Aufsitze

Erika Gruner

Baupreisindizes in den alten und neuen Bundeslandern

(Vortrag im Rahmen der Konferenz “Messung der Teuerung” am 27. und 28. Mai 1999 in der Universitit Rostock)

1. Historisches zur Ermittlung des Bau-
preisindex

Baupreisindizes in Deutschland wurden als erste Preis-

indizes zeitgleich mit dem Verbraucherpreisindex und der

Lohnkostenentwicklung ermittelt.

Im Thiiringer Staatsarchiv finden sich z.B. diese Nach-
weisungen zu allen 3 Entwicklungen ab dem Jahr 1921,
jeweils auf dem Basisjahr 1913 aufbauend.

Die Preisentwicklung wichtiger Baustoffe und Bauarbeiten
wurde auf der Grundlage der Preismeldungen von 180
Gemeinden fiir 20 Positionen in Deutschland berechnet.
Allerdings erfolgte die Ermittlung nicht so regelmiBig wie
heute und in Zwischenetappen wurde der Index in 15 GroB-
stiddten fortgeschrieben.

Die Leistungsbeschreibung war relativ einfach gehalten z.B.
Tiiranstrich mit Olfarbe, neue Zimmertiir dlen oder grundie-
ren, zweimal mit Olfarbe streichen und lackieren (dazu ein
Plausibilitdtshinweis: bei besonders hohen Preisen kann
angenommen werden, dass sie nicht fiir den Quadratmeter
gelten sondern fiir die Tiirfliche).

Preisermittlungen wurden auch fiir
- Hintermauerungssteine
- Biberschwanzziegel
- Dachpfannen
- Falzziegel
- Hydraulischer Kalk
- Weilkalk, gebrannt
- Mauersand
- Balken
- Tonrohre
- Dachrinne
- Ofen
- Zimmertiir
- Beschlagen der Zimmertiir
- Olfarbenanstrich
- Deckenanstrich
- Abflussrohr, gusseisern
- Wasserleitungsrohr
- Verglasung
- Lohnfuhren vorgenommen.

Aus dem Jahre 1934 gibt es den Vergleich zum Verlauf
der Indexreihen Verbraucherpreise und Baupreise.
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Quelle: Auszug aus Sonderabdruck aus "Vierteljahreshefte zur Statistik des
Deutschen Reiches"

Uber einen Hinweis zur damaligen Verwendung der Infor-
mation zur Baupreisentwicklung sollten wir nachdenken.
Der Baupreisentwicklung wurde eine besondere Bedeutung
fiir die weitere Durchfithrung des Arbeitsbeschaffungs-
programmes im Jahr 1934 zugemessen. Der direkte Zu-
sammenhang wird dabei nicht erldutert. Ein solcher Aspekt
wiirde unter den heutigen wirtschaftlichen Bedingungen
im Baugewerbe viel Gewicht besitzen.

Dem Vergleichsgedanken aus dem Jahr 1934 folgend, ist
nachfolgend die Entwicklung fiir die Jahre 1991 - 1998
ebenfalls dargestellt.

Vergleich Baupreisindex " - Verbraucherpreisindex
Basis 1995 = 100

TR Baupreisindex Verbraucherpreisindex
ahr
Thiringen |Deutschland| Thiringen |Deutschland

1991 81,9 85,5 7.2 87,2
1992 90,2 91,0 85,9 91,6
1993 95,1 95,4 94,6 95,7
1994 97,6 97,7 98,4 98,3
1995 100,0 100,0 100,0 100,0
1996 98,9 99,8 102,0 101,4
1997 98,0 99,1 104,2 103,3
1998 97,0 98,7 105,5 1043

1) einschl. Umsatzsteuer
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Baupreisindex und Verbraucherpreisindex in Thiringen

Basis 1995 = 100
Indexzahlen
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Offensichtlich ist der Indexverlauf in heutiger Zeit schwie-
riger zu interpretieren - das sichtbare Auseinanderklaffen
des Linienverlaufs ldsst sich nur mit den komplexen wirt-
schaftlichen Verhiiltnissen des Transformationsprozesses er-
Kldren. Als Beispiel dafiir, dass iiblicherweise eine paral-
lele Entwicklung stattfindet, sei der Kurvenverlauf der
hessischen Entwicklung von 1970 - 1990 aufgezeigt.

Preisindex fir die Lebenshaltung und Bauwerke in Hessen
Basis 1995 = 100

Jahre Lebenshaltung Bauwerke
1970 39,9 32,3
1971 42,1 35,6
1972 44,5 378
1078 47.9 40,6
1974 51,5 43,5
1076 54,7 442
1076 57,0 46,6
1077 59,2 47,3
1078 60,7 49,8
1079 63,2 53,9
1080 66,6 59,2
1681 70,6 63,1
1682 741 65,2
1983 76,6 66,9
1984 78,2 68,5
1985 79,8 69,0
1986 79,9 70,4
1987 80,1 127
1988 81,2 73,6
1989 83,3 75,8
1990 856 80,7

1) einschl. Umsatzsteuer

Preisindex fiir die Lebenshaltung und Bauwerke in Hessen
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2. Baupreisstatistik heute

Die heutige Baupreisstatistik ist eine Bundesstatistik, die
reprisentativ in Bauunternehmen durch die Statistischen
Landesidmter erhoben wird und im Ergebnis auch Linder-
indizes ermoglicht. Das Konzept basiert analog zur
Verbraucherpreisstatistik auf Laspeyre.

» Die Baupreisstatistik umfasst 220 Erhebungsposi-
tionen darunter so genannte 8 Z-Positionen, die zen-
tral vom Statistischen Bundesamt ermittelt werden.
In der Verbraucherpreisstatistik werden 300 von ca.
1000 Verarbeitungspositionen zentral ermittelt. Der
Wigungsanteil dieser 300 Positionen betrigt 250
von 1000 und beeinflusst die Berechnung der
Linderindizes erheblich mehr als in der Baupreis-
statistik.

» Die Baupreise werden 4x im Jahr (Februar, Mai,
August und November) erhoben und verschiedene
Indizes berechnet.

» Zum jeweiligen Berechnungstermin liegen bundes-
weit ca. 35 000 Preismeldungen vor.

» Es werden Marktpreise ohne Umsatzsteuer erhoben
(Ergebnisse liegen mit und ohne Umsatzsteuer vor).

* Dem Baupreisindex zu Grunde liegen Rahmen-
beschreibungen der fiir den Markt tatséchlich aus-
gefiihrten Bauleistungen.
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1991 zu Tiefbauarbeiten und 1995 zum Hochbau,
Fortschreibungen gewiihrleisten jedoch die notwen-
dige Aktualitat.

Die aus dem Jahre 1921 bereits beschriebene vergleichba-
re Leistung fiir den Tiiranstrich wird heute im Katalog so
beschrieben:

Wégungsanteile ausgewdhlter Bauarbeiten (Neubau von

Erstbeschicht,
retveschichrung vl netiens Haifidehen aufiagen Wohngebduden - konventionelle Bauart) nach Basisjahren

z.B. Tiiren

mit Alkydharzlackfarbe Wﬁgui:g;z:nteile
Innenbeschichtung Bauarbeiten fir Basisjahr
Grundbeschichtung mit Alkydharzgrundlackfarbe 1991 | 1995
Spachtelung mit Lackspachtelmasse
’ s ; ) Bauleistungen am Bauwerk 1000 1000
Zwischenbeschichtung mit Alkydharzlackfarbe Robbauarbeiten 518,03 496,73
Schlussbeschichtung mit Alkydharzlackfarbe Erdarbeiten 29,35 36,16
Verbauarbeiten 1,69 1,05
. s - . - Rammarbeiten 0,32 1,156
Aus der Bes.chre%bvung ist bereits deutlich zu erkennen, dass Entwéisserungskanalarbeiten 1083 10,33
das Leben vielseitiger und demzufolge schwieriger messbar | Mauerarbeiten 152,97 151,67
geworden ist. Beton- und Stahlbetonarbeiten 202,53 180,48
Zimmer- und Holzbauarbeiten 51,7 4041
. . ) ) Stahlarbeiten 0,19 383
* Grundlage der giiltigen Beschreibungen ist die | Abdichtungsarbeiten 841 10,20
Verdingungsordnung fiir Bauleistungen (VOB) - ein | Dachdeckungs- und Dachabdichtungs-
Regelwerk fiir die Auftragsvergabe von 6ffentlichen | arbeiten 9961 -98d5
B g g & Klempnerarbeiten 1553 17,00
auten. Gerlistarbeiten 4,90 7,70
. - = . R Ausbauarbeiten 481,97 503,27
* Eigene Lénderindizes werden im fritheren Bundes- | yatursteinarbeiten 9,36 10,23
gebiet in Baden-Wiirttemberg, Bayern, Hamburg, | Betonwerksteinarbsiten 755 723
Hessen, Niedersachsen, Nordrhein-Westfalen und | Putz- und Stuckarbeiten = 66,89 73,63
SR W Liind in Brand Trockenbauarbeiten 2 1829 37,17
aarland und 1n den neuen Landern in Branden- | pjgsen- und Plattenarbeiten 32,90 31,67
burg, Sachsen, Sachsen-Anhalt und Thiiringen be- | Estricharbeiten 18,77 22,76
rechnet. Berlin berechnet fiir das ganze Stadtgebiet | Gussasphaltarbeiten 027 029
Tndizes Tischlerarbeiten 2 74,62 73,66
’ Parkettarbeiten 3,80 8,27
Rollladenarbeiten 7.7 7,65
Die Umbasierung der Indizes erfolgt analog zu den | Metallbauarbeiten 3842 38,01
anderen Preisstatiken im Fii je | Verglasungsarbeiten 29 2,90
; Funfjahresrhyf;hmus, die Maler- und Lackierarbeiten 21,30 21,92
Umbasierung auf das Jahr 1995 erfolgte im Februar Bodenbelagarbeiten 13,62 14,65
1998. Mit dieser Umbasierung endet auch der Nach- | Tapezierarbeiten 7,74 4,47
weis nach alten und neuen Lindern, es gibt nur | Raumlufttechnische Anlagen C N
nock-einen Detsdiiiandindex § die i i Heiz- und zentrale Wassererwarmungs-
; s utschlandindex bzw. die jeweiligen | ;00 4826 53,56
Linderindizes. Gas-, Wasser- und Abwasserinstallations-
anlagen 4922 4419
5 . " . Elektrische Kabel- und Leitungsanlagen 41,33 3542
* Ind s L
izes wetdel? fiir ausgewiihlte vom Informations Gabaaal fomation - 77
bedarf abhidngige Bauwerksarten berechnet. Blitzschutzanlagen 046 1,41
Dammarbeiten an technischen Anlagen 6,31 6,70
* Die Wigungsanteile werden aus den Umsiitzen der Forc‘!er«fAufzugsanIagen, Fahrtreppen/
-steige 6,20 1,98

Baubetriebe fiir die jeweiligen Positionen ermittelt,
d.h. aus den jeweiligen Fachstatistiken gewonnen
und fiir die Umbasierungstermine zur Verfiigung
gestellt. Dies wird vom Statistischen Bundesamt

1) Uber Preisfortschreibung: Gewichte fir das Basisjahr 1991 ermittelt aus
den Originalgewichten aus dem Basisjahr 1985 und der Preisentwicklung
von 1985 bis 1991,

2) Trockenbauarbeiten wurden im Basisjahr 1995 aufgenommen. Beim
Wégungsschema fiir 1985 und 1991 wurden Gewichte der den Trocken-

durchgefiihrt und ist zweifellos ein miihevolles Ge-  bauarbeiten zurechenbaren Bauleistungsgewichte bei den Putz- und
Stuckarbeiten, bei den Tischlerarbeiten sowie bei den Metallarbeiten zu

s?haft.. Deshalb erfolgten aufwendige Ermittlungen " B 2 o o eests
nicht immer zur gesamten Nomenklatur sondern z.B. Quelle: Wirtschaft und Statistik 9/1998, S. 765
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¢ EBine Neuauswahl zu berechnender Indizes fiir die
unterschiedlichen Bauwerksarten und die Wagungs-
anteile werden jeweils zum Umbasierungstermin vor-
genommen. Beispielsweise wurde auf Basis 1991
ein neuer Index fiir Klidranlagen berechnet, weil
durch verschirfte Umweltauflagen und den Nach-
holbedarf der neuen Linder fiir diese Anlagen ein
grofles Informationsbediirfnis entstanden ist.

* Andererseits wurde die Verdffentlichung des Preis-
index fiir landwirtschaftliche Betriebsgebiude ein-
gestellt. Dort wurden 1991 nur 0,6 Prozent der bau-
gewerblichen Umsitze erwirtschaftet und damit er-
schien ein Einzelindex nicht mehr als Information
dringend erforderlich.

¢ Mangelnde Informationsquellen kénnen aber auch
Ursache fiir Nichtberechnung benotigter Indizes sein.
Der Preisindex fiir die Instandhaltung von Ein-
familiengebduden kann nicht mehr berechnet wer-
den, da entsprechende Einzelangaben nicht zu be-
schaffen waren. Als Quelle der Informationen kii-
men nur private Haushalte in Frage. Diese fithren in
der Regel aber selten eine systematische Buchfiih-
rung iiber Instandhaltungsmalinahmen,

» Die praktische Erhebung der Positionen erfolgt wie
bereits dargestellt iiber die Unternehmen - die Sta-
tistischen Landesiimter ermitteln zu jeder Preismel-
dung die Messzahl (Firmenmesszahl),

« Die Firmenmesszahlen zur jeweiligen Erhebungs-
position werden arithmetisch gemittelt und die je-
weils 220 Landesmesszahlen dem Statistischen
Bundesamt mitgeteilt,

* Dort wird die Bundesmesszahl pro Erhebungs-
position ermittelt, jeweils mit den baugewerblichen
Umsiitzen des Landes im Basisjahr gewogen und zu
ausgewihlten typischen Bauwerksindizes zusam-
mengefithrt. Die Mehrwertsteuer wird ergiinzt, da
sie bei der Erhebung nicht erfasst wird. Die aktuel-
len Linderanteile sind in nachfolgender Tabelle
dargestellt.

Wégungsanteile der Landesmesszahlen bei der Berech-
nung der Bundesmesszahlen fiir Deutschland ¥

Wéagungsanteile
in %
fiir Basisjahr

1991 1995

Deutschland 100 100
Friiheres Bundesgebiet 85,20 70,48
Schleswig-Holstein 2,86 2,69
Hamburg 2,76 2,42
Niedersachsen 9,03 7,92
Bremen 1,23 0,98
Nordrhein-Westfalen 18,91 15,18
Hessen 8,29 6,23
Rheinland-Pfalz 4,18 3,18
Baden-Wiirttemberg 327 10,50
Bayern 9,24 16,01
Saarland 1,22 0,97
Berlin-West 4,21 4,40
Neue Lander und Berlin-Ost 14,80 29,52
Brandenburg 2,55 4,63
Mecklenburg-Vorpommern 1,60 3,23
Sachsen 4,14 9,65
Sachsen-Anhalt 3,11 5,83
Thiringen 2,10 4,41
Berlin-Ost 1,30 1,77

1) Abgeleitet aus den baugewerblichen Umsétzen - Bauhaupt- und Aus-
baugewerbe; ohne Fertigbau - nach Bundeslandern im Basisjahr
Quelle: Wirtschaft und Statistik 9/1998, S. 765

Der Einfluss verschiedener Gebietsstinde sollte bei der
Indexberechnung zum heutigen Zeitpunkt nicht mehr so
grofb sein, da wegen der starken Normung im Bauwesen
zumindest keine gravierenden Abweichungen in den Bau-
leistungsstrukturen innerhalb Deutschlands erwartet wer-
den konnen. Es ist wichtig darauf hinzuweisen, denn in
den langen Reihen ab 1913 treten Briiche auf, deren Ursa-
che auf unterschiedliche Gebietsstiinde, z.B. 1913 - 1944
das damalige Reichsgebiet oder 1945 - 1959, das frithere
Bundesgebiet ohne Saarland und Berlin, 1960 - 1965 ohne
Berlin, zuriickzufiihren sind. Der Index auf Basis 1995 wird
nun fiir Deutschland insgesamt mit den 5 neuen Lindern
und Berlin berechnet.

Allerdings ist davon auszugehen, dass unterschiedliche
wirtschaftliche Bedingungen auch einen gravierenden
Einfluss auf die Bauleistungsstrukturen haben kénnen. Bei-
spielsweise entwickelt sich der Preisindex fiir Ein- und
Zweifamilienhduser mit und ohne Keller in vorgefertigter
oder konventioneller Bauvart in den neuen und alten Lin-
dern unterschiedlich. In den neuen Léndern wird hiufig
“billiger” gebaut.
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3. Informationsspektrum der Bau-
leistungspreise

In den Thiiringer Verdffentlichungen sind Indizes fiir fol-

gende Bauwerke enthalten:

Wohngebiude
* Ein- und Zweifamiliengebiude
*  Mehrfamiliengebiude
* gemischt genutzte Gebiiude

Nichtwohngebiiude
= Biirogebiude
* gewerbliche Betriebsgebiiude

Sonstige Bauwerke
* Strafienbau
darunter Bundes- und Landesstrafien
* Briicken im Straflenbau
* Ortskanile
* Kldranlagen

Instandhaltung von Wohngebiiuden
¢ Mehrfamiliengebiiude mit Schoénheitsreparatur
¢ Mehrfamiliengebidude ohne Schinheitsreparatur
e Schonheitsreparaturen in einer Wohnung

Der letztgenannte Index spielt miglicherweise ab 1991 in
den neuen Lindern eine weitaus grifiere Rolle als im frii-
heren Bundesgebiet.

Im Rahmen dieser Grobgliederung werden noch die wich-
tigsten Indizes fiir einzelne Bauleistungen aufgefiihrt,

Umfassendere Informationen enthiilt die Reihe 4 der Fach-
serie 17 des Statistischen Bundesamtes sowie der Statisti-
sche Bericht (MI4) “Preisindizes fiir Bauwerke in Thii-
ringen”.

Einerseits zur aktuellen Darstellung und andererseits zur
Unterstiitzung der Auffassung, dass die Baupreise in Thii-
ringen infolge des Konkurrenzdruckes, nicht nur einheimi-
scher sondern auch “grenznaher” Betriebe der alten Bun-
desldnder mit entsprechendem Einsatz ausliindischer Bauar-
beiter, auch im Verhiiltnis zu den neuen Liindern eine fiir
Verbraucher giinstige Preisentwicklung aufweisen, wird
nachfolgend die Entwicklung des Index fiir Wohngebiiude
dargestellt.

Die nachstehende Grafik basiert noch auf dem Basisjahr
1991. Auf neuver Basis 1995 wird der Index “neue Lander”
nicht mehr verdffentlicht und steht deshalb leider als
Vergleichswert nicht zur Verfiigung.

Index fiir Wohngebdude insgesamt (einschl. Umsatzsteuer)
Basis 1991 =100

oue friheres
Jahr Thiringen L& Bundes- |Deutschland
nder E
gebiet
1991 100,0 100,0 100,0 100,0
1992 1101 110,8 105,7 106,4
1993 116,1 118,7 110,5 11,7
1994 1191 123,3 112,8 114,3
1995 122,0 127,0 1154 11741
1996 120,7 126,8 115,3 117,0
1997 119,6 125,4 1148 116,4
1998 118,4 - - 115,5
1999 117,2 - - 115,1

Quelle: Thiringer Landesamt fiir Statistik - Statistik der Bauleistungspreise

Index fiir Wohngebéude
Bauleistungen am Bauwerk einschl. Umsatzsteuer
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Eine weitere Grafik enthdlt den aktuellen Stand des Index
fiir Wohngebiiude im Vergleich auf Basis 1995.

Index fiir Wohngebéaude
Bauleistungen am Bauwerk einschl. Umsatzsteuer
Basis 1995 = 100
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Einige Bemerkungen zu den unterschiedlichen Entwick-
lungen des Index im Laufe der letzten 8 Jahre:
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Das Basisjahr 1991 war notwendig im Zuge der Wiederver-
einigung aber ungiinstig, da sich in den neuen Lindern die
Bautitigkeit im Umbruch befand. Damals betrug der An-
teil der baugewerblichen Umsiitze in den neuen Lidndern
an den baugewerblichen Umsiitzen in Deutschland insge-
samt nur 14,8 Prozent. Bereits 1993 war dieser auf 23,2
Prozent angewachsen und 1995 wurden 29,5 Prozent der
Umsiitze in den neuen Liindern realisiert (und das bei stiin-
dig sinkenden Preisen). Ursache fiir den Preisriickgang ist,
wie bereits gesagt, ein enormer Konkurrenzdruck zwischen
den Baubetrieben. In Thiiringen, mit der langen “West-
grenze”, trat dies besonders im Tiefbaugewerbe zu tage.
Entsprechend entwickelte sich die Preisverinderungsrate
in den alten und neuen Lindern unterschiedlich. Der durch-
schnittliche Anstieg im fritheren Bundesgebiet bis 1992
von + 6 Prozent zeigt sich riickldufig, 1993 auf + 5,7 und
1994 auf 4,5 Prozent. In den neuen Lindern betrug die
Rate + 10,8 Prozent von 1992 auf 1993, 1994 nur noch
+ 7.1 Prozent.

Deutlich spiegelt sich die Entwicklung der Baukonjunktur
in den neuen Lindern in den Indizes wider.

Die zogerliche Vergabe der Bauauftriige der offentlichen
Hand wird sowohl im Osten als auch im Westen die
Preisentwicklung weiter unterschiedlich beeinflussen. Da-
bei bestimmen die Anteile in den neuen Lindern auch ent-
sprechend die gesamtdeutsche Entwicklung. So wird z.B.
der héhere Anteil an Fertigteilhdusern in den neuen Lin-
dern bewirken, dass kurzfristig kein Riickgang des Index
fiir den Fertigteilbau in Deutschland eintreten wird.

Dieser Einfluss zeigt sich deutlich im Vergleich der Index-
verinderung bei den Umbasierungen 1991 und 1995.

Preisverdanderungen fiir Bauwerke in Deutschland (kon-
ventionelle Bauart) von Februar 1995 bis Februar 1998

Basis
Bauwerksart
1991 = 100 | 1995 =100
Wohngebéude insgesamt -03 -09
Einfamiliengebédude -03 -08
Mehrfamiliengebaude -0,3 -1,0
Gemischt genutzte Gebaude -05 -08
Biirogebaude + 0,6 - 0,1
Gewerbliche Betriebsgebaude + 07 +0,2
StraBenbau - 34 -42
Briicken im StraBenbau -21 -23
Ortskanéle -36 -4.2
Staudamme -34 X
Klaranlagen + 05 -05

Quelle: Wirtschaft und Statistik 9/1998

Die Abweichungen der Indizes nach der Umstellung auf
das Basisjahr 1995 sind gréfer als bei fritheren Basisum-
stellungen - Ursache ist wie bereits gesagt, das deutlich
hohere Gewicht der neuen Bundeslénder in den Bundes-
ergebnissen. Deutlich gefallene Preise in den neuen Lén-
dern stehen einem leichten Preisanstieg in den alten Bun-
desldndern gegeniiber.

Aktuelle Lindervergleiche zeigen weiterhin eine regional
unterschiedliche Entwicklung. Sie rechtfertigt nach wie vor
die Berechnung regionaler Indizes fiir Bauleistungspreise.

Preisindex fiir Wohngebéude im Mai 1998 nach Ldndern "
(Neubau in konventioneller Bauart)

Lander Basis 1995 = 100
Deutschland 99,0
Saarland 102,4
Nordrhein-Westfalen 102,3
Hessen 100,3
Brandenburg 99,8
Sachsen-Anhalt 98,6
Berlin 98,3
Bayern 98,2
Baden-Wiurttemberg 97,5
Thiringen 97,4
Sachsen 93,8

1) einschlieBlich Umsatzsteuer

Fiir Thiiringen gilt dies in besonderem Mafle, da die Wohn-
eigentumsquote im Land im Vergleich zu den anderen
neuen Lindern betriichtlich hoher liegt. Demzufolge war
1998 die Entwicklung der Bauleistungspreise fiir 33,1 Pro-
zent der Haushalte von besonderem Interesse.

Wohneigentumsquote 1998 und 1993

Prozent

50

Thiiringen

Neue Bundeslander insgesamt

Frilheres Bundesgebiet
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