Wohnungsbestand

In der Pressemitteilung des Statistischen Bundesamtes vom 31.05.2013 wurde festgestellt: ,,In Gebduden mit
Wohnraum ohne Wohnheime und ohne bewohnte Unterkiinfte gab es 40,8 Millionen Wohnungen - das
waren 500 000 mehr als in der bislang giiltigen Fortschreibung des Wohnungsbestandes®. Fiir viele Experten
kam diese Meldung sehr iiberraschend, da man im Vorfeld der Erhebung eher von einer Uberschitzung der
Fortschreibungsergebnisse ausgegangen ist. Erwartet wurde eigentlich eine Untererfassung der Wohnungs-
abginge. Aus diesem Grund fehlten in der letzten Gebdude- und Wohnungszahlung im Jahr 1987 (GWZ
1987) allein in Westdeutschland {iber 1 Million Wohnungen. Getduscht haben sich die Experten dennoch
nicht, da nach unseren Recherchen ein direkter Vergleich des Zensus 2011 mit den Fortschreibungsergeb-
nissen nicht zuldssig ist. Das liegt daran, dass Ferienwohnungen in der Fortschreibung nur mit einer Wohn-
fliche von mehr als 50 m? enthalten sind (im Zensus 2011 alle Ferienwohnungen), es eine andere Definition
von Wohnung gibt (im Zensus 2011 sind auch Wohnungen ohne Kiiche und Kochgelegenheit enthalten, in
der Fortschreibung nicht), der Stichtag der Fortschreibung der 31.12. ist und im Zensus die Bautétigkeit bis
zum Stichtag 09.05.2011 erfasst ist und es erhebliche Basiseffekte aus der Art der Befragung gibt (zur GWZ
1987, als Basis der Fortschreibung, gab es eine Interviewer-Befragung, im Zensus 2011 wurden Eigentiimer
oder Verwalter schriftlich befragt.). Bereinigt man diese methodischen Unterschiede auf der Seite der Fort-
schreibung, dann kommt man auf ein Fortschreibungsergebnis von etwa 41,3 Millionen Wohnungen. Das
sind 1 Million Wohnungen mebhr, als tatsichlich fortgeschrieben wurden. Damit diirften in Deutschland
etwa 500 Tausend Wohnungsabginge nicht erfasst worden sein. Fiir Westdeutschland ohne Berlin ergeben
sich daraus seit 1987 etwa jahrlich 14 Tausend nicht registrierte Abgénge, fiir Ostdeutschland seit 1995 rund
12 Tausend pro Jahr. Die nicht erfassten Abgange waren damit in Westdeutschland wesentlich niedriger
als zwischen den Gebdude- und Wohnungs-zdhlungen von 1968 und 1987. In diesem Zeitraum wurden fiir
Westdeutschland noch jahrlich rund 50 Tausend Wohnungsabgange nicht erfasst.

Die Tabelle gibt einen Uberblick iiber wichtige Eckdaten aus dem Zensus 2011. So gibt es in Deutschland
etwa 40,4 Millionen Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden, in Ostdeutschland sind es 8,75 Milli-
onen Wohnungen und in Westdeutschland 31,7 Millionen (Statistisches Bundesamt 2013). Nicht enthalten
sind hier Wohnungen in Wohnheimen und auch keine Wohnungen in Ferien- und Freizeitwohnungen.
Rund 97 % aller Wohnungen in Deutschland befinden sich in Wohngeb4uden, mehr als die Hélfte dieser
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. In Ostdeutschland ist der Anteil an Wohnungen in Mehrfamilien-
héausern mit 65,9 % besonders hoch. In Westdeutschland sind es nur 50,6 %. Dort befindet sich fast die
Hilfte aller Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern. Der Anteil dlterer Gebdude ist iiber die letzten
Jahrzehnte geringer geworden. Im Mittel sind es noch 24,8 % der Wohnungen in Deutschland, die bis 1948
gebaut wurden, 56 % entstanden von 1949 bis 1990 und 19,2 % nach 1990. Der ostdeutsche Wohnungsbe-
stand weist im Mittel ein hoheres Baualter auf als der Bestand in Westdeutschland. In Westdeutschland
sind 20,1 % und in Ostdeutschland 41,9 % der Wohnungen vor 1948 entstanden. Entsprechend gréf8er oder
kleiner ist der Anteil der jiingeren Wohnungsbestdnde in West und Ost.
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Deutschland Ostdeutschland Westdeutsch-
insgesamt mit Berlin land
ohne Berlin
Wohngebaude (in Tausend) 18 367 3202 15 165
Wohnungen insgesamt (in Tausend) 40 415 8750 31 665
Wohnungen in Wohngebéduden (in Tausend) | 39 022 8518 30 504
Wohnungsstruktur nach Gebiaudeart
Anteil Ein- und Zweifamilienhaus 46,1 % 34,1 % 49,4 %
Anteil Mehrfamilienhaus 53,9 % 65,9 % 50,6 %
Baualter
bis 1948 24,8 % 41,9 % 20,1 %
1949 bis 1990 56,0 % 40,7 % 60,2 %
nach 1990 19,2 % 17,4 % 19,7 %
Wohnungsleerstand
insgesamt 4,5 % 7,2 % 3,8%
in Ein- und Zweifamilienhdusern 3,4% 4,0 % 3,3%
in Mehrfamilienhdusern 5,3 % 8,6 % 4,1 %
Wohnungsleerstand

Eine weitere Besonderheit im Zensus 2011 liegt in der Erfassung der Wohnungsleerstinde. Hier ist der
Leerstand, der durch Umziige entsteht (Fluktuationsreserve), grofitenteils nicht erfasst, denn im Zensus gilt
eine Wohnung nicht als leer, wenn sie zwar leer steht, aber noch vermietet ist. Genau das trifft in der Um-
zugsiibergangsphase zu, also auf die Fluktuationsreserve. Ahnlich ist die Problematik bei den leer stehenden
Wohnungen in Folge von Moderni-sierungsmafinahmen. Diese Besonderheiten sind bei der Bewertung der
Wohnungsleerstinde zu beachten.

In Deutschland wurden mit dem Zensus 2011 iiber 1,8 Millionen leer stehende Wohnungen registriert.
Besonders vom Wohnungsleerstand ist Ostdeutschland mit einer Quote von 7,2 % betroffen. In Sachsen und
Sachsen-Anhalt betragt die Leerstandsquote sogar annahernd 10 %. Auffallend hoch ist der Wohnungsleer-
stand im Mehrfamilienhausbestand, iber 80% aller Wohnungsleerstinde befinden sich in diesen Wohnge-
bauden. Ein- und Zweifamilienhdusern stehen in Ostdeutschland seltener leer, die Leerstandsquote betrégt
hier nur 4,0 %. In den Mehrfamilienhdusern, die bis 1918 errichtet wurden, ist der hochste Wohnungs-
leerstand mit durchschnittlich 11,3 % registriert. Ahnlich hoch war der Wohnungsleerstand mit 11,1 % in
der Baualtersklasse 1979 bis 1990. Durch den geférderten Riickbau im Rahmen des Programms ,,Stadtum-
bau Ost“ konnte der Wohnungsleerstand in dieser Baualtersklasse stabil gehalten werden. Ohne Riickbau
wiirde in dieser Baualtersklasse im Mehrfamilienhausbestand heute jede vierte Wohnung leer stehen. In
Westdeutschland wurden insgesamt 1,2 Millionen leer stehende Wohnungen registriert, das sind 3,8 %,
bezogen auf den Bestand. Die Unterschiede im Leerstand zwischen Mehrfamilienhdusern (4,1 %) und Ein-
und Zweifamilienhdusern (3,3 %) sind eher gering. Am hochsten ist der Wohnungsleerstand mit 6,6 % im
Mehrfamilienhausbestand der Baualtersklasse bis 1918. Bei den auf Grund von Qualititsproblemen mit der
Bausubstanz (ungiinstige Zuschnitte, geringe Raumhdohen, ungeniigende Schall- und Warmeddmmung)
zukiinftig besonders gefdhrdet geltenden Nach-kriegsbauten liegt der Wohnungsleerstand mit 4,1 % derzeit
noch im Durchschnitt aller Mehrfamilienhauser. Uberdurchschnittlich hoch ist die Leerstandsquote mit
5,8 % im Saarland. Die geringste Quote weist Hamburg und Schleswig-Holstein mit 1,6 % bzw. 2,8 % auf.

Insgesamt kann mit Blick auf die zukiinftig zu erwartende Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung
keine Entwarnung beim Wohnungsleerstand gegeben werden. Untersuchungen des Leibniz-Institutes fiir
okologische Raumentwicklung zeigen, dass weiterhin ein erhebliches Risiko fiir die Immobilienwirtschaft
besteht. Fiir Ostdeutschland ist erkennbar, dass der Stadtumbauprozess lingst nicht abgeschlossen ist.
Wohnungsleerstand und Riickbau werden in den nichsten Jahren zunehmend wieder ein Thema sein. Der
Stadtumbau ist deshalb als ein dauerhafter, langfristiger Prozess zu begreifen. In Westdeutschland domi-
niert derzeit in vielen Regionen noch eine hohe Nachfrage bei zu geringem Angebot. Diese Situation konnte
sich nach 2025 grundlegend verdndern. Die westdeutschen Kommunen sind deshalb gut beraten, sich recht-
zeitig mit der Schrumpfungsproblematik und den méglichen Folgen auseinanderzusetzen.

Karl-Heinz Effenberger
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