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Baukosten und Baupreise

Warum entwickeln sich Baukosten und Baupreise unterschiedlich? Eine Analyse
ausgewahlter Baukostenindizes und Baupreisindizes.

TEXT: PETER SCHERER, GESCHAFTSSTELLE BAU

m alltiglichen Sprachgebrauch werden die Begriffe ,Kosten®

und ,Preise“ oftmals synonym oder willkiirlich verwen-

det. Verbindet beide doch zumindest mittelbar ein kausaler
Zusammenhang. In der Betriebswirtschaftslehre sind die Begriffe
mit ihren Definitionen jedoch unterschiedlichen Sphiren zuge-
ordnet. So werden Kosten, einfach zusammengefasst, als (mone-
tdr) bewerteter Verbrauch von Giitern oder Dienstleistungen, die
im Rahmen der Erstellung einer betrieblichen Leistung anfallen,
beschrieben. Mit dieser Definition entstehen die Kosten bei der
betrieblichen Verwendung, also beispielsweise beim Einbau von
Ziegeln oder Baustahl in das Bauwerk. Der Preis hingegen ist eine,
ebenfalls in Geldeinheiten ausgedriickte, Gegenleistung fiir ein
bestimmtes Produkt oder eine Dienstleistung. Der Preis gilt erst
mit dem erfolgten Leistungsaustausch als realisiert. Uber die in
diesem Leistungsaustausch generierten Erldse sollte ein Unter-
nehmen die durch die Leistungserstellung entstandenen Kosten
zumindest decken.

In einer Wertschdpfungskette mehrerer Unternehmen, wie es
insbesondere bei Bauleistungen der Fall ist, beeinflusst die Preis-
entwicklung der Vorleistungen — iiber die damit verbundene
Kostenentstehung der folgenden Wirtschaftseinheit — natiirlich
auch unmittelbar deren Erléserfordernisse und damit letztendlich
die Gestaltung der Preisangebote.

Kosten- und Preisindikatoren

Wie in Abbildung 1 (Seite 8) skizziert, summieren sich bis zum Ver-
kaufspreis an den Endkunden zahlreiche Kostenkomponenten.
Baukosten und Baupreise beziehen sich im engeren Sinn auf die
Kosten- bzw. Preisentwicklung der ausfithrenden Bauwirtschaft,
die fiir einen Auftraggeber eine Bauleistung erbringt. Wahrend
die Baukostenindizes die Entwicklung der Herstellungskosten
der ausfiihrenden Bauunternehmen darstellen, erfassen die Bau-
preisindizes die Entwicklung der Marktpreise reprdsentativer
Bauleistungen. Zur einfacheren Vergleichbarkeit beschrankt sich
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der folgende Beitrag auf die Baukosten- und Baupreisindizes der Baukosten - Baupreise (2000=100)
Statistik Austria. Diese Baukostenindizes werden monatlich fiir die WOHNHAUS- UND SIEDLUNGSBAU
Sparten Wohnhaus- und Siedlungsbau, Straflen- bzw. Briickenbau 17
sowie (seit Janner 2016) auch fiir den Siedlungswasserbau heraus- 160
gegeben. Fiir den Baupreisindex werden quartalsweise die Spar- 150
ten Wohnhaus- und Siedlungsbau, Sonstiger Hochbau, Straflen-, 140
Briicken- und Sonstiger Tiefbau sowie entsprechende Gesamt- -
aggregate verdffentlicht.
120
So entstehen die Indizes 110 e
Fir einen Baukostenindex wird also die Entwicklung wesent- 100 SR
licher Kostengrundlagen (Lohn, Material, Gerite, etc.) zur Her- 90
stellung des Bauvorhabens beobachtet, wihrend ein Baupreis- 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2017
index die Entwicklung der Marktpreise, die der Bauherr an das = BamsmffdexWUS,BEUGZ}:ZT | fauwew?sve,zwusrtgau Sonstiges
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Quelle: Statistik Austria

ausfithrende Unternehmen fiir Bauleistungen zahlt, abbildet. Abbildung 2: Wohnhaus- und Siedlungsbau: Baukostenindex WuS

Gemif} Abbildung 1 (Seite 8) flieflen Verinderungen der Baukosten Gesamtbau, Baupreisindex WuS-Bau insgesamt
also mittelfristig unter Einfluss allfdlliger Produktivitdtsinderun-

gen oder Gewinnanteile (marktabhingig) in die Baupreise ein. Baukosten - Baupreise (2000-100)

Wobei zu beachten ist, dass Anderungen der Inputfaktoren bei STRASSENBAU

der Herstellung nicht unmittelbar zu einer Anpassung der Preise, 170
die in der Regel vor Beginn der Leistungserbringung vereinbart 160
150
140
130
120
I® KURZ GEFRAGT
110
Baukosten vs. Baupreise 100
Die Baukosten sind in den letzten Jahren %
deutlich gestiegen - der Baupreis im 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2017
Verhaltnis dazu deutlich weniger. | | Index WS Baupreis I
”Wir Sind dazu Wofan Ilegt daS? ‘ ' ‘ ' ' . Baukosten SB Lohn . Baukosten SB Sonstiges
Ubergegangen, KarI-He‘sztrauss. Die Bauindustrie sieht sich Abbildung 3: Baukostenindex und Baupreisindex fiir StraBenbau
, vor drei grofSen Herausforderungen: Auf der
Preise und Sub- einen Seite verteuern steigende Material-
unternehmen kosten und die hohe Nachfrage an Subunter- B a0 2000 )
bereits wéahrend der nehmerleistungen die Baukosten. Auf der CLEALL
Kalkulationsphase anderen Seite verfiigen Auftraggeber — 170
7u fixieren vor allem im dffentlichen Bereich — iiber 160 -, e, 5
KARL-HEINZ eingeschrankte Budgets. 150
STRAUSS, 140
CEO DER PORR AG Wie geht die Porr als Ausfiihrende damit um?
Wir sind dazu iibergegangen, Preise und 130
Subunternehmen bereits wihrend der Kal- 120
kulationsphase zu fixieren. Auf die Weise 110
sichern wir rund 90 Prozent der Leistungen
bereits im Vorfeld ab. Parallel entwickeln wir 100 *
unsere Prozesse laufend weiter — intern wie 90
extern. In der Porr setzen wir seit einiger Zeit 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2017
auf BIM gepart mi Laan Desin und Lar Jemme Jmars
Construction — eine Kombination, die sich als
sehr vielversprechend erweist. Abbildung 4: Baukostenindex und Baupreisindex fiir Briickenbau




Methodenhandbuch fiir kurzfristige Konjunkturindikatoren, Version 2 (1998), S. 160

Quelle: STATISTIK AUSTRIA: ,Baukosten und Baupreise" Grafik nach Eurostat-
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Abbildung 1: Wertschopfungskette: Baukosten und Baupreise

wurden, fiihren. Lediglich bei Vertrigen mit entsprechenden
Wertsicherungsklauseln (Preisgleitung), konnen Kosteninderun-
gen (zumindest teilweise) in den verrechenbaren Preisen abgebil-
det werden. Dariiber hinaus verlduft die Entwicklung von Baukos-
ten und Baupreisen aufgrund der ablauftechnischen Abhdngigkeit
auch zumeist zeitlich phasenverschoben.

Da sich einzelne Kostengrundlagen eines Bauvorhabens {iber
die Errichtungsdauer unterschiedlich entwickeln, werden die
Baukostenindizes nach den Anteilen ,Lohn“ (Arbeitskosten) und
»Sonstiges“ (Material, Gerite etc.) getrennt verdffentlicht. Der
Lohnanteil wird im Wesentlichen durch die Entwicklung der KV-
Lohne und Lohnnebenkosten beeinflusst. Fiir den Anteil ,Sonsti-
ges“ wird die Preisentwicklung einzelner reprisentativer Materia-
lien oder Subindizes als Pegelstoffe in einem Warenkorb gewichtet.

Entwicklung Baukosten bzw. Baupreise
im Hoch- und Tiefbau

In den Abbildungen 2 bis 5 (siehe Seiten 7 und 10) wird die Ent-
wicklung der Baukosten- und Baupreisindizes fiir die Bausparten
Wohnhaus- und Siedlungsbau (Gesamtbau), Straflenbau und Brii-
ckenbau von 2000 bis 2017 (jeweils Jahresdurchschnitt) gegen-
iibergestellt. Neben der gewichteten Gesamtentwicklung werden
fiir die Baukostenindizes auch die Anteile ,Lohn“ und ,Sonsti-
ges“ einzeln ausgewertet. Als Basis wurde der Jahresdurchschnitt
2000 = 100 gewdhlt.

,Momentan ist
splrbar, dass
teilweise auch die
Baukonjunktur
wieder ,anzieht’. Die
Asfinag hatim letz-
ten Jahr beispiels-
weise bei einigen
Vergabeverfahren
lediglich ein Ange-
bot erhalten.”

CHRISTIAN SAUER,
LEITER ASFINAG
BAUWIRTSCHAFT
UND VERGABE

I® KURZ GEFRAGT

Baukosten vs. Baupreise

Welche Auswirkungen spiiren Auftraggeber?
Christian Sauer: Betrachtet man die Entwick-
lung der Baukosten und der Baupreise iiber die
letzten circa 30 Jahre, so zeigt sich, dass deren
Entwicklungen nahezu stetig ,,auseinander-
gehen . Die Griinde dafiir liegen teilweise in
der Natur der Indizes bzw. wie sie zustande
kommen, erhoben werden. Weil der Kosten-
index lediglich die Kosten der ,,Grundmateri-
alen“ abbildet und der Baupreisindex hinge-
gen tatsdchliche, also von den Bietern angebo-
tene Bauwerkspreise. Darin sind die einzelnen
Grundmaterialen (z. B. ein Stiick Einzel-
fundament) ,verarbeitet “. Somit beinhaltet
der Baupreisindex auch immer ein Stiick der
Produktivitdt und folglich auch der Effizienz-
steigerung. Generell ist festzustellen, dass der
Baukostenindex in den Jahren 2015 und 2016
teilweise gefallen ist. In Relation dazu sind die
Baupreise stetig angestiegen. Auch in der
jiingsten Vergangenheit ist zu erkennen, dass
die Kosten wieder steigen. Damit kann man
sagen, dass die Werte des Baukostenindex nun
circa wieder auf jenem sehr konstanten Niveau
sind wie in den Jahren 2012 bis 2014.
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Wohnhaus- und Siedlungsbau

Im Unterschied zu den beiden anderen Teilsparten steigen die
Gesamtbaukosten im Wohnhaus- und Siedlungsbau ab den
2000er-Jahren nur geringfiigig starker als die Baupreise. Im Lohn-
anteil, der seit 2000 einen gleichmdfligen Anstieg aufweist, sind
etwa zur einen Hilfte die kollektivvertraglichen Lohnerh6hungen
in Baugewerbe und Bauindustrie sowie andererseits Branchen des
Baunebengewerbes, Metall und Elektroinstallation beriicksich-
tigt. Ab etwa 2004 zogen im Bereich ,Sonstiges“ die Kosten ins-
besondere fiir Baustahl und ab 2008 dann auch verstarkt fiir Erdol-
derivate (Bitumen, Diesel etc.) sowie Buntmetalle kraftig an. 2010
bis etwa 2015 stabilisierte sich die Entwicklung an den Material-
markten wieder, wodurch sich auch bei ,Sonstiges” eine moderate
Entwicklung zeigt. Sobald sich die gesamtkonjunkturelle Lage im
Laufe des Jahres 2016 verbessert hatte, stiegen die Materialkos-
ten jedoch wieder deutlich. Diese Kostensteigerungen konnte die
ausfithrende Bauwirtschaft aufgrund der in dieser Phase immer
noch angespannten Marktsituation kaum auf die Verkaufspreise
umlegen (siehe Abbildung 2).
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Straflenbau

Stirker als im Wohnhaus- und Siedlungsbau schlagen im Straflen-
bau die zum Teil massiven KostenerhShungen preissensibler
Materialien im betrachteten Zeitraum durch. Insbesondere Bitu-
men ist im Warenkorb fiir ,Sonstiges“ verstindlicherweise hoch
gewichtet. Damit steigt dieser Anteil in den Jahren 2005, 2008 und
2012 iiberproportional an. Die Entwicklung der Lohnkosten ver-
lauft vergleichsweise stetig steigend. Insgesamt stiegen die Her-
stellkosten im Strafenbau seit dem Jahr 2000 aber wesentlich
starker als die verrechenbaren Preise. Ebenso deutlich unter der
Inflationsrate (VPI) liegt die Preisentwicklung sowohl im Straflen-
bau als auch im Briickenbau in dem betrachteten Zeitraum (siehe
Abbildung 3).

Briickenbau

Am deutlichsten ist die Liicke zwischen Kosten- und Preisentwick-
lung beim Briickenbau zu sehen. Der hohe Stahlanteil im Index-
Warenkorb verursachte insbesondere 2004 und 2008 fiir die aus-
fiihrenden Unternehmen unerwartete Kostenschiibe, die in keiner
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Durchschnitt von 2000 bis 2017
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Abbildung 5: Vergleich
Baukosten-Baupreise in
Teilsparten; 2000-2017.

Weise durch die vergiiteten Preise gedeckt wurden — wie auch die
Baupreisentwicklung deutlich zeigt. Die Entwicklung des Lohn-
anteils entspricht jener des Straflenbaus und ist im Wesentlichen
von der Lohnkostenentwicklung in Baugewerbe und Bauindustrie
abhingig (siehe Abbildung 4).

Gesamtvergleich Baukosten/-preise 2000-2017

In Abbildung 5 ist die prozentuelle Verdinderung der einzelnen
Spartenindizes jeweils im Vergleich zwischen der Kostensteige-
rung im Jahresdurchschnitt von 2000 und 2017 mit der zugehd-
rigen Preisentwicklung aufgetragen. Wie auch in Abbildung 2
ersichtlich, stiegen im Wohnbau die Baukosten (+55 Prozent) stdr-
ker als die Marktpreise (+50 Prozent). Die prototypische Herstel-
lung individueller Wohnbauten ist im Vergleich zu den anderen
Sparten personalintensiver. Damit ist der Spielraum fiir Produk-
tivitdtssteigerungen begrenzt.

In den Tiefbausparten konnten die ausfithrenden Unternehmen
die starken Kostensteigerungen, insbesondere bei Stahl- und Erd-
Slprodukten, die in mehreren kritischen Phasen (etwa 2004, 2008
und 2012) auftraten, nicht oder nur in geringem Umfang an ihre
Kunden weitergeben. Ganz im Gegenteil: Im Druck des Wett-
bewerbs waren bei geringsten Anzeichen der Entspannung an der
Kostenseite die Baupreise zum Teil tiberproportional riicklaufig.
Dies konnte insbesondere durch Produktivitdtszuwidchse in diesen
maschinenintensiven Teilsparten abgefedert werden.

Waihrend die Baukosten im Straflenbau von 2000 bis 2017 um
iiber 57 Prozent anstiegen, wurde bei den Baupreisen lediglich
eine Anpassung von knapp 32 Prozent ermittelt. Im Briickenbau
standen einem Zuwachs der Baukosten von 57,5 Prozent nur eine
Preisentwicklung von 24 Prozent gegeniiber. Diese erheblichen
Differenzen lassen sich nicht mehr nur tiber Produktivititssteige-
rungen erkldren, sondern gehen zum Teil erheblich zulasten der
Unternehmenssubstanz. O

,Wenn Kosten und
Preise ident sind,
verdient niemand
mehr etwas, folg-

lich schadet das
der Wirtschaft,
flihrt zu Investitions-
und Innovations-
verlust und gefahr-
det Arbeitsplatze.”

ERICH
FROMMWALD,

GF KIRCHDORFER
GRUPPE

Sissi Furgler

I® KURZ GEFRAGT

Baukosten vs. Baupreis

Lassen sich gestiegene Herstellungs- und
Materialkosten an Auftraggeber weitergeben?
Erich Frommwald: Steigende Produktions-
kosten an Auftraggeber und Ausfiihrende
weiterzugeben war fiir Baustoffhersteller
sicher noch nie einfach, und es ist in Zeiten
digitaler Transparenz und ausgepragter
Verhandlungskompetenz natiirlich heraus-
fordernder geworden. Es wdre aber auch
schlicht unlogisch, wenn wir es bei der aktuell
boomenden Baukonjunktur, den vollen Auf-
tragsbiichern unserer Kunden und der Vollbe-
schdftigung im Arbeitsmarkt gerade jetzt
nicht schaffen wiirden, die Kostensteige-
rungen weiterzugeben. In allen unseren Unter-
nehmen, sei es in der Sparte Transportbeton,
der Zementproduktion oder der Betonfertig-
teilherstellung, die sich in dieser Frage nur
marginal branchen- und wettbewerbsbedingt
unterscheiden, fiihren wir deshalb laufende
Gesprdche mit unseren Kunden, um einerseits
auf die aktuelle Situation hinzuweisen und
andererseits um Preisanpassungen bestmdg-
lich planbar zu machen. Dann sind diese
Anpassungen auch fiir unsere Kunden nach-
vollziehbar und leichter umzusetzen. Bau-
stoffhersteller der Zukunft miissen natiirlich
die Produktionskosten im Auge behalten, sich
aber vor allem durch Innovationen, starke
Marken, flexible und marktorientierte Pro-
duktportfolios wie auch durch iiberzeugenden
Kundenservice auszeichnen. Dann wird letz-
ten Endes der Preis einer Ware auch wieder als
Qualitdtsgarant wahrgenommen.




