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Lebenshaltungskosten
Baupreisindex für Wohngebäude (Destatis) - ohne Qualitäts- und Anforderungsveränderungen
Bauwerkskostenindex für Wohngebäude* (ARGE) - mit Qualitäts- und Anforderungsveränderungen
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Kostenentwicklung  
Bauwerkskosten 2000 bis 2. Quartal 2022 + Prognose 1. Quartal 2023

+ 5  

EnEV

Index Januar 2000 = 100

Quelle: Statistisches Bundesamt, Controlling und Datenarchiv ARGE eV und Erhebungen im öffentlichen Auftrag und in Zusammenarbeit mit der Wohnungswirtschaft
* Bezug: (Median-)TypengebäudeMFH

+27 % 
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+ 90  
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Entwicklung in den Leistungsbereichen
Detailbetrachtung

Ursachen (exemplarisch) für die festgestellten Entwicklungen oberhalb der allgemeinen Baupreissteigerungen
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+ 90 % + 118 % + 231 % + 109 % 

Expertengutachten
Abgaben/Gebühren

EnEV/GEG  
EEWärmeG

Materialkosten und 
Marktprozesse

EnEV/GEG, Barrierefreiheit
Qualitätsansprüche

Rohbau Ausbau (konstruktiv) Ausbau (technisch) Baunebenkosten

[€/m² Wfl.]

2016 2.Quartal 2022

Die mittlere Nutzungsdauer im modernen Wohnungsbau hat sich u.a. aufgrund der verschärften 
energetischen Anforderungen (anteilig immer mehr und komplexere technische Anlagen) bei steuer-
rechtlicher Betrachtungsweise auf mittlerweile 36 Jahre reduziert. 

2000 2014

2000 bis 
2.Quartal 2022



4 //

Wohnungsbau: Anmerkungen …

// 15.08.2022 



5 //

Wohnungsbau: Anmerkungen …

// 15.08.2022 

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

Konstruktionsvollholz

Mauerziegel

Frischbeton (Transportbeton)

Kies und Sand

Dachziegel

Gipserzeugnisse für den Bau

Dämmplatten aus Kunststoff wie Polysterol

Erzeugerpreise insgesamt

Bauholz

Dachlatten

Bitumen aus Erdöl

Betonstahl in Stäben, warmgewalzt

Betonstahlmatten

Erzeugerpreisindizes ausgewählter Baumaterialien im Mai 2022
Veränderungsrate gegenüber dem Vorjahresmonat

Quelle: Statistisches Bundesamt, eigene Darstellung
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Wohnungsneubau in Schleswig-Holstein
Grundlage: Auswertung fertiggestellter und abgerechneter 

Bauvorhaben in Schleswig-Holstein
Bruttokosten

Herstellung 
KG 200-700          

(mit 810-890 teilw.)

Kostengruppen gem. 
DIN 276 (2018-12)

Grundstück
KG 100

Vorbereitende 
Maßnahmen

KG 200

Bauwerk
KG 300/400

Außenanlagen 
und Freiflächen

KG 500

Ausstattung  
z.B. Küchen

KG 600

Baunebenkosten 
(Finanzierung teilw.)

KG 700/(800)

2.507,24 von 127,83 12,73 2.051,88 34,94 23,98 199,56

3.026,25 12,5%-Perzentil 227,53 32,35 2.328,39 67,87 48,37 414,64

3.494,07 Median 371,88 89,39 2.670,82 125,57 61,81 546,47

4.126,23 87,5%-Perzentil 625,99 220,75 3.187,28 221,46 85,85 679,86

6.361,17 bis 1.871,95 500,24 5.203,86 587,23 128,92 1.108,92

[€/m² Wfl.] [€/m² Wfl.] [€/m² Wfl.] [€/m² Wfl.] [€/m² Wfl.] [€/m² Wfl.] [€/m² Wfl.]

Kostenstand: 2. Quartal 2022

3.494,07 
€/m² Wfl.

2.670,82 
€/m² Wfl.

546,47
€/m² Wfl.61,81

€/m² Wfl.
125,57
€/m² Wfl.

89,39
€/m² Wfl.

371,88
€/m² Wfl.

Herstellungs-/Grundstückskosten in Schleswig-Holstein
Aktuelles Kostenniveau in SH
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Herstellungs- und Grundstückskosten in dt. Großstädten
Aktuelles Kostenniveau - NEUBAU

Kostenstand: 4. Quartal 2021

3.405,28 
€/m² Wfl.

2.754,55 
€/m² Wfl.

390,19
€/m² Wfl.55,40

€/m² Wfl.

124,06
€/m² Wfl.

81,07
€/m² Wfl.

868,12
€/m² Wfl.

Herstellung 
KG 200-700          

(mit 810-890 teilw.)

Kostengruppen gem. 
DIN 276 (2018-12)

Grundstück
KG 100

Vorbereitende 
Maßnahmen

KG 200

Bauwerk
KG 300/400

Außenanlagen 
und Freiflächen

KG 500

Ausstattung  
z.B. Küchen

KG 600

Baunebenkosten 
(Finanzierung teilw.)

KG 700/(800)

2.571,71 von 412,78 14,01 2.264,42 36,39 32,52 254,36

3.405,28 Median 868,12 81,07 2.754,55 124,06 55,40 390,19

6.274,06 bis 3.255,00 522,53 5.202,40 447,00 162,92 788,69

[€/m² Wfl.] [€/m² Wfl.] [€/m² Wfl.] [€/m² Wfl.] [€/m² Wfl.] [€/m² Wfl.] [€/m² Wfl.]

Wohnungsneubau 
in deutschen Großstädten
Grundlage: Auswertung fertiggestellter und 

abgerechneter Bauvorhaben in dt. Großstädten
Bruttokosten 
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KG 200-700 KG 200-700 KG 200-700 KG 200-700 KG 200-700 KG 200-700KG 200-700

+35,4%

Herstellung 
KG 200-700          

(mit 810-890 teilw.)

Kostengruppen gem. 
DIN 276 (2018-12)

Grundstück
KG 100

Vorbereitende 
Maßnahmen

KG 200

Bauwerk
KG 300/400

Außenanlagen 
und Freiflächen

KG 500

Ausstattung  
z.B. Küchen

KG 600

Baunebenkosten 
(Finanzierung teilw.)

KG 700/(800)

+51,3%

+36,4% +36,6%

35,4% 1. Quartal 2018 
bis 2. Quartal 2022 51,3% 36,4% 36,6% 33,9% 35,0% 30,5%

[%] [%] [%] [%] [%] [%] [%]

+14,5%
Lebenshaltungs-

kosten 

+36,0%
Baupreise

+35,0%

2. Quartal 2021 bis 2. Quartal 2022

1. Quartal 2018 bis 2. Quartal 2021

Herstellungs-/Grundstückskosten in Schleswig-Holstein
Kostensteigerung: 2018 bis 2022

Wohnungsneubau in Schleswig-Holstein
Grundlage: Auswertung fertiggestellter und abgerechneter 

Bauvorhaben in Schleswig-Holstein
Bruttokosten

+30,5%
+33,9%
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2,3% Vorbereitende Maßnahmen [KG 200]

69,1% Bauwerkskosten [KG 300/400]

3,3% Außenanlagen und Freiflächen [KG 500]

1,6% Ausstattung (Küchen) [KG 600]

14,1% Baunebenkosten/Finanzierung [KG 700/800]

KG: 
Kostengruppen
gem. DIN 276
(2018-12)

KG 
100

KG 
200

KG 
700/800

KG 
600

KG 
500

KG 
300/400

Grundstückskosten in Schleswig-Holstein
371,88 €/m² Wohnfläche (Median)

Herstellungskosten in Schleswig-Holstein
3.494,07 €/m² Wohnfläche (Median)

Gestehungskosten
3.865,95 €/m² 

Wohnfläche

9,6% Grundstück [KG 100]

Schleswig-HolsteinGestehungskosten in Schleswig-Holstein
Aufschlüsselung nach Kostengruppen

Wohnungsneubau in Schleswig-Holstein
Grundlage: Auswertung fertiggestellter und abgerechneter 

Bauvorhaben in Schleswig-Holstein
Bruttokosten

Kostenstand: 2. Quartal 2022Feststellung  

Hinweis: Insgesamt wurden für Schleswig-Holstein ausführliche Grund-, Energie-, Bauteil- und Kostendaten von 14.364 Wohnungen mit einem 
Investitionsvolumen von 3,471 Mrd. € erfasst und analysiert
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Prognose

Baukosten 2023 

Kostenprognose – Schleswig-Holstein

Herstellungs-
kosten

3.085 €

Herstellungs-
kosten

3.864,44 €
Grundstücks-

kosten

406,47 €
Gestehungs-

kosten

4.270,91 €
Bauwerks-

kosten

2.966,57 €

+10,5%* +9,3%* +10,6%* +11,1%*

* 2. Quartal 2022 gegenüber dem 1. Quartal 2023

Hinweis: Die Prognose wurde auf Grundlage zeitlich gegliederter Baukostendaten 
sowie aktueller Marktbeobachtungen des Wohnungsneubaus in Schleswig-Holstein 
im Abgleich mit weiterführenden Analysen der ARGE eV zu überregionalen bzw. 
nationalen Preis- und Kostenentwicklungen im Wohnungsneubau erstellt. 

Angabe der Kosten je m² Wohnfläche

Schleswig-Holstein

Wohnungsneubau in Schleswig-Holstein
Grundlage: Auswertung fertiggestellter und abgerechneter 

Bauvorhaben in Schleswig-Holstein
Bruttokosten
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2022

Bestand
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Entwicklung der THG-Emissionen in Deutschland
Anteile und Entwicklungen in den verschiedenen Sektoren

Mio. t CO2-Äquivalent

1.251

Quelle: Statistiken des Umweltbundesamtes (UBA) und des Statistischen Bundesamtes zur Entwicklung der Treibhausgasemissionen in Deutschland 
inklusive Zeitnahschätzung für 2019 basierend auf PM des UBA zur aktuellen Klimabilanz vom 15.03.2020

805

Summe 
seit 1990 - 36 %

Sonstige
seit 1990 - 76 %
Abfall/Abwasser
seit 1990 - 76 %
Landwirtschaft

seit 1990 - 22 %

GHD
seit 1990 - 49 %

Verkehr
seit 1990 ± 0 %

Haushalte
seit 1990 - 34 %
Energiewirtschaft
seit 1990 - 42 %

132

87

THG-Emissionen im Sektor Haushalte

THG-Emissionen in Deutschland (Summe)

165165

THG-Emissionen im Sektor Verkehr

Anteil an THG-Emissionen
relativ konstant bei rund 10 %

Industrie
seit 1990 - 34 %

Klimaschutzgesetz:
Gebäude:
ca. - 43 %
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Ergebnisse 95%-Szenario Schleswig-Holstein
THG-Emissionen in Schleswig-Holstein

• Emissionen gehen bereits bis 
2030 sehr stark zurück

• Energiewirtschaft bereits 2040 
nahezu emissionsfrei

• 2050 lediglich Emissionen aus 
Landwirtschaft (87%)

• 2050 geringe Emissionen aus 
Abfall und Industrieprozessen 
(jeweils 6%)

• Reduktion ggü. 1990
– 2030: 64%
– 2040: 84%
– 2050: 91%
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Wohngebäudebestand
Problematische Bausubstanz im Bestand
Kriterien für Abriss-/Bestandsersatz-Option

Nicht erweiterungsfähige Kubaturen, Gebäudetiefen von 7,75 – 9,00 m   

Wohnungen, die zu struktureller Überbelegung führen

Zu geringe Geschosshöhen (< 2,65 m) / lichte Raumhöhen unter 2,40 m

Schadhafte, nicht ausreichend tragfähige und/oder emissionsträchtige 
Baumaterialien, poröses und weiches Steinmaterial, Substitutions-Baustoffe 
aus der unmittelbaren Wiederaufbauphase

Poröses und weiches Steinmaterial, Experimental- und Ersatzbaustoffe

Asbest

Nicht vorhandener Schallschutz

Zu aufwändige Barrierenbeseitigung

Problematische Bauteilanschlüsse

Nicht marktgerechte Grundriss-Strukturen (regionaler Wohnungsmarkt)

(Speziell bei EFH/ZFH:) Grundrissstruktur, Planung für nur eine zeitlich 
begrenzte Nutzungsphase von homogenen Familienstrukturen

(Speziell bei EFH/ZFH:) Mangelnde Flexibilität der Gebäude, nicht 
vorhandene Anpassbarkeit

(Speziell bei EFH/ZFH:) Nicht teilbar in kleinere Einheiten

Sonstige wirtschaftliche Grenzen der Modernisierungsfähigkeit

EFH/ZFH 
16,0 Mio. 
Gebäude

11,0% 8,8%

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

70%

80%

90%

100%

MFH
3,2 Mio. 
Gebäude

Gebäude mit Potenzial für Bestandsersatz

1.760.000 EFH/ZFH 285.000 MFH
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Wohnungen
barrierefrei*

Wohngebäudebestand
Status des altersgerechten Zustandes – Ausblick

Um die Versorgungslücke in diesem Marktsegment bis 2040 zu schließen, 
müssten jährlich rund 170 Tsd. altersgerechte WE geschaffen werden

0 5.000.000 10.000.000 15.000.000 20.000.000

Aktueller und zukünftiger Bedarf – Übersicht

Seniorenhaushalte
(> 65 Jahre)

davon mit Mobilitäts-
einschränkung

0 5.000.000 10.000.000 15.000.000 20.000.000

0 5.000.000 10.000.000 15.000.000 20.000.000

15,6 Mio. 12,0 Mio.

3,1 Mio.

2022 bis 2040
+3,6 Mio. 

1,0 Mio.

Zusätzlicher Bedarf bis zum Jahr 2040 bei 3,2 Mio. 
Versorgungslücke im Jahr 2022 bei 2,1 Mio. 

2022 2040

2022 bis 2040
+1,1 Mio. 

4,2 Mio.

* Wohnungen weitestgehend barrierefrei (ohne erhebliche Barrieren)
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Kosten-Nutzen-Betrachtung
Investitionskosten vs. Betriebskosten 

4.146

13,22 13,47

15,6815,19

[€/m² Wfl.]

+ 64 €/m² Wfl. + 172 €/m² Wfl. Investitionskosten
gegenüber GEG 2020

+ 303 €/m² Wfl. 

+ 0,04 €/m² Wfl.
je Monat 

Warmmiete 
gegenüber GEG 2020

+ 0,20 €/m² Wfl.
je Monat 

+ 0,49 €/m² Wfl.
je Monat 

Notwendige Kaltmiete
Kalte Betriebskosten
Warme BetriebskostenStand: 4. Quartal 2021

[€/m² Wfl. 
je Monat]

13,06

15,23 15,39

13,79

Grundstückskosten

GEG 2020 Effizienzhaus 70 Effizienzhaus 55 Effizienzhaus 40

+ 35 € im Jahr           
z.B. Auswirkung auf

73m² WE (3-Personen) + 175 € im Jahr + 429 € im Jahr

4.210 4.318 4.448

868

3.278

868

3.342

868

3.450

868

3.580

Herstellungskosten

Hinweis: Ermittlung der notwendigen Kaltmiete durch das Eduard Pestel Institut e.V.; Rahmenbedingungen der Berechnung gem. der Veröffentlichung 
„Wohnungsmärkte in Deutschland“ (Stand: 05/2016) inklusive aktualisierter Marktansätze (Stand: 02/2022)

Mietwohnungsbau
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Bestand 
2022

Entwicklung des Wohngebäudebestandes in Deutschland Bestand 
20452030 2035 2040 2045

112,8 
kWh/m²AN a

Die Zukunft des Bestandes
Potenzialanalyse und -prognose bis 2045

540 TWh

5 Mio.
WE 

96,6 
kWh/m²AN a

460 TWh

80,3 
kWh/m²AN a

385 TWh

64,5
kWh/m²AN a

320 TWh

138,9
kWh/m²AN a

633 TWh

42,8 Mio. WE
46,0 Mio. WE

Voll/Neu/Barr/Best 4,81 Mio. WE 3,50 Mio. WE 4,03 Mio. WE 4,56 Mio. WE

Teil. 16,26 Mio. WE 8,56 Mio. WE 8,03 Mio. WE 7,49 Mio. WE

16,9 Mio. WE

40,3 Mio. WE

gesamt

1,5 %
p.a.

1,7 %
p.a.

1,9 %
p.a.

2,1 %
p.a.

2022-2045
Ø 1,8 %

p.a.

Sanierungsrate

N/U
B

MOD

A S
N/U B

MOD

A S N/U
B

MOD

A S N/U
B

A S

5 Mio.
WE 

MOD

S
+ 3,4 = 
4,5 Mio

A
+ 3,9 =
(N/U/B)

+ 3,5
8,4 Mio

N/U = Neubau/Umnutzung (140 Tsd WE/a i.M.)
B = Bestandsanpassung (175 Tsd WE/a i.M.)
A = Altersgerecht (170 Tsd WE/a i.M.)
S = Sozialer Wohnraum (Neu/Bestandsanpassung/Mod.+Belegrechte)  (150 Tsd WE/a i.M.) 
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