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Transformation des Wohnens in Deutschland | Management Summary

Das Wichtigste zusammengefasst

Auf kaum einem anderen Markt ist der Staat so aktiv wie auf dem Wohnungs-
markt. Dies verwundert wenig, betrachtet man die Funktionsweise des Woh-
nungsmarktes und die Vielzahl an Zielen, die der Staat durch Eingriffe auf dem
Wohnungsmarkt erreichen kann. Dabei beeinflusst der Staat das Wohnen
durch wohnpolitische MaBnahmen, aber auch durch Sekundareffekte von
nicht wohnpolitischen MaBnahmen (Finanzen, Umwelt, Soziales). Die Ergebnis-
se der Studie zeigen:

- Eigentumsbildung als zentrales Element der Wohnraumversorgung ist
aufgrund der jingsten geldpolitischen MaBnahmen und ihrer Wirkung auf
das Zinsniveau nur noch fiir einen kleinen Teil der Befragten moglich.

— Rund jeder zweite befragte Eigentiimer wird bei der Umsetzung ener-
getischer MaBnahmen durch staatliche Fordermittel beeinflusst. Dabei
schatzen mehr als die Halfte der Befragten den Einfluss des Staates auf
die Bereitstellung von staatlichen Fordermitteln positiv ein.

— Grundsatzlich gehen 2 von 3 Befragten davon aus, dass die staatliche
Einflussnahme auf die Wohnsituation weiter zunehmen wird, allerdings
gibt rund jeder zweite Befragte auch an, dass staatliche Eingriffe nicht
helfen, die gewiinschte Wohnsituation herzustellen.

— Eine bessere Abstimmung und Verstetigung zwischen den verschiedenen
politischen Feldern kdnnte die Wohnpolitik effektiver machen: 3 von 4 Be-
fragten sehen sich bei der Verwirklichung ihrer Wohnwiinsche vor allem
durch finanz- und sozialpolitische MaBnahmen beeinflusst.

In der Konsequenz kommt dem Staat bei der Verbesserung der Wohnsituation
der privaten Haushalte eine zentrale Rolle zu. Fiir ein gesamtgesellschaftlich
optimales Ergebnis bedarf es einem staatlichen Handeln, das die Besonderhei-
ten von Wohnen Uber die Wohnpolitik hinaus berlicksichtigt. Sie interessieren
sich fiir die Zusammensetzung der Stichprobe dieser Studie? Eine Ubersicht
Uber die Studienteilnehmerinnen und -teilnehmer finden Sie hier.
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Transformation des Wohnens in Deutschland | Eine Einordnung staatlicher Interventionen im Wohnen

Staatliche Interventionen im Wohnen:
Ein Uberblick

Der Staat nimmt liber unterschiedliche politische Handlungsfelder - direkt
und indirekt - Einfluss auf die Wohnsituation der privaten Haushalte.
Direkte MaBnahmen der Bau- und Wohnpolitik zielen darauf ab, die
Verfligbarkeit, Zuganglichkeit und Bezahlbarkeit von Wohnraum fur unter-
schiedliche soziale Gruppen sicherzustellen und eine Angleichung der
Lebensbedingungen zu erreichen. Dagegen nimmt die Finanzpolitik, die
Umweltpolitik und die Sozialpolitik indirekt Einfluss auf die Wohnsituation.
Das Ziel der Umweltpolitik zur Erhaltung der Lebensgrundlage zeigt sich in
der Zielsetzung der Bundesregierung, Treibhausgasneutralitat bis zum Jahr
2045 zu erreichen. Die daraus resultierenden MaBnahmen des EU Green
Deals und dem Klimaschutzgesetz wirken sich indirekt auf das Wohnen der
Haushalte aus. Aber auch die Zielsetzung der Sozialpolitik - Chancengleich-
heit und die Vermeidung von Einkommen- und Vermogensunterschieden

- hat Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt und spiegelt sich in Wohn-
geldzahlungen oder der Forderung des sozialen Wohnungsbaus wider. In
jungster Vergangenheit haben auBerdem die MaBnahmen der Finanz- und
Geldpolitik, in Form des Zinsanstieges, das Wohnen der privaten Haushalte
beeinflusst.

Staatliche Interventionen

 DARMSTADT

TECHNISCHE
UNIVERSITAT

STAATLICHE
HANDLUNGS-
FELDESFELDER

Bau- &
Wohnungs-
WERE]

Direkt

Geld,
Wahrung &
Finanzen

Indirekt Umwelt

Sozialpolitik

ZIELSETZUNG

AKTUELLER MASSNAHMEN

STRATEGIEANSATZ

ERWARTETE
AUSWIRKUNGEN AUF
DEN WOHNUNGS-
MARKT

- Wohnraum:
bezahlbar, verfug-
bar, zuganglich

- Angleichung der
Lebensbedingungen

- BlUndnis sozialer
Wohnraum

- Wohnraum-
schaffung

- Mobilisierung von - Wohnraumoffensive
Land- und Bau-

flachen

- Baulandinitiative

- Erhéhung des Wohn-
raumangebotes

— Raumliche und
lokale Angebots-
ausdehnung

- Preisstabilitat
— Schuldenabbau

- Konjunkturpolitische
MaBnahmen
(Steuersenkung)

- Erreichung der
Zielinflationsrate

- Erhohung der Inves-
titionsbereitschaft

- Steigende Kosten
(Finanzierung &
Baukosten) senken
Wohnangebot

- Erhalt der Lebens-

- Klimaneutralitat bis - EU Green Deal

- Steigende Wohn-

grundlage 2045 — Klimaschutzgesetz kosten und Etablie-
rung neuer Baustan-
dards
- Sicherung — Verbesserung der — Zahlung von — Zunehmende
finanzielle sozialen Lage Wohngeld Fragmentierung des
Grundlage benachteiligter — Geférderter Wohnmarktes
Gruppen Wohnungsbau

BAUFI 24 2

4| 21



Transformation des Wohnens in Deutschland | Eine Einordnung staatlicher Interventionen im Wohnen

Die Eigentumsbildung ist ein zentraler
Eckpfeiler flir die Versorgung der Bevolkerung
mit Wohnraum

Wohneigentum bietet die Moglichkeit, sein Zuhause nach seinen eigenen
Vorstellungen zu gestalten, zu verandern oder anzupassen. 83 % der
Befragten geben an, dass Eigentum aufgrund von Individualitat fur sie
attraktiv ist. Die Befragten geben auBerdem an, dass sie Eigentum zur
Altersvorsorge (79 %) als attraktiv einschatzen. Als eine Form der Altersvor-
sorge kann Wohneigentum langfristig an Wert gewinnen und im Alter
Mietfreiheit oder ein zusatzliches Einkommen bieten. Zudem vermittelt
Eigentum ein Geflhl von Sicherheit und gibt Menschen eine gewisse
Stabilitat und Kontrolle liber ihre Lebensumstande. So schatzen 71% der
Befragten Eigentum aus Sicherheit als attraktiv ein. 62 % der befragten
Kaufaspiranten stimmen zu, durch staatliche MaBnahmen in der Eigentums-
bildung beeinflusst zu werden.

Bewerten Sie fiir folgende Kriterien, welches Wohnverhiltnis (Eigentum/Miete) attraktiver ist.

Eigentum

83% Individualitat

79% Altersvorsorge

71% Sicherheit

52% Kosten

Flexibilitat

N=1.002; 7er-Likert-Skala von Eigentum bis Miete; dargestellt werden Top 3 Antworten (Zustimmungswerte)

Miete

10%

1%

15%

30%
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Transformation des Wohnens in Deutschland | Haushalte die von staatlichen Eingriffen beeinflusst werden

Der Staat beeinflusst die Wohnsituation der
privaten Haushalte in vielen Facetten

Im Durchschnitt flihlen sich die befragten Haushalte lediglich moderat in
ihrer Wohnsituation entlang der vier Dimensionen — Wohnort, Wohneigen-
tumsverhaltnisse, Wohnflache und Wohnausstattung - von staatlichen
MaBnahmen beeinflusst.

Betrachtet man jedoch die Befragten, die angegeben haben, dass sie in
einer der Dimensionen von staatlichen MaBnahmen beeinflusst werden,
zeigt sich ein deutlich differenziertes Bild. So stimmen 57 % der Befragten
zu, in mindestens einer Dimension von staatlichem Handeln beeinflusst
zu werden. AuBerdem geben 11% sogar an, in allen vier Dimensionen von
staatlichen MaBnahmen beeinflusst zu werden. Mit 38 % und 33 % wirken
die staatlichen MaBnahmen vor allem auf die Dimensionen Wohnort und
Wohneigentum der privaten Haushalte.

Mein ... wird von staatlichen Eingriffen beeinflusst (Mittelwerte)

Wohnort
Wohneigentumsverhaltnisse

Wohnflache

Wohnausstattung

Folgende Dimensionen werden von staatlichem Handeln
beeinflusst:

0) (&

38 O/ 33 O/ Wohneigentums-
O Wohnort O verhiltnisse

30 % 26 %
O wohnfliche O Wohnausstattung

Anteil der Befragten, die von staatlichen MaBnahmen
beeinflusst werden:

fhht

fihlen sich in mind. einer
Dimension von staatlichen
MaBnahmen beeinflusst.

Oben: N=1.002; 7er-Likert-Skala von Trifft Giberhaupt nicht zu bis Trifft vollstandig zu;
dargestellt werden Mittelwerte; Unten links: N=1.002; 7er-Likert-Skala von Trifft GUber-
haupt nicht zu bis Trifft vollstdndig zu; dargestellt werden Top 3 Antworten (Zustim-
mungswerte); Unten rechts: N=1.002; 7er-Likert-Skala von Trifft Gberhaupt nicht zu bis
Trifft vollstandig zu; dargestellt werden Top 3 Antworten (Zustimmungswerte)
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Transformation des Wohnens in Deutschland | Haushalte die von staatlichen Eingriffen beeinflusst werden

Der Staat beeinflusst die Wohnsituation von
privaten Haushalten - aber nicht die von jedem
Haushalt

Haushalte werden durch staatliche MaBnahmen in unterschiedlichem MaBe
beeinflusst. Differenziert man dabei nach Generationen, dem aktuellen
Wohnort, dem Nettohaushaltseinkommen und den Wohnkosten, werden die
Unterschiede deutlich.

Generationen: Die Bedeutung staatlicher MaBnahmen nimmt liber alle
Facetten des Wohnens mit zunehmendem Alter ab. Insbesondere jliingere
Generationen fiihlen sich starker vom Staat beeinflusst. Es zeigt sich, dass
Befragte im Alter zwischen 31 - 40 Jahren, in der Phase der Familiengriin-
dung, von staatlichen MaBnahmen am starksten beeinflusst (45 %) werden.

Aktueller Wohnort: Haushalte im landlichen Raum werden deutlich sel-
tener von staatlichen MaBnahmen beeinflusst. Lediglich 36 % geben an,
von staatlichen MaBnahmen beeinflusst zu sein. Dagegen gibt jeder zweite
Innenstadtbewohner an, vom Staat in seiner Wohnsituation beeinflusst zu
werden.

DARMSTADT

Anteil an Befragten, deren Wohnsituation staatlich beeinflusst ist, nach Generationen.

O,
s

7
= /
7z

39 % 31% 30 %

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

Anteil an Befragten, deren Wohnsituation staatlich beeinflusst ist, nach aktuellem Wohnort.

49%

44% 46%

36%

e it

Dorf bzw. im Griinen Stadtrandlage Stadtteil auBerhalb Stadtteil in der Nahe Innenstadt
des Zentrums des Zentrums

Obel: N=1.002; Subgruppenanalyse zu den Fragestellungen , Die von mir genutzte Wohnflache wird von staatlichen MaBnahmen beeinflusst.”; Mein Wohnort wird von staatlichen MaB-
nahmen beeinflusst.”; Meine Wohnausstattung wird von staatlichen MaBnahmen beeinflusst.”; Meine Wohneigentumsverhéltnisse werden durch staatliche MaBnahmen beeinflusst.”
(Skalen: 7er-Likert-Skala von Trifft Giberhaupt nicht zu bis Trifft vollstdndig zu); und Alter: ,Wie alt sind Sie?" (Skala: metrisch); dargestellt werden aggregierte Zustimmungswerte
Unten: N=1.002; Subgruppenanalyse den Fragestellungen ,Ich werde von staatlichen MaBnahmen in Entscheidungen bezliglich meiner Wohnsituation beeinflusst.” (Skala 7er Likert
Skala von Trifft Uberhaupt nicht zu bis Trifft vollstdndig zu) und ,Ich wohne aktuell ...” (Skala: 1 = Dorf bzw. im Grilinen; 2 = Stadtrandlage; 3 = Stadtteil auBerhalb des Zentrums; 4 =
Stadtteil in der Ndhe des Zentrums; 5 = Innenstadt)”; dargestellt werden Top 3 Antworten (Zustimmungswert)
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Transformation des Wohnens in Deutschland | Haushalte die von staatlichen Eingriffen beeinflusst werden

Nettohaushaltseinkommen: Wohlhabende Haushalte mit einem Netto-
haushaltseinkommen von uber 5 TEUR pro Monat werden deutlich seltener
von staatlichen MaBnahmen beeinflusst als Befragte mit einem geringen
Einkommen (38 % vs. 48 %). Dieser Unterschied wird durch zwei Effekte
getrieben:

— Oftmals sind staatliche Programme an eine Beddrftigkeit geknupft,
wodurch Haushalte mit einem hohen Einkommen ausgeschlossen sind

— Ein hoheres Einkommen erlaubt Haushalten auf staatliche Incentivierun-
gen zu verzichten

Wohnkosten: Ein d@hnliches Bild zeigt sich auch bei den Wohnkosten.
Haushalte, deren Wohnkosten unter 20 % liegen, geben nur in 40 % der Falle
an, von staatlichen MaBnahmen beeinflusst zu sein.

Zusammengefasst zeigt sich, dass der Staat vor allem auf Haushalte mit
niedrigem Einkommen in Ballungsraumen wirkt, die unter hohen Wohnkos-
ten leiden und sich in der Familiengriindungsphase befinden.

DARMSTADT

Anteil an Befragten, deren Wohnsituation staatlich beeinflusst ist, nach Nettohaushaltseinkommen.

Wiy,
//////

Z
/
=

20 %

<1.000€ 1.001€ 2.001€ 3.001€ 4.001€ >5.000€ Nettohaushaltseinkommen
-2.000€ -3.000€ -4.000€ -5.000€

Anteil an Befragten, deren Wohnsituation staatlich beeinflusst ist, nach Wohnkosten.

iy,
7

17 %

<20% 20-40% 40-60% >60%  Anteil der Wohnkosten am frei
verfligbaren Haushaltseinkommen

Oben: N=1.002; Subgruppenanalyse zu den Fragestellungen ,Ich werde von staatlichen MaBnahmen in Entscheidungen bezliglich meiner Wohnsituation beeinflusst.” (Skala 7er Likert
Skala von Trifft iberhaupt nicht zu bis Trifft vollstdndig zu) und ,Wie hoch ist Inhr Haushaltsnettoeinkommen?” (Skala: 1 = unter 1.000 €; 2 = 1.001. - 2.000 €; 3 = 2.001 - 3.000 €; 4 =
3.001-4.000 € 5 = 4.001-5.000%; 6); dargestellt werden Top 3 Antworten (Zustimmungswert) Unten: N=1.002; Subgruppenanalyse zu den Fragestellungen ,Ich werde von staat-
lichen MaBnahmen in Entscheidungen bezliglich meiner Wohnsituation beeinflusst.” (Skala 7er Likert Skala von Trifft tberhaupt nicht zu bis Trifft vollstandig zu); und ,Wie viel Prozent
lhres verfligbaren Haushaltseinkommen verwenden Sie fiir Wohnkosten (inkl. Nebenkosten)?” (Skala: metrisch); dargestellt werden Top 3 Antworten (Zustimmungswert)
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Transformation des Wohnens in Deutschland | Die Wirkung staatlicher Eingriffe auf das Wohnen der privaten Haushalte

Der Staat wirkt auf alle wichtigen Treiber der
Wohnsituation

Die Wohnsituation von Haushalten wird unabhangig vom Staat durch
verschiedene Faktoren beeinflusst. Staatliche MaBnahmen setzen eben an
diesen Faktoren an und versuchen diese so zu beeinflussen, dass die staat-
lich gewunschten Wirkungen (z.B. bezahlbare Mieten) realisiert werden.
Grundsatzlich wirkt der Staat aus Sicht der Befragten auf alle Treiber, die
die Wohnsituation beeinflussen. Allerdings hat der Staat aus Sicht der
Befragten auf keinen Treiber des Wohnens einen hohen Einfluss. Die
Befragten schatzen den Einfluss des Staates auf den Klimawandel, die

Immobilienpreise und die Zinsentwicklung am starksten ein.

Wirkungsstarke des Staates auf ...
(Durchschnittswerte der Befragten)

Klimawandel

Entwicklung der Immobilienpreise

Zinsentwicklung

Genehmigungsprozesse

Energiepreise

Fordermittel

Mietpreis

Lohn

Verfligbarkeit von Bauland

Verfligbarkeit von Fachkraften

Immobilienangebot

Marktransparenz

3 TECHNISCHE
UNIVERSITAT
DARMSTADT
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46,6
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44,8

43,8
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40,8

38,4

Gering Moderat

BAUFI 24 2

N=1.002; Fragestellung ,Bewerten Sie fir die folgenden Punkte wie der Staat Einfluss auf die einzelnen Faktoren nimmt.” (Skala stark negativ O bis 100 stark positiv); dargestellt wer-

den Durchschnittswerte der Befragten
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Transformation des Wohnens in Deutschland | Die Wirkung staatlicher Eingriffe auf das Wohnen der privaten Haushalte

In ihrer Wohnsituation beeinflusste Befragte
sehen den Staat als starken Einflussfaktor fiir
die Treiber des Wohnens, wobei vor allem der
Klimawandel und die Mietpreise als relevante
Bereiche wahrgenommen werden

In ihrer Wohnsituation beeinflusste Befragte geben an, dass der Staat auch
auf die Treiber des Wohnens einen starken Einfluss nimmt. Im Durchschnitt
liegt die wahrgenommene Einflusshahme 12 % liber der der nicht in ihrer
Wohnsituation beeinflussten Befragten. Betrachtet man die Einflussnahme
im Weiteren genauer, stellt man fest, dass sich zwei Treiber nur marginal
zwischen beiden

Gruppen unterscheiden: Energiepreise und Fordermittel. Es kann also
vermutet werden, dass diese Faktoren kein entscheidender Faktor fur die
wahrgenommene Einflussnahme darstellen. Ein anderes Bild zeichnet sich
fur die Treiber Klimawandel und Mietpreis ab. Hier unterscheidet sich die
Wahrnehmung deutlich. Fur die wahrgenommene staatliche Einflussnahme
auf die Wohnsituation sind diese Treiber deutlich relevanter.

TECHNISCHE
UNIVERSITAT
DARMSTADT

Wirkungsstarke des Staates auf ...
%-Differenz der Mittelwerte in der Wahrnehmung zwischen Wohnsituation
beeinflusst vs. nicht beeinflusst

Zinsentwicklung 16,0%
Entwicklung der Immobilienpreise 15,6%
Lohn 15,5%
Verfiligbarkeit von Bauland 12,6%
Marktransparenz 10,2%
Genehmigungsprozesse 8,3%
Verfligbarkeit von Fachkréften 4,6%

Immobilienangebot 4,5%

Fordermittel - 1,9%
Energiepreise - 1,5%

BAUFI 24 2

N=1.002; Subgruppenanalyse zu den Fragestellungen ,Bewerten Sie fiir die folgenden Punkte, wie der Staat Einfluss auf die einzelnen Faktoren nimmt.” (Skala stark negativ O bis 100
stark positiv) und,Ich werde von staatlichen MaBnahmen in Entscheidungen bezliglich meiner Wohnsituation beeinflusst.” (Skala 7er Likert Skala von Trifft iberhaupt nicht zu bis Trifft

vollstandig zu); dargestellt wird die Differenz der Mittelwerte in der Wahrnehmung zwischen beeinflussten und nicht beeinflussten Befragten in %
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Transformation des Wohnens in Deutschland | Die Wirkung staatlicher Eingriffe auf das Wohnen der privaten Haushalte DARMSTADT
Wirkungsweise des Staatlichen Handelns auf ...
(Durchschnittswerte der Befragten)
Klimawandel -4
Entwicklung der Immobilienpreise -51
Zinsentwicklung -4,5
Private Haushalte nehmen lediglich einen Genehmigungsprozesse 34
positiven Einfluss des Staates auf die Treiber
oo o o Energiepreise -6,9
Fordermittel und Lohnentwicklung wahr
Fordermittel 6,4
Die wahrgenommene Wirkungsweise des staatlichen Handelns auf die
Treiber des Wohnens ist — mit zwei Ausnahmen - negativ. Lediglich fiir die Mietpreis 2,9
Faktoren Forderung und Lohnentwicklung zeichnet sich ein positiv wahr- Loh 07
ohn ,
genommener Einfluss des Staates ab. Flir die Treiber Energiepreise und
Verfugbarkeit von Fachkraften wird die staatliche Einflusshnahme Verfligbarkeit von Bauland -4,
besonders kritisch gesehen. Die wahrgenommene negative Wirkung des
. . . . - Verfligbarkeit von Fachkréften -6,7
Staates auf Energiepreise konnte unter anderem mit der in jingerer
Vergangenheit erlebten Energiekrise und der damit einhergehenden Immobilienangebot -2,9
Steigerung der Wohnkosten fur private Haushalte zusammenhangen.
Marktransparenz -3,7

Negativer Einfluss Positiver Einfluss

N=1.002; Fragestellung ,,Bewerten Sie fiir die folgenden Punkte, wie der Staat Einfluss auf die einzelnen Faktoren nimmt.” (Skala stark negativ O bis 100 stark positiv); dargestellt wer-
den die Differenzen der Durchschnittswerte der Befragten
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Transformation des Wohnens in Deutschland | Die Wirkung staatlicher Eingriffe auf das Wohnen der privaten Haushalte

Das staatliche Handeln auf die Treiber des
Wohnens wird von Befragten, die sich in ihrer
Wohnsituation vom Staat beeinflusst fiihlen,
deutlich positiver bewertet. Lediglich die
Bereiche: Energiepreise, Zinsentwicklung und
Genehmigungsprozesse werden negativer
bewertet

Befragte, die vom Staat in ihrer Wohnsituation beeinflusst werden, sehen
dessen Handeln zwar ebenfalls negativ, aber deutlich positiver als die
Befragten, die sich nicht beeinflusst flihlen. Lediglich in drei Bereichen
sehen beeinflusste Biirger das staatliche Handeln negativer als Personen,
die angeben, in ihrer Wohnsituation nicht von staatlichen Eingriffen
beeinflusst zu werden: Energiepreise, Zinsentwicklung und Genehmi-
gungsprozesse. Die Zinsentwicklung gehort zu den drei Treibern, die vom
Staat am starksten beeinflusst werden und wo auch die Beeinflussten eine
deutlich andere Wahrnehmung des staatlichen Einflusses haben (+16 %).

TECHNISCHE
UNIVERSITAT
DARMSTADT

BAUFI 24 2

Wirkungsweise des staatlichen Handelns auf ...
%-Differenz der Mittelwerte in der Wahrnehmung zwischen
Wohnsituation beeinflusst vs. nicht beeinflusst

Klimawandel

Entwicklung der Immobilienpreise

Zinsentwicklung

Genehmigungsprozesse

Energiepreise

Fordermittel

Mietpreis

Lohn

Verfligbarkeit von Bauland

Verfligbarkeit von Fachkraften

Immobilienangebot

Marktransparenz

5,2%

4,8%

Negativer Einfluss Positiver Einfluss

N=1.002; Subgruppenanalyse zu den Fragestellungen ,Bewerten Sie fiir die folgenden Punkte, wie der Staat Einfluss auf die einzelnen Faktoren nimmt.” (Skala stark negativ O bis 100
stark positiv) und ,Ich werde von staatlichen MaBnahmen in Entscheidungen beziiglich meiner Wohnsituation beeinflusst.” (Skala 7er Likert Skala von Trifft Giberhaupt nicht zu bis Trifft
vollstandig zu); dargestellt wird die Differenz der Mittelwerte in der Wahrnehmung zwischen Beeinflussten und nicht Beeinflussten Befragten in %
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Zu welchem Zinssatz konnen Sie sich lhre Wunschimmobilie leisten? Die Mehrheit kann sich eine Immobilien-
finanzierung zum aktuellen Zinssatz nicht
mebhr leisten.

Transformation des Wohnens in Deutschland | Die Wirkung staatlicher Eingriffe auf das Wohnen der privaten Haushalte

100

Die jiingsten geldpolitischen MaBnahmen und 5cl>r;sf?r:\;?;u

ihre Wirkung auf das Zinsniveau haben dazu P e Y, R
gefiihrt, dass der Eigentumserwerb lediglich fiir ca. i l 0 ”////,,,,"“\\\\\\\
eine sehr kleine Gruppe moglich ist Zinsniveau

Die Zinsen im Euroraum sind seit der Corona-Pandemie, aber spatestens
durch den Angriffskrieg Russlands auf die Ukraine, durch die geldpoliti- N=495; Fragestellung: Bitte geben Sie an, ab welchem Zinssatz Sie sich Ihre Wunschimmobilie leisten kbnnen? Skala 1 = ja; 2 = nein; dargestellt werden Zustimmungswerte
schen MaBnahmen der EZB deutlich angestiegen. Die Wirkungsweise der
Verteuerung von Zinsen auf den Wirtschaftskreislauf, insbesondere dem
Immobiliensektor sind sehr gut dokumentiert. Es verwundert daher nicht
weiter, dass in der durchgefiihrten Befragung Zinsen zu dem am starksten
beeinflussten Treiber des Wohnens zahlen. Verengt man die Sichtweise
jedoch auf die Eigentumsbildung, erstaunt die Massivitat der Wirkung.
Wahrend zwischen 70-80 % der Befragten angegeben haben, bei einem
Zinsniveau auf Vorkrisenniveau sich ihre Wunschimmobilie leisten zu
konnen, kdnnen dies beim aktuellen Zinsniveau nur noch grob 5% der Be-

fragten. Die Eigentumsbildung ist damit massiv erschwert worden.
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Transformation des Wohnens in Deutschland | Evaluation staatlicher Interventionen im Wohnen

Private Haushalte werden bei der Umsetzung
energetischer MaBnahmen durch staatliche
Fordermittel massiv beeinflusst

Betrachtet man die staatliche Einflussnahme auf die Wohnausstattung der
privaten Haushalte, kristallisieren sich zwei zentrale Treiber unter den
Befragten heraus. Dazu gehort zum einen die Markttransparenz und zum
anderen die Lohnentwicklung. AuBerdem wirkt der Klimawandel auf die
Wohnausstattung der Befragten. Um die Klimaziele der Bundesregierung zu
erreichen und bis zum Jahr 2045 klimaneutral zu sein, nehmen energetische
Sanierungen an Gebauden eine entscheidende Rolle ein. 63 % der befragten
Eigentumer geben an, dass eine Renovierung ihrer Immobilien in den nachs-
ten 5 Jahren ansteht. Rund jeder zweite Eigentiimer gibt an, dass er bei
seiner Investitionsentscheidung durch staatliche Fordermittel beeinflusst
wird. Den Einfluss des Staates auf die Bereitstellung von staatlichen
Fordermitteln schatzen mehr als die Halfte der Befragten dabei positiv ein.
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In den nachsten 5 Jahren stehen Fordermittel beeinflussen die Investitionsentscheidung von Eigentiimern
Investitionen/Renovierungen an.

el @ 0O @ O o
.... //// ﬂ m w ﬂ w
5
Z
-' Z
63 % g O € O e O Rund jeder zweite Eigentiimer gibt an, dass er bei
. s seiner Investitionsentscheidung durch staatliche
S ﬂ ﬂ ﬂ w m Fordermittel beeinflusst wird.
" S
7, )
RZTMINY

Einflussnahme des Staates auf den Faktor Fordermittel

Keine Zustimmung 55% Zustimmung

Obenlinks: N=507; 1 = ja; 2 = nein; dargestellt werden Zustimmungswerte; Oben rechts: N=507; 7er Likert Skala von Trifft Uberhaupt nicht zu bis Trifft vollstandig zu; dargestellt werden
Top 3 Antworten (Zustimmungswerte); Unten: N=507; 7er Likert Skala von Trifft Gberhaupt nicht zu bis Trifft vollstandig zu; dargestellt werden Top 3 Antworten (Zustimmungswerte)
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Transformation des Wohnens in Deutschland | Evaluation staatlicher Interventionen im Wohnen

Die Mehrheit der Befragten gibt an, dass
staatliche Eingriffe nicht helfen, ihre
gewilinschte Wohnsituation herzustelien

Der steigende Einfluss des Staates auf die Wohnsituation der privaten
Haushalte steht im Widerspruch zur erzielten Wirkung der staatlichen
Interventionen. Lediglich 21% der Befragten glauben, dass staatliche
Eingriffe ihnen helfen, ihre gewlinschte Wohnsituation herzustellen,
dagegen gehen 2,5-mal so viele Befragte davon aus, dass die staatlichen
Eingriffe kontraproduktiv sind. Differenziert man die Analyse nach Eigentu-
mern und Kaufinteressenten, zeigt sich jedoch, dass Kaufinteressenten das
staatliche Handeln bezglich ihrer Zielen deutlich positiver im Vergleich zu
Eigentiimern wahrnehmen. Da ein GroBteil der staatlichen MaBnahmen auf
die Eigentumsbildung gerichtet sind und weniger auf die Verwaltung von
Eigentum, gehen vor allem jedoch die jiingeren Befragten der Generation
Z und der Generation Y starker davon aus, dass staatliche Eingriffe ihnen
helfen, ihre gewiinschte Wohnsituation herzustellen.
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Staatliche Eingriffe helfen mir meine gewiinschte Wohnsituation herzustellen.
Zustimmung [ Neutral [l Keine Zustimmung

Gesamt

LU
a4
)
L
—
4
<

Gen BB (>55 Jahre)

Gen X (41-55 Jahre)

GenY (26-40 Jahre)

Gen Z (<26 Jahre)

Oben: N=1.002; Subgruppenanalyse zu den Fragestellungen ,Staatliche Eingriffe helfen mir, meine gewiinschte Wohnsituation herzustellen.” (Skala: 7er Likert Skala von Trifft tGber-
haupt nicht zu bis Trifft vollstandig zu) und ,Welche Aussage trifft am ehesten auf Sie zu?" (Skala: 1 = Ich besitze derzeit noch keine Immobilie im Eigentum, plane aber in den nachsten
zwei Jahren eine Immobilie zu erwerben. 2 = Ich besitze eine Immobilie im Eigentum, in der ich auch selbst wohne. 3 = Ich besitze eine oder mehrere Immobilien im Eigentum, die ich
alle vermiete. Ich selbst wohne zur Miete. 4 = Ich besitze mehrere Immobilien im Eigentum. Dabei wohne ich in einer meiner Immobilien und vermiete die Ubrigen.); dargestellt werden
Top 3 Antworten (Zustimmungswerte); Unten: N=1.002; Subgruppenanalyse zu den Fragestellungen ,Staatliche Eingriffe helfen mir, meine gewlinschte Wohnsituation herzustellen.”
und Alter: ,Wie alt sind Sie?" (Skala: metrisch); dargestellt werden Top 3 Antworten (Zustimmungswerte)
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Private Haushalte gehen davon aus, dass der
Einfluss des Staates auf ihre Wohnsituation
zunimmt

Die privaten Haushalte gehen davon aus, dass der Staat zuklinftig starker
Einfluss auf ihre Wohnsituation nehmen wird. Wahrend jeder dritte
Befragte angibt, dass staatliches Handeln in den letzten 10 Jahren
zugenommen hat, gehen zwei von drei Befragten davon aus, dass das staat-
liche Handeln sich zuklinftig weiter intensivieren wird und das die staatliche
Einflussnahme auf die Wohnsituation weiter zunehmen wird.

Die Befragungserbnisse zeigen, dass die Investitionsentscheidung der
privaten Haushalte primar nicht von rein wohnpolitischen staatlichen MaB-
nahmen beeinflusst ist, sondern die wichtigsten Treiber flr Entscheidungen
in Eigentum oder Sanierungen zu investieren, durch Ubergeordnete
gesellschaftliche Themen getrieben werden. 76 % der Befragten geben

an, dass insbesondere sozialpolitische MaBnahmen, wie beispielweise

die Lohnentwicklung, starken Einfluss auf ihre Investitionsentscheidung
nehmen. AuBerdem geben 65 % der privaten Haushalte an, durch finanz-
politische MaBnahmen, wie beispielsweise die Zinspolitik, beeinflusst zu
werden. Jeder zweite Befragte stimmt zu, dass die Umweltpolitik auf seine
Entscheidung Einfluss nimmt.
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Hat der Einfluss des Staates auf die Glauben Sie, dass wohnpolitische MaBnahmen in der Zukunft Ilhre Wohnsituation
Wohnsituation im Vergleich zu vor beeinflussen werden?

10 Jahren zugenommen?
Rund 2 von 3 Befragten gehen davon aus,
dass die staatliche Einflussnahme auf die
Wohnsituation weiter zunehmen wird.

Folgende Politikbereiche nehmen Einfluss auf die Investitionsentscheidung

JEDER 3.

denkt, der Einfluss des Staates auf die
Wohnsituation hat zugenommen.

Sozial

Finanzen, Wahrung & Geld e ) )

Bau & Wohnwesen E ) )
Umwelt ? ) )

Links oben: N=1.002; 7er-Likert-Skala von Trifft Giberhaupt nicht zu bis Trifft vollstandig zu; dargestellt werden Top 3 Antworten (Zustimmungswerte); Rechts oben: N=1.002; 7er-Li-
kert-Skala von Trifft liberhaupt nicht zu bis Trifft vollstandig zu; dargestellt werden Top 3 Antworten (Zustimmungswerte); Unten: N=1.002; 7er-Likert-Skala von Trifft iberhaupt nicht
zu bis Trifft vollstéandig zu; dargestellt werden Top 3 Antworten (aggregierte Zustimmungswerte)
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Nachfolgende staatliche Akteuere nehmen Einfluss auf meine Wohnsituation:

Keine Zustimmung [l Neutral [l Zustimmung

Eine bessere Abstimmung der politischen Bund

Akteure kann zu einer hoheren Effizienz . |

wohnpolitischer MaBnahmen fithren |

Kommune
58 % der Befragten geben an, dass die politischen Instanzen (EU, Bund, |

Lander und Kommune) nicht aufeinander abgestimmt sind. Fir eine EU

effektive und ganzheitliche Wohnungspolitik mussen die wohnpolitischen |
Akteure allerdings eng zusammenarbeiten. Wahrend der Bund fir die

gesetzliche Regelung wohnpolitischer Themen und die Bereitstellung von Das Handeln der politischen Instanzen (Bund, Land, Kommune, EU) ist aufeinander abgestimmt.

Fordermittel verantwortlich ist, kommt den Landern eine entscheidende Keine Zustimmung [l Neutral [ll Zustimmung

Rolle in der Bau- und Raumplanung zu. Flr die Umsetzung von Bauvorhaben \ \

sind wiederrum die Kommunen verantwortlich. Die Rolle von Bund, Landern

und Kommunen bei staatlichen Eingriffen auf die Wohnsituation wird von | |
den privaten Haushalten als gleich bedeutsam wahrgenommen. Bei den 0 20 40 60 80 100
Befragten zeigt sich keine klare Kompetenzverteilung der politischen

Instanzen. Oben: N=1.002; 7er-Likert-Skala von Trifft iberhaupt nicht zu bis Trifft vollstdndig zu; dargestellt werden Top 3 Antworten (Zustimmungswerte); Unten: N=1.002; 7er-Likert-Skala von

Trifft iberhaupt nicht zu bis Trifft vollstandig zu; dargestellt werden Top 3 Antworten (Zustimmungswerte).
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Transformation des Wohnens in Deutschland | Implikationen der Studienergebnisse

i
Ul

~ Implikationen der Studienergebnisse

— Wohneigentum ist ein zentraler Pfeiler fiir die Bereitstellung von Wohnraum und hilft Privathaushalten
Vermdégen zu bilden. Uber eine Aktivierung des Wunsches der Deutschen nach einem Eigenheim kann
der Staat dazu beitragen, den Wohnungsmarkt zu entlasten. Hierzu sind staatliche MaBnahme not-
wendig, die zu einer Verbesserung des Investitionsklimas (Kapitalverfligbarkeit, Kapitalkosten und
Preisniveau) und der Umsetzbarkeit von Wohnprojekten (Bauvorgaben, Bauland, etc.) fiihren.

— Die aktuellen Probleme auf dem Wohnmarkt sind durch nicht-wohnpolitische staatliche Eingriffe
getrieben. Die Auswirkungen dieser MaBnahmen auf die Immobilienwirtschaft miissen im politischen
Diskurs jedoch ausreichend Berucksichtigung finden und friihzeitig geeignete politische GegenmafB-
nahmen ergriffen werden, um weiterhin qualitativ und quantitativ ausreichend Wohnraum zu schaffen.
Die Politik sollte daher stets die Wirkung nicht-wohnpolitischer MaBnahmen auf die Wohnwirtschaft
abschatzen und geeignete Anreizsysteme (z.B. Forderprogramme) initiieren, sodass auch in Krisen-
zeiten ausreichend Wohnraum geschaffen werden kann und eine Eigentumsbildung ermoglicht wird.

— Eine effiziente Wohnungspolitik erfordert ein koordiniertes Zusammenspiel aller staatlicher Akteure auf
Bundes-, Landes- und kommunaler Ebene, insbesondere der unterschiedlichen politischen
Ressorts. Durch eine verbesserte Koordination zwischen den zustandigen Ministerien und Behorden
konnen Synergien genutzt und Inkonsistenzen vermieden werden. Dies kann dazu beitragen, dass
wohnpolitische MaBnahmen besser aufeinander sowie auf MaBnahmen anderen Politikfelder
abgestimmt werden und sich gegenseitig unterstiitzen.

— In der jingsten Vergangenheit haben sich die Baukosten von den Lohnkosten der Bevodlkerung
entkoppelt. Um diese Liicke wieder zu schlieBen und Wohnen bezahlbar zu machen, sind Eingriffe des
Staates erforderlich die die Baukosten senken. Beispielsweise durch die Bereitstellung von Foérder-
mitteln oder Steuererleichterungen fur Baufirmen, die innovative und kosteneffiziente Bautechniken
einsetzen. Dies kdnnte dazu beitragen, den Einsatz von modernen Bautechnologien zu fordern, die
Bauzeiten zu verkirzen und die Materialkosten zu senken.
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Zur besseren Einordnung der Studienergebnisse und des gesamten Forschungsprogramms
wurden zusatzlich zum Megatrend (Sub-) Urbanisierung Fragen zu den Personlichkeitsverhalt-
nissen der privaten Haushalte in die Befragung integriert.

Welchem Geschlecht fiihlen Sie sich zugehorig?

B 42,8% weiblich
B 56,7% mannlich
B 0,5% divers

Stichprobenzusammensetzung

Netto-Haushaltseinkommen

<1.000 EUR D 4%
1.001 bis 2.000 EUR QI 3 %
2.001 bis 3.000 EUR QED © '
3.001 bis 4.000 EUR QN 2 4 %
4.001 bis 5.000 EUR quu 7%
>5.000 EUR QI 16 %
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Alter

18-20 Jahre QD 4%
21-25 Jahre G 8%
26-30 Jahre G 4%
31-35 Jahre QU 23 %
36-40 Jahre (I 7 %
41-45 Jahre D 12 %
46-50 Jahre D 6%
51-55 Jahre D 6%
56-60 Jahre D 5%
61-65 Jahre D 3%
66-70 Jahre @D 1%
> 70 Jahre @D 1%

Hochster Bildungsgrad

Keine Antwort D 6%

Wohnkostenanteil am Netto-Haushaltseinkommen

< 5 Prozent
5-9 Prozent

@@ %
G- 2%

Master/Magister/Diplom/Staatsexamen
Abitur /Hochschulreife

Bachelor oder gleichwertig
Abgeschlossene Lehre

Mittlere Reife

Promotion/Habilitation oder vergleichbar
Volks-/Hauuptschulabschluss/Quali
Meister (Handwerk)

@l 28%
Gl 26%
Gl 19%
@I 15%

@ 7%

@ 3%

@ 2%

@1%

10-14 Prozent QD 3%

15-19 Prozent D 6%

20-24 Prozent (N 13 %

25-29 Prozent QU 16 %

Wie setzen sich die Haushalte zusammen?
Im Mittel leben in den befragten Haushalten zwei bis drei Personen ohne oder
mit einem Kind.

. - 0,
W21% 1pers. ‘ W60% O Kinder 30-34 Prozent G 7%
) 35-39 Prozent QD 0%
W36% 2 Pers. W21% 1Kind 20-44 P t 3
-44 Prozent QD 137%
M20% 3Pers. W15% 2Kinder 45-49 Prozent 5%
- G 5%
[M\ W18% 4Pers. M3%  3Kinder 50-54 Prozent QD 6%
5 Pers. >3 Kinder 55-59 Prozent QD 3%

60-64 Prozent QD 3%
65-69 Prozent @ 1%

>=70 Prozent QD 2%

>5 Pers.

Keinen Abschluss @» 1%

Unten links: N=1.002; Fragestellung ,Wie viele Personen leben aktuell in lhrem
Haushalt?“/Anzahl Personen (inkl. Ihnen) und davon Kinder. Oben links: N=1.002;
Fragestellung ,Welchem Geschlecht fiihlen Sie sich zugehérig?”/mannlich,
weiblich, divers; dargestellt werden alle Antwortmdglichkeiten. Oben rechts:
N=1.002; Fragestellung ,Wie alt sind Sie?"/freie Eingabe in Jahren; dargestellt
werden Altersgruppen. Mitte links: N=1.002; Fragestellung ,In welcher Einkom-
mensgruppe (Haushalts-Nettoeinkommen) befinden Sie sich?“/vorgegebene
Antwortmaoglichkeiten; dargestellt werden alle Antwortmdglichkeiten. Mitte
rechts: N=1.002; Fragestellung ,Was ist lhr hochster Bildungsgrad?“/vorge-
gebene Antwortmdglichkeiten; dargestellt werden alle Antwortmdglichkeiten.
Unten rechts: N=1.002; Fragestellung ,Wie viel Prozent Ihres verfligbaren Haus-
haltseinkommen verwenden Sie flir Wohnkosten (inkl. Nebenkosten)?“/freie
Eingabe in %; dargestellt werden alle Antworten.
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Einordnung der Studie in das Forschungsprogramm

Wirkungsmechanismus des Strukturwandels hinsichtlich der Auswirkungen auf die Wohnsituation privater Haushalte
Megatrends, welche in der globalen Umwelt entstehen, wirken tUber die Wohnungswirtschaft nicht nur auf Unternehmen und ihre Strategien, sondern durch die Strukturwandeltreiber auch auf Individuen und ihr Konsumentenverhalten.
Diese Betroffenheitssituation der privaten Haushalte mit Auswirkungen auf ihre Standortpraferenz, Wohnbedarfe und Wohnpraferenz und auf die Wohnungsmarkte riickt in das Betrachtungszentrum des Forschungsprogramms.

Megatrends
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#1
Okologische Nachhaltigkeit

#2 #3
Digitalisierung Soziodemographie

#4
Urbanisierung

#5
Staatliche
Intervention

- Rund 71% der Befragten und somit eine
deutliche Mehrheit zeichnen sich durch eine
umweltbewusste Grundeinstellung aus

— Der zunehmender Kostendruck ist in den
steigenden Wohnkosten Begriindet: 40 % der
Befragten geben an, mehr als ein Drittel ihres

f Netto-Haushaltseinkommens fiir Wohnen aus-
zugeben

— Ausweg aus dem Spannungsfeld zwischen 6ko-
logischer Nachhaltigkeit und Kostendruck des
Wohnens: gesteigerte Energiesouveranitat

— Anpassungen durch vier MaBnahmen:
Maglichkeiten der 6kologischen Optimierung im
Bauprozess und in der technischen
Gebaudeausstattung, die Riickbesinnung auf
traditionelle, naturnahe Wohnsituationen und
der langfristig effiziente und flexible Flachen-
einsatz

- 57 % der Befragten gehen davon aus, dass - 33 % Anstieg der Befragten, die sich vor dem - Bezahlbarkeit als wesentlicher Treiber der Neu-
digitale Komponenten zukiinftig fiir den Wert- Hintergrund des soziodemografischen bewertung urbaner Lebensverhaltnisse: 3 von
erhalt einer Immobilie ausschlaggebend sind Wandels Gedanken liber ihre Wohnsituation 4 private Haushalte geben an, dass sie bei der

—75 % der Haushalte signalisieren eine Investi-
tionsbereitschaft in digitale Technologien und —88% der Befragten geben an, dass gut

machen Neubewertung ihrer Wohnsituation durch ihre
finanzielle Situation beeinflusst werden

sind bereit rund 16, % ihrer Investitionssumme funktionierende Infrastrukturen den Wert — 62 % der privaten Haushalte geben an, dass
¥ zusatzlich auszugeben = einer Immobilie steigern "% siein Zukunft ins Grline oder in Stadtrandlagen

—Im Bereich der Smart Home Anwendungen — Private Haushalte zeigen hohe Bereitschaft
weisen Technologien aus dem Bereich zur Flachenumverteilung, im Mittel wollen die

ziehen wollen. Zu den Verlierern gehoren Stadt-
lagen und Innenstadte

Gesundheit & Pflege die groBte Wachstums- Befragten 13 % ihrer Individualflache durch - 28% der befragten Haushalte geben an, mit
rate auf Gemeinschaftsflache substituieren ihrer aktuellen Wohnsituation nicht zufrieden zu

— Gewinner der Digitalisierung im Wohnen sind - Im Mittel sind die befragten Haushalte bereit,
Standorte im Griinen 16,5 % ihrer Investitionssumme zusatzlich fiir

. altersgerechtes Wohnen auszugeben
— Aktive Nutzung personenbezogener Daten 9 9

bietet im Zuge der Digitalisierung des —61% der privaten Haushalte ist es wichtig, ihre
Wohnens immense Potentiale Wohnsituation einfach an ihre Lebenssituation
anzupassen

Auswirkungen auf die Wohnsituation privater Haushalte

und Transformation des Wohnens in der Zukunft

Strukturwandeltreiber

sein. Besonders auffallend, 40% der jingeren
Befragten der Generation Z sind nicht zufrieden
mit ihrer aktuellen Wohnsituation

- Vielfdltige Umzugshiirden verhindert eine
effiziente Flachenallokation. 61% der Befragten
geben, dass es kaum alternative und fur Sie
passende Wohnflachen vorhanden sind

Wohnungs-
markte

— Der Staat nimmt Gber unterschiedliche poli-
tische Handlungsfelder — direkt und indirekt
Einfluss auf die Wohnsituation der privaten
Haushalte

- Vor allem auf Haushalte mit niedrigem Einkom-
men in Ballungsrdumen, die unter hohen Wohn-

= kosten leiden und sich in der Familiengriin- \
dungsphase befinden nimmt der Staat Einfluss

— Der Staat wirkt auf alle wichtigen Treiber der
Wohnsituation

- Eine Mehrheit der Befragten gibt an, dass
staatlichen Eingriffe nicht helfen, ihre ge-
winschte Wohnsituation herzustellen

Standort- Wohnbedarf und
praferenzen -praferenzen

J

Wohnungswirtschaft
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Uber diese Studie:
Stadt-Land-Vorstadt: Wie die Neubewertung
der Urbanitiat das Wohnen verandert

Deutschland befindet sich derzeit in einem der gravierendsten Struktur-
wandel von Wirtschaft und Gesellschaft der letzten hundert Jahre durch die
Megatrends: Okologische Nachhaltigkeit, Digitalisierung, Soziodemografie,
Urbanisierung und staatliche Intervention. Dieser Strukturwandel 16st tief-
greifende und langfristig wirkende Veranderungsprozesse bis in den
Wohnungssektor aus. Deshalb stellt der unabhangige Immobilienkredit-
vermittler Baufi24 zusammen mit der Technischen Universitat Darmstadt

im Rahmen des umfassenden Forschungsprogramms , Transformation des
Wohnens in Deutschland” in insgesamt sechs Teilprojekten Megatrends,
Veranderung der zukiinftigen Wohnsituation privater Haushalte und Aus-
wirkungen auf Wohnungsnachfrage und -angebot, regionale, qualitative und
quantitative Verschiebung zwischen den Wohnungsmarktsegmenten sowie
Auswirkungen auf die Stadt- und Regionalentwicklung dar.

Einen Uberblick Uber alle Studien finden Sie hier:
www.baufi24.de/studien/
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