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Management Summary

Die deutsche Wirtschaft und Gesellschaft befindet sich am Beginn eines seit Langem nicht
mehr da gewesenen soziodemografischen Wandels mit weitreichenden Folgen fiir die Wohn-
raumversorgung. Die Spaltung der Gesellschaft in Arm und Reich, die abnehmende Hand-
lungsfahigkeit einer immer é&lter werdenden Bevdlkerung und neue Lebensstile gefidhrden
die Zukunftsfahigkeit des deutschen Wohnimmobilienbestands erheblich. Die Ergebnisse der
vorliegenden Studie machen deutlich, dass Wohnen zu einem Luxusgut geworden ist. Der
Anteil der Wohnkosten am frei verfiigbaren Einkommen der Haushalte ist drastisch gestiegen
und {ibersteigt bei vielen Haushalten das sozial vertrégliche Mal3. Diese Entwicklung hat in
der Zwischenzeit die Mitte der deutschen Gesellschaft erreicht. Knapp jeder dritte Befragte
hat im Dezember 2022 mehr als 40 % seines Haushaltseinkommens fiir Wohnen ausgegeben.
In der Konsequenz ist die Wohneigentumsbildung nur noch fiir eine Minderheit der deut-
schen Bevolkerung moglich. Die soziodemografischen Veranderungsprozesse fiithren aufder-
dem zu gravierenden Verdnderungen in der Wohnraumnachfrage. Der deutsche Wohnungs-
markt kann mit diesen Anforderungen schon lange nicht mehr mithalten. Die Befragungser-
gebnisse zeigen typische Remanenzeffekte des gegenwértigen Strukturwandels. 37 % der
befragten privaten Haushalte besitzen zu Hause mehr Platz, als sie eigentlich bendtigen.
Rund 28 % der Befragten sind aulderdem von sich aus bereit, im Mittel auf 13 % ihrer Indi-
vidualflache zu verzichten. Die mangelnde Allokation von Flachenbestédnden und -nachfrage
spiegelt sich in hohen Wohnkosten und in negativen Umweltauswirkungen wider. Um den
Herausforderungen des soziodemografischen Wandels zu begegnen und das Wohnen be-
darfsgerechter zu gestalten, miissen die vorhandenen Flachen flexibler werden. Die Maf3-
nahmen dazu sind nicht nur flexible Grundrisse, flexible Raiume und flexibles Mobiliar. Auch
Gemeinschaftliches Besitzen riickt in den Fokus. Der eigene Flachenbedarf wird kiinftig star-
ker iiber Gemeinschaftsflichen abgedeckt werden. Eine friihzeitige, flexible Planung und
Vorbereitungen fiir altersgerechte Ausstattung sichern so den Werterhalt der Immobilie. Des
Weiteren werden alternative Wohnformen zukiinftig eine grof3ere Rolle auf den Immobilien-
markten spielen. Durch Gemeinschaftliches Wohnen oder Microliving kann Wohnen fiir jiin-
gere Generationen bezahlbar gemacht werden. Pflegewohngruppen sichern dagegen élteren
Generationen ein selbstbestimmtes Leben in der eigenen Immobilie.

In der Konsequenz muss die zukiinftige Wohnraumversorgung sehr viel starker an die indi-
viduellen Lebenszyklen und Bedarfe der privaten Haushalte angepasst werden. Auf diese
Weise sind nicht nur die Probleme der Bezahlbarkeit des Wohnraums und der abschmelzen-
den Wohneigentumsbildung deutlich abzumildern, sondern es sind auch erhebliche positive

Auswirkungen auf Engpésse der Wohnraumversorgung zu erwarten.

Keywords: Strukturwandel, Wohnungswirtschaft, Megatrend, Soziodemografie
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1 Problemstellung und Zielsetzung der empirischen Studie und des

Forschungsprogramms

Aktueller soziodemografischer Wandel als Kernproblem zukiinftiger Wohnraumversor-

gung privater Haushalte

Die Angebots- und Nachfrageentwicklung auf den deutschen Wohnungsmaérkten ist seit ei-
nigen Jahren im Ungleichgewicht. Einer hohen und dynamischen Wohnraumnachfrage steht
ein trages und statisches Wohnraumangebot gegeniiber. Die soziodemografischen Verénde-
rungsprozesse verursachen dabei gravierende Nachfrageverdnderungen nach Wohnraum
und typische Remanenzeffekte des gegenwartigen Strukturwandels werden deutlich. Daraus
resultiert die mangelnde Verfiigbarkeit an bedarfsgerechtem Wohnraum und ein Allokati-
onsproblem der vorhandenen Wohnflachen. Dieses Allokationsproblem hat insbesondere re-
gionalen Wohnraummangel zur Folge. Auferdem ist das Allokationsproblem zugleich sozial-
und verteilungspolitisch relevant. Aufgrund der Energiekrise sind die Wohnkosten der deut-
schen Haushalte im letzten Jahr iiberdurchschnittlich stark angestiegen. Das hat dazu ge-
fiihrt, dass jeder achte Haushalt in Deutschland inzwischen als iiberbelastet gilt (Destatis,
2022a). Uberbelastung bedeutet, dass die Ausgaben fiir Miete oder Tilgung eines Kredites
40 % des verfiigbaren Haushaltseinkommens tiibersteigen. Fiir einen Grof3teil der deutschen
Bevolkerung stellen die monatlichen Ausgaben fiir Wohnen den Grofteil der Lebenshal-
tungskosten dar. Die Ausgaben fiir monatliche Mieten oder Tilgungen sind in der Regel Fix-
kosten, die kein oder nur ein sehr geringes Einsparpotenzial aufweisen. Wohnen ist nicht
nur teurer geworden, sondern nur noch einem privilegierten Teil der deutschen Bevolkerung
ist die Wohneigentumsbildung vorbehalten. Eine riicklaufige Eigentumsbildung privater
Haushalte ist zu erwarten. Zunehmend dltere Wohnungseigentiimer haben materiell und im
Umsetzungsprozess groBere Schwierigkeiten, notwendige energetische Sanierungen des Ge-
baudebestands durchzufiihren. Aullerdem tragen die soziodemografischen Verdanderungs-
prozesse wie beispielsweise die Versingelung der Bevolkerung und die Verdnderung der Le-
bensstile dazu bei, dass seit mittlerweile vier Jahrzehnten der Einpersonenhaushalt die hau-
figste Haushaltsform in Deutschland ist (Bundeszentrale fiir politische Bildung, 2021). Diese
Veranderungen spiegeln sich in neuen Anspriichen und Wohnwiinschen wider. So haben
junge Familien andere Anforderungen und Bedarfe an das Wohnen als Doppelverdiener,
Haushalte ohne Kinder oder Senioren. Wohnen muss flexibel an neue Bediirfnisse angepasst
werden konnen. Private Haushalte dndern aufgrund des Megatrends der Soziodemografie
die Bewertung ihrer Wohnsituation und es kommt zu Verschiebungen hinsichtlich der An-
forderungen an zukiinftiges Wohnen. Die Studie verfolgt somit die Zielsetzung, die Veran-
derung der zukiinftigen Wohnsituation privater Haushalte zu untersuchen. Auch die Auswir-
kungen auf die Wohnungsnachfrage und das Wohnungsangebot, regionale, qualitative und
quantitative Verschiebungen zwischen den Wohnungsmarktsegmenten sowie Auswirkungen

auf die Stadt— und Regionalentwicklung werden analysiert.

Problemstellung und Zielsetzung der empirischen Studie und des
Forschungsprogramms 1



Eingliederung der Studie in das iibergeordnete Forschungsprogramm

Diese Studie ist Teil eines Forschungsprogramms, das sich mit der Transformation des Woh-
nens insgesamt befasst. Die vorliegende Studie ist die dritte von sechs Teilprojekten, die {iber
einen Zeitraum von 18 Monaten bearbeitet werden. Hintergrund des Forschungsprogramms
ist einer der gravierendsten Strukturwandel von Wirtschaft und Gesellschaft der letzten hun-
dert Jahre, in welchem sich Deutschland derzeit befindet. Dieser Strukturwandel 16st tief-
greifende und langfristig wirkende Veranderungsprozesse aus. Somit ist er sowohl von kurz-
fristig wirkenden Produkt- und Modetrends als auch von mittelfristig wirkenden Konsum-
und Zeitgeisttrends abzugrenzen (Vornholz, 2017). Seit Beginn der 1980er-Jahre wird auch
der Begriff ,Megatrend“ als Synonym fiir langfristige Entwicklungen, wie den Strukturwan-
del, verwendet (Naisbitt & Aburdene, 1982). Nach Vornholz (2017, S. 144) sind Megatrends
»grol3e soziale, 6konomische, politische und technische Verdnderungen, die langfristig wir-
ken“. Megatrends wirken dabei mehrdimensional und betreffen verschiedene Lebensberei-
che einer Gesellschaft (Pohl & Vornholz, 2016; Pfniir & Wagner, 2018). Aul’erdem wirken
verschiedene Megatrends meist parallel und weisen untereinander Interdependenzen auf,
sodass Megatrends héufig nicht génzlich voneinander abzugrenzen sind und sich teilweise
additiv verstarken (Pfniir & Wagner, 2018; Gondring, 2012). Megatrends vereinen eine Viel-
zahl von verschiedenen Einzeltrends (auch Strukturwandeltreiber genannt), (Vornholz,
2017). Auch die Wohnungswirtschaft und die Wohnungsmaérkte sind von dem Strukturwan-
del betroffen. Folgende fiir die Immobilienwirtschaft besonders relevante Megatrends sind
in der einschlédgigen Literatur hervorgehoben: 6kologische Nachhaltigkeit, Digitalisierung,
Soziodemografie, Urbanisierung und staatliche Intervention (Pfniir & Wagner, 2018; PI6RI
& Just, 2020; Gondring, 2012; Michalski et al., 2021; Giehl & Mayerl, 2016). In Abbildung
1 ist der Wirkungsmechanismus des Strukturwandels mit seinen Auswirkungen auf die

Wohnsituation privater Haushalte visualisiert.
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Abbildung 1: Der Wirkungsmechanismus des Strukturwandels in der Wohnungswirt-
schaft

Megatrends, welche in der globalen Umwelt entstehen, werden {iber sogenannte Struktur-
wandeltreiber fiir die Wohnungswirtschaft handlungsrelevant. Diese beeinflussen dabei
nicht nur Unternehmen und ihre Strategien, sondern vielmehr auch die Individuen, also die
privaten Haushalte, und ihr Konsumentenverhalten (Vornholz, 2017). Diese Betroffenheits-
situation der privaten Haushalte mit Auswirkungen auf ihre Standortprédferenz, Wohnbe-
darfe und Wohnpréferenz und auf die Wohnungsmarkte riickt in das Betrachtungszentrum
dieser Studie.

Als Ansatz zur Erklarung der Auswirkungen des Strukturwandels auf die Wohnsituation der
privaten Haushalte werden sogenannte wohnungswirtschaftliche Entscheidungsparameter
herangezogen. Der Wirkungsprozess ist in Abbildung 2 verbildlicht.

Megatrend: Soziodemografie

Wohnungswirtschaft

Private Haushalte bewerten
die Entscheidungsparameter
ihrer Wohnsituation aufgrund
der Strukturwandeltreiber
anders

Strukturwandeltreiber 1
trifft auf privaten |
Haushalt

Die relative Bedeutung der
Entscheidungsparameter
zueinander und der
Wertebereich verandern sich

Private Haushalte fragen sich ‘

Wo will ich wohnen? (1.)

Wie will ich wohnen? (2.)

Wie mochte ich bauen? (3.)
Was ist mir am und im Haus
wichtig? (4.-6.)

Was kann/will ich zahlen? (7.)

Entscheidungsparameter

1. Standort
2. Wohnform
3. Bauprozess
4. Bausubstanz
5. Planerische Aspekte
6. Ausstattung

7. Wohnungsmarkte

Abbildung 2: Der Strukturwandel und dessen Auswirkungen auf die Wohnsituation der
privaten Haushalte.

Strukturwandeltreiber eines Megatrends beeinflussen private Haushalte in der Frage, wie sie
zukiinftig wohnen mochten. Aus diesem Grund bewerten sie einzelne Entscheidungspara-
meter ihrer Wohnsituation und deren relative Bedeutung zueinander unterschiedlich und
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passen daraufhin auch ihr Konsumverhalten an. Bei besagten Entscheidungsparametern wer-
den sieben Gruppen unterschieden. Begonnen bei der Frage, an welchem Ort man wohnen
mochte, beinhalten sie alle Aspekte des Wohnens bis hin zur Thematik der Finanzierbarkeit
bei der Betrachtung der Wohnungsmarkte.

Fokus und Zielsetzung des Forschungsprogramms: Analyse der Auswirkungen des so-

ziodemografischen Wandels auf die Wohnsituation der privaten Haushalte

Das veranderte Konsumverhalten der privaten Haushalte hinsichtlich ihrer Wohnsituation,
ausgelost durch die Strukturwandeltreiber der verschiedenen Megatrends, ist derzeit sowohl
fiir die Forschung als auch fiir die Praxis hochst relevant. Die Studie verfolgt das Ziel, den
Transformationsprozess der Nachfragestrukturen privater Haushalte durch die Me-
gatrends konzeptionell und empirisch zu erfassen, um Riickschliisse auf das Wohnen der
Zukunft ziehen zu konnen. Dieses Ziel beeinflusst die Konstruktion der Studie wie folgt:

1. Im Fokus steht dabei die Veranderung der Nachfrage nach Wohnungen durch die pri-
vaten Haushalte. Unter Wohnungen werden dabei alle Wohnformen, also nicht nur
Wohnungen als Teile von Mehrfamilienhdusern (umgangssprachlich), sondern bei-
spielsweise auch Einzel-, Doppel- und Reihenhduser oder Tiny Houses verstanden.

2. Dem Ziel der Studie folgend, stehen die Eigentiimer und Kaufaspiranten im Mittelpunkt
der Analyse, da von ihnen handlungsrelevante Impulse auf die Nachfrage an den Im-
mobilienmarkten ausgehen. Zwar haben auch die Mieter einen Einfluss auf die Nach-
frage, dieser ist allerdings nur mittelbar tiber die Nachfrage an den Flaichenmarkten
relevant. Diese Studie untersucht hingegen die Verdnderung der Nachfrage an Kauf-
markten. Im Mittelpunkt steht die Frage, wie sich die Nachfrage der privaten Haushalte
im Hinblick auf Lage und die qualitativen und quantitativen Eigenschaften von Woh-
nungen verandert. Dafiir ist unmittelbar die Kaufentscheidung relevant.

3. Der Schwerpunkt der Studie liegt in der Anschaffungs- beziehungsweise Refurbish-
mententscheidung der Objekte durch die privaten Haushalte. Nutzungsentscheidun-
gen, die beispielsweise die aktuelle Bedienung des Warmesystems der Wohnung oder
den Stromverbrauch betreffen, treten demgegeniiber in den Hintergrund.

4. Im Mittelpunkt der Studie stehen die privaten Haushalte als Eigentiimer und Kaufaspi-
ranten von Immobilien. Daneben ist in Deutschland ein stindig steigender Anteil an
Immobilien im Eigentum institutioneller Investor. Im Jahre 2017 hielten sie rund 20 %
des deutschen Wohngebdudebestands mit steigender Tendenz (Just et al., 2017). Die-
sen gehoren, den weit hoheren Investitionsvolumina entsprechend, iiberwiegend
grofde Wohnsiedlungen in Form von Blockbebauung sowie Hochhdusern. Sie treten nur
in Ausnahmen mit privaten Immobilieneigentiimern auf den hier untersuchten Teilim-
mobilienmarkten in Konkurrenz. Deshalb wurden institutionelle Investoren in dieser
Studie nur am Rande betrachtet.

5. Indem hier berichteten Teilprojekt stehen dabei die Auswirkungen des soziodemogra-

fischen Wandels auf die Transformation des Wohnens in Deutschland im Vordergrund.
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Weiterhin soll die Studie Ausblicke moglicher Wirtschafts-, Regional- und Stadtentwick-
lungspotenziale geben und eine Ableitung politischer Handlungsempfehlungen ermoglichen.
Konkret werden dafiir die wichtigsten Strukturwandeltreiber der jeweiligen Megatrends — in
diesem Teilprojekt die wachsenden Anforderungen des soziodemografischen Wandels an das
Wohnen - identifiziert und analysiert, von welchen Teilen der Bevolkerung welche Maf3nah-
men ergriffen werden, um den Herausforderungen zu begegnen. Anschlief3end an diese Stu-
die werden zukiinftig im Forschungsprogramm zwei weitere Megatrends untersucht und ab-

schlief3end eine Metaanalyse durchgefiihrt.

Uber diese Veroffentlichung

Dieser Bericht folgt zum einen einer wissenschaftlichen Methodik und Arbeitsweise. Zum
anderen ist er flir die Zielgruppe der interessierten Fachoffentlichkeit gedacht. In der aktu-
ellen Situation ist hier Tempo in der Veroffentlichung der Daten und Allgemeinversténdlich-
keit der Analyse geboten. Deshalb treten zunéchst tiefergehende und damit zeitaufwendige
multivariate Analysen in den Hintergrund. In der Folge werden die im Rahmen dieser Studie
gewonnenen Daten vertiefend analysiert, fiir eine forschungsnahe Zielgruppe aufbereitet
und in wissenschaftliche Publikationen integriert.

Uber diese Vollversion hinaus gibt es eine Kurzfassung, die die wichtigsten Kernergebnisse
in stark komprimierter Form zusammenfasst, und zukiinftig weitere wissenschaftliche Pu-
blikationen, in denen Teilaspekte mittels multivariater statistischer Verfahren vertieft analy-
siert werden. Diese fiir die Praxis geschriebene Publikation erklért in ausfiihrlicher und ver-
standlicher Weise das Vorgehen im Projekt, deutlich {iber die in der Kurzfassung genannten
Ergebnisse hinaus. Sie liefert ausfiihrlichere Interpretationen sowie Hintergrundinformatio-
nen zum Nachlesen fiir ein tiefergehendes Verstandnis.
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2 Methodisches Vorgehen und Darstellung der Stichprobe

2.1 Einordnung der Studie in das Forschungsprogramm Transformation des Wohnens
Die vorliegende Studie ist Teil eines Forschungsprogramms zur Analyse der Transformation
des Wohnens als Reaktion auf den aktuell starken Strukturwandel in Wirtschaft und Gesell-
schaft. Das Forschungsprogramm setzt sich aus sechs Teilprojekten zusammen, welche je-
weils den Einfluss eines Megatrends auf die Wohnsituation privater Haushalte untersucht
(Abbildung 3).

Teilprojekt 1:
Okologische
Nachhaltigkeit

Teilprojekt 3:
Sozio-
Demografie

Teilprojekt 5:
Staatliche
Intervention

Teilprojekt 2:
Digitalisierung

Teilprojekt 4:
Urbanisierung

Teilprojekt 6:
Metaanalyse

Abbildung 3: Forschungsprogramm in sechs Teilprojekten

Die ersten fiinf Teilprojekte basieren auf empirischen Befragungen. AbschlieRend werden
diese in einem sechsten Teilprojekt zu einem vollstdndigen Bericht zusammengefiigt, wel-
cher ganzheitlich die Einfliisse der verschiedenen Megatrends auf die Wohnungswirtschaft
darstellt. Der Zweck dieses Vorgehens ist es, die von den Marktteilnehmenden gefiihlte
Transformation des Wohnens datenbasiert analytisch messbar zu machen und daraus Ent-
scheidungshilfen fiir die Strategien, Strukturen, Produkte und Dienstleistungen der woh-
nungswirtschaftlichen Akteure abzuleiten.

Der vorliegende Bericht erklart den Einfluss des Megatrends ,,Soziodemografie“ (Teilprojekt
3) auf die Wohnsituation privater Haushalte und die Wohnungswirtschaft im Gesamten. Die
Studie erfolgt konzeptionell und empirisch, das heil3t iiber messbare Daten, welche in Form
von Befragungsdaten durch die Technische Universitit Darmstadt erhoben werden. Uber die
Befragungsdaten lassen sich die theoretisch vermuteten Zusammenhinge messen und repra-
sentative Ergebnisse ableiten. Insbesondere geben die subjektive Wahrnehmung, die Zusam-
menhénge und die Priaferenzen der befragten Haushalte {ibergreifend Aufschluss iiber resul-
tierende Effekte auf den Wohnimmobilienmarkt.

Aufbau der Teilprojekte

Der wissenschaftliche Aufbau der ersten fiinf Teilprojekte erfolgt systematisch nach dem
gleichen Vorgehen. Im ersten Schritt werden wissenschaftliche Literatur, Marktberichte und
Diskussionspapiere zusammengetragen und die daraus gewonnenen Erkenntnisse genutzt,
um einen Uberblick iiber relevante Themenbereiche zu erhalten, zu gliedern und zu struk-
turieren. Das Ziel ist die Ableitung von Propositionen, welche im néchsten Schritt anhand
von strukturierten Interviews mit Experten der Wohnungswirtschaft diskutiert und angerei-
chert werden. Daraus ergibt sich ein Meinungsbild und die Themenbereiche werden anhand

ihrer praktischen Relevanz kategorisiert, welche aufgrund der Aktualitidt des Themas von
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hoher Bedeutung sind. Im Anschluss erfolgt die Entwicklung eines Fragebogens und die
Durchfithrung und Auswertung der empirischen Befragung. Die Uberpriifung der formulier-
ten Propositionen erfolgt auf Basis der Befragungsauswertung und wird in diesem Bericht,
gemeinsam mit weiteren aufschlussreichen Ergebnissen der Befragung, zusammenfassend
dargestellt.

2.2 Aufbau und Durchfiihrung des Teilprojekts Soziodemografie

Befragungskonzept

Auf Basis von wissenschaftlicher Literatur und aktuellen Berichten werden teilprojektspezi-
fisch relevante Thesen zu den Einfliissen des Megatrends ,Soziodemografie* abgeleitet. Sie
bilden die Basis des Leitfadens der halb-strukturierten Interviews mit Experten aus der Woh-
nungswirtschaft. Insgesamt wurden 6 Interviews mit Meinungsbildnern und Entscheidungs-
tragern aus den einschligig wichtigsten Teilen der Wohnungswirtschaft gefiihrt. Sie fanden
im Zeitraum von August bis September 2022 per Videotelefonie statt. Der auf der Literatur
und den Interviews basierende Fragebogen besteht weitestgehend aus standardisierten Be-
fragungsinstrumenten. Neben allgemeinen soziodemografischen Skalen wie Alter, Netto-
haushaltseinkommen oder Personen im Haushalt werden zudem auch Personlichkeiten nach
dem Fiinf-Faktoren-Modell erfasst (Rammstedt et al., 2014). AufSerdem werden Struktur-
wandeltreiber und wohnungswirtschaftliche Entscheidungsparameter abgefragt. Tabelle 1

zeigt die Themenblocke und den Aufbau des Fragebogens.
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Tabelle 1: Aufbau des Fragebogens

I Soziodemografische Angaben

I Proposition 1: Kontexteinordnung und Herausforderungen

IIT | Proposition 2: Infrastrukturen

IV | Proposition 3: Dienstleistungen

Moderatoren: umweltbezogene Handlungskonsequenzen, zeitlicher Fokus,
\Y Identifikation mit dem Wohngebiet
VI |Proposition 4: Flexibilitat

VII | Strategie- und Losungsansatz: lebenszyklusgerechtes Wohnen

Die Beantwortung der Fragen erfolgt iiberwiegend auf einer siebenstufigen Likertskala (trifft
tiberhaupt nicht zu bis trifft vollstdndig zu), da diese eine hohere Sensitivitat, Reliabilitat
und Validitat als eine fiinfstufige Likertskala aufweist (Cummins & Gullone, 2000; Preston
& Colman, 2000). Die Programmierung des Fragebogens erfolgte in SoSci Survey, einem
deutschen Anbieter von Onlinebefragungen, welcher datenschutzkonforme Onlinebefragun-
gen nach DSGVO und BDSG zusichert (SoSciSurvey, 2022). Nach einem vorgeschalteten
Pretest wurde die Befragung iiber einen Zeitraum von 28 Tagen vom 08.11.22 bis 06.12.22
durchgefiihrt. Die Stichprobe wird iiber die Onlineplattform Clickworker.de generiert. Click-
worker.de ist eine Crowd-basierte Community, welche nach eigenen Angaben {iber circa
400.000 deutschsprachige Clickworker verfiigt. Ebendiese Community bietet den Vorteil ei-
ner hohen Verfiigbarkeit geeigneter Befragungsteilnehmer. Deren Vorqualifizierung erfolgt
durch die Registrierung und Qualifikation, die sie bei Clickworker.de durchfiihren miissen.
Ergidnzend zu integrierten Kontrollfragen soll iiber Kontrollen auf Bots und automatisierte
Antworten die Qualitiat bestmoglich sichergestellt werden. Clickworker.de hat sich bereits in
anderen Marktstudien und wissenschaftlicher Forschung in den letzten Jahren bewéhrt
(Pfniir et al., 2021; Gottschewski et al., 2022). Die Incentivierung lag bei 4,00 Euro pro

Teilnehmer.

Grundgesamtheit und Zusammensetzung der Stichprobe

Der Einfluss des Transformationsprozesses wird entweder iiber einen Markttransaktionspro-
zess (zum Beispiel Kauf einer Wohnimmobilie) oder iiber einen Wechsel beziehungsweise
die Verdnderung der Wohnsituation durch ein Refurbishment oder eine Sanierung sichtbar.
Um die Transformationsprozesse der Wohnungsmarkte identifizieren zu konnen, werden in
dieser Studie Kaufaspiranten und Eigentiimer betrachtet. Da im Lauf der Zeit viele Immobi-
lien privater Haushalte in der Nutzung zwischen Selbstnutzung und Vermietung hin- und
herpendeln, wurden dem Ziel dieser Studie entsprechend alle Nutzungsarten betrachtet. Fer-
ner gibt es Haushalte, die zwar derzeit noch zur Miete wohnen, aber sich aktuell in einem
Kaufprozess mit sehr ernsten Absichten befinden. Fiir diese auf die Analyse zukiinftiger
Marktverdnderungen abzielende Studie sind naturgemaR auch die entsprechenden Motivla-
gen der befragten Haushalte sehr interessant. Zu unterscheiden sind hier zwei Gruppen:

1. Inder Gruppe der Kaufaspiranten befinden sich Teilnehmer, welche in naher Zukunft
eine Immobilie erwerben mochten. Sie befinden sich dabei entweder in einem
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Kaufprozess oder planen den Kaufprozess innerhalb der néchsten zwei Jahre zu be-
ginnen. In dieser Gruppe ist die Handlungsbereitschaft zur Marktaktivitdt am Immo-
bilienmarkt naturgeméaf} besonders hoch. Entsprechend schnell werden hier die ver-
anderten Immobilienanforderungen auch marktrelevant.

2. In der Gruppe der selbst nutzenden Eigentiimer befinden sich Haushalte, die bereits
eine Immobilie erworben haben. Neben dem Kauf kann diese auch durch Erbschaft
oder Schenkung erfolgt sein. Mitglieder dieser Gruppe sind sehr stark an ihren indi-
viduellen Bediirfnissen orientiert. Sie gehen in der Regel davon aus, ihre Immobili-
enentscheidung an ihrer Lebenssituation zu orientieren.

Der Wohnimmobilienmarkt ist dabei in Deutschland stark fragmentiert (Just et al., 2017).
Im Jahr 2011 lagen rund 17 Millionen Wohnungen und damit rund 43 % in der Hand der
selbst nutzenden Eigentiimer. Weitere 14 Millionen Wohnungen besa3en die privaten Klein-
anleger, die Wohnungsvermietungen nebenberuflich vornehmen. Mit 37 % Anteil am Woh-
nungsmarkt wird dabei der zweitgrof3te Anteil von den sogenannten ,Hobbyvermietern“ ge-

managt.

Um iiber das gesamte Forschungsprogramm ein Panel zu erstellen, also moglichst viele Um-
frageteilnehmer der ersten beiden Teilprojekte auch zu den weiteren zu befragen, wurde
eine geschichtete Stichprobe gewihlt. Somit konnten 591 Befragte der ersten beiden Umfra-

gen erneut befragt werden und weitere 428 Teilnehmer kamen neu dazu.

Insgesamt setzt sich die Stichprobe wie folgt zusammen:

Bruttostichprobe (n = 1.019)

Gesamtstichprobe, bereinigt (n=962)

Kaufaspiranten Eigentlimer
(n=478) (n=484)
49,7 % 50,3%

Abbildung 4: Zusammensetzung der geschichteten Stichprobe

Die initiale Stichprobe enthélt 1.019 Befragungssitze. Hiervon wurden diejenigen mit einer
zu geringen Beantwortungsdauer und die mit nicht korrekt ausgefiillten Kontrollfragen eli-
miniert. Es verbleibt eine Nettostichprobe von 962 auszuwertenden Datensétzen.

Die Stichprobe weist dabei eine homogene Geschlechterverteilung auf (59,4 % ménnlich,
40,2 % weiblich und 0,4 % divers). Das Durchschnittsalter liegt bei 39 Jahren mit einer Stan-
dardabweichung von 12 Jahren und entspricht damit dem durchschnittlichen Alter beim Im-
mobilienkauf in Deutschland (Stand 2017), (Statista, 2018). 38,5 % der Teilnehmer sind
verheiratet, 30,1 % ledig und 27,3 % leben in einer Beziehung. 4,1 % sind geschieden oder
verwitwet. Hinsichtlich des Bildungsgrades ist das Sample iiberdurchschnittlich gebildet. Mit
46,5 % hat fast jeder zweite Befragte einen Hochschulabschluss (im bundesweiten Durch-
schnitt ca. 33,5 %). 20,3 % haben Abitur als héchsten Abschluss, wihrend der deutsche
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Durchschnitt bei 6,5 % Abitur als hochsten Schulabschluss hat (Statista, 2019). Die akade-
misch verzerrte Stichprobe lasst sich dariiber erkléren, dass sich auf Clickworker.de haufig
digitalaffine ,,white collar worker“ beteiligen. Innerhalb der Haushalte variiert die dort le-
bende Personenanzahl. Abbildung 5 zeigt die Verteilung der Personen und Kinder im Haus-
halt innerhalb der Stichprobe.

Wie viele Personen (inklusive Ihnen) leben aktuell in lhrem Haushalt?

40

n =962

Mittelwert = 2,6
Standardabweichung = 1,2

35
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20
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Prozent

Wie viele Kinder leben aktuell in lhrem Haushalt?
70 64
60
50

40

Prozent

30
20 19
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10
2 1
0 [ ] —
0 Kinder 1 Kind 2 Kinder 3 Kinder > 3 Kinder

Abbildung 5: Anzahl der Personen und Kinder im Haushalt

37 % der Befragten leben in einem Zweipersonenhaushalt, bei ca. 2,6 Personen pro Haushalt
im Durchschnitt des Samples. In Deutschland liegt die durchschnittliche Anzahl der Haus-
haltsmitglieder 2020 bei 2 Personen und damit unter dem Durchschnitt der Stichprobe (Sta-

tista, 2020). Das war so auch fiir die betrachtete Grundgesamtheit zu erwarten, da die hier
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fiir den Immobilienmarkt relevanten Haushalte jiinger als der Bevolkerungsdurchschnitt sind
und damit noch tiberdurchschnittlich oft Kinder im eigenen Haushalt leben.

Das monatliche Nettohaushaltseinkommen der Stichprobe verteilt sich wie in Abbildung 6
ersichtlich.

Wie hoch ist Ihr monatliches Nettohaushaltseinkommen?

25

20 19

23
17
12
10
7 8
5 I I
0

Unter 1.000 1.001 bis 2.001 bis 3.001 bis 4.001 bis Mehr als Ich will
EUR 2.000 EUR 3.000 EUR 4.000 EUR 5.000 EUR 5.000 EUR  darauf
nicht

antworten

Prozent

Abbildung 6: Monatliches Nettohaushaltseinkommen

Rund jeder fiinfte Haushalt verfiigt {iber ein Nettohaushaltseinkommen zwischen 2.000 und
3.000 Euro. Knapp jeder vierte Haushalt liegt in der Einkommensklasse tiber 3.000 Euro und
weniger als 4.000 Euro, in der auch der Median liegt. Das landesweit durchschnittliche Net-
tohaushaltseinkommen liegt bei 3.612 Euro (Stand 2020), (Statista, 2022).

Methodisches Vorgehen der Datenanalyse

Im Rahmen des vorliegenden Ergebnisberichts werden die erhobenen Daten mithilfe univa-
riater, deskriptiver sowie bivariater Analysemethoden ausgewertet. Simtliche Berechnungen
werden in IBM SPSS durchgefiihrt und grafisch aufbereitet. Die Aggregierung von Daten zu
Bottom-3-Box-Werten und Top-3-Box-Werten erhoht die Aussagekraft und fithrt zu einer
tibersichtlicheren Darstellung. Hierzu werden jeweils die drei duflersten Auspragungen
(trifft tiberhaupt nicht zu, trifft nicht zu und trifft eher nicht zu; sowie trifft vollstindig zu,
trifft zu und trifft eher zu) zusammengefasst. Interpretiert werden diese Werte als eindeutige
Ablehnung bzw. Zustimmung der Aussagen. Wenn mehrere Items ein Konstrukt bilden, so
wurde anhand der Reliabilitdt (Cronbachs Alpha) zunéchst sichergestellt, dass die Items zu-
sammengefasst werden konnen und sie das gleiche Konstrukt messen. Weiterhin gibt der
Korrelationskoeffizient zwischen zwei betrachteten Variablen deren linearen Zusammen-
hang an. Positive Korrelationen bedeuten dabei, dass eine hohe Auspréagung einer Variablen
mit einer hohen Auspragung einer zweiten Variablen einhergeht und vice versa.
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3 Literaturanalyse

Um die Ergebnisse der vorliegenden Studie besser einordnen zu konnen, wird nachfolgend
zunichst ein Uberblick {iber die wichtigsten empirischen Studien des Themenfeldes gegeben.
Anschliellend werden aullerdem Zahlen, Daten und Fakten zum soziodemografischen Wan-
del in Deutschland vorgestellt. Aktuell nimmt der soziodemografische Wandel, worunter die
Verdnderung der Sozial- und Einkommensstruktur sowie die gesellschaftlichen Verdnderun-
gen unserer Bevolkerung verstanden werden, immens an Starke zu. Wirtschaft und Gesell-
schaft stehen zunehmend vor Herausforderungen. Von besonderer Bedeutung sind die Fak-
toren Geburtenrate, Wanderungssaldo und Sterberate. Die zukiinftige Dynamik der Bevol-
kerungsverdnderung und der Haushaltsstrukturen bildet die Grundlage fiir die Verdnderun-
gen im Wohnen.

3.1 Aktuelle empirische Studienlage

Vor dem Hintergrund der soziodemografischen Verdnderungsprozesse umfasst die aktuelle
empirische Studienlage die Auswirkungen einer dlter werdenden Bevolkerung auf die Im-
mobiliennachfrage, dabei steht insbesondere die regionale Wohnraumnachfrage im Fokus.
AufBerdem werden anhand von Prognosen die Preisentwicklungen an den Immobilienmérk-
ten skizziert. Des Weiteren betrachten die Studien die Entwicklung der Wohnkosten, die
Allokation der Wohnfldchen und neue Wohnformen. Ein Teil der Studien untersucht die
durch den soziodemografischen Wandel ausgeldsten immobilienwirtschaftlichen Veranderun-
gen aus der Perspektive von Bestandshaltern und Projektentwicklern. Aufierdem werden die
Auswirkungen auf Regionen oder Stadtteile modellgestiitzt antizipiert. Ein Uberblick iiber die
derzeit wichtigsten deutschsprachigen Studien und Biicher, welche die Auswirkung der so-

ziodemografischen Entwicklungen auf das Wohnen betrachten, bietet Tabelle 2.

Tabelle 2: Literaturiibersicht

Titel Herausgeber/ Studiendesign
Autoren
Studien
Immobilienwirtschaft und EBS Real Estate Wandel der Wohnimmobilie:
demographischer Wandel — | Management Insti- | — flexible Losungen durch modula-
Auswirkungen, Potentiale, tute res Bauen
Risiken (EBS, 2023) — alternative Wohnkonzepte erfind-
lich, um Wohnflache kiinftigem Be-
darf anzupassen
— politische Ansatze notwendig, um
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Barrierefreiheit und Bezahlbarkeit

zu reduzieren

Mismatch auf dem Woh- Institut der deut- — 6 % der Haushalte in Grol3stadten
nungsmarkt schen Wirtschaft, leben in zu kleinen Wohnungen,
Sagner, P. & Voigt- | insbesondere Familien und Haus-
lander, M., (2023) halte mit Migrationshintergrund

— ebenso viele Haushalte leben in
zu groRen Wohnungen

— Energiekrise als Enabler Miss-

stande zu reduzieren

Future Living — PWC, Hackelberg, — 47 % der Bestandshalter und Pro-
Outlook 2022 F. et al., (2022) jektentwicklern gehen von negati-
Wohntrends der Zukunft ver Auswirkung des soziodemogra-

fischen Wandels auf Immobilien-
nachfrage aus

— zukiinftige Wohnraum-Uberkapa-
zitdt in Ballungsrdaume

— 60 % der Bestandshalter haben
bereits Maldnahmen zur Reduktion

von Barrieren ergriffen

Auswirkungen des Umweltbundesamt, | — modellgestiitzte Abschdtzung der
demographischen Wandels | Blum, A. et al., Ressourceneffekte: trotz demografi-
auf die Nutzung von (2022) scher Entwicklungen bleiben diese
natiirlichen Ressourcen stabil

— zukiinftig steigende Leerstdnde in
Einfamilienhausbestédnden

— Weiternutzung der Bestdnde
durch bauliche und rdumliche An-

passungen

Neue Wohnformen — Die so- | Friedrich-Ebert-Stif- | — neue Wohnformen setzen Impulse
ziale Qualitdat des Wohnens | tung, Sternberg, M. | fiir soziale und 6kologische Stadt-
starken & Weis, P. (2021) und Quartiersentwicklung

— Wohnungsnachfrage orientiert

sich an spezifischen
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Wohnwiinschen unterschiedlicher

Lebensphasen

Altersgerechtes Wohnen im

Standort — Zeit-

— zunehmende Bedeutung von

die neue soziale Frage?

schen Wirtschaft,
Sagner. P. et al.
(2020)

Quartier schrift fiir Ange- Quartieren im Alter
wandte Geographie, | — geringe Verdanderungsbereitschaft
Haug, S. & Vetter, alterer Menschen
M. (2020) — tiberdurchschnittlich hohes Malf3
an lokalem Sozialkapital im Alter
erforderlich
Wohnen - Institut der deut- — starke Arbeitsmarktentwicklung

in Kombination mit Reduktion der
Wohnflachen haben Wohnkosten-
belastung bei vielen Haushalten
konstant gehalten

— bei wenigen Haushalten merkli-
cher Anstieg der Belastung, jedoch
gleichzeitig gestiegene Zufrieden-

heit mit der Wohnsituation

Betreutes Wohnen 2019 —
Der Markt fiir Pflegeimmo-

bilien im Wandel

JLL, Christian
Stroder, (2019)

— differenzierte Wohnnachfrage im
Alter

— Wahl des Wohnorts und Wohn-
konzepts sowie Barrierearmut, Be-
treuung, Unterstiitzung und Pflege
verstarkt im Mittelpunkt einer dlter

werdenden Gesellschaft

Die soziodemografische
Entwicklung der industriell
errichteten Wohnsiedlun-
gen in 14 ostdeutschen
Stadten: Analysen einer
Bewohnerschaft zwischen

Stabilitdt und Wandel

Wissenschaftszen-
trum Berlin fiir So-
zialforschung, Hel-
big, M & Jahnen, S.
(2019)

— Datenanalyse fiir 14 ostdeutsche
Stadte

— besonders ausgeprégte sozial-
rdumliche Spaltung in Ostdeutsch-

land zeichnet sich ab

Soziale, 6kologische und

Okonomische Effekte und

Bundesministerium

fiir Forschung und

— Gemeinschaftliches Wohnen weist

positive Effekte im sozialen, im
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Bildung, Henseling, | 6konomischen und 6kologischen

C. et al,, (2018)

Potenziale gemeinschaftli-
cher Wohnformen Bereich auf

— Potenziale fiir Bewohner und
Stadtentwicklung

— Forderung der Bezahlbarkeit von
Wohnraum durch Gemeinschaftli-

ches Wohnen

Zunehmende Polarisierung | Deutsches Institut — zunehmende Polarisierung der

fiir Wirtschaftsfor- | Immobilienpreise bis zum Jahre

2030

der Immobilienpreise in
Deutschland bis 2030 schung, Wester-
meier, C. & Grabka,

M. M., (2017)

— in einem Drittel aller Kreise und
kreisfreien Stadte werden Markt-
werte von Eigentumswohnungen
um mehr als 25 Prozent sinken

— Marktwerte von Ein- und Zweifa-
milienhdusern sinken bei einem

Viertel der Kreise

Biicher und Buchkapitel

Titel Herausgeber/Autor/Jahr

Demografie, Wohnen, Immobilien

Budliger, H. (2022)

Wohnen im Alter. Gemeinschaftliche

Wohnformen als Modell der Zukunft?

Kopp, J. & Jacob, R., (2020)

Neues Wohnen auf dem Land — Demografi-
scher Wandel und gemeinschaftliche

Wohnformen im ldndlichen Raum

Wonneberger, E. (2018)

Demografische Trends als Bestimmungs-

faktor fiir die Immobiliennachfrage

Just, T., (2017)

Trends und Herausforderungen in der

Wohnungswirtschaft

Efremidis, S., (2017)

Im Vergleich zu bisherigen Studien stehen die privaten Haushalte im Betrachtungsfokus der
vorliegenden Studie. Die privaten Haushalte dndern aufgrund des soziodemografischen Wan-
dels die Bewertung ihrer Wohnsituation, daraus resultiert eine Verschiebung der Anforderun-

gen an zukiinftiges Wohnen. Die vorliegende Studie tragt dazu bei, die Veranderung der
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zukiinftigen Wohnsituation privater Haushalte besser zu verstehen. Die Auswirkungen auf die
Wohnungsnachfrage und das Wohnungsangebot sowie, qualitative und quantitative Verschie-
bungen zwischen den Wohnungsmarktsegmenten werden in dieser Studie ganzheitlich be-

trachtet und untersucht.

3.2 Zahlen, Daten und Fakten zum soziodemografischen Wandel in Deutschland

Die Geburtenrate, der Wanderungssaldo und die Sterberate

Die Zahl der Geburten ist im Jahr 2022 im Vergleich zum Jahr 2021 um 7 %, von 745.000
auf 735.000 gesunken (Destatis, 2022b). Dabei setzt sich der Trend in Deutschland fort, dass
Menschen in einer spateren Lebensphase iiber die Griindung einer Familie nachdenken. Im
Jahr 2020 sind Miitter bei der Geburt ihres ersten Kindes durchschnittlich 30,5 Jahre alt
gewesen (Destatis, 2022c¢). Das durchschnittliche Alter der Véater lag bei 33,3 Jahre (Destatis
2022d). Im Vergleich dazu sind Frauen im Jahr 1970 bei der Geburt ihres ersten Kindes etwa
24 Jahre alt gewesen (Destatis, 2020a).

Zum Jahresende 2022 haben nach einer ersten Schétzung des Statistischen Bundesamtes
mindestens 84,3 Millionen Einwohner in Deutschland gelebt (Destatis, 2023a). Das waren
so viele Menschen wie noch nie zuvor. Die Bevolkerungszahl ist im Vergleich zum Jahres-
ende 2021 um 1,1 Millionen Menschen angestiegen. Der Hauptgrund hierfiir ist eine Netto-
zuwanderung (positiver Saldo aus Zu- und Fortziigen) von schitzungsweise 1,42 bis 1,45
Millionen Menschen gewesen (Destatis, 2023a). Die Nettozuwanderungsrate war so hoch
wie noch nie seit Erfassung der Zeitreihe im Jahr 1950 und viermal so hoch wie 2021 (Desta-
tis, 2023a).

Zwei Griinde haben sich im Jahr 2022 dennoch dampfend auf das Bevolkerungswachstum
ausgewirkt. Einerseits die sinkende Geburtenzahl und andererseits ist die Zahl der Gestor-
benen um circa 4 % auf etwa 1,06 Millionen im Jahre 2022 angestiegen (Destatis, 2023b).
Aber nicht nur die Lebenserwartung fiir Neugeborene hat zugenommen, auch die Lebenser-
wartung fiir dltere Menschen ist gestiegen (Destatis, 2022¢e). Im Rahmen der Coronapande-
mie stagnierte die Entwicklung der Lebenserwartung allerdings bzw. verlief etwas riicklau-
fig.

Bevolkerungsstruktur: eine immer édlter werdende Bevolkerung

Die Menschen in Deutschland werden immer &lter. Die sinkende Zahl jiingerer Menschen
und die gleichzeitig steigende Zahl &lterer Menschen verschieben den demografischen Rah-
men in bisher nicht gekannter Art und Weise (Abbildung 7).
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Abbildung 7: Altersstruktur der deutschen Bevolkerung 1950-2070

Jede zweite Person in Deutschland ist heute alter als 45 Jahre und jede fiinfte Person ist alter
als 66 Jahre (Destatis, 2021a). Im Zusammenhang mit dem demografischen Wandel ist die
Lebenserwartung bei Geburt der zentrale Indikator, um die Entwicklung hin zu einem immer
langeren Leben darzustellen. Aktuell liegt die Lebenserwartung fiir ein neugeborenes Mad-
chen bei 83,4 Jahren und fiir einen neugeborenen Jungen bei 78,5 Jahren (Destatis, 2022¢).
Die Griinde dafiir sind vielfaltig. Neben einer gesiinderen Erndhrung, der Verbesserung der
Wohnqualitit sowie Fortschritte in der medizinischen Versorgung und Hygiene sind aul3er-
dem der gestiegene Wohlstand und die Verbesserung der Arbeitsbedingungen fiir einen An-

stieg der Lebenserwartung verantwortlich.

Veranderung der Haushaltsstruktur

In Deutschland gilt die Gemeinschaft von Personen, die zusammenwohnen und wirtschaften,
als Privathaushalt. Wahrend die Anzahl an Privathaushalten im Jahr 1991 bei 35,3 Millionen
lag, ist diese im Jahr 2018 bereits auf 41,4 Millionen Privathaushalte angestiegen (Destatis,
2019). Die Haushaltsvorausberechnung zeigt, dass ein Anstieg bis 2040 auf 42,6 Millionen
Haushalte zu erwarten ist (Destatis, 2019). Aber auch die Struktur der Haushalte hat sich
verdandert (Abbildung 8).

Literaturanalyse 17



Privathaushalte nach HaushaltsgroRe

in %

60

40

III III ”
Ill Ill :

1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen und mehr
W 1991 2020 [ 2040

1991, 2020: Ergebnisse des Mikrozensus; 2040: Ergebnisse der Haushaltsvorausberechnung 2020

Abbildung 8: Verinderung der HaushaltsgroRe

Seit mittlerweile vier Jahrzehnten ist der Einpersonenhaushalt die hdufigste Haushaltsform
in Deutschland, auflerdem hat die Anzahl an Zweipersonenhaushalten zugenommen (Bun-
deszentrale fiir politische Bildung, 2021). Im Gegenzug hat sich die Anzahl an Haushalten
mit drei oder mehr Personen eher riicklaufig entwickelt. Vorausberechnungen gehen auf3er-
dem davon aus, dass 2040 jeder vierte Mensch in Deutschland allein leben wird (Destatis,
2020b). Der Trend zu kleineren Haushalten ist einerseits auf einen Wandel der Lebensstile
zuriickzufiihren andererseits aber auch auf eine hohe berufliche Mobilitdt und die zuneh-
mende Verbesserung der gesundheitlichen Verfassung in hohem Alter. Dabei hat laut Mik-
rozensus in 31 % der 40,7 Millionen Haushalte im Jahr 2021 mindestens eine Person mit 65
Jahren oder élter gelebt. Aul’erdem lebten in einem Viertel der Haushalte ausschliel3lich
Personen, die dlter als 65 Jahre alt gewesen sind (Destatis, 2021b). Vor dem Hintergrund
moglicher Unterstiitzung und Hilfeleistungen im Alter ist insbesondere die Zusammenset-
zung der Haushalte, in denen mindestens eine Person ab 65 Jahre lebt, von Interesse. In 85
% der Mehrpersonenhaushalte mit dlteren Personen lebte lediglich eine Generation unter
einem Dach. In 14 % der Haushalte mit &dlteren Menschen haben 2 Generationen zusammen-
gelebt und in lediglich 2 % der Haushalte haben drei oder mehr Generationen zusammen-
gelebt (Destatis, 2021b).

Zunehmende Pflegebediirftigkeit

Die zunehmende Alterung der Gesellschaft fiihrt dazu, dass auch die Pflegebediirftigkeit
steigt. Im Dezember 2019 waren im Sinne des Pflegeversicherungsgesetzes 4,13 Millionen
Menschen pflegebediirftig (Destatis, 2020c). Die tiberwiegende Mehrheit (4 von 5 Personen)
ist dabei zu Hause gepflegt worden. Die Pflege und Versorgung erfolgten entweder durch
Angehorige oder durch ambulante Pflegedienste. Lediglich ein Fiinftel der Pflegebediirftigen
wurde 2019 vollstationir betreut (Destatis, 2020). Einen Uberblick iiber die Entwicklung der
Pflegebediirftigkeit in Deutschland zeigt Abbildung 9.
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Anzahl der Pflegebediirftigen und liber 80-Jéhrigen in Deutschland bis zum Jahr 2060
(in Millionen)

2,9

Anzahl in Millionen
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@ Anzahl der Pilegebediirftigen** @ Anzahl der iiber 80-jahrigen

Abbildung 9: Anzahl der Pflegebediirftigen

Arbeitsmarkt

Die Generation der ,Babyboomer“ (Jahrgang 1955 bis 1969) erreicht in den kommenden
Jahren das Rentenalter. Entsprechend wird sich der Anteil der tiber 67-Jahrigen gegeniiber
der Bevolkerung im erwerbsfahigen Alter drastisch erhohen und Auswirkungen auf den Ar-
beitsmarkt und die sozialen Sicherungssysteme haben. Im Vergleich der Altersgruppen nahm
die Erwerbstéatigkeit in keiner Gruppe so stark zu wie in der Gruppe der 60- bis 64-Jahrigen.
(Destatis, 2022f). Von 2011 bis 2021 ist die Zahl der Erwerbstitigen in dieser Gruppe von
44 % auf 64 % angestiegen. Aullerdem lag der Anteil der 65- bis 69-jdhrigen Erwerbstatigen
im Jahr 2021 bei 17 % (Destatis, 2022f). Die Griinde fiir die Verldngerung des Erwerbslebens
sind vielschichtig. Verantwortlich ist die Anderung der gesetzlichen Rahmenbedingungen fiir
den Renteneintritt mit einer stufenweisen Anhebung des Renteneintrittsalters auf 67 Jahre.
Aullerdem fiihren hohere Bildungsabschliisse, die Teilnahme am gesellschaftlichen Leben
sowie das Entgegenwirken einer drohenden Altersarmut zu einer verlangerten Erwerbstétig-
keit.

Ungleiche Einkommens- und Vermogensverteilung

Die Schere zwischen Arm und Reich geht in Deutschland immer weiter auseinander. Das
Nettodquivalenzeinkommen lag bei einem Fiinftel der deutschen Bevolkerung im Jahr 2021
unter 16.300 € pro Jahr. Dabei beriicksichtigt das Aquivalenzeinkommen das Gesamtein-
kommen eines Haushaltes sowie die Anzahl und das Alter der von diesem Einkommen le-
benden Personen. Aul’erdem hatten zwei Fiinftel der Bevolkerung ein Nettodquivalenzein-

kommen von unter 22.000 € und zwei Fiinftel ein Nettodquivalenzeinkommen von iiber
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28.400 € pro Jahr. Insbesondere Alleinerziehende und Personen im Ruhestand haben tiber-
durchschnittlich oft ein geringes Einkommen zur Verfiigung. Unerwartete Ausgaben in Hohe
von 1.150 € konnten von fast einem Drittel der hierzulande lebenden Bevolkerung nicht
aufgebracht werden (Destatis, 2022g). Im Jahr 2017 verfiigte die Halfte der deutschen Be-
volkerung lediglich iiber 1,3 % des deutschen Gesamtvermogens. Dagegen hat das reichste
Prozent einen Vermoégensanteil von 18 % am Gesamtvermogen. Die reichsten 10 % haben
einen Anteil von 56 % des Vermogens.
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4 Studienergebnisse

Die Ergebnisse der vorliegenden Studie zur Betroffenheitssituation der privaten Haushalte
im soziodemografischen Wandel sind in vier Teile untergliedert. Nachdem im ersten Teil
zunichst die Herausforderungen des soziodemografischen Wandels auf das Wohnen der pri-
vaten Haushalte betrachtet werden, thematisiert der zweite Teil den Einfluss des soziode-
mografischen Wandels auf das Wohnen der privaten Haushalte. Im dritten Teil werden In-
frastrukturen, Dienstleistungen und die Flexibilisierung der Immobilien als Losungsanséatze
detailliert dargestellt. Abschlieldend wird im vierten Teil der Studie lebenszyklusgerechtes
Wohnen als eine mégliche Losung der Herausforderungen des soziodemografischen Wandels
betrachtet.

4.1 Herausforderungen des soziodemografischen Wandels im Wohnen

In diesem Kapitel werden die Herausforderungen des soziodemografischen Wandels fiir das
Wohnen in Deutschland nédher untersucht. Dazu wird zunéchst der Einfluss des soziodemo-
grafischen Wandels auf unterschiedliche Teilbereiche betrachtet. Anschliel}end werden die
drei zentralen Herausforderungen — ungleiche Einkommens- und Vermégensverteilung, Ver-
anderung der Altersstruktur und wechselnde Anforderungen in verschiedenen Lebensphasen

durch unterschiedliche Lebensstile — betrachtet.

Drei zentrale Herausforderungen des soziodemografischen Wandels in Deutschland
wirken massiv auf das zukiinftige Wohnen

Um die Herausforderungen des soziodemografischen Wandels fiir das Wohnen der privaten
Haushalte besser verstehen und beschreiben zu kénnen, werden zunéchst die verschiedenen
Teilbereiche des soziodemografischen Wandels nidher betrachtet. Diese Teilbereiche haben
sowohl Einfluss auf die aktuelle als auch auf die zukiinftige Wohnsituation der privaten

Haushalte. Eine detailliertere Einteilung liefert Abbildung 10.
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Meine aktuelle und zukiinftige Wohnsiuation wird beeinflusst durch:
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Abbildung 10: Der Einfluss des soziodemografischen Wandels im Detail

Insgesamt wurden drei Teilbereiche des soziodemografischen Wandels identifiziert: Beruf,
Freunde und Familie und die individuelle Situation. Gleichzeitig wurden fiir die drei Teilbe-
reiche jeweils der aktuelle und der zukiinftige Einfluss auf die Wohnsituation untersucht.
Der Einfluss des Berufs auf die Wohnsituation ist relativ konstant (aktuell: 38 %; zukiinftig:
37 %). Das bedeutet, dass rund jeder dritte Befragte in seiner Wohnsituation durch den Beruf
beeinflusst wird. Der Einfluss des sozialen (aktuell: 40 %; zukiinftig: 36 %) und familidren
Umfelds (aktuell: 52 %; zukiinftig: 46 %) auf die Wohnsituation in Zukunft wird abnehmen.
Demgegeniiber nimmt die Bedeutung des Alters (aktuell: 29 %; zukiinftig: 39 %) und der
finanziellen Situation (aktuell: 51 %; zukiinftig: 57 %) und damit die Bedeutung der indivi-
duellen Verhéltnisse deutlich zu. Dieser Eindruck wird durch die Abbildung 11Fehler! Ver-
weisquelle konnte nicht gefunden werden. dargestellten Ergebnisse bestatigt und es kris-

tallisieren sich konkret drei zentrale Herausforderungen heraus.

Studienergebnisse 22



Nach meiner personlichen Einschatzung wirken nachfolgende Einfliisse
massiv auf die Wohnsituation privater Haushalte:

Verdnderung der Alterstruktur 18
Verdnderung der Haushaltstruktur 714
Ungleiche Einkommens- und... /9

Sharing (Teilen statt Besitzen) 48
Individualitat 19

Sozialisation (Gemeinschaftszugehérigkeit) 22
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Prozent

Keine Zustimmung ® Neutral B Zustimmung

Abbildung 11: Herausforderungen des soziodemografischen Wandels

Herausforderung 1: ungleiche Einkommens- und Vermogensverhéltnisse

Rund 77 % der Befragten geben an, dass die ungleiche Einkommens- und Vermogensvertei-
lung massiv auf die eigene Wohnsituation wirkt. Lediglich 9 % der Befragten stimmen dem
nicht zu. Verstarkt durch die wachsende Inflation droht dadurch eine weitere Spaltung der

Gesellschaft in ,,Arm und Reich“.
Herausforderung 2: Verdnderung der Altersstruktur

Dariiber hinaus geben 65 % der Befragten an, dass die Verdnderung der Altersstruktur auf
ihre Wohnsituation wirkt. Dagegen geben 18 % der Befragten an, dass dies fiir sie nicht der
Fall ist. Die Zahl der dlteren Menschen ist ein zentraler Faktor im soziodemografischen Wan-
del. Eine immer alter werdende deutsche Bevolkerung verdndert die demografischen Rah-
menbedingungen kontinuierlich. Dabei ist die Zahl der 65-Jihrigen und Alteren von 1991
bis 2021 um 6,4 Millionen auf 18,4 Millionen angestiegen (Destatis, 2021c). Mit steigendem
Alter nimmt auch die Handlungsfahigkeit der Menschen ab und bringt grof3e Herausforde-

rungen fiir das Wohnen mit sich.

Herausforderung 3: wechselnde Anforderungen in verschiedenen Lebensphasen durch
unterschiedliche Lebensstile

Auflerdem geben ebenfalls 65 % der privaten Haushalte an, dass die Verdnderung der Haus-
haltsstruktur massiv auf ihre Wohnsituation wirkt. Im Vergleich dazu stimmen 18 % dem
nicht zu. Eine Verdnderung der Anzahl der im Haushalt lebenden Personen, z. B. durch die

Geburt oder den Auszug von Kindern, geht haufig mit einem neuen Lebensabschnitt einher.
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Aber auch verdnderte Lebensstile in der deutschen Gesellschaft, wie beispielsweise die Ver-
singelung, fiihren zu verdnderten Anforderungen und damit neuen Herausforderungen an
die Wohnsituation.

Des Weiteren wirken mit der Sozialisation, dem Trend zur Individualitdt und Sharing weitere
Herausforderungen auf die Wohnsituation der privaten Haushalte. Der Trend zur Individu-
alitat beeinflusst die Wohnsituation von 55 % der Befragten. Wohingegen die Sozialisation,
also der Gegentrend zur Individualitit, einen Einfluss auf 48 % der Befragten hat. Sharing
hat nach Einschiatzung der befragten Haushalte fiir rund jeden vierten Befragten einen Ein-
fluss auf die Wohnsituation. Summa summarum kristallisieren sich drei zentrale Herausfor-
derungen des soziodemografischen Wandels heraus, welche auch Auswirkungen auf die Zu-

kunftsfahigkeit des deutschen Wohnimmobilienbestands haben kénnen.

4.2 Der Einfluss des soziodemografischen Wandels auf das Wohnen der privaten Haus-
halte

Im Zuge der Transformation des Wohnens nimmt der soziodemografische Wandel eine he-
rausragende Rolle ein. Im folgenden Abschnitt wird die Bedeutung des soziodemografischen
Wandels fiir das Wohnen der privaten Haushalte betrachtet. Aullerdem wird die Bedeutung

des Megatrends Soziodemografie im Vergleich zu anderen Megatrends dargestellt.

Bedeutung des soziodemografischen Wandels fiir die Wohnsituation der privaten

Haushalte

Um die Herausforderungen des soziodemografischen Wandels auf das Wohnen besser ein-
ordnen zu konnen und deren Auswirkungen zu beschreiben, wird zunéchst die aktuelle und
zukiinftige Bedeutung des soziodemografischen Wandels auf die Wohnsituation der privaten
Haushalte betrachtet (Abbildung 12).
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Aktuelle und zukiinftige Bedeutung des soziodemografischen Wandels
auf die Wohnsituation
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Abbildung 12: Aktuelle und zukiinftige Bedeutung des soziodemografischen Wandels

Rund 32 % der Befragten geben an, dass sie sich bereits Gedanken iiber ihre aktuelle Wohn-
situation aufgrund des soziodemografischen Wandels gemacht haben. Demgegeniiber haben
sich 44 % der Befragten bislang noch nicht damit beschéftigt. In Zukunft werden sich 43 %
der Befragten Gedanken iiber ihre Wohnsituation aufgrund des soziodemografischen Wan-
dels machen. Im Vergleich zwischen Gegenwart und Zukunft deutet sich hier ein Anstieg von
rund 33 % an. Es lasst sich festhalten, dass der soziodemografische Wandel zukiinftig fiir die
Wohnsituation der privaten Haushalte immer relevanter wird. Dabei zeigt sich auch, dass
insbesondere die jiingeren Generationen sich Gedanken iiber ihre Wohnsituation vor dem

Hintergrund des soziodemografischen Wandels machen (Abbildung 13).

Ich werde mir kiinftig Gedanken (iber meine Wohnsituation aufgrund

des soziodemografischen Wandels machen n =962
© 3
5
Gen Z (<26) GenY (26-40) Gen X (41-55) Gen BB (>55) Gesamt
Alter

Abbildung 13: Generationen - zukiinftige Bedeutung des soziodemografischen Wandels
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Uberraschend starke Wirkung des Megatrends Soziodemografie im Vergleich zu den
anderen Megatrends

Das Wohnen wird durch eine Reihe an Megatrends (Okologische Nachhaltigkeit, Digitalisie-
rung, Soziodemografie, (Sub-)Urbanisierung und Staatliche Interventionen) verandert, de-
ren Wirkungen sich teilweise superadditiv {iberlagern. Auch wenn alle Megatrends fiir sich
einen Beitrag zur Transformation leisten, beeinflussen sie die privaten Haushalte unter-
schiedlich stark. Um diese Aussage zu unterstreichen, zeigt Abbildung 14 die relative Bedeu-
tung der verschiedenen Megatrends fiir die privaten Haushalte.

Der soziodemografische Wandel (gesellschaftliche Veranderungen)
wirkt im Vergleich ... starker auf meine aktuelle Wohnsituation.

... zur 6kologischen Nachhaltigkeit (Der

Klimawandel und seine Auswirkungen) 20 2

... zur Digitalisierung (er6ffnet neue digitale

Moglichkeiten fiir das Wohnen) &l s

... zur Urbanisierung (Menschen zieht es in

Stadte und Ballungszentren) L 2

... ZU staatlichen Interventionen (staatliches
Aufgabenspektrum innerhalb der Bau- und...
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Abbildung 14: Die relative Bedeutung des soziodemografischen Wandels im Vergleich
zu anderen Megatrends

Die Abbildung verdeutlicht zunichst, dass alle Megatrends fiir die privaten Haushalte rele-
vant sind und in unterschiedlicher Intensitdt wahrgenommen werden. Gleichzeitig zeigt sie
eine iiberraschend starke Wirkung des soziodemografischen Wandels im Vergleich zu den
anderen Megatrends. So geben die privaten Haushalte an, dass der soziodemografische Wan-
del im Vergleich zur oOkologischen Nachhaltigkeit (Zustimmung: 45 %; keine Zustim-
mung: 30 %), zur Digitalisierung (Zustimmung: 43 %; keine Zustimmung: 34 %) und zu
den staatlichen Interventionen (Zustimmung: 36 %; keine Zustimmung: 34 %) starker auf
die aktuelle Wohnsituation wirkt. Lediglich die Wirkung des Megatrends Urbanisierung wird

von den privaten Haushalten stérker eingeschétzt als die Wirkung des soziodemografischen
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Wandels. Auffallig ist dabei, dass vor allem jiingere Befragte die Wirkung des soziodemogra-

fischen Wandels als stark einschitzen (r = —-0,11**)

4.3 Losungsansatze im Umgang mit den Herausforderungen des soziodemografischen
Wandels

Den Herausforderungen des soziodemografischen Wandels im Wohnen und damit der Zu-
kunftsfahigkeit des Wohnimmobilienbestands kann auf vielfiltige Weise begegnet werden.
Die Befragungsergebnisse zeigen insgesamt drei Transformationspfade, die sich fiir das Woh-
nen der privaten Haushalte in Deutschland ergeben. Der Erhalt und der Ausbau von Infra-
strukturen sowie ein neues Dienstleistungsangebot rund um die Immobilie sind Moglichkei-
ten im Umgang mit den Herausforderungen des soziodemografischen Wandels im Wohnen.
Eine Moglichkeit ist es aullerdem durch die Flexibilisierung und Gemeinschaftliches Besitzen

Wohnen bedarfsgerecht an die jeweilige Lebensphase anzupassen.

4.3.1 Infrastrukturen als kritischer Erfolgsfaktor zur Bewaltigung zukiinftiger
soziodemografischer Herausforderungen

Die soziodemografischen Verdnderungsprozesse gehen mit verdnderten Anforderungen an
Infrastrukturen einher. Aufgrund der zunehmenden Versingelung der Gesellschaft ist der
Kontakt zu Freunden und Familie von besonderer Bedeutung. Aber auch soziale Kontakte
und nachbarschaftliche Aktivitdten sind fiir das Wohlbefinden der Menschen essenziell.
Schulen, Krankenhauser und offentlicher Raum, in dem sich Menschen in ihrer Freizeit gerne
aufhalten, sind bei der Standortentscheidung bedeutend. Eine gut ausgebaute digitale Infra-
struktur sorgt aulderdem dafiir, dass der Kontakt zu Familie und Freunden auch in Pande-
miezeiten {iber soziale Medien oder Plattformen aufrechterhalten werden kann oder nach-
barschaftliche Hilfe und Aktivitdten im Alltag organisiert werden. Einer immer dlter werden-
den Bevolkerung sichern kurze Wege bei der Nah- und Grundversorgung das Wohnen in den
eigenen vier Wanden und sind die Voraussetzung fiir ein selbstbestimmtes Leben. Die Ver-
anderung der Lebensstile spiegelt sich dabei auch in einer gut ausgebauten Mobilitétsinfra-
struktur wider. Befinden sich Kindergarten, Biiro, Bio-Supermarkt, Apotheke, Sportplatz
oder Café in unmittelbarere Nihe, kann auf das Auto verzichtet werden. Daraus resultiert
eine hohe Lebensqualitdt und die Umwelt wird geschont. Der Ausbau und der Erhalt der
Infrastrukturen rund um die Immobilie liegen dabei vor allem in der Verantwortung des
Staates. Funktionierende Infrastrukturen konnen ein Teil der Antwort auf die Herausforde-
rungen des soziodemografischen Wandels sein. Neben der Nah- und Grundversorgung wird

im vorliegenden Arbeitspapier unter Infrastruktur auch die soziale und die digitale

1 ** Die Korrelation ist auf dem Niveau von 0,01 (2-seitig) signifikant.
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Infrastruktur an einem Standort verstanden. Infrastrukturen stellen fiir die Befragten ein

relevantes Kriterium bei der Standortwahl dar (Abbildung 15).

n =962
Infrastrukturen sind fiir mich personlich bei

der Standortwahl das ausschlaggebende 12
Kriterium.
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Abbildung 15: Infrastrukturen als ausschlaggebendes Kriterium bei der Standortwahl

Fiir zwei Drittel der Befragten sind die Infrastrukturen das ausschlaggebende Kriterium bei
der Standortwahl. Lediglich 12 % der Befragten wiirden dieser Aussage nicht zustimmen.
Insbesondere zukunftsorientierte Personen (r = 0,15**) und Personen, die ein hohes Um-
weltbewusstsein aufweisen (r = 0,11**), beriicksichtigen bei der Wahl ihres Wohnorts die
vorhandenen Infrastrukturen. Dabei sind die verschiedenen Teilaspekte einer Infrastruktur

fiir die Befragten unterschiedlich wichtig. Dies wird in Abbildung 16 verdeutlicht.

Flr mich personlich ... n =962

... ist eine gute Versorgungsinfrastruktur
innerhalb von 15 min. bei der Standortwahl 15 71
ausschlaggebend.

... ist eine gute soziale Infrastruktur (Ndhe zu
Freunden und Familie) bei der Standortwahl 24 Y
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... ist eine gute digitale Infrastruktur zu und
innerhalb meiner Immobilie bei der 22
Standortwahl ausschlaggebend.
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Abbildung 16: Teilaspekte der Infrastruktur und deren Wichtigkeit

71 % der Befragten geben an, dass vor allem eine gute Versorgungsinfrastruktur (15-Min.-
Stadt) bei der Standortwahl ausschlaggebend ist. Demgegeniiber sehen rund 16 % der Be-
fragten die Versorgungsinfrastruktur nicht als ausschlaggebend an. Kurze Wege bei der Nah-

und Grundversorgung spielen somit eine bedeutende Rolle. Vor dem Hintergrund der immer
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alter werdenden Gesellschaft ermoglichen sie ein selbstbestimmtes Leben auch im hohen
Alter. Des Weiteren ist eine gute digitale Infrastruktur eine Grundvoraussetzung fiir die Di-
gitalisierung im Wohnen (siehe Teilprojekt 2). Fiir rund 59 % der Befragten ist diese bei der
Standortwahl ausschlaggebend. Die digitale Infrastruktur bezieht sich auf eine gute digitale
Infrastruktur zu und innerhalb eines Gebédudes. Eine gute soziale Infrastruktur ist fiir 57 %
der Befragten bei der Standortwahl relevant, wobei diese vor allem fiir jiingere Befragte eine

wichtige Rolle spielt (Abbildung 17).

Flir mich personlich ist eine gute soziale Infrastruktur (Ndhe zu
Freunden und Familie) bei der Standortwahl ausschlaggebend
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Abbildung 17: Generationen - Bedeutung der sozialen Infrastruktur

In der Konsequenz sind sich die Befragten der Bedeutung gut funktionierender Infrastruktu-

ren fiir den Werterhalt der Immobilie bewusst (Abbildung 18)

n =962
Gut funktionierende Infrastrukturen steigern
. I 3 88
den Wert einer Immobilie.
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Abbildung 18: Die Bedeutung der Infrastruktur fiir den Werterhalt einer Immobilie

Rund 88 % der Befragten geben an, dass gut funktionierende Infrastrukturen den Wert einer
Immobilie steigern, und nur 3 % der Befragten wiirden dieser Aussage nicht zustimmen.

Summa summarum verdeutlichen die Ergebnisse, dass funktionierende Infrastrukturen den
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Herausforderungen des soziodemografischen Wandels begegnen konnen und fiir den Wert-

erhalt einer Immobilie entscheidend sein konnen.

4.3.2 Von der haushaltsnahen Dienstleistung bis zur Pflege: Dienstleistungen erleich-
tern das Wohnen der privaten Haushalte

Der Dienstleistungssektor hat das Potential den Herausforderungen des soziodemografi-
schen Wandels im Wohnen zu begegnen. Haushaltsnahe und digitale Dienstleistungen rund
um die Immobilie werden den Anforderungen, die neue Lebensstile und die Individualisie-
rung der Gesellschaft mit sich bringen, gerecht. Wasch- und Einkaufservices oder die Fern-
auslese der Heizung erleichtern nicht nur den Alltag, sondern sorgen auch generationenun-
abhéangig fiir eine ausgewogene Work-Life-Balance. Pflegedienstleistungen dagegen ermog-
lichen einer immer éalter werdenden Bevolkerung das Wohnen zu Hause auch im hohen Al-
ter. Generationsunabhingig stiften Dienstleistungen rund um die Immobilie einen zusatzli-
chen Nutzen. In diesem Zusammenhang nimmt auch die Bedeutung des Dienstleistungsan-

gebotes rund um die Immobilie zu (Abbildung 19).

n =962
Mir ist ein umfangreiches
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Abbildung 19: Bedeutung von Dienstleistungen rund um die Immobilie

43 % der befragten Haushalte geben an, dass ihnen ein umfangreiches Dienstleistungsange-
bot rund um die Immobilie wichtig ist. Dagegen erkldaren 35 % , dass es ihnen unwichtig ist.
Einen detaillierten Uberblick iiber das aktuelle Nachfrageverhalten von Dienstleistungen

rund um die Immobilie liefert Abbildung 20.
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Aktuell frage ich folgende Dienstleistungen nach:

n =962
Digitale Dienstleistungen (z.B. Fernauslese
; 68
der Heizung)
Pflegedienstleistungen 92 | 8 |
Komfortdienstleistungen 83
Haushaltsnahe Dienstleistungen 74
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Abbildung 20: Aktuelle Nachfrage nach Dienstleistungen rund um die Immobilie

Die Abbildung verdeutlicht, dass die verschiedenen Dienstleistungsangebote rund um die
Immobilie bislang kaum genutzt werden. Digitale Dienstleistungen, wie beispielsweise die
Fernauslese der Heizung, werden von 32 % nachgefragt. Haushaltsnahe Dienstleistungen,
wie Putz- oder Reinigungsservices fragen aktuell 26 % der privaten Haushalte nach. Kom-
fortdienstleistungen, wie beispielsweise der Wascheservice oder die Lieferung des wochent-
lichen Einkaufs, werden von 17 % in Anspruch genommen. Pflegedienstleistungen werden

aktuell von 8 % der Befragten nachgefragt.

Die Ergebnisse liefern aul’erdem Hinweise darauf, dass die Nachfrage nach Dienstleistungen
rund um die Immobilie in Zukunft ansteigen wird. So geben 57 % der Befragten an, dass sie
Dienstleistungen in Zukunft vermehrt nachfragen werden, da diese ihnen das Leben erleich-
tern. Gleichzeitig geben 42 % der Befragten an, dass Dienstleistungen rund um die Immobi-
lie fiir sie in Zukunft notwendig werden. Dienstleistungsangebote erdéffnen vor allem neue
Moglichkeiten fiir ein langes, selbstbestimmtes Leben in der eigenen Immobilie und ermog-
lichen eine ausgewogene Work-Life-Balance. Tabelle 3 zeigt den prognostizierten Anstieg

der Dienstleistungsnachfrage in den nachsten Jahren.

Tabelle 3: Prognostizierter Anstieg der Nachfrage nach Dienstleistungen

Digitale Dienstleis- | Haushaltsnahe Komfortdienstleis- | Pflegedienstleis-
tungen Dienstleistungen tungen tungen
16 % 42 % 65 % 138 %

Vor allem im Bereich der Pflegedienstleistungen wird die Nachfrage massiv steigen. Die Er-

gebnisse dieser Studie gehen von einem Anstieg von 138 % aus. Aber auch im Bereich der
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Komfortdienstleistungen (Anstieg: 65 %) und der haushaltsnahen Dienstleistungen (An-
stieg: 42 %) wird sich die Nachfrage erhohen. Dienstleistungsangebote konnen dartiber hi-

naus die Attraktivitit eines Standorts erhohen (Abbildung 21).

n =962
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Abbildung 21: Dienstleistungsangebote zur Kompensation von schlechten Lagen

40 % der Befragten gehen davon aus, dass ein gutes Dienstleistungsangebot die Nachteile
schlechter Wohnlagen kompensieren kann. Rund 34 % der Befragten stimmen dieser Aus-
sage nicht zu. Es bleibt festzuhalten, dass ein umfangreiches Dienstleistungsangebot rund
um die Immobilie den Wert einer Immobilie lageunabhéngig erhéhen und altersunabhéngig

einen Nutzen stiften kann.

4.3.3 Neue Flexibilitat und bedarfsgerechtes Wohnen

Die soziodemografischen Veranderungsprozesse verursachen gravierende Nachfrageveran-
derungen nach Wohnraum, mit denen die deutschen Wohnungsmaérkte schon lange nicht
mehr Schritt halten kénnen. Die Kosten des Wohnens und Klimaschutzeffekte sind zu nicht
unerheblichen Teilen auf die mangelnde Allokation von Flachenbestinden und -nachfrage
zurlickzufiihren. Die Befragungsergebnisse des ersten Teilprojekts dieses Forschungspro-
gramms (Pfniir et al., 2022) zeigen dabei typische Remanenzeffekte des gegenwartigen

Strukturwandels (Abbildung 22).
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n=1.155
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Abbildung 22: Platzbedarf

Die Ergebnisse zeigen, dass 37 % der befragten deutschen Haushalte angeben, zu Hause
iiber mehr Flache zu verfiigen, als Sie eigentlich benétigen. AulRerdem zeigen die Ergebnisse
des zweiten Teilprojekts dieses Forschungsprogramms (Pfniir et al., 2023), dass die Befrag-
ten von sich aus bereit sind, im Mittel auf 8,45 % ihrer Wohnfldche zu verzichten (Abbildung

23).
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Abbildung 23: Bereitschaft Flachenabgabe

Bei den genannten Zahlen handelt es sich um Durchschnittswerte. In ausgewahlten gesell-
schaftlichen Gruppen sind die Fehlallokationseffekte noch deutlich grof3er. Um Wohnen be-
darfsgerecht an die jeweilige Lebensphase anzupassen, stellen Gemeinschaftliches Besitzen,
die Flexibilisierung der Immobilie durch Grundrisse, R&ume oder Mobiliar sowie neue Wohn-
formen weitere Manahmen dar. In der Konsequenz konnen die Probleme der Bezahlbarkeit
des Wohnraums und der abschmelzenden Wohneigentumsbildung deutlich abgemildert
werden und positive Auswirkungen auf Engpésse der Wohnraumversorgung sind zu erwar-

ten. Im Folgenden werden diese Malinahmen detailliert betrachtet.
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Gemeinschaftliches Besitzen als MafSnahme gegen die Herausforderungen des sozio-

demografischen Wandels

In Deutschland gelten Haushalte, die mehr als 40 % ihres Haushaltseinkommens fiir Wohnen
ausgeben als iiberbelastet. Mit Beginn des ersten Teilprojekts des Forschungsprogramms im
April 2022 ist die Wohnkostenbelastung der privaten Haushalte kontinuierlich angestiegen.
Wiéhrend im April 2022 bereits 26,2 % der Befragten {iberbelastet gewesen sind, waren es
im Dezember 2022 schon 31,7 % der Befragten. Im Vergleich dazu sind im Jahr 2021 nur
rund 10,7 % der Bevolkerung iiberbelastet gewesen (Destatis, 2022a). Eine Mdglichkeit,
Wohnen flexibel zu gestalten und den Herausforderungen des soziodemografischen Wandels
zu begegnen ist deshalb Gemeinschaftliches Besitzen. Die Befragten zeigen eine hohe Bereit-

schaft fiir Gemeinschaftliches Besitzen im Wohnen (Abbildung 24).

Gemeinschaftliches Besitzen im Wohnen
n =962
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Abbildung 24: Gemeinschaftliches Besitzen im Wohnen

36 % der Befragten geben an, dass sie sich das Teilen von Gebrauchsgegenstdnden wie bei-
spielsweise einem Auto, der Waschmaschine oder von Werkzeug vorstellen kénnen. Dagegen
kann sich dies rund jeder zweite Befragte nicht vorstellen. Das Teilen von Rdumen innerhalb
einer Immobilie kann sich jeder vierte Befragte fiir seine zukiinftige Wohnsituation vorstel-

len. 62 % der privaten Haushalte konnen sich dies nicht vorstellen.

Um die Bezahlbarkeit des Wohnens zu gewéhrleisten, sind die privaten Haushalte bereit, auf
Individualflache zu verzichten und diese stattdessen durch Gemeinschaftsflichen zu substi-

tuieren (Abbildung 25).
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Individual- und Gemeinschaftsflaichen im Wohnen
n =962
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Abbildung 25: Individual- vs. Gemeinschaftsflaichen

Mehr als jeder vierte Befragte ist bereit, Individualflache abzugeben, um sich zukiinftig noch
Wohnen leisten zu konnen. Gleichzeitig gibt jeder Fiinfte an, dass Gemeinschaftsflichen
kiinftig fiir sie wichtig sind. Weiterfithrend wurde konkret nach der Substitutionsbereitschaft

von Individual- durch Gemeinschaftsflache gefragt (Abbildung 26).
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Abbildung 26: Substitution der Individualfliche durch die Gemeinschaftsflache

Im Mittel sind die Befragten bereit rund 13 % ihrer Individualfldche fiir Gemeinschaftsflache
abzugeben. Die hohe Standardabweichung von 17 % deutet darauf hin, dass die Befragten
hier durchaus unterschiedlicher Meinung sind. So geben 37 % der Befragten keine Bereit-

schaft an Individualflache abzugeben. Auf der anderen Seite sind 17 % der Befragten bereit
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sogar mehr als 20 % ihrer Individualfldche fiir Gemeinschaftsflache abzugeben. Auffallig ist
dabei, dass Haushalte mit einem hohen monatlichen Nettohaushaltseinkommen weniger

dazu bereit sind Individualflache abzugeben (Abbildung 27).
Ich waére bereit ... Prozent meiner Individualflache abzugeben
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Abbildung 27: Individualflichenabgabe in Abhingigkeit des Nettohaushaltseinkom-
mens

Ein ausgewogenes Verhéltnis von Individual- zu Gemeinschaftsfliche oder in anderen Wor-
ten der Gemeinschaftliche Besitz kann die Bezahlbarkeit des Wohnens gewéhrleisten und

damit auch die Eigentumsquoten erhalten.

Die flexible Anpassung des Wohnens an die situativen Wohnbedarfe der privaten Haus-

halte riickt in den Fokus

Aufgrund der Notwendigkeit zur situativen Anpassung der Wohnbedarfe an die jeweilige
Lebensphase der privaten Haushalte steigt der Bedarf an Flexibilitit im Wohnen weiter an.
Die Flexibilisierung des Wohnens kann durch vielféltige Moglichkeiten erreicht werden. So
konnen Grundrisse, Raume oder das Mobiliar flexibel gestaltet werden. Moglichkeiten zur

Flexibilisierung zeigt Abbildung 28.
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Flexibilitat n =962

Mit einer zunehmenden Wohnraumverkleinerung

muss mein Mobiliar flexibler werden. 23 Yl

Mir ist wichtig, dass meine Raume

multifunktional genutzt werden kénnen. - 23

Mir ist wichtig, dass mein Grundriss flexibel ist. 50
Mir ist es wichtig, dass ich bei Bedarf weitere
) : 67
Rdume anmieten kann.
0 25 50 75 100
Prozent

Keine Zustimmung ® Neutral B Zustimmung

Abbildung 28: Moglichkeiten zur Flexibilisierung des Wohnens

Eine multifunktionale Nutzung der Riume ist 53 % der Befragten wichtig. 47 % der Befrag-
ten geben an, dass durch die Wohnraumverkleinerung flexibleres Mobiliar notwendig wird.
Rund 30 % der Befragten ist die Flexibilitdt des Grundrisses wichtig. Jeder Fiinfte wiirde
gerne bei Bedarf weitere Riume anmieten, wobei dies insbesondere fiir jiingere Befragte
relevant ist (r = -0,23**). Flexibilitat im Wohnen kann also iiber verschiedene Wege erreicht
werden. Die Auswirkungen einer zunehmenden Flexibilisierung von Wohnimmobilien wer-

den von den Befragten bereits heute erkannt (Abbildung 29).

Wohnimmobiliennachfrage: Flexibilitat
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Abbildung 29: Nachfrage nach und Kaufpreisentwicklung von flexiblem Wohnraum

48 % der Befragten denken, dass die Kaufpreise fiir Wohnimmobilien zukiinftig starker vom
Flexibilisierungsgrad abhéngig sind. 22 % der Befragten stimmen dieser Aussage nicht zu.
Gleichzeitig sind 61 % der Befragten der Meinung, dass die Nachfrage nach flexiblen

Wohnimmobilien in den néchsten fiinf Jahren steigen wird. Eine erhohte Nachfrage nach
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flexiblen Immobilien, bei gleichzeitig noch geringem Angebot, wird sich in der Konsequenz
auf die Preise auswirken. Unabhingig vom Alter, gehen die privaten Haushalte von einem

steigenden Bedarf an flexiblem Wohnraum aus (Abbildung 30).

Ich denke, dass in den nachsten 5 Jahren die Nachfrage nach flexiblen

Wohnimmobilien stelgen wird. n =962
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Abbildung 30: Generationen — Nachfrage nach flexiblen Wohnimmobilien

Uber alle Generationen hinweg zeigt sich eine hohe Zustimmung in Bezug auf die Nachfrage
nach flexiblen Wohnimmobilien in den néchsten 5 Jahren. Insbesondere Generation X und

die Generation Babyboomer gehen von einer hohen Nachfrage aus.
Altersgerechte Ausstattung von Wohnimmobilien

Mindestens genauso wichtig und ebenfalls Bestandteil der Flexibilitdt im Wohnen ist eine
frithzeitige altersgerechte Planung. Gefragt nach dem Status quo, ergibt sich beziiglich der

Barrierefreiheit des Wohnimmobilienbestands folgendes Bild (Abbildung 31).
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Meine aktuelle Immobilie verfugt Gber folgende Ausstattungsmerkmale: n =962

Einstieg zur Dusche ist ebenerdig. 67,1 32,9

ausreichend Bewegungsraum im Bad (mit Gehhilfe, Rollaor oder

Rollstuhl nutzbar). SLE s

ausreichend Bewegungsraum an Kiichenzeile (mit Gehhilfe,

Rollator oder Rollstuhl nutzbar). 36,5 63,5

ausreichende Durchgangsbreite: Flurein Wohnung (120 cm). EEN/ 66,3
ausreichende Durchgangsbreite: Raumturen (90 cm). PEW) 76,8
ausreichende Durchgangsbreite: Wohnungstir (90 cm). 15,3 84,7
alle Raume stufenlos erreichbar. 61,9 38,1
keine Schwellen/Bodenunebenheiten (max. 2cm). 44,8 55,2

0 25 50 75 100
Prozent

mJa Nein

Abbildung 31: Altersgerechte Ausstattungsmerkmale einer Immobilie

Barrierefreiheit liegt dann vor, wenn alle hier gelisteten Ausstattungsmerkmale in der Im-
mobilie vorhanden sind. Fiir die hier vorliegende Stichprobe folgt, dass nur 4 % der Befrag-
ten eine barrierefreie Immobilie besitzen. Der Wohnraum ist derzeit nicht auf Barrierefrei-
heit ausgerichtet, wodurch sich ein Sanierungsstau in Zukunft andeutet. Unterstiitzt wird
diese Aussage dadurch, dass 52 % der Befragten bei einem zukiinftigen Immobilienkauf ver-
starkt auf eine altersgerechte Ausstattung der Wohnimmobilie achten werden. Weiterhin ge-
ben 58 % der Befragten an, dass die Kaufpreise fiir Wohnimmobilien zukiinftig starker von
altersgerechten Ausstattungsmerkmalen abhingig sind. Lediglich 18 % der Befragten glau-

ben das nicht (Abbildung 32).

Altersgerechte Ausstattungsmerkmale

n =962
Bei einem zukilnftigen Immobilienkauf, werde
ich verstarkt auf barrierefreie 30
Ausstattungsmerkmale achten.

Ich denke, dass die Kaufpreise fir
Wohnimmobilien in Zukunft starker von der 18
altersgerechten Ausstattung der Immobilie
abhéngig sind.

0 20 40 60 80 100

Prozent

Keine Zustimmung ™ Neutral M Zustimmung

Abbildung 32: Altersgerechte Ausstattungsmerkmale

Studienergebnisse 39



Dabei zeigen die Ergebnisse, dass bei einem zukiinftigen Immobilienerwerb insbesondere
die Generation X und die Generation Babyboomer auf altersgerechte Ausstattungsmerkmale
achten werden (Abbildung 33).

Bei einem zukiinftigen Immobilienkauf, werde ich verstarkt auf

altersgerechte Ausstattungsmerkmale achten n =962

6
o 5
24
£3

11 ]
1

Gen Z (<26) GenY (26-40) Gen X (41-55) Gen BB (>55) Gesamt

Alter

Abbildung 33: Generationen — altersgerechte Ausstattungsmerkmale
Hohe Investitionsbereitschaft der privaten Haushalte in altersgerechte Ausstattung

Die zukiinftige Relevanz der altersgerechten Ausstattung einer Immobilie wird von den Be-

fragten mit einer hohen Investitionsbereitschaft hinterlegt (Abbildung 34).

Wie viel % lhres Immobilienwertes sind Sie zusatzlich bereit fur
aItersgerechtes Wohnen auszugeben?
n =962

Mittelwert = 16,5

Standardabweichung = 14,8
13

. |

1-10 11-20 21-30 >30
Prozentuale Investitionsbereitschaft

Prozent der Befragten
R R NN W WS D
o U1 O U1 O U1 © U1 O U»

Abbildung 34: Investitionsbereitschaft fiir altersgerechtes Wohnen

Im Mittel sind die Befragten bereit rund 16,5 % ihrer Investitionssumme zuséatzlich fiir al-
tersgerechtes Wohnen auszugeben. Bei einer Investitionssumme von 500.000 € wéren sie

demnach bereit 82.500 € zusétzlich auszugeben. 22 % der Befragten und damit mehr als
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jeder Fiinfte wére sogar bereit mehr als 20 % des Immobilienwertes zusatzlich auszugeben.

Die Investitionsbereitschaft ist dabei auch fiir den Werterhalt der Immobilien erforderlich.

Die soziodemografischen Entwicklungen bringen neue Wohnformen mit sich, die den

Bedarfen in der jeweiligen Lebensphase gerecht werden

Eine weitere MalSnahme, um Flexibilitdt im Wohnen zu erreichen, stellen neue Wohnformen
dar (Abbildung 35). Die Bandbreite der Wohnformen ist dabei grof3. Beim Gemeinschaftli-
chen Wohnen besitzt jede Partei in der Regel eine separate Wohneinheit. Diese wird ergénzt
durch gemeinschaftlich genutzte Raume. Beim Microliving leben Einpersonenhaushalte auf
minimaler Flache und in Pflegewohngruppen werden die Bewohnenden bei alltdglichen Din-

gen unterstutzt.

Aufgrund des soziodemografischen Wandels und seinen Auswirkungen
kann ich mir vorstellen in die folgende Wohnform zu ziehen:

... Gemeinschaftliches Wohnen (In der Regel hat jede Partei ihre
separate Wohneinheit und es gibt gemeinschaftlich genutzte Raume).

56 28

... Microliving (Einpersonenhaushalt, welcher auf minimaler Flache

lebt). 62 26

... Pflegewohngruppe (Wohneinheiten, die spezifisch auf
pflegebediirftige Menschen ausgerichtet sind. Die Bewohnenden 66 21
werden im Alltag unterstitzt und nach ihren Bedurfnissen gepflegt).

... Clusterwohnung (Grundrisszonierung, bei der sich Kleinwohnungen
um einen grossen gemeinsam genutzten Wohnraum mit 74 14
Gemeinschaftskiiche gruppieren).

... Co-Living (Wohnung auf Zeit, voll mébliert, mit hoteldhnlichen 66 23
Annehmlichkeiten wie Reinigungs- oder Wascheservice).

0 25 50 75 1

Prozent

o

0

Keine Zustimmung ® Neutral B Zustimmng

Abbildung 35: Zukiinftig relevante gemeinschaftliche Wohnformen

Die Ergebnisse zeigen deutlich, dass neue Wohnformen eine Antwort auf die Herausforde-
rungen des soziodemografischen Wandels sein konnen. Gemeinschaftliches Wohnen als Re-
aktion auf die steigenden Wohnkosten stellt fiir 28 % der Befragten eine realistische Option
dar. Es zeigt sich, dass insbesondere fiir die Generation Z Gemeinschaftliches Wohnen eine
Option ist (Abbildung 36). 26 % konnen sich aul’erdem Microliving vorstellen. Dabei zeigen
die Daten, dass dies vor allem jiingere Personen bevorzugen (Abbildung 37). 21 % der Be-
fragten konnen sich vorstellen in Pflegewohngruppen zu ziehen. Die Bereitschaft in Pflege-

wohngruppen zu ziehen, hingt unmittelbar mit dem Alter zusammen. So sind es vor allem

Studienergebnisse 41



die dlteren Befragten, die dies bevorzugen (Abbildung 38). So kdnnen &dltere Menschen mog-

lichst lange handlungsféahig bleiben.

Aufgrund des soziodemografischen Wandels kann ich mir vorstellen in
der folgenden Wohnform zu wohnen: Gemeinschaftliches Wohnen n =962

4,0

3,0
1,0

Gen Z (<26) GenY (26-40) Gen X (41-55) Gen BB (>55) Gesamt
Alter

o

Mittelwert

Abbildung 36: Generationen — Gemeinschaftliches Wohnen

Aufgrund des soziodemografischen Wandels kann ich mir vorstellen in
der folgenden Wohnform zu wohnen: Microliving n=962

4,0

3,0

3,0
2,4
2’ I .
1,0

Gen Z (<26) GenY (26-40) Gen X (41-55) Gen BB (>55) Gesamt
Alter

o

Mittelwert

Abbildung 37: Generationen — Microliving

Aufgrund des soziodemografischen Wandels kann ich mir vorstellen in

der folgenden Wohnform zu wohnen: Pflegewohngruppe n =962
2,6 2,5 ! ’ 2,7

g
o 2
=

1

Gen Z (<26) GenY (26-40) Gen X (41-55) Gen BB ( >55) Gesamt
Alter

Abbildung 38: Generationen — Pflegewohngruppe

Des Weiteren konnen sich 22 % der Befragten Co-Living und 14 % der privaten Haushalte

vorstellen in Clusterwohnungen zu wohnen. Deutlich wird vor allem, dass Microliving die
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Finanzierbarkeit des Wohnens fiir jiingere Befragte ermoglicht und Pflegewohngruppen eine
effiziente Moglichkeit fiir dltere Befragte darstellen, um die Handlungsfahigkeit im Alter zu

gewabhrleisten.

4.4 Lebenszyklusgerechtes Wohnen als Moglichkeit Eigentumsquoten zu erh6hen

Die Anspriiche der privaten Haushalte an ihre Wohnsituation sind insbesondere abhédngig
von ihrer individuellen Lebenssituation. Um den Herausforderungen des soziodemografi-
schen Wandels gerecht zu werden und stérker an den Bedarfen der Haushalte ausgerichtet
zu sein, ist das zukiinftige Wohnen lebenszyklusgerecht denkbar. Die Bedeutung lebenszy-

klusgerecht zu wohnen ist den Befragten bereits bewusst (Abbildung 39).

Bedeutung lebenzyklusgerechtes Wohnen

n =962
Mir ist es wichtig, dass ich meine

Wohnsituation einfach an meine
16 61
Lebensphase anpassen kann

(Lebenszyklusgerechtes Wohnen).

0 25 50 75 100
Prozent

Keine Zustimmung ™ Neutral M Zustimmung

Abbildung 39: Bedeutung lebenszyklusgerechten Wohnens

61 % der Befragten geben an, dass es ihnen wichtig ist, ihre Wohnsituation einfach an ihre
Lebensphase anpassen zu konnen. Lediglich 16 % der privaten Haushalte sind eine einfache
Anpassung der Wohnsituation an die Lebensphase unwichtig. Unabhéngig vom Alter zeigen
die Ergebnisse, dass den Befragten lebenszyklusgerechtes Wohnen wichtig ist (Abbildung
40).
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Mir ist es wichtig, dass ich meine Wohnsituation einfach an meine

Lebensphase anpassen kann (Iebenszyklusgerechtes Wohnen) n =962

5
o 4
g
K
),

1

Gen Z (<26) GenY (26-40) Gen X (41-55) Gen BB ( >55) Gesamt
Alter

Abbildung 40: Generationen — Bedeutung lebenszyklusgerechten Wohnens

Die Griinde lebenszyklusgerecht zu wohnen sind vielféltig. Vor allem das familidre Zusam-
menleben und die finanzielle Situation fithren zu einer zunehmenden Relevanz. Die Abbil-

dung 41 zeigt im Detail die Griinde fiir eine Anpassung der Wohnsituation.

Griinde fiir die Anpassung der Wohnsituation:

n =962
Aufgrund meiner beruflichen Tatigkeit (Jobwechsel, 53
Homeoffice-Moglichkeit) plane ich meine aktuelle...
Aufgrund von Erbe plane ich meine Wohnsituation 68
anzupassen.
Aufgrund meiner finanziellen Situation plane ich meine 45
Wohnsituation anzupassen.
Aufgrund meiner familidren Situation plane ich meine 49
Wohnsituation anzupassen.
Aufgrund meiner personlichen Situation (Alter) plane
. : L 53
ich meine aktuelle Wohnsituation anzupassen.
0 25 50 75 100

Prozent

Keine Zustimmung M Neutral B Zustimmung

Abbildung 41: Griinde fiir die Anpassung der Wohnsituation

Die Abbildung verdeutlicht auerdem, dass die Griinde fiir die Anpassung der Wohnsituation
unmittelbar mit den Problembereichen des soziodemografischen Wandels in Zusammenhang
stehen. 35 % der Befragten geben an, dass sie aufgrund ihrer familidren Situation planen
ihre Wohnsituation anzupassen. Aul’erdem geben 33 % der Befragten an, dass sie aufgrund
ihrer finanziellen Situation planen ihre Wohnsituation anzupassen. Des Weiteren geben
27 % der Befragten an, dass ihre Wohnsituation aufgrund ihres Alters anpassen miissen.

Lediglich 18 % der Befragten geben Erbe als Grund an, ihre Wohnsituation kiinftig
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anzupassen. Als Konsequenz von lebenszyklusgerechtem Wohnen verbessert sich die Hand-
lungsfahigkeit im Alter, selbstbestimmtes Wohnen wird ermdéglicht und die Bezahlbarkeit zu
jeder Lebensphase gewéhrleistet. Aulerdem reduziert sich die Umzugswahrscheinlichkeit
durch eine erhohte Nutzenstiftung innerhalb der Immobilie. Um lebenszyklusgerecht woh-
nen zu konnen, ist eine friihzeitige und ganzheitliche Planung erforderlich. Verschiedene
Malnahmen kénnen dazu fiihren, die eigene Wohnsituation lebenszyklusgerecht zu gestal-

ten (Abbildung 42).

Ich kénnte mir vorstellen meine Wohnsituation durch folgende
MalBnahmen lebenszyklusgerechter zu gestalten...

n =962
... Flexibilitit (Moblel, Grundriss, etc.). 32
... Vermietung von ungenutzen Riumen. 57
... altersgerechte Planung. 31 L e 46|
... Wohnrecht anstelle von Wohneigentum. 50
0 25 50 75 100

Prozent

Keine Zustimmung ® Neutral B Zustimmung

Abbildung 42: Ma8nahmen fiir lebenszyklusgerechtes Wohnen

Wiéhrend 46 % der Befragten eine friihzeitige, altersgerechte Planung als MaRnahme fiir
lebenszyklusgerechtes Wohnen ansehen, geben 41 % der Befragten an, dass Flexibilitit eine
wichtige Rolle spielt. Auferdem konnte sich fast jeder Dritte vorstellen in Zukunft Wohn-
recht statt Wohneigentum zu erwerben. 29 % der Befragten wéren bereit ungenutzte Riume

ZUu vermieten.
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5 Zusammenfassung und Implikation der empirischen Ergebnisse fiir die Transforma-

tion des Wohnens

Summa summarum zeigen die empirischen Ergebnisse, dass der soziodemografische Wandel
sowohl Chancen als auch Risiken fiir das Wohnen in Deutschland bietet. Die Herausforde-
rungen des soziodemografischen Wandels kristallisieren sich heute schon heraus. Gleichzei-
tig ergeben sich auch Losungsansédtze, um den Herausforderungen gerecht zu werden und
so die Zukunftsfahigkeit des Wohnimmobilienmarktes langfristig zu sichern.

Drei zentrale Herausforderungen des soziodemografischen Wandels kristallisieren sich
heraus

Der Einfluss des soziodemografischen Wandels auf das Wohnen wird in vielfaltiger Weise
handlungsrelevant. Der Einfluss des Berufs auf die Wohnsituation ist zwar gegeben, wird
aber zukiinftig im Vergleich zu heute konstant bleiben. Im Gegensatz dazu wird der Einfluss
des sozialen und familidren Umfelds auf die Wohnsituation kiinftig abnehmen. An Einfluss
gewinnen wird vor allem die personliche Lebenssituation der Individuen. Im Detail bedeutet
das, dass drei Problembereiche des soziodemografischen Wandels fiir die Wohnsituation der

privaten Haushalte relevant werden:

e die ungleichen Einkommens- und Vermogensverhéaltnisse (Zustimmung: 77 %),
e die Verdnderung der Altersstruktur (Zustimmung: 65 %),
e die Veranderung der Lebensstile, die sich in der Verdnderung der Haushaltsstruktu-

ren widerspiegelt (Zustimmung: 65 %).

Die Anforderungen an einen zukunftsfihigen Wohnimmobilienbestand gehen mit Investi-
tionen einher, die ein Grof3teil der Bevolkerung nicht titigen kann. Ein Grund dafiir ist die
ungleiche Einkommens- und Vermogensverteilung. Die Schere zwischen Arm und Reich geht
immer weiter auseinander und fithrt zu einer Spaltung der Gesellschaft. Fiir den Wohnim-
mobilienbestand bedeutet das, dass nur noch ein geringer Anteil des Bestands zukunftsfahig
gehalten werden kann; ein Grol3teil dagegen kann nur noch partiell oder gar nicht an die
sich dndernden Bediirfnisse angepasst werden. Gleichzeitig wird die Bevolkerung in
Deutschland alter. Mit zunehmendem Alter verringert sich auch die Handlungsfahigkeit der
Menschen. Um auf die individuelle Lebensphase reagieren zu konnen, ist deshalb eine hohe
Flexibilitdt und altersgerechte Ausstattung im Wohnen wichtig. Aber auch neue Wohnfor-

men konnen dazu beitragen, die Herausforderungen der privaten Haushalte zu bewaltigen.

Der soziodemografische Wandel wirkt stirker als die anderen Strukturwandeltreiber
okologische Nachhaltigkeit und Digitalisierung auf das Wohnen der privaten Haushalte

Die empirischen Ergebnisse bestétigen die traditionell hohe, aber selten durch die Akteure
so stark wahrgenommene Bedeutung des soziodemografischen Wandels im Transformati-
onsprozess des Wohnens. Die privaten Haushalte geben an, dass der soziodemografische
Wandel stiarker auf ihre Wohnsituation wirkt als die 6kologische Nachhaltigkeit, die Digita-
lisierung und die staatlichen Interventionen. Die Ergebnisse verdeutlichen aul’erdem, dass
der Einfluss des soziodemografischen Wandels auf die Wohnsituation der privaten Haushalte
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in Zukunft weiter zunehmen wird. Vor allem jiingere Befragte geben hier eine starke Betrof-
fenheitssituation an.

Um den Wohnimmobilienbestand zukunftsfahig zu gestalten, bedarf es Investitionen in um-
weltbewusstes, digitales und altersgerechtes Wohnen. Ein Grol3teil der privaten Haushalte
verfiigt iiber ein begrenztes Budget, welches sie fiir den grotmoglichen Nutzen fiir ihre
Wohnsituation investieren werden. Die privaten Haushalte betreiben eine Art ,,mentales Ac-
counting“ entlang der Investitionskonfliktlinien. Die Investmententscheidung ist zwischen
einer strategischen Notwendigkeit (6kologische Nachhaltigkeit) und einer operativen Dring-
lichkeit (Digitalisierung und altersgerechtes Sanieren) zu verorten. Klar wird, dass private
Haushalte ihr Budget in operativ dringliche Aspekte des Wohnens investieren wollen. So
sind die Befragten im Mittel bereit 16,8 % ihres Immobilienwertes zusétzlich fiir digitalisier-
tes Wohnen und 16,5 % fiir altersgerechtes Wohnen auszugeben. Die Investitionsbereit-
schaft fiir umweltbewusstes Wohnen liegt im Mittel bei 8,4 % des Immobilienwertes. Die
Zukunftsfahigkeit einer Immobilie hdangt sowohl von der 6kologischen Beschaffenheit, vom
Digitalisierungsgrad als auch von der altersgerechten Ausstattung ab. Die sich hier ergeben-
den Konfliktlinien diirfen nicht dazu fithren, dass Immobilien nur in einer Dimension zu-

kunftsfahig gestaltet werden.

Infrastrukturen als kritischer Erfolgsfaktor zur Bewaltigung der soziodemografischen

Herausforderungen

Aufgrund der zunehmenden Versingelung der Gesellschaft und der Individualisierung von
Lebensstilen ist eine gute soziale Infrastruktur an einem Standort von besonderer Bedeu-
tung. Soziale Kontakte und die Nidhe zu Freunden und Familie tragen zum Wohlbefinden
der Bewohner bei. Aber auch eine gut ausgebaute Nah- und Grundversorgung schont nicht
nur die Umwelt, sondern ermdglicht einer immer alter werdenden, aber trotzdem mobilen
Bevolkerung ein langes Leben in den eigenen vier Wéanden. Befinden sich Kindergarten,
Biiro, Bio-Supermarkt, Apotheke, Sportplatz, Krankenhaus oder Café in unmittelbarere
Nahe, kann auf das Auto verzichtet werden. Auflerdem sorgt eine gut ausgebaute digitale
Infrastruktur dafiir, dass der Kontakt zu Familie und Freunden auch in Pandemiezeiten tiber
soziale Medien oder Plattformen aufrechterhalten werden kann. Nachbarschaftliche Hilfe
und Aktivitdaten im Alltag konnen auferdem einfach organisiert werden. Es zeigt sich, dass
der Erhalt und der Ausbau von funktionierenden Infrastrukturen eine Antwort auf die Her-
ausforderungen des soziodemografischen Wandels sind. Infrastrukturen sind vielfaltig und
lassen sich in unterschiedliche Teilbereiche gliedern. Im Rahmen dieser Studie wurde konk-
ret der Einfluss der sozialen und digitalen Infrastruktur sowie der Mobilitdts- und Versor-
gungsinfrastruktur betrachtet. Die Ergebnisse verdeutlichen, dass die verschiedenen infra-
strukturellen Aspekte in ihrer Wichtigkeit fiir die Standortwahl unterschiedlich stark wirken.
Das ausschlaggebende Kriterium bei der Standortwahl ist eine gute Mobilitits- und Versor-
gungsinfrastruktur. Hierbei sind vor allem die Ideen der 15-Min.-Stadt fiir die privaten Haus-
halte relevant. In der Konsequenz bedeutet das, dass Infrastrukturen fiir knapp 90 % der
Befragten ein wertsteigerndes Instrumentarium sind. Der Erhalt und der Ausbau insbeson-

dere der digitalen und offentlichen Infrastruktur ist die Aufgabe des Staates. Der deutsche
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Staat kann mit dem Ausbau funktionierender Infrastrukturen zum einen den Werterhalt des
Immobilienbestandes sichern. Zum anderen kann er aber auch den Herausforderungen des
soziodemografischen Wandels begegnen und der deutschen Bevélkerung ein langes selbst-
bestimmtes Leben ermoglichen. Zusammengefasst ergibt sich: Der Werterhalt und die Zu-
kunftsfahigkeit hdngen massiv von den Infrastrukturen ab, fiir die der Staat die Verantwor-
tung tragt.

Von der haushaltsnahen Dienstleistung bis zur Pflege: Dienstleistungen erleichtern das

Wohnen der privaten Haushalte

Dienstleistungsanbieter sind gefragt und miissen neue Dienstleistungsangebote rund um die
Immobilie schaffen: Mit steigender Lebenserwartung nimmt auch die Wahrscheinlichkeit zu,
hilfs- oder pflegebediirftig zu werden. Um trotzdem moglichst lange selbstbestimmt in der
eigenen Immobilie zu leben, werden Pflegedienstleistungen massiv ansteigen und als Service
rund um die Immobilie essenziell werden. Aber auch jlingere Generationen profitieren von
einem umfangreichen Dienstleistungsangebot rund um die Immobilie. Die Fernauslese der
Heizung oder der Wasch- und Einkaufsservice erleichtern einerseits den Alltag und schaffen
andererseits eine ausgewogene Work-Life-Balance. Aktuell fragen die privaten Haushalte
Dienstleistungen rund um die Immobilie nur in einem geringen Mal3e nach. Trotz der gerin-
gen Nachfrage existiert ein breites Dienstleistungsangebot rund um die Immobilie, welches
von digitalen Dienstleistungen bis hin zu Pflegedienstleistungen reicht. Die Nachfrage nach
Dienstleistungen rund um die Immobilie wird in Zukunft in allen Bereichen deutlich anwach-
sen. Die Hauptgriinde fiir eine hohere Nachfrage nach Dienstleistungen sind die Vereinfa-
chung von Abldufen (Simplicity), die Notwendigkeit diese zu beziehen und der Wunsch so
lange wie moglich in der eigenen Immobilie selbstbestimmt zu leben. 40 % der Befragten
sind sogar der Auffassung, dass ein gutes Dienstleistungsangebot die Nachteile schlechter
Wohnlagen kompensieren kann. Dienstleistungen rund um die Immobilie werden in Zukunft
starker nachgefragt werden. Dabei stiftet ein umfangreiches Dienstleistungsangebot lage-
und altersunabhéngig einen Nutzen. Aus dem erhohten Nutzen resultiert der Werterhalt
oder gar die Wertsteigerung der Wohnimmobilie. Restimierend bleibt festzuhalten, dass
Dienstleistungen rund um die Immobilie entscheidend dazu beitragen kénnen den Heraus-
forderungen des soziodemografischen Wandels zu begegnen.

Steigender Bedarf an Flexibilitdt und Multifunktionalitit im Wohnen

Die soziodemografischen Entwicklungen zeigen deutlich, dass sich das Wohnen in Deutsch-
land laufend verdndern wird. In der Konsequenz haben die deutschen Haushalte selten zu
wenig, sondern zumeist zu viel Flache. Es ist zwingend erforderlich, diese Fehlallokation der
Flachen zu stoppen und die verfiigbaren Wohnfldchen stattdessen bedarfsgerecht zu vertei-
len. Staatliche Eingriffe und Anreizsysteme konnen eine Moglichkeit zur Losung sein und
sich wohlfahrtssteigernd auswirken. Bereits das erste und zweite Teilprojekt dieser For-
schungsreihe haben gezeigt, dass die Befragten zu Hause weit mehr Platz haben, als sie be-
notigen, und dass diese im Mittel bereit sind auf 8,5 % dieser Flachen abzugeben. Dieser
Puffer in der GroRe vieler Immobilien fiihrt dazu, dass die Wohnraumversorgung in
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Deutschland insgesamt ineffizienter ist, als sie sein miisste. Das hat negative Folgen nicht
nur fiir die Umwelt, sondern vor allem fiir die Wohnraumversorgung insgesamt. Weitere
Effekte sind, dass die Bezahlbarkeit und Handhabhabbarkeit des Wohnraums auf der Ebene
der Haushalte immer schwieriger werden. Aufgrund des soziodemografischen Wandels zie-
hen 42 % der Befragten in Betracht eine kleinere Immobilie zu kaufen, um sich auch zukiinf-
tig Wohnraum leisten zu konnen. Aber auch Teilen statt Besitzen riickt in den Fokus. Der
eigene Flachenbedarf kann kiinftig starker iiber Gemeinschaftsflichen abgedeckt werden.
Gemeinschaftlicher Besitz von Fldche wird in vielerlei Hinsicht den Herausforderungen des
soziodemografischen Wandels gerecht. Durch Gemeinschaftlichen Besitz kann die Bezahl-
barkeit des Wohnens erleichtert werden und die Handlungsfahigkeit im Alter wird verbes-
sert. Schlielich bringt das gemeinsame Nutzen von Fliche bei einer zunehmenden Versin-
gelung und Vereinsamung der Bevolkerung aber auch gesellschaftliche Vorteile mit sich. Da-
raus resultiert, dass Gemeinschaftlicher Besitz von Flachen zu einer erhéhten Nachfrage
neuer Wohnformen fithrt. Mehr als jeder vierte Befragte kann sich vorstellen, kiinftig starker
auf Gemeinschaftliches Wohnen zu setzen. Dabei hat in der Regel jede Partei ihre separate
Wohneinheit und es gibt gemeinschaftlich genutzt Riume. Durch Gemeinschaftliches Woh-
nen oder Microliving kann Wohnen fiir jiingere Generationen bezahlbar gemacht werden.
Pflegewohngruppen sichern dagegen é&lteren Generationen ein selbstbestimmtes Leben in
der eigenen Immobilie. Die Zukunft des Wohnens besteht deshalb in einer elastischeren
Wohnraumversorgung sowie flexibel und multifunktional nutzbaren Gebauden. Bedarfsge-
rechtes Wohnen erfordert aullerdem die vorhandenen Fliachen flexibel zu gestalten. Die
Malnahmen dazu sind nicht nur flexible Grundrisse und flexibles Mobiliar, auch die Multi-
funktionalitdt der Rdume steht zukiinftig starker im Fokus der privaten Haushalte. Vor dem
Hintergrund einer immer &lter werdenden Bevolkerung gewinnt gleichzeitig die altersge-
rechte Ausstattung bzw. die Barrierefreiheit der Immobilien emminent an Bedeutung. Nur
4 % der Immobilien der Befragten sind derzeit barrierefrei, wobei 52 % der Befragten ange-
ben in Zukunft starker auf barrierefreie Ausstattungsmerkmale achten zu wollen. Sowohl die
Nachfrage als auch die Kaufpreise von Wohnimmobilien werden in Zukunft starker vom Fle-
xibilisierungsgrad und der altersgerechten Ausstattung abhéngen. Gerade in Bezug auf die
altersgerechte Ausstattung signalisieren die Befragten eine hohe Investitionsbereitschaft. Im
Mittel sind die Befragten bereit 16,5 % ihres Immobilienwertes zusatzlich fiir altersgerechtes
Wohnen auszugeben. Die Befragten geben an, dass sie haufig in Lebensphasen denken. In
der Konsequenz muss die zukiinftige Wohnraumversorgung sehr viel starker an die indivi-
duellen Lebenszyklen der privaten Haushalte angepasst werden. So planen die Befragten im
Mittel beim Immobilienkauf mit einem Zeithorizont von 13,3 Jahren. Zugleich geben 61 %
der Befragten an, dass es ihnen wichtig ist, ihre Wohnsituation einfach an die Lebensphase
anpassen zu konnen, ohne ihre Immobilie wechseln zu miissen. Der Beginn und das Ende
einer Lebensphase gehen dabei hidufig mit Verdnderungen der familidren, finanziellen oder
beruflichen Situation einher. Durch einen ganzheitlichen und lebenszyklusgerechten Ansatz
im Wohnen nimmt die Umzugswahrscheinlichkeit durch eine erh6hte Nutzenstiftung der
eigenen Immobilie ab. Gleichzeitig bietet das lebenszyklusgerechte Wohnen die Chance die

Handlungsfahigkeit und die Selbstbestimmtheit im Alter zu erh6hen. Summa summarum ist
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die bedarfsgerechte Verteilung der Wohnfldache sowohl aus 6kologischer, 6konomischer als
auch aus sozialer Perspektive der Schliissel, um den soziodemografischen Herausforderun-

gen im Wohnen zu begegnen.

Der Megatrend Soziodemografie verdndert Standortpriaferenzen, Wohnbedarfe und
Wohnpriferenzen und Wohnungsmaérkte

Bezug nehmend auf die Abbildung 1, die den Wirkungsmechanismus des Strukturwandels
in der Wohnungswirtschaft in seiner Gesamtheit darstellt, kann nun zusammenfassend der
Einfluss des soziodemografischen Wandels auf die Wohnsituation der privaten Haushalte
identifiziert werden und somit die Forschungsfrage des ersten Teilprojekts beantwortet wer-
den (Abbildung 43).

Globale Umwelt
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Abbildung 43: Der Einfluss des soziodemografischen Wandels auf die Wohnsituation
der privaten Haushalte

Als wirkungsstarkste Strukturwandeltreiber und gleichzeitig auch als Problembereiche des
soziodemografischen Wandels wurden die ungleiche Einkommens- und Vermdégensvertei-
lung, die Verdnderung der Altersstruktur und die Verdnderung der Haushaltsstruktur iden-
tifiziert. Um diesen Problembereichen gerecht zu werden, ergeben sich durch die représen-
tative Umfrage insgesamt vier Losungsansétze fiir die privaten Haushalte. Der erste Losungs-
ansatz befasst sich mit dem Erhalt und Ausbau der Infrastrukturen. Der zweite Losungsan-
satz thematisiert Dienstleistungsangebote rund um die Immobilie und der dritte Losungsan-
satz diskutiert gemeinsames Besitzen und neue Wohnformen. Abschliel3end unterstreichen
die Ergebnisse die Relevanz der Wohnfldchenverkleinerung und der Flexibilisierung der
Wohnfldche. Im Umgang mit den Problembereichen des soziodemografischen Wandels sorgt
nur eine frithzeitige und ganzheitliche Planung fiir Abhilfe. Dabei spielt das lebenszyklusge-

rechte Wohnen eine ganz wichtige Rolle.

Die Problembereiche des soziodemografischen Wandels werden die Zukunftsfédhigkeit und
den Werterhalt des Wohnimmobilienbestands infrage stellen. Nur durch die diskutierten Lo-

sungsansatze kann die zukiinftige Nachfrage nach Wohnen gedeckt werden.
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Ausblick: Einordnung der Studienergebnisse in das Forschungsprogramm

Die gewonnenen Erkenntnisse des dritten Teilprojekts des Forschungsprogramms verifizie-
ren die Ergebnisse der ersten beiden Teilprojekte und dienen fiir die weiteren Teilprojekte
als Grundlage. Da Megatrends oft nicht ganz trennscharf sind, zueinander Interdependenzen
aufweisen und sich gegenseitig beeinflussen kénnen, sollte an dieser Stelle unter Zuhilfe-
nahme der Erkenntnisse dieser Studie ein erster Ausblick auf die weiteren Teilprojekte ge-
wagt werden. Zur Einordnung des Megatrends des soziodemografischen Wandels (Teilpro-
jekt 3) in das Forschungsprogramm und zur Verdeutlichung der Interdependenzen zwischen
den verschiedenen Megatrends dient Abbildung 44.
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Abbildung 44: Einordnung des soziodemografischen Wandels in den Gesamtkontext

des Forschungsprogramms

Das erste Teilprojekt (6kologische Nachhaltigkeit) hat den Wunsch der privaten Haushalte
moglichst wenig Energie fremd zu beziehen aufgedeckt. Dieser Wunsch ist zum einen ein
Ergebnis des wachsenden Umweltbewusstseins in der Bevolkerung. Zum anderen ist er eine
Folge des stetig wachsenden Kostendrucks. Dieser ist das Resultat von steigenden Energie-
kosten und der Verknappung von Ressourcen. Die vorliegende Studie hat die Problemberei-
che des soziodemografischen Wandels identifiziert und unterstrichen, dass vor allem die un-
gleichen Einkommens- und Vermogensverhaltnisse die Wohnsituation der privaten Haus-
halte beeinflusst. Energiesouverdn zu wohnen schafft die Moglichkeit unabhéngig von den
Preisschwankungen am Energiemarkt zu agieren und somit dem Kostendruck zu entfliehen.
Die Ergebnisse des ersten Teilprojekts haben auflerdem gezeigt, dass viele Befragte aus
Griinden des Umweltschutzes bereit wéren, nicht genutzte Flachen abzugeben. Auch die
Problembereiche des soziodemografischen Wandels fithren zu der Notwendigkeit jeden nicht
genutzten Quadratmeter zu hinterfragen. Neben der ungleichen Einkommens- und Vermo-
gensverteilung spielen hier die abnehmende Handlungsfihigkeit im Alter und die Individu-

alisierung eine wichtige Rolle.

Das zweite Teilprojekt hat verschiedene Transformationspfade beschrieben, welche mit der
Digitalisierung einhergehen. So werden Smart-Home-Technologien zur Basisausstattung ei-
ner Immobilie. Im Smart-Home-Anwendungsbereich Gesundheit und Pflege bahnt sich eine
Verdreifachung der Nachfrage nach solchen Technologien an. Ein Problembereich des so-

ziodemografischen Wandels, der unmittelbar mit diesem kiinftigen Anstieg der Nachfrage in
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Verbindung steht, ist die abnehmende Handlungsfahigkeit im Alter. Technologien bieten die
Chance moglichst lange und selbstbestimmt in der eigenen Immobilie zu wohnen. Des Wei-
teren wurde im zweiten Teilprojekt gezeigt, dass digitale Komponenten zu einer effiziente-
ren Nutzung der Wohnfléche fiihren konnen. Eine effizientere Nutzung der Flache steht in
Zusammenhang mit der Finanzierbarkeit des Wohnens. Nur effiziente Wohnflachen kénnen
zu einem angemessen Nutzen-Kosten-Verhaltnis des Wohnens fiihren. Auferdem wurde im
Teilprojekt Digitalisierung bereits angedeutet, dass die Refinanzierung der Wohnkosten
kiinftig starker iiber die aktive Nutzung der personlichen Daten erfolgen konnte.

Enge Verflechtungen existieren vermutlich auch zwischen den Megatrends soziodemografi-
scher Wandel und Urbanisierung. Die bisherigen Ergebnisse verdeutlichen vor allem, dass
die Befragten kiinftig eher Stadtrandlagen oder Lagen im Griinen bevorzugen. Innenstadtla-
gen verlieren zunehmend an Attraktivitdt. Hierbei sind es vor allem die dlteren Befragten,
die Stadtrandlagen oder Lagen im Griinen aus Griinden der Finanzierbarkeit bevorzugen.
Unter Bertiicksichtigung dieser Aspekte werden Infrastrukturen und Dienstleistungsangebote
in den peripheren Lagen immer bedeutender, um die Handlungsfahigkeit im Alter zu ge-

wahrleisten.

Nicht zuletzt gibt es auch Interdependenzen zwischen dem soziodemografischen Wandel
und den staatlichen Interventionen. Ein Losungsansatz, um mit den Problembereichen des
soziodemografischen Wandels umzugehen, ist der Erhalt und der Ausbau der vorhandenen
Infrastrukturen. Hierbei tragt im Wesentlichen der Staat die Verantwortung. Aufgrund des
begrenzten Budgets der privaten Haushalte wégen diese ab, in welche Bereiche Investitionen
vorgenommen werden. Die Investitionsentscheidung schwankt dabei haufig zwischen stra-
tegisch notwendigen (umweltbewusstes Wohnen) und operativ dringlichen Investitionen
(digitales und altersgerechtes Wohnen). In diesem Abwéagungsprozess entscheiden sich die
privaten Haushalte in der Regel fiir die operativ dringlichen Investitionen. Der Staat hat hier
die Aufgabe zu intervenieren und die Konfliktlinien im Investmentverhalten aufzul6sen.
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7 Anhang

Einfluss der ungleichen Einkommens- und Gut funktionierende Infrastrukturen steigern
Vermogensverteilung auf die Wohnsituation der den Wert einer Immobilie
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Abbildung 45: Generationen 1

Anhang 58
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