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Vorwort

Der BFW Landesverband Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen Baden-Wiirttemberg
e. V. ist ein rechtlich selbstdndiger Verband in der Verbandsfamilie des BFW Bund. Wir ver-
treten die Interessen von Bautrdgern, Projektentwicklern, Vermietern und Verwaltern, die in
Baden-Wiirttemberg anséssig sind. Unsere Unternehmen bauen das Zuhause fiir die Menschen
vor Ort. Die Unternehmen selbst sind eng mit ihrer Heimat verbunden.

Der BFW ist schon seit 1946 der Verband der mittelstindischen Immobilienwirtschaft und
blickt auf eine 75-jahige Tradition zuriick. Die im BFW bundesweit organisierten mehr als 1.600
Unternehmen schaffen derzeit rund 50 Prozent des Wohnungsneubaus in Deutschland. Bei Ge-
werbeimmobilien liegt der Anteil bei rund 30 Prozent mit steigender Tendenz.

In diesem Jahr présentiert der BFW Landesverband zum dritten Mal einen Konjunkturbericht
fiir Baden-Wiirttemberg. Dieser wurde durch Herrn Professor Dr. Rebitzer von der Hochschule
fiir Wirtschaft und Umwelt Niirtingen-Geislingen wissenschaftlich begleitet.

Der Bericht verkniipft, analysiert und komprimiert eigene umfassende Basisdaten, Ergebnisse
aus Expertenbefragungen sowie relevante Resultate der amtlichen Statistik mit weiteren Bran-
chentrends der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft fiir Baden-Wiirttemberg. Ziel ist es einer-
seits den Mitgliedern des Verbandes sowie andererseits relevanten Akteuren aus Politik und
Wirtschaft eine fiir kiinftige wohnungspolitische und -wirtschaftliche Entscheidungen notwen-
dige Datengrundlage sowie deren kompakte Analyse zu bieten.

Im Mittelpunkt stehen neben aktuellen Konjunkturindikatoren die angebots- und nachfragesei-
tige Betrachtung der Prozesse auf den Wohnungsmarkten sowie die Entwicklung der im BFW
Landesverband Baden-Wiirttemberg organisierten Mitglieder.

Stuttgart im Mai 2021



1. Uberblick

Die aktuellen Entwicklungen im Baugewerbe
deuten auf eine Abschwichung und ein Ende
des Baubooms in Deutschland und in Baden-
Wiirttemberg hin. Im Jahr 2020 war nochmals
ein Anstieg bei den Baugenehmigungen zu be-
obachten. Die sich durch die Corona-Krise ab-
zeichnende Zasur diirfte im industriellen Ba-
den-Wiirttemberg stirker ausgeprigt sein als
auf Bundesebene. Doch schon vorher war eine
nachlassende Dynamik erkennbar. Als Griinde
lassen sich vor allem die steigenden Baukosten
und die geringe Verfiigbarkeit von Baugrund-
stiicken anfiihren, insbesondere in angespann-
ten Markten. Daneben entstehen Investitions-
hemmnisse durch die regulatorischen Rahmen-
bedingungen. Beides wird sich nach der
Corona-Krise als Hemmschuh auf dem Weg zur
Normalitdt erweisen. Positiv ist das Finanzie-
rungsumfeld zu wiirdigen.

In Deutschland wurden im Jahr 2020 laut dem
Statistischen Bundesamt 368.000 Wohnungen
genehmigt. Dies entspricht einem Anstieg um
2,2 Prozent oder rund 8.000 Wohnungen gegen-
iiber dem Vorjahr. Dieser Trend setzt sich in
den Monaten Januar und Februar 2021 fort.! Bei
den Baufertigstellungen sind fiir das Jahr 2021
keine Veranderungen zu erwarten. Der Anstieg
des Bauiiberhangs setzt sich fort. Fiir Deutsch-
land wird das Wohnungsdefizit vom Bund auf
rund eine Million Wohnungen geschitzt. Der
jéhrliche Bedarf an Neubauwohnungen wird
bundesweit auf ungefdhr 400.000 Wohneinhei-
ten veranschlagt. Aufgrund der regionalen Dis-
paritéten ist eine differenzierte Betrachtungs-
weise erforderlich. Vom Wohnungsmangel be-
sonders betroffen sind die wirtschaftlich starken
Regionen und die Schwarmstddte. Darunter
sind Standorte in Baden-Wiirttemberg {iberpro-
portional  vertreten. Dort mangelt an

' Vgl. Statistisches Bundesamt PM 173, 08.04.2021 und
Statistisches Bundesamt PM 204, 28.04.2021

2 BMWi, Frithjahrsprojektion 2021, 15.04.2021

Wohnraum. Im lédndlichen Raum hingegen ste-
hen deutschlandweit rund zwei Millionen Woh-
nungen leer.

Infolge der Corona-Pandemie verringerte sich
das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP)
im Jahr 2020 um —4,8 Prozent gegeniiber dem
Vorjahr 2019. Im laufenden Jahr 2021 soll die
deutsche Wirtschaft wieder wachsen. Fiir das
Gesamtjahr 2021 rechnen die fithrenden Wirt-
schaftsforschungsinstitute in ihrem Friihjahrs-
gutachten’ mit einem Anstieg des Bruttoin-
landsproduktes um +3,7 Prozent. Im Jahr 2022
soll sich die deutsche Wirtschaft dann weiter
um +3,9 Prozent stabilisieren.

Fiir die Européische Union (EU-27) bzw. Euro-
zone wird nach einem Riickgang um —6,3 bzw.
—6,8 Prozent im Jahr 2020, fir das laufende Jahr
2021 ein Wachstum von +3,7 bzw. +3,9 Prozent
und fur das Jahr 2022 von +3,9 bzw. +3,8 Pro-
zent prognostiziert.?

Das BIP in Baden-Wiirttemberg* sank nach vor-
laufigen Zahlen im Jahr 2020 um —4,2 Prozent,
etwas weniger als im Bund (4,8 Prozent). Der
Anteil Baden-Wiirttembergs an der deutschen
Wirtschaftsleistung liegt bei 15,0 Prozent
(2020).

Aus makrodkonomischer Sicht bleiben die gu-
ten Perspektiven fiir den Wohnungsbau in
Standorten mit einem hohen Nachfrageiiber-
hang auf dem Wohnungsmarkt grundsétzlich
bestehen, lassen jedoch strukturelle Verschie-
bungen in der Wohnungsnachfrage erkennen.
Nach Angaben des Statistischen Landesamts
Baden-Wiirttemberg wurden im Jahr 2020 ins-
gesamt 49.951 Wohnungen in neuen und beste-
henden Wohn- und Nichtwohngebduden geneh-
migt. Die Zahlen lagen mit +6,4 Prozent leicht
iiber denen des Vorjahres (46.938).

3 Européische Kommission, European Economic Fore-
cast. Winter 2021, 11.02.2021

4 Vorldufige Berechnung des Statistischen Bundesamtes
zum Bruttoinlandsprodukt zu Marktpreisen (nominal)



2. Deutschland

2.1 Bauinvestitionen auf hohem Niveau

Nach Aussage des Statistischen Bundesamtes®
gab es bei den Bauinvestitionen im Jahr 2020
einen Anstieg um +3,6 Prozent gegeniiber dem
Jahr 2019. So konnte ein neuer Hochstwert bei
den Investitionen im Bauwesen von rund 387,0
Milliarden Euro gemessen in jeweiligen Preisen
verzeichnet werden. Uberdurchschnittlich ent-
wickelte sich der Wohnungsbau mit einem In-
vestitionsplus von +4,6 Prozent. Im Wohnungs-
bau wurden rund 237,9 Milliarden Euro inves-
tiert, was einem Anteil von 61,5 Prozent an den
gesamten Bauinvestitionen entspricht. Zuriick-
haltender entwickelte sich im Jahr 2020 das In-
vestitionsverhalten im Nichtwohnbau. Hier
wurde vom Statistischen Bundesamt ein An-
stieg um +1,9 Prozent gemeldet.

2.2 Steigende Bruttowertschopfung

Laut Statistischem Bundesamt lag im Jahr 2020
die Bruttowertschopfung im Grundstiicks- und
Wohnungswesen bei 334,4 Milliarden Euro.
Daraus errechnet sich ein Anstieg von +2,2 Pro-
zent gegeniiber dem Vorjahr. Im Baugewerbe
erreichte die Bruttowertschopfung 2020 mit
182,5 Milliarden Euro einen {iberdurchschnittli-
chen Zuwachs: +9,4 Prozent im Vergleich zum
Vorjahr. Trotz hoher Wachstumsraten hat sich
die Dynamik etwas abgeschwicht (2019 auf
2020: +3,0 bzw. +12,4 Prozent).

Der Beitrag der Immobilienwirtschaft im enge-
ren Sinne (Bauwirtschaft sowie Grundstiicks-
und Wohnungswesen) an der deutschen Brutto-
wertschopfung in jeweiligen Preisen lag 2020

3 Vgl. Statistisches Bundesamt, Volkswirtschaftliche Ge-
samtrechnungen. Inlandsproduktberechnung. Detaillierte
Jahresergebnisse, Fachserie 18, Reihe 1.4, Tabelle 2.3.14,
05.03.2021

¢ Ebenda, Tabelle 2.2.1

bei rund 516,8 Milliarden Euro bzw. 17,1 Pro-
zent.’

Abb. 1: Nettoanlagevermdogen in Deutschland in 2020
zu Wiederbeschaffungspreisen
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Quelle: Statistisches Bundesamt

Der Anteil der Immobilienwirtschaft am deut-
schen Nettoanlagevermogen zu Wiederbeschaf-
fungspreisen liegt 2020 bei 81,9 Prozent von
11,7 Billionen Euro. Davon entfielen rund 5,9
Billionen Euro auf den Wohnungsbestand (50,6
Prozent), rund 3,7 Billionen Euro (31,3 Prozent)
auf Nicht-Wohngebdude und 2,1 Billionen Euro
auf die {ibrigen Anlagegiiter (18,2 Prozent).”

2.3 Anstieg der Baupreise

Die Baupreise in Deutschland haben sich iiber-
proportional erhoht.® So stieg der Preisindex fiir
den Neubau konventionell gefertigter Wohnge-
biude’ von 1134 (Februar 2019) auf 117,7
(Februar 2020) um +3,8 Prozent an. Bis Februar
2021 folgte ein weiterer Anstieg um +2,6 Pro-
zent auf 120,8 (Februar 2021 gegeniiber Feb-
ruar 2020). Die Steigerung 2020 hat wie schon
in den Vorjahren die Inflationsrate von +0,5
Prozent in 2020 deutlich iibertroffen.

Im Jahresvergleich haben sich die Preise fiir den
Neubau von Wohngebduden in konventioneller
Bauart einschlieSlich Umsatzsteuer um +3,1
Prozent erhoht (Februar 2021 gegeniiber Feb-
ruar 2020). Die Preise fiir Rohbauarbeiten

7 Ebenda, Tabelle 2.1.17
8 Vgl. Statistisches Bundesamt, Preisindices fiir die Bau-
wirtschaft. Februar 2021 (1. Vierteljahresausgabe), Fach-

serie 14, Reihe 4, 09.04.2021

° Bauleistungen am Bauwerk mit Umsatzsteuer




stiegen um +3,1 Prozent, etwas mehr die fiir
Ausbauarbeiten um +2,9 Prozent.'°

Abb. 2: Baupreise und Verbraucherpreise 2015-2020
(2015 =100)

Dieser Trend setzt sich im Januar und Februar
2021 zunichst fort.!!

Abb. 3: Baugenehmigungen in Deutschland 2010-2020
(Anzahl der Wohnungen)
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Bei dem Rohbauarbeiten verteuerten sich bei-
spielsweise die Zimmer- und Holzbauarbeiten
um +5,4 Prozent, die Betonarbeiten um +3,4
Prozent und die Abdichtungsarbeiten um +3,1
Prozent jeweils gegeniiber dem Vorjahresmo-
nat. Bei den Ausbauarbeiten ergaben sich Preis-
steigerungen in dhnlicher Grofenordnung wie
in den Vorjahren, diesmal besonders signifikant
bei Ddmm- und Brandschutzarbeiten an techni-
schen Anlagen (+4,3 Prozent), bei Gebaudeau-
tomation (+4,1 Prozent), Gas-, Wasser- und
Entwésserungsanlagen sowie bei Nieder- und
Mittelspannungsanlagen (jeweils +3,8 Prozent).
Der Preise fiir die Instandhaltung von Wohnge-
bauden (ohne Schonheitsreparaturen) stiegen
2019 um +4,0 Prozent dhnlich wie im Vorjahr.
Bei den Schonheitsreparaturen einer Wohnung
haben sich die Preise in 2020 um +3,1 Prozent
erhoht.

2.4 Anstieg der Baugenehmigungen

Der positive Trend bei den Baugenehmigungen
hélt an. In Deutschland wurden im Jahr 2020
laut Statistischem Bundesamts insgesamt
368.439 Wohnungen genehmigt. Dies ent-
spricht einem Anstieg um +2,2 Prozent oder
8.000 Wohnungen gegeniiber dem Vorjahr.

10 Vgl. Statistisches Bundesamt, Preisindices fiir die Bau-
wirtschaft. Februar 2021 (1. Vierteljahresausgabe), Fach-
serie 14, Reihe 4, 09.04.2021

Die Bauantrige fiir Neubauwohnungen, auf die
der Lowenanteil der Genehmigungen entfallt
(88,8 Prozent), haben sich im Jahr 2020 gegen-
iber 2019 um +3,0 Prozent auf 327.263 Woh-
nungen erhdht. Im Gegensatz dazu verzeichnen
die Genehmigungen fiir Wohnungen in Be-
standsbauten einen Riickgang um —3,5 Prozent.

Abb. 4: Baufertigstellungen in Deutschland 2010-2019
(Anzahl der Wohnungen)
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Bei den Baufertigstellungen sind fiir das Jahr
2020 keine signifikanten Verdnderungen zu er-
warten. Der Bauiiberhang nimmt seit Jahren um
durchschnittlich 50.000 Wohnungen pro Jahr zu
und lag zum 31.12.2019 bei 740.000 Wohnun-
gen. Es ist davon auszugehen, dass sich der An-
stieg auch 2020 fortgesetzt hat.

Privaten Bauherren kommt im Wohnungsneu-
bau eine hohere Bedeutung zu als Wohnungs-
unternechmen. Im Jahr 2020 haben sie die Halfte

11'ygl. Statistisches Bundesamt PM 173, 08.04.2021 und
Statistisches Bundesamt PM 204, 28.04.2021




der Wohnungen errichtet und 42,3 Milliarden
Euro investiert (+12,5 Prozent gegeniiber dem
Vorjahr), was 60 Prozent der Investitionen im
Wohnungsbau entspricht. Dieser Anteil ist wéh-
rend der Pandemie gestiegen, was die hohe Be-
deutung privater Investitionen fiir die Stabilitét
der Wirtschaft in Krisenzeiten verdeutlicht. Auf
Wohnungsunternehmen — freie, kommunale
und genossenschaftliche — entfallen zusammen
40 Prozent der Wohnungen bzw. 30 Prozent der
Bauinvestitionen, was 22,1 Milliarden Euro ent-
spricht (+1,5 Prozent gegeniiber dem Vorjahr).
Allen anderen Akteuren kommt nur eine nach-
rangige Bedeutung zu. 1?

Abb. 5: Baugenehmigungen in Deutschland nach Bau-
herren 2019-2020 (Prozentwerte)
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Im Jahr 2021 zeichnet sich bundesweit eine re-
gional und segmentspezifisch differenzierte
Abkiihlung ab, bei der die historisch hohen Auf-
tragsbestidnde schrittweise abgebaut werden
und die Auftragslage sich in Teilen normali-
siert. Es besteht nun die Gefahr durch politische
Forderungen den Wohnungsbau, der gerade die
genehmigten Projekte der vergangenen Jahre
abarbeitet, zu iiberfrachten und abzuwiirgen,
was aufgrund der zeitlichen Verzogerungen erst
in einigen Jahren sichtbar sein wird. Diesen
Trend verdeutlichen die steigenden Bauiiber-
hiange, weil schon jetzt nicht alle genehmigten
Projekte beispielsweise aufgrund von Kosten-
steigerungen auch realisiert werden konnen.

12 Statistisches Bundesamt, Tabelle 31111-0001: Bauge-
nehmigungen im Hochbau: Deutschland, Jahre, Bautétig-
keiten, Gebdudeart/Bauherr

3. Baden-Wiirttemberg

3.1 Anstieg der Baugenehmigungen und
Fertigstellungen

Nach vorldufigen Angaben des Statistischen
Landesamts Baden-Wiirttemberg fiir das Jahr
2020 wurden 49.951 Wohnungen in neuen und
bestehenden Wohn- und Nichtwohngebduden
genehmigt. Die Zahlen lagen um +6,4 Prozent
iiber denen des Vorjahres (46.938)."3

Von den 49.951 Wohnungen wurden 43.895
Wohnungen (88,0 Prozent) in neuen Gebauden
genehmigt, davon 42.780 in Wohnbauten (85,8
Prozent) und 1.115 in Nicht-Wohnbauten (2,2
Prozent). Weitere 5.958 Wohnungen wurden in
bestehenden Wohn- und Nicht-Wohngebéduden
genehmigt (12,0 Prozent). Insgesamt ergab sich
ein Genehmigungsplus gegeniiber dem Jahr
2019 von +6,2 Prozent. Der Zuwachs ist auf
Baumafinahmen in Bestandsobjekten zuriickzu-
fithren (+14,2 Prozent). Die Genehmigungen in
neuen Wohngebduden stiegen um +6,4 Prozent,
wihrend Genehmigungen in neuen Nicht-
Wohngebéuden sich stark riickldufig entwickel-
ten (—27,3 Prozent).

Die veranschlagten Baukosten der in 2020 ge-
nehmigten Wohnungen in Wohnneubauten la-
gen im Landesdurchschnitt bei 2.048 Euro pro
gqm Wohnflache bzw. 214.250 Euro pro Woh-
nung.

Im Jahr 2020 wurden mehr Einfamilienhduser
(+2,6 Prozent), mehr Mehrfamilienhduser (+4,7
Prozent) und deutlich mehr Zweifamilienhduser
(+26,9 Prozent) als im Vorjahr genehmigt.'*

Fiir das Jahr 2020 stand bis Redaktionsschluss
Datenmaterial fiir das I. Quartal 2021 zur Ver-
fligung: Insgesamt wurden 14.790 Wohnungen

13 Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, PM
42/2021, 26.02.2021

14 Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, PM
42/2021, 26.02.2021



genehmigt (I. Quartal 2020: 11.200), davon
12.686 in Neubauten (I. Quartal 2020: 9.968).
Der Genehmigungsboom erstreckt sich gleich-
ermalien auf Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhéu-

ser.!

Abb. 6: Entwicklung der Baugenehmigungen in Ba-
den-Wiirttemberg 2010-2020 (Anzahl der Wohnun-
gen)

einem Wachstum von + 5,5 Prozent auf 3,5 Mil-
liarden Euro.'¢

Abb. 8: Struktur der Baugenehmigungen nach Bau-
herren in Baden-Wiirttemberg 2019-2020 (Anzahl der
Wohnungen und veranschlagte Kosten des Bauwerks)
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Abb. 7: Monatliche genehmigte Wohnungen in Baden-
Wiirttemberg 2018-2021 (Anzahl der Wohnungen)
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Der Bauiiberhang in Baden-Wiirttemberg hat
sich zum 31.12.2019 um 7,2 Prozent gegeniiber
dem Vorjahr auf 96.707 Wohnungen vergrofBert
(31.12.2018: 90.207) und steigt schneller als die
Zahl der Baugenehmigungen und Baufertigstel-
lungen."”

Abb. 9: Entwicklung der Baufertigstellungen in Baden-
Wiirttemberg 2015-2020 (Anzahl der Wohnungen)

Private Bauherren haben 2020 mafBigeblich zur
Stabilisierung des Wohnungsbaus wéhrend der
Corona-Pandemie beigetragen. Sie haben Ihren
Marktanteil an den Neubauten im Jahr 2020 auf
50,5 Prozent bezogen auf die Anzahl der neuen
Wohnungen bzw. 62,9 Prozent bezogen auf das
Neubauinvestitionsvolumen gesteigert, was 6,5
Milliarden Euro entspricht (+18,0 Prozent ge-
geniiber dem Vorjahr). Auf den zweiten Platz
folgen mit einem Anteil von 33,2 Prozent der
Investitionen die Wohnungsunternehmen mit

15 Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, PM
113/2021, 07.05.2021

16 Statistisches Bundesamt, Baugenehmigungen im Hoch-
bau: Bundeslédnder, Jahre, Bautitigkeiten, Gebdude-
art/Bauherr, 31111-0003
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In 2020 wurden 41.501 Wohnungen fertigge-
stellt (+6,8 Prozent gegeniiber 38.835 Wohnun-
gen in 2019), davon 37.278 in Neubauten (88,8
Prozent) und 4.223 in Bestandsbauten (10,2
Prozent).'®

17 Statistisches Bundesamt, Tabelle 31111-0003: Bauge-
nehmigungen im Hochbau: Bundeslédnder, Jahre, Bauti-
tigkeiten, Gebaudeart/Bauherr

18 Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, PM
42/2021, 26.02.2021




3.2 Anstieg der Bruttowertschopfung im
Baugewerbe

Das Bruttoinlandsprodukt zu Marktpreisen fiir
das Jahr 2020 in Baden-Wiirttemberg lag nach
Angaben des Statistischen Bundesamtes bei
500,8 Milliarden Euro, wobei eine Bruttowert-
schopfung von insgesamt 452,9 Milliarden
Euro erzielt wurde. Der Anteil der Bruttowert-
schopfung des Baugewerbes betrug 6,0 Prozent,
insgesamt sind das 27,1 Milliarden Euro. Ge-
geniiber dem Vorjahr (24,8 Milliarden Euro)
kann ein Zuwachs von +9,2 Prozent verbucht
werden. !

Abb. 10: Bruttowertschopfung im Baugewerbe in Ba-
den-Wiirttemberg 2010-2020 (Mrd. Euro)

Immobilien

Bruttowertschopfung Massnll ) 7l 4 4

0 Bruttowertschipfung im Baugewerbe
E=y | in Baden-Wiirttemberg 2010-2020 (Mrd. Euro) 271

»

2010 2012 2014 2016 2018 2020

Quelle: Statistisches Landesamt Batlarttemberg

Die Auftragsbestinde im Jahr 2020 stagnieren
im Wohnungsbau auf hohem Niveau, wéhrend
sie im Wirtschaftsbau und im 6ffentlichen Bau
bereits leicht riickldufig sind. Anfang 2021 hat
sich Baukonjunktur merklich eingetriibt. So
gingen im Januar und Februar der Umsétze der
grofleren Betriebe des Bauhauptgewerbe um —
8,4 Prozent im Vergleich zu den Monaten des
Vorjahres signifikant zuriick. Alle Bereiche im
Hoch- und Tiefbau sind der konjunkturellen
Abkiihlung mehr oder weniger betroffen (—4,5
bis —17,7 Prozent). Im Wohnungsbau liegt der
Riickgang bei —10,8 Prozent. Gleichwohl garan-
tieren die hohen Auftragsbestinde zunichst
noch eine Auslastung der Kapazititen. Inwie-
weit die Beschiftigung bei einem weiteren Ab-
bau der Auftragsbestinde gehalten werden
kann, bleibt abzuwarten. %!

Abb. 11: Umsitze im Bauhauptgewerbe 2010-2020
(Mrd. Euro)

3.3 Umsitze und Auftragseinginge im
Baugewerbe

Im Jahr 2020 lag der Gesamtumsatz der Be-
triebe im Bauhauptgewerbe mit 20 und mehr ti-
tigen Personen bei 14,4 Milliarden Euro. Damit
konnte im Vergleich zum Vorjahreszeitraum
eine Steigerung von +3,3 Prozent erreicht wer-
den.?®. Im Zeitraum von Januar bis Dezember
2020 gab es +14,7 Prozent mehr Auftrdge bei
Wohnungsbau. Im selben Zeitraum stieg die
Zahl der Auftrage bei Tiefbauten um +2,5 Pro-
zent, wihrend sie im Nicht-Wohnungsbau um —
2,4 Prozent zuriick ging.

19 Statistisches Bundesamt, VGR der Linder (Entste-
hungsrechnung) — Bruttowertschopfung zu Herstellungs-
preisen (nominal), 11.05.2021

20 Alle folgenden Angaben, soweit nicht anders angege-
ben, vom Statistischen Landesamt Baden-Wiirttemberg
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3.4 Hochstwert bei Immobilienumsitzen
und Immobilieninvestitionen

Bundesweit wurden im Jahr 2020 Immobilien
im Wert von 310,7 Mrd. Euro umgesetzt (2019:
297,2 Mrd. Euro), was einem Zuwachs von +4,5
Prozent gegeniiber 2019 entspricht. In Baden-
Wiirttemberg nahmen die Immobilienumsétze
in 2020 fast doppelt so stark zu, um +8,6

2! Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Bau-
hauptgewerbe im Februar 2021, EII 1 - m 02/21,
15.04.2021




Prozent. Hier wurde ebenfalls ein neuer Hochst-
t.>

wert von 45,1 Milliarden Euro erziel
Die Dynamik auf dem Immobilienmarkt setzt
sich unvermindert fort. Seit dem Jahr 2000 ha-
ben sich die Umsétze mit Immobilien mehr als
verdoppelt. Griinde sind zum einen die stabile
Nachfrage nach Wohnimmobilien auf hohem
Niveau und zum anderen die stetig ansteigen-
den Preise fiir die verkauften Objekte. Aufgrund
der aktuellen Niedrigzinsphase bleiben Immo-
bilien auch 2021 eine beliebte Anlageform. Im
ersten Quartal des Jahres 2021 wurden in Ba-
den-Wiirttemberg Immobilien im Wert von
12,5 Milliarden Euro umgesetzt, was einem An-
stieg von 17,4 Prozent gegeniiber dem Vorjah-
resquartal entspricht.®

3.5 Anstieg der Baupreise hilt an

Die Entwicklung der letzten Jahre in Bezug auf
die Baupreise in Baden-Wiirttemberg setzt sich
fort. Allerdings war infolge der Corona-Pande-
mie im zweiten Halbjahr zunédchst ein leichter
Riickgang feststellbar, dieser wurde jedoch in-
zwischen wieder kompensiert. Die Bauleis-
tungspreise fiir Neubaugebdude erreichten im
Jahresdurchschnitt 2020 einen Indexstand von
116,0 gegeniiber 114,8 in 2019 (2015 = 100).2*

Dem statistischen Landesamt zufolge stiegen
die Baupreise in Baden-Wiirttemberg im ersten
Quartal des Jahres 2021 weiter an. Fiir die Neu-
baupreise von Wohngebauden liegt der Index-
stand bei 119,7 (Basis 2015 = 100), was einen
Anstieg um +2,3 Prozent im Vergleich zum
Vorjahreszeitraum dokumentiert: Rohbauarbei-
ten (+2,5 Prozent), Ausbauarbeiten (+2,1 Pro-
zent). Auch die Preise fiir Instandhaltung von

Wohngebduden (+2,6 Prozent) sind gestiegen.
25

221VD PN 14/10.02.2021

2 1VD PN 31/26.04.2021

24 Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Preisin-
dex fiir Bauwerke in Baden-Wiirttemberg im Februar
2021,M 14 -vj1/21, 16.04.2021

%5 Ebenda.

3.6 Immobilienpreise weiter im Aufwind

Die Corona-Pandemie hat in Baden-Wiirttem-
berg auf dem Immobilienmarkt zu keinen Preis-
einbriichen gefiihrt. Fiir Stuttgart hat der IVD in
Marktanalysen eine reduzierte Marktdynamik
und gedéimpfte Preissteigerungen festgestellt.?

Bei der Anzahl der angebotenen Eigentums-
wohnungen ist ein Riickgang der Angebote
messbar. Die Zahl der Wohnungsangebote aus
dem Bestand ist geschrumpft, ebenso die Zahl
der Besichtigungen und schlieflich die der
Kaufvertriage. *’

Fiir eine Figentumswohnung/Bestand mit gu-
tem Wohnwert liegt der Quadratmeterpreis bei
durchschnittlich 5.200 Euro, im oberen Preis-
segment bei {iber 10.000 Euro/m? aufgerufen.
Es ist festzustellen, dass Eigentumswohnungen
iiber dieser Schwelle seit einigen Jahren eine
gewisse Marktsattigung erfahren. Fiir eine neue
Eigentumswohnung werden im Stadtbereich
durchschnittlich 8.000 Euro/m? bezahlt, in der
Spitze bis zu 15.000 Euro/m? 2

Das Marktsegment der Hiuser zum Kauf ver-
zeichnet aufgrund des knappen Angebots wenig
Dynamik. Der Kaufpreis fiir ein freistehendes
Einfamilienhaus aus dem Bestand liegt in Stutt-
gart aktuell bei durchschnittlich 1,2 Millionen
Euro. Fiir eine Doppelhaushélfte aus dem Be-
stand werden 0,7 Millionen Euro bezahlt. >

Der Stuttgarter Grundstiicksmarkt zeichnet sich
durch einen enormen Mangel an Baugrundstii-
cken aus. Die Preise flir Baugrundstiicke liegen
fiir Einfamilienhduser durchschnittlich bei rund
1.400 Euro/m? und fiir Geschossbau bei rund
1.800 Euro/m? (jeweils gute Wohnlage). *°

26 1VD PN 19/10.03.2021, 24/30.03.2021, PN 36
11.05.2021
27 Ebenda.
28 Ebenda.
29 Ebenda.
30 Ebenda.
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3.7 Mietpreise im Stiadtevergleich

Auf dem Mietmarkt waren in Baden-Wiirttem-
berg moderate Preisverdnderungen im Berichts-
zeitraum zu beobachten. Ein Jahresvergleich
zeigt sowohl vereinzelte Preissteigerungen als
auch stagnierende Preise sowie Preisriickgénge.

Bei den Neuvertragsmieten von Bestandswoh-
nungen in den Grofistidten Baden-Wiirttem-
bergs fiihrt Stuttgart das Ranking der Mietpreise
an. So lag der Anteil der zur Vermietung ange-
botenen Wohnungen mit einem Quadratmeter-
preis von 15 Euro und mehr lag im Jahr 2020
bei iiber 40 Prozent. Der giinstigsten Preiskate-
gorie (bis unter 7 Euro/m?) konnten dagegen nur
1 Prozent der erfassten Wohnungen zugeordnet
werden. Nach Stuttgart verzeichnen Freiburg
und Heidelberg (beide jeweils iiber 20 Prozent
in der obersten Preiskategorie) die hdchsten
Mieten. Es folgen Karlsruhe, Mannheim, Heil-
bronn und Reutlingen (6 bis 10 Prozent). Das
mit Abstand giinstigste Mietniveau findet sich
in Pforzheim und Ulm (jeweils unter 5 Pro-
zent).3!

Bei den Mittelstddten ist Konstanz am teuersten
und liegt auf dem Niveau von Heidelberg und
Freiburg (iiber 20 Prozent der Neuvertragsmie-
ten im Bestand iiber 15 Euro pro m?). Es folgen
Sindelfingen, Boblingen, Ludwigsburg, Esslin-
gen a. N., Tiibingen und Waiblingen (10 bis 20
Prozent). Vergleichsweise niedrig sind dagegen
die Mietpreise in Baden-Baden, Aalen, Goppin-
gen, Villingen-Schwenningen und Offenburg
(unter 5 Prozent).*

Demgegeniiber werden im 5-Jahresvergleich
fiir die GroBstddte im Durchschnitt deutliche
Preissteigerungen bei Neubaumietwohnungen
(+19,3 Prozent) und bei Bestandsmietwohnun-
gen (+20,4 Prozent) gemessen. Der Trend ist
dahingehend, dass der Unterschied zwischen
den Kauf- und Mietpreisen sich immer weiter

31TVD PN 09/02.02.2021

321VD PN 10/03.02.2021

vergroflert. Auffallig starke Mietzuwéchse seit
2014 hatten insbesondere Mannheim (+33,6
Prozent), Reutlingen (+26,4 Prozent) und Stutt-
gart (+24,3 Prozent).

In Stuttgart spitzt sich die Lage am Mietwoh-
nungsmarkt zu. Im unteren bis mittleren Preis-
segment ist die Anfrage hoch und es besteht ein
signifikanter Angebotsmangel. In Freiburg ist
die Verdnderung des Preisniveaus aufgrund von
Knappheit nicht so deutlich spiirbar. Die Mieten
steigen hier langsamer als die Kaufpreise. In
Studentenstiddten wie Heidelberg oder Karls-
ruhe ist der Mietwohnungsmarkt nach wie vor
stark angespannt. Aufgrund der hohen Zahl von
Studenten sind besonders 1- bis 2-Zimmerwoh-
nungen gefragt, mit der Folge, dass wegen des
knappen Angebots die Mietpreise weiter anstei-
gen.

Die aktuellen Marktentwicklungen werden von
Knappheitsproblematik statt von Leerstinden
gepriagt. So meldet der Wohnungsverband in
Baden-Wiirttemberg 1,5 Prozent leerstehenden
Wohnraum im Siidwesten. Durch den starken
Zuzug, aber zu wenige Wohnungen findet sich
dieses Phinomen insbesondere in den GroB3-
stadten und deren Umgebung.

3.8 Anstieg der Verbraucherpreise

Die Verbraucherpreise stiegen im April 2021
auf einen Indexwert von 108,7 (2010 = 100),
was ein Plus von +2,1 Prozent gegeniiber dem
Vorjahresmonat bedeutet.® Verantwortlich fiir
die Teuerung waren neben anderen Aspekten
die tiberdurchschnittlich gestiegenen Preise fiir
Lebensmittel (+3,5 Prozent) und Kraftstoffe
(+26,0 Prozent). Der Indexwert (2015 = 100)
der Nettokaltmieten stieg ebenfalls an, er lag im
April 2021 bei 110,7 (+1,7 Prozent). Die Woh-
nungsmieten einschlieBlich Nebenkosten stie-
gen nach den Ergebnissen des statistischen Lan-
desamtes um +1,7 Prozent.

33 Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Verbrau-
cherpreisindex, Energiepreisindex
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Abb. 12: Mieten, Energie und Verbraucherpreise in
Baden-Wiirttemberg 2010-2020 (2010 =100)
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Quelle: Statistisches Landesamt BaMarttemberg

3.9 Gebaude- und Wohnungsbestand

Nach der Fortschreibung des Gebdude- und
Wohnungsbestandes des Statistischen Landes-
amts gab es zum 31. Dezember 2018 in allen
kreisfreien Stiadten und Landkreisen in Baden-
Wilrttemberg mit zusammen 11.069.533 Ein-
wohnern insgesamt 2.428.178 Wohngebdude
und 5.297.931 Wohnungen. Neuere Zahlen
werden vom Statistischen Landesamt im Som-
mer 2021 veroffentlicht.

Von den Wohnungen im Bestand 2018 hatten
183.050 einen Raum, 434.278 zwei Riume,
1.005.688 drei Raume, 1.346.333 vier Rdume,
960.725 fiinf Rdume und 1.367.857 sechs oder
mehr Rédume. Die gesamte Wohnfléche betrug
5.106.650 m?, was einer durchschnittlichen
WohnungsgroBBe von 96,4 m? entspricht. Die
Wohnfldche je Einwohner lag bei 46,1 m2.

Mit insgesamt 313.964 Wohnungen in 75.107
Wohngebduden lag die Landeshauptstadt Stutt-
gart an der Spitze. Dies entspricht einem Anteil
von 5,9 Prozent am Gesamtbestand von Baden-
Wiirttemberg. Gleichzeitig liegen nur 3,1 Pro-
zent der Wohngebidude im Bestand von Baden-
Wiirttemberg in Stuttgart. Dies verdeutlicht den

iiberdurchschnittlichen Anteil der Geschoss-
wohnungen in der Landeshauptstadt. Jedes Ge-
baude verfiigt hier tiber durchschnittlich 4 Woh-
nungen. Der Durchschnitt im Bundesland be-
trug wie im Vorjahr 2,2 Wohnungen pro Ge-
baude.

Auf den Regierungsbezirk Stuttgart entfieclen
36,2 Prozent der Gebdaude und 37,1 Prozent der
Wohnungen. Im Regierungsbezirk Karlsruhe
waren es 24,8 bzw. 25,9 Prozent und im Regie-
rungsbezirk Freiburg 20,1 bzw. 20,6 Prozent.
18,9 Prozent der Gebaude und 16,4 Prozent der
Wohnungen lagen im Regierungsbezirk Tiibin-
gen. Im Vergleich zum Vorjahr (2017-2018)
veranderte der Wohnungsbestand um +0,7 Pro-
zent, d. h. 35.679 um Wohnungen.

2019 wurden in Baden-Wiirttemberg insgesamt
34.881 Neubau-Wohnungen und 3.944 Woh-
nungen in Bestandsgebduden fertiggestellt, in
der Summe 38.825 Wohnungen (gegeniiber
38.433 in 2018). In der Landeshauptstadt Stutt-
gart sind 1.840 Wohnungen (2018) mit einer
durchschnittlichen Wohnfliche von 75,0 m?
entstanden.

Abb. 13: Struktur des Wohnungsbestandes nach der
Anzahl der Riume in Stuttgart und Baden-Wiirttem-
berg im Vergleich
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Quelle:Statistisches Landesamt Batlarttemberg
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