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Stagnation und Entspannung aber Ausdifferenzierung
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Die BBSR Wohnungsmarktprognose 2025
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Bundesweite Betrachtung
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BBSR‐Wohnungsmarktmodell
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Die BBSR Wohnungsmarktprognose 2025
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Rahmendaten für die Wohnungsmarktprognose 2025
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Künftige Dynamik von Bevölkerung und privaten Haushalten 
bis 2025
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Künftige Dynamik von Bevölkerung und privaten Haushalten 
bis 2025 auf Kreisebene
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Künftige Dynamik von Bevölkerung und privaten Haushalten 
bis 2025 auf Kreisebene



©
B

B
SR

  B
on

n 
20

10

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

Bundesweite Trends: Alterung, Individualisierung und 
niedrige Kinderzahl 
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BBSR‐Wohnungsmarktmodell
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Aktualisierung der Trendprognosen (alte Länder)
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Trendprognosen ausgewählter Haushaltstypen
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Veränderung der Wohneigentumsquote bis 2025

+ 3
+ 4 + 4

+ 6

38 41 41 45 30 3643 47



©
B

B
SR

  B
on

n 
20

10

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

Trendprognosen ausgewählter Haushaltstypen
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Steigende Wohnflächennachfrage durch 
Eigentümerhaushalte
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Regionale Entwicklung der Wohnflächennachfrage
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Dr. André Scharmanski, BBSR Düsseldorf, den 13. April 2010

Perspektivische Leerstandsbetrachtung im vermieteten 
Geschosswohnungsbau
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Von der Wohnflächennachfrage zur Neubauprognose

Die Neubaunachfrage wird im wesentlichen durch folgende Faktoren bestimmt:

die demographisch bedingte Nachfrage

die verhaltensbedingte Nachfrage (Wohneigentum, Präferenzen)

den Ersatzbedarf aus der wirtschaftlichen und physischen Alterung der 

Wohngebäude. Die Annahmen hierzu sind mit 0,2 % Ersatzquote p.a. im 

Einfamilienhausbereich und 0,3 % im Geschosswohnungsbau gängige 

Größen

Methodisch: Umrechnung der jährlichen zusätzlichen Nachfrage nach 

Wohnfläche über empirisch ermittelte regionalisierte Neubaugrößen in 

Neubaustückzahlen
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Neubaubedarf in Deutschland, alte und neue Länder, NRW

NRW
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Neubaubedarf in Deutschland bis 2025
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Neubauprognose regional differenziert
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Neubauprognose regional differenziert
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Bundesweiter Neubaubedarf 2010 bis 2015 p. a. 
differenziert nach Einflussgrößen
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Neubauprognose regional differenziert
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Fazit Neubauprognose

Keine bundesweite Wohnungsnot in 15 Jahren erkennbar

Aber: regional und lokal können Angebotsengpässe 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), Düren (30), Steinfurt (26), Warendorf (27)

Ausnahmen sind Bonn (p.a. 28 Wohnungen je 10.000 EW), Köln (25), 

Leverkusen (23), Bielefeld (11) und Dortmund (10), deren Neubaubedarf 

v.a. für den Geschosswohnungsbau prognostiziert wird

Für einige Regionen rückt der Aspekt der rückläufigen Nachfrage bzw. das 

Leerstandsrisiko zukünftig in den Vordergrund
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Kontakt: 

Dr. André Scharmanski
andre.scharmanski@bbr.bund.de

Matthias Waltersbacher
matthias.waltersbacher@bbr.bund.de

Bundesinstitut für Bau‐, Stadt‐ und Raumforschung
Deichmanns Aue 31‐37
53179 Bonn
www.bbsr.bund.de

Danke für Ihre Aufmerksamkeit!



Ergebnisse der Wohnungsmarktprognose des BBSR 
im Kontext anderer Prognosen

Forum KomWoB - Frühjahrstagung 2010 am 13.04.2010 bei der 

NRW.BANK in Düsseldorf
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Gliederung

1. Bedarfsberechnungen zum Wohnungsmarkt in NRW

1.1 Pestel-Gutachten 2006 zum zukünftigen Wohnungsbedarf

1.2 Neuberechnung mit Zahlen 2009

1.3 Fazit

2. Vergleich bundesweiter Studien

2.1 „Wohnungsmärkte 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 Ansätze zur Überwindung“ 

(Prognos AG 2010)
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Modell des Eduard-Pestel-Instituts

1. Bestimmung des Wohnungsbedarfs
als Soll-Größe
für jeden zukünftigen Haushalt eine Wohnung 

abzüglich

regional differenzierter Wohnungsabgänge

2. Bestimmung der Wohnungsnachfrage 
als IST-Größe
(1) Erwarteter Wohnungsneubau von Ein- und 
Zweifamilienhäusern als regional differenzierte 
(abhängig vom Baulandpreis), altersabhängige 
Nachfrage

abzüglich

des erwarteten Bestandsangebots an Ein- und 
Zweifamilienhäusern

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

1.1 Pestel-Gutachten 2006 zum zukünftigen Wohnungsbedarf
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Wohnungsbedarf bzw. -defizit/-überhang bis 2025 in Variation unterschiedlicher Annahmen

240.290

439.685

679.975

177.321

84.295

158.616

252.541

411.158

84.940

260.731

158.616

168.361

326.977

74.402

334.374

0 100.000 200.000 300.000 400.000 500.000 600.000 700.000 800.000

Haushaltsveränderung 

Wohnungsabgänge 

Wohnungsbedarf  insgesamt 

Wohnungsdefizit i.d.A.
realisierter Nachfrage

Wohnungsüberhang i.d.A.
realisierter Nachfrage

Trendvariante & Abgang 0,26% Konstante Variante & Abgang 0,15% Konstante Variante & Abgang 0,15%

1.1 Pestel-Gutachten 2006 zum zukünftigen Wohnungsbedarf

NRW.BANK 2010 Quelle: IT.NRW, eigene Berechnungen
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1.1 Pestel-Gutachten 2006 zum zukünftigen Wohnungsbedarf

Berechnung Pestel: 

Trendvariante der Haushaltsvoraus-
schätzung + 0,26% Wohnungsabgang p.a. 

Alternativberechnung: 

Konstante Variante der Haushaltsvoraus-
schätzung + 0,10% Wohnungsabgang p.a. 

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

NRW.BANK 2010
Quelle: IT.NRW, eigene Berechnungen
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1.2 Neuberechnung mit Zahlen 2009 (1) 

2005 15.689
2006 4.407
2007 1.640
2008 -23.910

Durchschnitt -544

Vorsicht: Aus Gründen der 
Lesbarkeit überzeichnete 
Skalierung – Unterschiede wirken 
kleiner, wenn Skala bei 0 begänne.

NRW.BANK 2010 Quelle: IT.NRW, eigene Berechnungen
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1.2 Neuberechnung mit Zahlen 2009 (2) 

Vergleich der Haushaltsmodellrechnungen nach Varianten der Jahre 2006 und 2008 
für Nordrhein-Westfalen: Salden 2010 bis 2025

114.000

95.000

155.000

192.000

0

50.000

100.000

150.000

200.000

250.000

Konstante Variante 2006 Trendvariante 2006 Konstante Variante 2008 Trendvariante 2008

Differenz 78.000 
Haushalte

Differenz 60.000 
Haushalte

NRW.BANK 2010 
Quelle: IT.NRW, eigene Berechnungen
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1.2 Neuberechnung mit Zahlen 2009 (3) 

ST

SI

SO

HSK

PB

MI

EU

SU

HX

LIP

GTBOR

MK

KLE

DN

K

WAF

RE

GM

COE

AC

OE

WES

HS

BM

NE

UN

VIE

E

GL

HF

D

EN

ME

BI

MS

DO

W

DU

HA

MG

BO

KR

BN

HAM

GE

MH

SG RS

OB

BOT

LEV

HER

ST

SI

SO

HSK

PB

MI

EU

SU

HX

LIP

GTBOR

MK

KLE

DN

K

WAF

RE

GM

COE

AC

OE

WES

HS

BM

NE

UN

VIE

E

GL

HF

D

EN

ME

BI

MS

DO

W

DU

HA

MG

BO

KR

BN

HAM

GE

MH

SG RS

OB

BOT

LEV

HER

-12,7 bis -10,0 %

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

mehr als -5,0 bis 0,0 %

mehr als 0,0 bis 5,0 %

mehr als 5,0 bis 10,0 %

mehr als 10,0 bis 10,3 %

Haushaltsmodellrechnung 2008 bis 2025: Konstante Variante

Haushaltsmodellrechnung 2008 bis 
2025: Trendvariante

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

NRW.BANK 2010
Quelle: IT.NRW, eigene Berechnungen
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1.2 Neuberechnung mit Zahlen 2009 (4) 

Wohnungsbedarf bzw. -defizit/-überhang 2008 bis 2025 
in Variation unterschiedlicher Annahmen für Nordrhein-Westfalen

171.404

373.732

545.136

171.404

143.107

314.511

52.304

373.732

426.036

52.304

143.107

195.411

0 100.000 200.000 300.000 400.000 500.000 600.000

Saldo Haushaltsentwicklung 

Wohnungsabgänge

Wohnungsbedarf insgesamt 

 Haushaltsvorausschätzung Trendvariante + Wohnungsabgänge 0,26% p.a.

Haushaltsvorausschätzung Trendvariante + Wohnungsabgänge 0,1 % p.a.

Haushaltsvorausschätzung Konstante Variante + Wohnungsabgänge 0,26% p.a.

Haushaltsvorausschätzung Konstante Variante + Wohnungsabgänge 0,1% p.a.

NRW.BANK 2010 
Quelle: IT.NRW, eigene Berechnungen
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1.2 Neuberechnung mit Zahlen 2009 (5) 
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-10,1 bis 10,0 %
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mehr als 0,0 bis 3,0 %
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Berechnung Pestel: 

Trendvariante der Haushaltsvoraus-
schätzung + 0,26% Wohnungs-
abgang p.a. 

Alternativberechnung: 

Konstante Variante der Haushaltsvoraus-
schätzung + 0,10% Wohnungsabgang p.a. 

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

NRW.BANK 2010
Quelle: IT.NRW, 
eigene Berechnungen
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1.3 Fazit - allgemein 

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

1. Die Bevölkerungsvorausberechnung 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, früher ein rel. kleiner Faktor, macht in den aktuellen 
Prognosen ca. 69% bzw. 73% des Wohnungsneubedarfs aus. Der „qualitative 
Wohnungsersatzbedarf“ ist jedoch allenfalls als normative Größe zu interpretieren, 
i. S. eines möglichen bzw. evtl. sinnvollen Volumens zur Marktanpassung bzw. eines 
theoretischen Marktpotentials.

In der Beschreibung zukünftiger Wohnungsneubedarfe ist es also wichtig, die 
unterschiedlichen Komponenten differenziert darzustellen und nicht zu summieren. 
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1.3 Fazit - regional 

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

Innerhalb der Regionen ist zu berücksichtigen, dass es in Kreisen mit insgesamt positiver 
Bevölkerungs- und Haushaltsentwicklung auch Kommunen mit rückläufiger Entwicklung 
geben kann.

Wohnungsersatzbedarf kann keinesfalls als Neubaubedarf und als Grundlage für 
Flächenneuausweisungen bewertet werden – insbesondere nicht in Regionen mit 
rückläufiger Haushaltsentwicklung. 

Auch in Regionen mit rückläufiger Haushaltsentwicklung kann Wohnungsneubau sinnvoll 
sein – etwa zur Qualitätsanpassung von Beständen. Er führt dann aber zwangsläufig zu 
Leerständen an anderen Standorten.
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2.1 Wohnungsmärkte im Wandel – BBSR-Wohnungsmarktprognose (1)

Haushaltsmodellrechnungen 2010 bis 2025 im Vergleich
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2.1 Wohnungsmärkte 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 fünf ROR eine rückläufige Haushaltsentwicklung
bis 2025 prognostiziert: Arnsberg, Bochum / Hagen, Dortmund, Düsseldorf und Paderborn.

Die der Haushaltsmodellrechnung zugrunde gelegten Annahmen zur Haushaltsbildung enthalten 
bereits verhaltensbedingte Annahmen, bspw. zur Haushaltsneugründung 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 für nahezu alle Teile NRWs eine zu 
erwartende Wohnflächennachfrage und einen Wohnungsneubaubedarf für 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 
Wohnflächenverbrauch zurückzuführen.
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2.2 Pestel-Studie: Wohnungsmangel in Deutschland (1)? 

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

Haushalte

eigene Modellrechnung

und

Qualitativer zusätzlicher Ersatzbedarf

klassischer demografisch abgeleiteter quantitativer 
Wohnungsbedarf

Ableitung aus Expertenbefragung
10 % des gesamten Bestandes 

Auftraggeber: Bundesverband Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen e.V. (viele Bauträger), 
Deutsche Gesellschaft für Mauerwerksbau e.V., Bundesverband deutscher Baustoff-Fachhandel (BDB) e.V.
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Innovation“

N
R

W
.B

A
N

K
 2

01
0



16 13. April 2010 Kerstin Jochimsen  – NRW.BANK – Geschäftsbereich Wohnraumförderung – Infocenter WoB.NRW

2.2 Pestel-Studie: Wohnungsmangel in Deutschland (2)? 

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

ohne qualitativen 
zusätzlichen Wohnungsbedarf
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2.2 Pestel-Studie: Wohnungsmangel in Deutschland (3)?

Ergebnisse & Bewertung

Für Nordrhein-Westfalen wird ein Bevölkerungsrückgang 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-westfälischen Kreise und Städte soll die Zahl der Haushalte zunehmen. 
Diese Einschätzung verläuft deutlich positiver als bei IT.NRW: Hier sollen selbst in der 
Trendvariante in 24 Kreisen und Städten die Haushaltszahlen zurückgehen und somit kein 
demografisch bedingter Neubedarf entstehen (in der Konstanten Variante 27 Kreise und 
Städte).

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

Die Stellgröße „Qualitativer zusätzlicher Wohnungsbedarf“ darf nur als normative Größe 
interpretiert werden i. S. eines möglichen bzw. sinnvollen Volumens zur Marktanpassung bzw. 
eines theoretischen Marktpotentials.
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2.3 Prognos-Studie: Wohnungsmangel in Deutschland (1)?  

Auftraggeber: Kampagne „Impulse für den Wohnungsbau“ (Mauerstein-Hersteller und Baustoffhandel)

Die Prognos-Studie baut quantitativ auf den Ergebnissen der bundesweiten Pestel-Studie auf und schreibt 
insbesondere das Mengengerüst fort, das auch den „qualitativ zusätzlichen Ersatzbedarf“ umfasst. 

Sie ergänzt um Einschätzungen der Nachfrageseite durch Befragung von Haushalten und Bauträgern.

Kernstück der Studie ist die Typisierung der unterschiedlichen Niveaus der Wohnungsbaulücken mit der 
zukünftigen Einkommensverteilung auf der Ebene der Raumordnungsregionen.
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2.3 Prognos-Studie: Wohnungsmangel in Deutschland (2)? 

Modul 1 Modul 2
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Diskussion (Niederschrift vom 13.4.)

Der Ersatzbedarf war in den klassischen Wohnungsprognosemodellen à 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 Abgänge (Zweckentfremdungen, Wohnungszusammenlegungen etc.) nicht 
genügend berücksichtigt. Aus Berlin z.B. wird seit Aufhebung des Zweckentfremdungsverbots (ähnlich 
NRW) eine hohe Dunkelziffer vermutet (Büronutzung, Vermietung als Ferienwohnung an Stadttouristen 
etc.) – was man übrigens auch bei der Bewertung der Leerstandsdaten berücksichtigen müsste.

Neu ist allerdings der „qualitative zusätzliche Wohnungs(ersatz)bedarf“ (Pestel, Prognos). Man könnte 
ihn zunächst als eine Erfindung von Interessengruppen zur Durchsetzung einer stabilen oder besseren 
staatlichen Neubauförderung abtun. Allerdings ist das Konzept im Prinzip durchaus einleuchtend: Dass 
energetisch sehr ineffiziente, in der Bausubstanz minderwertige oder unschöne Wohngebäude einem 
Neubau weichen müssen, ist nicht nur stadtentwicklungspolitisch wünschenswert, sondern u.U. auch 
wohnungs-/ betriebswirtschaftlich sinnvoll – zumindest dann, wenn die entsprechenden 
Marktbedingungen gegeben sind. Wesentlich für die Frage, ob dieser Bedarf umgesetzt wird, sind also die 
Renditemöglichkeiten (hier könnte die Förderung Einfluss nehmen), aber eben auch die Ziele und 
Möglichkeiten der Stadtentwicklungspolitik. 

Im Rahmen kommunaler Handlungskonzepte zum Wohnen wären gezielte Überlegungen zum 
„qualitativen Ersatzbedarf“ also ratsam.

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