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AUF EINEN BLICK

Bauvolumen diirfte erstmals seit der Finanzkrise
nominal sinken — Lage im Wohnungsbau spitzt
sich zu

Von Martin Gornig und Laura Pagenhardt

Fallende Baupreise werden in diesem Jahr nominales Bauvolumen um 3,5 Prozent sinken lassen,
real um 1,5 Prozent

Insbesondere im Wohnungsbau gehen Bauaktivitaten deutlich zuriick, beim Neubau starker
als bei BestandsmaBnahmen

Neubau von jahrlich 400 000 Wohnungen riickt damit in weite Ferne
- Lediglich der Tiefbau federt den Einbruch ab und wird auch im kommenden Jahr zulegen

Im Jahr 2025 diirfte sich die Lage stabilisieren

2024 noch schwacher als 2023: Krise im Wohnungsbau spitzt sich zu, Tiefbau federt den Einbruch ab
Reale Veranderung des Bauvolumens in Prozent gegentiber Vorjahr

Bau insgesamt Wohnungsbau Tiefbau
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,Um die Bauwirtschaft wieder in Schwung zu bringen, ist es sehr wichtig, dass die

Politik die Verunsicherung iiber die Forderprogramme schnellstmoglich beseitigt. Dazu E' g
zihlen insbesondere die Forderprogramme in der energieeffizienten Gebiudesanierung, Ei5%e

aber eben auch im Wohnungsneubau.
Audio-Interview mit Laura Pagenhardt
— Laura Pagenhardt _ www.diw.de/mediathek
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Bauvolumen diirfte erstmals seit
der Finanzkrise nominal sinken —
Lage im Wohnungsbau spitzt sich zu

Von Martin Gornig und Laura Pagenhardt

ABSTRACT

Hohe Baupreise und verschlechterte Finanzierungsbedingun-
gen belasten die Bauwirtschaft — insbesondere den Hochbau.
Nominal legten die Ausgaben fiir Bauleistungen im Jahr 2023
zwar noch um sechs Prozent zu, preisbereinigt sanken sie
aber um gut ein Prozent. In diesem Jahr durfte auch wegen
sinkender Baupreise das nominale Bauvolumen um rund

3,5 Prozent und damit erstmals seit der Finanzkrise abneh-
men. Vor allem der Wohnungsbau ging 2023 stark zurtck und
wird in diesem Jahr noch starker einbrechen. Dabei sind MaB-
nahmen im Bestand weniger betroffen als der Neubau. Erstim
Jahr 2025 durfte sich die Lage stabilisieren. Das Ziel, jahrlich
400000 neue Wohnungen zu bauen, riickt damit noch weiter
in die Ferne. Nur der Tiefbau stabilisiert die Bauwirtschaft ins-
gesamt und durfte dieses und kommendes Jahr noch ausge-
weitet werden. Die unterschiedlichen Wachstumsaussichten
erfordern Umstrukturierungen im Baugewerbe. Insbesondere
sollten freiwerdende Kapazitaten im Wohnungsneubau in

der energetischen Sanierung von privaten und 6ffentlichen
Gebauden genutzt werden. Die Umstrukturierung sollte die
Politik aktiv unterstitzen. Zudem sollte die Politik Klarheit Gber
die Férderprogramme fiir die Gebaudesanierung und den
Wohnungsneubau schaffen. Denn gleichzeitig gilt es, das Ziel,
neue Wohnungen zu bauen, nicht aus den Augen zu verlieren.
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Die Bauwirtschaft in Deutschland steckt in der Krise; die Pro-
bleme reiflen nicht ab. Was im Jahr 2021 mit Material- und
Lieferengpissen begann, setzte sich in den Jahren 2022/23
mit der Energiekrise und dem Kaufkraftverlust der Haus-
halte durch die Verbraucherpreisinflation fort. Hinzu kamen
rapide steigende Zinsen, die die Finanzierung von Baupro-
jekten besonders fiir private Haushalte, aber auch fiir Unter-
nehmen erheblich erschwerten. Vor allem im Wohnungs-
neubau brachen die Auftragseinginge und Baugenehmigun-
gen im vergangenen Jahr regelrecht ein. Aufgrund der sehr
dynamischen Entwicklung der Baupreise nahm das Bau-
volumen in nominaler Rechnung zwar tiber die Jahre noch
zu, preisbereinigt sind aber in fast allen Bausparten bereits
seit 2021 Riickginge zu verzeichnen.

Im laufenden Jahr diirfte das Bauvolumen nun auch nomi-
nal schrumpfen. Zwar werden die Preise aufgrund sinkender
Kapazititsauslastung und abnehmender Materialpreise wohl
zuriickgehen und fiir das Sommerhalbjahr ist eine Zins-
wende zu erwarten. Da aber das Preis- ebenso wie das Zins-
niveau insgesamt hoch bleiben diirften und dartiber hinaus
viele Férderprogramme in der Schwebe hingen, wird wohl
vor allem das Hochbauvolumen in Mitleidenschaft gezo-
gen werden und teilweise deutlich zurtickgehen. Im kom-
menden Jahr diirfte sich die Entwicklung verbessern, mit
kriftigen Zuwidchsen ist aber auch dann nicht zu rechnen.

Zu diesen Ergebnissen kommen die Berechnungen am
DIW Berlin zum Bauvolumen,' das neben den Bauinvestitio-
nen auch nicht werterhhende Reparaturen einschlief3t und
zusitzlich zum Baugewerbe im engeren Sinne auch weitere
Branchen wie den Stahl- und Leichtmetallbau, die Herstel-
lung von Fertigbauten, die Bauschlosserei sowie Planungs-
leistungen und andere Dienstleistungen berticksichtigt.
Erginzend zu den Investitionsrechnungen der statistischen
Amter differenziert die jihrliche DIW-Bauvolumenrechnung

1 Die Bauvolumenrechnung wird finanziert aus Mitteln der Forschungsinitiative Zukunft Bau des
Bundesministeriums fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen (BMWSB). Vgl. die letzte Bau-
volumenrechnung: Martin Gornig und Laura Pagenhardt (2023): Bauboom geht zu Ende - politi-
scher Strategiewechsel erforderlich. DIW Wochenbericht Nr. 1+2 (online verfiighar, abgerufen am
18. Dezember 2023. Dies gilt auch fiir alle anderen Onlinequellen des Berichts, sofern nicht anders
vermerkt). Fiir den Begriff ,Bauvolumen" vgl. DIW Glossar (online verfiigbar).

DOI: https://doi.org/10.18723/diw_wb:2024-1-1
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Kasten

Methode zur Prognose des Bauvolumens

Die Prognose des Bauvolumens erfolgt Uiber 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:

mn
2%, e
=t

n
V= at Lpy, 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. Fir 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 fiir die Beschaftigung und fir das Brutto-
inlandsprodukt fiir die Jahre 2023 bis 2025 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 2023 zu erhalten. Alle Modellergebnisse
werden anhand der Prognose der Bauinvestitionen ratio-
nalisiert. Die Annahmen Uber die Baupreisentwicklung sind
angelehnt an die letzte DIW-Konjunkturprognose vom Winter
2023 und eigene Berechnungen. Fiir jede Sparte werden die
Prognosen angepasst.

1 Vgl. Michelsen und Gornig (2016), a.a.0.
2 Bonke etal. (2023),2.a.0.

Abbildung 1

Zinsen und Renditen
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Zinsen und Renditen sind inzwischen wieder auf dem Niveau des Jahres 2011.

zwischen Neubaumafinahmen und Modernisierungen am
Gebidudebestand.?

Neben der Berechnung und Dokumentation der Bauvolumina
der vergangenen Jahre prognostiziert das DIW Berlin die ent-
sprechenden Werte fiir das gerade abgelaufene, das laufende
sowie das kommende Jahr. Diese Prognose (Kasten) ist einge-
bunden in die Konjunkturbeobachtung des DIW Betlin, insbe-
sondere der Investitionstatigkeit. Zusatzlich zu den Einschit-
zungen der Bauinvestitionsentwicklung werden im Rahmen
der Bauvolumenrechnung Prognosen der Entwicklungen von
Neubau- und Bestandsvolumina im Hochbau sowie im Woh-
nungs- und Nichtwohnungsbau ausgewiesen.® Aus diesen
Zahlen werden dariiber hinaus die Entwicklungstendenzen
des Bauhauptgewerbes und des Ausbaugewerbes abgeleitet.

Lage im Wohnungsbau spitzt sich zu

Der Wohnungsbau hat drei schwierige Jahre hinter sich. Zu
den enormen Preisanstiegen, die im Jahr 2021 durch Liefer-
engpasse und Materialmangel begannen und im Folgejahr
durch die Energiekrise verscharft wurden, gesellten sich die
Leitzinserhhungen der EZB, die innerhalb kiirzester Zeit
auf die Zinsen fiir Wohnbaukredite durchschlugen: Zwi-
schen dem Jahresende 2021 und Herbst 2023 stiegen die
Zinsen von 1,3 auf mehr als vier Prozent — sie liegen nun
so hoch wie zuletzt im Jahr 2011 (Abbildung 1). So sind die

2 Martin Gornig und Hanna Révész (2023): Strukturdaten zur Produktion und Beschaftigung im
Baugewerbe - Berechnungen fiir das Jahr 2022. BBSR-Online-Publikation Nr. 53 (online verfiighar).

3 Vgl. Claus Michelsen und Martin Gornig (2016): Prognose der BestandsmaBnahmen und
Neubauleistungen im Wohnungsbau und im Nichtwohnungsbau. BBSR-Online-Publikation Nr.7
(online verfiigbar).
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Abbildung 2

Auftragseingang im Bauhauptgewerbe
Index 2015 =100, jeweilige Preise, Trendkomponente
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Insbesondere im Tiefbau wurden zuletzt umfangreiche Neuauftréage verzeichnet.

Finanzierungsbedingungen vor allem fiir private Haushalte
aktuell kaum zu stemmen, sodass Projekte eingeschrinkt,
storniert oder gar nicht in Angriff genommen werden. Dies
spiegelt sich auch in den Auftragseingingen, die bereits seit
Beginn des Jahres 2022 abwirts tendieren und sich erst am
aktuellen Rand stabilisieren konnten (Abbildung 2). Laut
ifo-Institut klagt auflerdem mittlerweile fast die Halfte der
Wohnungsbauunternehmen {iber einen Mangel an Auftra-
gen, gut ein Fiinftel hat mit Auftragsstornierungen zu kimp-
fen* So ist auch der Auftragsbestand seit seinem Hochst-
stand im Friithjahr 2022 deutlich zuriickgegangen (Abbil-
dung 3). Laut Herbstumfrage des Deutschen Baugewerbes
erwarten 70 Prozent der Wohnungsbauunternehmen eine
weitere Verschlechterung der Geschiftsentwicklung.®

4 Pressemitteilung des ifo-Instituts vom 11. Dezember 2023: Diistere Perspektiven fiir den
Wohnungsbau (online verfiigbar).

5 Pressemitteilung des Zentralverbands des Deutschen Baugewerbes vom 6. Dezember 2023:
Baukonjunktur 2023/2024: Zwischen Fachkraftemangel und Kurzarbeit (online verfiigbar).

DIW Wochenbericht Nr. 14+2 /2024

Auch fiir dieses Jahr sind die Aussichten kaum besser.
Obwohl die Preisdynamik im vergangenen Jahr deutlich
abgenommen hat, bleibt das Niveau weiterhin hoch. Hinzu
kommt der allgemeine Kaufkraftverlust der Haushalte durch
die stark gestiegenen Verbraucherpreise, die die Lohnent-
wicklung bis zuletzt nicht ausgleichen konnte. Die Unsicher-
heit tiber die weitere Entwicklung der Einkommen sowie
der Wirtschaftsleistung insgesamt diirfte die Wohnungs-
bauinvestitionen zusitzlich dimpfen. Daran dndert auch
der ungebrochen hohe Bedarf an (bezahlbarem) Wohnraum
—vor allem in den Ballungsrdumen — kaum etwas. So feh-
len laut Studien der Hans-Bockler-Stiftung sowie des Insti-
tuts fiir Makrookonomie und Konjunkturforschung (IMK)
moglicherweise Millionen Sozialwohnungen in deutschen
Grofsstadten.

6 Lukas Jonas, Carolin Martin und Thomas Theobald (2023): Mehr dffentlicher Wohnungsbau
zum Erhalt der Kapazitaten? IMK Policy Brief Nr. 155 (online verfiigbar).


https://www.ifo.de/pressemitteilung/2023-12-11/duestere-perspektiven-fuer-den-wohnungsbau
https://www.zdb.de/meldungen/baukonjunktur-2023-2024-zwischen-fachkraeftemangel-und-kurzarbeit-1
https://www.imk-boeckler.de/de/faust-detail.htm?produkt=HBS-008666
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Abbildung 3

Auftragsbestand im Bauhauptgewerbe
Index 2015 =100, jeweilige Preise, Trendkomponente
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Der Auftragsbestand im Wohnungsbau tendiert inzwischen deutlich
abwarts.

Die Baupreise diirften nach drei Jahren enormer Anstiege
im Jahr 2024 zuriickgehen: Durch die schwindende Nach-
frage ist die Kapazititsauslastung zuletzt deutlich gesun-
ken und lag im Hochbau zum Jahresende 2023 unterhalb
der 70-Prozent-Marke (Abbildung 4). Dies mindert zusam-
men mit nachlassenden Materialpreisen den Preisdruck.
Auch die Preiserwartungen der Bauunternehmen weisen

Abbildung 4

Kapazitatsauslastung der Bauwirtschaft
In Prozent der saisoniiblichen Maschinenauslastung
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Im Hochbau blieb im vergangenen Jahr viel Kapazitat ungenutzt.

Derweil ist im Frithsommer eine Trendwende bei den Zin-
sen zu erwarten; Marktakteure rechnen damit, dass die EZB
dann die ersten Zinssenkungen vornimmt.” Somit diirften
sich die Finanzierungsbedingungen insgesamt in diesem
Jahr etwas entspannen. Dem weiterhin hohen Zinsniveau
werden die Preisriickgidnge wohl jedoch nicht in vollem
Umfang entgegenwirken konnen.

Alles in allem hat das nominale Wohnungsbauvolumen
im vergangenen Jahr wohl noch um 5,5 Prozent zugelegt
(Tabelle 1). Die Baupreisinflation diirfte diesen Anstieg
jedoch komplett geschluckt haben, sodass real ein Riick-
gang von 2,3 Prozent zu Buche steht. In diesem Jahr wird das
Wohnungsbauvolumen trotz sinkender Preise sowohl nomi-
nal (-5,4 Prozent) als auch real (—3,4 Prozent) wohl deutlich
zurtickgehen. Im Jahr 2025 ist ein weiterer leichter nomi-
naler Riickgang um 0,4 Prozent zu erwarten (Abbildung 5).
Da die Preise auch dann noch sinken diirften, ergibt sich
ein realer Zuwachs von 0,4 Prozent.

Wohnungsneubau bricht ein

Die Probleme des Wohnungsbaus betreffen insbesondere
den Neubau — dabei diirften die schwierigen Finanzierungs-
bedingungen die entscheidende Rolle spielen und Neubau-
vorhaben fiir einen groflen Teil der Haushalte unrealisier-
bar machen. Die Baugenehmigungen sind seit Jahresbeginn
2022 regelrecht eingebrochen: Im Herbst 2023 lagen sie
knapp 40 Prozent unter den Hochstwerten der Jahre 2021/22

auf Riickginge der Baupreise hin. Entsprechend diirften
die spiirbaren Lohnkostensteigerungen, die nach den Tarif-
verhandlungen zu erwarten sind, auf Kosten der Unterneh-
mensgewinne gehen.

7 Timm Bonke et al. (2023): DIW-Konjunkturprognose: Aussichten reichen von wolkig bis heiter.
DIW Wochenbericht Nr. 50, 703-742 (online verfiigbar).
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Tabelle 1

BaumaBnahmen bei Wohngeb&uden in Deutschland

2016 ‘ 2017 ‘ 2018 ‘ 2019 ‘ 2020 ‘ 2021 ‘ 2022 ‘ 2023 ‘ 2024 ‘ 2025 | 2017 ‘ 2018 ‘ 2019 ‘ 2020 ‘ 2021 ‘ 2022 ‘ 2023 ‘ 2024 ‘ 2025
In jeweiligen Preisen in Milliarden Euro Veranderung gegeniiber Vorjahr in Prozent
Neubauvolumen' 628 672 717 754 792 856 934 952 872 87| 71 66 51 50 81 92 19 -84 06
Bauleistung an bestehenden Gebiuden? | 1363 1432 1531 1655 1735 1891 2137 2286 2192 2186| 50 69 81 48 90 130 70 -41 -03
Wohnungsbauvolumen insgesamt 1991 2104 2248 2409 2527 2747 3071 3238 3064 3053 57 68 72 49 87 18 55 -54 -04
Anteile in Prozent
Neubauvolumen' 315 320 319 313 313 311 304 294 285 284
Bauleistung an bestehenden Gebéuden? | 685 680 681 687 687 689 696 706 715 716
Wohnungsbauvolumen insgesamt 1000 1000 1000 100,0 1000 1000 100,0 1000 1000 1000
Index 2015 =100
Preisentwicklung 1021 1054 1103 152 1173 1273 1457 1569 1539 1527 | 33 46 45 18 85 144 77 -20 08
Real, Kettenindex 2015 = 100
Neubauvolumen' 1092 1133 1156 1164 1201 1195 1133 1067 999 100, 38 2,0 07 32 -05 -52 -58 -65 02
Bauleistung an bestehenden Gebauden? | 1017 1035 1059 1098 1131 1136 1120 1112 1088 1093 17 24 3,6 30 05 -14 -07 -22 05
Wohnungsbauvolumen insgesamt 1040 1065 1089 1118 1152 1154 1124 1098 1061 106,5 24 23 27 31 02 -26 -23 -34 04

1 Geschatzt iiber veranschlagte Baukosten (Bautétigkeitsstatistik), ergénzt um Zuschlage fiir Architekturleistungen 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 2024

Tabelle 2

BaumaBnahmen bei Nichtwohngebauden in Deutschland

2016 ‘ 2017 ‘ 2018 ‘ 2019 ‘ 2020 ‘ 2021 ‘ 2022 ‘ 2023 ‘ 2024 ‘ 2025 | 2017

2018 ‘ 2019 ‘ 2020 ‘ 2021 ‘ 2022 ‘ 2023 ‘ 2024 ‘ 2025
In jeweiligen Preisen in Milliarden Euro Veranderung gegeniiber Vorjahr in Prozent

Neubauvolumen' 353 381 417 450 468 502 573 595 570 578 8,0 93 80 40 72 141 38 -42 14
Bauleistung an bestehenden Gebauden? | 565 578 597 608 614 653 727 771 756 764 24 33 19 09 64 113 61 -20 11

Bauvolumen Nichtwohngebaude
insgesamt®

918 959 1014 1058 1082 1155 1300 1366 1326 1342| 45 57 44 22 68 125 51 -30 12

Anteile in Prozent
Neubauvolumen' 385 397 M1 425 433 434 441 435 430 431
Bauleistung an bestehenden Gebauden? | 615 603 589 575 567 566 559 565 570 569

B R TR 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 100,0

insgesamt®
Index 2015 =100
Preisentwicklung 1019 1056 1105 1146 1169 1266 1457 1545 1513 1494 37 46 37 2,0 84 151 60 -21 -13
Real, Kettenindex 2015 = 100
Neubauvolumen' 1088 1135 1189 1240 1265 1246 1234 1207 1182 1213 | 44 47 43 20 -15 -10 -22 -21 27

Bauleistung an bestehenden Gebsuden? | 955 943 930 913 904 883 849 850 850 871| -13 -13 19 -10 -23 -38 01 01 24

Bauvolumen Nichtwohngebaude

. 5 1002 1011 1021 1028 1030 1011 985 976 967 99,1 09 0 06 02 -19 -26 -09 -09 25
insgesamt

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

Quellen: Statistisches Bundesamt; DIW Bauvolumenrechnung.

© DIW Berlin 2024

(Abbildung 6). Dazu kommt eine hohe Zahl an Wohnun-  einstampfen miissen oder derzeit gar keine Wohnungen
gen, die genehmigt, aber noch nicht begonnen wurden, da  mebhr errichten kénnen.?

sich die Finanzierung vielerorts nicht mehr rechnet. Dies

diirfte sich in den kommenden Jahren erheblich in der Neu-  Im Dezember 2023 hat die Kreditanstalt fiir Wiederaufbau
bautitigkeit niederschlagen, wenn noch bestehende Auftrige  (KfW) auflerdem tiberraschend die Antragstellung fiir das
zunehmend abgearbeitet und immer weniger neue Projekte

angeStogen werden. So meldet beiSPielsweise der Verband 8 Pressemitteilung der Wohnungswirtschaft Deutschland (GdW) vom 29. November 2023:

der WOhnungSWiItSCha& Deutschland (de) bereits jetZt’ Wohnungsbau im freien Fall - Regierung muss jetzt Schluss machen mit ,,a-ber“ und ,wird sghon“
dass viele Wohnungsunternehmen einen Teil ihrer Projekte  (online verfiigbar).

8 DIW Wochenbericht Nr. 14+2 /2024


https://www.gdw.de/pressecenter/pressemeldungen/wohnungsbau-im-freien-fall-regierung-muss-jetzt-schluss-machen-mit-aber-und-wird-schon/
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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
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‘ 2017 ‘ 2018 ‘ 2019 ‘ 2020 ‘ 2021 ‘ 2022 ‘ 2023 ‘ 2024 ‘ 2025 ‘ ‘ 2017 ‘ 2018 ‘ 2019 ‘ 2020 ‘ 2021 ‘ 2022 ‘ 2023 ‘ 2024 ‘ 2025 ‘

e Bauvolumenangaben in Milliarden Euro (linke Skala) I Nominale Veranderung gegeniiber dem Vorjahr in Prozent (rechte Skala)
Quelle: DIW Bauvolumenrechnung.

© DIW Berlin 2024

In diesem Jahr wird der Wohnungsbau auch nominal zuriickgehen, insbesondere der Neubau.
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Abbildung 6
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Baugenehmigungen im Hochbau in Deutschland
In Milliarden Euro zu jeweiligen Preisen, Trendkomponente
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Quelle: Statistisches Bundesamt.
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Der Gesamtwert der genehmigten Bauvorhaben ist im Jahr 2023 deutlich zuriick-
gegangen, erholt sich aber im 6ffentlichen und gewerblichen Sektor.

10

Forderprogramm ,Klimafreundlicher Neubau“ gestoppt,
da die Mittel fiir die Férderung ausgeschépft sind. Obwohl
bereits genehmigte Antrige abgesichert sind und die Antrag-
stellung zu Beginn dieses Jahres wieder moglich sein soll,
durfte dieser Schritt private Haushalte davon abhalten, in
den Neubau zu investieren, und die Neubautitigkeit zusitz-
lich verringern.

Die erschwerten Finanzierungsbedingungen konnten bis
jetzt wohl auch kaum durch die Sonderabschreibung fiir
den Mietwohnungsneubau ausgeglichen werden, die zum
Januar 2023 wieder aktiviert wurde. Die Regelung erlaubt,
tiber vier Jahre bis zu fiinf Prozent pro Jahr an Anschaf-
fungs- und Herstellungskosten abzuschreiben, wenn das
genehmigte Gebaude bestimmten Nachhaltigkeitskriterien
(»Effizienzhaus 40 — EH40“) entspricht. Auferdem wurde

DIW Wochenbericht Nr. 14+2 /2024

zum gleichen Zeitpunkt der lineare Abschreibungssatz von
zwei auf drei Prozent angehoben. Seit dem Oktober des ver-
gangenen Jahres werden diese Bestimmungen durch die
zusitzliche Moglichkeit der degressiven Abschreibung um
sechs Prozent ergdnzt, die auch fiir Gebidude der niedrige-
ren Effizienzklasse ,EH55“ zulissig ist.” Mit fallenden Zin-
sen und sinkenden Preisen diirften diese Maffnahmen ab
der zweiten Jahreshilfte 2024 mehr Wirkung entfalten und
die Neubautitigkeit stimulieren.

Dennoch diirfte der Wohnungsneubau in nominaler Rech-
nung im laufenden Jahr wohl um 8,4 Prozent einbrechen
und sich auch im kommenden Jahr nicht erholen (-0,6 Pro-
zent). Preisbereinigt ergeben sich ein Riickgang von 6,5 Pro-
zent fiir 2024 sowie ein leichter Zuwachs von 0,2 Prozent
im Jahr 2025.

BestandsmaBnahmen weiterhin stabilisierend

Die solide Entwicklung der Bestandsleistungen diirfte die
Wohnungsbautitigkeit im vergangenen Jahr gestiitzt haben.
Wegen der gestiegenen Kosten sind vermutlich zwar einige
Sanierungsvorhaben gekiirzt oder gestrichen worden (bei
Bestandsmafinahmen ist dies schneller und unkomplizier-
ter moglich als bei Neubauprojekten). Aber die Riickginge
im Neubau diirften gleichzeitig wieder vermehrt Handwerks-
kapazititen fiir Bestandsmafinahmen freigesetzt haben, was
diese wiederum realisierbarer macht.

Gleichzeitig diirften Bestandsmafinahmen insgesamt deut-
lich weniger von den steigenden Finanzierungskosten betrof-
fen sein: Modernisierungs- und Instandhaltungsmafinah-
men sind deutlich kleinteiliger als der Wohnungsneubau,
sodass das Eigenkapital der Haushalte hiufiger ausreicht,
die Kosten zu finanzieren.” Lediglich der héhere Anreiz,
das Eigenkapital zu sparen, muss dabei berticksichtigt wer-
den. Allerdings lohnt Sparen nur bedingt: Die Habenzinsen
fiir langerfristige Anlagen sind derzeit nur halb so hoch wie
der Hypothekenzins fiir Kredite mit zehnjihriger Laufzeit.

Dass Haushalte vermehrt auf Bestandsmafinahmen auswei-
chen, zeigt sich auch in den Kosten fiir genehmigte Bauvor-
haben: Zum Jahresbeginn 2022 befanden sich die Kosten
fuir Neubau und Bestandsleistungen noch auf einem dhnli-
chen Niveau. Wihrend sie sich im Neubau seitdem fast hal-
biert haben, hielten sich die Genehmigungszahlen und Bau-
kosten fiir Bestandsmafinahmen bis an den aktuellen Rand
nahezu konstant (Abbildung 7).

Dabei diirften MafRnahmen zur Steigerung der Energieeffizi-
enz weiterhin eine zentrale Rolle spielen: Die Energiepreise

9 Vgl. auf der Website des Bundesministeriums fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen
(BMWSB) die MaBnahmen der Bundesregierung fiir zusatzliche Investitionen in den Bau von be-
zahlbarem und klimagerechtem Wohnraum und zur wirtschaftlichen Stabilisierung der Bau- und
Immobilienwirtschaft (online verfiigbar).

10 Christian Blanke und Katrin Klarhéfer (2022): Bestandsinvestitionen 2020: Struktur der Inves-
titionstatigkeit in den Wohnungs- und Nichtwohnungsbestanden. BBSR Online-Publikation Nr. 39
(online verfiigbar).


https://www.bmwsb.bund.de/SharedDocs/topthemen/Webs/BMWSB/DE/Massnahmenpaket-bauen/massnahmenpaket-artikel.html
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/bbsr-online/2022/bbsr-online-39-2022-dl.pdf?__blob=publicationFile&v=3
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sind trotz der Riickginge im vergangenen Jahr weiterhin
hoch und diirften wieder etwas steigen, da die Bundesregie-
rung im Dezember in Reaktion auf das Urteil des Bundes-
verfassungsgerichts (BVerfG) zum Nachtragshaushaltsgesetz
2021 einen zusitzlichen Anstieg des CO,-Preises beschlos-
sen hat." Dies steigert die Anreize, in energetische Sanie-
rungen zu investieren.

Allerdings ist die 6ffentliche Férderung fiir Mafinahmen
zur energetischen Gebiudesanierung momentan noch
unklar. So waren im Klima- und Transformationsfonds
(KTF) allein fiir das Jahr 2024 rund 19 Milliarden Euro fiir
Energieeffizienzférderung im Gebdudesektor vorgesehen.
Zwar hat die Bundesregierung diese Férderung direkt im
Anschluss an die Verkiindung des BVerfG-Urteils zugesagt.
Aktuell ist die Antragstellung bei der KfW aber noch unter-
brochen. So diirfte die Entwicklung der Bestandsleistungen
ebenfalls ausgebremst oder zumindest verzégert werden.

Insgesamt ergibt sich fiir die Mafinahmen an bestehen-
den Gebiuden in diesem Jahr mit minus 4,1 Prozent ein
weniger deutlicher Riickgang als bei den Neubauten. Fiir
das kommende Jahr ist ein weiterer leichter Riickgang um
0,3 Prozent zu erwarten. Preisbereinigt ergibt sich fiir die-
ses Jahr ein Minus von 2,2 und fiir das Jahr 2025 ein Plus
von 0,5 Prozent.

Nichtwohnungshochbau entwickelt sich robuster
als Wohnungsbau

Der Nichtwohnungsbau lief im vergangenen Jahr stabiler
als der Wohnungsbau. Die erschwerten Finanzierungsbe-
dingungen diirften sich bei den Unternehmen nicht so stark
niedergeschlagen haben wie bei den Haushalten. Zwar gin-
gen die Auftragseinginge, sowohl im 6ffentlichen als auch
im Wirtschaftshochbau, im Jahresverlauf etwas zurtick, am
aktuellen Rand legten sie aber dank mehrerer Grofiprojekte
wieder zu (Abbildung 2). Der Auftragsbestand liegt damit
weiterhin auf Rekordniveau (Abbildung 3).

Dennoch tritben die schwache gesamtwirtschaftliche Ent-
wicklung und die hohen Zinsen die Aussichten im Wirt-
schaftsbau. Das weltwirtschaftliche Umfeld entwickelte sich
zuletzt wenig dynamisch, die deutschen Exporte gingen im
Jahr 2023 merklich zurtick. Auch die wirtschaftliche Ent-
wicklung Deutschlands ist, nicht zuletzt durch das Urteil
des BVerfG und trotz der geplanten Ausgleichsmafinah-
men, weiterhin unsicher und wird Exporte wie Investitio-
nen im laufenden Jahr wohl dimpfen.”? Dies diirfte Unter-
nehmen davon abhalten, massiv in den Ausbau von Kapazi-
titen, zum Beispiel durch den Bau neuer Werkstitten und
Lagergebiude, zu investieren.

Im Jahr 2023 stieg der Nichtwohnungsbau nominal wohl
um 5,1 Prozent. Preisbereinigt ging er aber um 0,9 Prozent

11 Statt der urspriinglich geplanten 40 Euro pro Tonne kostet seit 1. Januar 2024 Kohlendioxid
(CO,) 45 Euro pro Tonne. 2023 lag der Preis noch bei 30 Euro pro Tonne.

12 Bonke et al. (2023),a.a.0.

Abbildung 7

Genehmigungszahlen fiir BaumaBnahmen
Indexiert, Monatsdurchschnitt 2021 =100

Wohnungen

160 —
Il Neue Gebaude Bestandsgebaude

120 —

JJFMAMIJ J AS ONTD
2022 2023

Baukosten

160 —
Il Neue Gebaude Bestandsgebaude

120 —

Quelle: Statistisches Bundesamt.
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Die Zahl der Baugenehmigungen fiir Bestandsgebaude liegt deutlich tiber derjenigen
flr Neubauten.

zurtick. In diesem Jahr diirfte sich die Entwicklung umkeh-
ren — hier ist ein nominales Minus von drei Prozent zu
erwarten, das durch die sinkenden Preise zu einem realen
Minus von knapp einem Prozent wird. Im Jahr 2025 diirfte
das Nichtwohnungsbauvolumen nominal um 1,2 und preis-
bereinigt um 2,5 Prozent ausgeweitet werden (Tabelle 2).

Offentliche Bauvorhaben stiitzen Neubau von
Nichtwohngebauden

Die Nachfrage nach neuen gewerblichen Hochbauten wird
durch die schwache konjunkturelle Entwicklung gebremst,
die Investitionen in neue Gebiude fiir Unternehmen meist
nicht sinnvoll erscheinen lisst. Dariiber hinaus dimpft die
Moglichkeit zur Heimarbeit seit der Corona-Pandemie den
Bedarf an Biirogebduden: Im Jahr 2022 (letzte verfiigbare
Statistik) arbeitete knapp ein Viertel aller Erwerbstitigen
temporir im Homeoffice, und dieser Anteil diirfte auch im

DIW Wochenbericht Nr. 1+2/2024 1



Abbildung 8
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Produktion im Baugewerbe
Index 2015 =100, konstante Preise, Trendkomponente
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Quelle: Statistisches Bundesamt.

© DIW Berlin 2024

Die Produktion im Tiefbau tendierte im Jahr 2023 im Gegensatz zum Hochbau weiter

aufwarts.

12

vergangenen Jahr nicht wesentlich zuriickgegangen sein.
So ist auch die Zahl der Baugenehmigungen fiir Biiro- und
Verwaltungsgebiude seit 2020 kontinuierlich gesunken
(Abbildung 6). Fiir die weitere Entwicklung sind hier kaum
Impulse zu erwarten.

Bei den 6ffentlichen Bauvorhaben stabilisierten zuletzt
einige Grofdprojekte die Auftragslage; der Auftragsbestand
legte hier deutlich zu (Abbildung 3). Dabei diirften nun nach
und nach Investitionsmittel, die in den vergangenen Jahren
angelegt wurden, in Projektbudgets umgesetzt werden. Sin-
kende Baupreise begiinstigen diese Entwicklung. Daher ist
fuir dieses und das kommende Jahr mit positiven Impulsen
aus dem o6ffentlichen Bau zu rechnen.

Insgesamt diirfte die Neubautitigkeit im Nichtwoh-
nungshochbau im Jahr 2024 um 4,2 Prozent in nomina-

ler Rechnung abnehmen und im Jahr 2025 um 1,4 Prozent

DIW Wochenbericht Nr. 14+2 /2024

ausgeweitet werden. Preisbereinigt ergeben sich fiir dieses
Jahr ein Riickgang um 2,1 sowie ein Plus von 2,7 Prozent
im kommenden Jahr.

Energetische Sanierung steigert
BestandsmaBahmen

Bauleistungen an bestehenden Nichtwohngebduden haben
in den vergangenen Jahren etwas an Bedeutung verloren: Thr
Anteil am gesamten Bauvolumen ging zwischen 2016 und
2022 kontinuierlich zurtick (Tabelle 2), vor allem, da das Neu-
bauvolumen kriftig zulegte. Im Jahr 2023 diirfte sich diese
Entwicklung umgekehrt haben: Die deutlich gestiegenen
Energiekosten verstirken die Anreize, energetisch zu sanie-
ren. Dies diirfte bei dem kriftigen Anstieg der Bestandsmaf3-
nahmen eine entscheidende Rolle gespielt haben.

Die Anreize bleiben auch im laufenden Jahr bestehen und
diirften die Bestandsmafinahmen weiterhin stiitzen. Vor
allem im offentlichen Bereich ist dariiber hinaus immer
noch eine hohe Investitionsliicke zu verzeichnen: Zwar stie-
gen die geplanten und getitigten Investitionen in den ver-
gangenen Jahren nominal sukzessive an, wobei Investitio-
nen in Schulgebaude und sonstige Betreuungseinrichtungen
im Vordergrund standen. Insgesamt blieben die realisier-
ten Vorhaben jedoch weiterhin deutlich hinter den geplan-
ten Budgets zuriick.” Hier ist daher noch viel Potenzial fiir
eine Ausweitung der Baumafnahmen vorhanden.

Die Bestandsmafinahmen diirften in diesem Jahr nominal
um zwei Prozent sinken und im kommenden Jahr um gut
ein Prozent zunehmen. Aufgrund der abnehmenden Preise
ergeben sich preisbereinigte Zuwichse von 0,1 Prozent fiir
2024 und 2,4 Prozent fiir 2025.

Nur der Tiefbau kann in diesem Jahr zulegen

Die Aktivitit im Tiefbau hat das Bauvolumen bereits im
vergangenen Jahr stabilisiert. Wahrend die Bauproduktion
im Hochbau riickldufig war, folgte sie im Tiefbau weiterhin
einem Aufwirtstrend (Abbildung 8). Auch die Kapazitits-
auslastung ging im Tief- verglichen zum Hochbau weniger
deutlich zuriick (Abbildung 4).

Im aktuellen und kommenden Jahr diirfte der Tiefbau weiter
ausgeweitet werden, denn der Bedarf an Infrastrukturausbau
bleibt hoch. Vor allem von Seiten gewerblicher Investoren
sind dabei kriftige Impulse zu erwarten. Schon jetzt deuten
die Neuauftriage auf deutliche Zuwichse hin (Abbildung 2):
Im Wirtschaftstiefbau lagen die Auftragseingdnge bis zum
Herbst 2023 nominal fast 30 Prozent tiber dem Vorjahres-
niveau — hier diirften GrofRauftrige der Bahn ausschlagge-
bend sein, wo massiv in das Schienennetz investiert wird.
Dies wird sich in diesem und im nichsten Jahr wohl fortset-
zen, auch weil die fiir die Bahninfrastruktur vorgesehenen

13 Christian Raffer und Henrik Scheller (2023): KfW-Kommunalpanel 2023. KfW Research (online
verfiigbar).


https://www.kfw.de/PDF/Download-Center/Konzernthemen/Research/PDF-Dokumente-KfW-Kommunalpanel/KfW-Kommunalpanel-2023.pdf
https://www.kfw.de/PDF/Download-Center/Konzernthemen/Research/PDF-Dokumente-KfW-Kommunalpanel/KfW-Kommunalpanel-2023.pdf
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Tabelle 3

BaumaBnahmen im Tiefbau in Deutschland

Korrigierte Version (Tabelle 3 und 4)

2016 ‘ 2017 ‘ 2018 ‘ 2019 ‘ 2020 ‘ 2021 ‘ 2022 ‘ 2023 ‘ 2024 ‘ 2025 | 2017 ‘ 2018 ‘ 2019 ‘ 2020 ‘ 2021 ‘ 2022 ‘ 2023 ‘ 2024 ‘ 2025

In jeweiligen Preisen in Milliarden Euro

Gewerblicher Tiefbau 303 329 350 372 392 432 507

Offentlicher Tiefbau 285 309 344 365 377 387 451

Bauvolumen Tiefbau 588 638 695 737 769 819 958
Anteile in Prozent

Gewerblicher Tiefbau 515 516 504 505 510 527 529

Offentlicher Tiefbau 485 484 496 495 490 473 471

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

Preisentwicklung’ 1016 1063 1130 1182 1199 127,6 149,

Real, Kettenindex 2015 = 100

Gewerblicher Tiefbau 1011 1052 1057 1081 1120 1152 1152

Offentlicher Tiefbau 1024 1063 1113 1120 1145 1112 1116

Bauvolumen Tiefbau 1018 1057 1084 1100 1132 1134 1135

Verénderung gegeniiber Vorjahr in Prozent
562 580 596| 86 64 61 56 101 174 109 3] 28
487 488 496 | 84 M5 60 32 29 165 79 02 17
1049 1068 109,2 85 89 61 44 66 169 95 18 23

536 543 546
464 457 454
100,0 1000 100,0

1593 1564 1548 46 6,4 46 15 64 168 69 -18 -10
1216 1283 1338 40 04 23 36 29 -01 56 55 43

106 121 145 38 48 06 23 -29 03 -09 14 21
165 1206 1246| 39 25 14 29 02 01 26 36 33

1 Da keine detaillierten Informationen fiir die Preisentwicklung im Tiefbau zur Verfiigung stehen, werden fiir Tief- und Nichtwohnhochbau die gleichen Preisverdnderungen angenommen.

Quellen: Statistisches Bundesamt; DIW Bauvolumenrechnung.

© DIW Berlin 2024

Tabelle 4

Eckwerte der Entwicklung des Bauvolumens in Deutschland

2018 ‘ 2019 ‘ 2020 ‘ 2021 ‘ 2022 ‘ 2023 ‘ 2024 ‘ 2025 2019 ‘ 2020 ‘ 2021 ‘ 2022 ‘ 2023 ‘ 2024 ‘ 2025
In jeweiligen Preisen in Milliarden Euro Veranderung gegeniiber Vorjahr in Prozent
Bauvolumen insgesamt 3957 4204 4378 4722 5329 5653 5458 5487 63 41 78 12,9 6,1 -35 05
Wohnungsbau 2248 240,9 2527 2747 307,1 3238 306,4 3053 72 49 87 18 55 -54 -0,4
Wirtschaftsbau 16,3 1220 1248 1351 154,4 162,5 159,2 161,6 49 23 82 143 52 =20 15
Offentlicher Bau 54,6 57,5 60,3 624 5 79,0 80,1 8138 54 49 Bi5) 14,5 10,6 14 21
Index 2015=100
Preisentwicklung 10,8 156 n7,7 1273 146,5 156,9 1539 1524 43 18 82 151 71 =20 -09
Real, Kettenindex 2015 = 100
Bauvolumen insgesamt 107,0 109,1 11,6 mz2 108,8 107,6 106,0 107,6 2,0 23 -03 =) =il -15 15
Nach Baubereichen
Wohnungsbau 108,9 ms 152 154 1124 1098 1061 1065 27 31 02 -26 -23 -34 04
Wirtschaftshau 1033 104,6 1049 104,8 102,7 102,7 1031 106,2 12 03 =01 =20 0,0 03 30
Offentlicher Bau 1075 1080 1120 1083 1073 1093 121 1149 05 37 -32 -10 19 25 25
Nach Produzentengruppen
Bauhauptgewerbe mo 1140 179 1161 M52 1147 1142 164 27 34 -15 -08 -04 -05 19
Ausbaugewerbe 1041 1049 1072 1063 1035 1017 992 1001 07 22 -0,9 27 =7 -25 09
Sonstige Bauleistungen 102 126 1142 1148 1127 M5 1098 1116 22 14 06 13 =11 -15 16

Quellen: Statistisches Bundesamt; DIW Bauvolumenrechnung.

© DIW Berlin 2024

Mittel aus dem KTF gesichert zu sein scheinen. Dazu kom-
men Investitionen fiir die Mobilitits- und Energiewende. Im
Stralenbau, der zum 6ffentlichen Bau zihlt, zeigt der Trend
der Auftragseinginge ebenfalls nach oben, allerdings mit
deutlich schwicherer Dynamik. Im Auftragsbestand zeigt
sich ein dhnliches Bild (Abbildung 3).

So diirfte der Tiefbau nach einem Plus im Jahr 2023 von
nominal 9,5 Prozent (real: 2,6 Prozent) im laufenden Jahr
um 1,8 (real: 3,6) Prozent zulegen. Auch im kommenden Jahr
diirfte das Tiefbauvolumen noch mal um 2,3 (real: 3,3 Pro-
zent) ausgeweitet werden (Tabelle 3).

Tiefbau kann die Riickgange im Hochbauvolumen
nicht kompensieren

Das reale Bauvolumen wird 2024 wohl das dritte Jahr in Folge
schrumpfen. Nach Riickgingen von 2,2 Prozent im Jahr 2022
und etwas tiber einem Prozent im Jahr 2023 diirfte das Bau-
volumen in diesem Jahr preisbereinigt um 1,5 Prozent sin-
ken. Erst fiir 2025 kann wieder mit einem realen Zuwachs
des Bauvolumens gerechnet werden (Tabelle 4).

Die Baukonjunktur ist dabei allerdings gespalten. Den teils
drastischen Riickgingen im Wohnungsneubau stehen recht

DIW Wochenbericht Nr. 1+2/2024
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ordentliche Zuwichse im Tiefbau entgegen. Auch manche
Sparten des Hochbaus wie die Dachdecker*innen oder die
Gebidudedimmung blicken im Zuge verstirkter energeti-
scher Sanierung positiv ins neue Jahr.

In der Summe diirfte das reale Bauvolumen des Bauhaupt-
gewerbes 2023 und 2024 nur wenig zuriickgehen. Im Jahr
2025 ist sogar mit einem deutlichen Zuwachs von fast zwei
Prozent zu rechnen. Das Ausbaugewerbe wird die Riick-
ginge im Wohnungsbau weiter massiv spiiren. In diesem
Jahr diirfte das reale Bauvolumen bei der Bauinstallation und
dem sonstigen Ausbau nochmal 2,5 Prozent unter dem Vor-
jahresniveau liegen. Auch bei den sonstigen Bauleistungen
wie den Architekturbiiros wirkt sich insbesondere der schwa-
che Wohnungsneubau negativ aus. Das reale Bauvolumen
wird im Ausbaugewerbe 2024 wohl sogar das vierte Jahr in
Folge schrumpfen. Wie in den anderen Bausparten diirfte
sich im kommenden Jahr aber das Konjunkturbild aufhellen.

Fazit: Notwendige Kapazitatsverlagerungen
benétigen verbindliche politische Vorgaben

Die Bauleistungen werden auch in diesem Jahr noch
schrumpfen. Erst im Jahr 2025 kann wieder mit spiirbaren
Zuwichsen des realen Bauvolumens gerechnet werden. Auf
viele Bauunternehmen kommen dennoch grofle Heraus-
forderungen zu. Die unterschiedlichen Wachstumsaussich-
ten der Bausparten erfordern grofle Umstrukturierungen
im Angebotsprofil. Insbesondere wird es darauf ankom-
men, die im Wohnungsneubau freiwerdenden Kapazititen in
der energetischen Sanierung von privaten und 6ffentlichen
Gebduden zu nutzen. Teilweise konnen auch die Wachs-
tumschancen im Tiefbau nur realisiert werden, wenn ent-
sprechende Kapazititen aus dem Hochbau genutzt werden.

Die Politik sollte die Umstrukturierung im Baugewerbe aktiv
unterstiitzen. So konnten tiberbetriebliche Ausbildungs-
und Umschulungskapazititen ausgeweitet und gefordert
werden. Entscheidend fiir den Erfolg der innerbetriebli-
chen Umstrukturierungen wird es in vielen Fillen sein, in
dieser Phase Lohnersatzleistungen aus dem Kurzarbeiter-
geld zu beziehen.

Groflen politischen Handlungsdruck 16st weiterhin der
anhaltende Riickgang im Wohnungsneubau aus. Die Zahl
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der fertiggestellten Wohnungen wird angesichts schrump-
fender Neubauinvestitionen in den nichsten Jahren nicht
steigen. Die Zielmarke von 400 000 neuen Wohnungen jahr-
lich riickt damit immer mehr in die Ferne. Unter anderem
als Reaktion auf die zu geringen Fertigstellungszahlen hat
die Bundesregierung ein Mafinahmenpaket beschlossen,
das den Bau bezahlbarer und klimagerechter Wohnungen
anreizen und die Bau- und Immobilienwirtschaft wirtschaft-
lich stabilisieren soll.*

Erste Bewertungen insbesondere der steuerlichen Forde-
rung durch eine verstirkte degressive Abschreibung weisen
aber daraufhin, dass kurz- bis mittelfristig keine gravierende
Erhohung der Zahl neu errichteter Wohnungen zu erwar-
ten ist.” Umso mehr sollte weniger die Gesamtzahl der neu
errichteten Wohneinheiten im Fokus stehen. Da das grofite
Missverhiltnis zwischen hoher Wohnungsnachfrage und
geringem Wohnungsangebot in Ballungsriumen besteht,
sollte vielmehr die dortige Schaffung von Wohnraum im
unteren Preissegment Prioritidt haben. Gerade in den Bal-
lungsraumen kann die seit Jahren diskutierte Nachverdich-
tung im Bestand die Mangellage verringern. Diese ist kal-
kulatorisch kostengiinstiger, als auf neu erschlossenen und
teuren Flichen Wohnraum zu schaffen. Ferner gibt es im
Bereich der Aufstockung von Gebduden mittlerweile kos-
tengiinstige Konzepte.

Grofle Verunsicherung herrscht derzeit dartiber, wie sich
das BVerfG-Urteil auf die Forderung der Bautitigkeit sowie
die lingerfristige Finanzierung der klimaneutralen Trans-
formation auswirken wird. Wahrend sich beim Tiefbau klare
Verabredungen mit den Bundesunternehmen abzeichnen,
besteht insbesondere Unsicherheit dariiber, wie die Férde-
rung der energetischen Gebdudesanierung und des Woh-
nungsneubaus umgesetzt wird. Die Politik ist aufgefordert,
hier schnell verbindliche Regelungen auch gerade gegeniiber
der Férderbank KfW umzusetzen, damit die dortige Férde-
rung weitergehen kann.

14 Vgl. Website des BMWSB.

15 Claus Michelsen, Simon Junker und Ferdinand Fichtner (2023): Simulation des Wachstums-
chancengesetzes: Richtung stimmt, Effekte zu gering. Verband Forschender Arzneimittelhersteller
e.V. Berlin. Economic Policy Brief Nr. 9 (online verfiigbar).
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