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BBSR

Seit einigen Jahren steigende Nachfrage und deutliche Anspannung in vielen
Grol3stadten und Universitatsstandorten

Anspannung macht sich rasch mit steigenden Mieten und Kaufpreisen bemerkbar

Zunahme der Wohnungsbautatigkeit als Reaktion auf die wachsende Nachfrage

Aktuell steigende Mieten und Kaufpreise zeigen, dass die Knappheiten noch nicht
uberwunden sind

Wie verhalt sich die Anspannung auf den Wohnungsmarkten mit dem ,neuen
Wachstum® der Stadte und den stadtebaulichen Leitbildern (z.B. Innenentwicklung)

Werden die Stadte Opfer ihres eigenen Erfolges? Dreht sich der Trend in Richtung
Sub- oder Desurbanisierung?

Welche MalRnahmen/Strategien lassen Stadte weiterhin ,wachsen?
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BBSR

Wohnungsmarkt
Nachfrageseite Angebotsseite
-Bevolkerung und Haushalte @ -Wohnungsanbieter

- Praferenzen und Einkommen - Wohnungsbestandsprozesse
-Strukturelle Veranderunge -Wohnungsneubau
Folgen:
Knappheitsmieten
und -preise
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Wohnungsmarktzyklen und Urbanisierung
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Wohnungsmarktkonjunktur und Urbanisierung

winschafiswachstum

BBSR

Berlin, 06.12.2018

Wohnkosten sind niedrig
Wohnungsangebot ist hoc
Wohnungsnachfrage“ist niedrig

Stadt kdnnen sich ,Viele* leisten

Rezession

Wohnkosten beginnen zu steigen

nungsangebot verengt sich

Wohnungsnachfrage beginnt zu steigen

Stadt kdnnen si

Aufschwung

noch ,Viele“ leisten

Abschwung

Wohnkosten sinken
Wohnungsangebot steigt

Wohnungsnachfrage i

Stadt kdnnen sich zunehmend ,Vie
leisten

Boom

Wohnkosten sind hoch
Wohnungsan

Wohnungsnachfrage stagniert

Stadt kdnnen sich nicht mehr ,Viele“
leisten

ot beginnt zu steigen
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BBSR

Wohnungsmarkt

Nachfrageseite Angebotsseite

T -Wohnungsanbieter

Wohnungsbestandsprozesse
-Wohnungsneubau

-Bevolkerung und Haushalte
- Praferenzen und Einkommen
-Strukturelle Veranderunge

Folgen:
Knappheitsmieten
und -preise
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Wachsende und schrumpfende Regionen
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BBSR

Entwicklung der Bevélkerung
von 2011 bis 2016 in %

. bis unter -3 D 1 bis unter 3 D gemeindefreies Gebiet
D -3 bis unter -1 . 3 bis unter 5
] -1 bisunter 1 B 5 undmenr

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Fortschreibung der Bevdlkerung des Bundes und der Lander
Geometrische Grundlage: Verbandsgemeinden, 31.12.2016 © GeoBasis-DE/BKG
Bearbeitung: J. Nielsen
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Wachsende und schrumpfende Kreistypen

Berlin, 06.12.2018

Bevdélkerungsentwicklung
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2005 2010

———— Kreisfreie GroRstadte
Stéadtische Kreise

————— Landliche Kreise mit Verdichtungsansatzen
Diinn besiedelte landliche Kreise

Binnenwanderungssaldo

Saldo je 1.000 Einwohner

2005 2010

Kreisfreie GroRstadte

Stadtische Kreise

Landliche Kreise mit Verdichtungsansatzen
Dunn besiedelte landliche Kreise

Natiirlicher Saldo

Saldo je 1.000 Einwohner
1 —

Quelle: Bevdlkerungsfortschreibung und Wanderungs-
statistik des Bundes und der Lander, Laufende Raum-
beobachtung des BBSR
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AuBenwanderungssaldo

Saldo je 1.000 Einwohner
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2005 2010

Quelle: Bevolk f hreit und Wanderung:
statistik des Bundes und der Lander, Laufende Raum-
beobachtung des BBSR
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BBSR

Bevolkerungsgewinne in den Stadten basieren auf Zuwanderung aus dem In- und
Ausland

Vorherrschender Trend: Reurbanisierung — Zuzug in die Stadte aus anderen
Regionen ubersteigt den Wegzug

Eine glnstige wirtschaftliche Entwicklung mit steigenden Beschaftigtenzahlen,
Einkommensdynamik und abnehmender Arbeitslosigkeit wirkt stimulierend auf die
Wohnungsnachfrage (hinzu kommt das Niedrigzinsumfeld)

Aktuell: Weiter steigende WWohnungsknappheiten in den dynamischen
Wirtschaftsregionen verteuern das Wohnen in den Kernstadten

Grenzen der Bezahlbarkeit des Wohnens: Haushalte beginnen wieder starker in
das Umland zu ziehen (im Saldo)

Insbesondere Familien sind die ,neuen alten“ Suburbanisierer

Neubaubedarfe der Kernstadte versus Ausweichmoglichkeiten im Umland
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BBSR

Wohnungsmarkt

—

Nachfrageseite Angebotsseite
-Bevolkerung und Haushalte <:> -Wohnungsanbieter

- Praferenzen und Einkommen - Wohnungsbestandsprozesse
-Strukturelle Veranderunge -Wohnungsneubau
Folgen:
L] L] \/
Knappheitsmieten
und -preise
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Steigende Wohnungsneubauzahlen
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Steigende Wohnungsneubauzahlen
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Entwicklung der Baugenehmigungen nach regionalem

Mietniveau und strukturellen Kreistypen
Entwicklung der Baugenehmigungszahlen von Wohnungen in
Mehrfamilienhduser nach Kreistypen und Mietniveau 2009 bis 2017
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Entwicklung auf den Wohnungsmarkten 1

Baugenehmigungen und Mietniveau

BBSR

Angebotsmieten 2017 und genehmigte Geschosswohnungen 2015 - 2017 in kreisfreien GroRstadten

GroBe kreisfreie GroRstadte (>=200 Tsd. EW)

Angebotsmiete nettokalt in € je m?
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jahrl. genehmigte MFH-Wohnungen 2015-2017 je 10.000 EW

Wohnungsmarkttypen 2014 nach Timourou
@ hochdynamisch
@ dynamisch

gering dynamisch

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, IDN ImmoDaten GmbH, Statistik der Baugenehmigungen des Bundes und der Lander
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Kleine kreisfreie GroRstadte (<200 Tsd. EW)

Angebotsmiete nettokalt in € je m?
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Anmerkungen:

Die Wohnungsmarkttypisierung basiert auf Nachfrage-, Angebots- und Marktindikatoren. Beriicksichtigt

wurden die Indikatoren Einwehnerentwicklung, Wanderungssaldo, Senit il, Neubautati

Angebotsmieten, Kaufkraftindex und Anteil Leistungsbezieher nach SGB ||

Mit Dynamik wird zum Ausdruck gebracht, wie stark Veranderungen auf den Wohnungsmarkten statt-
finden und wie sie sich in unterschiedlichen Niveaus von Nachfrage- und Angebotsstrukturen nieder-
schlagen

© BBSR Bonn 2018
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Entwicklung der Baugenehmigungen in den Top Seven

=

BBSR

Entwicklung der Zahl der Baugenehmigungen in den
grofRten Stadten (Top Seven) p.a.
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Geschosswohnungen entwickeln
deutlich dynamischer

Entwicklung der Fertigstellungen von Neubauwohnunge

sich

ml

BBSR

n 2011 bis 2017

Ein- und Zweifamilienhauser

Mehrfamilienhauser
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Jahr Jahr
Siedlungsstrukturelle Kreistypen
Kreisfreie Grof3stadte
Stadtische Kreise
Landliche Kreise mit Verdichtungsansatzen
Dinn besiedelte landliche Kreise
=== Deutschland
Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Statistik der Baufertigstellungen des
Bundesund derLander © BBSR Bonn 2018
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Der Neubaubedarf liegt uber den Fertigstellungen

fertiggestellte Fertiggestellte Wohnungen in Deutschland 1951 - 2016
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Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktheobachtung. Statistisches Bundesamt:
Bauen und Wohnen -Baugenehmigungen / Baufertigstellungen. Lange Reihen
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Zeitraum 2015-2020:
geschatzter jahrlicher
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Wohnungen
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BBSR

= Die in den letzten Jahren erkennbare Erhohung des Wohnungsbaus ist eine
Reaktion auf die steigende Nachfrage nach Wohnraum

= Die Angebotsausweitung ist in vielen Stadten noch nicht ausreichend. Die
Baufertigstellungszahlen hinken den Genehmigungen hinterher
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Es gibt viele Hemmnisse beim Wohnungsneubau
BBSR

= Unzureichende Anzahl geeigneter und bezahlbarer Baugrundstucke

= Lange Planungs- und Genehmigungsverfahren
= Zunahme an Bauvorschriften, Unterschiede in den Landern
= Anstieg der Baukosten und -preise

= Auslastung der Bauwirtschaft

= Nachbarschaftliche Widerstande

= Unsicherheit uber langfristige Trends
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BBSR

= Die in den letzten Jahren erkennbare Erhohung des Wohnungsbaus ist eine
Reaktion auf die steigende Nachfrage nach Wohnraum

= Die Angebotsausweitung ist in vielen Stadten noch nicht ausreichend. Die
Baufertigstellungszahlen hinken den Genehmigungen hinterher

= Bezahlbarkeit des Wohnens im Neubau fur ,Normalos® gefahrdet
= Preistreiber Nr. 1 sind die Kosten fur die Wohnungsbaugrundstucke
= Hohe Grundstuckspreise lassen haufig nur hochpreisigen Wohnungsbau zu

= Bezahlbare Segmente (Soziale Wohnraumforderung, preisgunstiger Neubau etc.)
sind wichtig, aber quantitativ noch nicht ausreichend dimensioniert
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BBSR

Wohnungsmarkt

Nachfrageseite Angebotsseite

— -Wohnungsanbieter

- Wohnungsbestandsprozesse
-Wohnungsneubau

-Bevolkerung und Haushalte
- Praferenzen und Einkommen
-Strukturelle Veranderunge

Folgen:
Knappheitsmieten
und -preise
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GroRe Unterschiede in der Entwicklung der
Angebotsmieten 2004 bis 2018

Angebotsmiete nettokalt in € je m?
12 -

1 1
1. Hj. 1. Hj.

I
1. Hj. 1. Hj.
04 06 08 10 12 14 16 18
Halbjahr

Siedlungsstrukturelle Kreistypen

= grof3e kreisfreie GroRstadte - stadtische Kreise =~ === Deutschland
(500 Tsd. und mehr EW)

= weitere kreisfreie == |andliche Kreise
GrofRstadte

Anmerkung: Mieten fiir Erst- und Wiedervermietung
Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, IDN ImmoDaten GmbH © BBSR Bonn 2018
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Berlin, 06.12.2018

BBSR

Deutliche regionale Ausdifferenzierung der Mietniveaus und
der Mietendynamik

Grollere GroRstadte (inkl. Metropolen) weisen mittlerweile ein
Mietniveau von deutlich tber 12,00 Euro auf (z.B. Minchen,
Stuttgart, Frankfurt, Hamburg)

Die Mietsteigerung betrug hier in den letzten Jahren 4-6 % p.a.

Die durchschnittliche Angebotsmiete betragt in Deutschland
mittlerweile 8 Euro nettokalt.

Die durchschnittliche Steigerung betrug deutschlandweit ca. 3
bis 4 % p.a.
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GroRe Unterschiede der Wohnungsmieten in den Regionen ml
Angebotsmieten 1. Hj. 2018 BBSR

Erst- und Wiedervermietungsmieten
(Angebotsmieten nettokalt) 1. Hj. 2018 in € je m?

D bis unter 5,00 . 8,00 bis unter 9,00
[ ] 5,00 bis unter 6,00 B 200 bis unter 10,00
[ ] 6,00 bisunter 7,00 [l 1000 bis unter 11,00
7,00 bis unter 8,00 . 11,00 und mehr

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, IDN ImmoDaten GmbH
Geometrische Grundlage: Wimkreise basierend auf Gemeinden (generalisiert)
31.12.2016 © GeoBasis-DE/BKG

Bearbeitung: N. Brack, J. Nielsen, A. Schirt

Anmerkungen:
-I In Brandenburg innere Differenzierung der Kreise nach engerem Verflechtungsraum
100 km © BBSR Bonn 2018 @ und duBerem Entwicklungsraum. Regionalkreis Hannover und Stadteregion
Aachen differenziert nach Stadt und ehemaligem Umlandkreis.
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Baulandpreise ziehen in den GroRstadten davon

ml

BBSR
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Entwicklung der Baulandpreise in der Bundesrepublik
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Quelle: AK Oberer Gutachterausschiisse, Berechnungen zum Immobilienmarktbericht Deutschland 2017
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Hotspots des Bodenpreises sind die groRen Metropolregionen BBSR
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Grundstiicksflichenpreis
in Euro/m?

O bis unter 50
[ 50 bis unter 80
[ 80 bis unter 120
[Z] 120 bis unter 150
[l 150 bis unter 250
I 250 bis unter 350
B 350 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2017 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE
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Das Preisniveau fiir Bauland steigt und weist ein hohes Gefille von deng]

Kernstadten in das Umland auf - Beispiel Brandenburg 2016 zu 2017

BBSR
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Ausblick und Empfehlungen | BBSR

= Die langfristige Nachfrage nach Wohnraum wird weiter wachsen (mit vermutlich
verringerter Dynamik)

= Die Wohnungsmarkte sind regional und sektoral gespalten

= Die urbanen Regionen sind weiterhin Zielgebiete der Wanderungen, aufgrund der
engen Wohnungsmarkte kommt es parallel zu weiterer Suburbanisierung

= Erhohung des Wohnungsbaus notwendig, in stark wachsenden Gemeinden mit
konsequenter Baulandflachenausweisung

= Bezahlbarer Wohnungsbau ist ohne eine aktive und konsistente Bodenpolitik
aller administrativen Ebenen in den Wachstumsregionen nicht erreichbar

= Kommunales Engagement und komm. Instrumente in der Baulandbereitstellung
weliter starken

= Wohnungsmarkt- und Flachenmonitoring als Grundlage des komm. Handelns
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Herzlichen Dank!

Weitere Informationen:

www.bbsr.bund.de

Kontakt:
Matthias Waltersbacher
Tel. 0228 99401-2610

matthias.waltersbacher@bbr.bund.de

Berlin, 06.12.2018
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