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Mittelfristige Perspektiven fur den Nichtwohnungsbau

in Deutschland

Das Jahr 2002 war ein schlechtes Jahr fur
den Nichtwohnungsbau in Deutschland.
Die Investitionen dieser Sparte, in der ge-
werbliche und offentliche Bauten zu-
sammengefasst sind, schrumpften real
um fast 6%. Die Talfahrt der Nichtwoh-
nungsbauinvestitionen setzte sich damit
weiter fort, von einem Hochststand von
122 Mrd. € 1994 sind sie nunmehr bis auf
91 Mrd. € im Jahr 2002 zuriickgegangen
(in konstanten Preisen von 1995). Der
Riickgang erfolgte mehr oder minder kon-
tinuierlich von Jahr zu Jahr. Das reale Brut-
toinlandsprodukt ist im selben Zeitraum
von 1 770 Mrd. € auf 1 984 Mrd. € an-
gestiegen. Das wirft die Frage auf, ob sich
der Nichtwohnungsbau vom Trend des
gesamtwirtschaftlichen Wachstums los-
geldst hat und wie weit sich der Riickgang
noch fortsetzen wird.

Trendzusammenhange

Die Prognose der Entwicklung hangt da-
von ab, ob es mdglich ist, aus dem bis-
herigen Verlauf bestimmte 6konomische
RegelmaRigkeiten abzuleiten, auf die sie
sich stiitzen kann. Der Nichtwohnungsbau
ist in erheblichem Umfang von staatlichen
MaRnahmen beeinflusst; Uber einen Teil
des Nichtwohnungsbaus, den 6ffentlichen
Bau, wird sogar direkt von staatlichen In-
stanzen entschieden. Es ist aber zu ver-
muten, dass es hinter den unregelmagigen
Einflissen der Wirtschaftspolitik auch lang-
fristig wirkende, »fundamentale« 6kono-
mische Einflussfaktoren gibt, die den Trend
des Nichtwohnungsbaus bestimmen. Die
Frage nach den fundamentalen Einfliissen
kniipft an der Uberlegung an, dass im Prin-
zip investiert wird, um den vorhandenen
Bautenbestand an das gewiinschte Niveau
anzupassen. Dieser Sachverhalt [&sst sich
mit folgender Gleichung ausdriicken:

(1) NWB = A (KNW* — KNW-1)
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Gleichung (1) ist die Formulierung einer
stufenweisen Anpassung der Investitio-
nen. Sie impliziert, dass die Nichtwoh-
nungsbauinvestitionen NWB in einem Jahr
umso gréier sind, je groRer die Liicke zwi-
schen dem gewilinschten Bestand an
Nichtwohnbauten KNW* und dem schon
vorhandenen Bautenbestand KNW-1 aus
dem Vorjahr ist. Der Parameter A driickt
das Tempo der Anpassung aus. Besitzer
der Nichtwohnbauten sind entweder pri-
vate Unternehmen oder die 6ffentliche
Hand. Die Kapitalnachfrage der privaten
Unternehmen, die Gewinnmaximierung
anstreben, hangt in letzter Instanz von den
Kosten des Kapitals und dem erwarte-
ten Bedarf, d.h. der erwarteten gesamt-
wirtschaftlichen Produktion ab. In Glei-
chungsform ausgedriickt lautet diese
Aussagel:

(2) KNW* = yBIP/kc

Gleichung (2) sagt aus, dass der ge-
winschte Bautenbestand KNW* umso
hoher sein wird, je niedriger die Kapital-
kosten kc und je héher die erwartete ge-
samtwirtschaftliche Produktion BIP sind.
Der Parameter v driickt das GréRenver-
haltnis aus. Nach Einsetzen von Gleichung
(2) in Gleichung (1) ergibt sich als Investi-
tionsfunktion:

(3) NWB = A (y BIP/kc — KNW-1)

Gleichung (3) beschreibt die »fundamen-
talen« 6konomischen Bestimmungsgriin-
de einer Investitionsentscheidung. Die Ka-
pitalkosten werden im Wesentlichen aus
den Realzinsen, den steuerlichen Ab-
schreibungsvorschriften sowie eventuel-
len Investitionszulagen gebildet. Kurzfris-
tig kdnnen die Kapitalkosten, bedingt vor
allem durch die Realzinsen, betrachtlich

1 Diese Formulierung ergibt sich aus der speziellen
Annahme einer Cobb-Douglas-Produktionsfunk-
tion, wie sie haufig in Studien des Investitionsver-
haltens benutzt wird (Dornbusch und Fischer 1987).
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schwanken. Auf lange Sicht durften sich diese Schwan-
kungen jedoch weitgehend ausgleichen, so dass die Gro-
Re kc in Gleichung (3) bei der Bestimmung des Trends ver-
nachlassigt werden kann.2 Ferner ist davon auszugehen,
dass langfristig die erwartete und die tatséchliche Produk-
tion Ubereinstimmen. Unter diesen vereinfachenden An-
nahmen besagt Gleichung (3), dass Uber die Jahre hinweg
die Nichtwohnbauinvestitionen von der gesamtwirtschaft-
lichen Produktion und dem bereits existierenden Bestand
an Nichtwohnbauten abhangen. Diese Uberlegungen be-
ziehen sich im Prinzip auf die Investitionsentscheidungen
von Unternehmen. Der Staat als Investor ist zwar nicht an
einer Gewinnerzielung orientiert, unterliegt aber vergleich-
baren Zwéangen. Auch der 6ffentliche Bau wird sich letztlich
am gesamtwirtschaftlichen Wachstum orientieren mussen,
nicht zuletzt deshalb, weil davon die Einnahmen der Ge-
bietskodrperschaften abhéngen. Gleichung (3) kann deshalb
als Vorlage fir die empirische Schatzung der gesamten
Nichtwohnbauinvestitionen dienen.

Wenn die Aussage der Gleichung (3) eine zutreffende Be-
schreibung der wesentlichen Bestimmungsfaktoren fur die
Nichtwohnbauinvestitionen ist, dann muissen sich die drei
GroRen Nichtwohnbauinvestitionen, Bautenbestand und ge-
samtwirtschaftliche Produktion so in der Zeit entwickeln,
dass sie langfristig in einem festen Verhéltnis zueinander ste-
hen. Eine durch einen wirtschaftspolitischen oder konjunk-
turellen AnstoR bewirkte Abweichung in einem Jahr muss-
te dann in den Folgejahren entgegengesetzte Bewegun-
gen ausl6sen, die wieder auf den gemeinsamen langfristi-
gen Pfad zuruckfuhren. Mit anderen Worten, die Differenz
zwischen ihnen muisste stationar sein, d.h. einen endlichen
Mittelwert und eine endliche Varianz aufweisen.

Okonometrische Schatzung

Diese Annahme lasst sich 6konometrisch Uberprifen. Fur
die empirische Analyse stehen Daten des Statistischen Bun-
desamtes von 1960 bis 2002 zur Verfigung.3 In der Tabel-
le sind die Ergebnisse einer Regressionsschéatzung der Glei-
chung (3) dargestellt. Der Schatzzeitraum erstreckt sich
von 1962 bis 2000. Die schon bekannten Werte fir 2001
und 2002 sollen zur Uberpriifung der Prognosegiite des An-
satzes verwendet werden. Aus der Regressionsschatzung

2 Ein Element der Kapitalkosten, das Verhéltnis zwischen Preisindex der
Bauinvestitionen und Preisindex des BIP, weist zwischen 1960 und 1990
einen steigenden Trend auf. Diese Trendkomponente wird in der ékono-
metrischen Schatzung durch einen Zeittrend beriicksichtigt (vgl. Tabelle).

3 Vgl. Statistisches Bundesamt, Fachserie 18, Reihe 1.3, versch. Jahrgén-
ge. Von 1960 bis 1991 stehen Zahlen fiir Westdeutschland in DM-Prei-
sen von 1991 zur Verfligung, von 1991 bis 2002 Zahlen fur Gesamt-
deutschland in €-Preisen von 1995. Um glatte Zeitreihen zu erzielen,
wurden die Jahre vor 1991 mit dem Proportionalitatsfaktor von 1991 mul-
tipliziert. Damit wird Westdeutschland vor 1991 ein fiktives Ostdeutsch-
land zugerechnet, das sich konjunkturell genauso verhalten hat wie West-
deutschland.

ergibt sich als Gleichung fur die langfristigen Trendwerte
der Nichtwohnungsbauinvestitionen fur die Zeit ab 1991:

(4) NWB =0.136 BIP — 0.105 KNW-1 + 58.85 + 156.27 DU

Die Koeffizienten sind statistisch gesichert. Der Bautenbe-
stand des Vorjahres (bt einen negativen Einfluss auf die In-
vestitionen des laufenden Jahres aus, weil die schon vor-
handene Kapazitat bei gegebenem BIP weniger Neuinves-
titionen erforderlich macht. Der Koeffizient von — 0.105 gibt
Aufschluss tber die Anpassungsgeschwindigkeit des Be-
standes an seine gewinschte GréRe, die in Gleichung (1)
mit A bezeichnet ist. Demgeméal wurde — im Durchschnitt
der letzten 40 Jahre gerechnet — pro Jahr nur etwa ein Zehn-
tel der Differenz zwischen tatséchlichem und gewiinsch-
tem Bestand ausgeglichen. Der volle Abbau von Uberka-
pazitaten, wie sie etwa in den ersten Jahren nach der Wieder-
vereinigung geschaffen wurden, wiirde sich so gesehen auf
einen Zeitraum von rund zehn Jahren erstrecken. Das kdnn-
te zu einem groRen Teil den in der jlingeren Vergangenheit
zu beobachtenden Uber die Jahre anhaltenden Schrump-
fungsprozess der Nichtwohnungsbauinvestitionen erklaren.

Wie die statistischen Priifmalie der Regression zeigen, sind
die Differenzen zwischen den durch Gleichung (4) gegebe-
nen Trendwerten und dem tatséchlichen Volumen der Nicht-
wohnungsbauinvestitionen normalverteilt, d.h. sie kdnnen
als durch aktuelle Ereignisse verursachte, aber letztlich zu-
falige Abweichungen vom Trend interpretiert werden. Die-
se Differenzen erfillen ferner die Bedingung der Stationa-
ritt, d.h. jede Entfernung der GréRen BIP und Nichtwohn-
bauten vom gemeinsamen Trend 16st Gegenbewegungen
aus, die sie wieder zu diesem Trend zurlickfiihren. Die Glei-
chung (4) kann deshalb als eine zuverlassige Beschreibung
der langfristigen Entwicklung der Nichtwohnungsbauinves-
titionen angesehen werden.

Der aktuelle Bestand an Nichtwohnbauten ergibt sich aus
dem Ausgangsbestand, den Neubauten und dem Abriss
von Geb&duden. An Hand der Zahlen des Statistischen Bun-
desamtes lasst sich fiir die Zeit von 1961 bis 2000 folgen-
de Beziehung zwischen Bestand (KNW) und neuen Bauten
(NWB) quantifizieren:

(5) KNW =0.99 KNW-1 + 0.96 NWB-1

Der Koeffizient von 0.99 fur den Bautenbestand des Vor-
jahres driickt die Langlebigkeit der Nichtwohngeb&ude aus.
Im Durchschnitt der letzten 40 Jahre wurden pro Jahr je-
weils nur 1% der Bauten der weiteren Nutzung entzogen.4

4 Dabei ist sicherlich zu beachten, dass es sich bei den hier verwendeten
Zahlen um keine reinen Mengengroen handelt, sondern um mit konstanten
Preisen bewertete WertgroRen, die auch Qualitatsveranderungen enthal-
ten kdénnen.
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Notwendige Bestandsanpassung

Die Gleichungen (4) und (5) ermdglichen die Prognose der
Nichtwohnungsbauinvestitionen in Abh&ngigkeit von einem
vorgegebenen gesamtwirtschaftlichen Wachstum. Die Er-
gebnisse der Prognose ab 1991 sind in der Abbildung dar-
gestellt. Der Vergleich der geschéatzten mit den tatséchlichen
Werten zeigt, dass die historische Entwicklung recht gut
nachgezeichnet werden kann. Daraus lasst sich der Schluss
ziehen, dass der Riickgang der Nichtwohnungsbauinves-
titionen ab 1994 nicht als Resultat einer Abkoppelung der
Bauinvestitionen von der gesamtwirtschaftlichen Entwick-
lung zu interpretieren ist, sondern im Gegenteil als Anpas-
sungsreaktion der Unternehmen und des Staates mit dem
Ziel, den Bautenbestand an den sich abschwéachenden

Trend des BIP-Wachstums anzugleichen. Das hat bis heu-
te abnehmende Bestandszuwéchse, d.h. schrumpfende In-
vestitionsvolumina erfordert. Der Schatzzeitraum der Glei-
chungen (3) und (4) endet 2000, die auBerhalb des Schatz-
zeitraums liegenden Werte fir 2001 und 2002, die einen
weiteren Ruckgang anzeigen, werden richtig prognostiziert.
Das gibt Grund zu der Annahme, dass auch die Prognose
fur die kommenden Jahre an Hand dieser Gleichungen zu
plausiblen Ergebnissen fuhren wird. Fiir 2003 wurde dabei
ein gesamtwirtschaftliches Wachstum von 0,5% unterstellt,
ab 2004 wurde mit zwei Varianten gerechnet. Die erste Va-
riante beruht auf einem Trendwachstum des BIP von 2%,
die zweite auf einem solchen von 1%. Das Ergebnis ist, dass
ein Trendwachstum des BIP in der Nahe von 1% mittelfris-
tig zu einem weiteren Ruckgang der Nichtwohnungsbau-

| Regressionsschéatzung fir die Nichtwohnungsbauinvestitionen

Zu schatzende Gleichung:
1 1
NWB, =ty +o JKNW, g +0oBIR + 3 BABIR | +0sTH090 + 0, DU+ ¥ 4,091, i
i= 1 1-0
. Koeffizient © Kar. Standand Abw_®

KWW, Bautenbestand im Vorjahr 0Ap4s D.onag™
EIF Bruttoinlands produkt 01260 001897
ABIP.y Q0007 0.0245
ABIP Q0023 B.0274
ABIP, 00092 00274
Regressionskonstante 58.EBATO 501487
TEOSD Zeittrend 19650 — 19940 4,754 048517
DU = 1 fir Zeit » 1880, sonst = 0 156.2741 19,9982
(2] =1 fur Zeit = 1991, sonst =0 230258 49205
D91, -14.3845 4.20707
Schatzzeitraum 1962 - 2000 |
Stalistische Frifmasse;
Korr. R D.Aa33
Narmalverteilung der Resle JB Test® 42y 1.07%
Stalionarilét der Reste KPSS Tesl © £ 0.055

ALF Test? t -4.488" '
Linearital der Funktion RR Test® F{335 2.103

Die Sternchen bezeichnen die Ahlehnung der Null-Hypothese aul dem 10%-0%), 5%-(**) und 1%-{™*] Niveay.
® Der Schatzansatz enthélt ein Simultanitdlsproblem, weil das BIP auf der rechien Seile der Gisichung nicht
unabhangig von den Bauinvesliticnen auwf der linken Seile semn didle. Diesem Problem soll dorch den
dynamischen OLS Ansatz {DOLS) Rechnung gelragen werden. Die Berichksichtigung von lags und leads der
Yerinderung des EBIF enisprechend dem Worschlag von Slock und Watson (19393} ermdglicht eine
asymtctisch  effiziente  Schatzung  der  langfrisligen  Koeffizienlen. Die  Analyse mit Hilfe von
Infarmationskritarien hat ergeben, dass ein [gadilag von einem Jahr oplimal ist. Die Standardabweichung der
Roeflizienten muss um die langfristige Yananz Korrigien werden, hierfir wird gine Autokorrelation oweiten
Grades der Regressionsreste unterstellt. — * Jarque-Bera-Tesl. - © Kwialkowski-Phillips-Schmidt-Shin-Test,
Cieser Test pruft die Nul-Hypolhese der Staticnaritdl (Kwiatkowski, Phillips, Schmidt und Shin 1992). -
" Augmented-Dickey-Fuller-Test. Dieser Test praft die Null-Hypathese einer Einheitswurzel, Fir den ADF

ungd KPSS Test st joweils gine lag-Lange von null ausreichend, — ® Ramsey-Resel-Test, |

Ouelle: Statislisches Bundesami, Berechnungen des ifo Instituts.
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. Nichtwohnbauinvestitionen

In Preisen von 1995

Mrd. € — Ursprungswerte
130
120 /\/\
110 \
100 S bei einem BIP-Wachstum
N von 2% ab 2004
90 X
80
bei einem BIP-Wachstum
von 1% ab 2004
70
60

Prognose

91 92 93 94 95 96 97 98 99 00 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10

Quelle: Statistisches Bundesamt; Berechnungen des ifo Instituts.

investitionen fiihren wird. Damit es zu einer Wende hin zu
wieder steigenden Investitionen kommt, miisste sich die
durchschnittliche jahrliche Wachstumsrate des realen BIP
fir den Rest des Jahrzehnts an 2% annahern.
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