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Die Investitionen in bestehende Gebäude sind in Deutschland auf sehr hohem 
Niveau und verlaufen insgesamt weiter positiv. Deutliche Unterschiede gibt 
es jedoch zwischen den Bauarten. So prägen die vermehrten Bestandsmaß-
nahmen bei Mehrfamilienhäusern den Wohnungsbau. Der Nichtwohnbau 
zeigt durch die zuletzt positive Entwicklung im Wirtschaftsbau eine leichte 
Aufwärtstendenz. Im Gegensatz dazu machen sich im öffentlichen Bau die 
ausgelaufenen Konjunkturprogramme negativ bemerkbar.

Die energetische Sanierung im Gebäudebestand ist deutlich rückläufig. Das 
gilt insbesondere für Ein- und Zweifamilienhäuser und den öffentlichen Bau, 
während sich im Wirtschaftsbau das Volumen der energetischen Modernisie-
rung nahezu verdoppelt hat. Im vorliegenden Heft werden folgende Aspekte 
näher betrachtet:

n Bestandsmaßnahmen im Geschosswohnungsbau mit hoher Dynamik

n Bestandsmarkt im Nichtwohnbau stagniert

n Energetische Sanierung rückläufig

n Überblick und Integration der Ergebnisse in die Bauvolumenrechnung

n Entwicklung der Bestandsmaßnahmen im europäischen Vergleich
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2 Struktur der Bestandsmaßnahmen im Hochbau | Vorwort

Liebe Leserinnen, liebe Leser,

die Meldungen über die Bautätigkeit in Deutschland sowie das Interesse der 
breiten Öffentlichkeit fokussieren sich fast ausschließlich auf den Neubau von 
Wohnungen. Dies gilt umso mehr in diesen Zeiten, mit einem aktuell starken Zu-
strom in die Ballungsräume und Schwarmstädte, die eine hohe Anziehungskraft 
insbesondere auf junge und gut ausgebildete Menschen haben. Mit diesem 
sehr einseitigen Blickwinkel wird aber das Bild auf die Baubranche sehr stark 
verzerrt, denn eigentlich sind es die Maßnahmen in die bestehenden Gebäude, 
die das Baugeschehen bestimmen. Fast 70 % des Bauvolumens im Hochbau 
betreffen Erhaltungs- und Modernisierungsleistungen, im Wohnungsbau ist 
dieser Anteil noch höher.

Der Hintergrund für die unausgewogene Darstellung der Lage in der Bau-
wirtschaft ist im Wesentlichen mit der Datenlage zu erklären. Für das Bau-
hauptgewerbe und die damit häufig verbundenen Neubauaktivitäten liefert die 
amtliche Statistik verlässliche und zeitnahe Informationen. Bauinstallation und 
sonstige Sparten des Ausbaugewerbes hingegen, die besonders bei Bestands-
maßnahmen tätig werden, sind statisch untererfasst. Über 90 % der Firmen im 
Ausbaugewerbe liegen unterhalb der Erfassungsgrenze von weniger als 10 
Beschäftigten. Im Ausbaugewerbe sind aber inzwischen höhere Umsätze und 
mehr Beschäftigte zu verzeichnen als im Hauptgewerbe. 

Das BBSR ist daher seit Jahren bestrebt, diesem Informationsdefizit entgegen 
zu wirken. So wird jährlich ein ausführlicher Bericht zu Struktur im gesamten 
Baugewerbe beauftragt, in dem auch die Entwicklung der Neubau- und Be-
standsleistungen differenziert wird. Kerndaten hieraus werden in einem eigenen 
Bericht zur Lage und Perspektive der Bauwirtschaft zusammengefasst. 

Aufgrund der besonderen Bedeutung der Bestandsleistungen sind belastbare 
Daten über diesen Bereich unabdingbar. Das BBSR sich daher dazu entschlos-
sen, jetzt zum zweiten Mal eine sehr umfangreiche empirische Erhebung über 
die durchgeführten Sanierungsleistungen durchzuführen. Neben Privathaus-
halten wurden Wohnungsunternehmen und Planer befragt. So entsteht ein 
konsistentes Bild über Umfang und Struktur eines Marktes, der im Jahre 2014 
über 173 Mrd. € betragen hat. 

Der ausführliche Endbericht zu der empirischen Studie erscheint als separate 
BBSR-Online-Publikation. In diesem Heft sollen zentrale Ergebnisse zusammen-
gefasst, analysiert und in einen Gesamtzusammenhang gestellt werden. 

Ich wünsche Ihnen eine anregende und spannende Lektüre.

Direktor und Professor Harald Herrmann
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Struktur der Bestandsmaßnahmen im Hochbau | Einführung 3

Seit Jahren spielt der Bestandsmarkt 
die überragende Rolle im deut-
schen Baugeschehen. Vor allem im 
Wohnungs-, aber auch im Nichtwoh-
nungsbau gab es in den vergangenen 
Jahren eine deutliche Verschiebung 
zu Baumaßnahmen im Gebäudebe-
stand. Mittlerweile finden mehr als 
zwei Drittel der gesamten Bautätig-
keit in den Beständen statt, im Woh-
nungsbau liegt die Quote derzeit bei 
über 70 %. Auch im internationalen 
Vergleich stellen sich die Trendver-
läufe ähnlich dar, wobei Deutschland 
eine Vorreiterrolle einnimmt (BBSR 
2014a).

Dennoch bildet die amtliche Statistik 
diesen Teil der Bauaktivitäten nur 
unzureichend ab. In der Bautätig-
keitsstatistik werden nur solche 
Modernisierungsmaßnahmen erfasst, 
die genehmigungspflichtig sind; 
allerdings trifft dies für etwa 90 % 
der Sanierungsmaßnahmen nicht zu. 
Nach Auswertung der Ergebnisse des 
Zensus 2011 liegen zwar durch die 
Gebäude- und Wohnungszählung für 
die Wohnungsbestände aktuelle  
Werte vor, allerdings keine Angaben 
zum Investitionsverhalten. Hinsicht-
lich der in Deutschland vorhandenen 
– öffentlich oder gewerblich ge-
nutzten – Nichtwohnungsflächen 
herrschen noch gravierendere 
Informationsdefizite.

Aus diesem Grund wird im Rahmen 
der jährlichen durch das BBSR beauf-
tragten Bauvolumenrechnung auch 
der Umfang der Maßnahmen in den 
Gebäudebeständen ermittelt (DIW 
2015). Bei dieser Modellrechnung, 
die im Wesentlichen auf Daten der 
amtlichen Statistik basiert, handelt 
es sich um eine Differenzbetrachtung 
zum gesamten Bauvolumen. Das Bau-
volumen bezieht sich auf die Produk-
tion im Bausektor. Es ist dabei defi-
niert als die Summe aller Leistungen, 
die auf die Herstellung oder Erhaltung 
von Gebäuden und Bauwerken ge-

Einführung

Der Bestandsmarkt ist in der  
amtlichen Statistik deutlich  

unterrepräsentiert. Die Bau- 
volumenrechnung schließt diese 

Lücke weitgehend. Primär- 
erhebungen liefern unverzichtbare 

Strukturinformationen. 

richtet sind. Auf der Produzentenseite 
werden neben dem Baugewerbe 
auch der Stahl- und Leichtmetallbau, 
die Herstellung von Fertigbauten, die 
Bauschlosserei und spezielle Sparten 
anderer Wirtschaftsbereiche, die zum 
Baugeschehen beitragen (wie z. B. 
Planungsleistungen), einbezogen. 
Nachfrageseitig werden Investitio-
nen, aber auch nicht werterhöhende 
Bauleistungen des Hoch- und des 
Tiefbaus erfasst. Von diesem so 
ermittelten gesamten Bauvolumen 
werden die Neubauleistungen 
abgezogen, wobei dort eine Zuschät-
zung zu den amtlich verfügbaren 
veranschlagten Baukosten gemäß 
Bautätigkeitsstatistik erfolgt. Als 
Differenzgröße verbleiben dann die 
Maßnahmen im Gebäudebestand.

Bei dieser Ermittlung des Umfangs 
der Bestandsmaßnahmen handelt es 
sich somit um einen modellgestütz-
ten Ansatz aus einer gesamtwirt-
schaftlichen Makroperspektive, der 
konsistente Vergleiche der zeitlichen 
Veränderungen ermöglicht. Unbe-
stritten sind die erheblichen Schätz-
unsicherheiten, die sich aus dieser 
Vorgehensweise ergeben. Daher 
stellte sich für das BBSR die Frage 
nach einer empirischen Unterlegung 
dieses Top-down-Vorgehens durch 
einen auf Primärdaten gestützten 
Bottom-up-Ansatz: In einem ge-
sonderten Forschungsvorhaben 
wurden mittels spezifischer Primärer-
hebungen belastbare Daten zum 
Umfang und zur Struktur der Maß-
nahmen in den Gebäudebeständen 
erfasst und hochgerechnet (Heinze 
2015). Die empirische Erhebung 
erfolgte zum zweiten Mal nach 
2011 –  hier wurden die Bestands-
aktivitäten für 2010 erfasst. In der 
jetzt durchgeführten Wiederholung 
wurden die Investitionen des Jahres 
2014 berücksichtigt. Ziel dieses 
ergänzenden Forschungsprojekts war 
die Ermittlung belastbarer Daten zum 
Umfang der Bestandsmaßnahmen im 
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4 Struktur der Bestandsmaßnahmen im Hochbau | Einführung

deutschen Wohnungs- und Nicht-
wohnungsbau. Zusätzlich sollten ver-
tiefte Informationen zur Struktur des 
Bestandsmarktes vorgelegt werden, 
die differenziertere Betrachtungen 
ermöglichen. 

Auf Basis von Befragungen wurden 
die im Jahre 2014 durchgeführten 
Bestandsmaßnahmen nach den 
verschiedensten Kriterien differen-
ziert. Dies ermöglicht Auswertungen 
der getätigten Bestandsinvestitionen 
getrennt nach Art der Maßnahmen. 
Beispielsweise kann festgestellt 
werden, wie viel in einem Jahr in die 
Vollmodernisierung, die Teilmoderni-
sierung und in Baureparaturen bzw. 
die reine Instandsetzung investiert 
worden ist. Weiterhin sind Differen-
zierungen nach der Gebäudeart, dem 
Baujahr und dem Leistungserbringer 
möglich. Außerdem wird neben einer 

regionalen Untergliederung auch 
zwischen energetischen und son-
stigen Maßnahmen unterschieden. 
Die Fragen nach den durchgeführten 
Bestandsmaßnahmen erfolgten bau-
teilbezogen nach Produktbereichen 
differenziert. So wurde erhoben, ob 
Modernisierungen des Daches, der 
Fenster, der Türen, der Treppen, der 
Wärmedämmung etc. erfolgt sind. In 
Abgrenzung zum absoluten Moder-
nisierungsvolumen ist die Moder-
nisierungsquote definiert als der 
Anteil Wohnungen mit mindestens 
einer Modernisierungsmaßnahme 
an allen Wohnungen der betrachte-
ten Zielgruppe. Dabei ist der Begriff 
der Modernisierung weit gefasst: 
Auch geringfügige Maßnahmen wie 
Malerarbeiten und der Austausch 
defekter Teile in Wohnräumen finden 
Berücksichtigung.

Das Untersuchungsdesign der Studie 
basierte auf verschiedenen Befra-
gungselementen:

n Im Wohnungsbau wurden im 
Rahmen eines repräsentativen 
Panels die Privathaushalte 
befragt; zusätzlich wurden die 
Modernisierungsaktivitäten der 
gewerblichen Wohnungsunter-
nehmen erhoben.

n Zur Quantifizierung der Be-
standsmaßnahmen im Nichtwoh-
nungsbau wurde eine Befragung 
bei Architektur- und Planungs- 
büros durchgeführt. Ebenso wur-
den bauausführende Unterneh-
men nach der Verteilung ihres 
Jahresumsatzes auf die Seg-
mente Wohnbau und Nichtwohn-
bau, differenziert nach Neubau 
und Bestand, befragt.
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Struktur der Bestandsmaßnahmen im Hochbau | Bestandsmaßnahmen im Geschosswohnungsbau mit hoher Dynamik 5

Bestandsinvestitionen
Hochbau

173,2 Mrd. €

energetisch

49,4 Mrd. €

nicht-energetisch

123,8 Mrd. €

Wohnbau

118,2 Mrd. €

Nichtwohnbau

55,0 Mrd. €

Ein-/Zweifamilienhaus

72,6 Mrd. €

Mehrfamilienhaus

45,6 Mrd. €

wohnähnliche 
Betriebsgebäude

37,0 Mrd. €

industrielle
Betriebsgebäude

18,1 Mrd. €

Quelle: Heinze GmbH, eigene Darstellung

Bestandsvolumen im Jahr 2014 nach Bauart, energetischer und nicht-energetischer Maßnahme

Abbildung 1

Das Modernisierungsvolumen im 
Wohnungsbau liegt nach den Hoch-
rechnungen im Jahr 2014 bei rund 
118 Mrd. € (alle Beträge in diesem 
Bericht sind in jeweiligen Preisen 
des Jahres 2014). Verglichen mit 2010 
bedeutet dies ein Plus von 8,5 % bzw. 
rund 9 Mrd. €. Diese Investitionen 
wurden bei Privathaushalten sowie 
bei gewerblichen Wohnungsunter-
nehmen getätigt.

Dabei dominieren die Ein- und Zwei-
familienhäuser: Auf diese entfallen 
mit 72,6 Mrd. € über 60 % der ge-
samten Ausgaben. Jedoch ist dieses 
Volumen gegenüber 2010  
nahezu unverändert (vgl. Abb.  2). 
Dagegen sind die Ausgaben für  
Maßnahmen in Mehrfamilienhäusern 
deutlich gestiegen: Sie lagen 2014 bei 
rund 45,6 Mrd. €, im Vergleich zu 2010 
ein Plus von über 9 Mrd. €. Die Be-
standsmaßnahmen im Geschosswoh-
nungsbau folgen damit dem Trend im 
Neubau. So hatte der Geschosswoh-

Bestandsmaßnahmen im Geschosswohnungsbau  
mit hoher Dynamik

Ein- und Zweifamilienhäuser  
dominieren Bestandsmarkt im  

Wohnungsbau. Teilmodernisie-
rungen haben im Wohnungsbau die 

mit Abstand größte Bedeutung.

nungsbau nach Berechnung des DIW 
im Jahr 2010 am Wohnungsneubau 
einen Anteil von 26,5 %, 2014 lag der 
Anteil bereits bei 36,5 %. Somit ist 
der Geschosswohnungsbau nicht 
nur bei den Neubauten, sondern 
auch bei den Bestandsmaßnahmen 
das Segment mit der dynamischsten 
Entwicklung. Infolgedessen ist auch 
der Anteil der Bestandsinvestiti-
onen, die durch die (privaten oder 
gewerblichen) Vermieter erfolgte, 
stark gestiegen. Der selbstnutzende 
Bewohner im Eigenheim war dage-
gen im Vergleich zu 2010 deutlich 
zurückhaltender.

Dass die Bestandsmaßnahmen trotz 
der hohen Dynamik im Geschoss-
wohnungsbau weiterhin von den Ein- 
und Zweifamilienhäusern dominiert 
werden, liegt daran, dass diese in der 
überwiegenden Zahl von den Eigen-
tümern selbst genutzt werden. Daher 
entfallen fast 57 Mrd. € oder fast 50 % 
der Bestandsinvestitionen im Woh-
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sowie Baureparaturen (in Mrd. €)

Abbildung 3

Quelle: Heinze GmbH; eigene Darstellung

72,5

36,4

72,6

45,6

Ein- und Zweifamilienhäuser in 2014 Mehrfamilienhäuser  in 2014

2014

2010

Ein- und Zweifamilienhäuser in 2010 Mehrfamilienhäuser  in 2010

Verteilung der Bestandsmaßnahmen im Wohnungsbau auf Ein- und Zweifamilienhäuser 
sowie Mehrfamilienhäuser der Jahre 2010 und 2014

Abbildung 2

Quelle: Heinze GmbH; eigene Darstellung

nungsbau auf die selbstnutzenden 
Eigentümer. Gegenüber 2010 gab es 
jedoch einen deutlichen Bedeutungs-
verlust in diesem Segment. Rund 
8 Mrd. € weniger wurden veraus-
gabt; dies entspricht einem relativen 
Rückgang von gut 12 Prozentpunkten 
gegenüber dem Geschosswohnungs-
bau.

Vollmodernisierungen spielen im 
Wohnungsbau weiterhin eine unter-
geordnete Rolle: 2014 wurden etwa 
7 Mrd. € in umfassende Maßnahmen 
investiert, das entspricht gut 6 % aller 
Bestandsmaßnahmen im Wohnungs-
bau. Verglichen mit 2010 ist das 
Volumen der Vollmodernisierungen 
unverändert. Mit 10,5 Mrd. € sind 2014 
in der Summe sogar höhere Beträge 
in die Baureparaturen geflossen. 
85 % aller Vorhaben betreffen dage-
gen immer noch die Teilsanierungen; 
hier wurden über 100 Mrd. € veraus-
gabt. In keinem anderen Baubereich 
ist eine derart ausgeprägte Dominanz 
der Teilmodernisierungen vorzufin-
den (vgl. Abb. 3). Diese Ergebnisse 
decken sich mit einer aktuellen 
Studie zum Sanierungszustand von 
Eigentumswohnungen in Baden-
Württemberg, wonach Teilsanie-
rungen sechsmal häufiger vorkom-
men als Vollsanierungen (ZEW 2015). 
Der durchschnittliche Aufwand für 
letztere beträgt rund 30.000 € pro 
Wohneinheit. 

Zwei Drittel aller Bestandsmaß-
nahmen entfallen auf den Woh-
nungsbau. Das übrige Drittel wurde 
im Nichtwohnungsbau investiert 
(55 Mrd. €). Der Wohnungsbau 
trägt somit deutlich stärker als der 
öffentliche und gewerbliche Bau zum 
Boom bei den Bestandsmaßnahmen 
bei. Durch den seit 2009 sehr dyna-
mischen Neubau von Wohnungen 
hat der Wohnungsbau mittlerweile 
auch einen Anteil von zwei Drittel 
am gesamten Hochbaubauvolumen. 
Somit hat der Wohnungsbau bei den 
Bestandsmaßnahmen die gleiche 
Bedeutung wie im Hochbaugesche-
hen insgesamt. 
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Bestandsmarktvolumen im Nichtwohnbau 2010 und 2014,  
differenziert nach alten und neuen Ländern (in Mrd. €)

Abbildung 4

Für den Nichtwohnbau ergibt sich 
ein Modernisierungsvolumen von 
55 Mrd. €. Somit liegt das Volumen 
unverändert auf dem Niveau von 
2010. Rund zwei Drittel (fast 37 Mrd. €) 
entfallen auf wohnähnliche Betriebs-
gebäude*. Auch die industriellen 
Betriebsgebäude, die unverändert 
ein Drittel ausmachen, stagnieren mit 
rund 18 Mrd. €. Fast ein Viertel des 
Bestandsvolumens im Nichtwohnbau 
entfällt auf den öffentlichen Bau. 
Im Jahr 2010 lag der Anteil bei über 
einem Drittel, allerdings gab es zu 
diesem Zeitpunkt den Sondereffekt 
der Konjunkturprogramme, die mitt-
lerweile ausgelaufen sind.

Während Vollmodernisierungen beim 
Wohnungsbau eine untergeordnete 
Rolle spielen, haben umfassende 
Sanierungen im Nichtwohnungs-
bereich eine größere Bedeutung 
(vgl. Abb. 3). 2014 wurden über 27 % 
bzw. 15,2 Mrd. € für Vollmodernisie-
rungen im Nichtwohnbau verausgabt. 
Verglichen mit 2010 ist das Niveau 
fast unverändert (15,6 Mrd. €), das gilt 

entsprechend für die relativen Anteile 
(28 %). Jedoch gibt es zwischen 
Wirtschaftsbau und öffentlichem Bau 
einige Unterschiede. Im öffentlichen 
Bau hatten die Vollmodernisierungen 
im Jahr 2010 noch einen Anteil von 
über 36 %. Durch das Auslaufen der 
Konjunkturprogramme ist dieser 
Anteil auf rund 30 % zurückgegangen 
und hat sich somit dem Niveau des 
Wirtschaftsbaus angenähert. 

Auf regionaler Ebene ist ein deut-
licher Rückgang der Bestandsmaß-
nahmen in den neuen Bundesländern 
festzustellen. Im Vergleich zu 2010 
wurden dort über 5 Mrd. € weniger 
investiert, während im Westen eine 
weitere Zunahme festzustellen ist 
(vgl. Abb. 4). Insgesamt haben die 
Bestandsmaßnahmen in den alten 
Bundesländern fast im gleichen 
Maße zugelegt, wie sie im Osten 
abgenommen haben. Dies kann 
mit dem Auslaufen der Konjunktur-
programme zusammenhängen, da 
energetische Sanierungen gerade 
im öffentlichen Bau stark rückläufig 
waren. Der öffentliche Sektor hat in 
Ostdeutschland weiter ein deutliches 
Übergewicht (BBSR 2015a). Die bei-
den südlichen Bundesländer Bayern 
und Baden-Württemberg binden rund 
ein Drittel des Bestandsmarktes. Dies 
entspricht ziemlich genau dem Anteil, 
den diese Region am gesamten 
Bauvolumen in Deutschland hat. Auf 
Nordrhein-Westfalen entfällt rund ein 
Fünftel des Bestandsvolumens.

Bestandsmarkt im Nichtwohnbau stagniert

Vollmodernisierungen haben 
im Nichtwohnbau eine  

viel größere Relevanz als  
im Wohnungsbau. 

*) Hierunter fallen Anstaltsgebäude (Kranken-
häuser, Heime, Kasernen, Strafanstalten, 
Ferienheime), Büro- und Verwaltungsge-
bäude, Hotels und Gaststätten und sonstige 
Nichtwohngebäude (Schulgebäude, Kinder-
tagesstäten, Museen, Theater etc.).
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8 Struktur der Bestandsmaßnahmen im Hochbau | Energetische Sanierung rückläufig

Zur energetischen Modernisierung 
zählen alle Maßnahmen der Wär-
medämmung (an Dach, Fassade 
etc.), der Austausch von Fenstern 
und Außentüren, die Erneuerung der 
Heizung sowie der Einbau von Solar-
thermie oder Photovoltaikanlagen. 
Alle übrigen Maßnahmen werden 
den sonstigen, nicht-energetischen 
Vorhaben zugeordnet. Mit den neuen 
Erhebungsdaten aus 2014 mussten 
vergangene Berechnungen in der 
Zeitreihe zur energetischen Sanie-
rung nach unten angepasst werden.

Insgesamt ist das Volumen der 
energetischen Sanierung im Hochbau 
rückläufig: Von 2010 bis 2014 ist der 
Umfang um über 5 Mrd. € zurückge-
gangen (vgl. Abb.  5). Insbesondere 
im Wohnungsbau gab es deutliche 
Verluste bei der energetischen  
Sanierung. Gegenüber 2010 ist das 
Volumen um über 6 Mrd. € ge-
schrumpft. Waren 2010 noch über 
ein Drittel aller Sanierungsmaß-
nahmen im Wohnungsbau energe-
tisch bedingt – dies entsprach rund 
40 Mrd. € – ist der Anteil bis 2014 auf 
knapp 27 % gesunken. Wertmäßig 
flossen rund 34 Mrd. € in die energe-
tische Verbesserung des Wohnge-
bäudebestandes. Einen besonders 
starken Rückgang um 33 % mussten 
dabei Maßnahmen zur energetischen 
Vollmodernisierung verkraften; deren 
Volumen ist gegenüber 2010 von 
2,9 Mrd. € auf 1,9 Mrd. € zurückge-
gangen.

Die durchgeführten Voll- und Teilmo-
dernisierungen waren 2010 zu jeweils 
etwa 40 % energetisch bedingt. 
Diese Anteile sind deutlich auf 26,5 % 
bzw. knapp 30 % gefallen. Aufgrund 
des überragenden Anteils, den 
die Teilmodernisierungen an allen 
Maßnahmen in den Wohnungsbe-
ständen hatten, ergab sich dies auch 
für energetisch motivierte Vorhaben: 
Über 94 % aller durchgeführten ener-
getischen Sanierungsmaßnahmen im 

Wohnungsbau waren, wie auch 2010, 
Teilmodernisierungen. Abhängig von 
der Finanzierbarkeit und Wirtschaft-
lichkeit der Maßnahme wurden nur 
Teile des Gebäudes energetisch 
ertüchtigt.

Energetische Einzelmaßnahmen ha-
ben dabei im Vergleich zu 2010 aber 
sogar zugenommen. Offenbar haben 
die Wohnungsbesitzer differenzierte 
Überlegungen zur Investition in 
einzelne Gebäudeteile vorgenommen. 
Stark rückläufig waren dagegen die 
größeren Einzelmaßnahmen ab ca. 
10.000 €, da energetische Vollmoder-
nisierungen vor allem im Wohnungs-
bau rückläufig waren. Den stärksten 
Rückgang gab es dabei bei Maßnah-
men an der Gebäudehülle. Insgesamt 
ist gegenüber 2010 eine stärkere 
Tendenz festzustellen, nur einzelne 
Bauteile energetisch zu ertüchtigen. 
Verantwortlich für den Rückgang 
der energetischen Sanierung im 
Wohnungsbau waren die Ein- und 
Zweifamilienhäuser. Im Mehrfamili-
enhausbereich haben im Zuge stark 
steigender Bestandstätigkeit auch die 
energetisch bedingten Investitionen 
zugelegt.

Im Gegensatz dazu ist im Nicht-
wohnbau ein leichtes Plus von knapp 
1 Mrd. € zu verzeichnen. Dabei hat 
insbesondere der Wirtschaftsbau bei 
den energetischen Investitionen stark 
aufgeholt. Wurden im Jahre 2010 
etwa 6,5 Mrd. € für diese Maßnahmen 
aufgewendet, waren es 2014 mit fast 
12 Mrd. € fast doppelt so viel. Daher 
fallen auch die Vollmodernisierungen 
im Wirtschaftsbau deutlich höher aus 
als 2010 und liegen mit über 11 Mrd. € 
weit über den Investitionen des 
Wohnungsbaus (7,2 Mrd. €) bzw. des 
öffentlichen Baus (4,1 Mrd. €). Der 
Anteil der energetischen Maßnah-
men am gesamten Bestandsvolumen 
lag 2014 bei 28,5 %, im Vergleich 
zu 2010 mit 17,8 % eine deutliche 
Zunahme.

Energetische Sanierung rückläufig

Die energetische Sanierungs-
tätigkeit ist vor allem im Wohnungs-

bau rückläufig. Trends und Einzel-
effekte sind dafür verantwortlich.
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Abbildung 5

Quelle: BBSR 2015d; eigene Darstellung

Umgekehrt sind die Verhältnisse 
im öffentlichen Bau. Der Anteil der 
energetischen Maßnahmen lag 
2014 bei knapp 38 %, dies entspricht 
5,2 Mrd. €. Im Jahr 2010 wurde noch 
mehr als die Hälfte des Bauvolumens 
der öffentlichen Hand in Maßnahmen 
zur energetischen Verbesserung des 
Gebäudebestandes investiert (fast 
10 Mrd. €). Es muss jedoch berück-
sichtigt werden, dass die Struktur der 
öffentlichen Bestandsinvestitionen 
im Jahr 2010 infolge der wirksamen 
Konjunkturpakete zugunsten der 
energetischen Maßnahmen verzerrt 
war.

Verantwortlich für den Rückgang 
des energetischen Sanierungsvolu-
mens sind sowohl Einzeleffekte als 
auch generelle Trends. Die deutliche 
Reduktion der Förderung der Photo-
voltaik im Jahre 2012 führte zu einem 
regelrechten Einbruch der Investitio-
nen in diesem Bereich. Gegenüber 
2010 hat sich das Volumen in diesem 
Bereich der Energieerzeugung im 
Jahr 2014 halbiert.

Durch die stark gesunkenen Ener-
giepreise rentieren sich Modernisie-
rungsmaßnahmen viel weniger als es 
in der Hochpreisphase der Fall war. 
Der Zeitraum bis zur Amortisation 
einer oder mehrerer Maßnahmen 
verlängert sich deutlich. Dies führt 
insbesondere bei älteren Haus-
haltvorständen zur Zurückhaltung 
bei investiven Maßnahmen zur 
energetischen Verbesserung. Bei 
den über 60-Jährigen liegt der Anteil 
der energetischen Sanierung bei nur 
noch gut einem Fünftel. 2010 lag der 
Anteil in dieser Altersgruppe noch 
bei einem Drittel. Aber auch bei den 

anderen Altersgruppen sind sowohl 
die Anteile als auch die absoluten 
Volumina der energetischen Maß-
nahmen rückläufig. Lediglich bei 
den unter 40-Jährigen ist der Anteil 
mit gut einem Drittel des gesamten 
Bestandsmarktvolumens konstant.

Des Weiteren ist davon auszugehen, 
dass die energetisch motivierten 
Maßnahmen im Jahre 2010 auf 
einem absoluten Höhepunkt waren 
und sich in den vergangenen vier 
Jahren „normalisiert“ haben. Leider 
wurde bei der vorherigen Bestands-
marktstudie nicht die Motivation zur 
energetischen Sanierung abgefragt. 
Aus früheren Erhebungen der Heinze 
GmbH liegen derartige Erkenntnisse 
jedoch vor. So nannten 2008 53 % der 
privaten Modernisierer die Energie-
einsparung als Motiv. 2011 waren es 
mit 70 % deutlich mehr. In der aktu-

ellen Bestandsmarktstudie nannten 
lediglich 30 % der Modernisierer die 
Energieeinsparung als Motiv für eine 
Sanierungsmaßnahme. 

Über zwei Fünftel der Modernisierer 
gaben als Motiv die Reparatur bzw. 
die Beseitigung von Schäden an. Mit 
deutlichem Abstand (rund ein Viertel) 
folgte die Wert- bzw. Komfort-
erhöhung als zentrale Motivation. 
Es wird also zu einem großen Teil 
entsprechend des Bedarfs saniert 
und modernisiert. 

Die Energieeinsparung spielt bei 
Modernisierungsmaßnahmen kaum 
eine Rolle. Nur 2 % der Modernisierer 
haben entsprechende Fördermittel 
genutzt, für lediglich ein Drittel war 
die Förderung der tatsächliche An-
lass zur Sanierung. 
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Die Hochrechnungsergebnisse der 
empirischen Studie zeigen, dass im 
Jahre 2014 im gesamten Hochbau 
173,2 Mrd. € in die Gebäudebestände 
investiert wurden (vgl. Übersicht in 
Tabelle). Im Vergleich zu 2010 sind 
die Bestandsmaßnahmen somit mit 
+5,5 % – entspricht einem Plus von 
9 Mrd. € – weiter leicht zunehmend. 
Das sehr hohe Niveau der Maßnah-
men an den Gebäudebeständen in 
Deutschland konnte also gehalten 
und sogar noch leicht ausgebaut 
werden. Die positive Entwicklung 
wird hierbei vom Wohnungsbau 
getragen: Der deutliche Rückgang 
bei den energetischen Sanierungen 
und auch die leichte Schrumpfung 
bei den Vollmodernisierungen konnte 
durch den starken Zuwachs bei den 
Bestandsleistungen im Mehrfamili-
enhausbereich mehr als kompensiert 
werden. Im Vergleich zu 2010 wurden 
über 25 % mehr in diesem Segment 
investiert. 

Mehr als zwei Drittel aller Bestands-
maßnahmen entfallen insgesamt auf 
den Wohnungsbau. Knapp ein Drittel 
wurde im Bereich des Nichtwoh-
nungsbaus investiert, der sich weit-
aus weniger dynamisch entwickelt 
hat. Während die wohnähnlichen 

Gebäude wie z. B. Büro- und Ver-
waltungsgebäude leichte Zuwächse 
verzeichnen konnten, haben sich 
die Leistungen bei den industriellen 
Betriebsgebäuden um 6 % reduziert. 
Dies stimmt mit dem allgemeinen 
Trend einer auch zurückhaltenden 
Neubautätigkeit im Nichtwohnungs-
bau überein; insbesondere bei 
Produktionsgebäuden der export-
orientierten Industrie waren zuletzt 
wenige Impulse zu verzeichnen 
(BBSR 2015b).

Zu den Bestandsinvestitionen des 
Jahres 2014 haben Vollmoderni-
sierungen mit einem Volumen von 
insgesamt 22,4 Mrd. € nur noch zu 
knapp 13 % beigetragen. Die Bedeu-
tung der umfassenden Sanierung ist 
damit im Vergleich zu 2010 rückläufig. 
Dies kann mit der Entwicklung der 
energetischen Maßnahmen zusam-
menhängen. Insgesamt wurden aber 
rund 50 Mrd. € bei der energetischen 
Aufwertung der Gebäude investiert; 
dies entspricht 28,5 % des gesamten 
Bestandsvolumens im Hochbau. Der 
Rückgang von über 5 Mrd. € gegen-
über 2010 ist vor allem auf geringere 
Vollmodernisierungen im Ein- und 
Zweifamilienhausbau zurückzuführen; 
im Nichtwohnbau blieb das Niveau 

Überblick und Integration der Ergebnisse  
in die Bauvolumenrechnung

Der Wohnungsbau dominiert  
die Bestandsmaßnahmen. Teil- 

modernisierungen bleiben  
der mit Abstand wichtigste  

Bereich. Der langfristige Trend  
der Bedeutungszunahme der  
Bestandsleistungen führt zu  

hohem Bauvolumen.

Wohnungsbau in Mrd. € Anteil in % Nichtwohnungsbau in Mrd. € Anteil in %

Bestandsvolumen 
insgesamt 118,2 100

Bestandsvolumen
insgesamt 55,0 100

Ein- /Zweifamilienhaus 72,6 61,4 wohnähnliche Betriebsgebäude 37,0 18,1

Mehrfamilienhaus 45,6 38,6 industrielle Betriebsgebäude 67,2 32,8

Teilmodernisierung 100,6 85,1 Teilmodernisierung 32,1 58,4

Vollmodernisierung 7,2 6,1 Vollmodernisierung 15,2 27,6

Baureparaturen 10,5 8,9 Baureparaturen 7,7 14

energetisch 32,5 27,5 energetisch 16,9 38,1

nicht-energetisch 85,7 72,5 nicht-energetisch 30,7 69,3

Quelle: Heinze GmbH

Zusammenfassung des Modernisierungsvolumens  
im Wohnungs- und Nichtwohnungsbau im Jahr 2014

Tabelle
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Struktur der Wohnungsbauleistungen in Deutschland zu jeweiligen Preisen in Mrd. €

Abbildung 6

der energetischen Maßnahmen kon-
stant. Fast 50 % der Vollmodernisie-
rungen entfallen auf den Wirtschafts-
bau (gegenüber 38 % im Jahre 2010), 
während die Anteile im öffentlichen 
Bau durch den Wegfall des Sonder-
effekts der Konjunkturprogramme 
deutlich gefallen sind (von rund 30 % 
auf 18 %). Unverändert sind dagegen 
die Vollmodernisierungen beim Woh-
nungsbau mit gut 7 Mrd. € bzw. einem 
Drittel des Volumens.

Die Bestandsmaßnahmen waren im 
Jahre 2014 weiterhin eindeutig von 
den Teilmodernisierungen geprägt. 
Diese Art der Investition repräsentiert 
rund 77 % des gesamten Bestandvo-
lumens, wobei der Wohnungsbau mit 
fast drei Viertel den weitaus größten 
Teil der insgesamt 132,7 Mrd. € auf 
sich vereint. Die Baureparaturen 
haben im Wohn- und Nichtwohnbau 
ein Volumen von 18,2 Mrd. €; dies 
entspricht einem Anteil von rund 
10,5 % am gesamten Modernisie-
rungsvolumen. 57 % davon sind dem 
Wohnungsbau zuzurechnen. Die 
vergleichsweise geringe Bedeutung 

der Baureparaturen am gesamten 
Modernisierungsvolumen ist auf 
die geringen durchschnittlichen 
Ausgaben je Maßnahme zurück-
zuführen: Mit 541 € fallen diese im 
Wohnungsbau am geringsten aus. 
Während Vollmodernisierungen und 
Baureparaturen nahezu auf jeweils 
gleichen Niveaus verharren, sind die 
Teilmodernisierungen der Treiber 
des Bestandsmarktes. Zwischen 2010 
und 2014 ist das Volumen um fast 
10 Mrd. € gewachsen. Dies hängt vor 
allem mit den nicht-energetisch be-
dingten Maßnahmen im Wohnungs-
bau zusammen. Diese Daten passen 
zu den Ergebnissen einer aktuellen 
Studie des BBSR (BBSR 2015c), 
wo auch das Investitionsverhalten 
von privaten Mehr familienhaus-
Eigentümern untersucht wurde. 
Privateigentümer zeigen dabei ein 
eher reaktives Investitionsverhalten 
und realisieren vor allem kleinteilige 
Bestandsmaßnahmen. Bei Objekten 
mit Teileigentum (Eigentumswoh-
nungen) wurden große Sanierungs-
maßnahmen mit über 100.000 € nur 
bei 1 % der Fälle realisiert, bei un-

geteilten Objekten waren es immerhin 
3 %. Dies kann auch an den schwie-
rigen Entscheidungsprozessen und 
komplexen Finanzierungsfragen in 
einer Eigentümergemeinschaft liegen 
(BBSR 2014b).

Die hochgerechneten Befragungser-
gebnisse wurden in die Bauvolumen-
rechnung eingebunden. Die „bottom 
up“ ermittelten Daten wurden den 
„top down“ berechneten Größen 
gegenübergestellt und plausibilisiert. 
Im Wohnungsbau ergaben die Hoch-
rechnungsergebnisse auf Basis der 
empirischen Erhebung ein Volumen 
von 118,2 Mrd. €. Im Unterschied 
dazu wurde mittels des makroökono-
mischen Ansatzes des DIW bei den 
Bestandsinvestitionen im Wohnungs-
bau ein höherer Wert errechnet. Die 
sich ergebende Differenz von rund 
12 Mrd. € lässt sich im Wesentlichen 
durch methodische Unterschiede 
erklären. Das DIW berücksichtigt bei 
seinen Berechnungen im Rahmen 
der Bauvolumenrechnung auch 
Eigenleistungen und Schwarzarbeit. 
Daher liegen insbesondere bei den 
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Entwicklung des Bauvolumens bei Nichtwohngebäuden  
in Deutschland zu jeweiligen Preisen in Mrd. €

Abbildung 7
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nicht-investiven Maßnahmen im 
Wohngebäudebestand deutliche 
Abweichungen zwischen dem 
Hochrechnungsergebnis und der 
volkswirtschaftlichen Berechnung 
vor. Im Nichtwohnungsbau fällt die 
Differenz mit 3 Mrd. € weit geringer 
aus. Die vorgenommenen Konsistenz-
überprüfungen konnten insgesamt 
die bisherigen Schätzungen zur Höhe 
der Bestandsvolumina bestätigen und 
wertvolle Strukturinformationen für 
die Bauleistungen in den Wohnungs- 
und Nichtwohnbeständen liefern.

Wie Abbildung 6 verdeutlicht, haben 
sich die Strukturen im Wohnungsbau 
in den letzten Jahren geringfügig 
verschoben. Im Jahre 2014 wurden 
(in laufenden Preisen) insgesamt 
über 183 Mrd. € in den Wohnungs-
bau inves tiert; davon betrafen 
mehr als 71 % die Bauleistungen in 
bestehenden Wohngebäuden (über 
130 Mrd. €). Dieser Anteil ist seit 
einigen Jahren leicht rückläufig; 
2009/2010 haben die Bestandsinves-
titionen noch 78 % ausgemacht. 
Der Rückgang ist aber nur relativ 
im Verhältnis zur gesamten Woh-
nungsbautätigkeit eingetreten; das 
Gesamtvolumen der getätigten 
Bauinvestitionen in die Sanierung der 
Wohnungsbestände nimmt unverän-
dert zu. 

Die Bestandsmaßnahmen sind 
weiterhin die dominierende Größe 
im Wohnungsbau, wachsen aber auf 
diesem hohen Niveau nicht mehr so 
schnell. Die größere Dynamik konnte 
in den letzten Jahren der Wohnungs-
neubau aufweisen. Der aktuelle 

Boom insbesondere hinsichtlich der 
Errichtung von Mehrfamilienhäusern 
hat dazu geführt, dass der langjährige 
Trend eines Bedeutungsverlustes 
des Wohnungsneubaus gebrochen 
wurde. Nach einem Tiefpunkt im 
Jahre 2010, wo nur noch rund 22 % 
des Bauvolumens den Neubau betraf, 
ist der Anteil mittlerweile wieder auf 
knapp 28 % gestiegen. Ob aber in 
absehbarer Zeit wieder Verhältnisse 
wie Mitte der 1990er-Jahre herbeige-
führt werden können, wo jeder zweite 
Euro in den Neubau von Wohnungen 
floss, darf bezweifelt werden. 

Im Nichtwohnbereich (vgl. Abbil-
dung 7) ist der langfristige Trend hin 
zu Bestandsmaßnahmen genauso 
eindeutig. Dort machten 2014 die 
Neubauvorhaben nur noch etwa ein 
Drittel aus, alle übrigen Maßnahmen 

betrafen bestehende gewerbliche 
oder öffentliche Gebäude (2014 
insgesamt ca. 58 Mrd. €). 2002 waren 
Neubau und Bestand noch unge-
fähr gleichgewichtig. In Jahren mit 
gesamtwirtschaftlicher Belebung 
(2006 bis 2008, 2011 bis 2013) waren 
auch steigende Neubauaktivitäten zu 
verzeichnen. Zuletzt ist jedoch eine 
allgemeine Zurückhaltung der Inves-
toren zu verzeichnen. Beim Neubau 
spielen Produktions-, Handels- und 
Lagergebäude die größte Rolle. Inve-
stitionen sind dort abhängig von der 
allgemeinen Wirtschaftsentwicklung. 
So ist am aktuellen Rand in diesem 
Bereich eine Stagnation zu verzeich-
nen. Insgesamt weist die Entwicklung 
der Neubautätigkeit im Nichtwohn-
bereich eine weit geringere Dynamik 
auf als im Wohnungsbaubereich.
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Das Forschungs- und Beratungsnetz-
werk Euroconstruct veröffentlicht 
in seinen zweimal jährlich erschei-
nenden Tagungsberichten für 19 
west- und ostmitteleuropäische 
Länder jeweils auch Prognosen für 
die beiden Folgejahre. Im aktuellen 
Tagungsband (Euroconstruct 2015) 
werden Vorausschätzungen für die 
Jahre 2016 bis 2018 vorgenommen, 
die auch die Struktur der Baumaß-
nahmen unterscheiden. Die Daten 
für Deutschland basieren dabei im 
Wesentlichen auf den Strukturinfor-
mationen, die durch die in diesem 
Heft beschriebenen Forschungs-
ergebnisse des BBSR entstanden 
sind. Die hieraus gewonnenen neuen 
Erkenntnisse haben insbesondere für 
den Bereich des Nichtwohnungsbaus 
auch zu einer erheblichen Revision 
der Euroconstruct-Ansätze geführt.

Im Wohnungsbau spielt Deutschland 
mit einer Bestandsquote von über 
70 % im internationalen Vergleich 
eine führende Rolle. Lediglich Italien 
weist mit 80 % noch höhere Anteile 
auf, während bei den anderen großen 
europäischen Ländern der Woh-
nungsneubau noch gut die Hälfte 
ausmacht. Weitaus vielfältiger wird 
das Bild, wenn auch die kleineren 
Staaten berücksichtigt werden. Es 
gibt dort eine erhebliche Spannweite 
bezüglich der Relevanz von Maßnah-
men der Erhaltung und Renovierung 
von Gebäudebeständen. Auf der 
einen Seite stehen Länder, bei denen 
der Neubau stark dominiert (70 % 
Anteil in Österreich, Tschechien 
und Polen, in der Schweiz sogar 
noch höher); andererseits finden in 
Dänemark mit einem Anteil von 85 % 
überwiegend Bestandsmaßnahmen 
statt. Auch in Ungarn, Portugal und 
den Niederlanden sind mit einer 
Quote von rund 65 % die Leistungen 
an bestehenden Gebäuden wichtiger 
als der Neubau. Volumenmäßig domi-

nieren aber die deutschen Bestands-
leistungen den europäischen Markt: 
Über 30 % des Bestandsvolumens im 
Wohnungsbau der 19 Euroconstruct-
Staaten wird in Deutschland er-
wirtschaftet. Im Wohnungsneubau 
beträgt der deutsche Anteil dagegen 
nur rund 19 %; er entspricht damit 
ungefähr dem Beitrag der Volkswirt-
schaft insgesamt.

Für die nächsten Jahre erwartet 
Euroconstruct in Deutschland eine 
Stagnation hinsichtlich der Leis-
tungen an den Gebäudebeständen, 
in den anderen großen europä-
ischen Staaten hingegen sollen die 
Baumaßnahmen an bestehenden 
Wohngebäuden zunehmen. Eine 
besonders dynamische Entwick-
lung wird für Ungarn, Portugal und 
Irland erwartet. Insgesamt verläuft 
aber in ganz Europa die Entwicklung 
der Bestandsmaßnahmen deutlich 
träger als im Wohnungsneubau. Die 
durchschnittlichen Zuwachsraten für 
alle 19 Euroconstruct-Staaten sollen 
im Neubau 2016 bei über 6 %, 2017 
noch bei über 4 % liegen, während 
für den Bestandsbereich ein leichtes 
Plus von rund 1 % erwartet wird. Die 
meisten europäischen Regierungen 
fördern gezielt die Sanierungsmaß-
nahmen im Gebäudebereich. 

Im Nichtwohnungsbau sind die 
Verhältnisse im internationalen 
Vergleich ähnlich wie beim Woh-
nungsbau: Deutschland und Italien 
weisen überproportional hohe Anteile 
der Bestandsleistungen auf. Tradi-
tionell wird dagegen im Vereinigten 
Königreich ganz überwiegend in 
den Neubau von Nichtwohnge-
bäuden investiert. Rund ein Viertel 
aller Neubauinvestitionen in Europa 
(19 Euroconstruct-Staaten) finden 
in Großbritannien statt, während 
Deutschland und Frankreich etwa 
gleichbedeutend mit rund 12 bis 13 % 

Entwicklung der Bestandsmaßnahmen  
im europäischen Vergleich

In den europäischen Ländern 
besteht eine hohe Spannbreite bei 

der Relevanz von Bestandsmaß-
nahmen. Von den großen Ländern 
haben Italien und Deutschland die 

größte Bestandsquote. In Deutsch-
land wird eine Stagnation erwartet, 

in anderen Ländern eine leichte 
Zunahme.
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Prognose der Entwicklung der Neubau- und Bestandsleistungen für Deutschland  
(prozentuale Veränderung gegenüber dem Vorjahr)

Abbildung 8

Quelle: Euroconstruct; eigene Darstellung
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sind. Vergleichbare Quoten wie im 
Vereinigten Königreich von über 70 % 
Neubauanteil weisen Portugal, Polen, 
Slowakei, Österreich und Irland auf. 
Ähnlich wie beim Wohnungsbau wird 
auch im Nichtwohnungsbau erwartet, 
dass sich der Neubau weiter dyna-
misch entwickelt. Für Deutschland 
wird dabei eine unterdurchschnitt-
liche Entwicklung bei den Bestands-
maßnahmen angenommen. 

Im Gegensatz zum DIW berichtet 
Euroconstruct nicht nur über die 
Bestandsmaßnahmen im Wohnungs- 
und Nichtwohnungsbau, sondern 
geht auch auf die Maßnahmen im 
Tiefbau ein. Die Anteile des Bauvolu-
mens, die auf Bestandsmaßnahmen 
im Tiefbau entfallen, sind gemäß 
den vorliegenden Daten nicht ganz 
so hoch wie in den Wohnungs- und 
Nichtwohnungsbeständen. Für 
Deutschland beträgt die Quote seit 
Jahren ungefähr 45 %. Auch für 
die meisten anderen europäischen 
Länder liegen die Anteile der Be-
standsmaßnahmen im Tiefbau unter 
50 %, der europäische Durchschnitt 
liegt bei knapp über einem Drittel. 
Ausnahmen stellen Italien und die 
Schweiz mit über 60 % Bestandsin-
vestitionen dar. Während die übrigen 
Länder im Zeitablauf gemäß Euro-
construct kaum veränderte Quoten-
verläufe haben, sinkt in Großbritan-
nien aufgrund stark zunehmender 

Neubauaktivitäten im Tiefbau der 
Anteil der – ohnehin bereits niedrigen 
– Bestandsmaßnahmen weiter auf 
prognostizierte 26 % in den Jahren 
2017/2018. Dies ist aber im interna-
tionalen Vergleich eine Ausnahme-
situation, da ansonsten die Bestands-
maßnahmen im Tiefbau durchaus 
mit ähnlichen Zuwachsraten steigen 
sollen wie beim Neubau von Infra-
strukturmaßnahmen. 
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Energetische sowie demografisch 
bedingte Sanierungsmaßnahmen 
lassen auch langfristig eine hohe 
Nachfrage für investive Maßnahmen 
bei bestehenden Wohngebäuden 
erwarten, da diese Anpassungs-
erfordernisse nicht ausschließlich 
durch Neubauvorhaben abgedeckt 
werden können. 70 % aller Wohnge-
bäude in Deutschland sind vor der 
ersten Wärmeschutzverordnung 1979 
gebaut worden; aus energetischer 
Sicht sind die Baujahre 1949 bis 1978 
am problematischsten. Die Mehrzahl 
dieser Objekte dürfte noch nicht 
umfassend energetisch saniert sein. 
Fast zwei Drittel der Gebäude in der 
Baualtersklasse 1979 bis 2001 gelten 
als nicht modernisiert. Es ist eine 
Korrelation zwischen der Entwicklung 
der energetischen Bestandvolumina 
und der Inanspruchnahme des ent-
sprechenden KfW-Förderprogramms 
festzustellen. Das Fördervolumen für 
energetische Bestandssanierungen 
ist rückläufig. Insofern dürften von 
der Mittelaufstockung des CO2-Ge-
bäudesanierungsprogramms positive 
Impulse ausgehen. Für Heizungsmo-
dernisierungen sind ab 2016 deutlich 
höhere Fördersätze möglich. 

Zusätzlich hat die Bundesregierung 
mit dem Nationalen Aktionsplan 
für Energieeffizienz strategische 
Eckpunkte für den Gebäudebereich 
beschlossen. Die Möglichkeit einer 
steuerlichen Förderung wird für zahl-
reiche Investoren einen Anreiz für 
energetische Maßnahmen darstellen. 
Der angekündigte Sanierungsfahr-
plan für öffentliche Gebäude wird 
zu einem zusätzlichen Schub im 
Nichtwohngebäudesegment führen. 
Auch der Zustrom an Flüchtlingen 
wird im Bereich der öffentlichen Bau-
investitionen weitere Impulse setzen, 
sowohl beim Neubau von Wohnraum 
als auch durch die Herrichtung 
bestehender Gebäude. Eine grund-
sätzliche Trendumkehr der Bestands-
maßnahmen ist daher trotz des sehr 
hohen Niveaus unwahrscheinlich. 

Zum baulichen Zustand des Ge-
bäudebestandes in Deutschland 
liegen nur rudimentär Daten vor. 
Im Nichtwohnungsbereich ist nicht 
einmal die Zahl der Gebäude amtlich 
bekannt. Aussagen über einen 
(energetischen) Gebäudezustand und 
eine daraus abgeleitete erforderliche 
Sanierungsquote können daher nur 
auf groben Schätzungen mit erheb-
lichen Unsicherheiten beruhen. Die 
zunehmende volkswirtschaftliche 
Relevanz der Maßnahmen im Gebäu-
debestand ist aber unbestritten. Das 
BBSR informiert daher seit einiger 
Zeit über die besondere Bedeutung 
dieses Bereichs (BBSR 2009; BBSR 
2011). In verschiedenen Forschungs-
vorhaben werden auch weiterhin 
Strukturveränderungen im Baube-
reich untersucht. Die Daten zu den 
Bestandsmaßnahmen in Deutschland 
werden kontinuierlich im Zuge der 
jährlichen Bauvolumenrechnung 
aktualisiert und fortgeschrieben. 
Zur Fortschreibung der wichtigsten 
Strukturparameter der Bestandsmaß-
nahmen werden ergänzend geeignete 
Primärerhebungen erfolgen. Im Rah-
men der Bauvolumenrechnung wird 
seit einiger Zeit eine Abschätzung für 
die weitere Entwicklung der Bau-
aktivitäten differenziert nach Neubau-
volumen und Bestandsmaßnahmen 
vorgenommen. Das BBSR untersucht 
in einem Forschungsprojekt verschie-
dene Ansätze für eine kurz- bis mittel-
fristige Prognose für das Bestands-
volumen im Hochbau. Dieses Projekt 
hat damit eine erhebliche Bedeutung 
für die deutsche Konjunkturprognose. 
Derzeit basieren die Projektionen im 
Baubereich einzig auf den verfüg-
baren Indikatoren im Hochbau. Auf-
grund der über ragenden Bedeutung 
der Bestandsinvestitionen beruht die 
augenblickliche Bauprognose damit 
auf unzureichenden statistischen 
Stützdaten. Die neuen Forschungsan-
sätze können somit zu einer verbes-
serten Prognosegüte beitragen.

Fazit

Die durch das BBSR beauftragte 
empirische Studie zeigt die weiter-
hin hohe Bedeutung der Bestands-
maßnahmen. Auch die verfügbaren 
Prognosen lassen keine Trendwen-

de erkennen, selbst wenn der  
aktuelle Boom im Wohnungs-

neubau anhält. 
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