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Die hohe Nachfrage nach Wohnraum
insbesondere in den Grol3stadten und
Ballungsgebieten flihrt zu einer deutlichen
Verknappung des Angebotes vor allem im
preisglinstigen Wohnungsmarktsegment.

Inwieweit Neubaumalnahmen durch
Sickereffekte bzw. Umzugsketten zu einer
Entlastung des preisglinstigen
Wohnungsmarktsegmentes beitragen, ist in der
Fachoffentlichkeit umstritten.
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Was sind Umzugsketten?

Beispielhafter idealtypischer Verlauf einer Umzugskette:

FAMILIE ZIEHT
IN NEUBAU
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NEUBAU
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JUNGES PAAR
ZIEHT DORT EIN
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WOHNUNG
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WOHNUNG
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AUSZUG AUS
ELTERNHAUS

DREI HAUSHALTE BEKOMMEN DIE MOGLICHKEIT, IHRE WOHNSITUATION ZU VERBESSERN
(VERSORGUNGSWIRKUNG)
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Immobilienpreise
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Was sind Sickereffekte?

Umzug einer Familie
in einen Neubau

Al

Durch den Umzug in den
Neubau wird hier eine

Wohnung frei \
Neubau

Umzug eines jungen Paares Zuzug von
in die freigezogene Wohnung auferhalb
der Stadt

3,

Oberstes Marktpreissegment

Ooooog ‘__Ei.n anc.ierer Haushalt zieht in
oEE .l. die frei gewordene Wohnung \

Durch einen Zuzug von auBerhalb der Stadt in die
freigewordene Wohnung endet die Kette hier, da

und macht dafiir an anderer
Stelle einen Wohnung frei

— durch den Aufenzuzug keine Wohnung im

Stadtgebiet freigezogen wird
] ]

oop

Unterstes Marktpreissegment
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. c\“s G Im Rahmen des
a2 i
g FgrsghungsprOJektes wurde.a.uf.
; \\ Basis einer umfassenden Empirie in

den vier Grof3stadten Koln,
NUrnberg, Leipzig und Bremen das
Umzugsgeschehen naher
analysiert, um daraus die
Sickereffekte und deren Wirkungen
auf das lokale
Wohnungsmarktangebot
abzubilden
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UNTERSUCHUNGEN IN 4 FALLSTUDIENSTADTEN

Aufbereitung von
Befragung Daten aus dem
umgezogener Haushalte Einwohner-
melderegisters

Allgemeine
Auswertung des
Umzugsgeschehens

Modellbildung

Szenarienberechnung

Befragung von
Eigentumern

Vertiefende Analyse
auf kleinrdumigerer
Ebene
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Welche Arten von Einzligen gibt es? (Wuaestio MHOBLENWITSCHFT IRI

@ Einzug bei Paarbildung: 2 bezugsfahige
Wohnungen werden freigezogen

@ Einzug bei stadtinternem Umzug: 1
bezugsfahige Wohnung wird freigezogen

Einzug nach Haushaltstrennung: keine
bezugsfahige Wohnung wird freigezogen

@ Einzug von auRerhalb der Stadt: keine
bezugsfahige Wohnung wird freigezogen
(im lokalen Markt)
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200
------ Umzige innerhalb Bremens
= Zuzlige nach Bremen
180 ... Umzlge innerhalb Nirnbergs
- Zuzlige nach Nlrnberg
160 Umzuge innerhalb Kélns
Zuzige nach Koln
Umzuge innerhalb Leipzigs
140 Zuziige nach Leipzig
120
100
80

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Entwicklung der Zahl der Zu- und Umzlge (personenbezogen) zwischen 2007 und 2017, indexierte Darstellung (2007:

100%), Quelle: Statistische Amter der Stdidte, eigene Darstellung .



. I INSTITUT FUR
l l a e S I O RAUMFORSCHUNG &
IMMOBILIENWIRTSCHAFT

Aullenzuzugsquote
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Ausbildungs- und berufsbedingte Wohnungs- /Wohnstandortoptimierung und
Umzugsmotive dominieren Familienzuwachs sind wichtige Umzugsmotive

starkere

starkere
Ausrichtung auf

Ausrichtung auf

innerstadtische Stadtrandlagen
Standorte @ »@ _

vergleichsw.
niedrige

vergleichsw. hohe /\,
Angebotsmieten 40@9"‘1\)1\)% Yin, erner \N\ Angebotsmieten

Hoher Anteil Hoher Anteil an Paare mit/ohne Kind (er) Hoher Anteil 30-
Unter-30-Jahriger Einzelpersonen Uberproportional vertreten 49-Jahriger

Bremen Koln Leipzig NUrnberg
Aullenzuzugsquote - Neubau 28 % 34 % 32% 45 %
Aullenzuzugsquote - Bestand 42 % 50 % 48 % 55 %




=

Veranderung der Wohnqualitat Quaestio s

im Zuge des Umzuges BBSR  rorschunc & seratunc
é Bestand
g Neubau

Bestand WEEZEEEZEEE:
Neubau [

Koln

Bestand WEEZEEZEEE
Neubau [E&

Leipzig

Bestand INZEEZ000
Neubau WEEE

Nurnberg

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Anteil der Befragten

B starke Verschlechterung # |leichte Verschlechterung keine Veranderung
leichte Verbesserung starke Verbesserung

Veranderung der Qualitat der Wohnung in Folge eines innerstadtischen Umzugs nach Einschatzung der befragten
Personen, n =3.237

- Im Zuge des Umzugs steigt zumeist die Qualitat der Wohnung



Mietpreisverénderungenim &1 Quaestio s
Zuge des Umzuges BBSR  rorschunc & seratunc

Nirnberg N
Leipzig NG
Kéln I
Bremen NG
0% 20% 40% 60% 80% 100%
Anteil der Umzuge
M in ein gunstigeres Preissegment in ein gleichteures Preissegment

in ein teureres Preissegment

Verdnderung des Preissegments (Angrenzung in 1 €-Schritten) der Wohnung in Folge eines innerstadtischen Umzugs, n
= 1.418 (Quelle: Eigene Auswertung der Umziehenden-Befragung)

= Im Zuge des Umzugs steigt zumeist aber auch der Mietpreis (pro m?).
Insbesondere bei den vor dem Umzug noch gunstigen Wohnungen sind
Mietpreiserhohungen im Zuge von Mieterwechseln zu beobachten.
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Angebotspreisveranderungen &1 Quaestio . I R I

. IMMOBILIENWIRTSCHAFT
im Zuge des Umzuges BBSR  rorscrunc & seratune
Umzug in einen Neubau Umzug in ein bestehendes Gebaude
N =590
Koln
Nirnberg
Leipzig
Bremen
0% 25% 50% 75% 100% 0% 25% 50% 75% 100%
M bis zu 1 € teuer #1-2 € teurer # mehr als 2 € teurer
bis zu 1 € preiswerter 1-2 € preiswerter mehr als 2 € preiswerter

Verdanderung der Hohe der Angebotsmieten in der verlassenen und der neu bezogenen Wohneinheit (Achtung:
Ungenauigkeit, da die Angebotsmieten nur adressbezogen und nicht mit direktem Bezug zur Wohneinheit vorliegen)

— Die vor allem in den unteren Preissegmenten haufig stattfindende Mieterhéhung
bei Mieterwechsel sorgt dafir, dass die freigezogene Wohneinheit in vielen Fallen

nicht zu einem niedrigeren Preis zur Vermietung angeboten wird als die neu
bezogene Wohneinheit.

12
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Rechenbeispiel: Neubau in Kdéln

Haushaltsbildung +13

@&

66 Stadtinterne Umzlige

Neue freigezogene
Wohnungen Wohnungen
Haushaltstrennung -16
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Neubau Bestand
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Insgesamt ergeben die Modellierungen,
dass in der untersuchten Marktsituation
durch den Neubau von 100
Wohneinheiten im Zuge der ausgeldsten
Umzugsketten ca. 100-150 weitere
Wohneinheiten im Bestand freigezogen
werden.

Neubau Bestand

> =124 Rechenbeispiel: Neubau in KoIn

14



Realverkettung 4 (luaestio =5
BBSR FORSCHUNG & BERATUNG

Adressinformation: Im Einwohnermelderegister liegen personenbezogene Informationen
zur Wohnadresse und zu ehemaligen Wohnadressen vor

{ . { ‘." {
R N

PersonY

I I Y

Zeitinformation: Im Einwohnermelderegister sind Einzugs- und Auszugsdaten
personenbezogen erfasst

15
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Einwohner- Datenbank Wohnlagenkarte,

Gebaudedatei

melderegister

Immobilieninserate

Bodenpreiskarte

Quedle: Meldudmter der
Kommunen

Bezug: Einwohner

Personen-

Bezogene Miet- = R
Daten* Preise* Flachen mit
Raumbezug*
Wohn- Verdffentl.
Adressen* datum des gebietsbez.
|"$egt$ f Alter Mietpreis-
- f Niveau*
- N & Einschatzung
Ein- und
. . der Lage-
Auszugs Gebaude isuee
Datum* Adresse* 7 \ qualitat
atum® (EFH; DHH;
SR 2 RH, MFH)
0‘* O .
‘\e\‘ X Infos zur Lage im
.-(\3“'.@04’ Wohnung* Stadtraum*
1,0@ (19\ (GroRe;
3 Preis/m*;
Ausstattung;
Moderisierungszustand)

Quelle: Immobilan S<out Quedle: Katasteribmeer, Cuelle: milceomn, nmosobut,
GmbH, #ig. Erhebungén Statistikamtar IRB

Bezug: Wohneinheit

Kauf-,

Bezug: Gebaude

Bezug: Gebiet

16
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Veranderung der Altersstruktur im Kettenverlauf

Bremen Koéln
100%
80% 31%
34% 42% 40% ;
60% 44% 43%
48%
46%
40% AR
v
v
N ﬁ
0%
Glied1 Glied2 Glied3 Glied4-10 Glied4-10
Leipzig Nirnberg
100%
80%
43% S
60% 44% ’
0 i
40% e
e
20%
0%
Glied1 Glied2 Glied3 Glied4-10 Glied1 Glied2 Glied3 Glied4-10

W 18-24 E25-29 30-49 50-64 65+

Struktur der Altersklassen in den Kettengliedern in den vier Untersuchungsstadten (Quelle: Eigene
Auswertung Einwohnermelderegister der Stadte, Kettenbildung mit dem Realverkettungsmodell) 17
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inrsumi al
Kleinrdumige Untersuchungen (luaestio === I R I

Zahl der im Kettenverlauf durch Neubau von 100 Wohneinheiten
freigezogenen Wohnungen bei verschiedenen Arten von Bauprojekten

Bau von Eigentumsobjekten
150

Bau von Mietobjekten

freigezogene Wohnungen
>
o

50 A

o A

2 S QO
% N v

¢ & ¢

& & A\
& & ¢
@Q .-,b\) (\Q
3 & (\(\0
Q'b @ 8)
& & 2
R RS
& S d
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Anpassung von Marktbedingungen (Beispiel KdIn)

gesetzte Annahmen Status quo

Anteil der Zuziige von aul3erhalb der Stadtgrenze an allen Umziigen: 42%
reduziert um 0%

Anteil der Wohnungen mit Preissteigerung um mind. ein Preissegment 30%
reduziert um 0%

neu errichtete Wohnungen
im Erhebungsjahr

Wohnungsmarktsegmente

durch Umzugsketten freigezogene Wohnungen

Einfamilienh&auser 32 16
Sondersegment (< 40m2 & WGS) 8 28
Oberste Preissegmente (Uber 11,00 €/m?) 56 27
Mittlere Preissegmente (9,00 €/m? bis 11,00 €/m?) 4 35
Untere Preissegmente (unter 9,00 €/m?) 0 18
Summe verfligbarer Wohnungen 100 124

inkl. neu errichteter Wohnungen 224

durchschnittliche Kettenlange 3,01
Zuzluge aus der Wohnungsmarktregion 20

19
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Anpassung von Marktbedingungen (Beispiel KdIn)

gesetzte Annahmen Status quo Modell A ‘ Modell B

Anteil der Zuziige von aul3erhalb der Stadtgrenze an allen Umziigen: 42% 31% 21%
reduziert um 0% 25% 50%

Anteil der Wohnungen mit Preissteigerung um mind. ein Preissegment 30% 20% 10%
reduziert um 0% 33% 67%

neu errichtete Wohnungen
im Erhebungsjahr

Wohnungsmarktsegmente

durch Umzugsketten freigezogene Wohnungen

Einfamilienh&user 32 16 22 32
Sondersegment (< 40m2 & WGS) 8 28 46 80
Oberste Preissegmente (Uber 11,00 €/m?) 56 27 35 46
Mittlere Preissegmente (9,00 €/m? bis 11,00 €/m?) 4 35 48 68
Untere Preissegmente (unter 9,00 €/m?) 0 18 31 55
Summe verfugbarer Wohnungen 100 124 182 282

inkl. neu errichteter Wohnungen 224 282 382

durchschnittliche Kettenlange 3,01 3,91 5,32
Zuzige aus der Wohnungsmarktregion 20 18 16

Zunahme der Zahl der durch Umzugsketten freigezogenen Wohnungen >

Zunahme der ,Sickerung” in untere Marktsegmente >
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Modellrechnung flir verschiedene Neubauvarianten (Beispiel KdIn)

Neubau in
unteren
Preisssegm.

Neubau in
mittleren
Preisssegm.

Neubau in
obersten
Preissegm.

Neubau von

N Einfamilien-

Marktsegment Status quo

hausern

neu err. | freigez. neu err. | freigez. neu err. | freigez. neu err. | freigez. neu err. | freigez.
Wohg. Wohg. Wohg. Wohg. Wohg. Wohg. Wohg. Wohg. Wohg. Wohg.
Einfamilienh&user 100 25
Sondersegment (< 40m2 & WGSs) 23 34 32
Oberste Preissegmente (Uber 11,00 €/m?) 62 26 25 100 28 22 16
Mittlere Preissegmente (9,00 €/m? bis 11,00 €/m?) 12 33 40 35 100 38 32
Untere Preissegmente (unter 9,00 €/m?) 14 30 13 17 100 30
Verfugbare Wohnungen insgesamt (BM 1) 215 243 221 223 222

Achtung: Es findet noch eine Ausdifferenzierung/Feinjustierung des Modells statt. Diese und die
folgenden Tabellen stellen noch nicht den finalen Stand der Modellierung dar.
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Modellrechnung flir verschiedene Neubauvarianten (Beispiel KdIn)

. Neubau von Neubau in Neubau in Neubau in
Neubau im ; - .
Status quo Einfamilien- obersten mittleren unteren
Marktsegment g hausern Preissegm. Preisssegm. Preisssegm.
neu err. | freigez. neu err. | freigez. neu err. | freigez. neu err. | freigez. neu err. | freigez.
Wohg. Wohg. Wohg. Wohg. Wohg. Wohg. Wohg. Wohg. Wohg. Wohg.
Einfamilienhauser 100 25
Sondersegment (< 40m2 & WGSs) 23 34 32
Oberste Preissegmente (Uber 11,00 €/m?) 62 26 25 100 28 22 16
Mittlere Preissegmente (9,00 €/m? bis 11,00 €/m?) 12 33 40 35 100 38 32
Untere Preissegmente (unter 9,00 €/m?) 14 30 13 17 100 30
Verfugbare Wohnungen insgesamt (BM 1) 215 243 221 223 222
Versorgungswirkung, Bepunktung (BM 2) 289 343 282 395 514

Bewertungsmalistab 1: Absolute Zahl der verfigbaren Wohnungen (Neubau-Input sowie durch
Umzugsketten freigezogene Wohneinheiten)

Bewertungsmalistab 2: Fokussierung auf die Versorgungswirkung in den unteren Preissegmenten:

1 Punkt: Einfamilienhauser, Sondersegment, Oberste Preissegmente

2 Punkte: Mittlere Preissegmente

3 Punkte: Untere Preissegmente 2
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Ergebnisse der Modellierung

Modellrechnung flir verschiedene Neubauvarianten (Beispiel KdIn)

Marktsegment

Neubau im
Status quo

neu err
Wohg.

. | freigez.

Wohg.

Neubau von
Einfamilien-

héusern

neu err.
Wohg.

Wohg.

freigez.

Neubau in
obersten
Preissegm.

neu err.

Wohg. Wohg.

freigez.

Neubau in
mittleren
Preisssegm.

neu err.

Wohg. Wohg.

freigez.

Neubau in
unteren
Preisssegm.

neu err.
Wohg.

freigez.
Wohg.

Einfamilienh&user 100 25
Sondersegment (< 40m2 & WGSs) 23
Oberste Preissegmente (Uber 11,00 €/m?) 62 26 25 100 28 22 16
Mittlere Preissegmente (9,00 €/m? bis 11,00 €/m?) 12 33 40 35 100 38 32
Untere Preissegmente (unter 9,00 €/m?) 14 30 13 17 100 30
Verfuigbare Wohnungen insgesamt (BM 1) 215 243 221 223 222
Versorgungswirkung, Bepunktung (BM 2) 289 343 282 395 514
@0,50 €/n? @0,50 €/n? @ 2,50 €/nm? @ 4,50 €/r?
. . . fr 20 Jahre fir 20 Jahre far 20 Jahre fr 20 Jahre
Subventionsaufwand bis zum Marktniveau o0 bailgo e BailBoe bei 80/ e
= 14.400 €/WE = 9.600 €/WE = 48.000 €/WE = 86.400 €/WE
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Modellrechnung flir verschiedene Neubauvarianten (Beispiel KdIn)

Marktsegment

neu err.
Wohg.

Neubau im
Status quo

freigez.
Wohg.

Neubau von
Einfamilien-

héusern

neu err.
Wohg.

Wohg.

freigez.

Neubau in
obersten
Preissegm.

neu err.
Wohg.

freigez.
Wohg.

Neubau in
mittleren
Preisssegm.

neu err.

Wohg. Wohg.

freigez.

Neubau in
unteren
Preisssegm.

neu err.
Wohg.

freigez.
Wohg.

Einfamilienh&user 100 25
Sondersegment (< 40m2 & WGSs) 23
Oberste Preissegmente (Uber 11,00 €/m?) 62 26 25 100 28 22 16
Mittlere Preissegmente (9,00 €/m? bis 11,00 €/m?) 12 33 40 35 100 38 32
Untere Preissegmente (unter 9,00 €/m?) 14 30 13 17 100 30
Verfuigbare Wohnungen insgesamt (BM 1) 215 243 221 223 222
Versorgungswirkung, Bepunktung (BM 2) 289 343 282 395 514
@0,50 €/n? @0,50 €/n? @ 2,50 €/m? @ 4,50 €/n?
Subventionsaufwand bis zum Marktniveau fulr);olizh;: fuf:i ‘égh;]ez fursfi ;gh;: furj; ‘;Zhr::
= 14.400 €/WE = 9.600 €/WE = 48.000 €/WE = 86.400 €/WE
Anzahl der verfigbaren Wohnungen fur 1 Mio. € Subvention (BM 1) 169 230 46 26
davon direkt subventionierte Neubauwohnungen 69 104 21 12
davon indirekt durch Umzugsverflechtungen freigezogene Wohnungen 99 126 26 14
Anzahl der Versorgungspunkte fir 1 Mio. € Subvention (BM 2) 238 245 69 50

24



Schlussfolgerungen 1 (uaestio
Staus QUO BBSR  rorscrunc & BeraTunG

* Die umfassende Datenbasis, die dieser Untersuchung zu Grunde liegt,
erlaubt erstmals empirisch belastbare und verallgemeinerbare Ergebnisse
zur Wirkung von Umzugsketten in deutschen Grol3stadten.

* Ein zentrales Ergebnis der Auswertungen ist, dass der Uber viele Jahre
stark angestiegenen AufRenzuzug in die Stadte zu einem deutlichen
Rickgang der durch Umzugsketten ausgelosten Versorgungseffekte
gefuhrt hat.

e Zudem schmalern die Mieterhdhungen bei Neuvermietung vor allem in
den glnstigeren Marktsegmenten die Versorgungswirkung

* Differenzierte Auswertungen nach Gebaudetyp zeigen, dass sich die
Versorgungswirkungen je nach Art des Neubaus stark unterscheiden. So
sind Uberdurchschnittliche Versorgungseffekte beim Neubau von
Genossenschaftswohnungen, Baugruppen-Projekten aber auch beim
Einfamilienhausbau zu beobachten.

25



Schlussfolgerungen 1 (uaestio
Modellierung BBSR  rorscrun & seratunc

* Das Ausmald der Versorgungswirkung hangt zudem in hohem Malse vom
Grad der Marktanspannung ab (Beispiel Modellrechnung Kéln: 50%
weniger Aullenzuzug verlangert Kette von 3,0 auf 5,3)

* Die hochste Versorgungswirkung des Wohnungsneubaus entsteht jeweils
in den preislich benachbarten Segmenten: Wenn das Ziel die Entlastung
des preiswerten Teilmarktes ist, spricht dies fir dort ansetzenden
Wohnungsneubau (,,geforderter Wohnungsbau®).

* In den meisten modellanalytisch durchgespielten Konstellationen ist die
Forderung des hdherwertigen Wohnungsbau mit Blick auf die ausgelosten
Umzlge jedoch fiskalisch effizienter.

* Wichtige Einschrankung der vorstehenden Aussage: Dies setzt jedoch sehr
hohe Neubauleistungen und somit eine fast , reibungslose”
Grundsticksversorgung voraus.

Diese ist im Status quo kaum gegeben!

26



. I INSTITUT FUR
l | a e S I O RAUMFORSCHUNG &
IMMOBILIENWIRTSCHAFT

BBSR FORSCHUNG & BERATUNG

busch@iri-dortmund.de



