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Liebe Leserinnen und Leser,

die Debatten um steigende Mieten und Immobilienpreise in GroBstédten und Universitdtsstadten {iber-
deckt die Tatsache, dass viele andere Kommunen mit Leerstand zu kdmpfen haben — nicht nur in peri-
pheren Regionen.

Das BBSR hatte das Forschungsprojekt , Aktuelle und zukiinftige Entwicklung von Wohnungsleerstanden
in den Teilrdumen Deutschlands” beauftragt, um eine Ubersicht des Leerstands auf regionalen Markten
zu gewinnen. Die vorliegende Publikation zeigt eindrucksvoll, wo Immobilieneigentiimer und Kommunen
bereits jetzt vor groRen Problemen stehen: aber auch, welche Rdume kiinftig von Leerstand betroffen sein
werden. Die Analysen zur Bewertung von Leerstandsursachen und den Szenarien kiinftiger Trends fuen
auf einer umfassenden Bewertung bestehender Daten. Bundesweit weist ein flichendeckendes Monito-
ring noch Liicken auf. Wichtig ist deshalb auch, Leerstandsdaten der Kommunen hinzuzuziehen, die iiber
verschiedene Quellen und Verfahren erhoben werden. Damit sind haufig rdumlich und nach Segmenten
differenzierte Informationen vorhanden. Anhand von vier Fallbeispielen konnten wir Erkenntnisse zu Vor-
teilen und Hemmnissen kleinrdumiger Leerstandserhebungen gewinnen.

Der Bericht bietet Ihnen Hinweise, wie und mit welchen Akteuren ein dauerhaftes Leerstandsmonitoring
bundesweit harmonisiert und ausgebaut werden kann. Fiir die Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik

sind das wichtige Grundlagen.

Ich wiinsche Ihnen eine anregende Lektiire.

Direktor und Professor Harald Herrmann
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Einfiihrung

1 Einfithrung

1.1 Hintergrund

Wohnungsleersténde sind in vielen Stédten und Re-
gionen ein ernst zu nehmendes Problem — einer-
seits fiir die Kommunen und die betroffenen Quar-
tiere, andererseits fiir die Eigentiimer der Gebdude
selbst. Das giltumso mehr, weil es gerade zu einem
Trendbruch kommt. In der Vergangenheit sank die
Einwohnerzahl. Aufgrund sinkender Haushaltsgro-
Ren stieg aber dennoch die Wohnungsnachfrage.
Kiinftig ist in immer mehr Regionen Deutschlands
mit sinkenden Haushaltszahlen zu rechnen. Gleich-
zeitig drohen die Unterschiede zwischen Regionen
und Teilmérkten vor allem durch ausbildungs- und
arbeitsmarktorientierte Wanderungen anzuwach-
sen. Eine kontinuierliche, flichendeckende Leer-
standsbeobachtung wird daher immer wichtiger.

Es gibtjedoch bisherin Deutschland keine kontinu-
ierliche, amtliche Datenerfassung zum Wohnungs-
leerstand. Hinzu kommt, dass die regionalen und
nicht-amtlichen Erhebungen unterschiedliche De-
finitionenvon ,Leerstand” oder ,Leerstandsquote”
nutzen. Daher hatten das BBSR und das BMVBS
(heute BMUB) das Forschungsprojekt , Aktuelle
und zukiinftige Entwicklung von Wohnungsleer-
stdnden in den Teilrdumen Deutschlands” bei em-
pirica in Auftrag gegeben. Die Studie untersucht,
wie Wohnungsleerstdnde gemessen, kiinftige Leer-
standsrisiken abgeschétzt und bestehende Leer-
stdnde minimiert werden kénnen.

Korrekturen beim Zensus 2011

Esistzu beachten, dass sich alle Angaben mit
Quelle ,Zensus 2011 auf die Verdffentlichun-
gen vom Mai 2013 beziehen; die Wohnungs-
bestands- und Leerstandszahlen wurden je-
doch nach Redaktionsschluss dieser Studie
von Destatis im Mai 2014 nochmal revidiert.
Dadurch sank die gemessene Zahl an Woh-
nungen in Wohngeb&uden von urspriinglich
39,4 auf 38,8 Mio. Einheiten und der Leerstand
von 1,72 auf 1,70 Mio. Einheiten. Im Ergebnis
stieg die gemessene Leerstandsquote von zu-
néchst 4,36 % auf 4,39 % leicht an (West: von
3,63 % auf 3,65 %; Ost: 7,00 % auf 7,01 %).

1.2 Aktuelle Lage am Wohnungsmarkt

Die Zahl der Fertigstellungen ist von iiber 500 Tau-
send Wohnungen Ende der 1990er Jahre bis auf
knapp unter 160 Tausend Wohnungen im Jahr 2009
geschrumpft. Nach Schédtzungen von empirica hét-
tenim Zeitraum 2006 bis 2010 rund 650 Tausend und
allein im Jahr 2012 rund 50 Tausend Wohnungen
mehr gebaut werden miissen." Doch angesichts
sinkender Einwohnerzahl schien die Entwicklung
der Fertigstellungszahlen lange Zeit gerechtfertigt.
Dennoch stieg die Nachfrage. Zundchst vor allem,
weil die Zahl der Haushalte trotz des allgemeinen
Bevdlkerungsriickganges zunahm. Mittlerweile
aber vor allem wegen der Binnenwanderung, die
in den Zuwanderungsregionen zu Wohnungseng-
passenfiihrte. Aktuell haben aber auch die AuRRen-
wanderungsgewinne zugelegt.

Reinrechnerisch gibtesin Deutschland insgesamt
ausreichend viele Wohnungen, allerdings teilwei-
se am falschen Ort oder in der falschen Qualitét. In
vielen Schrumpfungsregionen sinken erstmalig in
der Nachkriegszeit die Haushaltszahlen.?

Trotzdem findet auch dort noch Neubau statt. Zah-
lungskraftige Nachfrager suchen Qualitdten, die
der Wohnungshestand zurzeit nicht erfiillt. Das
Problem: Jede neue, zusétzliche Wohnung erhdht
hier den Leerstand weiter. Ganz anders in Zuwan-
derungsregionen. Hier hinkt das Angebot neuer
Wohnungen der steigenden Nachfrage hinterher.
Die Preise steigen, der Leerstand sinkt — soweit
dies noch maglich ist. Mangel in den einen und
Uberfluss in den anderen Regionen prégen daher
das aktuelle Bild der deutschen Wohnungsmaérk-
te. Aber selbst in den heutigen Wachstumsregio-
nen ist Vorsicht geboten. Denn langfristig kdnnten
auch diese Regionen nach und nach Einwohner
einbiiBen und Nachfrager verlieren.

(1

Die BBSR-Wohnungsmarkt-
prognose 2025 (obere Varian-
te) kommt zu einer dhnlichen
GroRenordnung.

(2)

Laut Mikrozensus sind z. B. im
Zeitraum 2008 bis 2012 die
Haushaltszahlen in den Regio-
nen Schleswig-Holstein Nord
und Stidwest, Bremen-Um-
land, Braunschweig, Hildes-
heim, Westpfalz, Ostwiirttem-
berg, Oberfranken-Ost, Do-
nau-lller (BY), Lausitz-Spree,
Altmark, Magdeburg, Halle,
Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg,
Mittleres Mecklenburg-Ros-
tock und Vorpommern um rund
2% oder mehr gesunken.
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2 Abgleich und Bewertung bestehender

Leerstandsdaten

2.1 Vorbemerkungen
2.1.1 Unterschiedliche Leerstandshegriffe

Wohnungsleerstand hat viele Facetten. Ublicher-
weise gilt eine Wohnung als ,leer stehend”, wenn
sie nicht bewohnt wird. Eine eindeutige Definition
gibtes aber nicht. Wenn von Wohnungsleerstédnden
oder Leerstandsquoten die Rede ist, ist zur Inter-
pretation immer eine Erlduterung des Leerstands-
begriffes erforderlich:

¢ Handelt es sich nur um dauerhaft oder auch vo-
riibergehend ungenutzte Wohnungen?

e Z&hlt die normale Fluktuationsreserve dazu?

» Zihlen auch untergenutzte Eigentiimerwohnun-
gen oder nur Mietwohnungen dazu?

* Gelten auch Wohnungen als leer stehend, fiir
die Miete bezahlt wird?

* BezugsgroBe der Leerstandsquote: alle Woh-
nungen, Geschosswohnungen oder nur
Mietwohnungen?

Die ,richtige” Definition hdngt vom Verwendungs-
zweck ab: Leerstand in Zweit-/Ferienwohnungen
kann unproblematisch sein. Fiir einen Investor spie-
len nur ,marktaktive” —also schlecht vermarktbare
—Leersténde eine Rolle. Fiir Stadtplaner sind auch
Bauruinen und abrissreife Gebaude ein Problem.

Entsprechend variabel sind die Erhebungsmetho-
den: Gelten Wohnungen als leer, wenn bei einer
Begehung niemand angetroffen wird, dann wer-
tet man auch un(ter)genutzte Zweitwohnungen als
Leerstand. Ahnlich wirken verbrauchsabhingige
Erhebungsmethoden (Minderverbrauch bei Strom,
Wasser, Heizung etc.). Wenn nur marktaktive Miet-
wohnungen als Leerstand zdhlen sollen, miissen
Mieter- oder Vermieter zur Existenz eines Mietver-
trags befragt werden. Leicht stoBt hier auch die
amtliche Statistik an ihre Grenzen: Amtliche Leer-
standserhebungen im Rahmen von Zensen (Befra-
gung) und Mikrozensen (Begehung) gehen nicht
anders vor.

Aufgrund der Vielfalt an Ansédtzen und Methoden
kann sich auch die vorliegende Studie nicht auf ei-
nen Leerstandsbegriff beschranken. Vielmehr geht
es darum, ein Versténdnis fiir die unterschiedli-
chen Erhebungsmethoden zu entwickeln und die
jeweiligen Vor- und Nachteile transparent zu ma-
chen. Den groBten Aussagegehalt zum aktuellen

Wohnungsleerstand in Deutschland erhdlt man
nicht durch eine der vorgestellten Methoden al-
lein, sondern durch eine plausible Kombination.

21.2 Unterschiedliche Art und Dauer von
Leerstinden

Eine hohe Leerstandsdauer hat Folgewirkungen.
Volkswirtschaftlich besteht die Gefahr eines ,, An-
steckens” gesunder Besténde, wenn das Image
oder die Attraktivitdt eines Gebietes darunter leidet
(siehe Fallbeispiel Plauen). Betriebswirtschaftlich
ist Leerstand ein Kostenfaktor, weil keine Mietein-
nahmen erzieltwerden, aber dennoch Bewirtschaf-
tungskosten anfallen. Stadtebauliche Auswirkun-
gen bestehen darin, dass die Instandhaltungsin-
vestitionen umso mehr zuriick gefahren werden,
je hoher der Leerstand ansteigt. Es kommt zu ei-
nem zunehmenden baulichen Verfall. Im Ergebnis
entstehen Liicken an Blockréndern, gehen wich-
tige stédtebauliche Kanten verloren und wird die
Stadtstruktur perforiert.

Die Dauer von Leerstdnden stehtin engem Zusam-
menhang mit deren Ursache:

e Marktbhedingter Leerstand (Wohnungsangebot
>Wohnungsnachfrage) kann kurz oder lang an-
dauern und {iberschneidet sich mit dem fluktu-
ationsbedingten Leerstand. Je langer der Leer-
stand, desto eher konzentriert er sich rdumlich
oder in bestimmten Objekttypen (z.B. unsani-
erte Objekte).

e Der fluktuationsbedingte Leerstand (Umzii-
ge) steigt mit dem marktbhedingten Leerstand:
je mehr Leerstand, desto schwieriger die
Wiedervermietung.

¢ Baubedingter Leerstand (Ruinen/Sanierungs-
stau) kann sehr lange andauern, z.B. in Ost-
deutschland zu grofRen Teilen schon seit den
1990er Jahren.

¢ Riickbaubedingter Leerstand (systematisch ge-
lenkter Leerzug) entsteht durch gezielten Leer-
zug mitdem Ziel eines Abrisses. Diese Wohnun-
gen kdnnen dann in Einzelféllen auch zwei bis
drei Jahre leer stehen.
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Tabelle 1

Datenquellen fiir bundesweit flichendeckende Leerstandsquoten

Methodik Ergebnisse
Quelle MaB Basis Umfang D West Ost Ost* Berlin
Zensus 2011 (Z11) | Vollerhebung 4,4% 36% 7.0% 8,0% 35%
tota

darunter: Geschosswohnungen 5.2% 40% 8,6 % 10,6 % 3,6%
Mikrozensus 2010%* (MZ) total B1 1% Stichprobe 84% 76% 1,2% 122% 15%
CBRE-empirica-Leerstandsindex —_ e

CEL 2011 aktiv B2 (ca.4% aller 34% 2,1% 5,3% 6,5% 23%
CEL 2012 Geschosswhe) 539 26%  50%  63%  20%
GdW-Unternehmen

2011 total  C (r:’:’r”:,[ i'::ﬁ:;gr) 50%  27%  80%  97%  27%
2012 4,7% 25% 11% 94% 24%

A:  Wohnungen in Wohngeb&uden laut Wohnungszéhlung
B1: Wohnungen laut Wohnungsfortschreibung

B2: Geschosswohnungen laut Wohnungsfortschreibung (CBRE)

C:  Wohnungen von Mitgliedsunternehmen inkl. fir dritte verwaltete Wohnungen

*ohne Berlin  **plausibilisierte und gewichtete Leerstande

Quelle: Destatis (MZ und Zensus zum Stand Mai 2013), GdW, CEL, empirica

2.2 Leerstandsdaten mit bundesweit
flachendeckender Abdeckung

Insgesamt gibt es vier Quellen fiir bundesweit fla-
chendeckende Leerstandsquoten (vgl. Tabelle 1).
Die Ergebnisse sind allerdings nicht ohne weite-
res vergleichbar. Unterschiede ergeben sich vor
allem hinsichtlich des Leerstandsbegriffes (total,
nur marktaktiv) und der Beobachtungsmenge (Voll-
erhebung, Stichprobe), aber auch der Bezugsba-
sis zur Berechnung der Leerstandsquote (Z&h-
lung, Fortschreibung, alle oder nur Teilsegmente
des Bestandes). Deswegen schwanken die fiir das
Jahr 2010/11 gemessenen Leerstandsquoten fiir
Deutschland zwischen 3,4 % und 8,4 %.

Im Folgenden werden die vier Datenquellen,
ihre Erhebungsmethoden sowie die gemesse-
nen Leerstandsquoten vorgestellt. Als Referenz
dient der Zensus 2011, weil er als einziger eine
aktuelle Vollerhebung aller Leerstdnde représen-
tiert. Bezugsbasis sind jeweils die Wohnungen in

2.2.1.1 Methodik

Mit dem Zensus 2011 wurde erstmals seit der Wie-
dervereinigung zum Stichtag 9. Mai 2011 eine ge-
samtdeutsche Wohnungszéhlung durchgefiihrt.
Die letzte Zahlung stammt in den neuen Bundes-
landern aus dem Jahr 1995 und in der alten Bun-
desrepublik aus dem Jahr 1987. Der Zensus ist eine
registergestiitzte Vollerhebung aller Wohnungen,
wobei alle 17,5 Millionen Eigentiimer bzw. Verwal-
ter postalisch befragt wurden. Dabei bestand Aus-
kunftspflicht, so dass eine Riicklaufquote von nahe
100 % unterstellt werden kann. Die wichtigsten Er-
hebungsmerkmale waren:

e Gebé&ude (Art, Anzahl Wohnungen, Baujahr, Ei-
gentiimer, Heizungsart)

e Wohnung (Art der
Wohnflache)

Nutzung, Raumzahl,

Definition Zensus 2011

Totaler Leerstand (sowohl Geschosswohnungen als auch Eigenheime) =
Marktaktiver Leerstand + Nicht-Marktaktiver Leerstand

Wohngebauden.

221 Zensus 2011 Nicht-Marktaktiver Leerstand =

Ruinen und dysfunktionale Leersténde, die nicht kurzfristig aktivierbar sind so-
Esistzu beachten, dass sich alle Angaben mit wie nicht dauerhaft bewohnte Wohnungen.
Quelle ,.Zensus 2011 auf die Verdffentlichun-
gen vom Mai 2013 beziehen; die Wohnungs-
bestands- und Leerstandszahlen wurden je-
doch nach Redaktionsschluss dieser Studie

von Destatis im Mai 2014 nochmal revidiert.

Verzerrung: Riicklaufprobleme, da Eigentiimerbefragung
Umfang: Vollerhebung

Bezugsbasis: Wohnungen laut Wohnungszéhlung
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(3)

Zudem wurde der (melde-
registergestiitzte!) Zensus
2011 erstmals ohne Totaler-
fassung der Haushalte und
Personen durchgefiihrt, so
dass von dieser Seite nur ein-
geschrankte Vergleiche mit
friiheren Z&hlungen még-

lich sind.

(4)

Beim Mikrozensus werden
Wohnungen als leerstehend
erfasst, wenn die Bewohner
nicht angetroffen werden und
der duBerliche ,,Anschein” ei-
nes Leerstands besteht (vgl.
Abschnitt 3.2.2).

Kritische Wiirdigung

Im Unterschied zu friiheren Wohnungszéhlungen
(z.B.GWZ 1987) lag die Zahl der im Zensus 2011 re-
cherchierten Wohnungen zundchsthéher alsin der
amtlichen Fortschreibung des Wohnungsbestands.
Dies verwunderte, weil die Fortschreibung ,,{ibli-
cherweise” den Zugang (Fertigstellungen) ganz
gut erfasst, aber den Abgang (Abriss, Zusammen-
legung, Umnutzung) eher unterschatzt. Deswegen
lagen frithere Z&hlungen meist deutlich unter der
Fortschreibung. Eine Revision der Zensuszahlen
durch Destatis im Mai 2014 fiihrte jedoch zu einer
Korrektur nach unten, so dass jetzt plausiblere Er-
gebnisse vorliegen. Die neuen Werte konnten in der
Studie jedoch nicht mehr beriicksichtigt werden.®

Bislang ist bekannt, dass im Zensus Antwortaus-
félle zu ganzen Geb&uden aufgetreten sind, wenn
zu einem Gebdude keine Auskunftspflichtigen (Ei-
gentiimer oder Verwalter) recherchiert werden
konnten oder wenn keine Angaben zum Geb&dude
vorlagen. Allerdings diirften weniger die Antwor-
tausfélle im Zensus zu Abweichungen von ande-
ren Statistiken gefiihrt haben (z. B. vom Mikrozen-
sus 2010), sondern vielmehr die unterschiedlichen
Erhebungsmethoden und Abgrenzungsprobleme.

Besonders aufféllig sind die Unterschiede in der
Leerstandsquote zwischen Zensus (4,4 %) und Mik-
rozensus (8,4 %; vgl. Abschnitt 3.2.2). Die Erhebungs-
methodik im Zensus basiert jedoch auf einer schrift-
lichen Befragung der Eigentiimer oder Verwalter,
wihrend der Leerstand im Mikrozensus durch Be-
gehung der Interviewer erhoben wird. Daraus er-
gibt sich, dass durch den Zensus gar nicht genau
gesagt werden kann, ob eine Wohnung wirklich im
landlaufigen Sinne bewohnt ist bzw. bei einer In-
terviewerbefragung als bewohnt erkannt werden
wiirde. In der Folge haben Auskunftspflichtige mut-
maflichimmerdann ,vermietet” angegeben, solan-
ge ein Mietvertrag bestand. Gerade Wohnungsun-
ternehmen mit einem groBen Bestand wissen aber

Tabelle 2
Leerstand im Zensus 2011
D West
Wohnungen in Wohngebauden
Quote 4,4% 36%
Anzahl 1.720.083 1.119.944

nachrichtl.: Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&uden

Quote 45% 37%
Anzahl 1.848.568 1.215.605
*ohne Berlin

Quelle: Destatis (Zensus zum Stand Mai 2013)

z.B. nichtim Detail, ob die Mieter tatsachlich noch
in einer Wohnung wohnen, oder nicht mdglicher-
weise bereits ausgezogen sind. Denn gerade bei
Umziigenin eine andere Wohnung kann es vorkom-
men, dass Haushalte in einem Ubergangszeitraum
fiir zwei Wohnungen Miete bezahlen, aber nur eine
der beiden Wohnungen bewohnen. Es gibt also den
Fall, dass eine Wohnung offenkundig unbewohnt
ist (diese wiirde im Mikrozensus als ,leer stehend”
diagnostiziert werden), im Zensus gilt sie aber als
Jvermietet”.* Insofern sind allein aufgrund der un-
terschiedlichen Erhebungsmethoden Unterschiede
im Leerstand zu erwarten.

2.2.1.2 Ergebnisse

Die ersten Verdffentlichungen zum Zensus 2011
sind am 31. Mai 2013 erschienen. Demnach ste-
henin Deutschland 1,7 Mio. Wohnungen in Wohn-
gebduden oder 4,4% des Bestandes leer (vgl. Ta-
belle 2). Knapp zwei Drittel davon (1,1 Mio. Woh-
nungen) befinden sich im Westen, die restlichen 0,5
Mio. Leersténde im Osten (inkl. Berlin 0,6 Mio.). Die
Leerstandsquote im Westen liegt bei 3,6 %, im Osten
bei 8,0 %. Hier werden nur Wohnungen in Wohnge-
baduden betrachtet, da nurin dieser Abgrenzung Ei-
genheimen und Geschosswohnungen unterschie-
den werden kdnnen.

Die héchste Leerstandsquote im Vergleich der Bun-
deslander wurde in Sachsen mit 9,9%, die nied-
rigste in Hamburg mit 1,5% festgestellt. Im Stad-
tevergleich schneiden Chemnitz (13,7 %), Leipzig
(12,1%) sowie Halle/Saale (11,5%) am schlech-
testen ab und Oldenburg (1,5 %), Hamburg (1,5 %)
sowie Miinster (1,6 %) am besten. Gemessen an
den unterschiedlichen Eigentumsformen stehen
die kommunalen Wohnungen am héufigsten leer
(13,8% in ostdeutschen bzw. 5,3 % in westdeut-
schen Flachenléndern), gemessen an der Wohn-
fliche die kleinen Wohnungen mit weniger als
40qm (13,4 % in ostdeutschen bzw. 7,2% in west-
deutschen Flachenléndern).

Ost Ost* Berlin
7,0% 8,0% 35%
600.139 535.991 64.148
11% 81% 35%
632.963 566.001 66.962



Abgleich und Bewertung bestehender Leerstandsdaten

Tabelle 3
Leerstandsvergleich MFH vs. EZFH im Zensus 2011

Nur Wohnungen in Wohngebauden

D West
insgesamt 44% 36%
Geschosswohnungen (MFH) 52% 40%
... Abw. von insg. +0,8 Pkte. +0,4 Pkte.
Eigenheime (EZFH)** 33% 32%
... Abw. von insg. -1,1 Pkte. -0,4 Pkte.
*ohne Berlin  **Wohngeb&ude mit ein oder zwei Wohnungen

Quelle: Destatis (Zensus zum Stand Mai 2013)

2.2.1.3 Regionaler Leerstandsvergleich:
Geschosswohnung vs. Eigenheime

Die Leerstédnde in Geschosswohnungen und Eigen-
heimen unterscheiden sich im Niveau ganz erheb-
lich. Bundesweitliegt die Quote bei Geschosswoh-
nungen mit 5,2% knapp einen Prozentpunkt iiber
dem Durchschnitt und bei Eigenheimen mit 3,3%
gut einen Punkt darunter. Im Westen sind die Leer-
standsunterschiede zwischen Eigenheimen und
Geschosswohnungen mit jeweils knapp plus/mi-
nus einem halben Punkt geringer als im Osten (ohne

Ost Ost* Berlin
7,0% 8,0% 35%
8,6% 10,6 % 3,6%

+1,6 Pkte. +2,6 Pkte. +0,1 Pkte.
4,0% 4,1% 2,1%
-3 Pkte. -3,9 Pkte. -0,8 Pkte.

desto hoher sind aktuell die Leerstandsquoten fiir
Geschosswohnungen im Vergleich zu denen in
Eigenheimen.

Insgesamt streuen die Leerstandsquoten auf Krei-
sebene im Osten zwischen 1,7 % in Jena und 18,5 %
in Dessau-Roflau fiir Geschosswohnungen (MFH)
sowie zwischen 1,2 % in Neubrandenburg und 6,0 %
im Vogtland fiir Eigenheime (EZFH). Im Westen lie-
gen die Werte zwischen 1,3% in Oldenburg und
13,4 % in Salzgitter fiir MFH sowie zwischen 1,2%
in Vechta und 5,7 % in Kusel fiir EZFH.

(5)

Auf der Ebene von Kreisen
kann eine lineare Trendlinie
geschatzt werden (y =-15,96x
+1,5451), die eine schwa-
che Korrelation aufweist (R2 =
0,2953). Dabei ist x= Bevélke-
rungstrend im Zeitraum 2006-
11 und y = Relation von MFH-
Leerstand zu EZFH-Leerstand.

Berlin); dort liegen die Abweichungen vom Mittel-
wert beifast plus drei (MFH) bzw. knapp minus vier
(EZFH) Punkten (vgl. Tabelle 3).

Auch aufKreisebene zeigtsich, dass die Korrelation
zwischen leer stehenden Eigenheimen und leer ste-
henden Geschosswohnungen im Westen (R?=0,41)
deutlich hoher ist als im Osten (R?=0,25). Insbeson-
dere liegt die Leerstandsquote von Geschosswoh-
nungenim Westen bei etwa dem 1,46-fachen der Ei-
genheime, im Osten dagegen beim 2,64-fachen (vgl.
lineare Anpassungslinie in Abbildung 1).

Abweichungenvon dieser ,Regel” gibtesim Osten
wie im Westen. Weichen die Beobachtungen mehr
als 50 % von der linearen Anpassungslinie ab, wer-
den sie als Ausrei3er bezeichnet. Ausreier nach
oben sind z.B. die Kreise Salzgitter, Neumiinster
und Helmstedtim Westen oder Frankfurt/Q., Spree-
NeiRe und Dessau-RoBlau im Osten — also eher
Schrumpfungsregionen. Ausreiler nach unten sind
die kreisfreien Stédte Miinchen, Karlsruhe und Re-
genburg im Westen oder Jena und Potsdam, aber
auch die Landkreise Nordhausen und Hildburg-
hausen im Osten — also iiberwiegend, aber nicht
ausschlieBlich Wachstumsregionen. Hier liegt die
Leerstandsquote von Geschosswohnungen zum
Teil sogar unter der Quote von Eigenheimen. Gene-
rell kann zumindest ein schwach signifikanter Zu-
sammenhang zwischen Bevdlkerungstrend und Re-
lation der beiden LeerstandsmaRe festgestellt wer-
den.’ Fazit: je stdrker die Bevélkerung schrumpft,

Kasten 1
Lesebeispiel fiir Abbildung 1

West: Im Mittel betrégt die Leerstandsquote von Geschosswohnungen (MFH)
das 1,4594-fache der Leerstandsquote von Eigenheimen (EZFH). Exakt gilt die-
ses Verhéltnis aber nur fiir Kreise, die sehr Nahe der linearen Anpassungs-
linie liegen, z.B. der Kreis Kusel. Dort stehen 5,7 % aller EZFH und 8,4 % aller
MFH leer, das Verhéltnis betrégt also 8,4/5,7=1,47~1,46. Der Kreis Salzgitter ist
dagegen ein Ausrei3er, hier stehen 3,1 % aller EZFH und 13,4 % aller MFH leer,
das Verhéltnis betragt 13,4/3,1=4,32>1,46 und liegt damit weit mehr als 50 %
von der Anpassungslinie entfernt. Inshesondere ist der Kreis Salzgitter ein
AusreilRer ,nach oben”, d.h. gemessen am EZFH-Leerstand stehen untypisch
viele Geschosswohnungen leer. Der Kreis Boblingen ist dagegen ein Ausrei-
Ber ,nach unten”.

Ost: Im Mittel betragt die Leerstandsquote von Geschosswohnungen (MFH)
das 2,6393-fache der Leerstandsquote von Eigenheimen (EZFH). Exakt gilt die-
ses Verhéltnis aber nur fiir Kreise, die sehr Nahe der linearen Anpassungsli-
nie liegen, z.B. der Altmarkkreis Salzwedel. Dort stehen 5,4 % aller EZFH und
14,3 % aller MFH leer, das Verhltnis betragt also 5,4/14,3=2,65~2,64. Der Kreis
Dessau-RoBlau ist dagegen ein Ausreiler, hier stehen 3,2 % aller EZFH aber
18,5% aller MFH leer, das Verhéltnis betragt also 18,5/3,2=5,78>2,64 und liegt
damit weit mehr als 50 % von der Anpassungslinie entfernt. Insbesondere ist
derKreis Dessau-RoRlau ein AusreiBer ,nach oben”, d.h. gemessen am EZFH-
Leerstand stehen untypisch viele Geschosswohnungen leer. Die kreisfreie
Stadt Jena ist dagegen ein Ausreil3er ,nach unten”.
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Abbildung 1
Regionale Korrelation MFH vs. EZFH 2011
Lesebeispiel s. Kasten 1

West, Landkreise und kreisfreie Stadte
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Z11 = Werte aus Zensus 2011;

Ausreisser = Werte aus Zensus 2011, die mehr als 50 % von der Trendlinie entfernt liegen
Fadenkreuz = Durchschnittswerte fiir West bzw. Ost

Quelle: Destatis (Zensus zum Stand Mai 2013)
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22.2 Mikrozensus
2.2.2.1 Methodik

Der Mikrozensus (MZ) ist eine Ein-Prozent-Stich-
probe der Haushalte in Deutschland, die jahrlich
durchgefiihrt wird. Alle vier Jahre — zuletzt 2010
— werden im Rahmen dieser Erhebung auch In-
formationen {iber das Wohnen erfasst und Woh-
nungsleerstédnde verdffentlicht.® Da der Mikrozen-
sus eine Haushaltshefragung ist, kénnen in leer
stehenden Wohnungen keine Interviewpartner an-
getroffen werden. Deswegen wird der Leerstand
indirekt gemessen.

Definition: Unbewohnte/leer stehende Wohnung

Eine Wohnung gilt im MZ als unbewohnt/leer ste-
hend, wenn sie zum Zeitpunkt der Erhebung vom In-
terviewer als unbewohnt/leerstehend identifiziert
wurde. Ob sie zu diesem Zeitpunkt wirklich leer
steht, ist fiir den Interviewer nicht erkennbar.” Ur-
sachen fiir eine Fehlscheinschétzung wéren z.B.
lange Abwesenheit der Bewohner (Urlaub, Krank-
heit) sowie umzugsbedingter vermeintlicher® Leer-
stand. Dariiber hinaus ist nicht jede unbewohnte
Wohnung ein Leerstand. Das gilt vor allem, wenn
noch Miete bezahlt oder die Wohnung als Ferien-/
Freizeitwohnung genutzt wird.

In der Praxis entscheiden die Interviewer individu-
ell vor Ort, ob eine Wohnung leer steht oder nicht.
Dabei wird vom Interviewer eingeschétzt, ob die
Wohnung unbewohnt aussieht (keine Vorhange,
Klingel-/Briefkastenschilder). Ggf. fragt der Inter-
viewer auch beianderen Bewohnernim Haus oder
Nachbarn nach. Sofern der Interviewer unsicher
ist, meldet er dies dem Statistischen Landesamt.
Dies ist berechtigt, im Melderegister der Kommu-
nen zu recherchieren.

Tabelle 4

Definition Mikrozensus

Totaler Leerstand (sowohl Geschosswohnungen als auch Eigenheime) =
Marktaktiver Leerstand + Nicht-Marktaktiver Leerstand

Nicht-Marktaktiver Leerstand =

Ruinen und dysfunktionale Leersténde, die nicht kurzfristig aktivierbar sind

sowie nicht dauerhaft bewohnte Wohnungen.

Verzerrung: z. T. werden Wohnungen félschlicherweise als leer stehend erfasst.

Umfang: Stichprobe (1% aller Haushalte)

Bezugsbasis: Wohnungen laut Wohnungsfortschreibung

2.2.2.2 Ergebnisse und Vergleich mit Zensus

Zuletzt standen im Jahr 2010 laut Mikrozensus in
Deutschland 3,3 Mio. Wohnungen oder 8,4% des
Bestandes leer (vgl. Tabelle 4). Die Leerstandsquo-
te im Westen wurde mit 7,6 % gemessen, im Osten
(ohne Berlin) mit 12,2%. Ein Vergleich dieser Er-
gebnisse mitden neuesten Zahlen des Zensus 2011
zeigt eine Uberschitzung um etwa das Doppelte
(Relation 1,9). Etwa jede zweite Wohnung wird im
MZ also félschlicherweise als unbewohnt ausge-
wiesen. Im Osten (ohne Berlin) fallt die Uberschat-
zung geringer aus, inshesondere bei Geschoss-
wohnungen (Relation 1,5).

Wie beim Zensus unterscheiden sich auch beim
Mikrozensus die Leerstdnde in Geschosswohnun-
gen und Eigenheimen sehr deutlich. Bundesweit
liegt die Quote bei Geschosswohnungen mit 9,6 %
guteinen Prozentpunkt iiber dem Durchschnitt und
bei Eigenheimen mit7,0 % reichlich einen Punkt da-
runter. Im Westen sind die Unterschiede zwischen
Leerstandsquote MFH und EZFH mit jeweils plus/
minus knapp einem Punkt geringer als im Osten
(ohne Berlin); dortliegen die Abweichungen bei gut
plus drei (MFH) bzw. fast minus fiinf (EZFH) Punkten.

Leerstandsvergleich MFH vs. EZFH im Mikrozensus 2010

D West
insgesamt 84% 7,6%
Relation zu Zensus 19 21
Geschosswohnungen (MFH) 9,6% 8,3%
... Abw. von insg. +1,2 Pkte. +0,7 Pkte.
Relation zu Zensus 18 2,1
Eigenheime (EZFH)** 70% 6,9%
... Abw. von insg. -1,4 Pkte. -0,7 Pkte.
Relation zu Zensus 2,1 2,1
*ohne Berlin  **Wohngebaude mit ein oder zwei Wohnungen

Quelle: Destatis (MZ und Zensus zum Stand Mai 2013)

Ost Ost* Berlin
11,2% 12,2% 75%
1,6 15 2,1
13,2% 15,4 % 11%
+2 Pkte. +3,2 Pkte. +0,2 Pkte.
15 15 22
15% 7,6% 5,6 %
-3,7 Pkte. -4,6 Pkte. -1,9 Pkte.
19 19 2,0

(6)

Faktisch wird der Leerstand
als Begehungsergebnis jahr-
lich erfasst — hochgerechnet
auf den Wohnungsbestand je-
doch nur alle 4 Jahre. Sonder-
auswertungen der im Stich-
probenplan des Mikrozensus
als unbewohnt ausgewiese-
nen Wohnungen fiir die MZ-
Jahrgénge 2005 — 2011 wei-
sen jedoch — gemessen am
Zensus 2011 — keine ausrei-
chende Giite auf. Représenta-
tive, jahrliche Leerstandsinfor-
mationen lassen sich daraus
nicht ableiten.

(7)

Quelle: ,Bauen und Woh-
nen, Mikrozensus — Zusatz-
erhebung 2010: Bestand und
Struktur der Wohneinheiten;
Wohnsituation der Haushalte”

(8)

Die Wohnung ist unbewohnt,
weil der Haushalt schon aus-
bzw. noch nicht eingezo-

gen ist. Sie ist aber vermietet
und daher im wohnungswirt-
schaftlichen Sinne kein Leer-
stand.
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Abbildung 2
Regionale Korrelation Zensus 2011 vs. MZ 2010
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Quelle: Destatis (MZ, Zensus zum Stand Mai 2013)
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2.2.2.3 Regionaler Zusammenhang Mikrozensus
und Zensus

Die Abweichungen der Leerstandsquoten zwischen
Mikrozensus und Zensus fiir Raumordnungsregio-
nen®(lineare Anpassung) liegen fiir Eigenheime bei
1,99 bzw. bei 1,58 fiir Geschosswohnungen, der MZ
misst also zu hohe Quoten (vgl. Abbildung 2). Dabei
ist die regionale Korrelation zwischen Zensus und
Mikrozensus bei Geschosswohnungen recht hoch
(R?=0,54), bei Eigenheimen aber gering (R?=0,02)."

Wieder gibt es in einzelnen Regionen Abweichun-
gen von der linearen Anpassungslinie. Weichen
die Beobachtungen mehr als 50% davon ab, wer-
den sie als Ausrei3er bezeichnet. Ausreier nach
oben sind bei EZFH vor allem die Regionen Mitt-
leres Mecklenburg/Rostock und Bonn. AusreilRer
nach untenistallein die Region Gdttingen. Bei MFH
weichen vor allem die Regionen Miinster, KéIn oder
Hamburg nach oben sowie Westpfalz, Bremerha-
ven und Bayerischer Untermain nach unten ab. Ins-
gesamt scheint es demnach so, dass der MZ den
Leerstand tendenziellin Wachstumsregionen {iber-
undin Schrumpfungsregionen unterschétzt. Zumin-
destfiir Geschosswohnungen kann auch ein gene-
reller, aber nur schwach signifikanter Zusammen-
hang zwischen Bevélkerungstrend und Relation der
beiden Leerstandsmalie festgestellt werden." Fa-
zit: je stérker die Bevolkerung wéchst, desto stér-
ker liberschétzt der Mikrozensus die Leerstands-
quoten fiir Geschosswohnungen.

Ein Teil der Verzerrungen in den Mikrozensusleer-
stdnden kdnnte durch regional unterschiedliche
Incentives der Interviewer verursacht sein. Diese
werden nach telefonischer Auskunft der Statisti-
schen Landesdmter z. B. in Mecklenburg-Vorpom-
mern, Thiiringen oder Bayernauchfiirdas Auffinden
von Leerstdnden entlohnt, wéhrend das Landesamt
Berlin/Brandenburg nur eine Bezahlung fiir ausge-
fiillte Haushaltsfragebdgen bewohnter Wohnungen
leistet. Zusammen mit den Uberschatzungen beim

Definition CBRE-empirica-Leerstandsindex

Niveau der Leerstandsquoten ist die Aussagekraft
(von Regionalvergleichen anhand) des Mikrozen-
sus damit aber erheblich eingeschréankt.

223 CBRE-empirica-Leerstandsindex
2.2.3.1 Methodik

Daten aus der Wohnungsbewirtschaftung kénnen
ebenfalls zur Messung von Leerstdnden heran-
gezogen werden. Fiir den Zeitraum 2001 bis 2009
hat empirica zusammen mit Daten der Firma Te-
chem, die bundesweit fiir knapp 5 Mio. Wohnun-
gen den Energie- und Wasserverbrauch erfasst,
eine marktaktive Leerstandsquote entwickelt (Te-
chem-empirica-Leerstandsindex; TEL). Dabei wer-
den nur Wohnungen als ,leer” eingestuft, fiir die
derzeitkeine Miete bezahlt wird.”? Diese marktakti-
ve Leerstandsquote ist— anders als der Mikrozen-
sus—zeitnah verfiighar und wird zudem jahrlich er-
mittelt. Seit dem Jahrgang 2009 wird dieser markt-
aktive Leerstand nicht mehr zusammen mittechem,
sondern auf Basis von Bewirtschaftungsdaten des
Immobiliendienstleisters™ CBRE berechnet (CBRE-
empirica-Leerstandsindex; CEL). Beide Datensétze
erfassen ausschliel3lich Geschosswohnungen und
erlauben Auswertungen auf Ebene der kreisfreien
Stddte und Landkreise.

Alte Methodik (TEL)

Die Grundgesamtheit des Techem-empirica-Leer-
standsindex (TEL) bildeten die von Techem betreu-
ten Wohnungen. Damit handelt es sich um profes-
sionell bewirtschaftete Geschosswohnungen mit
Zentralheizung und/oder zentraler Warmwas-
serversorgung (incl. Fernwérme). Wohnungen in
Ein-/Zweifamilienh&usern bleiben aulRen vor. Eben-
so Wohnungen mit Substandard (ohne Zentralhei-
zung/Warmwasserversorgung). Der TEL misst die
Leersténde {iber den Zeitraum von einem Jahr. Es
stehen die Jahrgénge 2001 bis 2009 zur Verfiigung.

Marktaktiver Leerstand (nur Geschosswohnungen) =
unmittelbar disponibler (vermietbarer) und mittelfristig aktivierbarer Leerstand.

Verzerrung: z. T. eingeschrénkte Reprasentativitdt (ohne Wohnungen mit Substandard bei TEL;
eher durchschnittliche bis unterdurchschnittliche Qualitéten bei CEL).

Umfang: Stichprobe

Bezugsbasis: Geschosswohnungen laut Wohnungsfortschreibung™

(9)

Die Stichprobengrole des MZ
erlaubt keine Auswertungen
fur Landkreise bzw. kreisfreie
Stadte.

(10)

Das Ergebnis fiele besser aus,
wenn nicht die lineare An-
passung nicht durch den Null-
punkt ,,gezwungen” wiirde,
zur Darstellung einer rein mul-
tiplikativen Abweichung war
dies aber erforderlich.

(1)

Auf der Ebene von Raumord-
nungsregionen kann fiir Ge-
schosswohnungen eine line-
are Trendlinie geschatzt wer-
den(y=12,77 +2,0118), die
eine schwache Korrelation
aufweist (R2 = 0,2584). Fir Ei-
genheime ist die Trendlinie (y
=6,1007x + 2,2348) allerdings
nicht korreliert (R2 = 0,0732).
Dabei ist x= Bevdlkerungs-
trend im Zeitraum 2006 — 11
und y = Relation von MZ-Leer-
stand zu Zensus-Leerstand.

(12)

Dieser Umstand ist techem
bekannt, denn bei leer stehen-
den Wohnungen geht die Ne-
benkostenabrechnung an den
Vermieter und nicht an den
Mieter.

(13)

Die Dienstleistungsschwer-
punkte umfassen die Bereiche
Capital Markets, Vermietung,
Valuation, Corporate Services,
Research, Retail, Investment
Management, Property- und
Project-Management sowie
Building Consultancy.

(14)

Sobald die Wohnungsfort-
schreibung auf Basis des Zen-
sus 2011 korrigiert ist, werden
die absoluten Leerstande im
TEL/CEL korrigiert. Die Quoten
missen nicht korrigiert wer-
den, sie werden direkt aus der
Stichprobe ermittelt.
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(15)

Die Daten von CBRE liefern
derzeit fiir 278 der 412 Land-
kreise und kreisfreien Stadte

Angaben zur Leerstandsquote.

(16)

Liegen CBRE-Quoten und ge-
schatzte Quoten nahe beiei-
nander, wird der Mittelwert
aus beiden genommen. An-
dernfalls entscheidet das Ex-
pertenwissen, welche Quo-
te plausibler ist. Falls eigene
empirische Erkenntnisse aus
anderen Quellen (z. B. eigene
Marktstudien) vorliegen, sind
diese maligebend.

Neue Methodik (CEL)

Basis der Berechnungen des neuen CBRE-empiri-
ca-Leerstandsindex (CEL) sind Bewirtschaftungs-
daten von CBRE (fiir ca. 800.000 Wohneinheiten).
CBRE bewertet vor allem die groRen Bestandshal-
ter. Diese haben in ihrem Portfolio tendenziell eher
durchschnittliche bis unterdurchschnittliche Qua-
litdten und weisen dementsprechend eher héhe-
re Leerstéinde als der Gesamtmarkt auf. Die CBRE-
Stichprobe ist nicht grof3 genug, um regional fla-
chendeckende Aussagen treffen zu kdnnen." Des-
wegen werden die Ergebnisse aus den CBRE-Daten
angereichert mit geschétzten marktaktiven Leer-
stdnden. Basis dieser Schatzungen sind Regressi-
onsergebnisse zum Zusammenhang zwischen to-
talem und marktaktivem Leerstand auf Basis his-
torischer Zeitreihen (Mikrozensus-Leersténde, Te-
chem-empirica-Leerstandsindex und verschiede-
ne weitere regionale Wohnungsmarktinformatio-
nen aus den Jahren 2005 — 09). Bei groBen Varian-
zen zwischen CBRE-Quoten, geschétzten Quoten
und historischen Zeitreihen des Techem-empirica-
Leerstandsindex (2005-09) flieBt zudem das Exper-
tenwissen von CBRE und empirica aus empirischen
Marktstudien und Standortgutachtenin die Schatz-
werte des marktaktiven Leerstandes mit ein.”® Es
stehen die Jahrgénge 2009 bis 2012 zur Verfiigung.

2.2.3.2 Ergebnisse und Vergleich mit Zensus

Der marktaktive Leerstand von Geschosswohnun-
gen lag 2012 bundesweit bei 3,3% oder rund 688
Tsd. Einheiten (vgl. Tabelle 5). In Ostdeutschland

Tabelle 5
Leerstandsvergleich CEL zu Zensus 2011
nur Geschosswohnungen

D West
CEL 2012 33% 26%
CEL 2011 34% 2,7%
Relation zu Z11** 0,65 0,68

*ohne Berlin - **nur MFH

Quelle: CEL und Destatis (Zensus zum Stand Mai 2013)

(ohne Berlin) lag die Quote mit 6,3% immer noch
deutlich hdher als im Westen mit 2,6 %. Gegeniiber
dem Zensus 2011 erklért der CEL rund zwei Drittel
aller Leerstande bei Geschosswohnungen (Relati-
on 0,65). Demnach wére rund ein Drittel aller leer
stehenden Geschosswohnungen nicht marktaktiv.
Im Osten tréfe dies dann sogar auf fast vier von
zehn Wohnungen zu (Relation 0,61).

Der marktaktive Leerstand stieg bundesweit im
Zeitraum 2002 bis 2006 von 3,6 % auf 4,1% an (vgl.
Abbildung 3). Danach sank er bis 2012 auf 3,3 % ab.
Wahrend der Anstieg vor allem der Entwicklung im
Westen geschuldet war (von 2,2% auf 3,0 %), steht
der Riickgang in den Jahren 2007 und 2008 eher un-
ter dem ostdeutschen Einfluss (von 8,0 % auf 6,9 %).
Seit dem Jahr 2009 sinken die ost- und westdeut-
schen Quoten dagegen eher im Gleichschritt.

Aussagekréftiger als Ost-West-Unterschiede sind
jedoch die abweichenden Entwicklungen in Regio-
nen mit schrumpfenden und wachsenden Einwoh-
nerzahlen, wie es sie beiderseits der ehemaligen
innerdeutschen Grenze gibt. In Schrumpfungsregi-
onen stagniert der Leerstand seit Jahren und be-
tragt derzeit 6,3% (vgl. Abbildung 4). Demgegen-
iiberliegtder Leerstand in Wachstumsregionen nur
bei unterdurchschnittlichen 2,0% und ist hier im
sechsten Jahr riicklaufig (3,2 % im Jahr 20086, 2,6 %
im Jahr 2009).

Ost Ost* Berlin
5,0% 6,3% 2,0%
5,3% 6,5% 2,3%
0,61 0,61 0,65
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Abbildung 3
Marktaktiver Geschosswohnungs-Leerstand in Ost und West 2002 — 2012
12%
o
10 %
85%
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Quelle: CEL (2009 — 2012), TEL (2002 — 2008), empirica

Abbildung 4
Marktaktiver Geschosswohnungs-Leerstand in Wachstums- und Schrumpfungsregionen 2002 — 2012
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Quelle: CEL (2009 — 2012), TEL (2002 — 2008), empirica
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(17)

Auf Kreisebene kann eine li-
neare Trendlinie geschatzt
werden (y = -0,0815x +
0,6687), die allerdings kei-

ne hohe Korrelation aufweist
(Rz=0,0001). Dabei ist x= Be-
vélkerungstrend im Zeitraum
2006 — 11 und y = Relation
von CEL-Leerstand zu Zensus-
Leerstand.

2.2.3.3 Regionaler Zusammenhang CEL und
Zensus

Die totalen Leerstdnde laut Zensus und die markt-
aktiven Leerstande laut empirica (TEL bzw. CEL) un-
terscheiden sich im Niveau ganz erheblich. Den-
noch liefern beide Datenquellen Quoten, die auf
der Ebene von Raumordnungsregionen stérker
als zwischen Zensus und Mikrozensus korrelie-
ren (R?=0,70) — auch wenn der marktaktive Leer-
stand bei linearer Anpassung der Werte fiir Raum-
ordnungsregionen nur bei rund 63 % des totalen
Geschosswohnungs-Leerstandes liegt (vgl. Abbil-
dung 5).

Wieder gibt es Abweichungen von dieser ,,63 %-Re-
gel”. AusreiRer nach oben sind die Regionen Sie-
gen, Bremen-Unland und Schleswig-Holstein-Nord
—tendenziell Schrumpfungsregionen. In Arnsberg
liegt der gemessene marktaktive Leerstand sogar
hdher als der totale Leerstand laut Zensus. Ausrei-
Ber nach unten sind Miinchen, Ingolstadt und Mit-
telfranken, aber auch Oberpfalz-Nord — also eher,
aber nicht nur Wachstumsregionen. Allerdings
gibt es keinen signifikanten Zusammenhang zwi-
schen Bevélkerungstrend und Relation der beiden
LeerstandsmaRe."”

Abbildung 5
Regionale Korrelation Zensus vs. CEL 2011

Fazit: der CEL weist — anders als der Mikrozen-
sus — keine systematische Verzerrung hinsichtlich
Wachstums-/Schrumpfungsregionen auf. Insge-
samt hat der CEL — unter Beriicksichtigung der Ii-
nearen Niveauanpassung — zudem einen hdheren
Erklérungsgehalt fiir den totalen Leerstand als der
Mikrozensus. Insofern eignet sich der CEL besser
als der MZ fiir die Schétzung der Leerstandsquo-
te im Geschosswohnungsbau fiir die Jahre bis zur
néchsten Vollerhebung.

Auswirkungen der Methodenumstellung im
Berichtsjahr 2009

TEL und CEL sind hinsichtlich ihrer Ausprégung im
iiberlappenden Jahr 2009 weitgehend kompatibel.
Beide messen den marktaktiven Leerstand und wei-
sen auf der Ebene von Bundesladndern keine nen-
nenswerten Spriinge auf. Bundesweit liefert der
CEL fiir das Jahr 2009 eine Quote, die 0,02 Punk-
te niedriger liegt als der TEL. Die groBten Abwei-
chungen auf Ebene der Bundeslénder ergeben sich
flir Hamburg (-0,43 Punkte) und Mecklenburg-Vor-
pommern (+0,13 Punkte). Die Quoten anderer Lan-
der weichen weniger als 0,1 Punkte ab.

Nur Geschosswohnungen, Raumordnungsregionen (ROR)
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(-] e
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Ausreisser = Werte aus Zensus 2011, die mehr als 50 % von der Trendlinie entfernt liegen

Fadenkreuz = Durchschnittswerte fiir West bzw. Ost
Quelle: Destatis (Zensus zum Stand Mai 2013), CEL
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2.24 Daten von Wohnungsverbanden (GdW-
Statistik)

2.2.4.1 Methodik

Der Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen (GdW) erfasst jéhrlich
den Wohnungsleerstand bei seinen Mitgliedsun-
ternehmen. Der GdW hat rund 2.700 Wohnungs-
unternehmen als Mitglieder (berichtend). Die Zahl
der Wohnungen belduft sich auf rund 5,8 Millio-
nen, dabei handelt es sich fast ausschlieBlich
um Geschosswohnungen(ca. ein Viertel aller Ge-
schosswohnungen). Der GdW veriffentlicht die
Zahl der leerstehenden Wohnungen sowie Leer-
standsquoten fiir das Bundesgebiet insgesamt so-
wie fiir die Bundeslander.

2.2.4.2 Ergebnisse und Vergleich mit Zensus

Im Jahr 2012 standen in den GdW-Unternehmen
gut 272 Tsd. Wohnungen leer, das sind 4,7% des
Bestandes der Mitglieder (inkl. fiir dritte verwalte-
te Wohnungen). Im Westen lag die Quote mit 2,5 %
deutlich niedriger, im Osten (ohne Berlin) bei 9,4 %
(Berlin: 2,4%). Wahrend die Leerstandsquote im
Westen bis 2010 eher stagnierte, hat sich die Quo-
te im Osten (ohne Berlin) seit 2003 nahezu halbiert
(vgl. Abbildung 6). Dies ist vor allem auf die um-
fangreichen Wohnungsabrisse im Zuge des Stadt-
umbaus Ost zuriickzufiihren, im Zeitraum 2000 bis

Abbildung 6

Definition GAW-Statistik

Totaler Leerstand (nur Geschosswohnungen) =
Marktaktiver Leerstand + Nicht-Marktaktiver Leerstand

Nicht-Marktaktiver Leerstand =
Ruinen und dysfunktionale Leersténde, die nicht kurzfristig aktivierbar sind
sowie nicht dauerhaft bewohnte Wohnungen.

Umfang: Vollerhebung

Bezugsbasis: nur Wohnungen von Mitgliedsunternehmen (inkl. fiir dritte ver-
waltete Wohnungen).

2012 waren davon allein bei den vom GdW vertre-
tenen Unternehmen in den neuen Bundeslandern
rund 280 Tsd. Wohnungen betroffen.

Im Vergleich zu den Zahlen des Zensus fallen die
Leerstande in der GdW-Statistik etwas geringer
aus (vgl. Tabelle 6). Bundesweit liegen die bei-
den Quoten zwar sehr nahe beieinander (Relati-
on 0,96), in Ost und West getrennt liegen die GdW-
Werte aber jeweils etwa einen Prozentpunkt tie-
fer. Nur weil die GdW-Unternehmen {iberproporti-
onal viele Wohnungen im Osten besitzen, liegt der
bundesweite Leerstand also zuféllig &hnlich hoch
wie beim Zensus.

Leerstandsentwicklung GdW 2003 — 2012 und Leerstand Zensus 2011

Auswahl: nur Geschosswohnungen

20 %
18 %
16 %
GdW Ost (ohne Berlin)
14 %
12% == GdW D insg.
2 [
2 10% GdW West
-]
= 8% S
\ B Zensus Ost (ohne Berlin)
o T ——,
¢ Zensus insg.
4% A
2% A Zensus West
0% T T T T T 1
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Jahr

Quelle: GdW und Destatis (Zensus zum Stand Mai 2013)
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(18)

Da hdufig mehr als eine Me-
thode zur Erhebung des Leer-
standes genutzt wurde, ist die
Zuordnung der Fallbeispiele zu
den Methoden soweit mog-
lich nach der primar genutzten
Methode kategorisiert.

Tabelle 6
Leerstandsvergleich GAW zu Zensus 2011

nur Geschosswohnungen

D West
Geschosswohnungen (GdW) 50% 2,71%
Relation zu Zensus 0,96 0,68

*ohne Berlin

Quelle: GAW und Destatis (Zensus zum Stand Mai 2013)

Im Ergebnis sind die GdW-Leerstdnde nicht repra-
sentativ fiir den totalen Leerstand an Geschoss-
wohnungen. Eine weitere Einschrénkung der GdW-
Leerstdnde liegt darin, dass sie nur fiir Bundeslén-
der und nicht fiir tiefere regionale Untergliederun-
gen vorliegen. Insofern eignen sich die GdW-Zah-
len nur sehr eingeschrankt fiir eine jéhrliche Er-
fassung der regionalen Leerstandsentwicklung in
Deutschland.

2.25 Zwischenfazit zu bundesweit
flachendeckenden Daten

Referenzwerte fiir den Wohnungsleerstand in
Deutschland liefert der Zensus 2011. Als einzige
Datenquelle représentiert er eine aktuelle Voller-
hebung. Demnach standen im Mai 2011 1,72 Mio.
oder 4,4 % aller Wohnungen in Wohngebauden leer.

Der Mikrozensus (MZ) liefert alle vier Jahre als
Ein-Prozent-Stichprobe der Haushalte Angaben zu
Leerstdnden. Der Leerstand wird hier jedoch er-
heblich iiberschéatzt, gegeniiber dem Zensus 2011
in etwa um das Doppelte.

Der CBRE-empirica-Leerstandsindex (CEL) liefert
jahrlich, durch die Erfassung von Leerstand bei ca.
4% der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern, An-
gaben zum marktaktiven Geschosswohnungsleer-
stand. Es handelt sich um marktaktive Leerstan-
de, weil nur vermietbare Wohnungen betrachtet
werden. Die Leerstdnde von Zensus und CEL unter-
scheiden sich definitionsgemaR im Niveau erheb-
lich, sie korrelieren aber starker als Mikrozensus
und Zensus. Insofern eignet sich der CEL besser als
der MZ fiir Schatzungen des Geschosswohnungs-
leerstandes in Jahren ohne Zensusdaten.

Der GdW liefert jahrlich als Vollerhebung bei sei-
nen Mitgliedsunternehmen Angaben zu deren Ge-
schosswohnungsleerstand. Im Vergleich zum Zen-
sus fallen die Leerstdnde geringer aus und sie sind
nicht représentativ fiir alle Geschosswohnungen.
Eine weitere Einschrankung liegt darin, dass sie
nicht auf Kreisebene vorliegen. Insofern eignen
sich die GdW-Zahlen nur sehr eingeschrénkt fiir
eine jahrliche und flichendeckende Erfassung der
regionalen Leerstandsentwicklung in Deutschland.

Ost Ost* Berlin
8,0% 9,7% 21%
0,93 0,91 0,75

2.3 Leerstandsdaten mit lokaler
Abdeckung

Typische Methoden zur kommunalen oder regi-
onalen Erfassung von Wohnungsleersténden in
Deutschland wurden im Rahmen einer Sekun-
darforschung recherchiert. Im Ergebnis werden
in Kommunen und Regionen im Wesentlichen fol-
gende Methoden und Datenquellen zur Erhebung
von Leersténden genutzt:

¢ Ver- und Entsorgerdaten (Strom/Wasser/Miill);

e Begehungvor Ortund Erhebung durch Inaugen-
scheinnahme (von auBen);

* Befragung von Eigentiimern;

e statistische Schatzverfahren (Wohnungsfort-
schreibung und Melderegister);

* Befragung kommunaler Funktionstrédger (Orts-
vorsteher, Biirgermeister).

In vielen Féllen wird vor Ort auch eine Kombinati-
on von verschiedenen Methoden angewendet. So
werden beispielsweise die ermittelten Leerstdnde
mittels der Stromzéhlermethode durch zusétzliche
Befragung von Wohnungsunternehmen/Eigentii-
mern oder Ortsvorstehern ergdnzt und verifiziert. In
anderen Féllen werden die erhobenen Leerstands-
daten durch die Abfrage bei den Wohnungsunter-
nehmen durch zusétzliche Begehungen verfeinert.
Im Folgenden werden die einzelnen Erhebungsme-
thoden beschrieben und Fallbeispiele benannt so-
wie die Vor- und Nachteile der einzelnen Methoden
aufgezeigt.”® Die Fallbeispiele wurden durch Sich-
tung von Fachliteratur und eine Internetrecherche
identifiziert. Die Auflistung der Fallbeispiele erhebt
keinen Anspruch auf Vollsténdigkeit.

2.3.1 Ermittlung des Leerstandes iiber Ver- und
Entsorgungsdaten

Die Recherche zur Erhebung des Leerstandes {iber
Verbrauchsdaten ergab, dass hierbei fast aus-
schlielich die Stromzédhlermethode zum Einsatz
kommt. Nur in einem Fall wurden Daten des Was-
serversorgers genutzt bzw. auf Daten des Miillent-
sorgers zuriickgegriffen.
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2.3.1.1 Stromzahlermethode

Bei der Stromzéhlermethode werden Wohnungs-
leerstinde iiber abgemeldete Stromzéhler und iiber
Stromzahler, die nur einen sehr geringen Verbrauch
anzeigen, ermittelt. Wesentlich fiir die Bestimmung
der Leersténde ist hierbei, welche Leerstandsdefi-
nition zugrunde gelegt wird, d. h. ab welchem Zeit-
raumein abgemeldeter Stromzéhler oder ein Strom-
zéhler miteinem geringen Verbrauch als Leerstand
gezahltwird und ab welcher Verbrauchsgrenzevon
einem Minderverbrauch gesprochen wird, der ei-
nen Leerstand anzeigt.

In den meisten Fallbeispielen wird bei einem Zeit-
raum von drei Monaten unterstellt, dass die zum
entsprechenden Stromzdhler gehérende Woh-
nung leer steht. So wird verhindert, dass kurzfris-
tige Wohnungsleerstdnde z.B. auf Grund eines
Mieterwechsels oder auf Grund von Sanierungs-
malnahmen als Leerstand gezahltwerden. Beiden
Minderverbréuchen liegtdie Untergrenze desjahr-
lichen Stromverbrauchs in den meisten Fallen bei
100 oder 150 kWh pro Jahr. Die Festlegung eines
Minderverbrauchs verhindert, dass Wohnungen,
die nur zeitweise (Ferienwohnungen/Zweitwoh-
nung/Gartenlaube) genutzt werden, als Leerstand
gezahlt werden.

Wesentlich bei der Erhebung des Wohnungsleer-
standes liber die Stromz&hlermethode ist, dass nur
Stromzéhler erfasst werden, die auch eindeutig ei-
ner Wohnung zugeordnetwerden kénnen. Denn die
Zahl der Stromzéhler iibersteigt die Zahl der Woh-
nungen. Oftmals gibt es in Wohnh&usern separate
Stromzéhler fiir das Treppenhaus oder Antennen-
anlagen, die nicht mit in die Leerstanderfassung
einbezogen werden sollen. Zudem sind Stromzéh-
ler von gewerblich genutzten Immobilien von der
Leerstandserfassung auszuschlieRen.

Die Stromzahlermethode wird {iberwiegend von
Kommunen genutzt. Zur Erhebung der Daten wer-
den Vereinbarungen mit demjenigen drtlichen
Stromversorger geschlossen, der die héchste
Versorgungsquote aufweist (meist das <ehemals>
kommunale Unternehmen). Ob und in welcher Hohe
die Energieversorger Kosten fiir die Bereitstellung
der Daten verlangen, wurde in den Fallbeispie-
len nicht dokumentiert. Die Erhebung wird in den
meisten Féllen einmal im Jahr zu einem bestimmten
Stichtag durchgefiihrt. Da nur die reine Anzahl der
Leerstédnde erhoben werden kann und keine weite-
ren qualitativen Informationen, kommt oftmals ein
Methodenmix zur Anwendung, um weitere Infor-
mationen zu erlangen und/oder die Ergebnisse zu
plausibilisieren. Mit der Plausibilisierung der Daten
istauch die Frage zu kldren, ob es sich ausschlieB-
lich um marktaktive Wohnungsleerstdnde handelt—

Wohnungen, die unmittelbar vermietbar oder mit-
telfristig aktivierbarer sind —oder auch nicht-markt-
aktive Leersténde (nicht bewohnbare Wohnungen)
einbezogen sind. Dies ist zur Bestimmung der ent-
sprechenden Grundgesamtheit an Wohnungen und
der daraus zu berechnenden Leerstandsquote von
hoher Relevanz.

Praxisbeispiele

Die Stadt Schwerin erfasst seit 2001 den Woh-
nungsleerstand durch eine Stromzéhlerauswer-
tung. Dazu werden die Stromzéhlerdaten der Stadt-
werke mit Daten aus einer Wohnungsdatenbank
abgeglichen. Mit dem Verfahren kénnen die leer-
stehenden Wohnungen in bewohnten H&usern
(Daten der Stadtwerke) und in vollsténdig leerste-
henden Gebduden (Wohnungsdatenbank) ermit-
telt werden. Zusétzlich erfolgt eine Bereinigung
des Datensatzes, um bekannte Abrisse und Um-
wandlungen (Nutzung) von Geb&uden. Die Leer-
standsquote wird fiir die Gesamtstadt sowie fiir
ausgewadhlte Stadtteile ausgewiesen. Die Daten
werden im Rahmen eines regelméRigen Monito-
ringberichts ,Wohnungsmarkt und Stadtumbau”
veroffentlicht.’

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung in
Berlin fiihrte zwischen 2003 und 2010 eine jahrlich
Leerstandserfassung auf Basis von Stromzéhler-
daten durch. Es erfolgte eine Erfassung aller Woh-
nungs-Stromabnahmestellen in Berlin. Erfasstwur-
de der Leerstand zu einem Stichtag sowie Leerstén-
de {iber sechs und 24 Monate. Der Datensatz wur-
de um magliche Fehlerquellen wie Kleingértenan-
lagen, Treppenhausheleuchtungen und Wohnhei-
me bereinigt. Die Auswertung erfolgte kleinréu-
mig auf Ebene von sog. Prognoserdumen.? Durch
eine EDV-Umstellung beim Stromanbieter konnte
die Auswertung nach 2010 nicht mehr fortgefiihrt
werden.

Die Stadt Dortmund erfasst regelmaRig den Woh-
nungsleerstand liber die Auswertung von Strom-
zdhlerdaten des drtlichen Versorgers (DEW 21).
Die Stadt erhalt vom Stromversorger quartalsweise
Stromzéhlerdaten, einschlielRlich der Geb&udead-
resse. Eine Wohnung gilt als ,leer”, wenn sie iiber
drei Monate einen Minderverbrauch aufweist oder
{iber einen sog. Leerstandstarif die Stromabrech-
nung iiber den Vermieter erfolgt. Die Zusammen-
arbeit besteht schon seit 2003 (erste Gespréche).
Entsprechende Leerstandsdaten liegen seit 2004
vor. Die Datensétze sind allerdings nicht als Zeit-
reihe verwendbar, da sich die Leerstandsdefinitio-
nen mehrfach gedndert haben (vgl. dazu auch Ka-
pitel 4.3).2

(19)
Vgl. auch Landeshauptstadt
Schwerin (k.A.)

(20)

Vgl. auch Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung (2011)
sowie Investitionsbank Ber-
lin (2013)

(21)

Auskunft von der Senatsver-
waltung fiir Stadtentwicklung
und Umwelt

(22)

Vgl. auch Stadt Dortmund,
Amt fiir Wohnungswesen
(2012)
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(23)
Vgl. auch GEWOS (2004)

(24)

Vgl. auch Landeshauptstadt
Hannover, Fachbereich Planen
und Stadtentwicklung (2013)

(25)
Vgl. auch Stadt Leverkusen
(2012)

(26)

Vgl. auch Miilheim an der
Ruhr, Referat V.1 Stadtfor-
schung und Statistik (2012)

(27)

Vgl. auch Stadt Wuppertal,
Ressort 101 Stadtentwick-
lung und Stadtebau (2009)
sowie https://www.wup-
pertal.de/pressearchiv/is-
4news/rathaus_behoerden_
presse_2007/wohnungsleer-
stand.php

(28)

Vgl. auch Stadt Hagen, Fach-
bereich Immabilien, Wohnen
und Sonderprojekte (2010)

(29)
Vgl. auch Stadt Bochum (2012)

(30)
Vgl. auch Stadt Essen (2011)

Im Rahmen der Erstellung eines Stadtumbaukon-
zeptes (2002) hat die Stadt Bremerhaven den Woh-
nungsleerstand auf Ebene der Stadtteile mittels
Stromzéhlerdaten und Befragung der fiinf gréRten
Wohnungsunternehmen ermittelt.?

Die Stadt Hannover erfasst seit dem Jahr 2001 re-
gemaRig den Wohnungsleerstand im Rahmen der
kommunalen Wohnungsmarktbeobachtung. Sie
greift dabei auf Stromzéhlerinformationen der
Stadtwerke zuriick. Ausgewertet werden samtli-
che Wohnungsstromzéhler privater Haushalte in
Hannover. Als Wohnungsleerstand werden Strom-
zdhler erfasst, die zu einem bestimmten Stichtag
ohne Stromvertrag sind oder einen ruhenden Ver-
trag haben sowie Stromzahler, die einen bestimm-
ten Minderverbrauch innerhalb eines Jahres auf-
weisen. Auch die Stromzéhler von Kunden, die den
Stromanbieter wechseln, werden dabei erfasst, da
der Fremdanbieter auf die Stromzéhler der Stadt-
werke zuriickgreift. Seit 2008 wird neben der Leer-
standsquote auch die Dauer des Leerstands ausge-
wertet. Bei einem Leerstand von 12 Monaten wird
von einem strukturellen Leerstand ausgegangen. Im
Ergebnis werden Leerstandsquoten fiir die Stadttei-
le in Hannover verdffentlicht. Zusétzlich erfolgt in
regelmaBigen Abstdnden eine Befragung von Woh-
nungseigentiimern zur lhren Leerstdnden (vgl. Ab-
schnitt 3.3.3).%

Im Auftrag der Stadtentwicklungsplanung der Stadt
Leverkusen werden seit 2004 Leerstandsquoten fiir
Wohngebdude auf Ebene der statistischen Bezir-
ke mittels Stromzéhlerdaten ermittelt. Die Energie-
versorgung Leverkusen (EVL) erfasst Wohnungen
als leer stehend, bei denen seit 90 Tagen kein Ver-
brauch feststellbar ist.®

Die Stadt Miilheim an der Ruhr fiihrt in regelma-
Rigen Absténden in Kooperation mit der RWE eine
Leerstandserfassung auf Basis von Stromzéhler-
daten durch. Als Wohnungsleerstand wird defi-
niert, wenn eine Wohnung am Markt angeboten,
dortnicht nachgefragt und seit mindestens drei Mo-
naten leer steht oder wenn der maximale Strom-
verbrauch eines Anschlusses 750 kWh im zuriick-
liegenden Jahr nicht liberschritten hat. Die Leer-
standsdaten werden in Karten verortet und Leer-
standsquoten fiir die Stadtteile sowie sehrkleinrdu-
mig auf Baublockseitenebene dargestellt.?®

Die Stadt Wuppertal hat 2007 eine Wohnungsleer-
stands-Analyse durchgefiihrt. Als Leerstand wur-
den Wohnungen gezahlt, die zum Erhebungsstich-
tag seit 3 Monaten unbewohnt waren. Zur Erhe-
bung wurden die Wohnungsleersténde bei elf Woh-
nungsunternehmen abgefragt. Zudem wurden {iber
3.000 Eigentiimer von Mietwohnungen angeschrie-
ben und Stromzahlerverbrauchsdaten der Stadt-

werke ausgewertet. Die Betrachtungsebene ist die
Gesamtstadt.?

Inder Stadt Hagen wurden die Wohnungsleerstén-
de liber Stromzéhlerdaten im Jahr 2008 erfasst.
Zum Stichtag wurden die Stromzéhler aller priva-
ten Haushalte ausgewertet. Dabei wurde differen-
ziert nach aktiven und inaktiven (langer als 3 Mo-
nate) Stromzahlern und Stromzahlern mit einer Jah-
resverbrauchsmenge bis 150 kWh. Betrachtungs-
eben waren statistische GroRblocke.”

Die Stadt Bochum hat 2011 den Wohnungsleer-
stand durch einen Abgleich von Stromzéhlerdaten
der Stadtwerke Bochum und der stédtischen Ge-
baudedatei auf Ebene der Stadtteile ermittelt. Als
problematisch erwies sich dabei, dass der Energie-
versorger angehalten ist, den Stromzéhler zu ent-
fernen, wenn {iber einen bestimmten Zeitraum kein
Verbrauch stattfindet und der Eigentiimer nicht er-
mittelt werden kann. Dies war der Grund dafiir, dass
der Leerstand nicht mehr nach Fluktuationsreser-
ve und strukturellem Leerstand differenziert wer-
den konnte.”

Die Stadt Essen erhebt seit 2003 den Wohnungsleer-
stand mittels Stromzéhlermethode. Leerstandsquo-
tenwerden auf Ebene der Stadtteile verdffentlicht.®

Vorteile

* NachdererstenImplementierung sind regelmé-
Rige Auswertungen mit einem relativ geringen
Aufwand maglich.

¢ Die Methode ist flichendeckend anwendbar.
Es konnen Leerstdnde in Mehrfamilienhdusern
wie auch in Ein- und Zweifamilienhdusern er-
fasst werden.

¢ Die Methode ermdglichtes, Leerstandsauswer-
tungen auf unterschiedlichen rdumlichen Ebe-
nenvorzunehmen (Gesamtstadt, Stadtteile etc.).

Nachteile

¢ Die Stromzéhlermethode ermdglicht nur, festzu-
stellen ob eine Wohnung leer steht oder nicht,
weitere qualitative Informationen {iber die Woh-
nung/das Gebaude werden hieriiber nicht er-
fasst (GroRe, Zustand etc.). Prinzipiell wiirde
jedoch die Mdoglichkeit bestehen, zusétzliche
Informationen aus anderen Datenquellen mit
den Stromzéhlerinformationen zu verschneiden.

o Setzt die Kooperationshereitschaft eines Stro-
manbieters voraus.

* Vergleichbarkeit einzelner Erhebungen er-
schwert durch abweichende Leerstandsde-
finitionen (ab welcher Dauer, bis zu welchem
Minderverbrauch).
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2.3.1.2 Erhebung des Leerstandes iiber
Wasserzéhler

Zur Erhebung des Leerstandes iiber Wasserzéhler
konnte insgesamtnur ein Beispiel recherchiertwer-
den. Inder Gemeinde Otterbach in Rheinland-Pfalz
wurde die Methode angewendet, um den Leerstand
von Wohngeb&uden zu ermitteln.3' Hierzu wurden
vom Ortlichen Wasserversorger adressscharfe Da-
ten liberdenjédhrlichen Wasserverbrauch je Wohn-
gebdude geliefert. Da trotz Leerstand ein Wasser-
verbrauch gemessen werden kann (defekte Lei-
tung oder Wasseruhr) wurde eine Untergrenze
des jahrlichen Wasserverbrauchs festgelegt. Bei
einem Jahresverbrauch von unter 10 m? Wasser
wurde angenommen, dass es sich um einen Leer-
stand handelt.®

Ob sich die Methode auch zur Erhebung von einzel-
nen Wohnungsleerstdnden eignet, kann an dieser
Stelle nicht beantwortet werden, da keine weite-
ren Beispiele recherchiertwerden konnten. Grund-
sétzlich wére es hierfiir notwendig, dass jede Woh-
nung iiber eine eigene Wasseruhr verfiigt. Ob die
Pflicht besteht, dass jede Wohnung iiber einen ei-
genen Wasserzahler verfligen muss, regeln die je-
weiligen Bauordnungen der Bundeslander. In 13
von 16 Bundesldndern bestehtnach den aktuellsten
Baunutzungsverordnungen mittlerweile die Pflicht,
dass jede Wohnung iiber einen eigenen Wasser-
zéhler verfligt (Ausnahmen sind Bayern, Branden-
burg und Sachsen-Anhalt; vgl. jeweilige Baunut-
zungsverordnungen der Lénder). Allerdings be-
zieht sich diese Pflicht zunéchst nur auf den Neu-
bau von Gebduden und auf Nutzungsédnderungen.
Eine Nachriistpflicht fiir Bestandsgebdude ergibt
sich aus den Verordnungen im Allgemeinen nicht.
In Hamburg und Mecklenburg-Vorpommern wurde
jedoch bestimmt, dass auch alle Wohnungen in Be-
standsgebduden bis zum Jahr 2004 bzw. 2003 nach-
zuriisten sind. In Schleswig-Holstein sind bis Ende
2020 alle Bestandgebdude mit einem Wasserzéh-
ler auszuriisten und im Saarland wurde verordnet,
dass Wasserzéhler nachzuriisten sind, wenn we-
sentliche Anderungen an der Wasserversorgung
vorgenommen werden.

Vorteile

* Die kommunale Wasserversorgung ist—anders
als die Stromversorgung — zentral organisiert,
d.h.injeder Kommune gibt es genau einen Was-
serversorger. Dies erleichtert die Abfrage der
entsprechenden Verbrauchsdaten.

Nachteile

* Im Fallbeispiel konnte nur der Leerstand von
Wohngeb&uden ermittelt werden. Eine Aussage
zur Anzahl der leer stehenden Wohnungen war

nichtmdglich. Ob durch die Nachriistpflicht von
Wasserzéhlern in Bestandswohnungen in eini-
gen Bundesldndern eine Erfassung der Woh-
nungsleerstande moglich ist, bleibt zu priifen.

e Mit der Methode kann nur die Anzahl der Leer-
stdnde erhoben werden, weitere qualitative In-
formationen zu Gebdude oder Wohnung dage-
gen nicht.

2.3.1.3 Erhebung des Leerstandes iiber Daten der
Miillentsorgung

Nach dem Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) sind
Erzeuger oder Besitzer von Abféllen aus privaten
Haushaltungen verpflichtet, diese den jeweils zu-
standigen Entsorgern zu Giberlassen.® Sofern sich
aus dieser Uberlassungspflicht vor Ort auch die
Pflicht ergibt eine Miilltonne fiir die Entsorgung zu
nutzen, ergibt sich die Mdglichkeit, Leersténde {iber
das Nicht-Vorhandensein von Miilltonnen zu erfas-
sen. Sind ander Adresse eines Wohngeb&udes kei-
ne Miilltonnen angemeldet, kann davon ausgegan-
gen werden, dass das Wohngeb&ude leer steht.
Eine Information iiber die Anzahl der leerstehen-
den Wohnungen ist damit allerdings nicht gege-
ben. Dazu ist die Zusatzinformation notwendig, wie
viele Wohnungen sich an dieser Adresse befinden.
Da fiir Haushalte prinzipiell die Maglichkeit besteht,
Miilltonnen gemeinsam zu nutzen, ist die Erfassung
von Teilleerstdnden in Mehrfamilienhdusern nach
diesem Ansatz ebenfalls unmdglich.

Praxisbeispiel

Inder Gemeinde Otterbach in Rheinland-Pfalz wur-
den verschiedene Methoden zur Erhebung des
Leerstandes genutzt(s.0.). Die Erfassung des Leer-
standes iiber das Nicht-Vorhandensein von Rest-
miilltonnen war dabei eine Methode. Dabei konn-
ten aber lediglich die Adressen identifiziert werden,
bei denen keine Restmiilltonnen gemeldetsind, d. h.
der Leerstand konnte nur fiir Wohngeb&dude ermit-
telt werden. Eine Angabe zur Anzahl der leerste-
henden Wohnungen war nicht maglich.®

232 Begehung

Eine weitere Methode zur Erhebung des Woh-
nungsleerstandes ist die Erhebung mittels Bege-
hung. Eine Augenscheinnahme von auBen versucht
zu beurteilen, ob ein Wohngebéude oder einzelne
Wohnungenin einem Gebaude leer stehen. Als Ori-
entierung dient hierbei insbesondere, ob Klingel-
schilder vorhanden sind, Gardinen an den Fenstern
angebracht sind, Blumen in den Fenstern stehen
oder wie der Pflegezustand der Geb&ude und der
Grundstiicke sind. Die Auflistung verdeutlicht, dass
die Methode sehr subjektiv und fehleranfillig sein

(31)
Vgl. Harald Spehl (2011),
S. b4 ff

(32)
Vgl. auch Harald Spehl (2011)

(33)

Vgl. Gesetz zur Forderung der
Kreislaufwirtschaft und Si-
cherung der umweltvertragli-
chen Bewirtschaftung von Ab-
fallen (Kreislaufwirtschaftsge-
setz — Kr'WG) in der Fassung
von 2012

(34)
Vgl. auch Harald Spehl (2011)
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(35)
Vgl. Harald Spehl (2011),
S. 44 ff

(36)

Vgl. auch Stadt Potsdam
(2009) sowie Stadt Potsdam
(2012)

(37)

Vgl. auch Westséchsische Ge-
sellschaft fiir Stadterneuerung
mbH Chemnitz (k.A.)

kann. Zudem ist der Aufwand fiir Vorbereitung und
Durchfiihrung einer Begehung sehr hoch und eig-
net sich deshalb nur fiir kleinere Gebietseinheiten.

Praxisbeispiele

Die Stadt Plauenhat2011 eine Leerstandserhebung
durchfiihren lassen. Mit einer Begehung wurden
durch in Augenscheinnahme (sog. ,Klingelschild-
und Gardinen-Methode”) die Wohnungsleerstén-
de in Geschosswohnungen flichendeckend in der
Innenstadt erhoben. Seit Mitte 2012 fiihrt die Sta-
tistikstelle zur Aktualisierung der vorhandenen Da-
ten eine ,Augenscheinnahme der Gebdude” in Ei-
genregie durch. (vgl. Kap. 4.1)

In Hessen wurde in den Gemeinden Biebertal,
Lautertal und Wettenberg der Gebdudeleerstand
durch Grundstiickshegehungen und Kartierungen
erhoben.% Zusétzlich wurden Ad-hoc-Einwohner-
gesprache gefiihrt und die Ergebnisse mit bereits
vorliegenden Daten der Gemeinden abgeglichen.

Vorteile

* MitderErhebungkénnen gleichzeitig weitere In-
formationen erhoben werden (ungeféahres Bau-
alter, Anzahl Wohnungen, Sanierungszustand).

Nachteile
* Fehleranfélligkeit der Inaugenscheinnahme,

* Hoher Aufwand, der bei jeder Erhebung nahe-
zu gleich bleibt.

233 Befragung von Wohnungseigentiimern
2.3.3.1 Wohnungsunternehmen

Wohnungsleerstdnde kdnnen auch durch Abfrage
bei Wohnungsunternehmen vor Ort erhoben wer-
den. Diese Methode ist allerdings nur dort sinnvoll,
wo die Wohnungsunternehmen iiber einen relativ
groBen Anteil des Gesamtwohnungsbestandes ver-
fligen. Andernfalls sind zur Gesamterhebung des
Leerstandes vor Ort weitere ergédnzende Erhe-
bungsmethoden notwendig, sonstbleiben die Leer-
stdnde von Einzeleigentiimern aufRen vor. Ein Vor-
teil der Methode besteht in der Erfassung qualita-
tiver Zusatzinformationen (Geb&udealter/-zustand,
Anzahl der Wohnungen im Geb&ude, Wohnungs-
gréRe etc.). Grundvoraussetzung zur Anwendung
der Methode ist die Kooperationshereitschaft der
Wohnungsunternehmen. In den Fallbeispielen wur-
den die Wohnungsleersténde oftmals nur bei den
groBen Wohnungsunternehmen vor Ort abgefragt.

Praxisbeispiele

Die Stadt Potsdam erfasst den Wohnungsleer-
stand jahrlich auf Ebene der stédtischen Sozial-
raume. Hierzu erfolgt eine Abfrage der Wohnungs-
leerstdnde beim stédtischen Wohnungsunterneh-
men sowie bei fiinf Wohnungsgenossenschaften.
Zusétzlich erfolgt eine jéhrliche Begehung, bei der
eine 5%-Stichprobe des Wohnungshestandes in
Augenschein genommen wird. Bei der Auswei-
sung der Leerstdnde erfolgt eine Differenzierung
zwischen marktaktiven und nicht marktaktiven Be-
stdnden (Wohnungen, die lénger als 6 Monate leer
stehen).®

Die Stadt Halle hat eine Leerstandserhebung
durchgefiihrt (vgl. Kapitel 4.2). Die Messung des
aktuellen Leerstands erfolgt entsprechend der Ei-
gentiimerstruktur aus der Kombination von zwei
Methoden: Die Leersténde in den GroRwohnsied-
lungen werden {iber eine Abfrage bei Wohnungs-
unternehmen direkt erfasst. Die Leerstdnde von
Wohnungen privater Eigentlimer im innerstadti-
schen Altbaubereich, aber auch in Plattenbaube-
stdnden, werden iiber eigene Vor-0rt-Erhebungen
.nach Augenschein” erhoben. Eine dritte Metho-
de wurde versucht, aber dann wieder verworfen
(Stromzéhlermethode).

Die Stadt Frankenberg in Sachsen hat 2006 eine
Abfrage der Wohnungsleerstédnde bei den Woh-
nungsunternehmen durchgefiihrt. Zusétzlich wur-
de im Jahr 2001 und 2005 eine Begehung zur Erhe-
bung der Leerstidnde im Stadtgebiet durchgefiihrt.
Die Leerstandsdaten wurden auf Ebene der Stadt-
teile veroffentlicht.”

Vorteile

e Geringer Aufwand (fiir die Kommune) bei hoher
Informationsdichte.

* Neben Anzahl Leersténde kdnnen auch Daten
zu Geb&ude (Baualter, Anzahl Wohnungen) und
Wohnung (GroBe, Zimmer, Ausstattung) erfasst
werden.

e zusétzlich kdnnen Leerstandsgriinde abgefragt
werden.

Nachteile

¢ Die Methode eignet sich nur dort, wo Woh-
nungsunternehmen (ber einen relativ hohen
Anteil von Wohnungen am Gesamtwohnungs-
bestand verfiigen.

* Voraussetzungistdie Kooperationsbereitschaft
der Wohnungsunternehmen.

* Wohnungsleerstdnde von Einzeleigentiimern
werden nicht erfasst.
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2.3.3.2 Private Eigentiimer

Die Abfrage von Wohnungsleerstédnden bei Privat-
eigentiimern erfolgtin der Regel {iber eine schrift-
liche Befragung. Die Befragung von Privateigen-
tiimern setzt voraus, dass die Eigentiimeradressen
vorliegen. Im Grundbuch ist die Eigentiimeradresse
zwar dokumentiert, die Aktualitdt ist jedoch nicht
immer gegeben.® AuRerdem gibt es auch bei Vol-
lerhebungen immer Antwortausfélle (,missing va-
lues”) und es antworteti.d.R.immer nur ein Teil der
Befragten (Riicklaufquote). Mit der Befragung ist
also keine vollsténdige Erfassung der Leerstdnde
von Wohnungen im Privatbesitz mdglich. Auf der
anderen Seite bietet die schriftliche Befragung die
Maglichkeit, detaillierte Informationen iiber Woh-
nungen und Geb&ude zu sammeln sowie qualita-
tive Einschétzungen abzufragen — inshesondere
zu den Leerstandsgriinden. In den Beispielstadten
wird die Befragung deshalb auch oftmals genutzt,
um in einem Methodenmix qualitative Aspekte des
Wohnungsleerstandes abzufragen. Der Aufwand
fiir eine schriftliche Befragung ist allerdings ins-
gesamt recht hoch. Der Preis pro Befragungsfall
liegt bei rund fiinf Euro.®

Praxisbeispiele

Die Investitionshank Berlin hat im Jahr 2010 eine
Stichprobenbefragung der Berliner Gebdudeeigen-
tiimer durchfiihren lassen, um auch qualitative As-
pekte des Wohnungsleerstandes zu erfassen. Ziel
war es, mehr iiber die Struktur und die Griinde des
Wohnungsleerstandes in Berlin zu erfahren.®

Die Stadt Hannover nimmt neben der Erfassung der
Leerstdnde iiber die Stromzahlermethode in einem
festen Rhythmus die Befragung (reprasentative
Stichprobe) von bestimmten Eigentiimern zum Ver-
mietungsstand ihrer Wohnung vor. Dabei werden
auch Leerstandsgriinde erhoben. Zudem kdnnen
die Wohnungsleerstdnde nach weiteren Merkma-
len ausgewertet werden (Gebdudetyp, Wohnungs-
groRe, Baualter). Die Daten der Befragung wer-
den mit den Stromzéhlerdaten zur Qualitétssiche-
rung abgeglichen. In die Leerstandserhebung sind
die Wohnungsunternehmen, Mietervereine sowie
Haus- und Grundeigentiimervereine eingebunden.*

Zur Erforschung der Leerstandsursachen hat die
Stadt Dortmund 2006/2007 eine Eigentiimerbefra-
gung in drei Quartieren durchgefiihrt. Die Frage-
bogen wurden mit dem Grundsteuerbescheid ver-
schickt. Die Riicklaufquote lag bei 24 %.%

Vorteile

* Mitder Befragung kdnnen detaillierte Informa-
tionen zum Wohnobjekt und zur Wohnung ab-
gefragt werden.

e Zudem kdnnen Leerstandsgriinde abgefragt
werden.

Nachteile

* Da auch bei Vollerhebungen immer nur ein Teil
der Befragten antwortet, sind mit Befragungen
immer nur Stichproben méglich.

¢ DerAufwand (Kosten)fiir eine Befragung st re-
lativ hoch.

* Die Qualitdt der Aussagen ist von der Riick-
laufquote abhéngig.

234 Schatzverfahren auf Basis Melderegister
und Wohnungshestandstatistik

Beidiesem Verfahren werden Haushaltszahlen den
Daten zum Wohnungsbestand gegeniiber gestellt.
Dazuwerden mittels eines Haushaltsgenerierungs-
verfahrens aus den Einwohnerdaten des Melde-
registers Haushaltsdaten erstellt. Probleme erge-
ben sich dabei, wenn die Daten des Melderegis-
ters nicht aktuell sind. Dies passiertvor allem, wenn
Personen einen Umzug nicht oder verspétet mel-
den. Die Zusammenfassung der Bevélkerungsda-
ten zu Haushaltsdaten erfolgt auf Basis eines Ab-
gleiches der Wohnadressen, der Nachnamen und
weiterer Merkmale (z. B. Umzugsdaten, Altersver-
gleich). Die Daten zum Wohnungsbestand werden
aus der amtlichen Statistik der Fortschreibung des
Gebdude- und Wohnungsbestandes ermittelt oder
die Kommunen greifen auf eigene zusétzliche Da-
ten zum Geb&dude- und Wohnungsbestand zuriick
(sog. Geb&ude- oder Wohnungsbestandsdatei).

Wie das Beispiel der Stadt Dresden zeigt, ermdg-
licht eine differenzierte Information zum Woh-
nungshestand zusétzliche Auswertungsmadglich-
keiten (Baualter, Wohnlage etc.). Die Zahl der Woh-
nungsleerstdnde wird aus der Differenz zwischen
der Anzahl Wohnungen und Haushalte ermittelt. Die
Daten zu den Haushalten liegen adressscharf vor,
in Abhéngigkeit von der kleinrdumigen Verfiighar-
keit der Daten zu den Wohnungsbestédnden kénnen
entsprechend kleinrdumige Auswertungen vorge-
nommen werden (Baublock, Stadtteil etc.).

(38)
Vgl. Stiftung Schloss Etters-
burg (2012), S. 28.

(39)
Vgl. Ebd., S. 28

(40)

Vgl. auch Investitionsbank
Berlin sowie Analyse und
Konzepte (2010)

(41)

Vgl. auch Landeshauptstadt
Hannover, Fachbereich Planen
und Stadtentwicklung (2013)

(42)
Vgl. Stiftung Schloss Etters-
burg (2012), S.28.
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(43)

Vgl. auch Landeshauptstadt
Dresden (2010): Wohnungs-
marktbericht der Landes-
hauptstadt Dresden2011 so-
wie Landeshauptstadt Dres-
den (2013): Statistische Mit-
teilungen — Bauen und Woh-
nen 2012

(44)
Auskunft der kommunalen
Statistikstelle

(45)

Vgl. auch Stadt Leipzig, De-
zernat Stadtentwicklung und
Bau (2012)

Praxisbeispiele

Seit 1997 wird der Wohnungsleerstand in der Stadt
Dresden durch die Kommunale Statistikstelle durch
ein qualifiziertes Schatzverfahren aus der Differenz
zwischen Wohnungs- und Haushaltshestand er-
mittelt (Haushaltsgenerierungsverfahren). Zur Be-
rechnung des Leerstandes werden die stédtischen
Daten zu den Haushalten aus dem Haushaltsge-
nerierungsverfahren sowie die stadtische Gebé&u-
dedatei genutzt. Die Berechnung des Wohnungs-
leerstandes unterliegt den folgenden Grundsétzen:

* Fiir die Berechnung des Leerstandes werden
alle Wohnungen unabhéngig von ihrer Vermiet-
barkeit beriicksichtigt, d. h. beispielsweise auch
Wohnungen, die auf Grund ihres baulichen Zu-
standes nicht bewohnbar sind, Wohnungen die
derzeit modernisiert werden und Wohnungen
die entmietet wurden, da sie abgerissen wer-
den sollen.

* BeiderBerechnung desWohnungsleerstandes
bleibt die Fluktuationsreserve als leerstands-
mindernde GréRRe unberiicksichtigt.

* Wenn die Zahl der ermittelten Haushalte in ei-
nem Geb&aude groRer ist als die Zahl der Woh-
nungen, werden alle Wohnungen als bewohnt
angesehen (dies betrifftinshesondere Wohnge-
baude mit vielen Wohngemeinschaften).

* In Zweifamilienhdusern werden alle Wohnun-
gen als bewohnt angesehen, wenn dort min-
destens eine Person gemeldet ist.*®

Ein Vergleich zwischen den Ergebnissen des Zen-
sus (2011) und der stddtischen Geb&udedatei hat
ergeben, dass vermutlich rund 3.000 Wohnungen in
der Geb&udedatei gefiihrt werden, die gewerblich
genutzt werden. Diese miissten zukiinftig bei der Er-
mittlung des Wohnungsleerstandes eigentlich un-
beriicksichtigt bleiben. Da die gewerblich genutz-
ten Wohnungen aus dem Zensus jedoch nicht ad-
ressscharfverortetwerden kdnnen; werden sie bei
der Berechnung des Wohnungsleerstandes weiter-
hin beriicksichtigt und es wird in Zukunft ein nach-
richtlicher Hinweis dazu ausgewiesen.*

Zusétzlich zum Schétzverfahren erfolgt eine Erhe-
bung des Wohnungsleerstandes in Gebduden mit
mehr als 100 Wohneinheiten durch eine Begehung.
Die Angaben zum Wohnungsleerstand liegen ad-
ressscharf vor und kénnen bis auf Ebene der Ge-
samtstadtaggregiertwerden. Die Leerstandsdaten
kénnen differenziertnach Geb&udetyp (EZFH/MFH),
Bauzustand, Baualter, Wohnlage und Eigentiimer-
gruppen ausgewertet werden.

Die StadtLeipzig nimmtregelméRig eine Schétzung
des Wohnungsleerstandes fiir die Gesamtstadt

vor. Der Leerstand wird dabei iiber unterschiedli-
che Wege eingegrenzt und abgeschéatzt. Zum ei-
nen wird ein gesamtstédtisches Schétzverfahren
angewendet. Bei dem Verfahren wird die Entwick-
lung des Leerstandes auf der Grundlage der Er-
gebnisse der Gebdude- und Wohnungszéhlung von
1995 in Verbindung mit der Wohnungsfortschrei-
bung sowie der Entwicklung der Bevdlkerung und
der HaushaltsgroRe nachgezeichnet. Zum anderen
erfolgt eine baualtersspezifische Schétzung vor-
rangig iiber Leerstandsdaten der gréBeren Woh-
nungsunternehmen. Des Weiteren werden die gro-
Reren Wohnungsunternehmen nach Griinden fiir
denWohnungsleerstand befragtund es erfolgt eine
Auswertung von Antrdgen auf Abrissférderung. Im
Ergebnis liegt eine Schatzung des Wohnungsleer-
standes fiir die Gesamtstadt nach Baualtersklas-
sen vor sowie eine Darstellung der Griinde fiir den
Leerstand von Wohngeb&uden aus der Zeit des
DDR-Wohnungsbaus.®

Vorteile

* Sofern kleinrdumige Daten zum Wohnungsbe-
stand vorliegen, sind auch kleinrdumige Aus-
wertungen der Leerstdnde mdglich.

* Nach der ersten Implementierung sind weitere
Auswertungen regelmaRig und mit geringerem
Folgeaufwand realisierbar.

Nachteile

* Die Methode ist nur in Kommunen mit Haus-
haltsgenerierungsverfahren sowie korrekter
Wohnungsbestandsfortschreibung anwendbar.

* Fehler der Bevdlkerungsfortschreibung verzer-
ren die Haushaltsgenerierung.

235 Abfragen bei kommunalen
Funktionstragern

Zur Erfassung des Leerstandes lasst sich auch das
Wissen kommunaler Funktionstrédger heran zie-
hen. Insbesondere in kleineren Gemeinden haben
die Ortsvorsteher/QOrtshiirgermeister einen guten
Uberblick iiber die Wohnsituation vor Ort und kén-
nen angeben, wo sich leerstehende Gebdude oder
Wohnungen befinden. Oftmals kénnen Sie zudem
weitere Angaben machen, z.B. seit wann und wa-
rum die Immobilie/Wohnung leer steht und wer der
Eigentiimer ist. Die Methode stdRt in gréReren Or-
ten an Grenzen. Insbesondere in Gebieten mit ei-
nem hohen Anteil an Geschosswohnungen ist die
Bestimmung des Leerstandes aus der reinen Orts-
kenntnis schwer. In der Region ,Wittlager Land”
(s.u.) haben die Ortshiirgermeister die Wohnungs-
leerstdnde auf Basis ihrer Ortskenntnisse und ei-
ner Begehung erhoben.
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Praxisbeispiele

Der Zweckverband Hinterland (im Bundesland
Hessen) hatim Jahr 2009 den Wohnungsleerstand
in den acht Gemeinden des Verbandsgebietes er-
fassen lassen. Dazu wurden die Ortsvorsteher zu
Wohnungsleerstédndenin lhren Orten befragt. Orts-
vorsteher sind Vertreter eines nicht selbststéndi-
gen Ortes gegeniiber der jeweils zustédndigen Ge-
meinde. Sie vertreten die Belange des Ortes gegen-
tiber der Gemeinde. Durch die Befragung der Orts-
vorsteher konnten zum einen die Leerstédnde erho-
benwerden und zum anderen um qualitative Daten
—wie zum Beispiel das Baualter — ergdnzt werden.
Im Ergebnis lagen flichendeckend Informationen
zuWohnungsleerstanden in Ein- und Zweifamilien-
hausernin der Region vor (vgl. dazu auch Kap. 4.4).

Mit Unterstiitzung der NBank wurde das Projekt
der ,Kommunalen Wohnungsmarktbeobachtung”
(KomWoB) in der Region , Wittlager Land” in Nie-
dersachsen angestoRBen. Die Region besteht aus
dendrei Gemeinden Bad Essen, Bohmte und Oster-
cappeln. Seit September 2011 liegt der erste Woh-
nungsmarktbericht fiir die Region vor. In diesem
Rahmenwurde auch der Immobilienleerstand in der
Region erfasst. Dazu wurde ein Erhebungshogen
erarbeitet. Die Erhebung selber wurde dann von
den Ortsbiirgermeistern fiir die einzelnen Orte vor-
genommen. Die erhobenen Leersténde wurden in
einer Datenbank zusammengetragen und anschlie-
Bend visualisiert. Eine Verdffentlichung der Leer-
standsdaten erfolgte nicht.*

Vorteile

* Preiswerte und gute Methode fiir kleinere Ort-
schaften mit einem relativ geringen Anteil an
Geschosswohnungen.

* Hilfreich zur Plausibilisierung von Ergebnissen
anderer Erhebungsmethoden (Stromzahlerme-
thode) und zur Anreicherung mit weiteren In-
formationen ({iber die Wohnungen/Gebaude).

Nachteile

* Die Methode st6R3tin groBeren Orten und mit ei-
nem steigenden Anteil an Geschosswohnungen
an ihre Grenzen.

236 Ausgepréagter Methodenmix

Die bereits dargestellten Fallbeispiele verdeut-
lichen, dass in vielen Kommunen mehr als eine
Methode zum Einsatz kommt, um den Wohnungs-
leerstand zu ermitteln. Im Land Brandenburg wird
ein ausgeprégter Methodenmix zur Ermittlung der
Wohnungsleerstande genutzt. Im Rahmen des Pro-
grammes , Stadtumbau Ost” hat Brandenburg seit

2005 ein Stadtumbaumonitoring in den Programm-
gemeinden zur Wirkungsanalyse eingefiihrt. In die-
sem Rahmen werden durch die Gemeinden jahr-
lich auch Daten zum Wohnungsleerstand erhoben.
Die Ergebnisse werden in einem zentralen Monito-
ringbericht verdffentlicht. Derzeit sind 34 Gemein-
denin Brandenburg am Monitoring beteiligt. Zur Er-
fassung der Leerstdnde kommen unterschiedliche
Methoden zum Einsatz: Schatzungen mit Hilfe amt-
licher Daten und Haushaltsgenerierungsverfahren,
Befragung von Wohnungsunternehmen (Verband
Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen
e.V.) sowie Einzeleigentiimern, Nutzung von Versor-
gungsdaten und Begehung.

24  Kernaussagen zu Datenquellen und
Methoden

Fiir ein kontinuierliches Leerstandsmonitoring im
Rahmen der Wohnungsmarktbeobachtung wére
eine (a) regelméaRige, (b) bundesweit flaichende-
ckende und regionalisierbare, (c) alle Teilsegmen-
te umfassende und (d) représentative resp. Voll-
erhebung von Wohnungsleerstédnden erforderlich.

e DerZensus 2011 erfiillt (b), (c) und (d), wird aber
nicht regelméRig erhoben. Aufgrund seiner Ak-
tualitdt dient er hier dennoch als Referenz. Dem-
nach standen im Mai 2011 1,72 Mio. oder 4,4 %
aller Wohnungen in Wohngeb&uden leer.

* Der Mikrozensus liefert keine geeigneten Leer-
standsdaten. Zwar erfiillt er (a), (b) und (c), ist
aber hinsichtlich der Leerstdnde nicht repra-
sentativ. Tatséchlich iiberschéatzt er gegeniiber
dem Zensusleerstand in Geschosswohnungen
um das 1,6-fache und in Eigenheimen um das
2,0-fache.

e Der CBRE-empirica-Leerstandsindex (CEL) lie-
fert geeignete Daten fiir Geschosswohnungen.
Er erfiillt (a), (b) und tendenziell auch (d), um-
fasst aber nur das Teilsegment der marktakti-
ven Geschosswohnungen. Er weist eine hohe
Korrelation mit dem Zensus auf, unterschatzt
aberden Geschosswohnungsleerstand, da Bau-
ruinen und dysfunktionale Leersténde nicht er-
fasst werden.

e Die GdW-Statistik liefert weniger geeignete
Leerstandsdaten. Sie erfiillt lediglich (a), erfasst
ansonsten aber nur Geschosswohnungen und
dort eher einen Ausschnitt im unteren Markt-
segment. AulRerdem liegen keine Ergebnisse
unterhalb der Ebene von Bundeslédndern vor.

¢ Ver- und Entsorgungsdaten (insh. Stromzéhler-
methode) sind Instrumente fiir GroBstédte, die
nach sehr aufwendiger Datenbereinigung (a),
(c) und (d) erfiillen kénnen. Eine flichendecken-
de und regionalisierbare Erfassung wére aber

(46)
Vgl. auch ILEK-Region Wittla-
ger Land (2011)
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technisch nahezu unmdglich

Begehungen oder Abfragen bei kommunalen
Funktionstrégern sind ein Instrument fiir Stadt-
teile oder kleine Kommunen, die (a), (c) und (d)
erfiillen konnen. Eine bundesweite Abdeckung
wiére aber nicht maglich.

Befragung von Wohnungseigentiimern unter-
liegen denselben Einschrénkungen wie die
GdW-Statistik.

Schatzverfahren auf Basis Melderegister und
Wohnungsbestandsstatistik unterliegen densel-
ben Einschrénkungen wie der Zensus: brauch-
bare Ergebnisse erfordern hervorragend ge-
pflegte Datensitze.
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3 Analyse von Leerstanden in Fallstiadten

Im Hinblick auf die vorhandenen Wohnungsmarkt-
und Geb&dudekonstellationen erfolgte eine Aus-
wahl von vier Fallstddten und -regionen. Die Su-
che richtete sich auf eine ldndliche und eine stad-
tische schrumpfende Region in Ost- und West-
deutschland, in denen bereits Leerstandserhebun-
gen durchgefiihrt wurden.

3.1 Stadt Plauen

Die Stadt Plauen ist eine ostdeutsche Mittelstadt
mit sinkender Einwohnerzahl sowie stagnierenden
Miet- und Kaufpreisen. Die Stadt gehort zum Vogt-
landkreis, fiir den das BBSR bis zum Jahr 2030 ei-
nen Bevdlkerungsriickgang um 19 % prognosti-
ziert. In den letzten drei Jahren wurden im gesam-
ten Landkreis durchschnittlich noch 157 Wohnun-
gen neu geschaffen. Nach Schéatzungen von em-
pirica ist rein demographisch bedingt kiinftig kein
Wohnungsbau mehr erforderlich. Aber selbstdann
(und ohne Abrisse oder Nutzungsanderungen) wiir-
de der Wohnungsiiberhang im Vogtland von 17,3
Tsd. Einheiten laut Zensus 2011 auf 34,7 Tsd. bis
zum Jahr 2030 ansteigen.

3.1.1 Methode: Flachendeckende Begehung in
Geschosswohnungen

Die Leerstdnde von Geschosswohnungenim Kern-
stadtbereich (ohne Vororte) wurden im Friihjahr
2011 im Rahmen einer empirica-Studie”” durch Be-
gehung flichendeckend erhoben. Diese Ergebnis-
se kénnen mit 8hnlichen Erhebungen aus den Jah-
ren 2001 und 2005 verglichen werden. Seit Mitte
2012 findet schrittweise eine Aktualisierung der
empirica-Erhebung durch kommunale Mitarbei-
ter statt.

Vorgehen bei der empirica-Erhebung (2011)

Auf Basis eines Adressverzeichnisses wurden alle
innerstédtischen Grundstiicke der zehn Stadtteil-
rdume der Stadt Plauen ermittelt. Anschlie@end
wurde im Rahmen der Begehung fiir jedes Grund-
stiick die grobe Nutzungsart erfasst (Wohnge-
bédude, Nicht-Wohngeb&ude, Brache/Bauliicke),
fiir Grundstiicke mit Mehrfamilienhdusern zudem
weitere Merkmale (Geschosszahl, Anzahl WE ge-
samt und leerstehend, Baujahresklasse, Geb&du-
dezustand, Sanierungszustand, Eigentiimertyp).
So wurde fiir Mehrfamilienhduser die Leerstand-
serhebung im Kernstadtbereich — also Stadt Plau-
en ohne ihre Vororte — praktisch flichendeckend
durchgefiihrt.

Aktuelle Erhebung durch stéddtische Mitarbeiter
(2012)

Seit Mitte 2012 fiihrt die Statistikstelle der Stadt
Plauen in Eigenregie eine Aktualisierung durch
~Augenscheinnahme der Geb&dude” durch. Dabei
geht es um eine Aktualisierung der Sanierungszu-
stdnde und der Leerstédnde. Auch die grobe Nut-
zungsartwird iiberpriift. Im Rahmen der Fortschrei-
bung des Wohnkonzepts fiir Plauen wird auch eine
Vollerhebung des Wohnungsbestands angestrebt.
Denn vor allem fiir die Ortsteile der Stadt (u. a. Ein-
familienhausgebieten) liegen bislang keine quali-
tativen Informationen zum Wohnungsbestand vor.
Dazu ist u.a. auch die Nutzung von Ver- und Ent-
sorgerdaten angedacht, inshesondere zu Erhebun-
gen {iber den Wohnungsbestand in den Vororten.

Hindernisse und Vorteile

Bei der Erhebung in Eigenheimgebieten kommt
es vereinzelt zu Anrufen von Anwohnern, die von
der Begehung irritiert waren. Solche Verunsiche-
rungen kénnte man durch vorherige Information
liber die Lokalpresse entgegen treten. Wichtig ist
auch, dass die Begeher ein Bestétigungsschreiben
der Stadt dabei haben, welches bestétigt, dass es
sich um eine amtliche Erfassung der Wohnungs-
leerstdnde handelt und die Personen im Auftrag
der Stadt handeln.

Samtliche Erhebungen, die iiber verschiedene Auf-
tragnehmer zu verschiedenen Zeitpunkten in un-
terschiedlichen Stadtrdumen zum Wohnungshe-
stand oder Leerstand durchgefiihrt wurden, wer-
den in einer Datei zusammengefasst, aus der Ein-
zelabfragen zu einzelnen Gebduden moglich sind.
Auf Abruf kann zu jedem Gebé&ude eine Art ,Haus-
pass” erstellt werden, der — soweit erfasst — Aus-
wertungen zum Gebdudezustand und Leerstand fiir
verschiedene Zeitpunkte ermdglicht. Diese Abfra-
ge wird z. B. genutzt, wenn es um Nachweise zur
Beantragung neuer Fordermittel geht.

3.1.2 Ergebnisse

Im Jahr 2011 stand rund ein Viertel (24 %) aller
Wohnungen leer. Neben dem Baualter (vor allem
Vorkriegsjahre, weniger im Plattenbau) hat auch
der Sanierungszustand groBen Einfluss auf die
Hohe des Leerstandes. Auch die Leerstandsdau-
erkorreliert sehr stark mit dem Sanierungszustand.

Nach Einschétzung der befragten Experten resul-
tiert die niedrigere Quote in den Plattenbauten aus
den vergangenen Jahren durch Aufwertung und
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empirica-Studie ,Begleitung
bei der Erstellung des Fach-
konzeptes Wohnen im Rah-
men des Stadtkonzeptes Plau-
en 2022 im Auftrag der Stadt
Plauen.
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Riickbau. Allerdings sind die jetzt verbliebenen Be-
wohner —oft noch die Erstmieter — alt und immobil.
Langfristig drohen also gerade in diesen Plattenbe-
stdnden zunehmende Leerstédnde, wenn weiterhin
keine jungen Mieter in groBer Anzahl nachriicken.
Dariiber hinaus stehen in Plauen auch kleine Ein-
zimmerwohnungen (inkl. Kiiche nur ein Raum) in
der Platte, sowie generell sehr groRe Wohnungen
(>4 Zimmer), bevorzugt leer. Insgesamtist der Leer-
stand in den zehn Jahren seit 2001 um fiinf Punkte
gesunken. In einzelnen Stadtteilen gibt es eine ab-
weichende Dynamik, die Ursachen sind meist auf
Riickbau (gréRerer Riickgang) oder Ruinen im Alt-
baubestand mit negativer Ausstrahlung (geringe-
rer Riickgang) zurlickzufiihren.

Vergleich mit Leerstandsdaten aus anderen
Quellen

Ein Vergleich der Leerstdnden laut Begehung im
Jahr 2011 (Stadt Plauen; ohne Vororte) zeigt, dass
alle drei zur Verfiigung stehenden Vergleichsstich-
proben (Zensus, Mikrozensus und CEL) niedrigere
Leerstandsquoten aufweisen. Das hdngtz. T. damit
zusammen, dass der Mikrozensus (Siidwestsach-
sen) und der CEL (Vogtlandkreis) nur Werte fiir Re-
gionen liefern kdnnen, die das weitere Umland um-
fassen. Die niedrigeren Quoten beim CEL sind zu-
dem darin begriindet, dass hier nur der marktakti-
ve Leerstand gemessen wird. Aber selbst die Zen-
susleersténde fiir die Stadt liegen fast zehn Punk-
te niedriger als die Vor-Ort-Erhebung. Auch hier
kann man einwenden, dass bei der Begehung nur
der Kernstadtbereich und damit Gebiete mit {iber-
durchschnittlichem Leerstand betrachtet wurden.

Allerdings féllt in der stédtischen Erhebung nicht
nur die Leerstandsquote, sondern auch die abso-
lute Anzahl von leerstehenden Wohnungen im Ver-
gleich zum Zensus hoher aus. Auch fiihren die Er-
gebnisse der Erhebungen hochgerechnet, anhand
der Bevolkerungszahlen fiir das gesamte Stadtge-
biet, zu deutlich hoheren Wohnungshestand als der
Zensus. Dies verwundert, weil im Rahmen der Er-
hebungen fast ein Drittel des gesamten Wohnungs-
bestandes der Stadt direkt {iber die beiden groen
Wohnungshestandshalter der Stadt abgefragt wur-
de, genau wie im Zensus. Hier diirften sich keine
signifikanten Abweichungen ergeben. Die An-
zahl von Wohnungen der {ibrigen Eigentiimer wur-
de zumeist iiber die Zahl der Klingelknépfe erho-
ben. Hier kann es in Einzelfillen zu einer Uberer-
fassung gekommen sein, weil bei Standardklingel-
anlagen nichtimmer jeder Klingel auch tatsachlich
eine Wohnung zugeordnet ist. Dieser Grund kann
aber keinesfalls die Hohe der Differenzen erklaren.

Aus Sicht der Stadt spricht einiges dafiir, dass der
Zensus die vollsténdig leer stehenden Wohnge-

bdude (meist Ruinen) nicht addquat erfasst. Die
Stadt hat rd. 600 komplett leerstehende Wohnge-
baude mit ungeféhr 3.600 Wohnungen dokumentiert.
Bei diesen Wohngebduden sind nicht selten die
Eigentumsverhéltnisse kompliziert (z.B. Erbenge-
meinschaft, die Mitglieder weltweit verstreut sind)
oder es handelt sich sogar um herrenlose Grundstii-
cke. Die Stadt erklart die Differenzin der GroRenord-
nung von gut 3.000 Einheiten zwischen Zensusleer-
stand und Erhebungsgrund in der Untererfassung
von ruindsen Wohnungsleerstdnden im Zensus.

3.2 Stadt Halle

Die Stadt Halle ist eine ostdeutsche GroRstadt mit
sinkender Einwohnerzahl sowie langer Zeit stag-
nierenden Miet- und Kaufpreisen. Zuletzt haben
die Preise leicht angezogen — vermutlich als Fol-
ge der Zuwanderung ab 2010. Das BBSR prognos-
tiziert langfristig bis zum Jahr 2030 einen Bevélke-
rungsriickgang um 19 %. In den letzten drei Jah-
renwurden durchschnittlich noch 213 Wohnungen
neu geschaffen. Nach Schétzungen von empirica
ist rein demographisch bedingt kiinftig kein Woh-
nungshau mehr erforderlich. Selbst ohne jeglichen
Neubau (und ohne Abrisse oder Nutzungsénderun-
gen) wiirde der Wohnungsiiberhang in Halle von
16,0 Tsd. Einheiten laut Zensus 2011 auf 33,6 Tsd.
bis zum Jahr 2030 ansteigen.

321 Methodenmix: Befragung und
flaichendeckende Begehung

Die Messung des aktuellen Leerstands erfolgt ent-
sprechend der Eigentiimerstruktur aus einem Me-
thodenmix: Die Leersténde bei den Wohnungsun-
ternehmen (i.d.R. GroBwohnsiedlungen) werden
iber eine Abfrage direkt erfasst. Die Leerstédn-
de von Wohnungen privater Eigentiimer im inner-
stddtischen Altbaubereich, aber auch in Platten-
baubestédnden, werden {iber eigene Vor-0rt-Erhe-
bungen ,nach Augenschein” erhoben. Die Strom-
zéhlermethode wurde versucht, aber dann wieder
verworfen.

1. Abfrage bei den Wohnungsunternehmen: Die
Daten der Wohnungsunternehmen haben den
Vorteil, dass sie zentral erfasst werden (eigene
Datenbanken der Unternehmen). Daher handelt
es sich um exakte Angaben und nicht um Ein-
schatzungen ,nach Augenschein®”. Allerdings
melden die Wohnungsunternehmen ihre Infor-
mationen lediglich ,im Ganzen” als Leerstands-
zahl pro Stadtteil. Daher stehen keine individuel-
len Gebdudeinformationen zur Verfiigung (z.B.
Geb&udetyp, Baujahr), sondern lediglich Infor-
mationen {iber WohnungsgréRen (Raumzahl)
und Sanierungszustand. Diese wiederum stehen
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dafiir getrennt fiir alle Stadtteile zur Verfiigung.

2. Eigene Vor-Ort-Erhebungen: Erhebung von Da-
ten {iber die privat gehaltenen Wohnungsbe-
stdnde erfolgen mithilfe kostengiinstiger Ar-
beitskréfte, die {iber das Jobcenter vermittelt
werden. Nach einer Schulung werden diese zur
Erhebung in festgelegte StraRenabschnitte ge-
schickt. Die Definition , Leerstand” erfolgt nach
einem Kriterienkatalog ,,nach Augenschein”.*®
Gebdude- und Wohnungsmerkmale werden
tiber einen Indikatorenkatalog erfasst.*® AulRer-
dem wurden bislang auch Fotos erstellt und in
der Datenbank abgelegt.®® Dadurch ist es mag-
lich, die subjektiven Einschétzungen zum Sanie-
rungszustand nachtréglich zu tiberpriifen. Die
Einzeldatensétze liegen der Stadt vor und ent-
halten zu jedem Geb&dude Angaben zum Baual-
terund der GebaudegroRe (Wohnungen gesamt
und leerstehend). Ziel ist eine regelmaRige Vol-
lerhebung aller Wohnungen (einschlieRlich Ein-
familienh@usern), aber aus Kapazitdtsgriinden
wird dieses Ziel derzeit nicht erreicht.

3. Die Stromzédhlermethode auf Basis der Daten
der Stadtwerke waren zu ungenau (z. B. Zuord-
nungen zu Wohnungszéhlern/Kellerzéhlern etc.)
und fiihrten nicht zu plausiblen, verwertbaren
Ergebnissen.

Hindernisse

Das groRte Problem besteht darin, dass die Erhe-
bungskréfte aus finanziellen Griinden immer nur
befristet zur Verfiigung stehen (z.B. 3 — 5 Perso-
nen fiir3 Jahre). Soistin manchen Jahren nur eine
Erhebung der Altbaubestdnde mdglich und nur in
wenigen Jahren auch die der Randbereiche oder
gar der Einfamilienhausgebiete. Zudem wird Per-
sonal fiir die Eingabe der Ergebnisse in eine Daten-
bank bendtigt, aber auch diese Arbeit konnte aus
Personalmangel nicht immer zu Ende gefiihrt wer-
den. Dadurch ist es grundsétzlich schwierig, die
Leerstandstatistik aktuell zu halten. Auch die Da-
ten der Wohnungsunternehmen kénnen — letztlich
auch aus Personalmangel — nicht soweit ausge-
wertet werden, wie es wiinschenswert wére. Zum
Beispiel werden die Daten nur auf Stadtteilebene
zur Verfligung gestellt, weil sonst schon die reine
Datenmenge schwer zu verarbeiten wére. AulRer-
dem gibt es Schwierigkeiten bei der Verkniipfung
von Leerstandsdaten und Gebdudemerkmalen. Die
Ergebnisse sind nichtimmer plausibel. Die genauen
Griinde sind aber noch nicht erforscht.

3.22 Ergebnisse
Im Jahr 2012 standen insgesamt 11 % aller Woh-

nungen leer. Uberdurchschnittliche Leerstinde
weisen private Eigentiimer, groBe Geb&ude (bei

Privaten), 1980er Jahre Bauten (bei Privaten), un-
sanierte Besténde (bei Gesellschaften) und Woh-
nungen mitvielen Rdumen (bei Gesellschaften) auf.
Kleine Wohnungen in sanierten oder Nachwende-
bauten sowie Eigenheime stehen seltener leer. Pri-
vate Eigentiimer haben mehr Leerstand, weil sie 6f-
ter (unsanierten) Althau besitzen. AuBerdem befin-
den sich die Althauten historisch bedingt eher ent-
lang der Hauptverkehrsachsen.

Insgesamtist der Leerstand in den vier Jahren seit
2008 um 3,3 Punkte gesunken, bei den Gesellschaf-
ten mit 4,1 Punkten etwas mehr als bei den Priva-
tenmit2,8 Punkten. Abweichende Entwicklungenin
einzelnen Stadtteilen wurden von den Experten auf
singuldre Ereignisse zuriickgefiihrt (z.B. Leerzug
wg. Sanierung etc.). Dariiber hinaus wiirde — so die
Experten — der Leerstand z.B. in der Altstadt iiber-
zeichnet, weil die Wohnungen z.T. bautechnisch
gar nicht mehr vermietbar sind. AuBerdem sei die
Auswirkung des Leerstands auf die kiinftige Ver-
mietbarkeit auch davon abhéngig, ob er sich eher
punktuell konzentriere oder flichendeckend iiber
den gesamten Stadtteil hoch sei; punktuelle Kon-
zentrationen seien eher unproblematisch, wenn der
Stadtteil insgesamt beliebt sei. Dariiber hinaus wer-
dendie oberen Etagen groRerer Gebdude ohne Auf-
zug, Geb&dude an HauptverkehrsstraBen (StraRen-
Iarm) und Eckgebdude wegen des schlechten Zu-
schnitts der Wohnungen sowie kiinftig vor allem
Besténde mit heute schon &lteren Mietern (GroB-
wohnsiedlungen) in schlechten oder unbeliebten
Lagen als besonders geféhrdet eingestuft.

Die Datenbank erlaubt keine Auswertungen zur
Leerstandsdauer. Bekanntist jedoch, dass im Jahr
2010rd. 200 Wohngebaude (Altbauten)in der Innen-
stadt komplett leer standen — auch damals schon
sehr lange. Mittlerweile konnte das Sicherungs-
programm der Stadt diese Leerstdnde mithilfe der
Mittel des Programms ,Stadtumbau Ost” (Bund-
Lénder-Programm, fiir den Programmteil Sanierung
und Sicherung ohne kommunalen Eigenanteil) in
etwa halbieren.

Vergleich mit Leerstandsdaten aus anderen
Quellen

Ein Vergleich der Vollerhebung von Leerstédnden
(Stadt Halle) mit den drei zur Verfiigung stehen-
den Stichprobenergebnissen (Zensus, Mikrozen-
sus und CEL) zeigt, dass die CEL-Quoten etwas tie-
ferund die Mikrozensus-Quoten deutlich hdher lie-
gen. Die niedrigeren Quoten des CEL verwundern
nicht, da hier nur der marktaktive Leerstand gemes-
sen wird. Die Zensusquote liegt insgesamt nur gut
einen Punkt unter der Quote aus der stédtischen
Erhebung. Betrachtet man aber nur die Geschoss-
wohnungen, dann weichen die beiden Werte um

(48)
.Klingelknopf- und Gardinen-
methode”.

(49)

Zum Sanierungszustand kon-
krete Abfrage des Zustands
der Fenster, des Eingangsbe-
reichs, der Fassade etc.; zur
Lage der Wohnung im Geb&u-
de die Etagenzahl etc.

(50)

Hierbei drohen jedoch daten-
schutzrechtliche Probleme,
weswegen die Fortfiihrung
unklar ist.
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gut fiinf Punkte voneinander ab — hier liegen aller-
dings auch nur Angaben von den privaten Eigen-
tiimern vor, die offensichtlich im Geschoss iiber-
durchschnittliche Leerstédnde haben.

3.3 Stadt Dortmund

Die Stadt Dortmund ist eine westdeutsche Grof3-
stadt mit rund 580.000 Einwohnern, die Einwohner-
entwicklung ist stabil. Es gibt etwa 300.000 Woh-
nungen, davon rund ein Viertel in Ein- und Zwei-
familienh@usern. Mieten und Hauskaufpreise sind
in den letzten Jahren real etwa konstant geblie-
ben, die Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen wa-
ren leicht riickldufig. Der GroRteil der Neubau-
wohnungen entsteht inzwischen in Ein- und Zwei-
familienh@usern. Nach Schétzungen von empirica
kommt die demographisch bedingte Neubaunach-
frage kiinftig zum Erliegen. Dennoch wird weiter
neu gebaut werden, namlich rein qualititsbedingt
und zwar im Umfang von etwa 1.000 WE pro Jahr.
Insgesamt ist daher mit einer Zunahme der Leer-
stdnde zu rechnen.

3.3.1 Methodenmix: Stromzéhlermethode und
Gebdude-/Einwohnerstatistik

Die Stadt erhalt vom drtlichen Stromversorger seit
2004 quartalsweise Stromzahlerdaten einschlief3-
lich der Geb&udeadresse. Eine Wohnung gilt als
Lleer”, wenn sie iiber drei Monate einen Minder-
verbrauch aufweist oder {iber einen sog. Leer-
standstarif die Stromabrechnung iiber den Ver-
mieter erfolgt. Zeitreihen stehen nicht zur Verfii-
gung, weil die Leerstandsdefinition mehrfach ge-
dndert wurde.

Besonderheiten

Die {ibermittelten Einzeldaten werden anhand der
Gebéude- und Einwohnerstatistik um Geb&ude-
merkmale und Bewohnerstruktur der Gebdude an-
gereichert (z.B. GebaudegroRe oder Anteil Mig-
rationshaushalte). Das ist moglich, weil Dortmund
tiber eine ,abgeschottete” Statistikstelle verfiigt.
Durch die langjéhrige und sténdig verbesserte Zu-
sammenarbeit mit dem Stromanbieter kann Dort-
mund zudem Ldsungswege fiir konkrete Schwie-
rigkeiten bei der Stromzahlermethode beschreiben.

Hindernisse und Vorteile

Zu Beginn der Zusammenarbeit gab es zwischen
der Stadt und dem Stromanbieter ,mehrere Jahre
nur Gesprache”. Schwierigkeiten machten vor al-
lem die im jeweiligen Arbeitsalltag unterschiedli-
chen Begrifflichkeiten. Um eine genaue Anfrage an
den Stromanbieter stellen zu kdnnen, mussten die

stadtischen Mitarbeiter zundchstverstehen, in wel-
cher Form unter welchen Umstdnden welche Da-
ten zustande kommen. Diskutiert wurde u.a. iiber
folgende Fragen:

¢ Unterschied zwischen Zahlerstatistik, Tarifsta-
tistik und Vertragsstatistik;

* Netzbetreiber vs. Grundversorger und wer be-
sitzt in welcher Form Informationen {iber die
Vermietungssituation einer Wohnung;

* Unterschied zwischen Anlagen, Z&hler, Tarife
und Kunden;

* Wer ist wessen Kunde? Welche Rolle spielen
andere Stromanbieter? Was passiert bei einem
Umzug/Leerstand? Wer hat Interesse, was an
wen zu melden? Worin liegen demnach magli-
che Unschérfen bei der Erhebung und Interpre-
tation? Wie kann man diese verringern?

Weitere Diskussionen dienten dazu, ein gemeinsa-
mes Verstdndnis iiber Auswertungsmdglichkeiten
der Datenbasis zu bekommen. So stellt sich z. B. he-
raus, dass es der Stromanbieter keine wohnungs-
spezifischen Daten, sondern nur adress- bzw. ge-
béudebezogene Einzeldaten liefern kann. Denn be-
kannt sind nur Zéhlernummer und Adresse, nicht
aber zu welcher konkreten Wohnung ein bestimm-
terZahler gehort. Dadurchistzwar die Zahl der lee-
ren Wohnungen je Gebaude bekannt, die Anrei-
chung mit weiteren Daten kann aber nur fiir ganze
Geb&ude erfolgen.

In den Gespréchen musste vor allem ein gemein-
sames Verstandnis liber den Untersuchungsge-
genstand erzielt werden. Dazu gehdrt einmal die
Definition von Leerstand. Gefragt wurde, was bei
gegebener Datenstruktur als ,Leerstand” zéh-
len soll: Kein Stromverbrauch? Wenig Stromver-
brauch? (Wie wenig?) Oder wenn Vertrag direkt
mit Eigentlimer statt mit Mieter? Auch kurzfristi-
ger Leerstand (Fluktuation) oder erst, wenn langer
als drei Monate? Zum anderen musste die Defini-
tion der Leerstandsquote geklart werden. Welche
Grundgesamtheit soll Basis (Nenner) sein? Nur Ge-
schosswohnungen? Nur Mietwohnungen?

Dazu hat Dortmund die Geb&udebestandsdatei der
Stadt (,Wohnungen®) mit der Zéhlerbestandsda-
tei des Stromanbieters (Vertragstyp ,,Privatkun-
de”) verglichen. Im Ergebnis handelte es sich um
eine vergleichbare GréBenordnung, so dass man
seitdem davon ausgeht, mit den Stromzéhlerdaten
eine flaichendeckende Analyse {iber den gesam-
ten Gebdudebestand der Stadt Dortmund vorlie-
gen zu haben.
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Konkrete Probleme und ihre Lésungen

Datenschutz: nur die abgeschottete Statistikstelle
erhélt Einzeldatensétze, die nur dort angereichert
und ausgewertet werden. Abfragen durch Dritte
sind maglich, herausgegeben werden aber nur ag-
gregierte Ergebnisse.

Meldefristen: es zeigte sich, dass eine Anmel-
dung neuer Stromtarife — die zur Abgrenzung der
Berechnungshasis dienen — auch sechs Wochen
lang riickwirkend mdglich ist. Seitdem werden die
Quartalsdaten zum Leerstand nicht unmittelbar
nach Quartalsende, sondern erst sechs Wochen
spéter ibermittelt.

Strukturdnderung im Jahr 2007: Die Trennung von
Netz und Vertrieb in Dortmund fiihrte dazu, dass
jetzt jede Anlage (Zahler) einen eigenen Tarif ha-
benkannund dass es keine Anlage mehr ohne Ver-
trag gibt. Nach der Umstellung lag die Leerstands-
quote aber zundchst unplausibel hoch. Die Leer-
standsabfrage musste iiberpriift werden: Da es
nun etwa 1000 verschiedene Tarife gibt (z. B. ei-
nen eigenen fiir Antennenanlagen), hatte man zu
viele Tarife als Leerstand interpretiert. Ein Zeitver-
gleich der Leerstandsquotenistdaher nur sehr ein-
geschrénkt moglich.

Zeitliche Abgrenzung: Der Nenner der Leerstands-
quote (Grundgesamtheit) gilt fiir einen bestimm-
ten Stichtag, Der Zahler (Leerstand) enthélt aber
nicht nur Wohnungen, die zum Stichtag mit Leer-
standstarif gemeldet waren, sondern auch Woh-
nungen mit,,Minderverbrauch”. Minderverbrauch
lassen sich nur fiir Zeitrdume feststellen (hier: ein
Jahr). Gleichzeitig soll eine Wohnung nur dann als
leer gelten, wenn sie mindestens drei Monate lang
leer stand, also {iber mindestens drei Monate ei-
nen Minderverbrauch aufweist. Diese Angabe ist
bei jahrlicher Ablesung aber nur unscharf zu tref-
fen. Ein Leerstand von genau drei Monaten ist nur
tiber den sogenannten Leerstandstarif, nicht {iber
Minderverbrduche exakt erfassbar.

Daraus lassen sich Voraussetzungen ableiten, die
bei jeder Nutzung von Verbrauchsdaten zur Leer-
standsbhestimmung geklart werden miissen (vgl.
Kasten 2).

33.2 Ergebnisse

Die Leerstandsquote (struktureller Leerstand) ist
in den letzten Jahren infolge steigender Haus-
haltszahlen kontinuierlich von 4,2% in 2006 auf
2,0% in 2012 gesunken. Dortmund verkniipft die
Leerstandserhebung mit Daten aus der Gebaude-
statistik und dem Melderegister. Dadurch kénnen
auch Zusammenhénge beschrieben werden, etwa

dazu, dass die Leerstandsquote mit dem Baualter,
der GebdudegrdlRe und dem Alter der Bewohner
im Geb&ude positiv und mit der durchschnittlichen
WohnungsgroRe im Gebdude negativ korreliert ist.
Auch wenn dies streng genommen noch kein Be-
weis fiir einen kausalen inhaltlichen Zusammen-
hangist, so wird doch deutlich, wie durch die Kom-
bination verschiedener Datengrundlagen auf Ein-
zelfallebene die Aussagekraft deutlich erhéht wer-
den kann. Ergénzt und plausibilisiert durch Exper-
tengespréche kann so auch nach Griinden fiir die
Leerstidnde gesuchtund Strategien zur Vermeidung
von Leerstand formuliert werden. So wird in Dort-
mund z.B. in Expertengesprachen bestétigt, dass
Neubauwohnungen auch deshalb einen geringe-
ren Leerstand haben, weil sie bei gleicher Zimmer-
zahl haufig groBer sind als Bestandswohnungen.
Mit Zusammenlegungen und Grundrissanpassun-
gen lieBe sich also ggf. auch das Leerstandsrisiko
von Bestandswohnungen senken.

Kasten 2:
Erforderliche Abstimmungen zur Nutzung von Verbrauchsdaten

1. Filterung der Daten beim Datenerheber
Welche Informationen soll der Stromanbieter herausfiltern?

2. Schnittstelle zur Leerstandsauswertung

Wie genau soll die Datei aussehen, die der Stromanbieter iibermittelt

(Zeilen/Spalten)?

3. Aufbereitung der Daten

Was geschieht mit den Daten bei der Stadt, wie werden sie plausibilisiert?

Welche Form hat die ,Basistabelle”, mit der die Stadt weiterarbeitet?

4. Anreicherung um weitere Datensétze und Merkmale

Welche weiteren Merkmale kénnen zugespielt werden (Geb&dudestatistik,
Melderegister)? Auf welcher Ebene ist dies mdglich (wohnungs-, adress-,

stadtteilbezogen)?

5. Auswertungsachsen/Abfragemethoden

Was ist das Ziel der Auswertungen? Welche Aussagen sind moglich (und
sinnvoll)? Denkbar sind z.B. Aussagen zur Leerstandsquote bezogen auf
Stadtteile, Geb&udegroRBenklassen, Einwohnerstruktur sowie Aussagen
zur Leerstandsentwicklung, zur Leerstandsdauer und zur Entwicklung der
Dauer.

Plausibilisierung
Wie kdnnen die Ergebnisse plausibilisiert und empirisch untermauert wer-
den (Ortskenntnis, Begehung)?

Verwendung
Was folgt aus den Erkenntnissen? Was geschieht bei welchen
Ergebnissen?
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Vergleich mit Leerstandsdaten aus anderen
Quellen

Vor allem der Mikrozensus, aber auch der Zensus
weisen hdhere Leerstandsquoten aus als die Dort-
munder Erhebung: Die stédtisch ermittelte Leer-
standsquote (EZFH und MFH) liegt eher auf dem
Niveau der marktaktiven Leerstandsquote von em-
pirica. Offensichtlich unterschatzt auch die Strom-
zéhlermethode die wahre Quote etwas. Die Ursa-
che diirfte in der Abgrenzung der Stromtarife lie-
gen, die als Wohnungsleerstand interpretiert wer-
den: Nicht marktaktive Leerstdnde werden offen-
sichtlich auch hier nicht in vollem Umfang erfasst.
Angesichts der Zielsetzung der Stadt Dortmund,
durch die Leerstandserhebung vor allem kleinrdu-
mige Verdnderungen zeitnah erfassen zu kdnnen,
ist dies aber durchaus zielfiihrend: Das Ziel, iiber
die Leerstandserhebung wichtige Hinweise {iber
innerstadtische Entwicklungen zu erhalten, wird
so erreicht. Eine Kombination mit anderen Merk-
malen (Geb&udestatistik, Melderegister) — klein-
rdumig und auch im Zeitablauf — kdnnte fiir die Zu-
kunft weitere Erkenntnisse bringen, weil sie {iber
eine reine Beschreibung der Verédnderungen hin-
ausgeht und auch nach Lésungsansétzen sucht.

3.4 Region Hinterland

Die Region Hinterland liegt in Mittelhessen. Den
gleichnamigen Zweckverband , Hinterland” bilden
zwei Stadte (Biedenkopf und Gladenbach) und
sechs Gemeinden (Angelburg, Bad Endbach, Brei-
denbach, Lohra und Steffenberg) aus dem Land-
kreis Marburg-Biedenkopf. Die Bevdlkerungs-
zahl ist zuletzt leicht gesunken und wird nach der
BBSR-Prognose kiinftig weiter sinken. Mieten so-
wie Kaufpreise fiir Eigenheime stiegen in den letz-
ten Jahren an, wahrend die Kaufpreise fiir Eigen-
tumswohnungen fielen. In den letzten drei Jahren
wurden durchschnittlich noch 428 Wohnungen im
Landkreis neu geschaffen. Nach Schétzungen von
empirica istrein demographisch bedingtin diesem
Jahrzehntnoch ein Wohnungsbau von rund 200 Ein-
heiten jahrlich erforderlich. Zudem bestehen eine
rein qualitdtshedingte Neubaunachfrage von rund
200 Einheiten jahrlich und eine weitere Zusatznach-
frage im Zuge einer steigenden EZFH-Quote von
etwa 150 Einheiten. Selbst ohne Neubau wiirde der
Wohnungsiiberhang im Landkreis von 3,7 Tsd. Ein-
heiten 2011 auf 4,4 Tsd. bis zum Jahr 2030 anstei-
gen. Bei Neubau in Héhe der prognostizierten Zu-
satznachfrage stiege der Wohnungsiiberhang auf
10,7 Tsd. Einheiten an.

3.41 Methode: Befragung Ortsvorsteher

Zur Erhebung des Leerstandes wurden die Orts-
vorsteher aus den jeweiligen Ortsteilen der Ge-
meinden befragt. Dazu wurde ein Erhebungsho-
gen entwickelt, bei dem nicht nur die reine Anzahl
der Wohnungsleerstidnde erhoben, sondern zuséatz-
lich auch qualitative Merkmale zu den Objekten ab-
gefragt wurden:

e Adresse: Ort, Stralle, Hausnummer;

* Nutzung: ausschlielRliche
Mischnutzung oder gewerblich;

Wohnnutzung,

* Wohnungsanzahl: Anzahl der Wohnungen im
Gebdude insgesamt;

¢ Umfangdes Leerstandes: Anzahl leerstehender
Wohnungen im Geb&ude;

e Dauer des Leerstandes: Angabe zur Dauer des
Leerstandes;

e Gebdude: ungefahres Baujahr, Sanierungshe-
darf (gering/mittel/hoch), Eigentiimer (&ffent-
lich/privat), Wohnort Eigentiimer (vor Ort/au-
Berhalb), Denkmalschutz (ja/nein), Leerstand
beeinflusst Dorfbild negativ (ja/nein).

Zur Erleichterung der Lokalisation des Leerstan-
des wurden Katasterkarten zur Verfiigung gestellt,
aus denen die Ortsvorsteher Adresse und Gebé&u-
degrundriss entnehmen konnten. Die Informationen
wurden in eine Online-Datenbank {iberfiihrt und ge-
oreferenziert, so dass eine Darstellung in Karten er-
moglicht wurde.

Hindernisse und Vorteile

Ortsvorsteher kénnen nur die Wohnungsleersténde
in Ein- und Zweifamilienhduser gut erfassen, da die
Kenntnis {iber Leerstdnde im Geschoss kaum vor-
liegen und diese auch —z.B. durch eine Begehung
von aullen — nur schwer erfasst werden kdnnen.
AuBerdem basieren die Auswertungen der Ortvor-
steher-Erfassung auf deren subjektiven Kenntnis-
stand. Es ist zu vermuten, dass u.a. in Abhéngig-
keit der GemeindegroRe einzelne Leerstédnde un-
bekannt sind und daher nicht systematisch erfasst
werden. Vorteile dieser Methode sind die geringen
Erhebungskosten und die Méglichkeit, auch quali-
tative Merkmale abzufragen.

3.4.2 Ergebnisse

Insgesamt wurden 338 Wohngeb&ude mit Leer-
standen erfasst (289 Ein- und 49 Zweifamilienh&u-
ser). Bezogen auf den Bestand an Eigenheimen
entsprach das einer Leerstandsquote von 1,9 %.
Ein GroRteil der Geb&ude mit Leerstand (41 %) hat-
te einen hohen Sanierungsbedarf und/oder eine
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negative Umfeldwirkung. Nach Einschétzung der
Ortsvorsteher stand zum Zeitpunkt der Erhebung
gut ein Drittel der Wohngebé&ude langer als drei
Jahre leer und gut 30 % der Geb&dude stehen seit
einem Jahr leer.

Vergleich mit Leerstandsdaten aus anderen
Quellen

Die Leerstandsquote von Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern im Hinterland liegt laut Zen-
sus bei 3,7 % und damit mehr als doppelt so hoch,
wie bei der Befragung der Ortsvorsteher. Als we-
sentliche Begriindung dafiir ist zu vermuten, dass
die Ortsvorsteher Leersténde in Ein- und Zweifami-
lienhdusern unterschétzt haben, weil Zweifamilien-
hauser (zwei Wohnungen!) als Einfamilienhduser
erfasstwurden. Ein Vergleich mitder TEL/CEL-Quo-
te ist nicht moglich, da hier nur der Leerstand von
Wohnungen im Geschoss gemessen werden kann.

3.5 Kernaussagen zu Methoden der
Fallbeispiele

* Die Hohe der Leerstdnde steht in engem Zu-
sammenhang mit dem Baualter (hier vor allem
Vorkriegsjahre). Aber auch die GebaudegroBe
(besonders GroBwohnsiedlungen), die Woh-
nungsgroBe (vor allem im Westen stehen klei-
nere leer) und der Sanierungszustand sowie die
Mikrolage (besonders entlang von Hauptver-
kehrsachsen) spielen eine Rolle.

e Zur kommunalen Leerstandserhebung bietet
sich ein Methodenmix an: (aufwendige) Bege-
hungen sind vor allem in kleineren Kommunen
und zur Erfassung privater Eigentlimer (insb.
Eigenheime) erforderlich, wéhrend Leersténde
in Bestdnden von Wohnungsunternehmen iiber
eine Abfrage bei den Eigentiimern einfacher er-
fasst werden kénnen.

¢ Ein Mix aus Stromzahlermethode und Gebaude-/
Einwohnerstatistik stellt einen sehr effizienten
Methodenmix dar, erfordert aber eine ,abge-
schottete Statistikstelle” sowie viel Vorarbeit
hinsichtlich Datenbereinigung.

* DerZensus scheint Untererfassungen bei nicht
mehr marktaktiven Wohnungen resp. Bauruinen
aufzuweisen (komplizierte Eigentumsverhiltnis-
se, ,herrenlose” Immobilien )
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4 Prognose der Wohnungsiiberhidnge bis 2030

In Deutschland werden in Zukunft bei der Entste-
hung von Wohnungsleerstdnden verschiedene Ef-
fekte ineinander greifen: Auf der Nachfrageseite
flihrt die demographische Entwicklung (Gebur-
tenriickgang und Alterung) mittelfristig zu einem
Riickgang der Haushaltszahlen und damit zu ei-
nem Riickgang der demographisch bedingten Neu-
baunachfrage. Wachstumsregionen kdénnen die-
sen Riickgang noch durch Zuwanderungen kom-
pensieren, aber Abwanderungsregionen werden
iberproportional vom Nachfrageriickgang betrof-
fen sein.

Auf der Angebotsseite fiihrt diese nachlassen-
de, demographisch bedingte Neubautatigkeit im
Schnittzu einer Alterung des Wohnungsbestandes.
Wenn immer weniger Neubau stattfindet, fehlen
die gehobenen Qualitdten und der Bestand geniigt
immer weniger den Wohnbediirfnissen der Zukunft.
Selbst in Schrumpfungsregionen wird es daher
weiteren Wohnungsneubau aufgrund einer quali-
tétshedingten Neubaunachfrage geben. Diese fiih-
ren allerdings zu zusétzlichen, qualitidtsbedingten
Wohnungsiiberhdngen, vor allem in den unattrakti-
ven Bestdnden. Damit potenziert sich in Schrump-
fungsregionen die Leerstandsproblematik: Zu den
demographisch bedingten Wohnungsiiberhdngen
(Haushaltsriickgang) kommen auch noch diese
qualitdtsbedingten Wohnungsiiberhénge.

Neben rein demographisch bedingtem und rein
qualitdtshedingtem Neubau gibt es noch eine Art
LZwitter”: den sowohl demographisch als auch
qualitdtsbedingten Neubau, der hier als , kohor-
tenbedingter Neubau” bezeichnet wird. Dahinter
verbirgt sich die steigende Einfamilienhausquote
nachwachsender Generationen, die im Zeitablauf
immer mehr die verschwindenden &lteren Gene-
rationen mit hoher Geschosswohnungsquote er-
setzen. Der dazu erforderliche Neubau von Eigen-

Tabelle 7
Vom Wohnungsiiberhang zum Leerstand

Entstehung von Uberhangen

sinkende Nachfrage (mittel-/langfristig)
* Geburtenriickgang

¢ Alterung

¢ Abwanderung

steigendes Angebot durch Neubau (kurz-/mittelfristig)
 demografisch bedingt: in Zuwanderungsregionen* %
* kohortenbedingt: steigende Einfamilienhausquote ]
 qualitatsbedingt: Bestand erfiillt Anforderungen nicht

*demographisch bedingti.e.S. **demographisch bedingt i.w.S.

Quelle: eigene Darstellung, empirica

heimen erhsht den Uberhang von Geschosswoh-
nungen. Er ist einerseits demographisch verur-
sacht, weil er als Kohorteneffekt ein abweichen-
des Verhalten unterschiedlicher Generationen be-
schreibt. Andererseits ist er auch qualitatsverur-
sacht, wenn man unterstellt, dass ein Eigenheim
qualitativ hochwertiger ist als eine Geschosswoh-
nung. Wir halten die demographische Komponente
fiir relevanter und ordnen die steigende Einfamili-
enhausquote deswegen nicht der qualitdtsheding-
ten, sondern der demographisch bedingten Zusatz-
nachfrage i.w.S. zu. Auch methodisch gehért dieser
Effekt zur demographisch bedingten Zusatznach-
frage, weil die empirica-Methodik der qualitétsbe-
dingten Zusatznachfrage das Pendant zur Ersatz-
nachfrage der klassischen Wohnungsmarktprog-
nose darstellt; eine steigende Einfamilienhausquo-
tewar aberauchin derklassischen Prognostik kein
Bestandteil des Ersatz-, sondern des demographi-
schen Zusatzbedarfs.

Wohnungsiiberhang ist nicht gleich Leerstand

Aber nicht jeder Wohnungsiiberhang fiihrt dauer-
haft zu einem Leerstand. Letztlich werden die Ei-
gentiimer der nicht mehr vermarktbaren Immobili-
en {iber die Verwendung der Wohnungsiiberhén-
ge entscheiden: Sie werden nach Renditegesichts-
punkten kalkulieren, ob es sich lohnt die Immobi-
lie zu sanieren und aufzuwerten, sie vom Markt zu
nehmen (Abriss, Zusammenlegung, Umnutzung)
oder sie dauerhaft leer stehen zu lassen. Dieses
Verhalten lasst sich nicht ohne weiteres prognos-
tizieren. Es wiirde eine Vielzahl von Verhaltensan-
nahmen erfordern, die zudem von den Kosten und
individuellen Préferenzen des Eigentiimers sowie
vom AusmaR der Uberhinge abhingig sein diirf-
ten: je mehr regionale Uberhénge vorhanden sind,
desto schwieriger lassen sich diese durch Sanie-
rung wiederbeleben oder umnutzen bzw. umso eher

Verwendung von Uberhangen

Sanierung/Aufwertung
« befriedigt (qualitative Zusatznachfrage)

Abgang (Abriss, Zusammenlegung, Umnutzung)
« physische Beseitigung der Uberhénge (Abriss)
 befriedigt qualitative Zusatznachfrage (Zusammenl./Umn.)

dauerhaft ungenutzt
e Leerstand
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riickt als ultima ratio auch das , Stehenlassen von
Ruinen” in den Blickpunkt. Deswegen wird im Fol-
genden nur die Entwicklung der Uberhinge und
nicht die Entwicklung der Leersténde prognosti-
ziert. Das heil3t mit anderen Worten: die prognosti-
zierten Uberhangsquoten stellen lediglich die Ober-
grenze der kiinftigen Leerstandsquoten dar, in der
Praxis wird durch Aufwertung oder Abriss die Leer-
standsquote langfristig zum Teil deutlich geringer
ausfallen.

Auch die Prognose der Wohnungsiiberhdnge erfor-
dertbereits eine Vielzahlvon Annahmen, die das Er-
gebnis z.T. erheblich beeinflussen. Grundlage aller
Berechnungenistzunéchst eine Bevolkerungspro-
gnose mit entsprechenden Annahmen zu Sterbe-
und Geburtenraten sowie zur (Binnen-)Wanderung.

Kasten 3
Schwarmverhalten der jungen Erwachsenen

Darauf wiederum fuBt eine Haushaltsprognose mit
Annahmen {iber die Entwicklung der Haushaltsgro-
RBen sowie eine Nachfrageprognose mit zeit- und al-
tersspezifischen Annahmen liber Zweitwohnungs-
quoten und Untermietquoten sowie {iber Einfami-
lienhausquoten. Die schwierigste Annahme diirf-
te die zum regionalen AusmaR und zur Richtung
der Binnenwanderung bis zum Jahr 2030 und da-
mit die Frage nach Suburbanisierung vs. (Re-)Ur-
banisierung sein (vgl. Kapitel 2 und Kasten 3zu den
~Schwarmstddten”). Um dieses Problem wenigs-
tens halbwegs zu umgehen, werden samtliche Er-
gebnisse zu Wohnungsiiberhdngen nicht weiter als
auf die Ebene von Raumordnungsregionen herun-
tergebrochen. Zwischenergebnisse zu Demogra-
phie und Neubauvolumen werden in den folgen-
den Abschnitten prasentiert.

Es gibt immer weniger junge Menschen. Zwischen 2000 und 2011 ist der Anteil 20- bis 35-J&hriger
bundesweit um 2 %-Punkte auf nunmehr 18% gesunken. Regional sind die Veranderungen aller-
dings viel drastischer. Denn junge Erwachsene konzentrieren sich heute weit stérker rdumlich auf
bestimmte Stadte als in friiheren Jahren (vgl. Abbildung 7). So lag der Anteil der 20- bis 35-J&hrigen
im Jahr 2000 nur in vier Stadten mehr als 30 Prozent iiber dem Bundesdurchschnitt (Miinster, Wiirz-
burg, Heidelberg und Freiburg). Im Jahre 2011 dagegen traf dies bereits auf 18 Stédte zu (Karlsru-
he, Erlangen, Bayreuth, Regensburg, Darmstadt, Leipzig, Flenshurg, Rostock, Miinchen, Kiel, Dres-
den, Freiburg, Miinster, Mainz, Trier, Jena, Heidelberg und Wiirzburg). Dies sind gleichzeitig Stadte

mit stark steigenden Mieten.

Abbildung 7

Konzentration der 20- bis 35-J&hrigen, 2000 und 2011
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Quelle: Bevdlkerungsfortschreibung, eigene Berechnungen, empirica
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(51)
Verdffentlicht in Analysen.

Bau.Stadt.Raum (BBSR-Raum-

ordnungsprognose 2030).

(52)

Diese Werte wurden in keiner
verdffentlichten Prognose je-
mals empirisch abgeleitet.

Eine MutmalBung ist, dass dieses Schwarmverhalten ein Ergebnis der demographischen Entwick-
lung und auch des wachsenden Studierendenanteils ist. Die Gruppe der 20- bis 35-Jahrigen ist die
erste Nach-Babyboomer-Generation, d.h. es handelt sich um vergleichsweise kleine Geburtsjahr-
gange. Und diese ,Wenigen®”, diese Minderheit, konzentriert sich zunehmend. Auf jeden Fall ist die-
ses Schwarmverhalten véllig plausibel. Denn erst durch eine solche Konzentration gelingt es, in einer
Stadt oder in einzelnen Stadtvierteln ein ,junges Lebensgefiihl” zu erzeugen. Dieses Gefiihl entwi-
ckelt dann eine selbstverstarkende Wirkung.

Unklar ist, ob diese Entwicklung so weitergeht. Klar aber ist, dass alle Bevdlkerungsprognosen, die
ein ,Weiter so” bei den Binnenwanderungen unterstellen, dann reine Makulatur wéren. Sollten sich
die jungen Menschen tatséchlich nachhaltig in den genannten Stddten konzentrieren, bliebe dies
zudem nicht folgenlos fiir die regionalen Unterschiede in den Geburtenraten. Die Bevdlkerung wére
dann langfristig noch viel ungleicher verteilt als derzeit schon prognostiziert wird. Im Ergebnis wiir-
de auch die Wohnungsnachfrage in den Schwarmstédten stérker ansteigen bzw. die Leerstédnde in
den anderen Regionen stérker und schneller anwachsen als in den Prognosen, die im folgenden Ab-

schnitt vorgestellt werden.

41 Prognosebasis: Einwohner,
Haushalte und Wohnungsnachfrage

Basis aller Prognosen ist die Bevdlkerungsprog-
nose des BBSR (Basisjahr 2009; vgl. Abbildung 8)°'.
Demnach sinkt die Zahl der Einwohner in Deutsch-
land von 2010 bis 2020 um 1,4% und bis 2030 um
3,0% (von 81,8 Mio. im Jahr 2010 iiber 80,6 Mio.
im Jahr 2020 auf dann 79,3 Mio. im Jahr 2030). Da-
bei sinkt die Einwohnerzahl bis 2030 im Westen um
ein Prozent und im Osten um 11 %. Darauf aufbhau-
end hat empirica eine Haushaltsprognose erstellt,
ebenfalls mit dem Basisjahr 2009. Demnach steigt
die Zahl der Haushalte von 2010 bis 2020 trotz Bevadl-
kerungsschwund, aber dank sinkender Haushalts-
gréBen noch um 2,4 % an. Nach 2020 erreichen die
Haushaltszahlen ihren Hohepunkt, so dass der ge-
samte Anstieg von 2010 bis 2030 nur noch 1,8 % be-
trégt. Im Westen steigt die Zahl der Haushalte bis
2030 sogar um 4 % an, wihrend sie im Osten bis da-
hin bereits um gut 6 % absinken wird.

Nach Abzug der Untermieterhaushalte und zzgl.
der Nachfrage nach Zweitwohnungen ergibt sich
die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte.
Fiir diese Prognose wurde abweichend von den
bisherigen Prognosen als Basis das Jahr 2011 ge-
wahlt. Dies war erforderlich, damit alle Werte auf
die Ergebnisse des Zensus 2011 ausgerichtet wer-
den konnten. Die Wohnungsnachfrage steigt dann
schlieBlich von 2011 bis 2020 um 1,9 % und bis 2030
um 1,3 %. Auch hier wird im Jahr 2020 ein Maximum
erreicht. Eine Zerlegung der Wohnungsnachfrage
in die Komponenten ,Geschosswohnungen” und
+Eigenheime” ergibt einen Anstieg der prognos-
tizierten Einfamilienhausquote von 46,6 % im Jahr

2011 auf 50,1% im Jahr 2030. Im Westen liegt die
Quote hdher und steigt von 49,6 % auf 52,4 %, im
Osten dagegen von 35,4 % (ohne Berlin 42,5 %) auf
40,8 % (ohne Berlin 50,1 %). Spiegelbildlich dazu fallt
die Nachfrage nach Geschosswohnungen deutlich
ah.

4.2 Zwischenergebnis:
Neubaunachfrage

Die Neubaunachfrage ergibt sich als Summe der
demographischen Zusatznachfrage (i.w.S.) und
der qualitativen Zusatznachfrage (QZNF). Die de-
mographische Zusatznachfrage ergibt sich direkt
aus der Verdnderung der Nachfrage nach Ge-
schosswohnungen und Eigenheimen. Die QZNF
erfordert dagegen eine weitere Berechnung. Da-
bei wird dem Umstand Rechnung getragen, dass
es selbst in demographischen Schrumpfungsregi-
onen beachtliche Fertigstellungen gibt. Dieser Neu-
bau wird von eher wohlhabenden Haushalten mit
hohen Anspriichen nachgefragt, die im Bestand
keine fiir sie addquaten Wohnungen finden. Klas-
sische Wohnungsmarktprognosen konnten dieses
Phdnomen nicht befriedigend erkléren. Dabei wird
es immer wichtiger, weil es immer mehr stagnie-
rende und schrumpfende Regionen gibt. In klas-
sischen Wohnungsmarktprognosen wurde statt-
dessen ein normativer Ersatzbedarf von meist0,1 %
bis 0,3 % des Wohnungsbestandes unterstellt.®? Fiir
die empirisch geschétzte QZNF ergeben sich zwar
dhnliche GroBenordnungen bezogen auf den Woh-
nungshestand (vgl. Abbildung 9), die Quoten variie-
ren jedoch im Zeitablauf sowie im regionalen Ver-
gleich erheblich (auf der Kreisebene zwischen 0%
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und 0,5%). Im Ergebnis weist auch der Anteil der
qualitativen Zusatznachfrage an der gesamten pro-
gnostizierten Neubaunachfrage eine groRe regio-
nale und zeitliche Streubreite auf (auf der Kreise-
bene zwischen 0% und 100 %). Dariiber hinaus wer-
den sdmtliche Neubauprognosen auf der Ebene von

Abbildung 8

Landkreisen und kreisfreien Stddten berechnet und
erstzum Schluss aufaddiert. Auf diese Weise wer-
denregionale Zuwéachse und Riickgénge der Nach-
frage nicht einfach saldiert, sondern dieses regio-
nale Mismatch explizit beriicksichtigt.

Einwohner, Haushalte und Wohnungsnachfrage 2011 — 2030

a) Einwohner und Haushalte in Deutschland
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(Haushalts-/Wohnungsnachfrageprognose)
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Abbildung 9
Qualitative Zusatznachfrage 2012 — 2030

implizite* Ersatzquote p.a.
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Die implizite Ersatzquote steigt zunéchst an, weil bei schrumpfender Nachfrage immer mehr Neubau
qualitatsbedingt ist; langfristig sinkt sie aber, weil die Nachfrage so stark schrumpft, dass selbst quali-
tétsbedingt kaum noch neu gebaut wird.

* Anteil der qualitativen Zusatznachfrage am Wohnungshestand

Quelle: eigene Berechnungen

Abbildung 10
Komponenten fiir Neubaubedarf bzw. Neubaunachfrage
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Quelle: eigene Darstellung
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Im Ergebnis wird die zukiinftige Neubaunachfrage Wohnungen neu errichtet worden sind, ergibt sich
in Deutschland deutlich {iber dem Fertigstellungsni- fiir den Zeitraum bis 2015 eine jéhrliche Prognose
veau der letzten Jahre liegen —auch deutlich iiber von 227 Tsd. Einheiten — das entspricht einer Stei-
dem bereits gestiegenen Niveau der Jahre 2010 bis gerung um fast ein Drittel (29 %).

2012 (vgl. Abbildung 11). Wahrend bundesweit im

Durchschnitt der letzten fiinf Jahre rund 176 Tsd.
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Abbildung 11

Fertigstellungen 1995 — 2012 und Prognose der Neubaunachfrage 2012 — 2030
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Quelle: Destatis (Zensus zum Stand Mai 2013) und empirica (Prognose ab 2012)

Im Segment der Geschosswohnungen haben die
Fertigstellungen zuletzt bereits das prognostizier-
te Niveau erreicht, bei Eigenheimen klafft dage-
gen im Vergleich zur Prognose noch eine Liicke.
Zahlt man zu den Eigenheimen auch Wohnungen
in einfamilienhausédhnlichen Gebauden®, dann fallt
die Liicke im Segment der Eigenheime kleiner aus
bzw. wére dann die Liicke im Geschosswohnungs-
baunoch nicht geschlossen. Hinzu kommt aber auf
jedenFallnoch der aufgestaute Nachholbedarf der
letzten fiinf Jahre, der nach empirica-Berechnun-
gen eine GréBenordnung von rund 650 Tsd. Einhei-
ten erreicht haben diirfte.

0
1930

2010 2015 2020 2025

2030 2035

(53)

Das sind kleine, tiberschau-
bare und preiswert zu bewirt-
schaftende Einheiten mit ma-
ximal sechs Wohnungen, die
private Riickzugsflachen ha-
ben und moglichst ebenerdi-
gen Zugang zu begriinten Au-
Renflachen oder zumindest
groRziigige Balkone bieten.
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4.3 Ergebnis: Wohnungsiiberhang

Fiir die Entwicklung der Wohnungsiiberhdnge wer-
den drei Szenarien betrachtet: einmal die Situation
ohne kiinftigen Neubau (Szenario 1). Dieses Szena-
rio erfiillt eine rein didaktische Aufgabe und zeigt,
dass in manchen Regionen der kiinftige Leerstand
selbst bei sofortigem ,Baustopp” deutlich anstei-
gen wiirde. Tatsdchlich kann man aber davon aus-
gehen, dass in allen Regionen noch Neubau statt-
finden wird. Unklar ist allenfalls, in welcher Gro-
Benordnung. Deswegen werden zwei weitere Sze-
narien betrachtet.

Abbildung 12

In Szenario 2 wird unterstellt, dass der kiinftige
Neubau ,nur” die demographisch bedingte Zusatz-
nachfrage (i.w.S.) befriedigen wird (vgl. Abbildung
12). D.h. Neubau findet nur dann und in dem MaRe
statt, wie die Zahl der Haushalte ansteigt bzw. wie
zur prognostizierten Erhdhung der Einfamilienhaus-
quote regional erforderlich ist. In Szenario 3 wer-
den dariiber hinaus auch Wohnungen gebaut, die
rein quantitativ nicht erforderlich wéren, aber den-
noch nachgefragt sind, weil sie Qualitdten bieten,
die so im Bestand nicht vorhanden sind (qualitati-
ve Zusatznachfrage; vgl. QZNF).

Fertigstellungen 1995 — 2012 und Prognose der Neubaunachfrage 2012 — 2030
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Quelle: Destatis (Zensus zum Stand Mai 2013) und empirica (Prognose ab 2012)
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Abbildung 13
Entwicklung der Wohnungsiiberhéinge 2011 — 2030
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Quelle: Destatis (Zensus zum Stand Mai 2013) und empirica (Prognose)

Im Ergebnis wird der Uberhang an Wohnungen in
Wohngebauden auch ohne jeglichen Neubau (Sze-
nario 1) bundesweit von derzeit 1,7 Mio. Wohnun-
gen(Zensus 2011) bis zum Jahr 2030 auf 2,5 Mio. an-
steigen (vgl. Abbildung 13 oben links). Der Anstieg
verliefe jedoch nicht kontinuierlich. Infolge der zu-
néchst noch leicht steigenden Nachfrage wiirden
einige Leerstdnde wieder bezogen werden und der
Uberhang dadurch voriibergehend leicht abgebaut
werden. Die Uberhangquote wiirde demnach von
derzeit 4,4% {iber 3,6 % im Jahr 2015 auf 6,2% im
Jahr 2030 ansteigen (vgl. Abbildung 13 oben rechts).

Mit Neubau in Héhe des demographisch beding-
ten Ausmales (Szenario 2) steigt der Wohnungs-
{iberhang sofort an und erreicht bis 2030 rund 3,3
Mio. Wohnungen. Das sind 8,0% des Bestands,
wenn bis dahin keine Abrisse, Zusammenlegungen
oder Umnutzungen stattfinden. Sollte dariiber hi-
naus alle qualitative Zusatznachfrage im Neubau
umgesetzt werden (Szenario 3), dann stiege der
Uberhang auf 4,6 Mio. Wohnungen oder 10,7 % an.
Die tatsachliche Entwicklung diirfte irgendwo zwi-
schen den beiden Szenarien 2 und 3 liegen. Dabei
wird unterstellt, dass der Neubau mindestens in

(53)

Das sind kleine, iberschau-
bare und preiswert zu bewirt-
schaftende Einheiten mit ma-
ximal sechs Wohnungen, die
private Riickzugsflachen ha-
ben und mdglichst ebenerdi-
gen Zugang zu begriinten Au-
Renflachen oder zumindest
groRziigige Balkone bieten.
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(54)

Wachstums- (Veranderung
>5 %) und Schrumpfungsre-
gionen (Veranderung <-5 %)
werden nach der Einwohner-
entwicklung 2011 — 2030 ab-
gegrenzt.

(55)
In Szenario 3 wird gegentiber
Szenario 2 in den Stagnati-

onsregionen deutlich mehr ge-

baut als in den anderen Regi-
onen, dadurch stehen in den
Stagnationsregionen in Sze-
nario 3 deutlich mehr Woh-
nungen leer als in Szenario 2:
in den 203 Stagnationskrei-
sen (49 % aller Kreise) stehen
im Szenario 3 knapp die Half-
te (2.085/4.558=46 %), aber
in Szenario 2 nur gut ein Drit-
tel (1.187/3.333=36 %) aller
Uberhange

Héhe der demographisch bedingten Zusatznach-
frage liegen wird und ein Teil der qualitativen Zu-
satznachfrage durch Sanierung und Zusammenle-
gung im Bestand realisiert werden kann. Es kann
aber auf jeden Fall festgehalten werden, dass die
Halfte aller maximal maglichen Uberhange in MFH
auch ohne Neubau prognostiziert werden, wéh-
rend Uberhinge in Eigenheimen in der Uberhang-
prognose fastnur durch Neubau nach 2011 entste-
hen (vgl. Abbildung 13 unten).

Regional und objektartspezifisch werden sich die
Uberhinge ganz unterschiedlich entwickeln (vgl.
Tabelle 8). Wihrend die Uberhangsquote bundes-
weit in Szenario 2 um knapp 4 Punkte ansteigt (in
Szenario 3 um gut 6 Punkte), sind die Zuwachsra-
tenim Osten zweistellig. Gegeniiber Szenario 2 &n-
dertsich fiir Ostdeutschland in Szenario 3 nichtviel
an der Entwicklung, weil die implizite Ersatzquote
kleiner ist als im Westen. Dariiber hinaus wird der
Uberhang vor allemim Segment der Geschosswoh-
nungen sichtbar. Dort ist der Anstieg in Szenario 2
etwa zehnmal hdher als bei den Eigenheimen (+6,5
Pkte. gegeniiber +0,6 Pkte.) — mit Neubau fiir qua-
litative Zusatznachfrage liegt der Faktor in Szena-
rio 3immerhin noch beim Vierfachen (+9,8 Pkte. ge-
geniiber +2,5 Pkte.).

Am deutlichsten aber zeigen sich die Unterschie-
de zwischen Wachstums- und Schrumpfungsre-
gionen. Wahrend der Uberhang in den Wachs-
tumsregionen bis 2030 selbstin Szenario 3 kaum zu-
nimmt (+1,3 Punkte), liegt der Zuwachs in Schrump-
fungsregionen achtmal hdher (+10,7 Punkte). Da-
mit befinden sind in den 169 Schrumpfungskrei-
sen (41% aller Kreise) im Szenario 3 die Hélfte
(2.289/4.558=50%) und in Szenario 2 sogar mehr
als die Halfte (2.008/3.333=60 %) aller Uberhznge.
In den 41 Wachstumskreisen (10% aller Kreise)
befinden sich dagegen sowohl in Szenario 2 als
auch 3 jeweils nur 4% aller Leerstande. Eine de-
taillierte Darstellung der Uberhénge aller Raum-
ordnungsregionen fiir alle Szenarien ist fiir Eigen-
heime in Karte 1 und fiir Geschosswohnungen in
Karte 2 dargestellt. Fiir Szenario 3 ergibt sich dann
bis zum Jahr 2030 die hichste Uberhangsquote im
Segment Eigenheime in Neubrandenburg (17 %),
die niedrigste im Kreis Vechta (1%). Im Segment
Geschosswohnungen liegt der niedrigste Wert im
Landkreis Miinchen (2 %) und der hochste im Elbe-
Elster-Kreis (55 %).
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Tabelle 8

Entwicklung der Wohnungsiiberhéinge 2012 — 2030

Nur Wohnungen in Wohngeb&uden

2011

Wohnungsiiberhénge in Tsd.

Ost (ohne Berlin)
Ost (mit Berlin)
West
Deutschland
EZFH

MFH

Wachstum
Stagnation
Schrumpfung
Uberhangsquote
Ost (ohne Berlin)
Ost (mit Berlin)
West
Deutschland
EZFH

MFH

Wachstum
Stagnation

Schrumpfung

536
600
1.120
1.720
608
1.112
13
794

814

8,0%
70%
36%
4,4%
33%
52%
31%
35%

6,3%

2020

923
987
1.379
2.366
653
1.7113
123
895

1.348

134%
11,2%
43%
58%
34%
8,0%
31%
38%

10,3%

Szenario 2

2030

1.364
1.442
1.889
3.331
792
2.540
137
1.186

2.008

19,5%
16,2 %
58%
8,0%
4,0%
11,8%
33%
49%

15,3%

Anstieg
2011-30

828
842
769
1.611
183
1.428
24
392

1.195

+11,5
+9,2
+2,2
+3,7
+0,6
+6,5
+0,2
+1,4

+9

2020

961
1.066
1.847
2913

841
2.0Mm

134
1.262

1.517

13.9%
12,0%
5,7%
70%
4,3%
9,5%
34%
52%

11,5%

Szenario 3

2030

1.426
1.601
2.957
4.558
1.189
3.369
184
2.085

2.289

20,2%
17,7%
8,.8%
10,7 %
5,9%
15,0%
4,4%
83%

17.1%

Anstieg
2011-30

890
1.001
1.837
2.838

581
2.257

7
1.291

1.475

+12,2
+10,7
+5,2
+6,3
+2,5
+9,8
+1,3
+4.8

+10,7

Wachstum (41 Kreise); Stagnation: 203 Kreise mit Einwohnerzuwachs +/-5% im Zeitraum 2011 — 30; Schrumpfung (169 Kreise)

Quelle: Destatis (Zensus zum Stand Mai 2013) und empirica (Prognose)
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Karte 1
Wohnungsiiberhénge in Ein-/Zweifamilienhdusern 2011 und 2030

2011 2030 ohne Neubau (Szenario 1)

Leerstand in EZFH Prognose des Uberhangs in EZFH (ohne Neubau)
in den Raumordnungsregionen im Jahr 2011 in den Raumordnungsregionen fiir das Jahr 2030
Basis: Zensus 2011, eigene Berechnungen Basis: Zensus 2011, eigene Berechnungen
unter 2% || 2% bis unter 4% [ 4% bis unter 6% [l 6% bis unter 8% Il 8% und mehr | unter 2% || 2% bis unter 4% [ 4% bis unter 6% [l 6% bis unter 8% [l 8% und mehr

2030 mit Neubau (Szenario 2) 2030 mit Neubau (Szenario 3)

Prognose des Uberhangs in EZFH (mit Neubau - nur demographisch bedingter) Prognose des Uberhangs in EZFH (mit Neubau - inkl. QZNF)

in den Raumordnungsregionen fiir das Jahr 2030 in den Raumordnungsregionen fiir das Jahr 2030

Basis: Zensus 2011, eigene Berechnungen Basis: Zensus 2011, eigene Berechnungen

[ Junter2% || 2% bis unter 4% [ 4% bis unter 6% [l 6% bis unter 8% [l 8% und mehr [ Junter2% [ 2% bis unter 4% [ 4% bis unter 6% [l 6% bis unter 8% [l 8% und mehr

Quelle: Destatis (Zensus zum Stand Mai 2013) und eigene Berechnugen
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Karte 2
Wohnungsiiberhdange in Mehrfamilienhdusern 2011 und 2030

2011 2030 ohne Neubau (Szenario 1)

Leerstand in MFH Prognose des Uberhangs in MFH (ohne Neubau)
in den Raumordnungsregionen im Jahr 2011 in den Raumordnungsregionen fiir das Jahr 2030
Basis: Zensus 2011, eigene Berechnungen Basis: Zensus 2011, eigene Berechnungen
unter 10% 10% bis unter 20% || 20% bis unter 30% [ 30% bis unter 40% [ 40% und mehr unter 10% 10% bis unter 20% [ 20% bis unter 30% [ 30% bis unter 40% [l 40% und mehr

2030 mit Neubau (Szenario 2) 2030 mit Neubau (Szenario 3)

Prognose des Uberhangs in MFH (mit Neubau - nur demographisch bedingter) Prognose des Uberhangs in MFH (mit Neubau - inkl. QZNF)
in den Raumordnungsregionen fiir das Jahr 2030 in den Raumordnungsregionen fiir das Jahr 2030
Basis: Zensus 2011, eigene Berechnungen Basis: Zensus 2011, eigene Berechnungen
unter 10% || 10% bis unter 20% [ 20% bis unter 30% [ 30% bis unter 40% [ 40% und mehr unter 10% || 10% bis unter 20% || 20% bis unter 30% [ 30% bis unter 40% M 40% und mehr

Quelle: Destatis (Zensus zum Stand Mai 2013) und eigene Berechnugen
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4.4 Gibtes eine neue Leerstandswelle?

Die Prognosen zeigen, dass sich eine Zunahme der
Wohnungsiiberhé&nge vor allemim Segmentder Ge-
schosswohnungen nicht vermeiden I&sst. Selbst
ohne Neubau wiirde sich dort die Zahl der Uberhén-
ge bis 2030 verdoppeln. Im Segment der Eigenhei-
me dagegen resultiert die Zunahme der Uberhan-
ge fast ausschlieRlich aus dem kiinftigen Neubau.
In beiden Bereichen steigen die Uberhinge jedoch
nahezu linear an. Rein rechnerisch kommt es also
zu keinem schlagartigen Anstieg der Wohnungs-
iberhdnge. Das ist auch plausibel, denn die Zahl
der Haushalte —und damit die Wohnungsnachfrage
—wird durch die Alterung nicht sprunghaft, sondern
kontinuierlich zuriickgehen. Und Uberhénge infol-
ge kiinftiger Neubauten werden ebenfalls nichtvon
heute auf morgen entstehen, da sie allenfalls mit
dem Tempo der Fertigstellungen ansteigen kénnen.

Gleichwohl kam es Mitte der 1990er Jahren nach
der Wiedervereinigung im Osten zu einem schlag-
artigen Anstieg der Uberhange. Auch damals ist die
Zahl der Haushalte nicht iiber Nacht geschrumpft.
Vielmehr sorgte die Gemengelage aus Abwande-
rung in den Westen, Suburbanisierung (v.a. Eigen-
heime) und subventioniertem Neubau in den Stid-
ten (v.a. Geschosswohnungen) zu einem abrupten
Anstieg.

Damit stellt sich die Frage, ob in den kommenden
Jahren dhnliche Ausléser fiir abrupte Verdnderun-
gen auftreten. Modellrechnungen kdnnen solche
Ereignisse nicht aufzeigen, da dort typischerweise
kontinuierliche Entwicklungen angenommen wer-
den: dies betrifft die Bevdlkerungsprognose genau-
so wie die Entwicklung der Einfamilienhausquote
oder der HaushaltsgroRen. AuRerdem werden vie-
le kleinrdumige Bewegungen verschleiert, wenn
Lnur” aufder Ebene von Landkreisen und kreisfrei-
en Stédten, nicht aber auf der Ebene von Gemein-
den oder gar Stadtteilen modelliert wird.

Ausldser fiir einen abrupten Anstieg der Leerstén-
de kdnnte z.B. das Zusammenspiel folgender Er-
eignisse hilden:

a) Schwellendynamik in Schrumpfungsregionen

Esistdenkbar, dassin Schrumpfungsstédten einzel-
ne Stadtteile plotzlich ,abstiirzen”, wenn negative
Ausstrahlungseffekte leer stehender Geb&ude zu
einer Abwanderung in andere Stadtteile verleiten.
Solche Prozesse kdnnen eine sich selbst beschleu-
nigende Eigendynamik entwickeln, wenn bestimm-
te Alterungs- oder Abwanderungsschwellen iiber-
schritten sind. Ausldser kdnnte etwa eine zuneh-
mende Arbeitslosigkeit als Folge einer Wirtschafts-
krise sein. Ahnliche Prozesse sind in lindlichen

Regionen als Folge der Verschlechterung von Nah-
versorgung und lokaler Infrastruktur denkbar. Hier
kdénnten in einem dynamischen Prozess schnell
ganze Dorfer leerfallen, wenn kritische Grenzwer-
te liberschritten werden und sich die Bewohner
mehr und mehr in Richtung der zentralen Orte im
Landkreis konzentrieren.

b) UberméBiger Neubau infolge falscher Anreize,
Uberkapazititen, steuerlicher Férderung etc.

Auch angebotsseitig kdnnte es zu einem beschleu-
nigten Anstieg der Uberhange kommen. Das wire
der Fall, wenn zu viele Wohnungen am falschen
Ort und in der falschen Qualitat (Ausstattung, Gro-
Be, Bauform etc.) gebaut wiirden (beispielsweise
durch Anreize wie das niedrige Zinsniveau).

Von einer flaichendeckenden Férderung des Neu-
baus wére daher abzuraten. Denn rund die Half-
te aller Fertigstellungen betrifft Schrumpfungs-
regionen. Dort dient Neubau nicht der quantitati-
ven Entlastung der Wohnungsnachfrage. Vielmehr
wird dort neu gebaut, weil der Bestand nicht die
gewliinschten Qualitaten bietet. Deshalb wiirde je-
der Neubau hier den bereits vorhandenen Leer-
stand erhdhen. Auch in Wachstumsregionen ist bei
einer steuerlichen Férderung zu bedenken, dass
nicht die falschen Objekte am falschen Ort gefor-
dert werden. Wenn eine steuerliche Férderung zu
spatim aktuellen Zyklus kéme, biirge sie die Gefahr
eines UberschieRens der Fertigstellungen iiber die
Nachfrage hinaus.

Ausloser fiir einen (abrupten) Riickgang der Leer-
stdnde konnten dagegen die folgenden Ereignis-
se sein:

a) Nicht prognostizierbare AuBenwanderung

Die Methodik einer Bevdlkerungsprognose ist re-
lativ einfach. Vor allem der natiirliche Saldo — die
Entwicklung von Geburten- und Sterberaten—kann
sehrzuverléssig vorausberechnetwerden. Schwie-
riger wird es beim Wanderungssaldo. Zuwande-
rung aus dem Ausland ist schlicht nicht prognosti-
zierbar. Derzeitwandern viele junge Menschen aus
Spanien, Italien und anderen siidlichen EU-Léndern
krisenbedingt nach Deutschland. Noch sind diese
Zuwanderungen kaum nachfragewirksam, da vie-
le in Wohngemeinschaften oder bei Freunden un-
terkommen und zunédchst nur einen kurzfristigen
Aufenthalt planen. Sobald diese Menschen aber
Aus-/Forthildungen hierzulande abschlieBen, die
Sprache gelernt haben und feste Jobs bekommen,
werden sie (pldtzlich) mehr Wohnraum nachfra-
gen (genauso gut méglich ist aber auch eine ab-
rupte Riickwanderung, wenn sich die Zukunftsaus-
sichten der spanischen Wirtschaftverbessern bzw.
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der deutschen Wirtschaft unerwartet verschlech-
tern sollten.)

b) Unberechenbare Binnenwanderung

In den 1990er Jahren fand bundesweit Suburba-
nisierung statt. Mittlerweile ist das Suburbanisie-
rungsvolumen kleiner geworden und konzentriert
sich auf die Wachstumsregionen. In Schrump-
fungsregionen kann dagegen sogar eine Urbani-
sierung beobachtet werden. Typischerweise be-
riicksichtigen Bevodlkerungsprognosen bei der Bin-
nenwanderung den Durchschnitt der letzten Jahre.
Dieser Trend kann aber in der nahen Zukunft wie-
der drehen. Die steigenden Mieten in den Zentren
der Wachstumsregionen kénnten zu einer (plotzli-
chen) Zunahme des Suburbanisierungsvolumens
beitragen. Konkretwére z. B. denkbar, dass die jun-
gen Familien, die sich zuletztin den Familienvierteln
(Prenzlauer Berg in Berlin, Glockenbachviertel in
Miinchen, Eimsbiittel in Hamburg) konzentriert ha-
ben, doch noch den Weg aus den stadtischen Ge-
schosswohnungen in suburbane Eigenheime fin-
den und dort den Leerstand senken.

45 Kernaussagen zu
aktuellen und kiinftigen
Leerstandsentwicklungen

¢ In den 1990er Jahren bis hinein in die ersten
Jahre nach der Jahrhundertwende sind die
Leerstdnde vor allemin den Stadten durch Sub-
urbanisierung gestiegen.

* Nach dem Jahr 2006 kam es zu einer Trend-
wende und die Leerstdnde steigen in den de-
mographischen Schrumpfungsregionen als
Folge einer Abwanderung in die attraktiven
Knappheitsstédte. Die Suburbanisierung in den
Knappheitsstédten ist allerdings nie zum Erlie-
gen gekommen.

* Leerstand betrifft bei Geschosswohnungen vor
allem solche mit qualitativen Méngeln, dagegen
bestimmt bei Eigenheimen vorwiegend die Fluk-
tuation das Ausmal} des Leerstands.

 Kiinftig wird der Leerstand (wieder) zunehmen
—selbstwenn ab sofort keine Wohnungen mehr
gebautwiirden. Dain Wachstumsregionen aber
Knappheiten bestehen, wird das Wohnungsan-
gebot mittelfristig steigen.

* Auch in Schrumpfungsregionen gibt es Fertig-
stellungen. Diese werden mengenméRig nicht
gebraucht, sind aber erforderlich, weil der Be-
stand nicht immer nachfragegerecht ist. Neu-
bau kann hier reduziert werden, wenn es gelingt,
Neubauqualitdten im leerstehenden Wohnungs-
bestand zu schaffen.
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5 Verfahrensvorschlage fiir eine kontinuierliche
Leerstandsheobachtung

Eine kontinuierliche Leerstandsbeobachtung er-
fordert die Festlegung von Datenquellen zur effi-
zienten und systematischen Erhebung von Leer-
standsinformationen. Dariiber hinaus muss auch
Ursachenforschung betrieben werden. Dazu miiss-
ten qualitative Merkmale (zu Wohnung, Gebéaude,
Quartier, Region) festgelegt und erhoben werden,
aus denen Strategien zur Leerstandsvermeidung
und -reduzierung abgeleitet werden konnen. Un-
verzichtbare KenngroRen sind dabei:

* Regionale Wachstumsdynamik;
» Attraktivitdt des Wohnungsbestands;

* \Wohnanforderungen einzelner Zielgruppen vor
Ort;

e Art der Wohnungsiiberhénge;
* Umgang mit Wohnungsiiberhéngen;

e ArtderLeerstédnde (Leerstandsheobachtungim
weiteren Sinne);

e AusmaB der Leerstidnde (Leerstandsbeobach-
tung im engeren Sinne).

Zu erhebende Daten

Die vorliegenden amtlichen Daten liefern diese In-
formationen nur eingeschrankt. Einige Daten gibt
es amtlicherseits gar nicht (z. B. kleinrdumige Miet-
entwicklungen) oder sind aufgrund unzureichender
Erfassung nur bedingt aussagekréftig (z. B. Abriss-
statistik). Eine Verbesserung bzw. gréBere Fokus-
sierung der amtlichen Datenerhebungen im Hin-
blick auf die Leerstandsproblematik wére ein erster
Schritt. Dariiber hinaus wiirde ein systematischer
Riickgriff auf kommunale bzw. private Datenban-
ken (Leerstandsentwicklung nach Gebaudetypen,
Regionaldaten, Mietpreisdatenbanken) den Kennt-
nisstand verbessern. Hilfreich fiir die Zusammen-
fassung dezentral existierender Wohnungsmarkt-
daten wire zudem die Vorgabe einheitlicher Stan-
dards bei der Datenerfassung.

Datenvon bundesweitem Interesse sollten idealer-
weise zentral erhoben und anonymisiert archiviert
und ausgewertet werden (z. B. Leerstandsabfrage
bei allen {iberregional titigen Heizkostenabrech-
nern und Versorgern durch den Bund).

Bundesweite Standards definieren

Wichtigste Aufgabe des Bundes ware die Empfeh-
lung bundesweiter Standards zur Leerstandser-
fassung selbst, aber auch zur allgemeinen Woh-
nungsmarktbeobachtung. Hilfreich wére daher
eine ,Handreichung” iiber empfohlene Erhebun-
gen und Auswertungen fiir die Kommunen. Dar-
in werden nicht nur das gewiinschte Ergebnis be-
schrieben (welche KenngréRen sollten letztlich
bekannt sein), sondern auch praktische Empfeh-
lungen fiir eigene Erhebungen gegeben (z.B. zur
Stromzéhlermethode oder Begehungen). Es ver-
stehtsich von selbst, dass diese Tipps zunéchstbei
Kommunen erfragtwerden, die bereits iiber prakti-
sche Erfahrungen verfiigen. Dort, wo mehrere Opti-
onen moglich sind, sollte der Bund zur Vereinheitli-
chung Standards definieren.

Die Festlegungen betreffen die folgenden Faktoren:

¢ Definition Leerstand (keine Mietzahlung vs.
keine Bewohner; ab welcher Leerstands-
dauer; ab welchem Minderverbrauch bei
.Stromzahlermethode”).

e Zu erhebende Kombinationsmerkmale (Anga-
ben {iber konkrete Wohnung, Geb&ude, Quar-
tier, Kommune, Region).

Zur Vereinheitlichung der Erfassung der Daten von
Ver- und Entsorgern sind weitere Schritte denkbar:

e Handreichung (vgl. Fallstudie Dortmund oder
Plauen) mit Vorgaben zu Fragebogen, Auswer-
tung fiir einen Stadtatlas, Hinweise zum Daten-
schutz, etc.

* Informationsveranstaltungen/Schulungen fiir
Kommunen zur einheitlichen Leerstandserfas-
sung (d.h. iiber die Inhalte der Handreichung).

* Finanzielle (oder zumindest ideelle) Unter-
stiitzung fiir Kommunen, die dem Bund kom-
munal Leerstandsdaten zur Verfiigung stel-
len (z.B. Kostenbeteiligung; Prémierung von
Best-Practice-Beispielen).
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6 Fazit und Forderungen: die Folgen des
Leerstands entscharfen

Bislang sind die Haushaltszahlen trotz regional
sinkender Bevolkerung noch gestiegen, kiinf-
tig gibt es immer mehr Regionen mit sinkenden
Haushaltszahlen. Deswegen miissen die Wei-
chen jetzt gestellt werden. Jede Wohnung, die
heute in einer Schrumpfungsregion gebaut wird,
erhdht den Leerstand sofort. Jede Wohnung, die
heute in einer Wachstumsregion aufgrund aktuel-
ler Wohnungsmarktengpéasse gebaut wird, kdnn-
te den potenziellen Leerstand nach einem Uber-
schreiten des Wachstums-Peaks in der Zukunft
erhéhen bzw. erhdht im Falle zuziehender Haus-
halte aus Schrumpfungsregionen den Leerstand
in deren Herkunftsregion sofort. Deswegen miis-
sen die richtigen Wohnungen am richtigen Ort ge-
baut werden.

Leerstand systematisch beobachten

Basis allen Handelns ist eine Beobachtung der
Leersténde. Dies erfordert eine kontinuierliche
Wohnungsmarktbeobachtung auf lokaler Ebene
und die standardisierte Zusammenfiihrung loka-
ler Leerstandserhebungen. Vorhandene Daten der
Versorger (Heizkostenableser, Stromanbieter etc.)
sollten systematischer erfasst und einheitlich aus-
gewertet werden.

Neue Leerstdande vermeiden

Neubaufdrderung — vor allem das untere Markt-
segment betreffend — sollte in Schrumpfungsre-
gionen eingestellt werden. Das bezieht sich auf
eine zusétzliche steuerliche Forderung privater In-
vestoren und auf den klassischen sozialen Woh-
nungsbau. Eine Neubauférderung zur Starkung er-
haltenswerter Stadtzentren im Sinne der Stabilisie-
rung von Innenstddten oder der Ankauf von Bele-
gungsrechten in Wachstumsregionen kann dage-
gen befiirwortet werden.

Selbstin Schrumpfungsregionen findet noch Neu-
bau statt, weil der Bestand nicht die erforderli-
chen Qualitdten aufweist. Hier kdnnen Strategien
zurnachfragegerechten Aufwertung des Bestands
helfen, bestehende Leerstédnde zu reaktivieren und
neue zu vermeiden. Denkbar sind allenfalls finan-
zielle Anreize zum Abriss oder zur Aufwertung und
Umnutzung leer stehender Wohnungen.

Auch in Wachstumsregionen ist bei einer steuer-
lichen Forderung zu bedenken, dass nicht die fal-
schen Objekte am falschen Ort gefordert werden.
Hier kénnte eine steuerliche Neubaufdérderung

zumindest langfristig, nach Uberschreiten des
Wachstums-Peaks in der Zukunft, die Leerstands-
situation verschéarfen, wenn dadurch nicht-nach-
haltige Investoren angelockt und die falschen Ob-
jekte am falschen Ort gebaut wiirden. Zudem stei-
gen die Baugenehmigungen hier schon heute an.
Wenn aber eine steuerliche Férderung zu spét im
aktuellen Zyklus kdme, biirge sie die Gefahr eines
UberschieBens der Fertigstellungen iiber die Nach-
frage hinaus.

Vorhandene Leerstdnde konzentrieren

Die ,Ansteckungseffekte” (negative externe Ef-
fekte) leerstehender Wohnungen werden von den
einzelnen (privaten) Marktakteuren typischerwei-
se nichtin ihre Entscheidungsfindung einbezogen.
Dies verlangt nach staatlichem Eingreifen: De-
mographisch bedingte Leerstdnde kdnnen durch
rdumlich gezielte Sanierungsstrategien an ,un-
schéadlicheren Stellen” konzentriert werden. In In-
nenstédten und in erhaltenswerten Stadtzentren
ist es wichtiger, Leerstdnde zu vermeiden als am
Stadt- oder Ortsrand. Hier sollten die Finanzmit-
tel einer verstetigten Stddtebauférderung konzen-
triert werden. Eine Abgrenzung der Forderkulisse
muss dabeijeweils anhand integrierter Handlungs-
konzepte vorgenommen werden. Hemmnisse durch
nicht-kooperative Eigentiimer von Leerstdnden
konnten durch eine Erhéhung der Haltekosten mi-
nimiertwerden (z. B. keine GrundsteuerermaRigung
bei Leerstand, Einfiihrung einer Bodenwertsteuer).

Gebietsreformen durchfiihren

Die offentliche Daseinsvorsorge ist unter heutigen
Rahmenbedingungen in vielen Schrumpfungsregio-
nenimmer schwieriger zu finanzieren. Zwar wird im
Zusammenhang mit sinkenden Mieten und wach-
senden Leersténden die soziale Wohnraumver-
sorgung einfacher, in den Stddten leidet aber die
Auslastung der Infrastruktur, wenn sich Leersténde
quer durch alle Bestédnde ,fressen”. Im ldndlichen
Raum wird es Orte geben, in denen nur noch sehr
wenige, v. a. dltere Menschen leben. Die Schrump-
fung in den betroffenen Stadtteilen oder Regionen
muss deshalb koordiniert werden. Im Hinblick auf
die tendenziell ungiinstige finanzielle Ausstattung
der betroffenen Kommunen stehen dann auch re-
gionale Zusammenschliisse auf der Tagesordnung.

Erforderlichist eine sachliche Diskussion und eine
Art wettbewerbliches Auswahlverfahren darum,
welche Quartiere und Gemeinden erhaltenswert
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sind. Relevante Faktoren kdnnten die Qualitét der
vorhandenen Wohnungshestdnde und der noch
bestehenden Nahversorgung, kulturelle und inf-
rastrukturelle Schliisseleinrichtungen oder die al-
tersstrukturelle Mischung der Bewohnerschaft
sein. Leitbild ist auch hier die Stérkung der zent-
ralen Orte, der Innenstédte und der erhaltenswer-
ten Stadtzentren.
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