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Wohnungsneubau weiter auf nied-
rigem Niveau — Modernisierung
und Instandsetzung stehen im
Vordergrund

Das reale Wohnungsbauvolumen belief sich im Jahre 1999 auf 158 Mrd. Euro;
bis zum Jahre 2001 war ein betrdchtlicher Riickgang auf 144,5 Mrd. Euro zu ver-
zeichnen' — die Baunachfrage schrumpfte also binnen zwei Jahren um 13,5 Mrd.
Euro oder 8,5 %. Im Neubaubereich war die Schrumpfung mit 24 % wesentlich
stdrker. Neben dem Geschosswohnungsbau, der schon seit mehreren Jahren ab-
wdrts gerichtet war, betraf der Riickgang auch den bis dahin expansiven Eigen-
heimsektor.

Positiv entwickelten sich allein die BaumaBnahmen zur Modernisierung und In-
standsetzung von Gebduden? in Westdeutschland. Der Zuwachs lag in den bei-
den letzten Jahren bei 6 % und damit sogar etwas héher als im Trend der Vorjahre.

Auch im laufenden und im kommenden Jahr wird sich die Neubaunachfrage nur
langsam stabilisieren; die entsprechende Bauleistung diirfte nach Schétzungen
des DIW Berlin noch weiter zurtickgehen, um knapp 6 Mrd. Euro in diesem Jahr
und nochmals 2 Mrd. Euro im Jahre 2003. Kompensierend wirken weiterhin die
Modernisierung und Instandsetzung. Insgesamt wird das Wohnungsbauvolumen
in diesem Jahr nur um etwa 2,5 % schrumpfen und im kommenden Jahr stabil
bleiben. Dariiber hinaus werden die Gebdudeschdden infolge der Flutkatastrophe
in diesem und auch noch im ndchsten Jahr zusdtzliche Bauleistungen in be-
tréichtlicher Héhe erfordern.

Entwicklung der Nachfrage im Neubau

Bernd Bartholmai
bbartholmai @ diw.de

* Die Nachfrage nach Wohneigentum (Eigenhei-

Die Ursachen fiir die anhaltende Abschwichung
der Nachfrage im Mietwohnungsbereich und im
Bereich des Wohneigentums sind vor einiger Zeit
in einem Wochenbericht des DIW Berlin analy-
siert worden.® Zusammenfassend konnen als we-
sentliche Aspekte genannt werden:

* Bei Mietwohnungen sind in West- und Ost-
deutschland noch Angebotsiiberhdnge vorherr-
schend, so dass das Niveau der erzielbaren An-
fangsmieten gedriickt ist. Hinzu kommt, dass
die Renditeerwartungen auch infolge der Steuer-
reform beeintréchtigt sind, denn die stufenweise
Senkung der Grenzsteuersidtze (von 1999 bis
2003) wirkt sich bei der im Wege von Sachanla-
gen erzielbaren Steuerersparnis negativ aus. Aus
der Sicht privater Kapitalanleger hat der Miet-
wohnungsbau — traditionell deren Doméne —
deutlich an Attraktivitit eingebiifit. Kompen-
siert werden kann dieser Effekt nur durch hohe-
re Mieten oder geringere Kosten — sei es unmit-
telbar {iber die Bau- und Grundstiickskosten
oder mittelbar iiber die Kosten der Finanzie-
rung, insbesondere den Zins.

me und selbst genutzte Eigentumswohnungen)
expandierte liber viele Jahre und war in den Jah-
ren 1998 und 1999 — infolge anhaltend sinken-
der bzw. ,.historisch niedriger” Zinsen bei giins-
tigen Baukosten — ungewohnlich hoch. Auslo-
ser fiir den abrupten Einbruch war dann ein
deutlicher Zinsanstieg (um insgesamt 1,7 Pro-
zentpunkte), der Mitte 1999 einsetzte und bis
zur Jahresmitte 2000 anhielt. Seither fiel der
Zins zwar wieder, aber die Einkommensper-
spektiven wurden mit der einsetzenden allge-
meinen konjunkturellen Abschwéchung zuneh-
mend unsicherer.

1 Die laufende Bauvolumensrechnung des DIW Berlin ist fiir alle friihe-
ren Jahre auf Euro umbasiert worden; zugleich sind — infolge der Ein-
beziehung von Daten der Umsatzsteuerstatistik fir das Jahr 2000 -
Anderungen vorgenommen worden, die insbesondere das Ausbauge-

werbe und den Bereich Architekten- und Planungsleistungen betreffen.

Zur bisherigen Darstellung vgl. zuletzt: Entwicklung der Bauwirtschaft
2001 und 2002: Nach starkem Produktionsriickgang leichte Erholung
in Sicht. Bearb.: Bernd Bartholmai. In: Wochenbericht des DIW Berlin,
Nr. 44,/2001.

2 Gemeint sind alle BaumaBnahmen an bestehenden Gebauden, also
auch umfassende Sanierung, sowie Um- und Ausbauten.

3 Vgl.: Schlechte Aussichten fiir den Wohnungsbau. Bearb.: Bernd Bar-
tholmai. In: Wochenbericht des DIW Berlin, Nr. 3/2001.
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Abbildung 1
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Quelle: Deutsche Bundesbank. DIW Berlin 2002

Vor diesem Hintergrund sind in der nahen Zukunft
keine neuen Impulse fiir die Wohnungsbaunach-
frage zu erwarten. Zwar gingen die Hypotheken-
zinsen zwischenzeitlich wieder deutlich zuriick —
wiahrend fir Kredite mit flinfjahriger Zinsfest-
schreibung der Durchschnittssatz im Gipfel des
Jahres 2000 noch bei 6,5 % lag, wurden im vierten
Quartal 2001 nur noch 5,3 % verlangt —, im lau-
fenden Jahr zog der Zins aber erneut an, und zur
Jahresmitte 2002 lag er bei 5,9 % (Abbildung 1).
Obwohl dies, verglichen mit dem langfristigen
Durchschnitt, immer noch ein niedriges Niveau
ist, verhalten sich private Bauinteressenten abwar-
tend. Die tibrigen Rahmenbedingungen, insbeson-
dere die Unsicherheit iiber die Entwicklung von
Konjunktur und Arbeitsmarkt, wirken ohnehin
ddmpfend. Angesichts des strikten Rationalisie-
rungskurses groBler Unternehmen und angekiin-
digter Streichungen von etlichen tausend Stellen
scheuen allenthalben auch Bezieher hoherer Ein-
kommen, fest ,,auf die Zukunft zu bauen“ und
hohe Verpflichtungen einzugehen.

Bautatigkeit in West- und Ostdeutschland

Der Verlauf der Baugenehmigungen fiir neue Ge-
baude seit 1995 ist in Abbildung 2 dargestellt. In
Westdeutschland war der Bauboom im Mietwoh-
nungsbereich bereits im Jahre 1995 zu Ende ge-
gangen; in den Folgejahren gingen die Genehmi-
gungen fiir Mehrfamilienhduser sténdig zuriick.
Zunichst wurde die schrumpfende Nachfrage in
diesem Bereich durch die von Jahr zu Jahr steigen-
de Baulust der ,,Hauslebauer” (Ein- und Zweifa-
milienhduser) aufgewogen. Dies gilt allein schon

Wochenbericht des DIW Berlin Nr. 34,2002

fiir die Zahl der Wohnungen; beriicksichtigt man
dariiber hinaus, dass die durchschnittlichen Kos-
ten je Wohneinheit in Eigenheimen wesentlich ho-
her sind als bei Mehrfamilienhédusern, so bedeute-
te dies sogar ein noch wachsendes Auftragsvolu-
men. Seit der Jahreswende 1999/2000 fiel dann
die Gesamtzahl der Wohnungen, fiir diec neue Bau-
antrage gestellt wurden, deutlich zuriick; scharfer
noch machte sich der Einbruch beim wertméBigen
Auftragsvolumen bemerkbar.

In Ostdeutschland ging der Boom bei Mietwohn-
gebauden, ausgelost durch die hohen ,,Forderge-
biets-Abschreibungen®, 1997 zu Ende. Auch dort
wirkte die vergleichsweise stetige Nachfrage nach
Eigenheimen noch bis zum Jahre 1999 als Stiitze
der Baukonjunktur. Seither weist allerdings auch
dieser Bereich zweistellige Minusraten bei der
Nachfrage wie bei den Bauleistungen auf.

Die aktuelle Entwicklung der Baugenehmigungen
— zurzeit liegen Daten bis Mai 2002 vor — lésst kei-
ne Tendenzwende erkennen. Zwar deutete sich bei
den Genehmigungen fiir Einfamilienhduser sai-
sonbereinigt eine Stabilisierung an, die mit den im
Jahre 2001 voriibergehend gefallenen Zinsen in
Zusammenhang stehen konnte, doch diirfte diese
kaum von Dauer sein. Ubers Jahr gesehen ist mit
einem weiteren Minus zu rechnen — in West-
deutschland um 2 bis 3 %, in Ostdeutschland noch
etwas stérker. Auch fiir 2003 ist in beiden Landes-
teilen nochmals ein Riickgang — etwas schwécher
als zuvor — zu erwarten.

Bei den Baugenehmigungen fiir Mehrfamilien-
héuser zeichnet sich dem bisherigen Verlauf zufol-
ge in Westdeutschland sogar ein stiarkerer Riick-
gang ab als im vergangenen Jahr; hingegen diirfte
die Minusrate in Ostdeutschland aufgrund des
Basiseffekts etwas geringer sein. Die Abwértsten-
denz diirfte auch im kommenden Jahr anhalten,
wenn auch abgeschwicht (Tabellen 1 und 2). Die
in diesem und dem kommenden Jahr zu erwarten-
den Fertigstellungen von Gebduden bzw. Woh-
nungen folgen diesen Trends.**

4 Zu beachten ist, dass sich dabei auch irrequlére Verzégerungen er-
geben: Teilweise gelangen Genehmigungen nicht unmittelbar zur Bau-
ausfiihrung, sondern ruhen fiir langere Zeit — dies spielt insbesondere
bei den Mehrfamilienhdusern eine Rolle. So gab es im ostdeutschen
JFordergebiet" einen Sockel an beantragten Projekten, die von den Ini-
tiatoren offenbar als weitere Bauabschnitte von Siedlungen konzipiert
worden waren, aber mangels Interessenten und wegen des Auslaufens
der Vergtinstigungen nicht realisiert werden. Die betreffenden Geneh-
migungen erldschen nach einer gewissen Zeit. Im Bauiiberhang zum
Jahresende 2000 waren es (trotz betrdchtlicher Léschungen in den
Vorjahren) noch immer 15 000 nicht begonnene Wohnungen, deren
Bauantrag schon mehrere Jahre zuriicklag.

5 Bei der Vorausschatzung der Fertigstellungen sind die Daten des Bau-
liberhangs (genehmigte, aber noch nicht fertig gestellte oder begonnene
Bauten) mit herangezogen worden. Dabei sind regressionsanalytische
Schétzfunktionen mit nach Gebaudetypen unterschiedlichen Lag-Struk-
turen verwendet worden, die in der Vergangenheit zu zuverléssigen Er-
gebnissen gefiihrt haben.
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Abbildung 2

Genehmigungen im Wohnungsbau
In 1000 Wohnungen je Quartal’
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1 Saisonbereinigt nach dem Berliner Verfahren.

Quelle: Berechnungen des DIW Berlin.

DIW Berlin 2002

Die Gesamtzahl der genehmigten Wohnungen (in
Wohn- und Nichtwohngebduden, einschlieBlich
Um- und Ausbaumafnahmen) wird in Westdeutsch-
land in diesem Jahr auf knapp 220 000 und 2003 auf
210000 zuriickgehen; 1999 waren es noch rund
345000 Wohnungen. Dies verdeutlicht die rapide
Schrumpfung der Neubaunachfrage. Bei den Fertig-
stellungen ist in diesem Jahr mit 237 000, im kom-
menden Jahr mit 220 000 Wohnungen zu rechnen.

In Ostdeutschland wird sich die Zahl der geneh-
migten Wohnungen nach rund 50000 im Jahre
2001 auf 46 000 in diesem und knapp 44 000 im
nichsten Jahr reduzieren. Gegeniiber 1999 hitte
sie sich dann mehr als halbiert. Das gilt erst recht
fiir die Fertigstellungen, deren Zahl in diesem Jahr
nur noch bei 50 000 liegen diirfte — nach mehr als
100000 im Jahre 1999.

Finanzierung des Wohnungsbaus
Das in den letzten Jahren ganz erheblich gesunke-

ne Niveau der Wohnungsbautitigkeit schlug sich
entsprechend am Markt fiir Baufinanzierungen

nieder. In Ergénzung zu den Daten und Trends, die
die Bautitigkeitsstatistik vermittelt, sind in Tabel-
le 3 die Informationen aus der Kreditwirtschaft
zur Wohnungsbaufinanzierung zusammengestellt
worden. Da eine Aufschliisselung der Daten nach
Ost- und Westdeutschland nicht eindeutig® ist,
sind sie flir Deutschland insgesamt ausgewiesen.
Die Kreditbanken und Genossenschaftsbanken
sind in diese laufenden Verbandserhebungen nicht
einbezogen; deren Kreditvergabe kann nur iiber
die Verdnderung der Kreditbestéinde laut Bundes-
bank-Statistik geschitzt werden.

Fasst man die insgesamt ausgezahlten Kredite
(Banken, Lebensversicherungen und Bausparkas-
sen) mit den Auszahlungen an Bauspareinlagen
zusammen (ausgezahlte Finanzierungsmittel), so
ergibt sich fiir 1999 ein Betrag von 167 Mrd. Euro
— trotz der anhaltenden Schwiche im Mietwoh-
nungsbau iibertrafen die Auszahlungen in jenem
Jahr sogar noch den Vorjahrswert. AuBlerordent-
lich massiv wirkte sich der Nachfrageeinbruch im

6 Angaben zu Krediten konnen sich auf die Lage der Objekte oder den
Sitz der Investoren beziehen.

Wochenbericht des DIW Berlin Nr. 34,2002

Nachfrageeinbruch zieht Riick-
gang der ausgezahlten Finanz-
mittel nach sich

571
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Tabelle 1

Entwicklung der Wohnungsbautitigkeit in Westdeutschland

1999 2000 2001" 20022 20032 1999 2000 2001 20022 20032
In 1000 Verédnderung in %
Genehmigte Wohnungen in ...
Einfamilienh&usern 145,6 1248 109,6 107,0 6 -14 -12 -2
Zweifamilienhdusern 46,8 37,2 31,0 30,0 . -4 =21 =17 -3 .
Ein- und Zweifamilienhdusern 192,4 161,9 140,6 137,0 135,5 3 -16 -13 -3 -1
Eigentumswohnanlagen 69,7 55,8 46,2 35,5 -10 -20 -17 -23
Mietwohngebauden 44,2 32,1 269 20,5 . -18 -28 -16 -24 .
Mehrfamilienhdusern 13,9 87,9 73,1 56,0 49,0 -13 -23 -17 -23 -13
Wohnheimen 15 0,8 1,0 1,0 n -47 30 0
neuen Wohngebé&uden insgesamt 307,8 250,6 2148 194,0 185,5 -4 -19 -14 -10 -4
bestehenden Wohngebauden 29,0 248 228 20,0 -17 -15 -8 -12
Wohnbauten insgesamt 336,8 275,4 237,6 214,0 205,0 -5 -18 -14 -10 -4
Nichtwohnbauten 8,4 6,8 52 5.0 4 -19 -24 0
Wohn- und Nichtwohnbauten 345,2 282,2 2428 219,0 210,0 -5 -18 -14 -10 -4
Fertig gestellte Wohnungen in ...
Einfamilienhdusern 136,1 137,8 14,9 106,0 14 1 -17 -8
Zweifamilienhdusern 49,2 45,1 35,8 30,5 . 2 -8 =21 -15
Ein- und Zweifamilienhdusern 185,3 182,9 150,7 136,5 133,0 1 -1 -18 -9 -3
Eigentumswohnanlagen 78,1 67,9 53,6 45,0 -8 -13 =21 -16
Mietwohngebduden 61,3 475 334 26,5 . -13 -23 -30 =21 .
Mehrfamilienhdusern 139,3 15,4 87,0 71,5 60,0 -10 -17 -25 -18 -16
Wohnheimen 1.4 1,5 0,7 1,0 -39 2 -49 0
neuen Wohngeb&uden insgesamt 326,1 2998 238,55 209,0 194,0 0 -8 -20 -12 -7
bestehenden Wohngebauden 34,6 28,7 239 225 -9 -17 -17 -6
Wohnbauten insgesamt 360,6 328,5 262,3 2315 215,0 -1 -9 -20 -12 -7
Nichtwohnbauten 93 8,3 5,6 55 -2 -1 -32 -2
Wohn- und Nichtwohnbauten 369,9 336,8 267,9 237,0 220,0 -1 -9 -20 -12 -7

1 Jahresergebnis laut Bautatigkeitsstatistik.

Quellen: Statistisches Bundesamt, Bautatigkeitsstatistik; Berechnungen des DIW Berlin.

2 Prognose des DIW Berlin.

DIW Berlin 2002

Kaufpreisfinanzierungen gegen-
iiber 1999 um ein Drittel zuriick-
gegangen

572

Jahre 2000 aus. Zur Auszahlung kamen hier ins-
gesamt nur 132 Mrd. Euro, das waren 35 Mrd.
Euro oder 21 % weniger als 1999; dieser Riick-
gang iibertraf sogar den bei den Genehmigungen
fiir neue Bauten. Zu folgern ist daraus, dass die fiir
den Erwerb von Wohnimmobilien nachgefragten
Kredite mindestens in gleichem Mafle schrumpf-
ten wie die zur Finanzierung des Neubaus bereit-
gestellten Mittel, denn die Kredite fiir Modernisie-
rung und Instandsetzung fallen demgegeniiber
weniger ins Gewicht.” Der {iberwiegende Teil die-
ser BaumafBinahmen wird aus laufenden Einnah-
men oder Riicklagen finanziert. Folgt man dieser
Annahme, so bedeutet das, dass die Kaufpreis-
finanzierungen gegeniiber 1999 um ein Drittel zu-
riickgegangen sind. Deutlich geringer fielen auch
die Ablosungen von Darlehen — d. h. Umschuldun-
gen bei bestehenden Kreditverpflichtungen — aus,
was angesichts gestiegener Zinsen (und weniger
Eigentumsiibertragungen) plausibel ist.

Wochenbericht des DIW Berlin Nr. 34,2002

Im vergangenen Jahr verringerte sich das Kredit-
volumen nochmals, allerdings weniger gravierend
(Kredite insgesamt um etwa 5 %, dhnlich fiir den
Neubau, aber beim Erwerb um 10 %). Relativ gut
im Geschéft blieben Sparkassen, 6ffentliche Ban-
ken und die Bausparkassen; stirkere Einbuflen
mussten Hypotheken- und Geschiftsbanken sowie
die Lebensversicherungen hinnehmen. Vermutlich
profitierte die erstgenannte Gruppe von dem sta-
bilen bzw. wachsenden Markt an Kleinkrediten
fiir Modernisierung/Instandsetzung. Wahrschein-
lich haben sich — angesichts des Auf und Ab bei den
Zinsen — auch mehr Bauherren fiir die bei den Spar-
kassen tiblichen Gleitzinshypotheken entschieden.

7 In der Statistik gibt es diesbeziiglich keine Trennung; der Nachweis
beschrénkt sich auf ,Erwerb, sonstige Zwecke", wobei die Kaufpreis-
finanzierungen deutlich tiberwiegen. Eine iiberschldgige Rechnung
ergab, dass fiir bestandsbezogene Bauleistungen ahnlich wie in den
Jahren zuvor etwa 26 Mrd. Euro an Krediten (knapp ein Drittel des
Auftragsvolumens) eingesetzt wurden.
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Tabelle 2

Entwicklung der Wohnungsbautitigkeit in Ostdeutschland

1999 2000 2001' 20022 20032 1999 2000 2001 20022 20032
In 1000 Verénderung in %
Genehmigte Wohnungen in ...
Einfamilienhdusern 42,7 329 27,1 . . -2 -23 -18 0
Zweifamilienhdusern 8,1 6,0 4.8 . . -13 -26 =21 0 .
Ein- und Zweifamilienhdusern 50,8 389 31,9 30,0 29,0 -4 -23 -18 -6 -3
Eigentumswohnanlagen 9,5 58 4,8 -46 -39 -18 0
Mietwohngebauden 10,3 8,9 53 . . -41 -14 -41 0 .
Mehrfamilienhdusern 19,8 14,6 10,0 84 7,6 -43 -26 -32 -16 -10
Wohnheimen 0,7 0,1 0,0 0,1 -28 -91 -95
neuen Wohngebauden insgesamt 71,3 53,6 419 38,5 36,7 -20 -25 -22 -8 -5
bestehenden Wohngebduden 17,8 11,0 7,0 6,5 -18 -38 -36 0
Wohnbauten insgesamt 89,1 64,6 48,9 45,0 42,7 -19 -28 -24 -8 -5
Nichtwohnbauten 2,7 1.5 1.1 1.0 -22 -46 -23 0
Wohn- und Nichtwohnbauten 91,9 66,1 50,1 46,0 43,7 -19 -28 =24 -8 -5
Fertig gestellte Wohnungen in ...
Einfamilienhdusern 424 39,0 29,3 . . 0 -8 -25 0
Zweifamilienhdusern 9,6 7.9 54 . . -13 -19 -32 0 .
Ein- und Zweifamilienhausern 52,1 46,8 34,7 30,9 29,5 -2 -10 -26 -1 -5
Eigentumswohnanlagen 141 10,4 6,0 -48 =27 -42 0
Mietwohngebduden 13,9 10,7 6,5 . . -47 =24 -39 0 .
Mehrfamilienhdusern 28,1 21,0 12,6 10,2 9,0 -47 -25 -40 -19 -12
Wohnheimen 0,5 0,9 0,2 0,1 . -44 86 -80 0
neuen Wohngebauden insgesamt 80,6 68,8 47,4 4,2 38,6 -25 -15 -31 -13 -6
bestehenden Wohngebauden 19,4 15,1 9,7 8,0 . 14 -23 -36 0
Wohnbauten insgesamt 100,1 83,8 57.1 49,2 458 -20 -16 -32 -14 -7
Nichtwohnbauten 2.8 2,5 1,1 1.0 -32 -13 -54 0
Wohn- und Nichtwohnbauten 102,9 86,3 58,3 50,2 46,8 -20 -16 -33 -14 -7
1 Jahresergebnis laut Bautatigkeitsstatistik. 2 Prognose des DIW Berlin.
Quellen: Statistisches Bundesamt, Bautéatigkeitsstatistik; Berechnungen des DIW Berlin. DIW Berlin 2002
Fiir das laufende Jahr liegen nur fiir die Monate  Entwicklung und Struktur der Bauleistungen
Januar bis Mai Informationen vor. Demnach
konnten die Sparkassen mit ihren Kreditzusagen Neben dem Neubauvolumen haben die Bauleis-
sowohl in den Bereichen Neubau und Erwerb als  tungen, die auf eine Verbesserung des Gebdude-
auch bei den Ablosungen zulegen (insgesamt um  und Wohnungsbestandes gerichtet sind — Sanie-
etwa 5 %), wobei es iiberrascht, dass die Zusagen  rung/Instandsetzung, Modernisierung sowie Um-
fiir den Mietwohnungsbau sogar etwas stérker zu-  und Ausbau —, erhebliches Gewicht. Uber diesen
nahmen als die fiir Eigenheime und Eigentums-  Bereich gibt es nur wenige statistische Informatio-
wohnungen. nen. Die GroBenordnung und die jéhrliche Ent-
wicklung konnen jedoch mit Bezug auf die Bauté-
Hingegen fielen die Kapitalzusagen bei den Bau-  tigkeitsstatistik in einer Differenzrechnung darge-
sparkassen um etwa 8 % und bei den Hypotheken-  stellt werden.?
banken sogar um 22 % niedriger aus als im ent-
sprechenden Vorjahreszeitraum (davon Eigenhei- 8 Das gesamte Wohnungsbauvolumen wird vom DIW Berlin aus den
: _140 : _ Umsatzen im Baugewerbe fiir den Wohnungsbau sowie aus anderen
me/Elgentumswohnungen 14%, Mlet_WOhnungs Produktionsbeitragen (Montagebau, Architektenleistungen u.a.) be-
bau —36 %). Insgesamt belegen auch diese Daten, rechnet. Das Neubauvolumen kann aus den jéhrlichen Angaben zu den
dass sich die Baunachfrage noch keineswegs be- veranschlagten Baukosten der genehmigten und fertig gestellten Woh-
nungen eingegrenzt werden, indem ein Zuschlag fiir ErschlieBungs-
lebt hat. und Baunebenkosten sowie Eigenleistungen der Bauherren, die bei den
reinen Baukosten nicht erfasst sind, beriicksichtigt wird. Die Bauleis-
tungen an bestehenden Gebduden sind der verbleibende, nicht durch
Neubaunachfrage erklarte Teil der Bauproduktion.
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Tabelle 3

Entwicklung der Wohnungsbaufinanzierung in Deutschland

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001
Auszahlung von Finanzierungsmitteln in Mrd. Euro
Kreditinstitute' 107,8 116,4 13,5 120,9 1227 88,2 84,7
davon:
Sparkassen (ohne Girozentralen) 34,1 375 359 39,6 40,5 29,4 30,1
Realkreditinstitute, davon: 28,1 308 31,9 349 31,3 21,7 20,1
offentliche Banken 12,2 12,7 1,6 13,0 12,0 8,5 8,2
private Hypothekenbanken? 15,8 18,2 20,2 219 19,3 133 1.9
Kreditbanken, Genossenschaftsbanken? 45,7 48,1 45,7 46,4 50,9 37,1 34,4
Lebensversicherungen 56 6,1 58 58 73 59 51
Bausparkassen 31,9 33,1 35,2 38,1 37,0 38,1 36,4
Kredite, davon: 20,3 22,0 23,1 241 23,2 22,4 21,1
Bauspardarlehen® 8,1 7.6 77 7.9 6,0 7.5 73
Vor- und Zwischenkredite® 12,2 144 15,4 16,2 17,2 149 13,8
nachrichtlich: Bauspareinlagen* 1.6 11,1 12,1 14,0 13,8 15,7 15,3
Wohnungsbaukredite insgesamt' © 1338 144,5 142,4 150,8 153,2 116,5 110,9
Ausgezahlte Finanzierungsmittel 145,4 155,6 154,5 164,8 167,0 132,2 126,2
Verwendungsstruktur der Kredite’ in %
Wohnungsneubau 41,0 40,0 364 334 350 35,6 355
Erwerb und sonstige Zwecke 49,4 50,1 53,0 54,7 53,0 53,6 54,0
Ablésungen® 9,6 9,9 10,6 ns8 12,0 10,7 10,5
Verwendung der Kredite insgesamt® in Mrd. Euro
Wohnungsneubau 54,9 578 51,9 50,4 53,6 415 39,3
Modernisierung, Instandsetzung' 24,0 248 252 269 26,8 26,0 27,1
Kauf von Geb4uden und Wohnungen'® 421 475 50,3 55,6 54,4 36,5 328
Ablosung von Krediten 12,8 144 15,0 179 18,3 12,5 n7

1 Ohne Kreditinstitute mit Sonderaufgaben.

2 Ohne Mischinstitute, die zu den Kreditbanken gerechnet werden.
3 Geschatzt tiber die Veranderung der Kreditbestande (laut Banken-
statistik).

4 Nettobetrage aus Zuteilungen (nach Abzug von Betrdgen, die zur
Abldésung von Vor- und Zwischenkrediten verwendet wurden).

5 Neue Vorfinanzierungen einschlieBlich sonstiger Baudarlehen.

Quellen: Erhebungen kreditwirtschaftlicher Verbande; ergéanzende
Berechnungen des DIW Berlin.

6 Soweit erfasst (ohne Kreditinstitute mit Sonderaufgaben).

7 Angaben der berichtenden Institute iiber die Struktur der Neuzu-
sagen.

8 Ablésungen von Krediten anderer Institute (ohne Anschlussfinan-
zierung im eigenen Bestand).

9 Fiir den Bereich der Kredit- und Genossenschaftsbanken geschétzt.
10 Aufteilung geschatzt.
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Entsprechende Berechnungen des DIW Berlin,
deren Ergebnisse vor allem fiir die Jahre 2000/
2001 revidiert wurden,’ sind in Tabelle 4 darge-
stellt. Anderungen am aktuellen Rand sind hier
unvermeidlich, weil sich die zunéchst verfiigbaren
Daten fiir den Bereich des Ausbaugewerbes auf
eine wenig repriasentative Auswahl der Betriebe
stiitzen; erst die spéter verfligbaren Ergebnisse der
Umsatzsteuerstatistik liefern eine zuverléssige In-
formation.

Bisher war — im Hinblick auf die Schrumpfung im
Neubaubereich — fiir das Jahr 2000 auch eine leich-
te Abschwichung bei den Ausbauleistungen ange-
nommen worden;!? die Daten der Bauberichterstat-
tung (erfasst sind dort nur Betriebe mit 20 und mehr
Beschiftigten) signalisierten sogar einen Umsatz-
riickgang um 4 % (West —1,6 %, Ost —12,4 %). Das
nun vorliegende Ergebnis der Umsatzsteuerstatis-
tik zeigt aber, dass die von allen Firmen der Aus-
bausparten erzielten Umsétze im Jahre 2000 nicht
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geringer waren als 1999. Daten nach Bundesldn-
dern sind noch nicht komplett verfiigbar; erkennbar
ist aber ein deutlicher Zuwachs der Leistungen in
den alten Landern (um 3 bis 4 %), wihrend in den
neuen Lindern ein Minus von mehr als 10 % zu
verzeichnen war. Fiir das Jahr 2001 sind die Um-
satzangaben der Bauberichterstattung in dhnlicher
Relation korrigiert worden, jedoch kann bei den
Betrieben in den alten Léndern ein nur noch
schwacher Umsatzanstieg angenommen werden.

Der Beitrag des Bauhauptgewerbes zum Woh-
nungsbau verringerte sich hingegen in dhnlichem
MaBe wie die Neubautdtigkeit — im Jahre 2000

9 Anlass waren die vollstandigeren Daten fiir das Ausbaugewerbe.
AuBerdem sind die Werte fiir Architekten- und Planungsleistungen so-
wie Gebiihren der Makler, Notare und Behorden einschlieBlich Grund-
erwerbsteuer tiber die gesamte Zeitreihe (nach oben) korrigiert worden.
10 Der groRte Teil der Auftrage des Ausbaugewerbes bezieht sich auf
Reparaturleistungen u. A., aber immerhin 25 bis 30 % aller Auftrage
betreffen den Neubau. Dort macht der Anteil des Ausbaus 30 bis 40 %
der Baukosten aus.
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Abbildung 3

Struktur der Wohnungsbauleistungen

Westdeutschland

Nachfrageseite

140
120
100
80
60
40
20

0
1991 199219931994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001

[ Modernisierung, Instandsetzung
XY Eigenheimbau
Geschosswohnungsbau

Produzentenseite

140
120
100 ¥;
80
60
40
20

1991 19921993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001

[ Beitrag Ausbaugewerbe
XY Beitrag Bauhauptgewerbe
Sonstige Beitrdge

Ostdeutschland

Nachfrageseite

40
351
30
25
20
151
10

5

1991 19921993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001

Produzentenseite

40
35
30
25
20

1991 19921993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001

Quelle: Berechnungen des DIW Berlin.
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real um 5 % und im vergangenen Jahr um mehr als
15%. Angesichts dieses kriftigen Riickgangs
tiberrascht die Stabilitdt im Ausbaubereich. In Ab-
bildung 3 ist die Struktur der Wohnungsbauleis-
tungen nachfrage- und produktionsseitig darge-
stellt. Sowohl fiir West- als auch fiir Ostdeutsch-
land zeigt sich, dass der Beitrag des Ausbaugewer-
bes im Wohnungsbau mit einem Anteil von etwa
50% deulich im Vordergrund steht; nur gut ein
Viertel der Leistungen wird vom Bauhauptgewer-
be erbracht und ein etwas geringerer Teil von Fir-
men auflerhalb des Baugewerbes (Fertigbau und
Montagen, Planungs- und andere Dienstleistun-
gen, Auflenanlagen und schlielich Eigenleistun-
gen der Bauherren). Wéhrend das Bauhauptge-
werbe und die {ibrigen am Bau Beteiligten vorwie-
gend von der Neubauseite her gefragt sind und in
geringerem Malle bei Reparaturen, Umbauten
usw. herangezogen werden, ist das Ausbaugewer-
be sowohl am Neubau wie an den bestandsbezo-
genen Bauleistungen maligeblich beteiligt.

In Westdeutschland bilden Modernisierung und
Instandsetzung einen Sockel, der seit vielen Jah-
ren einen stetigen Zuwachs aufweist. Er wirkt so
als Stabilisator gegeniiber dem Neubau, der kon-
junkturellen Schwankungen unterliegt und im
Trend riickldufig war. In Abbildung 3 ist die Ent-
wicklung beider Bereiche seit 1991 dargestellt.
Daraus wird ersichtlich, dass es in wesentlichem
Male den Bestandsaktivitdten zuzuschreiben ist,
dass das reale Wohnungsbauvolumen seit 1995
durchgéngig eine GroBenordnung von mehr als
120 Mrd. Euro hatte. Der Vorausschitzung zufol-
ge gilt dies auch fiir dieses und das kommende
Jahr.

In den beiden vergangenen Jahren iibertrafen die
bestandsbezogenen Bauleistungen das Neubau-
volumen und erhhten so ihren Anteil bis auf 58 %
(2001). In der Prognose fiir 2002 und 2003 ist bei
diesen Leistungen ein weiterer Zuwachs — um
rund 4% pro Jahr — angenommen worden, was
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Stetiger Zuwachs von Moder-
nisierung und Instandsetzung
stabilisiert Gesamtnachfrage

Bestandsbezogene Bauleistungen
zuletzt hoher als Neubauvolumen

575



Wohnungsneubau weiter auf niedrigem Niveau — Modernisierung und Instandsetzung stehen im Vordergrund

Tabelle 4

Struktur der Wohnungsbauleistungen in West- und Ostdeutschland

1999 2000 2001 20022 20032
1999 2000 2001' 2002 20032
Verédnderung in %
Westdeutschland Zu jeweiligen Preisen in Mrd. Euro
Wohnungsbauvolumen insgesamt 128,1 128,9 124,2 123,4 1254 2,1 0,7 -37 -0,7 16
Zu Preisen von 1995 in Mrd. Euro
Neubauvolumen® 64,7 60,7 51,0 46,6 44,8 02 -6,2 -16,0 -8,6 -39
Eigenheimbau 46,1 43,8 37,6 35,5 34,7 6,0 -49 -14,3 =55 -23
Geschosswohnungsbau 18,6 16,9 134 1n,1 10,0 -11.8 -94 -20,4 -17,4 -93
Modernisierung und Instandsetzung* 63,2 66,9 7.1 74,0 77,0 4,0 59 6,3 4,0 4,1
Wohnungsbauvolumen insgesamt 127.9 127,6 1221 120,5 1218 2,0 -0,2 -43 -13 1,0
Struktur in %
Neubauvolumen 51 48 42 39 37
Eigenheimbau 36 34 31 29 29
Geschosswohnungsbau 15 13 1 9 8
Modernisierung und Instandsetzung 49 52 58 61 63
Wohnungsbauvolumen 100 100 100 100 100
Ostdeutschland Zu jeweiligen Preisen in Mrd. Euro
Wohnungsbauvolumen insgesamt 28,8 24,6 20,9 19,1 18,3 =71 -14,5 -15,2 -8,6 -4.2
Zu Preisen von 1995 in Mrd. Euro
Neubauvolumen? 13,3 10,9 83 7,2 7,0 -148 -18,2 -238 -12,7 -33
Eigenheimbau 10,2 8,6 6.8 6,1 59 0.2 -16,0 -20,4 -11,1 -23
Geschosswohnungsbau 3,1 23 1,5 1,2 1,1 -43,2 -25.8 -36,1 -20,0 -9,5
Modernisierung und Instandsetzung* 16,9 15,2 14,0 13,2 12,7 39 -10,1 -8,0 -54 -39
Wohnungsbauvolumen insgesamt 30,2 26,0 223 20,5 19,7 -53 -13,7 -14,6 -8,1 -3,7
Struktur in %
Neubauvolumen 44 42 37 35 35
Eigenheimbau 34 33 31 30 30
Geschosswohnungsbau 10 9 7 6 5
Modernisierung und Instandsetzung 56 58 63 65 65
Wohnungsbauvolumen 100 100 100 100 100
Deutschland insgesamt Zu Preisen von 1995 in Mrd. Euro
Neubauvolumen 779 71,5 59,2 538 51,7 -2,7 -8,2 -17,2 -9,2 -38
Modernisierung und Instandsetzung 80,1 82,1 85,1 87,2 89,7 4,0 2,5 3,7 2,5 29
Wohnungsbauvolumen insgesamt 158,0 153,6 1443 141,0 1415 0,5 -2.8 -6,0 -23 0.3

1 Vorlaufiges Ergebnis nach aktuellem Stand.
2 Prognose des DIW Berlin.

4 Gebaude- und Wohnungsmodernisierung (einschlieBlich Um- und AusbaumaBnahmen)
und Instandsetzungsleistungen des Baugewerbes.

3 Geschatzt iiber veranschlagte Baukosten (Bautatigkeitsstatistik), ergdnzt um Zuschlage
fiir Architektenleistungen und Gebiihren, AuBenanlagen und Eigenleistungen der Investoren.

Quelle: Bauvolumensrechnung des DIW, ergdnzende Schatzungen zum Neubauvolumen.
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angesichts der vorherigen Entwicklung als nicht
zu hoch gegriffen erscheint.

Sucht man nach Griinden fiir die stetige Entwick-
lung, ist man weitgehend auf Vermutungen ange-
wiesen, denn es fehlt an Statistiken, die iiber Art
und Umfang der BaumaBnahmen nach Auftragge-
bern Aufschluss geben konnten. !

* Fiir den Bereich der Wohnungsunternehmen —
ebenso fiir private Vermieter mit groBeren Woh-
nungsbestanden — gilt iiberwiegend, dass die
bauliche Unterhaltung groBteils aus laufenden
Mietertragen finanziert wird; groe Instandset-
zungen und Modernisierungen werden in aller
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Regel vorausgeplant und durch finanzielle
Riicklagen vorbereitet. Dabei hat das Steuer-
recht wesentlichen Einfluss auf das Investoren-
verhalten, denn fast immer sind die Ausgaben
als Erhaltungsaufwand (steuersparend) sofort
absetzbar. Soweit der Wohnwert verbessert
wird, erlaubt daneben das Mietrecht, diese Kos-
ten zugleich auf die Miete umzulegen.

11 Interessant in diesem Zusammenhang ist ein aktueller Artikel, in
dem die Investitionen (fiir Neubau sowie Modernisierung und Instand-
setzung) der Wohnungsunternehmen tber einen langeren Zeitraum
dargestellt worden sind. Vgl. GdW: Wohnungs- und Stadtebaupolitik
muss bei drohendem Leerstand friihzeitig gegensteuern. In: Die Woh-
nungswirtschaft, Nr. 8, August 2002.
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* Im eigengenutzten Wohnungsbestand greifen
diese Anreize nicht. Fiir Eigentiimer diirften
aber Pflege und Modernisierung ihrer Hauser
und Wohnungen ohnehin ein autonomes Motiv
sein. Hinzu kommt, dass in diesem Bereich
Nutzwertverbesserungen und VergréBBerung der
Wohnungen durch Um- und Ausbau noch héufi-
ger sind als im Mietwohnbereich.

In Ostdeutschland hatten die auf Sanierung und
Modernisierung gerichteten Bauleistungen fast
durchgéngig ein hoheres Gewicht als der Neu-
bau.'? Lediglich 1996 und 1997 iibertrafen die
Neubauleistungen die Bauleistungen an bestehen-
den Gebéduden (Abbildung 3). Bei den Bestands-
investitionen war insbesondere 1998/1999 — infol-
ge der Abschreibungsforderung — ein kréftiger
Schub zu verzeichnen'?; im Jahr zuvor endete die
Sonderabschreibung beim Neubau von Mietwoh-
nungen, so dass die steuerlich motivierte Nach-
frage in den Bestand umgelenkt wurde. Seither
schrumpfte nicht nur der Neubau — betroffen war
vor allem der Geschosswohnungsbau —, sondern
auch im Bereich der Gebaudesanierung ging es
nur noch mit kleinen Schritten voran.

Anders als im Westen sind in Ostdeutschland Be-
standsverbesserungen im Mietwohnungsbereich
schwer zu finanzieren. Bei den Wohnungsunter-
nehmen ist die Finanzierung aus Ertrdgen vor al-
lem wegen der Uberschuldung erschwert; die lau-
fenden Einnahmen werden weitgehend fiir den
Kapitaldienst bendtigt, teils fiir die Altkredite,
teils fiir Kredite, die die Unternehmen in den er-
sten Jahren fiir die Sanierung aufgenommen hat-
ten. Damit war der Spielraum weitgehend ausge-
schopft; hinzu kamen aber wachsende Leersténde,
die mit Mietausfillen verbunden sind und zu-
gleich Kosten verursachen. Wegen des dadurch
und von der Kaufkraftentwicklung her gedriickten
Mietenniveaus ist auch bei den privaten Vermie-
tern die bauliche Unterhaltung oder Verbesserung
erschwert. Im Bereich eigengenutzter Gebédude
und Wohnungen diirften die Bestandsaktivitaten
etwas besser laufen, die finanziellen Moglichkei-
ten sind aber vom Einkommen und der Ersparnis
her geringer als im Westen.

Ausblick

Das gesamte Wohnungsbauvolumen in Deutsch-
land (Neubau, Modernisierung und Instandset-
zung) wird in diesem Jahr voraussichtlich um

2,3 % schrumpfen, nachdem bereits im Vorjahr ein
Minus von 6 % zu verzeichnen gewesen war. Da-
bei féllt der Riickgang im Neubaubereich mit 9 %
wesentlich hoher aus. Obwohl sich der Eigen-
heimbau allmahlich stabilisiert, diirfte auch im
kommenden Jahr die Bauleistung im Neubau wei-
ter sinken (um etwa 4 %), denn im Mietwohnungs-
bau ist vorerst keinerlei Belebung in Sicht.

Eine wesentliche Stiitze der Baunachfrage bilde-
ten bisher — und bilden wahrscheinlich auch wei-
terhin — die hohen Instandsetzungs- und Moderni-
sierungsaktivitdten. Sie konzentrieren sich aller-
dings auf den Wohnungsbestand in den alten Bun-
deslandern, wéhrend in den neuen Léndern sogar
dieser Bereich in den letzten zwei Jahren einen
betrachtlichen Riickgang hinnehmen musste. Dort
diirfte das Stadtumbau-Programm zu einer gewis-
sen Stabilisierung beitragen.

Fasst man alle Trends der Baunachfrage zusam-
men, so ist immerhin die Erwartung gerechtfertigt,
dass im kommenden Jahr das Wohnungsbauvolu-
men nicht weiter zuriickgehen wird. Sogar ein
leichter Zuwachs liegt im Bereich des Moglichen.

In dieser Vorausschitzung sind die Folgen der
jiingsten Uberschwemmungskatastrophe noch
nicht einbezogen. Bis jetzt sind nur sehr grobe
Schitzungen zur Schadenssumme mdglich; be-
riicksichtigt man allein die Schiden an Wohnge-
béuden, so konnten sie in einer Groflenordnung
von 4 bis 6 Mrd. Euro liegen. Die Beseitigung der
Schiaden wird — was die dringlichsten Instandset-
zungen betrifft — noch in diesem Jahr erfolgen,
groBBere Mafinahmen werden sich aber auch auf
das kommende Jahr erstrecken. Die damit zusam-
menhédngenden Bauleistungen wiirden — bezogen
auf das normalerweise zu erwartende Wohnungs-
bauvolumen in Deutschland — in beiden Jahren je-
weils 1,5 % bis 2 % ausmachen. Jedoch muss man
beachten, dass diese Auftrige nur zum Teil eine
zusitzliche Nachfrage darstellen, denn manche
geplanten Verbesserungsmalnahmen werden an
deren Stelle hintangestellt werden.

12 Die Statistik iiber die Bautatigkeit im Neubau lieferte erst von 1993
an brauchbare Ergebnisse. Deshalb basiert die Darstellung fiir die Jah-
re 1991 und 1992 auf groben Schatzungen.

13 Es kam zu einem Run auf Projekte in Form von Erwerb und Sanie-
rung von Gebéauden, fiir die die steuerliche Sonderabschreibung nach
dem Fordergebietsgesetz auslief — die Sonder-AfA (40 %) konnte auch
dann beansprucht werden, wenn Vorauszahlungen geleistet wurden,
die baulichen MaBnahmen aber erst im Folgejahr zum Abschluss kamen.
Dies bietet eine Erklarung fiir die auch 1999 noch hohen Sanierungs-
investitionen.
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Wohnungsbauvolumen in
Deutschland zunachst weiter
ricklaufig ...

... aber Hoffnung fiir 2003
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Veranstaltungshinweise

Jahrestagung der European Economic Association

Vom 22. bis 24. August 2002 findet die 17. Jahrestagung der European Economic Associa-
tion (EEA) in Venedig statt. Die EEA ist die wichtigste Vereinigung fiir Wirtschaftswissen-
schaftlerinnen und Wirtschaftswissenschaftler im europaischen Raum. Seit Juli 2002 ist
das DIW Berlin institutionelles Mitglied in der EEA und wird — neben einer Reihe interna-
tionaler wirtschaftswissenschaftlicher Forschungsinstitute und Wissenschaftsverlage —
mit einem Informations- und Publikationsstand vertreten sein.

Die Webseiten der European Economic Association finden Sie im Internet unter
http://eeassoc.org.

Jahrestagung des Vereins fiir Socialpolitik

Vom 17. bis 20. September 2002 findet die Jahrestagung des Vereins fiir Socialpolitik
(VfS) in Innsbruck statt. Das diesjahrige Thema lautet Privatisierung, Deregulierung und
Marktverfassung. Auf dieser Tagung présentiert sich das DIW Berlin ebenfalls mit einem
Informations- und Publikationsstand. Am Rande der Veranstaltung wird das DIW Berlin
bereits zum dritten Mal seinen Mittagsempfang fiir die registrierten Teilnehmerinnen
und Teilnehmer des Vereins fiir Socialpolitik geben.

Der Verein fiir Socialpolitik, der 1873 gegriindet wurde, ist die bedeutsamste und gréBte
Vereinigung flir Wirtschaftswissenschaftlerinnen und Wirtschaftswissenschaftler im
deutschsprachigen Raum. Die Ergebnisse der Forschungstatigkeit seiner rund 3 000 Mit-
glieder werden in einer groBen Zahl von Publikationen dokumentiert. Seit 2000 erhalten
die Mitglieder des VfS zwei Zeitschriften, die englischsprachige German Economic Review
und die deutschsprachigen Perspektiven der Wirtschaftspolitik. AuBerdem bietet er Prakti-
kern die Moglichkeit, den Kontakt zur Wissenschaft zu halten und sich liber die neuesten
Entwicklungen in der Theorie zu informieren.

Die Webseiten des Vereins fiir Socialpolitik finden Sie im Internet unter
http:/7www.socialpolitik.org.
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