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Das IW-Wohnungsbedarfsmodell
Demary/Voigtlander (2009), Henger et al. (2013), Deschermeier et al. (2016)

» 1. Schritt: Bestimmung des zukiinftigen altersabhangigen Wohnflachenkonsums auf
Individualebene

» 2. Schritt: Veranderung der Bevdlkerungsanzahl und -struktur

» Auf Basis eigener, amtlicher und privater regionaler Bevolkerungsprognosen (Statistisches
Bundesamt, Bertelsmann Stiftung etc.)

» 3. Schritt: Umrechnung der Wohnflachenbedarfe in Wohneinheiten
» Auf Basis der Durchschnittsgrof3e im Neubau der letzten 5 Jahre
» Bertcksichtigung von Leerstand und einer Fluktuationsreserve in Hohe von 2,5 Prozent

» 4. Schritt: Bestimmung des zukunftigen Ersatzbedarf
 Differenziert nach Wohnungstyp und Region (Quoten zw. 0,14 und 0,22 Prozent p.a.)

» 5. Schritt: Bestimmung des Nachholbedarfs
* Vergleich Bautatigkeit und Baubedarf auf Kreisebene der letzten 5 Jahre

» 6. Schritt: Bestimmung des zusatzlichen Wohnungsbedarfs durch erhéhte
Zuwanderung
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Determinanten der Wohnflachennachfrage
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Steigender Pro-Kopf-Konsum

Individueller Wohnflachenkonsum in m2 seit 1984

Alter, in Jahren

Deutschland

Altersstruktureffekt

29,2
34,7
38,1
47,4
55,4
57,6

30,4 30,5
36,4 35,5
40,4 39,7
48,9 50,9
58,6 61,4

64,4

Ost (mit Berlin) a. 28,6

46,4 47,4
35.8 S Kohorteneffekt
36,1 40,1 42.4 45,1 46,2

Quelle: Sozio-oekonomisches Panel (SOEP), IW Kéln
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Vorausberechnung e |
: 1984-2013
bis 2030 o
. 8-
» Altersstruktureffekt £
+ Alternde Bevolkerung konsumiert % S 7
jahrlich 0,2 % mehr Wohnflache S
» Kohorteneffekt o
« Spatere Generationen konsumieren 2 0 0 % 50 o 5
jahrlich 0,5 % mehr Wohnflache Alter
» Mengeneffekt N
. . o Bis 2030
» Bevolkerung wéchst geringfligig um i
jahrlich 0,1 % £ 87
£
» Gesamteffekt g |
» Anstieg der Pro-Kopf Wohnflache von g
46,2 auf 51,5 m2 £
s 7
EIO 3|0 4|0 5|O 6|0 I’IO SID
Quelle: Sozio-oekonomisches Panel (SOEP), IW Kéin, Deschermeier/Henger, 2015 Alter
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Flichtlingskrise 2015

Entwicklung der Flichtlingszahlen seit Januar 2015

—4—Registrierungen im EASY-System -o— Asylantrage

Entscheidungen
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Quellen: BMI 2017, BAMF 2017
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Asylantrage werden zeitverzdgert abgearbeitet

Entwicklung der monatlichen Asylantragszahlen seit Januar 2014
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Amtliche Prognosen noch ohne Flichtlingskrise

Bevdlkerungsentwicklung bis 2035

In Mio.
88

87
86
85
84
83
82
81
80
79
78

77
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

—\/arianten 1-8 und W3

77,7

Quelle: 13. Koordinierte Bevolkerungsvorausberechnung, Statistisches Bundesamt (2015)
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IW-Bevdlkerungsprognose: Zwei Anforderungen
Vorausberechnung vs. Prognose
Informationen Uber die zukinftige Bevolkerung sollten 2 Bestandteile aufweisen:

* eine Spannweite der mdglichen Entwicklung
« und Information Uber die Unsicherheit der Spannweite.
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Entwicklung der Nettomigration
Daten: 1970 — 2015 (schwarz), Prognose 2016 — 2035 (blau)

In Tausend
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— Datenbasis stochastische Prognose === Prognoseintervall

Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft, Deschermeier (2016)
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Bevolkerungsprognose fir Deutschland bis 2035

Entwicklung der Nettomigration
Unterschied IW-Modell zur 13. kBV (2014-2030)

1.200.000
Abweichung IW zu W1 bis 2035: 3,9 Mio. Personen
1.000.000
Abweichung IW zu W2 bis 2035: 1,9 Mio. Personen
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Quellen: Institut der deutschen Wirtschaft, Statistisches Bundesamt (2015)
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Die IW-Bevolkerungsprognose

Bevdlkerungsentwicklung bis 2035

In Mio.
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83,1

Varianten 1-8 und W3  ==—|W Schatzung  <<-* 80% Intervall = = 60% Intervall

Quelle: 13. Koordinierte Bevolkerungsvorausberechnung, Statistisches Bundesamt (2015)
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Kernstadte auf dem Vormarsch

Veranderung der Bevolkerung seit 1995 (Index 1995 = 100)

Westdeutschland
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Quellen: Regionaldatenbank Deutschland (Bereinigung durch IW); Zuordnung der 402 Kreise nach BBSR-Klassifizierung
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Starke Zuwanderung in die Stadte

Zuwanderung in kreisfreie Grol3stadte und die restlichen Kreise
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m Kreisfreie GroR3stadte (n=72) m Sonstige Kreise (h=330)

Quelle: Statistisches Bundesamt; Institut der deutschen Wirtschaft Kéln
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Haushalte missen wieder ins Umland ziehen

Binnenwanderung zwischen kreisfreien Grof3stadten und restlichen Kreisen
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Quelle: Statistisches Bundesamt; Institut der deutschen Wirtschaft Kéln
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Wanderung wird mittlerweile von Auslandern bestimmt

Zu- und Fortzige nach Nationalitat Uber Gemeindegrenzen und Grenzen
des Bundesgebietes hinweg
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Quelle: Statistisches Bundesamt, IW KéIn
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Vor allem junge Menschen ziehen in die Grof3stadte

Gesamtwanderungssaldo der sieben A-Stadte im Jahr 2015 nach Alter
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Quelle: Statistisches Bundesamt; Institut der deutschen Wirtschaft Kéln
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...und in andere kreisfreie Stadte

Gesamt- und Binnenwanderungssaldo der kreisfreien Grof3stadte im
Jahr 2015 nach Alter

250.000
200.000
150.000

100.000

0 |
[ ] I -

unter 18 bis 25 25 bis 30 30 hi 50 bis 65 65 u. alter
-50.000

-100.000

m Gesamtwanderung  ® Binnenwanderung

Quelle: Statistisches Bundesamt; Institut der deutschen Wirtschaft Kéln
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Das IW-Wohnungsbedarfsmodell
Demary/Voigtlander (2009), Henger et al. (2013), Deschermeier et al. (2016)

» 1. Schritt: Bestimmung des zukUnftigen altersabhéangigen Wohnflachenkonsums auf
Individualebene

» 2. Schritt: Veranderung der Bevdlkerungsanzahl und -struktur

» Auf Basis eigener, amtlicher und privater regionaler Bevolkerungsprognosen (Statistisches
Bundesamt, Bertelsmann Stiftung etc.)

» 3. Schritt: Umrechnung der Wohnflachenbedarfe in Wohneinheiten
» Auf Basis der Durchschnittsgrof3e auf Kreisebene im Neubau der letzten 5 Jahre
» Berucksichtigung von Leerstand und einer Fluktuationsreserve in Hohe von 2,5 Prozent

» 4. Schritt: Bestimmung des zukunftigen Ersatzbedarf
 Differenziert nach Wohnungstyp und Region (Quoten zw. 0,14 und 0,22 Prozent p.a.)

» 5. Schritt: Bestimmung des Nachholbedarfs
* Vergleich Bautatigkeit und Baubedarf auf Kreisebene der letzten 5 Jahre

» 6. Schritt: Bestimmung des zusatzlichen Wohnungsbedarfs durch erhéhte
Zuwanderung
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Bautatigkeit hangt Bedarf hinterher

Fertigstellungen und Baugenehmigungen seit 1991
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Quelle: Statistisches Bundesamt 2016
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» 1. Schritt: Bestimmung des zukUnftigen altersabhéangigen Wohnflachenkonsums auf
Individualebene

» 2. Schritt: Veranderung der Bevdlkerungsanzahl und -struktur

» Auf Basis eigener, amtlicher und privater regionaler Bevolkerungsprognosen (Statistisches
Bundesamt, Bertelsmann Stiftung etc.)

» 3. Schritt: Umrechnung der Wohnflachenbedarfe in Wohneinheiten
» Auf Basis der Durchschnittsgrof3e auf Kreisebene im Neubau der letzten 5 Jahre
» Bertcksichtigung von Leerstand und einer Fluktuationsreserve in Hohe von 2,5 Prozent

» 4. Schritt: Bestimmung des zukunftigen Ersatzbedarf
 Differenziert nach Wohnungstyp und Region (Quoten zw. 0,14 und 0,22 Prozent p.a.)

» 5. Schritt: Bestimmung des Nachholbedarfs
* Vergleich Bautatigkeit und Baubedarf auf Kreisebene der letzten 5 Jahre

» 6. Schritt: Bestimmung des zuséatzlichen Wohnungsbedarfs durch erhéhte
Zuwanderung

. ilW.KOLN.WISSEN
Seite 25 SCHAFFT KOMPETENZ.




. Institut der deutschen
Wirtschaft Koin

Flichtlinge werden fur den Wohnungsmarkt relevant
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Quelle: IW Kdln
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Annahmen Uber die Entwicklung der Anzahl
asylsuchender Personen

Anzahl der schutzsuchenden | Wohnungsmarktrelevante

Personen Personen

2015 890.000* 414.000
2016 256.000 313.000
2017 160.000 184.000
2018 160.000 172.000
2019 160.000 181.000
2020 160.000 190.000
Summe 1.786.000 1.454.000

Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft KolIn; * tatsachliche Anzahl Asylsuchender
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Zusammenhang zwischen erhohter Zuwanderung und

Wohnungsbedarfen

Ubersetzung der zugewanderten
Personen in Wohnungsbedarfe

» Wohnflachenkonsum der

Zuwanderer entspricht der fur
SGB-IlI-Empfanger nach
Altersklassen (SOEP)

Verteilung der Flichtlinge nach
Konigsteiner Schlussel

Durchschnittliche Wohnungsgrofie
nach Kreisen

Leerstand

Quelle: Sozio-oekonomisches Panel (SOEP), IW Kdéln
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Zusatzlicher Wohnungsbedarf durch erndhte
Zuwanderung (in Wohnungen)
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Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft Kdln
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Pro Jahr missen 385.000 Wohnungen gebaut werden

Baubedarf in Deutschland differenziert nach Ursache zwischen 2015 und
2020 (in Wohneinheiten)
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Bedarf fur erhéhte sonstige Migration m Bedarf fir Asylsuchende

Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft Kdln
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Langfristige Ausweitung des Wohnungsbaus erforderlich

In Tausend
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Enormer Wohnungsmangel in den Metropolen

Vergleich des jahrlichen Baubedarfs mit aktueller Bautatigkeit

35.000 23,500

30.000
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20.000 -11.600
-9.300
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10.000 -5.000 -4.300
-3.800
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m Baubedarf p.a. bis 2020 = Wohnungsbestandsandeurng p.a. 2011-2015 = Baufertigstellungen 2015

Quelle: IW KoélIn, Statistisches Bundesamt
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Gleichmalige Verteilung des Baubedarfs

Jahrlicher Baubedarf bis 2020 in Wohneinheiten in A- und B- Stadten
sowie sonstigen kreisfreien Stadten und Landkreisen differenziert nach
den Wohnungen im jeweiligen Haustyp

250.000
200,000 189 800 195.300
150.000 -
100.000
50.000
_ Ein- und Zwei- Geschoss-
familienhauser wohnungsbau

Sonstige kreisfreie Stadte und Landkreise  ® B-Stadte  m A-Stadte

Quelle: SOEP, Institut der deutschen Wirtschaft Kdln
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Bendtigt werden vor allem 3-Raum-Wohnungen

Jahrlicher Baubedarf bis 2020 in A- und B- Stadten sowie sonstigen
kreisfreien Stadten und Landkreisen differenziert nach der Grol3e der
Wohnung
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Quelle: SOEP, Institut der deutschen Wirtschaft Kdln
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. Institut der deutschen
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Gebaut werden vor allem grof3e Wohnungen

Durchschnittliche jahrliche Veranderung des Wohnungsbestands
zwischen 2011 und 2015 differenziert nach Gr63e der Wohnung
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Quelle: Statistisches Bundesamt; Institut der deutschen Wirtschaft Kéln
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. Institut der deutschen
Wirtschaft Koln

Jahrliche Baubedarfe bis 2020 in den A-Stadten
differenziert nach Grol3e der Wohnung
(in Wohneinheiten)

-
Raume

Berlin 1.580 6.730 15.430 7.490 31.230
Hamburg 780 3.270 7.450 3.600 15.100
Dusseldorf 200 840 1.930 940 3.910
Ko6ln 420 1.740 3.920 1.890 7.970
Stuttgart 280 1.140 2.540 1.210 5.170
Frankfurt 410 1.700 3.870 1.860 7.840
Minchen 910 3.760 8.470 4.040 17.180
A-Stadte 4.580 19.180 43.610 21.030 88.400
B-Stadte 2.000 8.390 49.440 9.780 39.610
Sonstige 11.220 46.260 124.980 74.680 257.140

Total 17.790 73.830 188.040 105.490 385.150

Quelle: SOEP, Institut der deutschen Wirtschaft Koln
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Zuwanderung

Auch in Berlin dominiert der Bau von grofden Wohnungen

Durchschnittliche jahrliche Veranderung des Wohnungsbestands zwischen
2011 und 2015 differenziert nach Grdf3e der Wohnung (in Wohneinheiten)

-
Raume

aum
Berlin 720 1.380 3.100 2.520 7.700
Hamburg 290 960 2.870 1.730 5.800
Dusseldorf 10 150 690 410 1.300
Ko6ln 100 390 1.460 980 2.900
Stuttgart 150 250 530 490 1.400
Frankfurt 590 390 1.390 1.120 3.500
Minchen 330 1.480 2.820 940 5.600
A-Stadte 2.190 5.000 12.860 8.190 28.240
B-Stadte 1.620 1.640 4.050 5.090 12.400
Sonstige 9.070 15.320 49.570 89.440 163.400

Total 12.880 21.960 66.480 102.720 204.040

Quelle: Statistisches Bundesamt; Institut der deutschen Wirtschaft Kéln
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Grol3er Mangel an 2- und 3-Raum Wohnungen

Verhaltnis zwischen durchschnittlicher Bestandsanderung (2011 bis
2015) und dem Baubedarf (in Prozent)

1 Raum 2 Raume 3-4 Raume ° - mehr Total
Raume

Hamburg 37% 29% 39% 48% 38%
Dusseldorf 44% 33%
KolIn 52% 36%
Stuttgart 54% 40% 27%
Frankfurt 144% 36% 60% 45%
Munchen 36% 39% 33% _ 33%
A-Stadte 48% 26% 29% 39% 32%
o-Stadie TR e 0
Sonstige 81% 33% 40% 120% 64%
Total 72% 30% 35% 97% 53%

Anmerkung: Rot; bis 25 %; Rosa 25-50 %; Beige: 50-100 %; Grun: Uber 100%

Quelle: Statistisches Bundesamt; Institut der deutschen Wirtschaft Kéln
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Gespaltener Wohnungsmarkt

Abweichung der Baugenehmigungen
2015 vom jahrlichen Bedarf an
zusatzlichen Wohneinheiten bis 2020

Einige starke Wachstumsregionen

» Ballungszentren und Universitatsstadte
Viele undynamische Regionen

» Vor allem landliche Raume

Ursachen

» Arbeitsplatzaufbau in den Ballungszentren
» Bessere Infrastruktur in zentralen Orten

» Geringes Preisgefalle zwischenzentralen
Orten und dem Umland

HOHER BAUBEDARF

Quelle: IW Kadln, www.iwkoeln.de
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http://www.iwkoeldn.de/

u Institut der deutschen
Wirtschaft Kéln

Schlussfolgerungen

>

>

>
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Bis zum Jahr 2020 sind 385.000
Neubauwohnungen p.a. erforderlich

Hiervon fallen 75.000 Wohnungen p.a. auf
die Integration von Fluchtlingen

Der Wohnungsmangel in den Grol3stadten
Ist gravierend; Insbesondere mangelt es an
2- und 3-Raum Wohnungen

Innovative Losungen von Bau- und
Immobilienwirtschaft sind notig:
Nachverdichtungen, Ausbauten, Umbauten
und auch neue Baulandausweisungen

Hohe Relevanz der raumlichen Verteilung
-> Nachfrage verlagert sich zunehmend auf
Umlandgemeinden und Stadte, die gut an
die Metropolen angebunden sind

Leerstand und Schrumpfung bleiben
wichtiges Zukunftsthema

Quelle: Fotolia
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Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit!
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