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Die Wohnungsbauinvestitionen sind im Jahr 2020 weiter
gestiegen. Das dirfte auch fir die Baufertigstellungen gel-
ten. Der Auftragsbestand im Wohnungsbau ist ebenfalls
weiter angewachsen, zudem wurde im Jahr 2020 bis Ok-
tober der Neubau von 98.000 Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhausern und 151.900 Wohnungen in Ge-
schosswohnungsbauten genehmigt. Der Bauliberhang
von genehmigten, aber noch nicht fertiggestellten Wohn-
einheiten dirfte sich auf mehr als 750.000 Wohnungen er-
héht haben. Das lasst fur das Jahr 2021 einen weiteren
Anstieg der Baufertigstellungen erwarten. In diesem Jahr
kdnnten erstmals seit 20 Jahren wieder mehr als 300.000
Wohnungen gebaut werden. Ein Hemmnis fur die Auswei-
tung des Wohnungsbaus bleibt neben der Knappheit von
Bauland in Ballungsregionen auch in der Corona-Krise der
Fachkraftemangel.

Die neuen Wohnungen tragen zur Entlastung angespann-
ter Wohnungsmarkte bei. Sie werden vorwiegend dort ge-
baut, wo die Wohnungsnachfrage durch Bevdlkerungszu-
wachse gestiegen ist. In wachsenden Ballungsréumen
durften Wohnungen dennoch knapp und teuer bleiben, da
der Trend zur Urbanisierung anhalten durfte. Die Bevolke-
rungszuwachse in den Metropolregionen sind zu einem
guten Teil auf die Zuwanderung von Arbeitskraften aus
dem Ausland zurtickzufiihren, die Deutschland aufgrund
der wachsenden Fachkrafteknappheit zunehmend beno-
tigt. Die Anzahl der in Deutschland beschéftigten und Ar-
beit suchenden Auslander hat im Jahr 2020 trotz der Pan-
demie weiter zugenommen.

Ein Abbau von Uberschussnachfrage in teuren Woh-
nungsmarkten mit steigenden Mieten kann auf zweierlei
Weise erreicht werden: zum einen durch Schaffung neuer
Wohnungen vor Ort, zum anderen durch die Umlenkung
von Wanderungsstrémen, indem weniger dicht besiedelte
Regionen wirtschaftlich belebt, attraktiver gemacht und
besser angebunden werden. Der beschleunigte Ausbau
der digitalen Infrastruktur und des offentlichen Regional-
verkehrs kann dazu einen wichtigen Beitrag leisten. Dies
konnte insbesondere dann der Fall sein, wenn durch die
Corona-Krise dauerhaft mehr Erwerbstatige im Home-
office arbeiten. Eine vermehrte Trennung von Wohn- und
Arbeitsort kdnnte nachhaltig zu einer Entspannung der
Wohnungsmarkte in teuren Ballungszentren beitragen. Al-
lerdings kdnnte dadurch auch das Verkehrsaufkommen
zunehmen, was die Herausforderung begriinden wirde,
dies emissionsarm und flachensparend zu realisieren.

Wohnungsbau legt trotz Corona weiter zu

Im Jahr 2020 dirften annahernd 300.000 Wohnungen fertig
gestellt worden sein (Grafik 1). Damit dirfte die Zahl der
Baufertigstellungen trotz der Corona-Krise das hohe Vorjah-
resniveau erneut leicht tbertroffen haben.

Verschiedene Konjunkturindikatoren zeigen eine gestiegene
gesamtwirtschaftliche Bautétigkeit an, die au3er vom Tiefbau
auch vom Wohnungsbau angetrieben wird:

— In den ersten 10 Monaten des Jahres 2020 lag die Produk-
tion im Bauhauptgewerbe kalender- und saisonbereinigt
um 4,7 % Uber dem Vorjahreszeitraum. Im Ausbauge-
werbe betrug der Anstieg 0,4 % (Grafik 2).

— Die Zahl der geleisteten Arbeitsstunden im Wohnungsbau
des Bauhauptgewerbes lag in den ersten zehn Monaten
um 5,7 % Uber dem Vorjahreszeitraum (Grafik 3).*

— Die Wohnungsbauinvestitionen waren im Jahr 2020 um
2,1 % hoéher als im Vorjahr. Auch im stark vom Lockdown
betroffenen zweiten Quartal waren sie héher als im Vor-
jahr. Der Wohnungsbau erweist sich damit als eine Stltze
der krisengeplagten Konjunktur.

Grafik 1: Die Baufertigstellungen steigen weiter
Fertig gestellte Wohnungen in Deutschland
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Quelle: Statistisches Bundesamt, eigene Darstellung.
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Grafik 2: Produktion im Bauhauptgewerbe zeigt sich in
der Pandemie robust
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Quelle: Statistisches Bundesamt, eigene Darstellung.

Grafik 3: Die geleisteten Arbeitsstunden im Wohnungs-
bau sind 2020 weiter gestiegen
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Quelle: Statistisches Bundesamt, eigene Darstellung.

Weitere Steigerung der Baufertigstellungen fur 2021 zu
erwarten

Im Jahr 2021 kdnnte die Zahl der Baufertigstellungen erst-
mals seit 20 Jahren wieder die Marke von 300.000 Uberstei-
gen, wenn auch voraussichtlich nur geringfuigig. Ein bedeu-
tendes Hemmnis fir den Wohnungsbau bleibt auch in der
Corona-Krise der Fachkraftemangel. Nach den Erhebungen
zum KfW-ifo-Fachkréftebarometer behinderte Fachkréfte-
mangel im 1. Quartal 2021 trotz des Lockdowns die Ge-
schéftstatigkeit von 18 % der kleinen und mittleren Unterneh-
men und 21 % der groRen Unternehmen im Bauhauptge-
werbe.? Im Quartal davor gaben mit einem Anteil von 32 %
noch weit mehr grof3e Unternehmen im Bauhauptgewerbe
Behinderungen durch Fachkraftemangel an.
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Sowohl die Auftragslage in der Bauwirtschaft als auch die
Baugenehmigungen lassen den weiteren Anstieg der Baufer-
tigstellungen in diesem Jahr erwarten: Auftragseingang und
Auftragsbestand sind im Wohnungsbau 2020 weiter gestie-
gen und erklommen im 3. Quartal neue Hochststande (Gra-
fik 4). Von Januar bis Oktober 2020 wurde der Bau von fast
300.000 Wohnungen in Neu- und Bestandsbauten geneh-
migt, 3,3 % mehr als im Vorjahreszeitraum (Grafik 5). Die
Zahl der genehmigten Neubauwohnungen in Ein- und Zwei-
familienh&usern und GescholRwohnungsbauten stieg mit na-
hezu gleicher Rate; 2020 wurde bis Oktober der Neubau von
98.000 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienh&usern und
151.900 in GescholRwohnungsbauten genehmigt. Der Bau-
Uberhang durfte 2020 auf mehr als 750.000 Wohnungen an-
gewachsen sein. Diese Wohnungen wurden genehmigt, aber
noch nicht fertig gestellt.

Grafik 4: Auftragseingang und Auftragsbestand im Woh-
nungsbau erreichen 2020 neue Rekorde
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Quelle: Statistisches Bundesamt, eigene Darstellung.

Wohnungen dirften in wachsenden Ballungsraumen
vielerorts knapp bleiben

Die Zahl der Baufertigstellungen durfte auch 2021 weit hinter
dem fiir 2019 noch geschatzten Neubaubedarf von 350.000
bis 400.000 Wohnungen p. a. zuriickbleiben. Zwar dirfte die
Uberschussnachfrage in begehrten Wohnlagen in Ballungs-
raumen dadurch abgenommen haben, dass Mieter auf weni-
ger teure Wohnorte ausgewichen sind. Allerdings durfte das
Wohnungsangebot in wachsenden Ballungsregionen vieler-
orts noch knapp bleiben. Denn die Arbeitskraftezuwanderung
aus dem Ausland halt trotz der Einschrankungen der Reise-
freiheit in der Pandemie an. Von Januar bis September 2020
war die Zahl der auslandischen Beschéaftigten und arbeitsu-
chenden Auslander in Deutschland 4,4 % hoher als im Vor-
jahreszeitraum.



Grafik 5: Baugenehmigungen steigen im Eigenheimbau
und im Geschosswohnungsbau

Monatliche Baugenehmigungen in Deutschland, Tsd. Wohnungen
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Quelle: Statistisches Bundesamt, eigene Darstellung.

Grafik 6: Die Zahl der in Deutschland beschéftigten und
arbeitsuchenden Ausléander steigt trotz Corona weiter

Beschéftigte und arbeitsuchende Auslander in Deutschland, Tsd. Personen
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Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, eigene Darstellung.

In den letzten zwei Jahrzehnten ist die Zahl der privaten
Haushalte und damit auch die Wohnungsnachfrage vor allem
in den Metropolen mit mehr als 500.000 Einwohnern ge-
wachsen (Grafik 7). Haushalts- und Bevolkerungszuwéachse
verzeichneten aber auch mittelgroRe Stadte mit 20.000 bis
unter 100.000 Einwohnern. Dieser Trend hielt bis zuletzt an.
In den letzten Jahren wuchsen auch die Grof3stadte mit
100.000 bis unter 500.000 Einwohnern erheblich. Abgenom-
men hat dagegen die Zahl der Haushalte und Einwohner in
kleinen Kommunen mit weniger als 5.000 Einwohnern. Durch
den Trend zur Urbanisierung sind somit nicht nur die Metro-
polen gewachsen. Setzt sich der Trend fort, kdnnten Woh-
nungsmieten besonders in den Metropolen und deren nahe-
rem Umland weiter steigen, also dort, wo Wohnungen bereits
knapp und teuer sind.
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Grafik 7: Immer mehr Menschen wollen in Stadten woh-
nen, vor allem Metropolen sind gewachsen
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Quelle: Statistisches Bundesamt, eigene Darstellung.

Neuvertragsmieten leicht ricklaufig, Wohneigentums-
preise steigen weiterhin stark

Der Bau neuer Wohnungen hat vielerorts zu einer Entspan-
nung der Wohnungsmarkte beigetragen. Eine Analyse fir die
deutschen Landkreise und kreisfreien Stéadte fur den Zeit-
raum von 2012 bis 2018 zeigt, dass Uberwiegend dort neue
Wohnungen errichtet wurden, wo durch Bevolkerungswachs-
tum die Nachfrage gestiegen ist. Der Bestimmtheitsmalf3 fur
die Zahl der fertig gestellten Wohnungen und den Zuwachs
der Bevolkerung zeigt mit 0,78 einen hohen statistischen Zu-
sammenhang an (Grafik 8).

Nach den Erhebungen zum F+B Wohnindex, einer Erhebung
von Wohneigentumspreisen und Mieten durch die F+B
GmbH, haben die Neuvertragsmieten in Deutschland 2018
und 2019 stagniert. Im Jahr 2020 sind sie vom zweiten auf
das dritte Quartal um 0,9 % zurtickgegangen.® Dies deutet
darauf hin, dass Wohnraum in Knappheitsregionen vielerorts
zumindest etwas weniger knapp geworden ist. Die Nettokalt-
mieten fur Neubau- und Bestandswohnungen in Deutschland
stiegen von 2017 bis 2020 zwischen 1,4 und 1,5 %. Der An-
stieg entsprach etwa dem der gesamten Verbraucherpreise
(Grafik 9).

Grafik 8: Die Wohnungen werden vorwiegend dort
gebaut wo die Bevdlkerung wéchst

Veranderung der Bevdlkerung und Zahl der fertig gestellten Wohnungen in
Landkreisen, Anderung der Einwohnerzahl von 2012 bis 2018.
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Quelle: Statistisches Bundesamt, eigene Darstellung.
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Grafik 9: Die Mieterhéhungen blieben seit 2017 in
Deutschland insgesamt weit gehend konstant

Veréanderung der Nettokaltmieten und der Verbraucherpreise gegentiber dem
Vorjahresmonat in Prozent
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Quelle: Statistisches Bundesamt, eigene Darstellung.

Der Anstieg der Preise fur Wohneigentum hat sich 2020 da-
gegen gegeniiber 2019 weiter erheblich verstarkt.* Die
Preise fur Ein- und Zweifamilienhduser lagen nach dem Hau-
serpreisindex des Statistischen Bundesamtes im 3. Quartal
2020 in allen Kreistypen® zwischen 7 und 10 % Uber denen
des 3. Quartals 2019. Der starke Preisauftrieb beruht auf
mehreren Ursachen:

— Aufgrund der niedrigen und nochmals gesunkenen Zinsen
hat Wohneigentum als Vermdgensanlage weiter an Attrak-
tivitdit gewonnen. Wohneigentiimer, zumal solche, die Kre-
dite aufnehmen oder prolongieren missen, zahlen zu den
Gewinnern der Niedrigzinspolitik, sofern es nicht zu starke-
ren Preisrickgangen kommt. In manchen Stéadten kdnnte
dies in den kommenden Jahren aufgrund von Preisiiber-
treibungen passieren.

— Die demografische Entwicklung erhéht die Notwendigkeit
zur privaten Altersvorsorge. Selbst genutztes Wohneigen-
tum bietet eine relativ sichere Vorsorge durch eingesparte
Mietzahlungen.

— Die Frist zur Erlangung des Baukindergeldes lauft 2021
aus. Nach der aktuellen Regelung mussen Wohneigen-
tumserwerber bis zum 31. Marz den Kaufvertrag abge-
schlossen bzw. eine Baugenehmigung haben, um noch er-
folgreich einen Antrag stellen zu kdnnen.

Durch die genannten Faktoren sind die Eigenheimnachfrage
und der Eigenheimbau stark gestiegen, das hat erhebliche
Steigerungen der Boden- und Baupreise zur Folge gehabt.
Seit 2015 haben sich die Baupreise fiir neue Wohngebaude
um 18 % erhoht. Dieser Preisanstieg war gré3tenteils kos-
tenbedingt: Die Arbeitskosten in der Bauwirtschaft stiegen
etwa mit der gleichen Rate. Die steigenden Kosten schlagen
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sich bei Mietwohnungen auch in steigenden Neuvertragsmie-
ten nieder.

Geeignete MalRnahmen gegen regionale Wohnungs-
knappheit und weiter steigende hohe Mieten

In wachsenden Ballungsraumen kann verschiedenes getan
werden, um Wohnungsknappheit und Wohnkostenbelastung
fur Mittel- und Geringverdiener einzuddmmen. Zu den wirk-
samen Mafinahmen z&hlen:

— Nutzung und Sicherung von Baulandreserven und Bauge-
legenheiten, prioritar durch Innenentwicklung und kommu-
nale Bodenbevorratung.

— Anreize zur Bebauung von ungenutztem Bauland.

— Regionale Wohnraumversorgungskonzepte, die Ballungs-
zentren entlasten, und ein Ausbau des 6ffentlichen Regio-
nalverkehrs, der umweltschonendes Pendeln ermdglicht
und attraktiver macht.

— Ausbau von Anreizen und Infrastruktur zur Schaffung von
Arbeitsplatzen in Kommunen und Regionen, die von Zu-
wanderung weniger belastet und weniger dicht besiedelt
sind. Eine wichtige Rolle kann hierbei der Ausbau der digi-
talen Infrastruktur spielen. Er verbessert auch die Bedin-
gungen fir die Ausweitung von Homeoffice, die eine weiter
gehende Entkopplung von Wohn- und Arbeitsort ermdg-
licht. Vielerorts kdnnte es sich auszahlen, zudem in die
Aufwertung von Ortskernen und Wohngebieten zu inves-
tieren, um diese gruner, bunter und attraktiver zu gestal-
ten.®

— Wohngeld und die soziale Wohnraumférderung.

Ein Mietendeckel, der Mieterh6hungen verbietet und womég-
lich Mietsenkungen vorschreibt, ist dagegen nicht geeignet,
Wohnungsknappheit einzudammen, da er die Rentabilitat
wohnungswirtschaftlicher Investitionen verringert und Investi-
tionen verdrangt. Auf langere Sicht wére dies unvermeidlich,
wenn die Kosten von Wohnungsunternehmen und privaten
Vermietern, zum Beispiel fur Lohne und Gehélter und Bau-
leistungen, weiter steigen, die Einnahmen aber nicht entspre-
chend erhoht werden kénnen.”
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1 Ohne Kalender- und Saisonbereinigung.

2 Miiller, M. (2021): Fachkraftemangel in der Corona-Krise — das neue KfW-ifo-Fachkréftebarometer: Januar 2021, Kfw Research.

3Vgl. F+B Forschung und Beratung fiir Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH (2020): F+B-WOHN-INDEX DEUTSCHLAND I11-2020, https://www.f-und-b.de/beitrag/fb-wohn-index-deutsch-
land-iii-2020.html.

“ Dies wirft immer mehr die Frage auf, ob sich am deutschen Wohnungsmarkt eine Preisblase aufbléht, die mit gravierenden gesamtwirtschaftlichen Folgen platzen kénnte. S. Miller, M.
(2021): Wohnimmobilien: Was treibt die Preise -riskante Spekulation oder solides Kalkil?, im Erscheinen.

5 Die Top 7 Metropolen, die sonstigen kreisfreien GroRstadte, stadtische Kreise, landliche Kreise mit Verdichtungsansatzen und diinn besiedelte landliche Kreise.

6 In Nova Scotia und Neufundland zum Beispiel, wo das Wetter oft grau, regnerisch und nebelig ist, streichen die Menschen ihre Hauser bunt an, was dazu beitragen mag, dass sie trotz
wirtschaftlicher Strukturschwache und eher triberem Wetter nach dem OECD Better Life Index zu den zufriedensten Menschen der Welt gehéren und sich vor allem an einer sehr hohen
Wohnzufriedenheit erfreuen.

7 Siehe auch Miiller, M. (2019): Wohnungsmarkt: Die Soziale Marktwirtschaft kennt Besseres als den Mietenstopp, Fokus Volkswirtschaft Nr. 272, KfwW Research.

Seite 5


https://www.kfw.de/PDF/Download-Center/Konzernthemen/Research/PDF-Dokumente-KfW-ifo-Fachkr%C3%A4ftebarometer/KfW-ifo-Fachkr%C3%A4ftebarometer_2021-01.pdf
https://www.kfw.de/PDF/Download-Center/Konzernthemen/Research/PDF-Dokumente-Fokus-Volkswirtschaft/Fokus-2019/Fokus-Nr.-272-Dezember-2019-Wohnungsmieten.pdf

