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AUF EINEN BLICK

Bauwirtschaft weiter im Vorwirtsgang —
staatliche Impulse treiben die Preise

Von Martin Gornig, Claus Michelsen und Martin Bruns

Bauvolumenprognose des DIW Berlin geht von guten Geschaften der Bauwirtschaft in den néchs-
ten Jahren aus

Baukonjunktur wird vom nach wie vor florierenden Wohnungsbau gestiitzt

Baukindergeld und héhere Abschreibungen fiir den Mietwohnungsbau diirften den bereits sehr
starken Preisauftrieb weiter anschieben

Die aufzustockenden Mittel des sozialen Wohnungsbaus sollten fokussiert Einsatz in den Innen-
stadten finden

Wohnungsneubau legt kraftig zu, und auch die Bauleistungen an bestehenden Geb&duden ziehen an
Veranderungen gegentiber dem Vorjahr in Prozent

25 ——
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Quelle: DIW Bauvolumenrechnung. ©DIW Berlin 2019
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»Der soziale Wohnungsbau ist angesichts des derzeitigen Drucks auf die Innenstidte der

Metropolen ein problemadiquater Lisungsansatz, um die Vorteile sozialer Mischung zu E' 0
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Bauwirtschaft weiter im Vorwirtsgang —
staatliche Impulse treiben die Preise

Von Martin Gornig, Claus Michelsen und Martin Bruns

ABSTRACT

Die Bauwirtschaft wird auch in den kommenden Jahren
florierende Geschafte haben. Das geht aus der aktuellen
Bauvolumenprognose hervor. Danach konnen die Unter-
nehmen mit einer Steigerung des nominalen Bauvolumens
mit rund siebeneinhalb im laufenden Jahr und gut sechs-
einhalb Prozent im nachsten Jahr rechnen. Gestutzt wird die
Baukonjunktur vom nach wie vor florierenden Wohnungsbau,
der zusatzliche Impulse von der Politik bekommt. Baukinder-
geld und hohere Abschreibungen fiir den Mietwohnungsbau
dirften den bereits sehr starken Preisauftrieb weiter anschie-
ben. Die Bauwirtschaft diirfte inre Kapazitaten angesichts der
Kirze mancher Forderprogramme kaum ausweiten und eher
die groBeren Preissetzungsspielraume nutzen. Der nominalen
Steigerung des Neubauvolumens von mehr als zehn Prozent
stand ein deutlich geringerer preisbereinigter Zuwachs gegen-
Uber. Anstatt mit der GieBkanne zu fordern, sollte die Politik
angesichts der angespannten innerstadtischen Wohnungs-
markte und dem bereits hohen Niveau der realen Neubauta-
tigkeit Anreize zur Innenentwicklung und Nachverdichtung
setzen sowie mit Investitionszulagen in Stadtentwicklungsge-
bieten den Bau zusatzlichen Wohnraums unterstitzen. Wichtig
ware vor allem der raumlich fokussierte Einsatz von Forder-
mitteln fir den sozialen Wohnungsbau.
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Auch in den Jahren 2019 und 2020 wird die Bauwirtschaft
eine wichtige Stiitze der Konjunktur sein. Zu diesem Ergeb-
nis kommen aktuelle Berechnungen zum Bauvolumen',
das neben den Bauinvestitionen auch nicht werterhdhende
Reparaturen einschlieRft* und zusitzlich zum Baugewerbe
im engeren Sinne auch weitere Branchen wie den Stahl- und
Leichtmetallbau, die Herstellung von Fertigbauten, die Bau-
schlosserei sowie Planungsleistungen und andere Dienstleis-
tungen beriicksichtig. Erginzend zu den Investitionsrech-
nungen der statistischen Amter differenziert diese Analyse
zwischen Neubaumafinahmen und Modernisierungen im
Gebidudebestand.

Neben der Berechnung und Dokumentation der Bauvolu-
mina der vergangenen Jahre werden zudem die entsprechen-
den Werte fiir das laufende und das kommende Jahr prog-
nostiziert. Diese Prognose (Kasten) ist eingebunden in die
Konjunkturbeobachtung des DIW Berlin, insbesondere der
Investitionstitigkeit.’ Ergdnzend zu den vorliegenden Ein-
schitzungen zur Entwicklung der Bauinvestitionen werden
im Rahmen der Bauvolumenrechnung zudem Prognosen
der Entwicklungen von Neubau- und Bestandsvolumina
im Hochbau sowie im Wohnungs- und Nichtwohnungsbau
ausgewiesen.* Zudem werden die Entwicklungstendenzen
des Bauhauptgewerbes und des Ausbaugewerbes abgeleitet.

Neue staatliche Impulse fiir den Wohnungsbau

Gesttitzt wird die florierende Baukonjunktur seit nunmehr
acht Jahren durch die Investitionen in neuen Wohnraum
und die zunehmende Modernisierung und Renovierung

1 Die Bauvolumenrechnung wird finanziert aus Mitteln der Forschungsinitiative

Zukunft Bau des Bundesministeriums des Innern, fiir Bau und Heimat (BMI). Fiir den Begriff ,Bauvolumen”
siehe auch das DIW Glossar. (Online verfiighar, abgerufen am 8. Januar 2019. Dies gilt auch fiir alle ande-
ren Online-Quellen dieses Berichts, sofern nicht anders vermerkt.)

2 Martin Gornig, Bernd Gorzig, Claus Michelsen und Hella Steinke (2018): Strukturdaten zur Produktion
und Beschaftigung im Baugewerbe - Berechnungen fiir das Jahr 2017, BBSR-Online-Publikation Nr. 09
(Online verfiigbar).

3 Vgl. Claus Michelsen, Christian Breuer, Martin Bruns, Max Hanisch, Simon Junker und Thore Schlaak
(2018): Wachstumstempo der deutschen Wirtschaft normalisiert sich nach Jahren der Hochkonjunktur:
Grundlinien der Wirtschaftsentwicklung im Winter 2018. DIW Wochenbericht Nr. 50, S. 1080-1092 (online
verfiigbar).

4 Vgl. Claus Michelsen und Martin Gornig (2016): Prognose der BestandsmaBnahmen und Neubauleis-
tungen im Wohnungsbau und im Nichtwohnungsbau, BBSR-Online-Publikation Nr. 07 (online verfiigbar).

DOI: https://doi.org/10.18723/diw_wb:2019-1-1
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Kasten

Methoden 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 unterjéhrigen 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 werden
danach mit dem Verfahren ARIMA-X12 um saisonale Muster berei-
nigt.

Der zweite Schritt besteht im ,now-casting” der Neubau- und Be-
standsreihen bis an den aktuellen Rand heran. Verwendet werden
hierfir Zahlen aus den monatlichen Berichten des Baugewerbes
und der Beschaftigten im Baugewerbe sowie Informationen tiber
die Witterung.” Das letzte Jahr vor dem Prognosezeitraum (in
dieser Prognose das Jahr 2018) 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 se-
parat geschatzt. Hierfiir werden Indikatoren gestiitzte statistische
Modelle verwendet. Dazu wird die zu prognostizierende GréBe,
also etwa das Volumen der gewerblichen Bauten, auf einen auto-
regressiven Term und verzogerte Werte des jeweiligen Indikators

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 fiir eine Dokumentation der Methodik Claus Michelsen und Martin Gornig (2016): Prognose der
BestandsmaBnahmen und Neubauleistungen im Wohnungsbau und im Nichtwohnungsbau, BBSR-Online-
Publikation Nr. 07 (online verfiigbar).

des Bestands. Dabei hilt das giinstige Zinsumfeld, die sehr
vorteilhafte Arbeitsmarktentwicklung und die mittlerweile
auch recht ordentlichen Lohnabschliisse die Nachfrage nach
Immobilien hoch. Auch die Wohnraumnachfrage in den
Stadten ist anhaltend hoch. Hinzu kommen kriftige Impulse
von Seiten des Staats — Familien profitieren seit dem Herbst
von dem neu eingefiihrten Baukindergeld, das pro Kind fiir
zehn Jahre einen Betrag von 1200 Euro jahrlich ausschiit-
tet.” Zudem wurden Sonderabschreibungen fiir den Miet-
wohnungsbau beschlossen und werden wohl in dieser Form
verabschiedet werden. Diese erlauben in den ersten fiinf
Jahren nach der Investition Abschreibungen von insgesamt

5 Claus Michelsen, Stefan Bach und Michelle Harnisch (2018): Baukindergeld: Einkommensstarke Haus-
halte profitieren in besonderem MaBe. DIW aktuell Nr. 14 (online verfiigbar).

regressiert. Die Prognosegleichung nimmt dann generell folgende
Form an:

n m
y,=at Elﬂ/«yr— Pl /§1 ViXe-;t &

Hierbei stehen y, fiir den zu prognostizierenden Wert, x, fiir den
Indikator ¢, und fir den statistischen Storterm. Die Parameter a,
und y; werden geschatzt. Die Verzogerungslangen n und m (Quar-
tale) werden anhand der Autokorrelations- beziehungsweise der
Kreuzkorrelationsfunktion bestimmt. Zusatzlich werden die unter-
schiedlichen Spezifikationen anhand von Informationskriterien
bewertet. Bewahrt hat sich zudem der Ansatz, eine Vielzahl einzel-
ner Modelle zu schatzen und den durchschnittlichen Wert fiir die
Prognose zu verwenden. Fiir die einzelnen Reihen werden jeweils
bis zu 50 000 Einzelmodelle geschatzt. Als geeignete Indikatoren
haben sich Baugenehmigungen, Auftragseingange, Produktion,
Zinsen, Kreditvolumina, Beschaftigungs- und Einkommensent-
wicklung, aber auch Umfragen unter Bauunternehmen und frei-
schaffenden Architekten erwiesen. Auch die Kapazitatsauslastung
wird in die Schatzungen einbezogen.? Die Differenz zwischen
Gesamtvolumen und dem Hochbauvolumen ist die erwartete Tief-
bauleistung.

Im letzten Schritt werden die Prognoseergebnisse in das Sche-
ma der Bauvolumenrechnung Ubertragen. Dazu werden unter
Beachtung der Besonderheiten nichtinvestiver Bauleistungen im
Konjunkturverlauf die nachfrageseitigen Entwicklungstrends be-
riicksichtigt. Zur Differenzierung nach weiteren strukturellen Merk-
malen werden die starker untergliederten Informationen zu den
Baugenehmigungen und zum Auftragsbestand herangezogen. So
lassen sich unterschiedliche Entwicklungen zwischen einzelnen
Produzentengruppen, wie dem Bauhaupt- und dem Ausbaugewer-
be, schatzen.

3 Vgl. Claus Michelsen und Martin Gornig (2016), a.a. 0.

28 Prozent.® Abgerundet wird das Paket durch zusitzliche
Mittel fiir den sozialen Wohnungsbau von 1,5 Milliarden
Euro bis Ende 2019.

Diese Férderung wird in einer Situation gewihrt, in der die
Bauwirtschaft bereits an der Kapazititsgrenze operiert. Zu
keinem Zeitpunkt seit der Wiedervereinigung war der Aus-
lastungsgrad in der Bauwirtschaft hoher (Abbildung 1). Da
viele der Férderimpulse in ein paar Jahren wieder Geschichte
sein werden, wird dies Bauunternehmen kaum dazu bringen,
zusitzliche Kapazititen aufzubauen. Die zusatzliche Kaufkraft
der privaten Haushalte und Wohnungsunternehmen diirfte

6  Claus Michelsen (2018): Stellungnahme anlasslich der offentlichen Anhdrung des Finanzausschuss
des Deutschen Bundestages am 19. November 2018 zum Entwurf eines Gesetzes zur steuerlichen Forde-
rung des Mietwohnungsneubaus Bundestagsdrucksache 19/4949 (online verfiigbar).
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Abbildung 1

Auslastung der Bauwirtschaft seit dem Jahr 1991
Kapazitatsauslastung in Prozent, saisonbereinigt
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Quelle: ifo Institut, eigene Berechnungen.
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Die Kapazitatsauslastung ist auch im historischen Vergleich hoch.

daher den ohnehin schon kriftigen Preisauftrieb beschleu-
nigen und die nominale Steigerung des Wohnungsbauvolu-

mens anschieben.

Insgesamt ist zu erwarten, dass das Wohnungsbauvolumen
nach einem Plus von gut 8,6 Prozent im Jahr 2018 im lau-
fenden Jahr um etwa 7,6 und im Jahr 2020 um etwa 6,8 Pro-

zent steigen wird (Tabelle 1).

Tabelle 1

Wohnungsneubau wenig raumlich fokussiert

In den vergangenen Jahren hat im Wohnungsbau vor allem
die Neubautitigkeit kriftig zugelegt. Die raumliche Vertei-
lung diirfte dabei relativ ausgeglichen sein. In diese Rich-
tung weisen zumindest die Baugenehmigungen im Woh-
nungsbau 2011 bis 2016 (Abbildung 2). Die Genehmigungs-
intensitit —hier gemessen als genehmigte Wohnbauflichen
je 1000 Einwohner — weist zwar zwischen den 97 Raum-
ordnungsregionen eine gewisse Schwankungsbreite auf, ein
eindeutiges Strukturbild ist allerdings nicht zu erkennen.

Dies gilt insbesondere in Bezug auf die Wohnungsmarkte
der groferen Stidte. In diesen Wohnungsmairkten sind die
Angebotsmieten in den letzten Jahren besonders stark gestie-
gen. Die Genehmigungsintensititlag in den Grof3stidten mit
mebhr als 500000 Einwohnern dagegen sogar knapp unter dem
Bundesdurchschnitt (Abbildung 3). Nur 2014 war sie sptir-
bar hoher. Bei den Stadten mit 200000 bis 500000 Einwoh-
nern ist der Riickstand zum Bundesdurchschnitt noch deut-
lich stirker ausgepragt. Im Regelfall dominiert in den Stidten
der Geschosswohnungsbau. Damit ergeben sich eher gerin-
gere durchschnittliche Flichen. Trotz starkem Bevolkerungs-
zuwachs ist im Zeitverlauf keine Konzentration der geneh-
migten Neubautitigkeit auf die gréfleren Stadte erkennbar.

Eine dhnliche Tendenz zeigt sich auch bei den Flichenum-
sitzen (Abbildung 4). Seit 2011 sind die Flichenumsitze in
Deutschland insgesamt spiirbar gestiegen. In den grofie-
ren Stidten allerdings unterdurchschnittlich. In den Grofs-
stidten mit mehr als 500000 Einwohnern liegen sie aktuell
sogar unter dem Wert von 2011. Stark gestiegen sind dort
hingegen die Immobilienpreise.

Wohnungsbau in Deutschland fiir die Jahre 2011 bis 2020

20m ‘ 2012 ‘ 2013 ‘ 2014 ‘ 2015 ‘ 2016 ‘ 2017 ‘ 2018 ‘ 2019 ‘ 2020
In jeweiligen Preisen in Milliarden Euro
Neubauvolumen' 410 443 52,9 58,0 635 66,4 731 785 83,1
Bauleistung an bestehenden Gebéuden? 1239 1272 1293 1298 1357 145,2 156,8 168,8 1810
Wohnungsbauvolumen insgesamt 164,8 17,5 182, 1878 199,2 2116 2299 2473 264,1
Verdnderung in Prozent
Neubauvolumen' 81 10,6 97 95 46 10,1 74 58
Bauleistung an bestehenden Gebauden? 27 16 04 45 71 79 77 72
Wohnungsbauvolumen insgesamt 41 41 31 6,1 63 86 76 638
Anteile in Prozent
Neubauvolumen' 249 258 29,0 30,9 319 314 318 318 315
Bauleistung an bestehenden Gebauden? 751 74,2 710 69,1 68,1 68,6 68,2 68,2 68,5
Wohnungsbauvolumen insgesamt 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

1 Geschatzt iiber veranschlagte Baukosten (Bautatigkeitsstatistik), erganzt um Zuschlage fiir Architektenleistungen und Gebiihren, AuBenanlagen und Eigenleistungen der Investoren.
2 Gebdude- und Wohnungsmodernisierung (einschlieBlich Um- und AusbaumaBnahmen) sowie Instandsetzungsleistungen des Baugewerbes.

Quelle: Statistisches Bundesamt; DIW Bauvolumenrechnung.

© DIW Berlin 2019
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Wachstum des Neubaus geht immer mehr in die
Preise

Im Jahr 2018 hat sich die Dynamik der Neubautitigkeit in
Deutschland insgesamt nominal abermals beschleunigt
(Abbildung 5). Die Zahl der Baugenehmigungen hat sich
allerdings in den vergangenen zwei Jahren kaum mehr
erhoht — im Oktober 2018 lag die Zahl genehmigter Woh-
nungen um lediglich 1,2 Prozent iiber dem Wert des Vor-
jahresmonats (Abbildung 6). Im Geschosswohnungsbau
haben sich die Genehmigungszahlen positiver entwickelt als
im Eigenheimbau. Auch gibt es eine zunehmende Diskre-
panz zwischen der Zahl genehmigter Wohnungen und den
veranschlagten Baukosten. Dies reflektiert einerseits stei-
gende Qualitit und Baustandards, andererseits aber auch
die hohe Preisdynamik. Der Unterschied zwischen nomi-
nalen und realen Aufwendungen fiir Wohnungsneubauten
wird damit immer gréfer.

Im Jahresverlauf 2018 haben sich die Auftragseinginge fiir
weitere Bauleistungen nach einer Phase der Stagnation
wieder beschleunigt. (Abbildung 7). Im Trend waren die
Bestellungen neuer Bauleistungen deutlich aufwirtsgerich-
tet. Auch die Auftragsbestinde sind im Wohnungsbau auf
ein neuerliches Allzeithoch geklettert (Abbildung 8) — mitt-
lerweile sollten diese aber wieder auf ein etwas niedrigeres
Niveau gesunken sein.

Daher wird mit einer Steigerung der Neubautitigkeit um
rund zehn Prozent im abgelaufenen Jahr 2018 gerechnet. Ein
Grofiteil dieses Wachstums diirfte allerdings in tiberdurch-
schnittlich gestiegene Preise gegangen sein. Auch bei den
nominellen Zuwichsen der Neubauinvestitionen um siebe-
neinhalb Prozent im laufenden Jahr und weiteren sechs Pro-
zent im Jahr 2020 diirften Preissteigerungen dominieren.

BestandsmaBnahmen bleiben auf hohem Niveau

Bereits im Jahr 2017 haben sich Bestandsmafinahmen deut-
lich dynamischer entwickelt als in den Vorjahren und wei-
ter Fahrt aufgenommen. Sanierungs- und Modernisierungs-
aktivititen von Wohnungseigentiimern haben wohl ange-
sichts des regen Handels von gebrauchten Immobilien auch
deshalb zugelegt, da nach Eigentumsiibergang typischer-
weise grundlegendere Modernisierungen durchgefiihrt wer-
den. Es spricht einiges dafiir, dass hier nicht alle tiblicher-
weise durchgefiithrten kleineren Mafinahmen’ umgesetzt
wurden und es daher auch in den kommenden Jahren vor
allem fuir das Ausbaugewerbe nicht an Nachfrage mangeln
wird.

Angeschoben wird dies zusitzlich von den deutlich gestiege-
nen Energiepreisen. Diese machen energetische Sanierun-
gen wieder rentabler — das Sanierungsvolumen in diesem

7 Vgl Martin Gornig, Christian Kaiser und Claus Michelsen (2015): Bauwirtschaft: SanierungsmaBnah-
men ohne Schwung, Wohnungsneubau mit zweiter Luft. DIW Wochenbericht Nr. 49, 1153-1162 (online ver-
fiigbar).

Abbildung 2

Genehmigungsintensitidt nach Raumordnungsregionen
Genehmigte Wohnbauflache je 1000 Einwohner fir die Jahre 2011
bis 2016

Berlin

&

I mehrals 500

I 400 bis 500
300 bis 400
200 bis 300
unter 200

Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lénder; eigene Berechnungen.

© DIW Berlin 2019

Genehmigungsintensitat zeigt kein eindeutiges Stadt-Land-Gefalle.

Bereich hat bereits seit dem Jahr 2016 angezogen.® Hingegen
sind die Anderungen bei der Modernisierungsumlage — die
Moglichkeit, wertsteigernde Investitionen auf die Mieterin-
nen und Mieter umzulegen — von elf Prozent auf acht Pro-
zent abgesenkt worden. Dies diirfte Investorinnen und
Investoren angesichts der niedrigen Zinsen nicht allzu
sehr beeintrichtigen, ist allerdings auch kein Impuls, der
zu mehr Sanierungen fithren wird. Ausgeblieben sind hinge-
gen weitere Mafinahmen zur Steigerung der energetischen

8  Martin Gornig et al. (2018): Strukturdaten zur Produktion und Beschaftigung im Baugewerbe - Be-
rechnungen fiir das Jahr 2017, BBSR-Online-Publikation Nr. 09. Jan Stede, Claus Michelsen und Puja
Singhal (2018): Warmemonitor 2017: Heizenergieverbrauch stagniert, Klimaziel wird verfehlt. DIW Wochen-
bericht Nr. 39, S. 831-840 (online verfiigbar).
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Abbildung 3

Genehmigungsintensitét fiir die Jahre 2011 bis 2016
Genehmigte Wohnbauflache je 1000 Einwohner
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Quellen: Statistische Amter des Bundes und der Lander; eigene Berechnungen.
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Genehmigungsintensitat steigt in den Regionstypen gleichmaBig an.

Sanierungsaktivititen. Zwar hatten sich die meisten Par-
teien fiir eine steuerliche Forderung ausgesprochen. Bislang
wurden in dieser Hinsicht aber keine Beschliisse gefasst.

Insgesamt ist nach rund acht Prozent Zuwachs im vergange-
nen Jahr mit einer Ausweitung der Bestandsaktivititen um
7,7 Prozent im laufenden Jahr und erneut kriftigen 7,2 Pro-
zent im Jahr 2020 zu rechnen.

Tabelle 2

Nichtwohnungshochbau: Der Staat gibt mehr
Geld aus

In den vergangenen Jahren war die Dynamik im Nichtwoh-
nungsbau deutlich schwicher als bei der Errichtung und
Modernisierung von Wohngebiuden. Vor allem die Unter-
nehmen hielten sich mit Investitionen zuriick, aber auch
der Staat hat nur schwache Impulse geliefert.

Allerdings hat sich die Finanzlage des Bundes und insbe-
sondere auch der Kommunen seht positiv entwickelt. Viele
Gemeinden verfiigen mittlerweile iiber die notwendigen
Jfreien Spitzen“ um neue Investitionsprojekte anzustren-
gen, zumindest aber den Eigenanteil fiir die nach wie vor
verfiigbaren Mittel aus dem Kommunalinvestitionsforde-
rungsfonds abzurufen.

Angesichts der starken Preissteigerungen fillt die reale Ent-
wicklung des Bauvolumens in diesem Segment aber weiter-
hin moderat aus. Dies erkldrt auch, weshalb trotz deutlicher
Ausgabenausweitung die Nettoanlageinvestitionen des Staates
fiir den Nichtwohnungsbau weiterhin negativ sind. Ebenfalls
nicht umgekehrt werden konnte der Trend immer geringerer
Personalbestinde in den kommunalen Bauplanungsdmtern —
dies hemmt beides, den Wohn- und Nichtwohnungsbau.’

Die Jahre der Hochkonjunktur in Deutschland sind vorerst
vorbei — dies macht sich auch bei den gewerblichen Nicht-
wohnbauten bemerkbar. Die Aufwendungen stiegen zwar im
vergangenen Jahr deutlich, dies hat aber auch damit zu tun,
dass die Preise kriftig zugelegt haben. Real waren die Stei-
gerungen recht moderat — gegeben die gute wirtschaftliche

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

BaumaBnahmen bei Nichtwohngeb&uden in Deutschland fiir die Jahre 2011 bis 2020

2011 ‘ 2012 ‘ 2013 ‘ 2014 ‘ 2015 ‘ 2016 ‘ 2017 ‘ 2018 ‘ 2019 ‘ 2020
In jeweiligen Preisen in Milliarden Euro
Neubauvolumen' 2838 29,7 30,7 309 311 343 35/1 37,2 40,1 425
Bauleistung an bestehenden Gebauden? 59,3 57,5 56,8 58,7 5838 57,5 60,9 64,7 68,5 731
Bauvolumen Nichtwohngebaude insgesamt® 88,1 873 87,6 89,5 899 918 959 1019 108,6 15,6
Verénderung in Prozent
Neubauvolumen' 33 33 05 07 10,3 22 62 78 59
Bauleistung an bestehenden Gebauden? -30 -12 32 02 =22 59 63 59 6,38
Bauvolumen Nichtwohngebdude insgesamt® -09 03 22 04 21 45 62 6,6 6,5
Anteile in Prozent
Neubauvolumen' 327 341 351 345 346 374 36,6 36,5 37,0 36,8
Bauleistung an bestehenden Gebéuden? 673 65,9 64,9 65,5 654 62,6 634 635 63,0 63,2
Bauvolumen Nichtwohngebdude insgesamt® 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

1 EinschlieBlich Landwirtschaftliche Betriebsgebaude.
2 EinschlieBlich iibrige nichtlandwirtschaftliche Betriebsgebaude.
3 Bauvolumen im gewerblichen und dffentlichen Hochbau.

Quelle: Statistisches Bundesamt; DIW Bauvolumenrechnung.
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Abbildung 4

Baulandumsatz und durchschnittliche Kaufpreise fiir die Jahre 2011 bis 2017
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Bei sinkendem bzw. konstantem Flachenumsatz steigen die Preise deutlich an.

Lage. Dass es hier nicht zu weiteren Impulsen kommt, hangt
auch mit der nun deutlich pessimistischeren Einschitzung
der Unternehmen vor allem im exportorientierten verarbei-
tenden Gewerbe zusammen.' Belastet wird die Stimmung
durch die schwelenden Handelskonflikte mit den USA, den
nach wie vor ungeordneten Verhiltnissen mit dem Vereinig-
ten Konigreich, aber auch den Sorgen um die Entwicklung
in Italien, die zu gréfleren Turbulenzen innerhalb der Euro-
zone fithren kann. Wohl deshalb weiten die Unternehmen
trotz stark ausgelasteter Produktionskapazititen ihre Inves-
titionen nicht weiter aus.

Vor diesem Hintergrund ist fiir das laufende Jahr und das
Jahr 2020 mit einer Ausweitung des Volumens im Nichtwoh-
nungshochbau um gut 6,5 Prozent zu rechnen, nachdem
dieses 2018 bereits um rund sechs Prozent gestiegen sein
diirfte (Abbildung 5 und Tabelle 2). Ein Grofiteil diirfte aber
auch hier durch steigende Baupreise bedingt sein.

Zusatzliche Nachfrage nach Biirogebauden

Neue Impulse fiir den Nichtwohnungsneubau versprechen
die gestiegenen Genehmigungszahlen fiir Biiro- und Ver-
waltungsgebidude (Abbildung 6). Berichtet wird mittlerweile
auch verstirkt von einem Mangel derartiger Flichen in den
von der Wohnungsmarktdebatte dominierten Grof3stidten.

10 ifo Konjunkturperspektiven 11/2018. ifo Institut, Miinchen, 2018 (online verfiigbar).

Die Flichenkonkurrenz erschwert hier die Entwicklung wei-
terer Projekte."

Ebenfalls positiv entwickelt sich die Nachfrage nach neuen
Werkstatt- und Fabrikgebduden, wohingegen die Vergabe
neuer Baurechte fiir Handels- und Lagergebiude weiter
stagniert.

Die Auftragsentwicklung sowohl im 6ffentlichen als auch im
gewerblichen Hochbau zeigen dementsprechend auch einen
Zuwachs der Bauleistungen an. Es wird fiir das laufende Jahr
eine Ausweitung des Neubauvolumens um rund acht Pro-
zent in nominaler Rechnung erwartet, fiir das kommende
Jahr nochmals um kriftige sechs Prozent (Abbildung 5).

Gute Geschafte auch mit BestandsmaBnahmen

Die Mafinahmen im Bestand haben bereits im vergangenen
Jahr Fahrt aufgenommen und werden auch im Prognosezeit-
raum robust bleiben. Die florierenden Geschifte der deut-
schen Wirtschaft diirften sich auch in einer stirkeren Bean-
spruchung der Infrastruktur duflern, sodass die Instandset-
zung und die Pflege vorhandener Gebidude an Bedeutung
gewinnt. Auch die zuletzt lebhafteren Investitionen in neue
Maschinen und Anlagen diirften fiir weitere Mafinahmen
an bestehenden Gebiuden sorgen. Denn der Austausch
von Anlagen bedingt hdufig auch bauliche Veranderungen.

11 Ludwig Dorffmeister und Martin Steininger (2018): Aktuelle Entwicklungen auf dem deutschen Biiro-
immobilienmarkt. ifo Schnelldienst 71.7, 65-73 (online verfiigbar).
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Abbildung 5

Wohnungsbau und Nichtwohnungshochbau fiir die Jahre 2010 bis 2020
Milliarden Euro in jeweiligen Preisen (linke Achse); Veranderungen gegeniiber dem Vorjahr in Prozent (rechte Achse)
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Wohnungsneubau legt kréftig zu und auch das Bestandsvolumen zieht an.
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Ebenfalls stiitzen die zusitzlichen Bundesmittel fiir die
Sanierung von Schulgebiuden und der allmiahliche Abbau
des Instandhaltungsstaus bei 6ffentlichen Gebiuden. Im
KfW-Kommunalpanel wird weiterhin von einem eklatanten
Investitionsstau bei der kommunalen Infrastruktur berich-
tet, der sich insbesondere auch auf Schulgebiude bezieht.”

Insgesamt werden fiir dieses Jahr Steigerungen der Bestands-
mafinahmen im Nichtwohnungsbau um nominal sechs Pro-
zent und fiir das kommende Jahr von knapp sieben Prozent
prognostiziert (Abbildung 5).

Wachstum im Tiefbau verstetigt sich

Das Tiefbauvolumen hat sich in den vergangenen beiden
Jahren sehr positiv entwickelt (Tabelle 3). Im Jahr 2017 stieg
es um rund sieben Prozent, im abgelaufenen Jahr diirften
weitere 8,7 Prozent hinzu gekommen sein. Dabei stiitzt vor
allen Dingen die Nachfrage der 6ffentlichen Hand, wenn-
gleich auch die gewerblichen Tiefbauinvestitionen dyna-
misch angezogen haben.

Dieser Trend setzt sich fort. Der Auftragseingang fiir Tiefbau-
leistungen insgesamt, fiir gewerbliche Nachfrage im Beson-
deren ist stark positiv. Der Trend der 6ffentlichen Bestellun-
gen — mit Ausnahme des Straenbaus — flacht hingegen
etwas ab (Abbildungen 7 und 8). Fiir das Jahr 2019 wird daher
mit einem Zuwachs von etwa acht Prozent gerechnet. Im
Jahr 2020 diirfte dieser dann bei rund sieben Prozent liegen.

Baupreise steigen weit iiberdurchschnittlich

Im Jahr 2018 diirfte das Bauvolumen nominal um rund
acht Prozent gestiegen sein und ein Gesamtvolumen von
nun 400 Milliarden Euro erreicht haben (Tabelle 4). Die Preis-
anstiege haben hierzu kriftig beigetragen. Sowohl die Lohn-
als auch die Materialkosten sind zuletzt deutlich gestiegen
und haben den Baupreisauftrieb kriftig befeuert. Der Fach-
kriftemangel ist in der Bauwirtschaft nach Auskunft der Bun-
desagentur fiir Arbeit besonders ausgeprigt.”? Angesicht der
hohen Kapazititsauslastung diirften auch die Gewinnmar-
gen spiirbar ausgeweitet worden sein. Die Baupreise diirf-
ten daher deutlich stirker als die allgemeine Inflationsrate
von knapp zwei Prozent gestiegen sein. Der Anstieg der Bau-
preise diirfte im Jahr 2018 fast fiinf Prozent erreicht haben.
Das reale Bauvolumen diirfte damit um etwa 3,3 Prozent
gestiegen sein.

Der Preisauftrieb wird sich aller Voraussicht nach dank der
hohen Nachfrage nach Bauleistungen, aber auch aufgrund
der zusitzlichen Mittel beispielsweise aus dem Baukinder-
geld oder der Sonder-AfA weiter fortsetzen. Auch die Tarif-
lohnsteigerungen zeigen dies bereits an. Die Baupreise wer-
den voraussichtlich im Jahr 2019 um rund 4,5 Prozent stei-
gen — im Jahr 2020 um voraussichtlich weitere 3,5 Prozent.

12 KfW Bankengruppe (2018): KfW-Kommunalpanel 2018. Frankfurt am Main (online verfiigbar).

13 Bundesagentur fiir Arbeit (2018): Blickpunkt Arbeitsmarkt, Fachkrafteengpassanalyse (online verfiig-
bar).

Abbildung 6

Baugenehmigungen im Hochbau seit dem Jahr 2003
Monatlich, in Milliarden Euro; Trendkomponenten
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Die Zahl genehmigter Ein- und Zweifamilienhduser stagniert seit geraumer Zeit.

Der nominalen Steigerung des Bauvolumens auf rund
430 Milliarden Euro im Jahr 2019 und knapp 460 Milliar-
den Euro im Jahr 2020 diirften real also deutlich schwi-
chere Wachstumsraten gegeniiberstehen. Diese liegen im
laufenden Jahr bei 2,9 Prozent und im Jahr 2020 bei rund
3,1 Prozent (Tabelle 4). Dabei spielt auch die grofere Zahl
an Arbeitstagen im Jahr 2020 eine wichtige Rolle. Weiter-
hin bleibt der Wohnungsbau die Stiitze mit Zuwachsen
von real rund 3,3 Prozent in diesem und im folgenden Jahr
2020. Der 6ffentliche Bau wird in realer Rechnung in die-
sem Jahr um 3,3 Prozent zulegen und im darauffolgenden

DIW Wochenbericht Nr.1+2/2019 1


https://www.kfw.de/PDF/Download-Center/Konzernthemen/Research/PDF-Dokumente-KfW-Kommunalpanel/KfW-Kommunalpanel-2018.pdf
https://statistik.arbeitsagentur.de/Statischer-Content/Arbeitsmarktberichte/Fachkraeftebedarf-Stellen/Fachkraefte/BA-FK-Engpassanalyse.pdf
https://statistik.arbeitsagentur.de/Statischer-Content/Arbeitsmarktberichte/Fachkraeftebedarf-Stellen/Fachkraefte/BA-FK-Engpassanalyse.pdf

12

Tabelle 3
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Tiefbau in Deutschland fiir die Jahre 2011 bis 2020

20mM ‘ 2012 ‘ 2013 ‘ 2014 ‘ 2015 ‘ 2016 ‘ 2017 2018 ‘ 2019 ‘ 2020
In jeweiligen Preisen in Milliarden Euro
Gewerblicher Tiefbau 278 281 281 293 29,5 30,3 324 343 36,7 39,4
Offentlicher Tiefbau 250 245 252 274 273 285 30,5 34,1 371 39,7
Bauvolumen Tiefbau 528 526 533 56,7 56,9 58,8 62,9 68,4 739 79,1
Verdnderung in Prozent
Gewerblicher Tiefbau 1,0 02 43 08 25 7,0 6,0 70 71
Offentlicher Tiefbau =20 29 8,6 00 42 72 16 9,0 7,0
Bauvolumen Tiefbau -04 14 63 04 33 71 87 8,0 71
Anteile in Prozent
Gewerblicher Tiefbau 527 534 527 517 519 515 515 50,2 49,7 498
Offentlicher Tiefbau 473 46,6 473 483 481 485 485 498 50,3 50,2
Bauvolumen Tiefbau 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Quelle: Statistisches Bundesamt; DIW Bauvolumenrechnung.
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Tabelle 4

Eckwerte der Entwicklung des Bauvolumens in Deutschland fiir die Jahre 2011 bis 2020

2014 ‘ 2015 ‘ 2016 ‘ 2017 ‘ 2018 ‘ 2019 ‘ 2020 2015 ‘ 2016 ‘ 2017 ‘ 2018 ‘ 2019 ‘ 2020
In Milliarden Euro zu jeweiligen Preisen Veranderung gegeniiber dem Vorjahr in Prozent
Bauvolumen insgesamt 32836 33453 34971 37049 4005 42978 45878 19 45 6,0 8,0 74 6,3
Wohnungsbau 182,16 187,77 199,15 211,63 229,86 24730 264,06 31 6,1 63 8,6 76 6,38
Wirtschaftsbau 100,66 101,41 103,33 109,18 115,35 12275 130,50 08 19 57 57 6,4 63
Offentlicher Bau 45,54 4535 4723 49,68 5494 59,73 6423 | -04 41 52 10,6 87 75
Preisentwicklung 18 20 32 48 45 36
real, Kettenindex 2005 = 100
Bauvolumen insgesamt 105,27 105,37 108,09 111,06 114,62 17,91 121,58 01 26 28 32 29 31
Nach Baubereichen
Wohnungsbau 108,48 109,38 11424 117,94 122,82 126,88 131,01 13 40 32 41 33 33
Wirtschaftsbau 105,12 103,84 104,01 106,28 106,81 108,55 111,64 -12 02 22 05 16 29
Offentlicher Bau 94,51 9279 94,85 96,72 101,50 104,90 107,97 -18 22 20 50 33 30
Nach Produzentengruppen
Bauhauptgewerbe 12,97 1213 115,95 120,26 123,80 1271 13131 =07 34 37 30 2,7 33
Ausbaugewerbe 99,33 98,86 100,76 102,94 106,49 109,61 12,91 -05 19 22 35 29 30
Sonstige Bauleistungen 105,51 107,52 110,84 114,34 118,46 122,36 126,06 19 31 32 36 33 30

Quelle: Statistisches Bundesamt; DIW Bauvolumenrechnung.

© DIW Berlin 2019

Jahr voraussichtlich um weitere 2,9 Prozent steigen. Der
gewerbliche Bau wird aller Voraussicht nach im laufenden
Jahr um 1,6 Prozent und im darauffolgenden Jahr um circa
2,9 Prozent zulegen.

Von den prognostizierten Entwicklungen diirften alle Bau-
sparten profitieren. Das Bauhauptgewerbe wird weiter vom
Wohnungsneubau und von der regen Nachfrage nach Tief-
bauleistungen gestiitzt. Der Anstieg diirfte hier bei rund
drei Prozent gelegen haben, das Volumen im Ausbauge-
werbe diirfte preisbereinigt mit etwa 3,4 Prozent im Jahr
2018 gestiegen sein. Dieses Bild diirfte fiir den gesamten
Prognosezeitraum Giiltigkeit behalten. Das Bauhauptge-
werbe kann mit realen Zuwichsen von zwischen 2,5 und
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drei Prozent rechnen, das Ausbaugewerbe mit etwas mehr
als drei Prozent.

Fazit: Staatliche Impulse stérker fokussieren

Angesicht abnehmender realer Wachstumsdynamik des
Wohnungsneubaus und der rdumlich wenig fokussierten
Neubautitigkeit ist keine schnelle Losung des Wohnungs-
problems in den grofsen Stidten zu erwarten. Entsprechend
erscheinen neue Impulse notwendig, um bezahlbaren Wohn-
raum in den groflen Stidten zu schaffen.

Ein diskutierter Weg, um dies zu erreichen, ist die Stir-
kung des sozialen Wohnungsbaus. Der 6ffentlich geférderte
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Wohnungsbau liegt seit 2007 in der Kompetenz der Linder. Abbildung 7
Auf der Basis der jiingsten Verfassungsidnderung gibt es
allerdings einen erhchten Spielraum fiir das Engagement
des Bundes im sozialen Wohnungsbau. Der Bund hat hier-
fuir bis in das Jahr 2019 zusitzliche Mittel in Hohe von jahr- e
lich insgesamt 1,5 Milliarden Euro bereitgestellt.

Auftragseingang im Bauhauptgewerbe seit dem Jahr 2006
Monatlich, Wertindex 2015 = 100; Trendkomponenten

Bau insgesamt
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14 Soziale Wohnungspolitik, Gutachten des Wissenschaftlichen Beirats beim Bundesministerium fiir
Wirtschaft und Energie, Berlin, 2018 (online verfiigbar).

Gewerblicher Tiefbau
15 Michael Schier und Michael Voigtlander (2016): Soziale Wohnraumférderung auf dem Priifstand.

IW-Trends-Vierteljahresschrift zur empirischen Wirtschaftsforschung, 43(1), 21-35 (online verfiigbar). 60

16 Sako Musterd (2005): Social and ethnic segregation in Europe: levels, causes, and effects. Journal of

. S S 3 S = = = @ = D e = @
urban affairs, 27(3), 331-348. § 3 S 3 g S 3 S S S 5 S S
17 Siehe Hartmut Haussermann (2010): Armutsbekdmpfung durch Stadtplanung? Aus Politik und Zeit-
geschichte 51-52, S. 23-28. Dies gilt vor allem auch im Gegensatz zu Wohngeldzahlungen: Susin Scott Quellen: Statistisches Bundesamt, eigene Berechnungen.
(2002): Rent vouchers and the price of low-income housing. Journal of Public Economics, 83(1), 109-152.
Doron Sayag and Noam Zussman (2018): Who benefits from rental assistance? Evidence from a natural © DIW Berlin 2019

experiment. Regional Science and Urban Economics.

18 Robert J. Sampson (2019): Neighbourhood effects and beyond, Urban Studies, 56 (1), 3-32. Der Trend im Auftragseingang hat sich zuletzt abgeflacht.

19 Vgl. Marcel Fratzscher, Ronny Freier und Martin Gornig (2015): Kommunale Investitionsschwéche
iiberwinden, in: DIW Wochenbericht Nr. 43, S.1019-1021 (online verfiigbar).
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Abbildung 8

BAUVOLUMENPROGNOSE

Auftragsbestand im Bauhauptgewerbe seit 2007
Monatlich, Wertindex 2015 = 100; Trendkomponenten
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Die Auftragsbestande wurden zuletzt deutlich ausgeweitet.
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Einzelne Bundesinitiativen bringen hier keine Lésung. Ver-
besserungen zum Beispiel der Bildungsinfrastruktur, wie
zuletzt im Bundestag diskutiert und beschlossen,? sind
sicherlich wichtig. Das Investitionsdefizit der Gemeinden
betrifft aber die gesamte Breite kommunaler Infrastruktu-
ren. In welchen Bereichen, in welcher Kommune welche
Investitionsobjekte vordringlich angegangen werden sollen,
kann nur vor Ort entschieden werden. Zudem erhéhen sol-
che Bundesinitiativen nicht die langfristige Planungssicher-
heit und motivieren die Kommunen, dauerhaft ihre Bau-
und Planungskapazititen wieder zu erhéhen.

Ein Ansatzpunkt, die Finanzierungsspielriume fiir kommu-
nale Investitionen nachhaltig zu verbessern, besteht im Rah-
men einer Weiterentwicklung der vorhandenen Bund-Lander
Gemeinschaftsaufgaben ,Verbesserung der Agrarstruktur
und des Kiistenschutzes“ (GAK) und ,Verbesserung der regi-
onalen Wirtschaftsstruktur“ (GRW). Sie kénnten so umge-
baut werden, dass gezielt eine grofRere Zahl von bediirftigen
Kommunen von den Kofinanzierungsmitteln des Bundes
und der Linder profitieren. Bei der GRW geht es beispiels-
weise vor allem auch darum, die enge Bindung allein an wirt-
schaftsnahe Infrastrukturen aufzulésen.?" Alternativ kénnte
auch eine neue Gemeinschaftsaufgabe ins Auge gefasst wer-
den. Bei diesem Vorschlag steht die Sicherung der regiona-
len Daseinsvorsorge im Mittelpunkt. Die Eckpunkte wiir-
den dabei von Bund und Lindern gemeinsam formuliert
und finanziert. Die Kommunen kénnten die Mittel dann im
Rahmen von Regionalbudgets flexibel einsetzen.?

20 Siehe Deutscher Bundestag (2018): Grundgesetzanderung soll mehr Investitionen in Bildung ermdgli-
chen, Dokumente (online verfiigbar, abgerufen am 28.11.2018).

21 Siehe Expertenkommission im Auftrag des Bundesministers fiir Wirtschaft und Energie, Stérkung von
Investitionen in Deutschland (2015): Abschlussbericht, Berlin (online verfiigbar).

22 \Vgl. Jens Kersten, Claudia Neu und Berthold Vogel (2015): Regionale Daseinsvorsorge, Begriff, Indi-
katoren, Gemeinschaftsaufgabe, WISO Diskurs Januar, Friedrich-Ebert-Stiftung, Bonn. Britta HaBelmann,
Markus Tressel, Christian Kiihn (2017): Strukturwandel schwacher Regionen unterstiitzen. Gastbeitrag
Frankfurter Rundschau, 12.08.2017.
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