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Einleitung

1.

Dieses Jahr wird der Bericht iiber die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Deutschland gemeinsam mit
dem Wohngeld- und Mietenbericht als Vierter Bericht iiber die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in
Deutschland und Wohngeld- und Mietenbericht 2020 vorgelegt.

Die Bundesregierung hat dem Deutschen Bundestag nach § 39 Absatz 2 des Wohngeldgesetzes (WoGG) alle
vier Jahre bis zum 30. Juni {iber die Lage und Entwicklung der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in
Deutschland zu berichten.

Die Bundesregierung hat dem Deutschen Bundestag nach § 39 Absatz 1 WoGG alle zwei Jahre bis zum
30. Juni iiber die Durchfiihrung des Wohngeldgesetzes und {iber die Entwicklung der Mieten fiir Wohnraum
sowie tiber die Hochstbetrage flir Miete und Belastung, die Mietenstufen und die Hohe des Wohngeldes zu
berichten. Dabei ist der bundesdurchschnittlichen und regionalen Entwicklung der Wohnkosten sowie der
Verdnderung der Einkommensverhéltnisse und der Lebenshaltungskosten Rechnung zu tragen.

Der Vierte Bericht iiber Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Deutschland berichtet iiber den Zeitraum
seit dem dritten Bericht und damit iiber den Zeitraum 2017 bis 2020. Der vorliegende Wohngeld- und Mie-
tenbericht berichtet {iber den Zeitraum von 2018 bis 2020. Soweit fiir 2020 keine Daten verfiigbar sind, wird
auf Zahlen des Jahres 2019 zuriickgegriffen. Die Berichterstattung iiber das Wohngeld basiert auf der Aus-
wertung der nach den §§ 34 bis 36 WoGG jeweils zum 31. Dezember erhobenen amtlichen Wohngeldstatis-
tik, die in der Regel erst nach einem Jahr vorliegt. Der Wohngeldbericht, Teil C, stellt daher auf den Zeitraum
2017 bis 2019 ab. Eine Zusammenstellung der bisherigen Wohngeld- und Mietenberichte und Berichte iiber
die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Deutschland enthalten die Anlagen 6 und 7.

Neben der amtlichen Statistik beruht der Wohngeld- und Mietenbericht teilweise auf nicht amtlichen Quellen,
Daten von Verbanden oder Daten aus wissenschaftlichen Gutachten. Insbesondere wurde fiir die Analyse der
Wirkungen des Wohngeldes auf Mikrosimulationsrechnungen aus dem Ressortforschungsprojekt ,,Mikrosi-
mulation und Vorschliage zur Leistungsverbesserung des Wohngeldes® zuriickgegriffen, die das Institut der
Deutschen Wirtschaft Koln (IW) durchgefiihrt hat.

Im Wohngeldbericht werden auch Beitrdge der fiir die Durchfiihrung des Wohngeldgesetzes zustidndigen
obersten Landesbehdrden beriicksichtigt.

Das Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fiir Bauwesen und Raum-
ordnung (BBR) hat an der Erstellung des Wohngeld- und Mietenberichts ma3geblich mitgewirkt. Der Vierte
Bericht iiber die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Deutschland baut auf Vorarbeiten des Bundesin-
stituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung mit dem Titel ,, Wohnungs- und Immobilienmaérkte in Deutschland
2020 auf. Die darin enthaltenen Statistiken und empirischen Auswertungen liegen den Schlussfolgerungen
des Regierungsberichts zu Grunde.

Die Arbeiten am Bericht wurden am 25. Mai 2021 abgeschlossen.
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Kurzfassung

Teil A: Vierter Bericht iiber die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Deutschland

Im Berichtszeitraum hat sich die seit 2012 zu beobachtende angespannte Lage auf den Wohnungsmarkten in einer
Vielzahl von Stidten und Regionen weiter fortgesetzt. Insbesondere in den GroBstiadten, vielen Universitétsstad-
ten und stidtisch geprigten Regionen ist eine hohe Wohnraumnachfrage zu verzeichnen, die weiterhin mit stei-
genden Mieten und Preisen einhergeht, wobei der Anstieg der Mieten durchschnittlich geringer ausfillt als der
Anstieg der Kaufpreise.

Seit 2019 ist eine spiirbar abnehmende Dynamik bei den bundesweiten Angebotsmieten festzustellen. Die deut-
lichste Abschwiachung der Steigerungen ergab sich dabei in den GroBstddten. Dort wirkt eine erh6hte Neubauti-
tigkeit ddmpfend auf die Entwicklung der Erst- und Wiedervermietungsmieten.

Denn die Wohnungsmaérkte haben auf die hohe Nachfrage bereits in erheblichem Umfang reagiert. Im Jahr 2020
hat sich die Anzahl der Baugenehmigungen um 2,2 Prozent im Vergleich zum Vorjahr auf rund 368.000 erhoht.
Dies ist mehr als das Doppelte im Vergleich zu 2009. Die Anzahl der fertiggestellten Wohnungen im Jahr 2019
hat sich im Vergleich zu 2018 um zwei Prozent auf rund 293.000 erho6ht. Im Vergleich zum Jahr 2009 entspricht
dies einer Steigerung von rund 84 Prozent. Im Jahr 2020 wurden geschitzte rund 300.000 Wohnungen fertigge-
stellt.

Die verstetigte positive Entwicklung der Bautitigkeit verdeutlicht, dass die guten Rahmenbedingungen, die mit
der Wohnraumoffensive geschaffen wurden, auf den Wohnungsmérkten angenommen werden. Auf dem Wohn-
gipfel am 21. September 2018 vereinbarte die Bundesregierung mit Landern und Kommunen eine gemeinsame
Wohnraumoffensive zur Schaffung von mehr bezahlbarem Wohnraum. Das breite Malnahmenpaket umfasst ne-
ben investiven Impulsen fiir den Wohnungsbau und die Sicherung der Bezahlbarkeit auch den Bereich der Bau-
kosten und der Fachkréftesicherung. Alle zentralen Mafinahmen der Wohnraumoffensive sind umgesetzt oder in
Umsetzung befindlich.

Der gestiegenen Nachfrage nach Wohnraum, insbesondere in den Grofstadtregionen, wird mit einem steigenden
Wohnraumangebot begegnet. Die Ursachen fiir die hohe Nachfrage sind dabei vielfiltig. Zu einem wesentlichen
Teil haben Bevolkerungszuwiéchse in Folge von Wanderungen aus dem In- und Ausland zur Wohnraumverknap-
pung der letzten Jahre beigetragen. Ein ebenso wichtiger Nachfrageimpuls geht von der bis 2019 guten konjunk-
turellen Lage und den damit einhergehenden Einkommenssteigerungen aus. Das niedrige Zinsniveau und man-
gelnde Anlagealternativen machen deutsche Wohnimmobilien bei deutschen und internationalen Kapitalanlegern
zu einer attraktiven Anlageform. Die giinstigen Finanzierungsbedingungen verstirken auch die Nachfrage priva-
ter Haushalte nach Immobilien zur Selbstnutzung oder als Kapitalanlage.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass die Wohnungsmarktlage weiterhin regional sehr unterschiedlich ist. Den wachs-
tumsstarken Regionen mit Wohnungsknappheiten stehen Regionen mit ausgeglichenen Wohnungsmaérkten in
landlichen, peripheren oder strukturschwachen Regionen gegeniiber, in denen die Mieten und Preise stagnieren
oder zum Beispiel aufgrund von Bevdlkerungsriickgang und Leerstand sogar sinken.

Eine dlter werdende Bevolkerung entwickelt andere Priaferenzen und stellt unterschiedliche Anforderungen an
Wohnstandorte sowie Gebdude- und Wohnungsqualititen. Die Anpassung von Wohnungsbestand und Wohnum-
feld an die Bediirfnisse der dlter werdenden Bevdlkerung ist notwendig. Der Bedarf an altersgerechten Wohnun-
gen nimmt stetig zu.

Dartiiber hinaus wird eine umfassende qualitative Anpassung des Wohnungsbestandes auch zur Bewailtigung der
Herausforderungen des Klimawandels und der Energiewende erforderlich. Fiir die Akzeptanz der zur Erreichung
der langfristigen Klimaschutzziele erforderlichen MaBinahmen ist die Gewéhrleistung der Bezahlbarkeit und So-
zialvertraglichkeit im Bereich des Wohnens notwendig.

Die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft als eine tragende Séule der Volkswirtschaft in der Corona-Krise

Die Corona-Krise hat im Jahr 2020 dazu gefiihrt, dass die jahrliche Wirtschaftsleistung um 5 Prozent gegeniiber
dem Vorjahr gesunken ist. Die Wohnungsmérkte haben sich demgegeniiber sehr stabil gezeigt. Die Entwicklun-
gen des Wohnungsbaus, von Mieten und Preisen verzeichnen bislang keine nachhaltig negativen Effekte. Die von
der Bundesregierung beschlossenen weitreichenden Unterstiitzungsmafinahmen, die seit Jahrzehnten eingespiel-
ten Sozialsysteme und die dafiir auf den Weg gebrachten Vereinfachungs- und Beschleunigungsmafinahmen ha-
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ben zusammen mit dem umfassendsten Konjunkturpaket in der Geschichte Deutschlands und sozial verantwort-
lichen Kooperationen zwischen Vermieterinnen bzw. Vermietern und Mieterinnen bzw. Mietern dazu gefiihrt,
dass die Auswirkungen der Pandemie auf die Wohnungsmirkte moderat ausfallen.

Die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft ist eine tragende Sdule fiir die Wirtschaftskraft Deutschlands. Zusam-
men mit Grund und Boden macht das Immobilienvermdgen knapp 88 Prozent des gesamten Sachvermogens der
deutschen Volkswirtschaft aus. Von der Verwendung des Bruttoinlandsprodukts entfielen 2020 mit rund 805 Mrd.
Euro 24 Prozent auf Immobilien. Fiir die privaten Haushalte sind die Ausgaben fiir das Wohnen der gréite Ein-
zelposten ihrer Konsumausgaben.

Die Wohnimmobilie als Kapitalanlage erweist sich auch in der Corona-Pandemie bislang stabil, auch wenn es zu
Krisenbeginn kurzfristig zu einer Verringerung von Angebot und Nachfrage kam. Der seit Jahren anhaltende
Aufwirtstrend am Wohnimmobilienmarkt ist weiterhin ungebrochen, auch wenn sich derzeit die langfristigen
Folgen der Pandemie auf die Immobilienmérkte nur schwer abschétzen lassen.

Die Auswirkungen der Pandemie auf die Gewerbeimmobilienmérkte sind dagegen ungleich starker. Ziel der Bun-
desregierung ist es hier, den Stddten und Gemeinden dabei zu helfen, ihre Innenstidte bzw. Zentren als lebens-
werte, identitétsstiftende Raume fiir die Biirgerinnen und Biirger zu erhalten bzw. zu entwickeln.

Indikatoren der Wohnungsversorgung

Entsprechend der Zusatzerhebung des Mikrozensus standen im Jahr 2018 in Deutschland insgesamt etwa 42 Mio.
Wohnungen zur Verfligung. Von den rund 40,1 Mio. Wohnungen in Wohngebduden wurden 17,2 Mio. Wohnun-
gen von ihren Eigentiimerinnen und Eigentiimern selbst bewohnt (46,5 Prozent). Mietwohnungen sind mit einem
Anteil von 53,5 Prozent bundesweit in der Uberzahl.

Bei einer mittleren Wohnungsflache von 94,1 m? standen jeder Wohnungsbewohnerin bzw. jedem Wohnungsbe-
wohner in Deutschland im Jahr 2018 durchschnittlich 45,1 m?> Wohnraum zur Verfiigung. Der Unterschied der
durchschnittlichen Wohnungsgréfie zwischen den Bundesldndern korreliert dabei zu einem erheblichen Teil mit
unterschiedlichen Wohneigentumsquoten.

Die Ausgaben fiir Wohnen, Energie und Wohnungsinstandhaltung sind der grofite Ausgabenblock der privaten
Haushalte. Im Schnitt verwendeten sie im Jahr 2018 dafiir 10.900 Euro bzw. knapp 34 Prozent ihrer privaten
Konsumausgaben. Der Median der Wohnkostenbelastungsquote lag im Berichtsjahr 2019 bei rund 21 Prozent des
verfiigbaren Haushaltseinkommens. Bei Mieterhaushalten lag der Median der Wohnkosten- bzw. der Mietbelas-
tungsquote in 2019 mit 28 Prozent des verfiigbaren Haushaltseinkommens héher als im Durchschnitt aller Haus-
halte. Im Berichtszeitraum ist die Belastung der Mieterhaushalte aber um einen Prozentpunkt gesunken. Bei die-
sen Daten wurde bereits beriicksichtigt, dass die Leistungen der sozialen Sicherung des Wohnens in betréchtli-
chem Mafle von den Wohnkosten entlasten.

Eigentiimerstruktur

Der Wohnungsbestand in Deutschland ist im Unterschied zu den meisten anderen Landern durch eine kleinteilige
Eigentlimerstruktur mit einem hohen Anteil von Privateigentiimerinnen und Privateigentiimern gekennzeichnet.

Private Kleinanbieterinnen und Kleinanbieter sind in Deutschland die mit Abstand grofte Anbietergruppe von
Mietwohnungen. Im Jahr 2011 waren laut Zensus knapp 14,5 Mio. Wohnungen im Eigentum privater Eigentii-
merinnen und Eigentlimer. Damit gehoren Privatvermieterinnen bzw. Privatvermieter ca. 65 Prozent aller Miet-
wohnungen in Deutschland. Die privatwirtschaftlichen Wohnungsunternehmen sowie andere privatwirtschaftli-
che Unternehmen verfiigen laut Gebdude- und Wohnungszihlung 2011 mit insgesamt 2,86 Mio. Wohnungen {iber
rund 13 Prozent aller Mietwohnungen in Deutschland. Rund 2,3 Mio. Wohnungen und damit etwa 10 Prozent
befinden sich in kommunaler Hand. Auch Wohnungsgenossenschaften leisten mit rund 2,1 Mio. Wohnungen —
9 Prozent des Mietwohnungsbestands — einen wichtigen Beitrag zur Sicherung und Schaffung bezahlbaren Wohn-
raums sowie zur Bildung stabiler Nachbarschaften.

Seit Ende der 1990er Jahre wurden vermehrt groe Wohnungspakete und ganze Wohnungsunternehmen verdu-
Bert. Dies hat zu Verdanderungen in der Eigentiimerstruktur auf dem deutschen Mietwohnungsmarkt gefiihrt. Das
Transaktionsgeschehen ldsst sich dabei in fiinf verschiedene Zeitabschnitte einteilen, in denen unterschiedliche
Akteursgruppen am Markt auftraten. Ab 2016 kam es zu einer merklichen Beruhigung der Marktaktivititen. Ur-
sache der gegenwirtigen Tiefphase ist die fehlende Verfligbarkeit von Mietwohnungsbestinden auf dem Trans-
aktionsmarkt.
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Wohnungspolitische Schwerpunkte

Mit dem Wohngipfel am 21. September 2018 im Bundeskanzleramt hat die Bundesregierung entscheidende woh-
nungspolitische Weichenstellungen vorgenommen. Bund, Linder und Kommunen haben mit der gemeinsamen
Wohnraumoffensive ein Malnahmenpaket aus investiven Impulsen fiir den Wohnungsbau, Maflnahmen zur Si-
cherung der Bezahlbarkeit des Wohnens und zur Baukostensenkung und Fachkréftesicherung vereinbart.

Ziel ist eine angemessene und bezahlbare Wohnraumversorgung fiir die gesamte Bevolkerung. Das Paket basiert
auf den Prinzipien der sozialen Marktwirtschaft. Es werden gute und verlédssliche Rahmenbedingungen fiir Inves-
titionen in den Wohnungsbau von verschiedenen Vermieter- und Investorengruppen sowie selbstnutzenden Ei-
gentiimerinnen und Eigentiimern geschaffen. Gleichzeitig werden Haushalte mit niedrigem Einkommen unter-
stiitzt, sich mit angemessenem Wohnraum zu versorgen.

Neben der Schaffung von mehr bezahlbaren Wohnraum adressiert das umfassende Maflnahmenpaket auch die
Herausforderungen des Klimaschutzes und der Digitalisierung im Gebdudesektor.

Kern der Wohnraumoffensive sind investive Impulse fiir den Wohnungsbau. Die so angereizten zusétzlichen In-
vestitionen erhdhen das Angebot an Wohnraum und wirken der Anspannung auf vielen Wohnungsmérkten effek-
tiv entgegen. Mit verschiedenen Forderinstrumenten werden die unterschiedlichen Investorengruppen auf dem
Mietwohnungsmarkt sowie selbstnutzende Eigentiimerinnen und Eigentiimer gezielt unterstiitzt. Damit werden
auch die verschiedenen Segmente des Wohnungsmarktes gleichermallen gestérkt.

Der soziale Wohnungsbau wird in dieser Legislaturperiode bundesseitig mit 5 Mrd. Euro auf Rekordniveau direkt
unterstiitzt. Gemeinsam mit den Mitteln von Landern und Kommunen kénnen damit iiber 100.000 zusétzliche
Sozialwohnungen geschaffen werden. So wird die Wohnraumversorgung einkommensschwécherer Haushalte
und Menschen, die sich nicht aus eigener Kraft angemessen mit Wohnraum versorgen kdnnen, gezielt unterstiitzt.
Gleichzeitig wurde eine steuerliche Forderung des frei finanzierten Mietwohnungsneubaus eingefiihrt. Bei der
Wohneigentumsbildung werden insbesondere Familien mit Kindern unterstiitzt. Fiir das Baukindergeld sind bis
Ende Miérz 2021 rund 350.000 Antrdge mit einem Volumen von insgesamt rund 7,4 Mrd. Euro eingegangen.
Auch das tragt beim Erwerb von Neubauten zur Ausweitung des Wohnraumangebotes bei. Vor allem aber wird
die Wohneigentumsbildung durch junge Familien gefordert. Dazu trdgt auch die in ihrer Wirksamkeit gestérkte
Wohnungsbaupriamie bei.

Neben dem Wohnungsneubau werden auch investive Impulse fiir die Modernisierung des Gebaudebestands ge-
geben. Mit der Forderung von energetischen Gebaudesanierungen und des altersgerechten Umbaus wird die Ent-
wicklung zu einem zukunftsfesten Gebdudebestand vorangetrieben.

Flankierend adressiert die weiterentwickelte Stadtebauforderung mit jéhrlichen Bundesfinanzhilfen (Veranschla-
gung 2021 in Hohe von insgesamt 790 Mio. Euro Programmmittel) die stidtebaulichen Herausforderungen des
Klimawandels und setzt Schwerpunkte auf die Revitalisierung von Stadt- und Ortskernen und die Nutzung in-
nerortlicher Brachflachen fiir den Wohnungsbau.

Die investiven Impulse flir den Wohnungsbau werden um Mallnahmen zur Sicherung der Bezahlbarkeit des Woh-
nens erganzt.

In dieser Legislaturperiode wurden drei Wohngeldverbesserungen initiiert und damit zielgenau die Bezahlbarkeit
des Wohnens fiir einkommensschwache Haushalte gesichert. Mit der Wohngeldreform zum 1. Januar 2020 ist das
durchschnittliche Wohngeld eines 2-Personen-Haushalts um rund 30 Prozent von 145 Euro auf 190 Euro pro
Monat gestiegen. Mit der Wohngeld-CO>-Komponente steigt das durchschnittliche Wohngeld fiir diesen Haus-
haltstyp in 2021 um weitere 12 Euro pro Monat und mit der erstmaligen Dynamisierung in 2022 um zusétzliche
11 Euro pro Monat.

Die Weiterentwicklung des mietrechtlichen Rahmens fiihrt dariiber hinaus zu einer direkten Dampfung der Mie-
tendynamik. Ein fairer Ausgleich der Interessen von Mieterinnen bzw. Mietern und Vermieterinnen bzw. Ver-
mietern wurde dabei gewahrt.

Auch die Baulandpolitik der Bundesregierung hat das Ziel, die Bezahlbarkeit des Wohnens zu sichern. Denn
Voraussetzung fiir die Schaffung von neuem bezahlbaren Wohnraum ist die Verfiigbarkeit von bezahlbarem Bau-
land. Der Koalitionsvertrag betont daher vor dem Hintergrund des Nachfrageiiberhangs auf angespannten Woh-
nungsmérkten die Mobilisierung von Flachen fiir den Wohnungsbau als ein zentrales Ziel. Die zur Umsetzung
dieser Aufgabe eingesetzte Baulandkommission hat einen konkreten MaBBnahmenkatalog zur Verbesserung recht-
licher Rahmenbedingungen sowie zu spezifischen Instrumenten der Baulandbereitstellung erarbeitet. Die Ergeb-
nisse der Baulandkommission dienten zugleich als Grundlage fiir das neue Baulandmobilisierungsgesetz. Das
neue Baulandmobilisierungsgesetz erleichtert den Kommunen mit der Bereitstellung zusétzlicher Instrumente die
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Schaffung von notwendigen Wohnbauflachen. Der Bund leistet ebenfalls seinen Beitrag und hat die verbilligte
Abgabe von Liegenschaften der Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben (BImA) fiir Zwecke des sozialen Woh-
nungsbaus spiirbar ausgeweitet und verbessert. Diese Konditionen finden inzwischen auch Anwendung auf ent-
behrliche Liegenschaften des Bundeseisenbahnvermdgens.

Auch moderate Baukosten und ausreichend Kapazititen in der Bauwirtschaft sind zentrale Voraussetzungen fiir
die Schaffung von zusitzlichem Wohnraum zu bezahlbaren Preisen. Die Wohnraumoffensive wird deshalb durch
die dritte Sdule mit Mafinahmen zur Baukostensenkung und Fachkréftesicherung komplettiert.

Verstetigung der Politik fiir die Wohnungs- und Immobilienmiirkte

Trotz der Erfolge der gemeinsamen Wohnraumoffensive von Bund, Léndern und Kommunen bestehen weiterhin
groBe Herausforderungen auf den angespannten Wohnungsmaérkten. Eine Uberwindung von Marktanspannungen
setzt wohnungspolitische Kontinuitit voraus.

In der nichsten Legislaturperiode muss die erfolgreiche Politik fiir die Wohnungs- und Immobilienmérkte auf der
Grundlage der geschaffenen verldsslichen Rahmenbedingungen weiter verstetigt werden. Nur so kann die erfor-
derliche Planungssicherheit fiir alle Akteure auf den Wohnungsmérkten gewéhrleistet werden. Daher ist die Fort-
setzung und Weiterentwicklung zentraler Elemente der Wohnraumoffensive im Sinne eines wohnungspolitischen
Gesamtkonzeptes erforderlich.

Teil B: Mietenbericht

Niveau, Struktur und Entwicklung der Mieten

Bei der Betrachtung der Mieten wird zwischen Bestandsmieten und Erst- und Wiedervermietungsmieten unter-
schieden. Bei bestehenden Mietvertrdgen spricht man von Bestandsmieten. Hier erfolgt in der Regel eine maf3-
volle Anpassung der Wohnungsmieten. Bei neuen Mietvertragen, sei es durch Erstvermietung einer neuen Woh-
nung (Erstbezug) oder Mieterwechsel, ist der Einfluss aktueller Marktkonstellationen deutlicher, etwa von Ange-
botsiiberhdngen oder Angebotsknappheiten. Diese Mieten werden als Erstvermietungsmieten und Wiedervermie-
tungsmieten bezeichnet. Sie konnen bei vergleichbaren Mietobjekten von den Bestandsmieten deutlich abwei-
chen.

Bestandsmieten

Die durchschnittliche Nettokaltmiete belief sich im Jahr 2018 auf 6,90 Euro/m? und Monat. Unter Beriicksichti-
gung der kalten Betriebskosten ergibt sich eine durchschnittliche Bruttokaltmiete im Jahr 2018 von 7,90 Euro/m?
und Monat. Beriicksichtigt man den Anstieg der Bruttokaltmieten laut Mietenindex des Statistischen Bundesamtes
im Jahr 2019 und im Jahr 2020 von 1,4 bzw. 1,3 Prozent, so ergibt sich mit den Daten des Mikrozensus fiir das
Jahr 2020 eine fortgeschriebene durchschnittliche Bruttokaltmiete von 8,11 Euro/m?

Der Mietenindex des Verbraucherpreisindex (VPI) des Statistischen Bundesamtes, der im Wesentlichen die An-
derungsraten der Mieten von bestehenden Mietvertragen wiedergibt, zeigt fiir den Berichtszeitraum 2018 bis 2020
eine jéhrliche Steigerungsrate der Nettokaltmieten von 1,5 Prozent. Die Inflationsrate lag im gleichen Zeitraum
im Durchschnitt bei 1,2 Prozent pro Jahr. Die geméBigte Entwicklung der Bestandsmieten in den letzten Jahren
hat sich somit fortgesetzt und steht in Kontrast zu den Steigerungen bei den Erst- und Wiedervermietungen.

Erst- und Wiedervermietungsmieten

Die durchschnittlichen Angebotsmieten inserierter Wohnungen bei Wiedervermietung betrugen im Jahr 2020
8,97 Euro/m? nettokalt. In Westdeutschland lagen die Angebotsmieten bei Wiedervermietung im Schnitt bei
9,45 Euro/m?, in Ostdeutschland bei 7,66 Euro/m?. In Ostdeutschland hat die Bundeshauptstadt Berlin mit dem
groBBen Geschosswohnungsbestand und einem bis zum 1. Halbjahr 2019 stark gestiegenen Angebotsmietenniveau
ein hohes Gewicht auf den Durchschnittswert. Ohne Berlin lag der Durchschnitt der Wiedervermietungsmieten
in Ostdeutschland bei 6,27 Euro/m?. Die Niveaus von Wiedervermietungsmieten sind ebenso wie die Immobi-
lienpreise stark von der Siedlungsstruktur abhéngig. Die Angebotsmieten der grofen kreisfreien GroBstddte heben
sich im Mietenniveau und in der Entwicklung deutlich von den weiteren kreisfreien Stddten und den Landkreisen
ab. So betrug 2020 die Durchschnittsmiete der groen GroBstiadte bei Wiedervermietung 11,47 Euro/m?. In den
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weiteren kreisfreien Grof3stidten ebenso wie in den stidtischen Kreisen lag das mittlere Niveau der Wiederver-
mietungsmieten ungeféhr 3 Euro/m? niedriger. In lidndlichen Kreisen wurden Wohnungen verbreitet giinstig im
Schnitt fiir unter 7 Euro/m? angeboten.

Die Erstbezugsmieten haben ein deutlich hoheres Niveau als die Wiedervermietungsmieten. Wohnungen im Erst-
bezug wurden bundesweit im Schnitt fiir knapp 11,30 Euro/m? angeboten. Dabei heben sich die GroBstddte mit
durchschnittlich 13,25 Euro/m? deutlich von den weiteren Stadttypen und Landgemeinden ab. Wie auch bei den
Wiedervermietungsmieten verringern sich die Angebotsmieten bei Erstvermietung hin zu kleineren Kommunen.
Neubauinserate bildeten zwischen 2017 und 2020 ca. 11 Prozent des verdffentlichten Angebots.

Der Anstieg der Angebotsmieten inserierter Wohnungen hat sich seit 2019 merklich verringert — bei Wiederver-
mietungen noch deutlicher als bei Erstvermietungen. 2018 stiegen die Wiedervermietungsmieten gegeniiber dem
Vorjahr noch um 5,4 Prozent, 2019 bereits nur noch um 3,6 Prozent und im Jahr 2020 um 2,7 Prozent. Bei den
Wiedervermietungsmieten sind damit zunehmende Marktentspannungstendenzen erkennbar. Auch die Erstver-
mietungsmieten neu gebauter Wohnungen zeigen riicklaufige Steigerungsraten. Im Jahr 2019 sind die Erstver-
mietungsmieten im Vergleich zum Vorjahr um 7,6 Prozent gestiegen. Der Anstieg hat sich im Jahr 2020 auf
5,4 Prozent verringert.

Fiir Wiedervermietungen lassen sich die Mietenentwicklungen nach Regionen und Stédten differenziert betrach-
ten. Der Riickgang der Mietensteigerungen ab dem Jahr 2019 findet sich in allen Kreistypen wieder. Die stérksten
Riickgiinge sind bei den groflen GroBstidten zu erkennen, von 7,1 Prozent im Jahr 2018 auf 1,8 Prozent im Jahr
2020. Sie erreichen damit im Vergleich der Kreistypen die niedrigsten Anstiege. Die Ausweitung des Wohnungs-
angebots durch Neubau ist hier ein wichtiger Impuls fiir die Ddmpfung der Mietensteigerungen. Seit 2010 hat
sich die jéhrliche Neubauleistung in diesen 14 Stddten verdreifacht. Die hdchsten durchschnittlichen Mietenan-
stiege sind mit 3,8 Prozent im Jahr 2020 in den stidtischen Kreisen zu verzeichnen. Dabei handelt es sich vielfach
um Umlandkreise der wachsenden Grofstidte. Auswertungen zu Binnenwanderungen und Baugenehmigungen
zeigen eine wachsende Wohnungsnachfrage im Umland, die sich mit Angebotsknappheit und daraus resultieren-
den hohen Immobilienpreisen und Wohnungsmieten in Wachstumsstadten erkléren lasst.

Nebenkosten

Die kalten Betriebskosten betrugen laut Daten des Mikrozensus im Jahr 2018 1,00 Euro/m? und sind laut Statisti-
schem Bundesamt im Jahr 2019 um 1,5 Prozent und im Jahr 2020 um 1,2 Prozent gegeniiber dem Vorjahr gestie-
gen. Damit ergeben sich kalte Betriebskosten fiir das Jahr 2020 von 1,03 Euro/m?

Die warmen Betriebskosten werden fiir diesen Bericht aus der Mikrozensus-Zusatzerhebung Wohnen 2018 abge-
leitet. Dort betrug der Unterschiedsbetrag zwischen Bruttokalt- und Bruttowarmmiete 1,20 Euro/m?. Unter Be-
riicksichtigung der Teuerungsrate der warmen Nebenkosten im Verbraucherpreisindex fiir 2019 von 2,9 Prozent
und fiir 2020 von - 2,2 Prozent ergeben sich warme Nebenkosten von 1,21 Euro/m? im Jahr 2020. Im Durchschnitt
ist der Preisindex der warmen Nebenkosten des Verbraucherpreisindex in den Jahren 2018 bis 2020 um 1,2 Pro-
zent p. a. gestiegen. Der Anteil der warmen Nebenkosten an der Bruttowarmmiete liegt im Berichtszeitraum bei
ca. 13 Prozent und damit im langjahrigen Vergleich eher niedrig.

Mietbelastung

Im Jahr 2019 betrug die durchschnittliche bruttowarme Mietbelastung 28 Prozent des Haushaltsnettoeinkommens
und war damit um einen Prozentpunkt niedriger als im Jahr 2017. Kleinere Haushalte mit einer Person weisen mit
33 Prozent eine hohere Mietbelastung als grofiere Haushalte auf. Die Quote liegt bei Haushalten mit 4 und mehr
Personen bei 24 Prozent. Die niedrigere Mietbelastungsquote von groBeren Haushalten korrespondiert mit nied-
rigeren Quoten fiir groBere Wohnungen. So weisen Mieterhaushalte in Wohnungen mit 5 oder mehr Rdumen mit
29 Prozent niedrigere Mietbelastungsquoten auf als solche in kleineren Wohnungen (1 bis 2 Rdume) mit 31 Pro-
zent. Trotz in der Regel hoherer Mieten in gréofleren Wohnungen sind aufgrund héherer Haushaltseinkommen bei
diesen Haushalten geringere Belastungsquoten vorzufinden.
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Teil C: Wohngeld

Unterstiitzung von Haushalten mit geringen Einkommen bei den Wohnkosten

Stand Ende 2019 entlastete die 6ffentliche Hand mit Wohngeld und KdU rund 3,9 Mio. Haushalte wirkungsvoll
bei den Wohnkosten. Davon erhielten 3,5 Mio. Haushalte Leistungen fiir Unterkunft und Heizung (hiervon 2,64
Mio. Bedarfsgemeinschaften nach dem SGB II und 0,84 Mio. Haushalte nach dem SGB XII auBerhalb von Ein-
richtungen) und 0,4 Mio. Haushalte Wohngeld auBerhalb von Einrichtungen. Damit profitierten 9 Prozent aller
privaten Haushalte von einer vollstindigen oder teilweisen Entlastung bei den Wohnkosten.! Die Ausgaben fiir
Wohngeld und KdU betrugen insgesamt 17,2 Mrd. Euro in 2019.

Reformen beim Wohngeld

Die Reichweite des Wohngeldes ist in den letzten Jahren zuriickgegangen. Fiir diesen Riickgang waren insbeson-
dere die giinstige Arbeitsmarktentwicklung, die allgemeinen nominalen und realen Einkommenssteigerungen ver-
antwortlich, aber auch die jdhrlichen Regelbedarfserhdhungen im Leistungsbereich nach dem SGB 11 / SGB XII,
die zu einem Wechsel von Wohngeldhaushalten in die Grundsicherung fiihrten. Seit der Wohngeldreform 2016
ist die Anzahl der Wohngeldhaushalte von rund 631.000 in 2016 um 20 Prozent auf rund 504.000 in 2019 gesun-
ken. Von 2016 bis 2019 sind entsprechend der riickldufigen Zahl der Wohngeldempfangerinnen und -empfénger
auch die Gesamtausgaben des Bundes und der Lander fiir das Wohngeld zuriickgegangen. Wihrend die Wohn-
geldausgaben 2016 noch 1,15 Mrd. Euro betrugen, waren es 2019 rund 950 Mio. Euro.

Bund und Lénder hatten auf dem Wohngipfel am 21. September 2018 eine Verbesserung des Wohngeldes zum
1. Januar 2020 vereinbart, um das Leistungsniveau und die Reichweite des Wohngeldes zu stirken. Dies griff
auch die Vorgabe des Koalitionsvertrages auf, wonach das Wohngeld an die jeweiligen allgemeinen und indivi-
duellen Lebensbedingungen angepasst werden sollte. Zu diesem Zweck wurden die Mittel fiir Wohngeld durch
Bund und Lander aufgestockt. Fiir die Wohngeldreform 2020 standen Gesamtausgaben von 1,2 Mrd. Euro (Bund
und Léander) fiir das Wohngeld bereit.

Mit der Wohngeldreform zum 1. Januar 2020 wurde das Wohngeld an die jeweiligen allgemeinen und individu-
ellen Lebensbedingungen angepasst. Zentrale Reformelemente waren die Starkung des Leistungsniveaus iiber
eine reine Anpassung an die Entwicklung von Mieten und Verbraucherpreisen hinaus, die Erh6hung der Einkom-
mensschwelle, bis zu der ein Wohngeldanspruch besteht, die regional gestaffelte Anhebung der Hochstbetrige
bei Miete und Belastung, die Neuzuordnung der Gemeinden zu Mietenstufen sowie die Einfithrung einer neuen
Mietenstufe VII im Hinblick auf Gemeinden in besonders angespannten Wohnungsmarkten.

Nach den Berechnungen des Instituts der Deutschen Wirtschaft in Koln (IW Ko6ln) im Auftrag des Bundesinstituts
fiir Bau-, Stadt, und Raumforschung (BBSR) haben rund 660.000 Haushalte von der Wohngeldreform 2020 pro-
fitiert. Darunter waren 180.000 Haushalte, die erstmals oder wieder mit Wohngeld bei den Wohnkosten entlastet
wurden. Das Wohngeld eines Zwei-Personen-Haushalts ist im Durchschnitt von monatlich 145 Euro auf 190 Euro
gestiegen.

Im Zusammenhang mit dem Klimaschutzprogramm 2030 der Bundesregierung wurde eine CO»-Bepreisung in
den Sektoren Wérme und Verkehr in Deutschland eingefiihrt. Im Jahr 2021 werden Zertifikate zu einem Festpreis
von 25 Euro pro Tonne ausgegeben. Bis zum Jahr 2025 werden die Festpreise der Zertifikate auf 55 Euro pro
Tonne CO; steigen. Mit dem Einstieg in die CO-Bepreisung wurde das Wohngeldvolumen erhéht, um Wohn-
geldempfingerinnen und -empfanger gezielt bei den Heizkosten zu entlasten. Damit wird Vorsorge getroffen, im
Kontext der CO,-Bepreisung das Entstehen sozialer Harten zu vermeiden. Ab 2021 stehen hierfiir jéhrlich 120
Mio. Euro zusétzlich (Bund und Lénder) zur Verfiigung. Die sogenannte CO,-Komponente beim Wohngeld ist
zum 1. Januar 2021 wirksam geworden. Hierdurch steigt das Wohngeld fiir einen Zwei-Personen-Haushalt im
Durchschnitt um weitere 12 Euro pro Monat. Mit der CO,-Komponente werden durchschnittliche Mehrkosten der
Wohngeldhaushalte durch die CO,-Bepreisung bis zu einem CO,-Preis von 55 Euro je Tonne CO; abgedeckt.

Privathaushalte ohne Heimbewohnerinnen und Heimbewohner (Wohngeld) bzw. ohne Empféangerinnen und Empfanger in Einrichtun-
gen wie Alters- oder Pflegeheimen (SGB XII). Rund 60.000 Heimbewohnerinnen und Heimbewohner erhielten im Jahr 2019 Wohngeld.
Rund 180.000 Heimbewohnerinnen und Heimbewohner erhielten KdU-Leistungen im Rahmen der Grundsicherung im Alter und bei
Erwerbsminderung (SGB XII). Rund 230.000 Heimbewohnerinnen und Heimbewohner erhielten Leistungen im Rahmen der Hilfe zum
Lebensunterhalt (SGB XII), darunter waren auch Empféangerinnen und Empfanger von KdU-Leistungen.
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Das Wohngeld wird kiinftig dynamisiert, das heif3t alle zwei Jahre an die eingetretene Miet- und Einkommens-
entwicklung angepasst werden, erstmals im Jahr 2022. Eine regelméBige Fortschreibung des Wohngeldes stellt
sicher, dass die Leistungsfahigkeit des Wohngeldes als sozialpolitisches Instrument der Wohnungspolitik erhalten
wird, da die mit der Wohngeldreform 2020 erreichte Entlastungswirkung bestehen bleibt. Die Dynamisierung
fithrt in 2022 zu einem weiteren Wohngeldanstieg um durchschnittlich 11 Euro pro Monat fiir einen Zwei-Perso-
nen- Haushalt.

Neben der Dynamisierung wird das Wohngeld kiinftig auch durch die — gemeinsam mit den Landern zu erarbei-
tende — flichendeckende Digitalisierung der Wohngeldantragstellung gestérkt.

Wirkung und Zielgruppen des Wohngeldes

Wohngeld ist ein Zuschuss zur Miete oder Belastung fiir Haushalte mit geringen Einkommen, der die individuelle
Wohnkostenbelastung der anspruchsberechtigten Haushalte mindert. Die Hohe des Wohngeldes bemisst sich nach
der Hohe der zu beriicksichtigenden Miete oder Belastung, dem wohngeldrechtlichen Einkommen und der Haus-
haltsgroBBe. Die durchschnittlichen wohngeldrechtlichen Einkommen der reinen Wohngeldempfangerhaushalte
sind von 970 Euro in 2017 auf 987 Euro in 2018 und 1.013 Euro je Haushalt im Jahr 2019 gestiegen. Dies ist ein
Anstieg von gut 4 Prozent zwischen 2017 und 2019 und entspricht einer jahrlichen Steigerung von 2 Prozent in
diesem Zeitraum. Auch die Mieten der Wohngeldhaushalte steigen im Zeitablauf. Die Mieten der Wohngeldhaus-
halte sind zwischen 2017 und 2019 mit einer durchschnittlichen Anderungsrate von 2,5 Prozent gewachsen. Stei-
gende Mieten und Einkommen wirken sich in unterschiedlicher Weise auf die durchschnittliche Wohngeldhdhe
aus. Im Zusammenspiel der Einflussgrofien (steigende Mieten fiihren zu einem Anstieg des durchschnittlichen
Wohngeldes, steigende Einkommen zu einem Riickgang) hat sich die Hohe des mittleren Wohngeldes seit dem
Jahr 2017 kaum veréndert. Der durchschnittliche Wohngeldanspruch lag seit dem Jahr 2017 unveréndert bei
153 Euro. Anhand der Mietbelastung vor und nach Wohngeld wird deutlich, dass Wohngeld einen wirksamen
Beitrag leistet, damit Uberlastungen der Haushalte bei den Wohnkosten vermieden werden. Die Mietkostenbelas-
tung der Haushalte mit Mietzuschuss, bezogen auf die fiir das Wohngeld mafigebliche Bruttokaltmiete, lag vor
Beriicksichtigung von Wohngeld 2019 bei 39 Prozent. Mit Wohngeld reduzierte sich die Belastung um 12 Pro-
zentpunkte auf 27 Prozent des Einkommens.

Wohngeld soll als sozialpolitisches Instrument dazu beitragen, dass einkommensschwichere Haushalte mit Ein-
kommen oberhalb des Grundsicherungsniveaus ihre Wohnkosten selbst tragen konnen, {iber alle Regionen hin-
weg. Zum einen wirken sich regional unterschiedliche Einkommensniveaus iiber die Einkommensabhangigkeit
des Wohngeldes aus — der Anteil der Wohngeldhaushalte ist dort hoher, wo die Einkommen der Haushalte im
Durchschnitt niedriger sind. So fiihrt etwa das niedrigere Einkommensniveau in den neuen Bundeslidndern dort
zu einem hoheren Anteil an Wohngeldhaushalten (1,6 Prozent aller Privathaushalte in 2019), verglichen mit dem
fritheren Bundesgebiet (1,1 Prozent). Zum anderen bilden die Mietenstufen im Wohngeld das regional unter-
schiedliche Niveau der Wohnkosten bei der Berechnung des Wohngeldes ab. Den einzelnen Mietenstufen ist
dabei in Abhéngigkeit von der Haushaltsgrof3e ein bestimmter Hochstbetrag zugeordnet, bis zu dem die individu-
elle Miete oder Belastung eines Wohngeldhaushalts in der Wohngeldberechnung beriicksichtigt wird. Der Anteil
der Wohngeldhaushalte, deren Wohnkosten héher waren als die Hochstbetriige (Uberschreiterquote), stieg von
2017 bis 2019 von 23 Prozent auf 27 Prozent, da die Hochstbetrdge nur bei einer Wohngeldreform angepasst
werden, wihrend die Mieten der Wohngeldhaushalte jahrlich steigen. Fiir die kommenden Jahre nach 2019 kann
angenommen werden, dass es ohne Wohngeldreform 2020 und ohne erneute Anhebung der Hochstbetrdge ent-
sprechend zu einem weiteren Anstieg der Uberschreiterquoten gekommen wire.

Die haufigsten Haushaltstypen im Wohngeld sind Ein-Personen-Rentner-Haushalte und Erwerbstétigenhaushalte
mit vier und mehr Personen. Im Vergleich mit der Gesamtbevolkerungsstruktur zeigt sich, fiir welche Haushalts-
typen das Wohngeld eine besonders hohe Relevanz hat: So machten 2019 Ein- Personen-Haushalte 53 Prozent
der Wohngeldhaushalte, aber nur 42 Prozent aller Haushalte aus. Wihrend der Anteil der Vier-Personen-Haus-
halte im Wohngeld bei 11 Prozent lag, waren es in der Gesamtbevolkerung 9 Prozent. Der Anteil der grofen
Haushalte im Wohngeld mit fiinf und mehr Personen lag mit gut 16 Prozent gut vier Mal so hoch wie in der
Gesamtbevolkerung (4 Prozent). Demgegeniiber war der Anteil der Zwei-Personen- und Drei-Personen-Haus-
halte im Wohngeld mit 12 bzw. 7 Prozent deutlich geringer als in der Gesamtbevolkerung mit 33 bzw. 12 Prozent.
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Teil A Vierter Bericht liber die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Deutschland
1 Die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Deutschland
1.1 Aktuelle Trends und Herausforderungen fiir die Wohnungs- und Immobilienmarkte

Die seit 2012 zu beobachtende dynamische Entwicklung auf den Wohnungsmérkten in einer Vielzahl von Stadten
und Regionen in Deutschland hat sich weiter fortgesetzt. Die insbesondere in den GroBstiddten, vielen Universi-
tatsstddten und stédtisch geprigten Regionen zu verzeichnende hohe Wohnraumnachfrage geht weiterhin mit stei-
genden Mieten und Preisen einher, wobei der Anstieg der Mieten durchschnittlich geringer ausfallt als der Anstieg
der Kaufpreise. Seit 2019 ist jedoch eine abnehmende Dynamik bei den bundesweiten Angebotsmieten festzu-
stellen.

Diese Entwicklung fiihrt weiterhin zu Versorgungsengpdssen nicht nur von einkommensschwachen Haushalten,
sondern auch von Haushalten mit mittleren Einkommen.

Die Wohnungsmarktlage ist weiterhin regional sehr unterschiedlich. Den wachstumsstarken Regionen mit Woh-
nungsknappheiten stehen Regionen mit ausgeglichenen Wohnungsmérkten in ldndlichen, peripheren oder struk-
turschwachen Regionen gegeniiber, in denen die Mieten und Preise stagnieren oder zum Beispiel aufgrund von
Bevolkerungsriickgang und Leerstand sogar sinken.

Die durchschnittlichen Wiedervermietungsmieten sind bundesweit zwischen 2017 und 2020 jahrlich um 3,9 Pro-
zent, die durchschnittlichen Erstvermietungsmieten im Neubau jahrlich um 6,5 Prozent angestiegen. Die hochsten
Steigerungen der Wiedervermietungsmieten gab es im Berichtszeitraum in den groB3en kreisfreien GroBstidten
und stédtischen Kreisen.

Mit der erfolgreichen Umsetzung der Maflnahmen der gemeinsamen Wohnraumoftensive von Bund, Landern und
Kommunen wurde durch die deutliche Steigerung des Neubauniveaus ein positiver Effekt auf die Wohnungs-
markte erzielt. Dieser Effekt schlagt sich bereits seit dem Jahr 2019 in einer spiirbaren Dampfung der Steigerun-
gen der Wiedervermietungsmieten nieder. So haben sich die Angebotsmieten inserierter Wohnungen bei Wieder-
vermietung nach einem Anstieg von 4,9 Prozent bzw. 5,4 Prozent in den Jahren 2017 und 2018 im Jahr 2019 nur
noch um 3,6 Prozent und im Jahr 2020 lediglich um 2,7 Prozent gegeniiber dem Vorjahr verteuert. Dabei zeigten
die 14 grofBiten Stidte die stirkste Dampfung bei den Steigerungen der Wiedervermietungsmieten, von 6,5 Prozent
im Jahr 2017 auf 1,8 Prozent im Jahr 2020.

Die Wohnkostenbelastung insgesamt war im Berichtszeitraum stabil (s. Kap. 3.3.1).

Die hohe Wohnungsnachfrage in den Stiadten und stédtisch gepriagten Regionen ist durch verschiedene Ursachen
bedingt.

Bevolkerungszuwéchse in Folge von Binnenwanderungen und Aulenwanderungen haben zu einem wesentlichen
Teil zur Wohnraumverknappung der letzten Jahre beigetragen.

Hierzu zéhlen im Berichtszeitraum vor allem Zuziige in die Grof3-, Universitits- und Mittelstédte, deren Attrakti-
vitdt vor allem junge Menschen schétzen. So hatten die Grof3stddte sowohl bei den 18- bis unter 25-J4hrigen als
auch bei den 25- bis 30-Jahrigen in den Jahren 2016-2019 einen positiven Binnenwanderungssaldo von 350.486
Personen bzw. 51.204 Personen. Auch die Universitétsstidte und die Mittelstddte wiesen in diesem Zeitraum bei
den 18- bis unter 25-J4hrigen einen positiven Binnenwanderungssaldo auf.

Mittlere Altersklassen zwischen 30 und 50 Jahren weichen aufgrund der hohen Mieten und Preise und aufgrund
fehlender zur Lebenssituation passender Wohnungstypen in den Stiddten zunehmend in das Umland der Stadte
aus. Das direkte Umland der Grofstidte weist oftmals stark negative Pendlersalden aus. Entsprechend sind die
Preise im Umland von Berlin, Miinchen, K6ln, Hamburg und Stuttgart seit 2017 stirker gestiegen als in den
Metropolen selbst.

Die Einwohnerzahlen der grofiten Stadte steigen zusétzlich aufgrund der AuBBenwanderungsgewinne. In den Jah-
ren 2016 bis 2019 hatte Deutschland insgesamt einen Wanderungsgewinn gegeniiber dem Ausland von 1,64 Mio.
Personen. Zuziigen in Hohe von 6,56 Mio. Personen standen Fortziige von 4,92 Mio. Personen gegeniiber. Hierbei
spielt die Freiziigigkeit der EU-Biirgerinnen und Biirger eine grofle Rolle. Der grofte Teil des Zuwanderungsge-
winns resultierte aus Europdischen Wanderungsbewegungen (0,99 Mio. Personen), die wiederum tiberwiegend
innerhalb der Europiischen Union stattfanden (0,76 Mio. Personen).

Die hohe Fliichtlingszuwanderung aus dem Jahr 2015, welche im Jahr 2015 allein zu einem Auflenwanderungs-
saldo von 1,14 Mio. Personen fiihrte, hat in den Folgejahren ebenfalls zu einer Nachfrageerhohung auf den Woh-
nungsmaérkten gefiihrt. Diese Nachfrage wurde mittlerweile zu einem GroBteil bedient. Aus einer aktuellen Studie
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des Bundesamtes fiir Migration und Fliichtlinge geht hervor, dass immer mehr Gefliichteten der Ubergang von
einer Gemeinschafts- in eine private Unterkunft gelingt. So hat sich der Anteil an Gefliichteten in privaten Woh-
nungen deutschlandweit von 2016 zu 2018 von 54 Prozent auf 75 Prozent erhoht.

Ein weiterer Nachfrageimpuls ging im Berichtszeitraum von der bis 2019 guten konjunkturellen Lage und den
damit einhergehenden Einkommenssteigerungen aus. Die Arbeitslosenquote sank von 6,1 Prozent im Jahr 2016
auf 5 Prozent im Jahr 2019. Das Jahr 2020 weist pandemiebedingt einen starken konjunkturellen Einbruch und
eine auf 5,9 Prozent gestiegene Arbeitslosenquote aus.

Trotz der vielerorts angespannten Wohnungsmairkte ist die Pro-Kopf-Wohnfldchennachfrage weiter gestiegen.
Hohere Kaufkraft aufgrund gestiegener Einkommen und der zunehmende Anteil von Ein- und Zweipersonen-
haushalten vor allem in den Stddten erhéhen die Pro-Kopf-Wohnflachennachfrage.

Die Immobilienpreise sind in den letzten Jahren in den nachfragestarken Regionen stark angestiegen. Die Steige-
rungsraten der Immobilienpreise liegen in vielen Regionen dabei deutlich iiber den Mietpreissteigerungen.

Die hohe Nachfrage nach deutschen Wohnimmobilien wird einerseits von deutschen und internationalen Kapital-
anlegern, andererseits von privaten Haushalten zur Selbstnutzung gespeist. Das niedrige Zinsniveau, die hohe
Marktliquiditdt und mangelnde Anlagealternativen machen deutsche Wohnimmobilien bei deutschen und inter-
nationalen Kapitalanlegern zu einer attraktiven Anlageform.

Die giinstigen Finanzierungsbedingungen verstirken auch die Nachfrage privater Haushalte nach Immobilien zur
Selbstnutzung oder als Kapitalanlage. Die niedrigen Zinsen und steigenden Einkommen kdénnen die Preissteige-
rungen in den stark nachgefragten Regionen jedoch nur teilweise kompensieren.

Die Bundesregierung hat sich seit Beginn der Legislaturperiode der wohnungspolitischen Herausforderungen an-
genommen. Mit der gemeinsamen Wohnraumoffensive von Bund, Léndern und Kommunen wurde ein umfang-
reiches Maflnahmenpaket mit investiven Impulsen fiir den Wohnungsbau, Mafinahmen zur Sicherung der Bezahl-
barkeit des Wohnens und zur Baukostensenkung und Fachkréftesicherung vereinbart.

Die Wohnungsmaérkte haben auf die hohe Nachfrage bereits in erheblichem Umfang reagiert. Im Jahr 2020 hat
sich die Anzahl der Baugenehmigungen um 2,2 Prozent im Vergleich zum Vorjahr auf rund 368.000 erhoht. Dies
ist mehr als das Doppelte im Vergleich zu 2009. Die Anzahl der fertiggestellten Wohnungen im Jahr 2019 hat
sich im Vergleich zu 2018 um zwei Prozent auf rund 293.000 erhoht. Im Vergleich zum Jahr 2009 entspricht dies
einer Steigerung von rund 84 Prozent. Diese positive Entwicklung ist auch zuriickzufiihren auf die guten und
verldsslichen Rahmenbedingungen, die durch die Mallnahmen der gemeinsamen Wohnraumoffensive geschaffen
wurden. Es ist davon auszugehen, dass dieser Trend anhalten wird. Unter Beriicksichtigung des erheblichen Bau-
iiberhangs wird bis zum Ende der Legislaturperiode der Bau von mehr als 1,5 Mio. Wohnungen fertiggestellt bzw.
angestoflen worden sein.

Infolge der Corona-Krise ist die jahrliche Wirtschaftsleistung um 5 Prozent gegeniiber dem Vorjahr gesunken.
Die Wohnungsmérkte haben sich demgegeniiber sehr stabil gezeigt. Die von der Bundesregierung beschlossenen
weitreichenden Unterstiitzungsmafinahmen, die seit Jahrzehnten eingespielten Sozialsysteme und die dafiir auf
den Weg gebrachten Vereinfachungs- und Beschleunigungsmafnahmen haben zusammen mit dem umfassends-
ten Konjunkturpaket in der Geschichte Deutschlands und sozial verantwortlichen Kooperationen zwischen Ver-
mieterinnen bzw. Vermietern und Mieterinnen bzw. Mietern dazu gefiihrt, dass die Auswirkungen der Pandemie
auf die Wohnungsmarkte moderat ausfallen.

Der sich beschleunigende demografische Wandel beeinflusst auch die sektoralen und regionalen Teilmirkte. Re-
gionale Disparitdten verstirken sich. Wahrend in den Wachstumsregionen steigende Mieten und Preise verstéirkt
Neubauinvestitionen erfordern, ist die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in schrumpfenden Gebieten mit
Leerstidnden sowie Preis- und Mietriickgingen konfrontiert.

Eine dlter werdende Bevolkerung entwickelt andere Préferenzen und stellt unterschiedliche Anforderungen an
Wohnstandorte sowie Gebdude- und Wohnungsqualititen. Die Anpassung von Wohnungsbestand und Wohnum-
feld an die Bediirfnisse der dlter werdenden Bevolkerung ist notwendig, da der Bedarf an alters- und behinde-
rungsgerechten Wohnungen stetig zunimmt. Nach den Ergebnissen des Mikrozensus 2018 sind lediglich rund
600.000 Wohneinheiten, d. h. 1,5 Prozent des Wohnungsbestandes, barrierefrei bzw. barrierearm. Eine auf dieser
Basis erstellte Studie des IWU (2020) ermittelt aktuell eine Versorgungsliicke von 2,5 Millionen barriereredu-
zierten Wohnungen. Es besteht daher weiterhin ein Handlungsbedarf fiir eine Ausweitung des Angebots sowohl
im Neubau als auch im Bestand. Notwendig sind gleichzeitig auch Anpassungen im Wohnumfeld.
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Eine umfassende qualitative Anpassung des Wohnungsbestandes wird auch zur Bewaltigung der Herausforderun-
gen des Klimawandels und der Energiewende erforderlich. Mit der Energiewende hat die Bundesrepublik
Deutschland eine umfassende und tiefgreifende Transformation ihrer Energieversorgung und Energienutzung ein-
geleitet. Die Bundesregierung hat sich das Ziel gesetzt, in Deutschland bis 2030 die Treibhausgasemissionen um
mindestens 65 Prozent gegeniiber dem Basisjahr 1990 zu mindern. Im Gebdudesektor diirfen nach dem Bundes-
Klimaschutzgesetz im Jahr 2030 noch hochstens 67 Mio. t CO; emittiert werden. Dies entspricht einem Riickgang
um 67 Prozent gegeniiber 1990. Zudem verfolgt Deutschland das langfristige Ziel der Treibhausgasneutralitét bis
zum Jahr 2050. Fiir die Akzeptanz der zur Erreichung dieser ambitionierten Ziele erforderlichen Mallnahmen ist
ein breiter gesellschaftlicher Konsens notwendig. Mit dem Klimaschutzprogramm 2030 wird die Bundesregierung
daher nicht nur der Verantwortung fiir den Klimaschutz gerecht, sondern sorgt auch dafiir, dass dieser sozialver-
traglich umgesetzt wird und das Wohnen und Bauen bezahlbar bleibt.

1.2 Die Bedeutung der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft fiir den Standort Deutschland

Die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft ist eine tragende Séule fiir die Wirtschaftskraft Deutschlands. Wohn-
und Nichtwohnbauten (inkl. Tiefbau) machten 2019 rund 81 Prozent des deutschen Brutto-Anlagevermogens
aus.? Zusammen mit Grund und Boden (rund 5,3 Billionen Euro) betrug das Immobilienvermdgen 14,7 Billionen
Euro in 2019. Dies entsprach knapp 88 Prozent des gesamten Sachvermdgens der deutschen Volkswirtschaft.
Etwa 56 Prozent des Vermdgens der privaten Haushalte war 2019 in Immobilien investiert.?

Von der Verwendung des Bruttoinlandsprodukts in 2020 (etwa 3.332,23 Mrd. Euro) entfielen rund 805 Mrd. Euro
bzw. 24 Prozent auf Immobilien (inkl. Tiefbau). Das sind zum einen Investitionen in Wohn- und Nichtwohnge-
bdude und zum anderen Konsumausgaben der privaten Haushalte fiir das Wohnen. Fiir die privaten Haushalte
sind die Ausgaben fiir das Wohnen der grofite Einzelposten ihrer Konsumausgaben. Im Jahr 2020 gaben die pri-
vaten Haushalte rund 418 Mrd. Euro fiir das Wohnen aus.

2020 erreichten die Investitionen in Wohn- und Nichtwohngebdude (inkl. Tiefbau) mit insgesamt 387 Mrd. Euro
knapp 12 Prozent der wirtschaftlichen Gesamtleistung und knapp 53 Prozent der gesamten Bruttoanlageinvestiti-
onen. Davon entfallen etwa 61 Prozent auf Wohnbauten und knapp 39 Prozent auf Nichtwohnbauten.

Das Wohnungsbauvolumen lag 2020 bei 255 Mrd. Euro. Das entspricht einer Steigerung von knapp 5 Prozent
gegeniiber 2019. Das Bauvolumen insgesamt betrug 2020 rund 444 Mrd. Euro. Seit 2010 hat sich der Schwer-
punkt der Maflnahmen deutlich in Richtung Neubau verschoben. So machten 2010 Bestandsmafinahmen 78 Pro-
zent des Wohnungsbauvolumens aus. 2020 betrug die Quote knapp 69 Prozent. Damit entfielen in 2020 rund
31 Prozent des Wohnungsbauvolumens auf den Neubau gegeniiber 22 Prozent in 2010. In realer Betrachtung ist
das Wohnungsbauvolumen seit 2010, mit Ausnahme des Jahres 2013, stetig gestiegen und lag 2020 um knapp
28 Prozent iiber dem Niveau von 2010.*

Hier zeigt sich, dass der Wohnungsbau nicht nur die groite Bausparte ist, sondern auch fiir einen Grofteil des
Wachstums in der Bauwirtschaft verantwortlich ist. In diesem Rahmen gehen auch deutliche Effekte auf die Ge-
samtwirtschaft aus. Aus einer Studie des Rheinisch-Westfélischen Instituts fiir Wirtschaftsforschung im Auftrag
des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung geht hervor, dass Bauinvestitionen nicht nur zu der un-
mittelbaren Produktion dieser Bauinvestitionen fithren, sondern dariiber hinaus zu Produktionen in anderen Sek-
toren fiihren (bspw. Vorleistungen wie Metallerzeugnisse oder unternechmensbezogene Dienstleistungen) fithren.
So 10st eine Bauinvestition von 1 Mrd. Euro insgesamt eine Produktion von 1,78 Mrd. Euro bis 1,91 Mrd. Euro
aus (je nach Sparte, bspw. Ein- und Zweifamilienhausbau oder Mehrfamilienhausbau). Ahnliches gilt fiir die Be-
schiftigung, denn auch hier fiihren Bauinvestitionen nicht nur zu Beschéftigung, die mit der unmittelbaren Pro-
duktion dieser Investition verbunden ist, sondern auch zu Beschiftigung in anderen Bereichen wie bspw. der
Holzproduktion oder auch Dienstleistungen der Kreditinstitute. Diese Multiplikatoreffekte zeigen, wie wichtig
die Bauwirtschaft und insbesondere der Wohnungsbau fiir den Standort Deutschland ist.>

Die Angaben in Kap. 1.2 stammen im Wesentlichen aus der Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung (VGR) des Statistischen Bundes-
amtes. Weitere Quellen sind an den entsprechenden Stellen gesondert angegeben.

Vgl. Statistisches Bundesamt 2020: Vermdgensbilanzen — Sektorale und gesamtwirtschaftliche Vermogensbilanzen 1999 — 2019; Hin-
weis: Vermdgen in Form von Wohn- und Nichtwohnbauten sowie Grund und Boden.

Fiir Angaben zum Jahr 2020 vgl. Gornig, Michelsen, Pagenhardt: Bauwirtschaft trotzt der Corona-Krise — dennoch ruhigeres Geschaft
im Jahr 2021, DIW Wochenbericht Nr. 1+2/2021; fiir Angaben zu den Jahren 2010 und 2013 vgl. DIW: Strukturdaten zur Produktion
und Beschéftigung im Baugewerbe — Sonderauswertungen zu langen Reihen der Entwicklung des Bauvolumens in Deutschland, Berlin,
Juli 2018.

> Vgl. BMVBS (Hrsg.): Multiplikator- und Beschiftigungseffekte von Bauinvestitionen. BMVBS-Online-Publikation 20/2011.
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Der Erwerb vorhandener Immobilien wird nicht in der Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung erfasst, da die
Umsitze keine Wertschopfung darstellen. Diese Umsétze umfassen aber einen nennenswerten Anteil der Ausga-
ben von Haushalten und Unternehmen. Im Jahr 2018 sind deutschlandweit rund 990.000 Immobilien im Wert von
269 Mrd. Euro gehandelt worden.®

Der vorliegende Bericht bezieht sich bei der Betrachtung des Wirtschaftszweiges ,,Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft* ausschlieBlich auf die Bewirtschaftung von Immobilien.” Das sind insbesondere die Vermietung, Ver-
pachtung, Verwaltung und Vermittlung von Immobilien. Diese Begriffsfassung entspricht weitgehend dem Wirt-
schaftszweig Grundstiicks- und Wohnungswesen geméill Wirtschaftszweigklassifikation des Statistischen Bun-
desamts.

Abbildung 1: Entwicklung der Bruttowertschopfung im Grundstiicks- und Wohnungswesen,
Kettenindex (2015 = 100, preisbereinigt)

Index 2015=100

120

80

60

40

20

0
N M S WM O N 0O o N M S ;N0 N0 OO N MmST N O N0 O
a OO O O OO O OO O O O O O O O O 0O 0 0 O W ™« «o o A d «od o «Hd oI
A DO O O O O O O O O O 0O 0O 0O O o0 O O O O O 9O
— — i i — — i i i (o] o~ o~ o o o o o o o (o] o~ o~ o (o] (@] o (@] (o] (o] (o]

Jahr
e Grundstiicks- und Wohnungswesen e A\|le Wirtschaftsbereiche

Quelle: Statisches Bundesamt (GENESIS-Online)

Das Grundstiicks- und Wohnungswesen ist eine der grof3ten Branchen in Deutschland. Insgesamt wurde hier 2020
eine Bruttowertschopfung von 334 Mrd. Euro erwirtschaftet. Das waren rund 11 Prozent der gesamten Brutto-
wertschopfung. Zum Vergleich: Die Bruttowertschopfung des gesamten produzierenden Gewerbes (ohne Bauge-
werbe) betrug 690 Mrd. Euro. Seit 2015 konnte die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft preisbereinigt um gut
1 Prozent zulegen. Die gesamte Bruttowertschopfung aller Wirtschaftsbereiche ist in gleichem Ausmal gewach-
sen. Bis 2019 war der Zuwachs allerdings deutlich groBer (vgl. Abbildung 1). Das Baugewerbe wuchs im Zeit-
raum 2015 — 2020 um mehr als 10 Prozent.

2019 waren rund 481.000 Erwerbstitige im Grundstiicks- und Wohnungswesen beschéftigt. Damit steigt die Be-
schéftigung im Grundstiicks- und Wohnungswesen seit 2012 — mit Ausnahme des Jahres 2016 — kontinuierlich
an (vgl. Tabelle 1). Die traditionell hohe Zahl an Selbststindigen unter den Erwerbstétigen im Grundstiicks- und
Wohnungswesen ging in diesem Zeitraum um knapp 24 Prozent auf rund 52.000 zuriick, die Zahl der Arbeitneh-
merinnen und Arbeitnehmer hingegen stieg um gut 8 Prozent auf etwa 429.000.

¢ Vgl. Arbeitskreis der Oberen Gutachterausschiisse, Zentralen Geschiftsstellen und Gutachterausschiisse in der Bundesrepublik Deutsch-
land: Immobilienmarktbericht Deutschland 2019, Oldenburg 2019.

7 'W/Uni Mannheim/ZEW verwendete eine breitere Definition der Immobilienwirtschaft (vgl. IW/Uni Mannheim/ZEW: Wirtschaftsfaktor
Immobilien: Die Immobilienmérkte aus gesamtwirtschaftlicher Perspektive, Berlin/Wiesbaden 2009).
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Tabelle 1: Erwerbstiitige, Arbeitnehmer und Selbstéindige im Grundstiicks- und
Wohnungswesen in 1.000
Verinderung
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2012 - 2019
in Prozent
in 1.000

Erwerbstitige 464 465 468 468 467 473 477 481 3,66
Darunter Arbeitnehmer/-innen 396 400 407 411 413 418 422 429 8,33
Darunter Selbstindige 68 65 61 57 54 55 55 52 -23,53
Anteil der Selbstindigen an den 147 | 140 | 130 | 122 | 116 | 116 | 115 | 108
Erwerbstitigen in Prozent

Quelle: Statistisches Bundesamt (VGR des Bundes), Berechnungen des BMI

Im Grundstiicks- und Wohnungswesen waren 2018 insgesamt knapp 174.000 Unternehmen am Markt tétig. In
2014 waren es noch insgesamt rund 258.000 Unternehmen. Dieser Riickgang ist insbesondere auf den Riickgang
der Einzelunternehmer und Personengesellschaften mit unter 250.000 Euro Jahresumsatz zuriickzufiihren. Im Ge-
gensatz dazu hat die Zahl der Kapitalgesellschaften zugenommen. Rund 238 Unternehmen im Grundstiicks- und
Wohnungswesen hatten 2018 mehr als 50 Mio. Euro Umsatz im Jahr, 71 Unternehmen hatten mehr als 250 Be-
schiftigte. Die Unternehmen erzielten dabei insgesamt einen Umsatz von gut 142 Mrd. Euro und investierten
knapp 62 Mrd. Euro in Sachanlagen. Das entspricht einer Steigerung von rund 75 Prozent im Vergleich zu 2014.
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2 Wohnimmobilienmarkte — Kapitalanlage und Finanzierung
21 Kapitalanlage in Immobilien

Die Immobilie gilt nach wie vor als eine der sichersten Anlageformen in Deutschland und hat angesichts giinstiger
Rahmenbedingungen und der an den Finanzmirkten coronabedingten Volatilitdten weiter an Bedeutung gewon-
nen. Durch die anhaltend hohe Nachfrage sind auch im Berichtszeitraum die Umsétze mit Wohnimmobilien deut-
lich gestiegen.

Allerdings bewegt sich das Transaktionsgeschehen mit grolen Wohnungsportfolios weiterhin auf niedrigem
Niveau. Grund ist das fehlende Angebot an zum Verkauf stehenden Mietwohnungsbesténden.

Die Wohnimmobilie als Kapitalanlage erweist sich auch in der Corona-Pandemie bislang® stabil, auch wenn es
zu Krisenbeginn kurzfristig zu einer Verringerung von Angebot und Nachfrage kam. Der seit Jahren anhaltende
Aufwirtstrend am Wohnimmobilienmarkt ist weiterhin ungebrochen, auch wenn sich derzeit die langfristigen
Folgen der Pandemie auf die Immobilienmérkte nur schwer abschétzen lassen.’

2141 Nachfrage nach deutschen Wohnimmobilien

Die Nachfrage nach Wohnimmobilien in Deutschland war im Zeitraum 2016 bis 2019 weiterhin hoch. Dies spie-
gelt sich auch in der anhaltend hohen Dynamik bei den Preisen fiir Wohnimmobilien wider. Grund sind die nach
wie vor giinstigen Finanzierungsbedingungen, eine niedrige Arbeitslosigkeit, die weiter gestiegenen Einkommen
und der Mangel an wertstabilen Investmentalternativen angesichts des anhaltenden Niedrigzinsniveaus. Wie sich
die Corona-Pandemie langfristig auf diese Parameter — insbesondere auf Arbeitslosigkeit und Einkommen — aus-
wirken wird, kann gegenwartig noch nicht abgeschitzt werden.

Infolge der anhaltend hohen Nachfrage zogen die Umsitze fiir Wohnimmobilien weiter deutlich an. Der Geldum-
satz stieg von 155,7 Mrd. Euro im Jahr 2016'° auf 180,5 Mrd. Euro im Jahr 2018.!! Damit hat sich der seit 2009
bestehende Trend von kontinuierlich steigenden Investitionssummen fiir den Kauf von Wohnimmobilien weiter
fortgesetzt. Die Zahl der Transaktionen bewegt sich hingegen seit 2016 etwa auf gleichem Niveau und betrug im
Jahr 2018 726.600 Transaktionen (2016: 723.000). Diese Entwicklung weist auf eine allgemeine Verteuerung der
Wohnimmobilien hin. !

Die Marktdynamik beim Handel mit groBeren Mietwohnungsbestéinden (ab 800 Einheiten) hat sich im Berichts-
zeitraum von 95.000 Wohneinheiten im Jahr 2016'* auf 70.900 Wohneinheiten im Jahr 2019'* verringert. Wich-
tigste Verkdufer- und Kaufergruppe waren im Zeitraum 2016 bis 2019 private Wohnungsmarktinvestorinnen und
-investoren. ' Siehe hierzu Kap. 2.1.3.

21.2 Entwicklung der indirekten Immobilienanlageformen in Deutschland

Zu den in Deutschland verfligbaren indirekten Immobilienanlageformen zéhlen insbesondere offene und ge-
schlossene Immobilienfonds, Immobilienaktiengesellschaften sowie seit 2007 auch deutsche Real Estate Invest-
ment Trusts (REITSs).

8 Stand 1. Halbjahr 2020
®  Vgl. Bundesbank, Finanzstabilititsbericht 2020, S. 49.
Vgl. Arbeitskreis der Gutachterausschiisse und oberen Gutachterausschiisse in Deutschland: Immobilienmarktbericht Deutschland 2017,
Oldenburg 2017, S. 28 ff.
Vgl. Arbeitskreis der Gutachterausschiisse und oberen Gutachterausschiisse in Deutschland: Immobilienmarktbericht Deutschland 2019,
Oldenburg 2019, S. 28 ff.
Vgl. Arbeitskreis der Gutachterausschiisse und oberen Gutachterausschiisse in Deutschland: Immobilienmarktbericht Deutschland 2019,
Oldenburg 2019, S. 28 ff.
13 Vgl. Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung, Aktuelle Ergebnisse der BBSR-Datenbank
Wohnungstransaktionen, in: BBSR-Analysen KOMPAKT 04/2017, Bonn 2017, S. 4 ff.
14 Vgl. Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung, Aktuelle Ergebnisse der BBSR-Datenbank
Wohnungstransaktionen, in: BBSR-Analysen KOMPAKT 05/2020, Bonn 2020, S. 3 ff.
15 Vgl. Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung, Aktuelle Ergebnisse der BBSR-Datenbank
Wohnungstransaktionen, in: BBSR-Analysen KOMPAKT 05/2020, S. 8, S. 6; 04/2019, S. 6; 05/2018, S. 5; 04/2017, S. .8, Bonn 2017
bis 2020.
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Offene und geschlossene bzw. alternative Immobilienfonds

Bei offenen Immobilienfonds handelt es sich um Produkte mit diversifizierten Immobilienportfolien. Grundsétz-
lich konnen Anleger ihre Anteile an offenen Immobilienfonds kaufen bzw. verkaufen. Es besteht aber eine 24-
monatige Mindesthaltedauer und eine 12-monatige Riickgabefrist flir Anteilsriickgaben (d. h. Anteile werden erst
12 Monate nach Riickgabeerkldrung zuriickgenommen).

In den letzten Jahren erfreuten sich die offenen Immobilienfonds als Alternative zu einem Direktinvestment in
Immobilien einer grofen Beliebtheit. Wahrend sich die Anleger aus Aktienfonds und Rentenfonds tendenziell
zuriickzogen, stieg das Mittelaufkommen'® bei den offenen Immobilienfonds von 7,4 Mrd. Euro im Jahr 2016 auf
10,6 Mrd. Euro im Jahr 2019.'” Inwieweit die Corona-Pandemie und die damit eingeschriinkte Geschiftstitigkeit
von Hotels und Einzelhandel auf offene Immobilienfonds durchschlagen werden, bleibt abzuwarten.

Bei den geschlossenen Immobilienfonds wird Kapital mehrerer Anleger zum Erwerb einer oder mehrerer Immo-
bilien zusammengefiihrt. Die meisten Fonds investieren in Gewerbeimmobilien, einzelne auch in Wohnimmobi-
lien. Hierbei sind die Gelder langfristig gebunden, da es fiir emittierte Fondsanteile in der Regel keinen hinrei-
chend liquiden Zweitmarkt gibt. Verglichen mit anderen Anlageprodukten sind geschlossene Immobilienfonds
nur schlecht handelbar.

Die geschlossenen Immobilienfonds entwickelten sich im Berichtszeitraum weitestgehend stabil. Zwar sank die
Zahl der geschlossenen Immobilienfonds von 1.519 Fonds im Jahr 2016 auf 1.446 im Jahr 2020. Allerdings stieg
das hier anféinglich platzierte Eigenkapital geringfiigig um rund 4 Prozent von rund 44,7 Mrd. Euro (2016) '® auf
46,6 Mrd. Euro (2019) 1°.

Immobilienaktiengesellschaften und Real Estate Investment Trusts (REITs)

Bei den Immobilienaktiengesellschaften handelt es sich um Aktiengesellschaften, deren Geschiftsschwerpunkte
im Immobilienbereich liegen. Sie genielen im Unterschied zur Sonderform des REITs auch keine besondere
steuerliche Behandlung und unterliegen daher auch keiner gesetzlichen Beschrinkung ihrer Geschiftstitigkeit.
Im Unterschied zu den geschlossenen bzw. alternativen oder offenen Fonds konnen sie sich das notwendige Ei-
genkapital zum Immobilienerwerb am Kapitalmarkt beschaffen. Die Bewertung erfolgt durch die Marktteilneh-
mer.

Auch die Entwicklung des Aktienindex fiir deutsche Immobiliengesellschaften (DIMAX) spiegelt die hohe Nach-
frage nach Immobilieninvestments wider. So ist der DIMAX im Zeitraum 2016 bis 2019 deutlich von 104 auf
150 Punkte gestiegen®’. Allerdings gab es im Jahr 2020 temporire Kurseinbriiche infolge der pandemiebedingten
Lockdowns in Deutschland.

REITs sind eine Sonderform borsennotierter Aktiengesellschaften, die mindestens 75 Prozent ihrer Umsatzerlose
und sonstigen Ertrdge aus Immobilien erzielen und deren Aktiva zu mindestens 75 Prozent aus Immobilien beste-
hen. Der Schwerpunkt ihrer unternehmerischen Tatigkeit liegt auf der Immobilienbewirtschaftung. Der reine Im-
mobilienhandel wurde als Unternehmenszweck gesetzlich ausgeschlossen. Um negative Auswirkungen auf den
Mieterschutz und die Stadtentwicklung zu vermeiden, gehoren so genannte Bestandsmietwohnungen (Bestand
vor dem 1. Januar 2007) nicht zu den zulédssigen Anlagegegenstdnden von REITs. Im Unterschied zu Immobi-
lienaktiengesellschaften sind REITs von der Korperschaft- und Gewerbesteuer befreit, eine Besteuerung erfolgt
ausschlielich auf der Ebene der Anleger. REITs sind allerdings verpflichtet, mindestens 90 Prozent des Jahres-
iiberschusses an die Anteilseigner auszuschiitten.

REITs spielen in Deutschland seit ihrem Start im Jahr 2007 nur eine untergeordnete Rolle. So besitzen in Deutsch-
land lediglich 5 Unternehmen den REIT-Status.

Mittelzufliisse aus Verkdufen von Anteilen abziiglich der Mittelabfliisse durch Riicknahmen von Anteilen
7" Vgl. Deutsche Bundesbank: Kapitalmarktstatistik Februar 2020, S. 48.

18 Vgl. Deutsche Bundesbank: Kapitalmarktstatistik September 2018, S. 76.

19 Vgl. Deutsche Bundesbank: Kapitalmarktstatistik Februar 2020, S. 76.

Vgl. https://www.finanzen.net/index/dimax
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21.3  Transaktionen von Wohnungsbestanden

Das Transaktionsgeschehen am deutschen Markt mit groen Wohnungsportfolios befindet sich seit fiinf Jahren
auf einem niedrigen Niveau. Nachdem in den Jahren 2013 bis 2015 jéhrlich zwischen 300.000 und 350.000 Woh-
nungen gehandelt wurden, bewegt sich das Transaktionsvolumen seit 2016 zwischen 50.000 und
100.000 Wohneinheiten. Auch die Anzahl der Verkaufsfille hat deutlich abgenommen (s. Abbildung 2).

Abbildung 2: Verkaufte Wohnungen nach Portfoliogrofie und Anzahl der Verkaufsfille,

1999 bis 2019
Verkaufte Wohnungen nach Portfoliogré3e und Anzahl der Verkaufsfalle, 1999 bis 2019
Anzahl Wohnungen Anzahl Verkaufsfalle
400.000 80
350.000 F 70
300.000 I 60
250.000 I 50
200.000 40
150.000 - I 30
100.000 - I 20
50.000 - F 10
1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
800 bis unter 2 000 2 000 bis unter 5 000 5 000 bis unter 10 000
Anmerkung: = 10 000 bis unter 25 000 w25 000 und mehr = \/erkaufsfalle
Berticksichtigt sind Verkaufe groer Wohnungsbestéande ab 800 Wohnungen.
Quelle: BBSR-Datenbank Wohnungstransaktionen © BBSR Bonn 2020

Seit Ende der 1990er Jahre wurden vermehrt groBe Wohnungspakete und ganze Wohnungsunternehmen verau-
Bert, die zu Verdnderungen in der Eigentlimerstruktur auf dem deutschen Mietwohnungsmarkt gefiihrt haben. Das
Transaktionsgeschehen ldsst sich dabei in fiinf verschiedene Zeitabschnitte einteilen, in denen unterschiedliche
Akteursgruppen am Markt auftraten (s. Abbildung 3). Wéhrend in der Anfangsphase bis 2003 noch eine geringe
Anzahl an Transaktionen stattfand, gewann das Handelsgeschehen schnell an Dynamik: In der ersten Hochphase
zwischen 2004 und 2007 wurden jéhrlich zwischen 300.000 und 360.000 Einheiten verkauft. Insbesondere Ei-
gentlimer der 6ffentlichen Hand sowie industrieverbundene deutsche Unternehmen traten als Verkdufer von Woh-
nungsbestdnden in Erscheinung. Erworben wurden diese wiederum héufig von internationalen Finanzinvestorin-
nen und -investoren aus dem angelséchsischen Raum. Aufgrund der 2008 einsetzenden globalen Wirtschaftskrise
wurden diese Investorinnen und Investoren voriibergehend unfreiwillig zu Bestandshaltern. In dieser Zeit kam es
nur vereinzelt zum Verkauf von groBBeren Wohnungsbestéinden mit mehr als 800 Einheiten.

Erst nach Erholung der Mérkte ab 2012 konnten die internationalen Kéuferinnen und Kéufer aus ihren Investiti-
onen aussteigen, wozu sie in erster Line Borsengénge nutzten. Diese zweite Hochphase des Transaktionsgesche-
hens wurde durch einen Konzentrationsprozess der neu an der Borse gelisteten Wohnungsgesellschaften mal3geb-
lich dominiert. Zahlreiche Zusammenschliisse und Ubernahmen durch bérsengelistete Wohnungsunternehmen
fanden in dieser Periode statt. Dariiber hinaus weiteten diese Unternehmen ihre Portfolios durch weitere Zukaufe
aus. Ab 2016 kam es zu einer merklichen Beruhigung der Marktaktivititen. Ursache der gegenwirtigen Tiefphase
ist die fehlende Verfligbarkeit von Mietwohnungsbestidnden auf dem Transaktionsmarkt. Der aktuelle Zeitab-
schnitt mit einem hohen Nachfrageiiberhang steht damit im deutlichen Gegensatz zu den verkaufsarmen Jahren
von 2008 bis 2011, als die Nachfrage nach Mietwohnungsportfolios massiv einbrach.
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Abbildung 3:

von 1999 bis 2019

Phasen des Handelsgeschehens auf dem deutschen Transaktionsmarkt

1999 2000 2001 2002 2003

2004 2005 2006 2007

2008 2009 2010 2011

2012 2013 2014 2015

2016 2017 2018 2019

Anfangsphase

1. Hochphase

1. Tiefphase

2. Hochphase

2. Tiefphase

@ 14,2 Transaktionen p.a.

@ 52,3 Transaktionen p.a.

@ 16,8 Transaktionen p.a.

@ 42,8 Transaktionen p.a.

@ 29,3 Transaktionen p.a.

@ 98 700 verkaufte WE p.a.

@ 321 200 verk. WE p.a.

@ 67 900 verk. WE p.a.

@ 282 500 verk. WE p.a.

@ 74 000 verk. WE p.a.

15 GroRtransaktionen
12 Verkaufe 10-25 000 WE
3 Verkaufe >25 000 WE

25 GrofRtransaktionen

2 GroRtransaktionen

11 Verkaufe 10-25 000 WE

14 Verkaufe >25 000 WE

2 Verkaufe >25 000 WE

30 GrofRtransaktionen

4 GrofRtransaktionen

19 Verkaufe 10-25 000 WE

11 Verkaufe >25 000 WE

3 Verkaufe 10-25 000 WE
1 Verkauf >25 000 WE

» zunehmender Verkauf von
groRen Mietwohnungs-
bestanden und ganzer
Wohnungsunternehmen

» Verkauf von

Werkswohnungen
und offentlicher
Wohnungsbesténde

* Zunahme von

Wiederverkaufen

+ Verkauf an intern.

Finanzinvestoren

» abrupter Einbruch des
Handels aufgrund der
Finanzkrise

» wachsender Anteil von
Kleintransaktionen am
Marktgeschehen

 Exit internationaler

Finanz-investoren uber
die Borse

+ aktive Wachstums-

strategien
bérsennotierter
Unternehmen

» Knappheit an

verfligbaren
Wohnungsportfolios

» Zurlckhaltung

internationaler Akteure

» Wiedererstarken

deutscher Akteure
(privat und 6&ffentlich)

Das Handelsgeschehen wird seit 2016 von kleinen GroBenklassen bestimmt, zu GroBtransaktionen mit mehr als
10.000 verkauften Einheiten kam es nur vereinzelt. Mit 60 Prozent fanden zwischen 2016 und 2019 mehr als die
Halfte der VerduBerungen in der GroBenklasse zwischen 800 bis 2.000 Wohnungen statt. Insgesamt wurden
70 Transaktionen zwischen 800 und 2.000 gehandelten Einheiten erfasst. Die Portfolios der nichstgrofieren
Gruppe zwischen 2.000 und 5.000 Wohneinheiten machen in diesem Zeitraum weitere 31 Prozent aus, sodass
diese beiden Grofenkategorien mehr als 90 Prozent der Verkaufsfille ausmachen. Grofitransaktionen fanden in
den vier Jahren nur viermal statt, was einem Marktanteil von 3 Prozent entspricht. Die letzte Grof3transaktion
erfolgte im Jahr 2019, als die BGP Investment 16.000 Wohnungen an die Zentrale Boden Immobilien AG veréu-
Bert hat. Bezogen auf das Transaktionsvolumen stellen die beiden kleinsten Groflenklassen (800 bis 2.000 und
2.000 bis 5.000 Einheiten) 60 Prozent des Handelsumfangs, die Grofitransaktionen ab 10.000 Einheiten insgesamt
rund ein Viertel der gehandelten Wohnungen.

Privatakteure bestimmten das Marktgeschehen zwischen 2016 und 2019 sowohl auf der Verkdufer- als auch auf
der Kéauferseite: Diese haben einen Anteil von insgesamt 76 Prozent des Transaktionsvolumens bzw. 226.000
Wohnungen in diesem Zeitraum verkauft. Privateigentiimerinnen bzw. Privateigentiimer ohne Zuordnung?' sowie
die kontinentaleuropdischen Unternehmen verduBerten 21 bzw. 20 Prozent der verkauften Wohnungen, Publi-
kums-AGs ohne kontrollierende Mehrheitseigentiimerin bzw. kontrollierenden Mehrheitseigentiimer 14 Prozent
(42.000 Wohnungen) und deutsche Privateigentiimerinnen und Privateigentiimer rund 28.000 Wohnungen, was
einem Anteil von 10 Prozent entspricht.

Dass die borsengelisteten Unternehmen weiterhin zu den aktivsten Akteuren auf dem Markt gehdren, zeigt die
Analyse der Zukaufsaktivititen. Mit 36 Prozent haben sie mehr als ein Drittel der Wohnungen erworben. Insge-
samt kauften sie im Zeitraum von 2016 bis 2019 rund 108.000 Einheiten. Mit einem Viertel der in diesem Zeit-
raum erworbenen Wohnungen stellen die deutschen Privatakteure den zweitbedeutendsten Akteurstyp dar. Insge-
samt stellen Privatakteure rund 92 Prozent der Kduferinnen und Kéufer.

Auch die 6ffentliche Hand ist in den letzten Jahren verstérkt als Kédufer am deutschen Transaktionsmarkt in Er-
scheinung getreten. Die Zahlen bleiben zwar weit hinter denen der Privatakteure zuriick, zeigen aber eine klare
Tendenz auf. 4 Prozent der Verkédufe und 8 Prozent der Zukdufe am deutschen Transaktionsmarkt gehen auf das
Konto der dffentlichen Hand. Im Jahr 2019 machten die Zuk&ufe der 6ffentlichen Hand rund ein Viertel des
Transaktionsumfangs aus. Dieser Marktanteil stellt die mit Abstand hochste Beteiligung am Verkaufsgeschehen
in den letzten zehn Jahren dar. Insbesondere die kommunalen Wohnungsunternehmen aus Berlin vergrofern ihre
Bestinde durch Zukéufe von Bestandsportfolios, alleine im Jahr 2019 um knapp 10.000 Wohnungen.

2 Unter Privateigentiimerinnen bzw. Privateigentiimer ohne Zuordnung werden verschiedene Akteurskonstellationen zusammengefasst:

Es kann sich um Zusammenschliisse von mehreren Unternehmen verschiedener Privatakteursgruppen oder um Akteure handeln, zu
denen unzureichende Informationen vorliegen.
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2.2 Finanzmarkte und Immobilienmarkte
2.21 Veranderte Anforderungen an die Immobilienfinanzierung

In den Jahren ab 2016 sind mit Blick auf die Finanz- und Wirtschaftskrise 2008 weitere MaBnahmen umgesetzt
worden. Den Immobilienmarkt in Deutschland betrifft dabei insbesondere das Finanzaufsichtsrechtergénzungs-
gesetz, das die Beeintrichtigung der Finanzstabilitét durch kreditgetriebene Blasen am Wohnimmobilienmarkt
verhindern soll. In Umsetzung des Baseler Regelwerks (,,Basel I11*) wurde zudem ein antizyklischer Kapitalpuffer
eingefiihrt, der insbesondere aus Preisblasen resultierende Kreditrisiken abfedern soll.

Bedingt durch die Friihjahr 2020 sich ausbreitende Corona-Pandemie reagierte die Bankenaufsicht mit entspre-
chenden Anpassungen der Kapitalpufferanforderungen. Bereits im Mérz/April 2020 beobachtete die Deutsche
Bundesbank, dass sich die Kreditinstitute pandemiebedingt mit einer erhdhten Liquidititsnachfrage aus der Pri-
vatwirtschaft, schwer einzuschitzenden Unternchmensaussichten und einem erhohten Kreditrisiko konfrontiert
sahen. Hinzu kamen Wertverluste bei den Finanzanlagen der Banken, so dass sich ihr Liquidititsbedarf erhdhte.
Um einer Kreditklemme vorzubeugen, wurden neben umfangreichen fiskalpolitischen MafBnahmen fiir den Un-
ternehmenssektor und die privaten Haushalte aufsichtsrechtliche Erleichterungen fiir die Banken eingefiihrt. Zum
Beispiel wurden die Anforderungen an Sicherheiten voriibergehend gelockert, voriibergehende Unterschreitungen
des Kapitalerhaltungspuffers und der Eigenmittelkennziffer gestattet und der antizyklische Kapitalpuffer auf Null
gesetzt.”> Zudem sind punktuell regulatorische Anpassungen durch die Verordnung (EU) 2020/873 geschaffen
worden, um die Kreditversorgung sicherzustellen.

2.2.2 Erweiterte Befugnisse der Finanzdienstleistungsaufsicht bei drohenden Immobilien-
blasen

Immobilienpreisblasen haben in anderen Landern erheblich zum Ausbruch der globalen Finanz- und Wirtschafts-
krise ab 2008 beigetragen. Daher ist es sinnvoll, Vorsorge zu treffen, auch wenn sich der deutsche Immobilien-
und Immobilienfinanzierungsmarkt in der letzten Krise stabil gezeigt hat. So hat der Ausschuss fiir Finanzstabi-
litdt am 30. Juni 2015 empfohlen, zusétzliche Eingriffsrechte fiir die Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungen
(BaFin) zu schaffen, um eine kreditgetriebene Uberhitzung am Immobilienmarkt in Deutschland zu verhindern.
Daraufhin hat der Gesetzgeber mit dem im Jahr 2017 verabschiedeten ,,Gesetz zur Erginzung des Finanzdienst-
leistungsaufsichtsrechts im Bereich der Mallnahmen bei Gefahren fiir die Stabilitit des Finanzsystems und zur
Anderung der Umsetzung der Wohnimmobilienkreditrichtlinie (Finanzaufsichtsrechtergiinzungsgesetz) entspre-
chende Regelungen eingefiihrt.

Mit dem Gesetz erhélt die BaFin priventive Befugnisse zur Einschrinkung der Darlehensvergabe fiir Wohnim-
mobilien. Die BaFin kann im Wege einer Allgemeinverfligung Beschridnkungen bei der Vergabe von Darlehen
zum Bau oder zum Erwerb von im Inland belegenen Wohnimmobilien festlegen, wenn und soweit dies erforder-
lich ist, um einer Storung der Funktionsfahigkeit des inldndischen Finanzsystems oder einer Gefdhrdung der Fi-
nanzstabilitdt im Inland entgegenzuwirken. Folgende Beschrinkungen kann die BaFin unter dieser Voraussetzung
erlassen:

e  Vorgaben zur maximalen Darlehenshéhe im Verhéltnis zum Immobilienwert,
e  Vorgaben zur minimalen Tilgungshohe oder bei endfilligen Darlehen zur maximalen Laufzeit.

Die Mallnahmen gelten nicht nur fiir Kreditinstitute, sondern auch fiir Versicherungsunternehmen und Kapital-
verwaltungsgesellschaften, die als Darlehensgeber die Wohnimmobilienfinanzierungen vergeben. Kredite unter
anderem zum Aus- und Umbau und zur Sanierung (damit auch energetische Modernisierung), fiir den sozialen
Wohnungsbau sowie Anschlussfinanzierungen sind aus dem Anwendungsbereich ausgeschlossen. Damit sollen
unerwiinschte Auswirkungen auf die Wohnraumversorgung vermieden werden.

Sollte die Finanzaufsicht diese Instrumente anwenden, wird sie zugleich folgende Festsetzungen vornehmen:

e  Festlegung eines Anteils am Neugeschift des jeweiligen Kreditgebers, der von der Anwendung der Be-
schrankungen ausgenommen ist (Freikontingent),

e  Festlegung eines Hochstbetrages fiir Darlehen, bis zu dem einzelne oder mehrere Beschrankungen nicht gel-
ten (Bagatellgrenze, Minimum 50.000 Euro),

22 Vgl. Deutsche Bundesbank, Finanzstabilititsbericht 2020, S. 56 ff.
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e  Festlegung von zwei Schwellenwerten von mindestens 200.000 Euro bzw. 400.000 Euro bis zu denen bei
Erfiillung bestimmter Besicherungsanforderungen die Instrumente keine Anwendung finden. Dabei wird an
den Beleihungswert der Immobilie und einen maximalen Beleihungsauslauf von 80 Prozent bzw. 60 Prozent
angekniipft.

Durch die mit dem Gesetz eingefiihrten Instrumente wird insgesamt Vorsorge getroffen, um kreditgetriebenen
Immobilienpreisblasen und damit einer Gefahrdung der Finanzstabilitit entgegenzuwirken.

Naihere Einzelheiten sind in der Wohnimmobiliendarlehensrisikoverordnung vom 28. Januar 2021 geregelt. Sie
gilt fiir die Anordnung von MaBinahmen der BaFin im Wege von Allgemeinverfiigungen nach den Vorschriften
des Kreditwesengesetzes, des Kapitalanlagegesetzbuches bzw. des Versicherungsaufsichtsgesetzes. Die Finanz-
stabilitdtsdatenerhebungsverordnung (FinStabDEV) stiitzt sich auf das Finanzstabilititsgesetz. Sie regelt die Da-
tenerhebung durch die Bundesbank, um Gefahren fiir die Finanzstabilitit auf dem Immobilienmarkt erkennen zu
kdnnen.

223 Neue Anforderungen des Baseler Ausschusses

Als Lehre aus der Finanz- und Wirtschaftskrise 2008 hat der Baseler Ausschuss fiir Bankenaufsicht im Jahr 2010
das Regelwerk ,,Basel 111 veroffentlicht, um den Bankensektor weltweit weniger krisenanféllig zu machen, die
stabile Kreditversorgung der Realwirtschaft zu gewéhrleisten und Belastungen der Staaten durch RettungsmaB-
nahmen fiir Kreditinstitute zu vermeiden. Inhalt waren vor allem strengere Anforderungen fiir eine grundlegende
Verbesserung der Eigenkapital- und Liquiditdtsausstattung fiir Banken. Der Aufbau des notwendigen Eigenkapi-
tals in Banken erfolgte in Europa sukzessive mit mehrjihrigen Ubergangszeitriumen bis zum Jahr 2019 entspre-
chend einer EU-Richtlinie (Capital Requirements Directive — CRD IV) und einer EU-Verordnung (Capital Re-
quirements Regulation — CRR).

Der Baseler Ausschuss hat sich Ende 2017 iiber die Regelungen zur Finalisierung von ,,Basel I1I** geeinigt. Dem-
nach soll zur Verbesserung der Vergleichbarkeit und zur Reduzierung der Variabilitdt der internen Modelle von
Kreditinstituten ein ,,Output — Floor* von 72,5 Prozent der Standardansétze eingefiihrt werden. Kreditinstitute
miissen somit bei der Eigenkapitalunterlegung von Krediten mindestens 72,5 Prozent des Standardansatzes be-
rlicksichtigen. Dariiber hinaus wurde auch der Standardansatz selbst fiir Immobilienkredite verdndert.

Die Finalisierung von ,,Basel I1I* sollte urspriinglich 2022 eingefiihrt werden. Wegen der Corona-Pandemie hat
der Baseler Ausschuss eine Verschiebung um ein Jahr auf 2023 beschlossen. Der ,,Output — Floor* soll in vollem
Umfang erst ab 2028 gelten.

Die Empfehlungen des Baseler Ausschusses gelten nicht unmittelbar. Sie miissen erst in europdisches und deut-
sches Recht iibernommen werden. Diese Umsetzung steht noch aus.
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3 Wohnungsmarkte — Entwicklung und Strukturen
31 Wohnungsversorgung

Entsprechend der Zusatzerhebung Wohnen des Mikrozensus standen im Jahr 2018 in Deutschland insgesamt etwa
42 Mio. Wohnungen zur Verfiigung.?* Das waren etwa 940.000 Wohnungen oder 2,3 Prozent mehr als 2014.
Rund 40,1 Mio. aller Wohnungen befanden sich in Wohngebéuden (95,5 Prozent), 1,4 Mio. in sonstigen Gebéu-
den mit Wohnraum (3,3 Prozent), 478.000 in Wohnheimen (1,1 Prozent) und 12.000 in bewohnten Unterkiinften
(0,03 Prozent). Von den Wohnungen in Wohngebduden wurden 17,2 Mio. Wohnungen von ihren Eigentiimerin-
nen und Eigentiimern selbst bewohnt. Das entspricht einem Anteil von 46,5 Prozent an allen bewohnten Woh-
nungen in Wohngebéuden. Mietwohnungen sind mit einem Anteil von 53,5 Prozent bundesweit in der Uberzahl.
Insgesamt waren 36,9 Mio. der Wohnungen in Wohngebauden bewohnt und 3,2 Mio. unbewohnt.

Eine Wohnung gilt im Mikrozensus als unbewohnt bzw. leerstehend, wenn sie zum Zeitpunkt der Erhebung vom
Interviewer vor Ort als unbewohnt bzw. leerstehend identifiziert wurde. Die Zusatzerhebung zum Mikrozensus
zur Wohnsituation iiberschitzt den Leerstand allerdings erheblich. Ursachen fiir eine Fehlscheinschétzung sind
zum Beispiel lange Abwesenheit der Bewohnerinnen bzw. Bewohner (Urlaub, Krankheit) sowie umzugsbedingter
vermeintlicher Leerstand. Dariiber hinaus ist nicht jede unbewohnte Wohnung ein Leerstand. Das gilt vor allem,
wenn noch Miete bezahlt oder die Wohnung als Ferien- oder Freizeitwohnung genutzt wird. Amtliche Referenz-
werte fiir den Wohnungsleerstand in Deutschland liefern die Ergebnisse der Gebdude- und Wohnungszéhlung im
Rahmen des Zensus 2011, der letzten flichendeckenden, vollzdhligen und aktuellen Erfassung aller Gebdude mit
Wohnraum und bewohnten Unterkiinfte sowie der darin befindlichen Wohnungen. Demnach standen am 9. Mai
2011 rund 1,7 Mio. Wohnungen in Wohngebiuden leer.?* Dies entspricht einer Leerstandquote von 4,4 Prozent.
Aktuelle Daten, die in der Qualitdt mit den Daten aus dem Zensus 2011 vergleichbar sind, liegen nicht vor und
werden erst im Rahmen des Zensus 2022 erhoben. Der Zensus-Leerstand umfasst allerdings sowohl marktaktive
als auch nicht mehr marktgingige Leerstéinde und beriicksichtigt alle Wohnungen, weshalb er deutlich hoher als
der marktaktive (nutzbare) Geschosswohnungsleerstand ausfillt. Dieser belief sich Ende 2018 nach Schitzungen
des CBRE-empirica-Leerstandsindex auf etwa 602.000 Wohnungen.?® Das entspricht einer Leerstandquote von
2,8 Prozent. Den grofiten Leerstand gab es in Sachsen-Anhalt (7,7 Prozent), den niedrigsten in Hamburg (0,5 Pro-
zent). Die Leerstandquote in den neuen Landern (ohne Berlin) lag mit 6,1 Prozent weiterhin iiber dem Niveau im
fritheren Bundesgebiet (2,2 Prozent).

Bei einer mittleren Wohnungsfldache von 94,1 m? standen jeder Bewohnerin bzw. jedem Bewohner in Deutschland
im Jahr 2018 entsprechend der Zusatzerhebung zum Mikrozensus zur Wohnsituation durchschnittlich 45,1 m?
Wohnraum zur Verfligung. Im Jahr 2014 hatte die mittlere Wohnungsfléche insgesamt 92,9 m? und je Bewohnerin
bzw. Bewohner 44,6 m? betragen. Somit ist sowohl die durchschnittliche GroB3e einer Wohnung als auch die
Wohnfldche je Person gestiegen. Der Anstieg der Pro-Kopf-Wohnfliche ist auch eine Folge des demografischen
Wandels. Durch die Alterung der Bevdlkerung gibt es immer mehr dltere Menschen, die nach dem Tod des Part-
ners oder dem Auszug der Kinder in ihren Wohnungen bleiben (Remanenzeffekt). Dadurch konsumieren sie mehr
Wohnfliache pro Kopf. Deutschlandweit sind die Wohnungen im Saarland mit 108,7 m? am gréBten und in Berlin
mit 74,7 m? am kleinsten. Pro Person standen im Saarland 53,5 m? und in Berlin 39,1 m? zur Verfiigung. Diese
deutlichen Unterschiede in den Wohnflachen lassen sich, neben der durchschnittlichen Haushaltsgrof3e, auch mit
den unterschiedlichen Eigentiimerquoten in den Bundesldndern erklaren. So waren in 2018 64,7 Prozent der Woh-
nungen im Saarland Eigentiimerwohnungen, wohingegen in Berlin lediglich 17,4 Prozent der Wohnungen Eigen-
tiimerwohnungen waren. Dabei betrug die durchschnittliche Wohnfldche von Eigentiimerwohnungen in Deutsch-
land 120,5 m?, wihrend Mietwohnungen eine durchschnittliche Wohnfldche von 72,3 m? aufwiesen.

2 Laut der Gebdude- und Wohnungszihlung im Rahmen des Zensus 2011 standen zum Stichtag 9. Mai 2011 rd. 40,58 Mio. Wohnungen
(einschl. bewohnte Unterkiinfte) zur Verfugung.

Wohnungen, die am 9. Mai 2011 weder vermietet waren, noch selbst genutzt wurden und auch keine Ferien- oder Freizeitwohnung
waren. Griinde und/ oder Dauer des Leerstands finden keine Beriicksichtigung.

Leerstehende Geschosswohnungen, die unmittelbar disponibel sind, sowie leerstehende Geschosswohnungen, die aufgrund von Mén-
geln derzeit nicht zur Vermietung anstehen, aber gegebenenfalls mittelfristig aktivierbar wéren (<6 Monate).

24
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3.2 Struktur des Wohnungsmarkts
3.21 Selbstgenutztes Wohneigentum

Neben den Daten der Mikrozensus-Zusatzerhebung Wohnen 2018 liegen diesem Kapitel Analysen fiir den Zeit-
raum 2012 bis 2017 zugrunde. Die Analysezeitraume konnen daher nicht dem Berichtszeitraum entsprechen.

Das selbstgenutzte Wohneigentum ist mit einem Marktanteil am Gesamtbestand von 46,5 Prozent (2018) eine
wichtige Sdule des Wohnungsmarktes. Trotz erheblicher Preissteigerungen haben zwischen 2012 und 2017 in
Deutschland jahrlich iiber 400.000 Haushalte selbstgenutztes Wohneigentum gebildet. So wird die wachsende
Wohnungsbautitigkeit auch vom Eigentumssegment getragen. Im Vergleich zu 2014 ist die Eigentiimerquote um
einen Prozentpunkt gestiegen.

Wohneigentumsbildung ist unbestritten ein wesentlicher Teil der Vermogensbildung. Zudem soll die Bildung von
Wohneigentum die Altersvorsorge stirken. Sie stirkt zugleich die regionale Verbundenheit, fordert und fordert
die Eigenverantwortung und trégt zu einer guten und qualitdtsvollen Wohnungsversorgung bei.

Selbstnutzende Eigentiimerinnen und Eigentiimer tragen entscheidend dazu bei, attraktive und sozial ausgewo-
gene Stiadte und Gemeinden zu schaffen. Bestehende Stadtstrukturen werden durch Wohneigentum stabilisiert.
Gerade in strukturschwachen Regionen wirken Investitionen in den Wohnungsbestand, Neubau auf Brachflachen,
in die Belebung der Ortskerne und die Umnutzung von nicht mehr benétigten Gewerbe- oder Infrastrukturbauten
positiv auf das stidtische und dorfliche Gesamtgefiige.

Die Eigentiimerquote bezeichnet den Anteil der von Eigentiimerinnen und Eigentiimern selbst bewohnten Woh-
nungen an allen bewohnten Wohnungen in Wohngebiuden.? Sie steigt mit dem Einkommen und dem Alter des
Haupteinkommensbeziehers an. Dabei nimmt die Eigentiimerquote in der Altersphase zwischen 35 und 45 Jahren
stark zu. GroBe Unterschiede in der Eigentiimerquote bestehen auch nach Haushaltsgrofe. Dies schlégt sich je-
doch nicht in einem entsprechenden Anstieg der gesamtwirtschaftlichen Eigentumsquote nieder, weil der Anteil
kleiner Haushalte mit ihren relativ niedrigen Eigentumsquoten an der Gesamtheit aller Haushalte steigt.

Fiir Haushalte mit niedrigen und mittleren Einkommen und fiir Haushalte mit Kindern ist die Erschwinglichkeit
von Wohneigentum in vielen Stidten trotz gilinstiger Finanzierungsmoglichkeiten geringer geworden.

Im européischen Vergleich scheint die Eigentiimerquote in Deutschland niedrig. Doch ist dies kein Hinweis auf
eine schlechtere Wohnraumversorgung. Das Gegenteil ist der Fall. Deutschland verfiligt zusédtzlich zu einem hohen
Anteil von selbstnutzenden Eigentiimerinnen und Eigentlimern {iber einen attraktiven Mietwohnungsmarkt mit
einem ausgewogenen Mietrecht. Auch der hohe Anteil der Mietwohnungen ist in einem guten Zustand. Er wird
iiberwiegend von privaten Vermieterinnen und Vermietern angeboten und kann damit ebenfalls ein wichtiger
Bestandteil der privaten Altersvorsorge sein. Die Zahl der Haushalte mit Grundbesitz in Deutschland ist in den
vergangenen Jahren kontinuierlich gestiegen, auch im Bereich der Einfamilienh&user und Eigentumswohnungen.

Sehr dynamische Preisentwicklung erschwert Eigenkapitalbildung und Eigentumsbildung

Im derzeitigen Finanzumfeld gelten Immobilien und damit auch das selbstgenutzte Wohneigentum aufgrund feh-
lender Alternativen weiterhin als attraktive Finanzanlage. Insbesondere auf angespannten und zunehmend auch
benachbarten Mérkten miissen die Erwerber von selbstgenutztem Wohneigentum mit Finanzanlegern konkurrie-
ren, die in Immobilien zur Vermietung investieren. Seit 2010 sind die Kaufpreise fiir Eigenheime und Eigentums-
wohnungen nach einer langen Phase der Stagnation kontinuierlich und deutlich gestiegen — bei Eigenheimen um
ca. 30 Prozent, bei Eigentumswohnungen und in angespannten Wohnungsmérkten deutlich starker. Die Kauf-
preise haben auch im Verhiltnis zum Einkommen deutlich zugelegt. Andererseits sind im selben Zeitraum die
Zinsen flir Wohnungsbaukredite stark gesunken, von iiber 5 Prozent im Jahr 2003 auf einen historisch niedrigen
Zinssatz von unter 2 Prozent in den Jahren 2017 bis 2019.

2 Dies entspricht der Definition des Statistischen Bundesamtes. Im dritten Bericht der Bundesregierung iiber die Wohnungs- und Immo-

bilienwirtschaft in Deutschland wurde der Begriff ,,Wohneigentumsquote synonym verwendet.
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Abbildung 4: Preisentwicklung und Zinsen fiir Wohneigentum 2003 bis 2017

Preisentwicklung und Zinsen fiir Wohneigentum 2003 bis 2017
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Quelle: vdp Preisindizes fiir selbst genutztes Wohneigentum, Bundesbank auf Basis von Werten des Statistischen Bundesamts und Angaben der vdpResearch

Abbildung 5: Hauspreis-/Einkommensverhéltnisse nach Regionstypen 2008 bis 2017

Hauspreis-/Einkommensverhiéltnisse nach Regionstypen
in den beiden Befragungswellen 2008 bis 2017
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Datenbasis: BESR-Wohnungsmarktbeobachtung, Kantar TNS im Auftrag verschiedener Finanzierungsin-
stitute und des BMVES/BBSR: Wohneigentumsbildung in Deutschland 20082011, Kantar im Auftrag des
BMI/BBSR: Wohneigentumsbildung in Deutschland 2012-2017

BMI hat gemeinsam mit BBSR eine umfangreiche Befragung zur Wohneigentumsbildung in den Jahren 2012-
2017 durchgefiihrt. Im Fokus standen Erwerbsverhalten und Erwerbsmotive, aber auch Stadt-Umland-Wanderung
und Finanzierungsstrategien.

Die Befragung zur Wohneigentumsbildung in Deutschland untersuchte das Erwerbsverhalten und die Erwerbsmo-
tive von 20.000 privaten Haushalten, die in den Jahren 2012 bis 2017 in Deutschland Wohneigentum zur Selbst-
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nutzung erworben haben. Auch Haushalte, die das Wohneigentum zu 100 Prozent aus eigener Liquiditét finan-
zierten, sowie Wohneigentumsbildung durch Erbschaften bzw. Schenkungen von Immobilien wurden befragt.
Durch diese umfassende Betrachtung sind die Ergebnisse von hohem Informationsgehalt. Die Befragung wurde
vom Marktforschungsinstitut Kantar im Auftrag des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)
durchgefiihrt.

Erschwinglichkeit: Einkommenszuwichse konnen Preisentwicklung nicht kompensieren

Niedrige Zinsen und steigende Einkommen konnten die Preissteigrungen in den Jahren 2012 bis 2017 nur zum
Teil kompensieren. Gegeniiber den Vorjahren mussten Erwerber in der Zeit von 2012 — 2017 deutlich mehr Ein-
kommen aufwenden: durchschnittlich das sechsfache Haushaltsnettoeinkommen gegeniiber dem 5,2-fachen in
den Vorjahren. Es zeigt sich insbesondere, dass in allen Regionstypen das Verhéltnis der Hauspreise zu den Ein-
kommensverhiltnissen deutlich gestiegen ist. Im Schnitt sind 0,8 Haushaltseinkommen mehr aufzuwenden als im
vorherigen Betrachtungszeitraum, in hochverdichteten Kernregionen liegt der Anstieg deutlich hdher, und zwar
bei mehr als 2 Jahreseinkommen. Eine deutliche Mehrbelastung zeigt sich bei unteren und mittleren Einkommen.

Die Preisstreuung zeigt sich dariiber hinaus in den regionalen Belastungsquoten. Die regionale unterschiedliche
Preisentwicklung wirkt sich nachteilig auf die Eigentumsbildung in den verdichteten Regionen aus. Fiir Neubau-
ten wurde das 8-fache des Jahresnettoeinkommens bendtigt. Gebrauchte Immobilien sind zwar deutlich giinstiger,
erfordern im Schnitt aber immer noch das 5,8-fache des Einkommens.

Finanzierungsstrategien der Eigentumserwerber

Eigene Ersparnisse spielen weiterhin eine zentrale Rolle bei der Zusammensetzung des Eigenkapitals. Angesichts
der deutlich gestiegenen Erwerbspreise reichen Ersparnisse allein fiir die Finanzierung des selbstgenutzten Wohn-
eigentums nicht mehr aus. Insbesondere Wertpapiere und andere Wertgegenstande und der Verkauf von geerbten
oder geschenkten Immobilien wurden deutlich stirker als in der Vergangenheit eingesetzt.

Eigentumsbildung im Bestand, in kleineren Immobilien und im Umland nimmt zu

Angesichts steigender Preise weichen viele Erwerber aus — auf gebrauchte Immobilien, aber auch auf kleinere
Objektarten und giinstigere Haustypen statt freistehender Einfamilienhduser. Wohnungseigentum spielt dabei je-
doch mit 20 Prozent eine untergeordnete Rolle. 80 Prozent der Erwerber realisieren ein eigenes Haus (Ein-, Zwei-
familienhaus oder Reihenhaus), zu ca. 30 Prozent im Neubau. Dieser geringe Anteil von Ein- und Zweifamilien-
hausern im Neubau bildet sich auch in den Baufertigstellungen fiir dieses Segment ab. Trotz insgesamt steigender
Baufertigstellungen blieb die Zahl neugebauter Ein- und Zweifamilienhduser mit ca. 100.000 pro Jahr relativ
konstant, wiahrend der Geschosswohnungsbau in dieser Zeit mit 4 Prozent pro Jahr deutlich gewachsen ist.

Mit den Preisen steigt der Anteil der Erwerbe in den Umlandregionen. Insbesondere erwerbsinteressierte Haus-
halte aus hochverdichteten Kernstddten verlassen angesichts der dynamischen Preisentwicklung die Stédte.

Es ist davon auszugehen, dass angesichts weiterer Preisanstiege fiir Bauland und Immobilien in den Metropolen
diese Ausweichstrategien in den néchsten Jahren an Dynamik gewinnen. Insbesondere die Erfahrungen der
Corona-Pandemie und die Notwendigkeit, zusétzliche Arbeitsplitze in den Wohnungen einzurichten, konnten als
Beschleuniger wirken. Mit Blick auf verdnderte Wohnwiinsche der jiingeren Generationen zeichnet sich ein Trend
zur Eigentumsbildung auch im weiteren Umland der Stidte ab. Voraussetzung fiir die Annahme dortiger Bau-
landangebote ist der Ausbau attraktiver OPNV-Anbindungen an die Metropolen.

Die Kommunen stellen im Rahmen der Bauleitplanung die notwendigen Grundstiicke fiir eine Neubebauung zur
Verfligung. Dies erfolgt zunehmend im Rahmen der Innenentwicklung. Erwartet werden zusétzliche Stabilisie-
rungseffekte fiir die Entwicklung der inneren Stadtgebiete durch Eigentumsbildung. Umnutzung, Dachausbau,
Anbauten, Bebauung von Bauliicken spielen ebenfalls eine Rolle bei der Eigentumsbildung. Zudem findet Eigen-
tumsbildung vorwiegend in Bestandsimmobilien statt, die im Rahmen des Kaufs hdufig energetisch ertiichtigt
werden. Die Eigentumsbildung tragt daher weniger zum Fléchenverbrauch bei als vielfach behauptet. Hier zeigt
sich zum einen ein verstirktes Umweltbewusstsein, zum anderem befinden sich Bestandsimmobilien haufiger als
Neubauten in gewachsenen Quartieren, zentraleren Lagen und verfiigen oft iiber eine gute OPNV-Anbindung.
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Abbildung 6: Verteilung erworbener Objektarten zur Selbstnutzung 2012 bis 2017

Verteilung erworbener Objektarten zur Selbstnutzung 2012 bis 2017
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