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

Trendzusammenhänge

Die Prognose der Entwicklung hängt da-
von ab, ob es möglich ist, aus dem bis-
herigen Verlauf bestimmte ökonomische
Regelmäßigkeiten abzuleiten, auf die sie
sich stützen kann. Der Nichtwohnungsbau
ist in erheblichem Umfang von staatlichen
Maßnahmen beeinflusst; über einen Teil
des Nichtwohnungsbaus, den öffentlichen
Bau, wird sogar direkt von staatlichen In-
stanzen entschieden. Es ist aber zu ver-
muten, dass es hinter den unregelmäßigen
Einflüssen der Wirtschaftspolitik auch lang-
fristig wirkende, »fundamentale« ökono-
mische Einflussfaktoren gibt, die den Trend
des Nichtwohnungsbaus bestimmen. Die
Frage nach den fundamentalen Einflüssen
knüpft an der Überlegung an, dass im Prin-
zip investiert wird, um den vorhandenen
Bautenbestand an das gewünschte Niveau
anzupassen. Dieser Sachverhalt lässt sich
mit folgender Gleichung ausdrücken:

(1)  NWB = λ (KNW* – KNW-1)

Gleichung (1) ist die Formulierung einer
stufenweisen Anpassung der Investitio-
nen. Sie impliziert, dass die Nichtwoh-
nungsbauinvestitionen NWB in einem Jahr
umso größer sind, je größer die Lücke zwi-
schen dem gewünschten Bestand an
Nichtwohnbauten KNW* und dem schon
vorhandenen Bautenbestand KNW-1 aus
dem Vorjahr ist. Der Parameter λ drückt
das Tempo der Anpassung aus. Besitzer
der Nichtwohnbauten sind entweder pri-
vate Unternehmen oder die öffentliche
Hand. Die Kapitalnachfrage der privaten
Unternehmen, die Gewinnmaximierung
anstreben, hängt in letzter Instanz von den
Kosten des Kapitals und dem erwarte-
ten Bedarf, d.h. der erwarteten gesamt-
wirtschaftlichen Produktion ab. In Glei-
chungsform ausgedrückt lautet diese
Aussage1:

(2)  KNW* = γ BIP/kc

Gleichung (2) sagt aus, dass der ge-
wünschte Bautenbestand KNW* umso
höher sein wird, je niedriger die Kapital-
kosten kc und je höher die erwartete ge-
samtwirtschaftliche Produktion BIP sind.
Der Parameter γ drückt das Größenver-
hältnis aus. Nach Einsetzen von Gleichung
(2) in Gleichung (1) ergibt sich als Investi-
tionsfunktion:

(3)  NWB = λ (γ BIP/kc – KNW-1)

Gleichung (3) beschreibt die »fundamen-
talen« ökonomischen Bestimmungsgrün-
de einer Investitionsentscheidung. Die Ka-
pitalkosten werden im Wesentlichen aus
den Realzinsen, den steuerlichen Ab-
schreibungsvorschriften sowie eventuel-
len Investitionszulagen gebildet. Kurzfris-
tig können die Kapitalkosten, bedingt vor
allem durch die Realzinsen, beträchtlich
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Der Rückgang der Nichtwohnungsbauinvestitionen in den vergangenen zehn Jahren ist eine Folge der

Anpassung des Bautenbestandes an das sich abschwächende gesamtwirtschaftliche Wachstum. Damit

es zu einer Trendwende hin zu wieder steigenden Investitionen kommt, müsste sich die durchschnittli-

che jährliche Wachstumsrate des realen BIP für den Rest des Jahrzehnts an 2% annähern.

1 Diese Formulierung ergibt sich aus der speziellen
Annahme einer Cobb-Douglas-Produktionsfunk-
tion, wie sie häufig in Studien des Investitionsver-
haltens benutzt wird (Dornbusch und Fischer 1987).
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schwanken. Auf lange Sicht dürften sich diese Schwan-
kungen jedoch weitgehend ausgleichen, so dass die Grö-
ße kc in Gleichung (3) bei der Bestimmung des Trends ver-
nachlässigt werden kann.2 Ferner ist davon auszugehen,
dass langfristig die erwartete und die tatsächliche Produk-
tion übereinstimmen. Unter diesen vereinfachenden An-
nahmen besagt Gleichung (3), dass über die Jahre hinweg
die Nichtwohnbauinvestitionen von der gesamtwirtschaft-
lichen Produktion und dem bereits existierenden Bestand
an Nichtwohnbauten abhängen. Diese Überlegungen 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 Zwängen. Auch der öffentliche Bau wird sich letztlich
am gesamtwirtschaftlichen Wachstum orientieren müssen,
nicht zuletzt deshalb, weil davon die Einnahmen der Ge-
bietskörperschaften abhängen. Gleichung (3) kann deshalb
als Vorlage für die empirische Schätzung der gesamten
Nichtwohnbauinvestitionen dienen.

Wenn die Aussage der Gleichung (3) eine zutreffende Be-
schreibung der wesentlichen Bestimmungsfaktoren für die
Nichtwohnbauinvestitionen ist, dann müssen sich die drei
Größen Nichtwohnbauinvestitionen, Bautenbestand und ge-
samtwirtschaftliche Produktion so in der Zeit entwickeln,
dass sie langfristig in einem festen Verhältnis zueinander ste-
hen. Eine durch einen wirtschaftspolitischen oder konjunk-
turellen Anstoß bewirkte Abweichung in einem Jahr müss-
te dann in den Folgejahren entgegengesetzte Bewegun-
gen auslösen, die wieder auf den gemeinsamen langfristi-
gen Pfad zurückführen. Mit anderen Worten, die Differenz
zwischen ihnen müsste stationär sein, d.h. einen endlichen
Mittelwert und eine endliche Varianz aufweisen. 

Ökonometrische Schätzung

Diese Annahme lässt sich ökonometrisch überprüfen. Für
die empirische Analyse stehen Daten des Statistischen Bun-
desamtes von 1960 bis 2002 zur Verfügung.3 In der Tabel-
le sind die Ergebnisse einer Regressionsschätzung der Glei-
chung (3) dargestellt. Der Schätzzeitraum erstreckt sich
von 1962 bis 2000. Die schon bekannten Werte für 2001
und 2002 sollen zur Überprüfung der Prognosegüte des An-
satzes verwendet werden. Aus der Regressionsschätzung

ergibt sich als Gleichung für die langfristigen Trendwerte
der Nichtwohnungsbauinvestitionen für 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 übt einen negativen Einfluss auf die In-
vestitionen des laufenden Jahres aus, weil die schon vor-
handene Kapazität bei gegebenem BIP weniger Neuinves-
titionen erforderlich macht. Der Koeffizient von – 0.105 gibt
Aufschluss über die Anpassungsgeschwindigkeit des Be-
standes an seine gewünschte Größe, die in Gleichung (1)
mit λ bezeichnet ist. Demgemäß wurde – im Durchschnitt
der letzten 40 Jahre gerechnet – pro Jahr nur etwa ein Zehn-
tel der Differenz zwischen tatsächlichem und gewünsch-
tem Bestand ausgeglichen. Der volle Abbau von Überka-
pazitäten, wie sie etwa in den ersten Jahren nach der Wieder-
vereinigung geschaffen wurden, würde sich so gesehen auf
einen Zeitraum von rund zehn Jahren erstrecken. Das könn-
te zu einem großen Teil den in der jüngeren Vergangenheit
zu beobachtenden über die Jahre anhaltenden Schrump-
fungsprozess der Nichtwohnungsbauinvestitionen erklären. 

Wie die statistischen Prüfmaße der Regression zeigen, sind
die Differenzen zwischen den durch Gleichung (4) gegebe-
nen Trendwerten und dem tatsächlichen Volumen der Nicht-
wohnungsbauinvestitionen normalverteilt, d.h. sie können
als durch aktuelle Ereignisse verursachte, aber letztlich zu-
fällige Abweichungen vom Trend interpretiert werden. Die-
se Differenzen erfüllen ferner die Bedingung der Stationa-
rität, d.h. jede Entfernung der Größen BIP und Nichtwohn-
bauten vom gemeinsamen Trend löst Gegenbewegungen
aus, die sie wieder zu diesem Trend zurückführen. Die Glei-
chung (4) kann deshalb als eine zuverlässige 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 Gebäuden. An Hand der Zahlen des Statistischen Bun-
desamtes lässt sich für 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 für den Bautenbestand des Vor-
jahres drückt die Langlebigkeit der Nichtwohngebäude aus.
Im Durchschnitt der letzten 40 Jahre wurden pro Jahr je-
weils nur 1% der Bauten der weiteren Nutzung entzogen.4

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

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

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

Die Gleichungen (4) und (5) ermöglichen die Prognose der
Nichtwohnungsbauinvestitionen in Abhängigkeit von einem
vorgegebenen gesamtwirtschaftlichen Wachstum. Die Er-
gebnisse der Prognose ab 1991 sind in der Abbildung dar-
gestellt. Der Vergleich der geschätzten mit den tatsächlichen
Werten zeigt, dass die historische Entwicklung recht gut
nachgezeichnet werden kann. Daraus lässt sich der Schluss
ziehen, dass der Rückgang 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 abschwächenden

Trend des BIP-Wachstums anzugleichen. Das hat bis heu-
te abnehmende Bestandszuwächse, d.h. schrumpfende In-
vestitionsvolumina erfordert. Der Schätzzeitraum der Glei-
chungen (3) und (4) endet 2000, die außerhalb des Schätz-
zeitraums liegenden Werte für 2001 und 2002, die einen
weiteren Rückgang anzeigen, werden richtig prognostiziert.
Das gibt Grund zu der Annahme, dass auch die Prognose
für die kommenden Jahre an Hand dieser Gleichungen zu
plausiblen Ergebnissen führen wird. Für 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 Nähe von 1% mittelfris-
tig zu einem weiteren Rückgang der Nichtwohnungsbau-

Regressionsschätzung für die Nichtwohnungsbauinvestitionen
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investitionen führen wird. Damit es zu einer Wende hin zu
wieder steigenden Investitionen kommt, müsste sich die
durchschnittliche jährliche Wachstumsrate des realen BIP
für den Rest des Jahrzehnts an 2% annähern. 
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