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Liebe Leserinnen und Leser,

die Wohnungsmarkte in Deutschland sind unterschiedlich aufgestellt. Die iiberwiegende An-
zahl der Regionen muss sich mit einer Wohnungsmarktanspannung auseinandersetzen. Ein
Teil der Regionen steht indes einem Riickgang der Wohnungsnachfrage gegeniiber.

Schwerpunkt des Wohnungsneubaus sind die Grofistddte und ihr Umland. Binnen zehn Jahren
hat sich die Zahl der pro Jahr fertiggestellten Wohnungen in Deutschland verdoppelt - auf
zuletzt 293.000 Wohnungen. Die Stadte und Gemeinden stellen sich erfolgreich der Heraus-
forderung, mehr Wohnraum zu schaffen. Sie weisen neue Bauflichen aus, schaffen Baurecht,
nehmen Vorkaufsrechte wahr, realisieren tiber ihre Wohnungsunternehmen selbst Bauvorha-
ben oder schlieflen stiddtebauliche Vertrige, die Vorgaben zu Mietpreis- und Belegungsbin-
dungen enthalten. Auch der hohe Bauiiberhang von 740.000 Wohnungen zum Ende des Jahres
2019 weist darauf hin, dass die kommunalen Anstrengungen fiir mehr Baugenehmigungen
ihre Friichte tragen. Gleichwohl bleibt die Wohnungsmarktsituation in den wirtschaftsstarken
Regionen weiterhin angespannt.

Wihrend in den Wachstumsregionen Wohnraum aufgrund der hohen Nachfrage knapp ist,
steht in strukturschwachen, tiberwiegend lindlichen Gegenden inzwischen mehr als jede
zehnte Wohnung leer - vor allem in Mehrfamilienhdusern. Tendenz steigend. Hier miissen vor
allem wirtschaftliche und infrastrukturelle Anreize dazu beitragen, die Bevolkerung in der Re-
gion zu halten sowie Zuziige von Haushalten und Ansiedlungen von Unternehmen zu fordern.
Dies ist auch das erklarte Ziel der Politik zur Férderung gleichwertiger Lebensverhiltnisse.

Auch das Jahr 2021 wird stark von der Corona-Pandemie und den daraus resultierenden wirt-
schaftlichen und gesellschaftlichen Einschrinkungen geprégt sein. Entscheidend fiir die zu-
kiinftige Entwicklung der Mirkte wird sein, wie gut die wirtschaftlichen Folgen der Pandemie
abgefedert werden konnen. Die hohe Wohnungsnachfrage in den Wachstumsregionen diirfte
jedoch auch im Jahr 2021 die Mieten und die Preise fiir Bauland, Hauser und Wohnungen wei-
ter bestimmen. Wohnimmobilien gelten angesichts von Niedrigzinsen nach wie vor als sichere
Anlageform, die durch das Baukindergeld zusitzlich gestarkt wurde. Gelingt die Politik zur
Forderung gleichwertiger Lebensverhaltnisse, werden wir mittelfristig auch ein Anziehen der
Wohnungs- und Immobiliennachfrage in bislang strukturschwicheren Riumen sehen.



In diesen bewegten Zeiten ist eine bundesweite, vielschichtige und regional differenzierte
Wohnungs- und Immobilienmarktbeobachtung wichtig, um Probleme und Veranderungen
frithzeitig zu erkennen und die Grundlagen fiir politische und planerische Entscheidungen
zu schaffen. Sie finden dafiir in dem Bericht zahlreiche Fakten und eine umfassende Einord-
nung der Entwicklungen - unter anderem zum Wohnungsangebot, zur Wohnungsnachfrage,
zu Immobilienpreisen und Mieten, Immobilientransaktionen und zur sozialen Sicherung des
Wohnens.

Ich wiinsche Thnen eine aufschlussreiche Lektiire.

Upthurs T2

Dr. Markus Eltges
Leiter des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)
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Auf einen Blick

Wohnungs- und Immobilienmarkte
zwischen Wachstum und Schrumpfung

Die Wohnungs- und Immobilienmairkte
sind regional unterschiedlich aufgestellt. Die
tiberwiegende Anzahl der Regionen muss
sich mit einer Wohnungsmarktanspannung
auseinandersetzen. Andere Regionen sind
von einem Riickgang der Wohnungsnach-
frage geprégt. Wahrend die Grof3stadte und
Umlandgemeinden wachsen, schrumpfen
viele kleine und mittelgrofie Kommunen in
landlich gepragten strukturschwachen Ge-
genden. Binnen- und Auflenwanderungs-
gewinne sorgen in den Wachstumsraumen
fiilr Wohnungsengpasse, obwohl die Neu-
bautitigkeit erfreulicherweise stark angezo-
gen hat. Die Preise fiir Bauland, Hauser und
Wohnungen sowie die Angebotsmieten stei-
gen hier weiter, in einigen Grof3stadten mit
riicklaufiger Dynamik. Unterschiedliche
Nutzungsarten — Wohnen, Arbeit, Versor-
gung, Freizeit, Freiraumschutz — konkurrie-
ren zunehmend um knapper werdende Fla-
chen in den Stadten.

Umziige ins Umland haben
zugenommen

Da trotz des dynamischen Wohnungsbaus
Wohnungen in den prosperierenden Grof3-
stadten knapp sind, weichen Wohnungs-
suchende zunehmend ins Umland aus -
besonders Haushalte zwischen 30 und
45 Jahren. Umziige innerhalb der Wachs-
tumsstadte sind schwieriger geworden, da
viele Interessenten um Wohnraum konkur-
rieren und Umziige in vergleichbare Woh-
nungen in der Regel mit hoheren Neuver-
tragsmieten oder Kaufpreisen verbunden
sind.

Abwanderungen aus struktur-
schwachen Regionen sorgen fiir mehr
Wohnungsleerstande

Nach BBSR-Berechnungen standen im Jahr
2018 schitzungsweise 1,7 Mio. Wohnungen
in Deutschland leer. Das entspricht 4,2 %
des Wohnungsbestands. Zum Vergleich: Im
Jahr 2011 waren es laut Zensus-Erhebung
1,83 Mio. Wohnungen (4,5 % des Woh-
nungsbestandes). Die Zahl leerstehender
Wohnungen ist vor allem aufgrund der ho-
hen Zuwanderungszahlen seit 2014 gesun-
ken. Wihrend in den wachsenden Stadten
und Landkreisen nur wenige Wohnun-
gen ungenutzt sind, steigt in Abwande-
rungsregionen der Wohnungsleerstand. In
Deutschland kénnten im Jahr 2030 laut ei-
ner vom BBSR beauftragten Forschungsar-
beit bis zu drei Millionen Wohnungen leer
stehen, weil vor allem in den Schrump-
fungsregionen die Nachfrage nach Woh-
nungen weiter sinken wird. Das Ausmaf3 des
Phénomens hangt entscheidend davon ab,
inwieweit es gelingt, die Nachfrage in Re-
gionen mit sinkender Bevdlkerungszahl in
den Bestand zu lenken. Wirtschaft und In-
frastruktur missen in den Abwanderungs-
regionen gestarkt werden, damit weniger
Menschen fortziehen.

Unterschiedliche Marktsituationen
in Deutschland und seinen
Nachbarstaaten

Auch in den angrenzenden deutschen Nach-
barstaaten steigen die Immobilienpreise vor
allem in urbanen Raumen. Das Verhiltnis
von Bevolkerungsanstieg und Wohnungs-
baugenehmigungen unterscheidet sich je-

Wohnungs- und Immobilienmérkte in Deutschland 2020



doch zwischen den Staaten. Luxemburg er-
reicht als kleinster Staat mit neun geneh-
migten Wohnungen je 1.000 Einwohner die
hochsten einwohnerbezogenen Neubau-
zahlen, gefolgt von Osterreich, Frankreich
und Polen. Die hochsten Preissteigerungen
gab es im Zeitraum 2015 bis 2019 in Tsche-
chien, Luxemburg und den Niederlanden.
Der Anteil der Einwohner, die in selbst ge-
nutztem Eigentum leben, ist in Deutschland
(51 %) und der Schweiz (42 %) vergleichs-
weise niedrig. In Belgien, den Niederlanden
und Luxemburg leben dagegen etwa jeweils
zwei Drittel der Bevolkerung im Eigentum,
bei den osteuropiischen Nachbarn Polen
und Tschechien vier Fiinftel.

Regionale Unterschiede beim
Wohnungsneubau

Im Jahr 2019 wurden in Deutschland
293.000 Wohnungen gebaut — knapp 85 %
mehr als im Jahr 2009. In den wachsenden
Grof$stidten entstanden iiberdurchschnitt-
lich viele neue Wohnungen. Die Wohnungs-
grofien im Neubau nahmen im Schnitt ab.
Das liegt am Bedeutungsgewinn des Ge-
schosswohnungsbaus, den gestiegenen Im-
mobilienpreisen und héheren Baukosten. In
den Stddten iiber 500.000 Einwohnern wur-
den im Jahr 2019 durchschnittlich 33 Woh-
nungen je 10.000 Einwohner fertiggestellt
— dreimal so viele wie 2009. Weitere Schwer-
punkte des Mehrfamilienhausbaus sind die
boomenden Umlandkreise sowie Touris-
musregionen an Nord- und Ostsee und an
den Alpen.

Einwohnerbezogen entstanden iiberdurch-
schnittlich viele Eigenheime in ldndlich ge-
pragten Regionen im nérdlichen Schles-
wig-Holstein, in Niedersachsen, Bayern,
dem Berliner und Hamburger Umland so-
wie an den Grenzen zu Luxemburg und den
Niederlanden. Auch wenn sich der Woh-
nungsbau im Jahr 2019 stark auf Regionen

Auf einen Blick

mit hoher Nachfrage konzentrierte, wuchs
das Angebot auf niedrigem Niveau auch in
schrumpfenden Raumen - was dort wie-
derum den Leerstand im Bestand erh6hen
durfte.

Hoher Bauliberhang - Neubau wirkt
zeitverzogert

Die Zahl der Baugenehmigungen stieg in
den letzten zehn Jahren stirker als die Zahl
der fertiggestellten Wohnungen. Im Jahr
2019 genehmigten die Baudmter gut 360.000
Wohnungen. Zum Jahresende waren damit
insgesamt 740.000 Wohnungen genehmigt,
aber noch nicht fertiggestellt. Die Zunahme
des Bauiiberhangs hat verschiedene Ursa-
chen. Die Abwicklung von Projekten dau-
ert hiufig langer, weil Bauprozesse kom-
plexer geworden sind. Die Bauwirtschaft
ist seit Jahren stark ausgelastet und leidet
unter Fach- und Hilfskriftemangel.

Energetische Sanierung und alters-
gerechter Umbau der Wohnungs-
bestande weiterhin erforderlich

Im Jahr 2019 gab es in Deutschland
42,5 Mio. Wohnungen in Wohn- und Nicht-
wohngebéduden. Gegeniiber dem Jahr 2010
nahm der Wohnungsbestand um 2 Mio.
Wohnungen zu, das entspricht einem An-
stieg um 5 %. Rund 1 % der Bestande wer-
den jahrlich energetisch saniert. Nach wie
vor bestehen grofle Einsparpotenziale im
Wohngebédudebestand. 15 % des bundes-
weiten CO,-Ausstofles entfallen auf die Er-
zeugung von Heizwdrme und Warmwasser
in Wohngebauden.

Nur 2 % aller Wohnungen in Deutsch-
land waren 2018 barrierefrei. Der barrie-
refreie Wohnungszugang ist dabei hiufiger
erfiillt als die Barrierefreiheit in der Woh-
nung. Durch Umbaumafinahmen konnen
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pflegebediirftige Menschen linger in ih-
rem Umfeld wohnen. Bauliche Mafinah-
men ermoglichen eine Verbesserung der
Lebensqualitidt und eine groflere Selbst-
stindigkeit der Bewohnerinnen und Be-
wohner - unabhéngig vom Alter. Im Neu-
bau ist die Barrierereduktion haufiger erfiillt
als im Bestand. Insgesamt bieten 22 % aller
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern der
jiingsten Baualtersklasse alle Merkmale zur
Barrierereduktion.

Steigende Wohnungsnachfrage
durch Haushaltsverkleinerungen und
regionale Wanderungsgewinne

Im Jahr 2018 zdhlte Deutschland rund
83 Mio. Einwohner - 2,7 Mio. Menschen
beziehungsweise rund 3 % mehr als 2010.
Ursachlich fiir den Bevolkerungsanstieg ist
die Zuwanderung aus dem Ausland. Im Jahr
2018 betrug der Saldo aus Zu- und Abwan-
derung knapp 400.000. Die Bevélkerung
verteilte sich auf 41,4 Mio. private Haus-
halte. Damit lebten im Schnitt zwei Perso-
nen in einem Haushalt. Die durchschnitt-
liche Haushaltsgrofle nahm zwischen 2000
und 2018 deutlich ab. Die Zahl der Haushal-
te wuchs somit um 8,5 % - und damit deut-
lich stirker als die Bevolkerung (+1,9 %).
Diese strukturelle Veranderung beeinflusst
die Wohnungsnachfrage stirker als der
Einwohnerzuwachs.

Die Pro-Kopf-Wohnfldche lag 2018 bei
45,6 m>. Dies ist trotz Wohnungsmarktan-
spannung in vielen Regionen ein Allzeit-
hoch und zeigt, wie segmentiert und regi-
onal unterschiedlich die Wohnungsmarkte
sind. Die typische Pro-Kopf-Wohnfliche
streut zwischen 36,5 m” bei Mieterhaus-
halten in Geschosswohnungen in kreisfrei-
en Grof3stadten bis zu 53,5 m* bei Eigen-
tiimerhaushalten im Einfamilienhaus in
stadtischen Kreisen. Je nach Haushalts-
grofie konnen die Wohnfldchen noch stér-
ker streuen.

Bedeutung des Bestandserwerbs
wachst

Bei der Bildung von Wohneigentum gewin-
nen Bestandsimmobilien an Bedeutung, da
diese im Vergleich zum Neubau giinstiger
sind. Die Haushalte werden beim Eigen-
tumserwerb immer jiinger. Bei ersterwer-
benden Familien waren die Hauptverdiener
zuletzt im Schnitt 38 Jahre alt. Wohneigen-
tum dient als wirkungsvolle finanzielle Ab-
sicherung fiir das Alter.

Struktur der Wohnungsanbieter
ist sehr vielfaltig

Die deutschen Mietwohnungsmairkte sind
von einer grofien Vielfalt an Wohnungsan-
bietern gepragt. Zwei Drittel aller Mietwoh-
nungen sind im Eigentum von Privatperso-
nen. Dabei verfiigen sie meist tiber kleinere
Wohnungsbestdnde als professionelle woh-
nungswirtschaftliche Unternehmen, die in
verschiedenen Gesellschaftsformen und
mit unterschiedlichen Geschéftszielen am
Markt aktiv sind. Eine BBSR-Befragung pri-
vatwirtschaftlicher Wohnungsunterneh-
men hat gezeigt, dass etwa die Hilfte der
befragten Unternehmen iiber ein Portfolio
von 20 bis 1.000 Wohnungen verfiigt.

Fiir kommunale Wohnungsunternehmen
hat die Versorgung von Zielgruppen wie
Haushalten mit niedrigem Einkommen
mit bezahlbarem Wohnraum einen ho-
hen Stellenwert fiir die Losung aktueller
wohnungspolitischer Probleme. Kommu-
nen versuchen seit einigen Jahren die Woh-
nungsbestande der Nachfrage entsprechend
auszuweiten. Dabei setzen sie vor allem auf
den Neubau. Uber kommunale Konzepte
und lokale Biindnisse werden weitere An-
bietergruppen wie privatwirtschaftliche Un-
ternehmen und Wohnungsgenossenschat-
ten aktiviert, um das Wohnungsangebot zu
vergrofern.

Wohnungs- und Immobilienmérkte in Deutschland 2020



Mehr Transaktionen von Immobilien

Baugrundstiicke fiir Eigenheime wurden
laut amtlichen Gutachterausschiissen im
Jahr 2018 schwerpunktmiflig in den Um-
landkreisen der Grof$stidte und in landli-
chen Kreisen verkauft, wiahrend die Grund-
stiicke fiir Mehrfamilienhduser vor allem in
Grof3stadten gehandelt wurden. Zwischen
2008 und 2018 verdoppelte sich der Geld-
umsatz bei verkauften Wohnimmobilien auf
180 Mrd. €. Die Anzahl verkaufter Wohn-
immobilien stieg gegeniiber 2008 um 30 %.
Allein bei gebrauchten Eigenheimen schlos-
sen Kéufer im Jahr 2018 277.000 Vertrige
im Wert von tiber 70 Mrd. € ab. Bei beste-
henden und neuen Eigentumswohnungen
zdhlten die amtlichen Gutachterausschiisse
318.000 Transaktionen. Im selben Jahr wur-
den 96.000 Bauplitze fiir Eigenheime ver-
kauft, davon 90 % aufSerhalb der Grof3stadte.

Der Handel mit grofien Wohnungsportfo-
lios bewegt sich dagegen auf einem niedri-
gen Niveau. Bei den beteiligten Akteuren
lasst sich eine Verschiebung beobachten.
Deutsche Privatunternehmen, aber auch
Kommunen kaufen verstirkt hinzu. Aus-
landische Akteure sind dagegen eher auf der
Verkiuferseite aktiv.

Kaufwillige profitieren von niedrigen
Darlehenszinsen

Wohnraumfinanzierung macht gut die Half-
te des Kreditgeschifts von Banken aus. Die
Finanzierungszinsen sind historisch nied-
rig, so dass die finanzielle Belastung beim
Immobilienerwerb trotz gestiegener Preise
vielfach noch moderat ist. Die Nutzung lan-
ger Zinsbindungen hat unter diesen Bedin-
gungen stark zugenommen und bietet somit
eine hohere Sicherheit gegeniiber Zinsidnde-
rungen. Die bereits langanhaltenden nied-
rigen Zinsen erschweren andererseits aber
die notwendige Eigenkapitalbildung fiir den
Immobilienerwerb.

Auf einen Blick

Das auf Sicherheiten ausgerichtete Immobi-
lienfinanzierungssystem in Deutschland hat
bis heute eine stabilisierende und marktbe-
lebende Wirkung entfaltet.

Hohe Erwerbsnebenkosten hemmen
Immobilienerwerb

Hohe Transaktionskosten erschweren die
Eigentumsbildung und sorgen fiir eine ge-
ringere Bereitschaft zum Wiederverkauf
einer Immobilie. Nach Berechnungen des
BBSR liegen die Nebenkosten beim Immo-
bilienerwerb fiir die Kéufer je nach Bun-
desland aktuell zwischen knapp 5 % und
11,5 %. Darin eingerechnet ist die im Som-
mer 2020 beschlossene Neuregelung, wo-
nach sich Kéufer und Verkiufer die Mak-
lerkosten teilen.

Immobilienpreise sind stark gestiegen

Sowohl die Baulandpreise als auch die Woh-
nungs- und Hauserpreise stiegen in den
wachsenden Stddten und Regionen binnen
zehn Jahren kriftig. Zwischen 2008 und
2018 verdoppelten sich hier die Kaufpreise
fiir gebrauchte Eigentumswohnungen laut
Kaufpreisdaten der amtlichen Gutachter-
ausschiisse. Die Unterschiede zwischen den
Regionen sind extrem: Die durchschnittli-
chen Baulandpreise fiir Mehrfamilienhéu-
ser lagen 2018 zwischen 15 € je m” im Land-
kreis Sonneberg und 3.000 € je m” in der
Stadt Miinchen. Gebrauchte freistehende
Ein- und Zweifamilienhduser kosteten in
den sieben grofiten deutschen Stiddten (au-
Ber Berlin) im Schnitt iber 600.000 €.

Wohnimmobilien werden weiter nach-
gefragt, sei es als Kapitalanlage oder zur
Selbstnutzung. Damit konnen die regiona-
len Preissteigerungen gut erkldrt werden.
Modellrechnungen aus einem vom BBSR
beauftragten Forschungsprojekt zeigen,
dass unter Berticksichtigung der anhaltend



niedrigen Zinsen bundesweit das Risiko
einer Immobilienpreisblase derzeit gering
ist.

Mietenniveaus in wachsenden
Grof3stadten hoch

Die Mieten inserierter Wohnungen stie-
gen zwischen 2009 und 2019 stark. Zu-
letzt schwichte sich die Dynamik jedoch
ab — auch in den grofiten deutschen Stad-
ten. 2018 gaben Mieter monatlich durch-
schnittlich 1,00 € je m*> Wohnfliche fiir kalte
Betriebskosten (ohne Heizung und Warm-
wasser) und 1,20 € je m? fiir warme Neben-
kosten aus. Somit betrugen die Nebenkos-
ten fiir eine 70 m*-Wohnung monatlich im
Schnitt 154 €. Vor allem die kalten Betriebs-
kosten variieren regional und je nach Ge-
béaudeart erheblich.

Die Mietbelastung ist vor allem fiir Haus-
halte in den wachsenden Grof3stadten hoch.
Dort sorgen auch Umziige in eine andere
Wohnung hiufig fiir héhere Quadratmeter-
mieten und entsprechende Mietbelastun-
gen, so dass weniger Haushalte umziehen.

Mietspiegel sind ein wichtiges Instrument
zur Priifung der Rechtméfligkeit von Woh-
nungsmieten und Mieterh6hungsverlan-
gen. Rund 1.000 Kommunen (9 %) bezie-
hen sich derzeit auf Mietspiegel. 53 % der
Grof3stadte verfiigen iiber einen qualifizier-
ten Mietspiegel.

Jeder zehnte Haushalt wird bei
Wohnkosten unterstiitzt

Im Jahr 2018 erhielten 4,1 Mio. Haushal-
te staatliche Unterstiitzung bei den Wohn-
kosten. Das entspricht 10 % aller Haushalte.
Fiir Wohngeld und Kosten der Unterkunft
(KdU) im Rahmen der Grundsicherung
flossen 18 Mrd. €. In strukturschwachen
lindlichen Gegenden, aber auch in vielen

Ballungszentren ist der Anteil der Haus-
halte, die bei ihren Wohnkosten unter-
stiitzt werden, iiberdurchschnittlich hoch.
Die Wohngeldreform 2020 stirkt mit ih-
rer Dynamisierung die Leistungsfahigkeit
und Reichweite des Wohngeldes. 2020 er-
hielten schatzungsweise 660.000 Haushalte
Wohngeld - darunter viele Singlehaushalte
und Familien mit Kindern. Weitere Verbes-
serungen mit Blick auf die CO,-Bepreisung
und Freibetrage bei Grundrentenbezug sind
geplant.

Nach der Grundgesetzdnderung 2019 be-
teiligt sich der Bund ab 2020 mit 1 Mrd. €
pro Jahr an der Finanzierung des sozialen
Wohnungsbaus. Besonders in Stiadten mit
hoher Wohnungsnachfrage ist die Bereit-
stellung von Flachen tiber Konzeptverga-
ben und Baulandmodelle fiir den sozialen
Wohnungsbau dringend erforderlich. Die
regionale Differenzierung der Miethochst-
betrige fiir preisgebundene Wohnungen er-
moglicht die wirtschaftliche und zielgrup-
pengerechte Umsetzbarkeit von Projekten
in unterschiedlichen Marktlagen.

Neubaubedarf weiter hoch

Auch in den kommenden Jahren bleibt der
Bedarf an neuen Wohnungen hoch. Inter-
nationale Zuwanderungen, Umziige inner-
halb Deutschlands in die Ballungsraume
sowie der Zuwachs der Haushalte durch
Haushaltsverkleinerungen werden auch
zukiinftig fiir eine hohe Nachfrage nach
Wohnraum sorgen. Der hohe Bauiiberhang
lasst fiir die nachsten Jahre eine weitere Zu-
nahme der Fertigstellungszahlen erwarten.
Die weiterhin guten Finanzierungsbedin-
gungen, verbunden mit einer anhaltend
hohen Nachfrage nach Wohnraum in den
Stadten, dirften fiir weiter steigende Im-
mobilienpreise sorgen. Abhingig von der
wirtschaftlichen Entwicklung ist ein Zu-
wachs der Eigentiimerquoten und der Pro-
Kopf-Wohnflichen méglich. Der Bedarf
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an barrierearmen Wohnungen wird in den
néchsten Jahren allein schon aufgrund der
Alterung der Gesellschaft weiter zuneh-
men. Steigende Anforderungen hinsicht-
lich der Barrierefreiheit im Neubau lassen
die Zahl entsprechender Wohnungen ak-
tuell und kiinftig besonders in diesem Seg-
ment spiirbar steigen. Die Finanzierung von
notwendigen Umbaumafinahmen im Ge-
baudebestand bleibt fiir Eigentiimer und
Mieter haufig eine grofle Herausforderung.

Unsicherheiten durch die Corona-
Pandemie

Bis zum Herbst 2020 war auf dem Woh-
nungsmarkt kaum etwas von einer Krise
zu spiren. Die Preise fiir Wohnimmobili-
en sowie die Angebotsmieten sind auch in
den ersten drei Quartalen weiter gestiegen.
Auch die Baugenehmigungszahlen legten
zu. So konnten von Januar bis Oktober 2020
3,4 % mehr Wohnungen als im Vorjahres-
zeitraum genehmigt werden.

Die Risiken nehmen jedoch zu: Kurzar-
beit, Stellenabbau, fehlende Mdglichkei-
ten fiir Nebenerwerbstitigkeiten und dro-
hende Insolvenzen von Kleinunternehmen
und Selbststdndigen bedeuten Planungsun-
sicherheiten bis hin zu starken finanziellen
Einbufien. Damit kann sich fiir Haushal-
te die Wohnkostenbelastung erhéhen oder
die Tilgung von laufenden Hypotheken-
darlehen erschweren. Kaufwillige konnten
aufgrund wachsender finanzieller und wirt-
schaftlicher Unsicherheit z6gern, eine Im-
mobilie zu erwerben.

Mobiles Arbeiten und Telearbeit verin-
dern schon jetzt Arbeits- und Lebenswei-
sen — und diirften auch das Pendeln redu-
zieren. Mehr Arbeiten von zu Hause aus
erfordert vielfach auch entsprechende An-
passungen in der Wohnung, gegebenen-
falls sogar einen Umzug in eine groflere
Wohnung oder eine Wohnung mit einem

Auf einen Blick

anderen Zuschnitt. Familienfreundliches
und generationsiibergreifendes Wohnen
erhilt eine grof3ere Bedeutung. Die Zuziige
aus dem Ausland haben sich im Jahr 2020
pandemiebedingt verringert. Die Hohe der
kiinftigen Auflenzuwanderungen, die sich
besonders in den Wachstumsregionen be-
merkbar machen, hingt sehr davon ab, wie
gut die Bundesrepublik wirtschaftlich durch
die Krise kommt.

Wihrend der Wohnimmobilienmarkt bis-
her gut da steht, wandelt sich der Markt fiir
Wirtschaftsimmobilien. Die Biironachfrage
ist zuletzt zuriickgegangen, der ortsgebun-
dene Einzelhandel steckt in der Krise und
die Konkurrenz durch den Online-Handel
wird weiter zunehmen. Vor diesem Hinter-
grund bietet die Umnutzung von Biiro- und
Gewerbeimmobilien ein zusatzliches Poten-
zial, um Wohnungsmarkte zu entlasten -
und gleichzeitig innerstddtisches Wohnen
zu starken.



Aktuelle Eckwerte der Wohnungs- und Immobilienmarkte in Deutschland

Indikator Einheit Deutschland
Baugenehmigungen Wohnungen 2019
Wohn- und Nichtwohngebéaude in Whg. je 10.000 EW* 43
in Whg. 360.493
darunter in Wohngebduden in Whg. 311.138
Ein- und Zweifamilienhduser in Whg. 112.211
Mehrfamilienhduser** in Whg. 198.927
Anteil Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern Anteil in % 36,1

Baufertigstellungen Wohnungen 2019

Wohn- und Nichtwohngebaude in Whg. je 10.000 EW* 35
in Whg. 293.002
darunter in Wohngebauden in Whg. 255.925
Ein- und Zweifamilienhauser in Whg. 103.110
Mehrfamilienhduser** in Whg. 152.815
Anteil Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern Anteil in % 40,3
Wohnungsbestinde 2018
Wohn- und Nichtwohngebaude in Mio. Whg. 42,235
darunter in Wohngebduden in Mio. Whg. 40,829
Ein- und Zweifamilienhauser in Mio. Whg. 18,966
Mehrfamilienhduser** in Mio. Whg. 21,862
Anteil Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern Anteil in % 46,5

Abschatzung Wohnungsleerstiande 2018

in Wohn- und Nichtwohngebduden in 1.000 Whg. 1.738,7
Anteil in % 4,2

Immobilienpreise Bestandsobjekte 2018

Ein-/Zweifamilienhduser (freistehend) in€jem? 1.737

Doppelhaushélften/Reihenhduser in€jem? 1.745

Eigentumswohnungen in€jem? 1.547

Immobilienpreise Bauland 2018

Eigenheime in mittlerer Lage in € je m? 135

Wohnungsmieten 2018

Angebotsmieten nettokalt in € je m? 84
Bestandsmieten nettokalt in € je m? 6,9
Bestandsmieten bruttokalt in€jem? 79
Bestandsmieten bruttowarm in € je m? 9,1
Mietbelastungsquote bruttokalt Anteil in % 27,2
Bevolkerung 2018

Bevolkerungsstand in EW 83.019.213
Bevélkerungsdichte in EW je km? 232
AuBenwanderungssaldo in EW 399.680
Anmerkungen:

*Indikator berechnet mit dem Bevolkerungsstand 31.12.2018

** Mehrfamilienhduser inkl. Wohnungen in Wohnheimen

Differenzierte siedlungsstrukturelle Kreistypen: gro3e kreisfreie Grof3stadte: mindestens 500.000 Einwohner (vgl. Kap. 7.2 Raumabgrenzungen und Raumtypisierungen
und Karte 17).

Uberarbeitete BBSR-Abschitzung der Wohnungsleerstinde zum Stand Januar 2020, basierend auf Ergebnissen des Zensus 2011 unter Einbeziehung von Angebots-
und Nachfrageindikatoren (vgl. Kap. 2.3 Wohnungsbestande).
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differenzierte siedlungsstrukturelle Kreistypen

groB3e kreisfreie kleine und mittlere landliche Kreise mit diinn besiedelte

Grof3stadte kreisfreie Gro3stadte stadtische Kreise Verdichtungsansatzen landliche Kreise
54 38 40 44 44
75.226 39.685 129.172 62.427 53.983
64.869 34412 111.328 53.987 46.542
5.942 6.448 44.618 28.849 26.354
58.927 27.964 66.710 25.138 20.188
9,2 18,7 40,1 534 56,6
42 29 33 37 36
58.130 30.761 107.099 52.954 44.058
50.614 27171 93.277 46.103 38.760
5.596 5.483 42.644 26.447 22.940
45.018 21.688 50.633 19.656 15.820
11,1 20,2 45,7 574 59,2
7,429 5,598 15,623 7,203 6,382
7,251 5,425 15,065 6,940 6,147
1,146 1,359 8,427 4,188 3,847
6,106 4,066 6,638 2,752 2,300
15,8 25,1 55,9 60,3 62,6
41,0 127,5 5939 497,2 479,1
0,6 23 39 7,0 7,5
3.341 2447 1.853 1.531 1.221
3.213 2.236 1.934 1.535 1.249
2.738 1.949 1.688 1.521 1.249
481 300 198 87 56
11,2 7,9 7,9 6,4 6,2
8,3 7,0 6,6 58 5,5
9,4 8,0 7,6 6,6 6,4
10,7 93 88 7.8 7,6
28,8 28,0 27,1 251 24,9
13.949.289 10.451.007 32.059.108 14.214.299 12.345.510
2.853 1.425 320 139 86
107.339 68.664 123.013 54.493 46.171

Angebotsmieten basierend auf veréffentlichten Wohnungsinseraten nicht-méblierter Wohnungen zwischen 40 und 130 m? Wohnfliche, Erst- und Wiedervermietun-
gen, ohne Mieten aus bestehenden Mietvertragen. Bestandsmieten und Mietbelastungen nach Mikrozensus 2018 - Zusatzprogramm Wohnen. Mietbelastungen:
Anteil der Bruttokaltmieten am Haushaltsnettoeinkommen (vgl. Kap. 4.3 Wohnungsmieten und Mietbelastungen)

Immobilienpreise aus den Kaufpreissammlungen der Gutachterausschiisse fiir Grundsttickswerte (vgl. Kap. 4.1 Baulandpreise und 4.2 Haus- und Wohnungspreise).

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Statistik der Baugenehmigungen, Baufertigstellungen und Wanderungen des Bundes und der Lander, Fortschreibungen des Gebaude- und
Wohnungsbestandes und der Bevélkerung des Bundes und der Lander, Statistische Amter des Bundes und der Lander: Mikrozensus 2018 - Zusatzprogramm Wohnen, Gutachterbefragung
2019 des Arbeitskreises der Oberen Gutachterausschiisse, Zentralen Geschéftsstellen und Gutachterausschisse in der Bundesrepublik Deutschland (AK OGA), IDN ImmoDaten GmbH
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Wohnungs- und Immobilienmarkte
in Stadten und Regionen

1.1 Stadte

Stadte in Deutschland zeichnen sich durch eine sehr grof3e Vielfaltigkeit aus. Die Wohnungs-
und Immobilienmarkte haben sich gerade dort in den letzten zehn Jahren nochmals deut-
licher ausdifferenziert. Neben wirtschaftlichen Entwicklungen sind die Méglichkeiten des
Arbeitens und der Ausbildung sowie derVersorgung und der Freizeitmoglichkeiten wesent-
liche Impulse, die fir Stadte, aber auch fir ihr Umland entweder mehr Zu- oder mehr Fort-

zlige von Einwohnern bringen.

Kurz gefasst

Besonders die kreisfreien Gro3stadte sind in den letzten zehn
Jahren mit 7,5 % mehr Einwohnern stark gewachsen.

Kleinere Stadte vor allem in peripheren landlichen Regionen sind
haufiger von Schrumpfung betroffen, wobei konzentrierte Leerstan-
de ein Problem fiir das Wohnumfeld und die Kommune darstellen.

AuB3enwanderungen konzentrieren sich sehr auf Stadte mit hoher
Arbeitsplatz- und Ausbildungsdichte. Bei den Binnenwande-
rungen zeigen sich in mittleren Altersklassen starkere Stadt-
Umland-Wanderungen.

Der Geschosswohnungsbau hat besonders in den Grof3- und Klein-
stadten stark zugelegt. Stadte mit besonderen Markt-
anspannungen haben haufig hohe Baugenehmigungszahlen.

Preise fuir Inmobilien sind in den wachsenden Stadten noch
starker gestiegen als Wohnungsmieten. Ein Ende der Preis-
steigerungen ist derzeit trotz Corona-Pandemie noch nicht
erkennbar.

Grofstadte mit starken
Bevolkerungszuwachsen

Bis auf drei Stddte sind in den letzten zehn
Jahren alle kreisfreien Grof3stidte ge-
wachsen oder hatten zumindest eine sta-
bile Einwohnerzahl. Insgesamt haben die
67 kreisfreien Grof3stadte 1,7 Mio. Einwoh-
ner (+7,5 %) dazugewonnen. Auch die stdd-
tischen Kreise, in denen kreisangehorige
Grofstadte (Anzahl N=13) und vor allem-
Mittelstadte (N=538) einen Bevolkerungs-

anteil von mindestens 50 % haben, konnten
mit einem Plus von gut 861.000 Einwohnern
(+2,8 %) kriftig zulegen. Die Dimension
des Einwohnerzuwachses allein in den drei
grofiten deutschen Stadten ist bemerkens-
wert: Berlin wuchs um 362.000 Einwohner
(das entspricht ungefahr der Einwohnerzahl
Bochums), Hamburg um 140.000 Ein-
wohner und Miinchen hatte ein Plus von
153.000 Einwohnern. Relativ sind die Stad-
te Leipzig, Potsdam, Landshut und Offen-
bach mit jeweils tiber 15 % am stirksten
gewachsen. Mit einem Zuwachs von fast
90.000 Einwohnern hat sich Leipzig als eine
weitere Boomstadt in Ostdeutschland he-
rauskristallisiert, was allerdings auch stei-
gende Immobilienpreise und Wohnungs-
mieten zur Folge hat. Die Angebotsmieten
sind in der sdchsischen Metropole in den
letzten zehn Jahren um jéhrlich 3,9 % gestie-
gen — die dritthochste Mietensteigerung in
den ostdeutschen Grof3stadten nach Berlin
(+7,7 %) und Potsdam (+4,0 %).

Kleinere Stadte in landlichen Regionen
schrumpfen haufiger

Schrumpfende Stddte sind eher bei Mittel-
und Kleinstadten zu finden. Hier haben
in den letzten zehn Jahren 45 % der Stad-
te Einwohner verloren, in knapp der Half-
te der Stddte ist die Bevolkerung gewach-
sen. Der Anteil der Bevolkerungsverluste
war bei den kleinen Kleinstddten mit 55 %

Wohnungs- und Immobilienmérkte in Deutschland 2020



Abbildung 1

Bevolkerungsentwicklung nach Stadt- und Gemeindetypen 2004 bis 2018
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Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Fortschreibung des Bevélkerungsstandes

des Bundes und der Lander (Umschatzungen nach Zensuskorrektur bis 2010 durch das BBSR)

am grofiten. Bei den Mittelstddten hat nur
knapp ein Viertel der Stidte Einwohner ein-
gebiifdt (vgl. Abbildung 1).

Die Lage der Stidte im Siedlungsgefiige
hat neben den eigenen wirtschaftlichen
Potenzialen eine entscheidende Rolle fiir
die Nachfrageveridnderung. Stadte inner-
halb der Stadtregionen (vgl. Karte 19, Kap.
7.2 Raumabgrenzungen) sind seltener von
Schrumpfung betroffen als Stadte in lind-
lichen Regionen. Sie profitieren von den
wirtschaftlichen ~ Ausstrahlungseffekten
prosperierender Grof3stidte und einer gu-
ten infrastrukturellen Versorgung und An-
bindung. In den schrumpfenden Stddten
stellen zunehmende Wohnungsleerstinde
eine grofSe Herausforderung fiir die Immo-
bilieneigentiimer dar. Treten die Leerstin-
de konzentriert auf, wirkt sich das negativ

auf die Attraktivitait des Wohnumfelds und
des Stadtquartiers aus. Immobilienwerte
konnen sinken, Vermietung oder Verkauf
von Wohnungen oder Hiusern werden
erschwert.

Nutzungskonkurrenz nimmt in
wachsenden Stadten weiter zu

Wachsende Stidte sind seit Jahren gepragt
von Wohnungsengpissen, Mieten- und
Preissteigerungen und einer zwar gestiege-
nen, aber vielfach noch nicht ausreichen-
den Wohnungsbautitigkeit. Das Wachs-
tum ist in vielen Stadten gleichsam anhand
der gestiegenen Zahl der Haushalte, der Ar-
beitsplitze und der Einpendler zu erkennen.
Daraus ergibt sich eine starke Konkurrenz
um Bauland und Immobilien zwischen den

Wohnungs- und Immobilienmaérkte in Stadten und Regionen



Nutzungen Wohnen, Arbeiten, Infrastruk-
tureinrichtungen und Freiraumschutz, die
sich auch gegenseitig bedingen. So erhoht
wirtschaftliche Expansion mit zunehmen-
den Arbeitsplatzen zusitzlich den Bedarf
an mehr Wohnraum. Der in der Regel be-
reits ausgelastete offentliche Personennah-
verkehr (OPNV) und der motorisierte In-
dividualverkehr (MIV) wird weiter durch
innerstadtische Pendler ebenso wie durch
Einpendler belastet. Ein Zuwachs an Be-
volkerung erfordert mehr Infrastruktur wie
beispielsweise Schulen, Kindergérten, me-
dizinische und soziale Einrichtungen. Frei-
raume sind notwendig, um das Stadtklima
gerade auch unter den Einfliissen des Kli-
mawandels nicht noch weiter zu verschlech-
tern und gleichzeitig Naherholungsraume
fiir die wachsende Stadtbevélkerung zu
bieten.

Wohnraumnachfrage in den Stadten
steigt

Die Wohnraumnachfrage in den Stadten ist
aus verschiedenen Griinden innerhalb der
letzten zehn Jahre nochmals deutlich gestie-
gen. Zahlreiche Stadte profitieren von der
lang anhaltenden wirtschaftlichen Expan-
sion und der damit verbundenen Zunahme
an Arbeits- und Ausbildungsplatzen. Viele
Menschen zogen in den letzten Jahren be-
rufsbedingt, zur Ausbildung oder zum Stu-
dium vor allem in Grof3- und Mittelstad-
te. Die Aulenwanderungen besonders aus
dem europiischen Ausland haben in diesem
Zeitraum erheblich zugelegt. Um das Jahr
2015 haben sich diese Wanderungsgewinne
durch die Sondersituation der Zuziige von
Gefliichteten nochmals deutlich ausgeweitet
(vgl. Kap. 3.1 Bevolkerung und Haushalte).

Schwerpunkte der Binnenwanderungen
hangen vom Alter der Haushalte ab

Zusitzlich konzentrierten sich die Binnen-
wanderungen im letzten Jahrzehnt ebenfalls

auf die prosperierenden Stidte. Viele junge
Menschen (18- bis unter 25-Jahrige) haben
lindliche Raume oder kleinere Stidte ver-
lassen, um in grofleren Stadten zu arbeiten
oder ihre Ausbildung zu beginnen (vgl. Ab-
bildung 2). Diese Entwicklung sorgt dort
schon tiber einen lingeren Zeitraum fiir
einen Nachfragezuwachs nach Wohnraum,
der sich in steigenden Immobilienpreisen
und Wohnungsmieten duflert, da die An-
gebotsausweitung bisher vielfach nicht mit
diesem Wachstumstempo mithalten kann.
In den wachsenden Stéddten ist es deutlich
schwieriger geworden, eine passende Woh-
nung zu finden. Viele Wohnungssuchende
gehen Kompromisse bei der Gréfle, Ausstat-
tung und Lage der gesuchten Wohnung ein,
um iiberhaupt eine Wohnung zu bekom-
men. Das zeigt sich anhand der Mieten- und
Preissteigerungen in verschiedenen stidti-
schen Lagen und Wohnungssegmenten.

Betrachtet man das Verhiltnis von Bevol-
kerungsentwicklung, Baufertigstellungen
und Wohnungsleerstinden, wird deutlich,
dass auf den angespannten Mérkten in den
letzten Jahren als Gegenbewegung zum stei-
genden Flichenkonsum vor allem finan-
ziell schwichere Haushalte wie Studieren-
de vermehrt flichensparender in Form von
Wohngemeinschaften oder Untervermie-
tungen wohnen oder linger im Elternhaus
bleiben, um das Problem fehlender Woh-
nungen zu Uberbriicken, bis wieder mehr
Wohnungen auf dem Markt zur Verfiigung
stehen.

Der Umzug innerhalb einer Stadt in eine
andere Wohnung ist schwieriger geworden.
Da die Angebotsmieten unter Wachstums-
bedingungen schneller und deutlicher stei-
gen als die Mieten in bestehenden Mietver-
héltnissen, bewirkt ein Wohnungswechsel
vielfach eine Erh6hung der Wohnkosten
— selbst bei einem Umzug in eine kleinere
Wohnung, wie Auswertungen des Mikro-
zensus 2018 zeigen (vgl. Kap. 4.3 Woh-
nungsmieten und Mietbelastungen). Das
ist auch neben der emotionalen Bindung

Wohnungs- und Immobilienmérkte in Deutschland 2020



Abbildung 2

Wanderungssalden von Deutschen und Auslandern in IRB-Stadten 2010 bis 2018
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ein wichtiger Grund, weshalb viele dltere
Menschen in der fiir sie eigentlich zu gro-
en Wohnung verbleiben.

Mittlere Altersklassen weichen in das
Umland aus

Abbildung 2 zeigt, dass seit 2013 mehr deut-
sche Haushalte im Alter zwischen 25 und
45 Jahren die Stadte verlassen als hinzu-
ziehen. Die hohen Preise in den Stddten
und fehlende, zur jeweiligen Lebenssitua-
tion passende Wohnungstypen forcieren die
Abwanderungen ins Umland der Stadte, in
denen giinstigere und gréfiere Wohnungen
oder Hauser bezogen werden kénnen und
eher die Moglichkeit des Eigentumserwerbs

besteht (vgl. Kap. 1.2 Umland und ldndli-
che Rdume und Kap. 3.2 Wohneigentums-
bildung). Der erhéhte Zeit- und Kostenauf-
wand fiir das Pendeln wird dabei in Kauf
genommen, womit allerdings auch die Ver-
kehrsbelastungen in den Kernstddten und
den angrenzenden Kommunen weiter zu-
nehmen. So hatten die vier grofiten deut-
schen Stadte zum 30. Juni 2018 jeweils
zwischen 315.000 und 390.000 sozialver-
sicherungspflichtig-beschiftigte Einpend-
ler. Umgekehrt arbeiten aber auch vie-
le Beschiftigte auflerhalb der Heimatstadt
- in diesen Stidten leben jeweils 125.000
bis 186.000 Auspendler (BBSR 2020a). In
den 16 deutschen Metropolen hat sich die
Zahl der Einpendler in den letzten zehn Jah-
ren um gut 540.000 Beschiftigte erhoht, die
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der Auspendler aber ebenfalls um 422.000
Beschiftigte. Der Ausbau des OPNV wird
damit zunehmend wichtiger. Sollte die
Corona-Pandemie die schon lange erwarte-
te Ausweitung der Telearbeit bzw. des mo-
bilen Arbeitens voranbringen, konnte das
der steigenden infrastrukturellen Belastung
durch das Pendeln entgegenwirken. Und
gleichzeitig ein weiterer Treiber fiir Umziige
ins Umland oder in gut angebundene land-
liche Rdume sein, da die rdumliche Néhe
zum Arbeitsplatz dann nicht mehr eine so
hohe Bedeutung hat.

Zahlreiche wachsende Stadte zeigen mitt-
lerweile sogar wieder positive natiirliche Be-
volkerungssalden, da mit dem Zuzug jun-
ger Haushalte auch wieder mehr Kinder in
den Stadten geboren werden (vgl. 3.1 Bevol-
kerung und Haushalte). 2017 lag der natiir-
liche Saldo der kreisfreien Stadte bei 0,4 Per-
sonen. In den weiteren Kreistypen waren
die Salden negativ. Dieser Trend positiver
natiirlicher Salden fordert die Kommunen
allerdings auch, wieder eine entsprechen-
de Anzahl an Plitzen in Kindergarten und
Schulen zu schaffen oder sogar neue Ein-
richtungen zu errichten.

Einwohnerbezogener Wohnflachen-
bedarf ist gewachsen

Viele Haushalte leben trotz erkennba-
ren Wohnraummangels grofiziigiger als
in fritheren Jahren und tragen so zusitz-
lich zum Wohnungsmangel bei. Das liegt
einerseits am Wunsch nach mehr indivi-
duellem Wohnraum, ist andererseits aber
auch ein Struktureffekt, da durch den Zu-
wachs von kleinen Haushalten mit ein und
zwei Personen vor allem in den Stiadten die
Pro-Kopf-Wohnflachen stiegen. So leben
nach Mikrozensus 2018 knapp vier Fiinftel
der Haushalte in den kreisfreien Grof$stad-
ten alleine oder zu zweit, die durchschnitt-
liche Pro-Kopf-Wohnfldche aller Haushal-
te in diesen Stadten liegt bei 41 m* (vgl.
Kap. 2.4 Wohnsituation). Es miissen also

auch deshalb Wohnungen gebaut werden,
um innerhalb einer Stadt die bestehende Be-
volkerung aufgrund der Verdnderung der
Haushaltsstrukturen langfristig mit Wohn-
raum zu versorgen.

Die Verdnderung der Haushaltsgréfien und
die Marktanspannungen sind gerade beim
Neubau erkennbar. So zeigt eine Auswer-
tung des Mikrozensus 2018, dass die durch-
schnittlichen Wohnungsgrofien im Neubau
besonders in den groflen kreisfreien Grof3-
stidten nach Jahrzehnten des Zuwachses
seit 2011 wieder riickldufig sind. Die Woh-
nungen der Baujahre 2016 bis 2018 waren
durchschnittlich 84 m? grof3. In den Jah-
ren 2001 bis 2010 wurden in den grofiten
Stadten Wohnungen mit durchschnittlich
102 m* Wohnfldche neu gebaut.

Geschosswohnungsbau ist in Stadten
stark angestiegen

Der Neubau kann mit der gestiegenen
Nachfrage in den wachsenden Stiddten
nicht schritthalten, vor allem durch Eng-
pésse bei verfiigbarem und bezahlbarem
Bauland und einer hohen Auslastung in
der Bauwirtschaft (vgl. Kap. 2.1 Bautitig-
keit, BBSR 2020b). Trotzdem sind die Fer-
tigstellungszahlen in den Stddten vor allem
beim Geschosswohnungsbau in den letz-
ten zehn Jahren beachtlich gestiegen. In den
Grof3stadten hat sich der Bau von Wohnun-
gen in Mehrfamilienhdusern auf gut 72.000
im Jahr 2018 verdreifacht, womit dort im
Aggregat die hochsten einwohnerbezoge-
nen Fertigstellungen erreicht werden (vgl.
Abbildung 3). Die Kleinstadte konnten bei
niedrigerem Fertigstellungsniveau ebenfalls
zulegen. In den Mittelstadten wurde mit gut
41.000 Geschosswohnungen das Zweiein-
halbfache im Zehnjahresvergleich realisiert.

Mit Blick auf die Regionen ist der Geschoss-
wohnungsbau in den groéfiten deutschen
Stadten sowie in den Grof3- und Mittel-
stiadten in Stiddeutschland besonders stark
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Abbildung 3
Baufertigstellungen von Wohnungen nach Gebaudeart und Stadt- und Gemeindetypen 2004 bis 2018
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(Umschétzungen nach Zensuskorrektur bis 2010 durch das BBSR)

(vgl. Karte 5, Kap. 2.1 Bautdtigkeit). Voraus-
setzung ist dabei die Verfiigbarkeit von Bau-
land in den Kommunen. Der Eigenheimbau
hat in diesem Zeitraum deutlich modera-
ter zugelegt — vor allem in den Kleinstddten
und Landgemeinden. In den Grof3stidten
hat sich der Bau von Ein- und Zweifami-
lienhdusern dagegen um 10 % verringert.

Hohe Baugenehmigungszahlen auf
angespannten Markten umgesetzt

Die Baugenehmigungen fiir Wohnungen
haben seit 2010 aufgrund der stark ge-
wachsenen Nachfrage deutlich zugelegt
(vgl. Kap. 2.1 Bautitigkeit). Dabei wer-
den die hochsten Niveaus auf den (beson-
ders) angespannten Mirkten erzielt. Das
sind auch die Mirkte, in denen die Ange-
botsmieten innerhalb des jeweiligen Kreis-
typs tiberdurchschnittlich hoch sind (vgl.
Abbildung 4). Die hochsten jahrlichen ein-
wohnerbezogenen Genehmigungszahlen in
Wohn- und Nichtwohngebduden erzielten

Jahr
groBere Kleinstadte
Deutschland
© BBSR Bonn 2020

im Zeitraum 2017 bis 2019 bei den gro-
3en Grof3stidten Miinchen und Frankfurt
am Main (je 84 genehmigte Wohnungen je
10.000 Einwohner), gefolgt von Dresden
(69), Leipzig (67) und Berlin (66). Bei den
mittleren und kleinen kreisfreien Grof3stad-
ten heben sich die Stadte Regensburg (bun-
desweiter Hochstwert: 109), Ingolstadt und
Potsdam (je 88) besonders ab.

Immobilienpreise und Wohnungsmie-
ten reagieren auf Wohnraumdefizite

Die Preise fiir Bauland, Hauser und Woh-
nungen sind in den letzten Jahren in den
wachsenden Stddten stark angestiegen (vgl.
Kap. 4 Immobilienpreise und Wohnungs-
mieten). Die Preissteigerungen liegen dabei
vielfach tiber den Raten der Angebotsmie-
ten. Dabei wird die Nachfrage von verschie-
denen Kiufergruppen gespeist. Investoren
sehen in deutschen Wohnimmobilien eine
lohnende, zumindest aber sichere Anlage-
alternative zu anderen Finanzprodukten,

Wohnungs- und Immobilienmaérkte in Stadten und Regionen
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Abbildung 4
Angebotsmieten inserierter Wohnungen 2019 und genehmigte Wohnungen 2017 bis 2019 nach Kreistypen
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die vor allem aufgrund der niedrigen Zin-
sen an Attraktivitéit verlieren. Die Zinssitua-
tion in Verbindung mit dem lang anhal-
tenden wirtschaftlichen Wachstumskurs
und den damit einhergehenden Einkom-
menssteigerungen bringen mehr Haushal-
te dazu, Eigentum zu bilden (vgl. Kap. 3.2
Wohneigentumsbildung).

Die deutlichsten Preissteigerungen sind
beim Bauland zu erkennen (vgl. Abbil-
dung 39, Kap. 4.2 Haus- und Wohnungsprei-
se). Hier ist die Knappheit in vielen Stidten
besonders grof3. Die vom Arbeitskreis der
Oberen Gutachterausschiisse, Zentralen Ge-
schiftsstellen und Gutachterausschiisse in

Schliisseldokumente

der Bundesrepublik Deutschland (AK OGA)
ausgewerteten Kaufpreissammlungen der
Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte
zeigen, dass die Transaktionszahlen ebenso
wie die Flachenumsitze in den letzten Jah-
ren in Deutschland leicht riicklaufig waren,
wohingegen die Geldumsitze aufgrund der
gestiegenen Knappheitspreise stark zugelegt
haben (BBSR 2020c: 20).

Die Immobilienpreise steigen seit 2010 kon-
tinuierlich an. Ein Ende dieser Preiszuwéch-
se in den nachgefragten Stidten ist aktuell,
auch mit Blick auf die Folgen der Coro-
na-Pandemie, noch nicht absehbar (BBSR
2020d).
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1.2 Umland und landliche Raume

Die Wohnungs- und Immobilienmaérkte im Umland der grof3en Stadte und der landlichen
Raume sind ausgesprochen verschieden. Es besteht ein grof3es Spektrum zwischen Wachs-
tum und Schrumpfung, reger Bautatigkeit und geringer Neubauleistung, Nachfrageuber-

hangen und Wohnungsleerstanden.

Kurz gefasst

Im Umland innerhalb der Stadtregionen sind in den letzten zehn
Jahren die Einwohner- und Beschéftigtenzahlen stark gestiegen.

Gebrauchte Immobilien werden im Umland und in gut angebunde-
nen landlichen Regionen sehr nachgefragt.

Wohnungsneubau erfolgt besonders in teureren nachgefragten
Regionen, in Touristengebieten und entlang der Grenzrdume im
Westen und Siiden.

Ein Viertel der deutschen Kommunen sind trotz der bundes-
weiten AuBBenwanderungsgewinne von Bevolkerungsriickgdngen
betroffen.

Auch das Umland prosperierender
Stadte wachst stark

Das Umland wachsender Stidte ist durch-
weg ebenfalls von Wachstum geprigt. Das
betriftt besonders die Einwohnerzahlen.
Meistens haben die Umlandgemeinden
aber auch eigene wirtschaftliche Potenzia-
le bzw. profitieren von Ausstrahlungseftek-
ten der Kernstadte, so dass die wirtschaft-
liche Entwicklung und die Ausweitung von
Arbeitsplatzen mit {iber 20 % in den letz-
ten zehn Jahren in diesen Riumen eben-
falls tiberdurchschnittlich hoch war — nicht
nur wegen des {iber Jahre anhaltenden
positiven Wirtschaftsklimas.

Die Zahl der Einpendler ins Umland der
Stadtregionen hat sich innerhalb von zehn
Jahren um ein Viertel bzw. knapp 1,3 Mio.
sozialversicherungspflichtig Beschaftigte er-
hoht. Allerdings haben in diesem Zeitraum
auch die Auspendlerzahlen um gut 1,3 Mio.
zugelegt. Diese Zahlen unterstreichen die
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Bedeutung der technischen Infrastruk-
tur fir OPNV und MIV und legen die
Potenziale des mobilen Arbeitens nahe, um
Pendler und Anwohner entlang der Pendel-
achsen sowie die Umwelt von Schadstoft-
und Lirmemissionen zu entlasten.

Die Wachstumseftfekte im Umland der
Grof3stidte haben sehr unterschiedli-
che Reichweiten. Die Karte 1 der Bevol-
kerungsentwicklung zeigt, dass besonders
prosperierende Grof3stadte und Stidteregi-
onen ein raumlich weitreichend wachsen-
des Umland haben kénnen, wie beispiels-
weise die Regionen Miinchen, Stuttgart,
Rhein-Main, Berlin und Hamburg. Ein en-
geres boomendes Umland besteht zum Bei-
spiel bei ostdeutschen Stddten wie Rostock
und Leipzig sowie bei westdeutschen Stid-
ten wie Bremen oder den Grof3stiadten ent-
lang der nordrhein-westfilischen Rhein-
schiene. Im stddtischen wie dorflichen
Raum der Stadtregionen ist die Bevolke-
rung zwischen 2013 und 2018 um 3,1 bzw.
2,5 % gewachsen und damit deutlich star-
ker als in den vergleichbaren Kommunen
auflerhalb der Stadtregionen (vgl. Karte 19,
Kap. 7.2 Raumabgrenzungen und Raumty-
pisierungen), die Wachstumsraten von 1,3
bzw. 0,6 % aufweisen.

Gebrauchte Eigenheime sehr
nachgefragt

Die Auflenwanderungsgewinne zeigen sich
nicht nur in den Stadten, sondern auch in
Umlandgemeinden und in lindlichen Re-
gionen (vgl. Kap. 3.1 Bevolkerung und
Haushalte). Zusitzlich profitiert das Um-
land aber besonders von Binnenwande-
rungsgewinnen, welche sich entweder aus
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Karte 1
Kleinrdumige Bevolkerungsentwicklung 2013 bis 2018
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anderen Regionen speisen oder als Umland-
wanderungen aus den Kernen der wachsen-
den Regionen stammen. Die angespann-
ten Wohnungs- und Immobilienmarkte in
den wachsenden Grof3stadten sorgen durch
hohe Nachfragetiberhidnge und Preisstei-
gerungen fiir mehr Abwanderung ins Um-
land (vgl. Kap. 1.1 Stadte). Verfiigbares und
noch bezahlbares Bauland sowie verfiig-
bare gebrauchte Immobilien erméglichen
dort den Erwerb von Immobilieneigentum
(vgl. Kap. 3.2 Wohneigentumsbildung). Die
Marktintensitét des Erwerbs von gebrauch-
ten Eigenheimen war 2018, wie auch in den
Vorjahren, vor allem im Umland der Grof3-
stidte sowie in gut angebundenen landli-
chen Kreisen im Westen, Norden und Osten
Deutschlands hoch. Die héchsten Transak-
tionsraten im Verhaltnis zum Eigenheimbe-
stand erzielten dabei die Kiistenregionen an
Nord- und Ostsee (vgl. AK OGA 2019: 46).
Die Intensitat der Transaktionen von Eigen-
tumswohnungen war neben den Grof3stad-
ten vor allem direkt an der Kiiste, im engen
Umland der Wachstumsstddte und in Siid-
deutschland hoch (vgl. AK OGA 2019: 70)
(vgl. Kap. 5.1 Transaktionen bebauter und
unbebauter Grundstiicke).

Wohnungsneubau insbesondere
in teureren Landkreisen

Baufertigstellungen erfolgen vor allem in
den teureren Umlandkreisen und léandlichen
Kreisen. Die hier bestehende grofie Nach-
frage hat Angebotsengpisse zur Folge und
fithrt zu teilweise stark steigenden Ange-
botsmieten und Immobilienpreisen. Die Un-
terschiede zwischen preiswerten und teuren
Kreisen werden besonders bei den diinn be-
siedelten landlichen Kreisen offensichtlich.
In den diinn besiedelten ldndlichen Kreisen
mit tiberdurchschnittlichen Angebotsmie-
ten wurden 2019 mit 33.000 Wohnungen
drei Viertel der Wohnungen innerhalb die-
ses Kreistyps fertiggestellt, in den giinstige-
ren Landkreisen, die hiufig eher weiter ent-
fernt von den grof3en Arbeitsmarktzentren
liegen, nur ungeféhr 25 %.

Die Karte 2 der durchschnittlichen jahr-
lichen Baufertigstellungen 2016 bis 2018 ver-
deutlicht die grofirdumigen Schwerpunkte
des Wohnungsbaus und innerhalb der Regi-
onen die teils sehr heterogenen Bauaktivita-
ten. Die Mitte und der Siiden Bayerns fallen
durch hohe und teils sehr hohe einwohner-
bezogene Baufertigstellungszahlen auf - im
engeren Umland von Miinchen vor allem in
Form von Mehrfamilienhauswohnungen, in
Niederbayern und im nérdlichen Oberbay-
ern besonders durch den Bau von Eigen-
heimen. Das betrifft Kommunen in stdd-
tischen wie landlichen Kreisen und deckt
sich in der grofen flichenhaften Ausdeh-
nung mit den Rdumen hoher Wohnungs-
mieten und Immobilienpreise (vgl. Kap. 4
Immobilienpreise und Wohnungsmieten).
Suburbanisierungsringe sind vor allem um
die (mittlerweile) teuren Stadtstaaten Ber-
lin und Hamburg zu erkennen.

Kommunen mit einer hohen Bedeutung
des Tourismus im Norden und Siiden sowie
Grenzkommunen im Westen und Siiden
haben in den letzten Jahren ebenfalls vie-
le Neubauprojekte realisiert. Schon seit vie-
len Jahren fallen im westlichen Niedersach-
sen die Landkreise Emsland, Cloppenburg,
Vechta und Ammerland durch hohe Neu-
bauzahlen auf - vor allem im Eigenheimseg-
ment, die beiden letztgenannten aber auch
zusitzlich im Geschosswohnungsbau. Die-
se Landkreise haben eine im bundesweiten
Vergleich sehr junge Bevolkerung. Ferti-
litat und Wanderungsgewinne sind hoch.
Die Zahl der sozialversicherungspflich-
tig Beschiftigten ist iiberdurchschnittlich
gestiegen. Weitere Kommunen mit hohen
Fertigstellungszahlen sind im Bundesgebiet
vereinzelt im Westen und Siiden sowie im
Umland von Leipzig zu finden.

Neubau erfolgt aber auch immer noch in
peripher gelegenen lindlichen Riumen
und in Regionen mit Bevolkerungsriick-
gangen, wenn auch auf niedrigem Niveau.
Qualitative Defizite bei Bestandsimmobi-
lien und abweichende Wohnwiinsche von
Bauherren sorgen dort fiir Neubau trotz

Wohnungs- und Immobilienmérkte in Deutschland 2020



Karte 2
Kleinrdumige Baufertigstellungen von Wohnungen 2016 bis 2018
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gleichzeitig verfiigbarer leerstehender Woh-
nungsbestinde.

Die Angebotsmieten sind im Umland und
in den landlichen Rédumen in den letzten
zehn Jahren ebenfalls gestiegen. Vor allem
das Umland prosperierender Stidte sowie
lindliche Riume mit Wirtschaftspotenzia-
len wie Tourismus haben bei den Mieten in-
serierter Wohnungen ordentlich zugelegt,
wenn auch moderater als die Grof3stadte.
Die Mietensteigerungen waren bei den teu-
ren Landkreisen stirker als bei den giinsti-
gen, da dort die wirtschaftliche Dynamik
und die Nachfragezuwiachse durch Zuzii-
ge hoher sind.

Zahlreiche Kommunen in
landlichen Raumen leiden unter
Bevolkerungsriickgangen

Viele Kommunen in Deutschland schrump-
fen (vgl. Karte 1). Groflirdumig sind hier
vor allem Stidte und Gemeinden in Ost-
deutschland sowie in Niedersachsen, Hes-
sen, Rheinland-Pfalz, Saarland und Bayern
betroffen. Im Zeitraum 2013 bis 2018 hatten
trotz der hohen bundesweiten Auflenwan-
derungsgewinne ein Viertel der Gemeinden,
Gemeindeverbdnde und Stadte in Deutsch-
land Bevolkerungsverluste von mindestens
1 %. Diese Kommunen haben in den letzten
zehn Jahren gut 640.000 Einwohner verlo-
ren. Vielfach handelt es sich um Kommunen
auferhalb der Stadtregionen, haufig Klein-
oder Mittelstddte und ldndliche Gemein-
den mit geringen eigenen wirtschaftlichen
Potenzialen. Diese Kommunen sind meist
schon langer von Alterung geprégt. Vor al-
lem junge, mobile Menschen verlassen die
Réume zur Ausbildung oder fiir den Berufs-
start; dltere, immobile Haushalte verbleiben
im eigentlich vertrauten, aber doch langsam
wandelnden Umfeld. Die Abwanderungen

verringern die Wohnungsnachfrage und er-
hohen das Problem von Wohnungsleerstin-
den. Leerstand wird in den néchsten zehn
Jahren vor allem in den Schrumpfungsriu-
men und dort besonders in Mehrfamilien-
hdusern zunehmen (vgl. BBSR 2020e: 70;
Kap. 1.4 Zukiinftige Trends von Angebot
und Nachfrage).

Schrumpfende landliche Raume
brauchen zentrale Kerne in erreich-
barer Nahe

Eine grofiere Entfernung zu Arbeitsmarkt-
zentren wirkt ebenfalls nachteilig. In den
kleinstadtischen und dérflichen landlichen
Regionen sind die absoluten Auspendler-
zahlen in den letzten zehn Jahren stiarker
gestiegen als die Einpendlerzahlen, so dass
sich der bereits hohe negative Pendlersaldo
noch weiter erhéht hat. In den Mittelstad-
ten und stadtischen Raumen der landlichen
Regionen haben durch hohere Arbeitsplatz-
zuwichse hingegen auch die Einpendler-
zahlen stdrker als die Auspendlerzahlen
zugelegt. Hier zeigt sich die regionale Be-
deutung und Chance von funktionalen Ker-
nen in lindlichen Riumen, die auch fiir eine
groflere diinn besiedelte Fliache Beschifti-
gungs-, Versorgungs- und Freizeitmoglich-
keiten bieten.

Es ist wichtig, das Umland und die ldndli-
chen Rédume als Entlastungsrdaume fiir die
angespannten Wohnungsmérkte und als
Haltepole fiir strukturschwichere Kommu-
nen zu stirken. Dabei haben die Schaffung
von Arbeitsplatzen und die Sicherung und
der Ausbau der technischen und sozialen
Infrastruktur eine besondere Bedeutung.
Diese Mafinahmen reduzieren das Stadt-
Land-Gefille, bieten attraktive Wohn- und
Arbeitsmoglichkeiten und kénnen den zu-
nehmenden Pendlerverkehr verringern.
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Datengrundlagen

BBSR-Angebotsmieten

BBSR/BMI: Prognose von Wohnungsuiberhdangen bis 2030 (Berechnungen durch
empirica AG)

Bundesagentur fiir Arbeit: Pendlerstatistik

Gutachterbefragungen des Arbeitskreises der Oberen Gutachterausschisse, Zentralen
Geschéftsstellen und Gutachterausschiisse in der Bundesrepublik Deutschland (AK OGA)
2013 bis 2018

IRB-Stadte: Kommunalstatistiken

Kantar, 2019: Wohneigentumsbildung in Deutschland 2012 bis 2017

Statistische Amter des Bundes und der Lander: Fortschreibung des Bevélkerungsstandes;
Wanderungsstatistik, Statistik der Geburten und der Sterbefdlle, Statistik der Baufertig-
stellungen, Statistik der Baugenehmigungen, Mikrozensus 2018
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1.3 Deutschland und seine Grenzregionen zu Nachbarlandern

Durch die zentrale Lage in Europa hat Deutschland wichtige Verflechtungen zu zahlreichen
Nachbarlandern. Die Wohnungsmarkte und ihre Entwicklungen bleiben aber hauptsachlich
von nationalen Bedingungen bestimmt. Auf der lokalen Ebene kénnen diese Unterschiede
einen grenziiberschreitenden Einfluss auf die Wohnstandortwahl haben.

Kurz gefasst

In Deutschland und seinen Nachbarldndern lassen sich dhnliche
Tendenzen wie allgemeine Preiserhéhungen, Steigerungen bei der
Bautatigkeit und Wachstum der urbanen Raume erkennen.

Die Wohnungsmarkte sind hauptsachlich von nationalen Markt-
bedingungen gepragt, auch in den Verflechtungsraumen der
Grenzregionen.

Die Immobilienpreise haben in allen Staaten zugelegt - die
hochsten Preissteigerungen hatten Tschechien, Luxemburg und
die Niederlande.

In den Grenzregionen zeigen sich Unterschiede der Wohnungs-
marktsituationen besonders deutlich.

Karte 3
Bevdlkerungsentwicklung in Deutschland und seinen Nachbarlandern 2014 bis 2019
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Bevoélkerungsentwicklung 2014 bis 2019 in %
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Datenbasis: Laufende Raumbeobachtung Europa; Geometrische Grundlage: GfK GeoMarketing,

Regionen NUTS 3
Bearbeitung: C. Duvernet
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Zunehmende Wohnungsnachfrage und
steigende Immobilienpreise in urbanen
Raumen

In Deutschland und den Nachbarlindern
ist die Bevolkerung in den letzten fiinf Jah-
ren mit Ausnahme von Polen insgesamt
gestiegen, meistens durch einen positiven
Auflenwanderungssaldo, insbesondere in
den Stadten und ihrem Umland (vgl. Kar-
te 3). In Deutschland, den Niederlanden
und Belgien ist die Entwicklung mit einem
Wachstum von 2,5 % bis 2,8 % vergleichbar.
Luxemburg hingegen weist ein deutlich ho-
heres Wachstum auf. Auch Osterreich und
die Schweiz haben mit 4,1 % bzw. 5 % ins-
gesamt grofiere Bevolkerungsgewinne als
Deutschland, wobei das Wachstum in den
Grenzregionen vergleichbar bleibt.

Das Wohnungsangebot ist seit 2014 eben-
falls in fast allen Landern gestiegen, wobei
die Entwicklung der Bautitigkeit nicht im-
mer mit dem Bevolkerungswachstum kor-
reliert (vgl. Abbildung 5). Luxemburg steht
mit neun genehmigten Wohnungen pro
1.000 Einwohner ganz oben auf der Lis-
te, bleibt allerdings unter dem Niveau von
2014. In Polen hingegen werden bei stag-
nierender Bevolkerungsentwicklung deut-
lich mehr Wohnungen genehmigt. In Déne-
mark haben sich die Genehmigungszahlen
sogar verdoppelt.

Tschechien weist trotz relativ geringem Be-
volkerungswachstum (+1,3 %) die stirkste
Preiserhohung auf: Die Preise bei allen von
privaten Haushalten erworbenen Wohn-
immobilien sind seit 2015 um fast 50 %
gestiegen (vgl. Abbildung 6). In Luxem-
burg bleibt trotz der hohen Bautitigkeit
der Druck auf den Wohnungsmarkten

Wohnungs- und Immobilienmérkte in Deutschland 2020



Abbildung 5
Genehmigte Wohnungen 2014 und 2018

Anzahl der genehmigten Wohnungen
je 1.000 Einwohner
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Anmerkungen:
Schweiz: aktuellstes Jahr 2016; Tschechien: Anzahl angefangener Wohnungen; Belgien: nur Wohnungen in neuen Gebauden.

Datenbasis: Berechnungen des BBSR auf der Basis von Eurostat und nationaler Statistikamter © BBSR Bonn 2020

Abbildung 6
Hauserpreisindizes 2015 bis 2019
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Karte 4
Angebotsmieten im deutsch-luxemburgisch-franzosischen Grenzraum 2019
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Datenbasis: DE: BBSR-Wohungsmarktbeobachtung, IDN ImmoDaten GmbH,LU: Ministerium fiir Wohnungsbau -

Beobachtungsstelle fir Wohnraum, FR: www.clameur.fr, Stand: Februar 2020
Geometrische Grundlage: GfK GeoMarketing, Regionen NUTS 3 (generalisiert)

Bearbeitung: C. Duvernet

Wohnungsmarktbeobachtung in Grenzregionen konkret

Wahrend harmonisierte Daten zu Immobilienmarkten und Wohn-
bedingungen auf der nationalen Ebene von Eurostat zur Verfi-
gung gestellt werden, sind regionale Daten, die fiir die Analyse der
Grenzregionen notwendig sind, nicht immer verfligbar oder ver-
gleichbar. Jedes Land benutzt unterschiedliche Methoden und stellt
unterschiedliche Daten zur Verfligung: bei Wohnungsmieten bei-
spielsweise Bestandsmieten oder Preise fiir Neuvermietungen, An-
gaben pro Quadratmeter oder pro Zimmer, Indizes oder Bruttodaten.
Diese Unterschiede machen einen detaillierten Vergleich schwierig.
Eine Harmonisierung der Daten unter anderem zum Wohnungs-
wesen und die Bereitstellung von Indikatoren auf der lokalen oder
regionalen Ebene fir alle Grenzregionen in Deutschland ist Bestand-
teil eines laufenden Projekts im BBSR.
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bestehen, was sich in einer Preiserh6hung
von liber 35 % duf3ert. In Frankreich steigen
die Preise mit 12 % am langsamsten, wobei
die Preise in Paris deutlich starker gestie-
gen sind als im Rest des Landes. Diskussi-
onen iiber die Bezahlbarkeit des Wohnens
und die Ausweitung des Wohnungsange-
bots werden in allen Nachbarldndern breit
gefiihrt. Laut dem Eurobarometer gaben
im Herbst 2019 z. B. 25 % der Deutschen
das Thema Wohnungsbau als eine der drei
dringlichsten Priorititen in ihrem Land an.

Unterschiedliche Mietenniveaus
auch in Grenzregionen

Ein Blick in die Grenzregionen zeigt, ob
die Verflechtungen dort den lokalen Woh-
nungsmarkt beeinflussen. Als Beispiel die-
nen die verfiigbaren Daten zu Wohnungs-
mieten an der Grenze zu Luxemburg und
Frankreich (vgl. Karte 4). Wihrend die
durchschnittlichen inserierten Mieten ei-
ner Wohnung in der Stadt Luxemburg 27 €
je m” erreichen, bleiben die Quadratmeter-
mieten auf der deutschen Seite unter 8 €.
Nur in der Stadt Trier sind die Angebots-
mieten bei knapp 9 € je m?, im Landkreis
Trier-Saarburg bei fast 7,20 € je m®. Fast
40.000 Grenzpendler, die in Luxemburg
arbeiten, kdnnen von deutlich giinstigeren
Wohnkosten in Deutschland profitieren.
Zwischen Deutschland und Frankreich sind
die Pendlerbewegungen umgekehrt: Uber
45.000 Einpendler kommen aus Frank-
reich, um in Deutschland zu arbeiten, ob-
wohl die Wohnungsmieten auf der franzo-
sischen Seite hoher sind als in Deutschland.
In diesen drei Landern scheinen die zahlrei-
chen Verflechtungen auch im unmittelba-
ren Grenzraum keinen direkten Einfluss auf
das Mietniveau zu haben, sondern vielmehr
die Nihe einer Stadt. Die unterschiedlichen
Preise konnen aber die Wohnstandortwahl
und somit auch die Pendlerbewegungen
grenziibergreifend beeinflussen.
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Abbildung 7

Verteilung der Bevdlkerung nach Wohnbesitzverhaltnissen 2018
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Unterschiedliche Wohn- und Eigen-
tumsverhaltnisse in den europdischen
Staaten

Fiir gemeinsame Grenzregionen relevant
sind die Unterschiede der Eigentiimer-
quoten (vgl. Abbildung 7). Wahrend in der
Schweiz und in Deutschland 42 % bzw. 51 %
der Bevolkerung in Eigentiimerhaushalten
leben, sind es in osteuropéischen Landern
wie Tschechien und Polen ca. 80 %. Bemer-
kenswert ist auch der hohe Anteil der Eigen-
tiimer ohne Hypothek oder Darlehen in die-
sen Landern. Der Anteil der Mieter, die eine
ermifligte oder keine Miete bezahlen miis-
sen ist mit 16 % in Frankreich am hchsten.

Die Wohnbedingungen sind in Deutschland
im Vergleich gut. Die Uberbelegungsquo-
te ist mit 7,2 % eine der niedrigsten unter
den Nachbarldndern (vgl. Abbildung 8).
Laut Eurostat ist die Uberbelegungsquote

““HN BR R R
90

Nieder-  Europdische Luxem-  Belgien Polen  Tschechien
lande Union burg

- Mieter, Marktpreismiete

D Mieter, erméaBigte Miete oder unentgeltlich
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»als prozentualer Anteil der Bevolkerung
[definiert], der in {iberbelegten Haushal-
ten lebt. Eine Person wird dann als in ei-
nem {iberbelegten Haushalt lebend gezdhlt,
wenn dem Haushalt nicht eine entsprechen-
de Mindestzahl von Raumen zur Verfiigung
steht (Eurostat 2020). Diese Zahl ist abhédn-
gig vom Alter und von der Zusammenset-
zung des Haushalts. In Polen ist die Uber-
belegungsquote mit Abstand am hochsten.
Dort ist auch die durchschnittliche An-
zahl von Zimmern pro Person mit 1,1 am
niedrigsten. Polen ist das einzige Land, in
dem die Uberbelegungsquote in lindlichen
Gebieten so hoch wie in Stadten ist. Die
Uberbelegungsquote ist iiberall bei Mietern
deutlich hoher als bei Eigentiimern.

Trotz dhnlicher Trends wie eine allgemei-
ne Preiserhdhung und die Attraktivitat der
urbanen Rédume ldsst sich kein einheitliches
Profil der Wohnungsmiérkte in Deutschland

Wohnungs- und Immobilienmaérkte in Stadten und Regionen
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Abbildung 8
Uberbelegungsquote nach Verstidterungsgrad 2018

und in den Nachbarlindern zeichnen. Die
Wohnbedingungen und die Marktstruk-
turen weichen von Land zu Land stark ab.
Die Wohnungsmirkte entwickeln sich un-
terschiedlich schnell. Eine ganze Reihe
von Faktoren kann diese nationalen Merk-
male erkldren: Gesetzgebung, Steuerni-
veaus, Kreditbedingungen, die Lage der
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Arbeitsmarkte und die Kaufkraft der Be-
volkerung sowie natiirlich auch historische
und kulturelle Aspekte. Fiir eine flichen-
deckende Analyse der grenziiberschreiten-
den Zusammenhénge der Wohnungsmark-
te fehlen jedoch oftmals noch vergleichbare
regionale Daten.
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Datenbasis: Laufende Raumbeobachtung Europa, Eurostat
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Europadische Kommission, 2019: Standard Eurobarometer 92 — Welle EB92.3 - Kantar.
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Construction results in 2018; CH: Bundesamt fur Statistik (BFS); Jahrliche Wohnbaustatistik;
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Bundesagentur flir Arbeit, Statistik der Pendlerverflechtungen der sozialversicherungs-
pflichtig Beschéftigten nach Kreisen, Stichtag: 30.6.2019

Eurostat: EU-SILC Erhebung
Eurostat: regionale Bevolkerungsstatistik

IDN ImmoDaten GmbH
Statistisches Bundesamt: Bautdtigkeit — Fachserie 5, Reihe 1,2018
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1.4 Zukiinftige Trends von Angebot und Nachfrage

Die kiinftige Nachfrage nach Wohnraum wird in den nachsten 10 bis 15 Jahren im Wesent-
lichen von 6konomischen und demografischen Einflussfaktoren abhangen. Aufgrund einer
zu erwartenden positiven Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung wird die Nachfrage nach
Wohnraum weiter steigen. Die Wohnungsbautatigkeit wird in den dynamischen Regionen
vermutlich nicht so stark steigen, dass die Knappheit beim Wohnungsangebot dauerhaft
verschwindet. Leerstand bleibt in peripheren Abwanderungsregionen ein wichtiges Thema.

Kurz gefasst

Die Bevolkerungszahl wird vermutlich auch langfristig aufgrund von
Zuwanderung kaum sinken. Bis zum Jahr 2024 ist sogar mit einer
weiteren Steigerung zu rechnen.

Die durchschnittliche HaushaltsgroBe wird noch leicht sinken, so
dass alleine durch diesen Struktureffekt eine noch steigende Zahl
an Haushalten und somit zusatzliche Wohnungsnachfrage wahr-

scheinlich ist.

Die Pro-Kopf-Wohnflache wird noch leicht steigen, so dass im Jahr
2030 pro Person ca. 48,5 m*> Wohnfliche zu Verfiigung stehen wird.

Auch die haushaltsbezogene Wohneigentumsquote wird bis zum
Jahr 2030 auf 50 % steigen.

Wohnungsleerstdnde werden vor allem bei Geschosswohnungen
und in Schrumpfungsregionen bis 2030 weiter zunehmen.
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Steigende Einkommen fordern den
Wohnflachenkonsum

Die kiinftige Nachfrage nach Wohnraum
héingt im Wesentlichen von 6konomischen
und demografischen Einflussfaktoren ab.
So bewirkte das gestiegene Einkommen der
Haushalte in der Vergangenheit eine stark
verbesserte Wohnsituation, sowohl was die
Pro-Kopf-Wohnfliche betrifft als auch den
steigenden Anteil von selbstnutzenden Im-
mobilieneigentiimern. Eine Prognose der
Einkommensentwicklung ist jedoch mit
vielen Fragezeichen verbunden, so dass
diese prinzipiell auflen vor bleibt. Die Ein-
schidtzung der kiinftigen Wohnungsnach-
frage erfolgt daher in der Regel auf Basis der

Vorausschitzung der demografischen Ent-
wicklung der néchsten Jahrzehnte.

Die Alterung der Bevolkerung wird sich
weiter fortsetzen

Die Bevolkerungsvorausberechnungen des
Statistischen Bundesamts zeigen eine
Spannbreite der moglichen zukiinftigen
Entwicklungen ausgehend von der gegen-
wartigen Struktur der Bevolkerung und ge-
troffenen Annahmen zur Entwicklung der
Geburtenhiufigkeit, der Lebenserwartung
und des Saldos der Wanderungen aus und
nach Deutschland. Die 14. koordinierte Be-
volkerungsvorausberechnung aus dem Jahr
2019 reicht bis zum Jahr 2060 und stellt ein
System aus insgesamt 30 Varianten und Mo-
dellrechnungen dar. Ihr Kernstiick bilden
neun Hauptvarianten (Varianten 1 bis 9).

Die Berechnungen ergeben einen Anstieg
der Bevolkerungszahl mindestens bis 2024
und einen Riickgang spitestens ab 2040. Die
Bevélkerungszahl wird im Jahr 2060 dann
zwischen 74 und 83 Mio. liegen (vgl. Ab-
bildung 9). Die Alterung der Bevolkerung
wird sich trotz hoherer Nettozuwanderung
und gestiegener Geburtenzahlen weiter
verstarken. In den nachsten 20 Jahren sind
durch den aktuellen Altersaufbau ein Riick-
gang der Bevolkerung im Erwerbsalter und
ein deutlicher Anstieg der Seniorenzahl vor-
gezeichnet. Die Zahl der Menschen im Alter
ab 67 Jahren stieg bereits zwischen 1990 und
2018 um 54 % von 10,4 Mio. auf 15,9 Mio.
Sie wird bis 2039 um weitere 5 bis 6 Mio. auf
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Abbildung 9

Varianten des vorausherechneten Bevdlkerungsstandes bis 2060
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Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung,

Statistisches Bundesamt: 14. koordinierte Bevolkerungsvorausschatzung

mindestens 21 Mio. wachsen und anschlie-
Bend bis 2060 relativ stabil bleiben.

Die 14. koordinierte Bevdlkerungsvoraus-
berechnung geht davon aus, dass sich die
regionalen Unterschiede weiter verstarken
werden. Bei einer moderaten Entwicklung
von Geburtenhaufigkeit, Lebenserwartung
und Nettozuwanderung wird die Bevol-
kerungszahl in den westdeutschen Fla-
chenldndern bis 2060 um 4 % und in den
ostdeutschen Flichenldndern um 18 % ab-
nehmen. In den Stadtsaaten wird sie dage-
gen um 10 % wachsen. Die 14. koordinier-
te Bevolkerungsvorausberechnung ist keine
regionalisierte Vorausschitzung auf Kreis-
ebene. Eine solche wird mit der Verdffent-
lichung der BBSR-Bevolkerungsprognose
umgesetzt, die bei Redaktionsschluss aber
noch nicht vorlag.

2039 2043 2047 2051 2055 2059
Jahr
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Anteil von Ein- und Zweipersonenhaus-
halten wird noch weiter zunehmen

Ebenfalls zum Redaktionsschluss noch nicht
vorliegend ist eine regionalisierte Haus-
haltsprognose, die im Rahmen der BBSR-
Raumordnungsprognose 2040 veréffent-
licht wird. Die Wohnungsnachfrage wird
durch die Nachfrage nach Wohnraum der
Haushalte bestimmt. Es wird angenommen,
dass die Haushaltsverkleinerung unter an-
derem durch die Alterung der Gesellschaft
in den néchsten Jahren und Jahrzehnten
noch weiter voranschreitet, auch wenn das
Verkleinerungspotenzial schon relativ weit
ausgeschopft ist. So liegt beispielsweise in
den grofiten Stidten der Anteil von Ein-
und Zweipersonenhaushalten bereits bei
tiber 80 %. Unter der Annahme, dass die
Kinderzahl nicht noch weiter zuriickgehen
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wird, kann der Anteil von Familienhaus-
halten nicht noch deutlich weiter sinken.
Eine Verringerung der durchschnittlichen
Haushaltsgrof3e von zurzeit ca. 2,0 Perso-
nen auf etwas unter 2 wiirde bei gleichblei-
bender Bevolkerungszahl noch einmal ein
deutliches Plus in der Zahl der Haushalte
bedeuten. Unter der Annahme, dass auch
die Bevolkerungszahl bis 2024 wichst, ver-
stirkt das die Zunahme der Trager der Woh-
nungsnachfrage zusitzlich.

Fiir einzelne Bundesldnder fithren die sta-
tistischen Landesdmter Modellrechnungen
zur Haushaltsentwicklung durch. Fiir Nord-
rhein-Westfalen zeigen die Modellrechnun-
gen, dass die durchschnittliche Haushalts-
grofie von 2,03 (2018) auf 1,99 (2040) sinken
wird (IT_TNRW 2018: 19). Die Bevolkerungs-
zahl Nordrhein-Westfalens wird demzufol-
ge zwischen 2018 und 2040 nur noch um
0,5 % steigen, wobei sie spétestens ab 2030
zu sinken beginnt. Dagegen steigt die Haus-
haltszahl den Modellrechnungen zufolge im
gleichen Zeitraum um 2,5 % und nimmt am
Ende des Zeitraumes 2040 auch noch nicht
ab.

Wohnungsknappheit wird in dyna-
mischen Regionen weiter vorherrschen

Fiir das Bundesgebiet ist davon auszugehen,
dass die Wohnungsnachfrage aufgrund stei-
gender Haushaltszahlen noch kurz- bis mit-
telfristig steigen wird. Die Zahl der Woh-
nungsnachfragenden wird auch langfristig
kaum zuriickgehen. Zusitzlich fragen die
einzelnen Haushalte immer mehr Wohn-
flache nach und orientieren sich starker an
selbstgenutztem Wohnraum. Bereits in der
letzten Wohnungsmarktprognose 2030 aus
dem Jahr 2015 konnte ein stabiler Trend der
Haushalte zu mehr Pro-Kopf-Wohnfliche
und zum Wohneigentum festgestellt werden
(vgl. BBSR 2015a: 9 f.). Durch den Bedeu-
tungsgewinn von Haushaltstypen mit hohe-
ren Eigentumsquoten (Struktureffekt) und
die erhohte Eigentumsbildung bei einzelnen

Haushaltstypen (Verhaltenseffekt) wird die
Eigentiimerquote in Deutschland bis 2030
aufrund 50 % ansteigen (vgl. Abbildung 10).
Dies bedeutet gegeniiber 2018 (46,4 %)
eine Steigerung um 3,5 Prozentpunkte. Die
Nachfrage nach Wohneigentum, insbeson-
dere in den Grof3stddten im Geschoss, wird
tiberdurchschnittlich zunehmen. In West-
deutschland wird die Wohneigentumsquo-
te 2030 aller Voraussicht nach sogar deutlich
iber 50 % liegen, in Ostdeutschland histo-
risch bedingt trotz geringerer Verstidterung
bei knapp unter 43 %. Eine vollzogene An-
passung zwischen Ost und West ist beim
Wohneigentum noch in weiter Ferne. Auch
die nachgefragten Pro-Kopf-Wohnfldchen
liegen im selbstgenutzten Wohneigentum
zwischen Ost und West 2030 vermutlich
noch deutlich auseinander. Anders dagegen
bei den Pro-Kopf-Wohnfldchen der Mieter-
haushalte, fiir die in den nichsten zehn Jah-
ren der Angleichungsprozess zwischen Ost
und West deutlich fortschreiten wird. Bun-
desweit wird voraussichtlich die Pro-Kopf-
Wohnfliche von 45 m? (2018) auf 48,5 m?
(2030) steigen.

Die Wohnungsnachfrage von Eigentlimer-
haushalten wird in Deutschland in den
néchsten 10 bis 20 Jahren aller Voraussicht
nach dynamischer verlaufen als die der
Mieterhaushalte.

Leerstand wird perspektivisch
zunehmen

In den Wachstumsregionen ist der Woh-
nungsleerstand mittlerweile verschwin-
dend gering, so dass bereits der notwendige
Fluktuationsleerstand, der fiir das Funkti-
onieren von Umzugsvorgingen relevant
ist, unterschritten ist (vgl. Kap. 2.3 Woh-
nungsbestidnde). Ganz anders in den pe-
ripheren ldndlichen Regionen. Hier konn-
te trotz hoher Auflenwanderungen nach
Deutschland der Wohnungsleerstand in den
letzten Jahren kaum abgebaut werden, da
sich die Auflenwanderungen vor allem auf
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Abbildung 10
Prognose der Eigentiimerquote und der Pro-Kopf-Wohnflache bis 2030
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Abbildung 11

Prognostizierte Zunahme der Wohnungsiiberhdnge 2015 bis 2030
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Zunahme der Wohnungsiiberhange 2015 bis 2030 in Prozentpunkten

Anmerkung: Wachstumsregionen (Zunahme gréBer 1 %) und Schrumpfungsregionen (Riickgang gréf3er 1 %) auf Basis von Kreisen anhand der
Bevolkerungsentwicklung 2009 bis 2014.

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, BBSR (Hrsg.) 2020: Kiinftige Wohnungsleerstande in Deutschland - Regionale Besonderheiten und Auswirkungen, Bonn. © BBSR Bonn 2020
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die Wachstumsrdume konzentrieren (vgl.
Kap. 3.1 Bevolkerung und Haushalte).

Kiinftig dominieren die Wohnungsiiber-
hinge noch stirker im Geschosswoh-
nungssegment. Berechnungen im Rah-
men des vom BBSR und BMI beauftragten
Forschungsprojekts ,,Kiinftige Wohnungs-
leerstande in Deutschland“ zufolge steigen
die Wohnungsiiberhdnge bis 2030 in die-
sem Segment um 6,1 Prozentpunkte (vgl.
Abbildung 11). In Regionen mit schrump-
fender Nachfrage werden die Uberhinge
voraussichtlich um 7,8 Prozentpunkte zu-
nehmen. Schrumpfungsregionen gibt es

Schliisseldokumente

im Westen wie im Osten, dennoch drohen
dem Osten mit +6,7 Prozentpunkten iiber-
durchschnittliche Zuwichse, da der Anteil
an Schrumpfungsregionen hoher ist. Bun-
desweit ist bei den Wohnungsiiberhdngen
von einem Zuwachs von ca. 1,5 Mio. Woh-
nungen im Zeitraum 2015 bis 2030 auszu-
gehen (+3,6 Prozentpunkte).

Eine der wohnungspolitischen Aufgaben
bleibt es auch in Zukunft, in Regionen mit
Wohnungsiiberhdngen Riickbaumafinah-
men zu erleichtern, damit der dauerhafte
Leerstand nicht ganze Quartiere und Ge-
meinde- bzw. Stadtteile erfasst.

BBSR - Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (Hrsg.), 2015a: Wohnungsmarkt-
prognose 2030. BBSR-Analysen KOMPAKT 07/2015. Bonn.

BBSR - Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (Hrsg.), 2020e: Klinftige
Wohnungsleerstande in Deutschland - Regionale Besonderheiten und Auswirkungen.

Bonn.

ITNRW - Information und Technik Nordrhein-Westfalen (Hrsg.): Statistische Berichte:
Modellrechnung zur Entwicklung der Privathaushalte in Nordrhein-Westfalen 2018 bis 2040.

Dusseldorf.

Datengrundlagen

BBSR/BMI: Prognose von Wohnungsiiberhangen bis 2030 (Berechnungen durch

empirica AG)
BBSR: Raumordnungsprognosen

BBSR: Wohnungsmarktprognose 2030

Statistische Amter des Bundes und der Lander: Mikrozensus 2018

Statistisches Bundesamt: 14. koordinierte Bevolkerungsvorausberechnung
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Wohnungsangebot

2.1 Bautatigkeit

Deutschland befindet sich seit zehn Jahren im Wohnungsbauboom. Die Bautatigkeit bringt
dies deutlich zum Ausdruck. Gegeniiber dem Tiefpunkt der Bautatigkeit im Jahr 2009
haben sich die Fertigstellungszahlen fast verdoppelt.

Kurz gefasst

Seit 2010 nimmt die Wohnungsbautatigkeit wieder deutlich zu -
2019 wurden 293.000 Wohnungen bzw. 35 Wohnungen je 10.000
Einwohner fertiggestellt.

Gegeniiber 2010 mit 160.000 fertiggestellten Wohnungen ent-
spricht dies einer Steigerung von 83 %.

Der Neubau von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern steigt
starker an als im Eigenheimsegment. Mittlerweile werden knapp
zwei Drittel aller Wohnungen im Geschoss fertiggestellt.

Der Geschosswohnungsneubau erfolgt vor allem in den prosperie-
renden Grostadten, Umlandgemeinden und Touristenregionen.

Die auf gut 360.000 Wohnungen gestiegenen Baugenehmigungs-
zahlen im Jahr 2019 lassen eine weitere Ausweitung des Wohnungs-
baus erwarten. Gegeniiber 2010 sind die Baugenehmigungen um
92 % gestiegen.

Auch bei den Baugenehmigungen tiberwiegen mittlerweile Woh-
nungen in Mehrfamilienhdusern (64 %).

Knapp die Halfte aller Baugenehmigungen des Geschosswoh-
nungsbaus sind Eigentumswohnungen, allerdings mit riicklaufiger
Tendenz.

Genehmigte aber noch nicht fertiggestellte Wohnungen werden als
Bauuberhang bezeichnet. Dieser ist in den letzten Jahren stark
gestiegen und umfasste 2019 740.000 Wohnungen.

Baufertigstellungen nehmen seit 2011
deutlich zu

Seit dem letzten Baukonjunkturhdchststand
Mitte der 1990er-Jahre verringerte sich der
Wohnungsneubau in den 2000er-Jahren
deutlich. Im Jahr 2009 wurde der Tiefpunkt

der Wohnungsbautitigkeit erreicht. Seither
ist die Talsohle durchschritten und insbe-
sondere seit 2011 stieg die Wohnungsbau-
tatigkeit stark an. Im zuriickliegenden Jahr-
zehnt ist die Wohnungsbautitigkeit pro Jahr
um ca. 7 % gestiegen. Die mittlerweile auf
einem hohen Niveau befindliche Bauti-
tigkeit konnte in den letzten Jahren noch
weiter gesteigert werden. Bezogen auf die
Bevolkerung sind die Baufertigstellungen
seit 2010 von 20 auf 35 Fertigstellungen je
10.000 Einwohner pro Jahr gestiegen. Im
Jahr 2019 konnten somit 293.002 Wohnun-
gen realisiert werden (vgl. Tabelle 1).

Die Fertigstellungszahlen im Geschosswoh-
nungsbau sind seit 2010 deutlich stirker ge-
stiegen als im Eigenheimbereich. Die jahr-
liche Zunahme betrug im Schnitt ca. 11 %,
im Eigenheimbereich nur 2 %. Die Bauti-
tigkeit im Geschosswohnungsbau befindet
sich mittlerweile auf einem hohen Niveau.
Der Zuwachs der letzten Jahre betrug jahr-
lich bis zu 4 %. Im Eigenheimbereich war
die Entwicklung durch mehr oder weni-
ger gleichbleibende Fertigstellungszahlen
gekennzeichnet.

Durch die stirkere Zunahme im Mehr-
familienwohnungsbau hat sich die zu Be-
ginn des Jahrzehnts noch mehrheitlich
vom Eigenheimbau geprigte Bautdtigkeit
hin zum Geschosswohnungsbau entwickelt.
Werden Baumafinahmen an bestehenden
Gebdauden sowie Wohnungen in Nicht-
wohngebduden dem Geschosswohnungs-
bau zugeordnet, betrdgt dessen Anteil 2019

Wohnungs- und Immobilienmérkte in Deutschland 2020



Tabelle 1

Baufertigstellungen von Wohnungen nach Gebaudeart 2010 bis 2019

Gebaudeart 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Anzahl fertiggestellter Wohnungen

Ein- und Zweifamilienhauser 85367 97.015 100.294 102246 106.846 102.644 105.719 105.948 103.363 103.110
Mehrfamilienhauser, Nicht-
Wohngebaude und Baumag-

74.465 86.095 100.172  112.571 138.479 145.078 171973 178.868 183.989 189.892
nahmen an bestehenden
Gebduden
Insgesamt 159.832 183.110 200.466 214.817 245325 247.722 277.692 284816 287.352 293.002

Anteil fertiggestellter Wohnungen nach Gebaudeart in %

Eigenheimquote 53,4 53,0 50,0 47,6 43,6 414 38,1 37,2 36,0 35,2
Geschosswohnungsquote 46,6 47,0 50,0 52,4 56,4 58,6 61,9 62,8 64,0 64,8

Anmerkungen: Wohnungsneubau sowie Baumanahmen an bestehenden Gebduden; Mehrfamilienhauser inkl. Wohnheime

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Statistik der Baufertigstellungen des Bundes und der Lander

knapp 65 %. Die Eigenheimquote ist dage-
gen von 53 % (2010) auf 35 % (2019) im
Neubau gesunken (vgl. Tabelle 1).

Neubauzahlen steigen besonders
in Stadten und deren Umland

Die Dynamik der insgesamt steigenden
Wohnungsbautitigkeit fallt in den verschie-
denen Regionen und siedlungsstrukturellen
Kreistypen unterschiedlich aus.

Die Fertigstellungszahlen haben sich in den
kreisfreien Grof3stadten von 2010 bis 2019
beinahe verdoppelt und sind somit dort am
starksten gestiegen. Zwar nimmt die Dy-
namik insgesamt seit 2016 ab, jedoch lag
die Bautitigkeit der kreisfreien Grof3stddte
2017 und 2018 deutlich hoher als im bun-
desweiten Durchschnitt, und dies, obwohl
die Voraussetzungen fiir den Wohnungs-
bau in den Grofistidten eher schwieriger
sind als in den weniger verdichteten Réu-
men (vgl. Abbildung 12; BBSR 2020f).

Ahnlich dynamisch verlief die Bautitigkeit
in denlédndlichen Kreisen mit Verdichtungs-
ansitzen: Sie ist dort vor allem 2019 gegen-
tiber den anderen Kreistypen deutlich ge-
stiegen. In den diinn besiedelten landlichen

Wohnungsangebot

Kreisen ist der Wohnungsbau durch den Ei-
genheimbau geprigt, der sich eher verhalten
entwickelt hat. Angesichts der hohen Preise
in den Kernstddten suchen sich mehr Bau-
herren bezahlbarere Alternativen im Um-
land, so dass sich eine weitere Verlagerung
der Bautitigkeit von den Stadten in das Um-
land ergibt.

Starker wachsender Wohnungsbau
in den dynamischen Regionen

Die Bautitigkeit ist in den stirker wachsen-
den Kreisen und Stidten deutlicher ange-
stiegen als in den schwicher wachsenden
bzw. stagnierenden und schrumpfenden
Kreisen und Stiddten. Stark wachsende
Kreise und Stidte weisen mittlerweile eine
Bautitigkeit von 50 Wohnungen je 10.000
Einwohner auf (2019) und unterscheiden
sich erheblich von den weniger dynami-
schen Gebietseinheiten (vgl. Abbildung 13).
Schrumpfende bzw. in der Bevolkerungs-
zahl stagnierende Stidte und Kreise weisen
dagegen eine Bautdtigkeit von 22 Wohnun-
gen je 10.000 Einwohner auf.

Die hohe Dynamik der Bautitigkeit wird
durch den Geschosswohnungsbau ge-
tragen. Dieser hat sich bezogen auf die

© BBSR Bonn 2020
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Abbildung 12

Baufertigstellungen von Wohnungen nach Gebaudeart und Kreistypen 2005 bis 2019

Wohnungen je 10.000 Einwohner*
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Differenzierte siedlungsstrukturelle Kreistypen

e grofe kreisfreie Gro3stadte

Anmerkung: Grof3e kreisfreie GroBstadte: mindestens 500.000 Einwohner.

kleinere und mittlere kreisfreie GroBstadte

stadtische Kreise

landliche Kreise

insgesamt

* Der Indikator fur das Jahr 2019 wurde anhand des Bevdlkerungsstands

von 2018 berechnet.

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Statistik der Baufertigstellungen des Bundes und der Lander, Fortschreibung des Bevolkerungsstandes des Bundes
und der Lander (Umschatzungen nach Zensuskorrektur bis 2010 durch das BBSR)
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Einwohnerzahl in den stark wachsenden
Kreisen und Stidten von 11 Wohnungen
je 10.000 Einwohner (2010) auf 33 Woh-
nungen je 10.000 Einwohner (2019) ver-
dreifacht. Dagegen liegt das Bautitig-
keitsniveau im Geschosswohnungsbau in
schrumpfenden oder stagnierenden Krei-
sen und Stadten bei etwas tiber 7 Wohnun-
gen je 10.000 Einwohner. Der hohen Dy-
namik des Geschosswohnungsbaus steht in
den stark wachsenden Gebietseinheiten der
riicklaufige Eigenheimbau gegeniiber. Das
hohe Preisniveau der Grundstiicke hat in
den letzten Jahren zu einem Riickgang der
Baufertigstellungen im Eigenheimbau ge-
fithrt. In den schrumpfenden oder stagnie-
renden Kreisen und Stddten ist der Eigen-
heimbau dagegen in den letzten Jahren noch
leicht gestiegen, was angesichts der nied-
rigen Grundstiickspreise und den giinsti-
gen Finanzierungsbedingungen erklarbar
erscheint.

© BBSR Bonn 2020

Die Bautitigkeit ist im letzten Jahrzehnt in
den teureren Stddten und Kreisen starker
gestiegen als in den giinstigeren Gebiets-
einheiten. Auswertungen der Angebotsmie-
ten zeigen, dass in den Stidten und Krei-
sen mit Angebotsmieten iiber 8,50 € je m?
nettokalt die Bautatigkeit von 2010 bis 2019
von 25 Fertigstellungen auf 43 Fertigstellun-
gen gestiegen ist (vgl. Abbildung 14). In den
giinstigen Stiadten und Kreisen mit Ange-
botsmieten bis zu 6,00 € je m* nettokalt ist
die Bautitigkeit mit 19 Fertigstellungen je
10.000 Einwohner deutlich niedriger. Auch
der Zuwachs seit 2010 fillt niedriger aus.

Dennoch ist erkennbar, dass auch in Re-
gionen mit giinstigen Wohnkosten und
schrumpfender Bevolkerungszahl die Bau-
tatigkeit angestiegen ist und trotz geringer
Wohnungsnachfrage das Angebot wichst.

Wohnungs- und Immobilienmérkte in Deutschland 2020



Gebdudearten zeigen unter-
schiedliche regionale Schwerpunkte
der Bautatigkeit

Regionale Schwerpunkte der Bautitigkeit
im Eigenheimsektor sind die ldndlich ge-
prigten Regionen im nordlichen Schleswig-
Holstein, in Niedersachsen und in Bayern
sowie die Umlandregionen der grofien Met-
ropolen wie Berlin und Hamburg (vgl. Kar-
te 5). Zusatzlich sind positive Impulse fiir
den Eigenheimbau in Grenznihe zu Luxem-
burg und den Niederlanden erkennbar.

Im Geschosswohnungsbau liegen die Fer-
tigstellungen schwerpunktmiflig in den
groflen Stidten, teilweise ergdnzt durch
Umlandgemeinden sowie Regionen au-
8erhalb der Metropolregionen mit noch
wachsender Bevolkerung (z. B. westliches
Niedersachsen), zum Teil in Tourismusregi-
onen an den Kiisten und in Siiddeutschland.
Deutschlandweit erreichten die Umland-
kreise Mainz-Bingen (102 Wohnungen je
10.000 Einwohner), Pfaffenhofen an der Ilm
(99) und Dahme-Spreewald (96), die Stadt
Potsdam (92) und der touristisch gepragte
Landkreis Nordfriesland (90) die einwoh-
nerbezogen hochsten Fertigstellungszahlen.

Verglichen mit 2018 legten unter den sie-
ben grofiten deutschen Stidten Berlin
(+14 %) und Frankfurt am Main (+23 %)
beim Wohnungsbau zu. Miinchen, Ham-
burg, Koln, Stuttgart und Diisseldorf ver-
zeichneten dagegen Riickgédnge. Insgesamt
wurden in den Big Seven im Jahr 2019
47.000 Wohnungen fertiggestellt. Gemes-
sen an der Einwohnerzahl steht Frankfurt
am Main mit 62 Wohnungen je 10.000 Ein-
wohner an der Spitze der grofiten Stadte.
Hamburg (53), Berlin (52) und Miinchen
(51) folgen auf den weiteren Platzen. Im
Vergleich aller Stiadte und Landkreise wur-
den in Berlin mit 19.000 Wohnungen die
mit Abstand meisten Wohneinheiten rea-
lisiert, gefolgt von den Grof3stidten Ham-
burg mit 9.800 Wohnungen und Miinchen
mit 7.500 Wohnungen.

Wohnungsangebot

Abbildung 13
Baufertigstellungen von Wohnungen 2010 bis 2019
nach Typen der Bevdlkerungsentwicklung 2013 bis 2018
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Bevolkerungsentwicklung 2013 bis 2018
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Klassifizierung der Bevolkerungsentwicklung im Zeitraum 2013 bis 2018:
schrumpfend bis stagnierend: bis unter 1 % Zuwachs / leicht wachsend: 1 bis unter 3 % Zuwachs /
wachsend: 3 bis unter 5 % Zuwachs / stark wachsend: 5 % und mehr Zuwachs

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Statistik der Baufertigstellungen des Bundes

und der Lander, Fortschreibung des Bevélkerungsstandes des Bundes und der Lander © BBSR Bonn 2020
Abbildung 14
Baufertigstellungen von Wohnungen 2010 bis 2019
nach Niveau der Angebotsmieten 2019
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Klassifizierung des Mietenniveaus: niedrig = unter 6,00 € je m? / mittel = 6,00 bis unter 7,00 € je m?/

héher = 7,00 bis unter 8,50 € je m? / hoch = 8,50 € je m* und mehr

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Statistik der Baufertigstellungen des Bundes

und der Lander, IDN ImmoDaten GmbH © BBSR Bonn 2020
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Karte 5
Baufertigstellungen von Wohnungen nach Gebaudeart 2019
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Hohe Baugenehmigungen signalisie-
ren weiter steigende Bautatigkeit

Die Zahl der Baugenehmigungen hat sich
im Vergleich zu den Fertigstellungen in den
letzten Jahren dynamischer entwickelt (vgl.
Abbildung 15). So wurden 2019 in Deutsch-
land gut 360.000 Wohnungen genehmigt.
Das sind 92 % bzw. 173.000 Wohnungen
mehr als im Jahr 2010. Einem recht grofien

Anstieg um 19 % im Jahr 2016 auf einen
vorlaufigen Hohepunkt von 372.000 Ge-
nehmigungen folgt in den Jahren 2017 und
2018 ein Riickgang und ein erneuter leichter
Anstieg 2019. Differenziert nach siedlungs-
strukturellen Kreistypen zeigt sich, dass sich
in den kreisfreien Grof3stddten die Zahl der
Genehmigungen seit 2010 mit +112 % mehr
als verdoppelt hat, wihrend in den anderen
Kreistypen die Steigerungen etwas geringer

Wohnungs- und Immobilienmarkte in Deutschland 2020



Abbildung 15

Baugenehmigungen, Baufertigstellungen und Bauiiberhdnge 2002 bis 2019
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Datenbasis: BBSR Wohnungsmarktbeobachtung, Statistisches Bundesamt — Fachserie 5 Reihe 1 © BBSR Bonn 2020

ausfielen (+76 % bis +95 %). In den kreis-
freien Grof3stidten sind die Baugeneh-
migungszahlen allerdings seit drei Jahren
leicht riicklaufig, wihrend andere Kreis-
typen vor allem 2019 wieder Zuwiéchse er-
fahren haben.

Dies liegt auch daran, dass die Genehmi-
gungen fiir Eigenheime seit Jahren sowohl
in den stddtischen als auch in den lind-
lichen Raumen stabil sind. In den kreis-
freien Stddten ging ihre Anzahl dagegen
zuriick. Allein knapp 60.000 der 2019 ge-
nehmigten gut 360.000 Wohnungen entfie-
len auf die sieben grofiten deutschen Stad-
te. Berlin (22.524 Wohnungen), Hamburg
(11.632), Miinchen (10.929) und Frankfurt
am Main (5.829) fithren die Liste der Stadt-
und Landkreise an.

Die gemessen an der Einwohnerzahl
deutschlandweit meisten Baugenehmigun-
gen entfielen auf Darmstadt (132 Wohnun-
gen je 10.000 Einwohner), Landau (126),

Wohnungsangebot

den Landkreis Dahme-Spreewald (125)
sowie Regensburg (124). Anteilsmiflig am
meisten Genehmigungen erteilten die Bau-
dmter in den Stadt- und Landkreisen mit
wachsenden und iiberdurchschnittlich stark
wachsenden demografischen und wirt-
schaftlichen Trends: In diesen Kreisen ge-
nehmigten die Amter 2019 rund 300.000
Wohneinheiten (84 % aller Genehmi-
gungen) - hier leben 74 % der deutschen
Bevolkerung.

Bauiiberhdange steigen weiter an

Die Zahl der Baufertigstellungen war in
den letzten Jahren gegeniiber der Zahl der
Baugenehmigungen stets deutlich niedriger
(vgl. Abbildung 15). Genehmigte, aber noch
nicht fertiggestellte Baumafinahmen wer-
den durch die Statistik der Bauiiberhinge
erfasst. Der Bauiiberhang steigt seit Jahren
an; seit 2010 von gut 330.000 auf 740.000
Wohnungen im Jahr 2019.
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Die beiden Groflen weichen im Allgemei-
nen héufig voneinander ab, da eine Bauge-
nehmigung das Recht, aber nicht die Pflicht
beinhaltet, zu bauen. Baugenehmigungen
konnen auch verfallen, allerdings spielen
erloschene Baugenehmigungen quantitativ
so gut wie keine Rolle. Baugenehmigungen
haben in der Regel eine Geltungsdauer von
zwei bis vier Jahren.

Oftmals orientiert sich der Umfang der be-
antragten Baugenehmigungen an unter-
nehmerischen Verkaufszielgroflen, wéh-
rend sich die Fertigstellungen anschlieflend
auf Grundlage der erzielten Verkiufe erge-
ben. Es kann auch vorkommen, dass der ge-
plante Umfang der Mafinahme bis zur Fer-
tigstellung reduziert wird (z. B. fehlende
Finanzierung etc.). Zum Teil dienen Bau-
genehmigungen auch dazu, aus Anlass ei-
nes Verkaufes iiber die Bebaubarkeit eines

Schliisseldokumente

Grundstiickes Sicherheit zu erlangen. Die-
se Aspekte fithren — hiufig in Kombination
miteinander - zu einem Auseinanderfallen
der Genehmigungs- und Fertigstellungs-
zahlen. Es ist im Zeitablauf jedoch davon
auszugehen, dass sich die Fertigstellungs-
zahlen zeitversetzt in Richtung der Bauge-
nehmigungszahlen bewegen. Die Untersu-
chung des Bauiiberhanges in Berlin durch
die Investitionsbank Berlin (IBB) im Rah-
men des Wohnungsmarktberichtes kommt
zu dhnlichen Ergebnissen. Der Bauiiber-
hang aus dem Untersuchungsjahr ist in
Berlin hauptsichlich dem Genehmigungs-
geschehen der vorigen drei Jahre zuzuord-
nen. Insgesamt ergab die Untersuchung in
Berlin eine Realisierungsquote von 95 %.
Somit ist damit zu rechnen, dass die Fertig-
stellungszahlen in den néchsten beiden Jah-
ren noch einmal steigen werden.

BBSR - Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung, 2020f: Wohnungsneubau
entwickelt sich regional unterschiedlich. Zugriff: https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/
startseite/topmeldungen/2020-baufertigstellungen.html, abgerufen am 14.7.2020.

IBB - Investitionsbank Berlin 2019: Wohnungsmarktbericht 2018 - Schwerpunktthema Bau-
Uberhdnge. Berlin. Zugriff: https://www.ibb.de/media/dokumente/publikationen/berliner-
wohnungsmarkt/wohnungsmarktbericht/ibb_wohnungsmarktbericht_2018.pdf, abgerufen

am 14.7.2020.

Datengrundlagen

Statistische Amter des Bundes und der Lander: Statistik der Baufertigstellungen, der Bauge-
nehmigungen und der Bauliberhdnge des Bundes und der Lander

Statistisches Bundesamt: Bautatigkeit — Fachserie 5, Reihe 1
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2.2 Bauvolumen und Bauwirtschaft

Uber 10 % des Bruttoinlandsproduktes werden fiir Bauinvestitionen verwendet. Auf diese
entfallen die Halfte der Bruttoanlageinvestitionen. Im Baugewerbe arbeiteten 2019 5,7 %
aller sozialversicherungspflichtig Beschaftigten. Damit liegt der Bausektor sowohl bei der
Produktion als auch bei der Beschaftigung noch vor so wichtigen Industriebereichen wie
dem Fahrzeugbau, dem Maschinenbau oder der Chemischen Industrie. Die Bauwirtschaft
stellt damit eine Schliisselbranche fiir Deutschland dar.

Wohnungsbau wichtigstes Segment
in der Bauwirtschaft

Das Bauvolumen wird vom Wohnungs-
bau dominiert; 57 % der Leistungen ent-
fielen im Jahr 2019 auf die Errichtung und
Erhaltung von Wohngebduden. Dies ent-
spricht einer Investitionssumme von insge-
samt 243 Mrd. €. Es folgten die Baubereiche
Gewerbebau mit rund 29 % und der offent-
liche Bau mit 14 %.

Der Anteil der Neubaumafinahmen an den
gesamten Wohnungsbauleistungen betrug
31 %. Das dynamische Wachstum im Neu-
baubereich hat die Quote nach oben ge-
fithrt und erreicht jetzt wieder dhnliche An-
teilswerte wie Mitte der 1990er-Jahre. Mit
75,6 Mrd. € hatte der Neubau 2019 wieder
ungefihr das Niveau von 1998; in den Jah-
ren 2008 bis 2010 wurde dagegen nur un-
gefahr die Halfte in den Wohnungsneubau
investiert. Im ldngerfristigen Vergleich liegt
aber das aktuelle Neubauvolumen noch im-
mer deutlich unter den Spitzenwerten von
Mitte der 1990er-Jahre, als der Anteil an
den gesamten Wohnungsbauleistungen fast
50 % betrug.

Hohe Bestandsleistungen durch
energetische Sanierung

Die Bauleistungen im Bestand machten zum
Ende des letzten Jahrzehnts mit 112 Mrd. €
aufgrund der geringen Neubauleistungen
fast vier Fiinftel des Bauvolumens aus (vgl.
Abbildung 16). Danach wuchs der Neu-
bau stéirker als die Bestandsmafinahmen.
Seit 2016 haben sich die Wachstumsraten

Wohnungsangebot

Kurz gefasst

Das Bauvolumen erreicht in Deutschland 2019 gut 427 Mrd. €.
Den groBten Anteil mit 57 % hat der Wohnungsbau.

Der prosperierende Wohnungsbau ist fiir die Steigerung des Bau-
volumens verantwortlich. Wesentlicher Treiber ist der Neubau und
darunter der Geschosswohnungsbau. Der Eigenheimbau tragt noch
Uberwiegend zum Wohnungsneubauvolumen bei, zeigt aber einen
eher stetigen Verlauf.

Bestandsleistungen verlaufen weitaus weniger dynamisch, stellen
aber mit 69 % weiterhin das wichtigste Segment im Wohnungsbau.

Im Stiden Deutschlands wird ein Drittel des Bauvolumens erstellt.

Bauvolumen konkret

Das Bauvolumen ist definiert als die Summe aller Leistungen, die
auf die Herstellung und Erhaltung von Bauwerken gerichtet sind.
Die Berechnung des Bauvolumens bezieht sich auf die Produk-
tion im Bausektor. Das Baugewerbe umfasst die Bereiche Bau-
hauptgewerbe und Ausbaugewerbe. Zum Bauhauptgewerbe
gehdren der Hoch- und Tiefbau sowie die Bautrdger. Bauinstalla-
tionen, sonstiges Ausbaugewerbe und die vorbereitenden Bau-
stellenarbeiten zdhlen zum Ausbaugewerbe. Neben dem Bauge-
werbe im engeren Sinne berticksichtigt das Bauvolumen auch
weitere Branchen wie den Stahl- und Leichtmetallbau, die Her-
stellung von Fertigbauten, die Bauschlosserei sowie Planungs-
leistungen und andere im Zusammenhang mit dem Bauprozess
anfallende Dienstleistungen.
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Abbildung 16
Wohnungsbauvolumen von Neubauten und Bestandsimmobilien 2006 bis 2019
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angeglichen. Der Bestandsmarkt hielt seit-
her einen Anteil von knapp 70 % des gesam-
ten Wohnungsbauvolumens.

168 Mrd. € wurden im Jahr 2019 in die Mo-
dernisierung und Instandhaltung von be-
stehenden Wohngebéduden investiert, wo-
bei die Ausgaben fiir Teilmodernisierungen
iiberwogen. Mit nahezu 44 Mrd. € haben
Mafinahmen zur energetischen Sanierung
von Wohngebduden einen wesentlichen
Anteil an den Bestandsleistungen. Die Mo-
dernisierungsquote ist dabei in Eigenhei-
men wesentlich hoher als bei Mehrfamilien-
héusern. Besonders in landlichen Rdumen
wird mehr in die Gebdudebestinde inves-
tiert. Knapp 44 % des Bestandmarktvolu-
mens entfillt auf Mafinahmen der Bewoh-
ner in Gemeinden mit weniger als 20.000
Einwohnern. Dort ist die Eigentiimerquo-
te hoher als in den stiarker verdichteten
Raumen.

e Anteil BestandsmafBBnahmen

© BBSR Bonn 2020

Der Neubau gewinnt an Bedeutung

Der Neubau von Mehrfamilienhdusern ver-
zeichnet seit Jahren zweistellige Zuwachs-
raten, getragen durch den allgemeinen Zu-
zug in die Grof3- und Universitdtsstadte und
die sich daraus ergebende Wohnraumnach-
frage. Der Anteil des Geschosswohnungs-
neubaus am Neubauvolumen hat daher
auch kontinuierlich zugenommen. Betra-
fen Mitte der 1990er-Jahre nur rund 20 %
des Wohnungsbauvolumens die Errichtung
von Mehrfamiliengebduden, so stieg die Be-
deutung bis auf 44 % am aktuellen Rand
(vgl. Abbildung 17). Die Errichtung neuer
Ein- und Zweifamiliengebdude verlduft da-
gegen weit weniger dynamisch. Die Eigen-
heimquote des Bauvolumens, definiert als
Anteil der neuen Ein- und Zweifamilien-
gebdude am gesamten Wohnungsneubau-
volumen, erreicht damit dhnlich niedrige
Werte wie Anfang/Mitte der 1990er-Jahre.

Wohnungs- und Immobilienmérkte in Deutschland 2020



Insgesamt verlaufen die Kurven zur Ver-
anschaulichung der Bedeutung der beiden
Gebaudearten seit 1991 U-formig: Ausge-
hend von einem sehr starken Mehrfamilien-
hausbau nach der Wiedervereinigung ver-
ringerte sich dieser Ende der 1990er-Jahre,
um dann ab Anfang der 2010er-Jahre auf
sehr niedrigem Niveau erst langsam, dann
immer dynamischer zuzulegen.

Trotz tiberproportionaler Zuwachsraten
beim Geschosswohnungsbau in den letz-
ten Jahren wird am aktuellen Rand mit
33,6 Mrd. € noch nicht wieder das Volu-
men der Spitzenjahre 1994/1995 erreicht.
Im Eigenheimbereich wurden mit nahe-
zu 42 Mrd. € im Jahr 2019 zwar auch tiber
10 Mrd. € weniger investiert als in den
Boomjahren 1998/1999. Insgesamt verlauft
dort die Entwicklung aber stetiger. Die An-
teilswerte entwickeln sich dabei beim Ver-
gleich der Bauvolumina mit der Zahl der

Abbildung 17
Wohnungsneubauvolumen nach Gebaudeart 1991 bis 2019
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neu errichteten Wohnungen durchaus dhn-
lich. Mitte der 1990er-Jahre wurden rund
60 % aller neuen Wohnungen in Mehrfami-
lienh4usern errichtet; 4hnliche Anteile wer-
den aktuell fast wieder erreicht (vgl. Kap. 2.1
Bautitigkeit). Das Bauvolumen pro Wohn-
einheit im Ein- und Zweifamilienhausbau
liegt deutlich iiber dem Geschosswohnungs-
bau. Am aktuellen Rand betrégt das Bauvo-
lumen pro fertiggestellter Wohnung im Ei-
genheimbau tiber 407.000 €, wihrend der
Neubau von Mehrfamilienhausern (inkl.
Wohnheime) mit 177.000 € pro Wohnung
bei weit weniger als der Halfte liegt. Bei die-
sem Vergleich von durchschnittlichen Bau-
volumina ist allerdings zu beachten, dass
nicht nur die reinen Erstellungskosten ei-
nes Gebdudes, sondern auch die Aufienan-
lagen, Planungsleistungen sowie 6ffentliche
Gebiihren einflieflen. Diese Nebenkosten
fallen bei der Erstellung eines Einfamilien-
hauses deutlich starker ins Gewicht.

2002 2004 2006 2008 2010 2012

Jahr

Il Eigenheime Neubau

Anmerkung: Geschosswohnungsbau inkl. Wohnheime. Werte in jeweiligen Preisen (nicht inflationsbereinigt).

Datenbasis: BBSR-Bauwirtschaftsbeobachtung, DIW Berlin: Bauvolumenberechnung
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Hochstes Bauvolumen im Siiden

Die Bauvolumenrechnung kann regional
differenzierte Angaben fiir sechs Grofire-
gionen liefern (vgl. Regionale Bauvolumen-
berechnung konkret). Im Stiden wird mit

Wohnungsbau weist in allen Regionen die
hochsten Anteile auf. Diese haben in den
letzten Jahren, bedingt durch die rege Neu-
bautitigkeit, auch tiberall zugenommen.
Die Region Nord-Ost beinhaltet auch Ber-
lin, wo die starke Wohnraumnachfrage zu

knapp 83 Mrd. € mehr als ein Drittel des
Bauvolumens erzeugt (vgl. Tabelle 2). Der

einer entsprechenden Bautatigkeit gefiihrt
hat. Dies kann erklaren, warum dort mit
62 % der Wohnungsbau eine stark iiber-
proportionale Rolle spielt. Umgekehrt liegt
der Wohnungsbauanteil in der Region Mit-
te-Ost mit knapp iiber 50 % weit unter dem
Durchschnitt. Ursichlich hierfiir diirfte eine
schwichere Bevolkerungsentwicklung sein.
Diese Region leidet am starksten unter den
Strukturdefiziten. Der Bausektor insgesamt
hat dort den mit Abstand grofiten Anteil
am Bruttoinlandsprodukt; insbesondere der
offentliche Bau trdgt zur Stabilisierung der
Wirtschaft bei. Auch das Bauhauptgewerbe
spielt dort eine grofiere Rolle. Die in Mit-
te-Ost ansdssigen Baubetriebe erbringen al-

Regionale Bauvolumenberechnung konkret

Regionale Baumarkte weisen wesentliche strukturelle Unterschiede
auf. Kriterien fur die regionale Gliederung der Bauvolumenrechnung
waren die Datenverfligbarkeit, die Datenvaliditat und die regionale
Verflechtung der Bauproduzenten. Dadurch ergeben sich sechs Grof3-
regionen, in denen jeweils mehrere Lander zusammengefasst sind:

Grof3region Lander
lerdin, ferund der Strukturschwiche in
Nord-West Schleswig-Holstein, Hamburg, Bremen und e' d 88 au. 8 u d der Stru 'tu S¢ 'wac ¢
Niedersachsen dieser Region iiberproportional viele Bau-
NRW Nordrhein-Westfalen leistungen in anderen Regionen.
Mitte-West Saarland, Rheinland-Pfalz, Hessen
Sud Baden-Wiirttemberg, Bayern
Nord-Ost Mecklenburg-Vorpommern, Brandenburg,
Berlin
Mitte-Ost Sachsen-Anhalt, Thiringen, Sachsen

Tabelle 2
Regionale Struktur des Bauvolumens 2019
Nord- Mitte- Deutsch-
Nachfragebereiche West Nord-Ost NRW Mitte-Ost West Sud land
Bauvolumen in Mrd. €
Wohnungsbau 38,91 23,82 44,27 22,23 31,14 82,91 243,28
Wirtschaftsbau 18,80 9,94 22,81 14,19 15,31 43,22 124,27
offentlicher Bau 8,95 4,59 9,78 7,87 8,30 20,29 59,78
insgesamt 66,66 38,35 76,86 44,29 54,75 146,42 427,33
Anteil der Segmente in den Regionen in %

Wohnungsbau 58,4 62,1 57,6 50,2 56,6 56,6 56,9
Wirtschaftsbau 28,2 25,9 29,7 32,0 28,0 29,5 29,1
offentlicher Bau 13,4 12,0 12,7 17,8 15,4 13,9 14,0
insgesamt 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Anmerkung: Volumenwerte in jeweiligen Preisen (nicht inflationsbereinigt). Die regionale Zuordnung richtet sich nach der
Entstehungsseite. MaBgeblich ist der Standort des Betriebes.

Quelle: DIW Berlin
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Bauwirtschaft konnte von moglicher
weiterer Wohnungsnachfrage
profitieren

Die bisherigen Prognosen gingen noch An-
fang 2020 davon aus, dass der Wohnungs-
bau mit hohen realen Zuwachsraten von na-
hezu 9 % rechnen kann. Diese Prognosen
sind angesichts der weltweiten Rezession,
die durch die Corona-Krise ausgelost wird,
zu korrigieren. Verschiedene Experten ge-
hen allerdings davon aus, dass die Bauwirt-
schaft vergleichsweise glimpflich durch die
Krise kommen koénnte. Die Wohnungs-
marktsituation in wachsenden Regionen
und absehbare weitere Binnen- und Au-
flenwanderungsgewinne lassen eine wei-
terhin starke Wohnungsbaunachfrage fiir

Schliisseldokumente

die Zukunft erwarten. Zusatzliche Impul-
se kommen vom Baukindergeld und den
Sonderabschreibungen fiir den Mietwoh-
nungsbau. Auch die Mafinahmen an beste-
henden Wohngebauden werden gemifi Pro-
gnose des DIW Berlin weiter stark zulegen.
Gebéudeeigentiimer haben zukiinftig Pla-
nungssicherheit nach der Verabschiedung
der steuerlichen Forderung energetischer
Sanierungsmafinahmen. Hiervon diirf-
te ein erheblicher Impuls ausgehen. Pro-
gnosen des DIW Berlin gehen fiir die Jahre
2020/2021 von einem nominalen Wachs-
tum im Wohnungsbau von jeweils iiber 4 %
aus. Unter Berticksichtigung einer sich ab-
schwichenden Baupreisentwicklung ver-
bleiben jeweils reale Zuwichse von rund
1,5 % pro Jahr.

BBSR - Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (Hrsg.), 2018: Regionale Entwick-
lungstendenzen in Zeiten einer regen Baukonjunktur. BBSR-Analysen KOMPAKT 02/2018.

Bonn.

BBSR - Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (Hrsg.), 2020g: Bestandsinves-
titionen 2018 - Struktur der Investitionstatigkeit in den Wohnungs- und Nichtwohnungs-
bestdnden. BBSR-Online-Publikation 07/2020. Bonn.

Datengrundlagen

BBSR - Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung: Strukturdaten zur Produktion

und Beschaftigung im Baugewerbe.

Wohnungsangebot
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2.3 Wohnungsbestande

Die Gebdude- und Wohnungsbestdnde sind in den Regionen Deutschlands sehr unterschied-
lich strukturiert. Die Herausforderungen im Zuge der Anpassung an die Klimaschutzziele
sowie einer veranderten Wohnungsnachfrage erfordern umfassende BaumalBnahmen in

den Wohnungsbestanden

Kurz gefasst

Im Jahr 2019 gab es in Deutschland 42,5 Mio. Wohnungen in
Wohn- und Nichtwohngebduden mit einer Wohnfldche von knapp

3,9 Mrd. m%

Gegenuber 2010 erhéhte sich der Wohnungsbestand um 2 Mio.

Wohnungen (+5 %).

Jahrlich werden ca. 1 % der Gebadudebestande energetisch saniert.

2011 standen mit 1,83 Mio. Wohnungen 4,5 % aller Wohnungen leer.

Die Zahl leerstehender Wohnungen ist nach Schatzungen des BBSR
seit dem Zensus 2011 bis 2018 leicht auf ca. 1,7 Mio. Wohnungen
gesunken; jedoch mit zwischenzeitig wieder steigender Tendenz,
vor allem in peripheren und strukturschwachen Regionen.
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Wohnungsbestand und
Wohnungsgréen nehmen zu

Ende 2019 gab es in Deutschland 42,5 Mio.
Wohnungen in Wohn- und Nichtwohn-
gebduden. Der Wohnungsbestand erhéh-
te sich im Vergleich zum Vorjahr um 0,7 %
oder 277.400 Wohnungen. Im Vergleich
zum Jahr 2010 vergroferte sich der Woh-
nungsbestand um 5 % bzw. 2 Mio. Woh-
nungen. Somit kamen Ende 2019 auf 1.000
Einwohner 511 Wohnungen, das waren
16 Wohnungen mehr als neun Jahre zuvor.

Die gesamte Wohnfldche der Wohnungs-
bestinde lag 2019 bei knapp 3,9 Mrd. m?.
Sie vergrofierte sich gegeniiber dem Jahr
2010 um 6,2 %. Die Wohnungen waren
2019 durchschnittlich 91,9 m* grof§ und
damit 1 m? gréler als zehn Jahre zuvor.
Im Jahr 2018 betrug die Pro-Kopf-Wohn-
fliche in bewohnten Wohnungen 45,1 m?
(vgl. Kap. 2.4 Wohnsituation).

In allen Bundeslindern dominieren Woh-
nungen mit drei und vier Rdumen: Sie
machen mit 9,2 bzw. 10,7 Mio. Einheiten
insgesamt 25 % des Bestandes aus. Einraum-
wohnungen sind erwartungsgemif in den
Bundesldndern mit einem hoéheren Anteil
an Stddten stirker vertreten. Die unglei-
che Struktur der Wohngebiudetypologie
ist in Ost- und Westdeutschland aufgrund
der historisch unterschiedlichen Stadtent-
wicklungsprozesse in der Nachkriegsperio-
de bis zur Wiedervereinigung auch 30 Jahre
nach dem Mauerfall immer noch erkennbar.
Nachholeffekte in den 6stlichen Bundeslan-
dern fithrten aber durchaus zu Struktur-
veranderungen, insbesondere durch einen
verstirkten Neubau von Einfamilienhdu-
sern und einer Wohnflachenzunahme im
Geschosswohnungsbau seit der Wende.
Bundesweit hat der Anteil der Geschoss-
wohnungen an den Neubauinvestitionen
aufgrund einer Konzentration der Neu-
bauaktivititen auf stddtischen Markten in
den letzten zehn Jahren kontinuierlich zu-
genommen (vgl. Kap. 2.1 Bautitigkeit).

Hohe energetische Einsparpotenziale
im Gebaudebestand

Die Baumafinahmen im Bestand haben sich
in Anbetracht der angespannten Mirkte
seit 2009 verdoppelt. Dabei sind bei 77 %
der genehmigungspflichtigen Mafinahmen
auch neue Wohnungen entstanden. Jenseits
von Nachverdichtungsprozessen zugunsten
neuen Wohnraums bestehen die grofiten In-
vestitionsbedarfe im Gebdudebestand da-
rin, die energetische Qualitét zu verbessern.

Die im Energiekonzept der Bundesregie-
rung aus dem Jahr 2010 postulierte Sanie-
rungsrate von 2 % erreicht seit Jahren trotz

Wohnungs- und Immobilienmérkte in Deutschland 2020



Karte 6
Wohnflachenentwicklung 2011 bis 2017
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umfangreicher Foérderoptionen von Bund,
Landern und Kommunen gerade einmal
1 %. Der Wohngebaudebestand verantwor-
tet mit der Erzeugung von Heizwédrme und
Warmwasser 15 % des deutschen CO,-Aus-
stofles. Zwei Drittel der heutigen Wohnun-
gen wurde vor dem Inkrafttreten der ersten
Wirmeschutzverordnung 1978 errichtet.

Im Wohngebdudesegment wurden bislang
62 % der Dachfldchen,
28 % der Auflenfldchen und
20 % an Kellerdecken
nachtriglich mit Wirmeddmmung ver-
sehen.
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Die vorhandenen Einsparpotenziale im
Wohngebdudebestand sind also nach wie
vor enorm. Seit 1999 ist der jahrliche Ab-
satz von Wirmeerzeugern in Wohngebéu-
den von 1,2 Mio. auf 843.667 Anlagen im
Jahr 2018 gesunken (vgl. Abbildung 18).
Von den insgesamt in diesem Zeitraum in-
stallierten 20,7 Mio. Warmeerzeugern nut-
zen nur 19 % erneuerbare Energien.

Aufgrund des baulichen Verhiltnisses
von Auflenhiille und Volumen (A/V-Ver-
haltnis) emittieren die 15,6 Mio. Ein- und
Zweifamilienhduser etwa doppelt so viel
CO, wie die 3,4 Mio. Mehrfamilienhduser

Wohnflachenentwicklung 2011 bis 2017 in %
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Abbildung 18
Verkaufszahlen von Warmeerzeugern 1999 und 2018

Arten von Warmeerzeugern
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(IWU 2018: 57). Hinzu kommt, dass Ein-
und Zweifamilienhduser zusammen mit
tiber 78 % den grofiten Anteil am Wohnge-
baudebestand in Deutschland bilden.

Gerade die privaten Kleinvermieter und
Selbstnutzer dieses Gebaudesegments sind
oft schwer fiir energetische Sanierungsmaf3-
nahmen zu aktivieren. Die Griinde hierfiir
sind so vielfiltig wie die Eigentiimer selbst.
Bei einem durchschnittlichen Eigentums-
bildungsalter von ca. 38 Jahren mangelt
es in Anbetracht hoher Kaufpreise in den
prosperierenden Agglomerationsraumen
nach dem Erwerb unter anderem an Kapi-
tal, Know-how und Zeit, sich tiber die viel-
faltigen und komplexen Einzelheiten einer
energetischen Sanierung zu informieren so-
wie an Anreizen, hierbei langfristig zu kal-
kulieren. In weniger attraktiven oder gar
schrumpfenden Markten kénnen energe-
tische Mafinahmen insbesondere bei ilte-
ren Immobilieneigentiimern auch aufgrund
unklarer Nutzungsperspektiven und Eigen-
tumsiibergange an Wirtschaftlichkeitsas-
pekten scheitern. Hinzu kommt, dass 20 %
des Wohnungsbestandes aus iiber 9 Mio.
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Eigentumswohnungen Teil von Wohn-
eigentiimergemeinschaften in Mehrfamili-
enhdusern sind. In diesen Konstellationen
ergibt sich hiufig die Problematik, dass die-
se Eigentiimer sowohl Selbstnutzer als auch
Vermieter sein konnen, entsprechend un-
terschiedliche Interessen verfolgen und da-
mit besonders schwer zu mobilisieren sind.
Auch kann bei konsensualem Investitions-
bedarf fiir energetische Sanierungsmaf3-
nahmen die finanzielle Situation einzelner
Eigentiimer innerhalb von Wohneigen-
tiimergemeinschaften umsetzungshem-
mend sein.

Anpassung der Gebaudebestinde
erfordert vielfaltige Strategien

Jenseits der energetischen Mafinahmen be-
stehen weitere Herausforderungen in vielen
gleichzeitig notwendigen Anpassungspro-
zessen im Gebédudebestand. Eng verbunden
mit dem Ziel, maximale Einsparpotenzia-
le zu generieren, ist die technisch mogliche
Erschlieflung erneuerbarer Energiepoten-
ziale, die iiber den Gebdaudebedarf hinaus
dezentral netzdienlich CO,-freie Energie
erzeugen konnen. Damit kann einerseits
gebdudetibergreifend Bedarfsmanagement
betrieben werden und andererseits zur De-
karbonisierung von OPNV und Individual-
verkehr beigetragen werden.

Auch die Anpassung an Klimafolgen ist
mit den bereits jetzt erkennbaren klimati-
schen Verdnderungen und zunehmenden
Wetterextremen ebenfalls von existenziel-
ler Bedeutung, um die Gebdudesubstanz,
ihre Versorgungsinfrastruktur und natiir-
lich auch die Bewohnerinnen und Bewoh-
ner abzusichern. Quartiersansitze tragen
hier dazu bei, richtige Handlungsebenen
jenseits des Einzelgebaudes zu biindeln.
Digitalisierungsstrategien schaffen bei-
spielsweise in der Entwicklung von Smart-
City-Ansétzen neue infrastrukturelle Vor-
aussetzungen fiir eine zukunftsorientierte
Bestandsentwicklung.

Wohnungs- und Immobilienmérkte in Deutschland 2020



Auch die schon vor der Corona-Pandemie
zunehmende Digitalisierung der Arbeits-
welt wird in Deutschland zu neuen An-
spriichen an Wohnnutzungskonzepte fiih-
ren. Die Kombination von Wohnen und
Arbeiten sowie die Verbindung von famili-
enfreundlichem und generationeniibergrei-
fendem Wohnen sind wichtige Themen, die
im Bestand ebenso wie im Neubau nachge-
fragt werden.

Strukturschwache und landliche
Raume sind von Leerstanden betroffen

Mit der Gebdude- und Wohnungszéhlung
2011 wurden 1,83 Mio. Wohnungen in Ge-
bdauden mit Wohnraum als leerstehend
erfasst (4,5 %), davon 1,2 Mio. in West-
deutschland (3,8 %) und 0,63 Mio. in Ost-
deutschland (7,1 %). Fiir den Zehnjahres-
zeitraum zwischen zwei Zensuserhebungen
gibt es keine Datenquelle, die bundesweit,
kleinrdumig und reprasentativ die Entwick-
lung des Leerstands abbilden kann. Durch
eine buchhalterische Abschitzung versucht
das BBSR die Leerstandszahlen des Zensus
tiber die Jahre fortzuschreiben (vgl. Kap. 7.1
Daten- und Informationsgrundlagen).

Nach der Neuberechnung dieser Abschit-
zung sind die Leerstandszahlen in Deutsch-
land seit 2011 leicht riicklaufig, was im
Wesentlichen auf die hohen Zuwanderungs-
zahlen der Jahre 2015 und 2016 zuriickzu-
fihren ist. Den Riickgangen der Leerstin-
de in den wachsenden Grof3stidten stehen
Zunahmen in vielen stadtischen und lind-
lichen Kreisen gegeniiber (vgl. Abbildung
19). Aufgrund der hohen Zuwanderung
sind zwar bis 2015 die Anteile leerstehen-
der Wohnungen insgesamt zuriickgegan-
gen. Seit 2016 nehmen sie aber wieder zu,
vor allem in landlichen Rdumen mit Be-
volkerungsverlusten. Bundesweit standen
2018 demnach schitzungsweise mit ca.
1,7 Mio. Wohnungen 4,2 % aller Wohnun-
gen leer. Kaum noch leerstehende Wohnun-
gen gibt es in den kreisfreien Grof3stidten

Wohnungsangebot

mit einer durchschnittlichen Leerstands-
quote von 1,3 %. Hier ist der notwendige
Fluktuationsleerstand viel zu gering und er-
schwert die Mobilitit und Umzugsvorgin-
ge von Haushalten. In den stadtischen Krei-
sen wird der Leerstand 2018 auf ca. 3,9 %
geschitzt, was etwas unterhalb der Zensu-
sergebnisse von 2011 liegt. Die landlichen
Kreise weisen mit 7,2 % geschétztem Leer-
stand die hochsten Quoten auf. Einige pe-
riphere Regionen zeigen sogar zweistellige
Leerstandsquoten. Die Bestinde der beim
GdW (Bundesverband deutscher Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen e.V.)
organisierten Wohnungsunternehmen zei-
gen fiir Ostdeutschland ebenfalls seit 2018
und fiir Westdeutschland seit 2019 wieder
zunehmende Leerstandszahlen, mit zu er-
wartenden steigenden Tendenzen (GdW
2020: 9 f)

Abbildung 19
Abschatzung der Wohnungsleerstande nach Kreistypen 2012 bis 2018
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Wohnungsleerstande werden weiter
zunehmen

Besonders in Schrumpfungsregionen im
Westen wie im Osten Deutschlands wird die
Zahl leerstehender Wohnungen zunehmen.
Deutschlandweit wird sich laut einer vom

Schliisseldokumente

BBSR und BMI beauftragten Studie die Zahl
leerstehender Wohnungen bis 2030 mog-
licherweise mit ungefahr 1,5 Mio. zusitz-
lichen Wohnungen gegentiber 2015 fast ver-
doppeln - eine grofle Herausforderung fiir
die Stadtentwicklungs- und Wohnungspo-
litik (BBSR 2020e: 70).

BBSR - Bundesinstitut flir Bau-, Stadt- und Raumforschung (Hrsg.), 2020e: Kiinftige Woh-
nungsleerstande in Deutschland - Regionale Besonderheiten und Auswirkungen. Bonn.

dena - Deutsche Energie-Agentur, 2019: dena-GEBAUDEREPORT KOMPAKT 2019. Statistiken
und Analysen zur Energieeffizienz im Gebaudebestand. Berlin.

IWU - Institut Wohnen und Umwelt, 2018: Datenerhebung Wohngebdudebestand 2016.
Datenerhebung zu den energetischen Merkmalen und Modernisierungsraten im deutschen

und hessischen Wohngebdudebestand. Darmstadt.

Datengrundlagen

Statistische Amter des Bundes und der Lander: Mikrozensus 2018 — Zusatzprogramm

Wohnen

Statistische Amter des Bundes und der Lander: Fortschreibung des Wohngebaude- und
Wohnungsbestandes, Statistik der Baufertigstellungen des Bundes und der Lander

BBSR-Abschatzung von Wohnungsleerstanden
GdW-Jahresbilanz der Wohnungswirtschaft 2019
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2.4 Wohnsituation

Die Wohnsituation der Haushalte hdngt sowohl von den 6konomischen Perspektiven als
auch von den Praferenzen der Haushalte sowie den Méglichkeiten des Wohnungsangebo-
tes ab. Das Verhaltnis von Eigentlimer- zu Mieterhaushalten ist je nach Siedlungsstruktur

sehr unterschiedlich.

Wohneigentum und Wohnen
zur Miete korrelieren mit bestimmten
Gebaudetypen

Die Wohnsituation der Haushalte ist
Ausdruck der individuellen finanziellen
Moglichkeiten, der Lebenssituation, der
Wohnpriferenzen und der Verfiigbarkeit
entsprechender Wohnungen. Da nicht alle
Wohnungs- und Gebaudetypen gleichma-
ig iiber den Raum verteilt sind, versuchen
die Haushalte ihre Wohnsituation durch
ihr Wohnstandortverhalten zu optimieren.
Daraus ergeben sich bestimmte raumliche
Muster der Wohnsituation der Haushalte.
Das Wohnen im eigenen Haus mit Garten
ist haufig aulerhalb der Grofistidte anzu-
treffen, zentrales Wohnen in einer kleinen
Eigentumswohnung dagegen hiufig in in-
nerstadtischen Lagen. Berlin und ande-
re Grof3stidte sind typische Mieterstédte,
wihrend das Umland oder die ldndlichen
Raume héufig durch selbstnutzende Eigen-
tiimerhaushalte geprégt sind.

In Deutschland gab es 2018 ca. 19,8 Mio. be-
wohnte Mietwohnungen, was einem Anteil
von knapp 54% an allen bewohnten Woh-
nungen entspricht. 88 % dieser Mietwoh-
nungen befinden sich in einem Mehrfamili-
enhaus mit drei und mehr Wohnungen (vgl.
Abbildung 20).

Nur knapp 7,5 % der freistehenden Ein-
familienhduser sind vermietet. Noch sel-
tener werden Wohnungen in Reihenhéu-
sern oder in Doppelhaushilften vermietet.
Bei den selbstgenutzten Eigentiimerwoh-
nungen befindet sich ein groflerer Teil
(knapp 72 %) in einem Einfamilienhaus,
wobei das freistehende Haus gegeniiber

Wohnungsangebot

Kurz gefasst
Das Wohnungsangebot und die Wohnungsnachfrage sind sehr
heterogen.

In der Belegung der Wohnungen mit Haushalten zeigt sich kein
homogenes Bild.

Die Wohnsituation hdngt entscheidend vom Status Eigentiimer/

Mieter und vom Gebdudetyp Einfamilienhaus/Mehrfamilienhaus ab.

Innerhalb dieser Segmente sind die regionalen Unterschiede relativ

gering.

Abbildung 20
Eigentiimer- und Mietwohneinheiten nach Gebaude-
typen 2018
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22 4
20
18- —
16
14
12 H
10
8 —
6 —
4 —
2 —
0 T 1
Eigentimerwohnungen Mietwohnungen

Gebaudetyp

[l Mehrfamilienhaus

[l Einfamilienhaus (freistehend)

- Einfamilienhaus (Doppelhaus)

[ Einfamilienhaus (gereiht)
Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung,

Statistische Amter des Bundes und der Lénder:
Mikrozensus 2018 - Zusatzprogramm Wohnen © BBSR Bonn 2020
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der Doppelhaushilfte oder dem Reihenhaus
tiberwiegt. 28,1 % der Eigentiimerwohnun-
gen sind in einem Mehrfamilienhaus (Ei-
gentumswohnungen). Diese Anteile streu-
en in Deutschland je nach Gebdudestandort
sehr stark. In Berlin beispielsweise sind gut
82 % der Wohnungen Mietwohnungen, von
denen iiber 98 % in Mehrfamilienhdusern
liegen. Dagegen spielen Eigentiimerwoh-
nungen in der Bundeshauptstadt nur eine
untergeordnete Rolle: Etwa knapp die Half-
teliegen in Mehrfamilienhéusern, die ande-
re Hilfte in Einfamilienhdusern.

Eigentiimer- und Mieterhaushalte
verteilen sich in Deutschland
unterschiedlich

In den groflen Grof3stidten sind knapp
78 % der Haushalte Mieterhaushalte, wo-
bei diese zu fast 96 % in Mehrfamilienhiu-
sernleben. Die Eigentiimerhaushalte in den
groflen Grof3stadten leben dagegen zu gut
53 % im Eigenheim, zu knapp 47 % in einer
Eigentumswohnung (vgl. Abbildung 21).

Abbildung 21

Eigentiimer- und Mieterhaushalte nach Gebaudetypen 2018

Haushalte in Mio.

In den weniger verdichteten Kreistypen
nimmt sowohl der Mieteranteil als auch
der Anteil der Haushalte, die im Geschoss
wohnen, ab.

Die zahlenmiflig am starksten vertretenen
Haushalte in den stadtischen Kreisen (ca.
37 % aller Haushalte in Deutschland) vertei-
len sich recht gleichmaflig auf Mieter- bzw.
Eigentiimerhaushalte. Fast 80 % der Eigen-
tiimerhaushalte wohnen im Einfamilien-
haus, wihrend 74 % der Mieterhaushalte
in Mehrfamilienhdusern wohnen.

In den landlichen Kreisen iiberwiegen Ei-
gentiimerhaushalte, die zu groflen Tei-
len im Einfamilienhaus leben. Allerdings
ist der Anteil der Mieterhaushalte in den
landlichen Kreisen mit 43 % recht hoch.
Davon leben wiederum 78 % in Mehrfa-
milienhdusern. Das ist auf die grofie Zahl
an Klein- und Mittelstadten in landlichen
Kreisen zuriickzufiihren. In dorflich ge-
priagten Kommunen dominieren die Ein-
und Zweifamilienhéuser.
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Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Statistische Amter des Bundes und der Lander:

Mikrozensus 2018 - Zusatzprogramm Wohnen
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WohnungsgréBen streuen regional,
Pro-Kopf-Wohnflachen sind dagegen
eher homogen

Haushalte mit einem gréfleren Flichen-
bedarf (z. B. grofle Haushalte mit Kindern)
suchen héufig die Wohnstandorte aus, die
ihren Priferenzen am ehesten entsprechen.
GrofSe Wohnungen findet man in der Re-
gel im Wohneigentum (Durchschnittsgro-
Ble: 121 m?*) und in Einfamilienhiusern
(125 m?). Bei den Geschosswohnungen
(75 m?) und Mietwohnungen (72 m?) sind
die Wohnflachen héufig deutlich niedriger.
Allerdings ist auch die Belegung unter-
schiedlich, so dass sich die regionalen Un-
terschiede in den Pro-Kopf-Wohnflichen
in Grenzen halten. Die Pro-Kopf-Wohn-
fliche lag 2018 bei 45,6 m?. Dies ist trotz
Wohnungsmarktanspannung in vielen Re-
gionen ein Allzeithoch und zeigt, wie seg-
mentiert und regional unterschiedlich die
Wohnungsmarkte sind. Eigentiimerhaus-
halte erreichen iiber alle Kreistypen hin-
weg stets Pro-Kopf-Wohnflichen von iiber
50 m?, wihrend Mieterhaushalte knapp un-
ter 40 m? bleiben. Dies gilt fiir alle Kreis-
typen, selbst wenn noch zusétzlich nach den
Gebidudearten Einfamilienhaus und Mehr-
familienhaus differenziert wird (vgl. Tabel-
le 3). Insgesamt unterscheiden sich die Pro-
Kopf-Wohnflidchen in regionaler Hinsicht
nicht sehr. Dies liegt im Wesentlichen dar-
an, dass groflere Haushalte stirker im land-
lichen oder suburbanen Raum mit héheren

Schliisseldokumente

Tabelle 3
Pro-Kopf-Wohnfldchen nach Kreistypen 2018

Haushalte

in Einfamilienhdusern
Siedlungsstrukturelle

Haushalte
in Mehrfamilienhdusern

Kreistypen Eigentliimer Mieter Eigentliimer Mieter
Pro-Kopf-Wohnfliche in m?

kreisfreie GroRstadte 52,0 40,8 46,7 36,5

stadtische Kreise 53,5 42,5 47,4 37,9

landliche Kreise mit 52,7 42,7 47,2 38,5

Verdichtungsansatzen

dinn besiedelte 52,9 43,8 50,2 38,3

landliche Kreise

Deutschland 53,0 42,4 47,4 374

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Statistische Amter des Bundes und der Lénder:

Mikrozensus 2018 — Zusatzprogramm Wohnen

Wohnfliachen leben, wihrend kleine Haus-
halte haufig ein addquates Angebot im Ge-
schoss bzw. zur Miete finden.

Im regionalen Vergleich weisen Eigen-
tiimer- bzw. Mieterhaushalte im Einfami-
lienhaus und in Geschosswohnungen in
den verschiedenen Kreistypen kaum un-
terschiedliche Pro-Kopf-Wohnflichen auf:
Eigentiimerhaushalte im Einfamilienhaus
ca. 53 m? Eigentiimerhaushalte in Mehr-
familienhdusern ca. 47 bis 50 m”. Mieter-
haushalte in Einfamilienhdusern verfiigen
im Schnitt tGiber ca. 40 bis 43 m?, im Ge-
schoss ungefahr 37 bis 38 m?, unabhingig
davon, ob es sich um eine Grof3stadt oder
z. B. einen diinn besiedelten ldndlichen
Kreis handelt.

Statistische Amter des Bundes und der Lander (Hrsg.), 2019: Wohnen in Deutschland -
Zusatzprogramm des Mikrozensus 2018. Wiesbaden. Zugriff: https://www.destatis.de/DE/
Themen/Gesellschaft-Umwelt/Wohnen/Publikationen/Downloads-Wohnen/wohnen-
in-deutschland-5122125189005.html, abgerufen am 5.6.2020.

Datengrundlagen

Statistische Amter des Bundes und der Lander: Mikrozensus 2018 — Zusatzprogramm

Wohnen in Deutschland

Wohnungsangebot
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2.5 Altersgerechtes Wohnen

Das altersgerechte Wohnen ist nicht nur aufgrund der demografischen Entwicklungen ein
zentrales Handlungsfeld. ,Altersgerecht” ist mehr als das Wohnen fiir Altere. Im Mikrozen-
sus 2018 sind erstmals amtliche Daten zum Umfang barrierereduzierter Wohnungen er-

hoben worden.

Kurz gefasst

Der altersgerechte Wohnungsbestand entspricht mit unter 2 % al-
ler Wohnungen nicht dem Bedarf, der aktuell und kiinftig bendtigt
wird.

Der barrierefreie Wohnungszugang ist deutlich haufiger erfillt als
die Barrierefreiheit innerhalb der Wohnung.

Das KfW-Programm ,Altersgerecht Umbauen” férdert Anpassungs-
mafBnahmen im Wohnungsbestand, damit dltere Menschen und
Menschen mit Behinderung so lange wie mdglich selbstbestimmt
in ihrer vertrauten Umgebung leben kénnen.

Durch UmbaumaBnahmen kann ein Umzug von Pflegebeddirftigen
ins Heim vermieden oder aufgeschoben werden und somit die So-
zial- und Pflegekassen spiirbar entlasten.

&

Merkmale zur Barrierereduktion im Mikrozensus 2018 konkret

B |m Gebaude: schwellenloser Zugang zur Wohnung (bzw. Hilfssysteme

vorhanden), ausreichende Breite der Haustlr (mind. 90 cm), aus-
reichende Breite der Flure (mind. 120 cm)

In der Wohnung: keine Schwellen/ Bodenunebenheiten (max. 2 cm),
stufenlose Erreichbarkeit aller Raume (bzw. Hilfssysteme vorhan-

den), ausreichende Breite der Wohnungstiir (mind. 90 cm), ausreichen-
de Breite der Raumtiren (mind. 90 cm), ausreichende Breite der Flure
(mind. 120 cm), gentigend Bewegungsflache entlang der Kiichenzeile
(auch im Rollstuhl nutzbar), genligend Bewegungsflache im Bad (auch
im Rollstuhl nutzbar), ebenerdiger Einstieg zur Dusche

Die Ergebnisse der Antworten zu den Fragen der Barrierereduktion im
Mikrozensus beruhen auf der Einschatzung des (im Regelfall nicht einge-
schrankten) befragten Haushalts und stellen damit keine exakte Messung
der Baunorm dar.
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Barrierereduktion von Wohnungen
kann unterschiedliche Formen haben

In Deutschland gibt es auf Grundlage der
Hochrechnung des Mikrozensus 2018 etwa
557.000 Wohnungen, die alle Merkmale der
Barrierereduktion, wie beispielsweise einen
schwellenlosen Zugang zum Gebaude und
zur Wohnung oder eine ebenerdige Dusche,
erfiillen (vgl. Info-Kasten). Das entspricht
rund 1,5 % des gesamten Wohnungsbestan-
des in Deutschland. Eine gemafSigte Defini-
tion, die nur zentrale Merkmale zur Barrie-
rereduktion beriicksichtigt (schwellenloser
Zugang zur Wohnung, keine Schwellen/
Bodenunebenheiten in der Wohnung, alle
Réume stufenlos erreichbar und ebener-
diger Einstieg zur Dusche), ergibt rund
709.000 nahezu altersgerechte Wohnungen
in Deutschland. Dies entspricht einem An-
teil von ungefahr 1,9 %.

Die Anforderungen an den Wohnungszu-
gang sind mit rund 10 % deutlich hiufiger
erfiillt als die Barrierefreiheit innerhalb der
Wohnung (2,4 %). Somit entsprechen rund
3,8 Mio. Wohnungen den barriereredu-
zierten Merkmalen des Gebiudes. 900.000
Wohnungen weisen in der Wohnung alle
Kriterien der Barrierereduktion auf. Am
héufigsten verfiigen die Wohnungen tiber
ausreichende Tiir- und Flurbreiten sowie
geniigend Platz in der Kiiche. Defizite sind
vor allem der Zugang zum Gebdude und
zur Wohnung sowie eine nicht vorhandene
ebenerdige Dusche.

Eigentiimer- und Mieterwohnungen un-
terscheiden sich bei den barrierereduzier-
ten Merkmalen: Bewohnte Wohnungen
in Ein- und Zweifamilienhdusern haben
tendenziell hdufiger einen altersgerechten

Wohnungs- und Immobilienmaérkte in Deutschland 2020



Gebiudezugang (10,9 %) als Mietwohnun-
gen in Mehrfamilienhdusern (9,9 %), wo-
hingegen Mietwohnungen im Inneren ver-
mehrt barrierefrei ausgestattet sind (2,5 %
zu 1,9 %).

Neuere Wohnungen sind haufiger
barrierearm

Hinsichtlich der Baualtersklassen sind vor
allem jlingere Gebéude barriererearm aus-
gestattet. Das Spektrum beim Wohnungs-
zugang, bei dem alle Kriterien erfiillt sind,
reicht von 5,4 % bei vor 1948 errichteten
Gebiduden bis zu 43,9 % bei der jiingsten
Baualtersgruppe ab 2011. Auch Barrieren
innerhalb der Wohnung sind bei jiingeren
Gebiduden weniger anzutreffen. Uber vier
Fiinftel der Gebdude mit einem Baujahr
ab 2011 verfiigen iiber ausreichend breite
Haustiiren und Flure. Von allen Wohnun-
gen in Deutschland haben rund 14,5 % eine
ebenerdige Dusche, in den neueren Gebau-
den ab 2011 sogar rund 65 %. Insgesamt er-
fillen 22 % der Wohnungen in Mehrfamili-
enhdusern der neuesten Baualtersklasse alle
Merkmale der Barrierereduktion. Bei den
gleichalten Ein- und Zweifamilienhdusern
liegt der Anteil barrierereduzierter Woh-
nungen bei 6 % (IWU 2020: 49 ff.). In der
Summe sind die rund 146.000 ab 2011 ge-
bauten barrierearmen Wohnungen mit ei-
nem Anteil von 13 % aller neueren Woh-
nungen deutlich barrieredrmer als in dlteren
Gebéuden. Die hoheren Anteile spiegeln die
Auswirkungen der gednderten Bauordnun-
gen und die wachsende Bedeutung von Bar-
rierefreiheit in Politik und Gesellschaft wi-
der (TWU 2020: 40 f).

Betrachtet man die siedlungsstrukturellen
Kreistypen, so zeigt sich, dass in den grof3en
kreisfreien Grof3stadten aufgrund der ho-
hen Neubautitigkeit und der altersgerechte-
ren Ausstattung von Mehrfamilienhdusern
die hochsten Anteile an barrierereduzier-
ten Gebdudezugingen zu verzeichnen
sind, in ldndlichen Regionen hingegen

Wohnungsangebot

Tabelle 4

Anteile barrierereduzierter Wohnungen nach Kreistypen 2018

Gebaude mit allen Merk-
malen der Barrierereduktion

Differenzierte siedlungs-
strukturelle Kreistypen

Wohnungen mit allen Merk-
malen der Barrierereduktion

Anteil am Wohnungsbestand in %

groBe kreisfreie Grof3- 12,2
stadte
kleine und mittlere 10,4

kreisfreie Gro3stadte
stadtische Kreise 10,5

landliche Kreise mit 9,9
Verdichtungsansatzen

diinn besiedelte 10,1
landliche Kreise

2,1

2,5

2,5
2,8

29

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Statistische Amter des Bundes und der Lander:

Mikrozensus 2018 — Zusatzprogramm Wohnen

unterdurchschnittlich viele. Bei der alters-
gerechten Ausstattung in der Wohnung wei-
sen die landlichen Kreise einen leicht hohe-
ren Anteil auf (vgl. Tabelle 4).

Bund unterstitzt altersgerechtes
Umbauen

Seit 2009 unterstiitzt die Bundesregierung
mit dem KfW-Programm ,Altersgerecht
Umbauen® Vermieter, Mieter und selbstnut-
zende Immobilieneigentiimer, altersgerech-
te Umbaumafinahmen mit zinsgiinstigen
Krediten und Zuschiissen zu finanzieren.
Diese miissen nicht zwingend eine DIN-ge-
rechte Barrierefreiheit herstellen. Es konnen
auch einzelne Anpassungen vorgenommen
werden, die zudem weniger strikte techni-
sche Anforderungen insbesondere fiir den
Wohnungsbestand erfiillen miissen. Die
Forderung erfolgt unabhiangig vom Alter
oder einem konkreten gesundheitlichen Be-
darf. Somit konnen auch préaventive Maf3-
nahmen umgesetzt werden.

Im Zeitraum von 2009 bis 30. Juni 2020 wur-
den Zusagen fiir iitber 765.000 Wohnein-
heiten im KfW-Programm ,, Altersgerecht
Umbauen® erteilt. Darunter fallen knapp
315.000 Wohnungen auf die seit 2015 ein-
gefiihrte Mafinahme zum Einbruchschutz
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Karte 7

(KfW-Forderreporte 2009 bis 2019). Ge-
messen am Gesamtwohnungsbestand wur-
den zwischen 2009 und 2019 in Baden-
Wiirttemberg, Sachsen-Anhalt und Berlin
mit {iber 1,5 % aller Wohnungen die meisten
Wohneinheiten mit dem KfW-Forderpro-
gramm altersgerecht umgebaut (vgl. Kar-
te 7). Auch in Sachsen, dem Saarland und

KfW-geforderte Wohnungen zum altersgerechten Umbau 2009 bis 2019
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7
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KfW-Programm ,Altersgerecht Umbauen” (ohne Einbruchschutz):

Anteil geférderter Wohnungen
2009 bis 2019 an allen
Wohnungen in %
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Nordrhein-Westfalen wird im Landerver-
gleich verhéltnismaflig hdufig das KfW-Pro-
gramm in Anspruch genommen.

Von den zugesagten Forderantragen wer-
den tber 80 % umgesetzt. Somit wurde
von 2009 bis 30. Juni 2020 in rund 370.000
Wohnungen mindestens eine MafSnahme
zur Barrierereduzierung (ohne Einbruch-
schutz) durchgefiihrt. Die Analysen aus
der KfW-Forderstatistik stellen somit einen
Ausschnitt aus dem altersgerechten Um-
baugeschehen dar. In den geférderten Woh-
nungen wurde mindestens eine Mafinahme
wie ein Aufzug, eine bodengleiche Dusche
oder ein schwellenfreier Zugang zum Bal-
kon umgesetzt. Daher sind die Zahlen im
Verhiltnis stark tiberreprasentiert, da davon
auszugehen ist, dass diese Wohnung nach
Umbau nicht allen im Mikrozensus abge-
fragten Merkmalen entspricht.

Im Vergleich zum abgebildeten Foérder-
geschehen weisen im Mikrozensus auch
Niedersachsen und Schleswig-Holstein
tiberdurchschnittlich hohe Anteile an bar-
rierereduzierten Wohnungen auf. Griin-
de konnten eine strengere Landesbauord-
nung hinsichtlich der Anforderungen an
Barrierefreiheit, das (Um-)Bauen ohne For-
dermittel oder die Inanspruchnahme ande-
rer Forderprogramme, z. B. Wohnraumfor-
derung der Lander, sein.

Im Rahmen der BBSR-Kommunalbe-
fragung und der BBSR-Befragung von
privatwirtschaftlichen Wohnungseigentii-
mern (vgl. Kapitel 2.6 Anbietergruppen von
Mietwohnungen) wurde 2018 ebenfalls die
Barrierefreiheit im Wohnungsbestand erho-
ben. Es werden zwei Kategorien unterschie-
den: zum einen barrierearme, ,,altersgerech-
te“ Wohnungen bzw. Wohnungen, die als
weitgehend behindertengerecht angese-
hen werden und zum anderen barrierefreie
Wohnungen (nach § 50 Musterbauordnung
(MBO)) und/oder behindertengerech-
te Wohnungen (DIN 18025; DIN 18040).
Der kommunale Wohnungsbestand wird
zu 9,6 % barrierearm eingeschitzt. 1,6 %

Wohnungs- und Immobilienmarkte in Deutschland 2020



der Wohnungen sind laut den Befragten
barrierefrei gemaf MBO bzw. DIN-Norm.
Im Gegensatz zu diesen relativ hohen An-
teilen bei den kommunalen Unternehmen
sind 2,3 % der Wohnungen von privatwirt-
schaftlichen Eigentiimern barrierearm und
0,5 % barrierefrei. Im Vergleich zu den Mi-
krozensus-Daten sind Wohnungen dieser
beiden Eigentiimergruppen haufiger barrie-
rearm ausgestattet. Das belegt insbesondere
bei den kommunalen Wohnungsunterneh-
men eine Vorbildfunktion, um wohnungs-
politische Zielsetzungen der Stidte und Ge-
meinden zu erreichen.

Bedarf altersgerechter Wohnungen
steigt weiter an

Der Bedarf an barrierereduzierten Woh-
nungen ist neben der Frage des zugrunde
gelegten Standards von der Zielgruppende-
finition abhéngig. Allein am Alter der Be-
volkerung lasst sich ein Bedarf nicht able-
sen, da eine altersgerechte Ausstattung die
Lebensqualitit fiir jeden Menschen erho-
hen kann, ob alt oder jung, mit Kindern,
mit Mobilititseinschrankungen etc. Es
geht vielmehr um eine bediirfnisorientier-
te Abgrenzung.

In Deutschland leben aktuell rund 18,1 Mio.
altere Menschen (65 Jahre und ilter). Diese
Gruppe wird um 28 % auf rund 23,1 Mio. im
Jahr 2035 steigen (Statistisches Bundesamt
2020; vgl. Kap. 1.4 Zukiinftige Trends von
Angebot und Nachfrage). In 15 Jahren wer-
den voraussichtlich knapp 30 % der Deut-
schen tiber 65 Jahre alt sein. Entscheidender
als die Personenzahl ist fiir den Wohnungs-
bedarf allerdings die Anzahl der Haushal-
te. Derzeit gibt es rund 12 Mio. Haushal-
te mit 65-Jahrigen und élter, das entspricht
einem Anteil von 28 %. Dieser Anteil steigt
bis 2035 auf 36 % an. Somit gibt es dann vor-
aussichtlich rund 15 Mio. Seniorenhaushal-
te (IWU 2020: 198).

Nach den Berechnungen des Mikro-
zensus 2018 leben die rund 12 Mio.

Wohnungsangebot

Seniorenhaushalte in Deutschland nur ge-
ringfiigig haufiger in barrierereduzierten
Wohnungen. Nur 15 % dieser Haushalte
haben einen schwellenlosen Wohnungszu-
gang. Rund die Hilfte der Seniorenhaus-
halte sieht ausreichend Bewegungsraum im
Bad, aber lediglich 16 % verfiigen iiber eine
ebenerdige Dusche.

Ein dringender Bedarf an Barriereredu-
zierung besteht bei Menschen, die bereits
akut korperlich eingeschrankt sind. Im Jahr
2018 gab es 2,98 Mio. Haushalte mit mo-
bilitatseingeschriankten Mitgliedern. Die-
se Gruppe nimmt bis 2035 um ca. 25 %
auf 3,7 Millionen zu (IWU 2020: 65). Eine
weitere Bedarfsgruppe stellen pflegebediirf-
tige Personen dar, die nicht in Wohnhei-
men leben. Die Fokussierung auf die heute
etwa 1,3 Mio. Haushalte mit pflegebediirf-
tigen Mitgliedern wiirde den Bedarf an al-
tersgerechten Wohnungen jedoch stark
unterschétzen.

Auch auf der Angebotsseite des Woh-
nungsmarktes zeigt sich im Neubau die ge-
wachsene Bedeutung der Altersgerechtig-
keit: Durch steigende Anforderungen zur
Barrierefreiheit in Landesbauordnungen
entwickelt sich der Anteil barrierearmer
Wohnungen (zumindest in Mehrfamilien-
hiusern) positiv. Aus der Vorausberech-
nung des IWU ergibt sich eine Zahl von

Tabelle 5

Vorausherechnung der barrierefreien Wohnungen und der Versorgungsliicke 2018 und 2035

2018 2035
Anzahl in 1.000
Fertigstellung barrierefreier Wohnungen (Neubau) 72 926
Barrierefrei umgebaute Wohnungen 8 223
Vorausschatzung barrierefreie Wohnungen 586 1.732
Haushalte mit mobilitatseingeschrankten Mitgliedern 2.983 3.709
Versorgungsliicke 2.398 1.976
Anteil in %

Relative Versorgungsliicke (in %) 80,4 53,3

Anmerkung: Vorausschétzung barrierefreier Wohnungen fiir 2018 basierend auf den Ergebnissen

des Mikrozensus 2018, berechnet fiir den Stand 31.12.2018.

Quelle: Darstellung BBSR nach IWU 2020: 71 f.

Datenbasis: KfW-Férderreporte, LBO 2017, Statistische Amter des Bundes und der Lander:
Mikrozensus 2018 - Zusatzprogramm Wohnen
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1,73 Mio. barrierereduzierten Wohnun-
gen im Jahr 2035. Davon entfallen 223.000
Wohnungen auf Umbaumafinahmen und
926.000 Wohnungen auf den Neubau von
Gebduden (vgl. Tabelle 5). Insgesamt ent-
spricht dies einer Quote von 4,3 % alters-
gerechten Wohnungen im Jahr 2035, ver-
glichen mit einer Quote von 1,5 % im Jahr
2018 (IWU 2020: 70).

Gesamtgesellschaftliche Relevanz des
altersgerechten Umbaus ist hoch

Je weiter die Zielgruppe gefasst wird, desto
grofler ist der quantitative Bedarf. Die Dif-
ferenz zwischen dem barrierearmen Woh-
nungsbestand und den ermittelten Bedar-
fen ergibt eine mehr oder weniger grofie
Versorgungsliicke an altersgerechten Woh-
nungen. Bezogen auf die Haushalte mit mo-
bilitatseingeschrankten Mitgliedern errech-
net sich fiir 2018 eine Versorgungsliicke von
2,4 Mio. Wohnungen. Diese Kluft wird bis
2035 kleiner und betragt rund 2 Mio. Woh-
nungen (vgl. Tabelle 5), da die Zahl an bar-
rierereduzierten Wohnungen starker steigt
als die Zahl der Haushalte. Die tatsachliche
Versorgungssituation ist aufgrund von
Fehlallokation jedoch prekdrer und somit
der Bedarf erheblich hoher. Denn nicht jede
barrierereduzierte Wohnung wird von ei-
nem betroffenen Haushalt bewohnt oder
steht im akuten Bedarfsfall zur Verfiigung
(IWU 2020: 72 ff.). Der Remanenzeffekt
verstirkt zusitzlich die Bedeutung erforder-
licher Umbaumafinahmen im Wohnungs-
bestand (IWU 2020: 67). Fest steht, dass da-
her in den néchsten Jahren zahlreiche neue
altersgerechte Wohneinheiten (um)gebaut
werden miissen.

Altersgerechter Umbau ist eine finan-
zielle Herausforderung fiir Eigentliimer
und Mieter

Bei der Frage einer méglichen Finanzierung
von UmbaumafSnahmen muss die kiinfti-
ge Einkommenssituation, insbesondere &l-
terer Menschen, beriicksichtigt werden.
Prognosen gehen davon aus, dass es in Zu-
kunft absolut mehr armutsgefihrdete Se-
nioren in Deutschland geben wird, als dies
derzeit der Fall ist (BBSR 2015b: 11). Bei
Wohnungseigentiimern — sowohl Vermie-
ter als auch Selbstnutzer - stellt sich die Fra-
ge, ob Investitionskosten eines altersgerech-
ten Umbaus gezahlt werden konnen. Auch
im Mietwohnungssektor kann die barrie-
rearme Anpassung von Bestandswohnun-
gen zu Miethohen fithren, die von einer ein-
kommensschwicheren élteren Mieterschaft
kaum zu tragen sind. Insbesondere wenn
ein Umzug in eine neue altersgerechte Woh-
nung ansteht (vgl. Kap. 4.3 Wohnungsmie-
ten und Mietbelastungen).

Altersgerechter Umbau ist insgesamt zwar
eine enorme finanzielle Herausforderung -
es ergeben sich aber auch Einsparpotenzi-
ale. Denn wenn durch Umbaumafinahmen
beinur 15 % pflegebediirftig werdender Per-
sonen ein Umzug ins Heim vermieden oder
aufgeschoben werden kann, kénnte dies die
Sozial- und Pflegekassen um etwa 66 Mio. €
jahrlich entlasten. Die betroffenen Privat-
haushalte sparen insgesamt 44 Mio. € pro
Jahr (IWU 2020: 116).

Inwieweit der Bedarf an altersgerechten
Wohnungen gedeckt werden kann, hingt
von vielen Faktoren ab. Die Umbaukosten
und damit die Bezahlbarkeit des Wohnens
nimmt eine Schliisselrolle ein, insbesondere
in angespannten Wohnungsmarkten.
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Schliisseldokumente

m BBSR - Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (Hrsg.), 2015b: Lebenslagen und
Einkommenssituation dlterer Menschen - Implikationen fiir Wohnungsversorgung und
Wohnungsmarkte. Bonn.

® WU - Institut Wohnen und Umwelt, 2020: Evaluation des KfW-Férderprogramms , Alters-
gerecht Umbauen (Barrierereduzierung - Einbruchschutz)” — Eine Untersuchung im Auftrag

der KfW. Darmstadt.

Datengrundlagen
m BBSR-Raumordnungsprognose 2035
m BBSR-Wohnungsmarktprognose 2030

KfW-Bankengruppe: Foérderreporte 2009 bis 2019

Statistisches Bundesamt: 14. koordinierte Bevolkerungsvorausberechnung 2020
(Basis: 31.12.2018)

Statistische Amter des Bundes und der Lander: Mikrozensus 2018
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2.6 Anbietergruppen von Mietwohnungen

Das BBSR untersucht regelmaBig die Akteure auf dem deutschen Mietwohnungsmarkt. Bei
verschiedenen Anbietergruppen fiihrt das BBSR Befragungen durch. Vor dem Hintergrund
des wachsenden Wohnungsbedarfs und steigender Mieten standen in den jlingsten Befra-
gungen zu den kommunalen und privatwirtschaftlichen Wohnungsbestdanden die Mieten-
gestaltung und die Bestandsausweitung im Mittelpunkt.

Kurz gefasst

Der deutsche Mietwohnungsmarkt weist eine im internationalen
Vergleich hohe Vielfalt von Anbietergruppen auf, wobei Privatperso-
nen die grof3te Gruppe stellen.

Kommunale Wohnungsunternehmen und -bestdnde stellen fiir die
Kommunen ein wichtiges Instrument zur Lésung der aktuellen woh-
nungspolitischen Herausforderungen dar.

Kommunale Wohnungen haben einen hohen Anteil an Sozialbin-
dungen. Die Zahl dieser Wohnungen verringert sich aber durch aus-
laufende Bindungen weiter.

Kommunen erhéhen die Zahl ihrer Wohnungsbestande vor allem
durch Umsetzung von Neubauprojekten.

Die erstmalig durchgefiihrte Befragung der privatwirtschaftlichen
Unternehmen zeigt die groB3e Vielfalt dieser Anbietergruppe.

Mehr als die Halfte des deutschen
Wohnungsbestandes wird vermietet

Der deutsche Wohnungsmarkt wird von
Mietwohnungen geprigt. Die im Rahmen
des Zensus 2011 durchgefithrte Gebau-
de- und Wohnungszéhlung (GWZ) zeigt,
dass rund 54 % des deutschen Wohnungs-
bestandes vermietet ist. Hinzu kamen 2011
die leerstehenden Wohnungen von Privat-
personen und Wohnungseigentiimerge-
meinschaften, die ca. 3 % der 40,55 Mio.
Wohnungen ausmachten, sodass der Miet-
wohnungsmarkt etwa 57 % des gesamten
Wohnungsbestandes in Deutschland um-
fasste. Dieser Wert ist im internationalen
Vergleich hoch, Deutschland wird daher oft
als Mieternation bezeichnet.

Charakteristisch fiir den deutschen Miet-
wohnungsmarkt ist die Vielfalt der Woh-
nungsanbieter. Privatpersonen stellen hier-
bei mit einem Wohnungsanteil von rund
zwei Dritteln die mit Abstand grofite Ver-
mietergruppe dar. In der Regel vermie-
ten diese lediglich eine kleine Anzahl an
Wohneinheiten und weisen einen nied-
rigeren Professionalisierungsgrad auf als
wohnungswirtschaftliche Unternehmen.
Daneben existieren verschiedene Gruppen
an professionellen Wohnungsanbietern, die
in verschiedenen Gesellschaftsformen und
mit unterschiedlichen Zielen am Markt ak-
tiv sind (BBSR 2016: 68 ff.).

Das BBSR untersucht regelméflig einzelne
Anbietergruppen und erfasst systematisch
Informationen durch Befragungen. Im Jahr
2018 wurden Kommunen und privatwirt-
schaftliche Unternehmen zu ihren Woh-
nungsbestdnden befragt, einige zentrale
Ergebnisse werden im Folgenden beispiel-
haft dargestellt. Wahrend die bundeswei-
ten Kommunalbefragungen im regelmafii-
gen Turnus von drei Jahren stattfinden und
somit eine Betrachtung von Entwicklungen
iber die Zeit ermdglichen, wurden die pri-
vatwirtschaftlichen Unternehmen im Jahr
2018 erstmalig befragt.

Kommunen messen ihren
Wohnungsbestanden eine hohe
Bedeutung bei

In Deutschland befinden sich laut Zensus
2011 rund 2,3 Mio. Wohnungen in kommu-
naler Hand. Die BBSR-Befragungen erfassen
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aufgrund einer hohen Riicklaufquote einen
Grofdteil des kommunalen Wohnungsbe-
standes. Die Analysen der jiingsten Befra-
gung erfolgten auf der Grundlage von 918
Kommunen mit insgesamt 1,65 Mio. kom-
munalen Wohnungen.

Aus Sicht der Kommunen sind derzeit die
grofiten Herausforderungen die Versorgung
der Bevolkerung mit preiswertem Wohn-
raum sowie Engpisse bei der Verfiigbarkeit
von Baugrundstiicken. Die Kommunen mes-
sen ihren Wohnungsbestinden insbeson-
dere fiir die Versorgung von einkommens-
schwicheren Bevolkerungsgruppen und
von besonderen Zielgruppen wie kinderrei-
chen Familien, Alteren, Personen mit Ver-
mittlungsschwierigkeiten sowie anerkann-
ten Asylbewerbern und Bleibeberechtigten

Abbildung 22

mit preiswertem Wohnraum eine zuneh-
mende Bedeutung als Instrument zur Lo-
sung der aktuellen wohnungspolitischen
Probleme bei (vgl. Abbildung 22).

Kommunale Wohnungen bieten einen
hohen Anteil an Sozialbindungen

Aufgrund der vormaligen Gemeinniitzig-
keit kommunaler Wohnungsunterneh-
men weist der Wohnungsbestand der Stad-
te, Gemeinden und Landkreise auch heute
noch einen recht hohen Anteil an Miet-
preisbindungen und/oder Belegungsrech-
ten auf, die allerdings mehr und mehr aus-
laufen. Wohnungen mit Mietpreis- und/
oder Belegungsbindungen sind jedoch ein
wichtiges Instrument der Kommunen, um

Bedeutung kommunaler Wohnungshestande und Wohnungsunternehmen fiir die Erfiillung kommunaler Aufgaben 2017
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einkommensschwache Haushalte mit ange-
messenem Wohnraum zu versorgen (vgl.
Kap. 6.2 Soziale Wohnraumférderung).
Knapp ein Viertel der mit der Befragung
2018 erfassten kommunalen Wohnungen
sind sozial gebunden. Davon sind rund zwei
Drittel auf rechtlicher Grundlage gefordert,
fiir ein Drittel besteht eine vertraglich ver-
einbarte Mietpreisbindung. Von Anfang
2015 bis Ende 2017 ist der Bestand an ge-
bundenen Wohnungen mit einer Abnahme
von 86.400 Einheiten deutlich gesunken. Im
Zeitraum 2018 bis 2020 liefen fiir weitere
15 % der Wohnungen die Bindungen aus.

Kommunale Wohnungen weisen
unterdurchschnittliche Mieten auf

Kommunale Wohnungen entfalten auch
iiber die mietpreisgebundenen Wohnun-
gen hinaus haufig eine mietpreissenkende
Wirkung. Die Nettokaltmiete dieser An-
bietergruppe betrug Ende 2017 fiir freien
Wohnraum im Median 5,04 € je m® und fiir
gebundene Wohnungen 5,00 € je m?, wo-
bei die Preisspanne fiir freien Wohnraum
deutlich grofier ist als fiir gebundenen (vgl.
Abbildung 23). Im Vergleich dazu lag die
Nettokaltmiete im Bundesdurchschnitt laut
einer Sonderauswertung des Mikrozensus

Abbildung 23

2018 im Median bei 6,30 € je m®. Mieter-
hohungen sind auch beim kommunalen
Wohnungsbestand recht weit verbreitet,
fallen aber moderat aus. Die kommunalen
Anbieter haben im Zeitraum von Anfang
2015 bis Ende 2017 beim iiberwiegenden
Anteil ihres freifinanzierten Wohnungsbe-
standes (63,2 %) die Miete erhoht. Vor al-
len in grof3en Stddten sowie in wachsenden
und stark wachsenden Kommunen werden
Mieterhohungen durchgesetzt. Der zeitliche
Vergleich zwischen 2015 und 2018 zeigt ins-
gesamt Mietensteigerungen von 5,9 % fiir
freien Wohnraum und 3,6 % fiir gebunde-
ne Wohnungen.

Zahlreiche Kommunen weiten ihren
Wohnungsbestand aus

Die Kommunen weiten ihren Wohnungs-
bestand auf unterschiedliche Weise aus.
Viele Kommunen setzen hierbei auf den
Neubau kommunaler Wohnungen. Insge-
samt haben 208 kommunale Akteure ange-
geben, im Dreijahreszeitraum von Anfang
2015 bis Ende 2017 in 885 Wohnprojekten
insgesamt knapp 23.000 Wohnungen neu
errichtet zu haben. Selbst durchgefiihr-
te Neubauprojekte dominieren, wihrend
der Erwerb von Projektentwicklungen eine

Mietenniveaus fiir freie und gebundene kommunale Wohnungsbestande 2017
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und obere Begrenzung der Box sowie das 5-%- und das 95-%-Perzentil als Spannweite der Antennen dargestellt.

Datenbasis: BBSR-Kommunalbefragung 2018
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eher untergeordnete Rolle spielt. Im Durch-
schnitt wurden pro Neubauprojekt 26 Miet-
wohnungen errichtet, wobei die Vorhaben
zur Errichtung kommunaler Mietwohnun-
gen sehr unterschiedlich grofi sind. 82 % der
Neubauprojekte und 69 % der Wohnungen
wurden in Westdeutschland realisiert. Die
Investitionssumme fiir den Neubau von
Wohnungen betrug im Mittel pro Anbie-
ter und Jahr 7,9 Mio. €. Die neuen Wohn-
einheiten sind zu 50,4 % freifinanziert und
zu 49,6 % sozial gebunden. Im zeitlichen
Vergleich hat der Anteil kommunaler An-
bieter, die Neubauprojekte umsetzen, deut-
lich von 23 % auf 36 % zugenommen. Auch
die Zahlen realisierter Neubauprojekte und
neu errichteter Wohnungen steigen — so-
wohl absolut als auch pro Anbieter. Eine
deutlich geringere Bedeutung kommt dem
Erwerb kommunaler Bestandswohnungen
zu. Im Saldo von Ver- und Zukéufen ha-
ben die Kommunen und ihre Unternehmen
im gleichem Zeitraum 6.117 Wohnungen
erworben.

In Zeiten wachsenden Wohnungsbedar-
fes und steigender Mieten sowie zugleich
sinkender Belegungsrechte an Sozialwoh-
nungen stellen kommunale Wohnungen
und Wohnungsunternehmen ein wichti-
ges noch verbleibendes Steuerungsinstru-
ment auf den lokalen Wohnungsmaérkten
dar. Das Forschungsvorhaben ,, Auswei-
tung des kommunalen Wohnungsbestan-
des als wohnungspolitische Strategie® ge-
langt allerdings zu dem Ergebnis, dass der
kommunale Versorgungsauftrag nicht al-
lein mit Hilfe des kommunalen Wohnungs-
unternehmens erfiillt werden kann. Diesem
kommt hierbei aber eine Schliisselrolle zu.
Eine Entspannung auf dem lokalen Woh-
nungsmarkt kann jedoch nur dann gelin-
gen, wenn moglichst viele Akteure mitwir-
ken: Dazu gehoéren neben der Kommune
und jhrem kommunalen Wohnungsun-
ternehmen auch weitere Akteure wie Pri-
vatpersonen, privatwirtschaftliche Unter-
nehmen und Genossenschaften, die in der
Regel fiir den grofleren Teil des Marktes
stehen. Viele kommunale Konzepte und

Wohnungsangebot

lokale Biindnisse fiir den Wohnungsmarkt
setzen daher auf den Beitrag verschiedener
Marktakteure.

BBSR-Befragung bietet erste Aussagen
zu privatwirtschaftlichen Unternehmen
und ihren Bestanden

Mit der Befragung der privatwirtschaft-
lichen Unternehmen zu ihren Wohnungs-
bestainden hat das BBSR erstmalig den
Versuch unternommen, die privatwirt-
schaftlichen Eigentiimer zu ihren insgesamt
3,15 Mio. Wohnungen zu befragen. Mithil-
fe einer privaten Unternehmensdatenbank
wurden bundesweit 3.888 potenzielle pri-
vatwirtschaftliche Unternehmen mit Miet-
wohnungsbestinden ermittelt, denen ein
Fragebogen zugeschickt wurde. Insgesamt
konnten auf diesem Wege Informationen
zu 173 Unternehmen mit fast 700.000 Woh-
nungen erfasst werden. Bezogen auf die
Grundgesamtheit deckt die Befragung rund
22 % des Wohnungsbestandes dieser Eigen-
tiimergruppe ab. Die Ergebnisse der Befra-
gung konnen daher erste Tendenzen und
grundlegende Entwicklungen fiir die An-
bietergruppe der privatwirtschaftlichen Un-
ternehmen aufzeigen.

Privatwirtschaftliche
Wohnungsanbieter sind sehr vielfaltig

Priagendes Unterscheidungsmerkmal der
teilnehmenden Unternehmen ist die Gro-
3e nach der Zahl der Wohnungen. So exis-
tieren hoch professionalisierte Wohnungs-
unternehmen mit iiber 100.000 eigenen
Wohnungen im Bestand genauso wie Un-
ternehmen, die vorrangig in anderen Ge-
schiftsfeldern aktiv sind und lediglich tiber
eine geringe Anzahl an Mietwohnungen
verfligen. Nur etwa 10 % der antworten-
den Unternehmen besitzen mehr als 1.000
Wohneinheiten, mit 54 % haben die meis-
ten Unternehmen einen Bestand von 20 bis
unter 1.000 Wohneinheiten. Die Anbieter-
gruppe ist &uflerst heterogen, was sich auch
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in den Unternehmensgréflen, Betriebsfor-
men und Unternehmenszielen auflert.

Ein grofler Teil der Unternehmen ist neben
der Vermietung von Wohnungen auch in
anderen Geschiftsbereichen aktiv, manche
sogar in mehreren Geschiftsfeldern. Insbe-
sondere die Projektentwicklung sowie die
Vermietung und der Verkauf von Gewer-
beeinheiten spielen hierbei eine iiberge-
ordnete Rolle. Abhéingig von der Unterneh-
mensgrofle lassen sich auch Unterschiede
im raumlichen Titigkeitsbereich feststellen.
Wihrend die groflen Unternehmen in der
Regel bundesweit oder zumindest iiberregi-
onal tétig sind, agieren Unternehmen klei-
ner und mittlerer Grof3e vornehmlich lokal,
einige auch regional.

Privatwirtschaftliche Unternehmen
verfiigen auch tiber Wohnungen mit
Sozialbindungen

Insgesamt weisen etwas mehr als 15 % des
erfassten privatwirtschaftlichen Wohnungs-
bestandes eine Mietpreisbindung und/oder
Belegungsbindung auf. Von den Unterneh-
men, die sich zu ihrem gebundenen Woh-
nungsbestand geduflert haben, verfiigen
mit knapp 43 % etwas weniger als die Half-
te tiber Wohnungen mit Bindungen, der
grof8ere Teil hat keine gebundenen Woh-
nungen im Eigentum. Auch hier wird die
Bandbreite der privatwirtschaftlichen Woh-
nungsanbieter deutlich: So verfiigt neben
dem grofSen Anteil an Unternehmen ganz
ohne Wohnraum mit Bindungen ein Fiinf-
tel der Unternehmen tiiber einen Bestand,
der mindestens zur Hélfte aus gebundenen
Wohnungen besteht. Auch die privatwirt-
schaftlichen Anbieter leisten damit einen
wichtigen Beitrag zur Versorgung von Be-
volkerungsgruppen, die ihren Bedarf auf
dem freien Mietwohnungsmarkt nicht de-
cken kénnen. Bindungen auf rechtlicher
Grundlage sind dabei mit 95 % wesentlich
bedeutender als Wohnungen mit einer ver-
traglich vereinbarten Mietpreisbindung.

Grof3e Mietenspannen bei privat-
wirtschaftlichen Wohnungsanbietern

Die Miethohe im freifinanzierten Wohn-
raum liegt bei den privatwirtschaftlichen
Unternehmen im Median bei 6,65 € je m*
nettokalt (vgl. Abbildung 24). Die Preis-
spanne vom Minimal- zum Maximalwert
besitzt mit iiber 7 € je m* eine duflerst gro-
e Streuung. Besonders im hochpreisigen
Segment existiert ein breites Spektrum bis
zu 11 € je m?, was die privatwirtschaftlichen
Unternehmen von anderen Anbietergrup-
pen wie beispielsweise den kommunalen
Wohnungsunternehmen unterscheidet. Das
Mietniveau ist bei denjenigen privatwirt-
schaftlichen Unternehmen besonders hoch,
die nach eigener Einschédtzung im hochprei-
sigen Segment anbieten: Hier liegt es im Me-
dian bei 8 € je m” nettokalt. Beim gebunde-
nen Wohnraum ldsst sich ein niedrigeres
Mietniveau, im Mittel 5,40 € je m?, sowie
eine geringere Streuung beobachten.

Abbildung 24

Mietenniveaus fiir den freifinanzierten und gebundenen
Wohnungshestand der antwortenden privatwirtschaft-
lichen Unternehmen 2017

Wohnungsmiete

in€jem?
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freifinanzierter gebundener
Wohnraum Wohnraum

Anmerkung: Im Boxplot-Diagramm sind der Median als
Querstrich (mit Wert), das 25-%- und das 75-%-Perzentil
als untere und obere Begrenzung der Box sowie das 5-%-
und das 95-%-Perzentil als Spannweite der Antennen

dargestellt. X
N (frei) = 151 Unternehmen

N (geb.) = 37 Unternehmen

Datenbasis: BBSR-Befragung

privatwirtschaftlicher Unternehmen 2018 © BBSR Bonn 2020
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Rund zwei Drittel der antwortenden
privatwirtschaftlichen ~Wohnungsanbie-
ter haben zwischen 2015 und 2017 Miet-
erhohungen durchgefiihrt. Dabei wurde in
rund 60 % der Wohnungen die Miete er-
hoht. Die hdufigste Mieterhohung wird auf
Grundlage des § 558 BGB, der Erhohung
bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete, geta-
tigt. Mieterh6hungen im Wege einer Mo-
dernisierungsumlage (§ 559 BGB) werden
ebenfalls hidufiger vorgenommen, wihrend

Schliisseldokumente

Mieterhohungen nach Vereinbarung so-
wie vertraglich vereinbarte Erhéhungen in
Form von Staffel- oder Indexmietvertrdgen
(§ 557 BGB) lediglich eine untergeordnete
Rolle spielen. Als Informationsquellen zur
Findung der Miethohen setzen die privat-
wirtschaftlichen Unternehmen auf unter-
schiedliche Instrumente, wobei der Miet-
spiegel (vgl. Kap. 4.3 Wohnungsmieten und
Mietbelastungen) und die eigenen Erfah-
rungswerte entscheidend sind.

BBSR - Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (Hrsg.), 2015b: Kommunale
Wohnungsbestdnde in Deutschland. Ergebnisse der BBSR-Kommunalbefragung 2012 vor
dem Hintergrund aktueller Herausforderungen. Analysen Bau.Stadt.Raum, Band 11. Bonn.

BBSR - Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (Hrsg.), 2018b: Kommunale
Wohnungsbestdnde in Deutschland. Ergebnisse der BBSR-Kommunalbefragung 2015. Bonn.

BBSR - Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (Hrsg.), 2020h: Kommunale
Wohnungsbestdnde: Mietengestaltung — Ausweitung — Investitionen. Ergebnisse der BBSR-

Kommunalbefragung 2018. Bonn.

BBSR - Bundesinstitut fuir Bau-, Stadt- und Raumforschung (Hrsg.), 2020n: Privatwirtschaft-
liche Unternehmen und ihre Wohnungsbestdande in Deutschland. Bonn.

Datengrundlagen

BBSR-Kommunalbefragung 2018

BBSR-Befragung der privatwirtschaftlichen Unternehmen 2018

Statistisches Bundesamt: Zensus 2011 - Gebdude- und Wohnungszahlung
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2.7 Volkswirtschaftliche Bedeutung von Immobilien

Die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft ist eine tragende Saule fiir die deutsche Wirt-
schaft. Immobilien machen einen grof3en Teil des volkswirtschaftlichen Verm&gens und der
Bruttoanlageinvestitionen aus. Durch den Bau und die Verwaltung von Immobilien gehen
wichtige Impulse fiir die Wirtschaft und den Arbeitsmarkt aus.

Kurz gefasst

81,6 % des gesamten Nettoanlagevermdgens ist in Immobilien
gebunden.

Gut 50 % der Bruttoanlageinvestitionen flossen 2019 in Immobilien.

Das Baugewerbe und das Grundstiicks- und Wohnungswesen
tragen aktuell 16 % zur Bruttowertschépfung bei.

Knapp 7 % aller Erwerbstdtigen arbeiteten 2019 in der
Immobilienwirtschaft.

Abbildung

25

Nettoanlagevermoagen zu Wiederbeschaffungspreisen 2009 bis 2018
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Immobilien machen die Mehrheit
des Nettoanlagevermdégens aus

Die Wohnungswirtschaft und die Immo-
bilienwirtschaft haben eine zentrale Be-
deutung fiir die deutsche Volkswirtschaft.
Im Jahr 2018 belief sich das Nettoanlage-
vermogen zu Wiederbeschaffungspreisen
auf 10.912 Mrd. €, darunter 8.899 Mrd. €
in Bauten, was einem Anteil von 81,6 % am
gesamten Nettoanlagevermdgen entspricht.
Auf Wohnbauten entfielen 5.458 Mrd. € bzw.
50 % des gesamten Nettoanlagevermdogens
und auf Nichtwohnbauten 3.442 Mrd. €
(31,5 %). Aufgrund der langen Lebensdau-
er von Immobilien ist dieser Anteil im Zeit-
verlauf relativ konstant, wobei das Wohnim-
mobilienvermégen etwas schneller wichst
als bei Nichtwohnbauten und sonstigen An-
lagevermdgen (vgl. Abbildung 25).

Beriicksichtigt man zusitzlich noch den
Wert der bebauten Grundstiicke, wel-
cher nach der gesamtwirtschaftlichen Ver-
mogensbilanz im Jahr 2018 bei knapp
4.364 Mrd. € lag (vgl. Statistisches Bun-
desamt 2019, Vermogensbilanzen), wird
der enorme und sehr stabile Wert der Im-
mobilien fiir die Volkswirtschaft noch
unterstrichen.

Bedeutung von Wohnbauten nimmt
bei Bruttoanlageinvestitionen noch
weiter zu

In Deutschland wurden 2019 Bruttoan-
lageinvestitionen in Hohe von 747 Mrd. €
getitigt. Auf Wohnbauten entfielen da-
bei 228 Mrd. €, was einem Anteil von
30 % entspricht. Nichtwohnbauten mach-
ten 146 Mrd. € aus und hatten damit einen

Wohnungs- und Immobilienmérkte in Deutschland 2020



Anteil von 19,5 %. Somit geht die Hilfte
der Bruttoanlageinvestitionen in Immo-
bilien (vgl. Abbildung 26). In den letzten
zehn Jahren sind die Bruttoanlageinvesti-
tionen stetig gestiegen, wobei insbesonde-
re die Wohnbauten aufgrund von Nach-
fragezuwidchsen in zahlreichen Regionen
Deutschlands mit 93 Mrd. € (+70 %) von
2010 bis 2019 den héchsten Zuwachs auf-
wiesen und damit auch den Anteil an den
gesamten Bruttoanlageinvestitionen konti-
nuierlich steigern konnten.

Bruttowertschopfung des
Baugewerbes legt noch weiter zu

Die Bruttowertschopfung aller Wirtschafts-
bereiche lag im Jahr 2019 bei 3.093 Mrd. €.
Auf das Grundstiicks- und Wohnungswe-
sen entfielen 326 Mrd. €, was einem Anteil
von gut 10 % entspricht. Das Baugewerbe,
der zweite fiir die Immobilienwirtschaft re-
levante Bereich, erreichte 2019 eine Brutto-
wertschopfung von 172 Mrd. € (5,6 %) (vgl.
Abbildung 27). Wahrend das Grundstiicks-
und Wohnungswesen in den letzten 20 Jah-
ren einen stabilen Anteil von 10 bis 11 % an
der gesamten Bruttowertschopfung gehal-
ten hat, zeigt das Baugewerbe seit 15 Jahren
eine deutliche Wachstumsdynamik. Korres-
pondierend mit den steigenden Baufertig-
stellungen (vgl. Kap. 2.1 Bautitigkeit und
Kap. 2.2 Bauvolumen und Bauwirtschaft)
wuchs die Bruttowertschopfung des Bau-
gewerbes von knapp 4 % im Jahr 2006 auf
aktuell fast 6 %.

Der Erwerb bestehender Immobilien wird
nichtin der Bruttowertschépfung der Volks-
wirtschaftlichen Gesamtrechnung erfasst,
da diese Umsitze keine Wertschépfung
darstellen. Sie bilden aber einen relevanten
Anteil der Ausgaben von Privathaushal-
ten und Unternehmen. Im Jahr 2018 wur-
den deutschlandweit ca. 990.000 Verkau-
fe von Immobilien im Wert von insgesamt
269 Mrd. € getdtigt. Auf den Bereich beste-
hender Wohnimmobilien entfielen knapp
626.000 Transaktionen mit einem Volumen

Wohnungsangebot

.

Definition Immobilienwirtschaft konkret

In diesem Kapitel werden die Wirtschaftszweige ,Grundstticks- und Woh-
nungswesen” und ,Baugewerbe” stellvertretend fiir die Immobilienwirt-
schaft betrachtet. Laut Klassifikation der Wirtschaftszweige des statisti-
schen Bundesamtes gehdren zum ,Grundstiicks- und Wohnungswesen”
der Kauf und Verkauf, die Vermietung und sonstige Dienstleistungen im
Zusammenhang mit eigenen oder gemieteten Grundstiicken, Gebdauden
und Wohnungen (z. B. Schatzungen, Tatigkeit als Treuhander) und Haus-
verwaltungen gefasst werden. Dieser Wirtschaftszweig umfasst auch die
Errichtung von Bauwerken, wenn der Errichter Eigentiimer der Gebaude
bleibt und sie vermietet.

Zudem wird der Wirtschaftszweig ,Baugewerbe” betrachtet, zu dem
allgemeine und spezialisierte Hoch- und Tiefbautatigkeiten gehoren.
Dazu zahlen Neubau, Instandsetzung, An- und Umbau, die Errichtung
von vorgefertigten Gebauden oder Bauwerken auf dem Baugelande
sowie provisorischer Bauten.

Quelle: Statistisches Bundesamt: Klassifikation der Wirtschaftszweige mit Erlauterungen, 2008.

Abbildung 26

Bruttoanlageinvestitionen 2010 bis 2019
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Abbildung 27

von 160 Mrd. €. (vgl. AK OGA 2019: 20 ff.
und Kap. 5.1 Transaktionen bebauter und
unbebauter Grundstiicke)

Immobilienwirtschaft als wichtiger
Arbeitgeber

Knapp 7 % aller Erwerbstétigen arbeite-
ten 2019 in der Immobilienwirtschaft — gut
1 % bzw. 482.000 Erwerbstatige im Grund-
stiicks- und Wohnungswesen und knapp
6 % bzw. 2,5 Mio. im Baugewerbe. In den

letzten zehn Jahren war die Zahl der Be-
schiftigten im Grundstiicks- und Woh-
nungswesen konstant, am aktuellen Rand
steigt sie moderat an. Seit 2007 wéchst auch
im Baugewerbe die Zahl der Erwerbstiti-
gen leicht, nachdem sie zuvor mit dem
Riickgang der Bauinvestitionen gesunken
war (vgl. Abbildung 28). Aufgrund der vol-
len Auftragsbiicher ist die Nachfrage nach
Fach- und Hilfskriften grofler als das An-
gebot - ein weiteres Hemmnis bei der Aus-
weitung des Wohnungsbaus.

Bruttowertschopfung des Grundstiicks- und Wohnungswesens und des Baugewerbes 2000 bis 2019
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Abbildung 28
Erwerbstétige im Grundstiicks- und Wohnungswesen und im Baugewerbe 2000 bis 2019
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Volkswirtschaftliche Indikatoren konkret

.

Das Anlagevermdgen umfasst alle produzierten Vermdgensgui-

Nettoanlagevermogen

ter, die langer als ein Jahr wiederholt oder dauerhaft in der Pro-
duktion eingesetzt werden. Es gliedert sich in Ausriistungen
einschlief3lich militarischer Waffensysteme (Maschinen, Gera-
te, Fahrzeuge), sonstige Anlagen (geistiges Eigentum [z. B. For-
schung und Entwicklung, Software, Urheberrechte], Nutztiere
und Nutzpflanzungen) und Bauten (Wohnbauten und Nicht-
wohngebdude, sonstige Bauten wie StraBen, Briicken, Tun-
nels, Flugplatze, Kanile und Ahnliches; einbezogen sind auch
mit Bauten fest verbundene Einrichtungen wie Aufziige, Hei-
zungs-, Liftungs- und Klimaanlagen). Beim Nettoanlagever-
mogen sind die seit dem Investitionszeitpunkt aufgelaufenen
Abschreibungen vom Bruttoanlagevermdgen abgezogen.

Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lénder 2020a

Schliisseldokumente

.

Bruttoanlageinvestitionen

Die Bruttoanlageinvestitionen umfassen den Er-
werb von dauerhaften und reproduzierbaren Pro-
duktionsmitteln sowie selbst erstellte Anlagen und
groBere Wert steigernde Reparaturen. Als dauer-
haft gelten diejenigen produzierten Glter, die lan-
ger als ein Jahr in der Produktion eingesetzt wer-
den. Die Bruttoanlageinvestitionen setzen sich aus
dem Erwerb neuer Anlagen und dem Saldo aus
Kaufen und Verkaufen von gebrauchten Anlagen
zusammen.

Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander 2020a

.

Bruttowertschopfung

Die Bruttowertschopfung wird durch Ab-
zug der Vorleistungen von den Produktions-
werten errechnet; sie umfasst also nur den
im Produktionsprozess geschaffenen Mehr-
wert. Die Bruttowertschopfung ist bewertet
zu Herstellungspreisen, das hei3t ohne die
auf die Guter zu zahlenden Steuern (Giter-
steuern), aber einschlie3lich der empfange-
nen Gltersubventionen.

Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lénder 2020b

Arbeitskreis der Oberen Gutachterausschiisse, Zentralen Geschaftsstellen und Gutachter-
ausschiisse AK OGA (Hrsg.), 2019: Immobilienmarktbericht Deutschland 2019. Oldenburg.

Deutscher Verband fiir Wohnungswesen, Stadtebau und Raumordnung e.V.; Gesellschaft fur
Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V. (Hrsg.), 2017: Wirtschaftsfaktor Immobilien 2017.

Berlin.

Datengrundlagen

Statistisches Bundesamt: Klassifikation der Wirtschaftszweige mit Erlduterungen, 2008

Statistisches Bundesamt: Volkswirtschaftliche Gesamtrechnung, Anlagevermégen nach

Sektoren, Arbeitsgrundlage 2018

Statistisches Bundesamt: Vermdgensbilanzen, sektorale und gesamtwirtschaftliche

Vermdgensbilanzen 1999-2018, 2019

Statistisches Bundesamt: Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen, Inlandsproduktberech-

nung 2019, Lange Reihen ab 1970 - Fachserie 18, Reihe 1.5

Statistisches Bundesamt: Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen, Inlandsproduktberech-

nung, detaillierte Jahresergebnisse 2019 - Fachserie 18, Reihe 1.4
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Wohnungsnachfrage

3.1 Bevolkerung und Haushalte

Die Bevolkerungsentwicklung hat sich in den letzten Jahren deutlich verandert. Inter-
nationale Wanderungsgewinne, verstarkt durch hohe Fllichtlingszuwanderung, sorgen
in Teilrdumen fir mehr Wohnungsnachfrage. Regionale Binnenwanderungsmuster mit
unterschiedlichen Schwerpunkten von Zu- und Abwanderungen bewirken Wohnungs-
engpadsse in Wachstumsraumen und Angebotsliberhange in Schrumpfungsregionen.

Kurz gefasst

Die Bevolkerungszahl hat 2018 erstmals die 83 Mio. tUberschritten.
Im Vergleich zu 2010 leben 2,7 Mio. mehr Menschen in Deutschland,
das entspricht einer Zunahme von Uber 3 %.

Der Bevolkerungsanstieg resultiert aus den hohen AuBenwande-
rungsgewinnen. Im Jahr 2018 betrug der Saldo aus Zu- und Ab-
wanderung knapp 400.000.

Die kreisfreien Gro3stddte sind zwischen 2010 und 2018 um Uber
7 % gewachsen. Die Zuwanderung aus dem Ausland und auch
erhebliche Teile der Binnenwanderung gehen in die Grof3stadte.

Im Jahr 2018 gab es 41,4 Mio. private Haushalte in Deutschland.
Somit kommen durchschnittlich genau zwei Personen auf einen
Haushalt. Durch die abnehmende durchschnittliche Haushalts-
groéBe nimmt die Haushaltszahl deutlich starker zu als die
Bevolkerungszahl.

Bevélkerungswachstum trotz sich
abschwachender Zuwanderung

Wihrend die Bevolkerungin Deutschland in
den 2000er-Jahren zuriickging, hat sich die
Entwicklung in den 2010er-Jahren deutlich
gewandelt. In den Jahren von 2010 bis 2018
wuchs Deutschland um 2,7 Mio. Einwohner
und damit um 3,4 %. Die Bevolkerungszahl
hat 2018 erstmals die 83 Mio. tiberschrit-
ten. Ursache fiir die Bevolkerungszunah-
me war zundchst eine wachsende Zuwan-
derung aus dem EU-Ausland (insbesondere

aus den Lindern der EU-Osterweiterung)
und in der Mitte des Jahrzehnts die aufler-
gewohnliche Fliichtlingszuwanderung im
Zuge der Fliichtlingskrise. Die jahrlichen
Steigerungsraten lagen seit 2013 zwischen
0,2 % und 0,5 %, mit Ausnahme des Jahres
2015, als die Bevolkerungszahl durch die
hohen Fliichtlingswanderungen um 1,2 %
stieg. In den letzten beiden Jahren 2017 und
2018 erhohte sich die Bevolkerungszahl je-
weils um ca. 0,3 % im Vergleich zum Vor-
jahr, was ein Plus von jéhrlich ca. 250.000
Einwohnern bedeutet.

Hohe AuBenwanderungsgewinne sind
ursachlich fiir Bevolkerungsanstieg

Die natiirliche Bevolkerungsbewegung in
Deutschland ist schon seit fast 50 Jahren ne-
gativ, d. h. die Sterbefille tiberwiegen die
Geburtenzahlen. 2018 betrug dieses Ge-
burtendefizit mit knapp 790.000 Geburten
und etwas mehr als 950.000 Sterbefillen fast
170.000 Personen. Das entspricht ungefihr
dem Durchschnitt des Geburtendefizits des
letzten Jahrzehnts (2010 bis 2018) mit jahr-
lich ungefahr 173.000 Menschen.

Der Bevolkerungsanstieg in Deutsch-
land resultiert somit ausschliefllich aus
den hohen Auflenwanderungsgewinnen.
Im Folgenden wird dieser als AufSenwan-
derungssaldo bezeichnete Abgleich zwi-
schen Zuwanderung aus dem Ausland und
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Abwanderung ins Ausland verwendet. Be-
merkenswert ist auch das absolute Aus-
maf3 der Zu- und Abwanderung mit durch-
schnittlich ca. 1,3 Mio. Personen, die pro
Jahr zuwandern und 930.000 Menschen, die
jahrlich ins Ausland abwandern (jéhrlicher
Durchschnitt 2010 bis 2018, ohne das Aus-
nahmejahr 2015; vgl. Abbildung 29).

Im Jahr 2018 betrug der Auflenwande-
rungssaldo knapp 400.000 Personen und
war damit nur geringfiigig niedriger als
ein Jahr zuvor. Fiir das Jahr 2019 ermittelte
das Statistische Bundesamt einen Wande-
rungssaldo von 327.000 Personen, womit
Deutschland mit 83,2 Mio. Einwohnern den
bisher hochsten Einwohnerstand der Ge-
schichte erreicht (Statistisches Bundesamt
2020a). Angesichts des extrem hohen Sal-
dos im Jahr 2015 (+1,2 Mio.) ist ein riick-
laufiger Trend zu beobachten, wobei das
Niveau immer noch tiber dem Durchschnitt
der Jahre seit 2010 liegt (+380.000 p. a.),
wenn das Ausnahmejahr 2015 ausgeklam-
mert wird. Unter Einbeziehung des Jahres
2015 kamen von 2010 bis 2018 jedes Jahr
fast 470.000 Personen mehr aus dem Aus-
land nach Deutschland als in das Ausland

Abbildung 29

weggezogen sind. Dies ist fundamental an-
ders als im Jahrzehnt zuvor: Zwischen 2000
und 2009 kamen pro Jahr im Saldo knapp
100.000 Personen mehr nach Deutschland
als wegzogen.

Bei dem seit 2011 zunehmenden Zuzug aus
dem Ausland handelte es sich vor der Fliicht-
lingskrise in erster Linie um eine anderung
aus dem EU-Raum (vgl. BBSR 2015a). Die
Fliichtlingszuwanderung Mitte der 2010er-
Jahre war insbesondere durch Personen
aus Syrien, Afghanistan und dem Iran be-
stimmt. Mit dem Abebben der Fliichtlings-
welle nahm die Wanderung aus dem euro-
paischen Raum wieder an Bedeutung zu.
2018 erfolgte zwei Drittel der Zuwande-
rung nach Deutschland aus europiischen
Staaten und gut die Hilfte aus EU-Staaten.
Die Hauptherkunftslinder waren Ruméni-
en, Polen und Bulgarien, gefolgt von Itali-
en, Kroatien und der Tiirkei. Der Fortzug in
die osteuropiischen Lander waren ebenfalls
hoch (BAMF 2020: 6).

Die Erwerbsmigration hat sich seit 2009
mehr als verdoppelt: von 26.000 Zuwan-
dernden auf gut 61.000 im Jahr 2018 (BAMF

Wanderungen zwischen Deutschland und dem Ausland 2000 bis 2018
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Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Statistik der Wanderungen des Bundes und der Lander © BBSR Bonn 2020
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2020: 7). Der internationale Austausch aus
Nicht-EU-Lindern wird durch das Fach-
krafteeinwanderungsgesetz, welches seit
1. Midrz 2020 giiltig ist, weiter gefordert
mit dem Ziel, dem hohen Bedarf von qua-
lifiziertem Personal in den verschiedensten
Branchen gerecht zu werden.

AuBenzuwanderungen zielen
besonders auf die Arbeitsmarktzentren

Die Zuwanderer aus dem Ausland zieht es
aufgrund der 6konomischen Aspekte hau-
fig in die wirtschaftsstarken Regionen und
Stadte. Bei den Bundesldndern sind es vor
allem die groflen Bundeslinder, die am
meisten Zuwanderung aus dem Ausland
erfahren - Bayern, Nordrhein-Westfalen

Abbildung 30

und Baden-Wiirttemberg. Da dies jedoch
unmittelbar mit der Bevolkerungszahl zu-
sammenhingt, wird hier auf die einwohner-
bezogene Zuwanderung aus dem Ausland
abgestellt. Die Stadtstaaten Berlin, Bremen
und Hamburg weisen {iberdurchschnitt-
liche Quoten auf (Wanderungssaldo je 1.000
Einwohner). Die wirtschaftsstarken Bun-
deslinder Baden-Wiirttemberg und Hessen
haben jedoch kaum niedrigere einwohner-
bezogene Wanderungszahlen, gefolgt von
Bayern (vgl. Abbildung 30).

Die ostdeutschen Flachenldnder liegen bei
den einwohnerbezogenen Zahlen zur Zu-
wanderung aus dem Ausland unter dem
Durchschnitt, ebenso Nordrhein-Westfa-
len. Allerdings sind die Unterschiede zwi-
schen den Bundesldndern in der letzten

Durchschnittliche Wanderungssalden mit dem Ausland nach Bundeslandern im Zeitvergleich

zwischen 2005 bis 2011 und 2012 bis 2018
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Abbildung 31
Bevolkerungsentwicklung nach Kreistypen 2002 bis 2018
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Datenbasis: Laufende Raumbeobachtung des BBSR,
Fortschreibung des Bevolkerungsstandes des Bundes und der Lander
(Umschatzungen nach Zensuskorrektur bis 2010 durch das BBSR)

Betrachtungsphase (2012 bis 2018) etwas
geringer als in der davor (2005 bis 2011),
auch wenn die absoluten Zahlen insgesamt
sehr viel hoher liegen. So sind die einwoh-
nerbezogenen Zuwanderungszahlen aus
dem Ausland in den &stlichen Bundeslan-
dern stérker gestiegen als im Durchschnitt
fiir Deutschland insgesamt, wahrend sie in
Niedersachsen oder auch in Bayern unter-
durchschnittlich gestiegen sind, ebenso die
Stadtstaaten. Letztendlich sorgte die Zuwei-
sung der Fliichtlinge mithilfe des Konigstei-
ner Schliissels auf die Bundesldnder fiir eine
gleichmifligere Verteilung der Auflenwan-
derung in die Regionen Deutschlands.

Vor allem GroB3stadte wachsen

Die Zuwanderung aus dem Ausland und
auch die Binnenwanderung innerhalb
Deutschlands verteilen sich nicht gleichma-
ig im Raum, sondern wirken stark selektiv.
Die wachsende Attraktivitat der Grof3- und
Universititsstadte und deren umliegenden

Wohnungsnachfrage
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Regionen ist spétestens seit 2006 durch
deutliche Bevolkerungsgewinne und den
gleichzeitig erfolgten Bevolkerungsverlus-
ten der anderen Siedlungsraume feststell-
bar (vgl. Abbildung 31).

Die Zuwanderung aus dem Ausland geht
verstérkt in die groflen Stddte, in denen Ar-
beits- und Ausbildungsmdéglichkeiten beste-
hen bzw. Studieren méglich ist. So wurden
fiir das Jahr 2018 knapp 110.000 Erstsemes-
terstudierende als Bildungsauslanderinnen
und Bildungsausldnder in Deutschland re-
gistriert. Im Vergleich zum Jahr 2005 hat
sich die Studierendenzahl von Bildungsaus-
landerinnen und Bildungsausldndern ver-
doppelt (BAMF 2020: 261).

Bei der Binnenwanderung hat sich der
Trend in die Grof3stiadte zum Teil gedreht.
Nunmebhr verlieren etliche Grof3- und Uni-
versitatsstddte aufgrund von Wohnungs-
engpéssen und damit verbundenen stark
steigenden Immobilienpreisen und Mieten
vor allem Familienhaushalte an ihr Umland,
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wobei die Wanderungsgewinne in die pro-
sperierenden Stiddte noch iiberwiegen (vgl.
Kap. 1.1 Stidte).

Wihrend die Bevélkerung in Deutschland
zwischen 2010 und 2018 um 3,1 % gestiegen
ist, betragt das Wachstum in den kreisfrei-
en Grof3stadten 7,1 %. Die Bevolkerungs-
zahl der stadtischen Kreise hat im gleichen
Zeitraum um 3 %, die der lindlichen Kreise
nur um 0,6 % zugenommen. Im Einzelfall
konnen Kreise und Stiddte von ihrem Typ
abweichen. Allerdings ist zwischen 2014
und 2018 in keiner kreisfreien Grof3stadt
die Einwohnerzahl gesunken. Auch in den
stddtischen Kreisen iiberwiegt bei weitem
das Wachstum: nur drei Kreise haben seit
2014 riickldufige Einwohnerzahlen. Bei den
lindlichen Kreisen gibt es nur 35 Kreise, de-
ren Einwohnerzahl zwischen 2014 und 2018
riicklaufig war.

Selektive Wanderungen verstarken
Unterschiede zwischen den Regionen

Vor allem junge Menschen aus dem In- und
Ausland sind in den letzten Jahren vermehrt

Abbildung 32

in die Stiddte gezogen. Dies ist zum einen
der Bildungsexpansion geschuldet, denn
immer mehr Schulabginger nehmen ein
Studium auf. Daher sind Universititsstiadte
wie Freiburg, Heidelberg, Jena oder Miins-
ter von einer hohen Wohnungsnachfra-
ge betroffen. Insgesamt jedoch nimmt die
Zahl junger Menschen in Deutschland lang-
fristig voraussichtlich ab. Viele Marktbe-
obachter sehen daher den Trend zu einer
starkeren Konzentration junger Menschen
in Stadten mit vielfiltigen Arbeits- und
Ausbildungsmoglichkeiten.

Durch Wanderungsprozesse sortiert sich
die Bevolkerung neu: in Schrumpfungs-
regionen altert die Bevolkerung stirker, in
Wachstumsregionen verjiingt sie sich. Die
Altersstruktur der Grof3stadte ist durch ei-
nen erhohten Anteil jiilngerer Menschen ge-
prégt, wihrend Menschen im Erwerbsalter
héufiger in den stddtischen Kreisen leben.
Der Anteil der 65-Jahrigen und Alteren ist
in den landlichen Kreisen dagegen hoher
als in den Grof3stidten und den stadtischen
Kreisen. Der Anteil der jiingsten Altersklas-
se (bis unter 18 Jahren) ist in den Grof3-
stadten jedoch deutlich niedriger als im

Verteilung der Bevilkerungsentwicklung nach Kreistypen 2013 bis 2018
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bundesdeutschen Durchschnitt. Als Stand-
orte von Familien mit Kindern werden auf-
grund von Wohnwiinschen der Haushalte,
der Bezahlbarkeit des Wohnens und der
Verfiigbarkeit von Bauland und Hiusern
insbesondere die stddtischen aber auch die
landlichen Kreise zunehmend relevant (vgl.
Kap. 3.2 Wohneigentumsbildung).

Karte 8
Bevdlkerungsentwicklung 2013 bis 2018
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Anzahl wachsender Regionen hat
weiter zugenommen

Durch die starke Zuwanderung aus dem
Ausland und ausgepragte Binnenwanderun-
gen hat sich die Zahl der Kreise mit positiver
Bevolkerungsentwicklung entgegen dem
langjahrigen Trend des letzten Jahrzehnts
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Die GroBe der Kreise im bevolkerungsproportionalen Kartogramm
(rechts) verhalt sich proportional zu ihrer Einwohnerzahl.
Methode: Gastner-Newman Diffusion

Anmerkungen:

In Brandenburg innere Differenzierung der Kreise nach engerem Verflechtungsraum und
auBerem Entwicklungsraum. Regionalkreis Hannover und Stadteregion Aachen differenziert
nach Stadt und ehemaligem Umlandkreis.

Datenbasis:

BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Fortschreibung des Bevélkerungsstandes des
Bundes und der Lander

Geometrische Grundlage: WIM-Kreise basierend auf Gemeinden (generalisiert),
31.12.2017 © GeoBasis-DE/BKG

Bearbeitung: J. Nielsen
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weiter deutlich erhéht. Zwischen 2013 und
2018 stieg die Bevolkerungszahl in 268 der
401 Kreise (67 %) wieder an (vgl. Karte 8).
Dagegen stagnierte die Bevolkerungszahl
im gleichen Zeitabschnitt in 93 Kreisen
(23 %) und in 40 Kreisen sank die Bevol-
kerungszahl (10 %) (vgl. Abbildung 32).

Entwicklung der Haushaltszahlen

Im Jahr 2018 gab es nach Mikrozensus 2018
41,4 Mio. private Haushalte in Deutschland.
Bei einer Bevolkerungszahl von 83 Mio.
kommen somit durchschnittlich genau zwei
Personen auf einen Haushalt. Die durch-
schnittliche Haushaltsgrof3e ist in den letz-
ten Jahrzehnten stindig gesunken: Sie ging
zwischen 1991 und 2018 von 2,27 Perso-
nen auf 2,0 Personen zuriick. Einpersonen-
haushalte haben mit 42 % den gréfiten An-
teil an allen Haushalten. Damit leben rund

Schliisseldokumente

17,3 Mio. Menschen oder etwa jede fiinfte
Person in Deutschland in einem Einperso-
nenhaushalt. In 58 % der Haushalte (24 Mio.
Menschen) leben zwei oder mehr Personen.
Unter den Mehrpersonenhaushalten ha-
ben Zweipersonenhaushalte mit 34 % aller
Haushalte den grofiten Anteil, Dreiperso-
nenhaushalte machen 12 % und Vierperso-
nenhaushalte 9 % aus. Nur in 3 % der Haus-
halte leben fiinf oder mehr Personen.

Im Jahr 2000 gab es 38,1 Mio. Haushalte. Bis
2018 sind also 3,25 Mio. Haushalte dazuge-
kommen - eine Steigerung von 8,5 %. Zum
Vergleich: Die Bevolkerungszahl Deutsch-
lands erhdhte sich im gleichen Zeitraum nur
um 1,9 % (+1,5 Mio. Einwohner). Der Trend
zu kleineren Haushalten bedingt durch In-
dividualisierung, geringe Kinderzahl und
Alterung der Bevolkerung hat sich somit
weiter fortgesetzt und stellt die Wohnungs-
politik vor grofie Herausforderungen.

Bundesamt fiir Migration und Fliichtlinge BAMF (Hrsg.) 2020: Migrationsbericht 2018.

Nirnberg.

Statistisches Bundesamt 2020a: Migration 2019: 327.000 Personen mehr zu- als abge-
wandert. Pressemitteilung Nr. 237 vom 29. Juni 2020. Wiesbaden. Zugriff: https://www.
destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2020/06/PD20_237_12411.html, abgerufen

am 29.6.2020.

Datengrundlagen

Statistische Amter des Bundes und der Lander: Fortschreibung des Bevélkerungsstandes;

Wanderungsstatistik

Statistisches Bundesamt: Zensus 2011

Statistisches Bundesamt: Mikrozensus 2018
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3.2 Wohneigentumsbildung

Seit vielen Jahren steigen die Immobilienpreise in Deutschland, insbesondere in vielen Me-
tropolregionen, Grof3- und Universitatsstadten. Wohnraum ist knapp und teuer. Das wirkt
sich auch auf das selbstgenutzte Wohneigentum aus. Trotz dieser Entwicklung genief3t
Wohneigentum einen hohen Stellenwert insbesondere fiir die Vermdgensbildung und die

Alterssicherung.

Die Wohneigentumsbildung ist ein wich-
tiger Baustein fiir die Wohnungsversor-
gung und die strategische Stadtentwick-
lung. Gleichzeitig genieft Wohneigentum
in Deutschland einen hohen Stellenwert
fir die Vermogensbildung und die Alters-
sicherung. Wie eine vom BBSR beauftrag-
te Studie zur Wohneigentumsbildung (s. a.
Kap. 7.1 Daten- und Informationsgrundla-
gen) zeigt, haben in Deutschland zwischen
2012 und 2017 jahrlich etwa 412.000 Haus-
halte selbstgenutztes Wohneigentum gebil-
det. Etwa die Hailfte des Privatvermdgens
ist in Deutschland in Immobilien angelegt.
Dabei ist selbstgenutztes Wohneigentum die
wichtigste Anlageform und quantitativ die
bedeutendste Vermogensform. Verschiede-
ne Studien zeigen, dass Wohneigentiimer
ein hoheres Vermogen als Mieterhaushal-
te ansparen und Wohneigentum im Alter
eine wirkungsvolle finanzielle Absicherung
darstellt. Mit Wohneigentum ersparen sich
Haushalte im Alter die Miete bzw. schaf-
fen sich durch einen Verkauf ausreichend
Liquiditit.

Trend zur Wohneigentumsbildung
in Bestandsimmobilien verstarkt sich
weiter

Den Eigentumserwerbern bieten sich trotz
der gestiegenen Immobilienpreise weiter-
hin Méglichkeiten, ihren Traum von Wohn-
eigentum wahr werden zu lassen. Eigen-
tumsbildner konzentrieren sich verstarkt
auf gebrauchte Immobilien, die in der Re-
gel weniger kosten. Der seit etwa 20 Jah-
ren bestehende Trend, Wohneigentum im
Bestand zu bilden, hat in den letzten Jah-
ren erheblich zugenommen. Wihrend zu

Wohnungsnachfrage

Kurz gefasst

Der Trend zur Wohneigentumsbildung im Bestand verstérkt sich
weiter.

Eigentumsbildende Haushalte ziehen nach Jahren einer starken
Zentrumsorientierung wieder vermehrt aus den Kernstddten in
Umlandgemeinden.

Die Eigentumsbildner haben im Hinblick auf die steigenden Im-
mobilienpreise Ausweichstrategien in Richtung Umland und Ge-
brauchtimmobilien entwickelt.

Beginn des Jahrtausends etwa ein Drittel der
Eigentumskdufe auf gebrauchte Immobilien
entfiel, waren es zuletzt knapp 60 %. Dazu
kommen 15 %, die in diesem Segment durch
Erbschaft oder Schenkung selbstgenutztes
Wohneigentum bilden (vgl. Abbildung 33).

Abbildung 33
Verteilung der Erwerbsarten von Wohneigentum 1998 bis 2017
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Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Kantar TNS im Auftrag verschiedener Finanzierungs-
institute und des BMVBS/BBSR: verschiedene Studien zur Wohneigentumsbildung in Deutschland,
1998-2000, 2001-2003, 2004-2007, 2008-2011, Kantar im Auftrag des BMI/BBSR: Wohneigentumsbildung
in Deutschland 2012-2017
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Die Eigentumsbildung im Neubau ging
hingegen zuriick: Nur etwa ein Viertel der
Haushalte finden im Neubau ihr neues Zu-
hause. Dieser Anteil lag zwischen 1998 und
2000 bei knapp 50 % und hat sich damit fast
halbiert.

Die Eigentumsbildung im Neubau hat nicht
nur, aber besonders in ldndlichen Regionen
abgenommen. Fand hier Anfang des Jahr-
tausends noch mehr als die Hilfte der Ei-
gentumsbildung in neugebauten Immobili-
en statt, hat sich dieser Anteil auf dem Land
mittlerweile auf 23 % reduziert. Der Neubau
spielt im hochverdichteten Umland mit fast
28 % eine stiarkere Rolle als in den anderen
Regionen (vgl. Kap. 2.1 Bautitigkeit).

Als Bestandsobjekte werden vor allem Ei-
gentumswohnungen (70 %) und Reihenhéu-
ser (65 %) erworben. Bei Doppelhaushalf-
ten und freistehenden Einfamilienhdusern
erwerben ebenfalls mehr als die Hilfte der

Griinde fiir den Gebrauchterwerb 2012 bis 2017

Gebrauchterwerb

Haushalte gebrauchte Immobilien. Erb-
schaften und Schenkungen erfolgen vor-
rangig im Segment der Doppelhaushilften
und Zweifamilienhauser.

Viele Griinde sprechen fiir
Wohneigentum im Bestand

Die hohe Nachfrage nach Immobilien im
Bestand hat verschiedene Griinde. Ein zen-
traler Vorteil sind die niedrigeren Preise
(vgl. Abbildung 34). Dies spielt besonders
bei denjenigen Haushalten eine wichtige
Rolle, die Hauser erwerben. Das Angebot
an gebrauchten Immobilien ist zudem viel
hoher als an Neubauten (vgl. Kap. 5.1 Trans-
aktionen bebauter und unbebauter Grund-
stiicke). Hier macht sich auch bemerkbar,
dass die Anzahl der Baufertigstellungen vor
allem bei den Ein- und Zweifamilienhdu-
sern sinkt.

Gebrauchterwerb
Eigentumswohnungen

Gebrauchterwerb
Hauser

541

— OB

Glinstigerer Preis als Neubau

Schneller Bezug maglich - 51 l - 50 l 54 t
Weniger Risiko, man sieht was man kauft - 44 t - 44 t 45 t
Einfache Planung - 27 t . 25 t 31 t
Kein Neubauangebot in gewiinschter Lage/GroRBe . 17 i | . 17 i | 4}
Kauf des zuvor gemieteten Objekts I 7 t I 4 t 16 t
Sonstiges l 13 1 l 13 1 14 1

Anteil der befragten

t l Veranderungen zur Befragungswelle 2008-2011 Gebrauchterwerber in %

Anmerkungen: Erwerber von gebrauchtem Wohneigentum (ohne Erbschaften/Schenkungen). Mehrfachantworten waren méglich.

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Kantar TNS im Auftrag verschiedener Finanzierungsinstitute und des BMVBS/BBSR:
Wohneigentumsbildung in Deutschland 2008-2011, Kantar im Auftrag des BMI/BBSR: Wohneigentumsbildung in Deutschland 2012-2017
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Der schnellere Bezug und die Maglich-
keit der Vorab-Begutachtung sind eben-
falls wichtig. Gerade fiir Kdufer von Ei-
gentumswohnungen ist der schnelle Bezug
ahnlich relevant wie der giinstigere Preis.
Auch wenn das Kriterium der Lage der Im-
mobilie etwas an Bedeutung verloren hat,
sind zentrale und dadurch auch attraktive
Lagen weiterhin ein grof8eres Kaufargument
als bei Neubauten. Auflerdem konnen Kéu-
fer bei bestehenden Immobilien viel einfa-
cher planen. Gebrauchtkiufer sind zudem
sowohl mit der Finanzierungs- und der Pla-
nungsphase als auch mit der Immobilie an
sich zufriedener als Kaufer von Neubauten.
Wiahrend 21 % der Erwerber von Neubau im
Riickblick im Kaufprozess etwas verdndern
wiirden, liegt der Anteil bei Erwerbern von
Bestandsimmobilien nur bei 15 %.

Haushalte kommen jiinger ins
Wohneigentum - insbesondere
Familien mit Kindern

Der Hauptverdiener war in den Jahren
2016/2017 bei ersterwerbenden Familien
mit Kindern 38 Jahre alt (vgl. Abbildung 35).
Damit realisieren sich diese Haushalte frii-
her den Wunsch nach Wohneigentum als
noch vor wenigen Jahren. Eine dhnliche
Entwicklung ist bei Familien ohne Kinder
zu beobachten. Auch diese konnten inner-
halb der letzten sechs Jahre im jiingeren Al-
ter Wohneigentum erwerben. Fiir Single-
haushalte sind keine eindeutigen Trends zu
erkennen.

Regionale Analysen zeigen ebenfalls, dass
Familien mit Kindern bei der Eigentums-
bildung in den Kernregionen, im Umland,
aber auch in den Regionen mit Verdich-
tungsansétzen jiinger sind als andere eigen-
tumsbildende Haushaltstypen. Im Durch-
schnitt werden Familien mit Kindern in
Regionen mit Verdichtungsansitzen im
Alter von 37 Jahren Wohneigentiimer (vgl.
Abbildung 36). Eine Ausnahme ist der land-
liche Raum: Hier bilden Familien ohne Kin-
der mit 38 Jahren die jiingste Gruppe.
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Abbildung 35
Durchschnittliches Alter der Ersterwerber 2008 bis 2017
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Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Kantar TNS im Auftrag verschiedener Finanzierungsinstitute
und des BMVBS/BBSR: verschiedene Studien zur Wohneigentumsbildung in Deutschland, 1998-2000,
2001-2003, 2004-2007, 2008-2011, Kantar im Auftrag des BMI/BBSR: Wohneigentumsbildung in Deutschland

2012-2017

Abbildung 36

Durchschnittliches Alter der Ersterwerber nach Regionstypen 2012 bis 2017

Hochverdichteter Hochverdichtetes
Kern Umland

Regionen mit
Verdichtungsansatzen
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43
I 40 i I 40 I I 37 40
Durchschnittsalter

- Familien ohne Kinder - Familien mit Kindern - Singles

Anmerkung: Ersterwerber von Wohneigentum (ohne Erbschaft/Schenkung)

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Kantar im Auftrag des BMI/BBSR:
Wohneigentumsbildung in Deutschland 2012-2017

Stadt-Umland-Wanderungen
nehmen zu

Auch wenn 80 % der befragten Haushalte
ihrem Regionstyp fiir den Eigentumserwerb
treu bleiben, haben die Stadt-Umland-Wan-
derungen zwischen 2012 und 2017 wieder
zugenommen. Ein Fiinftel zieht demnach
in einen anderen Regionstyp. Dabei ha-
ben Umziige in das Umland leicht zuge-
nommen, da die Immobilienpreise hier in
der Regel niedriger sind als in den Stddten.

Landliche
Regionen

47
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Diese Entwicklung lésst sich insbesondere
in den hochverdichteten Kernstadten beob-
achten. Hier hat etwa ein Viertel der Wohn-
eigentumsbildner die urspriingliche Region
verlassen. Dies sind 6 Prozentpunkte mehr
als in fritheren Befragungen.

Wohneigentumsbildung und
Immobilienfinanzierung sind weiter
zu beobachten

Die Kaufer entwickeln Anpassungsstrate-
gien, um ihr Wohneigentum zu realisie-
ren. Bisher halfen diese Strategien dabei,
die finanzielle Belastung in einem akzepta-
blen Rahmen zu halten. Ob und wann sie

Schliisseldokumente

angesichts der steigenden Preise, die inzwi-
schen auch die lindlichen Regionen errei-
chen, ausgereizt sind, muss das BBSR zeit-
nah in seiner Wohnungsmarktbeobachtung
weiter analysieren. Ein besonderes Augen-
merk wird dabei sein, ob und inwieweit der
aufzubringende Eigenkapitalanteil die Bil-
dung selbstgenutzten Wohneigentums er-
schwert (vgl. Kap. 5.3 Immobilienfinanzie-
rung). In den Jahren 2018 und 2019 haben
zudem bereits etwa 185.000 Haushalte Bau-
kindergeld beantragt. Die Forderung wurde
2018 von der Bundesregierung eingefiihrt.
Die Einfliisse der Férderung auf die Wohn-
eigentumsbildung werden zukiinftig zu un-
tersuchen sein.

BBSR - Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (Hrsg.), 2019: Faktencheck zur
Wohneigentumsbildung. BBSR-Analysen KOMPAKT 09/2019. Bonn.

Deutsche Bundesbank (Hrsg.), 2019: Vermdgen und Finanzen privater Haushalte in Deutsch-
land: Ergebnisse der Vermdgensbefragung 2017. In: Monatsbericht 4/2019, S. 13-32. Zugriff:
https://www.bundesbank.de/resource/blob/794130/d523cb34074622e1b4cfa729f12a1276/
mL/2019-04-vermoegensbefragung-data.pdf, abgerufen am 5.6.2020.

Zimmermann, Daniel, 2018: Wohnen. In: Statistisches Bundesamt/Wissenschaftszentrum
Berlin fiir Sozialforschung (Hrsg.): Datenreport 2018, S. 217-230. Bonn.
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Deutsche Bundesbank 2020: Indikatorensystem zum Wohnimmobilienmarkt. Zugriff:
https://www.bundesbank.de/de/statistiken/indikatorensaetze/indikatorensystem-
wohnimmobilienmarkt/indikatorensystem-zum-wohnimmobilienmarkt-775496,

abgerufen am 5.6.2020.

Kantar TNS: Bildung von Wohneigentum in Deutschland. mehrere Befragungswellen
1994-2011 im Auftrag des BMVBS/BBSR und verschiedener Finanzierungsinstitute.

Kantar, 2019: Wohneigentumsbildung in Deutschland 2012-2017.

Statistisches Bundesamt, 2019: Wohnen in Deutschland. Ergebnisse aus dem Zusatz-
programm des Mikrozensus 2018. Wiesbaden.
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Immobilienpreise und Wohnungsmieten

4.1 Baulandpreise

Die Preise fiir Wohnbauland beeinflussen in hohem MalRe die Investitionen in neue Immo-
bilien sowie die Wohneigentumsbildung. Baulandpreise sind ein zentraler Faktor, wenn es
darum geht, neuen Wohnraum zu schaffen. Sehr unterschiedliche regionale Preisniveaus
und Preisentwicklungen sind sowohl Ausdruck als auch steuerndes Element der Standort-
wahl privater Haushalte und institutioneller Investoren.

Kurz gefasst

Die Baulandpreise fiir Eigenheime variieren regional sehr stark.
In mittleren Lagen reichte die Spanne 2018 von 15 € je m* in Tei-
len Ostdeutschlands bis 2.000 € je m? in der Landeshauptstadt
Munchen.

Regional ebenso differenziert ist der Baulandmarkt fiir den Ge-
schosswohnungsbau mit Preisen zwischen 15 und 3.000 € je m? fiir
mittlere Lagen mit gleichzeitig hoher Dynamik in den bereits teure-
ren Regionen.

Der Umsatzanteil des Baulandmarkts fiir den Geschosswohnungs-
bau hat mit ca. 10 % aller Wohnbauflachen leicht zugelegt.

Die Preisunterschiede zwischen den Regionen werden grof3er: In
den letzten Jahren sind die Preise flir Eigenheim- und fiir Mehr-
familiengrundstiicke in GroB3stadten deutlich starker gestiegen als
in den Uibrigen Regionen.

Transaktionsschwerpunkte waren bei Baugrundstticken fiir Eigen-
heime vor allem die stadtischen sowie die landlichen Kreise, wah-
rend die Grundstiicke fiir Mehrfamilienhduser Giberproportional
stark in Gro3stadten gehandelt wurden.

Baulandpreise zeigen erhebliche
regionale Unterschiede

Ein Eigenheimbauplatz in mittlerer Lage
kostete in Deutschland 2018 im Durch-
schnitt etwa 135 € je m*> (AK OGA 2019:
154). Basis der Zahlen sind die Kaufpreis-
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sammlungen der Gutachterausschiisse fiir
Grundstiickswerte. Die grofien regionalen
Unterschiede zwischen den Baulandpreisen
der Kreise und Stadte verdeutlicht Karte 9
zu Eigenheimbaugrundstiicken. Hohe Bau-
landpreise ab 300 € je m* finden sich vor al-
lem in den wirtschaftsstarken Metropolrau-
men. Niedrige Grundstiickspreise bis unter
50 € je m” fiir mittlere Lagen werden hinge-
gen in grof8en Teilen Ostdeutschlands sowie
in Teilen Niedersachsens, Hessens, Rhein-
land-Pfalz und Nordbayerns gezahlt.

Die Spannweite der Baulandpreise fiir Ei-
genheime in mittleren Lagen reicht da-
bei auf der Ebene der Kreise von etwa 15
bis 20 € je m? in einigen Landkreisen Ost-
deutschlands bis iiber 1.000 € je m* in Diis-
seldorf und Stuttgart sowie 2.000 € je m? in
Miinchen. In den 14 kreisfreien Grof3stad-
ten mit mehr als 500.000 Einwohnern liegt
das durchschnittliche Preisniveau bei rund
480 € je m?, bei den tibrigen Grofistadten bei
rund 300 € je m?, in stidtischen Kreisen bei
etwa 200 € je m” und in ldndlichen Kreisen
bei 70 € je m* (jeweils Medianwerte, vgl. Ab-
bildung 37). Auch innerhalb der Stidte und
Regionen gibt es zum Teil erhebliche Unter-
schiede zwischen einfachen, mittleren und
guten Lagen. So sind 2018 z. B. in Diissel-
dorf fur gute Lagen tiber 1.200 € je m* mehr
zu zahlen als fiir Baugrundstiicke in einfa-
chen Lagen.

Wohnungs- und Immobilienmérkte in Deutschland 2020



Karte 9
Baulandpreise fiir Eigenheime 2018

A
L 100km © BBSR Bonn 2020
Abbildung 37

Preisniveau und -entwicklung von Eigenheimgrundstiicken nach Kreistypen 2013 und 2018

Kaufpreise in € je m?
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Baulandpreise fiir Eigenheime
in mittlerer Lage 2018 in € je m?

bis unter 50

50 bis unter 100
100 bis unter 150
150 bis unter 200
200 bis unter 300
300 bis unter 400

400 bis unter 500

EREEOOOO

500 und mehr

78 111 71 53 77 41 21 33
Haufigkeiten

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Gutachterbefragung
des Arbeitskreises der Oberen Gutachterausschiisse, Zentralen
Geschéftsstellen und Gutachterausschtisse in der Bundesrepublik
Deutschland (AK OGA)

Geometrische Grundlage: Kreise und Subkreise basierend auf
Gemeinden (generalisiert), 31.12.2017

© GeoBasis-DE/BKG

Bearbeitung: C. Zander, J. Nielsen

Anteil bzw. Veranderungsrate in %
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groBe kreisfreie kleine und mittlere stadtische landliche Kreise mit diinn besiedelte Deutschland
Grof3stadte kreisfreie Grof3stadte Kreise Verdichtungsansatzen  landliche Kreise

Kaufpreise fiir Eigenheimgrundstiicke

[ 2013 @ Anteil an allen Transaktionen in Deutschland 2018 in %

B 2018 @ Preisniveau - Verinderung 2013 bis 2018 in %
Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Gutachterbefragungen des Arbeitskreises der Oberen Gutachterausschusse,
Zentralen Geschéftsstellen und Gutachterausschiisse in der Bundesrepublik Deutschland (AK OGA) © BBSR Bonn 2020
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Kreise und Subkreise konkret

Der Arbeitskreis der Oberen Gutachterausschiisse, Zentralen
Geschaftsstellen und Gutachterausschisse in der Bundesrepublik
Deutschland (AK OGA) hat fiir die Berichterstattung im
Immobilienmarktbericht Deutschland die Landkreise mit be-
sonders heterogenen Marktstrukturen zu analytischen Zwecken
in jeweils zwei bis drei sogenannte Subkreise aufgeteilt. Diese
Aufteilung erfolgte beispielsweise im Umland grof3er Stadte, in
den Metropolrdumen Rhein-Ruhr und Rhein-Main, in den Grof3-
kreisen Mecklenburg-Vorpommerns sowie entlang der Nord-
und Ostseekiste (AK OGA 2019: 222, vgl. Karte 9).

Baulandpreise fiir
Eigenheimgrundstiicke steigen
bei gleichbleibendem Niveau der
Transaktionszahlen

Der bundesweite Preistrend fiir Eigenheim-
baugrundstiicke in mittlerer Lage verlduft
in den letzten Jahren ansteigend. So er-
hohten sich die Baulandpreise im Durch-
schnitt (Median der Kreise und Subkreise)
von rund 101 € je m* 2013 um iber 30 %
auf 135 € je m* im Jahr 2018 (vgl. Abbil-
dung 37). Gleichzeitig hat sich das Transak-
tionsgeschehen der Baulandmarkte fiir Ei-
genheime zwischen 2013 und 2018 - nach
dem Riickgang in Folge der Finanzmarkt-
krise in den Jahren 2008 und 2009 — auf ein
vergleichbares Mengenniveau eingependelt.
Ausgehend von rund 91.100 Fillen 2013
gab es einen Anstieg bis 2015 auf 104.200
Transaktionen, um dann wieder bis 2018
auf knapp 95.700 leicht abzusinken (vgl.
AK OGA 2019 und Kap. 5.1 Transaktionen
bebauter und unbebauter Grundstiicke).

2018 wurden insgesamt rund 8.700 ha Bau-
grundstiicksfliche fiir Eigenheime umge-
setzt. Der Umfang der gehandelten Flidchen
ist im Vergleich zu 2013 etwas angestiegen
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und zeigt insgesamt eine mit den Trans-
aktionszahlen weitgehend proportionale
Entwicklung. Nach siedlungsstrukturellen
Kreistypen differenziert zeigt sich, dass in
den Grof3stiadten 2018 trotz ihres Anteils an
der Gesamtbevolkerung von 30 % lediglich
knapp 8 % der Transaktionen stattfanden,
wihrend die stadtischen Kreise rund 40 %
und die ldndlichen Kreise {iber 50 % des
Transaktionsgeschehens von Eigenheim-
grundstiicken auf sich ziehen.

Die Analyse der Preissteigerungen nach
siedlungsstrukturellen Kreistypen ver-
deutlicht die differenzierte Situation der
Entwicklungen in Deutschland. Aus der
Knappheit von Eigenheimgrundstiicken
in den Grofistidten iiber 500.000 Ein-
wohner resultieren tiberdurchschnittliche
Preissteigerungen von 50 % im Fiinfjah-
reszeitraum zwischen 2013 und 2018 (vgl.
Abbildung 37). Leicht tiberdurchschnittlich
sind die Zuwichse in den kleinen und mitt-
leren Grof3stidten (+36 %), wiahrend sich
die Zuwichse in den stadtischen Kreisen
(mit rund 40 % aller Umsitze) und der land-
lichen Kreistypen (zusammen iiber 50 %
der Transaktionen) unter dem bundeswei-
ten Durchschnitt von rund 34 % bewegen.

Hohe und stark ansteigende Preise
flir Baugrundstiicke im Geschoss-
wohnungsbau in GroBstadten

Das Geschehen an den Wohnbaulandmark-
ten in Deutschland wird durch die Transak-
tionen von Eigenheimbauplitzen gepragt.
Grundstiicke fiir den Geschosswohnungs-
bau hatten dagegen im Jahr 2018 einen Fla-
chenanteil von nur etwas mehr als 10 % aller
Wohnbaufldchen (rund 884 ha). Allerdings
entstehen bei ihrer Bebauung durch héhe-
re realisierte Bebauungsdichten und Ge-
schosszahlen mehr Wohnungen je Fli-
cheneinheit. Die Bedeutung des Baulands
fiir Geschosswohnungen ist gerade in den
aktuell nachgefragten grofSen Stddten be-
sonders hoch (vgl. Kap. 5.1 Transaktionen
bebauter und unbebauter Grundstiicke).

Wohnungs- und Immobilienmaérkte in Deutschland 2020



Abbildung 38

Preisniveau und -entwicklung von Grundstiicken fiir Mehrfamilienhauser nach Kreistypen 2013 und 2018
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groBe kreisfreie kleine und mittlere stadtische landliche Kreise dinn Deutschland schrumpfend  keine eindeutige wachsend
Grofstadte  kreisfreie GroBstadte Kreise mit Verdichtungs- besiedelte Entwicklungs-
ansatzen landliche Kreise richtung
differenzierte siedlungsstrukturelle Kreistypen wachsende und schrumpfende Kreise
Kaufpeise fiir Grundstiicke fiir Mehrfamilienhauser
] 2013 @ Anteil an allen Transaktionen in Deutschland 2018 in %
B 2018 @ Preisniveau - Veranderung 2013 bis 2018 in %
Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Gutachterbefragungen des Arbeitskreises der Oberen Gutachterausschiisse, © BBSR Bonn 2020
Zentralen Geschéftsstellen und Gutachterausschiisse in der Bundesrepublik Deutschland (AK OGA)
Im Bundesdurchschnitt (Median der Kreise =~ Mehrfamilienhduser zeigt sich bei der
und Subkreise) lag der Preis fiir Geschoss- ~ Analyse der nach Grundstiicksflichen-
wohnungsgrundstiicke in mittleren La-  umsatz gewichteten Preisdurchschnitte
gen im Jahr 2018 bei 155 € je m?> und da-  im Vergleich zwischen 2013 und 2018. Die
mit um ca. 25 % hoher als fiinf Jahre zuvor. ~ Gewichtung bildet die aktuellen Preisent-
Die Preisspanne zwischen den Regionenist ~ wicklungen durch die stirkere Einbezie-
durch sehr hohe und stark steigende Werte ~ hung der Schwerpunkte des Transaktions-
in den grofien und wachsenden Stadtenwie ~ geschehens besonders gut ab. Zwischen
Hamburg, Niirnberg, Frankfurt am Main, 2013 und 2018 sind die so gewichteten
Berlin, Stuttgart und Diisseldorf mit Wer-  Durchschnittswerte deutschlandweit um
ten zwischen 1.100 und 1.400 € je m® sowie  rund 50 % gestiegen. Mit fast 100 % beson-
Miinchen (Landkreis 1.260 € je m? Stadt  ders stark war der Anstieg aufgrund der
Miinchen 3.000 € je m?) auf der einen und  stark gewachsenen Nachfrage nach Bauland
sehr niedrigen und seit Jahren weitgehend  in den Grof3stddten tiber 500.000 Einwoh-
stagnierenden Werten in denlandlichenRe-  ner (vgl. Abbildung 38). Dort sind die Bau-
gionen auf der anderen Seite geprigt. Dort  landpreise von durchschnittlich 560 € je m*
werden in mittleren Lagen zum Teil nur  auf 1.100 € je m* gestiegen. Demgegeniiber
30 € je m” erzielt (IMB 2019: 168, giinstigs- ~ war der Preisanstieg vor allem in den stad-
te 5 % der Falle [Perzentil 5]). tischen Kreisen mit knapp 25 % in diesem
Zeitraum weniger ausgeprégt. Auch die Zahl
Die in den letzten Jahren stark divergie-  der Transaktionen war dort — bezogen auf
rende Entwicklung beim Bauland fiir = die Einwohnerzahl - unterdurchschnittlich.
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In den stidtischen Kreisen besteht hinge-
gen ein groflerer Markt fiir Eigenheim-
baugrundstiicke (40 % aller Transaktionen
bei Eigenheimgrundstiicken, vgl. Abbil-
dung 37) bei noch erschwinglichen Preisen
und somit ein geringerer Nachfrage- und
Preisdruck auf entsprechenden Baugrund
fiir den Geschosswohnungsbau.

Im Gesamtbild zeigt sich, dass aufgrund des
Angebots und resultierenden Preisgefiiges

Schliisseldokumente

Mehrfamilienhduser nach wie vor mehr-
heitlich in Stadten gebaut werden, wahrend
neue Eigenheime vor allem in suburbanen
und landlichen Raumen verwirklicht wer-
den (vgl. Kap. 2.1 Bautdtigkeit). Stadtische
und insbesondere zentrale Lagen weisen im
Mittel deutlich hohere Grundstiickspreise
alslandliche Regionen auf. Gleichzeitig wer-
den in den Stidten im Rahmen des Bau-
rechts hohere Bebauungsdichten realisiert.

AK OGA - Arbeitskreis der Oberen Gutachterausschiisse, Zentralen Geschaftsstellen und
Gutachterausschisse in der Bundesrepublik Deutschland (Hrsg.), 2019: Immobilienmarkt-

bericht Deutschland 2019. Oldenburg.

Datengrundlagen

Gutachterbefragung des Arbeitskreises der Oberen Gutachterausschiisse, Zentralen Ge-
schaftsstellen und Gutachterausschiisse in der Bundesrepublik Deutschland (AK OGA) 2013

bis 2018.
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4.2 Haus- und Wohnungspreise

Das Preisniveau von Wohnimmobilien und dessen Entwicklung ist angesichts der heraus-
ragenden Bedeutung von Wohnraum sowohl als Anlagegut als auch fiir die Wohnraumver-
sorgung der Bevolkerung ein wichtiger Indikator. Die deutlichen Preisunterschiede in regio-
naler Hinsicht und zwischen den Teilmarkten charakterisieren spezifische Entwicklungen
volkswirtschaftlicher und demografischer Rahmenbedingungen.

Spiirbarer Preisauftrieb bei
Wohnimmobilien seit 2010

Nachdem in der ersten Dekade der 2000er-
Jahre die Haus- und Wohnungspreise weit-
gehend stagnierten, sind seit ca. 2010 die
Preise im Durchschnitt anhaltend und
deutlich gestiegen. Diese Entwicklung ist
eng mit der weltweiten Finanzmarktkrise
ab 2007 verkniipft. Zur Bekdmpfung ihrer
Folgen haben die Zentralbanken die Zin-
sen gesenkt. Im Gegensatz zu vielen ande-
ren Landern, die im Vorfeld blasendhnliche
Preisentwicklungen aufwiesen - die Immo-
bilienpreisblase in den USA gilt als bedeu-
tender Faktor fiir die Finanzmarktkrise -
trafen in Deutschland zunehmend giinstige
Finanzierungsbedingungen auf einen preis-
stabilen Wohnimmobilienmarkt und weit-
gehend fehlende Anlagealternativen. Das
auf Sicherheiten ausgerichtete Immobilien-
finanzierungssystem in Deutschland hat bis
heute eine stabilisierende und marktbele-
bende Wirkung entfaltet.

Mithilfe von Immobilienpreisindizes ver-
schiedener ~Marktbeobachtungsakteure
koénnen bundesweite Entwicklungen fiir ver-
schiedene Marktsegmente abgebildet wer-
den (vgl. BBSR 2010 sowie Abbildung 39).
Der Hauserpreisindex des Statistischen
Bundesamtes spiegelt den seit 2010 anstei-
genden Preistrend fir Ein- und Zweifami-
lienhduser sowie Eigentumswohnungen mit
einer Zunahme von gut 53 % zwischen 2010
und 2019 wider. Die Indizes zeigen fiir neu
gebaute Wohnimmobilien sogar bereits seit
2007 einen Aufwirtstrend der Preise, dem
ab 2010 auch die Preise fiir Wohnimmo-

bilien im Bestand folgen. Gleichzeitig wird

Immobilienpreise und Wohnungsmieten

Kurz gefasst

Die Haus- und Wohnungspreise ziehen in Deutschland nach lange-

rer Stagnation seit 2010 in allen Segmenten deutlich an.

Die anhaltende Nachfrage nach Wohnimmobilien spiegelt ihre hohe
Attraktivitat als Kapitalanlage und als selbstgenutztes Wohneigen-

tum wider und duBert sich in Preissteigerungen.

Neben dem groBraumigen Preisgefélle von Sliden iber Westen und
Norden nach Osten kennzeichnen insbesondere die hohen Preis-
niveaus in den Metropolkernen die regionalen Preisunterschiede.

In den GrofBstddten zeigen sich dabei die hdchsten Preiszuwachse.
Insgesamt 6ffnet sich die Preisschere zwischen teuren und giinsti-

gen Regionen weiter.

deutlich, dass die anhaltende Dynamik der
Wohnimmobilienindizes durch den Anstieg
des Index fiir Baulandpreise noch tibertrof-
fen wird (vgl. Kapitel 4.1 Baulandpreise).

Die nach sachlichen Teilmirkten wei-
ter differenzierten Immobilienpreisindi-
zes der Deutschen Bundesbank bestatigen
wie auch die Indizes anderer Institutionen
die deutlich steigenden Preise der letzten
Jahre: Reihenhduser im Bestand sowie im
Neubau erfuhren zwischen 2010 und 2019
einen starken Preisanstieg von 61 bzw. 69 %.
Die Preisentwicklung von Eigentumswoh-
nungen stellt sich in diesem Index noch dy-
namischer dar. Neubauobjekte verteuerten
sich im betrachteten Zeitraum um 98 %,
die Preise gebrauchter Eigentumswohnun-
gen haben sich sogar mit 107 % mehr als
verdoppelt.
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Abbildung 39

Verlaufe ausgewahlter Inmobilienpreisindizes 2005 bis 2019

Statistisches Bundesamt - Deutschland

Index 2010 = 100
210

200
190 —
180
170
160
150
140 —
130
120
110

100 — e

0l _—

80 I

e

Deutsche Bundesbank - 127 Stadte

Index 2010 = 100

210
200
190 —
180
170
160
150
140 —
130
120
110
100
90

2005 2007

e neu erstellte Wohnimmobilien
== pestehende Wohnimmobilien

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Hauserpreisindex und Baulandpreisindex des Statistischen Bundesamts,

T T T T T T T T 1 80 T

2011 2013 2015 2017 2019 2005

Jahr

e H3userpreisindex

Preisindex fur Bauland

e Gesamtindex

Immobilienpreisindex der Deutschen Bundesbank

104

Haufig hohe Immobilienpreise
in den Metropolen und GroBstadten

Die Immobilienpreise und deren Entwick-
lungen sind ebenso wie die Entwicklung der
Baulandpreise (vgl. Kap. 4.1 Baulandprei-
se) regional viel differenzierter. Die unter-
schiedlichen Marktkonstellationen in den
Regionen duflern sich in sehr grofien Preis-
spannen. Grundlage fiir die nachfolgenden
Auswertungen sind die Daten der Gutach-
terausschiisse fiir Grundstiickswerte. Die-
se erstellen und fithren Kaufpreissammlun-
gen, indem sie alle notariellen Kaufvertriage
bebauter und unbebauter Grundstiicke aus-
werten. Sie bilden damit flichendeckend
die bei Immobilientransaktionen erzielten
Kaufpreise ab und sind somit eine zuver-
lassige Quelle fiir regionale Immobilien-
preisdaten von bebauten und unbebauten
Grundstiicken (vgl. Kap. 7.1 Daten- und
Informationsgrundlagen).

Reihenhduser Neubau

2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019

Jahr
Reihenh&user
Wiederverkauf

Eigentumswohnungen Neubau

Eigentumswohnungen
Wiederverkauf

© BBSR Bonn 2020

Fir Ein- und Zweifamilienhduser rich-
ten sich die Kaufpreise tiberwiegend nach
den Gebiude- und Grundstiicksmerkma-
len sowie der klein- und grofiraumigen
Lage. So wurden 2018 fiir gebrauchte frei-
stehende Ein- und Zweifamilienhduser in
den kreisfreien Grofistddten im Mittel rund
407.000 € gezahlt, wihrend das Preisniveau
in den stadtischen Kreisen mit gut 290.000 €
und in den landlichen Kreisen mit 195.000 €
deutlich niedriger war (vgl. Tabelle 6). Ne-
ben den Preisunterschieden zwischen den
siedlungsstrukturellen Kreistypen besteht
zusitzlich ein grofirdumiges Preisgefille
vom Siiden iiber den Westen und Norden
nach Osten. Besonders hohe durchschnitt-
liche Objektpreise fiir Ein- und Zweifami-
lienhduser von iiber 600.000 € werden in
prosperierenden Metropolkernen wie Miin-
chen, Stuttgart, Frankfurt am Main, Koln,
Diisseldorf und Hamburg erzielt. Sehr nied-
rig liegen die mittleren Preise fiir Ein- und
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Zweifamilienhduser mit etwa 100.000 € in
peripheren landlichen Rdumen wie zum
Beispiel in Teilen von Brandenburg, Thii-
ringen und Sachsen-Anbhalt.

Reihenhduser und Doppelhaushilften sind
fir viele Kéufer attraktive und kostenspa-
rende Varianten des Eigenheims. Vor allem
in den Grofistidten liegt das Preisniveau
deutlich unter dem Durchschnittspreis ge-
brauchter freistehender Ein- und Zweifami-
lienhduser (vgl. Tabelle 6). Einschriankun-
gen bei der Grundstiicks- und Wohnflache
werden dafiir in Kauf genommen: Im Bun-
desdurchschnitt sind die Grundstiicksfld-
chen von Reihenhdusern und Doppelhaus-
hilften weniger als halb so grofl wie die
von freistehenden Ein- und Zweifamilien-
hiusern. Die Wohnfldchen sind im Schnitt
30 m” geringer. In den stidtischen und land-
lichen Kreisen liegen die flichenbezogenen
Kaufpreise hingegen dicht beisammen.

Bei Eigentumswohnungen hat das Grund-
stiick aufgrund der regelmifig dichteren
Bebauung einen wesentlich geringeren An-
teil an den Kosten der Immobilie. Sie kon-
nen daher auch in Regionen und Lagen

Tabelle 6

Preis- und Flachenkennziffern fiir gebrauchte Ein- und Zweifamilienhauser und Doppelhaushélften/Reihenh@user nach Kreistypen 2018

mit hoheren Grundstiickskosten eine er-
schwingliche Alternative zum Eigenheim
darstellen. Eine weiterverkaufte Eigentums-
wohnung (45 bis 120 m*> Wohnfldche) kos-
tete 2018 im Mittel rund 1.550 € je m”. Die
hochsten Kaufpreise werden, wie bei den
Eigenheimen, in den wachsenden und wirt-
schaftsstarken Metropolen und Regionen
erzielt (vgl. Karte 10). In den Grof3stidten
kostete eine Eigentumswohnung im Wei-
terverkauf etwa 1.960 € je m?, in den stidti-
schen Kreisen rund 1.690 € je m*. Im ldndli-
chen Raum wurden im Mittel etwa 1.350 €
je m? bezahlt. Die Kartendarstellung ver-
deutlicht gleichzeitig, dass die Preispan-
nen zwischen den Regionen grof3 sind. In
34 Kreisen bzw. Subkreisen (vgl. Kasten
»Kreise und Subkreise konkret* im Kap. 4.1
Baulandmarkte) lag der Wert in der obers-
ten Klasse (mehr als 3.200 € je m?), wih-
rend in 41 Regionen in Deutschland fiir ge-
brauchte Eigentumswohnungen weniger als
800 € je m? aufzubringen war. Die Karten
zeigen ebenfalls das Preisgefille von Sid
nach Nord und von West nach Ost, welches
jeweils nur von einzelnen grofistadtischen
Kreisen durchbrochen wird.

Kaufpreis Grundstiicksflache Wohnflache Wohnflachenpreis
in€ in m? in m? in € jem?

kreisfreie GroB3stadte
freistehende Ein- und Zweifamilienhduser 407.000 700 155 2.490
Doppelhaushélften/Reihenhéuser 294.000 325 125 2.330
stadtische Kreise
freistehende Ein- und Zweifamilienhduser 291.000 735 160 1.850
Doppelhaushélften/Reihenhéuser 243.000 350 130 1.930
landliche Kreise
freistehende Ein- und Zweifamilienhduser 195.000 845 145 1.350
Doppelhaushélften/Reihenhéuser 162.000 400 120 1.340
Deutschland
freistehende Ein- und Zweifamilienhduser 264.000 785 150 1.740
Doppelhaushélften/Reihenhéuser 207.000 375 120 1.740

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, AK OGA - Gutachterbefragungen des Arbeitskreises der Oberen Gutachterausschiisse,
Zentralen Geschéftsstellen und Gutachterausschisse in der Bundesrepublik Deutschland
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Karte 10
Kaufpreise fiir gebrauchte Eigentumswohnungen und freistehende Ein- und Zweifamilienhduser 2018

Eigentumswohnungen

Durchschnittliche Kaufpreise fiir gebrauchte
Eigentumswohnungen in mittlerer Lage 2018
in € je m* Wohnfliche

EEEREREEOO0O

bis unter 800
800 bis unter 1.200
1.200 bis unter 1.600
1.600 bis unter 2.000
2.000 bis unter 2.400
2.400 bis unter 2.800
2.800 bis unter 3.200
3.200 und mehr

4110011687 64 27 16 34
Haufigkeiten

freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

7
© BBSR Bonn 2020 222

Durchschnittliche Kaufpreise fiir gebrauchte freistehende
Ein- und Zweifamilienhduser in mittlerer Lage 2018
in € je m?> Wohnfliche

EREOOOOO

bis unter 1.000
1.000 bis unter 1.400
1.400 bis unter 1.800
1.800 bis unter 2.200
2.200 bis unter 2.600
2.600 bis unter 3.000
3.000 bis unter 4.000
4.000 und mehr

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Gutachterbefragung des Arbeitskreises der Oberen Gutachterausschusse,
Zentralen Geschéftsstellen und Gutachterausschiisse in der Bundesrepublik Deutschland (AK OGA)
Geometrische Grundlage: Kreise und Subkreise basierend auf Gemeinden (generalisiert), 31.12.2017 © GeoBasis-DE/BKG
Bearbeitung: C. Zander, J. Nielsen
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Weiter steigende Haus- und
Wohnungspreise — besonders in den
GrofB3stadten mit hohem Preisniveau

Die Daten der Gutachterausschiisse fiir
Grundstiickswerte in Deutschland zeigen -
dhnlich wie beim Bauland (vgl. Kap 4.1 Bau-
landpreise) und den oben dargestellten Indi-
zes — seit spétestens 2010 spiirbar steigende
Preise fiir alle Wohnimmobilienarten. Ins-
gesamt ist der Quadratmeterpreis gebrauch-
ter Ein- und Zweifamilienhduser im Fiinf-
jahreszeitraum zwischen 2013 und 2018 um
gut 27 % gestiegen. Bei den gebrauchten Ei-
gentumswohnungen sind durchschnittlich
sogar Steigerungen von iiber 34 % zu beob-
achten, bei den im Mittel etwa doppelt so
teuren neuen Eigentumswohnungen sind
es im Durchschnitt 31 % Preiszuwachs.
Groflere Mehrfamilienhduser mit mehr als

Abbildung 40

sieben Wohnungen haben sogar Steigerun-
gen von rund 45 % im betrachteten Fiinf-
jahreszeitraum erfahren. Verglichen wur-
den dabei die Mediane 2013 und 2018 der
von den lokalen Gutachterausschiissen er-
mittelten Durchschnittswerte aller Kreise
bzw. Subkreise in Deutschland.

Auch die regionale Differenzierung der
Haus- und Wohnungspreise bestitigt das
fiir die Baulandpreise gezeichnete Bild. Die
Verteilung der Kreise und Subkreise in Per-
zentile verdeutlicht, dass die Preise pro m*
Wohnfliche am unteren Rand des Preisni-
veaus (hier 5. und 10. Perzentil) deutlich we-
niger gestiegen sind als bei den héherprei-
sigen Kreisen (hier vertreten durch 90. und
95. Perzentil; vgl. Abbildung 40). Eigenhei-
me wie Eigentumswohnungen zeigen am
oberen Rand stark tiberdurchschnittliche

Verteilung der Kaufpreise und deren Entwicklungen von gebrauchten Ein- und Zweifamilienhausern und Eigentumswohnungen 2013 und 2018

Ein- und Zweifamilienhduser

Kaufpreis in € je m? Wohnfliche

Entwicklung in %

Eigentumswohnungen

Kaufpreis in € je m> Wohnfliche

Entwicklung in %

4.500 — — 60 4.500 57 — 60
4.005 ’
4.000 — 51 4.000 — 49
- 50 ‘ - 50
3.500 ~ 3263 3.500 3393
44
3.000 ~ 40 3.000 2.829 ~ 40
34
2.500 2972 2.500 <
27 1 - 30 2.157 - 30
- m 1.897
2.000 Q.. 2.000 )
‘ 1.547
1.500 — 1.363 ~ 20 1.500 + 17 ~ 20
14 1.153
10004 ., o s02 838" 1.000 ‘827
- 10 588713 708 - 10
500 500 HI H
0 T T T T 0 0 T T - 0
5. 10. 50. 90. 95. 5. 10. 50. 90. 95.
Perzentile Perzentile
Mittlere Kaufpreise gebrauchter Immobilien Entwicklung der Kaufpreise
Ein- und Zweifamilienhduser ~ Eigentumswohnungen
[] 2013 [] 2013 ¢ 2013bis 2018
[ 2018 [ 2018
Anmerkung: Beim 50. Perzentil liegt die Halfte der Kreise und Subkreise unter, die andere Halfte tiber den durchschnittlichen Kaufpreisen (= Median).
Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Gutachterbefragungen des Arbeitskreises der Oberen Gutachterausschusse,
Zentralen Geschéftsstellen und Gutachterausschiisse in der Bundesrepublik Deutschland (AK OGA) © BBSR Bonn 2020
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Abbildung 41

Steigerungsraten (50,7 bzw. 57,3 %), das
heifdt die Preisschere zwischen den Regio-
nen in Deutschland offnet sich weiter.

Bezogen auf die siedlungsstrukturellen
Kreistypen lassen sich entsprechende Un-
terschiede bei den Preisentwicklungen fest-
stellen. Bei den gebrauchten freistehen-
den Ein- und Zweifamilienhdusern ist die
hochste Steigerung bei den groflen kreis-
freien Grof3stadten mit +36 % zu verzeich-
nen, wo entsprechend der Knappheiten
nachgefragter Immobilien auch die Preise
am hochsten sind (vgl. Abbildung 41). Die
Preissteigerungen fiir die tibrigen kreisfrei-
en Grof3stddte sind im betrachteten Fiinf-
jahreszeitraum etwa so grofy wie in den
landlichen Kreisen. Gleichzeitig ist zu be-
achten, dass die Transaktionsschwerpunkte

dieser Immobilienklasse 2018 sehr deutlich
in den léandlichen (knapp 49 %) und stadti-
schen Kreisen (gut 43 %) lagen. Die kreis-
freien Grof3stddte zusammen sind hingegen
nur mit gut 8 % der Transaktionen ver-
treten. Anders sieht es bei den gebrauch-
ten Eigentumswohnungen aus, wo immer-
hin etwa 40 % der Kaufe in den kreisfreien
Grof3stadten erfolgten (vgl. Kap. 5.1 Trans-
aktionen bebauter und unbebauter Grund-
stiicke). Dort sind auch die Preissteige-
rungsraten mit 47 % in den kleinen und
mittleren kreisfreien Grof3stddten und sogar
85 % in den grofSen kreisfreien Grof3stidten
am hochsten, wahrend die landlichen Krei-
se 2018 zwar immerhin noch gut 28 % ho-
here Preise als 2013 aufweisen, hiermit aber
unter dem bundesdeutschen Durchschnitt
von 34 % liegen.

Kaufpreise und deren Entwicklungen von gebrauchten Ein- und Zweifamilienhadusern und Eigentumswohnungen nach Kreistypen 2013 und 2018

Ein- und Zweifamilienhauser

Kaufpreis in € je m? Wohnfliche

Entwicklung in %

Kaufpreis in € je m? Wohnfliche

Eigentumswohnungen

Entwicklung in %

35001 44, — 90 3.500 ‘85 r 90
- 80 - 80
3.000 — 3.000 —
70 2.740 L 70
2.500 | 2460 2450 2.500
- 60 - 60
2.000 1900 1850 L 50 2.000 1950 L 50
1.740 o 1690
1.530 1.550
s - 1.480 L
1.500 ~ 36 ‘ 1.350 1.360 40 1.500 1.330 39 1350 35 40
1.220
2|< 1.060 30 B 1150 L 30
1.000 - 27 28 1.000 - 1050
21 . 20 - 20
500 500
10 - 10
0 T T T T 0 0 T T T - 0
groBe kreisfreie  kleine und stadtische landliche  Deutschland groBe kreisfreie  kleine und stadtische landliche  Deutschland

GroBstadte mittlere
kreisfreie

Grof3stadte

Kreise Kreise

Differenzierte siedlungsstrukturelle Kreistypen

Mittlere Kaufpreise gebrauchter Immobilien
Ein- und Zweifamilienh&user

[] 2013
] 2018

Eigentumswohnungen

[] 2013
[ 2018

‘ 2013 bis 2018

GroBstadte

mittlere Kreise Kreise
kreisfreie

GroBstadte

Differenzierte siedlungsstrukturelle Kreistypen

Entwicklung der Kaufpreise

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Gutachterbefragungen des Arbeitskreises der Oberen Gutachterausschisse,
Zentralen Geschéftsstellen und Gutachterausschusse in der Bundesrepublik Deutschland (AK OGA)
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Grofte deutsche Stadte
erfahren sehr hohe Steigerungen
bei Immobilienpreisen

Ein Blick auf die Preisentwicklungen von
selbst genutztem Wohneigentum der letz-
ten zehn Jahre in den sieben grofiten Stid-
ten zeigt die Dimension der Marktanspan-
nungen in den Wachstumsstadten vor Ort.
Nach dem vdp Immobilienpreisindex Re-
gional liegen die Preissteigerungen dieser
Stidte im Zeitraum 2010 bis 2019 zwischen
64 und 116 % (vgl. Abbildung 42). Spitzen-
reiter sind hier Berlin mit 116 %, ausgehend
von einem fiir eine Metropole sehr niedri-
gen Preisniveau, und Miinchen mit einer
Verdopplung des Preisniveaus — bei bereits
sehr hohen Immobilienpreisen zu Beginn
des Betrachtungszeitraumes.

Abbildung 42

Finanzierungsbedingungen und
demografische Entwicklungen lassen
regional weitere Preissteigerungen
erwarten

Die seit mittlerweile ca. zehn Jahren zum
Teil deutlich steigenden Haus- und Woh-
nungspreise haben eine lingere Phase sta-
gnierender Preise und Mieten seit Mitte
der 1990er-Jahre abgelost, in der die Ver-
anderungsraten lange Zeit unterhalb des
Verbraucherpreisindex lagen. Die Griinde
hierfiir sind vielfaltig und untereinander in-
terdependent verbunden.

Die Zinsen und damit auch die Kosten fiir
die Immobilienfinanzierung sind seit der
Finanzkrise gesunken und weiterhin auf
historisch niedrigem Niveau (vgl. Kap. 5.3

Entwicklungen der Immobilienpreise fiir selbstgenutztes Wohneigentum in den sieben groBten Stadten 2003 bis 2019

Index 2010=100
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160 —
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———
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e Berlin Frankfurt a. M. e Stuttgart e KON
e Mlnchen Hamburg Diusseldorf
Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, vdp Immobilienpreisindex Regional © BBSR Bonn 2020
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Immobilienfinanzierung), verbunden mit
einem Mangel an Anlagealternativen und
dem Wunsch vieler Investoren und Privater
nach Sicherheit in Form von Immobilien-
eigentum. Reale Einkommenszuwichse
u. a. durch weiter steigende Beschiftig-
tenzahlen, eine steigende Nachfrage nach
Wohnraum durch Bevélkerungszuwich-
se und hohere Flicheninanspruchnahmen
nicht nur in den prosperierenden Grof3-
stadten (vgl. Kap. 2.4 Wohnsituation und
Kap. 3.1 Bevolkerung und Haushalte) ha-
ben regional zu Nachfrageiiberhdngen ge-
fithrt. Der deutliche und differenzierte An-
stieg der Haus- und Wohnungspreise kann
als Reaktion hierauf verstanden werden.

Aktuell deutet wenig darauf hin, dass sich
an diesen Rahmenbedingungen etwas an-
dern wird, so dass weitere Preissteigerun-
gen wahrscheinlich sind (vgl. BBSR 2020i:
80). Ausweichreaktionen sind in Bezug auf
die Preise von Hausern bisher in Form einer
Reduktion der durchschnittlichen Grund-
stiicksgrofien im Vergleich zum Jahr 2014
erkennbar. Bei den verkauften Wohnfla-
chen gibt es hingegen wenig Anderungen,
so dass der durchschnittliche Gesamtpreis
fiir die Immobilien insgesamt steigt. Ak-
tuelle Zahlen bei den Baufertigstellungen
und Baugenehmigungen deuten allerdings
auch auf sinkende Wohnflichen bei Mehr-
familienhdusern und Eigentumswohnun-
gen im Neubau hin. Sonderauswertungen
des Mikrozensus 2018 zeigen ebenfalls, dass
sich die durchschnittlichen Wohnungsgro-
Blen im Neubau besonders in den grofien
kreisfreien Grofstidten nach Jahrzehn-
ten des Zuwachses seit 2011 wieder ver-
ringern (vgl. Kap. 1.1 Stddte). Weitere Aus-
weichreaktionen vor allem aus finanziellen
Griinden zeigen sich beim Eigentumser-
werb in einer stirkeren Orientierung in
das Umland und einem Nachfragezuwachs
bei gebrauchten Immobilien (vgl. Kap. 3.2
Wohneigentumsbildung).

Bundesweit weiterhin geringes Risiko
von Immobilienpreisblasen

Die ausgepragten Immobilienpreissteige-
rungen forcieren seit Jahren die Diskus-
sionen iiber libertriebene Preise und die
Gefahr des Platzens von Immobilienpreis-
blasen. Das Risiko einer Blase kann steigen,
wenn sich die Immobilienpreise starker von
den Mieten abkoppeln und Immobilien un-
ter der Annahme weiter steigender Preise
erworben werden. Das kann zu erheblichen
Verwerfungen auf den Immobilien- und
Finanzmarkten bis hin zu starken Rezessio-
nen fithren, was sich nachdriicklich Ende
der 2000er-Jahre in den USA, Irland und
Spanien gezeigt hat.

Bundesweit ist das Risiko von Immobi-
lienpreisblasen weiterhin als gering ein-
zuschitzen. Das bestidtigt eine vom BBSR
beauftragte Studie zu Immobilienpreisent-
wicklungen. Sie zeigt erstmals unter Be-
riicksichtigung langer Zeitreihen preisbe-
stimmender Indikatoren, dass die anhaltend
niedrigen Zinsen sowie die hohe Nachfra-
ge nach Wohnraum die steigenden Immo-
bilienpreise auch aktuell noch rechtfertigen
(vgl. BBSR 2020i: 103).

Lokale Preistibertreibungen werden von
verschiedenen Instituten wie der Deutschen
Bundesbank (2020: 55), dem Deutschen In-
stitut fiir Wirtschaftsforschung (Kholodilin,
K.; Michelsen, C. 2018, 664 ff.) oder der em-
pirica ag (2020) gesehen. Es bestehen aber
auch relevante Griinde, die das Platzen von
Immobilienpreisblasen in Deutschland
unwahrscheinlich machen. So erfolgt die
Kreditvergabe konservativ mit in der Re-
gel hohen Eigenkapitalanforderungen. Da-
bei werden vielfach lange Laufzeiten und
Zinsbindungen vereinbart (vgl. Kap. 5.3
Immobilienfinanzierung). Die niedrigen
Darlehenszinsen kompensieren langfris-
tig Preissteigerungen. Und die Nachfrage
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nach Wohnraum ist gerade in den Wachs-  Entwicklungen kontinuierlich weiter zu be-
tumsraumen anhaltend und perspektivisch ~ obachten, um rechtzeitig auf Verschérfun-
hoch (vgl. Kap. 1.4 Zukiinftige Trends von ~ gen der Marktbedingungen reagieren zu
Angebot und Nachfrage). Es ist wichtig, die ~ konnen.
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4.3 Wohnungsmieten und Mietbelastungen

Mietensteigerungen haben in den letzten Jahren die 6ffentliche und politische Diskussion
stark gepragt. Die Mietenniveaus und deren Entwicklung sind allerdings regional sehr un-
terschiedlich. Vor allem in wachsenden Stadten und Regionen sind hohe Mietenniveaus zu

erkennen.

Kurz gefasst

Mieten bestehender Mietverhéltnisse sind im Schnitt glinstiger als
Neuvertragsmieten. Hauptmieterhaushalte zahlten 2018 durch-
schnittliche Bestandsmieten von 6,90 € je m”. Die Angebotsmieten
bewegten sich im selben Jahr bei 8,40 € je m?

Die Spannen der Wohnungsmieten zwischen Regionen ebenso wie
zwischen verschiedenen Objekt- und Haushaltstypen sind groB3.

Bestandsmieten sind in den letzten Jahren nur moderat gestiegen.

Angebotsmieten haben sich in den Wachstumsregionen stark ver-
teuert. Seit dem zweiten Halbjahr 2019 zeigen sich verlangsamte
Mietensteigerungen in den Boomstadten.

Mietbelastungen sind vor allem in den Wachstumsregionen hoch.
Wohnungswechsel sorgen bei den Haushalten in den letzten Jahren
vermehrt fir hohere Mietbelastungen.

In den Jahren 2017 und 2018 haben jahrlich im Schnitt 8 % der
Mieterhaushalte eine andere Mietwohnung bezogen.

Mietwohnungen haben in Deutschland vor
allem im internationalen Vergleich eine au-
Bergewohnlich hohe Relevanz und Verbrei-
tung (vgl. Kap. 1.3 Deutschland und seine
Grenzregionen zu Nachbarldndern). 2018
waren rund 54 % des bewohnten Woh-
nungsbestands vermietet (Statistische Am-
ter des Bundes und der Lander 2019). Un-
gefihr 88 % der Mietwohnungen befinden
sich in Deutschland in Mehrfamilienhdu-
sern. Gleichzeitig besteht eine ausgepréig-
te Vielfalt von Wohnungangebietern und
Vermietungsstrategien. Private Vermieter
dominieren mit ungeféhr zwei Dritteln der
Mietwohnungen den Markt (vgl. Kap. 2.6
Anbietergruppen von Mietwohnungen).
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Bestandsmieten zeigen objekt- und
lagebezogen groB3e Unterschiede

Das Mietenniveau von vorwiegend beste-
henden Mietverhiltnissen lésst sich aktu-
ell iiber das Zusatzprogramm Wohnen des
Mikrozensus 2018 darstellen, welches alle
vier Jahre erhoben wird. Demnach lagen die
durchschnittlichen Wohnungsmieten von
Hauptmieterhaushalten im Jahr 2018 bei
6,90 € je m” (Statistische Amter des Bundes
und der Lander 2019). Die Hohe der Mie-
tenniveaus und deren Entwicklungen sind
lokal und regional sehr unterschiedlich.
Dies hat einerseits raumliche, siedlungs-
strukturelle und marktbedingte Griinde. So
prégen die wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen und demografischen Entwicklun-
gen der Regionen und Stadte die einzelnen
Immobilien. Innerhalb der Stadte wirken
die kleinrdaumig sehr differenzierten Wohn-
lagen stark preisbestimmend. Andererseits
entscheiden objektbezogen die Zusténde,
Zuschnitte und Ausstattungen der Gebéu-
de und Wohnungen iiber die erzielbare Mie-
te vor Ort. Die rdumliche Preisspanne wird
bereits bei der Differenzierung nach Kreis-
typen deutlich. So hatten die siiddeutschen
groflen Grof3stadte 2018 ein Mietenniveau
von durchschnittlich 10,90 € je m?, die diinn
besiedelten ldndlichen Kreise in der Lander-
gruppe Westen von 4,70 je m>.

Die erfassten Wohnungsmieten der beim
Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen (GdW) organi-
sierten Unternehmen sind ebenfalls zu ei-
nem groflen Teil Bestandsmieten. Der GAW
hat dabei monatlich veranschlagte Sollmie-
ten von bundesweit 5,86 € je m? nettokalt fiir
das Jahr 2019 berechnet. Im Vergleich zum

Wohnungs- und Immobilienmérkte in Deutschland 2020



Vorjahr sind die Sollmieten bei den GAW-
Unternehmen moderat um durchschnitt-
lich 2,4 % gestiegen (GdW 2020: 7).

Bestandsmieten steigen bundesweit
nur langsam

Der Mietenindex des Statistischen Bun-
desamts weist bundesweit die Anderungen
der Wohnungsmieten vor allem bei beste-
henden Mietvertragen aus. In den letzten
Jahren stiegen die Mieten jahrlich bestin-
dig zwischen 1,1 und 1,6 %, zuletzt 1,6 %
im Jahr 2018 und 1,4 % im Jahr 2019 (vgl.
Tabelle 7). In den sieben grofiten Stadten
lagen 2018 im Schnitt die hochsten Stei-
gerungsraten bei 1,8 %, in den diinn besie-
delten landlichen Kreisen die niedrigsten-
bei 1,2 % (Statistisches Bundesamt 2019:
17). Die vergleichsweise geringen Mieten-
anstiege beim Mietenindex lassen sich mit
der Dominanz bestehender Mietverhaltnis-
seund der Beriicksichtigung aller Teilrdume
in Deutschland erkldren (Statistisches Bun-
desamt 2019: 18).

Regionale Spreizung der
Angebotsmieten nimmt zu

Angebotsmieten koénnen je nach Markt-
lage deutlich von Mieten aus bestehenden

Tabelle 7
Veranderungsraten des Mietenindex 2012 bis 2019

Veranderung gegeniiber

Jahr dem Vorjahr in %
2012 1,2
2013 1.3
2014 1,5
2015 1,2
2016 1,1
2017 14
2018 1,6
2019 1,4

Anmerkung: Bis 2015 Mietenindex auf Basis 2010=100.
Ab 2016 nach Revision auf Basis 2015=100.

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung,
Statistisches Bundesamt: Verbraucherpreisindex

Immobilienpreise und Wohnungsmieten

BBSR-Angebotsmieten konkret

Die vom BBSR ausgewerteten Angebotsmieten basieren

auf Inseraten aus Immobilienplattformen und Internet-Ange-
boten von Tageszeitungen fir Erst- und Wiedervermietungen
von Wohnungen. Bei den berechneten Mietwerten handelt es
sich um Nettokaltmieten ohne Nebenkosten fir nicht-méblierte
Wohnungen zwischen 40 und 130 m”. Andere Vertriebs-

wege werden dabei nicht berlicksichtigt. Daher kdnnen vor
allem glinstige Wohnungen unterreprasentiert sein. Mieten

aus bestehenden Mietvertragen lassen sich mit dieser Quelle
nicht darstellen.

Mietvertragen abweichen. Gerade in Regio-
nen mit Marktanspannungen sind die Erst-
und Wiedervermietungsmieten haufig deut-
lich héher und entwickeln sich dynamischer
als die Mieten in bestehenden Mietverhilt-
nissen vergleichbarer Wohnungen und La-
gen. Die Angebotsmieten aus Erst- und
Wiedervermietungen von Wohnungen sind
deutschlandweit im Jahr 2019 um 4,2 % auf
8,76 € je m” nettokalt gestiegen. Im Jahr 2018
betrug das Plus noch 5,2 % gegeniiber dem
Vorjahr.

Die Spannen der Angebotsmieten zwischen
den Kreisen vergrofierten sich in den letz-
ten Jahren deutlich. Inzwischen liegen die
durchschnittlichen Neuvertragsmieten in
den 29 teuersten Stadt- und Landkreisen
tiber 11 € je m”. Diese zahlen rund 14 Mio.
Einwohner. In 93 Stadt- und Landkreisen
betragen sie dagegen weniger als 6 € je m>.
Hier leben 12,5 Mio. Menschen. Aufgrund
der verbreiteten Mietenanstiege der letzten
Jahre haben Bund und Liander verschiedene
mietrechtliche Mafinahmen verabschiedet,
um Mietensteigerungen zu bremsen und die
Bezahlbarkeit des Wohnens zu sichern (vgl.
Kap. 4.6 Mafinahmen zur Begrenzung von
Mietensteigerungen).



Karte 11
Interpolierte Angebotsmieten inserierter Wohnungen 2019

100 km

Niveau der Erst- und Wiedervermietungsmieten nettokalt 2019 -
Inverse Distance Weighting (IDW) Interpolation
hoch

mittel

niedrig

Anmerkung:

Bei der Interpolation nach dem Inverse Distance Weighting (IDW) Verfahren wurden

fur das Jahr 2019 rund 392.000 georeferenzierte Einzelmietwerte aus Wohnungsinseraten
unméblierter Wohnungen mit Wohnfldchen zwischen 10 und 300 m? beriicksichtigt.
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%
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Angebotsmieten

Perzentile nettokalt in € je m?
10 5,0
25 5.8
50 7.1
75 9,4
920 12,0

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, IDN ImmoDaten GmbH
Geometrische Grundlage: Kreise (generalisiert), 31.12.2018 © GeoBasis-DE/BKG
Bearbeitung: J. Nielsen
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Die Stadt Miinchen fithrt nach wie vor
die Liste der Stadt- und Landkreise mit
den hochsten Angebotsmieten an. Im Jahr
2019 wurden in der bayerischen Landes-
hauptstadt Wohnungen fiir durchschnitt-
lich 18,30 € je m? angeboten. Es folgen die
Stadte Frankfurt am Main, Stuttgart, Frei-
burg sowie die oberbayerischen Landkrei-
se Minchen, Dachau, Firstenfeldbruck
und Starnberg mit Angebotsmieten zwi-
schen 12,90 € je m” und 14,70 € je m®. Die
hohen Mieten der Stadt Miinchen prégen
auch den Mietwohnungsmarkt im weite-
ren Umland (vgl. Karte 11). Ahnlich ist die
Situation in den Metropolregionen Stutt-
gart und Frankfurt am Main, wo hohe Mie-
ten ebenfalls weit ins Umland reichen. In
anderen boomenden stddtischen Regio-
nen wie Diisseldorf/Kéln/Bonn oder Ber-
lin zahlen Mieterhaushalte dagegen nur in

Abbildung 43

den ndher gelegenen Umlandkommunen
mehr als im bundesweiten Durchschnitt.
Am giinstigsten wurden 2019 Wohnungen
im Vogtlandkreis, in den Landkreisen Gor-
litz und Liichow-Dannenberg sowie in der
Stadt Pirmasens mit Erst- und Wiederver-
mietungsmieten von durchschnittlich unter
4,80 € je m” inseriert. Hier legten die Ange-
bote gegeniiber dem Vorjahr auch nur ge-
ringfiigig zu.

Seit dem zweiten Halbjahr 2019
steigen die Angebotsmieten langsamer

Die letzten Jahre waren durch verbreitet
steigende bis stark steigende Angebotsmie-
ten gekennzeichnet (vgl. Abbildung 43).
Die stark gestiegene Nachfrage in den boo-
menden Stidten und Regionen sorgten iiber

Angebotsmieten inserierter Wohnungen nach Kreistypen 2004 bis 2019

Angebotsmiete nettokalt in € je m?
13 4

1. Hj. 1. Hj. 1. Hj. 1. Hj.
2004 2006 2008 2010

Differenzierte siedlungsstrukturelle Kreistypen

e grof3e kreisfreie GroB3stadte

e kleine und mittlere kreisfreie Grof3stadte

1. Hj. 1. Hj. 1. Hj. 1. Hj.
2012 2014 2016 2018

Halbjahr

stadtische Kreise

landliche Kreise mit Verdichtungsansatzen

=== dUnn besiedelte landliche Kreise

Anmerkungen: Grof3e kreisfreie GroBstadte: mindestens 500 Tsd. Einwohner.

Die Angebotsmieten basieren auf Inseraten aus Immobilienplattformen und Internet-Angeboten von Tageszeitungen fir
Erst- und Wiedervermietungen von Wohnungen. Dargestellt werden Nettokaltmieten ohne Nebenkosten fiir nicht-mdéblierte
Wohnungen zwischen 40 und 130 m2. Mieten aus bestehenden Mietvertragen gehen nicht mit ein.

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, IDN ImmoDaten GmbH

Immobilienpreise und Wohnungsmieten

© BBSR Bonn 2020

115



Jahre fiir Angebotsengpésse und erschwer-
te Bedingungen bei der Wohnungssuche.
Noch 2018 stiegen in einem Drittel der
kreisfreien Stadte und Landkreise die Mie-
ten angebotener Wohnungen um mebhr als
6 %. Gut ein Drittel aller Stadte und Kreise
hatte Steigerungsraten bis zu 4 %.

Besonders in den grofiten deutschen Stidten
entwickelten sich die Mieten bei Erst- und
Wiedervermietungen im zweiten Halbjahr
2019 deutlich moderater als noch im ersten
Halbjahr 2019: In Frankfurt am Main, Ham-
burg, Koln und Diisseldorf kletterten die
Angebotsmieten gemessen am ersten Halb-
jahr 2019 jeweils nur noch um 1 %, in Miin-
chen um 1,2 % und in Berlin um 1,8 %. In
diesen Stidten dimpfen die stark gestiege-
nen Zahlen fertiggestellter Wohnungen den
Mietenanstieg. Allein Stuttgart verzeichne-
te unter den sieben grofiten Stidten mit ei-
nem Plus von rund 3 % im zweiten Halbjahr
noch einen kriftigen Anstieg. Im Aggregat
der Kreistypen ldsst sich zwar erkennen,
dass auch in fritheren Jahren die Mieten-
steigerungen im ersten Halbjahr hoher wa-
ren als im zweiten Halbjahr. Der Vergleich
der zweiten Halbjahre in der letzten Deka-
de zeigt aber fiir das zweite Halbjahr 2019
die niedrigsten Steigerungsraten seit 2014.

In den groBBen GroBstadten sind
Mietbelastungen liberdurchschnittlich
hoch

Nach Auswertungen des Mikrozensus 2018
lag die durchschnittliche Mietbelastungs-
quote im Jahr 2018 bruttokalt bei 27,2 %.
Dabei sind die Spannen zwischen den Re-
gionen und vor allem zwischen verschie-
denen Haushaltstypen grofl. Zunachst fillt
auf, dass sich die Quoten von Stiadten hin
zu landlichen Kreisen bzw. kleineren Kom-
munen verringern. In den grofien kreisfrei-
en Grof3stadten lagen die Mietbelastungen
2018 im Schnitt bei 28,8 %, in Landgemein-
den gerade einmal bei 24,1 % (vgl. Abbil-
dung 44).

Dafiir gibt es mehrere Griinde. Einerseits
wirkt hier das Mietgefille zwischen Stadt
und Land (vgl. Karte 12 rechts). Anderer-
seits ist in den Stddten die Zahl der Be-
wohner je Haushalt geringer (vgl. Kap. 3.1
Bevolkerung und Haushalte). In den Grof3-
stddten sind die Halfte der Haushalte Ein-
personenhaushalte. In den diinn besiedelten
landlichen Kreisen machen die Haushalte
mit einer Person nur 38 % aus. Kleine Haus-
halte haben aber mit Abstand die hchsten
Mietbelastungsquoten. Diese lagen 2018 bei
31 %, alle anderen Haushaltsgrofenklassen
bewegten sich zwischen 23 und gut 24 %.
Das lésst sich mit hoheren Quadratmeter-
preisen bei kleinen Wohnungen sowie ei-
nem iiberdurchschnittlich hohen Anteil an
Rentnerhaushalten sowie jungen Haushal-
ten in Ausbildung erkliren, die {iber ein
niedrigeres Einkommen verfiigen.

Umziige gehen derzeit haufig mit
hoheren Mietbelastungen einher

Anhand der Ergebnisse aus dem Mikrozen-
sus wird auch deutlich, dass Umziige aktu-
ell - gerade auf angespannten Mérkten —
zu hoheren durchschnittlichen Mieten und
Mietbelastungen fithren kénnen. So hatten
die Haushalte, die im Befragungsjahr 2018
oder im Vorjahr ihre aktuelle Mietwohnung
bezogen haben, mit durchschnittlich 29,5 %
eine merklich hohere Mietbelastung als die
Haushalte, die schon lidnger in ihrer Woh-
nung leben und im Schnitt eine Belastung
von 26 bis 27 % tragen (vgl. Abbildung 44).
In den beiden Jahren sind durchschnitt-
lich 8 % der Mieterhaushalte in eine ande-
re Mietwohnung gezogen. Dabei war der
Anteil in den mehrheitlich angespannten
groflen Grofstadten mit jéhrlich 7 % nied-
riger als in den kleinen und mittleren Grof3-
stddten mit 8,5 %.

Eine Mietbelastung von 40 und mehr %
bruttokalt weisen ca. 15 % der Mieter-
haushalte in Deutschland auf. Dieser
Wert ist in Ostdeutschland mit 11,0 %

Wohnungs- und Immobilienmérkte in Deutschland 2020



Abbildung 44

Mietbelastungen nach Kreistypen und Jahr des Einzugs 2018

Differenzierte

siedlungs-
strukturelle
Kreistypen Einzugsjahr
2008 oder friiher
diinn
2009-201
besiedelte 009-2013
landliche 2014-2016
Kreise
2017 oder 2018
2008 oder friher ]
landliche -
Kreise mit 2009-2013
Verdichtungs- 2014-2016
ansatzen
2017 oder 2018
2008 oder friher
stadtische 2009-2013
Kreise 2014-2016
2017 oder 2018
2008 oder friher
kleine und
mittlere 2009-2013
kreisfreie 2014-2016
GroBstadte
2017 oder 2018
2008 oder friher
groe 2009-2013
kreisfreie
Grof3stadte 2014-2016

2017 oder 2018

T T T
20 21 22

Anmerkung: Angaben von Hauptmieterhaushalten in bewohnten Mietwohnungen in Gebduden mit Wohnraum, ohne Wohnheime

T T T T T T T
23 24 25 26 27 28 29

Datenbasis: BBSR Wohnungsmarktbeobachtung, Statistische Amter des Bundes und der Lénder: Mikrozensus 2018 — Zusatzprogramm Wohnen

deutlich niedriger als in Westdeutschland
mit 16,7 %. Bei einer Differenzierung nach
den BBSR-Kreistypen weisen die kreisfrei-
en Grof3stidte die hochsten Anteilswerte
von Mieterhaushalten mit 40 und mehr %
Mietbelastung auf (17,7 %). Die stadtischen
Kreise liegen mit einem Anteilswert von ca.
15 % genau im bundesweiten Durchschnitt,
wahrend in landlichen Kreisen unter 11 %
der Mieterhaushalte solch hohe Mietbelas-
tungen tragen.

Immobilienpreise und Wohnungsmieten

Hohe Mietbelastungen herrschen
in teuren Wachstumsregionen vor

Regional sind die hochsten Belastungen
durch Mieten und kalte Nebenkosten mit
tiber 30 % fiir Haushalte in den Regionen
Rhein-Main, der Rheinschiene in Nord-
rhein-Westfalen, Hamburg und Miinchen
zu stemmen (vgl. Karte 12 links). Dabei
handelt es sich um Regionen mit beson-
ders angespannten Wohnungsmarkten, in

T
30

T
31

Anteil der Wohnungsmiete bruttokalt am Haushaltsnettoeinkommen in %

32 33
©BBSR Bonn 2020
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Karte 12
Mietbelastungen und Bruttokaltmiete 2018

Bruttokaltmiete

Mietbelastungsquote

Mainz,

.

on

100 km

7
©BBSR Bonn 2020

Anteil der Wohnungsmiete bruttokalt am
Haushaltsnettoeinkommen 2018 in %

[] bis unter 25
25 bis unter 27

O
[ 27 bisunter 29
[

Bruttokaltmiete von Wohnungen 2018 in € je m?
bis unter 6,5

6,5 bisunter 7,5

7,5 bis unter 8,5

8,5 bis unter 9,5

9,5 und mehr

29 und mehr

HEECOC

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Statistische Amter des Bundes und der Lander: Mikrozensus 2018 - Zusatzprogramm Wohnen
Geometrische Grundlage: Regionale Anpassungsschichten des Mikrozensus (generalisiert), 31.12.2018 © GeoBasis-DE/BKG
Bearbeitung: J. Nielsen, A. Schiirt
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denen nicht nur die Angebotsmieten, son-
dern auch die Wohnungsmieten in beste-
henden Mietverhiltnissen hoch sind. Hohe
Mietbelastungen kénnen aber auch in sol-
chen Regionen vorliegen, in denen zwar die
Mieten moderat sind, die Einkommensni-
veaus aber eher niedrig, beispielsweise im
Saarland, im westlichen Nordrhein-West-
falen und Teilen Niedersachsens. Niedrige

Mietbelastungen von unter 23 % bestehen
vor allem in lindlich gepriagten Regionen
mit niedrigen Mieten wie dem Erzgebir-
ge, Mittelsachsen, Westmittelfranken oder
Thiiringen.

Auswertungen der européischen Haushalts-
befragung EU-SILC (EU Statistics on In-
come and Living Conditions) zeigen, dass

Wohnungs- und Immobilienmérkte in Deutschland 2020



die Mietbelastungsquoten in den letzten  beibestehenden Mietverhiltnissen (vgl. Ta-
Jahren bundesweit recht konstant geblie-  belle 7) und an gestiegenen Einkommen der
ben sind (Deutscher Bundestag 2019a: 30).  Haushalte aufgrund der guten wirtschaft-
Das liegt an moderaten Mietensteigerungen  lichen Lage der letzten Jahre.

Schliisseldokumente

Deutscher Bundestag (Hrsg.), 2019a: Wohngeld- und Mietenbericht 2018. Drucksache
19/11750. Berlin. Zugriff: https://dipbt.bundestag.de/doc/btd/19/117/1911750.pdf,
abgerufen am 15.7.2020.

Statistische Amter des Bundes und der Lander, 2019: Wohnen in Deutschland — Zusatz-
programm des Mikrozensus 2018. Wiesbaden.
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Statistisches Bundesamt: EU-SILC
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4.4 Wohnnebenkosten

Die kalten und warmen Nebenkosten machen ungefahr ein Viertel der Wohnkosten aus.
Die Bandbreite der Nebenkosten ist je nach Wohnform, Gebdudeart, genutztem Energie-

tradger und Region grof3.

Kurz gefasst

2018 wurden monatlich durchschnittlich 1,00 € je m? fiir kalte und
1,20 € je m” fiir warme Nebenkosten ausgegeben.

Die Hohe der kalten Betriebskosten streut deutlich je nach Region
und Gebéaudeart.

Die Kosten fiir fossile Brennstoffe werden voraussichtlich steigen.
Regenerative Energietrdger werden beim Heizen zunehmend
wichtiger.

Die notwendigen Neuberechnungen der Grundsteuer werden ab
2025 wirksam.

Wohnnebenkosten machen
durchschnittlich 13 % des Haushalts-
einkommens aus

Nebenkosten bzw. Betriebskosten sind fiir
selbstnutzende Immobilieneigentiimerin-
nen und -eigentiimer neben einem Darle-
hensabtrag ebenso wie fiir Mieter und Mie-
terinnen neben der Nettokaltmiete eine
weitere wichtige Komponente der Wohn-
kosten. Das Wagungsschema des Verbrau-
cherpreisindex zeigt, dass bundesweit knapp
13 % des Haushaltseinkommens fiir Wohn-
nebenkosten aufgebracht werden. Zusam-
men mit den 19,6 % fiir die Nettokaltmieten

Tabelle 8
Durchschnittliche Miet- und Wohnnebenkosten 2018

in € jem? in € je Wohnung (70 m?)
Nettokaltmiete 6,9 483
Bruttokaltmiete 7,9 553
Bruttowarmmiete 9,1 637

Anmerkung: Angaben von Hauptmieterhaushalten in bewohnten Mietwohnungen in Gebaduden
mit Wohnraum, ohne Wohnheime.
Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Statistische Amter des Bundes und der Lander: Mikrozensus 2018
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(bzw. berechneten Aquivalenzwerten fiir
das selbstgenutzte Wohneigentum) geben
die Deutschen im Durchschnitt knapp ein
Drittel des Haushaltsnettoeinkommens fiir
das Wohnen aus (Statisches Bundesamt
2020).

Der Mikrozensus weist fiir das Jahr 2018
bei Mieterhaushalten Bruttokaltmieten
von 7,90 € je m? und Bruttowarmmieten
von 9,10 € je m” aus (vgl. Tabelle 8). Unter
Beriicksichtigung der Nettokaltmiete von
6,90 € je m” liegen die Wohnnebenkosten
durchschnittlich bei 2,20 € je m?. Sie ver-
teilen sich auf die kalten Nebenkosten mit
1,00 € je m” und die warmen Nebenkosten
mit 1,20 € je m*. Bei einer 70 m*-Wohnung
ergeben sich somit insgesamt durchschnitt-
liche monatliche Nebenkosten in Héhe von
154 €.

Kalte Betriebskosten haben eine
grof3e Spanne

Die kalten Nebenkosten haben in den
Regionen Deutschlands (regionale An-
passungsschichten des Mikrozensus, vgl.
Kap. 8.2) 2018 mit durchschnittlich 0,50 bis
1,80 € je m” eine groflere Spanne als die war-
men Nebenkosten (0,90 bis 1,50 € je m?).
Das lasst sich einerseits mit regional und lo-
kal sehr unterschiedlichen Kostenstrukturen
von Versorgern und Kommunen beispiels-
weise beim Wasser und Abwasser, der Ab-
fallwirtschaft und der Grundsteuer erkldren.
Andererseits wirken strukturelle Unterschie-
de. In Eigenheimen fallen flichenbezogen
tendenziell geringere kalte Betriebskosten
an, da die Ausgaben eher von der Haushalts-
grofle als von der Wohnfliche abhingen,
Eigenheime hdufig tiber gréfiere Wohnfla-
chen als Geschosswohnungen verfiigen und

Wohnungs- und Immobilienmérkte in Deutschland 2020



in Mehrfamilienhdusern mehr Betriebskos-
tenfaktoren auftreten konnen (z. B. fiir Auf-
ziige, Hauswarte oder Gebdudereinigung).
Das zeigt sich bei der siedlungsstruktu-
rellen Differenzierung. Die kalten Neben-
kosten verringern sich im Schnitt von den
Grofistadten (1,10 € je m?) zu den Landge-
meinden (0,70 € je m?). Eine dhnliche Ab-
stufung besteht bei den Wohnungsgrof3en:
von den kleinen Wohnungen bis unter 40 m*
(1,30 € je m?) bis hin zu den groflen Woh-
nungen ab 120 m* (1,00 € je m?).

Fiir Mietwohnungen bietet der Deutsche
Mieterbund (DMB) zuletzt fiir das Jahr
2017 eine Ubersicht zu kalten und war-
men Betriebskosten. Dabei handelt es sich
um eine Abfrage bei Mieterhaushalten. Die
ausgewiesenen Durchschnittswerte liegen
in der Summe hoher als bei anderen Er-
hebungen. Das ist darauf zuriickzufiihren,
dass nicht immer alle Betriebskostenkom-
ponenten vorkommen, beispielsweise Auf-
zug oder Hauswart. Bei den kalten Betriebs-
kosten bilden Wasser und Abwasser mit
0,35 € je m* und Hauswart mit 0,31 € je m?
die hochsten Nebenkostenkomponenten
(vgl. Tabelle 9).

Geringere Heizenergieverbrauche
durch warme Winter

Bei den warmen Nebenkosten sind die sied-
lungsstrukturellen Unterschiede der Kos-
tenniveaus nicht so deutlich und stringent
ausgepragt. Im Osten sind die durchschnitt-
lichen warmen Nebenkosten in den Grof3-
stadten mit 1,10 € je m* am giinstigsten
und liegen in den weiteren Stadt- und Ge-
meindetypen bei 1,20 € je m”. In den an-
deren Grofiregionen sind die Grofistidte
am teuersten (Westen und Siiden jeweils
1,40 € je m?) und verringern sich hin zu
kleineren Stidten und Gemeinden. Wie
bei den kalten Betriebskosten nehmen die
Kosten fiir Heizung und Warmwasser von
den kleinen Wohnungen bis unter 40 m?
(1,40 € je m?) bis hin zu den groffen Woh-
nungen ab 120 m? (1,10 € je m?) ab.

Immobilienpreise und Wohnungsmieten

Tabelle 9
Komponenten kalter Betriebskosten 2017

Komponenten Mittelwert in € je m2
Grundsteuer 0,18
Wasser, Abwasser 0,35
Schornsteinfeger 0,03
StraBenreinigung 0,03
Millbeseitigung 0,17
Hauswart 0,31
Gartenpflege 0,10
Gebaudereinigung 0,18
Allgemeinstrom 0,05
Versicherungen 0,19
Antenne/Kabel 0,13
Aufzug 0,17
Sonstige Betriebskosten 0,03
Summe kalte Betriebskosten 1,92
Summe ohne Aufzug und Hauswart 1,44
Mittlere Summe (Aufzug und Hauswart anteilig) 1,54

Quelle: Deutscher Mieterbund (DMB) 2019

Die Verringerung der Kosten fiir Gas und
Heizol in den letzten fiinf Jahren sind auch
von der warmen Witterung der letzten Win-
ter geprégt, in denen sich der Energiebe-
darf allein durch die milden Temperaturen
im Vergleich zu fritheren Jahren verringert
hat. Nach Angaben des Deutschen Wet-
terdienstes (DWD) waren die Winter seit
2011 durchgehend wérmer als der lang-
jahrige klimatologische Referenzzeitraum
1961 bis 1990. Die Abweichung des Win-
ters 2019/2020 vom Referenzzeitraum war
mit 4,2 °C die zweithochste seit der Wet-
teraufzeichnung ab dem Jahr 1882 (DWD
22.4.2020).

Warme Nebenkosten werden bei
Nutzung fossiler Energietrager steigen

Besonders Heizol unterliegt starken Preis-
schwankungen. Seit einem Hochststand im
Jahr 2012 liegt es ab 2015 unter dem Ni-
veau von 2010 (vgl. Abbildung 45). Trotz-
dem ist das Heizen mit Heizol im Schnitt
immer noch teurer als mit Erdgas. Gas hatte

121



im selben Zeitraum eine schwichere Dy-
namik und zeigt 2019 einen leicht héheren
Wert als zu Anfang des Jahrzehnts. Die er-
hohten energetischen Standards im Neubau
wie im Bestand, die Zunahme energetisch
optimierter Neubauten und energetischer
Mafinahmen im Gebédudebestand sowie ein
starkerer Einsatz von regenerativen Ener-
gietragern sorgen mittelfristig fiir Einspa-
rungen beim Energieverbrauch und bei
den warmen Nebenkosten (vgl. Kap. 2.3
Wohnungsbestidnde). Nach Mikrozensus
2018 dienten bei knapp 6 % der bewohn-
ten Wohnungen regenerative Energiefor-
men als iiberwiegend verwendete Energie-
art. Bei Wohnungen ab dem Baujahr 2011
machten sie fast ein Drittel aus. Die Strom-
kosten sind vor allem Anfang der letzten
Dekade stark gestiegen. Seit 2013 sind hier
die Preissteigerungen moderat.

Abbildung 45

Die CO,-Bepreisung im Rahmen des Klima-
schutzprogramms 2030 wird ab dem Jahr
2021 auf Grundlage des Brennstoffemis-
sionshandelsgesetzes (BEHG) die Kosten
fiir die Nutzung fossiler Energietriger in
den Bereichen Gebiudeheizung und Ver-
kehr erh6hen (Die Bundesregierung 2019a).
Damit werden neben den ausgeweiteten
Fordermafinahmen weitere Anreize gesetzt,
regenerative Energietrager im Gebdudesek-
tor zu nutzen.

Neuberechnungen der Grundsteuer
ab 2025

Die Grundsteuer wird fiir alle Grundstii-
cke in Deutschland erhoben und gehort
fir Immobilieneigentiimer zu den laufen-
den und bisher recht stabilen Nebenkosten.

Entwicklung von Nebenkosten und Kosten fiir Renovierungen 2010 bis 2019
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Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Statistisches Bundesamt: Verbraucherpreisindex
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Vermieter haben auf Grundlage der Be-
triebskostenverordnung (BetrKV) die Mog-
lichkeit, die Kosten der Grundsteuer voll-
standig auf die Mieterhaushalte umzulegen.
Fiir die Grundsteuer zahlen Mieterinnen
und Mieter nach Angaben des Deutschen
Mieterbunds im Schnitt monatlich 18 Cent
je m*> Wohnflache (vgl. Tabelle 9). Bei ei-
ner 70 m” groflen Wohnung sind das durch-
schnittlich 12,60 € pro Monat.

Die veralteten Berechnungsgrundlagen der
Grundsteuer erforderten schon seit linge-
rem eine Anderung der Steuerbemessung.
Nach umfassenden Diskussionen zwischen
Bund und Lindern wurde im Herbst 2019
ein neues wertabhédngiges Modell zur Be-
rechnung der Grundsteuer von Bundes-
tag und Bundesrat mit dem Gesetz zur

Schliisseldokumente

Reform des Grundsteuer- und Bewertungs-
rechts (GrStRefG) beschlossen. Es liefert die
Grundlage fiir die Neuberechnungen der
Grundsteuerbescheide ab dem Jahr 2025.
Allerdings bietet mit den erfolgten Ande-
rungen im Grundgesetz eine Offnungsklau-
sel den Landern die Moglichkeit, von dem
beschlossenen Modell abzuweichen und
beispielsweise einen rein flichenbezogenen
Berechnungsansatz zu nutzen, wie es das
Land Bayern anstrebt. Erhalten bleibt das
dreistufige Verfahren aus Bewertung, Steu-
ermessbetrag und kommunalem Hebesatz
(Die Bundesregierung 2019b). In der Sum-
me wird die neue Grundsteuerberechnung
aufkommensneutral bleiben. Bei den ein-
zelnen Immobilieneigentiimerinnen und
-eigentiimern wird es aber Veranderungen
beim Steuerniveau geben.

Deutscher Mieterbund, 2020: Neuer Betriebskostenspiegel fiir Deutschland. Zugriff:
https://www.mieterbund.de/service/betriebskostenspiegel.html, abgerufen am 16.4.2020.

Statistisches Bundesamt, 2020b: Verbraucherpreisindizes — Preis-Kaleidoskop. Zugriff:
https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Preise/Verbraucherpreisindex/

PreisKaleidoskopUebersicht.html, abgerufen am 17.4.2020.

Datengrundlagen

Deutscher Mieterbund: Betriebskostenspiegel fiir Deutschland 2017

Statistische Amter des Bundes und der Lander: Mikrozensus 2018 — Zusatzprogramm

Wohnen in Deutschland

Statistisches Bundesamt: Verbraucherpreisindex

Immobilienpreise und Wohnungsmieten
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4.5 Mietspiegel

Mietspiegel haben aufgrund der Mietenentwicklungen in den angespannten Wohnungs-
markten an Bedeutung gewonnen. Das unterstreicht die aktuell vorgelegte Mietspiegel-
verordnung im Rahmen der Mietrechtsreformen.

Kurz gefasst

Mietspiegel sind ein wichtiges Instrument zur Priifung der Recht-
maRigkeit von Wohnungsmieten und Mieterh6hungsverlangen.

Gut 1.000 Kommunen beziehen sich auf eigene, benachbarte oder
kreisweite Mietspiegel (Stand Juli 2020).

Zur Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete setzen die
groften Stadte zunehmend auf die Regressionsmethode.
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Mietspiegel als Instrument bei der
Mietpreisbildung

Insbesondere qualifizierte Mietspiegel sol-
len durch erweiterte methodische Anfor-
derungen rechtssicherer gemacht wer-
den. Eine Verpflichtung zur Erstellung von
Mietspiegeln besteht bisher nicht. Dort wo
kein giiltiger Mietspiegel existiert, ermog-
licht das Mietrecht den Gerichten auch den
Riickgriff auf Einzel- und Vergleichsgutach-
ten zur Ermittlung der ortsiiblichen Miete.

Mit der bundesweiten Mietspiegelsamm-
lung informiert das BBSR tiber die Verbrei-
tung, Qualitat und Aktualitdt von Mietspie-
geln. Karte 13 zeigt den Recherchestand bis
Juli 2020. Erfasst werden sowohl Kommu-
nen, die Mietspiegel fiir ihre eigenen Woh-
nungsmarktbelange erstellen, als auch dieje-
nigen, die sich auf benachbarte Gemeinden
berufen oder auf der Ebene des Landkreises
ermittelte Vergleichsmietenniveaus nutzen.

Gesetzlich wird zwischen einfachem und
qualifiziertem Mietspiegel unterschieden.
Fiir den qualifizierten Mietspiegel gilt die
Vermutung, wonach die darin bezeichne-
ten Entgelte die ortsiibliche Vergleichsmiete

wiedergeben. Dafiir miissen bei der Erstel-
lung wissenschaftlich-methodische Min-
destanforderungen erfiillt und optimaler
Weise nachvollziehbar dokumentiert wer-
den. Im Umkehrschluss muss, um ein Miet-
erh6hungsverlangen unter Berufung auf
einen qualifizierten Mietspiegel erfolgreich
abwehren zu konnen, eine fehlerhafte Er-
mittlung der ortstiblichen Vergleichsmie-
te nachgewiesen werden. Die Anerkennung
als qualifizierter Mietspiegel erfolgt durch
die Gemeinde und/oder durch Interessen-
vertreter der Vermieterinnen und Vermie-
ter sowie Mieterinnen und Mieter (BBSR
2020j: 8 £.).

Die Zahl der Mietspiegel ist in den
letzten 50 Jahren deutlich gestiegen

Die Zahl der Mietspiegel ist in Deutsch-
land seit Mitte der 1970er-Jahre kontinu-
ierlich auf ca. 480 im Juli 2020 gestiegen.
Einschliefilich der Kommunen mit Bezug-
nahme auf eine Nachbargemeinde oder eine
kreisweite Festlegung konnen damit 1.018
Kommunen auf Mietspiegelwerte zuriick-
greifen. Den Status ,qualifiziert” fithren
zum Berichtsstand 207 Mietspiegelkommu-
nen (einschlief$lich derer mit kreisweitem
Bezug). Grofistadte weisen mittlerweile zu
89 % einen Mietspiegel bzw. zu 52,5 % einen
qualifizierten Mietspiegel auf. Ungefihr die
Hilfte der aktuellen qualifizierten Mietspie-
gel beruhen auf der gesetzlichen Moglich-
keit, einmalig nach zwei Jahren die eingangs
ermittelten Vergleichsmietwerte mittels des
Verbraucherpreisindex fortzuschreiben.

In der Debatte um Mietspiegel kommt
der Frage nach der richtigen Erstellungs-
methode eine wachsende Bedeutung zu
(BBSR 2020j: 25 ff.). Der Anteil an mittels

Wohnungs- und Immobilienmérkte in Deutschland 2020



Karte 13
Mietspiegelverbreitung 2020

Mietspiegeltypen
° qualifizierte Mietspiegel
einfache Mietspiegel nach Erstellungsjahr
® 2018 bis 2020
° 2015 bis 2017
° 2010 bis 2014
2001 bis 2009
2000 und friher

e  Mietspiegel mit externem Bezug

[71  Mietspiegel mit kreisweitem Bezug

Immobilienpreise und Wohnungsmieten

2
©BBSR Bonn 2020

Rechtliche Instrumente

GemeindegroBe in
1.000 Einwohner

Mietspiegeltyp

gesamt

[ einfach [qualifiziert

Anzahl der Kommunen, die auf einen

. ) Mietspiegel zurtickgreifen
[ nur Mietpreisbremse bis unter 10 455 414 41
10 bis unter 402 305 97
[ nurabgesenkte Kappungsgrenze 50 bis unter 100 88 61 26
. . 100 bis unter 500 60 27 33
m Mietpreisbremse und abgesenkte 500 und mehr 3 3 10
Kappungsgrenze gesamt 1.018 811 207
Datenbasis: BBSR-Mietspiegeldatenbank (Stand 27.7.2020). Mietpreisbegrenzungsverordnungen
und Kappungsgrenzenverordnungen der Lander (Stand August 2020)
Geometrische Grundlage: 31.12.2018 © GeoBasis-DE/BKG
Bearbeitung: L. Neumann, W. Neuf3er
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Regressionsanalyse erstellten Mietspiegeln
liegt bei ca. 22 %, in Gemeinden mit mehr
als 100.000 Einwohnern bei knapp 44 %. Bei
der Regressionsmethode werden multiva-
riate Ansétze zur Erklarung der Streuung
der Mietwerte herangezogen. Im Gegensatz
dazu werden bei der Tabellenmethode im
Wesentlichen Mittelwerte in genau definier-
ten Mietspiegelfeldern ausgewertet (z. B.

Schliisseldokument

Wohnungsgréle 60 bis 80 m* oder Bau-
jahr zwischen 1949 und 1978). Die grofiten
Stadte setzen vermehrt auf die Regressions-
methode, da hier die Mietwohnungsmark-
te sehr stark ausdifferenziert sind und die
Wirkung der Wohnwertmerkmale am bes-
ten mittels multivariater Statistik abgebil-
det werden kann.

BBSR - Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (Hrsg.), 2020j: Hinweise
zur Erstellung von Mietspiegeln. 3., aktualisierte Auflage, Bonn, Zugriff: https://
www.bbsr.ound.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/sonderveroeffentlichungen/2014/
HinweiseErstellungMietspiegel-neu.html, abgerufen am 15.7.2020.

Datengrundlage
BBSR-Mietspiegelsammlung
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4.6 Malinahmen zur Begrenzung von Mietensteigerungen

Der Anstieg der Mieten sowohl bei Neuvermietungen als auch bei Bestandsmietverhaltnissen
ist Gegenstand mietrechtlicher Regelungen auf der Bundesebene. Durch die von den Lan-
dern durch Rechtsverordnungen festgelegten Geltungsbereiche der Mietpreisbremse und
der Begrenzungen der Mieterhdhungen im Bestand auf maximal 15 % in drei Jahren beab-
sichtigte der Gesetzgeber, den Mietanstieg in angespannten Wohnungsmaérkten zu ddmpfen.

Mietpreisbremse regelt Mietenniveaus
bei Wiedervermietungen

Am 1. Juni 2015 ist das Gesetz zur Damp-
fung des Mietanstiegs auf angespannten
Wohnungsmirkten und zur Starkung des
Bestellerprinzips bei der Wohnungsvermitt-
lung (Mietrechtsnovellierungsgesetz (Miet-
NovG) vom 21. April 2015) in Kraft getre-
ten. Das MietNovG begrenzt die zuldssige
Miete in Gebieten mit einem angespann-
ten Wohnungsmarkt bei der Wiedervermie-
tung grundsitzlich auf das Niveau der orts-
tiblichen Vergleichsmiete zuziiglich 10 %.
Im Fall einer héheren Vormiete darf eine
Miete bis zu dieser verlangt werden. Gebiete
mit einem angespannten Wohnungsmarkt,
in denen die Mietpreisbremse gelten soll,
haben die Linder durch Rechtsverordnung
festgelegt. Ein Gebiet darf fiir hochstens
fiinf Jahre zu einem Gebiet mit angespann-
tem Wohnungsmarkt bestimmt werden.

Von den Regelungen der Mietpreisbrem-
se ausgenommen sind Neubauten, die erst-
mals nach dem 1. Oktober 2014 genutzt und
vermietet werden, sowie die erste Vermie-
tung nach einer umfassenden Modernisie-
rung. Die Regelungen gelten insbesondere
auch dann nicht, wenn der Wohnraum nur
zum voriibergehenden Gebrauch vermie-
tet ist oder Teil der vom Vermieter selbst
bewohnten Wohnung ist und der Vermie-
ter diesen iiberwiegend mit Einrichtungsge-
genstdnden ausgestattet hat. Einfache Mo-
dernisierungen in den letzten drei Jahren
vor Beginn des Mietverhiltnisses kénnen
weiterhin beim Mietpreis berticksichtigt
werden. Seit 2015 haben 13 Landesregie-
rungen von der Mietpreisbremse Gebrauch
gemacht (vgl. Tabelle 10).

Immobilienpreise und Wohnungsmieten

Kurz gefasst

Die Mietpreisbremse wurde auf Bundesebene 2015 eingefiihrt.
Seither haben 13 Lander von dieser Mdglichkeit Gebrauch gemacht.

Die Absenkung der Mieterh6hungsmaglichkeiten von 20 auf 15 %
in drei Jahren (Kappungsgrenzenabsenkung) wurde seit Einflihrung
von 14 Landern beschlossen.

Weitere gesetzliche Anderungen bei der Modernisierungsumlage
und der Verlangerung des Betrachtungszeitraumes bei der ortsiib-
lichen Vergleichsmiete von vier auf sechs Jahre sollen den Preisan-
stieg ebenfalls dampfen.

Tabelle 10
Umsetzung der Mietpreisbremse und der abgesenkten Kappungsgrenze
in den Bundeslandern 2020
abgesenkte
Bundesland Mietpreisbremse Kappungsgrenze

Anzahl Kommunen

Baden-Wirttemberg 68 85
Bayern 162 163
Berlin 1 1
Brandenburg 31 30
Bremen 1 1
Hamburg 1 1
Hessen 31 31
Mecklenburg-Vorpommern 2 1
Niedersachsen 19 19
Nordrhein-Westfalen 18 18
Rheinland-Pfalz 3 4
Saarland keine Verordnung erlassen keine Verordnung erlassen
Sachsen keine Verordnung erlassen 2
Sachsen-Anhalt keine Verordnung erlassen  keine Verordnung erlassen
Schleswig-Holstein 12 16
Thuringen 2 1

Datenbasis: Mietpreisbegrenzungsverordnungen und Kappungsgrenzenverordnungen der Lander,
BBSR-Recherche (Stand August 2020)
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Karte 14 Die bundesweiten Regelungen der Miet-
Mietpreisbremse und abgesenkte Kappungsgrenze 2020 preisbremse wurden 2019 um weitere fiinf
5 oK Jahre verlangert. Um die Mietpreisbremse
wirksamer zu gestalten, wurde eine neue
vorvertragliche Auskunftspflicht des Ver-
mieters {iber eine Ausnahme von der Miet-
preisbremse - insbesondere tiber eine ho-
here Vormiete - eingefithrt und die Riige
des Mieters wegen der Nichteinhaltung der
Mietpreisbegrenzung erleichtert.

Kappungsgrenzenverordnung
begrenzt Mieterhohungen
in bestehenden Mietverhiltnissen

Die Miete in bestehenden Mietvertrigen
darf innerhalb von drei Jahren nicht mehr
als 20 % steigen (sogenannte Kappungs-
grenze). Wenn der Vermieter beabsichtigt,
die Miete zu erhohen, muss er diese Kap-
pungsgrenze beachten. Durch eine Miet-
rechtsinderung im Jahr 2013 konnen die
Bundesldnder in Gebieten mit gefahrdeter
Wohnraumversorgung die Kappungsgren-
ze von 20 auf 15 % in drei Jahren absen-
ken. Durch eine solche Deckelung soll der
Anstieg der Mieten in Bestandsmietverhalt-
nissen verlangsamt werden. Fiir welche Ge-
biete eine reduzierte Kappungsgrenze gel-
ten soll, konnen die Lander fiir bis zu fiinf
Jahre per Rechtsverordnung festlegen. Die
Gebietskategorien der Mietpreisbremse und

Gemeinden mit einer Mietpreisbremse und/oder der abgesenkten Kappungsgrenze fallen in
einer abgesenkten Kappungsgrenze 2020

%
L 100km ©BBSR Bonn 2020

einigen Bundesldndern zusammen, in ande-

(] nur Mietpreisbremse ren Bundeslindern werden zwei verschie-

Ml nur abgesenkte Kappungsgrenze dene Gebietskulissen ausgewiesen (vgl. Kar-
te 14). Insgesamt haben 14 Bundeslander

Datenbasis: Mietpreisbegrenzungsverordnungen und Kappungsgrenzenverordnungen der Lander, s SN :

BBSR-Recherche (Stand: August 2020). die Kappungsgrenze ftir )ewells festgeleg-

Geometrische Grundlage: Kreise, Gemeinden (generalisiert), 31.12.2018 © GeoBasis-DE/BKG te Kommunen reduziert (V 1 Tab elle 1 0)
Bearbeitung: F. Bensch, E. Degener g . .

[l Mietpreisbremse und abgesenkte Kappungsgrenze

Weitere MaBnahmen sollen ebenfalls
Mietanstiege dampfen

In den letzten Jahren wurden weitere Maf3-
nahmen getroffen, um den Mietanstieg zu
démpfen. Bei ModernisierungsmafSnah-
men werden Mieterinnen und Mieter durch

128 Wohnungs- und Immobilienmérkte in Deutschland 2020



Absenkung der Modernisierungsumlage
von 11 % auf 8 % sowie durch Begrenzung
der maximalen Umlageh6he innerhalb von
sechs Jahren entlastet. Dies kann insbeson-
dere in Quartieren mit einer hohen Aufwer-
tungsdynamik Mietsteigerungen dampfen.

Ende 2019 wurde beschlossen, den Be-
trachtungszeitraum fiir die ortsiibliche
Vergleichsmiete von vier auf sechs Jahre
zu verlangern. Mit dieser Verldngerung er-
hoht sich die Zahl der mietspiegelrelevanten

Schliisseldokumente

Wohnungen, womit eine Dampfung des
Mietanstieges in Mietspiegeln zu erwar-
ten ist.

Die Bundesregierung beabsichtigt in die-
ser Legislaturperiode, das Mietrecht weiter
zu reformieren. Neben einer Mietspiegel-
verordnung soll unter anderem die Rechts-
sicherheit qualifizierter Mietspiegel durch
gesetzliche Mindestvorgaben verbessert
und deren Bindungszeitraum von zwei auf
drei Jahre verldngert werden.

Bundesgesetzblatt 2015: Gesetz zur Dampfung des Mietanstiegs auf angespannten Woh-
nungsmarkten und zur Starkung des Bestellerprinzips bei der Wohnungsvermittlung (Miet-
rechtsnovellierungsgesetz—MietNovG). Vom 21. April 2015. Internet: http://www.bgbl.de/
xaver/bgbl/start.xav?startbk=Bundesanzeiger_BGBI&jumpTo=bgbl115s0610.pdf, abgerufen

am 21.9.2020.

Bundesgesetzblatt 2020: Gesetz zur Verlangerung und Verbesserung der Regelungen Giber
die zuldssige Miethohe bei Mietbeginn.Vom 19. Madrz 2020. Internet: http://www.bgbl.de/
xaver/bgbl/start.xav?startbk=Bundesanzeiger_BGBI&jumpTo=bgbl120s0540.pdf, abgerufen

am 21.9.2020.

Datengrundlagen

Verordnungen zur Mietpreisbremse und zur abgesenkten Kappungsgrenze der Lander

Immobilienpreise und Wohnungsmieten
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Immobilientransaktionen

5.1 Transaktionen bebauter und unbebauter Grundstiicke

Die Auswertungen der Immobilientransaktionen aus den Kaufpreissammlungen der Gutach-
terausschiisse fiir Grundstiickswerte zeigen mit differenzierten Informationen zu den Teil-
markten Wohnbauland, Eigenheime, Eigentumswohnungen und Mehrfamilienhduser die
Dynamiken in den verschiedenen Segmenten und Regionen in den letzten Jahren.

Kurz gefasst

Die Transaktionszahlen fiir Wohnimmobilien stiegen in den letzten
zehn Jahren um rund 30 %, gleichzeitig erhdhten sich die Geldum-
satze auf dem Wohnimmobilienmarkt Giberproportional um mehr
als das Doppelte auf gut 180 Mrd. € im Jahr 2018.

Die hochsten Geldumsatze hatten 2018 gebrauchte Eigenheime mit
einem Marktanteil von rund 39 % sowie Eigentumswohnungen mit
35 %.

Eigenheimnachfrager erwerben Grundstiicke fiir den individuellen
Eigenheimbau und gebrauchte Eigenheime weiterhin vor allem in
suburbanen und in landlichen Rdumen.

Gebrauchte Eigenheime wurden 2018 deutschlandweit mit rund
277.000 Kaufabschliissen rund 2,9 Mal so haufig gekauft wie un-
bebaute Bauplatze.

Der Nachfrage nach Eigentumswohnungen ist bis 2014 stark
gestiegen, danach stagnierten die Umsatzzahlen mit rund 318.000
Transaktionen im Bestand und Neubau. Gleichzeitig steigen die
Geldumsatze weiterhin deutlich, Transaktionsschwerpunkte sind im
Gegensatz zu den Eigenheimen die kreisfreien Gro3stadte.

Transaktionen von Wohnimmobilien
haben bis 2015 deutlich zugenommen

Die Auswertungen des Arbeitskreises der
Oberen Gutachterausschiisse, Zentralen
Geschiftsstellen und Gutachterausschiis-
se in Deutschland (AK OGA) zeigen in
den letzten zehn Jahren fir Wohnimmo-
bilien insgesamt — d. h. fiir unbebaute und

bebaute Grundstiicke - einen stetigen An-
stieg der Transaktionszahlen um ca. 30 %
von 560.900 Kiufen im Jahr 2009 auf
728.000 Kaufe 2015. Seit 2015 bis zum ak-
tuellsten vorliegenden Berichtsjahr 2018
(726.600 Kaufe) blieb dieses Niveau stabil
(AK OGA 2019: 28 £,; vgl. Abbildung 46).

Deutlich stirker ist in diesem Zeitraum
das Volumen des Geldumsatzes, also die
Summe der in der Kaufpreissammlung er-
fassten Kaufpreise, auf dem Wohnimmo-
bilienmarkt gestiegen: Der Gesamtumsatz
hat sich von 86,9 Mrd. € im Jahr 2009 auf
180,5 Mrd. € im Jahr 2018 mehr als ver-
doppelt und spiegelt das mittlerweile deut-
lich hohere Preisniveau von Wohnimmo-
bilien wider (vgl. Kap. 4.1 Baulandpreise
und Kap. 4.2 Haus- und Wohnungspreise).
2018 entfielen mit knapp 44 % die meisten
Transaktionen auf Eigentumswohnungen
(317.600 Kaufe) und mit 38,1 % auf Eigen-
heime (276.700 Kiufe). Beim Umsatzvolu-
men liegen die Eigenheime deutschlandweit
mit einem Anteil von fast 40 % vor den Ei-
gentumswohnungen mit rund 35 % und den
Mehrfamilienhausern mit immerhin 14,4 %
sowie den unbebauten Grundstiicken mit
rund 11 %. Hierbei bilden Eigenheimbau-
plitze 8,7 % der Umsitze, Baugrundstiicke
fiir Mehrfamilienhduser 2,7 %. Umgerech-
net auf alle Einwohner Deutschlands wur-
den 2018 ca. 2.180 € je Einwohner fiir den
Kauf von Wohnimmobilien (bebaute und
unbebaute Grundstiicke) investiert.

Wohnungs- und Immobilienmérkte in Deutschland 2020



Abbildung 46

Transaktionen und Geldumsatze von Wohnimmobilien 2009 bis 2018

Geldumsatz
Anzahl Transaktionen in 1.000 in Mrd. €
800 - ~ 200
728 723 729 727 181
700 680 691 168 180
654 656
156
604 147 - 160
600
561
133 - 140
124
200 112 120
108
400 - i - 100
87
300 _ B N [ N m o[
- 60
200
- 40
100
H H H H H H H H H H B
0 Ol O [ [ HER [ [ [ : [ [ 0
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Jahr
Anzahl Transaktionen Geldumsatz
Wohnimmobilien insgesamt . davon: Eigenheime . Wohnimmobilien insgesamt  ——g@—
Eigentumswohnungen O
Mehrfamilienhauser ]
Baugrundstticke O
Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Gutachterbefragungen des Arbeitskreises der Oberen Gutachterausschiisse,
Zentralen Geschéftsstellen und Gutachterausschiisse in der Bundesrepublik Deutschland (AK OGA) © BBSR Bonn 2020

Grundstiickskaufe fiir den Eigen-
heimbau vor allem im suburbanen
und landlichen Raum

Im Kapitel 4.1 Baulandpreise wurde bereits
dargestellt, dass Bauplitze fiir den Eigen-
heimbau ihren Transaktionsschwerpunkt
in den landlichen und stadtischen Krei-
sen haben, da sie dort eher verfiigbar und
erschwinglich sind als in den kreisfreien
Grof3stadten. Deutschlandweit entsprechen
die 2018 verkauften knapp 96.000 Eigen-
heimbauplitze in Relation zur Einwohner-
zahl knapp 1,2 Kéufe je 1.000 Einwohner.
Nach siedlungsstrukturellen Kreistypen
differenziert ergibt sich eine Spannwei-
te von gut 0,2 Transaktionsfillen je 1.000

Immobilientransaktionen

Einwohner in den groflen kreisfreien Grof3-
stadten bis zu 1,9 Transaktionsfillen je 1.000
Einwohner in den ldndlichen Kreisen (vgl.
Abbildung 47). Insgesamt finden iiber die
Hilfte der Transaktionen von Eigenheim-
bauplitzen in den lindlichen Kreisen und
immerhin noch fast 40 % der Transaktionen
in stadtischen Kreisen statt. Der Bau eines
Eigenheims wird also weiterhin iiberwie-
gend auflerhalb der Grofistadte im subur-
banen Raum verwirklicht.

Die Relation zwischen Geldumsatz und
Einwohnerzahl liegt deutschlandweit
bei durchschnittlich fast 190 € je Ein-
wohner. Allerdings weisen einige Regi-
onen trotz einer eher geringen, relativen
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Abbildung 47
Transaktionen und Geldumsatze von unbebauten Grundstiicken fiir den individuellen Wohnungsbau, von gebrauchten Eigenheimen
und Eigentumswohnungen 2018

Transaktionen

je 1.000 Einwohner

Transaktionsaktivitdt aufgrund ihres sehr
hohen Preisniveaus {iberdurchschnitt-
lich hohe Geldumsitze je Einwohner auf.
Hierzu gehoéren zum Beispiel Miinchen
und Hamburg, aber auch stiadtische Krei-
se im direkten Umfeld von Metropolen
wie die Landkreise Miinchen, Fiirstenfeld-
bruck, Oberursel oder Bad Homburg. Da-
her ist bei der Verteilung der Intensitit der
Geldumsitze nach siedlungsstrukturellen
Kreistypen der Preiseffekt vor allem bei
den kreisfreien Grofistidten mit mehr als
500.000 Einwohnern von Bedeutung, wéh-
rend bei den ldndlichen Kreisen die hohe
Anzahl bei gleichzeitig geringeren Preisen
entscheidend fiir das (durchschnittliche)
Geldumsatzniveau ist. Demografisch und
wirtschaftlich wachsende bzw. schrumpfen-
de Kreise unterscheiden sich in ihren ein-
wohnerbezogenen Transaktionszahlen mit

1,1 bis 1,4 Transaktionen je 1.000 Einwoh-
ner nur geringfiigig. Jedoch besteht wegen
des hoheren Preisniveaus in den wachsen-
den Metropolen ein deutliches Gefille bei
den Geldumsitzen von den Metropolen mit
226 € je Einwohner hin zu den landlichen
Kreisen mit 66 € je Einwohner.

Gebrauchte Eigenheime beim Kauf
von Wohnimmobilien weiterhin
dominierend

Gebrauchte Eigenheime wurden 2018 in
Deutschland mit rund 277.000 Kauftillen
(gut 3,3 Transaktionen je 1.000 Einwoh-
ner) wesentlich haufiger verkauft als Ei-
genheimbaupldtze (zu den Griinden vgl.
Kap. 4.2 Haus- und Wohnungspreise). Ins-
gesamt wurden iiber 70 Mrd. € in den Kauf

Geldumsatzin
€ je Einwohner
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Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Gutachterbefragungen des Arbeitskreises der Oberen Gutachterausschiisse,
Zentralen Geschéftsstellen und Gutachterausschisse in der Bundesrepublik Deutschland (AK OGA) © BBSR Bonn 2020
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von gebrauchten Eigenheimen investiert, die
mit einem Geldumsatzanteil von 40 % damit
das wirtschaftlich bedeutendste Segment des
Wohnimmobilienmarktes darstellen. In den
letzten fiinf Jahren hatte dieser Objekttyp
mit 16,8 % iiberdies eine iiberdurchschnitt-
liche Steigerungsrate der Fallzahlen gegen-
iiber dem Gesamtmarkt mit 6,9 %.

Ahnlich wie bei den Baugrundstiicken er-
gibt sich bezogen auf die Fallzahlen ein re-
gional unterschiedliches Bild. Mehr als 42 %
der Transaktionen finden in den landlichen
Kreisen, weitere knapp 44 % in den stadti-
schen Kreisen und lediglich 13,7 % in den
kreisfreien Grofistadten statt. Die einwoh-
nerbezogenen Transaktionsintensititen
zeigen eine deutliche siedlungsstrukturel-
le Differenzierung: Die Spanne reicht hier
von knapp 1,2 Transaktionen je 1.000 Ein-
wohnern in den groflen kreisfreien Grof3-
stadten bis zu gut 4,4 in den landlichen
Kreisen. Ebenso wie bei den unbebauten
Grundstiicken haben hier die stadtischen
Kreise die hochsten einwohnerbezogenen
Geldumsitze von rund 1.060 € je Einwoh-
ner. Deutschlandweit betrug der Geldum-
satz durchschnittlich 850 € je Einwohner
(vgl. Abbildung 47).

Die hier nicht grafisch dargestellten Bau-
grundstiicke fiir Mehrfamilienhéduser ha-
ben mit rund 5.300 Transaktionsfillen zwar
nur einen Anteil von 5,2 % an allen Wohn-
baulandkéufen. In Bezug auf die umge-
setzte Flache sind es — aufgrund der durch-
schnittlich gréfleren Vorhaben - allerdings
gut 9 %. Gemessen am Geldumsatz ma-
chen diese Grundstiicke fast ein Viertel al-
ler Wohnbaulandtransaktionen aus, da die
Umsatzschwerpunkte in den gréfieren und
teureren Stadten liegen.

Weiterhin hohe Nachfrage nach
Eigentumswohnungen

Wie oben beschrieben haben Eigentums-
wohnungen im Jahr 2018 einen Anteil von
44 % aller Transaktionen (317.600) und mit

Immobilientransaktionen

63,7 Mrd. € 35 % aller Geldumsitze auf dem
Markt fiir Wohnimmobilien. Seit 2009 ha-
ben sich die Transaktionszahlen um 38 %
erhoht und die Geldumsitze mehr als ver-
doppelt. Die Steigerungen in diesem Zeit-
raum liegen damit iiber dem Durchschnitt
des Gesamtmarktes. Zwei Drittel der Kéu-
fe bzw. Verkaufe wurden 2018 bei Eigen-
tumswohnungen im Bestand getitigt,
knapp 20 % entfielen auf neu gebaute Ei-
gentumswohnungen und rund 4 % sind
Erstverkdufe von umgewandelten Objek-
ten. Weitere 10 % der Transaktionen konn-
ten keiner Kategorie eindeutig zugeordnet
werden (AK OGA 2019: 62). Das in Kapi-
tel 4.2 dargestellte hohe Preisniveau neuer
Eigentumswohnungen spiegelt sich im An-
teil am Geldumsatz wider. Die rund 60.000
neuen Eigentumswohnungen 2018 haben
ein Umsatzvolumen von 20,5 Mrd. € und
sind damit fiir 32 % des Umsatzes aller Ei-
gentumswohnungen verantwortlich.

Eigentumswohnungen sind in urbanen
Réumen aufgrund der Knappheiten in der
Regel die relevante, weil verfiigbare und
glinstigere Eigentumsform fiir Wohnimmo-
bilien. Daher ist auch bei diesen die Nach-
frage regional deutlich differenziert und
verteilt sich spiegelbildlich zu den oben
dargestellten Eigenheimen und Eigenheim-
baugrundstiicken. Deutschlandweit gibt es
durchschnittlich gut 3,8 Transaktionen je
1.000 Einwohnern und 770 € Umsatz je Ein-
wohner. Die Grof3stadte sind mit 5,5 Trans-
aktionen je 1.000 Einwohnern (Grof3stad-
te mit mehr als 500.000 Einwohnern) bzw.
5 Transaktionen (kleine und mittlere Grof3-
stadte) die aktivsten Markte fiir Eigentums-
wohnungen, wihrend in stadtischen und
landlichen Kreisen diese Relation auf 3,9
bzw. gut 2,4 Transaktionen zuriickgeht. Auf-
grund der durchschnittlich hoheren Preise
ist das Gefille bei den Geldumsitzen noch
starker ausgepragt. Hier liegt die Spanne
zwischen 1.615 € und 380 € je Einwohner.
Das gleiche Muster zeigt sich bei der Diffe-
renzierung der Regionen nach wachsender
bzw. schrumpfender Entwicklungstendenz
(vgl. Abbildung 47).
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Werden einzelne Regionen mit hoher Trans-
aktions- und Geldumsatzintensitat betrach-
tet, lassen sich unterschiedliche Schwer-
punkte von Eigentumswohnungsmarkten
ausmachen. Zum einen sind es wachstums-
starke Grof3stidte mit einem hoheren Ei-
gentumswohnungsbestand und/oder einem
hohen Preisniveau (Miinchen, Frankfurt am
Main, Ingolstadt, Freiburg, Konstanz) oder
entsprechende Umlandgemeinden wie die
Landkreise Miinchen, Miesbach, Hochtau-
nuskreis oder Oberursel. Zum anderen han-
delt es sich um landliche Kreise an Nord-
und Ostsee mit touristischem Hintergrund
und einem entsprechenden Ferienwoh-
nungssegment, die in Relation zur Bevol-
kerungszahl hohe Transaktions- und Geld-
umsatzintensititen aufweisen.

Schwerpunkte der Kaufe von
Mehrfamilienhdusern liegen in den
Grof3stadten

Bezogen auf die Anzahl der Kaufe/Verkiu-
fe (31.000) hatten Mehrfamilienhauser 2018
mit 4,3 % einen vergleichsweise geringen
Anteil am Transaktionsmarkt, hinsicht-
lich des Geldumsatzes hatten sie entspre-
chend der Objektart und -grofle sowie der
hoherpreisigen Transaktionsschwerpunkte
mit rund 31,4 Mrd. € aber immerhin einen
Anteil von gut 14 % aller Umsitze. Ahnlich
wie bei den Eigentumswohnungen sind die

Schliisseldokument

Transaktionsschwerpunkte die Grof3stidte
mit rund 60 % aller Geldumsitze. Seit 2009
sind die Geldumsitze fir Mehrfamilienhdu-
ser mit +117 % etwas stérker als der gesam-
te Transaktionsmarkt fiir Wohnimmobili-
en gestiegen. Insbesondere die letzten fiinf
Jahre (2013 bis 2018) zeichnen mit fast 60 %
Zuwachs primér die deutlich ansteigenden
Preise fiir Mehrfamilienhauser nach.

Bei der Erfassung der Transaktionen von
Mehrfamilienhdusern durch die Gutach-
terausschiisse ist - neben den sehr unter-
schiedlichen Objektgrofien und Umsatzvo-
lumina - zu beachten, dass Verduflerungen
von immobilienbesitzenden Unternehmen
einschlief3lich ihrer Immobilien hierbei in
der Regel nicht berticksichtigt werden (kein
Verkaufim Sinne von § 195 BauGB - ,,Share
Deal®). Dies betrifft meist grofiere Mehrfa-
milienhausbestinde mit zum Teil tausen-
den von Wohnungen. Auch beim Verkauf
tiberregionaler Portfolios kann es zu einer
Nichterfassung von Teilbestdnden aufgrund
fehlender Informationen bei den einzelnen
regionalen Gutachterausschiissen kommen.
Informationen zum Verkaufsgeschehen der
durch die Gutachterausschiisse nur in Tei-
len beriicksichtigten groflen Wohnungs-
bestande (einschliefSlich bekannter ,,Share
Deals®) bietet die BBSR-Datenbank Woh-
nungstransaktionen (vgl. Kap. 5.2 Transak-
tionen grofler Wohnungsbestinde).

AK OGA - Arbeitskreis der Oberen Gutachterausschiisse, Zentralen Geschaftsstellen und
Gutachterausschusse in der Bundesrepublik Deutschland (Hrsg.), 2019: Immobilienmarkt-

bericht Deutschland 2019. Oldenburg.

Datengrundlagen

Gutachterbefragung des Arbeitskreises der Oberen Gutachterausschisse, Zentralen
Geschaftsstellen und Gutachterausschisse der Bundesrepublik Deutschland (AK OGA)

2009 bis 2018.
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5.2 Transaktionen grof3er Wohnungsbestiande

Das BBSR beobachtet seit 1999 mit der Datenbank Wohnungstransaktionen den Handel mit
gréBBeren Wohnungsbestanden und analysiert die Entwicklungen. Die letzten vier Jahre sind
durch geringe Verkaufsaktivitdten gekennzeichnet. Es lasst sich jedoch eine Verschiebung
bei den beteiligten Akteursgruppen verzeichnen, die das derzeitige Marktgeschehen pragen:
Wahrend deutsche Privatunternehmen sowie die 6ffentliche Hand in starkerem Maf3e als K&u-
fer aktiv waren, verkaufen auslandische Akteure ihre direkt gehaltenen Wohnungsbestande.

Derzeit geringe Handelsaktivitaten
mit Mietwohnungsportfolios

Der Handelsumfang am deutschen Markt
mit Wohnungsportfolios befindet sich
gegenwirtig auf einem vergleichsweise
niedrigen Niveau. Im Jahr 2019 fanden
24 Transaktionen mit Wohnungspaketen
ab 800 Einheiten statt, in denen insgesamt
70.900 Wohnungen gehandelt wurden. Seit
vier Jahren léasst sich ein geringes Verkaufs-
geschehen beobachten. Der Transaktions-
umfang liegt seit 2016 deutlich unter den
Volumina der beiden Hochphasen von 2004
bis 2007 bzw. 2012 bis 2015, als Verkiufe in
einem Umfang von bis zu 360.000 Wohnein-
heiten getitigt wurden (vgl. Abbildung 48).

Das aktuelle Marktgeschehen wird von klei-
neren Grofienklassen bestimmt. In rund der
Hilfte der Transaktionen wurden zwischen
800 und 2.000 Einheiten verkauft, neun Ver-
kéufe wurden in der nachstgrof3eren Grup-
pe mit Portfolios zwischen 2.000 und 5.000
Wohnungen durchgefiihrt. Die beiden Gro-
3enkategorien stellen iiber 80 % der Ver-
kaufsfille und etwas mehr als die Halfte des
erfassten Handelsumfangs.

Dariiber hinaus kam es zu drei VerdufSe-
rungen mit 5.000 bis 10.000 Wohnungen
sowie zu einer Grofdtransaktion mit mehr
als 10.000 verkauften Einheiten. Die 16.000
verkauften Wohneinheiten der BGP Invest-
ment an die Zentrale Boden Immobilien AG
stehen fiir knapp ein Viertel des Marktvo-
lumens im Jahr 2019. Die durchschnittliche
Transaktionsgrofie lag bei 3.000 verkauften
Wohnungen.

Immobilientransaktionen

Kurz gefasst

Die Aktivitaten auf dem deutschen Transaktionsmarkt befinden

sich seit vier Jahren auf einem niedrigen Niveau. Dies ist vor allem
auf die fehlende Verfligbarkeit von gré3eren Wohnungsportfolios

zurtickzuftihren.

Das aktuelle Geschehen wird von den kleineren Portfoliogré3en
bestimmt, GroB3transaktionen finden lediglich vereinzelt statt.

Bei den beteiligten Akteursgruppen lasst sich eine Verschiebung be-
obachten. Deutsche Privatunternehmen sowie die 6ffentliche Hand,
insbesondere Kommunen mit angespannten Markten, kaufen ver-
starkt hinzu; auslandische Akteure sind eher auf der Verkauferseite

aktiv.

Geringes Angebot an Portfolios sorgt
fiir niedrige Transaktionszahlen

Der professionelle Mietwohnungsmarkt in
Deutschland war lange durch Bestandshal-
ter gepragt, bis Ende der 1990er-Jahre der
Verkauf von grofien Wohnungsbestinden
und ganzen Wohnungsunternehmen ein-
setzte. Insgesamt wurden im Zeitraum von
1999 bis 2019 3,48 Mio. Wohnungen in gro-
flen Wohnungspaketen mit mehr als 800
Einheiten gehandelt.

Dabei lassen sich die Transaktionsaktivitd-
ten in fiinf Zeitabschnitte einteilen (vgl. Ab-
bildung 49). Wihrend in der Anfangspha-
se noch wenige Verkiufe stattfanden, nahm
das Verkaufsgeschehen schnell an Fahrt auf:
In der ersten Hochphase von 2004 bis 2007
wurden bis zu 360.000 Wohnungen p.a.
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Abbildung 48

verduflert. Insbesondere Akteure der of-
fentlichen Hand sowie industrieverbundene
Unternehmen verkauften ihre Wohnungs-
bestande. Kdufer waren héufig internatio-
nale Finanzinvestoren aus dem angelsachsi-
schen Raum. Das Verkaufsgeschehen wurde
in dieser Phase bereits immer stirker durch
Wiederverkiufe beeinflusst: Die glinstigen
Marktbedingungen mit einer hohen Nach-
frage nach Mietwohnungspaketen nutz-
ten einige Investoren, um die Bestdnde be-
reits nach kurzer Haltezeit gewinnbringend
weiterzuverkaufen. In den Jahren 2006 und
2007 machten Wiederverkiufe bereits einen
Marktanteil von iiber 50 % aus.

Das rege Verkaufsgeschehen endete mit
Einsetzen der globalen Finanzmarktkrise
im Jahr 2008 abrupt. Es folgte die erste Tief-
phase, in der kaum Transaktionen stattfan-
den. Erst nach Erholung der Finanzmarkte
ab etwa 2012 konnten die internationalen
Investoren, die voriibergehend zu Bestands-
haltern geworden waren, aus ihren Inves-
titionen iiber die Borse aussteigen. Diese

zweite Hochphase des Transaktionsgesche-
hens wurde durch Borsengéinge und die an-
schliefflenden Wachstumsstrategien der neu
an der Borse notierten Unternehmen maf3-
geblich geprigt. Seit 2016 beruhigt sich das
Marktgeschehen wieder merklich. Hinter-
grund sind nunmehr die fehlende Verfiig-
barkeit von Wohnungsportfolios. Damit
steht die aktuelle Tiefphase mit einem ho-
hen Nachfrageiiberhang im deutlichen Ge-
gensatz zu den handelsschwachen Jahren
zwischen 2008 und 2011, als die Nachfrage
nach Wohnungsbestdnden massiv einbrach.

Auslandische Investoren verkaufen,
deutsche Akteure kaufen hinzu

Die Verkaufsseite am deutschen Markt mit
Wohnungspaketen war im Jahr 2019 grof3-
tenteils durch auslandische Akteure geprigt.
Kontinentaleuropéische Akteure verkauf-
ten in sechs Transaktionen rund 18.000
Wohnungen, angelsichsische Akteure wa-
ren fiir weitere 3.800 verkaufte Einheiten

Verkaufte Wohnungen in groen Wohnungsbestanden nach Portfoliogroe und Anzahl der Verkaufsfalle 1999 bis 2019
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Abbildung 49
Phasen des Handelsgeschehens groBer Wohnungsbestande auf dem deutschen Transaktionsmarkt 1999 bis 2019

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

> 1. Hochphase > 1. Tiefphase > 2. Hochphase > 2. Tiefphase >

Anfangsphase

@ 14,2 Transaktionen p.a.

@ 52,3 Transaktionen p.a.

@ 16,8 Transaktionen p.a.

@ 42,8 Transaktionen p.a.

@ 29,3 Transaktionen p.a.

@ 98.700 verkaufte WE p.a.

@ 321.200 verk. WE p.a.

@ 67.900 verk. WE p.a.

@ 282.500 verk. WE p.a.

@ 74.000 verk. WE p.a.

15 GroRtransaktionen

12 Verkaufe 10-25.000 WE
3 Verkaufe > 25.000 WE

25 Groftransaktionen

11 Verkaufe 10-25.000 WE
14 Verkaufe > 25.000 WE

2 GroBtransaktionen
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2 Verkéufe > 25.000 WE
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m Knappheit an verfiig-
baren Wohnungs-
portfolios

m Zurlickhaltung inter-
nationaler Akteure

m Wiedererstarken
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(privat und offentlich)

Anmerkung: Berlicksichtigt sind Verkdufe groBer Wohnungsbestande ab 800 Wohnungen.

Datenbasis: BBSR-Datenbank Wohnungtransaktionen

verantwortlich. Dariiber hinaus wurde der
grofite Einzelverkauf mit mehr als 16.000
Wohnungen vom chinesischen Staatsfonds
durchgefiihrt.

Demgegeniiber stehen deutsche Privatak-
teure, die mit einem Marktanteil von 42 %
die bedeutendste Kiufergruppe am deut-
schen Transaktionsmarkt darstellen. Insge-
samt kauften sie in acht Transaktionen rund
29.500 Wohnungen. Die in den letzten Jah-
ren maf3gebliche Gruppe der borsennotier-
ten Publikums-AGs ohne kontrollierenden
Mehrheitseigentiimer kaufte etwa 17.000
Wohnungen hinzu.

Eine zunehmende Bedeutung weist zudem
die offentliche Hand auf, die im vergange-
nen Jahr rund ein Viertel der Zukaufaktivi-
titen vornahm. Dieser Anteil am gesamten

Schliisseldokumente

Handelsumsatz stellt die mit Abstand hochs-
te Beteiligung am Handelsgeschehen in den
letzten zehn Jahren dar. Allen voran voll-
zogen die kommunalen Wohnungsgesell-
schaften aus Berlin auf der Kéauferseite drei
Akquisitionen mit insgesamt 9.900 Woh-
nungen. Die Stadt Bremen sowie die Lan-
der Thiiringen und Hessen traten im Jahr
2019 als Vertreter der offentlichen Hand
am Markt als Kaufer auf. Die Marktaktivi-
taten der kommunalen Akteure haben sich
im Verlauf des Transaktionsgeschehens seit
1999 merklich gewandelt: Zu Beginn traten
sie vor allem als Verkdufer kommunaler Be-
stande auf. In den letzten Jahren vergrofiern
insbesondere Kommunen in stark wachsen-
den Grof3stidten aufgrund der angespann-
ten Marktsituationen und der Wohnungs-
engpasse ihre eigenen Wohnungsbestiande.

BBSR - Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (Hrsg.), 2020k: Wohnungstrans-
aktionshandel seit vier Jahren auf niedrigem Niveau. BBSR-Analysen KOMPAKT 05/2020.

Bonn.

Datengrundlagen
BBSR-Datenbank Wohnungstransaktionen

Immobilientransaktionen

© BBSR Bonn 2020
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5.3 Immobilienfinanzierung

Die Wohnraumfinanzierung nimmt mehr als die Halfte des Kreditgeschéfts der Banken ein.
Trotz gestiegener Immobilienpreise bleibt die Finanzierung fiir selbstgenutztes Wohneigen-
tum zinsseitig glinstig und in vielen Regionen erschwinglich. Jedoch steigen die Anforde-

rungen an das einzusetzende Eigenkapital.

Kurz gefasst

Wohnraumfinanzierung ist mit 51 % zentraler Bestandteil im Kredit-
geschéft der Banken.

Das Wohneigentum ist zinsseitig glinstig zu finanzieren.

Die finanzielle Belastung der Haushalte bei Wohneigentumserwerb
ist moderat.

Fir Selbstnutzer ist es schwieriger geworden, ausreichend Eigen-
kapital zu bilden.

Abbildung 50
Hypothekenzinsen, Hauspreise, Einkommen und Erschwinglichkeit 2005 bis 2019
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Der Wohnungsbau ist ein wesentlicher Be-
standteil im Kreditgeschift der Banken. Das
Volumen der ausgegebenen Wohnungsbau-
kredite betragt im vierten Quartal 2019 mit
51,3 % mehr als die Hilfte des Gesamtvo-
lumens aller Kredite. Inlandische Banken-
gruppen haben rund 1.470 Mrd. € an inlén-
dische Unternehmen und Privatpersonen in
Deutschland fiir den Wohnungsbau ausge-
reicht. Hiervon profitiert insbesondere der
private Wohnungsbau mit einem Woh-
nungsbaukreditvolumen von 1.050 Mrd.
€, das an inlandische wirtschaftlich unselb-
stindige und sonstige Privatpersonen in
Deutschland vergeben wurde. Der Anteil
von 71 % am gesamten Wohnungsbaukre-
ditmarkt macht die Bedeutung dieses Wirt-
schaftssektors deutlich (Deutsche Bundes-
bank: 2020b).

Wohneigentum ist zinsseitig glinstig

Die Nachfrager von Wohnimmobilienkre-
diten finden vor allem zinsseitig weiterhin
glinstige Bedingungen auch fiir langfristige
Kredite vor. Die Zinsen fiir Wohnungsbau-
kredite liegen auf einem historisch niedri-
gen Stand. Sinkende Zinsen und steigende
Einkommen sorgten in der Vergangenheit
dafiir, dass die Preissteigerungen bei Im-
mobilien bisher zum grofien Teil kompen-
siert werden konnten. Wohneigentum blieb
trotz steigender Preise vergleichsweise er-
schwinglich (vgl. Abbildung 50).

Seit 2015 bewegen sich die Zinsen relativ
gleichbleibend auf einem niedrigen Niveau.
Nach Berechnungen der Deutschen Bun-
desbank erreichten die Effektivzinssitze
im Neugeschift fiir Wohnungsbaukredite
an private Haushalte mit einer anfinglichen
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Zinsbindung von iiber zehn Jahren im Sep-
tember 2020 einen historischen Tiefstand
von 1,17 %. Das Wachstum der Einkommen
hilt dagegen mit der Preisentwicklung fiir
Immobilien nicht weiter Schritt. Dadurch
steigen im Durchschnitt die aufgenomme-
nen Fremdmittelanteile iiber den Zeitver-
laufan. So lag der Fremdmittelanteil im Sep-
tember 2020 bei 84,7 %, wihrend er acht
Jahre zuvor bei 78 % lag (Europace AG).

Moderate finanzielle Belastung der
Haushalte zur Finanzierung der
Kapitalkosten

Der langfristige Vergleich der Belastungs-
quoten zeigt dagegen, dass aktuell die Be-
lastungen deutlich niedriger sind als noch
in 1980er- und 1990er-Jahren. Bei damali-
gen Zinssatzen zwischen 8 % und 9 % muss-
ten Eigentumserwerber bis zu 30 % und

Abbildung 51

mehr ihres Einkommens fiir ihr Wohnei-
gentum aufbringen. Allerdings sind die tat-
sachlichen Belastungen in verschiedenen
Perioden und fiir spezifische Haushalts-
gruppen aufgrund unterschiedlicher steu-
erlicher Entlastungsmodelle sowie direkter
oOffentlicher Forderung zum Teil niedriger
einzuschdtzen.

Die vom BBSR und BMI beauftragte Studie
zur Wohneigentumsfinanzierung belegt fiir
den Zeitraum 2012 bis 2017 eine finanziel-
le Belastung aller Eigentumserwerber (ohne
Erbschaft/Schenkung) von durchschnittlich
23 % des Haushaltsnettoeinkommens. Bei
ersterwerbenden Familien mit Kindern liegt
dieser Anteil mit 24 % auf einem ganz dhn-
lichen Niveau.

Bei der Differenzierung nach Einkommens-
klassen haben erwartungsgemaf die unte-
ren Einkommensklassen mit 26,4 % die

Belastungsquoten von Ersterwerbern nach Einkommensklassen und nach Regionstypen 2012 bis 2017
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Anmerkungen: Belastungsquote - Anteil der Kapitalkosten zur Finanzierung
einer Immobilie am Haushaltsnettoeinkommen (ohne Erbschaft/Schenkung).
Regionstyp - aggregierte und kombinierte BIK-Strukturtypen und BIK-GemeindegréBenklassen

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung,

Kantar im Auftrag des BMI/BBSR: Wohneigentumsbildung in Deutschland 2012-2017 © BBSR Bonn 2020
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hochsten Belastungsquoten fiir die Kapi-
talkosten zu tragen. Dieser Anteil sinkt mit
steigendem Einkommen: In der hochsten
Einkommensklasse werden 22,2 % fiir Zin-
sen und Tilgung aufgewendet (vgl. Abbil-
dung 51).

Die regionale Differenzierung unterstreicht
zudem das Preisgefille zwischen hochver-
dichteten Kernen bis hin zu landlichen Réu-
men. In den ldndlichen Regionen liegen
die Belastungsquoten der Ersterwerber bei
knapp 21 %, wihrend in den hochverdich-
teten Kernen knapp 25 % des Einkommens
fiir die Kapitalkosten aufgebracht werden
(vgl. Abbildung 51). Es sind ebenfalls die
landlichen Regionen, die es insbesondere
Familien mit Kindern ermdglichen, mit ei-
ner moderaten Belastung Wohneigentum

Abbildung 52
Zusammensetzung des Eigenkapitals bei Ersterwerbern 2008 bis 2011 und 2012 bis 2017

Eigene Ersparnisse

Schenkung und geerbtes Geld

Guthaben von zugeteilten/gekiindigten Bausparvertragen

Wertpapiere/sonst. Wertgegenstande/Antiquitaten 4

Verkauf eines geerbten/geschenkten Hauses/Grundstiicks/Whg.

oo

Verkauf v. Haus/Grundstlick/Whg. — vorher in eigenem Besitz

Wert der Selbsthilfe/Eigenleistung/Nachbarschaftshilfe 3

N

Wert des bereits vorh. Grundstticksanteil (nur Eigenkapital)
Guthaben aus zugeteiltem Riester-Bausparvertrag 1
(Bau)Zuschiisse von der KfW Bankengruppe 1

Entnahme von Altersvorsorgekap. aus einem Riester-Vertrag ©o

(Bau)Zuschiisse Gemeinde/Land fL 0

(Bau)Zuschiisse im Rahmen der soz. Wohnraumférderung @O

Zeitraume

@ 2008 bis 2011 2012 bis 2017

zu erwerben. Hier wurde zwischen 2012
und 2017 nicht einmal ein Fiinftel des Ein-
kommens fiir Zinsen und Tilgung verwen-
det. Dagegen liegt dieser Anteil in den hoch-
verdichteten Kernen mit gut 25 % um fast
6 Prozentpunkte dariiber.

Starkere Aktivierung von Finanz-
reserven zum Eigenkapitaleinsatz

Aufgrund gestiegener Preise miissen Haus-
halte fiir die Wohneigentumsbildung mehr
Eigenkapital aufbringen, um die Immobi-
lie addquat zu finanzieren. Die hohen Er-
werbsnebenkosten erhohen die Gesamt-
kosten beim Immobilienerwerb zusatzlich.
Sie liegen fiir die Kduferinnen und Kau-
fer bei bis zu 11,5 % des Kaufpreises - je

Anmerkung: Erwerber von Wohneigentum (ohne Erbe/ Schenkung, ohne Eigenkapital-Vollfinanzierer)

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Kantar im Auftrag des BMI/BBSR: Wohneigentumsbildung
in Deutschland 2012-2017

| @ 54
4@
/\. v
10 20 30 40 50 60
Anteil am Eigenkapital in %
© BBSR Bonn 2020
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nach Bundesland - fiir Grunderwerbsteu-
er, Notar, Grundbucheintrag und gegebe-
nenfalls Makler (vgl. Kap. 5.4 Erwerbsne-
benkosten bei Immobilientransaktionen).
Dagegen wird der Aufbau des bendtigten
Eigenkapitals - insbesondere der eige-
nen Ersparnisse — fiir den Immobiliener-
werb aufgrund der anhaltenden Niedrig-
zinsphase seit mehr als zehn Jahren extrem
erschwert. Dies trifft vor allem die jungen
Haushalte, die gezielt fiir das spatere Wohn-
eigentum sparen wollen. Sie stehen beson-
ders vor der Herausforderung, den gestiege-
nen Eigenkapitalanteil aufzubringen.

Die Analyse der Eigenkapitalstrukturen
macht deutlich, dass die eigenen Erspar-
nisse nur etwa 50 % des Eigenkapitals aus-
machen (zuvor 54 %, vgl. Abbildung 52).
Nach Schenkungen und geerbtem Geld

Schliisseldokumente

(15 %) sowie Guthaben aus Bausparver-
tragen (13 %) sind vor allem Verkiufe von
Wertpapieren und Wertgegenstianden als
wichtiger Bestandteil des Eigenkapitals ge-
wachsen (9 %). Die Haushalte schichten ihre
immer schlechter verzinsten Anlageformen
hin zum Wohneigentum um. Zudem spielt
der Verkauf von geerbten bzw. geschenkten
Immobilien eine grofiere Rolle (6 %).

Diese Entwicklung macht deutlich, dass das
in Deutschland beliebte klassische Sparen
tiir die Wohneigentumsbildung heute nicht
mehr ausreicht. Vielmehr benétigen Eigen-
tumsbildner Unterstiitzung durch meist
familidre Schenkungen und Erbschaften.
Zudem werden alle verfiigbaren Reserven
realisiert — letztlich auch, da Wohneigen-
tum héufig zuséatzlich als attraktive Finanz-
anlage angesehen wird.

BBSR - Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (Hrsg.), 2019: Faktencheck zur
Wohneigentumsbildung. BBSR-Analysen KOMPAKT 09/2019. Bonn.

Deutsche Bundesbank (Hrsg.), 2020b: Bankenstatistik Marz 2020, Statistisches Beiheft 1 zum

Monatsbericht. Frankfurt am Main.

Deutsche Bank Research 2020: Deutschland-Monitor — Baufinanzierung Q1/2020. Zugriff:
https://www.dbresearch.de/PROD/RPS_DE-PROD/PROD0000000000504798/Deutschland-
Monitor_Baufinanzierung_Q1_2020.PDF, abgerufen am 24.7.2020.

Datengrundlagen

Deutsche Bundesbank: Bankenstatistik

BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Kantar TNS im Auftrag verschiedener Finanzierungsin-
stitute und des BMVBS/BBSR: verschiedene Studien zur Wohneigentumsbildung in Deutsch-
land, 1983-1985, 1987-1990, 1991-1993, 1994-1997, 1998-2000, 2001-2003, 2004-2007,
2008-2011, Kantar im Auftrag des BMI/BBSR: Wohneigentumsbildung in Deutschland

2012-2017

Europace AG / Dr. Klein Trendindikatoren Baufinanzierung
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5.4 Erwerbsnebenkosten bei Immobilientransaktionen

Beim Kauf oder Verkauf von Wohnimmobilien spielen die Erwerbsnebenkosten (Transak-
tionskosten) eine wichtige Rolle. Sie erhdhen die Gesamtkosten des Immobilienerwerbs
deutlich und beeinflussen damit die Wohneigentumsbildung und die Flexibilitat und

Mobilitat von Eigentiimern.

Kurz gefasst

Seit 2006 erhdhten die meisten Lander die Satze der Grunderwerb-
steuer von vormals bundeseinheitlich 3,5 % auf mittlerweile Gber-
wiegend 5 bis 6,5 %.

Die Kosten fiir Notarleistungen und das Grundbuch bewegen
sich bei einer Standardkonstellation des Erwerbs — je nach Objekt-
kosten - zwischen 1,2 und 1,8 % des Kaufpreises.

Die fakultativen Maklerprovisionen kénnen je nach Region zwi-
schen 5 und 6 % des Objektpreises betragen, sind grundsatzlich
aber verhandelbar.

Die gesetzliche Neuregelung sieht ab Ende 2020 eine fiir den Kaufer
maximal halftige Ubernahme der Vermittlungsgebiihren von Mak-
lern vor.

Modellrechnungen ergeben Erwerbsnebenkosten bei Eigentums-
Ubertragungen in einer Spanne zwischen knapp 5 % und 15 %, fiir
Kaufer nach Neuregelung der Verteilung der Maklerkosten ab Ende
2020 zwischen knapp 5 % und 11,5 % der Objektkosten.

Die Transaktion von Wohnimmobilien be-
inhaltet grundsitzlich zeitliche und finan-
zielle Aufwendungen fiir Kaufer und Ver-
kaufer einschlieflich moglicher Risiken.
Im Folgenden werden mit den Erwerbsne-
benkosten die monetér bezifferbaren und
weitgehend standardisierten Prozesse beim
Kauf bzw. Verkauf von Wohnimmobilien
betrachtet.

Erwerbsnebenkosten haben eine
groB3e Bandbreite

Die hier analysierten Transaktionskosten
im engeren Sinne sind zum einen vom
jeweiligen Objektpreis abhédngig. Zum
anderen gibt es regionale Unterschiede
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insbesondere bei der Hohe der Sitze der
Grunderwerbsteuer und bei den - optio-
nalen - Maklergebiihren.

Grunderwerbsteuer

Ein bedeutender Kostenfaktor ist die
Grunderwerbsteuer. Thre Zahlung ist Vor-
aussetzung fiir den rechtlichen Eigentums-
ibergang mit der Eintragung in das Grund-
buch. Ausnahmen von der Besteuerung der
Eigentumsiibertragung konnen insbeson-
dere bei Schenkungen und Erbschaften von
Immobilien im Rahmen der zulassigen Frei-
grenzen vorliegen.

Seit 2006 legen die einzelnen Bundesldnder
die Hohe des Steuersatzes selbst fest. Die-
ser lag seit der Grunderwerbsteuerreform
1983 bundeseinheitlich zunéchst bei 2 %,
seit 1997 bei 3,5 % des ,Wertes der Gegen-
leistung® (§ 8 Grunderwerbsteuergesetz). In
der Regel ist das der Kaufpreis der Immo-
bilie. Seither haben 14 Bundeslinder den
Steuersatz teilweise mehrmals auf Werte
zwischen 4,5 % und 6,5 % erhoht. In finf
Léandern liegt er aktuell bei 5 %, in weiteren
fiinf Landern bei 6,5 %. Lediglich in Bayern
und in Sachsen wurde der Steuersatz von
bisher 3,5 % beibehalten.

Das Steueraufkommen aus der Grunder-
werbsteuer hat sich in den letzten Jahren
aufgrund der steigenden Steuersétze und der
gleichzeitig steigenden Immobilienpreise
und Umsitze (vgl. Kap. 4 Immobilienpreise
und Wohnungsmieten und Kap. 5.1 Trans-
aktionen bebauter und unbebauter Grund-
stiicke) deutlich erhoht: nach 5,3 Mrd. €
2010 und 9,3 Mrd. € im Jahr 2014 haben die
Lander 2019 insgesamt 15,8 Mrd. € Grund-
erwerbsteuer eingenommen, ihr Anteil an
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allen Landersteuern iibersteigt damit mitt-
lerweile 60 % (BMF 2020, 21).

Notarielle Leistungen

Der Notar hat eine zentrale Rolle bei der Er-
stellung des Kaufvertrags, der Ubertragung
des Eigentums und der Zahlungsabwick-
lung; seine Einbeziehung ist obligatorisch.
Die Notarkosten sind im Gesetz iiber die
Kosten in Angelegenheiten der freiwilligen
Gerichtsbarkeit festgeschrieben (Kosten-
ordnung, zuletzt gedndert im Jahr 2013)
und nicht verhandelbar. Sie bewegen sich
bei einem standardméfliigen Erwerbsvor-
gang zwischen ca. 0,8 % und 1,2 % des Ob-
jektpreises einschliefllich Mehrwertsteuer
(angenommene Fallkonstellation: Objekt-
preise zwischen 100.000 und 500.000 €;
Neueintragung einer Grundschuld; Finan-
zierung mit 60 % Darlehensanteil). Die
Kostenordnung hat eine degressive Kom-
ponente, so dass die Rate fiir teure Objek-
te leicht sinkt.

Grundbuch

Im Grundbuch, einem bei den Amtsgerich-
ten gefiihrten Register, sind die Informa-
tionen tiber die Eigentumsverhéltnisse eines
Grundstiicks inklusive moglicher Lasten
verzeichnet. Transaktionskosten entstehen
hier fiir die Auflassungsvormerkung, das
Neueintragen oder Umschreiben der Eigen-
tumsverhaltnisse sowie moglicher Grund-
pfandrechte (Grundschuldbestellung) bzw.
die Loschung oder Abtretung bereits be-
stehender Belastungen. Die fiir diese Vor-
ginge filligen Kosten sind ebenfalls in der
Kostenordnung festgelegt und betragen je
nach Objektkosten zwischen ca. 0,4 und
0,6 % des Kaufpreises.

Dienstleistungen von Maklern

Die Kosten fiir die Vermittlung durch Mak-
ler nehmen im Rahmen der Nebenerwerbs-
kosten eine besondere Stellung ein, da ihre
Inanspruchnahme durch Verkiufer oder
Kaufer optional ist. Auflerdem kénnen die

Immobilientransaktionen

potenziellen Kosten fiir die Maklercourta-
ge dhnlich hoch sein wie die fiir die Grund-
erwerbsteuer. Belastbare empirische Zahlen
zu der tatsdchlichen Nutzung von Makler-
leistungen und damit auch den anfallen-
den Kosten sind allerdings nicht verfiigbar,
ebenso wie eine entsprechende Differen-
zierung nach unterschiedlichen regionalen
Wohnungsmarktbedingungen.

Schitzungen gehen davon aus, dass bei
knapp der Hilfte aller Eigentumstibergén-
ge von selbstgenutzten Immobilien Mak-
ler beteiligt sind (Hagemann 2006, 12; IVD
2019). Die gesetzlich nicht reglementierte
Hohe der Maklerprovision orientiert sich
héufig an durch die Maklerverbinde formu-
lierten Empfehlungen (,Marktiiblichkei-
ten“ oder ,,Usancen”). Diese unterscheiden
sich regional und sind, wie eine empirische
Studie ergeben hat, durchaus verhandel-
bar (Hagemann 2006). Hierbei wird eine
Hochstgrenze von bis zu 6 % des Kaufprei-
ses (zuztiglich Mehrwertsteuer) vorgeschla-
gen. Regionale Unterschiede bestanden bis
dato auch darin, welche Seite (Kdufer und/
oder Verkiufer) die Courtage bezahlt.

Nachdem bei Vermietungen das ,,Besteller-
prinzip“ bei den Provisionsregelungen fiir
Makler im Zuge des Mietrechtsnovellie-
rungsgesetzes 2015 eingefithrt wurde, ist im
Sommer 2020 eine Neuregelung der ,Ver-
teilung der Maklerkosten bei der Vermitt-
lung von Kaufvertragen iiber Wohnungen
und Einfamilienhduser® beschlossen wor-
den, die Ende 2020 in Kraft getreten ist. Die-
se hat — in verkiirzter Form - zur Folge, dass
eine Maklerprovision von privaten Kau-
fern nur noch maximal zur Hilfte bezahlt
werden muss (vgl. Deutscher Bundestag
2019b). Im Vergleich zum Status quo wiirde
dies unter sonst gleichen Bedingungen die
Maklerkosten in Berlin, Brandenburg, Bre-
men, Hamburg, Hessen und in Teilen von
Niedersachsen zugunsten der Kaufer sen-
ken. Dort sind die Provisionen in der Pra-
xis entsprechend der von den Maklerver-
bianden kommunizierten Handelsbrauchen
(»regionale Usancen®) bisher haufig alleine
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von den Kéufern bezahlt worden. Gleich-
zeitig ist zu vermuten, dass als Reaktion -
insbesondere der Verkéduferseite - sich der
Grad der Inanspruchnahme von Makler-
dienstleistungen oder ggf. auch die Hohe
der grundsitzlich verhandelbaren Provi-
sionen dndern wird. Um hierzu in Zukunft
Aussagen treffen zu konnen, sind empiri-
sche Daten erforderlich.

Hohe Erwerbsnebenkosten erschweren
Immobilienkauf

Je nach Konstellation konnen beim Eigen-
tumserwerb die Transaktionskosten einen
recht hohen Anteil an den Gesamtkosten
annehmen. Ein bedeutender Faktor fir die

Abbildung 53

grof3e Bandbreite der Nebenkosten sind
die optionalen Kosten fiir Maklerleistun-
gen. Die Kauferseite wird durch die Ge-
setzesdnderungen ab Ende 2020 in einigen
Regionen potenziell entlastet. Mittlerwei-
le ist insbesondere die verdnderte Grund-
erwerbsteuer in den meisten Landern fur
eine deutliche Erh6hung der Nebenkosten
verantwortlich. Bei den Transaktionskos-
ten muss grundsétzlich beachtet werden,
dass sie nicht nur die Kéufer direkt, son-
dern indirekt auch die Verkdufer belasten,
da in der Regel durch Uberwilzungseffekte
der potenzielle Verkaufspreis bei steigenden
Nebenkosten sinkt. Wie stark diese Uber-
wilzungseftekte bzw. Preiselastizititen je-
weils ausfallen, hingt mutmafSlich vom An-
spannungsgrad des Wohnungsmarktes ab.

Beispielrechnung fiir die Bandbreite von Transaktionskosten nach Neuregelung der Maklerkosten 2020

Transaktionskosten

in 1.000 €
207 Beispielrechnung bei einem Objektpreis von 300.000 € ‘:15500735
45
37.000 € :
%07 (12,4 %) Verkaufer
37 Verkaufer
30
5,95 %
25
Kaufer
®7 1‘:1‘695; ‘ 34360 € 65 9
i “:9%) 28.070 € (11,5 %) 5%
1 5,0 %
(9,4 %) NW, SL, SH,
10 BW, HB, NI, BB, TH
RP, ST
54
1.4% 14%
0 | |

Basisvariante (1)
Grunderwerbsteuer 3,5 %,
ohne Makler

mittlere Variante (11)
Grunderwerbsteuer 5,0 %
Maklercourtage 5,95 %***

obere Variante (lIl)
Grunderwerbsteuer 6,5 %
Maklercourtage 7,14 %***

Elemente der Erwerbsnebenkosten

[l Grundbuch und Notar

[l Grunderwerbsteuer*

[C] Maklercourtage**

* Stand: 01.01.2020; weitere Niveaus der Grunderwerbsteuer: Hamburg 4,5 %, Berlin, Hessen und Mecklenburg-

Vorpommern 6,0 %

*+  Aufteilung zwischen Verkaufer und Kaufer nach gesetzlicher Neuregelung 2020
***  in Angeboten genannte, "ortslibliche" Maklerprovision (grundsatzlich verhandelbar); Varianten ohne, mit 5,95 % und

7,14 % Courtage inkl. MwSt. (19 %)

Annahmen: Objektpreis 300.000 €, Neueintrag einer Grundschuld von 180.000 € (60 % des Kaufpreises)

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Recherche BBSR

© BBSR Bonn 2020
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Empirische Daten liegen hierzu nicht vor.
Hohe Transaktionskosten, die bei einem
Verkauf der Immobilie nicht wieder er-
wirtschaftet werden konnen, erschweren die
Eigentumsbildung und sorgen fiir eine ge-
ringere Bereitschaft zum Wiederverkauf.

Aufgrund der in vielen Regionen deut-
lich steigenden Immobilienpreise der
letzten Jahre belasten die weitgehend
proportional mitsteigenden Erwerbsneben-
kosten - trotz aktuell sehr giinstiger Zin-
sen bei den Finanzierungen - vor allem das
Eigenkapital der Kdufer und konnen so
die Finanzierung erschweren (vgl. Kap. 5.3
Immobilienfinanzierung).

Schliisseldokumente

Transaktionskosten konkret: Beispielrechnung

Um die anfallenden Kosten bei einer Immobilientransaktion zu veranschau-
lichen und unterschiedliche Konstellationen darzustellen, wird beispielhaft
furr ein Objekt mit einem Kaufpreis von 300.000 € in verschiedenen Varian-
ten gerechnet (vgl. Abbildung 53). Diese Varianten reprasentieren zum ei-
nen die nach Bundeslandern unterschiedlichen Grunderwerbsteuersatze,
zum anderen die potenziell unterschiedlichen Preise fiir Vermittlungsleis-
tungen von Maklern. Zu den tatsachlich bezahlten Maklerprovisionen lie-
gen keine verlasslichen Daten vor; die Darstellung bezieht sich daher auf
eine mogliche, erwartete Bandbreite. Bei den Maklerkosten werden sowohl
die potenziellen Kosten fiir die Kaufer- als auch die Kosten der Verkaufer-
seite dargestellt. Inwieweit die Neuregelung der Aufteilung mit einer ver-
pflichtenden halftigen Einbeziehung der Verkaufer Einfluss auf die Fest-
legung des Objektpreises hat, lasst sich nicht beziffern. Sie dirfte je nach

Marktlage aber unterschiedlich ausgeprégt sein.

Hagemann, Helmut, 2006: Leistungen und Provisionen transparent — Makler- und Kunden-
befragungen zur Verbesserung der Verbraucherposition bei der Inanspruchnahme von Im-
mobilienmaklern. Studie im Auftrag von wohnen im eigentum e.V. Bonn.

Deutscher Bundestag (Hrsg.), 2019b: Gesetzentwurf der Bundesregierung. Entwurf eines
Gesetzes Uber die Verteilung der Maklerkosten bei der Vermittlung von Kaufvertragen tiber
Wohnungen und Einfamilienhduser. Drucksache 19/15827, 11.12.2019.

IVD - Immobilienverband Deutschland, 2019: Online-Lexikon: Immobilien-Fachwissen von
A-Z, Stichwort,Maklerprovision”. Zugriff: https://ivd.net/2019/10/online-lexikon/,

abgerufen am 30.6.2020.

Datengrundlagen

BMF — Bundesministerium der Finanzen: Monatsberichte Januar 2019 sowie Januar 2020

BMF - Bundesministerium der Finanzen: Steuereinnahmen nach Steuerarten 2010-2017.
Zugriff: https://www.bundesfinanzministerium.de/Content/DE/Standardartikel/Themen/
Steuern/Steuerschaetzungen_und_Steuereinnahmen/2018-08-28-steuereinnahmen-nach-
steuerarten-2010-2017.pdf, abgerufen am 1.7.2020.

BBSR-Recherche der Grunderwerbsteuersatze der Lander
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Soziale Sicherung des Wohnens

6.1 Wohngeld und Kosten der Unterkunft

Viele Haushalte im Niedrigeinkommensbereich haben vor allem auf angespannten Wohnungs-

mirkten Schwierigkeiten, ihre Wohnkosten zu zahlen. Die Mietbelastung von Haushalten mit

geringem Einkommen (unter 1.300 € Nettoeinkommen) lag nach EU-SILC 2017 mit 46 % weit

tiber dem Bundesdurchschnitt von 29 %. Zur sozialen Sicherung des Wohnens werden Haushal-

te mit niedrigem Einkommen durch das Wohngeld und die Ubernahme der Kosten der Unter-

kunft (KdU) im Rahmen der Grundsicherung dabei unterstiitzt, ihre Wohnkosten zu finanzieren.

Kurz gefasst

10 % bzw. 4,1 Mio. aller Privathaushalte wurden 2018 durch Wohn-
geld und KdU im Rahmen der Grundsicherung mit 18 Mrd. € bei den
Wohnkosten unterstiitzt.

Der Anteil der Empfinger staatlicher Leistungen zur sozialen Siche-
rung des Wohnens an der Gesamtbevolkerung ist in strukturschwa-
chen Regionen und zahlreichen Ballungszentren {iberdurchschnittlich
hoch.

Ein Grofiteil der Leistungsempfinger lebt in dlteren Mehr-
familienhdusern.

Staatliche Leistungen zur sozialen Sicherung des Wohnens entlasten
vor allem Singlehaushalte und Familien mit Kindern.

Die Wohngeldreform 2020 starkt die Wirkung und Reichweite des
Wohngeldes; weitere Verbesserungen und Anpassungen sind geplant.

Ein Zehntel der Haushalte erhalt
Wohngeld oder Leistungen fiir
Unterkunft und Heizung

Die zentralen staatlichen Instrumente zur
sozialen Sicherung des Wohnens sind das
Wohngeld und die Ubernahme der Kos-
ten der Unterkunft. Das Wohngeld ist ein
Wohnkostenzuschuss fiir Haushalte mit
geringem Einkommen aus Rente oder
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Erwerbstiatigkeit oberhalb des Grundsi-
cherungsniveaus. Die Ubernahme der Kos-
ten der Unterkunft erfolgt im Rahmen der
Grundsicherung nach dem SGB IT und dem
SGB XII. Das Wohngeld beschrénkt sich auf
kein abgegrenztes Wohnungsmarktseg-
ment. Auch bei der Ubernahme der Kosten
der Unterkunft wird durch die Festlegung
der Angemessenheitsgrenzen die Wohn-
raumversorgung fiir weite Teile des Woh-
nungsmarktes gewéhrleistet, um die sozia-
le Vielfalt in Quartieren zu fordern.

Im Jahr 2018 entlastete die offentliche Hand
durch Wohngeld und KdU rund 4,1 Mio.
Privathaushalte mit 18 Mrd. € bei den
Wohnkosten. Davon erhielten 3,6 Mio.
Haushalte Leistungen fiir Unterkunft und
Heizung (hiervon 2,8 Mio. Bedarfsgemein-
schaften nach dem SGB II und 0,8 Mio.
Haushalte nach dem SGB XII) und mehr als
400.000 Haushalte Wohngeld. Damit profi-
tierten 10 % aller Privathaushalte von einer
vollstindigen oder teilweisen Entlastung bei
den Wohnkosten.

Hoher Empfangeranteil in Ballungs-
zentren und strukturschwachen
Regionen

Ein Blick auf die regionale Verteilung zeigt,
dass viele strukturschwache Regionen

Wohnungs- und Immobilienmarkte in Deutschland 2020



Westdeutschlands und weite Teile Ost-
deutschlands einen hohen Anteil an Emp-
fangern von sozialen Sicherungsleistungen
des Wohnens von tiber 15 % der Gesamtbe-
volkerung des jeweiligen Kreises oder der
kreisfreien Stadt aufweisen (vgl. Karte 15).
In den wirtschaftlich dynamischen Regio-
nen Siiddeutschlands ist der Leistungsemp-
fangeranteil von zum Teil unter 5 % ver-
gleichsweise gering.

Beim Wohngeld besteht zwischen der Leis-
tungshohe und dem regionalen Mietenni-
veau ein deutlicher Zusammenhang. So er-
hielt 2018 beispielsweise ein alleinlebender
Rentner, der nicht in einem Heim unter-
gebracht ist, in Heidelberg einen Mietzu-
schuss von durchschnittlich rund 135 € mo-
natlich, im Landkreis Starnberg 158 €. In
diesen Regionen zahlten Wohngeldhaus-
halte auch hohe Mieten von etwa 9 € je m?
bruttokalt. Dagegen erhielt ein Rentner
oder eine Rentnerin in giinstigeren Woh-
nungsmarktregionen wie im rheinland-
pfélzischen Zweibriicken im Durchschnitt
47 € Mietzuschuss pro Monat, im thiiringi-
schen Eisenach 50 €. Dort lagen die Brutto-
kaltmieten der Haushalte mit Mietzuschuss
bei durchschnittlich rund 6 € je m?. Insge-
samt deckte das Wohngeld 2018 bundesweit
32,9 % der Wohnkosten von Hauptmieter-
haushalten mit Wohngeldbezug.

Die Unterkunftskosten der Bedarfsgemein-
schaften im Rahmen des SGB II werden in
voller Hohe iibernommen, sofern sie an-
gemessen entsprechend der kommunalen
Vorgaben sind. Im Jahr 2018 lag die durch-
schnittliche anerkannte bruttokalte Mie-
te von Singlehaushalten in Heidelberg bei
363 €;im Kreis Starnberg bei 464 €. Auf ent-
spannteren Wohnungsmérkten waren die
durchschnittlichen anerkannten KdU fiir
zur Miete wohnende Einpersonenhaushalte
niedriger. So wurde Einpersonenhaushalten
mit KdU-Leistungsbezug in Zweibriicken
durchschnittlich eine Bruttokaltmiete von
287 € und in Eisenach von 289 € anerkannt.
Die Angaben beziehen sich auf den Durch-
schnitt der anerkannten Bruttokaltmieten

Soziale Sicherung des Wohnens

Karte 15
Soziale Sicherung des Wohnens 2018
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Anteil der Personen in Privathaushalten mit wohnkostenbezogenen
sozialen Sicherungsleistungen an der Gesamtbevélkerung 2018 in %

] bis unter 5,0
] 5,0 bisunter 7,5
O 7.5 bis unter 10,0
B 100 bisunter 12,5
B 125 bisunter 15,0
B 150 und mehr

Anmerkung:

Wohngeld: wohngeldberechtigte Personen in Privathaushalten.

Grundsicherung fiir Arbeitsuchende (SGB Il): Personen in Bedarfsgemeinschaften
mit laufenden Kosten der Unterkunft.

Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung (SGB XlI): Empfanger/-innen
mit Aufwendungen fiir Unterkunft und Heizung auBBerhalb von Einrichtungen.
Hilfe zum Lebensunterhalt (SGB XII): Empfanger/-innen mit Aufwendungen fiir
Unterkunft und Heizung auBerhalb von Einrichtungen.

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung; Statistisches Bundesamt: Wohngeldstatistik 2018
und Sozialhilfestatistik 2018; Bundesagentur fiir Arbeit: Statistik der Grundsicherung fiir Arbeitsuchende
nach SGB 112018

Geometrische Grundlage: Kreise (generalisiert),
31.12.2018 © GeoBasis-DE/BKG
Bearbeitung: N. Oettgen
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aller Haushalte. Davon zu unterscheiden
sind die von den Kommunen festgelegten
Mietobergrenzen.

Singlehaushalte und Familien
profitieren von staatlicher
Wohnkostenunterstiitzung

Rund 55 % der 520.000 Wohngeldhaushal-
te waren 2018 Einpersonenhaushalte, und
wiederum 80 % dieser Singlehaushalte sind
Rentnerinnen und Rentner. Ein Singlehaus-
halt erhielt 2018 im Durchschnitt eine mo-
natliche Wohngeldleistung in Hohe von
104 €. Damit ist rund ein Drittel der durch-
schnittlichen monatlichen Wohnkosten von
356 € abgedeckt. Aber auch Familien mit
Kindern profitieren vom Wohngeld. 209.000
Haushalte — 40 % aller Haushalte mit Wohn-
geldbezug - waren 2018 Haushalte mit

Abbildung 54

Kindern unter 18 Jahren. Im Jahr 2018 er-
hielt eine vierk6pfige Familie mit zwei Kin-
dern im Monat eine Wohngeldleistung von
durchschnittlich 169 €. Durch den Zuschuss
werden rund 39 % der durchschnittlichen
Wohnkosten von 431 € gedeckt.

Auch bei den KdU-Empfingern im Rahmen
der Grundsicherung nach dem SGB 1I stell-
ten 1,5 Mio. Single-Bedarfsgemeinschaften
mit 54 % den grofiten Anteil. Im Durch-
schnitt wurde eine Einpersonenbedarfs-
gemeinschaft monatlich mit anerkannten
bruttokalten Wohnkosten von 351 € unter-
stitzt. Auch eine Million Familien mit Kin-
dern, das entspricht rund einem Drittel al-
ler Bedarfsgemeinschaften, werden durch
die KdU unterstiitzt. Eine Partnerbedarfs-
gemeinschaft mit Kindern erhielt 2018 mo-
natlich im Durchschnitt anerkannte brutto-
kalte Wohnkosten von 635 €.

Verteilung von Haushalten mit Bezug von staatlichen Leistungen nach GebaudegroBe und Kreistypen 2018

Differenzierte siedlungsstrukturelle Kreistypen

grofBe kreisfreie Grof3stadte

kleine und mittlere kreisfreie Gro3stadte

landliche Kreise mit Verdichungsansatzen

diinn besiedelte landliche Kreise

stadtische Kreise _

0 10 20 30 40

50 60 70 80 90 100

Verteilung der Haushalte mit Bezug von staatlichen Leistungen in %

Anzahl Wohnungen im Gebaude

]+ Wohnung O 2 Wohnungen B 3bis 9 Wohnungen B 1ound mehr Wohnungen

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Statistische Amter des Bundes und der Lander:
Mikrozensus 2018 — Zusatzprogramm Wohnen
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Leistungsempfanger leben vorwiegend
in dlteren Mehrfamilienhdusern

Nach dem Mikrozensus 2018 leben Emp-
fanger staatlicher Leistungen zur sozialen
Sicherung des Wohnens vorwiegend in al-
teren Wohnungsbestdnden. Rund 77 % der
Leistungsempfinger bewohnen Bestdn-
de, die vor 1979 errichtet wurden. Von al-
len Haushalten ohne Transferleistungsbe-
zug sind es hingegen nur zwei Drittel, die
in Gebduden dieses Baualters leben.

Rund 92 % der Haushalte mit Leistungsbe-
zugleben in Mehrfamilienhausern, nur 8 %
in Einfamilienhdusern. Bei den Haushalten
ohne Leistungsbezug sind es rund 60 %, die
in Mehrfamilienhdusern leben. Leistungs-
empfianger bewohnen tendenziell Gebau-
de mit einer gréfleren Wohnungsanzahl.
So leben 89 % in Gebduden mit drei oder
mehr Wohneinheiten und 38 % in Gebiu-
den mit zehn oder mehr Wohnungen. Von
den Haushalten ohne wohnkostenbezogene
Sozialleistungen leben 52 % in Gebéduden
mit drei oder mehr Wohnungen, 8 % in Be-
stinden mit zehn oder mehr Wohnungen.

Die siedlungsstrukturelle Lage hat dabei
einen entscheidenden Einfluss. In kreisfrei-
en Grof3stadten leben Haushalte, die staat-
liche Leistungen fiir das Wohnen beziehen,
vor allem in Gebduden mit grof3er Woh-
nungsanzahl. Rund 58 % aller Leistungs-
empfinger in grofien kreisfreien Grof3stad-
ten leben in Gebauden mit zehn oder mehr
Wohnungen (vgl. Abbildung 54). Nur 2 %
der Empfanger von Leistungen staatlicher
Wohnkosten in grofien kreisfreien Grof3-
stadten bewohnen Gebdude mit ein oder
zwei Wohnungen. Hingegen leben 20 % der
Leistungsempfinger in lindlichen Kreisen
in Ein- und Zweifamilienhausern. Der An-
teil der Empfinger in Gebduden mit zehn
oder mehr Wohnungen ist hier mit knapp
einem Drittel wesentlich geringer als in
Stadten.

Soziale Sicherung des Wohnens

Karte 16
Wohngeld-Mietenstufen ab 2020
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Die Zugehdrigkeit einer Gemeinde zu einer Mietenstufe richtet sich nach

dem Mietenniveau von Wohnraum der Hauptmieter und Hauptmieterinnen

sowie der gleichzustellenden zur mietédhnlichen Nutzung berechtigten

Personen, fir den Mietzuschuss geleistet wird (§ 12 Abs. 3 WoGG).

Das Mietenniveau ist die durchschnittliche prozentuale Abweichung der

Quadratmetermieten von Wohnraum in Gemeinden vom Durchschnitt

der Quadratmetermieten des Wohnraums im Bundesgebiet.

Das Mietenniveau wird festgestellt fur Gemeinden mit einer Einwohnerzahl

- von 10.000 und mehr gesondert

- von weniger als 10.000 und gemeindefreie Gebiete nach Kreisen
zusammengefasst.

Fir Gemeinden, die auf Inseln ohne Festlandanschluss liegen, wird ein

gemeinsames Mietenniveau festgestellt. Sie erhalten eine eigene

gemeinsame Mietenstufenzuordnung.

Datenbeasis: Statistisches Bundesamt — Wohngeldstatistik.

Zu Grunde liegen Daten der Wohngeldstatistik zum 31. Dezember 2016
und 31. Dezember 2017 einschlieBlich der bis zum 31. Marz 2018
erfolgten riickwirkenden Bewilligungen.

Geometrische Grundlage: Kreise, Gemeinden (generalisiert),

31.12.2017 © GeoBasis-DE/BKG
Bearbeitung: E. Degener, N. Oettgen
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Abbildung 55

Reform 2020 starkt Wohngeld
in Wirkung und Reichweite

Das Wohngeld wurde in seiner Reichweite
und Wirkung mit der Reform zum 1. Janu-
ar 2020 gestarkt. Prognosen aus dem BBSR-
Forschungsprojekt ,,Mikrosimulation und
Vorschldge zur Leistungsverbesserung des
Wohngelds“ ergeben fiir das Jahr 2020 rund
660.000 Wohngeldhaushalte, die von der
Wohngeldstirkung und einem Leistungs-
volumen von 1,2 Mrd. € profitieren. Unter
anderem wurde mit der Reform eine zusatz-
liche siebte Mietenstufe bei der Staffelung
des regionalen Mietenniveaus zur Entlas-
tung von Empfangern auf stark angespann-
ten Wohnungsmarkten eingefiihrt (vgl.
Karte 16). Nach der Reform 2016 war die
Anzahl der Wohngeldempfangerhaushalte

Wohngeld-Empfangerhaushalte 2007 bis 2020

Anzahl Empféanger-
haushalte

1.200.000

1.000.000

800.000

600.000

400.000

200.000

2007

Reform

7/

2008

2009

Reform

4

2010 2011 2012 2013 2014

Jahr

2015

2016

von rund 630.000 auf rund 504.000 Ende
2019 gesunken (vgl. Abbildung 55). Dies
entsprach der Entwicklung vorangegange-
ner Wohngeldreformen, wonach die An-
zahl der Wohngeldhaushalte stets rasch
abgesunken war. Die Griinde dafiir liegen
nicht zwangsldufig in einer Verbesserung
der wirtschaftlichen Situation der Haushal-
te, sondern vielmehr darin, dass die aktu-
ellen Entwicklungen der Mieten, Lebens-
haltungskosten und Einkommen seit dem
Inkrafttreten der letzten Reform nicht be-
riicksichtigt werden. Dadurch sinkt die
Leistungsfahigkeit des Wohngeldes mit zu-
nehmendem Abstand zur Reform. Mit der
ab 2020 eingefiihrten Dynamisierung wird
das Wohngeld durch zweijdhrliche Anpas-
sung in seiner Konsistenz und Leistungs-
fahigkeit gestarkt.

mit
Reform

ohne
Reform

2017 2018 2019  2020%

Anmerkung: *IW KoIn im Auftrag des BBSR und BMI - modellrechnungsbasierte Schatzungen 2020

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Statistisches Bundesamt: Wohngeldstatistik 2007 bis 2019
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Weitere Starkungen des Wohngeldes
geplant

Nach der Wohngeldreform 2020 hat die
Bundesregierung bereits weitere Anderun-
gen beim Wohngeld im Kontext der CO,-
Bepreisung und der Grundrente geplant:
Das Konzept fiir die Grundrente sieht einen
Freibetrag beim Wohngeld vor. Dieser soll
verhindern, dass die Verbesserungen bei der
Rente eine Kiirzung des Wohngelds zur Fol-
ge hitten. Mit dem Einstieg in die CO,-Be-
preisung ab 2021 soll das Ausgabevolumen
des Wohngeldes aufierdem um 10 % erhoht
werden, um Wohngeldhaushalte mit einer

Schliisseldokumente

CO,-Komponente gezielt bei den Heizkos-
ten zu entlasten und soziale Hérten durch
die CO,-Bepreisung zu vermeiden.

Auch die jiingst durch die Corona-Krise
ausgeldsten Einkommenseinbuflen zahl-
reicher Haushalte werden zu erhohten
Wohngeldanspriichen bei bestehenden
Empfiangern und auch zu neuen Leistungs-
berechtigten fithren. Die aktuelle Heraus-
forderung besteht darin, die Auswirkungen
dieser Entwicklung abzuschitzen sowie ggf.
entsprechende Anpassungsmafinahmen zu
erarbeiten, um die Reichweite und Wirkung
des Wohngelds zu sichern.

BBSR - Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (Hrsg.), 2020: Wohngeldreform
2020 bewirkt dauerhafte Stirkung des Wohngeldes. BBSR-Analysen KOMPAKT 07/2020. Bonn.

Deutscher Bundestag (Hrsg.), 2019a: Wohngeld- und Mietenbericht 2018. Drucksache
19/11750. Berlin. Zugriff: https://dipbt.bundestag.de/doc/btd/19/117/1911750.pdf,

abgerufen am 15.7.2020.

Datengrundlage

Statistisches Bundesamt: Wohngeldstatistik

Bundesagentur fiir Arbeit: Statistik der Grundsicherung fiir Arbeitsuchende nach SGB II
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6.2 Soziale Wohnraumforderung

Um bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, sind die Wohnraumférderung der Lander bzw. der

soziale Wohnungsbau von grof3er Bedeutung. Der Bund hat die Wohnraumférderung in den

vergangenen Jahren angesichts der hohen Bedarfe und der zuriickgegangenen Anzahl an Woh-

nungen mit Mietpreis- und Belegungsbindungen massiv gestiarkt. Mit dem Engagement ist die

Erwartung verbunden, dass die Mittel insbesondere dem Bau von Mietwohnungen mit mog-

lichst langfristigen Bindungen zugutekommen.

Kurz gefasst

Nach der Grundgesetzanderung 2019 beteiligt sich der Bund
ab 2020 mit 1 Mrd. € pro Jahr an der Finanzierung des sozialen
Wohnungsbaus.

Die Modernisierung und der Neubau von Mietwohnungen sind 2018
mit einem Anteil von 77 % der Forderfélle an der gesamten
sozialen Wohnraumf6rderung das grofite Fordersegment.

Besonders in Stidten mit hoher Wohnungsnachfrage ist die Bereitstel-
lung von Flichen iiber Konzeptvergaben und Baulandmodelle fiir den
sozialen Wohnungsbau dringend erforderlich.

Die regionale Differenzierung der Miethochstbetrage ermaoglicht wirt-
schaftliche und zielgruppengerechte Umsetzbarkeit von
Projekten der sozialen Wohnraumf6rderung in unterschiedlichen

Marktlagen.
Tabelle 11
Kompensationszahlungen 2007 bis 2019 und Finanzhilfen des Bundes fiir den sozialen
Wohnungsbau ab 2020
Zeitraum Art der Mittelbereitstellung Bundesmittel pro Jahr
2007 bis 2015 Entflechtungsmittel 0,5182 Mrd. €
2016 Entflechtungsmittel, aufgestockt durch 1,0182 Mrd. €
den Bund
2017 bis 2019 Entflechtungsmittel, zusatzlich aufge-
stockt durch den Bund 1,5182 Mrd. €
2020 Bundesfinanzhilfen fiir den sozialen
Wohnungsbau an die Lander 1,0000 Mrd. €
2021 bis 2024 Geplante Bundesfinanzhilfen fiir den 1,0000 Mrd. €

sozialen Wohnungsbau an die Lander

Quellen: Entflechtungsgesetz (EntflechtG) (bis 31.12.2019); Verwaltungsvereinbarung tiber den sozialen
Wohnungsbau im Programmjahr 2020
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Grundgesetzdanderung sichert die
Bundesbeteiligung an der sozialen
Wohnraumférderung ab 2020

Die Anderung des Grundgesetzes im Jahr
2019 schuf die Voraussetzungen fiir die Be-
teiligung des Bundes an der Finanzierung
des sozialen Wohnungsbaus ab 2020, nach-
dem die Entflechtungsmittel im Rahmen
der Foderalismusreform Ende 2019 ausge-
laufen sind. In den Jahren 2007 bis 2015 gin-
gen von Bundesseite Entflechtungsmittel in
Hohe von jahrlich 518,2 Mio. € an die Lan-
der. Im Folgejahr 2016 verstirkte der Bund
dieses Engagement fiir die Wohnraumfor-
derung der Lander deutlich durch eine Auf-
stockung um weitere 500 Mio. € und fiir die
Jahre 2017 bis 2019 auf insgesamt jahrlich
1,5182 Mrd. € (vgl. Tabelle 11). Im Bun-
deshaushalt 2020 wurden fiir den sozialen
Wohnungsbau Finanzhilfen in Hohe von
1 Mrd. € eingestellt. Fiir die Jahre 2021 bis
2024 sind ebenfalls jeweils 1 Mrd. € pro Jahr
geplant. Die Férdermittel sind von den Lén-
dern jeweils mit einem Anteil von mindes-
tens 30 % zu komplementieren.

Steigende Bedeutung geforderter
Mietwohnungen

Die Modernisierung und der Neubau von
Mietwohnungen bilden das grofite Segment
der sozialen Wohnraumférderung. Die Be-
deutung dieser Forderbereiche ist bis heute
stetig angestiegen. Mit 27.000 Wohneinhei-
ten stellten die Férderung von Neubau und
Modernisierung von Mietwohnungen 65 %
aller Forderfalle im Jahr 2012 dar. Bis 2018
stieg der Anteil auf 77 % bzw. rund 45.000

Wohnungs- und Immobilienmarkte in Deutschland 2020



Wohneinheiten an (vgl. Abbildung 56). Eine
vergleichsweise geringe Bedeutung hat der
Ankauf von Belegungsbindungen im Miet-
wohnungssegment. Die Anzahl dieser Woh-
nungen stieg von 89 Wohnungen im Jahr
2012 auf 1.426 im Berichtsjahr 2018. Der
Anteil an allen Férdermafinahmen des je-
weiligen Berichtsjahres lag dabei konstant
zwischen 1 und 2 %.

Die Anzahl der Wohnungen in den For-

derbereichen im Wohneigentum ist seit
2012 von rund 14.000 auf ungefihr 12.000

Abbildung 56

Wohnungen im Jahr 2018 nur leicht zu-
riickgegangen. Der Anteil an allen ge-
forderten Wohneinheiten sank hingegen
deutlich von 35 % im Jahr 2012 auf 21 %
im Jahr 2018. Insbesondere fiir die Ver-
sorgung von Haushalten mit vielen Kin-
dern ist dieses Fordersegment jedoch sehr
wichtig. Die Verschiebung der Verhaltnis-
se zugunsten der Mafinahmen im Miet-
wohnungssegment verdeutlicht die steigen-
de Bedeutung der Sozialmietwohnungen.
Die zunichst nur verhaltene Zunahme der
geforderten Neubaumietwohnungen ist vor

Anzahl der geforderten Wohnungen nach Hauptférderbereichen 2012 bis 2018

Anzahl geférderter
Wohnungen
70.000 -
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Hauptforderbereiche der sozialen Wohnraumférderung

Miete
[l Neubauférderung

[ Modernisierungsférderung

|:| Erwerb von Belegungsbindungen

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Berichte der Fachkommission

Eigentum
[ Neubauférderung

] Modernisierungsférderung

[] Erwerb von bestehendem Wohnraum

Wohnungsbauférderung tber die Verwendung der Entflechtungsmittel 2012 bis 2018 © BBSR Bonn 2020
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allem durch mangelnde Baulandverfiigbar-
keit, die erforderlichen Planungsvorldufe bei
den Kommunen und begrenzte Kapazititen
bei den wesentlichen Investoren, insbeson-
dere den kommunalen Wohnungsunter-
nehmen, begriindet. Mit voranschreiten-
der Umsetzung entsprechender Planungen
und Projekte werden aber auch die Forder-
ergebnisse bei den Sozialmietwohnungen
voraussichtlich deutlicher ansteigen.

Umsetzung und Ausgestaltung
der Férderung sind abhdngig von
Marktlage und Flachenbereitstellung

Fiir Stadte mit groflem Wohnraumbedarf
und hohem Mietpreisniveau sind gefor-
derte Mietwohnungen unverzichtbar, um
Haushalte mit niedrigem Einkommen und
Marktzugangsschwierigkeiten angemes-
sen zu versorgen. Durch die Neubau- und
die Bestandsférderung wird auch in den

Schliisseldokument

starker gefragten Lagen der Stidte ein Zu-
gang zu bezahlbarem Wohnraum geleistet.
Die Mafinahmen tragen damit auch zur so-
zialen Stabilitdt in den Quartieren bei. In der
kommunalen Praxis sind daher Regelungen
zur Sicherstellung eines bestimmten Anteils
geforderter Wohnungen bei Schaffung eines
neuen Baurechts iber entsprechende Verga-
berichtlinien fiir kommunale Grundstiicke,
tiber Konzeptvergaben und iiber koopera-
tive Baulandmodelle auf privaten Flichen
mittlerweile weit verbreitet. Je nach Markt-
lage und Bedarf konnen die Hochstmieten
im geforderten Wohnungsbau differen-
ziert werden. Die Fordermodelle werden
in den Landern am Unterstiitzungsbedarf
spezifischer Zielgruppen und Haushalte
ausgerichtet. Durch die Regionalisierung
der Hochstmieten konnen die verschiede-
nen Bauherren im sozialen Wohnungsbau
bei unterschiedlichen regionalen Markt-
bedingungen ihre Projekte wirtschaftlich
umsetzen.

Deutscher Bundestag (Hrsg.), 2020: Bericht der Bundesregierung iiber die Verwendung
der Kompensationsmittel fiir den Bereich der sozialen Wohnraumférderung 2019. Zugriff:
https://dip21.bundestag.de/dip21/btd/19/199/1919960.pdf, abgerufen am 14.7.2020.

Datengrundlagen

Bericht der Fachkommission Wohnungsbauférderung iiber die Verwendung der Entflechtungs-

mittel 2012-2018; Anlage 1 ,,Bremer Tabellen®
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7.1 Daten- und Informationsgrundlagen

Fir die querschnittsorientierte regionale Wohnungs- und Immobilienmarktbeobachtung
nutzt das BBSR einen umfangreichen Bestand an amtlichen und nicht amtlichen Daten und
berechnet daraus aussagekraftige Indikatoren. Die Nutzung zahlreicher Quellen ist notwen-
dig, um die verschiedenen Auspragungen der Markte qualifiziert bewerten zu konnen und
Nachteile einzelner Grundlagen auszugleichen. In diesem Kapitel werden die wesentlichen
Datengrundlagen der Wohnungs- und Immobilienmarktbeobachtung des BBSR vorgestellt.

Amtliche Statistik

Das BBSR verfiigt iiber umfangliche fla-
chendeckende und zeitreihenfihige amtli-
che Daten der Statistischen Amter der Lan-
der und des Statistischen Bundesamtes. Sie
werden in der Regel jahrlich vor allem fiir
die Ebenen der Kreise und Gemeinden auf-
bereitet. Die Daten erméglichen Analysen
mit Standardindikatoren der Wohnungs-
marktbeobachtung, etwa zur Bautitigkeit,
zu Baugenehmigungen und Wohnungsbe-
stinden, ebenso zu demografischen und
6konomischen Rahmenbedingungen. Die
jahrliche Aktualisierung der Zeitreihen auf
die jeweils aktuellsten Gebietsstdnde durch
die Laufende Raumbeobachtung des BBSR
ermoglicht es dabei, neben Strukturen auch
Entwicklungen seit Beginn der 1990er-Jah-
re darzustellen. Das erfolgt auch mit Daten
der Bundesagentur fiir Arbeit wie beispiels-
weise sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten oder Pendlern.

Mit dem Zensus 2011 wurden erstmals seit
den 1980er-Jahren flaichendeckend zum
Stichtag 9. Mai 2011 Basisdaten zur Bevol-
kerung, zur Erwerbstitigkeit und zur Wohn-
situation erhoben. Die Bevélkerungsdaten
wurden mithilfe eines registergestiitzten
Verfahrens erfasst. Haushaltsbefragungen
lieferten Informationen zu Haushaltsstruk-
turen. Da es fiir Gebdude und Wohnungen

in Deutschland bisher keine flichendecken-
den Registerdaten gibt, bietet die Gebau-
de- und Wohnungszéhlung des Zensus als
Vollerhebung bei allen Wohnungseigentii-
mern differenzierte Informationen zu Ge-
bdude- und Wohnungsstrukturen. Die fiir
das Jahr 2021 anvisierte Zensuserhebung
2021 wird aufgrund der Corona-Pandemie
auf das Jahr 2022 verschoben.

Die amtliche Statistik bietet auflerdem Er-
gebnisse aus Haushaltsbefragungen mit Be-
zligen zur Wohnsituation und zu Lebens-
bedingungen. Dazu gehoren das alle vier
Jahre erscheinende Zusatzprogramm Woh-
nen des Mikrozensus (MZ) sowie die alle
funfJahre erhobene Einkommens- und Ver-
brauchsstichprobe (EVS). Auf européischer
Ebene erfolgt jéhrlich die Erhebung EU-
SILC (EU Statistics on Income and Living
Conditions) mit Ergebnissen zu Einkom-
men und Lebensbedingungen. Mithilfe sta-
tistischer Hochrechnungen lassen sich spe-
zielle wohnungsmarktrelevante Merkmale
zur Wohnsituation, zu Einkommen, Ausga-
ben und Vermégen der Haushalte auswer-
ten. Durch die Kombination verschiedener
Merkmale ergeben sich wichtige Aussagen
zur Situation der Haushalte in unterschied-
lichen Wohnungsmarkten.

Zur Preis- und Mietenbeobachtung wer-
den verschiedene Indizes des Statistischen
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Bundesamtes in nicht regionalisierter Form
verwendet, zum Beispiel der Verbraucher-
preisindex (VPI) und dessen wohnungsbe-
zogene Teilindizes zu Mieten und Wohn-
nebenkosten sowie der Hauserpreisindex
(HPI) und der Preisindex fiir Bauland. Der
Mietenindex und der Héauserpreisindex
werden mittlerweile vom Statistischen Bun-
desamt auch fiir die siedlungsstrukturellen
Kreistypen berechnet.

Die Gutachterausschiisse fiir Grundstiicks-
werte bieten wichtige qualifizierte Trans-
aktions- und Kaufpreisdaten zu bebauten
und unbebauten Grundstiicken. Die Daten
stammen aus den notariellen Kaufvertri-
gen von Grundstiicken, die von den Nota-
ren an die jeweiligen Gutachterausschiisse
zur Auswertung und zur Erfassung in den
Kaufpreissammlungen tibermittelt werden
($ 195 BauGB). Das BBSR ist im Arbeits-
kreis der Gutachterausschiisse und Oberen
Gutachterausschiisse der Bundesrepublik
Deutschland (AK OGA) vertreten. Die-
ser Arbeitskreis organisiert und harmoni-
siert die Zusammenstellung flichendecken-
der und vergleichbarer Transaktions- und
Immobilienpreisdaten, Indizes und weite-
rer fiir die Wertermittlung relevanter Da-
ten. Die Ergebnisse dieser auf einer Verwal-
tungsvereinbarung der Lander basierenden
gemeinsamen Arbeit werden alle zwei Jahre
im Immobilienmarktbericht Deutschland
verdffentlicht, zuletzt im Dezember 2019
(AK OGA 2019).

Bund, Lander und Kommunen fordern das
Wohnen und die Wohneigentumsbildung
auf verschiedenste Weise, insbesondere
durch finanzielle Zuschiisse oder zinsverbil-
ligte Darlehen. Dabei werden die Férderan-
trage jeweils statistisch aufbereitet, um For-
derungsleistungen und -bedarfe abschétzen
und bewerten zu konnen. Diese Statisti-
ken dienen dem Bund gleichzeitig als In-
formationsgrundlagen fiir die Wohnungs-
marktbeobachtung. So fithrt das BBSR im
Auftrag des BMI Sonderauswertungen aus
der Wohngeldstichprobe des Statistischen
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Bundesamtes durch, um Aussagen zu Haus-
halten mit Wohngeldbeziehern sowie deren
Wohnungen und Wohngeldleistungen tref-
fen zu kénnen.

Die Sonderauswertungen zur Wohnsitua-
tion von ALG II-Empfangern bezieht das
BBSR bei der Bundesagentur fiir Arbeit
(BA). Damit stehen wichtige Informati-
onen zu ALG II-Haushalten, deren Woh-
nungen, Wohnkosten oder zu den Leistun-
gen ,,Kosten der Unterkunft und Heizung®
(KdU) zur Verfiigung.

Nicht amtliche Daten

Das Sozio-oekonomische Panel (SOEP)
des Deutschen Instituts fiir Wirtschaftsfor-
schung (DIW Berlin) bietet als Mehrthe-
men- und Langsschnittbefragung die Mog-
lichkeit, wohnungsmarktrelevante Merk-
male der Haushalte sowie deren Ver-
inderung iiber mehrere Jahre hinweg
auszuwerten. Neben Wohnungs- und Ge-
bdudemerkmalen kénnen beispielsweise
die Wohnkosten von Mietern und Eigen-
tiimern sowie Eigentiimerstrukturen und
Eigentumsverhaltnisse differenziert ausge-
wertet werden.

Das DIW Berlin fithrt auflerdem im Auftrag
des BBSR Berechnungen zum Bauvolumen
durch. Das Bauvolumen ist definiert als die
Summe aller Leistungen, die auf die Herstel-
lung und Erhaltung von Bauwerken gerich-
tet sind. Die Berechnung des Bauvolumens
bezieht sich auf die Produktion im Bausek-
tor. Das Baugewerbe umfasst die Bereiche
Bauhauptgewerbe und Ausbaugewerbe.
Im Unterschied zur Volkswirtschaftlichen
Gesamtrechnung werden bei der Berech-
nung des DIW neben den Bauinvestitio-
nen auch nicht werterhdhende Reparatu-
ren beriicksichtigt. Amtliche Statistiken fiir
das Ausbaugewerbe liegen nur in begrenz-
tem Umfang vor. Die Bauvolumenrechnung
des DIW Berlin liefert durch den Vergleich
und die Zusammenfiihrung der amtlichen
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Statistiken sowie eigener Berechnungen ein
umfangreicheres Bild der Bautitigkeit.

Fiir die Immobilienpreisbeobachtung nutzt
das BBSR Hauser-, Immobilienpreis- und
Mietindizes verschiedener Akteure der
Preisbeobachtung. Diese Gegeniiberstel-
lung der Indizes ist notwendig, um de-
ren unterschiedlichen Schwerpunkte und
Aussagemoglichkeiten ergidnzend nutzen
zu kénnen. Dazu gehoren die Indizes der
Deutschen Bundesbank, des Verbands deut-
scher Pfandbriefbanken (vdp), der Hypo-
port AG, der empirica AG und der F + B
GmbH. Zur weiteren Charakterisierung von
Mieten- und Preisinformationen kénnen
fiir stadtische Markte die nach Segmenten
differenzierten Preisiibersichten von Immo-
bilienmaklern verwendet werden, zum Bei-
spiel die des Immobilienverbands Deutsch-
land (IVD) oder der Bundesgeschiftsstelle
der Landesbausparkassen (LBS). Weitere
Verbinde der Immobilienbranche bieten
ebenfalls Daten zum Marktgeschehen an.
So erhilt man iiber die Jahresstatistiken des
Bundesverbands deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen (GdW) Informa-
tionen zu Betriebskosten, Finanzierungs-
kennzahlen, Mieterfluktuationen, Leer-
stinden oder Wohnungsabgingen - jeweils
bezogen auf die Bestinde der im Verband
organisierten Unternehmen.

BBSR-eigene Datenprodukte

Die Wohnungs- und Immobilienmarktbe-
obachtung des BBSR verwendet neben den
genannten Datengrundlagen verschiedens-
ter Institutionen auch Ergebnisse eigener Er-
hebungen oder Einzeldatenaufbereitungen.

Fiir die Wohnungsmieten- und Immobi-
lienpreisbeobachtung nutzt das BBSR Da-
tenbanken zu Angebotsdaten, die umfang-
reiche Informationen 6ffentlich inserierter
Annoncen aus Immobilienportalen und In-
ternetangeboten grofler Zeitungen biindeln.
Nach umfangreichen statistischen Aufbe-
reitungsarbeiten lassen sich so fiir typische

Miet- und Eigentumsobjekte Durch-
schnittsmieten und -preise zeitreihenfahig
und regionalisiert berechnen. Diese Daten
zeichnen sich durch eine hohe Aktualitat
und - aufgrund grofier Fallzahlen - gute
Regionalisierbarkeit aus, kénnen allerdings
Abweichungen zu Transaktionsdaten auf-
weisen. Mit diesen Quellen konnen nicht
alle angebotenen Wohnungen und Immo-
bilien erfasst werden, da gerade auf ange-
spannten stadtischen Markten auch andere
Vertriebswege genutzt werden (bspw. Kun-
denmitteilungen bei groflen Wohnungsun-
ternehmen, direkte Ansprache von Woh-
nungsinteressenten iiber Wartelisten). Bei
den Angebotsmieten lassen sich bestehen-
de Mietverhaltnisse nicht darstellen.

Die Befragung zur Wohneigentumsbildung
in Deutschland untersucht das Erwerbsver-
halten und die Erwerbsmotive von privaten
Haushalten, die in den Jahren 2012 bis 2017
in Deutschland Wohneigentum zur Selbst-
nutzung erworben haben. Diese wurde vom
Marktforschungsinstitut Kantar im Auftrag
des BBSR durchgefiihrt. Seit den 1970er-
Jahren finden die Befragungen in regelma-
Bigen Abstinden statt. In der aktuellen Be-
fragungswelle 2012 bis 2017 wurden im
Rahmen einer Strukturerhebung zunichst
20.000 Haushalte zur Ermittlung von Basis-
daten der Erwerbsstruktur telefonisch inter-
viewt. In der zweiten Stufe der Studie wur-
den 2.500 Haushalte personlich-miindlich
zur Wohneigentumsbildung befragt. Im Ge-
gensatz zu anderen Studien, die meist auf
Quellen von Banken und Kreditvermitt-
lungen basieren, beinhalten die Erhebun-
gen auch Haushalte, die Wohneigentum zu
100 % aus eigener Liquiditit finanzieren
oder Wohneigentumsbildung durch Erb-
schaften bzw. Schenkungen von Immobi-
lien realisiert haben.

Mit der Mietspiegeldatenbank sammelt das
BBSR die vielfaltigen Mietspiegel deutscher
Stddte und Gemeinden. Diese Datenbank
bietet die Moglichkeit, bei individuellen
Fragen zu Vergleichsmieten innerhalb von
Stddten, Gemeinden und Kreisen Aussagen
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treffen zu koénnen. Mietspiegel dienen als
Instrument der Mietenbeobachtung, als
Mafstab in der Wertermittlung, als Kom-
munikationsgrundlage der Marktakteu-
re und als Basis zur Schlichtung zwischen
Mietern und Vermietern durch Schiedsstel-
len oder Gerichte.

Die BBSR-Datenbank Wohnungstransak-
tionen bietet einen Uberblick iiber grofie-
re Verkaufsfille von Wohnimmobilien und
ganzen Wohnungsunternehmen sowie de-
ren Strukturen und Auswirkungen. Wah-
rend Transaktionen ab 800 Wohnungen seit
1999 erfasst werden, findet die Beobachtung
des Handelsgeschehens mit Bestanden zwi-
schen 100 und 800 Wohnungen seit dem
zweiten Halbjahr 2006 statt. Dabei konnen
neben der Art und Grofle der gehandelten
Wohnungsbestande auch die Anbieter- und
Kauferkonstellationen differenziert ausge-
wertet werden.

Mit der BBSR-Kommunalbefragung konn-
te 2018 zum vierten Mal eine bundesweite
Erhebung zur kommunalen Wohnraumver-
sorgung und zu kommunalen Wohnungs-
bestinden durchgefiihrt werden. Fiir die
aktuelle Befragung wurden alle Stidte und
Gemeinden ab 10.000 Einwohnern und alle
Landkreise befragt. Die Befragung gibt ein
umfassendes Bild zu Umfang, Eigentums-
formen, Mietengestaltung, energetischem
Zustand und Altersgerechtigkeit kommu-
naler Wohnungsbestidnde. Dariiber hinaus
sind Aussagen zu Investitionen in kommu-
nale Wohnungen und die Ausweitung des
kommunalen Wohnungsbestandes moglich.

Die BBSR-Befragung der privatwirtschaft-
lichen Unternehmen wurde erstmals 2018
durchgefiihrt. Mithilfe einer privaten Unter-
nehmensdatenbank wurden rund 3.900 pri-
vatwirtschaftliche Unternehmen ermittelt,
die zu jhren Wohnungsbestanden befragt
wurden. Im Ergebnis konnten umfangrei-
che Informationen zu den privatwirtschaft-
lichen Unternehmen, ihren Merkmalen
und Geschiftsfeldern erfasst werden. Da-
ritber hinaus kénnen durch Angaben zu
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Wohnungsbestinden Informationen zu
Strukturmerkmalen, Praxis der Mieten-
gestaltung, Investitionstatigkeit und Aus-
weitung der privatwirtschaftlichen Woh-
nungsbestinde getroffen werden. Fiir einen
Vergleich der beiden Anbietergruppen wur-
de die Befragung in Abstimmung mit der
BBSR-Kommunalbefragung konzipiert.

In Deutschland gibt es keine jahrliche amt-
liche regional differenzierbare Statistik zu
leerstehenden Wohnungen. Daher hat das
BBSR rechnerische Abschitzungen von
Leerstinden vorgenommen. Diese Ab-
schitzungen basieren auf den Ergebnis-
sen der Wohnungsleerstdnde aus der Ge-
baude- und Wohnungszahlung des Zensus
2011: eine Vollerhebung der Bestinde, die
im Jahr 2022 erneut erfolgt. Die Ergebnis-
se der letzten Erhebung hat das BBSR un-
ter Beriicksichtigung von Angebots- und
Nachfrageindikatoren und unter Verwen-
dung von Annahmen zu Abgangsquoten
und durchschnittlichen Haushaltsgrofien
bis zum Jahr 2018 fortgeschrieben. Ent-
scheidend fiir die Entwicklungen der Leer-
standszahlen im Zeitablauf sind die auf der
Kreisebene vorhandenen Informationen
zur Bevolkerungsentwicklung, Bautitig-
keit und Bestandsentwicklung.

Im BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt
befragt das BBSR seit 2007 regelmiaf3ig Bran-
chenexperten zu ihrer Markteinschitzung
im Bereich Wirtschafts- und Wohnimmo-
bilien. Mit diesem Instrument mobilisiert
das BBSR Kenntnisse der Immobilienexper-
ten und gewinnt so Zugang zu statistisch
nicht erfassbaren subjektiven Einschétzun-
gen. Bei den Befragungen im Panel stehen
Themen wie Konjunktur- und Investitions-
stimmungen, aktuelle Trendentwicklungen
der Immobilienmérkte wie auch standort-
und regionsbezogene Aspekte jeweils unter-
schiedlicher Segmente im Fokus.

Die BBSR-Wohnungsmarktprognose ist
eine regionalisierte Nachfrageprogno-
se fiir die Wohnungsmarkte in Deutsch-
land. Sie informiert bis auf die Ebene der
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Raumordnungsregionen und teilweise so-
gar Kreise zum kiinftigen Wohnfldchenbe-
darf und zu erwartenden Neubauzahlen,
differenziert nach Gebaudeart und Wohn-
verhiltnissen. Dabei enthilt sie neben ver-
schiedenen amtlichen und BBSR-eigenen
Datengrundlagen auch Trendfortschrei-
bungen zum kiinftigen haushaltsbezogenen
Wohnflichenverbrauch und zur Eigentums-
bildung als Basisinformationen. Weitere re-
gionalisierte Prognosen fiir die Bereiche
Bevolkerung, Haushalte und Erwerbsper-
sonen werden regelmif3ig als BBSR-Raum-
ordnungsprognosen verdffentlicht. Zu-
letzt wurde die Wohnungsmarktprognose
im Jahr 2015 veroffentlicht. Seitdem haben

sich die Wohnungsmirkte stark verdndert,
so dass eine Neuberechnung erforderlich
ist. Ergebnisse dazu werden im Jahr 2021
vorliegen.

Das BBSR konzipiert und betreut im Auf-
trag des BMI vielfiltige Forschungsprojekte
in den Bereichen Raum- und Stadtentwick-
lung, Stiddtebau, Wohnen und Bauwesen.
Diese Forschungsarbeiten bieten neben um-
fangreichen wissenschaftlichen Erkennt-
nissen zu aktuellen Fragen aus Politik und
Planung auch die Mdglichkeit, empirische
Daten zu speziellen Themen zu erheben und
auszuwerten.
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7.2 Raumabgrenzungen und Raumtypisierungen

Dieregional differenzierte Analyse von Wohnungs- und Immobilienmarkten erfordert raum-
liche Abgrenzungen und Typisierungen. Die verschiedenen im BBSR verwendeten Analyse-
raster ermdglichen durch die Aggregation vieler Einzeldaten vergleichende Aussagen zu
Situationen und Veranderungen auf den Wohnungs- und Immobilienmarkten in Deutsch-

land treffen zu konnen.

In der Markt- und Raumbeobachtung las-
sen sich Raumtypen und Raumabgrenzun-
gen unterscheiden. Raumtypen fassen als
Aggregate Gebietseinheiten wie Gemein-
den oder Kreise nach dhnlichen Merkma-
len zusammen. Sie bieten die Moglichkeit,
Aussagen fiir in Struktur oder Entwick-
lung vergleichbare Teilrdume zu treffen. Ein
rdumlicher Zusammenhang muss bei Typi-
sierungen nicht bestehen. Bei benachbar-
ten Gebietseinheiten konnen durchaus un-
terschiedliche Bedingungen vorherrschen.
Im Gegensatz dazu zielen Raumabgrenzun-
gen auf die Zusammenfassung rdumlich zu-
sammenhangender administrativer Einhei-
ten. Die Zusammenfassung von Gemeinden
oder Kreisen zu Regionen erfolgt hdufig un-
ter dem Gesichtspunkt von Interaktionen
oder Verflechtungen, die sich beispielswei-
se in Form von Pendlerbeziehungen, Wan-
derungen oder Versorgungseinzugsgebie-
ten darstellen.

Raumtypen
Siedlungsstrukturelle Kreistypen

Da viele marktbezogene Daten, besonders
aus der amtlichen Statistik, auf Ebene der
Landkreise und kreisfreien Stadte vorlie-
gen, finden bei ihrer Auswertung héiufig die
siedlungsstrukturellen Kreistypen des BBSR
Anwendung (vgl. BBSR 2012: 50 ff; BBSR
2020m). Raumliche Basis sind die analy-
tisch begriindeten Kreisregionen. Hier-
bei werden neben den kreisfreien Stidten
mit mindestens 100.000 Einwohnern und
den Landkreisen die kleineren kreisfreien
Stadte unter 100.000 Einwohnern mit ihren
Umlandkreisen zusammengefasst. Diese
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Karte 17
Differenzierte siedlungsstrukturelle Kreistypen 2018

7
100km © BBSR Bonn 2020

Differenzierte siedlungsstrukturelle Kreistypen 2018
[l groBe kreisfreie GroBstadt

[ | kleine oder mittlere kreisfreie Grostadt

[] stadtischer Kreis

[ landlicher Kreis mit Verdichtungsansatzen 14 53 131100 103

.. . e . Haufigkeiten
B diinn besiedelter landlicher Kreis

Anmerkung: grof3e kreisfreie GroBstadte — GroBstadte mit mindestens 500.000 Einwohnern

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Laufende Raumbeobachtung des BBSR
Geometrische Grundlage: Kreise (generalisiert), 31.12.2018 © GeoBasis-DE/BKG
Bearbeitung: J. Nielsen
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Karte 18 Gebietseinheiten werden nach Merkma-
Stadt- und Gemeindetypen 2018 len der Stadt- und Gemeindestruktur so-
wie der Einwohnerdichte typisiert. Als In-
dikatoren dienen:

Bevélkerungsanteil in Grof3- und

Mittelstadten

Einwohnerdichte

Einwohnerdichte ohne Beriicksichti-

gung der Grof3- und Mittelstadte.

Die siedlungsstrukturellen Kreistypen des
BBSR unterscheiden kreisfreie Grof$stad-
te, stadtische Kreise, landliche Kreise mit
Verdichtungsansétzen und diinn besiedel-
te landliche Kreise.

Die kreisfreien Grofistidte zeichnen sich
ebenfalls durch heterogene Strukturen aus.
Es hat sich unter Marktgesichtspunkten be-
wihrt, die kreisfreien Grofstadte nochmals
nach ihrer Einwohnerzahl zu unterteilen.
Zu den 14 grofien kreisfreien Grof3stidten
gehoren alle kreisfreien Stidte mit mindes-
tens 500.000 Einwohnern: Berlin, Hamburg,
Miinchen, Koln, Frankfurt am Main, Stutt-
gart, Diisseldorf, Leipzig, Dortmund, Essen,
Bremen, Dresden, Niirnberg, Duisburg (vgl.
Karte 17). Absteigend sortiert folgt auf die
Stadt Duisburg mit gut 500.000 Einwohnern
in der Kategorie kleine und mittlere kreis-
freie Grof3stadte die Stadt Bochum mit gut
. 370.000 Einwohnern (jeweils wohnberech-
_ © B8SR Bom 2020 222 tigte Bevolkerung), womit sich eine einwoh-

nerbezogene Kategorieschwelle ergibt.

Stadt- und Gemeindetypen 2018 .
P Stadt- und Gemeindetypen

. GrofBstadt

B Mittelstadt Fiir kleinrdumigere Betrachtungen auf Ebe-

[] Kleinstadt ne der Stadte und Gemeinden bzw. Gemein-

[[] Landgemeinde 80 810 4620 5577 deverbinde sind die Stadt- und Gemein-

Haufigkeiten R
detypen des BBSR zielfiihrend (vgl. BBSR
Datenbasis: Laufende Raumbeobachtung des BBSR 2012: 30 ﬂ:) Sie differenzieren die Kom-
Geometrische Grundlage: Gemeinden (generalisiert), 31.12.2018 © GeoBasis-DE/BKG . .
Bearbeitung: J. Nielsen munen nach ihrer landesplanerisch fest-

gelegten zentralortlichen Funktion und ih-
rer Einwohnerzahl. Daraus ergeben sich
die Kategorien Grofistidte, Mittelstadte,
Kleinstadte und Landgemeinden (vgl. Kar-
te 18). Die Stadt- und Gemeindetypen die-
nen der kleinteiligen Zusammenfassung
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von Gemeinden mit vergleichbaren Ver-
sorgungsfunktionen, Wohnstrukturen und
siedlungsstrukturellen Pragungen, die das
Wohnungsangebot und die Art der Woh-
nungs- und Immobiliennachfrage deutlich
beeinflussen.

Regionalstatistischer Raumtyp
(RegioStaR 7)

Mit der Regionalstatistischen Raumtypolo-
gie hat das Bundesministerium fiir Verkehr
und digitale Infrastruktur (BMVI) mit Un-
terstiitzung des BBSR eine Raumtypologie
zur Aggregation von Stidten und Gemein-
den nach vergleichbaren Raum- und Sied-
lungsstrukturen erarbeitet. Dabei handelt
es sich um eine hierarchische Typisierung,
deren Auspridgungen in verschiedenen Va-
rianten und K6rnigkeiten zusammengefasst
werden konnen. Die differenzierteste Form
unterscheidet 17 Auspragungen (vgl. BMVI
2020).

Im vorliegenden Bericht wird die Aggrega-
tionsform mit sieben Auspriagungen ver-
wendet (RegioStaR 7; vgl. Karte 19). Dabei
sind die Stadte und Gemeinden zunéchst
grofirdumig Stadtregionen bzw. landlichen
Regionen zugeordnet. Die darunterliegen-
den Kommunen werden nach ihrer Bevol-
kerungsstruktur und ihrer funktionalen
Bedeutung zu verschiedenen Stadt- und
Gemeindetypen klassifiziert.

Raumabgrenzungen
Raumordnungsregionen (ROR)

Als Analyseraster der Bundesraumord-
nung dienen die Raumordnungsregionen
(vgl. BBSR 2012: 82 f. und vgl. Karte 21).
Sie fassen mehrere Kreise zusammen und
orientieren sich haufig an den Oberberei-
chen der Lander. Bei der Abgrenzung ste-
hen Pendlerbeziehungen innerhalb der Re-
gionen im Fokus. In der Wohnungs- und
Immobilienmarktbeobachtung werden die

Methodische Hintergriinde

96 Regionen verwendet, wenn flichende-
ckend keine kleinrdumigeren Daten zur
Verfiigung stehen, beispielsweise bei Be-
fragungsergebnissen wie dem Mikrozensus.

Regionale Anpassungsschichten

Um Ergebnisse aus den Mikrozensen re-
gional darzustellen, hat das Statistische
Bundessamt 128 regionale Anpassungs-
schichten gebildet (ohne die Gebiete inner-
stddtischer Differenzierung, vgl. Karte 20).
Dabei werden in der Regel zwei bis maxi-
mal neun Landkreise und kreisfreie Stadte
zu funktionalen analytischen Regionen zu-
sammengefasst, so dass eine ausreichende
Anzahl an Befragungsergebnissen fiir die
Berechnung tragfihiger statistischer Er-
gebnisse vorliegt. 28 Grof3stadte und gro-
8e Landkreise bilden eigenstandige Gebiet-
seinheiten. In den Stidten Hamburg und
Berlin besteht zusitzlich eine innerstadti-
sche Differenzierung. Die Region Hannover
und die Stadteregion Aachen werden nach
der Kernstadt und ihrem jeweiligen frii-
heren Umlandkreis unterteilt. In Karte 20
wird deutlich, dass die regionalen Anpas-
sungsschichten teilweise dem Zuschnitt der
Raumordnungsregionen entsprechen.

Administrative Einheiten

In der amtlichen Statistik sind die Ebe-
nen von Gemeinden und Kreisen géngi-
ge regionale Bezugsgrofien. Da die Ge-
meindestruktur sehr heterogen ist, dienen
die Gemeindeverbande vor allem in Lén-
dern mit kleinteiligen Gemeindegrofien-
strukturen als homogenere kleinrdumige
Auswertungsbasis - beispielsweise Amter
in Schleswig-Holstein, Samtgemeinden in
Niedersachsen oder Verbandsgemeinden
in Rheinland-Pfalz. In Landern mit grofen
Gemeindeeinheiten wie Nordrhein-Westfa-
len sind bereits die Gemeinden die sinnvolle
Ebene fiir kleinrdumige Analysen.

Zur Analyse grofiraumiger Unterschiede
werden die Lander zu vier Landergruppen
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zusammengefasst (vgl. Karte 21) und bie-
ten somit den Raumbezug fiir grofirdumi-
ge Eckwerte. In zahlreichen Auswertungen
konnen Betrachtungen nach Raumtypen
oder Raumabgrenzungen noch aussagekréf-
tiger wirken, wenn beide Aggregatformen
kombiniert werden. So unterscheiden sich
die Immobilienpreis- und Mietenniveaus

Schliisseldokumente

zum Beispiel nicht nur nach siedlungsstruk-
turellen Merkmalen, sondern auch nach
grofiraumigen Wirtschaftsbereichen. Da-
her bringt die miteinander gekreuzte Dar-
stellung von Raumtypen und Raumras-
tern, beispielsweise siedlungsstrukturelle
Kreistypen und Landergruppen, deutliche
Erkenntnisgewinne.
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grenzungen/raumabgrenzungen-uebersicht.html, abgerufen am 24.7.2020.
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Karte 19

Zusammengefasster Regionalstatistischer Raumtyp (RegioStaR 7)
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Karte 20
Regionale Anpassungsschichten 2018

Raumabgrenzung

—  Kreisgrenze

Raumordnungsregionsgrenze

Die eingeférbten Flachen entsprechen den Anpassungsschichten des Mikrozensus 2018

Anpassungsschicht mit weiterer Untergliederung (Untergliederung nicht dargestellt):
- Hamburg: Hamburg-Mitte, Altona, Eimsbuttel, Hamburg-Nord, Wandsbek, Bergedorf, Harburg

N O |

- Region Hannover: Stadt Hannover, Umland Hannover
- Stadteregion Aachen: ehemaliger Stadtkreis Aachen, ehemaliger Landkreis Aachen

- Berlin: Mitte, Friedrichshain-Kreuzberg, Pankow, Charlottenburg-Wilmersdorf, Spandau, Steglitz-Zehlendorf,
Tempelhof-Schéneberg, Neukdlln, Treptow-Kopenick, Marzahn-Hellersdorf, Lichtenberg, Reinickendorf

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Mikrozensus 2018

Geometrische Grundlage: Mikrozensus Anpassungsschichten basierend auf Kreise (generalisiert),
31.12.2018 © GeoBasis-DE/BKG

Bearbeitung: J. Nielsen
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Datenbasis: Laufende Raumbeobachtung des BBSR
Raumordnungsregionen Geometrische Grundlage: Kreise (generalisiert), 31.12.2018 © GeoBasis-DE/BKG
Bearbeitung: G. Krischausky, J. Nielsen

101 Schleswig-Holstein Mitte 309 Lineburg 509 Emscher-Lippe 705 Westpfalz 902 Augsburg 916  Sudostoberbayern 1401 Oberes Elbtal/Osterzgebirge
102 Schleswig-Holstein Nord 310 Oldenburg 510 Kéin 801 Bodensee-Oberschwaben 903 Bayerischer Untermain 917  Westmittelfranken 1402 Oberlausitz-Niederschlesien
103 Schleswig-Holstein Ost 311 Osnabriick 511 Minster 802 Donau-lller (BW) 904 Donau-lller (BY) 918  Wiirzburg 1403 Siidsachsen

104 Schleswig-Holstein Siid 312 Ost-Friesland 512 Paderborn 803 Franken 905 Donau-Wald 1001 Saar 1404 Westsachsen

105 Schleswig-Holstein Siid-West 313 Sidheide 513 Siegen 804 Hochrhein-Bodensee 906 Industrieregion Mittelfranken 1101 Berlin 1501 Altmark

201 Hamburg 401 Bremen 601 Mittelnessen 805 Mittlerer Oberrhein 907 Ingolstadt 1201 Havelland-Flaming 1502 Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg
301 Braunschweig 501 Aachen 602 Nordhessen 806 Neckar-Alb 908 Landshut 1202 Lausitz-Spreewald 1503 Halle/S.

302 Bremen-Umland 502 Arnsberg 603 Osthessen 807 Nordschwarzwald 909 Main-Rhén 1203 Oderland-Spree 1504 Magdeburg

303 Bremerhaven 503 Bielefeld 604 Rhein-Main 808 Ostwiirttemberg 910 Miinchen 1204 Prignitz-Oberhavel 1601 Mittelthiringen

304 Emsland 504 Bochum/Hagen 605 Starkenburg 809 Schwarzwald-Baar-Heuberg 911 Oberfranken-Ost 1205 Uckermark-Barnim 1602 Nordthiringen

305 Gottingen 505 Bonn 701 Mittelrhein-Westerwald 810 Stuttgart 912 Oberfranken-West 1301 Mecklenburgische Seenplatte 1603 Ostthiiringen

306 Hamburg-Umland-Siid 506 Dortmund 702 Rheinhessen-Nahe 811 Sidlicher Oberrhein 913 Oberland 1302 Mittleres Mecklenburg/Rostock 1604 Sidthiringen

307 Hannover 507 Duisburg/Essen 703 Rheinpfalz 812 Unterer Neckar 914 Oberpfalz-Nord 1303 Vorpommern

308 Hildesheim 508 Diisseldorf 704 Trier 901 Allgéu 915 Regensburg 1304 Westmecklenburg
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