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Vorwort

Mit dem Beginn der Zwanzigerjahre dieses 21. Jahrhunderts stehen wir nicht
nur angesichts der Coronakrise vor nie dagewesenen Herausforderungen:

Es gilt, den Klimawandel zu meistern, die Gesellschaft in allen Lebensbereichen
fit fUr das digitale Zeitalter zu machen und dabei die soziale Gerechtigkeit

zu wahren.

Die Wohnungswirtschaft steht fur Transformation, Gerechtigkeit und Klima-
schutz und praktiziert soziale Verantwortung sowie soziales Engagement tag-
taglich. Bezahlbaren Wohnraum zu schaffen und zu erhalten sowie
generationengerechte Wohnungspolitik zu gestalten sind wichtige Treiber
sozialer Gerechtigkeit und wirtschaftlicher Prosperitat in den kommenden
Dekaden. Dies wird aber nur gelingen, wenn wir die Balance zwischen Ver-
nunft und Machbarkeit einerseits sowie den Forderungen andererseits nicht
verlieren. Dafur brauchen die Gesellschaft und wir als Wohnungswirtschaft
eine Reihe geanderter Rahmenbedingungen.

Unter den aktuellen Rahmenbedingungen befinden sich Mieter und Vermieter
in Deutschland in einer Klimafalle, aus der sie nur durch massive staatliche
Zuschisse befreit werden kdnnen. Wir werden die ambitionierten, politisch
und gesellschaftlich gewollten Klimaschutzziele niemals sozialvertraglich allein
Gber den Effzienzpfad erreichen. Pro Jahr misste der Staat eine Rekordsumme
von rund 10 Milliarden Euro fir die energetische Sanierung von vermieteten
Wohngebauden beisteuern, damit die Klimaziele ohne soziale Verwerfungen
erreicht werden kénnen.

Angesichts dessen sind wir auf alternative Pfade angewiesen, etwa die dezen-
trale Erzeugung von Energie auch durch die Immobilienwirtschaft selbst. In den
kommenden Jahren wird es insbesondere darum gehen, den digitalen Fort-
schritt und technische Innovationen so intelligent zu nutzen, dass die politisch
und gesellschaftlich gewollte Klimawende zu schaffen ist.

Die Wohnungswirtschaft baut fur ihre Mieter seit jeher zukunftsfahige
Gebdude und bewirtschaftet diese nachhaltig und bezahlbar. Mit den "Woh-
nungswirtschaftlichen Daten und Trends" legt der GdW Bundesverband deut-
scher Wohnungs- und Immobilienunternehmen erneut einen detaillierten
Uberblick zum Stand der Entwicklungen in der Branche vor. Fundament der
Berichterstattung sind eigene umfassende Basisdaten aus der vom GdW bun-
desweit vertretenen Wohnungs- und Immobilienwirtschaft sowie die relevan-
ten Ergebnisse der amtlichen Statistik und weiterer Erhebungen von
Branchentrends.

Ich wiinsche lhnen in diesem Sinne viel Freude und neue Erkenntnisse beim
Lesen der "Wohnungswirtschaftlichen Daten und Trends 2020/2021".

Berlin, im November 2020
%(/ ﬂoé.//

Axel Gedaschko

Prasident des GdW

Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.
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Kurzfassung

Wohnungsangebot

Mit einem Wertschopfungsbeitrag von 586 Mrd. EUR im Jahr 2019 steu-
erte die Grundstiicks- und Immobilienwirtschaft erheblich zur gesamt-
deutschen Wirtschaftsleistung bei. Ihr Wertschépfungsanteil von rund

11 % Ubertrifft beispielsweise den Einzelhandel oder die Automobilindus-
trie und sie gehort damit zu den groBen Branchen des Landes. Im Ver-
gleich zum Vorjahr konnte die Grundstticks- und Immobilienwirtschaft
ihre Leistung um 1,3 % steigern.

Die Bauinvestitionen in Neubau, Modernisierung und Instandhaltung von
Wohnungen stiegen 2019 um 4 % an. Damit legten die Bauinvestitionen
deutlich starker zu als im Vorjahr. Mit einem Volumen von 227 Mrd. EUR
reprasentiert der Wohnungsbau den Léwenanteil von 61 % aller Bauin-
vestitionen in Deutschland.

Die GdW-Unternehmen investierten 2019 gut 17,9 Mrd. EUR. Im Ver-

gleich zum Vorjahr ein Zuwachs von 6 %. Darunter rund 8 Mrd. EUR

Investitionen in den Wohnungsneubau, ein Rekordhoch. Fiir das Jahr
2020 prognostizieren die GdW-Unternehmen ein Investitionsvolumen
von insgesamt etwa 19 Mrd. EUR.

Die Zahl der fertiggestellten Wohnungen in Deutschland stieg 2019 deut-
lich stérker als im Vorjahr auf insgesamt 293.000 an. Vor allem wurden
mehr Mietwohnungen gebaut. Hier betrug das Plus 11 %. Die Zahl neuer
Eigentumswohnungen sowie Ein- und Zweifamilienhauser stagnierte in
etwa auf dem Niveau des Vorjahres. Insgesamt standen 146.000 der
2019 neu gebauten Wohnungen zur Vermietung zur Verfiigung. Dies ist
ziemlich genau die Halfte des Neubaus.

Die im GdW organisierten Wohnungsunternehmen bauten im Jahr 2019
knapp 31.000 neue Wohnungen. Das waren fast ein Viertel mehr als im
Jahr zuvor. Fir das Jahr 2020 planen die Unternehmen die Fertigstellung
von 35.000 Wohnungen. Damit wirde der hochste Wert seit 20 Jahren

erreicht.

Trotz bislang steigender Bautatigkeit wird immer noch zu wenig gebaut.
Nur 92 % der aus Sicht des GdW benétigten 320.000 Wohnungen pro
Jahr wurden 2019 auch errichtet. Beim freifinanzierten Mietwohnungs-
bau liegt die Bedarfsdeckung niedriger, und zwar bei lediglich 87 %, bei
geférderten Mietwohnungen gar nur bei 32 % des Bedarfs. Hier sank die
Zahl der fertiggestellten Wohnungen 2019 im Vergleich zum Vorjahr
sogar leicht.

Im Jahr 2019 wurden in Deutschland 360.000 Wohnungen genehmigt
(+4 %). Damit scheint der ricklaufige Trend der Vorjahre gestoppt.



Wohnungsnachfrage

— In den vergangenen neun Jahren ist die Bevolkerungszahl in Deutschland
kontinuierlich gestiegen. Allein 2019 kamen im Saldo 147.000 Personen
dazu. Rund 83,2 Mio. Menschen leben derzeit in der Bundesrepublik.
Etwa 2,9 Mio. Menschen mehr als im Jahr 2010. In Folge der Covid-19-
Pandemie scheint der Wachstumsprozess vorerst gestoppt. Im ersten
Halbjahr 2020 nahm die Bevolkerung sogar leicht ab.

— Ausschlaggebend fir die Zuwéachse war die Zuwanderung, vor allem aus
dem europdischen Ausland. 2019 betrug der Wanderungsgewinn
Deutschlands etwa 327.000 Personen. Im Mittel der Jahre 2010 bis 2019
sind im Saldo jéhrlich 454.000 Personen nach Deutschland zugewandert.

— Schutzsuchenden Fluichtlingen kommt bei der Einwanderung eine immer
geringere Rolle zu. Im Jahr 2019 haben noch rund 166.000 Menschen in
Deutschland Schutz gesucht. Das sind 11 % weniger als im Vorjahr und
der Wert liegt weit entfernt vom letzten Hochststand im Jahr 2015.

— Die Zahl der Studierenden kletterte im Wintersemester 2019/2020 auf
ein neues Allzeit-Hoch von 2,9 Mio. In 18 Jahren ist die Zahl der Studie-
renden damit um mehr als eine Million angewachsen. In den Universitats-
stadten flhren die hohen Studierendenzahlen bereits seit einigen Jahren
zu Anspannung auf den Wohnungsmarkten.

— Bei weitem nicht alle Regionen profitieren vom Bevolkerungswachstum.
Rund 30 % der Kreise und kreisfreien Stadte in Deutschland haben zwi-
schen 2010 und 2019 an Einwohnern verloren. Vor allem diinnbesiedelte
Landkreise abseits der Zentren haben mit Schrumpfungsprozessen um-
zugehen. Die 67 kreisfreien GroBstadte in Deutschland sind dagegen
zwischen 2010 und 2019 um insgesamt 1,7 Mio. Einwohner gewachsen.
Alle wachsenden Kreise zusammengenommen kommen auf ein Plus von
3,4 Mio. Einwohnern.

— JUngst lasst sich in der Binnenwanderungsverflechtung der groBen
Stadte eine Trendumkehr beobachten: Die Kapazitaten zur Aufnahme
weiterer Zuziehender in die Ballungszentren werden immer knapper.
Wohnungssuchende werden in das Umland verdrangt oder orientieren
sich wieder starker am Wunschbild des Eigenheims mit Garten am Stadt-
rand oder im Umland. Insbesondere fir Familien mit Kindern nimmt der
Stellenwert des Wohnens jenseits der groBen Metropolen offenbar wie-
der deutlich zu. Dennoch verzeichnen die GroBstadte, gestitzt auf die
AuBenzuwanderung, weiterhin spirbare Einwohnerzuwachse.

— Wohnungsleerstande nehmen in vielen landlichen und strukturschwa-
chen Regionen wieder zu. Im Osten Deutschlands ist die Problemlage am
groBten. Die Flachenlander Sachsen-Anhalt (10,5 %), Sachsen (9 %) und
Thuringen (8,4 %) weisen die hochsten Anteile an leer stehenden Woh-
nungen auf.

— Die GdW-Unternehmen in Ostdeutschland insgesamt haben seit 2018
wieder steigende Leerstdnde. Die Leerstandsquote kletterte dort in den
vergangenen zwei Jahren um 0,4 Prozentpunkte auf 8,4 %. Ende 2019
standen bei den Unternehmen in den neuen Landern ohne Berlin rund
148.000 Wohnungen leer. Regional stellt sich die Leerstandsentwicklung
problematischer dar. Bei 4 % der GdW-Unternehmen, vor allem in
den neuen Landern, ist der Leerstand schon seit 2011 kontinuierlich
gewachsen.



Marktsituation

— Die Situation auf den deutschen Wohnungsmarkten hat sich in den
attraktiven Ballungsraumen und den wachstumsstarken Regionen in den
vergangenen neun Jahren sehr rasch von einer weitgehend ausgegliche-
nen zu einer angespannten Marktkonstellation verandert. Der jahrliche
Neubaubedarf von etwa 320.000 Wohnungen wird durch die derzeitige
Bautatigkeit trotz deutlicher Belebung noch nicht erreicht.

— Die Mieten im Bestand sind 2019 bundesweit im Mittel um 1,4 % gestie-
gen. Dieser Anstieg liegt genau auf Hohe der Inflationsrate. Neu- und
Wiedervermietungsmieten, die eher héherpreisige Marktsegmente repra-
sentieren, erhohten sich deutschlandweit um 4,2 % auf durchschnittlich
8,76 EUR/m2. Damit verlief hier der Anstieg nicht mehr so dynamisch wie
in den Vorjahren.

— Mit einer Sondererhebung wurde 2019 erstmals das Spektrum der von
GdW-Unternehmen aufgerufenen Mieten bei Neu- und Wiedervermie-
tung von Wohnungen erhoben. Ergebnis: Neuvertragsmieten bei den
Unternehmen des GdW liegen unter dem Schnitt der Neuvertragsmie-
ten, die man aus Zeitungen und Internetportalen kennt. Bundesweit
88 % der GdW-Angebote liegen unter dem Preis, der im Mittel in Miet-
inseraten genannt wird. GdW-Angebote sind so preiswert, das sie oft
nicht inseriert werden missen. Dies gilt vor allem auch fur die ange-
spannten Markte.

— Die Durchschnittsmiete der GdW-Unternehmen lag 2019 bei 5,86 EUR/m?
und liegt damit gut 17 % unter dem Durchschnitt der mittleren Miete aller
Mietspiegel in Deutschland von 7,04 EUR/m2. Von 2018 auf 2019 sind die
Mieten bei den GdW-Unternehmen im Schnitt um 2,4 % gestiegen.

— Langfristig betrachtet sind die Energietréager der groBte Preistreiber bei
den Wohnkosten. Die Verbraucherpreise fiir Gas, Heiz6l und andere
Haushaltsenergie sind seit dem Jahr 2000 um 72 % gestiegen, wahrend
die Nettokaltmieten bundesweit seit dem Jahr 2000 nur um 28 % zunah-
men. Noch starker legten im gleichen Zeitraum die Strompreise zu
(+123 %). Zugleich lag die Entwicklung der Nettokaltmieten seit 2000
deutlich unterhalb der Inflationsrate (+33 %).
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Die Wohnungswirtschaft
und die Coronakrise

Kaum ein anderes Thema hat die Menschen weltweit in jingerer Zeit so be-
wegt wie das Coronavirus und die wirtschaftlichen sowie gesellschaftlichen
Folgen der Pandemie. Wie alle Wirtschaftsbereiche ist auch die Wohnungs-
wirtschaft betroffen. Die aktuellen Entwicklungen im Herbst 2020 mit euro-
paweit stark steigenden Infektionszahlen einer zweiten Welle verdeutlichen,
dass die Pandemie noch nicht vorbei ist. Bis ein Impfstoff gefunden und ein
GroBteil der Bevolkerung geimpft werden konnte, wird die Unsicherheit
fortbestehen, welche wirtschaftlichen, gesellschaftlichen und kulturellen
Aktivitaten angesichts des Infektionsgeschehens méglich sind und welche
Aktivitaten Einschrankungen unterliegen mussen. Dabei wird es Phasen der
Lockerungen und deshalb auch Ruckschlage und wieder massivere Ein-
schrankungen geben.

Sicherung der Wohnung steht ganz oben auf der Tagesordnung
der Krisenbewaltigung

Um die wirtschaftlichen Folgen der Coronakrise abzumildern, hat die
Bundesregierung seit Beginn der Pandemie in Deutschland im Februar/Marz
2020 zahlreiche MaBnahmen getroffen. In Bezug auf die Wohnungsmarkte
zahlten dazu vor allem die vereinfachte Wohngeldbeantragung, die Erhé-
hung des Kurzarbeitergeldes und ein zeitlich begrenzter Kiindigungsschutz
fir Mieter. Danach durfte ein Vermieter ein Mietverhaltnis nicht allein aus
dem Grund kindigen, dass der Mieter im Zeitraum vom 1. April 2020 bis
30. Juni 2020 trotz Falligkeit die Miete nicht leistet. Dies galt jedoch nur
dann, wenn die Nichtleistung auf den Auswirkungen der Corona-Pandemie
beruht. Diese Regelungen zum Wohle der Mieter und Vermieter haben
zunachst eine drohende fatale Kettenreaktion an ausbleibenden Zahlungen
vermieden. Von dieser waren unmittelbar Handwerker, Energieversorger und
viele Beschaftigte in den Wohnungsunternehmen betroffen gewesen.

Wohnungsunternehmen in ganz Deutschland haben ihren Mietern in den
letzten Monaten bereits vielfaltige Hilfen angeboten und klargestellt: Nie-
mand soll aufgrund der Pandemie seine Wohnung verlieren! Doch als allei-
nige Loésung bedeutet ein Moratorium fir die Mieter in Deutschland einen
wachsenden Schuldenberg, den sie maglicherweise auch spater nicht bedie-
nen kénnen, weil ihnen ihre Einnahmen weggebrochen sind. Als unbedingt
notwendig und ausbaubedurftig begriit die Wohnungswirtschaft die
Erleichterungen bei der Beantragung von Wohngeld. Mit den Erleichterun-
gen bei den Antragsverfahren ist allerdings keine Erhdhung des Mittelvolu-
mens und damit des am Ende an den Betroffenen ausgezahlten Betrages
verbunden. In einer Situation, in der Mieter ihre Wohnung nicht wechseln
kdnnen, weil sich die Lebensumstande plotzlich negativ verandert haben,
sollten daher bisherige Restriktionen bei der Wohngeldhohe, die sich aus
WohnungsgroBe, Mieththe und Wohngeldstufen der jeweiligen Wohnge-
meinde ergeben, deutlich zugunsten der Birger gelockert werden. Zudem
sollten die gesetzlichen Hochstbetrdge der zu berlcksichtigenden Miete —
die sogenannte Mietenstufe — angehoben werden.

"



Zwei Befragungen unter den Wohnungsunternehmen

Um einen differenzierten Uberblick tiber die Lage der Unternehmen zu
erhalten, wurden im April und Juni 2020 die bundesweit 3.000 im GdW
organisierten Wohnungsunternehmen zu den Auswirkungen der Corona-
krise auf ihre Geschaftstatigkeit befragt.

Die MaBnahmen zur Bekdmpfung der Pandemie und vor allem der zwi-
schenzeitliche Lockdown haben ihre Spuren im Geschaftsbetrieb der Woh-
nungsunternehmen hinterlassen. Insbesondere bei der Vermietung, der
Instandhaltung und Modernisierung der Wohnungen sowie der Betreuung
von Mietern sahen sich die Unternehmen mit Beeintrachtigungen konfron-
tiert. So antworteten im April rund 40 % der Befragten, bei der Betreuung
der Mieter sowie im Vermietungsgeschaft sei normale Arbeit nur mit groBen
Einschrankungen moglich. In der zweiten Befragungsrunde im Juni 2020 hat
sich diese Situation deutlich entspannt. Nur noch 20 % der Unternehmen
sahen deutliche Einschrankungen bei der Mieterbetreuung und 14 % gaben
dies fur das Vermietungsgeschaft an.

Arbeitssituation in den Geschéaftszweigen
hier: Vermietung und Mieterbetreuung

Vermietung

% 42%

0

normales Arbeiten normales Arbeiten normales Arbeiten normales Arbeiten trifft nicht zu /
ohne Einschrankungen  mit geringen nur mit groBen nicht moglich keine Angaben
moglich Einschrankungen Einschréankungen

moglich moglich
Mieterbetreuung

45%

; 41%
4% ﬂ 2 % : % ! % ! %
I

normales Arbeiten normales Arbeiten normales Arbeiten normales Arbeiten trifft nicht zu /
ohne Einschrankungen mit geringen nur mit groBen nicht moglich keine Angaben
moglich Einschrankungen Einschrankungen

moglich moglich

- Quelle:
GdW-Umfrage im April und im Juni 2020
12 Schnellumfrage Schnellumfrage

April 2020 Juni 2020



Gewissermaf3en von einem Tag auf den anderen haben auch die Unternehmen
der Wohnungswirtschaft im Marz zumindest einen Teil ihrer Belegschaft ins
Homeoffice geschickt. Geschaftsstellen mussten zeitweilig geschlossen wer-
den. Der Gesundheitsschutz stand und steht dabei nattrlich immer an erster
Stelle. Kundenverkehr beispielsweise konnte zumindest im Notbetrieb
dadurch stattfinden, dass dieser auf vorhergehende Terminabsprachen redu-
ziert wurde. Die Unternehmen haben in kirzester Zeit flexible Arbeits- und
Arbeitszeitmodelle entwickelt. Um innerhalb der eigenen Belegschaft den
persdnlichen Kontakt nicht abreiBen zu lassen, wurden teilweise Teams gebil-
det, die abwechselnd im Biro und mobil gearbeitet haben. Auf diese Weise
konnte in den Blrordumen der Sicherheitsabstand eingehalten werden. Noch
im Juni 2020 gaben 54 % der befragten Unternehmen an, dass sich ein Teil
der Belegschaft weiterhin im Homeoffice befinde.

Befinden sich Teile der Belegschaft derzeit im Homeoffice?

ja

nein

April 2020 58%

April 2020 42%

Juni 2020

Quelle:

Der zeitweilige Zwang zum mobilen Arbeiten hat einen starken Digitalisie-
rungsschub ausgelost. Neue digitale Tools und virtuelle Plattformen wurden
fur die interne, aber auch fur die externe Kommunikation erprobt und einge-
setzt. Viele haben dabei bemerkt, dass die Arbeit von zu Hause und auch
digitale Meetings sehr produktiv sein kénnen. Herausforderungen gibt es
dennoch: Homeoffice ist fiir viele Tatigkeiten kaum moglich. Dort wo Home-
office funktioniert, fehlen persénliche Begegnungen und wichtige Informa-
tionen werden unter Umstanden nicht ausgetauscht. Teilweise leiden
Arbeitnehmer unter einer Entgrenzung zwischen Arbeit und privatem Leben,
und selbstverstandlich 13sst sich Arbeit mit der Beschulung und Betreuung
von Kindern zu Hause nicht dauerhaft vereinen.

Kaum Riickgang bei Investitionen — aber Verzégerungen bei
Modernisierung und Instandhaltung erwartet

Trotz der splrbaren Einschrankungen im Geschaftsbetrieb will der weit Gber-
wiegende Teil der befragten Unternehmen seine Investitionen auf dem
Niveau wie vor der Krise geplant durchfhren. Beim Neubau gingen im Juni
2020 etwa 92 % der Unternehmen davon aus, ihre bisherigen Planungen
ohne Abstriche umzusetzen. Bei der energetischen Modernisierung waren es
83 % und in Bezug auf tbrige ModernisierungsmaBnahmen sogar 86 %.

Auch in Hinblick auf die Umsetzung geplanter Investitionen hat sich die Ein-
schatzung seit der ersten Umfrage im April 2020 deutlich verbessert.

Im Frihjahr waren angesichts des zeitweiligen Lockdowns beispielsweise nur
86 % der Unternehmen der Meinung gewesen, ihr Neubauziel in diesem
Jahr halten zu kénnen. Der damals ermittelte Wert fir Modernisierungsinves-
titionen lag mit nur 74 % noch darunter.

GdW-Umfrage im April und im Juni 2020
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Investitionen unter den Bedingungen der Coronakrise
Umfrage (Juni 2020): ,,Wie wird lhr Unternehmen infolge der aktuellen Entwicklungen seine Investitionen
in den folgenden Bereichen ausgestalten?”

Neubau
Schnellumfrage 86%
April 2020
Schnellumfrage
Juni 2020
1% 2% 1% 6% 2% 1%
anheben wie vor der Krise senken stark senken
geplant
Energetische
Modernisierung
77%
8%
2% 3% 13% 3%
E—
anheben wie vor der Krise senken stark senken
geplant
Ubrige
Modernisierung
74%
20% .
2% 2% 5% 2%
I
anheben wie vor der Krise senken stark senken
geplant
Instandhaltung
77%
20% o
2% 2% 6% 1% 1%
Quelle: anheben wie vor der Krise senken stark senken
GdW-Umfrage im April geplant

und im Juni 2020
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Mehr als ein Drittel der Wohnungsunternehmen rechnete aber auch im Juni
2020 mit Verzégerungen von zwei bis vier Monaten beim Neubau (39 %),
der energetischen Modernisierung (38 %) und der Instandhaltung (38 %).
Bei weiteren ModernisierungsmaBnahmen ging fast die Halfte (49 %) davon
aus, dass diese sich verspaten.

Investitionen unter den Bedingungen der Coronakrise
Umfrage (Juni 2020): Verzégerungen bereits begonnener Projekte im Rahmen der aktuellen Situation

Durchschnittliche Dauer
der Verzogerung

Neubau energetische andere Instandhaltung
Modernisierung Modernisierungs-
maBnahmen

Quelle:

GdW-Umfrage im April
und im Juni 2020 . . . . . .
Mietriickstande und Stundungen auf niedrigem Niveau -

Gewerbebereich deutlich starker betroffen als Wohnungsvermietung

Ausgeldst durch die Coronakrise waren Mietausfalle bei der Wohnungsver-
mietung zu beobachten. Bislang ist es aber gelungen, die Summe dieser
Mietriickstande in verhaltnismaBig geringen Dimensionen zu halten. Fur die
Monate April bis Juni berichteten die befragten Unternehmen bei 0,62 %
ihrer Mietverhaltnisse von Mietrlickstanden — das entspricht 0,36 % der Jah-
ressollmiete in Bezug auf diese drei Monate. Mit Stundungsantragen kamen
Mieter in 0,33 % aller Mietverhaltnisse auf ihr Wohnungsunternehmen zu —
das betrifft weitere 0,2 % der Jahressollmiete von April bis Juni. Damit ent-
wickeln sich die Mietriickstande bundesweit bislang in einem noch zu
bewadltigenden Rahmen. Auch die vorliegenden Daten Uber Ricklastschrif-
ten in Mietverhaltnissen zeigten bis August 2020 einen unauffalligen Ver-
lauf, der nicht signifikant von den Vorjahren abwich.

Angesichts anhaltender oder neuer Einschrankungen, Kurzarbeit und
Arbeitslosigkeit rechnete allerdings die Mehrheit der befragten Unterneh-
men (57 %) im Juni 2020 auf lange Sicht mit hdheren Mietrtickstanden und
Stundungen. Im April hatten noch 75 % der Unternehmen angegeben, dass
sie im Zuge der Coronakrise in Zukunft héhere Mietausfalle erwarten.

15



Mietriickstande im Zuge der Coronakrise
~Erwarten Sie im Zuge der Coronakrise in Zukunft héhere Mietausfalle in lhrem Unternehmen?”

April 2020 75%

ja

April 2020  25%

nein

Quelle:
GdW-Umfrage im April und im Juni 2020

Bei der Gewerbevermietung fielen die Auswirkungen bereits im April
wesentlich negativer aus als in der Wohnungsvermietung. Im Zeitraum von
April bis Juni 2020 sind den Unternehmen hier Mietriickstdnde in Hohe von
15 % der planmaBigen Gewerbemieteinnahmen entstanden.

Veranderungen in den Quartieren befiirchtet

Weiterhin sehen die Wohnungsunternehmen den Zusammenhalt in den
Wohnquartieren durch die Folgen der Corona-Pandemie in ernst zu neh-
mender Gefahr: Bei einem Viertel der befragten Unternehmen ist soziale
Quartiersarbeit seit Beginn der Coronakrise nur mit groBen Einschrankun-
gen, bei 15 % gar nicht méglich. Fast zwei Drittel der Wohnungsunterneh-
men (60 %) erwarten mittelfristig wachsende Armut und deutlich mehr als
die Halfte (56 %) zunehmende Nachbarschaftskonflikte in ihren Wohnquar-
tieren. Insgesamt 78 % der Befragten rechnen mit mehr sozialer Isolation
und Einsamkeit, 49 % mit steigender Gewalt in den Familien.

Die positiven sozialen Aspekte, die von den Wohnungsunternehmen zu
Beginn der Corona-Pandemie beobachtet wurden, verloren im Verlauf der
Krise an Bedeutung: Nur noch etwas mehr als ein Drittel der befragten
Unternehmen beobachtete im Juni 2020, dass sich die gegenseitige Hilfe
und Unterstiitzung in den Nachbarschaften ihrer Wohnquartiere seit Beginn
der Coronakrise verbessert (37 %) oder stark verbessert (1 %) hat. Im April
hatten das noch Uber die Halfte der befragten Unternehmen angegeben.
Mit weiter zunehmender Nachbarschaftshilfe rechnete fur die nachfolgen-
den sechs Monate im Juni 2020 nur noch etwas mehr als die Halfte der
Befragten (57 %), im April waren es noch drei Viertel (75 %). Mehr gesell-
schaftliches Engagement erwarteten im Sommer 28 % statt wie im Frihjahr
noch 44 % der Unternehmen.

16



Stimmungslage in der Branche verbessert sich nach beispiellosem
Einbruch allmahlich

Ein Blick in den ifo-Konjunkturindex verdeutlicht die mit der Coronakrise
verbundene Verunsicherung der Akteure in der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft. So war das Geschaftsklima im Grundstlcks- und Wohnungs-
wesen laut ifo-Konjunkturindex im April dieses Jahres auf einen historischen
Tiefstand abgesunken (Geschaftsklima —12,2 / Geschaftserwartungen —45,5).
Deutlich mehr Unternehmen erwarteten damals also, dass sich ihre wirt-
schaftliche Lage verschlechtern und nicht unverdndert bleiben oder sich gar
verbessern wurde.

In den funf Monaten seit April 2020 ist diese dUstere Einschatzung wieder
einer starkeren Zuversicht gewichen. So ist der Geschaftsklimaindikator
merklich gestiegen. Deutlich weniger Unternehmen schatzten ihre aktuelle
Geschaftslage schlecht ein. Insgesamt erreichte die Bewertung der Geschafts-
lage im September 2020 mit einem Indexwert von 42,4 schon ein Niveau,
das nur noch 10 Indexpunkte unter dem Vorkrisenwert lag.

Geschaftsklima, Geschaftslage und Geschaftserwartungen
bei den Unternehmen des Grundsticks- und Wohnungswesens bis September 2020

Index
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-25

-50

-75
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mmmm Geschaftslage
Geschaftsklima

2017 2018 2019 2020

Quelle: ifo-Konjunkturindex

Geschaftserwartungen

Zudem erwarteten mehr Unternehmen der Branche, dass sich ihre zuktnf-
tige wirtschaftliche Lage weiter verbessern werde. Allerdings haben sich die
Geschéaftserwartungen in der Grundstlcks- und Wohnungswirtschaft zuletzt
im September 2020 erneut etwas eingetribt. Nach vier Monaten des
Anstiegs sank der Index fur die Geschaftserwartungen erneut leicht um fast
7 Indexpunkte auf einen Wert von 1,1. Er liegt damit allerdings noch Uber
dem Durchschnitt der Geschaftserwartungen des Jahres 2019. Bedingt durch
den Rickgang bei den Geschéaftserwartungen wurde jedoch der Aufwarts-
trend beim Geschaftsklima im September 2020 ebenfalls ausgebremst. Mit
Blick auf die wieder steigenden Infektionszahlen scheint die Verunsicherung
der Branche Uber die Dauer der Pandemie und die wirtschaftlichen Auswir-
kungen der ergriffenen SchutzmaBnahmen bereits wieder zu wachsen.
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AusmaB der Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaft noch nicht
abschlieBend bewertbar

Die Coronakrise und die zur Einddmmung der Pandemie ergriffenen MaB-
nahmen, so sind sich die Experten einig, stellen einen wirtschaftlichen
Schock dar, dessen Ausmal3 vermutlich alles in den Schatten stellt, was die
Weltwirtschaft seit dem Zweiten Weltkrieg an Krisen erlebt hat. Ein Vergleich
zur Finanzkrise von 2008/2009 etwa zeigt, dass die Coronakrise mehr Lan-
der umfasst und der bisherige Verlauf andersartig ist. So ging dem Einbruch
in der zweiten Jahreshalfte 2008 ein ausgepragter Boom voraus, wahrend
sich die deutsche Wirtschaft am Ende des Jahres 2019 schon weitgehend im
Abschwung befand.

Prognosen verschiedener Institutionen fir die wirtschaftliche Entwicklung
Deutschlands im Jahr 2020 gehen von einem Riickgang des Bruttoinlandspro-
dukts von 5 bis 7 % aus. Im Herbst korrigierten die in der Arbeitsgruppe
Gemeinschaftsdiagnose zusammengeschlossenen Wirtschaftsforschungsin-
stitute! ihre Prognose vom Frihjahr um gut einen Prozentpunkt nach unten.
Sie erwarten nun fir 2020 einen Rickgang des Bruttoinlandsproduktes um
5,4 % (bislang —=4,2 %) und fir 2021 einen Zuwachs um 4,7 % (bislang

5,8 %). 2022 durfte die Wirtschaftsleistung dann um 2,7 % zulegen. Und
erst Ende 2022 soll die deutsche Wirtschaft nach Schatzungen der Institute
wieder normal ausgelastet sein. Allerdings ist zurzeit die Unsicherheit Gber
den Pandemieverlauf und damit mogliche erneute InfektionsschutzmaBnah-
men noch groB. So steht die von den Instituten prognostizierte wirtschaftli-
che Erholung unter dem Vorbehalt, dass es durch steigende Infektionszahlen
und der damit verbundenen drohenden Uberlastung des Gesundheitswe-
sens nicht erneut zu weitreichenden GegenmafBnahmen, wie etwa einem
Lockdown ahnlich wie im Frihjahr, kommt.

Die Coronakrise hat auch am Arbeitsmarkt deutliche Spuren hinterlassen.
So viele Unternehmen wie noch nie schickten ihre Mitarbeiter in Kurzarbeit.
Die Zahl der Kurzarbeiter lag bereits in den ersten Wochen der Pandemie
Uber dem bisherigen Héchststand aus dem Friihjahr 2009, als knapp 1,5 Mio.
Personen in Kurzarbeit waren. In der aktuellen Krise sind — anders als wah-
rend der Finanzkrise — in hohem MaBe auch Dienstleistungsbereiche betrof-
fen. Auch der Zeitraum, Gber den die Arbeitnehmer mit Kurzarbeitergeld
unterstUtzt werden, ist ldnger als in vorangegangenen Krisen. Trotz massiver
Kurzarbeit gingen bis zur Jahresmitte schatzungsweise 820.000 Stellen ver-
loren. Seitdem steigt die Zahl der Erwerbstatigen wieder leicht, das Vorkri-
senniveau wird aber nach Prognosen der Institute friithestens Mitte 2022
wieder erreicht. Die Arbeitslosenquote durfte dieses und néchstes Jahr auf
5,9 % steigen und 2022 leicht auf 5,5 % zurickgehen.

Die Wirtschaftspolitik hat frihzeitig mit massiven finanzpolitischen MalBnah-
men auf die Coronakrise reagiert. Die Konjunkturprogramme haben dazu
beigetragen, dass die verfligbaren Einkommen der privaten Haushalte selbst
in der akuten Krisenphase insgesamt relativ stabil blieben. Dies fhrt
zugleich dazu, dass der 6ffentliche Gesamthaushalt das laufende Jahr mit
einem Rekorddefizit von 183 Mrd. EUR abschlieBen wird.

T Der Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnose gehéren gegenwartig folgende Wirtschafts-
forschungsinstitute an: Deutsches Institut fur Wirtschaftsforschung (DIW), Berlin; ifo Institut
— Leibniz-Institut fur Wirtschaftsforschung an der Universitat Minchen e. V. in Kooperation
mit KOF Konjunkturforschungsstelle an der ETH Zurich; Institut fir Weltwirtschaft (W),
Kiel; Leibniz-Institut fur Wirtschaftsforschung Halle e.V. (IWH); RWI — Leibniz-Institut fir
Wirtschaftsforschung e.V., Essen in Kooperation mit Institut fir Hohere Studien Wien.



Die Wohnungswirtschaft geht bislang relativ stabil durch die Corona-
bedingte Wirtschaftskrise. So lag etwa die Bruttowertschépfung der Grund-
stlicks- und Wohnungswirtschaft im ersten Halbjahr 2020 nominal rund

2,5 % Uber dem Vorjahreswert. Dies wurde nur durch die Bauwirtschaft
Ubertroffen, die ihre Bruttowertschopfung im ersten Halbjahr 2020 um

11,2 % steigern konnte. Damit die Branche ihrer Rolle als Stabilitatsanker
auch durch die Krisenzeit hindurch treu bleiben kann und ein Konjunktur-
motor bleibt, muss die Politik zligig handeln und die Rahmenbedingungen
far den Wachstumsanker Wohnungswirtschaft verbessern:

Planungs- und Bauverfahren mussen digitalisiert und dadurch beschleunigt
werden. Es muss dauerhafte steuerliche Verbesserungen fir den Wohnungs-
bau geben. Die Branche bendtigt eine aktive und vorausschauende Liegen-
schafts- und Bodenpolitik der Stadte. Die Genehmigungskapazitaten in den
Amtern missen erhéht und die Ergebnisse der Baukostensenkungskommis-
sion aus der vergangenen Legislaturperiode umgesetzt werden. Das Wohn-
geld muss verbessert und die Antragsverfahren digitalisiert, vereinfacht und
beschleunigt werden. Um die einkommensschwachsten Haushalte beim
Wohnen angemessen zu unterstltzen, muss die soziale Wohnraumforde-
rung auf jahrlich 5 Mrd. EUR erhoht und von Bund und Landern zu gleichen
Teilen kofinanziert werden.
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3

Trends des Wohnungsangebotes

Kurz gefasst:

Die Wohnungsbauinvestitionen in Deutschland sind 2019 um 4 % gestiegen
und bilden damit erneut den Motor der Anlageinvestitionen. Im Neubau wurden
2019 rund 293.000 Wohnungen fertiggestellt — deutlich mehr als im Vorjahr
(+2 %). Die GdW-Unternehmen haben 2019 rund 34 % aller Mietwohnun-
gen gebaut. Insgesamt errichteten sie rund 31.000 Wohnungen. Fiir das
Jahr 2020 rechnen die Unternehmen mit einem Plus von etwa 14 % bei den
Fertigstellungen, sodass gegenwartig rund 35.000 Wohnungen bei den GdW-
Unternehmen in der Planung sind. Auch die Investitionen in der GdW-Familie
entwickelten sich dynamischer als der Bundestrend. 2019 investierten die
GdW-Unternehmen knapp 17,9 Mrd. EUR (+6 %). Insbesondere die Neubau-
investitionen stiegen auf ein langjahriges Allzeithoch. 2020 kénnten die
Investitionen den Planungen der Unternehmen zufolge die 19-Mrd.-Marke
erreichen. Dies wirde eine erneute Steigerung um etwa 6 % bedeuten.

Wirtschaftliche Leistung der Immobilienwirtschaft erreicht 2019 rund
586 Mrd. EUR

Der Immobiliensektor gehdrt zu einem der bedeutendsten Wirtschaftszweige
der deutschen Volkswirtschaft. Die Geschaftsaktivitaten reichen von der
Immobilienbewirtschaftung bis zur Vermittlung, Finanzierung, Planung und
zum Bau von Gebauden sowie anderen Immobilien. Diese umfassende Defi-
nition von Immobilienwirtschaft schlieBt alle Aktivitdten ein, die zur Wert-
schopfung im Rahmen des Lebenszyklus einer Immobilie beitragen. Damit
zahlen etwa Architekten, Bauunternehmen und Immobilienfinanzierer eben-
falls zur Immobilienwirtschaft.

Bruttowertschépfung der Immobilienwirtschaft in weiterer Abgrenzung
(Bauwirtschaft, Finanzierung, Vermietung, Vermittlung, Verwaltung und Unternehmensdienstleistungen)
Anteile 2019 in %

17,1% Finanzierung, Information und
unternehmensnahe Dienstleistungen

Immobilienwirtschaft
586,39 Mrd. EUR

22,6% Offentliche und private
Dienstleistungen

bzw. 18,9 % der Bruttowertschépfung

Architekten und Ingenieure 29% 0,9% Land- und Forstwirtschaft, Fischerei

Finanzierung sowie sonstige

24,2% Produzierendes Gewerbe
darunter:
Chemische Industrie 1,7 %
Grundstticks- und Wohnungswirtschaft 10,5 % Maschinenbau 3,5 %
326,19 Mrd. EUR Fahrzeugbau 5,3 %

Unternehmen des Immobiliensektors
88,81 Mrd. EUR

Bauwirtschaft 5,5% 16,2% Handel, Gastgewerbe und Verkehr
171,39 Mrd. EUR

Quelle: Statistisches Bundesamt, Bruttowertschop-
fung in jeweiligen Preisen; Abschatzung fir Teil-
werte BWS Architekten, Finanzdienstl. und sonst.
Immodienstl. analog zu: IW Kéln, IREIBS Regens-
burg (2017): Wirtschaftsfaktor Immobilien
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Rund 18,9 % der deutschen Bruttowertschépfung entfallen auf immobilien-
bezogene Wirtschaftsaktivitdten in dieser umfassenden Abgrenzung. Damit
erzielte die Immobilienwirtschaft eine Bruttowertschépfung von 586 Mrd.
EUR. Die damit verbundenen Wirtschaftsaktivitdten verteilen sich auf Gber
815.000 Unternehmen, knapp 3,9 Mio. private Vermieter und rund 16 Mio.
EigentUmer, die ihre Immobilie selbst bewohnen. Knapp ein Viertel aller Unter-
nehmen ist der Immobilienwirtschaft zuzurechnen und 9,5 % aller sozialver-
sicherungspflichtig Beschaftigten sind in der Immobilienbranche tatig.?

Den Kern der Immobilienwirtschaft bilden, entsprechend der Wirtschafts-
zweigklassifikation des Statistischen Bundesamtes, alle Unternehmen, die
unmittelbar mit der Bewirtschaftung, Vermittlung und Verwaltung von
Immobilien befasst sind, sowie Selbstnutzer und private Kleinvermieter. In
diesem Kernbereich — der sogenannten Grundstticks- und Wohnungswirt-
schaft — wurden allein 2019 rund 326 Mrd. EUR erwirtschaftet. Damit steht
allein die Grundsticks- und Wohnungswirtschaft fir 10,5 % der gesamten
Bruttowertschdpfung in Deutschland. Aufschlussreich ist hier ein Branchen-
vergleich. Der Maschinen- und der Fahrzeugbau etwa tragen lediglich 3,5 %
bzw. 5,3 % zur Wirtschaftsleistung bei und weisen damit eine deutlich
geringere Wertschopfung als die Immobilienbranche auf. Selbst der gesamte
GroB- und Einzelhandel in Deutschland erreicht nur einen Wertschopfungs-
anteil von 10 %.

Die Bruttowertschdopfung einer Branche beschreibt dabei den Gesamtwert
aller in einer Periode in dieser Branche produzierten Waren und Dienstleis-
tungen abziglich der sogenannten Vorleistungen. Das sind alle Waren und
Dienstleistungen, die wahrend der Produktion verarbeitet oder verbraucht
werden.

Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft wuchs 2019 starker als
die Wirtschaft insgesamt

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war im Jahr 2019 nach
Berechnungen des Statistischen Bundesamtes um 0,6 % hoher als im Vor-
jahr. Die deutsche Wirtschaft ist damit im zehnten Jahr in Folge gewachsen.
Dies war die langste Wachstumsphase im vereinten Deutschland. Das
Wachstum hat 2019 aber an Schwung verloren. In den beiden vorangegan-
genen Jahren war das preisbereinigte BIP deutlich stdrker gestiegen. Insbe-
sondere das verarbeitende Gewerbe befand sich Ende 2019, und damit
lange vor der Coronakrise, bereits in einer Rezessionsphase.

Auf der Entstehungsseite des BIP war die wirtschaftliche Entwicklung 2019
zweigeteilt: Einerseits verzeichneten die Dienstleistungsbereiche und das
Baugewerbe Uberwiegend kraftige Zuwachse. Andererseits ist die Wirtschafts-
leistung des produzierenden Gewerbes (ohne Baugewerbe) eingebrochen.

Den starksten Zuwachs verzeichnete das Baugewerbe mit einem Plus von
3,5 %. Uberdurchschnittlich entwickelten sich auch die Dienstleistungsberei-
che Information und Kommunikation sowie die Finanz- und Versicherungs-
dienstleister mit +2,6 % und +2,5 %. Im Gegensatz dazu gab es in weiten
Teilen der Industrie starke Ruckgange: Die Wirtschaftsleistung im produzie-
renden Gewerbe ohne Bau, das gut ein Viertel der Gesamtwirtschaft aus-
macht, ging um 3,5 % zurick. Insbesondere die schwache Produktion in der
Automobilindustrie trug zu diesem Rickgang bei. Bereits im zweiten Jahr in
Folge lag 2019 die konjunkturelle Dynamik im produzierenden Gewerbe
unter der im Dienstleistungsbereich.

2 |W und IREIBS (2017): Wirtschaftsfaktor Immobilien 2017, Studie im Auftrag von gif, DV,
BID und Haus & Grund. Berlin.



Die Grundsticks- und Wohnungswirtschaft konnte 2019 mit einem Plus von
1,3 % sogar etwas starker als im Vorjahr expandieren. Damals war sie um

1,1 % gewachsen. Im Kontrast zu anderen Branchen weist die Grundstiicks-
und Wohnungswirtschaft im langjahrigen Vergleich eher geringe, aber dafir
deutlich weniger schwankende Wachstumsraten auf. So gehorte sie etwa
im Krisenjahr 2009 zu einer der wenigen Wirtschaftsbereiche, die ihre Wert-
schopfung steigern konnten. Damit zeichnet sich die Immobilienwirtschaft
nicht nur durch ihre GroBe, sondern auch durch ihre Stabilitat aus und tragt
damit zur Krisenfestigkeit der deutschen Volkswirtschaft bei.

Bruttowertschopfung nach Wirtschaftsbereichen 2019
Preisbereinigt; Veranderung gegeniber dem Vorjahr in %

Baugewerbe
Information und Kommunikation

Finanz- und
Versicherungsdienstleister

Land- und Forstwirtschaft,
Fischerei

Handel, Verkehr, Gastgewerbe

Offentliche Dienstleister, Erziehung,

Gesundheit

Grundstiicks- und
Wohnungswesen

Sonstige Dienstleister
Unternehmensdienstleister

Produzierendes Gewerbe
ohne Baugewerbe

Quelle:
Statistisches Bundesamt,
Fachserie 18

Etwa 37 % der Mietwohnungen bei professionell-gewerblichen
Anbietern

Der deutsche Wohnungsmarkt charakterisiert sich durch einen im euro-
paischen Vergleich hohen und relativ stabilen Anteil von Mietwohnungen.
Nur in der Schweiz liegt der Anteil von Mietwohnungen am Gesamtwoh-
nungsbestand hoher. Die letzte Sondererhebung zur Wohnsituation im Rah-
men des Mikrozensus 2018 ergab: Rund 23,7 Mio. der damals insgesamt
41,4 Mio. Wohneinheiten waren Mietwohnungen. Dies entspricht einem
Anteil von 57 %. Fast 18 Mio. oder 43 % aller Wohnungen in Deutschland
werden von ihren Eigentiimern selbst bewohnt. Im Vergleich hat Deutsch-
land damit anteilig den bedeutendsten Mietwohnungssektor aller Mitglied-
staaten der EU. Bezogen auf die bewohnten Wohnungen erreicht
Deutschland einen Anteil von 54 % aller Haushalte, die zur Miete wohnen.

Private, nicht-institutionelle Vermieter — auch Amateurvermieter genannt —
stellen mit 15 Mio. Wohnungen die gréBte Gruppe unter den Anbietern von
Wohnraum in Deutschland. Dies ist eine weitere Spezifik des deutschen
Mietwohnungsmarktes, der ihn von anderen europaischen Landern unter-
scheidet, in denen zumeist gewerblich-professionelle Anbieter und auch
staatliche Wohnungskonzerne den (meist deutlich kleineren) Mietwoh-
nungsmarkt dominieren. Private Kleinvermieter bewirtschaften in Deutsch-
land rund 63 % aller Mietwohnungen oder 36 % des gesamten
Wohnungsbestandes.

4,0%
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Anbieterstruktur auf dem deutschen Wohnungsmarkt
nach Zusatzerhebung Mikrozensus 2018

Wohnungsbestand in Deutschland zzgl. 490.000 WE in
41,4 Mio. Wohnungen Wohnheimen und
Unterktnften

Professionell-gewerbliche
Anbieter
8,7 Mio. Wohnungen

24

Genossenschaften
| 2,1 Mio. Wohnungen

Private Kleinanbieter/Amateur- Selbstnutzer
vermieter 17,7 Mio. Wohnungen
15,0 Mio. Wohnungen

36 %

| Ein- und Zweifamilienhauser | Ein- und Zweifamilienhauser
Kommunale und 6ffentliche 4,7 Mio. Wohnungen 13,9 Mio. Wohnungen
- Wohnungsunternehmen
2,5 Mio. Wohnungen | Geschosswohnungen | Geschosswohnungen
10,3 Mio. Wohnungen 3,8 Mio. Wohnungen
Privatwirtschaftliche professio-
— nell-gewerbliche Eigentiimer*
3,9 Mio. Wohnungen
Kirchen und Organisationen
L ohne Erwerbszweck
0,2 Mio. Wohnungen
*privatWirtSChaft”che, Wthungs- I\Q/Ikilllfrli)ez.ensus 2018, Zusatzerhebung
unternehmen, Kreditinstitute, Ver- zur Wohnsituation, Veréffentlichung
sicherungsunternehmen, Immobilien- der Ergebnisse Oktober 2019 sowie
fonds, sonstige Kapitalgesellschaften GdW-Jahresstatistik 2018

Professionell-gewerbliche Anbieter halten die tbrigen rund 37 % des Miet-
wohnungsbestandes. Damit bewirtschaftet diese Anbietergruppe in
Deutschland gut 9 Mio. Mietwohnungen. Gemessen am Wohnungsbestand
werden zwei Drittel der professionell-gewerblich bewirtschafteten Bestande
vom GdW und seinen Regionalverbdnden reprasentiert. Damit ist der GdW
mit seinen Regionalverbdnden der gréBte und mitgliederstarkste Dachverband
der gewerblichen Wohnungswirtschaft in Deutschland. Bundesweit vertritt
der GAW rund 3.000 Unternehmen mit einem Wohnungsbestand von etwa
6 Mio. Wohneinheiten, in denen Uber 13 Mio. Menschen wohnen.

Wohnungsbauinvestitionen wirken erneut als Motor der Konjunktur

Die Bruttoanlageinvestitionen sind 2019 erneut kraftig gestiegen — dazu
gehdren Ausrlstungsinvestitionen, Bauinvestitionen sowie Investitionen in
sonstige Anlagen. In Bauten wurde preisbereinigt 3,8 % mehr investiert als
ein Jahr zuvor. Besonders stark war der Anstieg im Tiefbau und im Woh-
nungsbau. Die sonstigen Anlagen, zu denen unter anderem die Investitionen
in Forschung und Entwicklung gehoren, entwickelten sich mit +2,7 % eben-
falls positiv. Die Ausristungsinvestitionen — darunter fallen hauptsachlich
Investitionen in Maschinen und Gerate sowie Fahrzeuge — entwickelten sich
dagegen weniger dynamisch und stiegen nur um 0,6 %. Die preisbereinig-
ten Bruttoinvestitionen insgesamt, zu denen neben den Bruttoanlageinvesti-
tionen noch die Vorratsverdnderungen (einschlieBlich des Nettozugangs an
Wertsachen) zéhlen, gingen 2019 im Vorjahresvergleich um 1,1 % zurick.
Der merkliche Vorratsabbau ist unter anderem die Folge einer schwachen
Industrieproduktion und gestiegener Exporte.



Die Wachstumsdynamik der Wohnungsbauinvestitionen steigerte sich im
Vergleich zum Vorjahr erneut um einen Prozentpunkt auf 4 %. Dies ist der
hochste Zuwachs seit 2016. Baulandengpasse, der starke Preisauftrieb am
Bau und der Mangel an Planungskapazitaten in den Kommunalverwaltun-
gen haben die Wohnungsbaukonjunktur nicht bremsen kénnen. Mit einem
Volumen von 227 Mrd. EUR vereinigt der Wohnungsbau nach wie vor rund
61 % der Bauinvestitionen auf sich.

Ob die Wachstumsdynamik im Wohnungsbau auch 2020 und 2021 in glei-
chem MafBe fortgesetzt werden kann, scheint durch den schockartigen Ein-
schnitt der Corona-Pandemie und der zu ihrer Einddmmung ergriffenen
MaBnahmen und Einschrankungen ungewiss. Einerseits ist fraglich, ob der
starke Zuzug in die Ballungsgebiete Deutschlands, vor allem auch aus dem
europaischen Ausland, weiter andauern wird und ob sich die Einkommens-
situation der privaten Haushalte nicht grundlegend verschlechtern wird.
Andererseits durften die Hypothekenzinsen angesichts des wirtschaftlichen
Abschwungs weiterhin niedrig bleiben. Anleger in Deutschland dirften in
der Coronakrise das Risiko noch mehr scheuen und starker auf Sicherheit
setzen, was wiederum eher fir einen Immobilienerwerb sprechen wirde.

So erwartete der Sachverstandigenrat zur Begutachtung der gesamtwirt-
schaftlichen Lage im Rahmen seines Risikoszenarios "ausgepragtes V", fur
die Jahre 2020 und 2021 ein weiteres Wachstum der Bauinvestitionen um
rund 1,8 % bzw. 1,5 %. Das Szenario beschreibt dabei eine schnelle Erholung
der Wirtschaft mit einer Riickkehr zum Niveau vor der Pandemie gegen Ende
2021. Allerdings geht diese Prognose davon aus, dass es gelingt, eine zweite
Infektionswelle ohne erneute flachendeckende Einschrénkungen abzuflachen.
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GdW-Unternehmen investierten 2019 knapp 18 Mrd. EUR -
Neubauinvestitionen auf Rekordhoch

Die im GdW und seinen Regionalverbdnden organisierten Wohnungsunter-
nehmen haben im Jahr 2019 rund 17,9 Mrd. EUR in die Bewirtschaftung und
den Neubau von Wohnungen investiert. Das sind 1 Mrd. EUR und damit 6 %
mehr als im Vorjahr. Die Wohnungsunternehmen haben damit im letzten
Jahr rund 49 Mio. EUR taglich fir den Wohnungsneubau und den Erhalt der
bereits bestehenden Wohnungen eingesetzt.

Damit sind die Investitionszahlen allerdings bereits im zweiten Jahr in Folge
deutlich hinter den Erwartungen zurlickgeblieben. Die Unternehmen hatten
urspringlich fir das Jahr 2019 mit einem Anstieg von Uber 11 % und einem
deutlichen Uberspringen der 18-Mrd.-Euro-Marke gerechnet. Das zeigt: Die
Investitionsbedingungen fir den Wohnungsbau und -erhalt in Deutschland
entwickeln sich nicht so, wie sie eigentlich sollten. Insbesondere langwierige
Planungs- und Genehmigungsverfahren, hohe Baukosten und zu geringe
Baukapazitaten hindern die Wohnungswirtschaft an noch héheren Investi-
tionen. Und die wirtschaftlichen Auswirkungen der Coronakrise werden in
diesem Jahr noch deutlich erschwerend hinzukommen.

Entwicklung der Investitionsleistungen 2008-2020
bei den vom GdW reprasentierten Unternehmen

in Milliarden EUR
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Beim Wohnungsneubau ist fir 2019 erneut ein Rekordhoch zu verzeichnen:
Die GdW-Unternehmen investierten 2019 rund 8 Mrd. EUR in den Bau von
Wohnungen. Das sind 5,7 % und damit rund 430 Mio. EUR mehr als im Vor-
jahr. Damit sind die Neubauinvestitionen zwar erneut gestiegen, der Anstieg
fallt aber deutlich geringer aus als noch im Vorjahr 2018, als das Plus bei
17,2 % lag.



Mit 10 Mrd. EUR flossen im Jahr 2019 rund 56 % der Gesamtinvestitionen in
die Bestandsentwicklung der Gebaude. Mit diesem Geld haben die Unter-
nehmen Wohnungen und Geb&dude modernisiert, instandgesetzt und instand-
gehalten. Im Vergleich zu den Vorjahren hat sich der Anteil der Bestands-
investitionen an den Gesamtinvestitionen leicht verringert. Noch 2017 etwa
flossen 57 % der Investitionen der GdW-Unternehmen in die Erhaltung und
Modernisierung der Bestande. Daf(r sind die Investitionen in den Neubau
von Wohnungen erneut gestiegen. Im Jahr 2020 wird sich der Anteil der
Neubauinvestitionen voraussichtlich weiter auf diesem hohen Niveau halten.

Ausblick auf das Jahr 2020: Wachstumsdynamik sinkt deutlich -
Geschaftsklima kurzfristig auf historischem Tiefstand

Fur 2020 hatte der GdW auf Basis von Planzahlen der Unternehmen einen
weiteren Anstieg der Gesamtinvestitionen um rund 5,9 % prognostiziert.
Dies wird jedoch angesichts der wirtschaftlichen Folgen der Covid-19-Pande-
mie nicht einfach zu realisieren sein.

Darauf deutet zum einen das Geschaftsklima im Grundstticks- und Woh-
nungswesen hin, das sich laut ifo-Konjunkturindex im April dieses Jahres auf
einem historischen Tiefstand im unteren zweistelligen Minusbereich befand.
Der Geschaftsklimaindex setzt sich dabei aus den Werten zur aktuellen
Geschaftslage und den zuklnftigen Geschaftserwartungen zusammen, die
beide im Zuge der Coronakrise deutlich abgesackt waren. In den Monaten
Mai bis September hat sich die Beurteilung der aktuellen und zukUnftigen
Geschaftslage fortschreitend erholt, sie liegt aber immer noch unter dem
Vorkrisenniveau.

Die gedampfte Dynamik kann man an den Planungen der Unternehmen fiir
Bestandsinvestitionen ablesen. Hier wird der Anstieg im Jahr 2020 voraus-
sichtlich pausieren und eventuell kénnten die Bestandsinvestitionen erstmals
seit langem sogar leicht rucklaufig sein (=1,1 %). Im Vorjahr hatten die
Unternehmen noch ein Plus von 6,2 % auf den Weg gebracht.

Anders stellt sich die Lage bei den bisher geplanten Neubauinvestitionen dar.
Hier gingen die Unternehmen vor der Covid-19-Pandemie von einer Steigerung
um 14,6 % auf 9,1 Mrd. EUR aus. Dies entsprache sogar einem starkeren
Zuwachs als im Vorjahr (+5,7 %). In einer Befragung zu den Auswirkungen
der Coronakrise im Juni 2020 gaben 92 % der GdW-Unternehmen an ihre
Neubauinvestitionen wie vor der Krise geplant umzusetzen. Bei den Investi-
tionen ist demnach nur ein geringer Rlickgang zu erwarten — aber Verzoge-
rungen, insbesondere bei Modernisierung und Instandhaltung, sind sehr
wahrscheinlich. Fast die Halfte der Unternehmen erachteten bei Modernisie-
rungsmaBnahmen einen Verzug als unumganglich. Bei NeubaumaBnahmen
auBerten dies nur ein gutes Drittel der Wohnungsunternehmen. Insgesamt
durften sich die Planungen im Schnitt um drei bis finf Monate verzdgern.

Baufertigstellungen stiegen 2019 nochmal leicht an

Im Jahr 2019 wurden in Deutschland 293.000 Wohnungen fertiggestellt.
Eine hohere Zahl an fertiggestellten Wohnungen hatte es zuletzt im Jahr 2001
gegeben (326.600). Damit stieg das Fertigstellungsergebnis 2019 im Ver-
gleich zum Vorjahr um 2 % oder 5.700 fertiggestellte Wohnungen. Die posi-
tive Entwicklung setzte sich somit weiter fort. Seit 2011 steigt die Zahl der
neu fertiggestellten Wohnungen Jahr fir Jahr an, nachdem die Bautatigkeit
im Laufe des ersten Jahrzehnts dieses Jahrtausends auf einen historischen
Tiefstand abgefallen war. Trotz des Zuwachses blieb die Zahl der Fertigstel-
lungen hinter den Erwartungen zuriick. Mittelfristig werden bis 2025 rund
320.000 neu errichtete Wohnungen pro Jahr benétigt.
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Der Zuwachs an fertiggestellten Wohnungen geht vor allem auf den Neubau
von Mietwohnungen in Mehrfamilienhdusern zurlick (+11 %). Weit weniger
stark stieg die Zahl der neu errichteten Eigentumswohnungen (+0,6 %). Im
Jahr 2019 wurden in Deutschland erneut mehr Mietwohnungen als Eigen-
tumswohnungen gebaut. Bereits im Vorjahr hatten sich die Gewichte zum
ersten Mal seit langem zugunsten der Mietwohnungen verschoben.

Die Zahl der Fertigstellungen von Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhau-
sern ist 2019 erneut leicht zurlickgegangen. Seit 2015 entstehen in Deutsch-
land zudem mehr Wohnungen im Geschosswohnungsbau als in Ein- und
Zweifamilienhdusern. Durch MaBnahmen im Gebdudebestand kamen 2019
rund 32.000 zusatzliche Wohnungen auf den Markt. Dies bedeutet eine
Steigerung um 2,1 % im Vergleich zum Vorjahr.

Wohnungsneubau 2019 nach der Geb&dudeart
Anzahl Wohneinheiten und Veranderung zum Vorjahr

Fertiggestellte
Wohnungen
293.002 WE

Neubau neue Wohnungen
260.791 WE durch MaBnahmen
im Bestand
32.211 WE

Nichtwohn- Wohngebaude
gebaude 255.925 WE
4.866 WE

mit 1 und 2 Woh- 3 und mehr Woh- Wohnheime
nungen nungen 9.762 WE
103.110 WE 143.053 WE

mit 1 Wohnung mit 2 Wohnungen Eigentumswoh- Mietwohnungen
83.804 WE 19.306 WE nungen 77.755 WE
65.298 WE

Quelle:
Statistisches Bundesamt,
Bautatigkeitsstatistik

2019 wurden rund 78.000 Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau fer-
tiggestellt. Es sind allerdings mehr zu vermietende Wohnungen neu auf den
Markt gekommen als die Zahl neu gebauter Mietwohnungen vermuten
|asst. Ein Teil der neu errichteten Ein- und Zweifamilienhduser sowie der
Eigentumswohnungen wird ebenfalls vermietet. Weiterhin sind die in
Wohnheimen erstellten Wohnungen vollstandig sowie ein GroBteil der
durch MaBnahmen im Bestand geschaffenen Wohneinheiten den Mietwoh-
nungen zuzurechnen. Insgesamt kann bei einer Bautdtigkeit von rund
293.000 Wohnungen im Jahr 2019 von etwa 146.000 Einheiten ausgegan-
gen werden, die spater vermietet werden. Dies ist etwa die Halfte aller neu
errichteten Wohnungen.
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Wohnungsneubau insgesamt 2002-2019
darunter Geschosswohnungen, Mietwohnungen

und sozialer Wohnungsbau

Wohneinheiten
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raumforderung, Berlin sowie Berichte der

Bundesregierung tber die Verwendung

der Kompensationsmittel fur den Bereich

der sozialen Wohnraumférderung

Riickgang der Baugenehmigungen vorerst gestoppt

Im Jahr 2019 wurde in Deutschland der Bau von rund 360.000 Wohnungen
genehmigt. Das waren 4 % mehr Baugenehmigungen als im Jahr 2018. Damit
scheint der riicklaufige Trend der beiden Vorjahre erst einmal gestoppt. 2017
und 2018 war die Zahl der Baugenehmigungen, die den Fertigstellungen
rund 18 Monate vorauslaufen, deutlich zurtickgegangen.

2018 ging die Zahl der Baugenehmigungen leicht zuriick (0,3 %). Im Jahr
zuvor waren die Baugenehmigungen regelrecht eingebrochen, um 7,3 %
oder 27.500 weniger genehmigte Wohnungen. Noch im Zeitraum von 2008
bis 2016 waren die Baugenehmigungen kontinuierlich gestiegen. Im lange-
ren Zeitvergleich befindet sich die Zahl genehmigter Wohnungen aktuell
weiter auf einem hohen Niveau. Mehr genehmigte Wohnungen als 2019
gab es seit der Jahrtausendwende nur 2016 mit Gber 375.000 Einheiten.

In neu zu errichtenden Wohngebauden wurden im Jahr 2019 rund 311.200
Wohnungen genehmigt. Das waren 3,1 % oder 9.700 Wohnungen mehr als
im Vorjahr. Dies ist insbesondere auf die Entwicklung bei den Mehrfamilien-
hausern (+4,6 %) zurlickzufhren. Aber auch die Zahl der Baugenehmigun-
gen fur Einfamilienhduser ist um 1,2 % und fur Zweifamilienhduser um

2,5 % gestiegen.

Insbesondere die Genehmigungen von Mietwohnungen in Mehrfamilien-
hausern sind 2019 kraftig gestiegen, um knapp 7.000 Einheiten auf 104.000
genehmigte Wohneinheiten. Deutlich schwéacher wuchs die Zahl neu geneh-
migter Eigentumswohnungen um 1,7 % oder knapp 1.400 Einheiten.

Wohnungen insgesamt Quelle:

Geschosswohnungsbau Statistisches Bundesamt; Bautatigkeits-
Mietwohnungen statistik, RegioKontext (2011): Fortfihrung
Sozialmietwohnungen der Kompensationsmittel fur die Wohn-

2019
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Insgesamt bleibt die Zahl der Genehmigungen weiterhin héher als die Zahl
der Fertigstellungen. Die Zahl der Baugenehmigungen ist ein wichtiger Frih-
indikator zur Einschatzung der zuklnftigen Bauaktivitdt, da Baugeneh-
migungen geplante Bauvorhaben darstellen. Allerdings nimmt die Zahl der
Bauvorhaben, die noch nicht begonnen bzw. noch nicht abgeschlossen wur-
den (der sogenannte Bautiberhang), seit einigen Jahren zu. Im Jahr 2019
erreichte der Uberhang von genehmigten, noch nicht fertiggestellten Woh-
nungen insgesamt 740.400 Einheiten. Ein derart hohes Bauvolumen in der
Pipeline hat es seit 1998 (771.400) nicht mehr gegeben. Darunter sind ledig-
lich 206.000 Wohnungen, die im Rohbau bereits unter Dach und Fach, aber
noch nicht bezugsfahig sind.

Der wachsende Bauilberhang ist aber nicht einer zunehmenden Bau- und
Grundsticksspekulation geschuldet. Dies zeigen die Zahlen zu erloschenen
Baugenehmigungen: Nur wenige Baugenehmigungen verfallen nach einigen
Jahren. Die Zahl der erloschenen Baugenehmigungen hat sich in den letzten
acht Jahren nur leicht erhéht. 2019 machten rund 19.500 erloschene Bauge-
nehmigungen rund 5,4 % der im gleichen Jahr neu genehmigten Wohnungen
aus. Dies entspricht in etwa dem Anteil der Vorjahre. Wohnungsbauvorhaben
dauern derzeit zunehmend ldnger und treffen auf vielfaltige Widerstande.

GdW-Unternehmen bauen rund 31.000 neue Wohnungen

Im Jahr 2019 haben die GdW-Unternehmen rund 31.000 neue Wohnungen
fertiggestellt. Das war ein enormes Plus von rund 24 % gegeniiber 2018. Im
Jahr zuvor hatte der Zuwachs nur 4 % betragen.

Insgesamt haben die GdW-Unternehmen 2019 bundesweit rund 34 % aller
78.000 neuen Mietwohnungen in Deutschland gebaut. Fir das Jahr 2020
sehen die Planungen der GdW-Unternehmen — Stand vor der Coronakrise —
erneut den Neubau von rund 35.000 Wohnungen vor. Dieses Plus von rund
14 % ist allerdings angesichts der Corona-bedingten Einschrankungen mit
einigen Unsicherheiten behaftet.

Fertiggestellte Wohnungen 2001-2020
bei den vom GdW reprasentierten Unternehmen

Wohnungen
40.000 +14%
A
35.000 +24% 8
A5
oM
30.000
25.000
20.000

15.000

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Quelle:

GdW-Jahresstatistik, Jahr 2020
eigene Schatzung auf Grundlage von
Planzahlen der Unternehmen
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Die Schwerpunkte des Wohnungsneubaus der GdW-Unternehmen lagen im
Jahr 2019 in den Verdichtungsraumen Berlin, Hamburg, Minchen, Stuttgart
und Kéln. Aber auch Hannover, Bremen, Frankfurt a. M., Potsdam, Darm-
stadt, Dresden und Dusseldorf gehdren zu den Gebieten, wo die GdW-
Unternehmen besonders auf Neubau setzen. Allein in den genannten
Schwerpunktregionen entsteht derzeit die Halfte aller von GdW-Unterneh-
men gebauten Wohneinheiten.

Wohnungsneubau insgesamt weiterhin unter Bedarf

Ein Blick auf die tatsachlich fertiggestellten Wohnungen zeigt: Wéhrend
angesichts des leicht gesunkenen Zuwanderungssaldos eigentlich insgesamt
320.000 neue Wohnungen pro Jahr gebraucht wirden, wurden 2019 nur
293.000 neue Wohnungen fertiggestellt. Das sind 92 % des eigentlichen Be-
darfs. Anders sieht es bei den Mietwohnungen insgesamt aus. Hier sind statt
der bendtigten 140.000 preisgtinstigen Wohnungen am Ende nur 78.000 und
damit nur 56 % fertiggestellt worden. Betrachtet man nur die Bautatigkeit
im geforderten sozialen Wohnungsbau, so sinkt der Bedarfsdeckungsgrad
sogar auf 32 %. Nur 25.600 neue Sozialwohnungen wurden 2019 gebaut.
Der Bedarf lag jedoch bei 80.000 neuen geférderten Mietwohnungen.

Wohnungsbau 2019

Bilanz zwischen Bedarf und Realitat

Wohnungsneubau Mietwohnungen Sozialwohnungen

insgesamt

(ohne gef. Wohnungsbau)

320.000

16.441
30.687
0
Bedarfsdeckung: Bedarfsdeckung: Bedarfsdeckung:
92% 87 % 32%

- - Fertigstellungen
Anteil GdW

- Bedarf

Quelle:

Statistisches Bundesamt sowie eigene
Berechnungen auf Grundlage der
bisher fur 2019 vorliegenden Daten,
vorlaufige Werte, Bedarfsannahmen
nach Prognos AG (2019): "Wer baut
Deutschland?", Berlin.

Wohnungen fehlen insbesondere in GroBstadten, Ballungszentren und Uni-
versitatsstadten. Hier hat es in den vergangenen Jahren enorme Versaum-
nisse der Wohnungsbaupolitik gegeben. Es wurde schlicht zu wenig gebaut.
Bereits vor der Fllichtlingskrise 2015 hielt die Bautatigkeit bei Weitem nicht
mit der wachsenden Wohnungsnachfrage mit.

Wohnungsbau in einer GréBenordnung von 320.000 Wohnungen pro Jahr
ist erforderlich, um erstens bei einer Nettozuwanderung von 300.000 Per-
sonen jahrlich den jeweils aktuellen Wohnungsbedarf abzudecken, und
zweitens zusatzlich das bis Ende 2019 aufgelaufene Wohnungsdefizit® ab-
zubauen.

3 Fir 2015 wurde dabei von einem Nettozuzug von 1,1 Million Personen ("normale"
Arbeitsmigration und Fltichtlinge) ausgegangen.
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Derzeitige Bautatigkeit und zukiinftiger Wohnungsbedarf bis 2025
Fertigstellungen und Baugenehmigungen seit 2002

Wohnungen
Bautatigkeit Bedarfsprognose
500.000
450.000
400.000 359.00 360.000*
’
350.000 / 320.000
300.000
300.00 280.000
250.000 /
200.000
150.000 C
100.000
84.000
50.000
0

2002

2003

2004

2005

2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012

= Baugenehmigungen *
mmmm Baufertigstellungen

Darunter Mietwohnungen:
mmmm Genehmigungen
Fertigstellungen

*%

2013
2014
2015
2016

Neubaubedarf p.a. (2015—
2025) bei teilweiser Bertick-
sichtigung des aufgestauten
Nachholbedarfs und
Variation der Zuwanderung
400.000 - 300.000 —
200.000 Pers. pro Jahr
Darunter: Bedarf an preis-
gunstigen Mietwohnungen

2017

2018
2019
2020
2021
2022
2023

Quelle:

Statististisches Bundesamt,
FS 5 — Reihe 1 Bautatigkeit,
2020 eigene Prognose

2024

2025

In den zurtickliegenden Jahren (2010-2019) wurden in Deutschland schlicht
zu wenig Wohnungen gebaut — namlich nur 240.000 pro Jahr. Dadurch hat
sich ein Nachholbedarf beim Wohnungsbau insbesondere in Metropolen
und Universitatsstadten ergeben. Aufsummiert Gber zehn Jahre ergibt sich
ein kumuliertes Defizit von fast einer Million Wohnungen.

Da der GroBteil dieses durch die Bautatigkeit nicht befriedigten Bedarfs zeit-
lich sehr weit zurlckliegt, kann unterstellt werden, dass die Ungleichge-
wichte durch die Elastizitat auf der Nachfrage- wie auf der Angebotsseite
des Wohnungsmarktes inzwischen zumindest teilweise ausgeglichen sind.
Deshalb flieBt in die Modellrechnung des GdW zum zukinftigen Woh-
nungsbedarf nur ein Drittel dieses rechnerischen Nachholbedarfs ein. Bei
einem Zuwanderungssaldo von 300.000 Personen ergibt sich ein jahrlicher
Wohnungsbedarf von 320.000 Wohnungen. Liegt das Zuwanderungssaldo
niedriger, sinkt auch der Bedarf. Bei einem Zuwanderungsplus von nur noch
200.000 Personen lage der jahrliche Bedarf lediglich bei 280.000 Wohnun-
gen, was in etwa der Hohe der Fertigstellungen im Jahr 2018 entspricht.

Immer weniger Sozialwohnungen in Deutschland

Bundesweit gibt es immer weniger Sozialwohnungen. Waren es im Jahr
2002 noch rund 2,6 Mio. Wohnungen mit Preisbindung, verringerte sich
ihre Zahl bis Ende 2019 nach letzten offiziellen Daten auf nur noch rund
1,12 Mio. Dies entspricht einer Quote von etwas mehr als 5% des gesamten
Mietwohnungsbestandes in Deutschland. Gegentber 2018 hat sich die Zahl
um rund 54.000 verringert. Das liegt insbesondere an auslaufenden Miet-
preis- und Belegungsbindungen.
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Mietwohnungen mit Mietpreis- oder Belegungsbindung
bei den Unternehmen im GdW
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Gesamtbestand 2019 schatzungsweise

rd. 1,12 Mio. WE im Vergleich zu

2,57 Mio. WE in 2002.

Unternehmen im GdW bewirtschaften rund Quelle:

63 % der Sozialwohnungen in Deutschland. GdW-Jahresstatistik

Der Abbau von Sozialmietwohnungen hat sich im Vergleich zu den durch-
schnittlichen Verlusten der letzten 10 Jahre (durchschnittlich —68.400 Wohn-
einheiten pro Jahr) damit etwas verlangsamt.

Aktuelle Zahlen des GdW unterstreichen diesen Trend. Im Jahr 2019 gab es
bei den GdW-Unternehmen insgesamt 711.000 Wohnungen mit Mietpreis-
oder Belegungsbindung — rund 29.000 Wohnungen weniger als noch 2018.
Die etwa 9.600 Wohnungen, die von GdW-Unternehmen im Jahr 2019 mit
Mietpreis- oder Belegungsbindung, also als Sozialwohnungen, neu errichtet
wurden, konnten damit das Abschmelzen des Sozialwohnungsbestandes
nicht stoppen.

Allerdings sind die ehemaligen Sozialwohnungen nicht "verloren" gegangen.
Sie sind groBtenteils faktisch dauerhaft in kommunalen Wohnungsgesellschaf-
ten und Genossenschaften gebunden. Das heiBt, diese Wohnungen werden
weiterhin zu bezahlbaren Mieten angeboten. Die Unternehmen im GdW
bewirtschaften aktuell knapp 63 % der Sozialwohnungen in Deutschland.

Im Jahr 2019 wurden in den Bundeslandern rund 25.600 Sozialmietwoh-
nungen neu gebaut. Dies entspricht einem Minus von 1.500 Wohneinheiten
bzw. rund 5 % gegenuber dem Vorjahr. Eine Abnahme des geférderten
Mietwohnungsneubaus war vor allem in Berlin mit einem Minus von 1.595
Wohneinheiten zu verzeichnen. Hier halbierte sich die Zahl der geférderten
Wohnungen nahezu. Auch in Hessen (-865), Nordrhein-Westfalen (-696),
Bayern (-=633), Schleswig-Holstein (-=192) und Niedersachsen (-40) ging die
Zahl der neu gebauten Sozialwohnungen zurlck. In Sachsen-Anhalt wurden
2019 keine Sozialwohnungen neu errichtet.
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Gestiegen sind dagegen im Vergleich zum Vorjahr die Férderzahlen im Miet-
wohnungsneubau in Baden-Wurttemberg (+703), Hamburg (+550), Bremen
(+352), Brandenburg (+321), Mecklenburg-Vorpommern (+217), Thiringen
(+192), Rheinland-Pfalz (+103), Saarland (+89) und Sachsen (+53).

Neubau von Mietwohnungen im sozialen Wohnungsbau

in Deutschland

Anzahl Wohneinheiten

30.000

2006 2007

34

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Bindungsauslauf von Mietwohnungen Quelle:

im Zeitraum 2017 bis 2020 Bericht der Bundesregierung Uber die
ca. 43.000 Mietwohnungen Verwendung der Kompensationsmittel
pro Jahr fur den Bereich der sozialen Wohnraum-

forderung 2018, 2019

Weiterhin stellen sich die Rahmenbedingungen fur die Wohnraumférderung
(niedrige Kapitalmarktzinsen, steigende Baukosten und Mieten im freifinan-
zierten Bereich) als schwierig dar. Die Lander haben (insbesondere im Neubau)
die Forderintensitat erhéht, um die Subventionswirkungen ihrer Programme
zu erhalten. Hierzu wurden in einzelnen Landern die subventionsintensiven
Zuschusse (Baukosten- bzw. Tilgungszuschisse) angehoben. Entsprechend
stiegen in den Landern die durchschnittlichen Mittelbedarfe je Forderfall im
Jahr 2019 weiter an.

Erneut wurden 10 % der fUr das Jahr 2019 insgesamt bereitgestellten Kom-
pensationsmittel fr die Wohnungsbauférderung in Hohe von bundesweit
1,5 Mrd. EUR von den Landern fur investive Zwecke auBerhalb der Wohn-
raumférderung abgezweigt. Dies ist prozentual ein leicht hoherer Anteil als
im Vorjahr und entspricht einer Férdersumme von 151 Mio. EUR.

Mecklenburg-Vorpommern, das Saarland, Sachsen, Sachsen-Anhalt und
Thuringen gehéren zu den Landern, die einen Teil der Mittel fur andere in-
vestive Zwecke auBerhalb der Wohnraumférderung verwendet haben.
Darlber hinaus bildeten die Ladnder Mecklenburg-Vorpommern, Saarland,
Sachsen-Anhalt und Thiringen aus den Kompensationsmitteln des Bundes
zweckgebundene Ruckstellungen in Héhe von insgesamt rund 123 Mio. EUR.
Hiermit sollen WohnraumforderungsmaBnahmen in den néchsten Jahren
finanziert werden.
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Trends der Wohnungsnachfrage

Kurz gefasst:

Die Einwohnerzahl in Deutschland ist seit Ende 2010 kontinuierlich um insge-
samt 2,9 Mio. Einwohner gestiegen. Wahrend die Bevolkerung auch 2019
noch leicht zunahm (+0,2 %), scheint der Trend mit Beginn der Covid-19-Pan-
demie vorerst gebrochen. Im ersten Halbjahr 2020 ging die Bevélkerungszahl
erstmals leicht zurtick. Ausschlaggebend fur die zurlickliegenden Bevolke-
rungszuwachse waren \Wanderungsgewinne vor allem aus dem europaischen
Ausland. 2019 betrug der Wanderungssaldo der Fort- und Zuztge rund
327.000 Personen. Er lag damit bereits deutlich unter dem langjahrigen Mittel
der letzten zehn Jahre (454.000). Die Zuwanderung von Flichtlingen spielt
dabei eine immer geringere Rolle. 2019 sank die Zahl der neuen Asylantrage
um 11 % auf nur noch 166.000. Tonangebend ist hingegen die Zuwanderung
aus dem europadischen Ausland (66 % aller Zuztige). Neben der Zuwanderung
von auBen verstarkt die ausbildungs- und arbeitsmarktorientierte Binnenwan-
derung die regionale Wohnungsnachfrage. Sie wird vor allem von den Jinge-
ren getragen. Lediglich 280 von insgesamt 401 Kreisen und kreisfreien Stadten
in Deutschland haben in den vergangenen zehn Jahren an Einwohnern hinzu-
gewonnen. Vor allem dinn besiedelte Landkreise abseits der Ballungsrdume
verlieren an Bevolkerung. Regional verscharfen sich so die Disparitaten.

Bevolkerung wachst nicht mehr so stark wie in den letzten Jahren -
seit 2010 Anstieg um 2,9 Mio. Einwohner

Die Bevdlkerung Deutschlands ist im Jahr 2019 um 147.000 Personen

(+0,2 %) gewachsen. Zum Jahresende 2019 lebten damit 83,2 Mio. Men-
schen in Deutschland. Im Vergleich zum Vorjahr hat sich das Bevolkerungs-
wachstum damit weiter verlangsamt, 2018 war noch ein Plus von 227.000
Personen bzw. +0,3 % zu verzeichnen. Seit Ende 2010 wuchs die Bevolke-
rung kontinuierlich an. Die Wachstumsschwache der Jahre zuvor (2003-
2010) war seitdem Uberwunden. Ausschlaggebend fur diesen Trendwechsel
war eine deutliche Zunahme der Zuwanderung aus dem Ausland.

Die steigende Bevdlkerungszahl treibt die Wohnungsnachfrage seit einigen
Jahren nach oben, insbesondere in den GroBstadten Deutschlands. Die jahr-
liche Zunahme verlangsamte sich allerdings nach dem zuwanderungsbe-
dingten Rekordzuwachs im Jahr 2015 (+978.000 bzw. 1,2 %) und fiel im
Jahr 2019 in etwa auf das Niveau des Jahres 2012 zuriick. Insgesamt leben
in Deutschland heute rund 2,9 Mio. Menschen mehr als noch 2010 (+3,7 %).

Mit Beginn der Covid-19-Pandemie scheint die positive Bevélkerungsent-
wicklung in Deutschland erst einmal gestoppt worden zu sein. Im ersten
Halbjahr 2020 ist die Bevolkerungszahl sogar um 40.000 Personen leicht
zurickgegangen (-0,05 %). Zuletzt war die Bevolkerung in Deutschland im
zweiten Halbjahr 2010 gesunken (=0, 1 %).
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Die Entwicklung der Bevolkerungszahlen ergibt sich zum einen aus den
Geburten und Sterbefdllen, zum anderen aus den Zu- und Fortztgen. Im
Jahr 2019 sank das Geburtendefizit im Vergleich zum Vorjahr. Die Zahl der
Sterbefélle Gberstieg die Zahl der Geburten um 161.000 Personen (Gebur-
tendefizit 2018: 167.000). Damit lag der natdrliche Bevolkerungsrickgang
2019 deutlich unter dem Mittelwert der vergangenen zehn Jahre. Der
hochste Stand des Geburtendefizits seit der Wiedervereinigung wurde im
Jahr 2013 mit einem Wert von fast 212.000 Personen erreicht. Seit der ver-
starkten Zuwanderung nach Deutschland ab dem Jahr 2010 wurde der
natlrliche Bevolkerungsrickgang allerdings stets durch Wanderungs-
gewinne Uberkompensiert.

Wanderungsbewegungen nach Deutschland
Zuzlge, Fortzige und Nettozuwanderung 1950-2020/2021
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. Zuzige Schwéchere Zuwanderung Quelle:
. Fortzlige in 2020/21 erwartet Statistisches Bundesamt, Wanderungsstatistik;
Saldo bis 1990 nur friheres Bundesgebiet;

2019/20 eigene Trendschatzung

Wanderungen gleichen natiirliche Bevélkerungsentwicklung aus

Der Anstieg der Einwohnerzahl im Jahr 2019 ist darauf zurtickzufuhren, dass
nach vorldufigen Ergebnissen etwa 327.000 Personen mehr zu- als abge-
wandert sind. Im Vergleich zu 2018 hat der sogenannte Wanderungsuber-
schuss abgenommen (2018: +400.000 Personen). Insgesamt sind im Jahr
2019 rund 1.559.000 Personen aus dem Ausland nach Deutschland zugezo-
gen und 1.232.000 ins Ausland weggezogen. Dabei werden sowohl auslan-
dische als auch deutsche Staatsbirger erfasst, die das Land verlassen oder
(wieder) nach Deutschland ziehen.

Die Aufnahme von Flichtlingen eingerechnet, sind im Mittel der Jahre 2010

bis 2019 im Saldo fast 454.000 Personen jahrlich nach Deutschland zuge-

wandert. Ein Ergebnis, das Annahmen vieler Langfristprognosen aus den

2000er-Jahren zur Bevélkerungsentwicklung in den Schatten stellt, die in der

Regel 100.000 bis 200.000 Personen als Zuwanderungsgewinn unterstellten.
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Fur die deutliche Trendwende bei der Zuwanderung waren zwei Faktoren
ausschlaggebend: Zum einen ermoglichte der Wegfall der meisten Freiziigig-
keitsbeschrankungen mehr Zuwanderung aus den EU-Landern Ost- und
Sudosteuropas, die der EU erst wenige Jahre zuvor beigetreten waren.

Zum anderen hatte die andauernde Wirtschaftskrise in weiten Teilen
Europas, begleitet von einer hohen Arbeitslosigkeit in den betroffenen Lén-
dern, Deutschland als Arbeitsmarkt deutlich attraktiver gemacht, und zwar
flr Zuwanderer aus EU-Landern wie auch fir Rickkehrer nach Deutschland.
Durch eine robuste Wirtschaftsentwicklung in den letzten Jahren hatte
Deutschland seine Position innerhalb der Ziellander der européischen Bin-
nenmigration deutlich gestarkt. Die Wanderungsstréme, die vor Beginn der
europaischen Wirtschafts- und Bankenkrise eher auf GroBbritannien, Spa-
nien und Italien gerichtet waren, hatten sich spurbar verschoben.

Zuziige nach Deutschland nach Herkunftsgebiet
nach ausgewahlten GroBregionen 2010-2019

Rest der Welt

34%

27 %

51% Européische Union
59 %

14 %

tibriges Europa

15%

Bis auf die Jahre 2015/2016 Quelle:
stammte Uber zwei Drittel der Statistisches Bundesamt,
Zuwanderer aus Europa Wanderungsstatistik,

Fachserie 1— Reihe 1.2;
EU-28 incl. GroBbritannien

Der Saldo der Zu- und Fortzlige von EU-Blrgern ging 2019 erneut zurlck.
Der entsprechende Wanderungstberschuss nichtdeutscher EU-Staatsange-
horiger sank auf 113.000 Personen (2018: 202.000). Dieser Ruckgang wurde
allerdings durch eine starkere Zuwanderung aus dem Utbrigen Europa zum
Teil ausgeglichen. Insgesamt trugen europaische Staatsangehorige mit
einem positiven Saldo von 214.000 Personen weiter am meisten zur Netto-
zuwanderung von nichtdeutschen Personen nach Deutschland bei, gefolgt
von Staatsangehorigen aus Asien (116.000) und aus Afrika (31.000). Unter
den asiatischen Landern war der Saldo syrischer (+31.000) und indischer
(+22.000) Staatsangehoriger am hochsten. Die Zahl der indischen Zugewan-
derten ist Uber das letzte Jahrzehnt stetig angestiegen (von 13.000 im Jahr
2010 auf rund 39.000 im Jahr 2019). Diese Entwicklung ist unter anderem
auf die erhohte Zuwanderung von Fachkraften aus Indien zurickzufihren.

Die Migration nach Deutschland tragt dazu bei, dass das Erwerbspersonen-
potenzial trotz der demografischen Alterung aktuell steigt. Nach Berechnungen
des Instituts fir Arbeitsmarkt- und Berufsforschung in Nirnberg (IAB) wirde
sich das Erwerbspersonenpotenzial — die Alterung der Bevolkerung isoliert
betrachtet — im Jahr 2020 um 340.000 Arbeitskrafte reduzieren (nach einem
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ebenso hohen Riickgang in 2019%). Stattdessen profitiert Deutschland dank
der Zuwanderung bislang von einer steigenden Beschaftigung.

Die Wirtschaftsleistung in Deutschland wurde im Jahresdurchschnitt 2019
von 45,3 Mio. Erwerbstatigen erbracht. Dies war ein Anstieg um 0,9 % oder
rund 400.000 Personen im Vergleich zu 2018. Er beruht vor allem auf einer
Zunahme der sozialversicherungspflichtigen Beschaftigung um 1,6 %.

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten lag 2019 bei Gber
33,5 Mio. Personen. Das ist ein Anstieg von 557.000 Beschéftigten innerhalb
eines Jahres. Fast drei von vier Erwerbstatigen (74 %) waren 2019 sozialversi-
cherungspflichtig beschaftigt. Ihre Zahl steigt seit neun Jahren Uberdurch-
schnittlich und ihr Anteil an der Gesamtbeschéaftigung ist inzwischen wieder
genauso hoch wie Mitte der 1990er-Jahre.

Im Zuge der Coronakrise ist der Arbeitsmarkt zunehmend in Bedrangnis
geraten. Die Konjunktur brach infolge der Ausbreitung des Coronavirus ein.
Wie in Abschnitt 2 bereits ausgefuhrt, ist die Erwerbstatigkeit im ersten
Halbjahr 2020 zeitweilig um 820.000 Personen gesunken. Je nach
Geschwindigkeit des Aufholprozesses nach dem Einbruch kénnte die
Erwerbstatigkeit erst Mitte 2022 das Vorkrisenniveau wieder erreichen.

Wenige Fliichtende gelangen nach Deutschland

Seit Mitte 2016 hat die Zahl der in Deutschland schutzsuchenden Flichtlinge
jedes Jahr deutlich abgenommen. Im Jahr 2019 lag die Zahl der Asylsuchen-
den bei rund 166.000 Personen. Dies entsprach 11 % weniger Asylgesuchen
als im Jahr zuvor. Im Zuge der Coronakrise und der damit verbundenen zeit-
weiligen GrenzschlieBungen ist die Zahl der neuen Asylantrdge im Zeitraum
von Januar bis Juli 2020 im Vergleich zum Vorjahreszeitraum nochmals um
mehr als ein Drittel gesunken und lag bei lediglich 65.000 Begehren. Nach
Berechnungen des Bundesamtes fir Migration und Flichtlinge hatten im
Jahr 2017 noch rund 223.000 und im Jahr 2016 sogar etwa 746.000 Perso-
nen in Deutschland Schutz gesucht.

Spatestens mit der Asyl- und Fliichtlingsanerkennung haben Fliichtlinge das
Recht, eine eigene Wohnung zu beziehen und werden dann als Nachfrager
auf dem reguldren Wohnungsmarkt relevant. Die kumulierte Zahl der
Geflichteten mit Aufenthaltstitel, die derzeit in Deutschland leben, l&sst sich
aus den Daten des Auslanderzentralregisters ablesen. Rund 1,3 Mio. Schutz-
suchende lebten 2019 mit einem anerkannten humanitaren Aufenthaltstitel
in Deutschland. Das waren 77.000 Personen mehr als im Vorjahr (+6 %). Die
drei Herkunftsstaaten Syrien (41 %), Afghanistan (11 %) und Irak (10 %)
machten gemeinsam den GroBteil aller Schutzsuchenden mit anerkanntem
Schutzstatus aus. Fur die groBe Mehrheit von 80 % ist der anerkannte
Schutzstatus zeitlich befristetet.

Die professionell-gewerbliche Wohnungswirtschaft leistet einen wichtigen
Beitrag zur Unterbringung von Gefllchteten. In einer Zusatzumfrage zu seiner
Jahresstatistik ermittelte der GdW unter seinen Wohnungsunternehmen
aktuelle Zahlen und Einschatzungen. Rund 54 % der befragten GdW-Unter-
nehmen stellen in ihrem Wohnungsbestand oder in Neubauten Wohnraum
fur die Versorgung von Fliichtlingen zur Verfigung. Ihr Hauptmotiv: soziale
Verantwortung, wie 92,5 % der Wohnungsunternehmen bestatigen. Besonders
engagiert in der Flichtlingsunterbringung sind die kommunalen und 6ffent-
lichen Wohnungsunternehmen. Mehr als vier Finftel von ihnen spielen eine
wesentliche Rolle bei der Wohnungsunterbringung von Geflichteten.

4 Institut fir Arbeitsmarkt- und Berufsforschung (IAB): IAB-Prognose 2020: Deutschland
vor einer schweren Rezession, IAB-Kurzbericht 07/2020, Nurnberg, 2020.



Zahl der Studierenden erreicht Allzeithoch

An deutschen Hochschulen waren im Wintersemester 2019/2020 so viele
Studierende wie noch nie eingeschrieben. Nach ersten vorlaufigen Ergebnissen
des Statistischen Bundesamtes waren 2,9 Mio. Studierende an einer deut-
schen Hochschule immatrikuliert. Damit hat sich die Zahl der Studierenden im
Vergleich zum Wintersemester 2018/2019 nochmals um 24.000 (+0,8 %)
erhoht. In den vergangenen 18 Jahren ist die Zahl der Studierenden damit
um mehr als eine Million angewachsen. Einen Rickgang der Studierenden-
zahl in einem Wintersemester hatte es zuletzt 2007/2008 gegeben.

Studierende (Wintersemester 1947/1948-2019/2020)
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Daten-Portal des BMBF

In den Universitatsstadten fuhren die steigenden Studentenzahlen bereits
seit einigen Jahren zu kurzfristigen Anspannungen auf den Wohnungsmark-
ten. Ahnlich wie andere einkommensschwache Haushalte sucht auch der
Uberwiegende Teil der Studierenden Wohnungen im unteren Preissegment.
Die Nachfrage richtet sich dabei auf preisginstige kleine Einheiten oder
Wohnungen, die vom Grundriss her fur Wohngemeinschaften geeignet
sind. Den 2,9 Mio. Studierenden stehen an den Hochschulorten nur rund
243.000 o&ffentlich geforderte Wohnheimplatze der Studentenwerke und
weiterer privater Anbieter gegenlber. Auf jeden Wohnheimplatz kommen
damit fast neun Studierende.

Wer studiert, lebt nach einer Erhebung des Centrums fiir Hochschulentwick-
lung CHE immer seltener alleine. Die Wohngemeinschaft hat die private Stu-
dentenwohnung als haufigste Wohnform abgel6st. 2018 wohnte ein knappes
Drittel der Studierenden in einer WG, rund ein Viertel noch bei den Eltern.
Einen Wohnheimplatz hatte nur 14 % der befragten Studierenden ergattert.
Im Vergleich zu 2003 stieg die WG-Quote um rund neun Prozentpunkte.
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In gleichem MaBe ging der Anteil an Privatwohnungen zuriick. Gab vor 15
Jahren noch jeder dritte Befragte an, allein oder mit Partner(in) in einer Miet-
wohnung zu leben, war es 2018 nur noch ein Viertel.>

Die Situation wird sich in den nachsten Jahren nicht nennenswert entspannen.
Die Zahl der Studienanfanger an Universitdten und Fachhochschulen hat
2011 mit bundesweit 518.700 ihren bisherigen Hohepunkt erreicht. Seitdem
bewegt sie sich in einem Korridor zwischen 495.000 und 513.000 auf relativ
konstantem Niveau. Nach Berechnungen der Kultusministerkonferenz sind
bis zum Jahr 2030 Studienanfangerzahlen Gber dem Wert von 500.000 zu
erwarten. Abgesehen von einem kurzzeitigen Absinken durch die Ruckkehr
zum neunjahrigen Gymnasium gehen die aktuellen Vorausberechnungen
damit von einer gleichbleibend hohen Studienanféngerzahl aus und zwar trotz
des Bevolkerungsriickgangs in den fr das Studium typischen Altersgruppen.

Die Bevolkerung in Deutschland wachst regional selektiv und
ungleichgewichtig

Seit neun Jahren nimmt die Bevdlkerungszahl in Deutschland zu. Aber bei
weitem nicht alle Regionen profitieren von dieser Entwicklung. Die regionale
Bevolkerungsentwicklung wird vielmehr von einem Nebeneinander von
Wachstum und Schrumpfung gepragt.

Die Bevolkerungszugewinne aus dem Ausland werden kleinraumig durch Bin-
nenwanderungen innerhalb Deutschlands erganzt. Trotz heftiger Debatten Uber
die Migration aus dem Ausland gilt: Rund zwei Drittel der Umzugsbewegun-
gen Uber die Gemeindegrenzen in Deutschland sind Binnenumziige innerhalb
des Landes. ZahlenmaBig wird die Binnenwanderung vor allem von den Jin-
geren getragen, die noch auf der Suche nach ihrem Lebensmittelpunkt sind,
insbesondere den Berufsanfangern (Altersklasse 25 bis 34 Jahre). Diese Wan-
derung, die auch unter dem Phanomen "Schwarmstadte" diskutiert wird,

verandert die regionale Bevolkerungszusammensetzung. In Schrumpfungsre-
gionen altert die Bevolkerung starker, in Wachstumsregionen verjingt sie sich.

Wanderungsdimensionen in Deutschland
Vergleich Binnenwanderung/AuBenwanderung
Zuzlge Uber die Gemeindegrenze in Deutschland 2010-2018

29%  AuBenwanderung
1,6 Millionen im Jahr 2018

L\

Binnenwanderung 1%
3,9 Millionen im Jahr 2018

Quelle:
Statistisches Bundesamt, Wanderungs-
statistik, Fachserie 1 - Reihe 1.2

5 CHE gemeinnitziges Centrum fiir Hochschulentwicklung (2019): Studentisches Wohnen
40 2003 und 2018. Wo Studierende unterkommen.



Lediglich 280 der 401 Kreise und kreisfreien Stadte haben zwischen 2010
und 2019 an Bevélkerung gewonnen. Besonders stark fallt das Wachstum in
den GroBstadten und deren Umland aus. Aber auch einige landliche Raume
verzeichnen mehr Einwohner. Dinn besiedelte Landkreise abseits der Bal-
lungsraume verlieren dagegen weiter an Bevélkerung.

Insgesamt haben die wachsenden Kreise in Deutschland zwischen 2010 und
2019 rund 3,4 Mio. Einwohner hinzugewonnen. Allein 1,7 Mio. davon ent-
fielen auf die 67 kreisfreien GroB3stadte in Deutschland. Das entspricht
einem Anstieg von 7,5 %. Zum Vergleich: Zwischen 2000 und 2010 betrug
das Plus der GroBstadte lediglich 726.000 Einwohner. Abgesehen von weni-
gen Ausnahmen im Ruhrgebiet verzeichneten alle kreisfreien GroBstadte
zwischen 2010 und 2019 einen Einwohnerzuwachs. Gemessen an ihrer Ein-
wohnerzahl wuchsen insbesondere Leipzig (+18,1 %), Potsdam (+15,8 %),
Offenbach a. M. (+15,4 %), Frankfurt a. M. (+14,7 %) sowie Darmstadt und
Regensburg (jeweils +13,1 %) kraftig.

In absoluten Zahlen sticht der Zuwachs von Berlin hervor, das zwischen 2010
und 2019 um 377.000 Einwohner zulegte, gefolgt von Minchen (+144.000)
und Hamburg (+138.000). Sehr stark legte die Einwohnerzahl auch im
Umland der sieben groBten deutschen Stadte zu. Spitzenreiter sind die an
Minchen angrenzenden Landkreise Landshut (+16 %), Dachau (+12 %),
Landkreis MUnchen (+10,8 %) und Freising (+10,7 %).

Der landliche Raum verzeichnet bereits seit dem Jahr 2000 rtcklaufige
Bevolkerungszahlen. Zuletzt hat sich dieser Einwohnerverlust dank der
hohen Zuwanderung nach Deutschland allerdings auch hier abgeschwacht.
Etwas mehr als die Halfte der landlichen Kreise in Deutschland verzeichneten
zwischen 2010 und 2019 eine Bevdlkerungszunahme. Vor allem diinn besie-
delte Landkreise abseits der Zentren missen sich weiterhin mit Schrumpfung
auseinandersetzen. Besonders deutlich ging die Bevolkerungszahl in den
landlichen Kreisen Mansfeld-Stdharz (=9,4 %) und Anhalt-Bitterfeld

(8,6 %) in Sachsen-Anhalt sowie im Kreis Saalfeld-Rudolstadt (-9,3 %) in
Thiringen zurlck. Auch in landlichen Kreisen Westdeutschlands schrumpfte
die Bevolkerung, wenngleich nicht so stark. Beispielhaft daflr stehen die
Landkreise Hof (=5,1 %) und Kronach (-4,9 %) in Bayern, Holzminden in
Niedersachsen (4,7 %) und Cochem-Zell in Rheinland-Pfalz (4,6 %).

Die ungleiche regionale Entwicklung hat schwerwiegende Folgen. In den
boomenden GroBstadten und wachsenden GroBstadtregionen steigen die
Mieten, in den Raumen jenseits der Metropolen stagnieren oder fallen sie.

In den Wachstumsregionen mussen Wohnungen, Kitas, Schulen gebaut und
die gesamte offentliche und private Infrastruktur erweitert werden. In den
schrumpfenden Regionen verfallen Wohnungen und werden Schulen
geschlossen. Das Land spaltet sich demografisch. Regional verstarken sich die
Disparitaten.
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Bevoélkerungsentwicklung nach Kreisen
unterschiedlicher Struktur 2010-2019
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Siedlungsstruktureller Kreistyp: Quelle:
mmmm  Kreisfreie GroBstadte Statistische Amter des Bundes und
mm Stadtische Kreise der Lander, Regionaldatenbank,
Landliche Kreise mit Verdichtungsansatzen Fortschreibung des Bevolkerungs-
Dunnbesiedelte landliche Kreise standes auf Basis Zensus 2011, Kreise
mmmm  Deutschland und kreisfreie Stadte

Das Pendel schlagt zuriick: Abschwéachung der Reurbanisierungs-
prozesse?

JUngst lasst sich in den Wanderungsverflechtungen der GroB3stadte eine
Trendumkehr ablesen. Stadte mit mehr als 100.000 Einwohnern verlieren
zunehmend Einwohner an die umliegenden Kreise. Zwar steigt die Bevolke-
rung in den meisten GroBstadten weiterhin an, vornehmlich durch Zuzug
junger Menschen und von Migranten aus dem Ausland.

Im Gegenzug verlassen aber mittlerweile mehr Menschen die groB3en Stadte
in die Umlandgemeinden als von dort zuziehen. Schon seit einigen Jahren
waren die Binnenwanderungsgewinne der groBen Stadte ricklaufig. Im Jahr
2014 verlor die Gruppe der kreisfreien GroBstadte im Rahmen der Binnen-
wanderung erstmals seit einem Jahrzehnt wieder Bevolkerung. Bis heute hat
sich diese Tendenz verstarkt. Im Jahr 2018 verloren die kreisfreien GroBstadte
im Saldo rund 54.000 Personen durch Umzuge, die in andere Gemeinden
Deutschlands fuhrten, zumeist in das unmittelbare Umland. Im Jahr zuvor
hatte der Binnenwandungssaldo der GroB3stadte noch bei —47.000 gelegen.
Trotz Binnenabwanderung verzeichneten die GroBstadte weiterhin Bevolke-
rungszuwachse.

Der Trend zur Reurbanisierung der groBen Stadte setzt sich also fort: Die
Kapazitaten zur Aufnahme weiterer Zuziehender werden aber immer knap-
per. Wohnungssuchende werden ins Umland "verdréangt" oder weichen ins
Umland aus. Stadt-Umlandwanderungen in das ndhere Umland haben in
den vergangenen Jahren deutlich zugenommen. Nach einem Jahrzehnt, in
dem die groBen Stadte sowohl von der Binnen- als auch von der AuBenzu-
wanderung profitierten, nimmt die Bedeutung der Suburbanisierung offen-
bar wieder zu. Vor nicht gar zu langer Zeit, in den 1990er-Jahren, hatten
viele GroBstadte noch mit Bevolkerungsriickgangen zu kampfen.
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Binnen- und AuBenwanderungsalden der kreisfreien GroBstadte

in Deutschland 2003-2018

Wanderungssaldo in 1.000 Personen
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mmmm  AuBenwanderungssaldo Quelle:

mmmm Binnenwanderungssaldo Statistische Amter des Bundes und
der Lander, Regionaldatenbank,
Wanderungsstatistik, Zu- und Fort-
zlige (Uber Gemeindegrenzen und
Grenzen des Bundesgebiets)

Die negative Bilanz bei der Binnenwanderung der GroBstadte wird vor allem
durch das Wanderungsverhalten der Familien bestimmt (30- bis 50-Jahrige
bzw. unter 18-Jahrige). Familien haben schon immer lieber im Umland als in
den GroBstadten gelebt. Dieser langjahrige negative Wanderungssaldo hatte
sich im Zeitraum von 2004 bis 2010 deutlich abgeschwacht, blieb aber im
Minus. Im Jahr 2008 verzeichnete die Familienabwanderung aus den kreis-
freien GroBstadten im Saldo ein Minus von 32.000 Personen, der niedrigste
Stand der letzten zwanzig Jahre. In den Folgejahren wuchs der Abwande-
rungssaldo der Familienwanderer aus den GroBstadten wieder in etwa auf
das Niveau der Jahrtausendwende. Im Jahr 2018 erreichte die Familienab-
wanderung aus den kreisfreien GroBstadten mit einem Minus von 126.000
Personen den hdchsten Wert der letzten 18 Jahre. Offenbar hat der Wunsch
nach dem Eigenheim mit Garten am Stadtrand oder im Umland in Konkur-
renz zu urbanen Innenstadtlagen wieder starker an Attraktivitdt gewonnen.

Bei den Bildungs- und Berufseinstiegswanderungen der Altersgruppe der
18- bis 25-Jahrigen kann noch nicht von einer Umkehr des Wanderungs-
verhaltens bezogen auf die GroB3stadte gesprochen werden. Allerdings haben
sich auch in dieser Altersgruppe die hohen Binnenwanderungsgewinne der
Jahre zwischen 2005 und 2011 etwas abgeflacht. Die AuBenzuwanderung
dieser Altersgruppe aus dem Ausland in die deutschen GroBstadte hat sich
dagegen jlingst weiter deutlich verstarkt.

Uberraschend ist der Vergleich der GroBstadte mit anderen Kreistypen: Im
Mittel verlieren die kreisfreien GroBstadte aktuell bei der Binnenwanderung,
wahrend die stadtischen, meist suburbanen Kreise wieder aus ihrer leichten
"Verlustphase" auftauchen und die landlichen Kreise im Durchschnitt sogar
mehr Zu- als Fortzlige verzeichnen.
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Binnenwanderungssalden nach Kreisstrukturtypen

in Deutschland 2003-2018

Saldo in 1.000 Personen
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Landlicher Kreis mit Verdichtungsansétzen Statistische Amter des Bundes und

Dunnbesiedelter landlicher Kreis der Lander, Regionaldatenbank,

Kreisfreie GroBstadt Wanderungsstatistik, Zu- und Fort-
zlge (Uber Gemeindegrenzen und
Grenzen des Bundesgebiets)

Wohnungsleerstinde nehmen in vielen landlichen und struktur-
schwachen Raumen zu

Wohnungsleerstande sind in vielen Stadten und Regionen Deutschlands
trotz des jliingst zu beobachtenden Bevolkerungswachstums in den Ballungs-
raumen ein ernst zu nehmendes Problem — sowohl fir die Kommunen und
betroffenen Quartiere als auch fir die Gebaudeeigentlimer. In immer mehr
Regionen Deutschlands ist in der weiteren Zukunft mit sinkenden Haushalts-
zahlen zu rechnen. Gleichzeitig drohen die Unterschiede zwischen Regionen
vor allem durch ausbildungs- und arbeitsmarktorientierte Wanderungen
anzuwachsen. Bisher gibt es in Deutschland keine kontinuierliche, amtliche
Datenerfassung zum Wohnungsleerstand.

Zum Zeitpunkt des Zensus im Mai 2011 standen in Deutschland 1,8 Mio.
Wohneinheiten in Wohngebauden leer, das entsprach einer Leerstandsquote
von 4,5 %. Dabei zeigt sich ein differenziertes Bild der raumlichen Verteilung
des Leerstands: In Westdeutschland standen 1,2 Mio. Wohneinheiten leer,
was einer Quote von 3,8 % entsprach, in Ostdeutschland 630.000 Wohn-
einheiten, das waren 7,1 % des Bestands.

FUr die Zeit zwischen 2011 und 2017 hat das BBSR eine Modellrechnung zur
weiteren Entwicklung der Wohnungsleerstédnde erstellt. Demnach ist der
Leerstand in Deutschland seit der Zensuserhebung 2011 insgesamt angestie-
gen. Den Ruckgédngen der Leerstande in den wachsenden GroBstadten stan-
den Zunahmen in vielen stadtischen und landlichen Kreisen gegentber.
Aufgrund der hohen Zuwanderung sind zwar 2015 die Anteile leer stehen-
der Wohnungen insgesamt zurlickgegangen. Seit 2016 nehmen sie aber
wieder zu, vor allem in landlichen Rdumen mit Bevolkerungsverlusten. Bun-
desweit standen 2017 demnach schatzungsweise 5,2 % aller Wohnungen
leer. Das entspricht 2,14 Mio. Wohnungen. Im Jahr 2016 waren nach
Berechnungen des BBSR 4,8 % und damit 1,98 Mio. Wohnungen leer ste-
hend. Kaum noch freie Wohnungen gibt es in den boomenden
GroBstadten.
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Ostdeutschland ist dagegen flachendeckend von hohem Leerstand gepragt.
Die Flachenlander Sachsen-Anhalt (12,6 %), Sachsen (10,9 %) und Thurin-
gen (10 %) wiesen die héchsten Anteile an leer stehenden Wohnungen auf.
Auf Kreisebene betrachtet, haben nur 30 der 77 Kreise und kreisfreien
Stadte in Ostdeutschland einen Leerstand von weniger als 10 %. Dazu geho-
ren die GroBstadte Berlin, Leipzig, Dresden, Halle, Magdeburg, Erfurt, Jena,
Rostock, Potsdam sowie die kreisfreien Stadte Weimar und Cottbus. Eben-
falls unter 10 % liegt der Leerstand in Mecklenburg, in den Umlandkreisen
im engeren Einzugsbereich Berlins, in Nordwest-Thiringen sowie im Umland
des thiringischen Stadtedreiecks.

Abschatzung der Wohnungsleerstande 2017

Anteil leerstehender Wohnungen
an allen Wohnungen 2017 in %

bis unter 2

2 bis unter 4
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10 und mehr
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gt
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Damit hat sich die Leerstandssituation in weiten Teilen Ostdeutschlands wei-
ter verscharft, zumal in Sachsen und Sachsen-Anhalt bereits 2011 nahezu
jede zehnte Wohnung nicht bewohnt war. Angesichts der erwarteten Ein-
wohner- und Haushaltsentwicklungen wird in den néachsten Jahren in zahl-
reichen Regionen mit weiteren erheblichen Zunahmen zu rechnen sein.
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Die Bestande der professionell-gewerblichen Anbieter, fir die in der GdW-
Jahresstatistik auch Leerstandsdaten erhoben werden, zeigten in den letzten
Jahren eine kontinuierliche Abnahme des Leerstandes. Seit zwei Jahren deutet
sich allerdings eine Trendwende an. Die Leerstandsquote bei den ostdeutschen
Unternehmen ist im Jahr 2018 erstmals seit 18 Jahren wieder angestiegen.
Dieser Trend setzte sich 2019 fort. So liegt die Leerstandquote in den neuen
Landern (ohne Berlin) bei 8,4 % und damit um 0,4 Prozentpunkte héher als
noch vor zwei Jahren. Bei den GdW-Unternehmen in den ostdeutschen Bun-
deslandern (ohne Berlin) standen damit Ende 2019 rund 148.000 Wohnungen
leer. Fir 2019 erwartet der GdW einen weiteren Anstieg der Leerstands-
quote bei seinen Unternehmen in den neuen Landern von 8,4 % auf 8,6 %.

Sachsen-Anhalt weist — bezogen auf die Bestande der GdW-Wohnungsun-
ternehmen — mit 10,5 % bundesweit die héchste Leerstandsquote auf.
Gegentber dem Vorjahr ist der Leerstand in Sachsen-Anhalt erneut leicht
gestiegen. Damit standen in Sachsen-Anhalt Ende 2019 rund 34.073 Woh-
nungen leer. Sachsen liegt mit einem Leerstand von 9 % und Thiringen mit
8,4 % zwar dahinter — allerdings ist die Leerstandsquote auch in diesen Bun-
deslandern um jeweils 0,2 Prozentpunkte gestiegen. Die niedrigste Quote in
den neuen Bundeslandern hat — abgesehen vom Stadtstaat Berlin — Mecklen-
burg-Vorpommern mit 5,4 %.

Wohnungsleerstand in Ost und West 2002-2020
Leer stehende Wohnungen bezogen auf den insgesamt bewirtschafteten Wohnungsbestand der GdW Unternehmen
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In den westdeutschen Landern hat das Saarland mit einer Leerstandsquote
von 4,4 % den hochsten Wert. Der Stadtstaat Hamburg hat mit 1,1 % die
niedrigste Leerstandsquote aller Bundeslander. Mit 1,4 % verfugt Schleswig-
Holstein Gber die niedrigste Leerstandsquote westdeutscher Flachenlander.
Zwar gab es auch im nordlichsten Bundesland einen Anstieg um 0,4 Prozent-
punkte, allerdings von einem sehr geringen Ausgangsniveau aus.
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Situation auf den Wohnungsmarkten

Kurz gefasst:

Die Nettokaltmieten in bestehenden Mietvertragen sind 2019 um 1,4 % an-
gestiegen. Dieser Anstieg entspricht ziemlich genau der Inflationsrate. Die in
Inseraten aufgerufenen Angebotsmieten fir Neu- und Wiedervermietung
von Wohnungen sind deutschlandweit um 4,2 % gewachsen. Damit hat sich
der Mietanstieg im Vergleich zum Vorjahr auch in diesem Segment deutlich
verlangsamt (2018: +5,2 %). Im Durchschnitt erreichten die Angebotsmieten
damit ein Niveau von 8,76 EUR/m2. Mietpreisdaten auf Grundlage von Inse-
raten verzerren aber die reale Mietpreisentwicklung nach oben. Ein bedeu-
tender Teil des preisgiinstigen Angebots professionell-gewerblicher Anbieter
wird bei dieser Datenquelle in der Regel nicht erfasst. Eine gesonderte Aus-
wertung der Neu- und Wiedervermietungsmieten der GdW-Unternehmen
zeigt, dass diese zu mehr als drei Vierteln unter den fur den jeweiligen
Markt veréffentlichten Angebotsmieten aus Inseraten liegen. Die Durch-
schnittsmiete der GdW-Unternehmen tber alle Mietverhaltnisse lag 2019 bei
5,86 EUR/m2. Damit liegt die GdW-Miete um 62 Cent/m?2 unter der durch-
schnittlichen Bestandsmiete aller Mietwohnungen in Deutschland. Nach wie
vor steigen die Energiepreise deutlich schneller als die Nettokaltmieten. In
den letzten 19 Jahren verteuerten sich die Energiekosten um 72 %. Die Net-
tokaltmieten stiegen dagegen nur um 28 %.

Wohnungsbau in attraktiven Ballungszentren und wachsenden
Regionen reicht nicht aus

Die Situation auf den deutschen Wohnungsmarkten hat sich in den attrakti-
ven Ballungsraumen und den wachstumsstarken Regionen in den vergange-
nen zehn Jahren sehr rasch von einer weitgehend ausgeglichenen zu einer
angespannten Marktkonstellation verandert. Der jahrliche Neubaubedarf
von etwa 320.000 Wohnungen wird durch die derzeitige Bautatigkeit trotz
deutlicher Belebung noch nicht erreicht.

In der Phase niedriger Bautatigkeit seit 2002 war die jahrliche Neubautatig-
keit unter das ohnehin mittel- und langfristig erforderliche Niveau gesunken.
Zugleich haben sich die Nachfrageparameter infolge exogener Faktoren, wie
etwa der europaischen Finanzkrise 2008/2009 und des dadurch induzierten
internationalen Kapitalzustroms auf die deutschen Immobilienmarkte, deut-
lich gedndert. Die Nettozuwanderung, die in den letzten zehn Jahren einen
durchschnittlichen Wert von rund 454.000 Personen pro Jahr erreichte, ver-
starkte die Wohnungsnachfrage weiter. Die derzeit in Ballungsraumen und
Universitatsstadten zu beobachtenden Mietsteigerungen sind auch Ausdruck
dieses Neubaudefizits.

In den wachsenden Regionen und vor allem in den Gberdurchschnittlich stark
wachsenden GroBstadten erfolgten in den letzten Jahren deutliche Mieten-
steigerungen. Die groBen Metropolen heben sich hier noch einmal von an-
deren Stadten ab. An der Spitze dieser Entwicklung steht Berlin mit einer
Steigerung der inserierten Angebotsmieten um etwas mehr als 100 % zwischen
2009 und 2019. Es folgen mit einigem Abstand Stuttgart (65 %) und Min-
chen (63 %). Aber auch in einer Reihe kleinerer GroBstadte wie Heilbronn,
Wolfsburg, Passau, Augsburg, Ingolstadt, Straubing und Braunschweig sind
die inserierten Mieten seit 2009 um 60 % und mehr gewachsen.
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Die Bestandsmieten haben sich im Vergleich zu den Neu- und Wiedervermie-
tungsmieten in den letzten Jahren deutlich moderater entwickelt. Fir einen
Teil der Bestandsmieter vor allem in den dynamischen GroBstadten ist die
derzeitige Wohnsituation damit alternativios geworden. Experten sprechen
hier sogar von einem "Lock-in-Effekt", da die Mietbelastung bei jedem
Wohnungswechsel sehr deutlich steigen wiirde.

Bestandsmieten steigen geringer als die Inflation

Die Entwicklung der Bestandsmieten wird im Verbraucherpreisindex des Sta-
tistischen Bundesamtes festgehalten. Mietsteigerungen aufgrund der
Modernisierung von Wohnraum werden bei dieser Erhebung aus der
Betrachtung der Preisentwicklung ausgeschlossen. Im Jahresmittel 2019 lag
der Anstieg der Nettokaltmieten im Bestand bei 1,4 %. Damit erreichte die
Mietenentwicklung im Bestand lediglich die Inflationsrate, die 2019 auf glei-
chem Niveau lag. Der Bestandsmietenanstieg war zudem schwacher als im
Vorjahr (1,6 %). Damals hatte der Mietpreisanstieg unterhalb der Inflations-
rate gelegen.

Lediglich in vier Jahren innerhalb der letzten 20 Jahre lag die Entwicklung
der Bestandsmieten oberhalb der allgemeinen Inflationsrate. Im Ergebnis
sind die Nettokaltmieten in der langfristigen Betrachtung zwischen 2000
und 2019 nur um 26 % gestiegen, wahrend die allgemeine Preissteigerung
bei 32 % lag. Preisbereinigt sind die Bestandsmieten in den vergangenen
20 Jahren im bundesweiten Durchschnitt damit sogar zurtickgegangen.

Entwicklung der Bestandsmieten in Deutschland 2000-2019
im Vergleich zu den allgemeinen Lebenshaltungskosten,
Verbraucherpreisindex

Veranderung zum Vorjahr in %
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. Inflation Quelle:

Nettokaltmiete Statistisches Bundesamt, Fachserie 17,
Reihe 7; Daten nach Revision 2015;
Jahresdurchschnitte

Betrachtet man die Bundeslander, verzeichneten Baden-Wurttemberg und

Bremen (jeweils 1,8 %) im Jahr 2019 die héchste Steigerung der Bestands-

mieten, gefolgt von Rheinland-Pfalz, Bayern und Hessen. Auf einen ldngeren

Zeitraum der letzten vier Jahre betrachtet, weist Berlin mit 7,1 % den hochs-

ten Bestandsmietenzuwachs aller Bundeslander auf. Bremen folgt mit 7 %,

Bayern und Baden-Wurttemberg mit jeweils 6,9 %. Die Durchschnittswerte
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fur die Bundesléander zeigen, dass Mietsteigerungen nur regional begrenzt
auftreten und in erster Linie ein Thema der Ballungszentren, GroB- und
Hochschulstadte sind. In den meisten anderen Regionen Deutschlands, spe-
ziell in den 6stlichen Bundeslandern, lag die Erhéhung der Bestandsmieten
in den letzten vier Jahren unter dem Durchschnitt — etwa in Sachsen (2,8 %),
Thuringen (3,5 %) oder Sachsen-Anhalt (3,8 %).

Mieten inserierter Wohnungen in dynamischen Regionen nicht mehr
so kraftig gestiegen

Die dargestellten Bestandsmieten reagieren erst mit einer zeitlichen Verzége-
rung auf Marktanderungen, wie sie ein Teil der GroB- und Universitatsstadte
durch Wanderungsgewinne seit einigen Jahren erlebt. Die Mieten inserierter
Wohnungen sind 2019 in zahlreichen prosperierenden Stadten und Regio-
nen deutlicher gestiegen. Wohnungsengpasse und ein immer noch nicht
ausreichender Wohnungsneubau in Kommunen mit starker Nachfrage sor-
gen fir hohe Angebotsmieten.

Analysen zur Entwicklung der Neu- und Wiedervermietungsmieten stitzen
sich auf Datenbanken, die deutschlandweit alle Neuvermietungsangebote
fir Wohnungen sammeln, die regional und Uberregional in Internetportalen
inseriert werden. Allerdings enthalten die Internetportale fir Immobilien-
und Mietwohnungsanzeigen nur einen Teil des tatsachlich auf dem Markt
gehandelten Angebots.

Insbesondere die groBen professionell-gewerblichen Wohnungsunterneh-
men treten in den Internetportalen unterdurchschnittlich haufig als Anbieter
auf — sei es, weil sie ihre Angebote in eigenen Portalen offerieren, sei es,
weil sie nur beispielhafte Wohnungsangebote annoncieren und nicht den
vollen Umfang ihrer Offerten. Wohnungsgenossenschaften wiederum verfu-
gen in der Regel Gber Wartelisten, Gber die frei werdende Wohnungen ver-
geben werden. Ein bedeutender Teil des preisgiinstigen
Wohnungsbestandes wird in den Angebotsmietendatenbanken also nicht
erfasst. Dies muss bei den folgenden Aussagen zur Entwicklung der Neu-
und Wiedervermietungsmieten bertcksichtigt werden.

Eine Sonderumfrage bei den GdW-Unternehmen zur Héhe der Neu- und
Wiedervermietungsmieten bestatigt, dass sich die Vermietungsangebote
deutlich unter dem Schnitt der in Inseraten aufgerufenen Wohnungsange-
bote bewegen. So liegen 88 % der Angebote fur neu- und wiedervermietete
Wohnungen bei den GdW-Unternehmen unter dem Median der Angebots-
mieten, die sich auf veréffentlichte Inserate stlitzen. Dies belegt sehr ein-
dricklich: Die Datenquelle "Inserate" berlcksichtigt eher einen
hoherpreisigen Ausschnitt der Neuvermietungen. Insbesondere in den kreis-
freien GroBstadten ist der Unterschied am auffalligsten. Hier liegen 94 %
aller Mietangebote der GdW-Unternehmen unter dem Median-Wert der
inserierten Angebote. In landlichen Kreisen mit Verdichtungsansatzen ist die-
ser Anteil am geringsten. Aber auch dort liegen 84 % der GdW-Angebote
unter den in Inseraten aufgerufenen Mieten.
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Neu- und Wiedervermietungsmieten bei den GdW Unternehmen 2019
Anteil nach Mietpreisspanne in Vergleich zum Median der Angebotsmieten aus Inseratauswertungen
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5.01-6,00 EUR/m Die Mieten inserierter Wohnungen stiegen im Jahr 2019 bundesweit um

4,01-5,00 EUR/m? 4,2 % auf durchschnittlich 8,76 EUR/m?2 nettokalt. Im Vergleich zum Vorjahr
B  bis 4,00 EURITE hat sich der Mietanstieg damit etwas verlangsamt. 2018 hatte das Plus noch
bei 5,2 % gelegen. Insbesondere in einigen der groBten deutschen Stadte
verlangsamte sich der Anstieg zuletzt.

Zwischen den Regionen gibt es groBe Unterschiede: Am ginstigsten wurden
2019 Wohnungen im Vogtlandkreis und im Landkreis Gérlitz (Sachsen)
sowie im Landkreis Lichow-Dannenberg (Niedersachsen) und in der Stadt
Pirmasens (Rheinland-Pfalz) mit Angebotsmieten zwischen 4,50 und

4,80 EUR/m2 inseriert. Hier legten die Angebote gegenlber dem Vorjahr
auch nur geringfligig zu.

Die Stadt Munchen ist dagegen mit 18,31 EUR/m2 fUr Mieter die teuerste
GroBstadt Deutschlands. Es folgen Frankfurt a. M. (14,28 EUR/m?), Stuttgart
(14,08 EUR/m?), Freiburg (12,88 EUR/m?) sowie die oberbayerischen Land-
kreise Minchen (14,68 EUR/m?2), Dachau (13,61 EUR/m?2), Furstenfeldbruck
(13,43 EUR/m2) und Starnberg (13,39 EUR/m2). Je nach Segmenten und
Lagen variieren die Wohnungsmieten auch innerhalb der Stadte und Land-
kreise stark.
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Neu- und Wiedervermietungsmieten nach Regionstyp
Angebotsmieten aus Inseraten, nettokalt je Jahr
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In den sieben gréBten Stadten in Deutschland lagen die Angebotsmieten im
Jahr 2019 bei durchschnittlich 13,29 EUR/m?2 — und damit deutlich hoher als
im Durchschnitt der Gbrigen GroBstadte und der stadtischen Kreise. Aller-
dings entwickelten sich die Erst- und Wiedervermietungen in den TOP-7-
Stadten im zweiten Halbjahr 2019 deutlich moderater als noch im ersten
Halbjahr 2019: In Frankfurt a. M., Hamburg, KéIn und Dusseldorf kletterten
die Angebotsmieten im zweiten Halbjahr 2019 jeweils nur noch um 1 %, in
Minchen um 1,2 % und in Berlin um 1,8 %. Diese Abschwéachung kann auf
die in den letzten Jahren stark angestiegene Neubautatigkeit zurlckgefuhrt
werden. Ausnahme ist allein Stuttgart: Hier kletterten die inserierten Ange-
botsmieten auch im zweiten Halbjahr 2019 um 3 % nach oben.

Auch in den kleineren GroBstadten entwickelten sich die Mieten unter-
schiedlich. In Stadten, in denen die Mieten vor einigen Jahren vergleichs-
weise glinstig waren, verteuerten sich die Preise zuletzt kraftig — etwa in
Heilbronn, Bamberg, Wirzburg oder Kassel mit durchschnittlich 5% pro
Jahr. Andere prosperierende Stadte mit starker steigenden Mieten in friihe-
ren Jahren entwickelten sich zuletzt etwas moderater, mit Raten von unter
4 % pro Jahr. Dazu zahlen zum Beispiel Wolfsburg, Passau oder Ingolstadt.
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Mietentwicklung in GroBstadten
Neu- und Wiedervermietungsmieten (Angebotsmieten nettokalt) 2007-2019,
nettokalt pro m2 im jeweiligen Quartal
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Durchschnittliche Neu- und Wiedervermietungsmieten in Deutschland 2008-2019

Angebotsmieten nettokalt

in EUR je m?

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Deutschland 6,07 6,12 6,20 638 6,59 682 706 729 765 799 841 8,76
Westdeutschland 6,41 6,46 6,54 6,72 693 716 740 764 8,03 8237 8,79 916
Ostdeutschland 518 5,23 532 5,51 5,71 593 6,18 6,37 6,64 7,01 7,41 7,72
Ostdeutschland 5,01 500 5,03 5,11 520 528 536 547 559 576 594 6,08
ohne Berlin

Veranderung der Angebotsmieten zum Vorjahr

in %

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Deutschland 1,0 0,9 1,3 2,9 3,3 3,5 3,5 3,2 4,9 4,5 5,2 4,2
Westdeutschland 1,1 0,8 1,2 2,7 3,1 3,3 3,3 3,3 5,1 4,2 5,1 4,2
Ostdeutschland 0,7 1,0 1,7 3,5 3,7 3,9 4,2 3,0 4,3 5,5 5,7 4,2
Ostdeutschland 0,3 =02 0,6 1,6 1,7 1,7 1,4 2,2 2,1 3,0 3,2 2,3
ohne Berlin

52 Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtungssystem, IDN ImmoDaten GmbH



GdW-Mieten liegen bei 5,86 EUR/m2 und damit unter dem
Bundesdurchschnitt

Die Nettokaltmieten sind bei den GdW-Unternehmen von 2018 auf 2019 um
14 Cent/m2 auf 5,86 EUR/m2 gestiegen. Dieser Anstieg ist vor allem deshalb
als moderat zu bewerten, weil die Wohnungsunternehmen tberdurch-
schnittlich viel in die Modernisierung und damit in die Zukunftsfahigkeit
ihrer Wohnungen investieren. Deutschlandweit betrugen die Bestandsmie-
ten im Jahr 2019 nach Berechnungen des Bundesinstituts fir Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR) durchschnittlich 6,48 EUR/m?2 nettokalt. Damit liegen
die Nettokaltmieten in den Bestanden des GdW 62 Cent/m2 unter dem
Durchschnitt der bundesweiten Bestandsmieten. Letztere sind im Verlauf des
Jahres 2019 um 1,4 % bzw. um 9 Cent/m?2 gestiegen. Aufgrund der modera-
ten Mietentwicklung wirkt das Wohnungsangebot der GdW-Unternehmen
beruhigend auf das Mietniveau. Es liegt bei den GdW-Unternehmen gut

17 % unter dem Mietspiegelniveau von bundesweit 7,04 EUR/m2. Das
bedeutet: Bei einer Wohnflache von 70 Quadratmetern zahlten Mieterhaus-
halte in Wohnungen der GdW-Unternehmen 991 EUR weniger im Jahr als
der Durchschnitt aller Mieterhaushalte. Die Unterschiede nach Regionen und
Wohnungssegmenten sind hier selbstverstandlich sehr groB.

Mietentwicklung 2019 in unterschiedlichen Segmenten
im Vergleich zu den Unternehmen des GdW
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10,00

8,00

4,00

+2,47%

2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019

GdW-Durchschnittsmiete
setzt sich zusammen aus:

Erstvermietung Neubau

0,6 % 6,8% Wiedervermietung

1,4% Modernisierung

2009-2018

3,1% Mieten im Neubaubestand

vor 2009

Quelle: GdW-Jahresstatistik

88,0% Mieten im alteren Bestand
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Die Betriebskosten haben sich bei den GdW-Unternehmen im Vergleich zu
den Preissteigerungen bei den einzelnen Kostenarten kaum erhéht. Die Mie-
ter mussten fur die kalten Betriebskosten im Jahr 2019 durchschnittlich

1,57 EUR/m2 vorauszahlen — und damit nur 3 Cent/m2 mehr als im Vorjahr.
Die Vorauszahlungen bei den warmen Betriebskosten sind von 2018 auf
2019 sogar um 2 Cent/m? gesunken und liegen jetzt bei 1,06 EUR/m2.

Die GdW-Unternehmen haben groBe Anstrengungen in die weitere Profes-
sionalisierung des Betriebskostenmanagements gesteckt, z. B. im Bereich der
Mullentsorgung. In den vergangenen 10 Jahren haben die GdW-Unterneh-
men gut 35 Mrd. EUR in die Modernisierung ihrer Bestande investiert — also
rund 9,6 Mio. EUR pro Tag.

Nettokaltmiete und Vorauszahlungen fiir warme und kalte Betriebskosten
bei Unternehmen im Gdw 2010-2019

EUR/m?2
9,00
1,08 1,06
N (- . ., .
8,00 1,13 111 1,10 -2,0%

7,00

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

warme Betriebskosten

. kalte Betriebskosten Quelle:
Nettokaltmiete GdW-Jahresstatistik

Auf lange Sicht: Warme Betriebskosten treiben die Mieten nach oben

Die groBten Preiserhohungen fiir die Mieter sind in den letzten Jahren durch
steigende Energiepreise, Stromkosten und Steuern entstanden. Diese dras-
tische Teuerung gilt in ganz Deutschland und fur alle Mieter. Die Nettokalt-
mieten sind bundesweit seit dem Jahr 2000 um 28 % gestiegen — die kalten
Betriebskosten, zu denen Wasserversorgung, Mullabfuhr, Steuern und
andere Dienstleistungen gehdéren, um 30 %. Diese Anstiege liegen unterhalb
der allgemeinen Teuerung, die in diesem Zeitraum 33 % ausmachte.

GroBter Preistreiber bei den Wohnkosten sind aber weiterhin eindeutig die
Energiepreise. Die Verbraucherpreise fir Gas, Heizdl und andere Haushalts-
energie sind seit dem Jahr 2000 um 72 % gestiegen. Flissige Brennstoffe
wie leichtes Heizdl verteuerten sich Uber den gesamten Zeitraum von 2000
bis Mai 2020 um 45 % und Gas sogar um 88 %.

54



Die Stromkosten, die meistens direkt mit den Anbietern abgerechnet wer-
den und daher kein Bestandteil der von den Wohnungsunternehmen umge-
legten Betriebskosten sind, kletterten seit dem Jahr 2000 um ganze 123 %
und trugen damit weit mehr zur Preissteigerung des Wohnens bei als die
Nettokaltmieten.

Verbraucherpreise fiir das Wohnen im Uberblick
Nettokaltmieten, Wohnungsbetriebskosten, Haushaltsenergie, Indexwerte

Index: Januar 2000 = 100
allg. Preisentwicklung 01/2000 bis 05/2020 = 33 %

240
+123 %
7~
220 //J
200
+72 %
180
160
4
140 +33 %
e
' \ - +30%
120 w » /f N
/7/
100
80

2000 2001 2002 2003 2004

Mai
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Verbraucherpreise fur Gas, Heizol ooan
orauherprese I , 01/2000
und andere Haushaltsenergie bis 05/2020

(ohne Strom)

Strompreis

Verbraucherpreise fir Wasser-
versorgung, Mullabfuhr

und weitere Dienstleistungen Quelle:
Nettokaltmiete Statistisches Bundesamt, Fachserie 17,
Zum Vergleich: Inflation Reihe 7, Verbraucherpreisindex
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6
Unternehmenskennzahlen im Fokus:

Erfreuliche Entwicklung der Gesamt-
kapitalrentabilitat im Verhaltnis zum
Fremdkapitalzinssatz

Die Gesamtkapitalrentabilitat bringt die Ertragskraft der Wohnungsunter-
nehmen unabhdngig von der Kapitalstruktur zum Ausdruck. Sie gibt eine
Antwort auf die Frage, wie gut sich das gesamte eingesetzte Kapital (Eigen-
kapital + Fremdkapital) im Wohnungsunternehmen verzinst. Damit kann die
Gesamtkapitalrentabilitat auch als Grenzzinssatz fir die Fremdkapitalauf-
nahme angesehen werden. Liegt die Kennzahl Gber den durchschnittlichen
Fremdkapitalzinsen der Wohnungsunternehmen, so wird ein héherer
Gewinn erzielt, als Zinsen an Fremdkapitalgeber zu zahlen sind. Zu beachten
ist aber, dass das Eigenkapital zu Buchwerten in der Bilanzsumme angesetzt
wird und stille Reserven unbertcksichtigt bleiben.

Die durchschnittliche Gesamtkapitalrentabilitat aller Wohnungsunternehmen
im GdW ist relativ konstant und liegt im Mittelwert der letzten 10 Jahre bei 3,1 %.
Der durchschnittliche Fremdkapitalkostensatz der Wohnungsunternehmen
lag 2018 mit 2,4 % deutlich unter dem 10-jahrigen Mittelwert von 3,3 %.

Insofern liegt die Gesamtkapitalrentabilitdt der GdW-Unternehmen tber
den durchschnittlichen Fremdkapitalzinsen. Diese positive Entwicklung wird
sich aufgrund der weiterhin niedrigen Fremdkapitalzinsen auch in den Fol-
gejahren fortsetzen.

Entwicklung von Gesamtkapitalrentabilitdt und Fremdkapitalkostensatz 2009-2018

45

4,0

Gesamtkapitalrentabilitat

3,5

3,0

2,5

2.4

2,0

Fremdkapitalkostensatz

1,5

1,0

0,5

0,0

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Quelle: GdW-Jahresstatistik
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7
Tabellenanhang

59



Inhalt Seite

Bauinvestitionen in Deutschland 64
Baugenehmigungen von Wohnungen 65
Fertigstellungen von Wohnungen 66
Gebaude und Wohnungen nach Baujahr, Zahl der Wohnungen und Eigentimer 67

Wohnungen in Gebdauden mit Wohnraum nach Art der Nutzung, Flache der Wohnung,

Zahl der Rdume und Ausstattung 68
Entwicklung der Wohnungsmieten 69
Entwicklung des Wohnungsbestands in Deutschland 70

Preisentwicklung fur Dienstleistungen im Zusammenhang mit dem Wohnen und

Haushaltsenergie 72
Bevdlkerungsentwicklung und ihre Komponenten 73
Privathaushalte nach HaushaltsgroBe 74

e s
zi;aben zu den Unternehmen und ihrem Wohnungsbestand 76
Wohnungsunternehmen nach Rechtsformen 76
Wohnungsunternehmen und ihre \WWohnungsbestande 77
Wohnungsbestédnde nach Rechtsformen 78

Marktanteil der vom GdW vertretenen Unternehmen an allen

bewohnten Mietwohnungen 79
GroBenklassenstruktur der Wohnungsunternehmen nach Rechtsformen 80
GroBenklassenstruktur der Wohnungsunternehmen nach Landern 81
Entwicklung der Wohnungsbestande 82
Verwaltung fremder \WWohnungen 83
Beschaftigte in den Wohnungsunternehmen 84
Entwicklung der Beschaftigten und Auszubildenden 85
Wohnungsbestand mit Mietpreis- und/oder Belegungsbindung 86
Entwicklung des mietpreis- und/oder belegungsgebundenen Bestandes 87



Inhalt

Energetische Modernisierung des \Wohnungsbestandes
Warmeversorgung des \WWohnungsbestandes

72.2
Bautatigkeit und Investitionen im Bestand

Investitionen 2019 in Neubau und Bestand
Entwicklung der Investitionstatigkeit
Wohnungsfertigstellungen im Jahr 2019
Wohnungsfertigstellungen nach Gebaudearten
Entwicklung der Bautatigkeit

723
Mietentwicklung, Betriebskosten, Leerstand

Wohnflache, Miete, Betriebskosten der eigenen Mietwohnungen

Miete und Betriebskosten der eigenen Mietwohnungen im Zeitvergleich 2010-2019
Mietausfalle und Mietschulden

Leer stehende Wohnungen und Leerstandsquote nach Landern

Leer stehende Wohnungen und Leerstandsquote nach Rechtsformen
Leerstandsursachen der leer stehenden Wohnungen im eigenen Bestand
Entwicklung der Zahl leer stehender Wohnungen und der Leerstandsquote

Abrisse bei den Unternehmen in den neuen Landern 2019 sowie mittelfristig
geplante Abrisse

Abrisse von Wohnungen und Abgangsquote
Fluktuation in den Wohnungsbestédnden

7.2.4
Betriebliche Kennzahlen

Gesamtkapitalrentabilitat
Eigenmittelrentabilitat
Return on Investment
Anlagenintensitat

Eigenmittelquote

Seite

88

89

90

91

92

93

94

95

96

97

98

99

100

101

102

103

104

105

106

107

107

108

108

109

109

61



62

Inhalt

Anlagendeckungsgrad

Langfristiger Verschuldungsgrad

Langfristiger Fremdkapitalanteil

Fremdkapitalkostensatz

Mietenmultiplikator

Tilgungskraft

Kapitaldienstdeckung

Zinsdeckung

EBITDA bezogen auf das zu Verkehrswerten bewertete Anlagevermogen
EBITDA bezogen auf langfristiges Fremdkapital (Annuitat)
EBITDA bezogen auf eingesetztes Eigenkapital

EBITDA bezogen auf Eigenmittel

Seite

110

110

m

111

112

112

113

113

114

114

115

115



71
Daten aus der amtlichen Statistik

63



Bauinvestitionen in Deutschland

Tiefbau
Jahr
2010 35,4
2011 38,0
2012 37,5
2013 37,7
2014 39,7
2015 39,1
2016 41,0
2017 45,1
2018 49,3
2019 52,3
2010 100,0
201 104,3
2012 100,7
2013 cre)L
2014 103,3
2015 100,3
2016 103,9
2017 109,8
2018 112,9
2019 114,8

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18, Reihe 1.3
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Baugenehmigungen von Wohnungen

Erteilte Genehmigungen zum Bau von Wohnungen nach der Gebdudeart

Jahr

Deutschla

mit 2
Woh-
nungen

mit 3
oder
mehr
Woh-
nungen

2010

66.912

2011

85.304

2012

97.203

2013

118.908

2014

128.088

2015

139.355

2016

172.679

2017

172.404

2018

180.137

2019

Alte Land

188.481

2010

59.335

20M

74.483

2012

84.486

2013

101.783

2014

103.364

2015

111.746

2016

139.952

2017

133.597

2018

143.192

2019

Neue Lan

151.637

2010

20mM

2012

2013

2014

2015

2016

2017

2018

2019

Quelle: Statistisches Bundesamt, Bautatigkeitsstatistik
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Fertigstellungen von Wohnungen

Baufertigstellungen von Wohnungen nach der Gebaudeart

Jahr

Deutschla

mit 2
Woh-
nungen

mit 3
oder
mehr
Woh-
nungen

2010

53.014

2011

61.217

2012

71.041

2013

78.910

2014

101.021

2015

105.095

2016

115.150

2017

122.841

2018

134.954

2019

Alte Land

143.053

2010

47111

20M

54.579

2012

62.970

2013

70.968

2014

88.172

2015

89.674

2016

96.552

2017

102.538

2018

111.507

2019

Neue Lan

114.534

2010

20mM

2012

2013

2014

2015

2016

2017

2018

2019

Quelle: Statistisches Bundesamt, Bautatigkeitsstatistik
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Gebdude und Wohnungen nach Baujahr, Zahl der Wohnungen und Eigentiimer

Zensus 9. Mai 2011

Wohnungen
Anzahl

Wohnungen
Anzahl

Insgesamt 40.545.317 39.170.367
Baujahr -

Vor 1919 5.265.124
1919-1948 4.212.817
1949-1978 16.949.445
1979-1986 3.770.927
1987-1990 1.393.834
1991-1995 2.505.221
1996-2000 2.639.209
2001-2004 1.161.682
2005-2008 896.532
2009 und spéter 386.449 375.576
Zahl der Wohnungen im Gebaude -

1 Wohnung 11.993.896
2 Wohnungen 6.069.628
3-6 Wohnungen 8.651.972
7-12 Wohnungen 7.554.589
13 und mehr Wohnungen 4.982.305 4.900.282
Eigentumsform des Gebaudes -

Gemeinschaft von Wohnungseigentiimern/-innen 8.689.427
Privatperson/-en 22.845.055
Wohnungsgenossenschaft 2.082.475
Kommune oder kommunales Wohnungsunternehmen 2.253.450
Privatwirtschaftliches Wohnungsunternehmen 2.142.167
Anderes privatwirtschaftliches Unternehmen 590.287
Bund oder Land 292.715
Organisation ohne Erwerbszweck (z.B. Kirche) 316.543 274.791

Bei den ausgewiesenen Wohnungszahlen sind gewerblich
genutzte Wohnungen und Diplomatenwohnungen/

Wohnungen auslandischer Streitkrafte nicht bertcksichtigt.

Quelle: Statistisches Bundesamt
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Wohnungen in Gebduden mit Wohnraum
nach Art der Nutzung, Flache der Wohnung, Zahl der Raume und Ausstattung

Zensus 9. Mai 2011

Wohnungen davon
in Gebaduden
mit Wohnraum Wohnungenin davon Wohnungen
Wohngebauden in sonstigen
Wohnungen in Wohnungen in  Gebauden mit
Wohngebduden Wohnheimen  Wohnraum
(keine Wohn-
heime)
Insgesamt 40.545.317 39.170.367 38.768.370 401.997 1.374.950
Art der Wohnungsnutzung
Von Eigentimer/-in bewohnt 17.292.029 16.938.059 16.905.980 32.079 353.970
Zu Wohnzwecken vermietet
(auch mietfrei) 21.199.913 20.295.986 19.943.660 352.326 903.927
Ferien- oder Freizeitwohnung 224.529 216.404 216.404 - 8.125
Leer stehend 1.828.846 1.719.918 1.702.326 17.592 108.928
Flache der Wohnung
in m?
Unter 40 2.177.061 2.082.867 1.887.526 195.341 94.194
40-59 7.288.734 7.055.539 6.950.779 104.760 233.195
60-79 9.663.142 9.337.403 9.281.078 56.325 325.739
80-99 6.987.435 6.716.586 6.690.629 25.957 270.849
100-119 4.913.194 4.740.510 4.731.949 8.561 172.684
120-139 4.211.779 4.095.685 4.090.883 4.802 116.094
140-159 2.394.089 2.329.612 2.327.504 2.108 64.477
160-179 1.117.240 1.087.135 1.086.153 982 30.105
180-199 686.793 665.360 664.462 898 21.433
200 und mehr 1.105.850 1.059.670 1.057.407 2.263 46.180
Zahl der Rdume
1 Raum 1.306.117 1.244.355 1.072.659 171.696 61.762
2 Raume 3.735.658 3.567.423 3.485.311 82.112 168.235
3 Raume 8.890.843 8.543.030 8.458.753 84.277 347813
4 Raume 10.410.969 10.057.638 10.018.370 39.268 353.331
5 Rdume 6.855.418 6.643.383 6.629.764 13.619 212.035
6 Raume 4.406.792 4.297.576 4.292.658 4.918 109.216
7 und mehr Raume 4.939.520 4.816.962 4.810.855 6.107 122.558
Ausstattung der Wohnung
Badewanne/Dusche und WC vorhanden 39.916.059 38.573.282 38.216.216 357.066 1.342.777
Badewanne/Dusche und WC nicht
vorhanden 308.371 294.687 253.509 41.178 13.684
Badewanne/Dusche vorhanden,
WC nicht vorhanden 104.585 98.946 97.837 1.109 5.639
Badewanne/Dusche nicht vorhanden,
WC vorhanden 216.302 203.452 200.808 2.644 12.850

Bei den ausgewiesenen Wohnungszahlen sind gewerblich
genutzte Wohnungen und Diplomatenwohnungen/
Wohnungen auslandischer Streitkréfte nicht bertcksichtigt.

Quelle: Statistisches Bundesamt
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Entwicklung der Wohnungsmieten
aus dem Preisindex aller privaten Haushalte

Preisindex
2015 =100

2010
20M
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019

Veranderung
zum Vorjahr
in %

2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 17
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Entwicklung des Wohnungsbestands in Deutschland
Wohngebdude, Wohnungen

Jahr Wohngebdude = Wohnungen Wohngebaude Wohnungen

2000 10.402.244 10.402.244 3.408.857 6.817.714
2001 10.533.739 10.533.739 3.437.440 6.874.880
2002 10.657.819 10.657.819 3.463.646 6.927.292
2003 10.779.406 10.779.406 3.487.318 6.974.636
2004 10.911.888 10.911.888 3.510.955 7.021.910
2005 11.025.108 11.025.108 3.531.428 7.062.856
2006 11.140.552 11.140.552 3.549.843 7.099.686
2007 11.234.208 11.234.208 3.565.829 7.131.656
2008 11.306.026 11.306.026 3.577.954 7.155.908
2009 11.369.349 11.369.349 3.588.297 7.176.594
2010 12.079.613 12.079.613 3.041.216 6.082.432
2011 12.150.793 12.150.793 3.051.042 6.102.084
2012 12.229.097 12.229.097 3.061.001 6.122.002
2013 12.308.990 12.308.990 3.071.625 6.143.250
2014 12.391.007 12.391.007 3.083.197 6.166.394
2015 12.469.955 12.469.955 3.094.269 6.188.539
2016 12.551.424 12.551.424 3.105.531 6.211.062
2017 12.631.222 12.631.222 3.117.408 6.234.816
2018 12.707.978 12.707.978 3.129.233 6.258.466
2019 12.786.505 12.786.505 3.141.027 6.282.054

Wohngebaude: Bis 31.12.2009 ohne Wohnheime.
Ab 31.12.2010: Ergebnisse auf Grundlage der Gebaude- und Wohnungszahlung

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 17
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Wohngebaude

Wohnungen

Wohngebaude

Wohnungen

Wohngebaude

Wohnungen

2.991.158

20.409.568

16.802.259

37.629.526

3.006.483

20.512.534

16.977.662

37.921.153

3.017.614

20.572.800

17.139.079

38.157.911

3.026.954

20.615.923

17.293.678

38.369.965

3.035.827

20.652.745

17.458.670

38.586.543

3.043.406

20.684.473

17.599.942

38.772.437

3.052.018

20.731.024

17.742.413

38.971.262

3.059.076

20.766.359

17.859.112

39.132.222

3.065.823

20.805.953

17.949.803

39.267.887

3.071.611

20.844.525

18.029.257

39.390.468

3.094.044

20.542.952

401.627

18.234.580

39.106.700

3.101.573

20.596.181

405.879

18.323.246

39.255.020

3.110.634

20.665.157

410.31

7

18.420.645

39.426.622

3.120.698

20.743.278

416.61

9

18.521.263

39.612.188

3.133.678

20.850.325

426.307

18.628.038

39.834.033

3.147.290

20.961.863

435.081

18.731.913

40.055.438

3.161.656

21.086.208

457.826

18.839.837

40.306.520

3.177.459

21.222.311

477.996

18.947.981

40.566.345

3.193.736

21.369.968

492.305

19.053.216

40.828.717

3.210.933

21.529.478

502.291

19.160.977

41.100.328
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Preisentwicklung fiir Dienstleistungen im Zusammenhang

mit dem Wohnen und Haushaltsenergie
aus dem Verbraucherpreisindex

Netto- Wasser- Millab- Abwas- = Strom Gas Flissige  Feste
kaltmiete versor- fuhr serent- Brenn- Brenn-
gung sorgung stoffe stoffe
(leichtes
Heizol)
Preisindex
2015 =100
2010 93,7 93,2 101,1 96,2 80,2 90,9 114,6 89,0
20M 94,9 94,5 101,5 97,8 86,0 95,2 142,8 94,9
2012 96,0 96,0 100,8 98,6 88,4 100,4 155,5 96,6
2013 97,2 97,7 100,4 99,1 98,9 101,6 146,1 100,7
2014 98,4 98,4 100,6 99,8 100,8 101,5 134,6 99,4
2015 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
2016 101,1 101,9 100,4 100,1 100,5 97,8 80,3 98,9
2017 102,5 103,0 100,5 100,2 102,0 94,9 89,2 102,3
2018 104,1 104,3 100,7 100, 1 103,3 93,6 105,0 103,2
2019 105,6 106,5 101,7 100,9 106,8 95,8 107,6 104,8
Veranderung
zum Vorjahr
in %
2010 1,2 1,7 0,7 2,2 3,4 -8,6 22,6 3,2
20M 1,3 14 0,4 1,7 7,2 4,7 24,6 6,6
2012 1,2 1,6 -0,7 0,8 2,8 5,5 8,9 1,8
2013 1,3 1,8 -04 0,5 11,9 1,2 -6,0 4,2
2014 1,5 0,7 0,2 0,7 1,9 -0,1 -7,9 -1,3
2015 1,3 1,6 -0,6 0,2 -0,8 -1,5 -25,7 0,6
2016 1.1 1,9 0,4 0,1 0,5 -2,2 -19,7 -1,1
2017 1,4 1,1 0,1 0,1 1,5 -3,0 1,1 3,4
2018 1,6 1,3 0,2 -0,1 1,3 -1,4 17,7 0,9
2019 1,4 2,1 1,0 0,8 3,4 2,4 2,5 1,6

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 17
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Bevolkerungsentwicklung in Deutschland und ihre Komponenten

1991-2019
Saldo Geburten/ Saldo Zu- bzw. Bevolkerungs—
Sterbefalle Abwanderung veranderung*

1991 -81.226 +602.523 +521.297
1992 -76.329 +782.071 +700.068
1993 -98.823 +462.096 +363.461
1994 -115.058 +314.998 +200.510
1995 -119.367 +397.935 +278.896
1996 -86.830 +282.197 +194.663
1997 -48.216 +93.664 +45.217
1998 -67.348 +47.098 -20.368
1999 —75.586 +201.975 +126.464
2000 -71.798 +167.120 +96.065
2001 -94.066 +272.723 +180.769
2002 -122.436 +219.288 +96.371
2003 —147.198 +142.645 -5.009
2004 -112.649 +82.543 -30.822
2005 —144.432 +78.958 —-63.000
2006 —-148.903 +22.787 —123.000
2007 -142.293 +43.909 -97.069
2008 -161.925 -55.743 —215.481
2009 —-189.418 -12.782 —200.099
2010 —-180.821 +127.677 -50.655
2011 " —-189.643 +279.207 +92.141
20112 - - -
2012 -196.038 +368.945 +195.846
2013 -211.756 +428.607 +243.717
2014 —129.800 +550.483 +430.074
2015 —153.000 +1.139.000 +978.163
2016 -118.768 +499.944 +346.000
2017 -147.379 +416.080 +268.701
2018 -167.356 +399.680 +232.324
2019 —179.560 +327.060 +147.500

" Ergebnisse auf Grundlage friiherer Zahlungen
2 Ergebnisse auf Grundlage des Zensus 2011

* Die Bevolkerungsveranderung erklart sich nicht
vollstandig aus der Fortschreibung der naturlichen
Bevolkerungsentwicklung sowie der Wanderungsstatistik.

Quelle: Statistisches Bundesamt,
Bevolkerungsfortschreibung
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Privathaushalte nach HaushaltsgroBe

2 3 4 5 und
mehr

Zeitpunkt 1.000 1.000 1.000 1.000
Deutschland
2010 13.793 5.089 3.846 1.378
201 13.514 5.001 3.778 1.350
2012 13.665 4.992 3.739 1.332
2013 13.748 4.989 3.688 1.332
2014 13.837 4.968 3.672 1.333
2015 13.956 4.940 3.679 1.323
2016 13.915 5.028 3.807 1.377
2017 13.850 4.972 3.823 1.397
2018 13.983 4.923 3.748 1.390
2019 13.781 4.952 3.783 1.434
Alte Lander
2010 3.988 3.282 1.229
20M 3.936 3.220 1.199
2012 3.949 3.197 1.179
2013 3.944 3.151 1.174
2014 3.959 3.126 1.170
2015 3.961 3.135 1.149
2016 4.033 3.231 1.193
2017 4.005 3.223 1.207
2018 3.974 3.153 1.201
2019 4.003 3.170 1.242
Neue Lander
2010 1.101 564 149
201 1.065 558 151
2012 1.043 543 153
2013 1.045 537 158
2014 1.010 546 163
2015 979 544 174
2016 996 576 184
2017 967 600 190
2018 949 595 189
2019 949 612 191

" Die Vergleichbarkeit der Zeitreihe ist eingeschrankt auf Grund folgender methodischer Veranderungen:
2011: Umstellung der Hochrechnung von einer Fortschreibung der Ergebnisse der Volkszahlung 1987 sowie Daten des zentralen Ein-
wohnerregisters der ehemaligen DDR vom 3. Oktober 1990 auf eine Hochrechnung anhand der Bevélkerungsfortschreibung auf Basis
Zensus 2011.
2016: Umstellung der Nutzung von Vorratsstichproben, welche auf Basis der Volkszahlung 1987 beziehungsweise des Bevolkerungsregisters
Statistik der DDR gebildet wurden auf Vorratsstichproben auf Basis des Zensus 2011.

Quelle: Statistisches Bundesamt,
Ergebnisse des Mikrozensus — Bevolkerung in Privathaushalten
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7.2
Ergebnisse der GdW-Statistik 2019
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7.2.1

Angaben zu den Unternehmen
und ihrem Wohnungsbestand

Wohnungsunternehmen nach Rechtsformen

am 31.12.2019

Baden-Wiirttemberg

Bayern

Berlin

Brandenburg

Bremen

Hamburg

Hessen

Mecklenburg-Vorpommern

Niedersachsen

Nordrhein-Westfalen

Rheinland-Pfalz

Saarland

Sachsen

Sachsen-Anhalt

Schleswig-Holstein

Thiiringen

Deutschland

Alte Lander

Neue Lander

Quelle: GdW-Jahresstatistik
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Wohnungsunternehmen und ihre Wohnungsbestédnde

am 31.12.2019

Bewirtschaftete Wohnungen = Mitglieds-
unternehmen
insgesamt davon

berichtende insgesamt davon

Wohnungs- bewirt-

unternehmen schaftete eigene Woh- fir fremde
nach Landern Wohnungen nungen Dritte verwaltete

Wohnungen
Baden-Wiirttemberg 249 248 460.285 337.007 123.278
Bayern 475 473 525.596 456.665 68.931
Berlin 102 95 733.910 719.433 14.477
Brandenburg 196 196 315.931 302.301 13.630
Bremen 13 13 97.417 75.503 21.914
Hamburg 63 62 311.568 300.480 11.088
Hessen 133 132 331.874 293.042 38.832
Mecklenburg-Vorpommern 138 138 273.125 244.442 28.683
Niedersachsen 158 154 311.803 276.229 35.574
Nordrhein-Westfalen 429 402 1.132.158 1.034.046 98.112
Rheinland-Pfalz 64 64 90.971 83.303 7.668
Saarland 13 13 18.805 16.362 2.443
Sachsen 324 323 597.709 554.082 43.627
Sachsen-Anhalt 189 189 325.033 307.552 17.481
Schleswig-Holstein 73 72 205.949 128.713 77.236
Thiiringen 169 166 262.971 248.449 14.522
Deutschland 2.788 2.740 5.995.105 5.377.609 617.496
Alte Lander 1.670 1.633 3.486.426 3.001.350 485.076
Neue Lander 1.118 1.107 2.508.679 2.376.259 132.420

nach Rechtsformen
Wohnungsbau-
genossenschaften 1.800 1.794 2.155.348 2.017.911 137.437
Kapitalgesellschaften
(GmbH/AG) 936 897 3.800.851 3.327.613 473.238
Unternehmen
anderer Rechtsformen 52 49 38.906 32.085 6.821
Wohnungsunternehmen
insgesamt 2.788 2.740 5.995.105 5.377.609 617.496
nach Unternehmenssparten
Wohnungsgenossenschaften
(ohne kirchliche WU) 1.840 1.833 2.141.618 1.992.342 149.276
Kommunale
Wohnungsunternehmen 735 730 2.427.386 2.173.671 253.715
Offentliche
Wohnungsunternehmen 16 16 100.278 93.954 6.324
Immobilienunternehmen
der Privatwirtschaft 131 97 1.186.845 1.017.263 169.582
Kirchliche
Wohnungsunternehmen 51 50 133.352 95.294 38.058
Sonstige
Wohnungsunternehmen 15 14 5.626 5.085 541
Wohnungsunternehmen
insgesamt 2.788 2.740 5.995.105 5.377.609 617.496

Quelle: GdW-Jahresstatistik
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Wohnungsbestande nach Rechtsformen
am 31.12.2019

Bewirtschaftete Wohnungen

nach Landern

Baden-Wiirttemberg

Bayern

Berlin

Brandenburg

Bremen

Hamburg

Hessen

Mecklenburg-Vorpommern

Niedersachsen

Nordrhein-Westfalen
Rheinland-Pfalz
Saarland

Sachsen
Sachsen-Anhalt
Schleswig-Holstein

Thiiringen

Deutschland
Alte Lander
Neue Lander

Quelle: GdW-Jahresstatistik
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Marktanteil der vom GdW vertretenen Unternehmen
an allen bewohnten Mietwohnungen
2018*

bewohnte Mietwoh- bewohnte
Mietwohnun-  nungsbestand Mietwohnun-
gen bei den in der jewei- gen bei den
vom GdW ligen Region GdW-Genos-
vertretenden insgesamt senschaften
Unternehmen  Anzahl Anzahl
nach Landern Anzahl
Baden-Wiirttemberg | 454.749 2.201.000 ‘ | 192.845
Bayern | 505.308 2.686.000 ; | 187.205
Berlin | 658.922 1.466.000 ; | 182.953
Brandenburg | 304.746 603.000 } | 119.792
Bremen | 96.896 193.000 \ | 8.339
Hamburg | 304.789 657.000 } | 132.026
Hessen | 320.206 1.401.000 ; | 66.397
Mecklenburg-Vorpommern | 257.354 465.000 i | 94.721
Niedersachsen | 300.540 1.567.000 \ | 114.362
Nordrhein-Westfalen | 1.124.355 4.461.000 \ | 320.647
Rheinland-Pfalz | 88.750 745.000 ; | 16.098
Saarland | 18.579 168.000 \ |
Sachsen | 538.757 1.272.000 } | 278.617
Sachsen-Anhalt | 292.986 619.000 ; | 141.367
Schleswig-Holstein | 209.800 633.000 \ | 100.147
Thiiringen I 242.426 559.000 I 119.385
Deutschland | 5.719.163 19.695.000 ; | 2.075.581
Alte Lander | 3.423.972 14.711.000 } | 1.138.746
Neue Lander 2.295.191 4.984.000 ‘ 936.835

* bewohnte Wohnungen beim GdW zum 31.12.2018 sowie bewohnte Mietwohnungen in Wohngeb&duden ohne Wohnheime nach
Zusatzerhebung zum Mikrozensus 2018

Quelle: GdW-Jahresstatistik sowie Mikrozensus 2018
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Gr6Benklassenstruktur der Wohnungsunternehmen nach Rechtsformen
am 31.12.2019

Bestand
an eigenen Wohnungen

in % aller in % aller

Unternehmen Wohnungen
Wohnungsgenossenschaften
bis 500 50,2 8,1
501-1.000 18,1 11,7
1.001-2.000 16,1 20,2
2.001-5.000 11,8 33,3
5.001-10.000 3,5 22,0
10.001 und mehr 0,4 4,8
Insgesamt 100,0 100,0
Kapitalgesellschaften
bis 500 34,4 3,4
501-1.000 16,7 3,3
1.001-2.000 19,2 74
2.001-5.000 18,3 15,7
5.001-10.000 6,5 13,6
10.001 und mehr 4,9 56,6
Insgesamt 100,0 100,0
Unternehmen
anderer Rechtsformen
bis 500 69,4 23,6
501-1.000 16,3 19,8
1.001-2.000 6,1 13,5
2.001 und mehr 8,2 43,2
Insgesamt 100,0 100,0
Unternehmen zusammen
bis 500 45,4 5,3
501-1.000 17,6 6,5
1.001-2.000 16,9 12,3
2.001-5.000 13,8 22,5
5.001-10.000 4,4 16,7
10.001 und mehr 1,9 36,8
Insgesamt 100,0 100,0

Quelle: GdW-Jahresstatistik
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GroBenklassenstruktur der Wohnungsunternehmen nach Landern
am 31.12.2019

bis 500 501 1.001 2.001 5.001 10.001

bis 1.000 bis 2.000 bis 5.000 bis 10.000 und mehr

Baden-Wiirttemberg 51 36 3 32 8
Bayern 77 56 4 30 8
Berlin 34 11 1 6 26 7
Brandenburg 78 34 42 2 31 9
Bremen 3 1 2 2
Hamburg 27 2 17 8
Hessen 64 32 17 4 12 3
Mecklenburg-Vorpommern 50 29 30 3 19 7
Niedersachsen 64 25 26 2 29 8
Nordrhein-Westfalen 151 74 90 10 60 17
Rheinland-Pfalz 33 12 6 2 2
Saarland 8 2 0
Sachsen 141 57 66 6 35 18
Sachsen-Anhalt 70 37 33 3 38
Schleswig-Holstein 39 7 11 1 8
Thiiringen 65 28 32 2 31
Deutschland 1.243 482 464 51 379 121
Alte Lander 805 286 250 199 64 29
Neue Lander 438 196 214 180 57 22

Quelle: GdW-Jahresstatistik
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Entwicklung der Wohnungsbestédnde
zwischen 2010 und 2019

Bewirtschaftete Wohnungen

Alte Lander
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019

Neue Lander
2010
20M
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019

Deutschland insgesamt
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019

Quelle: GdW-Jahresstatistik
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eigene
Wohnungen

fur fremde Dritte
verwaltete
Wohnungen

2.884.812 366.594
2.892.078 378.626
2.831.723 423.350
2.848.568 427.756
2.902.738 430.342
2.920.804 430.171
3.016.521 461.151
3.088.370 463.883
2.988.833 484.402
3.001.350 485.076
2.304.837 256.188
2.281.765 240.841
2.303.082 194.443
2.260.535 175.869
2.299.543 151.509
2.339.008 147.297
2.221.766 131.629
2.211.804 132.317
2.329.027 124.360
2.376.259 132.420
5.189.649 622.782
5.173.843 619.467
5.134.805 617.793
5.109.103 603.625
5.202.281 581.851
5.259.812 577.468
5.238.287 592.780
5.300.174 596.200
5.317.860 608.762
5.377.609 617.496




Verwaltung fremder Wohnungen
am 31.12.2019

Dritte
ohnungen

Baden-Wiirttemberg 64.979
Bayern 40.115
Berlin 8.528
Brandenburg 9.397
Bremen 1.148
Hamburg 5.270
Hessen 26.124
Mecklenburg-Vorpommern 15.278
Niedersachsen 20.716
Nordrhein-Westfalen 52.731
Rheinland-Pfalz 4.061
Saarland 381
Sachsen 21152
Sachsen-Anhalt 10.887
Schleswig-Holstein 58.377
Thiiringen 6.125
Deutschland 345.269

Alte Lander 273.902

Neue Lander 71.367

Quelle: GdW-Jahresstatistik



Beschaftigte in den Wohnungsunternehmen

am 31.12.2019

nach Landern

Baden-Wiirttemberg

Teilzeit- bzw.

geringfiigig
Beschaftigte

Arbeiter,
Handwerker,
Hausmeister/
Hauswarte

Auszu-
bildende

Bayern

268

Berlin

238

Brandenburg

352

Bremen

167

Hamburg

66

Hessen

206

Mecklenburg-Vorpommern

185

Niedersachsen

113

Nordrhein-Westfalen

237

Rheinland-Pfalz

688

Saarland

35

Sachsen

Sachsen-Anhalt

267

Schleswig-Holstein

144

Thiiringen

130

Deutschland

143

Alte Lander

3.247

Neue Lander

nach Rechtsformen

2.061

Wohnungsbau-
genossenschaften

1.186

Kapitalgesellschaften
(GmbH/AG)

978

Unternehmen
anderer Rechtsformen

2.256

Wohnungsunternehmen
insgesamt

nach Unternehmenssparten

13

Wohnungsgenossenschaften
(ohne kirchliche WU)

3.247

Kommunale
Wohnungsunternehmen

988

Offentliche
Wohnungsunternehmen

1.436

Immobilienunternehmen
der Privatwirtschaft

Kirchliche
Wohnungsunternehmen

713

Sonstige
Wohnungsunternehmen

93

Wohnungsunternehmen
insgesamt

Quelle: GdW-Jahresstatistik
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3.247

ehren- bzw.
neben-
amtlich

220
443

65
161

17
107
72
91
402
48

224
87
45

126

2.124
1.389
735

1.964

138

22

2124

1.972

98

31

2.124



Entwicklung der Beschaftigten und Auszubildenden
zwischen 2010 und 2019

darunter:

zum/r Immobilien-
kaufmann/-frau

bzw. zu Kauf-

leuten der Grund-
stiicks- und Woh-
nungswirtschaft

Anteil an allen
Auszubildenden

Alte Lénder Anzahl in %

2010 1.198 80,1
20M 1.290 79,6
2012 1.299 80,6
2013 1.287 81,6
2014 1.310 76,1
2015 1.361 68,4
2016 1.515 70,7
2017 1.478 70,6
2018 1.421 65,1
2019 1.452 70,5
Neue Lander

2010 784
2011 775
2012 791
2013 78,2
2014 770
2015 744
2016 78,3
2017 79.3
2018 78.6
2019 79,3
Deutschland insgesamt

2010 79.4
2011 78.8
2012 80,0
2013 80,3
2014 76,5
2015 70,5
2016 731
2017 735
2018 69.8
2019 72,0

Quelle: GdW-Jahresstatistik
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Wohnungsbestand mit Mietpreis- und/oder Belegungsbindung
am 31.12.2019

nach Landern

Baden-Wiirttemberg

Bayern

Berlin

Brandenburg

Bremen

Hamburg

Hessen

Mecklenburg-Vorpommern

Niedersachsen

Nordrhein-Westfalen
Rheinland-Pfalz

Saarland

Sachsen
Sachsen-Anhalt
Schleswig-Holstein

Thiiringen

Deutschland
Alte Lander
Neue Lander

nach Rechtsformen

Wohnungsbau-
genossenschaften

Kapitalgesellschaften
(GmbH/AG)

Unternehmen
anderer Rechtsformen

Wohnungsunternehmen
insgesamt

* einschl. Belegungsbindungsgesetz
(Vereinbarungen, AHG etc.)

Quelle: GdW-Jahresstatistik
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Entwicklung des mietpreis- und/oder belegungsgebundenen Bestandes

Deutschland

1996
1997
1998
1999
2000
2001
2002
2003 ***
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
20M
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019

* Wohnungen des sozialen Wohnungsbaus nach Il. WoBauG sowie WoFG, bis 2002 einschlieBlich Modernisierung und § 5a Wohnungs-

bindungsgesetz

** ginschl. Belegungsbindungsgesetz (Vereinbarungen, AHG etc.), ab 2003 zusatzlich Modernisierung und § 5a Wohnungs-
bindungsgesetz

*** \/ergleichbarkeit zum Vorjahr aufgrund Erfassungsanderung eingeschrankt

Quelle: GdW-Jahresstatistik
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Energetische Modernisierung des Wohnungsbestandes
in % des insgesamt bewirtschafteten Bestandes

Wohnungen in Geb&uden, die seit 1990 ...

teilweise energe- vollstandig darunter vollsténdig oder

tisch modernisiert ~ energetisch teilweise energe-

wurden modernisiert vollstandig Wohnungen in tisch modernisiert

wurden modernisiert Gebauden mit wurden
ohne Niedrig- Niedrigenergie-
energiehaus- hausstandard

Alte Lander standard oder besser
2005 22,4 13,0 10,7 2,3 35,4
2007 22,8 18,4 15,3 3,2 41,2
2009 23,6 19,9 15,2 4,7 43,5
2011 24,7 22,2 16,5 5,7 46,9
2013 25,7 24,5 17,8 6,6 50,2
2015 26,7 25,7 18,6 71 52,4
2017 28,3 27,3 19,7 7,5 55,6
2019 30,0 28,8 20,8 79 58,8
Neue Lander
2005 26,9 45,9 43,3 2,6 72,8
2007 30,5 49,9 48,0 2,0 80,4
2009 31,1 51,4 45,6 5,9 82,6
20M 31,8 52,9 46,3 6,6 84,7
2013 32,3 54,4 47,4 7.1 86,7
2015 32,5 54,9 47,7 7,2 87,4
2017 33,1 56,3 48,8 7,6 89,5
2019 33,5 57,8 49,9 79 1, 33

Deutschland insgesamt

2005 24,2 26,2 23,7 2,4 50,4
2007 25,9 31,0 28,4 2,7 56,9
2009 26,6 32,5 27,3 5,2 59,1
20mM 27,5 34,4 28,4 6,0 62,0
2013 28,3 36,4 29,6 6,8 64,7
2015 28,9 37,3 30,2 71 66,2
2017 30,1 38,8 31,3 7,5 68,9
2019 31,3 40,2 32,4 78 71,5

Quelle: GdW-Jahresstatistik
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Warmeversorgung des Wohnungsbestandes
in %

Alte Lander

Ofenheizung (Einzelofen)

Etagenheizung bzw. Gastherme

Gaskessel zentral im Gebaude

Olkessel zentral im Gebiude

Blockheizkraftwerke

Elektroheizung (FuBboden, Speicherheizung)

Fern-/Nahwarme

Wérmepumpensystem

Zentrale Biomassenbeheizung (z.B. Pellets)

Sonstige

Summe Wohneinheiten

Neue Lander

Ofenheizung (Einzelofen)

Etagenheizung bzw. Gastherme

Gaskessel zentral im Gebaude

Olkessel zentral im Gebaude

Blockheizkraftwerke

Elektroheizung (FuBboden, Speicherheizung)

Fern-/Nahwarme

Warmepumpensystem

Zentrale Biomassenbeheizung (z.B. Pellets)

Sonstige

Summe Wohneinheiten

Deutschland insgesamt

Ofenheizung (Einzeldfen)

Etagenheizung bzw. Gastherme

Gaskessel zentral im Gebaude

Olkessel zentral im Geb&dude

Blockheizkraftwerke

Elektroheizung (FuBboden, Speicherheizung)

Fern-/Nahwarme

Warmepumpensystem

Zentrale Biomassenbeheizung (z.B. Pellets)

Sonstige

Summe Wohneinheiten

Quelle: GdW-Jahresstatistik

89



72.2
Bautatigkeit und Investitionen im Bestand
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Investitionen 2019 in Neubau und Bestand
in Millionen EUR

Instandhaltung/  Modernisierung
-setzung

nach Landern

Baden-Wiirttemberg 415 346

Bayern 485 313

Berlin 702 722

Brandenburg 248 199

Bremen 94 115

Hamburg 351 245

Hessen 308 278

Mecklenburg-Vorpommern 210 105

Niedersachsen 259 307

Nordrhein-Westfalen 1.041 1.082

Rheinland-Pfalz 88 52

Saarland ) 17

Sachsen 504 449

Sachsen-Anhalt 201 219

Schleswig-Holstein 127 137

Thiiringen 202 142

Deutschland 5.244 4.728
Alte Lander 3.177 2.893
Neue Lander 2.067 1.836

nach Rechtsformen

Wohnungsbau-

genossenschaften 2.001 1.435

Kapitalgesellschaften

(GmbH/AG) 3.214 3.271

Unternehmen anderer

Rechtsformen 28 22

Wohnungsunternehmen

insgesamt 5.244 4.728

nach Unternehmenssparten

Wohnungsgenossenschaften

(ohne kirchliche WU) 1.968 1.411

Kommunale

Wohnungsunternehmen 2.090 1.463

Offentliche

Wohnungsunternehmen 42 18

Immobilienunternehmen

der Privatwirtschaft 1.018 1.773

Kirchliche

Wohnungsunternehmen 121 63

Sonstige

Wohnungsunternehmen 5 2

Wohnungsunternehmen

insgesamt 5.244 4.728

Summendifferenz durch Rundungen bedingt
Quelle: GdW-Jahresstatistik



Entwicklung der Investitionstatigkeit

in Millionen EUR
Instandhaltung/ Modernisierung
Instandsetzung
Alte Lander
2010 2.375 1.924
2011 2.529 2.028
2012 2.466 1.956
2013 2.504 1.877
2014 2.510 1.898
2015 2.672 2.001
2016 2.965 2.268
2017 3.061 2.357
2018 3.297 251
2019 3.177 2.893

Neue Lander

2010 1.116
2011 1.21
2012 1.268
2013 1.189
2014 1.128
2015 1.357
2016 1.244
2017 1.428
2018 1.392
2019 1.836
Deutschland insgesamt

2010 3.040
20M 3.239
2012 3.225
2013 3.067
2014 3.026
2015 3.358
2016 3.512
2017 3.785
2018 3.903
2019 4.728

Summendifferenz durch Rundungen bedingt
Quelle: GdW-Jahresstatistik
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Wohnungsfertigstellungen im Jahr 2019

fertigge- davon in darunter
stellte
Wohnungen Ein- und Mehrfamili- davon in zum Ver- nachricht-
insgesamt  Zweifami- enhausern kauf lich: mit
lienhausern Mietwoh-  Eigentums- bestimmte Mitteln aus
nungen wohnungen Wohnungen 6ffentlichen
Haushalten
geforderte
Miet-
nach Landern wohnungen
Baden-Wiirttemberg 4.180 297 3.883 3.009 874 1.073 790
Bayern 4.490 162 4.328 3.344 984 1.058 2.063
Berlin 5.291 110 5.181 4.823 358 358 1.711
Brandenburg 1.043 0 1.043 1.043 0 0 431
Bremen 654 5 649 636 13 13 66
Hamburg 2.575 205 2.370 2.348 22 22 1.774
Hessen 1.648 28 1.620 1.578 42 70 705
Mecklenburg-Vorpommern 588 16 572 572 0 0 131
Niedersachsen 2.099 96 2.003 1.829 174 174 443
Nordrhein-Westfalen 4.740 166 4.574 4227 347 420 1.398
Rheinland-Pfalz 425 16 409 372 37 53 135
Saarland 19 0 19 19 0 0 0
Sachsen 737 730 656 74 74 0
Sachsen-Anhalt 632 12 620 620 0 0 47
Schleswig-Holstein 1.251 10 1.241 1.181 60 70 408
Thiiringen 315 4 311 31 0 0 25
Deutschland 30.687 1134 29.553 26.568 2.985 3.385 10.127
Alte Lander 22.081 985 21.096 18.543 2.553 2.953 7.782
Neue Lander 8.606 149 8.457 8.025 432 432 2.345
nach Rechtsformen
Wohnungsbau-
genossenschaften 9.058 281 8.777 8.412 365 418 1.699
Kapitalgesellschaften
(GmbH/AG) 21.292 843 20.449 18.009 2.440 2.777 8.333
Unternehmen
anderer Rechtsformen 337 10 327 147 180 190 95
Wohnungsunternehmen
insgesamt 30.687 1134 29.553 26.568 2.985 3.385 10.127
nach Unternehmenssparten
Wohnungsgenossenschaften
(ohne kirchliche WU) 8.864 295 8.569 8.194 375 426 1.714
Kommunale
Wohnungsunternehmen 16.422 745 15.677 14.440 1.237 1.496 7.443
Offentliche
Wohnungsunternehmen 3.816 1" 3.805 2.742 1.063 1.074 444
Immobilienunternehmen
der Privatwirtschaft 1.129 74 1.055 785 270 344 254
Kirchliche
Wohnungsunternehmen 16 0 16 16 0 0 0
Sonstige
Wohnungsunternehmen 440 9 431 391 40 45 272
Wohnungsunternehmen
insgesamt 30.687 1134 29.553 26.568 2.985 3.385 10.127

Quelle: GdW-Jahresstatistik
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Wohnungsfertigstellungen nach Gebaudearten

2010-2019
Mietwohnungen Eigentums-

Alte Lander wohnungen
2010 7.445 1.571
2011 8.325 2.603
2012 7.380 2.167
2013 8.584 1.895
2014 9.549 1.781
2015 11.447 1.507
2016 13.480 1.577
2017 15.394 2.226
2018 16.340 1.362
2019 18.543 2.553

Neue Lander

2010 12
2011 33
2012 10
2013 69
2014 0
2015 26
2016 9
2017 b
2018 141
2019 432
Deutschland insges

2010 1.583
20M 2.636
2012 2177
2013 1.964
2014 1.781
2015 1.533
2016 1.586
2017 2.231
2018 1.503
2019 2.985

Quelle: GdW-Jahresstatistik
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Entwicklung der Bautatigkeit
Anzahl der Wohnungen

Alte Lander
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019

Neue Lander
2010
20M
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019

Deutschland insgesamt
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019

* in eigener Bauherrschaft fertiggestellte, mit Mitteln aus 6ffentlichen Haushalten geférderte Wohnungen
Quelle: GdW-Jahresstatistik
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7.2.3
Mietentwicklung, Betriebskosten, Leerstand
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Wohnflache, Miete, Betriebskosten der eigenen Mietwohnungen
im Dezember 2019
Durchschnittswerte

Wohnflache
je Mietwohnung monatliche kalte Betriebs- warme Betriebs-
Sollmiete* kostenvoraus- kostenvoraus-
(nettokalt) zahlungen* zahlungen*

in m2 EUR/m? EUR/m? EUR/m?
nach Landern
Baden-Wiirttemberg 67,7 6,64 1,33 1,18
Bayern 63,4 6,32 1,60 1,17
Berlin 62,7 6,11 1,72 0,93
Brandenburg 58,3 5,19 1,34 1,11
Bremen 60,2 5,86 1,69 1,00
Hamburg 62,4 6,73 1,69 1,05
Hessen 64,0 6,65 1,90 1,14
Mecklenburg-Vorpommern 56,4 5,31 1,35 1,10
Niedersachsen 62,7 5,70 1,63 1,12
Nordrhein-Westfalen 68,3 5,93 1,90 0,96
Rheinland-Pfalz 66,8 5,72 1,52 1,08
Saarland 63,6 5,30 1,85 1,85
Sachsen 58,1 5,11 1,20 1,04
Sachsen-Anhalt 57,6 5,03 1,27 1,12
Schleswig-Holstein 59,5 6,15 1,70 1,12
Thiiringen 57,8 5,09 1,19 1,09
Deutschland 62,5 5,86 1,57 1,06

Alte Lander 65,3 6,20 1,71 1,08
Neue Lander 59,3 5,42 1,39 1,04

nach Rechtsformen
Wohnungsbau-
genossenschaften 62,4 5,60 1,42 1,00
Kapitalgesellschaften
(GmbH/AG) 62,6 6,04 1,69 1,10
Unternehmen
anderer Rechtsformen 62,8 5,79 1,50 1,23
Wohnungsunternehmen
insgesamt 62,5 5,86 1,57 1,06
nach Unternehmenssparten
Wohnungsgenossenschaften
(ohne kirchliche WU) 62,3 5,59 1,42 1,00
Kommunale
Wohnungsunternehmen 60,9 5,85 1,63 1,10
Offentliche
Wohnungsunternehmen 64,0 6,33 1,87 1,26
Immobilienunternehmen
der Privatwirtschaft 66,6 6,65 1,99 1,10
Kirchliche
Wohnungsunternehmen 65,1 6,51 1,57 1,03
Sonstige
Wohnungsunternehmen 62,5 6,32 1,53 1,23
Wohnungsunternehmen
insgesamt 62,5 5,86 1,57 1,06

* bezogen auf Wohnungen mit Betriebskostenvorauszahlungen

Die dargestellten Durchschnittsmieten sind eine kalkulatorische GroBe
und berechnen sich aus der monatlich veranschlagten Sollmiete sowie
der entsprechenden Wohnflache.

Quelle: GdW-Jahresstatistik



Miete und Betriebskosten der eigenen Mietwohnungen im Zeitvergleich 2010-2019
Durchschnittswerte

kalte Betriebs- warme Betriebs-
kostenvoraus- kostenvoraus-
zahlungen* zahlungen*
EUR/m? EUR/m?
Alte Lander
2010 1,11
2011 1,1
2012 1,10
2013 1,13
2014 1,14
2015 1,13
2016 1,10
2017 1,09
2018 1,10
2019 1,08
Neue Lénder
2010 1,05
20M 1,07
2012 1,07
2013 1,11
2014 1,12
2015 1,09
2016 1,10
2017 1,08
2018 1,06
2019 1,04
Deutschland
2010 1,08
20M 1,09
2012 1,08
2013 1,12
2014 1,13
2015 1,1
2016 1,10
2017 1,09
2018 1,08
2019 1,06

* bezogen auf Wohnungen mit Betriebskostenvorauszahlungen

Die dargestellten Durchschnittsmieten sind eine kalkulatorische GroBe
und berechnen sich aus der monatlich veranschlagten Sollmiete sowie
der entsprechenden Wohnflache.

Quelle: GdW-Jahresstatistik

98



Mietausfalle und Mietschulden

2019
Mietausfalle Mietschulden
in Mio. EUR in % der Sollmiete = in Mio. EUR in % der Sollmiete

nach Landern
Baden-Wiirttemberg 38,2 2,7 19,7 1,4
Bayern 36,0 2,2 16,9 1,0
Berlin 91,1 2,9 46,6 1,5
Brandenburg 72,9 7,1 278 2,7
Bremen 5,6 2,2 4,4 1,7
Hamburg 23,0 1,7 11,2 0,8
Hessen 25,1 2,7 16,5 1,8
Mecklenburg-Vorpommern 45,9 5,8 17,3 2,2
Niedersachsen 21,8 2,6 12,3 1,6
Nordrhein-Westfalen 106,7 3,4 45,4 1,4
Rheinland-Pfalz 10,9 3,8 6,2 2,1
Saarland 2,8 7.2 3,9 9,8
Sachsen 146,3 9,6 27,0 1,8
Sachsen-Anhalt 107,5 12,5 279 3,2
Schleswig-Holstein 6,6 1,7 5.5 1,4
Thiringen 65,2 8,2 26,4 3,3
Deutschland 805,8 4,4 315,1 1,7

Alte Lander 276,9 2,7 142,1 1,4

Neue Lander 528,9 6,5 173,1 2,1
nach Rechtsformen
Wohnungsbau-
genossenschaften 264,2 3,7 66,8 0,9
Kapitalgesellschaften
(GmbH/AG) 537,8 4,8 246,0 2,2
Unternehmen
anderer Rechtsformen 3,8 3,4 2,3 1,9
Wohnungsunternehmen
insgesamt 805,8 4,4 315,1 1,7

Quelle: GdW-Jahresstatistik



Leer stehende Wohnungen und Leerstandsquote nach Landern

am 31.12.2019

nach Landern

Baden-Wiirttemberg

Bayern

Berlin

Brandenburg

Bremen

Hamburg

Hessen

Mecklenburg-Vorpommern

Niedersachsen

Nordrhein-Westfalen

Rheinland-Pfalz

Saarland

Sachsen

Sachsen-Anhalt

Schleswig-Holstein

Thiiringen

Deutschland

Alte Lander

Neue Lander

* bezogen auf den insgesamt

bewirtschafteten Wohnungsbestand

Quelle: GdW-Jahresstatistik
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Leerstands-
quote*

in %

leer stehende leer stehende
eigene fiir Dritte
Wohnungen verwaltete
Wohnungen
Anzahl WE Anzahl WE
8.033 72
8.263 831
11.435 319
23.004 1.054
1.427 6
3.278 39
5.344 376
13.331 1.304
6.770 516
26.908 1.712
1.970 133
796 26
51.976 1.761
32.668 1.405
2.845 116
21.272 691
219.320 10.361
65.634 3.827
153.686 6.534




Leer stehende Wohnungen und Leerstandsquote nach Rechtsformen

am 31.12.2019

nach Rechtsformen

Alte Lander

Wohnungsbau-
genossenschaften

Kapitalgesellschaften
(GmbH/AG)

Unternehmen
anderer Rechtsformen

Wohnungsunternehmen
insgesamt

Neue Lander

Wohnungsbau-
genossenschaften

Kapitalgesellschaften
(GmbH/AG)

Unternehmen
anderer Rechtsformen

Wohnungsunternehmen
insgesamt

Deutschland

Wohnungsbau-
genossenschaften

Kapitalgesellschaften
(GmbH/AG)

Unternehmen
anderer Rechtsformen

Wohnungsunternehmen
insgesamt

* bezogen auf den insgesamt
bewirtschafteten Wohnungsbestand

Quelle: GdW-Jahresstatistik
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Leerstandsursachen der leer stehenden Wohnungen im eigenen Bestand

am 31.12.2019

am 31.12.2019 leer stehende Wohnungen im eigenen Bestand

insge- davon wegen
samt

Vermie- Instand-  Unbe- geplan-  Mieter- geplan-  sonstige

tungs- setzung/ wohn- tem wechsel tem Griinde

schwie-  Moder- barkeit Abriss/ Verkauf/

rigkeiten/ nisierung infolge Riickbau VerauBe-

mangeln- baulicher rung

der Nach- Mangel

frage
nach Landern
Baden-Wiirttemberg 8.033 164 3.409 225 1.452 1.634 121 1.028
Bayern 8.263 508 3.175 387 1.756 1.738 67 632
Berlin 11.435 354 4.511 911 1 4.110 338 1.210
Brandenburg 23.004 8.422 4.284 2.085 3.091 4.223 253 646
Bremen 1.427 240 341 94 6 421 21 304
Hamburg 3.278 353 1.271 27 767 270 74 516
Hessen 5.344 194 1.776 227 159 1.994 157 837
Mecklenburg-Vorpommern 13.331 5.944 3.021 281 1.269 2.158 193 465
Niedersachsen 6.770 662 2.077 225 410 2.061 160 1.175
Nordrhein-Westfalen 26.908 1.889 6.808 774 2.581 4.831 663 9.362
Rheinland-Pfalz 1.970 300 743 191 83 524 89 40
Saarland 796 7 658 27 34 61 9 0
Sachsen 51.976 22.680 7.795 2.337 3.183 10.450 580 4.951
Sachsen-Anhalt 32.668 15.399 5.673 1.643 3.687 4.583 921 762
Schleswig-Holstein 2.845 211 713 86 840 403 8 584
Thiringen 21.272 7.766 4187 1.426 2.496 4.747 397 253
Deutschland 219.320 65.093 50.442 10.946 21.815 44.208 4.051 22.765

Alte Lander 65.634 4.528 20.971 2.263 8.088 13.937 1.369 14.478
Neue Lander 153.686 60.565 29.471 8.683 13.727 30.271 2.682 8.287

nach Rechtsformen
Wohnungsbau-
genossenschaften 78.733 31.556 17.404 2.094 8.540 13.867 514 4.758
Kapitalgesellschaften
(GmbH/AG) 139.513 33.219 32.780 8.762 13.109 30.206 3.525 17.912
Unternehmen anderer
Rechtsformen 1.074 318 258 90 166 135 12 95
Wohnungsunternehmen
insgesamt 219.320 65.093 50.442 10.946 21.815 44.208 4.051 22.765

Quelle: GdW-Jahresstatistik
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Entwicklung der Zahl leer stehender Wohnungen und der Leerstandsquote

2010-2019

Alte Lander

2010

2011

2012

2013

2014

2015

2016

2017

2018

2019

Neue Lander

2010

20M

2012

2013

2014

2015

2016

2017

2018

2019

Deutschland insgesamt

2010

20M

2012

2013

2014

2015

2016

2017

2018

2019

Quelle: GdW-Jahresstatistik

eigene
Wohnungen

Anzahl WE

3.001.350

2.376.259

5.189.649

5.134.805

5.238.287

5.300.174
5.317.860

5.377.609

leer stehen- leer stehen-
de eigene de fiir Dritte

Wohnungen  verwaltete
Wohnungen

Anzahl WE Anzahl WE

88.318 5.135
84.305 4.946
75.422 5.690
70.128 4.731
72132 4.035
59.086 3.810
61.033 3.820
56.756 2.015
46.725 2.538
65.634 3.827
197.086 16.741
185.764 15.415
178.951 12.404
168.711 11.443
167.111 10.072
159.019 9.424
149.056 8.453
145.192 7.289
150.187 8.009
153.686 6.534
285.404 21.876
270.069 20.361
254.373 18.094
238.839 16.174
239.243 14.107
218.105 13.234
210.089 12.273
201.948 9.304
196.912 10.547
219.320 10.361
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Abrisse bei den Unternehmen in den neuen Landern 2019 sowie mittelfristig geplante Abrisse
am 31.12.2019

nach Landern

Berlin

Brandenburg

Mecklenburg-Vorpommern

Sachsen

Sachsen-Anhalt

Thuringen

Neue Lander

nach Rechtsformen

Wohnungsbau-
genossenschaften

Kapitalgesellschaften
(GmbH/AG)

Unternehmen
anderer Rechtsformen

Neue Lander

Quelle: GdW-Jahresstatistik
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Abrisse von Wohnungen und Abgangsquote
2010-2019

2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019

* Abgangsquote bezogen auf den
eigenen Wohnungsbestand

Quelle: GdW-Jahresstatistik
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Fluktuation in den Wohnungsbestanden
2018 und 2019

er er

Vertrags-
kiindigun-
gen durch
den Mieter
in %

Vertrags-
kiundigun-
gen durch
den Mieter

nach Landern in %

Baden-Wiirttemberg 56
Bayern 5,8 5,2
Berlin m 5,1
Brandenburg m 8,6
Bremen 72
Hamburg 5,4
Hessen 4.5
Mecklenburg-Vorpommern 9,9
Niedersachsen 8,2 7,6
Nordrhein-Westfalen 5,7 5,6
Rheinland-Pfalz 7.8 7,0
Saarland 4,8
Sachsen 71
Sachsen-Anhalt 9,5
Schleswig-Holstein 7.1 7,0
Thiiringen “ 9,6
Deutschland 6,5
Alte Lander 5.7
Neue Lander 7,6 7,5
nach Rechtsformen
Wohnungsbau-
genossenschaften 7,3 7,0
Kapitalgesellschaften m
(GmbH/AG) 6,2
Unternehmen anderer
Rechtsformen 7.1 6,2
Wohnungsunternehmen
insgesamt 6,7 6,5

Quelle: GdW-Jahresstatistik
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12.4

Betriebliche Kennzahlen

Gesamtkapitalrentabilitat

durchschnittliche Gesamtkapitalrentabilitat in %

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Alte Lander
Genossenschaften 2,9 3,2 3,2 3,3 3,2 3,2 3,0 3,1 3,0 2,8
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 3,2 3,1 3,3 3,5 3,5 3,5 3,6 3,5 3,3 3,9
Wohnungsunternehmen insgesamt 3.1 3.1 3,3 3,5 3.4 3,4 3,5 34 3,2 3,3
Neue Lander
Genossenschaften 2,9 3,1 3,0 2,9 2,9 2,9 2,6 2,8 2,6 2,7
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 2,8 3,1 3,3 3,1 2,8 3,0 3,1 3,1 2,9 2,5
Wohnungsunternehmen insgesamt 2,8 3.1 3,2 3,0 2,8 3,0 2,9 2,9 2,8 2,5
Deutschland insgesamt
Genossenschaften 2,9 3,2 3,1 3,1 3,0 3,0 2,8 3,0 2,8 2,7
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 3,0 3,1 3,3 3,4 3,2 3,4 3,5 3,4 3,2 BH1
Wohnungsunternehmen insgesamt 3,0 3.1 3,2 3.3 3,2 3,2 3,3 3,2 3,0 3,0

Quelle: GdW-Jahresstatistik
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Eigenmittelrentabilitat

durchschnittliche Eigenmittelrentabilitat in %

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Alte Lander
Genossenschaften 3,5 3,9 3,9 4.4 4,2 4.4 4.4 4,7 4.6 4.4
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 5,3 5,4 5,7 6,2 6,1 6,6 6,9 7.0 6,5 7,6
Wohnungsunternehmen insgesamt 4,5 4,7 4,9 5,5 54 5,8 6,1 6,2 5,7 6,5
Neue Lander
Genossenschaften 1,5 1,9 2,3 1,9 2,0 2,8 2,0 2,7 2,5 2,9
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 1,5 1,8 2,7 2,7 2,5 3.9 3,6 3,6 3,5 3,8
Wohnungsunternehmen insgesamt 1.5 1.9 2,5 2,3 2,2 3.4 2,7 3.1 3,0 3,5
Deutschland insgesamt
Genossenschaften 2,4 2,9 3,0 3,1 3,0 3,6 3,2 3,7 3,6 3,7
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 3,6 3,8 4,4 4,7 4,7 5,6 6,0 5,9 5.3 57
Wohnungsunternehmen insgesamt 3,0 3.3 3,8 4,0 3,9 4,8 5,0 4,9 4,5 5,0
Quelle: GdW-Jahresstatistik
Return on Investment

durchschnittlicher Return on Investment in %

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Alte Lander
Genossenschaften 1,2 1,4 1,4 1,6 1,6 1,7 1,7 1,8 1,9 1,8
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 1,4 1,4 1,7 2,0 2,0 2,2 2,4 2,4 2,1 2,7
Wohnungsunternehmen insgesamt 1,3 1.4 1,6 1,8 1,8 2,0 2,2 2,2 2,0 2,4
Neue Lander
Genossenschaften 0,5 0,9 0,9 1,0 1,0 1,2 1,0 1,4 1,3 1,6
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 0,6 0,7 1,1 1,0 0,9 1,3 14 14 1,4 1,8
Wohnungsunternehmen insgesamt 0,5 0,8 1,0 1,0 0,9 1,3 1,2 1.4 14 1,7
Deutschland insgesamt
Genossenschaften 0,8 1,1 1,2 1,3 1,3 1,5 14 1,6 1,6 1,7
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 1,1 1,1 1,4 1,6 1,6 1,9 2,2 2,1 1,9 2,3
Wohnungsunternehmen insgesamt 1,0 1.1 1,3 1,5 1,5 1,7 1,9 1,9 1,8 2,1

Quelle: GdW-Jahresstatistik
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Anlagenintensitat

durchschnittliche Anlagenintensitat in %

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Alte Lander
Genossenschaften 88,8 88,4 88,2 87,9 87,8 88,0 88,1 87,0 88,6 88,9
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 86,8 85,4 87,6 88,1 88,8 89,1 86,3 89,1 90,2 90,6
Wohnungsunternehmen insgesamt 87,5 86,5 87,8 88,0 88,5 88,8 86,8 88,4 89,4 90,0
Neue Lander
Genossenschaften 89,6 88,8 89,0 88,9 88,8 88,8 89,0 89,0 88,9 89,2
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 87,9 88,8 88,6 88,7 90,5 89,6 90,1 89,6 89,8 92,1
Wohnungsunternehmen insgesamt 88,6 88,8 88,7 88,7 89,7 89,2 89,6 89,3 89,3 91.1
Deutschland insgesamt
Genossenschaften 89,2 88,6 88,6 88,4 88,3 88,4 88,5 87,9 88,7 89,0
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 87,2 86,7 88,0 88,3 89,4 89,3 87,2 89,2 90,1 91,2
Wohnungsunternehmen insgesamt 88,0 87,5 88,2 88,3 89,0 89,0 87,7 88,7 89,4 90,5
Quelle: GdW-Jahresstatistik
Eigenmittelquote

durchschnittliche Eigenmittelquote in %

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Alte Lander
Genossenschaften 36,3 36,6 36,9 37,4 38,0 38,9 37,8 38,8 39,8 40,0
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 27,0 26,8 30,3 31,4 32,4 33,7 34,9 33,9 34,5 34,9
Wohnungsunternehmen insgesamt 30,3 30,2 32,7 33,4 34,3 35,3 35,7 35,4 36,2 36,5
Neue Lander
Genossenschaften 43,1 44,3 45,7 46,7 47,7 48,9 50,0 51,1 52,6 53,0
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 33,5 33,9 35,0 36,8 38,0 38,6 39,9 40,6 41,2 43,6
Wohnungsunternehmen insgesamt 37,7 38,5 39,6 40,9 42,4 42,9 44,9 45,7 46,6 46,5
Deutschland insgesamt
Genossenschaften 39,7 40,4 41,2 41,8 42,6 43,5 43,1 44,3 45,3 45,7
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 29,6 29,6 32,2 33,6 34,5 35,4 36,1 35,8 36,5 38,7
Wohnungsunternehmen insgesamt 33,5 33,7 35,7 36,7 37,6 38,3 384 39,0 39,8 40,9

Quelle: GdW-Jahresstatistik
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Anlagendeckungsgrad

durchschnittlicher Anlagendeckungsgrad in %

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Alte Lander
Genossenschaften 98,5 100,0 100,3 99,7 98,1 97,7 96,2 97,0 96,4 96,9
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 95,9 97,3 99,0 100,5 99,9 98,8 100,4 96,8 97,3 96,8
Wohnungsunternehmen insgesamt 96,8 98,2 99,5 100,2 99,3 98,4 99,2 96,8 97,0 96,8
Neue Lander
Genossenschaften 103,6 103,8 103,8 103,6 103,4 102,5 102,1 102,7 103,1 101,8
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 98,4 99,9 100,4 101,0  100,0 100,1 99,7 100,7 101,1 101,2
Wohnungsunternehmen insgesamt = 100,7 101.6 101,9 102,1 101,5 101.1 100,9 101,7 102,1 1014
Deutschland insgesamt
Genossenschaften 101,0 101,8 102,0 101,6 100,7 99,9 98,8 99,6 99,3 99,0
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 96,9 98,3 100,3 100,7 100,0 99,3 100,2 97,9 98,4 98,8
Wohnungsunternehmen insgesamt 98,5 99,7 101,0 101,0  100,2 99,5 99,7 98,5 98,8 98,9
Quelle: GdW-Jahresstatistik
Langfristiger Verschuldungsgrad

durchschnittlicher langfristiger Verschuldungsgrad in %

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Alte Lander
Genossenschaften 146,2 144,3 141,8 135,9 128,7 123,7 127,5 117,3 118,9 118,9
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 2171 212,0 189,9 181,3 174,2 159,9 148,6 154,2 162,3 152,4
Wohnungsunternehmen insgesamt = 186,8 183,7 170,5 163,8 156,9 1476  142,6 141,7 146,4 1411
Neue Lander
Genossenschaften 114,6 108,7 102,1 96,0 95,1 93,5 87,3 78,8 78,1 74,4
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 158,1 158,8 154,1 143,2 139,9 135,2 127,2 122,4 122,5 115,1
Wohnungsunternehmen insgesamt = 136,4  133,7 128,4  120,7 1174 116,0 105,8 98,7 99,1 101,11
Deutschland insgesamt
Genossenschaften 128,9 125,1 120,4 114,5 111,0 108,5 107,6 97,3 98,5 96,4
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 189,9 187,9 173,9 164,3  160,3 150,5 1431 143,8  148,7 134,0
Wohnungsunternehmen insgesamt = 161,7  159,2 150,1 143,0 1390 134,2 130,0 124,2 1271 121,3

Quelle: GdW-Jahresstatistik
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Langfristiger Fremdkapitalanteil

durchschnittlicher langfristiger Fremdkapitalanteil in %

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Alte Lander
Genossenschaften 52,9 52,4 52,1 50,5 48,4 47,6 47,7 45,6 46,7 47,5
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 59,0 56,6 57,3 57,1 56,4 54,1 52,2 52,3 54,5 53,2
Wohnungsunternehmen insgesamt 56,8 55,2 55,4 54,8 53,6 52,1 51,0 50,2 51,8 51,4
Neue Lander
Genossenschaften 49,6 48,1 46,9 45,0 44,9 43,2 42,6 40,3 40,1 38,8
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 54,0 55,6 54,0 52,8 52,8 51,9 50,4 49,7 50,1 49,9
Wohnungsunternehmen insgesamt 52,1 52,4 51,0 49,5 49,3 48,2 46,6 45,1 45,4 46,5
Deutschland insgesamt
Genossenschaften 51,3 50,3 49,6 479 46,7 45,6 46,2 43,2 43,8 43,7
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 56,9 56,2 55,9 55,3 55,1 53,3 54,6 51,5 53,2 51,7
Wohnungsunternehmen insgesamt 54,7 54,0 53,5 52,5 51,9 50,6 51,4 48,4 49,6 49,3
Quelle: GdW-Jahresstatistik
Fremdkapitalkostensatz

durchschnittlicher Fremdkapitalkostensatz in %

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Alte Lander
Genossenschaften 3,6 3,6 3,6 3,6 3,5 3,3 3,0 2,7 2,6 2,3
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 3,4 3,3 3,2 3,2 3,0 2,9 2,7 2,2 2,3 2,1
Wohnungsunternehmen insgesamt 3,4 3.4 3,3 3,3 3,2 3,0 2,8 2,3 2,4 2,2
Neue Lander
Genossenschaften 4,8 4,7 4,7 4,6 4,4 4,2 4.0 3,6 3,5 3,0
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 4,6 4,4 4,2 4,2 4,0 3,6 3,6 3,2 3,0 2,5
Wohnungsunternehmen insgesamt 4,7 4,5 4,4 4,3 4,2 3,8 3,8 3,4 3,2 2,6
Deutschland insgesamt
Genossenschaften 4,2 4,2 4,1 4,0 4,0 3,7 3,5 3,1 3,0 2,6
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 3,8 3,8 3,6 3,6 3,4 3,1 2,9 2,5 2,5 2,3
Wohnungsunternehmen insgesamt 4,0 3,9 3,8 3,8 3,6 3.3 3,1 2,7 2,7 2,4

Quelle: GdW-Jahresstatistik
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Mietenmultiplikator

durchschnittlicher

Mietenmultiplikator

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Alte Lander
Genossenschaften 7,3 7,3 7,4 7,5 7,5 7,6 7.8 7,9 7,9 8,1
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 8,6 8,6 8,4 8,4 9,5 10,4 10,2 9,4 9,6 10,4
Wohnungsunternehmen insgesamt 8,1 8,1 8,0 8,0 8,7 9,4 9,4 8,9 9,0 9,6
Neue Lander
Genossenschaften 9,7 9,5 9,4 9,2 9,1 8,9 8,8 8,8 8,6 8,6
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 10,0 10,0 10,0 10,1 9,5 9,7 9,2 9,0 9,0 9,4
Wohnungsunternehmen insgesamt 9,8 9,8 9,7 9,7 9,3 9,3 9,0 8,9 8,8 9,0
Deutschland insgesamt
Genossenschaften 8,3 8,3 8,3 8,2 8,2 8,2 8,2 8,2 8,2 8,3
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 9,2 9,2 9,1 9,0 9,5 10,2 9,9 9,3 9,4 10,0
Wohnungsunternehmen insgesamt 8,8 8,8 8,7 8,7 9,0 9,4 9,2 8,9 8,9 9,4
Quelle: GdW-Jahresstatistik
Tilgungskraft

durchschnittliche

Tilgungskraft

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Alte Lander
Genossenschaften 2,2 2,1 2,3 2,2 2,1 2,2 2,2 2,2 2,2 2,1
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 2,0 2,2 2,5 2,4 2,2 1,4 1,8 2,4 2,3 2,2
Wohnungsunternehmen insgesamt 2,1 2,1 2,4 2,3 2,2 1,6 1,9 2,3 2,2 2,1
Neue Lander
Genossenschaften 1,7 1,6 1,5 1,6 1,5 1,6 1,6 1,7 1,6 1.8
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 1,6 1,5 1,5 1,5 1,4 1,4 1,5 1,6 1,6 1,8
Wohnungsunternehmen insgesamt 1,6 1,6 15 1,6 1.4 15 1,6 1.6 1,6 1,5
Deutschland insgesamt
Genossenschaften 2,0 1,8 1,9 1,9 1,8 1,9 1,9 1,9 1,9 1,8
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 1,8 1,9 2,0 2,0 1,8 1,4 1,7 2,1 2,0 1,9
Wohnungsunternehmen insgesamt 1,9 1,9 2,0 2,0 1,8 1,5 1,8 2,0 2,0 1,9

Quelle: GdW-Jahresstatistik
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Kapitaldienstdeckung

durchschnittliche
Kapitaldienstdeckung in %

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Alte Lander
Genossenschaften 29,0 30,3 30,1 30,3 30,4 30,1 28,9 27,8 27,2 27,7
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 38,2 34,8 34,6 32,3 32,3 35,5 32,8 28,1 27,3 30,6
Wohnungsunternehmen insgesamt 34,5 33,0 32,8 31,6 31,6 33,3 31,2 28,1 27,3 29,5
Neue Lander
Genossenschaften 44,2 43,6 43,1 42,3 41,7 40,0 39,1 37,7 35,9 36,6
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 479 49,3 48,3 48,0 44,9 43,9 43,2 41,4 39,6 39,4
Wohnungsunternehmen insgesamt 46,2 46,9 46,0 45,5 434 42,1 41,2 39,6 37,8 38,2
Deutschland insgesamt
Genossenschaften 35,7 36,1 35,8 35,5 35,3 34,4 33,3 32,1 30,8 31,5
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 42,1 40,6 40,0 38,5 37,0 38,7 36,1 32,1 31,1 33,9
Wohnungsunternehmen insgesamt 39,4 38,8 38,2 373 36,3 36,8 34,9 32,1 31,0 32,9
Quelle: GdW-Jahresstatistik
Zinsdeckung

durchschnittliche

Zinsdeckung in %

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Alte Lander
Genossenschaften 16,0 15,7 15,9 15,4 15,2 13,7 12,8 12,0 10,9 9,9
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 20,2 19,2 18,4 17,9 17,0 16,9 17,1 14,1 12,4 11,8
Wohnungsunternehmen insgesamt 18,5 17,8 17,4 16,9 16,3 15,7 15,6 13,3 11,9 1.1
Neue Lander
Genossenschaften 25,9 24,5 23,1 21,8 20,8 18,7 17,1 15,3 13,4 11,3
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 28,2 27,7 25,9 24,7 21,3 20,1 18,4 16,5 15,1 13,1
Wohnungsunternehmen insgesamt 271 26,3 24,7 23,4 21,1 19,5 17.8 15,9 14,3 12,3
Deutschland insgesamt
Genossenschaften 20,4 19,6 19,1 18,2 17,6 15,9 14,7 13,4 12,0 10,5
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 23,3 22,7 21,4 20,6 18,6 18,1 17,4 14,9 13,3 12,3
Wohnungsunternehmen insgesamt 22,1 21,4 20,4 19,7 18,2 17,2 16,3 14,3 12,8 11,6

Quelle: GdW-Jahresstatistik
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EBITDA bezogen auf das zu Verkehrswerten bewertete Anlagevermégen

EBITDA/Anlagevermégen zu Verkehrswerten

in %

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Alte Lander
Genossenschaften 4,5 4,8 4,9 4,9 4,9 4,9 5,0 5,0 5,1 4,9
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 5,6 5,5 5,8 5.8 5,9 6,0 6,5 6,5 7,0 6,9
Wohnungsunternehmen insgesamt 5,2 5,2 54 5,5 5,5 5,6 6,0 6,0 6,3 6,2
Neue Lander
Genossenschaften 5,8 6,2 6,0 5,8 5,6 5,7 5,5 5,4 5,3 5,2
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 6,6 6,7 7.5 8,0 6,7 6,3 6,3 6,2 6,0 6,9
Wohnungsunternehmen insgesamt 6,3 6,5 6,8 7.0 6,2 6,1 5,9 5.8 57 6,2
Deutschland insgesamt
Genossenschaften 5,1 5,4 5,3 5,3 5,2 5,3 5,2 5,2 5,2 5,0
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 6,0 6,0 6,5 6,7 6,2 6,1 6,5 6,4 6,7 6,9
Wohnungsunternehmen insgesamt 5,6 5,7 6,0 6,1 5,7 5.8 5,9 5,9 6,1 6,2
Quelle: GdW-Jahresstatistik
EBITDA bezogen auf langfristiges Fremdkapital (Annuitat)

EBITDA/langfristiges Fremdkapital

in%

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Alte Lander
Genossenschaften 10,5 11,0 11,2 11,5 11,8 12,1 11,4 12,1 12,0 11,5
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 9,5 9,5 9,7 10,2 10,3 10,2 10,3 11,5 12,2 11,4
Wohnungsunternehmen insgesamt 9,8 10,0 10,2 10,6 10,8 10,7 10,6 1,7 12,1 1,4
Neue Lander
Genossenschaften 10,9 12,0 12,1 12,3 12,3 13,2 12,9 13,7 13,9 13,9
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 10,8 10,8 12,2 13,4 11,4 11,5 12,7 12,5 12,1 9,5
Wohnungsunternehmen insgesamt 10,8 1.3 12,2 12,9 11,8 12,1 12,8 13,0 12,8 10,6
Deutschland insgesamt
Genossenschaften 10,7 11,5 11,6 11,9 12,0 12,6 12,0 12,8 12,7 12,5
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 10,0 10,0 10,7 11,4 10,7 10,6 10,9 11,8 12,2 10,6
Wohnungsunternehmen insgesamt 10,2 10,5 11,0 11,5 1.1 11,2 11,2 12,1 12,3 1.1

Quelle: GdW-Jahresstatistik
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EBITDA bezogen auf eingesetztes Eigenkapital

EBITDA/Eigenkapital

in %

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Alte Lander
Genossenschaften 7,9 8,8 8,4 8,5 8,2 8,2 8,9 8,4 8,6 9,0
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 14,6 14,4 15,9 14,8 15,0 16,6 15,0 12,2 12,7 14,6
Wohnungsunternehmen insgesamt 1,3 11,8 12,1 11,7 11,6 12,4 12,2 10,7 10,9 12,0
Neue Lander
Genossenschaften 12,4 12,7 11,8 10,8 10,3 10,0 9,2 9,1 8,5 8,4
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 16,3 17,3 18,8 15,5 14,1 14,3 13,2 12,5 12,1 24,8
Wohnungsunternehmen insgesamt 14,4 15,0 15,2 13,0 12,2 12,1 1.1 10,7 10,2 14,9
Deutschland insgesamt
Genossenschaften 9,7 10,4 9,7 9,4 9,1 9,0 9,1 8,7 8,6 8,7
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 15,3 15,5 17,1 15,1 14,6 15,6 14,3 12,3 12,5 17,8
Wohnungsunternehmen insgesamt 12,5 13.1 13,3 12,2 11,8 12,3 1.8 10,7 10,6 13.1
Quelle: GdW-Jahresstatistik
EBITDA bezogen auf Eigenmittel

EBITDA/Eigenmittel

in%

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Alte Lander
Genossenschaften 14,9 15,7 15,7 15,5 15,1 14,6 14,2 14,3 14,2 13,5
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 20,1 20,3 18,3 18,5 17,9 16,4 15,4 18,0 19,0 17,3
Wohnungsunternehmen insgesamt 178 18,3 17,2 173 16,8 15,7 15,0 16,7 17,2 16,0
Neue Lander
Genossenschaften 12,5 13,1 12,5 12,1 11,5 11,5 10,9 11,0 10,4 10,2
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 17,3 17,1 18,9 19,2 15,9 15,4 16,1 15,4 14,4 11,1
Wohnungsunternehmen insgesamt 14,9 15,0 15,7 15,8 13,7 13,5 13,2 13,0 12,2 10,8
Deutschland insgesamt
Genossenschaften 13,6 14,3 13,9 13,7 13,2 13,0 12,5 12,6 12,3 11,8
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 18,8 18,8 18,5 18,8 17,1 16,0 15,6 17,2 17,5 14,3
Wohnungsunternehmen insgesamt 16,4 16,7 16,5 16,6 15,3 14,8 14,4 15,2 15,2 13,4

Quelle: GdW-Jahresstatistik
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