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/I Einleitung

Die demografische Entwicklung in Deutschland hat nicht nur Einfluss auf den Arbeits-
markt sowie das Sozial- und Steuersystem, sondern auch auf den Immobilienmarkt.
Eine groRere Bevolkerung braucht zusatzliche Wohnungen. Neue Arbeitnehmer brau-
chen neue Arbeitsplatze, zum Beispiel in Biiros. Zusatzliche Kunden bendtigen zusatz-
liche Einkaufsmoglichkeiten. Das Wachstum muss also durch den Bau von Immobilien
begleitet werden, was wiederum eigene Impulse flir das Wirtschaftswachstum setzt.
Wird zu wenig gebaut, kann dies das Wachstum hemmen, weil Unternehmen und Ar-
beitnehmer dann womaoglich nicht den fir sie am besten geeigneten Standort wahlen.
Gerade bei der Anwerbung internationaler Fachkrafte spielt auch das Wohnungsange-
bot eine wichtige Rolle, zumal lange Arbeitswege als Manko wahrgenommen werden
(Boussauw et al., 2012).

Als besondere Herausforderung fiir den Immobilienmarkt ist dabei in der Tendenz
auszumachen, dass sich die wirtschaftliche Aktivitat zunehmend auf einige wenige
Metropolen konzentriert (Glaeser, 2012). Dies zeigt sich unter anderem in dem Uber-
proportionalen Beschaftigungsaufbau in Berlin, Hamburg und Miinchen (Bendel/
Voigtlander, 2016). Gleichzeitig ist jedoch das Bauland in den GroRstadten auferst
knapp, sodass der Baubedarf nur sehr schwer gedeckt werden kann.

Im Folgenden werden daher sowohl fiir Gesamtdeutschland als auch beispielhaft fir
drei deutsche Grofistddte (Berlin, Miinchen und Frankfurt am Main) die Baubedarfe
abgeleitet und der tatsachlichen Bautatigkeit gegeniibergestellt. Dies erfolgt aus-
schliellich mit Blick auf den Wohnungsmarkt. Tatsachlich darf aber nicht libersehen
werden, dass bei einer wachsenden Bevolkerung auch der Bedarf an Gewerbeflachen
steigt.

2 Demografie und Wohnungsmarkt

Auf Grundlage der in Kapitel 2.2 vorgestellten IW-Bevdlkerungsprognose wachst die
deutsche Bevolkerung zwischen 2015 und 2035 um etwa 1,2 Million Personen. Auf ei-
nen rasanten Anstieg der Bevolkerungszahl bis zu Beginn der 2020er Jahre folgt eine
Phase mit einer stabilen Bevdlkerungsentwicklung. Bis zum Ende der 2020er Jahre
sinkt der Bevolkerungsstand wieder unter den Hochststand. Im Jahr 2035 leben auf
Basis der IW-Bevdlkerungsprognose aber dennoch mehr Menschen in Deutschland als
nochim Jahr 2015.

Dieses Wachstum verteilt sich jedoch nicht gleichmaRig auf alle Regionen Deutsch-
lands. Vor allem die Ballungszentren profitieren von der hohen Zuwanderung. Die
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Griinde hierfir sind vielfaltig. Zunehmend kommen junge Menschen in die GrofRstad-
te, um dort zu studieren, eine Ausbildung zu beginnen oder ihren ersten Job anzuneh-
men (Deschermeier et al., 2016b). Junge Senioren versprechen sich eine bessere Ver-
sorgung, ein attraktiveres Freizeitangebot oder mehr soziale Kontakte (Deschermeier
et al., 2015a). Aufderdem sind in den Blirozentren viele neue Arbeitsplatze entstan-
den, die zu den Wanderungsgewinnen der Grof3stadte beitrugen (Bendel/Voigtlander,
2016).

Nicht zuletzt die hohe Zuwanderung aus dem Ausland hat die GroRstadte zum Ziel.
Gerade die Hauptstadt wuchs in den vergangenen Jahren rasant. Seit 2011 liegt der
jahrliche Wanderungssaldo dort bei etwa 40.000 Personen. Kumuliert ergibt dies ei-
nen Wanderungsgewinn von etwa 200.000 Personen - dies entspricht der Einwohner-
zahl einer mittleren Grofistadt. Aber auch Frankfurt am Main und Miinchen kénnen,
gemessen an ihrer Einwohnerzahl, hohe Wanderungsgewinne verbuchen. Anders als
viele Regionen verzeichnen diese Grofstadte auch einen natirlichen Bevélkerungszu-
wachs: Es werden mehr Menschen geboren als sterben.

Die positive Bevolkerungsentwicklung der Grofistadte setzt sich auch in der Zukunft
fort (Deschermeier, 2016a). So wachst die Bevolkerung der Bundeshauptstadt bis
2035 um 14,5 Prozent auf 4,03 Millionen Menschen. Die Bevolkerungsprognose fiir
Frankfurt am Main sagt einen Bevolkerungsanstieg um 11 Prozent zwischen 2015 und
2035 voraus. Der Bevolkerungsstand des deutschen Bankenzentrums steigt somit bis
2035 auf etwa 813.000 Personen. Auch die bayerische Landeshauptstadt legt in die-
sem Zeitraum mit 14,4 Prozent kréaftig zu und hat dann 1,66 Millionen Einwohner.

3 Das IW-Wohnungsbedarfsmodell

Das IW-Wohnungsbedarfsmodell basiert auf mehreren Komponenten, die den Baube-
darf auf Kreisebene abbilden (Henger et al., 2015b; Deschermeier et al., 2016a). Dazu
zadhlen der demografiebedingte Baubedarf, der Ersatzbedarf und der Nachholbedarf.
Die aktuelle Modellversion betrachtet den Zeitraum von 2015 bis 2030.

3.1 Demografiebedingter Baubedarf

Fur die Berechnung des demografisch bedingten Baubedarfs wird zunachst der indivi-
duelle altersabhéngige Pro-Kopf-Wohnfldchenkonsum bestimmt. Die Datengrundlage
hierfiir bildet das Sozio-oekonomische Panel (SOEP). Der Pro-Kopf-Wohnflachenkon-
sum ist aufgrund wachsenden Wohlstands und des Trends zu kleineren Haushal-
ten Uber die Zeit stetig steigend. Der zukinftige Trend wird im ersten Schritt nach
Deschermeier/Henger (2015) bis zum Jahr 2035 fortgeschrieben. Im zweiten Schritt
wird der altersabhangige Wohnflachenkonsum pro Kopf mit demografischen Prog-



nosen auf Kreisebene kombiniert, sodass der absolute Wohnflachenkonsum fiir die
jeweiligen Altersgruppen vorausberechnet werden kann. Als dritter Schritt wird dann
derin Quadratmetern ausgewiesene zusatzliche Wohnungsbedarf durch die in den je-
weiligen Kreisen typischen WohnungsgréRen dividiert. Als Datengrundlage dient hier-
fur die Bautatigkeitsstatistik der letzten fiinf Jahre. SchlieRlich wird der so ermittelte
Wohnungsbedarf um den Leerstand korrigiert, der eine natirliche Leerstandsquote
von 2,5 Prozent (Fluktuationsreserve) liberschreitet.

3.2 Ersatzbedarf

Die zweite Komponente des IW-Wohnungsbedarfsmodells stellt der Ersatzbedarf
dar. Dieser beschreibt den Bedarf an neuen Wohnungen fiir die zu erwartenden Woh-
nungsabgange, die aus einem Abbruch, einer Umwidmung oder einer Zusammenle-
gung von mehreren Wohnungen resultieren. Die Ersatzquoten werden auf Basis von
Auswertungen der amtlichen Abgangstatistiken geschatzt. Demnach sind die Ab-
gange im Geschosswohnungsbau und in den neuen Bundesldndern im Vergleich zu
den Ein- und Zweifamilienhdusern beziehungsweise den alten Bundeslandern hoher
(Henger et al., 2015b). Die unterstellten jahrlichen Abgangsquoten liegen zwischen
0,14 und 0,22 Prozent des Wohnungsbestands. Hieraus ergibt sich ein Ersatzbedarf
von rund 72.000 Wohnungen pro Jahr, was einer durchschnittlichen Ersatzquote von
0,17 Prozent des Wohnungsbestands entspricht.

3.3 Nachholbedarf

Die dritte Komponente ist der Nachholbedarf, der immer dann entsteht, wenn Gber
einen bestimmten Zeitraum weniger Gebaude neu errichtet werden als eigentlich er-
forderlich. Im Modell definiert sich der Nachholbedarf aus der Summe des jéhrlichen
Baubedarfsiiberhangs zwischen 2010 und 2014. In den Jahren zuvor waren die Markte
weitestgehend ausgeglichen und entspannt. Seither hat sich in 129 von 402 Kreisen
(32 Prozent) ein Nachholbedarf aufgebaut. Dieser Bedarf wird im betrachteten Zeit-
horizont bis zum Jahr 2030 auf die einzelnen Jahre verteilt.

3.4 Zusatzlicher Baubedarf durch Fliichtlinge

Neben den ersten drei Teilkomponenten enthalt das IW-Wohnungsbedarfsmodell seit
der Fllchtlingskrise 2015 eine weitere Teilkomponente, die den zusatzlichen Baube-
darf durch die erh6hte Zuwanderung von Fliichtlingen abdeckt. Die Konzeption hier-
fir wurde in Deschermeier et al. (2015b) entwickelt und ist passfahig zur IW-Bevolke-
rungsprognose von Deschermeier (2016b).

Das methodische Vorgehen zur Berechnung der zusatzlichen Nachfrage am Woh-
nungsmarkt basiert auf der erwarteten Anzahl der bis zum Jahr 2020 schutzsuchen-
den Personen in Deutschland. Diese Zahl wird in wohnungsmarktrelevante Personen
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Annahmen liber Zuwanderer und Fliichtlinge Tabelle 3.6.1
relevante Fliichtlingel)

2015 1.100.000 890.000 414.000

2016 851.151 256.000 313.000

2017 693.284 160.000 184.000

2018 540.992 160.000 172.000

2019 424.781 160.000 181.000

2020 344.980 160.000 190.000

Insgesamt 3.955.188 1.786.000 1.454.000

1) Durch Familiennachzug ist die Anzahl wohnungsmarktrelevanter Fliichtlinge in

den Jahren 2016 bis 2020 groRer als die Anzahl der schutzbediirftigen Fluchtlinge. mmmy |stitut der deutschen

Eigene Berechnungen Wirtschaft K8In

umgerechnet. Hierfiir werden die Schutzquoten fiir die jeweiligen Herkunftsldnder
herangezogen (BAMF, 2017). In der in diesem Kapitel vorgestellten Modellfassung wird
eine durchschnittliche Schutzquote von etwa 70 Prozent unterstellt. Die Anzahl der
Personen, die einen Aufenthaltstitel erhalten, wird im Modell unter Beriicksichtigung
der Fertilitat und Mortalitédt fortgeschrieben. Zudem wird der Familiennachzug be-
rlcksichtigt, indem per Annahme bei 65 Prozent der allein reisenden Manner im
Alter zwischen 18 und 35 Jahren weitere drei Familienmitglieder nach Deutschland
nachziehen. Hieraus resultiert eine jahrliche Anzahl an Personen, die entsprechend
der Methodik des IW-Wohnungsbedarfsmodells (vgl. Kapitel 3.6.3.1 bis 3.6.3.3) in ei-
nen zusatzlichen Baubedarf umgerechnet wird. Abweichend von der oben beschrie-
benen Berechnung des Baubedarfs wird jedoch der individuelle altersabhangige
Wohnflachenkonsum von Haushalten, die Sozialleistungen nach Sozialgesetzbuch II
empfangen, zugrunde gelegt. Die Verteilung der Asylsuchenden auf die Kreise erfolgt
analog zum Konigsteiner Schliissel. Dieser Verteilungsschliissel berechnet sich einer-
seits aus der Bevolkerungsgrofie und andererseits aus der Steuerkraft im jeweiligen
Bundesland. Tabelle 3.6.1 zeigt die Annahmen Uber die Entwicklung der Flichtlings-
zahlen bis zum Jahr 2020.

Die zukiinftige Entwicklung des
Wohnungsbaubedarfs

Wie in Kapitel 3.6.3 erlautert, setzt sich der Wohnungsbedarf in Deutschland aus ver-
schiedenen Komponenten zusammen, denen jeweils unterschiedliche Ursachen zu-
grunde liegen. Der demografiebedingte Bedarf bildet in diesem Zusammenhang den
weitaus grofsten Baustein des gesamten Baubedarfs. Daneben miissen Wohnungen,
die das Ende ihrer Nutzungsdauer erreicht haben, entsprechend ersetzt werden, so-
dass ein Ersatzbedarf von rund 72.000 Wohnungen pro Jahr entsteht. Zudem besteht



noch ein Nachholbedarf, der als Summe des Baubedarfsiiberhangs zwischen 2010
und 2014 definiertist und auf den betrachteten Zeithorizont bis 2030 auf die einzelnen
Jahre verteilt wird (Deschermeier et al., 2016a). Insgesamt wurden im Zeitraum von
2010 bis 2014 rund 310.000 Wohnungen zu wenig gebaut, woraus ein jahrlicher Nach-
holbedarfvon rund 21.000 Wohnungen zwischen den Jahren 2015 und 2030 resultiert
(Henger et al., 2015a).

VergrofRert wird dieser Wohnungsbedarf um die erhéhte Zuwanderung, die beson-
ders auf den Zustrom an Asylsuchenden seit 2014 zuriickzufiihren ist. Aufgrund der
erhdhten Zuwanderung wird auf dem deutschen Wohnungsmarkt eine hohe zu-
satzliche Nachfrage generiert. Unter den skizzierten Annahmen Uber die zukiinftige
Zuwanderung entsteht durch schutz- und asylsuchende Personen ein durchschnitt-
licher jahrlicher Bedarf von rund 86.100 Wohnungen. Nach einem anfanglichen An-
stieg des Bedarfs auf rund 142.500 Wohnungen im Jahr 2015 fiihrt der verminderte
Flichtlingszustrom ab 2016 zu einer Stabilisierung auf einem Niveau von jahrlich etwa
66.000 Wohnungen. Neben der Zuwanderung durch Asyl- und Schutzsuchende fiihrt
die Migration aus der Europdischen Union und sonstigen Drittldandern zu einem
Bedarf von rund 75.100 Wohnungen. Im Aggregat werden somit durchschnittlich
161.200 Wohnungen pro Jahr durch Zuwanderer zuséatzlich nachgefragt.

Abbildung 3.6.1 zeigt den Baubedarf in Deutschland differenziert nach den einzelnen
Komponenten fiir die Jahre 2015 bis 2020. Der Baubedarf ergibt sich aus dem Woh-
nungsbedarf, der um den bestehenden Leerstand korrigiert wird. Mit durchschnittlich

Baubedarf in Deutschland Abbildung 3.6.1
in Wohneinheiten
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159.600 Wohnungen oder 41 Prozent hat der demografisch bedingte Baubedarf den
groRten Anteil am gesamten deutschen Baubedarf. Ersatz- und Nachholbedarf ma-
chen zusammen einen Anteil von rund 24 Prozent aus. Daneben summiert sich der
Bedarf durch eine erhéhte Zuwanderung auf insgesamt 34 Prozent oder durchschnitt-
lich 132.300 Wohnungen jahrlich. Unter den skizzierten Annahmen (iber die zuklnf-
tige Zuwanderung werden im Zeitraum von 2015 bis 2020 insgesamt durchschnittlich
385.200 Wohnungen pro Jahr in Deutschland benétigt.

In den nachfolgenden Jahren bis 2035 wird der Wohnungsbedarf zwar deutlich zu-
riickgehen, aber immer noch auf einem hohen Niveau verbleiben. Fiir die Jahre 2020
bis 2025 kann nach dem IW-Wohnungsbedarfsmodell von einem jahrlichen Bau-
bedarf von 283.000 Wohnungen ausgegangen werden. Damit liegt der Bedarf gut
100.000 Wohnungen unter dem aufierordentlich hohen Bedarf von 385.200 fiir die
Jahre bis 2020, der besonders aus der Integration der Zuwanderer entsteht. Bei der
aktuell zu erwartenden demografischen Entwicklung wird sich die Situation fir die
Zeit bis 2035 ein wenig entspannen und der Baubedarf wird sich auf jéhrlich 262.000
(2025 bis 2030) und 253.000 (2030 bis 2035) Wohnungen verringern.

Aufderordentlich hoch wird der Wohnungsbedarf in den nachsten Jahren besonders
in den grofRen Metropolen bleiben. So werden die drei GroRstadte Berlin, Mlinchen
und Frankfurt am Main bis zum Jahr 2035 zusatzlich Giber 10 Prozent an Bevdlke-
rung gewinnen (Deschermeier, 2016a). Berlin wachst dabei auf 4,03 und Miinchen auf
1,66 Millionen Einwohner. So liegt die aktuelle Bautatigkeit in Berlin mit 10.700 Woh-
nungen (Stand: 2015) weit hinter dem bis zum Jahr 2020 ermittelten Bedarf von
31.200 Wohnungen zurtick. Auch wenn flir 2016 die geschatzte Zahl von 22.000 neuen
Wohnungen erreicht wird, lduft die Bautatigkeit immer noch dem hohen Bedarf hin-
terher. Dieser Befund gilt fiir Mlinchen wie flr einige andere Metropolen gleicherma-
Ren. In Miinchen werden bis zum Jahr 2020 jedes Jahr 17.200 Wohnungen benétigt. Im
Jahr 2015 wurden jedoch wie in den Vorjahren mit 6.600 Wohnungen deutlich weniger
errichtet. Da die hohe Zuwanderung aus dem In- und Ausland in die GroRstadte mit
aller Wahrscheinlichkeit anhalt, wird dort auch der Wohnungsbedarf hoch bleiben.
Eine deutliche Entspannung des Wohnungsmarktes ist aufgrund des sehr hohen Woh-
nungsbedarfs nicht zu erwarten, vor allem da sich die Bautatigkeit aufgrund von Re-
striktionen beim Bau nicht ohne weiteres auf ein erforderliches Maf} ausweiten l&sst.
Dies betrifft zum einen die Bauwirtschaft, die aufgrund des Baubooms bereits aus-
gelastet ist und Schritt fiir Schritt ihre Kapazitdten ausweitet. Zum anderen gelingt
es den Stadten vielerorts nicht, Bauland auf bisher nicht effizient genutzten Flachen
bereitzustellen und Investoren beim Ausbau und Umbau von Gebauden zu unterstiit-
zen, um Nachverdichtungen im Bestand in ausreichendem Umfang anzustoRen. So
wird trotz eines zunehmenden Problembewusstseins und lokaler Initiativen an vielen
Standorten ein Nachfragetiberhang bestehen bleiben.



5 Wirtschaftspolitische Schlussfolgerungen

Die neue demografische Ausgangslage bietet grofRe Chancen fiir die Bau- und Immo-
bilienwirtschaft. Wahrend noch vor einigen Jahren zunehmende Leerstéande und der
Rickbau von Wohnhé&usern im Zentrum der Diskussion standen, ist nach heutigem
Stand von einer weiter steigenden Nachfrage nach Wohnraum auszugehen. Aktuell
liegt die Bautatigkeit deutlich unter dem Baubedarf, der hier mit 385.200 Wohnungen
jahrlich bis zum Jahr 2020 geschéatzt wurde.

Allerdings konzentriert sich der Baubedarf vor allem auf die GroRstadte. Dort ist die
Llcke zwischen der Bautatigkeit und dem Baubedarf besonders groRR. Aktuell missten
allein in den sieben Stadten Berlin, Hamburg, Miinchen, Kéln, Frankfurt am Main,
Disseldorf und Stuttgart jahrlich 88.000 Wohnungen entstehen, tatsachlich gebaut
wird aber nicht einmal die Halfte (Deschermeier et al., 2017). Ursachlich hierflr ist vor
allem der Mangel an Bauland. Neben der Nachverdichtung und der Innenentwicklung
miissen Stadte wie Berlin und Miinchen auch neue Stadtviertel griinden, um die Nach-
frage aufgrund von hoherer Zuwanderung zu bedienen.

Gelingt es nicht, genligend Wohnungen und Gewerbeflachen zu bauen, werden die
Mieten und Preise weiter steigen. Dies hat sowohl Auswirkungen auf die Verteilung als
auch auf das Wachstum. Die Studie von Gyourko et al. (2013) zeigt, dass in Stadten mit
stark steigenden Wohnungspreisen Haushalte mit geringen Einkommen verdrangt
werden. Es entstehen sogenannte Superstar Cities, die nur noch von Haushalten mit
hohen Einkommen bewohnt werden. Die Verdrangung einkommensschwacher Haus-
halte birgt jedoch einen sozialen Sprengstoff. Darliber hinaus waren im internatio-
nalen Vergleich niedrige Mieten ein wichtiger Standortfaktor flir deutsche Start-ups.
Gerade Berlin konnte in den vergangenen Jahren mit einer Kombination aus niedrigen
Mieten und einem vitalen Umfeld viele auslédndische Fachkrafte Giberzeugen. Steigen
nundie Mieten kraftig, konnte sich dieser Vorteil schnell in einen Nachteil verwandeln -
mit entsprechenden Auswirkungen auf das Griindungsgeschehen.
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Zusammenfassung

e Bis zum Jahr 2020 sind 385.200 Neubauwohnungen pro Jahr erforderlich. Hiervon
entfallen 86.100 Wohnungen pro Jahr auf die Integration von Fliichtlingen.

e Der Wohnungsmangel in den GroRstadten ist aktuell gravierend. Derzeit miissten
allein in den sieben Stadten Berlin, Hamburg, Miinchen, Koln, Frankfurt am Main,
Disseldorfund Stuttgart jahrlich 88.000 Wohnungen entstehen, tatsachlich gebaut
wird aber nicht einmal die Hélfte. Die aktuelle Bautétigkeit (Stand: 2015) in Berlin
(10.700 Wohnungen) und Miinchen (6.600) liegt weit hinter den bis zum Jahr 2020
errechneten Bedarfen in Berlin (31.200) und Miinchen (17.200) zurtick.

e Um die hohe Nachfrage nach Wohnungen zu bedienen, ist eine enorme Ausweitung
des Wohnungsneubaus erforderlich. Hierfiir sind neben der Schaffung von Bauland
innovative Losungen vonseiten der Politik und der Bau- und Immobilienwirtschaft
notig, um Nachverdichtungen, Ausbauten und Umbauten zu erméglichen.

e Der sehr hohe Bedarf bis 2020 wird zwar deutlich zurtickgehen, aber auf hohem
Niveau verbleiben. Der Baubedarf wird sich auf jahrlich 283.000 (2020 bis 2035),
262.000 (2025 bis 2030) und 253.000 (2030 bis 2035) Wohnungen verringern.
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