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l Kurzfassung

Ziel der hier vorgelegten Untersuchung war es, den Umfang und die Ursachen
regionaler Preisdifferenzen auf dem Markt fur Bauleistungen in Deutschland zu
bestimmen. Bauen in Deutschland ist im Vergleich zu anderen Landern teuer. Die
hohen Baukosten schrénken die Spielrdume sowohl fur die 6ffentlichen Wohnungs-
bauf6rderung als auch fur die private Eigentumsbildung erheblich ein.

Zu diesem Themenkomplex stehen nur in begrenztem Umfang Informationen aus
der amtlichen Statistik und anderen Sekundarquellen zur Verfigung. GEWOS hat
aus diesem Grund eine Befragung bei 500 bauausfiihrenden Unternehmen durch-
gefuhrt und diese Befragung bei 30 Unternehmen um telefonische Intensivinter-
views erganzt. Fragenkomplexe dieser Erhebung waren die Charakteristik des
Unternehmens, die Beurteilung der Markt- und Konkurrenzsituation, der Preis-
bildungsprozeR sowie die Einschatzung zu Ursachen regionaler Preisdifferenzen.
Der Ruicklauf dieser Erhebung war mit 75 % sebr gut. Abgedeckt wurden 12 Regio-
nen im Norden, Siiden, Osten und Westen Deutschlands. Dabei handelte es sich
um 6 Agglomerationen, drei verstadterte Rdume und drei l1&ndliche Rdume.

GEWOS hat im Rahmen der Untersuchung nachgewiesen, dal regionale Baupreis-
unterschiede bestehen. Der Umfang dieser Unterschiede ist mit £+ 10 % jedoch
vergleichsweise gering. Ein weiteres Ergebnis der Untersuchung ist, daf} Bau-
unternehmen in aller Regel die H6he regionaler Preisunterschiede auch in dem von
GEWOS ermittelten Umfang wahrnehmen. Zumindest auf der Anbieterseite besteht
also eine recht gute Transparenz iiber das Preisgefiige.

Hinsichtlich der Ursachen regionaler Baupreisdifferenzen konnten in den Voriiberle-
gungen zur Untersuchung und in der Befragung von Bauunternehmen Unterschiede
in den Kosten, in der Wettbewerbssituation und in der Auslastung als die wesentii-
chen GroéRen identifiziert werden.

Tatsachlich ist festzustellen, daB sich die genannten Preisniveauunterschiede zum
Teil aus Nachfrageunterschieden bzw. Unterschieden in der Auslastung erklaren.
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Nicht so eindeutig liegen die Dinge hinsichtlich regionaler Unterschiede in den Lohn-
und Materialkosten. Vermutlich tragen auch sie zu einer rdumlichen Differenzierung
der Bauleistungspreise bei. Zumindest nahren die vorgelegten Daten diesen Ver-
dacht, ohne jedoch eine endgiiltige Aussage zuzulassen. Dazu muR die Datenbasis
erganzt und verfeinert werden. Unabhéngig hiervon stellen aber weder die Aus-
lastung noch raumliche Unterschiede in den Lohn- und Materialkosten eine wirkliche
Schranke fiir einen flachendeckenden kostengiinstigen Wohnungsbau dar; hierfur
sind die Niveauunterschiede in den Bauleistungspreisen letztlich zu gering.

Offensichtlich preisdifferenzierend wirkt die Bauherrenstruktur. Offentliche Bauher-
ren werden im Vergleich zu Wohnungsunternehmen und privaten Bauherren als
sehr viel schwachere Verhandlungspartner wahrgenommen.

Insgesamt hat die GEWOS-Untersuchung ergeben, dal} sich aus dem regionalen
Vergleich keine Einsparpotentiale bei den Baukosten ergeben. Der Markt fiir Baulei-
stungen weist keine strukturellen Verzerrungen auf, die Marktmechanismen sind
intakt.

Im Ergebnis festzuhalten ist damit, da® die bestehenden geringen Preisspielraume
des Marktes durch hartnackige Verhandlungen mit den Bauunternehmen ausge-

schopft werden kénnen.

Es sei abschlieBend darauf hingewiesen, dal® die von GEWOS ermittelten Ergeb-
nisse aufgrund der Einschrankung bezuglich der Quellenlage keine volle Beweis-
kraft haben, sondern eher als indikativ anzusehen sind. Dessen ungeachtet, gestat-
ten diese Ergebnisse in Verbindung mit den Resultaten der weiteren einbezogenen
Untersuchungen aber sehr wohl die Beantwortung von Fragen, bei denen es weni-
ger auf den exakten Wert von Baupreisunterschieden als vieimehr auf ihre GréRen-
ordnung ankommt. Mit der obigen Einschréankung ist festzuhalten, dal die These,
Preise fir Bauleistungen wiirden rédumlich gesehen dauerhaft erhebliche Differen-
zen zeigen, nicht zutrifft. Vielmehr ist aufgrund der vorliegenden Daten davon
auszugehen, dal} es zeitpunktbezogene Preisunterschiede gibt, die sich in ver-

gleichsweise engen Grenzen bewegen.
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In Bezug auf den Themenkomplex "Kosten- und flaichensparendes Bauen" erlauben
die Ergebnisse die Aussage, dal vor dem Hintergrund der ausgepragten Wett-
bewerbsstruktur in der Bauwirtschaft Einsparpotentiale vor allem durch ein ent-
sprechendes Nachfrageverhalten und Verhandlungsgeschick der Bauherren genutzt
werden kénnen.



