodell 8,80 %. Diese sind 

annähernd identisch, was die Richtigkeit des eigenen Berechnungsmodells bestätigt. 

 
94 Statistik Austria (2022): Warenkorb 2022. https://www.statistik.at/fileadmin/pages/214/6_Warenkorb 
_H_V PI_WK_2022.pdf. S. 7-8 - abgerufen am 15.02.2023 
95 Maier, 2023, S. 2 
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       Tab. 9 Indexstände und Veränderungsraten für Gesamtindizes und ECOICOP-Hauptgruppen96 
 

 

 
Abb. 23: VPI – Messzahlenentwicklung des Jahresdurchschnitts von 04 ECOICOP-Hauptgruppe97

 
96 Maier, 2023, S. 5 
97 Statistik Austria (2023): Verbraucherpreisindex (VPI/HVPI). https://www.statistik.at/statistiken/volks 
wirtschaft-und-oeffentliche-finanzen/preise-und-preisindizes/verbraucherpreisindex-vpi/hvpi – 
abgerufen am 06.04.2023 
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8. Conclusio und Ausblick 

Die aus der Masterthese ermittelten Resultate zeigen, dass die Auswirkungen auf die 

Kostenermittlung von Wohn- und Büroimmobilien während der Pandemie und 

Ukraine Krise kostentechnisch bewertet und Ansätze hierfür gebildet werden können. 

Durch die Erfassung der Mediane aus der Datenbank im Jahr 2019 bis 2022 sowie 

die Verwendung der notwendigen Unterlagen zur Erstellung der erforderlichen 

Kostenermittlung, konnte nachgewiesen werden, dass Auswirkungen aufgrund der 

Covid–19–Pandemie, Ukraine-Krieg etc. kostentechnisch im Nachhinein bewertet 

werden können. Hierfür ist eine Datenbank mit entsprechenden Projektabschlüssen 

von den Jahren vor, während und nach der Krise erforderlich, um eine Grundlage und 

Basis für die Ermittlung zu haben.  

Parallel dazu wurde die Auswirkung aus der Inflation ermittelt und wie in der 

Abbildung 16 dargestellt, wurde hier die Auswirkung auf die Baukosten und deren 

Größe vom Jahr 2019 bis 2022 im Diagramm veranschaulicht. Die größte Auswirkung 

der Baukosten fand im Jahr 2020 statt, die größtenteils durch die Pandemie bedingt 

ist. Die Auswirkung aus dem Jahr 2022 beträgt ca. 24 % und bestätigt die 

Einschätzung der Experten aus der Befragung und den veröffentlichen 

Medieninformationen.  

Die Jahre 2021 und 2022 wiesen auch hohe Steigerungen auf, da hier der Ukraine 

Konflikt v.a. im Jahr im Vordergrund stand und das Ende noch nicht in Sicht war. 

Durch die weiter anstehenden politischen Auseinandersetzungen um die Ukraine wird 

davon ausgegangen, dass die Energiekosten weiter steigen werden. Der VPI der 

Statistik Austria gab eine erste Einschätzung für das Jahr 2023 bekannt und diese lag 

bei 5,3 %. Die Steigerung der Baukosten wird ebenso in der Abbildung 21 

veranschaulicht und zeigt, dass die Baukosten im Jahr 2020 einen erheblichen 

Anstieg von 569 €/m² Nutzfläche aufweisen. Entspricht eine Steigerung von 26,02 % 

zum Vorjahr. 

Auch die Jahre 2021 und 2022 wiesen steigende Baukosten auf, die in der 

Baukosten-Auswirkungen Analyse bestätigt wurden. Hier ist zu berücksichtigen, dass 

sich sämtliche Werte auf die Mediane des jeweiligen Jahres beziehen. Die Qualität, 

Ausstattung und Größe der Projektabschlüsse messen sich an diesen Medianen. 

Gewisse Ausreißer mit spezifischen Einzelleistungen, die nicht dem Standard 

entsprachen, blieben in der Bewertung unberücksichtigt. Für eine Darstellung der 

Auswirkungen der Baukosten ist dieser Wert als Überblick für das Gesamtjahr ein 

guter Ansatz, jedoch um den idealen Wert für ein Projekt zu ermitteln, muss dies 
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projektspezifisch und abhängig von der Ausstattungsqualität, Größe und 

Marktsituation durchgeführt werden.  

Um die Zusammenhänge und Plausibilität des Baukosten- und Baupreisindex sowie 

die Auswirkungen auf die Kostenermittlung bei unsicheren Zeiten zu beantworten, 

wurde eine Expertenbefragung durchgeführt. Es galt dabei einzuschätzen, welche 

Chancen und Risiken erzielt werden können und durch welche Ansätze sich die 

gängigen Kostermittlungsmethoden für die Implementation von Krisenzeiten eignen 

oder dafür neue Methoden entwickelt werden müssen. Insgesamt nahmen acht 

Experten aus unterschiedlichen Berufsgruppen aus Österreich an der Befragung teil. 

Aus der Befragung waren grundsätzliche unterschiedliche Meinungen und Ansichten 

bezüglich der Höhe der gegenwärtigen Baukosten sowie deren zukünftigen 

Entwicklung hervorgegangen. Eine weitere Steigerung der Baukosten ist dabei nicht 

auszuschließen. Die momentan hohen Baukosten sind in der Immobilienbranche 

angekommen und der Markt wird sich auf diesem neuen Niveau einpendeln.  

Bezüglich der Plausibilität des Baukosten- und Baupreisindex sind die Fachexperten 

sich nicht gänzlich einig, ob mit diesen Indizes die tatsächliche Entwicklung der 

Baukosten in Krisenzeiten abgeschätzt werden können. Dabei wurden auch 

unternehmensinterne Indizes erwähnt, die in der Praxis angewendet werden, um eine 

stärkere Aussage bezüglich der Entwicklung der Baukosten in Krisenzeiten 

darzustellen. Durch die Analyse des Warenkorbs des Baupreisindex und den 

Antworten aus der Expertenbefragung kann bestätigt werden, dass es einen 

Zusammenhang zwischen den erhöhten Baukosten und der Gewichtung der 

dazugehörigen Leistungsgruppen aus der Leistungsbeschreibung Hochbau gibt.  

Schlussendlich waren aufgrund der Pandemie die Baukosten in den letzten Jahren 

erheblich gestiegen und auch nach der Krise stiegen diese weiterhin an. Die daraus 

resultierenden Auswirkungen aufgrund steigender Erhaltungs- und Energiepreise, die 

wir momentan in der Wirtschaft spüren, sind nur die ersten „Vorboten“. Die 

langfristigen Auswirkungen aus diesem Krieg werden wir in Europa in den nächsten 

Jahren intensiv spüren und ob die Baukosten auch in Krisenzeiten weiterhin steigen, 

wird sich zeigen. 

Um Prognosen von Preissteigerungen während der Projektentwicklung treffen zu 

können, bedarf es einer Art Plattform oder Tool in Form einer künstlichen Intelligenz, 

die gewisse Preise von Energieträgern und Rohstoffen abschätzt und ein Vorschlag 

über die Weiterentwicklung der Preise gibt. Die Idee für ein derartiges 

Kostenprognose-Tool ist, dass gewisse Kurse und deren Weiterentwicklung von 

Rohstoffen und Materialien angezeigt werden. Das Prinzip ähnelt dem System der 
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Börse, wo gewisse Kurse und deren Weiterentwicklung eingesehen werden kann und 

zusätzlich durch analytische Berechnungen und Auswertungen ein Wert für die 

Zukunft vorgeschlagen wird, der gewisse Parametern unterliegt, die eigenständig 

verändert werden können.  
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Abkürzungsverzeichnis 

AAN Außenanlagen 

ABGB  Allgemeines Bürgerliches Gesetzbuch 

AG  Auftraggeber 

AN  Auftragnehmer 

ASI  Austrian Standards Institute 

AVA  Ausschreibung, Vergabe, Abrechnung 

Az.   Aufzahlung  

B   Bauwesen  

BAB   Bau- und Ausstattungsbeschreibung  

BAK  Baukosten 

BGF   Bruttogeschossfläche  

BIP  Bruttoinlandsprodukt 

BKI   Baukosteninformationszentrum  

BRI   Bruttorauminhalt  

BWA  Bauwerk-Ausbau 

BWK  Bauwerkskosten 

BWR  Bauwerk-Rohbau 

BWT  Bauwerk-Technik 

Covid-19  Corona Virus Disease 2019  

d.h.  das heißt  

DG  Dachgeschoss  

DIN  Deutsche Industrie Norm  

EG  Erdgeschoss  

EHP Einheitspreis 

EIR Einrichtung 

ERK Errichtungskosten 

ESG Environmental, social and corporate governance 

ETW Eigentumswohnungen 
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GEK Gesamtkosten 

GRD Grund, Grundstück 

GU Generalunternehmer 

HKLS  Heizung, Kühlung, Lüftung, Sanitär 

HOAI Honorarordnung für Architekten und Ingenieure 

KG  Kostengruppe  

LPB Landeszentrale für politische Bildung Baden-Württemberg 

LV  Leistungsverzeichnis  

m Meter 

m² Quadratmeter 

m³ Kubikmeter 

n Anzahl 

Mrd. Milliarde 

MW  Mineralwolle  

NF Nutzfläche 

NGF  Nettogeschossfläche 

Pa Pauschale 

PLL Planungsleistungen 

PNL Projektnebenleistungen 

RES Reserven 

SARS-COV Severe acute respiratory syndrome coronavirus 

SN  Schweizer Norm  

STB  Stahlbeton  

SWIFT Society for Worldwide Interbank Financial Telecommunication 

TGA  Technische Gebäudeausrüstung  

URL Uniform Resource Locator 

VPI Verbraucherpreisindex 

WNF  Wohnnutzfläche  
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Anhang 

Anhang 1 – Expertenbefragungen 

Anhang 2 – Kosten-Auswirkungen Berechnungsmodell 2019-2022 

 

Sämtliche weitere Datenbanken, Informationen und Dokumente wie Planunterlagen, 

Wirtschaftlichkeitsberechnungen, Topografien, Qualitätsbeschreibungen bezüglich 

Bauausstattungsbeschreibung und Technische Gebäudeausstattungsbeschreibung, 

statische und bauphysikalische Unterlagen, Konzepte bezüglich der TGA, 

Elektrotechnik und Elektroinstallation können bei Bedarf erläutert werden. Die 

aktuellen Zahlen über den Baukostenindex, Baupreisindex, WKO Statistik 

Wirtschaftslage und Prognose und die ÖBV-Berechnung können im Internet 

abgerufen werden. 

 

 

 

 

 
































































