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Brandenburg: Bevolkerungsentwicklung gegeniiber

Brandenburg
2.537.868
(+3,5% 2021 ggu. 2011)

Berliner Umland
1.022.678

+13,2% 2021 ggu. 2011
Entwicklung in Prozent ( 0 g8 )

M 20 und groRer
~ 10 bis unter 20

0 bis unter 10 Weiterer Metropolenraum

-10 bis unter 0 1.515.190
I -20 bis unter-10 (-2,3% 2021 ggii. 2011)
B unter-20

Administrative Grenzen

— Land Brandenburg

— Landkreis / kreisfreie Stadt
Amt / Verbandsgemeinde / amtsfreie Gemeinde

— Berliner Umland

Beschriftung nach Zentralen Orten
(LEP HR-Festlegung), weicht von Grenzen
in Teilen ab
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Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Berechnungen des BBU, ©BBU




Das Thema Wohnungsleerstand ist mittelfristig weiterhin von Beachtung. Ubersicht der

Leerstande der BBU Mitgliedsunternehmen nach Landkreis
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Anstieg der Leerstandsquoten 2021 zu 2020
in 7 der 18 Landkreise / kreisfreien Stadte —
trotz kontinuierlichem Abriss

Leerstandsgquote 2021
in %a:

B 15%

B 121%bis 15%

0 919%bis12,0%
6,1 % bis 9.0%
3,1% bis 6,0%
1,5% bis 3,0%

Land Brandenburg gesamt:
3,0 % (8,0 %)

© BBU; Quelle: BBU-Jahresstatistik




Brandenburg mit anhaltenden Bevolkerungsgewinnen insgesamt

Auch der weitere Metropolenraum profitiert zunehmend von Zuwanderungen aus der Hauptstadt
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Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Berechnungen des BBU, ©BBU
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Brandenburg - Entwicklung des Durchschnittsalters

im Land Brandenburg nach Landkreisen und kreisfreien Stadten,

Abstand  Relativ Alten-

quotient
Spree-Neile 12,2 32% 53,0
Elbe-Elster 11,3 29% 52,5
Oberspreewald-Lausitz 11,6 30% 53,2
Prignitz 11,4 30% 51,7
Uckermark 13,4 37% 52,6
Oder-Spree 11,1 30% 49,1
Ostprignitz-Ruppin 11,6 31% 47,1
Brandenburg a.d. Havel 9,6 25% 48,8
Frankfurt (Oder) [ 13 [ 37% 47,7
Mairkisch-Oderland 10,2 27% 42,8
Land Brandenburg 9,7 26% 43,6
Cottbus 11,6 33% 45,7
Dahme-Spreewald 91 24% 41,7
Barnim 8 21% 41,4
Oberhavel 8,7 23% 40,0
Potsdam-Mittelmark 8,2 21% 40,2
Havelland 8 21% 38,8
Teltow-Fladming 8,1 21% 38,2
Potsdam 5,8 16% 31,9

Durchschnittsalter
Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Berechnungen des BBU, ©BBU
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Entwicklung der Haushaltsstruktur Brandenburg bis

Single- und GroRhaushalte nehmen zu, kleinere Haushalte nehmen ab
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Werte ab 2011 auf Basis des Zensus vom 9. Mai 2011 Quelle: Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg, Mikrozensus
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Die Wohnungsmarktstruktur ist in Brandenburg ganz anders als in Berlin

\é\fohnu;lgh:nr: n Einfamilienhaus h o :
|n—.u.n ..e r- Nur jede zehnte Wohnung ist Anteil Mlg’_twohpungen in .
familienhdusern 2018 in Einfamilienhaus 10,4 % Mehdamiienhaus NN Mehrfamilienhdusern 90,6 %

Einfamiienhaus I ]
Mehr als jede zweite Anteil Mietwohnungen in
Wohnung ist in Mehrfamiienhaus RN Mehrfamilienhdusern 91,8 %
Einfamilienhaus 51,5 %
Weiterer Metropolenraum 2018 Einfamilienhaus T ] Weiterer Metropolenraum 2018
Fast jede zweite Wohnung - Anteil Mietwohnungen in
ist in Einfamilienhaus 48,1 %  Mehrfamiienhaus H Mehrfamilienhausern 91,8 %
0 20 40 60 80 100
Prozent
B Mietwohnungen O Eigentimerwohnungen

Quelle: Amt fur Statistik des
Landes Brandenburg:
Ergebnisse des Mikrozensus
2018 zur Wohnsituation

Daraus ergeben sich gerade in der Flache erhebliche Konsequenzen fiir
die Anforderungen an die Warmewende
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Die Baupreise sind in Brandenburg deutlich oberhalb der Inflation angestiegen
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Die Zinsentwicklung flihrt zu signifikant anderen Kapitalkosten

Entwicklung der Zinsen seit Anfang 2022 — mehr als vervierfacht (und noch dariber hinaus, in Abhangigkeit
von der Projektstruktur)

Zinsen Baudarlehen* A 2622
Spanne
3,5bis4,5%
Januar 2022\\ (und dariiber)
1,07%
bei 200.000 Euro (Fremdkapitalanteil Wohnung) n
pro Jahr
2.140€ p.a. +4.860 € - 6.860 € p.a. 7.000-9.000€p.a. .

*liberschldgig ohne Tilgung, exemplarische Berechnung

>
£
)
3
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https://www.interhyp.de/ratgeber/was-muss-ich-wissen/zinsen/zins-charts.html

Kleinstadte haben eine mindestens stabile Entwicklung in den letzten Jahren

Abb_ 8
Bevélkerungsentwicklung in Kleinstadten > De u tl iC h es Wa C h stum be | zentra | er
2003: vorlaufiges 2011: Neue Phase des
Ende des Kleinstadt- | Kleinstadtwachstums La g e
wachstums in zentraler Lagen
20 » bei dezentraler Lage ist der stark

negative Trend in der Entwicklung
gestoppt

» Bundesweit gibt es ein insgesamt
moderates Wachstum der
Bevdlkerung

L EEe e me e ah Aan » Dies hat sich ausweisliche der Daten
Kleinstadte nach Lage Stadt- und Gemeindetyp ~ Bund . . .
seh zentral —— GroBstade ------  insgesamt —— bis 2022 weiter verstegtigt
peripher s Kleinstadte s«ess
sehr peripher — Landgemeinden ==+« -«

Quelle: Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumnforschung (BBSR) (2021): Fortschreibung des
Bevdlkerungsstandes des Bundes und der Lander. Bonn.
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GdW Wohntrendbefragung wird regelmalig erstellt

kommunikativ 2018
kommunikativ 2022

anspruchsvoll 2018
anspruchsvoll 2022

hauslich 2018
hauslich 2022

konventionel| 2018
konventionel| 2022

bescheiden 2018
bescheiden 2022

funktional 2018
funktional 2022

Gesamt 2018
Gesamt 2022

Wie groB sollte die Wohnung/ das Haus sein?

318 ) 21 —7
1 26 36 _ 12
5 29 35 19 13

3 23 000003 00 22 BRI
4 24 EE] 20 20 |
mwneniger als 40gm n40gm bis unter 60gm » 60gm bis unter 80gm

= 80gm bis unter 100gm = 100gm und mehr

Quelle: Analyse & Konzepte / InWIS, Wohntrendbefragung 2022

Abb. 9
Bevorzugte Wohnlage

Wo soll die Wohnung bzw. das Haus liegen?

kommunikativ 32 21 23 24
anspruchsvoll 22 31 24 23
hauslich 26 32 24 18
konventionell 21 34 24 21
bescheiden 20 33 23 22 1
funitional - | I S S
Gesamt 2022 | R S S -
Gesamt 2018 33 22 26 20

uln einern Stadttell auBerhalb des Zentrums
uln einem Dorf bzw. im Grinen

mln der Innenstadt bzw. zentrumsnah
= Am Stadtrand
= Sonstiges

Quelle: Analyse & Konzepte / InWIS, Wohntrendbefragung 2022

» Dabei werden im Rahmen eine reprasentativen Befragung 2.172 Mieter deutschlandweit
zu ihren Wiinschen rund um das Wohnen befragt. Die Antwortenden werden nach

,Wohnformen® geclustert, um ein differenzierteres Bild zu erhalten
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Veranderungen bel den Prarterenzen der Ausstattungen konnten auc

verzeichnet werden

Tab. 1
Wir méchten nun von lhnen wissen, welche weiteren Anforderungen Rahmendaten aktuelle Wohnsituation nach Haushaltstyp?1
Sie an eine Wohnung stellen. Im Folgenden haben wir eine Reihe
von Ausstattungsmerkmalen zusammengestellt. Bitte sagen Sie uns,
ob dieses Merkmal fiir Sie iiber den Standard hinausgeht und Sie Wohndauer  GrdBe der Aktuelle Aktuelle Zufrieden-
sogar bereit waren, dafiir eine hohere Miete oder Kaufpreis zu in Jahren Wohnung Nettokalt- Gesamt- heit mit
bezahlen, ob Sie dieses Merkmal fiir Standard halten, ob Ihnen die- in m? belastung pro belastung pro der Wohn-
ses Merkmal egal ist oder ob Sie das Vorhandensein dieses Merkmals Monat Monat situation
storen wiirde? in€/m? in€/m?
Balkon/Terrasse/Dachterrasse 2013 Singles oder Paare 4.7 68 9,33 11,82 2,2
Balkon/Terrasse/Dachterrasse 2022 unter 30 Jahren
Hoher energetischer Standard 2013 18 [E] 19 1 3
Hoher energetischer Standard 2022 [E] 56 22 ] g:]ngll:n::ji::"l;aare 84 66 7,98 10,51 2,2
Gehobene Bad/Sanitdrausstattung 2012 -
Gehobene Bad/-Sanitarausstattung 2022 Singles oder Paare 13.7 69 7.39 9.88 21
45 bis 65 Jahre
Modeme Wohnungsausstattung 2018
Modeme Wohnungsausstattung 2022 17 46 32 [ singles oder Paare 16.4 66 7.32 974 21
Sicherheitsvorkehrungen 2018 65 Jahre und dlter
Sicherheitsvorkehrungen 2022 —
Familien 9,0 93 8,15 10,92 2,2
Schnelle Internetverbindung 2018
Schnelle Internetverbindung 2022 2 63 16 2 Mehrpersonenhaushalte 14,8 35 8,37 11,03 23
= Das geht Ober den Standard hinaus, dafor warde ich sogar eine hahere Iviete zahlen
wDas setze ich VOraus, das ist for mich Standard Gesamt 11 8 75 7 90 1046 2 2
wDas ist mir egal ! - ' !
u Das worde mich storen

Quelle: Analyse & Konzepte / InWI5, Wohntrendbefragung 2022

» Die Wohnzufriedenheit ist weiterhin gut — Gber alle Altersgruppen hinweg
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Derzeit hat die Immobilienwirtschaft ein regulativ hochgradig unsicheres

Umfeld

» Aktuell werden auf europaischer Ebene wie auch auf der Bundesebene die Ziele und Anforderungen in Sachen

Klimaschutz und Energiewende immer ambitionierter.

» Die Kausalitaten bzw. Zusammenhange zwischen EU-Rahmenbedingungen, Umsetzungspaketen und konkreten

Richtlinien finden Sie, regelmalig aktualisiert, in der BBU-Matrix Klima- und Energiegesetzge

bung.

» So folgt auch das aktuell in Novellierung befindliche Gebaudeenergiegesetz unter anderen auch der EU-

Gebauderichtlinie EBPD sowie den nationalen Verpflichtungen gegeniber der EU.

Fitmss MEHR

Paket  pugh ZU  mm GEG2024

2021

1 -

PARIS2019
COP21-CMP11

g
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» Einleitung in das Thema Wohnen in der Innenstadt

» Daten und Umfeldbetrachtung
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» Der lange Baukonjunkturzyklus ist zu Ende gegangen.

» Die Grundnachfrage nach Wohnraum ist aufgrund des Bevolkerungswachstums stabil
» Durch auslaufende Produktlebenszyklen besteht grundsatzlich reinvestitionsbedarf

» Corona hat vieles verandert — gerade in der Arbeitswelt und bieten gerade fur Klein- und
Mittelstadte deutliche Chancen

» Die Wohnbedarfe signalisieren auch deutliche Trends in Richtung dezentralerer Wohnlagen
» Es gibt einen deutlichen Trend fir Klein- und Mittelstadte mit zentrumsnaher Lage

» Die aktuelle Regulierung bringt allerdings deutliche Investitionsunsicherheiten und Verschiebungen
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Energetisch optimiert = starke CO,-Reduktion uber Jahre

CO,-Emissionen der BBU-Mitgliedsunternehmen Brandenburg gesamt
in Tonnen pro Jahr, 1990 zu 2018

1.925.000

-7/9%

-1.512.200 Tonnen p.a.

412.800

perklauzen

Foto: iStock_Jes

1990 2018

© BBU; Quelle: BBU-Klimabilanz

=
'
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Zum Vergleich einen kurzen Uberblick zu den Bestandmieten der BBU

Mitgliedsunternehmen

BERLIN BRANDENBURG

652 €/m2 ) Berliner
¥ ) ) ‘Umland
e 0 | . 6,12€/m’
+2,4 % - +2,3%
Weiterer |
Metropolenrau 1 4
5,15 €/m? |
+2,0 %
*Nettokaltmieten aller bestehenden Mietvertrage im Juni 2022, Preisfreie und preisgebundene Bestande ohne Leerstand BBU; Quelle: BBU-Marktmonitor
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Die Preisentwicklungen bleiben nicht ohne Konsequenzen gerade fiir die Neubaumieten

— hier eine Ubersicht der Neuvertragsmieten der BBU Mitgliedsunternehmen

BERLIN BRANDENBURG

Gesamt Neuvertragsmieten 6,26 €/m? C421%

Wiedervermietungs- 6,14 €m?>  +1,3%

mieten
Neuvertragsmieten 7,95 €/m?  +3,8% Neumumiet?” > J0.89 &mt H2s
Wledervermletungs- 769 €m? +3.8%
mieten | 7 Neuvertragsmieten 7,26 €/m*>  +3,7%
Neubaumieten 10,98 €/m? +6,9% Berliner Wiedervermietungs- ,
’ ' : 7,04 €/m +2,0%
Umland mieten
Neubaumieten 11,17 €/m? +8,1%
. Neuvertragsmieten 577€/m? +2,7%
Weiterer
Wiedervermietungs-
Metropolen- ieten 573 €/m*  +2,5%
raum

*Nettokaltmieten aller vom 1.7.21 bis 30.6.22 erst- oder wiedervermieteten Wohnungen
mit Mieten zum Vertragsabschluss, nur preisfreie Bestdnde

Neubaumieten 10,46 €/m?> +26,6%
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Was bedeutet das fiir die Investitionsrechnung eines Bauvorhabens?

Herstellungskosten im Geschosswohnungsbau 20 - 50 Wohneinheiten; kein Hochhaus

2019 2023
Gebadude 3.859.500,00 5.400.000,00
Grundstick 440.000,00 594.000,00
Summe 4.299.500,00 5.994.000,00 |
Herstellkosten einer 60 QM in diesem Gebdude
Wohnung in EUR 7 171.980,00 7 239.760,00
je QMin EUR 2.866,33 3.996,00
Bewirtschaftungskosten dieser 60 QM in dem berechneten Gebaude
Zinsen 2,04 10,66
Tilgung 3,82 5,33
EK-Verzinsung 0,96 2
Instandhaltungskosten 0,88 0,88
Mietausfallwagnis 0,16 0,16
Verwaltungskosten 0,41 0,41
Notige Miete zur Kostendeckung in EUR je QM 8,27 19,44
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» In nur vier Jahren fihren die

gestiegenen
Herstellungskosten (+40%)
und Zinsen (ca. verdreifacht)
zu einer erheblichen
Steigerung der Kostenmiete —
diese erhoht sich um 135 %.
Diese kann am Markt nur sehr
eingeschrankt realisiert
werden, daher werden viele
Bauinvestitionen erstmal
zuruckgestellt — mit
entsprechenden Folgen fir
die Baukonjunktur.
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