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Eine neue alarmierende Studie sagt voraus: Spatestens in 15 Jahren wird
Wehnraum richtig knapp, vor allem solcher, den man sich leisten kann!
Wahnungsnot in Deutschland! Experten warnen vor sozialen Unruhen!
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Regionenvergleich

Verbinde warnen vor Wohnungsnot

Mieterbund, Gewerkschaften und Bauwirtschaft schlagen Alarm. Wegen mangelnder Staatsforderung wiirden zu wenige Wohnungen und Hauser gebaut, klagen sie und
untermauern dies mit einer Studie. Thr zufolge wird die Lage vor allem in reichen GroBstddten problematisch - das Ergebnis ist aber nicht unumstritten.

Berlin - Geringverdiener und Rentner kdnnten in den kommenden Jahren Opfer einer neuen Wohnungsknappheit in Deutschland zu werden - davor warnen Bauwirtschaft, Mieterbund
und Gewerkschaften. In ihrem Auftrag hat das Forschungsinstitut Prognos eine Studie zur Zukunft des Wohnraums erstellt. Das Ergebnis: 2025 soll es in dre_i Viemﬂler deutschen
Regionen cinen l‘-1ange| geben. Die Folge waren steigende Mieten vor allem bei Ein-Personen-Haushalten.

Die Verbande hinter der Studie haben sich zu der Initiative "Impulse fUr den Wohnungsbau™ zusammengeaschlossen und verlangen vom Staat, Neubauten mit Steuererleichterungen
und Krediten zu férdern. Abseits dieser politischen Forderungen ist die Studie aber interessant, weil die Ergebnisse klarmachen, in welchen Regionen Wohnraum am knappsten ist. Die
Studie unterscheidet zwischen Gegenden mit vielen Haushalten mit Uberdurchschnittlichem Nettosinkommen und solchen mit unterdurchschnittlichem Einkommen:

+ Spitzenreiter bei den reichen Regionen ist demnach Minchen. Dort sollen 2025 mehr als 13 Wohnungen je 100 Haushalte fehlen. Rund um Hamburg und Stuttgart sieht es
dhnlich aus.

+ Bei den drmeren Regionen stehen Oldenburg, Osnabriick und das Emsland vor der scharfsten Wohnungsknappheit.

» Im Osten Deutschlands gibt es dagegen einen deutlichen Uberschuss an Wohnungen - mit Ausnahme von Berlin, Rostock und Dresden.

Der Mieterbund warnt angesichts der Ergebnisse vor einer Ghettoisierung der Stidte in arme und reiche Viertel und einem Anstieg der Kriminalitat. Jahrlich wirden nur 175.000
Wohnungen gebaut - 200.000 zu wenig, sagte Bundesdirektor Lukas Siebenkotten. Am Ende drohten deutlich steigende Mieten und "Unbezahlbarkeit angemessenan Wohnraums™ fur
immer mehr Menschen. Der soziale Wohnungsbau sei "nahezu vollstandig zum Erliegen gekommen”, es mangele vor allem an altersgerechten Wohnungen.

Dass es in Deutschland bald zu wenig Wohnungen gibt, ist unter Experten allerdings umstritten. "Das ganze Gerede von Wohnungsknappheit ist Unsinn”, sagt Harald Simons vom
Forschungsinstitut Empirica. In Wahrheit gebe es ein Gleichgewicht zwischen Neubauten und Nachfrage. "Der von wenigen Ausnahmeregionen abgesehen insgesamt ausgeglichene
Wohnungsmarkt darfte Forderungen nach neuen Wohnunasbausubventionen chancenlos bleiben lassen”, schreibt Simons in einem Gutachten.

Aktuell werden auBerdem erstmals seit dem Wegfall der Eigenheimzulage 2007 wieder mehr Wohnungen gebaut. Das Statistische Bundesamt teilte mit, im Vergleich zu 2008 sei die
Zahl der Baugenshmigungen 2009 um 1,9 Prozent auf 178.000 gestiegen. Von den 178.000 genehmigten Wohnungen im vergangenen Jahr waren 154,100 Neubauten; im Rest sind
unter anderem Umbauten an bestehenden Hiusern oder Anbauten enthalten.

Die Gewerkschaft Bauen-Agrar-Umwelt dagegen veranschlagt den jahrlichen Bedarf auf mindestens 250.000 - und argumentiert mit Problemen fir den Arbeitsmarkt.
Gewerkschaftschef Klaus Wiesehlgel beklagt, dass die Fdrderung von Neubauten gekappt wurde: "Durch den dramatischen Rickgang der Zahl der fertiggestellten Wohnungen sind in
den vergangenen Jahren Zehntausende Arbeitsplatze weggefallen.”

Dr. André Scharmanski, BBSR Dusseldorf, den 13. April 2010
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Rat der Immobilienweisen: Keine neue Wohnungsnot in Sicht

Wiesbaden, 2.2.2010 - Der von Immobilien Zeitung und Zentralem Immobilien
Ausschuss (ZIA) initiierte Rat der Weisen der Immobilienwirtschaft hat heute sein
Frihjahrsgutachten auf dem Immobilienkongress Quo Vadis vorgestellt. In ihrer
Prognose flr das Jahr 2010 gehen die Experten von drastisch steigenden Leerstanden
an den deutschen Blromarkten aus. Daflr sei entgegen anderslautender
Verdffentlichungen die Sorge vor einer neuen Wohnungsnot véllig unbegriindet.
Ahnliches gelte fur die beflrchtete Kreditklemme, deren Auftreten fir dieses Jahr nicht
ausgeschlossen, aber als eher unwahrscheinlich eingestuft wird.

Der Rat der Immobilienweisen besteht seit seiner Grindung 2002 durch die Immaobilien
Zeitung aus Vertretern fuhrender unabhanagiger Forschungsinstitute. Mitglieder sind
BulwienGesa, Gfk GeoMarketing und empirica. New hinzugekommen ist im vergangensen
Jahr Prof. Wolfgang Wiegard, Mitglied im Sachverstandigenrat der Bundesregierung, flr
die Analyse der volkswirtschaftlichen Rahmenbedingungen, innerhalb derer sich die
Markte flr Blros, Wohnungen und Einzelhandel entwickeln. Das Gutachten kann zum
Prefs van 129 Eurc bestellt werden unter: www.iz.de.

Dr. André Scharmanski, BBSR Dusseldorf, den 13. April 2010
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Baufertigstellungen 2006 bis 2008
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Die BBSR Wohnungsmarktprognose 2025

Wohnungsmarktprognosen des BBSR/BBR

= Zeitliche Periodizitat von 3-5 Jahren

=  Prognosehorizont von 15 Jahren

=  Bundesweite Betrachtung

=  Regionalisierte Berechnungen mit Ergebnissen auf Kreisebene

=  Bottom-Up: Gesamtergebnis als Summe der Kreisergebnisse

=  Berechnung der zukinftigen Neubaunachfrage auf der Grundlage
demographischer Modelle und sozio6konomischer EinflussgroRen

Dr. André Scharmanski, BBSR Dusseldorf, den 13. April 2010
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BBSR-Wohnungsmarktmodell

Private Haushalte nach Personenzahl
und Alter der Bezugsperson
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Die BBSR Wohnungsmarktprognose 2025

Wohnungsmarktprognosen des BBSR/BBR

= Zeitliche Periodizitat von 3-5 Jahren

=  Prognosehorizont von 15 Jahren

=  Bundesweite Betrachtung

=  Regionalisierte Berechnungen mit Ergebnissen auf Kreisebene

=  Bottom-Up: Gesamtergebnis als Summe der Kreisergebnisse

=  Berechnung der zukinftigen Neubaunachfrage auf der Grundlage
demographischer Modelle und sozio6konomischer EinflussgroRen

=  Erstmalige Verwendung von Varianten

Dr. André Scharmanski, BBSR Dusseldorf, den 13. April 2010
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Rahmendaten fiir die Wohnungsmarktprognose 2025 H
#

Wohnungsmarktprognose Wanderungsannahmen

2025

mit dem Ausland innerhalb Deutschlands

stabil auf dem niedrigen Niveau modifizierte Wanderungsmuster

Untere Variante der jungeren Vergangenheit mit stérkerer Konzentration
(AuBenwanderungssaldo: 65 000 | auf die Stadte und wirtschafts-
bis 70 000 p.a.) dynamischen Agglomerationen

hoherer AuBenwanderungssaldo | Binnenwanderungsverflech-
obere Variante von jahrlich ca. 200 000, im tungen weitgehend mit den
Prognosezeitraum steigend bisherigen stabilen Trends

Dr. André Scharmanski, BBSR Dusseldorf, den 13. April 2010
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Kunftige Dynamik von Bevolkerung und privaten Haushalten
bis 2025

Entwicklung der Bevolkerungs- und Haushaltszahlen 2010 bis 2025
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Kiinftige Dynamik von Bevolkerung und privaten Haushalten H

bis 2025 auf Kreisebene
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Kiinftige Dynamik von Bevolkerung und privaten Haushalten ",
bis 2025 auf Kreisebene ®
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Bundesweite Trends: Alterung, Individualisierung und h!
niedrige Kinderzahl ®
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Haushaltstypen 2010 und 2025
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BBSR-Wohnungsmarktmodell

Private Haushalte nach Personenzahl
und Alter der Bezugsperson
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Dr. André Scharmanski, BBSR

Aktualisierung der Trendprognosen (alte Ldander)

Pro-Kopf-Wohnflache von Eigentimern von 2-Personenhaushalten,
45 bis unter 60 Jahre
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Trendprognosen ausgewahlter Haushaltstypen ‘!
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Eigentimerguote ausgewdahlter Haushaltstypen in den alten Landern Eigentimerquote ausgewahlter Haushaltstypen in den neuen Landern
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Veranderung der Wohneigentumsquote bis 2025

Veranderung der Wohneigentumsquote 2010 bis 2025

Eigentimerquote in %
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Trendprognosen ausgewahlter Haushaltstypen h!

Pro-Kopf-Wohnflache von Eigentiimern und Mietern ausgewahlter
Haushaltstypen in den alten Landern
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Pro-Kopf-Wohnflache von Eigentimern und Mietern ausgewahlter
Haushaltstypen in den neuen Landern
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Steigende Wohnflachennachfrage durch "!
Eigentimerhaushalte @
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Wohnflachennachfrage bis 2025
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Regionale Entwicklung der Wohnflachennachfrage h!

Entwicklung der Wohnfléchennachfrage
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insgesamt 2010 bis 2025 in %
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Perspektivische Leerstandsbetrachtung im vermieteten h!
Geschosswohnungsbau @
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]

sehr gering

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktprognose 2025
Geometrische Grundlagen: BKG, Raumordnungsregionen, Stand 31.12.2006

=
h © BBR Bonn 2009

Dr. André Scharmanski, BBSR Dusseldorf, den 13. April 2010

© BBSR Bonn 2010



Von der Wohnflachennachfrage zur Neubauprognose

Die Neubaunachfrage wird im wesentlichen durch folgende Faktoren bestimmt:

= die demographisch bedingte Nachfrage

= die verhaltensbedingte Nachfrage (Wohneigentum, Praferenzen)

=  den Ersatzbedarf aus der wirtschaftlichen und physischen Alterung der
Wohngebaude. Die Annahmen hierzu sind mit 0,2 % Ersatzquote p.a. im
Einfamilienhausbereich und 0,3 % im Geschosswohnungsbau gangige
Grolien

Methodisch: Umrechnung der jahrlichen zusatzlichen Nachfrage nach

Wohnflache Gber empirisch ermittelte regionalisierte Neubaugrofen in
Neubaustickzahlen

Dr. André Scharmanski, BBSR Dusseldorf, den 13. April 2010

© BBSR Bonn 2010



Neubaubedarf in Deutschland, alte und neue Linder, NRW

Deutschland

Neubau Wohnungen in

2010 bis

2025 p.a.

2010 bis

2015 p.a.

2016 bis
2020 p.a.

2021 bis
2025 p.a.

A

*®

Bundesinstitut
fiir Bau-, Stadt= und
Raumforschung

im
Bundesami fibr Bauwesen
und Raumordnung

Ein- und Zweifamilien- 115000 | 122000 115000 | 107 000
hausern

Neubau Wohnungen in

Mehrfamilienhausern b 71000 70000 62 000
Neubau Wohnungen 183000 | 193000 | 185000 | 169 000

insgesamt

Neubau 2010 bis 2010 bis 2016 bis 2021 bis
in den alten Landern 2025 p.a. 2015 p.a. 2020 p.a. 2025 p.a.
Wohnungen

in Ein-und 98 000 103 000 97 000 93 000
Zweifamilienh&usern

Wohnungen in 55 000 56 000 58 000 52 000
Mehrfamilienhausern

Wohnungen

insgesamt 154 000 159 000 155 000 145 000

Neubau in
den neuen Landern

2010 bis

2025 p.a.

2010 bis

2015 p.a.

2016 bis

2020 p.a.

2021 bis
2025 p.a.

2010 bis 2010bis 2016 bis 2021 bis [ENEIeIS
2025 p.a. 2015 p.a. 2020 p.a. 2025 p.a. in Ein- und 17 000 19 000 18 000 14 000
) Zweifamilienhausern

Neubau Wohnungen in
Ein- und Zweifamilien- 23 000 24000 23000 22 000 Wernungen i’ 12 000 15 000 12 000 10 000
hausern Mehrfamilienhausern
Neubau Wohnungen in Yonnangen 20000 | 33000 30 000 24 000
Pk 11 000 10 000 12 000 10 000 riegesamt
Neubau Wohnungen 34 000 34 000 35 000 33000

insgesamt

Dr. André Scharmanski, BBSR

Disseldorf, den 13. April 2010

© BBSR Bonn 2010



Neubaubedarf in Deutschland bis 2025

Bautatigkeit nach der Geb&udegréBe

Fertiggestellte Wohnungen in neu errichteten Wohngebauden

300 000 —
250 000 —
200 000 —
150 000 —
iy oy
100 000 — N S msme e ———
--'---- RN e,
50000 — L N —-_------
e L L L L I
0 I I I I I T T I I I T T I I I
1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024
Jahr
Bautéatigkeitsstatistik ~ Prognose Bautatigkeitsstatistik ~ Prognose
Alte Lander Ein- und Zweifamilienhauser — == Neue Lander Ein- und Zweifamilienhauser — -
Alte Lander Mehrfamilienhauser — === Neue Ladnder Mehrfamilienhauser — -
Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtungssystem,
BBSR-Wohnungsmarktprognose 2025, Statistisches Bundesamt © BBR Bonn 2009

Dr. André Scharmanski, BBSR

A

*

Bundesinstitut
fiir Bau-, Stadt= und
Raumforschung

im
HBundesamt fiir Bauwesen
und Raumordnung

Dusseldorf, den 13. April 2010

© BBSR Bonn 2010



Neubauprognose regional differenziert -
%

Bundesinstitut
fiir Bau-, Stadt- und
Raumforschung

im
Bundesamt fibr Bauwesen

Ein- und Zweifamilienh&user - Kreise Mehrfamilienhiuser - Kreise und Raumordnung

-@ BBR Bonn 2009

'@_ BBR Bonn 2009

100km 100km
Durchschnittlicher jahrlicher Neubau von Wohnungen Durchschnittlicher jahrlicher Neubau von Wohnungen
in EZFH je 10 000 Einwohner 2010 bis 2025 in MFH je 10 000 Einwohner 2010 bis 2025
. kein Neubaubedarf . kein Neubaubedarf
D 0 bisunter 10 D 0 bisunter 10
. 10 bisunter 20 . 10 bisunter 20
B 20 bisunter 30 [ 20 bisunter 30
. 30 bisunter 40 . 30 bisunter 40
. 40 und mehr . 40 und mehr
Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktprognose 2025 Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktprognose 2025
Geometrische Grundlage: BKG, Kreise, Stand 31.12.2006 Geometrische Grundlage: BKG, Kreise, Stand 31.12.2006

Dr. André Scharmanski, BBSR Diisseldorf, den 13. April 2010

© BBSR Bonn 2010



Neubauprognose regional differenziert

Dr. André Scharmanski, BBSR

Bundesamt fibr Bauwesen
uuuuuuuuu

Diisseldorf, den 13. April 2010

© BBSR Bonn 2010



Bundesweiter Neubaubedarf 2010 bis 2015 p. a.

differenziert nach EinflussgroRen

Dr. André Scharmanski, BBSR

Neubaubedarf 2010 bis 2015 p.a. differenziert nach EinflussgréBen

Neubaubedarf in Tsd.

200 -
160 o
120 o
1
80 o
41
40 16
28
-4
35
14 21
0
-12
-40
| | I
Wohnungen in 1-2 Wohnungen in insgesamt
Familienhausern Mehrfamilienh&usern
B Abgang [C] Flachenzuwachs Eigentimer
. Praferenzverschiebung D Zunahme der Eigentimerguote
[ Fiachenzuwachs Mieter |:] Haushalte (Anzahl, Struktur, regionale
Verteilung)
Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarkiprognose 2025/Sz © BBR Bonn 2010
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Raumforschung

im
HBundesamt fiir Bauwesen
und Raumordnung

Dusseldorf, den 13. April 2010
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Neubauprognose regional differenziert

Neubaubedarf nach Siedlungstypen 2010-2025

je 10.000 EW
30
Kernstadte Verdichtete Landliche
Umlandkreise Kreise
25
20 -
158
10
5 -
O -
alte neue alte neue alte  neue
Lander Lander Lander

B in Mehrfamilienhausern

B in Ein- und Zweifamilienhausern

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarkt-
prognose 2025

Dr. André Scharmanski, BBSR

© BBR Bonn 2009
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Bundesinstitut

fiir Bau-, Stadt=- und
Raumforschung

Dusseldorf, den 13. April 2010
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Fazit Neubauprognose

: Keine bundesweite Wohnungsnot in 15 Jahren erkennbar

= Aber: regional und lokal konnen Angebotsengpasse auftreten

: Die Nachfrage in Nordrhein-Westfalen konzentriert sich in den meisten
Kreisen auf den Eigenheimbereich — z.B. LK Aachen (p.a. 31 Wohnungen je
10.000 EW), Diren (30), Steinfurt (26), Warendorf (27)

=  Ausnahmen sind Bonn (p.a. 28 Wohnungen je 10.000 EW), K6In (25),
Leverkusen (23), Bielefeld (11) und Dortmund (10), deren Neubaubedarf
v.a. fur den Geschosswohnungsbau prognostiziert wird

: Fir einige Regionen riickt der Aspekt der riicklaufigen Nachfrage bzw. das

Leerstandsrisiko zukiinftig in den Vordergrund

Dr. André Scharmanski, BBSR Dusseldorf, den 13. April 2010

© BBSR Bonn 2010



Danke fur Ihre Aufmerksamkeit!

Kontakt:

Dr. André Scharmanski

Matthias Waltersbacher

Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung
Deichmanns Aue 31-37

53179 Bonn

www.bbsr.bund.de

Dr. André Scharmanski, BBSR

BBSR-Berichte KOMPAKT

*®

Bundesinstitut

fiir Bau-, Stadi- und
Raumforschung

im

Bundesamn fir Bauwesen
und Raumondnung

Wohnungsmarkte im Wandel
Zentrale Ergebnisse der Wohnungsmarktprognose 2025

Einflhrung

Salt ainigen Jahren is dis BevOkerungszahl Deutechlands
racksullg. i kst mil einer

it 2u rechnen. FOr die Nachiraeseits der Wohnungs-
Mk $Ind GESWEEn LNmiTaltars und MREIDAS AuSWE-
kungon 7 erwarten. Allerdings ist Bovolkerungsrockgang
1ile ik Flagionan berets solt langr For

172010

blldurg - und qualitative Anforderungan an dia Wohnungs-
beslangs (2. B. hohers Wohnllachen, veranderla Zuschinithe
B4r Wihnung] sine NasHirageverschisbung hin 2u andérsn
WonnUnZSHEanten beotachlet wardn. in dlesem Fal
pastoht folgich aine zusatziichs Wohnungsnachirage otz
i Bl undl b % Viakarerts

anclera Fragionan kann jedoch auch akduel von ainem
Bevilkerungeickgang nichl die Rede sein: Eliche Regl-

onen wachsen noch wd shellen o

e wor Hacaw cpan, was sich bulsplas.
Wetse N SIEQEnden NeuveImIEINgSMIEen Teigen kann.
o steht e car

! '
Umagzang mit Wohnungslasrstancion aut der Tagesominung

Giledchwohi kann auch in Regionen mit rickiaufiger quanti-
tathiar Enachivags durch Prafer

gihon Pratrenzverschisbungen e Haushalts sinhor me
tehlencher Marklgangigiet von bestimmien Wohrurgrbe-
stirnben, die aulgrund ihrer Entstetungsgeschichle ofimals
Jn dlla Jahra® geknmenen sind

In cherser Ausgabe von BESA-Berchte KOMPAKT werdan
oinkge zoniraks Ergebnissn der WonnUNgSMArkiprognoss
2026 vorgestall. aut den demag

Modehen der BESR-RaUMOdNUNgEprognose 2025 und

dar Haushalta - bakpisiswaiss durch Wohnalgariums.

an S7anArien T RAUMBREALEkINng

Disseldorf, den 13. April 2010

© BBSR Bonn 2010



& NRW.BANK

Forum KomWoB - Fruhjahrstagung 2010 am 13.04.2010 bei der
NRW.BANK in Dusseldorf

Ergebnisse der Wohnungsmarktprognose des BBSR
im Kontext anderer Prognosen




Gliederung

1. Bedarfsberechnungen zum Wohnungsmarkt in NRW

1.1 Pestel-Gutachten 2006 zum zukunftigen Wohnungsbedarf
1.2 Neuberechnung mit Zahlen 2009

1.3 Fazit

2. Vergleich bundesweiter Studien

2.1 ,Wohnungsmarkte im Wandel” - Wohnungsmarktprognose (BBSR)

2.2 ,Wohnungsmangel in Deutschland? Regionalisierter Wohnungsbedarf bis zum Jahr 2025"

(Eduard-Pestel-Institut 2009)

2.3 ,Wohnungsmangel in Deutschland. Auswirkungen und Ansatze zur Uberwindung”

(Prognos AG 2010)

2 13. April 2010 Kerstin Jochimsen — NRW.BANK - Geschéftsbereich Wohnraumférderung — Infocenter WoB.NRW NRW.BANK
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1.1 Pestel-Gutachten 2006 zum zukunftigen Wohnungsbedarf

Bevélkeruna/l Wohnungs-
Alter abgange
[ Haushalte ]
Wohnungsbedarf

Erwarteter Wuhnunﬂsneuhaﬂ

Erwareter Meubau
wom EZFH

Erwarte-ter Meubau won
neuen MFH

Erwerk won
[ EZFH (Bestand)

ﬁ@uu

Potenzielle Machfrage
mach EZFH Inwvestoren
{duwrch 3045 Jahrige)

- Baukosten

= Fardenung

= Misteimnahmen

EZFH =

Waobhnumgen in Ein- und Zweifamilienhdwussrm

MFH = Waohnungen in Mehrdfamilienh3usern

= Baulamdpreiss
= stewerliche Rahmen-
bBedingungen

etc.

pestel

13. April 2010

Kerstin Jochimsen — NRW.BANK - Geschaftsbereich Wohnraumférderung — Infocenter WoB.NRW

Modell des Eduard-Pestel-Instituts

1. Bestimmung des Wohnungsbedarfs
als Soll-GroRe

fur jeden zukunftigen Haushalt eine Wohnung

abzuglich

regional differenzierter Wohnungsabgange

2. Bestimmung der Wohnungsnachfrage

als IST-GrolRe

(1) Erwarteter Wohnungsneubau von Ein- und

Zweifamilienhausern als regional differenzierte
(abhangig vom Baulandpreis), altersabhangige
Nachfrage

abzuglich

des erwarteten Bestandsangebots an Ein- und
Zweifamilienhausern

(2) Erwarteter Neubau von Mehrfamilien-
hausern auf Basis zu erwartender Renditen

s

NRW.BANK



1.1 Pestel-Gutachten 2006 zum zukunftigen Wohnungsbedarf

Wohnungsbedarf bzw. -defizit/-liberhang bis 2025 in Variation unterschiedlicher Annahmen

0 100.000 200.000 300.000 400.000 500.000 600.000 700.000 800.000

240.290

158.616

Haushaltsveranderung

158.616
439.685
Wohnungsabgange 252.541
168.361
679.975
Wohnungsbedarf insgesamt 411.158
326.977
Wohnungsdefizit i.d.A. 177.321
lisierter Nachf 84.940
realisierter Nachfrage 74.402
Wohnungsiiberhang i.d.A. 84.295
lisierter Nachf 260,731
realisierter Nachfrage ~]334.374
\

B Trendvariante & Abgang 0,26% E Konstante Variante & Abgang 0,15% O Konstante Variante & Abgang 0,15%

NRW.BANK 2010 Quelle: IT_ NRW, eigene Berechnungen

4 13. April 2010 Kerstin Jochimsen — NRW.BANK - Geschéftsbereich Wohnraumférderung — Infocenter WoB.NRW NRW.BANK
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1.1 Pestel-Gutachten 2006 zum zukunftigen Wohnungsbedarf
Alternativberechnung:

Berechnung Pestel:
Trendvariante der Haushaltsvoraus- Konstante Variante der Haushaltsvoraus-
schatzung + 0,26% Wohnungsabgang p.a. schatzung + 0,170% Wohnungsabgang p.a.

Wfa-WoB NRW 2008

AC (
(Anzahl der Kreise/kreisfreien Stadte)

- deutlich negativer Bedarf (10)

- leicht negativer Bedarf (9)
- schwacher Bedarf (19)

AC (
Wfa-WoB NRW 2008

(Anzahl der Kreise/kreisfreien Stadte)

- deutlich negativer Bedarf (0)

- leicht negativer Bedarf (2)
NRW.BANK 2010 - schwacher Bedarf (24) NRW.BANK 2010 -
Quelle: IT.NRW, eigene Berechnungen [ starker Bedarf 28) Quelle: IT.NRW, eigene Berechnungen starker Bedarf (16)
L
Kerstin Jochimsen — NRW.BANK — Geschaftsbereich Wohnraumforderung — Infocenter WoB.NRW QKC..‘._ NRW.BANK

13. April 2010

5
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1.2 Neuberechnung mit Zahlen 2009 (1)

Einwohner

18.200.000

Bevolkerungsvorausberechnungen im Vergleich
Nordrhein-Westfalen

18.100.000

real

=Y orausherechnung 2006

18.000.000

—

=—orausherechnung 2008]

17.900.000

X

17.800.000

Vorsicht: Aus Grlinden der
Lesbarkeit (iberzeichnete

AN

17.700.000 +

Skalierung — Unterschiede wirken
kleiner, wenn Skala bei 0 beganne.

17.600.000 +

17.500.000 +

17.400.000

Zeitraum Jahrlicher
Wanderungssaldo
2008 - 2010 +12 000 Personen
2011 +16 000 Personen
2012 +18 000 Personen
2013 +20 000 Personen
2014 +22 000 Personen
ab 2015 +24 000 Personen

Saldo 2007 bis
2025: - 438.000

\\

2005 15.689
2006 2407 Saldo 2007 bis \
2007 1,640 2025: - 496.000
2008 -23.910
Durchschnitt -544

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2010 2021 2022 2023 2024 2025

NRW.BANK 2010 Quelle: IT_.NRW, eigene Berechnungen

Jahresanfang

13. April 2010

Kerstin Jochimsen — NRW.BANK - Geschaftsbereich Wohnraumférderung — Infocenter WoB.NRW

(i

NRW.BANK



1.2 Neuberechnung mit Zahlen 2009 (2)

Vergleich der Haushaltsmodellrechnungen nach Varianten der Jahre 2006 und 2008
fur Nordrhein-Westfalen: Salden 2010 bis 2025
250.000
NRW.BANK 2010
Quelle: IT_.NRW, eigene Berechnungen
200.000 192.000
Differenz 78.000 Differenz 60.000
Haushalte Haushalte 155.000
150.000
114.000
100.000 95.000
50.000
0
Konstante Variante 2006 Trendvariante 2006 Konstante Variante 2008 Trendvariante 2008

7 13. April 2010 Kerstin Jochimsen — NRW.BANK — Geschaftsbereich Wohnraumforderung — Infocenter WoB.NRW {&C NRW.BANK



1.2 Neuberechnung mit Zahlen 2009 (3)

Haushaltsmodellrechnung 2008 bis 2025: Konstante Variante

NRW.BANK 2010
Quelle: IT.NRW, eigene Berechnungen

B 2.7 bis-10,0 %
P mehr als 10,0 bis -5,0 %

| mehrals -5,0 bis 0,0 % Haushaltsmodellrechnung 2008 bis
| mehrals 0,0 bis 5,0 % 2025: Trendvariante

|| mehrals 5,0 bis 10,0 %

NRW.BANK 2010
[ mehrals 10,0 bis 10,3 %

Quelle: IT_.NRW, eigene Berechnungen

8 13. April 2010 Kerstin Jochimsen — NRW.BANK - Geschaftsbereich Wohnraumférderung — Infocenter WoB.NRW kC-

¢ NRW.BANK



1.2 Neuberechnung mit Zahlen 2009 (4)

Wohnungsbedarf bzw. -defizit/-iiberhang 2008 bis 2025
in Variation unterschiedlicher Annahmen fur Nordrhein-Westfalen
0 100.000 200.000 300.000 400.000 500.000 600.000
171,404
. 171.404
Saldo Haushaltsentwicklung 52.30
52.30
373.732
- 143.107
Wohnungsabgange 373.732
143.107
545.136
14.511
Wohnungsbedarf insgesamt 314.5 426.036
195.411
|
B Haushaltsvorausschatzung Trendvariante + Wohnungsabgange 0,26% p.a.
B Haushaltsvorausschatzung Trendvariante + Wohnungsabgange 0,1 % p.a.
NRW.BANK 2010' B Haushaltsvorausschatzung Konstante Variante + Wohnungsabgange 0,26% p.a.
Quelle: IT_'NRW, eigene Berechnungen . . .
O Haushaltsvorausschatzung Konstante Variante + Wohnungsabgange 0,1% p.a.

9 13. April 2010 Kerstin Jochimsen — NRW.BANK - Geschéftsbereich Wohnraumférderung — Infocenter WoB.NRW NRW.BANK
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1.2 Neuberechnung mit Zahlen 2009 (5)

Berechnung Pestel: Alternativberechnung:

Trendvariante der Haushaltsvoraus- Konstante Variante der Haushaltsvoraus-
schatzung + 0,26% Wohnungs schatzung + 0,170% Wohnungsabgang p.a.
abgang p.a.

B 10,7 bis 10,0 %

I mehr als -10,0 bis -5,0 %

. -2,5bis0,0%

| mehrals 0,0 bis 3,0 % " mehrals -5,0 bis 0,0 %

| mehrals 3,0 bis 6,0 % | mehrals 0,0 bis 5,0 %
NRW.BANK 2010 | mehrals 6,0 bis 9,0 % gs;lefTNﬁRigm " mehrals 5,0 bis' 10,0 %
Quelle: IT.NRW, eig. Berechnungen | mehr als 9,0 bis 13,6 % eigene; Be'rechn,ungen [ mehrals 10,0 bis 10,9 %

1 O 13. April 2010 Kerstin Jochimsen — NRW.BANK - Geschaftsbereich Wohnraumférderung — Infocenter WoB.NRW dkc NRW.BANK



1.3 Fazit - allgemein

Die Berechnungen zum zukunftigen Wohnungsbedarf in Nordrhein-Westfalen beschreiben
eine Bandbreite moglicher Entwicklungen. Zwei wichtige Stellschrauben bestimmten
die Ergebnisse:

1. Die Bevolkerungsvorausberechnung von IT.NRW 2008 geht von hohen
Wanderungssalden aus, die z. Zt. nicht realen Entwicklung entsprechen. Die darauf

aufbauenden Varianten zur Haushaltsmodellrechnung sind entsprechend vorsichtig zu
bewerten.

2. Der Wohnungsersatzbedarf, fruher ein rel. kleiner Faktor, macht in den aktuellen
Prognosen ca. 69% bzw. 73% des Wohnungsneubedarfs aus. Der ,,qualitative
Wohnungsersatzbedarf” ist jedoch allenfalls als normative GroBe zu interpretieren,
i. S. eines moglichen bzw. evtl. sinnvollen Volumens zur Marktanpassung bzw. eines
theoretischen Marktpotentials.

In der Beschreibung zukunftiger Wohnungsneubedarfe ist es also wichtig, die
unterschiedlichen Komponenten differenziert darzustellen und nicht zu summieren.

1 1 13. April 2010 Kerstin Jochimsen — NRW.BANK - Geschéftsbereich Wohnraumférderung — Infocenter WoB.NRW -KC- NRW.BANK
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1.3 Fazit - regional

In einigen Regionen ergibt die Berechnung je nach Annahme entweder einen
Wohnungsbedarf oder auch einen -uberhang
(Ostwestfalen, Sauer- und Siegerland, Ruhrgebiet, Bergisches Stadtedreieck).

Innerhalb der Regionen ist zu berucksichtigen, dass es in Kreisen mit insgesamt positiver
Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung auch Kommunen mit rucklaufiger Entwicklung
geben kann.

Wohnungsersatzbedarf kann keinesfalls als Neubaubedarf und als Grundlage fur
Flachenneuausweisungen bewertet werden — insbesondere nicht in Regionen mit
rucklaufiger Haushaltsentwicklung.

Auch in Regionen mit rucklaufiger Haushaltsentwicklung kann Wohnungsneubau sinnvoll
sein — etwa zur Qualitatsanpassung von Bestanden. Er fuhrt dann aber zwangslaufig zu
Leerstanden an anderen Standorten.

1 2 13. April 2010 Kerstin Jochimsen — NRW.BANK - Geschéftsbereich Wohnraumférderung — Infocenter WoB.NRW -KC- NRW.BANK
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2.1 Wohnungsmarkte im Wandel - BBSR-Wohnungsmarktprognose (1)

Haushaltsmodellrechnungen 2010 bis 2025 im Vergleich

8.850

Saldo: 117.000 Haushalte Saldo: 187.400 Haushalte Saldo: 33.300 Haushalte

8.800 | 8.782.4 8.793,9

8.750

8.700

8.650

8.600

Haushalte

2010 2015 2020 2025

B Haushaltsmodellrechnung IT.NRW 2008 Konstante Variante @ Haushaltsmodellrechnung IT.NRW 2008 Trendvariante
B BBSR-Wohnungsmarktprognose 2025

NRW.BANK 2010 Quelle: IT.NRW, BBSR

1 3 13. April 2010 Kerstin Jochimsen — NRW.BANK — Geschéftsbereich Wohnraumférderung — Infocenter WoB.NRW 4&C NRW.BANK



Synopse der Neubauprognosen

5

Bundesinstitut
fiir Bau-, Stadt= und
Raumforschung

1
Bundesamt fibr Bauwesen
Tl ord|

und Raumordnung

Abbildung 1: Vergleich der sechs Prognosevarianten im Zeitraum 2010-2020

jéhrlicher Wohnungsbedarf absolut

450

400 +--{O0IW untere Variante |-----t--—---—--—---——-—-—————————~|-—-—-——--—-¢ S
O IW obere Variante

350 4 - - {O0Pestel (- ___1_____________________ - | | _____
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300 L--|H BBR. qbere Varante | _ _ __ | _______ _ ___ _ __________ A\ ______ | | ___________
W empirica
O Median 242 4c 230 _ _

250

200 -

150 4

jahrlicher Bedarf an Wohnungen

100 4

50 4

demographisch-/nachfragebedingter
Neubedarf

Quelle: TW/Pestel/BBR /empirica

Dr. André Scharmanski, BBSR

Ersatzbedarf

Neubedarf insgesamt

Dusseldorf, den 13. April 2010

© BBSR Bonn 2010



2.1 Wohnungsmarkte im Wandel - BBSR-Wohnungsmarktprognose (2)

Ergebnisbewertung:

Der demographisch bedingte Wohnungsneubedarf liegt mit 33.300 neuen Haushalten (+ 0,4%)
zwischen 2010 bis 2025 deutlich unterhalb der Ergebnisse zur Haushaltsmodellrechnung von
IT.NRW 2008 (1,4 % bzw. 2,2%).

Von den 13 ROR in Nordrhein-Westfalen wird in funf ROR eine rucklaufige Haushaltsentwicklung
bis 2025 prognostiziert: Arnsberg, Bochum / Hagen, Dortmund, Dusseldorf und Paderborn.

Die der Haushaltsmodellrechnung zugrunde gelegten Annahmen zur Haushaltsbildung enthalten
bereits verhaltensbedingte Annahmen, bspw. zur Haushaltsneugrundung etc.

Der Neubaubedarf bis zum Jahr 2025 wird auf 530.000 Wohnungen beziffert, 369.000 Wohnungen
in EFH / ZFH und 169.000 Wohnungen in MFH. Die Komponente Haushaltszuwachs macht damit
nur 6,2% des Gesamtvolumens aus.

Die Ergebnisse der Wohnungsmarktprognose beschreiben fur nahezu alle Teile NRWs eine zu
erwartende Wohnflachennachfrage und einen Wohnungsneubaubedarf fur das Segment der EFH /
ZFH bis auf die Raumordnungsregion Bochum / Hagen (MK, HA, EN, BO und HER).

Dies ist auf die unterstellten verhaltensbedingten Annahmen zum Eigentumsquote und zum
Wohnflachenverbrauch zuruckzufuhren.
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2.2 Pestel-Studie: Wohnungsmangel in Deutschland (1)?

Auftraggeber: Bundesverband Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen e.V. (viele Bautrager),
Deutsche Gesellschaft fur Mauerwerksbau e.V., Bundesverband deutscher Baustoff-Fachhandel (BDB) e.V.

Bevolkerung Wohnungsabgangsraten
eigene Modellrechnung > 0,2 % p.a.

NRW.BANK 2010

eigene Modellrechnung

v
klassischer demografisch abgeleiteter quantitativer
Wohnungsbedarf

und

,Methodische
Innovation”

Ableitung aus Expertenbefragung
10 % des gesamten Bestandes
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2.2 Pestel-Studie: Wohnungsmangel in Deutschland (2)?
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2.2 Pestel-Studie: Wohnungsmangel in Deutschland (3)7?

Ergebnisse & Bewertung

Fur Nordrhein-Westfalen wird ein Bevolkerungsruckgang von -3,5% zwischen 2008 und 2025
berechnet. IT.NRW geht im gleichen Zeitraum von -2,8% aus, das BBSR von -4,2% zwischen
2010 und 2025.

In 35 der 54 nordrhein-westfalischen Kreise und Stadte soll die Zahl der Haushalte zunehmen.
Diese Einschatzung verlauft deutlich positiver als bei IT.NRW: Hier sollen selbst in der
Trendvariante in 24 Kreisen und Stadten die Haushaltszahlen zuruckgehen und somit kein
demografisch bedingter Neubedarf entstehen (in der Konstanten Variante 27 Kreise und
Stadte).

Nur in den Stadten Duisburg, Gelsenkirchen und Hagen sowie im Ennepe-Ruhr-Kreis und im
Markischen Kreis werden negative Wohnungsbedarfe erwartet. Hier sind regionale
Abweichungen zu den Ergebnissen aus dem Jahr 2006 und den Neuberechnungen 2008
festzustellen.

Die StellgroBe ,, Qualitativer zusatzlicher Wohnungsbedarf” darf nur als normative Grofl3e
interpretiert werden i. S. eines moglichen bzw. sinnvollen Volumens zur Marktanpassung bzw.
eines theoretischen Marktpotentials.
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2.3 Prognos-Studie: Wohnungsmangel in Deutschland (1)?

Auftraggeber: Kampagne ,,Impulse fir den Wohnungsbau” (Mauerstein-Hersteller und Baustoffhandel)

Die Prognos-Studie baut quantitativ auf den Ergebnissen der bundesweiten Pestel-Studie auf und schreibt
insbesondere das Mengengerdst fort, das auch den ,qualitativ zusatzlichen Ersatzbedarf” umfasst.

Sie erganzt um Einschatzungen der Nachfrageseite durch Befragung von Haushalten und Bautragern.

Kernstuck der Studie ist die Typisierung der unterschiedlichen Niveaus der Wohnungsbaulucken mit der
zukunftigen Einkommensverteilung auf der Ebene der Raumordnungsregionen.
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2.3 Prognos-Studie: Wohnungsmangel in Deutschland (2)?
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Diskussion (Niederschrift vom 13.4.)

Der Ersatzbedarf war in den klassischen Wohnungsprognosemodellen a la Duwendag ein eher wenig
beachteter Faktor.

Tendenziell ist er wohl zu niedrig angesetzt, wenn er nur auf dem Niveau der amtlichen Bauabgangsdaten
liegt und amtlich nicht erfasste Abgange (Zweckentfremdungen, Wohnungszusammenlegungen etc.) nicht
genugend berucksichtigt. Aus Berlin z.B. wird seit Aufhebung des Zweckentfremdungsverbots (ahnlich
NRW) eine hohe Dunkelziffer vermutet (Buronutzung, Vermietung als Ferienwohnung an Stadttouristen
etc.) —was man ubrigens auch bei der Bewertung der Leerstandsdaten berucksichtigen musste.

Neu ist allerdings der ,,qualitative zusatzliche Wohnungs(ersatz)bedarf” (Pestel, Prognos). Man konnte
ihn zunachst als eine Erfindung von Interessengruppen zur Durchsetzung einer stabilen oder besseren
staatlichen Neubauforderung abtun. Allerdings ist das Konzept im Prinzip durchaus einleuchtend: Dass
energetisch sehr ineffiziente, in der Bausubstanz minderwertige oder unschone Wohngebaude einem
Neubau weichen mussen, ist nicht nur stadtentwicklungspolitisch wunschenswert, sondern u.U. auch
wohnungs-/ betriebswirtschaftlich sinnvoll — zumindest dann, wenn die entsprechenden
Marktbedingungen gegeben sind. Wesentlich fur die Frage, ob dieser Bedarf umgesetzt wird, sind also die
Renditemoglichkeiten (hier konnte die Forderung Einfluss nehmen), aber eben auch die Ziele und
Moglichkeiten der Stadtentwicklungspolitik.

Im Rahmen kommunaler Handlungskonzepte zum Wohnen waren gezielte Uberlegungen zum
,qualitativen Ersatzbedarf” also ratsam.

Die Wohnungsmarktforschung muss das Konzept weiterentwickeln und konkretisieren. Die Diskussion
wird daher in der AG Methoden fortgesetzt.

2 O 13. April 2010 Kerstin Jochimsen — NRW.BANK - Geschéftsbereich Wohnraumférderung — Infocenter WoB.NRW -KC- NRW.BANK

(/



	Titelseite und Inhalt

	1. Wohnungsmarktprognose des BBSR 2025 (Dr. Scharmanski, BBSR)
	1.1. Inhaltsübersicht 
	1.2
 Pressemeldungen zu verschiedenen Prognosen 
	1.3 Bautätigkeit (regional)
	1.4 Mietenentwicklung (regional)
	1.5 Prognosemethode 
	1.6 Nachfragefaktor Bevölkerung und Haushalte 
	1.8 verhaltensbedingte Nachfragefaktoren: Besitzform und Wohnflächeninanspruchnahme 
	Leerstandsrisiko

	1.9 Wohnungsbedarf gesamt 
	1.10 Fazit


	2. Prognosevergleich (Jochimsen, NRW.BANK)
	2.1 Inhaltsübersicht 
	2.2 Pestel-Gutachten für NRW
	NRW 2006 
	Update mit Daten von 2009 
	Fazit Pestel 

	2.3 BBSR-Prognose im Vergleich

	2.4 Pestel-Studie Deutschland 2009

	2.5 Prognos-Studie Deutschland 2010


	3. Diskussion




