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Das Jahr 2009 markierte fiir den deutschen Wohnungsbau den tiefsten Punkt seit mindestens 50 Jahren —
zumindest mit Blick auf die Fertigstellungen. Die damit oft verbundene Sorge vor einer neuen
Wohnungsnot ist allerdings stark iibertrieben; nur in wenigen Ballungsraumen ist tatsachlich mit
Verknappung zu rechnen.

In Deutschland wurden 2008 weniger als 180.000 Wohnungsfertigstellungen in Deutschland
Wohneinheiten fertig gestellt, 2009 diirfte dieser Wert ~ Fertigstellungen je 1.000 Einwohner

sogar erneut unterschritten worden sein, und fiir 2010
sprechen die weiterhin riicklaufigen
Baugenehmigungszahlen ebenfalls eine deutliche
Sprache. Mitte der 1990er Jahre wurden in
Deutschland noch dreimal so viele Wohnungen fertig
wie in den letzten Jahren, und auch im Vergleich mit
den meisten europaischen Landern wird in
Deutschland sehr wenig in neuen Wohnraum investiert.
Der Schluss liegt nahe, dass dies sogar zu wenig ist; in
vielen Képfen geistert die Zahl 400.000 als Richtgrofie
fur den jahrlichen Wohnungsneubau herum. Dies
basiert auf der Annahme, dass wir jedes Jahr etwa 1% ‘{i:,
des Wohnungsbestands ersetzen missen. Bauen wir 2
also eklatant zu wenige Wohnungen in Deutschland?

Die Marktsignale sind hier eindeutig: Die
Wohnungspreise sind in den meisten Stadten und
Gemeinden seit Jahren stabil, die Wohnungsmieten in
Deutschland steigen langsamer als die allgemeinen
Konsumentenpreise. Hinzu kommt, dass nach
Berechnungen des Beratungsunternehmens empirica
die Wohnungsleerstande in Westdeutschland in den
letzten Jahren sogar leicht zulegten. In Ostdeutschland
gingen sie von vergleichsweise hohem Niveau nur
dank offentlicher Abrissforderung zurtick. Es gibt
offensichtlich keine flachendeckende O <t @<t [ <23 [ <60 [ KeineDaten
Wohnungsknappheit in Deutschland und zwar aus drei  cueiie Deutsche Bk Besearch

Grinden: Erstens, die Zahl der Haushalte nimmt nicht

mehr so schnell zu wie in den 1990er Jahren, denn die Zahl der Einwohner sinkt seit 2003. Dass die Zahl der
Haushalte noch steigt, liegt allein an dem anhaltenden Trend zu kleineren Haushalten. Zweitens, tatsachlich
gehen jedes Jahr deutlich weniger als die zuvor genannten 400.000 Wohneinheiten vom Markt ab: Die offizielle
Statistik weist fur die letzten Jahre einen Wohnungsabgang von nicht einmal 60.000 Einheiten pro Jahr aus —
zwei Drittel hiervon entfallen auf die neuen Lander. Drittens folgt die geringe Bautatigkeit heute einer Phase mit
sehr hohen Fertigstellungszahlen. Insbesondere in Ostdeutschland entstand in den 1990er Jahren viel mehr
Wohnraum als der Markt absorbieren konnte.

Wichtig ist, dass sich der Wohnungsneubau in den letzten Jahren sehr stark auf die wirtschaftlich starkeren
Ballungszentren in Westdeutschland konzentriert hat. Letztlich spiegelt die regionale Verteilung der
Wohnungsfertigstellungen die Binnenwanderungstrends der letzten Jahre.
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In knapp 50 Kreisen wurden 2008 mindestens drei Wohnungen je 1.000 Einwohner fertiggestellt. Im Landkreis
Minchen oder im Kreis Potsdam-Mittelmark mehr als vier Wohnungen, in Ingolstadt sogar 5,5 und in Regensburg
nahezu sieben Wohnungen je 1.000 Einwohner. Gleichzeitig erlahmt die Bautatigkeit gerade in den Gebieten mit

hoher Arbeitslosigkeit und folglich starkerem Bevdlkerungsverlust. 2008 gab es bereits fast 90 Kreise, in denen
weniger als eine Wohnung je 1.000 Einwohner neu errichtet wurde. Und diese Gebiete geringer
Wohnungsbautatigkeit beschranken sich keineswegs nur noch auf Ostdeutschland. Es ist ein regelrechter Keil
entstanden, der von Sachsen iber Oberfranken, Nordhessen bis nach Nordrhein-Westfalen und das sidliche

Niedersachsen die Republik durchtrennt.

Diese relativen Unterschiede zwischen den Regionen sagen
freilich noch nicht viel darliber aus, ob nicht doch — regional
begrenzte — Knappheiten auf einzelnen Wohnungsmarkten
entstehen. Um dies einschatzen zu kdnnen, wurde der

absolute Anstieg des Wohnungsbestands von 2000 bis 2008 Patsdam (1)
mit dem absoluten Zuwachs an Haushalten in den deutschen Dr;;;:l':”:i
Kreisgebieten verglichen. Ein positiver Wert signalisiert, dass ;";EimaJrn-i.;
der Wohnungsbestand schneller vergréRert wurde als die Zahl Leipzig (T)

der Haushalte. Dies war trotz der geringen
Fertigstellungszahlen in vielen ostdeutschen Kreisen der Fall,
weil die Zahl der Haushalte bereits abnahm. In mehr als der
Halfte aller Kreise lag die Zahl der Fertigstellungen oberhalb
des Anstiegs der Haushaltszahlen.

Fir Investoren und Wohnungspolitiker sind aber besonders HHEET;::,;
jene Kreise mit einem negativen Saldo interessant, denn hier Miinchen (169)
fiel das Haushaltswachstum in den letzten Jahren starker aus Stuttgart (187)
als das Wachstum des Wohnungsbestands: In Relation zur Kln (230)

jeweiligen MarktgrofRe fallt dieser negative Saldo besonders

hoch in Potsdam, Dresden und Erding aus. Auch in Weimar, Kassel (373)
- .. e . Gelsenkirchen (358)
Leipzig, Luneburg, Regensburg, Freising oder Minchen Suhl (302)
werden hohe negative Werte erreicht. Tatsachlich stiegen in Zwickau (393
diesen Stadten die Wohnungspreise in den letzten Jahren Riigen (384)
Frankfurt/Oder(385)

etwas starker als im deutschen Mittel. Es gibt also erste
Verspannungssignale auf diesen Markten. Insbesondere der
Raum Miinchen ist bemerkenswert, da hier der
Wohnungsleerstand bereits sehr niedrig ist — ein hoher
negativer Indikator wiegt hier ungleich schwerer als in
ostdeutschen Kommunen mit hdherem Wohnungsleerstand.
Ein Ruf nach national vereinheitlichter Forderpolitik Iasst sich
hieraus nicht ableiten.

Wo wird zu wenig gebaut?
(Wohnungsneubaw minus Anstieg der Haushaltszahlen
von 2000-2008) in Relation zur Marktgrale, in %*

Regensbung (9)
Lineburg (10)
Minchen Ldkrs. (27)
Offenbach 48)
Hochtaunus (52)
Karlsruhe (53)

Frankfurt/Main (325)

*Cin moye Arwar 1A
- =
Wimh nunoan

b

Mit Blick auf die kommenden Jahrzehnte engen die demografischen Trends in Deutschland den Baubedarf weiter
ein. Allerdings darf nicht vernachlassigt werden, dass gleichzeitig der Wohnungsbestand altert. Die Abrissquoten
dirften stetig, aber sehr langsam zunehmen. Trotz der demografischen Last missten in den nachsten 20 Jahren
dann sogar etwas mehr Wohnungen gebaut werden als 2008 — von den 400.000 Wohneinheiten pro Jahr waren
wir jedoch auch dann noch weit entfernt; etwas mehr als die Halfte dieses Wertes scheint fir die nachsten 20
Jahre eine realistischere GroRe zu sein.

Zusatzliche Informationen:
- Demografie und Immobilien

- Empirica Institut
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