BAUVOLUMENRECHNUNG

Bauwirtschaft: Ende des Neubaubooms

Von Martin Gornig und Claus Michelsen

Wachstumsmotor der Bauwirtschaft war in den letzten Jahren der
Wohnungsneubau. Auch 2018 und 2019 wird das Neubauvolumen
hier weiter zulegen. Allerdings diirfte der Aufwuchs stark an Dyna-
mik verlieren und der Boom der vergangenen Jahre damit ein Ende
finden. Nach Jahren der kraftigen Ausweitung von teilweise mehr
als zehn Prozent erwartet das DIW Berlin in den kommenden zwei
Jahren deutliche geringere Zuwachsraten. Unter Berticksichtigung
der anziehenden Preissteigerungen sinken die realen Wachstums-
raten auf nur ein Prozent. Das Ende des Wohnungsneubaubooms
kann voraussichtlich auch nicht durch die zusatzlichen Impulse im
Nichtwohnungsneubau kompensiert werden. Verstérkt in den Blick-
punkt riicken somit wieder BaumaBBnahmen im Gebaudebestand.
Spatestens 2019 diirften die BestandsmaBnahmen schneller wach-
sen als der Neubau. In nominaler Rechnung erwartet das DIW Ber
lin Zuwachse bei den BestandsmalBnahmen im Wohnungsbau von
rund 7,5 und beim Nichtwohnungsbau von 3,5 Prozent. Die héhere
Dynamik bei den Bestandsmal3nahmen tragt auch in Hinblick auf
die energetische Gebaudesanierung den Klimazielen Rechnung.
Dem absehbaren Ende des Neubaubooms sollte die Politik ange-
sichts der angespannten innerstadtischen Wohnungsmarkte entge-
genwirken und Anreize zur Innenentwicklung und Nachverdichtung
setzen sowie mit Investitionszulagen in Stadtentwicklungsgebieten
den Bau zusatzlichen Wohnraums unterstiitzen.
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Auch in den kommenden zwei Jahren wird die Bau-
wirtschaft die Konjunktur in Deutschland anschieben.
Dies ist das Ergebnis der Berechnungen des DIW Ber-
lin zum Bauvolumen', das neben den Bauinvestitionen
auch nicht werterh6hende Reparaturen einschlief3t? und
zusitzlich zum Baugewerbe im engeren Sinne auch
weitere Branchen wie der Stahl- und Leichtmetallbau,
die Herstellung von Fertigbauten, die Bauschlosserei
sowie Planungsleistungen und andere Dienstleistun-
gen beriicksichtig. Erginzend zu den Investitionsrech-
nungen der statistischen Amter differenziert das DIW
Berlin zwischen Neubaumafinahmen und Modernisie-
rungen im Gebdudebestand.

Neben der Berechnung und Dokumentation der Bauvo-
lumina der vergangenen Jahre prognostiziert das DIW
Berlin zudem die entsprechenden Werte fiir das laufende
und das kommende Jahr. Diese Prognose (Kasten) ist ein-
gebunden in die Konjunkturbeobachtung des DIW Ber-
lin, insbesondere der Investitionstitigkeit.’ Erginzend
zu den vorliegenden Einschitzungen zur Entwicklung
der Bauinvestitionen werden im Rahmen der Bauvolu-
menrechnung zudem Prognosen der Entwicklungen
von Neubau- und Bestandsvolumina im Hochbau sowie
im Wohnungs- und Nichtwohnungsbau ausgewiesen.*
Zudem werden die Entwicklungen des Bauhauptgewer-
bes und das Ausbaugewerbes prognostiziert.

1 Die Bauvolumenrechnung wird finanziert aus Mitteln der Forschungsinitia-
tive Zukunft Bau des Bundesministeriums fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und
Reaktorsicherheit (BMUB). Fiir den Begriff ,Bauvolumen” siehe auch im DIW
Glossar (online verfiighar, abgerufen am 8. Januar 2018. Dies gilt auch fiir alle
anderen Online-Quellen dieses Berichts, sofern nicht anders vermerkt.)

2 Martin Gornig et al. (2017): Strukturdaten zur Produktion und Beschafti-
gung im Baugewerbe - Berechnungen fiir das Jahr 2016, BBSR-Online-Publikati-
on Nr. 15/2017.

3 Vgl. Ferdinand Fichtner et al. (2017): Deutsche Wirtschaft: Aufschwung
hat an Breite gewonnen, wird aber an Fahrt verlieren. DIW Wochenbericht

Nr. 50, 1172-1173 (online verfiigbar).

4 \Vgl. Claus Michelsen et al. (2016): Prognose der BestandsmaBnahmen und
Neubauleistungen im Wohnungsbau und im Nichtwohnungsbau, BBSR-On-
line-Publikation 07,/2016.
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Im Wohnungsbau wird die Luft allmahlich
diinner

Das Fundament der guten Baukonjunktur bildet nach
wie vor der Wohnungsbau. Die gesamtwirtschaftli-
chen Rahmenbedingungen sind weiterhin exzellent —
Deutschland befindet sich derzeit in der Hochkonjunk-
tur, jedoch ohne Gefahr einer Uberhitzung. Die gesamt-
wirtschaftlichen Kapazititen sind gut ausgelastet, die
Beschiftigung steigt weiter, was auch zu stirkeren Lohn-
zuwichsen fithren diirfte.®

Abbildung 2

Reale Immobilienpreise, Preis-Miet und Preis-
Einkommensverhiltnisse
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Die Immobilienpreise stagnierten zuletzt.

Allerdings fallen allmihlich wichtige Impulse weg. Die
groflen Zentralbanken haben den Ausstieg aus der ultra-
lockeren Geldpolitik eingeleitet. Die US-Notenbank Fed
hat bereits die Leitzinsen behutsam erhéht. Die Bank of
England steht angesichts steigender Inflationsraten eben-
falls immer mehr unter Druck, die Leitzinsen anzuhe-
ben. Und auch die EZB hat angekiindigt, das Anleihen-
kaufprogramm zu beenden und eine geldpolitische Nor-
malisierung herbeizufiihren. Dies zeigt sich bereits in
leichtem Ansteigen der Zinsen fiir Wohnungsbaukredite

5 Vgl Fichtner et al. (2017): Deutschland in der Hochkonjunktur, aber nicht
auf dem Weg in die Uberhitzung. DIW Wochenbericht Nr. 50, 1149-1151 (on-
line verfiigbar).
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Abbildung 1
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Die Zinsen fiir Baugeld sind trotz leichter Anstiege weiterhin duBerst niedrig.

(Abbildung 1). Nicht zuletzt deshalb zeichnet sich in den
wichtigen Immobilienmirkten der grofiten sieben Stidte
Deutschlands eine Verlangsamung des Preisanstiegs ab
(Abbildung 2). Die Verinderung der Finanzierungskon-
ditionen diirfte im Prognosezeitraum die Dynamik der
Neubautitigkeit dimpfen. Dem konnte eine substanzi-
elle Ausweitung des Baulandangebots entgegenwirken,
dann wiirden auch die dufderst stark gestiegenen Boden-
preise wieder etwas nachgeben.

Denn nach wie vor ist die Nachfrage nach Wohnraum in
den Stidten grof3, wenngleich viele Haushalte wieder in
das nahe Umland abwandern.” Die sich abzeichnende
leichte nachfrageseitige Entspannung konnte auch wie-
der dazu fithren, dass nicht jede Immobilie unabhin-
gig von ihrem Zustand einen Kiufer findet. Wenn die
Preisdynamik auf dem Markt fiir gebrauchte Objekte
nachlisst, diirfte vor allem im Segment der unsanier-
ten Immobilien wieder etwas mehr Spielraum auch fiir
umfassendere Sanierungsmafinahmen entstehen. Dies
diirfte den Bestandsmafinahmen zugutekommen.

6 Vgl Konstantin Kholodilin und Claus Michelsen (2017), Keine Immobilien-
preisblase in Deutschland - aber regional begrenzte Ubertreibungen in Teil-
markten. DIW Wochenbericht Nr. 25, 503-513 (online verfigbar).

7 Vgl. Konstantin Kholodilin (2017): Wanderungen in die Metropolen
Deutschlands, Der Landkreis 87 (2017), 1/2, S. 44-47.
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Kasten

Methoden des DIW Berlin zur Prognose des Bauvolumens

Die Prognose des Bauvolumens erfolgt in verschiedenen Schrit:
ten. Bislang liegen die Berechnungen fiir die Neubau- und
Bestandsvolumina in jahrlicher Frequenz vor. Der erste Schritt
beinhaltet die Berechnung eines unterjahrigen Verlaufs. Die
Bestandsvolumina werden dabei mittels quadratischer Minimie-
rung' an den vorliegenden Quartalsverlauf des Volumens der
Bauinstallation und des sonstigen Baugewerbes angepasst. Die
Neubauvolumina werden als Differenz des Gesamtvolumens und
des Bestandsvolumens errechnet, um die Konsistenz innerhalb
der Bauvolumenrechnung zu gewahrleisten. Diese Reihen wer
den danach mit dem Verfahren ARIMA-X12 um saisonale Muster
bereinigt.

Der zweite Schritt besteht im ,now-casting” der Neubau- und
Bestandsreihen bis an den aktuellen Rand heran. Verwendet
werden hierfiir Zahlen aus den monatlichen Berichten des
Baugewerbes und der Beschaftigten im Baugewerbe sowie
Informationen (iber die Witterung.? Das letzte Jahr vor dem
Prognosezeitraum (in dieser Prognose das Jahr 2016) stellt also
selbst zunachst nur eine vorlaufige Schatzung der Bauvolumina
dar. Endgliltige Werte konnen erst im darauffolgenden Jahr
vorgelegt werden, wenn die statistischen Amter alle relevanten
Reihen vollstandig berichten.

Der dritte Schritt besteht in der Prognose der einzelnen Reihen.
Dabei werden die Bestands- und Neubauvolumina im Hochbau
separat geschatzt. Hierflir werden indikatorengestiitzte statis-
tische Modelle verwendet. Dazu wird die zu prognostizierende
Grole, also etwa das Volumen der gewerblichen Bauten, auf

1 Vgl Frank T. Denton (1971). Adjustment of monthly or quarterly series
to annual totals: an approach based on quadratic minimization. Journal of
the American Statistical Association, 66(333), 99-102.

2 Vgl fir eine Dokumentation der Methodik Claus Michelsen und
Martin Gornig (2016): Prognose der Bestandsmanahmen und Neubauleis-
tungen im Wohnungsbau und im Nichtwohnungsbau, BBSR-Online-Publi-
kation Nr. 07,/2016.

Insgesamt erwartet das DIW Berlin, dass das Wohnungs-
bauvolumen nach einem Plus von gut 7,4 Prozent im Jahr
2017 im laufenden Jahr um etwa 6,7 und im Jahr 2019
um 6,3 Prozent steigen wird (Tabelle 1).

Neubauboom vor dem Ende

In den vergangenen Jahren hat vor allem die Neubauti-
tigkeit kraftig zugelegt. Auch 2017 war die Dynamik hier
sehr hoch (Abbildung 3). Dieses hohe Wachstumstempo

einen autoregressiven Term und verzogerte Werte des jeweiligen
Indikators regressiert. Die Prognosegleichung nimmt dann gene-
rell folgende Form an:

n m
y=o+ ; By j; VX TE,

Hierbei stehen fir den zu prognostizierenden Wert, fiir den
Indikator und fiir den statistischen Storterm. Die Parameter ,
und werden geschatzt. Die Verzégerungslangen n und m (Quar-
tale) werden anhand der Autokorrelations- beziehungsweise

der Kreuzkorrelationsfunktion bestimmt. Zusatzlich werden die
unterschiedlichen Spezifikationen anhand von Informationskrite-
rien bewertet. Bewahrt hat sich zudem der Ansatz, eine Vielzahl
einzelner Modelle zu schatzen und den durchschnittlichen Wert
fiir die Prognose zu verwenden. Fiir die einzelnen Reihen werden
jeweils bis zu 50.000 Einzelmodelle geschéatzt. Als geeignete
Indikatoren haben sich Baugenehmigungen, Auftragseingan-
ge, Produktion, Zinsen, Kreditvolumina, Beschaftigungs- und
Einkommensentwicklung, aber auch Umfragen unter Bauunter-
nehmen und freischaffenden Architekten erwiesen. Auch die
Kapazitatsauslastung wird in die Schatzungen einbezogen.? Die
Differenz zwischen Gesamtvolumen und dem Hochbauvolumen
ist die erwartete Tiefbauleistung.

Im letzten Schritt werden die Prognoseergebnisse in das Sche-
ma der Bauvolumenrechnung tbertragen. Dazu werden unter
Beachtung der Besonderheiten nichtinvestiver Bauleistungen
im Konjunkturverlauf die nachfrageseitigen Entwicklungstrends
beriicksichtigt. Zur Differenzierung nach weiteren strukturellen
Merkmalen werden die starker untergliederten Informationen
zu den Baugenehmigungen und zum Auftragsbestand herange-
zogen. So lassen sich unterschiedliche Entwicklungen zwischen
einzelnen Produzentengruppen, wie dem Bauhaupt und dem
Ausbaugewerbe, schatzen.

3 Vgl Michelsen und Gornig (2016), a. a. O.

wird aber im Prognosezeitraum sichtbar an Fahrt verlie-
ren. Die Zahl der Baugenehmigungen ist seit etwa Mitte
des Jahres 2016 seitwirtsgerichtet — der Trend sowohl im
Eigenheimbau als auch im Geschosswohnungsbau hat
sich erkennbar abgeflacht (Abbildung 4). Allerdings ist
dies auch darauf zuriickzufiihren, dass zu Jahresbeginn
2016 eine Verschirfung der Energieeinsparverordnung
(EnEV) zu Vorzieheffekten bei der Antragsstellung gefiihrt
hat, um sich das Baurecht fiir den giinstigeren alten Ener-
gieeffizienzstandard zu sichern. Im Geschosswohnungs-
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Abbildung 3

Bauvolumen im Wohnungsbau und Nichtwohnungshochbau

Milliarden Euro in jeweiligen Preisen, Veranderung gegentiber dem Vorjahr in Prozent
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Das Wohnungsbauvolumen legt weiterhin kréftig zu, das Bestandsvolumen diirfte wieder anziehen, allerdings verliert der Wohnungsneubau erkennbar an Schwung.

DIW Wochenbericht Nr. 1+2.2018
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Abbildung 4

Baugenehmigungen im Hochbau
Monatlich, in Millionen Euro; Trendkomponenten
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Abbildung 5

Auftragseingang im Bauhauptgewerbe
Wertindex 2010=100; Trendkomponenten
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Seit Mitte 2016 stagnieren die Wohnungsbaugenehmigungen im Trend.

bau diirften die Genehmigungszahlen angesichts des nach
wie vor bestehenden Nachholbedarfs in den urbanen Zen-
tren Deutschlands bald wieder etwas mehr steigen — im
Eigenheimbau hingegen fehlen frische Impulse.

Auch die Auftragseinginge sprechen eher fiir eine
gemichlichere Gangart des Wohnungsneubaus (Abbil-

38

Der Trend im Auftragseingang ist im Tiefbau zuletzt deutlich gestiegen.

dung s5). Im Trend waren die Bestellungen neuer Bau-
leistungen zuletzt riickliufig, was aber auch an der
duflerst regen Bautitigkeit zu Beginn des Jahres 2017
gelegen haben diirfte. Zu Jahresbeginn waren die Auf-
tragsbestinde auf ein neues Allzeithoch gestiegen (Abbil-
dung 6) — mittlerweile sollten diese aber wieder auf ein
etwas niedrigeres Niveau gesunken sein. Dafiir spricht

DIW Wochenbericht Nr. 1+2.2018
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Abbildung 6

Auftragsbestand im Bauhauptgewerbe
Wertindex 2010=100; Trendkomponenten
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Die Auftragsbestande sind deutlich gestiegen.

auch die etwas geringere Auslastung der Kapazititen im
Hochbau. Die vom ifo Institut im September letztmalig
befragten Architekten hingegen berichteten erneut einen
Rekord in der Auftragsreichweite, berechnet in Mona-
ten (Abbildung 7).
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Abbildung 7

Auslastung der Bauwirtschaft
Kapazitatsauslastung in Prozent, Auftragsreichweite in Monaten, saisonbereinigt
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Die Kapazitatsauslastung ist hoher als im Bauboom der Nachwendezeit.

Vor diesem Hintergrund rechnet das DIW Berlin in nomi-
naler Rechnung nach einer Ausweitung der Neubautitig-
keit um 13 Prozent im Jahr 2017 mit einer weiteren Steige-
rung der Neubauinvestitionen um acht Prozent im laufen-
den Jahr und weiteren vier Prozent im Jahr 2019.

Raum fiir mehr BestandsmaBBnahmen

Die nachlassende Dynamik bei den Wohnungsneubau-
ten erlaubt vor allem im kommenden Jahr wieder ver-
mehrte Sanierungs- und Modernisierungsaktivititen von
Wohnungseigentiimern. Denn trotz der regen Transak-
tionen auf dem Markt fiir gebrauchte Immobilien blie-
ben stirkere Zuwichse im Bestandssegment zundchst
aus. Typischerweise werden aber bei oder kurz nach
Eigentumstiibergang grundlegendere Modernisierungen
durchgefiihrt. Bestandsmafnahmen sind hiufig kleintei-
liger® und weniger lukrativ als Auftrige im Bereich des
Neubaus, welche daher von den Bauunternehmen bevor-
zugt werden. Es diirfte sich deshalb in den vergangenen
Jahren Bedarf fiir Modernisierungen aufgestaut haben,
der bei wieder freiwerdenden Kapazititen im Neubau-
segment nach und nach abgebaut werden kénnte.

Impulse diirften auch wieder verstirkt von energetischen
Sanierungsmafinahmen ausgehen. Zwar sanken die
Heizkosten in den vergangenen Abrechnungsperioden

8 Vgl. Martin Gornig, Christian Kaiser und Claus Michelsen (2015): Bauwirt-
schaft: SanierungsmaRnahmen ohne Schwung, Wohnungsneubau mit zweiter
Luft. DIW Wochenbericht Nr. 49, 1153-1162 (online verftgbar).
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Tabelle 1

Wohnungsbau in Deutschland

2011 ‘ 2012 2013 ‘ 2014 ‘ 2015 ‘ 2016 ‘ 2017 ‘ 2018 2019
In jeweiligen Preisen in Milliarden Euro
Neubauvolumen' 41,0 44,3 478 52,9 579 64,3 72,6 784 81,6
Bauleistung an bestehenden Gebauden? 1239 1272 1273 129,3 130,8 1357 142,1 150,6 161,8
Wohnungsbauvolumen insgesamt 164,8 1715 1751 182,2 188,7 200,0 2147 229,0 2433
Veranderung in Prozent
Neubauvolumen’ 8,1 79 10,6 9,5 11,0 12,9 8,0 4,0
Bauleistung an bestehenden Geb4uden? 27 0,0 16 1.2 37 47 6,0 74
Wohnungsbauvolumen insgesamt 41 2] 41 3,6 6,0 74 6,7 6,3
Anteile in Prozent
Neubauvolumen' 24,9 258 273 29,0 30,7 32,2 338 34,2 335
Bauleistung an bestehenden Geb4uden? 751 74,2 72,7 71,0 69,3 67,8 66,2 65,8 66,5
Wohnungsbauvolumen insgesamt 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

1 Geschitzt tiber veranschlagte Baukosten (Bautdtigkeitsstatistik), ergdnzt um Zuschldge fiir Architektenleistungen und Gebiihren, AuBenanlagen und Eigenleistungen

der Investoren.

2 Gebdude- und Wohnungsmodernisierung (einschlieBlich Um- und AusbaumaBnahmen) sowie Instandsetzungsleistungen des Baugewerbes.

Quellen: Statistisches Bundesamt, DIW Bauvolumenrechnung.

© DIW Berlin 2018

aufgrund des starken Energiepreisverfalls immer weiter.’
Dieser Trend hat sich aber mittlerweile wieder umge-
kehrt, was die Rentabilitit von Sanierungsmafinahmen
erhoht, zumindest aber das Bewusstsein fiir die Bedeu-
tung der ,zweiten Miete“ steigern diirfte. Erste positive
Signale gab es bereits im Jahr 2015, als das energetische
Sanierungsvolumen wieder leicht stieg. Auch im abgelau-
fenen Jahr sind die energetischen Sanierungsaktivititen
schneller gestiegen als das Volumen der Bestandsmaf-
nahmen insgesamt."” Auch fiir den Prognosezeitraum
ist mit neuen Impulsen in dieser Hinsicht zu rechnen:
So haben die meisten Parteien angekiindigt, die Férde-
rung energetischer Sanierungen auszuweiten. Wahr-
scheinlich ist, dass ein neuerlicher Versuch zur Einfiih-
rung von Sonderabschreibungen fiir diese Art der Inves-
titionen unternommen wird."

Insgesamt rechnet das DIW Berlin nach rund 4,7 Pro-
zent Zuwachs im vergangenen Jahr mit einer Ausweitung
der Bestandsaktivititen um sechs Prozent im laufenden
Jahr und kriftigen 7,5 Prozent im Jahr 2019.

9 Vgl. Claus Michelsen und Nolan Ritter (2017): Warmemonitor 2016: die
"zweite Miete" sinkt trotz gestiegenem Heizenergiebedarf. DIW Wochenbericht
Nr. 38, 777-785 (online verfigbar).

10 Martin Gornig et al. (2017), a.a.0.
11 Dies hat die zustdndige Bundesministerin Barbara Hendricks (SPD) bereits
im Sommer 2017 in Aussicht gestellt. Auch das Bundestagswahlprogramm der

CDU sieht eine entsprechende steuerliche Besserstellung energetischer Sanie-
rungen vor.

Nichtwohnungshochbau: fehlende Impulse
von der offentlichen Hand

Die Entwicklung im Nichtwohnungsbau war weitaus
weniger dynamisch. Zwar hat der Staat in den vergan-
genen Jahren deutlich mehr Mittel auch fiir Bauinves-
titionen bereitgestellt, die Unternehmen der gewerbli-
chen Wirtschaft haben sich allerdings mit ihren Aktivi-
taten zuriickgehalten.

Wihrend in den vergangenen Jahren zusitzliche Bundes-
mittel, beispielsweise fiir den Ausbau des Kinderbetreu-
ungsangebots oder die Mittel aus dem Kommunalinves-
titionsférderungsfonds fiir finanzschwache Kommunen
die 6ffentliche Nachfrage nach Bauleistungen stirkten,
sind in der derzeitigen Bundeshaushaltsplanung zwar
Ausgabenausweitungen vorgesehen — dies reicht aber
nicht, um die Baupreissteigerungen zu kompensieren
und damit die Bautitigkeit auch real auszuweiten. Allein
die sich weiter verbessernde Finanzlage vieler Kommu-
nen diirfte die 6ffentlichen Bauinvestitionen steigern.™
Dass der Bedarf fiir weitere 6ffentliche Baumafinahmen
grof} ist, zeigt sich in den nach wie vor negativen Net-
toanlageinvestitionen des Staates im Bereich des Nicht-
wohnungsbaus: Die 6ffentliche Infrastruktur fahrt insge-
samt weiter auf Verschleif3, gerade auf der kommunalen
Ebene, die fiir mehr als 8o Prozent der Bauinvestitionen
verantwortlich ist. Dies diirfte auch daran liegen, dass

12 Vgl. Kristina van Deuverden (2017): Hohe Haushaltsiiberschiisse nutzen,
um Wachstumschancen in der Zukunft zu erhéhen. DIW Wochenbericht 50,
1183-1192 (online verfigbar).
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Tabelle 2

Nichtwohnungshochbau in Deutschland

2011 ‘ 2012 ‘ 2013 ‘ 2014 ‘ 2015 ‘ 2016 ‘ 2017 2018 ‘ 2019
In jeweiligen Preisen in Milliarden Euro
Neubauvolunmen 28,8 29,7 30,7 30,9 311 34,3 359 377 39,7
Bauleistung an bestehenden Gebauden 59,3 575 56,8 58,7 58,8 578 59,0 60,4 62,5
Bauvolumen Nichtwohngebaude insgesamt' 88,1 873 876 89,5 89,9 92,1 94,9 98,1 102,2
Veranderung in Prozent
Neubauvolumen 33 33 0,5 038 10,3 4,5 50 55
Bauleistung an bestehenden Gebéuden -3,0 -1.2 3.2 0,2 -17 2.2 2.3 3,5
Bauvolumen Nichtwohngebaude insgesamt! -09 03 2,2 04 2,4 31 33 43
Anteile in Prozent
Neubauvolumen 327 341 351 34,5 34,6 373 378 384 389
Bauleistung an bestehenden Gebéuden 673 65,9 64,9 65,5 65,4 62,7 62,2 61,6 61,1
Bauvolumen Nichtwohngebaude insgesamt! 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

1 EinschlieBlich Landwirtschaftliche Betriebsgebdude.
2 EinschlieBlich iibrige nichtlandwirtschaftliche Betriebsgebdude.
3 Bauvolumen im gewerblichen und éffentlichen Hochbau.

Quellen: Statistisches Bundesamt, DIW Bauvolumenrechnung.

© DIW Berlin 2018

benotigte personelle Kapazititen fiir eine ziigige Bear-
beitung von Bauantrigen, eigenen Bauvorhaben oder
deren Planung in den letzten zwanzig Jahren in erheb-
lichem Maf} abgebaut wurden.”

Die Unternehmen waren in den vergangenen Jahren
deutlich zuriickhaltender als die 6ffentliche Hand. Zu
Jahresbeginn 2017 l6ste sich diese abwartende Haltung
angesichts kriftiger Zuwachsraten des Bruttoinlandspro-
dukts voriibergehend auf, und es wurden sowohl mehr
Maschinen Gerite und Fahrzeuge angeschafft als auch
in Bauten investiert. Vor allem die rege weltwirtschaft-
liche Nachfrage nach deutschen Produkten, aber auch
die Erholung im Euroraum haben fiir immer neue Stim-
mungshochs bei den vom ifo Institut befragten Unterneh-
men gesorgt, deren Produktionskapazititen im Gegen-
satz zu den Vorjahren deutlich stirker ausgelastet sind.™
Erweiterungsinvestitionen gewinnen damit an Bedeu-
tung. Auch sind bisher dimpfende Faktoren weggefal-
len: Die gewonnene Sicherheit iiber die politische Ent-
wicklung in Frankreich, aber auch die Fortschritte bei
den Verhandlungen tiber den Austritt Grof3britanniens
aus der Europiischen Union sowie die generell giinstige
wirtschaftliche Entwicklung diirften sich positiv auf die
Investitionsbereitschaft ausgewirkt haben und auch in
vermehrte Bauinvestitionen miinden, die die fehlenden
Impulse von staatlicher Seite kompensieren.

13 Vgl. Martin Gornig und Claus Michelsen (2017): Kommunale Investitions-
schwache: Engpésse bei Planungs- und Baukapazitaten bremsen Stadte und
Gemeinden aus. DIW Wochenbericht Nr. 11, 211-219 (online verfigbar).

14 Vgl. ifo Konjunktur-Perspektiven 11,/2017.
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Vor diesem Hintergrund rechnet das DIW Berlin fiir das
laufende Jahr mit einer Ausweitung des Volumens im
Nichtwohnungshochbau um gut 3,3 Prozent, nachdem
dieses 2017 bereits um 3,1 Prozent gewachsen war. Im
Jahr 2019 ist ein Plus von gut vier Prozent zu erwarten
(Abbildung 3 und Tabelle 2).

Neubau von Fabrik- und Werkstattgebauden
verspricht zusatzliche Nachfrage

Im Gegensatz zu den Vorjahren, in denen vor allem
Dienstleistungsbranchen mehr in ihre Bauten investier-
ten, sind es nun die im Trend steigenden Genehmigun-
gen fiir Fabrik- und Werkstattgebiude, die zusitzliche
Nachfrage nach Hochbauleistungen versprechen (Abbil-
dung 4). Dies stiitzt die oben beschriebene Beobachtung
einer steigenden Investitionsbereitschaft der Unterneh-
men des verarbeitenden Gewerbes. Ebenso aufwirtsge-
richtet bleiben die Genehmigungen fiir zusitzliche Biiro-
und Verwaltungsgebiude; die Vergabe neuer Baurechte
fiir Handels- und Lagergebiude stagniert hingegen seit
geraumer Zeit auf recht hohem Niveau.

Diese Entwicklung materialisiert sich derzeit vor allem in
weiteren Bestellungen fiir Hochbauleistungen der 6ffentli-
chen Hand — aber auch die Auftragseinginge der gewerb-
lichen Wirtschaft drehen am aktuellen Rand ins Plus. Vor
diesem Hintergrund rechnet das DIW Berlin mit einer
Steigerung der Neubauleistung im Nichtwohnungshoch-
bau. Fiir das laufende Jahr ist eine Ausweitung um rund
fiinf Prozent zu erwarten, fiir das kommende Jahr noch-
mals um kriftige fiinfeinhalb Prozent (Abbildung 3).


https://www.diw.de/documents/publikationen/73/diw_01.c.554462.de/17-11-5.pdf

BAUVOLUMENRECHNUNG

42

Tabelle 3

Tiefbau in Deutschland

201 ‘ 2012 ‘ 2013 ‘ 2014 ‘ 2015 ‘ 2016 ‘ 2017 ‘ 2018 ‘ 2019
In jeweiligen Preisen in Milliarden Euro
Gewerblicher Tiefbau 278 28,1 28,1 29,3 29,5 30,3 332 34,1 353
Offentlicher Tiefbau 25,0 24,5 25,2 274 273 28,5 307 31,2 33,2
Bauvolumen Tiefbau 52,8 52,6 533 56,7 56,9 587 63,8 65,2 68,5
Veranderung in Prozent
Gewerblicher Tiefbau 10 43 038 2,4 9,7 2,7 36
Offentlicher Tiefbau -2,0 8,6 0,0 41 77 1,6 6,4
Bauvolumen Tiefbau -04 6,3 04 32 87 2.2 50
Anteile in Prozent
Gewerblicher Tiefbau 527 534 527 517 51,9 515 52,0 52,2 51,6
Offentlicher Tiefbau 47,3 46,6 473 48,3 481 48,5 48,0 478 484
Bauvolumen Tiefbau 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Quellen: DIW Bauvolumenrechnung.

© DIW Berlin 2018

BestandsmalRnahmen entwickeln sich weiterhin
eher moderat

Die Baumafinahmen an bestehenden Gebduden wer-
den zunichst weiter nur gemichlich ausgeweitet. Stiit-
zen diirften dabei zunichst die Sanierung und Instand-
setzung gewerblich genutzter Gebidude. Gerade bei einer
dynamischen Ausweitung der Investitionen in neue
Maschinen sind hiufig auch bauliche Verinderungen
an den existierenden Betriebsgebiuden notwendig.

Spiter durften sich auch die zusitzlichen Bundesmittel
fur die Schulsanierung, die nach der teilweisen Authe-
bung des Kooperationsverbots moglich wurden, positiv
auf die Entwicklung der Bestandsmafinahmen auswir-
ken. Nach wie vor besteht laut dem aktuellen KfW-Kom-
munalpanel bei den Kommunen grofler Investitionsbe-
darf bei Schulen und 6ffentlichen Verwaltungsgebiu-
den.” Die sich immer weiter bessernde Finanzlage und
die zusitzlichen Bundesmittel aus dem Kommunalin-
vestitionsférderungsfonds fiir finanzschwache Kommu-
nen diirften zu vermehrten Bestandsaktivititen im Jahr
2019 fithren.

Insgesamt geht das DIW Berlin fiir dieses Jahr von einer
Ausweitung der Bestandsmafinahmen im Nichtwoh-
nungsbau um 2,3 Prozent und fiir das kommende Jahr
um etwa 3,5 Prozent aus (Abbildung 3).

15 KfW Bankengruppe (2017), KfW-Kommunalpanel 2017. Frankfurt am Main.

Kraftiges Wachstum im Tiefbau

Das Tiefbauvolumen war in den vergangenen Jahren
eine sehr volatile Gréf3e (Tabelle 3). Im abgelaufenen
Jahr 2017 kam es wohl erneut zu einer sprunghaften
Ausweitung der Aktivititen um rund achteinhalb Pro-
zent. Gestiitzt wurde dies vor allem durch eine Auswei-
tung der offentlichen Ausgaben, aber auch die gewerb-
lichen Tiefbauinvestitionen zogen gerade zu Jahresbe-
ginn 2017 deutlich an.

Fiir das laufende Jahr ist allerdings mit geringeren
Zuwachsraten zu rechnen. Dies liegt vor allem an den
ausbleibenden Auftrigen fiir Stralenbauleistungen. Hier
hatte die offentliche Hand bereits deutlich mehr Geld
verplant und diirfte dieses Niveau zunichst nur wenig
ausweiten (Abbildungen 5 und 6). Dies zeigt sich auch
in der jiingst eingetriibten Stimmung der vom ifo Insti-
tut befragten Tiefbauunternehmen.” Fiir das Jahr 2018
ist daher nur mit einem Zuwachs von nominal 2,2 Pro-
zent zu rechnen.

Im darauffolgenden Jahr diirfte nach der Regierungsbil-
dung wieder etwas mehr Schwung vor allem in den Aus-
bau und die Instandsetzung der Verkehrswege kommen.
Aber auch der Breitbandausbau konnte sich verstarkt
auf der Agenda politischer Entscheidungstrager finden,
sodass auch hier mit einer Ausweitung der Aktivititen
gerechnet werden kann. Insgesamt wird das Tiefbauvo-
lumen im Jahr 2019 wieder stirker um voraussichtlich
knapp fiinf Prozent zulegen.

16 Ifo, a.a.0.
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Tabelle 4

Eckwerte der Entwicklung des Bauvolumens in Deutschland

in Milliarden Euro Veranderung gegeniiber dem Vorjahr in Prozent
2013 ‘ 2014 ‘ 2015 ‘ 2016 ‘ 2017 ‘ 2018 ‘ 2019 2014 ‘ 2015 ‘ 2016 ‘ 2017 ‘ 2018 ‘ 2019
zu jeweiligen Preisen
Bauvolumen insgesamt 31592 328,36 33548 350,79 373,44 39231 414,05 39 2,2 4,6 6,5 5,1 55
Wohnungsbau 175,06 182,16 188,72 199,99 214,69 229,01 24333 4 36 6,0 74 6,7 6,3
Wirtschaftsbau 9718 100,66 101,41 103,35 109,68 113,30 118,79 36 0,7 19 6,1 33 49
Offentlicher Bau 4369 4554 4535 4744 49,07 50,00 5194 42 -04 4,6 34 19 39
Preisentwicklung 2,0 19 19 31 3.2 3,1
real, Kettenindex 2005=100
Bauvolumen insgesamt 103,32 105,27 10557 10840 112,00 11406 116,82 19 0,3 2,7 33 18 24
Nach Baubereichen
Wohnungsbau 106,49 10848 110,26 114,62 11967 123,81 12754 19 1,6 4,0 44 35 30
Wirtschaftsbau 103,43 10512 103,84 104,00 106,82 10702 109,19 16 -12 0,2 27 0,2 2,0
Offentlicher Bau 9214 9451 9279 9557 9550 94,07 94,65 2,6 -18 30 -0,1 -15 0,6
Nach Produzentengruppen
Bauhauptgewerbe 108,43 112,97 112,85 11670 120,40 122,52 124,87 4,2 -0,1 34 33 18 19
Ausbaugewerbe 9866 99,33 9886 10081 103,01 104,50 108,15 0,7 -0,5 2,0 2,2 14 35
Sonstige Bauleistungen 104,39 10551 10752 110,84 114,14 116,64 11854 11 19 31 30 2,2 1,6

Quellen: Statistisches Bundesamt; DIW Bauvolumenrechnung.

© DIW Berlin 2018

Baupreise steigen spiirbar

Im abgelaufenen Jahr 2017 diirfte das Bauvolumen nomi-
nal um 6,5 Prozent ausgeweitet worden sein. Damit
stieg der Wert der Bauleistungen von knapp 351 Milliar-
den Euro im Jahr 2016 auf etwa 373 Milliarden Euro im
Jahr 2017 (Tabelle 4). Mittlerweile macht sich aber die
gestiegene Auslastung der Bauwirtschaft auch in héheren
Preisen bemerkbar. Die dimpfenden Faktoren niedriger
Energie- und Rohstoffpreise sind weggefallen, und auch
die europidische Bauwirtschaft erholt sich zunehmend.
Konnten in den vergangenen Jahren fehlende Arbeits-
krifte relativ problemlos aus der Europiischen Union
rekrutiert werden, diirfte dies zunehmend schwerer fal-
len. Der daraus resultierende stirkere Preisanstieg zeigt
sich bereits. Im Jahr 2017 duirften die Baupreise um gut
drei Prozent gestiegen sein. Real wird das Bauvolumen
dementsprechend um etwa 3,3 Prozent gestiegen sein.

Der Preisauftrieb wird sich voraussichtlich angesichts
der starken Nachfrage fortsetzen und weitere Preisset-
zungsspielrdume fiir Bauunternehmen erdffnen. Dies
zeigt sich auch daran, dass die Bauunternehmen zukiinf-
tig deutlich steigende Preise erwarten.” Auch die Tarif-
lohnsteigerungen diirften angesichts der erreichten Aus-
lastung der Betriebe im Baugewerbe deutlicher ausfallen
alsin den vergangenen Jahren. Gepaart mit den héheren
Einkaufspreisen fiir Energie und Rohstoffe erzeugt dies

17 Ifo, a.a.0.
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weiteren Preisdruck. Die Baupreise werden voraussicht-
lich um jahrlich tiber drei Prozent in den Jahren 2018
und 2019 zulegen.

Den nominalen Steigerungsraten des Bauvolumens auf
392 Milliarden Euro im Jahr 2018 und 414 Milliarden
Euro im Jahr 2019 werden daher wahrscheinlich deutlich
schwichere reale Steigerungsraten gegentiberstehen.
Diese diirften 2018 bei 1,8 Prozent und 2019 bei 2,4 Pro-
zent liegen (Tabelle 4). Weiterhin bildet der Wohnungs-
bau dabei das Fundament mit Wachstumsraten von real
3,5 Prozent in diesem Jahr und weiteren drei Prozent im
Jahr 2019. Der 6ffentliche Bau wird in realer Rechnung
in diesem Jahr deutlich verlieren (-1,5 Prozent) und im
darauffolgenden Jahr das Niveau mit 0,6 Prozent nur
leicht ausweiten. Der gewerbliche Bau wird im laufen-
den Jahr nur wenig steigen (0,2 Prozent), im Jahr 2019
allerdings mit einer Ausweitung von zwei Prozent einen
sichtbaren Wachstumsbeitrag leisten.

Von den prognostizierten Entwicklungen diirften alle
Bausparten profitieren. Dies ist vor allem auf die weitere
Belebung der Bestandsmafinahmen im Wohnungsbau
zuriickzufithren. Im vergangenen Jahr wurde das Bau-
hauptgewerbe vom Wohnungsneubau und von der Aus-
weitung der Tiefbaumafinahmen gestiitzt. Der Anstieg
duirfte hier bei 3,3 Prozent gelegen haben, das Volu-
men im Ausbaugewerbe diirfte mit 2,2 Prozent eben-
falls gestiegen sein. Im Jahr 2019 diirfte sich dieses Bild
allerdings verkehren, wenn Bestandsmafinahmen an
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Gewicht gewinnen. Fiir das Ausbaugewerbe ist dann ein
realer Zuwachs des Bauvolumens von tiber dreieinhalb
Prozent zu erwarten, fiir das Bauhauptgewerbe hinge-
gen von knapp zwei Prozent.

Fazit

Die Bauwirtschaft wird in den kommenden beiden Jah-
ren weiterhin eine Stiitze der konjunkturellen Entwick-
lung in Deutschland bleiben. Sie operiert derzeit an der
Grenze der Produktionskapazititen. Dies diirfte den Prei-
sauftrieb verstirken und das reale Wachstum der Bran-
che insgesamt verlangsamen.

Im Wohnungsbau kiindigt sich das Ende des Neubau-
booms an. Die Genehmigungszahlen, auch wenn dies
teilweise durch Vorzieheffekte bedingt ist, stagnieren seit
geraumer Zeit. Der Eigenheimbau diirfte zudem unter
den perspektivisch wieder steigenden Zinsen und den
erheblich gestiegenen Bodenpreisen leiden. Aber auch
im Geschosswohnungsbau hat sich der Aufwirtstrend
abgeflacht. Angesichts des hohen zusitzlichen Wohn-
raumbaubedarfs — Berechnungen zufolge miissten jedes
Jahr 350.000 bis 400.000 neue Wohnungen gebaut wer-
den, um die Knappheit auf dem Wohnungsmarkt zu
beseitigen® — sind dies keine beruhigenden Nachrichten.
Hier ist allerdings von vorschnellen Entscheidungen fiir
grofRziigige Fordermafinahmen, wie beispielsweise einer
Sonder-AfA fiir den Mietwohnungsbau, abzuraten. Nach
wie vor ist das knappe Baulandangebot der wesentliche
limitierende Faktor.” Es liegt in der Verantwortung der
Kommunen, hier fiir bessere Rahmenbedingungen zu
sorgen. Stirkere Investitionsanreize wiirden, sollte sich
am Baulandangebot nichts dndern, vor allem zu steigen-
den Boden- und Immobilienpreisen fithren.?

18 Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit,
2015, Bundnis fir bezahlbares Wohnen und Bauen, Berlin.

19 So berichten die Gutachterausschiisse von erheblichen Preissteigerungen
bei Bauland, was als klares Indiz fir dessen Knappheit ist, vgl. Gutachteraus-
schisse in der Bundesrepublik Deutschland (2017): Immobilienmarktbericht
Deutschland 2017.

20 Vgl. Claus Michelsen (2016): Stellungnahme anléasslich der éffentlichen
Anhoérung des Finanzausschusses des Deutschen Bundestags zum Gesetzent-
wurf der Bundesregierung, ,Entwurf eines Gesetzes zur steuerlichen Férderung
des Mietwohnungsneubaus”.

Eine Alternative zur Neubauférderung ist die gezielte
Unterstiitzung der Innenentwicklung. Die Potentiale
der Nachverdichtung und Aufstockung sind nach wie
vor nicht ausgeschépft und konnten einen substanziel-
len Beitrag zur innerstidtischen Angebotsausweitung
des Wohnraums leisten. Ein entscheidender Vorteil wiire,
dass keine neuen Grundstiicke teuer angeschafft wer-
den miissten, sondern auf bestehenden Flichen zusitz-
licher Wohnraum entwickelt werden kénnte. Ein Prob-
lem konnte hier allerdings fehlendes Eigenkapital oder
ein bereits hoher Beleihungswert von Bestandsimmobi-
lien sein. Ein Zuschuss zum Eigenkapital oder ein nach-
rangig gewdhrtes Darlehen konnten addquate Lésungs-
ansdtze sein, um hier fiir den Bau zusitzlichen Wohn-
raums zu sorgen. Fiir eine rdumliche Feinsteuerung
bietet sich das bewihrte Konzept der stidtebaulichen
Entwicklungsgebiete an.

Wiinschenswert wire allerdings eine weitere Unterstiit-
zung der energetischen Gebidudesanierung. Angesichts
der nachlassenden Dynamik im Wohnungsneubau und
des angestauten Sanierungspotenzials jlingst verdufder-
ter Bestandsimmobilien kénnte ein Forderimpuls den
Schwung aus den anstehenden Bestandsmafinahmen
auch in die energetische Sanierung hinein tragen. Dies
wire auch deshalb wiinschenswert, da heute sanierte
Gebiude womoglich erst wieder in dreifRig Jahren einer
grundlegenderen Modernisierung unterzogen wiirden.
Ausbleibende Verbesserungen der Energieeffizienz sind
gleichbedeutend mit verpassten Chancen fiir einen sub-
stanziellen Beitrag zum Klimaschutz. Dabei bietet sich
neben den bereits in die Diskussion eingebrachten steu-
erlichen Vergiinstigungen insbesondere auch eine wei-
tere Unterstiitzung der energetischen Quartiersanie-
rung an. Anders als bei der Unterstiitzung der Sanie-
rung einzelner Gebiude geht es dabei um die Férderung
der Zusammenarbeit zwischen mehreren Eigentiimern,
die einen integrierten Ansatz fiir mehrere Gebaude oder
gar ganze Quartiere verfolgen.
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