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Management Summary

Der gegenwartige Strukturwandel in Wirtschaft und Gesellschaft wird stark von einem zuneh-
menden Umwelt- und Gesundheitsbewusstsein, der allgegenwartigen Digitalisierung, tiefgrei-
fenden soziodemografischen Verdnderungen, einer Neudefinition von Urbanitat und wachsen-
den staatlichen Intervention gepragt. Diese Faktoren beeinflussen den Wohnungsbedarf der
Deutschen in einem Ausmaf3, das von Entscheidungstragern in der Wohnungswirtschaft, Poli-
tik und Verwaltung bislang nicht ausreichend erkannt und in den Medien nur selten behandelt
wird. Das zentrale Ergebnis dieses Forschungsprogramms ist jedoch, dass die Anpassung der
Wohnungswirtschaft an diesen Strukturwandel, die hier als Transformation der Wohnungs-
wirtschaft bezeichnet wird, erhebliche Chancen bietet, um die aktuellen Herausforderungen
im Wohnungsbereich in Deutschland zu bewaltigen. Auf dem Weg zu ganzheitlicher Nachhal-
tigkeit scheinen private Haushalte in ihrer Wahrnehmung des Wohnens bereits weiter fortge-

schritten zu sein als die gegenwartige 6ffentliche Diskussion. Konkret bedeutet dies:

Wohneigentum wirtschaftlich effizient und damit 6konomisch bezahlbar machen

Ein erheblicher Anteil der Haushalte, 55,3 %, ist bereit, auf Wohnflache zu verzichten, um ihre
Wohnung effizienter zu nutzen. Zu viel Platz bedeutet nicht nur zuséatzlichen Aufwand im Un-
terhalt, sondern birgt auch ein erhebliches Einsparpotenzial bei den Wohnkosten. Fiir viele
Haushalte konnte die Reduzierung der Flache ein Weg zu geringeren Bau-, Betriebs- und Fi-
nanzierungskosten sein und somit die Bezahlbarkeit des Wohnens verbessern. Eine Vielzahl
der Befragten sieht in der Senkung der Kosten pro Quadratmeter eine bedeutende Chance. Ins-
besondere die Regionalisierung und Modularisierung des Bauens bieten vielversprechende
Ansatze. Industriell vorgefertigte Immobilien werden von 60 % der Befragten als attraktive
Alternative wahrgenommen. Ein weiterer Trend, der sich aus den steigenden Wohnkosten
ergibt, ist der Umzug aus stddtischen Gebieten in weniger dicht besiedelte und kostenglinsti-
gere Regionen. Fiir 67 % der Befragten ist ein Dorf oder eine Stadtrandlage der bevorzugte
Standort. Staatliche Eingriffe werden haufig als uniiberwindbare Hiirden wahrgenommen. Be-
sonders Haushalte mit geringem Einkommen sehen Potenziale zur Verbesserung der Wohn-
kostenbezahlbarkeit durch die Nutzung ihrer privaten Daten. Im Hinblick auf monetire Vor-
teile sind 49 % der Befragten bereit, personliche Daten im Zuge der Digitalisierung des Woh-
nens preiszugeben. Ein entscheidender Hebel zur Senkung der Wohnkosten wird in der Flexi-
bilisierung der Wohnfliache gesehen. Die Befragten halten es fiir wirksam, haufiger umzuzie-
hen, um die Flache optimal an aktuelle Bediirfnisse anzupassen, Wohnraum gemeinsam zu nut-
zen, anstatt ihn allein zu besitzen, und alternative Wohnformen zu nutzen. Die Ergebnisse der
Studie zeigen eindeutig, dass Wohnraum zu den ineffizientesten genutzten Ressourcen in un-
serer Volkswirtschaft zdhlt. Aus staatlicher Sicht wére es ratsam, im Kontext des Wohnungs-
mangels eine Strategie zur optimalen Nutzung des bestehenden Immobilienbestands anstelle
der aktuellen Neubaupolitik zu verfolgen. Fiir die Immobilienwirtschaft ergeben sich hier bis-
lang ungenutzte Ansatze fiir neue Geschiftsmodelle. Die bisherige Zurtlickhaltung in diesem
Bereich ist liberraschend, da schlecht ausgelastete Ressourcen wie die deutschen Wohnungs-

bestande wichtige Treiber fiir innovative Geschaftsmodelle darstellen konnten.

Management Summary I



Humanize Housing: Wohneigentum an die individuellen und sozialen Bediirfnisse an-

passen

Die Ergebnisse der Umfrage verdeutlichen, dass der Wohnbedarf privater Haushalte in
Deutschland nicht optimal erfiillt wird. Hauptursache dafiir ist die unzureichende Anpassung
der Wohnangebote an die sich verdndernden Bediirfnisse im Lebenszyklus der Haushalte.
Standig wechselnde Lebenssituationen erfordern mehr Flexibilitat hinsichtlich Wohnungsgro-
3en, -qualitdten und -standorten. Wahrend in Ddnemark Haushalte beispielsweise alle zehn
Jahre umziehen, ist dies in Deutschland nicht der Fall. Sechs von zehn Befragten beklagen, dass
es an geeigneten alternativen Wohnflachen mangelt. Die Befragten sehen vor allem den Staat
und die Produktanbieter auf dem Immobilienmarkt in der Verantwortung. Die Ergebnisse der
Studie zeigen, dass nicht nur demografische Verdnderungen, sondern auch soziale Aspekte des
soziodemografischen Wandels, die sich in verdnderten Lebensstilen manifestieren, einen star-
ken Einfluss auf das Wohnen der Zukunft haben. 65 % der privaten Haushalte geben an, dass
Veranderungen in den Lebensstilen und Haushaltsstrukturen ihre Wohnsituation beeinflus-
sen. Im Vergleich zu fritheren Generationen hat die Opfer- und Zahlungsbereitschaft der Haus-
halte fiir Wohnraum abgenommen, wahrend das Bediirfnis nach individueller Lebensgestal-
tung und einem starken sozialen Umfeld in der Nachbarschaft zunimmt. Auch das Gesundheits-
bewusstsein und die Risikobereitschaft der Haushalte steigen. Die Integration von Lebens- und
Arbeitsbereichen gewinnt an Bedeutung, ebenso wie die Bereitschaft, Wohnflachen zu teilen.
Die Befragten sind bereit, 13 % ihrer individuellen Flache fiir Gemeinschaftsflachen abzuge-
ben. In Anbetracht dieser Umfrageergebnisse zeigen die Details der Studienergebnisse im Be-
reich ,Humanize Housing" ein erhebliches Innovationspotenzial fiir neue Geschiaftsmodelle in
der (Immobilien-)wirtschaft sowie einen groflen Handlungsspielraum fiir den Staat, um die
Flachennutzung in Deutschland sozial attraktiver zu gestalten. Viele Biirger empfinden staatli-

che Mafdnahmen als hohe Hiirde fiir eine individuelle und sozial angepasste Flaichennutzung.

Wohnungsbestand 6kologisch nachhaltiger gestalten

Die Befragten zeigen ein ausgepragtes Bewusstsein fiir Umwelt- und Gesundheitsfragen und
sind sich der 6kologischen Auswirkungen ihrer Immobilien bewusst. Insbesondere wird die
energetische Qualitat der Gebaude von vielen als verbesserungswiirdig eingeschéatzt. So geben
74 % der Befragten an, die energetische Qualitit ihrer Immobilie als durchschnittlich, unter-
durchschnittlich oder sogar stark unterdurchschnittlich einzuschatzen. Die Wahrnehmung des
Optimierungspotenzials variiert stark in Abhangigkeit vom Einkommen. Fiir wirtschaftlich
schwachere Haushalte hat die Steigerung der Effizienz in der Warmeerzeugung zur Senkung
der Wohnkosten eine hohere Prioritit als die Reduzierung des Energieverbrauchs. Die Analyse
der Umfrage zeigt deutlich, dass der Durchschnitt der Haushalte das Ziel verfolgt, den Bedarf
an fremd bezogener Energie zu minimieren. Zu diesem Ziel tragt auch die bereits erwdhnte
Anpassung des Flachenbedarfs an den oft deutlich geringeren Bedarf sowie die starkere Be-
riicksichtigung des landlichen Raums mit seinen autarken Warmesystemen bei. Insgesamt for-
dern die Befragten eine starkere Ausrichtung der Strategien und Mafinahmen in der energeti-

schen Gebdudesanierung an ihren finanziellen Moglichkeiten und der damit verbundenen
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wirtschaftlichen Effizienz. Das Hauptziel der Warmewende sollte daher weniger die technisch
maximale Energieeinsparung sein, als vielmehr die Maximierung der Energieeinsparung pro
investiertem Euro.

Wohnen in Deutschland - auf getrennten Wegen durch die Transformation

Zusammenfassend zeigen die Ergebnisse der Studie, dass sich das Wohnen in Deutschland
kiinftig stark unterschiedlich entwickeln wird, abhidngig vom Einkommen der Haushalte. Wah-
rend einkommensstirkere Haushalte relativ problemlos und agil auf eine Transformation in
Richtung 6konomischer, sozialer und 6kologischer Nachhaltigkeit reagieren kénnen, stellt die
Bezahlbarkeit dieser Transformation fiir den gréfieren Teil der Befragten eine erhebliche Her-
ausforderung dar. 77 % der Befragten berichten, dass die ungleiche Verteilung von Einkom-
men und Vermogen erheblichen Einfluss auf ihre Wohnsituation hat. In den Innenstadten und
den Speckgiirteln der Metropolen wird die Transformation wahrscheinlich auf Kosten einer
weiteren sozialen Segregation voranschreiten, wiahrend die wohnungswirtschaftliche Anpas-
sung in vielen anderen Quartieren Deutschlands mit deutlich grofieren Hiirden konfrontiert
ist. Hier wird es kein ,Wiinsch dir was“ geben; vielmehr wird das Verhéltnis von Nutzen zu
Kosten wieder in den Vordergrund riicken, sowohl fiir private Haushalte als auch fiir die Woh-
nungswirtschaft und den Staat. Offensichtlich hat das Wohnen in Deutschland hier iiber die
Jahre hinweg jeden Mafdstab verloren. Die Studie zeigt zudem, dass etwa die Halfte der Befrag-
ten das staatliche Handeln in der wohnungswirtschaftlichen Transformation als kontrapro-
duktiv wahrnehmen. Sie empfinden, dass die urspriinglichen wohnungswirtschaftlichen Ziele
des Staates im Vergleich zu anderen Politikbereichen nicht ausreichend priorisiert werden.
Dariiber hinaus wird die Innovationskraft der Immobilienwirtschaft und ihr Beitrag zur zu-
kiinftigen Entwicklung des Wohnens als gering eingeschéatzt. Die positive Nachricht ist jedoch,
dass das Bewusstsein fiir die Herausforderungen des wohnungswirtschaftlichen Transforma-
tionsprozesses in der Bevolkerung hoch ist und auch die Bereitschaft zum Handeln grundsatz-
lich vorhanden ist. Um es mit einem Satz aus der stidafrikanischen Debatte iiber sozialen Woh-

nungsbau zu sagen: Die Menschen sind nicht das Problem, sie sind Teil der Losung.

Keywords: Wohnungswirtschaft, Strukturwandel, Transformation, Megatrends, Okologische
Nachhaltigkeit, Digitalisierung, Soziodemografischer Wandel, (Sub-)Urbanisierung, Staatliche

Interventionen, Metaanalyse
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rungen zu wahlen. Gelang dies stellenweise nicht, wurde aus Griinden der besseren Lesbarkeit

auf die gleichzeitige Verwendung der Sprachformen mannlich, weiblich und divers verzichtet.

Samtliche Personenbezeichnungen gelten gleichermafien fiir alle Geschlechter. Die verkiirzte

Sprachform stellt keine Wertung dar.
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1 Transformation Wohnen: Ausgangslage und Zielsetzung

1.1 Motivation, Problemstellung und Zielsetzung

Deutschland befindet sich in einem der gravierendsten Strukturwandel von Wirtschaft und Ge-
sellschaft der letzten hundert Jahre. Gesellschaftlich spiirbar wird dies vor allem auch in der
Wohnsituation der privaten Haushalte. Aktuell verandern sich die quantitativen und qualitati-
ven Flachenbedarfe sowie die Standort- und Wohnpraferenzen starker als bislang fiir moglich
gehalten. Durch die Covid-19-Pandemie wurden diese Transformationsprozesse an den Immo-
bilienmarkten noch spiirbar verstarkt. Die Transformationsprozesse haben ihren Ursprung in
gleichzeitig wirkenden, sich superadditiv verstiarkenden oder sich gegenseitig hemmenden
Megatrends. 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
Megatrends konzeptionell und empirisch zu erfassen, um Riickschliisse auf das Wohnen der
Zukunft ziehen zu konnen. Dieses Ziel beeinflusst die Konstruktion der Studie wie folgt:

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

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

3. Der Schwerpunkt der Studie liegt auf der Entscheidung der privaten Haushalte fiir An-
schaffung beziehungsweise Refurbishment der Objekte. Nutzungsentscheidungen, die
beispielsweise die aktuelle Bedienung des Warmesystems der Wohnung oder den
Stromverbrauch betreffen, treten demgegentiber in den Hintergrund.

4. Im Mittelpunkt der Studie stehen die privaten Haushalte als Eigentiimer und Kaufaspi-
ranten von Immobilien. Daneben ist in Deutschland ein stdndig steigender Anteil an
Immobilien im Eigentum institutioneller Investoren. Im Jahre 2017 hielten sie rund

20 % des deutschen Wohngebaudebestands mit steigender Tendenz (Just etal.,, 2017).
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Diesen gehoren, den weit h6heren Investitionsvolumina entsprechend, liberwiegend
grofée Wohnsiedlungen in Form von Blockbebauung sowie Hochhdusern. Sie treten nur
in Ausnahmen mit privaten Immobilieneigentiimern auf den hier untersuchten Teilim-
mobilienmdrkten in Konkurrenz. Deshalb wurden institutionelle Investoren in dieser
Studie nur am Rande betrachtet.

5. In dem hier berichteten Teilprojekt steht dabei die Metaanalyse, also die Integration
der gleichzeitig wirkenden Megatrends und deren Effekt auf das Wohnen im Vorder-

grund.

Weiterhin soll die Studie Ausblicke mdglicher Wirtschafts-, Regional- und Stadtentwicklungs-
potenziale geben und eine Ableitung politischer Handlungsempfehlungen ermdglichen. Konk-
ret werden dafiir die wichtigsten Strukturwandeltreiber der jeweiligen Megatrends identifi-
ziert. Im Anschluss daran werden die Megatrends miteinander verbunden und es wird gepriift,

welche Strukturwandeltreiber welche Verdnderungen anstofden.

1.2 Das Forschungsprogramm zur Transformation des Wohnens

Die vorliegende Studie ist Teil eines Forschungsprogramms, das sich mit der Transformation
des Wohnens befasst. Hintergrund des Forschungsprogramms ist einer der gravierendsten
Strukturwandel von Wirtschaft und Gesellschaft der letzten hundert Jahre, in welchem sich
Deutschland derzeit befindet. Dieser Strukturwandel 16st tiefgreifende und langfristig wir-
kende Veranderungsprozesse aus. Somit ist er sowohl von kurzfristig wirkenden Produkt- und
Modetrends als auch von mittelfristig wirkenden Konsum- und Zeitgeisttrends abzugrenzen
(Vornholz, 2017). Seit Beginn der 1980er-Jahre wird auch der Begriff ,Megatrend” als Syno-
nym fiir langfristige Entwicklungen, wie den Strukturwandel, verwendet (Naisbitt & Aburdene,
1982). Nach Vornholz (2017, S. 144) sind Megatrends ,grofe soziale, 6konomische, politische
und technische Verdnderungen, die langfristig wirken“. Megatrends wirken dabei mehrdimen-
sional und betreffen verschiedene Lebensbereiche einer Gesellschaft (Pohl & Vornholz, 2016;
Pfniir & Wagner, 2018). Aufderdem wirken verschiedene Megatrends meist parallel und weisen
untereinander Interdependenzen auf, sodass Megatrends haufig nicht ginzlich voneinander
abzugrenzen sind und sich teilweise additiv verstarken (Pfniir & Wagner, 2018; Gondring,
2012). Megatrends vereinen eine Vielzahl von verschiedenen Einzeltrends (auch Strukturwan-
deltreiber genannt, Vornholz, 2017). Auch die Wohnungswirtschaft und die Wohnungsmarkte
sind von dem Strukturwandel betroffen. Folgende fiir die Immobilienwirtschaft besonders re-
levante Megatrends sind in der einschlagigen Literatur hervorgehoben: 6kologische Nachhal-
tigkeit, Digitalisierung, Soziodemografie, (Sub-)Urbanisierung und staatliche Intervention

(Pfniir & Wagner, 2018; P16f31 & Just, 2020; Gondring, 2012; Michalski et al.,, 2021; Giehl &
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Mayerl, 2016). In Abbildung 1 ist der Wirkungsmechanismus des Strukturwandels mit seinen

Auswirkungen auf die Wohnsituation privater Haushalte visualisiert.

Megatrends

Globale Umwelt
/C')kologische Nachhaltigkeit Digitalisierung Soziodemografie Sub-/Urbanisierung Staatliche Interventih

Strukturwandeltreiber

Wohnungswirtschaft
4 v G R

Betroffene Akteure: Private Haushalte

Standort- Wohnbedarfe und .
préferenzen _priferenzen Wohnungsmarkte

Auswirkungen auf die Wohnsituation privater Haushalte

\_ N ) _J

o J

Abbildung 1: Der Wirkungsmechanismus des Strukturwandels in der Wohnungswirt-
schaft

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

praferenz sowie auf die Wohnungsmarkte riickt in das Betrachtungszentrum dieser Studie.

Als Ansatz zur Erklarung der Auswirkungen des Strukturwandels auf die Wohnsituation der
privaten Haushalte werden sogenannte wohnungswirtschaftliche Entscheidungsparameter

herangezogen. Der Wirkungsprozess ist in Abbildung 2 verbildlicht.

Transformation Wohnen: Ausgangslage und Zielsetzung 3



Wohnungswirtschaft

——————————————————————————————————————————————————————— 1

Entscheidungsparameter
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’ I
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I
I
|
I
I
I
.

4. Bausubstanz

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

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

| Wertebereich veréndern sich
|

5. Planerische Aspekte

6. Ausstattung

7. Wohnungsmarkte

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

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

Betrachtung der Wohnungsmarkte.
Uber diese Veroffentlichung

Dieser Bericht folgt zum einen einer wissenschaftlichen Methodik und Arbeitsweise. Zum an-
deren ist er flr die Zielgruppe der interessierten Fachoffentlichkeit gedacht. Weiterfithrend
werden die gewonnen Daten vertiefend analysiert, fiir eine forschungsnahe Zielgruppe aufbe-

reitet und in wissenschaftliche Publikationen integriert.

Uber diese Vollversion hinaus gibt es eine Kurzfassung, die die wichtigsten Kernergebnisse in
stark komprimierter Form zusammenfasst, und zukiinftig weitere wissenschaftliche 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 ausfiihrlichere Interpretationen sowie Hintergrundinformationen zum

Nachlesen fiir ein tiefergehendes Verstandnis.

N
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2 Das Forschungspapier im Uberblick - Hintergrund und Aufbau

Die Wohnungswirtschaft durchlduft aktuell einen umfassenden Strukturwandel, der in seiner
Intensitdt von mehreren sich gegenseitig verstirkenden Megatrends vorangetrieben wird.
Diese beeinflussen dabei nicht nur Unternehmen und ihre Strategien, sondern vielmehr auch
die privaten Haushalte und ihr Konsumverhalten. Die Strukturwandeltreiber eines Megatrends
beeinflussen private Haushalte in der Frage, wie sie zukiinftig wohnen mo6chten. Um diese Aus-
wirkungen umfassend zu untersuchen, ist das Forschungspapier wie folgt aufgebaut (Abbil-

dung 3).

Darstellung der Ausgangslage sowie der Motivation, Problemstellung und Zielsetzung des Forschungsprogramms

G- L

Teilprojekt 1:

Teilprojekt 2:

Teilprojekt 3:

Teilprojekt 4:

Teilprojekt 4:

Nztﬁfagll?;::it Digitalisierung Soziodemografie (Sub-) Urbanisierung Intztr?::;';ien
Teilprojekt 6:
Uberblick tiber die aktuelle &ffentliche Debatte rund um das Thema Wohnen
g

Darstellung des Paneldatensatzes und Uberblick iiber die soziodemografischen Angaben und die Reprisentativitit der Stichprobe

£ -

Als Ergdnzung zu den zentralen Ergebnissen der ersten fiinf Teilprojekte wird im Rahmen der quantitativen Metaanalyse eine Verdichtung der
Erkenntnisse aus diesen Projekten vorgenommen. Dabei werden kausalanalytische Zusammenhange zwischen den Strukturwandeltreibern der
Megatrends und den Anpassungsprozessen der privaten Haushalte empirisch untersucht.

£ o

Zusatzlich wird eine qualitative Metaanalyse durchgefiihrt, um durch die Erfahrungen und Intuition von Experten Verbindungen zwischen den
Ergebnissen der Teilprojekte aufzudecken. Dabei liegt der Fokus insbesondere auf den superadditiven und sich gegenseitig nivellierenden Effekten
der verschiedenen Strukturwandeltreiber und deren gemeinsamen Wirkungen.

- 4

Zusammenfassung und Diskussion der zentralen Studienergebnisse sowie Ableitung zentraler Handlungsempfehlungen fiir die 6ffentliche Hand,
immobilienwirtschaftliche Akteure und private Haushalte.

Abbildung 3: Das Forschungspapier im Uberblick

Im ersten Teil des Forschungspapiers wird zunichst eine Einordnung des Wirkungsmechanis-
mus des Strukturwandels hinsichtlich der Auswirkungen auf die Wohnsituation privater Haus-
halte vorgenommen. Aufierdem wird die Ausgangslage und die Zielsetzung der Studie ndher

beschrieben. Um die Ergebnisse der Metaanalyse besser in den Gesamtkontext der
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Transformation des Wohnens einordnen zu kénnen, wird nachfolgend ein Uberblick iiber die
empirische Studienlage des jeweiligen Megatrends aufgezeigt. Zundchst werden die empiri-
schen Studien zu den Auswirkungen der Megatrends 6kologische Nachhaltigkeit, Digitalisie-
rung, soziodemografischer Wandel, (Sub-)Urbanisierung und staatliche Interventionen auf das
Wohnen vorgestellt. AuRerdem wird ein Uberblick iiber die aktuelle 6ffentliche Debatte zum
Thema Wohnen in den Leitmedien gegeben. Im folgenden Methodenkapitel wird zunachst die
Metaanalyse, die Teilprojekt 6 umfasst, in den Kontext des iibergeordneten Forschungspro-
gramms eingeordnet. Danach erfolgt eine Beschreibung der Aufbereitung des Paneldatensat-
zes. Das Kapitel schliefst mit einer Erklarung des methodischen Vorgehens im Arbeitspapier.
Als Erganzung zu den zentralen Ergebnissen der ersten fiinf Teilprojekte wird im Rahmen der
quantitativen Metaanalyse (Kapitel 4) eine Verdichtung der Erkenntnisse aus diesen Projekten
vorgenommen. Dabei werden kausalanalytische Zusammenhéange zwischen den Strukturwan-
deltreibern der Megatrends und den Anpassungsprozessen der privaten Haushalte empirisch
untersucht. Die Analyse basiert auf Daten von Teilnehmern, die an samtlichen fiinf Befragun-
gen teilgenommen haben (n = 236). Diese Vorgehensweise ermdglicht es, die Beziehungen zwi-
schen den einzelnen Teilprojekten zu bewerten und die additive Wirkung der Treiber daten-
basiert zu erfassen. Erst durch eine umfassende Betrachtung der iiber einen Zeitraum von zwei
Jahren gesammelten Ergebnisse kann eine fundierte Einschatzung zur Transformation des
Wohnens gegeben werden. Zusatzlich wird eine qualitative Metaanalyse (Kapitel 5) durchge-
fithrt, um durch die Erfahrungen und Intuition von Experten Verbindungen zwischen den Er-
gebnissen der Teilprojekte aufzudecken. Dabei liegt der Fokus insbesondere auf den superad-
ditiven und sich gegenseitig nivellierenden Effekten der verschiedenen Strukturwandeltreiber
und deren gemeinsamen Wirkungen. Die besondere Struktur des Projektprogramms hat es er-
moglicht, das Verstindnis der Transformation des Wohnens schrittweise durch die nacheinan-
der analysierten Trends im Strukturwandel zu vertiefen. Ein wesentlicher Bestandteil dieser
Erweiterung der Projektergebnisse war die Diskussion der Wechselwirkungen der Teilpro-
jektergebnisse in Vortragen, Workshops und Einzelgesprachen mit Experten. Zudem gab es
umfassendes Feedback von einer breiten Offentlichkeit zu zahlreichen Veroffentlichungen in
Leit- und Fachmedien. Die Ergebnisse des Forschungsprogramms werden anschlief3end disku-
tiert sowie Handlungsempfehlungen fiir die 6ffentliche Hand, immobilienwirtschaftliche Ak-

teure und private Haushalte abgeleitet.
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3 Literaturanalyse zur Transformation des Wohnens

Um die Ergebnisse der vorliegenden Studie besser einordnen zu kénnen, wird im Folgenden
zunichst ein Uberblick iiber empirische Studien des Themenfeldes gegeben. Nacheinander
werden die empirischen Studienlagen zum Einfluss der Megatrends 6kologische Nachhaltig-
keit, Digitalisierung, soziodemografischer Wandel, (Sub-)Urbanisierung und staatliche Inter-
ventionen auf das Wohnen gezeigt. Dariiber hinaus wird ein Uberblick tiber die aktuelle De-
batte rund um das Wohnen in der Offentlichkeit (Leitmedien) gegeben. Die Tabellen und der
Literaturiiberblick haben dabei keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und sollen einen Eindruck
liber die einschligige und fiir die Themengebiete relevante Literatur und in der Offentlichkeit

aktuell diskutierten Aspekte geben.

3.1 Aktuelle empirische Studienlage zum Megatrend 6kologische Nachhal-
tigkeit

Einen Uberblick iiber die aktuelle Studienlage zum Megatrend , Okologische Nachhaltigkeit*

bietet Tabelle 1.
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Tabelle 1: Studienlage zum Einfluss des Megatrends der 6kologischen Nachhaltigkeit auf das Wohnen

Titel

Herausgeber /Autoren

Studienergebnisse

Modelling energy-efficient renovation adoption and
diffusion process for households: A review and a way

forward

Sustainable Cities and Society, Hua Du et al,, (2022)

- Die wichtigsten Einflussfaktoren fiir die Einfiihrung von
energieeffizienten Renovierungen sind: soziodemografische
Faktoren, Wohnfaktoren, soziale Einfliisse und Umwelteinstel-

lungen

- Der Entscheidungsprozess fiir energieeffizientes Renovieren
besteht aus drei Phasen: Interesse wecken, Wissen erlangen

und Planung

Fertighduser - Vorreiter fiir nachhaltiges Bauen

Bundesverband Deutscher Fertigbau e. V., Windscheif, C.
& Tews, F., (2022)

- Nachfrage bei Fertighdusern in 2020 um 11,2 % gestiegen

- Holzfertighaus mit einem Marktanteil von 22,2 % auf einem

Allzeithoch

Transitioning to energy efficient housing: Drivers and

barriers of intermediaries in heat pump technology

Energy Policy, Decuypere, R. et al., (2022)

- Intermediare spielen bei der Installation von Warmepumpen

entscheidende Rolle

- Vermittler sollten bei der Empfehlung von Warmepumpen an

private Hausbesitzer unterstiitzt und geférdert werden

- Vermittler sollten liber aktuelle Warmepumpeninstallatio-

nen informiert, angeleitet und sensibilisiert werden

- Hausbesitzer sollten durch die Bereitstellung unkomplizier-
ter Informationen an einem zentralen und zuganglichen Ort

sensibilisiert werden
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- Der Wissenstransfer zwischen Vermittlern, die ihre Dienst-
leistungen denselben Verbrauchern anbieten, sollte {iber die

Zeit hinweg erleichtert werden

Drivers towards Adopting Modular Integrated Con-
struction for Affordable Sustainable Housing: A Total

Interpretive Structural Modelling (TISM) Method

Buildings, Khan, A. et al., (2022)

- Wesentliche Treiber fiir die Einfiihrung von modular in-
tegrated construction (MiC) konnten in die Kategorien Kosten,
Zeit, Produktivitat, Qualitit, Umwelt, Soziales, Politik und

Nachfrage eingeteilt werden

- Soziale Triebkrafte haben die hochste Antriebskraft und die
geringste Abhangigkeit, gefolgt von Produktivitit und politi-

schen Triebkraften

Is green good: Unveiling the latent benefits of sustaina-

ble housing delivery

Cities, Oyetunji, A. K. et al., (2022)

- Alle identifizierten 22 Nutzenvariablen sind wesentlich

- Variablen gruppiert in: Zufriedenheit, Wohnbauférderung,
Kostenminimierung, wirtschaftliche Férderung und umwelt-

bezogene Entwicklungsvorteile

- Die wichtigsten Vorteile sind die Verbesserung der Lebens-
qualitat, die Festlegung eines Standards fiir kiinftige Entwiirfe

und Konstruktionen und die Senkung der Wartungskosten

To build or not to build, that is the uncertainty: Fuzzy
synthetic evaluation of risks for sustainable housing in

developing economies

Cities, Adabre, M. A. et al,, (2022)

- Identifikation von 30 Risikofaktoren und anschliefRende Be-

fragung von Experten des Immobilienmarktes in Ghana

- Die wichtigsten Risikofaktoren sind: Finanzierung, Beschaf-

fung, Planung und Bau, Betrieb und Wartung und Politik

Digitalisierung und Nachhaltigkeit im Haushalts-, Ge-
baude- und Verkehrssektor: Ein kurzer Uberblick

List Forum fiir Wirtschafts- und Finanzpolitik, Frondel,

M., (2021)

- Energieeinsparwirkung infolge von Digitalisierung bewegt

sich im niedrigen einstelligen Prozentbereich
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- Umwelteffekte, die mit Energieeinsparung verbunden sind,

sind dementsprechend gering

Energetische Sanierung in Berlin - Wie sich Kosten und
Nutzen ambitionierter Klimaschutzmafinahmen zwi-

schen Mieter*innen und Vermieter*innen verteilen

Institut fiir 6kologische Wirtschaftsforschung, Bergmann,

J.etal, (2021)

- Modellrechnungen zeigen, dass sowohl Mieter als auch Ver-

mieter von Sanierungen profitieren konnen

- Umlagepraxis und Inanspruchnahme von Foérdermitteln

spielen dabei eine grofie Rolle

A Critical Success Factor Framework for Implementing
Sustainable Innovative and Affordable Housing: A Sys-

tematic Review and Bibliometric Analysis

Buildings, Moghayedi, A. et al,, (2021)

- Vier Facetten durch die sustainable, innovative, affordable
housing (SIAH) konnen erreicht werden: Wohnungsdesign,
Hauselement, Wohnungsproduktionsmethode und Wohntech-

nologie

- Diesen vier Facetten konnten 127 kritische Erfolgsfaktoren
(CSF) zugeordnet werden, wobei die wichtigsten wéren: die
Verwendung energieeffizienter Systeme/Ausstattungen, die
Sicherheit des Mietverhaltnisses, ein komfortables und gesun-
des Innenraumklima, ein erschwinglicher Wohnungspreis im
Verhaltnis zum Einkommen und die Verwendung wasserspa-

render Systeme/Ausstattungen

Adoption of energy efficient technologies by house-
holds - Barriers, policies and agent-based modelling

studies

Renewable and Sustainable Energy Reviews, Hesselink, L.

X. & Chappin, E. ], (2019)

- Hindernisse bei der Implementierung von energieeffizienten
Technologien konnen in vier Gruppen gegliedert werden:
strukturelle, wirtschaftliche, verhaltensbezogene und soziale

Hindernisse

- Bestehende Modellstudien nennen vor allem Kapitalmangel,
Informationsmangel, hohe Vorlaufkosten, Tragheit, Unwissen-

heit, unsichere Kraftstoffpreise als Hindernisse

Literaturanalyse zur Transformation des Wohnens
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Sozialer Klimaschutz in Mietwohnungen - Kurzgutach-
ten zur sozialen und klimagerechten Aufteilung der
Kosten bei energetischer Modernisierung im Woh-

nungsbestand

Institut fiir Energie- und Umweltforschung Heidelberg,

Mellwig, P. & Pehnt, M., (2019)

- Basierend auf Modellrechnungen werden folgende Anderun-
gen im Mietrecht vorgeschlagen, um die Ideen des Drittelmo-
dells umzusetzen: Erh6hung des Zuschusses fiir Effizienzhdu-
ser 55 auf 40 %, Erhohung des Zuschusses fiir Einzelmafinah-
men auf 30 %, Abschaffung der Effizienzhausférderung EH 85,
100 und 115, Abschaffung der Férderung von fossilen Heizun-

gen

Unravelling Dutch homeowners' behaviour towards
energy efficiency renovations: What drives and hinders

their decision-making?

Energy Policy, Ebrahimigharehbaghi, S. et al,, (2019)

- Haupttreiber fiir energieeffiziente Renovierungen (EER) ist

der Wunsch die Lebensqualitit zu verbessern

- Die grofdten Hindernisse fiir ERRs sind die Kosten, Informa-

tionsbarrieren und die Suche nach zuverladssigen Experten

Beriicksichtigung des Nutzerverhaltens bei energeti-

schen Verbesserungen

Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung

(BBSR), (2019)

- Berechnungen fiir EnEV-Nachweis eignen sich eher fiir stan-

dardisierten Vergleich als fiir eine realistische Bilanzierung

- Orientierung an der individuellen Nutzung bei der Beratung

bisher nicht vorgesehen

- Unterscheidung zwischen EnEV-Nachweis und Verbrauchs-

prognose bei der Beratung empfehlenswert

Bridging the gap between sustainable housing and af-
fordable housing: The required critical success criteria
(CsC)

Building and Environment, Chan, A. P. C. & Adabre, M. A,
(2019)

- 21 kritische Erfolgskriterien (CSC) wurden ermittelt

- Die Erfolgskriterien kdnnen in sechs Gruppen sortiert wer-
den: Zufriedenheit der Haushalte CSC, Zufriedenheit der Inte-
ressengruppen CSC, Betriebskosten des Hauses CSC, Zeitmes-
sung CSC, Erschwinglichkeit des Standorts CSC und qualitéts-
bezogene CSC
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Are sustainable residential choice also desirable? A
study of household satisfaction and aspirations with re-

gard to current and future residential location

Journal of Housing and the Built Environment, Lofti, S. et

al, (2019)

- Umfrage von Bewohnern in Quebec City

- Ergebnisse zeigen, es ist moglich, eine Wohnform zu wahlen,

die sowohl wiinschenswert als auch nachhaltig ist

- Vier verschiedene Kategorien von Bewohnerverhalten konn-
ten identifiziert werden: nachhaltige Menschen, die beabsich-
tigen, nachhaltig zu bleiben; nachhaltige Menschen, die beab-
sichtigen, nicht-nachhaltig zu werden; nicht-nachhaltige Men-
schen, die beabsichtigen, nicht-nachhaltig zu bleiben; nicht-

nachhaltige Menschen, die beabsichtigen, nachhaltig zu wer-

den
3.2 Aktuelle empirische Studienlage zum Megatrend Digitalisierung
Einen Uberblick {iber die aktuelle Studienlage zum Megatrend ,Digitalisierung” bietet Tabelle 2.
Tabelle 2: Studienlage zum Einfluss des Megatrends der Digitalisierung auf das Wohnen
Titel Herausgeber / Autoren Studienergebnisse

Auswirkungen der Digitalisierung auf den Wohnbe-

reich

Schelisch, (2021)

- Zunahme der Digitalisierung innerhalb der Wohnungen

- Tools aus den Bereichen Freizeit und Unterhaltung, Komfort
und Sicherheit, Gesundheit, Kommunikation und soziale Un-

terstiitzung haufig verwendet

- Als Griinde fiir geringes Interesse an Smart-Home-Technolo-
gien gelten insbesondere: Datenschutz und Datenhoheit, Kon-

trolle und Haftung; finanzielle und strukturelle Aspekte
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Die Digitalisierung in der Wohnungswirtschaft -

Aktuelle Trends und zukiinftige Herausforderungen

Schultze, (2021)

- Bedeutung der Digitalisierung nimmt in der Wohnungswirt-

schaft weiter zu

- Demografscher Wandel ldsst Bedeutung von technischen As-

sistenzsystemen (,Ambient-Assisted-Living"“) wachsen

- Durch die Energiewende getrieben steigt der Einsatz von

Smart-Metering

- Studie Wohntrends 2030 sieht in Smartphone/Tablet die Zu-

kunft der Hausverwaltung

Smart Home in Deutschland

Strese, Seidel, Knape, Botthof, (2010)

- Smart Home ermoglicht eine Automatisierung im Haus in Be-
reichen wie Heizung, Liiftung, Sanitir, Licht, Uberwachung,
Metering etc. sowie direkt auf die Hausbewohner bezogene

Produkte (Gesundheit, Gerdte, Mobilitit, Hobby usw.)

- Vielfaltige Nutzungsszenarien mit grofier Anzahl an Nutzen

flir Akteure

- Bisher dominieren auf dem Markt jedoch Insellésungen und

proprietdre Systeme

- Zusammenarbeit, auch durch staatliche Ministerien als
Triebfeder konnten Smart Home in Deutschland zum Durch-

bruch verhelfen

Digitalisierung und Wohnen:

das vernetzte Zuhause und individualisierte Technolo-

gien als Option fiir das Wohnen im Alter

Heinze, (2016)

- Viele Anwendungen von Smart Home im Gesundheits- und

Pflegebereich

- Independent Living durch Ambient-Assisted-Living-Systeme
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- Jedoch besonders bei dlteren Menschen kommt es zum Kon-

flikt zwischen Techniknutzung und Privatheit

Entwicklungen und Megatrends der Immobilienwirt-

schaft

Vornholz, (2017)

- Digital Work erhoht die Attraktivitdt von Standorten im Um-

land von Ballungsgebieten

- Unterschiedliche Smart-Home-Technologien bekannt: Smart

House, Smart Living und Ambient Assisted Living

- Definition eines Smart House als Vernetzung von Haushalts-

technik und Haushaltsgeraten

- Smart Living hingegen bezeichnet eine Erh6hung der Wohn-

und Lebensqualitat (z. B. Lichtsteuerung, Multimedia etc.)

- Ambiente-Assisted-Living erh6ht den Komfort, die Sicherheit

und die Gesundheit der Nutzer

Die digitale Renaissance der Nachbarschaft

Becker etal,, (2018)

- Digitale Revolution verdndert das urbane Zusammenleben

und soziokulturelle Praktiken

- Digitale Wohnl6sungen erfordern umfassende Zusammenar-
beit zwischen Wohnungsbauunternehmen, Technologieanbie-

tern und Bewohnern

- Technologie sollte Bediirfnissen der Nutzer entsprechen, da-

mit sie optimal genutzt wird

Digitalisierung als Chance fiir nachhaltiges Bauen und

Wohnen

Zintl, (2023)

- Nachhaltigkeit im Bankenbereich nimmt an Wichtigkeit zu

und ist relevant fiir Investitionsentscheidung

- Digitalisierung im Bau bietet Chancen fiir neue und erfolgrei-

che Geschiftsmodelle
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- Mensch und Umwelt kdnnen von digitalen Technologien pro-

fitieren und darunter leiden

- Digitaler Minimalismus ist angesagt, Lowtech wird zum
neuen Hightech und langfristiger Trend geht in Richtung

Enttechnisierung

Wohntrends 2035: Digitalisierung revolutioniert Woh-

nen der Zukunft

Harms-Goldt & Neitzel, (2018)

- Zentrales Kriterium fiir Wohnen der Zukunft ist der Ausbau

der Breitband-Infrastruktur

- Wohnungswirtschaft kommt Schliisselrolle als Treiber smar-

ter Quartiere und Stadte zu

- Digitale Wohnungsvermietung wird zu profitabler Alterna-

tive gegeniiber konventionellen Modellen

I0T technology improves the development of smart cit-
ies’ infrastructures and reduces over-population

stresses

Drepaul, (2020)

- Internet-of-Things-Technologie kann die Entwicklung der
Infrastrukturen von Smart Cities verbessern und Belastungen,

die durch das Bevolkerungswachstum entstehen, verringern

Wenn die virtuelle Stadt zur realen Umgebung wird

und umgekehrt

Posset/Novak, (2020)

- Mensch muss seine Rolle in der digitalisierten Welt finden

- Stddte wirken als Hotspot des Umbruchs, in denen Digitali-

sierung und Nachhaltigkeit aufeinandertreffen

- Digitale Infrastruktur dient als Service zukiinftiger Hauser

Smart Cities und sozialrdumliche Gerechtigkeit: Woh-

nen und Mobilitat in Grofdstadten

Striiver/Bauriedl, (2020)

- Smart City betrifft Bereiche des Wohnens (Smart Homes) und
der Mobilitdt (Smart Mobility)

- Digitale Transformation stadtischer Infrastrukturen in priva-

ten und offentlichen Radumen bislang stark angebotsgetrieben
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und von 6konomischen Interessen der Digitalwirtschaft gelei-

tet

- Bediirfnisse der Stadtbewohner*innen miissen starker ein-

bezogen werden

- Raumbezogene Debatten iiber Digitalisierung miissen Ge-
danken der Nachhaltigkeit beriicksichtigen (bislang wird sozi-
ale Differenzierung in Grof3stadten in Smart Cities oft vernach-

lassigt)

3.3 Aktuelle empirische Studienlage zum Megatrend soziodemografischer Wandel

Einen Uberblick iiber die aktuelle Studienlage zum Megatrend ,Soziodemografischer Wandel“ bietet Tabelle 3.

Tabelle 3: Studienlage zum Einfluss des Megatrends des soziodemografischen Wandels auf das Wohnen

Titel

Herausgeber / Autoren

Studienergebnisse

Immobilienwirtschaft und
demographischer Wandel - Auswirkungen, Potentiale,

Risiken

EBS Real Estate Management Institute, (2023)

Wandel der Wohnimmobilie:

- flexible Losungen durch modulares Bauen

- alternative Wohnkonzepte erfindlich, um Wohnflache kiinf-
tigem Bedarf anzupassen

- politische Ansatze notwendig, um Barrierefreiheit und Be-

zahlbarkeit zu reduzieren

Mismatch auf dem Wohnungsmarkt

Institut der deutschen Wirtschaft,
Sagner, P. & Voigtlander, M., (2023a)

- 6 % der Haushalte in Grofdstadten leben in zu kleinen Woh-
nungen, insbesondere Familien und Haushalte mit Migrati-

onshintergrund
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- Ebenso viele Haushalte leben in zu grofden Wohnungen

- Energiekrise als Enabler Missstdnde zu reduzieren

Future Living -
Outlook 2022
Wohntrends der Zukunft

PWC, Hackelberg, F. et al,, (2022)

- 47 % der Bestandshalter und Projektentwickler gehen von
negativer Auswirkung des soziodemografischen Wandels auf
Immobiliennachfrage aus

- Zukiinftige Wohnraum-Uberkapazitit in Ballungsrdumen

- 60 % der Bestandshalter haben bereits Mafinahmen zur Re-

duktion von Barrieren ergriffen

Auswirkungen des
demographischen Wandels
auf die Nutzung von

natiirlichen Ressourcen

Umweltbundesamt,

Blum, A. et al,, (2022)

- Modellgestiitzte Abschatzung der Ressourceneffekte: trotz
demografischer Entwicklungen bleiben diese stabil

- Zukiinftig steigende Leerstinde in Einfamilienhausbestéin-
den

- Weiternutzung der Bestdnde durch bauliche und raumliche

Anpassungen

Neue Wohnformen - Die soziale Qualitidt des Wohnens

starken

Friedrich-Ebert-Stiftung, Sternberg, M. & Weis, P.,
(2021)

- Neue Wohnformen setzen Impulse fiir soziale und 6kologi-
sche Stadt- und Quartiersentwicklung
- Wohnungsnachfrage orientiert sich an spezifischen Wohn-

wiinschen unterschiedlicher Lebensphasen

Altersgerechtes Wohnen im Quartier

Standort - Zeitschrift fiir Angewandte Geographie, Haug,
S. & Vetter, M., (2020)

- Zunehmende Bedeutung von Quartieren im Alter
- Geringe Veranderungsbereitschaft dlterer Menschen
- Uberdurchschnittlich hohes Maf an lokalem Sozialkapital

im Alter erforderlich

Wohnen -

die neue soziale Frage?

Institut der deutschen Wirtschaft, Sagner. P. et al,,
(2020)

- Starke Arbeitsmarktentwicklung in Kombination mit Re-
duktion der Wohnflachen haben Wohnkostenbelastung bei

vielen Haushalten konstant gehalten

Literaturanalyse zur Transformation des Wohnens

17




- Bei wenigen Haushalten merklicher Anstieg der Belastung,
jedoch gleichzeitig gestiegene Zufriedenheit mit der Wohnsi-

tuation

Betreutes Wohnen 2019 -

Der Markt fiir Pflegeimmobilien im Wandel

JLL, Stroder, C., (2019)

- Differenzierte Wohnnachfrage im Alter
- Wahl des Wohnorts und Wohnkonzepts sowie Barrierear-
mut, Betreuung, Unterstiitzung und Pflege verstarkt im Mit-

telpunkt einer alter werdenden Gesellschaft

Die soziodemografische Entwicklung der industriell
errichteten Wohnsiedlungen in 14 ostdeutschen Stad-
ten: Analysen einer

Bewohnerschaft zwischen Stabilitdt und Wandel

Wissenschaftszentrum Berlin fiir Sozialforschung, Hel-

big, M & Jahnen, S., (2019)

- Datenanalyse fiir 14 ostdeutsche Stiadte
- Besonders ausgepragte sozialrdumliche Spaltung in Ost-

deutschland zeichnet sich ab

Soziale, 6kologische und 6konomische Effekte und

Potenziale gemeinschaftlicher Wohnformen

Bundesministerium fiir Forschung und Bildung,

Henseling, C. et al,, (2018)

- Gemeinschaftliches Wohnen weist positive Effekte im sozia-
len, im 6konomischen und 6kologischen Bereich auf

- Potenziale fiir Bewohner und Stadtentwicklung

- Férderung der Bezahlbarkeit von Wohnraum durch Ge-

meinschaftliches Wohnen

Zunehmende Polarisierung der Immobilienpreise in

Deutschland bis 2030

Deutsches Institut fiir Wirtschaftsforschung, Wester-

meier, C. & Grabka, M. M., (2017)

- Zunehmende Polarisierung der Immobilienpreise bis zum
Jahre 2030

- in einem Drittel aller Kreise und kreisfreien Stadte werden
Marktwerte von Eigentumswohnungen um mehr als 25 Pro-
zent sinken

- Marktwerte von Ein- und Zweifamilienhdusern sinken bei

einem Viertel der Kreise
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3.4 Aktuelle empirische Studienlage zum Megatrend (Sub-)Urbanisierung

Einen Uberblick liber die aktuelle Studienlage zum Megatrend ,(Sub-)Urbanisierung” bietet Tabelle 4.

Tabelle 4: Studienlage zum Einfluss des Megatrends der (Sub-)Urbanisierung auf das Wohnen

Titel

Herausgeber / Autoren

Studienergebnisse

Neu im Dorf - Wie der Zuzug das Leben auf dem Land

verandert

Berlin-Institut fiir Bevélkerung und Entwicklung & Wiis-

tenrot Stiftung, Eichenauer etal., (2023)

- Mehr Zuzug aufs Land als in die Stadte

- Corona verleiht der neuen Landlust einen Schub

- Landliche Regionen punkten mit giinstigem Wohnraum und
Platz bei Familien

- Digitalisierung und neue Arbeitsmoéglichkeiten locken die
Menschen aufs Land

- Unterschiedliche Erwartungen an das Landleben

Wohnen in Deutschland 2023

Verband der Sparda-Banken e. V., (2023)

- Das Umland von sechs der sieben Metropolen hat seit 2017
hohere Preisanstiege erfahren als die Metropolen selbst

- Der Trend zum Wegzug der 30- bis unter 50-Jahrigen aus
den Stadten setzt sich fort. Stadte verlieren durchschnittlich
11,1 Einwohner je 1.000 Einwohner dieser Altersgruppe

- Unter den 18- bis unter 30-Jahrigen gewinnen die Stadte
2021 im Mittel 43,9 Einwohner je 1.000 Einwohner dieser Al-

tersgruppe

Wie wirken sich Homeoffice und steigende Wohnkos-
tenbelastung auf die Wohnortwahl aus?
Evidenz aus einer grofdangelegten Umfrage in

Deutschland

Ifo Schnelldienst, Dolls., M. & Lay, M., (2023)

- Seit Ausbruch der Coronapandemie Wohnortwechselanstieg
um 10 % bei Beschiftigen, die zum Teil im Homeoffice arbei-
ten

- Grofdstadtbewohner*innen sind nach Ausbruch der Corona-

pandemie liberwiegend in die Vororte im Speckgiirtel der
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Grof3stadte oder

in kleinere Grof3stadte gezogen

Future Living -
Outlook 2022
Wohntrends der Zukunft

PWC, Hackelberg, F. et al,, (2022)

- 63 % der Bestandshalter nehmen keinen verstiarkten Um-
zug ihrer Mieter*innen in suburbane Regionen wahr

- 33 % der Bestandshalter dagegen beobachten einen ver-
starkten Umzug in suburbane Regionen

- Bestandshalter wollen ihren Wohnungsbestand vor allem in

Ballungsraumen erweitern, ldndlicher Raum unattraktiv

Landlust neu vermessen - Wie sich das Wanderungs-

geschehen in Deutschland gewandelt hat

Berlin-Institut fiir Bevolkerung und Entwicklung & Wiis-

tenrot Stiftung, Sixtus, F. et al,, (2022)

- Die Stadte werden immer voller und teurer
- Die Digitalisierung macht viele Berufe landkompatibel
- Die Coronapandemie hat die Sehnsucht nach dem Land ver-

starkt

Profitiert das Umland vom Boom der Grof3stadte?
Reichweite und funktionale Differenzierung
von Ausstrahlungseffekten in den deutschen

Stadtregionen

Raumforschung und Raumordnung, Volgmann, K. et al,,

(2022)

- Am Beispiel der 33 einwohner- und beschaftigungsstarks-
ten Grofdstadte Deutschlands und ihrem funktionalen Umland
wird aufgezeigt, welche Grofstadte durch liberdurchschnittli-
che Wachstumsprozesse gepragt sind und wie sich dieser

Boom auf das Umland auswirkt

Verdanderungen beim Wohnen und von Standortprafe-

renzen durch Homeoffice in der Covid-19-Pandemie?

Raumforschung und Raumordnung, Neumann, U., Spel-

lerberg, A. & Eicholz, L., (2022)

Die Ergebnisse zeigen: (Bisher) keine deutlichen Auswirkun-
gen auf das Wohnstandortverhalten oder eine ,,neue Lust aufs
Land“. Eine erhohte Umzugsbereitschaft und eine hohe Unzu-
friedenheit mit der Wohnung sind vor allem bei als zu klein

empfundenen Wohnungen gegeben

Digital aufs Land

Wie kreative Menschen das Leben in Dorfern und

Kleinstddten neu gestalten

Berlin-Institut fiir Bevolkerung und Entwicklung & Wiis-

tenrot Stiftung, Dahner, S. et al,, (2021)

In der Studie werden insgesamt 56 digital gestiitzte Arbeits-
orte, Start-ups und Griindungen, Kreativorte sowie gemein-

schaftliche Wohnprojekte ndher angeschaut. Es sind Projekte
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und Formate, die sich die neuen digitalen Moglichkeiten
zunutze machen und bisher eher in der Grofdstadt zu finden
waren. In abgewandelter und angepasster Form beginnen sie

nun das Land zu verandern

Weiterhin hohe Wohnungsbedarfe - vor allem in Institut der deutschen Wirtschaft, Henger, R. & Voigtlan- | - Der gesamtdeutsche Wohnungsbedarf bleibt mit 308.000
Grofdstadten der, M,, (2021) jahrlich neu bendtigten Wohnungen hoch

- Unterschiedlich starke regionale Bedarfe

- Grof3stadte weiterhin vor grofien Herausforderungen durch
den Zuzug neuer Einwohner

- Fiir Regionen mit riicklaufiger Bevolkerung gilt: Hauptau-

genmerk Erhalt der Wohnungsbestande

Zwischen Urbanisierung und Suburbanisierung - Catella, Market Tracker, Beyerle, T. & Zelewski, J., (2020) | - Urbanisierung ist nicht gestoppt, verlauft jedoch weniger
wo wohnen die Deutschen zukiinftig? dynamisch
- Der suburbane Raum kann besonders in den Agglomerati-

onsrdumen von Stadten (Speckgiirtel) Bevolkerungsgewinne

verzeichnen
Immer mehr Menschen verlassen die Grof3stadte we- Kurzbericht, Institut der deutschen Wirtschaft, Henger, - Knappes Wohnungsangebot, steigende Mieten und Immobi-
gen Wohnungsknappheit R. & Oberst, C., (2019) lienpreise dimpfen den zuletzt hohen Zuzug in die Grof3-
stadte

- Die Ballungszentren bleiben zwar insbesondere fiir Studie-
rende und Berufseinsteiger attraktiv. Familien bevorzugen

dagegen zunehmend das Umland der Grof3stadte
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3.5 Aktuelle empirische Studienlage zum Megatrend staatliche Interventionen

Einen Uberblick liber die aktuelle Studienlage zum Megatrend ,Staatliche Interventionen* bietet Tabelle 5.

Tabelle 5: Studienlage zum Einfluss des Megatrends staatliche Interventionen auf das Wohnen

Titel

Herausgeber / Autoren

Studienergebnisse

Dauer der Bebauungsplan-Verfahren in Berlin

Bulwiengesa, (2023)

- Anzahl festgesetzter B-Pldne weiterhin niedrig und von den

in der Vergangenheit méglichen Werten weit entfernt

- Im Jahr 2022 stieg die durchschnittliche Bearbeitungszeit

bis zum Abschluss eines B-Plan-Verfahrens wieder an

- Deutliche Unterschiede in der Bearbeitungszeit auf Bezirks-

ebene lassen Beschleunigungspotenziale erkennen

- Anzahl von Aufstellungsbeschliissen weiter riicklaufig, so-

dass das Wohnungsneubauvolumen weiter sinken wird

Wohnimmobilienmarkt im temporaren Stress - Stabi-

lisierende Faktoren und politischer Auftrag

ifo Schnelldienst, Schudrowitz, Y., (2023)

- Die Politik muss die Sparbereitschaft und Sparfahigkeit nor-
mal verdienender Haushalte starker in den Blick nehmen

- Die Nebenkosten des (erstmaligen) Erwerbs miissen durch
Freibetrige bei der Grunderwerbsteuer gesenkt werden

- Eine Muster-Bauordnung ist einzufiihren; Genehmigungs-
verfahren sind erst zu entschlacken und dann zu digitalisie-
ren

- Der Bestandserwerb ist durch ,Jung kauft Alt" und ,Einhei-
mischen-Modelle“ in Kommunen voranzubringen und ein
praktizierbares Miet-Kauf-Modell zu entwickeln

- Ordnungspolitische Vorgaben diirfen nicht zum
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sozialpolitischen Sprengstoff werden; stattdessen sind Eigen-

tiimerwechsel fiir Sanierungssprints zu nutzen

Konzertierte Aktion Wohnen: ZIA, Zentraler Immobilien Ausschuss e. V., (2023) - Anteil staatlich bedingter Kosten am Verkaufspreis eines ty-
Was es jetzt braucht, um den Wohnungsbau endlich pischen MFH betréagt 37 %
wieder anzukurbeln - Evaluation diverser Mafdnahmen, um Wohnungsbau anzu-

kurbeln, sowohl auf Bundes-, Landes- als auch kommunaler

Ebene
Neustart fiir die Wohneigentumspolitik: Stellung- Institut der deutschen Wirtschaft, Voigtlander, M., - Mafdnahmen zur Steigerung der Wohneigentumsquote: Frei-
nahme zum Antrag der CDU/CSU-Bundestagsfraktion (2023) betrag bei der Grunderwerbsteuer, Nachrangdarlehen, Mak-
,Den Traum von den eigenen vier Wanden ermagli- lerprovision, Vermogensforderung, Schweizer Modell, Jung
chen” kauft Alt
Wohneigentumsbildung und Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung, Am- | - Die Bautdtigkeit im Einfamilienhausbau geht langsam zu-
man, L. & Miither, A, M., (2023) ruck

Wohnflachenverbrauch
- Wohneigentumsbildung erfolgt vor allem in gebrauchten

Immobilien

- Einfamilienhduser werden vor allem von Familien nachge-

fragt

- Die Prognosen zeigen, dass die Pro-Kopf-Wohnflache zu-

kiinftig nur leicht zunimmt

- Die steigende Wohnflachennachfrage wird durch die Zu-

nahme kleinerer Haushalte bestimmt

- Altersgerechte Wohnangebote sind ein Losungsansatz, um

die Umzugsmobilitat dlterer Haushalte starker zu fordern
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Neue Herausforderungen fiir die Wohneigentumsbil-
dung - Auswirkungen der neuen Rahmenbedingungen

auf Nachfrage und Erschwinglichkeit

Institut der deutschen Wirtschaft, Sagner, P. & Voigtlan-
der, M,, (2023b)

- Der Anteil des erschwinglichen Wohnungsangebots hat sich

im Jahr 2022 deutlich reduziert

- In der aktuellen Marktphase gilt es mehr denn je, aktive
Wohneigentumspolitik zu gestalten. Hierzu gehoren die Ein-
fithrung einer progressiven Grunderwerbsteuer mit Grund-
steuerfreibetragen fiir Erstkaufer und Selbstnutzer, die Ein-
fithrung von Nachrangdarlehen und einer Hypothekenversi-

cherung

Geforderte Wohnungen als Investment

Bulwiengesa, (2022)

- Von 2016 bis 2021 nehmen die Transaktionen im Segment
gefordertes Wohnen kontinuierlich zu

- Der Anteil des geforderten Wohnens an allen gehandelten
Wohnungen liegt bei rund 24 % (bei Transaktionen grofier 50
WE)

- Nach Kosten und Leverage kénnen bei entsprechenden For-
derprogrammen bis zu 4,00 % Ausschiittungsrendite erzielt
werden

- Die aktuelle Entwicklungspipeline umfasst in den 127 RI-
WIS-Stadten 86.000 Sozialwohnungen ab Baujahr 2022

Mietendeckel & Co
Wirtschaftliche Auswirkungen von

Mietregulierungen auf den Wohnimmobilienmarkt

PWC, Schrédl, S, et al,, (2021)

- Der Mietendeckel hat das Angebot an Bestandsmietwoh-

nungen laut ImmoScout24 um fast 60 % gesenkt

- Sinkende Renditen machen die Vermietung besonders fiir

private Eigentliimer oft unattraktiv

- 70 % der vom BFW befragten Unternehmen gaben im Juli
2020 an, als Resultat der abgesenkten Mieteinnahmen die ge-

planten energetischen
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- Modernisierungs- und Sanierungsmafdnahmen fiir drei

Viertel ihres Wohnungsbestands auszusetzen

Bezahlbarer Wohnraum 2021

Arbeitsgemeinschaft fiir zeitgeméafies Bauene. V., (2021)

- Der soziale Wohnungsbau muss, auch mit Bundeskompen-

sationsmitteln, dauerhaft verstetigt werden

- Andere Forderangebote des Bundes sollten noch starker mit
den jeweiligen Wohnraumfdrderungen der Lander abge-

stimmt und verzahnt werden

- Der sogenannte , Sickereffekt” wirkt auf angespannte Woh-
nungsmarkte nicht entlastend, sondern in Bezug auf das be-

zahlbare Segment negativ und zusatzlich kostentreibend.

Ein Jahr Mietendeckel: Wie hat sich der

Berliner Immobilienmarkt entwickelt?

ifo Schnelldienst, Dolls, M. et al,, (2021)

- Untersuchungsgegenstand: Berliner Mietendeckel bzgl.

Miet- und Kaufpreise und Anzahl annoncierter Wohnungen
- Datengrundlage: immowelt.de Inserate
- Ergebnisse:

—  Berliner Mietendeckel fiihrt zu Zweiteilung

des Berliner Immobilienmarkts

—  Miet- und Kaufpreise im regulierten Seg-
ment entwickeln sich schwécher als die

Kontrollgruppe (5-9 ppt)

—  Unreguliertes Segment steigt starker als in

der Kontrollgruppe

— Rickgang bei der Anzahl der Mietannon-

cen im regulierten Segment
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Wohnungsmarkt und Wohnungspolitik in

Deutschland: Situation und Optionen

ZA - Institute of Labor Economics, Thomsen, S. L. et al.,
(2019)

(Leibniz Universitdat Hannover)

- Allgemeine Abhandlung zur Ubersicht der wohnpolitischen

Mafdnahmen

3.6 Uberblick iiber die aktuelle 6ffentliche Debatte rund um das Wohnen

Es folgt eine tabellarische Ubersicht, welche die aktuelle Debatte rund um das Wohnen in der Offentlichkeit beinhaltet. Die zusammengefassten Inhalte

beziehen sich auf den Zeitraum von Anfang 2022 bis Marz 2024. Die Zusammenfassung (Tabelle 6) umfasst damit die Legislaturperiode der aktuellen

Bundesregierung

Tabelle 6: Offentliche Berichterstattung rund um das Wohnen

Berichterstattung iiber Wanderungsbewegungen zwischen Stadt und Land

Titel des Beitrags

Medium und Erscheinungsdatum

Kernaussagen

Wie wieder Leben auf dem Land einziehen soll

Onlineartikel der Tagesschau
Erscheinungsdatum: 08.08.2024
Aufrufdatum: 11.08.24

URL: https://www.tagesschau.de/inland/gesell-
schaft/umzug-stadt-land-100.html

- Schwierigkeit bezahlbaren Wohnraum zu finden
- Kleinstadt attraktiver als Grof3stadt

- ,Mehr Menschen sollen aufs Land ziehen“

Literaturanalyse zur Transformation des Wohnens

26



Wem gehort die Zukunft - Stadt oder Land?

Onlineartikel in Zukunftsinstitut
Erscheinungsdatum: 08.08.2024
Aufrufdatum: 12.08.2024

URL: https://www.zukunftsinstitut.de/zukunftsthe-

men/wem-gehoert-die-zukunft-stadt-oder-land

- Wanderungssaldo und Trend aufs Land zu ziehen

- Erstmals seit zwanzig Jahren war 2014 in den sieben grof3-
ten deutschen Stidten der Wanderungssaldo, also die Diffe-

renz aus Zu- und Fortziligen, negativ

- Trend hin zur Suburbanisierung lasst die Speckgiirtel in die-

sen Regionen wachsen

- Dorfer miissen in Zukunft von ihren Bewohnern von innen

heraus vitalisiert werden

Raus aufs Land statt Wohnungsnot in der Stadt

Onlineartikel der Tagesschau
Erscheinungsdatum: 27.07.2024
Aufrufdatum: 01.08.2024

URL: https://www.tagesschau.de/inland/innenpoli-
tik/geywitz-wohnungsnot-100.html

- Bauministerin Geywitz schldgt Umziige aufs Land vor, um

den Wohnungsmarkt in Grof3stddten zu entlasten

- Knapp 2 Millionen leer stehenden Wohnungen in Deutsch-
land, Ende 2024 soll eine Strategie gegen den Leerstand vor-

legt werden

- Homeoffice und Digitalisierung als Chance fiir landliche Ge-

biete

In NRW zieht es wieder mehr Menschen aufs Land

Zeitungsartikel in der Stiddeutschen Zeitung
Erscheinungsdatum: 20.11.2023
Aufrufdatum: 26.03.2024

URL: https://www.sueddeutsche.de/leben/gesellschaft-

guetersloh-in-nrw-zieht-es-wieder-mehr-menschen-aufs-

- Laut behandelter Studie sind zwischen 2020 und 2021 mehr

Menschen aus Stddten weggezogen als hinzugezogen
- Landliche Kreise verzeichnen Zuwanderung

- Beispiel fiir Treiber: Digitalisierung in der Arbeitswelt,

Coronapandemie
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https://www.sueddeutsche.de/leben/gesellschaft-guetersloh-in-nrw-zieht-es-wieder-mehr-menschen-aufs-land-dpa.urn-newsml-dpa-com-20090101-231120-99-09773
https://www.sueddeutsche.de/leben/gesellschaft-guetersloh-in-nrw-zieht-es-wieder-mehr-menschen-aufs-land-dpa.urn-newsml-dpa-com-20090101-231120-99-09773

land-dpa.urn-newsml-dpa-com-20090101-231120-99-
09773

Gehort der Provinz die Zukunft? Onlineartikel im Deutschlandfunk
Erscheinungsdatum: 13.04.2023
Aufrufdatum: 26.03.2024

URL: https://www.deutschlandfunk.de/stadtflucht-

landleben-binnenwanderung-100.html

- ,Neue Landlust”: Abwanderung auf das Land vor allem von
Familien und jungen Berufseinsteigern (zwischen 25 und 29
Jahren)

- Grund: steigende Kosten

- Urbanisierung der liandlichen Regionen: der Speckgiirtel

wird immer grofier

- 2021: grofiter Bevolkerungsverlust seit 30 Jahren

Studie zu neuer ,Landlust”: Lieber im Griinen als in der | Onlineartikel der Tagesschau

Grof3stadt
Erscheinungsdatum: 12.09.2023
Aufrufdatum: 26.03.2024

URL: https://www.tagesschau.de/inland /studie-land-
100.html

- Chancen und Herausforderungen fiir kleine Gemeinden

- 2 von 3 Landgemeinden verzeichnen Zuwanderungsge-
winne, wobei vor 10 Jahren nur jede vierte Gemeinde Zuwan-

derung zu verzeichnen hatte

- Erschwinglicher Wohnraum, eine gute Verkehrsanbindung,
schneller Internetanschluss fiir das digitale Arbeiten oder

eine gute Kinderbetreuung lockten die Menschen in den Ort

- Moglichkeit: demografische Herausforderungen lidndlicher

Regionen abzumildern

- Herausforderung: Neuzugezogene und Alteingesessene
missen das Zusammenleben aktiv gestalten und "Donut-Dor-

fer" (Zugezogene in Neubaugebieten um das Dorf herum)
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https://www.sueddeutsche.de/leben/gesellschaft-guetersloh-in-nrw-zieht-es-wieder-mehr-menschen-aufs-land-dpa.urn-newsml-dpa-com-20090101-231120-99-09773
https://www.sueddeutsche.de/leben/gesellschaft-guetersloh-in-nrw-zieht-es-wieder-mehr-menschen-aufs-land-dpa.urn-newsml-dpa-com-20090101-231120-99-09773
https://www.deutschlandfunk.de/stadtflucht-landleben-binnenwanderung-100.html
https://www.deutschlandfunk.de/stadtflucht-landleben-binnenwanderung-100.html
https://www.tagesschau.de/inland/studie-land-100.html
https://www.tagesschau.de/inland/studie-land-100.html

Immer mehr Menschen verlassen Grof3stadte und zie-

hen ins Umland - das ist der Grund

Onlineartikel im RND (Redaktionsnetzwerk Deutschland)
Erscheinungsdatum: 19.10.2022
Aufrufdatum: 26.03.2024

URL: https://www.rnd.de/bauen-und-wohnen/raus-aus-
der-stadt-warum-ziehen-immer-mehr-menschen-aufs-

land-CT4UZR2XCOB3A6PC3BWDPFQMYQ.html

- Mittelfristiger Trend: Landzuzug

- Abwanderung von Familien aus Stadten: fiir diese finanziell
spiirbar, da die Familien meist finanziell gut aufgestellt sind

und die Stadt beleben

- Umland erlebe hingegen ,Wachstumsschmerz*, da es ein h6-

heres Verkehrsaufkommen und mehr Bedarf an Bauland gibt

- Pandemie als Trendverstarker

Mieter setzen sich aus den Grof3stddten ins Umland ab

Onlineartikel in der Immobilienzeitung

Erscheinungsdatum: 21.03.2024

- Onlineportal Immoscout 24 belegt die abgegebene Prognose

der Landflucht mit einer deutlichen Verdanderung bei den

Mietgesuchen
Aufrufdatum: 26.03.2024
URL: https://www.iz.de/maerkte/news/-mieter-setzen-
sich-aus-den-grossstaedten-ins-umland-ab-2000024261
Entwicklungstendenzen bei der Wohnflichengrofie
Titel des Beitrags Medium und Erscheinungsdatum Kernaussagen

Senioren in (zu) groféen Wohnungen: Verkleinern, nein

danke?

Onlineartikel des BR (Bayerischer Rundfunk)
Erscheinungsdatum/Stand: 20.07.2024

Aufrufdatum: 11.08.2024

- Hohe Kosten als Umzugshiirde in kleine Immobilien, oft

keine finanziellen Anreize fiir einen Umzug vorhanden

- Vor allem in Stadten ist der Wohnungstausch komplex und

nur schwer umsetzbar
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https://www.rnd.de/bauen-und-wohnen/raus-aus-der-stadt-warum-ziehen-immer-mehr-menschen-aufs-land-CT4UZR2XCOB3A6PC3BWDPFQMYQ.html
https://www.rnd.de/bauen-und-wohnen/raus-aus-der-stadt-warum-ziehen-immer-mehr-menschen-aufs-land-CT4UZR2XCOB3A6PC3BWDPFQMYQ.html
https://www.rnd.de/bauen-und-wohnen/raus-aus-der-stadt-warum-ziehen-immer-mehr-menschen-aufs-land-CT4UZR2XCOB3A6PC3BWDPFQMYQ.html
https://www.iz.de/maerkte/news/-mieter-setzen-sich-aus-den-grossstaedten-ins-umland-ab-2000024261
https://www.iz.de/maerkte/news/-mieter-setzen-sich-aus-den-grossstaedten-ins-umland-ab-2000024261

URL: https://www.br.de /nachrichten/bayern/wohnen-
in-bayern-senioren-in-zu-grossen-wohnungen-verklei-

nern,UI7Hwml

Bessere Angebote kénnten Senioren zum Umzug in

kleinere Wohnungen bewegen

Onlineartikel des MDR (Mitteldeutscher Rundfunk)
Erscheinungsdatum/Stand: 13.07.2024
Aufrufdatum: 11.08.2024

URL: https://www.mdr.de/nachrichten/deutschland/ge-
sellschaft/wohnungsmarkt-alternativen-senioren-tausch-

groesse-wohnungen-100.html

- Verkleinerung bei Senioren von unterschiedlichen Faktoren

abhangig:

- Bindung an die Wohnung, soziales Umfeld sowie sinkende

Wohnkosten bei steigender Wohndauer

- Menschen, die 55- 60 Jahre alt sind, Kinder gerade aus dem
Haus sind, haben grofdtes Potenzial zum Umzug - also Wohn-

formen fiir diese Menschen schaffen und Alternativen bieten

- Verbesserung der Angebotssituation am Wohnungsmarkt

und Umzugshiirden abbauen

Zensus 2022: So viel mehr Wohnraum haben Rentner

bei Ihnen

Onlineartikel des NDR (Norddeutscher Rundfunk)
Erscheinungsdatum/Stand: 08.07.2024
Aufrufdatum: 11.08.2024

URL: https://www.ndr.de/nachrichten/info/Zensus-
2022-Rentner-haben-mehr-Wohnraum-als-Familien,zen-

sus362.html

-Senioren haben knapp 20m2 mehr als der Durchschnittsbiir-

ger

- Es wird aufgezeigt, wie viel Platz Senioren mehr haben, aber

wie schwierig es gleichzeitig fiir diese ist, sich zu verkleinern

- Wohnungen werden den Senioren zu grof3

Leerstehende Biiroflichen als Wohnraum

Onlineartikel der Hessenschau

Erscheinungsdatum: 31.01.2024

- Biiroflachen, die zu Wohnraum umgestaltet wurden: Idee

wurde in Frankfurt Niederrad bereits umgesetzt
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Aufrufdatum: 26.03.2024

URL: https://www.hessenschau.de/tv-sen-
dung/wohnraum-schaffen-frankfurt-setzt-idee-in-nieder-
rad-erfolgreich-um,video-192960~_story-thema-woh-

nungen-mieten-100.html

- Moglichkeit der Umnutzung leer stehender, bereits beste-

hender Gebaude

Studie zu Rentner-Wohnungen in Hessen

Onlineartikel der Hessenschau

Erscheinungsdatum: 19.01.2024

Aufrufdatum: 25.03.2024

URL: https://www.hessenschau.de/gesellschaft/studie-
zu-rentner-wohnungen-in-hessen-v1,kurz-rentner-statis-

tik-100.html

- Deutung von Ergebnissen einer Studie des Pestel-Instituts:
erhohter Bedarf an Rentnerwohnungen aufgrund des demo-

grafischen Wandels

Gegen Zwang zum Wohnungs-tausch:

SPD verspricht dlteren Menschen Mieterschutz

Onlineartikel der zdfheute-Redaktion
Erscheinungsdatum: 05.05.2023
Aufrufdatum: 25.03.2024

URL: https://www.zdf.de /nachrichten/politik/woh-
nungsnot-miete-wohnungstausch-aeltere-familien-spd-

kritik-100.html

- Debatte iiber Wohnungstausch zwischen Alteren und Jiinge-
ren: Gut gemeinte Wohnungstauschkonzepte seien in der Re-

alitdt nicht tauglich

- Laut IW wohnen 6,5 % aller deutschen Haushalte in beeng-

ten Wohnverhaltnissen

- Es seien mehr attraktive Angebote fiir Verkleinerungen zu

machen

- Versuche mit Tauschboérsen seien nicht so vielversprechend

Studie: zu wenig Platz fiir Familien

Onlineartikel der ZDF heute-Redaktion

- Oftmals weniger Raume als Haushaltsmitglieder
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https://www.hessenschau.de/tv-sendung/wohnraum-schaffen-frankfurt-setzt-idee-in-niederrad-erfolgreich-um,video-192960~_story-thema-wohnungen-mieten-100.html
https://www.hessenschau.de/tv-sendung/wohnraum-schaffen-frankfurt-setzt-idee-in-niederrad-erfolgreich-um,video-192960~_story-thema-wohnungen-mieten-100.html
https://www.hessenschau.de/tv-sendung/wohnraum-schaffen-frankfurt-setzt-idee-in-niederrad-erfolgreich-um,video-192960~_story-thema-wohnungen-mieten-100.html
https://www.hessenschau.de/tv-sendung/wohnraum-schaffen-frankfurt-setzt-idee-in-niederrad-erfolgreich-um,video-192960~_story-thema-wohnungen-mieten-100.html
https://www.hessenschau.de/gesellschaft/studie-zu-rentner-wohnungen-in-hessen-v1,kurz-rentner-statistik-100.html
https://www.hessenschau.de/gesellschaft/studie-zu-rentner-wohnungen-in-hessen-v1,kurz-rentner-statistik-100.html
https://www.hessenschau.de/gesellschaft/studie-zu-rentner-wohnungen-in-hessen-v1,kurz-rentner-statistik-100.html
https://www.zdf.de/nachrichten/politik/wohnungsnot-miete-wohnungstausch-aeltere-familien-spd-kritik-100.html
https://www.zdf.de/nachrichten/politik/wohnungsnot-miete-wohnungstausch-aeltere-familien-spd-kritik-100.html
https://www.zdf.de/nachrichten/politik/wohnungsnot-miete-wohnungstausch-aeltere-familien-spd-kritik-100.html

Erscheinungsdatum: 05.05.2023

Aufrufdatum: 25.03.2024

URL: https://www.zdf.de /nachrichten/wirtschaft/wohn-

situation-familien-100.html

- Betroffen sind vor allem Haushalte mit Migrationshinter-
grund (jeder fiinfte Haushalt) und Familien (jeder dritte Haus-

halt)

- Inflation sei auch bei Wohnkosten spiirbar: Nebenkosten

seien zum Teil so hoch wie die Miete

Teure Mieten, wenig Wohnraum, viel Redebedarf

Wohnen in Deutschland

Onlineartikel im Deutschlandfunk

Erscheinungsdatum: 05.05.2019

Aufrufdatum: 26.03.2024

URL: https://www.deutschlandfunk.de/teure-mieten-

wenig-wohnraum-viel-redebedarf-wohnen-in-100.html

- Haufig werden Pflegeleistungen angeboten, um im Gegen-

zug bei dieser Person wohnen zu kdnnen

Wohnbaugesellschaften prognostizieren deutlich stei-

gende Mieten im Neubau

Onlineartikel der Hessenschau
Erscheinungsdatum: 31.01.2024
Aufrufdatum: 25.03.2024

URL: https://www.hessenschau.de/wirtschaft/hessen-
wohnbaugesellschaften-prognostizieren-deutlich-
steigende-mieten-im-neubau-v1,thema-wohnungen-

mieten-100.html

- Hessischer Rundfunk-Umfrage unter Wohnbaugesellschaf-

ten: Kaltmiete konnte in diesem Jahr um fast die Hélfte steigen

- Durchschnittlicher Quadratmeterpreis konnte auf ca.
20 €/m? im Jahresverlauf ansteigen (mit Ausblick auf die

nachsten 10 Jahre)
- Wenig Angebot versus hohe Nachfrage
- Im weltweiten Vergleich senken Deutsche ihre Anspriiche

- 4-Zimmer-Wohnungen mit 100 statt 180 m? seien giinstiger

(kaum genutzte Nebenrdume werden weggelassen)
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https://www.zdf.de/nachrichten/wirtschaft/wohnsituation-familien-100.html
https://www.zdf.de/nachrichten/wirtschaft/wohnsituation-familien-100.html
https://www.deutschlandfunk.de/teure-mieten-wenig-wohnraum-viel-redebedarf-wohnen-in-100.html
https://www.deutschlandfunk.de/teure-mieten-wenig-wohnraum-viel-redebedarf-wohnen-in-100.html
https://www.hessenschau.de/wirtschaft/hessen-wohnbaugesellschaften-prognostizieren-deutlich-steigende-mieten-im-neubau-v1,thema-wohnungen-mieten-100.html
https://www.hessenschau.de/wirtschaft/hessen-wohnbaugesellschaften-prognostizieren-deutlich-steigende-mieten-im-neubau-v1,thema-wohnungen-mieten-100.html
https://www.hessenschau.de/wirtschaft/hessen-wohnbaugesellschaften-prognostizieren-deutlich-steigende-mieten-im-neubau-v1,thema-wohnungen-mieten-100.html
https://www.hessenschau.de/wirtschaft/hessen-wohnbaugesellschaften-prognostizieren-deutlich-steigende-mieten-im-neubau-v1,thema-wohnungen-mieten-100.html

Aktuelle Diskussionen beziiglich der energetischen Qualitit von Wohnimmobilien

Titel des Beitrags

Medium und Erscheinungsdatum

Kernaussagen

So wohnt und heizt Deutschland

Onlineartikel der Tagesschau
Erscheinungsdatum: 25.06.2024
Aufrufdatum: 12.08.2024

URL: https://www.tagesschau.de/inland /zensus-miete-

heizen-100.html

- Heizungsart
- Nettokaltmiete pro m?

- Entwicklung der Wohnflachen

Energieeffizienz steigert Mieten und Kaufpreise

Onlineartikel im Immobilienmanager
Erscheinungsdatum: 31.05.2024
Aufrufdatum: 11.08.2024

URL: https://www.immobilienmanager.de/studie-ener-

gieeffizienz-steigert-mieten-und-kaufpreise-31052024

- Je schlechter die Effizienzklasse einer Wohnung, desto ge-

ringer die Kaufpreise

- Bestandshalter kdnnen gemaf? Artikel deutliche Preissteige-

rungen durch energetisches Sanieren erlangen

- Analyse nach Effizienzklassen

EU-Modellprojekt:

Quartier im Harthof soll energiepositiv werden

Onlineartikel der Stiddeutschen Zeitung
Erscheinungsdatum: 19.03.2024
Aufrufdatum: 26.03.2024

URL: https://www.sueddeutsche.de/muenchen/muen-
chen-harthof-energiepositives-quartier-foerderung-

1.6468696

- Fiir die Anwohner gibt es kostenlose Beratung und Forde-

rung

- Attraktivitdtssteigerung und Bewusstsein der Anwohner

schaffen hinsichtlich Energiepositivitét

- EU-Modellprojekt
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https://www.sueddeutsche.de/muenchen/muenchen-harthof-energiepositives-quartier-foerderung-1.6468696
https://www.sueddeutsche.de/muenchen/muenchen-harthof-energiepositives-quartier-foerderung-1.6468696
https://www.sueddeutsche.de/muenchen/muenchen-harthof-energiepositives-quartier-foerderung-1.6468696

Mieten stagnieren - Wohnungsunternehmerverband

besorgt

Onlineartikel der Stiddeutschen Zeitung
Erscheinungsdatum: 05.03.2024
Aufrufdatum: 28.03.2024

URL: https://www.sueddeutsche.de/stil/wohnen-berlin-
mieten-stagnieren-wohnungsunternehmerverband-be-
sorgt-dpa.urn-newsml-dpa-com-20090101-240305-99-
227957

- Mit derzeitiger Mietentwicklung: keine Moglichkeit die an-
stehenden, grofderen Investitionen in Neubau, barrierefreies
Wohnen oder energetische Modernisierung ausreichend zu

refinanzieren

- Durch Preisdruck sind kiinftige Mieterhdhungen unver-

meidbar

Energieeffiziente Gebaude: Schlussakt im Ringen um

die Richtlinie?

Onlineartikel der Tagesschau
Erscheinungsdatum: 12.03.2024
Aufrufdatum: 28.03.2024

URL: https://www.tagesschau.de/ausland/europa/eu-

gebaeude-energie-richtlinie-100.html

- Ab 2025: Einbau einer Gas- oder Olheizung darf nicht mehr

finanziell geférdert werden

- Méglich sind aber finanzielle Anreize zum Einbau hybrider

Heizsysteme

- Heizungsanlagen, die mit fossilen Brennstoffen funktionie-

ren, sollen bis 2040 ersetzt werden

- mehr als 2 Millionen Wohngeb&dude in Deutschland haben

schatzungsweise die Energieeffizienzklasse G
- Entspricht knapp 15 % der deutschen Wohnimmobilien

- Aktuell: grofer Bevolkerungsteil von Energiearmut betrof-

fen und Auftragseinbruch in der Baubranche
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https://www.tagesschau.de/ausland/europa/eu-gebaeude-energie-richtlinie-100.html
https://www.tagesschau.de/ausland/europa/eu-gebaeude-energie-richtlinie-100.html

Neue Programme: Wie der Staat die Haussanierung

fordert

Onlineartikel der Tagesschau
Erscheinungsdatum: 01.04.2023
Aufrufdatum: 28.03.2024

URL: https://www.tagesschau.de/wirtschaft/ver-
braucher/foerderung-sanierung-modernisierung-kfw-

bafa-101.html

- Vergabe dieses Kredits an Bedingungen geknlipft: Je ener-
gieeffizienter saniert wird, desto mehr reduziert sich nach-

traglich die Kreditsumme

- Beispiel: Energieeffizienz-Klasse 70, Erlass von 10 % der ur-
spriinglichen Kreditsumme; Effizienz-Klasse 40, Erlass von

20 % der Summe

- Eine einkommens- oder rentenbezogene Unterscheidung sei

in Planung

Sanieren statt neu bauen: Mit ,grauer Energie” gegen

den Klimawandel

Onlineartikel im Deutschlandfunk
Erscheinungsdatum: 03.08.2022
Aufrufdatum: 28.03.2024

URL: https://www.deutschlandfunk.de/hintergrund-na-

chhaltiges-bauen-energie-klimawandel-100.html

- In jedem Bauwerk steckt sogenannte ,graue Energie“, also
die Energie, die beim Bauen aufgewendet und verbraucht

wurde

- Graue Energie im Zuge einer Neugestaltung weiternutzen
und das Gebdude nicht komplett abreifien und ein neues

bauen

- Pragmatischer Grund: Uberlastung der Behérden bzgl. Bau-

antragen sowie Materialknappheit

- Nachhaltigkeit versus penible Normerfiillung

Digitalisierung im Wohn- und Baubereich

Titel des Beitrags

Medium und Erscheinungsdatum

Kernaussagen
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Drei Monate fiir eine elektronische Unterschrift

Onlineartikel bei Stuttgarter Nachrichten
Erscheinungsdatum: 17.05.2024
Aufrufdatum: 15.07.2024

URL: https://www.stuttgarter-nachrichten.de/inhalt.digi-
talisierung-am-bau-erst-aemter-umprogrammieren-
dann-die-it.8215da24-3b9c-4e45-b0c6-
a9f325d34278.html

- Digitalisierung als Instrument zum Abbau der biirokrati-

schen Hiirden am Bau

- Durch Verbesserung der Ablaufe solle ein effizienteres und

kostengiinstigeres Bauen erreicht werden

Bauindustrie unter Druck

PwC-Studie 2024
Aufrufdatum: 15.06.2024

URL: https://www.pwc.de/de/risk-regulatory/risk/capi-
tal-projects-and-infrastructure /bauindustrie-unter-

druck.html

- Umgang mit digitalen Technologien schwacher als im Vor-

jahr

- Das Potenzial digitaler Technologien fiir die Baubranche be-
werten die Befragten weiterhin als hoch. Im Vergleich zum

Vorjahr Bedeutung jedoch abgenommen

- Bei der Digitalisierung ihrer operativen Prozesse sehen je-
doch 55 % der Unternehmen Nachholbedarf; beim Einsatz di-
gitaler Losungen wie Laserscanning oder Virtual Reality sind

es sogar zwei Drittel

Digitalisierung am Bau

Onlineartikel in ,Wohnen Weiter Denken“ (einer Initia-

tive von ImmoScout24)
Erscheinungsdatum: 28.04.2022

Aufrufdatum: 26.03.2024

- Die Ampel mdchte Bauprozesse komplett digital abbilden,

gestalten & steuern (gemafs Koalitionsvertrag)
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URL: https://www.wohnenweiterdenken.de/digitalisie-

rung-am-bau/

Darmstadt und Rheingau-Taunus-Kreis: Hessen will

mehr digitale Bauantrdage ermoglichen

Onlineartikel der Hessenschau
Erscheinungsdatum: 22.03.2024
Aufrufdatum: 26.03.2024

URL: https://www.hessenschau.de/wirtschaft/hessen-
will-mehr-digitale-bauantraege-ermoeglichen-v3,digi-

taler-bauantrag-100.html

- Digitales Monitoring der Gebaudetechnik, um heute bereits

Emissionen zu vergleichen und langfristig zu senken

- Speicherinfrastruktur von Energie in Dt. noch nicht ausge-

baut

Aktuelle Marktentwicklungen auf dem Wohnungsmarkt

Titel des Beitrags

Medium und Erscheinungsdatum

Kernaussagen

Immer weniger neugebaute Wohnungen

Online Artikel Tagesschau
Erscheinungsdatum: 29.07.2024
Aufrufdatum: 12.08.24

URL: https://www.tagesschau.de/wirtschaft/ver-
braucher/wohnungsbau-prognose-2026-100.html

- Riickgang von Neubauten im kommenden Jahr zu erwarten,

verantwortlich vor allem hohe Baukosten

- Geringe Anzahl an Bauantrédgen als Indikator, trotz Bedarf

an Neubauten

Mieten in Metropolen steigen weiter - aber langsamer

Onlineartikel der Tagesschau
Erscheinungsdatum: 25.07.2024

Aufrufdatum: 11.08.2024

- Wachstum der Wohnungsmieten hat abgenommen
- Mieten steigen jedoch

- Mieten in kreisfreien Stadten legen zu
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URL: https://www.tagesschau.de/wirtschaft/mieten-

metropolen-steigen-langsamer-studie-100.html

- Stockender Wohnungsbau

Wohnungsbaugesellschaften pro-gnostizieren deutlich

steigende Mieten im Neubau

Online Artikel Hessenschau
Erscheinungsdatum: 31.01.2024
Aufrufdatum: 11.08.2024

URL: https://www.hessenschau.de/wirtschaft/hessen-
wohnbaugesellschaften-prognostizieren-deutlich-
steigende-mieten-im-neubau-v1,thema-wohnungen-

mieten-100.html

- Wenig Angebot, hohe Nachfrage
- Bauantrage gehen zuriick

- Steigende Mietpreise

Das Ende des Eigenheims?

Deutsche Bank Research aus der Reihe Aktueller Kom-

mentar

Erscheinungsdatum: 22.07.2024

Abrufdatum: 01.08.2024

URL: https://www.dbresearch.de/PROD/RPS_DE-
PROD/PROD0000000000534620/Das_Ende_des_Eigen-

heims%3F.xhtml?rwnode=RPS_DE-
PROD$PROD0000000000435633

- Neubau von Eigenheimen stark riicklaufig

- Strukturelle Griinde: Urbanisierung, Baukosten und Wohn-

raummangel
- Klima- und Umweltschutzziele bremsen

- Mietwohnungsmarkt fiir Eigenheime

Baukrise: Der Kampf gegen den Wohnungsmangel

Onlineartikel im Deutschlandfunk

Erscheinungsdatum: 22.02.2024

Aufrufdatum: 25.03.2024

- Hoher Bedarf an neuem Wohnraum kollidiert mit hohen

Baukosten und einer Erh6hung der Bauzinsen
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URL: https://www.deutschlandfunk.de/wohnraumman-

gel-bauwirtschaft-krise-bundesregierung-100.html

- Statt GiefSkannenprinzip wird auf kleinteilige Foérderpro-
gramme gesetzt, jedoch weiterhin Férderung besonders ener-

giesparsamer Hiuser und Wohnungen
- Unterstiitzung von neu gegriindeten Baugenossenschaften

- Vorschldge: Bauzinsensenkung & voriibergehender Verzicht
auf die Grunderwerbsteuer (ZIA), Senkung der Umsatzsteuer

bei Bauvorhaben von 19 auf 7 % (GdW)

- Baugenehmigungen sind im Vergleich zum Vorjahr um

knapp 26 % gesunken

- Um Kosten wieder einzuholen, miisste zur Zeit des Artikels

der Quadratmeterpreis durchschnittlich 21 € betragen

- Mangel an Wohnraum steigt laut ZIA 2027 auf 830.000 feh-
lende Wohnungen an - Grund fiir erhdhten Wohnbedarf:

grofie Zu- und Abwanderung

- Bundesregierung: geplant waren 400.000 Wohnungen jéhr-
lich - 2022 waren es 295.000 Wohnungen

- fiir 2023 ca. 245.000 Wohnungen - laut Miinchner Ifo Insti-

tut sollen es 2024 und 2025 noch weniger werden

- 400.000 Wohnungen war der historische Mittelwert im

Wohnungsbau der Bundesregierung
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Immobilienfinanzierung

Welche Lichtblicke es fiir Kaufwillige gibt

Onlineartikel im Deutschlandfunk
Erscheinungsdatum: 22.09.2023
Aufrufdatum: 25.03.2024

URL: https://www.deutschlandfunk.de/sinkende-immo-
bilienpreise-vor-dem-baugipfel-lichtblicke-fuer-kaufwil-

lige-dlf-17df6d84-100.html

- Bundesbauministerin fordert nun auch Umbau alter Immo-

bilien

- Personen sollen sich tendenziell mit weniger Quadratme-

tern zufrieden-geben
- Abwéagung soll mehr in Betracht gezogen werden

- Unterschied zwischen kurzer und langer Zinsbindung ver-

gleichsweise nicht mehr so grofd wie in der Vergangenheit

Wohnungspreise in Frankfurt driften stirker ausei-

nander

Onlineartikel der Immobilienzeitung
Erscheinungsdatum: 15.03.2024
Aufrufdatum: 26.03.2024

URL:

https://www.iz.de/maerkte /news/-wohnungspreise-in-

frankfurt-driften-staerker-auseinander-2000024098

- Kein Preiseinbruch in der Innenstadt: weitere erhebliche

Preissteigerungen registriert

- Wohnungsmieten hingegen entwickeln sich einheitlich, und

zwar nach oben

Handwerksbilanz: Bau-Sektor bricht kraftig ein

Onlineartikel der Hessenschau
Erscheinungsdatum: 11.01.2024
Aufrufdatum: 25.03.2024

URL:

https://www.hessenschau.de/wirtschaft/handwerks-
bilanz-bau-sektor-bricht-kraeftig-ein-v1l,handwerk-woh-

nungsbau-100.html

- Sorgenkind beim HHT (Handwerkskammertags): Entwick-
lung betrifft insbesondere das Bauhauptgewerbe, das auch

Rohbauarbeiten im Hoch- und Tiefbau inkludiert

- Erhebliche Verunsicherung der Kunden, die zu Zurtickhal-
tung im Kaufverhalten der Kunden und Auftragsstornierun-

gen fiihre
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https://www.hessenschau.de/wirtschaft/handwerksbilanz-bau-sektor-bricht-kraeftig-ein-v1,handwerk-wohnungsbau-100.html
https://www.hessenschau.de/wirtschaft/handwerksbilanz-bau-sektor-bricht-kraeftig-ein-v1,handwerk-wohnungsbau-100.html

- Verunsicherung der Haushalte beim Bau auch aufgrund von
Unklarheiten bei der energetischen Ausstattung, Beispiel:

Welche Heizung soll eingebaut werden?

- Ausbildungsniveau wieder auf fast Vor-Corona-Niveau, aber
es ist in Zukunft trotzdem mit sinkenden Beschaftigungszah-

len aufgrund des demografischen Wandels zu rechnen

Wohnungskrise: Verbdnde fordern Sondervermdgen

von 50 Milliarden Euro

Onlineartikel des WDR
Erscheinungsdatum: 13.01.2024
Aufrufdatum: 26.03.2024

URL:

https://www1l.wdr.de/nachrichten/landespolitik/woh-

nungsbau-wohnungsmarkt-nrw-100.html

- Mehr Geld allein bringt nichts: Kapazitaten auf dem Bau

missen ausgeweitet werden

- ,Switchen vom normalen Wohnungsbau zum Sozialwoh-

nungsbau" muss ermoglicht werden

Landtagsdebatte: Was tun gegen die Wohnungsnot?

Onlineartikel des WDR
Erscheinungsdatum: 25.01.2024
Aufrufdatum: 26.03.2024

URL:

https://www1.wdr.de/nachrichten/landespolitik/land-

tag-nrw-aktuelle-stunden-wohnen-100.html

- SPD will landeseigene Wohnbaugesellschaft: mehr Forder-
mittel fiir den sozialen Wohnungsbau bereitzustellen, den
Mieterschutz zu verbessern, die Einhaltung der Mietpreis-

bremse zu kontrollieren

- Kritik: Gleiche Herausforderungen wie alle anderen und
eine derartige Gesellschaft konnte den Konkurrenzkampf un-

notig verstiarken

Alle Monate wieder ein Riickgang bei den Baugenehmi-

gungen fiir Wohnraum? Immobilienwirtschaft: ,Diese

Onlineartikel des ZIA

Erscheinungsdatum: 18.03.2024

- Januar 2024 versus Januar 2023: Es wurden 16.800 Woh-

nungen genehmigt
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Woche zeigt sich, ob die Politik verstanden hat, dass | Aufrufdatum: 26.03.2024 - Entspricht 23,5 % weniger als im Vorjahr

Deutschland die Kurve kriegen muss*
URL:

https://zia-deutschland.de/pressrelease/alle-monate-
wieder-ein-ruckgang-bei-den-baugenehmigungen-fur-
wohnraum-immobilienwirtschaft-diese-woche-zeigt-sich-
ob-die-politik-verstanden-hat-dass-deutschland-die-

kurve-kriegen-muss/

Trend d I bilien- kt: Mieten statt kau- | Onli tikel des BR
rendwende am fmmobilien-mar teten statt kau nlneartixel des - Wenn man daran etwas dndern wolle, so der IVD, sei die For-

f

en Erscheinungsdatum: 27.04.2023 derung des genossenschaftlichen Wohnens ein wichtiger Fak-
tor, Mitarbeiterwohnungen fiir die Angestellten von Unter-
Aufrufdatum: 26.03.2024 nehmen vor allem in den unteren und mittleren Gehaltsbén-

URL: dern sowie die Ausweisung von neuen Wohnflachen

https://www.br.de/nachrichten/wirtschaft/statt-kaufen-

trendwende-am-immobilienmarkt-mieten, TcRxqEn

Darlehenskosten fiir Bestandswohnungen sinken in A- | Onlineartikel der Immobilienzeitung Fiir den Erwerb von Bestandswohnungen 6ffnen sich nach

Stddten splirbar . . S
Erscheinungsdatum: 20.03.2024 einer Auswertung des Onlineportals Immowelt in einigen

Grofdstadten , giinstige Fenster*
Aufrufdatum: 26.03.2024
- Gesunkene Preise und Zinsen driickten die bisherige Annui-

URL: https://www.iz.de/maerkte/news/-darlehen- titenrate

skosten-fuer-bestandswohnungen-sinken-in-a-staedten-

spuerbar-2000024236

Aktuelle Diskussion beziiglich der Eigentumsbildung
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Titel des Beitrags

Medium und Erscheinungsdatum

Kernaussagen

Diese Karte zeigt, wo Eigentum wieder erschwinglich

ist

Onlineartikel der WELT
Erscheinungsdatum: 07.05.2024
Aufrufdatum: 13.08.2024

URL: https://www.welt.de/finanzen/immo-
bilien/plus252220872/Immobilien-Diese-Karte-zeigt-
wo-Eigentum-fuer-Normalverdiener-erschwinglich-

sind.html

- Vielerorts ist der Kauf von Wohneigentum wieder bezahlba-

rer geworden

- Detaillierte Analyse zeigt, dass in einigen Regionen Normal-

verdiener trotzdem aufden vor bleiben

- In welchen Gebieten sich eine Investition lohnt - und wo

Mieten die bessere Alternative bleibt

Warum es in Deutschland so wenige Eigentiimer gibt

Onlineartikel der Tagesschau
Erscheinungsdatum: 14.02.2024
Aufrufdatum: 08.08.2024

URL: https://www.tagesschau.de/wirtschaft/ver-
braucher/immobilien-eigentuemer-deutschland-podcast-

100.html

- Dass Deutschland eine im Vergleich so niedrige Eigentiimer-

quote ausweist, hat vor allem historische Griinde

- Zudem Besonderheiten im deutschen Wohnungsmarkt, die
nicht nur historisch begriindet sind: Das Mietangebot sei sehr

divers

- Hohe Kosten fiir Kauf und Bau als Hiirden des Eigentumser-

werbs

Immobilienmarkt: Wohnungskauf deutlich teurer als

Miete

Onlineartikel der Tagesschau
Erscheinungsdatum: 16.11.2023
Aufrufdatum: 26.03.2024

URL: https://www.tagesschau.de/wirtschaft/ver-

braucher/mieten-kaufen-wohnung-100.html

- Trotz gesunkener Kaufpreise und steigender Mieten rechnet
sich der Immobilienerwerb fiir einen durchschnittlichen

Haushalt derzeit nicht

- Selbst wenn Mieten um gesetzliches Maximum von 20 % an-

gehoben wiirden, sei Hauskauf immer noch nicht rentabel
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- Ein Fiinftel aller Insolvenzen von Januar bis August 2023

waren in Bau- und Immobilienbranche verortet

Es gibt nur eine Einschrankung Grof3e Studie: In diesen

Kreisen lohnt sich der Hauskauf mehr als Mieten

Onlineartikel des Focus
Erscheinungsdatum: 01.09.2023
Aufrufdatum: 26.03.2024

URL: https://www.focus.de/immobilien/kaufen/kaufen-
oder-mieten-in-einer-region-faellt-die-antwort-noch-

glasklar-fuers-kaufen-aus_id_203336218.html

- Laut behandelter Studie: Bei 328 von 401 deutschen Land-
kreisen und kreisfreien Stadten sei der Kauf einer Wohnung

oder eines Hauses zur Selbstnutzung giinstiger als das Mieten

- Durchschnittlicher Kostenvorteil lag bei 8 % (unter Bertick-

sichtigung der Finanzierungs- und Unterhaltungskosten)

- Besonders vorteilhaft sei Besitz von Wohneigentum in den
Top-7-Stadten (Berlin, Diisseldorf, Frankfurt am Main, Ham-

burg, K6ln, Miinchen und Stuttgart) mit bis zu 20 % Vorteil

Weitere aktuell diskutierte Themen

Titel des Beitrags

Medium und Erscheinungsdatum

Kernaussagen

Wie es mit den Immobilienpreisen weitergehen kénnte

Onlineartikel der Tagesschau
Erscheinungsdatum: 24.02.2024
Aufrufdatum: 11.08.2024

URL: https://www.tagesschau.de/wirtschaft/immo-
bilienmarkt-preise-zukunft-entwicklung-100.html

- Zinserhohung als Ausgangspunkt fiir Wende am Immobili-

enmarkt
- Baukosten fiir Neubau und Wohnungen stark gestiegen

- Wohnungsknappheit in Grof3stadten immer grofier

Kehrtwende am Immobilien-Investmentmarkt lasst

auf sich warten

Online Bericht EY

Erscheinungsdatum: 01.01.2024

- Konversion frei werdender Biiroflichen zu modernen

Wohnkonzepten
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Aufrufdatum: 11.08.2024 - Erschwerte Bedingungen Wohnungsneubau

URL: https://www.ey.com/de_de/news/2024/01/ey- - Sinkende Preise Biiroimmobilien
trendbarometer-immobilien-2024#:~:text=Als%20pra-
gende%20Trends%20am%20Wohnungsmarkt,Pro-
zent%20der%20Investoren%?20kein%?20nachhaltiger

hnell Pl : flr die I i hlecht fii li ikel im D hlandfunk
Schnellere Planung: Gut fiir die Industrie, schlecht fiir | Onlineartikel im Deutschlandfun _ 28-seitiger Deutschlandpakt (eher ein Mafnahmenbiindel)

dieU 1t?
e mwe Erscheinungsdatum: 07.11.2023 beinhaltet bezogen auf Wohnungsbau: geplante Digitalisie-

rung von Antrdgen, Vereinheitlichungen von Typengenehmi-
Aufrufdatum: 25.03.2024 gungen in Landesbauordnungen, Verringerung einzelner Prii-

URL: fungen pro Bundesland

https://www.deutschlandfunk.de /schnellere-planung- - Beginn von Baumafinahmen bereits vor dem nétigen Be-

gut-fuer-die-industrie-schlecht-fuer-die-umwelt-dlf- scheid moglich

79aae8b0-100.html - Energie- und Verkehrsbereich: Gutachterdatenbank und

Umweltdatenkataster, um Daten nicht dauernd neu aufzuneh-
men und neu zu beurteilen: aber Pline miissen noch in Geset-

zen festgehalten werden

lock in D - keh h li ikel im D hlandfunk
Superblock in Darmstadt - Verkehrsversuch gestoppt | Onlineartikel im Deutschlandfun _ Neue Art der Quartiersplanung, die eine Veranderung der

Erscheinungsdatum: 13.12.2023 Innenstidte in Zukunft zur Folge haben konnte
Aufrufdatum: 25.03.2024 - Trend aus Barcelona, der nicht umgesetzt wurde
URL:
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https://www.hessenschau.de/wirtschaft/verkehrsver-
such-gestoppt-darmstadt-spart-sich-ersten-superblock-

in-hessen-v1,darmstadt-superblock-102.html

Verspricht die Umnutzung von Kaufhdusern zusatzli-

chen Wohnraum?

Onlineartikel der Hessenschau
Erscheinungsdatum: 05.03.2024
Aufrufdatum: 26.03.2024

URL:

https://zia-deutschland.de/pressrelease/verspricht-die-
umnutzung-von-kaufhausern-zusatzlichen-wohnraum-

empirica-studie-im-auftrag-des-zia-belegt-das-problem-
fehlenden-wohnraums-lasst-sich-auf-diesem-weg-nicht-

losen/

- Problem des fehlenden Wohnraums lasst sich auf diesem

Weg nicht 16sen: extrem teuer & aufwendig

- eher Mixed-Use-Gebédude

Aldi Stid baut Hunderte Wohnungen in Frankfurt und
Koln

Onlineartikel der Immobilienzeitung
Erscheinungsdatum: 26.03.2024
Aufrufdatum: 26.03.2024

URL:

https://www.iz.de/unternehmen/news/-aldi-sued-baut-
hunderte-wohnungen-in-frankfurt-und-koeln-

2000024319

- In Frankfurt und Kéln werden von ALDI mehr als 2.000

Wohnungen erbaut

Homeoffice leert 11,5 Mio. m? Biirofliche in den Top 7

Onlineartikel der Immobilienzeitung

Erscheinungsdatum: 19.03.2024

- Firmen verkleinern ihre Biiroflachen wegen Homeoffice laut
einer Prognose des Ifo Instituts und des Maklerhauses Colliers

im Schnitt um 12 %
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Aufrufdatum: 26.03.2024
URL:

https://www.iz.de/maerkte /news/-homeoffice-leert-

115-mio.-qm-bueroflaeche-in-den-top-7-2000024150

- Fiir die sieben wichtigsten deutschen Biiromarkte von Ham-
burg bis Stuttgart und Berlin bis Miinchen bedeutet das ,einen
Minderbedarf von rund 11,5 Mio. m2 Biroflache“, wenn die

Zahl der Blirobeschéftigten weder sinkt noch steigt

- Heute stehen 5,8 Mio. m2 oder 6,1 % der rund 96 Mio. m2

Biiroflachen in den Top 7 leer
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4 Methodisches Vorgehen, Darstellung der Stichprobe und Reprasentativi-
tat

In diesem Kapitel wird zunachst die Metaanalyse und damit das Teilprojekt 6 in das tiberge-
ordnete Forschungsprogramm eingeordnet. Im Anschluss daran wird die Aufbereitung des Pa-
neldatensatzes beschrieben und die Stichprobe wird der Grundgesamtheit zur Validierung der
Reprasentativitidt gegeniibergestellt. Das Kapitel endet mit einer Erlauterung zum methodi-

schen Vorgehen im Arbeitspapier.

4.1 Einordnung der Metaanalyse in das iibergeordnete Forschungspro-
gramm

Die vorliegende Studie ist Teil eines breit angelegten Forschungsprogramms, welches sich mit
der Transformation des Wohnens befasst. Diese Transformation ist eine Reaktion auf den ak-
tuell starken Strukturwandel in Wirtschaft und Gesellschaft. Das Forschungsprogramm setzt
sich aus insgesamt sechs Teilprojekten zusammen, welche jeweils separat den Einfluss eines
Megatrends auf die Wohnsituation der privaten Haushalte untersucht. Die Teilprojekte und

deren chronologischer Ablauf sind in Abbildung 4 dargestellt.

Teilprojekt 1:
Okologische
Nachhaltigkeit

Teilprojekt 4: Teilprojekt 5:
(Sub-) Staatliche
Urbanisierung Interventionen

Teilprojekt 2: Teilprojekt 3:
Digitalisierung Soziodemografie

Teilprojekt 6: Metaanalyse

Abbildung 4: Das Forschungsprogramm in sechs Teilprojekten

Die ersten fiinf Teilprojekte basieren auf empirischen Befragungen von privaten Haushalten in
Deutschland. Abschlief;end werden diese in einem sechsten Teilprojekt zu einem vollstindigen
Bericht zusammengefasst, welcher ganzheitlich die Einflliisse der verschiedenen Megatrends
auf die Wohnsituation der privaten Haushalte darstellt. Der Zweck dieses Vorgehens ist es, die
von den privaten Haushalten wahrgenommene Transformation des Wohnens datenbasiert
und analytisch messbar zu machen und daraus Entscheidungshilfen fiir die Strategien, Struk-
turen, Produkte und Dienstleistungen der wohnungswirtschaftlichen Akteure abzuleiten. Der
Mehrwert dieses Forschungsprogramms liegt demnach unter anderem darin, die Perspektive

der privaten Haushalte beziiglich des Strukturwandels zu erfassen.
Methodisches Vorgehen der Teilprojekte 1-5

Der wissenschaftliche Aufbau der ersten fiinf Teilprojekte erfolgt systematisch nach dem glei-

chen Vorgehen. Im ersten Schritt werden wissenschaftliche Literatur, Marktberichte und
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Diskussionspapiere zusammengetragen und die daraus gewonnenen Erkenntnisse genutzt,
um einen Uberblick tiber relevante Themenbereiche zu erhalten, zu gliedern und zu struktu-
rieren. Das Ziel ist die Ableitung von Propositionen (vermutete Zusammenhange), welche im
ndchsten Schritt anhand von semistrukturierten Experteninterviews diskutiert und angerei-
chert werden. Daraus ergibt sich ein breites Meinungsbild und die Themenbereiche werden
anhand ihrer praktischen Relevanz kategorisiert. Im Anschluss erfolgt die Entwicklung eines
Fragebogens und die Durchfiihrung und Auswertung der empirischen Befragung. Die Uberprii-
fung der zuvor formulierten Propositionen erfolgt auf Basis der Befragungsergebnisse und die

Ergebnisse werden in einem abschlieféenden Bericht dargestellt.
Methodisches Vorgehen des Teilprojekts 6

Die vorliegende Studie befasst sich mit der Metaanalyse (Teilprojekt 6). Das methodische Vor-
gehen unterscheidet sich insofern von den tibrigen Teilprojekten, als dass hier keine neue em-
pirische Befragung durchgefiihrt wird. Vielmehr war das Ziel, tiber die Teilprojekte 1-5 hin-
weg, dieselben privaten Haushalte zu befragen, um so ein Panel aufzusetzen. Dieses Panel bie-
tet dann die Moglichkeit alle Megatrends und Strukturwandeltreiber gemeinsam zu betrachten
und kausalanalytisch zu tiberpriifen, welche Strukturwandeltreiber bestimmte Veranderungs-

prozesse besonders stark beeinflussen.

4.2 Darstellung des Paneldatensatzes

Die Grundlage des Paneldatensatzes bilden die Datensatze der Teilprojekte 1-5. Die Items der
verschiedenen Datensitze wurden aus weitestgehend standardisierten Befragungsinstrumen-
ten (Konstrukte) abgeleitet. Die Bewertung der Items erfolgte iiberwiegend auf einer sieben-
stufigen Likertskala (1 = trifft iiberhaupt nicht zu bis 7 = trifft vollstdndig zu), da diese eine
hohere Sensitivitat, Reliabilitat und Validitat im Vergleich zu einer fiinfstufigen Likertskala auf-
weist (Cummins & Gullone, 2000; Preston & Colman, 2000). Die den jeweiligen Datensatzen
zugrunde liegenden Fragebdgen wurden in SoSci Survey programmiert. SoSci Survey ist ein
deutscher Anbieter von Onlinebefragungen, welcher datenschutzkonforme Befragungsdurch-
fithrungen nach DSGVO und BDSG zusichert. Die Stichproben wurden tiber die Onlineplattform
Clickworker.de generiert. Clickworker.de ist eine Crowd-basierte Community, welche nach ei-
genen Angaben iiber circa 400.000 deutschsprachige Clickworker verfiigt. Ebendiese Commu-
nity bietet den Vorteil einer hohen Verfiigbarkeit geeigneter Befragungsteilnehmer. Clickwor-
ker.de hat sich bereits in anderen Marktstudien und wissenschaftlicher Forschung in den letz-
ten Jahren bewahrt (Pfniir et al.,, 2021; Gottschews-ki et al., 2022; Pfniir et al., 2023). Die Incen-
tivierung der Teilnehmer lag je nach Teilprojekt zwischen 4 und 5 Euro pro Teilnehmer. Die

Tabelle 7 gibt einen Uberblick iiber die Zeitpunkte der Datenerhebung.
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Tabelle 7: Zeitpunkte der Datenerhebung

Teilprojekt Erhebungszeitpunkt

Teilprojekt 1: Okologische Nachhaltigkeit April 2022

Teilprojekt 2: Digitalisierung September 2022
Teilprojekt 3: Soziodemografie Dezember 2022
Teilprojekt 4: (Sub-)Urbanisierung September 2023
Teilprojekt 5: Staatliche Interventionen Januar 2024

Der Einfluss des Transformationsprozesses wird entweder tiber eine Markttransaktion (zum
Beispiel der Kauf einer Wohnimmobilie) oder iiber einen Wechsel bzw. eine Veranderung der
Wohnsituation sichtbar. Um die Transformationsprozesse des Wohnens identifizieren zu kon-
nen, werden in dieser Studie selbst nutzende Eigentiimer und Kaufaspiranten betrachtet. Die

zwei Gruppen unterscheiden sich wie folgt:

1. In der Gruppe der selbst nutzenden Eigentiimer befinden sich private Haushalte, die
bereits eine Immobilie erworben haben. Neben dem Kauf kann diese auch durch Erb-
schaft oder Schenkung in den Besitz gekommen sein. 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.

2. In der Gruppe der Kaufaspiranten befinden sich Teilnehmer, welche in naher Zukunft
eine Immobilie erwerben mdchten. Sie befinden sich dabei entweder in einem Kaufpro-
zess oder planen den Kaufprozess innerhalb der nachsten zwei Jahre zu beginnen. In
dieser Gruppe ist die Handlungsbereitschaft zur Marktaktivitit am Immobilienmarkt
naturgemaf besonders hoch. Entsprechend schnell werden hier die verdnderten Im-

mobilienanforderungen auch marktrelevant.

Der Rohdatensatz hinsichtlich des Panels wurde im Januar 2024 iibermittelt. In der Ausgangs-
situation umfasste der Datensatz 1.361 Items und 2.841 Beobachtungen. Die Aufbereitung des
Paneldatensatzes erfolgte in drei Schritten. Zunachst wurde ermittelt, wie viele private Haus-
halte an allen fiinf Befragungswellen teilgenommen haben. Die Bruttostichprobe umfasst nach
diesem ersten Schritt 246 Beobachtungen. Das bedeutet, dass 24,6 % der Befragten aus der
ersten Befragungswelle an allen anderen Befragungswellen teilgenommen haben. Im zweiten
Schritt wurden diejenigen Beobachtungen entfernt, die die Aufmerksamkeitschecks nicht be-

standen haben. Im letzten Schritt der Datenaufbereitung wurden Befragte ausgeschlossen, die
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ein inkonsistentes Antwortverhalten aufwiesen. Abbildung 5 zeigt die Zusammensetzung der

Stichprobe.
Abbildung 5: Zusammensetzung der geschichteten Stichprobe des Paneldatensatzes
Bruttostichprobe N = 246

Bereinigte Stichprobe n = 236

Selbstnutzende Eigentiimer Kaufaspiranten
n = 155 n =81
66 % 34 %

Nach dem Datenaufbereitungsprozess umfasst die bereinigte Stichprobe n = 236 Beobachtun-
gen. Der Paneldatensatz umfasst tiber 1.090 Items und mehr als 50 wissenschaftliche Kon-
strukte, die sich mit den Auswirkungen der Megatrends 6kologische Nachhaltigkeit, Digitali-
sierung, soziodemografischer Wandel, (Sub-)Urbanisierung und staatliche Interventionen auf

Standortpraferenzen, Wohnbedarfe und Wohnpriferenzen sowie den Wohnmarkten befassen.

4.3 Soziodemografische Angaben der Stichprobe und Reprasentativitat

Die Studie verfolgte das Ziel, die Stichprobe des Paneldatensatzes an der Grundgesamtheit aus-
zurichten. Die Grundgesamtheit umfasst private Haushalte, die entweder eine Wohnimmobilie
selbst nutzen (selbst nutzende Eigentiimer) oder sich im Kaufprozess befinden (Kaufaspiran-
ten). Innerhalb der Stichprobe sind 64 % der Befragten mannlich und 36 % sind weiblich. Die
Grundgesamtheit weist ein ausgeglicheneres Geschlechterverhiltnis auf. So umfasst die
Grundgesamtheit rund 49 % Manner und 51 % Frauen (Destatis, 2022). Im Mittel sind die Be-
fragten 42 Jahre alt und die Standardabweichung liegt bei rund 12 Jahren. Am Ende des Jahres
2022 betrug das Durchschnittsalter in Deutschland 44,6 Jahre (Statista, 2024). Wird die Hau-
figkeitsverteilung beziiglich der Generationen in der Stichprobe ndher betrachtet, wird deut-
lich, dass die Stichprobe die selbst nutzenden Eigentiimer und die Kaufaspiranten hinsichtlich
des Alters gut widerspiegelt (Abbildung 6). Demnach gehoren 6 % der Befragten der Genera-
tion Z an (< 26 Jahre), 47 % der Generation Y (26-40 Jahre), 32 % der Generation X (41-55
Jahre) und 15 % der Generation Babyboomer (> 55 Jahre). Das bedeutet, dass 79 % der Befrag-
ten zwischen 26 und 55 Jahre alt ist. Fiir die Grundgesamtheit gilt, dass die Mehrheit der Deut-
schen im Lebensalter zwischen 30 und 50 Jahren zum ersten Mal eine Wohnimmobilie erwirbt

(Sparkasse).
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Verteilung der Generationen
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Abbildung 6: Generationenverteilung innerhalb der Stichprobe

Innerhalb der Stichprobe leben 61 % der Befragten in einer Partnerschaft und 39 % sind al-
leinstehend. Fiir die Grundgesamtheit gilt, dass rund 60 % der Erwachsenen in einer Partner-
schaft leben (Destatis, 2023). Die durchschnittliche Haushaltsgrofie in der Stichprobe liegt bei
2,4 Personen pro Haushalt. Die dazugehorige Haufigkeitsverteilung wird in Abbildung 7 ge-
zeigt. Fiir die Grundgesamtheit wird eine durchschnittliche Haushaltsgrofie von 2,0 Personen
angegeben (Umweltbundesamt, 2023). Fiir die Stichprobe gilt zudem, dass 69 % keine Kinder,

17 % ein Kind, 11 % zwei Kinder und 3 % mehr als zwei Kinder haben.
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Verteilung der Personen im Haushalt
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Abbildung 7: Verteilung der Haushaltsgrof3e innerhalb der Stichprobe
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Die Akademikerquote fallt in der Stichprobe im Vergleich zur Grundgesamtheit héher aus. In
der Stichprobe besitzen 54 % der Befragten einen Hochschulabschluss, wiahrend rund 24 %
der Befragten in der Grundgesamtheit einen Hochschulabschluss besitzen (Destatis, 2021a).
Die Haufigkeitsverteilung des Nettohaushaltseinkommens in der Stichprobe kann in Abbil-

dung 8 eingesehen werden.
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Verteilung des Nettohaushaltseinkommens
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Abbildung 8: Verteilung des Nettohaushaltseinkommens innerhalb der Stichprobe

Der Median der Verteilung des Nettohaushaltseinkommens liegt bei 3.001-4.000 €. Das aus-
gabefihige Einkommen fiir die Grundgesamtheit in Deutschland liegt bei 3.880 € (Destatis,
2021b). Die Befragten geben im Mittel rund 33 % ihres ausgabefdhigen Einkommens fiir Woh-
nen aus. Gleichzeitig zeigen die Daten, dass ungefahr jeder Vierte mehr als 40 % des ausgabe-
fahigen Einkommens fiir Wohnen ausgibt und somit durch die Wohnkosten iiberlastet wird.

Die Verteilung der Wohnkosten ist in Abbildung 9 gezeigt.
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Anteil der Wohnkosten am Nettohaushaltseinkommen
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Abbildung 9: Verteilung der Wohnkosten innerhalb der Stichprobe

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass die Stichprobe im Verhaltnis zur Grundge-
samtheit durchaus als reprasentativ angesehen werden kann. Allerdings wird an dieser Stelle
ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Stichprobe stark ménnlich gepragt und sehr akade-
misch ist. Begriindet werden kann dies durch die Datenerhebungsmethodik mithilfe von click-
worker.de. Diese Befragten sind haufig stark technikaffin und arbeiten in white-collar-Berufen.

Die Tabelle 8 fasst die Ergebnisse zur Reprasentativitit des Samples zusammen.

Tabelle 8: Stichprobe und Reprasentativitit

Soziodemografi- Stichprobe (Panel- | Grundgesamtheit Bewertung der

sche Angaben datensatz) Stichprobe

Geschlecht Maénner: 64 % Maénner: 49 % Maénnlich gepragt
Frauen: 36 % Frauen: 51 %

Alter Mittelwert: 42 Mittelwert: 44,6 Passend

Familienstand Partnerschaft: 61 % | Partnerschaft: 60 % | Passend

Personen im Haus-

halt

Mittelwert: 2,4

Mittelwert: 2,0

Haushaltsgrofie et-

was zu grof3

Bildungsgrad Hochschulabschluss: | Hochschulabschluss: | Akademisch gepragt
53% 24 %
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Nettohaushaltsein- Median: 3.001- | Mittelwert: 3.880 € Passend
kommen 4.000 €
4.4 Methodische Erlduterungen und Hinweise zur Datenauswertung

Im Rahmen der vorliegenden Studie werden die erhobenen Daten mithilfe von univariaten,
bivariaten und multivariaten Analysemethoden ausgewertet. Sdmtliche Berechnungen werden
mit R 4.3.2. durchgefiihrt.

Bei den univariaten Auswertungen werden Haufigkeitsverteilungen, Lagemafde (Mittelwerte)
und Streumafie (Standardabweichung) genutzt. Fiir eine iibersichtlichere Darstellung werden
die Daten zu Bottom-3-Box-Werten und Top-3-Box-Werten zusammengefasst. Interpretiert
werden diese Werte als eindeutige Ablehnung bzw. Zustimmung der Aussagen. Wenn mehrere
Items zu einem iibergreifenden Konstrukt zusammengefasst wurden, so wurde zunichst an-
hand der Reliabilitdt (Cronbach’s Alpha) sichergestellt, dass die Items zusammengefasst wer-
den kénnen und sie das gleiche Konstrukt messen. Abbildung 10 visualisiert das methodische

Vorgehen im Rahmen der univariaten Auswertungen.

Vorgehen im Rahmen der univariaten Auswertungen
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Abbildung 10: Vorgehen im Rahmen der univariaten Auswertung

Im Rahmen der bivariaten Auswertungen wurde auf die Pearson Korrelation zuriickgegriffen.
Dabei gibt der Korrelationskoeffizient die Starke des linearen Zusammenhangs zwischen zwei
betrachteten Variablen an. Positive Korrelationen bedeuten dabei, dass eine hohe Auspragung
einer Variablen mit einer hohen Auspragung einer zweiten Variablen einhergeht und vice
versa.

Um kausalanalytische Zusammenhange zwischen den Strukturwandeltreibern und den Veran-
derungsprozessen im Wohnen ableiten zu kénnen, wurden multivariate Analysemethoden

verwendet. Grundsatzlich gilt dabei, dass eine zu erklirende Variable durch mehrere
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erkldrende Variablen modelliert werden soll. Im Zuge dessen und je nach Modellierung kamen
unterschiedliche Methoden zum Einsatz. Neben OLS-Regressionen wurden binar logistische
Regressionen, hierarchische Regressionen und Regressionen mit Mediationseffekt gerechnet.
Hierzu wurden an den entsprechenden Stellen kurze Erklarungen in Form eines Methodenkas-

tens integriert.
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5 Die Ergebnisse der quantitativen Metaanalyse

Die Transformation im Wohnen zeichnet sich durch vielschichtige Effekte aus, die in ihrer Ge-
samtheit die Wohnungswirtschaft verdndern werden. Der Modellrahmen der vorliegenden
Studie ist in Abbildung 11 gezeigt und fasst die im weiteren Verlauf naher erlduterten Anpas-
sungsprozesse der privaten Haushalte zusammen. Ausgehend von den Ergebnissen der Teil-
projekte 1-5 wurden fiir die Megatrends 6kologische Nachhaltigkeit, Digitalisierung, soziode-
mografischer Wandel, (Sub-) Urbanisierung und staatliche Interventionen, die jeweils am
starksten auf die privaten Haushalte wirkenden Strukturwandeltreiber identifiziert. Insgesamt
werden die privaten Haushalte vor allem durch zehn Strukturwandeltreiber beeinflusst: Das
Umweltbewusstsein, die steigenden Energiekosten, Work from Home, die Nutzung von digita-
len Technologien, die Verdnderung der Altersstruktur, die Veranderung der Haushaltsstruktur,
die Wohnzufriedenheit, das soziale und familidre Umfeld, die Infrastrukturen (bspw. Versor-
gungsinfrastruktur, digitale Infrastruktur, Mobilitatsinfrastruktur etc.) und die Bezahlbarkeit.
Die privaten Haushalte reagieren auf den Einfluss der Strukturwandeltreiber, indem sie An-
passungsprozesse hinsichtlich ihrer Wohnsituation vornehmen. Hinsichtlich ihrer Standort-
praferenzen deuten die privaten Haushalte an, dass Lagen im Griinen und Stadtrandlagen im
Vergleich zu Innenstadtlagen deutlich attraktiver werden. Des Weiteren tendieren die Befrag-
ten im Mittel dazu, ihre Wohnflache zu reduzieren. Allerdings sind besonderes bei der Wohn-
flache gegenlaufige Effekt zu beobachten, die zum einen zu einer freiwilligen Wohnflachenre-
duktion und zum anderen zu einer Wohnflachenerweiterung fithren. Der Nettoeffekt ist jedoch
negativ, was fiir eine Wohnflachenreduktion spricht. Um die Wohnfldche moglichst effizient zu
nutzen, spielt in diesem Zusammenhang auch das Teilen von Wohnflache (Sharing im Wohnen)
eine wichtige Rolle. Dartiber hinaus wird lebenszy-klusgerechtes Wohnen mit flexiblen Grund-
rissen und multifunktionalen Rdumen fiir die privaten Haushalte immer wichtiger. Energie-
souverdnitat, also der geringe Energiefremdbezug, wird von den privaten Haushalten kiinftig

genauso starker verlangt wie die Integration digitaler Technologien im Wohnen.

In der Summe fiihren diese Verdnderungen auch zu Anpassungen an den Wohnmarkten. Ei-
gentum bietet dabei im Vergleich zur Miete im sich verstarkenden Strukturwandel mehr An-
passungsoptionen. Demzufolge wird es in den kommenden Jahren zu einer verstiarkten Nach-
frage nach Wohnimmobilien kommen, die zu verkaufen sind. Die zu erwartenden Preisanstiege
bewegen sich in einem moderaten Bereich. Im Folgenden werden die Ergebnisse der Metaana-

lyse diskutiert.
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Abbildung 11: Modellrahmen zur Transformation des Wohnens
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5.1 Standortpriferenzen verschieben sich in naturnahe Regionen, aber auch
die Innenstadt bleibt fiir einen Teil der Bevilkerung interessant

Wanderungsbewegungen in die Stadt oder in das Umland der Stadt verlaufen zyklisch und hat
es historisch gesehen schon immer gegeben. Der derzeit stark wirkende Strukturwandel hat
einen neuen Zyklus der Wanderungsbewegung angestofen. Sichtbar wird dies durch eine Eva-
luation des aktuellen und des praferierten Wohnstandortes. Die Abbildung 12 gibt einen ersten

Uberblick tiber die derzeitige Stirke der Wanderungsbewegung.

Mein aktueller Standort ist mein Wunschstandort

0 20 40 60 80 100
Prozent der Befragten

Keine Zustimmung ® Neutral B Zustimmung

Abbildung 12: Evaluation des aktuellen Wohnstandortes

Bezogen auf die gesamte Stichprobe geben 63 % der Befragten an, dass ihr aktueller Wohn-
standort auch ihr Wunschstandort ist. Demgegeniiber verneinen 15 % der Befragten diese
Aussage und weitere 22 % sind unschliissig. Durch eine Subgruppenbetrachtung der selbst
nutzenden Eigentliimer und der Kaufaspiranten wird deutlich, dass vor allem die Kaufaspiran-
ten nicht an ihrem Wunschstandort leben. Lediglich 56 % der Kaufaspiranten geben an derzeit
an ihrem Wunschstandort zu leben, wohingegen 67 % der selbst nutzenden Eigentliimer der
Aussage zustimmen. In der Summe lasst sich festhalten, dass mehr als jeder dritte Befragte

aktuell nicht an dem praferierten Wohnstandort lebt.

Um diese grundsatzliche Diskrepanz zwischen dem aktuellen und den préferierten Wohn-
standort detaillierter zu betrachten, wurde aufderdem gefragt, welcher Standort fiir die Befrag-
ten Haushalte attraktiv ist. Die Abbildung 13 zeigt die sich andeutende Wanderungsbewegung

der privaten Haushalte.
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Abbildung 13: Aktueller und priferierter Wohnstandort der Befragten

Die Ergebnisse zeigen, dass vor allem Lagen im Griinen und Stadtrandlagen deutlich an Attrak-
tivitit gewinnen. In den letzten zehn Jahren haben Innenstidte vor allem aufgrund der gestie-
genen Lebenshaltungskosten erheblich an Wohnattraktivitit verloren. Dariiber hinaus zeigt
sich das stark gewachsene Umwelt- und Gesundheitsbewusstsein in der zunehmenden Bereit-
schaft der Befragten, ins Griine zu ziehen. Zudem beeinflusst die Digitalisierung die Standort-
wahl. Das Arbeiten im Homeoffice erméglicht es vielen Beschiftigten, auch entferntere Stand-
orte in Betracht zu ziehen. Fiir Lagen im Griinen ist ein Zuwachs von 5 % und fiir Stadtrandla-
gen ein Zuwachs von 8 % zu beobachten. Demgegeniiber deuten sich fiir Wohnorte in der Stadt
Abwanderungen an. Die Ergebnisse zeigen fiir Stadtteile auf3erhalb des Stadtzentrums einen
Riickgang von -3 %, fiir Lagen in der Ndhe des Stadtzentrums von -8 % und fiir Innenstadtlagen
von -3 % an. Somit zeichnen sich deutliche Tendenzen zur Stadtflucht ab und das stadtische
Umland gewinnt an Attraktivitit. Trotzdem wird die Stadt fiir einen Teil der Bevolkerung im-
mer attraktiv bleiben. Viele Unternehmen und damit zahlreiche Arbeitsplédtze befinden sich in
urbanen Gebieten und Biirger bevorzugen kurze Pendelzeiten und ziehen es daher vor, in der
Nahe ihres Arbeitsplatzes zu wohnen. Werden die selbst nutzenden Eigentiimer und die Kau-
faspiranten separat betrachtet, ergeben sich zwischen den beiden Subgruppen deutliche Un-

terschiede (Tabelle 9).
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Tabelle 9: Aktueller und priferierter Wohnstandort der selbst nutzenden Eigentiimer

und der Kaufaspiranten

Selbst nutzende Eigentiimer (n = 155)

Wohnstandort Aktuell [Prozent | Priferiert [Prozent | Differenz [Prozent
der Befragten] der Befragten] der Befragten]

In einem Dorf bzw.

33% 35% +2%
im Griinen
In einer Stadtrand-

30 % 40 % +10%
lage
In einem Stadtteil au-
Berhalb des Stadt- 14 % 8% -6%
zentrums
In einem Stadtteil in
der Nahe des Stadt- 16 % 12 % -4%
zentrums
In der Innenstadt 7% 5% 2%

Kaufaspiranten (n = 81)

Wohnstandort Aktuell [Prozent | Priferiert [Prozent | Differenz [Prozent
der Befragten] der Befragten] der Befragten]
In einem Dorf bzw.
16 % 28 % +12%
im Griinen
In einer Stadtrand-
27 % 32% +5%
lage
In einem Stadtteil au-
Berhalb des Stadt- 22 % 25% +3%
zentrums
In einem Stadtteil in
der Nihe des Stadt- 27 % 14 % -13%
zentrums
In der Innenstadt 8% 1% -7%
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Werden die beiden Subgruppen miteinander verglichen, dann fallt auf, dass bei der Gruppe der
selbst nutzenden Eigentiimer der starkste Zuwachs bei den Stadtrandlagen zu verzeichnen ist,
wohingegen bei den Kaufaspiranten vor allem Lagen im Griinen besonders beliebt ist. Aufer-
dem ist der Riickgang bei den Lagen in der Ndhe des Zentrums und Innenstadtlagen bei den

Kaufaspiranten besonders stark ausgepragt.

Um diese Praferenzverschiebungen der Befragten hinsichtlich der Wohnlagen besser zu ver-
stehen, werden Pullfaktoren identifiziert, welche die Folge der gleichzeitig wirkenden Me-

gatrends sind. Zu diesem Zweck wurde eine binar logistische Regression gerechnet.

Methodenkasten 1: Bindr logistische Regression

Eine binar logistische Regression zeichnet sich dadurch aus, dass die zu erklarende Variable
nur zwei Auspriagungen annimmt. In diesem Fall existieren die zwei Auspriagungen
1 = Wunschstandort Innenstadt und 0 = Wunschstandort im Griinen. Die erklarenden Vari-
ablen konnen metrisch oder kategorial sein. Im Gegensatz zu einer OLS-Regression konnen
bei einer binar logistischen Regression aus den Regressionskoeffizienten zunachst nur die
Wirkungsrichtungen bestimmt werden. Die Interpretation kann (auch wenn dies in der Li-
teratur umstritten ist) mit der Odds Ratio erfolgen. Sie wird als relative Wahrscheinlichkeit
interpretiert. Das Vorgehen im Rahmen einer binar logistischen Regression erfolgt tiblicher-

weise in zwei Schritten:

1. Uberpriifung der Modellgiite
2. Darstellung des Modells

In einem ersten Schritt wurde zunachst die Giite des aufgestellten Modells iiberpriift. Sowohl
der Omnibus-Test der Modellkoeffizienten als auch der Hosmer-Lemeshow-Test (Tabelle 10)
entsprechen den vorgegebenen Kriterien, sodass eine signifikante Verbesserung des aufge-

stellten Modells im Vergleich zum Basismodell (nur die Konstante) vorliegt.

Tabelle 10: Modellgiite der binar logistischen Regression im Rahmen der Standortwahl

Omnibus-Test der Modellkoeffizienten

Chiz df Signifikanz
Schritt 33,6 13 0,001
Modell 1
Block 33,6 13 0,001
Modell 33,6 13 0,001

Hosmer-Lemeshow Test
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Modell 1 5,6 8 0,687

Das Cox & Snell R2 nimmt einen Wert von 0,13 und das Nagelkerkes R2 einen Wert von 0,19 an.
Die dazugehorige Klassifizierungstabelle gibt an, dass das Modell in der Lage ist 73 % der tat-
sachlich beobachteten Falle richtig zuzuordnen. Insbesondere ist das Modell gut geeignet den
Wunschstandort im Griinen zu beschreiben. Hier konnen 93 % der Falle tatsachlich vorherge-
sagt werden. Im Gegensatz dazu kann das Modell lediglich 26 % der Beobachtungen fiir die
Innenstadt auch tatsdchlich vorhersagen. Die Ergebnisse der binar logistischen Regression

konnen in Tabelle 11 eingesehen werden.

Tabelle 11: Binar logistische Regression zur Standortwahl

Bindr logistische Regression zur Standortwahl (1 = Innenstadt, 0 = Im Grilinen)
B Exp(B) | 95 % Konfidenzintervall fiir Exp
(B)
Umweltbewusstsein 0,25 1,28 0,85 1,93
Steigende Energiekosten -0,32** 0,73 0,56 0,95
Work from Home -0,01 0,99 0,80 1,23
Digitale Technologien -0,10 0,91 0,73 1,12
Veranderung der Altersstruk- | 0,04 1,04 0,82 1,32
tur
Veranderung der Haushalts- | 0,05 1,06 0,80 1,39
struktur
Bezahlbarkeit -0,17 0,84 0,67 1,05
Wichtigkeit der Versorgungs- | 0,46** 1,58 1,09 2,282
infrastruktur
Wichtigkeit der Mobilitatsinf- | 0,21 1,23 0,93 1,62
rastruktur
Wichtigkeit von Sport- und | 0,21 1,24 0,93 1,64
Freizeitaktivitaten
Wichtigkeit von Bildungsange- | -0,36*** 0,70 0,55 0,90
boten
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Wichtigkeit von Griinflachen | -0,26* 0,77 0,57 1,00
und Parks

Wichtigkeit einer hohen Be- | 0,22** 1,25 1,01 1,56
bauungsdichte

**p<0,01;*p<0,05*p<0,10

Die Ergebnisse der binar logistischen Regression verdeutlichen, dass sowohl die steigenden
Energiekosten als auch die vorhandenen Infrastrukturen eine entscheidende Rolle bei der
Standortwahl spielen. Die steigenden Energiekosten stehen in einem negativen Zusammen-
hang mit dem Wohnstandort Innenstadt. Konkret bedeutet dies, dass steigende Energiekosten
die relative Wahrscheinlichkeit die Innenstadt als Wohnstandort zu praferieren um 27 % re-
duziert. Auferdem reduziert sich die relative Wahrscheinlichkeit die Innenstadt als Wohn-
standort zu praferieren um 30 %, wenn den Befragten Bildungsangebote besonders wichtig
sind. Ist den Befragten die Ndhe zu Griinflichen und Parks wichtig reduziert sich die relative
Wahrscheinlichkeit in der Innenstadt wohnen zu wollen um 23 %. Im Gegensatz dazu erhoht
sich die relative Wahrscheinlichkeit die Innenstadt als Wohnstandort zu praferieren um 58 %,
wenn den Befragten eine gute Versorgungsinfrastruktur (Geschafte des tiglichen Bedarfs, die
innerhalb von 15 Minuten erreichbar sind) wichtig ist. Des Weiteren steht die Wichtigkeit einer
hohen Bebauungsdichte (Ausgehmdglichkeiten, Bars, etc.) in einem positiven Zusammenhang
mit der Innenstadt als Wohnort. Die relative Wahrscheinlichkeit dieses Wohnortes zu prafe-

rieren, erhoht sich um 25 %, wenn den Befragten eine hohe Bebauungsdichte wichtig ist.

Summa summarum lasst sich festhalten, dass jeder dritte Befragte derzeit nicht am Wunsch-
standort lebt. Dartiber hinaus sind bei den Befragten vor allem Lagen im Griinen und Stadt-
randlagen besonders beliebt. Pullfaktoren fiir Lagen im Griinen sind die steigenden Energie-
kosten, die Wichtigkeit von Bildungsangeboten und die Wichtigkeit der Nahe zu Griinflaichen

und Parks.

5.2 Veranderung der Wohnbedarfe und Wohnpriferenzen

Nachdem der vorherige Abschnitt sich mit den Veranderungen der Standortpréferenzen be-
fasst hat, widmet sich dieser Abschnitt den Veranderungen der Wohnbedarfe und Wohnpréfe-
renzen. Im Detail werden quantitative Verdnderungen der Wohnfldche und das Potenzial von
Sharing im Wohnen, das lebenszyklusgerechte Wohnen und die Rolle von flexiblen Grundris-
sen und multifunktionalen Raumen, der zunehmende Wunsch nach Energiesouveranitat und
die wachsende Integration smarten Technologien im weiteren Verlauf des Abschnitts disku-

tiert.
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5.2.1 Private Haushalte sind bereit, einen Teil ihrer Wohnflache abzugeben

Die Pro-Kopf-Wohnflache ist in den vergangenen Jahren kontinuierlich gestiegen. Lag diese im
Jahr 1991 noch bei 34,9 m?, stieg sie bis 2022 auf 47,4 m2 an (Destatis, 2024). Dies entspricht
einer Erhohung um knapp 36 %. Ahnliche Werte sind auch in der zugrunde liegenden Stich-

probe erkennbar (Tabelle 12).

Tabelle 12: Durchschnittliche Wohnflichengréfie und Pro-Kopf-Wohnfliche

Durchschnittliche Wohn- | Durchschnittliche Pro-
flaiche [m2] Kopf-Wohnflache [m2]
Gesamt (n = 236) 121 50
Innenstadt (n = 131) 107 45
Im Griinen (n = 105) 132 55

Im Mittel iiber die gesamte Stichprobe betrdgt die durchschnittliche Pro-Kopf-Wohnflache
50 m2. Damit liegt sie liber der durchschnittlichen Pro-Kopf-Wohnfliache fiir Deutschland.
Gleichzeitig ist erkennbar, dass Befragte, die aktuell in der Innenstadt wohnen eine durch-
schnittliche Pro-Kopf-Wohnflache von 45 m? aufweisen und Befragte im Griinen von 55 mz2.
Befragte in der Innenstadt haben im Vergleich zum deutschen Durchschnitt also weniger
Wohnflache pro Kopf und Befragte im Griinen mehr. Neben dieser rein faktischen Darstellung
der Wohnflache, ist die eigene Wahrnehmung der Flachengrofie durch die privaten Haushalte,
ein entscheidender Faktor. Abbildung 14 zeigt die Wahrnehmung der Befragten hinsichtlich
ihrer Wohnflache.
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Abbildung 14: Wahrnehmung der privaten Haushalte hinsichtlich der Wohnfliche

Wird zunachst die gesamte Stichprobe betrachtet, geben rund zwei Drittel der privaten Haus-
halte an, dass ihre vorhandene Wohnflache fiir sie und die Personen im Haushalt addquat ist.
18 % der Befragten empfinden die vorhandene Wohnflache als zu klein und 16 % bewerten sie
als zu grof3. Eine Differenzierung zwischen den Befragten, die in der Innenstadt leben und die-
jenigen, die im Griinen leben, zeigt jedoch einen starken Unterschied. Mehr als jeder vierte pri-
vate Haushalt, der in der Innenstadt lebt, nimmt die Wohnflache als zu klein wahr. Im Gegen-
satz dazu, hat nur rund jeder Zehnte private Haushalte im Griinen diese Wahrnehmung. Viel-
mehr geben 18 % der privaten Haushalte, die im Griinen wohnen an, eher zu grofd zu wohnen.
Im Griinen geben dies rund 14 % der Befragten an. Zusammengefasst, empfinden in der Innen-
stadt wohnende private Haushalte ihre vorhandene Wohnflache eher als zu klein und private
Haushalte, die im Griinen wohnen empfinden ihre vorhandene Wohnflache eher als zu grof3.
Die Unterschiede beziiglich der Wahrnehmung der vorhandenen Wohnfliche in Abhdngigkeit
des Wohnstandortes sind auch in den Mittelwerten statistisch signifikant voneinander unter-
schiedlich (t-Test bei unabhangigen Stichproben), das heif3t sie beruhen nicht auf Zufall. Ganz
offensichtlich besteht ein Ungleichgewicht zwischen der vorhandenen Wohnfldche und der tat-

sachlich notwendigen Wohnflache, was auf eine Ungleichverteilung der Wohnflache hindeutet.

Unabhédngig davon, ob die Befragten derzeit in der Innenstadt oder im Griinen wohnen, signa-
lisieren sie, dass sie bereit waren Individualwohnflache abzugeben. So sind rund 29 % der Be-

fragten bereit Individualwohnflache abzugeben (Abbildung 15).
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Abbildung 15: Abgabebereitschaft an Individualwohnflidche

Neben der grundsatzlichen Bereitschaft Individualwohnflache abzugeben, wurde auch nach
der prozentualen Abgabebereitschaft gefragt. Dabei handelt es sich um eine unmotivierte, frei
angegebene Menge an Uberversorgung im Zusammenhang mit Wohnflichenkonsum. Durch
staatliche Anreize, wie zum Beispiel den Wegfall der Grunderwerbsteuer fiir Haushalte, die
ihre Wohnflache reduzieren, oder durch einen bevorzugten Zugriff auf Grundstiicke, konnte

diese Entwicklung noch weiter geférdert werden. Die Ergebnisse sind in Tabelle 13 dargestellt.

Tabelle 13: Durchschnittliche Abgabebereitschaft von Wohnfliache

Durchschnittliche
Abgabebereitschaft
von Wohnflache [%)]

Durchschnittliche
Abgabebereitschaft

von Wohnfldche [m2]

Durchschnittliche
Abgabebereitschaft
von Wohnflache pro

Kopf [m?]

Gesamt (n = 236) 14,0 14,0 5,8
Innenstadt (n = 131) 14,5 13,0 5,4
Im Griinen (n = 105) 13,7 15,0 6,3

Bezogen auf die gesamte Stichprobe sind die Befragten bereit rund 14,0 % ihrer Individual-
wohnflache abzugeben. In Relation zur durchschnittlichen Wohnflache (121 m?) bedeutet dies
eine durchschnittliche Abgabebereitschaft von 14,0 m2 oder 5,8 m? pro Kopf. Die Befragten in
der Innenstadt signalisieren eine durchschnittliche Abgabebereitschaft von 14,5 % der Indivi-

dualwohnflache. Umgerechnet ergibt sich hier eine durchschnittliche Abgabebereitschaft von
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13,0 m2 und 5,4 m2 pro Kopf. Die privaten Haushalte, die im Griinen wohnen, geben eine Abga-
bebereitschaft von 13,7 m? an. In Relation zur durchschnittlichen Wohnfldchengrofie ergibt
sich eine Abgabebereitschaft von 15,0 m2und 6,3 m2 pro Kopf. Die Tendenz geht im Mittel dem-
nach zu einer Reduktion der Wohnflache. Liegt derzeit der Wohnfldchenkonsum je nach Woh-
nort zwischen 45 - 55 m2 pro Kopf, deuten die Ergebnisse eine Verschiebung dieser Spanne in

Richtung 40 - 49 m2 pro Kopf (Mittelwert: 44 m2 pro Kopf) an.

Um besser zu verstehen, welche Strukturwandeltreiber eine solche Flachenreduktion begiins-

tigen wurde eine OLS-Regression durchgefiihrt.

Methodenkosten 2: OLS-Regression

Die OLS-Regression geht von einem linearen Zusammenhang zwischen der zu erklarenden
Variablen und der erkldrenden Variablen aus. Die Regressionskoeffizienten werden so be-
stimmt, dass die Summe der quadrierten Residuen (Fehlerterme) minimal wird. Die zu er-
klarende Variable ist dabei metrisch und die erklarenden Variablen kénnen metrisch oder
kategorial sein. Der Regressionskoeffizient kann dabei als Steigung einer Gerade interpre-
tiert werden: Erhoht sich die erklarende Variable um eine Einheit, dann erhoht sich die zu

erklarende Variable um B-Einheiten.

In die OLS-Regression aufgenommen sind soziodemografische Angaben der Befragten, Person-
lichkeitsmerkmale und die Strukturwandeltreiber der Megatrends. Die Ergebnisse sind in Ta-

belle 14 dargestellt.

Tabelle 14: OLS-Regression zur Wohnflichenabgabebereitschaft

OLS-Regression beziiglich der Wohnflachenabgabebereitschaft
y = Bereitschaft zur Abgabe von Wohnflidche
F-Statistik = 3,432%**

Korrigiertes Rz = 0,192

Regressionskoeffizient B
Geschlecht (1 = weiblich) -0,781***
Alter -0,016
Personen im Haushalt 0,127
Neurotizismus 0,062
Extraversion -0,098
Offenheit 0,006
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Vertraglichkeit 0,137
Gewissenhaftigkeit -0,141
Innovationsfahigkeit -0,133
Gesundheitsbewusstsein -0,024
Technikaffinitat -0,179
Vergangenheitsorientierung -0,194*
Gegenwartsorientierung -0,073
Zukunftsorientierung -0,034
Umweltbewusstsein 0,634***
Steigende Energiekosten -0,196**
Work from Home -0,192**
Familidres und soziales Umfeld 0,06
Veranderung der Altersstruktur 0,26%**
Veranderung der Haushaltsstruktur 0,018
Wohnzufriedenheit -0,252%**
Bezahlbarkeit -0,004
Digitale Technologien 0,12
¥**p<0,01;*p<0,05*p<0,10

Die F-Statistik ist signifikant und deutet an, dass das aufgestellte Modell im Vergleich zum Ba-
sismodell mit nur einer Konstanten eine Verbesserung darstellt. Aufderdem kénnen 19,2 % der
Varianz der zu erklarenden Variablen durch die erkldrenden Variablen beschrieben werden.
Bezlglich der soziodemografischen Angaben fallt auf, dass Frauen eine geringere Bereitschaft
aufweisen Wohnflache abzugeben. Bei den Personlichkeitsmerkmalen steht die Vergangen-
heitsorientierung in einem negativen Zusammenhang mit der Bereitschaft Wohnfldche abzu-
geben. Deutlich wird, dass die Strukturwandeltreiber der Megatrends teilweise sich verstar-
kende oder abschwachende Einfliisse aufweisen. Umweltbewusste Personen und Personen,
die derzeit von einer Verdnderung der Altersstruktur in ihrem Haushalt betroffen sind, sind
bereit Wohnflache abzugeben. Demgegentiber wirkt Work from Home und die Wohnzufrie-
denheit negativ auf die Bereitschaft Wohnflache abzugeben, sodass diese Personen nicht bereit

sind Wohnflache abzugeben. Zusatzlich zeigen die Ergebnisse, dass private Haushalte bestrebt
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sind, ihre verbleibende Wohnflache so effizient wie moglich zu nutzen, anstatt lediglich die
Wohnflache zu reduzieren. Eine Moglichkeit, die Flacheneffizienz zu steigern, besteht im Teilen

von Wohnraum (Wohnen im Sharing-Modell).

Sharing im Wohnen als Trend - Die Potenziale fiir das zukiinftige Wohnen sind iiberra-

schend

Ein probates Mittel, um die Wohnflache in der Zukunft effizienter zu nutzen ist Sharing im
Wohnen (das Teilen von Wohnfliche). Uber alle Befragungswellen des Forschungsprogramms
hinweg wurden die privaten Haushalte danach gefragt, ob sie sich Sharing im Wohnen vorstel-
len kénnen. Die Zustimmungswerte liegen konstant bei 23 % der Befragten. Das Potenzial Sha-
ring starker im Wohnen und in Quartieren zu manifestieren zeigt (Abbildung 16). Die Bereit-

schaft zu Sharing unter den Befragten ist grof3.

Fir meine kiinftige Wohnsituation ist mir das Teilen von ...
wichtig (n = 236)

... Wohnflache 56 7y

... Essen und Foodkooperationen 46 201 Y
... Gemeinschaftsfachen 43 36 |

... Mobilitdtsangeboten 36 44 |

... Gemeinschaftsrdumen 35 e 45 |

... Gegenstianden 33 e s 42

... Wissen 30 e 47 |

... Energie 26 [ 217 I

0 20 40 60 80 100
Prozent der Befragten

Keine Zustimmung ® Neutral B Zustimmung

Abbildung 16: Relative Wichtigkeit von teilbaren Dingen im Wohnen

Wiahrend 22 % der Befragten sich das Teilen von Wohnflachen vorstellen stehen weitere 22 %
dem neutral gegeniiber. Neben dem Teilen von Wohnflache kénnen sich aufserdem 34 % der
Befragten vorstellen Essen zu teilen oder an Foodkooperationen teilzunehmen. Aufderdem
konnen sich die Befragten das Teilen von Energie, Wissen, Gegenstidnden, Gemeinschaftsrau-
men und Mobilitatsangeboten eher vorstellen. Das Antwortverhalten zwischen den selbst nut-
zenden Eigentlimern und den Kaufaspiranten unterscheidet sich hier kaum. Univariate Aus-
wertungen verdeutlichen, dass die privaten Haushalte Sharing im Wohnen durchaus als nach-

haltig (6kologisch, 6konomisch und sozial) einstufen (Abbildung 17).
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Bewertung von Sharing im Wohnen
(Teilen von Wohnflache) (n = 236)

Sharing im Wohnen ist 6kologisch 17
Sharing im Wohnen ist 6konomisch 22
Sharing im Wohnen ist sozial 28
Sharing im Wohnen ist unterhaltsam 44
Sharing im Wohnen ist ein Trend 51
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Abbildung 17: Bewertung von Sharing im Wohnen (Teilen von Wohnfliche)

Rund 58 % der Befragten erachten Sharing im Wohnen als 6kologisch, 52 % stimmen der Aus-
sage zu, dass Sharing im Wohnen 6konomisch ist und 42 % empfinden Sharing im Wohnen als
sozial (eine Moglichkeit mit anderen Menschen in Kontakt zu treten). Die Befragungsergeb-
nisse verdeutlichen, dass die Absicht Wohnfldche zu teilen mehr als ein spannender Trend ist.
Um diese Wahrnehmung von Sharing im Wohnen seitens der privaten Haushalte zu versteti-

gen, wurde eine hierarchische Regression gerechnet.

Methodenkasten 3: Hierarchische Regression

Ahnlich wie bei der OLS-Regression geht auch die hierarchische Regression von einem line-
aren Zusammenhang zwischen der zu erklarenden Variablen und der erklarenden Variablen
aus. Der Hauptunterschied liegt darin, dass bei einer hierarchischen Regression die erkla-
renden Variablen schrittweise aufgenommen werden und so das Modell mit jedem Schritt
erweitert wird. Fir die Giite der Modellerweiterung wird auf die Anderung im Be-
stimmtheitsmaf} (R?) geachtet. Sollte die Anderung signifikant sein, kann davon ausgegan-
gen werden, dass das erweiterte Modell mehr Erklarungsgehalt hat. Hier und im weiteren
Verlauf des Ergebnisberichts wird im Rahmen einer hierarchischen Regression wie folgt

vorgegangen:
Modell 1: Soziodemografische Angaben

Modell 2: Soziodemografische Angaben + Personlichkeitsmerkmale
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Modell 3: Soziodemografische Angaben + Personlichkeitsmerkmale + Strukturwandeltrei-

ber

Die zu erkldarende Variable stellt die Absicht Wohnflache zu teilen dar. Die Tabelle 15 fasst die
Anderungen im R2 und deren Signifikanz zusammen. Insgesamt zeigen die Ergebnisse eine sig-
nifikante Anderung im R2 mit jeder Modellerweiterung. Das bedeutet, dass jedes Modell fiir
sich eine Aussagekraft hat. Die starke Anderung im R2 von Modell 2 zu Modell 3 bedeutet, dass

die hier aufgenommenen Variablen viel Erklarungsgehalt haben.

Tabelle 15: Modellgiite zur hierarchischen Regression beziiglich Sharing im Wohnen

Giite des Modells (y = Absicht Wohnfliche zu teilen)
R2 Korrigiertes Rz | 4 R? A F-Statistik
Modell 1 0,098 0,081 0,098*** 5,646
Modell 2 0,194 0,137 0,096*** 2,343
Modell 3 0,588 0,545 0,394 *** 30,401

Die Ergebnisse der hierarchischen Regression sind in Tabelle 16 dargestellt.

Tabelle 16: Hierarchische Regression zur Absicht Wohnfliche zu teilen

Hierarchische Regression (y = Absicht Wohnfliche zu teilen)

Regressionskoeffizienten B
Modell 1 Modell 2 Modell 3

Geschlecht (1 = weiblich) -0,46* -0,40 -0,28

Alter -0,04*** -0,03%*x* -0,01

Haushaltseinkommen -0,22** -0,23** -0,09

Personen im Haushalt 0,02 0,04 0,16*

Neurotizismus -0,01 -0,00
Extraversion 0,08 0,01

Offenheit -0,16 -0,07
Vertraglichkeit 0,23* 0,11
Gewissenhaftigkeit -0,23* -0,11
Umweltbewusstsein 0,32* 0,02
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Innovationsfahigkeit 0,18 0,04
Vergangenheitsorientierung 0,04 -0,04
Gegenwartsorientierung -0,09 -0,02
Zukunftsorientierung 0,01 -0,01
Sharing ist 6kologisch 0,00
Sharing ist 6konomisch -0,08
Sharing ist sozial (Gemein- -0,07
schaft)

Sharing ist unterhaltsam 0,51 ***
Sharing ist ein Trend 0,28%**
*¥**p<0,01;*p<0,05*p<0,10

Auch wenn die univariaten Auswertungen darauf hingewiesen haben, dass die privaten Haus-
halte Sharing im Wohnen als nachhaltig einstufen, zeigen die Ergebnisse der hierarchischen
Regression weitere Facetten zu Sharing im Wohnen auf. Im Gegensatz zu anderen teilbaren
Giitern, insbesondere im Mobilitatssektor, steckt das Sharing-Konzept im Bereich der
Wohnimmobilien noch in den Kinderschuhen. Dennoch birgt es ein erhebliches Potenzial, um
die Transformation des Wohnens voranzutreiben. Die Moglichkeiten, Wohnflachen durch Sha-
ring effizienter zu nutzen, liegen bislang weitgehend brach. Diese Sharing-Modelle bieten nicht
nur dem Staat die Chance, die Flaichennutzung in Deutschland sozial attraktiver zu gestalten,
sondern eroffnen auch Akteuren die Moglichkeit, innovative Geschaftsmodelle zu entwickeln

und umzusetzen.

5.2.2 Die soziodemografischen Entwicklungen verstirken das Potenzial le-
benszyklusgerechten Wohnens

Lebenszyklusgerechtes Wohnen (Adaptive Reuse) beschreibt die Anpassung der eigenen
Wohnsituation an technische und gesellschaftliche Entwicklungen, ohne dabei die Wohnim-
mobilie zu wechseln. Rund 60 % der Befragten stimmen der Aussage zu, dass ihnen lebenszyk-
lusgerechtes Wohnen fiir ihre zukiinftige Wohnsituation wichtig ist. Multivariate Analyseme-
thoden in Form einer OLS-Regression (siehe Methodenkasten 2) verdeutlichen, dass insbeson-
dere die Strukturwandeltreiber des Megatrends ,Soziodemografischer Wandel“ den Wunsch
nach lebenszyklusgerechtem Wohnen bekraftigen. Die Ergebnisse der OLS-Regression sind in

Tabelle 17 einsehbar.
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Tabelle 17: OLS-Regression beziiglich der Wichtigkeit von lebenszyklusgerechtem Woh-

nen

OLS-Regression beziiglich der Wichtigkeit von lebenszyklusgerechtem Wohnen
y = Wichtigkeit von lebenszyklusgerechtem Wohnen
F-Statistik = 5,092 %**
Korrigiertes R2= 0,176

Regressionskoeffizient B

Geschlecht (1 = weiblich) -0,18
Alter -0,005
Haushaltseinkommen 0,008
Personen im Haushalt -0,107
Neurotizismus -0,107
Extraversion -0,012
Offenheit -0,037
Vertraglichkeit 0,163*
Gewissenhaftigkeit -0,007
Innovationsfahigkeit 0,158
Gesundheitsbewusstsein 0,004
Vergangenheitsorientierung 0,128
Gegenwartsorientierung 0,102
Zukunftsorientierung 0,083
Umweltbewusstsein -0,093
Steigende Energiekosten 0,134*
Work from Home 0,003
Ungleiche Einkommens- & Vermogensver- | 0
teilung

Veranderung der Altersstruktur 0,219***
Verdnderung der Haushaltsstruktur 0,235***
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Wohnzufriedenheit -0,082
Bezahlbarkeit -0,164**
Nachbarschaftszusammenhalt 0,171**

%% p < 0,01; ** p < 0,05; *p < 0,10

Die F-Statistik ist signifikant und deutet an, dass das aufgestellte Modell im Vergleich zum Ba-
sismodell mit nur einer Konstanten eine Verbesserung darstellt. Aufderdem kénnen 17,6 % der
Varianz der zu erklarenden Variablen durch die erklarenden Variablen beschrieben werden.
Wahrend die soziodemografischen Angaben der Befragten keinen Einfluss auf die Wichtigkeit
von lebenszyklusgerechtem Wohnen haben, zeigt das Personlichkeitsmerkmal ,Vertraglich-
keit" einen positiven Zusammenhang auf. Je vertraglicher eine Person ist, desto wichtiger ist
ihr lebenszyklusgerechtes Wohnen. Der Strukturwandel im Wohnen hat einen starken Einfluss
auf die Wichtigkeit von lebenszyklusgerechtem Wohnen. Die steigenden Energiekosten, die
Veranderung der Alters- und Haushaltsstruktur sowie der wahrgenommene Nachbarschafts-
zusammenbhalt erh6hen die Wichtigkeit von lebenszyklusgerechtem Wohnen. Der Einfluss der
Bezahlbarkeit auf die Wichtigkeit von lebenszyklusgerechtem Wohnen ist negativ. Insgesamt
zeigen die Daten, dass lebenszyklusgerechtes Wohnen vor allem durch die soziodemografi-

schen Entwicklungen in der Gesellschaft forciert wird.

Maéglichkeiten, um die eigene Wohnsituation leichter an technische und gesellschaftliche Ver-
anderungen anzupassen, ohne dabei die Wohnimmobilie wechseln zu miissen, sind die Flexi-
bilisierung des Grundrisses und die Multifunktionalitit von Rdumen. Die Abbildung zeigt die

aktuell wahrgenommene und die zukiinftig gewiinschte Flexibilitdt im Grundriss.
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Flexibilitat des Grundrisses (n = 236)

Der Grundriss meiner Immobilie ist flexibel 36

In Zukunft ist es mir wichtig, dass der
Grundriss meiner Immobilie flexibel ist

.
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Abbildung 18: Aktuell wahrgenommene versus zukiinftig gewiinschte Flexibilitit im
Grundriss

Im Moment gibt nur rund jeder dritte Befragte an, dass der Grundriss der Immobilie flexibel
ist. Fiir die Zukunft gibt mehr als jeder zweite Befragte an, dass die Flexibilisierung im Grund-
riss wichtiger wird. Die Wichtigkeit der Flexibilitdt im Grundriss wird durch die hierarchische
Regression (siehe Methodenkasten 3) naher beschrieben. Tabelle 18 zeigt zunachst die Giite

des Modells.

Tabelle 18: Modellgiite zur hierarchischen Regression beziiglich der Wichtigkeit der
Flexibilitit im Grundriss

Giite des Modells (y = Wichtigkeit der Flexibilitit im Grundriss)
R2 Korrigiertes Rz | A R? A F-Statistik
Modell 1 0,025 0,012 0,025 1,958
Modell 2 0,102 0,049 0,077* 1,900
Modell 3 0,234 0,155 0,133*** 4,096

Modell 1 und dessen F-Statistik sind nicht signifikant, sodass die soziodemografischen Anga-
ben allein keine Erweiterung zum Basismodell mit nur einer Konstanten darstellen. Auch Mo-
dell 2 und damit die Erweiterung durch die Personlichkeitsmerkmale scheinen keinen nen-
nenswerten Erkldrungsgehalt zu haben. Die Anderung im R2 von Modell 2 zu Modell 3 ist sta-

tistisch signifikant und unterstreicht die Wichtigkeit der Strukturwandeltreiber der
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Megatrends im Rahmen des Anpassungsprozesses. Die Ergebnisse der hierarchischen Regres-

sion sind in Tabelle 19 dargestellt.

Tabelle 19: Hierarchische Regression zur Wichtigkeit der Flexibilitit im Grundriss

Hierarchische Regression (y = Wichtigkeit der Flexibilitat im Grundriss)
Regressionskoeffizienten B
Modell 1 Modell 2 Modell 3
Geschlecht (1 = weiblich) 0,154 0,118 0,098
Alter 0,017** 0,019** 0,013
Personen im Haushalt 0,059 0,053 0,03
Neurotizismus -0,075 -0,045
Extraversion 0,008 -0,012
Offenheit -0,037 -0,088
Vertraglichkeit 0,08 -0,049
Gewissenhaftigkeit 0,127 0,133
Innovationsfahigkeit 0,119 0,127
Gesundheitsbewusstsein 0,168* 0,08
Vergangenheitsorientierung 0,05 -0,051
Gegenwartsorientierung -0,123 -0,09
Zukunftsorientierung 0,111 -0,078
Umweltbewusstsein 0,028
Steigende Energiekosten 0,202%**
Work from Home 0,03
Digitale Technologien 0,051
Veranderung der Altersstruk- 0,076
tur
Veranderung der Haushalts- 0,137*
struktur
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Bezahlbarkeit -0,048
Familidres und soziales Umfeld 0,253***
Wohnzufriedenheit 0,091

%% p < 0,01; ** p < 0,05; *p < 0,10

Im Modell 3 ist erkennbar, dass die steigenden Energiekosten, die Verdnderung der Haushalts-
struktur und der Einfluss des familidren und des sozialen Umfelds in einem positiven Zusam-
menhang mit der Wichtigkeit der Flexibilitat im Grundriss stehen. Vor dem Hintergrund einer
dlter werdenden Gesellschaft wird lebenszyklusgerechtes Wohnen durch flexible Grundrisse

und multifunktionale Rdume immer wichtiger.

5.2.3 Der Wunsch nach Energiesouveranitat ist vor allem 6konomisch und
o0kologisch getrieben

Die energetische Qualitit der Wohnimmobilien wird durch die privaten Haushalte unter-
schiedlich bewertet. Die Abbildung 19 zeigt die Bewertung der energetischen Qualitat der
Wohnimmobilien fiir die gesamte Stichprobe und differenziert nach den selbst nutzenden Ei-

gentiimern und Kaufaspiranten.

Die energetische Qualitat meiner Immobilie ist ...
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Abbildung 19: Bewertung der energetischen Qualitit der Wohnimmobilien

Mit Blick auf die gesamte Stichprobe zeigen die Daten, dass nur rund jede vierte Wohnimmo-
bilie als energetisch iiberdurchschnittlich eingeschatzt wird. 56 % der Wohnimmobilien wer-
den in Bezug auf die energetische Qualitit als durchschnittlich eingestuft und 17 % als unter-

durchschnittlich. Werden die beiden Subgruppen in der Stichprobe herangezogen, ist
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erkennbar, dass 34 % der Wohnimmobilien in der Gruppe der selbst nutzenden Eigentiimer
als energetisch iiberdurchschnittlich eingestuft werden. In der Gruppe der Kaufaspiranten sind
es lediglich 12 % der Immobilien. Offensichtlich weisen die Wohnimmobilien in der Gruppe
der selbst nutzenden Eigentiimer einen hoheren energetischen Standard auf als diejenigen in
der Gruppe der Kaufaspiranten. Unabhéngig von der betrachteten Subgruppe geben rund 40 %
der Befragten an, dass sich ihre Wohnimmobilie im Winter stark auskiihlt und im Sommer

stark erhitzt.

Neben der Bewertung der energetischen Qualitdt zeigen die Daten auch, dass die liberwie-
gende Mehrheit der privaten Haushalte fossile Energietrager zur Erzeugung von Warme in der

Wohnimmobilie nutzen (Abbildung 20).
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Abbildung 20: Haufigkeit der Nutzung verschiedener Energietriager

Rund jeder zweite private Haushalt innerhalb der Stichprobe nutzt zur Erzeugung von Warme
Gas. Ol verwenden rund 20 % der Befragten und 10 % der Befragten sind an das Fernwirme-
netz angeschlossen. Insgesamt wird deutlich, dass nur rund jeder fiinfte Befragte zur Erzeu-

gung von Warme auf erneuerbare Energien setzt.

Gleichzeitig sind die privaten Haushalte stark durch die steigenden Energiekosten auf dem
Weltmarkt betroffen. Insbesondere die Preise fiir Gas und Ol sind in den letzten Jahren stark
gestiegen. Als Reaktion darauf setzen die privaten Haushalte kiinftig starker auf erneuerbare
Energien. Insbesondere ist es ihnen wichtig, méglichst wenig Energie fremd beziehen zu mis-
sen (Energiesouveranitat) und somit weniger abhdngig von anderen Akteuren zu sein (Abbil-

dung 21).
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Fiir meine kiinftige Wohnsituation ziehe ich
in Betracht in Solaranlagen/
Warmepumpen/Stromspeicher zu
investieren.

Flir meine kinftige Wohnsituation ist mir
wichtig, dass ich moéglichst wenig Energie
(fremd) beziehen muss
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Abbildung 21: Der Wunsch nach Energiesouverdnitit

Rund 76 % der Befragten ziehen in Betracht zukiinftig in Solaranlagen, Warmepumpen oder
Stromspeicher zu investieren. 14 % sind dem neutral gegeniiber und rund 10 % der Befragten
lehnen dies ab. In Zukunft moglichst wenig Energie fremd beziehen zu miissen ist 80 % der

Befragten wichtig. Nur 7 % der Befragten lehnen dies ab.

Um die Griinde fiir den Wunsch nach Energiesouveranitit zu ermitteln, wurde eine hierarchi-
sche Regression gerechnet (siehe Methodenkasten 3). Auch hier wird die Analyse zunachst mit

einer Evaluation der Giite des Modells begonnen (Tabelle 20).

Tabelle 20: Modellgiite zur hierarchischen Regression beziiglich des Wunsches nach

Energiesouveranitat
Giite des Modells (y = Wunsch nach Energiesouveranitit)
R2 Korrigiertes Rz | 4 R? A F-Statistik
Modell 1 0,078 0,061 0,078%*** 4,403
Modell 2 0,182 0,124 0,103*** 2,486
Modell 3 0,368 0,294 0,186*** 6,966

Die Modellzusammenfassung verdeutlicht zunichst, dass die Anderungen im R2 mit jeder Mo-
dellerweiterung signifikant sind. Demnach spielen sowohl die soziodemografischen Angaben
und Personlichkeitsmerkmale als auch die Strukturwandeltreiber der Megatrends eine wich-
tige Rolle bei der Erkliarung des Wunsches nach Energiesouveranitit. Die stirkste Anderung

im R2 tritt bei der Erweiterung von Modell 2 zu Modell 3 auf, was die Vermutung zulésst, dass
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die Strukturwandeltreiber zur Erklarung des Wunsches nach Energiesouveranitit einen wich-

tigen Beitrag leisten. Die Ergebnisse der hierarchischen Regression sind in Tabelle 21 darge-

stellt

Tabelle 21: Hierarchische Regression zum Wunsch nach Energiesouverinitit

Hierarchische Regression (y = Wunsch nach Energiesouveranitit)

Regressionskoeffizienten B

Modell 1 Modell 2 Modell 3
Geschlecht (1 = weiblich) 0,22 0,067 -0,095
Alter 0,023*** 0,017** 0,009
Haushaltseinkommen 0,145** 0,102 0,05
Personen im Haushalt -0,132* -0,107 -0,101
Neurotizismus 0 -0,002
Extraversion -0,167*** -0,203***
Offenheit 0,111* -0,021
Vertraglichkeit 0,093 -0,037
Gewissenhaftigkeit 0,037 -0,001
Innovationsfahigkeit 0,03 0,059
Gesundheitsbewusstsein 0,146* 0,001
Vergangenheitsorientierung -0,055 -0,118*
Gegenwartsorientierung 0,011 -0,026
Zukunftsorientierung 0,136 0,04
Umweltbewusstsein 0,53***
Steigende Energiekosten 0,18%***
Work from Home 0,083
Digitale Technologien 0,017
Veranderung der Altersstruk- -0,044
tur
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Veranderung der Haushalts- 0,111*
struktur

Familidres und soziales Umfeld 0,01
Wohnzufriedenheit 0,162**
*¥**p<0,01;*p<0,05*p<0,10

Wird Modell 3 betrachtet, dann fallt zunéchst auf, dass die soziodemografischen Angaben im
Gesamtbild keinen Erklarungsgehalt liefern. Mit Bezug auf die Personlichkeitsmerkmale ist zu
erkennen, dass Extraversion und Vergangenheitsorientierung in einem negativen Zusammen-
hang mit dem Wunsch nach Energiesouverdnitit stehen. Je extrovertierter und vergangen-
heitsorientierter Personen sind, desto schwacher ist ihr Wunsch nach Energiesouveranitit.
Hinsichtlich der Strukturwandeltreiber wird deutlich, dass vor allem die Megatrends 6kologi-
sche Nachhaltigkeit und soziodemografischer Wandel den Wunsch nach Energiesouveranitat
beeinflussen. Die stirksten positiven Effekte gehen vom Umweltbewusstsein und den steigen-
den Energiekosten aus. Aufierdem gilt, dass eine hohe Wohnzufriedenheit mit einem hohen
Wunsch nach Energiesouveranitit einhergeht. Es bleibt festzuhalten, dass der Wunsch nach
Energiesouveranitdt zum einen aus einer 6kologischen und 6konomischen Perspektive heraus
entsteht. Wie stark diese beiden Perspektiven miteinander interagieren, wird im Folgenden

durch eine Mediationsanalyse lberprift

Methodenkasten 4: Mediationsanalyse

Im Rahmen einer Mediationsanalyse wird gepriift, wie eine erklarende Variable X auf eine
zu erklarende Variable Y wirkt und welche vermittelnden Prozesse ein Mediator M ausiibt.
In einem einfachen Mediationsmodell werden in der Regel Zusammenhédnge zwischen X auf

M sowie von X und M auf Y unterstellt.

Im Rahmen der vorliegenden Mediationsanalyse geht die 6kologische Perspektive (Umweltbe-
wusstsein) als Variable X in das Modell ein, der Mediator M ist die 6konomische Perspektive
(steigender Kostendruck) und der Wunsch nach Energiesouveranitat ist die Variable Y. Die Er-

gebnisse der Mediationsanalyse sind in Abbildung 22 visualisiert.
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a=0,178** b = 0.195%**
Kostendruck 0,195
. ¢ = 0,570%** Wunsch nach
Umweltbewusstsein . e
¢ = 0,535%** Energiesouveranitit
¢ = Totaler Effekt B Unteres 95 %- Oberes 95 %-
¢ = Direkter Effekt Konfidenz- Konfidenz-
intervall intervall
Indirekter Effekt | 0,035* -0,001 0,100
Direkter Effekt 0,535*** | 0,367 0,680
Totaler Effekt 0,570*%** | 0,403 0,720
Anteil Mediation | 0,061* -0,001 0,170

Abbildung 22: Mediationsanalyse, um die Effekte der ékologischen und 6konomischen
Perspektive auf den Wunsch nach Energiesouverinitit zu analysieren

Zunachst wird deutlich, dass das Umweltbewusstsein einen starken direkten Effekt auf den
Wunsch nach Energiesouveranitit hat (Pfad c‘). Des Weiteren zeigen die Analysen, dass das
Umweltbewusstsein in einem positiven Zusammenhang zum zunehmenden Kostendruck steht
(Pfad a). Demnach spiliren umweltbewusste Personen den Kostendruck durch die Energie-
preise noch deutlicher. Der Kostendruck wiederum steht in einem positiven Zusammenhang
zum Wunsch nach Energiesouveranitit (Pfad b). Je starker der Kostendruck wahrgenommen
wird, desto stirker ist der Wunsch nach Energiesouveranitiat. Aus dem Umweltbewusstsein
und dem Kostendruck ergibt sich ein totaler Effekt (Pfad c) auf den Wunsch nach Energiesou-
veranitit. Der Anteil der Mediation am totalen Effekt liegt bei 6,1 %, sodass deutlich wird, dass
die 6kologische Perspektive starker auf den Wunsch nach Energiesouveranitiat wirkt und somit
die 6konomische Perspektive nur einen marginalen Erklarungsanteil liefert. Das Umweltbe-
wusstsein der privaten Haushalte ist demzufolge der zentrale Treiber fiir den Wunsch nach

Energiesouveranitat.

5.2.4 Starkere Integration smarter Technologien im Wohnen deutet sich an

Bislang ist die Nutzung von smarten Technologien im Wohnen bei den privaten Haushalten in
Deutschland weniger stark verbreitet. Die Daten der vorliegenden Studie deuten jedoch darauf
hin, dass die Nachfrage nach smarten Technologien im Wohnbereich in Zukunft stark zuneh-

men wird. Abbildung 23 zeigt den erwarteten Nachfrageanstieg.
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In Zukunft werde ich verstarkt Smart-Home-Produkte
nachfragen.

Selbstnutzende Eigentlimer (n = 155) 26

0 20 40 60 80 100

Prozent der Befragten

Keine Zustimmung ™ Neutral B Zustimmung

Abbildung 23: Zukiinftige Nachfrage nach Smart-Home-Produkten

Unabhdngig davon, ob es sich bei dem Befragten um einen selbst nutzenden Eigentiimer oder
einen Kaufaspiranten handelt, geben rund 57 % der Befragten an, dass sie in Zukunft verstarkt
Smart-Home-Produkte nachfragen werden. Allerdings verneint rund jeder Vierte diese Aus-
sage. Um die Ursachen der erhéhten Nachfrage nach Smart-Home-Produkten nachvollziehen
zu konnen, wurde eine hierarchische Regression gerechnet (sieche Methodenkasten 3). Die

Analyse beginnt mit der Auswertung der Modellgiite in Tabelle 22.

Tabelle 22: Modellgiite zur hierarchischen Regression beziiglich der Nachfrage nach
Smart-Home-Produkten

Giite des Modells (y = Nachfrage nach Smart-Home-Produkten)
R2 Korrigiertes Rz | 4 R? A F-Statistik
Modell 1 0,109 0,092 0,109%** 6,339
Modell 2 0,346 0,296 0,237*** 6,467
Modell 3 0,403 0,330 0,057** 2,238

Grundsitzlich ldsst sich zunichst festhalten, dass die Anderungen im R2 mit jeder Modeller-
weiterung signifikant sind. Anders als in den vorangegangenen hierarchischen Regressionen
spielen bei der Nachfrage nach Smart-Home-Produkten weniger die Strukturwandeltreiber
der Megatrends eine Rolle, als vielmehr die soziodemografischen Angaben der Befragten und
vor allem die Personlichkeitsmerkmale. Die Ergebnisse der hierarchischen Regression sind in

Tabelle 23 festgehalten.
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Tabelle 23: Hierarchische Regression zur Nachfrage nach Smart-Home-Produkten

Hierarchische Regression (y = Nachfrage nach Smart-Home-Produkten)
Regressionskoeffizienten B
Modell 1 Modell 2 Modell 3
Geschlecht (1 = weiblich) -0,586** -0,131 -0,164
Alter -0,020** 0 -0,001
Haushaltseinkommen 0 -0,08 -0,1
Personen im Haushalt 0,353*** 0,38*** 0,366***
Neurotizismus -0,017 -0,013
Extraversion 0,02 0,008
Offenheit -0,08 -0,113
Vertraglichkeit 0,138 0,1
Gewissenhaftigkeit -0,026 -0,017
Innovationsfahigkeit 0,591 *** 0,597***
Technikaffinitat 0,252*** 0,254 ***
Gesundheitsbewusstsein 0,062 0,037
Vergangenheitsorientierung 0,035 -0,01
Gegenwartsorientierung -0,207* -0,181
Zukunftsorientierung 0,068 -0,027
Umweltbewusstsein -0,051
Steigende Energiekosten 0,099
Work from Home 0,158**
Veranderung der Altersstruk- 0,185**
tur
Veranderung der Haushalts- -0,131
struktur
Familidres und soziales Umfeld 0,075
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Bezahlbarkeit -0,066

Wohnzufriedenheit -0,051

% < 0,01; ** p < 0,05; * p < 0,10

Mit dem Fokus auf Modell 3 ist zunachst erkennbar, dass eine steigende Haushaltsgrofie mit
einer starkeren Nachfrage nach Smart-Home-Produkten einhergeht. Besonders stark wirken
die Personlichkeitsmerkmale Innovationsfahigkeit und Technikaffinitat auf die Nachfrage nach
Smart-Home-Produkten. Je innovationsfahiger und technikaffiner die Befragten sind, desto ho-
her ist ihre Nachfrage danach. Auch wenn die Strukturwandeltreiber der verschiedenen Me-
gatrends eine eher untergeordnete Rolle spielen, zeigen die Daten dennoch einen positiven Ef-
fekt von Work from Home und der Verdnderung der Altersstruktur auf die Nachfrage nach
Smart-Home-Produkten. Insbesondere Befragte, die in ihrer Wohnsituation durch Work from
Home beeinflusst werden, fragen smarte Technologien im Wohnen starker nach. Im weiteren
Verlauf der Untersuchung wurde eine Mediationsanalyse durchgefiihrt (siehe Methodenkasten
4). Dabei stellt die Innovationsfahigkeit die Variable X dar, Work from Home ist der Mediator
M und die Nachfrage nach Smart-Home-Produkten ist die Variable Y. Die Ergebnisse der Medi-

ationsanalyse sind in Abbildung 24 visualisiert.

a = 0,203** b = 0,138**
Work from Home

P, ¢ = 0,794 Nachfrage nach Smart
Innovationsfahigkeit
¢ = 0,766%%* Home Produkten
¢ = Totaler Effekt B Unteres 95 %- | Oberes 95 %-
¢’ = Direkter Effekt Konfidenz- Konfidenz-
intervall intervall

Indirekter Effekt | 0,028* -0,000 0,080

Direkter Effekt 0,766*** 0,579 0,960

Totaler Effekt 0,794*** 10,601 0,980

Anteil Mediation |0,035* -0,000 0,100

Abbildung 24: Mediationsanalyse um die Effekte von Innovationsfihigkeit und Work
from Home auf die Nachfrage nach Smart-Home-Produkten zu analysieren

Die Ergebnisse zeigen, dass die Innovationsfahigkeit einen starken positiven und direkten Ef-
fekt auf die Nachfrage nach Smart-Home-Produkten hat (Pfad c‘). AufRerdem steht Innovati-
onsfahigkeit in einer positiven Beziehung zu Work from Home (Pfad a). Das bedeutet, dass in-
novationsfiahige Menschen auch stark durch Work from Home in ihrer Wohnsituation beein-

flusst werden. Work from Home hat auflerdem einen positiven Effekt auf die Nachfrage nach
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Smart-Home-Produkten (Pfad b). Werden Befragte durch Work from Home in ihrer Wohnsitu-
ation beeinflusst, dann ist auch die Nachfrage nach Smart-Home-Produkten hoher. Die Innova-
tionsfahigkeit und Work from Home haben gemeinsam einen positiven totalen Effekt (Pfad c).
Der Anteil der Mediation (also der indirekte Effekt von Work from Home) liegt dabei lediglich
bei 3,5 % des totalen Effekts. Das bedeutet also, dass die Innovationsfahigkeit der Befragten

der Hauptgrund fiir die erhohte Nachfrage nach Smart-Home-Produkten ist.

53 Verianderung der Wohnmirkte

Neben den Verdanderungen der Standortpraferenzen und der Wohnbedarfe und Wohnpréfe-
renzen fiihrt die Transformation im Wohnen auch zu Verdnderungen an den Wohnmaérkten.
Erkennbar ist dies zum einen an der Investitionsbereitschaft der privaten Haushalte und zum
anderen an der Preisbildung auf den Wohnmarkten. Diese beiden Themen werden in den fol-

genden Abschnitten ndher diskutiert.

5.3.1 Die Investitionsbereitschaft der privaten Haushalte fiir digitales und al-
tersgerechtes Wohnen ist hoher als fiir umweltbewusstes Wohnen

Um die Transformation im Wohnen bezahlen zu kénnen, bedarf es Investitionen seitens der
privaten Haushalte. Die Daten zeigen zum einen, dass ein Ungleichgewicht zwischen der Inves-
titionsbereitschaft der privaten Haushalte und den tatsadchlich notwendigen Investitionen vor-
liegt, und zum anderen zeigen sie, dass die privaten Haushalte Investitionen in operativ dring-
liche Aspekte des Wohnens (Digitalisierung und Barrierefreiheit) stiarker priorisieren als stra-

tegisch notwendige Investitionen (6kologische Nachhaltigkeit).

Die privaten Haushalte wurden zundchst danach befragt, wie viel Prozent ihrer Investitions-
summe hinsichtlich der Wohnimmobilie sie zusatzlich bereit waren fiir 6kologisch nachhalti-
ges Wohnen auszugeben. Im Mittel sind die Befragten bereit rund 7,7 % ihrer Investitions-
summe zusatzlich fiir 6kologisch nachhaltiges Wohnen auszugeben (Standardabweichung:
8,2 %). Tabelle 24 verdeutlicht, dass diese zusatzliche Investitionsbereitschaft nicht ausreicht,

um die energiebedingten Mehrkosten zu stemmen.

Tabelle 24: Investitionsbereitschaft und tatsichlich benétigte Investitionen hinsichtlich
der energiebedingten Mehrkosten

Energiestan- Energiebe- Energiebe- Mittlere Inves- | Tatsachlich be-
dard dingte Mehr- | dingte Mehr- | titionsbereit- notigter Zu-
kosten [€/m2]2 | kosten [€]P schaft der pri- | siatzlicher An-

vaten Haus- | teil der Investi-
halte [€]¢ tionssumme

[%]
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KfW 55 471-554 56.991-67.034 16,3-19,2
Kfw 70 396-475 47.916-57.475 26.950 13,7-16,4
Kfw 85 367-444 44.407-53.724 12,7-15,3

aQuelle: Hinz & Enseling, 2021

bDurchschnittliche Wohnflachengrofie innerhalb der Stichprobe: 121 m?
cDurchschnittliche Investitionssumme innerhalb der Stichprobe: 350.000 €; Zusatzliche In-
vestitionsbereitschaft innerhalb der Stichprobe: 7,7 %

In der Tabelle 24 werden nur die energiebedingten Mehrkosten dargestellt. Dariiber hinaus
existieren auch ohnehin erforderliche Instandhaltungskosten (Pfniir & Miiller, 2013), die bei
dieser Berechnung allerdings nicht beriicksichtigt werden. Die Tabelle zeigt, dass die privaten
Haushalte im Mittel bereit waren 26.950 € zusatzlich fiir die 6kologische Transformation auf-
zubringen. Tatsachlich benotigt werden je nach Energiestandard allerdings 44.407-67.034 €.
Anders formuliert miisste die derzeitige mittlere Investitionsbereitschaft von 7,7 % um min-
destens 65 % gesteigert werden, um den geringsten Energiestandard zu erreichen. Die Abbil-
dung 25 verdeutlicht, wie stark die Investitionsbereitschaft der privaten Haushalte hinsichtlich

der 6kologischen Transformation vom tatsachlichen Investitionsbedarf abweicht.

Wie viel Prozent Ihrer Investitionssumme sind Sie bereit
zusatzlich fur 6kologisch nachhaltiges Wohnen auszugeben?

(n=236)
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: Mittlere Investitions-
c 29 ; bereitschaft
230 27 ,
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Abbildung 25: Investitionsbereitschaft in die 6kologische Transformation des Wohnens

Der tatsachlich notwendige Investitionsbereich liegt zwischen 12,7-19,2 % der Investitions-
summe. Die Daten zeigen, dass rund 80 % der Befragten unterhalb des notwendigen Investiti-
onsbereichs liegen, 14 % liegen innerhalb des Investitionsbereichs und 6 % der Befragten wa-
ren bereit mehr als die notwendigen Investitionen aufzubringen. Um die Kosten der 6kologi-

schen Transformation decken zu kénnen, existieren zwei unterschiedliche Moglichkeiten. Zum
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einen kann die Investitionsbereitschaft seitens der privaten Haushalte durch eine Analyse der
relevanten Einflussfaktoren erh6ht werden. Auf der anderen Seite konnen die Kosten der 6ko-
logischen Transformation, die nicht durch die privaten Haushalte gedeckt werden, durch den
Staat iibernommen werden. Die nachfolgende OLS-Regression (siehe Methodenkasten 2) be-
schéftigt sich explizit mit der Identifikation der Einflussfaktoren, um die Investitionsbereit-

schaft in diesem Bereich zu erhdhen. Die Ergebnisse sind in Tabelle 25 dargestellt.

Tabelle 25: OLS-Regression beziiglich der Investitionsbereitschaft in 6kologisch

nachhaltiges Wohnen
y = Investitionsbereitschaft in 6kologisch nachhaltiges Wohnen
F-Statistik = 2,627***
Korrigiertes R2= 0,137
Regressionskoeffizient B
Geschlecht (1 = weiblich) -1,085
Alter -0,104**
Personen im Haushalt 0,203
Neurotizismus -0,596
Extraversion -0,037
Offenheit 0,2
Vertraglichkeit -0,414
Gewissenhaftigkeit -0,199
Innovationsfahigkeit 0,15
Gesundheitsbewusstsein -0,555
Technikaffinitat -0,001
Vergangenheitsorientierung -0,46
Gegenwartsorientierung -2,108***
Zukunftsorientierung 0,548
Umweltbewusstsein 3,39%**
Steigende Energiekosten 0,004
Work from Home 0,368
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Digitale Technologien -0,023
Veranderung der Altersstruktur 0,656
Veranderung der Haushaltsstruktur -0,272
Bezahlbarkeit 0,048
Familidres und soziales Umfeld 0,511
Wohnzufriedenheit 0,114
¥**p<0,01;*p<0,05*p<0,10

Die Ergebnisse der OLS-Regression zeigen, dass das Alter in einem negativen Zusammenhang
mit der Investitionsbereitschaft in 6kologisch nachhaltiges Wohnen steht. Je dlter die Befrag-
ten sind, desto geringer ist die entsprechende Investitionsbereitschaft. Auf3erdem weisen ge-
genwartsorientierte Personen eine geringere Investitionsbereitschaft auf. Den grofdten Stell-
hebel, um die Investitionsbereitschaft in 6kologisch nachhaltiges Wohnen zu erhéhen, stellt
das Umweltbewusstsein dar. Demzufolge sind umweltbewusste Personen eher bereit in die

6kologische Transformation des Wohnens zu investieren.

Im Gegensatz zur niedrigen Investitionsbereitschaft in 6kologisch nachhaltiges Wohnen zeigen
die privaten Haushalte eine hohe Investitionsbereitschaft beziiglich der Digitalisierung im
Wohnen. Im Mittel sind die Befragten bereit rund 14,1 % ihrer Investitionssumme fiir die Di-
gitalisierung im Wohnen zusatzlich auszugeben (Standardabweichung: 16,8 %). Die Tabelle 26
zeigt, dass die zusitzliche Investitionsbereitschaft die Mehrkosten der Digitalisierung im Woh-

nen deckt.

Tabelle 26: Investitionsbereitschaft und tatsichlich benétigte Investitionen hinsichtlich

der Digitalisierung im Wohnen

Wohnform Kosten der digita- | Kosten der digita- | Mittlere Investiti-
len Transformation | len Transformation | onsbereitschaft
[€/m?]a €]’ [€]

Einzimmerwohnung 229-295 27.709-35.695 €

Zweizimmerwoh-

249-313 30.129-37.873 € 49.175

nung

Einfamilienhaus 224-253 27.104-30.613 €

aQuelle: Winkler, 2021

bDurchschnittliche Wohnfladchengréfie innerhalb der Stichprobe: 121 m?
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cDurchschnittliche Investitionssumme innerhalb der Stichprobe: 350.000 €; Zusatzliche In-
vestitionsbereitschaft innerhalb der Stichprobe: 14,1 %

Die Ergebnisse zeigen, dass die Befragten im Mittel bereit waren, rund 49.175 € zuséatzlich fiir
die Digitalisierung im Wohnen auszugeben. Tatsachlich benétigt waren Investitionen zwischen

27.104 - 37.873 €. Die Abbildung 26 visualisiert die Ergebnisse nochmals.

Wie viel Prozent lhrer Investitionssumme sind Sie zusatzlich
bereit fur die Digitalisierung im Wohnen auszugeben? (n =

236)
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Abbildung 26: Investitionsbereitschaft in die Digitalisierung des Wohnens

Rund 27 % der Befragten liegen unterhalb des notwendigen Investitionsbereichs fiir die Digi-
talisierung im Wohnen, weitere 26 % liegen im notwendigen Investitionsbereich und 47 % lie-
gen oberhalb des notwendigen Investitionsbereichs. In der Summe lasst sich festhalten, dass
die Kosten der digitalen Transformation durch die privaten Haushalte finanziert werden kon-
nen. Die OLS-Regression (siehe Methodenkasten 2) in Tabelle 27 zeigt die Einflussfaktoren auf

die Investitionsbereitschaft in die Digitalisierung des Wohnens.

Tabelle 27: OLS-Regression beziiglich der Investitionsbereitschaft in die Digitalisierung
des Wohnens

y = Investitionsbereitschaft in die Digitalisierung des Wohnens
F-Statistik = 2,84 7***
Korrigiertes R2 = 0,153

Regressionskoeffizient B

Geschlecht (1 = weiblich) -5,778**

Alter -0,322%**
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Personen im Haushalt -0,026
Neurotizismus 0,462
Extraversion 0,784
Offenheit 1,066
Vertraglichkeit -0,141
Gewissenhaftigkeit -2,259%*
Innovationsfahigkeit 1,484
Gesundheitsbewusstsein 0,06
Technikaffinitat -2,358**
Vergangenheitsorientierung -0,758
Gegenwartsorientierung 0,104
Zukunftsorientierung -0,878
Umweltbewusstsein -0,281
Steigende Energiekosten -1,473
Work from Home -0,309
Digitale Technologien 1,279
Veranderung der Altersstruktur 0,824
Veranderung der Haushaltsstruktur 0,508
Bezahlbarkeit -0,867
Familidres und soziales Umfeld 1,449*
Wohnzufriedenheit 0,026
¥**p<0,01;*p<0,05*p<0,10

Die Ergebnisse zeigen, dass Frauen und altere Personen eher mit einer geringeren Investiti-
onsbereitschaft in die Digitalisierung im Wohnen assoziiert werden. Auch die Gewissenhaf-
tigkeit und die Technikaffinitat stehen in einem negativen Zusammenhang mit der Investiti-
onsbereitschaft. Das familidre und soziale Umfeld dagegen hat einen positiven Effekt auf die

Investitionsbereitschaft in die Digitalisierung des Wohnens.
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Die hochste mittlere Investitionsbereitschaft geben die privaten Haushalte fiir die Barrierefrei-
heit bzw. altersgerechte Ausstattung der Wohnimmobilie an. Die mittlere Investitionsbereit-
schaft liegt bei 15,8 % der Investitionssumme (Standardabweichung: 13,7 %). Die Tabelle 28
zeigt, dass die angegebene Investitionsbereitschaft der privaten Haushalte die Mehrkosten fiir

die Barrierefreiheit decken kann.

Tabelle 28: Investitionsbereitschaft und tatsachlich benétigte Investitionen fiir die Bar-
rierefreiheit im Wohnen

Grad der Barriere- | Mehrkosten fiir die | Mehrkosten fiir die | Mittlere Investiti-

freiheit Barrierefreiheit Barrierefreiheit onsbereitschaft
[€/m?]a [€]° [€]c

Vollstindige Barrie-

21,50 2.601,50
refreiheit

55.405

Teilweise Barriere-

9,20 1.113,20

freiheit

aQuelle: Terragon, 2017

bDurchschnittliche Wohnflachengréfie innerhalb der Stichprobe: 121 m?
cDurchschnittliche Investitionssumme innerhalb der Stichprobe: 350.000 €; Zusatzliche In-
vestitionsbereitschaft innerhalb der Stichprobe: 15,8 %

Die Ergebnisse zeigen, dass die Befragten bereit waren im Mittel rund 55.405 € fiir barriere-
freies Wohnen zusatzlich auszugeben. Der tatsdchlich notwendige Investitionsbereich liegt le-
diglich zwischen 1.113,20 - 2.601,50 €. Die Abbildung 27 stellt die Haufigkeitsverteilung der

Investitionsbereitschaft in barrierefreies Wohnen dar.
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Wie viel Prozent lhrer Investitionssumme sind Sie zusatzlich
bereit fur barrierefreies Wohnen auszugeben? (n = 236)
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Abbildung 27: Investitionsbereitschaft in barrierefreies Wohnen

Ungefahr 11 % der Befragten liegen unterhalb des notwendigen Investitionsbereichs, 14 % lie-
gen innerhalb des notwendigen Investitionsbereichs und 75 % der Befragten sind bereit mehr,
als tatsachlich notig ware, auszugeben. Anders als bei den vorangegangenen Analysen lassen
sich die Einflussfaktoren auf die Investitionsbereitschaft in barrierefreies Wohnen nicht valide
bestimmen. Im Rahmen der entsprechenden OLS-Regression zeigt sich, dass die F-Statistik
nicht signifikant ist und das Modell somit keine Verbesserung zum Modell mit nur einer Kon-
stanten darstellt. Aus diesem Grund kénnen die Regressionsergebnisse hier nicht als zuverlas-

sig eingestuft werden.

Summa summarum verdeutlichen die Ergebnisse, dass die privaten Haushalte im Moment Pri-
oritdten in Bezug auf ihre Investitionen setzen. Dabei priferieren sie operativ dringliche As-
pekte des Wohnens, wie die Barrierefreiheit oder Investitionen in die digitale Ausstattung der
Wohnimmobilie. Strategisch notwendige Aspekte, wie Investitionen in die 6kologische Nach-
haltigkeit, werden hintangestellt. Fiir die Transformation des Wohnens bedeutet diese Priori-
sierung, dass Investments in Etappen gedacht und durchgefiihrt werden. Besser und effizienter
sind jedoch Investments, die die Transformation des Wohnens als Ganzes beriicksichtigen.
Hier sollte zukiinftig verstarkt tiber Forderfonds nachgedacht werden, die diese Ganzheitlich-

keit der Transformation des Wohnens berticksichtigen.

5.3.2 Private Haushalte gehen von einem Preisanstieg fiir Wohnimmobilien
aus

Durch die Transformation des Wohnens wird sich auch die Preisbildung an den Wohnmarkten

und ihren regionalen Teilméarkten verdndern. Insbesondere werden sich die preisbildenden
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Merkmale einer Wohnimmobilie stark an den Strukturwandel anpassen. Abbildung 28 zeigt
die von den privaten Haushalten erwartete Nachfrageveranderung nach Wohnimmobilien in
den nachsten fiinf Jahren. Insgesamt gehen 86 % der befragten privaten Haushalte davon aus,
dass die Nachfrage nach Wohnimmobilien in den néchsten fiinf Jahren steigen wird. 9 % der
Befragten bewerten die Aussage neutral und lediglich 5 % der Befragten stimmen dieser Aus-
sage nicht zu. Im Detail erwarten rund zwei Drittel der Befragten, dass Wohnimmobilien mit
einem hohen Digitalisierungsgrad in Zukunft stirker nachgefragt werden. Auferdem geben
69 % der Befragten an, dass die Nachfrage nach altersgerechten Wohnimmobilien kiinftig zu-
nehmen wird, und rund 59 % der Befragten gehen von einer héheren Nachfrage nach flexiblen
Wohnimmobilien aus. Die Daten verdeutlichen demnach, dass nicht nur ein starker Anstieg der
Nachfrage nach Wohnimmobilien zu erwarten ist. Vielmehr werden der Digitalisierungsgrad,
der Grad an Barrierefreiheit und der Flexibilisierungsgrad der Wohnimmobilien fiir den Wert-

erhalt der Wohnungsbestidnde ausschlagend und sie werden stark preisbildende Merkmale.

Nachfrageveranderungen nach Wohnimmobilien in den
nachsten funf Jahren (n = 236)

Ich denke, dass in den nachsten 5 Jahren die
Nachfrage nach Wohnimmobilien steigen 5
wird.

Ich denke, dass in den nachsten 5 Jahren die
Nachfrage nach digitalisierten 16
Wohnimmobilien steigen wird.

Ich denke, dass in den nachsten 5 Jahren die
Nachfrage nach flexiblen Wohnimmobilien 11 59
steigen wird.

Ich denke, dass in den nachsten 5 Jahren die
Nachfrage nach altersgerechten 10
Wohnimmobilien steigen wird.

0 20 40 60 80 100

Prozent der Befragten

Keine Zustimmung ™ Neutral B Zustimmung

Abbildung 28: Nachfrageverinderung nach Wohnimmobilien in den néachsten fiinf Jah-
ren

Durch die aktuelle Marktlage, die in den vergangenen Monaten vor allem durch einen starken
Zinsanstieg gepragt war, verschiebt sich die Nachfrage nach Wohnimmobilien nur temporar.
Viele private Haushalte haben ihre Investmententscheidung lediglich verschoben und warten

auf eine giinstigere Marktlage. Ahnlich verhilt es sich mit dem Angebot an Wohnimmobilien.
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Der Neubau ist durch den Zinsanstieg quasi zum Erliegen gekommen, sodass neues Angebot
an Wohnimmobilien im Moment nur zégerlich hinzukommt. Sollten die Zinsen in Zukunft wie-
der fallen, ist davon auszugehen, dass die Nachfrage nach Wohneigentum rapide steigen
konnte. Diese erhohte Nachfrage trifft auf ein zunichst geringes Angebot, wodurch die
Wohnimmobilienpreise steigen diirften. Auch die in dieser Studie befragten privaten Haus-
halte gehen sowohl fiir den Gesamtmarkt als auch fiir die regionalen Teilmarkte von einem

Preisanstieg aus. Die Tabelle 29 zeigt die Ergebnisse.

Tabelle 29: Preisentwicklung gesamt und auf den regionalen Teilmérkten

Verianderung der | Veranderung der | Verinderung der
Wohnimmobilien- | Wohnimmobilien- | Wohnimmobilien-
preise [%] preise in der Innen- | preise im Griinen
stadt [%] [%]
Mittelwert 20,8 22,8 22,1
<0% (Preisriick-
2 4 4

gang)

0 % (Preisstabilitit) 2 2 3

1-5% 11 5 10

6-10 % 25 24 20

11-15% 14 9 9

16-20 % 18 21 14

21-25% 5 5 7

26-30 % 9 12 15

31-40 % 5 5 3

41-50 % 8 9 12

>50 % 1 4 3

Im Mittel gehen jeweils lediglich rund 4 % der Befragten davon aus, dass die Preise fiir
Wohnimmobilien in der Innenstadt oder im Griinen fallen werden. Wahrend 2 % der Befragten
davon ausgehen, dass die Preise in der Innenstadt auf demselben Niveau wie heute verbleiben,
gehen 3 % der Befragten von Preisstabilitat fiir Wohnimmobilien im Griinen aus. Jeweils mehr
als 90 % der Befragten gehen aber von einem Preisanstieg flir Wohnimmobilien in der Innen-

stadt und im Griinen aus. Im Mittel zeigen die Daten, dass die privaten Haushalte in der
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Innenstadt einen Preisanstieg von 22,8 % und im Griinen von 22,1 % im Vergleich zu heute
erwarten. Der starke Preisanstieg von Wohnimmobilien im Griinen lasst sich durch die in die-
ser Studie gezeigte erh6hte Nachfrage an diesen Wohnorten erklaren. Wahrend die Studiener-
gebnisse zwar einen Nachfrageriickgang nach Wohnimmobilien in der Innenstadt andeuten,
gehen die privaten Haushalte trotzdem von einem Preisanstieg dort aus. Hier drohen sich
Preisblasen zu bilden, die durch eine starke Diskrepanz zwischen individuell wahrgenomme-
nem und tatsdchlichem Preis entstehen. In der Summe ist auch in Zukunft von einem Preisan-

stieg fiir Wohnimmobilien auszugehen.

54 Wohneigentum bietet in der Transformation des Wohnens mehr Anpas-
sungsmoglichkeiten als Miete

Die durch den Strukturwandel ausgelosten Anpassungsprozesse der privaten Haushalte kon-
nen durch Wohneigentum besser umgesetzt werden. Der Besitz von Eigentum ermdoglicht es,
das Zuhause nach den eigenen Wiinschen zu gestalten, zu verandern oder anzupassen. Beson-
ders im Hinblick auf lebenszyklusgerechtes Wohnen, den Wechsel zu erneuerbaren Energien
und die Integration digitaler Technologien in die Wohnimmobilie lasst sich dies im Rahmen
von Wohneigentum einfacher realisieren. Im Gegensatz dazu geben die privaten Haushalte an,
dass sie durch die Miete eine hohere Flexibilitdt haben und so auch ihren Wohnstandort und
auch die Wohnflache leichter an ihre Wohnsituation anpassen kénnen. In der Summe zeigen

die Studienergebnisse, dass das Wohneigentum im Strukturwandel grofde Chancen bietet.
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6 Die Ergebnisse der quantitativen Metaanalyse

Im Folgenden werden die Ergebnisse der qualitativen Metaanalyse vorgestellt, mit dem Ziel,
weitere Zusammenhdnge zwischen den verschiedenen Teilprojekten zu identifizieren und im
Gesamtzusammenhang des Forschungsprogramms hervorzuheben. Das kontinuierliche Feed-
back aus Vortrigen, Interviews, Diskussionen und Expertenbefragungen wahrend der Bear-
beitungszeit der Studie hat zu fortlaufenden Erkenntnissen gefiihrt, die hier Beriicksichtigung
finden. Die Wirkungsmechanismen wurden auf Basis der Studienergebnisse abgeleitet, wah-
rend die Anpassungsstrategien der privaten Haushalte deren Vorgehensweise verdeutlichen,
um sich auf Veranderungen im Wohnbereich vorzubereiten und angemessen zu reagieren.
Diese Anpassungsstrategien sind in den jeweiligen Tabellenzellen, abhangig vom Teilprojekt
und den abgeleiteten Mechanismen, dargestellt. Die Querbeziige zwischen den Ergebnissen
der einzelnen Teilprojekte verdeutlichen, wie unterschiedliche Treiber des Strukturwandels
synergistische Effekte erzeugen und die systemischen Kernergebnisse im Kontext der Trans-
formation der Wohnungswirtschaft zusammenfassen. Die Ergebnisse der qualitativen Me-
taanalyse zeigen, dass private Haushalte im Angesicht des Strukturwandels bestrebt sind, das
Verhaltnis von Nutzen zu Kosten ihrer Wohnsituation zu optimieren. Gleichzeitig mdchten sie
innerhalb ihrer finanziellen Moglichkeiten ihren 6kologischen Fufdabdruck verringern und
ihre Wohnverhaltnisse an veranderte individuelle und soziale Bediirfnisse anpassen. Die Er-

gebnisse werden in Tabelle 30, Tabelle 31 und Tabelle 32 aufgezeigt.
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Tabelle 30: Wohneigentum kann fiir private Haushalte wieder bezahlbar werden, wenn sie sich anpassen

Teilprojekt 1:

Okologische Nach-
haltigkeit

Teilprojekt 2:

Digitalisierung

Teilprojekt 3:

Soziodemografie

Teilprojekt 4:

(Sub-)Urbanisierung

Teilprojekt 5:

Staatliche Inter-
ventionen

Mechanismen aus

Studienergebnissen

Anpassungsstrategien der privaten Haushalte, um Wohnen/Wohneigentum bezahlbar zu machen

Reduktion der - Reduktion der - Digitales Wohnen - Anpassung an Le- - Staatliche Forder-
Wohnfliche Wohnflache und braucht weniger Fla- benszyklus redu- programme ein-
dadurch auch des che ziert Flaichenbedarf fordern, um
okologischen Fufdab- Remanenzeffekte
drucks aufzubrechen
Reduktion der Fla- - Verwendung von re- - Nutzung von - Priorisierung land-
chenkosten pro m? gionalen Baumateria- Dienstleistungsan- licher Regionen bei
lien und Nachfrage geboten rund um Normalverdienern
nach Modulbau- die Immobilie aufgrund Preisvor-
weise teiles
Erh6éhung der Flexi- | - Nachfrage nach mo- | - Integration digitaler | Verstérkt(? Nutzung
bilitit des Wohnens dularer Bauweise Technologien zur Erho- v?n Gemeinschafts-
hung der Flacheneffizi- flachen
enz — Nutzung von Sha-
ring-Angeboten
rund um die Immo-
bilie
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Neubewertung neuer
Wohnformen

— Nachfrage nach fle-
xiblen Grundrissen
und multifunktiona-
lem Mobiliar oder
Raumlichkeiten

— Nachfrage nach
neuen Wohnformen:
Gemeinschaftliches
Wohnen, Microliving,
Wohngruppen, Clus-
terwohnungen

- Abbau biirokrati-
scher Hiirden im
Planungs- und
Bauprozess ein-
fordern

Betriebskosten sen-
ken durch Energie-
autarkie (Minimie-
rung des Fremdbe-
zugs von Energie)

— Optimierung der
Heizungssysteme

— Energiekosten sen-
ken durch Minimie-
rung des Fremdbe-
zugs von Energie

- Digitalisierung
der Heizungssteu-
erung, um Energie-
kosten zu senken

- Priorisierung landli-
cher Wohnlagen und
Einfamilienhaduser,

Energieautarkie leich-

ter umsetzbar

- Zielgerichtete For-
derprogramme
zur energetischen
Sanierung einfor-
dern
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Tabelle 31: Nachhaltige Losungen fiir ein griines Zuhause verandern den Wohnungsbestand

Teilprojekt 1:

Okologische Nach-
haltigkeit

Teilprojekt 2:

Digitalisierung

Teilprojekt 3:

Soziodemografie

Teilprojekt 4:

(Sub-)Urbanisierung

Teilprojekt 5:

Staatliche Interven-
tionen

Mechanismen aus

Anpassungsstrategien der privaten Haushalte, um den Wohnungsbestand dkologisch nachhaltiger zu gestalten

Studienergebnissen
Reduktion der - Reduktion der - Integration digitaler | Verstarkte Nach-. - Abbau von Um-
Wohnflache Wohnflache und Technologien zur Er- frage nach Gemein- zugshiirden ein-
dadurch auch des hohung der Flachenef- schaftsflachen fordern
okologischen Fuf3ab- | fizienz — Nutzung von Sha-
drucks ring-Angeboten
rund um die Immo-
bilie
— Verstarkte Nach-
frage nach Lebens-
zyklusgerechtem
Wohnen
Betriebskosten sen- | - Optimierung der - Verstarkte Nutzung - Priorisierung landli-
ken durch Energie- Heizungssysteme digitaler Technolo- cher Wohnlagen und
autarkie (Minimie- E . gien (Smart Home) Einfamilienhduser
- Energiekosten sen-
rung des Frem(%be- ken durch Minimie-
zugs von Energie) rung des Fremdbezugs
von Energie
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Okologische Opti-
mierung im Baupro-
zess/ Okologische
Optimierung der
technischen Gebiu-
deausstattung

— Verwendung regio-
naler Baustoffe und
Materialien

— Investments in So-
laranlagen, Warme-
pumpen und Strom-
speicher

- Integration digitaler
Technologien in Ge-
baudeausstattung

- Priorisierung landli-
che Wohnlagen und
Einfamilienhauser

Zielgerichtete For-
derprogramme zur
energetischen Sa-

nierung einfordern
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Tabelle 32: Soziales Aspekte riicken in den Fokus fiir zukiinftiges Wohnen

Teilprojekt 1:

Okologische Nach-
haltigkeit

Teilprojekt 2:

Digitalisierung

Teilprojekt 3:

Soziodemografie

Teilprojekt 4:

(Sub-)Urbanisierung

Teilprojekt 5:

Staatliche Interven-
tionen

Mechanismen aus

Studienergebnissen

Anpassungsstrategien der privaten Haushalte, um den Wohnungsbestand menschlich nachhaltiger zu gestalten

Situative Flachenbe-
darfe passgenauer
adressieren

- Integration digitaler
Technologien in der
Immobilie

— Wachsende Nach-
frage nach lebens-
zyklusgerechtem
Wohnen

— Wachsende Nach-
frage nach barriere-
freiem Wohnen

— Neubewertung sozi-
aler Dichte: Wohnen
auf dem Land wird
zumindest lebensab-
schnittsweise wie-
der hoher bewertet

- Staatliche Forde-
rung nach Unter-
stiitzung bedarfs-
gerechten Woh-
nens einfordern

Steigendes Umwelt-
und Gesundheitsbe-
wusstsein bei Woh-
nungssuche stirker
gewichten

— Bevorzugung griiner
Wohnlagen

— Steigende Bedeu-
tung der Flexibilitat
im Wohnen (Grund-
riss, Mobiliar oder
Rdume)

- Verschiebung der
Standortpraferen-
zen
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— Unabhédngigkeit des | — Steigende Nachfrage

Wachsende Tendenz - Verschiebung der - Ausbau Glasfaser-
zur Individualisie- Wohports VOI_l den nach neuen Wohn- Standortpraferen- netz flachende-
rung Daseinsfunktionen formen und zuneh- zen ckend einfordern

erh6hen durch: mender Flexibilitat

Work from Home,

Onlineshopping — Inanspruchnahme

zusatzlicher Dienst-
leitungen rund um
die Immobilie
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7 Zusammenfassung und Implikationen der Studienergebnisse

In diesem Kapitel werden die Ergebnisse, welche im vorangegangenen Kapitel dargestellt wur-
den, tiefergehend analysiert. Dazu werden die Ergebnisse zunachst diskutiert und im breiteren
Kontext auch interpretiert. Anschlieféend werden praktische, auf die Akteure der Wohnungs-
wirtschaft bezogene Implikationen abgeleitet. Das Kapitel endet mit einem Fazit und einem
Ausblick.

7.1 Diskussion der Ergebnisse

Wohnen befindet sich in einem tiefgreifenden Transformationsprozess. Ausgelost wird dieser
Transformationsprozess durch gleichzeitig wirkende Megatrends, die sich teilweise superad-
ditiv verstiarken oder sich gegenseitig ausbremsen. In der einschlagigen Literatur werden im
Wohnen vor allem die folgenden Megatrends diskutiert: 6kologische Nachhaltigkeit, Digitali-
sierung, soziodemografischer Wandel, (Sub-)Urbanisierung und staatliche Interventionen.
Diese Megatrends werden iiber Strukturwandeltreiber fiir die Wohnungswirtschaft hand-
lungsrelevant und besonders stark wirken sie auf die privaten Haushalte. Die privaten Haus-
halte reagieren auf die Strukturwandeltreiber durch veranderte Standortpraferenzen, Wohn-
bedarfe und Wohnpriaferenzen und auch die Wohnmarkte in ihrer Gesamtheit unterliegen ei-
ner Verdanderung. Die vorliegende Studie hat das Ziel, den Strukturwandel im Wohnen in seiner
Gesamtheit zu erfassen, die Anpassungsprozesse der privaten Haushalte zu identifizieren und
kausalanalytische Zusammenhédnge zu offenbaren. Die Ergebnisse werden im Folgenden dis-

kutiert.

Die Ergebnisse der Studie zeigen, dass ein Grofdteil der privaten Haushalte freiwillig bereit ist
fiir eine effizientere Nutzung der Immobilie auf Wohnflache zu verzichten. Wahrend die Pro-
Kopf-Wohnflache in den letzten Jahren kontinuierlich bis auf 47,7 m2 im Jahr 2021 angestiegen
ist, war im Jahr 2022 bereits ein leichter Riickgang auf 47,4 m2 erkennbar (Umweltbundesamt,
2023). Der hohe Flachenkonsum ist eng mit einem hohen Aufwand im Unterhalt der Wohnung
verbunden, bietet aber vor allem die Mdglichkeit Wohnkosten zu senken und die Eigentums-
bildung zu ermdglichen. Fiir zahlreiche Haushalte konnte die Wohnflachenreduktion, die mit
einer Senkung der Bau-, Betriebs- und Finanzierungskosten einhergeht, zu einer besseren Be-
zahlbarkeit im Wohnen fiihren. Trotz dieser Tendenz zu eher kleineren Wohnflachen gibt es
bestimmte Strukturwandeltreiber, die sich teilweise gegenseitig aushebeln oder gar superad-
ditiv verstarken. Die Daten implizieren, dass vor allem der Strukturwandel einen starken Ein-
fluss auf den Flachenkonsum hat. Das Umweltbewusstsein (B = 0,634, p < 0,01) und die Veran-
derung der Altersstruktur im eigenen Haushalt (B = 0,260, p < 0,01) verstarken den Trend zur
Wohnflachenreduktion deutlich. Aus der Perspektive der 6kologischen Nachhaltigkeit ist der

Wohnflichenkonsum in Deutschland deutlich zu hoch. Jeder bewohnte Quadratmeter
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Wohnflache fiihrt zu einem héheren Energieverbrauch und Schadstoffemissionen. Die Daten
zeigen deutlich, dass steigendes Umweltbewusstsein mit einer hoheren Wohnflachenabgabe-
bereitschaft zusammenhdngt. Demgegentiiber fithren Work from Home (B =-0,192, p < 0,05)
und die Wohnzufriedenheit
(B=-0,252, p < 0,01) dazu, keine Wohnfldache abgeben zu wollen. Diverse Studien haben ge-
zeigt, dass erfolgreiches Arbeiten im Homeoffice meist nur dann méglich ist, wenn neben den
personlichen und arbeitsbezogenen Voraussetzungen auch die rdumlichen Voraussetzungen
im Homeoffice passen (Pfniir et al., 2021; Pfniir et al., 2023). Dazu gehoéren insbesondere ein
separates Arbeitszimmer und ein gut ausgestatteter Arbeitsplatz zu Hause. Das bedeutet also,
dass durch die Verlagerung der Arbeit in das eigene zu Hause mehr Wohnflache konsumiert
wird. Eine Moglichkeit, um die Wohnflache pro Kopf zu reduzieren, kann Sharing im Wohnen
sein. Hierbei geht es um das gemeinschaftliche Besitzen von Wohnflache. Trotz des aus 6kolo-
gischer, 6konomischer und sozialer Sicht vorhandenen Potenzials von Sharing im Wohnen sind
die Potenziale von Sharing im Wohnen bislang ungenutzt. Die Befragten sind bereit, 13 % ihrer
individuellen Wohnflache fiir Gemeinschaftsflichen zur Verfiigung zu stellen (Pfniir et al,
2023). Die Details der Studienergebnisse im Bereich ,Humanize Housing” verdeutlichen ein
erhebliches Innovationspotenzial fiir neue Geschaftsmodelle in der (Immobilien-)Wirtschaft
und bieten dem Staat einen grofien Handlungsspielraum, um die Flaichennutzung in Deutsch-
land sozial attraktiver zu gestalten. Viele Blirger empfinden staatliche Regulierungen als hohe

Hiirde fiir eine individuell und sozial angepasste Flichennutzung.

In groflen Stidten und Metropolregionen sind Eigenheime haufig nicht mehr bezahlbar und
nur noch fiir einen kleinen Teil der Bevolkerung besteht hier die Méglichkeit zur Eigentums-
bildung. Der Mangel an Platz und Wohnraum in Stadten fiihrt dazu, dass immer weniger gebaut
wird, und dariiber hinaus erhohen die Anforderungen an Klima- und Umweltschutz die Kosten
fiir den Bau von Eigenheimen weiter (Mobert & Zwingenberger, 2024). Um Wohnen wieder
bezahlbarer zu machen, ist aus Sicht der privaten Haushalte auch der Umzug raus aufs Land
eine Option. Die Ergebnisse der Studie zeigen zunachst, dass Lagen im Griinen und Stadtrand-
lagen als Wohnort deutlich starker nachgefragt werden. Innenstadtlagen dagegen verlieren an
Attraktivitiat. Trotzdem werden Innenstiddte immer fiir einen Teil der Bevolkerung relevant
sein. Sowohl historisch als auch gegenwartig sind die Arbeitsmarkte in Stiddten und Metropol-
regionen ansprechender als im landlichen Raum. Sie zeichnen sich durch kurze Wege, eine ex-
zellente medizinische Versorgung, ein umfangreiches kulturelles Angebot und vieles mehr aus.
Die Entwicklungen im Wohnbereich bieten sowohl in stadtischen als auch in landlichen Regi-
onen zahlreiche Chancen, aber auch Herausforderungen. Eine Abwanderung in landliche Ge-
biete kann dazu beitragen, die angespannten Immobilienmarkte in den Stadten zu entlasten.

Fiir diejenigen, die weiterhin in stadtischen Gebieten leben mdchten, bietet sich das Potenzial,
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Wohnraum verfiigbar, erschwinglich und zugénglich zu gestalten. Zudem koénnte der Zuzug in
periphere Regionen den dort bestehenden Bevolkerungsriickgang aufhalten und die Lebens-
qualitit verbessern. Gleichzeitig ist es wichtig, dass die Politik auf diese Wanderungsbewegun-
gen reagiert und entsprechende Mafdnahmen ergreift. Wird die Innenstadt als Wohnort naher

betrachtet, dann zeigen die Ergebnisse, dass bestimmte Pull- und Pushfaktoren existieren:

e Pullfaktoren: steigende Energiekosten, Bildungsangebote und Griinflichen & Parks.

e Pushfaktoren: Versorgungsinfrastruktur und eine hohe Bebauungsdichte

Die steigenden Energiekosten reduzieren die relative Wahrscheinlichkeit die Innenstadt als
Wohnort zu praferieren um 27 %. Vor allem das Wohnen im Griinen oder in Stadtrandlagen
ermoglicht es den privaten Haushalten, eigenstdandig dariiber zu entscheiden, ob und wie sie
ihre Wohnimmobilie energetisch sanieren. Die Abhdngigkeiten zu anderen Haushalten sind in
peripheren Gegenden im Vergleich zum Wohnen in der Innenstadt deutlich geringer. Gleich-
zeitig ist die Durchfiihrung der energetischen Sanierung in peripheren Gegenden leichter um-
setzbar als in der Innenstadt. Gerade periphere Gegenden bieten demnach ein hohes Maf an
Entscheidungsautonomie. In der Konsequenz kénnen steigende Energiekosten indirekt auch
zur Bildung von Wohneigentum beitragen. Sind den Befragten Bildungsangebote wichtig, re-
duziert sich die relative Wahrscheinlichkeit die Innenstadt als Wohnort zu priferieren um
30 %. Nicht zuletzt die im Dezember 2023 erschienene PISA-Studie iiber das Leistungsvermo-
gen von Schiilern und Schiilerinnen hat das Thema Bildung gesellschaftlich starker in den Fo-
kus riicken lassen (OECD, 2023). Viele Haushalte erhoffen sich eine bessere schulische Betreu-
ung der eigenen Kinder in peripheren Wohngegenden. Haufig sind Schulklassen in der Stadt
iiberfiillt und auf einen Lehrenden kommen zu viele Schiiler und Schiilerinnen. In peripheren
Gegenden ist haufig eine bessere Betreuung durch die Lehrenden mdéglich. Des Weiteren redu-
ziert die Wichtigkeit von Grinflachen und Parks die relative Wahrscheinlichkeit die Innenstadt
als Wohnort zu praferieren um 23 %. Der stressreduzierende Effekt von Griinflachen auf den
Menschen wurde in unterschiedlichen Studien bereits nachgewiesen (Mief3ner & Naumann.
2021; Moebus, 2021). Immer mehr Menschen suchen deshalb Wohnorte, die es ihnen ermog-
lichen, Stress abzubauen. Insbesondere der Larm in Stadten gilt als einer der stiarksten Stres-
soren fiir Menschen (Wothge & Niemann, 2020). In einer Zeit, in der mentale Erkrankungen
immer mehr zunehmen, konnen Wohnorte im Griinen einen positiven Effekt haben. Die Wich-
tigkeit einer guten Versorgungsinfrastruktur (Einkaufsmoglichkeiten, Arzte etc.) und die Wich-
tigkeit einer hohen Bebauungsdichte (Bars, Restaurants etc.) gelten als Pullfaktoren und erho-
hen die relative Wahrscheinlichkeit die Innenstadt als Wohnort zu praferieren. Hieraus ergibt
sich ein klarer Forschungsauftrag, um zukiinftig die Attraktivitit der Innenstadt als Wohnort

besser verstehen zu konnen.
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Ein weiterer Hebel, um Wohnen wirtschaftlich effizient und damit 6konomisch bezahlbar zu
machen, ist die Flexibilisierung des Wohnens, die eine einfache Anpassung an neue Lebenssi-
tuationen ermoglicht. Die Ergebnisse der Studie zeigen eindeutig, dass Wohnraum zu den am
wenigsten effizient genutzten Ressourcen in unserer Volkswirtschaft zdhlt. Demnach erfordert
der Strukturwandel auch im Wohnen immer mehr Anpassungsfahigkeit. Dabei soll sich nach
dem Ermessen der Befragten nicht nur das Individuum anpassen, sondern vielmehr soll die
Immobilie im Strukturwandel resilienter werden. Der Wunsch nach lebenszyklusgerechtem
Wohnen wird vor allem durch den soziodemografischen Wandel ausgeldst. Insbesondere
wenn sich Lebensphasen verandern, durch den Einzug des Partners oder der Partnerin in die
Immobilie, durch Kinder oder durch den Auszug von Personen im Haushalt. In der Konsequenz
bedeutet das, dass eine gewisse Form der Flexibilitdt und Anpassungsfahigkeit der Immobilie
gefordert wird. Gleichzeitig wirkt ein hoher Nachbarschaftszusammenhalt positiv auf den
Wunsch nach lebenszyklusgerechtem Wohnen. Im gewohnten Umfeld zu verbleiben ist nicht
nur, aber insbesondere fiir dltere Personen wichtig. Um in diesem Wohnumfeld zu verbleiben,
verlangen die privaten Haushalte zunehmend eine hohere Anpassungsfihigkeit der Immobilie.
Insbesondere fordern die privaten Haushalte eine gewisse Flexibilitdat im Grundriss und die
Multifunktionalitdt von Rdumen, um den Herausforderungen des soziodemografischen Wan-
dels gerecht zu werden. Das Modell 3 und die Anderung im R? (siehe Abschnitt 5.2.2) lassen
hier eindeutige Schlussfolgerungen zu, die darauf abstellen, dass der soziodemografische Wan-
del ursachlich fiir den Wunsch nach Flexibilisierung ist. Dabei nicht zu unterschitzen ist zudem
der ,Sozio“-Teil in Soziodemografie, der sich in Form verdnderter Lebensstile stark auf das
Wohnen der Zukunft auswirkt. Die Opfer- und Zahlungsbereitschaft der Haushalte fiir Wohn-
raum, sowohl absolut als auch relativ, sinkt im Vergleich zu fritheren Generationen. Gleichzei-
tig wachst das Verlangen nach individueller Lebensgestaltung und einem stabilen sozialen Um-
feld in der Nachbarschaft. In der Summe kann lebenszyklusgerechtes Wohnen dann erreicht
werden, wenn eine Flexibilisierung des Grundrisses mdglich ist und die Raume multifunktional

genutzt werden kénnen.

Die Befragten weisen ein stark ausgepragtes Umwelt- und Gesundheitsbewusstsein auf und
sind sich der Auswirkungen ihrer Immobilie auf die Umwelt bewusst. In der Summe zeigt die
Befragung allerdings, dass die energetische Qualitidt des Immobilienbestands innerhalb des Pa-
nels deutliche Optimierungspotenziale aufweist. Vor dem Hintergrund, dass rund zwei Drittel
des Immobilieneigentums Privatpersonen gehort, sind die Ergebnisse dieser Studie alarmie-
rend. Sie machen deutlich, dass drei von vier Immobilien einen Sanierungsbedarf haben, um
den politischen Anforderungen hinsichtlich der 6kologischen Nachhaltigkeit gerecht zu wer-
den. Die Bewertung des Optimierungspotenzials variiert dabei stark in Abhangigkeit vom Ein-

kommen. Fiir einkommensschwichere Haushalte hat die Steigerung der Effizienz in der
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Wairmeerzeugung zur Senkung der Wohnkosten eine héhere Prioritét als die Reduzierung des
Energieverbrauchs. Die Analyse der entsprechenden Befragungsteile zeigt deutlich, dass der
Durchschnitt der Haushalte das Ziel verfolgt, den externen Energiebezug zu minimieren. Un-
terstrichen wird diese Aussage dadurch, dass rund 80 % der Befragten zur Erzeugung von
Energie fossile Energietrager nutzen. Ohne weiteres Zutun des Staates, wird die angestrebte
Energiewende im Wohnsektor so nicht gelingen. Die privaten Haushalte signalisieren jedoch
deutlich, dass sie in Zukunft weniger Energie fremd beziehen wollen, also in gewisser Weise
energiesouveran leben wollen. Vor dem Hintergrund der Abhangigkeit von anderen Landern
auf dem Energiemarkt in den letzten Jahren und den mittlerweile stark gestiegenen Energie-
kosten ist dieser Wunsch der privaten Haushalte nachvollziehbar. Die Studienergebnisse ver-
deutlichen allerdings, dass sowohl Personlichkeitsmerkmale als auch der Strukturwandel ei-
nen massiven Einfluss auf den Wunsch nach Energiesouverinitit haben. Deutlich wird, dass
das Umweltbewusstsein der Befragten einen stark positiven Zusammenhang zum Wunsch
nach Energiesouveranitit aufweist (B = 0,530, p < 0,01). Auferdem ist ein positiver Zusam-
menhang zwischen den steigenden Energiekosten und dem Wunsch nach Energiesouveranitat
erkennbar (B = 0,180, p <0,01). Die Mediationsanalyse (siehe Abschnitt 5.2.3) zeigt, dass der
Wunsch nach Energiesouveranitit vor allem aus dem Umweltbewusstsein heraus begriindet
ist. Das bedeutet, dass die Betroffenheit durch den Klimawandel und die Bewertung des Klima-
wandels - also intrinsische Faktoren - bislang den Wunsch nach Energiesouveranitat erh6hen.
Der Einfluss des Kostendrucks fallt im Vergleich dazu gering aus. Insbesondere fehlt hier ein
tiefergehendes Verstandnis fiir die 6konomischen Auswirkungen von Energiesouveranitat. Die
Bewertung der 6kologischen Vorteile fillt den Befragten somit deutlich leichter als die Bewer-
tung der 6konomischen Vorteile. Erst durch eine angemessene Bewertung der 6kologischen
und 6konomischen Vorteile durch die privaten Haushalte kann die 6kologische Transforma-

tion im Wohnen wesentlich vorangetrieben werden.

Die Anpassungsprozesse der privaten Haushalte, die durch den Strukturwandel angestofien
werden, sind in Eigentum leichter zu realisieren. Eigentum ermdéglicht es den Bewohnern, ihr
Zuhause nach ihren personlichen Vorstellungen zu gestalten, zu verdandern oder anzupassen.
Besonders im Hinblick auf altersgerechtes Wohnen, den Wechsel zu erneuerbaren Energien
und die Integration digitaler Technologien in Wohnimmobilien ist es im Rahmen von Wohnei-
gentum einfacher, entsprechende Mafinahmen umzusetzen. Die Investitionsbereitschaft der
privaten Haushalte reicht allerdings nicht aus, um die energiebedingten Mehrkosten der 6ko-
logischen Transformation im Wohnen zu stemmen. Die mittlere Investitionsbereitschaft der
privaten Haushalte liegt bei 7,7 % der Investitionssumme (mittlere Investitionssumme:
350.000 €), wobei eine Investitionsbereitschaft zwischen 12,7-19,2 % notwendig ware. Dem-

nach ist eine Steigerung der Investitionsbereitschaft von 65 % notwendig, um den
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Mindeststandard zu erreichen. Um die energiebedingten Mehrkosten zu stemmen, muss also
entweder die Investitionsbereitschaft der privaten Haushalte erhoht werden und/oder der
Staat muss eingreifen, um das Defizit aufzufangen. Die Befragten wiinschen sich eine starkere
Ausrichtung der Strategien und Mafinahmen in der energetischen Gebdudesanierung an ihren
finanziellen Moglichkeiten sowie an der wirtschaftlichen Effizienz. Das Hauptziel der Warme-
wende sollte daher weniger die technisch maximal mégliche Energieeinsparung sein, sondern
vielmehr die Maximierung der Energieeinsparungen pro investiertem Euro. Auffillig ist, dass
das Alter in einer negativen Beziehung zur Investitionsbereitschaft in 6kologisches Wohnen
steht (B =-0,104, p < 0,05). Altere Personen weisen demnach eine geringere Investitionsbe-
reitschaft auf. Diese Beziehung konnte darauf zuriickzufiihren sein, dass altere Personen in der
Regel nur schwerer einen Kredit bekommen oder aufgrund ihres Alters nicht mehr in der Lage
sind den notwendigen Sanierungsaufwand zu betreiben. Gleichzeitig sind Personen, die eher
gegenwartsorientiert sind, weniger bereit in 6kologisch nachhaltiges Wohnen zu investieren
(B=-2,108, p < 0,01). Ihnen sind haufig sowohl die 6kologischen als auch die 6konomischen
Vorteile von energetischen Sanierungen nicht bekannt. Das Umweltbewusstsein hat einen sig-
nifikanten, stark positiven Effekt auf die Investitionsbereitschaft in 6kologisch nachhaltiges
Wohnen (B = 3,390, p < 0,01). Demnach liegt der grofite Hebel, um die Investitionsbereitschaft
zu erhohen, in einer starkeren Sensibilisierung der Auswirkungen des Klimawandels. Die In-
vestitionsbereitschaft der privaten Haushalte hinsichtlich der Digitalisierung im Wohnen ist
grofier als die anfallenden Mehrkosten der Digitalisierung. Im Mittel sind die Befragten bereit
rund 14,1 % ihrer Investitionssumme zusatzlich zu investieren, wobei die Mehrkosten zwi-
schen 7,7-10,8 % betragen. Die digitale Transformation wire somit ohne Weiteres erreichbar.
Altere Personen zeigen eine deutlich geringere Investitionsbereitschaft in die Digitalisierung
des Wohnens auf (B =-0,322, p <0,01). Gerade bei dlteren Personen ist eine grundsatzliche
Skepsis gegeniiber smarten Technologien zu beobachten. Zum einen fillt es ihnen schwer, die
Technologien zu bedienen, und zum anderen fiirchten viele um die Sicherheit ihrer Daten.
Gleichzeitig bieten smarte Technologien fiir diese Personengruppen vor allem im Gesundheits-
bereich Vorteile. Ambient-Assisted-Living-Systeme (AAL) gelten hier als eines der wohl be-
kanntesten Beispiele auf dem Markt. Die Investitionsbereitschaft in die Barrierefreiheit der
Immobilien liegt mit 15,8 % deutlich Uiber den notwendigen Investitionsbereich von 1-5 %. Im
Abwagungsprozess zwischen Investitionen in die 6kologische Nachhaltigkeit, Digitalisierung
und Barrierefreiheit zeigen die Ergebnisse, dass die privaten Haushalte Investitionen in ope-
rativ dringliche Aspekte des Wohnens (Digitalisierung und Barrierefreiheit) starker gewichten
als Investitionen in strategisch notwendige Aspekte des Wohnens (6kologische Nachhaltig-
keit). Ein solcher Abwagungsprozess birgt in Zeiten eines Strukturwandels die Gefahr notwen-

dige Anpassungen kurzfristig zu ignorieren, langfristig aber die Transformation zu verpassen.
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Hier bedarf es ganzheitlicher Férderprogramme, die alle Aspekte der Transformation (Okolo-
gie, Digitalisierung und Barrierefreiheit) umfassen. Die Befragten gehen davon aus, dass die
Nachfrage nach Wohnimmobilien in Zukunft weiter steigen wird. Dabei deuten die Ergebnisse
darauf hin, dass neue Wohnwertmerkmale fiir die Preisentwicklung relevanter werden. Die
Nachfrage nach Wohnimmobilien mit einem guten digitalen Standard, einem hohen Flexibili-
sierungsgrad und einem hohen Grad an Barrierefreiheit wird sich stark erhéhen. Die derzeitige
Zuriickhaltung der Nachfragenden auf dem Wohnimmobilienmarkt ist trotz fallender Preise
vor allem dem Zinsanstieg geschuldet. Die Ergebnisse zeigen, dass viele private Haushalte
kiinftig gerne im Griinen wohnen wollen. Das bietet Chancen, um den Leerstand dort abzu-
bauen. Fraglich ist jedoch, ob der vorhandene Wohnimmobilienbestand im Griinen die erhohte

Nachfrage zukiinftig decken kann.

7.2 Implikationen

Basierend auf den Erkenntnissen des Forschungsprogramms ergeben sich Handlungsempfeh-
lungen fiir die 6ffentliche Hand, immobilienwirtschaftliche Akteure und private Haushalte, die
fiir die qualitative und quantitative Bereitstellung von Wohnraum verantwortlich sind. Ein
Mehrwert der vorliegenden Studie liegt darin, dass selbst nutzende Wohnimmobilieneigentii-
mer und Kaufaspiranten befragt wurden. Die in Kapitel 5 beschriebenen Anpassungsprozesse
der privaten Haushalte konnen demnach eindeutig der Nutzerperspektive zugeordnet werden.
Aus den Anpassungsprozessen der privaten Haushalte lassen sich jedoch auch unmittelbar
praktische Implikationen fiir die 6ffentliche Hand, die immobilienwirtschaftlichen Akteure und

die privaten Haushalte selbst ableiten. Diese werden im Folgenden diskutiert.
Handlungsempfehlungen fiir die 6ffentliche Hand

Eine stirkere Beriicksichtigung von Wohnen im Politikprozess ist erforderlich: Die Er-
gebnisse der Studie verdeutlichen die erhebliche Diskrepanz zwischen den quantitativen und
qualitativen Wohnbedarfen privater Haushalte und dem aktuellen Wohnungsbestand in
Deutschland. Wohnen ist jedoch von zentraler Bedeutung fiir das Wohlbefinden der Haushalte
und deren Lebensqualitat. Die Kluft zwischen Wohnbedarf und Wohnungsbestand wird zuneh-
mend zu einem Problem fiir Wirtschaft, Okologie und Gesellschaft, das im politischen Diskurs
oft nicht ausreichend wahrgenommen und massiv unterschatzt wird. Laut den Studienergeb-
nissen werden die bestehenden Herausforderungen und Probleme in der Wohnraumversor-
gung haufig durch nicht wohnpolitische staatliche Eingriffe in anderen Bereichen, wie Klima-
schutz oder Finanzpolitik, weiter verscharft. Zudem empfinden viele Haushalte staatliche For-
derprogramme als ineffizient, um ihre Wohnsituation nachhaltig zu verbessern. Gleichzeitig
zeigen die Ergebnisse iiberraschend deutlich, dass private Haushalte bereit sind, aktiv an der

Anpassung ihrer Wohnsituation an zukinftige Bediirfnisse zu arbeiten. Dies eroffnet der
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offentlichen Hand ein einmaliges Zeitfenster, um gesellschaftliche Ziele hinsichtlich einer nach-
haltigen Wohnraumversorgung nicht nur im Kontext des Klimaschutzes, sondern auch in Be-
zug auf gesellschaftliche Entwicklungen und eine 6konomisch sinnvolle Nutzung des verfiigha-
ren Wohnraums in Deutschland zu realisieren. Es ist daher notwendig, wohnungswirtschaftli-
che Ziele in politischen und administrativen Verwaltungsprozessen zu priorisieren. Die in die-
ser Studie gezeigten Potenziale sind offensichtlich einige Low Hanging Fruits fiir das Politikge-

schaft.

Notwendigkeit zur Stirkung von Wohneigentumsbildung: Die Studie zeigt, dass die Trans-
formation des Wohnens in Eigentum einfacher zu realisieren ist als in Mietverhaltnissen. Der
Besitz einer Immobilie ermoglicht es, dass Zuhause nach eigenen Vorstellungen zu gestalten
und zu renovieren. Durch die Aktivierung des Wunsches der Deutschen nach einem Eigenheim
kann der Staat zur Entlastung des Wohnungsmarktes beitragen. Hierfiir sind staatliche Maf3-
nahmen erforderlich, die das Investitionsklima verbessern (z. B. Kapitalverfiigbarkeit, Kapital-
kosten und Preisniveau) und die Umsetzung von Wohnprojekten erleichtern (z. B. Bauvorga-
ben, Baulandverfiigbarkeit). Férderprogramme sollten geschaffen werden, um die Bildung von
Eigentum zu unterstiitzen und Menschen dabei zu helfen, sich an verdnderte Lebensbedingun-

gen anzupassen.

Haushalte als Teil der Losung und nicht des Problems: Es ist zwingend erforderlich, die
Fehlallokation von Wohnfldchen zu stoppen. Die befragten Teilnehmer*innen zeigen nicht nur
eine hohe Bereitschaft fiir alternative Wohnformen, sondern auch fiir Flexibilitdt und gemein-
schaftliches Wohnen anstelle von individuellem Besitz. Um die vorhandenen Wohnflachen be-
darfsgerecht zu verteilen, sind staatliche Mafdnahmen und Anreizsysteme erforderlich, wie bei-
spielsweise die Reduzierung biirokratischer Hiirden und die Schaffung von Anreizen fiir Woh-
nungswechsel. Dadurch kann der Staat die Funktionsweise der Wohnmarkte verbessern und

eine effizientere Verteilung der Wohnraume unterstiitzen.

Klimaschutz im Wohnen muss finanzierbar sein: Es ist dringend erforderlich, dass staatli-
che Strategien und Mafdnahmen zur energetischen Gebdudesanierung stirker an den finanzi-
ellen Moglichkeiten und der wirtschaftlichen Effizienz ausgerichtet werden. Das primare Ziel
der Warmewende sollte nicht nur die technisch maximal erreichbare Energieeinsparung sein,
sondern vielmehr die Maximierung der Energieeinsparung im Verhaltnis zu den getatigten In-

vestitionen.

Wohnraum gehort zu den am ineffizientesten genutzten Ressourcen unserer Volkswirt-
schaft: Die bedarfsgerechte Verteilung von Wohnfldchen ist entscheidend, um den Herausfor-
derungen im Wohnbereich aus 6kologischer, 6konomischer und sozialer Sicht zu begegnen.

Aus der Perspektive des Staates ist es sinnvoll, angesichts des Wohnungsmangels eine
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Strategie zur optimalen Nutzung des vorhandenen Immobilienbestands zu priorisieren, bevor
man sich auf den Neubau konzentriert. Prognosen zeigen, dass die Emissionen von jahrlich
300.000 neu errichteten Wohnungen nahezu die gleichen sind wie die Emissionen aller 43 Mil-

lionen bestehenden Wohnungen in Deutschland (Fuhrhop, 2023).

Handlungsempfehlungen fiir die Akteure der Immobilienwirtschaft

Flexibilisierung des Wohnens als Quelle innovativer Geschiftsmodelle und Produkte:
Um den unterschiedlichen Wohnbediirfnissen gerecht zu werden, wird die Schaffung flexibler,
tempordrer Wohnl6ésungen wie Serviced Apartments und zeitlich befristetem Wohnen zuneh-
mend wichtiger. Immobilienentwickler und Investoren sollten daher verstarkt in die Entwick-
lung solcher Konzepte investieren, um dieser Nachfrage gerecht zu werden. In diesem Kontext
gewinnen auch Vermietungsplattformen fiir kurzfristige Unterkiinfte an Bedeutung, die Unter-

nehmen nutzen missen, um im Wettbewerb bestehen zu konnen.

Die steigende Nachfrage nach flexiblen und innovativen Wohnkonzepten erfordert neue
Betreiberkonzepte in der Immobilienbranche: Betreiber von Wohnimmobilien sollten sich
darauf konzentrieren, mafdgeschneiderte Konzepte fiir Co-Living-Modelle, Serviced Apart-
ments, Tiny-House-Gemeinschaften und nachhaltige Wohnprojekte zu entwickeln und umzu-
setzen. Diese neuen Betreiberkonzepte konnten helfen, den sich verandernden Bediirfnissen
der Kunden gerecht zu werden, die Qualitdt der Wohnangebote zu steigern und die Wettbe-
werbsfahigkeit auf dem Immobilienmarkt zu erhéhen.

Bedarf an neuen, innovativen Dienstleistungsangeboten rund um die Immobilie steigt:
Das Potenzial fiir Inmobiliendienstleistungen, wie die Ferniiberwachung von Heizungen oder
die Bereitstellung von Wasch- und Einkaufsdiensten, die den Alltag erleichtern und eine aus-
gewogene Work-Life-Balance unterstiitzen, ist erheblich. Dariiber hinaus wird es zunehmend
erforderlich, Pflegedienstleistungen anzubieten, um den Anforderungen des demografischen
Wandels gerecht zu werden und den Menschen zu ermdglichen, so lange wie moglich selbst-

standig in ihren eigenen vier Wanden zu leben.

Friihzeitige Planung als Schliissel der Transformation im Wohnen: Projektentwickler und
Bautrager spielen eine entscheidende Rolle dabei, privaten Haushalten die Anpassung ihrer
Wohnsituation an verschiedene Lebensphasen zu erleichtern. Insbesondere in der Planungs-
phase sollte kiinftig ein starkerer Fokus auf die Flexibilitat der Grundrisse, die multifunktionale
Nutzung von Raumen und die Modularisierung gelegt werden. Unternehmen, die diese Aspekte

erfolgreich umsetzen, werden auch in Zukunft wettbewerbsfahig bleiben.
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Neue Finanzierungsangebote als Losung der sich andernden Kundenanforderungen: An-
gesichts der sich wandelnden Wohnbediirfnisse und Interessen besteht auch ein erhohtes Be-
diirfnis nach flexibleren Finanzierungsoptionen. Dazu kénnte die Entwicklung mafdgeschnei-
derter Finanzierungsmodelle fiir unterschiedliche Wohnformen, wie Co-Living, Tiny Houses
oder Pflegewohngruppen, gehoren. Dariiber hinaus werden neue Finanzierungsansatze erfor-
derlich, die eine Bezahlung unter Beriicksichtigung der Freigabe personlicher Daten ermagli-

chen.
Handlungsempfehlungen fiir private Haushalte

Wohnen braucht wieder héhere Priorititim Leben: Die gezielte Priorisierung auf das Woh-
nen im Alltag privater Haushalte kann wesentlich zur nachhaltigen Verbesserung ihrer Wohn-
situation beitragen. Um sich auf Verdnderungen im Lebensumfeld vorzubereiten, ist es ent-
scheidend, dass private Haushalte frithzeitig aktiv werden und ihre Wohnverhaltnisse proaktiv
anpassen und gestalten. Auf diese Weise konnen sie langfristig von einer erhéhten Lebensqua-
litdt, einem gesteigerten Wohlbefinden und einer besseren Wohnqualitit profitieren. Private
Haushalte haben die Méglichkeit, die Transformation im Immobiliensektor aktiv mitzugestal-

ten.

Nutzen-Kosten-Verhiltnis der eigenen Wohnsituation in den Fokus riicken: Private
Haushalte sollten zunehmend darauf achten, ein ausgewogenes Verhaltnis von Nutzen und
Kosten bei ihren Wohnentscheidungen zu beriicksichtigen. Insbesondere alternative Wohnfor-
men wie Cluster-Wohnen, Co-Living oder Senioren-WGs bieten zahlreiche Vorteile. Dazu geh6-
ren eine effizientere Nutzung von Ressourcen, Flexibilitat in der Wohnsituation sowie die For-
derung von Gemeinschaft und sozialer Interaktion. Es ist entscheidend, dass private Haushalte

diese Chancen erkennen und gezielt entsprechend ihrer Lebensphase nutzen.

»~Weniger ist oftmals mehr!“: Eine vorausschauende Planung und eine bewusste Gestaltung
der eigenen Flachennutzung ermdoglichen es Haushalten, ihre Wohnkosten zu reduzieren und
die Wohnflachen effizienter zu nutzen. Dies hilft ihnen, flexibler auf Verdnderungen im Wohn-
bedarf oder in den Lebensumstinden zu reagieren und unnétige Ausgaben fiir das Wohnen zu

vermeiden.

Durch die Flexibilisierung der eigenen Wohnung kénnen Haushalte ihre Wohnsituation
an ihre Bediirfnisse anpassen: Die erforderlichen Mafnahmen umfassen nicht nur anpass-
bare Grundrisse, variable Raumgestaltungen oder flexibles Mobiliar. Auch haufigere Umziige
ermoglichen eine grofiere Flexibilitat und die Chance, sich an neue Lebenssituationen anzu-
passen. Die Veranderungen im Wohnbereich erodffnen privaten Haushalten zahlreiche Moglich-

keiten und innovative Losungen, die sie kiinftig verstarkt nutzen sollten.
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Smart-Home-Technologien als Losung fiir Kosteneinsparungen und Simplicity & Kom-
fort: Die intensivere Anwendung von Smart-Home-Technologien ermdglicht es privaten Haus-
halten, ihre Energieeffizienz zu erh6hen und dadurch Kosten zu senken. Dartiiber hinaus tragen
Smart-Home-Losungen erheblich zur Verbesserung des Wohnkomforts bei, indem sie eine in-
dividuelle Steuerung von Beleuchtung, Temperatur, Sicherheitssystemen und Unterhaltungs-

elektronik bieten.

Investitionsentscheidungen miissen gut iiberlegt sein: Private Haushalte priifen ihre In-
vestitionsbereitschaft im Kontext des Strukturwandels sehr sorgfaltig. Derzeit werden drin-
gende operationale Investitionen klar den strategisch notwendigen Investitionen vorgezogen.
Diese Priorisierung ist jedoch ineffizient, da Modernisierungen oft nur schrittweise erfolgen.
Stattdessen ist ein ganzheitlicher Investitionsansatz erforderlich, der staatlich unterstiitzt
werden sollte. Es ist ratsam, 6kologische Modernisierungen mit altersgerechten Sanierungen
und der Integration digitaler Technologien zu kombinieren. Nur so kann der Strukturwandel
umfassend beriicksichtigt werden und der Werterhalt der Wohnimmobilien sichergestellt
werden. Grundsitzlich ist der Ubergang zu erneuerbaren Energien, die Integration digitaler
Technologien oder altersgerechte Sanierungen in der eigenen Wohnimmobilie deutlich einfa-

cher zu realisieren.

7.3 Fazit und Ausblick
Die vorliegende Studie stellt das letzte Teilprojekt des Forschungsprogramms dar und erganzt

die Ergebnisse der vorangegangen fiinf Teilprojekte. Das Forschungsprogramm widmete sich
chronologisch zunichst den Auswirkungen der 6kologischen Nachhaltigkeit (Teilprojekt 1)
und der Digitalisierung (Teilprojekt 2) auf das Wohnen. Im Anschluss daran wurden die Effekte
des soziodemografischen Wandels (Teilprojekt 3), der (Sub-)Urbanisierung (Teilprojekt 4)
und der staatlichen Interventionen (Teilprojekt 5) ndher untersucht. Die hier vorliegende Stu-
die befasst sich mit der Metaanalyse (Teilprojekt 6) und hat das Ziel die Ergebnisse aus den
vorangegangenen Teilprojekten zu verdichten und kausalanalytische Zusammenhange empi-

risch und qualitativ herzustellen.

Das Wohnen wird sich in den kommenden Jahren in seiner Gesamtheit stark veriandern. Eine
erhohte Nachfrage nach Wohnimmobilien in peripheren Wohngegenden steht einem Attrakti-
vitatsverlust von urbanen Gebieten als Wohnort gegentiber. Wahrend der periphere Raum
durch den Zuzug der privaten Haushalte profitieren kann, bietet dies auch Chancen fiir Innen-
stadte. Eine Wanderungsbewegung raus aufs Land kann fiir eine Beruhigung der angespannten
innerstadtischen Immobilienmarkte sorgen. Das Potenzial fiir Menschen, die auch kiinftig in
Stadten wohnen mochten, ist entsprechend grof3, Wohnraum verfligbar, bezahlbar und zu-

ganglich zu haben. Auch die Tatsache, dass stationdrer Handel immer stiarker durch den
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Onlinehandel ersetzt wird und Arbeiten deutlich haufiger als zuvor remote erfolgt, stirken den
Wunsch raus ins Griine zu ziehen. Die hohe Quote der Pro-Kopf-Wohnflache stellt zudem vor
dem Hintergrund der 6kologischen, 6konomischen und sozialen Nachhaltigkeit ein grofies
Problem dar. Insbesondere die schrumpfende Haushaltsgrofie fiihrt dazu, dass die Pro-Kopf-
Wohnflache weiter steigt. Vor diesem Hintergrund muss die vorhandene Wohnfliache besser
genutzt werden. Moglichkeiten, um die Effizienz der Wohnflache zu erh6hen, sind 6fter umzu-
ziehen und damit Flache an aktuelle Bedarfe optimal anzupassen, Flichen gemeinsam zu nut-
zen, statt diese allein zu besitzen, sowie alternative Wohnformen zu nutzen. Gleichzeitig ist
eine Deckung des Zuwachses von Wohnflache durch Neubau aus Sicht der 6kologischen Nach-
haltigkeit fatal. Aus staatlicher Sicht ist es empfehlenswert, im Zuge des Wohnungsknappheits-
problems vor die aktuelle Strategie des Neubaus eine Strategie der bestmoéglichen In-Wert-
Setzung des bestehenden Immobilienbestands zu stellen. Die Abhangigkeit auf dem Energie-
markt hat zu einer finanziellen Uberbelastung aufgrund der hohen Energiekosten gefiihrt. Kon-
sequenterweise wollen die privaten Haushalte kiinftig keine Energie fremd beziehen. Offen-
sichtlich auch deswegen, weil vielen die 6konomischen Vorteile gar nicht richtig bekannt sind.
Auch wenn die Diskussion rund um die energetische Qualitiat der Wohnimmobilien schon Jahre
lang gefiihrt wird, scheint sie die privaten Haushalte nicht zu adressieren. Die Energiewende
im Wohnen kann und wird nur dann gelingen, wenn die Nutzenden der Wohnimmobilie star-
ker in den Prozess einbezogen werden und die Zielgrofle der Warmewende muss weniger die
technisch maximal erreichbare Energieeinsparung als vielmehr die Maximierung der Energie-
einsparung pro investiertem Euro sein. Auch die Digitalisierung wird starker Einzug in das
Wohnen halten. Die vielseitigen Vorteile im Bereich Gesundheit, Energiemanagement, Kom-
fort, Entertainment etc. sind bislang noch unentdeckt. Die Einstellung gegeniiber der Digitali-
sierung hangt dabei jedoch mit dem Alter zusammen, sodass gerade jiingere Generationen die
First Mover darstellen. Neue preisbildende bzw. werterhaltende Wohnwertmerkmale werden

sich kiinftig herausbilden und die Nachfrage nach Wohnimmobilien verdndern.

In der Summe bietet der Strukturwandel riesige Potenziale, aber auch Risiken. Es bedarf eines
ganzheitlichen Ansatzes und der Zusammenarbeit aller Akteure auf dem Wohnungsmarkt, da-
mit Deutschland im Strukturwandel nicht abgehangt wird. Zudem erfordert die Schnelllebig-
keit der Gesellschaft und die immer schnellere Anhdufung von neuen Informationen eine ge-

wisse Anpassungsfahigkeit, die es vor allem im Wohnen zu integrieren gilt.
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