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Zusammenfassung: Der Beitrag befasst sich mit der Preisentwicklung und dem Marktgeschehen von
Wohnbauland in Deutschland mit besonderem Fokus auf die gro3ten Stadte. Er zeigt auf, welche Faktoren fiir die
starke Preisentwicklung verantwortlich sind und welche Folgen dadurch fiir die Bezahlbarkeit des Wohnens
entstehen. Es kann aufgezeigt werden, dass in den letzten Jahren immer weniger Verkaufe von Wohnbauland in
den GroBstadten stattfanden, die Umsatze und die Preise dagegen stark gestiegen sind. Insbesondere Wohn-
bauland fiir die Mehrfamilienhausbebauung hat sich tiberdurchschnittlich verteuert. Der Beitrag schlie3t mit
einer Erérterung, wie der Mangel an Wohnbauland im Konfliktfeld zwischen Nachhaltigkeitsanspriichen,
Renditeerwartungen von Investoren und sozialpolitischen Erwdgungen tiberwunden werden kann.

Summary: The article attends to the price development and the market situation of residential building land in
Germany with a special focus on the largest cities. It shows which factors are responsible for the price surges and
what consequences this has for the affordability of housing. We highlight that in recent years, transactions of
residential land have decreased in the big cities, while sales volumes and prices have risen sharply. In particular,
residential building land for multi-family housing has become more expensive than average. Finally, the article
discusses how the scarcity of residential land can be overcome in the conflict area between sustainability claims,
investors' return expectations and socio-political considerations.

— JEL classification: EOT, R31
— Keywords: Real estate market, residential building land, affordability of housing, property prices,
housing, housing policy, real estate price bubble
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Der Markt fiir Wohnbauland - Preisentwicklung und Marktgeschehen

I Einfithrung

Ein wichtiges Element der Preisentwicklung von Wohnimmobilien ist der Wert des Grundstiicks,
auf dem das Gebiude steht oder stehen wird. Steigende Immobilienpreise korrelieren stark mit
steigenden Grundstiickspreisen. Auf den Grundstiicksmirkten der groften Stidte herrscht ein
harter Preiswettbewerb, der in steigenden Miet- und Kaufpreisen resultiert.

Der starke Preisauftrieb sowohl bei Grundstiicken als auch bei Wohnimmobilien hat in den letzten
Jahren die Debatte tiber Preisblasen und die Gefahr ihrer Entstehung befeuert. Allerdings sind mit
Blick auf die Entwicklung in Deutschland bei dieser Diskussion einige Aspekte zu beachten:

— Immobilienpreisblasen miissen in erster Linie gesamtwirtschaftlich betrachtet werden.
Preisiibertreibungen auf bestimmten regionalen oder sachlichen Teilmirkten haben in der
Regel nicht das Potential, ganze Volkswirtschaften in Rezessionen oder Finanzkrisen zu
stiirzen. Die Immobilienpreisblase in den USA in den Jahren 2007/2008 ging einher mit
dem Geschift mit hypothekenunterlegten Anleihen. Basis war die Herausgabe von teil-
weise irrationalen Hypothekendarlehen schlechter Bonititen (Subprime-Hypothekenan-
leihen). Diese Situation ist in Europa und Deutschland derzeit nicht absehbar; die ma-
kroprudentielle Aufsicht z. B. der Europiischen Zentralbank und der Deutschen Bundes-
bank soll solchen Tendenzen entgegenwirken. Regionale Ubertreibungen kénnen fiir die
Betroffenen ein Problem sein, nicht aber fiir die deutsche Gesamtwirtschaft.

— Preisblasen im Immobiliensektor gehen typischerweise mit bestimmten gesamtwirt-
schaftlichen Schieflagen einher. So sind sie in der Regel mit einer Ausweitung der Kre-
ditvergabe und einer steigenden Schuldendienstlast der Kreditnehmer verbunden (Jorda et
al. 2015). In Deutschland nimmt die Verschuldung der privaten Haushalte seit dem
Jahr 2016 wieder zu, jedoch ist sie im Verhilinis zur Steigerung der verfiigbaren Haus-
haltseinkommen nicht auffillig; die Schuldendienstquote der privaten Haushalte ist auf-
grund des Riickgangs der Zinsen vergleichsweise niedrig.

— Mit Immobilienpreisblasen geht hiufig auch eine starke Ausweitung des Anteils der
Bauwirtschaft an der gesamtwirtschaftlichen Produktion einher. Tatsichlich ist dieser
Anteil in den vergangenen Jahren gestiegen, liegt aber gegenwirtig noch unter fritheren
zyklischen Hochpunkten. Da die Verfiigbarkeit von Wohnraum in Deutschland eher ab-
genommen hat, ist die Zunahme der Bedeutung der Bauwirtschaft einem realen Mehr-
bedarf an Bauleistungen geschuldet. Insofern erscheint auch der zunehmende Bedarf an
Wohnbauland einem realen Mehrbedarf durch die Wohnungsnachfrage geschuldet und
nicht einem spekulativ tiberhitzten Transaktionsmarkt (s.a. Abschnitt 4).

Ein mafdgeblicher Engpassfaktor fiir den Wohnungsbau ist in den grofsen Stidten das fehlende
Bauland. Konzepte fiir mehr bezahlbaren Wohnraum miissen sich demnach insbesondere der
Frage stellen, wie Bauland bereitgestellt werden kann und an welchen geografischen Orten dies
sinnvoll ist, damit Wohnraum zu bezahlbaren Mieten oder Preisen erstellt werden kann und nicht
der , Leerstand von morgen®, also am Bedarf vorbei gebaut wird. Die Bodenfrage ist mehr denn je
auch eine Frage sozialpolitischer Verantwortung. Studien zeigen, dass die Bezahlbarkeit des
Wohnens weltweit vor grofen Problemen steht (Wetzstein, 2017) und die stark angestiegenen
Bodenpreise hier einen groflen negativen Einfluss (Lohr, 2018) haben.

Wie zu zeigen sein wird, sind in Deutschland —insbesondere in den Grofsstidten — die Bodenpreise
im letzten Jahrzehnt hiufig stirker gestiegen als die Wohnungspreise bzw. -mieten. Offenbar stellt
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das Wohnbauland einen wichtigen Schliisselfaktor fiir die weitere Entwicklung der Wohnimmo-
bilienmirkte dar. In diesem Beitrag wird diskutiert, welche Faktoren diesen starken Anstieg ver-
ursach(t)en, worin regionale Unterschiede bestehen, welches Niveau die Bodenwerte im Jahr 2020
erreicht haben und was dies fiir die Bezahlbarkeit des Wohnens in Deutschland bedeutet.

2 Rahmenbedingungen am Wohnbaulandmarkt

Auch auf dem Immobilienmarkt sind Angebot und Nachfrage wichtige kausale Faktoren der Preis-
und Umsatzentwicklung, obwohl Grund und Boden aufgrund ihrer Endlichkeit die Wirkung der
Marktmechanismen stark verindern. Einen groflen Effekt auf die Preisentwicklung hat die kriftig
gestiegene Wohnraumnachfrage, die ihrerseits durch Bevélkerungs-, Haushalts- und Einkom-
menszuwichse bedingt ist.

Bevélkerung und Haushalte als Treiber der Wohnungsnachfrage

Der starke Anstieg der Wohnungsnachfrage und damit auch der Baulandbedarfe hingt ursichlich
mit dem Bevolkerungszuwachs in Deutschland zusammen. Wihrend die Bevélkerungszahlin den
2000er-Jahren zuriickging, wuchs Deutschland von 2011 bis 2019 um iiber 2,8 Mio. Einwohner
und damit um gut 3,5%. Im Jahr 2020 ist die Bevolkerungszahl erstmals seit 2010 wieder ge-
sunken, mit einem Riickgang von knapp 12 Tsd. Einwohner jedoch nur sehr geringfiigig (Quelle:
Statistisches Bundesamt, 2020a). Der Bevilkerungsanstieg in Deutschland resultiert ausschlieR-
lich aus den hohen Auflenwanderungsgewinnen von pro Jahr ca. 380.000 Personen (2017 bis 2019
p-a.). Im Jahr 2020 betrug der Auflenwanderungssaldo ca. 220.000 Personen und war damit
niedriger als die Jahre zuvor. Die Entwicklung ist in erster Linie auf die Manahmen zur Ein-
dimmung der Covid-19-Pandemie zuriickzufiihren, denn die Grenzschlieffungen fiihrten zu er-
heblich weniger Migration. Insgesamt ist mittelfristig ein riickldufiger Trend zu beobachten, wobei
das Niveau der letzten Jahre im Durchschnitt immer noch etwas hoher liegt als im langfristigen
Mittel. Prognosen gehen davon aus, dass die Bevolkerungszahl Deutschlands auch mittelfristig
stabil bleiben wird und erst langfristig mit einem Riickgang zu rechnen ist (Hoymann, 2021), was
eine zukiinftig weiterhin stabile Wohnungsnachfrage erwarten lisst (s.a. Held et al 2015).

Zuwanderungen konzentrieren sich auf die Stadte

Die Zuwanderung aus dem Ausland verteilt sich nicht gleichmifig tiber Deutschland und auch die
Binnenwanderung innerhalb Deutschlands weist regional z. T. recht grofle Positiv- oder Negativ-
salden auf. Die wachsende Attraktivitit der Grof3- und Universititsstidte und deren umliegenden
Regionen fiihrt dort seit ca. 15 Jahren zu deutlichen Bevélkerungsgewinnen, denen erhebliche
Bevolkerungsverluste anderer Siedlungsriume gegeniiberstanden (Abb. 1). Die Zuwanderung aus
dem Ausland geht verstirkt in die groflen Stidte, in denen Arbeits- und Ausbildungsméoglichkeiten
bestehen bzw. Studieren moglich ist. Was die Binnenwanderung betriftt, fand allerdings zuletzt
bei einigen Grofstidten der Wachstumstrend ein Ende. Steigende Mieten, Immobilien- und Bo-
denpreise veranlassen einen Teil der Wohnungsnachfragenden, sich umzuorientieren. Aufgrund
von Wohnungsengpissen verlieren nun etliche Grof3- und Universititsstidte vor allem Famili-
enhaushalte an ihr Umland. Der Anstieg der Bodenpreise ist somit nicht nur Ergebnis des starken
Zuzugs, sondern auch Ursache fiir eine sich wieder verstirkende Wanderung der Haushalte ins
Umland. Bei den prosperierenden Stidten jedoch iiberwiegen zurzeit noch die Wanderungsge-
winne durch die arbeits- und ausbildungsbedingten Zuziige vor allem junger Menschen.
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Abbildung 1

Bevolkerungsentwicklung 2002 bis 2019 nach siedlungsstrukturellen Kreistypen
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Quelle: © BBSR Bonn.
Datenbasis: Fortschreibung des Bevélkerungsstandes des Bundes und der Lander,
(Umschatzungen nach Zensuskorrektur bis 2010 durch das BBSR).

Wihrend — wie erwihnt — die Bevolkerung in Deutschland zwischen 2010 und 2019 um gut 3,5%
gestiegen ist, betrigt das Wachstum in den kreisfreien Grofistidten 77,5 %. Die Bevolkerungszahl
der stidtischen Kreise hat im gleichen Zeitraum um 3,1 %, die der lindlichen Kreise nur um knapp
1% zugenommen. Wie aktuelle Analysen des Statistischen Bundesamtes zeigen, ist die Bevolke-
rung in kreisfreien Grof3stidten zwar durchschnittlich um 0,7% pro Jahr gewachsen, 2020 hat
sich dieser Trend aber nicht fortgesetzt: Die Zahl der Menschen in Grof3stidten ist gegeniiber dem
Vorjahr um 0,1% sogar leicht gesunken. Sowohl bei Umziigen innerhalb Deutschlands als auch
bei der Auflenwanderung der Grofistidte waren Riickginge zu beobachten. Ob diese Entwicklung
auf Mafinahmen zur Eindimmung der Covid-19-Pandemie zuriickgeht und die Bevélkerung in
den Grof3stidten in Zukunft wieder eher wachsen wird, bleibt offen. Insgesamt ist die Bevolke-
rungsentwicklung in den Stidten und Landkreisen in den letzten Jahren mehrheitlich positiv
ausgefallen. Dies betrifft nicht nur die Grofstidte, sondern auch viele stidtische Kreise bei-
spielsweise im Umland von Miinchen, in Baden-Wiirttemberg oder an der Rheinschiene.

Kleinere Stidte und Gemeinden vor allem in peripheren lindlichen Regionen sind hiufiger von
Schrumpfung betroffen. Trotz der hohen bundesweiten Auflenwanderungsgewinne weist ein
Viertel der Gemeinden, Gemeindeverbinde und Stidte in Deutschland in den letzten 5 Jahren
Bevolkerungsverluste von mindestens 1% auf. Vielfach handelt es sich um Kommunen auflerhalb
der Stadtregionen, hiufig Klein- oder Mittelstidte und lindliche Gemeinden mit geringen eigenen
wirtschaftlichen Potenzialen. In diesen Regionen spielen weder hohe Bodenpreise noch hohe
Hiuserpreise oder Mieten eine gréflere Rolle. Hiufig stehen Gebiude auch leer bzw. warten auf
eine wirtschaftliche Nutzung.
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Zunahme der Bautétigkeit verscharft die Baulandknappheit und lasst die Bodenpreise
weiter steigen

Aufgrund der starken Nachfragezuwichse in den Grof3stidten und stidtischen Kreisen ist die
Erhshung des Wohnungsangebotes zum einen wohnungspolitisch geboten, um die Knappheiten
an Wohnraum zu verringern. Zum anderen ist der Wohnungsneubau fiir das Vermietungs- oder
Verkaufsgeschift auch wirtschaftlich attraktiv, da die Mieten und Kaufpreise von Neubauten
deutlich angestiegen sind, eine Refinanzierung der Investition gesichert erscheint und bessere
Anlagealternativen fehlen. Im Wohnungsneubau werden auflerhalb der sozialen Wohnraumfor-
derung in der Regel nur hochpreisige Wohnungen erstellt. Dies liegt unter anderem auch an den
hohen Kosten fiir Grund und Boden. Der Einfluss dieses Faktors isthoch und in den letzten Jahren
noch einmal deutlich gestiegen (z.B. Berechnungen fiir die Senatsbehérde in Hamburg, s.u.).

Die Neubautitigkeit stieg unter diesen Rahmenbedingungen seit 2010 kriftig an — bis 2020 um
92% auf 306.000 Wohnungen im Bundesgebiet. Einen grofien Anteil an der Bautitigkeit hat
mittlerweile der Mehrfamilienhausbau: IThm waren 2020 knapp 60 % des Neubaus zuzurechnen.
Im Vergleich zu 2010 ist die Bautitigkeit vor allem in den gréferen Grofstidten gestiegen. Hier
haben sich die Fertigstellungszahlen gegeniiber 2010 verdreifacht (Abb. 2). Der Bedarf an Bauland
fir den Mehrfamilienhausbau ist stark gestiegen und erfordert wohnungspolitische Weichen-
stellungen in den Kommunen, damit ein ausreichend hoher Wohnungsbau fiir den Abbau der
Wohnungsengpisse sorgen kann.

Der Bau von Eigenheimen war lange Jahre auch in den stidtischen Wohnungsmirkten der be-
vorzugte Neubau. Dies hat sich stark verindert. Der individuelle Wohnungsbau gewinnt zurzeit
nur in den lindlichen Kreisen noch an Dynamik. In den stidtischen Kreisen, d.h. aulerhalb der
Grof3stidte in verdichteten Regionen ist er im Wesentlichen stabil, jedoch breitet sich der Ge-
schosswohnungsbau aus den Stidten immer weiter in das Umland aus.

Das Wohnbauland wird somit stirker verdichtet bebaut als im Zeitraum vor 2o11. Damit steigen die
Anspriiche an die Gréfle und Erschlieffung der Grundstiicke. Waren es in der ersten Phase des
Wohnungsbauaufschwungs von ca. 2010 bis 2015 noch eher kleinere Grundstiicke, Bauliicken und
Brachen, die bebaut wurden, sind die Potenziale fiir solche Bebauungen deutlich riickliufig. Auch
um die Menge an neu fertiggestellten Wohneinheiten zu steigern, ist die Planung von gréfleren
Wohnungsbauobjekten notwendig. So werden in den letzten Jahren vermehrt gréfere Projekte bis
hin zu neuen Stadtteilen geplant und gebaut. Das Ausweisen neuen Wohnbaulands geht dann mit
dem Schaffen von Baurecht und planerischen Mafnahmen einher. Hiufig ist die Vergabe von
Baurecht an Investoren mit bestimmten Bedingungen verkntipft, so z.B. die Erfiillung einer
Sozialquote (Soziale Wohnraumforderung muss bestimmte Anteile erfiillen), oder die Beteiligung
an Infrastrukturfinanzierungen.

Mit der Konzentration auf den Mehrfamilienhausbau sind seit 2011 zwar deutlich mehr Miet-
wohnungen als bis 2010 gebaut worden; zugleich hat sich in diesem Zeitraum jedoch auch der Bau
von Eigentumswohnungen verdoppelt. Dabei ist aber festzuhalten, dass der Anteil dieser Eigen-
tumswohnungen an den fertiggestellten Wohnungen in Mehrfamilienhiusern im Zeitraum 2010
bis 2020 um 6 Prozentpunkte auf 45% zuriickgegangen ist. Dennoch gibt es Kritik an diesen
Zahlen, denn vielen Experten erscheinen sie zu hoch und der Mietwohnungsanteil am Mehrfa-
milienhausbau noch zu niedrig.
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Abbildung 2

Bautéatigkeit von Wohnungen nach Gebadudeart und siedlungsstrukturellen Kreistypen 2005
bis 2020
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Quelle: © BBSR Bonn 2021.
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*Der Indikator fiir das Jahr 2020 wurde anhand des Bevolkerungsstands von 2019 berechnet.

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Statistik der Baufertigstellungen des Bundes und der Lander, Fortschreibung des Bevolke-
rungsstandes des Bundes und der Lander (Umschatzungen nach Zensuskorrektur bis 2010 durch das BBSR).

Mehr Genehmigungen als Fertigstellungen im Wohnungsbau

In den letzten zehn Jahren lag die Zahl der genehmigten Wohnungen immer deutlich tiber den
fertiggestellten Wohnungen. Zuletzt wurden im Jahr 2020 gut 368.000 neue Wohnungen ge-
nehmigt — etwa 60.000 Wohnungen mehr als im gleichen Jahr realisiert werden konnten. Damit
hat sich in den vergangenen Jahren ein Bauiiberhang von knapp 780.000 Wohnungen aufgebaut;
so hoch ist die Zahl der genehmigten aber noch nicht fertiggestellten Wohnungen. Dieser Aspekt
widerspricht der einfachen Gleichsetzung ,fehlendes Wohnbauland = fehlende Wohnungen®.
Denn fiir genehmigte Wohnungen gab es beim Bauantrag ja bereits ein Grundstiick. Insofern ist
fiir 780.000 Wohnungen, die noch nicht fertiggestellt sind, der Grundstiicksaspekt irrelevant.

Die Griinde fiir die schleppende Fertigstellung sind vielfiltig. Wesentlich sind die hohen Aus-
lastungen in der Bauwirtschaft, verbunden mit einem Fach- und Hilfskriftemangel. Das zeigt sich
bei den weiter differenzierten Bautiberhangzahlen — bei 40 % dieser Wohnungen (gut 300.000)
haben die BaumafRnahmen noch nicht begonnen, bei weiteren 29 % ist der Rohbau noch nicht
yunter Dach“. Seit 2021 kommen verstirkt Engpisse bei der Beschaffung von Roh- und Baustoffen
hinzu: Laut ifo-Institut (Ifo-Institut, 2021) war im Juni 2021 knapp die Hilfte der Hochbauun-
ternehmen von Lieferverzégerungen betroffen. Durch ein Zusammenspiel dieser Faktoren ver-

Vierteljahtshefte zur Wirtschaftsforschung | DIW Berlin | 91. Jahrgang | 01.2022



Peter Ache und Matthias Waltersbacher

zogern und verteuern sich Bauprojekte. Damit wird es immer schwieriger, bezahlbaren Wohn-
raum im Neubau zu realisieren. Dariiber hinaus gehen Immobilienmarktexperten davon aus,
dass — besonders in den Grof3stidten — ein Handel mit Baugrundstiicken, fiir die bereits Bauge-
nehmigungen bestehen, entstanden ist und wichst, der teilweise auch spekulative Merkmale
aufweist.

Trotz hoher Bautiberhinge ist der Faktor ,fehlendes oder teures Wohnbauland*“ aber nach wie vor
ein zentrales Hemmnis fiir die Ausweitung des Neubaus. Auf den angespannten Mirkten treffen
zudem vielfiltige Nutzungskonkurrenzen aufeinander — neben Wohnen besteht auch eine hohe
Nachfrage nach Flichen fiir wirtschaftliche Nutzungen, soziale Infrastruktur und Verkehr, sowie
nach Freirdumen zur Freizeitgestaltung, fiir die Verbesserung stadtklimatischer Verhiltnisse und
als ,Schwammflichen“ bei Starkregenereignissen.

3 Steigende Wohnkosten gefihrden die Bezahlbarkeit des Wohnens
Neubaumieten sind abhdngig vom Bodenpreisniveau

Die Mieten sind in den letzten Jahren deutlich gestiegen. Das Mietniveau bei neuen Wohnungen
(Erstvermietungsmieten) hingt sehr stark von den herrschenden Baulandpreisen fiir Mehrfami-
lienhiuser (Geschosswohnungsbau) ab. Vor allem in den gréferen Stidten sind die Mieten ins-
besondere infolge stark steigender Grundstiickskosten erheblich gestiegen. Eine Unterscheidung
zwischen Erstvermietungen im Neubau und Wiedervermietungen im Wohnungsbestand ver-
deutlicht den starken Einfluss der Gestehungs-, insbesondere der Grundstiickskosten von
Wohnimmobilien. Neubaumieten sind in allen Stadt- und Gemeindetypen deutlich teurer als
Wohnungen in bereits gebauten Mehrfamilienhiusern. Dieser Unterschied istin den Grofstidten
am groften. Hier erreichten die durchschnittlichen Erstvermietungsmieten 2020 ein Niveau von
13,12 Euro je Quadratmeter, Wiedervermietungsmieten liegen im Mittel bei 9,98 Euro je Qua-
dratmeter. Damit sind Neubauimmobilien in den Grofistidten ein knappes Drittel teurer als
bestehender Wohnraum bei der Vermietung. In den Mittelstidten und Kleinstidten sind die
Erstvermietungen ungefihr ein Viertel teurer als die Bestandsmieten (+2,06 bzw. +1,83 Euro
je Quadratmeter). In den Landgemeinden sind die Mietenunterschiede mit ca. 1,40 Euro je Qua-
dratmeter bei niedrigem Niveau der Angebotsmieten am geringsten. Hier werden Neubauwoh-
nungen durchschnittlich fiir gut 8,30 Euro je Quadratmeter angeboten, Bestandswohnungen fiir
6,90 Euro je Quadratmeter.

Bei den Wiedervermietungsmieten sind seit 2—3 Jahren leichte Marktentspannungstendenzen
erkennbar. Beispielsweise sind nur noch geringe Mietpreissteigerungen in den Altbaubestinden
festzustellen. Die Erstvermietungsmieten neu gebauter Wohnungen zeigen dagegen hohe, wenn
auch leicht riickliufige Steigerungsraten. Im Jahr 2018 sind die Erstvermietungsmieten im Ver-
gleich zum Vorjahr um 6,5% gestiegen. Nach einem Anstieg um77,6% im Jahr 2019 hat sich dieser
im Jahr 2020 auf 5,4% verringert (s. Tab. 1, S. 16).

Die Folgen hoher Grundstiickspreise lassen sich am deutlichsten anhand der Neubaumieten in
den sieben grofiten Stidten erkennen (Big Seven'). Sie sind hier von 2010 bis 2020 im Schnitt um

1 Berlin, Dissseldorf, Frankfurt a.M., Koln, Miinchen, Stuttgart, Hamburg.
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Tabelle 1

Jahrliche Entwicklung der Angebotsmieten inserierter
Wohnungen im Bestand und Neubau nach Stadt- und
Gemeindetypen 2018 - 2020

Gebaude Bestand Neubau
Stadt- und jahrliche Entwicklung in %
Gemeindetypen

GroRBstadte 27 6,3
Mittelstadte 33 6.2
Kleinstadte 38 6,7
Landgemeinden 37 44

Anmerkungen: Angebotsmieten ohne Nebenkosten fiir unméblierte Wohnun-
gen mit 40 bis 100 m2 Wohnfléche, mittlere Wohnungsausstattung, mittlere
bis gute Wohnlage, basierend auf im Internet verdffentlichten Wohnungsinsera-
ten von Immobilienplattformen und Zeitungen.

Quelle: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, IDN ImmoDaten GmbH, microm Wohn-
lagen.

gut 6% p.a. gestiegen. Am stirksten stiegen die Neubaumieten in Berlin mit mehr als 9% p.a. () (s.
Abb. 3, S. 17). Aber auch Stuttgart (> 6% p.a.) und Miinchen (> 5% p.a.) weisen hohe Steige-
rungsraten auf. In Miinchen wird neu erstellter Wohnraum mittlerweile fiir mehr als 20 Euro
je Quadratmeter vermietet. Auch in Stuttgart und Frankfurt sowie in kleineren, sehr teuren Stidten
(z.B. Freiburg, Heidelberg) ist das Mietpreisniveau im Neubau sehr hoch.

Die unterschiedliche Hohe der Neubaumieten in den verschiedenen Regionen Deutschlands gibt
Hinweise auf die hoheren Gestehungskosten von Wohnimmobilien in den gréfleren Stidten und
daran hat der hohe Grundstiickspreis einen bedeutenden Anteil. Fiir Hamburg werden die Bau-
kosten seit einigen Jahren detailliert erfasst. Diese Auswertungen und insbesondere die neuesten
Zahlen zeigen eine starke Kostendynamik. So lag die Kostenentwicklung der Herstellungskosten
im letzten Jahr bei 4,2% (2020/2021), wihrend die Grundstiickskosten in dieser Zeit um 8,1%
gestiegen sein diirften. Die unverindert iiberdurchschnittlich steigenden Grundstiickspreise
nehmen einen immer gréferen Anteil an den Gestehungskosten (Investitions-/Gesamtkosten)
ein. Waren es 2016 in der Hansestadt noch 19,6%, sind es aktuell schon 21,4%, wobei bereits fiir
2021 ein neuer Hochstwert von 22,0% prognostiziert wird (Arbeitsgemeinschaft fiir zeitgemifes
Bauen e.V., 2021). Hinzu kommt, dass seit 2015 in Deutschland insgesamt auch die Preissteige-
rungen bei Bauleistungen des Wohnbaus mit knapp 30 % deutlich iiber der Inflationsrate lagen
(Statistisches Bundesamt, 2021); sie verteuern den Wohnungsneubau zusitzlich.

Die amtliche Statistik zeigt mit ihren Preisindizes eine hohe Dynamik bei den Immobilien- und
Baupreisen auf. Der Hiuserpreisindex istin den letzten 10 Jahren (von 2010 bis 2020) um gut zwei
Drittel angestiegen, sowohl bei Neubauten als auch bei bestehenden Wohnimmobilien. Die
Preissteigerungsraten betrugen in den letzten Jahren mit einer Ausnahme stets ca. 6 % und mehr
pro Jahr (Statistisches Bundesamt, 2021).

Die Deutsche Bundesbank sieht ebenfalls eine steigende Preisdynamik. Insgesamt nahmen die

Preise fiir selbst genutztes Wohneigentum in 2020 um 7,5% zu, nachdem sie im Jahr zuvor noch
um 6,75% gestiegen waren (Deutsche Bundesbank, 2021). Laut Bundesbank liegen die Immobi-
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Abbildung 3

Angebotsmieten bei Erstvermietung in den 7 groBten Stadten 2010 bis 2020
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Quelle: © BBSR Bonn 2021.

Anmerkungen: Angebotsmieten ohne Nebenkosten fiir unméblierte Wohnungen bei Erstvermietung im Neubau mit 40 bis 100 m2 Wohn-
flache, mittlere Wohnungsausstattung, mittlere bis gute Wohnlage, basierend auf im Internet veréffentlichten Wohnungsinseraten von Im-
mobilienplattformen und Zeitungen.

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, IDN ImmoDaten GmbH, microm Wohnlagen.

lienpreise nach wie vor zwischen 15% und 30% iiber dem Wert, der sich aufgrund der funda-
mentalen Faktoren eigentlich ergeben miisste — und wihrend der Covid-19-Pandemie habe sich
diese Tendenz sogar noch verstirkt.

Auch die Marktbeobachtungen des Arbeitskreises der oberen Gutachterausschiisse, Gutachter-
ausschiisse und zentralen Geschiftsstellen in der Bundesrepublik Deutschland (AK OGA, 2021)
bestitigen diese Einschitzungen. Das mittlere Preisniveau fiir gebrauchte Eigentumswohnungen,
Wohnbauland und gebrauchte Ein- und Zweifamilienhduser ist seit 2011 im Mittel um 65-75%
gestiegen (s. Abb. 4, S. 18). In den Regionen, bei denen die Preise ohnehin sehr hoch sind, wurden
Steigerungen des Preisniveaus teilweise um bis zu 200 % festgestellt; dies gilt insbesondere in den
sieben grofsten Stidten Berlin, Diisseldorf, Frankfurt a.M., Hamburg, Kéln, Miinchen und
Stuttgart.
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Abbildung 4

Entwicklung des Preisniveaus fiir gebrauchte Ein- und Zweifamilienhiuser, Eigentumswoh-
nungen, Bauland
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Quelle: Daten: AK OGA, 2021, Grafik: Ache, Waltersbacher.

4 Transaktionen und Preise am Wohnbaulandmarkt
Weniger Verkdufe von Wohnbauland in den GroRstadten

Im Jahr 2020 wurden durch die Gutachterausschiisse in Deutschland? ca. 1o1.000 Transaktionen
itber Wohnbaulandflichen registriert. Dies bedeutet keine signifikante Verinderung gegeniiber
den Jahren 2018 und 2019. Der Anteil des Geldumsatzes fiir den Erwerb von Bauplitzen insge-
samt entspricht im Jahr 2020 mit einer Summe von 26,1 Milliarden Euro 8,4% des gesamten
Geldumsatzes auf dem Immobilienmarkt (310,4 Mrd. Euro) im Jahr 2020. Gegeniiber 2018 ist
dieser Anteil um 1,6 Prozentpunkte gesunken (AK OGA, 2021, S. 1506).

Bei einem Fokus auf die sieben grofiten Stidte zeigt sich dagegen ein deutlicher Riickgang in den
Transaktionszahlen. Wurden hier im Jahr 2010 noch 4.450 Transaktionen mit Bauflichen fiir
Eigenheime oder Mehrfamilienhiuser registriert, waren es im Jahr 2020 nur noch 3.100 (s. Abb. 5,
S. 19). Der Riickgang der Transaktionen liegt seit 2015 hier bei jihrlich etwa 5%, wobei der
Riickgang der Transaktionen in ganz Deutschland seit 2015 im gleichen Zeitraum bei nur 1,7 % lag.

2 Gutachterausschiisse registrieren auf der Grundlage des § 193 Abs. 5 BauGB samtliche notariell beurkundeten Kaufvertrage tiber Im-
mobilien. Auf der Grundlage der ca. 1 Million Vertrage pro Jahr werden entsprechende Analysen zu dem Immobilienmarkt in Deutschland
veroffentlicht.
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Abbildung 5

Anzahl der Transaktionen iiber Wohnbauland fiir Eigenheime und Mehrfamilienhauser

in den sieben gréRten Stadten
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Quelle: AK OGA 2021, Grafik: Ache/Waltersbacher.

Trotz wohnungspolitischer und stadtplanerischer Bemiihungen ist es bis 2020 offensichtlich nicht
gelungen, mehr Bauland als in den Vorjahren in den Stidten zu generieren und auf den Markt zu
bringen. Dieser Trend scheint sich nach den derzeit vorliegenden Daten auch im Jahr 2021 fort-
gesetzt zu haben.

Auch vor dem Hintergrund des eingangs skizzierten Bevolkerungszuwachses liegt es auf der
Hand, dass es insbesondere in den Stidten ein erhebliches Angebotsdefizit auf dem Markt fiir
Baulandflichen gibt. Die Preissteigerungen bei Immobilien sind neben den erhéhten Baukosten
vor allem diesem Umstand geschuldet.

Weiterhin steigendes Preisniveau fir Bauland

Deutschlandweit steigen die Preise fiir Bauland sehr deutlich, und mit ihnen die Preise fur Ei-
genheime und Eigentumswohnungen. Bezogen auf die sieben grofiten Stidte fillt insbesondere
auf, dass seit 2014 die Preise fiir Mehrfamilienhausbauplitze im Unterschied zu den Bauland-
flichen fiir Eigenheime mit einer erheblichen Dynamik ansteigen. Im Mittel werden in den
grofiten Stidten mittlerweile etwa 1.700 Euro pro Quadratmeter Bauland fiir den Geschosswoh-
nungsbau gezahlt (s. Abb. 6, S. 20).

Deutschlandweit ist das Preisniveau sehr inhomogen und die Preise in z. B. lindlichen Regionen
mit niedrigem Preisniveau bleiben immer stirker hinter den Preisen in Grofstidten mit hohem
Niveau zuriick. So reichen die Baulandpreise fiir den Mehrfamilienhausbau von 15 bis 20 Euro pro
Quadratmeter in lindlichen Regionen Thiiringens und Sachsens bis hin zu 3.500 Euro pro Qua-
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dratmeter in mittleren Lagen der Stadt Miinchen oder 1.800 Euro pro Quadratmeter in Diisseldorf.
Bei den Baulandflichen fiir Eigenheime gibt es eine dhnlich weite Spanne in Deutschland. Auch
hier liegen mit etwa 15 bis 20 Euro die niedrigsten Preise in Regionen Thiiringens, Sachsens und
Sachsen-Anbhalts bis hin zu 2.200 Euro pro Quadratmeter in mittleren Lagen der Stadt Miinchen.
In Frankfurt am Main wird fiir ein Eigenheimbauplatz in mittlerer Lage noch rd. goo Euro je
Quadratmeter aufgerufen und in Stuttgart liegen die Preise mit rd. 1.100 Euro dariiber.

Preise divergieren in Stadten und anderen Regionen

Der Vergleich der Entwicklungen des Preisniveaus von Wohnbauland in den Stidten und in ganz
Deutschland zeigt deutlich, dass bei den Bauflichen fiir den Mehrfamilienhausbau in den Stidten
ab 2014 eine besonders starke Dynamik eingesetzt hat. Auch dies gilt insbesondere fiir die sieben
grofiten Stidte (Abb. 6).

Abbildung 6

Preisentwicklungen (inidziert) fiir Wohnbauland in den sieben gréBten Stddten und Deutsch-
land (gesamt)
Wohnbauland fur....

Mehrfam.hduser, Stadte Eigenheime, Stadte =mm Mehrfam.hduser, DE == Eigenheime, DE

100 i

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Jahr

Quelle: Daten: AK OGA, 2021, Grafik: Ache/Waltersbacher.

Ein differenziertes Bild iiber das Preisniveau von Eigenheimbauplitzen in mittleren Lagen zeigt
auch Abb. 7. Hier wird noch einmal deutlich, dass ein hohes Preisniveau in der Umgebung von
Metropolen wie zum Beispiel Hamburg, Berlin, Diisseldorf oder Frankfurt erreicht wird; deutlich
wird aber auch das hohe Preisniveau insbesondere in der weiteren Umgebung von Miinchen, in
den verdichteten Regionen des Ruhrgebietes und auf der Schiene zwischen Frankfurt und Stutt-
gart.
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Abbildung 7

Preisniveau iiber Bauplatze fiir Eigenheime in mittleren Lagen (2020)
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Quelle: AK OGA, Immobilienmarktbericht Deutschland 2021, Abb. 4-229, AK OGA 2021.
Datengrundlage: AK OGA, 2021.
Geometische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG.
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Transaktionen und Preise von Bauplatzen fiir Mehrfamilienhduser

Im Vergleich zu den Transaktionen mit Bauplitzen fiir Eigenheime (96.490 Transaktionen
deutschlandweit im Jahr 2020) ist die Anzahl der Transaktionen mit Bauplitzen fiir Mehrfami-
lienhiuser (4.860 Transaktionen) sehr gering. Die Entwicklung dieser Transaktionszahlen zeigt
im jihrlichen Mittel einen Riickgang von 3,1 % pro Jahr seit 2012 (s. Abb. &, S. 22). Insbesondere in
den Jahren ab 2017 wurden immer weniger Bauplitze fiir Mehrfamilienhiduser auf den Immo-
bilienmarkt gebracht. Dem steigenden Trend der Verkiufe in den Jahren 2009—2012 stehen die
stagnierende Entwicklung in den Jahren 2013-2016 und ein eher riickliufiger Trend in den Jahren
2017 bis 2020 gegeniiber (s.a. Ache et al. 2018).

Abbildung 8

Anzahl der Transaktionen von Wohnbaulandflachen nur fiir Mehrfamilienhauser
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Quelle: AK OGA 2021, Grafik: Ache/Waltersbacher.

In den sieben grofiten Stidten zeigt sich seit 2016 ein noch stirkerer Riickgang der Transaktionen
als in Deutschland insgesamt. Wurden im Jahr 2016 noch 840 Transaktionen itber Mehrfamili-
enhausgrundstiicke in den groften Stidten registriert, so waren ist im Jahr 2020 nur noch
560 Verkiufe (s. Abb. 9, S. 23). Dies entspricht einem Riickgang seit 2016 um 10 % jihrlich
(Deutschland 4,8 % Riickgang) und zeigt, dass gerade in den Metropolen immer weniger Bau-
flichen fiir den Mehrfamilienhausbau verdufert wurden.
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Abbildung 9

Anzahl der Transaktionen von Wohnbaulandflachen nur fiir Mehrfamilienhauser

in den sieben groRten Stadten
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Quelle: AK OGA 2021, Grafik: Ache/Waltersbacher.

Wie stark das Preisniveau von Mehrfamilienhausbauplitzen regional divergiert, zeigt die Karte in
Abb. 10 (s. S. 24). Besonders hoch liegen die Preise fiir Mehrfamilienhausbauplitze in den sieben
grofiten Stidten. So kostet eine Mehrfamilienhausbaufliche in mittleren Lagen der Stadt Miin-
chen etwa 3.500 Euro/m2, in Diisseldorf ca. 1.880 Euro/m2 und in Frankfurt a. M. ca. 1.700 Eu-
ro/m?2.

Die niedrigsten Quadratmeterpreise fiir Mehrfamilienhausbauplitze finden sich mit unter
25 Euro in erster Linie in Thiiringen z.B. in den Landkreisen Sonneberg (16 Euro), Hildburg-
hausen (19 Euro) oder im Wartburgkreis (21 Euro). Aber auch im Landkreis Mittelsachsen
(Sachsen) oder im Landkreis Vorpommern-Greifswald (Mecklenburg-Vorpommern) finden sich
Preise um die 20 Euro.
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Abbildung 10

Preisniveau iiber Bauplatze fiir Mehrfamilienhduser in mittleren Lagen (2020)
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Quelle: Immobilienmarktbericht Deutschland 2021, Abb. 4-245, AK OGA 2021.
Datengrundlage: AK OGA 2021.

Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG.

Abb. 4-245: Preisniveau iiber Baupléatze fiir Mehrfamilienhduser in mittleren Lagen (2020).
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5 Fazit

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass die Entwicklung zu einer sogenannten
Preisblase wie jene, die in den Jahren 2007 bis 2009 zu einer weltweiten Finanz- und Wirt-
schaftskrise gefiihrt hat, in Deutschland aktuell nicht beftirchtet werden muss. Gleichwohl zeigt
das hohe Tempo, mit dem das Preisniveau von Wohnbauland insbesondere in den gréfiten Stidten
steigt, dass es in diesen Regionen ein erhebliches Angebotsdefizit gibt. Die Bereitschaft, in den
Neubau von Wohnimmobilien zu investieren, wird derzeit getragen von einem anhaltendem
niedrigen Zinsniveau und dem damit verbundenen Mangel an attraktiven Anlagealternativen zu
Wohnimmobilien. Eine Zunahme der Transaktionszahlen, z. B. aus spekulativen Kaufinteressen
heraus, ist derzeit nicht erkennbar; im Gegenteil, die Anzahl der Transaktionen von Baulandfli-
chen ist gegenwirtig riickliufig.

Die Aufgabe, den Mangel an Wohnbauland zu tiberwinden, ist komplex und geprigt von erheb-
lichen Konflikten zwischen Nachhaltigkeitsanspriichen, die einer weiteren Flichenversiegelung
entgegenstehen, Renditeerwartungen von Investoren und sozialpolitischen Erwigungen (s.a.
Sachverstindigenrat fiir Umweltfragen 2016). Hinzu kommen die teilweise langwierigen Pla-
nungs- und Entscheidungsprozesse in den Verwaltungen der zustindigen Kommunen, der seit
lingerem absehbare und nun deutlich spiirbare Fachkriftemangel sowie die durch die Covid-19-
Pandemie verstirkte Verteuerung von Baumaterialien.

Zu einer insgesamt besseren Umsetzung der wohnungsbaupolitischen Ziele in Politik und Ver-
waltung gehéren vermehrte Informationen zum Bestand an Wohnbauland und entsprechende
Monitoringansitze, die das Marktgeschehen zeitnah und bundesweit beobachten. Zwar gibt es in
immer mehr Kommunen eine Wohnungsmarktbeobachtung, doch wird in diesem Kontext bislang
hiufig zu wenig Wert auf die Fragen der Bauland- und Grundstiickspotenziale und des damit
verbundenen Investitionsverhaltens gelegt. Insgesamt fehlt es an umfassenden Datengrundlagen
zur Identifizierung lokaler Uberhinge oder Defizite und zu deren Abgleich mit zukiinftigen
Baulandbedarfen (vgl. Ache et al. 2020).

Auch das planerische Leitbild der Innenentwicklung ist in den letzten Jahren an seine Grenzen
gestofRen, weil zu wenig bebaubare Grundstiicke bzw. Bauliicken und Brachen identifiziert wer-
den konnten. Allerdings diirften Innenentwicklungspotenziale vermutlich in grofserer Zahl wei-
terhin ungenutzt sein: Hiufig fehlt das Verwertungsinteresse des Eigentiimers, der sein Vermo-
gen mangels Alternativen lieber in der Immobilie belisst.

In den letzten Jahren ist die Dringlichkeit, iiber die Innenentwicklung hinaus auch wieder Maf2-
nahmen der Auflenentwicklung vorzusehen, deutlicher geworden (s.a. Bundesministerium des
Innern, fiir Bau und Heimat, 2019). Allerdings stellt sie sich in den Stidten in ganz unter-
schiedlichem Mafle dar. Eine mafdvolle Aufienentwicklung sollte einhergehen mit einer koordi-
nierten regionalen Zusammenarbeit der Kommunen. Denn hiufig st6ft die Weiterentwicklung
der Siedlungsstrukturen aufgrund der kleinteiligen administrativen Struktur und der damit ein-
hergehenden Planungshoheit an ihre Grenzen. Die Funktions- und Leistungsfihigkeit der
Grundstiicks- und Bodenmirkte wird vorrangig durch fehlende Wohnbauland-Reserven beein-
trichtigt. Aber auch steigende Anforderungsniveaus an die bautechnische und stidtebauliche
Qualitit der Neubauvorhaben, entsprechend komplexe Planungs- und Genehmigungsprozesse
und unterschiedliche Vorstellungen in Biirgerschaft und Kommunalpolitik iiber die weitere
Wachstumsstrategie konnen hemmend auf die Funktionsfihigkeit der Grundstiicksmirkte wir-
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ken. Liegenschafts- und wohnungspolitische Vorstellungen sollten in Zukunft méglichst eng
verzahnt werden.
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