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Management Summary

Die Wohnungswirtschaft steht vor einem der gravierendsten Strukturwandel der letzten Jahr-
zehnte, der vor allem durch langfristige technologische, 6kologische, 6konomische und soziale
Veranderungen ausgeldst wird. Gesellschaftlich spiirbar wird das vor allem an der Wohnsitu-
ation der privaten Haushalte. Als synonym fiir den Strukturwandel wird haufig der Begriff, Me-
gatrend” verwendet. Megatrends werden {liber Strukturwandeltreiber fiir die Wohnungswirt-
schaft und somit fiir die privaten Haushalte handlungsrelevant und fiithren zu Veranderungen
hinsichtlich der Standortpraferenzen, Wohnbedarfe und Wohnpréaferenzen sowie der Woh-
nungsmarkte. Ziel des vorliegenden Arbeitspapiers ist, die Auswirkungen des Megatrends ,Di-
gitalisierung” auf die Wohnsituation der privaten Haushalte konzeptionell und empirisch zu
erfassen und darauf aufbauend weitere Implikationen fiir die Wohnungswirtschaft im Gesam-
ten zu geben. Hierzu wurden in einer reprasentativen Umfrage 1.000 private Haushalte in
Deutschland nach ihrer Betroffenheitssituation durch den Megatrend der Digitalisierung be-

fragt.

Die Ergebnisse machen deutlich, dass zur Uberwindung vielfiltiger Herausforderungen unse-
rer Zeit, der Digitalisierung im Wohnen eine Schliisselrolle zukommt. So gehen 57 % der Be-
fragten davon aus, dass digitale Komponenten zuklinftig fiir den Werterhalt einer Immobilie
ausschlaggebend sind. Dazu ist es essenziell, dass ,State of the Art“-, oder sogar liber den aktu-
ellen Standard der Technik hinausgehende digitale Tools in Wohnimmobilien eingesetzt wer-
den. Rund 75 % der Haushalte signalisieren eine Investitionsbereitschaft in diese digitalen
Technologien und sind sogar bereit, rund 16,8 % ihrer Investitionssumme zusatzlich dafiir aus-
zugeben. Private Haushalte erkennen die Vorteile des digitalen Wohnens, wie beispielsweise
die effizientere Nutzung von Flachen oder den Einsatz smarter Heizungssteuerungssysteme,
welche kurz-, mittel- und langfristig zur Erreichung der Klimaziele, aber auch zur Bezahlbar-
keit des Wohnens beitragen konnen. Die Ergebnisse legen zudem offen, dass die Digitalisierung
im Wohnen Stadtrandlagen und Lagen im Griinen starkt. Anhand der Daten zeichnet sich zu-

kiinftig ein Nachfrageriickgang nach Wohnimmaobilien in den Innenstiadten von 25 % ab.

Gelingt es nicht, auf die Welle der Digitalisierung aufzuspringen, die durch Use Cases, wie bei-
spielsweise Work from Home, aus anderen Lebens- und Arbeitsbereichen in die Wohnungs-
wirtschaft schwappt, wird ihre Dynamik ausgebremst und die Energie der gesamten Transfor-
mation von Wirtschaft und Gesellschaft aufgehalten. Es liegt also an uns als Gesellschaft, aber
auch an der Politik und den Produktanbietern, einen Schritt nach vorne zu gehen und die Digi-

talisierung im Wohnen voranzutreiben.

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

Untersuchung der durch den Megatrend Digitalisierung veridnderten zukiinftigen
Wohnsituation privater Haushalte

,Die Digitalisierung begegnet uns iiberall - und hat die Art, wie wir arbeiten und leben, stark
verandert.” (Bundesministerium fiir Wirtschaft und Klimaschutz, 2022) Automatisierung, Fle-
xibilisierung, Individualisierung und Personalisierung von Prozessen und Diensten in allen Le-
bens- und Arbeitsbereichen werden durch Technologien unterstiitzt und fithren zu neuen Ge-
schiftsmodellen. Insbesondere im Wohnen nimmt die Digitalisierung dabei eine entschei-
dende Rolle ein und ist nicht nur gleichbedeutend mit Smart Home (vgl. Abbildung 1).

g

Digitalisierung der Lebens - und Arbeitswelten

Digitalisierung im Wohnen

Digitalisierung
findet im Gebd&ude durch
Smart Home Anwendungen
unterschiedlicher Bereiche statt.

Gebdude- & Wohnsicherheit
z.B. vernetzte Schliefanlagen

Energiemanagement
z.B. autom. Heizungssteuerung

Entertainment & Kommunikation
ertainment & Ko atio

Digitalisierung findet zB.Smart TV

durch die Anbindung

des Gebdudes an die komfort Digialiekciing
digitale Umwelt z.B. Smart Speaker findet durch Konnek-
tivitat der Gebdude
(2.B. Glasfaser) statt. Smarte Haushaltsgerate untereinander statt
2.B. Saugroboter (z.B. Heizungsanlagen

im Quartier).

Gesundheit & Pflege
z.B. Ambient Assisted Living

Vernetzung & Steuerung
z.B. Tablet-Basisstationen

Abbildung 1: Digitalisierung der Lebens- und Arbeitswelten

Die Digitalisierung im Wohnen setzt sich aus drei Elementen zusammen. Neben Smart-Home-
Anwendungen im Gebaude sind auch die Anbindung des Gebdudes an die digitale Umwelt und
die Konnektivitat zwischen Gebauden untereinander relevant. Bislang nimmt Deutschland im
europaischen Vergleich der Digitalisierungsgrade allerdings gerade einmal einen Platz im Mit-
telfeld ein (Europaische Kommission, 2022). Gerade fiir die Immobilienwirtschaft und hier im
Besonderen fiir die Wohnungswirtschaft stellt dies ein grofdes Hindernis dar. Betrachtet man
die digitalen Moglichkeiten, die sich im Wohnen bieten, dann wird schnell deutlich, dass eine
Vernachlassigung dieser Chancen gesellschaftlich, aber auch wirtschaftlich fiir Deutschland
enorme Verluste im Kampf gegen die aktuellen Herausforderungen bedeutet.

Kein Asset ist so statisch wie die Immobilie und doch kann durch die Digitalisierung ein Erfolg
in dynamischen Zeiten moglich werden. Beispielsweise kann digitales Wohnen unserer alter
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werdenden Gesellschaft ein selbstbestimmtes und sicheres Leben in der vertrauten Umgebung
ermoglichen, durch digitale Sprachassistenten in Kombination mit kiinstlicher Intelligenz ei-
nen Durchbruch in der Anwenderfreundlichkeit vorantreiben, um den Komfort im Wohnen
weiter zu erh6hen oder den privaten Haushalten in der aktuellen Energiekrise mit dem stei-
genden Kostendruck dabei helfen, durch effiziente Heizungssteuerung oder optimierte Fla-

chennutzung Einsparungen zu erzielen.

Die Beispiele machen deutlich, dass private Haushalte aufgrund des Megatrends Digitalisie-
rung die Bewertung ihrer Wohnsituation dndern und es zu Verschiebungen hinsichtlich der
Anforderungen an zukiinftiges Wohnen kommt. Die Studie verfolgt 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.

Eingliederung der Studie in das iibergeordnete Forschungsprogramm

Diese Studie ist Teil eines Forschungsprogrammes, das sich mit der Transformation des Woh-
nens insgesamt befasst. Die vorliegende Studie ist das zweite von sechs Teilprojekten, die iiber
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 tiefgrei-
fende und langfristig wirkende Veranderungsprozesse aus. Somit ist er sowohl von kurzfristig
wirkenden Produkt- und Modetrends als auch von mittelfristig wirkenden Konsum- und Zeit-
geisttrends abzugrenzen (Vornholz, 2017). Seit Beginn der 1980er-Jahre wird auch der Begriff
»,Megatrend“ als Synonym fiir langfristige Entwicklungen, wie den Strukturwandel, verwendet
(Naisbitt & Aburdene, 1982). Nach Vornholz (2017, S. 144) sind Megatrends ,grofie soziale,
okonomische, politische und technische Verdanderungen, die langfristig wirken“. Megatrends
wirken dabei mehrdimensional und betreffen verschiedene Lebensbereiche einer Gesellschaft
(Pohl & Vornholz, 2016; Pfniir & Wagner, 2018). Aufserdem wirken verschiedene Megatrends
meist parallel und weisen untereinander Interdependenzen auf, sodass Megatrends haufig
nicht ganzlich voneinander abzugrenzen sind und sich teilweise additiv verstiarken (Pfniir &
Wagner, 2018; Gondring, 2012). Megatrends vereinen eine Vielzahl von verschiedenen Ein-
zeltrends (auch Strukturwandeltreiber genannt) (Vornholz, 2017). Auch die Wohnungswirt-
schaft und die Wohnungsmarkte sind von dem Strukturwandel betroffen. Folgende fiir die Im-
mobilienwirtschaft besonders relevante Megatrends sind in der einschldgigen Literatur her-
vorgehoben: 6kologische Nachhaltigkeit, Digitalisierung, Sozio-Demografie, Urbanisierung
und staatliche Intervention (Pfnir & Wagner, 2018; P16f3] & Just, 2020; Gondring, 2012; Mi-
chalski et al., 2021; Giehl & Mayerl, 2016). In Abbildung 2 ist der Wirkungsmechanismus des
Strukturwandels mit seinen Auswirkungen auf die Wohnsituation privater Haushalte visuali-

siert.
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Megatrends
Globale Umwelt

/ Strukturwandeltreiber . \
( 3 Wohnungswirtschaft N \

Betroffene Akteure: private Haushalte

1

Standort-
praferenzen

Wohnbedarfe
und -praferenzen

Wohnungs-
markte

<
Auswirkungen auf die Wohnsituation privater Haushalte

L 1\ $ p J y

Abbildung 2: Der Wirkungsmechanismus des Strukturwandels in der Wohnungswirt-

schaft!

Megatrends, welche in der globalen Umwelt entstehen, werden iiber Strukturwandeltreiber
fiir die Wohnungswirtschaft handlungsrelevant. Diese beeinflussen dabei nicht nur Unterneh-
men und ihre Strategien, sondern vielmehr auch die Individuen, also die privaten Haushalte,
und ihr Konsumentenverhalten (Vornholz, 2017). Diese Betroffenheitssituation der privaten
Haushalte mit Auswirkungen auf ihre Standortpraferenz, Wohnbedarfe 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 3 verbildlicht.

Megatrend: Okologische Nachhaltigkeit

Wohnungswirtschaft

= - - - - - - - —— 1

Private Haushalte bewerten Entscheidungsparameter

die Entscheidungsparameter
ihrer Wohnsituation aufgrund
der Strukturwandeltreiber Private Haushalte fragen sich

anders

1. Standort

2. Wohnform

Strukturwandeltreiber 1
trifft auf privaten |
Haushalt

T
1
1
1
1
1
1
1
Wo will ich wohnen? (1.) : 3. Bauprozess
Wie will ich wohnen? (2.) |
Wie mochte ich bauen? (3.) | 4. Bausubstanz
Was ist mir am und im Haus |
1
1
1
1
1
1
1
1

wichtig? (4.-6.)

i . *  Was kann/will ich zahlen? (7.)
\ Die relative Bedeutung der
\ Entscheidungsparameter
1 zueinander und der

| Wertebereich verandern sich
|

5. Planerische Aspekte

6. Ausstattung

7. Wohnungsmarkte

Abbildung 3: Der Strukturwandel und dessen Auswirkungen auf die Wohnsituation der

privaten Haushalte

Strukturwandeltreiber eines Megatrends beeinflussen private Haushalte in der Frage, wie sie
zukinftig wohnen mochten. Ausgeldst dadurch, bewerten sie einzelne Entscheidungsparame-
ter ihrer Wohnsituation und deren relative Bedeutung zueinander anders und passen darauf-
hin auch ihr Konsumverhalten an. Bei besagten Entscheidungsparametern werden sieben

Gruppen unterschieden. Begonnen bei der Frage, an welchem Ort man wohnen mochte,

1In Anlehnung an: Pfnir & Wagner (2018)
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beinhalten sie alle Aspekte des Wohnens bis hin zur Thematik der Finanzierbarkeit bei der

Betrachtung der Wohnungsmarkte.

Fokus und Zielsetzung der Studie: Analyse der digitalen Transformation des Wohnens
durch die privaten Haushalte

Das verdnderte 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 Zu-
kunft ziehen zu kénnen. 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*innen und Kaufaspirant*innen im
Mittelpunkt der Analyse, da von ihnen handlungsrelevante Impulse auf die Nachfrage
an den Immobilienmarkten ausgehen. Zwar haben auch die Mieter*innen einen Ein-
fluss auf die Nachfrage, dieser ist allerdings nur mittelbar iiber die Nachfrage an den
Flachenmarkten relevant. Diese Studie untersucht hingegen die Veranderung der
Nachfrage an Kaufmarkten. Im Mittelpunkt steht die Frage, wie sich die Nachfrage der
privaten Haushalte im Hinblick auf Lage und die qualitativen und quantitativen Eigen-
schaften von Wohnungen verdndert. Dafiir ist unmittelbar die Kaufentscheidung rele-
vant.

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. Die Nutzung
der Wohnung wird in dieser Studie allerdings immer dann relevant, wenn die Eigentii-
mer*innen beim Kauf die Investition in technische Anlagen und bestimmte andere
Wohnungseigenschaften mit Erwartungen an zukiinftig zu ersparender Energie- oder
Bewirtschaftungskosten verkniipfen.

4. Im Mittelpunkt der Studie stehen die privaten Haushalte als Eigentiimer*innen von Im-
mobilien. Daneben ist in Deutschland ein stiandig steigender Anteil an Immobilien im
Eigentum institutioneller Investor*innen. Im Jahre 2017 hielten sie rund 20 % des
deutschen Wohngebaudebestands mit steigender Tendenz (Just et al., 2017). [hnen ge-
horen, den weit hoheren Investitionsvolumina entsprechend, iiberwiegend grofe
Wohnsiedlungen in Form von Blockbebauung sowie Hochhdusern. Sie treten nur in
Ausnahmen mit privaten Immobilieneigentiimer*innen an den hier untersuchten Tei-
limmobilienméarkten in Konkurrenz. Deshalb wurden institutionelle Investor*innen in
dieser Studie nur am Rande betrachtet.

5. In dem hier berichteten Teilprojekt steht die Auswirkung der Digitalisierung auf die

Transformation des Wohnens in Deutschland im Vordergrund.
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Weiterhin soll die Studie Ausblicke mdglicher Wirtschafts-, Regional- und Stadtentwicklungs-
potenziale geben und eine Ableitung politischer Handlungsempfehlungen erméglichen. Konk-
ret werden dafiir die wichtigsten Strukturwandeltreiber der jeweiligen Megatrends - in die-
sem Teilprojekt die wachsende Anforderung an die Digitalisierung des Wohnens - identifiziert
und analysiert, von welchen Teilen der Bevolkerung welche Mafdnahmen ergriffen werden, um
den Herausforderungen zu begegnen. Dieser Studie vorausgehend wurde im Rahmen des For-
schungsprogramms bereits der Megatrend ,,6kologische Nachhaltigkeit” betrachtet (Pfniir et
al,, 2022). AnschliefSend an diese Studie werden zukiinftig noch drei weitere Megatrends un-

tersucht und abschlief3end eine Metaanalyse durchgefiihrt.

Uber diese Veroffentlichung

Dieser Bericht folgt zum einen einer wissenschaftlichen Methodik und Arbeitsweise. Anderer-
seits ist er flir die Zielgruppe der interessierten Fachoffentlichkeit gedacht. In der aktuellen
Situation ist hier Tempo in der Veroffentlichung der Daten und Allgemeinverstandlichkeit der
Analyse geboten. Deshalb treten zunachst tiefergehende und damit zeitaufwendige multivari-
ate Analysen in den Hintergrund. In der Folge werden die im Rahmen dieser Studie gewonne-
nen Daten vertiefend analysiert, fiir eine forschungsnahe Zielgruppe aufbereitet und in wis-
senschaftliche Publikationen integriert.

Uber diese Vollversion hinaus gibt es eine Kurzfassung, die die wichtigsten Kernergebnisse in
stark komprimierter Form zusammenfasst, und zukiinftig weitere wissenschaftliche Publika-
tionen, in denen Teilaspekte mittels multivariater statistischer Verfahren vertieft analysiert
werden. Diese fiir die Praxis geschriebene Publikation erklart in ausfiihrlicher und verstandli-
cher Weise das Vorgehen im Projekt, deutlich iiber die in der Kurzfassung genannten Ergeb-
nisse hinaus. Sie liefert weitere Interpretationen sowie Hintergrundinformationen zum Nach-

lesen fiir ein tiefergehendes Verstandnis.
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2 Wissenschaftliches Vorgehen und Darstellung der Stichprobe
2.1 Einordnung der Studie in das Forschungsprogramm Transformation des Woh-
nens

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 jeweils
den Einfluss eines Megatrends auf die Wohnsituation privater Haushalte untersuchen (Abbil-
dung 4).

Teilprojekt 1: Teilprojekt 3:
Sozio-

Demografie

Teilprojekt 5:
Staatliche
Intervention

Teilprojekt 2: Teilprojekt 4:

Urbanisierung

Okologische

Nachhaltigkeit Rirels

Teilprojekt 6:
Metaanalyse

Abbildung 4: Forschungsprogramm in sechs Teilprojekten

Die ersten fiinf Teilprojekte basieren auf empirischen Befragungen. Abschliefend werden
diese in einem sechsten Teilprojekt zu einem vollstandigen Bericht zusammengefiigt, welcher
ganzheitlich die Einfliisse der verschiedenen Megatrends auf die Wohnungswirtschaft dar-
stellt. Der Zweck dieses Vorgehens ist es, die von den Marktteilnehmenden gefiihlte Transfor-
mation des Wohnens datenbasiert analytisch messbar zu machen und daraus Entscheidungs-
hilfen fiir die Strategien, Strukturen, Produkte und Dienstleistungen der wohnungswirtschaft-

lichen Akteure abzuleiten.

Der vorliegende Bericht erklart den Einfluss des Megatrends ,Digitalisierung” (Teilprojekt 2)
auf die Wohnsituation privater Haushalte und die Wohnungswirtschaft im Gesamten. Die Stu-
die erfolgt konzeptionell und empirisch, das heifst tiber messbare Daten, welche in Form von
Befragungsdaten durch die Technische Universitit Darmstadt erhoben werden. Uber die Be-
fragungsdaten lassen sich die theoretisch vermuteten Zusammenhinge messen und reprasen-
tative Ergebnisse ableiten. Insbesondere geben die subjektive Wahrnehmung, die Zusammen-
hinge und die Praferenzen der befragten Haushalte iibergreifend Aufschluss iiber resultie-
rende Effekte auf den Wohnimmobilienmarkt.

Aufbau der Teilprojekte

Der wissenschaftliche Aufbau der ersten fiinf Teilprojekte erfolgt systematisch nach dem glei-
chen Vorgehen. Im ersten Schritt werden wissenschaftliche Literatur, Marktberichte und Dis-
kussionspapiere zusammengetragen und die daraus gewonnenen Erkenntnisse genutzt, um ei-
nen Uberblick iiber relevante Themenbereiche zu erhalten, zu gliedern und zu strukturieren.
Das Ziel ist die Ableitung von Propositionen, welche im nachsten Schritt anhand von struktu-
rierten Interviews mit Expert*innen der Wohnungswirtschaft diskutiert und angereichert

werden. Daraus ergibt sich ein Meinungsbild und die Themenbereiche werden anhand ihrer
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praktischen Relevanz kategorisiert, welche aufgrund der Aktualitit des Themas von hoher Be-
deutung sind. Im Anschluss erfolgt die Entwicklung eines Fragebogens und die Durchfiihrung
und Auswertung der empirischen Befragung. Die Uberpriifung der formulierten Propositionen
erfolgt auf Basis der Befragungsauswertung und wird in diesem Bericht, gemeinsam mit wei-

teren aufschlussreichen Ergebnissen der Befragung, zusammenfassend dargestellt.

2.2 Aufbau und Durchfiihrung des Teilprojektes Digitalisierung
Befragungskonzept

Auf Basis von wissenschaftlicher Literatur und aktuellen Berichten werden teilprojektspezi-
fisch relevante Thesen zu den Einfliissen des Megatrends der Digitalisierung abgeleitet. Sie bil-
den die Basis des Leitfadens der halb-strukturierten Interviews mit Expert*innen aus der Woh-
nungswirtschaft. Insgesamt wurden 8 Interviews mit Meinungsbildner*innen und Entschei-
dungstrager*innen aus den einschligig wichtigsten Teilen der Wohnungswirtschaft gefiihrt.
Sie fanden im August 2022 per Videotelefonie statt. Tabelle 1 gibt einen Uberblick iiber den
Tatigkeitsbereich und die Dauer der gefiihrten Interviews.

Tabelle 1: Expert*inneninterviews (durchschnittliche Dauer: ca. 58 min)

Nr. Tatigkeitsbereich Dauer des Interviews
#1 Zertifizierung 68 min
#2 Immobilieninvestor 60 min
#3 Bautrager 90 min
#4 Bauprojektentwickler 47 min
#5 Baufinanzierer 51 min
#6 Elektroplaner 47 min
#7 Beratung 41 min
#8 Beratung 64 min

Der auf der Literatur und den Interviews basierende Fragebogen besteht weitestgehend aus
standardisierten Befragungsinstrumenten. Neben allgemeinen sozio-demografischen Skalen
wie Alter, Netto-Haushaltseinkommen oder Personen im Haushalt werden zudem auch Per-
sonlichkeiten nach dem Fiinf-Faktoren-Modell erfasst (Rammstedt et al.,, 2014). AufRerdem
werden Strukturwandeltreiber und wohnungswirtschaftliche Entscheidungsparameter abge-
fragt. Die Technikbereitschaft und die Technikaffinitit werden durch etablierte Skalen abge-
fragt (Neyer etal., 2016; Wessel et al., 2019). Tabelle 2 zeigt die Themenbldcke und den Aufbau

des Fragebogens.
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Tabelle 2: Aufbau des Fragebogens

| Sozio-demografische Angaben

I1 Proposition 1: Kontexteinordnung

III | Proposition 2: Hiirden und Griinde

IV | Proposition 3: Aktuelle Treiber der Digitalisierung auf das Wohnen
\% Moderatoren: Technikbereitschaft, Technikaffinitat

VI | Proposition 4: Anderung Standortpréiferenz

VII |Proposition 5: Anderung Wohnpriferenz

VIII | Proposition 6: Anderung Wohnpriferenz (Ausstattung)

IX |Proposition 7: Anderung Wohnungsmarkte

X Proposition 8: Vision

Die Beantwortung der Fragen erfolgt auf einer siebenstufigen Likertskala (trifft iiberhaupt
nicht zu bis trifft vollstdndig zu), da diese eine hohere Sensitivitat, Reliabilitiat und Validitit als
eine fiinfstufige Likertskala aufweist (Cummins & Gullone, 2000; Preston & Colman, 2000). Die
Programmierung des Fragebogens erfolgte in SoSciSurvey, einem deutschen Anbieter von On-
linebefragungen, welcher datenschutzkonforme Onlinebefragungen nach DSGVO und BDSG
zusichert (SoSciSurvey, 2022). Nach einem vorgeschalteten Pretest wurde die Befragung iiber
einen Zeitraum von 19 Tagen vom 15.09.22 bis 04.10.22 durchgefiihrt. Die Stichprobe wird
iiber die Onlineplattform Clickworker.de generiert. Clickworker.de ist eine Crowd-basierte
Community, welche nach eigenen Angaben tber circa 400.000 deutschsprachige Clickworker
verfiigt. Ebendiese Community bietet den Vorteil einer hohen Verfiigbarkeit geeigneter Befra-
gungsteilnehmer*innen. Deren Vorqualifizierung erfolgt durch die Registrierung und Qualifi-
kation, die sie bei Clickworker.de durchfiihren miissen. Ergianzend zu integrierten Kontrollfra-
gen soll iiber Kontrollen auf Bots und automatisierte Antworten die Qualitit bestmoglich si-
chergestellt werden. Clickworker.de hat sich bereits in anderen Marktstudien und wissen-
schaftlicher Forschung in den letzten Jahren bewahrt (Pfniir et al., 2021; Gottschewski et al.,

2022). Die Incentivierung lag bei 4,00 Euro pro Teilnehmer*in.

Grundgesamtheit und Zusammensetzung der Stichprobe

Der Einfluss des Transformationsprozesses wird entweder liber einen Markttransaktionspro-
zess (zum Beispiel Kauf einer Wohnimmobilie) oder iiber einen Wechsel beziehungsweise die
Veranderung der Wohnsituation durch ein Refurbishment oder eine Sanierung sichtbar. Um
die Transformationsprozesse der Wohnungsmarkte identifizieren zu konnen, werden in dieser
Studie Kaufaspirant*innen und Eigentiimer*innen betrachtet. Da im Lauf der Zeit viele Immo-
bilien 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 Kauf-
prozess mit sehr ernsten Absichten befinden. Fiir diese auf die Analyse zukiinftiger Marktver-
anderungen abzielende Studie sind naturgemaf$ auch die entsprechenden Motivlagen der be-

fragten Haushalte sehr interessant. Die Stichprobe ergibt sich aus zwei Gruppen:
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1. In der Gruppe der Kaufaspirant*innen befinden sich Teilnehmer*innen, welche in na-
her Zukunft eine Immobilie erwerben moéchten. Sie befinden sich dabei entweder in
einem Kaufprozess oder planen, den Kaufprozess innerhalb der nidchsten zwei Jahre zu
beginnen. In dieser Gruppe ist die Handlungsbereitschaft zur Marktaktivitit am Immo-
bilienmarkt naturgemaf besonders hoch. Entsprechend schnell werden hier die ver-
anderten Immobilienanforderungen auch marktrelevant.

2. Inder Gruppe der selbst nutzenden Eigentiimer*innen befinden sich Haushalte, die be-
reits eine Immobilie erworben haben. Neben dem Kauf kann diese auch durch Erb-
schaft oder Schenkung erfolgt sein. Es wird nicht weiter unterschieden, ob diese Im-
mobilie selbst genutzt wird oder als Anlage dient. Mitglieder dieser Gruppe sind sehr
stark an ihren individuellen Bediirfnissen orientiert. Sie gehen in der Regel davon aus,

ihre Immobilienentscheidung 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*innen. Weitere 14 Millionen Wohnungen besafien die privaten Klein-
anleger*innen, die Wohnungsvermietungen nebenberuflich vornehmen. Mit 37 % Anteil am
Wohnungsmarkt wird dabei der zweitgrofite Anteil von den sogenannten ,Hobbyvermie-

ter*innen“ gemanagt.

Um tber das gesamte Forschungsprogramm ein Panel zu erstellen, also moglichst viele der
Umfrageteilnehmer*innen des ersten Teilprojektes auch zu den weiteren zu befragen, wurde
eine geschichtete Stichprobe gewahlt. Somit konnten 748 Befragte der ersten Umfrage erneut

befragt werden und weitere 252 Teilnehmer*innen kamen neu dazu.

Insgesamt setzt sich die Stichprobe wie folgt zusammen:

Bruttostichprobe (n=1.797)

Gesamtstichprobe, bereinigt (n = 1.000)

Kaufaspiranten Eigentiimer
(n=274) (n=726)
27,4 % 72,6 %

Abbildung 5: Zusammensetzung der geschichteten Stichprobe

Die initiale Stichprobe enthélt 1.797 Befragungssatze. Hiervon wurden diejenigen mit einer zu
geringen Beantwortungsdauer und die mit nicht korrekt ausgefiillten Kontrollfragen elimi-

niert. Es verbleibt eine Nettostichprobe von 1.000 auszuwertenden Datensatzen.

Die Stichprobe weist dabei eine homogene Geschlechterverteilung auf (57,9 % mannlich,
41,8 % weiblich und 0,3 % divers). Das Durchschnittsalter liegt bei 39 Jahren mit einer Stan-
dardabweichung von 12 Jahren und entspricht damit dem durchschnittlichen Alter beim Im-
mobilienkaufin Deutschland (Stand 2017) (Statista, 2018). 38,7 % der Teilnehmer*innen sind
verheiratet, 32,7 % ledig und 24,1 % leben in einer Beziehung. Rund 4,5 % sind geschieden
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oder verwitwet. Hinsichtlich des Bildungsgrades ist das Sample iiberdurchschnittlich gebildet.
Mit iiber 47 % hat fast jeder zweite Befragte einen Hochschulabschluss (im bundesweiten
Durchschnitt ca. 33,5 %). 18,8 % haben Abitur als hochsten Abschluss, wahrend der deutsche
Durchschnitt bei 6,5 % Abitur als hochsten Schulabschluss aufweist (Statista, 2019). Die aka-
demisch verzerrte Stichprobe ldsst sich dartiber erklaren, dass Clickworker haufig aus digital-

affinen ,white collar worker” bestehen.

Innerhalb der Haushalte variiert die dort lebende Personenanzahl. Abbildung 6 zeigt die Ver-

teilung der Personen und Kinder im Haushalt der Stichprobe.

Wie viele Personen (inklusive lhnen) leben aktuell in Ihrem Haushalt?

40

36 n=1.000

35 Mittelwert = 2,7
Standardabweichung=1,3
30

25

§ 20
§ 20 17
o
15
10
5 4
[] .
0 |
1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen > 5Personen

Wie viele Kinder leben aktuell in lhrem Haushalt?
70 67

n = 1.000
60 Mittelwert = 0,6
Standardabweichung=0,9

50

40

Prozent

30

20

17
14
10
1 1
O — —
Keine Kinder 1 Kind 2 Kinder 3 Kinder > 3 Kinder

Abbildung 6: Anzahl der Personen und Kinder im Haushalt

36 % der Befragten leben in einem Zwei-Personen-Haushalt, bei einem Durchschnitt von
knapp 3 Personen pro Haushalt im gesamten Sample. In Deutschland liegt die durchschnittli-
che Anzahl der Haushaltsmitglieder 2020 bei 2 Personen und damit unter dem Durchschnitt
der Stichprobe (Statista, 2020). Das war so auch fiir die betrachtete Grundgesamtheit zu er-
warten, da die hier fiir den Immobilienmarkt relevanten Haushalte jiinger als der Bevolke-
rungsdurchschnitt sind und damit noch tiberdurchschnittlich oft Kinder im eigenen Haushalt

leben.
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Das monatliche Netto-Haushaltseinkommen der Stichprobe verteilt sich wie in Abbildung 7

ersichtlich.
Wie hoch ist ihr monatliches Netto-Haushaltseinkommen?
25 24
21 n=1.000
20 18
= 15
< 13 12
N
2
& 10 9
5 3 I
. N
Unter 1.000 1.001 bis 2.001 bis 3.001 bis 4.001 bis Mehr als  Ich will darauf
EUR 2000EUR  3000EUR  4.000EUR  5.000EUR  5.000 EUR nicht

antworten

Abbildung 7: Monatliches Netto-Haushaltseinkommen

Rund jeder vierte Haushalt verfiigt iiber ein Nettoeinkommen zwischen 2.000 und 3.000 Euro.
Jeder flinfte Haushalt liegt in der Einkommensklasse iiber 3.000 Euro und weniger als 4.000
Euro. Der Median liegt in der Klasse zwischen 4.001 und 5.000 Euro und damit iiber dem lan-
desweiten durchschnittlichen Netto-Haushaltseinkommen von 3.612 Euro (Stand 2020) (Sta-
tista, 2022).

Methodisches Vorgehen der Datenanalyse

Im Rahmen des vorliegenden Ergebnisberichts werden die erhobenen Daten mithilfe univari-
ater, deskriptiver sowie bivariater Analysemethoden ausgewertet. Samtliche Berechnungen
werden in IBM SPSS durchgefiihrt und grafisch aufbereitet. Die teilweise vorgenommene Ag-
gregierung von Daten zu Bottom-3-Box-Werten und Top-3-Box-Werten erhoht die Aussage-
kraft und fiihrt zu einer tibersichtlicheren Darstellung. Hierzu werden jeweils die drei dufers-
ten Auspragungen (trifft iberhaupt 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 (Cronbach’s Alpha) zunachst sichergestellt, dass die
[tems zusammengefasst werden konnen und sie das gleiche Konstrukt messen. Weiterhin gibt
der Korrelationskoeffizient zwischen zwei betrachteten Variablen den linearen Zusammen-
hang zwischen ihnen an. Positive Korrelationen bedeuten dabei, dass eine hohe Auspragung
einer Variablen mit einer hohen Auspriagung einer zweiten Variablen einhergeht und vice

versa.
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3 Studienergebnisse

Die Ergebnisse der vorliegenden Studie sind in drei Teile untergliedert. Nachdem im ersten
Kapitel erlautert wird, warum die Digitalisierung nach langem Anlauf im Wohnen aktuell vor
einem Durchbruch steht, werden im ndchsten Kapitel die Transformationspfade der Digitali-
sierung im Wohnen dargestellt. Das dritte Kapitel verdeutlicht die Brisanz der Digitalisierung

fiir die Zukunft, denn Immobilien ohne digitale Komponenten droht ein Wertverlust.

3.1 Nach langem Anlauf steht die Digitalisierung im Wohnen vor dem Durchbruch

In diesem Kapitel erfolgt zunidchst eine Definition der Digitalisierung im Wohnen und eine Ein-
ordnung in den aktuellen Kontext. Nachfolgend wird die aktuelle Nutzung von Smart-Home-
Technologien dargestellt. Aufderdem werden sowohl die Hiirden, der Nutzen als auch die Use
Cases der Digitalisierung im Wohnen beschrieben. Zuletzt werden in diesem Kapitel die Netz-

effekte der Digitalisierung im Wohnen auf andere Lebens- und Arbeitsbereiche vorgestellt.

Begriffsdefinition und Aufschwung der Digitalisierung in den letzten Jahren

Aktuell wirkende Ereignisse wie die COVID-19-Pandemie oder die Energiekrise verandern
kurz- und mittelfristig unsere Lebens- und Arbeitswelten. Damit einher geht auch eine Trans-
formation des Wohnens. Die Digitalisierung als einflussreichster Megatrend stellt dabei die
Verbindung zwischen den verschiedenen Megatrends - Okologische Nachhaltigkeit, Sozio-De-
mografie, Urbanisierung und staatliche Interventionen - her. Vorbereitend auf die Analyse der
Auswirkungen der Digitalisierung auf die zukiinftige Wohnsituation privater Haushalte und
dadurch ausgeldste Veranderungen, wird zunéchst der Einfluss der Digitalisierung in der Ver-
gangenheit und die Offenheit gegeniiber digitalen Technologien in der Zukunft betrachtet (Ab-
bildung 8).

Zeitliche Entwicklung der Digitalisierung im Wohnen

n=1.000

In den letzten 3 Jahren habe ich einen Einfluss der
Digitalisierung auf meine Wohnsituation
wahrgenommen.

In Zukunft bin ich fiir digitale Technologien im
14
Wohnen offener.

0% 25% 50% 75% 100%

Keine Zustimmung ™ Neutral BZustimmung

Abbildung 8: Zeitliche Entwicklung der Digitalisierung im Wohnen

Mehr als 50 % der Befragten (Top-3-Box-Wert) geben an, dass sie in den letzten drei Jahren
einen Einfluss der Digitalisierung auf ihre Wohnsituation wahrgenommen haben. Im Gegen-

satz dazu geben 34,5% der Befragten (Bottom-3-Box-Wert) an, diesen Einfluss der
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Digitalisierung nicht wahrgenommen zu haben. Gleichzeitig geben iliber 65 % (Top-3-Box-
Wert) der Befragten an, zukiinftig offener gegeniiber digitalen Technologien im Wohnen zu

sein.

Das Haus als Hub der Digitalisierung im Wohnen, Leben und Arbeiten
Die im Rahmen der Studie durchgefiihrten Experteninterviews haben die folgende Definition
der Digitalisierung im Wohnen gebildet. Definiert wird die Digitalisierung im Wohnen durch
drei Teilaspekte, zu welchen die Befragten gebeten wurden, deren Relevanz zu bewerten (Ab-
bildung 9):

1. Die digitale Infrastruktur zum Gebaude.

2. Die digitale Infrastruktur innerhalb des Gebdudes.

3. Die Kommunikation und Vernetzung des Gebaudes mit der externen Umwelt.

Aufgrund der Digitalisierung im Wohnen ist mir wichtig ...

n=1.000

... eine gute digitale Infrastrukturzu meinem
Gebaude (bspw. Glasfaser)

... eine gute digitale Infrastrukturinnerhalb
meines Gebaudes

... die Kommunikation und Vernetzung meines
Gebaudes mit der externen Umwelt (z. B. mit
anderen Gebauden)

[o.2]
W
5]

0% 25% 50% 75% 100%

Keine Zustimmung B Neutral B Zustimmung

Abbildung 9: Definition der Digitalisierung im Wohnen

Dieser Definition folgend, ist bereits fiir 85 % der privaten Haushalte (Top-3-Box-Wert) der
erste Teilaspekt, eine gute digitale Infrastruktur zu ihrem Gebaude (beispielsweise Glasfaser),
wichtig. 80 % der Befragten (Top-3-Box-Wert) ist auf3erdem eine gute digitale Infrastruktur
innerhalb ihres Gebadudes, der zweite Teilaspekt, wichtig. Lediglich bei der Bedeutung der
Kommunikation und Vernetzung eines Gebaudes mit der externen Umwelt zeigt sich ein ande-
res Bild. Lediglich 43 % der befragten Haushalte (Top-3-Box-Wert) ist dieser dritte Teilaspekt
der Definition von Digitalisierung im Wohnen wichtig, wohingegen er 35 % der Befragten (Bot-

tom-3-Box-Wert) nicht wichtig ist.

Aktuelle Nutzung der Smart-Home-Technologien

Die Digitalisierung im Wohnen nimmt nur sehr langsam Fahrt auf. Innerhalb der Gebdaude wer-
den in den letzten Jahren zwar vermehrt Smart-Home-Technologien eingesetzt, allerdings
werden trotz der COVID-19-Pandemie Smart-Home-Technologien aus den Bereichen Gesund-
heit und Pflege und Energiemanagement bislang kaum verwendet. Beim Einsatz von Smart-

Home-Technologien stehen aktuell Komfort und Simplicity im Vordergrund. Es kann jedoch
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davon ausgegangen werden, dass Work from Home oder die steigenden Energiepreise, seit
dem Beginn des Russland-Ukraine-Konflikts, die Nutzung von Smart-Home-Technologien zu-
kiinftig verandern werden. Entsprechend ergibt sich ein heterogenes Bild in Bezug auf die ak-
tuelle Nutzung von Smart-Home-Technologien in unterschiedlichen Anwendungsbereichen
(Abbildung 10).

Aktuelle Nutzung von Smart-Home-Technologien unterschiedlicher
Anwendungsbereiche

n=1.000

Gesundheit- und Pflege (bspw. vernetzter
Notfallknopf)

Smarte Haushaltsgerdte (bspw. vernetzte

Haushaltsgerate)

Komfort (bspw. Sensoren zur Regelung von

Beleuchtung)

Entertainment & Kommunikation (bspw. Smart TV)

Energiemanagement (bspw. automatische
Heizungssteuerung)
Gebdude- und Wohnsicherheit (bspw. vernetzte
Videolberwachung durch Kameras)

0% 25% 50% 75% 100%

M Keine Nutzung M Ich nutze derzeit Technologien aus diesem Bereich.

Abbildung 10: Aktuelle Nutzung von Smart-Home-Technologien

Nur 12 % der Befragten geben an, Smart-Home-Technologien aus dem Anwendungsbereich
Gesundheit und Pflege zu nutzen. Smarte Haushaltsgerate werden aktuell von 32 % der priva-
ten Haushalte genutzt. Mehr als jeder dritte Befragte gibt an, dass Smart-Home-Technologie
aus dem Bereich Komfort eingesetzt wird. Schon heute verwenden knapp 76 % der Befragten
Smart-Home-Technologien aus dem Bereich Entertainment und Kommunikation, nur 24 % ge-
ben an, diese aktuell nicht zu nutzen. Smart-Home-Technologien aus dem Bereich Energiema-
nagement werden derzeit jedoch von nur knapp 40 % der Befragten eingesetzt. Ein Viertel der
privaten Haushalte setzt momentan Smart-Home-Technologien der Gebaude- und Wohnsi-

cherheit ein.

Hiirden der Digitalisierung

Die Griinde fiir den bisher langsamen Fortschritt der Digitalisierung im Wohnen in Deutsch-
land sind vielfaltig. Fiir einen Grof3teil der privaten Haushalte ist eine gute digitale Infrastruk-
tur im Gebaude zwar wichtig, gleichzeitig werden jedoch nur vereinzelt Smart-Home-Techno-
logien eingesetzt. Eine Unverhaltnisméafiigkeit zwischen der Hohe der Anschaffungskosten und
dem Nutzen der digitalen Produkte hemmt die Nachfrage. Ohne die Bediirfnisse der Nutzenden

richtig zu erfassen, konnen auch kiinftig die Pains und Gains nicht zielgerichtet adressiert
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werden. Auffillig ist, dass das Fortschreiten der Digitalisierung im Wohnen nicht durch ein

mangelndes Interesse der Haushalte selbst gehindert wird (Abbildung 11).

Hirden der Digitalisierung im Wohnen

n=1.000

Unzureichende &ffentliche digitale Infrastruktur 11 _
anschafungskosien 1507
Datenschutz bzw. Datensicherheit 22

Fehlende Informationen 18

Fehlende Nutzerorientoerung der Produkte 19 _
« 2 IS

Fehlende Bedienerfreundlichkeit 30

Mangelndes personliches Interesse 3

0% 25% 50% 75% 100%
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Abbildung 11: Hiirden der Digitalisierung im Wohnen

75,2 % der privaten Haushalte (Top-3-Box-Wert) geben die unzureichende 6ffentliche digitale
Infrastruktur als Grund des bislang ausbleibenden Digitalisierungserfolges an. Die Anschaf-
fungskosten werden von 74 % der Befragten (Top-3-Box-Wert) als Hiirde der Digitalisierung
im Wohnen wahrgenommen. Lediglich fiir 10 % (Bottom-3-Box-Wert) stellen die Anschaf-
fungskosten keine Hiirde dar. Auch der Datenschutz bzw. die Datensicherheit wird von den
Befragten mit knapp 60 % (Top-3-Box-Wert) als Hiirde betrachtet. Die fehlenden Informatio-
nen in Bezug auf die Produkte sind fiir knapp 61 % (Top-3-Box-Wert) eine Hiirde. Rund jeder
zweite Befragte gibt an, dass die fehlende Nutzerorientierung der Produkte eine Hiirde der Di-
gitalisierung im Wohnen ist, im Kontrast dazu schiatzen dies nur knapp 20 % der Befragten
(Bottom-3-Box-Wert) nicht als Hiirde ein. Fiir knapp 44 % der privaten Haushalte (Top-3-Box-
Wert) ist die fehlende Bedienerfreundlichkeit eine Hiirde, hingegen knapp 30 % (Bottom-3-
Box-Wert) sehen die fehlende Bedienerfreundlichkeit nicht als Hiirde an. Das mangelnde per-
sonliche Interesse sehen lediglich 43 % (Top-3-Box-Wert) als Hiirde der Digitalisierung im

Wohnen. Mehr als jeder dritte Befragte sieht hierin keine Hiirde.

Nutzen der Digitalisierung im Wohnen

Das Interesse der Deutschen an der Digitalisierung im Wohnen ist grof3. Mehr als die Halfte der
Haushalte erkennen in allen dargestellten Anwendungsbereichen Vorteile der Digitalisierung.
Trotz der Hiirden hat die Digitalisierung die Chance, im Wohnen Fahrt aufzunehmen. Die pri-

vaten Haushalte erhoffen sich insbesondere eine Vereinfachung von Ablaufen durch
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Automatisierung. Aufierdem erwarten sie durch den Einsatz digitaler Technologien eine zu-
satzliche Nutzenstiftung und mehr Komfort. Eine Kostenreduktion, Entertainment, sowie die
Gebdude- bzw. Wohnsicherheit konnen aufierdem weiteren Nutzen fiir die privaten Haushalte

stiften (Abbildung 12).

Nutzen der Digitalisierung im Wohnen

n = 1.000
Vereinfachung von Abldufen (Simplicity) &)

Reduzierung von Betriebskosten (z. B. Heiz- und
Stromkosten)
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Mehr Gebaude- bzw. Wohnsicherheit 15
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Abbildung 12: Nutzen der Digitalisierung im Wohnen

Knapp 78 % der privaten Haushalte (Top-3-Box-Wert) erhoffen sich mehr Simplicity durch
eine Vereinfachung von Ablaufen mithilfe der Digitalisierung im Wohnen. Aufierdem erwarten
76 % der Befragten (Top-3-Box-Wert) durch den Einsatz digitaler Technologien eine zusatzli-
che Nutzenstiftung. 66 % der Befragten (Top-3-Box-Wert) geben an, dass die Digitalisierung
durch die Reduzierung von Betriebskosten einen Nutzen stiftet. Auch im Bereich des Enter-
tainments sowie der Gebaude- bzw. Wohnsicherheit kann die Digitalisierung nach Meinung
der privaten Haushalte weitere Vorteile mit sich bringen. 64 % der befragten Haushalte (Top-
3-Box-Wert) sind der Meinung, dass mehr Entertainment aufgrund der Digitalisierung im
Wohnen ermoéglicht wird. Aufderdem geben 63 % der privaten Haushalte (Top-3-Box-Wert) an,
einen zusdtzlichen Nutzen fiir Gebdude- und Wohnsicherheit durch die Digitalisierung zu ge-

nerieren.

Use Cases der Digitalisierung im Wohnen

Wahrend die Vorteile der Digitalisierung in vielen Lebens- und Arbeitsbereichen fiir eine breite
Bevolkerungsschicht bekannt sind, hinkt die Nutzung digitaler Technologien im Wohnen bis-
lang hinterher. Vor allem die Erfahrungen wahrend der Coronapandemie, aber auch die Ener-
giekrise haben Auswirkungen auf das Wohnen der Zukunft. Insbesondere digitale Arbeit, digi-
tales Energiemanagement und digitale Dienstleistungen haben dazu beigetragen die Hiirden
der Digitalisierung im Wohnen zu iiberwinden (Abbildung 13). Langfristig werden diese Bei-
spiele auch zu grundlegenden Veranderungen im Wohnen fithren. Die Digitalisierung im Woh-
nen hat aufderdem das Potential die Digitalisierung anderer Lebens- und Arbeitsbereiche zu
beschleunigen. Die Ergebnisse dieser Studie verdeutlichen, dass die Digitalisierung im Wohnen

an einem Wendepunkt steht.
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Use Cases der Digitalisierung im Wohnen
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Abbildung 13: Use Cases der Digitalisierung im Wohnen

Knapp 75 % der Befragten (Top-3-Box-Wert) geben an, dass digitale Arbeit, zum Beispiel Work
from Home, massiv Einfluss auf ihre Wohnsituation nimmt. Dies trifft besonders auf jliingere
Haushalte (18-30 Jahre) zu. Aufderdem geben knapp 63 % der privaten Haushalte (Top-3-Box-
Wert) an, dass Smart-Home-Technologien eine Auswirkung auf ihre Wohnsituation haben. Fiir
62 % der privaten Haushalte (Top-3-Box-Wert) haben digitale Dienstleistungen, wie beispiels-
weise die Onlinebestellung von Lebensmitteln und anderen Produkten, ebenfalls eine Auswir-

kung auf ihre Wohnsituation.

Netzeffekte
Bislang liegt die Digitalisierung im Wohnen hinter der Digitalisierung anderer Lebens- und Ar-

beitsbereiche zuriick. Durch das Voranschreiten der digitalen Transformation insgesamt wird
sie jetzt allerdings zur notwendigen Voraussetzung der Digitalisierung anderer Lebens- und
Arbeitsbereiche (Abbildung 14), welche in der positiven Konsequenz davon profitieren wer-
den. Bislang sind haufig nur vereinzelt entsprechende Technologien in Gebauden verbaut. In
der breiten Masse kaum vorhanden, aber fiir die Zukunft unabdingbar ist die systemische Ver-

kntlipfung der einzelnen Technologien.
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Nutzen der Digitalisierung im Wohnen

n = 1.000
Sobald Wohnen digitalerist, wird sich dies
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Abbildung 14: Netzeffekte der Digitalisierung im Wohnen auf andere Lebens- und Ar-

beitsbereiche

Mehr als jeder zweite Befragte (54 %, Top-3-Box-Wert) erwartet, dass ein Digitalisierungs-
schub im Wohnen auch einen positiven Einfluss auf die Digitalisierung anderer Lebens- und
Arbeitsbereiche haben wird. Besonders junge und technikbereite Haushalte sind davon tiber-
zeugt, dass die auftretenden Wechselwirkungen zwischen der Digitalisierung im Wohnen und
der in anderen Lebens- und Arbeitswelten wichtig fiir die Transformation von Wirtschaft und
Gesellschaft sind. Der Vergleich zwischen den Digitalisierungsgraden unterschiedlicher Berei-

che (Abbildung 15) macht das Bestehen starke Unterschiede deutlich.

Die Digitalisierung im Wohnen istim Vergleich zur
Digitalisierung ... fortgeschritten

n=1.000
0 25 50 75 100

Keine Zustimmung M Neutral B Zustimmung

Abbildung 15: Digitalisierung im Wohnen im Vergleich zur Digitalisierung der Arbeits-

welt, des Finanzwesens und des Gesundheitswesens

Knapp jeder zweite befragte Haushalt empfindet die Digitalisierung im Wohnen im Vergleich
zur Digitalisierung der Arbeitswelt weniger fortgeschritten. Aufderdem nehmen tiber 50 % der
Befragten (Top-3-Box-Wert) die Digitalisierung des Finanzwesens fortgeschrittener wahr als
die Digitalisierung im Wohnen. Fiir iiber 40 % der Befragten (Top-3-Box-Wert) ist die Digitali-

sierung im Wohnen allerdings fortgeschrittener als die Digitalisierung im Gesundheitswesen.
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3.2 Transformationspfade der Digitalisierung im Wohnen

Die zentrale Bedeutung der Immobilie fiir die Digitalisierung der Lebens- und Arbeitswelten
wurde im vorherigen Kapitel dargestellt. Durch die Digitalisierung im Wohnen ergeben sich
Netzeffekte fiir die Digitalisierung von Wirtschaft und Gesellschaft. Aber nicht nur die Lebens-
und Arbeitswelten werden sich grundlegend dndern, sondern vor allem auch die Wohnsitua-
tion der privaten Haushalte. Die Digitalisierung hat einen Einfluss auf Standortpraferenzen,
Wohnbedarfe und Wohnpraferenzen und auf den Wohnungsmarkt. Die Befragungsergebnisse
zeigen insgesamt vier Transformationspfade, die sich fiir das Wohnen der privaten Haushalte

in Deutschland ergeben.

Transformationspfad 1: Smart-Home-Technologien werden zur Basisausstattung von
Immobilien

Der aktuelle Status quo liber die Nutzung von Smart-Home-Technologien hat gezeigt, dass die
Nutzung von Technologien in den verschiedenen Anwendungsbereichen noch erhebliche Po-
tenziale bietet. Um die vorhandenen Potenziale auszuschdpfen, muss zunachst eine nutzersei-

tige Nachfrage vorhanden sein (Abbildung 16).

Nachfrage nach Smart-Home-Technologien

n=1.000
In Zukunft werde ich verstarkt Smart-Home- -
Produkte nachfragen
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Abbildung 16: Nachfrage nach Smart-Home-Technologien

Insgesamt stimmen 61,6 % der Befragten (Top-3-Box-Wert) der Aussage zu, in Zukunft ver-
starkt Smart-Home-Produkte nachzufragen. Ungefdhr jeder fiinfte Befragte wird solche Pro-
dukte nicht starker nachfragen. Der starke Anstieg in der Nutzung von Smart-Home-Technolo-
gien wird vor allem durch das Streben nach Simplicity und Komfort ausgelost. Die steigende
Nachfrage nach Smart-Home-Technologien wird durch einen Vergleich zwischen der aktuellen

Nutzung und der zukiinftig angestrebten Nutzung unterstrichen (Tabelle 3).

Studienergebnisse 19



Tabelle 3: Gegeniiberstellung der aktuellen und der zukiinftigen Nutzung von Smart-

Home-Technologien

Smart-Home- Aktuelle Nut- Zukiinftige Nut- | Faktor des An-
. o o stiegs/Riick-
Anwendungsbereich zung [%] zung [%] gangs
Lebens- und Arbeitswelt
Gesundheit und Pflege 11,4 38,5 3,38
Komfort 36,4 65,4 1,80
Entertainment & 75,9 71,8 0,95
Kommunikation
Technik
Smarte Haushaltsgerite 24,9 55,6 2,23
Gebaude- & Wohn- 32,2 63,4 1,97
sicherheit
Energiemanagement 38,8 73,8 1,90

Fragestellungen: 1. Aktuell nutze ich Technologien in den folgenden Smart-Home-Anwendungsbereichen.; 2.
Nach meiner personlichen Einstellung werde ich zukiinftig Technologien in den folgenden Smart-Home-An-
wendungsbereichen nutzen.; n = 1.000; die Tabelle bildet fiir die aktuelle und zukiinftige Nutzung die Zustim-
mung (Top-3-Box-Wert) ab. Der Faktor gibt das Verhaltnis der zukiinftigen und aktuellen Nutzung an.
Tabelle 3 verdeutlicht, dass ein Anstieg der Nachfrage nach Smart-Home-Technologien in fast
allen Anwendungsbereichen zu erwarten ist. Im Bereich Gesundheit und Pflege ist mit einer
Verdreifachung der Nachfrage zu rechnen, wobei gerade in diesem Bereich mit knapp 39 % der
Befragten (Top-3-Box-Wert) noch Nutzungspotenziale vorhanden sind. Rund 74 % der Befrag-
ten (Top-3-Box-Wert) wollen in Zukunft Smart-Home-Technologien aus dem Bereich Ener-
giemanagement nutzen. Dies entspricht einem Anstieg in der Nutzung von rund 90 % im Ver-
gleich zur aktuellen Nutzung. Lediglich im Smart-Home-Anwendungsbereich Entertainment

und Kommunikation zeichnet sich ein Riickgang in der Nachfrage von knapp 5 % ab.

Transformationspfad 2: Digitalisierung ermoéglicht Bezahlbarkeit des Wohnens
Fiir viele Haushalte riickt die Bezahlbarkeit des Wohnens immer starker in den Fokus. Richtig
eingesetzt, konnen digitale Technologien das Handwerkzeug sein, um Wohnfldchen vor dem

Hintergrund des zunehmenden Kostendrucks und des steigenden Umweltbewusstseins (Pfniir

Studienergebnisse 20



et al.,, 2022) effizienter zu gestalten. Die Befragungsergebnisse zeigen deutlich, dass ein Grof3-

teil der Befragten zu Hause weit mehr Platz hat, als tatsdchlich benotigt wird (Abbildung 17).

Uberschuss an Wohnfliche

n=1.000
Ich habe zu Hause weit mehr Platz, als ich
- 43,3
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Abbildung 17: Uberschuss an Wohnfliche

Mehr als jeder dritte befragte Haushalt (37 %, Top-3-Box-Wert) hat zu Hause mehr Platz als
benotigt. Dabei zeigt sich, dass dies insbesondere Haushalte mit einem hohen Netto-Haushalts-
einkommen sind. Gleichzeitig signalisieren die privaten Haushalte die Bereitschaft Wohnflache

abzugeben (Abbildung 18).

Ich wire bereit ... % meiner Wohnfldche abzugeben.
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Abbildung 18: Bereitschaft zur Abgabe von Wohnfliche

Im Mittel sind die Befragten bereit, ungefahr 8,5 % ihrer Wohnfldche abzugeben. Rund jeder
Vierte ist sogar bereit, mehr als 10 % der Wohnflache abzugeben. Gleichzeitig deuten fast 45 %
der Befragten an, keine Wohnfldche abgeben zu wollen. Dies liegt vor allem darin begriindet,
dass eine bauliche Abtrennung nicht méglich ist oder der Wohnraum kiinftig noch gebraucht
wird. Um die iiberschiissige Wohnflache effizient zu nutzen und damit auch die Bezahlbarkeit
des Wohnens zu gewahrleisten, setzen die privaten Haushalte auf die Digitalisierung als Hebel

fiir eine hohere Flacheneffizienz und individuelle Gestaltungsmoglichkeiten (Abbildung 19).
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Durch digitales Wohnen ...
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Abbildung 19: Digitalisierung als Hebel fiir bessere Flicheneffizienz und individuelle

Gestaltungsmoglichkeiten

Mehr als die Hélfte der Befragten (knapp 58 %, Top-3-Box-Wert) gibt an, durch die Digitalisie-
rung die Moglichkeit zu haben, die Wohnflache effizient zu nutzen. Knapp jeder Zweite (50 %,
Top-3-Box-Wert) sieht durch die Digitalisierung die Moglichkeit, die Wohnflache individuell zu
gestalten. Die Digitalisierung erméglicht demnach eine Kostenreduktion durch effiziente und

flexible Flachennutzung sowie individuelle Gestaltungsmoglichkeiten.

Transformationspfad 3: Stadtrandlagen werden durch die Digitalisierung deutlich at-

traktiver; Innenstidte sind die Verlierer der Digitalisierung

Die Digitalisierung im Wohnen definiert sich unter anderem auch durch die digitale Infrastruk-
tur zu einem Gebdude, die hdufig von dem jeweiligen Standort der Immobilie abhangt. Hier

zeichnen sich zukiinftig deutliche Wanderungsbewegungen ab (Abbildung 20).

Vergleich aktueller Wohnort und Wohnortentscheidung durch die
Digitalisierung
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Abbildung 20: Standortwahlverinderung durch die Digitalisierung
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Deutlich wird, dass Stadtrandlagen die Gewinner der Digitalisierung im Wohnen sind. Wohnen
derzeit rund 27 % der Befragten in Stadtrandlagen wollen zukiinftig 32 % dort wohnen. Dies
entspricht einem Anstieg von 18,5 %. Durch digitales Arbeiten und digitales Einkaufen werden
neue Standortmaoglichkeiten attraktiver, ohne an Komfort einzubiif3en. Stadtrandlagen und La-
gen im Griinen gewinnen unter anderem deshalb deutlich an Attraktivitat. Aufierdem ist er-
sichtlich, dass die Attraktivitit des Standortes vor dem Hintergrund der Digitalisierung ab-
nimmt, je ndher man der Innenstadt kommt. So verzeichnen Stadtteile auferhalb des Zentrums
einen Riickgang der Attraktivitit um 6 %, Stadtteile in der Nahe des Zentrums um 10 % und
Innenstdadte um 25 %. Zu beobachten ist auferdem, dass vor allem altere Leute Stadtrandlagen
und Lagen im Griinen bevorzugen. Jiingere Befragte praferieren im Moment noch die Innen-
stadt. Vor dem Hintergrund des sozio-demografischen Wandels, der vor allem auch mit einer
alter werdenden Bevoélkerung einhergeht, konnte das einen weiteren Riickgang der Attraktivi-
tat von Innenstddten bedeuten. Es bleibt also festzuhalten, dass Lagen im Griinen und Stadt-
randlagen nicht nur durch den Megatrend der 6kologischen Nachhaltigkeit attraktiver werden

(Pfniir et al,, 2022), sondern vor allem auch durch das Fortschreiten der Digitalisierung.

Transformationspfad 4: Datennutzung zur Refinanzierung des Wohnens

Die aktive Nutzung personenbezogener Daten bietet vielfaltige Anwendungsmoglichkeiten.
Auch im Wohnen ergeben sich grofde Potenziale zur Refinanzierung der Wohnkosten (Abbil-

dung 21).

Nutzung von Daten zur Refinanzierung des Wohnens
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Abbildung 21: Nutzung von Daten zur Refinanzierung der Wohnkosten

Im Alltag wird eine grofde Menge an Daten bei der Arbeit, beim Einkaufen, beim Fortbewegen,
aber auch beim Wohnen erzeugt. Fiir 88 % der privaten Haushalte (Top-3-Box-Wert) ist dies
keine Uberraschung. So geben besonders éltere Befragte an, dass sie sich dariiber bewusst

sind, durch die Nutzung von Smart Phones, Laptops, Payback-Karten etc. ihre persénlichen
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Daten zunehmend offenzulegen. Gerade Daten, die in der Wohnimmobilie generiert werden,
bieten vielféltige Chancen, indem beispielsweise Daten iiber den Gesundheitszustand einer
Person erfasst und direkt vom Hausarzt ausgewertet werden kénnen. Jedoch zeigen sich die
Befragten zuriickhaltender in der Bereitschaft, ihre personlichen Daten freizugeben, selbst
wenn sie dafiir monetar entlohnt wiirden. Insgesamt ist knapp die Hélfte der privaten Haus-
halte (49 %, Top-3-Box-Wert) bereit, im Zuge der Digitalisierung im Wohnen personliche Da-
ten freizugeben. Diese konnten beispielsweise genutzt werden, um die Energiekosten des Ein-
zelnen durch gekoppelte Systeme zu senken. Durch die Verbindung mehrerer Gebdaude und
den effizienten Einsatz von Energiesystemen entstehen Synergien, von denen die Gemein-
schaft partizipiert. Weitere 10 % der privaten Haushalte (Top-3-Box-Wert) zeigen die Bereit-
schaft zur Freigabe ihrer personlichen Daten erst dann, wenn Thnen eben genau ein solcher

monetarer Ausgleich geleistet wiirde.

3.3 Drohender Wertverlust fiir Immobilien ohne digitale Komponenten

Die Digitalisierung wird die Wohnsituation der privaten Haushalte tiefgreifend und langfristig
verandern. Dabei kristallisieren sich vor allem die soeben aufgezeigten vier Transformations-
pfade heraus. Dariiber hinaus werden digitale Komponenten als Wohnwertmerkmal fiir die
Wohnimmobilienmarkte immer bedeutender. Zukiinftig konnten sie zur notwendigen Bedin-
gung fiir den Werterhalt des Wohnungsbestands werden. Nachfolgend werden deshalb die

Auswirkungen der Digitalisierung auf die Wohnungsmarkte dargestellt.

Hohe Investitionsbereitschaft in digitale Komponenten

Um zukiinftigen Anspriichen zu gentigen, hinterlegen die privaten Haushalte eine hohe Zah-
lungsbereitschaft fiir Investitionen in Smart-Home-Technologien. Rund drei von vier Befragten
sind generell bereit dazu, solche Investitionen vorzunehmen. Die Zahlungsbereitschaft korre-

liert dabei negativ mit dem Alter (Abbildung 22).
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Wie viel % lhrer Investitionssumme sind Sie zusatzlich bereit,
fur digitalisiertes Wohnen auszugeben?
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Abbildung 22: Zahlungsbereitschaft fiir digitalisiertes Wohnen in Abhangigkeit vom Al-

ter

Die Ergebnisse zeigen, dass die Zahlungsbereitschaft fiir digitalisiertes Wohnen mit steigen-
dem Alter abnimmt, aber dennoch iiber alle Altersklassen hinweg auf einem hohen Niveau
liegt. Im Mittel geben die privaten Haushalte an, 16,8 % ihrer Investitionssumme zusatzlich in
Smart-Home-Technologien investieren zu wollen. Bei einer Investitionssumme von
1.000.000 € bedeutet dies eine zusatzliche Investitionsbereitschaft von 168.000 €. Befragte in
der Altersklasse 18-30 sind sogar bereit, 24,2 % ihrer Investitionssumme zusatzlich investie-
ren zu wollen. Mit 7,5 % der Investitionssumme signalisieren Befragte in der Altersklasse 71-
80 die niedrigste Zahlungsbereitschaft.

Die hohe zusatzliche Zahlungsbereitschaft unterstreicht die Bedeutung der Digitalisierung fiir
die privaten Haushalte. Nicht nur, dass die privaten Haushalte mehrere Chancen durch die Di-
gitalisierung im Wohnen sehen, sondern viel mehr, dass die privaten Haushalte auch eine Zah-
lungsbereitschaft hinterlegen. Summa summarum bleibt festzuhalten, dass die privaten Haus-

halte durchaus bereit sind, in Zukunft digitaler zu wohnen.

Werterhalt der Wohnimmobilien durch digitale Komponenten

Die steigende Nachfrage nach digitalen Komponenten in Kombination mit der hohen Zahlungs-
bereitschaft der privaten Haushalte verandert die Wohnungsmarkte. Unabhéangig von der Di-
gitalisierung erwarten die privaten Haushalte einen Preisanstieg fiir Wohnimmobilien (Abbil-
dung 23).
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Meiner Meinung nach verandern sich die Preise fir Wohnimmobilien
in den nichsten 5 Jahren im Verhaltnis zu heute wie folgt:
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Abbildung 23: Prognostizierter Preisanstieg fiir Wohnimmobilien in den nichsten fiinf

Jahren

Insgesamt erwarten knapp 80 % der Befragten einen Preisanstieg fiir Wohnimmobilien in den
nachsten 5 Jahren und gut 17 % gehen von einem Preisriickgang aus. Durchschnittlich gehen
die Befragten von einem Preisanstieg von 13,6 % aus. Dabei liegt der erwartete Preisanstieg
vor allem in der Digitalisierung begriindet (Abbildung 24).
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Abbildung 24: Digitale Komponenten und deren Einfluss auf die Wohnungsmirkte

Mehr als zwei Drittel der Befragten nehmen an, dass die Nachfrage nach digitalisierten
Wohnimmobilien in den néchsten fiinf Jahren steigen wird. Gleichzeitig erwarten 58 % der Be-
fragten (Top-3-Box-Wert), dass die Kaufpreise fiir Wohnimmobilien in Zukunft starker vom
Digitalisierungsgrad abhangig sind. Weiterhin gehen 57 % der Befragten (Top-3-Box-Wert)
davon aus, dass digitale Komponenten fiir den Werterhalt der Wohnungsbestdnde ausschlag-
gebend sind. In der Summe bleibt festzuhalten: Investitionen in den Digitalisierungsgrad der
Immobilie zahlen sich langfristig aus und sind mafdgeblich fiir deren Werterhalt mitverant-

wortlich.
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4 Zusammenfassung und Implikation der empirischen Ergebnisse fiir die Transfor-

mation des Wohnens

Die empirischen Ergebnisse zeigen, dass die privaten Haushalte die Chancen, die mit der Digi-
talisierung im Wohnen einhergehen, erkannt haben. Derzeit fiir Wirtschaft und Gesellschaft
relevante Use Cases wie das Arbeiten von zu Hause oder die Energiekrise verandern die Ein-
stellung der privaten Haushalte zu digitalen Technologien in der Immobilie. Netzeffekte der
Digitalisierung im Wohnen auf die Digitalisierung anderer Lebens- und Arbeitsbereiche wer-

den erwartet.

Digitalisierung im Wohnen funktioniert nur durch ein Zusammenspiel aus Staat, Pro-
duktanbietern und Nutzern

Die privaten Haushalte signalisieren deutlich, dass ein mangelndes persdnliches Interesse
keine Hiirde fiir die Digitalisierung im Wohnen darstellt. Mehr als jeder dritte Befragte
(34,4 %) sieht das mangelnde personliche Interesse nicht als Hiirde an. Im Gegensatz dazu
werden die Vorteile der Digitalisierung erkannt. Rund 77,6 % der Befragten geben Simplicity
und damit einhergehend die Vereinfachung von Ablaufen als Vorteil der Digitalisierung im
Wohnen an. Dariiber hinaus ist der Komfort, der durch die Digitalisierung entsteht, fiir 76,2 %
der Befragten ein zusatzlicher Nutzen. Aufierdem sind die Reduzierung von Betriebskosten,
mehr Entertainment und mehr Gebaude- und Wohnsicherheit Vorteile, die mit der Digitalisie-
rung einhergehen. Das Zusammenspiel aus dem Interesse an der Digitalisierung des Wohnens
und den Nutzen, der dadurch erreicht werden kann, verdeutlicht, dass die privaten Haushalte
bereit sind, im Wohnen digitaler zu werden. Gleichzeitig wird diese Bereitschaft gleich durch
mehrere Faktoren beschrankt. Vor allem die digitale Infrastruktur zum Gebdude wird von den
privaten Haushalten kritisiert. So geben 75,2 % der privaten Haushalte an, dass die unzu-
reichende 6ffentliche Infrastruktur die grofite Hiirde darstellt. Dabei wird vor allem die schlep-
pende Umsetzung des Glasfaserausbaus bemangelt. Hier ist der Staat in Zukunft deutlich star-
ker in der Pflicht, um die Grundvoraussetzung zu schaffen. Digitales Arbeiten, digitales Ener-
giemanagement und eine technologieaffine Generation Z (Digital Natives) fiihren zu immer
mehr Druck auf die 6ffentliche digitale Infrastruktur. Neben den Anschaffungskosten sehen die
privaten Haushalte aufRerdem die mangelnde Bediirfnisorientierung der Produkte als Hiirde
an. Mehr als jeder zweite Befragte gibt an, dass die derzeit auf dem Markt vorhandenen Tech-
nologien nicht den eigenen Bediirfnissen gerecht werden, also nicht an dem Pain und Gain der
Nutzenden ausgerichtet ist. Somit sind die Voraussetzungen nicht nur fiir die digitale Infra-
struktur zum Gebdude, sondern auch fiir die digitale Infrastruktur im Gebaude unvorteilhaft.
Die Produktanbieter miissen ihre Technologien viel stirker an die Nutzenden anpassen, um
kiinftig wettbewerbsfahig zu bleiben. Es bleibt festzuhalten, dass die Potenziale der Digitalisie-
rung im Wohnen nur dann wirklich ausgeschopft werden kdnnen, wenn der Staat, die Produkt-

anbietenden und die Nutzenden gemeinsam die nachsten Schritte gehen.
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Digitalisierung im Wohnen als Grundlage fiir die Transformation von Wirtschaft und Ge-
sellschaft

Derzeit hinkt die Digitalisierung im Wohnen der Digitalisierung von anderen Lebens- und Ar-
beitsbereichen hinterher. Vor allem im Finanzwesen und in der Arbeitswelt wird der Digitali-
sierungsgrad im Vergleich zum Wohnen als hoch eingestuft. Lediglich der Digitalisierungsgrad
des Gesundheitswesens wird auf einem dhnlichen Niveau empfunden. Besteht eine gute digi-
tale Infrastruktur zum und innerhalb des Geb&udes, ergeben sich iiber die Wohnungswirt-
schaft hinaus vielféaltige Chancen. Rund 54 % der Befragten gehen davon aus, dass ein Fort-
schritt der Digitalisierung im Wohnen positiv auf die Digitalisierung anderer Lebens- und Ar-
beitsbereiche wirkt. Besonders jlingere Haushalte nehmen die Interaktion zwischen Wohnen,
Leben und Arbeiten wahr. Die Digitalisierungsgrade der Bereiche Wohnen, Leben und Arbeiten
interagieren untereinander, sodass Netzeffekte zu erwarten sind. Fiir das Wohnen der Zukunft
konnte das bedeuten, dass Smart Cities in Zukunft wichtig werden kénnten. Eine Smart City ist
eine Stadt, in der Produkte, Dienstleistungen, Prozesse und Infrastrukturen durch hochinte-
grierte und vernetzte Informations- und Kommunikationstechnologien gestiitzt werden. Auch
wenn die Vernetzung von Gebauden mit der externen Umwelt bislang nur fiir 43 % der Befrag-
ten wichtig ist und sich lediglich 47,8 % der Befragten vorstellen konnten, in einer Smart City
zu leben, wird die systemische Verkniipfung von Technologien in Zukunft bedeutsam, um be-
stehende Herausforderungen, zum Beispiel bei der Energieversorgung und -einsparung, er-

folgreich meistern zu kdnnen.

Simplicity und Komfort fiithren zu einer stirkeren Nachfrage nach Smart-Home-Techno-
logien

Der aktuelle Status quo der Nutzung von Smart-Home-Technologien verdeutlicht eine bislang
eher geringe Nutzung in allen Smart-Home-Anwendungsbereichen. Lediglich im Bereich En-
tertainment und Kommunikation geben 75,9 % der Befragten an, Technologien zu nutzen. Die
Nachfrage nach Smart-Home-Technologien wird in Zukunft deutlich ansteigen. 61,6 % der Be-
fragten geben an, in Zukunft starker auf Smart-Home-Technologien zu setzen. Dies liegt zum
einen darin begriindet, dass die Technikbereitschaft bei den jiingeren Befragten unter 30 Jah-
ren deutlich stirker ausgepragt ist als bei den iiber 30-Jdhrigen. Zum anderen fithren der
Wunsch nach mehr Simplicity und Komfort zu einer erhéhten Nachfrage. Ganz konkret bedeu-
tet dies, dass sich die Nachfrage nach Technologien im Bereich Gesundheit und Pflege mehr als
verdreifachen wird. Am starksten nachgefragt werden in Zukunft Technologien aus dem Be-
reich Energiemanagement. So geben 73,8 % der Befragten an, solche Technologien in Zukunft
starker zu nutzen. Nur im Bereich Entertainment und Kommunikation zeichnet sich ein Riick-
gang der Nachfrage ab. Zusatzlich wird die stiarkere Nachfrage durch eine hohe Zahlungsbe-
reitschaft untermauert. Fiir die Produktanbieter ergeben sich immense Potenziale. Nicht nur
dass die Nachfrage nach Smart-Home-Technologien ganz generell steigen wird, sondern vor
allem auch der Nachfrageanstieg in fast allen Nutzungsbereichen bietet Chancen, die nicht ver-
passt werden sollten. Um die zukiinftigen Bedarfe zu erfassen, ist der Austausch zu den Nut-

zenden essenziell.
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Bezahlbarkeit des Wohnens wird durch digitale Technologien erméglicht

Die Bezahlbarkeit des Wohnens wird seit vielen Jahren in den gesamtgesellschaftlichen Debat-
ten diskutiert. Diese Diskussion hat durch die Energiekrise eine neue Dynamik erhalten. Auch
die Befragungsergebnisse des Forschungsprogramms verdeutlichen die Problematik ein-
drucksvoll. Gaben die Befragten im April 2022 noch an, im Mittel rund 32,7 % (Pfniir et al,,
2022) des monatlichen Netto-Haushaltseinkommens fiir Wohnen auszugeben (inklusive Ne-
benkosten), stieg der Mittelwert im September 2022 auf 35,7 %. Wahrend im April 2022 40 %
der Befragten liber der Mietbelastungsquote von 33 % des Netto-Haushaltseinkommens lie-
gen, sind es im September 2022 48,8 % und somit fast jeder zweite Befragte. Eine Moglichkeit,
um den steigenden Wohnkosten entgegenzuwirken, ist die Abgabe von Wohnfldche. Rund
37 % der Befragten geben an, dass sie zu Hause weit mehr Platz haben, als sie benétigen. Dabei
zeigt sich, dass es sich hierbei vor allem um wohlhabende Haushalte handelt. Im Detail waren
die Befragten bereit, 8,5 % der Wohnflache abzugeben, wobei fiir viele eine bauliche Separa-
tion nicht moglich ist (67,9 %) oder der Wohnraum zukiinftig noch gebraucht wird (65,1 %).
Die Digitalisierung bietet die Moglichkeit, den Zielkonflikt zwischen zu viel Wohnflache und
der fehlenden Gegebenheit diese abzugeben, abzufedern und somit maf3geblich zur Bezahlbar-
keit des Wohnens beizutragen. So erhoffen sich 57,8 % der Befragten, durch die Digitalisierung
die Wohnflache effizienter nutzen zu kénnen zum Beispiel durch eine interaktive Angabe der
Nutzungszeit der verschiedenen Rdume mit gleichzeitigen Vorschlagen zur effizienteren Nut-
zung der Raume. Auch in Zukunft werden die Bezahlbarkeit des Wohnens und das steigende
Umweltbewusstsein (Pfniir et al., 2022) auf die Pro-Kopf-Wohnflachennachfrage wirken. Die

Digitalisierung konnte somit als Hebel fiir mehr Flacheneffizienz wirken.

Gewinner der Digitalisierung im Wohnen sind Standorte im Griinen. Klarer Verlierer

sind die Innenstadte

Gerade hinsichtlich der digitalen Infrastruktur zum Gebdude wird haufig der Standort relevant.
Durch die Bezahlbarkeit des Wohnens, das wachsende Umweltbewusstsein einer breiteren Be-
vOlkerungsschicht, aber auch durch die Digitalisierung zeichnen sich veranderte Standortpra-
ferenzen und Wanderungsbewegungen ab. Bereits in Teilprojekt 1, welches sich ausfiihrlich
mit dem Megatrend der 6kologischen Nachhaltigkeit befasst hat, wurde deutlich, dass in Zu-
kunft die Naturndhe wichtiger werden wird (Pfniir et al., 2022). Das Arbeiten von zu Hause
oder das digitale Arbeiten wird ein wesentlicher Bestandteil der zukiinftigen Arbeitswelt blei-
ben, zumal das Erfolgspotenzial der Arbeit von zu Hause grof3 ist (Pfniir et al., 2021). Pendel-
wege entfallen und die Nahe zum Biiroarbeitsplatz wird fiir viele Arbeitnehmende in Zukunft
weniger wichtig. Gefragt nach dem Wunschstandort aufgrund der Digitalisierung im Wohnen,
ergeben sich fiir die Zukunft sowohl Chancen als auch Risiken. Die Gewinner sind dabei die
Stadtrandlagen, bei denen sich ein Attraktivitatszuwachs um 18,5 % andeutet. Klare Verlierer
sind die Innenstadtlagen mit einem Riickgang um -25 %. Dabei zeigt sich auch, dass vor allem
jingere Leute die Lage in der Innenstadt bevorzugen. Diese Ergebnisse werfen gleich mehrere
zukunftsweisende Fragen fiir die Innenstadtentwicklung auf. Berticksichtigt man die sozio- de-
mografischen Entwicklungen in Deutschland (Teilprojekt 3), die erwarten lassen, dass zukiinf-

tig weniger junge Leute nachkommen, konnte absolut und relativ gesehen der Riickgang der
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Attraktivitat von Innenstddten noch dramatischer werden. Hier bedarf es zukiinftig eines Um-

denkens bei der Entwicklung von Innenstadten.
Zukunftsmodell? Digitale Méglichkeiten zur Refinanzierung des Wohnens sind denkbar

Im Alltag werden Daten bei der Arbeit, beim Einkaufen, beim Fortbewegen, aber auch im Woh-
nen erzeugt. Die aktive Nutzung personenbezogener Daten bietet dabei die Moglichkeit zur
Refinanzierung des Wohnens. So kdnnen beispielsweise Daten tiber den Gesundheitszustand
ermittelt und direkt an den Hausarzt oder die Hausarztin iibermittelt werden. Knapp jeder
zweite Befragte (49 %) ware bereit, vor dem Hintergrund monetérer Vorteile personenbezo-

gene Daten freizugeben.

Conditio sine qua non: Mittel- und besonders langfristig sind digitale Technologien fiir
den Werterhalt der Wohnungsbestidnde ausschlaggebend

Rund 80 % der Befragten gehen davon aus, dass die Preise fiir Wohnimmobilien in den nachs-
ten Jahren weiter steigen werden. Weiterhin gehen 69 % der Befragten davon aus, dass die
Nachfrage nach digitalisierten Wohnimmobilien zunehmen wird. In der Konsequenz sind mehr
als die Halfte der privaten Haushalte der Meinung, dass die Kaufpreise in Zukunft stirker vom
Digitalisierungsgrad der Immobilie abhédngig sind (58 %) und digitale Komponenten fiir den
Werterhalt der Wohnungsbestdande ausschlaggebend sind (57 %). Unter diesen Pramissen sig-
nalisieren die privaten Haushalte eine Investitionsbereitschaft in Smart-Home-Technologien.
Rund 75 % der Befragten sind bereit, in Zukunft Investitionen vorzunehmen. Im Mittel geben
die privat