vdpResearch

vdpResearch Marktaspekte
Wohnungsnheubau -

Hohe Ziele sind vorerst nicht

erreichbar

Ginge es nach der Bundesregierung,
wurden in Deutschland in den nachsten
Jahren rund 400.000 Wohnungen p. a.
neu errichtet werden. Mehr zu bauen,

ist ein zentrales Ziel der Wohnungsbau-
politik, von dem wir aber gerade weit
entfernt sind. In dem vergangenen Jahr
wurden gerade mal 293.000 WWohnun-
gen dem Markt Ubergeben, sogar 13.000
Wohnungen weniger als ein Jahr zuvor.
Dabei kommt die Zahl der genehmig-
ten Wohnungen mittlerweile sehr nahe
an das Neubauziel heran. Im Jahr 2021
wurden Uber alle Objektarten und Haus-
typen rund 381.000 Wohnungen durch
die Behdérden genehmigt. Auch schon in

den Jahren zuvor lag die Zahl der geneh-
migten WWohnungen deutlich Uber der
Zahl der fertig gestellten Wohnung. Die
Folge ist ein Bauuberhang von 846.000
\Wohnungen zum 31.12.2021. Das sind 2 %
des kompletten Wohnungsbestandes.
Gelange es diese Wohnungen, fur die
Baurecht vorliegt, auf Uberschaubare
Zeit fertigzustellen, wurde sich die An-
spannung auf den Wohnungsmarkten
markant verringern.

Das gilt umso mehr, als vor allem jene
Regionalmarkte einen besonders ho-
hen Baulberhang ausweisen, die einen
niedrigen Wohnungsleerstand zeigen.
Hierzu die nachstehende Abbildung.

Wohnungstiberhang und Wohnungsleerstand nach Kreisen in Deutschland
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Dort zeigt die horizontale Achse den
BauUberhang in Prozent des Wohnungs-
bestandes, die vertikale Achse misst den
Wohnungsleerstand, der ebenfalls in
Prozent des Wohnungsbestandes dar-
gestellt ist. Jeder Punkt in der Abbildung
steht fUr einen Kreis, wobei der Stadtkreis
Munchen beispielhaft farblich abgesetzt
wurde. Dieser Kreis gilt hinsichtlich der
Verfugbarkeit von Wohnraum als sehr
angespannt, was nicht zuletzt die ex-
trem hohen Wohnungsmieten zeigen.
Nach unseren Berechnungen standen in
Munchen Ende 2020 weniger als 2 % des
Wohnungsbestandes leer. Gleichzeitig
lag der Bauuberhang, der seitdem noch
weiter gestiegen ist, bei 3,3 %. Wurden
die Wohnungen, die in MUnchen den
Bauuberhang ausmachen, kurzfristig auf
den Markt kommen, hatte dies unmittel-
bar sehr deutliche Konsequenzen fur das
Angebot an Wohnraum und damit fur die
Mietpreisbildung.

In seiner Pressemitteilung vom 23. Mai
macht das Statistische Bundesamt
zurecht darauf aufmerksam, dass der
Ruckgang der Baufertigstellungen bei
gleichzeitiger starker Zunahme des Bau-
Uberhangs mit Stérungen auf der An-
gebotsseite zusammenhangen kénnte.
Die Bauwirtschaft ist der Entwicklung
von Auftragsbestand und Beschaftigung
nach sehr hoch ausgelastet und von Per-
sonalknappheit betroffen. In Verbindung
mit Materialengpassen fuhrt dies zuneh-
mend zu Verzdgerungen bei laufenden
Bauprojekten. Hinzu kommen starke
Preissteigerungen bei diversen Bauma-
terialien und anziehende Energiekosten.
Entsprechend sind die Bauleistungs-
preise aktuell durch eine auBerordent-
lich hohe Teuerung gekennzeichnet. Im
ersten Quartal 2022 lagen diese Preise
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Entwicklung der Bauleistungspreise fiir Wohn-
gebaude (ohne Umsatzsteuer) in Deutschland
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um 14,3 % Uber dem entsprechenden
Vorjahresquartal, im vierten Quartal 2021
betrug der Abstand 11,6 %.

Zumindest auf kurze Sicht ist es sehr
unwahrscheinlich, dass sich hieran vieles
andert. Nach einer Umfrage der BAU-
INDUSTRIE beziehen ein Drittel ihrer Mit-
gliedsunternehmen Baumaterialien aus
Russland und der Ukraine - und neun
von zehn Firmen beklagen Auswirkun-
gen des Krieges auf ihr Unternehmen.
Auch nach dem ifo-Geschaftsklimaindex
war die Mehrheit der Bauunternehmen
im Mai 2022 pessimistisch eingestellt. In
der Konsequenz ist davon auszugehen,
dass das von der Bundesregierung pro-
pagierte Ziel von 400.000 Wohnungen
pro Jahr trotz einer hohen Zahl an Bau-
genehmigungen vorerst nicht zu errei-
chen sein wird.
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