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Vergleichbarkeit von Indexsystemen

Seit Corona-Pandemie und Ukraine-Krieg entwickelten sich die Herstellkosten bei Bauleistungen
auBergewohnlich volatil. Aktuell gebrauchliche Kosten- und Preisindexsysteme stof3en damit
vermehrt an ihre Grenzen. Unreflektierte Vergleiche flihren zu Missinterpretation und falschen
Schlissen. So ist eine Differenz zwischen Kosten- und Preisindex keinesfalls ein Indikator fir
den Profit von Bauunternehmen. Eine aktuelle Studie von Prof. Andreas Kropik analysiert die

Zusammenhange.
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ufgrund den in der jiingeren Ver-
gangenheit in diesem Ausmaf noch
nicht aufgetretenen Kostenexplosi-
onen bei mafigeblichen Baustoffen, Energie
und Personal sind die Herstellkosten im
Wohnhausbau fiir ein ausfithrendes Bauun-
ternehmen allein beim Preisanteil Sonstiges
(Material, Gerite, Fremdleistungen, ...) von
Ende 2020 bis Mai 2022 um fast 40% gestie-
gen. Dariiber hinaus haben die kollektivver-
traglichen Erhéhungen der Lohne, zuletzt im
Mai 2023 um 9,5%, ebenfalls zu einem nach-
haltigen Kostenschub beigetragen (s. Abb. 1).
In der Vergangenheit konnte der Kosten-
anstieg durch produktivitdtssteigernde
Maflnahmen meist abgefedert werden,
weshalb die Preisentwicklung (Verdnde-
rung der Verkaufspreise) unter der Veridnde-
rung der Kosten blieb. Diese Tendenz gilt
nun offenbar nicht mehr, wie volkswirt-
schaftliche Indikatoren zeigen (Entwicklung
des Baupreis- versus des Baukostenindex).
Wahrend die Materialkosten ab Mitte 2022
teilweise wieder riickldufig waren, erfolgte
die Abschwdchung bei den Baupreisen nur
verhalten. Die damit zwischen den Kosten-
und Preisindexentwicklung entstandene
Differenz wurde medial vereinzelt als tiber-
proportionaler Gewinnanstieg missin-
terpretiert. Die klassische Erkldrung — die
Differenz lduft in den Gewinn der Unter-
nehmer ein — ist allerdings zu kurz gegrif-
fen. Prof. Andreas Kropik analysiert in
einer aktuellen wissenschaftlichen Stel-
lungnahme die systematischen Fehlannah-
men sowie die eingeschriankte Vergleich-
barkeit der genannten Index-Systeme.!

Kosten- und Preisindizes

Baukostenindex (BKI) und Baupreisindex
(BPI) geben die relative Verinderung der
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Abbildung 1: Baukostenindex, Baupreisindex Wohnhaus- und Siedlungsbau 2021-2023.

Baukosten bzw. der Baupreise wieder. Eine
absolute Gr6fRe der Kosten oder des Preises
ist daraus nicht ableitbar. Auch aufgrund
der unterschiedlichen Inhaltsstruktur und
Erhebungsmethodik sind die Systeme nur
bedingt miteinander vergleichbar.

Der Baukostenindex (BKI) beobachtet
als Inputgréfe monatlich die Verdnderung
der von Bauunternehmen zu tragenden
Beschaffungskosten fiir die Produktions-
faktoren wie Lohn, Material oder Gerite.
Die Berechnung der Baukostenindizes
erfolgt auf Basis reprdsentativer Waren-
korbe mit ausgewahlten Pegelstoffen, deren
Preisverdnderung grofitenteils aus Sekun-
dirquellen wie Groffhandelspreisindizes
bezogen werden.

Der Baupreisindex (BPI) beobachtet
als Outputgrofie quartalsweise die Verdnde-
rung der Verkaufspreise, also die vom Kun-
den zu tragenden Kosten. Die Teilsysteme
des Baupreisindex werden auf Basis von
Primidrpreismeldungen ausfithrender
Unternehmen (BPI Hochbau) bzw. Meldun-
gen Offentlicher Auftraggeber iiber Ange-
botspreise (BPI Tiefbau) berechnet.

Zusammenhange

Ein unmittelbar berechenbarer Zusammen-
hang zwischen Baupreis- und Baukostenin-
dex, insbesondere ein auf einen bestimmten
Stichtag bezogener Vergleich ist systembe-
dingt nicht méglich. Bauprojekte sind keine
Zug-um-Zug-Geschifte und bei Vertridgen zu
festen Preisen, wie sie im Wohnhaus- und
Siedlungsbau vorwiegend vereinbart werden,
miissen kiinftige, wihrend der Leistungs-
erbringung erwartete, Kostenverdnderun-
gen in die Angebotspreise eingerechnet
werden. Die an die Statistik Austria gemel-
deten Preise fiir Bauleistungen sind daher
— anders als Preismeldungen fiir Baupro-
dukte, die in den Baukostenindex eingehen
— auch mit Festpreiszuschldgen behaftet. Es
kann daher postuliert werden, dass in den
Baupreisindex, insbesondere fiir den Wohn-
hausbau, aufgrund der volatilen Kostenent-
wicklungen die anfdnglichen erheblichen
Kostensteigerungen zu gering und die da-
raufhin folgende Kostensenkung ebenfalls
zu gering in die Risikoerwartung der Unter-
nehmer eingegangen sind. Liegen nur ge-

ringe Kostenverdnderungen vor, wie in den
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Jahren vor 2020, lag dieses Phdnomen unter
der Wahrnehmungsgrenze.

Auf die Grofle der Verdnderung der bei-
den Indexwerte (BKI und BPI) wirken meh-
rere Einflussfaktoren. Nur unter Zugrun-
delegung einer lingeren Periode (Jahre),
nicht jedoch weniger Quartale, lassen sich
belastbare Aussagen und Trends ableiten. Je
kleiner die betrachtete Periode ist, umso
weniger sind die beiden Indexentwicklun-
gen sachlich vergleichbar. Uber einen lin-
geren Zeitraum betrachtet, lag der Baukos-
tenindex im Wohnhaus- und Siedlungsbau
z.B. nahezu stdndig tiber dem diesbeziigli-
chen Baupreisindex (s. Abbildung 2).

Einflussfaktoren

In einem vereinfachten Modell einer Wert-
schopfungskette basiert der Preis auf den
Herstellkosten und wird durch Produkti-
vitdtsfaktoren sowie der Gewinnspanne
(Markt- bzw. Wettbewerbsfaktor) bestimmt.
In Zeiten stark volatiler Kostenentwicklun-
gen und aufergewdhnlicher wirtschaft-
licher Randbedingungen ist dieses Erkla-
rungsmodell, wie bereits zuvor erwihnt,
allerdings zu kurz gegriffen.

Eine gute Auftragslage ldsst hohere Preise
und damit eine Vollkostenrechnung samt
Gewinnspanne zu. Bei einer schlechten Auf-
tragslage schrumpft die Gewinnspanne und
es kann dazu fiihren, statt der Vollkosten nur
mehr einen Teil der Kosten zu erlgsen. Um
diese Situation betriebswirtschaftlich zu
iiberstehen, werden z.B. Ersatzinvestitionen
(Fuhrpark, Gerite etc.) hinausgeschoben.

Ungeachtet der steigenden Tendenz des
Baupreisindex haben sich die Umsatzrendi-
ten der ausfithrenden Bauunternehmen in
den vergangenen Jahren kaum gedndert.
Hoher Wettbewerbsdruck eines Marktes mit
vielen Anbietern hat die Gewinnspannen
trotz guter Auftragslage erheblich limitiert.

Der Mangel an ausreichend qualifizierten
Arbeitskrdften, steigender biirokratischer
bzw. regulativer Aufwand, steigende Kom-
plexitdt der Bauausfiihrung u.v.m. senkt die
Arbeitsproduktivitdt. Von 2006 bis 2021 ging
die Wertschopfung je Beschiftigtem in der
Bauwirtschaft um 2,5 % pro Jahr zuriick,
wdhrend sie im Durchschnitt aller Wirt-
schaftsbereiche stagnierte und im verarbei-
tenden Gewerbe — trotz der Einbriiche in den
Jahren 2009 im Gefolge der Finanz- und
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Abbildung 2: Baukostenindex, Baupreisindex Wohnhaus- und Siedlungsbau 2000-2023.

Wirtschaftskrise sowie 2020 wegen der Coro-
na-Pandemie — um 1,6 % pro Jahr zunahm.?
Maflnahmen zur Produktivititssteige-
rung, z.B. Substitution bestehender durch
leistungsfahigere Maschinen werden in der
Regel vorausschauend in Phasen guter kon-
junktureller Entwicklung, wie sie bis Jah-
resbeginn 2023 iiberwiegend spiirbar war,
vorgenommen. Diese Investitionen benoti-
gen Liquiditdt und erhdhen den Aufwand
(kalkulatorische Abschreibung), was zu
hoheren Kosten und daher auch Preisen
fiihrt. Diese hoheren Kosten spiegeln sich
jedoch nicht unmittelbar in der Indexent-
wicklung wider, weil im Warenkorb des
Index dafiir kein Ansatz vorhanden ist.
Investitionsentscheidungen werden
auch aufgrund der Transformation des
Umfelds getroffen. So machen z.B. Investi-
tionsanreize des Staates oder verscharfte
Umweltkriterien in Vergabeverfahren den
Einsatz schadstoffarmer oder schad-
stofffreier Fahrzeuge und Gerdte erforder-
lich. Diese zusdtzlichen Aufwendungen
(Abschreibungen), die neue Produktions-
mittel gegeniiber den ersetzten (alten) auf-
weisen, miissen allerdings erlést werden.
Seit etwa 1,5 Jahren sind die Leitzinsen in
mehreren Etappen stark angehoben worden.
Dies wirkt sich auf die Kapitalkosten (Bauzin-
sen) aus. Kapital wird im Kostenindex nicht
abgebildet, die Unternehmer miissen Finan-
zierungskosten jedoch iiber die Baupreise
weitergeben. Das beeinflusst den Preisindex.
Eine extrem volatile Kostenentwicklung
bedeutet fiir Bauunternehmen, ein héheres
Risiko tragen zu miissen. Diesbeziigliche
unternehmerische Entscheidungen bilden
sich im Kostenindex nicht ab. Im Preisindex

bildet sich der kalkulatorische Wagniszu-
schlag ab.

Aus dem Vergleich der Entwicklung des
BKI und des BPI kann abgeleitet werden,
dass die Unternehmer bei fritherer Preisbil-
dung (etwa Ende 2020) die zukiinftigen
exorbitanten Kostensteigerungen erheblich
unterschdtzt haben und den Riickgang der
Kosten im 3. und 4. Quartal 2023 nunmehr
als nicht nachhaltig eingeschdtzt haben.

Zusammenfassung

Aus den zuvor skizzierten Griinden wird in
der Studie festgestellt, dass die unterschied-
liche Entwicklung der Baupreis- und Bau-
kostenindizes auf eine Vielzahl von Ursa-
chen zurlickzufiihren ist. Diese lassen sich
mit Blick auf die auflergewShnliche Markt-
situation und die — seit der Corona-Krise
und dem Beginn des Ukraine-Kriegs — deut-
lich verdnderten Marktbedingungen erkld-
ren. Aufgrund des kurzen beobachtbaren
Zeitraums, in welchem die beiden Indizes
derzeit auseinanderdriften, ist eine mono-
kausale Erkldrung jedenfalls unseriGs. Be-
rechnungen, wie sie heuer gelegentlich kol-
portiert wurden, bei welchen die Differenz
der jeweiligen Indexwerte zu einem be-
stimmten Stichtag gebildet wurde, sind ma-
thematisch falsch. Insbesondere ist eine In-
terpretation dieser Differenz als Indikator
fiir gestiegene Profite der Bauunternehmen
sachlich unzutreffend. m

Download Studie: www.bau.or.at/indizes
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