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Wer 2018 in Thiiringen neu gebaut hat, musste dafiir wesentlich tiefer in die Tasche grei-
fen als im Jahr davor. Im Gegensatz zum allgemeinen eher moderaten Preistrend, werden
Preissteigerungen am Bau zunehmend stérker thematisiert. In den vergangenen 10 Jahren
bewegten sich die Verdnderungsraten um die 2 Prozent. Im Jahresdurchschnitt 2017 muss-
ten Bauherren fiir Leistungen der Baufirmen fiir den Neubau von Wohngebduden in kon-
ventioneller Bauart gegentiber dem Vorjahr 2,8 Prozent mehr zahlen. Im Jahr 2018 betrug
der Anstieg sogar 5,0 Prozent. Damit folgte die Preisentwicklung dem bundesweiten Trend
bei der Baupreisentwicklung. Im folgenden Beitrag wird die Entwicklung der Baupreise in
Thiiringen ndher untersucht.

Abbildung 1: Preisindizes fiir Wohn- und Nichtwohngebaude (Basis 2015 = 100)
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1. Methodische Vorbemerkungen

Baupreise werden im Rahmen der Statistik fiir Bauleistungspreise bei thiiringischen Bau-
unternehmen erhoben. Aus den ermittelten Preisen werden Baupreisindizes berechnet.
Alle Preise beziehen sich auf Bauleistungen am Bauwerk einschlieflich Umsatzsteuer.
Sie dienen der Beobachtung der durchschnittlichen Preisentwicklung. Es handelt sich
dabei um vom Bauherrn tatsédchlich gezahlte Preise fiir Bauleistungen, die beim Neubau
und der Instandhaltung durch Baufirmen erbracht werden. Architektenhonorare sowie
Preise fiir das Baugrundstlick sind nicht Bestandteil der Baupreisindizes.
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Nachgewiesen werden Baupreisindizes fiir den Neubau ausgewahlter Bauwerksarten des
Hoch- und Tiefbaus in konventioneller Bauweise (Wohn-, Bliro- und gewerbliche Betriebs-
gebaude, StraRen, Briicken im StraRenbau und Ortskanale) sowie fiir InstandhaltungsmaR-
nahmen an Wohngebauden. Die Indizes dienen zum einen der Konjunkturbeobachtung
im Baugewerbe. Andererseits werden Baupreisindizes auch bei der Schatzung aktueller
oder historischer Verkehrswerte bzw. von Anschaffungs- oder Wiederbeschaffungswerten
sowie zur Anpassung vertraglich vereinbarter Zahlungen (Wertsicherungsklauseln) genutzt.
AuRerdem werden sie zur Bereinigung anderer wirtschaftlicher GrofRen herangezogen,
wie z. B. der Auftragseingdnge und -bestande im Baugewerbe.

Ein preislicher Vergleich von einzelnen Gebauden oder Bauwerken ist nicht méglich. Zur
Ermittlung von Baupreisindizes werden daher die Preise fiir ausgewahlte, fest definierte
Bauleistungen, so genannte Preisreprasentanten, beobachtet, welche fiir die Errichtung
von Bauwerken notwendig sind. Zum gegenwartigen Zeitpunkt werden durch die amt-
liche Statistik ca. 180 ausgewahlte Bauleistungen im Roh- und Ausbaugewerbe erhoben.

Bei diesen Preisen handelt es sich nicht um Angebotspreise, sondern um Preise, denen
Vertragsabschliisse zwischen Bauherren und Bauunternehmen zugrunde liegen. Die
Baupreise werden vierteljahrlich in den Monaten Februar, Mai, August und November
erhoben. Fir die ausgewahlten Bauleistungen werden etwa 1600 Baupreise in rund
400 thiringischen Unternehmen ermittelt.

Baupreisindizes werden wie alle Preisindizes in der amtlichen Statistik als Laspeyres-
Index berechnet. Charakteristisch fiir diesen Index ist, dass er nur die Preisentwicklung
im Zeitablauf, nicht aber den Effekt von Mengenveranderungen im Baugeschehen be-
ricksichtigt.

Basis fiir die aktuellen Indexberechnungen sind die Ausgabenstrukturen im Baugeschehen
des Jahres 2015 (2015 = 100). Im August des Jahres 2018 erfolgte die Umstellung auf diese
Basis. Umstellungen der Basis werden in der Regel alle flinf Jahre durchgefiihrt. Dabei
wird das bundeseinheitliche Wagungsschema den vorherrschenden Bauverhaltnissen
des Basisjahres angepasst. Falls erforderlich, werden auch methodische Anpassungen
vorgenommen.

2. Gesamtentwicklung bis 2018

Im Vergleich zum eher moderaten Trend der Preisentwicklung haben sich im Gegensatz
zu den Ubrigen Preisen die Baupreise seit dem Jahr 2017 kraftig erhoht. Hier wirkten
verschiedene Faktoren zusammen.

Dem wachsenden Bedarf an neuen Wohnungen, vor allem in Ballungszentren, standen
steigende Bruttomonatsverdienste, Arbeitskosten, die Zunahme von Kosten fiir Energie-,
Rohstoff- und Transportdienste oder die Zusammenarbeit mit Subunternehmen gegen-
Uber. Sie wirkten sich preissteigernd auf die Bauleistungen aus, die fiir den Neubau von
Bauwerken erbracht worden sind.

In den Abbildungen 2 und 3 wird das Zusammentreffen der verschiedenen Einflussfak-
toren anschaulich dargestellt. Baupreise sind stark qualifikations- und lohnabhangig.
Ein wichtiger Bestandteil ist weiterhin die Produktivitat, die je nach Leistungsmenge,
Besonderheiten einer Baustelle und der betrieblichen Spezialisierung variiert. Des Weite-
ren flieBen die Materialkosten von Baustoffen sowie Geratekosten in den Preis ein. Auch
die wachsenden Qualitats- und Komfortanforderungen an Gebauden wirken zunehmend
als Treiber der Baukostenentwicklung.
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Aufsatz

Unter Einbeziehung von neuen und zusatzlichen Anforderungen an das Bauen ergeben
sich Kostensteigerungen, die sich im Preis fiir das Gebaude bzw. Bauwerk immer starker
bemerkbar machen. So fiihrten z. B. auch die Auflagen der Energieeinspar-Verordnung
ab 2016 erneut zu Preissteigerungen. Ein weiterer entscheidender Kostenpunkt beim
Thema Bauen besteht in der wachsenden Bedeutung der technischen Gebdudeausrus-
tung. Sie erfordert umfassende Fachplanungen. Das treibt die Planungskosten ebenfalls
weiter in die Hohe.

Abbildung 2 - Ausgewahlte Kostenbestandteile
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Wie stark die Baupreisentwicklung letztendlich von den in der Abbildung 2 dargestell-
ten GroRen abhangig ist, zeigt u. a. auch die folgende Ubersicht ausgewahlter Indizes
(Abbildung 3). Der Verlauf der hier dargestellten Nominallohn-, Erzeugerpreis-, Materi-
alkosten-, Arbeitskosten-, Baukosten- sowie Verbraucherpreisindizes zeigt eine nahezu
gleichlaufende Entwicklung mit den Preisindizes fiir Wohn- und Nichtwohngebdude auf.
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Aufsatz

Abbildung 3: Ausgewahlte Indizes im Vergleich (Basis 2015 = 100)
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Sowohl die Preisindizes flir Bauleistungen als auch die ausgewahlten Indizes fiir Kosten, Die Preise fiir Bau-
Lohn oder Erzeugerpreise waren bis zum Jahr 2009 rlicklaufig. Die Weltfinanzkrise als leistungen gingen bis
eine Folge eines aufgeblahten Immobilienmarkts hatte Auswirkungen auf nahezu alle zum Jahr 2009 stark
Wirtschaftsbereiche. Im Jahr 2009 erreichte diese Krise auch Europa (Abbildung 4). zuriick

Abbildung 4 - Ausgewadhlte Einflussfaktoren auf die Baupreisentwicklung
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Auch Deutschland steckte in einer Rezession. Das Bruttoinlandsprodukt in Deutschland
war laut Statistischem Bundesamt im Jahr 2009 im Vergleich zum Vorjahr um 5 Prozent
gesunken. ,,Das Ergebnis 2009 stand ganz im Zeichen der Wirtschafts- und Finanzkrise®,
sagte der Président des Statistischen Bundesamtes, Roderich Egeler.?

1) Quelle: https://www.sueddeutsche.de/wirtschaft/rezessionsjahr-2009-der-ganz-grosse-absturz-1.63535, abgerufen am
26.11.2019
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Nach dem Ende des Krisenjahres 2009 kurbelten staatliche Konjunkturprogramme von
Bund und Landern die Wirtschaft und insbesondere die Bauwirtschaft an. Nachdem im
Jahr 2010 die Preise zum Vorjahr in fast allen Bauwerksarten in Deutschland und so
auch Thiiringen noch stagnierten, verteuerten sich ab dem Jahr 2011 die Leistungen
fir alle Gebdudearten bzw. Ingenieurbauwerke. Dies war zwar ein deutlicher Hinweis
auf eine Erholung der Auftragslage in der Baubranche, aber auch ein Zeichen des
Kostenanstieges in vielen Branchen.

Die Preise fir den Neubau von Wohngebauden in konventioneller Bauart stiegen im
Jahresdurchschnitt 2018 gegentiber dem Vorjahr in Thiringen um 5,0 Prozent. Rohbau-
arbeiten fiir neue Wohngebaude waren 2018 im Jahresdurchschnitt in Thiiringen um
6,2 Prozent teurer als im Jahr 2017. Die Preise flir Ausbauarbeiten stiegen im Vergleich
zum Jahresdurchschnitt 2017 um 3,9 Prozent an. Dieser massive Preisanstieg betrifft
jede Bauwerksart des Hoch- und Tiefbaus sowie Instandhaltungsmafinahmen an Wohn-
gebauden. Damit entspricht die Entwicklung der Baupreise dem bundesweiten Trend.

Infolge des Anstiegs der Kosten in vielen Bereichen, die direkt oder indirekt im Zusam-
menhang mit der Entstehung von Gebauden stehen, erhéhten sich somit auch die Preise
flir Wohn- und Nichtwohngebaude, Instandhaltung sowie Ingenieurbau bis 2016 moderat.

Die Entwicklung der Preisindizes fiir die einzelnen Gewerke des Roh- und Ausbauge-
werbes wird auch nachhaltig von Ereignissen bestimmt. So sind die Einflihrung von
Gebiihren oder Gesetzen, z. B. der Mautgebihr oder des Mindestlohngesetzes, oder auch
die Festlegung des Leitzinses ebenfalls starke Einflussfaktoren und spiegeln sich in der
allgemeinen Preisentwicklung fiir Waren und Dienstleistungen wider.

3. Preisentwicklung fiir Wohngebaude insgesamt -
Betrachtung einzelner Gewerke im Jahr 2018

Die Preise fiir Rohbauarbeiten stiegen im vergangenen Jahr um 6,2 Prozent und damitim
Vergleich zu 2017 besonders stark an. Den grofiten Wagungsanteil an den Rohbauarbei-
ten, aber auch am Gesamtindex fiir den Neubau von Wohngeb&uden in konventioneller
Bauart, haben Mauer- und Betonarbeiten mit jeweils etwa 100 Promille Wagungsanteil
am Gesamtindex. Daher wirkten sich die Preissteigerungen von 5 bis 7 Prozent in diesen
Gewerken im Vergleich zum Vorjahr sehr stark auf die Erhéhung des Gesamtindex fiir
Wohngebaude aus. Auch bei anderen Gewerken, wie z. B. Dachdeckungs- und Dachab-
dichtungsarbeiten (+3,4 Prozent), Erdarbeiten (+8,3 Prozent), Zimmer- und Holzbauar-
beiten (+7,2 Prozent) oder Klempnerarbeiten (+3,7 Prozent), wurden gegeniiber 2017
hohe Preisanstiege beobachtet. In keinem der fiir die Messung der Bauleistungspreise
ausgewahlten Preisreprasentanten konnte eine riicklaufige Preisentwicklung festgestellt
werden.

Die Preise fur Ausbauarbeiten erhdhten sich gegeniiber 2017 in Thiringen mit durch-
schnittlich 3,9 Prozent ebenfalls deutlich. Bei den Ausbauarbeiten wird die Preisentwick-
lung in erster Linie durch Tischlerarbeiten sowie Heiz- und zentrale Wassererwarmungs-
anlagen bestimmt. Fur Tischlerarbeiten mit knapp 90 Promille Wagungsanteil wurde im
vergangenen Jahr ein Preisanstieg von 2,4 Prozent beobachtet. Die Unternehmen fir
Heiz- und zentrale Wassererwarmungsanlagen erhohten die Preise fiir ihre Dienstleis-
tungen um durchschnittlich 5,6 Prozent.

Die im Jahresdurchschnitt 2018 mit Abstand hochsten Preissteigerungen gegenliber dem
Vorjahr wurden fiir Bauleistungen in den Gewerken Blitzschutzanlagen (+9,1 Prozent)
sowie Gebaudeautomatisation (+8,0 Prozent) ermittelt. Eine gleichmalige Preisentwick-
lung wurde bei keiner der beobachteten Bauarbeiten festgestellt.
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4. Preisentwicklung fiir Nichtwohngebaude, den Ingeni-
eurbau und die Instandhaltung im Jahr 2018

Der Nachweis der Preisentwicklung fir Nichtwohngebaude umfasst die Preisentwicklung
fiir den Neubau von Blro- und gewerblichen Betriebsgebauden. Die Preise fir alle ande-
ren beobachteten Bauwerksarten sind im Jahr 2018 in Thiringen sehr stark angestiegen
und weisen damit dieselbe Tendenz im Vergleich zum Bundesdurchschnitt auf. Bei jeder
dieser Bauwerksarten lagen die Baupreise 2018 liber denen des Vorjahresdurchschnitts.

Der starkste Preisanstieg von mehr als 10 Prozent wurde im Ingenieurbau, der den Stra-
Ren- und Briickenbau sowie den Bau von Ortskanalen enthalt, beobachtet. Fiir den Bau
von Nichtwohngebduden, InstandhaltungsmalRnahmen an Gebduden oder in Wohnungen
mussten Auftraggeber durchschnittlich ab 5 Prozent mehr als im Jahresdurchschnitt
des Vorjahres zahlen.

Abbildung 5: Preisindizes fiir Wohn- und Nichtwohngebaude, Instandhal-
tung sowie Ingenieurbau
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Verdnderung zum Vorjahr in Prozent - Basis 2015 = 100
2005 15 13 23 2,3 -0,3 0,6
2006 19 2,4 2,6 2,6 -18 53
2007 6,0 6,4 6,5 6,2 54 58
2008 2,5 3,2 3,8 3,3 2,4 5,0
2009 13 1,6 2,0 2,0 -0,1 4.4
2010 0,8 0,4 0,3 2,1 0,2 2,6
2011 2,2 2,5 29 2,8 12 4,2
2012 2,0 2,1 2,5 2,7 3,3 3,5
2013 2,3 2,0 2,2 2,3 2,5 3,3
2014 15 15 15 2,1 2,1 13
2015 15 11 15 1,8 2,2 0,9
2016 1,8 2,3 19 2,0 477 -0,8
2017 2,8 3,1 3,5 2,8 3,3 4,6
2018 5,0 5,0 5,2 4,5 51 10,3

Fazit und Ausblick

Vor 10 Jahren durchlebte die Bauwirtschaft die schwerste Wirtschaftskrise seit der Nach-
kriegszeit. Dank staatlicher Konjunkturmafinahmen konnte sich die Branche rasch wieder
erholen, Auftragseingdange nahmen deutschlandweit, so auch in Thiringen, wieder zu
und die Preise stabilisierten sich.

In den letzten beiden Jahren jedoch wandelte sich insbesondere der Wohnungsbaumarkt
in einen Nachfragemarkt. Handwerksbetriebe nehmen aufgrund voller Auftragsbiicher
derzeit kaum Auftrage an und die Angebotspreise sind hoch. Die Kosten fiir Material,
qualifizierte Handwerker und andere Dienstleistungen haben eine Dynamik erhalten
und dies nicht nur bei Wohngebaduden, sondern auch bei Nichtwohngebauden, bei der
Instandhaltung von Gebauden und im Ingenieurbau.
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Das Jahr 2018 war fiir Bauherren und Auftraggeber ein besonders teures Jahr. Die Preise
fiir den Neubau von Wohngebauden in konventioneller Bauart stiegen in Thiringen durch-
schnittlich um 5,0 Prozent gegeniiber dem Vorjahr, wobei das Ausmal} des Anstiegs bei
den einzelnen Gewerken und Bauwerken unterschiedlich stark ausfiel. Die Entwicklung
der ersten drei Quartale des Jahres 2019 lasst vermuten, dass sich die Preisentwicklung
weiterhin auf diesem hohen Niveau bewegen wird, weil die Auftragslage in der Bauwirt-
schaft aufgrund der Nachfrage im Wohn- und Nichtwohnbau sehr gut ist.

Prognosen basieren in der Regel auf statistisch erfassten Daten. Anhand von messbaren
Daten (wie z. B. Preisindizes fiir Bauwerke) und nicht quantifizierbaren Einflussfaktoren
(wie z. B. der Einflihrung eines Gesetzes) versucht man konkrete Werte fiir die zukiinftige
Entwicklung abzuschatzen.

In seinem Friihjahrsgutachten 2019 stellte der Zentrale Immobilien Ausschuss e. V. (ZIA)
fest: ,Die anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnraum, gilinstige Finanzierungsbedin-
gungen, demografische Faktoren und die insgesamt glinstige Wirtschaftslage lasst die
Immobilienwirtschaft in Deutschland ungebrochen dynamisch wachsen? Zusatzlich
preistreibend auf diese Situation wirkten und wirken Malnahmen der Bundesregierung
im Jahr 2018 zur Forderung des Wohneigentums. Dies sind zum einen das Baukindergeld
und zum anderen die Sonderabschreibung fiir den Mietwohnungsbau (Sonder-AfA) zur
steuerlichen Forderung des Mietwohnbaus.

Aufgrund der prognostizierten Auftrags- und damit auch Umsatzlage fiir das Jahr 2019
und auch das kommende Jahr 2020 wird die Situation der Baubranche weiterhin posi-
tiv bewertet. Das entspricht auch der erwarteten Preisentwicklung in den kommenden
Monaten.

2) Quelle: https://www.zia-deutschland.de/fileadmin/Redaktion/Pressemitteilungen/Downloads/190219_PM_ZIA_Fruehjahrs-
gutachten_2019_fuer_HP.pdf, abgerufen am 12.11.2019
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