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2. Wohnungsmarktbericht
Thiiringen — Zusammenfassung




1. Hintergrund und Methodik

Mit dem 2. Wohnungsmarktbericht Thiiringen soll ein Beitrag
zur Gestaltung der regionalen Wohnungsmarkte im Freistaat
geleistet werden, indem die substanziellen Entwicklungen von
Wohnungsangebot und -nachfrage systematisch aufgearbeitet
und bewertet werden. Dariiber hinaus wird die zu erwartende
zukiinftige Entwicklung in Thiringen bis zum Jahr 2030 skiz-
ziert und auf dieser Basis die relevanten Herausforderungen
bestimmt und Handlunasempfehlungen abgeleitet. (Zentrale
Beobachtungseben dabei der Freistaat Thiiringen sowie
seine Landkreise und kreisfreien Stddte.

Eine wesentliche Grundlage der Nachfrage am Wohnungs-
markt ist die Bevilkerungsentwicklung. Neben der natiirlichen
Bevdlkerungsentwicklung, also dem Saldo aus Geburten und
Sterbeféllen, stehen die Wanderungen (Fort- und Zuziige) im
Fokus, welche die Unterschiede in der demografischen Ent-
wicklung der Teilrdume noch verstarken. Dabei werden sowohl
Binnen- als auch Auflenwanderungen betrachtet. Auf Basis
dieser Analyse wird die zukiinftige Bevolkerungsentwicklung
in den Landkreisen und kreisfreien Stadten prognostiziert. In
einem weiteren Schritt werden die in der Bevolkerungsprog-
nose ermittelten Einwohner am Hauptwohnort in die Bevolke-
rung in Privathaushalten tberfiihrt und eine Haushaltsprog-
nose abgeleitet, welche die Basis fiir die Ermittlung der zukiinf-
tigen Wohnraumnachfrage bildet.

Zur Bestimmung der zukiinftigen Wohnungsnachfrage wird der
zu erwartende quantitative Wohnungsbedarf sowie die quali-
tative Zusatznachfrage ermittelt. Dieser Schritt liefert wichtige
Hinweise auf regionale Unterschiede der weiteren Wohnungs-
marktentwicklung. Die zusammenfassende Betrachtung der
Entwicklungen in den kreisfreien Stadten und Landkreisen er-
laubt dabei die Abgrenzung von unterschiedlichen Entwick-
lungstypen im Freistaat.

2. Demografische Entwicklung in Thiiringen

Jiingere Vergangenheit durch giinstige Bevolkerungs-
entwicklung gepragt

Ende 2017 lebten rund 2,151 Mio. Menschen im Freistaat.
Nach langen Jahren der andauernden Bevdlkerungsverluste
konnte Thiiringen seine Einwohnerzahl damit zuletzt stabili-
sieren. Diese Entwicklung ist vor allem eine Folge aktueller
Wanderungsbewegungen. Denn wahrend die natiirliche Bevol-
kerungsentwicklung fast flachendeckend zu einem Riickgang
der Bevolkerungszahlen und einer verstarkten Alterung bei-
tragt, bringen positive Wanderungssalden mancherorts die Be-
volkerungsentwicklung auf einen Wachstumskurs. Im Jahr
2015 war dieser Saldo erstmals seit der Wiedervereinigung so
grof, dass die negative natiirliche Bevdlkerungsentwicklung
mehr als ausgeglichen wurde und die Bevdlkerungszahl

Thiiringens folglich gewachsen ist. Zu verdanken sind die Wan-
derungsgewinne vor allem den Zuziigen aus dem Ausland, fiir
die neben der Fluchtmigration insbesondere die arbeitsmarkt-
orientierte Zuwanderung aus den EU-Mitgliedsstaaten aus-
schlaggebend ist.

Stddte und Zentrale Orte sind die Profiteure von
Wanderungsbewegungen

Insgesamt sind die Stadte und Zentralen Orte die Gewinner der
Wanderungsbewegungen. Insbesondere die Ober- und Mittel-
zentren des Landes haben in den vergangenen Jahren Bevol-
kerungsgewinne verzeichnen konnen. Aufgrund der Fliicht-
lingszuziige konnten jedoch auch zahlreiche landliche Ge-
meinden Bevdlkerung hinzugewinnen. Die altersspezifische
Betrachtung zeigt dabei, dass ohne die Zuwanderung von
Menschen aus Kriegs- und Krisengebieten und deren zugewie-
sene Verteilung in die einzelnen Gemeinden ein deutlich star-
keres Wanderungsgefdlle zwischen ldandlichen Regionen und
urbanen Zentren erkennbar ware.

Wanderungen sind grundsatzlich stark altersselektiv. Zu den
wanderungsfreudigsten Bevilkerungsgruppen zéhlen die jun-
gen Erwachsenen. Vor allem zu Ausbildungszwecken zieht es
viele 18- bis unter 25-Jdhrige in die Ober- und Mittelzentren mit
guten Ausbildungs- und Freizeitangeboten. In den landlich ge-
pragten Landkreisen profitieren vereinzelt auch kleinere
Stadte und Gemeinden von Zuwanderungen dieser Alters-
gruppe. Die Zuwanderung jiingerer Menschen in die Stddte
wirkt sich dabei nicht nur positiv auf deren Bevolkerungszahl
aus, sondern auch auf ihre Altersstruktur, die verjingt wird.

Bevilkerungsprognose: Thiiringen fast flachende-
ckend von Bevélkerungsriickgang betroffen

Die jlingsten Wanderungsgewinne reichen aber nicht aus, um
den demografischen Wandel in Thiringen aufzuhalten.
Flachendeckende Geburtendefizite und wieder steigende
Wanderungsverluste werden vielmehr zu einer deutlichen
Reduzierung der Einwohnerzahl Thiiringens in den kommen-
den Jahren beitragen. Bis 2030 werden knapp zehn Prozent
weniger Menschen in Thiringen leben (-211.400 Einwohner).
Hierbei ist zundchst mit einem moderaten Riickgang bis An-
fang der 2020er Jahre zu rechnen. Danach wird sich der Riick-
gang aufgrund der zunehmenden Alterung der Bevélkerung je-
doch deutlich verstdrken. Insbesondere zum Ende des Progno-
sezeitraums wird sich diese Entwicklung durch die Alterung
der sogenannten ,,Babyboomer“-Generation deutlich verstar-
ken. Folglich fallt der Saldo aus Geburten und Sterbefdllen,
auch bei einer leicht steigenden Anzahl an Geburten, immer
weiter in den negativen Bereich.
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Erfurt und Jena auch zukiinftig Wachstumskerne - be-
sonders gravierende Riickgdnge in siidostlichen Land-
kreisen

Allerdings sind die Regionen nicht gleichermafien von Bevol-
kerungsverlusten betroffen. Wahrend Erfurt und Jena als
Wachstumskerne mit positiver Entwicklung herausstechen
und auch ihr Umland sowie das nordliche Thiiringen noch eine
vergleichsweise giinstige Entwicklung erwarten kénnen, mis-
sen sich vor allem die stidostlichen Landkreise auf besonders
gravierende Riickgdnge einstellen. Bis 2030 wird die Bevolke-
rung in der Stadt Erfurt um rund zwei Prozent und in Jena um
1,7 % wachsen. Eine vergleichsweise positive Entwicklung ist
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auch in der Stadt Weimar zu erwarten. lhre Bevélkerung wird
bis 2030 lediglich um 2,6 % zurlickgehen. Neben der kreis-
freien Stadt Weimar weist auch deren ndaheres Umland einen
vergleichsweise geringen Bevolkerungsriickgang auf. Der
Landkreis Weimarer Land (-9,2 %) profitiert hier ebenso wie
die weiteren Umlandkreise entlang der Thiiringer Stadtekette
von Stadt-Umland-Wanderungen aus den grof3en Stadten Er-
furt, Weimar und Jena. Hierdurch ist im Landkreis Gotha ein
Riickgang um 9,4 %, im Ilm-Kreis um 9,5 %, im Landkreis Som-
merda um 11,0 % und im Saale-Holzland-Kreis um 12,9 %
bzw. bis zum Jahr 2030 zu erwarten. Auch abseits der Thiirin-
ger Stadtekette gibt es mit den Landkreisen Eichsfeld und
Nordhausen im Norden des Landes zwei Regionen mit
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Karte 1: Haushaltsentwicklung in den Landkreisen und kreisfreien Stadten Thiiringens 2017-2030 (jeweils 31.12.)

Quelle: CIMA-Haushaltsprognose fiir Thiiringen
Kartengrundlage: Lutum + Tappert DV-Beratung

Anmerkung: Die Angaben in den Klammern der Farblegende geben die Zahl der Landkreise und kreisfreien Stadte in den jeweils

genannten Bereichen wieder.



vergleichsweise niedrigen Riickgangen bis 2030. Im Landkreis
Eichsfeld betrdgt der Riickgang 9,0 % und im Landkreis Nord-
hausen 10,8 %. Die starksten prozentualen Verluste sind in
der Stadt Suhl (-19,3 %), dem AltenburgerLand (-16,5 %), dem
Landkreis Greiz (-16,4 %), dem Kyffhauserkreis (-15,8 %), den
Landkreisen Saalfeld-Rudolstadt und Sonneberg (je-
weils -14,5 %) sowie im Saale-Orla-Kreis (-14,4 %) zu erwar-
ten. Im Vergleich zur 1. Regionalisierten Bevdlkerungsprog-
nose des TLS fillt die Bevolkerungsprognose des Wohnungs-
marktberichts damit etwas ungiinstiger aus. Verantwortlich
dafiir sind die zu Grunde gelegten Annahmen sowie die unter-
schiedlichen Stiitzzeitraume.

Fortschreitende Alterung bremst den Riickgang der
Haushaltszahlen

Entgegen der Bevilkerungsentwicklung werden die Haushalts-
zahlen aber noch bis Anfang der 2020er Jahre ansteigen. Dies
ist insbesondere eine Folge des Singularisierungstrends bzw.
derAlterung der Bevélkerung. Altere Menschen leben iiberpro-
portional hdufig in kleinen Haushalten mit einer oder zwei Per-
sonen. Wahrend also die Zahl der groBBeren Familienhaushalte
massiv sinkt, steigt die Zahl der Ein- und Zweipersonenhaus-
halte noch einige Jahre an und prédgt so auch die Haushaltsent-
wicklung insgesamt. In der Folge wird die Haushaltszahl bis
2030 lediglichum 2,3 % (-25.000 Haushalte) sinken. Aufgrund
unterschiedlicher Altersstrukturen der Bevélkerung unter-
scheiden sich die regionalen Muster der Haushaltsprognose
von der Bevilkerungsprognose. Dort, wo die Alterung bislang
noch nicht so weit fortgeschritten ist, konnen Landkreise trotz
sinkender Bevolkerungszahl mit Haushaltszuwachsen rech-
nen (vgl. Karte 1). Ein nennenswertes Wachstum der Haus-
haltszahlen ist vor allem in den kreisfreien Stadten Erfurt
(+8,9 %), Weimar (+2,5 %) und den Landkreisen Weimarer
Land (+6,4 %), Gotha (+2,6 %) und Ilm-Kreis (+2,2 %) zu erwar-
ten. Weitere Stadte und Landkreise konnen sich auf eine kon-
stante Haushaltsentwicklung einstellen. Hierzu gehdren die
Landkreise Hildburghausen (+1,8 %), Eichsfeld (+1,1 %), Wart-
burgkreis (-1,2 %) sowie die kreisfreie Stadt Jena (-1,7 %). Eine
glinstige Haushaltsentwicklung ist damit tendenziell auf die
Zentren und ihrUmland konzentriert. Die Landkreise und kreis-
freie Stadte abseits der groRen Zentren miissen sich dagegen
teils auf sehr starke Haushaltsverluste einstellen. Den héchs-
ten Riickgang wird voraussichtlich die kreisfreie Stadt Suhl
(-21,1 %) haben, mit deutlichem Abstand gefolgt von den
Landkreisen Sommerda (-11,2 %), dem Saale-Orla-Kreis
(-10,8 %), dem Unstrut-Hainich-Kreis (-10,4 %) und dem Land-
kreis Altenburger Land (-10,2 %). Charakteristisch fiir diese
Regionen ist, dass das Wachstum der kleinen Haushalte hier
nicht mehr fiir eine Stabilisierung der Haushaltszahlen insge-
samt reicht.

3. Entwicklung des Wohnungsangebots

Regionale Unterschiede in der Struktur des Wohnungs-
bestandes

Fiirdas Jahr2017 weist die Wohnungsstatistik landesweit rund
1,181 Mio. Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden
aus. Etwa 52 % aller Wohnungen in Wohngebduden finden
sich in Mehrfamilienhdusern. Damit liegt Thiiringen etwa im
Bundesdurchschnitt. Regional gibt es allerdings grofie Unter-
schiede. In den dicht besiedelten kreisfreien Stddten sind in
der Regel mehr als zwei Drittel des Wohnungsbestandes dem
Geschosswohnungsbau zuzuordnen. Spitzenreiter ist hier
Jena mit einer Quote von rund 82 %, gefolgt von Erfurt mit
80 %. Unter den Landkreisen weist das Altenburger Land mit
gut 61 % einen hohen Wert auf. Auf der anderen Seite des
Spektrums stehen landlich geprédgte Landkreise, wie etwa der
Landkreis Hildburghausen (29 %), der Wartburgkreis (32 %)
und der Landkreis Eichsfeld (34 %). Hier dominieren Ein- und
Zweifamilienhduser die Bebauungsstruktur.

Die Bautitigkeit legt deutlich zu

Seit 2008 hat sich die Bautatigkeit positiv entwickelt. Im
Schnitt wurden jedes Jahr rund 2.600 Wohnungen fertigge-
stellt, Tendenz steigend. Der Schwerpunkt der Bautdtigkeit
liegt nach wie vor bei den Ein- und Zweifamilienhdusern (vgl.
Abb. 1). Allerdings ist bei den Baugenehmigungen fiir Woh-
nungen im Geschosswohnungsbau in den letzten Jahren ein
kontinuierlicher Anstieg zu beobachten, was auf einen Bedeu-
tungszuwachs dieses Segments fiir die Wohnungsversorgung
schlieRen lasst. Vor allem in den Wachstumskernen Jena und
Erfurt ist eine rege Bautéatigkeit zu beobachten. Die niedrigsten
Fertigstellungszahlen finden sich dagegen in Regionen mit
eher schwierigen demografischen Voraussetzungen, wie etwa
dem Landkreis Sonneberg und den kreisfreien Stadten Suhl
und Eisenach. Landesweit ist jede zehnte fertiggestellte Woh-
nung dem Eigentumssegment zuzuordnen. In Jena machen
Eigentumswohnungen sogar annahernd die Halfte der Fertig-
stellungen aus. Als Folge der anziehenden Bautatigkeit hat der
Wohnungsbestand in Thiiringen seit 2011 um rund 1,6 % zu-
gelegt.

Wohneigentiimer leben vorranging im Ein- und
Zweifamilienhaus

Obwohl Genossenschaften, private und offentliche Woh-
nungsunternehmen wichtige Akteure auf dem Thiiringer Woh-
nungsmarkt sind, stellen sie nurrund ein Viertel des gesamten
Wohnungsangebots zur Verfiigung; der Rest entfdllt auf Privat-
personen. Knapp 44 % aller Thiiringer leben in ihren eigenen
vier Wanden. Damit liegt das Land etwa im Bundesdurch-
schnitt. Im Vergleich mit den anderen ostdeutschen Bundes-
landern ist der Wert tiberdurchschnittlich. Auf der regionalen
Ebene zeigt sich erwartungsgemaf ein sehr enger Zusammen-



hang zwischen der Bebauungsstruktur und der Verbreitung
von Wohneigentum. Regionen mit einem hohen Anteil an Ein-
und Zweifamilienhdusern weisen in der Regel auch viele
Wohneigentiimer aus.

Geringe Leerstdande in den Stddten

Dem steigenden Wohnungsbestand stehen allerdings nicht
unerhebliche Leerstande gegeniiber, die vor allem kleine Woh-
nungen in Mehrfamilienhdusern und unsanierte Bestdnde
betreffen. Im Vergleich dazu sind Ein- und Zweifamilienh&duser
selten ungenutzt. Auch hinsichtlich der Eigentumsform zeigen
sich Unterschiede beim Leerstand. Wahrend Wohnungen von
Privatpersonen eher selten leer stehen, haben institutionelle
Wohnungseigentiimer — hier insbesondere Kommunen und
kommunale Wohnungsunternehmen sowie privatwirtschaftli-
che (Wohnungs-)Unternehmen — sehr viel hdufiger mit Leer-
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Abbildung 1: Entwicklung der Baugenehmigungen und
-fertigstellungen fiir Wohnungen in Ein- und Zweifamilien-
hdusern (EZFH) sowie Mehrfamilienhdusern (MFH) 2008-2017
(jeweils 31.12.)

Quelle: TLS; Berechnungen CIMA IfR

stand zu kdmpfen. Aber auch hier zeigen sich deutliche regio-
nale Unterschiede. Wahrend die Leerstandsquoten in den
Stadten Erfurt und Jena zumindest bei den im vtw organisierten
Wohnungsunternehmen ausgesprochen niedrig sind, weisen
viele periphere Regionen ein sehrhohes Leerstandsniveau auf.
In einigen dieser Regionen sind die hohen Leerstdnde die
Folge fehlender Nachfrage und damit ein Hinweis auf struktu-
relle Probleme, die sich durch den fortschreitenden demogra-
fischen Wandel weiter verschdrfen werden. Hohe Leerstande
wirken zudem negativ auf die Attraktivitat des Wohnungsange-
bots; Investitionen der Immobilieneigentiimer in Wohnungs-
modernisierung und Barrierereduzierung werden erschwert.

Jiingere Gebdudebestdande besser gedimmt

In Thiringen hat schatzungsweise rund die Halfte aller Ge-
bdude eine Warmedammung der AuBenwand, 84 % eine Dam-
mung des Daches bzw. der Obergeschossdecke und gut 40 %
eine Dammung des Fubodens bzw. der Kellerdecke. Abhdngig
von der Altersstruktur der Bausubstanz zeigen sich regionale
Unterschiede hinsichtlich des Dammungszustandes. Ver-
gleichsweise gute Werte erreichen Regionen mit relativ jungem
Gebdudebestand, wie etwa die Stdadte Erfurt und Jena sowie
die Landkreise Eichsfeld und Weimarer Land. Einen relativ ho-
hen Nachholbedarf bei der energetischen Sanierung weisen
demgegeniiber die Landkreise Sonneberg, Kyffhduserkreis,
Altenburger Land, Saale-Orla-Kreis und Saalfeld-Rudolstadt
auf. Der Bundesvergleich zeigt zudem, dass die ostdeutschen
Bundesldander den alten Bundeslandern im Bereich der nach-
traglichen Warmedammung deutlich voraus sind.

Geringes Angebot an weitgehend barrierefreien
Wohnungen

Bezogen auf die aktuellen Haushaltsstrukturen Thiringens
leben landesweit schdtzungsweise rund 3,6 % der Haushalte
(entspricht circa 40.000 Haushalten) in einer weitgehend bar-
rierefreien Wohnung. Eine eigene Umfrage des TMIL kommt
zudem auf einen Bestand an barrierereduzierten, barriere-
freien oder behindertengerechten Wohnungen bei den institu-
tionellen Wohnungseigentiimern von gut 36.000 Wohneinhei-
ten. Insgesamt sind institutionelle Wohnungsanbieter deutlich
stdarker in der Schaffung von barrierefreiem Wohnraum enga-
giert als private Eigentiimer. Daher diirfte ein nicht unerhebli-
cher Anteil der barrierefreien Wohnungen in Mehrfamilienhdu-
sern zu finden sein.

Zahl der geférderten Wohnungen weiter riicklaufig

Die Zahl der o6ffentlich geforderten Wohnungen ist seit 2008
um 57 % bzw. rund 33.000 Wohneinheiten gesunken. Das ent-
spricht einem jahrlichen Minus von etwa 3.700 Wohnungen,
wobei die Zahlen zuletzt deutlich unter diesem Mittelwert
lagen. Damit spiegelt die Entwicklung in Thiiringen einen bun-
desweiten Trend wider, denn auch in anderen Bundeslandern



sinken die Bestdnde geforderter Wohnungen deutlich. Der
Hauptgrund fiir den signifikanten Riickgang sowohl in Thiirin-
gen als auchin anderen Teilen der Bundesrepublik ist, dass im
vergangenen Jahrzehnt deutlich weniger geférderte Wohnun-
gen durch Neubau oder Modernisierung geschaffen wurden,
als aus der Bindung gefallen sind.

4. Entwicklung der Wohnungsnachfrage

Homogenes Mietpreisniveau in den Landkreisen, Preis-
spitzen in den grof3en Stddten

Im ersten Halbjahr 2018 betrug die Angebotsmiete fiir eine so-
genannte Referenzwohnung?! im Mittel 5,49 EUR/gm. Eine Be-
trachtung des Gesamtangebots aus dem ersten Halbjahr 2018
zeigt, dass sich der Freistaat Thiiringen durch eine relativ
grofRe Homogenitdt des Mietpreisniveaus in den Kreisstdadten
und den tbrigen Landkreisen auszeichnet. Aber grundsatzlich
gilt, dass Mietangebote in den Kreisstadten ein tendenziell h6-
heres Mietpreisniveau aufweisen als im iibrigen Landkreis.
Dies ist insbesondere auf die hohere Zentralitdat und die damit
einhergehende bessere infrastrukturelle Ausstattung der
Kreisstadte zurlickzufiihren. Ein ausgesprochen hohes Miet-
preisniveau ist in den grofien kreisfreien Stddten feststellbar.
Hier liegt Jena (7,41 EUR/gm) mit einigem Abstand vorn, ge-
folgt von Erfurt (7,00 EUR/gm) und Weimar (6,99 EUR/qm). Die
restlichen kreisfreien Stadte bewegen sich dagegen auf einem
fur Thiringen typischen Niveau mit Mietpreisen zwischen
4,98 EUR/gm und 5,85 EUR/gm.

Preiswertes Wohnen vielerorts weiterhin moglich

Umzugsinteressierte haben in Thiiringen fast flichendeckend
gute Chancen, eine preiswerte Mietwohnung zu finden. In den
meisten Landkreisen inklusive der Kreisstadte und in den
kreisfreien Stadten Gera, Suhl und Eisenach kann jeweils min-
destens die Hélfte aller angebotenen Referenzwohnungen fiir
unter 6,00 EUR/gm2? gemietet werden. Anders sieht die
Situation nur in den kreisfreien Stadten Jena, Erfurt und Wei-
mar sowie im Landkreis Smmerda und der Stadt Heilbad Hei-
ligenstadt aus, wo teilweise nur noch bis zu einem Viertel der
angebotenen Referenzwohnungen in diese Kategorie fallt.

Anstieg der Mietpreise vor allem in den grof3eren
Stddten

Die mittlere Miete fiir eine Referenzwohnung in Thiiringen ist
im Zeitraum 2008 bis Mitte 2018 um rund zehn Prozent gestie-
gen (vgl. Abb. 2). Deutliche Mietpreissteigerungen sind vor al-
lem in den ohnehin vergleichsweise teuren kreisfreien Stadten
Weimar (+37 %) und Erfurt (+35 %) sowie im Landkreis

1 Wohnung in einem mindestens drei Jahre alten Mehrfamilienhaus mit zwei bis vier Zim-
mern, einer Wohnflache von 50 bis 80 gm sowie einer normalen Ausstattung.

Sommerda (+37 %) zu beobachten. Steigende Mieten sind
jedoch kein flachendeckendes Phdanomen in Thiiringen. Im
Landkreis Hildburghausen (-9 %) und der kreisfreien Stadt
Suhl (-5 %) lagen die Mietpreise unter dem Ausgangswert von
2008. Im Landkreis Hildburghausen werden die Riickgdnge
dabei durch die Preisanstiege in der Kreisstadt (+11 %) etwas
geddampft. In weiteren Landkreisen zeigen sich die Angebots-
mieten nahezu unverdndert. Hierzu gehoren insbesondere der
Saale-Holzland-Kreis (+2 %) und der Landkreis Weimarer Land
(+3 %).

Preisniveau im Neubau deutlich héher

Neubauwohnungen sind erwartungsgemdf deutlich teurer als
Bestandswohnungen. So wurden fiir Neubauwohnungen in
Mehrfamilienhdusern im zweiten Quartal 2018 im Mittel
7,14 EUR/gm féllig, Angebote {iber 11,30 EUR/gm kamen nur
vereinzelt vor. Dabei ist die regionale Streuung der Angebots-

mieten deutlich gréf3er als bei den Referenzwohnungen. Auch
die Steigung fallt im Neubau hoher aus, hier haben die Preise
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Abbildung 2: Indexierte Entwicklung der mittleren Nettokalt-
miete je Quadratmeter (Angebotsmiete) von Referenzwohnun-
gen in den kreisfreien Stadten und Landkreisen Thiiringens
2008 bis 1. Halbjahr 2018 (2008 = 100)

Quelle: F+B Marktmietenmonitor; Berechnungen CIMA IfR

2 Zur Definition von preiswertem Wohnen im Freistaat Thiiringen wurde ein Preisband ober-
halb der durchschnittlichen anerkannten Unterkunftskosten von Mietern, die im Jahr 2017
Leistungen aus der staatlichen Grundsicherung bezogen, mit einer Obergrenze von

6,00 EUR/gm definiert.



seit 2008 um rund 25 % zugelegt. Der Anstieg ist vor allem ein
Phdanomen der letzten fiinf Jahre mit einer kurzzeitigen Preis-
spitze im Jahr 2015. Regional sind die stdrksten Preissteige-
rungen im Neubau wieder in den kreisfreien Stadten Erfurt und
Weimar zu verzeichnen.

Mietbelastung in Thiiringen unterdurchschnittlich

In Thiiringen gaben Mieter 2014 rund 24,0 % ihres Haushalts-
nettoeinkommens fiir das Wohnen aus. Dies ist im bundes-
deutschen Vergleich — hier sind es im Durchschnitt etwa
27,2 % — ein duflerst niedriger Wert. Insgesamt zeichnen sich
die ostdeutschen Flachenldnder durch eine vergleichsweise
niedrige Mietbelastung aus. Auch wenn Thiiringen damit ins-
gesamt recht gut dasteht, darf das nicht dariiber hinwegtdu-
schen, dass Teile der Bevilkerung sehr stark durch Mietzah-
lungen belastet sind. Hierzu gehoren insbesondere kleine
Haushalte, etwa von Senioren, Alleinerziehenden, Arbeitslo-
sen, Studierenden oder auch Auszubildenden. Allgemein gilt
eine Mietbelastungsquote von mehrals 30 % als kritisch. Dies
trifft in Thiringen immerhin auf mehr als jeden vierten Haus-
halt zu.

Dariiber hinaus zeigen sich aber auch starke regionale Unter-
schiede in der Mietbelastung. Besonders in den grof3en kreis-
freien Stadten ist die Bezahlbarkeit fiir einige Haushalte
schwierig. Ohne Beriicksichtigung der Transferleistungsemp-
fanger weist die kreisfreie Stadt Jena mit knapp 30,0 % die
hochste durchschnittliche Mietbelastungsquote auf. Aber
auch in den kreisfreien Stiadten Weimar (27,5 %), Erfurt
(25,7 %) und Eisenach (25,1 %) haben die Menschen eine fiir
Thiiringen tiberdurchschnittlich hohe Mietbelastung. Demge-
geniiber hat die kreisfreie Stadt Suhl mit rund 18,8 % eine
besonders niedrige Mietbelastungsquote.

Preissteigerungen im Eigentumssegment insbeson-
dere bei den Ein- und Zweifamilienhdusern

Die Entwicklung der Kaufpreise weist einige Ahnlichkeiten mit
denen im Mietsegment auf. Besonders deutlich wird dies bei
den Ein- und Zweifamilienhdusern. Im Jahr 2017 lagen die
Preise durchschnittlich bei 85.000 EUR, das sind 23 % mehr
als noch im Jahr 2008 (vgl. Abb. 3). Damit sind die Preise fiir
Ein- und Zweifamilienhduser innerhalb kiirzester Zeit deutlich
starker gestiegen als die allgemeinen Verbraucherpreise. Die
Preissteigerungen konzentrieren sich vor allem in den nachfra-
gestarken Gebieten entlang der Thiiringer Stddtekette. Den
teuersten Standort fiir Ein- und Zweifamilienhduser bildet die
kreisfreie Stadt Jena, wo ein Eigenheim 2017 durchschnittlich
rund 348.300 EUR kostete. Mittlere Kaufpreise von iber
200.000 EUR hatten aber auch andere kreisfreie Stadte zu ver-
zeichnen, ndmlich  Erfurt (256.000 EUR), Eisenach
(230.000 EUR) und Weimar (227.500 EUR). Besonders giinstig
konnten Kdufer dagegen im eherlandlichen Landkreis Kyffhau-
serkreis (49.000 EUR) Eigentum erwerben.

Auch im Segment der Eigentumswohnungen sind markante
Preissteigerungen zu beobachten. Insgesamt sind die Preise in
Thiiringen im Weiterverkauf von Eigentumswohnungen im Zeit-
raum 2008-2017 um rund 17 % gestiegen. Damit liegen die
Kaufpreissteigerungen bei Eigentumswohnungen allerdings
etwas unter denen von Ein- und Zweifamilienhdusern. Im Mit-
tel kostete eine Eigentumswohnung in Thiiringen im Jahr 2017
rund 62.000 EUR. Die héchsten Preise haben 2017 die Kaufer
in Jena und Erfurt mit durchschnittlich 98.000 EUR bzw.
96.000 EUR gezahlt. Besonders giinstig kamen Kaufer in den
ostlichen Teilen Thiiringens an Wohneigentum. Im Landkreis
Altenburger Land und Gera betrug der durchschnittliche Kauf-
preis 35.000 EUR, im Landkreis Greis 33.400 EUR und im
Saale-Holzland-Kreis sogar nur 30.300 EUR.
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Abbildung 3: Entwicklung der Verkaufszahlen und der Medi-
ankaufpreise fiir Eigentumswohnungen sowie Ein- und Zwei-
familienhduser in Thiiringen 2008-2017 (2008 = 100)

Quelle: TLVermGeo; Berechnungen CIMA IfR



Die Preise fiir Grundstiicke im individuellen Wohnungsbau von
Ein- und Zweifamilienhdusern zeigen sich in Thiringen ver-
gleichsweise stabil, sie schwanken um einen Mittelwert von
rund 42 EUR/gm. Zu den besonders kostspieligen Standorten
mit Bodenpreisen von iiber 100 EUR/gm zdhlen die kreisfreien
Stddte Jena (302 EUR/gm), Erfurt (206 EUR/gm) und Weimar
(136 EUR/gm). Insgesamt liegt das Preisniveau in diesen
Stddten etwa doppelt so hoch wie noch im Jahr 2008.
Demgegeniiber stehen Regionen, vor allem im &stlichen
Thiiringen, in denen die Grundstiickspreise teilweise deutlich
unter dem Landesdurchschnitt liegen.

Kostentreiber im Neubau und Bestand

Hohe Baukosten und niedrige Zinssatze fiir Wohnungsbaukre-
dite aber auch steigende Qualitdtsanforderungen spielen eine
wichtige Rolle fiir die Teuerung im Wohnungsmarkt. Insgesamt
sind die Baupreise fiir den Neubau von Wohngebauden in Thii-
ringen zwischen 2008 und 2017 um rund 18 % gestiegen.
Damit lag die Teuerung deutlich héherals bei den Verbraucher-
preisen (+10 %). Aber nicht nur die Investoren im Wohnungs-
neubau sind mit steigenden Baupreisen konfrontiert, sondern
auch die Eigentiimer im Wohnungsbestand. Die Preise fiir
Instandhaltungsarbeiten von Wohngebduden haben sogar
noch starker zugelegt als die Neubaupreise, namlich um rund
23 %. Teilweise werden die steigenden Bau- und Kaufpreise
durch die historisch niedrigen Zinssatze fiir Wohnungsbaukre-
dite ausgeglichen. 2017 lag der jahresdurchschnittliche Zins-
satz fiir Kredite mit anfanglicher Zinsbindung uber fiinf bis
zehn)ahrebeirund 1,67 %. Zum Vergleich: Im Jahr 2008 waren
es durchschnittlich noch 5,04 %. Damit liegen die aktuellen
Kreditzinsen um zwei Drittel niedriger.

5. Entwicklung des Wohnungsbedarfs

Steigende Wohnungsbedarfe trotz wachsender Uber-
hédnge

Aufgrund der sinkenden Haushaltszahl werden auch die Woh-
nungsbedarfe sinken. Vor dem Hintergrund des bereits beste-
henden Wohnungsangebots folgt daraus, dass die Uberhdnge
landesweit deutlich zunehmen. Insgesamt kdnnten im Jahr
2030 rund 44.200 Wohneinheiten zusatzlich leer stehen. Ob
sich aus den Wohnungsiiberhdngen allerdings tatsachlich
dauerhafte Leerstdnde ergeben, hangt auch davon ab, wie die
Wohnungseigentiimer auf diese Entwicklung reagieren.

Trotz hoher Uberhdnge werden aber auch rund 40.000 zusétz-
liche Wohneinheiten bis 2030 ben6tigt. Aufgrund der Ortsge-
bundenheit der Nachfrage ist eine gegenseitige Aufrechnung
der Bedarfe und Uberhdnge im Land nicht méglich. Hinter-
grund ist, dass es in den Teilregionen zu einer Diskrepanz

3 Die qualitative Zusatznachfrage entspricht der Nachfrage nach Wohnraum, die aufgrund
mangelnder Qualititen (unpassende Grundrisse, mangelhafter energetischer Zustand, keine
zeitgemaRe Ausstattung) nicht im regionalen Wohnungsbestand gedeckt werden kann.
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zwischen Angebot und Nachfrage kommt. Die Zahl der zusatz-
lich erforderlichen Wohnungen setzt sich zusammen aus den
demografisch bedingten Neubedarfen von 20.200 Wohnun-
gen, der qualitativen Zusatznachfrage3 von 3.400 Wohneinhei-
ten sowie Ersatzbedarfen® von 16.400 Wohnungen.

Es bestehen in der zu erwartenden Entwicklung jedoch deutli-
che Unterschiede zwischen den Gebdudetypen. Im Segment
der Ein- und Zweifamilienhduser wird fiir das Jahr 2030 nur
noch ein quantitativer Neubedarf von rund 1.300 Wohnungen
ausgewiesen. Aufgrund dieses geringen demografischen
Bedarfs ist jedoch von einer hoheren qualitativen Zusatznach-
frage auszugehen, die sich auf rund 2.200 Wohnungen belau-
fen wird. Hinzu kommt ein Ersatzneubau von gut 400 Wohnein-
heiten. Demgegeniiber dominieren bei Ein- und Zweifamilien-
hdusern die Wohnungsiiberhdnge. lhre Zahl wird bis 2030 um
rund 35.900 ansteigen. Hintergrund ist, dass Wohnraum in
Ein- und Zweifamilienhdusern typischerweise von Familien
nachgefragt wird. Die Zahl der Familienhaushalte wird bis
2030 landesweit aber deutlich sinken.

Anders sieht die Lage dagegen bei den Wohnungen in Mehrfa-
milienhdusern aus. Zwar sind auch hier zusatzliche Woh-
nungsiiberhdnge von landesweit 8.300 Einheiten zu erwarten.
Diesen steht jedoch ein zusétzlicher Bedarf von 36.100 Woh-
nungen gegeniiber. Hiervon sind immerhin rund 19.100
Wohneinheiten demografisch bedingt, der Ersatzneubau
macht weitere rund 15.900 Wohnungen aus, wahrend sich die
qualitative Zusatznachfrage im Geschosswohnungsbau nur
auf rund 1.200 Wohneinheiten belduft. Ein Grund dafir ist,
dass die Zahl der kleinen Haushalte vor allem wegen der fort-
schreitenden Alterung der Bevélkerung in den kommenden
Jahren weiter steigen wird. Kleine Haushalte fragen typischer-
weise eher kleine bis mittelgroe Wohnungen in Mehrfamilien-
h&usern nach.

Bedarf an barrierefreiem Wohnraum steigt

Ein wesentlicher Aspekt der zukiinftigen Wohnungsnachfrage
ist die Bedarfsgerechtigkeit des angebotenen Wohnraums.
Aufgrund des starken Bevolkerungswachstums in den héheren
Altersgruppen spielt im Freistaat Thiiringen das Thema Barrie-
refreiheit bzw. Barrierereduzierung eine wichtige Rolle. Dies
gilt insbesondere fiir die Regionen, die keine oder wenig
demografisch bedingte Neubedarfe aufweisen. Hier ist alters-
gerechtes Wohnen ein zentraler Treiber der qualitativen
Zusatzbedarfe. Nach der Schatzung im 2. Wohnungsmarktbe-
richt Thiiringen werden bei einem gleichbleibenden Bedarfsni-
veau der Seniorenhaushalte im Jahr 2030 bis zu 90.000 barri-
erefreie Wohnungen im Freistaat bendétigt.

4 Ersatzbedarfe basieren auf dem zu erwartenden Wohnungsabgang.



Wohnungsbedarfe und -iiberhdnge regional unter-
schiedlich verteilt

Aufgrund der Ortsgebundenheit der Nachfrage spiegelt der
steigende Wohnungsbedarf bei gleichzeitigem Anstieg der
Uberhdnge die divergenten regionalen Entwicklungen der
Wohnungsmarkte wider. Dementsprechend lassen sich die
Landkreise und kreisfreien Stdadte Thiiringens in vier Gruppen
mit unterschiedlicher Wohnungsmarktentwicklung unterteilen
(vgl. Abb. 4). So gibt es eine sehrkleine Gruppe an Landkreisen
und kreisfreien Stadten, die bis zum Ende des Prognosezeit-
raums aufgrund ihrer demografischen Entwicklung zusatzliche
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Wohnungen sowohl in Ein- und Zweifamilienhdusern als auch
in Mehrfamilienhdusern benétigen, ohne dass es zu Uberhin-
gen kommen wird. Denen steht eine ebenfalls eher kleine
Gruppe an Landkreisen und kreisfreien Stadten gegeniiber, de-
ren Haushaltsentwicklung so ungiinstig ist, dass fiir beide Ge-
bdudetypen mit einem deutlichen Anstieg der Uberhinge zu
rechnen ist. Zusatzliche Wohnungen sind hier fast ausschlief-
lich auf das Fehlen bestimmter Wohnqualitdaten zuriickzufiih-
ren. Zwischen diesen beiden Extremen liegen diejenigen Regi-
onen, in denen es sowohl Uberhinge als auch Neubedarfe ge-
ben wird. Bei diesen Regionen stehen auf der einen Seite sol-
che Landkreise und kreisfreien Stddte, bei denen die

-5 0 5 10 15

Anteil der Neubedarfe und Uberhiange am Wohnungsbestand 2017 in %

B Wohnungsiiberhdange in %

B Wohnungsneubedarfe in %

Abbildung 4: Relative Entwicklung der quantitativen Wohnungsneubedarfe (inkl. qualitativer Zusatznachfrage und Ersatzbedarfe)
sowie -iiberhdnge in den Landkreisen und kreisfreien Stadten Thiiringens 2030

Quelle: CIMA-Wohnungsprognose fiir Thiiringen

Anmerkung: In einigen Landkreisen und kreisfreien Stddten gibt es sowohl Neubedarfe als auch Uberhdnge. Dies ist zum einen auf
unterschiedliche Entwicklungen im Bereich der Ein- und Zweifamilienhduser und der Mehrfamilienhduser zuriickzufiihren. Zum
anderen sind Wohnungsbedarfe ortsgebunden. Daher wird auf eine Saldierung der lokalen Bedarfe und Uberhdnge verzichtet.
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Neubedarfe die Uberhinge iiberwiegen und auf der anderen
Seite diejenigen Landkreise und kreisfreien Stadte, bei denen
die Uberhdnge dominieren.

Erfurt und Weimarer Land: Neubedarfe ohne Uber-
hange

Zu den Regionen mit deutlichen Neubedarfen gehoren die
kreisfreie Stadt Erfurt und der Landkreis Weimarer Land. Insge-
samt werden hier bis 2030 11,4 % bzw. 7,0 % mehr Wohnun-
gen bendtigt als noch im Jahr 2017. Dies entspricht etwa
13.100 Wohneinheiten in Erfurt sowie 3.000 Einheiten im
Landkreis Weimarer Land. Diese sind in erster Linie demogra-
fisch bedingt. Der Anteil der qualitativen Zusatznachfrage ist
dagegen gering, da die benotigten Wohnraumqualitdten in der
Regel im Zuge des ohnehin erforderlichen quantitativen Woh-
nungsneubaus bereitgestellt werden.

Suhl, Eisenach, Landkreise Unstrut-Hainich-Kreis und
Altenburger Land: Nur qualitative Zusatznachfrage

Auf der anderen Seite des Spektrums stehen die kreisfreien
Stadte Suhl und Eisenach sowie die Landkreise Unstrut-
Hainich-Kreis und Altenburger Land. Diese Regionen werden in
den kommenden Jahren einen deutlichen Zuwachs an Woh-
nungsiiberhdngen erleben. Besonders stark betroffen von den
Uberhdngen ist die kreisfreie Stadt Suhl mit einem Anstieg der
Wohnungsiiberhdnge bis zum Jahr 2030 von rund 19,2 %, was
ungefdhr 4.100 Wohneinheiten entspricht. Damit liegt Suhl
deutlich vor dem Unstrut-Hainich-Kreis (+8,3 %), dem Land-
kreis Altenburger Land (+7,9 %) und der Stadt Eisenach
(+5,5 %).

Landkreise Eichsfeld, Gotha, Ilm-Kreis, Hildburghau-
sen, Wartburgkreis, Kyffhduserkreis und kreisfreie
Stidte Weimar und Jena: Neubedarfe iiberwiegen Uber-
hdnge

In den meisten Landesteilen Thiiringens sind jedoch sowohl
Uberhénge als auch demografisch bedingte Neubedarfe zu
erwarten, die in einem unterschiedlichen Verhialtnis zueinan-
der stehen. In den Landkreisen Eichsfeld, Ilm-Kreis, Hild-
burghausen, Gotha, Kyffhduserkreis und Wartburgkreis sowie
den kreisfreien Stadten Weimar und Jena tiberwiegen dabei die
Neubedarfe die zu erwartenden Uberhinge. Der héchste Zu-
wachs istim Landkreis Eichsfeld mit rund 5,4 %, gemessen am
Ausgangsbestand zu erwarten, was etwa 2.500 Wohneinhei-
ten entspricht. Es folgen die kreisfreie Stadt Weimar (5,0 %)
sowie die Landkreise Gotha (4,9 %), llm-Kreis (4,7 %) und der
Wartburgkreis (2,8 %). In Jena fallen die Bedarfe im Jahr 2030
mit 1,2 % Zuwachs bereits vergleichsweise gering aus.

Im iibrigen Land dominieren Uberhénge die Neu-
bedarfe

In dieser letzten und zahlenmafig grofiten Gruppe kommt es
ebenfalls zu einem Nebeneinander von Uberhingen und Neu-
bedarfen. Allerdings liberwiegen hier die Uberhinge teils deut-
lich. In diesen Gebieten sind im Mittel zus&tzliche Uberhdnge
vonrund 5,5 % zu erwarten, wahrend sich die zusatzlichen Be-
darfe nur auf rund 1,8 % belaufen. Besonders stark fallen die
Uberhdnge in den Landkreisen Sémmerda und Saale-Orla-
Kreis mit 9,5 % bzw. 8,9 % aus, was etwa 3.300 bzw. 3.900
Wohneinheiten entspricht.

Demografische Entwicklung erlaubt Trendaussagen fiir
Mieten und Kaufpreise

Detaillierte Prognosen zur zukiinftigen Entwicklung von Mieten
und Kaufpreisen sind kaum moglich, da fiir eine Vielzahl von
Faktoren Schatzungen oder Annahmen zur zukiinftigen Ent-
wicklung getroffen werden miissen, die haufig keinen eindeu-
tigen Mustern bzw. Trends folgen. Ein Blick auf die Preisent-
wicklung der letzten Jahre zeigt jedoch deutlich, dass fiir Land-
kreise und kreisfreie Stadte ein starker Zusammenhang zwi-
schen Kaufpreisen und der Bevolkerungsentwicklung besteht.
Auf Grundlage dervorliegenden Prognosen sowie der zu erwar-
tenden Veranderungen der Altersstrukturen kann daher davon
ausgegangen werden, dass die starksten zukiinftigen Preis-
steigerungen fiir die kreisfreien Stddte Erfurt und Jena zu
erwarten sind. Aufgrund steigender Lohne und Verbraucher-
preise ist aber landesweit von einem weiteren moderaten
Anstieg der Mieten und Kaufpreise auszugehen. In Regionen
mit ungiinstiger demografischer Entwicklung diirfte die Bedeu-
tung der Attraktivitdit des konkreten Wohnungsangebots
zukiinftig aber eine noch hdohere Rolle fiir die erzielbaren
Preise spielen.

Die Preisentwicklung wird aber nicht nur regional unterschied-
lich verlaufen, sondern auch Differenzen zwischen den Seg-
menten aufweisen. Vergleichsweise deutliche Preisanstiege
sind vor allem in den Wohnungssegmenten zu erwarten, die
aufgrund der demografischen Entwicklung mit hohen Nachfra-
gezuwdchsen rechnen kénnen. Aufgrund der fortschreitenden
Alterung der Bevolkerung und des ungebrochenen Trends zur
Haushaltsverkleinerung ist das vor allem der Geschosswoh-
nungsbau.

6. Herausforderungen und Handlungs-
empfehlungen

Fiinf zentrale Herausforderungen der Thiiringer Woh-
nungsmadrkte

Die Herausforderungen der Thiringer Wohnungsmarkte sind
zum einen das Resultat der divergenten rdumlichen Entwick-
lungen zwischen stddtischen Zentren und landlichen Rdumen



und zum anderen Folge des Wandels von einer wachsenden zu
einer schrumpfenden Haushaltsentwicklung im Zeitverlauf.
Unter Beriicksichtigung der Analyse von Wohnungsangebot
und -nachfrage ergeben sich daher die fiinf im grauen Kreis
dargestellten zentralen Herausforderungen (vgl. Abb. 5).

Bewdltigung von Herausforderungen erfordert gemein-
schaftliches Engagement

Mit diesen Herausforderungen steht Thiiringen nicht allein da,
auch die anderen Bundeslander sind mit dhnlichen Entwick-
lungen konfrontiert. Um den Herausforderungen zu begegnen,
steht eine Vielzahl an potenziellen MaBnahmen und Empfeh-
lungen fiir die verschiedenen Teilrdume Thiiringens zur Verfii-
gung (vgl. Abb. 5).

Dabei stehen Ansidtze, wie etwa die Weiterentwicklung der
sozialen Wohnraumférderung oder die bessere Nutzung des
Wohnungsbestandes, im Vordergrund. Es zeigt sich, dass in
Thiiringen wichtige politische Weichenstellungen bereits
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vorgenommen wurden. Daher geht es insbesondere darum,
die bestehenden Instrumente gezielt weiterzuentwickeln und
punktuell durch neue Ansdtze zu erganzen. Allerdings gibt es
fiir die Bewaltigung der Herausforderungen auf den Thiiringer
Wohnungsmarkten keine Musterlosungen. Aufgrund der diver-
genten Entwicklungen ist vielmehr eine Gestaltung mit Augen-
maf3 erforderlich. Um die besten Lésungen zu finden, ist
zudem neben einem landeriibergreifenden Austausch und der
Abstimmung von Vorstellungen im Bereich der Wohnungs-
marktpolitik insbesondere ein noch starkerer Dialog zwischen
den Wohnungsmarktakteuren des Freistaats nétig. Die Heraus-
forderungen konnen nicht von der Landesregierung allein
bewidltigt werden. Stattdessen miissen alle Beteiligten ihren
Beitrag zur Entwicklung und Umsetzung von zielorientierten
und regional angepassten Losungen leisten.
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Abbildung 5: Herausforderungen (grauer Kreis) und Handlungsempfehlungen (blaue Kreise) im Rahmen des 2. Wohnungsmarktbe-

richts Thiiringen

Quelle: eigene Darstellung CIMA IfR
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