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Wohnungsleerstand heute: Im Westen sind es 2,5
Mio., im Osten 1 Mio.

Wohnungswirtschaft heute.
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In einer Studie des Leibniz-Instituts fiir 6kologische Raumentwicklung werden zukiinftige Veranderungen des
Wohnungsbestandes und des Wohnungsleerstandes untersucht. Fiir diese Arbeiten sind auch Kenntnisse iiber
bisherige Entwicklungen notwendig, die fiir den Wohnungsleerstand im vorliegenden Beitrag auf Grundlage

neuester Daten des Statistischen Bundesamtes aufbereitet wurden.

Die im Frithjahr 2012 vom Statistischen Bundesamt veréffentlichten Daten zum Mik-
rozensus 2010 zeigen keine Trendwende im Wohnungsleerstand. In Deutschland ist der
Wohnungsleerstand von 2006 bis 2010 um 280 Tausend Wohnungen auf insgesamt 3 489
Tausend Wohnungen angestiegen. Die Leerstandsquote erhéhte sich von 8,1 % auf 8,6
%. Die hochsten Zuwiachse wurden in Westdeutschland registriert. Hier stieg die Woh-
nungsleerstandsquote von 6,8 % auf 7,8 %. In Ostdeutschland einschliefSlich Berlin ist der
Wohnungsleerstand leicht von 12,4 % auf 11,5 % gesunken. Das trifft, mit Ausnahme von
Thiiringen, auf alle ostdeutschen Lander zu. Die Ursachen fiir diese unterschiedlichen
Trends liegen u. a. im Verhiltnis von Neubau und Abriss. In Westdeutschland wurden
im vergleichbaren Zeitraum 2006 bis 2010 bei sehr geringer Abrissquote 539 Tausend
Wohnungen neu errichtet, der Leerstand wuchs um 364 Tausend Wohnungen. In Ost-
deutschland hingegen wurden mehr Wohnungen abgerissen (94 Tausend) als neu gebaut
(83 Tausend), der Wohnungsleerstand verringerte sich um 85 Tausend Wohnungen. Die
steigenden Leerstandszahlen in allen westdeutschen Lindern und die weiterhin hohen
Leerstandszahlen in Ostdeutschland widerlegen die Meinung einzelner Interessenver-
binde, dass Deutschland vor einer neuen Wohnungsnot steht. Derzeit sind auch keine
Anzeichen dafiir erkennbar, gleichwohl eine oft gespaltene Entwicklungsdynamik auch
regional zu Engpéssen auf dem Wohnungsmarkt fithren kann.

Nach wie vor hoher Wohnungsleerstand
in Ostdeutschland

Anfang der 1990er Jahre standen in Ostdeutschland rund 420 Tausend Wohnungen,
etwa 6 % des Bestandes, leer. Hauptgrund fiir den Leerstand waren erhebliche bauliche
Mingel und grofle Defizite in der Ausstattung der Wohnungen. Im Zeitraum von 1990
bis 1995 gab es kaum Verdnderungen in der Hohe des Wohnungsleerstandes. Die Zahl
der Haushalte blieb trotz erheblicher Bevolkerungsverluste durch Haushaltsneugriin-
dungen stabil, und neue Wohnungen entstanden bis dahin nur in geringerer Zahl. Nach
1995 verédnderte sich die Situation. Eine sehr hohe Neubautitigkeit bei gleichzeitig wei-
terem Riickgang der Bevolkerungszahlen fiithrte dazu, dass sich der Wohnungsleerstand
im Zeitraum 1995 bis 1998 von 6,6 % auf 12,4 % nahezu verdoppelt hat. In den folgen-
den Jahren bis 2002 stieg die Leerstandsquote noch gering auf 13,7 % an und sank dann
bis 2006 auf 12,4 % und 2010 auf 11,5 % (Abbildung). Derzeit stehen in Ostdeutschland
noch rund 1 Million Wohnungen leer. Mit einer Quote von 13,2 % befinden sich iiber
drei Viertel aller Wohnungsleerstinde im Mehrfamilienhausbestand. Ein- und Zwei-
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familienhéduser stehen seltener leer, die Leerstandsquote betragt hier 7,5 %. Die Trends
sind jedoch gegenliufig: wahrend der Wohnungsleerstand bei den Ein- und Zweifamili-
enhédusern seit 2002 kontinuierlich leicht ansteigt, geht er im Mehrfamilienhausbestand
in allen Baualtersklassen zuriick. Nach wie vor am hochsten ist er in den Mehrfamili-
enhdusern, die bis 1918 errichtet wurden. Hier stand 2010 noch jede sechste Wohnung
leer. In der Baualtersklasse 1919 bis 1948 ist der Wohnungsleerstand seit 2006 von 17,9
% auf 15,1 % gesunken. Am geringsten ist die Wohnungsleerstandsquote mit 9,7 % in
der Baualtersklasse 1949 bis 1978 und in der Baualtersklasse 1979 bis 1990 mit 13,8 %.
In diesen Bestinden sind seit 2002 vorrangig die Mittel fiir den Riickbau im Rahmen
des Programms Stadtumbau Ost zum Einsatz gekommen. Unterschiedlich hoch ist auch
der Wohnungsleerstand zwischen den Landern. Unter dem ostdeutschen Durchschnitt
liegen Berlin mit 7,5 %, sowie Brandenburg, Thiiringen und Mecklenburg-Vorpommern
mit je etwa 11 %, tiberdurchschnittlich hoch ist der Wohnungsleerstand in Sachsen (13,9
%) und in Sachsen-Anhalt (15,0 %).

Steigende Wohnungsleerstande
in Westdeutschland

In Westdeutschland sind das Saarland (10,1 %) und Nordrhein-Westfalen (9,1 %) be-
sonders betroffen, allerdings immer noch geringer als die ostdeutschen Linder. Wih-
rend in Ostdeutschland der Wohnungsleerstand seit 2002 kontinuierlich gesunken ist,
so ist er in Westdeutschland von 6,6 % auf 7,8 % angestiegen. Die Unterschiede in der
Héhe der Wohnungsleerstinde zwischen Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhdusern sind
vergleichsweise gering. Auf Grund der Gebaudestruktur in Westdeutschland befindet
sich demnach fast die Hélfte aller Leerstinde im Ein- und Zweifamilienhausbestand.
Mit zunehmendem Alter der Wohngebidude nimmt auch in Westdeutschland die Hohe
der Leerstinde zu. Das gilt sowohl fiir die Ein- und Zweifamilienhéuser als auch fir die
Mehrfamilienhéuser. Die Leerstandsquote im Baualter bis 1918 betrug bei den Wohnun-
gen in Ein- und Zweifamilienhdusern 9,3 %, bei den Mehrfamilienhdusern 11,4 %. Auch
bei den als besonders gefihrdet geltenden Nachkriegsbauten ist der Wohnungsleerstand
nicht {iberdurchschnittlich angestiegen. Bei den Ein- und Zweifamilienhdusern betrigt
er derzeit 7,0 % und bei den Mehrfamilienhdusern 7,8 %. In Westdeutschland stehen ins-
gesamt fast 2,5 Millionen Wohnungen leer.

Kinftige Entwicklungen

Nach den aktuellen Hochrechnungen des Statistischen Bundesamtes wird in Deutsch-
land bis 2060 ein Bevolkerungsriickgang erwartet. In Ostdeutschland werden zwischen
2010 und 2060 in allen Dekaden Bevolkerungsverluste auftreten, die insgesamt bis 32 %
der Bevolkerung von 2010 betragen konnten (Statistisches Bundesamt 2011). Die Zahl
der Haushalte in Ostdeutschland wiirde dann in allen Dekaden bis zum Jahr 2060 je
nach Berechnungsvariante (Ober- bzw. Untergrenze der mittleren Bevolkerung) um 1,8
bis 2,3 Millionen abnehmen (Leibniz-Institut fiir 6kologische Raumentwicklung 2012).
Das bedeutet, dass die in der Vergangenheit sehr stark leerstandsreduzierend wirkende
Komponente einer steigenden Zahl der Haushalte nicht mehr wirkt. Allein bei ausgegli-
chener Bautitigkeit (Summe aus Neubau und Abriss) konnte der Wohnungsleerstand auf
etwa 35 % ansteigen. Das macht deutlich, welchen Stellenwert der Riickbau und Umbau
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des Wohnungsbestandes zukiinftig bekommt. Gleichzeitig ist auch zu erwarten, dass der
Abriss von Wohngebduden deutlich schwieriger wird, da kaum noch unsanierte Gebaude
bestehen und sich der Leerstand gleichméfliger innerhalb der Stidte {iber die verschiede-
nen Baualtersklassen verteilt. Es wird nicht ausbleiben, dass in Zukunft auch mit Neu-
schulden belastete Gebdude vom Markt genommen werden miissen und insbesondere
auch das Leerstandsrisiko in strukturschwachen lindlichen Gebieten steigt.

In Westdeutschland ist die Situation hingegen etwas anders. Zwischen 2010 und 2030
wird hier ebenfalls ein leichter Bevolkerungsriickgang von rund 5 % erwartet. Bei den
Haushaltszahlen kann bis 2025 aber noch mit einer Zunahme von etwa 1,0 bis 1,4 Mil-
lionen Haushalten, die zusiatzlich mit Wohnungen zu versorgen sind, gerechnet werden.
Ab 2025 werden dann ebenfalls erhebliche Haushaltsriickgange in einer Gréflenordnung
von 2,0 bis 3,8 Millionen Haushalten erwartet. Das bedeutet, dass mittel- bis langfristig
der Wohnungsleerstand auch in Westdeutschland nicht nur regional begrenzt, sondern
wie in Ostdeutschland fast flichendeckend zum Problem werden kénnte. Insgesamt ber-
gen die aufgezeigten Tendenzen ein erhebliches Risiko fiir die Immobilienwirtschaft.
Auch wenn die Probleme gegenwirtig hdufig noch nicht als akut angesehen werden, ist
es wichtig, dass sich insbesondere auch die westdeutschen Kommunen mit der Schrump-
fungsproblematik und den mdglichen Folgen auseinandersetzen.

Karl-Heinz Effenberger KH.Effenberger@ioer.de
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STOLPUNDFRIENDS

Vernetztes Immobilienmarketing seit 1989

Image aufwerten?

Zeigen Sie, was in lhnen steckt! Vernetzte Gesamtkonzepte
von STOLPUNDFRIENDS riicken lhre Stdrken ins rechte Licht —
aufmerksamkeitsstark, wirkungsvoll und wertsteigernd.

Weitere Informationen finden Sie auf:
www.stolpundfriends.de

Juni 2012 Ausgabe 45 Lesen Sie wohnungswirtschaft-heute.de Fakten und Lésungen fiir Profis Seite 16



http://www.wohnungswirtschaft-heute.de

	Button 40: 
	Seite 1: Off
	Seite 2: 
	Seite 3: 



