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DON’T PANIC:
DER #MIETENWAHNSINN GEHT ABSEHBAR ZU ENDE

1. Wir bauen schon (fast) ausreichend viele Wohnungen

Bauwirtschaft und Baudmter haben in den letzten Jahren eine Herculesaufgabe bewal-
tigt. Angefangen beim Negativrekord der Nachkriegszeit im Jahr 2009 steigerten sie die
Zahl der fertiggestellten Wohnungen von 159 Tsd. innerhalb einer Dekade auf rund 300
Tsd. Einheiten im Jahr 2018. Das bedeutet: die Bautatigkeit wurde fast verdoppelt.

Abbildung 1: Fertigstellungs-Liicke der letzten und der kommenden vier Jahre
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* Fertigstellungen = mittlere jahrliche Zahl fertig gestellter Wohnungen.

** Lucke = jahrlicher Bedarf abzgl. mittlere jahrliche Zahl fertig gestellter Wohnungen.1 Da die Fertigstel-
lungszahlen immer erst im Nachhinein vorliegen, wird der jeweilige Bedarf verglichen mit den Fertigstellun-
gen der unmittelbaren Vorjahre; konkret wird der Bedarf im Zeitraum 2015-18 verglichen mit den Fertigstel-
lungen im Zeitraum 2011-13 (und der Bedarf 2019-22 mit den Fertigstellungen 2015-17).

**% Regionen, in denen die Bevoélkerung zuletzt (im Zeitraum 2009-14) um min. 1% gestiegen ist.

Quelle: Eigene Berechnungen empirica

Gemessen am Bedarf zuséatzlicher Wohnungen bauen wir mittlerweile also fast ausrei-
chend viel: Lag die Fertigstellungs-Liicke in den letzten vier Jahren bundesweit noch bei

1“

Betrachtet wird die Nettoliicke, also die Fertigstellungen abzgl. regional ,zu viel” gebauter Wohnungen. Wiirden z.B.

im Harz 500 Tsd. Wohnungen errichtet und andernorts keine, dann waren der bundesweite Bedarf rechnerisch weit
mehr als gedeckt und die Bruttollicke geschlossen. Gleichwohl fehlten anderswo Neubauten, die Nettoliicke ware al-
[

so nicht geschlossen und die im Harz ,zu viel” gebauten Einheiten missten von der Bruttoliicke abgezogen werden.
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jahrlich 179 Tsd. Einheiten, so hat sich diese Schere mittlerweile bis auf 50 Tsd. Einhei-
ten um mebhr als zwei Drittel geschlossen (vgl. Abbildung 1; Bedarfsschatzung aus empi-
rica paper Nr. 244).

Die gute Nachricht: In den besonders hart von Mietsteigerungen betroffenen Stadten
wurde die Licke am meisten reduziert. So schrumpfte der nicht gebaute jahrliche Zu-
satzbedarf in den Wachstumsregionen von 125 Tsd. auf 25 Tsd. Einheiten um 80% und in
den begehrten Top 7-Stadten sogar von 51 Tsd. auf 7 Tsd. Wohnungen um lber 85%.
Sobald auch die verbleibende Fertigstellungs-Liicke geschlossen sein wird, dirfte der
Mietanstieg in den betroffenen Stadten und Regionen zum Erliegen kommen.? Hilfreich,
aber bei weitem nicht alleine ausschlaggebend dafir ist auch, dass der Zusatz-Bedarf im
Zeitablauf kleiner wird.

Fir eine baldige MaRigung der Mietsteigerungen sprechen damit mehrere Fakten:

1. Die Baugenehmigungen haben ein Rekordhoch erreicht, das weit tGiber den aktu-
ellen Fertigstellungen liegt und in naher Zukunft weitgehend realisiert werden
diirfte; das Zusatz-Angebot wird also weiter steigen, die Liicke schrumpfen.

2. Die Nachfrage wachst in den Schwarmstiddten mittlerweile mit geringerem
Tempo. Es wandern zwar weiterhin Menschen dorthin, aber per saldo weit we-
niger als noch vor einigen Jahren. Mittlerweile fliichten Familien sowie Gering-
verdiener ins Umland und weichen andere in neue Schwarmstadte der zweiten
Reihe aus; die Zusatz-Nachfrage ist also ricklaufig.

3. Last but not least diirfte die drohende Konjunktureintriibung den Deutschen die
Wanderlust bald weiter verderben. Das hohe Wanderungsvolumen der vergan-
genen Jahre war eben auch ganz entscheidend beférdert durch das lange und
sehr kraftige Wirtschaftswachstum der vergangenen Dekade.

2. Gibt es einen Nachholbedarf und wie lasst der sich realisieren?

Selbst wenn der Wohnungsbau in den kommenden Jahren ausreichend groR sein wird,
kann und sollte man die Frage stellen: Muss die Liicke der vergangenen Jahre nicht
nachtraglich und zuséatzlich zum aktuellen Neubaubedarf geschlossen werden? Gibt es
also einen Nachholbedarf, der befriedigt sein muss, bevor sich der Markt wirklich beru-
higen kann? An dieser Stelle muss man unterscheiden, welches Politikziel verfolgt wird
bzw. wie es verfolgt werden kann.

AulRerdem muss bei der Beantwortung dieser Frage berlicksichtigt werden, dass der hier
betrachtete Zusatz-Bedarf die rein mengenmaRige Knappheit betrachtet. D.h. er schatzt
nicht, wie viele Wohnungen aktuell in welchem Preissegment fehlen, sondern wie viele

2 So war es auch in vergangenen Zyklen, vgl. Abb. 17, S. 28 der empirica-Studie , Wohnimmobilien zur Altersvorsorge —

Worauf muss man achten?” fiir den Zyklus der 1990er Jahre oder Abb. 1, S. 7 der empirica-Studie ,Wohnsituation

der Niedrigeinkommensbezieher in Hamburg*“.



http://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/empi244rb.pdf
https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/DIA-Studie_Wohnimmobilien_zur_Altersvorsorge.pdf
https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/DIA-Studie_Wohnimmobilien_zur_Altersvorsorge.pdf
https://www.hamburg.de/contentblob/4345736/943c05d86d5aae4abd3e9972998b764c/data/d-gutachten-niedrigeinkommen-kurzf.pdf
https://www.hamburg.de/contentblob/4345736/943c05d86d5aae4abd3e9972998b764c/data/d-gutachten-niedrigeinkommen-kurzf.pdf
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Wohnungen kinftig allein aufgrund (regional) steigender Haushaltszahlen zusatzlich
benétigt werden.?

a) Kein weiterer Mietpreisanstieg

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 wie etwa Magdeburg, Chemnitz oder Schwerin; andere
wiederum haben sich vermehrt zu Wohngemeinschaften zusammengeschlossen oder
ziehen spater aus dem Elternhaus aus. Allein deswegen muss keineswegs der Bau aller in
der Vergangenheit nicht oder zu wenig fertiggestellten Wohnungen ,nachgeholt” wer-
den. Vielmehr hat sich ein GrofRteil der Zusatz-Nachfrage aus den letzten Jahren im (bis
dato ggf. leer stehenden) Bestand auf die eine oder andere Art und Weise zurechtgerit-
telt, der ehemals berechnete Zusatz-Bedarf ist daher nicht mehr marktwirksam.”

Dariiber hinaus gilt: Werden kiinftig immer genauso viele Wohnungen gebaut, wie der
Bedarf steigt, dann ergeben sich keine zuséatzlichen Knappheiten und mithin wiirden die
Mietpreise cet.par.” nicht weiter steigen. Das wéire nach mittlerweile zehn Jahren zu-
nehmend steigender Mietpreise doch einmal was anderes.

b) Fallende Mietpreise

Sollen die Markt-Mieten nicht nur stagnieren, sondern sogar sinken, dann gibt es zwei
Moglichkeiten, wie das passieren kann: Entweder es werden dort, wo Knappheiten be-
stehen, (versehentlich) mehr Wohnungen neu errichtet, als es der Zusatz-Bedarf erfor-
dert, oder es wird moglich, das Zusatz-Angebot zu erheblich niedrigeren Herstellungs-
kosten zu realisieren.

Ein (versehentliches) Uberangebot démpft die Mieten zulasten der Renditen

Der erste Fall, ein ,Uberangebot” durch Fertigstellungszahlen oberhalb des Zusatz-
Bedarfs, wiirde z.B. auftreten, wenn Kapitalanleger die Fundamentaldaten ignorieren,
also trotz immer weiter sinkender Renditen in Betongold investierten. Im Ergebnis mss-
ten sie irgendwann die Neubau- oder Neuvertragsmieten unter die kalkulierten Soll-
Mieten senken, die fiir eine rentable Vermietung im Neubau erforderlich sind. Denn nur
so kdnnten sie dann Leerstand vermeiden. Angesichts der enormen Bauiiberhdnge so-
wie der Vielzahl aktueller Schlagzeileninvestoren mit Niedrigzinspanik ist das zumindest
in den Schwarmstadten kein unrealistisches Szenario fiir die nahe Zukunft. In der Litera-
tur nennt man so etwas dann Bewertungs- und Informationsdefizite oder auch Herden-
trieb und disaster myopia.® Im Falle eines solchen ,Uberangebotes” wiirden auch Si-
ckereffekte wieder wirkmachtiger, so dass Neubaumieten nur wenig fallen missten, um

Im Unterschied dazu schatzt z.B. die Bockler-Stiftung den Bedarf an , bezahlbaren” Wohnungen. Dazu werden An-
nahmen Uber eine maximal tragbare Mietbelastung getroffen. AnschlieBend wird in einem Gedankenexperiment
versucht, die vorhandenen Wohnungen so umzuverteilen, dass kein Haushalt eine Belastung tber diesem Maximum
zu tragen hat. Die Anzahl der Haushalte, denen man selbst in diesem theoretischen Feldversuch keine ,bezahlbare”
Wohnung zuordnen kénnte, wird dann als Zusatzbedarf an ,bezahlbaren” Wohnungen deklariert.

Tatsachlich sind auch die Leerstande seit der letzten amtlichen Erhebung im Rahmen des Zensus ganz erheblich

gesunken (vgl. CBRE-empirica-Leerstandsindex).

D.h. insbesondere bei nicht weiter steigenden Herstellungskosten.
Vgl. empirica-Studie Globale Immobilienzyklen im Auftrag des VdP (vormals VdH).



https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/CBRE-empirica-Leerstandsindex-Methode-2017-v.pdf
http://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/rb07.pdf
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als Folge von Umzugsketten auch die Neuvertragsmieten von kleineren, alteren und
weniger , luxuriosen” Bestandswohnungen ins Rutschen zu bringen. Am Ende gdbe es
bei niedrigeren Mieten wieder ein neues Marktgleichgewicht und das temporire ,,Uber-
angebot” ware kompensiert.

Niedrigere Herstellungskosten dimpfen die Mieten zur Freude aller

Der zweite Fall setzt voraus, dass nicht nur mehr als der Zusatz-Bedarf gebaut wird, son-
dern auch die Herstellungskosten erheblich gesenkt werden. Dann wiirden die Soll-
Mieten sinken, die fiir eine rentable Vermietung im Neubau erforderlich sind. Im Ergeb-
nis wiirde die marktwirksame Nachfrage steigen’ und selbst rationale Investoren hatten
Interesse, das Zusatz-Angebot starker auszuweiten als bei heutigen Herstellungskosten.
Der Nachholbedarf konnte befriedigt werden.

MaBnahmen, die solche Ergebnisse produzieren, sind aus friheren und aktuellen Bau-
kostensenkungskommissionen hinlanglich bekannt. Dazu zdhlen an erster Stelle eine
Ausweitung des verfligbaren, nicht gehorteten Baulandangebotes, dicht gefolgt von
Vereinheitlichungen und Vereinfachungen der zahl- und facettenreichen Landesbauord-
nungen. Hilfreich wéaren natdirlich auch eine kleine (voriibergehende) Kapazitatsauswei-
tung in der Bauwirtschaft und vor allem bei den Baudmtern® sowie eine Einddmmung
der alltaglichen bauzeitverlangernden und damit kostentrachtigen Blirgerproteste gegen
Neubau.’

Aber nochmal: Jegliche Kostensenkung fiihrt nur dann auch zu nachhaltig niedrigeren
Markt-Mieten, wenn die Neubautétigkeit die Schwelle des (rein mengenmaRig erfor-
derlichen) Zusatz-Bedarfes libersteigt.

Diese Schwelle ist in absehbarer Zukunft vielerorts erreicht. Das zeigt Kapitel 1. Und das
ist die gute Botschaft.

Die marktwirksame Nachfrage steigt, weil bei niedrigeren Mieten die Nachfrage hoher ist.

Ggf. auch durch spezifische Personalkapazitdten auf Landes- oder Kreisebene, die nicht jede Kommune dauerhaft
vorhalten kann, will und muss.

Es ist hier ausdriicklich der Protest gegen Neubau und nicht der Protest gegen Mieterhéhungen oder Uberstrapazie-
rung von Modernisierungsumlagen im Rahmen sogenannter ,Luxus“-Modernisierungen gemeint. Gleichwohl wer-
den Mieterhéhungen wie ,Luxus“-Modernisierungen und auch ,Luxus-Neubau“ sehr schnell an Bedeutung verlieren,
wenn die hier unterstellte Entwicklung eintritt, also ausreichend viel Neubau stattfindet.
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