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Aktuelle Mietenentwicklungen in den Stadten und Regionen

Die Wohnungsmarkte in Deutschland sind derzeit in aller Munde. Die Medien WOhnungsengpasse
berichten wdchentlich liber drastische Mietensteigerungen, Wohnungseng- - -
und Mietensteigerungen

pésse, aber auch {iber die wachsende Attraktivitdt von Wohnimmobilien als
Kapitalanlage, und diskutieren die Bezahlbarkeit des Wohnens in Deutsch-
land. Was steckt dahinter? Wie verbreitet sind die Probleme der Mietenan-
stiege und Wohnungsknappheiten? Gibt es eine mediale Uberhéhung der
erkennbaren Tendenzen? Welche Entwicklungen durchlaufen die Teilrdume
Deutschlands? Was hilft gegen deutliche Mietenanstiege? Das Heft betrach-
tet die folgenden Aspekte:

B Mietensteigerungen in der Mehrjahresbetrachtung nicht
besorgniserregend

B Bundesweit heterogene Wohnungsmarktsituationen und
Mietenentwicklungen

B Mietwohnungsangehote zeigen teilweise Engpésse
in giinstigen Segmenten

B Viele Stidte und Regionen haben aber auch Schrumpfungs-
prozesse

B Neubau kann dimpfend auf Mietensteigerungen wirken
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Vorwort

Auf die Entwicklungen der deutschen Wohnungs- und Immobilienmérkte richtet
sich derzeit ein besonderes offentliches Interesse. In den letzten Jahren haben
sich die gegenldufigen Trends angespannter und entspannter Markte verstarkt.
Stadtisches Wohnen ist attraktiv wie lange nicht mehr, die Bedeutung von
Immobilien als Anlageobjekte hat zugenommen. In einigen groBstédtischen
Regionen {ibersteigt inzwischen die Nachfrage das Angebot deutlich. Folge:
Mieten und Preise steigen. Dadurch wird es besonders fiir Haushalte mit nied-
rigem Einkommen schwieriger, addquate Wohnungen zu finden. Sie miissen zu-
dem einen immer hoheren Anteil ihres Einkommens fiir das Wohnen ausgeben.

Gleichzeitig sind aber auch viele Stiddte und Regionen mit stagnierenden oder
riicklaufigen Wohnungsnachfragen konfrontiert. Dort gibt es ganz andere
Probleme: wachsender Leerstand, geringe Auslastungen von dffentlicher Infra-
struktur oder nur beschrénkte Vermarktungsmoglichkeiten von Immobilien.

Die Autoren stellen in diesem Heft die aktuellen Entwicklungen auf den Miet-
wohnungsmarkten regional differenziert dar und bewerten diese. Die an-
gespannten Mietwohnungsmarkte sind hier besonders im Blick: Neben den
Entwicklungen interessieren aber auch die deutlichen Niveauunterschiede

der Angebotsmieten in den Teilrdumen Deutschlands sowie die Verteilung der
Mietangebote innerhalb der Stadte. AbschlieBend zeigen die Autoren mégliche
Strategien, mit denen Mietsteigerungen und Wohnungsengpéassen entgegen-
gewirkt werden kann.

Ich wiinsche lhnen eine anregende Lektiire.

lhr

(Direktor und Professor Harald Herrmann)

BBSR-Analysen KOMPAKT 07/2013
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Mietensteigerungen in der Mehrjahresbetrachtung
nicht besorgniserregend

Steigerungen der Angebotsmieten
fanden seit 2010 in immer mehr
Regionen statt — dabei in einzelnen
GroRstadten sehr deutlich. In den
Vorjahren waren die Mietenent-
wicklungen vielfach sehr schwach,
teilweise auch riicklaufig.

Tabelle 1

Die Angebotsmieten fiir Wohnungen
sind seit 2008 leicht und seit 2010
zunehmend stérker angestiegen. Im
Jahr 2012 erreichten diese im Mittel
6,59 Euro je m2 und haben somit nach
dem Anstieg im Vorjahr um 2,9 %
nochmals etwas starker um 3,3 %
zwischen 2011 und 2012 zugelegt
(vgl. Tab. 1). Die Mietensteigerungen
der letzten beiden Jahre resultieren
aus zwei parallelen Entwicklungen.
Einerseits hat sich die Anzahl der
Kreise mit steigenden Mieten deutlich
und damit auch in der Flache erhoht
(vgl. Abb. 1). So gab es im ersten
Halbjahr 2005 in einer Phase ver-

Eckwerte Angebotsmieten von Wohnungen 2005 bis 2012

2005 2006 2007

2008 2009 2010 2011 2012

Angebotsmieten nettokalt in Euro je m2

Deutschland 6,01 5,99 6,01 6,07 6,12 6,20 6,38 6,59
Westdeutschland 6,34 6,32 6,34 6,41 6,46 6,54 6,72 6,93
Ostdeutschland 5,16 5,15 5,15 5,18 5,23 5,32 5,51 571
Verénderung der Angebotsmieten zum Vorjahr in %
Deutschland -1,3 0,3 03 1,0 09 13 29 353
Westdeutschland -11 -0,3 04 1,1 0,8 1,2 2,7 3,1
Ostdeutschland -1,9 0,1 -0,2 0,7 1.0 17 31 37

Datenbasis: BBSR-Wohnungmarktbeobachtungssystem, IDN ImmoDaten GmbH

Abbildung 1

Entwicklungstrends der Angebotsmieten in Kreisen 2004 bis 2012
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Anmerkung: modifizierte Kreise — In Brandenburg innere Differenzierung der Kreise nach engerem
Verflechtungsraum und duRerem Entwicklungsraum. Regionalkreis Hannover und
Stddteregion Aachen differenziert nach Stadt und ehemaligem Umlandkreis.

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtungssystem, IDN ImmoDaten GmbH

breitet sinkender und stagnierender
Mieten nur in gut 20 % der Landkreise
und kreisfreien Stadte Mietenstei-
gerungen. Ende 2011 waren in zwei
Drittel der Kreise positive Mieten-
entwicklungen zu verzeichnen. Am
aktuellen Rand hat sich dieser Antell
geringfiigig verringert. Gleichzeitig
haben sich in einigen GroRstadten
die Mieten sehr deutlich nach oben
bewegt, was sich auch im Bundes-
durchschnitt niederschlagt.

In der medialen Berichterstattung
der aktuellen Mietensteigerungen
geraten die Mietenentwicklungen
der weiter zuriickliegenden Jahre
etwas aus dem Blick. Bis Mitte der
2000er Jahre waren die Angebots-
mieten riicklaufig bzw. stagnierten in
den Jahren 2006/2007. Erst ab 2008
sind leichte nominale Steigerungen
erkennbar. Dabei lag die Mietendyna-
mik der Angebotsmieten {iber Jahre
deutlich unterhalb der Teuerungsrate.

Fokus Angebotsmieten

In dieser Verdffentlichung stehen die Ergeb-
nisse der Auswertungen von Angebotsmieten
im Vordergrund. Dabei handelt es sich um
Neu- und Wiedervermietungsmieten von
Wohnungen mit einer Wohnflache von 40 bis
130 m? in neuen und bestehenden Mehr-
familienh@usern, basierend auf Annoncen aus
Zeitungen und Internetportalen. Diese Mieten
spiegeln einen breiten Querschnitt der aktuell
am Markt angebotenen Wohnungen wider.
Mieten in bestehenden Mietvertragen konnen

mit diesen Quellen nicht erfasst werden.

Angebotsmieten reagieren dynamischer auf
Veranderungen der Wohnungsmarktsitua-
tionen als Bestandsmieten, da Veranderungen
der Miethohen bei Mieterwechsel flexibler
zu realisieren sind bzw. sich bei Erstvermie-

tungen an den Marktverhéltnissen orientieren.
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Der Verbraucherpreisindex war bei
den jahrlichen Entwicklungen deut-
licheren Schwankungen unterworfen
—die Verdnderungen bewegten sich
zwischen 0,4 und 2,6 %. Ausgespro-
chen konstant entwickelte sich als
ein Teilprodukt des Verbraucher-
preisindex der Mietenindex, basie-
rend auf bestehenden Wohnungs-
mietvertrdgen. Dieser bewegt sich
zwischen 2005 und 2012 mit modera-
ten jahrlichen Verdnderungen von
1.1 bis 1,3 % (vgl. Abb. 2).

Die Angebotsmieten sanken noch im
ersten Jahr dieses Betrachtungszeit-

Abbildung 2

raumes, steigerten sich dann leicht
um ungefahr 1 % pro Jahr und zeigen
erst seit 2010 deutlichere Anstiege.
Nimmt man wie beim Verbraucher-
preisindex das Jahr 2005 als Basis,
erkennt man deutlich den geringeren
Anstieg der Angebotsmieten im Ver-
gleich zum Verbraucherpreisindex.
Die bundesweiten Mietensteige-
rungen liegen demnach immer noch
unter der Inflationsentwicklung. Ein
verkiirzter Betrachtungszeitraum mit
Basisjahr 2010 lasst die Dynamik hin-
gegen mit Mietensteigerungen iiber
der Inflationsrate entsprechend an-
ders wirken (vgl. gestrichelte Linien

Abbildung 3

Abb. 2). Dies veranschaulicht die Re-
levanz des betrachteten Zeitraumes.
Zur Einordnung der Mietensteige-
rungen im Vergleich zur allgemeinen
Teuerung ist die Betrachtung des
langeren Zeitraums sinnvoll.

Der Rat der Immobilienweisen sieht
in seinem Friihjahrsgutachten Im-
mobilienwirtschaft 2013 bundesweit
keine besorgniserregenden Mieten-
steigerungen. Fiir das laufende Jahr
erwarten die Immobilienexperten
eine moderate Mietensteigerung von
3% (ZIA 2013 S. 179f).

BBSR-Analysen KOMPAKT 07/2013
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Bundesweit heterogene Wohnungsmarktsituationen
und Mietenentwicklung

Besonders prosperierende Metro-
polkerne und Universitdtsstadte
hatten ebenso wie zahlreiche
Landkreise 2012 besonders deut-
liche Mietensteigerungen. Gerade
in diesen Stadten bestehen héaufig
Engpésse bei der Verfiigbarkeit von
kostengiinstigen Wohnungen. Im
mehrjahrigen Durchschnitt domi-
nierten aber moderate bis leichte
Mietenentwicklungen.

Metropolkerne

Die Ministerkonferenz fiir Raumordnung
(MKRO) hat elf europédische Metropolregionen
in Deutschland definiert. Sie dienen vor allem
der regionalen Zusammenarbeit und der
Forderung von Wachstum und Innovation

(IKM 2013). Innerhalb dieser Regionen wurden
18 Metropolkerne als GroBstadte mit beson-
deren metropolitanen Funktionen festgelegt.
Diese Stadte heben sich im Rahmen der
Wohnungs- und Immobilienmarktbeobachtung
teilweise in ihren Entwicklungen und Niveaus
von den weiteren (kreisfreien) GroBstadten ab,
so dass diese hier extra dargestellt werden.
Diese Metropolkerne sind: Berlin, Hamburg,
Miinchen, Kdln, Frankfurt am Main, Stuttgart,
Diisseldorf, Dortmund, Essen, Bremen, Leipzig,
Dresden, Niirnberg, Duisburg, Bonn, Mann-

heim, Wieshaden, Mainz

Marktsituationen
vor Ort und regional
sind vielfaltig

Die Wohnungsmarkte stellen sich in
Deutschland ausgesprochen vielfiltig
dar. Dabei sind die Unterschiede
nicht nur regional ausgeprégt. Auch
bestehen innerhalb von Stéddten
und Regionen teilweise deutliche
Divergenzen im Verhaltnis von Woh-
nungsangebot und Nachfrage — sei
es kleinrdumig in unterschiedlichen
Wohnlagen oder in verschiedenen
Wohnungssegmenten —, die sich
entsprechend in Immobilienpreisen
und Wohnungsmieten niederschla-
gen. Die Bevdlkerungs- und Be-
schaftigtenentwicklung, selektive
Wanderungen, unterschiedliche
Wohnungsbauaktivitdten und
vielfdltige Zusammensetzungen der
Wohnungsbesténde sorgen hier

fiir ein sehr differenziertes Bild von
Wohnungsmarktsituationen.

Anhaltende Nachfrage
sorgt fiir deutliche
Mietenanstiege in
Metropolkernen und
boomenden GroRstaddten

Stadte mit einer dynamischen
Wirtschaftsentwicklung und hoher
Ausbildungs- und Studienattraktivi-
tat zeigen aktuell wieder deutliche
Bevdlkerungs- und Beschaftigten-
gewinne. Dahinter stehen sich
tiberlagernde Trends. Stédtisches
und arbeitsplatznahes Wohnen
haben an Attraktivitdt gewonnen, so
dass regionale und {iberregionale
Wanderungsgewinne vor allem in
diesen Stdadten zu erkennen sind.
Aber auch die gestiegenen AuRen-
wanderungsgewinne konzentrieren
sich auf Stédte, so dass hier vermehrt
Engpésse bei der Wohnungssuche
auftreten und gerade diese Stadte
von starkeren Mietensteigerungen
betroffen sind (vgl. Abb. 3). Allerdings

hatten gerade die Metropolkerne vor
2006 auch eher Mietenriickgénge zu
verzeichnen. Bei einer unterjahrigen
Betrachtung fallt im zweiten Halbjahr
2012 im Vergleich zum Vorjahreszeit-
raum eine erste leichte Dampfung der
Mietensteigerungen auf.

Die regionale Verteilung der Mieten-
entwicklungen zeigt ein sehr hete-
rogenes Bild. Kurzfristige deutliche
Mietensteigerungen lassen sich in
den meisten Metropolkernen sowie
zahlreichen grofRen und kleinen
GroRstadten erkennen (vgl. Karte 1
rechts). Besonders in Siiddeutsch-
land, an den westlichen Grenzregio-
nen sowie in Teilen Hessens und
Norddeutschlands haben sich im
letzten Jahr auch in zahlreichen
Landkreisen Mietensteigerungen
von iiber 4 % durchgesetzt. Immerhin
ein Drittel der Kreise zeigte Anstiege
der Wohnungsmieten von 2 bis 4 %
— deutschlandweit verteilt mit einem
Schwerpunkt in Stiddeutschland.

Interessant ist die in Karte 1 links
dargestellte mittelfristige jahrliche
Mietenentwicklung zwischen 2007
und 2012. Die bundesweiten Mieten-
steigerungen setzten ab 2007/2008
zundchst moderat und auch nurin
Teilrdumen ein. Erst seit 2010 sind in
mehr Regionen deutlichere Steige-
rungen eingetreten, zunéchst vor
allem in Siiddeutschland, seit 2011
auch in den weiteren Landesteilen.
Im mittelfristigen Zeitraum von fiinf
Jahren erscheinen daherin den
Regionen Deutschlands die erheb-
lichen Mietensteigerungen als wenig
flaichendeckend. Einzelne GroRstédte
fallen mit doch erheblichen jéhr-
lichen Steigerungen von mindestens
4 % auf, so z. B. Hamburg, Berlin,
Oldenburg, Trier, Wiirzburg, Ingol-
stadt oder Freiburg im Breisgau.

In Siiddeutschland konzentrieren
sich auch die Kreise, die mit ihren
jéhrlichen Mietenentwicklungen von
mehr als 2 % {iber der bundesweiten
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Karte 1
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Jahrliche Entwicklung der Neu- und Wiedervermietungsmieten

Jahrliche Entwicklung der Angebotsmieten 2007 bis 2012 und 2011 bis 2012

2011 bis 2012

Anmerkungen:

A
© BBSR Bonn 2013

(Angebotsmieten nettokalt) in Prozent In Brandenburg innere Differenzierung der Kreise nach enerem Verflechtungsraum
und duBerem Entwicklungsraum. Regionalkreis Hannover und Stadteregion Aachen

] bisunter -20 [_] 05 bisunter 2,0 differenziert nach Stadt und ehemaligem Umlandkreis.
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Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktheobachtungssystem, IDN ImmoDaten GmbH
Geometrische Grundlage: BKG, Kreise (modifiziert), 31.12.2010

Inflationsrate liegen. Ansonsten sind
schwache bis moderate Mietenstei-
gerungen unterhalb der Inflationsrate
verbreitet. Stagnierende Entwick-
lungen sind bundesweit vor allem in
landlichen Rdumen sowie in Teilen
von Nordrhein-Westfalen zu finden.

Mietenniveaus spannen
sich regional weit auf

Die Miethdhen spreizen sich in den
Regionen Deutschlands weit auf.

Sie reichen auf der Kreisebene im
Durchschnitt von 3,77 Euro je m2in
Wunsiedel im Fichtelgebirge bis hin
zu 12,53 Euro je m2in der Stadt Miin-
chen. Hinter diesen Spannen stecken
sehr unterschiedliche Marktsitua-
tionen zwischen Anspannung und
Angebotsiiberhdngen, verschiedene

12 105209 83 13

Haufigkeiten Haufigkeiten
2007 bis 2012 p.a. 2011 bis 2012

8 29 4 140134 T

Wohnungsbestandsstrukturen und
unterschiedlich hohe Kaufkraft.

Besonders die Metropolkerne errei-
chen hier hohe Niveaus, die mit un-
terschiedlicher Weite und Abstufung
ins Umland ragen. Suburbanisierung
in prosperierenden Regionen sowie
Synergieeffekte durch die regionale
Wirtschaftskraft sorgen auch im Um-
land fiir entsprechende Wohnungs-
nachfrage und Mietenhohen.

BBSR-Analysen KOMPAKT 07/2013
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Mietwohnungsangebote zeigen teilweise Engpésse
in giinstigen Segmenten auf

In einigen hochpreisigen Stadten
fehlen zunehmend Wohnungs-
angebote im giinstigen Segment.
Auslaufende Mietpreis- und
Belegungsbindungen sorgen fiir
weitere Anspannungen.

Abbildung 4

Die Verteilungen der Wohnungsin-
serate nach Mietenniveau zeigen in
den sich verteuernden Stéddten eine
deutliche Ausweitung des hochprei-
sigen Mietsegments. Spitzenreiter

mit entsprechenden Problemen

bei der Bereitstellung bezahlbaren
Wohnraums ist die Landeshauptstadt
Miinchen. Bereits 2008 wurden hier
mehr als die Halfte der Wohnungen

zu Preisen von mindestens 11 Euro je
m2 nettokalt angeboten (vgl. Abb. 4).
Dieser Anteil hat sich 2012 auf Giber

80 % erhght. Weitere , Mieten-Spitzen-
reiter” wie Frankfurt am Main und
Hamburg kénnen auf ein preislich viel-
seitigeres Angebot zuriickgreifen. In
diesen Metropolkernen werden auch
noch zahlreiche Wohnungen zwischen

Mietenspannen der Angebotsmieten in ausgewahiten GroBstadten
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6 und 8 Euro angeboten. Aber auch
hier machen besonders teure Woh-
nungen ab 11 Euro je m2 derzeit 40 bis
50 % des inserierten und erfassten
Angebots aus.

In der Bundeshauptstadt liegen die
Mieten auf einem deutlich nied-
rigeren Niveau. Aber auch hier haben
sichim Verlauf der beiden betrach-
teten Jahre deutlichere Verschie-
bungen der Angebote ergeben. Die
2008 nur geringen Angebote von
Wohnungen iiber 8 Euro je m? haben
bis 2012 deutlich zugelegt und stellen
mittlerweile ungefahr 30 % der Inse-
rate. Dahinter stecken neben quan-
titativen Engpéssen bei Wohnungen
besonders im unteren und mittleren
Preissegment vor allem qualitative
Verbesserungen des Angebots. Eine
Zunahme des Wohnungsneubaus

im héherpreisigen Segment sowie
umfangreiche Modernisierungen
bestehender Wohnungen sorgen,
wie auch in anderen Stédten, fiir eine
Verschiebung der Mietenniveaus der
am Markt angebotenen Wohnungen.

In Nordrhein-Westfalen wird in den
teuren Stadten wie Miinster, Diissel-
dorf, KdIn und Bonn eine Verteuerung
der preisgiinstigen Wohnungen sowie
der Kleinwohnungen beobachtet
(NRW.Bank 2012 S. 34f). Die Kombina-
tion der deutlichen Verringerung der
Zahl der Wohnungen mit Mietpreis-
und Belegungsbindungen sowie die
Verteuerung frei finanzierter Woh-
nungen sorgen in diesen Stadten fiir
ein ausgeprégtes Versorgungspro-
blem von einkommensschwachen
Haushalten (NRW.Bank 2012 S. 45).

Demgegeniiber zeigen Stédte wie
Magdeburg oder Cottbus im Jahres-
vergleich eine recht konstante Zusam-
mensetzung der Mieten inserierter
Wohnungen. Die entspannten Markt-
situationen und eine geringe Neubau-
tétigkeit bringen wenig Bewegung in
diese Wohnungsmérkte.
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Viele Stadte und Regionen haben aber auch
Schrumpfungsprobleme

Viele Regionen sind von mittelfristig
stagnierenden und riickldufigen
Entwicklungen geprégt, die auch
mit Wohnungsleerstdnden einher
gehen. Die Vermarktung von und
fehlende Investitionsmdglichkeiten
in Immobilien sind dort zentrale
Probleme.

Abbildung 5

Westdeutschland
Ostdeutschland
Hamburg
Schleswig-Holstein
Berlin

Bremen
Niedersachsen
Nordrhein-Westfalen
Hessen

Bayern
Baden-Wiirttemberg
Rheinland-Pfalz
Saarland
Brandenburg
Mecklenburg-Vorpommern
Thiiringen
Sachsen-Anhalt
Sachsen

Kraftige Mietensteigerungen sind in
Deutschland zwar stérker verbreitet
als noch vor zwei bis drei Jahren,
jedoch kein Massenphénomen. In
vielen Regionen sind entspannte
Wohnungsmarktkonstellationen
anzutreffen. Dort sind die Stidte und
Regionen mit ganz anderen Problemen
konfrontiert — Abwanderung, Alterung,
Arbeitslosigkeit oder die Sicherung
der Daseinsvorsorge sind hier zentrale
Herausforderungen. Fiir Einzeleigen-
tiimer von Immobilien ebenso wie fiir
wohnungswirtschaftliche Unterneh-
men stellen hohe oder zunehmende
Wohnungsleerstande in wirtschaftlich
schwiécher aufgestellten Regionen
zentrale Probleme dar (vgl. Abb. 5).
Nicht mehr marktgangige Wohnungen
werden zwar teilweise, unterstiitzt
durch Férderprogramme von Bund
und Landern, abgerissen. Aus den
bestehenden Vermarktungsschwie-
rigkeiten ergeben sich aber trotzdem
verringerte Investitionsmdglichkeiten
der Eigentlimer aufgrund niedriger
oder fehlender Mieteinnahmen. Auch
der Verkauf von Immobilien ist hier

Wohnungsleerstande in Wohngebauden 2011

0 2

4 6 8 10

Anteil leerstehender Wohnungen an allen Wohnungen in %

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktheobachtungssystem,
Statistisches Bundesamt: Zensus 2011 — Geb&ude und Wohnungen

deutlich erschwert. So kénnen Kaufer
ganzlich ausbleiben oder die fiir die
Altersvorsorge erwarteten Erlése aus
dem Verkauf nicht erzielt werden.
Neben den individuellen Nachteilen
wirken leerstehende Wohnungen

und erst recht leerstehende Gebdude
negativ auf das Wohnumfeld und das
Ortshild.

In den von Schrumpfung geprégten
Regionen dominieren stagnierende
oder nur leicht steigende Ange-
botsmieten. Hier stehen somit die
Eigentiimer ebenso wie die Stadte
und Gemeinden bei knappen finanzi-
ellen Ressourcen vor ganz anderen
Herausforderungen als die ,teuren”
Stadte mit Wohnungsengpéssen.

BMVBS und BBSR greifen aktuell
mit folgenden Forschungsprojekten
wichtige Fragen zu Problemlagen
und kiinftigen Herausforderungen in
schrumpfenden Regionen auf:

B Strategien der Anbieter von
Mietwohnungen und selbst-
nutzender Eigentiimer auf eine
verminderte und verédnderte
Nachfrage in sich entspan-
nenden Wohnungsmarkten

B Aktuelle und zukiinftige Ent-
wicklungen von Wohnungs-
leerstdnden in den Teilrdumen
Deutschlands — Datengrundla-
gen, Erfassungsmethoden und
Abschéatzungen.

Uber die Bund-Lénder-Programme
Stadtumbau Ost und Stadtumbau
West liegen mittlerweile umfang-
reiche Erfahrungen mit dieser Form
von Strukturwandel vor. Mit Hilfe
der umfassenden Férderprogramme
konnten bereits in zahlreichen
Kommunen strukturelle Defizite
abgebaut und nicht mehr marktgéan-
gige Wohnungen abgerissen werden
(vgl. BMVBS 2012a; BMVBS 2012b).
Es besteht hier aber auch weiterhin
Handlungsbedarf.
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Neubau kann dampfend auf Mietensteigerungen

wirken

Wohnungsneubau ist in ange-
spannten Mérkten ein probates
Mittel zur Abmilderung von Mieten-
steigerungen. Die Neubautatigkeit
und die Baugenehmigungen haben
zuletzt deutlich zugelegt.

Wie kann nun auf Wohnungseng-
pésse und deutliche Mietenanstiege
reagiert werden? Die Mietenstei-
gerungen sind Ausdruck der wach-
senden Attraktivitat groRer Stadte
als Wohnstandorte. Dahinter steckt
ein deutlicher, insbesondere durch
Bevdlkerungsanstieg bedingter
Nachfragezuwachs. Diesem kann

im Wesentlichen durch eine Ange-
botsausweitung Rechnung getragen
werden. Die Schaffung von Wohn-
raum durch Wohnungsneubau ist
deswegen eine zentrale Stellschrau-
be zur Reduzierung von Wohnungs-
engpéssen und zur Dampfung von
Mietensteigerungen. Daneben kom-
men aber auch der Umbau von bspw.
gewerblich genutzten Immobilien und

Abbildung 6

die Anpassung nicht marktgerechter
Bestandswohnungen in Frage.

Die Neubautétigkeit reagiert aktuell
auf diese Nachfrageerhéhung. Der
Wohnungsneubau hat zunéchst in
2010 leicht zugelegt und kam 2011

mit 183 110 Wohnungen zu einem
deutlicheren Plus (vgl. Abb. 6). Mit
der gestiegenen Wohnungsnachfrage
in den Metropolkernen und GroBstad-
ten erhoht sich auch der Anteil an
Geschosswohnungen am gesamten
Wohnungsneubau (BBSR 2013a).

Die aktuell verdffentlichten Bauge-
nehmigungszahlen fiir 2012 zeigen

als Indikator fiir die zu erwartende
Wohnungsneubautétigkeit mit einer
Steigerung von 13,3 % der Geschoss-
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wohnungen gegeniiber dem Vorjahr
einen weiteren Bedeutungsgewinn
der fiir Stadte besonders relevanten
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern.
Bundesweit wurden 2012 fiir 239 465
Wohnungen Baugenehmigungen er-
teilt (Statistisches Bundesamt 2013).

Das Bundesministerium fiir Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung sieht die
Forcierung des Wohnungsneubaus
als probates Mittel gegen Wohnungs-
knappheiten. ,Das Ziel ist: Bauen,
bauen, bauen — 250 000 Wohnungen
pro Jahr mindestens”, so die Ziel-
setzung des BMVBS im Rahmen der
.Vorschlédge fiir den Wohnungsbau”
(BMVBS 2013). Grundlage dieser
Zielsetzung sind Vergleichsberech-
nungen zwischen den aktuellen
Baufertigstellungen und der zu
erwartenden Wohnungsnachfrage
der kommenden Jahre, basierend auf
der BBSR-Wohnungsmarktprognose
2025 (BBSR 2011). Das ifo-Institut
berechnete aktuell in seiner Bau-
prognose bis 2016 im Fiinfjahresmittel
vergleichbare Fertigstellungszahlen
von knapp 250 000 Wohnungen
(Wiistenrot 2013 S. 21).

Als mdgliche MaBnahmen zur Stei-
gerung der Neubautatigkeit und zur
Verbesserung der Bezahlbarkeit des
Wohnens sieht das BMVBS z.B. eine
Wiedereinfiihrung einer gezielten
Eigenheimzulage, die Fortfiihrung von
Kompensationsmitteln des Bundes
fiir den sozialen Wohnungsbau der
Lander, eine Wiedereinfiihrung der
degressiven Absetzung der Kosten
der Anschaffung (,degressive AfA")
fiir den privaten Wohnungsbau
sowie eine Erweiterung der Kf\W-
Programme mit einem Schwerpunkt
Neubau (BMVBS 2013).

Auch auf Landes- und kommunaler
Ebene gibt es Beispiele fiir ein
Gegensteuern: Stadte wie Hamburg
mit besonderem Nachfragedruck
férdern erheblich den Neubau von
Wohnungen und achten dabei auf
die Realisierung von kostengiinstigen

Wohnungen. Die Stadt hat das Ziel,
jahrlich 6 000 Wohnungen realisieren
zu lassen, davon 2 000 als geforderte
Wohnungen. Die Beriicksichtung
bezahlbaren Wohnraums hat hier
einen hohen Stellenwert. Dieser wird
mit dem ,,Biindnis fiir das Wohnen in
Hamburg” bekraftigt, mit dem sich die
Verbadnde der Wohnungswirtschaft
bspw. verpflichtet haben, bei ihren
Unternehmen auf die Realisierung
von 30 % geforderter Wohnungen
beim Geschosswohnungsbau hinzu-
wirken (BSU Hamburg 2012).

Seit einiger Zeit ist auch die Um-
wandlung von Nichtwohngebduden
zu Wohngebauden stérker in den
Blick von Investoren geriickt. Hier
besteht die Mdglichkeit, gleich

zwei Probleme auf einmal zu ldsen.
So konnen teilweise verbreitete
Leerstdnde in Gewerbeimmobilien

— héufig Biirogebdude — reduziert
und gleichzeitig den Nachfrageiiber-
héngen fiir Wohnungen begegnet
werden (vgl. EXWoSt-Forschungspro-
jekt ,Umwandlung von Nichtwohnge-
bduden in Wohnimmobilien”, BBSR
2013b).

Bei den lokalen und regionalen
Zielen der Entwicklung des Woh-
nungsneubaus und der Entwicklung

Neue Mehrfamilienhauser in Bonn-Beuel

vorhandener Wohnungshesténde
sind allerdings neben den aktuellen
Bedarfen an Wohnraum auch die
mittelfristigen demografischen
Entwicklungen und Nachfragen mit
zu beriicksichtigen. Das gilt beispiels-
weise fiir die weitere Entwicklung

der aktuell deutlichen Anstiege der
Erstsemester-Studenten aufgrund
des Aussetzens der Wehrpflicht und
der doppelten Abiturjahrgange. Auch
sind die demografischen Entwick-
lungen mit geburtenschwacheren
Jahrgéngen zu beriicksichtigen.
Schwerer einzuschétzen sind die
kiinftigen Wohnungsbedarfe durch
Zuziige aus dem Ausland und Binnen-
wanderungen.

Vorschlége zur Begrenzung von
Mietensteigerungen bei Wiederver-
mietungen werden sehr kontrovers
diskutiert. Zwar beansprucht dieser
Vorschlag unmittelbar keine Forder-
gelder. Viele Mahner weisen jedoch
darauf hin, dass der direkte preis-
dampfende Effekt durch verminderte
Investitionen in den Wohnungsneu-
bau aufgrund geringerer Ertrags-
chancen fiir Investoren aufgebraucht
wird und damit den Abbau von Woh-
nungsengpassen erschweren diirfte
(Deutsche Bundeshank 2013, S. 56f).

Foto: Alexander Schiirt

BBSR-Analysen KOMPAKT 07/2013



BBSR-Analysen KOMPAKT 07/2013

Wohnungsengpésse und Mietensteigerungen | Fazit

Fazit

Aktuell deutliche Mietensteige-
rungen in prosperierenden Grol3-
stddten stehen stagnierenden oder
nur leicht steigenden Mieten in
anderen Raumen Deutschlands
gegeniiber. Immobilien sind derzeit
gefragte Anlageobjekte.

Vor allem Metropolkerne und weitere
prosperierende GroRstédte — darun-
ter besonders Universitdtsstadte —
sind seit 2010 von deutlichen Mie-
tensteigerungen betroffen. Diese
Stadte stehen bei entsprechend
angespannten Wohnungsmarkten vor
den besonderen Herausforderungen
nachgefragten Wohnraum bereit zu
stellen. Neubau und die Umnutzung
oder Anpassung von Bestanden sind
hier zielfiihrende Ansétze zur Redu-
zierung der Wohnungsknappheiten.
Investoren sind aufgrund der aktuell
giinstigen immobilienwirtschaftlichen
Rahmenbedingungen und mangeln-
der attraktiver Anlagealternativen
daran interessiert, in Immobilien zu
investieren. Die Praferenzen liegen
allerdings haufig im hoherpreisigen
Segment (RegioKontext 2013, S. 27f).
R&aumlich konzentrieren sich viele
Kapitalanleger, hdufig mit giinstigen
Eigen- und Fremdkapitalkonstella-
tionen, auf etablierte GroRstadte
(Deutsche Bundeshank 2013, S. 57).

1

Das Problem deutlicher Mietenstei-
gerungen ist allerdings kein flachen-
deckendes Phdanomen, wie es derzeit
héaufig dargestellt wird. Viele Stadte,
Regionen und landliche Raume
stehen im Lichte stagnierender oder
schrumpfender Bedingungen. Hier
sind aus Sicht der Wohnungswirt-
schaft und der Privateigentiimer die
grundsétzliche Vermarktung von
Immobilien und der Umgang mit Leer-
stdnden zentrale, vor allem finanzielle
Herausforderungen.

Diesen sehr gegensétzlichen Markt-
und Problemsituationen in den Teil-
rdumen Deutschlands ist mit fiir die
Stadte und Regionen jeweils spezi-
fischen Ansétzen zu begegnen. Dabei
kann auf bewéhrte Férderprogramme
von Bund, Ldndern und Kommunen
zuriickgegriffen werden. Zusatzlich
erscheinen aber auch spezielle
Anreize fiir den Wohnungsneubau
ebenso wie fiir Bestandsentwick-
lungen und Umnutzungen sinnvoll, um
der regionalen Nachfrage gerecht

zu werden — sei es im Eigenheimseg-
ment oder, vor allem in GroRstddten,
im Geschosswohnungsbau.
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