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AUF EINEN BLICK

Bauboom geht zu Ende - politischer
Strategiewechsel erforderlich

Von Martin Gornig und Laura Pagenhardt

Ausgaben fiir Bauleistungen steigen 2022 um fast 14 Prozent, Preisexplosion lasst reales
Bauvolumen aber um zwei Prozent sinken

Fiir 2023 weitere Riickgange wegen steigender Baukosten und verschlechterter
Finanzierungsbedingung erwartet

- Vor allem der Wohnungsneubau schwachelt — Ziele der Bundesregierung damit nicht zu halten

2024 dirfte Baukonjunktur wieder anspringen — Gewinnsituation fiir Bauunternehmen diirfte
befriedigend bleiben

- Politik muss Anreize beim Wohnungsbau fiir Nachverdichtung im Bestand und energieeffiziente
Sanierung setzen sowie Investitionen in kommunale Infrastruktur sichern

Inflation driickt reales Bauvolumen ins Minus — Wohnungsbau entwickelt sich unterdurchschnittlich
Veranderung in Prozent zum Vorjahr

2024 [

Prognose

Bauvolumen gesamt Wohnungsbau
[0 nominal [0 nominal
Il real (inflationsbereinigt) MM real (inflationsbereinigt)
Quelle: DIW Bauvolumenrechnung. © DIW Berlin 2023
ZITAT MEDIATHEK

, Der schwiichelnde Wohnungsbau riickt das Ziel der Bundesregierung, 400 000 neue

Wohnungen zu schaffen, in weite Ferne. Die Politik sollte allerdings weniger die Gesamt- @' 2
zahl der neu errichteten Wohneinheiten als vielmehr die Schaffung von Wohnraum [=

im unteren Preissegment in den Ballungsrdumen in den Fokus nehmen.
Audio-Interview mit Laura Pagenhardt

— Martin Gornig — www.diw.de/mediathek



http://www.diw.de/mediathek

BAUVOLUMENRECHNUNG

Bauboom geht zu Ende - politischer
Strategiewechsel erforderlich

Von Martin Gornig und Laura Pagenhardt

ABSTRACT

Nach dem Boom der Bauwirtschaft in den vergangenen
Jahren haben im Jahr 2022 Inflation und Lieferengpasse der
Branche schwer zu schaffen gemacht. Zwar ist das Bau-
volumen nominal nochmals um fast 14 Prozent gestiegen,
inflationsbereinigt ging es allerdings um zwei Prozent zurlick.
Besonders betroffen war und ist der dringend bendétigte
Wohnungsneubau. Fir dieses und das nachste Jahr wird
erwartet, dass sich die Investoren aufgrund steigender
Baukosten und verschlechterter Finanzierungsbedingungen
zurtickhalten werden und das Bauvolumen auch nominal nur
noch um vier bis flinf Prozent wachst. Das Bauhauptgewerbe
sollte aber dann auch von der anziehenden Baukonjunktur
insbesondere im Wirtschaftsbau und im 6ffentlichen Bau
profitieren. Der Rickgang der realen Bauleistung setzt die
Politik unter enormen Druck und macht einen Strategiewechsel
erforderlich. Zentrale Ziele der Politik sind nur zu erreichen,
wenn die Baukapazitaten nicht schrumpfen, sondern deutlich
ausgeweitet werden. Besonderes Augenmerk sollte die Politik
nun auf Anreize fir die Nachverdichtung im Bestand, die
energetische Gebaudesanierung und den Ausbau kommu-
naler Infrastrukturen legen.
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Die Bauwirtschaft in Deutschland hatte im Jahr 2022 mit
groflen Problemen zu kimpfen, die auch in diesem Jahr
noch merkliche Auswirkungen haben diirften. Inflation und
Kaufkraftverlust, Lieferengpisse, Energiekrise und konjunk-
turelle Schwichephase sorgen fiir eine Explosion der Bau-
preise und Einbriiche bei den Auftragseingingen. Zwar lasst
die enorme Preisentwicklung die Umsitze der Bauunterneh-
men nominal steigen, real diirfte aber nach den Berechnun-
gen des DIW Berlin das Bauvolumen in den Jahren 2022
und 2023 riickldufig sein.!

Aufgrund der Entspannung bei Lieferketten und Material-
preisen sowie der sinkenden Kapazititsauslastung duirfte
sich der Preisanstieg in diesem Jahr zwar etwas abschwi-
chen. Nichtsdestotrotz bleibt die Dynamik hoch und diirfte,
gepaart mit steigenden Zinsen und wirtschaftlicher Unsi-
cherheit, die Bautitigkeit ausbremsen. Im Rahmen der kon-
junkturellen Erholung diirfte das Bauvolumen im kommen-
den Jahr auch real wieder ausgeweitet werden.

Zu diesen Ergebnissen kommen die Berechnungen am
DIW Berlin zum Bauvolumen,? das neben den Bauinvesti-
tionen auch nicht werterhhende Reparaturen einschlief3t
und zusitzlich zum Baugewerbe im engeren Sinne auch
weitere Branchen wie den Stahl- und Leichtmetallbau, die
Herstellung von Fertigbauten, die Bauschlosserei sowie Pla-
nungsleistungen und andere Dienstleistungen beriicksich-
tigt. Ergédnzend zu den Investitionsrechnungen der statisti-
schen Amter differenziert die DIW Bauvolumenrechnung
zwischen Neubaumafinahmen und Modernisierungen am
Gebidudebestand.?

1 Die Annahmen iiber die Baupreisentwicklung sind angelehnt an die letzte Gemeinschafts-
diagnose vom Herbst 2022 (online verfiigbar, abgerufen am 3. Januar 2023) und eigene Berech-
nungen. Fiir jede Sparte werden die Annahmen iiber die jeweilige Preisentwicklung angepasst.

2 Die Bauvolumenrechnung wird finanziert aus Mitteln der Forschungsinitiative Zukunft Bau des
Bundesministeriums fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen (BMWSB). Fiir den Begriff ,Bau-
volumen” siehe auch das DIW Glossar (online verfiigbar, abgerufen am 22. Dezember 2022. Dies
gilt auch fiir alle anderen Online-Quellen des Berichts, sofern nicht anders vermerkt).

3 Martin Gornig, Claus Michelsen und Hanna Révész (2021): Strukturdaten zur Produktion und
Beschaftigung im Baugewerbe — Berechnungen fiir das Jahr 2020. BBSR-Online-Publikationen
Nr. 32 (online verfiigbar).

DOI: https://doi.org/10.18723/diw_wb:2023-1-1


https://doi.org/10.18723/diw_wb:2023-1-1
https://gemeinschaftsdiagnose.de/2022/09/29/gemeinschaftsdiagnose-herbst-2022-energiekrise-inflation-rezession-wohlstandsverlust
https://www.diw.de/de/diw_01.c.433507.de/bauvolumen.html
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/bbsr-online/2021/bbsr-online-32-2021.html
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Abbildung 1

Auftragseingang im Bauhauptgewerbe
Index 2015 =100, jeweilige Preise, Trendkomponente
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Vor allem im Hochbau und dort insbesondere im Wohnungsbau ist ein deutlicher Abwartstrend bei den Auftragseingangen zu beobachten.

Neben der Berechnung und Dokumentation der Bauvolu-
mina der vergangenen Jahre prognostiziert das DIW Berlin
die entsprechenden Werte fiir das gerade abgelaufene, das
laufende sowie das kommende Jahr. Diese Prognose (Kas-
ten) ist eingebunden in die Konjunkturbeobachtung des
DIW Berlin, insbesondere der Investitionstitigkeit. Zusitz-
lich zu den Einschitzungen der Bauinvestitionsentwicklung
werden im Rahmen der Bauvolumenrechnung Prognosen
der Entwicklungen von Neubau- und Bestandsvolumina im
Hochbau sowie im Wohnungs- und Nichtwohnungsbau aus-
gewiesen.* Aus diesen Zahlen werden dariiber hinaus die
Entwicklungstendenzen des Bauhauptgewerbes und des
Ausbaugewerbes abgeleitet.

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

Wohnungsbau mit groBen Problemen

Das Jahr 2022 erwies sich als schwieriges Pflaster fiir den
Wohnungsbau. Vor allem die sehr dynamische Preisentwick-
lung zog die Wohnungsbauinvestitionen in Mitleidenschaft.
Sie begann bereits im Jahr 2021 aufgrund von Lieferengpis-
sen und Materialmangel und verschirfte sich mit der Ener-
giekrise im vergangenen Jahr: Die Baupreise diirften im Jahr
2022 um gut 15 Prozent zugelegt haben. Der massive Kauf-
kraftverlust durch die stark steigenden Verbraucherpreise
sowie die Unsicherheit {iber die weitere reale Einkommens-
entwicklung sorgten dafiir, dass viele Haushalte zurtickhal-
tend agierten und Investitionen in Wohnraum zunichst
zurlickstellten. So zeigten sich vor allem in der zweiten Jah-
reshilfte deutliche Riickgidnge bei den Auftragseingingen
(Abbildung 1). Laut einer Umfrage des ifo Instituts klag-
ten auflerdem knapp 17 Prozent der Bauunternehmen tiber
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https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Veroeffentlichungen/BBSROnline/2016/bbsr-online-07-2016-dl.pdf?__blob=publicationFile&v=3

BAUVOLUMENRECHNUNG

Kasten

Methode zur Prognose des Bauvolumens

Die Prognose des Bauvolumens erfolgt tiber indikatorenge-
stutzte statistische Modelle: Die zu prognostizierende GroBe,
beispielsweise das Wohnungsbauvolumen, wird auf einen
autoregressiven Term und gleichlaufende sowie verzdgerte
Werte des jeweiligen Indikators, zum Beispiel Auftragseingan-
ge, regressiert. Dabei werden die Bestands- und Neubauvolu-
mina im Hochbau separat geschatzt.

Die Prognosegleichung nimmt die folgende Form an:
n m
y/ =ot Zlﬁil'-yt— /'+ ,Zl}/jX/—j+ gt
i= =

Hierbei steht y, fiir den zu prognostizierenden Wert, x, fir den
Indikator und ¢, fiir den statistischen Storterm. Die Parameter
a, f; und y, werden geschatzt. Die Verzogerungslangen n und
m (Jahre) werden anhand der Autokorrelations- beziehungs-
weise der Kreiskorrelationsfunktion bestimmt. Bewahrt hat
sich der Ansatz, eine Vielzahl einzelner Modelle zu schatzen
und den durchschnittlichen Wert fiir die Prognose zu ver-
wenden. Fiir die einzelnen Reihen werden jeweils bis zu 1500
Modelle geschatzt. Als geeignete Indikatoren haben sich Bau-
genehmigungen, Auftragseingange und -bestand, Produktion,
Zinsen, Kreditvolumina, Beschaftigungs- und Umsatzentwick-
lung sowie Umfragen unter Bauunternehmen und freischaffen-
den Architekt*innen erwiesen.'

Auf dieser Grundlage kann fiir alle Aggregate eine Prognose
mit einem Vorlauf von bis zu zwei Jahren erstellt werden.
Dabei ist allerdings zu beachten, dass aufgrund des unter-
schiedlichen Vorlaufs der einzelnen Indikatoren die Zahl der
zur Durchschnittsbildung zugrunde gelegten Punktschatzer
mit zunehmender Prognosereichweite deutlich sinkt. Um
der Prognose zusatzliche Stabilitat zu geben, werden daher
auch Erwartungen fir die Beschaftigung und fiir das Brutto-
inlandsprodukt fiir die Jahre 2022 bis 2024 als gleichlaufende
Indikatoren in den Modellen berticksichtigt. Die Differenz
zwischen Gesamt- und Hochbauvolumen ist die erwartete
Tiefbauleistung.

Auch die Bauvolumenprognose fiir das vergangene Jahr wird
mithilfe dieser Methodik ermittelt (Nowcast). Dabei werden die
Indikatoren mithilfe statistischer Methoden fortgeschrieben,
um Werte flir das Jahr 2022 zu erhalten. Alle Modellergebnisse
werden anhand der Prognose der Bauinvestitionen rationali-
siert. Die Annahmen Uber die Baupreisentwicklung sind ange-
lehnt an die letzte Gemeinschaftsdiagnose vom Herbst 20222
und eigene Berechnungen. Dabei werden die Annahmen fiir
jede Sparte angepasst.

1 Michelsen und Gornig (2016), a.a.0.

2 Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnose (Herbst 2022): Energiekrise: Inflation, Rezession,
Wohlstandsverlust (online verfiighar).
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Abbildung 2

Auftragsbestand im Bauhauptgewerbe
Index 2015 =100, jeweilige Preise, Trendkomponente
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Die Auftragsbuicher fiillen sich seit dem vergangenen Jahr insbesonde-
re im Hochbau langsamer.

Stornierungen.® Damit ist der Aufwirtstrend im Auftrags-
bestand, der insbesondere seit 2016 zu beobachten war,
zunichst gestoppt und diirfte seinen Zenit iiberschritten
haben (Abbildung 2).

Doch nicht nur die gestiegenen Kosten haben der Bauwirt-
schaft zu schaffen gemacht. Die von der Europiischen Zen-
tralbank (EZB) eingeleitete Zinswende hat zusitzlich die

5 Pressemitteilung des ifo Instituts vom 12. Dezember 2022: Stornierungen im Wohnungsbau
nehmen wieder zu (online verfiigbar).


https://www.ifo.de/pressemitteilung/2022-12-12/stornierungen-im-wohnungsbau-nehmen-wieder-zu
https://gemeinschaftsdiagnose.de/2022/09/29/gemeinschaftsdiagnose-herbst-2022-energiekrise-inflation-rezession-wohlstandsverlust
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Abbildung 3
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Im vergangenen Jahr sind die Zinsen deutlich gestiegen.

Abbildung 4

Kapazitatsauslastung der Bauwirtschaft
In Prozent der saisoniiblichen Maschinenauslastung
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Die Kapazitatsauslastung hat nach Engpdssen 2021im vergangenen
Jahr deutlich nachgelassen.

Finanzierungsbedingungen verschlechtert: Im Laufe eines
Jahres stiegen die Zinsen fiir Wohnungsbaukredite von 1,3
auf mehr als drei Prozent und befinden sich nun auf dem
Niveau von vor zehn Jahren (Abbildung 3). Vor allem fiir pri-
vate Haushalte, die das Gros des Wohnungsbauvolumens

ausmachen, diirfte dies ein entscheidendes Hindernis dar-
stellen und die Baunachfrage zusitzlich dimpfen.

Zugleich ist der Bedarf an Wohnraum ungebrochen hoch
und hat sich mit dem Zuzug von Gefliichteten in Folge des
Ukraine-Krieges noch einmal verschirft: Im Jahr 2022 (Feb-
ruar bis November) wurden mehr als eine Million Gefliich-
tete aus der Ukraine im deutschen Auslinderzentralregis-
ter registriert.® Vor allem in den Ballungsraumen fehlt es an
Wohnungen. Wie hoch der Mehrbedarf endgiiltig sein wird,
hingt von der Aufenthaltsdauer ab, fiir die bislang keine
klare Perspektive besteht. Fliichtlingsstrome wihrend des
Westbalkankonflikts haben gezeigt, dass bei einer Befrie-
dung der Situation zwar ein Teil der Personen in ihre Hei-
mat zurtickkehrt. Andere diirften sich allerdings dauerhaft
in Deutschland niederlassen und Familienangehorige nach-
holen.” Dies vergrofRert den Bedarf an ohnehin knappem
Wohnraum zusitzlich.

Angesichts der sinkenden Kapazititsauslastung im Bau-
gewerbe (Abbildung 4) und der leichten Entspannung auf
den Materialmirkten — die Preise fiir Holz und Stahl fielen
zuletzt wieder — diirfte sich die Preisentwicklung in diesem
Jahr etwas beruhigen.® Der Anteil der Bauunternehmen, die
laut ifo-Umfragen tiber Materialmangel klagen, ging zum
Jahresende merklich zuriick. Auch erwarteten deutlich weni-
ger Unternehmen, dass die Preise zu Beginn dieses Jahres
weiter steigen wiirden. Nichtsdestotrotz bleibt die Kapazitits-
auslastung im historischen Vergleich hoch und die Preisdy-
namik insgesamt kriftig, so dass auch in diesem Jahr eine
deutliche Differenz zwischen nominalen und realen Umsatz-
zahlen liegen diirfte.

Alles in allem wird das Wohnungsbauvolumen in nomina-
ler Rechnung nach einem Plus von 12,8 Prozent im vergan-
genen Jahr voraussichtlich um 3,8 Prozent in diesem Jahr
und etwa 4,6 Prozent im Jahr 2024 steigen (Tabelle 1). Diese
Anstiege werden 2022 und 2023 jedoch von den stark anzie-
henden Baupreisen mehr als geschluckt, so dass sich real
Riickginge von jeweils gut zwei Prozent ergeben. Fiir 2024
ist wieder ein realer Zuwachs von zwei Prozent zu erwar-
ten (Abbildung 5).

Wohnungsneubau schwécht sich am starksten ab

Die Probleme des Wohnungsbaus schlagen sich vor allem im
Neubau nieder; das verdnderte Zinsumfeld diirfte dabei eine
entscheidende Rolle spielen und zumindest einen Teil der
Haushalte von Neubauvorhaben abbringen. So verzeichne-
ten die Baugenehmigungen seit der Abschaffung des Baukin-
dergeldes im Mirz und vor allem in der zweiten Jahreshilfte

6 Vgl. Website der Informations-Plattform Mediendienst Integration auf Basis der Zahlen des
Bundesinnenministeriums.

7 Lauteiner aktuellen Umfrage wollen 26 Prozent der Gefliichteten aus der Ukraine fiir immer
und 13 Prozent fiir [angere Zeit in Deutschland bleiben, vgl. Pressemitteilung des DIW Berlin, IAB,
BIB und BAMF vom 15. Dezember 2022: Ukrainische Gefliichtete bringen gute Voraussetzungen fiir
die Teilhabe in Deutschland mit (online verfiigbar).

8 Carsten-Patrick Meier, Finn Dumoulin und Christopher Dahl (2021): Mittelfristprognose der
Preise fiir Bauleistungen. BBSR-Online-Publikation Nr. 10 (online verfiigbar).

DIW Wochenbericht Nr. 1+2/2023


https://mediendienst-integration.de/migration/flucht-asyl/ukrainische-fluechtlinge.html
https://www.diw.de/de/diw_01.c.861994.de/ukrainische_gefluechtete_bringen_gute_voraussetzungen_fuer_die_teilhabe_in_deutschland_mit.html
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/bbsr-online/2021/bbsr-online-10-2021.html
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Tabelle 1

BaumaBnahmen bei Wohngeb&uden in Deutschland

2015 ‘ 2016 ‘ 2017 ‘ 2018 ‘ 2019 ‘ 2020 ‘ 2021 ‘ 2022 ‘ 2023 ‘ 2024 | 2016 ‘ 2017 ‘ 2018 ‘ 2019 ‘ 2020 ‘ 2021 ‘ 2022 ‘ 2023 ‘ 2024
In jeweiligen Preisen in Milliarden Euro Veranderung gegeniiber Vorjahr in Prozent
Neubauvolumen' 565 628 672 717 754 792 859 953 979 1032| M3 71 66 51 50 85 109 27 55
Bauleistung an bestehenden Gebauden? | 1313 1363 1432 1531 1655 1735 1904 2165 2257 2354 38 50 6,9 81 48 97 137 42 43
Wohnungsbauvolumen insgesamt 1878 1991 2104 2248 2409 2527 2764 3118 3236 3386 6,1 57 68 72 49 94 128 38 46
Anteile in Prozent
Neubauvolumen' 30,1 315 320 319 313 313 311 306 302 305
Bauleistung an bestehenden Gebéuden? | 699 685 680 681 687 687 689 694 698 695
Wohnungsbauvolumen insgesamt 1000 1000 1000 100,0 1000 1000 100,0 1000 1000 1000
Index 2015 =100
Preisentwicklung 1000 1021 1054 1103 1152 1173 1274 1469 1559 1599| 21 33 46 45 18 86 153 62 26
real, Kettenindex 2015 = 100
Neubauvolumen' 1000 1092 1133 1156 1164 1201 1201 1147 1108 1140 92 38 20 07 32 00 -45 -34 29
Bauleistung an bestehenden Gebauden? | 1000 1017 1035 1059 1098 1131 1144 1126 1104 1123 17 17 24 3,6 3,0 72 = = 17
Wohnungsbauvolumen insgesamt 1000 1040 1065 1089 118 152 161 1136 1111 1133 4,0 24 23 27 31 08 -22 -22 20

1 Geschatzt iiber veranschlagte Baukosten (Bautétigkeitsstatistik), ergénzt um Zuschlage fiir Architekt*innenleistungen und Gebiihren, AuBenanlagen und Eigenleistungen der Investoren.
2 Gebdude- und Wohnungsmodernisierung (einschlieBlich Um- und AusbaumaBnahmen) sowie Instandsetzungsleistungen des Baugewerbes.

Quellen: Statistisches Bundesamt; DIW Bauvolumenrechnung.

© DIW Berlin 2023

Tabelle 2

BaumaBnahmen bei Nichtwohngeb&uden in Deutschland

2015 ‘ 2016 ‘ 2017 ‘ 2018 ‘ 2019 ‘ 2020 ‘ 2021 ‘ 2022 ‘ 2023 ‘ 2024 | 2016 ‘ 2017 ‘ 2018 ‘ 2019 ‘ 2020 ‘ 2021 ‘ 2022 ‘ 2023 ‘ 2024
In jeweiligen Preisen in Milliarden Euro Verénderung gegeniiber Vorjahr in Prozent
Neubauvolumen' 319 353 381 417 450 468 500 569 587 624| 107 80 93 80 40 68 138 31 63
Bauleistung an bestehenden Gebiuden? | 580 565 578 597 608 614 657 760 808 852| -26 24 33 19 09 70 157 63 54
Nichtwohnungsbauvolumen insgesamt 899 918 959 1014 1058 1082 1157 1329 1395 1476 21 45 57 44 22 69 149 49 58
Anteile in Prozent
Neubauvolumen' 355 385 397 411 425 433 432 428 421 423
Bauleistung an bestehenden Gebéuden® | 645 615 603 589 575 567 568 572 579 577
Nichtwohnungsbauvolumen insgesamt | 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 100,0 1000 100,0
Index 2015 =100
Preisentwicklung 1000 1019 1056 1105 1146 1169 1266 1477 1574 1623 | 19 37 46 37 20 84 167 66 3]
real, Kettenindex 2015 = 100
Neubauvolumen' 1000 1088 1135 1189 1240 1265 1245 1210 1168 1206 88 44 47 43 20 -15 -28 -35 32
Bauleistung an bestehenden Gebauden? | 1000 955 943 930 913 904 891 883 81 901 | -45 -13 -13 -19 -10 -14 -0 -02 23
Nichtwohnungsbauvolumen insgesamt | 1000 1002 1011 1021 1028 1030 1017 998 986 1012 0.2 09 10 06 03 -13 -19 -12 26

1 EinschlieBlich landwirtschaftlicher Betriebsgebaude.
2 EinschlieBlich Gbriger nichtlandwirtschaftlicher Betriebsgebéude.
3 Bauvolumen im gewerblichen und dffentlichen Hochbau.

Quellen: Statistisches Bundesamt; DIW Bauvolumenrechnung.
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2022 einen deutlichen Abwirtstrend (Abbildung 6). Dies
diirfte sich erheblich auf die Neubautitigkeit in diesem Jahr
auswirken, die trotz dynamischer Preisentwicklung nomi-
nal deutlich weniger ansteigen diirfte als im vergangenen
Jahr, insbesondere dann, wenn aktuelle Bauprojekte abge-
schlossen sind und weniger neue Projekte angestofien wer-
den. Mit einer Normalisierung des wirtschaftlichen Umfelds
und weniger Unsicherheit diirfte im kommenden Jahr dann
wieder mehr Investitionsfreude aufkommen.

DIW Wochenbericht Nr. 1+2/2023

Um dem akuten Einbruch entgegenzuwirken und Investi-
tionsanreize zu setzen, hat die Bundesregierung mit dem
Jahressteuergesetz 2022 zuletzt Steuervergiinstigungen fiir
Wohnungsbauinvestitionen beschlossen, die bereits zum
1. Januar dieses Jahres und damit ein halbes Jahr frither als
geplant in Kraft getreten sind: Zum einen wurde die line-
are Abschreibung (Absetzung fiir Abnutzung, AfA) von zwei
auf drei Prozent erhoht. Dies diirfte mittelfristig auf breiter
Front die Neubautitigkeit stimulieren.
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Abbildung 5

Hochbau in Deutschland nach Neubau- und BestandsmaBnahmen
In Milliarden Euro in jeweiligen Preisen (linke Achse), Veranderungen gegentiber dem Vorjahr in Prozent (rechte Achse)

Volumen im Wohnungsbau Volumen im Nichtwohnungshochbau
400— —15

Prognose Prognose
C \ \ \ \ \ \ \ o G| \ \ \ \ =

\ \ \ \ \ \
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Bestandsvolumen im Wohnungsbau Bestandsvolumen im Nichtwohnungshochbau
240 — —15

Prognose Prognose
o= I I I I I I I I =2 o= I I I I I I I I I
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Neubauvolumen im Wohnungsbau Neubauvolumen im Nichtwohnungshochbau
120 — —15

Prognose Prognose
0 \ \ \ \ \ \ \ \ > 5] \ \ \ \ \ \ \ \ >
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 @ 2024 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
e Bauvolumenangaben in Milliarden Euro (linke Skala) I Nominale Veranderung gegeniiber dem Vorjahr in Prozent (rechte Skala)

Quelle: DIW Bauvolumenrechnung.
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Nominal hat das Volumen im vergangenen Jahr deutlich zugenommen, das Wachstum diirfte sich in diesem und im kommenden Jahr aber deutlich abschwachen.

DIW Wochenbericht Nr. 1+2/2023 9
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Abbildung 6

Baugenehmigungen im Hochbau in Deutschland
In Milliarden Euro zu jeweiligen Preisen, Trendkomponente
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Der Gesamtwert der neu genehmigten Bauten ist im vergangenen Jahr spirbar
zurlickgegangen.

Dartiber hinaus wurde eine zeitlich begrenzte additive Son-
derabschreibung fiir neugebaute Mietwohnungen einge-
fiihrt, die es erlaubt, innerhalb von vier Jahren fiinf Prozent
der Herstellungskosten fiir neu geschaffene Mietwohnun-
gen abzusetzen, wenn diese bestimmte Klimaschutzauf-
lagen (,KfW40“) erfiillen. So kénnen Investoren ab die-
sem Jahr tiber vier Jahre bis zu 32 Prozent auf Neubauten
abschreiben.’ Allerdings diirfte die Breitenwirkung aufgrund
der strikten Vorgaben begrenzt bleiben. Des Weiteren plant
der Bund eine erneute Neubauférderung ab Mirz dieses
Jahres. Diese Bedingungen diirften den Wohnungsneubau
zumindest teilweise stiitzen und so einen noch stirkeren

Einbruch verhindern.

9 Vgl. Beschlussempfehlung und Bericht des Finanzausschusses zum Entwurf eines Jahres-
steuergesetz 2022. Drucksachen 20/3879 und 20/4229 (online verfiigbar).

10 DIW Wochenbericht Nr. 1+2/2023

Dennoch wird der Wohnungsneubau in den kommenden
Jahren wohl schwicheln: Bereits im abgelaufenen Jahr wurde
das nominale Plus von elf Prozent komplett durch den Preis-
anstieg kassiert, so dass sich preisbereinigt ein Riickgang von
4,5 Prozent ergibt. In diesem Jahr diirfte sich der nominale
Zuwachs auf nur 2,7 Prozent belaufen, gleichbedeutend mit
einem realen Riickgang von 3,4 Prozent. Im Jahr 2024 diirfte
die Dynamik mit 5,5 Prozent nominalem Wachstum dann
wieder anziehen und sich bei abgeschwichter Preisentwick-
lung auch real wieder ein Plus von 2,9 Prozent einstellen.

BestandsmaBnahmen wirken stabilisierend

Wihrend der Corona-Pandemie 2020 und 2021 waren die
Bestandsleistungen besonders von Materialengpdssen und
Lockdown-Mafinahmen betroffen und gingen am stirksten
zuriick; aktuell wirken sie nun stabilisierend auf die Bauti-
tigkeit. Ein Indiz dafiir zeigt sich bereits in der Baupro-
duktion des Ausbaugewerbes, die sich am aktuellen Rand
im Gegensatz zum Bauhauptgewerbe auf niedrigem, aber
konstantem Niveau hilt und damit die Bauproduktion ins-
gesamt stabilisiert (Abbildung 7). Zwar diirften einige Aus-
bau- und Sanierungsvorhaben aufgrund gestiegener Kosten
gekiirzt oder gar ganz gestrichen worden sein; schlieflich
sind Bestandsmafinahmen schneller und unkomplizierter
an verinderte Budgetrestriktionen anpassbar als Neubaupro-
jekte. Doch durch die Riickgidnge im Neubau diirften gleich-
zeitig auch wieder vermehrt Handwerker*innenkapazititen
fuir Bestandsmafinahmen zur Verfiigung stehen, was diese
wiederum realisierbarer macht.

Auf eine solche Verschiebung deuten auch Befragungen bei
Unternehmen der Wohnungswirtschaft hin. So gaben ange-
sichts der steigenden Baupreise 24 Prozent der Unterneh-
men an, Neubauprojekte aufzugeben, aber nur acht Prozent
zogen das bei Modernisierungsprojekten in Betracht."® Fiir
geringere Einschrankungen bei Modernisierungen sprachen
dartiber hinaus die Genehmigungszahlen fiir Baumafinah-
men an vorhandenen Gebiuden. Wihrend die genehmig-
ten Baukosten fiir Modernisierung bis Oktober noch tiber
Vorjahresniveau lagen, sind sie bei neuen Bauten deutlich
gesunken (Abbildung 8).

Eine wesentliche Motivation fiir die Wohnungsmodernisie-
rung ist seit Jahren die energetische Sanierung. Mit den mas-
siv gestiegenen Energiekosten und der Aussicht auflangfris-
tig hohere Energiepreise sind die Anreize, in energetische
Sanierung zu investieren, nochmals gestiegen. Die Forder-
programme zur energetischen Gebdudesanierung diirften
entsprechend mehr und mehr Wirkung entfalten, zumal die
Férdersumme 2022 mit knapp 13 Milliarden Euro deutlich
itber den rund acht Milliarden Euro von 2021 lag. Fiir 2023
soll sie auf bis zu 16 Milliarden Euro ausgeweitet werden.
Konkrete Festlegungen liegen aus dem Wirtschaftsministe-
rium aber noch nicht vor.

10 Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen (GdW) (2022): Wohnungs-
wirtschaftliche Daten und Trends 2022/2023.


https://dserver.bundestag.de/btd/20/047/2004729.pdf
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Somit diirften Mafinahmen an bestehenden Gebauden im
kommenden Jahr nominal stirker ausgeweitet werden als
Neubauten. Nach Zuwichsen von 13,7 (real: —1,6) Prozent im
vergangenen Jahr ist fiir das laufende und das kommende
Jahr mit Anstiegen der Bestandsleistungen um jeweils gut
vier Prozent zu rechnen. Preisbereinigt ergeben sich ein
Minus von 1,9 beziehungsweise ein Plus von 1,7 Prozent.

Nichtwohnungshochbau von wirtschaftlicher
Unsicherheit gepragt

Auch im Nichtwohnungsbau zeigen sich die Auswirkun-
gen der Preissteigerungen, wenn auch weniger deutlich als
im Wohnungsbau. Der Auftragsbestand legte weiter zu und
blieb dementsprechend auf Rekordniveau (Abbildung 2).
Dabei waren vor allem die 6ffentlichen Auftraggeber aus-
schlaggebend, deren Auftragseinginge bis zuletzt anstiegen,
wahrend der Wirtschaftshochbau schwichelte (Abbildung 1).
Angesichts der sehr unsicheren wirtschaftlichen Lage und
der stark gestiegenen Faktorkosten halten sich viele Unter-
nehmen mit Investitionen in neue Werk- und Lagerstitten
zuriick. Zudem machen die Zinserhhungen die Kreditauf-
nahme fiir grofle Bauvorhaben weniger attraktiv.

Nach einem nominalen Anstieg um 14,9 Prozent (real:
—1,9 Prozent) im Jahr 2022 wird fiir den Nichtwohnungs-
bau mit einem Anstieg der nominalen Ausgaben um 4,9 Pro-
zent (-1,2 Prozent) im Jahr 2023 und 5,8 Prozent (+2,6 Pro-
zent) im Jahr 2024 gerechnet (Tabelle 2).

Konjunkturelle Abkiihlung bremst Neubau von
Nichtwohngebauden

Nach dem Abklingen der Corona-Pandemie und der Aufhe-
bung der Lockdowns entwickelte sich im Jahr 2021 vor allem
der Wirtschaftshochbau robust. Der wiederbelebte Handel
regte zu Investitionen in neue Lagergebiude an, wihrend
die weit verbreitete Riickkehr aus dem Homeoffice die Pla-
nung von Biirogebduden begiinstigte. Auch der Bedarf an
Fabrikgebduden nahm zu (Abbildung 6).

Die durch den Ukraine-Krieg und die Energiekrise ausge-
16ste konjunkturelle Schwichephase gebot dieser Entwick-
lung nun Einhalt: In Phasen des Abschwungs erscheinen
Investitionen in neue Gebdude fiir Unternehmen meist nicht
sinnvoll und werden zuriickgestellt. Diese Zuriickhaltung
durfte in diesem Jahr noch anhalten und insbesondere das
Neubauvolumen bremsen. Im Rahmen der wirtschaftlichen
Erholung diirfte sich diese Entwicklung zum Jahresende und
vor allem im kommenden Jahr wieder umkehren.

Die Bauvorhaben der 6ffentlichen Hand diirften besonders
unter den Preisanstiegen leiden: Zwar wurden in den ver-
gangenen Jahren vermehrt Mittel fiir Investitionen bereit-
gestellt. Offentliche Haushalte und Projektbudgets werden
jedoch in nominalen Zahlen geplant und kénnen vor allem
in der kurzen Frist nur bedingt auf Preissteigerungen reagie-
ren. Dies diirfte die realen Bauinvestitionen ausbremsen.
Dariiber hinaus belasten die hoheren Ausgaben fiir Energie

Abbildung 7

Produktion im Baugewerbe
Index 2015 =100, konstante Preise, Trendkomponente
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Quelle: Statistisches Bundesamt.
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Das Ausbaugewerbe kann die Einbriiche im Bauhauptgewerbe etwas auffangen.

vor allem die kommunalen Haushalte. Eine Kompensation
der gestiegenen Baukosten durch entsprechende Budgeter-
hohungen scheint kurzfristig vielerorts unwahrscheinlich.

Die Neubautitigkeit im Nichtwohnungshochbau diirfte nach
einem Plus von 13,8 (real: —2,8) Prozent im abgelaufenen
Jahr im Jahr 2023 um 3,1 Prozent zunehmen. Im Jahr 2024
wird sich der nominale Zuwachs voraussichtlich auf 6,3 Pro-
zent belaufen. Preisbereinigt diirfte das Neubauvolumen in
diesem Jahr um 3,5 Prozent abnehmen und im kommen-
den Jahr dann wieder um 3,2 Prozent wachsen.

BestandsmaBahmen werden wirtschaftlicher

Die Sanierung bestehender Geb4ude diirfte in den kommen-
den Jahren weiter an Bedeutung gewinnen, da angesichts
steigender Energiekosten die Anreize stirker werden, ener-
getisch zu sanieren, und Neubauten aufgrund steigender

DIW Wochenbericht Nr. 1+2/2023 1
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Abbildung 8

Genehmigungszahlen fiir BaumaBnahmen
Indexiert, Monatsdurchschnitt 2020 = 100
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Quellen: Statistisches Bundesamt.
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Wahrend im zweiten Halbjahr bei neuen Gebauden die Genehmigungszahlen
deutlich gesunken sind, blieben sie bei Bestandsbauten relativ konstant.

12

Finanzierungskosten" im Vergleich weniger attraktiv wer-
den. Auch die aktuell unsichere wirtschaftliche Situation
diirfte dazu beitragen, dass viele Investoren ihre Anlagen
vor allem in diesem Jahr weg von neuen Bauten hin zu
Bestandsmafinahmen verschieben. Im 6ffentlichen Bereich
driickt der weiterhin grofle Sanierungsstau. Insbesondere
im kommunalen Gebiudebestand tiirmen sich seit Jahren
die Investitionsbedarfe auf.

Nach einem Zuwachs von nominal 15,7 Prozent im vergan-
genen Jahr diirften die Bestandsmafinahmen in diesem
und im kommenden Jahr um 6,3 beziehungsweise 5,4 Pro-
zent wachsen. Aufgrund der Preissteigerungen verschiebt

11 Konstantin Kholodilin und Malte Rieth (2022): Immobilienmarkt bisher stabil - aber Risiko fiir
Preiskorrekturen hat zugenommen. DIW Wochenbericht Nr. 47, 611-620 (online verfiigbar).

12 Christian Raffer und Hendrik Scheller (2022): KfW-Kommunalpanel 2022. KfW Research (online
verfiigbar).

DIW Wochenbericht Nr. 1+2/2023

sich das Bild real nach unten, so dass nach einem Minus
von einem Prozent im Jahr 2022 mit einem weiteren leich-
ten Riickgang von 0,2 Prozent fiir 2023 und einem Plus von
2,3 Prozent fiir 2024 zu rechnen ist.

Lichtblicke im Tiefbau

Im Tiefbau gestaltete sich die Lage weniger dramatisch als
im Hochbau; hier legten die Auftragseingdnge zuletzt noch
zu (Abbildung 1) und auch die Baugenehmigungen blieben
aufwirtsgerichtet (Abbildung 6). Dies diirfte unter ande-
rem daran liegen, dass die fiir den Tiefbau benétigten Bau-
stoffe weniger von Materialengpissen und Preissteigerun-
gen betroffen waren als in anderen Baubereichen. Nichtsdes-
totrotz ging die Kostenentwicklung auch am Tiefbau nicht
spurlos vorbei, und die Produktion nahm hier zum Jahres-
ende ebenfalls leicht ab (Abbildung 7).

In den kommenden Jahren ist im Tiefbau mit einer robus-
ten Entwicklung zu rechnen, denn der Bedarf an Infra-
strukturausbau ist hoch: In einer Umfrage des Instituts
fuir Wirtschaft Koln gaben 80 Prozent der Unternehmen in
Deutschland an, der schlechte Zustand des heimischen Ver-
kehrssystems, insbesondere des Stralennetzes, wiirde ihre
Geschiftstitigkeit beeinflussen.”® Dabei kommt es insbeson-
dere auf Impulse der 6ffentlichen Hand an, deren Bedeu-
tung zunehmen diirfte. Der Ansatz fiir weitreichende Infra-
strukturinvestitionen wurde bereits im Koalitionsvertrag
beschlossen; der fiir 2023 beschlossene Bundeshaushalt
sieht fur das Jahr 18,6 Milliarden Euro fiir Verkehrsinvesti-
tionen vor.* Laut Bundesverkehrswegeplan sollen bis 2030
knapp 270 Milliarden Euro in den Erhalt, Aus- und Neubau
der Verkehrsinfrastruktur flieen.”

Nach einem Plus von knapp 15 Prozent im vergangenen Jahr
durfte der Tiefbau in diesem Jahr um 4,9 Prozent anziehen
(Tabelle 3). Preisbereinigt ergeben sich Riickginge von 1,8
beziehungsweise 1,6 Prozent. Im Jahr 2024 betrigt der nomi-
nale Zuwachs voraussichtlich 5,8 Prozent (real: 2,7 Prozent).

Bremsspuren in allen Bausparten bemerkbar

Der Riickgang des realen Bauvolumens trifft nahezu alle
Bereiche der Bauwirtschaft. Der Einbruch des Wohnungs-
neubaus ist insbesondere im Bauhauptgewerbe zu spiiren.
Aber auch Fertigteilzulieferungen und Planungsleistungen,
die beide zu den sonstigen Bauleistungen zihlen, werden
durch die Riickginge beim Neubau von Gebiuden stark
beeinflusst. Stabilisierend auf die reale Produktion wirkt
sich in den genannten Bereichen allerdings die giinstigere
Entwicklung im Tiefbau aus.

13 Thomas Puls und Edgar Schmitz (2022): Wie stark beeintréchtigen Infrastrukturprobleme die
Unternehmen in Deutschland? Ergebnisse von IW-Befragungen. IW-Trends Nr. 4, 89-110 (online
verfiighar).

14 Vgl. Bundesfinanzministerium (2022): Haushaltsentwurf 2023 vorgestellt (online verfiigbar).

15 Vgl. Bundesverkehrswegeplan 2030 auf der Website des Bundesministeriums fiir Digitales
und Verkehr.
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Tabelle 3

BaumaBnahmen im Tiefbau in Deutschland

‘ 2022 ‘ 2023 ‘ 2024 | 2016 ‘ 2017 ‘ 2018 ‘ 2019 ‘ 2020 ‘ 2021 ‘ 2022 ‘ 2023 ‘ 2024

2015 ‘ 2016 ‘ 2017 ‘ 2018 ‘ 2019 ‘ 2020 ‘ 2021
In jeweiligen Preisen in Milliarden Euro

Gewerblicher Tiefbau 295 303 329 350 372 392 433

Offentlicher Tiefbau 273 285 309 344 365 377 394

Bauvolumen Tiefbau 569 588 638 695 737 769 827
Anteile in Prozent

Gewerblicher Tiefbau 519 515 516 504 505 510 523

Offentlicher Tiefoau 481 485 484 496 495 490 477

Bauvolumen Tiefbau 1000 100,0 1000 1000 100,0 1000 100,0
Index 2015 = 100

Preisentwicklung' 1000 1016 1063 1130 1182 1199 1275

real, Kettenindex 2015 = 100

Gewerblicher Tiefbau 1000 1011 1052 1057 1081 1120 1156

Offentlicher Tiefbau 1000 1024 1063 113 1120 1145 1135

Bauvolumen Tiefbau 1000 1018 1057 1084 1100 1132 1145

Verénderung gegeniiber Vorjahr in Prozent

494 518 553 25 86 64 61 56 103 143 48 67
455 479 502| 42 84 15 60 32 46 155 51 48
950 997 1054| 33 85 89 61 44 75 149 49 58

521 520 524
479 480 476
100,0 1000 100,0

1488 1585 1635 16 46 6,4 46 15 63 167 6,6 31
122 102 1141 11 40 04 23 36 32 -29 18 35

136 M9 140| 24 38 48 06 23 09 01 -15 19
Mm5 107 36| 18 39 25 14 29 12 -8 -6 27

1 Da keine detaillierten Informationen fiir die Preisentwicklung im Tiefbau zur Verfiigung stehen, werden fiir Tief- und Nichtwohnhochbau die gleichen Preisverdnderungen angenommen wie im
gewerblichen und 6ffentlichen Bau insgesamt. Fiir den gewerblichen und éffentlichen Tiefbau gelten damit spartenspezifische Preisannahmen (nicht abgebildet).

Quellen: Statistisches Bundesamt; DIW Bauvolumenrechnung.

© DIW Berlin 2023

Tabelle 4

Eckwerte der Entwicklung des Bauvolumens in Deutschland

2017 ‘ 2018 ‘ 2019 ‘ 2020 ‘ 2021 ‘ 2022 ‘ 2023 ‘ 2024 2018 ‘ 2019 ‘ 2020 ‘ 2021 ‘ 2022 ‘ 2023 ‘ 2024
In jeweiligen Preisen in Milliarden Euro Verdnderung gegeniiber Vorjahr in Prozent
Bauvolumen insgesamt 37016 39567 42043 43782 47473 53932 56211 590,75 6,9 63 41 84 136 42 51
Wohnungsbau 21043 22481 240,92 25270 276,37 31,81 32360 33862 68 72 49 94 128 38 46
Wirtschaftsbau 10968 11629 12197 12478 13526 15558 164,10 17399 6,0 49 23 84 15,0 55 6,0
Offentlicher Bau 50,05 54,57 57,54 60,33 63,11 7230 75,01 79,03 9,0 54 49 46 14,6 37 53
Index 2015= 100
Preisentwicklung 10563 11079 11556 117,65 127,19 14732 15663 160,99 49 43 18 8,1 15,8 63 28
real, Kettenindex 2015 = 100
Bauvolumen insgesamt 10488 10699 10908 1162 11197 10966 10766 110,08 20 20 23 03 =21 -18 22
Nach Baubereichen
Wohnungsbau 106,45 108,85 111,78 11519 116,12 13,57 111,05 113,30 23 27 31 08 ) =3 2,0
Wirtschaftshau 102,28 10333 10459 10486 10503 10266 10206 10484 10 12 03 0,2 -23 -06 27
Offentlicher Bau 10424 10747 107,98 1197 1039 10930 10660 109,14 31 0,5 37 -14 -10 =25 24
Nach Produzentengruppen
Bauhauptgewerbe 107,45 11098 11399 11788 117,91 11530 11297 11588 33 2,7 34 0,0 =22 =20 26
Ausbaugewerbe 10262 10413 10487 10721 10673 10485 10297 10501 15 07 22 -04 -18 -18 20
Sonstige Bauleistungen 10634 110,18 112,61 1385 11508 11261 11073 11347 36 22 1,1 11 -2 =17 25

Quellen: Statistisches Bundesamt; DIW Bauvolumenrechnung.

© DIW Berlin 2023

Zusammengenommen diirfte in den Jahren 2022 und 2023
die reale Bauleistung des Bauhauptgewerbes im Vergleich zu
den anderen Bereichen leicht tiberdurchschnittlich schrump-
fen. Das Bauhauptgewerbe sollte aber dann 2024 auch mehr
als andere Bausparten von der anziehenden Baukonjunk-
tur insbesondere im Wirtschaftsbau und im 6ffentlichen
Bau profitieren. Geringer diirften die Ausschlige der rea-
len Bauleistung im Ausbaugewerbe ausfallen. Riickginge
im Neubaugeschift durften hier vielerorts durch Bestands-
mafinahmen substituiert werden konnen. Dies gilt gerade

auch fiir kleinere Betriebe des Ausbaugewerbes, bei denen
Kund*innen hiufig schon seitlangem auf einen Termin fiir
Instandhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen war-
ten. Die Entwicklung der realen Bauleistung des Ausbauge-
werbes wird in den nichsten Jahren voraussichtlich kaum
vom Durchschnitt des Bauvolumens insgesamt abweichen
(Tabelle 4).

Trotz der Riickginge des realen Bauvolumens diirfte die
Geschiftslage bei vielen Unternehmen im Bauhaupt- und
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Ausbaugewerbe gut sein. Bei im langfristigen Vergleich
immer noch hoher Kapazititsauslastung sollten die Bau-
preise 2023 und 2024 noch deutlich steigen und die Umsitze
weiter wachsen. Die Lohne in der Bauwirtschaft legen laut
geltendem Tarifvertrag nur wenig zu. Fiir 2023 zeichnet
sich gleichzeitig eine Beruhigung bei den Energie- und Roh-
stoffpreisen ab. Die Gewinnsituation diirfte daher befriedi-
gend bleiben.

Fazit: Riickgang der realen Bauleistung setzt die
Politik unter Druck

Auch wenn das nominale Bauvolumen in den nichsten Jah-
ren nicht mehr so stark zulegen diirfte wie 2021 und 2022,
wird es weiter steigen. 2024 werden voraussichtlich die Aus-
gaben fiir Bauleistungen mit tiber 590 Milliarden Euro um
fast ein Viertel hoher liegen als im Jahr 2021. Das reale Bauvo-
lumen diirfte hingegen sowohl 2022 als auch 2023 schrump-
fen. Trotz der wieder anspringenden Baukonjunktur wird
die Bauleistung im Jahr 2024 preisbereinigt um fast zwei
Prozent unter dem Niveau von 2021 liegen.

Der Riickgang der realen Bauleistung setzt die Politik unter
enormen Druck. Sie wird einen Strategiewechsel ins Auge
fassen miissen, will sie ihre zentralen Ziele noch erreichen.
Dazu missten die Baukapazititen deutlich ausgeweitet
werden. Hierzu zdhlt in erster Linie die Schaffung neuen
Wohnraums:* Im Koalitionsvertrag ist die Fertigstellung
von jihrlich 400000 Wohnungen als Ziel festgeschrieben.
Diese Marke wurde schon zuvor deutlich verfehlt; lediglich
knapp 295000 Wohnungen wurden im Jahr 2021 fertigge-
stellt. Auch 2022 unter der neuen Koalition wird diese Zahl
kaum tiber 300000 liegen. Die beschlossenen Mafnahmen
zur steuerlichen Forderung des Wohnungsneubaus sollen
nun die Anreize zur Beseitigung der Wohnungsknappheit
erhohen. Im Fokus sollte allerdings weniger die Gesamt-
zahl der neu errichteten Wohneinheiten stehen als vielmehr
die Schaffung von Wohnraum im unteren Preissegment in
den Ballungsraumen. Hierzu beitragen kann die seit Jahren

16 Martin Gornig und Claus Michelsen (2022): Wohnungsbaupolitik auf dem Drahtseil. Makronom
vom 17. November (online verfiigbar).
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diskutierte Nachverdichtung im Bestand, in dem kalkulato-
risch kostengtinstigerer Wohnraum als auf neu erschlosse-
nen und teuren Flichen geschaffen werden koénnte. Ferner
gibt es im Bereich der Aufstockung von Gebiuden mittler-
weile kostengiinstige Konzepte.

Seit Jahren ist bekannt, dass die energetische Gebiudesanie-
rung wesentlich zur Steigerung der Energieeffizienz beitragt.
Seit Jahren aber steigen die Ausgaben zur energetischen
Sanierung bei Wohn- und Nichtwohngebiduden kaum.” Nun
ist eine massive Ausweitung der finanziellen Férderung
durch das Bundeswirtschaftsministerium geplant. Aller-
dings besteht die Gefahr, dass ein Grofsteil der Férderung
in steigenden Preisen verpufft.

Um die energetische Sanierung voranzubringen, reichen die
bisherigen Pline und Mafnahmen offensichtlich nicht aus.
Notwendig wire ein Masterplan, der nicht nur mit langfris-
tigen Forderprogrammen die Nachfrage stiitzt. Zusitzlich
miisste er verstirkt die Ausweitung der Planungs-, Produk-
tions- und Installationskapazititen férdern, um Engpissen
im Angebot entgegenzuwirken.

Auch bei der Sicherung der kommunalen Infrastruktur sind
neue Lésungsansitze zu priifen. Dafiir spricht der kommu-
nale Investitionsstau, der ungeachtet der Beteuerungen der
Politik, Abhilfe zu schaffen, eher zu- als abnimmt.” Nach
Auskunft der Kommunen selbst belduft er sich mittlerweile
aufrund 160 Milliarden Euro. Ein Grof3teil des Investitions-
staus bei den Gemeinden bezieht sich auf die unterlassende
bauliche Sanierung von Schulen, Kindergirten, Sozialein-
richtungen und kommunalen Verkehrswegen. Angesichts
der gestiegenen Baupreise diirfte sich die reale Investitions-
liicke dieses Jahr ausweiten, wenn nicht die kommunalen
Haushalte einen erhshten Inflationsausgleich aus den spru-
delnden Steuerquellen von Bund und Landern erhalten. Die
Einbettung der Investitionen in eine Gemeinschaftsaufgabe
von Bund und Lindern , Kommunale Infrastruktur” konnte
die Finanzierung nachhaltig sichern.

17 Gornig, Michelsen und Révész (2021), a.a.0.

18 Vgl. Raffer und Scheller (2022), a.a. 0,; Martin Gornig (2019): Investitionsliicke in Deutschland:
Und es gibt sie doch! Vor allem Kommunen sind arm dran. DIW aktuell Nr. 19 (online verfiigbar).
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