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EMPIRICA WOHNUNGSMARKTPROGNOSE 2026

empirica regio hat die harmonisierte empirica Bevolkerungsprognose und die Wohnungs-
marktprognose aktualisiert. Die neue Prognose beginnt mit dem Basisjahr 2024 und deckt
den Zeitraum 2025 bis 2045 ab (vgl. Kap. 1). Die neuen Daten bauen auf einer bereinigten
Bevolkerungsstatistik auf Basis des Zensus 2022 auf. Die empirica Bevolkerungsprognose
bildet die Grundlage fiir die regionalen empirica-Prognosen von Haushaltszahlen, Neu-
baunachfrage und Leerstand.

Die empirica Nachfrageprognose zeigt fiir den Zeitraum 2025-32 eine jahrliche Neubau-
nachfrage von rund 225 Tsd. Wohnungen. Ab Mitte der 2030er Jahre steigt der Bedarf
auf jahrlich rund 260 Tsd. Einheiten (vgl. Kap. 2). Dabei sind Eigenheime insbesondere in
der Flache knapp, Geschosswohnungen eher in GroRstddten. Einen Nachholbedarf mag
es geben, er ist jedoch mit weniger als 30 Tsd. WE jahrlich weitaus geringer als oft be-
hauptet und wirde am Markt nur dann tatsachlich auch gebaut, wenn es dafiir eine
marktwirksame Nachfrage gabe.

1 Bevoélkerungsprognose: Wie entwickelt sich die Einwohnerzahl?

1.1 Zentrale Ergebnisse

Die Bevolkerungsprognose unterscheidet drei Basisszenarien (obere, mittlere und untere
Variante) und zeigt die Bevolkerungsentwicklung bis 2045 auf Kreis- und Gemeindeebene.
Die drei Szenarien lehnen sich sehr eng an die 15. koordinierte Bevélkerungsvorausbe-
rechnung® von Destatis an:

Das obere Szenario unterstellt einen mittleren Wanderungssaldo von
402 Tsd. p.a. (= Annahme W3 bei Destatis).
Das mittlere Szenario unterstellt einen mittleren Wanderungssaldo von

293 Tsd. p.a. (Annahme W2 bei Destatis).
Das untere Szenario unterstellt einen mittleren Wanderungssaldo von 183 Tsd.
p.a. bis 2070 (= Annahme W1 bei Destatis).

Alle drei Szenarien unterstellen eine erhéhte Zuwanderung am Anfang des Prognosezeit-
raums und ein Absinken der Zuwanderungszahlen auf ein konstantes Niveau ab 2033.2 Je

1 Online unter https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Umwelt/Bevoelkerung/Bevoelkerungsvorausberech-

nung/begleitheft.html (letzter Abruf: 06.02.2026)

2 Die 16. koordinierte Prognose erschien am 11. Dezember 2025 und konnte fiir die aktuelle empirica Bevolkerungs-
prognose noch nicht beriicksichtigt werden. Ein wesentlicher Unterschied in der neuen Prognose ist, dass die Zuwan-
derung in den ersten Jahren der Prognose deutlich niedriger ausfallt und dann auf das Niveau der jeweiligen Szenarien
steigt. In der 15. koordinierten Prognose sank die Zuwanderung von einem hohen Ausgangsniveau kontinuierlich tiber
mehrere Jahre auf das langfristige Niveau ab. Dieses Zielniveau ist in beiden Prognosen gleich.
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nach Prognosevariante verandert sich die Zahl der Einwohner von 2024 rund 83,6 Mio.
bis zum Jahr 2045 auf:

e 86,3 Mio. in der oberen Variante;

e 83,4 Mio. in der mittleren Variante;
e 80,2 Mio. in der unteren Variante.

Den zum Zeitpunkt dieser Veroffentlichung vorliegenden Ist-Zahlen des Statistische Bun-
desamtes zufolge lag die Zuwanderung im Jahr 2025, unserem ersten Prognosejahr, zwi-
schen 220 und 260 Tausend und damit nur noch etwa halb so hoch wie im Vorjahr bzw.
nur noch bei rund einem Drittel im Vergleich zu 2023.3 Damit fallt die Zuwanderung der-
zeit unter die Annahmen des mittleren Szenarios der Prognose. AuBerdem ist die Bevol-
kerung 2025 in Deutschland erstmals seit 2010 (und den Corona-Jahren 2020 und 2021)
wieder ricklaufig, das Statistische Bundesamt geht von einem Minus von 100.000 Men-
schen aus.

Abbildung 1: Bevolkerungsprognose Deutschland 2025 bis 2045
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Bestellung der regionalen Prognosedaten oder Testzugang zur kompletten Regionaldatenbank

Quelle: empirica regio (empirica Bevélkerungsprognose 2026, Basisjahr 2024; Statistische Amter des Bundes
und der Lénder, Deutschland, 2018-2025, dl-de/by-2-0) empirica

Zuklnftig durfte es zu weiteren, zyklischen Zuwanderungen infolge von Fluchtbewegun-
gen kommen, gleichzeitig ist es aber dringend geboten, sich auch mit dem Absinken der

3 Online unter https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2026/01/PD26 032 124.html (letzter Abruf:
06.02.2026).
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Zuwanderung, wie es in der unteren Variante der Prognose abgebildet wird, zu beschafti-
gen. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund, dass hier in allen drei Szenarien damit
gerechnet wird, dass die Zahl der Sterbefalle auf Grund der Alterung zunimmt, wahrend
die Zahl der Geburten durch eine geringere Anzahl junger Menchen abnimmt.* Die Zahl
der Neugeborenen sinkt im mittleren Szenario von 759 Tsd. im Jahr 2025 auf 684 Tsd. im
Jahr 2045, wahrend die Anzahl der Sterbefélle von jahrlich 1,02 auf 1,08 Mio. ansteigt.

Abbildung 2: Bevélkerungsentwicklung 2020 bis 2025 und Bevolkerungs-
prognose 2025 bis 2045 (Kreisebene, mittleres Szenario)

2020 bis 2025 2025 bis 2030 2030 bis 2035

2035 bis 2040 2040 bis 2045 Jahrliche Wachstumsrate
; ; der Bevélkerung in %
(mittleres Szenario)

bis -0,5 |}

ber -0,5 bis -0,25 [
Uber -0,25 bis 0
Uber 0 bis 0,25

{ber 0,25 bis 0,5 [

tber 0,5 [l

empirica
m regio

Bestellung der regionalen Prognosedaten oder Testzugang zur kompletten Regionaldatenbank

Quelle: empirica regio (Basis: empirica Bevélkerungsprognose 2026, Basisjahr 2024; Statistische Amter des
Bundes und der Lander, Deutschland, 2018-2025, dI-de/by-2-0) empirica

4 Wir verwenden in allen drei Szenarien die Annahmen G2 und L2 der 15. Koordinierten Bevdlkerungsprognose. Dem-
nach steigt die Geburtenziffer von 1,48 Kinder je Frau im Jahr 2022 auf 1,55 Kinder im Jahr 2032, wahrend das durch-
schnittliche Alter der Mitter zunimmt, und bleibt danach konstant. Bei der Lebenserwartung wird mit einem mode-
raten Anstieg gerechnet (um 6 Jahre bei Mdnnern und 4,8 Jahre bei Frauen von 2019/2021 bis zum Jahr 2070).
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1.2 Regionale Ergebnisse

Unabhangig vom Prognoseszenario wird sich das West-Ost und Nord-Siid-Gefille weiter
verstarken. Neben Baden-Wirttemberg und Bayern finden sich Regionen mit Bevolke-
rungszuwachsen vor allem im Rhein-Main-Gebiet, der Rheinschiene, in Nordwestnieder-
sachsen, im Umland von Hamburg sowie von Berlin (vgl. Abbildung 2 fiir das mittlere Sze-
nario). Aber selbst in diesen Regionen fihrt das mittlere Szenario in den 2030er Jahren zu
einem Riickgang der Bevolkerungsdynamik. Bereits in den kommenden Jahren schrump-
fen dagegen viele Landkreise in Ostdeutschland sowie in einigen westdeutschen Regionen
wie Studniedersachsen, Nordhessen, dem studostlichem Nordrhein-Westfalen oder dem
stdlichen Rheinland-Pfalz sowie dem Saarland.

1.3 Altersspezifische Ergebnisse

Die starksten demografischen Verschiebungen in der Prognose zeigen sich bei den Baby-
Boomer-Jahrgdngen, die in den nachsten Jahren verstarkt in Rente gehen. Wahrend die
Zahl der Alteren ab 65 Jahren kontinuierlich weiter steigt (bis 2030 +11,3 % ggii. 2024),
geht die Zahl der 50- bis unter 65-Jahrigen deutlich zuriick (-10,3 %). Die Anzahl der unter
18-Jahrigen wird leicht steigen (+1,3 %). Das hat ab 2030 einen Anstieg der 18- bis unter
25-Jahrigen zur Folge, obwohl diese Gruppe zunachst kleiner wird (2030 — 0,4 % gg.
2024). Deutlich kleiner wird die Gruppe der 25- bis unter 30-Jahrigen (-6,1 %). Die Zahl der
30- bis unter 49-Jahrigen wird leicht wachsen (+1,9 %).

Abbildung 3: Einwohnerprognose Deutschland nach Alter 2025 bis 2045
(mittleres Szenario, 2005 = 100)
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Bestellung der regionalen Prognosedaten oder Testzugang zur kompletten Regionaldatenbank

Quelle: empirica regio (empirica Bevélkerungsprognose 2026, Basisjahr 2024; Statistische Amter des Bundes
und der Lénder, Deutschland, 2018-2025, dl-de/by-2-0) empirica

In den Jahren 2015/2016 kamen vor allem junge Gefliichtete unter 30 Jahren nach
Deutschland. Dadurch sind diese Altersklassen in diesen Jahren am starksten gewachsen.
Demgegeniiber verteilten sich die Ukrainerinnen und Ukrainer 2022 viel gleichmaRiger
Uber verschiede Altersklassen, so dass es 2021 auf 2022 wanderungsbedingte Zuwachse
in allen Altersgruppen unter 50 Jahren gab. Die Prognose berlicksichtigt jedoch solche



mailto:info@empirica-regio.de?subject=Bestellung%20empirica%20Prognose
https://www.empirica-regio.de/daten/

empirica Wohnungsmarktprognose 2026 5

Einzelereignissen nicht explizit, sondern arbeitet mit Annahmen zur Entwicklung der al-
tersspezifischen Auslandszuwanderung.

2 Neubaunachfrage: Wie viele Wohnungen miissten gebaut werden?

Zukinftig durfte es zu weiteren, zyklischen Peaks bei den Zuwanderungen infolge von
Fluchtbewegungen kommen. Diese blieben dann nicht ohne Auswirkung auf den Woh-
nungsbedarf. Allerdings muss man bedenken, dass flir Zuwanderungspeaks wie in den
Jahren 2015 oder 2022 nicht Wohnungen auf Vorrat gebaut werden kénnen. AuSerdem
ist infolge solcher Peaks auch immer mit Riickwanderungen in den Folgejahren zu rech-
nen. Deswegen werden auch nicht flr alle Haushalte, die im Zuge zyklischer Wanderungs-
peaks nach Deutschland kommen, klassische Wohnungen bendtigt. Vielmehr wird man
auch kiinftig bei massiven Zuwanderungsbewegungen auch auf Unterkiinfte statt Woh-
nungen ausweichen missen.

2.1 Zentrale Ergebnisse

Im mittleren Szenario werden im aktuellen Zeitraum 2025-27 rund 225 Tsd. Neubau-WE
jahrlich nachgefragt, in den 2030er Jahren steigt diese Nachfrage auf Gber 250 Tsd. WE
(vgl. Abbildung 4). In den verschiedenen Szenarien unterscheidet sich der erforderliche

Neubau zur Befriedigung der Neubaunachfrage je nach Wanderungsannahmen um rund
+/- 50 Tsd. WE.

Abbildung 4: Mittlere jahrliche Neubaunachfrage Deutschland 2025 bis 2042

Quantitative + qualitative Zusatznachfrage, ohne Nachholbedarf
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Bestellung der regionalen Prognosedaten oder Testzugang zur kompletten Regionaldatenbank

Fertiggestellte/ Genehmigte Wohnungen im Wohn- und Nichtwohnbau, einschlieRlich BaumaRnahmen an
bestehenden Geb&duden. Ex post-Prognose vgl. Abschnitt 2.2.1.

Quelle: empirica / empirica regio (empirica Wohnungsmarktprognose 2026, Basisjahr 2024; Statistische Am-
ter des Bundes und der Lander, Deutschland, 2018-2025, dl-de/by-2-0) empirica
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Daruber hinaus zeigt unsere ex post-Prognose fiir 2024, dass die tatsachlichen Fertigstel-
lungen im Jahr 2024 erstmals seit Jahren héher lagen als die Neubaunachfrage. D.h., zu-
letzt wurden mit 216 Tsd. WE (zumindest minimal) mehr als ausreichend viele Wohnun-
gen in Wohngebauden neu errichtet, denn die Neubaunachfrage lag lediglich bei 214 Tsd.
WE (vgl. dazu auch Abbildung 6 in Abschnitt 2.2.1). EinschlieRlich Umbau im Bestand und
Neubau in Nichtwohngebduden lag die Zahl der Fertigstellungen im Jahr 2024 sogar bei
252 Tsd. WE. Laut empirica Baufertigstellungsprognose kénnte die Zahl der Neubau-WE
in Wohngebauden im Jahr 2025 jedoch auf 190 Tsd. gesunken sein und im Jahr 2026 noch
etwas weiter auf 180 Tsd. sinken. Dann ldgen die Fertigstellungen in diesen Jahren wieder
rund 40 Tsd. WE unter der mittleren Variante unserer Neubaunachfrage.

Konkret liegt im Zeitraum 2025 bis 2027 die jahrliche Neubaunachfrage dann bei

279 Tsd. in der oberen Variante;

225 Tsd. in der mittleren Variante;
169 Tsd. in der unteren Variante.

Zusammensetzung der Neubaunachfrage
Differenziert man die Neubaunachfrage nach WE in EZFH (Eigenheime) und MFH (Ge-

schosswohnungen), zeigt sich, dass die Nachfrage nach EZFH in etwa konstant bleibt
(2025/27 zu 2033-2037: -5 %), wahrend die MFH-Nachfrage steigt (+36 %).

Abbildung 5: Zusammensetzung der Neubaunachfrage 2025 bis 2042

Mittleres Szenario | quantitative + qualitative Zusatznachfrage, ohne Nachholbedarf
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Fertiggestellte/ Genehmigte Wohnungen im Wohn- und Nichtwohnbau, einschlieRlich BaumaRnahmen an
bestehenden Geb&duden

Quelle: empirica / empirica regio (empirica Wohnungsmarktprognose 2026, Basisjahr 2024; Statistische Am-
ter des Bundes und der Lander, Deutschland, 2018-2025, dl-de/by-2-0) empirica
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Mittel- vs. langfristiger Trend

Trotz des prognostizierten bundesweiten Riickgangs der Bevolkerung steigt die Neubau-
nachfrage in den 2030er Jahren wieder leicht an. Dies ist auf eine wachsende qualitative
Zusatznachfrage (z.B. fehlende moderne Qualitaten; vgl. Abschnitt 3.2.3), aber auch auf
regionale Unterschiede bei der Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung sowie auf Ver-
danderungen der demografischen Struktur zuriickzufiihren (mehr junge Haushalte in der
Familiengriindungsphase; vgl. Abbildung 3). In einigen zuletzt demographisch gewachse-
nen Regionen steigt zudem die Nachfrage wegen des Echoeffektes der haushaltsbilden-
den Kinder friiherer Zuziigler wieder starker als in den Vorjahren. Zusatzlich ist in der lan-
gen Frist von einer steigenden Zahl dlterer Menschen auszugehen, was bei gegebener Ein-
wohnerzahl zu einer hoheren Anzahl an Haushalten fihrt (Witwen und Witwer).

Vergleich zur letzten empirica Prognose

Im Vergleich zu unserer letzten Prognose (vgl. empirica paper 272) liegt die jahrliche Nach-
frage im Zeitraum 2027-30 damit um rund 47 Tsd. WE hoher. Dies resultiert vor allem aus
einer gestiegenen qualitativen Zusatznachfrage (+36 Tsd. WE), weniger aus einem veran-
derten quantitativen Zusatzbedarf (+11 Tsd. WE). Die quantitative Zusatznachfrage fallt
groRer aus, wenn die zugrundeliegende Bevolkerungs- bzw. Haushaltsprognose einen
starkere Anstieg der Haushalte anzeigt, die qualitative Zusatznachfrage reagiert dagegen
auf (veranderte) Wohn-Praferenzen, die im vorhandenen Bestand nicht (mehr) befriedigt
werden kénnen. Zur Unterscheidung der beiden Komponenten und den Hintergriinden
der Veranderungen zur letzten Prognose vgl. Abschnitte 2.2.1 und 2.3.

2.2 Zum Nachholbedarf

Als Nachholbedarf wird manchmal diejenige Zahl an Wohnungen bezeichnet, die erfor-
derlich gewesen ware, aber nicht gebaut wurde. Die Zahl der erforderlichen Wohnungen
ergibt sich aus einer entsprechenden Prognose, die Zahl der gebauten Wohnungen aus
der Fertigstellungsstatistik. Dabei sind jedoch vier Dinge zu bedenken:

1. Die prognostizierte Zahl der erforderlichen Wohnungen ist um den ex post be-
kannten Prognosefehler zu bereinigen (ex post-Prognose auf Basis der Ist-Ent-
wicklung der Einwohnerzahl und deren Altersschichtung).

2. Der Nachholbedarf ist begrenzt auf den quantitativen Zusatzbedarf (potenzieller
vs. realistischer Nachholbedarf).

3. Fireinen Nachholbedarf kénnen nicht beliebig viele zuriickliegende Jahre bertick-
sichtigt und aufaddiert werden.

4. Der Nachholbedarf ignoriert, dass Mieten und Preise infolge der Wohnungs-
knappheit gestiegen sind und damit die Nachfrage gesenkt haben.

Diese drei Sachverhalte werden im Folgenden diskutiert und durchgerechnet.

Auf welche Zahlen auch immer man am Ende kommt, gilt wegen Punkt 4. daher: Jeglicher
Nachholbedarf wird am Markt nur dann tatsachlich gebaut, wenn es daflr eine markt-
wirksame Nachfrage gibt. Die gibt es aber erst, wenn die (zahlungskraftigere) prognosti-
zierte Zusatznachfrage befriedigt ist oder wenn das entsprechende Angebot subventio-
niert und der Zugang reglementiert wird (vgl. empirica paper Nr. 239).
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2.2.1 Bereinigung von Prognosefehlern: Die ex post-Prognose

Jede Prognose der Neubaunachfrage bezieht sich auf eine Haushaltsprognose, die wiede-
rum auf einer Bevoélkerungsprognose basiert. Die Bevolkerungsprognose beruht auf ei-
nem ausgewiesenen Ist-Wert im Basisjahr und darauf aufbauenden Entwicklungen (Para-
meter: Sterberate, Geburtenrate, Wanderungssalden). Allerdings kann die tatsachliche
Entwicklung der Einwohnerzahl von der Prognose abweichen. In aller Regel ist das auch
der Fall.

Dies hat zwei Griinde: Zum einen basiert der Ist-Wert im Basisjahr auf einer Fortschrei-
bung und keiner Zahlung. Nur alle 11 Jahre kann mit der Erhebung des Zensus der ,,wahre”
Wert ermittelt werden. Zuletzt war dies 2022 der Fall und daraufhin korrigierte Bevolke-
rungsfortschreibung stand erstmals im Jahr 2025 fiir die nun vorliegende Prognose zur
Verfliigung. Zum anderen kénnen die in der urspriinglichen Prognose unterstellten Para-
meter falsch gewesen sein. Dies wiederum betrifft vor allem den angenommenen Wan-
derungssaldo aus dem Ausland und zwischen den Kreisen (Suburbanisierung oder Binnen-
wanderung).

Abbildung 6: ex post-Neubaunachfrage vs. tatsdchliche Fertigstellungen
2012 bis 2024
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Wir haben deswegen eine Ex-Post-Prognose der Neubaunachfrage fir den Zeitraum 2012-
24 erstellt (vgl. Abbildung 6).Diese basiert auf den Zensus-korrigierten Ist-Werten fiir das
Jahr 2022 und den darauf basierenden Fortschreibungen der Einwohnerzahlen bis 2024
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bzw. den darauf basierenden Riickrechnungen bis 2011.° Betrachtet man die Differenz
dieser ex post-Neubaunachfrage mit den tatsdachlichen Fertigstellungszahlen, ergibt sich
ein Mald fiir den um Prognosefehler korrigierten, potenziellen Nachholbedarf. Es handelt
sich dabei jedoch zunachst nur um einen potenziellen und keinen realistischen Nachhol-
bedarf. Denn es bleibt fraglich, ob diese Differenz in ihrer Gesamtheit vollstandig nachzu-
holen ist. Dazu mehr im nachsten Abschnitt.

AulRerdem stellt sich die Frage, ob der Nachholbedarf Gber den gesamten Zeitraum seit
2012 kumuliert werden darf. Da der Wohnungsmarkt vor dem Jahr 2012 nach unserer
Einschatzung noch weitgehend ausgeglichen war, dirfte der Kumulation ab 2012 aller-
dings nichts entgegenstehen.

Was man in Abbildung 6 librigens auch sehen kann: Die tatsachlichen Fertigstellungen
lagen im Jahr 2024 hoher als die Neubaunachfrage. D.h., im Jahr 2024 wurden mehr als
ausreichend viele Wohnungen neu errichtet bzw. ein etwaiger Nachholbedarf wuchs nicht
mehr weiter an, sondern ist erstmals seit vielen Jahren sogar gesunken!

2.2.2 Potenzieller vs. realistischer Nachholbedarf

Die Kumulation eines Nachholbedarfs ab dem Jahr 2012 diirfte eher unstrittig sein. Um-
stritten ist dagegen, welchen Teil des rein rechnerischen oder potenziellen Nachholbe-
darfs aus sachlichen Griinden wirklich nachgeholt werden muss. So setzt sich die Neubau-
nachfrage zusammen aus quantitativer und qualitativer Zusatznachfrage® (vgl. Abbildung
10 sowie Abschnitt 3.2.3). Knappheiten an Wohnungen per se kann es aber nach unserer
Einschatzung nur fir nicht gebaute quantitative Zusatznachfrage geben. Denn eine quali-
tative Zusatznachfrage, die nicht durch Neubau befriedigt wird, kann allenfalls zu seg-
mentspezifischen Knappheiten fiihren (hier: bei ,modernen” Wohnungen), nicht aber zu
absoluten Knappheiten, die ein Nachholen rechtfertigen. Man wohnt dann eben lediglich
qualitativ schlechter bzw. sind dann lediglich qualitativ hochwertigere Wohnungen relativ
teurer als bei ausreichendem Neubau.

Aus rein didaktischen Griinden wollen wir dennoch die Entwicklung beider GroRRen auf-
zeigen: potenzieller und realistischer Nachholbedarf (vgl. Abbildung 7). Demnach hatte
sich der groRte denkbare Nachholbedarf im Zeitraum 2012-24 auf rund 1,2 Mio. WE ku-
muliert. Nach unserer Einschatzung ware diese Zahl aus den oben beschriebenen sachli-
chen Griinden jedoch makRlos libertrieben. Unterstellt man alternativ, dass nur die nicht
gebaute quantitative Zusatznachfrage nachgeholt werden muss, dann ergibt sich bis 2024
ein realistischer Nachholbedarf von lediglich knapp 300 Tsd. WE — so verbleibt also nur
ein Viertel des potenziellen Nachholbedarfs als realistischer Nachholbedarf {ibrig. Und
auch dieser Nachholbedarf, der sich Gber 15 Jahre aufgebaut hat, muss und kann nicht
quasi Uber Nacht in nur ein oder zwei Jahren abgebaut werden.

5 Vor 2011 war der Wohnungsmarkt entspannt und gibt es deswegen keinen Nachholbedarf.

6 Die qualitative Zusatznachfrage entspricht in etwa dem sogenannten Ersatzbedarf in anderen Berechnungen. Mehr
dazu findet sich in unserer Methodenbeschreibung in Kapitel 3.
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Abbildung 7: Potenzieller vs. realistischer Nachholbedarf 2012 bis 2024
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Was man in Abbildung 7 Gbrigens auch sehen kann: Seit einem Jahrzehnt wird die quan-
titative Zusatznachfrage jedes Jahr auch gebaut (Ausnahme: das Jahr 2022). D.h., die tat-
sachlichen Fertigstellungen lagen immer gleichauf oder hoher als unsere ex-post Prog-
nose der rein quantitativen Zusatznachfrage. Lediglich in den Jahren vor 2016 war dies
nicht der Fall. Mit Ausnahme des Jahres 2022 werden also in dem Sinne ausreichend viele
Wohnungen gebaut, als dass sie ziemlich genau dem Zuwachs der Haushalte entsprechen.
Lediglich die Qualitat des Wohnungsbestandes diirfte sich jedoch verschlechtert haben,
weil die qualitative Zusatznachfrage (resp. der Ersatzbedarf) offensichtlich nicht ausrei-
chend befriedigt wird.

Zur zeitlichen Verteilung des Abbaus eines Nachholbedarfs

Im Folgenden werden zwei Annahmen getroffen: Zum einen wird unterstellt, dass ab so-
fort ausreichend viele Wohnungen gebaut werden. Das ist nicht unplausibel, da nach un-
seren Berechnungen bereits im Jahr 2024 ausreichend viele WE neu gebaut wurden (vgl.
Abbildung 6). Zum anderen wird unterstellt, dass der vorhandene Nachholbedarf nicht
kurzfristig abgebaut wird. Vielmehr unterstellen wir einen lber zehn Jahre gestreckten
Abbau.

Unter diesen Annahmen missten im Zeitraum 2025-34 zusatzlich zur eigentlichen Neu-
baunachfrage weitere gut 29 Tsd. WE jahrlich errichtet werden, um den realistischen
Nachholbedarf abzubauen. Entsprechend lage die jahrliche Neubaunachfrage im mittle-
ren Szenario fur diesen Zeitraum nicht bei rund 229 Tsd. WE, sondern bei etwa 258 Tsd.
WE (vgl. Abbildung 8). Es ist zu beachten, dass der Nachholbedarf damit geringer ausfallt
als die Prognose-Unsicherheit, die sich aus der angenommenen Bandbreite der AuRen-
wanderung in den drei Szenarien ergibt und bei +/- 50 Tsd. WE liegt (vgl. Abschnitt 2.1).
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Sollte dagegen falschlicherweise der potenzielle Nachholbedarf in seiner vollen Hohe be-
riicksichtigt werden, misste die Zahl der jahrlichen Fertigstellungen im Zeitraum 2025-34
fir das mittlere Szenario bei 317 Tsd. WE liegen. Wie oben begriindet halten wir diese
Grélenordnung jedoch aus sachlichen Griinden fiir vollig Gberzogen.

Abbildung 8: Neubaunachfrage vs. potenzieller Nachholbedarf 2012 bis 2045
(mittleres Szenario)
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Auf welche Zahlen auch immer man sich stiitzt, gilt jedoch eines: Jeglicher Nachholbedarf
wird am Markt nur dann tatsachlich auch gebaut, wenn es daflir eine marktwirksame
Nachfrage gibt. Die gibt es aber erst, wenn die (zahlungskraftigere) prognostizierte Zu-
satznachfrage befriedigt ist oder wenn das entsprechende Angebot subventioniert und
der Zugang reglementiert wird (vgl. empirica paper Nr. 239).

2.3 Quantitative vs. qualitative Zusatznachfrage

Unsere Neubauprognose setzt sich zusammen aus quantitativer und qualitativer Zusatz-
nachfrage.’ Die quantitative Zusatznachfrage fillt gréRer aus, wenn die zugrundeliegende
Bevolkerungs- bzw. Haushaltsprognose einen starkere Anstieg der Haushalte anzeigt, die
qualitative Zusatznachfrage reagiert dagegen auf (veranderte) Wohn-Praferenzen, die im
vorhandenen Bestand nicht (mehr) befriedigt werden kénnen.®

Die qualitative Zusatznachfrage entspricht in etwa dem sogenannten Ersatzbedarf in anderen Berechnungen. Mehr
dazu findet sich in unserer Methodenbeschreibung in-Abschnitt 3.

8 Resp. reagiert ein Ersatzbedarf auf physisch-technischen VerschleiB, der nicht (mehr) durch Instandhaltungs- oder
Modernisierungsmalnahmen kompensiert werden kann.
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Im Ergebnis korreliert die Neubaunachfrage sehr stark mit dem Zuwachs an Haushalten,
welcher wiederum sehr stark auf eine erh6hte AuBenzuwanderung reagiert. So fiihrte ins-
besondere die hohe AuRenzuwanderung der Jahre 2015 und 2022 zu sehr starken Aus-
schlagen beim Zuwachs der Haushalte und damit bei der Neubaunachfrage im entspre-
chenden Jahr (vgl. Abbildung 9). Dies erklart auch die groRen Unterschiede der (friiheren)
Prognosen von empirica und anderen Instituten: Viele Institute betrachteten nicht Einzel-
jahre wie in Abbildung 9, sondern Prognosezeitraume. Dann kommt es sehr darauf an, ob
der Prognosezeitraum das Jahr 2022 umfasst oder nicht. Die angesprochenen Institute
haben dann in der Vergangenheit Prognosezeitraume inklusive dem Jahr 2022 veroéffent-
licht, obwohl das Jahr 2022 zum Prognosezeitpunkt langst in der Vergangenheit lag. An-
ders unsere empirica-Prognose: Wir erstellen vornehmlich Prognosen fiir die Zukunft.

Abbildung 9: Wanderungssaldo, Haushaltszuwachs und Neubaunachfrage
2012 bis 2045 (mittleres Szenario)
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Anders als die von Wanderungspeaks heftig beeinflusste quantitative Zusatznachfrage
sind der Ersatzbedarf bzw. die in empirica-Prognosen verwendete qualitative Zusatznach-
frage sehr viel stabiler iber die Zeit. Aber auch diese Unterscheidung erklart Abweichun-
gen in den Prognosen von empirica zu anderen Instituten. Denn unsere empirisch ge-
schdétzte qualitative Zusatznachfrage kann in einzelnen Regionen oder Jahren grof3er, aber
auch kleiner sein als ein normativ gesetzter und ewig konstanter sowie liberall identischer
Ersatzbedarf (vgl. dazu die Methodenbeschreibung in Abschnitt 3.2.3).

Zunehmende Bedeutung der qualitativen Zusatznachfrage vs. Leerstdnde

Klnftig werden in immer mehr Landkreisen und kreisfreien Stadten die Einwohnerzahlen
sinken. Eine Zeit lang kdnnen dann die Haushaltszahlen trotzdem noch ansteigen, wenn
der Anteil der Alleinlebenden steigt — also weil die HaushaltsgrofRe sinkt. Allerdings gibt
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es bereits im Status quo nicht wenige Kreise mit bereits sinkenden Haushaltszahlen. Wie
beschrieben kann es aber selbst bei sinkenden Haushaltszahlen eine Neubaunachfrage
geben. Diese ist dann mengenmaRig nicht erforderlich, existiert aber wegen der Nach-
frage nach ,modernen” oder ,altersgerechten” Wohnformen (qualitative Zusatznach-
frage).

Im Ergebnis fallt es darum immer starker ins Gewicht, dass kiinftig ein immer groRRerer
Teil der Neubaunachfrage rein qualitativ bedingt ist. Liegt dieser Anteil im Jahr 2025 noch
bei 36%, so verdoppelt er sich bis 2045 auf extrem hohe 72% (vgl. Abbildung 10). Das
Problem: Fir jeden ,,nur” qualitativ bedingten Neubau steht notwendigerweise eine zu-
satzliche Wohnung leer (Ausnahme: Abriss-Neubau). Deswegen wird der Leerstand in den
demographischen Schrumpfungsregionen kinftig weitersteigen (dazu erscheint dem-
nachst unser empirica paper zur Leerstandsprognose).

Abbildung 10: Zusammensetzung der Neubaunachfrage 2012 bis 2045
(mittleres Szenario)
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2.4 Warum sind die Schlangen der Wohnungssuchenden (trotzdem) so lang?

Unsere Prognosen zeigen, dass bundesweit im Jahr 2024 ausreichend viele Wohnungen
gebaut wurden (vgl. Abbildung 6) und dass gemessen an der rein quantitativen Zusatz-
nachfrage sogar schon seit 2016 ausreichend viel gebaut wird (vgl. Abbildung 7). Wie passt
dies nun zu den langen Schlangen der Wohnungssuchenden? Diese Paradoxie wurde
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kiirzlich bereits in einem eigenen empirica paper beantwortet.’ Deswegen erfolgt an die-
ser Stelle nur eine kurze Zusammenfassung.

Ein zentraler Befund des empirica papers 279 ist, dass die Ubliche Gegenliberstellung von
Wohnungen (Angebot) und Haushalten (Nachfrage) analytisch unzureichend ist. Haus-
halte existieren nur, wenn sie bereits in einer Wohnung leben; die Gleichung ,,Wohnun-
gen = Haushalte” ist daher eine Identitdt und kann Knappheit nicht erkldren. Entscheidend
ist vielmehr die Unterscheidung zwischen Wohnungsbestand und marktrelevantem An-
gebot sowie zwischen Haushalten und marktrelevanter Nachfrage. Marktrelevant sind nur
die Wohnungen, die tatsachlich neu vermietet werden (Neubau und Wiedervermietung),
und nur jene Haushalte, die aktiv eine Wohnung suchen. Dieser marktrelevante Teil um-
fasst lediglich rund 10-12 % des Gesamtbestandes, aber er bestimmt vollstdndig das
Marktgeschehen bei Neuvertragsmieten.

In angespannten Markten lbersteigt die marktrelevante Nachfrage dauerhaft das markt-
relevante Angebot. Dies flihrt nicht nur zu steigenden Neuvertragsmieten und ldngeren
Suchzeiten, sondern verandert auch die Anreize der Haushalte. Alte Mietvertrage gewin-
nen einen erheblichen 6konomischen Wert, weil sie deutlich unter dem aktuellen Markt-
niveau liegen. Die Kiindigung eines solchen Vertrags wiirde einen faktischen Vermogens-
verlust von teils mehreren zehntausend Euro bedeuten. In der Folge werden Wohnungen
»gehortet”: Haushalte kiindigen bei voriibergehendem Wegzug, Unsicherheit tiber die Le-
benssituation oder objektiv unpassender WohnungsgréRe ihre Wohnung nicht mehr oder
vermieten sie allenfalls unter. Diese Wohnungen fehlen dem Wiedervermietungsmarkt.

Gleichzeitig steigt die unrealisierte Nachfrage. Viele Haushalte suchen eine neue Woh-
nung, obwohl sie bereits eine haben (z.B. wegen Familienzuwachs, Trennung, Arbeits-
platzwechsel oder Wunsch nach Lageverbesserung). Zuziehende Haushalte mieten oft zu-
nichst eine Ubergangslésung und suchen weiter. Dadurch treten sie doppelt als Nachfra-
ger auf: Sie bewohnen eine Wohnung, bleiben aber aktiv auf Wohnungssuche. Diese un-
realisierte Nachfrage wird statistisch nicht erfasst, kumuliert sich jedoch tber die Jahre.

Am Beispiel K6In zeigt das empirica Papier, dass trotz eines rechnerischen Gleichlaufs von
Haushalts- und Wohnungswachstum die Fluktuationsrate deutlich gesunken ist. Dadurch
blieb ein wachsender Teil der Umzugswiinsche unerfillt. Hochgerechnet ergibt sich eine
marktrelevante Nachfrage, die ein Mehrfaches des tatsachlich verfligbaren Angebots an
freien Wohnungen betragt. Aufgrund der sehr unelastischen Nachfrage und des kurzfris-
tig unelastischen Angebots fiihren dann bereits relativ kleine Ungleichgewichte zu stark
steigenden Mieten.

Die zentrale Schlussfolgerung lautet: Eine Wohnungsknappheit kann auch dann entste-
hen, wenn es ,genug” Wohnungen gibt. Wohnungshortung und kumulierende unreali-
sierte Nachfrage erzeugen eine , Knappheit aus dem Nichts“. Neubau bleibt wichtig und
wirkt iber Umzugsketten sogar starker als sein mengenmaRiger Anteil vermuten lasst,
wird allein aber nicht ausreichen. Entscheidend ist, die Fluktuation am Wohnungsmarkt
wieder zu erhéhen und Anreize so zu verdandern, dass bestehender Wohnraum wieder
marktrelevant wird.

9 Vgl. ,,Zu den Ursachen der Misere am Wohnungsmarkt - Warum eine Wohnungsknappheit existieren kann, obwohl
genugend Wohnungen vorhanden sind“, empirica paper 279 unter https://www.empirica-institut.de/nachrichten/de-
tails/nachricht/zu-den-ursachen-der-misere-am-wohnungsmarkt/
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2.5 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
mengenmaRig (quantitativ), wohl aber im Hinblick auf bestimmte Qualitaten (qualitativ),
die vor Ort nachgefragt werden, im Bestand aber nicht zu finden sind.

In den folgenden Karten wird die regionale Neubaunachfrage im Zeitraum 2025 bis 2027
fir das mittlere Szenario illustriert, differenziert fir Wohnungen in Eigenheimen (EZFH)
und im Geschoss (MFH). Beim Vergleich der Karten zeigt sich, dass Eigenheime insbeson-
dere in der Flache knapp sind, Geschosswohnungen eher in GroRstadten. Rein mengen-
maRig fehlen diese in relevanter Stiickzahl fast ausschlief3lich in den gréRBeren Stadten und
deren Umland - allerdings weitaus weniger ausgepragt als in den friiheren Prognosen.

Abbildung 11: Regionaler Neubaunachfrage 2025 bis 2027
(mittleres Szenario)
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Kasten 1: Was passiert, wenn mehr (weniger) neue Wohnungen gebaut werden?

Wenn mehr (weniger) Wohnungen als die prognostizierte Anzahl gebaut werden, dann
werden auf der Angebotsseite zunachst der Leerstand steigen (sinken) und z.B. das Auf-
kommen von Nah- und Fernpendlern sinken (steigen). Dariiber hinaus wiirden wohl in
Regionen mit Giberschiissigem (knappem) Wohnungsraum durch Zusammenlegung (Tei-
lung) Wohnungen vergroRert (verkleinert) und so das absolute Angebot verkleinert (ver-
groRert), das familiengerechte Angebot vergréBert (verkleinert) oder bislang bewohnte
(zweckentfremdete) Einheiten zweckentfremdet werden (wieder als Wohnung angebo-
ten werden).

AulRerdem wiirden auf der Nachfrageseite auch die zuletzt gestiegene HaushaltsgrofRe
wieder sinken (weiter steigen), weil junge Erwachsene das Elternhaus friher (spater) ver-
lassen und z.B. wahrend der Ausbildung nicht (wieder) zu Hause wohnen bleiben. Auf
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jeden Fall aber fielen (stiegen) die Miet- und Kaufpreise in den betroffenen (knappen)
Stadten und Ortslagen ab (an), wenn die Zusatznachfrage jetzt (nicht) durch mengenma-
Rig und qualitativ ausreichende Zusatzangebote befriedigt wiirde. Dariiber freuen sich
(Darunter leiden) dann vor allem mobile, jingere Haushalte und Einkommensschwachere.

Je starker der lock-in Effekt ausfillt, also je mehr z.B. Bestandsmieten von Neuvertrags-
mieten abweichen, desto eher fiihrt ein zu geringer Neubau in ein Hortungsverhalten.
Dadurch sinkt das marktrelevante Angebot weiter und steigt die marktrelevante Nach-
frage zusatzlich. Eine Spirale beginnt, sich aufzuschaukeln.

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

Ahnlich verhilt es sich, wenn weniger Wohnungen in Ein-/Zweifamilienh3usern neu er-
richtet werden als in der Prognose als Bedarf bzw. Nachfrage ermittelt wurde. Ein Teil der
Haushalte — vor allem junge Familien —, die sonst gerne im Ein-/Zweifamilienhaus wohnen
wirden, wird weiterhin gezwungen sein, ins Umland abzuwandern, ein anderer Teil wird
bleiben und moglichst ,einfamilienhausahnliche” Geschosswohnungen beziehen.
Dadurch kann es zu einer Verdrangung bisheriger Mieter und damit zu einer Aufwertung
des Wohnungsbestandes kommen.

Tatsachlich besteht eine gewisse Substitutionsbeziehung zwischen Ein-/Zweifamilienh&u-
sern und Geschosswohnungen, die familienfreundliche Kriterien bericksichtigen, wie z.B.
Uberschaubare Gebdude mit maximal sechs Wohneinheiten, private Freiflachen (z.B.
groRzlgiger Balkon oder Terrasse), vier und mehr Zimmer sowie groRzlgige Unterstell-
moglichkeiten. Allerdings ist zu bericksichtigen, dass es seit langem nur verschwindend
wenige Beispiele fir solche familienfreundliche Bautypologien im stadtischen Geschoss-
wohnungsbau gibt. Insofern zeigen die Prognosen vor allem an, welche Neubaumengen
am Markt abgesetzt werden kdnnten, wenn das entsprechende — familienfreundlichere
(1) — Angebot zur Verfiigung 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 Haus-
halte, der sonst in einer Geschosswohnung und zur Miete gelebt hatte, wird dann dazu
neigen, ein preiswertes — weil sonst leerstehendes — Eigenheim zur Selbstnutzung zu kau-
fen. Das betrifft vor allem eher (unter-)durchschnittlich Verdienende sowie darunter
Haushalte mit handwerklichen Fahigkeiten, die das ,,in die Jahre gekommene“ Eigenheim
mit viel Eigenarbeit renovieren kénnen.

Grundlage aller Prognosen ist die ,,empirica Bevolkerungsprognose 2026“ mit dem Basis-
jahr 2024. Darauf aufbauend hat empirica eine Haushaltsprognose erstellt, ebenfalls mit
dem Basisjahr 2024. Nach Abzug der Untermieterhaushalte und zzgl. der Nachfrage nach
Zweitwohnungen ergibt sich die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte. Die Zu-
nahme der Zahl wohnungsnachfragender Haushalte beschreibt dann die Zusatznachfrage
nach Wohnungen, verursacht durch Veranderungen der Einwohnerzahlen, der Haushalts-
groflen und der Altersverteilung der Haushalte. Tendenziell fragen mehr Einwohner mehr
Wohnungen nach, fragen groRBere Haushalte eher Ein-/Zweifamilienhduser (EZFH) nach
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und sind altere Haushalte eher kleine Haushalte, wobei kleine Haushalte wiederum eher
Geschosswohnungen nachfragen.

3.1 Bevolkerungsprognose

empirica erstellt die regionalisierte Bevolkerungsprognose auf Basis der Kreis-Prognosen
der Bundeslander und kalibriert diese auf ein einheitliches Basisjahr. Die empirica Bevol-
kerungsprognose ist damit keine eigens berechnete Prognose, sondern eine ergebnisori-
entierte Zusammenfiihrung bestehender Landerprognosen. Letztere weisen aus unserer
Sicht regionale Entwicklungen mit einer héheren Plausibilitat aus als andere, bundesweite
Kreisprognosen. Die regionalisierte Bevolkerungsprognose wird von empirica regio Gber
eine Modellrechnung auf die Gemeindeebene heruntergebrochen.

Kalibrierung der Linderprognosen

Die Annahmen zu Fertilitat und Mortalitat in den Einzelprognosen der Lander sind wei-
testgehend vergleichbar und wurden beibehalten. Jedoch gibt es enorme Unterschiede
beziiglich der Annahmen zu den Wanderungen iiber die Landesgrenzen und innerhalb
des jeweiligen Landes. Auch die unterschiedlichen Veroéffentlichungsjahre und Basiszeit-
raume sowie abweichende Prognosehorizonte verursachen Inkonsistenzen. empirica re-
gio hat deswegen eine doppelte Kalibrierung vorgenommen.

Die Ist-Werte des Bevolkerungsstandes zum 31.12.2024 sollten als gemeinsame, einheit-
liche Ausgangsbasis fir alle Kreise dienen und die Summe der Binnenwanderungssalden
Uber alle Kreise sollten bundesweit null ergeben. In einem ersten Schritt wurden daher
alle prognostizierten relativen Veranderungen in den Kreisen der einzelnen Landerprog-
nosen auf das Ausgangsjahr 2024 umgerechnet. In einem zweiten Schritt wurden die
nicht harmonisierten und deswegen lberhdhten Binnenwanderungsannahmen der zu-
sammengeflihrten Ldanderprognosen eliminiert. Dazu wurden die Summen der zusam-
mengefihrten Prognosen der Lander auf das landerspezifische Niveau der bundesweit
koordinierten 15. Bevolkerungsvorausberechnung kalibriert. AnschlieBend wurden an-
hand der relativen Gewichte die Kreisergebnisse ermittelt.

3.2 Neubaunachfrage

3.2.1 Zusatzliche Nachfrage durch steigende Ein-/Zweifamilienhausquote

Weiterhin kann die zusatzliche Wohnungsnachfrage groRRer sein als die Zunahme der Zahl
wohnungsnachfragender Haushalte. Dies erklart sich durch steigende Ein-/Zweifamilien-
hausquoten: Wenn mehr Haushalte als bisher in Ein-/Zweifamilienhdusern wohnen, dann
ergibt sich selbst bei konstanter Zahl wohnungsnachfragender Haushalte eine zusatzliche
Wohnungsnachfrage (und zusatzlicher Leerstand in Geschosswohnungen). Unter ,Ein-
/Zweifamilienhdusern” verstehen wir auch ,einfamilienhausdhnliche“ Geb3dude. Damit
sind kleine, Gberschaubare Gebaude mit maximal sechs Wohneinheiten gemeint, die pri-
vate Rickzugsflachen haben, vier oder mehr Zimmer bieten und einen moglichst ebener-
digen Zugang zu begriinten AuBRenflachen haben (z. B. ,,Stadtvilla“). Geschosswohnungen
erflllen diese Anforderungen meist nur unzureichend. Je einfamilienhausahnlicher das
Gebdude ausfallt, desto hoher ist auch dessen Affinitat fur Selbstnutzer.
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In der vorliegenden Prognose gibt es zwei Ursachen fiir eine steigende Ein-/Zweifamilien-
hausquote. Zum einen der Kohorteneffekt und zum anderen der Angebotseffekt. Der Ko-
horteneffekt beschreibt das Nachriicken von Rentnergenerationen, die 6fter als ihre Vor-
ganger in einem Ein-/Zweifamilienhaus wohnen. Betroffen sind also altere Rentnerhaus-
halte. Dieser Effekt kann seit Jahrzehnten empirisch beobachtet werden, fiel vor allem im
Westen aber zuletzt immer schwacher aus. Im Unterschied dazu beschreibt der Angebots-
effekt einen exogenen Anstieg der Ein-/ Zweifamilienhausquote, der alle Altersklassen be-
trifft. Dieser Anstieg wird mit der verbesserten Angebotspolitik begriindet, die sich in den
empirischen Daten, die den Modellparametern zugrunde liegen, immer noch nicht voll-
standig niedergeschlagen hat. Tatsachlich kann im frilheren Bundesgebiet seit einigen
Jahren beobachtet werden, dass insbesondere suburbane Kommunen im Wettbewerb
um junge Haushalte eine eigentumsfreundlichere und damit eine Einfamilienhaus freund-
lichere Baulandpolitik eingeschlagen haben; unterstiitzt wurde dieser Prozess auch durch
die erheblich niedrigere Baulandpreise in peripheren oder Schrumpfungsregionen. Seit
langer Zeit ist die Wohnungspolitik (vor allem im urbanen Raum) jedoch eher auf Ge-
schosswohnungen ausgerichtet. Dies belegen die im internationalen Vergleich niedrigen
Ein-/Zweifamilienhausquoten hierzulande.

3.2.2 Zusatzliche Nachfrage durch Binnenwanderung (regionaler Mismatch)

Bei regionalisierten Wohnungsnachfrageprognosen gibt es einen weiteren Grund dafir,
dass die zusatzliche Wohnungsnachfrage grofer ist als die Zunahme der bundesweiten
Zahl wohnungsnachfragender Haushalte. Wenn beispielsweise die Nachfrage in Landkreis
A durch Wegzug sinkt, aber in Landkreis B durch Zuwanderung steigt, dann ware — kon-
stanter Leerstand in B unterstellt — Wohnungsneubau erforderlich, obwohl die Gesamt-
zahl wohnungsnachfragender Haushalte landesweit unter Umstanden konstant bliebe.
Wirde man nur eine landesweite Prognose erstellen, konnte man diesen regionalen Mis-
match nicht bestimmen. Der Mangel in einer und der Uberschuss in einer anderen Region
wirden saldiert. Erst die Berticksichtigung solcher regionaler Diskrepanzen vermeidet die-
sen Fehler.

3.2.3 Zusatzliche Nachfrage durch qualitative Zusatznachfrage

Trotz hoher und weiter wachsender Leerstande gibt es sogar bzw. insbesondere in demo-
grafischen Schrumpfungsregionen immer noch beachtliche Fertigstellungen. Die Leer-
stdnde konzentrieren sich meist auf wenig attraktive Standorte und Bauformen. Den Neu-
bau fragen eher wohlhabendere Haushalte mit hohen Anspriichen nach, die im Bestand
keine fir sie addquaten Wohnungen finden.

Die klassische Wohnungsmarktprognose kann dieses Phanomen nicht befriedigend erkla-
ren. Sie basiert auf einer normativen Methodik, die einen bestimmten Grad der Woh-
nungsversorgung anstrebt. Die Abweichung des Wohnungsbestandes von diesem Bedarf
ergibt dort den quantitativen Zusatzbedarf. Hinzu kommt ein sogenannter Ersatzbedarf.
Dieser ergibt sich aus der Vorstellung, dass Wohnungen einem physisch-technischen Ver-
schleiR unterliegen. Dessen Ausmal’ wird — ohne empirische Ableitung — ebenfalls norma-
tiv und fur alle Regionstypen in identischer Hohe festgelegt (GréRenordnung oft 0,3% des
Bestandes fiir MFH und 0,1% fir EFH).

Die klassische Prognose berechnet also nur einen Bedarf und keine Nachfrage. Nicht jeder
Bedarf muss jedoch notwendig erfillt werden; konkret muss z.B. nicht jede physisch-
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technisch verschlissene Wohnung neu gebaut werden. Denn die Neubaunachfrage ist ent-
weder am Markt gar nicht vorhanden, weil die Nachfrager nicht ausreichend Kaufkraft fiir
einen Neubau haben. Oder die Neubaunachfrage entsteht schon vor dem Verschleil3, weil
die Nachfrager ihre Praferenzen gedndert haben (z.B. groRere Wohnungen, kleinere Ge-
bidude, bessere Ausstattung, hoherer Energiestandard). Oder der Markt ist so eng, dass
selbst ,verschlissene” Wohnungen noch vermietet werden kdnnen und nicht leer stehen.

In dieser Studie wird daher eine von empirica vor vielen Jahren entwickelte Methodik an-
gewandt und eine qualitative Zusatznachfrage geschatzt. Hierbei steigt die Neubaunach-
frage genau dann Uber das demografisch bedingte Mal} hinaus, wenn die Qualitat des
Wohnungsbestands nicht mehr die Anforderungen der Nachfrager erfiillt (das kénnen
auch energetische oder altersgerechte Anforderungen sein). Dies ist der Fall, sobald Woh-
nungssuchende im vorhandenen Bestand nicht mehr die Qualitat vorfinden, die ihren An-
sprichen entspricht. Da die Parameter der qualitativen Zusatznachfrage von empirica
nicht normativ festgelegt, sondern aus Marktbeobachtungen empirisch abgeleitet wer-
den, bezeichnen wir diesen Effekt als Nachfrage (und nicht als Bedarf) sowie die Summe
der Effekte als Neubaunachfrage (und nicht als Neubaubedarf).

Kasten 2: Qualitative Zusatznachfrage vs. Zersiedlung

Die qualitative Zusatznachfrage (vgl. Abschnitt 3.2.3) erklart die hohe Neubautatigkeit,
wie sie zum Beispiel in demographisch schrumpfenden Landkreisen trotz steigender Leer-
stande zu beobachten ist. Dort hat man - vereinfacht gesagt - die Wahl zwischen qualitativ
einfachen und leerstehenden Geschosswohnungen in Plattenbauweise oder dem Neubau
eines Eigenheims. Also zeigen die Menschen Eigeninitiative und bauen auf preiswertem
Bauland ihr Eigenheim (oder renovieren ein leer stehendes).

Zuweilen wird diesen Menschen dann vorgeworfen, sie zersiedeln unnotig die Landschaft.
Aber jeder, der diesen Vorwurf erhebt, sollte sich einmal selbst vor die Wahl stellen: Ein-
zug in die unattraktive Geschosswohnung oder Bau eines neuen Eigenheims auf der gri-
nen Wiese? Die meisten wiirden wohl auch den Neubau bevorzugen oder gleich nach
Halle, Berlin oder eine beliebige andere Schwarmstadt abwandern. Doch letzteres ist ja
zu Recht ebenfalls unerwiinscht. Denn dadurch verlagert sich das Problem nur in die
Schwarmstadte: Auf dem Land gibt es dadurch noch mehr Leerstand (dafiir abwande-
rungsbedingt weniger Flachenverbrauch), in den Schwarmstadten noch knappere Woh-
nungsmarkte und noch hohere Mieten (dafiir zuwanderungsbedingt mehr Flachenver-
brauch).

3.3 Bedarf an , bezahlbaren” Wohnungen vs. empirica-Methodik

Wie viele Wohnungen fehlen, kann man natdirlich nicht exakt ausrechnen, deswegen kur-
sieren dazu immer auch unterschiedliche Zahlen. Grundsatzlich muss man aber zwei
Schatzansatze strikt auseinanderhalten: Das sind zum einen Schatzungen fir die Zusatz-
nachfrage nach Wohnungen (Neubaunachfrage/ -bedarf) und zum anderen Schatzungen
fiir den Bedarf an ,bezahlbaren” Wohnungen (Wohnungen im unteren Preissegment).
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Bedarf an ,,bezahlbaren” Wohnungen

So schatzen z.B. die Bockler-Stiftung oder das Pestel-Institut den Bedarf an , bezahlba-
ren“ Wohnungen. Dazu werden Annahmen getroffen, wie hoch eine Mietbelastung
hochstens sein sollte (z.B. 30% vom Einkommen, aber auch diese Zahl ist ,,vom Himmel
gefallen”). 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
theoretischen Feldversuch keine ,bezahlbare” Wohnung zuordnen kénnte, wird dann als
Zusatzbedarf an ,,bezahlbaren“ Wohnungen deklariert.

Demographisch und qualitativ induzierte Zusatznachfrage

Anders gehen dagegen Schatzungen von empirica oder des Bundesinstituts flr Bau-,
Stadt- und Raumforschung (BBSR) vor, wobei sich die Bundesregierung in der Regel auf
die Zahlen des BBSR stiitzt. Hier wird nicht geschatzt, wie viele Wohnungen aktuell in wel-
chem Preissegment fehlen, sondern wie viele Wohnungen kiinftig aufgrund (regional)
steigender Einwohner-/Haushaltszahlen zusatzlich bendétigt werden (Neubaunachfrage/ -
bedarf). Implizit wird bei solchen Prognosen unterstellt, dass die Wohnungen auch (wie-
der) ,bezahlbar” sind, wenn ausreichend viele gebaut werden. Denn aktuell sind viele Be-
standswohnungen vor allem 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 (privatwirtschaftlich festgelegte DIN-Normen, aber
auch staatlich festgelegte Vorschriften zu Brand-, Schall-, Klimaschutz etc.) sowie am
knappen und daher teuren Bauland; zunehmend kommen auch Kostensteigerungen
durch Personal- und Fachkraftemangel hinzu.

Kasten 3: Miissen , bezahlbare” Wohnungen neu gebaut werden?

Nicht jede fehlende , bezahlbare” Wohnung muss neu gebaut werden. Zum einen gibt es
Sickereffekte, so dass auch durch teuren oder hochwertigen Neubau tiber Umzugsketten
im Bestand , bezahlbare” Wohnungen frei werden.°

Zum anderen konnen zu teure Bestandswohnungen auch durch Subventionen verbilligt
werden. Dazu gibt es mehrere Méglichkeiten: Altere Wohnungen kénnen mit Mitteln des
sozialen Wohnungsbaus modernisiert werden (Objektférderung), im Gegenzug muss der
Vermieter die Wohnung an untere Einkommensgruppen und zu niedrigeren Mieten lber-
lassen.

Daneben gibt es in Deutschland auch das Wohngeld bzw. ibernimmt der Staat bei Biir-
gergeldbeziehern die Kosten der Unterkunft (KdU). Bei dieser sogenannten Subjektforde-
rung wird jeweils vorab die Bediirftigkeit Gberprift. Kritiker werfen der Subjektférderung
vor, sie ware ein reiner Transfer an die Vermieter, weil dadurch die Mieten steigen (kon-
nen). Das ist jedoch allenfalls in der kurzen Frist richtig. Denn langfristig liefert die hohere
Miete Neubauanreize. Bei steigendem Angebot konkurrieren sich dann die Anbieter ge-
genseitig im Mietpreis herunter und das Argument einer hdheren Vermieterrendite

10 Vgl. dazu z.B. empirica-Studie ,Metastudie <Sickereffekte> - Ubersicht, Kritik und Gegenkritik sowie Schlussfolgerun-
gen auf Basis einer Meta-Analyse von funf empirischen Sickerstudien” unter https://www.empirica-institut.de/filead-
min/Redaktion/Publikationen Referenzen/PDFs/Bericht Metastudie-Sickereffekte 2020063 final.pdf.



https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/Bericht_Metastudie-Sickereffekte_2020063_final.pdf
https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/Bericht_Metastudie-Sickereffekte_2020063_final.pdf
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entfallt. Tatsachlich wird natirlich dieser Neubauanreiz durch verschlechterte Angebots-
bedingungen konterkariert (fehlendes Bauland, mehr Bauauflagen, verscharftes Miet-
recht).

Seit einigen Jahren leidet die Subjektférderung an einem weiteren Problem: So werden
im Rahmen der KdU nur die Kosten fiir ,angemessene” Wohnungen tibernommen. Aller-
dings wird diese ,,Angemessenheit” von jeder Kommune bzw. jedem Landkreis anders und
teils sehr restriktiv festgelegt; im Ergebnis sind am Markt nur wenige ,angemessenen”
Wohnungen verfligbar. Im ersten Jahr des Leistungsbezugs werden die kompletten
Wohnkosten einer Bedarfsgemeinschaft zunachst ungeprift ibernommen (,,Karenzzeit”).
Wenn eine Bedarfsgemeinschaft nach der Karenzzeit in einer unangemessen teureren
Wohnung wohnt, kann der Leistungstrager ein Kostensenkungsverfahren einleiten und je
nach Ergebnis Gbernimmt die Kommune die Mehrkosten oder miissen Biirgergeldbezie-
her einen Teil ihrer Wohnkosten aus den Regelsatzen selbst bezahlen. empirica hat hierzu

Verbesserungsvorschlage erarbeitet (vgl. empirica-Paper 259 und 277).



https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/empi259phlwmn.pdf
https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/empi277pheu.pdf
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BESTELLOPTIONEN FUR DIE PROGNOSEN

Sie haben Interesse an Daten aus der empirica-Wohnungsmarktprognose 2024? Die Er-
gebnisse unserer Prognosemodelle sowie viele weitere Datengrundlagen erhalten Sie bei
der empirica regio

e als Zugang zur empirica Regionaldatenbank (Marktstudio oder RESTful API)
e oder als individuelle Einzelbestellung.

Nehmen Sie gerne Kontakt auf, damit wir fiir Sie ein geeignetes Angebot erstellen kénnen.

> 1.800 Indikatoren

iDH empirica o o
o m regio Fir einen unverbindlichen
uinoring S et Testzugang oder weitere
— Informationen zur
@ 0@ Prognose kontaktieren
Leerstand immoblienpreise Sie uns

www.empirica-regio.de
info@empirica-regio.de
+49 (228) 914 89 - 214

>10.000 Gemeinden

empirica regio Marktstudio

Ein Zugang: Mit dem browserbasierten Marktstudio von empirica regio erhalten Sie einen
direkten Zugang zur Regionaldatenbank von empirica regio.

Alle Daten: Sie haben damit rund um die Uhr Zugriff auf Gber 1.800 Indikatoren sowie
Daten fiir mehr als 10.000 Gemeinden, 400 Kreise und zahlreichen Vergleichsregionen.

Keine Recherche: Mit nur wenigen Klicks kdnnen Sie bequem Karten, Abbildungen, Tabel-
len oder Marktreports erstellen — ohne aufwendige Recherche.

Gebiindelte Wohnungsmarktexpertise

Die empirica regio GmbH ist ein Tochterunternehmen der empirica und auf die Verarbei-
tung, Analyse und Bereitstellung von Rahmendaten fiir die Immobilienwirtschaft speziali-
siert. Mit der empirica Regionaldatenbank als wichtigstes Produkt biindeln wir moderne
Informationssysteme, Qualitat und Know-how zum Immobilienmarkt in einer Hand.



http://www.empirica-regio.de/
mailto:info@empirica-regio.de
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EMPIRICA WORKING PAPERS

Die working paper sind zu finden unter
https://www.empirica-institut.de/publikationen/.
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