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1 Aufgabenstellung

Das Baugewerbe wird in den wirtschaftsstatistischen Berichtssystemen wie den Volkswirt-
schaftlichen Gesamtrechnungen (VGR) stets eigenstandig ausgewiesen. Gegeniber anderen
Bereichen des produzierenden Gewerbes besitzt es damit im Rahmen der gesamtwirtschaftli-
chen Betrachtung eine gewisse Sonderstellung. Neben der reinen quantitativen Bedeutung mit
mehr als 2 Millionen Erwerbstéatigen liegt ein Grund hierfir in der engen unmittelbaren Verbin-
dung dieses groRen Produktionsbereichs zur Endnachfrage der Bauinvestitionen auf der Ver-
wendungsseite des Inlandsprodukts. Allerdings tragen auch andere Wirtschaftsbereiche we-
sentlich zur Erstellung von Bauleistungen bei. Nach aktuellem Stand der VGR beliefen sich
die Bauinvestitionen 2021 auf rund 412 Mrd. Euro, die Bruttowertschépfung des Baugewerbes

hingegen kommt nur auf 190 Mrd. Euro.!

Die Darstellung der bauwirtschaftlichen Aktivitaten in den publizierten amtlichen Statistiken ist
trotz seiner Bedeutung in den Aggregaten wenig strukturiert und in den Details eher bruch-
stiickhaft. So werden in den Aggregaten der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung nur die
Bauinvestitionen gesondert ausgewiesen. Die nichtinvestiven Bauleistungen fur Reparatur
und Instandhaltung gehen in den Kategorien privater und offentlicher Konsum und Vorleistun-
gen der Unternehmen und des Staates unter. Die Erwerbstatigkeit wird in der VGR ohne jede

Differenzierung nur fir das Baugewerbe als Ganzes ausgewiesen.

Die Baufachstatistiken liefern dagegen detaillierte Daten zur Entwicklung von Umsétzen, Be-
schaftigten und Arbeitsvolumen. In die laufende Bauberichterstattung mit monatlichen bzw.
vierteljahrlichen Daten sind aber nur Betriebe mit 20 und mehr Beschéftigten einbezogen.?
Auch in der umfassenderen jahrlichen Betriebserhebung wird das Ausbaugewerbe nur zu ei-
nem kleinen Teil erfasst. Berlicksichtigt werden lediglich Betriebe des Ausbaugewerbes mit
mehr als 10 Beschaftigten. In der jahrlichen Betriebserhebung werden zumindest formal alle
Betriebe des Bauhauptgewerbes einbezogen. Ausgeblendet bleiben in der Baufachstatistik
auch bauwirtschaftlichen Aktivitaten aus anderen Wirtschaftsbereichen wie dem verarbeiten-

den Gewerbe (z.B. Stahlbau) oder den Dienstleistungen (z.B. Architekten).

1 Statistisches Bundesamt: Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen, Inlandsproduktberechnung, De-
taillierte Jahresergebnisse. Fachserie 18 Reihe 1.4, Wiesbaden 2022.

2 Lediglich spezielle Angaben zum Konjunkturverlauf weisen eine breitere statistische Basis auf. Fir die
Strukturanalyse sind diese Mixmodelle aber wenig hilfreich, da nur Indexwerte ausgewiesen werden.
Siehe Jens Dechent: Die Mixmodelle in den Konjunkturstatistiken des Bauhaupt- und Ausbaugewerbes.
In: Statistisches Bundesamt: Wirtschaft und Statistik, Heft 3 2017.



Eine Betrachtungsebene, die in der wirtschaftspolitischen Bewertung eine groRer werdende
Bedeutung erlangt, ist die Struktur der Hochbauproduktion, welche nach Bauleistungen fir
Neubauten und fur bestandsbezogene MalRnahmen unterscheidet. Zu den Bestandsmalinah-
men zéhlen dabei Um- und Ausbau, Modernisierung, Sanierung und Instandsetzung von Ge-
bauden. Die amtliche Statistik liefert aber keinerlei Differenzierung der Bauleistungen danach,
ob sie beim Neubau von Gebauden oder bei Arbeiten an vorhandenen Gebauden angefallen
sind. Fur die Gute der Abschatzung beispielsweise der konjunkturellen Entwicklung ist diese
Unterscheidung aber von zentraler Bedeutung, wenn unterschiedliche Indikatoren einflieR3en.
So beziehen sich beispielsweise Informationen tber Baugenehmigungen fast ausschlief3lich
auf den Neubau. Aber auch mit dem Blick auf die 6kologische Transformation des Gebaude-
sektors sind Informationen zum Neubau wie auch die Struktur der Bestandsleistungen zentral,

wenn es beispielsweise um die energetische Sanierung geht.

Die Bauvolumenrechnung des DIW Berlin zielt darauf ab, die Licken der amtlichen Statistik
zu schlie3en und ein konsistentes und zugleich differenziertes Bild der bauwirtschaftlichen
Aktivitaten in Deutschland zu zeichnen. Sie verfolgt dabei einen methodisch vergleichbaren
Ansatz wie die VGR bei der Berechnung der Bauinvestitionen. Sie geht jedoch lber deren
Abgrenzung hinaus, indem auch nichtinvestive Bauleistungen einbezogen werden. Zudem
werden konsistente Differenzierungen nach Regionen sowie nach Neubau und Bestand vor-
genommen. Dartber hinaus lasst sich unmittelbar damit verknipft ein konjunktureller Ausblick

auf die bauwirtschaftliche Entwicklung ableiten.



2 Bauvolumen
2.1 Vorgehensweise
Berechnungsmethoden

Das Bauvolumen ist definiert als die Summe aller Leistungen, die auf die Herstellung oder
Erhaltung von Geb&auden und Bauwerken gerichtet sind. Die Bauvolumenrechnung des DIW
beschrankt sich damit nicht allein auf das Baugewerbe im engeren Sinne; einbezogen sind
auch angrenzende Branchen wie der Stahl- und Leichtmetallbau, die Bauschlosserei und spe-
zZielle Sparten anderer Produktionsbereiche, die zum Baugeschehen beitragen, bis hin zu den
Planungsleistungen und anderen Dienstleistungen. Hier folgt die Abgrenzung weitgehend der
bei den Bauinvestitionen im Rahmen der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung. Allerdings
besteht ein wichtiger Unterschied darin, dass als Bauvolumen die gesamte Bauproduktion be-
trachtet wird, also ohne eine Kiirzung um die nicht werterhbhenden Reparaturen und Instand-

haltungen.

Die Berechnungen der Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnungen (VGR) zu den Investitionen
bzw. genauer den ,neuen Bauten“ (d.h. erbrachten Bauleistungen)? sind dennoch eine zent-
rale Benchmark zur Berechnung des Bauvolumens. Entsprechend flie3en in die Berechnun-
gen zum Bauvolumen auch riickwirkend Ergebnisse von Revisionen der Bauinvestitionen sei-
tens des Statistischen Bundesamtes ein.* Zuletzt erfolgten im Jahr 2015 groRere Korrekturen
der Investitionsreihen im Rahmen der Generalrevision der VGR 2014 zur Anpassung an die
Regeln des Europaischen Systems Volkswirtschaftlicher Gesamtrechnungen (ESVG 2010).
Die Bauinvestitionen sind allerdings kaum von den Regeldnderungen, die sich insbesondere
auf die Bewertung von Forschung und Entwicklung als Investitionen beziehen, betroffen. Den-

noch gab es vor allem ab 2012 Anderungen durch die Einbeziehung aktuellerer Basisdaten.®

3 Zum aktuellen Stand vgl.: Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen, Arbeitsunterlage Investitionen, 1.
Vierteljahr 2022. Statistisches Bundesamt, Wiesbaden 2022.

4 Rita Bolleyer: Revision der Bauinvestitionen 1991 bis 2010. In: Statistisches Bundesamt, Wirtschaft
und Statistik, Oktober 2011, S. 953 ff.

5 Norbert Réth, Albert Braakmann et al: Generalrevision der Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnungen
2014 fur den Zeitraum 1991 bis 2014. In: Statistisches Bundesamt, Wirtschaft und Statistik, September
2014, S. 502 ff.



Das DIW Berlin ist bei der Berechnung des Bauvolumens bemiht, eine methodische Abstim-
mung mit den Ergebnissen der VGR zu erreichen. Dennoch bleiben Differenzen, die nicht al-
lein auf definitorische Unterschiede zuriickzufiihren sind, sondern auch auf unterschiedliche
Interpretationen von Basisstatistiken. Dies gilt insbesondere in Hinblick auf Angaben zu Be-

trieben mit weniger als 20 Beschéftigten.

Um das Ziel einer konsistenten und differenzierten Erfassung des Baugeschehens zu errei-
chen, nutzt die Bauvolumenrechnung die Input-Output-Beziehungen. Produzenten erstellen
Bauleistungen, die von Baubereichen nachgefragt werden (Abbildung 1). Die Berechnungen
zum Bauvolumen stellen die Entwicklung des Baugeschehens in den wichtigsten Bereichen
sowohl auf der Entstehungsseite als auch auf der Verwendungsseite dar und fihren sie in

einer abgestimmten Matrix zusammen.

Abbildung 1: Input-Output-Struktur der Bauvolumenrechnung
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Eigenleistungen

Dabei wird analog zur Investitionsrechnung in der Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung da-
von ausgegangen, dass alle im Inland produzierten Bauleistungen einer Periode auch in dieser
ihrer Nutzung im Inland zugefiihrt werden. Unberiicksichtigt bleiben also vor allem AuRenhan-
delsbeziehungen. Exportierte Bauleistungen werden quasi durch importierte Bauleistungen

vollstandig und strukturgleich ersetzt.



Tatséchlich werden in der Summe fast genauso viele Bauleistungen nach Deutschland impor-
tiert wie aus Deutschland exportiert. Im Vergleich zu anderen Wirtschaftsbereichen sind zu-
dem die AuRRenhandelsstréme klein. Im- und Exporte machen bei Bauleistungen laut Input-
Output-Rechnungen des Statistischen Bundesamtes jeweils weniger als 1 % des Bruttopro-
duktionswertes aus.® Der geringe Anteil grenztiberschreitender Bauleistungen erklart sich we-
sentlich durch das Baustellenprinzip. Die an einer deutschen Baustelle erbrachten Leistungen
gelten als inlandische Produktion. Dies gilt auch dann, wenn die Bauleistungen durch auslan-

dische Arbeitnehmer und Firmen erbracht werden.

Neben der Vereinfachung bei den Auflenhandelsbeziehungen wird wie in der Investitionsrech-
nung der Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung auch in der Bauvolumenrechnung kein Lager
gebildet. Das heif3t, jede Produktion wird unmittelbar auch nachfragewirksam. Das Bauvolu-
men wird, in Anlehnung an die geleisteten Arbeitsstunden, periodengerecht abgegrenzt — Um-
satze folgen der Produktion zumeist verzdgert.

Den Ausgangspunkt der Berechnungen des Bauvolumens bilden Informationen der amtlichen
Statistik zur Produktion von Bauleistungen entsprechend der aktuell geltenden Wirtschafts-

zweigsystematik (Abbildung 2).”

Abbildung 2: Struktur des Bauvolumens nach Produzentengruppen

Bauvolumen nach Produzentengruppen

Verarbeitendes Dienstleistun-
Jahr Baugewerbe Gewerbe gen* Bauvolumen ins-
i ) Sonst. Bauleis- gesamt nach
Vierteljahr Stahl- und Bauplanung, of- tungen®, AuRen- | Baubereichen
Bauhauptge- Ausbauge- Leichtmetallbau, fentliche Gebiih- anlagen
werbe! werbe? Fertigbau, Aus- ren
bau®

1 Hoch- und Tiefbau, Sonstige spezialisierte Bautatigkeiten, vorbereitende Baustellenarbeiten einschlie3lich Bautrager.

2 Bauinstallationen und Sonstiges Ausbaugewerbe.

3 Ansatz fur Fahrstihle, Rolltreppen, Solarmodule, Schlossereien u.a.

4 Leistungen der Architekten und Bauingenieure, Makler- und Notariatsgebihren, amtliche Gebuhren und Grunderwerbssteuer.
5 Selbsterstellte Bauten und Reparaturen der Unternehmen sowie Eigenleistungen privater Haushalte im Wohnungsbau.

Den Kern bilden die Bauleistungen des produzierenden Gewerbes. Zentral sind die Beitrage
des Baugewerbes, aufgeteilt nach den beiden Hauptbereichen ,Bauhauptgewerbe® (Hoch-

und Tiefbau) und ,Ausbaugewerbe” (Bauinstallation, sonstiges Baugewerbe). Leistungen der

6 Statistisches Bundesamt (2020): Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen. Input-Output-Rechnungen
2016.

7 Die Abgrenzung erfolgt durchgehend in der Abgrenzung der Wirtschaftszweigsystematik 2008.



Bautrager werden dem Bauhauptgewerbe zugerechnet. Aus dem verarbeitenden Gewerbe
werden direkt an den Nachfrager gelieferte Bauleistungen, beispielsweise aus dem Stahl- und
Leichtmetallbau sowie aus der Produktion ausbauorientierter Einbauteile, berticksichtigt. Der
direkte Beitrag des Dienstleitungssektors zu den Bauleistungen wird wesentlich durch Archi-
tekten- und Planungsleistungen bestimmt. Produktionswirksam werden aber auch Makler- und
Notariatsgeblhren sowie amtliche Gebuhren und Steuern. Hinzukommen sonstige Bauleis-

tungen wie selbst erstellte Anlagen der Unternehmen und Eigenleistungen privater Haushalte.

Reichhaltige Informationen zur Produktion der Bauleistungen bieten die verschiedenen amtli-
chen Fachstatistiken. Im produzierenden Gewerbe beziehen sie sich auf Daten zum Umsatz,
zur Produktion, zu den geleisteten Arbeitsstunden, zur Wertschopfung, zu Vorleistungsbezii-
gen und vieles mehr. Einiges deutet jedoch darauf hin, dass es der Fachstatistik — nicht zuletzt
wegen der hohen Fluktuation von Unternehmen und der zunehmenden Aktivitat auslandischer
Firmen und Gewerbetreibender — zunehmend schwerféllt, alle meldepflichtigen Unternehmen
zu bertcksichtigen. In manchen Bereichen wie dem Ausbaugewerbe sind zudem nur Unter-
nehmen ab einer bestimmten MindestgroRe meldepflichtig. Spezifische Statistiken wie die
Kostenstrukturerhebung, beziehen sich generell nur auf Unternehmen mit 20 und mehr Be-

schaftigten.

Fur eine umfassende Darstellung der Bauleistungen ist vor allem die Umsatzsteuerstatistik
relevant. Dort werden geschaftlichen Aktivitaten aller inlandischen Unternehmen und Gewer-
betreibenden erfasst. Hinzukommt, dass die Informationen dort in einer sehr detaillierten Bran-
chengliederung zur Verfiigung stehen. Die Umsatzsteuerstatistik weist flir 2017 366.000 Steu-
erpflichtige aus. Das Unternehmensregister zahlt im Baugewerbe 389.000 Unternehmen mit
fast 400.000 Betrieben. Die Fachstatistiken stiitzen sich dagegen nur auf rund 100.000 Be-
triebe.® Selbst im Bauhauptgewerbe, in dem die Fachstatistik eine Totalerhebung anstrebt,
liegt der Erfassungsgrad - wenn man die gleiche Struktur wie bei den Unternehmen unterstellt
- nur bei schatzungsweise etwas tber 60%. Die Umsatzsteuerstatistik hingegen zeigt einen
sehr hohen Abdeckungsgrad. Der Anteil der Steuerpflichtigen an allen Unternehmen liegt im
Bauhauptgewerbe bei 94% und im Ausbaugewerbe bei 93%. Die Differenz durfte dabei auf
Unternehmen zurlckzufuhren sein, die im betreffenden Jahr keine steuerpflichtige Geschafts-

tatigkeit ausibten.

8 Martin Gornig, Bernd Gorzig und Claus Michelsen: Strukturdaten zur Produktion und Beschaftigung
im Baugewerbe — Methodenband, DIW Berlin 2020.



Leider ist die Umsatzsteuerstatistik aber erst mit groRer Zeitverzégerung verflugbar. Dies gilt
insbesondere fur die Angaben zur veranlagten Umsatzsteuer. Die Ergebnisse fiir 2017 wurden
erst im Dezember 2021 veroffentlicht. Deutlich ndher an den aktuellen Rand gelangt man mit
der Statistik zu den Umsatzsteuervoranmeldungen. Sie enthalten allerdings keine Informatio-
nen zu den Kleinstumsatzen einzelner Wirtschaftseinheiten mit einem steuerbaren Umsatz
von weniger als 17 500 Euro pro Jahr. Da aber solche geringfligigen Téatigkeiten auch nicht im
Fokus der Bautatigkeit stehen, ist das Fehlen fir die Bauvolumenrechnung tolerierbar. Die
Abweichungen der vorangemeldeten und veranlagten Umsatzsteuer sind in den anderen Gro-
Renklassen des Baugewerbes sehr gering. Leicht héhere Veranlagungsbetrage zu den An-
meldungen weist lediglich das sonstige Ausbaugewerbe auf.

Allerdings liegen auch die Informationen zu den Voranmeldungen zur Umsatzsteuer erst mit
etwas mehr als einjahrigem Verzug vor. Im Frihjahr 2022 konnten Angaben der Umsatzsteu-
erstatistik fur das Jahr 2020 ausgewertet werden. Entsprechend werden in der Bauvolumen-
rechnung die Vorjahreswerte zunéchst durch Fortschreibungen auf der Basis der unvollstan-
digen Fachstatistiken ermittelt. Im darauffolgenden Jahr werden die Werte an die dann vorlie-

genden Informationen der Umsatzsteuerstatistik angepasst.

Ein weiterer Nachteil ist, dass in der Umsatzsteuerstatistik nur die Zahl der Steuerpflichtigen
und deren Umsatz ausgewiesen werden. Angaben Uber die Beschéftigten oder die Wertschop-
fung fehlen indes. Zudem fallen zeitlich Umsétze, wie sie in der Fachstatistik oder der Umsatz-
steuerstatistik ausgewiesen werden, und die Produktionsleistung, worauf sich das Bauvolumen
bezieht, teilweise nicht zusammen. Entsprechend finden in der Bauvolumenrechnung Glattungen
bei der Ubertragung der Basisstatistiken statt. Als Bezugsrahmen sind die Daten der Umsatz-

steuerstatistik jedoch unverzichtbar.®

Darlber hinaus ergeben sich bei der Umsatzsteuerstatistik durch rechtliche Anderungen Brii-
che in der zeitlichen Entwicklung. Eine besondere Situation trat beispielsweise zum Jahres-
wechsel 2006 zu 2007 auf Grund der kraftigen Erhéhung der Mehrwertsteuer ein.*® Auch 2020

9 Insbesondere: Bernd Bartholmai: Struktur des Bauvolumens in der Bundesrepublik Deutschland —
Methoden und Grundlagen, Berlin, 2004 sowie die methodischen Anmerkungen in den folgenden Jah-
resberichten, zuletzt: Martin Gornig, Bernd Gorzig, Claus Michelsen und Hella Steinke: Strukturdaten
zur Produktion und Beschéftigung im Baugewerbe, Berechnungen fur das Jahr 2017, BBSR-Online-
Publikation, 09/2018.

10 Eine besondere Situation trat beispielsweise zum Jahreswechsel 2006 zu 2007 auf Grund der krafti-
gen Erhéhung der Mehrwertsteuer ein. Vgl. Bernd Bartholmai und Martin Gornig: Bauproduktion 2007:
fortgesetzte Expansion bei deutlich erhéhtem Preisniveau. Wochenbericht des DIW Berlin, 27/28 / 2007,
S. 417-422.
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wurde durch die vortibergehende Absenkung der Mehrwertsteuersétze Anreize geschaffen,
vom Ublichen Schema von Leistungserstellung und Rechnungsstellung abzuweichen. Analy-

sen dazu werden mit dem Vorliegen der Umsatzsteuerwerte fir 2021 méglich sein.

Der produktionsseitig bestimmte Umfang der Bauleistungen wird anschlieRend den verschie-

denen Nachfragekomponenten zugeordnet (Abbildung 3).

Abbildung 3: Struktur des Bauvolumens nach Baubereichen

Bauvolumen nach Baubereichen?

Jahr Bauvolu-
- ) Wirtschaftsbau? Offentlicher Bau® men insge-
Vierteljahr WOTaL:JngS _ _ samt
Insgesamt Hochbau Tiefbau Insgesamt Hochbau Tiefbau*

1 Die Abgrenzung nach Auftraggebern bzw. Nachfragegruppen entspricht der in der Fachstatistik.
2 Bauleistungen fiir Unternehmen und private Haushalte als Investoren.

3 Bauleistungen fiir Gebietskorperschaften und Sozialversicherungstrager.

4 StraRenbau und sonstiger Tiefbau.

5 Leistung der Bauwirtschaft (im Inland ansassige Betriebe) auf Baustellen im Inland.

Auf der Verwendungsseite wird zunachst zwischen Hoch- und Tiefbauleistungen unterschie-
den. Innerhalb des Hochbaus wird der Wohnungsbau als grof3ter Nachfragebereich gesondert
ausgewiesen. Beim Nichtwohnungsbau wird zusétzlich nach Bauherren differenziert. Handelt
es sich bei den Auftraggebern um Unternehmen (einschlief3lich Personengesellschaften, Ein-
zelkaufleute, Selbstandige) wird er dem Wirtschaftsbau zugeordnet. Wurden die Baumaf3nah-
men von Gebietskdrperschaften und anderen offentlichen Einrichtungen beauftragt, werden
sie dem 6ffentlichen Hochbau zugewiesen. Ebenfalls mit Blick auf die Bauherren wird bei Tief-

baumalnahmen zwischen gewerblichem und 6ffentlichem Tiefbau unterschieden.

Bei der Abgrenzung nach Bauherren kommt es nicht allein auf die Eigentumsverhaltnisse an,
sondern unmittelbar auf die Austibung staatlicher Kontrolle und die Marktunbestimmtheit der
Aktivitat. So wird die Deutsche Bahn obwohl im Eigentum des Staates den Unternehmen und
damit dem gewerblichen Bau zugeordnet. Die Abgrenzung zwischen Staats- und Unterneh-
menssektor wird nach einheitlichen europaischen Standards vorgenommen und regelmafiig
vom Statistischen Bundesamt Uberpriift.!* Die Bauvolumenrechnung tibernimmt diese Abgren-

zung. Die in Veroffentlichungen mancher Basisstatistiken geringe sektorale Differenzierung

11 pascal Schmidt, Nora Heil, Daniel Schmidt, Julia Kaiser: Die Abgrenzung des Staatssektors in den
Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnungen. Zuordnungskriterien fir 6ffentliche Einheiten. Statistisches
Bundesamt, Wirtschaft und Statistik, Heft 1, 2017.
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macht es dabei erforderlich, die Zuordnung zum staats- und Unternehmenssektor zu schlis-
seln. Zusatzlich wird das 6ffentliche Bauvolumen nach Gebietskérperschaften ausgewiesen.
Die Aufteilung erfolgt dabei auf der Basis der entsprechenden Auswertungen der Investitions-

rechnungen der Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung.!?

Die Zuordnung des produktionsseitig bestimmten Umfangs der Bauleistungen zu den ver-
schiedenen Nachfragekomponenten erfolgt soweit mdglich direkt auf der Basis primarstatisti-
scher Informationen. Am umfangreichsten sind diese Strukturinformationen in der Fachstatistik
fur das Bauhauptgewerbe. Relativ eindeutige Zuordnungen auf der Basis der detaillierten Pro-
duktdifferenzierung lassen sich auch fur die Lieferungen des verarbeitenden Gewerbes be-
stimmen. AuBerhalb des produzierenden Gewerbes erfolgen die Zuordnungen durch feste
Quotierungen.® Darauf aufbauend wird in mehreren lterationen eine vollstandige und konsis-
tente Matrix der Lieferungen und Verwendungen von Bauleistungen erzeugt. Bei der Iteration
werden insbesondere auch die Informationen zur Verwendungsstruktur der Bauinvestitionen

aus den Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnungen verwendet.

Die Ergebnisse zum Bauvolumen werden nominal zu jeweiligen Preisen als Jahres- und Quar-
talswerte ausgewiesen. Die reale Entwicklung des Bauvolumens wird als preisbereinigter Ketten-
index fur die Jahreswerte dargestellt.’* Die Preisindizes selbst orientieren sich an den verwen-
dungsseitigen Vorgaben der Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnungen zu den Bruttoinvestitio-
nen. Starker als dort werden aber Auswirkungen von Wachstums- und Schrumpfungsprozessen
auf die Preisentwicklung in den Teilmarkten berticksichtigt. Dabei werden flr einzelne Marktseg-
mente sowohl Indikatoren zur realen Entwicklung, wie die Zahl geleisteter Arbeitsstunden, als

auch reprasentative spezifische Preisindizes ausgewertet.'®

Die Zahlenwerke der Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnungen zu den Bauinvestitionen und des
DIW Berlin zum Bauvolumen liefern auf aggregierter nationaler Ebene Informationen, die sich
wechselseitig ergdnzen. So bietet die Bauvolumenrechnung des DIW Berlin gegentiber der VGR

Zusatzinformationen dadurch, dass die Entwicklung der am Bau beteiligten Branchen (Bauhaupt-

12 Siehe zum Vorgehen Janik Evert und Martin Gornig: Machbarkeitsstudie zur Analyse des 6ffentlichen
Bauvolumens. Studie der DIWecon im Auftrag des BBSR, 2021.

13 Die Setzungen der Quoten basieren wesentlich auch auf den Vorarbeiten von Bernd Bartholmai.
Bernd Bartholmai: Struktur des Bauvolumens in der Bundesrepublik Deutschland — Methoden und
Grundlagen, Berlin, 2004.

14 Auch die Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnungen weisen solche Indizes seit 2013 aus. Siehe Bei-
heft Investitionen 2. Halbjahr 2013. Statistisches Bundesamt, Wiesbaden, 2014.

15 Bernd Bartholmai: Struktur des Bauvolumens in der Bundesrepublik Deutschland — Methoden und
Grundlagen, Berlin, 2004.
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und Ausbaugewerbe, verarbeitendes Gewerbe und bauorientierte Dienstleistungen) im Zusam-
menhang mit grol3en Verwendungsbereichen wie Hoch- und Tiefbau oder Wirtschaftsbau und
offentlicher Bau in Form von Kreuztabellen dargestellt werden. Die Berechnung der Bauinvestiti-
onen in den Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnungen lasst diese Zusammenfiihrung offen (je-
denfalls was die veroffentlichten Ergebnisse anbetrifft). Die VGR wiederum bietet einen detaillier-

ten Einblick in die Struktur der in Bauleistungen investierenden Wirtschaftsbereiche.

Regionalisierungskonzept

Die Entwicklung des Bauvolumens wurde seit dem Beitritt der neuen Bundeslander zur Bun-
desrepublik fir West- und Ostdeutschland gesondert dargestellt. Die vollstandige Differenzie-
rung der Bauvolumenrechnung nach West- und Ostdeutschland musste allerdings 2010 auf-
gegeben werden, da viele Basisstatistiken nicht mehr gesonderte Ergebnisse fiir beide Lan-
desteile zur Verfigung stellten. Gleichzeitig bestehen wesentliche strukturelle Unterschiede
der regionalen Baumarkte in Deutschland nicht nur zwischen Ost- und Westdeutschland, die
von groRBem wirtschaftspolitischem Interesse sind.!® Das DIW Berlin hatte sich daher in Ab-
stimmung mit den Auftraggebern entschlossen, ein neues Regionalisierungskonzept zu entwi-
ckeln. Erstmals wurden vorlaufige Ergebnisse im Rahmen der Berechnungen fir das Jahr

2011 vorgelegt.’

Die Regionsauswahl erfolgt dabei nach den Kriterien Datenverfigbarkeit, Datenvaliditat und
regionaler Verflechtung. Die wesentlichen statistischen Basisinformationen stehen in hinrei-
chender inhaltlicher Gliederung auf der Entstehungsseite auf Bundeslanderebene zur Verfu-
gung. Auf der Verwendungsseite lassen sich aus den Daten verschiedener Steuerstatistiken
zumindest einige statistische Benchmarks ableiten. Aus der Sicht der formalen Datenverflig-
barkeit scheint fir die Bauvolumenrechnung, die auf der Verknipfung von entstehungs- und
verwendungsseitigen Informationen aufbaut, als kleinste Regionaleinheit die Bundeslan-
derebene geeignet. Auf der Kreis- oder Gemeindeebene werden von den statistischen Amtern

nur ausgewabhlte Einzelinformationen zur Verfigung gestellt.

16 Stefan Rein und Christian Schmidt: Regionale Entwicklungstendenzen in Zeiten einer regen Baukon-
junktur. BBSR-Analysen KOMPAKT 02/2018; Stefan Rein und Christian Schmidt: Bauwirtschaft in den
Regionen. BBSR-Analysen KOMPAKT 03/2012.

17 Martin Gornig, Bernd Gorzig, Henrik Hagedorn und Hella Steinke: Strukturdaten zur Produktion und
Beschaftigung im Baugewerbe, Berechnungen fir das Jahr 2011. BMVBS-Online-Publikation, Nr.
21/2012.
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Die Bundeslander weisen allerdings sehr unterschiedlich groRe Bausektoren auf. Insbeson-
dere in kleineren Bundeslandern wie Bremen oder Mecklenburg-Vorpommern ist die Bauwirt-
schaft nicht in allen Bereichen stark prasent. Entsprechend werden aus Datenschutzgriinden
nur inhaltlich stark zusammengefasste Werte ausgewiesen. Gleichzeitig bestehen zwischen
den Bauwirtschaften der verschiedenen Bundeslander teilweise erhebliche interregionale Aus-
tauschbeziehungen. Dies gilt insbesondere zwischen den Stadtstaaten Berlin, Hamburg und
Bremen und den sie umgebenen Umlandregionen anderer Bundesléander. Aber auch im Rhein-
Main-Gebiet und anderen Agglomerationsraumen durfte die bundesléndertbergreifende Ver-
flechtung stark ausgepréagt sein, ohne dass hierzu konkrete amtliche Daten vorliegen.

Fur die Regionalisierung der Bauvolumenrechnung ist wegen Datenvaliditat (hinreichende
Fallzahlen) und regionaler Verflechtung (Agglomerationsrdaume) eine pragmatische Zusam-
menfassung von Bundeslandern zu GroRRregionen erforderlich. Unter Beachtung der zusatzli-
chen Nebenbedingung einer Vergleichbarkeit mit der friiheren Ost-West-Aufteilung sieht das
mit den Auftraggebern abgestimmte Regionalisierungskonzept eine Differenzierung nach fol-
genden sechs Grof3regionen vor:

¢ Nord-West: Schleswig-Holstein, Hamburg, Bremen und Niedersachsen
¢ Nord-Ost: Mecklenburg-Vorpommern, Brandenburg, Berlin

e NRW: Nordrhein-Westfalen

¢ Mitte-Ost: Sachsen-Anhalt, Thiringen, Sachsen

e Mitte-West: Saarland, Rheinland-Pfalz, Hessen

e Sid: Baden-Wirttemberg, Bayern

Im Fokus der tiefergehenden Regionalisierung stehen die Basisdaten zur Produktion in der
Bauwirtschaft (Anhang B). Aber auch die Angaben zur Erwerbstétigkeit werden zumindest fir

das Bauhauptgewerbe nach sechs Groliregionen ausgewiesen (Anhang C).

Der Regionalisierung des Bauvolumens liegt ein mehrstufiges Top-Down-Konzept zugrunde.
Fur die einzelnen Produktionsbereiche werden dazu zunachst getrennt nach Baubereichen die
Anteile der GroR3regionen entsprechend den Fachstatistiken flr das Bauhauptgewerbe be-
rechnet. Fir den Produktionsbeitrag der anderen Produzentengruppen werden die jeweiligen
Quoten der Regionen zusatzlich auf der Basis der Umsatzsteuerstatistik, der Beschéftigten-
statistik und der Grunderwerbssteuer geschéatzt. Fur jeden Baubereich wird so fir jede Pro-
duzentengruppe ein Regionalanteil ermittelt. Durch Bezug zum jeweiligen gesamtdeutschen

Wert des Bauvolumens lasst sich mit diesem Anteil dann das regionale Bauvolumen in Euro
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berechnen. In der Addition ergeben sich die Eckwerte des Bauvolumens nach fiinf Bauberei-

chen und funf Produzentengruppen fir die sechs GroRRregionen.

Das entwickelte Regionalmodell kann allerdings nur einen Hinweis auf die rdumliche Vertei-
lung des Bauvolumens geben. Anders als im gesamtdeutschen Berechnungsmodell findet
keine Kalibrierung mit verwendungsseitigen Informationen statt. Solche verwendungsseitigen
Informationen finden sich in der VGR der Lander.'® Die VGR der Lander verwendet bei der
regionalen Verteilung der Bauinvestitionen aber andere Ausgangsdaten als die Bauvolumen-
rechnung. So werden die Wohnungsbauinvestitionen in der VGR der Lander allein nach den
Neubauaktivitdten verteilt. Das Bauvolumen hingegen bezieht sich nicht nur auf den Neubau,
sondern auch auf investive und nichtinvestive Bauleistungen im Geb&udebestand. Eine einfa-
che Zusammenfiihrung der Ergebnisse zum regionalen Bauvolumen und zu den Bauinvestiti-
onen nach VGR der Lander ist daher nicht moglich.*® Anders als auf gesamtdeutscher Ebene
misste zudem eine solche Abstimmung auch den regionstibergreifenden Austausch von Bau-
leistungen bertcksichtigen. Derzeit sind tragfahige statistische Informationen, aus denen sol-
chen regionalen Import-Export-Matrizen generiert werden kénnen, nicht in Sicht.

Konjunkturelle Vorausschau

Die Prognose der Entwicklungstendenzen im Bauvolumen ist eingebettet in die gesamtwirt-
schaftliche Konjunkturprognose des DIW Berlin.?° Entsprechend werden in einer ersten Stufe
Projektionen der Bauinvestitionen vorgenommen, die konsistent im System der Volkswirt-

schaftlichen Gesamtrechnungen dargestellt werden kénnen.

Die Grundlage der Prognose der Bauinvestitionen selbst bilden indikatorengestitzte statisti-
sche Modelle. Dazu wird die zu prognostizierende Grol3e, also etwa das Volumen der gewerb-
lichen Bauten, auf einen autoregressiven Term und verzdgerte Werte des jeweiligen Indikators

regressiert. Die Prognosegleichung nimmt dann generell folgende Form an:

18 Statistikportal der statistischnen Amter. Volkswirtschaftiche Gesamtrechnungen der Lander.
https://www.statistikportal.de/de/vgrdl

19 Martin Gornig und Hanna Révész: Vergleich der Regionalisierungsansatze in der Bauvolumenrech-
nung und der Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung der Lander. Schwerpunktthema im Rahmen der
Berechnung der Strukturdaten zur Produktion und Beschéftigung im Baugewerbe. Interne Arbeitsunter-
lage, 2021.

20 Vgl. zur Methode z.B.: David E. Rapach und Mark E. Wohar: Forecasting the Recent Behaviour of
U.S. Business Fixed Investment Spending: An Analysis of Competing Models, Journal of Forecasting,
Vol. 26 (2007), S. 33-51.
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Hierbei steht Y, fur den zu prognostizierenden Wert zum Zeitpunkt t, X, ist der Wert des In-
dikators zum Zeitpunkt t, o, f; und 7, sind die zu schatzenden Parameter und &, stellt den

statistischen Storterm dar.

Die optimalen Verzdgerungsstrukturen n und m werden anhand der Autokorrelations- bzw. der
Kreuzkorrelationsfunktion bestimmt. Zusatzlich werden die unterschiedlichen Spezifikationen
anhand von Informationskriterien bewertet. Zur Uberpriifung der Prognosegite werden die
Zeitreihen zur Schatzung der oben dargestellten Gleichung verkirzt, sodass die restlichen re-
alisierten Werte mit der Prognose fir diesen Zeitraum verglichen werden kénnen. Die Spezifi-
kationen, mit der geringsten quadratischen Abweichung der Prognosewerte gegeniiber den

tatsachlichen Werten, werden dann zur Prognose verwendet.

Als geeignete Indikatoren fiir die Prognose des Wohnungsbaus haben sich beispielsweise die
Auftragsbestande und die Baugenehmigungen im Wohnungsbau ergeben, wahrend fiir den
Wirtschaftsbau die Ausristungsinvestitionen, die Kapazitdtsauslastung sowie die Auftrage
bzw. Baugenehmigungen fur Nichtwohnungsbauten in Frage kommen.?* Der 6ffentliche Bau
wird hingegen nicht mit Hilfe von Indikatoren bestimmt. Die Hohe offentlicher Baumal3nahmen
ist eine politische Entscheidung, die je nach Entscheidungsebene nach recht unterschiedli-
chen Kriterien gefallt wird. Dementsprechend wird die Entwicklung des o¢ffentlichen Baus aus
der Prognose des Staatskontos abgeleitet, da hier sowohl die Einnahmen des Staates, als

auch angekindigte Konjunkturprogramme berticksichtigt werden.

Die unterschiedlichen Indikatoren kommen zu teilweise recht unterschiedlichen Ergebnissen.
DarlUber hinaus sind die Bauinvestitionen stark durch rechtliche Rahmenbedingungen, z.B.
dem Wegfall der Eigenheimzulage, gepragt, deren Anderung durch die Verwendung dieser
Modelle nur unzureichend abgebildet werden kann. Deshalb dienen diese statistischen Ver-
fahren nur als Anhaltspunkt fur die tatsachliche Prognose. Das Bild fiir die einzelnen Aggre-
gate der Bauinvestitionen wird dann in einem nachsten Schritt mit den tbrigen Aggregaten der

Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnungen abgestimmt.

21 vgl.: J6rg Dépke, Ulrich Fritsche, Jan Gottschalk, Erich Langmantel, Brigitte Loose und Christian
Schumacher: Indikatoren zur Prognose der Investitionen in Deutschland, Kieler Arbeitspapier Nr. 906,
Kiel 1999.
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Im letzten Schritt werden die Ergebnisse zur Investitionsprognose in das Schema der Bauvo-
lumenrechnung Ubertragen. Dazu werden unter Beachtung der Besonderheiten nichtinvestiver
Bauleistungen im Konjunkturverlauf die verwendungsseitigen Entwicklungstrends verwendet.
Zur Differenzierung nach weiteren strukturellen Merkmalen werden die starker untergliederten
Informationen zu den Baugenehmigungen und zum Auftragsbestand verwendet. So lassen
sich Abschatzungen fir die unterschiedliche Entwicklung zwischen Neubau und Bestands-
maflinahmen sowie zwischen einzelnen Produzentengruppen wie dem Bauhaupt- und Aus-
baugewerbe aufzeigen. Erkenntnisse bei der strukturellen Darstellung des Konjunkturbildes
werden dann wiederum bei der Formulierung der Annahmen fir das Regressionsmodell zur

Abschatzung der Gesamtinvestitionen genutzt.

Im Jahr 2013 wurde das DIW Berlin beauftragt, die Methodik der Bauvolumenrechnung mit
dem Ziel weiterzuentwickeln, aktuellere Daten zum Neubau und Bestandsvolumen bereitzu-
stellen. Hierzu wurden umfangreiche Analysen im Rahmen einer Machbarkeitsstudie durch-
gefuihrt.?22 Im Ergebnis wird gezeigt, dass mittels ckonometrischer Verfahren eine verlassliche
Echtzeitprognose des Bauvolumens fir das laufende Jahr (now-cast) auf unterjahriger Basis
durchgefihrt werden kann. Das Verfahren wurde erstmals im Zwischenbericht zur Bauvolu-

menrechnung fur das Jahr 2015 angewendet.®

Darluber hinaus wurde im Rahmen eines Forschungsprojekts des DIW Berlin im Auftrag des
BBSR aufgezeigt, dass aufbauend auf der nun unterjahrig verfigbaren Reihe eine Prognose
des Bauvolumens erfolgen kann.?* Unterschieden wird dabei zwischen kurzer und mittlerer
Frist. Die kurze Frist kann dabei mit klassischen Prognosetechniken abgedeckt werden. Die
Ergebnisse wie auch methodische Anmerkungen finden sich in den aktuellen Publikationen

des DIW zur Bauvolumenrechnung.?®

22 Martin Gornig, Hendrik Hagedorn, Claus Michelsen: Entwicklung eines Sanierungsindikators fiir den
Wohnungs- und Nichtwohnungsbau, Berlin 2014.

23 Martin Gornig, Claus Michelsen: Bauwirtschaft: SanierungsmaBnahmen ohne Schwung, Wohnungs-
neubau mit zweiter Luft. Wochenbericht des DIW, 49/2015.

24 Claus Michelsen, Martin Gornig: Prognose der Bestandsmaflinahmen und Neubauleistungen im Woh-
nungsbau und Nichtwohnungsbau. Endbericht im Auftrag des Bundesinstituts fur Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR), Berlin 2016.

25 Martin Gornig, Claus Michelsen, Laura Pagenhardt: Bauwirtschaft: Hohe Preisdynamik setzt sich fort
— Geschafte laufen trotzt der Corona-Krise gut. Wochenbericht des DIW, 1+2/2022.
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2.2 Ergebnisse

Die detaillierten Strukturdaten zur Bauvolumenrechnung fir die Jahre 2011 bis 2021 finden
sich in den Anhangen. Der Anhang A weist neben Jahreswerten des nominalen Bauvolumens
auch Berechnungen fir die Preisentwicklung und das reale Bauvolumens fiir Deutschland aus.
Der Anhang B enthalt die Jahresergebnisse fur die GroRregionen. Die folgenden Ausflhrun-
gen beschranken sich auf Darstellungen aggregierter Strukturen und wichtiger Entwicklungs-

trends einschlief3lich eines konjunkturellen Ausblicks.

Strukturbild
Unter Berlcksichtigung der Revisionsergebnisse der VGR und den jlingsten Ergebnissen der
Umsatzsteuerstatistik belief sich das nominale Bauvolumen in Deutschland 2021 auf schét-

zungsweise knapp 475 Mrd. Euro.

Die nachstehende Abbildung 4 veranschaulicht die Struktur des Bauvolumens fir 2021 ent-
sprechend den diesjahrigen vorlaufigen Berechnungen. Auf der Verwendungsseite dominiert
der Wohnungsbau. Die MaRnahmen fir die Erstellung, Werterhéhung aber auch die Erhaltung
von Wohnungen machen tiber 58% des Bauvolumens aus. Der zweitwichtigste Bereich ist der
gewerbliche Hochbau, dort werden insgesamt nahezu 20% der Bauleistungen erstellt. Der 6f-
fentliche Bau macht zusammen gut 13% der Baunachfrage aus. Innerhalb des 6ffentlichen
Baus uberwiegt der Tiefbau (einschlieRlich StraRenbau) gegeniiber dem Hochbau. Offentli-
cher und gewerblicher Tiefbau kommen zusammen zu je etwa gleichen Teilen auf einen Anteil
von reichlich 17% an den Bauleistungen. Entsprechend werden gut 83% der Bauleistungen

fir den Hochbau erstellt.

Auf der Produzentenseite erreicht das Ausbaugewerbe den hdochsten Anteil am Bauvolumen.
Bauinstallation und das sonstige Ausbaugewerbe u.a. mit Malern, Tischlern, Fliesenlegern,
Glasern kommen 2021 auf einen Anteil an allen Bauleistungen von Uber 35%. Das Bauhaupt-
gewerbe mit den Bereichen Hoch- und Tiefbau liegt einschlief3lich Bautragern bei einem Anteil

am Bauvolumen von rund 32%.

Wichtige Lieferanten, die nicht nur indirekt Gber die Belieferung des Baugewerbes mit VVorpro-
dukten an der Wertschopfungskette beteiligt sind, sondern auch direkt an die Endnachfrager
liefern, sind die Unternehmen aus dem verarbeitenden Gewerbe. Die Erstellung von Baufer-
tigteilen aber auch die direkte Belieferung mit Installationsprodukten spielt hier eine wesentli-
che Rolle. Etwas mehr als 9% des Bauvolumens kann auf der Lieferseite direkt dem verarbei-

tenden Gewerbe zugerechnet werden.
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Als gesonderte Lieferanten treten zudem Architekten und Ingenieurbiros auf. Auf den Bereich
Bauplanung entfallt 2021 insgesamt ein Anteil am Bauvolumen von knapp 13%. Daneben wer-
den auf der Produzentenseite mit fast 11% sonstige Bereiche erfasst. Hierin kommt insbeson-

dere auch die Eigenleistung von privaten und gewerblichen Bauherren zum Ausdruck.

Abbildung 4

Struktur des Bauvolumens im Jahr 2021 — Nachfrage und Produktion
In Milliarden Euro zu jeweiligen Preisen und Anteile in Prozent

Nachfragebereiche 2021

Offentlicher Tiefbau

Offentlicher 39,41
Hochbau
23,70

Gewerblicher
Tiefbau
43,28

Wohnungsbau
276,37
Gewerblicher
Hochbau
91,98
Produzentengruppen 2021
Sonstige Bauleistungen
50,79
Bauhauptgewerbe,
Bautrager
Bauplanung, 6ff. 153,89
Gebihren
59,21

Verarbeitendes
Baugewerbe
43,53

Bauinstallationen, Sonstiges
Ausbaugewerbe
167,32

Quelle: Bauvolumenrechnung des DIW Berlin, 2022.
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Wirft man einen Blick auf die Héhe des Bauvolumens in den Regionen 2021, so zeigt sich,
dass auf die Region Sid mit einem Bauvolumen von fast 163 Milliarden Euro mehr als ein
Drittel des gesamten bundesdeutschen Bauvolumens entféllt. Der Bevolkerungsanteil dieser
Region erreicht dagegen noch nicht einmal 30%. Allerdings zahlten auch in den letzten Jahren
Bayern und Baden-Wirttemberg zu den Flachenldndern mit den hdchsten Binnenwande-
rungsgewinnen. Deutlich niedriger als der Bevolkerungsanteil ist der Anteil Nordrhein-Westfa-
lens am Bauvolumen mit 18%. In den Ubrigen Regionen sind die Anteile am Bauvolumen und

an der Bevolkerung in Deutschland ahnlich hoch.

Die Produktionsstruktur unterscheidet sich nur wenig zwischen den Grof3regionen. Auf der
Produzentenseite entfallt auf das Ausbaugewerbe in allen Regionen ein Anteil von rund 35%
(Tabelle 1, oben). GroRRer sind die regionalen Spezialisierungen beim Bauhauptgewerbe.
Uberdurchschnittliche Anteile erreichen die Regionen Mitte-Ost und Nord-West. Mit einem
Wert von Uber 36% liegt der Anteil des Bauhauptgewebes in der Region Mitte-Ost sogar Uber
dem Anteil des Ausbaugewerbes. Bei den anderen vier Grof3regionen gehen gut 31% bzw.
32% des Bauvolumens auf das Bauhauptgewerbe zurtick.

Tabelle 1
Regionale Struktur des Bauvolumens im Jahr 2021 — Produktion und Nachfrage

Nord-West ‘ Nord-Ost ‘ NRW ‘ Mitte-Ost ‘ Mitte-West ‘ Sid ‘ Deutschland
Produzentengruppen In Mrd. Euro
Bauhauptgewerbe 26,15 13,62 26,96 17,28 18,41 51,45 153,88
Ausbaugewerbe 26,56 14,90 31,09 16,44 21,11 57,20 167,32
Ubrige Produzenten 22,28 13,46 29,16 13,78 20,77 54,09 153,53
Insgesamt 74,99 41,99 87,22 47,50 60,29 162,74 474,73
Anteil in %
Bauhauptgewerbe 34,9 32,4 30,9 36,4 30,5 31,6 32,4
Ausbaugewerbe 35,4 35,5 35,6 34,6 35,0 35,1 35,2
Ubrige Produzenten 29,7 32,1 334 29,0 34,5 33,2 32,3
Insgesamt 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
Nachfragebereiche In Mrd. Euro
Wohnungsbau 44,85 25,81 50,67 24,84 34,87 95,34 276,37
Wirtschaftsbau 20,67 11,04 25,59 14,65 16,93 46,39 135,26
Offentlicher Bau 9,48 514 10,97 8,02 8,49 21,02 63,11
Insgesamt 74,99 41,99 87,22 47,5 60,29 162,74 474,74
Anteil in %
Wohnungsbau 59,8 61,5 58,1 52,3 57,8 58,6 58,2
Wirtschaftsbau 27,6 26,3 29,3 30,8 28,1 28,5 28,5
Offentlicher Bau 12,6 12,2 12,6 16,9 14,1 12,9 13,3
Insgesamt 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Quelle: Bauvolumenrechnung des DIW Berlin, 2022.
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Das Bauvolumen zeigt auch auf der Verwendungsseite fir die einzelnen Regionen eine ahn-
liche Grobstruktur wie fir die gesamte Bundesrepublik (Tabelle 1, unten). Der Wohnungsbau
weist jeweils den hochsten Anteil am Bauvolumen auf, gefolgt vom Wirtschaftsbau und dem
offentlichen Bau. Lediglich die Abweichungen zwischen den beiden ostdeutschen Regionen
fallen ins Auge. In der Region Mitte-Ost liegt der Anteil des Wohnungsbaus mit 52% weit unter
dem Durchschnitt. In der Region Nord-Ost mit fast 62% deutlich dariiber. In den meisten West-
regionen erreicht der Wohnungsbau einen Anteil nahe dem bundesdeutschen Durchschnitt

(58%). Nur die Region Nord-West liegt etwas dartiber.

In der Region Mitte-Ost ist im Gegenzug mit knapp 31% der Wirtschaftsbau stark vertreten.
Den niedrigsten Anteil besitzt der Wirtschaftsbau mit 26% in der Region Nord-Ost. Die Anteile
des offentlichen Bauvolumens sind mit knapp 17% ebenfalls in der Region Mitte-Ost weit Uber-
durchschnittlich. Zwischen den anderen Regionen unterscheiden sich die Anteile eher wenig.
In Nordrhein-Westfalen sowie den Regionen Nord-West und Siid werden 13% des Bauvolu-
mens vom Offentlichen Sektor nachgefragt. 14% entfallen auf die staatliche Nachfrage in der
Region Mitte-West, in der Region Nord-Ost sind es 12%.

Der offentliche Bau wird zentral von kommunalen Investitionen getragen (Abbildung 5). 2021
entfielen auf die Gemeinden und die Gemeindeverb&nde mehr als 57% der 6ffentlichen Bau-
leistungen. Die Bundesebene ist flr gut 22% des 6ffentlichen Bauvolumens verantwortlich. Die
Bundeslander einschlie3lich der Stadtstaaten stehen fir fast 21% der 6ffentlichen Bauvorha-

ben.

Abbildung 5
Offentliches Bauvolumen nach Gebietskorperschaften 2021

Milliarden Euro in jeweiligen Preisen

Gemeinden

Bundeslander

Bundesebene

=]
w
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Quelle: Bauvolumenrechnung des DIW Berlin, 2022.
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Entwicklungstrends

Zunehmende Lieferengpasse und Energiepreissteigerungen haben sich in der Baukonjunktur
niedergeschlagen. So stiegen zwar die Ausgaben fur Bauleistungen 2021 um mehr als 8%,
aber dennoch legte das reale Bauvolumen im vergangenen Jahr kaum zu. Das heif3t, fast alle
Mehrausgaben wurden von den Baupreissteigerungen aufgezehrt (Tabelle 2). Selbst der Woh-
nungsbau — in den Vorjahren noch mit realen Zuwéachsen um die 3% - erreichte 2021 nur noch
ein reales Plus von knapp 1%. Der Wirtschaftsbau stagnierte in realer Rechnung und der Um-

fang des offentlichen Baus schrumpfte sogar.

Tabelle 2
Eckwerte der Entwicklung des Bauvolumens in Deutschland

2018‘ 2019 ‘ 2020 ‘ 2021 ‘ 2022 ‘ 2023 2019 ‘ 2020 ‘ 2021 ‘ 2022 ‘ 2023

in Mrd. Euro zu jeweiligen Preisen Veranderung in Prozent
Bauvolumen insgesamt | 395,7 420,4 437,8 474,7 535,7 567,5 6,3 4,1 8,4 12,8 5,9

Nach Baubereichen

Wohnungsbau 224,8 240,9 252,7 276,4 313,1 332,3 7,2 4,9 9,4 13,3 6,1
Wirtschaftsbau 116,3 122,0 124,8 135,3 153,5 162,5 4,9 2,3 8,4 13,4 5,9
Offentlicher Bau 54,6 57,5 60,3 63,1 69,2 72,6 5,4 4,8 4,6 9,6 5,0
Preisentwicklung 4,3 1,8 8,1 11,3 3,9

real, verkettete Volumenangaben, Referenzjahr 2015
Bauvolumen insgesamt | 357,9 364,9 373,4 374,6 380,6 388,2 2,0 2,3 0,3 1,6 2,0

Nach Baubereichen

Wohnungsbau 204,4  209,9 216,3 218,0 222,6 227,5 2,7 3,0 0,8 2,1 2,2
Wirtschaftsbau 104,8 106,1 106,3 106,5 108,4 110,6 1,2 0,3 0,2 1,7 2,1
Offentlicher Bau 48,7 49,0 50,8 50,1 49,6 50,1 0,5 3,7 -1,4 -0,8 0,9

Quellen: Bauvolumenrechnung des DIW Berlin; Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen; Aktualisierung des DIW Berlin, 2022.

Die konjunkturelle Vorausschau auf die Bauwirtschaft ist mit dem Krieg Russlands gegen die
Ukraine und der einsetzenden Inflationswelle noch schwieriger geworden. Die zu Beginn des
Jahres vom DIW Berlin vorgelegten Projektionen?® fir die Jahre 2022 und 2023 wurden aktu-
alisiert. Eine ausfuhrliche Beschreibung der tberarbeiteten Prognose zum Bauvolumen findet

sich in einem gesonderten Dokument.?’

26 Martin Gornig, Claus Michelsen, Laura Pagenhardt: Bauwirtschaft: Hohe Preisdynamik setzt sich fort
— Geschéfte laufen trotzt Corona-Krise gut. Wochenbericht des DIW, 1+2/2022.

27 Martin Gornig, Claus Michelsen: Folgen der aktuellen wirtschaftlichen Situation fiir die Immobilien-
und Bauwirtschaft, insbesondere den Wohnungsneubau. Kurzgutachten fir das BBSR, DIW Berlin,
2022.
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Gegentber den Einschatzungen zu Beginn des Jahres deuten alle Indikatoren darauf hin, dass
der Preisauftrieb starker und langer andauern wird. Die Preisindex des Bauvolumens dirfte im
Jahr 2022 um Uber 11% und im Folgejahr nochmals um fast 4% zulegen. Die hohe Preisdy-
namik dirfte sich zumindest teilweise negativ auf die reale Entwicklung der Bauleistungen
niederschlagen. Dies gilt insbesondere fur den 6ffentlichen Bau. Die Ausweitung der veran-
schlagten Investitionsmittel diirfte lediglich den Preisanstieg ausgleichen. Die reale 6ffentliche
Bauleistung bleibt dann tber beide Jahre hinweg nahezu unveréandert. Im Wirtschaftsbau ma-
chen sich die im Zuge der Inflationsgefahren und des Kriegs in der Ukraine gestiegenen Unsi-
cherheiten der Unternehmen ebenfalls negativ bemerkbar. Die Ausweitung des realen Bauvo-
lumens im Wirtschaftsbau dirfte 2022 lediglich knapp 2% betragen und 2023 kaum dariiber
liegen.

Die breiter werdende Inflationswelle und der Krieg in der Ukraine machen sich auf unterschied-
lichen Ebenen auch auf dem Wohnungsmarkt und dem Markt fir Wohnungsbauleistungen
bemerkbar. Einerseits sorgt die hohe Zahl Gefliichteter fir eine erhebliche zusatzliche Nach-
frage nach Wohnraum. Andererseits druckt die Unsicherheit, die Zinsentwicklung und die In-
flation auf die Investitionsbereitschaft der privaten Haushalte und institutionellen Anleger. In
der Summe durfte bis 2023 das reale Wohnungsbauvolumen weiter zulegen. Mit jahrlich je-
weils gut 2% aber nur halb so schnell wie Anfang 2022 noch erwartet. Die starkste Abschwa-
chung wird sich wohl im Neubausegment zeigen. Hier ist zu erwarten, dass in Folge der Ab-
schwachung der Baukonjunktur und der anziehenden Preise Bauprojekte nicht begonnen wer-
den. Das Bestandsvolumen erreicht im Jahr 2023 voraussichtlich das Niveau, wie es zu Be-
ginn 2022 prognostiziert wurde. Damit kompensiert die Bestandsentwicklung teilweise die

Schwache im Neubau.

Fur das laufende Jahr erwartet das DIW Berlin nunmehr eine Ausweitung des gesamten Bau-
volumens in realer Rechnung von gut 1,5%. Fir das Jahr 2023 wird mit einem Zuwachs von
2% gerechnet. In jeweiligen Preisen nimmt das gesamte Bauvolumen dagegen stark zu. Im
Jahr 2022 durfte der Anstieg nahezu 13% erreichen und 2023 bei knapp 6% liegen. Demzu-
folge steigt das Volumen der nominalen Bauleistungen insgesamt auf voraussichtlich rund 536

Milliarden Euro im laufenden Jahr und etwa 568 Milliarden Euro im Jahr 2023.

Hinzukommen eine Reihe weiterer negativer Risiken fur die Baukonjunktur, die bislang noch
nicht in den Prognosen eingepreist sind. Zu den entscheidenden Risiken zéhlen die Entwick-
lung der Zinsen aber auch von Unsicherheiten Uber die wirtschaftliche Entwicklung im Allge-

meinen und der Energieversorgung im Speziellen.
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Zinsrisiko

Die Zinsen haben bereits deutlich auf die veranderte geopolitische Lage und die hohen Infla-
tionsraten reagiert. Stand jetzt haben sich die Kapitalkosten im Neugeschéft in etwa verdop-
pelt. Dies hat Folgen fiir die Erschwinglichkeit von Immobilieninvestitionen. In vorherigen Stu-
dien hat sich herausgestellt, dass Zinsdnderungen bei Bestandsmaflnahmen kurzfristig, mit
etwa einem bis zwei Quartalen Vorlauf stimulierend wirken kénnen. Etwa funf Quartale spater
dampft die Zinsentwicklung sowohl Neubau- als auch Bestandsinvestitionen.?® Angesichts der
absehbar weiter steigenden Zinsen ist die Entwicklung sowohl im Neubau als auch im Bestand
mit deutlichen Abwartsrisiken verbunden. Die Bundesbank hat in ihrer aktuellen Konjunktur-

prognose entsprechend bereits eine schwache Entwicklung skizziert.?®

Unsicherheit

Schwer zu quantifizieren ist ebenfalls die Verunsicherung der Haushalte. Das Konsumenten-
vertrauen, das von der Gesellschaft flir Konsumforschung erhoben wird, hat einen niedrigeren
Stand erreicht als zum Tiefpunkt der Corona-Krise. Auch die Erhebung zum Konsumklima der
Europaischen Kommission zeigt, dass Haushalte angesichts der unsicheren Lage dazu ten-
dieren, Investitionen zurlickzustellen und stattdessen Ersparnisse zu bilden. Dies bildet sich
ebenfalls in den deutlich eingetriibten Geschaftserwartungen der Bauunternehmen ab. Die
Geschaftserwartungen als Indikator haben einen Vorlauf von etwa drei bis vier Quartalen. Die
Stimmungseintribung dirfte daher in der zweiten Jahreshélfte 2022 auch in einer realen Ab-

kihlung der Bautatigkeit minden.

Eskalation des Wirtschaftskriegs

Unwagbar sind zudem die Risiken einer weiteren Eskalation des Wirtschaftskriegs. Bereits
jetzt sind die Gasfliisse nach Europa deutlich reduziert. Kommt es im Winter zu einer einge-
schrankten Versorgung, dann hatte dies erhebliche gesamtwirtschaftliche Auswirkungen.*° Die

Folgen fir die Bautatigkeit sind in diesem Fall kaum absehbar.

28 Claus Michelsen, Martin Gornig: Prognose der Bestandsmafnahmen und Neubauleistungen im Woh-
nungsbau und Nichtwohnungsbau. Endbericht im Auftrag des Bundesinstituts fir Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR), Berlin 2016.

29 Deutsche Bundesbank (2022). Perspektiven der deutschen Wirtschaft fir die Jahre 2022 bis 2024.
Monatsbericht, Juni 2022.

30 Gornig, M.; Holtemadller, O.; Kooths, S.; Schmidt, T. & Wollmershauser, T. (2022). Gemeinschaftsdi-
agnose: Ohne russisches Gas droht eine scharfe Rezession in Deutschland. Wirtschaftsdienst, 102 (5),
347-353.
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3 Neubau und Bestandsleistungen

3.1 Vorgehensweise

Die folgenden Analysen konzentrieren sich auf den Bereich des Hochbaus. Fur die Bereiche
des Tiefbaus ware eine Aufschliisselung in Neubau- und Bestandsmaf3nahmen wie beim Woh-
nungs- und Nichtwohnungsbau ebenfalls von Interesse. Mangels statistischer Anhaltspunkte
kommt sie jedoch auf absehbare Zeit nicht in Betracht.

Neubautatigkeit

Das DIW Berlin fuhrt seit vielen Jahren fiir den gesamten Hochbau Berechnungen durch, mit
denen die Entwicklung im Neubaubereich gesondert betrachtet werden kann.3! Im Detail ha-
ben sich dabei Uber die Jahre die Schatzansatze geéndert, die grundséatzliche Vorgehens-
weise aber nicht. Kern der Berechnungen sind die Informationen aus der Bautatigkeitsstatistik.
Die zentralen AusgangsgrofRen sind Angaben zu den veranschlagten reinen Baukosten der im
jeweiligen Jahr genehmigten und der fertiggestellten Wohnungen einerseits und der Gebaude
im Nichtwohnungsbau andererseits. Die Angaben zu den genehmigten und den fertiggestell-
ten Gebauden miussen allerdings zu einem Gesamtwert flr die in einem Jahr erstellte Neu-
bauleistung zusammengefihrt werden. Nicht alle Baugenehmigungen fuhren unmittelbar zu
Bauauftragen und von den gemeldeten Baufertigstellungen kann ein Teil bereits im Vor- oder

Vorvorjahr begonnen worden sein.

Zur Schatzung der jahrlichen Bauleistung wurde aus den statistischen Angaben zu den Zeiten
zwischen Genehmigung und Fertigstellung ein Wahrscheinlichkeitsmodell®? entwickelt, wel-
ches die genehmigten Bauleistungen differenziert nach Gebaudearten auf die Folgejahre ver-
teilt. AnschlielRend werden die Ergebnisse an die realisierten Baufertigstellungen angepasst.
Das DIW Berlin berticksichtigt durch Zu- und Abschléage zudem Sondereffekte im Genehmi-
gungsgeschehen, die sich beispielsweise durch Anderungen der Forderrichtlinien oder Be-
steuerungsgrundlagen ergeben. Der statistisch ausgewiesene ,Bautberhang“ wird dariber

hinaus als Kontrollgréf3e verwendet.

31 Erste Modellrechnungen: Bernd Bartholmai und Martin Gornig: Strukturdaten zur Produktion und Be-
schaftigung im Baugewerbe — Berechnungen fir das Jahr 2006. Endbericht, DIW Berlin 2007. Zuletzt:
Martin Gornig, Claus Michelsen, Hanna Révész: Strukturdaten zur Produktion und Beschaftigung im
Baugewerbe, Berechnungen fur das Jahr 2020, BBSR-Online-Publikation, 32/2021.

32 Dieses Modell hat den bis zu den Berechnungen fiir 2016 verwendeten einfachen ékonometrischen
Ansatz abgeldst.
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Die dementsprechend eingegrenzten Kosten im Bau befindlicher Objekte beziehen sich jedoch
auf die ,veranschlagten reinen Baukosten®. Zur Abschatzung des Neubauvolumens ist es da-
her zum einen notwendig, die Differenz zwischen veranschlagten und tatsachlichen reinen
Baukosten abzuschéatzen. Die tatsachlichen reinen Baukosten sollten dabei den Produktions-
beitragen des Baugewerbes und des verarbeitenden Gewerbes zum Neubau entsprechen.
Zum anderen mussen die Werte um Anséatze fur die Baunebenkosten erganzt werden. Neben
ErschlieBungsmalnahmen und Gebihren sind dies vor allem die Architekten- und Planungs-
leistungen. Darliber hinaus ist ein weiterer Zuschlag fiir die sonstigen Bauleistungen zu be-

rucksichtigen.

Um Informationen zum Umfang der Abweichungen zwischen veranschlagten und tatséchli-
chen reinen Baukosten sowie zur Aufteilung von Planungsleistungen auf Neubau- und Be-
standsmal3nahmen zu gewinnen, sind speziell fir diese Zwecke konzipierte Umfragen bei Ar-
chitekten- und Ingenieurbiros ausgewertet worden. Die schriftlichen Befragungen selbst wur-
den von der Heinze GmbH durchgefiihrt. Die erste Befragung stammt aus dem Jahr 2008.%
Die Angaben zu den Abweichungen zwischen veranschlagten und tatséchlichen reinen Bau-

kosten wurden fiir 2018 aktualisiert.3

Aus der Zusammenfihrung der Angaben aus der Bautatigkeitsstatistik und den aus den Ar-
chitektenumfragen abgeleiteten Zuschlagsfaktoren erhalt man das jahrliche Neubauvolumen
in jeweiligen Preisen. Das Neubauvolumen wird im Wohnungsbau fir die Bereiche Eigenheim-
bau und Geschosswohnungsbau fir Deutschland insgesamt ausgewiesen. Das Neubauvolu-
men im Nichtwohnungsbau wird getrennt fiir den 6ffentlichen und gewerblichen Bereich und

differenziert nach wohnahnlichen Gebauden und sonstigen Betriebsgebauden dargestellt.

Fur die Eckwerte der Neubauentwicklung werden dartiber hinaus Indices zum realen Bauvo-
lumen ausgewiesen. Dabei werden fur den Neubau die durchschnittlichen Preisentwicklungen
der Bauarten wie bei den Bauleistungen insgesamt unterstellt. Umfangreiche Analysen konn-

ten zeigen, dass sich zumindest in der Preisentwicklung spezifische Neubautatigkeiten und

33 Eine Erlauterung der Ergebnisse und ihrer Umsetzung in die Berechnungen findet sich in: Martin
Gornig, Bernd Gorzig, Henrik Hagedorn und Hella Steinke: Strukturdaten zur Produktion und Beschaf-
tigung im Baugewerbe — Berechnungen fur das Jahr 2008. Endbericht, DIW Berlin 2009.

34 Vgl.: Martin Gornig, Christian Kaiser und Katrin Klarhéfer: Architektenbefragung zu den Baukosten im
Neubau. Interne Arbeitsunterlage zu den Strukturdaten zur Produktion und Beschaftigung im Bauge-
werbe — Berechnungen fur das Jahr 2018, Heinze GmbH 2019.
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BestandsmaRnahmen kaum unterscheiden.®® Das reale Bauvolumen wird fur den Neubau und

den Bestand im Wohnungsbau, im Wirtschaftsbau und im 6ffentlichen Bau ausgewiesen.

Bestandsleistungen

Aus den beschriebenen Berechnungen zur Neubautétigkeit im Hochbau lasst sich indirekt auf
den Umfang der Bauleistungen an vorhandenen Gebauden schlieen. Da im Hochbau kon-
zeptionell das Neubauvolumen genauso definiert ist wie das gesamte Bauvolumen, errechnen
sich die Malinahmen am Gebaudebestand aus der Differenz zwischen gesamtem Bauvolu-
men und Neubauvolumen. Diese Bestandsleistungen umfassen sowohl Um- und Ausbaumal-

nahmen als auch Modernisierungen und Instandsetzungen an vorhandenen Geb&uden.

Die Abschéatzung der Bestandsleistungen aus der Makroperspektive Giber Modellrechnungen
auf der Basis der amtlichen Statistik lassen konsistente Vergleiche im Zeitverlauf und mit an-
deren 6konomischen Grof3en zu. Den Modellrechnungen auf Basis des reinen Differenzenan-
satzes fehlen aber jegliche Strukturinformationen. Den auf der Basis der amtlichen Statistik
ermittelten Resultaten werden daher durch Strukturinformationen aus Hochrechnungsergeb-
nisse zum Modernisierungsvolumen auf Grundlage von Befragungsergebnissen erganzt. Die
Hochrechnungsergebnisse basieren auf gesonderten Untersuchungen der Heinze GmbH flr
die Jahre 2010 bis 2020.36

In den Untersuchungen der Heinze GmbH wird das Modernisierungsvolumen uber die Ver-
knupfung von sekundarstatistischen Marktdaten mit Befragungsergebnissen bei fir den Mo-
dernisierungsmarkt relevanten Zielgruppen berechnet. Zentrale Informationsbasis im Woh-
nungsmarkt ist eine Befragung von reprasentativ ausgewahlten Mieter- und Eigentimerhaus-
halten. Zudem wurden gewerbliche Wohnungsbauunternehmen befragt. Die Ergebnisse fur
den Nichtwohnungsbau beruhen auf Auswertungen von Fragebdgen zu von Architekten be-

treuten Modernisierungsmaf3nahmen. Zudem wurden Befragungen bei Handwerkern genutzt.

35 Johanna Neuhoff, Janik Evert, Yann Girard, Martin Gornig, Claus Michelsen, Christian Blanke, Katrin
Klarhéfer: Preiseffekte fir Neubau- und Bestandsleistungen. DIW Politikberatung kompakt, 176, Berlin
2022.

%6 Heinze GmbH: Struktur der Investitionstatigkeit in den Wohnungs- und Nichtwohnungsbestanden,
Forschungsprogramm Zukunft Bau, Auftragsforschung, BBSR 2011. Heinze GmbH: Struktur der Inves-
titionstatigkeit in den Wohnungs- und Nichtwohnungsbestdnden, BBSR-Online-Publikation, 03/2016.
Heinze GmbH: Endbericht zum Gutachten ,Struktur der Investitionstatigkeit in den Wohnungs- und
Nichtwohnungsbestanden® im Auftrag der BBSR, Celle 2020.
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Voraussetzung fUr die Integration relevanter Strukturinformationen aus dem Mikroansatz in die
Bauvolumenrechnung des DIW Berlin ist, dass die Ergebnisse der beiden Methoden miteinan-
der korrespondieren. Dies gilt sowohl fir das quantitative Gesamtergebnis als auch die spezi-
fischen Abgrenzungen der Bauleistungen. So stehen bei den Befragungsergebnissen der
Heinze GmbH investive Bauleistungen im Vordergrund. Dies gilt wegen der Bindung an die
Architektenumfrage insbesondere fur den Bereich des Nichtwohnungsbaus. Beim Wohnungs-
bau wiederum werden die Eigenleistungen einschliellich Nachbarschaftshilfe und Arbeiten

ohne Rechnung anders als in der Bauvolumenrechnung nicht bewertet.*’

Die aus den Umfragen der Heinze GmbH gewonnenen Strukturinformationen werden daher
nicht unmittelbar auf das Bauvolumen, sondern nur auf den investiven Teil des Bauvolumens
bezogen. Um eine derartige Integration der Werte des Heinze-Strukturergebnisses zu ermdg-
lichen, ist im Bauvolumen eine Modellrechnung zur Trennung der Bauleistungen nach investi-
ven und nichtinvestiven MalRnahmen erforderlich. Das DIW Berlin hat dazu speziell die Struk-
turinformationen zu den ReparaturmafRhahmen aus den Heinze-Befragungen ausgewertet
und entsprechende Hochrechnungen fir die durchschnittlichen InstandhaltungsmalRhahmen
vorgenommen. Die zeitliche Differenzierung der MaRnahmen erfolgte Uber die Anbindung an
die Entwicklung des Bruttoanlagevermégens im Hochbau, wozu das DIW Berlin spezielle Mo-

dellrechnungen entwickelt hat.3®

Auf der Basis dieser Berechnungen werden im Bauvolumen die Bestandsmaflinahmen nach
Vollmodernisierung, Teilmodernisierung und Instandhaltung getrennt fiir den Wohnungsbau
und den Nichtwohnungsbau ausgewiesen. Die Abgrenzung zwischen Teil- und Vollmoderni-
sierung wurde von der Heinze GmbH Uber die Anzahl der bei den Interviews abgefragten be-
troffenen Produktbereiche vorgenommen. Im Wohnungsbau werden Malinahmen, bei denen
in mindestens zehn Produktbereichen Modernisierungen vorgenommen wurden, als Vollmo-
dernisierung behandelt. Im Nichtwohnungsbau liegt der Schwellenwert bei 15 Produktberei-
chen. MalRnahmen mit jeweils weniger Produktbereichen gelten als Teilmodernisierung. Als
Darunterposition wird zudem der Umfang der energetischen Sanierung angegeben. Zur ener-

getischen Sanierung werden MalRnahmen aus den Produktbereichen Warmedammung (an

37 Eine Gegenliberstellung der Ergebnisse im Top-Down- und Bottom-Up-Ansatz im Zeitverlauf finden
sich in: Heinze GmbH: Bestandsinvestitionen 2018 - Struktur der Investitionstéatigkeit in den Wohnungs-
und Nichtwohnungsbestédnden, BBSR-Online-Publikation, 07/2020.

38 Diese Modellrechnungen sind ausfiihrlich in der Studie zur Investitionstatigkeit in den Wohnungs- und
Nichtwohnungsbestédnden dokumentiert. Siehe: Heinze GmbH: Struktur der Investitionstatigkeit in den
Wohnungs- und Nichtwohnungsbestéanden, BBSR-Online-Publikation, 03/2016.
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Dach, Fassade etc.), Austausch von Fenstern und AuRentliren, Erneuerung der Heizung und

Solarthermie/Photovoltaik gezahlt.

Spezifische Berechnungen zur Struktur der Investitionstatigkeit in den Wohnungs- und Nicht-
wohnungsbestanden in der genannten Form fihrt die Heinze GmbH seit 2018 nur noch fir
Stichjahre durch. Aktuell liegen die Werte fir 2020 vor.*® Fur das Zwischenjahr 2019 werden
die Anteile der einzelnen BestandsmalRnahmen interpoliert. Fir das Jahr 2021 werden die

Anteile des Vorjahres trendmaliig fortgeschrieben.

39 Heinze GmbH: Bestandsinvestitionen 2020 - Struktur der Investitionstatigkeit in den Wohnungs- und
Nichtwohnungsbesténden, Gutachten im Auftrag der BBSR, Celle 2022.
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3.2 Ergebnisse

Neubautatigkeit

Die Ergebnisse der aktuellen Berechnungen zum Neubauvolumen im Wohnungsbau fur
Deutschland sind in der nachstehenden Tabelle 3 ausgewiesen. Danach lag das Neubauvo-
lumen im Wohnungsbau 2021 bei nominal 85,9 Mrd. Euro. Uber die letzten Jahre betrachtet
flossen damit immer mehr Investitionsmittel in den Wohnungsneubau. 2016 waren es noch
rund 25% weniger. Die hohen nominalen Zuwachse dirfen aber nicht dartber hinwegtau-
schen, dass die reale Bauleistung im Wohnungsneubau tendenziell immer weniger ausgewei-
tet wurde. 2021 stagnierte das reale Wohnungsbauvolumen sogar. Das heil3t, die Mehrausga-

ben wurden fast vollstdndig von den hohen Preissteigerungen absorbiert.

Tabelle 3
Struktur der Wohnungsbauleistungen in Deutschland
2016 ‘ 2017 ‘ 2018 ‘ 2019 ‘ 2020 ‘ 2021
Deutschland Zu jeweiligen Preisen in Mrd. Euro
Neubauvolumen 62,81 67,25 71,70 75,37 79,18 85,93
Eigenheimbau 37,51 39,22 40,43 41,68 43,96 48,25
Geschosswohnungsbau 25,30 28,03 31,27 33,70 35,22 37,68
Bauleistung an bestehenden Geb&duden 136,34 143,18 153,12 165,55 173,53 190,43
Wohnungsbauvolumen insgesamt 199,15 210,43 224,81 240,92 252,70 276,37

Veranderung in %

Neubauvolumen 71 6,6 51 5,0 8,5
Eigenheimbau 4,6 3,1 3,1 5,5 9,8
Geschosswohnungsbau 10,8 11,6 7,8 4,5 7,0

Bauleistung an bestehenden Geb&uden 5,0 6,9 81 4,8 9,7

Wohnungsbauvolumen insgesamt 5,7 6,8 7,2 4,9 9,4

Struktur in %

Neubauvolumen 32 32 32 31 31 31
Eigenheimbau 19 19 18 17 17 17
Geschosswohnungsbau 13 13 14 14 14 14

Bauleistung an bestehenden Gebiuden 68 68 68 69 69 69

Wohnungsbauvolumen insgesamt 100 100 100 100 100 100

nachrichtlich real, Index 2015=100

Neubauvolumen 109,2 113,3 115,6 116,4 120,1 120,1

Bauleistung an bestehenden Gebiuden 101,7 103,5 105,9 109,8 113,1 114,4

Verdnderung in %
Neubauvolumen 3,8 2,0 0,7 3,2 0,0
Bauleistung an bestehenden Gebiuden 17 24 3,7 3,0 1,2

Quellen: Statistisches Bundesamt, Bautatigkeitsstatistik; Bauvolumenrechnung des DIW Berlin; Architektenbefragung Heinze GmbH; Modell-
rechnung des DIW Berlin 2022.
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Die Anteile der Neubaumafinahmen insgesamt an allen Wohnungsbauleistungen liegen seit
2016 wieder spirbar Uber der 30%-Marke. Die Anteile erreichen damit einen weit héheren
Wert als zum Tiefpunkt 2009, wo der Anteil des Wohnungsneubaus an allen Wohnungsbau-
leistungen lediglich bei nahe 20% lag.*° Im langerfristigen Rickblick erscheint die Bedeutung
des Neubaus aber gar nicht so grof3. Im Jahr 2005 war der Neubauanteil am Wohnungsbau-

volumen mit 35% noch spurbar héher. Mitte der 1990er Jahre lag er sogar bei fast 50%.

Zwischen 2016 und 2019 entwickelten sich die Ausgaben fiir den Neubau von Geschosswoh-
nungen besonders dynamisch. 2017 und 2018 lagen die Wachstumsraten sogar im zweistel-
ligen Bereich. Hier schlagt sich insbesondere der Anfang der 2000er Jahre einsetzende Trend
zum Wohnen in der Stadt durch.** 2019 schwachte sich das Wachstum auf knapp 8% ab, blieb
aber noch deutlich tber dem Durchschnitt.

Weniger dynamisch war lange Zeit die Entwicklung der Ausgaben fur den Neubau im Eigen-
heimbereich. Aber auch in diesem Marktsegment waren die Ver&nderungsraten in den letzten
Jahren durchweg positiv - wenn auch im einstelligen Bereich. In den Jahren 2020 und 2021
konnte der Eigenheimbau sogar mehr zulegen als der Geschosswohnungsbau. Ob dies Folge
eher kurzfristiger Einflisse durch die Corona-Pandemie ist oder ob hierin auch mittelfristige

Trendanderungen zum Ausdruck kommen, bleibt allerdings noch offen.

Im Rahmen von Modellrechnungen erarbeitet das DIW Berlin auch Schatzungen des Neubau-
volumens im Bereich des Nichtwohnungsbaus. Die Neubautatigkeit wird dabei auf der Basis
der gleichen Methodik getrennt fiir gewerbliche und 6ffentliche Bauherren ausgewiesen. Fir
2021 weist die Modellrechnung fur Deutschland insgesamt einen Umfang der Neubautatigkeit
im gewerblichen Hochbau von nominal fast 40 Mrd. Euro aus (Tabelle 4). Zum Vergleich: Das
Niveau des Neubauvolumens im Wohnungsbau des gleichen Jahres lag bei 87 Mrd. Euro und
damit mehr als doppelt so hoch.

Im Durchschnitt der letzten Jahre stiegen die Ausgaben fir den Neubau von gewerblichen
Nichtwohngebauden deutlich an. Die Dynamik war zwischen 2016 und 2019 mit Zuwachsen
zwischen 7% und 10% sogar noch hoher als im Wohnungsneubau. Mit dem Wirtschaftsein-

bruch in Folge der Corona-Pandemie ist der Schwung allerdings verloren gegangen. Nominal

40 Vgl.: Martin Gornig und Bernd Goérzig: Entwicklungsszenarien fiir die Bauwirtschaft. Merseburger
Schriften zur Unternehmensfiihrung, Band 14, Aachen 2013.

41 Geppert, Kurt und Martin Gornig: Die Renaissance der gro3en Stadte- und die Chancen Berlins. DIW
Wochenbericht, 26/2003, 411-418.



31

lag 2020 das nominale Neubauvolumen im gewerblichen Hochbau nur um rund 2% Uber dem
Vorjahresniveau. Real stagnierte der Neubau. 2021 lagen die Preissteigerungen sogar deut-
lich Gber dem Ausgabenwachstum. Die reale Bauleistung fir die Errichtung neuer gewerbli-

chen Nichtwohngebauden ging um fast 2% zurlck.

Tabelle 4
Struktur der Bauleistungen im gewerblichen Hochbau in Deutschland
2016 ‘ 2017 ‘ 2018 ‘ 2019 ‘ 2020 ‘ 2021
Deutschland Zu jeweiligen Preisen in Mrd. Euro
Neubauvolumen 28,44 30,93 33,94 36,45 37,23 39,77
Wohnéhnliche Gebdude 9,15 10,19 11,40 12,44 12,81 14,26
Sonstige Betriebsgebdude 19,28 20,75 22,54 24,02 24,42 25,52
Bauleistung an bestehenden Geb&duden 44,61 45,84 47,33 48,34 48,31 52,21
Gewerbliches Hochbauvolumen 73,04 76,78 81,27 84,80 85,54 91,98

Verédnderung in %

Neubauvolumen? 8,8 9,7 7,4 2,1 6,8
Wohnéhnliche Gebiude 11,3 11,9 9,1 3,0 11,3
Sonstige Betriebsgebdude 7,6 8,6 6,6 1,7 45

Bauleistung an bestehenden Gebduden 2,8 3,2 2,1 -0,1 8,1

Gewerbliches Hochbauvolumen 51 5,8 4,3 0,9 7,5

Struktur in %

Neubauvolumen 39 40 42 43 44 43
Wohnahnliche Gebdude 13 13 14 15 15 15
Sonstige Betriebsgebdude 26 27 28 28 29 28

Bauleistung an bestehenden Gebduden 61 60 58 57 56 57

Gewerbliches Hochbauvolumen 100 100 100 100 100 100

real, Index 2015=100

nachrichtlich
109,2 114,6 120,5 125,1 125,1 122,7

94,6 93,6 92,4 91,0 89,1 88,5

Neubauvolumen
Bauleistung an bestehenden Geb&duden

Veranderung in %
Neubauvolumen 5,0 5,1 3,8 0,1 -1,9
Bauleistung an bestehenden Gebduden -1,0 -1,3 -1,5 -2,1 -0,7

Quellen: Statistisches Bundesamt, Bautatigkeitsstatistik; Bauvolumenrechnung des DIW Berlin; Architektenbefragung Heinze GmbH; Modell-
rechnung des DIW Berlin 2022.

Ein Uberdurchschnittliches Wachstum verzeichneten im gesamten Zeitraum die Ausgaben fiir
den Neubau von wohnungsahnlichen Betriebsgebaude, worunter die Gebdudearten Biro- und
Verwaltungsgebaude und Hotels, Gaststatten sowie Anstalten fallen. Seit 2017 sind die
Wachstumsraten hier fast durchweg zweistellig. Deutlich zurtick blieb der Bereich der speziel-
len Betriebsgebaude, der von den Produktions-, Handels- und Lagergebduden dominiert wird.

Die Wachstumsdynamik der Ausgaben fiir die Neubautatigkeit nahm aber auch in diesem Be-
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reich spurbar zu. Zwischen 2017 und 2019 konnte jeweils ein Zuwachs der gewerblichen Neu-
bautéatigkeit bei den sonstigen Betriebsgebauden von 7% und mehr verzeichnet werden. In
den Jahren 2020 und 2021 aber wachst diese Ausgabenposition trotzt steigender Preise

kaum.

Die relative Bedeutung des Neubaus gegeniber den BestandsmalRhahmen lag bis 2016 bei
39%. Wahrend der Neubau stark wuchs, nahmen die Aufwendungen fir MaZnahmen an be-
stehenden Geb&auden immer weniger zu und stagnierten 2020 sogar. Der Anteil der Neubauté-
tigkeit im gewerblichen Hochbau stieg um fast 5 Prozentpunkte auf 44%. 2021 zogen die Be-
standsmal3nahmen zwar wieder an, relativ verlor der Neubau aber nur wenig an Bedeutung.
Aktuell liegt der Neubauanteil im gewerblichen Hochbau bei 43%. Die Bedeutung des Neubaus
ist damit heute deutlich hoher als im Wohnungsbau. Dort betragt der Anteil des Neubauvolu-
mens 2020 rund 31%.

Im o6ffentlichen Hochbau hat die Neubauquote in den letzten Jahren stetig zugelegt. Zuletzt
entfielen auf den Neubau 43% der Bauleistungen im offentlichen Hochbau (Tabelle 5). Die
aktuelle Neubauquote liegt damit in gleicher GréRenordnung wie im gewerblichen Hochbau
und damit ebenfalls deutlich héher als im Wohnungsbau. Absolut betrachtet, ist aber das 6f-
fentliche Neubauvolumen gegentiber den anderen Bereichen eher gering. 2021 wurden von
offentlichen Bauherren rund 10 Mrd. Euro in den Neubau von Geb&uden investiert. Bei den
gewerblichen Bauherren lag der Wert bei fast 40 Mrd. Euro und im Wohnungsbau sogar bei
knapp 86 Mrd. Euro.

Die Entwicklung der Neubautatigkeit im 6ffentlichen Hochbau legte zwischen 2016 und 2020
an Dynamik stetig zu. Anders als im gewerblichen Hochbau lag auch 2020 der Zuwachs des
nominalen Neubauvolumens deutlich im zweistelligen Bereich. Besonderer Wachstumstreiber
waren die Ausgaben fur den Neubau sonstiger Betriebsgebauden — wozu u.a. Gebaude fur
technische Einrichtungen der Ver- und Entsorgung bzw. der Polizei und Feuerwehr zahlen.
Seit 2018 sind hier besonders starke Zuwachse zu verzeichnen. 2020 lag der Zuwachs sogar
bei fast 14%, wobei sich vermutlich auch der Bau von besonderen Einrichtungen zur Pande-
miebekdmpfung ausgewirkt haben durfte. Im letzten Jahr allerdings reichten die Zuwéachse
des nominalen Neubaubauvolumens gerade einmal, um die Preissteigerungen aufzufangen.

Das reale Neubauvolumen im offentlichen Hochbau stagnierte 2021.
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Tabelle 5
Struktur der Bauleistungen im 6ffentlichen Hochbau in Deutschland
2016 ‘ 2017 ‘ 2018 ‘ 2019 ‘ 2020 ‘ 2021
Deutschland Zu jeweiligen Preisen in Mrd. Euro
Neubauvolumen 6,86 7,19 7,74 8,56 9,59 10,23
Wohnédhnliche Gebdude 2,24 2,38 2,42 2,63 2,85 3,09
Sonstige Betriebsgebdude 4,62 4,81 5,33 5,93 6,74 7,14
Bauleistung an bestehenden Gebduden 11,87 11,97 12,39 12,49 13,08 13,47
Offentliches Hochbauvolumen 18,73 19,16 20,13 21,05 22,67 23,70

Veranderung in %

Neubauvolumen 49 7,6 10,6 12,0 6,7
Wohnéhnliche Gebiude 6,5 1,3 9,0 8,2 8,4
Sonstige Betriebsgebdude 4,1 10,7 11,3 13,7 6,0

Bauleistung an bestehenden Gebduden 0,9 3,5 0,8 4,8 3,0

Offentliches Hochbauvolumen 2,3 51 4,6 7,7 4,5

Struktur in %

Neubauvolumen 37 38 38 41 42 43
Wohnahnliche Gebdude 12 12 12 13 13 13
Sonstige Betriebsgebdude 25 25 26 28 30 30

Bauleistung an bestehenden Gebduden 63 62 62 59 58 57

Offentliches Hochbauvolumen 100 100 100 100 100 100

nachrichtlich real, Index 2015=100

Neubauvolumen 107,3 109,2 112,4 119,5 132,0 131,9

Bauleistung an bestehenden Gebiuden 99,1 96,9 95,8 92,5 95,5 91,9

Veranderung in %
Neubauvolumen 1,8 3,0 6,4 10,4 -0,1
Bauleistung an bestehenden Gebiuden -2,2 -1,1 -3,4 3,2 -3,8

Quellen: Statistisches Bundesamt, Bautatigkeitsstatistik; Bauvolumenrechnung des DIW Berlin; Architektenbefragung Heinze GmbH; Mo-
dellrechnung des DIW Berlin 2022.

Bauleistungen im Bestand

Der Gebaudebestand und die darauf ausgerichteten BaumafRnahmen sind nicht nur quantitativ
von groRRer Bedeutung, sondern riicken immer mehr auch in den Fokus des wirtschaftspoliti-
schen Interesses. Insbesondere mit dem Blick auf die Energieeinsparungspotentiale und die

Veranderung der Haushaltsstrukturen ist dieser Bereich von groRer Bedeutung.*?

Das nominale Bauvolumen im Gebaudebestand erreicht 2021 einen Wert von tber 256 Mrd.
Euro (Tabelle 6). Davon entfallen gut 190 Mrd. Euro auf den Wohnungsbau und knapp 66 Mrd.

Euro auf den gewerblichen und 6ffentlichen Hochbau.

42 Stefan Rein: Bestandsleistungen im Wohnungs- und Nichtwohnungsbau im Jahr 2014. BBSR-Be-
richte KOMPAKT, 1, Bonn 2016; Stefan Rein: Struktur der Bestandsinvestitionen. BBSR-Berichte KOM-
PAKT, 12, Bonn 2011.
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Tabelle 6
Struktur des Bauvolumens im Bestand in Deutschland
2016 2017 2018 2019 2020 2021
Wohnungsbau Zu jeweiligen Preisen in Mrd. Euro
Vollmodernisierung 9,12 10,14 9,13 9,19 14,69 16,10
Teilmodernisierung 112,74 117,96 128,69 139,15 138,53 151,83
Instandhaltung 14,48 15,08 15,29 17,20 20,30 22,50
Insgesamt 136,34 143,18 153,12 165,55 173,53 190,43
davon energetische Sanierung 37,56 40,98 40,18 43,24 47,27 51,81
Anteile an insgesamt in %
Vollmodernisierung 6,7 7,1 6,0 5,5 8,5 8,5
Teilmodernisierung 82,7 82,4 84,1 84,1 79,8 79,7
Instandhaltung 10,6 10,5 10,0 10,4 11,7 11,8
Insgesamt 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
davon energetische Sanierung 27,5 28,6 26,2 26,1 27,2 27,2
Nichtwohnungsbau Zu jeweiligen Preisen in Mrd. Euro
Vollmodernisierung 14,81 15,22 18,54 18,73 27,60 24,11
Teilmodernisierung 31,35 32,20 30,33 30,64 22,28 29,63
Instandhaltung 10,31 10,39 10,86 11,47 11,51 11,94
Insgesamt 56,47 57,81 59,72 60,83 61,39 65,68
davon energetische Sanierung 18,40 18,74 16,77 17,01 17,00 18,32
Anteile an insgesamt in %
Vollmodernisierung 26,2 26,3 31,0 30,8 45,0 36,7
Teilmodernisierung 55,5 55,7 50,8 50,4 36,3 45,1
Instandhaltung 18,3 18,0 18,2 18,8 18,7 18,2
Insgesamt 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
davon energetische Sanierung 32,6 32,4 28,1 28,0 27,7 27,9
Hochbau insgesamt Zu jeweiligen Preisen in Mrd. Euro
Vollmodernisierung 23,93 25,36 27,67 27,91 42,30 40,22
Teilmodernisierung 144,09 150,16 159,02 169,80 160,81 181,47
Instandhaltung 24,79 25,47 26,14 28,67 31,81 34,43
Insgesamt 192,81 200,99 212,84 226,38 234,92 256,12
davon energetische Sanierung 55,96 59,72 56,95 60,25 64,27 70,13
Anteile an insgesamt in %
Vollmodernisierung 12,4 12,6 13,0 12,3 18,0 15,7
Teilmodernisierung 74,7 74,7 74,7 75,0 68,5 70,9
Instandhaltung 12,9 12,7 12,3 12,7 13,5 13,4
Insgesamt 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
davon energetische Sanierung 29,0 29,7 26,8 26,6 27,4 27,4

Quellen: Statistisches Bundesamt; Neubauvolumenrechnung des DIW Berlin; Modernisierungsvolumen Heinze GmbH; Modellrechnung des
DIW Berlin 2022.

Im Wohnungsbau legten die BestandsmafRnahmen im Gesamtzeitraum 2016 bis 2021 mit 40%
deutlich starker zu als im Nichtwohnungsbau (18%). Die Dynamik der Ausgaben fiir Bestands-

leistungen im Hochbau insgesamt nahm seit 2017 spirbar zu. Gerade im letzten Jahr ist aber
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auch zu bericksichtigen, dass die Preise fir Bestandsleistungen massiv gestiegen sind und

damit der reale Zuwachs deutlich kleiner ausfallt.*3

Bei den Bestandsmafinahmen im Wohnungsbau dominieren Ausgaben fir Teilmodernisierun-
gen. 152 Mrd. Euro flossen 2020 in diesen Bereich. Auf Instandhaltungsmafnahmen wie Re-
paraturleistungen entfallen immerhin nahezu 23 Mrd. Euro. Einen steigenden Beitrag leisten
Mafnahmen im Bereich der Volimodernisierungen. Auf der Basis der Fortschreibung der ak-
tuellen Berechnungen der Heinze GmbH wurden in dieser anzahlmafig kleinen Gruppe von
Maflnahmen 2021 etwa 16 Mrd. Euro investiert. 2016 wurden fur Vollmodernisierungen dage-
gen nur gut 9 Mrd. Euro verausgabt. Im Vergleich zum Wohnungsneubauvolumen in Hohe von
rund 86 Mrd. Euro ist diese Gruppe damit fir die Bereitstellung von Wohnraum auf Neubauni-

veau durchaus relevant, wenngleich auch kein zusatzlicher Wohnraum entsteht.

Bei den Bestandsmalnahmen im Nichtwohnungsbau tiberwiegen in der Regel ebenfalls Aus-
gaben fiur Teilmodernisierungen. Allerdings liegt durchweg der Anteil der Vollmodernisierun-
gen deutlich hoher als im Wohnungsbau. Im Jahr 2020 flossen sogar mehr Mittel in die Voll-
als in die Teilmodernisierung. Dies durfte zum Teil auf Sondereffekte der Mallhahmen zum
Pandemieschutz (Impfzentren u. &.) zurlckzufihren sein. In den Trend der Bauvolumenrech-
nung Ubersetzt, flossen 2021 gut 24 Mrd. Euro in diesen Bereich. Dies entspricht einem Anteil
an den BestandsmalRnahmen im gewerblichen und 6ffentlichen Hochbau von fast 37% Der

Anteil der Teilmodernisierungen liegt im gleichen Jahr bei 45%.

Nahezu unverandert blieb im Vergleich zu den Investitionssparten die Bedeutung von Aufwen-
dungen fir die Instandhaltung von Nichtwohngebauden. Nach den zu den Hochrechnungen
der Heinze GmbH konsistenten Modellrechnungen wurden fir Instandhaltungsmafnahmen
Vollmodernisierungen 2021 fast 12 Mrd. Euro verausgabt. Der Anteil der baulichen Instand-
haltung an den Bestandsmaf3nahmen insgesamt lag bei gut 18% und damit deutlich héher als
bei Wohngebauden (12%). Dies weist auf gegeniiber dem Wohnungsbau kiirzere Repara-

turzyklen hin.

Einen wesentlichen Anteil an der hohen Bedeutung der Bauleistungen an bestehenden Ge-
bauden besitzen Malinahmen zur energetischen Sanierung. In das Berechnungsschema der

Bauvolumenrechnung integriert, entfielen 2021 mehr als 70 Mrd. Euro auf solche Ma3nahmen

43 Siehe dazu die nachrichtlichen Angaben zum realen Bestandsvolumen in den Tabellen 3 bis 5.
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im Bestand. Knapp 52 Mrd. Euro davon gingen in die energetische Sanierung von Wohnge-

bauden, gut 18 Mrd. Euro in die von Nichtwohngebauden ein.

Die energetische Sanierung ist damit ein wichtiger Baubereich. Gut ein Viertel (27%) des ge-
samten Bauvolumens im Hochbaubestand kann dieser Kategorie zugeschrieben werden.
Gleichzeitig sind aber auch andere Sanierungsmotive wie Nutzungsanderungen oder Komfort-
steigerungen bzw. Instandhaltungen wichtig. Immerhin fast 73% der Bestandsmalinahmen an
Wohngebauden und an Nichtwohngeb&uden sind nicht unmittelbar auf Malinahmen zur ener-

getischen Sanierung zurtickzufuhren.

Die Entwicklungsdynamik im Bereich der energetischen Sanierung war im Zeitraum 2016 bis
2021 insgesamt aufwartsgerichtet, aber auch volatil. So ging im Jahr 2018 das Ausgabenni-
veau fur die energetische Gebaudesanierung sogar nominal zurtick. Seit 2019 allerdings dirf-
ten die Ausgaben fir Investitionen in die energetische Sanierung Jahr fir Jahr deutlich gestie-
gen sein. Bei Wohngeb&uden legten sie im Dreijahresvergleich zu 2018 um 29% und bei Nicht-

wohngeb&uden um 9% zu.
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4 Beschaftigte im Baugewerbe

4.1 Vorgehensweise

Die bisherige Betrachtung bezog sich auf die Produktion von Bauleistungen. In diesem Kapitel
wird erganzend die Entwicklung der Beschéftigtenzahlen analysiert. Diese Darstellung be-
schrankt sich allerdings auf das Baugewerbe. Dieses ist aber immerhin fir die Erstellung von

mehr als zwei Drittel des Bauvolumens verantwortlich.

In den amtlichen Fachstatistiken des Baugewerbes liegen umfassende und detaillierte Anga-
ben fur die Beschaftigung im Bauhauptgewerbe vor. Bei den Bautrdgern und beim Ausbauge-
werbe hingegen sind die Angaben der Fachstatistik nur bruchsttickhaft. Ursache hierfir ist die
Beschrankung der Datenerfassung auf den tblichen Berichtskreis gro3erer Betriebe mit min-
destens 10 Beschaéftigten. Allein im Ausbaugewerbe bleiben 2017 gut 227 000 Betriebe (mehr
als 90% aller Betriebe dieses Bereichs) mit ihren Beschaftigten auBer Betracht.** Dadurch
werden das Niveau und die Struktur der Beschaftigung im Baugewerbe verzerrt wiedergege-
ben.

Aber auch die Entwicklungstrends konnen die Daten der Fachstatistiken allein haufig nicht
richtig erfassen. Dies liegt zum einen daran, dass sich die Beschéftigung in kleinen und gro-
Beren Baubetrieben teilweise gegenlaufig entwickelt. Zum anderen werden die Ergebnisse
dadurch verzerrt, dass durch die Abschneidegrenze im Berichtskreis Schrumpfungs- wie
Wachstumsprozesse liberzeichnet werden. Nicht zuletzt deshalb schétzt das Statistische Bun-
desamt seit geraumer Zeit die speziellen Angaben zum Konjunkturverlauf auf einer breiteren
Basis. Zur Anwendung kommt hier ein sogenanntes Mixmodell, das insbhesondere Registerda-
ten in die Schatzungen zu Umsatz und Beschéftigung einbezieht.*> Ausgewiesen werden al-

lerdings nur Indexwerte.

Angaben zur Erwerbstétigkeit im Baugewerbe enthalten die Registerdaten der Bundesagentur
fur Arbeit. Dort wird quartalsweise die Zahl sozialversicherungspflichtiger und geringfiigig Be-
schaftigter Gber die Meldungen zur Sozialversicherung erfasst. Unbefriedigend ist allerdings,

dass diese Daten per Definition des Berichtskreises keine Angaben utber Selbststandige und

44 Martin Gornig, Bernd Gorzig und Claus Michelsen: Strukturdaten zur Produktion und Beschéftigung
im Baugewerbe — Methodenband, DIW Berlin 2020.

45 Jens Dechent: Die Mixmodelle in den Konjunkturstatistiken des Bauhaupt- und Ausbaugewerbes. In:
Statistisches Bundesamt: Wirtschaft und Statistik, Heft 3/2017.



38

mithelfende Familienangehdrige enthalten. Diese Beschaftigungsgruppen spielen im Bauge-
werbe jedoch eine wichtige Rolle. Damit dirften auch Verzerrungen Auftreten, wenn Verschie-

bungen zwischen den Statusgruppen erfolgen.

Eine andere amtliche Datenquelle fir die Abschéatzung von Niveau und Entwicklung der Be-
schéaftigung im Baugewerbe ist die Erwerbstatigenrechnung der Volkswirtschaftlichen Gesam-
trechnungen. Als Quellen werden dort die Beschéftigtenstatistik der Bundesagentur fur Arbeit
(sozialversicherungspflichtig Beschéftigte sowie geringfugig Beschéftigte), der Mikrozensus
(insbesondere zu Selbstandigen und mithelfenden Familienangehérigen), die jahrlichen Un-
ternehmenserhebungen oder Personalstanderhebungen fur einzelne Wirtschaftsbereiche ver-
wendet. Eine Aufteilung der Beschaftigten nach den Bereichen Bauhaupt- und Ausbauge-
werbe findet allerdings nicht statt. Zudem werden entsprechend internationaler Vereinbarun-
gen auch Personen der Erwerbstatigkeit im Baugewerbe zugeordnet, die nur gelegentlich und
in sehr geringem Umfang Bauleistungen erbringen. Der Beitrag dieser Personengruppe zur
Produktionsleistung diirfte eher gering sein. Darauf weisen insbesondere die Ergebnisse fir
die veranlagte Umsatzsteuer fir Steuerpflichtige mit weniger als 17500 Euro Jahresumsatz

hin.*6

Der Berechnungsansatz des DIW Berlin zielt darauf ab, einerseits umfassend die Beschafti-
gung im Baugewerbe zu erfassen, wie dies in der VGR angelegt ist. Andererseits sollen aber
auch die fachlichen und gréRenspezifischen Strukturen des Baugewerbes abgebildet werden
und der direkte Bezug zur Produktion erhalten bleiben. Um diesem komplexen Anforderungs-
profil gerecht zu werden, verwendet das DIW Berlin eine mehrstufige Vorgehensweise. Aus-
gangspunkt sind die Angaben der Produktionsstatistik flir das Baugewerbe in der sogenannten
Totalerhebung (TE) fir das Bauhaupt- und Ausbaugewerbe. Diese Angaben fir einen Stich-
monat (Juni) werden mit Hilfe der Informationen aus der Bauberichtserstattung fur Betriebe mit
mehr als 20 Beschéftigten in Jahresdurchschnittswerte umgerechnet. Damit ist ein direkter

Bezug zur Bauvolumenrechnung des DIW Berlin méglich.

Fur das Bauhauptgewerbe scheinen die aus der Kombination von Totalerhebung und Baube-
richtserstattung gewonnenen Angaben soweit systematisch vollstandig. Allerdings nahrt ein
Vergleich der Eckwerte aus der Totalerhebung und der Umsatzsteuerstatistik Zweifel an der
Vollstandigkeit. So sind in der Fachstatistik im Bauhauptgewerbe weit weniger Betriebe erfasst

als Steuerpflichtige im Bauhauptgewerbe in der Umsatzsteuer (vergleiche Kapitel 2).

46 \/gl. Statistisches Bundesamt: Veranlagte Umsatzsteuer 2015, Wiesbaden 2019.
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Im Ausbaugewerbe und bei den Bautragern sind die Erfassungsprobleme — wie erwahnt — von
noch viel grundsatzlicherer Natur. So erfasst auch die , Totalerhebung® systematisch nur einen
Bruchteil der dort tatigen Unternehmen, da die Kleinbetriebe mit weniger als 10 Beschéftigten
nicht zum Berichtskreis zahlen. Das DIW Berlin ermittelt die Zahl der kleineren Ausbaubetriebe
(mit weniger als 10 Beschéftigten) und deren Umsatz aus der Differenz zu den Daten der
Umsatzsteuerstatistik (Steuerpflichtige bzw. Firmen insgesamt sowie deren Gesamtumsatz

bzw. Lieferungen und Leistungen).

Auf der Basis dieser Schatzungen wird die Erwerbstétigkeit im Baugewerbe umfassend und
gleichzeitig in seinen Strukturen abgebildet. Im Bauhauptgewerbe wird zwischen sechs Spar-
ten und vier GréRenklassen unterschieden. Im Ausbaugewerbe sind es zwei Sparten und drei
Grolienklassen.

Im aggregierten Ergebnis fir das Baugewerbe insgesamt bleibt die Zahl der erfassten Be-
schéftigten allerdings stets unter den Werten des Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnungen
und des Unternehmensregisters. Gegeniiber der VGR diirfte sich die Differenz insbesondere
dadurch erklaren, dass dort auch Personen dem Baugewerbe zugeordnet werden, die nur
gelegentlich nicht genauer bezeichnete Bauleistungen erbringen. Diese Aktivitat ist eher un-
spezifisch und wird daher in den strukturellen Betrachtungen des DIW Berlin nicht bertcksich-
tigt. Im Unternehmensregister werden auch Betriebe erfasst, die zeitweise keinen oder nur
einen geringflgigen Geschaftsbetrieb aufweisen. Auch hier wird von einer Einbeziehung in die

Berechnungen des DIW Berlin abgesehen.

Da die Angaben in den Basisstatistiken nur mit zeitlicher Verzdgerung vorliegen, kénnen die
Detailberechnungen zur Beschaftigung nur bis 2020 vorgenommen werden. Um dennoch
moglichst aktuelle Entwicklungstrends einzufangen, wurden Eckwerte der Beschéaftigung mit
Hilfe der Indexwerte aus dem genannten Mixmodells des Statistischen Bundesamtes bis 2021
fortgeschrieben.
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4.2 Ergebnisse

Die Informationen zu den tiefer gegliederten Strukturdaten zum Bauhaupt- und Ausbauge-
werbe sind im Anhang C dargestellt. Neben den Ubersichten fur Deutschland insgesamt wer-
den analog zur Darstellung beim Bauvolumen zumindest fir das Bauhauptgewerbe auch Er-
gebnisse fur die sechs GroR3regionen abgebildet. Die folgenden Ausfilhrungen beschranken
sich auf die Darstellung der groben Strukturen und der wichtigen Trends der Erwerbstatigkeit

im Baugewerbe.

Strukturbild

Die nachstehende Abbildung 6 veranschaulicht die branchenspezifische Struktur der Erwerbs-
tatigkeit im Baugewerbe 2021 nach den Berechnungen des DIW Berlin. Fir die branchenspe-
zifische Aufbereitung der Daten ist beim Bauhauptgewerbe eine Zuordnung der einzelnen
Sparten zum Hoch- und Tiefbau vorgenommen worden. Die Beschéftigten der Bautrager wer-
den gemeinsam mit dem Hochbau ausgewiesen. Beim Ausbaugewerbe werden die Unter-

gruppen der amtlichen Statistik, Bauinstallation und sonstiges Ausbaugewerbe, verwendet.

Abbildung 6
Erwerbstéatige im Baugewerbe im Jahr 2021 nach Sparten

Ausbaugewerbe Bauhauptgewerbe
Sonst. Sparten Sparten Hochbau
500 Tsd. Bautrager

22,6%

Ausbaugewerbe
Bauinstallation
768 Tsd. 34,6%
Bauhauptgewerbe
Sparten Tiefbau
261 Tsd.

Quelle: Bauvolumenrechnung des DIW Berlin, 2022.
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Der wichtigste Sektor fiir die Beschaftigung im Baugewerbe ist der Bereich Bauinstallationen.
2021 waren Uber 768 000 Personen dort beschéftigt. Dies entspricht einem Anteil der Bauin-
stallation an der Erwerbstatigkeit im Baugewerbe insgesamt von fast 35%. Die Sparte Hoch-
bau gemeinsam mit den Bautragern kommt 2021 auf eine Zahl von 687 000 Beschéftigten.
Damit kénnen 31% der Beschéftigten des Baugewerbes diesem Bereich zugeordnet werden.
Der Sektor Sonstiges Ausbaugewerbe liegt bei einem Anteil von knapp 23%. Der kleinste der
hier betrachteten Bereiche ist der Tiefbau des Bauhauptgewerbes. 2021 arbeiteten dort 261

000 Personen bzw. 12% aller Beschéftigten des Baugewerbes.

Nach den Berechnungen des DIW Berlin ist demnach der Ausbaubereich insgesamt mit einem
Anteil von Uber 57% bedeutender fir die Beschéaftigung als das Bauhauptgewerbe einschliel3-
lich Bautragern. Allein auf der Basis der Fachstatistiken wére ein umgekehrtes, falschliches
Bild vermittelt worden. Dort bleibt das Ausbaugewerbe mit einem Beschaftigtenanteil von
knapp 42% weit hinter dem Bereich Bauhauptgewerbe und Bautrager zurtick.

Entwicklungstrends

Das Bild der Beschaftigungsentwicklung im Baugewerbe war seit Mitte der 1990er Jahre durch
Schrumpfungsprozesse gepragt.*” Seit einigen Jahren allerdings haben sich die Vorzeichen
verandert: Im Baugewerbe ist die Beschéftigung stabil bzw. legt sogar deutlich zu. Im Vergleich
der verschiedenen statistischen Informationsquellen fiel diese Trendwende aber recht unter-

schiedlich aus.

Die Baufachstatistiken weisen zwischen 2016 und 2021 einen Beschéftigungsaufbau von Uber
20% im Baugewerbe insgesamt aus (vgl. Tabelle 7). Diese Statistiken dirften aber die Dyna-
mik deutlich Gberzeichnen. Eine Reihe von Betrieben ist im Aufschwung gewachsen und hat
die Erfassungsgrenze der Statistik erreicht oder sie Uiberschritten. Die Fachstatistik erfasst da-
mit einen gréReren Teil der Grundgesamtheit, ohne dass diese auch in dem Mal3e gewachsen
ist. Entsprechend weist die Fachstatistik seit 2016 kraftige Beschaftigungsgewinne des Aus-
baugewerbes aus. Bis 2021 kumulieren sich die Zuwéchse auf 26%. Nach den Analysen des

DIW Berlin unter Hinzuziehung der Umsatzsteuerstatistik liegt dagegen 2021 die Beschafti-

47 Martin Gornig, Bernd Gorzig, Henrik Hagedorn und Hella Steinke: Strukturdaten zur Produktion und
Beschéaftigung im Baugewerbe, Berechnungen fir das Jahr 2011. BMVBS-Online-Publikation, Nr.
21/2012.



42

gung nur knapp 12% Uber dem Ausgangswert von 2016. Die Beschéftigtenstatistik der Bun-
desagentur fur Arbeit weist im betrachteten Zeitraum fir das Ausbaugewerbe ein &hnliches

Ergebnis wie das DIW Berlin aus.

Tabelle 7
Angaben zur Beschaftigung und Erwerbstétigkeit im Baugewerbe im Vergleich
2016 l 2017 ‘ 2018 | 2019 ‘ 2020 ‘ 2021
Fachstatistiken (TE) 1 1326 1396 1448 1510 1559 1595
Bauhauptgewerbe/Bautrager 798 827 853 884 907 928
Ausbaugewerbe 528 568 595 626 652 667
Beschéftigtenstatistik 2 1749 1799 1847 1896 1924 1976
Bauhauptgewerbe/Bautrager 790 814 838 861 875 898
Ausbaugewerbe 959 985 1009 1035 1049 1078
Gesamtrechnung (VGR) 3 2450 2479 2515 2547 2579 2610
Eigene Berechnungen (DIW) 4 1954 2016 2070 2126 2163 2216
Bauhauptgewerbe/Bautrager 817 848 874 904 928 948
Ausbaugewerbe 1136 1168 1195 1221 1235 1268
Differenz TE-DIW 5 -628 -620 -622 -616 -604 -622
Differenz BST- DIW -205 -217 -222 -230 -240 -240
Differenz VGR- DIW 6 496 463 445 421 416 394

1 In Baubetrieben beschaftigte Arbeitnehmer und Selbstandige, Angaben jeweils zum Stichmonat Juni. 2 Sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigte, Stichtag jeweils der 30. Juni. 3 Im Inland tatige Personen — unabhangig von der Dauer der Arbeitszeit und einer anderen Haupter-
werbsquelle, Jahresdurchschnitt. 4 In Baubetrieben beschaftigte Arbeitnehmer und Selbstandige, in Jahresmittelwerte umgerechnet. 5 Ent-
spricht konzeptionell den geschatzten Beschéftigten in Betrieben des Ausbaugewerbes und der Bautrdger mit weniger als 10 Beschéftigten.
6 Entspricht konzeptionell weitgehend der Zahl geringfluigig Beschaftigter im Baugewerbe.

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 4, Reihe 5.1, Beschaftigung und Umsatz der Betriebe im Baugewerbe; Fachserie 14, Reihe 8 Um-
satzsteuer; Fachserie 18, Reihe 1.4, Volkswirtschaftliche Gesamtrechnung. Sonderauswertung der Beschéftigtenstatistik, Berechnungen und
Schatzungen des DIW Berlin 2022.

Geringer sind die Abweichungen beim Bauhauptgewerbe. Die Baufachstatistik weist flr den
Zeitraum zwischen 2015 und 2020 einen Zuwachs von rund 16% aus. Die Beschaftigtensta-
tistik der Bundesagentur fir Arbeit kommt im gleichen Zeitraum auf einen Zuwachs von insge-
samt nur gut 13%. Die im Vergleich geringere Dynamik durfte durch die vermutlich stark stei-
gende Zahl von Selbststandigen begriindet sein. Das DIW Berlin schatzt insbesondere unter
Einbeziehung der Ergebnisse der Umsatzsteuerstatistik den Beschéaftigungsaufbau im Zeit-

raum 2016 bis 2021 einschlieBlich Selbststandiger wie die Fachstatistik auf insgesamt 16%.

Fur das Baugewerbe insgesamt (Bauhaupt- und Ausbaugewerbe sowie Bautrager zusammen)
liegen die Berechnungen des DIW Berlin mit einem Zuwachs von tber 13% zwischen 2016

und 2021 in etwa doppelt so hoch wie der Entwicklungstrend in den Volkswirtschaftlichen Ge-
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samtrechnungen. Das Statistische Bundesamt beziffert den Erwerbstatigenzuwachs im ge-
nannten Zeitraum auf knapp 7%. Die Abweichung durfte sich vor allem dadurch erklaren, dass
in den letzten beiden Jahren viele vormals in Nebentatigkeit Erwerbstéatige mittlerweile gute

Beschaftigungsangebote aus dem Baugewerbe oder auch anderen Branchen angenommen
haben.
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Befinden sich gesondert im Excel-Format



