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Vorwort

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

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

In diesem Jahr préasentiert der BFW Landesverband zum vierten Mal einen Konjunkturbericht
fir Baden-Wirttemberg. Dieser wurde durch Herrn Professor Dr. Rebitzer von der Hochschule
fur 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 fir Baden-Wirttemberg. Ziel ist es einer-
seits den Mitgliedern des Verbandes sowie andererseits relevanten Akteuren aus Politik und
Wirtschaft eine fur 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 Wohnungsmaérkten sowie die Entwicklung der im BFW
Landesverband organisierten Mitglieder.

Stuttgart im Juni 2022



1. Uberblick

Die aktuellen Entwicklungen im Baugewerbe
deuten auf eine Abschwéchung und ein Ende
des Baubooms in Deutschland und in Baden-
Wirttemberg hin. Im Jahr 2021 war ein Anstieg
bei den Baugenehmigungen und ein Riickgang
der Baufertigstellungen zu beobachten. Die sich
nun in 2022 abzeichnende Trendwende durfte
im industriell geprégten Baden-Wurttemberg
starker als auf Bundesebene spirbar sein. Als
Grinde fur die nachlassende Erholung sind ne-
ben der geringen Verfiigbarkeit von Baugrund-
stiicken vor allem die signifikant steigenden
Baukosten verantwortlich. Ursachlich sind ver-
schérfte regulatorische Rahmenbedingungen
sowie anhaltende Lieferengpéasse und Preisstei-
gerungen infolge von Corona-Pandemie und
Ukraine-Krieg. Zudem hat sich das Finanzie-
rungsumfeld in den letzten Monaten signifikant
verschlechtert und eine Zinswende vollzogen.

Abb. 1: Verbraucherpreisindex in Deutschland in
2013-2022 (Verénderung zum Vormonat in Prozent)
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Abb. 2: 10-jahrige Hypothekenzinsen in Deutschland
in 2013-2022 (in Prozent)
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1vgl. Statistisches Bundesamt PM 95, 10.03.2022 und
Statistisches Bundesamt PM 142, 01.04.2022

In Deutschland wurden im Jahr 2021 laut dem
Statistischen Bundesamt 380.914 Wohnungen
genehmigt. Dies entspricht einem Anstieg um
3,3 Prozent oder rund 12.325 Wohnungen ge-
genuber dem Vorjahr. Dieser Trend setzt sich
Anfang 2022 zunéachst fort.! Bei den Baufertig-
stellungen war im Jahr 2021 ein Riickgang zu
verzeichnen. Der Bauilberhang hat sich weiter
erhoht. Fur Deutschland wird das Wohnungsde-
fizit vom Bund auf rund eine Million Wohnun-
gen geschatzt. Der jahrliche Bedarf an Neubau-
wohnungen wird bundesweit auf ungefahr
400.000 Wohneinheiten veranschlagt. Auf-
grund der regionalen Disparitaten ist eine diffe-
renzierte Betrachtungsweise erforderlich. Vom
Wohnungsmangel besonders betroffen sind die
wirtschaftlich  starken Regionen und die
Schwarmstédte. Darunter sind einige Standorte
in Baden-Wurttemberg vertreten. Dort mangelt
an Wohnraum. Im landlichen Raum hingegen
stehen deutschlandweit rund zwei Millionen
Wohnungen leer.

Die Erholung der deutschen Wirtschaft wurde
durch die vierte Corona-Welle und erneute Ver-
scharfungen der Corona-MafRRnahmen zum Jah-
resende gestoppt. Insgesamt hat sich das preis-
bereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Jahr
2021 um +2,9 Prozent gegenliber dem Vorjahr
2020 erhoht.2 Im laufenden Jahr 2022 soll die
deutsche Wirtschaft weiterwachsen. Fir das
Gesamtjahr 2022 rechnen die fuhrenden Wirt-
schaftsforschungsinstitute in ihrem Friihjahrs-
gutachten® mit einem preisbereinigten Anstieg
des Bruttoinlandsproduktes um +2,2 Prozent.
Im Jahr 2023 soll die deutsche Wirtschaft dann
um +2,5 Prozent wachsen.

Fir die Européische Union (EU-27) bzw. Euro-
zone wird nach einem Anstieg um je 5,3 Prozent
im Jahr 2021, fiir das laufende Jahr 2022 ein
einheitliches Wachstum von +4,0 Prozent und

2 Statistisches Bundesamt PM 74, 25.02.2022
3 BMWi, Friihjahrsprojektion 2022, 27.04.2022



fur das Jahr 2023 von +2,8 bzw. +2,7 Prozent
prognostiziert.*

Das BIP in Baden-Wiirttemberg® stieg nach vor-
laufigen Zahlen im Jahr 2021 um +6,1 Prozent,
geringfugig mehr als im Bund (+6,0 Prozent).
Der Anteil Baden-Wirttembergs an der deut-
schen Wirtschaftsleistung liegt bei 15,0 Prozent
(2021).

Aus gesamtwirtschaftlicher Sicht bleiben die
guten Perspektiven fir den Wohnungsbau in
Standorten mit einem hohen Nachfragelber-
hang auf dem Wohnungsmarkt grundsétzlich
bestehen, jedoch sind zunehmend strukturelle
Verschiebungen in der Wohnungsnachfrage er-
kennbar. Nach Angaben des Statistischen Lan-
desamts Baden-Wirttemberg wurden im Jahr
2021 insgesamt 54.697 Wohnungen in neuen
und bestehenden Wohn- und Nichtwohngeb&u-
den genehmigt. Die Zahlen lagen mit +9,5 Pro-
zent leicht Gber denen des Vorjahres (49.951).8

2. Deutschland

2.1 Bauinvestitionen auf hohem Niveau

Nach Aussage des Statistischen Bundesamtes’
gab es bei den Bauinvestitionen im Jahr 2021
einen Anstieg um +9,0 Prozent gegentiber dem
Jahr 2020. So konnte ein neuer Hochstwert bei
den Investitionen im Bauwesen von rund 414,3
Milliarden Euro gemessen in jeweiligen Preisen
verzeichnet werden. Uberdurchschnittlich ent-
wickelte sich der Wohnungsbau mit einem In-
vestitionsplus von +9,9 Prozent. Im Wohnungs-
bau wurden rund 257,6 Milliarden Euro inves-
tiert, was einem Anteil von 62,2 Prozent an den

4 Europdische Kommission, European Economic Fore-
cast. Winter 2022, 10.02.2022

5 Vorlaufige Berechnung des Statistischen Bundesamtes
zum Bruttoinlandsprodukt zu Marktpreisen (nominal),
82111-0001: VGR der L&nder (Entstehungsrechnung) —
Bruttoinlandsprodukt zu Marktpreisen (nominal): Bun-
deslander, Jahre

gesamten Bauinvestitionen entspricht. Ebenso
positiv entwickelte sich im Jahr 2021 das Inves-
titionsverhalten im Nichtwohnbau. Hier wurde
vom Statistischen Bundesamt ein Anstieg um
+7,5 Prozent gemeldet.

2.2 Steigende Bruttowertschopfung

Laut Statistischem Bundesamt lag im Jahr 2021
die Bruttowertschopfung im Grundstucks- und
Wohnungswesen bei 346,3 Milliarden Euro.
Daraus errechnet sich ein Anstieg von +2,8 Pro-
zent gegeniiber dem Vorjahr (2020: +2,3 Pro-
zent). Die Bruttowertschdpfung im Baugewerbe
erreichte 2021 mit 191,9 Milliarden Euro einen
tberdurchschnittlichen Zuwachs: +8,0 Prozent
im Vergleich zum Vorjahr. Dennoch hat sich
hier die Dynamik etwas abgeschwécht (2020:
+10,7 Prozent).

Der Beitrag der Immobilienwirtschaft im enge-
ren Sinne (Bauwirtschaft sowie Grundstiicks-
und Wohnungswesen) an der deutschen Brutto-
wertschopfung in jeweiligen Preisen lag 2020
bei rund 538,2 Milliarden Euro bzw. 16,7 Pro-
zent.®

Abb. 3: Nettoanlagevermdgen in Deutschland in 2021
zu Wiederbeschaffungspreisen
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Der Anteil der Immobilienwirtschaft Nettoanla-
gevermogen zu Wiederbeschaffungspreisen in

6Vgl. Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, PM
36/2022, 23.02.2022

7Vqgl. Statistisches Bundesamt, Volkswirtschaftliche Ge-
samtrechnungen. Inlandsproduktberechnung. Detaillierte
Jahresergebnisse, Fachserie 18, Reihe 1.4, Tabelle 2.3.14,
04.03.2022

8 Ebenda, Tabelle 2.2.1




Deutschland liegt 2021 bei 83,2 Prozent von
12,5 Billionen Euro. Davon entfielen rund 6,5
Billionen Euro auf den Wohnungsbestand (51,8
Prozent), rund 3,9 Billionen Euro (31,4 Prozent)
auf Nicht-Wohngeb&dude und 2,1 Billionen Euro
auf die Ubrigen Anlageguter (16,8 Prozent).®

2.3 Anstieg der Baupreise

Der Anstieg der Baupreise in Deutschland hat
sich stark beschleunigt.’’ So stieg der Preisin-
dex flr den Neubau konventionell gefertigter
Wohngebaude!! im Jahresdurchschnitt von
116,4 (2020) auf 127,0 (2021) um +9,1 Prozent.
Bis Februar 2022 folgte ein weiterer Anstieg
des Index auf 138,1. Die Steigerung hat die jahr-
liche Inflationsrate von +3,1 Prozent wie in den
Vorjahren signifikant Gbertroffen.

Im Jahresvergleich haben sich die Preise fur den
Neubau von Wohngebéuden in konventioneller
Bauart einschlielflich Umsatzsteuer um +14,3
Prozent erhoht (Februar 2022 gegeniiber Feb-
ruar 2021). Die Preise fur Rohbauarbeiten stie-
gen um +14,6 Prozent, die fir Ausbauarbeiten
um +14,2 Prozent.*2

Abb. 4: Baupreise und Verbraucherpreise 2010-2021
(2010 =100)

und die Betonarbeiten um +14,5 Prozent jeweils
gegentiber dem Vorjahresmonat. Bei den Aus-
bauarbeiten ergaben sich Preissteigerungen in
ahnlicher GroRenordnung, beispielsweise bei
D&mm- und Brandschutzarbeiten an techni-
schen Anlagen (+20,7 Prozent) oder bei Metall-
bauarbeiten (+19,1 Prozent). Bei den Schon-
heitsreparaturen einer Wohnung haben sich die
Preise um +10,6 Prozent erhoht. Die Preise fiir
die Instandhaltung von Wohngebduden (ohne
Schénheitsreparaturen) stiegen um +14,4 Pro-
zent.

2.4 Anstieg der Baugenehmigungen

Der positive Trend bei den Baugenehmigungen
halt an. In Deutschland wurden im Jahr 2021
laut  Statistischem Bundesamts insgesamt
380.736 Wohnungen genehmigt. Dies ent-
spricht einem Anstieg um +3,3 Prozent oder
rund 12.000 Wohnungen gegeniiber dem Vor-
jahr. Dieser Trend setzt sich im Januar 2022 zu-
néachst fort.!®

Abb. 5: Baugenehmigungen in Deutschland 2010-2021
(Anzahl der Wohnungen)
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Bei dem Rohbauarbeiten verteuerten sich bei-
spielsweise die Zimmer- und Holzbauarbeiten
um +33,9 Prozent, die Dachdeckungs- und
Dachabdichtungsarbeiten um +18,7 Prozent

9 Ebenda, Tabelle 2.1.17

10 Statistisches Bundesamt, Preisindices fiir die Bauwirt-
schaft. Februar 2022 (1. Vierteljahresausgabe), Fachserie
14, Reihe 4, 08.04.2022

11 Bauleistungen am Bauwerk mit Umsatzsteuer

Die Bauantrage fir Neubauwohnungen, auf die
der Lowenanteil der Genehmigungen entféllt
(88,4 Prozent), haben sich im Jahr 2020 gegen-
uber 2019 um +2,8 Prozent auf 336.432 Woh-
nungen erhoht. Genehmigungen fur Wohnun-
gen in Bestandsbauten (11,6 Prozent der

12 Statistisches Bundesamt, Preisindices fir die Bauwirt-
schaft. Februar 2022 (1. Vierteljahresausgabe), Fachserie
14, Reihe 4, 08.04.2022

13 Statistisches Bundesamt PM 95, 10.03.2022 und Statis-
tisches Bundesamt PM 142, 01.04.2022




Baugenehmigungen) verzeichneten einen An-
stieg um +7,2 Prozent.

Bei den Baufertigstellungen sind fur das Jahr
2022 erstmals seit tber 10 Jahren riicklaufig.
Der Bautiberhang hat von 2015 bis 2021 im Jah-
resdurchschnitt um 50.000 Wohnungen zuge-
nommen und lag zum 31.12.2021 bei rund
850.000 Wohnungen (+ 8,6 Prozent gegenuber
Vorjahr).}* Es ist davon auszugehen, dass sich
der Anstieg 2022 fortsetzen wird.

Abb. 6: Baufertigstellungen in Deutschland 2010-2021
(Anzahl der Wohnungen)

Abb. 7: Baugenehmigungen in Deutschland nach Bau-
herren 2020-2021 (Prozentwerte)
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Privaten Bauherren kommt im Wohnungsneu-
bau eine hohere Bedeutung zu als Wohnungs-
unternehmen. Im Jahr 2021 haben sie mehr als
die Halfte der Wohnungen errichtet und 48,7
Milliarden Euro investiert (+15,1 Prozent ge-
geniiber dem Vorjahr), was 62,1 Prozent der In-
vestitionen im Wohnungsbau entspricht. Dieser
Anteil ist wéhrend der Pandemie gestiegen, was
die enorme Bedeutung privater Investitionen flr
die Stabilitat der Wirtschaft in Krisenzeiten ver-
deutlicht. Private Investoren waren deutlich in-
vestitionsfreudiger als Wohnungsunternehmen.
Auf Wohnungsunternehmen — freie, kommu-
nale und genossenschaftliche — entfallen zusam-
men 36,9 Prozent der Wohnungen bzw. 28,9
Prozent der Bauinvestitionen, was 22,6 Milliar-
den Euro entspricht (+2,5 Prozent gegentber
dem Vorjahr). Allen anderen Akteuren kommt
eine nachrangige Bedeutung zu.®®

14 Statistisches Bundesamt, 31131-0001: Bautiberhang an
genehmigten Bauvorhaben im Hochbau: Deutschland,
Stichtag 31.12.2021

Im Jahr 2021 zeichnete sich eine regional und
segmentspezifisch differenzierte Abkihlung ab,
bei der die historisch hohen Auftragsbestande
schrittweise abgebaut werden und die Auftrags-
lage sich in Teilen normalisiert. Es besteht nun
die groRe Gefahr durch politische Forderungen
den Wohnungsbau, der gerade die genehmigten
Projekte der vergangenen Jahre abarbeitet, zu
uberfrachten und abzuwirgen, was aufgrund
der zeitlichen Verzbgerungen erst spater sicht-
bar wird. Diesen Trend verdeutlichen die stei-
genden Bauuberhénge, weil schon jetzt nicht
alle genehmigten Projekte beispielsweise auf-
grund von Kostensteigerungen oder Personal-
und Lieferengpassen realisiert werden konnen.

3. Baden-Wiirttemberg

3.1 Anstieg der Baugenehmigungen und
Fertigstellungen

Nach vorldufigen Angaben des Statistischen
Landesamts Baden-Wurttemberg fur das Jahr
2021 wurden 54.697 Wohnungen in neuen und
bestehenden Wohn- und Nichtwohngeb&duden
genehmigt. Die Zahlen lagen um +9,5 Prozent
Uber denen des Vorjahres (49.951).1

15 Statistisches Bundesamt, 31111-0001: Baugenehmi-
gungen im Hochbau: Deutschland, Jahre, Bautatigkeiten,
Gebaudeart/Bauherr

16 Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, PM
36/2022, 23.02.2022




Von den 54.697 Wohnungen wurden 47.367
Wohnungen (86,6 Prozent) in neuen Gebauden
genehmigt, davon 45.944 in Wohnbauten (97,0
Prozent der Neubauten) und 1.423 in Nicht-
Wohnbauten (3,0 Prozent der Neubauten). Wei-
tere 7.330 Wohnungen wurden in bestehenden
Wohn- und Nicht-Wohngebduden genehmigt
(13,4 Prozent). Insgesamt ergab sich ein Geneh-
migungsplus gegenliber dem Jahr 2020 von
+9,5 Prozent. Die Genehmigungen in neuen
Wohngebéduden stiegen um +7,2 Prozent, die
zahlenmalig wenig relevanten Genehmigungen
in neuen Nicht-Wohngebduden um +27,2 Pro-
zent. Der Zuwachs ist auf BaumafRnahmen in
Bestandsobjekten zurtickzufiihren (+23,0 Pro-
zent).

Die veranschlagten Baukosten der in 2021 ge-
nehmigten Wohnungen in Wohnneubauten la-
gen im Landesdurchschnitt bei 2.170 Euro pro
gm Wohnflache bzw. 221.944 Euro pro Woh-
nung. Die Kosten steigen um +6,0 Prozent pro
gm Wohnflache bzw. +3,6 Prozent pro Woh-
nung, wobei neue Wohnungen im Durchschnitt
um —2,3 Prozent kleiner geplant wurden.!’

Im Jahr 2021 wurden weniger Einfamilienhdu-
ser (1,9 Prozent), mehr Mehrfamilienh&user
(+9,8 Prozent) und mehr Zweifamilienhduser
(+22,2 Prozent) als im Vorjahr genehmigt.*8

Fur das Jahr 2022 lagen bis Redaktionsschluss
Daten fur Januar bis Mérz zur Verfugung: Ins-
gesamt wurden 12.125 Wohnungen (-18,0 Pro-
zent) genehmigt (2021: 14.790). Im Marz ist ein
Einbruch der Baugenehmigungen um rund ein
Drittel gegenuiber dem Vorjahresmonat zu be-
obachten (Einfamilienhduser —45 Prozent,
Mehrfamilienhduser —34 Prozent, Wohnungen
in Bestandsgebauden —20 Prozent).!®

17 Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Bautatig-
keit in Baden-Wirttemberg, F 11 1 —vj 4/2, 10.03.2022

18 Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, PM
36/2022, 23.02.2022

Abb. 8: Entwicklung der Baugenehmigungen in Ba-
den-Wirttemberg 2010-2021 (Anzahl der Wohnun-

gen)
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Abb. 9: Monatlich genehmigte Wohnungen in Baden-
Wiirttemberg 2018-2022 (Anzahl der Wohnungen)
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Private Bauherren haben 2021 mal3geblich zur
Stabilisierung des Wohnungsbaus wahrend der
Corona-Pandemie beigetragen. Sie haben lhren
Marktanteil an den Neubauten im Jahr 2021 auf
50,2 Prozent bezogen auf die Anzahl der neuen
Wohnungen bzw. 62,0 Prozent bezogen auf das
Neubauinvestitionsvolumen gehalten, was 7,5
Milliarden Euro entspricht (+11,5 Prozent ge-
genuber dem Vorjahr). Auf den zweiten Platz
folgen mit einem Anteil von 33,8 Prozent der
Investitionen die Wohnungsunternehmen mit
einem Wachstum von + 11,5 Prozent auf 4,0
Milliarden Euro.?

19 Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, PM
127/2022, 22.05.2021

20 Statistisches Bundesamt, 31111-0003: Baugenehmi-
gungen im Hochbau: Bundeslander, Jahre, Bautétigkei-
ten, Gebdudeart/Bauherr




Abb. 10: Struktur der Baugenehmigungen nach Bau-
herren in Baden-Wurttemberg 2020-2021 (Anzahl der
Wohnungen und veranschlagte Kosten des Bauwerks)

Abb. 12: Wohnungsdefizit Baden-Wurttemberg 2021
(Anzahl der Wohnungen)
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Der Bauuberhang in Baden-Wiirttemberg hat
sich zum 31.12.2021 um +10,6 Prozent gegen-
Uber dem Vorjahr auf 113.898 Wohnungen ver-
groRert (31.12.2020: 102.944) und steigt
schneller als die Zahl der Baugenehmigungen.?

Abb. 11: Entwicklung der Baufertigstellungen in Ba-
den-Wirttemberg 2010-2021 (Anzahl der Wohnun-

gen)
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3.2 Anstieg der Bruttowertschopfung im
Baugewerbe

Das Bruttoinlandsprodukt zu Marktpreisen fiir
das Jahr 2021 in Baden-W(rttemberg lag nach
Angaben des Statistischen Bundesamtes bei
536,0 Milliarden Euro (+6,1 Prozent gegentiber
2020), wobei eine Bruttowertschopfung von
insgesamt 484,7 Milliarden Euro erzielt wurde.
Der Anteil der Bruttowertschopfung des Bauge-
werbes betrug 5,9 Prozent, insgesamt sind das
28,4 Milliarden Euro. Gegeniiber dem Vorjahr
(26,6 Milliarden Euro) kann ein Zuwachs von
+6,8 Prozent verbucht werden.?

Abb. 13: Bruttowertschgpfung im Baugewerbe in Ba-
den-Wirttemberg 2010-2021 (Mrd. Euro)

In 2021 wurden in Baden-Wirttemberg 41.368
Wohnungen fertiggestellt (-0,3 Prozent gegen-
Uber 41.501 Wohnungen im Vorjahr), davon
36.752 in Neubauten (88,8 Prozent) und 4.616
in Bestandsbauten (10,2 Prozent).?? Trotz stabi-
ler Baufertigstellungszahlen wurde der in der
Wohnungsbedarfsprognose des Landes ermit-
telte jahrliche Bedarf nicht erreicht. Der ermit-
telte Bedarf wird seit 2017 jeweils deutlich ver-
fehit.

21 Statistisches Bundesamt, 31131-0004: BauUiberhang an
genehmigten Bauvorhaben im Hochbau: Bundeslénder,
Stichtag 31.12.2021

22 Statistisches Bundesamt, 31121-0002: Baufertigstel-
lungen im Hochbau: Bundeslander, Jahre, Bautatigkeiten,
Gebdaudeart/Bauherr
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23 Statistisches Bundesamt, 82111-0002: VGR der Lander
(Entstehungsrechnung) — Bruttowertschdpfung zu Her-
stellungspreisen (nominal), 11.05.2021




3.3 Umséatze und Auftragseingange im
Baugewerbe

Im Jahr 2021 lag der Gesamtumsatz der Be-
triebe im Bauhauptgewerbe mit 20 und mehr t&-
tigen Personen bei 14,5 Milliarden Euro. Damit
konnte im Vergleich zum Vorjahreszeitraum
eine Steigerung von +0,6 Prozent erreicht wer-
den.?* Im Zeitraum von Januar bis Dezember
2021 gab es weniger Umsétze im Wohnungsbau
(-1,4 Prozent) und auch im Nicht-Wohnungs-
bau (1,0 Prozent). Im selben Zeitraum stiegen
die Umsétze im Tiefbau um +3,4 Prozent.®

Abb. 14: Umsétze im Bauhauptgewerbe 2010-2021
(Mrd. Euro)
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Gleichwohl sind die Auftragsbestande im Jahr
2021 im Wohnungsbau und im Hochbau allge-
mein weiter angestiegen, wahrend sie im Tief-
bau stabil blieben. Grund hierflir sind externe
Faktoren die zu VVerzdgerungen in der Auftrags-
abwicklung fiihren, wie etwa Preissteigerungen,
Lieferprobleme oder staatliche Eingriffe. Diese
Faktoren werden aller VVoraussicht nach anhal-
ten und die Baukonjunktur in 2022 negativ be-
einflussen. Die Umséatze der grofieren Betriebe
des Bauhauptgewerbe stiegen von Januar bis
Mérz 2022 um +9,8 Prozent im Vergleich zu
den Monaten des Vorjahres. Fast alle Bereiche
im Hoch- und Tiefbau sind der konjunkturellen
Erholung mehr oder weniger betroffen. Im
Wohnungsbau liegt der Anstieg bei +14,4 Pro-
zent. Hohe Auftragsbestdnde garantieren noch

24 Alle folgenden Angaben, soweit nicht anders angege-
ben, vom Statistischen Landesamt Baden-Wurttemberg

25 Statistisches Bundesamt, 44111-0007: Auftragsein-
gang, Geleistete Arbeitsstunden, Baugewerblicher Um-
satz im Bauhauptgewerbe (Betriebe mit 20 u.m. tatigen
Personen): Bundeslander, Monate, Bauarten

eine Auslastung der Kapazitaten. Inwieweit die
Beschéaftigung bei einem Abbau der Auftrags-
bestdnde und einer Eintriibung des Baukonjunk-
tur gehalten werden kann, bleibt abzuwarten.?

3.4 Hochstwert bei Immobilienumsatzen
und Immobilieninvestitionen

Bundesweit wurden im Jahr 2021 Immobilien
im Wert von 353,2 Mrd. Euro umgesetzt (2020:
310,7 Mrd. Euro), was gegentiber dem Vorjahr
einem Zuwachs von +13,7 Prozent entspricht.
In Baden-Wurttemberg nahmen die Immobili-
enumsétze in 2020 weniger stark zu, um +9,1
Prozent. Auch hier wurde ein neuer Hochstwert
von 49,2 Mrd. Euro erzielt (2020: 45,1 Mrd.
Euro).?’

Die Dynamik auf dem Immobilienmarkt setzt
sich unvermindert fort. Seit dem Jahr 2000 ha-
ben sich die Umséatze 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 Niedrigzinsphase blieben Immobilien auch
2021 eine beliebte Anlageform. Im ersten Quar-
tal des Jahres 2022 wurden in Baden-Wirttem-
berg Immobilien im Wert von 13,4 Milliarden
Euro umgesetzt, was einem Anstieg von +7,2
Prozent gegeniliber dem Vorjahresquartal ent-
spricht.?®

3.5 Anstieg der Baupreise halt 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 ein leichter Riickgang
feststellbar, dieser wurde jedoch inzwischen
wieder kompensiert. Die Bauleistungspreise fur
Neubaugeb&dude erreichten im

2 Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Bau-
hauptgewerbe im Februar 2022, E 11 1 - m 03/22,
17.05.2022

271VD PN 11/03.02.2022
28 1VD PN 38/05.05.2022
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Jahresdurchschnitt 2021 einen Indexstand von
126,6 gegentiber 116,0 in 2020 (2015 = 100).%

Dem statistischen Landesamt zufolge hat sich
der Anstieg der Baupreise in Baden-Wirttem-
berg im ersten Quartal des Jahres 2022 weiter
beschleunigt. Fur Neubaupreise von Wohnge-
béuden liegt der Indexstand bei 136,6 Punkten
(Basis 2015 = 100), was einen Anstieg um
+14,1 Prozent im Vergleich zum Vorjahreszeit-
raum (119,7) dokumentiert: Rohbauarbeiten
(+13,5 Prozent), Ausbauarbeiten (+14,7 Pro-
zent). Die Preise fir Instandhaltung von Wohn-
gebauden sind +13,6 Prozent gestiegen.*®

3.6 Kaufpreise weiter im Aufwind

Die Pandemie hat auf dem Immobilienmarkt in
Baden-Wirttemberg zu keinen Preiseinbriichen
geflhrt. Fir Stuttgart hat der IVD in Marktana-
lysen eine temporar reduzierte Marktdynamik,
aber kein Ende der Preissteigerungen von zu-
letzt rund 10 Prozent gegeniber dem Vorjahr
festgestellt.3

Fur eine Eigentumswohnung/Bestand mit gu-
tem Wohnwert liegt der Quadratmeterpreis bei
durchschnittlich 5.700 Euro, im oberen Preis-
segment bei (ber 11.000 Euro/m? aufgerufen.
Es ist festzustellen, dass Eigentumswohnungen
liber dieser Schwelle seit einigen Jahren eine
gewisse Marktsattigung erfahren. Fur eine neue
Eigentumswohnung werden im Stadtbereich
durchschnittlich 9.000 Euro/m?2 bezahlt, in der
Spitze bis zu 16.500 Euro/m2.2

Das Marktsegment der Hauser zum Kauf ver-
zeichnet aufgrund des knappen Angebots wenig
Dynamik. Der Kaufpreis fir ein freistehendes
Einfamilienhaus aus dem Bestand liegt in Stutt-
gart aktuell bei durchschnittlich 1,3 Millionen

29 Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Preisin-
dex fiir Bauwerke in Baden-Wurttemberg im Februar
2022, M 14 -vj 1/22, 30.03.2022

30 Ependa
31 1vD PN 104/19.10.2021

Euro. Fir eine Doppelhaushalfte aus dem Be-
stand werden 0,8 Millionen Euro bezahlt.®®

Der Stuttgarter Grundstlicksmarkt zeichnet sich
durch einen enormen Mangel an Baugrundstu-
cken aus. Die Preise flir Baugrundstiicke liegen
fir Einfamilienhduser durchschnittlich bei rund
1.550 Euro/m?2 und fur Geschossbauten bei rund
2.040 Euro/m? (jeweils gute Wohnlage).3

3.7 Mietpreise im Stadtevergleich

Auf dem Mietmarkt waren in Baden-W(rttem-
berg moderate Preisverédnderungen 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 Grofl3stadten Baden-Wirttem-
bergs flhrt 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 im Jahr 2021 bei
40,0 Prozent. Der glnstigsten Preiskategorie
(bis unter 7 Euro/m?) konnten rund 1 Prozent
der erfassten Wohnungen zugeordnet werden.
Nach Stuttgart verzeichnen Freiburg und Hei-
delberg (30,6 bzw. 22,6 Prozent in der obersten
Preiskategorie) die hdchsten Mieten, es folgen
Karlsruhe und Mannheim (12,3 bzw. 11,2 Pro-
zent) vor Ulm, Reutlingen und Heilbronn (6 bis
7 Prozent). Die mit Abstand gunstigste GroR-
stadt fur Mieter ist Pforzheim (3 Prozent).®

Bei den Mittelstadten ist Konstanz am teuersten
und liegt auf dem Niveau von Freiburg (30,5
Prozent der Neuvertragsmieten im Bestand tber
15 Euro pro m?). Es folgen Tibingen, Sindelfin-
gen, Ludwigsburg, Bdblingen, Waiblingen und
Esslingen a. N., und (liber 10 Prozent). Ver-
gleichsweise niedrig sind die Mietpreise in

%2 Ebenda
33 Ebenda
34 Ebenda
35 |VD PN 07/25.01.2022
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Aalen, Goppingen, Baden-Baden, Offenburg
und Villingen-Schwenningen (unter 5 Pro-
zent).3®

In Stuttgart spitzt sich die Lage am Mietwoh-
nungsmarkt weiter zu. Im unteren bis mittleren
Preissegment ist die Anfrage hoch und es be-
steht ein Angebotsmangel. In Freiburg ist die
Veranderung des Preisniveaus aufgrund von
Knappheit nicht ganz so deutlich spiirbar. Die
Mieten steigen hier langsamer als die Kauf-
preise. In Studentenstédten wie Heidelberg oder
Karlsruhe ist der Mietwohnungsmarkt nach wie
vor angespannt. Aufgrund der hohen Zahl von
Studierenden sind 1- bis 2-Zimmerwohnungen
besonders gefragt, mit der Folge, dass wegen
des knappen Angebots die Mietpreise weiter an-
steigen. Die aktuelle Marktentwicklung auf
dem Mietmarkt wird von Knappheit statt von
Leerstand gepragt. So meldet der Wohnungs-
verband in Baden-Wuirttemberg einen Woh-
nungsleerstand von 1-2 Prozent im Sudwesten.
Durch den anhaltend starken Zuzug bei zu we-
nig Wohnungen findet sich dieses Phanomen
insbesondere in den Grof3stddten und deren
Pendlereinzugsgebieten.

3.8 Anstieg der Verbraucherpreise

Die Verbraucherpreise stiegen im Marz 2022
auf einen Indexwert von 114,9 (2015 = 100),
was ein Plus von +6,3 Prozent gegentiber dem
Vorjahresmonat bedeutet.*” Die Teuerung er-
fasst mittlerweile alle Bereiche: von Nahrungs-
mitteln (+5,0 Prozent) bis zu den Kraftstoffen
(+35,5 Prozent). Der Indexwert (2015 = 100)
der Nettokaltmieten stieg ebenfalls an, er lag im
Marz 2022 bei 112,8 (+1,9 Prozent). Die Woh-
nungsmieten einschliellich Nebenkosten stie-
gen nach den Ergebnissen des statistischen Lan-
desamtes um +2,0 Prozent.

3 VD PN 08/27.01.2022

37 Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Verbrau-
cherpreisindex, Energiepreisindex

Abb. 15: Mieten, Energie und Verbraucherpreise in
Baden-Wurttemberg 2015-2021 (2015 =100)
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3.9 Gebaude- und Wohnungsbestand

Nach der Fortschreibung des Geb&ude- und
Wohnungsbestandes des Statistischen Landes-
amts gab es zum 31. Dezember 2020 in allen
kreisfreien Stédten und Landkreisen in Baden-
Wirttemberg mit zusammen 11.103.043 Ein-
wohnern insgesamt 2.456.160 Wohngeb&ude
mit 5.161.672 Wohnungen, hinzukommen noch
211.747 Wohnungen in Nicht-Wohngebauden.
Insgesamt hat Baden-Wiirttemberg 5.373.419
Wohnungen. Die gesamte Wohnflache betrug
5.189.680 m?, was einer durchschnittlichen
WohnungsgroRe von 96,6 m? entspricht. Die
Wohnflache je Einwohner lag bei 46,7 m2.

Von den Wohnungen im Bestand 2020 liegen
2.550.889 Wohnungen in 436.168 Geschoss-
wohnungsbauten (47,5 Prozent). Die durch-
schnittliche Wohnflache betrdgt hier 76,0 m2.
1.504.405 Wohnungen sind Einfamilienhduser
(28,0%) mit einer durchschnittlichen Wohnfla-
che von 134,3 m2. 1.504.045 Wohnungen mit
einer durchschnittlichen Wohnfléche von 97,4
m? liegen in Gebduden mit zwei Wohnungen
(19,1 Prozent). Hinzu kommen 211.747 Woh-
nungen in Nicht-Wohngebduden (3,9 Prozent),
diese sind durchschnittlich 93,4 m2grof3 sowie
82.154, durchschnittlich 42,3 m2groRe Woh-
nungen in 3.555 Wohnheimgebauden (1,5%).%

Mit insgesamt 316.303 Wohnungen in 75.348
Wohngebéuden lag die Landeshauptstadt Stutt-

38 Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Schwarz,
Thomas: Der Wohnungs- und Gebaudebestand Baden-
Wiirttembergs 2020, Statistisches Monatsheft 10/2021,
29-32.
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gart an der Spitze (2020). Dies entspricht einem
Anteil von 5,9 Prozent am Gesamtbestand von
Baden-Wirttemberg. Gleichzeitig liegen nur
3,1 Prozent der Wohngeb&dude im Bestand von
Baden-Wiirttemberg in Stuttgart. Dies verdeut-
licht den Uberdurchschnittlichen Anteil der Ge-
schosswohnungen in der Landeshauptstadt. Je-
des Gebaude verfugt hier Uber durchschnittlich
4 Wohnungen. Der Durchschnitt im Bundes-
land betrug wie im Vorjahr 2,2 Wohnungen pro
Gebaude.

Abb. 16: Struktur des Wohnungsbestandes in Baden-
Wirttemberg zum 31.12.2000
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Quelle: Statistisches Landesamt Ballarttemberg
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