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Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2018/2019

Deutsche Wirtschaft auch 2019 auf Wachstumskurs

Entgegen einiger Unkenrufe wird 2019 in Deutschland nicht das Jahr
des wirtschaftlichen Abschwungs sein. Ein Uberraschender Rickgang
der Wertschopfung im 3. Quartal 2018 im Vergleich zum Vorquartal
hatte hier und da Beflirchtungen eines einsetzenden Abschwungs
heraufbeschworen. Aber im Jahr 2019 werden weiterhin die hohe
Wettbewerbsfahigkeit deutscher Exporteure, der Arbeitsmarktboom
und groBe Uberschiisse in den &ffentlichen Haushalten zum Tragen
kommen. Die robuste Binnennachfrage bleibt dabei aller

Voraussicht nach, wie bereits in den vergangenen Jahren, der Motor
des Wachstums. Die fihrenden Wirtschaftsforschungsinstitute' er-
warten fir 2019 im Mittel ein BIP-Wachstum von 1,5 %. Das Wachs-
tum hat damit zwar etwas an Schwung verloren, liegt aber dennoch
Uber dem Durchschnittswert der letzten zehn Jahre von 1,2 %, eine
Rezession ist nicht in Sicht.

Prognosen fiir 2019

Bruttoinlandsprodukt in Deutschland
preisbereingt, Wachstumsrate zum Vorjahr in %
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Die konjunkturelle Lage in Deutschland stellt sich zum Jahreswechsel
2018/2019 also weiterhin gut dar. Seit nunmehr neun Jahren ist das
Bruttoinlandsprodukt (BIP) kontinuierlich angewachsen. Dies ist die

' Die Einschatzungen des vorliegenden Berichts fuBen auf den Konjunktur-
berichten folgender deutscher Wirtschaftsforschungsinstitute und stellen
ein Mittel der dort dargestellten Entwicklungen dar: DIW - Deutsches Insti-
tut far Wirtschaftsforschung, Berlin; HWW!I — Hamburgisches Welt-
Wirtschafts-Institut; ifo — Institut fur Wirtschaftsforschung, Minchen; IfW —
Institut far Weltwirtschaft, Kiel; IMK — Institut fir Makrodkonomie und
Konjunkturforschung in der Hans-Béckler-Stiftung, Dusseldorf; IWH — Insti-
tut far Wirtschaftsforschung, Halle; RWI — Rheinisch-Westfalisches Institut
fir Wirtschaftsforschung, Essen. In wechselnder Zusammensetzung sind
diese Institute auch im Sachverstandigenrat zur Begutachtung der ge-
samtwirtschaftlichen Entwicklung vertreten.



langste Aufschwungsphase seit der deutschen Wiedervereinigung.
Nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes’ legte das
preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt im Jahr 2018 um 1,5 % zu. Die
beiden vorrangegangenen Jahre war das Bruttoinlandsprodukt noch
um 2,2 % gestiegen. Damit normalisiert sich das Wachstumstempo
der deutschen Wirtschaft nach Jahren der Expansion in etwa auf
Hohe der Potentialrate.

Der Aufschwung der deutschen Wirtschaft bleibt trotz erheblicher
Risiken robust. Die Eigendynamik der Konjunktur ist intakt. Der An-
stieg des privaten Konsums bleibt kraftig, gestutzt auf starker stei-
gende verflgbare Einkommen der Beschaftigten sowie den weiter
zunehmenden Beschaftigungsaufbau. Auch die Investitionen setzen
ihren Aufwartstrend fort. Unterstitzung leisten hierbei die fortbeste-
hende Niedrigzinspolitik der EZB und die steigenden Ausgaben des
Staates.

Die Risiken fur die Entwicklung der deutschen Wirtschaft kommen
vor allem von auB3en. Die von den USA ausgehenden Handelskonflik-
te, der drohende harte Brexit sowie das Haushaltsverhalten der ge-
genwartigen Regierungskoalition in Italien kénnen zu einer rapiden
Verschlechterung des auBenwirtschaftlichen Umfeldes fihren. Hier-
durch wirden die deutschen Exporte belastet und in der Folge die
Investitionsbereitschaft der Unternehmen geschmalert. Mittelfristig
geriete damit auch die robuste Binnennachfrage in Mitleidenschaft.

Wirtschaftswachstum in Deutschland
jahrliche Wachstumsraten des
preisbereinigten Bruttoinlandsprodukts 1970 — 2019
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Der kraftige globale Aufschwung hat sich gegen Ende 2018 etwas
abgeschwacht. 2018 expandierte die Weltwirtschaft nach vorlaufi-
gen Zahlen um 4,3 %. Im Jahr 2019 wird sich die globale konjunktu-
relle Dynamik im Durchschnitt der Erwartungen der fihrenden Wirt-
schaftsforschungsinstitute in Deutschland mit 3,6 % abermals leicht
verlangsamen. Damit ldge das jahresdurchschnittliche Wachstum der
Weltwirtschaft aber noch leicht Gber dem langjahrigen Durchschnitt
von 3,5 % seit dem Jahr 1980.

? Statistisches Bundesamt (2019): Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen.
Erste Jahresergebnisse. Fachserie 18 — Reihe 1.1. Wiesbaden.



Sowohl in den entwickelten Volkswirtschaften als auch in den
Schwellenlandern lasst das Tempo der Expansion etwas nach. Die
derzeit groBBen politischen Unwagbarkeiten bergen Risiken fir die
Investitionen sowie den Konsum, und im Falle einer Eskalation des
Handelsstreits mit den USA besteht auch die Gefahr einer weltwirt-
schaftlichen Rezession. Die hohe Verschuldung des Unternehmens-
sektors in China stellt zudem die Finanzstabilitdt des Landes vor er-
hebliche Probleme, die durch den Zollstreit mit den USA verscharft
werden.

Im Euroraum hat sich der Aufschwung 2018 flachendeckend fortge-
setzt. Erneut zeigten alle Lander der Gemeinschaftswahrung ein
deutlich positives Wirtschaftswachstum. Deutschland belegt mit einer
Wachstumsrate von 1,5 % den vorletzten Platz der Eurolander, vor
ltalien, dessen Produktion um 1,1 % zulegte. Die wirtschaftliche
Entwicklung im Euroraum insgesamt war mit 2,1 % wieder dynami-
scher als in Deutschland. Die EU insgesamt expandierte mit der glei-
chen Wachstumsrate wie die Eurozone. Allerdings zeigte sich in etli-
chen Landern der EU die Konjunktur 2018 schwacher als ein Jahr
zuvor. FUr das Jahr 2019 erwarten die Institute fur die Eurozone im
Durchschnitt eine weitere Dampfung des Wachstumstempos auf
dann 1,7 %.

Trotz des Wachstums ging die Arbeitslosigkeit in einigen Euroldndern
(insbesondere in Italien und Frankreich) nur wenig zurtck und
dampfte die konjunkturelle Erholung. In Spanien ist die Arbeitslosen-
guote dagegen seit dem Jahr 2013 um mehr als zehn Prozentpunkte
gesunken, liegt aber immer noch Gber dem Vorkrisenniveau des Jah-
res 2007. In Portugal kénnte die Arbeitslosenquote 2018 sogar den
niedrigsten Stand seit 16 Jahren erreichen. Mit rund 20 % weist
Griechenland nach wie vor die hochste Arbeitslosenquote in der Eu-
rozone auf. ’

Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft verzeichnete einen
Zuwachs um 1,1 %

Die Wirtschaftsleistung ist 2018 in nahezu allen Wirtschaftsbereichen
in Deutschland gestiegen. Nur die Land- und Forstwirtschaft ver-
zeichnete einen Rickgang der Wertschépfung. Uberdurchschnittlich
stark entwickelten sich die Wirtschaftsbereiche Information und
Kommunikation mit +3,7 % und das Baugewerbe mit +3,6 %. Beide
Wirtschaftsbereiche verzeichneten damit jeweils den héchsten Zu-
wachs der vergangenen vier Jahre. Der Bereich Handel, Verkehr,
Gastgewerbe (+2,1 %) steigerte seine preisbereinigte Bruttowert-
schopfung ebenfalls Gberdurchschnittlich. Erstmals seit funf Jahren
lag dabei die konjunkturelle Dynamik im Produzierenden Gewerbe
unter der im Dienstleistungsbereich.

So legte 2018 das Produzierende Gewerbe (ohne Baugewerbe), das
gut ein Viertel der Gesamtwirtschaft ausmacht, mit +1,0 % unter-

? Statistisches Bundesamt (2019): Bruttoinlandsprodukt 2018 fir Deutsch-
land. Begleitmaterial zur Pressekonferenz. Wiesbaden.



durchschnittlich zu. Dieser im Vergleich zu den Vorjahren deutlich
schwachere Zuwachs ist zum Teil Sondereffekten wie den Produkti-
onsrlickgangen in der deutschen Automobilindustrie aufgrund von
technischen Problemen bei der Zertifizierung von Abgasemissionen
und Kraftstoffverbrauch geschuldet.

Bruttowertschopfung nach
Wirtschaftsbereichen 2018

Preisbereinigt; Veranderung gegeniiber dem Vorjahr in %
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Die Grundsticks- und Wohnungswirtschaft, die im Jahr 2018 rund
10,6 % der gesamten Bruttowertschépfung erzeugte, konnte ihre
Bruttowertschépfung deutlich um 1,1 % erhdhen. 2017 war sie so-
gar um 1,4 % gewachsen. Traditionell liegt die Wachstumsrate der
Grundsticks- und Wohnungswirtschaft leicht unter dem Durch-
schnitt. Dies unterstreicht die tendenziell geringere Konjunkturab-
hangigkeit der Immobiliendienstleister. So hatte die Branche bei-
spielsweise im Krisenjahr 2009 als einer der wenigen Wirtschaftsbe-
reiche ein positives Wachstum aufzuweisen. Nominal erzielte die
Grundstlcks- und Immobilienwirtschaft 2018 eine Bruttowertschp-
fung von 325 Milliarden EUR.



Bruttowertschépfungsanteil der Immobilienwirtschaft
Anteil der Wirtschaftsbereiche an der Bruttowertschépfung 2018,
nominal
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Hohenflug auf dem deutschen Arbeitsmarkt hielt 2018 an -
Zuwanderung sank leicht

Die Zahl der Erwerbstatigen erreichte 2018 den hdchsten Stand seit
1991. Rund 44,8 Millionen Erwerbstatige trugen zur Wirtschaftsleis-
tung in Deutschland bei. Nach ersten Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes waren im Jahr 2018 rund 562.000 Personen mehr er-
werbstatig als ein Jahr zuvor. Dieser Anstieg von 1,3 % resultiert
hauptsachlich aus einer Zunahme der sozialversicherungspflichtigen
Beschaftigung. Wie schon in den Vorjahren glichen eine hohere Er-
werbsbeteiligung sowie die Zuwanderung von Arbeitskraften aus
dem Ausland die altersbedingten demografischen Effekte aus.

Isoliert betrachtet hatte die Alterung der Bevdlkerung das Arbeits-
krafteangebot im Jahr 2018 um 310.000 Personen schrumpfen las-
sen.® Fur das Jahr 2019 ist nach Berechnungen des Institutes fur Ar-
beitsmarkt und Berufsforschung (IAB) in NUrnberg ein Demografie-
effekt von -330.000 Erwerbspersonen zu erwarten.

Damit das Erwerbspersonenpotenzial auch in Zukunft nicht
schrumpft, misste die Nettozuwanderung nach Modellrechnungen
des IAB® im Zeitraum 2015 bis 2025 einen Zugewinn von rund
450.000 erwerbsfahigen Personen pro Jahr, zwischen 2026 bis 2035
etwa 600.000 zugewanderte Erwerbsfahige pro Jahr und zwischen
2036 bis 2050 rund 550.000 zugewanderte Erwerbsfahige pro Jahr
netto betragen.

“1AB (2018): Aufschwung bleibt, verliert aber an Tempo, IAB-Kurzbericht
21/2018. Nurnberg.

®1AB (2015): Zuwanderungsbedarf aus Drittstaaten in Deutschland bis
2050. Bertelsmann-Stiftung. Gutersloh.



Wanderungsbewegungen nach Deutschland
Zuzige, Fortzige und Nettozuwanderung 1950 — 2018/19
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Das kontinuierliche Wirtschaftswachstum und der anhaltend gunsti-
ge Trend der Arbeitsmarktentwicklung haben Deutschland in den
Jahren seit 2010 zu einem Hauptwanderungsziel der EU-Binnen-
migration werden lassen. Die tatsachliche Nettozuwanderung im Jahr
2017 (Auslander und Deutsche) wird vom Statistischen Bundesamt
auf 416. 000 Personen beziffert. Sie liegt damit deutlich unter der
Nettozuwanderung des Jahres 2016 (-17 %) ist aber im langjahrigen
Ruckblick eher als hoch einzuschatzen. Gegentiber dem Jahr 2015,
das durch eine einmalig sehr hohe Fliichtlingszuwanderung gepragt
war, hat sich die Nettozuwanderung 2017 mehr als halbiert.

Nach ersten groben Berechnungen fir 2018 geht das Statistische
Bundesamt von einem weiteren leichten Absinken des Zuwande-
rungssaldos auf nur noch 400.000 Personen aus. Fir das laufende
Jahr 2019 wird sich dieser Trend fortsetzen. Mittel- bis langfristig
droht die Nettozuwanderung in Deutschland auf ein Niveau abzusin-
ken, welches das natirliche Geburtendefizit nicht mehr ausgleichen
kann.

Wachstumsimpulse kamen 2018 vor allem aus dem Inland

Positive Wachstumsimpulse kamen 2018 vor allem vom Konsum und
den Investitionen: Sowohl die privaten als auch die staatlichen Kon-
sumausgaben waren hoéher als im Vorjahr. Die Zuwachse fielen mit
+1,0 % beziehungsweise +1,1 % aber deutlich niedriger aus als in
den letzten drei Jahren.

Die preisbereinigten Bruttoinvestitionen insgesamt, zu denen neben
den Bruttoanlageinvestitionen noch die Vorratsveranderungen geho-
ren, legten 2018 im Vorjahresvergleich um 4,8 % zu. Die Bruttoan-
lageinvestitionen, zu denen zum einen Ausristungen fir den Pro-
duktionsprozess und zum anderen die Bauinvestitionen zahlen, wa-
ren preisbereinigt um 3,0 % hoher als 2017. In Ausrlistungen — das
sind vor allem Maschinen und Gerate sowie Fahrzeuge — wurde 4,5
% mehr investiert als im Vorjahr.




Die Bauinvestitionen stiegen um 3,0 %; vor allem in den 6ffentlichen
Tiefbau wurde deutlich mehr investiert als ein Jahr zuvor. Die sonsti-
gen Anlagen, zu denen unter anderem die Ausgaben flr Forschung
und Entwicklung gehdren, lagen um 0,4 % Uber dem Vorjahresni-
veau. Zu einem merklichen Vorratsaufbau fihrte unter anderem der
bereits beschriebene Sondereffekt in der Automobilindustrie.

Verwendung des Bruttoinlandsprodukts
Veranderung gegeniiber dem Vorjahr in %,
ausgewahlte Aggregate, preisbereinigt
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Die deutschen Ausfuhren legten im Jahresdurchschnitt 2018 weiter
zu, aber nicht mehr so stark wie in den Vorjahren: Die preisbereinig-
ten Exporte von Waren und Dienstleistungen waren um 2,4 % hoéher
als 2017. Die Importe nahmen im gleichen Zeitraum mit +3,4 %
starker zu. Der nominale AuBenbeitrag hat im Vergleich zu 2017 um
etwa 14 Milliarden Euro abgenommen. Da die Importe schneller
stiegen als die Exporte war der AuBenbeitrag zum Wirtschaftswachs-
tum negativ und bremste die wirtschaftliche Aufwartsentwicklung
um -0,2 Prozentpunkte.

Der Konsum trug mit einem Wachstumsbeitrag von 0,7 Prozent-
punkten knapp die Halfte zum Wachstum des BIP bei. Der Beitrag
der Bruttoanlageinvestitionen lag leicht darunter bei 0,6 Prozent-
punkten. Der Rest des Wertschépfungszuwachses entfallt auf einen
merklichen Vorratsaufbau, der unter anderem auf die beschriebenen
Sondereffekte in der Automobilindustrie zurickzufthren ist.



Eckdaten zur Konjunkturentwicklung in Deutschland

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
| [ |
Veranderung in % gegeniiber dem Vor-
jahr (reale Entwicklung)

Reales Bruttoinlandsprodukt 0,5 2,2 1,7 2,2 2,2 1,5 1,5
Privater Konsum 0,6 1,0 1,7 21 1,8 1,0 1,5
Konsumausgaben des Staates 1,4 1,5 2,9 3,7 1,4 1,1 1,9
Bauinvestitionen -1,1 2,2 -1,4 3,8 2,9 3,0 3,1
Wohnungsbauinvestitionen -0,8 3,0 -0,7 5,0 3,0 3,7 4,0
Exporte 1,7 4,7 53 2,3 4,6 2,4 3,2

Arbeitsmarkt

Erwerbstatige in Tsd. (Jahresdurchschnitt) 42.319 42.671 43.071 43.642 44.269 44.837 45.241
Veranderung in % gegeniber Vorjahr 0,6 0,8 0,9 1,3 1,4 1,3 0,9

Arbeitslose in Tsd. (Jahresdurchschnitt) 2.950 2.898 2.795 2.691 2.533 2.340 2170

... Arbeitslosenquote” 6,9 6,7 6,4 6,1 5,7 5,2 4,8

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18, Reihe 1.1; 2018 erste vorlaufige Ergebnisse; Bundesagentur fiir Arbeit, Arbeitslosig-
keit im Zeitverlauf; Werte fir 2019 Schatzung nach Instituten und Bundesregierung Ende 2018/Anfang 2018




Die Entschleunigung der Weltkonjunktur dirfte nach Meinung der
Institute, gepaart mit der weniger expansiven Geldpolitik, dazu fuh-
ren, dass die Ausrlstungsinvestitionen 2019 weniger stark steigen.
Die Vorzeichen flr den privaten Verbrauch sind dagegen weiterhin
sehr glinstig. Der Arbeitsmarkt expandiert und die Lohne steigen
kraftig. Zudem werden die Sozialabgaben der Arbeitnehmer durch
die Wiedereinflihrung der paritatischen Finanzierung der Kranken-
versicherung entlastet. Im Mittel der Prognosen durfte der Konsum
deshalb 2019 um 1,5 % und damit etwas starker als 2018 zulegen.
Eine gewisse Erholung wird auch der Exportwirtschaft bescheinigt.
Mit einem Plus von 3,2 % konnte sie wieder starker wachsen als
2018. Bei weiterhin starker steigenden Importen wird allerdings auch
2019 ein negativer AuBenbeitrag erwartet.

Weiterhin gute Stimmung im Wohnungsbau - Kapazitatseng-
passe fiihren zu deutlichen Preissteigerungen

Die Bauinvestitionen insgesamt stiegen im Jahr 2018 um 3,0 % und
Ubertrafen damit leicht die Wachstumsrate des Vorjahres (2,9 %).
Der Wohnungsbau entwickelte sich wie in den Vorjahren tberdurch-
schnittlich und stieg um 3,7 %, wahrend die Nichtwohnbauten le-
diglich um 1,9 % zulegten.

Der 6ffentliche Hoch- und Tiefbau entwickelte sich dabei deutlich
dynamischer als im Vorjahr (5,2 %). Wobei hier die Musik vor allem
im offentlichen Tiefbau spielte. Viele Gemeinden verfiigen mittler-
weile Uber die notwendigen ,freien Spitzen” um neue Investitions-
projekte anzustrengen, zumindest aber den Eigenanteil fur die nach
wie vor verfligbaren Mittel aus dem Kommunalinvestitionsforde-
rungsfonds abzurufen.

Anteil der Bauinvestitionen am BIP 2018
Verwendungsstruktur des deutschen Bruttoinlandsprodukts 2018,
nominal, in %
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Die gewerbliche Wirtschaft zogert offensichtlich trotz der weiterhin
guten wirtschaftlichen Entwicklung auch in Betriebsgebaude zu in-
vestieren. Mit einer Wachstumsrate von nur 0,5 % stagnierte der
gewerbliche Bau quasi auf Vorjahresniveau.

In den Neubau und die Modernisierung der Wohnungsbestande flos-
sen 2018 rund 215 Milliarden EUR. Das ginstige Zinsumfeld, die sehr
vorteilhafte Arbeitsmarktentwicklung und die mittlerweile auch recht
ordentlichen Lohnabschlisse werden die Nachfrage nach Wohnim-
mobilien auch 2019 hochhalten.

Die hohe Nettozuwanderung steigert die Nachfrage nach Wohnraum
zusatzlich deutlich. Gepaart mit Umzigen innerhalb Deutschlands ist
vor allem die Wohnraumnachfrage in den Stadten anhaltend hoch.
Hinzu kommen kraftige Impulse von Seiten des Staats, wie das neu
eingeflhrte Baukindergeld und Sonderabschreibungen fiir den
Mietwohnungsbau.

Angesichts der florierenden Geschafte gerat die Auslastung der
Bauwirtschaft zunehmend an Grenzen. Im vierten Quartal 2018 lag
die Kapazitatsauslastung im Baugewerbe unverandert hoch bei 81%.
Im Ausbaugewerbe erreichte die Auslastung mit 82% dabei noch
etwas hdhere Werte als im Bauhauptgewerbe (81 %). Selbst in dem
durch die Wiedervereinigung ausgelésten Bauboom in den neunziger
Jahren war die Auslastung im Bauhauptgewerbe in der Spitze mit
rund 70% deutlich geringer. Die hohe Kapazitatsauslastung im Bau-
gewerbe hat bereits zu einem deutlichen Preisauftrieb gefiihrt. Die
Preise fur den Neubau von Wohngebaduden in Deutschland lagen im
November 2018 um 4,8 % Uber dem Vorjahresniveau. Dies ist der
starkste Anstieg der Baupreise seit Uber zehn Jahren.

Der Preisauftrieb bei den Baupreisen wird die Nachfrage nach Bau-
leistungen etwas bremsen. Dennoch dirften die Wohnungsbauinves-
titionen auch 2019 Motor der Bauwirtschaft bleiben. Nach Schat-
zung der Institute durften sie um rund 4 % steigen. Der Zuwachs bei
den Bauinvestitionen insgesamt wird dagegen die 3-Prozentmarke
kaum Uberschreiten.

Wohnungsbaugenehmigungen wieder mit Zuwachs — 2019
weitere Zunahme erwartet

Im Jahr 2018 durften nach letzten Schatzungen Genehmigungen fiir
rund 352.000 neue Wohnungen auf den Weg gebracht worden sein.
Dies entspricht einem leichten Zuwachs von 1,2 % gegenlber dem
Vorjahr. Der Genehmigungsboom ist damit nicht beendet, das
Wachstum schlagt allerdings im Vergleich zu den Vorjahren eine
deutlich langsamere Gangart ein.

Dabei markiert der deutliche Baugenehmigungsrtickgang im Jahr
2017 einen Sondereffekt, ausgeldst durch die Verscharfung der
Energieeinsparverordnung (EnEV) im Jahr zuvor. Die betroffenen
Bauherren wollten sich durch eine vorgezogene Genehmigung der
Vorhaben schlicht eine Durchfihrung nach dem alten Standard si-
chern. Dazu war ein vorgezogener Bauantrag bis Ende Dezember
2015 ausreichend. Die Baugenehmigung hingegen wurde oft erst
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einige Monate spater erteilt und in der Statistik erfasst. Seit Anfang
2016 gilt die verscharfte EnEV, die ein deutliches Plus an Bauwerks-
kosten von 7 % verursacht.®

Wohnungsbaugenehmigungen 2013 - 2018
und 2019 (Prognose)

Neubau insgesamt, Ein- und Zweifamilienhduser, Geschosswohnungsbau

Die Wohnungswirtschaft

Wohneinheiten

2014/2015{2016/2017|2018{2019

darunter darunter

Ein- und Geschosswohnungs-
Zweifamilienhduser bau

alle BaumaRnahmen
(Neubau/Bestand)

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- Quel
und Immobilienunternehmen e.V. Mon;

Der Mietwohnungsneubau legte 2018 etwas Uber dem Durchschnitt
zu (+2,2 %). Deutlich starker zogen hingegen die Zahlen fir neu
genehmigte Eigentumswohnungen an (+9,5%). Mit rund 96.000
neu genehmigten Mietwohnungen wurden 2018 aber erneut mehr
Miet- als Eigentumswohnungen auf den Weg gebracht. Insgesamt
lag das Genehmigungsvolumen im Geschosswohnungsbau bei
182.000 Wohneinheiten — im Vergleich zum Vorjahr eine Steigerung

um 5,6 %.
Baugenehmigungen
2017 2018*
Januar bis | Januar bis ;erg(\jgggﬁ_
Dezember | Dezember reszeitraum
. |
Anzahl der genehmigten Wohnungen
Genehmigungen insgesamt (einschl. BestandsmaBnahmen) 347.882| 352.000 1,2 %
dar.: Wohnungen (Neubau) in Ein- und Zweifamilienhdusern | 112.987] 111.000 -1,8%
davon Einfamilienhauser 90.773 90.000 -0,9 %
Zweifamilienhauser 22.214 21.000 -5,5 %
dar.: Wohnungen (Neubau) in Mehrfamilienhdusern 172.404] 182.000 5,6 %
davon: Eigentumswohnungen 78.515 86.000 9,5%
Mietwohnungen 93.889 96.000 2,2%

Quelle: Statistisches Bundesamt, Bautatigkeitsstatistik; *2018 eigene Schatzung auf Grundlage der Statistik bis 11/2018

® ARGE//eV und InWIS (2016): Instrumentenkasten fir wichtige Handlungs-
felder der Wohnungspolitik. Bochum.
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Die Genehmigungen bei Ein- und Zweifamilienhdusern waren 2018
erneut leicht ricklaufig und sanken auf 111.000 Einheiten. Damit
liegt das Genehmigungsvolumen im Geschosswohnungsbau nun
bereits seit sieben Jahren Gber dem im Ein- und Zweifamilienhausbau
— und das mit steigender Tendenz.

Insgesamt kann bei einem Genehmigungsvolumen von rund 352.000
Wohnungen im Jahr 2018 davon ausgegangen werden, dass etwa
182.000 dieser neu genehmigten Wohnungen zur Vermietung zur
Verfliigung stehen werden. Dabei wird bertcksichtigt, dass auch von
den neu genehmigten Ein- und Zweifamilienhausern sowie von den
Eigentumswohnungen ein Teil vermietet wird, die in Wohnheimen
erstellten Wohnungen vollstandig sowie ein GroBteil der durch MaB-
nahmen im Bestand erstellten Wohneinheiten den Mietwohnungen
zuzurechnen sind.

Im laufenden Jahr 2019 wird das Genehmigungsvolumen angesichts
der weiter glnstigen Nachfrageindikatoren erneut moderat zulegen.
Denn nach wie vor ist die Nachfrage nach Wohnraum in den Stadten
groB, wenngleich viele Haushalte neuerdings wieder in das nahe
Umland abwandern.

Allmahlich fallen zudem wichtige Impulse fir den Wohnungsneu-
bauboom schwacher aus. Die groBBen Zentralbanken haben den Aus-
stieg aus der ultralockeren Geldpolitik eingeleitet. Die US-Notenbank
hat bereits die Leitzinsen behutsam erhéht. Und auch die EZB hat
angekndigt, das Anleihenkaufprogramm zu beenden und eine
geldpolitische Normalisierung herbeizufihren. Dies zeigt sich bereits
im leichten Anstieg der Zinsen fir Wohnungsbaukredite.

Das Genehmigungsvolumen dirfte in diesem Zuge 2019 deutlich
schwacher als in den Boomjahren um knapp 2,3 % auf 360.000
Wohneinheiten steigen.

Bautatigkeit nimmt weiter zu — aber nach wie vor zu wenig
preisglinstige Mietwohnungen

Die Baufertigstellungen vollziehen die Dynamik bei den Baugeneh-
migungen mit einer zeitlichen Verzégerung von ein- bis eineinhalb
Jahren nach. 2018 werden die fertig gestellten Wohnungen deshalb
noch durch den vorausgegangenen Genehmigungsboom gepragt
sein. Mit rund 300.000 fertig gestellten Wohnungen wird die Zahl
der neu errichteten Wohnungen 2018 voraussichtlich nochmals um
5 % gestiegen sein. Im laufenden Jahr 2019 dirfte die Dynamik bei
den Wohnungsfertigstellungen zurlickgehen, so dass die Zahl der
neu errichteten Wohnungen 2019 nur noch auf etwa 310.000 Woh-
nungen wachsen durfte. Dieser Zuwachs wird weiterhin schwer-
punktmaBig von einer Ausweitung des Mehrfamilienhausbaus getra-
gen werden. Dabei diurften 2018 erstmals mehr Mietwohnungen als
Eigentumswohnungen fertig gestellt werden. Eine Entwicklung, die
sich bei den Baugenehmigungen bereits seit 2016 abzeichnet.

In Deutschland mussten zwischen 2018 und 2025 allerdings rund
326.000 Wohnungen pro Jahr neu gebaut werden. Davon werden
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rund 80.000 Wohnungen pro Jahr im sozialen Mietwohnungsbau
und weitere 60.000 Wohnungen im preisglnstigen Marktsegment
bendtigt, insgesamt also 140.000 Mietwohnungen im bezahlbaren
Segment. Dies ergibt sich aus eine Modellrechnung auf Grundlage
verschiedener Wohnungsmarktprognosen.” Basisannahme ist dabei
eine relativ hohe Nettozuwanderung nach Deutschland, die im
Durchschnitt der Jahre 2018 bis 2025 rund 300.000 Personen pro
Jahr betragt. Derzeit liegt die Zuwanderung mit knapp 400.000
deutlich héher als dieser Durchschnittswert. Flr den gesamten Be-
trachtungszeitraum wird aber mit einem allmahlichen Absinken der
Zuwanderung gerechnet.

Die Modellrechnung berlcksichtigt zudem einen aufgestauten Nach-
holbedarf auf den Wohnungsmarkten, der sich aufgrund der zu ge-
ringen Bautatigkeit in den Jahren 2010 bis 2017 ergeben hat. Woh-
nungen fehlen insbesondere in GroBstadten, Ballungszentren und
Universitatsstadten. Hier hat es in den vergangenen Jahren enorme
Versaumnisse der Wohnungsbaupolitik gegeben. Es wurde schlicht
zu wenig gebaut. Bereits vor der seit 2015 breit diskutierten Flicht-
lingszuwanderung hat sich in Deutschland ein Wohnungsdefizit auf-
gebaut.

Derzeitige Bautatigkeit und zukiinftiger
Wohnungsbedarf bis 2025

Fertigstellungen und Baugenehmigungen seit 2002

N,
%9

HGaw

& Wohnungswirtschaft

a
Wohnungen Bautétigkeit Bedarfsprognose
Neubaubedarf p.a. (2015-2025)
500.000 bei teilw. Beriicksichtigung
aufgestauten Nachholbedarfs
450.000 und Variation der Zuwanderung
Baligsnshmidurgen 400.000 — 300.000 — 200.000 Pers.
400.000 N gung et dahe
—Baufertigstellungen AL e

350.000 326.000

_________________
300.000
250.000

Darunter: Bedarf an preisgiinstigen
200.000 Mietwohnungen
150.000 e S 1_42-20_9
Darunter Mietwohnungen: ---- .
100.000 e
"‘
50.000 =R
mEcccccmssssSsssssss=sSSSISSSEIS--0T

a0 Quelle: Statististisches Bundesamt, FS 5 - Reihe 1 Bautatigkeit,
und Immobilienunternehmen e.V. 2018 gnose.

Spatestens mit der deutlichen Trendwende bei der Zuwanderung, die
im Jahr 2010 begann, entstanden in Deutschland jedes Jahr deutlich
weniger Wohnungen als rechnerisch erforderlich gewesen waren.
Ende 2017 betrug dieser rechnerische Wohnungsfehlbetrag rund
eine Million Wohnungen.

Da ein GrofBteil dieses durch die Bautatigkeit nicht befriedigten Be-
darfs aber zeitlich bereits sehr weit zurlickliegt und unterstellt wer-
den kann, dass die Ungleichgewichte durch Elastizitaten auf der
Nachfrage- wie auf der Angebotsseite des WWohnungsmarktes zu-

7 Pestel-Institut (2015): Modellrechnung zu den langfristigen Kosten und
Einsparungen eines Neustarts des sozialen Wohnungsbaus sowie Einschat-
zung des aktuellen und mittelfristigen Wohnungsbedarfs. Hannover sowie
eigene Fortschreibung
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mindest teilweise ausgeglichen sind, berlcksichtigt die Modellrech-
nung nur einen Nachholbedarf von einem Drittel des sich rechnerisch
ergebenden Fehlbestandes an Wohnungen, der in den kommenden
acht Jahren abgebaut werden sollte.

Die Wohnungsbautatigkeit in einer GréBenordnung von 326.000
Wohnungen pro Jahr ist somit erforderlich, um erstens bei einer Net-
tozuwanderung von 300.000 Personen jahrlich den jeweils aktuellen
Wohnungsbedarf abzudecken und zweitens zusatzlich das bis Ende
2017 aufgelaufene Wohnungsdefizit abzubauen.

Insbesondere beim preisginstigen Wohnungsbau besteht das Delta
zwischen Wohnungsbedarf und Bautatigkeit nach wie vor fort. Dies
fhrt vor allem eines vor Augen: Es braucht ein konzertiertes Han-
deln aller Akteure und gezielte Férderung von Bund, Léndern und
Kommunen, um bestehende HUrden fir mehr bezahlbaren Woh-
nungsbau aus dem Weg zu raumen.

Zu Losung dieser gesamtgesellschaftlichen Aufgabe muss insbeson-

dere der Bund im Zusammenspiel mit den Landern weiterhin Ver-
antwortung fur den Sozialen Wohnungsbau Gbernehmen.
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