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Glossar 
Kurzerklärungen von grundlegenden Kostenbegriffen  

 
 

 Gestehungskosten (Gesamt-/Investitionskosten im bauwirtschaftlichen Sinne) 
 

Die “Gestehungskosten“ eines Bauwerks setzen sich aus der Gesamtheit aller für den Bau 
erforderlichen Aufwendungen zusammen. Somit ergeben sich die Kosten als Summe aus 
allen 8 Kostengruppen, d.h. inklusive der Kosten für den Grunderwerb sowie der Geldbe-
schaffungs- und Finanzierungskosten. 
 

Kurzdefinition  
Gestehungskosten: Kostengruppen 100 - 800 nach DIN 276   

    
 Herstellungskosten (Errichtungskosten) 
 

Die “Herstellungskosten“ sind die Summe aller Aufwendungen, die zur gebrauchsfähigen 
Errichtung eines Gebäudes aufgewandt werden müssen. Insbesondere sind dies die Bau-
werkskosten sowie die Kosten für die Ausstattung, die vorbereitenden Maßnahmen, die 
Außenanlagen und Freiflächen, Planungs- und Beratungshonorare und anfallender Ge-
bühren. In den Herstellungskosten sind nicht die Aufwendungen für das Baugrundstück 
oder die Finanzierung enthalten. 
 

Kurzdefinition  
Herstellungskosten: Kostengruppen 200 bis 700 DIN 276   

 
 Bauwerkskosten (Herstellkosten) 

 

Die “Bauwerkskosten“ umfassen die Summe der Kosten sämtlicher Bauleistungen, die für 
die Errichtung des Gebäudes erforderlich sind. Hierzu zählen die Aufwendungen für Bau-
konstruktion und für die technischen Anlagen. 
 

Kurzdefinition  
Bauwerkskosten: Kostengruppen 300 und 400 nach DIN 276 

 
 Baunebenkosten 
 

Die “Baunebenkosten“ sind die Kosten, die neben den „eigentlichen“ Bauwerkskosten u.a. 
für Planung und Beratung, Gutachten, Abnahmen, Gebühren, Versicherungen in Bezug 
auf das Bauvorhaben auftreten.  
 

Kurzdefinition  
Baunebenkosten: Kostengruppe 700 nach DIN 276 

 
 Kauf- und Anschaffungsnebenkosten (Grundstücksnebenkosten) 
 

Die “Kauf- bzw. Anschaffungsnebenkosten“ fallen überwiegend beim Erwerb des Grund-
stückes inklusive seiner immobilen Bestandteile an. Sie bestehen beispielsweise aus der 
Grunderwerbssteuer, Notargebühren, Gebühren für die Grundbucheintragung und Mak-
lerprovisionen. Darüber hinaus sind diesen Kosten aber auch Aufwendungen für die 
Vermessung des Grundstückes, gegebenenfalls durchzuführende Wertermittlungen, Bau-
grunduntersuchungen, Grenzregulierungen zuzurechnen. 
 

Kurzdefinition  
Kauf- und Anschaffungsnebenkosten: Kostenuntergruppe 120 nach DIN 276 

 
  



  

 

 

 4 

Glossar  

Kurzerklärung von Grundbegriffen des Wohnungsbaus  
 
Die im Folgenden aufgeführten Erläuterungen zu wichtigen Grundbegriffen des 
Wohnungsbaus wurden auszugsweise aus Veröffentlichungen des Statistischen 
Bundesamtes1 übernommen. Diese Definitionen finden in der vorliegenden Studie 
Anwendung, sodass durch diese einheitliche Basis ein Vergleich beispielsweise 
von Gebäude- und Wohnungsangaben möglich ist.  
 
 

Als Gebäude gelten gemäß der Systematik der Bauwerke selbstständig benutz-
bare, überdachte Bauwerke, die auf Dauer errichtet sind und die von Menschen 
betreten werden können und geeignet oder bestimmt sind, dem Schutz von Men-
schen, Tieren oder Sachen zu dienen. 
 
Als einzelnes Gebäude gilt jedes freistehende Gebäude oder bei zusammenhän-
gender Bebauung – z.B. Doppel- und Reihenhäuser – jedes Gebäude, das durch 
eine vom Dach bis zum Keller reichende Brandmauer von anderen Gebäuden ge-
trennt ist. Ist keine Brandmauer vorhanden, so gelten die zusammenhängenden 
Gebäudeeinheiten als einzelne Gebäude, wenn sie ein eigenes Erschließungssys-
tem (eigener Zugang und eigenes Treppenhaus) besitzen und für sich benutzbar 
sind. 
 
Wohngebäude sind Gebäude, die mindestens zur Hälfte – gemessen am Anteil 
der Wohnfläche an der Nutzfläche nach DIN 277 (in der jeweils gültigen Fassung) 
– Wohnzwecken dienen. 
 
Unter einer Wohnung sind nach außen abgeschlossene, zu Wohnzwecken be-
stimmte, in der Regel zusammenliegende Räume zu verstehen, die die Führung 
eines eigenen Haushalts ermöglichen. Wohnungen haben einen eigenen Eingang 
unmittelbar vom Freien, von einem Treppenhaus oder einem Vorraum. Zur Woh-
nung können aber auch außerhalb des eigentlichen Wohnungsabschlusses lie-
gende zu Wohnzwecken ausgebaute Keller- oder Bodenräume (z.B. Mansarden) 
gehören. 
 
Die Zahl der Räume umfasst alle Wohn-, Ess- und Schlafzimmer und andere se-
parate Räume (z.B. bewohnbare Keller- und Bodenräume) von mindestens 6m² 
Größe sowie abgeschlossene Küchen unabhängig von deren Größe. Bad, Toilette, 
Flur und Wirtschaftsräume werden grundsätzlich nicht mitgezählt. Ein Wohnzim-
mer mit einer Essecke, Schlafnische oder Küchennische ist als ein Raum zu zäh-
len. Dementsprechend bestehen Wohnungen, in denen es keine bauliche Tren-
nung der einzelnen Wohnbereiche gibt (z.B. sogenannte „Loftwohnungen“), aus 
nur einem Raum.   
 
Die Wohnfläche (zu berechnen nach der Verordnung der Wohnfläche (Wohnflä-
chenverordnung – WoFlV) vom 25. November 2003 (BGBl. I S. 2346)) umfasst die 
Grundfläche der Räume, die ausschließlich zu dieser Wohnung gehören, also die 
Flächen für Wohn- und Schlafräume, Küchen und Nebenräume (z.B. Dielen, Ab-
stellflächen und Bad) innerhalb der Wohnung.   

 
1 z. B. Statistisches Bundesamt: “Gebäude und Wohnungen, Bestand an Wohnungen und Wohngebäu-
den, Bauabgang von Wohnungen und Wohngebäuden“, Lange Reihen ab 1969-2021, Seite 3-4, Artikel-
nummer: 5312301217004, Wiesbaden 28.07.2022 
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I. Evaluations- bzw. Datenvolumen 
 

Durch das Basisgutachten (2017) und die Folgegutachten (2019/2021) zum 
Thema Baukosten in Hamburg konnten zusammen mit der aktuellen Fortschrei-
bung für den Standort Hamburg ausführliche Grund-, Energie-, Bauteil- und Kos-
tendaten von zusammen 11.275 Wohnungen mit 813.581 m² Wohnfläche und ei-
nem Investitionsvolumen von rund 3,8 Mrd. € bei Herstellungskosten in Höhe von 
rund 3,2 Mrd. € erhoben und analysiert werden. Damit liegen der gegenwärtigen 
Auswertung insgesamt 221 Projekte des mehrgeschossigen Wohnungsneubaus 
in Hamburg zugrunde, von denen 126 Projekte des Basisgutachtens (6.546 Woh-
nungen mit 473.361 m² Wohnfläche) im Schwerpunkt während der Jahre 2014 bis 
2016, 28 Projekte des ersten Folgegutachtens (1.537 Wohnungen mit 116.153 m² 
Wohnfläche) zwischen 2017 und 2019, 22 Projekte des zweiten Folgegutachtens 
(1.269 Wohnungen mit 92.011 m² Wohnfläche) zwischen 2019 und 2020 und wei-
tere 45 Projekte der aktuellen Fortschreibung (1.923 Wohnungen mit 132.056 m² 
Wohnfläche) in den Jahren 2021 bis 2022 fertiggestellt worden sind. Zu Ver-
gleichszwecken wurde darüber hinaus auf das Datenarchiv der ARGE eV zurück-
gegriffen, in dem u.a. bundesweit realisierte Wohnungsneubauvorhaben aufge-
nommen sind. Der derzeitige Stand2 umfasst Daten für den Geschosswohnungs-
bau von mehr als 53.000 Wohnungen mit insgesamt über 4,2 Mio. Quadratmeter 
Wohnfläche und einem Investitionsvolumen in Höhe von rund 16,1 Mrd. € bei rund 
14,3 Mrd. € Herstellungskosten. 

II. Aktuelle Baukostenentwicklung 
 

Dem Basis- und den Folgegutachten3 sowie der vorliegenden Fortschreibung vo-
rangegangene Bauforschungsarbeiten4 der ARGE eV, wie beispielsweise die Stu-
die „Kostentreiber für den Wohnungsbau“, das Baukostengutachten SH, die Un-
tersuchung „Baukostenentwicklung Lohn und Material“ oder die in Kooperation mit 
der ARGE eV erstellten Studien bzw. Gutachten des InWIS5, wie z.B. „Instrumen-
tenkasten für wichtige Handlungsfelder der Wohnungsbaupolitik“ und „Baukosten 
und Energieeffizienz“ sowie des Pestel Instituts6, wie z.B. „Das Baujahr 2018 im 
Fakten-Check“ und „Bezahlbarer Wohnraum 2022“, beschäftigen sich unter ande-
rem eingehend mit den Preis- und Kostenentwicklungen sowie deren Einflussgrö-
ßen im deutschen Wohnungsbau. Die in diesem Zusammenhang gewonnenen 
Daten und Erkenntnisse fließen in die nachfolgende Betrachtung der aktuellen 
Baukosten- und Baupreisentwicklung mit ein und werden entsprechend weiter fort-
geschrieben. Der hierbei gewählte Betrachtungszeitraum umfasst die Jahre vom 
1. Quartal 2000 bis zum 2. Quartal 2022 sowie eine fortführende Prognose bis zum 
1. Quartal 2023. Genutzt werden dafür zum einen der Bauwerkskostenindex für 
Wohngebäude (ARGE)7, der die tatsächlichen Kostenentwicklungen von Neubau-
vorhaben in einem bestimmten Zeitraum darstellt. Vor dem Hintergrund einer ein-
heitlichen Bewertungsbasis bilden die dabei zugrunde liegenden Bauwerkskosten 

 
2 erfasste Angaben, Beschreibungen und Werte von im Zeitraum 1. Quartal 2013 bis 2. Quartal 2022 
fertiggestellten und abgerechneten Bauvorhaben des Wohnungsneubaus in Deutschland 
3 [ARGE 2017], [ARGE 2019b], [ARGE 2021] 
4 [ARGE 2013], [ARGE 2015a], [ARGE 2019], [ARGE 2020], [ARGE 2022], [ARGE 2022b] 
5 [InWIS 2016], [InWIS 2017]  
6 [Pestel 2014], [Pestel 2018], [Pestel 2022]  
7 ARGE-Kostenindex: Betrachtung unter Berücksichtigung der Effekte von Mengen- bzw. Ausführungsän-
derungen als Folge veränderter Strukturen bzw. Anforderungen im Gebäudebereich z.B. EnEV bzw. GEG-
Verschärfungen, Eurocodes, Barrierefreiheit, Qualitätsansprüche etc.; Bezug: Typengebäude MFH 
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Medianwerte von ausschließlich fertiggestellten und abgerechneten Neubauvor-
haben ab, die bezogen auf den jeweiligen Zeitraum ausgewertet werden. Der hie-
raus resultierende Index beinhaltet somit auch bauliche bzw. technische Anforde-
rungs- und Qualitätsveränderungen wie beispielsweise im Bereich der Barriere-
freiheit (DIN 18040-2), der Energieeffizienz/Erneuerbare Energien (EnEV/EE-Wär-
meG bzw. GEG) oder auch der allgemeinen Ansprüche an das Wohnen. 
 
Zum anderen wird der Baupreisindex für Wohngebäude (Destatis)8 zur Ver-
gleichsbetrachtung genutzt und bezieht sich im Gegensatz zum Bauwerkskosten-
index auf das Laspeyres-Konzept. Dabei werden alle für die Höhe des Preises 
maßgeblichen Faktoren, vor allem die Mengeneinheiten der Bauleistungen, mit-
hilfe eines Qualitätsbereinigungsverfahrens konstant gehalten. Diese Methode ei-
ner reinen Preisbetrachtung findet vorwiegend in amtlichen Statistiken z.B. des 
Statistischen Bundesamts (Destatis) oder statistischer Landesämter Anwendung. 
Definitionsbedingt unterscheiden sich somit die beiden aufgeführten Kostenbe-
trachtungen sowohl im Vorgehen als auch im Ergebnis. 
 
Die in der folgenden Abbildung 1 dargestellten Preis- und Kostenindizes beziehen 
sich auf die Bauleistungen am Bauwerk (einschließlich Mehrwertsteuer). 
Dementsprechend sind die Leistungen der Kostengruppe 300 „Bauwerk – Baukon-
struktionen“ und die Kostengruppe 400 „Bauwerk – Technische Anlagen“ nach DIN 
276 „Kosten im Bauwesen“ (Brutto) aufgenommen. Dabei ist im dunkelblauen 
Farbton der Bauwerkskostenindex für Wohngebäude (ARGE), in hellblauer Farbe 
der Baupreisindex (Destatis) und in grauer Farbe die Entwicklung der Lebenshal-
tungskosten dargestellt. Prognostizierte Entwicklungen sind in der Grafik mit einer 
gestrichelten Linienführung aufgezeigt. 
 
 

 

  
Abbildung 1: Entwicklung der Bauwerkskosten im Wohnungsneubau (Destatis-Preisindex/ARGE-Kosten-
index, Bezug: Typengebäude MFH) unter Berücksichtigung der Mehrwertsteuer im Vergleich zu den allge-
meinen Lebenshaltungskosten; Zeitraum: 1. Quartal 2000 bis 2. Quartal 2022 sowie prognostiziert für das 
1. Quartal 2023 [Datenquellen: Statistisches Bundesamt, Controlling und Datenarchiv ARGE eV sowie 
Erhebungen im öffentlichen Auftrag und in Zusammenarbeit mit der Wohnungswirtschaft] 

 

 
8 Destaits-Preisindex: Betrachtung ohne Berücksichtigung der Effekte von Mengen- bzw. Ausführungs-
änderungen als Folge veränderter Strukturen bzw. Anforderungen im Gebäudebereich 
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Anhand des Diagramms der Abbildung 1 ist vor allem für den Betrachtungszeit-
raum der letzten zehn bis zwölf Jahre (besonders augenfällig seit 2021) eine im 
Vergleich deutlich stärker ausgeprägte Preis- und Kostenentwicklung bei den Bau-
werkskosten im Wohnungsneubau zu erkennen.  
 
In diesem Zusammenhang ebenfalls auffallend ist das höhere Niveau des Bau-
werkskostenindex und damit verbunden die insbesondere im vergangenen Jahr-
zehnt angestiegene Differenz zum Baupreisindex einschließlich markanter 
Sprünge im Verlauf der Bauwerkskostenentwicklung. Zum Kostenstand des 2. 
Quartals 2022 befindet sich der Kostenindex gegenüber dem Bezugszeitpunkt des 
1. Quartals 2000 bei 217 Indexpunkten und liegt somit um 27 Punkte über dem 
Baupreisindex. Die Differenz gegenüber dem Index für die Lebenshaltungskosten 
fällt allerdings mit 70 Punkten noch deutlich höher aus. Beachtenswert ist hierbei 
auch der vorhandene Abstand des Lebenshaltungskostenindex zum Baupreisin-
dex. Seit den Jahren 2010/2011 entwickeln sich die Baupreise in einer höheren 
Intensität als die allgemeine Teuerung – seit 2015 mit einer immer stärkeren (be-
schleunigten) Ausprägung.  
 
Von einem „explodieren“ der Baupreise kann aber grundsätzlich keine Rede sein, 
da sich diese viele Jahre analog zur Inflations- oder Preissteigerungsrate entwi-
ckelt haben, und jetzt auch die Ergebnisse von unter anderem außerordentlichen 
Preissteigerungen für bestimmte Materialien bemerkbar werden.  
Dramatischer und tiefgreifender ist hingegen die Entwicklung bei den Bauwerks-
kosten. Sie kennzeichnen die Kosten, die zum jeweiligen Zeitpunkt entstehen, 
wenn ein Quadratmeter Wohnraum in einem Mehrfamilienhaus nach den gesetz-
lichen, normativen und sonstigen Mindeststandards, die in Deutschland gelten, ge-
schaffen wird.  
 
Eine Sondersituation stellt der vorhandene „Knick“ in der Indexentwicklung vom 2. 
Quartal 2020 zum 3. Quartal 2020 dar. Für diesen Zeitraum wurde vor dem Hin-
tergrund der Corona-Pandemie und ihrer u.a. wirtschaftlichen Folgen in Verbin-
dung mit der auf die Dauer von Juli 2020 bis Dezember 2020 begrenzten Mehr-
wertsteuersenkung eine verstärkte Dynamik mit tendenziell negativen Entwicklun-
gen bei den Baupreisen und -kosten festgestellt. 
 
Hingegen sind die Baupreise und Baukosten seit dem 1. Quartal 2021 unter ande-
rem aufgrund von instabilen globalen Lieferketten und der damit verbundenen Ma-
terialknappheit bei bestimmten Bauprodukten in einen stark ansteigenden Ent-
wicklungstrend übergegangen, welcher in seiner Intensität durch den russischen 
Überfall auf die Ukraine am 24. Februar 2022 und die damit einhergehenden 
Schwierigkeiten und Einschränkungen für die Bauwirtschaft nochmals beschleu-
nigt wurde.  
 
Vor dem Hintergrund der Auswirkungen der Corona-Pandemie sowie des andau-
ernden Ukraine-Krieges mit massiven Preisanstiegen und/oder Lieferengpässen 
für Brennstoffe, erdölbasierte Baustoffe sowie bestimmter Bauprodukte, ist prog-
nostisch für 2023 nicht von einer schnellen Normalisierung der Baupreis- und Bau-
kostenentwicklung auszugehen.  
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III. Herstellungs- und Grundstückskosten 
 
Hinsichtlich einer Vergleichbarkeit und Nachvollziehbarkeit der Kostenentwicklung 
in Hamburg ist die Analyse und Auswertung der Bauvorhaben analog zum Vorge-
hen im Basis- und den Folgegutachten kostengruppenbezogen erfolgt. Wie bereits 
in den vorstehend genannten Gutachten zum Thema Baukosten in Hamburg wer-
den die Herstellungs- und Grundstückskosten darüber hinaus differenziert be-
trachtet. 
 

III.1. Feststellung des aktuellen Kostenniveaus 
 
Nachfolgend ist das festgestellte Kostenniveau für das 2. Quartal 2022 in der Ab-
bildung 2 grafisch als auch tabellarisch aufgenommen. Ausgewertet wurden fertig-
gestellte und abgerechnete Projekte des Wohnungsneubaus in Hamburg. Die Kos-
ten werden sowohl im Median als auch in Spannen (von/bis) unter Nennung der 
Quantile (12,5 %- sowie 87,5 %-Perzentil) ausgewiesen und stellen ausschließlich 
Bruttokosten dar. Farblich sind die Grundstückkosten in einem hellblauen Farbton 
von den dunkelblau präsentierten Herstellungskosten abgesetzt. 
 

 

Abbildung 2: Darstellung der festgestellten Herstellungs- und Grundstückskosten in Hamburg; Aufschlüs-
selung in die einzelnen Kostengruppen unter Nennung der jeweils festgestellten Kostenspannen 
(von/bis), Medianwerte (Median) und Kostenbereiche zwischen 12,5 %-Perzentil (unteres Quantil) und 
87,5 %-Perzentil (oberes Quantil); Bezug: Hamburg (Wohnungsneubau); Kostenstand: 2. Quartal 2022, 
Angaben in Euro je Quadratmeter Wohnfläche, inkl. Mehrwertsteuer (Bruttokosten) 

 
Im Rahmen der Fortschreibung des Gutachtens zum Thema Baukosten in Ham-
burg sind für den Wohnungsneubau in Hamburg im Median Herstellungskosten in 
Höhe von 4.017,70 €/m² Wfl. und Grundstückskosten in Höhe von 916,96 €/m² Wfl. 
festgestellt worden (Kostenstand: 2. Quartal 2022). Daraus resultieren Geste-
hungskosten (Investitions-/Gesamtkosten) in Höhe von 4.934,66 €/m² Wfl. 
 
Die festgestellten Grundstückskosten (Kostengruppe 100 gem. DIN 276) befinden 
sich auf einem Niveau in Höhe von im Median 916,96 €/m² Wfl. und weisen eine 
Spanne von 355,03 €/m² Wfl. bis 2.721,04 €/m² Wfl. auf. Die Perzentile liegen bei 
531,57 €/m² Wfl. (12,5 %-Perzentil) und 1.362,03 €/m² Wfl. (87,5 %-Perzentil). 
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Die vorbereitenden Maßnahmen (Kostengruppe 200 gem. DIN 276) betragen im 
Median 87,04 €/m² Wfl. und befinden sich damit im unteren Bereich der Perzentil-
Spanne von 29,96 €/m² Wfl. (12,5 %-Perzentil) bis 278,11 €/m² Wfl. (87,5 %-
Perzentil). Insgesamt reicht die Kostenspanne von 15,52 €/m² Wfl. bis 729,49 €/m² 
Wfl. 
 
Die Höhe der im Rahmen der aktuellen Fortschreibung festgestellten Bauwerks-
kosten (Kostengruppen 300 und 400 gem. DIN 276) liegt im Median bei 3.255,27 
€/m² Wfl. Die Spanne der untersuchten Perzentile beginnt bei 2.776,36 €/m² Wfl. 
(12,5 %-Perzentil) und endet bei 3.894,94 €/m² Wfl. (87,5 %-Perzentil). Deutlich 
weiter reicht die gesamte Kostenspanne der erhobenen Projekte mit Kosten in 
Höhe von 2.451,29 €/m² Wfl. bis 5.698,57 €/m² Wfl. 
 
Die Kosten der Außenanlagen und Freiflächen (Kostengruppe 500 gem. DIN 276) 
betragen bei den untersuchten Projekten im Median 141,35 €/m² Wfl. Dabei reicht 
die festgestellte Kostenspanne von 37,61 €/m² Wfl. bis 429,56 €/m² Wfl. und 
schließt die Spanne der Perzentile von 78,79 €/m² Wfl. (12,5 %-Perzentil) bis 
206,32 €/m² Wfl. (87,5 %-Perzentil) ein. 
 
Für die Kosten der Ausstattung wie z.B. Küchen (Kostengruppe 600 gem. DIN 276) 
wurde im Rahmen der Fortschreibung der Medianwert in Höhe von 60,08 €/m² Wfl. 
innerhalb einer Spanne von 30,64 €/m² Wfl. bis 176,64 €/m² Wfl. fest- gestellt. Die 
Perzentile reichen von 39,97 €/m² Wfl. (12,5 %-Perzentil) bis 83,39 €/m² Wfl. (87,5- 
%-Perzentil). 
 
Die Baunebenkosten (Kostengruppen 700/(800) gem. DIN 276) befinden sich im 
Median auf einem Kostenniveau in Höhe von 473,97 €/m² Wfl. Die erhobenen Pro-
jekte weisen dabei eine Kostenspanne von 271,53 €/m² Wfl. bis 906,79 €/m² Wfl. 
bei einer Spanne der Perzentile von 331,75 €/m² Wfl. (12,5 %-Perzentil) bis 691,34 
€/m² Wfl. (87,5 %-Perzentil) auf. 
 

III.2. Analyse der relativen Häufigkeit 
 
Die erhobenen Grundstücks- und Herstellungskosten der einzelnen Bauprojekte 
in Hamburg variieren sehr stark, d.h. sie verteilen sich jeweils auf ausgeprägte 
Kostenspannen. Hierbei befinden sich die festgestellten Medianwerte - in Bezug 
auf die jeweiligen Kostenspannen in Hamburg - in einem Bereich deutlich unter-
halb der betreffenden Mittelwerte. Folglich verteilen sich die Bauprojekte hinsicht-
lich ihrer Grundstücks- und Herstellungskosten nicht linear über die Kostenspan-
nen, sondern in unterschiedlicher Häufung auf die einzelnen Kostenniveaus. 
 
Durch die im Folgenden aufgeführte Aufschlüsselung der Grundstücks- und Her-
stellungskosten nach ihrer relativen Häufigkeit kann anhand der dargestellten Ver-
teilungsschemata dieser Sachverhalt in Bezug auf das aktuelle Kostenniveau dif-
ferenzierter betrachtet werden. 
 
Die festgestellte Höhe der Grundstückskosten bei den im Rahmen des Gutachtens 
erhobenen Wohnungsneubauten in Hamburg beträgt im Median 916,96 €/m² Wfl. 
Die betreffende Kostenspanne liegt in Hamburg aktuell zwischen 355,03 €/m² Wfl. 
und 2.721,04 €/m² Wfl. Somit befindet sich der festgestellte Medianwert bei den 
Grundstückskosten im unteren Viertel der vorgenannten Kostenspanne.  
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Anhand der analysierten und in Abbildung 3 dargestellten Häufigkeitsverteilung 
und der daraus resultierenden Verteilungskurve der relativen Häufigkeit für die 
Grundstückskosten in Hamburg kann beispielsweise abgelesen werden, dass 
nach den erhobenen Daten Projekte mit Grundstückskosten von bis zu 1.000 €/m² 
Wfl. in Hamburg im Vergleich zu höheren Kostenniveaus mit einem Anteil von zu-
sammen 71,0 % deutlich häufiger realisiert werden. Dementsprechend liegt der 
eindeutige Schwerpunkt bei den Grundstückskosten mit 46,1 % im Kostenintervall 
> 750 bis 1.000 €/m² Wfl., in welchen auch der Medianwert der Grundstückskosten 
fällt. Hingegen befinden sich bei den erhobenen Wohnungsneubauten in Hamburg 
mit einem Anteil von zusammen 7,7 % eher selten Projekte, die mit Grundstücks-
kosten oberhalb von 1.500 €/m² Wfl. verbunden sind. 
 
Häufigkeitsverteilung bei den Grundstückskosten 

 
Abbildung 3: Darstellung der Häufigkeitsverteilung in signifikanten Kostenintervallen bei den festgestellten 
Grundstückskosten in Hamburg; Nennung des 12,5 %-Perzentils (unteres Quantil), des Medianwertes 
(Median) und des 87,5 %-Perzentils (oberes Quantil) sowie Verlaufsangaben zur Verteilungskurve der 
relativen Häufigkeit bei den Grundstückskosten; Bezug: Hamburg (Wohnungsneubau); Kostenstand: 2. 
Quartal 2022, Angaben in Euro je Quadratmeter Wohnfläche, inkl. Mehrwertsteuer (Bruttokosten) 

 
Bei den im Rahmen des Gutachtens erhobenen Wohnungsneubauten in Hamburg 
beträgt die festgestellte Höhe der Herstellungskosten im Median 4.017,70 €/m² 
Wfl. Wie bereits bei den Grundstückskosten festgestellt, variieren auch die Her-
stellungskosten der einzelnen Projekte sehr stark. Die betreffende Kostenspanne 
ist hierbei überaus ausgeprägt und liegt aktuell zwischen 2.807,22 €/m² Wfl. und 
6.913,32 €/m² Wfl. Der festgestellte Medianwert befindet sich in Bezug auf die ge-
nannte Kostenspanne in Hamburg im unteren Drittel. 
Nach der analysierten Häufigkeitsverteilung und der daraus resultierenden Vertei-
lungskurve der relativen Häufigkeit, welche für die Herstellungskosten in Hamburg 
in Abbildung 4 dargestellt werden, ist beispielsweise zu erkennen, dass nach den 
erhobenen Daten Projekte mit Herstellungskosten von bis zu 4.250 €/m² Wfl. in 
Hamburg im Vergleich zu höheren Kostenniveaus mit einem Anteil von zusammen 
70,2 % deutlich häufiger realisiert werden. 
Bei den Herstellungskosten liegt der Schwerpunkt sowie der betreffende Median-
wert im Kostenintervall > 4.000 bis 4.250 €/m² Wfl. Dieser Kostenintervall weist mit 
20,4 % die größte Häufigkeit der Projekte auf. Demgegenüber kommen Woh-
nungsneubauten in Hamburg zu Herstellungskosten von über 5.000 €/m² Wfl. mit 
einem Anteil von zusammen 6,7 % nur relativ vereinzelt zur Ausführung.  
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Häufigkeitsverteilung bei den Herstellungskosten 

 

Abbildung 4: Darstellung der Häufigkeitsverteilung in signifikanten Kostenintervallen bei den festgestellten 
Herstellungskosten in Hamburg; Nennung des 12,5 %-Perzentils (unteres Quantil), des Medianwertes 
(Median) und des 87,5 %-Perzentils (oberes Quantil) sowie Verlaufsangaben zur Verteilungskurve der 
relativen Häufigkeit bei den Herstellungskosten; Bezug: Hamburg (Wohnungsneubau); Kostenstand: 2. 
Quartal 2022, Angaben in Euro je Quadratmeter Wohnfläche, inkl. Mehrwertsteuer (Bruttokosten) 

 
Wie bereits im Basisgutachten (2017) erstmals festgestellt, wird die Dimension 
bzw. das Ausmaß der Kostenspanne bei den Herstellungskosten im Wohnungs-
neubau immer auch direkt durch die Individualität der Projekte inklusive der pro-
jektspezifischen Besonderheiten bzw. kostenbeeinflussenden Faktoren9 bestimmt. 
Treten bei den Projekten zum Beispiel Kostenfaktoren mit besonderer Relevanz 
übermäßig gehäuft auf, zeigt sich dies entsprechend in der Darstellung des Ver-
teilungsschemas unter Einbezug des Medianwerts. Tendenziell ordnen sich im 
Verteilungsschema der Abbildung 4 die Projekte mit einer geringen Anzahl von 
projektspezifischen Besonderheiten (i.d.R. geringeres Kostenniveau) auf der lin-
ken Diagrammseite an, während sich Projekte mit einer Vielzahl von projektspezi-
fischen Besonderheiten (i.d.R. höheres Kostenniveau) folgerichtig eher auf der 
rechten Diagrammseite befinden.   
 

III.3. Feststellung der Kostensteigerung 2016 bis 2022 
 
Im Rahmen der Fortschreibung des Gutachtens zum Thema Baukosten in Ham-
burg wird im Folgenden die Veränderung der im Basisgutachten festgestellten 
Kosten von 2016 zum aktuellen Stand des 2. Quartals 2022 analysiert und dar- 
gestellt. Auf diese Weise können Kostenentwicklungen in den verschiedenen Kos-
tengruppen untereinander sowie mit übergeordneten Preis- und Kostenindizes 
verglichen werden, um hierdurch die gegebenenfalls vorhandenen Kostentreiber 
bzw. Bereiche mit überdurchschnittlich starken Kostensteigerungen zu identifizie-
ren. 
 

 
9 z.B. primäre Kostenfaktoren (Wettbewerbe, Fachgutachten, Planungsvorgaben, Baustellenlogistik, Ab-
brucharbeiten, Kampfmittelsondierung/-beseitigung, Dekontamination/Bodenaustausch, Baugrubenver-
bau, Wasserhaltung, Gründung, Tiefgarage, Teilkeller/Vollkeller, Balkone/Loggien, Aufzugsanlagen, ener-
getische Standards, Barrierefreiheit, Qualität der Außenanlagen etc.) 
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Anhand der nachfolgenden Abbildung 5 lassen sich die jeweiligen Kostensteige-
rungen in den Kostengruppen vom Jahresdurchschnitt 2016 zum 2. Quartal 2022 
nachvollziehen. Farblich sind die Grundstückkosten in einem hellblauen Farbton 
von den betreffenden Kostengruppen der Herstellungskosten mit dunkelblauem 
Farbton abgesetzt. Die schraffierten Flächen stellen in diesem Zusammenhang die 
jüngsten Kostenentwicklungen vom 3. Quartal 2020 bis zum 2. Quartal 2022 dar. 
Des Weiteren wurden die für den gesamten Betrachtungszeitraum (JD 2016 bis 
Q2 2022) festgestellten Veränderungen des Baupreis- sowie des Lebenshaltungs-
kostenindex grafisch in das Diagramm aufgenommen. 
 
 

 
Abbildung 5: Darstellung der prozentualen Kostensteigerung in den hamburgischen Herstellungs- und 
Grundstückskosten von 2016 bis 2022 (Bezugnahme auf Bruttokosten) sowie der Vergleichswerte für 
Baupreise und Lebenshaltungskosten; Zeitraum: Jahresdurchschnitt 2016 bis 2. Quartal 2022; Medianbe-
trachtung in den einzelnen Kostengruppen; Bezug: Hamburg (Wohnungsneubau) 

 
Basierend auf den im Gutachten zum Thema Baukosten in Hamburg für das Jahr 
2016 festgestellten Kosten haben sich in Bezug auf den aktuellen Kostenstand des 
2. Quartals 2022 für den Wohnungsneubau in Hamburg Kostensteigerungen erge-
ben, die in ihrer Höhe zwischen 38,1 % und 66,3 % abhängig von der betrachteten 
Kostengruppe variieren. Die höchste Kostenveränderung ist bei den vorbereiten-
den Maßnahmen (Kostengruppe 200 gem. DIN 276) mit 66,3 % vertreten. Diese 
mit Abstand höchste Kostensteigerung, insbesondere in der jüngeren Zeit (Q3 
2020 bis Q2 2022), ist insbesondere auf eine vermehrte Zunahme von Projekten 
des Bestandsersatzes inkl. der damit verbundenen zusätzlichen Maßnahmen zum 
Abbruch, zur Sicherung und zur Altlastenbeseitigung zurückzuführen. 
Die Kosten des Bauwerks (Kostengruppen 300 und 400 gem. DIN 276) sowie der 
Außenanlagen und Freiflächen (Kostengruppe 500 gem. DIN 276) sind zwischen 
47,1 % (Bauwerk) und 47,8 % (Außenanlagen und Freiflächen) von 2016 bis zum 
2. Quartal 2022 gestiegen. Der Anstieg bei den Baunebenkosten (Kostengruppe 
700/(800) gem. DIN 276) und den Kosten der Ausstattung wie z.B. Küchen (Kos-
tengruppe 600 gem. DIN 276) in diesem Zeitraum beträgt 46,2 % (Baunebenkos-
ten) bzw. 43,8 % (Ausstattung). 
Der geringste Kostenanstieg ist mit 38,1 % bei den Grundstückskosten (Kosten-
gruppe 100 gem. DIN 276) zu erkennen. Hier sind die Kostensteigerungen insbe-
sondere in den letzten beiden Jahren im Vergleich zur außerordentlich starken 
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Entwicklung bei den Preisen und Kosten für Bauleistungen (siehe hierzu Ausfüh-
rungen in Abschnitt II), deutlich moderater ausgefallen. 
 
Somit weisen die Grundstückskosten seit dem Kostenstand des Basisgutachtens 
(Jahresdurchschnitt 2016) bis heute (2. Quartal 2022) insgesamt eine Kostenstei-
gerung unterhalb der Baupreisentwicklung im Wohnungsbau auf. Demgegenüber 
bewegen sich die Herstellungskosten in Hamburg ausgehend vom JD 2016 bis hin 
zur Feststellung im 2. Quartal 2022 mit 47,3 % nur unwesentlich über dem Niveau 
der Kostensteigerung bei den Baupreisen. Allerdings ist sowohl bei den Grund-
stücks- als auch bei den Herstellungskosten im Vergleich zu den Lebenshaltungs-
kosten mit 16,4 % im gleichen Zeitraum ein erheblicher Unterschied in der Inten-
sität zu dieser aktuell verstärkten Kostenentwicklung bei der allgemeinen Teue-
rung festzustellen. 
 

III.4. Prognose der Kostensteigerung bis 2023 
 
Über die Feststellung der Kostensteigerungen von 2016 bis zum 2. Quartal 2022 
hinaus ist auf Grundlage vorangegangener Entwicklungen und aktuellster Markt-
beobachtungen in Hamburg sowie unter Berücksichtigung der aktuellen Auswir-
kungen der Corona-Pandemie und des andauernden Ukraine-Krieges auf die hie-
sige Bauwirtschaft eine Prognose für die Entwicklung bis 2023 im Rahmen der 
vorliegenden Fortschreibung erstellt worden.  
 
In der Abbildung 6 sind die Kostenfeststellungen für 2016, 2019, 2020 sowie für 
2022 dunkelblau dargestellt, während die Kostenprognose für 2023 hingegen hell-
blau abgesetzt ist. Ebenfalls wird in der Abbildung das Verhältnis der jeweiligen 
Herstellungs- zu den Grundstückskosten und somit auch dessen Entwicklung bzw. 
Veränderung sowohl textlich als auch grafisch angegeben bzw. aufgezeigt. 
 
 

 
Abbildung 6: Darstellung der Herstellungs- und Grundstückskosten in Hamburg; Ausweisung der jeweili-
gen Kostenniveaus in den einzelnen Kostengruppen; Angabe der Kostenfeststellung für den Jahresdurch-
schnitt 2016, für das 2. Quartal 2019, für das 3. Quartal 2020 und für den aktuellen Kostenstand des 2. 
Quartals 2022 und der Kostenprognose für das 1. Quartal 2023; Ausweisung von Medianwerten (Median); 
Bezug: Hamburg (Wohnungsneubau); Angaben in Euro je Quadratmeter Wohnfläche, inkl. Mehrwertsteuer 
(Bruttokosten) 
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In den Grundstückskosten (Kostengruppe 100 gem. DIN 276) wird eine Verände-
rung gegenüber dem 2. Quartal 2022 in Höhe von 7,8 % auf im Median 988,28 
€/m² Wfl. für das 1. Quartal 2023 prognostiziert, was damit für die nächsten drei 
Quartale die prozentual geringste Kostensteigerung auf Ebene der Kostengruppen 
darstellt. 
 
Hinsichtlich der Kosten für vorbereitende Maßnahmen (Kostengruppe 200 gem. 
DIN 276) wird ausgehend von 2022 zu 2023 eine Steigerung in Höhe von 11,5 % 
auf im Median 97,09 €/m² Wfl. erwartet. 
 
Die Entwicklung der Bauwerkskosten (Kostengruppen 300 und 400 gem. DIN 276) 
wird mit 11,2 % auf einem leicht geringeren Niveau wie die der vorbereitenden 
Maßnahmen prognostiziert. Der Kostenkennwert der Bauwerkskosten für 2023 
wird demnach in einer Höhe von im Median 3.620,19 €/m² Wfl. liegen. 
 
Das Kostensteigerungsniveau bei den Außenanlagen und Freiflächen (Kosten-
gruppe 500 gem. DIN 276) wird mit 10,8 % auf einem etwas geringeren Niveau als 
die Bauwerkskosten, bei einem Kostenkennwert für 2023 in Höhe von im Median 
156,57 €/m² Wfl., erwartet. 
 
Auf einem ebenfalls etwas geringeren Niveau liegt die Prognose für die Kosten der 
Ausstattung wie z.B. Küchen (Kostengruppe 600 gem. DIN 276). Hiervon ausge-
hend stellt sich die Prognoseentwicklung in Höhe von 10,4 % bzw. mit einem Kos-
tenkennwert für 2023 von im Median 66,34 €/m² Wfl. dar. 
 
Die Baunebenkosten (Kostengruppe 700/(800) gem. DIN 276) entwickeln sich von 
2022 bis 2023 in der Prognose mit 11,2 % auf dem gleichen prozentualen Niveau 
wie die Bauwerkskosten, wodurch die Kosten dieser Kostengruppe auf im Median 
527,10 €/m² Wfl. ansteigen. 
 
Somit wird basierend auf dem festgestellten Kostenstand des 2. Quartals 2022 für 
die Grundstückskosten bis zum 1. Quartal 2023 eine gegenüber den Herstellungs-
kosten deutlich moderatere Kostensteigerung prognostiziert. Entsprechend der 
Prognose liegt diesbezüglich die Kostenentwicklung der Grundstückskosten bei 
7,8 %, während für die Herstellungskosten im gleichen Zeitraum eine stärkere Ver-
änderung in Höhe von 11,2 % erwartet wird. Diesem Entwicklungstrend einer ver-
gleichsweise überdurchschnittlichen Kostenentwicklung bei den Herstellungskos-
ten in Hamburg folgend, steigt auch deren Anteil an den Gestehungskosten (In-
vestitions-/Gesamtkosten) wieder nachdrücklich an. Waren es 2020 noch 78,6 %, 
sind es aktuell schon 81,4 %, wobei bereits für 2023 ein neuer Höchstwert von 
81,9 % für die Herstellungskosten in Hamburg prognostiziert wird. 
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IV. Zusammenfassung 
 
Die Fortschreibung „Hamburger Baukosten 2022“ basiert auf den Daten abgerech-
neter und baufertiggestellter Hamburger Wohnungsbauprojekte von über 
11.200 Wohnungen mit über 810.000 m² Wohnfläche und einem Investitionsvolu-
men von rund 3,8 Mrd. Euro bei Herstellungskosten in Höhe von rund 3,2 Mrd. 
Euro. Im Rahmen der gegenwärtigen Auswertung wurden somit ausführliche 
Grund-, Energie-, Bauteil- und Kostendaten für den mehrgeschossigen Woh-
nungsbau in Hamburg in außerordentlich hoher Anzahl erhoben und analysiert. 
Das damit verbundene repräsentative Abbild des aktuellen Wohnungsbaus in 
Hamburg konnte nur durch eine beispielhafte Initiative von Politik, Bau- und Woh-
nungswirtschaft sowie der Architekten- und Planerschaft bei der Datenerhebung 
erzielt werden.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Abbildung 7: Zusammenfassende Darstellung der festgestellten Herstellungskosten in Hamburg sowie 
der Grundstückskosten mit prozentualer Aufschlüsselung nach Kostengruppen (Medianwerte); Bezug: 
Hamburg (Wohnungsneubau); Kostenstand: 2. Quartal 2022, Kostenangaben in Euro je Quadratmeter 
Wohnfläche, inkl. Mehrwertsteuer (Bruttokosten) 
 

Für den Standort Hamburg wurden innerhalb einer großstadttypischen Kosten- 
spanne im Median Grundstückskosten in Höhe von 916,96 Euro je Quadratmeter 
Wohnfläche sowie Herstellungskosten (Errichtungskosten) in Höhe von 4.017,70 
Euro je Quadratmeter Wohnfläche festgestellt.10  
 
Während sich die bisher sehr nachdrückliche Entwicklung bei den Grundstücks-
kosten seit dem Kostenstand der letzten Fortschreibung (3. Quartal 2020) bis 
heute (2. Quartal 2022) mit + 7,4 % etwas abgeschwächt hat, ist es bei den Her-
stellungskosten im gleichen Zeitraum mit + 28,2 % zu einer außergewöhnlich star-
ken Verteuerung gekommen. Hier spiegelt sich das momentan sehr hohe Niveau 
der allgemeinen Baupreisentwicklung im Wohnungsbau wider, das aktuell von Ma-
terialengpässen, Rohstoffknappheit und einer erhöhten Nachfrage im In- und Aus-
land geprägt ist. In diesem Kontext ist zu beachten, dass die im Rahmen der aktu-
ellen Fortschreibung festgestellten Grundstücks- und Herstellungskosten der ein-
zelnen Bauprojekte in Hamburg sehr stark variieren. Durch die Aufschlüsselung 

 
10 Kostenstand: 2. Quartal 2022, Kostenangaben inkl. Mehrwertsteuer (Bruttokosten) 
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der Kosten nach ihrer relativen Häufigkeit konnte in Bezug auf das aktuelle Kos-
tenniveau unter anderem der wesentliche Schwerpunkt der Projektrealisierung in 
Hamburg11 bei den Grundstückskosten mit 500 bis 1.500 Euro je Quadratmeter 
Wohnfläche und bei den Herstellungskosten mit 3.250 und 4.750 Euro je Quadrat-
meter Wohnfläche bestimmt werden.  
 
Darüber hinaus sind speziell auch jene Bauvorhaben von Interesse, die nach heu-
tigem Kostenstand noch zu Bauwerkskosten von unter 2.600 Euro12 je Quadrat-
meter Wohnfläche realisiert worden sind und deren Anteil an den insgesamt für 
den Standort Hamburg erfassten Projekten ca. 4 % umfasst. Demgegenüber be-
findet sich der Großteil des Wohnungsneubaus in Hamburg mit erfassten Bau-
werkskosten von im Median 3.255,27 Euro je Quadratmeter Wohnfläche auf einem 
deutlich höheren Niveau, wobei sich die hierfür ursächlichen Unterschiede insbe-
sondere aus der Projektindividualität inklusive der vorhandenen projektspezifi-
schen Besonderheiten bzw. kostenbeeinflussenden Faktoren13 aber auch aus dif-
ferierenden Effizienzmerkmalen (Kompaktheit, Flächenausnutzung sowie ange-
messene und bedarfsgerechte Wohnungsgrundrisse und -flächen) sowie den ver-
schiedenen zur Anwendung kommenden Ausschreibungs-/Vergabearten erge-
ben. 
 
Durch die seit der letzten Fortschreibung (3. Quartal 2020) zu beobachtenden 
sprunghaften Kostenanstiege insbesondere für Bauleistungen am Bauwerk haben 
die Gestehungskosten (Grundstücks- und Herstellungskosten) bereits zum Jah-
resbeginn 2022 in Hamburg im Median die Marke von 4.500 Euro je Quadratmeter 
Wohnfläche überschritten und werden voraussichtlich bereits im 3. Quartal 2022 
auch die Marke von 5.000 €/m² Wfl. hinter sich lassen.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Abbildung 8: Zusammenfassende Darstellung der für das 1. Quartal 2023 prognostizierten Gestehungs-, 
Grundstücks-, Herstellungs- und Bauwerkskosten in Hamburg (Medianwerte) unter Nennung der gegen-
über dem 2. Quartal 2022 zu erwartenden jeweiligen Kostensteigerungen; Bezug: Hamburg (Wohnungs-
neubau); Kostenangaben in Euro je Quadratmeter Wohnfläche, inkl. Mehrwertsteuer (Bruttokosten) 

 
11 über 80% der fertiggestellten und abgerechneten Projekte des Wohnungsneubaus in Hamburg 
12 Bezug: Bauwerkskosten (Kostengruppen 300 und 400) 
13 z.B. primäre Kostenfaktoren (Wettbewerbe, Fachgutachten, Planungsvorgaben, Baustellenlogistik, Ab-
brucharbeiten, Kampfmittelsondierung/-beseitigung, Dekontamination/Bodenaustausch, Baugruben- ver-
bau, Wasserhaltung, Gründung, Tiefgarage, Teilkeller/Vollkeller, Balkone/Loggien, Aufzugsanlagen, 
energetische Standards, Barrierefreiheit, Qualität der Außenanlagen und Freiflächen etc.) 
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Basierend auf dem festgestellten Kostenstand des 2. Quartals 2022 wird auf 
Grundlage vorangegangener Entwicklungen und aktuellster Marktbeobachtungen 
in Hamburg sowie unter Berücksichtigung der aktuellen Auswirkungen der Corona-
Pandemie und des andauernden Ukraine-Krieges auf die hiesige Bauwirtschaft für 
das 1. Quartal 2023 insgesamt eine Steigerung von 10,6 % bei den Gestehungs-
kosten auf ein Kostenniveau von dann 5.455,58 Euro je Quadratmeter Wohnfläche 
erwartet. 
 
Dabei wird für die Grundstückskosten mit 7,8 % (auf 988,28 Euro je Quadratmeter 
Wohnfläche) ein moderaterer Anstieg als bei den Herstellungskosten mit 11,2 % 
(auf 4.467,30 Euro je Quadratmeter Wohnfläche) prognostiziert. Die Kostensteige-
rung bei den Bauwerkskosten vom 2. Quartal 2022 zum 1. Quartal 2023 wird hier-
bei ebenfalls in einer Höhe von 11,2 % (auf 3.620,19 Euro je Quadratmeter Wohn-
fläche) ausgewiesen. Diesen Steigerungen gegenüber steht jene bei den Lebens-
haltungskosten, die sich trotz einer jüngst verstärkten Entwicklung deutlich von 
den in den letzten Jahren besonders starken Veränderungen (vergleichsweise 
hohe Steigerungen) bei den Baukosten und Baupreisen unterscheidet. 
 
Nach diesen für den Jahresbeginn 2023 prognostizierten Zahlen werden die Ge-
stehungskosten (Grundstücks- und Herstellungskosten) in Hamburg im Median 
spätestens zum Ende des 1. Quartals 2023 die Marke von 5.500 Euro je Quadrat-
meter Wohnfläche überschreiten. Neben einem weiteren (vergleichsweise mode-
raten) Anstieg der Grundstückskosten ist für diese Entwicklung insbesondere der 
außerordentlich starke Anstieg bei den Baupreissteigerungen verantwortlich. So 
wird bis 2023 der Anteil der Herstellungskosten an den Gestehungskosten mehr-
heitlich wieder auf über vier Fünftel ansteigen.  
Aus dieser vor allem in den letzten Quartalen rasanten Entwicklung bei den Bau-
kosten resultiert folglich, dass das Thema Kosteneinsparungen im Wohnungsbau 
– vor dem Hintergrund der grundsätzlichen Wirtschaftlichkeit und Finanzierbarkeit 
von Bauprojekten in Hamburg – verstärkt an Bedeutung gewinnt. In diesem Zu-
sammenhang ist deshalb die Diskussion über kostenbeeinflussende Faktoren und 
Veränderungen generell in alle interdisziplinären Planungs- und Abstimmungspro-
zesse einzubeziehen. Hierbei sollte prinzipiell immer eine höchstmögliche Bau-
qualität und Energieeffizienz bei geringstmöglichem finanziellen Mitteleinsatz an-
gestrebt werden (optimale Lösung für den jeweiligen Einzelfall). 
 
Aller Voraussicht nach wird sich die Tendenz einer ansteigenden Preis- und Kos-
tenentwicklung im Wohnungsbau, insbesondere in prosperierenden Metropolen 
wie Hamburg, im Jahr 2023 weiter fortsetzen. Bestrebungen zur Kostenoptimie-
rung werden hierbei zwar gemeinhin kostendämpfend wirken, eine generelle Um-
kehr der vorgenannten Entwicklung können diese allerdings unter den aktuellen 
Rahmenbedingungen mit hoher Preissteigerungsintensität nicht erzeugen.    
 
Hierdurch wird die Realisierung entsprechender Neubauvorhaben vor allem im un-
teren und mittleren Preissegment folglich zu einer immer größeren Herausforde-
rung. Eine weitere Stärkung des Wohnungsbaus und dauerhafte Sicherung des 
bezahlbaren Bauens und Wohnens in Hamburg bleibt somit auch in der Zukunft 
eine der zentralen Aufgaben für Politik, Bau- und Wohnungswirtschaft. 
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