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Agenda: Wer, was, warum, wie und mit welchen

Ergebnissen? BBSK

BBSR - Forschung zur Beratung und Unterstutzung der Wohnungspolitik des Bundes
BBSR-Wohnungsmarktprognose als Teil der Wohnungsmarktbeobachtung

Bedarf an Grundlageninformationen aufgrund der Unsicherheit
"1 {iber das AusmaR des Wohnungsmangels (bzw. des Uberangebotes)
| wie viele Wohnungen fehlen (bzw. Uberzahlig sind) und
| wo mehr gebaut werden sollte (bzw. wo nicht mehr)

Ermittlung der zukunftigen Wohnungsnachfrage durch demographische
Veranderungen (Bevolkerung, Haushalte), Verhaltensanderungen und Praferenzen

Wie hoch ist der Neubaubedarf? Welchen Anteil an Mietwohnungen im Neubau?
Rolle des selbstgenutzten Eigentumsbildung etc.



Grunduberlegungen BBSR

Wohnungsnachfrage wird in erster Linie von demographischen Entwicklungen
bestimmt

Hinzu kommen okonomische und konjunkturelle Faktoren sowie Praferenzen

-> Wohnungsnachfragemodell basiert auf demographischen Modellen (Bevolkerung,
Haushalte)

Wohnungsmarkte sind lokale/regionale Markte.

Aggregatsbetrachtungen (Gesamtdeutschland) sind Saldierungen von wachsenden
und schrumpfenden Regionen.

-> Regionalisierte Berechnungen und bottom-up-Ansatz (Summe aus 402 Kreisen)

Mismatch zwischen Angebot und Nachfrage erfordert weiteren Wohnungsneubau
(Ersatzwohnungsbau, Abgangsraten, Leerstande etc.)



Was noch zu beachten ist BBSR

Das Wenn-Dann-Prinzip — die Bedingtheit der Prognose
- die Annahmensetzung bestimmt die Ergebnisse

Die Zweckgebundenheit der Prognose - |dentifikation von politischem
Handlungsbedarf und Handlungsspielraumen. Das Nicht-Eintreffen einer
Entwicklung kann auch als Erfolg bewertet werden

Die Fristigkeit der Prognose — kurz-, mittel- oder langfristig? Vergleiche mit der
aktuellen Entwicklung zum Teil nicht sinnvoll (Konjunkturelle Einflusse, Sondereffekte)

Das Mosaikprinzip — das Gesamtbild steht im Vordergrund



BBSR-Prognosen - die Modelle
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BBSR-Prognosen - die Modelle
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Bevolkerungszahl 2012 bis 2035
Altersstruktur (1-Jahres-Klassen)
Wanderungen:

Binnenwanderung: 412 mal 412 Kreise
AuBenwanderung: Saldo aus Zu- und Abw.

Haushaltszahl 2012 bis 2035
HaushaltsgroRenstruktur
Haushaltsaltersstruktur

Wohnungsnachfrage: 15 HH-Typ nach Grolke
und Alter

Nachfragende Haushalte 2012 bis 2030
Wohnflacheninanspruchnahme je HH
Wohneigentum je HH

Ersatzbedarf und Leerstandsnutzung
Neubaubedarf pro Jahr 2015 bis 2030



BBSR-Wohnungsprognose 2030 — Die Module BBSR

Prognose der | Zahl der Haushalte nach 15 Haushaltstypen
Wohnungsnachfrager ' Alter kombiniert mit HaushaltsgroRe

Trendprognosen der 15 Haushaltstypen und deren Pro-Kopf-

Pro-Kopf-Wohnflachen Biehili ensh ,
1 Zeitreihenanalysen 1990 bis 2010
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"1 Wohnflachennachfrage 15 Haushaltstypen

Wohnflachennachfrage Getrennt nach Selbstnutzer/Mieterhaushalte
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Demographische Grundlagen: BBSR-Bevolkerungs-

und Haushaltsprognose 2035 BBSR

Neuberechnung der demographischen Prognosen auf der Grundlage des Zensus
(Bevolkerungskorrektur)

BerUcksichtigung aktuell hoherer Aullenwanderungsgewinne

Einschwenken der AuRenwanderung nach 5 Jahren auf ein durchschnittliches Niveau
(200 Tsd. AuBenwanderungssaldo)

Durch die rasche Uberfiihrung des hohen Saldos in einen gemaRigten
Aullenwanderungsgewinn sind die Prognoseergebnisse ab 2020 eher durch leichtes
Schrumpfen bzw. durch Stagnation gekennzeichnet

Raumliche Muster



Entwicklung der Bevolkerung und Haushalte 1
2015 bis 2030 BBSR

Bevdlkerung Haushalte

Entwickung insgesamt
von 2015 bis 2030 in %

bis unter -15
r -10

7
10 und mehr © BBSR Bonn 2015
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Trendprognosen — Lange Zeitreihen der Eigentumerquote und
der Pro-Kopf-Wohnflachen BBSR

| Neben der quantitativen Entwicklung der Zahl der Haushalte sind strukturelle und
verhaltensbezogene Veranderungen bei den Haushalte nachfragerelevant

| So kann die Nachfrage nach Eigenheimen auch dann anhalten, wenn die Zahl der
Haushalte in einer Region insgesamt schrumpft

' Durch Alterung und Individualisierung der Haushalte wachst der Pro-Kopf-
Wohnflachenkonsum uber das quantitative Mengengerust hinaus (z.B.
Remanenzeffekt, Single-Haushalte etc.)

| Zeitreihen der Eigentumerquote und der Pro-Kopf-Wohnflachen zeigen die Effekte
dieser Veranderungen

| Im Ergebnis werden die Mengengeruste der Haushaltsprognose — wie stark
verandern sich quantitativ die Haushaltstypen - erganzt durch
Nachfragedeterminanten des einzelnen Haushaltstyps



Trendprognosen Eigentumerquote und Pro-Kopf- 1
Wohnflachen (Regression) Beispiele BBSR
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Ergebnisse .
Prognose der Wohnflachennachfrage 2015 bis 2030
Wohnflachennachfrage in Mrd. m? Verdnderung zum Vorjahr in %
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Eigentiimer in Ein- und Zweifamilienhausern e=== Mieter in Ein- und Zweifamilienhdusern
e Figentiimer in Mehrfamilienhdusern e |\lieter in Mehrfamilienhdusern

1 Die Wohnflachennachfrage steigt in der Prognose insgesamt noch um rund 7 %
| Steigende WNF bei Eigentimerhaushalten (16%), sinkende WNF bei Mietern (-5%)
1 Am dynamischsten wird der Eigentumswohnungsmarkt prognostiziert (+24%)
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Prognose der Wohnflachennachfrage 2015 bis 2030 =IBBSR
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Entwicklung der Wohnflachennachfrage
insgesamt 2015 bis 2030 in %
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| Die Spanne der Nachfrage- -
veranderung reicht von
-22% (LK Bautzen) bis
+19% (LK Minchen).
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Neubaubedarf in Deutschland bis 2030
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Jahrlicher Neubaubedarf von Wohnungen 2015 bis 2020
nach Gebaudetypen

Ein- und Zweifamilienhauser Mehrfamilienhduser

urchschnittlicher jahrlicher Neubaubedarf von
'ohnungen je 10 000 Einwohner 2015 bis 2020
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Bedarf an Modifizierung der BBSR-Prognosen durch

zusatzliche Berechnungen zur Fluchtlingsnachfrage BBSH

. BBSR-Prognosen basieren auf Stutzzeitraum der Entwicklung bis 2013
| AuBergewohnliche Entwicklung in 2014 und vor allem in 2015 nicht absehbar

| Zunachst: Interne Weiterrechnung der Wohnungsmarktprognose 2030 unter
Berucksichtigung der Entwicklung in 2015 und unter der Annahme von hohen
uberdurchschnittlichen Fluchtlingszahlen in 2016 bis 2020

| Tatsachliche Entwicklung in 2016 bereits abweichend von den Annahmen (deutlicher
Rlckgang der Registrierungen)

| Aktualisierte Berechnungen unter Berucksichtigung der Registrierungs- und der
Anerkennungszahlen bis 1. Hj. 2016, keine Annahmen zum weiteren Verlauf

. Keine Annahmen zur raumlichen Verteilung — Eckwerte-Berechnungen



Modifizierung der Wohnungsmarktprognose aufgrund der
L BBSR
Fluchtlingszuwanderung

. Hoher Erkenntnisbedarf Uber das Standortverhalten und den Stand der Versorgung
am regularen Wohnungsmarkt

| Unter Berucksichtigung der geltenden Rechtslage insbesondere bei der
Wohnsitzauflage



Modifizierung der Wohnungsmarktprognose aufgrund der

Fluchtlingszuwanderung

Auslidnder je 1.000 Einwohner Dezember 2015

i bis unter 50 D 100 bis unter 125
r 50 bis unter 75 i 125 bis unter 150
[ 75bis unter 100 B 150 und menr

sle (gel
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Gefliichtete Personen am 28. Februar 2017 je 1000 Einwohner

bisunter50 | | fehlender Wert

[] 50bisunter10,0
= : ' ® Erstau fnahmeeinrichtungen

D 10,0 bis unter 15,0 ® Erstaufnahmeeinrichtungen (Landesunterbringung)
. 15,0 bis unter 20,0 ["1 Zentrale Unterbringungseinrichtungen

. 20,0 und mehr
Datenbasi landerze

Kreise 31.12.2015 © GeoBasis-DE/BKG
Bearbeitung: F. Bensch, E. Degener
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Modifizierung der Wohnungsmarktprognose aufgrund der

Fluchtlingszuwanderung

Z,
© BBSR Bonn 2017

Anteil der Fliichtlinge mit Bleibestatus* an allen gefliichteten
Personen am 28. Februar 2017 in %

D bis unter 20 . 50 bis unter 60
[ ] 20bisunter30 B 60 bis unter 70
[ ] 30bis unter 40 B 70und menr

. 40 bis unter 50 D fehlender Wert

® Erstaufnahmeeinrichtungen
® Erstaufnahmeeinrichtungen (Landesunterbringung)

Zentrale Unterbringungseinrichtungen

Datenbasis: Auslanderzentralregister (01.01.2013 - 28.02.2017);

BBSR - “Telefon- und Intrernetrecherche - Aufnahmeeinrichtungen”

*unter dem Begriff Bleibestatus sind alle Personen zusammengefasst, denen eine Anerkennung,
die Fliichtlingseigenschaft, subsidiédrer Schutz oder eine Duldung ausgesprochen wurde
Geometrische Grundlage: Kreise (generalisiert), 31.12.2015 © GeoBasis-DE/BKG

Bearbeitung: F. Bensch, E. Degener
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Modifizierung der Wohnungsmarktprognose aufgrund der

Fluchtlingszuwanderung
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Anzahl der Empfénger/innen
von Asylbewerberleistung 2015
nach Art der Unterbringung
150.000 1 @
125.000
100.000+
75.0004

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung,
Statistisches Bundesamt - Asylbewerberleistungsstatistik
Geometrische Grundlage: Lander (generalisiert),
31.12.2015 © GeoBasis-DE/BKG

Bearbeitung: F. Bensch, E. Degener
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Modifizierung der Wohnungsmarktprognose aufgrund der
L BBSR
Fluchtlingszuwanderung

. Hoher Erkenntnisbedarf Uber das Standortverhalten und den Stand der Versorgung
am regularen Wohnungsmarkt

| Unter Berucksichtigung der geltenden Rechtslage insbesondere bei der
Wohnsitzauflage

. Keine ausreichenden Anhaltspunkte flir eine raumliche Prognose



Berechnungen des zusatzlichen Wohnungsbedarfs
aufgrund der veranderten Entwicklung seit 2015 Bt

. Verwendung der Registrierungen in Easy 2015 und 1. Hj. 2016: 1,157 Mio.

| Positive Entscheidungen laut BAMF 2015 und 1. Hj. 2016: 315 Tsd.

| Prognose der positiven Entscheidungen in 2016 (gesamte Jahr) und 2017: 472 Tsd.
| Abzuglich eines geringen Anteils freiwilliger Rickkehrer
| Prognose des Familiennachzuges (0,5 Personen und 1 Jahr Zeitverzug) 263 Tsd.

| Berechnung der nachfragenden Haushalte bei durchschnittlicher Haushaltsgrofie von
3,0

| Zusatzlicher Wohnungsbedarf p.a. 2015 bis 2019: ca. 50 Tsd. Wohnungen



Wohnungsbedarf p.a. im Zeitraum bis 2020 erhoht sich durch  j  suensi
hohere AuBRenwanderungsannahmen und absehbarem

al

fiir Bau-, Stadt- und

Nachholbedarf von 272 Tsd. auf ca. 350 Tsd. R
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Veroffentliche Wohnungsmarktprognose 5/2015 und aktualisierte
Bedarfsherechnungen

B Flichtlinge
M Kumuliertes Neubaudefizit

B Wohnungsmarktprognose 2015

Bedarfsberechnung auf
Grundlage der Flichtlingszahlen
aus 2015und 1. Hj 2016
(Quelle: BAMF)

Abbau des bestehenden
Neubaudefizits im Zeitraum von

Prognose vom Mai 2015 Aktualisierte Berechnungen 5 Jahren

Dipl.Geograph Matthias Waltersbacher Statistiktage Bamberg, 28.07.2017

Raumforschung

im Bundesamt fiir Bauwesen
und Raumort dnung

23



Zusammenfassung ks

im Bundesamt fiir Bauwesen
uuuuuuuuuuuuuu

Die Wohnungsmarktprognose zeigt einen mittelfristigen Wohnungsbedarf von 350
Tsd. Wohnungen, einen langfristigen von knapp 300 Tsd. Wohnungen auf

Die regionale Auseinanderentwicklung der Wohnungsmarkte wird weiterhin
zunehmen

Grolistadte und Universitatsstadte mussen mit steigender Nachfrage rechnen

Landliche und periphere Regionen werden sich mit noch starker schrumpfender
Nachfrage weiterhin auseinandersetzen missen

Das Wohneigentum spielt immer noch eine groRe Rolle, die Eigentumerquote wird
noch leicht zunehmen

Der Pro-Kopf-Wohnflachen-Konsum wird ebenfalls noch leicht steigen

Aufgrund der Wohnraumnachfrage der bisher nach Deutschland Geflichteten (2014
bis 2016) erhoht sich der Neubaubedarf um ca. 20%
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