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Bevolkerungsentwicklung, Deutschland

1.600.000 e . ¢ 2022 AusnahmeJahr -
g unterbrach den jahrelangen
Rickgang der Zuwanderung

 Aber seit September 2022
kaum mehr Ukrainer
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oo * Insgesamt 2023 mit +300.000
C Einwohner nur
durchschnittliches Wachstum

2 | empirica regio / empirica ag (Statistische Amter des Bundes und der Lander, Deutschland, 2005-2023, dI- empirica
de/by-2-0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0)



empirica-Bevolkerungs- und Haushaltsprognose
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* Nach 2023 Prognose
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Folgen Ukraine-Krieg fur Wohnungsnachfrage

* 55% der (bis Juni 2022) gefllichteten Ukrainer hatten bis Marz
2023 bereits eine eigene Wohnung gefunden !

» Zwischenzeitlich durfte die ,ukrainische Wohnungsnachfrage”
Uberwiegend befriedigt sein

* Rickwanderung ? (nur 19% erwerbstatig, andere Lander 50%
bis 80%)

* Andere Herkunftslander derzeit nicht ersichtlich (Turkei,
Russland?)
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Entwicklung der Mietpreise, | 2004 — IV 2023

* Beschleunigter Anstieg der
Neuvertragsmieten
seit |1 2022
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£ « 2022: +5,6%

« 2023: +4,8%

iou . —Deutschland [4,6 %]* . . .

e * Anstieg entspricht in etwa dem
j e Anstieg der Einkommen
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* Referenzwohnung: 60-80 m?, gute Ausstattung, nur Bestand

Werte in [Klammer]: Veranderung IV 2023 gegenuber IV 2022
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Baugenehmigungen in Deutschland, 2001 — 2023

* Baugenehmigungen -30%
350.000 = (_25% MFHI _50% EZFH] Weiter
sinkend)

* Noch keine Bodenbildung,
Genehmigungsstau wurde
abgearbeitet

* Bodenbildung: -50% 777
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Baufertigstellungen, 2001 - 2023
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— » 2023 erstmals (noch minimaler)

—EZFH

BaumaBnahmen an bestehenden Gebauden

—in neuen Wohnheimen

——in neuen Nichtwohngebauden

* Bodenbildung bei -50% ??
 150.000 WE 7?77

—e Rickgang der Fertigstellungen

» Bauuberhang glattet Rickgang
» Wiederanstieg Fertigstellungen

Uberhaupt)
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Kostenmiete” « 4% Zinsen
« 4000 €/m? Baukosten

s « 400 €/m*° Bodenkosten

30

e -> 21€/m? Kostenmiete

* Faustregel
200 € Kosten = 1 € Miete

——Miete ohne AfA
——Miete mit AfA

| * 14 €/m? Angebotsmiete
. 0 1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000 Neubau, kreisfreie Stédte West

e => 3000€/m? Bau- und
Bodenkosten
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Bodenpreise in Deutschland, 2005 — 2022

 Halbierung der Bodenpreise
moglich 7777
(Zuruck auf ca. 2010)
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e Senkt Bau- und Bodenkosten
" um ca. 200 € (je nach Dichte)

e Senkt Kostenmiete um 1€
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Geschaftslage und Erwartungen in der Bauwirtschaft
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10 | Quelle: ifo Institut, Februar 2024 erwa rten
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Baupreisentwicklung

 Verhandlungsposition der
Bauwirtschaft schwach

20%

* Anstieg der Baupreise beendet

15% A\

« Aber Lohnkosten steigen auch
in der Bauwirtschaft ->

I« Nominale Stagnation der
Baupreise ?

Anstieg gegeniiber Vorjahresquartal

* Nominal kein Beitrag zur
Senkung der ,Kostenmiete”
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Weitere Kostensenkungspotentiale

» Bauauflagen senken (ha, ha, ha)

- Kommunale Auflagen (stadtebauliche Vertrage) schleifen
- Subventionen (5% degressive AfA bringt 2 €/m?)

e -> alles zusammen senkt Kostenmiete von 21 €/m? um ca. 3
bis 4 €/m? auf ca. 17€ /m?*
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Weitere Mietanstiege ndtig und maoglich

« Kostenmiete von 17€ /m?
« 20% hdher als heute (14 €/m?, kreisfreie Stadte west)

* Einkommensanstiege 2022 und 2023: ca. 5% p.a. (hominal)
 -> |n 4 Jahren Ruckkehr zur Wirtschaftlichkeit moglich !
e Schockstarre” konnte sich schon nachstes Jahr [0sen
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Entwicklung Wohnflache und Wohnraume je Wohnung im
Neubau, 2001 - 2023
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Laminat, Absatzmenge und Marktanteil, 2009 - 2023

=« Niedrigere Anspriche der
) Bewohner ?
: - Wie bei PkW, Urlaub, Essen,
. Kleidung etc. gilt auch bei der
2 Wohnungsnachfrage :
’ 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 o ‘ GréBer’ SChéner’ Weiter
—Laminat —Marktanteil Laminat (u nd mehr blO)
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Mietbelastung — Bestandsmieten*, 2005-2022,
ausgewahlte Bundeslander
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* Nettokaltmietenindex der tatsachlich gezahlten Mieten; ** verfligbares Einkommen fir 2023 fortgeschrieben
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Mietbelastung — Vergleich der Angebots*- und
Bestandsmieten**, 2005-2023
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* Neuvertragsmieten von Bestandsgebauden;
** Nettokaltmietenindex der tatsachlich gezahlten Mieten;
*** verfliigbares Einkommen fiir 2023 fortgeschrieben
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Andere Datenbasis - gleiche Aussage: Mietbelastung von
Bestandsmietern sinkt !

» Mietbelastung SINKT seit

25 Jahren
e //\E\

* Insgesamt eher eine Konstante
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Ab 1993: Deutschland insgesamt
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Folgerungen fir Wohnungspolitik

* Lock-in-Effekt ist Hauptursache fir Wohnungsknappheit !

* Achtung Zensus: Zahl der Einwohner in Koln seit 2011 nicht
gestiegen
* Wohnungstausch u.a. Ideen sind einfach nur albern

* Keine (weitere) Absenkung der Kappungsgrenze, keine
Indexmietenbegrenzung

* Erst recht keine extra kommunalen Kappungsgrenzen !
» Senkung Grunderwerbssteuer

* Deutliche Erhdhung Grundsteuer (und Kompensation z.B.
durch sinkende Umsatzsteuer) oder anderer Mallnahmen zur
Efhdhung der Bestandsmieten empirica
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Anteil Property Taxes an Steueraufkommen, 2021
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