ml

Bundesinstitut
fiir Bau-, Stadt- und

BBSR-Wohnungsmarktprognose 2030 P

und Raumordnung

Tobias Held

Matthias Waltersbacher
Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR)

Bundesarbeitskreis WWohnungsmarktbeobachtung
Fruhjahrstagung 2015, Sachsische Aufbaubank
Dresden, 18.06.2015




BBSR-Wohnungsmarktprognose 2030
BBSR

= Biographie BBSR-Wohnungsmarktprognose 2030

= Demographische Grundlagen: BBSR-Bevolkerungs- und Haushaltsprognose
2035 (Analysen Kompakt 5-2015)

= Trendprognosen fur Pro-Kopf-Wohnflachen und Eigentiimerquoten (Zensus)
= Wohnflachennachfrage 2015 bis 2030
= Prognose Wohnungsneubau 2015 bis 2030

= \Weitere Aspekte: Nachholbedarf (extern), Leerstandsprognose etc.

= Diskussion, Interpretation, Verwertbarkeit



BBSR-Wohnungsmarktprognose — das Modell BBSR
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Demographische Grundlagen: BBSR-Bevolkerungs-

und Haushaltsprognose 2035 BBSR

Neuberechnung der demographischen Prognosen auf der Grundlage des Zensus
(Bevolkerungskorrektur)

BerUcksichtigung aktuell hoher Auenwanderungsgewinne

Einschwenken der AufRenwanderung nach 5 Jahren auf ein durchschnittliches Niveau
(200 Tsd. Aulenwanderungssaldo)



Demographische Grundlagen: BBSR-Bevolkerungs- -IBBSR
und Haushaltsprognose 2035

Bevolkerungsentwicklung 2000 bis 2013 (Ist) und Prognose 2014 bis 2035

83.000.000

82.000.000 /\

81.000.000 W

80.000.000

79.000.000

78.000.000

77.000.000

76.000.000
2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024 2026 2028 2030 2032 2034

Tobias Held, Matthias Waltersbacher BAK Woma, Friihjahrstagung 2015, SAB Dresden, 18.06.2015 S



Demographische Grundlagen: BBSR-Bevolkerungs-

und Haushaltsprognose 2035

ml
BBSR

Bevolkerungsprognose 2014 bis 2030 (2014 = 100) nach
siedlungsstrukturellen Kreistypen

Prognose der Haushaltszahl 2015 bis 2030 nach Ost/West und
siedlungsstruktureller Kreistyp

105,00
//
100,00 -

= Stabile bis leicht wachsende Bevolkerung in den stadtischen Kreisen (West) und
Groldstadten, Bevolkerungsverluste in den stadtischen und landlichen Kreisen Ost

Noch wachsende Haushaltszahlen in den stadtischen Kreisen (West) und in den
Groldstadten, Ruckgang der Haushaltszahlen in den stadtischen und landlichen

Kreisen Ost
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Demographische Grundlagen: BBSR-Bevolkerungs-

und Haushaltsprognose 2035 — Alte und neue Lander BBSR

Prognose der Bevilkerung und der Zahl der Haushalte
2015 bis 2030

Deutschland

Alte Lénder

B Haushalte m Bevdlkerung

Kaum schrumpfende Bevolkerung (-0,7%) und wachsende Haushaltszahlen (+3,1%)
in Westdeutschland, schrumpfende Bevolkerung (-7,6%) und schrumpfende
Haushaltszahlen (-5,4%) in Ostdeutschland

Gunstigere Entwicklung in den ersten 5 Jahren bis 2020
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Demographische Grundlagen: BBSR-Bevolkerungs- BBSR
und Haushaltsprognose 2035 - Fazit

= Die Berucksichtigung eines aktuell hohen AuBenwanderungssaldos fuhrt
prognostisch zu noch zunehmender Bevolkerungszahl (81,0 Mio. bis 2017) und
deutlich zunehmender Haushaltszahl (41,5 Mio. bis 2025)

2015 2020 2025 2030
Bevolkerung 81,0 80,8 80,2 79,3
Haushalte 40,8 41,3 41,5 41,3

= Durch die rasche Uberfiihrung des hohen Saldos in einen gemaRigten
Aullenwanderungsgewinn sind die Prognoseergebnisse ab 2020 eher durch leichtes

Schrumpfen bzw. durch Stagnation gekennzeichnet

= Raumliches Muster: Wachstum der Grof3stadte in West und Ost, Wachstum der
verstadterten Kreise in West, leichtes Schrumpfen der lIandliche Kreise in West und
deutliches Schrumpfen der Ost-Kreise auerhalb der GroRstadte



Entwicklung der Bevolkerung und Haushalte 1
2015 bis 2030 BBSR

Bevdlkerung Haushalte

Entwickung insgesamt
von 2015 bis 2030 in %

bis unter -15
is unter -10

7
10 und mehr © BBSR Bonn 2015
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Entwicklung der Bevolkerung und Haushalte ml
2015 bis 2030 BBSR

Anteil der Kreise mit schrumpfender/wachsender Bevélkerungszahl Anteil der Kreise mit schrumpfender/wachsender Haushaltszahl
100% 100%
90% 90%
80% 80%
70% 70%
60% 60%
50% 50%
40% 40%
30% 30%
20% 20%
10% 10%
0% 0%
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M schrumpfende Kreise B wachsende Kreise M schrumpfende Kreise B wachsende Kreise

Tobias Held, Matthias Waltersbacher BAK Woma, Friihjahrstagung 2015, SAB Dresden, 18.06.2015 10



=

Verteilung der Haushaltstypen
2015 und 2030 BBSR

Anteil Haushalte in %

100 —
90
80 —
70 —
60 —
50 -
40 —
30
B Jiltere Haushalte ab 60 Jahre
20 . GroRere Haushalte 45 bis unter 60 Jahre
. Ein- und Zweipersonenhaushalte 45 bis unter 60 Jahre
10 —
104 . GroRere Haushalte bis unter 45 Jahre
0 . Ein- und Zweipersonenhaushalte 30 bis unter 45 Jahre
2015 2030 D Junge Ein- und Zweipersonenhaushalte
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BBSR-Wohnungsmarktprognose BBSR

BBSR-Haushaltsprognose 2035
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Trendprognosen — Lange Zeitreihen fur die Darstellung der
Eigentiimerquote und der Pro-Kopf-Wohnflachen BBSR

= Neben der quantitativen Entwicklung der Zahl der Haushalte sind strukturelle und
verhaltensbezogene Veranderungen bei den Haushalte nachfragerelevant

= So kann die Nachfrage nach Eigenheimen auch dann anhalten, wenn die Zahl der
Haushalte in einer Region insgesamt schrumpft

= Durch Alterung und Individualisierung der Haushalte wachst der Pro-Kopf-
Wohnflachenkonsum uber das quantitative Mengengerust hinaus (z.B.
Remanenzeffekt, Single-Haushalte etc.)

= Zeitreihen der Eigentumerquote und der Pro-Kopf-Wohnflachen zeigen die Effekte
dieser Veranderungen je Haushaltstyp

= |m Ergebnis werden die Mengengeruste der Haushaltsprognose — wie stark
verandern sich quantitativ die Haushaltstypen - erganzt durch
Nachfragedeterminanten des einzelnen Haushaltstyps
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Entwicklung Eigentumerquote und Pro-Kopf-Wohnflache BBSR

2015 bis 2030

Prognoseder Eigentimerquote 2015 bis 2030 Prognoseder Pro-Kopf-Wohnflache 2015 bis 2030
Eigentimerquote in % Pro-Kopf-Wohnflache in m?2
55 50
+ 3,7 %-punkte +4,6 m2
48
50 / " +4,7 m2
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BBSR-Wohnungsmarktprognose

BBSR

[ BBSR-Haushaltsprognose 2035 } [
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Prognose der Wohnflachennachfrage 2015 bis 2030 ﬂBBSR

Wohnflachennachfrage in Mrd. m? Veranderung zum Vorjahr in %
2 .
+148% ¥
2 —
116 1 \
15
1,2 '2,7% - \
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2015 2020 2025 2030 2015 2020 2025 2030
Eigentiimer in Ein- und Zweifamilienhdusern Mieter in Ein- und Zweifamilienhdusern
e Figentiimer in Mehrfamilienhdusern e |\lieter in Mehrfamilienhdusern

Die Wohnflachennachfrage steigt in der Prognose insgesamt noch um rund 7 %
Steigende WNF bei Eigentimerhaushalten (16%), sinkende WNF bei Mietern (-5%)
Am dynamischsten wird der Eigentumswohnungsmarkt prognostiziert (+24%)
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Prognose der Wohnflachennachfrage 2015 bis 2030 =IBBSR

= Rund 16 % der Kreise C
erfahren zukiinftig einen F
Ruckgang der ,.
Wohnfldchennachfrage, \ ...

Entwicklung der Wohnflachennachfrage
insgesamt 2015 bis 2030 in %

[] bis unter —5,0

[[] -50 bisunter 25

= 60 % der Kreise erfahren
einen spurbaren Zuwachs
von uber 5 %.

[] 25 bisunter 25

[] 25 bisunter 50
[I 5,0 bisunter 7,5

= Die Spanne der Nachfrage-
veranderung reicht von
-22% (LK Bautzen) bis
+19% (LK Minchen).

B 75 bisunter 100
. 10,0 und mehr

31 2 5 63 119

Haufigkeiten

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktprognose 2030
7 Geometrische Grundlage: BKG, Kreise, 31.12.2013
g _100km © BBSR Bonn 2015 Bearbeitung: T. Held, J. Nielsen
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Prognose der Wohnflachennachfrage 2015 bis 2030 - ul
Geschosswohnungen BBSR

Entwicklung der Wohnflachennachfrage nach Geschoss- n |nsbesondere Krelse mlt hOhen

wohnungen 2015 bis 2030 nach Mietenklassen in den Kreisen

Veranderung der Wohnflachennachfrage MletennlveaUS haben e|ne
nach Geschosswohnungen in Mio. m?2 - .
positive Entwicklungs-

" perspektive (+8%)

i = |n gunstigen Regionen

| riicklaufige Nachfrage-

101 . . entwicklungen (-3%)

0 | | | | = Der Nachfragezuwachs
10 - I konzentriert sich auf die
. Wohnungsmarkte mit

bis unter 6 6 bisunter 7 7 bisunter 8 8 und mehr WOhnungsengpaSSGH

Mietenklasse in Euro je m? Wohnflache
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Leerstandsrisiko im vermieteten Geschosswohnungsbestand
bis 2030

= Kunftiger Ruckgang der
Wohnflachennachfrage flihrt zu
erhohtem Leerstandsrisiko

Leerstandsrisiko in3 vermieteten Geschosswohnungsbestand

= Sinkende Nachfragerzahlen und
die Praferenz der Haushalte
nach Wohneigentum schwachen
die Nachfrage nach Mietge-
schosswohnungen langfristig

Leerstandsrisiko im ver-
mieteten Geschosswoh-
nungsbestand bis 2030

sehr hoch
hoch
mittel

gering

OO0

= Eine negative Entwicklung der
WEN bel Mieterhaushalten in
Geschosswohnungen wird flr
65% der Kreise angenommen,
davon ca. die Halfte mit
spurbaren Rlckgangen > 5%

sehr gering

67 73 98 64 100
Haufigkeiten
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BBSR-Wohnungsmarktprognose BBSR

BBSR-Haushaltsprognose 2035
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Neubaubedarf in Deutschland bis 2030

BBSR

Neubau in Deutschland 2015 bis 2021 bis 2026 bis 2015 bis
ubau i u
2020 p.a. 2025 p.a. 2030 p.a. 2030 p.a.

Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhausern
Wohnungen in Mehr-
familienhdusern
Wohnungen insgesamt

146 000

127 000

272 000

129 000

100 000

229000

105 000

75000

180 000

128 000

102 000

230000



Jahrlicher Neubaubedarf von Wohnungen 2015 bis 2020
) BBSR
nach Gebaudetypen

Ein- und Zweifamilienhduser Mehrfamilienhduser

urchschnittlicher jahrlicher Neubaubedarf von
'ohnungen je 10 000 Einwohner 2015 bis 2020

so

kein Neubaubedarf
bis unter 10
10 bis unter 20
20 bis unter 30

30 bis unter 40

HERCCN

40 und mehr

/
© BBSRBonn 2015 K4
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Aktuelle Bautatigkeit und mittlerer Neubaubedarf bis 2030 BBSR

nach wachsenden und schrumpfenden Kreisen

Wohnungen je 10 000 Einwohner

60 -
50 -
o\ A /===
30 - - e - -
20 -
10 - - — = -
o —/——""F—F—F—F—F——T T T—T—T 7T "1 77171
2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030
wachsend - Bautatigkeit - = wachsend - Prognose
stagnierend - Bautatigkeit stagnierend - Prognose
schrumpfend - Bautatigkeit = = schrumpfend - Prognose
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Diskussion Nachholbedarf BBSR

In den letzten Jahren wurde in einigen Regionen deutlich zu wenig gebaut.

Im Prognosemodell ist ein Nachholbedarf nicht |mplement|ert was der Datenlage
(Zensus) geschuldet ist. s,

Ansatz zur Quantifizierung des Nachholbedarfs:
= Abgleich Neubaubedarf im Geschoss-
wohnungsbau mit Bautatigkeit 2010-2014

= Berucksichtigung abschmelzender Leerstands-
quoten (Zensus) auf 3 % Reserve

Ergebnis: Nachholbedarf > 80.000 WE in 15 Stadten

Nachholbedarf wird z.T. auch deutlich hoher
eingeschatzt, beispielsweise von Mieterbund oder
GdW (ca. 500.000 WE im Geschosswohnungsbau) s comss v

BSR Bonn 2014 éil



Zusammenfassung und Fazit BBSR

= Die BBSR-Bevolkerungs- und Haushaltprognose geht von leicht sinkenden
Bevolkerungszahlen- und noch steigenden Haushaltszahlen bis 2030 aus.

" Die zusatzliche Wohnflachennachfrage bis 2030 (+7%) wird durch die positive
Nachfrageentwicklung der Eigentumerhaushalte getragen, wahrend die
Wohnflachennachfrage fur Deutschland insgesamt rucklaufig ist.

" Inden dynamischen GroRstadten ist auch noch mit wachsender
Mietwohnungsnachfrage zu rechnen.

= Der berechnete Wohnungsneubaubedarf in Deutschland bis 2020 liegt mit
rund 272.000 Wohnungen p.a. deutlich uber der Bautatigkeit der letzten Jahre.

" Ohne deutliche Erhdhung der Neubautatigkeit in den groften Stadten wird die
dortige Marktanspannung kurz- bis mittelfristig weiter bestehen bleiben.
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