IDrew

Landesverband Freier Immobilien-
und Wohnungsunternehmen
Baden-Wirttemberg

BFW-Konjunkturbericht Wohnen
2022/2023

Baden-Wirttemberg

BFW Landesverband Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen Baden-Wiirttemberg e.V.
Hospitalstr. 35

70174 Stuttgart

Telefon: 0711/870380-0, Telefax: 0711/870380-29, E-Mail: info@bfw-bw.de

www.bfw-bw.de



BFW-Konjunkturbericht Wohnen 2022/23

Baden-Wiirttemberg
15.05.2023

Inhaltsverzeichnis

2.1 BaUINVESTIEIONEN ...uvieitieiiieiiesiieeite ettt ettt sttt sr et e s bt saeese e e e e e b e sbeesneesmeesaneeas
2.2 BruttOWertSChOPTUNG «...vevvviiiiiieiiie ettt ie e et saae e sbe e s sareesaees
2.3 Baupreise steigen Uberproportional ........c.ceevveeriieriiieinieesiieeeneeesiee e esieesveeeseeeesens
2.4 Baugenehmigungen imM MINUS........ccveeveereereerieesiuesneesesseeseessessseessesssessessssssesssseens
2.5 Prognose Und AUSDIICK . .....ccueiiiiiiiiiirieerieeries st cte et ese et sre e e e e sreeseaeseeens
3. Baden-WUrttemMbET .........eeiuiiiiiie ettt et tee et e e st e e v e e snseeessseeenaeeenns

3.1 Baugenehmigungen und Fertigstellungen riackIAufig.......ccoevvvvevivviiveeneeniennie e
3.2 Bruttowertschdpfung im BaueWerbe ........cccuvivieiiviiiiiiiieniieeiecriee e
3.3 Umsitze und Auftragseingdnge im Baugewerbe.......c.cccvvvviinieiniieeinienniieeniee e
3.4 ImmODbilieNUMSHLZE SINKEI ...c..eeviriireiiiirieeiesie ettt st s
3.5 Baupreisanstieg beSChIEUNIGE .........oovveiiciiiiiiiirieineeciee e s
3.6 Kaufpreise im Bestand unter DITUCK ........coevviirieiiiiiinieeiiiccee e
3.7 MICLPTEISE StADIL Leivuvviiiiieiiieiiiie sttt sttt st s sbe e s ste e ssba e e sate e sabaesebeesanes
3.8 VerbrauCherpreise StEIZEM «...ouvveureriirieierieeiesie ettt
3.9 Gebédude- und Wohnungsbestand.............cecevereerinieieenineeneee s

AbDIlAUNZSVETZEICHNIS .....cuiiiiiiiiieiie ettt ettt e s aeebeesaeensee s

QUEIIENVEIZEICHIIS ...ttt ettt e ta e e e e e eae e e eareeeeaseeenens



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 mittelstédndischen Immobilienwirtschaft und
blickt auf iiber 75-jdhrige Tradition zuriick. Die im BFW bundesweit organisierten mehr als
1.600 Unternehmen schaffen derzeit rund 50 Prozent des Wohnungsneubaus in Deutschland.
Bei Gewerbeimmobilien liegt der Anteil bei rund 30 Prozent mit steigender Tendenz.

In diesem Jahr prisentiert der BFW Landesverband zum fiinften 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 Wohnungsmérkten sowie die Entwicklung der im BFW
Landesverband organisierten Mitglieder.

Stuttgart im Mai 2023



1. Uberblick

Die aktuellen Zahlen aus dem Baugewerbe be-
stitigen ein Ende des Baubooms in Deutsch-
land. 2022 war ein Riickgang bei den Bauge-
nehmigungen zu beobachten, der sich Anfang
2023 verstarkt hat. Der Abschwung diirfte im
industriell geprigten Baden-Wiirttemberg mehr
als in Hessen, Rheinland-Pfalz oder im Saarland
spirbar werden. Ursachen sind vor allem der
iiberproportionale Anstieg der Baukosten sowie
verschirfte Rahmenbedingungen und Regulie-
rungen. Insbesondere das Finanzierungsumfeld
hat sich durch die Zinswende verschlechtert.
Hohere Kosten konnen nicht mehr durch hohere
Preise kompensiert werden. Hinzu kommt eine
geringe Verfligbarkeit von Baugrundstiicken.
Die volkswirtschaftliche Stagflation mit hoher
Inflation bei gleichzeitig geringem Wirtschafts-
wachstum fiihrt zu Realeinkommens- und Ver-
mogensverlusten und wirkt sich negativ auf die
Bautétigkeit aus.

Abb. 1: Verbraucherpreise in Deutschland — Verinde-
rung zum Vorjahresmonat in Prozent

wurden —23,4 Prozent weniger Wohnungen als
im Vorjahreszeitraum genehmigt. Infolgedes-
sen gibt es immer weniger Baufertigstellungen
und einen steigenden Bauiiberhang.

Fiir Deutschland wird das Wohnungsdefizit auf
rund eine Million Wohnungen geschétzt. Der
jéhrliche Bedarf an Neubauwohnungen wird auf
ungefdhr 400.000 Wohneinheiten veranschlagt.
Laut einer Studie von Pestel Institut und Ar-
beitsgemeinschaft fiir zeitgemédBes Bauen feh-
len in Deutschland iiber 700.000 Wohnungen.?
Aufgrund der regionalen Disparitdten ist eine
differenzierte Betrachtungsweise erforderlich.
Das Angebotsdefizit in wirtschaftlich prospe-
rierenden Stidten und Regionen mit einem ho-
hen Nachfrageiiberhang auf dem Wohnungs-
markt hat sich weiter erhoht. Im l&ndlichen
Raum hingegen stehen viele Wohnungen leer.

Abb. 2: Zinswende — Leitzinsen und Zinspolitik von
EZB und FED
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In Deutschland ist seit Jahresmitte 2022 ein Ein-
bruch bei den Baugenehmigungen zu erkennen.
Im Jahr 2022 wurden laut Statistischen Bundes-
amt' 354.403 Wohnungen genehmigt. Dies ent-
spricht einem Riickgang um —7,4 Prozent bzw.
einem Minus von 26.333 Wohnungen gegen-
iiber dem Vorjahr. Dieser Trend hat sich Anfang
2023 beschleunigt. Im Januar und Februar 2023

! Statistisches Bundesamt, PM 95, 10.03.2023 und Stati-
stisches Bundesamt, PM 152, 18.04.2023

2 Pestel Institut und Arbeitsgemeinschaft fiir zeitgemiBes
Bauen: Bauen und Wohnen in der Krise. Aktuelle Ent-
wicklungen und Riickwirkungen auf Wohnungsbau und
Wohnungsmirkte, Hannover 2023

Insgesamt hat sich das preisbereinigte Bruttoin-
landsprodukt (BIP) im Jahr 2022 um +1,8 Pro-
zent gegeniiber dem Vorjahr 2021 erhoht.’ Im
laufenden Jahr 2023 soll die deutsche Wirt-
schaft weiterwachsen. Fiir das Gesamtjahr 2023
rechnen die filhrenden Wirtschaftsforschungs-
institute in ihrem Friihjahrsgutachten® mit ei-
nem preisbereinigten Anstieg des Bruttoin-
landsproduktes um +0,4 Prozent. Im Jahr 2024
soll die deutsche Wirtschaft um +1,6 Prozent
wachsen. Fiir das erste Quartal 2023 meldet das

3 Statistische Amter des Bundes und der Linder, Gemein-
sames Statistikportal, Volkswirtschaftliche Gesamtrech-
nungen der Lander, Bruttoinlandsprodukt, Bruttowert-
schopfung, Stand: 08.05.2023

4 BMWK, Friihjahrsprojektion 2023, 26.04.2023




Statistische Bundesamt eine Stagnation (+/— 0,0
Prozent).

Abb. 3: Bruttoinlandsprodukt - Verinderung pro
Quartal in Prozent fiir Deutschland
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Fiir die Europdische Union (EU-27) bzw. die
Eurozone wird nach einem Anstieg um jeweils
3,5 Prozent im Jahr 2022, fiir das laufende Jahr
2023 ein Wachstum von +0,8 bzw. +0,9 Prozent
und fiir das Jahr 2024 von +1,6 bzw. +1,5 Pro-
zent prognostiziert.’

Das Bruttoinlandprodukt in Baden-Wiirttem-
berg stieg nach vorldufigen Zahlen im Jahr 2022
preisbereinigt um +1,4 Prozent, etwas weniger
als im Bund (+1,8 Prozent). Der Anteil Baden-
Wiirttembergs an der deutschen Wirtschaftslei-
stung liegt bei 14,8 Prozent (2022).6 Nach An-
gaben des Statistischen Landesamts Baden-
Wiirttemberg wurden im Jahr 2022 insgesamt
50.083 Wohnungen in neuen und bestehenden
Wohn- und Nichtwohngebiduden genehmigt.
Die Zahlen lagen mit —8,2 Prozent unter denen
des Vorjahres (54.557)."

3 Européische Kommission, European Economic Fo-
recast. Winter 2023, 13.02.2023

¢ Statistische Amter des Bundes und der Lander, Gemein-
sames Statistikportal, Volkswirtschaftliche Gesamtrech-
nungen der Lénder, Bruttoinlandsprodukt, Bruttowert-
schopfung, Stand: 08.05.2023

7 Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, PM
84/2023, 13.04.2023



2. Deutschland

2.1 Bauinvestitionen

Nach Aussage des Statistischen Bundesamtes®
gab es bei den Bauinvestitionen im Jahr 2022
einen Anstieg um +13,9 Prozent gegeniiber dem
Jahr 2021. So konnte ein neuer Hochstwert bei
den Investitionen im Bauwesen von rund 474,6
Milliarden Euro gemessen in jeweiligen Preisen
verzeichnet werden. Uberdurchschnittlich ent-
wickelte sich der Wohnungsbau mit einem In-
vestitionsplus von +13,1 Prozent. Im Woh-
nungsbau wurden rund 292,3 Milliarden Euro
investiert, was einem Anteil von 61,6 Prozent
an den gesamten Bauinvestitionen entspricht.
Ebenso positiv entwickelte sich im Jahr 2022
das Investitionsverhalten im Nichtwohnbau.
Hier wurde vom Statistischen Bundesamt ein
Anstieg um +15,3 Prozent gemeldet.

2.2 Bruttowertschopfung

Laut Statistischem Bundesamt lag im Jahr 2022
die Bruttowertschopfung im Grundstiicks- und
Wohnungswesen bei 349,988 Milliarden Euro.
Daraus errechnet sich ein Anstieg von +2,3 Pro-
zent gegeniiber dem Vorjahr (2021: +2,8 Pro-
zent). Die Bruttowertschopfung im Baugewerbe
erreichte 2022 mit 211,1 Milliarden Euro einen
iberdurchschnittlichen Zuwachs: +17,4 Prozent
im Vergleich zum Vorjahr.

Der Beitrag der Immobilienwirtschaft im enge-
ren Sinne (Bauwirtschaft sowie Grundstiicks-
und Wohnungswesen) an der deutschen Brutto-
wertschopfung in jeweiligen Preisen lag 2022
bei 561,1 Milliarden Euro bzw. 16 Prozent.’

8 Statistisches Bundesamt, Volkswirtschaftliche Ge-
samtrechnungen. Inlandsproduktberechnung. Detaillierte
Jahresergebnisse, Fachserie 18, Reihe 1.4, Tabelle 2.3.14,
03.04.2023

9 Ebenda, Tabelle 2.2.1
19 Ebenda, Tabelle 2.1.17

Abb. 4: Nettoanlagevermdogen 2022 in Deutschland zu
Wiederbeschaffungspreisen
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Der Anteil der Immobilien in Deutschland am
Nettoanlagevermogen zu Wiederbeschaffungs-
preisen liegt 2022 bei 83,8 Prozent von 14,5 Bil-
lionen Euro. Davon entfielen rund 7,6 Billionen
Euro auf den Wohnungsbestand (52 Prozent),
rund 4,6 Billionen Euro (31 Prozent) auf Nicht-
Wohngebdude und 2,4 Billionen Euro auf die
iibrigen Anlagegiiter (16 Prozent).!”

2.3 Baupreise steigen iiberproportional

Der Anstieg der Baupreise in Deutschland hat
sich abermals stark beschleunigt. So stieg der
Preisindex filir den Neubau konventionell gefer-
tigter Wohngebdude im Jahresdurchschnitt von
127,0 (2021) auf 147,8 (2022) um +17,2 Pro-
zent.!'!

Bis Februar 2023 folgte ein weiterer Anstieg
des Index auf 158,9. Die Steigerung hat die jahr-
liche Inflationsrate wie in den Vorjahren signi-
fikant Ubertroffen. Im Jahresvergleich haben
sich die Preise fiir den Neubau von Wohngebau-
den in konventioneller Bauart einschlieflich
Umsatzsteuer um +15,1 Prozent erhoht (Fe-
bruar 2023 gegeniiber Februar 2022). Die Preise
fiir Rohbauarbeiten stiegen um +13,7 Prozent,
die fiir Ausbauarbeiten um +16,0 Prozent.'?

11 Statistisches Bundesamt, 61261-0001: Baupreisindizes:
Deutschland, Jahre, Messzahlen mit/ohne Umsatzsteuer,
Gebédudearten, Bauarbeiten (Hochbau), Stand: 08.05.2023

12 Statistisches Bundesamt, 61261-0002: Baupreisindizes:
Deutschland, Berichtsmonat im Quartal, Messzahlen
mit/ohne Umsatzsteuer, Gebdudearten, Bauarbeiten
(Hochbau), Stand: 08.05.2023




Abb. 5: Baukosten - Indizes fiir Wohngebiiude (2015 =
100)

Abb. 6: Baugenehmigungen - Anzahl der Wohnungen
pro Jahr in Deutschland
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Bei dem Rohbauarbeiten verteuerten sich bei-
spielsweise die die Dachdeckungs- und Dach-
abdichtungsarbeiten um +17,1 Prozent und die
Betonarbeiten um +15,2 Prozent jeweils gegen-
iiber dem Vorjahresmonat. Bei den Ausbauar-
beiten ergaben sich Preissteigerungen in dhnli-
cher GroBenordnung, beispielsweise bei
Damm- und Brandschutzarbeiten an techni-
schen Anlagen (+29,0 Prozent) oder bei Vergla-
sungsarbeiten (+19,2 Prozent).!* Bei den
Schonheitsreparaturen einer Wohnung haben
sich die Preise um +13,0 Prozent erhoht. Die
Preise fiir die Instandhaltung von Wohngebau-
den (ohne Schonheitsreparaturen) stiegen um
+15,2 Prozent.'*

2.4 Baugenehmigungen im Minus

Der positive Trend bei den Baugenehmigungen
ist gebrochen. In Deutschland wurden im Jahr
2022 laut Statistischem Bundesamts insgesamt
380.736 Wohnungen genehmigt. Dies ent-
spricht einem Riickgang um —6,9 Prozent oder
rund 26.333 Wohnungen gegeniiber dem Vor-
jahr. Der Abwirtstrend hat sich in den Monaten
Januar und Februar 2023 (-23,4 Prozent) be-
schleunigt.!s

13 Statistisches Bundesamt, 61261-0002: Baupreisindizes:
Deutschland, Berichtsmonat im Quartal, Messzahlen
mit/ohne Umsatzsteuer, Gebdudearten, Bauarbeiten
(Hochbau), Stand: 08.05.2023

14 Statistisches Bundesamt, 61261-0006: Baupreisindizes:
Deutschland, Berichtsmonat im Quartal, Messzahlen
mit/ohne Umsatzsteuer, Instandhaltung von Wohngebau-
den, Bauarbeiten (Instandhaltung), Stand: 08.05.2023

Abb. 7: Baugenehmigungen - Anzahl der Wohnungen
pro Monat in Deutschland
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Die Bauantrage fiir Neubauwohnungen, auf die
der Lowenanteil der Genehmigungen entfallt
(87,8 Prozent), haben sich im Jahr 2022 gegen-
uber 2021 um 7,6 Prozent auf 311.019 Woh-
nungen verringert. Genehmigungen fiir Woh-
nungen in Bestandsbauten (12,2 Prozent der
Baugenehmigungen) sanken um —2,1 Prozent.'¢
Die Baufertigstellungen waren im Jahr 2022
erstmals seit {iber 10 Jahren riicklaufig. Der
Bauiiberhang hat von 2015 von rund 520.000
kontinuierlich zugenommen und lag zum
31.12.2021 bei rund 850.000 Wohnungen (+ 8,6
Prozent gegeniiber Vorjahr).!” Es ist davon aus-
zugehen, dass der Bauiiberhang in den nédchsten
Jahren beschleunigt ansteigen wird.

15 Statistisches Bundesamt, 31111-0002: Baugenehmi-
gungen im Hochbau: Deutschland, Monate,
Bautitigkeiten, Gebdudeart/Bauherr, Stand: 08.05.2023

16 Ebenda
17 Statistisches Bundesamt, 31131-0001: Bauiiberhang an

genehmigten Bauvorhaben im Hochbau: Deutschland,
Stichtag 31.12.2021, Stand: 08.05.2023




Abb. 8: Baufertigstellungen - Anzahl der Wohnungen
pro Jahr in Deutschland
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(62,5 Prozent) als Figentumswohnungen ge-
plant sind. 34,7 Prozent sind in Ein- und Zwei-
familienhdusern vorgesehen. '

Abb. 10: Baugenehmigungen — Prozentuale Anteile
der Nutzungstypen in Deutschland

Privaten Bauherren kommt im Wohnungsneu-
bau eine hohere Bedeutung zu als Wohnungs-
unternehmen. Im Jahr 2022 haben sie knapp die
Halfte der Wohnungen errichtet und 46,9 Milli-
arden Euro investiert (3,7 Prozent gegeniiber
dem Vorjahr), was 60,0 Prozent der Investitio-
nen im Wohnungsneubau entspricht. Dieser
Anteil verdeutlicht die hohe Bedeutung privater
Investitionen fiir die Stabilitit der Wirtschaft.
Private Investoren reagieren meist schnell auf
verdnderte Rahmenbedingungen und Unsicher-
heiten. Auf Wohnungsunternechmen — freie,
kommunale und genossenschaftliche — entfallen
zusammen 39,3 Prozent der Wohnungen bzw.
31,0 Prozent der Bauinvestitionen, was 24,2
Milliarden Euro entspricht (+7,1 Prozent gegen-
iiber dem Vorjahr). Allen sonstigen Akteuren
kommt eine deutlich geringere Bedeutung zu.'®

Abb. 9: Baugenehmigungen — Prozentuale Anteile der
Bauherren in Deutschland
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Im Jahr 2022 erreichte die Baukonjunktur einen
Wendepunkt. Es setzt— zundchst regional und
segmentspezifisch differenziert —Abschwung
ein, bei der die historisch hohen Auftragsbe-
stinde schrittweise abgebaut werden und sich
die Auftragslage in Teilen normalisiert. Es be-
steht nun die Gefahr durch politische Forderun-
gen den Wohnungsbau, der gerade die geneh-
migten Projekte der vergangenen Jahre abarbei-
tet, zu iliberfrachten und abzuwiirgen, was auf-
grund der zeitlichen Verzdgerungen erst spéter
sichtbar wird. Dies verdeutlichen die steigenden
Bauiiberhinge, weil beispielsweise aufgrund
von Kostensteigerungen, Personal- und Lie-
ferengpédssen oder fehlender Finanzierbarkeit
nicht alle Projekte realisiert werden konnen.

Abb. 11: Auftragseingang Wohnungsbau pro Monat
in Deutschland in Mio. Euro

Bei einer Unterscheidung der Wohngebédude
nach Nutzungstypen zeigt sich, das 26,6 Pro-
zent der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern

18 Statistisches Bundesamt, 31111-0002: Baugenehmi-
gungen im Hochbau: Deutschland, Monate, Bautitigkei-
ten, Gebdudeart/Bauherr, Stand: 08.05.2023
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2.5 Prognose und Ausblick

Vor dem Hintergrund der gesamtwirtschaftli-
chen Lage hat der Wohnungsbau im Jahr 2022
eine Trendumkehr vollzogen. Hauptgriinde sind
die Zinswende und die iiberproportional gestie-
genen Baupreise. Beide Faktoren wirken sich
weiterhin negativ aus. Infolgedessen werden die
Baugenehmigungen und Baufertigstellungen in
2023 und 2024 zuriickgehen. In 2023 diirften
rund 250.000 Wohnungen fertigstellt werden.
Das politische Ziel, 400.000 Wohnungen pro
Jahr fertig zu stellen, wird in beiden Jahren mit
sehr hoher Wahrscheinlichkeit nicht erreichbar
sein.

Im Durchschnitt der letzten Dekade wurden
rund 81 Prozent der genehmigten Wohnungen
fertiggestellt. Dieser Anteil diirfte sich verrin-
gern, weil geplante Projekte aufgrund von Un-
sicherheiten oder fehlender Wirtschaftlichkeit
zunehmend auf Eis gelegt oder ganz aufgege-
ben werden. Investoren fehlt VerldBlichkeit in
Politik und Verwaltung.

Hohe Belastungen fiir den Wohnungsbau erge-
ben sich insbesondere durch die Energiewende
und die zunehmende Regulierungsdichte. In der
Praxis bewirken diese eher das Gegenteil, ver-
komplizieren, verteuern und verlangsamen die
Prozesse und erhdhen die Ineffizienzen. Haupt-
treiber ist der weitverbreitete Glaube in der Po-
litik, Herausforderungen aller Art mit immer
neuen und detaillierteren Regulierungen 16sen
zu konnen. Aufgrund der Komplexitit der Woh-
nungsmaérkte werden deren Wirkungsmechanis-
men weitgehend ignoriert. Marktwirtschaftliche
Losungsansitze werden verhindert und zuneh-
mend durch planwirtschaftliche Ansétze ersetzt.
Infolgedessen wird aktuell der Wohnungsbau
politisch mehr ausgebremst als beschleunigt.

Die Baupreise werden sich inflationsgetrieben
in 2023 und 2024 weiter erhohen. Die Inflation
hat den Hohepunkt Anfang 2023 {iberschritten
und diirfte sich mittelfristig im mittleren einstel-
ligen Bereich einpendeln. Eine Riickkehr zu

Werten unter zwei Prozent erscheint aufgrund
der hohen Staatsverschuldung bestenfalls mit-
telfristig erreichbar. Die Anforderungen an
neue Gebdude steigen und damit wird Bauen
sich weiter verteuern. Material wird knapper.
Arbeitskrifte und Nachwuchs fehlen. Dennoch
ist eine Entspannung etwa infolge schrumpfen-
der Auftragsbestéinde punktuell erkennbar, aber
eine generelle Trendwende bei den Baukosten
erscheint unter den aktuellen Rahmenbedingun-
gen eher unwahrscheinlich. Bei der Schaffung
von Baurecht hat sich nichts grundlegend ver-
bessert. Die Erwartungen der Kommunen er-
scheinen in vielen Féllen weder zeitgemal noch
realisierbar. Ein Umdenken ist nicht erkennbar.
Zudem besteht das volkswirtschaftliche Risiko
einer Kapazitdtsverringerung im Wohnungsbau
aufgrund von Betriebsaufgaben in Bausektor.

Um schnell mehr Wohnraum zu schaffen, wére
eine drastische Reduzierung der Regulierungen,
Vorschriften und Zusténdigkeiten erforderlich,
um die Genehmigungsverfahren und -entschei-
dungen sichtbar zu vereinfachen und zeitlich zu
beschleunigen. Verbesserungen sind diesbeziig-
lich nicht in Sicht. Die Hemmnisse bleiben bis
auf weiteres erhalten. Immerhin scheinen Poli-
tik und Regierung die Problematik teilweise er-
kannt zu haben, was positiv zu bewerten ist.
Gleichwohl hapert es an der fehlenden Umset-
zung und Willigkeit einzelner Akteure im 6f-
fentlichen Sektor.

Der Wohnungsmangel wird in den kommenden
Jahren bestehenbleiben und sich in nachfrage-
starken Standorten weiter verschérfen. Erstens
entsteht zu wenig Neubau. Zweitens sind Verla-
gerungen vom Kauf- in den Mietmarkt zu beob-
achten, weil Wohneigentum fiir einen Teil der
Haushalte nicht mehr finanzierbar und/oder
durch die Energiewende mit hohen Unsicher-
heiten behaftet ist. Drittens bleibt die irreguldre
Zuwanderung erhalten, solange Deutschland
seine sozialen Anreize aufrechterhilt. Infolge-
dessen diirfte der Wohnungsbedarf in 2023 und
2024 bundesweit ansteigen und den Druck auf
Mieten und Nebenkosten erhéhen.



3. Baden-Wiirttemberg

3.1 Baugenehmigungen und Fertigstel-
lungen riickliufig

Nach vorldufigen Angaben des Statistischen
Landesamts Baden-Wiirttemberg fiir das Jahr
2022 wurden 50.083 Wohnungen in neuen und
bestehenden Wohn- und Nichtwohngebduden
genchmigt. Die Zahlen lagen mit —8,2 Prozent
unter denen des Vorjahres (54.557).2°

Von den 50.083 Wohnungen wurden 43.369
Wohnungen (86,6 Prozent) in neuen Gebduden
genchmigt, davon 42.136 in Wohnbauten (97,2
Prozent der Neubauten) und 1.233 in Nicht-
Wohnbauten (2,8 Prozent der Neubauten). Wei-
tere 6.714 Wohnungen wurden in bestehenden
Wohn- und Nicht-Wohngebduden genehmigt
(13,4 Prozent). Genehmigungen in neuen
Wohngebduden gingen um —8,1 Prozent bzw.
3.700 Wohnungen, die Baumafinahmen in Be-
standsobjekten um —8,0 Prozent bzw. 584 Woh-
nungen und Genehmigungen in neuen Nicht-
Wohngebduden um -13,4 Prozent bzw. 190
Wohnungen zuriick.

Im Jahr 2022 wurden weniger Einfamilienhéu-
ser (—15,4 Prozent), weniger Zweifamilienhau-
ser (—6,4 Prozent) und weniger Mehrfamilien-
hauser (—8,0 Prozent) als im Vorjahr genchmigt
Mehr Wohnraum ist in Wohnheimen mit +78,0
Prozent entstanden. Besonders signifikant ist
der Riickgang bei Einfamilienhdusern.?!

Insgesamt ergab sich ein Genehmigungsriick-
gang in 2022 gegeniiber dem Jahr 2021 um —8,2
Prozent bzw. 4.474 Wohnungen.

Die veranschlagten Baukosten der in 2022 ge-
nehmigten Wohnungen in Wohnneubauten la-
gen im Landesdurchschnitt bei 2.322 Euro pro

20 Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, PM
84/2023, 13.04.2023

2! Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, PM
84/2023, 13.04.2023

gm Wohnflédche bzw. 235.133 Euro pro Woh-
nung. Die Kosten steigen um +7,1 Prozent pro
gm Wohnfldche bzw. +6,1 Prozent pro Woh-
nung, wobei neue Wohnungen im Durchschnitt
um —1,2 Prozent kleiner geplant wurden.?

Fiir das Jahr 2023 lagen bis Redaktionsschluss
Daten fiir Januar und Februar zur Verfiigung:
Insgesamt wurden 7.879 Wohnungen (-11,0
Prozent) genehmigt (Januar und Februar 2021:
8.849).2

Abb. 12: Baugenehmigungen - Anzahl der Wohnun-
gen pro Jahr in Baden-Wiirttemberg

Baugenehmigungen
Anzahl der Wohnungen pro Jahr in Baden-Wiirttemberg

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2006 2017 2018 2019 2020 2021 202

-+ Wahnungen insgesamt & Neubau ~+-BaumaBnahmen an bestehendsn Gebiuden

Abb. 13: Baugenehmigungen - Anzahl der Wohnun-
gen pro Monat in Baden-Wiirttemberg

Baugenehmigungen
Anzahl der Wohnungen pro Monat in Baden-Wiirttemberg
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Private Bauherren haben 2022 malgeblich zur
Stabilisierung des Wohnungsbaus beigetragen.
Sie haben ihre Investitionen reduziert, aber ih-
ren Marktanteil an den Neubauten im Jahr 2022
bei 50,3 Prozent gehalten bezogen auf die An-
zahl der neuen Wohnungen bzw. 62,0 Prozent
bezogen auf das Neubauinvestitionsvolumen

22 Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Bautitig-
keit in Baden-Wiirttemberg, F 1T 1 — vj 4/22, 31.03.2023

23 Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Bautitig-
keit, Neubauwohnungen - monatlich, Online unter
https://www.statistik-bw.de/HandwBauwirtsch/Bautaetig-
keit/bautaetigkeitO1.jsp, Stand: 08.05.2023
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gehalten, was 7,2 Milliarden Euro entspricht (-
3,3 Prozent gegeniiber dem Vorjahr). Auf den
zweiten Platz folgen mit einem Anteil von 31,8
Prozent der Investitionen die Wohnungsunter-
nehmen mit einem Minus von —6,1 Prozent auf
3,7 Milliarden Euro.?

Abb. 14: Baugenehmigungen — Prozentuale Anteile
der Bauherren in Baden-Wiirttemberg

Baugenehmigungen
Prozentuale Anteile der Bauherrenin Baden-Wiirtt
100%

50%

62,0% 62.0%
25%
0%

Genshmigte Wohnungen  Genehmigte Wohnungen Geplantes Geplantes
2021 2022

2021 2022

uPrivate Haushalte = Wehnungsunternshmen = Sonstiga

In 2021 (Daten fiir 2022 liegen noch nicht vor)
wurden in Baden-Wiirttemberg 41.368 Woh-
nungen fertiggestellt (—0,3 Prozent gegeniiber
41.501 Wohnungen im Vorjahr), davon 36.752
in Neubauten (88,8 Prozent) und 4.616 in Be-
standsbauten (10,2 Prozent).”® Der in der Woh-
nungsbedarfsprognose des Landes ermittelte
jéhrliche Bedarf wird auch nicht erreicht und
abermals deutlich verfehlt.

Abb. 17: Wohnungsdefizit - Anzahl der Wohnungen
pro Jahr in Baden-Wiirttemberg

Abb. 15: Baugenehmigungen — Prozentuale Anteile
der Nutzungstypen in Baden-Wiirttemberg
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in Baden-Wiirttemberg

100%

— —
343% 357%
75%
s0% 206% e
SER 91%
) - -
o%
N 2021 2022

= Wohnheime

Wohnungsdefizit Brev
Anzahl der Wohnungen pro Jahr in Baden-Wiirttemberg s
65.000 65.000

60.000

o Genehmigungsdefizit
- = 15.000 Fertigstellungsdefizit
s . 41368 =25.000
40.000 "

0

B Neubau BaumaBnahmen an bestehenden Gebauden 4 Wohnungen insgesamt Neubaubedarf

Abb. 16: Baufertigstellungen - Anzahl der Wohnun-
gen pro Jahr in Baden-Wiirttemberg

Baufertigstellungen Brev

Anzahl der Wohnungen pro Jahr in Baden-Wiirttemberg
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24 Statistisches Bundesamt, 31111-0004: Baugenehmi-
gungen im Hochbau: Bundesldnder, Monate, Bautitigkei-
ten, Gebdudeart/Bauherr, Stand: 08.05.2023

25 Statistisches Bundesamt, 31121-0002: Baufertigstel-
lungen im Hochbau: Bundeslénder, Jahre, Bautitigkeiten,
Gebéaudeart/Bauherr, Stand: 08.05.2023

Der Bauiiberhang in Baden-Wiirttemberg hat
sich zum 31.12.2021 um +10,6 Prozent gegen-
iiber dem Vorjahr auf 113.898 Wohnungen ver-
groBert (31.12.2020: 102.944) und steigt
schneller als die Zahl der Baugenehmigungen.?®

3.2 Bruttowertschopfung im Bauge-
werbe

Die Bruttowertschopfung zu Herstellungsprei-
sen flir das Jahr 2022 in Baden-Wiirttemberg
lag nach Angaben des Statistischen Bundesam-
tes insgesamt rund 518 Milliarden Euro. Der
Anteil des Baugewerbes betrug 6,3 Prozent, ins-
gesamt sind das 30,3 Milliarden Euro. Gegen-
iiber dem Vorjahr (26,2 Milliarden Euro) kann
ein Uberdurchschnittlicher Zuwachs von +15,7
Prozent verbucht werden.?’

26 Statistisches Bundesamt, 31131-0004: Bauiiberhang an
genehmigten Bauvorhaben im Hochbau: Bundeslinder,
Stichtag 31.12.2021, Stand: 08.05.2023

27 Statistisches Bundesamt, 82111-0002: VGR der Léinder
(Entstehungsrechnung) — Bruttowertschopfung zu Her-
stellungspreisen (nominal), Stand: 08.05.2023
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Abb. 18: Bruttowertschopfung im Baugewerbe in Ba-
den-Wiirttemberg (Mrd. Euro)

Bruttowertschopfung

im Baugewerbe in Baden-Wiirttemberg (Mrd. Euro)

2010 2011 2012 2093 2004 2015 2006 207 2018 2019 2020 2021 2022

der Auftragsabwicklung fiihrten, wie etwa
Preissteigerungen, Lieferprobleme oder staatli-
che Eingriffe. Diese Faktoren werden aller Vor-
aussicht nach verstirken und die Baukonjunktur
in 2023 negativ beeinflussen.

Abb. 20: Auftragsbestinde - Volumenindizes im Bau-
hauptgewerbe / Hochbau fiir Baden-Wiirttemberg
(2015=100)

3.3 Umsitze und Auftragseingiange im
Baugewerbe

Im Jahr 2022 lag der Gesamtumsatz der Be-
triebe im Bauhauptgewerbe mit 20 und mehr ti-
tigen Personen bei 15,5 Milliarden Euro. Damit
konnte im Vergleich zum Vorjahreszeitraum
eine Steigerung von +7,0 Prozent erreicht wer-
den. Im Zeitraum von Januar bis Dezember
2022 gab es mehr Umsétze im Wohnungsbau
(+9,3 Prozent) und weniger stark steigend im
Nicht-Wohnungsbau (+3,0 Prozent). Die Um-
sdtze im Straflen- und Tiefbau stiegen um +9,0

Prozent.?®

Abb. 19: Auftragseingang Wohnungsbau pro Monat
in Baden-Wiirttemberg in Mio. Euro

Auftragsbestinde
Volumenindizes im Bauhauptgewerbe / Hochbau
fiir Baden-Wiirttemberg (2015 = 100)
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Abb. 21: Umsitze im Bauhauptgewerbe in Baden-
Wiirttemberg (Mrd. Euro)
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Die Auftragsbestéinde sind im Jahr 2022 im
Wohnungsbau im Jahresdurchschnitt gegeniiber
dem Vorjahr leicht gesunken.” Grund hierfiir
sind externe Faktoren, die zu Verzégerungen in

28 Statistisches Bundesamt, 44111-0007: Aufiragsein-
gang, Geleistete Arbeitsstunden, Baugewerblicher Um-
satz im Bauhauptgewerbe (Betriebe mit 20 u.m. titigen
Personen): Bundesldander, Monate, Bauarten, Stand:
08.05.2023

Die Umsidtze der groferen Betriebe im Bau-
hauptgewerbe stiegen im Januar und Februar
um +5,8 Prozent im Vergleich zu den Monaten
des Vorjahres. Im Wohnungsbau liegt der An-
stieg bei +18,7 Prozent, wihrend der Nicht-
Wohnungsbau riickléufig ist. Hohe Auftragsbe-
stande garantieren den Wohnungsbau noch eine
Auslastung der Kapazititen. Inwieweit die Be-
schiftigung bei einem Abbau der Auftragsbe-
stdnde und einer Eintriibung des Baukonjunktur
gehalten werden kann, bleibt abzuwarten.*

2 Der Volumenindex gibt die preisbereinigte Entwick-
lung des Auftragsbestands im Bauhauptgewerbe an. Stati-
stisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Bauhauptge-
werbe, Reihe E 11 1 - m 03/18 bis 03/23, 03.05.2023,

30 Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Bau-
hauptgewerbe im Februar 2023, EII 1 - m 03/22,
17.04.2023
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3.4 Immobilienumsétze sinken

Bundesweit wurden im Jahr 2022 Immobilien
im Wert von 329,4 Mrd. Euro umgesetzt (2021:
353,2 Mrd. Euro), was gegeniiber dem Vorjahr
einem Riickgang von —6,9 Prozent entspricht. 3!
In Baden-Wiirttemberg gingen die Immobilien-
umsétze in 2020 starker zuriick, um -9,1 Pro-
zent. Hier wurden Umsétze von 44,8 Mrd. Euro
erzielt (2021: 49,2 Mrd. Euro).?

Nachdem die Immobilienmirkte zu Beginn des
Vorjahres von einer hohen Dynamik geprigt
waren, setzte ab dem zweiten Quartal 2022 die
Trendwende ein. Griinde sind gestiegene Zin-
sen und hohere Anforderungen bei der Kredit-
vergabe sowie eine zunchmende Unsicherheit
u. a. infolge von Energiewende, Inflation und
Ukrainekrieg, welche die Mérkte belasten. Seit
der Trendwende gingen die Umsétze stetig zu-
riick. Im ersten Quartal des Jahres 2023 wurden
in Baden-Wiirttemberg Immobilien im Wert
von 7,8 Milliarden Euro umgesetzt, was einem
Abschlag von —41,8 Prozent gegeniiber dem
Vorjahresquartal entspricht.??

3.5 Baupreisanstieg beschleunigt

Die Entwicklung der letzten Jahre in Bezug auf
die Baupreise in Baden-Wiirttemberg setzt sich
fort. Die Bauleistungspreise fiir neu errichtete
Wohngebiude stieg um +14,5 Prozent und er-
reichten im Jahresdurchschnitt 2022 einen In-
dexstand von 144,9 gegeniiber 126,6 in 2021
(2015 =100).34

Dem Statistischen Landesamt zufolge hat sich
der Anstieg der Baupreise in Baden-Wiirttem-
berg im ersten Quartal des Jahres 2023 weiter
beschleunigt. Fiir Neubau von Wohngebéduden
liegt der Indexstand bei 154,1 Punkten (Basis
2015 = 100). Rohbauarbeiten verteuerten sich

STTVD PN 12/15.02.2023
321VD PN 13/16.02.2023
33 IVD PN 34/24.04.2023

34 Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Preisin-
dex fiir Bauwerke in Baden-Wiirttemberg im Februar

um +11,0 Prozent, Ausbauarbeiten um +14,2
Prozent). Die Preise fiir Instandhaltung von
Wohngebduden sind um +14,4 Prozent gestie-
gen.®

3.6 Kaufpreise im Bestand unter Druck

In aktuellen Marktanalysen hat der IVD Siid ein
Ende der jahrelangen Preisrally auf dem Woh-
nungsmarkt in Baden-Wiirttemberg festgestellt.
Wihrend die ersten Preisabschlige im Herbst
2022 nur das Hochpreisgebiet Stuttgart betra-
fen, hat die Trendumkehr mittlerweile alle
GroBstadte erreicht. Der Markt hat sich vom
Verkdufer- zum Kéaufermarkt gewandelt. Es
werden deutlich mehr Objekte am Markt ange-
boten. Insbesondere bei Bestandsobjekten erge-
ben sich teilweise hohe Preisabschliage. Gestie-
gene Anforderungen der Banken trugen eben-
falls zu den Preiskorrekturen bei. Immer mehr
Kaufinteressenten verzichten wegen hoher Fi-
nanzierungskosten auf den Kauf einer Immobi-
lie. Eine Verlagerung vom Kaufmarkt zum
Mietmarkt erhéht die Nachfrage auf dem Miet-
markt.

In Stuttgart liegt der Quadratmeterpreis flir eine
Eigentumswohnung im Bestand mit gutem
Wohnwert bei durchschnittlich 5.500 Euro. Fiir
eine neue Eigentumswohnung werden im Stadt-
bereich durchschnittlich 8.800 Euro/m? bezahlt,
in der Spitze im geséttigten Luxussegment bis
zu 16.300 Euro/m?. In vielen Féllen passen die
Preisvorstellungen von Kéufern und Verkéu-
fern noch nicht zusammen. Infolgedessen sind
weiter sinkende Preise nicht unwahrschein-
lich.’” Das Marktsegment der Hiuser zum Kauf
verzeichnet aufgrund des knappen Angebots in
Stuttgart moderate Preisabschldge. Der Kauf-
preis fiir ein freistehendes Einfamilienhaus aus

2023, M 14 -vj 1/23, 05.04.2023 und https://www.stati-
stik-bw.de/GesamtwBranchen/KonjunktPreise/BPI-
LR jsp, Stand: 08.05.2023

35 Ebenda
36 VD PN 36/24.04.2023
3TTVD PN 36/24.04.2023 und PM 23/27.03.2023
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dem Bestand liegt bei durchschnittlich 1,2 Mil-
lionen Euro.*® Der Stuttgarter Grundstiicks-
markt zeichnet sich traditionell durch einen er-
heblichen Mangel an Baugrundstiicken aus. Die
Preise flir Baugrundstiicke sind gesunken und
liegen im Frithjahr 2023 bei durchschnittlich
rund 1.400 Euro/m? fiir Einfamilienhiuser und
1.750 Euro/m? fiir Geschosswohnungsbau (je-
weils fiir gute Wohnlage).>

3.7 Mietpreise stabil

Die Mieten in Baden-Wiirttemberg sind kon-
stant mit leicht steigender Tendenz. Griinde
sind zu wenig Neubau, mehr Zuziige und Ver-
lagerungen vom Kauf- in den Mietmarkt. Auf
dem Mietmarkt waren im Berichtszeitraum in
Baden-Wiirttemberg moderate Preisaufschlige
zu beobachten. Ein Jahresvergleich zeigt so-
wohl stagnierende Preise als auch Preisriick-
ginge. Die Mieten fiir Bestandswohnungen er-
hohten sich im Durchschnitt der Grof3stddte Ba-
den-Wiirttembergs um +1,2 Prozent, die Mieten
fiir Neubauwohnungen um —+1,6 Prozent. In
Ulm, Heilbronn und Freiburg fielen die Steige-
rungen fiir Bestandsobjekte mit rund +3 Prozent
am hochsten aus. Auch bei Neubauwohnungen
verzeichneten diese Stidte vergleichsweise
hohe Zuwéchse von bis zu +4 Prozent. In Pforz-
heim wurden sogar Mietsteigerungen von
durchschnittlich +4,4 Prozent notiert.*’

3.8 Verbraucherpreise steigen

Die Verbraucherpreise in Baden-Wiirttemberg
stiegen im April 2023 auf einen Indexwert von
116,3 (2020 = 100), was ein Plus von +7,3 Pro-
zent gegeniiber dem Vorjahresmonat bedeu-
tet.*! Die Teuerung betrifft mittlerweile alle Le-
bensbereiche. Der Index der Nettokaltmieten
(2020 = 100) stieg ebenfalls an, er lag im April

33 Ebenda
3 Ebenda
40 Ebenda

41 Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Presse-
mitteilung 97/2023, 28.04.2023 und https://www.stati-
stik-bw.de/GesamtwBranchen/KonjunktPreise/VPI-

2023 bei 106,9 (+3,1 Prozent gegeniiber Vor-
jahresmonat). Die Wohnungsmieten einschlief3-
lich Nebenkosten stiegen nach den Ergebnissen
des statistischen Landesamtes um +3,0 Prozent.

Abb. 22: Mieten und Verbraucherpreise in Baden-
Wiirttemberg (2020 = 100)

Mieten und Verbraucherpreise Bre

in Baden-Wiirttemberg (2020 = 100)

3.9 Gebiude- und Wohnungsbestand

Laut Fortschreibung des Gebdude- und Woh-
nungsbestandes des Statistischen Landesamts
hatte Baden-Wiirttemberg zum 31. Dezember
2021 11.124.642 Einwohner, 2.469.621 Wohn-
gebdude und 5.412.501 Wohnungen in Wohn-
und Nicht-Wohngebaduden. Die gesamte Wohn-
fliche in Wohngebéduden betrug 5.230.461 m?,
was einer durchschnittlichen Wohnungsgrofle
von 96,6 m? entspricht. Die Wohnfliche je Ein-
wohner lag bei 47,0 m2.4

Von den 5.412.501 Wohnungen im Bestand
2021 liegen 2.574.716 Wohnungen in 439.285
Geschosswohnungsbauten (47,6 Prozent). Die
durchschnittliche Wohnfldche betrdgt hier 76,1
m2. 1.512.248 Wohnungen sind Einfamilien-
hauser (27,9 Prozent) mit einer durchschnittli-
chen Wohnfldche von 134,5 m2 1.028.988
Wohnungen mit einer durchschnittlichen
Wohnflache von 97,6 m? liegen in Gebduden
mit zwei Wohnungen (19,0 Prozent). Weitere
212.126 Wohnungen befinden sich in Nicht-

LR .jsp?i=h&path=/Wohnen/WkostenVerhaeltnis/, Stand:
08.05.2023

42 Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Gebiude
und Wohnungen, Wohnungen nach Gré3e, Online unter
https://www.statistik-bw.de/Wohnen/GebaeudeWohnun-
2en/07055016.tab?R=LA, Stand: 08.05.2023
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Wohngebiuden (3,9 Prozent) und 84.423, Woh-
nungen in Wohnheimgebiuden (1,6 Prozent).*

Mit insgesamt 317.686 Wohnungen in 75.516
Wohngebiuden lag die Landeshauptstadt Stutt-
gart an der Spitze (2021). Dies entspricht einem
Anteil von 5,9 Prozent am Gesamtbestand von
Baden-Wiirttemberg. Gleichzeitig liegen nur
3,1 Prozent der Wohngebdude im Bestand von
Baden-Wiirttemberg in Stuttgart.** Dies ver-
deutlicht den iiberdurchschnittlichen Anteil der
Geschosswohnungen in der Landeshauptstadt.
Jedes Gebidude verfiigt hier {iber durchschnitt-
lich 4 Wohnungen. Der Durchschnitt im Bun-
desland betrug 2,2 Wohnungen pro Gebaude.

43 Statistisches Bundesamt, 31231-0003: Wohngebiude,
Wohnungen, Wohnfldche: Bundesldnder, Stichtag, An-
zahl der Wohnungen, 03.05.2023 und Statistisches Lan-
desamt Baden-Wiirttemberg, Gebdude und Wohnungen,
Wohnungen nach Gebdudetyp, Online unter

Abb. 23: Wohnungsbestand — Anzahl der Wohnungen
in Wohngebiuden in Baden-Wiirttemberg zum
31.12.2021

Wohnungsbestand
Anzahl der Wol in Wohngebiiud Brew N

in Baden-Wiirttemberg zum 31.12.2021

2.574.716

1512.208

1.028.988

19,8%

84.423

Wohnheime

https://www.statistik-bw.de/Wohnen/GebaeudeWohnun-
gen/07055020.tab?R=LA, Stand: 08.05.2023

4 Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Gebiude
und Wohnungen, Wohnungen nach Gré3e, Online unter
https://www.statistik-bw.de/Wohnen/GebaeudeWohnun-
2en/07055016.tab?R=GS 11100, Stand: 08.05.2023
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