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Vorwort

Die Suche nach grof3en Trends und deren Analyse sind seit jeher belieb-
te Aktivitdten. Sie sind wichtig, vor allem fur Unternehmen, die langfristi-
ge Investitionen zu tatigen haben und fir solche, die sich in einem Wan-
del befinden. Trendstudien sind herausfordernd und sie stof3en schnell
an ihre Grenzen, wenn konkrete Managementempfehlungen abgeleitet
werden sollen. Die Wohnungswirtschaft zahlt zu jenen Wirtschaftsberei-
chen, die auf die Prognose von wichtigen Trends angewiesen ist, nicht
nur der Demografie wegen. Es ist daher nicht Gberraschend, dass zahl-
reiche Studien existieren, die sich mit den relevanten Trends fiir Woh-

nungsunternehmen auseinandersetzen.

IfG-Mitarbeiter Stephan Zumdick hat die vorliegenden Studien zum Aus-
gangspunkt einer umfassenden Arbeit gewahlt und analysiert sie ver-
gleichend, um in einem folgenden Untersuchungsschritt ihre Bedeutung
fur Wohnungsgenossenschaften herauszuarbeiten. Er prift in der vorlie-
genden Arbeit nicht nur, welche zukiinftigen Trends mit Auswirkungen
auf den Markt fir Wohnimmobilien in der Fachliteratur bereits identifiziert
worden sind, sondern sein Interesse richtet sich auf die Frage, ob daraus
markante Makrotrends abgeleitet werden kénnen.

Die hier prasentierten Uberlegungen sind die Grundlage fiir eine Analyse
der speziellen Betroffenheit von Wohnungsgenossenschaften und von
Empfehlungen fiir deren strategisches Management. Das Arbeitspapier
stammt aus dem ,IfG-Forschungscluster Ill: Genossenschaftsstrategi-
sche Fragen®. Kommentare und Diskussionsbeitrdge sind herzlich will-

kommen.
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Prof. Dr. Theresia Theurl
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1 Einleitung

Wohnungs- und Immobilienunternehmen stehen in Deutschland vor gro-
Ren Herausforderungen. Bereits heute werden die zukiinftigen Auswir-
kungen des demografischen Wandels, der voranschreitenden sozialen
Spreizung und der Energiewende diskutiert und erhebliche Veranderun-
gen innerhalb des Marktes erwartet. Da der Markt fiir Wohnimmobilien'
einen tragenden Pfeiler von Wirtschaftssystemen darstellt und durch die
Bereitstellung von Wohnraum fiir die Gesellschaft von hoher Bedeutung
ist, ist die Stabilitdt der Wohnungswirtschaft nicht allein fir die Unter-

nehmen, sondern auch fir die Gesamtwirtschaft von Bedeutung.

Hierflr ist die friihzeitige Identifikation von Herausforderungen, Risiken
und Erfolgspotentialen unentbehrlich. Daher widmet sich die vorliegende
Arbeit der Beantwortung der Fragen:

o Welche zukiinftigen Trends mit Auswirkungen auf den Markt fiir
Wohnimmobilien wurden in der Fachliteratur bereits identifiziert

und werden aktuell diskutiert?

o Ist es méglich, die identifizierten isolierten Trends zu inhaltlich
kongruenten, charakteristischen Makrotrends zu aggregieren?

Zu diesem Zweck werden in Kapitel 2 zunachst die Charakterisierung
des Wohnungsmarktes und die Definition der relevanten Begrifflichkeiten
vorgenommen. Um die Notwendigkeit der Literaturstudie zu verdeutli-
chen, wird darlber hinaus kurz auf die Bedeutung langfristiger Progno-
sen fur die Branche eingegangen.

In Kapitel 3 findet daran anschlief3end die Darstellung des Aufbaus und
der Ausgestaltung der Literaturstudie statt. Hierflir werden zunachst die
relevanten strukturellen und inhaltlichen Merkmale definiert, bevor daran

anschlielend auf den Prozess der Literaturauswahl eingegangen wird.

Kapitel 4 beinhaltet die Analyse der zuvor definierten Merkmale. Daftir
werden zuerst die strukturellen Merkmale ausgewertet, um eine Uber-

sicht tber den aktuellen Forschungsstand und das Forschungsinteresse

! In der betrachteten Literatur werden die Begriffe Wohnungsmarkt, Wohnim-
mobilienmarkt, Wohnungssektor und Wohnungsbranche nicht eindeutig defi-
niert und voneinander abgegrenzt. Im Rahmen dieser Arbeit sind sie daher als
Synonyme zu betrachten.



zu geben. Darauffolgend werden die beriicksichtigten Studien anhand
ihrer inhaltlichen Merkmale klassifiziert und dann auf Trends mit Wirkung
auf den Markt fir Wohnimmobilien untersucht. Die dabei gewonnenen
Informationen werden im Anschluss verdichtet bevor in Kapitel 5 Fazit
und Ausblick die Arbeit abschlief3en.

2 Theoretische Grundlagen

2.1  Definition des Prognose- und des Trendbegriffs

Unter einer Prognose wird im Allgemeinen die ,Aussage Uber zuklinftige
Ereignisse, beruhend auf Beobachtungen aus der Vergangenheit und
auf theoretisch fundierten objektiven Verfahren* verstanden.” Dabei be-
ruhen Prognosen stets auf einer allgemeinen Stabilitatshypothese, die
besagt, dass gewisse Grundstrukturen in der Vergangenheit und Zukunft
unverandert wirken. Aufgrund dieser Tatsache sind sie stets unter Vor-

behalt zu verwenden und beinhalten implizit eine hohe Unsicherheit.

Der Trendbegriff wird haufig im Rahmen wissenschaftlicher Arbeiten
verwendet. Eine einheitliche Definition existiert allerdings nicht.® Im Kon-
text dieser Arbeit wird er daher als ,monoton wachsende oder fallende
Funktion angesehen [..,] welche die langfristige vorherrschende Rich-
tung einer Zeitreihe beschreibt“.* Er stellt damit das Erkenntnisobjekt der
Prognose dar und lasst unter den gegebenen Einschrédnkungen dieser
das Tatigen von Aussagen Uber zukinftige Entwicklungen zu. Der For-
schungszweig der Wissenschaft, der sich mit der Identifikation von
Trends und der Auswertung von Prognosen befasst wird als Trendfor-

schung bezeichnet.®

2.2 Spezifische Charakteristika der Wohnungswirtschaft

Die Wohnungswirtschaft stellt einen tragenden Pfeiler von Wirtschafts-
systemen dar, da ihr die Aufgabe einer umfassenden Wohnraumbereit-
stellung zukommt. Sie umfasst den gesamten Markt fir Wohnimmobilien
und ist Teil der Immobilienwirtschaft. Sie zeichnet sich durch spezifische

Charakteristika aus, denen auch im Rahmen der Analyse eine hohe Be-

2 CHMIELEWICZ (1979), S. 155.
% Vgl. ScHIPs (2009), S. 3f.

* WoLL (2008), S. 759.

® Vgl. PFADENHAUER (2004).



deutung zukommt. Im Folgenden werden sie daher kurz vorgestellt und

erlautert:

Heterogenitat

Die internationalen Méarkte fir Wohnimmobilien sind durch eine hohe
strukturelle Heterogenitat gepragt.® So unterscheiden sie sich in Hinblick
auf die Eigentumsquote, die spezifischen Wohnraumanforderungen so-
wie Wachstums- bzw. Schrumpfungstendenzen. Im Rahmen einer
Marktanalyse ist es folglich zwingend erforderlich, den Analysefokus na-
tional zu beschranken, da eine grenziberschreitende Betrachtung und
Aggregation von Daten zu erheblichen Verzerrungen der Ergebnisse

fihren kann.

Die Heterogenitat ist dartber hinaus auch in regionalen Teilmarkten ei-
nes Landes beobachtbar. So ist z.B. innerhalb Deutschlands zwischen
industriellen, bzw. universitdren Ballungsrdumen und landlichen, bzw.
strukturschwacheren Regionen ein erheblicher Unterschied in Hinblick
auf die Bautatigkeit, die Wohnraum- oder die Wohnformnachfrage zu er-
kennen.” Aufgrund dieser angebots- und nachfrageseitigen Disparitaten
ist auch im Rahmen einer Analyse des nationalen Wohnimmobilienmark-

tes regional zu differenzieren.

Akteure und Anbieterstruktur

Wenngleich der Markt flir Wohnimmobilien von fundamentaler Bedeu-
tung flr das Wirtschaftssystem ist, setzt sich die Anbieterstruktur fiir die
verfligbaren 36,1 Mio. Wohnungen (Stand 2010) aus lediglich drei Ak-

teurs-Gruppen zusammen.®

Die Gruppe der Selbstnutzer vereint ca. 40% des Marktes auf sich und
stellt damit die grof3te Anbietergruppe im Markt dar. Sie umfasst alle pri-
vaten Eigentimer von Wohnimmobilien, die ihren Besitz ausschliel3lich
selber nutzen und nicht aus spekulativen Griinden oder zur Erzielung
von Mieterldsen besitzen und steht daher nicht im direkten Wettbewerb
zu den Ubrigen Anbietergruppen. Die mit einem Marktanteil von 36%

zweitgrofRte Anbietergruppe hingegen, die privaten Kleinanbieter, ver-

6 Vgl. hier und im Folgenden: ROTTKE/MEDLA (2009), S. 87 - 89.
' Vgl. HOFMANN (2010), S.15.
8 \/gl. STATISTISCHES BUNDESAMT (2012), S. 156.



folgt den Zweck der Gewinnerzielung und Altersversorge durch die Ver-
mietung von Wohnimmobilien, zeichnet sich jedoch dariber hinaus
dadurch aus, dass sie im Durchschnitt nur einen geringen Bestand halt.
Die dritte Anbietergruppe wird durch die professionell-gewerblichen An-
bieter reprasentiert. Sie stellt 24% des Wohnimmobilienbestands und
setzt sich aus Unternehmen unterschiedlicher Rechtsformen zusammen.
Abbildung 1 fasst die genaue Zusammensetzung sowie die im Kontext
dieser Arbeit relevanten Akteure der Wohnimmobilienwirtschaft zusam-

men.

Abbildung 1: Anteil der Wohnungseigentimer am deutschen Markt fur
Wohnimmobilien

Anteil der Wohnungseigentiimer am deutschen
Markt fur Wohnimmobilien

u Selbstnutzer

36,62%

10,25%
| = Private Kleinanbieter

= Genossenschaften
23,27%
6,14% ® Kommunale
Wohnungsunternehmen
VAR \

o Offentliche
0.76%  wohnungsunternehmen

0,52%

40,12% 5,60% Privatwirtschaftliche Eigentimer

Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an GbW (2011), S. 25.

Wechselwirkungen

Die Wohnimmobilienwirtschaft leistet in Deutschland einen Beitrag von
ca. 12 % zur gesamten Bruttowertschépfung und ist aufgrund ihrer Gro-
Re wechselseitig mit anderen Wirtschaftszweigen verflochten.® Einen di-
rekten Einfluss iben hierbei insbesondere die Bau-, Finanz- und Ener-
giewirtschaft aus, wahrend der Arbeitsmarkt nur einen indirekten Wir-
kungszusammenhang erkennen lasst. '

Die Bauwirtschaft stellt die in der Wohnungswirtschaft verwalteten Giter
bereit und kann damit als vorgelagerte Wertschépfungsstufe oder Zulie-
ferer angesehen werden. Dahingegen sichert die Finanzwirtschaft durch
die Bereitstellung von Finanzierungskonzepten zum Bestandsaufbau
und zur Bestandserhaltung das hierflr notwendige Investitionsvolumen

% Vgl. STATSTISTSCHES BUNDESAMT (2011), S. 60.
1%vgl. KUHNE-BUNING/NORDALM/STEVELING (2005), S. 424 - 456.



ab."" Der Energiesektor wirkt durch die maRgebliche Beeinflussung der
Nebenkosten', die aktuell durchschnittlich 33% der Gesamtmietkosten
ausmachen, direkt auf die Nettomiete und indirekt auf die hierdurch de-

terminierte Wohnraumnachfrage.

Weiterhin (bt auch der Arbeitsmarkt einen Einfluss auf die Wohnraum-
nachfrage aus. So kann einerseits ein direkter Zusammenhang zwischen
der regionalen Arbeitsplatzentwicklung und den Wanderungsbewegun-
gen der Bevdlkerung hergestellt werden. Andererseits beeintrachtig
auch die Hb6he des verfligbaren Einkommens die Ausgaben fir Wohn-

raum.™

Im Rahmen einer umfassenden Markanalyse, insbesondere im Kontext
der Analyse zukinftiger Trends, ist daher die Bericksichtigung der ge-

nannten Wechselwirkungen obligatorisch.

Langfristigkeit/ anglebigkeit der Giiter

Die im Kontext der vorliegenden Studie wohl bedeutendste Besonderheit
stellt die Rolle der Langfristig- und Langlebigkeit von wohnimmobilien-
spezifischen Investitionen dar. Der Begriff der Langfristigkeit meint in
diesem Kontext den Planungshorizont, den es bendtigt, um sich an
Nachfragednderungen anzupassen.' Dieser liegt in der Zeitspanne des
Erstellungsprozesses einer Wohnimmobilie begriindet, die wiederum
aus der Dauer von Genehmigungsverfahren und Bauzeiten resultiert.
Die frihzeitige |dentifikation von Nachfragetrends ist daher von funda-
mentaler Bedeutung fiir eine nachfragegerechte Bestandsanpassung.
Der Begriff der Langlebigkeit hingegen bezeichnet den Bestand der
langfristigen Kapitalbindung von Wohnimmobilien. So resultieren aus
dem Bau einer Wohnimmobilie erhebliche Kosten, welche sich erst nach
einer ihnen entsprechenden Haltedauer amortisieren. Leerstand und Un-
terauslastung kdnnen daher erhebliche Verluste fur die Eigentiimer mit
sich bringen. So ist auch aus diesem Grund die friihzeitige Identifikation
von Trends und Risiken fir die Wohnungswirtschaft von auf3erordentli-
cher Wichtigkeit.

"vgl. z.B. BRAUER (2011), S. 50; DECHENT/RITZHEIM (2012), S. 893.

'2 Beinhalten die Kosten fiir heizen. Vgl. WFA ANSTALT DER NRW.BANK (2007),
S.35.

3vgl. BRAUER (2011), S. 49.

" Vgl. ALKIS/BRAUNINGER (2006), S. 533.



3 Aufbau und Struktur der Literaturstudie

In Kapitel 2 wurde herausgearbeitet, dass die grenziiberschreitende Be-
trachtung von Wohnimmobilienmarkten aufgrund ihrer Heterogenitat
problembehaftet ist. Hieraus resultiert zunachst ein elementares Prob-
lem flr die Zusammenstellung der verwendbaren und relevanten Litera-
tur, da ausschliellich auf nationale - also deutsche - Schriften zurtickge-
griffen werden kann." Dariiber hinaus konnte auch bei der Sichtung von
Studien zu den angloamerikanischen Wohnimmobilienméarkten kein Me-
taanalyseschema identifiziert werden, welches eine vergleichbare Ziel-
setzung verfolgt und damit fir die Verwendung in der vorliegenden Ar-
beit geeignet ware. Aus diesem Grund wird ein Systematisierungsrah-
men verwendet, dessen strukturelle und inhaltliche Merkmale in den fol-
genden Unterkapiteln kurz dargestellt werden. Daran anschlieRend wird

in Kapitel 3.3 auf den Literaturauswahlprozess eingegangen.
3.1 Strukturelle Merkmale

Um die Struktur der in der Literaturstudie verwendeten Literatur im Hin-
blick auf die Forschungsfrage zielgerichtet auszuwerten, werden die
Merkmale des Autorentypus, des Studientypus, des Prognosezeitraums
und des Veréffentlichungsjahres analysiert. Im Folgenden werden diese

dargestellt und erldutert:

Autorentypus

Unter dem Merkmal des Autorentypus wird die Charakterisierung durch
die Darstellung der Herkunft des Verfassers verstanden. Sie gibt Auf-
schluss Uber die Relevanz des Themas flir die jeweilige Interessens-
gruppe und kann sowohl in der Wissenschaft, Privatwirtschaft als auch
in offentlichen Institutionen liegen. Unter wissenschaftlichen Autoren
werden dabei all diejenigen subsumiert, die Forschungsinstituten und
Universitaten zugeordnet werden kénnen. Privatwirtschaftliche Autoren
reprasentieren praxisorientiertes Wissen und finden sich meist in Bera-
tungsunternehmen, Verbanden und Wirtschaftsprifungsgesellschaften.
Die Gruppe der Autoren aus dem Bereich der 6ffentlichen Hand umfasst

letztlich Akteure, die in der 6ffentlichen Verwaltung oder in Ministerien zu

' |m Rahmen der Untersuchung konnte keine nach Kapitel 3.3 relevante eng-
lischsprachige Studie zum deutschen Markt fir Wohnimmobilien identifiziert
werden.



finden sind und hierdurch unter Umstanden abweichende Interessen

vertreten.

Studientypus

Der Studientypus klassifiziert die betrachtete Literatur anhand ihrer ver-
wendeten Forschungsmethodik und gibt Aufschluss Uber den Erhe-
bungsaufwand und die Qualitdt des verwendeten Datenmaterials.
Grundsétzlich ist zwischen theoretisch-konzeptionellen und empirischen
Studien zu differenzieren. Da jedoch im Rahmen der Literaturrecherche
keine relevanten theoretischen oder konzeptionellen Arbeiten identifiziert
werden konnten, wird bei den Merkmalsauspragungen des Studientypus
leidglich zwischen qualitativen und quantitativen empirischen Studien
differenziert. Qualitative Studien sind dadurch gekennzeichnet, dass sie
auf Expertenmeinungen bzw. Interviews basieren, wahrend quantitativen
Studien auf der Auswertung von Datensatzen mittels quantitativer Ver-
fahren basieren.'® Da bei Letztgenannten das verwendete Datenmaterial
die Ausgangsbasis der Analyse bildet und somit von Ubergeordneter
Bedeutung fiir die Auswertung ihres Inhalts ist, soll weiterhin zwischen
primar und sekundar ermittelten Daten differenziert werden. Abschlie-
Rend bleibt zu erwahnen, dass eine Mehrfachnennung dieses strukturel-
len Merkmals grundsatzlich maéglich ist, sofern im Rahmen einer Studie
sowohl auf qualitative, als auch auf quantitative Verfahren zurtickgegrif-

fen wurde.

Prognosezeitpunkt

Das Merkmal des Prognosezeitpunkts gibt an, auf welches Jahr sich die
jeweilige Prognose bezieht und gibt Aufschluss tber den durchschnittli-
chen Prognosezeitraum sowie die Zuverlassigkeit der Prognose. Sofern
kein exakter Prognosezeitraum innerhalb einer Studie angegeben wird,
wird dies entsprechend kenntlich gemacht. Dies gilt ebenfalls fiir Studien
mit variierenden Prognosezeitrdumen.

Erscheinungsjahr

Als Erscheinungsjahr wird jeweils das Jahr der Veréffentlichung der Stu-

die verwendet. Es erlaubt Rickschluss auf die Aktualitat der Informatio-

1% vgl. LANGE (2012), S. 28.



nen und soll weiterhin die Identifikation temporaler Prognoseverande-

rungen dienen.

3.2 Inhaltliche Merkmale

Um die Ergebnisse der analysierten Literatur auszuwerten und zu ver-
dichten, soll neben der Untersuchung der strukturellen Merkmale auch
eine Analyse der inhaltlichen Merkmale erfolgen. Dies stellt zugleich ei-
nen Schwerpunkt im Rahmen der vorliegenden Arbeit dar. Hierfur ist zu-
nachst der geografische Fokus einer Studie zu identifizieren, da dieser
einen erheblichen Einfluss auf die Prognoseergebnisse haben kann. Um
Verzerrungen bei der inhaltlichen Auswertung zu reduzieren, soll daher
zwischen Studien mit regionalem sowie lberregionalem Fokus differen-

ziert werden.

Studien mit regionalem Fokus

Unter Studien mit regionalem Fokus, werden all diejenigen subsumiert,
deren Analyseschwerpunkt auf eine bestimmte Region Deutschlands
beschrankt ist. Zur Verbesserung der Ubersicht ist es dabei unerheblich,
ob sich die Beschrankung auf ein Bundesland, ein Stadtgebiet oder ei-
nen Kreis bezieht. Die inhaltlichen Auspragungen der hierunter fallenden
Studien werden in Kapitel 4.2.1 dargestellt.

Studien mit tiberregionalem Fokus

Alle Studien mit deutschlandweitem und daher nicht regional beschrank-
tem Fokus werden in Kapitel 4.2.2 auf ihre inhaltlichen Auspragungen

hin untersucht.

Tabelle 1: Systematisierungsrahmen der Literaturstudie

Autorentypus Wissenschaftlich Privatwirtschaftich Kommunal
(]
®
g Quantitativ
2 Studientypus Qualitativ
0 Primérdaten Sekundéardaten
o
El
= Prognosezeitraum Prognosejahr
7]
Verdffentlichungsjahr Jahr der Publikation [2006 - 2012]
0 o .
-‘E_, ® Regionaler Fokus Vgl. Kapitel 4.2.1
38
E g Uberregionaler Fokus Vgl. Kapitel 4.2.2

Quelle: Eigene Darstellung



Der in der vorliegenden Arbeit verwendete Analyserahmen wird mit all
seinen strukturellen und inhaltlichen Merkmalen sowie deren Auspra-
gungen in Tabelle 1 dargestellit.

3.3 Der Prozess der Literaturauswahl

Bevor eine Auswertung mittels des vorgestellten Systematisierungsrah-
mens begonnen werden kann, ist zunachst noch das Vorgehen zur Su-

che und Auswabhl der relevanten Literatur vorzustellen.

Hierfir wurde einerseits die Datenbank der Universitats- und Landesbib-
liothek Miinster - den Online Public Access Catalogue (OPAC) - ande-
rerseits der frei zugangliche Suchdienst Google Scholar verwendet. Auf
beiden Kanalen wurde nach den Begriffen ,Prognose Immobilienmarkt®,
»irend Immobilienmarkt’, ,Prognose Wohnimmobilien* und ,Trend
Wohnimmobilien* gesucht. Um mdglichst heterogene Interessen abzu-
bilden, wurden dariber hinaus Archive der Privatwirtschaft und offentli-
chen Hand durchsucht. Innerhalb der Privatwirtschaft wurde die Recher-
che auf die Archive von Unternehmensberatungen und Wirtschaftspri-
fungsgesellschaften beschrankt. Um die Interessen der o6ffentlichen
Hand abzubilden, wurde eine Sichtung der Veréffentlichungen stadti-

scher Bauamter vorgenommen.

Die im Rahmen der Literatursuche identifizierten Studien wurden an-
schlielend anhand weiterer Kriterien eingegrenzt. Zunachst wurde der
Veroéffentlichungszeitraum auf die Jahre nach 2006 beschrankt. Die Be-
grindung hierfur liegt einerseits in den nach dem Krisenbeginn in 2001
erstmals wieder gefestigten wirtschaftlichen Bedingungen Deutschlands,
andererseits in den sich kontinuierlich wandelnden Bedingungen im
Markt und der sich daraus ergebenden hohen Relevanz der Aktualitat
der Prognosen. Darliber hinaus wurden alle Studien eliminiert, deren
Prognosezeitraum weniger als funf Jahre in der Zukunft liegt. Hierdurch
wird sichergestellt, dass insbesondere veraltete Prognosen aus der Lite-

raturstudie ausgeschlossen werden.

Nach Abschluss der genannten Schritte betragt die Gesamtheit der iden-
tifizierten relevanten Studien 30. Eine detaillierte Auflistung dieser findet

sich in Tabelle 2.



Tabelle 2: Relevante Studien

UND IMMOBILIENUNTERNEHMEN (2011)

ADOLF/BRAUNINGER (2012) HOFMAN (2011)
ALKIS/BRAUNINGER (2006) JusT (2009)

ALKIS ET AL. (2006) KocH (2011)
ANALYSE & KONZEPT (2008) Koop (2007)
BAUAMT DER STADT BIELEFELD (2011) LOHSE (2006)
BAYERN LB (2009) LOHSE/PFNUR (2008)
BEYERLE, T. (2009) MIEGEL (2009)
BIELMEIER/HOLSTEIN (2012) MOLLER (2010)
BLANKEMEYER (2011) MUHLBAUER (2012)
DAAMS (2011) NBANK (2011)
EICHENER (2011) ROBER/SINNING (2010)
GDW BUNDESVERBAND DEUTSCHER WOHNUNGS- RYCHTER (2007)

SCHARMANSKI/WALTERSBACHER/NIELSSEN

GUNTHER (2011) (2011)
GUNTHER/HUBL (2009) SCHLOMER (2009)
HoFMAN (2010) SCHULTE-EICKEL (2008)

Quelle: Eigene Darstellung.

4
4.1

Identifikation der prognostizierten Trendentwicklungen

Auswertung der strukturellen Merkmale

Die Auswertung der strukturellen Merkmale bildet die Ausgangsbasis der

vorliegenden Literaturstudie. Sie gibt einen Uberblick tiber den aktuellen

Forschungsstand, das wissenschaftliche Interesse und lasst Riick-

schlisse auf die Zielgruppen der Prognosen zu. Die Ergebnisse der

Analyse aller strukturellen Merkmale finden sich in Tabelle 3, deren In-

halte im Folgenden diskutiert und erlautert werden.

Tabelle 3: Auswertung der strukturellen Merkmale

Auswertung der strukturelle Merkmale

Wissenschaft Privatwirtschaft Offentliche Hand
Autorentypus
18 5 7
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Erscheinungsjahr
3 2 3 6 3 10 3
<2020 2021-2030 | 2031-2040 | 2041-2050 > 2050 Variabel k.A.
Prognosezeitraum
5 12 1 0 1 7 4
Studientypus Qualitativ Primérdaten Sekunddrdaten
(Mehrfachnennung
- 7 3 22
moglich)

Quelle: Eigene Darstellung.
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Autorentypus

Im Rahmen der Literaturstudie wurden 18 Autoren mit wissenschaftli-
chem und finf Autoren mit privatwirtschaftlichem Hintergrund identifi-
ziert. Daruber hinaus wurden sieben Studien im Auftrag der 6ffentlichen
Hand erarbeitet. Letztere besitzen ausschlielllich eine regionalbe-
schrankte Aussagekraft und verdeutlichen das Interesse einzelner Stad-
te, Gemeinden und Lander an der Untersuchung der zukinftigen Ent-
wicklung der heimischen Immobilienwirtschaft. Der relativ geringe Anteil
an privatwirtschaftlichen Publikationen deutet auf ein unterdurchschnittli-
ches Interesse auf Unternehmensebene hin. Es ist anzunehmen, dass
dieses zum einen in den hohen Kosten, die mit der Anfertigung von Stu-
dien einhergehen, und zum anderen in der Uberwiegenden Zahl kleiner
Wohnungsunternehmen, deren Finanzkraft ebenso wie ihr Aktionsradius

beschrankt ist, begriindet liegt.

Studientypus

22 der berticksichtigten Studien greifen im Rahmen ihrer Prognosen auf
Sekundardaten zurlick. Lediglich drei Autoren erhoben die Daten fiir ihre
quantitative Untersuchung eigensténdig. Explorative, qualitative Erhe-

bungen wurden in sieben Studien durchgefuhrt.

Prognosezeitpunkt

Der Prognosezeitpunkt, als drittes strukturelles Merkmal, liegt bei einem
Uberwiegenden Teil der relevanten Studien (17) vor dem Jahr 2030.
Dies lasst sich auf nicht vorhersehbare Umweltunsicherheiten, die mit
einer Ausdehnung des Prognosezeitraums potentiell steigen, und die
damit verbundene Unsicherheit ihrer Auswirkung auf den Markt flr
Wohnimmobilien zurlickfihren. Mit spateren Prognosezeitpunkten be-
schaftigen sich lediglich die Studien der BAYERN LB und des GDW.

Studien mit wechselnden Prognosezeitraumen machen ca. 20% der Ge-
samtzahl der Studien aus. Diese sind ausschlie8lich quantitativ empi-
risch ausgerichtet und greifen auf Sekundarquellen zuriick. Folglich
mussen sie je nach prognostiziertem Trend auf unterschiedliches Da-
tenmaterial zurlickgreifen und ihren Erwartungshorizont entsprechend

anpassen.
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Darliber hinaus geben weitere vier Studien keine Auskunft ber den
exakten Prognosezeitpunkt. Fir die Studien von LOHSE/PFNUR und BEY-
ERLE begriindet sich dies durch die qualitative Ausrichtung der Studie.
EICHENER hingegen greift auf eine Extrapolation historischer Daten zu-
rick und kann damit Uber einen unbeschrankten Zeitraum prognostizie-
ren. Die Studie von SCHLOMER l&sst letztlich keinen Grund fur die feh-

lenden Informationen erkennen.

Erscheinungsjahr

Bei der Analyse des Merkmals des Erscheinungsjahres zeigt sich
schlielllich ein insgesamt steigender Trend flir die Zahl der Veroffentli-
chungen. So sind in den Jahren 2010-2012 insgesamt mehr Veroffentli-
chungen (16) als in den Jahren 2007-2009 (11) erschienen. Dies kénnte
als Indiz far ein zunehmendes Interesse angesehen werden, eine ein-

deutige Aussage lassen die ermittelten Daten jedoch nicht zu.

4.2 Auswertung der inhaltliche Merkmale

4.2.1 Regionaler Fokus

Im Rahmen der Literaturstudie wurden acht Studien mit einem regional
beschrankten geografischen Fokus identifiziert. Diese werden im Fol-
genden kurz vorgestellt, bevor die prognostizierten Trendentwicklungen
anschlie®end in Kapitel 4.3 gegentber den Ergebnissen der Studien mit
Uberregionalem Fokus abgegrenzt und aggregiert werden. Das Vorge-
hen in der Analyse wird dabei durch die Autorennamen determiniert und

findet anhand ihrer alphabetischen Reihenfolge statt.

Die vom BAUAMT STADT BIELEFELD durchgefiihrte Studie zum lokalen
Wohnungsmarkt BAUAMT (2011) nennt zunachst die Verdoppelung der
Zahl der pflegebedirftigen Personen bis zum Jahr 2050 als zukiinftige
Trendentwicklung.” Weiterhin wird der langsame, aber stetige Riick-
gang von Fordergeldern fir den sozialen Wohnungsbau diskutiert. Ein
hieraus resultierender Bedarf einer Mietpreisbindung zur Befriedigung
der Nachfrage der unteren Einkommensschicht bei gleichzeitig notwen-
diger, energetischer und qualitativer Bestandsmodernisierung wird an-
schlieBend als weitere zentrale Herausforderung der Wohnungswirt-

schaft identifiziert. Die Autoren gehen darlber hinaus davon aus, dass

'7Vgl. hier und im Folgenden: BAUAMT STADT BIELEFELD (2011), S. 18 - 37.
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dieser Trend durch die voranschreitende Urbanisierung zusatzlich be-

gunstigt werden wird.

BIELMEIER/HOLSTEIN (2012) stiitzen ihre Prognosen zur Entwicklung des
Wohnungsbestandes in Nordrhein-Westfahlen auf das Datenmaterial
des statistischen Bundesamtes. Sie identifizieren in ihrer Studie die sich
ausbreitenden regionalen Disparitdten der Wohnungsnachfrage als eine
zukinftige Herausforderung der Wohnungswirtschaft. Eine klare Tren-
nung nach Ballungsraumen und landlichen Gebieten erkennen sie dabei
jedoch nicht, da auch fir Stadte wie Essen, Bielefeld oder Duisburg ein
Rickgang der Einwohnerzahlen und Nachfrage nach Haushalten vor-

hergesagt wird.™

BLANKENMEYER (2011) erwartet, dass die Veranderung der Altersstruktu-
ren innerhalb der Bevolkerung den Immobilienmarkt deutlich mehr be-
einflussen wird als der allgemeine Bevdlkerungsrickgang. Er begriindet
seine Annahme mit einer allgemeinen altersinduzierten Nachfragever-
schiebung. Dartber hinaus prognostiziert er eine hominale Konstanz der
Haushaltszahlen in der Region Ostwestfahlen-Lippe. Diese wird jedoch
mit einer Wanderung vom landlichen Raum in den stadtischen Raum
begleitet, so dass diese als eine weitere Trendentwicklung mit Auswir-

kungen auf den Markt fiir Wohnimmobilien zu klassifizieren ist."

DAAMS (2011) befasst sich innerhalb seiner Arbeit zundchst mit der Ent-
wicklung der Neubaunachfrage bis 2030. % Er prognostiziert fiir diese im
Landesgebiet von Nordrhein Westfalens eine steigende Tendenz, geht
jedoch davon aus, dass es in landlichen Regionen zu Wohnungsuber-
hangen und einer entsprechend niedrigen Neubauquote kommen wird.
Da die ohnehin geringe Wohnraumnachfrage in landlichen Gebieten
durch Leerstand, Werteverlust und den daraus hervorgehenden Uber-
tragungseffekten weiterhin verringert wird, prognostiziert DAAMS neben
einer Abwanderung regionaler Dienstleistungsunternehmen auch die der
alteren Bevdlkerung. Fir die urbanen Radume prognostiziert er hingegen
einen Nachfragelberhang, der zu einer Verteuerung und damit zu Ver-
drangungseffekten einkommensschwacher Haushalte fiihren wird. Letzt-

lich wird daher die Bereitstellung von glinstigem urbanem Wohnraum bei

'8 v/gl. hier und im Folgenden: BIELMEIER/HOLSTEIN (2012), S. 12.
'9v/gl. hier und im Folgenden: BLANKENMEYER (2011), S. 24f.
22 vgl. hier und im Folgenden: Daams (2011), S. 35 - 40.
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Berticksichtigung der gesetzlichen Auflagen zur Reduktion des Energie-
bedarfs bis 2050 eine zentrale Herausforderung fiir die Wohnungswirt-

schaft sein, die ohne Fordergelder kaum zu realisieren ist.

EICHENER (2011) extrapoliert historische Daten und identifiziert dabei
zunachst eine mittelfristig sinkende Neubauquote. Dartber hinaus er-
kennt er einen Anstieg des Modernisierungsbedarfs, insbesondere zur
Erfillung der regulatorischen Auflagen zur Energieeffizienz von
Wohnimmobilien.

HOFMANN (2011) prognostiziert einerseits eine Marktentspannung im
Segment der Eigentumshauser und der hochpreisigen Miete,
andererseits eine Anspannung des Marktes flir Mietwohnungen mit
niedrigen Mietspiegel.’’ Weiterhin antizipiert er, dass Wohnungs-
unternehmen ihr Investitionsverhalten beibehalten und damit auch in
Zukunft zunehmend in den Wohnungsbestand und den Bestandsausbau
investieren werden. Die Berlicksichtigung der Folgen des Klimawandels
identifiziert HOFMANN als weiteren Trend. Nach seiner Ansicht genlgt
jedoch nicht allein die Anpassung des Immobilienbestandes an die
zunehmenden extremen Wetterereignisse, da dariber hinaus auch der
Standortwahl eine hdhere Bedeutung innerhalb der Unternehmens-
strategie zukommen muss. Letztlich nennt HOFMANN den aus dem
demografischen Wandel resultierenden Aufwand zur seniorengerechten
Umgestaltung des Wohnungsbestandes, als zukinftige Herausforderung

fur die Branche.

Die Studie von HOFMANN (2010) hat hingegen einen anderen
Analysefokus.? So prognostiziert er zunéchst eine konstante Aktivitét im
deutschen Wohnungsbau trotz allgemeinem Bevdlkerungsrickgang und
begriindet dies mit zunehmenden Nachfrageverschiebungen. Weiterhin
nennt HOFMANN eine zunehmende Disparitat der regionale Entwicklung
der Bevdlkerungszahlen, eine zunehmende Urbanisierung und
Singularisierung sowie die Verschiebung der Altersstrukturen als
Herausforderungen flir die Akteure der Wohnnungswirtschaft. Diese
gehen mit einem Preisverfall und einer sinkenden Beschéaftigungsquote

in Iandlichen Regionen einher. Darliber hinaus prognostiziert er aufgrund

21 vgl. hier und im Folgenden: HOFMANN (2011), S. 6 - 10.
2 \/gl. hier und im Folgenden: HOFMANN (2010), S. 5 - 10.
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der langfristigen Auswirkungen der Finanzmarktkrise eine Verringerung
der Baufertigstellung und nennt diese sowie die steigende Nachfrage
nach barrierefreien und energetisch modernisieten Wohnungen als

weitere Herausforderung der Zukunft.

Die fur die NBANK (2011) durchgefiihrte Analyse des Wohnungsmarktes
beschrankt sich rdumlich auf Niedersachsen und zeitlich auf die Jahre
bis 2030.% In der Studie wird ein langfristiger Riickgang der Bevélkerung
des Bundeslandes bei analog sinkender Zahl der Haushalte, trotz voran-
schreitender Singularisierung prognostiziert. Darliber hinaus werden die
fortschreitende Urbanisierung, eine steigende Leerstandsquote, ein An-
stieg des Durchschnittsalters und leicht sinkende Mietpreise als Heraus-

forderungen fur die Wohnungswirtschaft genannt.

4.2.2 Uberregionaler Fokus

Neben den in Kapitel 4.2. behandelten Studien mit beschranktem geo-
grafischem Fokus wurden 21 Studien mit deutschlandweiten bzw. iber-
regionalem Fokus identifiziert. Die Darstellung ihrer Inhalte soll den Kern
dieses Kapitels bilden. Analog zum bisherigen Vorgehen wird auch im
Rahmen dieses Kapitels entlang der alphabetischen Rangreihung der
Verfasser der Studien vorgegangen.

ADOLF/BRAUNINGER (2012) konzentrieren sich in ihrer Studie auf den
Schwerpunkt der Energiewende und dessen Auswirkungen auf die
Wohnungswirtschaft. Sie identifizieren die Einschrankung staatlicher
Fordergelder als eine zukilnftige Herausforderung, die insbesondere
durch die steigenden regulatorischen Auflagen zur Energieeffizienz ver-
starkt wird. Eine andere Herausforderung sehen sie im Bevdlkerungs-
rickgang. Dieser geht einher mit einer steigenden Wohnflachennachfra-
ge pro Kopf, woraus ceteris paribus ein steigender Energieverbrauch pro
Haushalt resultiert. Der Bestandsmodernisierung wird aus diesem Grund
auch zukilnftig eine hohe Bedeutung fur die Wohnungswirtschaft zu-

kommen.

ALKIS/BRAUNINGER (2006) analysieren die Auswirkungen des demografi-
schen Wandels auf den Immobiliensektor und nennen dabei die zuneh-
menden regionalen Disparitaten insbesondere bei der Entwicklung der

Baukosten, des Bodenpreises und des Immobilienbestands als Trends

2 vgl. hier und im Folgenden: NBANK (2011), S. 8 - 55.
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mit Relevanz fir den Markt flir Wohnimmobilien. Sie prognostizieren ei-
ne Anspannung der Wohnungsmarktsituation in Ballungsrdumen, eine
Entspannung in landlichen Regionen und eine Anpassung des Mietni-
veaus in der jeweiligen Region als Folge. Als letzten Trend nennen sie
die steigende Nachfrage nach kleinen Haushaltsgrofien, der die Woh-

nungsbranche bereits heute Rechnung tragen muss.

In ihrer Studie zum westdeutschen Immobilienmarkt prognostizieren
ALKIS, ET AL. (2006) eine Uberregional steigende Nachfrage nach Ein-
und Zwei-Personenhaushalten bei gleichzeitigem Rickgang der
Nachfrage nach gréReren Haushalten. Darliber hinaus identifizieren sie
Wanderungstendenzen der Bevdlkerung in wirtschaftlich starke
Regionen, welche mit einem Anstieg des Preisniveaus und der
Neubauaktivititen einhergehen sowie die Verdnderung der
Alterstrukturen innerhalb der Bevélkerung als weitere Herausforderung

fir die Wohnungswirtschaft.?

Die von ANALYSE UND KONZEPT im Auftrag des GdW durchgefiihrte Stu-
die identifiziert detailliert eine Vielzahl relevanter Trendentwicklungen mit
Bedeutung fiir den Wohnungsmarkt.”® So wird zunachst eine konstante
Entwicklung der Haushaltszahlen vorhergesagt, deren Zusammenset-
zung sich allerdings erheblich verandern wird. Weiterhin wird der stei-
gende Anteil der Senioren an der Gesamtbevdlkerung und die damit
einhergehenden Nachfragepraferenzanderungen als Herausforderung
genannt. Auch die steigenden Preise der Energieversorger werden als
Herausforderung fiir die Branche genannt, da hierdurch die Bedeutung
von Modernisierungsmalnahmen zuséatzlich an Bedeutung gewinnt. Ei-
ne steigende Zahlungsbereitschaft fir technische Ausstattung wird vor
dem Hintergrund steigender Nebenkosten nicht identifiziert. Sofern sich
mit Hilfe dieser eine Verbesserung der Wirtschaftlichkeit, des Komforts
oder der Sicherheit erzielen lasst, wird eine steigende Bedeutung im
Hochpreissegment erwartet. Eine eindeutige Prognose der Wohnform-
nachfrage ist nach ANALYSE UND KONZEPT nicht mdglich, da das Bedrf-
nis nach Individualitdt dem nach Gemeinschaft entgegenwirkt. Als weite-

re Trends werden eine Ausweitung regionaler Disparitdten bei der Ent-

24 \/gl. hier und im Folgenden: ALKIS/BRAUNINGER (2006), S.535f.
5 \gl. hier und im Folgenden: ALKIS, ET AL. (2006), S. 30 - 33.
%6 \gl. hier und im Folgenden: ANALYSE & KONZEPT (2008), S. 72 - 115.
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wicklung der Wohnraumnachfrage und Wohnpreisentwicklung, eine zu-
nehmende Verknappung des Wohnraums in strukturstarken Regionen
sowie eine daraus resultierende Segregation der Bevdlkerung nach Ein-
kommensklasse erwartet. Die Nachfrage nach kleinen Haushalten wird
langfristig steigen, wobei das Mietsteigerungspotenzial Uber alle Seg-

mente begrenzt ist.

Die im Namen der Bayerischen Landesbank durchgeflihrte Studie bein-
haltet ebenfalls eine sehr detaillierte Untersuchung der langfristigen
Trendentwicklungen im Immobilienmarkt.”’ Der Analysefokus liegt auf
der allgemeinen Wohnungsnachfrage, die in Abhangigkeit von Wohn-
form, Altersentwicklung, energetischem Sanierungsbedarf und der Quar-
tiersentwicklung betrachtet wird. Die Autoren prognostizieren eine kon-
stante Haushaltszahl, bei gleichzeitiger Bevoélkerungsschrumpfung.
Wohnraumengpasse werden daher nach ihrer Ansicht nur vereinzelt und
nur in Ballungsrdumen auftreten.? Dariiber hinaus wird die Bedeutung
der Zielgruppendefinition und der starkeren Ausrichtung auf die individu-
ellen Nachfragebediirfnisse zukinftig weiter zunehmen. Die Ausweitung
staatlicher Subventionen wird auch in Zukunft als unwahrscheinlich an-
gesehen. Aufgrund einer restriktiven Baulandpolitik wird ein Fortschrei-
ten der Metropolisierung erwartet und der Anstieg der Nachfrage nach 1-
2-Familien Eigentumshgusern wird mit einer ricklaufigen Entwicklung im
Mietwohnungsbau einhergehen. Dariber hinaus wird nicht von einem
Anstieg der Energiepreise oder einer Verknappung gunstigen Wohn-
raums ausgegangen. Energetische Modernisierungsmallnahmen wer-
den daher erst nach der Schaffung von Anreizen in Form von Subven-

tionen, vorgenommen werden.

BEYERLE (2009) berticksichtigt im Rahmen seiner Studie die Wechsel-
wirkungen zwischen Finanz-, Arbeits-, Energie- und Immobilienmarkt.
Aufgrund der Vielzahl der prognostizierten Trends und zur Verbesserung
der Ubersicht, sind diese in Tabelle 1 zusammengefasst. Neben der
Wiedergabe des prognostizierten Trends finden sich dort auch Angaben
Uber die Auspragungen dieser, die einen Einfluss auf den Markt fir

Wohnimmobilien austben.

27 \gl. hier und im Folgenden: BAYERN LB (2009), S. 68 - 98.
% Wie z.B. in Miinchen, Bonn oder grenznahen Regionen. Vgl. BAYERN LB
(2009), S. 68f.
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Tabelle 4: Trends und ihre Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt

Trend Ausprigung
Globalisierung Standortverlagerungen
Staatliche Konjunkturprogramme Verbesserung von Infrastrukturen
Reurbanisierung Bevolkerungswanderung
Neue Lebensformen Differenzierte Wohnraumnachfrage
E-Commerce Standortegalisierung
(Uber-)Alterung Nachfrage nach Seniorengerechtem Wohnraum
Bevolkerungsriickgang Riickbau
Nachhaltige Stadtebau- und Siedlungspolitik Nachverdichtung, Urbanisierung
Okologisches Bewusstsein Sanierungen
Neue Technologien Green Building
Weiterentwicklung IKT Auflésung des Zwangs zur Zentralisierung

Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an BEYERLE (2009), S. 3 - 5.

In der im Jahr 2011 durchgefiihrten Studie des GdW wird zunéchst eine
Kategorisierung der immobilienwirtschaftlichen Trends anhand ihrer Wir-
kung auf die Angebots- oder Nachfrageseite des Marktes vorgenommen.
Dabei werden nachfrageseitig die folgenden Trends prognostiziert:

Es wird zunachst ein starker Rickgang der Bevolkerung bei ihrer gleich-
zeitigen Uberalterung erwartet. Weiterhin wird fiir die Entwicklung der
Haushaltszahlen bis 2025 eine gegenlaufige Entwicklung erwartet, wel-
che sich ausschlielllich auf eine steigende Nachfrage nach kleinen
Wohnungen in Ballungsrdumen zurlickzufiihren lasst. Nach 2025 wird
jedoch eine Sattigung des Marktes erwartet, die zu einem rapiden Ab-
sinken der Wohnungsnachfrage fihren wird. Die Ausweitung der regio-
nalen Unterschiede wird vor allem zwischen neunen und alten Bundes-
landern erwartet. Dabei wird prognostiziert, dass ca. 80% der nach 2025
wegfallenden Haushalte in Ostdeutschland liegen werden.?® Als Trends
mit Auswirkungen auf die Angebotsseite des Wohnungsmarktes identifi-
zieren die Autoren neben der steigenden Bedeutung von Modernisie-
rungsmafinahmen vor allem die Herausforderungen der Mietpreisgestal-

tung in Ballungsraumen und landlichen Gebieten.

GUNTHER (2011) prognostiziert ebenfalls eine insgesamt sinkende Be-
volkerungszahl und vertieft innerhalb seiner Arbeit besonders das dar-

aus resultierende Problem der Verschiebung der Altersstrukturen.®® Mit

# vgl. hier und im Folgenden: GDW BUNDESVERBAND DEUTSCHER WOHNUNGS-
UND IMMOBILIENUNTERNEHMEN (2011), S. 40 - 46.
% vgl. hier und im Folgenden: GUNTHER (2011), S. 2 - 9.

18



Hilfe unterschiedlicher Szenarien®' verdeutlicht er, dass in den Jahren
2040 - 2045 ein Hochststand von bis zu 20 Mio. Senioren® erreicht wer-
den koénnte. Darliber hinaus erwartet er bis 2060 einen Anstieg der Se-
niorenquote, der im Jahr 2040 seinen Hochststand bei ca. 25% errei-
chen wird,® und betont, dass das daraus resultierende Problem der
nachfragegerechten Wohnraumversorgung eine zentrale Herausforde-
rung der Wohnungswirtschaft darstellt. Im Rahmen seiner Bedarfsprog-
nose macht er deutlich, dass es bis 2025 nétig wird, ca. 20% aller Senio-
ren eine barrierefreie Wohnung zur Verfigung zu stellen und betont wei-
ter, dass dies ebenfalls die Grenze des realistisch Umsetzbaren bis zu

diesem Zeitpunkt darstellt.

GUNTHER/HUBL (2009) identifizieren als relevante Trends den allgemei-
nen Bevolkerungsriickgang, die steigende Nachfrage nach kleinen
Haushalten, die Zunahme der regionalen wohnungswirtschaftlichen Un-
terschiede und einen sinkenden jahrlichen Neubaubedarf. ** Aus der ge-
ringen Bautatigkeit resultierend, erwarten sie massive Nachfragelber-
hange und die regionale Verknappung von Wohnraum. Modernisie-
rungsmalfinahmen zur Erfiillung der regulatorischen Auflagen ordnen sie

als unwirtschaftlich ein und prognostizieren daher ihren Riickgang.

JUST (2009) nennt eine sinkende, regional variierende Bevolkerungs-
entwicklung, den Einfluss des Arbeitsplatzangebots, den Anstieg des
Durchschnittsalters und die daraus resultierende Veranderung des In-
vestitionsverhaltens als Trends mit zukinftigen Auswirkungen auf den
Markt far Wohnimmobilien. Er prognostiziert zudem einen sprunghaften
Anstieg des Neubaubedarfs nach 2050, welcher aus der Notwendigkeit
des Ersatzes von Nachkriegsbauten resultiert. Zudem bezeichnet er
steigende Anforderungen der Wohnraumnachfrage und eine regional-
spezifische Entwicklung von Wohnkosten als zuklnftige Herausforde-

rungen der Wohnungswirtschaft.*

*' Die Szenarien basieren auf den Prognosen zur Bevoélkerungsentwicklung des
Statistischen Bundesamtes. Szenario 1 beinhaltet Wanderungsverluste von
200.000 Personen/Jahr, wahrend Szenario 2 von Wanderungsverlusten von
100.000 Personen/Jahr ausgeht.

¥ Der Begriff Senioren umfasst hier alle Personen die 70 Jahre oder alter sind.

* Im Vergleich zu heute ca. 15%.

¥ vgl. hier und im Folgenden: GUNTHER/HUBL (2009), S. 2 - 10.

% vgl. Hier und im Folgenden: JusT (2009), S. 25 - 111.
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In seinem Konferenzbeitrag beschrankt sich KocH (2011) auf die Analy-
se der Auswirkungen des demografischen Wandels auf die Wohnungs-
nachfrage. Dabei wird diese seiner Ansicht nach durch die Faktoren Be-
vblkerung, Haushaltsstruktur sowie Einkommen determiniert.* Er identi-
fiziert die schwindende Bevolkerung, die Verschiebung der Altersstruktu-
ren, die regionalen Disparitdten bei der Entwicklung der Privathaushalte,
die zunehmende Zahl kleiner Haushalte sowie die konjunkturell schwan-
kende Erwerbstatigenentwicklung als wichtige Trends mir Auswirkungen
auf den Wohnimmobilienmarkt. Darliber hinaus prognostiziert er einen
sinkenden Anteil der Ausgaben firs Wohnen an den Gesamtausgaben.
Er schlussfolgert daraus einen Anstieg der Nachfrage im Niedrigpreis-
segment von 6 % bis 10 %. Wahrend er von einem Anstieg der Nachfra-
ge nach Eigentumswohnungen ausgeht, prognostiziert er flir Mietwoh-
nungen einen lageabhangigen Ruckgang der Nachfrage. Von diesem
seien insbesondere Geschosswohnungen im landlichen Raum betroffen,

denen er zukiinftig ein erhéhtes Leerstandsrisiko attestiert.

KoopP (2007) hebt in seiner Studie die Entwicklung der Neubaunachfrage
in den Vordergrund.®” Dafiir prognostiziert er zunachst einen Anstieg des
Anteils der Ein- und Zwei-Personen-Haushalte auf ca. 50%. Einen An-
stieg der Neubaubedarfsquote erwartet er jedoch nicht, sondern geht
vielmehr von einem weiteren absinken, unabhangig von der realen Bau-
tatigkeit, aus. Im weiteren Verlauf nimmt KOOP eine differenzierte Be-
trachtung der Wohnungsmarkte in Niedersachsen und Nordrhein-

Westfalen vor. Fur Niedersachen identifiziert er die folgenden Trends:

o Regionale Disparitaten bei der Entwicklung der Einwohnerzahl
o Ausweitung der Regionen mit ricklaufigen Bevdlkerungszahlen
e Anstieg des Durchschnittsalters

o Starker Riickgang der Nachfragegruppe der 30 - 45 Jahrigen

o Anstieg der Zahl kleiner Haushalte

e Zunahme der Wohnungsnachfrage in Ballungsraumen

Fir Nordrhein-Westfahlen hingegen werden folgende Trends identifi-

ziert:

e Steigende Nachfrage nach kleinen Wohnungen

% vgl. Hier und im Folgenden: KocH (2011), S. 23 - 29.
¥ vgl. hier und im Folgenden: Koop (2007), S. 35 - 39.
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¢ Anstieg der Wohnraumnachfrage in der Region KéIn/Bonn
¢ Regional divergierende Verteilung des Neubaubedarfs
e Steigender Neubaubedarf bei Mehrfamilienhdusern in Metropol-

regionen

LOHSE (2006) analysiert im Rahmen seiner Studie die wirtschaftliche
Konstitution unterschiedlicher Wohnungsunternehmen und befasst sich
dariiber hinaus mit der daraus resultierenden strategischen Planung.®
Zu diesem Zweck befragte er 194 Unternehmen der Wohnungswirtschaft
bezlglich ihrer Einschatzung zur Perspektive des eigenen Wohnungs-
bestandes und den vorgesehenen MalRnahmen zur Steigerung der ein-
zelwirtschaftlichen Effizienz. Als Trends und Herausforderungen fir die
Zukunft konnte er dabei zum einen eine gleichbleibende bis steigende
Leerstandsquote und zum anderen einen Anstieg des zukunftigen Miet-

ausfallrisikos identifizieren.

LOHSE/PFNUR (2008) befragten im Rahmen ihrer Studie zu den zukunfti-
gen Erfolgsfaktoren der Wohnungswirtschaft die Vorstande und Ge-
schaftsfithrer von 304 Wohnungsunternehmen.* Hierfiir ermittelten sie
auf Basis der Befragung zunachst die kiinftigen Herausforderungen, um
daran anschlielliend Erfolgsfaktoren herauszuarbeiten, die der Bewalti-
gung dieser dienen kdnnen. Als zentrale Herausforderungen konnten
der steigende Einfluss der Politik auf die Unternehmensfihrung, die
Kompensation steigender Nebenkosten und Wohnraumanforderungen,
die Berlcksichtigung 0Okologischer Auflagen, steigende Modernisie-
rungsanforderungen und steigende Finanzierungsschwierigkeiten identi-
fiziert werden. Als zur Bewaltigung relevante Erfolgsfaktoren werden an-
schlielend die Sicherstellung einer nachhaltigen Wohnraumversorgung
sowie die Berilcksichtigung des Trade-Offs von Wirtschaftlichkeit und

der Gestaltung positiven Lebensraums genannt.

MIEGEL (2009) legt seinen Analyseschwerpunkt auf die Bauwirtschaft
und ermittelt hierdurch auch wohnungswirtschaftlich relevante Trends.*°
Er klassifiziert den Riickgang der Bevolkerung ab 2015 als zentrale Her-
ausforderung der Wohnungsbranche und sagt diesem gleichermalen

Auswirkungen auf landliche Regionen und Ballungszentren vorher. Ein-

¥ Vgl. hier und im Folgenden: LOHSE (2006), S. 37.
¥ vgl. hier und im Folgenden: LOHSE/PFNUR (2008), S.1 - 4.
“0vgl. hier und im Folgenden: MIEGEL (2009),S. 6 - 10.
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zige Ausnahme bilden nach seiner Ansicht Mittelstadte. Diesen prognos-
tiziert er konstante Einwohnerzahlen. Fur die Entwicklung der Haus-
haltszahlen sagt er einen Anstieg voraus. Diese Annahme begriindet er
mit der allgemeine Alterung der Gesellschaft und dem fortschreitenden
Bedurfnis nach individuellem Wohnraum. Nach MIEGEL geht mit diesem
Anstieg auch eine vermehrte Nachfrage nach Modernisierungsmalfinah-
men einher. Daher und aufgrund des Riickgangs staatlicher Subventio-

nen prophezeit er einen allgemeinen Rlckgang der Bauaktivitat.

MOLLER (2010) beschrankt sich auf die finanzwirtschaftliche Perspektive
des Wohnimmobilienmarktes.*' Seine Prognosen basieren dabei auf
dem Transfer von historischen Beobachtungen der japanischen Finanz-
und Immobilienmérkte, die er als Zukunftsszenarien der deutschen
Markte ansieht. Als Trendentwicklung identifiziert er zunachst das kon-
stant niedrige Zinsniveau, das seiner Ansicht nach auch bis 2025 Be-
stand haben wird, und einen direkten Einfluss auf das Investitionsverhal-
ten der wohnungswirtschaftlichen Akteure ausibt. Er schlief3t eine fort-
schreitende Inflation aus und sagt eine stabile Preisentwicklung mit ent-
sprechend konstanten nominellen Mietpreisen vorher. Den allgemeinen
Bevélkerungsriickgang und die damit korrelierende Uberalterung sieht er
als ,Megatrends” an und prognostiziert daraus resultierend gravierende
Folgen fur die Wohnungswirtschaft, die sich in Form eines Rickgangs
der Nachfrage im landlichen Raum, einem zunehmendem Leerstand und
einem steigenden Ruckbaubedarf manifestieren werden. Fir Ballungs-
rdume prognostiziert er dahingegen eine zunehmende Verknappung des
Wohnraumangebots, aus welcher erhebliche Miet- und Wertsteigerun-

gen flr den dortigen Wohnbestand resultieren.

MUHLBAUER (2012) betrachtet im Rahmen seiner Studie den demografi-
schen Wandel und dessen Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt aus
der soziodkonomischen Perspektive.*’ Als Trends nennt er zunéchst die
zunehmende Uberalterung, die sinkenden Bevélkerungszahlen, den zu-
nehmenden Wohnflachenbedarf bei sinkender HaushaltsgroRe und die
fortschreitende Urbanisierung. Darliber hinaus prognostiziert er weiter-
hin einen Einfluss der Bildungsmigration, der spaten Familiengriindung,

des Méanneriiberhangs und der stérkeren Uberschneidung der Lebens-

“T'Vgl. hier und im Folgenden: MOLLER (2010), S.16 - 21.
“2vgl. hier und im Folgenden: MUHLBAUER (2012), S.786f.
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bereiche auf die Wohnungswirtschaft. Unter Bildungsmigration werden
dabei die steigenden Anforderungen an die geografische Flexibilitat jun-
ger Menschen verstanden, die auch das Wohnverhalten beeintrachtigen.
Die spatere Familiengriindung bezeichnet den Trend des spateren Aus-
zugs aus dem Elternhaus und des damit einhergehenden Absinkens der
Nachfrage nach kleinen Single-Wohnungen, den es im Rahmen der
Wohnraumplanung zu bericksichtigen gilt. Gleiches gilt flir die steigende
Tendenz des Manneriberhangs, da hieraus eine zukiinftig steigende
Nachfrage nach seniorengerechten Péarchen- und Single-Wohnungen
resultiert. Der Trend der zunehmenden sich Gberschneidenden Lebens-
bereiche umfasst nach MUHLBAUER vorrangig die zunehmende Digitali-
sierung und flhrt nach seiner Ansicht einerseits zu einem Anstieg der
Nachfrage nach technischer Anbindung und Ausstattung, wahrend ande-

rerseits der Flexibilitdtsbedarf gesenkt wird.

Auch ROBER/SINNING (2010) stellen die Einflisse des demografischen
Wandels innerhalb ihrer Studie in den Vordergrund und nennen zu-
nachst den Riickgang und die (Uber-)Alterung der Bevélkerung sowie
die steigende Nachfrage nach Ein- und Zwei-Personen-Haushalten als
daraus resultierende zukiinftige Herausforderungen fiir die Wohnungs-
wirtschaft.*® Als Trendentwicklungen, die zukiinftig zu beriicksichtigen
sind, prognostizieren sie die zunehmende Bedeutung multikultureller
Nachfragebedirfnisse, die Verknappung gunstigen Wohnraums und die
fortschreitenden Modernisierungsauflagen zur Erfullung 6kologischer Ef-

fizienzvorgaben.

RYCHTER (2007) legt im Rahmen seiner Arbeit den Schwerpunkt auf die
Analyse des Einflusses der alternden Bevdlkerung auf die Wohnungs-
und Bauwirtschaft.** Dabei nennt er als zukiinftige Aufgabe der Woh-
nungswirtschaft zunachst den Auf- und Ausbau altersgerechten Wohn-
raums. Er prognostiziert eine konstant niedrige Anzahl an Baugenehmi-
gungen bis 2020 und betont daher die hohe Bedeutung von Modernisie-
rungsmaflinahmen zur Befriedigung der Nachfrage. Als weiteren Trend,
den es im Rahmen der Bestandsplanung zu bericksichtigen gilt, nennt
RYCHTER zudem die steigende Nachfrage nach neuen Wohnformen und

alternativen Wohnkonzepten.

“3Vgl. hier und im Folgenden: ROBER/SINNING (2010), S. 13 - 16.
*Vgl. hier und im Folgenden: RYCHTER (2007), S. 241 - 243.
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SCHARMANSKI/WALTERSBACH/NIELSEN (2011) differenzieren innerhalb ih-
rer Arbeit strikt zwischen regionalen und Uberregionalen Trends.* Als
Trends mit Uberregionalem Charakter nennen sie die schrumpfende Be-
vélkerung bei konstanten Haushaltszahlen, die Uberalterung und die zu-
nehmende Individualisierung. Nachfragertickgdnge nach Wohnraum se-
hen sie dahingegen als regional beschrankte Trendentwicklung an, bei
der sich insbesondere zwischen West- und Ostdeutschland erhebliche
Diskrepanzen zeigen werden. Gleiches gilt auch fur die zukinftig
sinkende Bautatigkeit, die mit einer steigenden Bedeutung von

Bestandsinvestitionen einhergeht.

SCHLOMER (2010) identifiziert innerhalb ihrer Arbeit den allgemeinen Be-
volkerungsrickgang, den regionalen Anstieg der Leerstandsquote, eine
steigende Nachfrage nach altersgerechtem Wohnraum, den Rickgang
der Nachfrage nach familiengerechtem Wohnraum, die zunehmende In-
dividualisierung und den konstant geringen Einfluss politischer Férder-
malinahmen zur Steigerung der Geburtenzahlen als zentrale Trends mit
Einfluss auf die Wohnraumnachfrage.*® Dariiber hinaus identifiziert sie
eine Beeintrachtigung der Bevolkerungswanderung durch das regionale
Arbeitsplatzangebot und bezeichnet die Berlicksichtigung der regionalen
Wirtschaft bei der individuellen Planung als wichtige Aufgabe fir die Ak-
teure der Wohnungsbranche.

SCHULTE-ECKEL (2008) misst den Auswirkungen des demografischen
Wandels auf die Wohnungswirtschaft im Rahmen ihrer Dissertation eine
besondere Bedeutung zu.*’ Neben dem allgemeinen Riickgang der Be-
vOlkerung nennt sie zugleich auch eine steigende Zahl an Haushalten
bis 2025 sowie die daran anschlieRende Umkehrung dieser Entwicklung
als zuklnftige Herausforderungen der Wohnungswirtschaft. Darlber
hinaus wird auch eine strukturelle Umgestaltung der Haushalte prognos-
tiziert, welche sich in Form von sinkenden Haushaltsgréf3en, einer fort-
schreitenden Singularisierung und einer steigenden Wohnflachennach-

frage manifestieren wird.

5 Vgl. hier und im Folgenden: SCHARMANSKI/WALTERSBACH/NIELSEN (2011), S.
18.

“5Vgl. hier und im Folgenden: SCHLOMER (2010), S.114f.

*7Vgl. hier und im Folgenden: SCHULTE-ECKEL (2008), S. 89 - 94.
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4.3 Verdichtung der Informationen

Im Rahmen der Analyse und Darstellung der inhaltlichen Merkmale
konnten unterschiedliche Trends identifiziert werden. Um im Rahmen
weiterer Forschungsarbeiten vollstédndig und Ubersichtlich auf diese zu-
rickgreifen zu kdnnen und dariber hinaus die Forschungsfrage nach der
Existenz von Makrotrends zu beantworten, soll nun eine erste Aggrega-
tion der identifizierten Trends vorgenommen werden. Hierflr werden
diese zunéachst kategorisiert und in inhaltlich kongruente Trendklassen,
die im Folgenden als Makrotrends bezeichnet werden, zusammenge-
fasst.

Tabelle 5: Aggregation von Trends zu Makrotrends

Makrotrend Beinhaltete Trends

. e . . . Okologisches .
Energetische Optimierung Energiewende Energetische Effizienz s Klimawandel
EntWIC_I_(Iung Staatlicher Elngeschr.ankte R?duktlon von Keine Subventionen | Konjunkturprogramme| Nachhaltige Politik
Foérderungen Fordermittel Fordergeldern
. . Regulatorische Einfluss der Politik auf
Staatliche Regulierung Auflagen Unternehmen
q - Pyl - Nachfrage nach . Schwankende
Singularisierung Individualisierung it LRl HaushaltsgroRe v
Bevalkerungsentwicklung Be\{plkerungs- Schrumpfung
riickgang
Bestandsmodernisierung Modernisierung Sanierung Instandhaltung
Entwicklung der Bauaktivitét Neubauaktivitat Neubaubedarf Immobilienabgang L;z.fkt::s/ Baupreise
Neue Wohnkonzepte | Nachfrageorientierung| Familienorientierung
de frag Steigender BRI
anforderungen q Wohnflachenbedarf
" Multikulturelle
Neue Technologien | Neue Lebensformen
Nachfrage
Entwicklung der Wohnform- | Nachfrageriickgang Entspannung Nachfrageanstieg
nachfrage nach Mietwohnungen | Wohnungsmarkte Eigentum
Verschiebung der -- . - Abnahme der Jungen
Altersstruktur Uberalterung Barrierefreiheit Bevélkerung
. Wirtschaftliche :
Globalisierung Entwicklung Arbeitsplatzangebot
0 0 e Regionale Geografische
Reglonale Disparitéten Unterschiede Differenzierung
Entwicklung der Einkommens- Finanzierungs- Soziale Spaltun e
Finanzmérkte entwicklung schwierigkeiten P 9

Quelle: Eigene Darstellung (vorldufige Einordnung).

Bei einer ersten Zuordnung wurden 13 Makrotrends identifiziert, deren
Zusammensetzung in Tabelle 5 dargestellt ist. Die Bezeichnung eines
Makrotrends wurde dabei so gewahlt, dass sie die aus den Studien her-
ausgearbeiteten Trends mdglichst vollstandig abdecken und zugleich
trennscharf von den Ubrigen Makrotrends abgegrenzt werden kdnnen.
Da die identifizierten Makrotrends vermutlich auf unterschiedlichen Ebe-

nen einer Wirkungskette liegen und dariber hinaus auch Wechselwir-
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kungen zwischen ihnen zu erwarten sind, ist die vorliegende Einteilung

jedoch als vorlaufig anzusehen und sollte im Rahmen weiterer For-

schungsarbeit mittels 6konomischer Theorie konkretisiert werden.

Abbildung 2: Auswertung Literaturstudie
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Quelle: Eigene Darstellung.

Um nun einen objektiven Eindruck Uber die zukunftige Relevanz und

Entwicklungstendenz der einzelnen Makrotrends zu bekommen, wird in

Abbildung 2 eine Zuordnung der einzelnen Studien zu den jeweiligen

Makrotrends vorgenommen. Dabei wird die ausschliel3liche Nennung im

Rahmen einer Studie mit einem ,X* gekennzeichnet, wahrend ein ,+* die

zukinftige Ausweitung des Makrotrends und ein ,-“ den zukinftigen

Rickgang des Makrotrends anzeigt.

Bei der Auswertung von Abbildung 2 zeigen sich erhebliche Unterschie-

de der Standpunkte der Autoren. Wahrend > 60 % der Autoren mit regi-
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onal beschranktem Fokus eine voranschreitende Urbanisierung und die
energetische Optimierung als relevante Trends ansehen, sind dies bei
den Autoren mit Uberregionalem Fokus nur 38 % bzw. 23 %. Ersteres
l&sst sich vermutlich auf die zwar gesamtwirtschaftlich unerhebliche Be-
vblkerungswanderung zurtckflhren, deren regionale Auspragungen al-
lerdings zu Situationen zwischen Wohnungsengpassen und Wohnungs-
leerstanden fuhren kdnnen. Die Diskrepanz bei der Bewertung der Rele-
vanz der energetischen Optimierung lasst sich andererseits darauf zu-
ruckflihren, dass Modernisierungsmafinahmen nach wie vor als Aufgabe
der Unternehmen der Wohnungswirtschaft angesehen werden und da-
her kein nationalékonomisches Interesse an der Férderung dieser be-
steht.

Bei der Analyse des Singularisierungstrends zeigt sich ein umgekehrtes
Bild. So sind sich die Autoren zwar einig, dass dieser zukinftig an Be-
deutung gewinnen wird; den 25 % der Autoren mit regional begrenztem
Fokus stehen allerdings 71 % mit Gberregionalem gegenuber. Dies kann
damit begriindet werden, dass alle berticksichtigten Studien mit regional
beschranktem Analysefokus diesen auf Regionen gelegt haben, denen
zukiinftig eine Bevolkerungsabwanderung droht. Der dort resultierende
Leerstand und potentielle Mietriickgang lasst keine Verknappung des
Wohnraums erwarten, sodass die vermehrte Nachfrage nach kleinen

Wohnungen dort keine Relevanz besitzt.

Weiterhin werden die schwankenden Nachfrageanforderungen (24 %),
die Globalisierung (10 %), die Entwicklung der Finanzmarkte (3 %) und
die Einkommensentwicklung (17 %) nur von Autoren mit tiberregionalem
Betrachtungswinkel als Entwicklungen mit zukiinftiger Relevanz flir den
Wohnungsmarkt angesehen. Ein Erklarungsansatz hierflir kann in der
Unsicherheit und Unkontrollierbarkeit der Trendentwicklungen gefunden
werden. Keiner der Autoren konnte eine Wirkungsrichtung dieser prog-
nostizieren, sodass weder Uber ihre genauen Auswirkungen noch (iber
konkrete Gegenmalinahmen ein Konsens existiert. Insbesondere regio-
nal kénnten diese Unsicherheiten urséachlich fur die Unterlassung von

Forschungsarbeiten gewesen sein.

Bis hierhin zeigt sich also, dass die Schwerpunkte regionaler und Utber-
regionaler Analysen teilweise sehr unterschiedlich gesetzt wurden. Wie
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bereits zu Beginn der Literaturstudie angenommen, ist es daher notwen-
dig bei der Auswertung von Prognosen die regionalen Bedlirfnisse zu
berlicksichtigen und streng zwischen diesen und den gesamtwirtschaftli-

chen Untersuchungen zu differenzieren.

Ein Konsens Uber den geografischen Fokus hinweg herrscht dahingegen
in Hinblick auf die zukilinftige Relevanz der Mietpreisgestaltung, die Ent-
wicklung der Bauaktivitdt und der regionalen Disparitdten. Der Berlck-
sichtigung dieser Makrotrends scheint daher zukiinftig eine besonders

hohe Bedeutung zuzukommen.

Einigkeit herrscht auch Uber die Wirkungsrichtung der Entwicklung der
Bevdlkerung, der Bestandsmodernisierung, der Entwicklung der staatli-
chen Foérdergelder und mdglicher Regulierungsmalihahmen. Wahrend
sowohl fir die Bestandsmodernisierung, als auch fiir die staatliche Re-
gulierung mit einer weiteren Ausweitung zu rechnen ist, werden Foérder-

gelder und Bevoélkerung zukiinftig weiter schrumpfen.

Die Veranderung der Wohnraumnachfrage wird letztlich von allen Auto-
ren erwartet in welcher Form diese jedoch eintreten wird, kann nicht
pauschal beantwortet werden und bleibt abzuwarten. Ein Konsens hier-

Uber herrscht bisher jedenfalls noch nicht.

5 Fazit und Ausblick

Ziel der vorliegenden Arbeit war es, die aktuell in der Trendstudienlitera-
tur diskutierten Trends mit Auswirkungen auf den Wohnimmobilienmarkt
zu identifizieren und zu verdichten. Hierflir wurden zunachst eine erste
theoretische Basis und ein vorlaufiges Analyseraster fir die Literaturstu-
die erarbeitet. Daran anschlieRend wurde ausflihrlich auf das Vorgehen
und die Rahmenbedingungen bei der Literaturauswahl eingegangen,
bevor anschlieRend eine Analyse der strukturellen und inhaltlichen

Merkmale der relevanten Studien vorgenommen wurde.

Die zentralen Erkenntnisse der Auswertung der strukturellen Merkmale
stellen das bisher eher geringe Interesse der Wohnungswirtschaft sowie
die geringe Zahl von Prognosen mit einem Horizont nach 2030 dar. Bei
der Auswertung der inhaltlichen Merkmale wurde zwischen Studien mit

regional beschranktem und Uberregionalem Fokus differenziert. Dabei
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konnten eine grofde Anzahl an zukiinftigen Trends und Herausforderun-
gen mit Auswirkungen auf den Markt fir Wohnimmobilien identifiziert

werden.

Diese wurden anschlieliend anhand ihrer inhaltlichen Kongruenz zu ers-
ten Makrotrends aggregiert. Um einen Uberblick (iber den Konsens und
die Widerspriiche sowie die unterschiedlichen Schwerpunkte der Stu-
dien zu bekommen, wurde eine Zuordnung der relevanten Trendstudien
zu den identifizierten Makrotrends vorgenommen. Dabei konnte eine Ei-
nigkeit Gber die steigende Bedeutung der Mietpreisgestaltung, der Bau-
aktivitdt und der Ausweitung der regionalen Disparitaten festgestellt
werden. Diese bestand dariber hinaus auch in Hinblick auf die Entwick-
lung der staatlichen Foérdergelder und RegulierungsmalRnahmen sowie
auf die zunehmende Bedeutung der Bestandsmodernisierung. Bevolke-
rungsentwicklung und Singularisierung sind hingegen durch ihre tberre-
gionalen Auswirkungen gekennzeichnet, wahrend Urbanisierung und

energetische Modernisierung regionale Phdnomene zu seinen scheinen.

Beschrankungen in der Aussagekraft der vorliegenden Literaturstudie
resultieren zum einen aus der relativ geringen Zahl relevanter Studien,
zum anderen aus der Unsicherheit GUber die Auswirkungen der identifi-
zierten Makrotrends. Es ist daher notwendig, im Rahmen weiterer For-
schungsarbeit die gewonnen Ergebnisse zu prifen und dariiber hinaus
mittels dkonomischer Theorie explorativ Informationen Uber mdgliche

Wirkungskanale zu gewinnen.

AbschlieRend kann somit festgestellt werden, dass die identifizierten
Trends die Akteure des Markts fir Wohnimmobilien vor groRe Heraus-
forderungen stellen werden und die friihzeitige Erkennung von Heraus-
forderungen und Potentialen auch zukiinftig von hoher Bedeutung flir

Wohnungswirtschaft und Gesellschaft ist.
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