
12 Immobilien & Finanzierung 24 — 2015 

xxx870

Wohnungswesen

In 25 Jahren deutscher Einheit haben sich die Wohnungsmärkte in den westli-
chen und östlichen Bundesländern angenähert. Der Osten hat dabei qualitativ 
und strukturell aufgeholt. Den Wohnungsmärkten in Ost und West ist gemein-
sam, dass sie sich regional weiter ausdifferenzieren. Wachstumsregionen mit 
hoher Nachfrage, hohen Mieten und Preisen bestehen neben Schrumpfungsre-
gionen mit Preisverfall, Mietstagnation und Leerstand. Das hat das Institut der 
deutschen Wirtschaft Köln in Zusammenarbeit mit der Stiftung „bauen-woh-
nen-leben“ der Bausparkasse Schwäbisch Hall in einer Untersuchung zu den 
Wohnungsmärkten in Ost und West in 25 Jahren deutscher Einheit ermittelt. 
Der Autor stellt die wesentlichen Ergebnisse vor.  Red.

25 Jahre gemeinsamer Markt: Ostdeutschland holt auf

In den vergangenen zehn Jahren spielte 
Wohnungspolitik in der öffentlichen 
Wahrnehmung lediglich eine Nebenrolle. 
Nach dem Höhepunkt des Abschrei-
bungsbooms in Ostdeutschland Mitte 
der neunziger Jahre ging der Woh-
nungsbau bundesweit drastisch zurück; 
der Bedarf war scheinbar gedeckt. Heute 
allerdings ist das Wohnen mehr denn je 
ein brisantes Thema, das viele angeht 
und bei dem Handlungsbedarf besteht. 
Bei der Diskussion ums Wohnen geht es 
vorrangig darum, Rückstände im Woh-
nungsbau durch Neubau aufzuholen, um 
die hohe Nachfrage zu befriedigen. 

Ein Blick auf die ost- und westdeutschen 
Märkte hinsichtlich der Demografie, des 
Zustands der bestehenden Gebäude, der 
Preisentwicklung, der Wohneigen-
tumsquote und der Wohnflächennach-
frage gibt Aufschluss über weitere wich-
tige Aspekte. 

Schwieriger Aufholprozess

1990 war der sieben Millionen Einheiten 
umfassende ostdeutsche Wohnungsbe-
stand von gravierenden quantitativen 

und qualitativen Defiziten geprägt: Die 
Bausubstanz, vor allem in den Innen-
städten, war verschlissen, die Mieten 
waren seit Jahren auf sehr geringem 
Niveau eingefroren und die Wohneigen-
tumsquote betrug mit rund 20 Prozent 
nur etwa die Hälfte des westdeutschen 
Wertes. Es gab zu wenige Wohnungen 
und zu wenige Eigenheime. Hinzu kam, 
dass die vorhandene und noch bewohn-
bare Altbausubstanz in den meisten 
Fällen nicht modernen Anforderungen 
genügte, insbesondere bei Heizungs- und 
Sanitäranlagen. Gleichzeitig existierte 
ein Leerstand von 420 000 Wohneinhei-
ten, das waren 6 Prozent des Bestandes. 
42 Prozent der Gebäude, die 1990 in 
Ostdeutschland standen, waren vor 1948 
errichtet worden, in Westdeutschland 
lediglich 20 Prozent.

Es folgte ein beispielloser Aufholprozess, 
in dessen Verlauf Milliarden in den ost-
deutschen Wohnungsbau flossen. Dieser 
Prozess verlief jedoch widersprüchlich und 
sprunghaft. Angeheizt durch die Sonder-
abschreibungsmöglichkeit für wohnungs-
wirtschaftliche Investitionen im Osten, 
kam es bis Mitte der neunziger Jahre zu 
einer spekulativen Blase. Ein Überangebot 
an Immobilien, Wertverluste und ein Ein-
bruch bei der Bautätigkeit waren die Fol-
gen. Gleichzeitig erlebte die Binnenwan-
derung in Deutschland ihren Höhepunkt. 
Während die Einwohnerzahl in West-
deutschland zwischen 1991 und 2000 um 
4,3 Prozent stieg, nahm sie in Ostdeutsch-
land im gleichen Zeitraum um 4 Prozent 
ab. Als Konsequenz daraus schwoll der 
Leerstand im Osten auf 14 Prozent an. 

Erst um die Jahrtausendwende erfolgte 
ein Paradigmenwechsel. Im Rahmen des 
Förderprogramms „Stadtumbau Ost“ 
wurden 2,5 Milliarden Euro öffentliche 
Mittel aufgebracht, um rund 300 000 
Wohnungen „rückzubauen“, die Stadt-

quartiere aufzuwerten und nachhaltig zu 
stabilisieren. Die Leerstandsquote sank 
dadurch deutlich, wobei sie auch heute 
mit mehr als elf Prozent noch immer 
rund vier Prozent über der westdeut-
schen Quote liegt. Allerdings ist die Lage 
deutlich differenzierter geworden. Wäh-
rend es in vielen ostdeutschen Städten 
kaum noch Leerstand gibt, konzentriert 
er sich heute vor allem auf ländliche, 
strukturschwache Regionen. Dieses Phä-
nomen gewinnt auch in manchen west-
deutschen Regionen an Bedeutung. 

Die Verbesserung der Bausubstanz in den 
ostdeutschen Bundesländern prägte und 
prägt noch heute die Bautätigkeit. Das 
hat zur Folge, dass der Wohnungsmarkt 
im Osten der größere Bestandsmarkt ist: 
Während im Westen heute 71 Prozent 
der Bauleistungen in bestehende Gebäu-
de fließen, sind es im Osten 83 Prozent. 
Außerdem entstehen im Osten innerhalb 
des Neubaus auch heute noch relativ 
mehr Eigenheime als im Westen. 

Wohneigentum in Ost und West  
auf dem Vormarsch

Mit dem Auslaufen des Abschreibungs-
booms begann das Wachstum der Wohn-
eigentumsquoten im Osten: Die Quoten in 
Ost und West haben sich seit 2000 deut-
lich angeglichen, wobei sie in beiden 
Teilen zulegten. Sie stiegen nach den 
letzten verfügbaren Zahlen des Statisti-
schen Bundesamtes im Zeitraum zwischen 
1993 und 2010 in den westlichen Bundes-
ländern von 43 auf 48,8 Prozent, in den 
östlichen von 24,3 auf 34,7 Prozent. 

Mit 45,7 Prozent ist die Wohneigen-
tumsquote in Deutschland im internatio-
nalen Vergleich nach wie vor niedrig. 
Aktuelle Marktindikatoren zeigen jedoch, 
dass sich der Trend zu mehr Wohneigen-
tum in jüngster Zeit bundesweit ver-
stärkt hat. So steigt die Anzahl der Kauf-
gesuche relativ stärker an als die Anzahl 
der Mietgesuche. Die anhaltend niedri-
gen Hypothekenzinsen entfalten eine 
positive Wirkung auf die Eigentumsquo-
ten in Ost und West. Ob die bestehenden 
Unterschiede eingeebnet werden, bleibt 
jedoch abzuwarten. Ein hemmender 
Faktor ist die Binnenwanderung aus 
ostdeutschen Landkreisen mit relativ 
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hohem Wohneigentumsanteil  in Groß-
städte mit relativ geringem Wohneigen-
tumsanteil. Denn Ost und West ist ge-
meinsam, dass die Wohneigentumsquo-
ten in Großstädten geringer sind als im 
ländlichen Raum. 

In den ostdeutschen Zentren ist die Ei-
gentumsquote mit nur 14,6 Prozent aber 
weiterhin deutlich niedriger als in west-
deutschen Metropolen mit 26,9 Prozent. 
Das liegt auch daran, dass sich das Miet-
preisniveau auf weit niedrigerem Niveau 
befindet als in Westdeutschland – der 
Erwerb einer Stadtwohnung also seltener 
in Erwägung gezogen wird. Andererseits 
ist zu erwarten, dass in den wirtschaft-
lich starken Metropolenregionen Ost-
deutschlands die Eigentumsbildung 
deutlich an Boden gewinnen wird. 

Normalisierung auf dem  
Mietwohnungsmarkt

Die Stagnation von Mieten und Preisen, 
die auf dem ostdeutschen Wohnungs-
markt bis ungefähr 2010 währte, ist vor-
bei. Sie sind in West und Ost in den ver-
gangenen Jahren gestiegen. Im Durch-
schnitt muss ein Wohnungskäufer im 
Altbundesgebiet pro Quadratmeter heute 
etwa 1 950 Euro ausgeben, das sind 23 
Prozent mehr als Anfang 2010. Im Osten 
kostet die Eigentumswohnung im Schnitt 
1 330 Euro pro Quadratmeter, das sind 20 
Prozent mehr als 2010. Der Preisanstieg 
ist damit ähnlich hoch, der Abstand aber 
weiter deutlich. Ähnlich verhält es sich 
mit den Mieten, wobei die Dynamik ge-
ringer ist. Die durchschnittliche Neuver-
tragsmiete Ost betrug im 1. Quartal 2015 
pro Quadratmeter 5,30 Euro, drei Prozent 
mehr als im ersten Quartal 2010 (5,20 
Euro). Die Vergleichswerte West zeigen 

einen ähnlichen Anstieg von 6,30 auf 
6,50 Euro pro Quadratmeter. 

Die Ursache für die unterschiedlichen 
Miethöhen sind in den niedrigeren Ein-
kommen im Osten zu suchen sowie in den 
jahrelang hohen Leerstandsquoten. Der 
Abriss sowie die bis vor wenigen Jahren 
noch erkennbare Zurückhaltung beim 
Wohnungsneubau treiben, im Zusammen-
spiel mit steigenden Einkommen und 
wachsenden Ansprüchen ans Wohnen, 
auch in Ostdeutschland die Mietpreis-
dynamik an. Dies zeigt sich insbesondere 
in den ostdeutschen Großstädten. Bis auf 
wenige Ausnahmen weisen die zehn 
größten Städte Ostdeutschlands eine 
ähnliche Mietentwicklung auf wie west-
deutsche Metropolen. 

Große Unterschiede zwischen Ost und 
West bestehen dagegen nach wie vor bei 
der Wohnfläche: Während sie im Altbun-
desgebiet 47 Quadratmeter pro Einwoh-
ner beträgt, sind es in den Bundeslän-
dern im Osten rund 42 Quadratmeter. 

Abbildung 1: Baufertigstellungen in Ost- und Westdeutschland

Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft Köln (IW)/Schwäbisch Hall Stiftung, Statistisches Bundesamt 2015

Zwischen 1991 und heute hat der Wohn-
flächenverbrauch bundesweit um 1,15 
Prozent pro Jahr zugelegt, wobei er im 
Osten mit im Schnitt 1,22 Prozent etwas 
stärker stieg als im Westen. Bis zum Jahr 
2030, so die IW-Prognose, wird die Pro-
Kopf-Wohnfläche in Deutschland von 
46,2 auf bis zu 51,1 Quadratmeter stei-
gen. In Westdeutschland fällt der Anstieg 
mit 52,4 Quadratmeter höher aus als in 
Ostdeutschland mit 46,7 Quadratmetern. 
Damit verringert sich der Abstand nur 
minimal.  

Wohnflächenverbrauch  
steigt weiter

In 25 Jahren deutscher Einheit haben sich 
die Wohnungsmärkte in den westlichen 
und östlichen Bundesländern angenähert, 
denn der Osten hat vor allem qualitativ 
und strukturell aufgeholt. Dieser Aufhol-
prozess wird sich weiter fortsetzen, denn 
unabhängig davon, wo man in Deutsch-
land wohnt – der Wert der Immobilie 
wird wieder geschätzt. Kein Wunder also, 
dass die eigenen vier Wände für die Bun-
desbürger das begehrteste Sparziel sind: 
Mit 75 Prozent rangiert Wohneigentum 
im Investmentbarometer des GfK Vereins 
auf Platz eins der attraktivsten Anlage-
möglichkeiten. Den Wohnungsmärkten in 
West und Ost ist gemeinsam, dass sie sich 
regional weiter ausdifferenzieren: Wachs-
tumsregionen mit hoher Nachfrage, ho-
hen Mieten und Preisen bestehen neben 
Schrumpfungsregionen mit Preisverfall, 
Mietstagnation und Leerstand.
 
Das „Wohneigentum“ hat bewiesen, dass 
es dazu beitragen kann, unsere Gesell-
schaft zusammenzuschweißen und das 
gesellschaftliche Engagement sowie die 
Integration in unseren Städten und Ge-
meinden zu unterstützen.
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Die Bautätigkeit in 
Ostdeutschland zog 
nach der Wende 
rasant an. Binnen 
weniger Jahre ver-
zehnfachte sie sich 
von gerade einmal 
17 000 Wohnungen 
im Jahr 1991 auf 
178 000 Wohnungen 
im Boomjahr 1997. 
Der Anteil der Bau-
fertigstellungen in 
Ostdeutschland 
machte zu diesem 
Zeitpunkt 31 Prozent 
der Gesamtfertigstel-
lungen in Deutsch-
land aus. 
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Abbildung 2: Wohnungsbauleistungen in Ost- und Westdeutschland

Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft Köln (IW)/Schwäbisch Hall Stiftung, Bundesministeriums für Umwelt,  
Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit/Bundesinstitut für Bau-, Stadt- und Raumforschung 2014

Aktuelle Bauleistungen in Milliarden Euro und Prozent

Geschosswohnungsbau

Eigenheimbau

Bauleistung an
bestehenden
Gebäuden

20 Prozent 

9 Prozent 5 Prozent 

12 Prozent 

83 Prozent 

 

27

4

2

 

14

101

28

Westdeutschland Ostdeutschland

71 Prozent

Der ostdeutsche 
Wohnungsmarkt ist 
der größere Bestands-
markt. Während im 
Westen 71 Prozent  
der Bauleistungen in 
bestehende Gebäude 
fließen, sind es im 
Osten noch 83 Pro-
zent 

Das Neubau volumen 
beträgt aktuell in 
Westdeutschland 
29 Prozent in Ost-
deutschland 17 Pro-
zent. 
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