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Die Beobachtung der bauwirtschaftlichen Entwicklung ist 
eine der Aufgaben des BBSR. Seit 2004 wird ein jährlicher 
Bericht zur Lage und Perspektive der Bauwirtschaft ver­
öffentlicht. In Ergänzung zu dieser kompakten Berichter­
stattung sollen nachfolgend die Ergebnisse einiger tiefer 
gehender Analysen vorgestellt werden, die auch internatio­
nale Aspekte berücksichtigen.

Europäische Entwicklungstendenzen

Deutschland ist mit Bauinvestitionen von über 267 Mrd. Euro 
(in Preisen des Jahres 2008) der mit Abstand größte Bau­
markt in Europa. Der Anteil der Bauinvestitionen am Brutto­
inlandsprodukt beträgt in Deutschland seit Jahren rund 
10%. Dieser Wert bewegt sich im Rahmen der EU-Länder; 
insbesondere weisen die anderen großen europäischen 
Volkswirtschaften (Großbritannien, Frankreich und Italien) 
durchaus vergleichbare Quoten auf (siehe Tab.1). In den 
Jahren 2005–2007 haben Sonderentwicklungen in Spanien 
und Irland zu einer starken Abweichung von diesem euro­
päischen Mittelwert geführt. Die überragende Bedeutung 
des Bausektors in diesen beiden Ausnahmemärkten doku­

mentiert sich in Bauanteilsquoten von etwa 20 % während 
dieser Spitzenjahre. Am aktuellen Rand ist auch dort eine 
Angleichung an europäische Durchschnittsverhältnisse zu 
erkennen: 2008 liegt der Anteil der Bauinvestitionen am Brut­
toinlandsprodukt für Spanien und Irland bei rund 17 %, für 
2010 prognostiziert Euroconstruct eine Quote von 4,7 % für 
Spanien und rund 4 % für Irland. Die Wohnungsbauinvestiti­
onen werden dann in Spanien weniger als die Hälfte im Ver­
gleich zu 2007 betragen, in Irland sind es sogar nur ein ein 
Drittel im Vergleich zu den Boomjahren im Wohnungsbau. 

	 Euroconstruct

	 Euroconstruct ist ein 1975 gegründetes Forschungs- und 
Beratungsnetzwerk, in dem Institute mit spezifischem Know-
how im Bausektor aus 19 west- und ostmitteleuropäischen 
Ländern zusammenarbeiten. Deutsches Partnerinstitut der 
zweimal im Jahr tagenden Organisation ist das ifo-Institut für 
Wirtschaftsforschung in München. Die im Rahmen des Netz­
werkes generierten Daten werden in Form von Tagungsbe­
richten (Summary und Country Reports) veröffentlicht.
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Im internationalen Vergleich wird häufig auf die sehr niedri­
gen Fertigstellungszahlen im Wohnungsbau in Deutschland 
verwiesen: Mit einem Wert von 2,1 neuen Wohnungen pro 
1 000 Einwohnern liegt Deutschland im Jahre 2008 weit 
unterhalb des EU-27-Durchschnitts (5,7 bzw. 5,3 für die 
Euroconstruct EC-19-Länder), der allerdings durch Über­
hitzungen in verschiedenen nationalen Märkten verzerrt ist. 
Fertigstellungszahlen wie in Spanien (15,9 neue Wohnungen 
pro 1000 Einwohner) dürften in den nächsten Jahren nicht 
mehr realistisch sein. Allein in Spanien wurden 2007 ca. 
795000 Wohnungen neu errichtet – mehr als in Deutsch­
land, Frankreich, Italien und Großbritannien zusammen. In 
Spanien, dessen Bevölkerungsanteil in der EU-27 ca. 9 % 
beträgt und das 8,5 % zur Wirtschaftsleistung (Bruttoin­
landsprodukt) der EU-27 beiträgt, wurden 29 % aller 2007 
in der EU-27 gebauten Wohnungen fertiggestellt. Diese 
Übertreibungen in den nationalen Wohnungsmärkten, auch 
hinsichtlich der Preisentwicklungen, sind nicht nachhaltig 
tragfähig. Die Korrekturen in den Überbewertungen an den 
Immobilienmärkten waren daher zu erwarten. Das Netzwerk 
Euroconstruct prognostiziert für Spanien einen Rückgang 
bei den Wohnungsbaufertigstellungen auf nur noch 250000 
neue Einheiten im Jahre 2009; dies entspräche dann etwa 
5,5 neu errichteten Wohnungen pro 1000 Einwohnern. Für 
2010 und 2011 werden gar nur noch 170 000 bzw. 150 000 
neu errichtete Wohneinheiten geschätzt.1

Land bzw. Euroconstruct  
(EC)-Gebiet

Bauinvestitionen  
(in Mio. Euro)

davon im 
Wohnungsbau  
(in Mio. Euro)

Anteil der 
Bauinvestitionen 

am BIP 

Bauinvestitionen 
in Euro pro Kopf 
der Bevölkerung

fertiggestellte 
Wohnungen  

(in 1000)

neu erstellte 
Wohnungen pro 
1000 Einwohner

Österreich

Belgien

Dänemark

Finnland

Frankreich

Deutschland

Irland

Italien

Norwegen

Portugal

Spanien

Schweden

Schweiz

Niederlande

Vereinigtes Königreich

EC-15

Tschechische Republik

Ungarn

Polen

Slowakei

EC-4

EC-19

32 829

35 201

30 253

29 610

214 221

267 057

29 720

196 877

34 949

26 413

194 530

21 845

34 674

78 053

186 669

1 412 901

23 049

10 540

43 000

6 067

82 656

1 495 557

13 406

15 458

15 263

10 700

100 388

140 764

15 213

96 148

11 985

12 569

82 345

8 431

15 538

39 304

73 833

651 345

4 524

3 400

11 422

1 767

21 113

672 458

13,43 %

10,24 %

12,97 %

15,90 %

11,00 %

10,72 %

16,16 %

12,52 %

11,34 %

15,90 %

17,76 %

7,94 %

10,46 %

13,14 %

10,28 %

11,98 %

15,51 %

10,15 %

11,89 %

9,01 %

12,13 %

11,99 %

3 932

3 292

5 525

5 560

3 449

3 254

6 721

3 288

7 378

2 486

4 296

2 360

4 493

4 734

3 039

3 588

2 202

1 050

1 128

1 122

1 291

3 266

41,3

51,6

24,0

30,7

400,0

172,9

51,3

280,7

28,6

52,5

720,0

30,4

41,2

78,9

170,0

2 174

38,7

36,1

165,2

17,2

257

2 431

4,9

4,8

4,4

5,8

6,4

2,1

11,6

4,7

6,0

4,9

15,9

3,3

5,3

4,8

2,8

5,5

3,7

3,6

4,3

3,2

4,0

5,3

Tabelle 1 
Bauinvestitionen und Wohnungsbau in Europa für das Jahr 2008 (in Preisen des Jahres 2007)

Quelle:	 67. Euroconstruct-Konferenz Warschau vom 5.6.2009; eigene Berechnungen

Der Blick auf die Zahl der neu erstellten Wohneinheiten ist 
jedoch zu einseitig. Ein Vergleich der gesamten Wohnungs­
bauinvestitionen in Europa zeigt ein differenzierteres Bild. 
Nach Berechnungen von Euroconstruct hat Deutschland mit 
über 140 Mrd. Euro absolut (2008) die mit Abstand höchsten 
Wohnungsbauinvestitionen in allen europäischen Ländern 
aufzuweisen. In weitem Abstand folgen dann Frankreich 
(100 Mrd. Euro) und Italien (96 Mrd. Euro). Die überhitzten 
Märkte in Spanien haben in der Spitze zu Investitionen im 
Wohnungsbau von 114 Mrd. Euro (2007) geführt, die jedoch 
in den Folgejahren rückläufig waren. 2008 wurden im Woh­
nungsbau in Spanien 82 Mrd. Euro investiert.

Deutschland führt auch im europäischen Vergleich des 
Anteils, den die Wohnungsbauinvestitionen an den gesam­
ten Bauinvestitionen haben. Als einziges EU-Land weist 
Deutschland seit Jahren kontinuierlich eine Quote von über 
50 % auf; am aktuellen Rand werden rund 53 % aller Bauin­
vestitionen im Wohnungsbau getätigt. Selbst in den Boom­
jahren 2005 bis 2007 hatte der spanische Wohnungsbau 
einen relativ geringeren Anteil (siehe Abb. 1). 

Ursächlich hierfür ist der seit Jahren in Deutschland steigen­
de Anteil der Maßnahmen am Gebäudebestand. Modernisie­
rungen und Instandsetzungen machen inzwischen nahezu 
die Hälfte aller baulichen Investitionen aus. Nach Angaben 
von Euroconstruct haben im Jahr 2008 die gesamten Inves­
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Strukturdaten für Deutschland

Die Bautätigkeit in Deutschland ist seit Mitte der 90er Jahre 
stark rückläufig. Hierfür wird im Wesentlichen ein starker 
Rückgang beim Wohnungsbau – im privaten Wohnungsbau 
wie auch beim Mietwohnungsbau – verantwortlich gemacht. 
Überdurchschnittlich sank hierbei die Zahl der fertiggestell­
ten Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau (–80 % seit 
1995). Als Ursache werden vor allem veränderte steuerliche 
Rahmenbedingungen genannt (z.B. Wegfall der Sonderab­
schreibungen nach dem Fördergebietsgesetz).

So zeichnen die Pressemeldungen zur Lage im deutschen 
Wohnungsbau überwiegend ein trübes Bild. Berichtet wird 
von immer neuen „Negativrekorden“ im Wohnungsbau. 
Sowohl bei den Baugenehmigungen als auch bei den Woh­
nungsbaufertigstellungen ist seit Mitte der 90er Jahre ein 
anhaltender, kontinuierlicher Rückgang festzustellen (siehe 
Abb. 3). 1995 wurden noch über 600000, 1998 immerhin 
noch über 500000 Wohnungen insgesamt neu errichtet. 
Dies entspricht den jährlichen durchschnittlichen Fertigstel­
lungszahlen in den 50er und 60er Jahren im früheren Bun­
desgebiet. Die Spitzenwerte lagen Mitte der 70er Jahre – bei 
einer Bevölkerungszahl von damals rund 62 Mio. im alten 
Bundesgebiet – sogar bei über 714000 neuen Wohnungen. 
Aktuell sind es 2007 nur noch rund 210000 Wohneinheiten, 
die durch Um- oder Neubau entstanden sind. 2008 wurde 
dieser niedrige Wert mit nur noch 173000 Fertigstellungen 
nochmals unterschritten. Die Neubautätigkeit hat damit in 
Deutschland den niedrigsten Stand seit 1949 erreicht. 

Trotz vermutlich weiter steigender Haushaltszahlen ge­
hen die Experten sogar von einem weiteren Rückgang im 
Wohnungsneubau aus. Die Vorausschätzungen der ifo-
Branchenforschung prognostizieren für die Jahre 2009 und 
2010 Fertigstellungszahlen von unter 200000 Wohnungen.2 
In seiner Bauvorausschätzung bis zum Jahre 2018 geht das 
ifo-Institut allerdings davon aus, dass die Neubautätigkeit 
mittelfristig wieder zunehmen wird, da durch Haushalts­
gründungen sowie Ersatz eines nicht sanierungswürdigen 
Gebäudebestandes ein hoher Wohnungsbedarf entstehen 
wird.3 Ebenso hat das BBSR mittelfristig zunächst wieder 
leichte Zuwächse in der Neubaunachfrage prognostiziert. 
In den Jahren 2006 bis 2020 wird ein durchschnittliches 

(1)
67. Euroconstruct Conference, Warsaw, 5 June 2009, Prospects for the  
European Construction Market 2009–2011, Summary Report: The crisis in the 
European Construction Market. ����������������������������������������������Die Euroconstruct-Daten zur Zahl der fertigge­
stellten Wohnungen berücksichtigen nur die Maßnahmen in Wohngebäuden.

(2)
Gluch, Erich: Die Bauwirtschaft im April 2009. München 2009

(3)
Gluch, Erich; Dorffmeister, Ludwig: Langfristig nur moderates Wachstum der 
Baunachfrage in Deutschland, in: ifo-schnelldienst 07/2009.

Abbildung 1 
Anteil der Wohnungsbauinvestitionen an den gesamten  
Bauinvestitionen

Abbildung 2 
Anteil der Maßnahmen am Gebäudebestand an den 
gesamten Bauinvestitionen

Quelle: 67. Euroconstruct-Konferenz Warschau vom 5.6.2009; eigene Darstellung

Quelle: 67. Euroconstruct-Konferenz Warschau vom 5.6.2009; eigene Darstellung

titionen in den deutschen Gebäudebestand (Wohnungsbau, 
gewerblicher und öffentlicher Hochbau) über 48 % betra­
gen. Eine ähnlich hohe Relation weist in Europa nur noch 
Italien auf, während der Neubauboom in Spanien mit einer 
Bestandsquote von rund 25 % an den gesamten Bauin­
vestitionen 2008 einhergeht. Die Euroconstruct-Experten 
prognostizieren eine Fortsetzung dieser Trendverläufe, wobei 
die Bedeutung der Bestandsinvestitionen in Frankreich deut­
lich an Gewicht gewinnt (siehe Abb. 2).
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Abbildung 4 
Bauarten 1970 bis 2008 
(1970 bis erste Angabe 1991 früheres Bundesgebiet, ab zweite Angabe 1991 Deutschland)

Quelle: 	Statistisches Bundesamt; Fachserie 18 Reihe 1.5: Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen, Inlandsproduktsberechnung, Lange Reihen ab 1970; eigene Darstellung
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Abbildung 3 
Baufertigstellungen 1950 bis 2007 (Anzahl Wohnungen) in Wohn- und Nichtwohngebäuden durch Neu- und Umbau

Quelle: 	Statistisches Bundesamt
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(4)
BBR-Wohnungsmarktprognose 2020 innerhalb der BBR-Raumordnungspro­
gnose 2020/2050 (BBR-Berichte Band 23).
 
(5)
Alle Werte preisbereinigt, verkettete Volumenangaben, Kettenindex 
2000=100; Quelle: Statistisches Bundesamt.
 
(6) 
Zu weiteren möglichen Gründen im kommunalen Bereich vgl. die Studie 
„Investitionsrückstand und Investitionsbedarf der Kommunen“ des Deutschen 
Instituts für Urbanistik, Berlin 2008.

	 Bauvolumen

	 Das Konzept des Bauvolumens ist weiter gefasst als die 
Bauinvestitionen in der volkswirtschaftlichen Gesamtrech­
nung des Statistischen Bundesamtes. Es ist definiert als 
Summe aller Leistungen, die auf Herstellung oder bauliche 
Erhaltung von Bauwerken gerichtet sind. Das Bauvolumen 
umfasst damit auch nichtinvestive Bauleistungen, also 
nicht werterhöhende Reparaturen und Instandsetzungen. 
Die Berechnung wird jährlich im Auftrag des BBSR durch 
das Deutsche Institut für Wirtschaftsforschung (DIW) Berlin 
erstellt.*

Abbildung 5 
Bauvolumen für Deutschland nach Sitz des Betriebes  
zu jeweiligen Preisen in Mrd. Euro (2008 Schätzung,  
2009 Prognose des DIW)

Quelle:	 DIW; eigene Darstellung

*)	 Forschungsvorhaben „Strukturdaten zur Produktion und Beschäfti- 
	 gung im Baugewerbe – Berechnungen für das Jahr 2007“,  
	 Endbericht unter www.bbsr.de > Forschungsprogramme >  
	 Zukunft Bau > Auftragsforschung.

Fertigstellungsergebnis von ca. 226 000 Wohneinheiten p.a. 
erwartet, wobei insgesamt dann aber eine weiter rückläufige 
Entwicklung erwartet wird: Im Zeitraum 2011 bis 2015 sind 
es noch 208 000 neue Wohnungen, die durchschnittlich p.a. 
neu erstellt werden, im Zeitraum 2016 bis 2020 dann nur 
noch 191 300 Wohneinheiten, die voraussichtlich jährlich 
neu gebaut werden.4

All diese Zahlen suggerieren auf den ersten Blick einen 
Niedergang des Wohnungsbaus in Deutschland. Betrachtet 
man aber die Entwicklung des Beitrags der Wohnungs­
bauinvestitionen relativ zu den gesamten Bauinvestitionen, 
erhält man überraschende Ergebnisse. Zu erwarten wäre, 
dass bei gleichmäßiger Preisentwicklung in allen Bausparten 
die relative Bedeutung des Wohnungsbaus im Zeitverlauf 
tendenziell immer weiter abnimmt, während der Nicht­
wohnungsbau – öffentlicher und gewerblicher Hoch- und 
Tiefbau – an Gewicht zunimmt. Ungeachtet des trendmäßig 
rückläufigen Genehmigungs- und Neubauvolumens hat die 
reale Bedeutung des Wohnungsbaus im langfristigen Trend 
indessen deutlich zugenommen, und zwar am stärksten von 
allen Baubereichen. Der Wert der Investitionen in Wohn­
bauten lag im Jahr 2008 mit 123,16 Mrd. Euro um rund 
13 % über dem des Jahres 1991, während die Bauinvesti­
tionen insgesamt etwa konstant geblieben sind (2008 rund 
219 Mrd. Euro).5

Abbildung 4 zeigt die Zunahme des relativen Anteils der 
Wohnungsbauinvestitionen an den gesamten Bauinvesti­
tionen auf deutlich über 50 % seit Anfang der 90er Jahre. 
Einen starken Rückgang haben hingegen die öffentlichen 
Bauinvestitionen zu verzeichnen. Während in den 70er 
Jahren durchweg ein Anteil von über 25 % und in den 80er 
Jahren immerhin noch ein Anteil von um die 20 % zu ver­
zeichnen ist, bewegt sich die Quote dort seit 1995 zwischen 
12 und 13 %. Ein Teil dieses Einbruchs bei den öffentlichen 
Bauinvestitionen hat statistische Ursachen, da die Finanz­
statistik nicht um veränderte Aufgabenwahrnehmungen, z.B. 

durch Ausgliederungen von Einrichtungen aus den kommu­
nalen Haushalten, korrigiert wird.6

Insgesamt ist die Aufteilung des Bauvolumens nach den drei 
Baubereichen in den letzten Jahren weitgehend konstant 
(siehe Abb. 5): Mit weiterhin über 53 % im Jahr 2008 hat der 
Wohnungsbau ähnliche Anteile am gesamten Bauvolumen 
wie auch schon im Jahr 1995. Wirtschaftsbau (31 %) und 
öffentlicher Bau (16 %) weisen hingegen unverändert weit 
geringere Anteile am deutschen Bauvolumen auf. 

Trotz sinkender Neubauzahlen ist demnach das Woh­
nungsbauvolumen insgesamt auf unverändertem Niveau 
geblieben. Neben zunehmenden Qualitäten und Flächen 
zeichnet hierfür die steigende Bedeutung von Investitionen 
in den vorhandenen Wohnungsbestand verantwortlich. Die 
oben skizzierte Verschiebung vom Neubau hin zu Bestands­
maßnahmen hat daher offenbar vor allem im Wohnungsbau 
stattgefunden. 
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Anpassungen im Baugewerbe 

Die Verschiebungen in der Bautätigkeit in Deutschland 
haben auch Konsequenzen auf den Baumarkt als Leis­
tungserbringer. Während bei Neubauten tendenziell das 
Bauhauptgewerbe (Wirtschaftsbereiche „Vorbereitende 
Baustellenarbeiten, Hoch- und Tiefbau“) ein starkes Gewicht 
aufweist, gewinnt bei Bauleistungen im Gebäudebestand 
der Anteil des Ausbaugewerbes (statistische Bereiche 
„Bauinstallation, sonstiges Ausbaugewerbe“) zunehmend an 
Bedeutung.

In Deutschland existieren mittlerweile mehr als dreimal soviel 
Betriebe im Ausbaugewerbe wie im Bauhauptgewerbe; rund 
97,5 % dieser Betriebe im Ausbaugewerbe haben weniger 
als 20 Beschäftigte. Die Zahl der Betriebe im Bauhauptge­
werbe hat sich seit Mitte der 90er Jahre von über 81000 
auf etwa 75000 reduziert. Die Beschäftigtenzahl hat sich im 
gleichen Zeitraum nahezu halbiert. Im Ausbaugewerbe sind 
daher mittlerweile um 50 % mehr Arbeitskräfte beschäftigt 
als im Bauhauptgewerbe. 

Auch die erbrachte Bauleistung – ermittelt beispielswei­
se über die Bauvolumensberechnung des DIW – liegt 
inzwischen deutlich über den Produktionsergebnissen im 
Bauhauptgewerbe. Das Ausbaugewerbe (Bauinstallation, 
sonstiges Baugewerbe) trägt mit 96,6 Mrd. Euro (in Prei­
sen des Jahres 2000) ca. 40 % zum Bauvolumen bei, das 
Bauhauptgewerbe mit ca. 75 Mrd. Euro etwa 30 %. Die 
übrigen Anteile kommen mit je ca. 10 % durch Bauplanung/
öffentliche Gebühren sowie sonstige Bauleistungen vom 

Abbildung 7 
Entwicklung im Ausbaugewerbe  
(Beschäftige insgesamt und Anzahl steuerpflichtiger Betriebe)

Quelle:	 Umsatzsteuerstatistik, für 2008 jeweils Schätzung des BBSR; eigene Darstellung

Abbildung 6 
Struktur der Wohnungsbauleistungen in Deutschland  
zu jeweiligen Preisen in Mrd. Euro

Quelle:	 DIW, eigene Darstellung

Für die Jahre 2007 und 2008 ermittelte das DIW einen sehr 
starken Rückgang insb. im Eigenheimneubau. Dies führt 
dazu, dass inzwischen mehr als drei Viertel aller Investitio­
nen im Wohnungsbau im Bestand erfolgen, d.h. Maßnahmen 
der Modernisierung und Instandsetzung an bestehenden 
Wohngebäuden betreffen. Bei einem Bauvolumen im Woh­
nungsbau (2008) von rund 148 Mrd. Euro machen demnach 
die Bauleistungen an bestehenden Wohngebäuden über 
116 Mrd. Euro aus. Im Jahre 2000 hat der Anteil des Neu­
bauvolumens an den gesamten Wohnungsbauleistungen 
noch 42 % betragen. Der Anteil des Wohnungsneubaus an 
dem gesamten Wohnungsbauvolumen beträgt demnach 
2008 mit rund 32 Mrd. Euro nur noch 22 %. Seit diesem 
Jahr liegen die Bestandsinvestitionen aber immer über dem 
Wohnungsneubauvolumen, während vor 2000 die Neubau­
investitionen regelmäßig höher waren. Mitte der 90er Jahre 
waren noch über die Hälfte aller Wohnungsbauinvestitionen 
im Neubau. 

Die Bedeutung der Maßnahmen am Gebäudebestand 
übersteigt inzwischen deutlich die Relevanz des Wohnungs­
neubaus. Die Zahl der fertiggestellten Wohnungen kann 
nicht mehr hinreichend die Lage im Wohnungsbau erklären. 
Vielmehr müssen die gesamten Bauinvestitionen inklusive 
der Bestandsmaßnahmen in den Blick genommen werden, 
um fundierte Aussagen zu ermöglichen. 

Ähnliche Tendenzen ergeben sich für den Nichtwohnungs­
bau. Auch dort werden nach Berechnungen des  DIW 
inzwischen über 60 % der Investitionen in den Beständen 
getätigt.
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nahmen wird – jenseits konjunktureller Schwankungen und 
Sondereffekte – vermutlich auch in Zukunft einen bestim­
menden Einfluss auf die Struktur der Produzentengruppen 
im Baugewerbe haben.

Fazit

Die Maßnahmen am Gebäudebestand sind mittlerweile die 
bestimmende Größe bezüglich des Bauvolumens. Der Neu­
bau alleine ist damit kein ausreichendes Indiz mehr für die 
Intensität der Tätigkeit im Wohnungs- und Gewerbebau. 

Ob und inwieweit Bestandsmaßnahmen auch in der Zukunft 
eine weiterhin derart dynamische Entwicklung erfahren wer­
den, hängt von vielen Variablen und Unbekannten ab und 
lässt sich daher derzeit nur schwer abschätzen. Fundierte 
Prognosen über den gesamtwirtschaftlichen Umfang der Be­
standsinvestitionen in den nächsten Jahren liegen nicht vor. 
Der weiterhin immense Sanierungsbedarf im Wohnungsbe­
stand (Stichworte: alten- und behindertengerechter Umbau, 
Energieeffizienz) lässt eine Beibehaltung dieses Trends für 
den Wohnungsbau als wahrscheinlich erachten. 

Ein Indikator für den künftigen Bedarf an Bestandsinvestitio­
nen im Wohnungsbau ist, dass 75 % des derzeit in Deutsch­
land vorhandenen Bestandes an Wohngebäuden vor 
Inkrafttreten der 1. Wärmeschutzverordnung 1977 errichtet 
worden sind. Diese Gebäude sind vielfach noch teil- oder 
unsaniert. Insbesondere die vermutlich weiter steigenden 
Energiepreise sowie eine Verschärfung des Ordnungsrechts 
zur Erreichung umwelt- und energiepolitischer Ziele (Ener­
gieeinsparverordnung, Bundes-Immissionsschutzgesetz, 
Erneuerbare-Energien-Wärmegesetz, Heizkostenverord­
nung) werden auch zukünftig hohe Investitionen in die Woh­
nungsbestände erforderlich machen. Mit einer energetischer 
Sanierung – und der damit einhergehenden qualitativen 
Aufwertung – können die bestehenden Effizienzpotentiale 
des Gebäudebestandes gehoben werden.

Maßnahmen im Gebäudebestand werden daher vermutlich 
auch zukünftig eine wesentliche Komponente der Baunach­
frage darstellen.

(7)
Gornig, Martin; Weber, Sebastian: Konjunkturprogramm mit geringen Wirkun­
gen auf den Bausektor, Wochenbericht des DIW Berlin Nr. 48/2008.

(8)
Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnose (Hrsg.): Im Sog der Weltwirtschaft – 
Gemeinschaftsdiagnose Frühjahr 2009. Essen 2009.

verarbeitenden Gewerbe (siehe Abb. 8). Gestützt vor allem 
durch einen starken Wirtschaftsbau wies dabei das Bau­
hauptgewerbe im Jahr 2007 überdurchschnittliche Zuwachs­
raten auf, während der Ausbaubereich durch die schwache 
Wohnungsbaunachfrage gedämpft wurde.

Der allgemeine bisherige Trend der Zunahme des relativen 
Anteils des Ausbaugewerbes am Bauvolumen hat sich 
jedoch in 2008 weiter fortgesetzt. Diese Entwicklung wird 
nach der Vorausschätzung des DIW auch im Jahre 2009 
in etwa konstant bleiben.7 Entgegen des bisherigen Ent­
wicklung wird jedoch in 2009 keine Zunahme des relativen 
Anteils des Ausbaugewerbes am Bauvolumen erwartet. Der 
Grund liegt darin, dass die Prognosen des DIW einen leicht 
abnehmenden Wohnungsbau annehmen (–1,9 %), während 
die öffentlichen Investitionen im Zuge der Maßnahmen zur 
Konjunkturstützung tendenziell zunehmen werden. Diese 
Entwicklung würde nach Auffassung des DIW stützend für 
das Bauhauptgewerbe wirken. Die Forschungsinstitute ha­
ben in ihrem Frühjahrsgutachten8 diese Annahme einer stark 
zunehmenden staatlichen Baunachfrage bestätigt, während 
sie für den gewerblichen Bau deutlich pessimistischer sind 
(–5,0 % in 2009 und –3,3 % in 2010) als das DIW. Die Finan­
zierung kommerzieller Immobilienprojekte dürfte im Zuge der 
Finanz- und Wirtschaftskrise schwieriger werden. Anderseits 
hat das Konjunkturpaket der Bundesregierung einen starken 
Akzent auf energetische Sanierungsmaßnahmen gesetzt, die 
tendenziell eher durch das Ausbaugewerbe erledigt werden. 
Der mittel- und langfristige Trend einer weiter zunehmenden 
Bedeutung der Modernisierungs- und Instandsetzungsmaß­

Abbildung 8 
Bauvolumen nach Produzentengruppen (2008) 
(auf Preisbasis des Jahres 2000 = 100)

Quelle:	 DIW;  eigene Darstellung
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Starker Rückgang der Transaktionen 
großer Wohnungsportfolios

1 / 2009

(1) 
Der Vertrag über den Verkauf wurde im Juni 2008 unterzeichnet, die Eigen-
tumsübertragung erfolgte im August 2008. Obwohl diese Transaktion streng 
genommen zum zweiten Halbjahr 2008 zählt, wurde sie bereits in der Auswer-
tung des ersten Halbjahres 2008 mit betrachtet.

(2)
Alle Aussagen beziehen sich auf Transaktionen ab 800 Wohnungen.

(3) 
Die Zahlen zu Transaktionen für vergangene Zeiträume können sich noch 
geringfügig ändern, da die Transaktionsdatenbank ständig aktualisiert und 
um nachträglich recherchierte Informationen ergänzt wird.

Trend des ersten Halbjahres verstärkt;  
kleine Portfolios nehmen zu, Paketver- 
käufe überwiegen

Das Jahr 2008 wurde dominiert vom Verkauf der LEG NRW 
mit rund 93000 Wohnungen an Whitehall Real Estate Funds1. 
Bereits im ersten Halbjahr 2008 zeichnete sich der Trend ab, 
dass sowohl die Zahl der Transaktionen2 als auch die Zahl 
der gehandelten Wohnungen im Vergleich zu den Vorjahren 
drastisch abnehmen. Dieser Trend hat sich im zweiten Halb-
jahr 2008 verstärkt fortgesetzt. So wurden im dritten Quartal 
des letzten Jahres in fünf Transaktionen insgesamt knapp 
8000 Wohnungen gehandelt (vgl. Abb. 1), im vierten Quartal 
fand keine einzige größere Portfoliotransaktion statt. 

Insgesamt wurden 2008 16 Transaktionen durchgeführt, 
bei denen etwas mehr als 116000 Wohnungen gehandelt 
wurden3. Damit war die Zahl der Verkaufsfälle 2008 nur noch 
ein Viertel so hoch wie im Jahr zuvor. Die Zahl der im Rahmen 
dieser Portfolioverkäufe gehandelten Wohnungen betrug 
rund 40 % des Jahres 2007. Die Zahl der Transaktionsfälle 
und die Zahl der gehandelten Wohnungen bewegten sich im 

Abbildung 1 
Auflistung der Transaktionen im 2. Halbjahr 2008 
(ohne Verkauf LEG NRW)
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* sofern von einem Unternehmen lediglich Teile verkauft wurden, wurde 
  die Zahl der von ihm verkauften Wohnungen nur anteilig angesetzt

Quelle: BBSR-Datenbank Wohnungstransaktionen © BBSR Bonn
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