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WOHNFLACHE AUSREICHEND, ABER NUTZUNG ZU GUNSTIG

Deutschland leidet nicht an einer Knappheit an Wohnflache. Im Zeitraum 2015 bis
2021 wurden bundesweit knapp zwei Mio. Wohnungen neu gebaut. Deren Gesamtfla-
che summiert sich auf rund 200 Mio. Quadratmeter. Das entspricht der GroRenord-
nung des kompletten Wohnungsbestandes von Hamburg und Schleswig-Holstein
(linke Abb.).

Deutschland leidet vielmehr an einer Hortung von Wohnfliche. Denn die Wohnfliche
pro Kopf'steigt seit Jahren (rechte Abb.). Wohnkonsum ist offensichtlich zu preiswert.
Das gilt insbesondere fiir das Wohnen auf zu gro gewordenen Flichen nach Auszug
der Kinder. Aber es gibt keine Anreize zum Wechsel in kleinere Wohnungen. Im Ge-
genteil: Der Umzug wird sogar bestraft.

Wohnflache: Neubau und Bestand Wohnfldche pro Kopf
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Quelle: empirica-regio Marktdaten (destatis)

Wer sind die Schuldigen? Bei Selbstnutzern verbilligen niedrige Grundsteuern das
Bleiben (monatlich meist keine 50 Cent pro Quadratmeter) und verhindern hohe
Transaktionskosten den Wechsel (Grunderwerbsteuer sowie Kosten fiir Makler, No-
tare und Grundbuch). Bei Mietern liegen Bestandsmieten weit unter Neuvertragsmie-
ten. Der Umzug in eine kleinere Wohnung senkt daher nicht die Wohnkosten, oft stie-
gen sie sogar.

Wer diesen lock in-Effekt und den damit verbunden Flichenfraf wirklich begrenzen
wollte, kime an einer beherzten Senkung der Transaktionskosten, einer Deregulie-
rung der Bestandsmieten und einer Erhéhung der Grundsteuer wohl kaum vorbei.l
Fir Selbstnutzer miissten die Grunderwerbsteuersitze sowie die Kostensitze fiir
Makler, Notare und Grundbuchémter halbiert werden. Im Mietrecht miisste die Kap-
pungsgrenze fallen. Das Grundsteueraufkommen miisste verfiinffacht werden.

So wiirde das Wohnen fiir alle wieder bezahlbar. Wer bessere Ideen hat, trete vor.

Hohere Grundsteuern wiirden im Gegenzug den Anstieg der Bestands- und Neuvertragsmieten bremsen.
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1.  Ubersicht Teilmirkte

empirica-Immobilienpreisindex: Alle Baujahre (1.Q‘04=100)

Verdnderung 260 =g
240 ETW Dcutschland
f 220 EZFH Deutschland
b1 200 .
v I Miete Deutschland
LT 8L c 9 160
5§35 55 §<£ m |
> T > 0 N = 120 |
-0,7% 5,8% 130% 1gg | emiiie
-1,3% 7,5% 112% IXRLR855883

Quelle: empirica-Preisdatenbank (VALUE Marktdaten)

Im Durchschnitt aller Baujahre (s. Abb.
oben) verzeichnen die Indices von Ei-
gentumswohnungen sowie von Ein-
oder Zweifamilienhdusern erstmals
seit dem 2. Quartal 2013 einen Riick-
gang. Die Indices fiir Mietwohnungen
sind gegeniiber dem letzten Quartal
um 1,7% gestiegen, Ein- und Zweifami-
lienhduser sanken um -1,3%. Die Kauf-
preise fiir Eigentumswohnungen sind
um -0,7% gegeniiber dem letzten
Quartal gesunken.

Die Indices neugebauter Wohnungen
bzw. Ein- und Zweifamilienhiuser stei-
gen nicht mehr wesentlich bzw. stag-
nieren (s. Abb. unten). Im 3. Quartal
2022 liegen neugebaute ETW 0,7%
tiber dem Niveau des letzten Quartals,
neugebaute EZFH sinken um -0,1%.
Der Zuwachs bei neugebauten Miet-
wohnungen liegt mit 1,5% etwas nied-
riger als im Vorquartal.

empirica-Immobilienpreisindex: Neubau (1.Q'04=100)
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Vor-
guartal

Verédnderung

Vorjahres-

Zehn
Jahre

0,7%
-0,1%

109%
115%

empirica



Immobilienpreisindex

2. Teilmarkt , Mieten”

empirica-Immobilienpreisindex: Mieten, Neubau (1.Q‘04=100)
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (VALUE Marktdaten)

Gegeniiber dem letzten Quartal
(2.Q'22) sind die inserierten Miet-
preise im Neubau in den kreisfreien
Stidten um 2,2% und in den Landkrei-
sen um 1,0% gestiegen. Im Jahresver-
gleich (gegeniiber 3.Q°21) betrigt der
deutschlandweite Anstieg 5,9%.

In den letzten zehn Jahren haben die
Neubaumieten deutschlandweit somit
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um 43% zugelegt. In den kreisfreien
Stadten um 43% und in den Landkrei-
sen um 449%.

Im TOP-10-Ranking riickt Berlin auf
den zweiten Rang vor Frankfurt, Ham-
burg und Heidelberg tauschen die
Plitze

Die zehn teuersten Stidte im empirica Mietpreis-Ranking, Neubau
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