Institut
Wohnen und
Umwelt

Trends und Prognosen fur Wohnungsbedarf und
Wohnungsmarkt in der Metropolregion

Dr. Christian v. Malottki
Institut Wohnen und Umwelt

Stadtebauliches Colloquium 2011
Darmstadt, 16.06.2011



Institut
Wohnen und
Umwelt

WU

Institut Wohnen und Umwelt GmbH

Forschungseinrichtung des Landes Hessen
und der Stadt Darmstadt

Annastralie 15, 64285 Darmstadt
06151 /29 04-0 Merck-Villa~ |H
Info@iwu.de

Geschaftsfuhrer: LMR a.D. Rudolf Raabe

Wohnungsmarktanalysen, Prognosen, Mieterbefragungen,
Stadtentwicklungskonzepte, Mietspiegel, Evaluierung von
Forderprogrammen, CO2-Bilanzen, Energ. Sanierungskonzepte



Wohnungsmarktentwicklung



Trends und Prognosen N |WU Wohnen und

Umwelt

Studie

Wohnungsmangel in Deutschland

Auswirkungen und Ansétze zur Uberwindung

2010
prognos

Auftraggeber
Kampagne Impulse fur
den Wohnungsbau®,
Berlin

2003

Deutsche Bank Research

Demografie lasst Immobilien wackeln

+ Die Bevolkerungszahl in Deutschland wird ab 2012 zuriickgehen. Die-
se Veranderung durfte die Renditen von Wohn- und Buromarkten unter Druck
bringen, da sich das Angebot nur mit deutlicher Zeitverzégerung an Nachfra-




Abbildung 15 Emtwicklung der Privathaushalte in Deutschland bis 20301

-___________—-—¢——-n

1881 1956 il Ll 2005 A0 2016 2040 25 2030




Sinkende Baufertigstellungen W L wotren ona

45.000
40.000
35.000
30.000
25.000
20.000
15.000
10.000

5.000

Umwelt

1989

Hessen

Blau: Ein- und
Zweifamilienhauser

1992 1995 1998 2001 2004 2007

Quelle: Statistisches Landesamt, Eigene Darstellung
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Anlagemarkt: Immobilienmarkt:
Vervielfaltiger Miete ir€ Rent Determination

Preis = Miete / Zinssat
Nachfrage = f (Miete,
Wirtschaftliche
Rahmenbedingungen)

AN

Kaufpreis ifi Bestand in fn

ABestand = Neubau - ¢ * Bestand

Preis = f (Neubau)

/

Anlagemarkt: Neubau in fn Immobilienmarkt:
Neubaumarkt Bestandsanpassung

Quelle: Di Pasquale / Wheaton 1996
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Preise fir Wohnungen steigen rasant

Als die Senatorin den Mietspiegel
vorstellte, musste Polizei anrticken!

Wieterhs

Quelle: Bild.de, 31.05.2011
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Quelle: Bundesamt fur Bauwesen und Raumordnung, Raumordnungsbericht
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Einwohner-
prognose

LK Kassel LK Kassel

LK Waldeck-Frankenberg LK Waldeck-Frankenbkrg

CK Werra-Meifiner-Krei [ Werra-MeiBner-Kreis

K Schwalm-Eder-Krei

Haushalts-
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LK Hersfeld-Rotenburg LK Hersfeld-Rotenburg

LK Marburg-Biedenkopf LK Marburg-Biedenkopf

LK Lahn-Dill-Krefs LK Lahn-Dill-Kreis

LK Vogelsbergkreis LK Vogelsbergkreis’

LK Gieen LK Gieen

Limburg-Weilburg K Limburg-Weilburg

LK Wetteraukreis LK Wetteraukreis

Wohnungs-
bedarf

.
aunus-Kreis +

Entwicklung
pro Jahr pro Hundert Einwohner 2006

-1,2 bis unter -0,8

Entwicklung
pro Jahr pro Hundert Haushalte 1987

-0,8 bis unter -0.4

-0,8 bis unter -0,4 -04 bisunter 0

-0,4 bisunter 0 0 bisunter 04

O n u n gS' d 0 bisunter 04 0.4 bisunter 0.8
Bl dan s 04 bisunter 038 0,8 bisunter 1,2

LK Bergstrafte LK Bergstralie

mangel

Bevolkerungsprognose (HessenAgentur) Haushaltsprognose (IWU)
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Einwohner-
prognose

LK Waldeck-Frankenbkrg [K WerraMeiBner Kre

K Schwalm-Eder-Krgei

Haushalts-
prognose

LK Hersfeld-Rotenburg

LK Marburg-Biedenkopf LK Marburg-Biedenkopf

LK Lahn-Dill Krgis LK Vogelshergkreis

LK GieBen LK Fulda

imburg-Weilburg

., LK Wetteraukreis

Wohnungs-
bedarf

Bedarf Differenz

pro Jahr pro Tausend Bestandswohnungen pro Jahr pro Tausend Bestandswohnungen
-3 bisunter 0 | -9 bis unter -6
0 bisunter 3 -6 bis unter -3
WO h n u n S_ 3 bisunter 6 -3 bis unter 0
6 bisunter 9 0 bis unter 3
B 9 bisunter 12 3 bisunter 6

LK Bergstrale ™.

Wohnungsbedarf Baufertigstellungen minus Wohnungsbedarf
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Quele: VZBT, Mikrozenus 2006 Quelie: Egene Rechnungen Irstina Wohnen und Urrnwelt GrbH 2008

Wachstum der Zahl der Haushalte in % 1987-2006, 2006-2020, 2020-2030



Wandel von Praferenzen
(Lage, Gebaudetypologie, Baualter)




Marktstellung einer Immobilie im IWU institut
Wohnen und
Zeitablauf
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PREISE Neubau
Aufwertung ?
Filterung
nach unten
Sanierung
Neubauten sind teuer und meist hochwertig. ZEIT

Sie werden im Laufe der Zeit ,heruntergefiltert”.
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Grunderzeitviertel Nachverdichtung Villenviertel
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. . Wohnen und
Die Fragezeichen Urnwelt

Grol3e Einfamilienhauser auf dem Land Grol3wohnsiedlungen
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Gibt es einen Trend zurtick in die Stadte? IWU
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Empirische Befunde (vgl. DIFU 2010):

Griune stadtische Gebiete waren schon immer beliebt

Neue Nachfrage der gehobenen Mittelschicht nach innerstadtischen
Lagen (junge Alte, DINKS)

Aufwertungstendenzen mit hochpreisigen Neubauprojekten in
Innenstadtnahen Quartieren mit hohem Image
(Berlin-Prenzlauer Berg, Mlinchen-Gartnerplatzviertel)

Breite Zielgruppen (vgl. DIFU 2010):

Singles / DINKS: Steigende berufliche Mobilitat
Fernbeziehungen (,multilokales Wohnen®)

,<Junge Alte“: Urbanes Leben wichtiger als grof3e Wohnflache
Familien: Verringerung von Pendelwegen

Einwanderung: ,ethnische Wohnstandortpraferenzen®



Preisginstiger Wohnraum und
staatliche Steuerung




Warum uUberhaupt staatliche Eingriffe IWU nstitu
Wohnen und
In den Markt?
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Wohnen ist ein grundlegendes
Bedurfnis eines jeden Menschen

ICH Bedurfnisse
Anerkennung/Getung

soziale Bedurfnisse
Freundzchaft, Liebhe, Gruppenzugehortigkeit

sicherhetsbedurfnisse
Materielle und berufliche Sicherheit MWohnen, Arbeit]

Grundbedurfnisse
Ez=en, Trinken, Schlafen

Bedurfnizpyramide nach Abrabam Harold Maslow (1908 - 1970)
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8,048 Mio. HH im Niedrigeinkommensbereich
20,2 % der HH

SGB I Wohngeld Sonstige*
3,759 Mio. HH 0,691 Mio. HH 2,983 Mio. HH
(9,5 %) (1,7 %) (7,5 %)
SGB XII
0,515 Mio. HH

1 D N/ N\
(1,3 %)

Asylbewerber
0,101 Mio. HH
(0,3 %)

* Weitere HH unter der Armutsrisikogrenze (Niedriglohnempfanger, Rentner, ALG |, Studenten

Quelle: BBSR / BMVBS / A&K 2010



Mismatch auf dem Wohnungsmarkt N |WU Wohnen und
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100%
5 und mehr Personen
0f
90% 4 Personen 6 und mehr Raume*
80% -
70% -
5 Raume*
60% -
50% -
40% -
30% -
1 Person
20% -
10% -
0%

Nachfrage (Bedarfsgemeinschaften SGB Il) Aug 2009 Angebot (Wohnungsbestand) 2008 (* auch die Kiiche zahlt als
Raum)

Einfache Wohnungen aus den 50er — 70er Jahren haben meist 2-4 Zimmer.
Uber 50 % der Bedarfsgemeinschaften im SGB Il / XII bestehen aus 1 Person.



Wohnungspolitische Instrumente W L wotren ona

Umwelt

Objektférderung Subjektférderung
= Subventionierung von Wohnraum = Zahlung an Bedirftige
(Sozialer Wohnungsbau) (Wohngeld, Kosten der Unterkunft)
 Weitet Angebot direkt aus o Kostengunstiger
« Keine Preissteigerung o Standorte und Qualitat sind
e Subvention flief3t voll ins Wohnen Marktentscheidung
* Freie Mittelverfligbarkeit durch

(Wohneigentumsférderung) Empfanger
» Geringer Forderbetrag pro

Wohnung

These: In angespannten Markten ist Objektférderung effizienter,
In entspannten Subjektférderung
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Kosten der Unterkunft ~ Wohngeld (Bund, 2007) Sozale Stadtebauforderung
(2007) Wohnraumforderung (Bundesanteil 2010)
(Lander, 2007)




Planerische Strategien " WU vemenwna
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Bauland-
bereitstellung

Nachverdichtung /
Ersatzneubau

Konversion




Thesen zur Wohnungs- und .
Stadtentwicklungspolitik |WU Umwelt

Umwelt

1. Wohnungspolitik ist aktuell dominierend Subjektférderung.

2. Zusatzliches Angebot entsteht hier aber nur indirekt
durch weitere Preisanstiege.

3. Filtereffekte allein erbringen nicht die benétigten Wohnungen.

4. Damit ist auch Objektforderung weiter sinnvoll, sie konnte allerdings
auf spezielle Marktsegmente konzentriert werden.

5. Nachverdichtung und Konversion sichern die Wohnraumversorgung
und stehen im Einklang mit aktuellen stadtebaulichen Leitbildern

6. Baulandbereitstellung muss offen flr verschiedene Typologien sein,
da Immobilienmarkte schneller sind als Planungsprozesse



Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit!

Dr. Christian v. Malottki
c.v.malottki@iwu.de



