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Deutscher Wohnungsbau expandiert moderater

Die Wohnungsbauinvestitionen in Deutschland dirften 2021 mit 2 % schwéacher zulegen als im
Vorjahr. Obwohl sich die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen fiir Bauherren tendenziell ver-
schlechtern, profitiert die Sparte von den noch hohen Auftragsbestanden. 2022 diirfte die Dy-
namik weiter abnehmen.

Die Bauinvestitionen waren im Coronajahr 2020 mit einem Zuwachs von 1,9 % neben den Konsum-
ausgaben des Staates (+3,3 %) die einzige konjunkturelle Stutze. Das Bruttoinlandsprodukt ging
preisbereinigt um 4,9 % zuriick. Der Zuwachs im Wohnungsbau sank zwar auf 2,8 %, lag damit
allerdings immer noch Giber den anderen Sparten. Die 6ffentlichen Auftraggeber steigerten ihre Bau-
investitionen um 2 %. Da die Auftragseingange in diesem Bereich 2020 nur leicht héher ausfielen
und sich die Steuereinnahmen der Kommunen aufgrund der Krise negativ entwickeln, dirften die
Aktivitaten dieses Jahr trotz der staatlichen Férderprogramme um nur noch 1 % zulegen. Der Wirt-
schaftsbau schrumpfte 2020 leicht. Die einbrechenden Ausriistungsinvestitionen (-12,1 %) wirkten
sich hier negativ aus. Die Auftragseingange waren in dieser Sparte voriibergehend deutlich gesun-
ken (vgl. Grafik S. 3). Mittlerweile nehmen die Unternehmen wieder mehr Bestellungen entgegen,
so dass fur 2021 mit einem kleinen Zuwachs der Investitionen in Wirtschaftsbauten zu rechnen ist.

Bauinvestitionen legen weiter zu

2020 2019 2020 2021 2022
in Mrd. € Anteil in % % gg. Vj.
nominal real
Wohnungsbau 237,9 61,5 4,0 2,8 2,0 1,5
Nichtwohnungsbau 149,1 38,5 3,5 0,4 0,7 1,7
darunter: Staat 46,9 12,1 4,6 2,0 1,0 2,0
darunter: Wirtschaftsbau 102,2 26,4 3,1 -0,3 0,5 1,5
Bauinvestitionen 387,0 100,0 3,8 1,9 1,5 1,5

Quellen: Statistisches Bundesamt, Helaba Volkswirtschaft/Research ~ p=Prognosen

Der Wohnungsbau ist auch im langerfristigen Vergleich die am starksten wachsende Sparte (vgl.
Grafik S. 2). Er ist in den letzten Jahren immer wichtiger geworden. Der Anteil an der gesamten
Bautatigkeit stieg seit 2010 um 5 Prozentpunkte auf aktuell 61,5 %. Allerdings hat auch die Dynamik
des offentlichen Baus seit 2015 zugenommen. Die Defizite der 6ffentlichen Infrastruktur sind zuneh-
mend ins Bewusstsein gerlickt und die 6ffentliche Hand hat die Mittel zu deren Beseitigung deutlich
erhoht. An Bedeutung verloren hat der gewerbliche Bau. Diese Tendenz war schon vor der
Coronakrise festzustellen. Dies durfte damit zusammenhangen, dass neue Ausristungen haufig in
bestehende Wirtschaftsbauten integriert werden konnen.

Corona konnte Wohnungsbau nur wenig anhaben

Die deutschen Wohnungsbaugenehmigungen sind trotz Corona 2020 mit fast 4 % auf 374.550 ge-
nauso stark gestiegen wie im Jahr zuvor. Die Wohnungsbaufertigstellungen werden mit grolem
Verzug verdffentlicht. Sie durften 2020 inklusive der Baumafinahmen auf rund 300.000 Einheiten
(+2,4 %) zugelegt haben. Im Gegensatz zu anderen europaischen Landern gab es wahrend des
Lockdowns im Frihjahr keine nennenswerten Beschrankungen in der Bauwirtschaft. Dies gilt auch
fur die noch anhaltende zweite Welle.
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Wohnungsbau wachst starker als Gesamtwirtschaft Ein- und Zweifamilienhausbau zuletzt dynamischer
Index: Q1 2015 = 100, real Wohnungsbaugenehmigungen in Tausend, saisonbereinigt, geglattet
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Immobilien werden

relativ teurer

Die Rahmenbedingungen fiir den Wohnungsbau dirften sich 2021 weiter verschlechtern. Die deut-
schen Wohnimmobilienpreise haben in den letzten Jahren deutlich zugelegt. Hieran wird sich auch
in diesem Jahr nichts andern. Die Einkommen der privaten Haushalte hingegen sind mit der
Coronakrise im Friihjahr eingebrochen. Im Gesamtjahr 2020 stiegen sie um nur 0,7 %. Auch zu
Jahresbeginn 2021 durfte der erneute Lockdown zu einem Riickgang der Einkommen fuhren. Mit
einer Erholung ist zwar im Verlauf des Jahres zu rechnen. Allerdings dirften die Einkommen mit
einem Zuwachs von nominal etwa 3 % in diesem Jahr erneut nicht mit den Preissteigerungen bei
Immobilien mithalten kdbnnen. Diese werden daher relativ teurer. Jedoch ist damit zu rechnen, dass
die Sparquote nach dem sprungartigen Anstieg im vergangenen Jahr deutlich fallt. Von den extrem
glinstigen Finanzierungskosten geht auch keine zusatzliche Entlastung mehr aus. So liegen die Zin-
sen fur Hypotheken mit einer Laufzeit zwischen 5 und 10 Jahren mit aktuell 1 % bereits auf sehr
niedrigem Niveau. Sie dirften in diesem Jahr leicht steigen. Die Erschwinglichkeit von Wohneigen-
tum wird sich damit weiter verschlechtern.

Hauspreise laufen Einkommen davon Finanzierungskosten auf Tiefstanden

% gg. Vj. Zinsen fur Wohnungsbaukredite an private Haushalte, %
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Quellen: Macrobond, Helaba Volkswirtschaft/Research

Belastungen gehen zudem vom Arbeitsmarkt aus. So lag die Zahl der Arbeitslosen im Dezember
2020 immerhin noch um 450.000 Uber dem Vor-Corona-Wert. Die Zahl der Kurzarbeiter ist zwar im
Vergleich zum Frihjahr 2020 deutlich gesunken, zum Jahreswechsel aber wieder gestiegen und lag
immer noch bei Uber 2 Millionen. Die Einkommensunsicherheit steigt damit.

Die Auftragseingange im Wohnungsbau haben sich nach der Delle im Frihjahr erholt. Im Gesamt-
jahr sind sie trotz Corona um nominal rund 7 %2 % gestiegen. Dies hat zu héheren Auftragsbestanden
gefihrt. Obwohl die Rahmenbedingungen 2021 schlechter werden, durften die Wohnungsbauinves-
titionen deswegen 2021 um rund 2 % zulegen. Fir 2022 ist dann mit einem Plus von nur noch 1,5 %
zu rechnen. Das Bruttoinlandsprodukt wird seinen Einbruch aufholen und in beiden Jahren mit 3,7 %
bzw. 2,3 % starker zulegen.
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Auftragseingange deutlich im Plus Hohe Auftragsbestande
Nominale Auftragseingange, Index: Januar 2017 = 100 Auftragsbesténde, Index: 2015 = 100, saisonbereinigt
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Zuwanderung gesunken

Engpédsse beim Wohnungsbau beheben

Die deutsche Bevolkerungszahl ist 2020 erstmals seit Jahren nicht mehr gestiegen. Aufgrund der
Pandemie nahm einerseits die Zuwanderung ab und andererseits die Sterblichkeit zu. Die mittelfris-
tige Wohnungsnachfrage bleibt aber nach Corona hoch, wenngleich Bevélkerungszuwachse wie in
den Jahren um 2015 nicht mehr erreicht werden dirften. Deutschland wird auch aufgrund der Chan-
cen, die der Arbeitsmarkt bietet, ein Zuwanderungsland bleiben. Die Binnenwanderung hin zu struk-
turstarken Regionen dirfte sich trotz starkerem Homeoffice ebenfalls fortsetzen. Damit wird dort
neuer Wohnraum benétigt.

Zuwanderung deutlich schwacher Neubau dynamischer
Mio.* Bauvolumen im Wohnungsbau in jeweiligen Preisen, Index: 2010 = 100
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In den letzten Jahren war der Trend zu kleineren und damit mehr Haushalten ungebrochen. Dies
stimuliert den Wohnungsbau. 2019 zahlte Deutschland 41,5 Millionen Haushalte. Drei Viertel hiervon
waren Ein- und Zweipersonenhaushalte, 10 Prozentpunkte mehr als 1990. Bis 2030 erwartet das
Statistische Bundesamt bei Anhalten der bisherigen Trends etwa 42,3 Millionen Haushalte. Dabei
durfte die Zahl der Ein- und Zweipersonenhaushalte um rund 1,2 Millionen zunehmen, wahrend gro-
ere Haushalte um etwa 360 Tausend sinken. Nicht nur die wachsende Zahl der alteren Menschen
lebt haufiger in Ein- oder Zweipersonenhaushalten. Auch jingere Menschen praferieren u.a. auf-
grund der hohen beruflichen Mobilitéat diese Wohnform.

2020 hat die Dynamik im Geschossbau im Verlauf abgenommen. Umgekehrt war die Entwicklung
im Ein- und Zweifamilienhausbau. Ob sich hier erste Effekte der Corona-Pandemie niederschlagen,
ist unklar. Zumindest fuhrt das vermehrte Homeoffice, das auch nach der Krise nicht komplett zu-
rickgefahren werden dirfte, zu einem Umdenken: Der Wunsch nach einer gré3eren Wohnung még-
lichst mit AuRenflache nimmt zu. Da zugleich Fahrtwege als Hindernis an Bedeutung verlieren, dirfte
das Wohnen im naheren Umfeld der Stadte an Attraktivitdt gewinnen. Hier sind Einfamilienhauser
und gréRere Wohnungen giinstiger. Der erwadhnte Trend zu kleineren Haushalten dirfte allerdings
einem nachhaltigen Wachstum dieser Wohnformen entgegenstehen.
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In der Wohnungspolitik In die gleiche Richtung wirkt die aktuelle Diskussion um die 6kologische Sinnhaftigkeit von Einfami-
mehr auf ‘i/‘z’:tgirekr: lienhausern. Sie diskreditiert diese Wohnungsform, obwohl der Energieverbrauch in Neubauten in
den letzten Jahrzehnten deutlich zuriickgegangen ist. Dies ist eher ein Thema bei alteren Geschoss-
bauten sowie Einfamilienhdusern. Flachenverbrauch bleibt hingegen ein wichtiger 6kologischer As-
pekt. Allerdings ist dieser aufgrund der kraftigen Preissteigerungen von Grundstiicken auch bei Ein-
familienhdusern vor allem im Speckgurtel der groRen Stadte gesunken. Die Wohnungspolitik sollte
nicht nur hier starker auf Marktprozesse setzen. Die Wohnungspolitik der letzten Jahre war von einer
zunehmenden Regulierung gepragt: Verscharfte Mietpreisbremse, Kappungsgrenze bei der Moder-
nisierung und selbst Diskussionen Uber die Enteignung groRer Wohnungsbestande in Berlin brem-
sen die Bauaktivitaten. Der grolRe Wohnungsbedarf Iasst sich aber eher durch die Ausweisung von
mehr Bauland, verkiirzte Genehmigungsprozesse oder die Vereinheitlichung und Vereinfachung von
Baunormen stillen. Notwendig ist zudem der Ausbau der digitalen und verkehrstechnischen Infra-
struktur zur Schaffung von Arbeitsplatzen in weniger dicht besiedelten Kommunen und Regionen.
Dies wirde die Bedingungen flir Homeoffice verbessern und durch eine starkere Entkopplung von
Wohn- und Arbeitsort Mietpreiserhdhungen in gro3en Stadten dampfen.

Seit dem Tiefstand im Jahr 2009 mit unter 160.000 ist die Zahl der Fertigstellungen nur zdgerlich auf
jetzt 300.000 p.a. gestiegen. Die Genehmigungen haben seit diesem Zeitpunkt um gut 650.000 Ein-
heiten starker zugelegt. Knappe Baukapazitaten haben mehr Fertigstellungen verhindert. Allerdings
dirften nicht alle Genehmigungen auch umgesetzt werden, so dass nur ein Teil dieses Bautiber-
hangs realisiert wird. Positive Effekte konnten in diesem Jahr zusatzlich vom Baukindergeld ausge-
hen, das Ende Marz 2021 auslauft. 2019 war zudem die Sonderabschreibung fir den Mietwoh-
nungsbau eingefiihrt worden. Bauantrage fir Projekte mit dieser ,Sonder-Afa“ missen noch in die-
sem Jahr gestellt werden.

Moderates Wachstum im Bestandsbau

Die Bauleistungen an bestehenden Geb&uden dominieren zwar mit fast 70 % den Wohnungsbau.
Allerdings war die Dynamik des Ausbaus in den vergangenen Jahren unterdurchschnittlich (vgl. Gra-
fik S. 3). Dessen Bauvolumen stieg nach Berechnungen des Deutschen Instituts fir Wirtschaftsfor-
schung (DIW) seit 2010 nur um 60 %, wahrend der Neubau um gut 160 % zulegte. Diese Diskrepanz
resultiert daraus, dass durch Bauleistungen am Bestand mit Ausnahme von Dachgeschossaus- und
Anbauten nicht der dringend benétigte Wohnraum geschaffen werden kann. Hier geht es mehr um
die Verbesserung der Wohnqualitat inklusive der energetischen Sanierung.

Der deutsche Baubestand ist gealtert. Von den aktuell rund 42 Millionen Wohnungen wurden zwei
Drittel vor 1979 gebaut. Die erste Warmeschutzverordnung trat 1977 in Kraft. In vielen dieser Ge-
baude ist eine Sanierung erforderlich, insbesondere im energetischen Bereich. Dabei dirften in nicht
wenigen Fallen sogar der Abriss und der Neubau die guinstigere Variante sein. Insofern stimuliert
der alternde Gebaudebestand neben dem Ausbau auch den Neubau. Weitere Impulse gehen vom
steigenden Bedarf an alters- und behindertengerechtem Wohnraum aus. Zudem wird das Ausbau-
gewerbe weiterhin vom Wunsch profitieren, den Wohnkomfort zu erhéhen.

Energetische Sanierung Mittlerweile sind zudem die Energiekosten wieder gestiegen, so dass die Dringlichkeit fir Mal3nah-
wird lukrativer men zur energetischen Sanierung im Bestand zugenommen hat. Zudem gibt es seit diesem Jahr
eine CO2-Steuer, die auch Brennstoffe wie Heizdl und Gas verteuert. In diesem Zusammenhang
wurde die steuerliche Absetzbarkeit von energetischen Sanierungsmaflnahmen an selbstgenutztem
Wohneigentum ab 1. Januar 2020 fur einen befristeten Zeitraum von zehn Jahren eingefuhrt. Trotz-
dem durfte der Ausbau weiter moderater zulegen als der Neubau. m
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