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EMPIRICA-WOHNUNGSMARKTPROGNOSE 2019 BIS 2022

1. Drei

Szenarien: Wie entwickelt sich die Einwohnerzahl?

Wir betrachten drei Szenarien:

Im Szenario ,,Starker Zuzug” halt die Fliichtlingszuwanderung noch bis 2025 an
und sinkt nur langsam.

Im Szenario ,Abgeschwachter Zuzug” sinkt die Flichtlingszuwanderung schnel-
ler, bleibt aber bis zum Jahr 2025 positiv; dies ist das wahrscheinlichste Szenario.
Das Szenario ,Echo-Effekt” verlauft zunachst analog zur Variante ,Abge-
schwachter Zuzug”, allerdings stehen ab dem Jahr 2018 den weiterhin vorhan-
denen Zuziigen zunehmende Fortziige gegenuiber.!

Abbildung 1: Einwohnerprognose 2014 bis 2030
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Quelle: Eigene Berechnungen empirica

Demnach steigt die Zahl der Einwohner in Deutschland von 2014 rund 81,2 Mio. bis zum
Jahr 2030 auf

83,5 Mio. in der Variante ,Starker Zuzug“;
82,3 Mio. in der Variante , Abgeschwacht”;
81,4 Mio. in der Variante , Echo-Effekt”.

1 Idee:

Als Folge der starken Zuwanderung in den letzten Jahren gibt es spiegelbildlich eine Riickwanderung. Trotzdem

bleibt der Wanderungssaldo positiv. Extrem ist diese Variante daher in keinem Fall.
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Allen Varianten ist gemein, dass die Zahl der Einwohner zunachst steigt, um dann aber
wieder zu sinken. In der ,Echo“-Variante wird das Maximum bereits im Jahre 2019 er-
reicht, in der Variante , Abgeschwacht” im Jahre 2020 und in der Variante ,Starker Zu-
zug” wird mit rund 84 Mio. das Maximum im Jahre 2025 erreicht.

2. Neubaunachfrage: Wie viele Wohnungen miissten gebaut werden?

Der erforderliche Neubau zur Befriedigung der Neubaunachfrage unterscheidet sich
erheblich in den verschiedenen Szenarien (vgl. Abbildung 2). Im Zeitraum 2019 bis 2022
liegt die jahrliche Neubaunachfrage bei

e 314 Tsd. Wohnungen in der Variante , Starker Zuzug“;

e 290 Tsd. Wohnungen in der Variante ,,Abgeschwacht®;

e 271 Tsd. Wohnungen in der Variante , Echo-Effekt”;

e 277 Tsd. Wohnungen ohne die Fliichtlingswelle (mehr als bei ,Echo-Effekt”, weil ohne

quantitativen Neubau fir Flichtlinge die qualitative Zusatznachfrage hoher ist).

Allen Varianten ist gemein, dass die Neubaunachfrage im Zeitablauf sinkt. Im Zeitraum
2023 bis 2026 betragt der Riickgang gegeniiber dem Zeitraum 2019 bis 2022 in der
»Echo“-Variante 35 Tsd. WE, in der Variante ,Abgeschwacht” 31 Tsd. WE und in der Va-
riante ,Starker Zuzug” 28 Tsd. WE.

Abbildung 2: Mittlere jahrliche Neubaunachfrage 2015 bis 2030
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Quelle: Eigene Berechnungen empirica

Zur Methodik der empirica-Prognosen

Wie viele Wohnungen fehlen, kann man natirlich nicht exakt ausrechnen, deswegen kursieren
dazu immer auch unterschiedliche Zahlen. Grundsatzlich muss man aber zwei Schatzansatze
strikt auseinanderhalten: das sind zum einen Schatzungen fiir die mengenmaRige Zusatznachfra-
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ge nach Wohnungen (Neubaunachfrage/ -bedarf) und zum anderen Schatzungen fiir den Bedarf
an ,bezahlbaren“ Wohnungen (Wohnungen im unteren Preissegment).

Bedarf an ,,bezahlbaren” Wohnungen

So schatzen z.B. die Bockler-Stiftung oder das Pestel-Institut den Bedarf an ,,bezahlbaren“ Woh-
nungen. Dazu werden Annahmen getroffen, wie hoch eine Mietbelastung hdchstens sein sollte
(z.B. 30% vom Einkommen). AnschlieRend wird in einem Gedankenexperiment untersucht, ob es
moglich ware, die vorhandenen Wohnungen so umzuverteilen, dass kein Haushalt eine Belastung
von mehr als 30% tragen misste. Die Anzahl der Haushalte, denen man selbst in diesem theoreti-
schen Feldversuch keine ,bezahlbare” Wohnung zuordnen kdnnte, wird dann als Zusatzbedarf an
,bezahlbaren” Wohnungen deklariert. Die Bockler-Stiftung kommt dabei auf 1,2 Mio. Wohnun-
gen, das Pestel-Institut auf 1 Mio. Wohnungen.

MengenmafRige Zusatznachfrage

Anders gehen dagegen Schatzungen von empirica oder des staatlichen Bundesinstituts fiir Bau-,
Stadt- und Raumforschung (BBSR) vor, wobei sich die Bundesregierung in der Regel auf die Zah-
len des BBSR stiitzt. Hier wird nicht geschatzt, wie viele Wohnungen aktuell in welchem Preis-
segment fehlen, sondern wie viele Wohnungen kiinftig aufgrund (regional) steigender Einwoh-
ner-/Haushaltszahlen zusatzlich benotigt werden (Neubaunachfrage/ -bedarf). Implizit wird bei
solchen Prognosen unterstellt, dass die Wohnungen auch (wieder) ,bezahlbar” sind, wenn aus-
reichend viele gebaut werden. Denn aktuell sind viele Wohnungen ja nur wegen der hohen
Knappheit nicht ,bezahlbar”.

Allerdings muss man auch zur Kenntnis nehmen, dass Neubauwohnungen in Deutschland sehr
teuer sind. Das liegt weniger daran, dass , Luxus” gebaut wird, sondern vor allem an den vielen
Vorschriften und Auflagen (Energieeinsparung, Brandschutz etc.) sowie am knappen und daher
teuren Bauland. BBSR und empirica, aber auch andere Forschungsinstitute, schatzen derzeit ei-
nen Neubaubedarf von 300 bis 400 Tsd. Wohnungen pro Jahr. Tatsachlich wurden aber 2017 nur
rund 285 Tsd. Wohnungen gebaut, in den Jahren davor sogar noch viel weniger. Addiert man
diese Liucken Uber die letzten Jahre auf, ergibt sich ebenfalls eine GréRenordnung von ca. 1 Mio.
zu wenig gebauter Wohnungen.

Vergleicht man die Prognosen zur Neubaunachfrage von empirica flir den Zeitraum 2015
bis 2018 mit den tatsachlichen Fertigstellungen im Zeitraum 2015 bis 2017, dann ergibt
sich je nach Szenario ein jahrliches Defizit von etwa 100 bis 130 Tsd. nicht bzw. zu wenig
gebauter Wohnungen (vgl. Abbildung 3). Ahnliche GréRenordnungen ergeben sich fiir
friihere Jahre. Missen die Wohnungen nun nachtraglich und zusatzlich zum geschatzten
Neubaubedarf noch gebaut werden?

Tatséachlich sind viele (vor allem junge) Menschen wegen der zunehmenden (regionalen)
Knappheiten z.B. nicht zum Studium nach Berlin gezogen, sondern in eine andere
Unistadt mit niedrigeren Mieten; andere wiederum haben sich vermehrt zu Wohnge-
meinschaften zusammengeschlossen oder ziehen spater aus dem Elternhaus aus. Des-
wegen missen keineswegs alle in der Vergangenheit nicht oder zu wenig fertiggestellten
Wohnungen ,,nachgeholt” werden.
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Abbildung 3: Mittlere jahrliche Neubaunachfrage 2015 bis 2030

Differenziert nach WE in EZFH (Eigenheime) und MFH (Geschosswohnungen)

Abge-
Starker schwéchter Echo- ohne
Zuzug Zuzug Effekt Fliichtlinge
2015-18
Summe 399.282 374.166 370.558 338.082
EZFH 171.476 171.476 171.476 171.476
MFH 227.806 202.690 199.082 166.605
Ist-Werte 2015-17 270.076 270.076 270.076 -
Defizit 2015-17 p.a. -129.206 -104.090 -100.482 -
2019-22
Summe 313.994 290.142 271.360 276.608
EZFH 158.358 149.001 141.014 142.852
MFH 155.636 141.141 130.346 133.756
2023-26
Summe 279.184 259.331 243.717 248.148
EZFH 140.588 129.820 121.434 122.926
MFH 138.595 129.511 122.283 125.222
2027-30
Summe 234.302 225.835 220.332 217.954
EZFH 109.044 103.501 99.946 98.215
MFH 125.257 122.334 120.387 119.740
Quelle: Destatis (Fertigstellungen ,,Ist-Werte“), eigene Berechnungen empirica

Was bedeutet das? Wiirde man kiinftig immer genauso viele Wohnungen bauen, wie die
empirica-Prognose schatzt, dann ergdben sich keine zusatzlichen Knappheiten und mit-
hin wiirden die Mietpreise cet.par. nicht weiter steigen. Besteht das politische Ziel nun
aber darin, Mietpreise zu senken, dann gibt es zwei Maoglichkeiten: entweder es werden
dort, wo Knappheiten schon langer bestehen, mehr Wohnungen neu errichtet als die
Prognose vorgibt oder die Nachfrage muss sich von dort in andere Regionen verlagern
(in Regionen ohne Knappheiten bzw. mit Leerstdnden). Die Nachfrage wird sich auf je-
den Fall verlagern, das zeigen jetzt schon die zunehmende Suburbanisierung in den bis-
herigen Schwarmstadten sowie die veranderten Schwarmwanderungen; so ziehen junge
Brandenburger mittlerweile seltener nach Berlin und dafiir 6fter nach Rostock, Leipzig
oder Chemnitz. Wie viele Haushalte davon aber betroffen sind bzw. welche Auswirkun-
gen dies auf die Entwicklung der Mieten hat, kann nicht quantifiziert werden. Insofern
lautet die Antwort auf die Frage, ob es jetzt einen Nachholbedarf gibt:

Rein mengenmaRBig (und bei den aktuellen Preisen!) besteht kein Nachholbedarf; soll
jedoch das Angebot im preiswerten Segment steigen, miissten nun fiir einige Zeit tat-
sachlich mehr Wohnungen gebaut werden als die prognostizierte Nachfrage vorgibt.

Allerdings wird der Nachholbedarf am Markt nur dann tatsachlich auch gebaut, wenn es
dafiir eine marktwirksame Nachfrage gibt. Die gibt es aber erst, wenn die (zahlungskraf-
tigere) prognostizierte Zusatznachfrage befriedigt ist oder wenn das entsprechende An-
gebot subventioniert und der Zugang reglementiert wird (vgl. empirica paper Nr. 239).
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Nochmal: Wie viele , bezahlbare” Wohnungen fehlen?

Ohnehin muss man nicht jede fehlende ,bezahlbare” Wohnung neu bauen. Vielmehr kénnen
etwas zu teure Wohnungen auch durch Subventionen verbilligt werden. Dazu gibt es mehrere
Moglichkeiten: dltere Wohnungen kénnen mit Mitteln des sozialen Wohnungsbaus modernisiert
werden (Objektforderung), im Gegenzug muss der Vermieter die Wohnung an untere Einkom-
mensgruppen und zu niedrigeren Mieten Uberlassen. Daneben gibt es in Deutschland auch das
Wohngeld bzw. lGbernimmt der Staat bei ALG II-Empfangern die Kosten der Unterkunft (KdU)
komplett. Bei dieser sogenannten Subjektférderung wird jeweils vorab die Bedirftigkeit iber-
pruft. Aktuell leidet die Subjektférderung allerdings an zwei Problemen: zum einen ist das Wohn-
geld angesichts der drastisch gestiegenen Mieten zu niedrig, misste also viel dynamischer nach
oben angepasst werden. Zum anderen werden im Rahmen der KdU nur ,angemessene” Woh-
nungen bezahlt. Allerdings wird diese Angemessenheit von jeder Kommune bzw. jedem Landkreis
anders resp. sehr restriktiv festgelegt; im Ergebnis sind am Markt oft gar keine ,angemessenen”
Wohnungen verfiigbar. Dann miissen ALG II-Empfanger des Ofteren einen Teil ihrer Wohnkosten
aus den Hartz IV-Satzen selbst bezahlen. Hier ist dringend eine Reform erforderlich (vgl. empirica
paper 245).

4. Regionale Ergebnisse: Wo miissen die Wohnungen gebaut werden?

Nicht tberall ist es mengenmalig erforderlich, zusatzliche Wohnungen neu zu errichten.
Dennoch treten auch in demographischen Schrumpfungsregionen Knappheiten auf:
nicht mengenmalig, wohl aber im Hinblick auf bestimmte Qualitaten, die vor Ort nach-
gefragt werden, im Bestand aber nicht zu finden sind. In den folgenden Karten wird die
regionale Neubaunachfrage im Zeitraum 2019 bis 2022 fiir das Szenario ,,Abgeschwacht”
illustriert, differenziert fir Wohnungen in Eigenheimen (EZFH) und im Geschoss (MFH).

Abbildung 4: Regionaler Neubaunachfrage 2019 bis 2022 (,,Abgeschwacht)
Wohnungen in EZFH Wohnungen in MFH

annoyer,

50km 50km
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Was passiert, wenn weniger (mehr) neue Wohnungen gebaut werden?

Wenn weniger (mehr) Wohnungen als die prognostizierte Anzahl gebaut werden, dann werden
vor allem der Leerstand sinken (steigen) und z.B. das Aufkommen von Nah- und Fernpendlern
steigen (sinken). Dariiber hinaus wiirden wohl in Regionen mit knappem (liberschiissigem) Woh-
nungsraum durch Teilung (Zusammenlegung) Wohnungen verkleinert (vergrofRert) und so das
Angebot vergroRert (verkleinert) werden oder zweckentfremdete (bislang bewohnte) Einheiten
wieder als Wohnung angeboten werden (zweckentfremdet werden). AuRerdem wirden auch
junge Erwachsene das Elternhaus spater (friher) verlassen und z.B. wahrend der Ausbildung
(nicht) zu Hause wohnen bleiben. Auf jeden Fall aber stiegen (fielen) die Miet- und Kaufpreise in
den begehrten (betroffenen) Stadten und Ortslagen an (ab), wenn die Zusatznachfrage nicht
(jetzt) durch mengenmaRig und qualitativ ausreichende Zusatzangebote befriedigt wiirde. Darun-
ter leiden (Daruber freuen sich) dann vor allem mobile, jingere Haushalte und Einkommens-
schwachere.

Was passiert, wenn weniger (mehr) neue Eigenheime gebaut werden?

Ahnlich verhilt es sich, wenn weniger Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhdusern neu errichtet
werden als in der Prognose als Bedarf bzw. Nachfrage ermittelt wurde. Ein Teil der Haushalte, die
sonst gerne im Ein-/Zweifamilienhaus wohnen wiirde, wird ins Umland abwandern, ein anderer
Teil wird bleiben und maoglichst ,,Einfamilienhaus dhnliche” Geschosswohnungen beziehen.

Tatsdchlich besteht eine gewisse Substitutionsbeziehung zwischen Ein-/Zweifamilienhdusern und
Geschosswohnungen, die familienfreundliche Kriterien beriicksichtigen, wie z.B. lGberschaubare
Gebaude mit maximal sechs Wohneinheiten, private Freiflichen (z.B. groRziigiger Balkon oder
Terrasse) und groRzligige Unterstellmoglichkeiten. Allerdings ist zu berticksichtigen, dass es lange
Zeit nur verschwindend wenige Beispiele fiir eine familienfreundliche Bautypologie im stadti-
schen Geschosswohnungsbau gab. Insofern zeigen die Prognosen vor allem an, welche Neubau-
mengen am Markt abgesetzt werden kénnten, wenn das entsprechende Angebot zur Verfliigung
stiinde.

Anders sieht es aus, wenn mehr Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhdusern neu errichtet werden
als in der Prognose als Bedarf bzw. Nachfrage ermittelt wurde. Ein Teil der Haushalte, der sonst in
einer Geschosswohnung und zur Miete gelebt hatte, wird dann dazu neigen, ein preiswertes —
weil leerstehendes — Eigenheim zur Selbstnutzung zu kaufen. Das betrifft vor allem Geringverdie-
ner sowie darunter Haushalte mit handwerklichen Fahigkeiten, die das ,alte” Eigenheim mit viel
Eigenarbeit renovieren kénnen.
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5. Annahmen

5.1 Bevolkerungsvorausberechnung

5.1.1 Ubersicht

Basisjahr: Bevolkerungsstand 31.12.2014
Status-quo-Analyse: Ausgangsdaten und berechnete Parameter

Geburtenhdufigkeit: ~ zusammengefasste Geburtenziffer 1,4 Kinder je Frau, durch-
schnittliches Alter der Frau bei der Geburt 30,7 Jahre

Lebenserwartung: Ausgangsbasis allgemeine Sterbetafel 2010-2012, Lebenserwar-
tung bei Geburt Jungen 77,7 Madchen 82,8, Lebenserwartung im Alter 65 Jahre Manner
17,5 Frauen 20,7

Entwicklung der Parameter (analog 13. koordinierten Prognose von Destatis)

Geburtenhdufigkeit: ~~ Annahme G1: zusammengefasste Geburtenziffer 1,4, durch-
schnittliches Alter Anstieg auf 31,8 bis 2028 danach konstant

Lebenserwartung: Annahme L1: Lebenserwartung bei Geburt Jungen 84,8 Madchen
88,8, Lebenserwartung im Alter 65 Jahre Manner 22,0 Frauen 25,0

Auflenwanderung Ausland (ohne Fliichtlinge): Annahme W2 (Obergrenze): Jahrliche
Nettozuwanderung schrittweise Anpassung von 500.000 im Jahr 2014 bis 200.000 im
Jahr 2021, danach konstant, im Zeitraum 2014-2060 insgesamt 10,8 Millionen Personen,
durchs. 230.000 pro Jahr

Aufsenwanderung Ausland (nur Fliichtlinge): ~ Als ,Flichtlinge” wird im Rahmen dieser
Studie diejenige Zuwanderung bezeichnet, die Uber der ,,Normalzuwanderung” liegt, wie
sie in der 13. koordinierten Prognose von Destatis angenommen wurde (Variante W2:
200.000 Personen jahrlich). Als ,,bleibende Flichtlinge” werden dariiber hinaus diejeni-
gen Flichtlinge bezeichnet, die nach Riickwanderung und nach Familiennachzug Ende
2019 in Deutschland leben. Insgesamt hat empirica drei verschiedene Varianten fir die
Anzahl der ,bleibenden Fliichtlinge” durchgerechnet (vgl. Abbildung 1).

Haushaltsgrole
der Fliichtlinge 2,3 Personen (ohne Familiennachzug)

Reg. Verteilung: Die regionale Verteilung der ,bleibenden Fliichtlinge” erfolgt auf
Landesebene gemal dem Konigsteiner Schliissel und innerhalb
der Lander auf Kreisebene proportional zur Einwohnerzahl (kei-
ne gezielte Verteilung in Regionen mit hohen Leerstanden oder
vielen offenen Arbeitsstellen).
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5.1.2 Details

Grundlage aller Prognosen ist eine ,kalibrierte” Bevolkerungsprognose der Statistischen
Landesamter auf das Basisjahr 2014 und einem Prognosehorizont bis zum Jahr 2030.

Was bedeutet ,kalibrierte” Bevolkerungsprognose?

empirica hat eine regionalisierte Bevolkerungsprognose auf Basis der regionalisierte
Prognosen der Lander erstellt. Wahrend die Annahmen zu Fertilitat und Mortalitat in
den regionalisierten Bevolkerungsprognosen der Lander weitestgehend vergleichbar
sind, gibt es enorme Unterschiede beziiglich der Annahmen zu Wanderungen Uber die
Landesgrenzen und innerhalb des jeweiligen Landes. Auch aufgrund von unterschiedli-
chen Veroffentlichungsjahren, Basiszeitraumen und verschiedenen Prognosezeitrdumen
kommt es zu Unterschieden. empirica hat daher zunachst eine Koordination vorgenom-
men.

Ausgangsbasis ist der tatsdchliche Bevolkerungsstand aus dem Jahr 2014, der fir alle
Kreise vorliegt. In einem ersten Schritt wurden die kiinftigen relativen Veranderungen in
den Kreisen der einzelnen Landerprognosen auf das Ausgangsjahr 2014 umgerechnet,
getrennt fiir jede Altersgruppe.

Die zusammengefihrten Landerprognosen weisen jedoch eine liberh6hte Binnenwan-
derung aus, da die Binnenwanderung innerhalb Deutschlands nicht zwischen den einzel-
nen Landerprognosen harmonisiert wurde und daher gréRer als null ist. empirica hat die
zusammengefiihrten Prognosen der Lander in einem zweiten Schritt daher zunachst auf
das landerspezifische Niveau der hoheren koordinierten Bevolkerungsprognose (W2)
kalibriert, wiederum getrennt fiir jede Altersklasse und anschlieRend anhand der relati-
ven Gewichte die Kreisergebnisse ermittelt. In der Summe entspricht die von empirica
harmonisierte Prognose (im Folgenden empirica-Kreisprognose) somit dem Niveau der
13. Koordinierten Bevolkerungsprognose, die wir an die IST-Werte aus dem Jahr 2014
angepasst haben. Die relative kiinftige Entwicklung — und damit die regionale Verteilung
der Einwohner Uber die 402 Kreise — orientiert sich dagegen an den Landerprognosen.

Die empirica-Kreisprognose ist somit keine eigens berechnete Bevolkerungsprognose,
sondern vielmehr eine ergebnisorientierte Zusammenfiihrung bestehender Landerprog-
nosen. Letztere weisen aus unserer Sicht plausiblere regionale Entwicklungen aus als
andere aktuell bestehende Kreisprognosen.

Die Bevolkerung wurde von den Landesamtern anhand deterministischer Komponen-
tenmodelle fortgeschrieben. Die Ansatze der Landerprognosen sind sich grundsatzlich
dhnlich, so werden bei jeder Vorausberechnung Annahmen zur Geburtenhaufigkeit,
Lebenserwartung und den Wanderungen getroffen. Aufgrund von unterschiedlichen
Veroffentlichungsjahren und verschiedenen Prognosezeitrdumen kommt es aber zu
Unterschieden bei der Ausformulierung der Annahmen. Sofern verschiedene Varianten
ausgewiesen wurden, wird hier stets jene berticksichtigt, die mit mehr Einwohnern ein-
hergeht.

Geburtenhaufigkeit: Ausschlaggebend fir die Annahme der Geburtenhaufigkeit ist die
zusammengefasste Geburtenziffer. Die hypothetische Kennziffer gibt an, wie viele Kin-
der je Frau geboren werden. Als Basis flr den in der Prognose beriicksichtigten Wert
wird entweder der Durchschnitt aus einem bestimmten Basiszeitraum verwendet, oder
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die Ziffer wird aufgrund des Wertes aus dem letzten Jahr vor der Prognose fortgeschrie-
ben.

Die meisten Prognosen treffen die Annahme, dass die zusammengefasste Geburtenziffer
Uber den Prognosezeitraum konstant bleibt. Ein leichter Anstieg wird in den Lander-
prognosen Hessen, Baden-Wirttemberg und Sachsen-Anhalt prognostiziert. In Thiirin-
gen wird von einem Anstieg von 1,46 auf 1,62 Kinder je Frau bis 2025 ausgegangen. In
den Landerprognosen aus Sachsen und Mecklenburg-Vorpommern werden fiir die Ent-
wicklung der Geburtenziffer unterschiedliche Varianten beriicksichtigt. Der Anstieg des
durchschnittlichen Alters der Frau bei der Geburt flie3t zu der Geburtenziffer in folgende
Prognosen ein: 13. KBV, Schleswig-Holstein, Hamburg, Bayern, Berlin, Mecklenburg-
Vorpommern, Sachsen-Anhalt, Thiringen.

Lebenserwartung: Als Basis fur die Lebenserwartung dient in fast allen Fallen die Sterbe-
tafel (bei einigen Landern wurde nicht ndher erlautert auf welcher Basis die Annahme
beruht). In allen Prognosen wird eine steigende Lebenserwartung angenommen. Das
Ausmal’ des Anstiegs ist je nach Bundesland unterschiedlich.

Wanderung: Die grofSten Unterschiede sind hinsichtlich der Wanderungen zu beobach-
ten. Einige Prognosen berticksichtigen zusatzlich zu den AulRenwanderungen auch Bin-
nenwanderungen innerhalb der jeweiligen Landesgrenze (Nordrhein-Westfalen, Hessen,
Rheinland-Pfalz, Bayern, Sachsen, Sachsen-Anhalt). In Berlin wird sogar unterschieden
zwischen Wanderungen mit dem Umland, Wanderungen neue Linder (ohne Umland),
Wanderungen alte Liander und Wanderungen Ausland. Da die Wanderungsstrome
schwerer zu prognostizieren sind als die Geburtenhaufigkeit und die Lebenserwartung,
werden bei der Annahme zur Wanderung haufig verschiedene Varianten ausgewiesen
(13. KBV, Hamburg, Rheinland-Pfalz, Baden-Wirttemberg, Saarland, Berlin, Mecklen-
burg-Vorpommern, Sachsen, Sachsen-Anhalt). Das Niveau der Wanderungen und der
zeitliche Verlauf sind zwischen den Prognosen verschieden. Die aktuelle Fliichtlingssitua-
tion wird in den jlingst veroffentlichen Prognosen nur vereinzelt berlcksichtigt. Typi-
scherweise steigt das Wanderungssaldo in den ersten Prognosejahren an, danach geht
es bis Anfang der 2020er Jahre schrittweise zurlick und pendelt sich dann auf dem
durchschnittlichen Wert ein.

Abschatzung der Zahl ,,bleibender Fliichtlinge”

Eine Prognose der kiinftigen Migrationsstrome unter Berlcksichtigung der dynamischen
Zu- und Fortziige von Gefllichteten ist mit enormen Unsicherheiten behaftet. So klafft
allein eine starke Liicke zwischen Personen, die bisher nach Deutschland eingereist sind,
und jenen, die tatsachlich auch in Deutschland Asyl gewahrt bekommen. Auch der po-
tentielle Familiennachzug oder mogliche Riickwanderungen lassen sich nur schwer
quantifizieren. Zur Prognose der kiinftigen Bevélkerung sind daher stark vereinfachte
Annahmen zur AuRenwanderung vonnéten.?

2 Ausgangsbasis ist die Zahl der Erstregistrierungen (EASY), die aus kiirzerer Vergangenheit bekannt ist. Hiervon wer-
den einzelne Personen weiterreisen, um in einem anderen Land Asyl zu beantragen, oder aber ihr Asylbegehen wird
unmittelbar abgelehnt. Die verbleibenden Personen leben zunadchst in Deutschland. Diese Zahl der dann hier in
Deutschland lebenden wird sich um die Zahl der Familiennachzlgler erhéhen und gleichzeitig um Personen reduzie-
ren, die wieder zurlickwandern. Zwar werden diese Zuwanderungen (Familiennachzug) und Abwanderungen (Ruck-
wanderungen) nicht zeitgleich erfolgen, mittel- bis langfristig ist es jedoch gerechtfertigt, eine konstante Bleibequo-
te der erstmals in Deutschland registrierten Geflichteten anzunehmen. Auf dieser Basis lasst sich die Zahl der dau-
erhaft in Deutschland lebenden Personen ermitteln.
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In Abstimmung mit der Delphi Runde, die vom BBSR veranstaltet wurde, werden folgen-
de Annahmen zur Ermittlung der Bleibequote zugrunde gelegt. In der Basisvariante wer-
den von 100 Asylsuchenden 60 anerkannt, das ist eine Schutzquote von 60%. Zusatzlich
werden 8 bzw. 8% der 100 Asylsuchenden geduldet. Kurzfristig werden 68 oder 68% der
100 Asylsuchenden in Deutschland leben, wovon wiederum 90% auch langfristig in
Deutschland leben werden. Zusatzlich wird ein Familiennachzug von 0,5 Personen je
dauerhaft in Deutschland lebenden Asylsuchenden unterstellt. Von 100 Asylsuchenden
werden demnach 91 Personen oder 91% dauerhaft in Deutschland leben. In der Variati-
on ,Abgeschwacht” sind die Annahmen etwas restriktiver, in dieser Variante werden
66% von 100 Asylsuchenden dauerhaft in Deutschland leben (vgl. Abbildung 5).

Abbildung 5: Annahmen fiir die Variationen ,bleibender Fliichtlinge”
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Quelle: eigene Darstellung empirica

Problematisch in diesem Zusammenhang sind auch Annahmen zur Altersstruktur sowie
zum Geschlechterverhaltnis, die fur die weiteren Berechnungen vonnéten sind. Wir un-
terstellen, dass die Altersstruktur der Gefliichteten zunachst jener von Personen ent-
spricht, die im Jahr 2015 Asyl in Deutschland beantragt haben. Die tatsdchliche Alters-
struktur der Geflichteten dirfte aufgrund von Familiennachziigen hiervon aber abwei-
chen.

Aus diesem Grund wurde die Altersstruktur folgendermaBen modifiziert: Je 6 Mannern
im Alter von 24 bis 40 Jahren zieht eine Frau im selben Alter nach sowie zwei Kinder im
Alter von 0 bis 17 Jahren gemaR der Altersstruktur und Geschlechterverteilung der Asyl-
suchenden im Jahr 2015. Dadurch sinkt der Anteil von Mannern von 69 auf 63% und
umgekehrt steigt der Anteil von Frauen von 31 auf 37%.

AnschlieBend wurde unterstellt, dass die Zahl der Asylsuchenden gemaR Abbildung 6
abnehmen wird. Wahrend im Jahr 2015 noch von 890.000 Asylsuchenden ausgegangen
wird, sinkt die Zahl in Variation Basis von 280.000 auf 250.000 und pendelt sich in der
Zeit von 2021 von 2025 bei durchschnittlich 150.000 p.a. ein. In der Variation-
Abgeschwacht wird ab dem Jahr 2017 eine geringere Zuwanderung angenommen, ab
dem Jahr betragt sie in dieser Variation nur noch 75.000 p.a.. In Abbildung 6 sind jedoch

empirica
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nur jene Asylsuchende dargestellt, die zusatzlich zur empirica-Kreisprognose bericksich-
tigt werden.

Abbildung 6: Entwicklung der ,,bleibenden Fliichtlinge
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Quelle: BAMF, eigene Berechnungen empirica
Abbildung 7: Kiinftige Bevolkerung nach Variante
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In der empirica-Kreisprognose werden Asylsuchende bereits implizit Gber die Annahmen
aus der koordinierten Bevolkerungsprognose beriicksichtigt, allerdings weniger als es in
Anbetracht der Fllichtlingsstrome notig war. Diese bereits beriicksichtigten Asylsuchen-
den wurden zunachst ermittelt, und anschlieRend von den zusatzlich bericksichtigten
Asylsuchenden abgezogen. Bei der in Abbildung 6 dargestellten und im Folgenden zu-
satzlichen Zuwanderung handelt es sich demnach allein um die zusatzliche , Nettozu-
wanderung”.

Unter Bericksichtigung der Altersstruktur der Gefliichteten, der altersspezifischen Ge-
burtenziffern von Ausldandern und der Geburten- und Sterberaten lasst sich die kiinftige
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Entwicklung der in Deutschland registrierten und dauerhaft lebenden gefliichteten Per-
sonen prognostizieren (,,bleibende Fliichtlinge”). So wird sich die Zahl der hier lebenden
Gefllichteten zusatzlich durch Geburten erhéhen und gleichzeitig durch Sterbefille re-
duzieren — der Rickgang aufgrund von Sterbefallen ist aufgrund der vergleichsweise
jungen Altersstruktur von Geflliichteten jedoch gering. Insgesamt summiert sich die Zahl
der Geflichteten, die im Jahr 2030 in Deutschland leben werden auf knapp 2,5 Millionen
Personen in der Variation-Basis und auf knapp 1,3 Millionen Personen in der Variation-
Abgeschwaicht.

AnschlieBend wird die Zahl der ,bleibenden Fliichtlinge” inklusive prognostizierter Ge-
burten und Sterbefalle der empirica-Prognose in jedem Jahr hinzugerechnet.

Regionalisierung der ,bleibenden Fliichtlinge”

Die zusatzlich in Deutschland ,bleibenden Fliichtlinge” werden den einzelnen Kreisen
gemall dem Konigsteiner Schliissel zugeordnet. Hierflir wurde der tatsachliche Konigs-
teiner Schlissel aus dem Jahre 2015 auf Landerebene angewandt, eine Ebene darunter
wurde der proportionale Anteil gemall der tatsdchlichen Bevolkerung aus dem Jahre
2015 den Kreisen zugeordnet. Fiir jeden Kreis liegt somit eine Quote vor, die auf die in
jedem Jahr zusatzlich in Deutschland lebenden Gefliichteten anzuwenden ist. Der zu-
satzliche Anstieg der Bevolkerung durch beriicksichtigte Flichtlingsstrome zwischen den
Jahren 2014 und 2030 verteilt sich somit gleichermallen auf alle Kreise. Abweichungen
hierfir werden lediglich entstehen, wenn der Konigsteiner Schliissel jahrlich angepasst
wird. Hier miissen wir jedoch den aktuellen Schlissel auch in der Zukunft konstant halt,
weshalb der relative Bevolkerungszuwachs aufgrund zuséatzlicher Fliichtlinge in allen
Kreisen weitestgehend identisch ist.

5.2 Haushaltsprognose

Die Zahl der Haushalte wird mithilfe altersspezifischer Haushaltsvorstandsquoten auf
Basis der Bevolkerungsprognose berechnet. Haushaltsvorstandsquoten liegen fir funf
Regionaltypen vor: Stadtstaaten, GroRstadte-Ost, GroRstadte-West, Kleinstadte-Ost und
Kleinstadte-West und sind unterschieden nach Haushaltsvorstandsquoten fiir Haushalte
mit ein oder zwei Personen einerseits sowie fir Haushalte mit drei und mehr Personen
andererseits. Die Haushaltsvorstandsquoten werden fiir jeden Landkreis und jede kreis-
freie Stadt so kalibriert, dass fiir das Basisjahr 2014 die Gesamtzahl der Haushalte mit
ein/zwei bzw. drei und mehr Personen der Zahl aus dem Mikrozensus 2014 entspricht.
Der resultierende Kalibrierungsfaktor wird fir die Prognosejahre konstant gehalten.

Die kinftigen Haushaltsvorstandsquoten werden anhand der geburtskohortenspezifi-
schen Quoten der Jahre 1996 bis 2013 fiir Flnf-Jahres-Altersklassen fortgeschrieben
(vgl. Abbildung 8). Typischerweise steigen die Haushaltsvorstandsquoten im Lebenszyk-
lus an: Bis zum Alter von etwa 30 Jahren steigen sie fiir jede Kohorte von 0% auf gut 60%
an (Auszug aus dem Elternhaus), bleiben dann bis etwa 65 Jahren auf diesem Niveau
stabil (Paar- und Familienphase), um dann ab 65 Jahre weiter auf bis zu 90% anzusteigen
(mehr Alleinlebende wegen Tod des Ehe-/Lebenspartners).
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Abbildung 8: Anteil Haushaltsvorstiande an allen Einwohnern
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Neben diesem Alterseffekt ist aber auch noch ein Kohorteneffekt auszumachen. Die Ex-
Post-Betrachtung der letzten 18 Jahre zeigt eine starke Veranderungen im Haushaltsbil-
dungsverhalten: Bei den 35- bis 65-Jdhrigen liegt der Anteil der Haushaltsvorstande in-
zwischen deutlich hoher als noch vor zehn Jahren, d.h. die Personen leben seltener in
Paarbeziehungen. Dieses Phdnomen ist in allen Regionaltypen nachzuweisen und lasst
die Wohnungsnachfrage cet. par. ansteigen.

Bei den Uber 65-Jahrigen liegt die Haushaltsvorstandsquote im Zeitablauf dagegen im-
mer niedriger. Dies wird verursacht durch die steigende Lebenserwartung. Dadurch le-
ben altere Menschen langer in Zweipersonenhaushalten und erst spater — nach dem Tod
des Lebenspartners - alleine.

In der Prognose werden dieser Verdnderungen fortgeschrieben. Dadurch sinkt die mitt-
lere HaushaltsgroRe in der Variante , Abgeschwacht” bundesweit von 2,2 Personen im
Jahr 1997 tber 2,02 im Jahr 2014 auf 1,96 im Jahr 2025 und 1,94 im Jahr 2030.

5.3 Wohnungsnachfrageprognose

Die Prognose der kiinftigen Wohnungsnachfrage basiert zundchst auf einer regionalen
Bevolkerungsprognose. Darauf aufbauend wird in sechs Schritten die kiinftige Woh-
nungsnachfrage berechnet und daraus eine Neubauprognose abgeleitet. Die entspre-
chenden Annahmen und Vorgehensweisen werden im Folgenden erlautert.
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Abbildung 9: Komponenten fiir Neubaubedarf bzw. Neubaunachfrage
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empirica

a) Zusatzliche Wohnungsnachfrage durch demographische Effekte

Eine Umsetzung der Bevolkerungsprognose in eine Haushaltsprognose reicht nicht aus,
um die Nachfrage nach Wohnungen zu prognostizieren. Denn nicht jeder Haushalt
wohnt in der eigenen Wohnung und nicht jeder Haushalt besitzt nur eine Wohnung.
Deswegen wird die Zahl der Haushalte auf die Zahl der bewohnten Wohnungen kalib-
riert und so de facto um Untermiet- und Zweitwohnungsquoten bereinigt. Die so korri-
gierten Haushaltszahlen nennen wir im Folgenden wohnungsnachfragende Haushalte.
Fiir das Jahr 2014, dem Basisjahr der hier vorgestellten Prognose, wird die Zahl der
wohnungsnachfragenden Haushalte aus den fir 2014 fortgeschriebenen Ergebnissen
des Zensus 2011 (ibernommen.

Die Zunahme der Zahl wohnungsnachfragender Haushalte beschreibt dann die Zusatz-
nachfrage nach Wohnungen, verursacht durch Veranderungen der Einwohnerzahlen,
der HaushaltsgréBen und der Altersverteilung der Haushalte; diese Effekte resultieren
direkt aus der Prognose der Einwohner bzw. der Haushalte. Tendenziell fragen mehr
Einwohner mehr Wohnungen nach, fragen groere Haushalte eher Ein-
/Zweifamilienhduser nach und sind ltere Haushalte eher kleine Haushalte, wobei kleine
Haushalte wiederum eher Geschosswohnungen nachfragen.

b) Zusatzliche Wohnungsnachfrage durch steigende Ein-
/Zweifamilienhausquote

Weiterhin kann die zusatzliche Wohnungsnachfrage groRer sein als die Zunahme der
Zahl wohnungsnachfragender Haushalte. Dies erklart sich durch steigende Ein-
/Zweifamilienhausquoten: Wenn mehr Haushalte als bisher in Ein-/Zweifamilienhdusern
wohnen, dann ergibt sich selbst bei konstanter Zahl wohnungsnachfragender Haushalte
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eine zusatzliche Wohnungsnachfrage (und zuséatzlicher Leerstand in Geschosswohnun-
gen). Unter ,Ein-/Zweifamilienhduser” verstehen wir auch ,einfamilienhausdhnliche”
Gebaude. Damit sind kleine, Gberschaubare Gebdude mit maximal sechs Wohneinheiten
gemeint, die private Rickzugsflachen haben und moglichst ebenerdigen Zugang zu be-
griinten AuRenflichen bieten (z.B. ,Stadtvilla“).> Geschosswohnungen erfiillen diese
Anforderungen meist nur unzureichend. Je einfamilienhausadhnlicher das Gebaude aus-
fallt, desto hoher ist auch dessen Affinitat fur Selbstnutzer.

In der vorliegenden Prognose gibt es zwei Ursachen fiir eine steigende Ein-
/Zweifamilienhausquote. Einmal einen Kohorteneffekt und zum anderen einen Ange-
botseffekt. Der Kohorteneffekt beschreibt das Nachriicken von Rentnergenerationen,
die 6fter als ihre Vorganger im Ein-/Zweifamilienhaus wohnen. Betroffen sind also altere
Rentnerhaushalte. Dieser Effekt kann seit Jahrzehnten empirisch beobachtet werden
und folgt stabilen Mustern aus langjahrigen Auswertungen der Einkommens- und Ver-
brauchsstichproben (daraus ergibt sich als Ergebnis u.a., dass die Quoten nach dem 50.
Lebensjahr kaum noch steigen). Im Unterschied dazu beschreibt der Angebotseffekt
einen exogenen Anstieg der Ein-/Zweifamilienhausquote, der alle Altersklassen betrifft.
Dieser Anstieg kann mit einer verbesserten Angebotspolitik begriindet werden, wenn
sich diese in den empirischen Daten, die den Modellparametern zugrunde liegen, noch
nicht vollstandig niedergeschlagen hat. In der vorliegenden Prognose werden jedoch
keine solchen Angebotseffekte unterstellt. Stattdessen werden die Angebotsbedingun-
gen fiur Eigenheime ,,nur” als neutral angenommen, weil v.a. Innenentwicklung und Re-
vitalisierung von Leerstinden betrieben werden sollte — denn andernfalls fiihrt die
Uberdurchschnittlich steigende Einfamilienhausquote im Neubaubereich zu einem (ber-
bordenden Leerstand im Geschosswohnungssegment.

c¢) Zusatzliche Wohnungsnachfrage infolge regional sinkender Nachfrage (regio-
naler Mismatch)

Bei regionalisierten Wohnungsnachfrageprognosen gibt es eine weitere Quelle dafiir,
dass die zusatzliche Wohnungsnachfrage grofRer ist als die Zunahme der Zahl wohnungs-
nachfragender Haushalte. Wenn beispielsweise die Nachfrage in Landkreis A durch Weg-
zug sinkt, aber in Landkreis B durch Zuwanderung steigt, dann wadre — konstanter Leer-
stand unterstellt — Wohnungsneubau erforderlich, obwohl die Gesamtzahl wohnungs-
nachfragender Haushalte landesweit unter Umstanden konstant bliebe. Wiirde nur eine
landesweite Prognose erstellt, konnte dieser regionale Mismatch nicht bestimmt wer-
den. Der Mangel in einer und der Uberschuss in einer anderen Region wiirden saldiert.
Erst durch Beriicksichtigung solcher regionaler Diskrepanzen wird dieser Fehler vermie-
den.

Dieser Effekt wird im Modell nicht explizit modelliert, sondern folgt direkt aus der Ent-
wicklung der regionalen Wohnungsnachfrage, die im Modell ermittelt wird. Dabei flihrt
nicht jede Abwanderung per se zu einem regionalen Mismatch, sondern nur dann, wenn
infolge der Abwanderung auch die regionale Nachfrage sinkt. Dieses Absinken kann z.B.
durch einen positiven Geburtenliberschuss oder durch sinkende HaushaltsgroRen un-
terbleiben.

3 In der amtlichen Statistik zahlen einfamilienhausdhnliche” Gebdude mit drei bis sechs Wohneinheiten zu den Mehr-
familienhdusern. Es ist daher zu beachten, dass der prozentuale Neubaubedarf an Ein-/Zweifamilienhdusern dadurch
etwas Uber- und der prozentuale Geschosswohnungsbedarf etwas unterschatzt wird. Dasselbe gilt fir die prozentua-
le Neubaunachfrage.
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d) Zusatzlicher Neubaubedarf durch Ersatzbedarf

Wohngebaude haben keine unendlich lange Nutzungsdauer. Wird beispielsweise eine
Nutzungsdauer von 100 Jahren unterstellt, dann miisste ein Gebdaude nach 100 Jahren
abgerissen und neu gebaut werden. Wiirde sich der Wohnungsbestand gleichmaRig auf
alle Baualtersklassen verteilen, misste demnach jedes Jahr ein Hundertstel des Gesamt-
bestandes ersetzt werden, die Ersatzquote lage bei 1% jahrlich. Tatsachlich gibt es Ge-
baude, die alter als 100 Jahre sind und weiterhin genutzt werden. AuRerdem verteilt sich
der Gebaudebestand nicht gleichmaRig auf alle Baualtersklassen, durch den Neubau-
boom nach dem zweiten Weltkrieg gibt es anteilig mehr neuere Gebaude. Deswegen
wird im Allgemeinen davon ausgegangen, dass die Ersatzquote unterhalb von 1% liegt,
meist werden Werte zwischen 0,1% und 0,3% jahrlich unterstellt. Da diese Gr6Renord-
nung normativ festgelegt und nicht aus Marktbeobachtungen abgeleitet wird, bezeich-
nen wir diesen Effekt als Ersatzbedarf (und nicht als Ersatznachfrage) und die Summe
der Effekte aus a) bis d) als Neubaubedarf (und nicht als Neubaunachfrage).

Seit einiger Zeit wird zudem diskutiert, dass viele Gebdude vor allem der 1950er und
60er Jahre nicht mehr den heutigen Standards entsprechen und Modernisierungen (z.B.
energetische Sanierung) meist teurer kommen als Abriss und Neubau. Dies wiirde fir
eine hohere Ersatzquote sprechen. Unbeantwortet bleibt dabei jedoch die Frage der
Finanzierung einer entsprechend hohen Ersatzquote. Im Rahmen der vorliegenden Stu-
die bleiben wir daher zunachst bei einer jahrlichen Ersatzquote von 0,1% flr Eigenheime
und 0,3% fir Geschosswohnungen zur Berechnung des Ersatzbedarfs. Zur Wahrung
einer ausreichenden Transparenz wird jedoch die Hohe des Ersatzbedarfs zumindest
landesweit separat aufgefiihrt. So lassen sich problemlos Riickschliisse auf einen alter-
nativen Neubaubedarf ziehen, wenn eine abweichende Ersatzquote unterstellt wird.
Dariiber hinaus berechnen wir in dieser Studie zusatzlich eine Alternative zum Ersatzbe-
darf: Die qualitative Zusatznachfrage (vgl. Punkt e).

e) Qualitative Zusatznachfrage statt Ersatzbedarf — Neubau trotz Leerstand

Trotz hoher und weiter wachsender Leerstinde gibt es sogar in demographischen
Schrumpfungsregionen® immer noch beachtliche Fertigstellungen. Die Leerstinde kon-
zentrieren sich meist auf wenig attraktive Standorte und Bauformen. Den Neubau fragen
eher wohlhabende Haushalte mit hohen Anspriichen nach, die im Bestand keine fiir sie
adaquaten Wohnungen finden. Die klassische Wohnungsmarktprognose kann dieses
Phanomen nicht befriedigend erklaren. Sie basiert auf einer normativen Methodik, die
einen bestimmten Grad der Wohnungsversorgung anstrebt. Die Abweichung des Woh-
nungsbestandes von diesem Bedarf ergibt den quantitativen Zusatzbedarf. Hinzu kommt
ein Ersatzbedarf. Dieser ergibt sich aus der Vorstellung, dass Wohnungen einem phy-
sisch-technischen VerschleiR unterliegen. Dessen Ausmals wird — ohne empirische Ablei-
tung — ebenfalls normativ festgelegt (GroRenordnung i.d.R. 0,1% bis 0,5% des Bestan-
des).

Die klassische Prognose berechnet also nur einen Bedarf und keine Nachfrage. Nicht
jeder Bedarf muss jedoch notwendig erfiillt werden; konkret muss z.B. nicht jede phy-
sisch-technisch verschlissene Wohnung neu gebaut werden. Denn die Neubaunachfrage
ist entweder am Markt gar nicht vorhanden, weil die Nachfrager nicht ausreichend

4 Regionen mit sinkender Einwohnerzahl.
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Kaufkraft fir Neubau haben. Oder die Neubaunachfrage entsteht schon vor dem Ver-
schleiB, weil die Nachfrager ihre Praferenzen geandert haben (z.B. groRere Wohnungen,
kleinere Gebaude, bessere Ausstattung, hherer Energiestandard). In dieser Studie wird
daher eine von empirica entwickelte Methodik angewandt und eine , qualitative Zusatz-
nachfrage” geschatzt. Dabei steigt die Neubaunachfrage genau dann tber das demogra-
phisch bedingte MaR hinaus (Effekte a bis c), wenn die Qualitdat des Wohnungsbestands
nicht mehr den Anforderungen der Nachfrager entspricht. Dies ist der Fall, sobald Woh-
nungssuchende im vorhandenen Bestand nicht mehr die Qualitdt vorfinden, die ihren
Ansprichen entspricht. Da die Parameter der qualitativen Zusatznachfrage nicht norma-
tiv festgelegt, sondern aus Marktbeobachtungen abgeleitet werden, bezeichnen wir
diesen Effekt als Nachfrage (und nicht als Bedarf) sowie die Summe der Effekte aus a) bis
c) und e) als Neubaunachfrage (und nicht als Neubaubedarf).

f) Ausgewiesener Neubaubedarf bzw. Neubaunachfrage ist Obergrenze

Zusatzlicher Wohnungsbedarf bzw. zusatzliche Wohnungsnachfrage kann auf zweierlei
Weise befriedigt werden: Entweder werden bislang leer stehende Wohnungen belegt
oder neue Wohnungen gebaut.> Der erforderliche Neubau kann deswegen immer nur
unter einer entsprechenden Verhaltensannahme prognostiziert werden. Im Folgenden
wird unterstellt, dass der gesamte Zusatzbedarf/ die gesamte Zusatznachfrage im Neu-
bau befriedigt wird, der absolute Leerstand also nicht sinkt. Der so prognostizierte er-
forderliche Wohnungsneubau stellt deswegen eine Obergrenze dar. Inwieweit diese
Obergrenze in der Praxis erreicht wird, hdangt von der regionalen Qualitat (Lage, Ausstat-
tung, GroRe etc.) bzw. Sanierungsfahigkeit der leer stehenden Wohnungen in Relation
zur Qualitat potentieller Neubauwohnungen (Rentabilitat der Sanierung) und dem Sa-
nierungsverhalten der Eigentiimer ab.

5 Als Alternative zum Neubau kommt auch die Schaffung von neuen Wohnungen in bestehenden Gebauden durch
Aus-/Umbau von Geb&uden oder Teilung von Wohnungen in Frage.
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