m

SRR
AR

FTTHITETITIE -
il i 0

e
s
|
i
3
]
1
'
i
.
1
i
T
Ll
]
1
|
i




E REAL EXPERTS.
REAL VALUES.

Wohnungsbau in den Top 7-Stiadten

Entwicklung, Differenzierung, Ausblick

Die Lage auf dem deutschen Wohnungsmarkt wird gegenwartig kont-
rovers diskutiert. Die 6ffentliche Diskussion widmet sich dabei Fragen
der Bautatigkeit, aber auch der Nachfrage vor allem in den Gro3stad-
ten. Gleichzeitig suchen Entwickler nach Grundstlcken und Investoren
nach aussichtsreichen Markten. Gerade in den Top 7-Standorten waren
in den vergangenen Jahren steigende Mietpreise zu beobachten, deren
Begrindung oft Uber das Argument einer Wohnungsknappheit geliefert
wurde. Losungsansatze setzen Uberwiegend an den zwei Denkmodellen
Mietrechtsverscharfung und Wohnungsbauausweitung an. Dabei gibt es
starke Differenzen in der Quantifizierung des tatsachlichen Bedarfs, oft-
mals fehlen stringente Nachweise. Fur alle Immobilienmarktakteure (ins-
besondere fur Investoren und Bautrager, aber auch Mieter, Interessenver-
bande, Verwaltung und Politik) ist jedoch das Wissen Uber momentanen
und zukUnftigen Bedarf an Wohnraum essentiell. Preise, Leerstandsraten
und andere Kennzahlen signalisieren Knappheiten.

Méarkte sind nur ausgeglichen und nachhaltig, wenn sie sowohl den Be-
darf decken, als auch rentable Investments bieten. Der Fokus dieser Stu-
die liegt auf der Bedarfsanalyse. Im Kontext der Wohnungsmarkte der
Top 7-Standorte analysiert sie die mittelfristige Entwicklung und priori-
siert den Bedarf in den einzelnen Markten. Die gezeigten Trends kénnen

auch auf kleinere Markte im Umland ausstrahlen.
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1. Wohnungsbestand in Deutschland: Entsteht eine generelle Unterversorgung?

Uber die letzten 20 Jahre hinweg erlebte
Deutschland eine eher moderate Bevolke-
rungsentwicklung. Neben Jahren mit leich-
ten Zuwéchsen waren auch Perioden mit
RUckgangen zu verzeichnen. Die Zahlen sind
jedoch sowohl auf Bundesebene als auch be-
zogen auf Bundeslander und Stadte keinesfalls
exakt, sondern durch statistische Effekte bzw.
unterschiedliche Methodik beeinflusst. Amt-
liche Bevolkerungsdaten basieren auf Fort-
schreibungen und Schéatzungen und kdnnen
zumeist erst nach einigen Jahren, vorbehalt-
lich noch anstehender Revisionen, als endgul-
tig betrachtet werden. So flhrte der Zensus
201 mit seiner zuvor lange aufgeschobenen
Volkszahlung” zu einer deutlichen Korrektur.
Der Einbruch der Datenreihe in diesem Jahr ist
also nicht durch reale Entwicklungen, sondern
rein statistisch begrindet. Der seitdem ver-
zeichnete Aufwartstrend in der Einwohnersta-
tistik ist jedoch grundsatzlich plausibel. FUhr-
te die seither zu verzeichnende Zunahme zu
einer Unterversorgung an Wohnraum?

Der der Bevolkerungszahl gegentbergestellte
Wohnungsbestand bestatigt diese Annahme
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nicht. Uberproportional zur Bevdlkerung stieg
der Wohnungsbestand (nach Anzahl der Ein-
heiten) Uber den hier erfassten Zeitraum kon-
tinuierlich an. Relative Kennzahlen wie der
Wohnungsbestand pro 100 Einwohner oder
die Wohnflache pro Einwohner verbesserten
sich (siehe Abbildung 2), stehen also fur eine
tendenziell bessere Wohnraumversorgung.
Die jungsten Migrationszahlen sind in dieser
langfristigen Datenreihe - die bedingt durch
die verzodgerte amtliche Statistik vorerst in
2016 endet - noch nicht vollstandig enthalten,
sie durften aber den entsprechenden Woh-
nungszuwachs Ubertreffen. Gleichwohl sehen
die aktuellen Bestandszahlen - auch mit wei-
terer Fortschreibung - deutlich besser aus als
zu Beginn der Zeitreihe. Demnach Uberrascht
es fast, dass die Wohnraumverknappung in
Politik und Medien so stark thematisiert wird.

Korrektur durch
Zensus 2011

N2 13214 T5eETE

Tsd., Wohnungen in Wohn-

Wohnungsbestand (in Tsd.)



Wohnungen je
100 Einwohner

Wohnflache je
Einwohner
(in m?)

Durchschnittl.
Haushalts-
gréBe

REAL EXPERTS.
REAL VALUES.

Ein Erklarungsansatz fur die geflhlte bzw.
in bestimmten Marktsegmenten tatsachlich
vorhandene Wohnraumknappheit resultiert
zumindest teilweise aus verteilungs- und qua-
litdtsbezogenen Kennzahlen wie der durch-
schnittlichen HaushaltsgroBe oder der In-
anspruchnahme von Wohnflache pro Kopf.
Beide GroBRen haben sich in Richtung eines
hoheren Wohnungsbedarfs entwickelt (siehe
Abbildung 2). Letztendlich bedingen sich bei-
de Trends. Kleinere Haushalte fUhren bei An-
nahme einer gleichen Gesamtbevdlkerung zu
einer hoheren Anzahl an Haushalten. Vorbe-
haltlich statistischer Effekte im Detail (mehre-
re Haushalte pro Wohnung) fuhrt ein Anstieg
der Haushaltszahlen in aller Regel zu einem
Bedarf an zusatzlichen Wohnungen.

Neben der reinen Anzahl wachst typischer-
weise auch die Gesamtwohnflache. Anders
als bei sonstigen Gutern (z.B. Nahrungsmit-
tel, die bei anderer HaushaltsgréBe einfach
anders zu verteilen waren) gibt es bei Wohn-
raum einen Effekt der Haushaltsgréie auf den
Gesamtverbrauch, hier also den Flachenbe-

darf in Summe. Vorhandene Gebaude lassen
sich nicht einfach neu aufteilen, etwa durch
ein Versetzen von Wanden. Vielmehr gibt es
fur jede Wohnung einen gewissen Grund-
bedarf an Flachen, beispielsweise flur Klche,
Badezimmer, Zugadnge und Flure. Steigt die
Anzahl der Haushalte respektive der Woh-
nungen, ist schlussendlich ein Mehrbedarf
dieser Basisausstattung und damit auch an
Wohnfldche insgesamt, an Geb&uden, an In-
frastruktur sowie an Grundsttcken die Folge.
Es ware demnach interessant zu untersuchen,
inwieweit die Wohnungsknappheit anteilig
aus sozialen, kulturellen und 6konomischen
Entwicklungen der Nachfrage resultiert und
wie diese Verschiebungen ggf. zu beeinflus-
sen waren. Selbstverstandlich spielt auch die
Bautatigkeit, also das Angebot, eine wesentli-
che Rolle. Eine differenzierte Betrachtung der
Trends, Zyklen und Einflussfaktoren ist wich-
tig, um Markte besser einschatzen, prognosti-
zieren und - zumindest auf Ebene von Politik
und Verwaltung - beeinflussen zu kdnnen.
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2. Ziele der Wohnungspolitik: Sind Mieten wichtiger als Fldchen?

Die aktuellen (teils auch schon langer etab-
lierten) Diskussionen in Politik, Wissenschaft
und Medien konzentrieren sich stark auf das
Thema Miete. Das mengenmaBig verfligbare
Wohnraumangebot im Sinne von Bestand,
Bestandsverlusten, Umwidmungen und Neu-
bau wird hin und wieder thematisiert, jedoch
nicht marktbreit angegangen. Priméar spielen
individuelle Projekte und stadtplanerische As-
pekte eine Rolle. Generell stellt die politische
Ebene das Segment der Mietwohnungen in
den Mittelpunkt der Debatte. Forderungen
nach bezahlbarem Wohnraum zielen auf kurz-
fristige Effekte. Genutzt werden dazu paral-
lel mehrere, haufig angepasste Instrumente
insbesondere des wohnungswirtschaftlichen
Mietrechts (Stichwort
des weiterfUhrenden Vertragsrechts (,Bestel-

Mietpreisbremse"),

lerprinzip) und der individuellen Férderung
(,Wohngeld"). Die Begleitung durch Medien,
Verbande und Interessengruppen ist Uberaus
intensiv.

Das Segment der eigengenutzten Wohnun-
gen wird eher fiskalisch und ohne nennens-
werte Grundsatzdiskussion bearbeitet (bei-
Forderkredite).
Die starke Fokussierung auf das Mietsegment

spielsweise Baukindergeld,

innerhalb des Wohnungsmarktes als Gesamt-
heit ist
(mit Blick auf die Anzahl der erreichbaren

letztendlich ,stimmendkonomisch”
Waéahler) zu erklaren. Mieter sind sowohl in
Deutschland (Eigentumsqguote bei ca. 45 %,
somit Mieterquote ca. 55 %), insbesondere

aber in den Stadten in der Uberzahl (Mieter-
quote in den kreisfreien Stadten ca. 73 %). Die
Ausdehnung, zumindest aber die Beibehal-
tung entsprechender Markteingriffe im Sinne
der Wahlerbindung muss die Branche und
auch deren Analytik antizipieren.

Die Frage dabei bleibt, ob und in welchem
MafRe die vermeintliche Wohnraumknappheit
fur den teils starken Preisauftrieb in einigen
Regionen und Stadten der vergangenen Jahre
verantwortlich ist. Zugleich muUsste in diesem
Zuge auch diskutiert werden, inwiefern dort
tatsachlich die Schaffung von bezahlbarem,
mithin also Uberwiegend preisgebundenem
bzw. sozialem Wohnraum als Losung herhal-
ten kann, das heil3t die tatsachliche Nachfrage
bedienen wurde. Oder sollte der Fokus vorran-
gig auf der Angebotsausweitung - dort wo be-
notigt - allein liegen, ohne stets die Frage der
finanziellen Belastung fur die Nachfrageseite
voranzustellen und somit Marktmechanismen
zu regulieren, die die theoretische Preisbil-
dung begrunden?

Einig scheinen Politik und Wissenschaft zu-
mindest darlber, dass es einer gesteigerten
Bautatigkeit im Wohnungssegment bedarf.
So sieht beispielsweise der Koalitionsvertrag
der aktuellen Bundesregierung bis zum Ende
der laufenden Legislaturperiode den Bau von
1,5 Millionen Wohnungen vor. Dabei wird vor
allem Wohnraum in den (GroR)-Stadten be-
notigt, wie u. a. das Institut der deutschen
Wirtschaft Kéln feststellt.
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3. Quantifizierung des Wohnungsbedarfs: Gibt es exakte Zahlen?

Laut Statistischem Bundesamt gingen im
ersten Halbjahr 2018 die Baugenehmigun-
gen verglichen mit dem Vorjahreszeitraum
um 960 Wohnungen zurlck - auf den ersten
Blick eine scheinbar zu vernachlassigende
GroBenordnung. Unterschiede zu Vorjahren
und Trends der Bautatigkeit werden jedoch in
der Debatte Uber Engpéasse stets sehr stark
gewichtet. Neben den erwahnten Baugeneh-
migungen sind natUrlich auch die Fertigstel-
lungen relevant. Beides gemeinsam ermég-
licht die Bewertung der Bautatigkeit sowie
kurz- bis mittelfristige Prognosen.

Die Bautatigkeit
fertiggestellter Wohnungen sowie Bestands-

im Sinne geplanter oder

zdhlungen sind zwar statistisch gut erfasst,
letztendlich aber nur eine TeilgréBe in der Be-
stimmung von Knappheit und Handlungsbe-
darf. Entscheidend fur den Wohnungssuchen-
den ist das vorhandene Angebot im Sinne von

450000

300000
250000

200000

150000

100000

50000
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Baufertigstellur

Aus der obigen Grafik wird deutlich, dass die

Fertigstellungszahlen von Wohnungen zu Be-
ginn des Jahrtausends einem Negativtrend
folgten, der 2009 endete. Seither ist die Bau-

genutzten (vermieteten) und zusatzlichen
(leerstehenden, vermietbaren) Einheiten bzw.
Flachen. Aus den vorhandenen Reserven, den
Bestandsabgangen und der Entwicklung der
Nachfrage ergibt sich der eigentliche Neu-
baubedarf. Zu diesem Bedarf im eigentlichen
Sinne gibt es keine einheitlichen statistischen
Zahlen. Vielmehr beschaftigen sich zahlreiche
Institute, Behoérden und Unternehmen mit
dem deutschen Wohnungsmarkt und ent-
sprechenden Bedarfsprognosen. Dies fuhrt
zU einer gewissen Bandbreite an Ergebnissen.
Die Abweichungen erklaren sich teils metho-
disch, teils aus der Datengrundlage sowie
auch aus normativen Einflussen.

Die Abbildungen 3 und 4 illustrieren die Ent-
wicklung der Fertigstellungen auf Bundes-
ebene und liefern einen Vergleich mit den
prognostizierten Bedarfen

jahrlichen ver-

schiedener Institutionen.

385200 - IW Kdln
361000 - empirica

272000 - BBSR
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tatigkeit wieder anwachsend, wenngleich sie
noch leicht hinter dem Niveau der Anfangs-
jahre der dargestellten Zeitreihe liegt. Die
Bautatigkeit zeigt auf den ersten Blick keine
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Ubertreibungen, was vielfaltige Grinde ha-
ben kann (z.B. Engpasse bei Grundsticken,
Baukapazitaten, Genehmigungen). Haufig
wird eine Intensivierung der Wohnungsbau-
tatigkeit gefordert. Dabei stellt sich die Frage,
bei welcher Fertigstellungszahl der Markt sein
Gleichgewicht findet, also weder Uberkapazi-
taten noch Unterversorgungen zu erwarten
waren?

Uberschlagig kann man davon ausgehen,
dass ein bestimmter Gesamtbestand an Woh-
nungen existiert (in Deutschland ca. 42 Mio.
Wohneinheiten). In einem pauschalen Ansatz
soll eine durchschnittliche Lebensdauer von
100 Jahre angenommen werden (niedriger
jedoch nach den Ansatzen der Wertermitt-
lung nach ImmoWertV oder der steuerlichen
AfA). Demnach waéaren rein rechnerisch allein
zur Bestandserhaltung ein Prozent der Woh-
nungen, somit gut 400.000 Stuck jahrlich
neu zu bauen oder umfassend zu sanieren.
Naturlich werden hierbei unterschiedlich ver-
teilte Baualtersklassen ausgeblendet. Jedoch
gibt es gerade in den GroRstadten durchaus
viele Gebdude aus der Grunderzeit, also mit
einem Alter von 100 Jahren und mehr. Diese
wurden allerdings oft schon mehrfach saniert.
Eine klUrzere Lebensdauer (z.B. durch neue,
nicht mehr nachzurUstende technische oder
energetische Standards) vergrdBert den Er-
satzbedarf, eine intensive Instandhaltung und
Modernisierung wulrde diesen dagegen ver-
kleinern.

Ein Mehrbedarf resultiert auch aus quali-
tativen Verschiebungen (GréRe, Standard,
Standort) und aus erhdohter Nachfrage nach
Wohneinheiten bzw. Wohnflache (z.B. durch
GeburtenUberschisse, Migration). Entschei-
dend sind die BemUhungen in der Bestands-

erhaltung. Nach den Strukturdaten des Bau-
gewerbes (gemanl DIW-Studie im Auftrag
von BMUB und BBSR 2016/2017) konzen-
trieren sich gut zwei Drittel der Wohnungs-
bauleistungen auf den Bestand. Fuhrte dies
in gleichen Anteilen zu einer vollstandigen
Erneuerung von Bestandsgebauden, so wa-
ren zumindest noch ca. 135.000 neu gebaute
Wohnungen im eigentlichen Sinne notwen-
dig. Durch den Mehraufwand bzw. die gerin-
gere Effizienz von Bauen im Bestand durfte
der tatsachliche Bedarf letztendlich zwischen
den beiden Grenzwerten, also in der Band-
breite von 135.000 bis 400.000 Wohnungen
liegen.

Neben diesen grundsatzlichen Uberlegungen
existieren in der wohnungswirtschaftlichen
Forschung detaillierte Modelle zur Bedarfs-
schatzung. Die fur die letzten drei Jahre bei-
spielhaft dargestellten Bedarfsanalysen liegen
teils deutlich Uber den tatsachlich realisierten
Wohnungsfertigstellungen. So geht das Bun-
Stadt-
in seiner Wohnungsmarktprognose

desinstitut fur Bau-, und Raumfor-
schung
2030 von einem jahrlichen Neubaubedarf von
272.000 Wohnungen bis zum Jahr 2020 aus.
Die empirica-Wohnungsmarktprognose 2016-
2020 weist einen Jahreswert von 361.000 auf,
das Wohnungsbedarfsmodell des IW Koln
liegt mit einem Bedarf von 385.200 Wohnun-
gen ab 2015 noch etwas hoéher. Eine Studie
des Pestel-Instituts zum sozialen Wohnungs-
bau und Wohnungsbedarf legt sich sogar auf
einen jahrlichen Neubaubedarf von 400.000
Wohnungen ab dem Jahr 2016 fest. Die Dif-
ferenzen zwischen den unterschiedlichen Be-
darfsanalysen und den tatsachlichen Fertig-

stellungszahlen zeigt Abbildung 4.
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Differenz zur
empirica-
Prognose

Differenz zur
Prognose Pestel-
Institut
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Die Lucke von Bedarf zu realisiertem An-
gebot reichte im vergangenen Jahr von gut
76.000 Wohnungen (basierend auf der em-
pirica-Analyse) bis zu Uber 115.000 zu we-
nig fertiggestellter Wohnungen, nimmt man
die Werte des Pestel-Instituts als Grundlage.
Laut Prognose des Bundesinstitutes fur Bau-
, Stadt- und Raumforschung waren die 2017
finalisierten Wohnbauprojekte jedoch ausrei-
chend gewesen - hier besteht ein Uberschuss
von fast 13.000 Wohnungen.

Allerdings ist bei allen deutschlandweiten Be-
darfsschatzungen und Neubauzahlen unklar,
ob tatsachlich dort gebaut wird, wo Wohn-
raum besonders dringend gesucht wird.
Eine quasi planwirtschaftliche Festlegung
auf Einzeljahre ist ebenfalls fraglich, da eine
Bedarfsdeckung auch durch einen gewissen
Zeitversatz (Bautatigkeit in vorangegangen
Perioden, geplante GroBprojekte in Folgepe-
rioden) zu akzeptieren ist - gerade angesichts
konjunktureller Zyklen und Planungsvorlaufe.

-40000 -20000 (0}

Bei Betrachtung gesamtdeutscher Zahlen
bleibt somit weitgehend offen, inwiefern in
den regionalen Markten ausreichend Woh-
nungen vorhanden sind (regionale Vertei-
lung). Weiterhin ist nicht geklart, in welchem
Mafe die tatsachlich bendtigten GroBen, Aus-
stattungen und Preissegmente erfasst wer-
den (qualitative Verteilung). Berlcksichtigt
man diese verteilungsbezogenen Faktoren, so
durften sich bezogen auf Teilméarkte mitunter
erhebliche Lucken (oder auch Uberschusse)
ergeben. Nur teilweise sind durch eine An-
passung der Nutzer bestimmte Ausgleichs-
wirkungen zu erzielen (méglich z.B. zwischen
Geschosswohnungsbau und Einfamilienhau-
sern, schwierig bzw. nur Uber wirtschaftliche
Ineffizienz unter anderem zwischen hoher-
preisigem Segment und sozialem Wohnungs-
bau). Der konkrete Wohnraumbedarf und die
entsprechende Wohnraumentwicklung sind
daher spezifisch aufeinander abzustimmen.

4. Wohnungsmaérkte der Top 7: Entwickeln sich die Standorte einheitlich?

Interessant ist das Herunterbrechen der bun-
desweiten durchschnittlichen Bedarfsanaly-
sen auf einzelne Regionen oder Stadte. Hier
stehen speziell die Top 7-Standorte Berlin,
Hamburg, Munchen, Kéln, Frankfurt am Main,
DuUsseldorf und Stuttgart im Fokus von Inves-

toren, Mietern, Politikern und auch Medien.
Gelten die zuvor gezeigten Bedarfsprogno-
sen anteilig auch fur diese Stadte? Wie entwi-
ckelten sich hier die relevanten Kennzahlen?

Die Top 7-Stadte mit ihren groen Wohnungs-
markten haben fur Investoren grundsatzlich

Differenz zur
Prognose IW-Kdln

Differenz zur
BBSR-Prognose
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einige Vorteile wie eine bessere Markttrans-
parenz, viele Transaktionen, eine konzent-
rierte Nachfrage und eine hdhere Liquiditat
der Assets. Insgesamt schreibt man Immobi-
lienanlagen in diesen Markten somit eine at-
traktive Rendite-Risiko-Relation zu. Teilweise
strahlt diese Qualitat auch auf das Umland
der Metropolen ab. Markte in der Peripherie

4.1. Mietpreis: Signalgeber

Die Knappheit eines Gutes fuhrt im Zusam-
menspiel mit einer entsprechenden Nachfrage
in der Regel zu Preissteigerungen. Im Immo-
bilienmarkt resultiert aus dem Faktor Menge
(als Flache in m2 bzw. auch als Wohneinheiten
in Stlck) und dem Faktor Mietpreis (pro m?
oder pro Einheit) der Umsatz eines Marktes
insgesamt. Dieser wiederum ist abhangig von
vorgelagerten &konomischen Faktoren wie
Kaufkraft,
Steht bei gegebener dkonomischer Situation

Einkommen, Beschaftigung usw.

ein bestimmter Geldbetrag fUr Anmietungen
zur Verflgung, so wird dieser in einem Markt-
gleichgewicht kaum zu Preissteigerungen
fUhren. Erhoéht sich dieser Geldbetrag jedoch
im Sinne einer gréReren (und auch finanzier-
baren) Nachfrage, so wird es kurzfristig zum
Abbau des Leerstandes (sofern vorhanden)
fUhren. Ist dieser aufgebraucht, so Uberbieten

sich Interessenten preislich solange bezogen

Abb. 5: Entwickl
Quelle: F+B
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der Top 7 profitieren von der soziodemo-
grafischen sowie 6konomischen Entwicklung
im jeweiligen regionalen Zentrum; es kommt
zu Spillover-Effekten - in positiver wie auch
negativer Hinsicht. Top 7-Standorte mit ihrer
weitreichenden  immobilienwirtschaftlichen
Bedeutung sind daher Analysegegenstand

dieser Studie.

auf die vorhandenen (kurzfristig konstanten)
Flachen, bis das finanzielle ,Gesamtbudget”
des Marktes vollstandig aufgebraucht ist.
Faktisch erfolgt dies Uber eine Neuaufteilung
des Marktes im Sinne hdherer Preise pro Fla-
che oder pro Einheit und ggf. auch kleinerer
Flachen oder weniger Einheiten pro Marktteil-
nehmer.

Fur die Frage der vorhandenen, der sich er-
héhenden oder der sich ggf. verringernden
Knappheit ist also der Mietpreis ein zentraler
Indikator. Neben der rein mengenmafiligen
Betrachtung kénnen Preise und insbesonde-
re deren Entwicklung somit als Indikatoren
fUr die zu- oder abnehmende Knappheit am
Wohnungsmarkt dienen. Die mittelfristige
Mietpreisentwicklung in den Top 7-Standor-
ten lasst eine gewisse Knappheit an Wohnfla-
chen vermuten (siehe Abbildung 5).

Durchschnitt Top 7 - 2017

ng, Nettokalt) in Top 7-Standorten - Verdnderung 2017 zu 2007
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Die Steigerung der Nettokaltmieten ist als er-
hoéht - und damit als Knappheitsindikator - an-
zunehmen, da der Anstieg von 45,7 % in den
zurlckliegenden zehn Jahren die allgemei-
ne Inflation (Verbraucherpreisindex + 13,7 %)
deutlich Ubertrifft. Selbst der inhaltlich na-
herliegende deutschlandweite Subindex zur
Wohnungsmiete (Nettokaltmiete plus Woh-
nungsnebenkosten) stieg im selben Zeitraum
lediglich um 13,6 %. Neuvermietungen in den

4.2. Nachfrage: Bevolkerung
Die Entwicklung der Nachfrage bestimmt
wesentlich das Wachstum eines (Immobi-
lien-)Marktes und den Erfolg eines Immobi-
lieninvestments. Tatsachlich messbar wird die
Nachfrage bei Wahrnehmung eines entspre-
chenden Angebots, also durch den Abschluss
von Mietvertragen (respektive Kaufvertrégen
und andere Transaktionen). Eine darUber-
hinausgehende Nachfrage bleibt statistisch
nahezu unsichtbar. Sie generiert kaum Daten-
material, wenn etwa in Vermarktungsplattfor-
men kein adaquates Angebot im Sinne von
WohnungsgroBe, Zimmerzahl, Ausstattung
oder Mikrolage gegenlUbersteht. Eine solche
Nachfrage lasst sich nur Uber Indikatoren
wie Preisentwicklungen, Wartezeiten, Such-
Kauf-
kraftkennziffern abschatzen. Hinzu kommen

anzeigen, Umfrageergebnisse oder
qualitative Differenzierungen, da Wohnungen
kein homogenes Gut darstellen. Auch wenn
sich somit die Nachfrage nicht vollumfang-
lich bestimmen lasst, so kénnen dennoch ei-
nige wesentliche Entwicklungen abgebildet
und analysiert werden. Diese umfassen vor
allem soziodemografische und dkonomische
Kennziffern, die einen hohen Einfluss auf die
jeweiligen Wohnungsmarkte austben kénnen
(siehe Empira-Studie April 2018).

Soziodemografische Entwicklung

Als wichtiger Indikator gilt die Einwohnerent-
wicklung. Die Einwohnerzahl ist in allen sieben
untersuchten Stadten in den vergangenen
Jahren gestiegen. Das Bevolkerungswachs-
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Top 7-Stadten zeigten also gegentber diesen
ReferenzgréBen im betrachteten Zeitraum
einen merklich héheren Preisauftrieb.

Die festgestellten Preissteigerungen dienen
an dieser Stelle nur als Indikator und bilden
keine mengenbezogenen Aspekte wie Immo-
bilienbestand, Leerstand, Neuvermietungs-
flache oder Flachenzuwachs ab. Die Ursach-
lichkeit fur die Preissteigerungen waren somit
weiter zu untersuchen.

tum der Top 7 fiel dabei sehr unterschiedlich
aus (Abbildung 6). Wenig Uberrascht, dass
Berlin in absoluten Zahlen die wachstums-
starkste Stadt der letzten Jahre war. Knapp
300.000 Einwohner konnte die Hauptstadt
im Zeitraum 2006 bis 2016 hinzugewinnen.
Prozentual dominieren MUnchen und Frank-
furt mit starken Zuwachsen von 150 % bzw.
14,6 %. Zum Vergleich: Das gesamtdeutsche
Wachstum betrug in der gleichen Periode nur
1,5 %. Somit ist zu konstatieren, dass die Top
7 eine weitaus Uberdurchschnittliche Einwoh-
nerentwicklung aufweisen - ein Anzeichen fur
die Beliebtheit dieser Standorte als Wohnsitz.

Interessant ist auch ein Blick auf die Zusam-
mensetzung der Bevolkerung. Der Anteil
der Einwohner unter 25 Jahren (U25) ist seit
2006 in nahezu allen Top 7-Stadten - wenn
auch zumeist nur marginal - gestiegen, am
starksten in Frankfurt von 22,6 auf 24,3 %.
Einzig in Berlin ist eine geringe Abnahme der
% im Jahr 2016
zu verzeichnen. Durch das erfolgte Bevolke-

Jungeren von 23,4 auf 23,3

rungswachstum handelt es sich in absoluten
Zahlen jedoch durchweg um ein Mehr an
jungen Menschen in den Top 7. Diese Ent-
wicklung ist Uberwiegend auf einen positiven
Wanderungssaldo der U25-Jahrigen in diese
Metropolen zurtickzufuhren.

Etwas mehr Bewegung ist in den Anteilen
der Bevoélkerung der Uber 55-Jahrigen (U55)
zu erkennen. In Berlin (von 30,0 auf 31,2 %)
und Dusseldorf (von 31,3 auf 31,5 %) stiegen
die Anteile Alterer, in Hamburg blieb dieser
auf gleichem Niveau. In den restlichen Stand-
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orten der Top 7 nahmen die Einwohner U55
relativ zur Gesamtbevolkerung von 2006 bis

2016 ab. Am deutlichsten war die Abnahme in
Frankfurt (von 28,7 auf 26,5 %).
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Einwohnerzahlen lassen sich allerdings nicht
unmittelbar auf die Nachfrage nach Wohnun-
gen Ubertragen. Die immobilienwirtschaftli-
che Quantifizierung ergibt sich vielmehr aus
der Entwicklung der Haushalte. Abbildung 7
stellt die absolute und relative Veranderung
der Haushaltszahlen in den Top 7 seit der Er-
hebung im Rahmen des Zensus 2011 dar. Die
zusatzlichen Punkte (rechte Achse) zeigen
die Haushaltszahlen der Jahre 2011 und 2016
bezogen auf 100 Einwohner. Dusseldorf und
Munchen fuhren im Jahr 2016 mit Werten von
57,9 sowie 571 das Feld der Top 7 an, wah-
rend Stuttgart mit 51,8 die geringste Relation
von Haushalten je 100 Einwohner aufweist.
Uber den reziproken Wert dieser Kennzahl
lieBe sich zudem die durchschnittliche Haus-
haltsgroBe zumindest anndhernd ermitteln
(jedoch leicht Uberschatzt aufgrund der Zah-
lung von Einwohnern, die nicht in regularen
Haushalten, sondern in Wohnheimen, Alten-
heimen oder ahnlichen Einrichtungen leben)

Ein Anstieg der absoluten und gleichzeitig
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+8,7 %

............... HAB 9 e
+6,8 % +8,8 %

auch relativen Haushaltszahlen zeigt sich in
allen Top 7-Standorten. Neben dem Bevol-
kerungswachstum tragen die anwachsenden
Haushaltszahlen je 100 Einwohner grundsatz-
lich zu einer Bedarfssteigerung bei. Beson-
ders durften sich die Haushaltsstrukturen in
Dusseldorf und Frankfurt auswirken, wo sich
die Kennzahl um 3,8 bzw. 3,6 Haushalte je 100
Einwohner erhéht hat. Frankfurt weist zudem
mit +17,0 % den hochsten relativen Anstieg
der Haushaltszahlen auf. Berlin hat dagegen
mit knapp 170.000 Haushalten den hoéchs-
ten absoluten Zuwachs (relativ ,nur” +9,4 %).
Koln liegt mit einer Veranderungsrate von
+8,8 % noch hinter Berlin und damit auf dem
letzten Rang.

Beide Stadte, Berlin und Kéln, weisen eben-
falls in der Betrachtung der Haushalte je
100 Einwohner die geringsten Zuwachse
unter den Top 7 auf (+1,0 bzw. +1,3 Haushal-
te je 100 Einwohner). Stuttgart zeigt mit 51,8
Haushalten je 100 Einwohner in 2016 die ge-
ringste Relation. In der Landeshauptstadt Ba-
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den-Wdlrttembergs scheint man demnach die
gréBten Haushalte vorzufinden. Der mittelfris-
tige Trend einer abnehmenden Haushaltsgro-
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Berlin Miinchen

Hamburg

Die Trends und Strukturen der Bevolkerungs-

und Haushaltszahlen sind von erheblicher
Bedeutung fur die Planung des Wohnungs-
bedarfs. Ein Beispiel ist die oftmals mit dem
Pro-Kopf-Wohn-
flache. Grunde hierfUr sind u. a. die sich in

Lebensalter zunehmende
der Regel mit fortschreitendem Berufsleben
erhdhende Kaufkraft, ein im Alter verandern-
des Nachfrageverhalten und aus dem Haus-
halt ausscheidende Personen (Auszug Nach-
Todesfall
Jungere Bevolkerungsgruppen finden sich

wuchs, Ehe-/Lebenspartner/-in).

dagegen haufiger in Wohngemeinschaften
zusammen. Statistisch bilden hierbei mehrere
Wirtschaftshaushalte (z.B. mehrere Studen-
ten) einen Wohnhaushalt. Hierdurch ist mit
einer kleineren Pro-Kopf-Wohnflache zu rech-
nen, daflr aber mit einer hdheren Nachfrage
nach gréBeren Wohnungen (insbesondere
Anzahl der Raume).

Die weitere qualitative und quantitative Pro-
gnose eines Marktes ist fur Projektentwickler
und Investoren wichtig. Dabei wird die Ent-
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Be wird aber auch hier durch ein Anwachsen
dieser Relation sichtbar.

Frankfurt

je 100 ¢

igene Berect

wicklung von Einwohner- und Haushalts-
zahlen durch zahlreiche Faktoren bestimmt.
Haufig resultiert ein Bevolkerungsanstieg aus
einer positiven Arbeitsmarktlage. Stadte mit
einer jungeren Bevolkerung wirken dynami-
scher, weisen jedoch oft eine geringere Kauf-
kraft auf. Generell ist somit auch die Betrach-

tung 6konomischer Kennzahlen wichtig.

OGkonomische Entwicklung

Zur Bewertung der wirtschaftlichen Lage ei-
ner Region kd&nnen verschiedene Kennzahlen
herangezogen werden, z.B. das Bruttoinlands-
produkt, die Bruttowertschdpfung einzelner
Sektoren, EinkommensgrdBen oder diverse
Arbeitsmarktdaten. Vor allem ein attraktiver
Arbeitsmarkt, der aufnahmefahig ist und gute
Verdienstmoglichkeiten nebst interessan-
ten Tatigkeitsfeldern bietet, wirkt anziehend
bzw. verhindert zumindest Abwanderungen

in GroBenordnungen. FUr Prognosen relevant

Haushalte je 100 EW
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sind somit zum einen die Einwohner, die vor-
handen sind und bleiben (bereits berufstati-
ge Einwohner, Studenten), und zum anderen
Menschen, die potenziell in den Markt kom-
men (Zuzug aus beruflichen Grinden, Berufs-
pendler mit Umzugsinteresse).

Abbildung 8 zeigt die Arbeitsmarktentwick-
lung anhand der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten auf. Hierbei sticht Berlin - trotz
durchweg positiver Entwicklung in allen Top
7-Stadten - deutlich hervor. Nicht nur in abso-
luten, sondern auch in relativen Werten kann
die Hauptstadt beachtliche Fortschritte vor-
weisen. Von 2006 bis 2017 kamen hier Uber
400.000 Beschaftigte mit einem sozialver-
sicherungspflichtigen Arbeitsverhaltnis hin-
zu. Dies entspricht im betrachteten Zeitraum

450000

300000
250000

200000

100000

Hamburg Miinchen

Abbildung 9 vergleicht die Stadte Uberdies
auf Basis der aktuellen Arbeitsmarktdaten

bzw. deren kurzfristiger Entwicklung. Dar-
gestellt wird die Bestandsveranderung ge-
meldeter offener Stellen im Jahresvergleich
(August 2018 zu August 2017) sowie das
Verhaltnis von Arbeitslosen zu gemeldeten
Arbeitsstellen. Mit Ausnahme von KoéIn, wo im
Vergleich zum Vorjahreszeitraum - bezogen
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p 7-Standorten - Ver

einem Plus von fast 40 %. Allerdings bleibt
anzumerken, dass Berlin auch von einem ver-
gleichsweise schwachen Ausgangsniveau
mit sehr hohen Arbeitslosenquoten kommt.
Diese lag 2005 noch bei 19 %, im aktuellen
Berichtsmonat (August 2018) noch bei 8,2 %
(Deutschland: 5,2 %). Dennoch sind verbesser-
te Arbeitsmarktchancen unverkennbar. Auch
die weiteren Top 7-Stadte kdnnen allesamt mit
Wachstumsraten von mindestens 21 % aufwar-
ten. Dies ist gerade in Anbetracht auch schon
in der Vergangenheit verhaltnismafiig starker
Arbeitsmaéarkte (z.B. in Stuttgart und Mun-
chen) beachtlich und kann folglich auch einen
Erklarungsgehalt far das Uberproportionale

Bevodlkerungswachstum der Top 7 liefern.

Frankfurt Diusseldorf  Stuttgart

D17 zu 2006 (Star

auf den zugrunde liegenden Berichtsmonat -
eine leichte Verringerung der neu gemeldeten
Arbeitsstellen zu registrieren ist, wachst diese
Kennzahl in den anderen Stadten weiterhin
an. Die Bestandszahlen im Berichtsmonat Au-
gust 2018 reichen von 6.816 zu besetzenden
Stellen in DUsseldorf bis hin zu 26.482 in Ber-
lin. Zu berlcksichtigen ist zudem, dass dies
nur die der Arbeitsagentur gemeldeten Stellen

Veranderung 2017 zu 2006 - prozentual
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sind. Der tatsachliche Bestand an Vakanzen
durfte demnach noch weitaus héher liegen.

Damit ist weiterhin von aufnahmefahigen
Arbeitsmarkten in den Top 7 auszugehen.
Kurz- bis mittelfristig kann dies ein Faktor fur
anhaltenden Zuzug sein. Dies ist vor allem vor
dem Hintergrund der dargelegten Relationen
Arbeitsloser zu gemeldeten Arbeitsstellen zu
vermuten (Abbildung 9: Punkte, rechte Ach-
se). Je geringer dieses Verhaltnis ist, desto
schwieriger wird die Besetzung gemeldeter
Stellen mit den Arbeitslosen im jeweiligen
Agentur- bzw. Jobcenterbezirk. Stuttgart und
Frankfurt liegen aktuell mit Relationen von

Berlin Miinchen

Hamburg

weniger als zwei Arbeitslosen je gemeldeter
Stelle am niedrigsten. Selbst bei einem hdhe-
ren Aufkommen von Arbeitslosen zu Arbeits-
stellen ist die angesprochene Dunkelziffer der
Vakanzen und daruber hinaus die Frage des
Matchings von Anforderungen offener Positi-
onen zu Qualifikation der Arbeitslosen vor Ort
zu berlcksichtigen. Zusammenfassend l&sst
sich festhalten, dass eine weitere Arbeits-
marktzuwanderung in die Top 7 wahrschein-
lich ist - vorbehaltlich der Wohnortwahl in
Abhangigkeit individueller Praferenzen (Zu-
zug in Umland, Inkaufnahme langerer Pendel-
strecken) sowie des Angebotes.

Frankfurt Diusseldorf Stuttgart

gemeldeter Stellen und Verhéltnis Arbeitsloser zu gemeldeten Stellen -

t 2018

/gene Berechnung und Darstell:

Eine stabile Arbeitsmarktentwicklung sollte
- mit zeitlicher Verzdbgerung - zu einer Zu-
nahme des verflgbaren Einkommens je Ein-
wohner fuhren, da mehr Personen Léhne und
Gehalter aus Arbeitsverhaltnissen generieren
und sich bei gleichlaufend positiver Konjunk-
tur oftmals nominale Lohnzuwachse einstel-
len. Die Relevanz fur den Immobilienmarkt
entsteht aus der damit einhergehenden Kauf-
kraft, die sich wiederum im Konsumverhal-
ten der Haushalte niederschlagt. Geanderte
Wohnpraferenzen hinsichtlich Lage, Wohn-
flache und Ausstattung lassen sich haufig auf
veranderte Einkommensverhaltnisse zurlck-
fUhren. Letztlich sind regionale Einkommen
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und Preise (inklusive Mieten) immer im Zu-
sammenhang zu sehen. Investoren koénnen
aus der Einkommensentwicklung zumindest
in der Tendenz RuckschlUsse auf die erziel-
baren Mieten bzw. Kaufpreise, die Objektaus-
lastung oder auch die Hohe der Baukosten
ziehen.

Wie schon bei den Arbeitsmarktdaten fuhrt
auch bei der Einkommensentwicklung Berlin
das Ranking an (Abbildung 10). Auch hier ist
das Ausgangsniveau zu beachten, das teils
deutlich unter dem der anderen Stadte lag.
Ausgehend vom bereits hohen Niveau, sind
die vergleichsweise moderaten Wachstums-
zahlen von Stuttgart und MUnchen zu erklaren.

Verhéltnis Arbeitsloser zu gemeldeten Arbeitsstellen
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4.3. Angebot: Wohnungsbau

Wesentlich fUr die Bedienung der Nachfrage
in einem Marktsegment ist die Bautatigkeit.
Diese muss in einem stabilen Marktumfeld zu-
mindest den Ersatzbedarf an technisch oder
wirtschaftlich nicht mehr nutzbaren Objekten
kompensieren. Bei wachsender Nachfrage
und/oder einem bereits zu knappen Angebot
(NachfrageUberhang) ist eine Bautatigkeit
angezeigt, die Uber den reinen Ersatzbedarf
hinausgeht. Das vorhandene und das zusatz-

Fertigstellungen je
1000 Einwohner -
Top 7 (kumuliert)

Fertigstellungen je
1000 Einwohner -
Deutschland

2006 2007 2008 2009 2010

Mit Ausnahme weniger Jahre wird in den Top 7
verglichen zum gesamten Land mehr gebaut.

B,

lich zu schaffende Flachenangebot sind ganz-
heitlich zu betrachten.

Um einen ersten Eindruck der Angebotssitua-
tion in den Top 7 zu erhalten, soll zunachst die
Bautatigkeit in diesen Stadten naher beleuch-
tet werden. Abbildung 11 zeigt dazu die kumu-
lierten Baufertigstellungen der Top 7-Stadte
sowie Deutschlands seit dem Jahr 2005. Aus
Grunden der Vergleichbarkeit wurden die
Werte auf 1.000 Einwohner normiert.

20Mm 2012 2013 2014 2015
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Zuletzt wurde in diesen Stadten fast eine
Wohnung je 1.000 Einwohner mehr geschaf-
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fen als im Land insgesamt. Kleine Wohnungen
kommen relativ haufig vor, knapp 37 % hat-
ten ein oder zwei Raume (Deutschland 25 %).
Dagegen sind groRe Wohnungen in den Top
7 seltener. Weniger als 20 % der Fertigstellun-
gen entfielen im Jahr 2016 auf Wohnungen mit
funf oder mehr Raumen (Deutschland 40 %).
Am geringsten war der Anteil in MUnchen mit
13 %, am hochsten in Dusseldorf mit 24 %. Die
kleinen Wohnungen sind in den Top 7 ein re-
lativ neuer Trend. Noch 2012 dominierten Woh-
nungen mit funf oder mehr Raumen (36 % der
Fertigstellungen) und die kleinen Wohnungen
waren entsprechend gering vertreten (20 %).
Die Neubautatigkeit scheint sich also in den
vergangenen Jahren den verandernden Haus-
haltsgréRen angepasst zu haben, wodurch
sich auch die Strukturen im Bestand mittel-
fristig &ndern werden.

Das neu geschaffene Wohnungsangebot
scheint jedoch nicht auszureichen. Die Bau-
tatigkeit in den Top 7 liegt offenbar hinter
dem Nachfrageanstieg zurlck und erreicht
kein bedarfsdeckendes Niveau. Das Institut
der deutschen Wirtschaft Koéln stellte in einer
Untersuchung von 2017 zur Zuwanderung in
Grof3stadte die Unterdeckung beispielhaft fur
die Segmente grofRer Wohnungen sowie Ein-

Abb. 12: Er
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und Zweifamilienhauser fest.

Innerhalb der Top 7 bestehen groRere Unter-
schiede bei der prozentualen Veranderung
des Wohnungsbestandes im Zeitraum 2006
bis 2016 (Abbildung 12). Die starkste Bau-
tatigkeit gab es demzufolge im Frankfur-
ter Wohnungsmarkt. In der Mainmetropole
wuchs der Bestand um 9 %. Kéln, Minchen,
Hamburg, Stuttgart und Dusseldorf liegen
zwar etwas hinter dieser Wachstumsrate, ha-
ben aber dennoch Zuwachse von Uber 5 %.
Nur die Bundeshauptstadt fallt im Vergleich
weit ab. In Berlin hat sich der Bestand ledig-
lichum 1,7 % vergroBert und liegt damit deut-
lich hinter den Ubrigen Top 7-Standorten so-
wie auch unter dem bundesdeutschen Wert
von 4,9 %. Zusammen betrachtet liegen die
Top 7 etwa auf dem Bundesdurchschnitt.
Ohne den negativen Ausreier Berlin lag der
Zuwachs sogar bei 6,8 % und damit nahezu
zwei Prozent-punkte hdher als in Deutschland
insgesamt.

Die Veranderung der Wohnflache (in Wohn-
gebduden) bestatigt dieses Bild. Wé&hrend
Frankfurt auch hier den Spitzenplatz mit einer
Zunahme von gut 14 % einnimmt, liegt Berlin
am Ende der Top 7 mit einem Wachstum von
lediglich 5,4 %. Alle anderen Standorte (aul3er
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Stuttgart) konnen ebenfalls Wachstumsraten
im zweistelligen Prozentbereich vorweisen. In
Deutschland wuchs die verflgbare Wohnfla-
che von 2006 bis 2016 um 10,3 %, also dop-
pelt so stark wie die Bundeshauptstadt.

Wenngleich sich in den sieben gréiRten Stad-
ten (mit Ausnahme von Berlin) eine Uber-

4.4. Renditen: Investorensicht

Aus Sicht der Investoren sind Knappheiten
und daraus resultierende Mietsteigerungen
in zwei Dimensionen relevant. Zum einen er-
hoht sich regelmaBig der Netto-Cash-Flow
bereits investierter Anleger, also all jener, die
ihre Bestande bereits fruher zu einem ggf.
noch glnstigeren Preis erworben haben. Zum
anderen kommt es zu Bewertungseffekten.

ﬂ Durchschnittliche
Marktmiete -
Wachstum zum
Vorjahr

Durchschnittliche
Wertanderungs-
rendite

2007 2008 2009 2010 20M

Im Zusammenwirken von Wertanderungsren-
dite und Cash-Flow-Rendite ergibt sich der
Total Return. Hierbei ist zu beachten, dass die
BasisgroBe ,Immobilienwert” in jedem Jahr
neu justiert wird. Steigende Immobilienwerte
im Jahr N vergroBern also die Bezugsgrofie
im Folgejahr N+1. An der Cash-Flow-Rendite
andert sich somit im Zeitverlauf wenig. Sie
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durchschnittliche Bautatigkeit zeigt, wird im-
mer noch ein Mehrbedarf angenommen. Die
Ursachen hierfur sind tiefergehend zu analy-
sieren. Insbesondere sind die Angebotsdaten
mit den Nachfragedaten weiter abzugleichen.
Hierzu sind geeignete Mal3stabe und Kenn-
zahlen notwendig.

Die Auswertung der letzten Jahre zeigt einen
quasi parallelen Verlauf von Mietsteigerung
und Wertentwicklung (Abbildung 13). Eine
entsprechend hohe Performance haben die
schon fruhzeitig investierten Anleger ver-
bucht. Die Bewertungsrenditen bzw. Multi-
plikatoren scheinen jedoch weitgehend kon-
stant geblieben zu sein

2012 2013 2014 2015 2016

kann sogar durch hbhere Bewertungen etwas
unter Druck geraten, sofern die Mietertrage
nicht parallel steigen. Die in den vergangenen
Jahren verzeichnete positive Entwicklung der
Total Returns (Abbildung 14) ist primar Uber
die Komponente Wertanderungsrendite zu
erklaren. Die Wertsteigerungen in den Top 7
Ubertrafen mehrheitlich diejenigen der klei-
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neren Standorte. Hamburg, Berlin und Mun-
chen erzielten beispielsweise im betrachteten

12,00 %

10,00 %

8,00 %

6,00 %

4,00 %

2005 2006 2007 2008 2009 2010

Zeitraum durchschnittliche Wertsteigerungen
von Uber 3 % pro Jahr.

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

tr Wohnimmobilien in Top 7-Standorten

5. Ausblick fiir die Top 7: Wo sollten die Priorititen liegen?

5.1. Bedarfsanalyse: Angebot vs. Nachfrage

Ein Gesamtbild Uber den Bedarf an Wohnun-
gen in den Top 7 ergibt sich aus dem Zusam-
menspiel von Angebot und Nachfrage. Dabei
steht die quantitative Analyse im Vorder-
grund. Mégliche Unterversorgungen aus rein
qualitativen Gesichtspunkten - wie GroBe,
Ausstattung, Mikrostandort - werden somit
ausgeblendet. Lassen sich in diesem Sinne
Knappheiten, Rangfolgen und Prioritaten un-
ter den Top 7 herausarbeiten?

Bevélkerungsentwicklung vs. Wohnungsbau

Interessant ist die Gegenuberstellung von
Einwohnerentwicklung und Verédnderung des
(Abbildung 15). Aus
den jeweils absoluten Werten ergibt sich eine

Wohnungsbestandes

Relation ,Wohnungszunahme je hinzugekom-

menem Einwohner”. Eine erste Rangfolge
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zeigt die Stadte aufsteigend anhand dieser
Kennziffer. Wahrend Hamburg mit 0,52 neuen
Wohnungen je Neubewohner bzw. umgekehrt
einer neugeschaffenen Wohnung fur jeweils
etwa zwei zusatzliche Einwohner im Bereich
der gesamtdeutschen HaushaltsgréBRe von
rund zwei Personen liegt, erscheint die Bau-
tatigkeit in den Ubrigen Top 7-Stadten unter-
durchschnittlich. Die Zahlen von Kéln und
Dusseldorf wurden leicht Uberdurchschnitt-
lich groRe Haushalte bedingen, in Frankfurt
und Stuttgart mUsste der Haushalt jedoch be-
reits drei Personen umfassen, sofern die dafur
gebaute Wohnung den Zuzug versorgen soll.
In MUnchen teilen sich statistisch sogar vier
neue Einwohner eine neue Wohnung. Auf-
fallend zurtck liegt Berlin, wo im betrachte-
ten Zeitraum nur fUr ungefahr jeden neunten
hinzugekommenen Bewohner eine Wohnung
geschaffen wurde.

Total Return
Frankfurt

Total Return
Disseldorf

Total Return
Stuttgart




E REAL EXPERTS.
REAL VALUES.

’_‘ Einwohner- _300000

entwicklung

250000

ﬂ Entwicklung
Wohnungs-
bestand

Zunahme
Wohnungs-
bestand je
Zunahme
Einwohner

Zunahme Wohnungen je Zunahme
Einwohner - 2016 zu 2006

T
c
]
o
@
14
Q
)
o
c
3
£
2
]
@
c
=
©
3
=
£

Entwicklung 2016 zu 2006

Aus den Einzeldaten lasst sich eine Matrix  orte MUnchen und Berlin liegen deutlich ab-
bilden (Abbildung 16). Im Sinne der durch- seits rechts dieses Referenzwertes. Moglich
schnittlichen Haushaltsgrofe in Deutschland  werden diese Einwohnerentwicklungen damit
lassen sich hier zwei Bereiche unterschei- faktisch nur durch Leerstandsabbau oder ein
den. Nur Hamburg befindet sich links von der  Wachstum bestehender Haushalte einschliel3-
Trennlinie, was eine bezogen auf das Einwoh-  lich nicht als Wohnung gezahlter Unterbrin-
nerwachstum ausreichende Neuversorgung gungen.

mit Wohnungen vermuten lasst. Die Stand-

Hamburg

Miinchen

......... Diisseldort
L
Stuftgart-.......c..

Entwicklung Wohnungsbestand

100000 150000 200000 250000 300000

Entwicklung Einwohnerzahlen

Top 7-Standorten - Verar g 2016 zu 2006 im Matrixvergle

ng und Darstellung

Pro-Kopf-Wohnungen & Pro-Kopf-Flachen Uber die Wohnflache je Einwohner. Paral-
lel dazu kann der Versorgungsgrad Uber die
Eine flachenbezogene Betrachtung erfolgt Kennzahl ,Wohnungen je 100 Einwohner"”
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dargestellt werden (Abbildung 17). Im Zehn-
hinsichtlich der Woh-
nungs-Einwohner-Relation fast durchweg ein

jahresvergleich st

Ruckgang zu erkennen. Lediglich Hamburg
konnte sein Niveau von 52,2 Wohnungen je
100 Einwohner halten. Hinsichtlich des Ni-
veaus stand MUnchen anfangs noch mit 58,0
Wohnungen je 100 Einwohner an der Spitze
der Top 7, weist 2016 jedoch schon eine deut-
lich geringere Relation von 53,8 auf. Ahnlich
starke RuUckgange erlebten Berlin und Frank-
furt im betrachteten Zeitraum. Stuttgart bil-
det 2006 und 2016 das Schlusslicht. Dabei
ging der Versorgungsgrad von 51,2 auf 49,6
Wohnungen je 100 Einwohner zurlck.

Unterschiede waren in der Entwicklung der
Pro-Kopf-Wohnflache zu verzeichnen. Im
Jahr 2006 hatte Berlin mit 40,1 m? je Einwoh-
ner noch die Spitzenposition unter den Top 7
inne, aktuell liegt aber Dusseldorf mit einem
Wert von 40,9 m? vorn. Die Pro-Kopf-Wohn-

Haushaltsentwicklung vs. Wohnungsbau

Auch die Haushaltszahlen kénnen zu Woh-
nungsbestanden und Wohnflachen in Rela-
tion gesetzt werden (Abbildung 18). Die Er-
kenntnisse sind nicht wesentlich anders als
bezogen auf die Einwohnerzahlen, schlieBen
aber die standorttypische HaushaltsgroRe

22

flache ist dort gestiegen und liegt nun sogar
Uber dem frUheren Spitzenwert von Ber-
lin. Der nach dieser Kennzahl schlechteste
Standort war 2006 Hamburg mit lediglich
37,0 m? und ist heute Frankfurt mit ebenfalls
37,0 m? Insgesamt zeichnet sich kein eindeu-
tiger Trend ab. Stadte wie Berlin, MUnchen,
Frankfurt und Stuttgart zeigen im Zehn-
jahresvergleich marginale Abnahmen in der
Pro-Kopf-Wohnflache,
KoéIn und Dusseldorf zulegen konnten. Der

wahrend Hamburg,

gesamtdeutsche Trend von mehr Wohnflache
je Einwohner (Abbildung 2) scheint daher
nicht in den GrofRstadten zu gelten. Zudem
liegt die Pro-Kopf-Wohnflache teils deutlich
unter dem Wert des gesamten Landes (ins-
besondere Frankfurt und Stuttgart, negative
Abweichung von ca. acht m?). Allgemein ist
eine solche Diskrepanz zwischen GrofR3stadten
und kleineren bzw. landlichen Standorten je-
doch zu erwarten und kaum auflésbar.

der Wohn-
ng 2016 zu

mit ein. So wurden beispielsweise in DUussel-
dorf im Zeitraum 2011 bis 2016 nur 0,19 neue
Wohnungen bzw. 20 m? Wohnflache je hinzu-
gekommenem Haushalt geschaffen. Stuttgart
zeigt ahnlich geringe Werte. Auch in den an-
deren Top 7-Standorten fallen die Zuwach-
se an Wohnflache und Wohnungsbestand je
neuem Haushalt Uberschaubar aus. Selbst der

Berlin

Hamburg

Miinchen

Frankfurt

Disseldorf

Stuttgart
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Spitzenwert von Kéln (0,33 Wohnungen bzw.
33,2 m? je Haushalt) erscheint noch relativ ge-
ring. Auch hier kénnen selbstverstandlich vor-

Diisseldorf  Stuttgart Berlin

Haushalte vs. Wohnungen

Die Entwicklung von Haushalten und Woh-
nungen musste im Idealfall erreichen, dass
zur Bedarfsdeckung einer Region zumindest
so viele Wohnungen bereitgestellt werden,
wie Haushalte existieren. Die tatsachlichen
Zahlen sind jedoch geringer. Die Stadte zei-
gen Relationen ,Wohnungen zu 100 Haus-
halten” zwischen 92,6 (Frankfurt) und 99,3
(Ko&ln), also stets unter der Grenze, die eine
deckungsgleiche Versorgung signalisieren
wUlrde. Zugespitzt formuliert, fehlen in allen
Top 7-Standorten Wohnungen fur die dort an-
sassigen Haushalte - in Frankfurt waren dem-
entsprechend gut sieben von 100 Haushalten
ohne eigenen Wohnraum.

Die Differenz erklart sich daraus, dass sich
mehrere als wirtschaftlich eigenstandig gel-
tende Haushalte zu einem Wohnhaushalt zu-
sammenschlieBen kénnen, z.B. im Rahmen ei-
ner Studenten-WG. Die aufgezeigte Relation
lasst dennoch MutmaBungen Uber mogliche
Der
schluss von Haushalten kann somit auch not-

Nachfragelberhdnge zu Zusammen-

Minchen
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erst Leerstande abgebaut worden sein, wenn-
gleich diese Reserven auch zu Beginn des
Analysezeitraumes nicht allzu hoch waren.

Frankfurt

Hamburg

und Nicht-

gedrungen aus Mangel an alternativen Wohn-
moglichkeiten erfolgt sein. Neben der Anzahl
an Wohnungen waren noch GréRen und Aus-
stattungen zu hinterfragen (Anzahl Raume,
Wohnflache u.a.) und den Haushaltstypen
(Single, Familien) gegenuberzustellen. Daraus
ergabe sich wohl eine noch gréfRere Diskre-
panz von Angebot und Nachfrage.

Leerstandsentwicklung

Eine Bedarfsdeckung kann auch Uber die
Nutzung bzw. Reaktivierung von ungenutzten
Bestanden erfolgen. Abbildung 19 zeigt dazu
die Leerstandsquoten der Top 7 im Zeitver-
lauf. Vor allem Berlin, Frankfurt und DuUssel-
dorf hatten demnach Mitte der 2000er Jahre
vergleichsweise hohe Wohnungsleerstande.
In Berlin waren gemal der Quote von 4,4 %
im Jahr 2006 ca. 83.000 Wohnungen verfug-
bar. In allen Standorten haben sich in den letz-
ten Jahren die Leerstandsquoten kontinuier-
lich verringert. Dies ist vor dem Hintergrund
eines im selben Zeitraum Uber alle Stadte an-

Zunahme Wohnungen je Zunahme

Haushalt - 2016 zu 2011
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gewachsenen Wohnungsbestandes erstaun-
lich. Rechnerisch beeinflusst aber der (ge-
wachsene) Bestand als BezugsgrofRe auch die
berechnete Quote. Sie geht also zurtck, wenn
leere Wohnungen vermietet werden, aber
auch wenn neue und vermietete Wohnungen
den Markt vergrof3ern.

Grundsatzlich zeigen die aktuellen Leerstands-
zahlen mit ihrer Bandbreite von 1,5 % in Dussel-

2008 2009

uote von |

°a), eigr

Insgesamt zeigen die verschiedenen Kenn-
zahlen in allen Top 7-Markten abnehmende
Reserven und einen damit einhergehenden
zunehmenden Nachfragedruck. Hohes Be-
volkerungswachstum traf hier in den letzten
Jahren auf dazu nur relativ moderat ange-
wachsene Wohnungsbestande, wodurch sich
die berechneten Relationen zu Ungunsten
der Nachfrager verandert haben. Das Ein-
wohnerwachstum fuhrt zu einer Steigerung

25

dorf bis zu kaum noch wahrnehmbaren 0,2 %
in MUnchen eine sehr hohe Auslastung des
Bestandes. Eine abschlieBende Wertung las-
sen diese Zahlen dennoch nicht zu. Ein gerin-
ger Leerstand schlie3t einen funktionierenden
Markt, der sich im Gleichgewicht von Angebot
und Nachfrage befindet, grundsatzlich nicht
aus. Ein Nachfragelberhang lasst sich mit die-
ser Kennzahl allein somit nicht abbilden.

201 2012 2013 2014 2015 2016

in Top 7-Standorten

der Haushaltszahlen, durch die kleiner wer-
denden durchschnittlichen HaushaltsgréBen
sogar Uberproportional. Ein Abbau vorhan-
dener Leerstdnde konnte die geringe Bauta-
tigkeit in Teilen kompensieren. Allerdings sind
derzeit kaum weitere Reserven verfugbar. Die
Bautatigkeit musste demnach (signifikant) ge-
steigert werden, sofern seitens der Nachfrage
keine Trendumkehr zu erwarten ist.

Frankfurt

Disseldorf

Stuttgart
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5.2. Bedarfsdeckung: Baugenehmigungen vs. Baufertigstellungen

Die Bautatigkeit ist statistisch anhand von
Baugenehmigungen sowie Fertigstellungen
abzulesen. Teils werden Genehmigungen
nicht umgesetzt, womit hinsichtlich der rea-
lisierten Mengen bestimmte Effizienzverluste
Interessant ist dabei,

in welcher GroRenordnung und in welcher

zu untersuchen sind.

zeitlichen Verzdgerung die Genehmigungen
letztendlich in Fertigstellungen munden. An-
zunehmen ist in diesem Kontext, dass in den
meisten Marktphasen mehr Wohnungen ge-
nehmigt als gebaut werden.

Bei der Klarung der Frage, inwieweit erteilte
Genehmigungen nicht genutzt werden, sind
nicht nur die Daten eines Jahres zu verglei-
chen. Vielmehr muss die Relation marktty-
pische zeitliche Verzdgerungen (Time Lags)
berlcksichtigen: Genehmigte Wohnbaupro-
jekte werden selten noch im gleichen Kalen-
derjahr fertiggestellt, dies kann ggf. auch ein,
zwei oder drei Jahre spater erfolgen. Gerade
in ansteigenden Konjunkturphasen werden
zahlreiche Projekte geplant und auch geneh-
migt, so dass diese Zahlen oftmals Uber die

2006 2007 2008

2009

2010

s von Baugenehmig

en (ku ert) - Betr

201 2012
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Fertigstellungen hinausgehen. Am Ende eines
Konjunkturzyklus kann aber auch der genau
gegensatzliche Fall eintreten: bereits redu-
zierte Planungen, jedoch noch zahlreiche Fer-
tigstellungen.

Demnach stehen vor allem Uber mehrere Jah-
re zu beobachtende Relationen zwischen Ge-
nehmigungen und Fertigstellungen von klei-
ner Eins (Fertigstellungen Uberwiegen) fur
einen eher pessimistischen Markt, in dem vor
allem noch zahlreiche friher begonnene Pro-
jekte finalisiert werden. Zu sehen ist dies im
Jahr 2006. In den Jahren 2008 bis 2011 sowie
in 2016 gab es dagegen wesentlich mehr Ge-
nehmigungen als Fertigstellungen. Dies galt
bezogen auf alle untersuchten Time Lags (O
bis 3 Jahre). Vor allem die gleichlaufende so-
wie die um ein Jahr verzdgerte Reihe zeigen
hohe Relationen, die bis zum Faktor 1,5 rei-
chen. So entsprechen in diesen Jahren in den
Top 7 als beispielhafte Rechnung 150.000 ge-
nehmigte Wohnungen lediglich ca. 100.000
fertiggestellten Einheiten.

2013 2014 2015

Schwelle Uberhang
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In der Betrachtung der einzelnen Standor-
te sind groBe Unterschiede auszumachen.
So sind die Genehmigungen und Fertig-
stellungen im Zeitraum 2006 bis 2016 nur in
Stuttgart mit einem jahrlichen Mittelwert von
2,8/1000 Einwohner ausgeglichen. In allen
anderen Stadten ist in diesem Zeitraum ein
GenehmigungsUberhang zu verzeichnen, der
im Mittel besonders hoch in Berlin (3,3 zu 1,8),
Hamburg (3,9 zu 2,9) und Frankfurt (5,7 zu
4,5) ausfallt. In der hessischen Metropole ste-
chen trotz dieses Uberhangs die vergleichs-
weise hohen Zahlen an erteilten Genehmi-
gungen und fertiggestellten Einheiten hervor.
Diese liegen deutlich Uber dem Niveau von
gréBeren Stadten wie Hamburg und Berlin.

Genehmigte Projekte werden also nur an-
teilig realisiert, wobei der Realisierungsgrad
schwankt. Ursachen dafur kénnen vielfaltiger
Natur sein. So erfolgen Grundstlcksverkaufe
gleich nach Erteilung des Baurechts, werden
aber vom neuen EigentUmer ggf. nochmals
anders beplant oder mit Hoffnung auf weitere
Wertsteigerung gehalten. Die gegenwartige
Marktdynamik (bezogen auf das gesamte re-

levante Umfeld inkl. Bauleistungen) kann zu-
dem kurzfristige Anpassungen der Projekte
erforderlich machen. Auch dies fuhrt wiede-
rum zu neuen Planungs- und Genehmigungs-
prozessen, zur Reservehaltung oder auch
zum Projektabbruch. DartUber hinaus sind
auch Probleme in der Vergabe und Realisie-
rung denkbar. Nicht zuletzt sind die Baukos-
ten ein Faktor fUr nicht realisierte Wohnungs-
bauprojekte. So stieg der vom Statistischen
Bundesamt ausgewiesene Baukostenindex
(Material- und Arbeitskosten) allein seit 2010
um 13,6 Indexpunkte und damit um gut vier
Indexpunkte mehr als der Verbraucherpreis-
index im selben Zeitraum. Der durch diesen
Preisindex angezeigte Beschaffungsdruck
zeigt sich in Form knapper Ressourcen, etwa
bezogen auf Bauunternehmen, Personal und
Materialien. Konjunkturmeldungen der deut-
schen Bauindustrie bestatigen dies.

Zahlreiche wirtschaftliche und organisatori-
sche Parameter kénnen somit Projekte ge-
fahrden und die Lucke zwischen Genehmi-
und Fertigstellungen

gungen begrunden.

Diese lasst sich also nur bedingt verkleinern.

5.3. Szenarien: Bevolkerungsprognose vs. Wohnungsprognose

Wéahrend sich Projektentwicklungen auf die
aktuellen Marktdaten und den kurzfristigen
Ausblick stutzen koédnnen, bendtigen Be-
standsinvestitionen bzw. Portfoliostrategien
Nach-

folgend erfolgt eine Fortschreibung der ak-

zumindest mittelfristige Prognosen.

tuellen Trends bis 2025. Hierzu werden ver-
flgbare Prognosen und eigene Datenreihen
genutzt.

Eine Prognose der Bevolkerungsentwicklung
bis 2025 liefert beispielsweise MB Research
(publiziert in Thomas Daily). Die Entwicklung

des Wohnungsbestandes soll auf Basis der
bisherigen Fertigstellungszahlen (Mittelwert
2013 bis 2016) und pauschalierter Bestands-
abgange fortgeschrieben werden. Diese
Marktphase beinhaltet bereits hdohere Fertig-
stellungszahlen als in den Vorjahren, bezieht
also erkannte Knappheiten und sich daraus
ergebende Markteffekte (Mietpreise, Kauf-
preise, Absatzmengen) mit ein. Sollte sich die
Bautatigkeit nicht signifikant steigern lassen,

kénnten sich far die Top 7 mittelfristig die in

Abbildung 21 gezeigten Relationen ergeben.
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Die Stadte Dusseldorf, Berlin und Kéln lassen
auf Basis der Fortschreibung eine weitere
Verknappung annehmen. In diesen Stadten
wulrde nur fur ungefahr jeden dritten neuen
Bewohner eine Wohnung gebaut werden.
Vor allem fur Koéln, wo die Relation von 521
Wohnungen je 100 Einwohner aktuell schon
den zweitniedrigsten Wert der Top 7 aufweist,
kdnnte dies eine weitere Verschlechterung
der Wohnraumversorgung bedeuten (Prog-
nosewert 50,9). Die Prognose fur DUsseldorf
ist vor dem Hintergrund des aktuell héchsten
Leerstandes der Top 7 sowie der hdéchsten
Relation von Wohnungen je 100 Einwohner zu
interpretieren. Zwar fallt auf Basis der Fort-

Miinchen

28

Frankfur Hamburg Stuttgart

g und Darstellung

schreibung die Kennzahl auf 53,7 Wohnungen
je 100 Einwohner in 2025 zurlck, ist damit
aber immer noch der Spitzenwert unter den
Top 7. Dagegen baut Stuttgart 0,79 Wohnun-
gen je neuem Einwohner und steigert damit
die Relation im Bestand von gegenwartig
49,6 auf dann 50,4 Wohnungen je 100 Ein-
wohner. Hamburg und (marginal) Frankfurt
werden den Versorgungsgrad ebenfalls etwas
steigern kdénnen, Munchen wulrde bei dieser
Kennzahl etwas zurlckfallen. Abbildung 22
zeigt die Entwicklung in den Stadten bezo-
gen auf die Einwohner-, Haushalts- und Woh-
nungsbestandsprognosen.

Zunahme Wohnungen je Zunahme

Einwohner - Fortschreibung 2016-2025

Berlin
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Frankfurt

Disseldorf
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Die Fortschreibung der Haushaltszahlen ab
2016 stutzt sich dabei wesentlich auf die ak-
tuelle Haushaltsvorausberechnung des Sta-
tistischen Bundesamtes (bis 2035). Hierzu
wurden die Wachstumsraten der vorausbe-
rechneten Haushaltszahlen der Stadtstaaten
von 2016 bis 2025 (Berlin, Hamburg) sowie
der westdeutschen Flachenlédnder (restliche
Top 7) als Grundlage genommen. Prozentuale
Zuschlage stutzen sich auf die abweichenden
Wachstumsraten der jeweiligen Stadt in der
Haushaltsentwicklung von 2011 bis 2016 zum
entsprechenden Bundesland (bzw. fur Ham-
burg und Berlin zur Gesamtheit der Stadt-
staaten).

Die auf diese Weise ermittelten Werte fur
2025 zeigen durchweg einen Anstieg der
Haushalte je 100 Einwohner. Dieser fallt be-
sonders hoch in Frankfurt aus, wo nach 56,5
Haushalten in 2016 dann 611 Haushalte auf
100 Einwohner in 2025 entfallen koénnten.
Auch Dusseldorf weist einen Wert jenseits der

60 auf. Die geringste Relation zeigt Koéln mit
541 Haushalten je 100 Einwohner. Insgesamt
sticht der Trend zu immer kleineren Haus-
haltsgréBen hervor, was die Nachfrage nach
Wohnungen weiter nach oben treiben durfte.
Eine Umkehr ist derzeit nicht ersichtlich, wur-
de aber zu entsprechend anderen Prognose-
werten fuhren.

Insofern besteht eine gewisse Unsicherheit
Uber Fortbestehen und Ausmal der Trend-
entwicklung, die sich bei Prognosen fur einen
noch langeren Zeitraum demzufolge erhéhen
wUrde. Hinsichtlich der Bauleistungen kann
kurz- bis mittelfristig von einer Kapazitats-
beschrankung ausgegangen werden, so dass
sich die Fertigstellungen wohl nicht allzu deut-
lich steigern lassen; allenfalls kénnten Kapazi-
taten auf die Grof3stadte konzentriert werden.
Bei einer ungunstigen Konjunkturentwicklung
oder starkeren Markteingriffen ware gleichwonhl
eine Reduzierung von wohnungswirtschaftli-
chen Projektentwicklungen denkbar.

5.4. Rangfolgen: Welche Top 7-Mirkte sind mittelfristig besonders interessant?

Die im Rahmen dieser Studie herausgestell-
ten Ergebnisse sind in Abbildung 23 zusam-
mengefasst. Zur Darstellung einer Rangfolge
werden die Kennzahlenwerte im Vergleich
der Top 7 entsprechend priorisiert. Ein Rang
steht damit zumindest bezogen auf
die jeweilige Kennzahl fur den héchsten Woh-

von ,1°

29

nungsbaubedarf bzw. die hochste Prioritat.
Bezogen auf bestimmte Kennzahlengruppen
und Untersuchungsbereiche lassen sich die
Rangfolgen auch zusammenfassen, wobei
hier nur ein einfacher Mittelwert ohne spezi-

fische Gewichtung berechnet wird.
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PRIORITATENLISTE WOHNUNGSBAU - BEWERTUNG ANHAND EINZELNER ANGEBOTS- UND NACHFRAGEINDIKATOREN

Einwohnerentwicklung o, o, o, 9 9
(Anderung 2016 zu 2006) 88% 3 67% | 7 150% | 1 87% 5 146% 2 68% 6 88% 3
e o206y | 62% 5 |44% 6 [88% 1 |70% 4 |79% 2 |78% 3 |29% 7
Haushaltsentwicklung 9 o, 9 9 9 9 9,
Gndonmg 2016 7uzomy | 94% 6 | M1% 5 [136% 2 [88% 7 [170% 1 |N5% 4 [18% 3
s oasos, | T5% 5 |132% 2 [17% 4 |103% 6 [167% 1 |130% 3 |99% 7
Marktmiete o, 41,6 o, o, 0, 0, o,
Uindorung 2017 zu 2007y | 727 % | 1 o | 4 |555% 2 |282% 7 [387% 5 |387% 5 [493% 3
Verhéltnis Arbeitsloser

zu gemeldeten Stellen 6.0 7 3,8 5 2,9 3 4,5 6 17 2 3.4 4 1,6 1
(Berichtsmonat 08/2018)

Wohnungsbestand o, 0, 0, 0, 0, [ [
Godorumg 20162008y | 17% 1 | 67% 4 |68% 5 |75% 6 [90% 7 |51% 2 [54% 3
e oos sy | 38% 1 |62% 5 |71% 6 |46% 3 [84% 7 |41% 2 |46% 3
Baufertigstellungen je

1000 EW 18 1 29 4 4,9 7 3.0 5 45 6 2] 2 2,8 &
(Mittelwert 2006-2016)

Baugenehmigungen je

1000 EW 33 3 39 5 53 6 33 3 57 7 2,8 1 2,8 1
(Mittelwert 2006-2016)

Mittelwert der Priorititen 33 4,7 40

Leerstandsquote (2016) 11 % 6 0.6 % 3 02% 1 1.0 % 5 05 % 2 1.5 % 7 0,7 % 4
‘Wohnungsbestand je 100

Einwohner (2016) 54,0 6 52,2 3 53,8 5 52] 2 52,4 4 55,5 7 49,6 1
‘Wohnungsbestand je 100

Einwohner - Fortschreibung 52,8 4 531 6 53,0 5} 50,9 2 52,6 3 53,7 7 50,4 1
2025

fouepalteje 00 Einwohner | 554 4 | 541 |5 |51 2 |524 |6 [565 3 |59 1 [58 7
Haushalte je 100 Einwohner

- Fortschreibung 2025 581 5 587 3 587 3 54] 7 611 1 608 2 554 6
‘Wohnungsbestand je 100

Haushalte (2016) 97,6 6 96,4 5 94,2 2 99,3 7 92,6 1 95,9 4 95,7 3
Zunahme Wohnungsbestand

je Zunahme Einwohner on 1 0,52 7 0.26 2 0,46 6 0.34 4 0,43 5 0,32 3
(2016 zu 2006)

Zunahme Wohnungsbe-

stand je Zunahme Haushalt 0,26 3 0,32 6 0,29 4 0,33 7 0,30 5 0,19 1 0,22 2
(2016 zu 2011)

Geschaffene Wohnflache in

m? je Zunahme Einwohner 24,6 1 66,1 7 31,5 2 534 5 36,2 4 60,9 6 35,9 3
(2016 zu 2006)

Geschaffene Wohnfléche in

m? je Zunahme Haushalt 25,4 5] 29,5 6 24,4 3 33,2 7 24,6 4 20,3 1 20,7 2
(2016 zu 2011)

Mittelwert der Priorititen 4,1 51 29 54 3,1 4, 352
GESAMTMITTELWERT 37 49 33 518 3,6 37 353
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Exemplarisch sollen einige Wertungen naher
betrachtet werden. So zeigt beispielsweise
Munchen eine hohe Prioritat auf Basis der Ein-
wohnerentwicklung von 2006 bis 2016. Nach
dieser Kennzahl ware der Bedarf in Hamburg
am geringsten. Eine hohe Prioritat ergibt sich
in MUnchen auch durch die Mietentwicklung,
die als Knappheitsindikator gesehen wird. Hier
wird die bayrische Landeshauptstadt nur von
Berlin Ubertroffen. Koln zeigt bezogen auf die
Mieten die geringste Prioritat unter den Top 7.
Hinsichtlich der Entwicklung des Wohnungs-
bestandes in den letzten Jahren zeigt Berlin
deutliche Schwachen. Hier musste angesichts
dieser Kennzahl primar gebaut werden.

Legt man den Mittelwert der Angebots- und
(erstes Tabellenseg-
ment) zugrunde, ware der Wohnbau in DUs-

Nachfrageindikatoren

seldorf zu priorisieren (Mittelwert: 3,2). Dies
liegt vor allem an der relativ geringen Zunah-
me des Wohnungsbestandes sowie der damit
einhergehenden Baufertigstellungen und -ge-
nehmigungen. Nachfolgend zeigen bezogen
auf diese mittleren Rangfolgen Stuttgart und
Berlin einen hohen Bedarf, wohingegen Ham-
burg und Kéln im Vergleich der Top 7 die ge-
ringste Prioritat aufweisen.

zweiten Tabellensegment

Nach dem er-

geben sich teils andere Rangfolgen. Dus-
seldorf platziert sich nach dem Mittelwert
hinter Stuttgart, Frankfurt und Munchen. In
Stuttgart wirken sich der geringe Wohnungs-
bestand je 100 Einwohnern (aktueller sowie
fortgeschriebener Wert) sowie die geringen
Zuwachse bei Wohnungsanzahl und Wohn-
flache je hinzugekommenem Haushalt (2011
bis 2016) verknappend aus. In Frankfurt sig-
nalisieren die prognostizierte HaushaltsgréBe
sowie der gegenwartige Wohnungsbestand
je 100 Haushalte einen hohen Wohnungsbau-
bedarf. Hamburg und Koéln bestatigen ihre
niedrigen Prioritaten, bezogen auf die Grup-
pe der Top 7. So nimmt Kéln bei vier von zehn
Kennzahlen den siebten Rang ein. Lediglich in
der Betrachtung der Wohnungsbestande je
Einwohner zeigt sich ein hdherer Handlungs-
bedarf (Koéln zweimal auf Rang 2). Der Berli-
ner Wohnungsmarkt prasentiert sich im Ver-
gleich der Angebots-Nachfrage-Relationen
zur Einzelbetrachtung von Indikatoren (obe-
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rer Tabellenteil) positiver. Vor allem der Woh-
nungsbestand je 100 Einwohner sowie je 100
Haushalte fuhrt zu einer besseren Einschat-
zung nach dem fur das Tabellensegment be-
rechneten Mittelwert.

Die auf Basis der Einzelkennzahlen ,errech-
neten” Prioritaten sind keine unmittelbaren

Empfehlungen fur konkrete Investitionen.
Sie bilden vielmehr Indikatoren fur einen im
Durchschnitt angespannten oder weniger
angespannten Wohnungs-Gesamtmarkt der
jeweiligen Stadt. Im konkreten Fall kéonnen
selbstverstandlich Mehr- oder Minderbedarfe
je nach Stadtteil, Immobilientyp, Bauqualitat
oder Zielgruppe festgestellt werden.

Eine differenzierte Einschatzung muss neben
den hier dargestellten Kennziffern insbeson-
dere auch qualitative Faktoren einbeziehen.
Ein Beispiel ist Stuttgart mit einem relativ
knappen Wohnungsbestand je 100 Einwoh-
ner - im Gegensatz zu der niedrigsten Prio-
ritat bei der Kennzahl Haushalte je 100 Ein-
wohner. Weniger zur Verflgung stehende
Wohnungen in der baden-wirttembergi-
schen Landeshauptstadt k&dnnen demnach
der Praferenz zu durchschnittlich gréReren
Haushalten geschuldet sein und mussen nicht
zwingend einen Engpass darstellen. Entspre-
chende Merkmale der aktuellen und kunftigen
Verteilung waren naher zu untersuchen. Eine
andere Besonderheit ist die geringe Zunahme
des Wohnungsbestandes je hinzugekomme-
nem Einwohner in Berlin, die jedoch mit dem
anfangs vergleichsweise héheren Leerstand
abzugleichen ware. Auch aktuell halt Berlin
noch die héchsten Reserven aller Top 7 vor.
Die endgultige Priorisierung des Investors
bzw. Projektentwicklers muss individuelle
Praferenzen und Erfahrungswerte einbezie-
hen. Investitionsziele und -strategien kénnen
zum Beispiel Uber Ausschlussfaktoren und
Gewichtungen abgebildet werden.

Politik und Verwaltung mussen bestimm-
te formale Kriterien beachten, um aus ihrer
Sicht eine angespannte Wohnungsmarktlage
mit entsprechenden Eingriffsmoglichkeiten
festzustellen. Auch diese lasst sich nicht mit
nur einer GroéfRe messen. Im Zuge des Miet-
rechtsnovellierungsgesetzes aus dem Jahr

2015 wurde versucht, geeignete Kriterien zu
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finden. Jedoch sind die in § 556d BGB darge-
legten vier Kriterien Mietpreisanstieg, Mietbe-
lastungsquote, Bevolkerungswachstum und
Leerstand nicht abschlieBend definiert und
daher je nach Interessenlage interpretierbar.

Grundsatzlich lassen sich somit zwar Indika-
toren fur die Lage am Wohnungsmarkt finden
und berechnen. Eine exakte Quantifizierung
des Wohnungsbedarfs ist jedoch aufgrund
der zahlreichen Einflusse und Wechselwirkun-
gen nicht moglich. Insbesondere spielen ver-
haltensbezogene Elemente eine Rolle, da sich
die Nachfrager und Anbieter an neue Situa-
tionen, Informationen und Annahmen anpas-
sen. Dies kann sowohl zu mehr Flexibilitat und

6. Fazit

Wenngleich die Wohnungsknappheit in der
offentlichen Diskussion eine grof3e Rolle spielt,
lassen zumindest die landesweiten Woh-
nungsmarkt- und Bevolkerungsdaten keinen
entsprechenden Nachweis zu. Die vorliegende
Studie der Empira Gruppe widmet sich daher
speziell den deutschen Top 7-Stadten. Diese
haben sich in den letzten Jahren durchaus
unterschiedlich entwickelt. Ubergreifend sind
jedoch Diskrepanzen zwischen der zumeist
zunehmenden Wohnraumnachfrage und der
daflr kaum ausreichenden Bautatigkeit fest-
zustellen. Die Bautatigkeit der vergangenen
Jahre blieb zwar hinter den prognostizierten
Bedarfen zuruck, dennoch wird in den Top 7
auch relativ gesehen mehr gebaut als im Bun-
desdurchschnitt.

Dabei verteilt sich der Wohnungsbau recht
unterschiedlich auf die untersuchten Stadte.
Wahrend Frankfurt und Munchen bezogen
auf die jeweilige Einwohnerzahl durchaus
gute Kennzahlen vorzuweisen haben, fallt vor
allem Berlin bei den genehmigten und fer-
tiggestellten Wohnungen zurtck. Aufgrund

unterschiedlicher  Problemstellungen  wie
verwaltungstechnischer Hurden im Geneh-
migungsverfahren, unzureichender Projekt-

planungen, gestiegener Baukosten oder auch
durch die Marktlage bedingte Spekulations-
verkaufe bleiben die Fertigstellungszahlen je-
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Entspannung (z.B. Umzulge, Pendler), als auch
zu bewussten oder unbewussten Blockaden von
Anpassungsprozessen fuhren (z.B. Beibehalt
einer zu grofen Wohnung oder historischen
Mietvertragskonstellationen, Granularisierung
des ursprunglichen Marktes bis auf Ebene
StralBe, Objekt oder gar Einzelwohnung).

Die Ergebnisse dieser Studie sind in diesem
Sinne als Entscheidungsunterstitzung bei
der grundsatzlichen Priorisierung von Ziel-
markten zu sehen. Die konkrete Auswahl von
Objekten oder Projekten benodtigt selbstver-
standlich weitere, tiefergehende Analysen.

doch Uber alle Standorte teils erheblich hinter
den genehmigten Wohnbauten zurtck.

Die Knappheit in den Top 7-Markten ent-
steht aus einem grundséatzlich hohen Nach-
fragedruck. Dieser resultiert aus einem Uber-
durchschnittlichen  Bevodlkerungswachstum
und teils auch aus einer zurlUckgehenden
HaushaltsgroBe, was in Kombination zu stark
Vor-
gelagerte Faktoren sind in der positiven Wirt-

ansteigenden Haushaltszahlen fuhrt.
schafts- und Arbeitsmarktlage, aber auch
in der geringeren Attraktivitadt langerer An-
fahrtswege zu Arbeits- und Bildungsange-
boten zu sehen. Auf dem Land bzw. in den
Vorstadten wohnende Pendler werden durch
gestiegene Kosten des Individualverkehrs ge-
genUber Stadtern zunehmend benachteiligt.
Eine bessere Infrastruktur mit offentlichen
Verkehrsmitteln kénnte hier zumindest teil-
weise Entlastung bringen.
Erfolgt hinsichtlich der
lung keine Trendumkehr oder zumindest -ver-

Einwohnerentwick-

langsamung, durfte die Bautatigkeit auch mit-
telfristig kaum ausreichen. Zentrale Faktoren
hierbei sind geringere Grundstlicksreserven,
Kapazitatsgrenzen der Bauwirtschaft, kom-
plexe Planungs- und Genehmigungsverfahren
sowie diverse Regulierungen vom Umwelt-
recht Uber das Mietrecht bis hin zu Baunor-
men. Fur keine dieser Fragen werden aktuell
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von Politik, Unternehmen, Forschungsinsti-
tuten oder anderen Beteiligten grundlegen-
de Verbesserungen in Aussicht gestellt oder
auch nur gemeinsam zielfUhrend diskutiert.
Vielmehr besteht die Gefahr,
einseitige Markteingriffe und zunehmend an-

dass weitere

spruchsvolle Projekte auf den verbliebenen
Restflachen oder im Bestand zu einer weite-
ren Verknappung in den GroRRstadten fuhren
werden.

Ein Handlungsbedarf, gleichzeitig aber auch
eine Uberdurchschnittliche Chance fur Pro-
jektentwickler, ist vor allem in den Stadten
Stuttgart, Frankfurt und Minchen zu sehen.
Berlin findet sich im Zusammenspiel von An-
gebot und Nachfrage im Mittelfeld der Top 7
wieder. Hamburg und Kéln zeigen unter den
Top 7 noch die beste Wohnungsversorgung.
Insgesamt wird die Frage der Wohnraum-
versorgung derzeit primar in der monetaren
Dimension, das hei3t Uber den Mietpreis be-
sprochen. Entsprechende Eingriffe in das
Preisgeftige sind verhaltnismaBig einfach zu

beschlieBen und kdénnen punktuell, speziell

fUr die Gruppe neuer (ggf. zuvor aus einer

grdéBeren Bewerbergruppe ausgewahlter)
Mieter durchaus finanzielle Verbesserungen
erreichen. Die positiven Effekte sind jedoch
eher kurzfristiger Natur. Nachhaltig kann nur
ein mengenmafliger Ansatz - bezogen auf
Wohneinheiten und Wohnflachen - zu einer
Entspannung der Wohnungsmarkte in den
Metropolen fUhren. Dies kann Uber entspre-
chenden Zuwachs, sprich Neubau erfolgen,
zumindest unterstUtzend aber auch Uber
flankierende MafRnahmen wie eine andere
Verteilung (Neuaufteilungen, Umzlge) und
eine bessere Infrastruktur (Anbindung des
Umlandes).

die
Wohnraumversorgung lassen sich nur im Zu-

Aussagen Uber regionale und lokale
sammenspiel mehrerer geeigneter Indikato-
ren treffen. Das Research der Empira Gruppe
wird sich daher weiterhin Studien zu Marktzu-
sammenhangen widmen, um Einflussfaktoren
bestimmen sowie Trends und Zyklen fur er-

folgreiche Investments frihzeitig und fundiert

identifizieren zu konnen.
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