Die Wohnungswirtschaft
Deutschland

Wohnungswirtschaftliche
Daten und Trends 2022/2023
Zahlen und Analysen

aus der Jahresstatistik des GdW

Schwerpunkt:
Dramatische Entwicklung der Baupreise -
wird das Bauen unbezahlbar?

November 2022



Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Herausgeber:

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.
KlingelhoferstraBe 5

10785 Berlin

Telefon: +49 30 82403-0

Telefax: +49 30 82403-199

Brusseler Biiro des GdW
3, rue du Luxembourg
1000 Bruxelles

BELGIEN

Telefon: +32 2 5501611
Telefax: +32 2 5035607

E-Mail: mail@gdw.de
www.gdw.de

Redaktion:

Klaus Schrader
Andreas Schichel
Christian Gebhardt

Bearbeitung:
Klaus Schrader

Gestaltung:

design alliance

BlUro Roman Lorenz
Gestaltung

visueller Kommunikation
Munchen

Druck:
DCM Druck Meckenheim GmbH

© GdW 2022
1. Auflage (1.000)

Haftungsausschluss:

Bei der Zusammenstellung und Erfassung der Daten
wurde mit groBter Sorgfalt vorgegangen. Trotzdem
kdnnen Fehler nicht vollstandig ausgeschlossen werden.
Der GdW kann fur fehlerhafte Angaben und deren
Folgen weder eine juristische Verantwortung noch
irgendeine Haftung Gbernehmen.

Diese Broschre ist zum Preis von

35 Euro zu beziehen bei
Haufe-Lexware GmbH & Co. KG
Munzinger StraBe 9

79111 Freiburg

Telefon: 0180 5555691

Telefax: 0180 5050441

E-Mail: immobilien@haufe-lexware.com

ISBN: 978-3-648-16836-3
Art.-Nr.: 06656-0014



Wohnungswirtschaftliche
Daten und Trends 2022/2023

Zahlen und Analysen
aus der Jahresstatistik
des GdW






Inhalt Seite

1
Kurzfassung

2
Schwerpunkt: Dramatische Entwicklung der Baupreise —
wird das Bauen unbezahlbar? 11

3
Trends des Wohnungsangebotes 17

4
Trends der Wohnungsnachfrage 31

5
Situation auf den Wohnungsmarkten 45

6
Unternehmenskennzahlen im Fokus:
Kapitaldienstdeckung und Zinsdeckung 57

7
Tabellenanhang 59






Vorwort

Als Bundeskanzler Olaf Scholz in seiner Regierungserklarung unmittelbar nach
dem Uberfall Russlands auf die Ukraine von einer geopolitischen Zeitenwende
sprach, ist vielen Menschen bewusst geworden, dass in den kommenden
Monaten, vielleicht Jahren, nichts mehr so sein wird, wie wir es Uber Jahr-
zehnte gewohnt waren. Aktuell beschaftigt Millionen Menschen die ernste
Frage, ob unsere Energieversorgung sicher ist und womit sie im anbrechenden
Winter rechnen mussen. Die Sorge ist gro3, dass aus dieser Energiekrise auch
eine gesamtgesellschaftliche Krise des Zusammenhalts wird. Die Zeit des Klein-
Klein ist vorbei, jetzt missen schnell wirksame Lésungen her.

Gleiches gilt mit Blick auf die kommenden Wochen und Monate fir das
bezahlbare und klimaschonende Bauen. Denn der Mangel an Wohnraum lasst
auch in der alles bestimmenden Energiekrise nicht nach, sondern verscharft
sich in vielen Stadten weiter. Durch Lieferengpasse, Material-, und Personal-
mangel, Preisexplosionen, Zinsanstieg und das anhaltende Forderchaos steckt
das bezahlbare Bauen nicht mehr nur in einem perfekten Sturm, sondern mitt-
lerweile in einem Orkan.

Begonnene Wohnungsbauprojekte kénnen nur noch mit groBer Mihe fertig-
gestellt, neue Projekte mussen wegen der schlechten Rahmenbedingungen
reihenweise abgesagt werden. Die Politik muss jetzt alle Hebel in Bewegung
setzen und Druck machen, dass alle beeinflussbaren Hindernisse fur bezahlba-
ren Wohnraum, die in Deutschland ohnehin schon vor der aktuellen Krise
bestanden, so weit wie moglich beseitigt werden und endlich eine verlassliche
Forderpolitik geschaffen wird. Ansonsten werden die von der Regierung ange-
strebten 400.000 neuen Wohnungen jahrlich nicht nur in den kommenden
Jahren, sondern auch danach nicht zu schaffen sein.

Die vorliegenden "Wohnungswirtschaftlichen Daten und Trends" greifen diese
aktuellen Tendenzen auf und legen erneut einen fachkundigen Uberblick zum
Stand der Entwicklungen in der Branche vor. Fundament der Berichterstattung
sind eigene umfassende Basisdaten aus der vom GdW bundesweit vertretenen
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, die hier mit relevanten Ergebnissen der
amtlichen Statistik und weiterer Erhebungen von Branchentrends in Bezug
gesetzt werden. Einen Schwerpunkt bildet in diesem Jahr die dramatische Bau-
kostenentwicklung, die immer mehr zur einer Rechnung mit zahlreichen Unbe-
kannten wird.

Ich winsche lhnen in diesem Sinne eine informative Lektlre der "Wohnungs-
wirtschaftlichen Daten und Trends 2022/2023".

Berlin, im November 2022

Sl KM/

Prasident des GdW
Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
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Kurzfassung

Wohnungsangebot

Die Grundstlcks- und Wohnungswirtschaft steuerte 2021 einen Wertschop-
fungsbeitrag von 346 Mrd. Euro zur gesamtdeutschen Wirtschaftsleistung bei.
lhr Wertschépfungsanteil von rund 11 % Ubertrifft beispielsweise die Automo-
bilindustrie oder den Einzelhandel und sie gehért damit zu den gro3en Bran-
chen des Landes. Zusammen mit der Bauwirtschaft und weiteren immobilien-
bezogenen Dienstleistungen wie Finanzierung und Planung erreicht der Immo-
biliensektor in Deutschland sogar einen Wertschépfungsanteil von gut 19 %.

Die Bauinvestitionen in Neubau, Modernisierung und Instandhaltung von
Wohnungen stiegen 2021 nur leicht um 0,7 %. Lieferkettenprobleme und
Materialmangel, gepaart mit einer enormen Kostensteigerung bei Bau- und
Energieprodukten, bremsten die Baukonjunktur deutlich. Mit einem Volumen
von 256 Mrd. Euro reprasentiert der Wohnungsbau den Loéwenanteil von

62 % aller Bauinvestitionen in Deutschland.

Die GdW-Unternehmen investierten 2021 gut 20 Mrd. Euro; im Vergleich
zum Vorjahr ein Zuwachs von 7,5 %. Darunter knapp 10 Mrd. Euro in den
Wohnungsneubau; ein Rekordhoch. Fir das Jahr 2022 rechnen die GdW-
Unternehmen mit einer spirbaren Eintribung des Investitionsklimas. Die
Investitionen dirften dann bei 19,3 Mrd. Euro liegen.

Die Zahl der neu gebauten Wohnungen ging 2021 erstmals seit vielen Jahren
wieder zurlick. Sie sank um 4,2 % auf rund 293.000 Einheiten. Besonders

stark nahm die Zahl neu gebauter Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhau-
sern (-8,7%) ab. Der Mietwohnungsneubau schrumpfte um 4,7 %, wahrend
sich das Eigentumswohnungssegment relativ gut behaupten konnte (-2,1%).

Die im GdW organisierten Wohnungsunternehmen bauten 2021 knapp
29.000 neue Wohnungen. Auch hier ein Riickgang zum Vorjahr. Fiir das Jahr
2022 planen die Unternehmen die Fertigstellung von 26.000 Wohnungen.
Durch Materialmangel, Lieferengpésse und Kostensteigerungen gerat der
Wohnungsneubau zunehmend in schwieriges Fahrwasser.

Im Jahr 2021 wurde in Deutschland der Neubau von 381.000 Wohnungen
genehmigt (+3,3 %). Im Gegensatz zu den Fertigstellungen sind die Bauge-
nehmigungen damit bisher noch auf Wachstumskurs.

Weiterhin entsteht zu wenig Wohnungsneubau. Nur 73 % der von der Bun-
desregierung angestrebten 400.000 Wohnungen pro Jahr wurden 2021 auch
errichtet. Beim Mietwohnungsbau liegt die Bedarfsdeckung niedriger, und
zwar bei lediglich 50 %, beim geférderten sozialen Mietwohnungsbau gar nur
bei 22 % der angestrebten Zahl von 100.000 Sozialwohnungen im Jahr. Hier
sank die Zahl der fertiggestellten Wohnungen 2021 im dritten Jahr in Folge
auf nur noch 22.000 neu errichtete Sozial-Mietwohnungen.

Der unerwartete Stopp der KFW-Férderungen fir energieeffiziente Neubauten
und Sanierungen und das Hin-und-Her bezuglich der Neuausrichtung

dieser Férderung hat Wohnungsbauinvestoren verunsichert. Bei den Bauge-
nehmigungen im ersten Halbjahr 2022 zeigte sich bereits ein deutlicher
Ruckgang, der auch damit in Verbindung stehen durfte.



Wohnungsnachfrage

— Im Jahr 2021 ist die Bevodlkerungszahl in Deutschland leicht um 0,1 %
beziehungsweise 82.000 Personen gewachsen. Im Jahr davor war
bedingt durch den Corona-Lockdown erstmals seit langem ein Riickgang
zu verzeichnen. Heute leben rund 3 Mio. Menschen mehr in Deutschland
als noch 2010.

— Ausschlaggebend fur die Zuwéachse war die Zuwanderung, vor allem aus
dem europdischen Ausland. 2021 betrug der Wanderungsgewinn
Deutschlands etwa 329.000 Personen. Fast so viel wie vor der Corona-
krise. Im Mittel der Jahre 2010 bis 2021 sind im Saldo jahrlich 424.000
Personen nach Deutschland zugewandert.

— Die Zahl der Studierenden erreichte im Wintersemester 2021/2022 ein
neues Allzeit-Hoch von 2,9 Mio. Im Vergleich zum Vorjahr stieg sie aller-
dings nur noch geringftigig um rund 4.000 Personen. In 20 Jahren ist die
Zahl der Studierenden damit um mehr als eine Million angewachsen. In
den Universitatsstadten fihren die hohen Studierendenzahlen bereits seit
einigen Jahren zu Anspannung auf den Wohnungsmarkten.

— Bei weitem nicht alle Regionen profitieren vom Bevélkerungswachstum.
Rund 34 % der Kreise und kreisfreien Stadte in Deutschland haben zwi-
schen 2010 und 2021 an Einwohnern verloren. Vor allem diinnbesiedelte
Landkreise abseits der Zentren haben mit Schrumpfungsprozessen umzu-
gehen. Die 66 kreisfreien GroBstadte in Deutschland sind dagegen zwi-
schen 2010 und 2021 um insgesamt 1,7 Mio. Einwohner gewachsen.
Alle wachsenden Kreise zusammengenommen kommen auf ein Plus von
3,6 Mio. Einwohnern.

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

— Wohnungsleerstande nehmen in vielen landlichen und strukturschwa-
chen Regionen wieder zu. Im Osten Deutschlands ist die Problemlage am
groBten. Die Bundeslander Sachsen-Anhalt (11,2 %), Sachsen und Thi-
ringen (jeweils 9 %) weisen bei den GdW-Unternehmen die hochsten
Anteile an leer stehenden Wohnungen auf.

— Insgesamt haben die GdW-Unternehmen in Ostdeutschland seit 2018
wieder steigende Leerstdnde. Die Leerstandsquote kletterte dort in den
vergangenen vier Jahren um 0,7 Prozentpunkte auf 8,7 %. Ende 2021
standen bei den Unternehmen in den neuen Landern ohne Berlin rund
155.000 Wohnungen leer.



Marktsituation

— Die Situation auf den deutschen Wohnungsmarkten hat sich in den
attraktiven Ballungsraumen und den wachstumsstarken Regionen in den
vergangenen zehn Jahren sehr rasch von einer weitgehend ausgegliche-
nen zu einer angespannten Marktkonstellation verandert. Der vom GdW
prognostizierte jahrliche Neubaubedarf von etwa 320.000 Wohnungen
wird durch die derzeitige Bautatigkeit trotz deutlicher Belebung noch
nicht erreicht. Ganz zu Schweigen von den Neubauzielen der Bundesre-
gierung von 400.000 Wohnungen im Jahr.

— Die Mieten im Bestand sind 2021 bundesweit um 1,3 % gestiegen.
Damit haben sich die Mieten in bestehenden Vertragen weiterhin mode-
rat entwickelt. Inserierte Wiedervermietungsmieten, die eher héherprei-
sige Marktsegmente reprasentieren, erhéhten sich deutschlandweit um
3,5 % auf durchschnittlich 9,29 Euro/m2. Im Vergleich zu den Jahren
2016 bis 2018 hat sich die Mietendynamik deutlich beruhigt. Ein Erfolg
der gestiegenen Bautatigkeit.

— Mit einer Sondererhebung wurde 2021 erneut das Spektrum der von
GdW-Unternehmen aufgerufenen Mieten bei Neu- und Wiedervermie-
tung von Wohnungen erhoben. Ergebnis: Wiedervermietungsmieten
bei den Unternehmen des GdW liegen im Mittel 27 % unter dem Durch-
schnitt der Neuvertragsmieten, die man aus Zeitungen und Internetpor-
talen kennt. Bei Erstvermietungen von Neubauten liegen
GdW-Unternehmen um 21 % unter dem Niveau der Onlineportale.

— Die Durchschnittsmiete der GdW-Unternehmen lag im Jahr 2021 bei
6,09 Euro/m? und liegt damit gut 15 % unter dem Durchschnitt der
Mieten aller Wohnungen in Deutschland von 7,18 Euro/m2. Von 2020
auf 2021 sind die Mieten bei den GdW-Unternehmen im Schnitt um
1,7 % gestiegen.

— Langfristig betrachtet sind die Energietréager der groBte Preistreiber bei
den Wohnkosten. Die Verbraucherpreise fur Gas, Heizél und andere
Haushaltsenergie sind seit dem Jahr 2000 um 190 % gestiegen, wahrend
die Nettokaltmieten bundesweit seit dem Jahr 2000 nur um 32 %
zunahmen. Zugleich lag die Entwicklung der Nettokaltmieten seit 2000
deutlich unterhalb der Inflationsrate (+49 %).

— Seit Beginn des Krieges in der Ukraine sind insbesondere die Preise fiir
Energie merklich angestiegen. Uber alle Energiearten wurde allein von
Mitte 2021 bis Juli 2022 eine Preissteigerung von 44 % erreicht. Die
Preise steigen weiter und die geschatzte Mehrbelastung der Haushalte
im Jahr 2022 durfte zwischen 70 % und 200 % liegen.
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Schwerpunkt: Dramatische Ent-

wicklung der Baupreise -
wird das Bauen unbezahlbar?

Kurz gefasst:

Die Auswirkungen der Pandemie und des Angriffs Russlands auf die Ukraine
stellen auch die Wohnungswirtschaft vor groBe Herausforderungen. Ob
teure Roh- und Baustoffe, Lieferengpasse, steigende Kreditzinsen, die Infla-
tion oder der Fachkraftemangel — die Turbulenzen in der Bau- bzw. Woh-
nungswirtschaft nehmen zu. Die Kosten neuer Bauvorhaben sind somit
sowohl flr auftraggebende Wohnungsunternehmen als auch fir viele aus-
fihrende Baufirmen und Handwerker kaum kalkulierbar.

Der Wohnungsbau ist derzeit mit Preisentwicklungen konfrontiert, wie es sie
in den letzten Jahrzehnten nicht gegeben hat. Der Baupreisindex verzeichnet
den hochsten Anstieg seit 1970. Baustoffe wie Beton oder Stahl sind, wenn
Uberhaupt, nur mit groBen Verzdégerungen lieferbar. Kosten sind kaum mehr
planbar. Die Kapazitaten von Bauindustrie, -gewerbe und -handwerk bleiben
unverandert knapp und zusatzlich hat die Europaische Zentralbank ange-
sichts der steigenden Inflation die Zinswende vollzogen. Die Jahre der anhal-
tenden Niedrigzinsphase und einer lockeren Geldpolitik sind bis auf weiteres
vorbei.

Auswirkungen von Coronakrise und Krieg in der Ukraine potenzieren
sich gegenseitig

Schon wahrend der Coronakrise hat die Wohnungswirtschaft einen deutli-
chen Anstieg der Baukosten wahrgenommen. Seit circa zwei Jahren hat die
Dynamik der Baukostenentwicklung spirbar Fahrt aufgenommen. Mit dem
Ausbruch des russischen Krieges gegen die Ukraine und der damit verbun-
denen Energieknappheit sowie stark nach oben schnellenden Energieprei-
sen, hat sich diese Entwicklung noch stark beschleunigt. In den letzten sechs
Monaten sind die Baupreise exponentiell gestiegen — einzelne Baustoffpreise
sind formlich explodiert und Baumaterialien teilweise schwer verfugbar.

Beton- und Tischlerarbeiten zogen im Preis besonders stark an

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sind die Preise fur den
Neubau von Wohngebauden in Deutschland zwischen dem 2. Quartal 2021
und dem 2. Quartal 2022 um 17,6 % gestiegen. Dies ist der hdchste Anstieg
der Baupreise gegeniber einem Vorjahr seit Mai 1970. Damals war es ein
Plus von 18,9 % gegeniber Mai 1969. Im 1. Quartal 2022 waren die Preise
im Vorjahresvergleich um 14,3 % gestiegen.

Die Preise fiir Rohbauarbeiten an Wohngebauden stiegen dabei leicht star-
ker. So legten sie im 2. Quartal 2022 im Vorjahresvergleich um 18,6 % zu.
Den gréBten Anteil an den Rohbauarbeiten und auch am Gesamtindex fur
den Neubau von Wohngebauden haben Betonarbeiten und Mauerarbeiten.
Betonarbeiten sind gegentiber Mai 2021 um 23,0 % teurer geworden, Mau-
erarbeiten um 12,8 %. Fir Dachdeckungs- und Dachabdichtungsarbeiten
erhohten sich die Preise um 19,4 %, Erdarbeiten waren 14,8 % teurer als im
2. Quartal 2021. Zimmer- und Holzbauarbeiten kosteten 15,6 % mehr als
ein Jahr zuvor.



Die Preise fir Ausbauarbeiten nahmen im 2. Quartal gegentber dem Vorjahr
um 16,8 % zu. Hierbei erhohten sich die Preise fur Tischlerarbeiten um 19,3 %.
Diese haben unter den Ausbauarbeiten den gréBten Anteil am Prei-sindex
fir Wohngebaude. Bei Heizanlagen und zentralen Wassererwarmungsanla-
gen stiegen die Preise um 16,6 %, bei Nieder- und Mittelspannungsanlagen
um 16,2 %. Die Preise fiir Metallbauarbeiten erhéhten sich um 23,6 %

Baupreise fiir den Neubau von Wohngebauden im Vergleich zur allgemeinen Preissteigerung
Indexwerte (2015=100)

200 Index 2000=100
prozentuale Veranderung Q2 2022 zu Q2 2021
(in Klammern Q2 2022 zu Q2 2019) /
180 /
160 . .
Baupreise Neubau Wohngebaude:
+17,6 % (+28,8 %) /
h M
120 . . i
Allgemeine Preissteigerung:
+7,9% (11,3 %)
e ——
100 /
80

1991-2000 2001-2010 2011-2020 2021-22

Quelle: Statistisches Bundesamt, VPI und Baupreisindex, eigene Berechnung 1.Quartal. 2000=100.
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Preise fiir einzelne Baustoffe stiegen so stark wie noch nie seit
Beginn der Erhebung im Jahr 1949

Grinde fur die gestiegenen Kosten sind unter anderem begrenzte Lieferka-
pazitaten der Hersteller von Baustoffen und -materialien infolge der guten
Auftragslage in der Baubranche im In- und Ausland sowie der nach der
Coronakrise weltweit anziehenden Nachfrage in der Industrie, z. B. im Auto-
mobilsektor. Gleichzeitig wurden im Rahmen der Corona-Pandemie von den
Herstellern, aufgrund fehlender Arbeitskrafte sowie jahrelang stagnierender
Preise, Uberkapazitaten abgebaut und Investitionen zuriickgefahren. Die
steigenden Energiepreise und der Ausbruch des Ukraine-Krieges verscharfen
die Versorgungsproblematik weiter.

Des Weiteren sind nach wie vor Lieferketten unterbrochen, zusatzlich herr-
schen Container- und Hafenpersonalmangel sowie ein Stau von Frachtschif-
fen und Uberfillte Depots in einzelnen Hafen, zuletzt auch hervorgerufen
durch vereinzelte Streiks des Hafenpersonals. Auch wird wieder vermehrt
Uber ,,Hamsterkdufe” zur Vorbeugung gegen weitere Preissteigerungen
berichtet, welche die Nachfrage und somit die Preise erhéhen.

Der Erzeugerpreisindex gewerblicher Produkte insgesamt legte bis Juli 2022
um 37,2 % gegeniber 2021 zu. Angesichts der geopolitischen Krisensitua-
tion wurden die ohnehin schon historisch hohen Preise fiir gewerbliche Pro-
dukte des Jahres 2021 nochmals deutlich Gbertroffen, was den Bau und die
energetische Modernisierung von bezahlbarem Wohnraum weiter
erschwert. Ein derartig hoher Anstieg der Erzeugerpreise gegentber dem
Vorjahresmonat wurde seit Beginn der Erhebung im Jahr 1949 nicht gemes-
sen. Im Juni 2022 hatte die Veranderungsrate bei +32,7 % und im Mai bei
+33,6 % gelegen.



Nach Angaben des Statistischen Bundesamtes sind die Preise fur etliche Bau-
stoffe im Jahresdurchschnitt noch starker gestiegen. Besonders betroffen
sind hiervon Holz, Stahl, Bitumen und samtliche Bereiche der Bauchemie —
wie Ddmmmaterial und Abdichtungen. Selbst einfache Baumaterialien wie
Spanplatten haben sich jingst durch Lieferengpasse und Energiepreissteige-
rungen infolge des Ukraine-Kriegs im Jahresvergleich um 43 % verteuert.
Innerhalb der vergangenen drei Jahre haben die Preise fur Betonstahl sogar
um 96 %, fur Roheisen und Ferrolegierungen um 80 % und fur Kupfer um
36 % angezogen.

Erzeugerpreisentwicklung ausgewahlter Baustoffe im Juli 2022
Veranderung in %

etonstanl
Spanplatten 93,2 %
Asphaltmischgut
Bausand
Solarkollektoren
Dachziegel
Frischbeton
Warmepumpen
I Veranderungsrate gegenubgr Vorjahresmonat Quelle: Statistisches Bundesamt, Erzeugerpreisindex
Veranderung gegentber Juli 2019

Die Energiepreise waren im Juli 2022 im Durchschnitt 105 % héher als im
Vorjahresmonat. Allein gegendber Juni 2022 stiegen diese Preise um 14,7 %.
Den hdchsten Einfluss auf die Verdnderungsrate gegentber dem Vorjahr

bei Energie hatte Erdgas mit einem Plus gegentber Juli 2021 von 163,8 %
und elektrischer Strom mit +125,4 %. Insbesondere Rohstoffe, die auf den
Baustellen, aber auch zur Herstellung von Bauprodukten benétigt werden,
haben sich deutlich verteuert. Erddl um 67 % und Bitumen aus Erddl um

57 %. Tondachziegel, deren Herstellung sehr energieintensiv und von Gas
abhangig ist, werden sich bis Jahresende voraussichtlich um 30 % bis 40 %
im Jahresvergleich verteuern.

Lieferengpasse bremsen auch den Zubau bei Photovoltaik und Batteriespei-
chern. Durch die stark steigende Warmepumpennachfrage kommt es auch
hier zu Preisspriingen (+14,8 % im Vorjahresvergleich). Ein Ende der Eng-
passe und Preissteigerungen ist zurzeit auch noch nicht absehbar: Bauunter-
nehmen berichten nach wie vor von Problemen durch den Krieg in der
Ukraine. Dies sind insbesondere Lieferengpasse und Preissteigerungen bei
Baumaterial - teilweise geben Lieferanten nur noch tagesaktuelle Preise oder
machen sogar Uberhaupt keine Preiszusagen mehr.

Hohe Unsicherheit Gber das AusmaB weiterer Preisanstiege durfte auch ein

wichtiger Grund dafur sein, dass die Auftragsstornierungen im Wohnungs-

bau seit Kriegsausbruch spurbar zugenommen und Erhebungen des ifo-Insti-

tuts in Munchen zufolge im Mai 2022 einen neuen historischen Hochstwert

erreicht haben (15,8 %). Immer noch werden viele Projekte gestrichen.

Der Anteil der betroffenen Unternehmen lag im Juli 2022 bei 11,5 %, nach

12,3 % im Vormonat. Preiskalkulationen fur Wohnungsbauprojekte kénnen

sich innerhalb weniger Tage deutlich erhéhen. 13



Wohnungswirtschaft muss geplante Bauprojekte verschieben oder
ganz aufgeben

Wie eine aktuelle, bundesweite Umfrage unter den im Spitzenverband der
Wohnungswirtschaft GdW organisierten Unternehmen belegt, wirken sich
die anhaltende Krisensituation durch den Ukraine-Krieg, die Lieferkettenpro-
bleme infolge der Corona-Pandemie und die enormen Kostensteigerungen
bei Bau- und Energieprodukten massiv auf den bezahlbaren Wohnungsbau
aus. Gestorte Lieferketten und Materialengpasse sind deutlich auf den Bau-
stellen zu spuren. Im ersten Halbjahr 2022 gaben bereits 77 % der befragten
Unternehmen an, dass es auf den Baustellen zu deutlichen Verzégerungen
komme, die angesichts der derzeitigen Preisentwicklung weitere Kostenstei-
gerungen nach sich ziehen wiirden.

Verzégerungen auf den Baustellen durch Materialengpasse
und Lieferkettenschwierigkeiten

Kommt es derzeit aufgrund von Materialengpassen/
Schwierigkeiten in den Lieferketten zu Verzégerungen
auf den Baustellen Ihres Unternehmens?

Nein 17,2%

Nicht zu beurteilen / keine Angabe 6,0 %

Ja 76,8%

Quelle: Eigene Erhebung

Die gegenwartige Kostenentwicklung hat fatale Folgen fur die weitere Inves-
titionsplanung der Wohnungsunternehmen. Fast zwei Drittel (64 %) der
sozial orientierten Wohnungsunternehmen in Deutschland missen Neubau-
projekte zuriickstellen, fast ein Viertel (24 %) sieht sich gezwungen, den
geplanten Bau neuer Mehrfamilienhauser komplett aufzugeben. Ahnlich
dramatisch ist die Lage bei Modernisierungsprojekten: Mehr als zwei Drittel
(67 %) der Wohnungsunternehmen mussen den klimaschonenden und
altersgerechten Umbau ihrer Wohnungen auf Eis legen, rund 13 % mussen
ihn ganz aufgeben.

Auswirkungen anhaltender Preissteigerung auf geplante Bauvorhaben

Welche Auswirkungen sind auf die geplanten Neubau- und Modernisierungsvorhaben Ihres Unternehmen zu erwarten,
falls sich die Preisdynamik der vergangenen Monate weiter fortsetzt? (Mehrfachnennung méglich)

in %

der Antwortenden 64,4%
24,1%
Neubauprojekte Neubauprojekte Modernisierungs- Modernisierungs- Nicht zu beurteilen /
werden zuriickge- werden aufgegeben projekte werden projekte werden keine Angabe
stellt zuriickgestellt aufgegeben

Quelle: Eigene Erhebung.
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Zinswende gefahrdet Baukonjunktur

Die Europaische Zentralbank hat die Zinswende im Juli 2022 eingeleitet und
dabei ihre drei Hauptsatze um jeweils 0,5 Prozentpunkte angehoben. Der
Einlagenzins wurde dabei auf 0 % erhéht. Banken miissen seitdem keine
Strafzinsen mehr zahlen, wenn sie kurzfristig bei der Notenbank Uberschis-
siges Geld parken. In einem zweiten Schritt hob sie die drei wichtigsten
S&tze sogar um jeweils 0,75 Prozentpunkte an - die kraftigste Anhebung seit
Einflhrung des Euro-Bargelds 2002. Angesichts der nach wie vor hohen
Inflation sind weitere Zinserhdhungen zu erwarten.

Zinsentwicklung fiir Wohnungsbaukredite mit unterschiedlicher Zinsbindung

13.9.2022: 30 Jahre: 3,47 % [20Jahre:3,35%) 10 Jahre: 3,07 %

3,60%

3,20%

2,80% 27.10.2020: 30 Jahre: 0,99 %p200ahres0,769 10 Jahre: 0,33 %

2,40%

2,00%

1,60 %

1,20%

0,80 %

0,40 %

0%
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Quelle: Dr. Klein Wowi Finanz AG

Bis Anfang September 2022 sind die Zinsen fir langfristige Wohnungsbau-
kredite vom historischen Tiefstand der Vorjahre (rund 1 %) auf Uber 3 %
gestiegen. Die Finanzierungskosten haben sich also in kurzer Zeit verdrei-
facht. Damit erreichen die Refinanzierungssatze ein in den vergangenen
zehn Jahren nicht erreichtes Niveau. Insgesamt ist im Jahresverlauf von wei-
teren Zinserhdhungen auszugehen und deshalb mit einer weiteren Verschar-
fung der Finanzierungsbedingungen von Neubauvorhaben zu rechnen.

Zinsentwicklung und Baukostensteigerungen machen preisgiinstigen
Wohnungsbau unméglich

Die Zinsentwicklung hat dramatische Auswirkungen auf die Gesamtfinanzie-
rung von Neubauvorhaben. Dazu kommen die dargestellten Baukostenstei-
gerungen. Auswirkung beider Effekte hat der GdW im Rahmen eines
vollstandigen Finanzplanes fir den Neubau eines branchentypischen Mehrfa-
milienhauses durchgerechnet.

Im Rahmen dieser dynamischen Betrachtung werden alle mit einer Investition
verbundenen Zahlungen explizit in einem Finanzplan aufgefuhrt. Dadurch
unterscheidet sich der vollstédndige Finanzplan von statischen Investitionsrech-
nungen.

Die momentanen Baupreissteigerungen haben demnach folgende Auswir-

kungen: Ein Anstieg der Bauwerkskosten um ein Drittel bedeutet bei sonst

gleichen Bedingungen eine Steigerung der Nettokaltmiete von 10,62 Euro/m?

auf 13,73 Euro/m2, also einen Mietanstieg um gut 3 Euro/m2. 15



Die derzeitige Zinsentwicklung hat ebenso gravierende Auswirkung auf die
Gesamtkosten eines Bauprojektes: Zinssteigerung des Zinssatzes mit zehnjah-
riger Bindungsfrist von rund 2 Prozentpunkten und eine Steigerung des
Zinssatzes fur die Anschlussfinanzierung von 3 Prozentpunkten fuhrt bei
sonst gleichen Bedingungen zu einer Steigerung der Nettokaltmiete von
bisher 10,62 Euro/m?2 auf 13,62 Euro/m2.

Zinsentwicklung und Baukosten treiben die Gesamtkosten
und das Mietniveau von Neubau im Mietwohnungsbau

Stand Mitte 2021 Auswirkung Auswirkung Kombination:
Baukostensteigerung Zinsanderung Auswirkung
bis Mitte 2022 bis Mitte 2022 Baukostensteigerung
und Zinséanderung
bis Mitte 2022

Miete nettokalt Miete nettokalt Miete nettokalt Miete nettokalt
pro m2 WHl.: pro m2 WHl.: pro m2 WAl.: pro m2 WAl.
10,62 € 13,73 € 13,62 € 16,87 €
(+29 %) (+28 %) (+59 %)
Grund und Boden 1.000 1.000 1.000 1.000
[Bodenrichtwert €/m?2]
Anteil am Gesamtkosten 25% 20% 25% 20%
Baukosten GEG [€/m?] 2.978 3.978 2.978 3.978
Gesamt [€/m?] 3.978 4.978 3.978 4.978
Grund und Boden [€] 1.582.000 1.582.000 1.582.000 1.582.000
Baukosten [€] 4.711.196 6.293.196 4.711.196 6.293.196
Absolut [€] 6.293.196 7.875.196 6.293.196 7.875.196
Zinssatz 10 Jahre fest 1% 1% 3% 3%
Anschlusszinssatz 2% 2% 5% 5%
Mietsteigerung p. a. 1.0% 1,.0% 1,0% 1,0%
Rendite [%] 3,5% 3,5% 3,5% 3,5%

Quelle: Eigene Berechnung; WE = Wohneinheit, GEG = Gebaudeenergiegesetz, Wfl. = Wohnflache, m2? = Quadratmeter

Beide Effekte zusammen genommen fihren zu einer Steigerung der not-
wendigen Nettokaltmiete von 10,62 Euro/m2 auf 16,87 Euro/m2. Dies ent-
spricht einer prozentualen Steigerung der notwenigen Anfangsmiete im
Neubau um 59 %.

Angesichts dieser Rahmenbedingungen gerat der Wohnungsneubau, allem
voran im preisgunstigen Segment, nicht nur in ein schwieriges Fahrwasser
sondern bildlich gesprochen in einen perfekten Sturm. Es wird einige Zeit
bedirfen bis das sogenannte magische Viereck — bestehend aus Hypothe-
kenzinsen, Mieten, Baupreisen und Forderung — wieder einigermafen im Lot
ist und Wohnungsbauvorhaben sowie die damit verbundenen gesellschaftli-
chen Ziele im Neubau, in der energetischen Sanierung und im altengerech-
ten Umbau des bestehenden Wohnungsbestandes wieder deutlich Fahrt
aufnehmen kdnnen.
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Trends des Wohnungsangebotes

Kurz gefasst:

Die Wohnungsbauinvestitionen in Neubau und Bestand in Deutschland sind
2021 um 0,7 % gestiegen. Uber alle Bausparten stagnierten die Bauinvestitio-
nen sogar erstmals seit langem. Gestorte globale Lieferketten, Rohstoff- und
Materialmangel beeintrachtigten die Arbeit auf den Baustellen und lieBen
zugleich die Baupreise deutlich ansteigen. Im Neubau wurden 2021 rund
293.000 Wohnungen fertiggestellt. Etwa 4,2 % weniger als im Jahr zuvor.
Die GdW-Unternehmen haben 2021 rund 31 % aller neuen Mietwohnungen
gebaut. Insgesamt errichteten sie 29.000 Wohnungen. Fir das Jahr 2022 pla-
nen die GdW-Unternehmen ein Neubauvolumen von rund 26.000 Einheiten.
Die Investitionen der GdW-Familie kletterten 2021 auf Giber 20 Mrd. Euro
(+7,5 %). Fur das Jahr 2022 erwarten die Unternehmen eine Trendwende bei
den Investitionen: Sie durfte um 5,7 % auf dann nur noch 19,3 Mrd. Euro sin-
ken. Bundesweit liegt der Neubau trotz Belebung weiterhin deutlich unter
dem Bedarf. Das Neubauziel der Bundesregierung von 400.000 Wohnungen
pro Jahr durfte auch in den kommenden Jahren deutlich verfehlt werden.

Die Immobilienwirtschaft — wichtiger Wirtschaftszweig und Wachs-
tumsgarant

Mit Uber 627 Mrd. Euro trug die Immobilienwirtschaft 2021 gut 19 % zur
gesamten Bruttowertschépfung in Deutschland bei. Die Branche ist damit
wesentlich groBer als der Fahrzeugbau, dessen Wertschépfung 2019 bei
153 Mrd. Euro lag, Ubertrifft deutlich die Wertschopfung von Handel, Gast-
gewerbe und Verkehr (520 Mrd. Euro) und ist nahezu ebenbdirtig mit dem
gesamten verarbeitenden Gewerbe (652 Mrd. Euro). Die Immobilienwirt-
schaft ist dabei starker und komplexer mit der Volkswirtschaft verwoben.

Bruttowertschopfung der Immobilienwirtschaft in weiterer Abgrenzung
(Bauwirtschaft, Finanzierung, Vermietung, Vermittlung, Verwaltung und Unternehmensdienstleistungen)
Anteile 2020 in %

17.3% Finanzierung, Information und un-
ternehmensnahe Dienstleistungen

Immobilienwirtschaft
627,18 Mrd. Euro
bzw. 19,4 % der

22,8% Offentliche und private

Bruttowertschopfung Dienstleistungen

Architekten und Ingenieure 2 8% 0,9% Land- und Forstwirtschaft, Fischerei
Finanzierung sowie sonstige

Unternehmen des Immobiliensektors 23,5% Produzierendes Gewerbe

91,20 Mrd. Euro darunter:

Chemische Industrie 1,5 %
Grundsticks- und Wohnungswirtschaft 10,7 % Maschinenbau 3,3 %
346,17 Mrd. Euro Fahrzeugbau 4,9 %

Bauwirtschaft 5,9% 16,1 % Handel, Gastgewerbe und Verkehr
189,82 Mrd. Euro

Quelle: Statistisches Bundesamt, Bruttowertschépfung in jeweiligen Preisen;
Abschatzung fir Teilwerte BWS Architekten, Finanzdienstl. und sonst. Immodienstl. analog zu: IW Kéln, IREIBS Regensburg (2017): Wirtschaftsfaktor Immobilien
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Die Geschaftsaktivitaten reichen von der Immobilienbewirtschaftung bis zur
Vermittlung, Finanzierung, Planung und zum Bau von Wohngebauden
sowie anderen Immobilien. Diese umfassende Definition von Immobilien-
wirtschaft schlieBt alle Aktivitaten ein, die zur Wertschépfung im Rahmen
des Lebenszyklus einer Immobilie beitragen. Damit zahlen etwa Architekten,
Bauunternehmen und Immobilienfinanzierer ebenfalls zur Immobilienwirt-
schaft.

Die damit verbundenen Wirtschaftsaktivitaten verteilen sich auf tber
815.000 Unternehmen, knapp 3,9 Mio. private Vermieter und rund 16 Mio.
Eigentimer, die ihre Immobilie selbst bewohnen. Knapp ein Viertel aller
Unternehmen ist der Immobilienwirtschaft zuzurechnen und 9,5 % aller
sozialversicherungspflichtig 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 2021 rund 346 Mrd. Euro erwirtschaftet. Damit steht
allein die Grundstticks- und Wohnungswirtschaft ftir 10,7 % der gesamten
Bruttowertschdpfung in Deutschland und zahlt deshalb zu den gréBten
Branchen. Aufschlussreich ist hier ein Blick auf einzelne bekannte Branchen.
Der Maschinen- und der Fahrzeugbau etwa tragen lediglich 3,3 % bzw.

4,9 % 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 Wertschépfungsanteil
von rund 10,4 %.

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.

Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft legte 2021 wieder zu

Die Wertschopfung der Grundstlcks- und Wohnungswirtschaft legte im
Jahr 2021 wieder zu, nachdem sie im Coronajahr 2020 leicht geschrumpft
war und im Vorjahresvergleich 0,4 % eingeb3t hatte. Der neuerliche
Anstieg im Jahr 2021 lag bei 0,9 % und erreichte damit die durchschnittli-
che Wachstumsrate der Wohnungsbranche in den vergangenen Jahrzehn-
ten. Fur gewohnlich erreicht die Wachstumsrate der Grundstlcks- und
Wohnungswirtschaft nur moderate Werte und ist zudem nur geringen
Schwankungen unterworfen. Gerade hierin liegt ihre stabilisierende Bedeu-
tung fur die Gesamtwirtschaft.

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war auch im Jahr 2021 von
der Corona-Pandemie gepragt. Trotz der andauernden Pandemiesituation
und zunehmender Liefer- und Materialengpasse konnte sich die deutsche
Wirtschaft aber nach dem Einbruch im Jahr 2020 erholen. Das preisberei-
nigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war im Jahr 2021 nach Berechnungen des
Statistischen Bundesamtes um 2,6 % hoher als 2020.

TIW und IREIBS (2017): Wirtschaftsfaktor Immobilien 2107, Studie im Auf-trag von gif, DV,
BID und Haus & Grund. Berlin.



Im Vergleich zum Krisenjahr 2020, in dem die Produktion im Zuge der
Corona-Pandemie teilweise massiv eingeschrankt war, hat sich die Wirt-
schaftsleistung im Jahr 2021 in fast allen Wirtschaftsbereichen erhéht. Die
preisbereinigte Bruttowertschépfung stieg sowohl im Produzierendem
Gewerbe (+4,1 %) als auch in den meisten Dienstleistungsbereichen deut-
lich an. So nahm die Wirtschaftsleistung der Unternehmensdienstleister, zu
denen Forschung und Entwicklung, Rechts- und Steuerberater sowie Inge-
nieurbUros zahlen, stark zu (+5,5 %). Im zusammengefassten Wirtschaftsbe-
reich Handel, Verkehr und Gastgewerbe (+3,2 %) waren es vor allem der
Verkehr und das Gastgewerbe, die zulegten, allerdings ausgehend vom sehr
niedrigen Niveau des Jahres 2020. Die preisbereinigte Bruttowertschépfung
im Handel nahm gegentiber 2020 nur leicht zu.

Lediglich im Baugewerbe, in dem die Corona-Pandemie im Jahr 2020 kaum
Spuren hinterlassen hatte, ging die Wirtschaftsleistung 2021 deutlich zurtck
(-1,7 %). Lieferschwierigkeiten und spurbare Preiserhdhungen bei Baumate-
rialien bremsten die Investitionsbereitschaft in Immobilien bereits deutlich
vor dem Ausbruch des Krieges in der Ukraine. Seither hat sich der Preisdruck
weiter verscharft und steigende Zinsen sorgen zudem fur wachsende Finan-
zierungskosten von Immobilienprojekten.

Bruttowertschépfung nach Wirtschaftsbereichen 2021
Preisbereinigt; Veranderung gegeniber dem Vorjahr in %

Unternehmensdienstleister
Produzierendes Gewerbe
ohne Baugewerbe

Information und Kommunikation

Handel, Verkehr, Gastgewerbe

Offentliche Dienstleister, Erziehung,

Gesundheit

Land- und Forstwirtschaft,
Fischerei

Grundstiicks- und
Wohnungswesen

Sonstige Dienstleister

Finanz- und
Versicherungsdienstleister

Baugewerbe

-2% -1% 0% 1% 2% 3% 4% 5%

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18, Rechenstand Mai 2022

Etwa 37% der Mietwohnungen bei professionell-gewerblichen
Anbietern

Deutschland verflgt tGber einen sehr groBen und gut funktionierenden
Mietwohnungsmarkt. Im Gegensatz zu GroBbritannien oder den USA gibt
es in Deutschland keinen Subprime-Markt, weil hierzulande Haushalte mit
finanziellen Problemen keine teuren Kredite in Anspruch nehmen mussen,
um sich ihre Wohnwiinsche erfullen zu kénnen. Sie finden auf dem Miet-
wohnungsmarkt attraktive Alternativen zum Eigenheim.

Im europaischen Vergleich charakterisiert sich der deutsche Wohnungsmarkt
durch einen hohen und relativ stabilen Anteil von Mietwohnungen. Nur in
der Schweiz liegt der Anteil von Mietwohnungen am Gesamtwohnungsbe-

6%
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stand hoher. Die letzte Sondererhebung zur Wohnsituation im Rahmen 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 Eigentimern selbst bewohnt. Im Vergleich hat Deutschland damit
anteilig den bedeutendsten Mietwohnungssektor aller Mitgliedstaaten der
EU. Bezogen auf die bewohnten Wohnungen erreicht Deutschland einen
Anteil von 54 % aller Haushalte, die zur Miete wohnen.

Anbieterstruktur auf dem deutschen Wohnungsmarkt
nach Zusatzerhebung Mikrozensus 2018

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

Professionell-gewerbliche
Anbieter
8,7 Mio. Wohnungen

20

Genossenschaften
L 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
I~ 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
— ohneErwerbszweck
0,2 Mio. Wohnungen
*Privatwirtschaftliche Wohnungsunternehmen, Kreditinstitute, Versicherungs- Quelle: Mikrozensus 2018, Zusatzerhebung zur
unternehmen, Immobilienfonds, sonstige Kapitalgesellschaften Wohnsituation, Veroffentlichung der Ergebnisse

Oktober 2019 sowie GdW-Jahresstatistik 2018

Private, nichtinstitutionelle Vermieter — auch Amateurvermieter genannt —
stellen mit 15 Mio. Wohnungen die gré3te Gruppe unter den Anbietern von
Wohnraum in Deutschland. Dies ist eine weitere Spezifik des deutschen
Mietwohnungsmarktes, der ihn von anderen europdischen Landern unter-
scheidet, in denen zumeist professionell-gewerbliche 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.

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 Regionalverbanden der gréBte und mitgliederstarkste Dachver-
band 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.



Bausektor verliert seine treibende Kraft, Wohnungsbau noch stabil

Die Bauinvestitionen legten im Jahr 2021 nach finf Jahren mit teilweise
deutlichen Zuwachsen nicht mehr zu und erreichten preisbereinigt in etwa
das Niveau des Vorjahres. Grinde hierfir sind — trotz hoher Nachfrage —

voll ausgelastete Kapazitaten im Bau, bedingt durch fehlende Arbeitskrafte
und Materialmangel als Folge von Lieferengpassen. Eine Folge der weltwei-
ten Pandemie sind gestorte globale Lieferketten, die sich durch Transport-
schwierigkeiten und steigende Transportkosten auch auf die Produktion

von Baustoffen auswirkten. Erschwerend kam in vielen Bereichen ein Roh-
stoff- und Materialmangel hinzu. Entsprechend sind auch die Baupreise stark
gestiegen.

Der Wohnungsbau entwickelte sich mit einer Wachstumsrate von 0,7 % wie
in den Vorjahren besser als die anderen Baubereiche. Er konnte allerdings
nicht mehr an die Dynamik der drei vorangegangenen Jahre anknipfen, in
denen die Wachstumsrate bei durchschnittlich 2,6 % gelegen hatte. Sowoh!
im offentlichen Bau (-1,4 %) als auch im gewerblichen Bau (-0,8 %) wurde
2021 weniger investiert als im Vorjahr. Zusammengenommen ging der
Nichtwohnungsbau um 1 % zurUck.

In absoluten Zahlen erreichten die Investitionen in Wohn- und Nichtwohnge-
baude (inkl. Tiefbau) 2021 insgesamt 412 Mrd. Euro, knapp 12 % der
wirtschaftlichen Gesamtleistung und knapp 53 % der gesamten Bruttoanla-
geinvestitionen. Von den Bauinvestitionen entfallen etwa 62 % auf Wohn-
bauten. Damit stand allein der Wohnungsbau fir ein Investitionsvolumen
von 256 Mrd. Euro.

Krieg gegen die Ukraine belastet die Wohnungsbaukonjunktur schwer

Der Uberfall Russlands auf die Ukraine ist nicht nur eine militarische und
geopolitische Zasur. Er verandert auch die wirtschaftliche Lage in Deutsch-
land. Das betrifft sowohl die kurzfristige Konjunkturentwicklung als auch die
mittelfristigen Aussichten fir Wachstum und Wohlstand. Die bislang erwar-
tete konjunkturelle Erholung wird geschwacht. Es droht Stagflation, also
eine Kombination aus schwachem Wachstum und hoher Inflation.

Bis zum russischen Uberfall auf die Ukraine gingen die Konjunkturprognosen
davon aus, dass im Sommer 2022 ein Aufschwung zu erwarten sei. Der
Krieg in der Ukraine hat die Konjunkturaussichten nun erheblich verdistert.
Die schwierigen weltwirtschaftlichen Rahmenbedingungen mit anhaltender
Corona-Pandemie, gestdrten Lieferketten und steigenden Preisen schlagen
sich deutlich in der konjunkturellen Entwicklung nieder und bremsten im
Jahresverlauf 2022 die Erholung nach dem Corona-Einbruch von 2020
erneut deutlich aus. Im 1. Quartal 2022 war die deutsche Wirtschaft noch
gewachsen (+0,8 %). FUr das 2. Quartal vermeldete das Statistische Bundes-
amt bereits eine Stagnation (0,0 %).

Der Wohnungsbau gerat dabei 2022 und 2023 in schwieriges Fahrwasser.
Eine Umfrage bei den vom GdW vertretenen Unternehmen im Mai 2022
verdeutlicht die zunehmenden Schwierigkeiten: Fast zwei Drittel (64 %) der
sozial orientierten Wohnungsunternehmen in Deutschland missen Neubau-
projekte zuriickstellen, fast ein Viertel (24 %) sieht sich gezwungen, den
geplanten Bau neuer Mehrfamilienhauser komplett aufzugeben. Ahnlich
dramatisch ist die Lage bei Modernisierungsprojekten: Mehr als zwei Drittel
(67 %) der Wohnungsunternehmen mussen den klimaschonenden und
altersgerechten Umbau ihrer Wohnungen auf Eis legen, rund 13 % mussen
ihn ganz aufgeben. Hintergrund sind Lieferkettenprobleme und Material-
mangel auf den Baustellen gepaart mit einer enormen Kostensteigerung bei
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Bau- und Energieprodukten. Im 2. Quartal sind die Baupreise fur den Neu-
bau von Wohngebauden um 17,6 % gestiegen. Dies ist der hochste Anstieg
der Baupreise gegeniber einem Vorjahr seit den friihen 1970er-Jahren.

AuBerdem hat der unerwartete Stopp der KfW-Férderungen fir energieeffi-
ziente Neubauten und Sanierungen und das Hin-und-Her bezuglich der
Neuausrichtung dieser Férderung Wohnbauinvestoren verunsichert. Bei den
Genehmigungen von Einfamilienhdusern zeigte sich im ersten Halbjahr
2022 ein deutlicher Riickgang, der auch damit in Verbindung stehen durfte.
Hinzu kommt die Zinsentwicklung mit dramatischen Auswirkungen auf die
Gesamtfinanzierung von Investitionsvorhaben.

Insgesamt rechnen die Institute fr 2022 nur mit einem schwachen Zuwachs
der Wohnbauinvestitionen, was vor allem mit Antizipationseffekten der sich
vermutlich weiter verschlechternden Finanzierungsbedingungen begrindet
wird. Bei allen begonnen Projekten, fur die noch Material verflgbar ist, wird
versucht werden diese zlgig fertig zu bauen. Im Jahr 2023 wird sich die
Dynamik dann weiter abschwachen, was hauptsachlich an den erwarteten
Auftragsriickgangen sowie den steigenden Finanzierungskosten liegt.

GdW-Wohnungsunternehmen waren 2021 erneut Neubaumotor:
Rekordinvestitionen von 20,4 Mrd. Euro

Die im GdW und seinen Regionalverbanden organisierten Wohnungsunter-
nehmen haben im Jahr 2021 mit rund 20,4 Mrd. Euro etwa 7,5 % mehr als

Entwicklung der Investitionsleistungen 2010-2022

bei den vom GdW reprasentierten Unternehmen
in Milliarden Euro
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im Vorjahr und damit erneut eine Rekordsumme in den Neubau und die
Bewirtschaftung bezahlbarer Wohnungen investiert. Einmal mehr erwiesen
sich die Unternehmen im Spitzenverband der Wohnungswirtschaft GdW
und seinen Regionalverbanden auch in Zeiten der Coronakrise als wichtige
Stutze der wirtschaftlichen Dynamik in Deutschland. Im Vergleich zum
Zuwachs um 7,5 % bei den GdW-Unternehmen stiegen die Wohnungsbau-
investitionen in der Gesamtwirtschaft nominal um 9,2 %. Im Jahr 2020
hatte der Anstieg bei den GdW-Unternehmen noch deutlich Uber der allge-
meinen Entwicklung gelegen. Auch hier ein Hinweis, dass die Bautatigkeit
der Unternehmen im preisgtinstigen Mietwohnungssegment zunehmend
unter Druck gerat. Die GdW-Unternehmen haben dennoch im vergangenen
Jahr damit téaglich rund 56 Mio. Euro fur den Neubau und Erhalt ihrer Woh-
nungen eingesetzt.

Bei den Neubauinvestitionen ist fir 2021 nochmals ein Rekordhoch zu ver-
zeichnen: Die GdW-Unternehmen investierten 2021 rund 9,9 Mrd. Euro in
den Bau von Wohnungen. Das sind 12,1 % und damit rund 1 Mrd. Euro
mehr als im Vorjahr. Mit rund 10,6 Mrd. Euro flossen im Jahr 2020 etwa
54 % der Gesamtinvestitionen der Wohnungsunternehmen in die Bestands-
entwicklung der Gebaude. Die Unternehmen haben damit ihre Wohnungen
und Gebaude modernisiert und instandgehalten. Damit sind die Investitio-
nen in bestehende und neue Wohnungen im Vergleich zum Vorjahr eben-
falls gestiegen und zwar um rund 3,6 %.

Trotz bisher hoher Investitionen sind die Zukunftsaussichten fur das bezahl-
bare Wohnen im Sinkflug. Fir das Jahr 2022 erwarten die Unternehmen
eine Trendwende bei den Investitionen. Fir 2022 wird erstmals seit langem
auf Basis von Planzahlen der Unternehmen mit einem Riickgang der
Gesamtinvestitionen der Unternehmen um 5,7 % auf dann nur noch 19,3
Mrd. Euro gerechnet. Insbesondere die Neubauinvestitionen werden um fast
1 Mrd. Euro auf dann nur noch 9 Mrd. Euro sinken. Das ist ein Rickgang
um 9,2 %. Auch die Bestandsinvestitionen werden leicht um 2,4 % zurick-
gehen.

Baufertigstellungen in Deutschland waren 2021 erstmals seit langem
wieder riickldufig

Im Jahr 2021 wurden in Deutschland 293.393 Wohnungen fertiggestellt.
Das waren 4,2 % oder 12.983 Wohnungen weniger als im Vorjahr. Nach-
dem im Jahr 2020 erstmals mehr als 300.000 neue Wohnungen entstanden
waren, fiel die Zahl im Jahr 2021 wieder auf das Niveau des Jahres 2019
(2020: 306.376 neue Wohnungen; 2019: 293.002). Der vor zehn Jahren
begonnene jahrliche Anstieg der Zahl fertiggestellter Wohnungen setzte sich
damit 2021 nicht weiter fort.

Von den insgesamt 293.393 im Jahr 2021 fertig gestellten Wohnungen
waren 256.352 Neubauwohnungen in Wohngebauden, das waren 4,6 %
weniger als im Jahr zuvor. Insbesondere im Segment der Einfamilienhduser
fiel der Einbruch stark aus. Hier wurden nur noch rund 78.000 Wohnungen
gebaut, was einem Ruckgang um 10,4 % entsprach. Die Zahl neu gebauter
Wohnungen in Zweifamilienhdusern sank um 1,7 %.

Auch der Geschosswohnungsbau war ricklaufig. So wurden 2021 4,7 %
weniger Mietwohnungen gebaut als ein Jahr zuvor. Die Zahl neuer Eigen-
tumswohnungen sank um 2,1 %. Mit rund 81.000 Wohneinheiten entste-
hen zurzeit immer noch deutlich mehr Mietwohnungen als
Eigentumswohnungen (67.000 WE).
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Wohnungsneubau insgesamt 2003-2021
darunter Geschosswohnungen, Mietwohnungen und sozialer Wohnungsbau
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Wohnungen insgesamt Quelle: Statistisches Bundesamt; Bautatigkeitsstatistik; RegioKontext (2011):
Geschosswohnungsbau Fortfihrung der Kompensationsmittel fir die Wohnraumférderung. Berlin
Mietwohnungen sowie Berichte der Bundesregierung Uber die Verwendung der Kompensations-
Sozialmietwohnungen mittel fir den Bereich der sozialen Wohnraumférderung

Wohnungsneubau 2021 nach der Gebdudeart
Anzahl Wohneinheiten und Veranderung zum Vorjahr

Fertiggestellte
Wohnungen
293.393 WE

Neubau neue Wohnungen
261.669 WE durch MaBnahmen
im Bestand
31.724 WE

Nichtwohngebaude Wohngebéaude
5.317 WE 256.352 WE

mit 1 und 2 3 und mehr Wohnheime
Wohnungen Wohnungen 10.100 WE
98.327 WE 147.925 WE

mit 1 Wohnung mit 2 Wohnungen Eigentums- Mietwohnungen
78.209 WE 20.118 WE wohnungen 80.781 WE
67.144 WE

Quelle: Statistisches Bundesamt, Bautatigkeitsstatistik
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Die Zahl der Baugenehmigungen fir Wohnungen stieg im Jahr 2021 mit
380.736 um 3,3 % gegenlber dem Vorjahr. Im Gegensatz zu den Baufertig-
stellungen war hier noch kein rucklaufiger Trend zu beobachten. Allerdings
deutet sich im ersten Halbjahr 2022 ein leicht rickldufiger Trend auch bei
den Baugenehmigungen an, der hauptsachlich durch einen starken Rick-
gang beim Einfamilienhausbau gespeist wird. Der Geschosswohnungsbau
zeigt dagegen weiter eine aufwarts gerichtete Tendenz bei den Genehmi-
gungszahlen.

Weiterhin ist die Zahl neu genehmigter Wohnungen deutlich héher als die
Zahl der Baufertigstellungen. Dies fihrte im Jahr 2021 nunmehr zu einem
Uberhang von genehmigten, aber noch nicht fertiggestellten Wohnungen
von insgesamt 846.467 Wohnungen (+67.035 gegendber 2020). Der seit
2008 anhaltende Anstieg des Bauliberhangs beschleunigte sich somit im
Jahr 2021. Ein derart hohes Bauvolumen in der Pipeline hat es seit 1996
(922.343) nicht mehr gegeben.

Der wachsende Bauliberhang ist aber nicht einer zunehmenden Bau- und
Grundstlcksspekulation 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. 2021 machten rund 20.000 erloschene Bau-
genehmigungen lediglich 5,3 % der im gleichen Jahr neu genehmigten
Wohnungen aus. Dies entspricht in etwa dem Anteil der Vorjahre. Woh-
nungsbauvorhaben dauern derzeit zunehmend langer und treffen auf viel-
faltige Widerstande.

Aktuell deutet die starke Zunahme des Baulberhangs aber vor allem auf
angebotsseitige Stérungen hin, die Unternehmen und Bauherren daran hin-
dern, ihre Vorhaben zeitnah zu realisieren. Hier durften Lieferengpasse und
Rohstoffknappheit, deutliche Preissteigerungen als Folge einer erhohten
Nachfrage nach Baustoffen im In- und Ausland sowie die hohe Auslastung
beziehungsweise Personalknappheit im Baugewerbe eine maBgebliche Rolle
spielen.

GdW-Unternehmen bauten nur noch 29.000 neue Wohnungen

Trotz hoher und steigender Neubauinvestitionen haben die GdW-Unter-
nehmen 2021 erstmals seit Jahren weniger Wohnungen neu gebaut

als im Vorjahr. Die Zahl der Fertigstellungen sank um 10 % auf knapp
29.000 Wohnungen. Im Jahr 2020 hatten die Fertigstellungen noch bei
32.000 Wohnungen gelegen. Insgesamt haben die Wohnungsunternehmen
im GdW, die bundesweit rund 30 % aller Mietwohnungen bewirtschaften,
32 % aller neuen Mietwohnungen gebaut.

Die massiv steigenden Baukosten fihren dazu, dass die Wohnungsunter-
nehmen mit der gleichen Investitionssumme immer weniger Wohnungen
errichten kdnnen. Insgesamt haben sich die Neubauinvestitionen bei den
GdW-Unternehmen von 2010 bis 2021 mehr als vervierfacht. Die Zahl
der damit fertiggestellten Wohneinheiten konnte allerdings nicht einmal
verdreifacht werden und liegt lediglich beim einem Faktor von 2,9. Mit
dem Investitionsbetrag, mit dem man 2010 noch 100 Wohnungen bauen
konnte, brachte man 2021 nur noch 59 Wohnungen auf den Weg.

Fur das Jahr 2022 wird sich der Riickgang fortsetzten. Die GdW-Unterneh-
men planen die Fertigstellung von rund 26.000 Wohnungen. Das ware der
niedrigste Wert seit 2018 und ein Minus von nochmals 9 % gegeniber dem
Vorjahr.
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Fertiggestellte Wohnungen 2005-2022
bei den vom GdW reprasentierten Unternehmen
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Quelle: GdW-Jahresstatistik, Jahr 2022 eigene Schatzung auf
Grundlage von Planzahlen der Unternehmen

Wohnungsbauziele der Regierungskoalition werden so bald nicht
erreicht - Neubau weiterhin unter Bedarf

Ein Blick auf die tatsachlich fertiggestellten Wohnungen zeigt: Obwohl auf-
grund des Zuwanderungssaldos eigentlich insgesamt 320.000 neue Woh-
nungen pro Jahr gebraucht wirden, wurden 2021 nur 293.000 neue
Wohnungen fertiggestellt. Das sind 92 % des eigentlichen Bedarfs. Damit
wurde der bestehende Neubaubedarf wie schon in den Vorjahren nicht
erreicht.

Wohnungsbau in einer GroBenordnung von 320.000 Wohnungen pro Jahr
ist erforderlich, um erstens bei einer jahrlichen Nettozuwanderung von
300.000 Personen den jeweils aktuellen Wohnungsbedarf abzudecken und
zweitens zusatzlich das bis Ende 2021 aufgelaufene Wohnungsdefizit 2
abzubauen.

In den zurtickliegenden Jahren (2010-2021) wurden in Deutschland schlicht
zu wenige Wohnungen gebaut — namlich durchschnittlich nur 250.000 pro
Jahr. Dadurch hat sich ein Nachholbedarf beim Wohnungsneubau insbeson-
dere in Metropolen und Universitatsstadten ergeben. Aufsummiert Uber
zwolf Jahre ergibt sich ein kumuliertes Defizit von 840.000 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 kiinftigen Wohnungs-
bedarf nur ein Drittel dieses rechnerischen Nachholbedarfs ein.

2Fir 2015 wurde dabei von einem Nettozuzug von 1,1 Mio. Personen ("normale" Arbeits-
26 migration und Fluchtlinge) ausgegangen.



Derzeitige Bautatigkeit und zukiinftiger Wohnungsbedarf bis 2025
Fertigstellungen und Baugenehmigungen seit 2002
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** Darunter: Bedarf an preisgtinstigen Mietwohnungen

Liegt der Zuwanderungssaldo niedriger, sinkt auch der Bedarf. Bei einem
Zuwanderungsplus von nur noch 200.000 Personen lage der jahrliche
Bedarf lediglich bei 280.000 Wohnungen, was in etwa der Hohe der Fertig-
stellungen im Jahr 2018 entspricht.

Im Koalitionsvertrag sind deutlich ambitioniertere Wohnungsbauziele
gesetzt worden, um die Nachfragesituation auf den angespannten Woh-
nungsmarkten zu entscharfen. Das bundesweite Neubauziel der Regierung,
400.000 neuen Wohnungen pro Jahr zu errichten, wird vorerst Makulatur
bleiben. 2021 wurden insgesamt nur 293.000 neue Wohnungen fertigge-
stellt, das sind 73 % des Zielwertes.

Deutlich schlechter sieht es bei den Mietwohnungen aus. Hier sind statt der
benotigten 160.000 Wohnungen — davon 100.000 Sozialwohnungen und
60.000 preisglinstige Wohnungen — am Ende lediglich rund 81.000 und
damit nur 50 % des eigentlichen Bedarfs fertiggestellt worden. Dabei ist,
aufgrund der nicht vorhandenen Daten, noch nicht beriicksichtigt, ob die
gebauten Mietwohnungen tatsachlich dem Segment der preisginstigen
Wohnungen zuzurechnen sind. Im geférderten sozialen Wohnungsbau sind
sogar nur 22 % der benotigten Wohnungen errichtet worden.
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Wohnungsbau 2021
Bilanz zwischen Ziel und Realitat

Wohnungsneubau Mietwohnungen Sozialwohnungen
insgesamt (gefordert und freifinanziert)

400.000

160.000

80.781

2593 [P

Zielerreichung: Zielerreichung: Zielerreichung:
73% 50 % 22%
[ I Fertigstellungen Quelle: Statistisches Bundesamt sowie eigene
Anteil GdW Berechnungen in Bezug auf Planzahlen der
[ | Ziel Bundesregierung

Sozialer Wohnungsbau unter Druck: Zahl der geforderten Mietwoh-
nungen im Neubau seit 2019 riicklaufig

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 2021 nach den letzten offiziellen Daten auf nur noch rund
1,09 Mio. Dies entspricht einer Quote von gut 4 % des gesamten Mietwoh-

Mietwohnungen mit Mietpreis- oder Belegungsbindung
bei den Unternehmen im GdwW
Millionen Wohnungen

2,0

1.882.936

1.743.822

Ruickgang 2002-2021:
rund 1,2 Millionen Wohnungen

1.434.780

1.053.420
]
1.021.890
929.963

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Gesamtbestand 2021 schatzungsweise rd. 1,09 Mio. WE im Vergleich zu Quelle:
2,57 Mio. WE in 2002. Unternehmen im GdW bewirtschaften GdW-Jahresstatistik
rund 65 % der Sozialwohnungen in Deutschland.
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nungsbestandes in Deutschland. Im Laufe des Jahres 2020 waren nach letz-
ten Zahlen der Bundeslander 56.000 Mietwohnungen aus der Mietpreis-
und Belegungsbindung ausgeschieden. Dies sind in etwa doppelt so viele
wie im gleichen Jahr durch neu geschaffene Sozialmietwohnungen hinzuka-
men. Der Neubau reicht folglich noch nicht aus um den Trend des
Abschmelzens der Sozialwohnungsbestande umzukehren. Allerdings hat
sich der Verlust an Sozialwohnungen in den letzten Jahren deutlich abge-
schwacht.

Aktuelle Zahlen des GdW unterstreichen diesen Trend. Im Jahr 2021 gab es

bei den GdW-Unternehmen insgesamt 691.000 Wohnungen mit Mietpreis-
oder Belegungsbindung — rund 14.000 Wohnungen weniger als noch 2020.
Damit hat sich der Rickgang, der im Mittel der vergangenen funf Jahre bei

24.000 Wohnungen pro Jahr lag, weiter verlangsamt. Die gut 10.000 Woh-
nungen, die von GdW-Unternehmen im Jahr 2021 mit Mietpreis- oder Bele-
gungsbindung, also als "Sozialwohnungen", neu errichtet wurden, konnten
damit das Abschmelzen des Sozialwohnungsbestandes nicht stoppen.

Allerdings sind die ehemaligen Sozialwohnungen nicht "verloren" gegan-
gen. Sie sind groBtenteils faktisch dauerhaft in kommunalen Wohnungsge-
sellschaften und Genossenschaften gebunden. Das heif3t, diese Wohnungen
werden weiterhin zu bezahlbaren Mieten angeboten. Die Unternehmen im
GdW bewirtschaften aktuell knapp 63 % der Sozialwohnungen in Deutsch-
land.

Voraussichtlich 22.000 neue Sozialwohnungen wurden 2021 nach ersten
Schatzungen der Lander gebaut — und damit nochmals weniger als 2020.
Seit 2019 sinkt die Zahl neu gebauter sozialer Mietwohnungen wieder.
Zuvor war sie durch ein deutliches Aufstocken der zur Verfigung stehenden
Mittel auf bis zu 27.000 Wohnungen pro Jahr gestiegen. In den Programm-
jahren 2020 und 2021 wurden diese Mittel allerdings um ein Drittel gekirzt.

Im Jahr 2020 wurden in den Bundeslandern rund 23.100 Sozialmietwoh-
nungen neu gebaut. Dies entspricht einem Minus von 2.500 Wohneinheiten
bzw. knapp 10 % gegentber dem Vorjahr. Bereits 2019 war die Zahl neu ge-
bauter Sozialwohnungen gefallen. Weniger Sozialwohnungen wurden 2020
vor allem in Bayern gebaut. Hier verringerte sich die Zahl der geférderten
Wohnungen um ein Viertel. Auch in der Mehrheit der Gbrigen Bundeslander
ging die Zahl der neu gebauten Sozialmietwohnungen zuriick. Heraus
stechen vor allem die Riickgdnge in Baden-Wurttemberg (-918), Hamburg (-
908) und Hessen (-612). In Bremen, im Saarland und in Sachsen-Anhalt wur-
den 2020 keine Mietwohnungen im sozialen Wohnungsbau neu gebaut.

Gestiegen sind dagegen die Férderzahlen im Mietwohnungsneubau in Berlin
(+1.986), Rheinland-Pfalz (+463) und Brandenburg (+452). In allen drei Bun-
deslandern erreichte der soziale Mietwohnungsneubau 2020 damit den
Hochststand der letzten 15 Jahre. Gemessen an der Bevélkerungszahl zum
Jahresende 2020 baute Hamburg mit 1.427 Wohneinheiten pro Million Ein-
wohner die meisten Sozialwohnungen, gefolgt von Berlin mit 1.027 neuen
Sozialwohnungen je Million Einwohner. Detaillierte Zahlen zum Ergebnis der
sozialen Wohnungsbauférderung im Jahr 2021 haben die Bundeslander bis-
her noch nicht veroffentlicht.
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Neubau von Mietwohnungen im Sozialen Wohnungsbau
in Deutschland

Anzahl Wohneinheiten

30.000

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021*

Quelle: Bericht der Bundesregierung Uber die Verwendung der
Kompensationsmittel fir den Bereich der sozialen Wohnraumférderung 2019,
sowie BT-Drucksache 20/1824, *2021 vorlaufige Schatzung aufgrund

der zur Verfigung stehenden Finanzmittel

In den Jahren 2022 bis 2026 beabsichtigt die Bundesregierung den
sozialen Wohnungsbau der Lander entsprechend ihres Neubauziels von
100.000 Sozialwohnungen pro Jahr deutlich starker mit einer Summe von
insgesamt 14,5 Mrd. Euro zu férdern. Bereits fir das Programmjahr 2022
stehen dann schon 2 Mrd. Euro zur Verfigung, doppelt so viel wie in den
Jahren 2020 und 2021. Im Jahr 2023 sollen es 2,5 Mrd. Euro sein, 2024
dann 3 Mrd. Euro und 2025 und 2026 jeweils 3,5 Mrd. Euro. Ob dieser
Betrag tatsachlich ausreicht, um das angestrebte Neubauziel zu erreichen,
kann angesichts der steigenden Baukosten und der Forderergebnisse der
Vergangenheit zu Recht in Zweifel gezogen werden.
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4

Trends der Wohnungsnachfrage

Kurz gefasst:

Nach leichten Riickgangen im Coronajahr 2020 nimmt die Einwohnerzahl
Deutschlands wieder zu. 2021 lebten rund 3 Mio. Menschen mehr in
Deutschland als noch im Jahr 2010. Ausschlaggebend fur die Bevolkerungs-
zuwachse waren Wanderungsgewinne vor allem aus dem europaischen
Ausland. Der Wanderungssaldo der Fort- und Zuztige betrug 2021 rund
329.000 Personen und hat sich damit wieder dem Niveau der Jahre vor der
Coronakrise angenahert. Im langjahrigen Mittel der vergangenen zwolf
Jahre lag die Nettozuwanderung bei 424.000 Personen. Neben der Zuwan-
derung von auBen verstarkt die ausbildungs- und arbeitsmarktorientierte
Binnenwanderung die regionale Wohnungsnachfrage. Sie wird vor allem
von den Jingeren getragen. Rund drei Viertel der Umziige Uber eine
Gemeindegrenze in Deutschland waren in den letzten Jahren Binnenwande-
rungen. Regional schlagen sich die Wanderungsprozesse sehr unterschied-
lich nieder. Lediglich 266 der 401 Kreise und kreisfreien Stadte in
Deutschland haben in den vergangenen elf Jahren an Einwohnern hinzuge-
wonnen. Vor allem dinn besiedelte Landkreise abseits der Ballungsraume
verlieren an Bevolkerung. Regional verscharfen sich so die Disparitaten. Seit
2014 lasst sich in den Wanderungsverflechtungen der GroBstadte eine Tren-
dumkehr ablesen. Stadte mit mehr als 100.000 Einwohnern verlieren im
Kontext der Binnenwanderung zunehmend Einwohner an die umliegenden
Kreise.

Bevélkerung Deutschlands im Jahr 2021 leicht gewachsen

Nachdem die Bevolkerungszahl in Deutschland im Vorjahr erstmals seit vie-
len Jahren leicht zurtickgegangen war (-12.000 Personen), ist sie im Jahr
2021 um 0,1 % beziehungsweise 82.000 Personen gestiegen. Zum Jahres-
ende 2021 lebten gut 83,2 Millionen Personen in Deutschland und damit
mehr als vor dem Ausbruch der Corona-Pandemie im Jahr 2019.

Diese Entwicklung ist vor allem auf einen Anstieg der Nettozuwanderung
zurlckzufihren. Diese ist im Jahr 2021 nach vorlaufigen Ergebnissen auf
329.000 gewachsen (2020: 220.000) und liegt damit auf dem Niveau wie
vor Ausbruch der Corona-Pandemie (2019: 327.000). Obwohl 2021 der
Uberschuss der Sterbefalle Gber die Zahl der Geburten weiter auf 228.000
anstieg (2020: 212.000), konnte die gestiegene Nettozuwanderung das
Geburtendefizit vollstandig ausgleichen.

Die steigende Bevdlkerungszahl des vergangenen Jahrzehnts hat die Woh-
nungsnachfrage seit 2011 insbesondere in den GroB3stadten nach oben
getrieben. Die jahrliche Zunahme verlangsamte sich allerdings nach dem
zuwanderungsbedingten Rekordzuwachs im Jahr 2015 (+978.000 bzw.
+1,2 %). Der Zuwanderungssaldo des Jahres 2021 entspricht dabei in etwa
dem Niveau des Jahres 2012. Insgesamt leben in Deutschland heute rund 3
Mio. Menschen mehr als noch 2010 (+3,7 %).

Seit der russischen Invasion in die Ukraine sind Millionen Menschen auf der
Flucht. Der Krieg in der Ukraine wird das Migrationsgeschehen auch in
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Deutschland sehr wahrscheinlich nachhaltig beeinflussen. Wie viele Men-
schen aus der Ukraine Uber welchen Zeitraum ihr Land verlassen werden,
kann nicht belastbar prognostiziert werden. Nach Angaben des UN-Fllicht-
lingskommissariats (UNHCR) sind aktuell 6 Millionen Menschen aus der
Ukraine als Gefliichtete in Europa erfasst. 3 Die Fluchtmigration konzentriert
sich dabei auf die unmittelbaren Nachbarstaaten, insbesondere Polen und
andere europdische Staaten, wie Deutschland, die Tschechische Republik
oder die Turkei.

In Deutschland sind nach Angaben des Bundesinnenministeriums, zwischen
Ende Februar und dem 16. Juli 2022, rund 910.000 Personen aus der
Ukraine im Auslanderzentralregister erfasst worden. Die tatsachliche Zahl
konnte aber deutlich abweichen. Zum einen werden nicht alle Personen
unmittelbar nach ihrer Einreise registriert. Zum anderen kénnen Personen
beispielsweise bereits weitergereist oder in die Ukraine zurlickgekehrt sein.
Im ersten Halbjahr 2022 stammten rund zwei Drittel der Zuzlige nach
Deutschland aus der Ukraine. Vor diesem Hintergrund kann davon ausge-
gangen werden, dass der Zuwanderungssaldo im Jahr 2022, bedingt durch
Fluchtmigration aus der Ukraine, bei rund 600.000 liegen kénnte und ab
2023 durfte er sich wieder bei gut 360.000 Personen pro Jahr einpendeln.

Wanderungsbewegungen nach Deutschland
Zuzlge, Fortztige und Nettozuwanderung 1950-2022/23
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3 UNHCR (2022): Operational Data Portal: Ukraine Refugee Situation. In: unhcr.org, zuletzt
aktualisiert am 19.07.2022, https://data2.unhcr.org/en/situations/ukraine (abgerufen am
25.07.2022).



2021: Bevélkerungszahl Westdeutschlands gewachsen, im
Osten erneut ricklaufig

Die Bevolkerungsentwicklung verlief auch 2021 regional unterschiedlich:
Absolut stieg die Bevolkerungszahl in Bayern mit +37.000 Personen am
starksten, gefolgt von Niedersachsen (+24.000) und Baden-Wrttemberg
(+22.000). Prozentual hatten Schleswig-Holstein und Berlin (jeweils +0,4 %)
die hochsten Zuwachse. Bevolkerungsverluste gab es jedoch in Bremen,
Thiringen, Sachsen-Anhalt, Sachsen, dem Saarland und Nordrhein-Westfa-
len.

Insgesamt verzeichneten die westdeutschen Bundeslédnder (ohne Berlin)
einen Bevolkerungszuwachs von 98.000 Personen auf 67,1 Mio. Dieser
Zuwachs fiel zwar deutlich hoher aus als im Jahr 2020 (+24.000), lag jedoch
weiterhin unter dem Niveau vor Ausbruch der Corona-Pandemie im Jahr
2019 (+144.000).

In Ostdeutschland (ohne Berlin) nahm die Bevolkerungszahl weiter um
30.000 ab und betrug am Jahresende 12,5 Mio.

Migration 2021: 329.000 Personen mehr zu- als abgewandert

Im zweiten Corona-Jahr 2021 sind rund 329.000 Personen mehr nach
Deutschland zugezogen als aus Deutschland fortgezogen. Im Vergleich zum
Vorjahr, in dem es rund 220.000 mehr Zu- als Fortztige gab, fiel der Wande-
rungsiberschuss 2021 damit deutlich héher aus.

Insgesamt gab es im Jahr 2021 rund 1.323.000 Zuzige und 994.000 Fort-
zlge Uber die Grenzen Deutschlands. Damit waren im Jahr 2021 rund 12 %
mehr Personen zu- und 3 % mehr fortgezogen als 2020. Im Vergleich zu
2019 lagen die Wanderungen 2021 aber noch unter dem Niveau von vor
der Corona-Pandemie: So war die Zahl der Zuziige 2021 um 15 % und die
Zahl der Fortztige um 19 % geringer als 2019. Die Zunahme der AuBenwan-
derung gegentber 2020 ist vor allem auf die Zuwanderung auslandischer
Personen zurtickzufihren.

Zuziige nach Deutschland nach Herkunftsgebiet
nach ausgewahlten GroBregionen 2012-2021

Rest der Welt 36 %

47 %  Europaische Union

Bis auf die Jahre 2015/2016
stammte liber zwei Drittel
der Zuwanderer aus Europa

tibriges Europa 17 %

Quelle:
Statistisches Bundesamt, Wanderungsstatistik, Fachserie 1 — Reihe 1.2; bis 2019 EU-28 incl. GroBbritannien, ab 2020 EU-27
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Die Aufnahme von Fluchtlingen eingerechnet, sind im Mittel der Jahre 2010
bis 2021 im Saldo fast 424.000 Personen jahrlich nach Deutschland zuge-
wandert. Ein Ergebnis, das Annahmen vieler Langfristprognosen aus den
2000er-Jahren zur Bevdlkerungsentwicklung in den Schatten stellt, die in der
Regel 100.000 bis 200.000 Personen als Zuwanderungsgewinn unterstell-
ten. In den vergangenen drei Jahren hat sich der durchschnittliche Zuwande-
rungssaldo auf einen Wert von 292.000 verringert, liegt aber im historischen
Vergleich damit immer noch auf einem hohen Niveau.

Eindeutig dominieren bei der Zuwanderung Herkunftsgebiete innerhalb

der Europdischen Union, die einen Anteil von 47 % aller Zugewanderten
ausmachen. Dartber hinaus entfallen fast zwei Drittel der Zuwanderung
auf Europa. Nur in den Jahren 2015 und 2016, in denen die Migration stark
von den Fluchtbewegungen aus Kriegs- und Krisenldndern bestimmt wurde,
erreichte die Migration aus Landern auBerhalb Europas Anteilswerte von

43 % bzw. 44 %. Im Jahr 2021 erreichte sie einen Anteil von 36 %.

Die Migration nach Deutschland tragt dazu bei, dass das Erwerbspersonen-
potenzial trotz der demografischen Alterung aktuell steigt. Demografisch
bedingt nimmt das Erwerbspersonenpotenzial in Deutschland bereits seit
ldngerem ab. Der Trend einer alternden Bevolkerung bedingt, dass sich mehr
Personen in den Ruhestand zuriickziehen als neu ins Erwerbsleben eintreten.
Nach Berechnungen des Institutes fur Arbeitsmarkt und Berufsforschung
(IAB) in NUrnberg wird das Erwerbspersonenpotenzial im Jahr 2022 - den
demografischen Effekt isoliert betrachtet — um 390.000 Personen zurtickge-
hen. 4 Dank der Zuwanderung profitiert Deutschland bislang von einer stei-
genden Gesamtbeschaftigung.

Zahl der Studierenden erreicht Allzeithoch

An deutschen Hochschulen waren im Wintersemester 2021/2022 so viele
Studierende wie noch nie eingeschrieben. Nach ersten vorlaufigen Ergebnis-
sen des Statistischen Bundesamtes waren 2,9 Mio. Studierende an einer
deutschen Hochschule immatrikuliert. Im Vergleich zum Wintersemester
2020/2021 erhohte sich die Zahl der Studierenden allerdings nur geringfu-
gig um rund 4.000 Personen. In den vergangenen 20 Jahren ist die Zahl der
Studierenden allerdings stark um mehr als eine Million angewachsen. Einen
Ruckgang der Studierendenzahl in einem Wintersemester hatte es zuletzt
2007/2008 gegeben.

Ungeachtet der hohen Gesamtzahl an Studierenden ist die Zahl der Studien-
anfanger an deutschen Hochschulen 2021 zum vierten Mal in Folge gesun-
ken. 2021 waren es rund 4 % weniger als im Studienjahr 2020. Bereits im
ersten Jahr der Corona-Pandemie war die Zahl der Studienanfanger dhnlich
stark gesunken.

Bei den deutschen und den auslandischen Erstimmatrikulierten verlief die
jungste Entwicklung unterschiedlich. Die Zahl der auslandischen Studieren-
den im ersten Hochschulsemester sank im Studienjahr 2020 zunachst pan-
demiebedingt um 20 % und stieg zum Studienjahr 2021 wieder um 15 %
auf 115.400 an. Die Zahl der deutschen Studienanfédnger hingegen stieg von
383.300 im Studienjahr 2019 zunéachst weiter auf 389.800 im ersten Coro-
najahr 2020 an. Im Studienjahr 2021 ging die Zahl der deutschen Studien-
anfanger gegeniber dem Vorjahr um rund 9 % auf 356.200 zurick. Die
demografische Entwicklung in Deutschland wirkt sich zunehmend auf Hoch-
schulzugdnge aus. So ist zwischen 2019 und 2021 auch die Altersgruppe

41AB (2022): IAB-Prognose 2022: Konjunkturaufschwung ausgebremst, IAB-Kurzbericht
712022. NUrnberg.
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der 17- bis 22-Jahrigen, aus der derzeit rund drei Viertel der Studienanfén-
ger kommen, um 4 % geschrumpft.

In den Universitatsstadten fuhren die hohen Studentenzahlen bereits seit
einigen Jahren zu Anspannung auf den Wohnungsmaérkten. Ahnlich wie
andere einkommensschwache Haushalte sucht auch der Gberwiegende Teil
der Studierenden Wohnungen im unteren Preissegment. Die Nachfrage rich-
tet sich dabei auf preisginstige kleine Einheiten oder Wohnungen, die vom
Grundriss her fir Wohngemeinschaften (WG) geeignet sind. Den 2,9 Mio.
Studierenden stehen an den Hochschulorten nur rund 243.000 6ffentlich
geforderte Wohnheimplatze der Studentenwerke und weiterer privater
Anbieter gegeniber. Auf jeden Wohnheimplatz kommen damit fast 11 Stu-
dierende. Trotz eines fast komplett online abgehaltenen Sommersemesters
2020, scheint sich die Angebotssituation insbesondere fir kleine oder WG-
geeignete, preisglinstige Wohnungen in den Hochschulstandorten bisher
nicht wesentlich entspannt zu haben.

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

5 CHE gemeinnitziges Centrum fir Hochschulentwicklung (2019): Studentisches Wohnen
2003 und 2018. Wo Studierende unterkommen — gestern und heute. Gutersloh.
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Die Bevélkerung in Deutschland wachst regional selektiv und
ungleichgewichtig

Neun Jahre lang hat die Bevolkerungszahl in Deutschland zugenommen. Mit
Beginn der Coronakrise schien dieser Trend zunachst gestoppt. Die Bevolke-
rungszahl war erstmals seit langen wieder riicklaufig. Doch bereits 2021
scheint die Bevélkerungsentwicklung im Zusammenhang mit dem Abflauen
der Coronakrise und den durch den Krieg in der Ukraine ausgeldsten Fliicht-
lingsbewegungen auf den alten Wachstumspfad zurtickgekehrt. Dennoch
bestehen groBe und eher wachsende Unsicherheiten bezlglich der kinfti-
gen Entwicklung. Auch in der Vergangenheit haben allerdings bei weitem
nicht alle Regionen in gleicher Weise von der langjahrigen Wachstumsphase
profitiert. Die regionale Bevolkerungsentwicklung ist vielmehr von einem
Nebeneinander von Wachstum und Schrumpfung gepragt.

Die Bevolkerungszugewinne aus dem Ausland werden kleinrdumig durch
Binnenwanderungen innerhalb Deutschlands erganzt. Trotz heftiger Debat-
ten Uber die Migration aus dem Ausland gilt: Rund zwei Drittel bis drei Vier-
tel der Umzugsbewegungen Uber die Gemeindegrenze in Deutschland
waren in den zurlckliegenden Jahren Binnenumzige innerhalb des Landes.
ZahlenmaBig wird die Binnenwanderung vor allem von den Jingeren getra-
gen, die noch auf der Suche nach ihrem Lebensmittelpunkt sind, insbeson-
dere den Berufsanfangern (Altersklasse 25 bis 34 Jahre). Diese Wanderung,
die auch unter dem Phanomen "Schwarmstadte" diskutiert wird, verandert
die regionale Bevolkerungszusammensetzung. In Schrumpfungsregionen
altert die Bevolkerung starker, in Wachstumsregionen verjingt sie sich.

Wanderungsdimensionen in Deutschland
Vergleich Binnenwanderung/AuBenwanderung
Zuzlge Uber die Gemeindegrenze in Deutschland 2011-2020

24%  AuBenwanderung
1,2 Millionen im Jahr 2020

i
]/ I

Binnenwanderung
3,8 Millionen im Jahr 2020
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Quelle: Statistisches Bundesamt, Wanderungsstatistik, Fachserie 1 — Reihe 1.2

Im Jahr 2021 hat die Bevodlkerung in 236 Kreisen zugenommen, in 131 Krei-
sen abgenommen und ist in 33 Kreisen nahezu konstant geblieben. Dabei
haben die kreisfreien GroBstadte in ihrer Gesamtheit erneut leicht an Ein-
wohnern verloren. Nach einem Riickgang von 36.000 Personen im Jahr
2020 betrug der Verlust 2021 allerdings nur gut 5.000 Personen. Alle Ubri-
gen Gebietstypen gewannen leicht an Einwohnern. Allen voran konnten die
stadtischen Kreise am starksten zulegen (+0,2%).



Betrachtet man den ldngeren Zeitraum der letzten 11 Jahre, sind andere Ent-
wicklungsmuster zu erkennen: 266 der 401 Kreise © und kreisfreien Stadte
haben zwischen 2010 und 2021 an Bevolkerung gewonnen. Besonders
stark fallt das Wachstum in den GroBstadten und deren Umland aus. Der
landliche Raum verzeichnet bereits seit dem Jahr 2000 riicklaufige Bevolke-
rungszahlen. Zuletzt hat sich dieser Einwohnerverlust dank der hohen
Zuwanderung nach Deutschland allerdings auch hier abgeschwacht. Einige
landliche Rdume verzeichneten in den letzen Jahren wieder mehr Einwohner.
Dinn besiedelte Landkreise abseits der Ballungsraume verlieren dagegen
weiter deutlich an Bevolkerung.

Insgesamt haben die wachsenden Kreise in Deutschland zwischen 2010 und
2021 rund 3,6 Mio. Einwohner hinzugewonnen. Allein 1,7 Mio. davon ent-
fielen auf die 66 kreisfreien Gro3stadte. Das entspricht einem Anstieg von
7,3 %. Zum Vergleich: Ein Jahrzehnt zuvor, zwischen 2000 und 2010, betrug
das Plus der kreisfreien GroBstadte lediglich 243.000 Einwohner. Abgesehen
von wenigen Ausnahmen im Ruhrgebiet verzeichneten alle kreisfreien GroB-
stadte zwischen 2010 und 2021 einen Einwohnerzuwachs. Gemessen an
ihrer Einwohnerzahl wuchsen insbesondere Leipzig (+19,9 %), Potsdam
(+17,7 %), Offenbach a. M. (+16,2 %), Frankfurt a. M. (+14,1 %) Regens-
burg (+13,5 %) sowie Darmstadt und Munster ( je +12,9 %) kréftig.

In absoluten Zahlen sticht der Zuwachs von Berlin hervor, das zwischen 2010
und 2021 um 385.000 Einwohner zulegte, gefolgt von Munchen (+147.000
Einwohner) und Hamburg (+144.000). Sehr stark legte die Einwohnerzahl
auch im Umland der sieben gréBten deutschen Stadte zu. Spitzenreiter sind
die an Minchen angrenzenden Landkreise Landshut (+16 %), Ebersberg
(+14 %), Dachau und Pfaffenhofen (jeweils +12 %) sowie Freising und
Erding (je +11 %).

Bevolkerungsentwicklung nach Kreisen
unterschiedlicher Struktur 2010-2020
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6 Ab 2021 gehért die ehemals kreisfreie Stadt Eisenach zum Wartburgkreis. Damit reduziert
sich die Zahl der Kreise auf 400.
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Etwas mehr als die Halfte der Iandlichen Kreise in Deutschland verzeichnete
zwischen 2010 und 2021 eine Bevolkerungszunahme. Vor allem dinn besie-
delte Landkreise abseits der Zentren mussen sich weiterhin mit Schrumpfung
auseinandersetzen. Besonders deutlich ging die Bevolkerungszahl in den
landlichen Kreisen Mansfeld-Stidharz (-11,2 %), Salzlandkreis (-10,3 %)

und Anhalt-Bitterfeld (-10,1 %) in Sachsen-Anhalt sowie im Kreis Saalfeld-
Rudolstadt (-11,3 %) in Thiringen zurick. Auch in landlichen Kreisen
Westdeutschlands schrumpfte die Bevolkerung, wenngleich nicht so stark.
Beispielhaft daflr stehen die Landkreise Hof (-6 %) und Kronach (-5,8 %)

in Bayern, Holzminden in Niedersachsen (-5,5 %) und Kreis Kusel in
Rheinland-Pfalz (-4,4 %).

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.
den Wachstumsregionen mussen Wohnungen, Kitas, Schulen gebaut und
die gesamte ¢ffentliche 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.

n

Das Pendel schlagt zuriick: Abschwachung der Reurbanisierungs-
prozesse?

Jungst lasst sich in den Wanderungsverflechtungen der GroBstadte eine
Trendumkehr ablesen. Stadte mit mehr als 100.000 Einwohnern verlieren
zunehmend Einwohner an die umliegenden Kreise. Zwar steigt die Bevdlke-
rung in den meisten GrofB3stadten weiterhin an, vornehmlich durch Zuzug
junger Menschen und Zuzug aus dem Ausland.

Im Gegenzug verlassen aber mittlerweile mehr Menschen die groBen Stadte
in die Umlandgemeinden als von dort zuziehen. Schon seit einigen Jahren
sind die Binnenwanderungsgewinne der gro3en Stadte ricklaufig. Im Jahr
2014 verlor die Gruppe der kreisfreien GroBstddte im Rahmen der Binnen-
wanderung erstmals seit einem Jahrzehnt wieder Bevolkerung. Diese Ten-
denz hat sich bis heute fortgesetzt. Durch die Coronakrise und der mit ihr
verbundenen "Entdeckung" des mobilen Arbeitens in den eigenen vier
Wande scheint der Trend zum Wohnen im Umland der groBen Metropolen
weiter gestarkt worden sein. Im Jahr 2020 verloren die kreisfreien GroB-
stadte im Saldo rund 87.000 Personen durch Umzige, die in andere
Gemeinden Deutschlands fihrten, zumeist in das unmittelbare Umland. Im
Jahr zuvor hatte der Binnenwanderungsverlust der GroBstadte noch bei
61.000 Personen gelegen.

Im Coronajahr 2020 hat auch die AuBenzuwanderung in die GroBstadte
drastisch abgenommen. Mit einem Saldo von rund 66.000 Personen konn-
ten die Gewinne durch Zuziige aus dem Ausland in der Summe die Binnen-
wanderungsverluste der GroBstadte erstmal seit vielen Jahren nicht mehr
ausgleichen. Die Zahl der Einwohner in GroBstadten ging 2020 also zurtick.
Dieser Ruckgang ist allerdings zu groBen Teilen auf die MaBnahmen wah-
rend der Coronakrise zurtickzufthren, die die Freiziigigkeit, vor allem wéh-
rend des Jahres 2020, deutlich einschrankten. Die Zuwanderung aus dem
Ausland in die GroB3stadte hat sich in dieser Zeit mehr als halbiert.

Bereits 2021 hat die Zuwanderung aus dem Ausland wieder an das Niveau
von vor der Coronakrise anknlpfen kénnen. Obwohl noch keine regionalen
Auswertungen der Wanderungsbewegungen verdffentlicht sind, kann
davon ausgegangen werden, dass sich der Trend zur Reurbanisierung der



groBen Stadte aufgrund der anhaltenden Zuwanderung aus dem Ausland
fortsetzt. Dabei gilt, wie bereits vor dem Einschnitt der Coronakrise, dass die
Kapazitaten zur Aufnahme weiterer Zuziehender in den GroB3stadten immer
knapper werden. Wohnungssuchende werden ins Umland , verdrangt” oder
weichen ins Umland aus. Stadt-Umlandwanderungen in das ndhere Umland
haben in den vergangenen Jahren deutlich zugenommen. Nach einem Jahr-
zehnt, in dem die groBen Stadte sowohl von der Binnen- als auch von der
AuBenzuwanderung profitierten, nimmt die Bedeutung der Suburbanisie-
rung offenbar wieder zu. Die Stadte wachsen weiter und zugleich wachst ihr
Umland. Vor nicht gar zu langer Zeit, in den 1990er-Jahren, hatten viele
GroBstadte noch mit Bevolkerungsrickgdngen zu kampfen.

Binnen- und AuBenwanderungsalden der kreisfreien GroBstadte

in Deutschland 2003-2020
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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 GrolBstadten gelebt. Dieser langjdhrige negative Wanderungssaldo hatte
sich im Zeitraum von 2004 bis 2010 deutlich abgeschwacht, blieb aber im
Minus. Im Jahr 2008 verzeichnete Familienabwanderung aus den kreisfreien
GrofBstadten im Saldo ein Minus von 32.000 Personen, der niedrigste Stand
der letzten zwanzig Jahre. In den Folgejahren wuchs der Abwanderungs-
saldo der Familienwanderer aus den GroB3stadten wieder in etwa auf das
Niveau der Jahrtausendwende. Im Jahr 2018 erreichte die Familienabwande-
rung aus den kreisfreien GroBstadten mit einem Minus von 126.000 Perso-
nen den héchsten Wert der letzten 19 Jahre. Auch 2020 blieb die
Familienabwanderung mit einem Saldo von -119.000 weiterhin hoch. Offen-
bar hat der Wunsch nach dem Eigenheim mit Garten am Stadtrand oder im
Umland in Konkurrenz zu urbanen Innenstadtlagen wieder starker an
Attraktivitat gewonnen.

Bei den Bildungs- und Berufseinstiegswanderungen der Altersgruppe der
18- bis 30-Jahrigen kann bezogen auf die GroBstadte noch nicht von einer
Umkehr des Wanderungsverhaltens gesprochen werden. Allerdings haben
sich auch in dieser Altersgruppe die hohen Binnenwanderungsgewinne der
Jahre 2005 bis 2011 etwas abgeflacht. Im Jahr 2019 lag das Zuwanderungs-
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plus der GroBstadte in dieser Altersgruppe bei rund 73.000 Personen,

2020 waren es dann etwa 54.000. Auch die AuBenzuwanderung dieser
Altersgruppe aus dem Ausland in die GroBstadte ist weiterhin hoch, abgese-
hen vom Jahr 2020, in dem sich auch in dieser Altersgruppe die AuBenzu-
wanderung mehr als halbiert hat.

Uberraschend ist der Vergleich der GroBstédte 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 bei der Binnenwande-
rung im Durchschnitt sogar mehr Zu- als Fortziige verzeichnen.

Binnenwanderungssalden nach Kreisstrukturtypen
in Deutschland 2003-2020
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Wohnungsleerstinde nehmen in vielen landlichen und struktur-
schwachen Rdumen zu

Wohnungsleerstande sind in vielen Stadten und Regionen Deutschlands
trotz des jingst zu beobachtenden Bevolkerungswachstums in den Ballungs-
raumen ein ernst zu nehmendes Problem — sowohl fir die Kommunen und
betroffenen Quartiere als auch fir die Gebaudeeigenttimer. 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.

Amtliche Referenzwerte fiir den Wohnungsleerstand in Deutschland liefern
die Ergebnisse der Gebdude- und Wohnungszahlung im Rahmen des
Zensus 2011, der letzten flachendeckenden und vollzahligen Erfassung aller
Gebdude mit Wohnraum und bewohnten Unterkiinften sowie der darin
befindlichen Wohnungen. Demnach standen am 9. Mai 2011 rund 1,7 Mio.
Wohnungen in Wohngebduden 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 standen 630.000
Wohneinheiten leer, das waren 7,1 % des Bestands.

Fur die Zeit zwischen 2011 und 2017 hat das BBSR eine Modellrechnung zur
weiteren Entwicklung der Wohnungsleerstande erstellt. Demnach ist der
Leerstand in Deutschland seit der Zensuserhebung 2011 insgesamt angestie-
gen. Den Riuckgdngen 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 zurtickgegangen. Seit 2016 nehmen sie aber
wieder zu, vor allem in landlichen Raumen mit Bevolkerungsverlusten. Bun-
desweit standen 2017 demnach schatzungsweise 5,2 % aller Wohnungen
leer. Das entspricht 2,1 Mio. Wohnungen. Im Jahr 2016 waren nach Berech-
nungen des BBSR 4,8 % und damit 1,98 Mio. Wohnungen leer stehend.
Kaum noch freie Wohnungen gibt es in den boomenden GroBstadten.

Ostdeutschland ist dagegen flachendeckend von hohem Leerstand gepragt.
Die Lander Sachsen-Anhalt (12,6 %), Sachsen (10,9 %) und Thiringen

(10 %) wiesen die hochsten 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, Dresden, Erfurt, Halle, Jena, Leipzig, Magdeburg,
Potsdam, Rostock sowie die kreisfreien Stadte Cottbus und Weimar. 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.
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Abschatzung der Wohnungsleerstinde 2017
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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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GdW-Unternehmen in schrumpfenden Gebieten mit zunehmen-
dem Leerstand konfrontiert

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
drei Jahren deutet sich allerdings eine leichte Trendwende an. Die Leer-
standsquote bei den ostdeutschen Unternehmen ist im Jahr 2018 erst-
mals seit 18 Jahren wieder angestiegen. Dieser Trend setzte sich auch in
den Folgejahren fort. So liegt die Leerstandquote in den neuen Landern
(ohne Berlin) mittlerweile bei 8,7 % und damit um 0,7 Prozentpunkte
hoher als noch vor vier Jahren. Insgesamt standen damit bei den GdW-
Unternehmen in den ostdeutschen Bundeslandern (ohne Berlin) Ende
2021 rund 155.000 Wohnungen leer. Flir 2022 erwartet der GdW einen
weiteren Anstieg der Leerstandsquote bei seinen Unternehmen in den
neuen Landern von 8,7 % auf 8,8 %.

Wohnungsleerstand in Ost und West 2003-2022
Leer stehende Wohnungen bezogen auf den insgesamt bewirtschafteten Wohnungsbestand der GdW-Unternehmen
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Sachsen-Anhalt weist — bezogen auf die Bestande der GdW-Wohnungs-
unternehmen — mit 11,2 % bundesweit die hdchste Leerstandsquote
auf. Gegenlber dem Vorjahr ist der Leerstand in Sachsen-Anhalt erneut
leicht gestiegen. Damit standen in Sachsen-Anhalt Ende 2021 rund
36.000 Wohnungen leer. Der zweithdchste Wohnungsleerstand ist in
Sachsen und Thiringen zu verzeichnen (jeweils 9 %). Die niedrigste
Quote in den neuen Bundesldndern hat — abgesehen vom Stadtstaat
Berlin — Mecklenburg-Vorpommern mit 5,6 %.

In den westdeutschen Landern hat das Saarland mit einer Leerstands-
guote von 5,3 % den hochsten Wert. Hamburg und Schleswig-Holstein
haben mit 1,2 % die niedrigste Leerstandsquote aller Bundeslander. Ins-
gesamt lag die durchschnittliche Leerstandsquote in den westdeutschen
Bundeslandern bei 2,1 %. Auch 2022 durfte der Leerstand in West-
deutschland nahezu unverandert bei einem sehr niedrigen Niveau von
2,1 % liegen.
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Trotz des niedrigen Durchschnittsniveaus sind bei GdW-Unternehmen in
strukturschwachen Gebieten der alten Bundeslander auch zweistellige Leer-
standsraten zu verzeichnen. Dazu zahlen beispielsweise der Kreis Pirmasens
in der Westpfalz, der Kreis Merzig-Wadern im Saarland, der Kreis Birkenfeld
in Rheinhessen-Nahe oder der Kreis Bad Dirkheim in der Rheinpfalz. Die
Abwanderung aus diesen strukturschwachen Gebieten verringert die Woh-
nungsnachfrage und erhéht das Problem von Wohnungsleerstanden. Es ist
davon auszugehen, dass der Leerstand in den nachsten zehn Jahren in den
Schrumpfungsrdumen der alten Lander noch weiter zunehmen wird.

Es bleibt deshalb wichtig, das Umland und die landlichen Radume als Entlas-
tungsraume far die angespannten Wohnungsmarkte und als Haltepole fur
strukturschwéachere Kommunen zu starken. Dabei haben die Schaffung von
Arbeitsplatzen und die Sicherung und der Ausbau der technischen und
sozialen Infrastruktur eine besondere Bedeutung.
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Situation auf den Wohnungsmarkten

Kurz gefasst:

Die Nettokaltmieten in bestehenden Mietvertragen sind 2021 um 1,3 %
angestiegen. Dieser Anstieg lag, wie in vielen Jahren zuvor, deutlich unter-
halb der allgemeinen Preissteigerung. Die in Inseraten aufgerufenen Ange-
botsmieten fir Neu- und Wiedervermietung von Wohnungen sind
deutschlandweit um 3,5 % gewachsen. In einigen Metropolen zeigt sich
dabei eine ricklaufige oder stagnierende Entwicklung der Wiedervermie-
tungsmieten. Im Durchschnitt erreichten die Wiedervermietungsmieten ein
Niveau von 9,29 Euro/m2. Mietpreisdaten auf Grundlage von Inseraten ver-
zerren aber die reale Mietpreisentwicklung nach oben. Ein bedeutender Teil
des preisgtinstigen Angebots professionell-gewerblicher Anbieter wird bei
dieser Datenquelle in der Regel nicht erfasst. Eine gesonderte Auswertung
der Neu- und Wiedervermietungsmieten der GdW-Unternehmen zeigt, dass
diese deutschlandweit um 27 % unter den fir den jeweiligen Markt verof-
fentlichten Angebotsmieten aus Inseraten liegen. Die Durchschnittsmiete der
GdW-Unternehmen Uber alle Mietverhaltnisse lag 2021 bei 6,09 Euro/m?2.
Damit liegt die GdW-Miete um 1,09 Euro/m?2 unter der durchschnittlichen
Bestandsmiete aller Mietwohnungen in Deutschland. Nach wie vor steigen
die Energiepreise deutlich schneller als die Nettokaltmieten. In den letzten
23 Jahren verteuerten sich die Energiekosten um 190 %. Die Nettokaltmie-
ten stiegen dagegen nur um 32 %. Bedingt durch den mit dem Ukrainekrieg
einhergehenden Energiemangel drohen am aktuellen Rand weitere massive
Preissteigerungen bei den warmen Betriebskosten.

Wohnungsbau in attraktiven Ballungszentren und wachsenden Re-
gionen reicht noch 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 veréndert. 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 europdischen Finanzkrise 2008/2009 und des dadurch induzierten
internationalen Kapitalzustroms auf die deutschen Immobilienmarkte, deut-
lich gedndert. Die Nettozuwanderung, die in den letzten elf Jahren einen
durchschnittlichen Wert von rund 424.000 Personen pro Jahr erreichte, ver-
starkte die Wohnungsnachfrage weiter. Die derzeit in Ballungsrédumen und
Universitatsstadten zu beobachtenden Mietsteigerungen sind auch Ausdruck
dieses Neubaudefizits.

In den wachsenden Regionen und vor allem in den Uberdurchschnittlich
stark wachsenden GroBstadten erfolgten in den letzten Jahren deutliche
Mietensteigerungen. Die gro3en Metropolen heben sich hier noch einmal
von anderen Stadten ab. Unter den sieben gréBten Metropolen Deutsch-
lands zeigte Berlin bisher den hochsten Anstieg der inserierten Angebots-
mieten. Zwischen 2010 und 2021 kletterte hier der Preis bei
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Wohnungsinseraten um 92 % in die Hohe. Unter den Metropolen folgen mit
etwas Abstand Munchen (70 %), Stuttgart (67 %) sowie Frankfurt a. M

(56 %). Neben den Hotspots sind die inserierten Mietpreise aber auch in
einer Reihe kleinerer GroBstadte wie Kaufbeuren, Heilbronn, Kempten (All-
gau), Memmingen, Schwabach und Passau seit Anfang 2010 um 70 % und
mehr gestiegen.

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 von einem "Lock-in-Effekt", da die Mietbelastung bei jedem Woh-
nungswechsel sehr deutlich steigen wirde.

Auf lange Sicht: Bestandsmieten steigen sogar geringer als
die Inflation

Die jahrlichen Steigerungsraten des Nettokaltmietenindex des Statistischen
Bundesamtes, der im Wesentlichen die Entwicklung der Bestandsmieten
abbildet, lagen im Zeitraum von 2016 bis 2021 zwischen 1,1 % und 1,6 %.
Im Jahr 2021 erfolgte ein Anstieg um 1,3 %. Damit lag die Mietentwicklung
im Bestand in Anbetracht der bereits 2021 deutlich gestiegenen Inflation
splrbar unter der allgemeinen Teuerungsrate.

Entwicklung der Bestandsmieten in Deutschland 2003-2021
im Vergleich zu den allgemeinen Lebenshaltungskosten,
Verbraucherpreisindex

Veranderung zum Vorjahr in %

—_— 3,1
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Inflation Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 17, Reihe 7;
Nettokaltmiete Daten nach Revision 2015; Jahresdurchschnitte

Lediglich in funf 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 2021 nur um 29 % gestiegen, wahrend die allgemeine Preissteigerung
bei 37 % lag. Inflationsbereinigt sind die Bestandsmieten in den vergange-
nen 20 Jahren im bundesweiten Durchschnitt damit sogar gesunken.
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Wiedervermietungsmieten in Inseraten steigen nicht mehr so stark

Wohnungsengpasse und ein immer noch nicht ausreichender Wohnungs-
neubau in Kommunen mit starker Nachfrage sorgen zwar fir hohe Ange-
botsmieten. Im Vergleich zu den Jahren 2016 bis 2018 ist in den
vergangenen drei Jahren eine spirbare Dampfung des Wachstums, insbe-
sondere bei den Wiedervermietungsmieten, zu erkennen. So sind die Ange-
botsmieten inserierter Wohnungen bei Wiedervermietung im Jahr 2020 nur
noch um 2,7 % gegeniber dem Vorjahr gestiegen. 2021 betrug der Anstieg
zum Vorjahr sogar nur noch um 3,5 %. Zum Vergleich: Im Jahr 2018 waren
die Wiedervermietungsmieten noch um 5,4 % im Vergleich zum Vorjahr
gestiegen.

Durchschnittliche inserierte Wiedervermietungsmieten

in Deutschland 2010 - 2021

Wiedervermietungsmieten
nettokalt in Euro/m?

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Deutschland 620 640 654 6,81 705 730 763 800 844 874 897 9,29
groBe kreisfreie GroBstadte 7,23 7,59 7,89 8,30 8,72 9,07 955 10,17 10,89 11,28 11,47 10,63
kleine und mittlere 6,09 6,28 6,41 6,70 6,89 7,14 7,41 7,70 8,06 8,29 8,52 8,90
kreisfreie GroBstadte
stadtische Kreise 6,11 6,22 6,29 6,51 6,71 6,98 7,29 7,58 7,95 8,27 8,58 7,18
landliche Kreise 5,17 5,28 5,35 5,48 5,63 5,73 5,94 6,19 6,43 6,66 6,84 7,00
Verdnderung der Angebotsmieten
zum Vorjahr in %
Deutschland - 3,1 2,3 4,0 3,6 3,5 4,5 4,9 54 3,6 2,7 3,5
groBe kreisfreie GroBstadte - 4,9 4,0 5,2 5,0 4,0 5,3 6,5 7.1 3,5 1,8 3,2
kleine und mittlere - 3,1 2,1 4,4 2,9 3,6 3,8 4,0 4,6 2,9 2,8 3,7
kreisfreie GroBstadte
stadtische Kreise - 1,8 1,2 3,5 3,0 4,0 4,5 4,0 4,9 4,0 3,8 3,4
léndliche Kreise - 2,2 1,3 2,4 2,7 1,8 3,7 4,2 3,8 3,6 2,7 4,5

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtungssystem, IDN ImmoDaten GmbH

Am deutlichsten wurde die Mietpreisdynamik in den groBten deutschen
Stadten gebrochen. Mit einem Anstieg von 3,2 % wiesen sie erstmals seit
langem die geringste Preissteigerung aller Raumtypen auf. Erstmals stiegen
dagegen die Wiedervermietungsmieten im landlichen Raum deutlich tGber
dem Durchschnitt an (4,5 %). Wahrend in Minchen, Stuttgart und Dussel-
dorf die Angebotsmieten fur wiedervermietete Wohnungen stagnierten und
diese sich in Frankfurt a. M. sogar um 3 % verringerten, verzeichnete Ham-
burg nur noch ein Plus von 3 %, nach knapp 5 % im Jahr 2020. Die gr6Bten
Stadte haben in den letzten zehn Jahren ihr Wohnungsangebot erheblich
ausgeweitet. Damit stehen Angebot und Nachfrage in einem giinstigeren
Verhaltnis. Hinzu kommt, dass in den letzten zwei Jahren, vor allem aber
2020, pandemiebedingt deutlich weniger Menschen in die groBten Stadte
gezogen sind. Auch diese geringere Zuwanderung reduzierte die Nachfrage
nach Mietwohnungen.
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Wegen der Sondersituation mit Einfihrung (Januar 2020) und Aufhebung
(Mérz 2021) des Mietendeckels in Berlin zeigen die Berechnungen der Wie-
dervermietungsmieten in der Bundeshauptstadt fir 2021 einen Anstieg um
6,8 % - nach einem Rickgang von 2,7 % im Vorjahr. Diese Entwicklungen
lassen sich wegen der regulatorischen Eingriffe jedoch nicht als Marktent-
wicklungen interpretieren.

Die Schere zwischen teuren und glinstigen Regionen ist weiterhin grofB: Die
Liste der kreisfreien Stadte und Landkreise mit den hochsten Wiedervermie-
tungsmieten fuhrt die Stadt Munchen (18,92 Euro/m?2) an, gefolgt von den
Landkreisen Minchen (15,60 Euro/m?), Starnberg (14,20 Euro/m?2) und Furs-
tenfeldbruck (14,16 Euro/m?) sowie den Stadten Stuttgart (14,33 Euro/m?2)
und Frankfurt am Main (14,01 Euro/m?2). Am Ende der Liste stehen die Land-
kreise Vogtlandkreis (4,81 Euro/m?), Greiz (4,99 Euro/m?) und Gorlitz (5,08
Euro/m2).

Wiedervermietungsmieten nach Regionstyp
Angebotsmieten aus Inseraten, Wiedervermietung ohne Erstvermietung Neubau
nettokalt je Jahr

Euro/m?
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mmmmmmm GroBe kreisfreie GroBstadte Quelle: Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung, BBSR-
Kleine und mittlere kreisfreie GroBstadte Wohnungsmarktbeobachtungssystem, Median der beobachteten
mmmmmmm - Stadtische Kreise Wiedervermietungsmieten; Datengrundlage: BBSR-Wohnungs-
Landliche Kreise marktbeobachtung, IDN ImmoDaten GmbH, microm Wohnlagen
mmmmmmm Deutschland

48



Mietentwicklung in GroBstadten
Wiedervermietungsmieten (ohne Erstvermietung von Neubau) 2010-2021
Euro nettokalt pro m2im jeweiligen Halbjahr
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Inserierte Mieten zeigen nur einen Teil des Marktgeschehens

Analysen zur Entwicklung der Neu- und Wiedervermietungsmieten stiitzen
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
verfligen in der Regel Uber Wartelisten, Gber die frei werdende Wohnungen
vergeben werden. Ein bedeutender Teil des preisgiinstigen Wohnungsbe-
standes wird in den Angebotsmietendatenbanken also nicht erfasst.
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Daher haben das BBSR und der GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen eine Kooperation beschlossen, um Unter-
schiede zwischen in Online-Portalen inserierter Wohnungen und Wohnun-
gen, die durch GdW-Unternehmen angeboten werden, herauszuarbeiten.
Ein groBer Teil der von GdW-Unternehmen angebotenen Wohnungen wird
nicht Uber die géngigen Internetportale oder Onlineangebote von Zeitungen
inseriert und flieBt damit nicht in die vom BBSR genutzte Datenbank mit ein.
Hier erfolgen die Wohnungsvermittlungen tber Wartelisten oder direkte
Ansprache von Kunden. Dabei handelt es sich vor allem um Wohnungen im
unteren Preissegment.

In einem ersten Schritt hat der GdW bei seinen Mitgliedsunternehmen die
Erst- und Wiedervermietungsmieten im ersten Halbjahr 2021 erhoben. Fur
den Vergleich mit den Portaldaten des BBSR wurden alle Kreise mit mindes-
tens 20 wiedervermieteten Wohnungen bei den GdW-Unternehmen im
ersten Halbjahr 2021 bertcksichtigt. Das waren 228 Kreise (57 % von 401
Kreisen in Deutschland). Damit werden Effekte von Ausreiern minimiert.
Diese Selektion wurde auch bei den Aggregaten der BBSR-Angebotsmieten
genutzt, so dass dieselbe raumliche Grundlage besteht. Insgesamt wurden
von den GdW-Unternehmen aus 256 Kreisen Informationen zu Wieder-
vermietungen zur Verfligung gestellt (64 % aller Kreise). Die Aggregatbe-
rechnungen erfolgen tber gewichtete arithmetische Mittelwerte. Als
Gewichtungsvariable dient die Anzahl der GdW-Wohnungen im jeweiligen
Kreis.

Erst- und Wiedervermietungsmieten der GdW-Unternehmen
deutlich glinstiger als Mietpreisniveau in Online-Portalen

Miete Euro/m?2 im 1. Quartal 2021

Wiedervermietung Erstvermietung - Onlineportale
2 2
Euro/m Euro/m - GdW-Unternehmen

16,00

50

groBe kreis- kleine stadtische  landliche insgesamt groBe kreis- kleine stadtische  landliche insgesamt
freie GroB-  und mittlere Kreise Kreise freie GroB-  und mittlere Kreise Kreise
stadte kreisfreie stadte kreisfreie

GroBstadte GroBstadte

Quelle: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, IDN ImmoDaten GmbH, GdW-Unternehmensbefragung Angebotsmieten.
Anmerkung: Es gehen nur die Kreise ein, fir die Mietdaten der GdW-Unternehmen vorliegen und
dabei mindestens 20 Wohnungen mit Wiedervermietungen erfasst wurden (228 von 401 Kreisen).



Erst- und Wiedervermietungsmieten bei GdW-Unternehmen deutlich
unter dem Niveau von Online-Portalen

Die Ergebnisse des Vergleichs bestatigen, dass die Daten der Onlineportale
die Mietpreisentwicklung Uberzeichnen: Bundesweit liegen die BBSR-
Wiedervermietungsmieten im ersten Halbjahr 2021 mit durchschnittlich
9,27 Euro/m2 um 27 % hoher als die GdW-Wiedervermietungsmieten mit
6,76 Euro/m2. Im Falle von Erstvermietung von neu gebauten Wohnungen
fallt der relative Unterschied bei einem deutlich hdheren Mietenniveau mit
knapp 21 % etwas niedriger aus als im Gebaudebestand.

Die Abweichungen zwischen BBSR und GdW-Mieten sind in den groBen
kreisfreien GroBstadten mit gut einem Drittel am hochsten. Dort erreichen
die Wiedervermietungsmieten inserierter Wohnungen 11,66 Euro/m?, die
GdW-Wohnungen durchschnittlich 7,39 Euro/m?2. In den kleineren und mitt-
leren kreisfreien GroB3stadten liegen die GdW-Wiedervermietungsmieten
rund 22 % unter dem Niveau der Onlineportale. In stadtischen Kreisen liegt
der Unterschied bei rund einem Fiinftel. Am niedrigsten fallt die Differenz
in den landlichen Kreisen mit 6,55 zu 5,66 Euro/m2 aus. Aber auch hier
liegen die GdW-Anbieter bei Wiedervermietungen rund 14 % unter dem in
Onlineportalen kommunizierten Niveau.

6,09 Euro/m2 - bei GdW-Unternehmen wohnt man im Schnitt
besonders giinstig

Die sozial orientierten Wohnungsunternehmen im GdW sind und bleiben
mit einer durchschnittlichen Nettokaltmiete von 6,09 Euro/m?2 die maBgebli-
chen Anbieter von bezahlbarem Wohnraum in Deutschland. Im Jahresver-
gleich 2020 bis 2021 sind die Mieten nur moderat um 1,8 % gestiegen.
Damit liegen die Mieten der GdW-Unternehmen deutlich unter dem bun-
desweiten Durchschnitt. Nach Angaben des Wohngeld- und Mietenberichts
der Bundesregierung betrugen die Bestandsmieten deutschlandweit im Jahr
2021 im Mittel 7,18 Euro/m? nettokalt.

Das bedeutet: Bei einer Wohnflache von 70 Quadratmetern zahlten Mieter-
haushalte in Wohnungen der GdW-Unternehmen 916 Euro weniger im Jahr
als der Durchschnitt aller Mieterhaushalte. Die Unterschiede nach Regionen
und Wohnungssegmenten sind hier selbstverstandlich sehr groB.

Die Betriebskosten haben sich bei den GdW-Unternehmen im Vergleich zu
den Preissteigerungen bei den einzelnen Kostenarten nur geringfigig
erhoht. Die Mieter mussten fur die kalten Betriebskosten im Jahr 2021
durchschnittlich 1,64 Euro/m2 vorauszahlen — und damit nur 6 Cent/m?2
mehr als im Vorjahr. Die Vorauszahlungen bei den warmen Betriebskosten
sind von 2020 auf 2021 konstant geblieben und liegen nach wie vor bei
1,06 Euro/m?2.
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Nettokaltmiete und Vorauszahlungen fiir warme und kalte Betriebskosten
bei Unternehmen im GdW 2010-2021

Euro/m?

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Warme Betriebskosten Quelle:
Kalte Betriebskosten GdW-Jahresstatistik
Nettokaltmiete

Drastische Kostensteigerungen bei warmen Betriebskosten im Jahr
2022 unabwendbar

Die Entwicklung der Energiekosten hat sich infolge des Kriegs in der Ukraine
massiv gedreht. Die seit Anfang 2022 zu beobachtenden Preisspriinge sind
ohne historischen Vergleich. Uber alle Energiearten gemittelt, wurde

von Mitte 2021 bis Juli 2022 eine Preissteigerung von 44 % erreicht. Schon
das bedeutete fr einen Ein-Personenhaushalt eine Mehrbelastung von

613 Euro im Jahr im Vergleich zu 2021. Fur einen Vier-Personenhaushalt
bedeutet die bis Juli erreichte Preissteigerung dagegen eine Mehrbelastung
von 1.131 Euro gegentber dem Vorjahr.
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Drastische Kostensteigerungen
bei den warmen Betriebskosten zu erwarten

Monatliche Ausgaben fiir Haushaltsenergie +71% +199 %
Euro/WE

2020

Alle Haushalte

1-Personen-Haushalt
3-Personen-Haushalt
4-Personen-Haushalt

2021

bis Juli 2022 erreichte 2022 2022
Kostensteigerung unteres Szenario oberes Szenario

Quelle: Statistisches Bundesamt, Laufende Wirtschaftsrechnung Einnahmen und Ausgaben
der Haushalte, 2021 und bis Mai 2022 Berechnung auf Grundlage der Preissteigerung fir
Haushaltsenergie VPI, Grundlage Szenarien, min. und max. Schatzwerte der Energieversorger,
gemittelt nach Gewichtung im Index Haushaltsenergie des Verbraucherpreisindex.

Nach Angaben verschiedener Energieanbieter werden die Energiepreise aber
noch deutlich starker steigen. So dlrften sich die Preissteigerungen Uber alle
Energietrdger in einer Spanne zwischen 70 % und knapp 200 % abspielen.
Dies bedeutete fur einen Ein-Personenhaushalt eine Mehrbelastung von
1.000 bis 2.800 Euro im Jahr, bei zwei Personen lage die Mehrbelastung bei
1.400 bis 3.800 Euro im Jahr.

Erwartete Mehrausgaben fiir Haushaltsenergie
im Jahr 2022 im Vergleich zu 2021, in Euro p. a.

Mehrausgaben in Euro p. a.

2022 derzeit 2022 2022

schon erreicht unteres Szenario oberes Szenario
Alle Haushalte 847 1.361 3.799
1-Personen 613 985 2.749
3-Personen 1.030 1.657 4.624
4-Personen 1.131 1.818 5.074

Quelle: Statistisches Bundesamt, Laufende Wirtschaftsrechnung Einnahmen und Ausgaben

der Haushalte, Mai 2021 bis Juli 2022 Berechnung auf Grundlage der Preissteigerung fur Haus-
haltsenergie VPI, Grundlage Szenarien, min. und max. Schatzwerte der Energieversorger, gemit-
telt nach Gewichtung im Index Haushaltsenergie des Verbraucherpreisindex. Eigene Berechnung
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Riickschau: Warme Betriebskosten treiben die Mieten schon langer
bestédndig nach oben

Abgesehen von der dramatischen Entwicklung am aktuellen Rand sind
bereits in der Vergangenheit die groBten Preiserhdhungen far die Mieter
durch steigende Energiepreise, Stromkosten und Steuern entstanden. Diese
drastische Teuerung gilt in ganz Deutschland und fur alle Mieter. Die Netto-
kaltmieten sind bundesweit seit Anfang 2000 bis Juli 2022 um 32 %
gestiegen — die kalten Betriebskosten, zu denen Wasserversorgung, Mullab-
fuhr, Steuern und andere Dienstleistungen gehéren, um 36 %. Diese
Anstiege liegen unterhalb der allgemeinen Teuerung, die in diesem Zeitraum
49 % ausmachte.

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

Index: Januar 2000 = 100
Allgemeine Preisentwicklung 01-2000 bis 07-2022 = 49 %

300 +190 %

280

260

T

240

+49 %
;
+36 %
+32%
80

2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 Juli 2022

Verbraucherpreise fur Gas, Heizol und Quelle:

andere Haushaltsenergie (ohne Strom) Statistisches Bundesamt, Fachserie 17,

—

Strompreis Reihe 7, Verbraucherpreisindex
mmmmmmm Verbraucherpreise flr Wasserversorgung,

Mullabfuhr und weitere Dienstleistungen

Nettokaltmiete

Zum Vergleich: Inflation
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GroBter Preistreiber bei den Wohnkosten sind aber weiterhin die Energie-
preise. Die Verbraucherpreise fir Gas, Heizdl und andere Haushaltsenergie
sind seit dem Jahr 2000 um 190 % gestiegen; haben sich also fast verdrei-
facht. Flissige Brennstoffe wie leichtes Heizol verteuerten sich Gber den
gesamten Zeitraum von 2000 bis Juli 2022 um 217 % und Gas um 193 %.

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 163 %
und trugen damit ebenso weit mehr zur Preissteigerung des \WWohnens bei
als die Nettokaltmieten.

Dramatisch sticht die Entwicklung am aktuellen Rand hervor: Seit Beginn des
Kriegs in der Ukraine sind insbesondere die Preise fir Energie merklich ange-
stiegen und beeinflussen die hohe Inflationsrate erheblich. Im Juli 2022
waren die Energiepreise 43 % hoher als im Vorjahresmonat. Auch die Preise
fur Nahrungsmittel stiegen mit +16 % tberdurchschnittlich. Deutliche Preis-
anstiege auf den vorgelagerten Wirtschaftsstufen wirken sich dabei preiser-
hohend aus. Hinzu kommen die preistreibenden Effekte unterbrochener
Lieferketten infolge der Corona-Pandemie. Die Inflationsrate in Deutschland
lag im Juli 2022 bei +7,5 %. Die Preissteigerung verweilt damit schon seit
Monaten auf einem historisch hohen Niveau deutlich oberhalb von 7 %. Im
Juni 2022 hatte die Inflationsrate bei +7,6 % gelegen, im Mai bei +7,9 %.

Wie schon im Zuge der Corona-Pandemie haben die im GdW organisierten
sozial orientierten Wohnungsunternehmen zugesichert, auch in der Energie-
krise keine Kiindigungen aufgrund von Zahlungsverzug bei den Nebenkos-
tenabrechnungen vorzunehmen. Kein Haushalt solle wegen krisenbedingter
Zahlungsprobleme seine Wohnung verlieren. In Abstimmung mit den Mie-
tern sollten etwa Ratenzahlungen verabredet werden.

Zugleich gilt: Die Auswirkungen der Energiekrise kdnnen nicht mit den Mit-
teln des Mietrechts geldst werden. Wie in anderen europadischen Landern
mussen die Probleme an der Wurzel angegangen werden. Ein Strompreis-
und Gaspreisdeckel scheint die einfachste und am besten geeignete Mog-
lichkeit, um zu verhindern, dass die Preissteigerungen bei den Unternehmen
und Verbrauchern ankommen.
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6
Unternehmenskennzahlen im Fokus:

Kapitaldienstdeckung
und Zinsdeckung

Die Kapitaldienstdeckung gibt an, wie viel ein Wohnungsunternehmen aus
den Mieteinnahmen fur den laufenden Kapitaldienst, d. h. Zins- und Til-
gungszahlungen, zu leisten hat. Die Zinsdeckung zeigt den Anteil der Zins-
aufwendungen an den Mieteinnahmen. Als kritische GréBe kann fir die
Kapitaldienstdeckung ein Wert von 50 % und fur die Zinsdeckung ein Wert
von 30 % genannt werden (vgl. auch GdW-Arbeitshilfe 76 "Zukunftsfahig-
keit von Wohnungsunternehmen™").

Die Kapitaldienstdeckung ist vor dem Hintergrund der strategischen Aus-
richtung des Wohnungsunternehmens zu bewerten. So kann bei einem
Wohnungsunternehmen in einem strukturschwachen Raum die Strategie
darin bestehen, durch eine hohe Tilgung die Restlaufzeit der Darlehen zu
verkUrzen, die Kapitaldienstdeckung ware entsprechend (planmaBig) hoch.
Verfolgt ein Wohnungsunternehmen in einer dynamischen Region ein groB-
volumiges Neubauprogramm, so erhdht sich in der Regel die Fremdverschul-
dung. In der Folge steigt die Kapitaldienstdeckung an. In beiden Féllen sollte
darauf geachtet werden, dass die kritische GréBe von 50% nicht Uberschrit-
ten und so der Handlungsspielraum des Wohnungsunternehmens nicht so
stark eingeschrankt werden. Denn bei einer Kapitaldienstdeckung von 50 %
verbleiben von einem Euro Mieteinnahmen nur noch 50 Cent fur die
Deckung der Ubrigen Kosten, wie Instandhaltungs- und Verwaltungskosten.

Die Kennzahlen fur die Kapitaldienst- und Zinsdeckung aller Wohnungsun-
ternehmen im GdW lagen in 2020 bei 32 % und 10 % und damit deutlich
unter den kritischen Werten.

Entwicklung der Kapitaldienstdeckung
und der Zinsdeckung 2011-2020

45 %

40 %

35%

30%

25%

T‘
15 %
0% S EE——
5%
0%
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
mmmmmmmm Kapitaldienstdeckung Quelle:

Zinsdeckung

GdW-Jahresstatistik
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Bauinvestitionen in Deutschland

Tiefbau

Jahr
2012 37,1
2013 37,4
2014 39,2
2015 38,6
2016 40,5
2017 43,3
2018 47,7
2019 50,2
2020 52,2
2021 56,2
2012 100,5
2013 S
2014 103,0
2015 100,0
2016 103,8
2017 106,0
2018 109,8
2019 110,5
2020 113,4
2021 114,8

Quelle:

Statistisches Bundesamt, Fachserie 18,

Reihe 1.4
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Baugenehmigungen von Wohnungen
Erteilte Genehmigungen zum Bau von Wohnungen nach der Gebdudeart

Woh- davon durch in neuen
nungen Mehrfamilien-
ins- Neubau davonin BaumaB- hé&usern
gesamt nahmen
Wohnge- davon Nicht- an be- Eigen- Miet-
bauden wohnge- stehen | tums- woh-
mit 1 mit 2 mit 3 inWohn- bauden den woh- nungen
Woh- Woh- oder heimen Gebau- | nungen
nung nungen mehr den
Jahr Woh-
nungen
Deutschland
2012 241.090 216.594 212.636 88.693 18.004 97.203 8.736 3.958 24.496 58.031 39.172
2013 272.433 242.149 237.274 89.830 20.454 118.908 8.082 4.875 30.284 66.871 52.037
2014 285.079 251.175 246.024 88.191 19.146  128.088 10.599 5.151 33.904 71.919 56.169
2015 313.296 271.916 267.965 95.718 20.302 139.355 12.590 3.951 41.380 71.898 67.457
2016 375.388 323.042 316.550 95.509 22.858 172.679 25.504 6.492 52.346 82.482 90.197
2017 347.882 305.659 300.349 90.773 22.214  172.404 14.958 5.310 42.223 78.515 93.889
2018 346.810 308.162 302.209 89.846 20.792 180.137 11.434 5.953 38.648 83.325 96.812
2019 360.493 317.823 311.138 90.901 21.310 188.481 10.446 6.685 42.670 84.701 = 103.780
2020 368.589 327.263 320.362 93.151 25694 189.394 12.123 6.901 41.326 80.182 « 109.212
2021 380.736 336.432 328.489 93.894 32.148 193.515 8.932 7.943 44.304 80.813 © 112.702
Alte Lander
2012 204.667 186.189 182.797 73.579 16.454 84.486 8.278 3.392 18.478 51.181 33.305
2013 228.568 205.940 201.879 74.178 18.698 101.783 7.220 4.061 22.628 58.770 43.013
2014 230.932 205.035 200.664 71.991 17.378 103.364 7.931 4.371 25.897 59.590 43.774
2015 251.473 221926 218.389 78.462 18.498 111.746 9.683 3.537 29.547 61.471 50.275
2016 303.967 265.510 259.624 77.683 21.024  139.952 20.965 5.886 38.457 72.601 67.351
2017 275.358 243.500 238.662 73.178 20.234  133.597 11.653 4.838 31.858 66.367 67.230
2018 279.765 249.944 245216 72.454 19.112  143.192 10.458 4.728 29.821 71.288 71.904
2019 292263 257.926 252.395 73.587 19.648 151.637 7.523 5.531 34.337 75.644 75.993
2020 301.298 268.182 262.356 75.501 23.708 152.775 10.372 5.826 33.116 70.120 82.655
2021 314.679 276.954 270.433 75.887 29.954 157.157 7.435 6.521 37.725 69.754 87.403
Neue Lander
2012 36.423 30.405 29.839 15.114 1.550 12.717 458 566 6.018 6.850 5.867
2013 43.865 36.209 35.395 15.652 1.756 17.125 862 814 7.656 8.101 9.024
2014 54.147 46.140 45.360 16.200 1.768 24.724 2.668 780 8.007 12.329 12.395
2015 61.823 49.990 49.576 17.256 1.804 27.609 2.907 414 11.833 10.427 17.182
2016 71.421 57.532 56.926 17.826 1.834 32.727 4.539 606 13.889 9.881 22.846
2017 72.524 62.159 61.687 17.595 1.980 38.807 3.305 A72 10.365 12.148 26.659
2018 67.045 58.218 56.993 17.392 1.680 36.945 976 1.225 8.827 12.037 24.908
2019 68.230 59.897 58.743 17.314 1.662 36.844 2.923 1.154 8.333 9.057 27.787
2020 67.291 59.081 58.006 17.650 1.986 36.619 1.751 1.075 8.210 10.062 26.557
2021 66.057 59.478 58.056 18.007 2.194 36.358 1.497 1.422 6.579 11.059 25.299
Quelle:

Statistisches Bundesamt, Bautatigkeitsstatistik
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Baufertigstellungen von Wohnungen

Baufertigstellungen von Wohnungen nach der Gebaudeart

Woh- davon durch in neuen
nungen Mehrfamilien-
ins- Neubau davonin BaumaB- héausern
gesamt nahmen
Wohnge- davon Nicht- an be- Eigen- Miet-
bauden wohnge- stehen | tums- woh-
mit 1 mit 2 mit 3 inWohn- bauden den woh- nungen
Woh- Woh- oder heimen Gebau- | nungen
nung nungen mehr den
Jahr Woh-
nungen
Deutschland
2012 200.466 180.611 176.617 84.324 15.970 71.041 5.282 3.994 19.855 40.321 30.720
2013 214817 192.276 188.397 85.332 16.914 78.910 7.241 3.879 22.541 44.411 34.499
2014 245325 220.293 216.120 87.868 18.978 101.021 8.253 4.173 25.032 55.954 45.067
2015 247.722 220.197 216.727 84.603 18.110  105.095 8.919 3.470 27.525 58.962 46.133
2016 277.691 240.255 235.658 87.743 18.558 115.150 14.207 4.597 37.436 61.910 53.240
2017 284.816  249.438 245.304 86.440 19.508 122.841 16.515 4.134 35.378 63.809 59.032
2018 287.352 255.805 251.338 83.503 19.860 134.954 13.021 4.467 31.547 64.932 70.022
2019 293.002 260.791 255.925 83.804 19.306  143.053 9.762 4.866 32.211 65.298 77.755
2020 306.376 273.769 268.774 87.275 20.472  153.377 7.650 4.995 32.607 68.573 84.804
2021 293.393 261.669 256.352 78.209 20.118 147.925 10.100 5.317 31.724 67.144 80.781
Alte Lander
2012 171.170 155.433 151.800 69.718 14.374 62.970 4.738 3.633 15.737 36.564 26.406
2013 184.036 167.382 164.011 70.964 15.414 70.968 6.665 3.371 16.654 41.066 29.902
2014 209.091 189.281 185.652 72.745 17.414 88.172 7.321 3.629 19.810 49.971 38.201
2015 208.364 186.973 183.935 69.779 16.518 89.674 7.964 3.038 21.391 52.034 37.640
2016 228.159 200.298 196.306 70.969 16.960 96.552 11.825 3.992 27.861 53.867 42.685
2017 234956 208.424 204.772 71.352 18.074 102.538 12.808 3.652 26.532 56.178 46.360
2018 236.275 211.640 207.736 67.716 18.310 111.507 10.203 3.904 24.635 58.039 53.468
2019 238.263 213.131 208.663 68.224 17.906 114.534 7.999 4.468 25.132 56.358 58.176
2020 251.259 224749  220.445 70.846 18.844  125.190 5.565 4.304 26.510 61.246 63.944
2021 242.705 216.791 212.388 63.835 18.670 121.416 8.467 4.403 25914 58.348 63.068
Neue Lander
2012 29.296 25.178 24.817 14.606 1.596 8.071 544 361 4118 3.757 4314
2013 30.781 24.894 24.386 14.368 1.500 7.942 576 508 5.887 3.345 4.597
2014 36.234 31.012 30.468 15.123 1.564 12.849 932 544 5.222 5.983 6.866
2015 39.358 33.224 32.792 14.824 1.592 15.421 955 432 6.134 6.928 8.493
2016 49.532 39.957 39.352 16.774 1.598 18.598 2.382 605 9.575 8.043 10.555
2017 49.860 41.014 40.532 15.088 1.434 20.303 3.707 482 8.846 7.631 12.672
2018 51.077 44165 43.602 15.787 1.550 23.447 2.818 563 6.912 6.893 16.554
2019 54.739 47.660 47.262 15.580 1.400 28.519 1.763 398 7.079 8.940 19.579
2020 55.117 49.020 48.329 16.429 1.628 28.187 2.085 691 6.097 7.327 20.860
2021 50.688 44.878 43.964 14.374 1.448 26.509 1.633 914 5.810 8.796 17.713
Quelle:

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

Zensus 9. Mai 2011

Insgesamt

Baujahr

Vor 1919

1919-1948

1949-1978

1979-1986

1987-1990

1991-1995

1996-2000

2001-2004

2005-2008

2009 und spater

Zahl der Wohnungen im Gebaude

1 Wohnung

2 Wohnungen

3-6 Wohnungen

7-12 Wohnungen

13 und mehr Wohnungen

Eigentumsform des Gebaudes

Gemeinschaft von Wohnungseigenttimern/-innen

Privatperson/-en

Wohnungsgenossenschaft

Kommune oder kommunales Wohnungsunternehmen

Privatwirtschaftliches Wohnungsunternehmen

Anderes privatwirtschaftliches Unternehmen

Bund oder Land

Organisation ohne Erwerbszweck (z. B. Kirche)

Bei den ausgewiesenen Wohnungszahlen sind gewerblich

genutzte Wohnungen und Diplomatenwohnungen/

Wohnungen auslandischer Streitkrafte nicht bertcksichtigt.

Quelle:
Statistisches Bundesamt

Wohnungen Wohnungen
Anzahl Anzahl

40.545.317

: 39.170.367
5.265.124
4.212.817
16.949.445
3.770.927
1.393.834
2.505.221
2.639.209
1.161.682

916.695 896.532

386.449 375.576

11.993.896
6.069.628
8.651.972
7.554.589

4.982.305

8.689.427
22.845.055
2.082.475
2.253.450
2.142.167

316.543 274.791

4.900.282
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Wohnungen in Gebduden mit Wohnraum
nach Art der Nutzung, Flache der Wohnung, Zahl der Rdume und Ausstattung

Zensus 9. Mai 2011

Wohnungen davon
in Gebauden
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 Radume 3.735.658 3.567.423 3.485.311 82.112 168.235
3 Raume 8.890.843 8.543.030 8.458.753 84.277 347.813
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 4918 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

davon

Altbau- Neubau-
Preisindex wohnungen wohnungen
2015 =100
2012 95,7 96,1
2013 97,1 97,3
2014 98,6 98,8
2015 100,0 100,0
2016 101,1 101,1
2017 102,5 102,5
2018 104,0 104,1
2019 105,4 105,6
2020 107,0 107,1
2021 108,5 108,5
Veranderung

zum Vorjahr
in%

2012

2013

2014

2015

2016

2017

2018

2019

2020

2021

Quelle:
Statistisches Bundesamt, Fachserie 17



Entwicklung des Wohnungsbestandes in Deutschland
Wohngebaude, Wohnungen

Jahr Wohngebaude = 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

2020 12.867.447 12.867.447 3.153.666 6.307.332
2021 12.939.451 12.939.451 3.166.047 6.332.094

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

Quelle:
Statistisches Bundesamt, Fachserie 5
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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

410.317

18.420.645

39.426.622

3.120.698

20.743.278

416.619

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

3.229.473

21.700.534

510.606

19.273.286

41.385.919

3.247.507

21.868.012

521.150

19.375.912

41.660.707
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Preisentwicklung fiir Dienstleistungen im Zusammenhang

mit dem Wohnen und Haushaltsenergie
aus dem Verbraucherpreisindex

Netto- Wasser-  Miillab- =~ Abwas-  Strom Gas Flissige  Feste Fern-
kaltmiete versor- fuhr serent- Brenn- Brenn- warme
gung sorgung stoffe stoffe
(leichtes
Heizol)
Preisindex
2015 =100
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 98,7 98,4 100,6 99,8 100,8 101,5 134,6 99,4
2015 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100
2016 101,1 101,9 100,4 100,1 100,5 97.8 80,3 98,9 95,2
2017 102,5 103,0 100,5 100,2 102,0 94,9 89,2 102,3 92,2
2018 104,1 104,3 100,7 100, 1 103,3 93,6 105,0 103,2 93,9
2019 105,6 106,5 101,7 100,9 106,8 95,8 107,6 104,8 98,1
2020 107,1 106,6 104,5 101,3 110,0 97,0 85,7 101,5 96,5
2021 108,5 109,5 107,6 102,6 11,5 100,6 102,0 102,1 97,6
Veranderung
zum Vorjahr
in %
2012 1,2 1,6 -0,7 0,8 2,8 5,5 8,9 1.8
2013 1,3 1,8 -0,4 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 04 0,1 0,5 -2,2 -19,7 =11 -4,8
2017 1,4 1,1 0,1 0,1 1,5 -3,0 1.1 3,4 =302
2018 1,6 1,3 0,2 -0,1 1,3 -1,4 17,7 0,9 1,8
2019 1.4 2,1 1,0 0,8 3,4 2,4 2,5 1,6 4,5
2020 1.4 0,1 2,8 0,4 3,0 1.3 -20,4 -3,1 -1,6
2021 1.3 2,7 3,0 1.3 1.4 3,7 19,0 0,6 1,1
Quelle:

Statistisches Bundesamt, Fachserie 17
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Bevolkerungsentwicklung in Deutschland und ihre Komponenten

1991-2021

Bevolkerungs- Saldo Geburten/ Saldo Zu- bzw. Bevolkerungs—

stand zum Sterbefalle Abwanderung veranderung*

Jahresende
1991 80.274.564 -81.226 +602.523 +521.297
1992 80.974.632 -76.329 +782.071 +700.068
1993 81.338.093 -98.823 +462.096 +363.461
1994 81.538.603 —-115.058 +314.998 +200.510
1995 81.817.499 -119.367 +397.935 +278.896
1996 82.012.162 —-86.830 +282.197 +194.663
1997 82.057.379 -48.216 +93.664 +45.217
1998 82.037.011 —-67.348 +47.098 -20.368
1999 82.163.475 —-75.586 +201.975 +126.464
2000 82.259.540 -71.798 +167.120 +96.065
2001 82.440.309 -94.066 +272.723 +180.769
2002 82.536.680 —122.436 +219.288 +96.371
2003 82.531.671 -147.198 +142.645 -5.009
2004 82.500.849 -112.649 +82.543 -30.822
2005 82.437.995 —144.432 +78.958 -63.000
2006 82.314.906 —148.903 +22.787 —123.000
2007 82.217.837 —142.293 +43.909 -97.069
2008 82.002.356 -161.925 -55.743 -215.481
2009 81.802.257 -189.418 -12.782 —-200.099
2010 81.751.602 —-180.821 +127.677 -50.655
20111 81.843.743 —-189.643 +279.207 +92.141
20112 80.327.900 — — —
2012 80.523.746 —-196.038 +368.945 +195.846
2013 80.767.463 -211.756 +428.607 +243.717
2014 81.197.537 —153.429 +550.483 +430.074
2015 82.175.684 -187.625 +1.139.402 +978.147
2016 82.521.653 -118.761 +499.944 +345.969
2017 82.792.351 —147.371 +416.080 +270.698
2018 83.019.213 -167.351 +399.680 +226.862
2019 83.166.711 -161.430 +327.060 +147.498
2020 83.155.031 -212.428 +220.251 -11.680
2021 83.237.124 —228.206 +329.163 +82.093

1) Ergebnisse auf Grundlage fruherer Zahlungen
2) Ergebnisse auf Grundlage des Zensus 2011

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

Quelle:
Statistisches Bundesamt,
Bevolkerungsfortschreibung
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Privathaushalte nach HaushaltsgroBe

2 3 4 5 und
mehr
Zeitpunkt 1) 1.000 1.000 1.000 1.000

Deutschland

2012 1.330
2013 1.330
2014 1.331
2015 1.321
2016 1.375
2017 1.395
2018 1.388
2019 1.431
2020 1.408
2021 1.420
Alte Lander

2012 1.177
2013 1.172
2014 1.168
2015 1.147
2016 1.192
2017 1.205
2018 1.199
2019 1.240
2020 1.216
2021 1.226

Neue Lander

2012 153
2013 158
2014 162
2015 174
2016 184
2017 190
2018 189
2019 191
2020 191
2021 193

1) Die Vergleichbarkeit der Zeitreihe ist eingeschrankt auf Grund folgender methodischer Veranderungen:
2016: Umstellung der Nutzung von Vorratsstichproben, welche auf Basis der Volkszéhlung 1987 beziehungsweise des Bevolkerungsregisters
Statistik der DDR gebildet wurden auf Vorratsstichproben auf Basis des Zensus 2011.
2020: Bis einschlieBlich 2019 wurden Privathaushalte am Haupt- und Nebenwohnsitz ausgewiesen. Seit dem Berichtsjahr 2020 werden
Haushalte am Hauptwohnsitz ausgewiesen.
2021: Vorlaufige Ergebnisse

Quelle:
Statistisches Bundesamt, Ergebnisse des Mikrozensus — Bevélkerung in Privathaushalten
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7.2
Ergebnisse der GdW-Statistik 2021
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7.2.1

Angaben zu den Unternehmen
und ihrem Wohnungsbestand

Wohnungsunternehmen nach Rechtsformen

am 31.12.2021

Mitglieds-
unternehmen
insgesamt darunter:
Anzahl davon:
berichtender
Wohnungs- Wohnungs- Kapitalgesell- Unternehmen
unternehmen baugenossen- schaften anderer
insgesamt schaften (GmbH/AG) Rechtsformen
Baden-Wiirttemberg 258 252 162 83 7
Bayern 485 457 330 116 11
Berlin 102 102 75 21 6
Brandenburg 193 193 119 74 0
Bremen 14 13 8 1
Hamburg 61 57 48 8 1
Hessen 133 132 96 34 2
Mecklenburg-Vorpommern 140 140 67 71 2
Niedersachsen 159 154 88 63 3
Nordrhein-Westfalen 432 400 266 129 5
Rheinland-Pfalz 61 61 34 25 2
Saarland 13 13 3 10 0
Sachsen 323 319 206 107 6
Sachsen-Anhalt 187 187 109 72 6
Schleswig-Holstein 73 67 45 20 2
Thiringen 170 170 104 63 3
Deutschland 2.804 2.717 1.760 900 57
Alte Lander 1.689 1.606 1.080 492 34
Neue Lander 1.115 1.111 680 408 23

Quelle:
GdW-Jahresstatistik
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Wohnungsunternehmen und ihre Wohnungsbestédnde

am 31.12.2021

Bewirtschaftete Wohnungen = Mitglieds-
unternehmen
insgesamt

berichtende insgesamt davon

Wohnungs- bewirt-

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

Wohnungen
Baden-Wiirttemberg 258 252 452.009 341.464 110.545
Bayern 484 457 532.580 465.435 67.145
Berlin 102 102 734.505 708.584 25.921
Brandenburg 193 193 318.309 305.527 12.782
Bremen 14 13 98.632 77.130 21.502
Hamburg 61 57 317.587 306.088 11.499
Hessen 133 132 349.859 298.793 51.066
Mecklenburg-Vorpommern 140 140 272.461 244.046 28.415
Niedersachsen 159 154 289.108 262.855 26.253
Nordrhein-Westfalen 432 400 1.147.552 1.057.645 89.907
Rheinland-Pfalz 61 61 95.219 83.127 12.092
Saarland 13 13 18.388 16.219 2.169
Sachsen 323 319 607.620 565.676 41.944
Sachsen-Anhalt 187 187 319.494 302.925 16.569
Schleswig-Holstein 73 67 210.579 132.621 77.958
Thiiringen 170 170 262.360 247.933 14.427
Deutschland 2.803 2.717 6.026.262 5.416.068 610.194
Alte Lander 1.688 1.606 3.511.513 3.041.377 470.136
Neue Lander 1.115 1.111 2.514.749 2.374.691 140.058

nach Rechtsformen
Wohnungsbau-
genossenschaften 1.796 1.760 2.163.760 2.025.829 137.931
Kapitalgesellschaften
(GmbH/AG) 943 900 3.782.383 3.316.580 465.803
Unternehmen
anderer Rechtsformen 64 57 80.119 73.659 6.460
Wohnungsunternehmen
insgesamt 2.803 2.717 6.026.262 5.416.068 610.194
nach Unternehmenssparten
Wohnungsgenossenschaften
(ohne kirchliche WU) 1.849 1.804 2.166.526 2.016.443 150.083
Kommunale
Wohnungsunternehmen 756 738 2.488.989 2.215.312 273.677
Offentliche
Wohnungsunternehmen 18 19 145.267 138.601 6.666
Immobilienunternehmen
der Privatwirtschaft 138 100 1.102.317 962.453 139.864
Kirchliche
Wohnungsunternehmen 42 41 123.163 83.259 39.904
Wohnungsunternehmen
insgesamt 2.803 2.717 6.026.262 5.416.068 610.194
Quelle:

GdW-Jahresstatistik
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Wohnungsbestdande nach Rechtsformen

am 31.12.2021

Bewirtschaftete Wohnungen

berichtende

Wohnungs- davon

unternehmen

insgesamt Wohnungs- Kapitalgesell- Unternehmen

baugenossen- schaften anderer
nach Landern schaften (GmbH/AG) Rechtsformen
Baden-Wiirttemberg 452.009 195.205 249.555 7.249
Bayern 532.580 190.511 325 €33 16.136
Berlin 734.505 186.852 545.829 1.824
Brandenburg 318.309 128.343 189.717 249
Bremen 98.632 8.778 89.245 609
Hamburg 317.587 139.616 176.979 992
Hessen 349.859 66.593 282.809 457
Mecklenburg-Vorpommern 272.461 99.667 171.422 1.372
Niedersachsen 289.108 101.274 187.461 373
Nordrhein-Westfalen 1.147.552 344.255 763.209 40.088
Rheinland-Pfalz 95.219 16.433 76.816 1.970
Saarland 18.388 683 17.705 0
Sachsen 607.620 299.466 304.513 3.641
Sachsen-Anhalt 319.494 152.479 164.748 2.267
Schleswig-Holstein 210.579 105.803 103.131 1.645
Thiringen 262.360 127.802 133.311 1.247
Deutschland 6.026.262 2.163.760 3.782.383 80.119
Alte Lander 3.511.513 1.169.151 2.272.843 69.519
Neue Lander 2.514.749 994.609 1.509.540 10.600

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

2018*

berichtende

nur Genossenschaften

Wohnungs-
xntemehmen bewohnte Mietwoh- Markt- bewohnte Marktan-
23 Mietwohnun-  nungsbestand anteil Mietwohnun-  teil GdW-
gen bei den in der jewei- GdwW gen bei den Genossen-
vom GdwW ligen Region in% GdW-Genos- schaften
vertretenden insgesamt senschaften in %
Unternehmen = Anzahl Anzahl
nach Landern Anzahl
Baden-Wiirttemberg 249 454.749 2.201.000 20,7 192.845 8,8
Bayern 464 505.308 2.686.000 18,8 187.205 7,0
Berlin 107 658.922 1.466.000 44,9 182.953 12,5
Brandenburg 194 304.746 603.000 50,5 119.792 19,9
Bremen 13 96.896 193.000 50,2 8.339 4,3
Hamburg 63 304.789 657.000 46,4 132.026 20,1
Hessen 134 320.206 1.401.000 22,9 66.397 4,7
Mecklenburg-Vorpommern 140 257.354 465.000 55,3 94.721 20,4
Niedersachsen 155 300.540 1.567.000 19,2 114.362 7,3
Nordrhein-Westfalen 426 1.124.355 4.461.000 25,2 320.647 7,2
Rheinland-Pfalz 64 88.750 745.000 11,9 16.098 2,2
Saarland 12 18.579 168.000 11,1 680 0,4
Sachsen 324 538.757 1.272.000 42,4 278.617 21,9
Sachsen-Anhalt 191 292.986 619.000 47,3 141.367 22,8
Schleswig-Holstein 69 209.800 633.000 33,1 100.147 15,8
Thiiringen 167 242.426 559.000 43,4 119.385 21,4
Deutschland 2.772 5.719.163 19.695.000 29,0 2.075.581 10,5
Alte Lander 1.649 3.423.972 14.711.000 23,3 1.138.746 7,7
Neue Lander 1.123 2.295.191 4.984.000 46,1 936.835 18,8

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

Quelle:

GdW-Jahresstatistik sowie Mikrozensus 2018
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Gr6Benklassenstruktur der Wohnungsunternehmen nach Rechtsformen
am 31.12.2021

Wohnungen

7.9 %

11,5 %

20,3 %

32,5%

22,5 %

53 %

100,0 %

1.7 %

3.4 %

7.5 %

15,4 %

13,9 %

58,1 %

100,0 %

12,0 %

9,5 %

7,3 %

22,1 %

0,0 %

49,1 %

100,0 %

4,2 %

6,5 %

12,3 %

21,9 %

16,9 %

in % aller

Unternehmen
Wohnungsgenossenschaften
bis 500 49,0 %
501-1.000 18,5 %
1.001-2.000 16,6 %
2.001-5.000 11,8 %
5.001-10.000 3,6 %
10.001 und mehr 0,5 %
Insgesamt 100,0 %
Kapitalgesellschaften
bis 500 34,4 %
501-1.000 17,2 %
1.001-2.000 19,1 %
2.001-5.000 17,7 %
5.001-10.000 7,0 %
10.001 und mehr 4,6 %
Insgesamt 100,0 %
Unternehmen
anderer Rechtsformen
bis 500 33,3 %
501-1.000 7.9 %
1.001-2.000 3,5 %
2.001-5.000 4,4 %
5.001-10.000 0,9 %
10.001 und mehr 50,0 %
Insgesamt 100,0 %
Unternehmen gesamt
bis 500 44,6 %
501-1.000 18,0 %
1.001-2.000 17,2 %
2.001-5.000 13,7 %
5.001-10.000 4,7 %
10.001 und mehr 1,8 %
Insgesamt 100,0 %
Quelle:
GdW-Jahresstatistik
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GroBenklassenstruktur der Wohnungsunternehmen nach Landern

am 31.12.2021

Wohnungsunternehmen mit einem Bestand von ... eigenen Wohnungen

bis 500 501 Unter-
bis 1.000 bis 2.000 bis 5.000 bis 10.000 und mehr nehmen
insgesamt

Baden-Wiirttemberg 118 54 28 39 9 4 252
Bayern 278 79 29 57 10 4 457
Berlin 42 11 24 11 8 6 102
Brandenburg 77 34 30 41 9 2 193
Bremen 3 B 2 2 2 1 13
Hamburg 22 3 16 4 10 2 57
Hessen 63 33 11 17 4 4 132
Mecklenburg-Vorpommern 52 28 18 32 8 2 140
Niedersachsen 67 24 26 27 8 2 154
Nordrhein-Westfalen 145 75 64 87 18 11 400
Rheinland-Pfalz 30 11 8 8 2 2 61
Saarland 8 2 1 2 13
Sachsen 136 60 37 65 16 5 319
Sachsen-Anhalt 71 36 37 32 9 2 187
Schleswig-Holstein 32 8 9 11 6 1 67
Thiringen 67 28 33 34 6 2 170
Deutschland 1.211 489 372 468 127 50 2.717

Alte Lander 766 292 253 193 71 31 1.606

Neue Lander 445 197 215 179 56 19 1.111

Quelle:
GdW-Jahresstatistik
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Entwicklung der Wohnungsbestédnde
zwischen 2012 und 2021

Bewirtschaftete Wohnungen

Alte Lander
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021

Neue Lander
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021

Deutschland insgesamt
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021

Quelle:
GdW-Jahresstatistik
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eigene
Wohnungen

fur fremde Dritte
verwaltete
Wohnungen

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
3.062.961 474.759
3.041.377 470.136
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
2.393.253 147.901
2.374.691 140.058
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
5.456.214 622.660
5.416.068 610.194




Verwaltung fremder Wohnungen
am 31.12.2021

Verwaltete Eigentums- Sonstige fiir Dritte

wohnungen verwaltete Wohnungen

Anzahl Anzahl
Baden-Wiirttemberg 60.795 49.750
Bayern 36.015 31.130
Berlin 14.101 11.820
Brandenburg 4.217 8.565
Bremen 20.076 1.426
Hamburg 5.628 5.871
Hessen 11.075 39.991
Mecklenburg-Vorpommern 15.115 13.300
Niedersachsen 14.678 11.575
Nordrhein-Westfalen 42.082 47.825
Rheinland-Pfalz 8.778 3.314
Saarland 1.874 295
Sachsen 22.504 19.440
Sachsen-Anhalt 6.719 9.850
Schleswig-Holstein 23.260 54.698

Thiiringen 8.746 5.681

Deutschland 295.663 314.531

Alte Lander 224.261 245.875

Neue Lander 71.402 68.656

Quelle:
GdW-Jahresstatistik



Beschaftigte in den Wohnungsunternehmen

am 31.12.2021

nach Landern

Baden-Wiirttemberg

Teilzeit- bzw.

geringfiigig
Beschaftigte

Arbeiter,
Handwerker,
Hausmeister/
Hauswarte

Auszu-
bildende

Bayern

276

Berlin

270

Brandenburg

334

Bremen

170

Hamburg

64

Hessen

151

Mecklenburg-Vorpommern

200

Niedersachsen

110

Nordrhein-Westfalen

261

Rheinland-Pfalz

714

Saarland

54

Sachsen

Sachsen-Anhalt

294

Schleswig-Holstein

154

Thiiringen

156

Deutschland

108

Alte Lander

3.324

Neue Lander

nach Rechtsformen

2.154

Wohnungsbau-
genossenschaften

1.170

Kapitalgesellschaften
(GmbH/AG)

929

Unternehmen
anderer Rechtsformen

2.376

Wohnungsunternehmen
insgesamt

nach Unternehmenssparten

19

Wohnungsgenossenschaften
(ohne kirchliche WU)

3.324

Kommunale
Wohnungsunternehmen

959

Offentliche
Wohnungsunternehmen

1.458

Immobilienunternehmen
der Privatwirtschaft

44

Kirchliche
Wohnungsunternehmen

778

Wohnungsunternehmen
insgesamt

Quelle:
GdW-Jahresstatistik

84

85

3.324

ehren- bzw.
neben-
amtlich

205
511
73
149
10
21
141
74
94
410
57

240
72
65

130

2.258
1.520
738

2.073

152

33

2.258

2.088

112

33

24

2.258



Entwicklung der Beschaftigten und Auszubildenden
zwischen 2012 und 2021

darunter:

zum/r Immobilien-  Anteil an allen
kaufmann/-frau Auszubildenden
bzw. zu Kauf-

leuten der Grund-

stiicks- und Woh-

nungswirtschaft

Anzahl in %
Alte Lander
2012 80,6
2013 81,6
2014 76,1
2015 68,4
2016 70,7
2017 70,6
2018 65,1
2019 70,5
2020 67,9
2021 70,2
Neue Lander
2012 79,1
2013 78,2
2014 77,0
2015 74,4
2016 78,3
2017 79,3
2018 78,6
2019 79,3
2020 78,4
2021 73,6
Deutschland insgesamt
2012 80,0
2013 80,3
2014 76,5
2015 70,5
2016 731
2017 73,5
2018 69,8
2019 72,0
2020 69,8
2021 71,4
Quelle:

GdW-Jahresstatistik



Wohnungsbestand mit Mietpreis- und/oder Belegungsbindung

am 31.12.2021

nach Landern

1. Forderweg
(Il. WobauG)

Wohnungen mit
sonstigen Miet- und/oder
Belegungsbindungen*

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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22.008 31.299
47.956 64.442
46.576 48.750
5.964 11.868
1.239 3.252
42.549 24.805
27.822 35.364
513 5.891
14.902 21.021
84.927 85.393
9.189 7.324
17 664
3.514 4.680
232 7.754
7.662 8.614
3.197 11.688
318.267 372.809
258.271 282.178
59.996 90.631
73.843 80.315
241.632 288.794
2.792 3.700
318.267 372.809




Entwicklung des mietpreis- und/oder belegungsgebundenen Bestandes

Sozialwohnungen* Wohnungen mit
sonstigen Miet- und/oder
Belegungsbindungen**

Deutschland

1996 1.869.048 416.984
1997 1.724.130 515.446
1998 1.639.622 636.838
1999 1.612.463 645.173
2000 1.554.676 623.724
2001 1.517.348 397.226
2002 1.507.362 375.574
2003 *** 1.272.865 470.957
2004 1.130.134 447.625
2005 1.052.817 414.642
2006 nicht erfasst nicht erfasst
2007 nicht erfasst nicht erfasst

2008 nicht erfasst nicht erfasst

2009 582.381 549.262

2010 504.871 548.549

2011 446.522 575.368

2012 401.633 528.330

2013 374.001 525.196

2014 400.888 454.167

2015 405.332 435.541

2016 377.252 435.004

2017 344.405 413.853

2018 358.480 381.468

2019 344.623 366.650

2020 328.161 376.777

2021 318.267 372.809

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

** Einschl. Belegungsbindungsgesetz (Vereinbarungen, AHG etc.), ab 2003 zusatzlich Modernisierung und

§ 5a Wohnungsbindungsgesetz

*** \lergleichbarkeit zum Vorjahr aufgrund Erfassungsanderung eingeschrankt

Quelle:
GdW-Jahresstatistik



Energetische Modernisierung des Wohnungsbestandes
in % des insgesamt bewirtschafteten Bestandes

Wohnungen in Gebauden, 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 7.1 52,4
2017 28,3 27,3 19,7 7,5 55,6
2019 30,0 28,8 20,8 7.9 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
2011 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 7,9 91,3

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
201 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 7.1 66,2
2017 30,1 38,8 31,3 7,5 68,9
2019 31,3 40,2 32,4 7,8 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 Gebdude

Blockheizkraftwerke

Elektroheizung (FuBboden, Speicherheizung)

Fern-/Nahwarme

Warmepumpensystem

Zentrale Biomassenbeheizung (z. B. Pellets)

Sonstige

Summe Wohneinheiten

Quelle:
GdW-Jahresstatistik
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Thermische und fotovoltaische Solaranlagen
bei den vom GdW reprasentierten Unternehmen

Solarthermie Fotovoltaik
Anzahl der thermischen Kollektorflache der Fotovoltaische Solaranlagen
Solaranlagen thermischen Solaranlagen (vom Unternehmen oder
von Dritten betrieben)
Anzahl m? Anzahl
Deutschland
2001 544 22.937 98
2005 835 35.641 276
2007 1.264 47.804 720
2010 1.945 69.707 1.545
2013 3.193 106.082 4.330
2016 3.476 105.472 5.358
2020 4.533 206.387 11.837

Quelle:
GdW-Jahresstatistik
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7.2.2
Bautatigkeit und Investitionen im Bestand
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Investitionen 2021 in Neubau und Bestand
in Mio. Euro

Instandhaltung/ = Modernisierung
-setzung

nach Landern

Baden-Wiirttemberg 446 361
Bayern 580 336
Berlin 750 570
Brandenburg 290 206
Bremen 94 108
Hamburg 324 261
Hessen 430 304
Mecklenburg-Vorpommern 227 107
Niedersachsen 285 286
Nordrhein-Westfalen 1.194 1.097
Rheinland-Pfalz 109 52
Saarland 13 25
Sachsen 552 471
Sachsen-Anhalt 202 203
Schleswig-Holstein 160 143
Thiiringen 216 156
Deutschland 5.874 4.687
Alte Lander 3.636 2.973
Neue Lander 2.237 1.714
nach Rechtsformen
Wohnungsbau- 2.168 1.466
genossenschaften
Kapitalgesellschaften 3514 3.192
(GmbH/AG)
Unternehmen anderer 192 28
Rechtsformen
Wohnungsunternehmen 5.874 4.687
insgesamt
nach Unternehmenssparten
Wohnungsgenossenschaften 2.157 1.456
(ohne kirchliche WU)
Kommunale 2.235 1.474
Wohnungsunternehmen
Offentliche 290 90
Wohnungsunternehmen
Immobilienunternehmen 1.081 1.609
der Privatwirtschaft
Kirchliche 110 58
Wohnungsunternehmen
Wohnungsunternehmen 5.874 4.687
insgesamt

Summendifferenz durch Rundungen bedingt

Quelle:
GdW-Jahresstatistik



Entwicklung der Investitionstatigkeit

in Mio. Euro
Instandhaltung/ Modernisierung
Instandsetzung
Alte Lander
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 2.511
2019 3.177 2.893
2020 3.595 2.857
2021 2.973 2.973

Neue Lander

2012 1.268
2013 1.189
2014 1.128
2015 1.357
2016 1.244
2017 1.428
2018 1.392
2019 1.836
2020 1.709
2021 1.714
Deutschland insgesamt

2012 3.225
2013 3.067
2014 3.026
2015 3.358
2016 3.512
2017 3.785
2018 3.903
2019 4.728
2020 4.566
2021 4.687

Summendifferenz durch Rundungen bedingt

Quelle:
GdW-Jahresstatistik
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Wohnungsfertigstellungen im Jahr 2021

Fertig- davon in darunter
gestellte
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 4.526 88 4.438 3.572 866 910 1.362
Bayern 4.565 48 4.517 4.245 272 288 2.157
Berlin 5.622 76 5.546 4.695 851 862 1.362
Brandenburg 810 805 741 64 64 322
Bremen 159 159 159 0 0 50
Hamburg 2.038 68 1.970 1.965 1.355
Hessen 1.493 10 1.483 1.404 79 79 781
Mecklenburg-Vorpommern 287 27 260 260 0 0 30
Niedersachsen 1.882 55 1.827 1.789 38 61 576
Nordrhein-Westfalen 4.936 200 4.736 4.565 171 181 1.705
Rheinland-Pfalz 399 393 311 82 83 104
Saarland 30 30 30 0 0 0
Sachsen 948 943 931 12 12 226
Sachsen-Anhalt 345 345 345 16
Schleswig-Holstein 500 22 478 471 225
Thiiringen 157 0 157 154 B B 25
Deutschland 28.697 610 28.087 25.637 2.450 2.555 10.296
Alte Lander 20.528 497 20.031 18.511 1.520 1.614 8.315
Neue Lander 8.169 113 8.056 7.126 930 941 1.981
nach Rechtsformen
Wohnungsbau-
genossenschaften 7.473 236 7.237 6.994 243 266 1.620
Kapitalgesellschaften
(GmbH/AG) 20.914 352 20.562 18.366 2.196 2.268 8.517
Unternehmen
anderer Rechtsformen 310 22 288 277 11 21 159
Wohnungsunternehmen
insgesamt 28.697 610 28.087 25.637 2.450 2.555 10.296
nach Unternehmenssparten
Wohnungsgenossenschaften
(ohne kirchliche WU) 7.227 231 6.996 6.753 243 261 1.475
Kommunale
Wohnungsunternehmen 14.583 328 14.255 13.843 412 457 6.854
Offentliche
Wohnungsunternehmen 921 0 921 783 138 138 658
Immobilienunternehmen
der Privatwirtschaft 4.237 20 4217 3.247 970 981 884
Kirchliche
Wohnungsunternehmen 1.729 31 1.698 1.011 687 718 425
Wohnungsunternehmen
insgesamt 28.697 610 28.087 25.637 2.450 2.555 10.296
Quelle:
GdW-Jahresstatistik
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Wohnungsfertigstellungen nach Gebaudearten

2012-2021

Mietwohnungen Eigentums-
Alte Lander wohnungen
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
2020 18.706 1.657
2021 18.511 1.520

Neue Lander

2012 10
2013 69
2014 0
2015 26
2016 9
2017 5
2018 141
2019 432
2020 840
2021 930
Deutschland

insgesamt

2012 2.177
2013 1.964
2014 1.781
2015 1.533
2016 1.586
2017 2.231
2018 1.503
2019 2.985
2020 2.497
2021 2.450
Quelle:

GdW-Jahresstatistik
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Entwicklung der Wohnungsfertigstellungen
Anzahl der Wohnungen

Sozial-
Alte Lander wohnungen*

2012 1.965 1.166

2013 1.681 729

2014 2.801 850

2015 3.189 589

2016 5.073 410

2017 5.700 1.080

2018 7.054 767

2019 7.782 882

2020 7.473 664

2021 8.315 840

Neue Lander

2012 26
2013 26
2014 0
2015 3
2016 9
2017 0
2018 0
2019 54
2020 396
2021 166
Deutschland insgesamt

2012 1.192
2013 755
2014 850
2015 592
2016 419
2017 1.080
2018 767
2019 936
2020 1.060
2021 1.006

* In eigener Bauherrschaft fertiggestellte, mit Mitteln aus offentlichen 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 2021
Durchschnittswerte

Wohnflache
je Mietwohnung Monatliche Kalte Betriebs- Warme Betriebs-
Sollmiete* kostenvoraus- kostenvoraus-
(nettokalt) zahlungen* zahlungen*

in m2 Euro/m2 Euro/m2 Euro/m2
nach Landern
Baden-Wiirttemberg 68,1 6,96 1,34 1,17
Bayern 63,2 6,68 1,64 1,1
Berlin 62,8 6,38 1,85 1,00
Brandenburg 58,4 5,41 1,44 1,13
Bremen 59,7 6,15 1,82 1,01
Hamburg 62,4 7,05 1,83 0,98
Hessen 63,2 6,85 1,96 1,18
Mecklenburg-Vorpommern 56,6 5,45 1,43 1,10
Niedersachsen 63,2 6,02 1,74 1,09
Nordrhein-Westfalen 66,6 6,04 1,91 0,96
Rheinland-Pfalz 67,0 5,82 1,49 1,09
Saarland 66,9 5,59 1,71 1,20
Sachsen 58,4 5,16 1,30 1,05
Sachsen-Anhalt 57,7 5,22 1,31 1,12
Schleswig-Holstein 60,2 6,30 1,70 1,14
Thiiringen 58,0 5,26 1,29 1,06
Deutschland 62,2 6,09 1,64 1,06

Alte Lander 64,7 6,45 1,75 1,06
Neue Lander 59,5 5,65 1,52 1,06

nach Rechtsformen
Wohnungsbau- 63,0 5,80 1,47 1,01
genossenschaften
Kapitalgesellschaften 61,6 6,28 1,76 1,09
(GmbH/AG)
Unternehmen 65,8 6,42 1,50 1,22
anderer Rechtsformen
Wohnungsunternehmen 62,2 6,09 1,64 1,06
insgesamt
nach Unternehmenssparten
Wohnungsgenossenschaften 63,0 5,79 1,47 1,01
(ohne kirchliche WU)
Kommunale 61,0 6,04 1,71 1,09
Wohnungsunternehmen
Offentliche 64,8 6,26 1,79 1,13
Wohnungsunternehmen
Immobilienunternehmen 63,6 7,17 1,95 1,14
der Privatwirtschaft
Kirchliche 65,5 6,78 1,71 1,06
Wohnungsunternehmen
Wohnungsunternehmen 62,2 6,09 1,64 1,06
insgesamt

* Bezogen auf Wohnungen mit Betriebskostenvorauszahlungen

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

Quelle:
GdW-Jahresstatistik



Miete und Betriebskosten der eigenen Mietwohnungen im Zeitvergleich 2012-2021
Durchschnittswerte

Kalte Betriebs- Warme Betriebs-
kostenvoraus- kostenvoraus-
zahlungen* zahlungen*
Euro/m?2 Euro/mz2
Alte Lander
2012 1,10
2013 1,13
2014 1,14
2015 1,13
2016 1,10
2017 1,09
2018 1,10
2019 1,08
2020 1,07
2021 1,06
Neue Lénder
2012 1,07
2013 1,11
2014 1,12
2015 1,09
2016 1,10
2017 1,08
2018 1,06
2019 1,04
2020 1,05
2021 1,06
Deutschland
2012 1,08
2013 1,12
2014 1,13
2015 1,11
2016 1,10
2017 1,09
2018 1,08
2019 1,06
2020 1,06
2021 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
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Mietausfalle und Mietschulden

2021
Mietausfalle Mietschulden
in Mio. Euro in % der Sollmiete © in Mio. Euro in % der Sollmiete

nach Landern
Baden-Wiirttemberg 42,3 2,8 % 16,2 1.1 %
Bayern 45,8 23 % 20,3 1.0 %
Berlin 84,0 2,7 % 61,1 1,9 %
Brandenburg 77,9 7.4 % 26,0 25 %
Bremen 5,9 2,2 % 49 1.8 %
Hamburg 19,7 1,4 % 12,4 0,8 %
Hessen 33,0 25 % 19,8 1.4 %
Mecklenburg-Vorpommern 49,4 6,0 % 16,9 20 %
Niedersachsen 30,1 29 % 45,3 4,4 %
Nordrhein-Westfalen 134,0 39 % 44,6 1,3 %
Rheinland-Pfalz 12,6 3,6 % 5,5 1,6 %
Saarland 0,5 3,9 % 0,3 2,6 %
Sachsen 155,5 9,6 % 31,2 1.9 %
Sachsen-Anhalt 109,1 12,7 % 30,2 35 %
Schleswig-Holstein 8,9 21 % 5,6 0,9 %
Thiringen 73,9 9,0 % 26,5 3,2 %
Deutschland 882,5 4,4 % 366,8 1.8 %

Alte Lander 332,6 2,8 % 175,0 1,5 %

Neue Lander 549,9 6,6 % 191,9 23 %
nach Rechtsformen
Wohnungsbau- 287,7 3,7 % 69,2 0,8 %
genossenschaften
Kapitalgesellschaften 590,0 4,9 % 294,9 2,4 %
(GmbH/AG)
Unternehmen 4,9 3,5 % 2,7 1,9 %
anderer Rechtsformen
Wohnungsunternehmen 882,5 4,4 % 366,8 1.8 %
insgesamt
Quelle:
GdW-Jahresstatistik

101



Leer stehende Wohnungen und Leerstandsquote nach Landern

am 31.12.2021

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
9.347 208
10.515 743
11.125 769
24.682 981
1.686 4
3.688 94
6.538 737
14.212 1.001
7.317 162
26.720 835
2.213 60
932 35
53.184 1.725
34.354 1.299
2.547 76
23.032 637
232.092 9.366
71.503 2.954
160.589 6.412




Leer stehende Wohnungen und Leerstandsquote nach Rechtsformen
am 31.12.2021

Leerstands-
quote*

in %
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

leer stehende
eigene
Wohnungen

Anzahl WE

leer stehende
far Dritte
verwaltete
Wohnungen
Anzahl WE

301

2.610

43

2.954

62.379 395
97.080 5.999
1.130 18
160.589 6.412
82.973 696
142.552 8.609
6.567 61
232.092 9.366
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Leerstandsursachen der leer stehenden Wohnungen im eigenen Bestand

am 31.12.2021

Am 31.12.2021 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 9.555 170 3.988 241 1.848 2.429 116 763
Bayern 11.258 529 4.349 554 1.788 2.434 54 1.550
Berlin 11.894 508 4.551 923 7 3.773 118 2.014
Brandenburg 25.663 10.131 4.690 1.654 3.149 4.244 152 1.643
Bremen 1.690 103 421 17 17 698 16 418
Hamburg 3.782 112 1.629 34 607 692 14 694
Hessen 7.275 220 2.510 164 235 2.080 103 1.963
Mecklenburg-Vorpommern 15.213 4.745 3.774 330 1.497 2.354 256 2.257
Niedersachsen 7.479 783 2.441 318 655 2.264 81 937
Nordrhein-Westfalen 27.555 1.538 9.830 1.124 2.766 5.599 825 5.873
Rheinland-Pfalz 2.273 328 673 213 185 657 45 172
Saarland 967 22 639 63 55 78 8 102
Sachsen 54.909 22.498 8.248 2.423 2.704 11.257 494 7.285
Sachsen-Anhalt 35.653 13.521 6.098 1.330 4.430 4.504 1.788 3.982
Schleswig-Holstein 2.623 181 589 14 297 292 9 1.241
Thiringen 23.669 8.019 4.452 1.678 2.638 5.671 298 913
Deutschland 241.458 63.408 58.882 11.080 22.878 49.026 4.377 31.807

Alte Lander 74.457 3.986 27.069 2.742 8.453 17.223 1.271 13.713
Neue Lander 167.001 59.422 31.813 8.338 14.425 31.803 3.106 18.094

nach Rechtsformen
Wohnungsbau- 83.669 28.899 19.382 2.146 8.704 14.908 940 8.690
genossenschaften
Kapitalgesellschaften 151.161 34.081 36.799 8.391 13.973 32.584 3.170 22.163
(GmbH/AG)
Unternehmen anderer 6.628 428 2.701 543 201 1.534 267 954
Rechtsformen
Wohnungsunternehmen 241.458 63.408 58.882 11.080 22.878 49.026 4.377 31.807
insgesamt
Quelle:

GdW-Jahresstatistik
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Entwicklung der Zahl leer stehender Wohnungen und der Leerstandsquote
2012-2021

eigene
Wohnungen

Alte Lander Anzahl WE

2012 2.831.723
2013 2.848.568
2014 2.902.738
2015 2.920.804
2016 3.016.521
2017 3.088.370
2018 2.988.833
2019 3.001.350
2020 3.062.961
2021 3.041.377

Neue Lander
2012 2.303.082
2013 2.260.535
2014 2.299.543
2015 2.339.008
2016 2.221.766
2017 2.211.804
2018 2.329.027
2019 2.376.259
2020 2.393.253
2021 2.374.691

Deutschland insgesamt

2012 5.134.805
2013
2014
2015
2016 5.238.287
2017 5.300.174
2018 5.317.860
2019 5.377.609
2020
2021 5.416.068
Quelle:

GdW-Jahresstatistik

leer stehen- leer stehen-
de eigene de fiir Dritte
Wohnungen = verwaltete
Wohnungen
Anzahl WE Anzahl WE
75.422 5.690
70.128 4.731
72.132 4.035
59.086 3.810
61.033 3.820
56.756 2.015
46.725 2.538
65.634 3.827
66.856 3.159
71.503 2.954
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
159.216 6.919
160.589 6.412
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
226.072 10.078
232.092 9.366
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Abrisse bei den Unternehmen in den neuen Landern 2021 sowie mittelfristig geplante Abrisse
am 31.12.2021

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

2012-2021

Neue Lander Alte Lander Neue Lander

Anzahl WE in % in%
2012 0,4
2013 0,6
2014 0,2
2015 0,2
2016 0,3
2017 0,2
2018 0,2
2019 0,1
2020 0,2
2021 0,0

* Abgangsquote bezogen auf den
eigenen Wohnungsbestand

Quelle:
GdW-Jahresstatistik
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Fluktuation in den Wohnungsbestanden
2020 und 2021

er er

Vertrags-
kindigun-
gen durch
den Mieter
in %

Vertrags-
kindigun-
gen durch
den Mieter

nach Landern in %

Baden-Wiirttemberg 6,6%
Brandenburg 8,3%
Mecklenburg-Vorpommern 9,2%
Niedersachsen 9,2%
Nordrhein-Westfalen 6,3%
Rheinland-Pfalz 6,8%
Saarland 8,9%
Sachsen-Anhalt 9,2%
Schleswig-Holstein 7.1%
Thiiringen 9,5%
Deutschland 7.1%
Alte Lander 6,6%
Neue Lander 7.4% 7,7%
nach Rechtsformen
Wohnungsbau- 6.8% 6.8%
genossenschaften i '
Kapitalgesellschaften 7 29 7 4%
(GmbH/AG) Yy "M
Unternehmen anderer 5,7% 2.9%
Rechtsformen
Wohnungsunternehmen 7.1% 7.1%

insgesamt

Quelle:
GdW-Jahresstatistik

108



7.2.4

Betriebliche Kennzahlen

Gesamtkapitalrentabilitat

Durchschnittliche Gesamtkapitalrentabilitat in %

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Alte Lander
Genossenschaften 3,2 3,3 3,2 3,2 3,0 3,1 3,0 2,8 2,7 2,7
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 3,3 3,5 3,5 3,5 3,6 3,5 3,3 3,5 3,4 3,1
Wohnungsunternehmen insgesamt 3,3 3,5 3.4 3.4 3,5 3,4 3,2 3.3 3,2 3,0
Neue Lander
Genossenschaften 3,0 2,9 2,9 2,9 2,6 2,8 2,6 2,7 2,4 2,4
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 3,3 3,1 2,8 3,0 3,1 3,1 2,9 2,5 2,6 2,5
Wohnungsunternehmen insgesamt 3,2 3,0 2,8 3,0 2,9 2,9 2,8 2,5 2,5 2,5
Deutschland insgesamt
Genossenschaften 3,1 3,1 3,0 3,0 2,8 3,0 2,8 2,7 2,6 2,6
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 3,3 3,4 3,2 3,4 3,5 3,4 3,2 3,1 3,2 2,9
Wohnungsunternehmen insgesamt 3,2 3.3 3,2 3,2 3.3 3,2 3,0 3,0 3,0 2,8

Berechnung fiir Gesamtkapitalrentabilitdt (GKR):

Jahrestberschuss/-fehlbetrag + Zinsen fur langfristiges Fremdkapital

GKR =

Bilanzsumme

Quelle:
GdW-Jahresstatistik
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Eigenmittelrentabilitat

Durchschnittliche Eigenmittelrentabilitat in %

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Alte Lander

Genossenschaften 3,9 4,4 4,2 4,4 4,4 4,7 4,6 4,4 4,5 4,5
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 5,7 6,2 6,1 6,6 6,9 7,0 6,5 7,6 7,2 6,1
Wohnungsunternehmen insgesamt 4,9 5,5 54 5,8 6,1 6,2 57 6,5 6,2 5,5

Neue Lander

Genossenschaften 2,3 1,9 2,0 2,8 2,0 2,7 2,5 2,9 2,6 2,7
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 2,7 2,7 2.5 3,9 3,6 3,6 3,5 3,8 3,3 3,4
Wohnungsunternehmen insgesamt 2,5 2,3 2,2 3.4 2,7 3.1 3,0 3,5 2,9 3,0

Deutschland insgesamt

Genossenschaften 3,0 3,1 3,0 3,6 3.2 3,7 3,6 3,7 3,6 3,6
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 4,4 4,7 4,7 5,6 6,0 5,9 5,3 5,7 6,0 5,1
Wohnungsunternehmen insgesamt 3,8 4,0 3,9 4,8 5,0 4,9 4,5 5,0 5,0 4,4
Quelle: Berechnung fiir Eigenmittelrentabilitat (EMR):

GdW-Jahresstatistik
Jahresuberschuss/-fehlbetrag
EMR =

Eigenkapital + Rickstellungen fir Bauinstandhaltung
+ (Sonderposten mit Ricklageanteil - Sonderposten fiir
Investitionszulagen) x 0,5 + Sonderposten flr Investitionszulagen

Return on Investment
Durchschnittlicher Return on Investment in %

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Alte Lander

Genossenschaften 1,4 1,6 1,6 1,7 1,7 1,8 1,9 1,8 1,8 1,8
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 1,7 2,0 2,0 2,2 2,4 2,4 2,1 2,7 2,5 1,9
Wohnungsunternehmen insgesamt 1,6 1.8 1.8 2,0 2,2 2,2 2,0 2,4 2,3 1,9

Neue Lander

Genossenschaften 0,9 1,0 1,0 1,2 1,0 1,4 1,3 1,6 1,4 1.8
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 1,1 1,0 0,9 1,3 1,4 1,4 1,4 1,8 1,4 1,3
Wohnungsunternehmen insgesamt 1,0 1,0 0,9 1.3 1,2 1.4 1,4 1,7 1.4 1,4

Deutschland insgesamt

Genossenschaften 1,2 1,3 1,3 1,5 1,4 1,6 1,6 1,7 1,6 1,6
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 1,4 1,6 1,6 1,9 2,2 2,1 1,9 2,3 2,2 1,3
Wohnungsunternehmen insgesamt 1,3 1,5 1.5 1,7 1,9 1,9 1,8 2,1 2,0 14
Quelle: Berechnung fiir Return on Investment (ROI):

GdW-Jahresstatistik

Jahresuberschuss/-fehlbetrag
ROI =

Bilanzsumme
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Anlagenintensitat

Durchschnittliche Anlagenintensitat in %

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Alte Lander
Genossenschaften 88,2 87,9 87,8 88,0 88,1 87,0 88,6 88,9 89,1 89,7
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 87,6 88,1 88,8 89,1 86,3 89,1 90,2 90,6 90,5 87,0
Wohnungsunternehmen insgesamt 87.8 88,0 88,5 88,8 86,8 88,4 89,4 90,0 90,0 88,0
Neue Lander
Genossenschaften 89,0 88,9 88,8 88,8 89,0 89,0 88,9 89,2 89,4 87,6
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 88,6 88,7 90,5 89,6 90,1 89,6 89,8 92,1 90,2 90,9
Wohnungsunternehmen insgesamt 88,7 88,7 89,7 89,2 89,6 89,3 89,3 91,1 89,8 89,2
Deutschland insgesamt
Genossenschaften 88,6 88,4 88,3 88,4 88,5 87,9 88,7 89,0 89,2 88,8
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 88,0 88,3 89,4 89,3 87,2 89,2 90,1 91,2 90,4 88,3
Wohnungsunternehmen insgesamt 88,2 88,3 89,0 89,0 87,7 88,7 89,4 90,5 90,0 88,4
Quelle: Berechnung fiir Anlagenintensitat (Al):
GdW-Jahresstatistik

Anlagevermégen
Al =
Bilanzsumme

Eigenmittelquote

Durchschnittliche Eigenmittelquote in %

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Alte Lander
Genossenschaften 36,9 37,4 38,0 38,9 37,8 38,8 39,8 40,0 40,1 40,7
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 30,3 31,4 32,4 33,7 34,9 33,9 34,5 34,9 36,5 34,1
Wohnungsunternehmen insgesamt 32,7 334 34,3 35,3 35,7 35,4 36,2 36,5 37.6 36,4
Neue Lander
Genossenschaften 45,7 46,7 47,7 48,9 50,0 51,1 52,6 53,0 53,0 54,7
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 35,0 36,8 38,0 38,6 39,9 40,6 41,2 43,6 40,2 39,7
Wohnungsunternehmen insgesamt 39,6 40,9 42,4 42,9 44,9 45,7 46,6 46,5 45,9 46,7
Deutschland insgesamt
Genossenschaften 41,2 41,8 42,6 43,5 43,1 44,3 45,3 45,7 45,6 46,7
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 32,2 33,6 34,5 35,4 36,1 35,8 36,5 38,7 37,6 35,8
Wohnungsunternehmen insgesamt 35,7 36,7 37,6 38,3 38,4 39,0 39,8 40,9 40,5 40,1

Quelle: Berechnung fiir Eigenmittelquote (EMQ):

GdW-Jahresstatistik
Eigenkapital + Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung
+ (Sonderposten mit Ruicklageanteil - Sonderposten fur

Investitionszulagen) x 0,5 + Sonderposten fir Investitionszulagen
EMQ =

Bilanzsumme
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Anlagendeckungsgrad

Durchschnittlicher Anlagendeckungsgrad in %

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Alte Lander
Genossenschaften 100,3 99,7 98,1 97,7 96,2 97,0 96,4 96,9 96,7 96,1
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 99,0  100,5 99,9 98,8 100,44 96,8 97,3 96,8 99,3 97,0
Wohnungsunternehmen insgesamt 99,5 100,2 99,3 98,4 99,2 96,8 97,0 96,8 98,5 96,7
Neue Lander
Genossenschaften 103,8 103,6 103,4 102,5 1021 102,7 1031 101,8 101,1 103,4
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 100,4  101,0  100,0  100,1 99,7 100,7 1011 101,2  100,3 100,2
Wohnungsunternehmen insgesamt = 101,9 102,1 101,5 101,1 100,9 101,7 102,11 101.4 100,7 101,7
Deutschland insgesamt
Genossenschaften 102,0 1016 @ 100,7 99,9 98,8 99,6 99,3 99,0 98,6 99,2
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 100,3  100,7  100,0 99,3 100,2 97,9 98,4 98,8 99,6 98,0
Wohnungsunternehmen insgesamt . 101,0 101,0 100,2 99,5 99,7 98,5 98,8 98,9 99,3 98,4
Quelle: Berechnung fiir Anlagendeckungsgrad (ADG):
GdW-Jahresstatistik
Eigenkapital + Rickstellungen fur Bauinstandhaltung + (Sonder-
posten mit Ricklageanteil - Sonderposten fir Investitionszulagen) x 0,5
+ Sonderposten fir Investitionszulagen + Langfristiges Fremdkapital
ADG =
Anlagevermogen
Langfristiger Verschuldungsgrad
Durchschnittlicher langfristiger Verschuldungsgrad in %
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Alte Lander
Genossenschaften 141,8 = 1359 1287 123,7 1275 1173 1189 1189 1220 1168
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 189,9 1813 1742 159,9 1486 1542 1623 152,4 153,2 165,0
Wohnungsunternehmen insgesamt = 170,5  163,8 156,9 147,6 142,6 141,7 1464 1411 142,6 146,4
Neue Lander
Genossenschaften 102,1 96,0 95,1 93,5 87,3 78,8 78,1 74,4 73,8 68,9
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 154,1 143,2 139,9 135,2 127,2 122,4 122,5 115,1 101,7 = 132,6
Wohnungsunternehmen insgesamt = 128,4  120,7 1174 116,0 105,8 98,7 99,1 101,1 87,3 98,2
Deutschland insgesamt
Genossenschaften 120,4 114,5 111,0 108,5 107,6 97,3 98,5 96,4 98,2 92,7
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 173,9 1643 160,3 150,5 143,1 143,8 148,7 1340 1368 153,6
Wohnungsunternehmen insgesamt = 150,1 143,0 139,0 134,2 130,0 124,2 1271 121,3 121,11 126,3

Quelle:
GdW-Jahresstatistik
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Berechnung fiir langfristigen Verschuldungsgrad (LVG):

LVG =

Langfristiges Fremdkapital

Eigenkapital + Ruickstellungen fur Bauinstandhaltung + (Sonder-
posten mit Rucklageanteil - Sonderposten fur Investitionszulagen) x 0,5
+ Sonderposten fur Investitionszulagen



Langfristiger Fremdkapitalanteil

Durchschnittlicher langfristiger Fremdkapitalanteil in %

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Alte Lander
Genossenschaften 52,1 50,5 48,4 47,6 47,7 45,6 46,7 47,5 48,2 47,0
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 57.3 57.1 56,4 54,1 52,2 52,3 54,5 53,2 54,6 53,3
Wohnungsunternehmen insgesamt 55,4 54,8 53,6 52,1 51,0 50,2 51,8 51,4 52,6 51,2
Neue Lander
Genossenschaften 46,9 45,0 44,9 43,2 42,6 40,3 40,1 38,8 38,7 36,9
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 54,0 52,8 52,8 51,9 50,4 49,7 50,1 49,9 46,8 47,2
Wohnungsunternehmen insgesamt 51,0 49,5 49,3 48,2 46,6 45,1 45,4 46,5 43,1 42,1
Deutschland insgesamt
Genossenschaften 49,6 47,9 46,7 45,6 46,2 43,2 43,8 43,7 44,2 42,6
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 55,9 55,3 55,1 53,3 54,6 51,5 53,2 51,7 52,4 51,6
Wohnungsunternehmen insgesamt 53,5 52,5 51,9 50,6 51,4 48,4 49,6 49,3 49,4 48,1
Quelle: Berechnung fiir langfristigen Fremdkapitalanteil (LFA):
GdW-Jahresstatistik o )

Langfristiges Fremdkapital
LFA =
Bilanzsumme

Fremdkapitalkostensatz

Durchschnittlicher Fremdkapitalkostensatz in %

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Alte Lander
Genossenschaften 3,6 3,6 3,5 3,3 3,0 2,7 2,6 2,3 2,5 2,0
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 3,2 3,2 3,0 2,9 2,7 2,2 2,3 2,1 2,3 1,8
Wohnungsunternehmen insgesamt 3,3 3,3 3,2 3,0 2,8 2,3 2,4 2,2 2,4 1,9
Neue Lander
Genossenschaften 4,7 4,6 4,4 4,2 4,0 3,6 3,5 3,0 2,9 2,5
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 4,2 4,2 4,0 3,6 3,6 3,2 3,0 2,5 2,6 2,1
Wohnungsunternehmen insgesamt 4,4 4,3 4,2 3.8 3,8 3.4 3,2 2,6 2,7 2,3
Deutschland insgesamt
Genossenschaften 4,1 4,0 4,0 3,7 3,5 3,1 3,0 2,6 2,7 2,2
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 3,6 3,6 3,4 3,1 2,9 2,5 2,5 2,3 2,4 1,9
Wohnungsunternehmen insgesamt 3,8 3,8 3,6 3,3 3.1 2,7 2,7 2,4 2,5 2,0

Quelle:
GdW-Jahresstatistik

Berechnung fiir Fremdkapitalkostensatz (FKK):

FKK =

Zinsen und ahnliche Aufwendungen fur langfristiges Fremdkapital

Langfristiges Fremdkapital
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Mietenmultiplikator

Durchschnittlicher Mietenmultiplikator

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Alte Lander
Genossenschaften 7,4 7.5 7.5 7,6 7.8 7.9 7,9 8,1 8,3 8,4
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 8,4 8,4 9,5 10,4 10,2 9,4 9,6 10,4 10,4 9,6
Wohnungsunternehmen insgesamt 8,0 8,0 8,7 9,4 9,4 8,9 9,0 9,6 9,6 9,2
Neue Lander
Genossenschaften 9,4 9,2 9,1 8,9 8,8 8,8 8,6 8,6 8,6 8,4
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 10,0 10,1 9,5 9,7 9,2 9,0 9,0 9,4 9,6 9,6
Wohnungsunternehmen insgesamt 9,7 9,7 9,3 9,3 9,0 8,9 8,8 9,0 9,1 9,0
Deutschland insgesamt
Genossenschaften 8,3 8,2 8,2 8,2 8,2 8,2 8,2 8,3 8,4 84
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 9,1 9,0 9,5 10,2 99 9,3 9,4 10,0 10,1 9,6
Wohnungsunternehmen insgesamt 8,7 8,7 9,0 9,4 9,2 8,9 8,9 9,4 9,5 9,1
Quelle:
GdW-Jahresstatistik Berechnung fiir Mietenmultiplikator (MM):

Anlagevermdgen
MM =
Sollmieten (abzlglich Erlésschmalerungen)

Tilgungskraft

Durchschnittliche Tilgungskraft

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Alte Lander
Genossenschaften 2,3 2,2 2,1 2,2 2,2 2,2 2,2 2,1 2,0 2,1
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 2,5 2,4 2,2 1,4 1,8 2,4 2.3 2,2 2,3 2,2
Wohnungsunternehmen insgesamt 2,4 2,3 2,2 1,6 1,9 2,3 2,2 21 2,2 2,2
Neue Lander
Genossenschaften 1,5 1,6 1,5 1,6 1,6 1,7 1,6 1,5 1,5 1,7
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 1,5 1,5 1,4 1,4 1,5 1,6 1,6 1,5 1,6 1,9
Wohnungsunternehmen insgesamt 1,5 1,6 1,4 1,5 1,6 1,6 1,6 1,5 1,5 1,6
Deutschland insgesamt
Genossenschaften 1,9 1,9 1,8 1,9 1,9 1,9 1,9 1,8 1,8 1,9
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 2,0 2,0 1,8 1,4 1,7 2,1 2,0 1,9 2,0 2,0
Wohnungsunternehmen insgesamt 2,0 2,0 1.8 1.5 1.8 2,0 2,0 1,9 1.9 1,9

Quelle:
GdW-Jahresstatistik
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Cashflow nach DVFA/SG
TK =

Tilgung fur langfristiges Fremdkapital



Kapitaldienstdeckung

Durchschnittliche Kapitaldienstdeckung in %

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Alte Lander
Genossenschaften 30,1 30,3 30,4 30,1 28,9 27,8 27,2 27,7 29,0 28,0
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 34,6 BYRS BYRS 35,5 32,8 28,1 27,3 30,6 30,9 31,4
Wohnungsunternehmen insgesamt 32,8 31,6 31,6 33,3 31,2 28,1 27,3 29,5 30,3 30,2
Neue Lander
Genossenschaften 43,1 42,3 41,7 40,0 39,1 37,7 35,9 36,6 35,7 34,4
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 48,3 48,0 44,9 43,9 43,2 41,4 39,6 39,4 38,0 36,6
Wohnungsunternehmen insgesamt 46,0 45,5 43,4 42,1 41,2 39,6 37,8 38,2 36,9 35,6
Deutschland insgesamt
Genossenschaften 35,8 35,5 35,3 34,4 33,3 32,1 30,8 31,5 31,8 30,8
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 40,0 38,5 37,0 38,7 36,1 32,1 31,1 33,9 33,3 33,1
Wohnungsunternehmen insgesamt 38,2 37,3 36,3 36,8 34,9 32,1 31,0 32,9 32,7 32,2
Quelle:
GdW-Jahresstatistik Berechnung fiir Kapitaldienstdeckung (KDD):

Zinsen fur langfristiges Fremdkapital
+ Tilgung fur langfristiges Fremdkapital
KDD =
Sollmieten (abzlglich Erlésschmalerungen)

Zinsdeckung

Durchschnittliche Zinsdeckung in %

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Alte Lander
Genossenschaften 15,9 15,4 15,2 13,7 12,8 12,0 10,9 9,9 9,2 8,2
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 18,4 17,9 17,0 16,9 17,1 14,1 12,4 11,8 11,1 10,2
Wohnungsunternehmen insgesamt 17,4 16,9 16,3 15,7 15,6 13,3 11.9 11.1 10,4 9,5
Neue Lander
Genossenschaften 23,1 21,8 20,8 18,7 17,1 15,3 13,4 11,3 9,8 8,6
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 25,9 24,7 21,3 20,1 18,4 16,5 15,1 13,1 12,2 11,8
Wohnungsunternehmen insgesamt 24,7 23,4 21,1 19,5 17,8 15,9 14,3 12,3 11,0 10,3
Deutschland insgesamt
Genossenschaften 19,1 18,2 17,6 15,9 14,7 13,4 12,0 10,5 9,5 8.4
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 21,4 20,6 18,6 18,1 17,4 14,9 13,3 12,3 11,4 10,7
Wohnungsunternehmen insgesamt 20,4 19,7 18,2 17,2 16,3 14,3 12,8 11,6 10,6 9,8

Quelle:
GdW-Jahresstatistik

Berechnung fiir Zinsdeckung (ZD):

Zinsen und ahnliche Aufwendungen fur
langfristiges Fremdkapital
ZD =

Sollmieten (abzuglich Erlésschmélerungen)
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EBITDA bezogen auf das
zu Verkehrswerten bewertete
Anlagevermdégen

EBITDA/Anlagevermégen zu Verkehrswerten in %

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Alte Lander
Genossenschaften 49 4.9 49 4.9 5,0 5,0 5,1 49 4.9 49
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 5,8 5,8 5,9 6,0 6,5 6,5 7,0 6,9 6,6 5,8
Wohnungsunternehmen insgesamt 54 5,5 5,5 5,6 6,0 6,0 6,3 6,2 6,0 5,4
Neue Lander
Genossenschaften 6,0 5,8 5,6 5,7 5,5 5,4 5,3 5,2 4,9 5,0
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 7.5 8,0 6,7 6,3 6,3 6,2 6,0 6,9 6,5 5,4
Wohnungsunternehmen insgesamt 6,8 7,0 6,2 6,1 5,9 5,8 57 6,2 5,9 5,2
Deutschland insgesamt
Genossenschaften 5,3 53 52 5,3 52 52 5,2 5,0 4,9 4,9
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 6,5 6,7 6,2 6,1 6,5 6,4 6,7 6,9 6,6 57
Wohnungsunternehmen insgesamt 6,0 6,1 57 5,8 5,9 5,9 6,1 6,2 5,9 53
Quelle: Berechnung fiir EBITDA/Anlagevermdgen zu Verkehrswerten:
GdW-Jahresstatistik
Jahrestberschuss/Jahresfehlbetrag
+ Zinsen und &hnliche Aufwendungen fur langfristiges Fremdkapital
+ Steuern vom Einkommen und Ertrag + Abschreibungen
EBITDA/AV =
Sollmieten (abzlglich Erlésschmalerungen) x 10
EBITDA bezogen auf langfristiges
Fremdkapital (Annuitat)
EBITDA/langfristiges Fremdkapital in %
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Alte Lander
Genossenschaften 11,2 11,5 11,8 12,1 11,4 12,1 12,0 11,5 11,0 11,5
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 9,7 10,2 10,3 10,2 10,3 11,5 12,2 11,4 10,9 10,2
Wohnungsunternehmen insgesamt 10,2 10,6 10,8 10,7 10,6 11,7 12,1 11,4 10,9 10,7
Neue Lander
Genossenschaften 12,1 12,3 12,3 13,2 12,9 13,7 13,9 13,9 13,2 14,6
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 12,2 13,4 11,4 11,5 12,7 12,5 12,1 9,5 9,6 9,8
Wohnungsunternehmen insgesamt 12,2 12,9 11,8 12,1 12,8 13,0 12,8 10,6 10,9 11,6
Deutschland insgesamt
Genossenschaften 11,6 11,9 12,0 12,6 12,0 12,8 12,7 12,5 11,8 12,6
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 10,7 11,4 10,7 10,6 10,9 11,8 12,2 10,6 10,5 10,1
Wohnungsunternehmen insgesamt 11,0 11,5 1.1 11,2 11,2 12,1 12,3 11,1 10,9 11,0

Quelle:
GdW-Jahresstatistik
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Berechnung fiir EBITDA/langfristiges Fremdkapital:

EBITDA/FK =

Jahresuberschuss/Jahresfehlbetrag
+ Zinsen und dhnliche Aufwendungen fur langfristiges Fremdkapital
+ Steuern vom Einkommen und Ertrag + Abschreibungen

Langfristiges Fremdkapital



EBITDA bezogen auf das
eingesetzte Eigenkapital

EBITDA/Eigenkapital in %

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Alte Lander
Genossenschaften 8,4 8,5 8,2 8,2 8,9 8,4 8,6 9,0 8,8 8,9
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 15,9 14,8 15,0 16,6 15,0 12,2 12,7 14,6 13,5 14,4
Wohnungsunternehmen insgesamt 12,1 11,7 11,6 12,4 12,2 10,7 10,9 12,0 11,1 11,6
Neue Lander
Genossenschaften 11,8 10,8 10,3 10,0 9,2 9,1 8,5 8,4 7,6 7,8
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 18,8 15,5 141 14,3 13,2 12,5 12,1 14,8 13,0 11,9
Wohnungsunternehmen insgesamt 15,2 13,0 12,2 12,1 1.1 10,7 10,2 11,9 10,1 oF5
Deutschland insgesamt
Genossenschaften 9,7 9,4 9,1 9,0 9,1 8,7 8,6 8,7 8,2 84
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 17,1 15,1 14,6 15,6 14,3 12,3 12,5 14,7 13,4 13,5
Wohnungsunternehmen insgesamt 13,3 12,2 11,8 12,3 11,8 10,7 10,6 12,0 10,7 10,8
Quelle: Berechnung fiir EBITDA/eingesetztes Eigenkapital:
GdW-Jahresstatistik
Jahrestberschuss/Jahresfehlbetrag
+ Zinsen und &hnliche Aufwendungen fur langfristiges Fremdkapital
+ Steuern vom Einkommen und Ertrag + Abschreibungen
EBITDA/EK =
Sollmieten x 10 - langfristiges Fremdkapital
EBITDA bezogen auf Eigenmittel
EBITDA/Eigenmittel in %
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Alte Lander
Genossenschaften 15,7 15,5 15,1 14,6 14,2 14,3 14,2 13,5 13,2 12,8
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 18,3 18,5 17,9 16,4 15,4 18,0 19,0 17,3 16,0 16,1
Wohnungsunternehmen insgesamt 17,2 17,3 16,8 15,7 15,0 16,7 17,2 16,0 15,1 14,9
Neue Lander
Genossenschaften 12,5 12,1 11,5 11,5 10,9 11,0 10,4 10,2 9,7 9,6
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 18,9 19,2 15,9 15,4 16,1 15,4 14,4 11,1 13,1 12,9
Wohnungsunternehmen insgesamt 15,7 15,8 13,7 13,5 13,2 13,0 12,2 10,8 11,6 11,0
Deutschland insgesamt
Genossenschaften 13,9 13,7 13,2 13,0 12,5 12,6 12,3 11,8 11,5 11,2
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 18,5 18,8 17,1 16,0 15,6 17,2 17,5 14,3 14,9 15,0
Wohnungsunternehmen insgesamt 16,5 16,6 15,3 14,8 14,4 15,2 15,2 13,4 13,6 13,3

Quelle:
GdW-Jahresstatistik

Berechnung fiir EBITDA/Eigenmittel:

Jahresuberschuss/Jahresfehlbetrag

+ Zinsen und dhnliche Aufwendungen fur langfristiges Fremdkapital
+ Steuern vom Einkommen und Ertrag + Abschreibungen

EBITDA/EM =

Eigenkapital + Rickstellungen fur Bauinstandhaltung

+ (Sonderposten mit Riicklageanteil - Sonderposten fir Investitionszulagen) x 0,5
+ Sonderposten fur Investitionszulagen
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