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Wohnungsmarkt
Leerstand greift um sich

Deutschland diskutiert steigende Immobilienpreise und horrende Mieten.
Und das, obwohl nur 15 der 80 Millionen Bundesbiirger in Regionen leben,
in denen das Wohnen in den vergangenen Jahren tatsachlich teurer ge-
worden ist. Vielmehr wird der Wohnungsleerstand zu einem immer gro-
Reren Problem — nicht nur fir landliche Regionen im Osten, sondern auch
flr GroRstadte im Westen. Das zeigen neue Berechnungen des Instituts
der deutschen Wirtschaft Koln (IW).

Die IW-Wissenschaftler haben fur ihre Analyse die Nachfrage nach Wohn-
flache fir alle 402 Landkreise und kreisfreien Stadte vorausberechnet. In
verschiedenen Szenarien haben die Wissenschaftler unter anderem bertick-
sichtigt, dass sich der Pro-Kopf-Bedarf an Wohnraum unterschiedlich ent-
wickeln konnte.

Im Szenario mit konstantem Pro-Kopf-Bedarf ginge schon bis zum Jahr
2030 die Nachfrage nach Wohnraum in 240 der 402 Landkreise und kreis-
freien Stadte zurtick. Davon betroffen waren sogar Metropolen wie Essen
oder Dortmund. Am hartesten trafe die Entwicklung allerdings Regionen
in Sachsen-Anhalt, Thuringen und Brandenburg. Den groten Zuwachs
bei der Nachfrage hatten indes nicht etwa Berlin oder Hamburg, sondern
das Munchner Umland, also Erding, Ebersberg, Dachau und Freising.

Doch ganz gleich, welches Szenario Realitat wird: Im Jahr 2050 wird der
Gipfel bei der Wohnungsnachfrage auf jeden Fall iberschritten sein - selbst
bei jahrlich 200.000 Zuwanderern aus dem Ausland und einem weiteren
Anstieg der Pro-Kopf-Nachfrage. IW-Immobilienexperte Professor Michael
Voigtlander: ,Wichtig ist, dass wir aus den absehbaren Entwicklungen die
richtigen Schllsse ziehen und mit einer Vielzahl langfristiger finanzieller
MafRnahmen die Potenziale im landlichen Raum biindeln.”
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Leerstand wird zum Massenphanomen

Wohnungsmarkt. Verwaiste Hauser hier — lange Schlangen bei Wohnungs-  in Deutschland leben. Das ist iiber

besichtigungen dort: In Stadten wie Miinchen und Hamburg ist Wohnraum  ein Fiinftel weniger als heute.
knapp, begehrt und somit teuer. Auf dem Land dagegen stehen viele Wohnungen
und Hauser leer. Da der demografische Wandel diesen Trend verstarkt, stehen

die betroffenen Kommunen vor ganz neuen, schwierigen Herausforderungen.

Die Entwicklung verlauft aller-
dings regional recht unterschiedlich:
Nur die Bundeslinder Hamburg,
Berlin, Bremen und Bayern werden

Den Prognosen zufolge wird die
Zahl der Einwohner in der Bundes-
republik in den kommenden Jahr-
zehnten deutlich zuriickgehen. Bei
einer Nettozuwanderung — die Dif-

ferenz aus Zu- und Abwanderung
— von 100.000 Personen und einer
Geburtenrate von 1,4 Kindern je
Frau werden im Jahr 2060 lediglich
noch knapp 65 Millionen Menschen

2030 mehr Einwohner haben als heu-
te, alle anderen verlieren Einwohner
— die ostdeutschen und das Saarland
sogar bis zu 20 Prozent.

Zudem werden die Stadte immer

beliebter: Die jungen Leute schitzen
I sie, weil sie dort mobiler sind und

o
Wohnraum in Deutschland ijl — Dbessere Ausbildungs- und Jobchan-
. . 55 b e .
— zwei Szenarien =] cen haben. Fiir dltere Menschen sind

Wohnflachennachfrage in Deutschland bei einer jahrlichen Nettozuwanderung 5 e die Stédte attraktiv, weil sie dort
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e gebote vorfinden.
205 [ E] Der Run auf die GroBstadte wird
Szenario 1: 118 2030 Szenario 2: das Uberangebot an freien Woh-
konstante 2035 [ zunehmende nungen in den lindlichen Regionen
Wohnflache 2040 - Wohnflache . . =
pro Kopf pro Kopf noch verstirken — wie stark, hdngt
g vom Pro-Kopf-Wohnkonsum ab:
2050 [ EA] isti
Laut Statistischem Bundesamt
2055 (] ittli :
wohnte der durchschnittliche, allein
2000 [N

lebende Deutsche 2002 noch auf
knapp 68 Quadratmetern; 2012 wa-

Nettozuwanderung: Einwanderung minus Auswanderung; Wohnflache: Anzahl der Quadratmeter, die einer
Person zur Verfiigung stehen — sie variiert in der Regel mit dem Einkommen und dem Alter; zunehmende
Wohnflache: die Wohnflachennachfrage pro Kopf steigt bis 2060 noch um knapp 27 Prozent; Quelle: IW Kdln

=22 Institut der deutschen
Wirtschaft Kol
reenaEen ren es nahezu 70 Quadratmeter.
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Nach Analysen des Instituts der
deutschen Wirtschaft Koln (IW) ist
der Wohnflachenkonsum — die An-
zahl der Quadratmeter, die einer
Person in Abhingigkeit von Alter
und Einkommen zur Verfiigung
steht — liber alle Altersgruppen hin-
weg zwischen 1995 und 2011 um 21
Prozent gestiegen. Dies liegt daran,
dass immer mehr Menschen allein
leben und in Relation zu Mehr-Per-
sonen-Haushalten mehr Quadrat-
meter beanspruchen; zudem ist der
Lebensstandard gestiegen.

Dieser Trend wird sich aber so
nicht fortsetzen. Denn die Wohnfla-
che pro Kopf lasst sich realistisch
betrachtet nicht beliebig ausweiten
— und groBe Wohnungen verursa-
chen auch hohere Energiekosten.

Vor diesem Hintergrund unter-
scheidet das IW Koln fiir die kom-
menden Jahrzehnte zwei Szenarien:
e Szenario 1 orientiert sich am ak-
tuellen Stand, das bedeutet, die
Wohnfliache pro Kopf bleibt nahezu
konstant. In diesem Fall wiirde die
Nachfrage nach Wohnfliche nur
noch bis 2020 steigen — und zwar um
magere 0,6 Prozent (Grafik Seite 1).
Das entspricht einer Nachfrage von
jahrlich 25.000 neuen Wohnungen.
e Szenario 2 geht davon aus, dass
die Deutschen in Zukunft in groBe-
ren Wohnungen leben wollen, also
wird die Wohnfldche pro Kopf wei-
ter zunehmen. Dann steigt die Nach-
frage bis 2040 um insgesamt fast 16
Prozent — demnach wiirden jahrlich
rund 150.000 neue Wohnungen zu-
satzlich benétigt.

Diese bundesdeutschen Gesamt-
zahlen schlagen sich allerdings in
den einzelnen Regionen sehr unter-
schiedlich nieder. Wie, das zeigt eine
Berechnung des IW Koln fiir alle 402
Landkreise und kreisfreien Stadte
bis 2030. Mit dem stdrksten Zu-

Eine Frage der Region

Verénderung 2030 | Veranderung 2030 | Bevdlkerung Leerstands-
gegeniiber 2012 | gegeniiber 2012 {2011 in 1.000 quote 2011
in Prozent in Prozent in Prozent
(Szenario 1) (Szenario 2)
v v A 4 Vv
Landkrei
Exding (Bayern) 15,8 35,3 125,7 3,0
Landkrei
E?):I’ngll'; (Bayern) 14,5 33,7 127,6 2,5
Landkrei
Dathau (Bayern) 13,8 32,9 138,7 2,9
Landkrei
Freising (Bayern) 13,6 32,7 162,8 2,8
Miinch
(Bayern) 13,5 32,5 1.348,3 2,1
Landkreis
Mansfeld-Stidharz -23,5 10,6 147,9 7,8
(Sachsen-Anhalt)
Landkreis
Altenburger Land -22,7 -9,7 96,7 12,1
(Thiiringen)
Suhl
L — -22,6 -9,8 370 | 82
Landkreis
Salzlandkreis -21,9 -8,8 205,5 10,2
(Sachsen-Anhalt)
Landkreis
Anhalt-Bitterfeld -21,7 -8,5 1721 9,1
(Sachsen-Anhalt)
Ausgewahlte GroBstadte
Hamburg 71 25,1 1.706,7 1,6
Frankfurt am Main 6,8 24,7 667,9 2,6
Berlin 6,4 24,3 3.292,4 3,5
Stuttgart 3,0 20,2 585,9 3,7
Dortmund -4,4 11,6 5711 3,9

Szenario 1: konstanter Wohnfléchenkonsum pro Kopf, Szenario 2: zunehmender Wohnflachenkonsum

pro Kopf; Quellen: IW Koln, Statistisches Bundesamt

wachs an Wohnflichennachfrage
missen demnach erstaunlicherweise
nicht GroBstddte wie Berlin oder
Hamburg rechnen, sondern das Um-
land von Miinchen (Grafik).

Der grofite Leerstand droht in Ost-
deutschland. Mancherorts wird 2030
jede fiinfte Wohnung iiberfliissig sein.

2a7 Institut der deutschen
Wirtschaft KéIn

Allerdings wird es auch in Nie-
dersachsen und Nordrhein-Westfa-
len viele verwaiste Wohnungen ge-
ben. So wird fiir den Kreis Salzgitter
beispielsweise ein Nachfrageriick-
gang von 17 Prozent erwartet, fiir
Remscheid ein Riickgang von knapp
14 Prozent.




