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AUF EINEN BLICK

Trendwende in der Bauwirtschatft in Sicht -
politischer Handlungsdruck nimmt dennoch zu

Von Christian Danne, Martin Gornig und Laura Pagenhardt

Reales Bauvolumen wird 2025 mit einem Minus von knapp einem Prozent das fiinfte Jahr in Folge
sinken

Bauwirtschaft konnte 2026 eine Trendwende schaffen, liegt dann aber immer noch sieben Prozent
unter dem Spitzenwert von 2020

Ausschlaggebend ist der Wohnungsneubau, dessen Volumen 2026 rund 25 Prozent unter dem
Niveau von 2020 liegen diirfte

Bisherige MaBnahmen wie erhohte Abschreibungen von Investitionen und Anséatze gegen
Baukostensteigerungen kénnen akuten Wohnungsmangel nicht schnell beheben

Sofortprogramm fiir den sozialen Wohnungsbau ist notwendig, um die Wohnungsbaukrise zu
bekampfen

Auch wenn die Trendwende absehbar ist, bleibt das Bauvolumen weit unter dem Spitzenwert von 2020,
vor allem im Wohnungsneubau
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,Es ist schwierig, die Baukosten tiber geringere Auflagen zu senken. In den letzten

Jahren hat aber die Dauer der Genehmigungsverfahren zugenommen. Hier kénnte man E' g
mithilfe von Digitalisierung, Vereinfachung und mehr Experimentierlaune sehr viel Ei5%e

erreichen. Denn schnellere Verfahren senken letztlich auch die Kosten.
] . Audio-Interview mit Martin Gornig
— Martin Gornig — www.diw.de/mediathek
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Trendwende in der Bauwirtschaft in
Sicht — politischer Handlungsdruck nimmt

dennoch zu

Von Christian Danne, Martin Gornig und Laura Pagenhardt

ABSTRACT

Das reale Bauvolumen wird 2025 das fuinfte Jahr in Folge
schrumpfen: Es durfte um knapp ein Prozent sinken. Im
vergangenen Jahr lag das Minus wohl bei fast vier Prozent.
Allerdings durfte die Bauwirtschaft im kommenden Jahr die
Trendwende schaffen. Das reale Bauvolumen wird 2026
voraussichtlich um zwei Prozent wachsen. Dies darf aber nicht
dartber hinwegtauschen, dass die Riickgange der letzten
Jahre eine noch groBere Licke zwischen Baubedarf und
Bauleistung gerissen haben. Die Infrastruktur ist vielerorts
marode, die Dammung alterer Gebaude oft unzureichend
und Wohnraum in den Stadten so knapp wie lange nicht.

Der politische Druck, insbesondere den Wohnungsmangel

zu lindern, steigt. Erhohte degressive Abschreibung von
Investitionen in den Wohnungsneubau oder MaBnahmen zur
Begrenzung der Baukostensteigerungen und zur Beschleuni-
gung der Verfahren sind wichtig, um die strukturellen Inves-
titionsbedingungen im Wohnungsbau zu verbessern. Sie
helfen aber wenig, in absehbarer Zeit den Wohnungsmangel
in den Stadten zu beheben. Notwendig ist hier ein Sofortpro-
gramm zum Wiederhochfahren des sozialen Wohnungsbaus.
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Die Bauwirtschaft in Deutschland hat schwierige Jahre hinter
sich. Stark gestiegene Zinsen und explodierende Baupreise
fithrten zu hoheren Kosten und erschwerten die Finanzie-
rung von Bauvorhaben deutlich. Dies verursachte einen Ein-
bruch der Auftrags- und Genehmigungszahlen, der im Jahr
2022 begann und sich bis ins vergangene Jahr fortsetzte. Erst-
mals seit der Finanzkrise ging 2024 das nominale Bauvolu-
men zuriick. Preisbereinigt sank das Bauvolumen schon das
vierte Jahr in Folge. Vor allem im Wohnungsbau waren die
Riickginge deutlich: Haushalte schreckten vor den hohen
Kosten zuriick oder konnten sich Bauprojekte schlicht nicht
mebhr leisten. Hinzu kommt die schwache Entwicklung der
realen Einkommen. Die hinkende Konjunktur bremste den
Bau von Nichtwohnhochbauten wie Fabrik- und Biiroge-
baude aus. Infrastrukturmafinahmen im Tiefbau stiitzten
das Bauvolumen dagegen bis zuletzt.

Im laufenden Jahr diirfte sich die Lage allerdings stabilisie-
ren. Bei den Auftragszahlen zeichnet sich eine Bodenbil-
dung ab, und die Zinsen sind zuletzt wieder leicht gesun-
ken. Da die Konjunktur insgesamt in diesem Jahr aber wohl
schwach bleiben wird, ist mit grofsen Spriingen noch nicht
zu rechnen. Insbesondere private Haushalte diirften sich
angesichts von Arbeitsmarktsorgen und der unsicheren Ein-
kommensentwicklung vor allem in der ersten Jahreshilfte
noch zuriickhalten. Lediglich der Tiefbau wird wohl weiter
robust wachsen. Im kommenden Jahr diirfte das Bauvolu-
men, gestiitzt vom dann anziehenden Wohnungs(neu)bau,
wieder kriftiger zulegen und auch real steigen.

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

1 Die Bauvolumenrechnung wird finanziert aus Mitteln der Forschungsinitiative Zukunft Bau des
Bundesministeriums fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen (BMWSB). Fiir den Begriff ,Bau-
volumen" siehe auch das DIW Glossar (online verfiigbar, abgerufen am 16. Dezember 2024. Dies
gilt auch fiir alle anderen Onlinequellen des Berichts, sofern nicht anders vermerkt).

DOI: https://doi.org/10.18723/diw_wb:2025-1-1


https://doi.org/10.18723/diw_wb:2025-1-1
https://www.diw.de/de/diw_01.c.433507.de/bauvolumen.html
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Abbildung 1

Hochbau in Deutschland nach Neubau- und BestandsmaBnahmen
In Milliarden Euro in jeweiligen Preisen (linke Achse), Veranderungen gegentiber dem Vorjahr in Prozent (rechte Achse)
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Die Neubautatigkeit im Hochbau diirfte erst 2026 wieder steigen.
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Abbildung 2
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Zinsen und Renditen
In Prozent, Monatsdurchschnitte
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Die Kreditzinsen sanken bis Herbst 2024 leicht unter den Vorjahresdurchschnitt,
blieben aber merklich tiber dem Vor-Corona-Niveau.

Amter differenziert die jihrliche DIW Bauvolumenrechnung
zwischen Neubaumafinahmen und Modernisierungen am
Gebidudebestand.?

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

Talsohle im Wohnungsbau erreicht

Der Wohnungsbau blieb auch im Jahr 2024 das gréfite Sor-
genkind der deutschen Bauwirtschaft. Bereits in den Vorjah-
ren war die Nachfrage aufgrund rasant steigender Preise und
zunehmend schwieriger Finanzierungsbedingungen infolge
der Zinserhchungen der Europiischen Zentralbank (EZB)
dramatisch eingebrochen. Auch 2024 erholte sich der Woh-
nungsbau nicht, da die Rahmenbedingungen sehr ungiins-
tig blieben (Abbildung 1). Zwar sanken die Kreditzinsen bis

2 Martin Gornig und Hanna Révész (2024): Strukturdaten zur Produktion und Beschaftigung
im Baugewerbe - Berechnungen fiir das Jahr 2023. BBSR-Online-Publikationen Nr. 115 (online
verfiigbar).
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Kasten

Methode zur Prognose des Bauvolumens

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

Die Prognosegleichung nimmt die folgende Form an:
n m
Y= a+i§1 ﬁiyt—i +j§1 ijt-j+8t

Hierbei steht y, fiir den zu prognostizierenden Wert, x, fur den
Indikator und ¢, fiir den statistischen Storterm. Die Parame-
ter o, f; und y, werden geschatzt. Die Verzogerungslangen

n und m (Jahre) werden anhand der Autokorrelations- be-
ziehungsweise der Kreuzkorrelationsfunktion bestimmt. Be-
wahrt hat sich der Ansatz, eine Vielzahl einzelner Modelle zu
schatzen und den durchschnittlichen Wert fiir die Prognose
zu verwenden. Fir die einzelnen Reihen werden jeweils bis
zu 1500 Modelle geschatzt. Als geeignete Indikatoren haben
sich Baugenehmigungen, Auftragseingange und -bestand,
Produktion, Zinsen, Kreditvolumina, Beschaftigungs- und Um-
satzentwicklung sowie Umfragen unter Bauunternehmen und
freischaffenden Architekt*innen erwiesen.!

Auf dieser Grundlage kann fiir alle Aggregate eine Prognose
mit einem Vorlauf von bis zu zwei Jahren erstellt werden.
Dabei ist allerdings zu beachten, dass aufgrund des unter-
schiedlichen Vorlaufs der einzelnen Indikatoren die Zahl der
zur Durchschnittsbildung zugrunde gelegten Punktschatzer
mit zunehmender Prognosereichweite deutlich sinkt. Um
der Prognose zusatzliche Stabilitat zu geben, werden daher
auch Erwartungen fir die Beschaftigung und fiir das Brutto-
inlandsprodukt fiir die Jahre 2024 bis 2026 als gleichlaufende
Indikatoren in den Modellen berticksichtigt. Die Differenz
zwischen Gesamt- und Hochbauvolumen ist die erwartete
Tiefbauleistung.

Auch die Bauvolumenprognose fiir das vergangene Jahr wird
mithilfe dieser Methodik ermittelt (Nowcast). Dabei werden die
Indikatoren mithilfe statistischer Methoden fortgeschrieben,
um Werte flir das Jahr 2024 zu erhalten. Alle Modellergebnisse
werden anhand der Prognose der Bauinvestitionen ratio-
nalisiert. Die Annahmen lber die Baupreisentwicklung sind
angelehnt an die letzte DIW-Konjunkturprognose vom Winter
2024% und eigene Berechnungen. Fir jede Sparte werden die
Prognosen angepasst.

1 Claus Michelsen und Martin Gornig (2016): Prognose der BestandsmaBnahmen und
Neubauleistungen im Wohnungsbau und im Nichtwohnungshau. BSSR-Online-Publikation
Nr. 7 (online verfiigbar).

2 Geraldine Dany-Knedlik et al. (2024), a.a. 0.


https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/bbsr-online/2024/bbsr-online-115-2024-dl.pdf;jsessionid=A5C430C452D94A5E1FD4545F7DA34C14.live11312?__blob=publicationFile&v=2
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/bbsr-online/2024/bbsr-online-115-2024-dl.pdf;jsessionid=A5C430C452D94A5E1FD4545F7DA34C14.live11312?__blob=publicationFile&v=2
https://www.diw.de/de/diw_01.c.541650.de/publikationen/externe_monographien/2016/prognose_der_bestandsmassnahmen_und_neubauleistungen_im_wohnungsbau_und_im_nichtwohnungsbau.html
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Abbildung 3

Auftragseingang im Bauhauptgewerbe in Deutschland
Index 2021 =100, jeweilige Preise, Trendkomponente
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Quelle: Statistisches Bundesamt.
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Die Auftragseingange im Wohnungsbau stabilisierten sich 2024 ungefahr auf dem Niveau von 2014.

Herbst leicht unter den Vorjahresdurchschnitt, blieben aber
merklich erhoht (Abbildung 2). Der Anstieg der Baupreise
hat sich im Vergleich zu den Jahren 2020 bis 2023 weiter
abgeschwicht, doch trotz des Nachfrageeinbruchs traten die
erwarteten Preisriickgdnge nicht ein. Bauprojekte wurden
fiir viele Haushalte extrem kostspielig und teils nicht mehr
realisiert. Die schwache Konjunktur und die zunehmen-
den Standortprobleme in wichtigen Industriebranchen der
deutschen Wirtschaft machten sich immer mehr auch am
Arbeitsmarkt bemerkbar und diirften damit die Baunach-
frage zusitzlich gedimpft haben. Die Beschiftigung ging
im Jahresverlauf in fast allen Branchen zuriick, sodass die
Arbeitslosigkeit merklich anstieg. Die Sorge um den Arbeits-
platz und die unsichere zukiinftige Einkommenssituation
diirften viele Haushalte zum Sparen veranlasst und von Bau-
vorhaben abgehalten haben.

Die rasante Talfahrt diirfte im Jahr 2025 an Geschwindig-
keit verlieren, denn der Wohnungsbau scheint eine (duflerst

niedrige) Talsohle erreicht zu haben: Die Auftragseinginge
stabilisierten sich im vergangenen Jahr auf einem schwa-
chen Niveau (Abbildung 3). Auch das Problem hoher Stor-
nierungszahlen hat sich zuletzt etwas entschirft.® So ist
der Auftragsbestand seit einigen Monaten in etwa gleich-
bleibend (Abbildung 4), die Auftragsreichweite der Wohn-
bauunternehmen betrug laut der Umfrage des Zentralver-
bands des Deutschen Baugewerbes (ZDB) im vergangenen
Herbst fiinf Monate und war seit dem Vorjahr nicht wei-
ter gesunken.* Grofe Spriinge sind allerdings noch nicht
zu erwarten: Die Kapazititsauslastung im Hochbau befand
sich zum Jahresende noch nahe der 60-Prozent-Marke und
somit weit unter dem langjidhrigen Durchschnitt (Abbil-
dung 5). Laut ifo-Umfragen klagt nach wie vor gut die Hilfte

3 Pressemitteilung des ifo-Insituts vom 5. Dezember 2024: Mehr als die Halfte der Wohnungs-
bau-Unternehmen hat zu wenig Auftrage (online verfiigbar).

4 Pressemitteilung des Zentralverbandes Deutsches Baugewerbe vom 6. Dezemeber 2024:
Baukonjunktur 2024/2025 (online verfiigbar).
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https://www.ifo.de/pressemitteilung/2024-12-05/mehr-als-die-haelfte-der-wohnungsbau-unternehmen-hat-zu-wenig-auftraege
https://www.zdb.de/meldungen/baukonjunktur-2024-2025
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Abbildung 4

Auftragsbestand im Bauhauptgewerbe in Deutschland
Index 2021 =100, jeweilige Preise, Trendkomponente
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Im Wohnungsbau hat sich der Auftragsbestand in den letzten Monaten nahezu
konstant gehalten.

der Wohnungsbauunternehmen iiber Auftragsmangel. Die
Geschiftslage wird weiterhin als duflerst schlecht einge-
schitzt, hat sich am aktuellen Rand (Stand: Dezember) aber
leicht verbessert. Die Geschiftserwartungen der Wohnungs-
bauunternehmen haben sich zuletzt ebenfalls etwas aufge-
hellt, bleiben aber verhalten.

8 DIW Wochenbericht Nr. 1+2/2025

AD Mitte dieses Jahres diirfte sich die Konjunktur stabilisie-
ren und Unsicherheiten abgebaut werden,® sodass die aktu-
ell erhchten Ersparnisse wieder vermehrt ausgegeben und
neue Wohnbauprojekte angestoflen werden, die im kom-
menden Jahr dann Friichte tragen. Der akute Wohnungs-
mangel und die stark steigenden Mieten in den Stidten,
insbesondere im Verhiltnis zu den gesunkenen Immobili-
enpreisen (Abbildung 6),° diirften ein Ubriges tun, um den
Wohnungsbau zu stiitzen.

Alles in allem ist das nominale Wohnungsbauvolumen im
vergangenen Jahr wohl um 2,2 Prozent geschrumpft. Auf-
grund der weiter steigenden Preise diirfte der reale Riick-
gang mit 5,1 Prozent noch kriftiger ausgefallen sein. In die-
sem Jahr wird das Wohnungsbauvolumen nominal wohl
leicht zulegen (um 0,9 Prozent). Da die Preise jedoch stir-
ker steigen diirften, ergibt sich preisbereinigt ein erneuter
Riickgang von 1,2 Prozent. Fiir das kommende Jahr ist dann
allerdings mit nominalen Zuwichsen von 4,3 Prozent und
real von 2,4 Prozent zu rechnen.

Wohnungsneubau kommt erst im nachsten Jahr
langsam wieder in Schwung

Weiterhin ist vor allem der Wohnungsneubau von der schwa-
chen Entwicklung betroffen. Dabei diirften die schwierigen
Finanzierungsbedingungen die entscheidende Rolle spie-
len. Neubauvorhaben erscheinen vielen Haushalten unrea-
lisierbar. Die Baugenehmigungen, besonders fiir Ein- und
Zweifamilienhduser, setzten ihren Abwirtstrend im Jah-
resverlauf 2024 fort und fielen im Herbst auf den niedrigs-
ten Wert seit tiber zehn Jahren, weniger als die Hilfte der
Hochstwerte von Anfang 2022 (Abbildung 7). Dabei gingen
die Neubaugenehmigungen weitaus deutlicher zuriick als
die fiir Bestandsmafinahmen (Abbildung 8).

Die schwachen Baugenehmigungs- und Auftragszahlen der
vergangenen Jahre lassen auch fiir das Jahr 2025 nur eine
verhaltene Entwicklung des Wohnungsneubaus erwarten.
Erst mit der Wiederbelebung der Konjunktur in der zwei-
ten Jahreshilfte, einer Stabilisierung des Arbeitsmarktes
und einem stabilen Zinsniveau diirften Haushalte wieder
zuversichtlicher in die Zukunft schauen und vermehrt in
Neubauprojekte investieren. Im Jahr 2026 diirfte der Woh-
nungsneubau dann umso kriftiger zulegen, auch weil viele
Projekte aufgrund der aktuell schwachen Kapazititsauslas-
tung schneller umgesetzt werden kénnen.

Nach einem deutlichen Riickgang im vergangenen Jahr
durfte der Wohnungsbau im laufenden Jahr nominal nur
leicht um 0,3 Prozent zulegen. Im Jahr 2026 ist dann mit
einer kriftigen Ausweitung um 6,8 Prozent zu rechnen.

5 Geraldine Dany-Knedlik et al. (2024): DIW-Konjunkturprognose: Deutsche Wirtschaft diim-
pelt vor sich hin — Handelskonflikte bedrohen Weltwirtschaft. DIW Wochenbericht Nr. 50, 797-832
(online verfiigbar).

6 Konstantin A. Kholodilin und Malte Rieth (2024): Preise am Wohnungsmarkt stabilisieren
sich — Nachfrage hoch, Angebot weiter zu knapp. DIW Wochenbericht Nr. 51+52, 847-856 (online
verfiigbar).


https://www.diw.de/de/diw_01.c.929852.de/publikationen/wochenberichte/2024_50_2/diw-konjunkturprognose__deutsche_wirtschaft_duempelt_vor_sich_hin_____handelskonflikte_bedrohen_weltwirtschaft.html
https://www.diw.de/de/diw_01.c.930320.de/publikationen/wochenberichte/2024_51_1/preise_am_wohnungsmarkt_stabilisieren_sich_____nachfrage_hoch__angebot_weiter_zu_knapp.html
https://www.diw.de/de/diw_01.c.930320.de/publikationen/wochenberichte/2024_51_1/preise_am_wohnungsmarkt_stabilisieren_sich_____nachfrage_hoch__angebot_weiter_zu_knapp.html
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Angesichts der stabilen Preisentwicklung ergeben sich real
ein Riickgang von 1,8 sowie ein Zuwachs von 4,9 Prozent.

BestandsmaBnahmen bleiben weiterhin attraktiv

Die Mafinahmen an bestehenden Geb4duden haben die Woh-
nungsbautitigkeit in den vergangenen Jahren gestiitzt. Zwar
diirfte auch hier im Jahr 2024 ein Riickgang zu Buche ste-
hen, der aber deutlich geringer als im Neubau ausgefallen
sein sollte. Die seit geraumer Zeit riicklaufigen Auftragsein-
ginge fiir Neubauten wirken sich vermutlich nun auch auf
Handwerkskapazititen des Ausbaus aus, der erst spiter bei
der Erstellung von Gebiuden zum Einsatz kommt. Ent-
sprechend diirften mehr Handwerkskapazititen nun fiir
Bestandsmafinahmen verfiigbar sein. Eine dhnliche Ver-
schiebung der Kapazititen zeigte sich 2023 bei den Fertig-
stellungen begonnener Neubauprojekte. Dies erklirt auch,
warum die Beschiftigung im Baugewerbe weniger stark
zuriickgegangen ist als die Baukonjunktur.

Dass Haushalte vermehrt auf Bestandsmafinahmen auswei-
chen, zeigt sich auch in den genehmigten Baukosten: Anfang
2022 lagen die Kosten fiir Neubau und Bestandsleistungen
noch auf dhnlichem Niveau. Wihrend die Neubaukosten
seither fast halbiert wurden, blieben die fiir Bestandsmafs-
nahmen nahezu konstant (Abbildung 8). Dabei diirften ener-
getische Sanierungen weiterhin eine zentrale Rolle spielen,
da die Energiepreise trotz Riickgangen weiterhin hoch sind
und zusdtzlich die CO,-Bepreisung steigt.

So diirften sich die Manahmen an bestehenden Wohnge-
biuden weiterhin stabil entwickeln. Dies wird unter ande-
rem durch den moderaten Preisverfall bei Wohnimmobi-
lien gestiitzt, der den Kauf und die Renovierung bestehen-
der Gebiude attraktiver macht als den Neubau (Abbildung 8).
Zudem diirften sich hier auch spezifische Fordermoglich-
keiten wie im Programm ,Jung kauft alt“ positiv auswirken.
Unabhingig vom Eigentumserwerb férdert der Staat energe-
tische Gebdudesanierungen. Die Férdermittel wurden 2024
im Rahmen des Klima- und Transformationsfonds erneut
erhoht.” Gleichzeitig diirften die Auswirkungen der Verun-
sicherung bei der Anderung des Gebiudeenergiegesetzes
immer mehr verklingen.

So diirften sich die Bestandsmafnahmen im weiteren Ver-
laufrobust entwickeln und im Jahr 2025 um nominal 1,2 Pro-
zent sowie im folgenden Jahr um 3,5 Prozent ausgeweitet
werden. Preisbereinigt ergibt sich fiir das laufende Jahr ein
weiterer Riickgang von 0,9 Prozent. Im kommenden Jahr
diirfte das reale Bestandsvolumen dann um 1,5 Prozent zule-
gen (Tabelle 1).

7 Martin Gornig und Katrin Klarhdfer (2024): Energetische Gebaudesanierung: Investitionen
sinken preisbereinigt - Klimaziele ohne Trendwende nicht erreichbar. DIW Wochenbericht Nr. 46,
707-714 (online verfiigbar).

Abbildung 5

Kapazitatsauslastung der deutschen Bauwirtschaft
In Prozent der saisoniiblichen Maschinenauslastung
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Quelle: ifo Institut.
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Die Kapazitatsauslastung im Hochbau war auch 2024 stark riicklaufig.

Abbildung 6

Preise fiir Wohnimmobilien
Index 2010 = 100 (Preise); Index 2015 = 100 (Preis-Miet-Verhaltnis)
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Die Immobilienpreise sind in den letzten drei Jahren wieder gefallen.

Nichtwohnungshochbau noch durch
Konjunkturflaute geschwécht

Der Nichtwohnungsbau hat sich in den vergangenen Jah-
ren ebenfalls schwach entwickelt. Dabei diirften teilweise die
schwierigen Finanzierungsbedingungen fiir Unternehmen,
aber vor allem die schwache konjunkturelle Entwicklung
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Tabelle 1

BaumaBnahmen bei Wohngeb&uden in Deutschland

10

2018 ‘ 2019 ‘ 2020 ‘ 2021 ‘ 2022 ‘ 2023 ‘ 2024 ‘ 2025

2026 | 2019 ‘ 2020 ‘ 2021 ‘ 2022 ‘ 2023 ‘ 2024 ‘ 2025 ‘ 2026

Neubauvolumen' n7s 754 792 856 895 865
Bauleistung an bestehenden Gebauden? 1531 1655 1735 1891 2176 2292
Wohnungsbauvolumen insgesamt 2248 2409 2527 2747 3071 3158
Anteile in Prozent
Neubauvolumen' 319 313 313 311 291 27,4
Bauleistung an bestehenden Gebauden? 68,1 687 687 689 709 726
Wohnungsbauvolumen insgesamt 1000 1000 1000 1000 1000 100,0
Index, 2015 = 100
Preisentwicklung 103 M52 173 1273 1457 1550
Real, Kettenindex 2015 = 100
Neubauvolumen' 156 1164 1201 1195 1078 974
Bauleistung an bestehenden Gebauden? 1059 1098 1131 1136 1143 1132
Wohnungsbauvolumen insgesamt 1089 1118 1152 1154 1124 1084

In jeweiligen Preisen in Milliarden Euro

Veranderung gegeniiber Vorjahr in Prozent

803 805 80| 51 50 81 46 -33 -72 03 68
285 2312 2392 | 81 48 90 150 54 -03 12 35
3088 3117 3252 | 72 49 87 18 28 -22 09 43

260 258 264
740 742 736
1000 1000 1000

1595 1628 1660 | 45 18 85 144 64 29 21 19
875 859 901 | 07 32 -05 -98 -97 -101 -18 49

1095 1085 1102 36 30 0,5 06 -10 -32 -09 15
1028 1016 1041 27 31 02 -26 -35 -51 =i 24

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

Quellen: Statistisches Bundesamt; DIW Bauvolumenrechnung.

© DIW Berlin 2025

Tabelle 2

BaumaBnahmen bei Nichtwohngebauden in Deutschland

2018 ‘ 2019 ‘ 2020 ‘ 2021 ‘ 2022 ‘ 2023 ‘ 2024 ‘ 2025 ‘ 2026 | 2019 ‘ 2020 ‘ 2021 ‘ 2022 ‘ 2023 ‘ 2024 ‘ 2025 ‘ 2026

Neubauvolumen' 417 450 468 500 567 609
Bauleistung an bestehenden Gebauden? 597 608 614 656 733 76,8
Bauvolumen Nichtwohngebaude insgesamt® | 1014 1058 1082 1155 1300 1377
Anteile in Prozent

Neubauvolumen' 411 425 433 432 436 442
Bauleistung an bestehenden Gebauden? 58,9 575 56,7 568 564 558
Bauvolumen Nichtwohngebaude insgesamt® | 1000 1000 100,0 1000 1000 100,0
Index 2015 = 100

Preisentwicklung 105 146 1169 1266 1457 1558
Real, Kettenindex 2015 = 100

Neubauvolumen' 1189 1240 1265 1246 1227 1232

Bauleistung an bestehenden Gebauden? 930 913 904 883 853 835

Bauvolumen Nichtwohngebaude insgesamt® | 1021 1028 1030 1011 985 975

In jeweiligen Preisen in Milliarden Euro

Verénderung gegeniiber Vorjahr in Prozent

59,8 60,4 638 8,0 4,0 6,7 136 73 -18 10 5,6
780 785 817 19 09 68 7 48 16 0,6 41
1378 1389 1455 44 22 68 125 59 01 08 48

434 435 438
566 565 562
1000 1000 1000

1610 1636 1677 37 20 84 151 7,0 33 16 25
169 1162 119,8 43 20 15  -15 04  -51 -0,6 31

821 812 86| -19 -0 -23 33 -22 -7 -0 16
943 935 957 | 06 02 -19 -25 11 -32 08 23

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

3 Bauvolumen im gewerblichen und dffentlichen Hochbau.

4 Da keine detaillierten Prognosen der Preisentwicklung im Tief- und Nichtwohnhochbau vorliegen, werden jeweils die Preisverdnderungen wie im Wirtschaftsbau und im offentlichen

Bau insgesamt angenommen.

Quellen: Statistisches Bundesamt; DIW Bauvolumenrechnung.

© DIW Berlin 2025

ausschlaggebend gewesen sein. Die Auftragseinginge gaben
im Jahresverlauf etwas nach, insbesondere im Wirtschafts-
hochbau, wo die Konjunkturschwiche stark durchschligt
(Abbildung 3). Die 6ffentlichen Auftrige halten sich derweil
auf einem hoheren Niveau. Der Auftragsbestand erreichte
dort zuletzt erneut Rekordwerte (Abbildung 4).

Die anhaltend maue konjunkturelle Entwicklung diirfte
den Nichtwohnbau und insbesondere den Wirtschafts-
hochbau auch dieses Jahr dimpfen. Vor allem das Verar-
beitende Gewerbe schwichelt deutlich und wird wohl von

DIW Wochenbericht Nr. 1+2/2025

Investitionen iiber Instandhaltungsmafdnahmen hinaus
zundchst absehen. Die vorldufige Haushaltsfiihrung des
Bundes fuir das Jahr 2025 konnte die 6ffentlichen Vorhaben
ausbremsen, sofern diese noch nicht budgetiert sind. Gleich-
zeitig laufen die Kommunen, die wesentlich den 6ffentlichen
Hochbau tragen, in hohe Defizite hinein.?

8 Pressemitteilung des Deutschen Stadte- und Gemeindeshundes vom 2. Oktober 2024:
Kommunalfinanzen in freiem Fall (online verfiigbar).


https://www.dstgb.de/themen/finanzen/kommunalfinanzen/kommunalfinanzen-in-freiem-fall/
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Insgesamt stagnierte das nominale Nichtwohnungsbauvolu-
men 2024 nahezu (plus 0,1 Prozent), preisbereinigt sank es
um 3,2 Prozent. Im Jahr 2025 ist nominal mit einer leichten
Ausweitung zu rechnen (um 0,8 Prozent), real ergibt sich
allerdings erneut ein Riickgang (um 0,8 Prozent). Erst mit
der wirtschaftlichen Erholung 2026 diirfte auch der Nicht-
wohnungsbau sowohl nominal (um 4,8 Prozent) als auch
real (um 2,3 Prozent) wieder ausgeweitet werden (Tabelle 2).

Nichtwohnneubau: Wer unsicher ist, der baut nicht

Die Unsicherheit der Unternehmen {iber die wirtschafts-
politischen Rahmenbedingungen sowie den Standort
Deutschland ist im vergangenen Jahr immer weiter gestie-
gen. Bis zu einer Regierungsbildung, vermutlich aber eher
bis zu einer Verabschiedung des Bundeshaushalts, bremst
diese Unsicherheit zusammen mit der anhaltenden Kon-
junkturschwiche die Nachfrage nach neuen gewerblichen
Hochbauten merklich aus. So stagnieren die Genehmigun-
gen gemessen an den reinen Baukosten fiir Fabrikgebiude
schon seit Lingerem. Angesichts der kriftig gestiegenen
Baupreise deutet dies auf deutlich weniger genehmigte
Gebaude hin. Dariiber hinaus hat sich das Homeoffice seit
der Corona-Pandemie etabliert und driickt den Bedarf an
Biirogebduden: Im Jahr 2023 (letzte verfiigbare Statistik)
arbeitete knapp ein Viertel aller Erwerbstitigen zeitweise
von zu Hause. Diese Zahl war zum Vorjahr stabil und wird
wohl kaum sinken. So ist auch die Zahl der Baugenehmi-
gungen fiir Biiro- und Verwaltungsgebiude seit 2020 kon-
tinuierlich zurtickgegangen (Abbildung 7).

Mit der gesamtwirtschaftlichen Erholung diirften 2026 dann
wieder mehr Bauprojekte in Angriff genommen werden.
Da sie teilweise aufgrund geringerer Komplexitit schnel-
ler umsetzbar sind als Wohnbauten, kénnten sie bereits im
kommenden Jahr produktionswirksam werden.

Der offentliche Hochbau diirfte in diesem Jahr noch vom
hohen Auftragsbestand profitieren, sofern die Mittel bereits
eingeplant wurden. Allerdings verschirft die Konjunktur-
schwiche aufgrund verringerter Steuereinnahmen die ange-
spannte Kassenlage der 6ffentlichen Hand und diirfte auch
dort die Entwicklung ausbremsen.

Die Neubautitigkeit im Nichtwohnungshochbau diirfte 2025
nominal leicht um 1,0 Prozent und im kommenden Jahr
kriftiger um 5,6 Prozent zulegen. Preisbereinigt sind ein
Riickgang von 0,6 Prozent und ein Plus von 3,1 Prozent zu
erwarten.

Bestand: Wer fiir Energie viel zahlt, der saniert

Bauleistungen an bestehenden Nichtwohngebiuden diirften
im Gegensatz zum Neubau im vergangenen Jahr ausgewei-
tet worden sein und den Nichtwohnhochbau somit gestiitzt
haben. Anstatt neu zu bauen, scheinen Unternehmen und
offentliche Stellen mehr in Sanierungsmafnahmen inves-
tiert zu haben. Denn trotz wiederholter Riickginge bleiben
die Energiekosten auf hohem Niveau und verstirken so die

Abbildung 7

Baugenehmigungen im Hochbau in Deutschland
Monatswerte in Milliarden Euro zu jeweiligen Preisen,
Trendkomponente
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Die Baugenehmigungen im Wohnungsneubau erreichten im Herbst 2024 ein
Zehnjahrestief.

Anreize, energetisch zu sanieren. In einigen Fillen diirfte
aber aufgrund der geringen Nutzungsdauer bei Nichtwohn-
gebiuden das Ziel der Heizenergieeinsparungen auch durch
Abriss und Neubau verfolgt werden.

Die BestandsmafRnahmen an Nichtwohngebiuden diirften
im laufenden Jahr um 0,6 und im nichsten um gut vier Pro-
zent ausgeweitet werden. Aufgrund des anhaltenden Preis-
auftriebs ergibt sich fiir das Jahr 2025 ein realer Riickgang
von einem Prozent. Im kommenden Jahr diirfte das reale
Bauvolumen in diesem Bereich um 1,6 Prozent zulegen.

DIW Wochenbericht Nr. 1+2/2025
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Abbildung 8

Genehmigungszahlen fiir BaumaBnahmen in Deutschland
Indexiert, Monatsdurchschnitt 2021 =100
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Fir Bestandsgebaude wurden 2023 und 2024 wesentlich mehr Baugenehmigungen erteilt als fiir Neubauten.

Abbildung 9

Produktion im Baugewerbe in Deutschland
Indexiert, Monatsdurchschnitt 2021 =100
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Die Tiefbauproduktion stieg 2024, wahrend sie im Hochbau deutlich zuriickging.
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Hoher Auftragsbestand stiitzt Tiefbau

In den vergangenen Jahren federten kriftige Zuwichse im
Tiefbau die anhaltende Schwiche im Hochbau ab. Auch im
Jahr 2024 diirfte der Tiefbau zugelegt haben, wenn auch weit
weniger energisch als in den Vorjahren. So sank die Kapa-
zititsauslastung zwar in beiden Sparten, im Tiefbau fiel die
Minderung allerdings weniger deutlich aus, die Auslastung
blieb tiber 70 Prozent (Abbildung 5). Die Tiefbauproduktion
stieg im Jahresdurchschnitt (Stand: Oktober), wihrend sie
im Hochbau deutlich zurtickging (Abbildung 9).

Fiir das laufende und kommende Jahr zeichnet sich im Tief-
bau eine zweigeteilte Entwicklung ab: Der Wirtschaftstief-
bau diirfte durch GroRprojekte im Infrastrukturausbau, in
der Energiewende und im Breitbandausbau robust expan-
dieren. Die Auftragseinginge haben in diesem Bereich auch
2024 weiter zugelegt (Abbildung 3), sodass der Auftragsbe-
stand zuletzt knapp 30 Prozent tiber dem Stand des Jahres
2023 lag (Abbildung 4).° Von 6ffentlicher Seite sind derweil
weniger Impulse zu erwarten. Dort entwickelten sich die Auf-
tragseingangszahlen zuletzt nur verhalten. Nach der Bundes-
tagswahl konnte es, selbst wenn es beabsichtigt ist, zudem
dauern, bis neue Projekte entstehen. Insgesamt hat der Tief-
bau 2024 nominal um 3,2 Prozent zugelegt und wird in die-
sem und dem kommenden Jahr erneut Zuwachsraten von
jeweils iiber zwei Prozent verzeichnen. Da die Preise sich
dhnlich entwickeln diirften, ergibt sich preisbereinigt fiir alle
drei Jahre in etwa eine Stagnation. Dabei sind vor allem fiir

9 Dabeiist zu beachten, dass BaumaBnahmen im Schienennetz, die in den Volkswirtschaftlichen
Gesamtrechnungen seit der Revision im Sommer 2024 wieder den offentlichen Investitionen zuge-
rechnet werden, bei den Auftragseingangen und auch in der vorliegenden Berechnung zum Bau-
volumen weiter im Wirtschaftsbau verbucht werden.
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Tabelle 3

BaumaBnahmen im Tiefbau in Deutschland

2018 ‘ 2019 ‘ 2020 ‘ 2021 ‘ 2022 ‘ 2023 ‘ 2024

2025 ‘ 2026 | 2019 ‘ 2020 ‘ 2021 ‘ 2022 ‘ 2023 ‘ 2024 ‘ 2025 ‘ 2026

Gewerblicher Tiefbau 350 37,2 39,2 43,2 50,7 559
Offentlicher Tiefbau 344 36,5 37,7 387 451 489
Bauvolumen Tiefbau 69,5 737 76,9 819 958 1048
Anteile in Prozent
Gewerblicher Tiefbau 50,4 50,5 51,0 527 529 534
Offentlicher Tiefbau 496 495 490 473 471 46,6
Bauvolumen Tiefbau 1000 1000 1000 1000 100,0 100,0
Index, 2015 =100
Preisentwicklung' 130 1182 11994 1276 149,08 160,84
Real, Kettenindex 2015 = 100
Gewerblicher Tiefbau 1057 1081 1120 152 1152 1189
Offentlicher Tiefbau m3 120 145 1112 116 111
Bauvolumen Tiefbau 1084 1100 1132 1134 1135 1152

In jeweiligen Preisen in Milliarden Euro

Veranderung gegeniiber Vorjahr in Prozent
569 589 612 6,1 56 10,1 74 103 16 37 38
513 515 522 6,0 32 29 165 83 50 04 12
1082 1105 1133 6,1 44 66 169 94 32 21 26

526 534 540
474 466 460
1000 1000 100,0

166,11 169,49 173,37 46 15 64 16,8 79 33 2,0 23
168 1196 1210 23 36 29 -01 32 =17 24 11

131 103 1096 | 06 23 -29 03 -04 18 -25 06
151 1152 156 | 14 29 02 O 15 -01 01 03

1 Da keine detaillierten Prognosen der Preisentwicklung im Tief- und Nichtwohnhochbau vorliegen, werden jeweils die Preisverdnderungen wie im Wirtschaftsbau und im 6ffentlichen Bau

insgesamt angenommen.

Quellen: Statistisches Bundesamt; DIW Bauvolumenrechnung.

© DIW Berlin 2025

Tabelle 4

Eckwerte der Entwicklung des Bauvolumens in Deutschland

2018 ‘ 2019 ‘ 2020 ‘ 2021 ‘ 2022 ‘ 2023 ‘ 2024 ‘ 2025 ‘ 2026 | 2019 ‘ 2020 ‘ 2021 ‘ 2022 ‘ 2023 ‘ 2024 ‘ 2025 ‘ 2026

Bauvolumen insgesamt 3957 4204 4378 4722 5329 5583
Wohnungsbau 2248 2409 2527 2747 3071 3158
Wirtschaftsbau 1163 1220 1248 1351 1544 1646
Offentlicher Bau 546 575 603 624 5 779

Index 2015 = 100

Preisentwicklung 108 1156 177 1273 1465 1564

Real, Kettenindex 2015 = 100

Bauvolumen insgesamt 107,0 1091 11,6 1mz2 1088 1066

Nach Baubereichen
Wohnungsbau 1089 Mg M52 1154 1124 1084
Wirtschaftshau 1033 1046 1049 1048 1027 1026
Offentlicher Bau 1075 1080 1120 1083 1073 10738

Nach Produzentengruppen
Bauhauptgewerbe mo 140 179 M6l 1152 1136
Ausbaugewerbe 1041 1049 1072 1063 1035 1035
Sonstige Bauleistungen 1102 126 141 1149 1108 1064

In jeweiligen Preisen in Milliarden Euro

Veranderung gegeniiber Vorjahr in Prozent

5548 5610 584, 63 41 78 129 48 -06 11 41

3088 3117 3252 7.2 49 87 18 28 -22 09 43

1643 1675 1755 49 23 82 143 66 -02 20 48
817 819 833 54 49 35 145 91 48 02 18

1612 1644 1678 | 43 18 82 151 68 30 20 2
1027 1018 1038 | 20 23 -03 -22 -20 -37 08 20
1028 1016 1041 | 27 31 02 -26 -35 -51 -2 24
992 1000 1020 | 12 03 -01 -20 -02 -33 08 20
1094 1065 1065 | 05 37 -32 -0 05 15 -26 00
106 1091 108 | 27 34 15 -08 -4 -26 -13 16

994 985 1005 | 07 22 -09 -27 00 -39 09 20
1022 1022 1045 | 22 14 06 -36 -39 -40 00 22

Quellen: Statistisches Bundesamt; DIW Bauvolumenrechnung.

© DIW Berlin 2025

die kommenden Jahre negative reale Raten im 6ffentlichen
Tiefbau zu erwarten, die die Gesamtentwicklung belasten.
Der Wirtschaftstiefbau diirfte im gleichen Zeitraum nomi-
nal deutlich zulegen, muss aber mit steigenden Baupreisen
rechnen, die die reale Entwicklung dimpfen (Tabelle 3).

Ende der Rezession ist in Sicht

Das reale Bauvolumen diirfte im laufenden Jahr das fiinfte
Jahr in Folge schrumpfen. Fiir 2024 wird ein Minus von
fast vier Prozent erwartet. Im Jahr 2025 diirfte der preisbe-
reinigte Riickgang mit 0,8 Prozent moderat ausfallen. Fiir

das kommende Jahr ist allerdings zu erwarten, dass das
Bauvolumen wieder spiirbar ausgeweitet wird (Tabelle 4).
Das reale Wachstum diirfte dann bei zwei Prozent liegen.
Getragen wird die Trendwende vom Wohnungsbau, gefolgt
vom Wirtschaftsbau. Der 6ffentliche Bau diirfte dagegen
real stagnieren.

Unter der schwachen Entwicklung des 6ffentlichen Baus lei-
det insbesondere das Bauhauptgewerbe. Die realen Wachs-
tumsraten liegen 2025 und 2026 um rund einen halben Pro-
zentpunkt unter dem Durchschnitt der Entwicklung des
Bauvolumens insgesamt. Eine leicht tiberdurchschnittliche

DIW Wochenbericht Nr. 1+2/2025
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Entwicklung wird fiir die sonstigen Bauleistungen erwartet.
Insbesondere Architektur- und Planungsleistungen diirften
von der Wiederbelebung des Neubaus profitieren.

Fazit: Wohnungsbaukrise bleibt akut,
MaBnahmen miissen jetzt schnell greifen

Die Bauwirtschaft steht vor einer Trendwende und kénnte
2026 wieder wachsen. Dies darf aber nicht dariiber hinweg-
tduschen, dass die Riickginge der letzten Jahre eine noch
grofere Liicke zwischen Baubedarf und Bauleistung geris-
sen haben. Die Infrastruktur ist vielerorts marode, die Dam-
mung ilterer Gebiude oft unzureichend und Wohnraum in
den Stidten so knapp wie seit Langem nicht mehr.

Selbst wenn 2026 wieder positive Wachstumsraten erzielt
werden, liegt das reale Bauvolumen im Durchschnitt um
gut sieben Prozent unter dem Spitzenwert von 2020. Im
Wohnungsbau liegt die Differenz sogar bei zehn Prozent.
Ausschlaggebend ist hier der Wohnungsneubau. Sein reales
Volumen diirfte auch 2026 noch um rund 25 Prozent unter
dem Niveau von 2020 liegen.

Der politische Handlungsdruck, insbesondere den Woh-
nungsmangel zu beheben, ist also eher gréfler als kleiner
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geworden. Dabei scheinen Mafnahmen wie die erhohte
degressive Abschreibung von Investitionen in den Woh-
nungsneubau erste Friichte zu tragen."” Auch Ansitze, Bau-
kostensteigerungen zu begrenzen und Verfahren im Rah-
men des Gebiudetyps E zu beschleunigen, sind auf den
Weg gebracht.”

Diese Mainahmen verbessern die strukturellen Investi-
tionsbedingungen im Wohnungsbau, helfen aber kurzfris-
tig wenig, den Wohnungsmangel in den Stidten in den Griff
zu bekommen. Ein Sofortprogramm fiir den sozialen Woh-
nungsbau ist nétig. Dabei gilt es, nicht nur gezielt den Kom-
munen mit angespannten Wohnungsmirkten mehr Bun-
desmittel bereitzustellen, sondern auch auf Bundesebene
den rechtlichen Rahmen® fiir eine beschleunigte Umset-
zung zu schaffen.

10 Claus Michelsen, Simon Junker, Ferdinand Fichtner (2023): Simulation des Wachstums-
chancengesetzes: Richtung stimmt, Effekte zu gering. Vfa Economic Policy Brief 09, 1-11 (online
verfiighar).

11 Stefan Leupertz (2023): Bezahlbar Wohnen und nachhaltig Bauen. Rechtsgutachten zu neuen
Regelungskonzepten fiir die kostengiinstige und nachhaltige Durchfiihrung von Bauvorhaben im
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