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Wohneigentumsbildung und
Wohnflachenverbrauch

Der Stellenwert des Wohneigentums ist in der gesellschaftlichen Diskussi-

on erheblich gestiegen. Insbesondere das Einfamilienhaus wird in diesem

Zusammenhang besonders nachgefragt. Dabei spielt auch der Neubau eine

Rolle. Auf der anderen Seite steigt der Wohnflachenverbrauch seit Jahren.
Nach den Trendanalysen des BBSR bleibt die Wohnflacheninanspruchnahme
auch zukiinftig hoch. Im Sinne eines nachhaltigen Umgangs mit Flichen und
Material scheint hier auf den ersten Blick ein Nutzungskonflikt zu bestehen.

Befragungsergebnisse und Prognosen des BBSR zeigen, dass die Zusammen-

hénge sehr viel komplexer sind. So zeigt sich:

Die Bautdtigkeit im Einfamilienhausbau geht langsam zurtick.
Wohneigentumsbildung erfolgt vor allem in gebrauchten Immobilien.
Einfamilienhduser werden vor allem von Familien nachgefragt.

Die Prognosen zeigen, dass die Pro-Kopf-Wohnfliche zukiinftig nur leicht
zu nimmt.

Die steigende Wohnfldchennachfrage wird durch die Zunahme kleinerer
Haushalte bestimmt.

Altersgerechte Wohnangebote sind ein Losungsansatz, um die
Umzugsmobilitdt dlterer Haushalte stirker zu fordern.
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Vorwort

Liebe Leserinnen und Leser,

der Erwerb der eigenen Wohnimmobilie ist fiir viele Menschen weiterhin ein
grofler Wunsch. Dies bestitigt auch die aktuelle Befragung zur Wohneigen-
tumsbildung. Insbesondere das Leben im freistehenden Einfamilienhaus scheint
eine Vorstellung zu sein, die zwar héufig vorherrscht, in der Realitdt aber nicht
unbedingt umgesetzt werden kann.

In der 6ffentlichen und politischen Debatte erfahrt die Wohneigentumsbil-
dung immer wieder Aufmerksamkeit. Neben den Potenzialen zur finanziellen
Absicherung und Vermogensbildung, wurde sie jiingst auch im Zusammen-
hang mit der Inanspruchnahme von knappen Ressourcen kritisch diskutiert. So
wurde der Neubau von Einfamilienhdusern als zentraler Treiber der Flichenin-
anspruchnahme von neuem Bauland ausgemacht und sogar iiber Verbote
nachgedacht. Da indes der Wohnungsmarkt und damit auch die Wohneigen-
tumsbildung sehr komplex ist und sich iiber unterschiedliche Marktsegmente
erstreckt, sollte in der Diskussion eine differenziertere Betrachtung erfolgen.
Hierzu leistet dieses Heft einen Beitrag.

Die Autorinnen gehen zunichst auf die Ergebnisse der Befragung zur Wohnei-
gentumsbildung sowie der bisherigen Entwicklung der Bautitigkeit, der Wohn-
flicheninanspruchnahme und der Eigentiimerquote ein. Darauf aufbauend
erfolgt mit den Trendanalysen zu den Pro-Kopf-Wohnflichen und der Eigentii-
merquote ein Blick auf die zu erwartenden Entwicklungen bis zum Jahr 2040.

Anhand der Analysen und der entsprechenden Schlussfolgerungen wird deut-
lich, dass die Wohneigentumsbildung in Deutschland auch zukiinftig nicht an
Relevanz verlieren wird und zugleich einen wichtigen Beitrag zur Alterssiche-
rung und der Wohnraumversorgung darstellt. Die selbstgenutzte Immobilie
wird tiberwiegend im Wohnungsbestand erworben, so dass vorhandene Bau-
substanz genutzt und oftmals aufgewertet wird. Dennoch wird zur Angebots-
erweiterung - insbesondere in den nachfragestarken Regionen - weiterhin
Wohnungsneubau erforderlich sein. Aufgrund der sich verdndernden Nachfra-
gestruktur bleibt es eine Herausforderung, wie die bessere Ubereinstimmung
von Angebot und Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt unterstiitzt werden, wie
sie gelingen kann. Die Steigerung der Umzugsmobilitat im Alter stellt dabei
einen wichtigen, aber nicht alleinigen Aspekt dar.

Ich wiinsche Thnen eine informative Lektiire.

EﬁLUF /ééfoaérwm/

Dr. Robert Kaltenbrunner
Leiter Abteilung Wohnungs- und Bauwesen
und stellvertretender Leiter des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)
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Selbstgenutztes Wohneigentum im Spannungsfeld
zwischen Wohnwiinschen, bezahlbaren Wohnen und

Nachhaltigkeit

Das selbstgenutzte
Wohneigentum gewinnt
in Deutschland weiter an

Bedeutung. Jedoch bestehen
durch das Wohnen auf gro3er
Flache Nutzungskonflikte.

Das Thema Wohnen ist aus den
aktuellen 6ffentlichen und politi-
schen Debatten nicht mehr wegzu-
denken. Es betriftt alle Menschen
und hat vielschichtigen Einfluss auf
gesellschaftspolitische Fragen. Die
Spannbreite der Thematik reicht
von der Bezahlbarkeit des Wohnens,
uber die Bediirfnisse und Wiinsche
verschiedener Zielgruppen bis hin zu
Aspekten der Nachhaltigkeit, Ener-
gieversorgung, Ressourcenschonung
und des Flichenverbrauchs.

Gerade fiir private Haushalte bedeu-
tet das selbstgenutzte Wohneigentum
einen Zugewinn an Lebensqualitat.
Trotzdem haben viele Familien

mit Kindern Schwierigkeiten, eine
angemessen grofle Mietwohnung zu
finden. In einem eigenen Haus ist es
dagegen eher maglich, allen Famili-
enmitgliedern ausreichend Raum zur
Verfiigung zu stellen.

Neben seiner primiren Wohnfunkti-
on ist das Wohneigentum auch eine
wichtige Séule in der Vermdogens-
bildung. Unter dem Aspekt der Al-
terssicherung stellen eine Reihe von
Studien seit vielen Jahren die hohe
Bedeutung einer eigenen Immobilie
heraus (u. a. Braun 2022). Insbeson-
dere junge Menschen méchten in
eigenen Immobilien wohnen und
sehen in den Befragungen auch die
finanziellen Moglichkeiten dafiir (vgl.
Verband der Privaten Bausparkassen
e.V.2021; von Einem 2016: 152 ff.).

Auch im Hinblick auf das sich ver-
andernde Rentensystem mit einem
spateren Renteneintrittsalter gewinnt
die selbstgenutzte Immobilie als eine
Form der privaten Alterssicherung
an Bedeutung. Anlagealternativen
wie Girokonten, Sparbiicher oder
Tagesgelder waren in den vergan-
genen Jahren von einer langanhal-

tende Niedrigzinsphase betroffen
und daher deutlich weniger attraktiv
bzw. beliebt als Geldinvestitionen in
Wohnimmobilien. Dabei bewegten
sich neben Privathaushalten auch
Immobilienunternehmen aktiv auf
den Wohnungsmairkten.

Auch in der Politik nahm der Stellen-
wert der selbstgenutzten Immobilie in
der Breite zu, sodass sich inzwischen
viele Parteien fiir das Wohneigentum
zur Selbstnutzung stark machen. Dies
zeigt sich nicht zuletzt im Koaliti-
onsvertrag der Bundesregierung fiir
die Legislaturperiode 2021-2025,
demzufolge es durch verschiedene
wohnungspolitische Mafinahmen
mehr Menschen in Deutschland
ermdglicht werden soll, in selbstge-
nutztem Eigentum zu wohnen (vgl.
SPD/Biindnis 90/DIE GRUNEN/FDP
2021: 92).

Im Zusammenhang mit der Wohnei-
gentumsbildung entflammt in der
wohnungspolitischen Fachéffent-
lichkeit und Politik immer wieder
die Diskussion um neugebaute,
freistehende Einfamilienhduser. Der
Neubau dieses Gebaudetyps scheint
besonders stark im Widerspruch zum
30-Hektar-Flachenziel zu stehen, das
im Rahmen der Deutschen Nachhal-
tigkeitsstrategie im Jahr 2030 erreicht
werden soll. Gleichzeitig wohnen
selbstnutzende Eigentiimerhaushalte
héufig grofiziigiger — und weisen
damit einen gréf3eren 6kologischen
Fuflabdruck auf - als Mieterhaus-
halte, sodass davon auszugehen ist,
dass die Pro-Kopf-Wohnfldche bei
zunehmender Wohneigentumsquo-
te weiter steigt. Mit jedem Neubau
werden zudem weitere Ziele des
Natur- und Klimaschutzes in Frage
gestellt. Dazu gehort unter anderem
der sparsame Umgang mit Flachen,
Baustoffen und Energie.
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Trotz dieser 6kologischen und
flichenbezogenen Aspekte zeigen di-
verse Befragungen, dass der Wunsch
nach Wohneigentum ungebrochen
ist. Das freistehende Einfamilien-
haus wird hierbei sehr hiufig als
Wohnwunsch benannt. Neben der
Priferenz fiir das freistehende Haus

Neubaugebiet in Heddesheim

werden auch Doppelhaushilften

sowie Reihenhduser nachgefragt (vgl.

Oberst/Voigtlinder 2021).

Es zeigt sich, dass bei der Wohneigen-
tumsbildung verschiedene Perspek-
tiven zu beriicksichtigen sind und
vielschichtige Wechselwirkungen

mit gesellschaftspolitischen Frage-
stellungen bestehen. Diese Analyse
erarbeitet zundchst eine Bestands-
aufnahme zur Wohneigentumsbil-
dung und der damit verbundenen
Wohnflidcheninanspruchnahme und
geht auf zukiinftige Entwicklungen
ein.

Foto: Iris Ammann
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Die Wohneigentumsbildung - erste Ergebnisse der
aktuellen Befragung

Wohneigentum wird
vorwiegend in bestehenden
Immobilien gebildet. Das
freistehende Einfamilienhaus
ist die beliebteste Gebaudeart.

Jahrlich bilden aktuell circa 390.000
Haushalte Wohneigentum in
Deutschland (vgl. BBSR 2023). Diese
Anzahl hat sich in den letzten zehn
Jahren leicht verringert. Jedoch

hat sich die Art der Wohneigen-

Diese Verdnderungen werden

in diesem Beitrag durch eine
Zeitreihenanalyse von Befragungs-
daten zur Wohneigentumsbildung
von Haushalten analysiert, die
Immobilien zur eigenen Nutzung

tumsbildung bzw. der bevorzugten erwerben.
Gebidudetypen stirker verandert.

Im Einfamilienhausbau bleiben Baufertigstellungen seit Jahren
stabil

In den Jahren 2011 bis 2020 stieg die Zahl der neu errichteten Wohnungen stetig.
Innerhalb dieses Zeitraums wurden im Jahr 2020 erstmals Gber 300.000 Einheiten
fertiggestellt. Diese Steigerungen wurden vor allem von den Fertigstellungen im
Geschosswohnungsbau gepragt. Hier verdreifachten sich die fertiggestellten Ein-
heiten knapp und lagen zuletzt bei etwa 150.000 Wohneinheiten. Dagegen blieben
die Fertigstellungen bei Einfamilienhdusern relativ konstant. In den letzten zehn
Jahren wurden im Durchschnitt etwa 85.000 Einfamilienhauser, darunter auch Rei-
henhauser, pro Jahr gebaut. Unter den Vorzeichen der Pandemie sanken die Fertig-
stellungen im Jahr 2021 um 4,2 % gegeniiber dem Vorjahr (vgl. Destatis 23.05.2022).
Auch wenn alle Teilméarkte ein negatives Wachstum zu verzeichnen hatten, sticht
vor allem der Riickgang im Einfamilienhausbau von 10,2 % hervor. Die aktuelle Bau-
genehmigungsstatistik deutet bereits an, dass sich der Anteil der Einfamilienhduser
bei den Wohnungsfertigstellungen weiter verringern wird. Danach wurden von Ja-
nuar bis Juni 2022 17 % weniger Baugenehmigungen erteilt als im Vorjahreszeit-
raum. Die Baugenehmigungen fiir Zweifamilienhduser nahmen dagegen um 1,6 %
zu, die fur Mehrfamilienhduser sogar um 7,8 % (vgl. Destatis 18.08.2022).Die Bau-
herrentatigkeit fir den Einfamilienhausbau liegt zu etwa 86 % bei privaten Haus-
halten. Dieser Anteil erhohte sich zwischen 2010 und 2020 um 4 Prozentpunkte.

Abbildung 1 Baufertigstellungen nach Gebdudeart 2011-2021
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Datenquelle: BBSR Wohnungsmarktbeobachtung/Destatis 2022
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Untersuchungsdesign

Die Befragungen zur Wohneigentumsbildung werden seit den 1970er-Jahren in regelmaBigen, drei- bis vierjahrigen Zyklen in einem
zweistufigen Untersuchungsdesign durch Kantar (friiher Infratest) durchgefiihrt. In einem ersten Untersuchungsschritt erfolgen Struk-
turerhebungen zur Ermittlung von Basisdaten in telefonischen Interviews. Grundsatzlich werden dabei etwa 20.000 Haushalte erfasst.
In einem zweiten Schritt werden etwa 500 Haushalte, die Wohneigentum gebildet haben, pro Jahr persénlich-miindlich zu ihrem
Erwerbsprozess im Hinblick auf ihre Immobilie und ihre Finanzierung befragt. Im Gegensatz zu anderen Studien beinhalten die Kan-
tar-Erhebungen auch Haushalte, die ihr Wohneigentum vollstandig aus eigener Liquiditét finanzieren, sowie Wohneigentumsbildung
durch Erbschaften bzw. Schenkungen von Immobilien.

Eigentumsbildung
erfolgt im Bestand

Die Wohneigentumsbildung er-
folgt vorwiegend in gebrauchten
Immobilien. Dieser Trend hat sich
im Zeitverlauf verstarkt. Die Griinde
dafiir sind verschieden. Gebrauch-
te Objekte sind meist giinstiger als
der Neubau (vgl. Postbank 2022)
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und weisen haufig zentralere Lagen
auf. Die hohen Preise im Neubau
sowie der Mangel an Bauland
déampfen hingegen sowohl das
Angebot als auch die Nachfrage.
Zugleich ist es im Bestand zumeist
leichter, abzuschdtzen, welcher
finanzielle, aber vor allem auch
bauliche Aufwand auf die Haushalte
zukommt.

[] Gebraucht

Der Anteil der Wohneigentumsbil-
dung liegt im Bestand bei etwa 56 %.
In knapp 23 % der Fille erfolgt die
Eigentumsbildung durch geerbte oder
geschenkte Immobilien. Somit erh6ht
sich der Anteil von Bestandsimmobi-
lien bei der Wohneigentumsbildung
auf insgesamt 79 %, die restlichen

21 % entfallen auf den Neubau. In
den Jahren vor der Jahrtausendwende

Art des Erwerbs 1979-2021

[ Erbe/Schenkung

Quelle: BBSR Wohnungsmarktbeobachtung; Infratest/Kantar Wohneigentumsbildung in Deutschland verschiedene Befragungswellen 1979-2021
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tiberwog der Neubau noch mit mehr
als 50 % deutlich.

Nachfragepraferenzen
bei Gebaudetypen
haben sich verschoben

Eigentumsbildende Haushalte haben
ihre Praferenzen im Hinblick auf
den Objekttyp iiber die Jahrzehnte
verandert. Auch wenn das freiste-
hende Einfamilienhaus bereits seit
Jahren am héufigsten realisiert wird,
zeigt sich im Zeitablauf, dass der
Wunsch nach diesem Gebadudetyp
sich weiter verstirkt hat. Wahrend zu
Beginn der 1990er-Jahre freistehende
Einfamilienhduser nur etwa 25 % der
Wohneigentumsbildung ausmachten,
liegt der Anteil in der aktuellsten
Befragungswelle bei etwa 45 %. Vor

dem Hintergrund der seit mehre-
ren Jahren konstanten Fertigstel-
lungen in diesem Bereich zeigt diese
Entwicklung, dass gebrauchte Immo-
bilien auch in diesem Marktsegment

stark an Bedeutung gewonnen haben.

Das Angebot ilterer, freistehender
Einfamilienhduser nimmt auch mit
den Generationenwechseln in diesen
Bestinden weiter zu.

Dagegen werden Reihenhiuser iiber
den Zeitverlauf weniger nachgefragt.
Aktuell nimmt dieses Marktsegment
etwa 13 % der Eigentumsbildung
ein. Doppelhaushilften bzw.
Zweifamilienhéuser legten im Ge-
genzug seit Mitte der 1990er-Jahr um
etwa fiinf Prozentpunkte zu.

Bei den Eigentumswohnungen
stieg die Nachfrage bis zur

Jahrtausendwende ebenso stark wie
das Neubauangebot (vgl. Abb. 1). Seit
der Jahrtausendwende ist der Anteil
des selbstgenutzten Wohneigentums
in diesem Marktsegment wieder
ricklaufig und verlauft damit gegen-
satzlich zur allgemeinen Baustatistik,
der zufolge die Fertigstellungen im
Geschosswohnungsbau seit 2013 stei-
gen. Die Griinde konnen derzeit nicht
klar belegt werden. Gegebenenfalls
werden die fertiggestellten
Eigentumswohnungen vermehrt im
Mietwohnungsmarkt angeboten.

Familien pragen die
Wohneigentumsbildung

Bei den eigentumsbildenden Haus-
halten handelt es sich mehrheitlich
um Familien mit Kindern. Dieser

Abbildung 3 Wohneigentumsbildung nach Objekttyp 1994-2021
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Quelle: BBSR Wohnungsmarktbeobachtung; Infratest/Kantar Wohneigentumsbildung in Deutschland verschiedene Befragungswellen 1994-2021
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Gruppe fillt es hdufig schwerer

als anderen Haushalten, sich am
Mietwohnungsmarkt mit passendem
Wohnraum zu versorgen (vgl. BBSR
2019). In den verschiedenen Woh-
nungsmarkten mangelt es haufig

an bezahlbaren Angeboten. Daher
weichen gerade Familien - soweit

Abbildung 4
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moglich — auf Wohneigentum aus,
wobei hier vor allem Héuser eine
zentrale Rolle spielen. Etwa 86 %
der eigentumsbildenden Familien
realisieren ihr Wohneigentum in
Hiusern, die restlichen knapp 14 %

erwerben Eigentumswohnungen (vgl.

BBSR 2022: 61)

Den Trend zum eigenen Haus unter-
streicht auch die aktuelle Erhebung
zur Wohneigentumsbildung in
Deutschland der Jahre 2018 bis 2021.
Je mehr Personen in einem Haushalt
leben, desto eher werden Hauser
erworben bzw. gebaut und desto ge-
ringer féllt der Anteil der Eigentums-

Objekttyp nach HaushaltsgroBe 2018-2021
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Quelle: BBSR Wohnungsmarktbeobachtung, Kantar Wohneigentumsbildung in Deutschland 2018-2021
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wohnungen aus. Bei einem Fiinf- und
Mehrpersonenhaushalt wird in etwa
99 % der Fille Eigentum in Form
eines Hauses gebildet, davon 57 % in
freistehenden Einfamilienhdusern.
Bei Vierpersonenhaushalten liegt

der Hausanteil bei etwa 93 %, wovon
ebenfalls 57 % freistehende Hauser

Abbildung 5
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sind. Bei Dreipersonenhaushalten
liegt der Anteil freistehender Hauser
immerhin noch bei 47 %.Zusitzlich
verschieben sich auch die Anteile der
verschiedenen erworbenen Gebaude-
typen. Einfamilienhduser im Be-
stand weisen seit 2008 den hochsten
Marktanteil auf. In der aktuellen

Befragungswelle 2018-2021 hat sich
dieser Wert bis auf 31 % erhoht.
Dagegen sank der Anteil im Teilseg-
ment Neubaueinfamilienhduser auf
derzeit knapp 13 %. Die Nachfrage
nach Doppelhaushilften/Zweifami-
lienhdusern im Bestand hat sich im
Beobachtungszeitraum von etwa 8 %
auf knapp 15 % fast verdoppelt.

Erwerb von Bestand vs. Neubau nach Objekttyp 2004-2021
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Quelle: BBSR Wohnungsmarktbeobachtung, Infratest/Kantar Wohneigentumsbildung in Deutschland verschiedene Befragungswellen 2004-2021
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Die Eigentimerquote -
seit Jahren nicht gestiegen

Auch wenn die Eigentiimerquote
seit zehn Jahren stagniert, wird
sie nach BBSR-Berechnungen
zukiinftig leicht steigen.

Die im Laufe der deutschen Wirt-
schaftsgeschichte langfristig gestie-
gene Eigentiimerquote ist seit etwa
zehn Jahren nicht mehr angewach-
sen. Im Jahr 2018 lag der Anteil
insgesamt bei 46,3 %'. Uber die
verschiedenen Altersklassen und
Haushaltsgroflen ist der Anteil jedoch
sehr unterschiedlich verteilt. So wird
der Grundsatz deutlich, dass grofle-
re sowie dltere Haushalte hdufiger
tiber Wohneigentum verfiigen. Die
Eigentlimerquote bei den jiingeren
und kleineren Haushalten liegt deut-
lich darunter. Im Jahr 2018 besaflen
lediglich rund 5 % der jiingsten
Einpersonenhaushalte (unter 30
Jahren) selbstgenutztes Wohneigen-
tum (Mikrozensus Wohnen 2018).
Die Wohneigentumsquote steigt mit
dem Alter - auch bei Einpersonen-
haushalten. Dies ist darauf zuriick-
zufiihren, dass die Wohneigentums-
bildung unter anderem von den
eigenen finanziellen Moglichkeiten
(z. B. Eigenkapital) abhéngt und die
Vermogensbildung von jiingeren
Haushalten in der Regel noch nicht
so weit fortgeschritten ist.

Die Unterschiede innerhalb einer
Alters- und Haushaltsklasse werden
exemplarisch deutlich.

Vierpersonenhaushalte zwischen

45 bis 60 Jahren — also ,,klassische®
Familienhaushalte - lebten im Jahr
2018 zu rund 75 % in selbstgenutztem
Wohneigentum. Mit Blick auf die
Haushaltsgrofen fallt auf, dass Zwei-
und Mehrpersonenhaushalte eine Ei-
gentiimerquote von jeweils tiber 50%
aufweisen, wohingegen weniger als ein
Drittel der Einpersonenhaushalte im
selbstgenutzten Wohneigentum lebt.

Zukinftige Entwicklung
der Eigentimerquote
stabil bis leicht steigend

Fiir die zukiinftige Nachfrage auf dem
Wohnungsmarkt spielt die Eigentii-
merquote eine wichtige Rolle. Auf
Grundlage der bisherigen Entwicklung
kann davon ausgegangen werden, dass
sie in den kommenden Jahren stabil
bleibt oder sogar leicht ansteigt.

Die BBSR-Wohnungsmarktprognose
widmet sich unter anderem der Frage
nach der zukiinftigen Eigentumsent-
wicklung. Sie schreibt die bisherige
Entwicklung fort und geht davon aus,
dass sich die Eigentiimerquote einem
Schwellenwert annéhert und nicht
linear wichst. Insofern ist die

Tabelle 1 Eigentiimerquote in Deutschland 2018
Einpersonen- Zweipersonen- Dreipersonen- Vierpersonen- Haushalte mit Haushalte
haushalte haushalte haushalte haushalte 5 oder mehr insgesamt
Personen

unter 30 Jahre 54 11,6 27,8 31,5 32,7 11,5
30 bis unter 45 Jahre 15,0 26,0 40,0 53,9 45,5 324
45 bis unter 60 Jahre 29,5 57,7 66,8 74,7 67,0 53,4
60 bis unter75 Jahre 39,5 68,8 751 76,8 70,7 57,7
75 Jahre oder élter 484 67,6 79,3 X X 57,2
Haushalte gesamt 30,3 55,2 55,0 63,0 54,9 46,3

Quelle: eigene Berechnung, Datengrundlage: Sonderauswertungen des Mikrozensus Wohnen 2018

(1)  Die hier angegebene Eigentiimerquote wurde auf Grundlage einer Sonderauswertung des Mikrozensus Wohnens fiir das BBSR berechnet. Aufgrund von
Rundungsdifferenzen kann es zu geringfiigigen Abweichungen gegeniiber den verdffentlichten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes kommen.
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zukiinftige Entwicklung der Eigentii-
merquote stark von den Rahmenbe-
dingungen abhingig. Grundsitzlich
ist der Wunsch nach Wohneigentum
hoch und hierbei wird auch das
klassische Einfamilienhaus von den
meisten Personen bevorzugt. Diese
personlichen Wunschvorstellungen
kénnen jedoch in der Praxis nicht
immer 1:1 umgesetzt werden.
Verédndern sich das Angebot oder
andere Rahmenbedingungen (z. B.
Preise, Zinsen, Transaktionsko-
sten), sodass die Eigentumsbildung
erleichtert wird, ist von steigenden
Eigentiimerquoten auszugehen.

Somit zeigt sich in der Fortschreibung
der Eigentiimerquote bis zum Jahr
2040 ein vergleichbares Gesamtbild
zur bisherigen Entwicklung. Anhand
der Betrachtung nach Haushaltsgro-
Ben und Altersklassen (s. Tabelle 2)
zeigt sich, dass kleinere und jiingere
Haushalte auch weiterhin niedrigere
Eigentiimerquoten aufweisen und die
héheren Quoten iiberwiegend von
grofleren und/oder élteren Haushal-
ten bestimmt werden. Die niedrigsten
Quoten weisen Einpersonenhaushalte
unter 30 Jahren auf, die sich den Be-
rechnungen zufolge von 5,5 Prozent
(2019) auf 6,3 Prozent (2040) steigern.
Bei Vierpersonenhaushalten

1

Tabelle 2 Abgrenzung der 17 BBSR- Haushaltstypen
Haushaltstyp Haushaltsgro3e Altersklasse
1 Einpersonenhaushalt < 30 Jahre
2 Einpersonenhaushalt 30-45 Jahre
3 Einpersonenhaushalt 45-60 Jahre
4 Zweipersonenhaushalt < 30 Jahre
5 Zweipersonenhaushalt 30-45 Jahre
6 Zweipersonenhaushalt 45-60 Jahre
7 Dreipersonenhaushalt < 45 Jahre
8 Dreipersonenhaushalt 45-60 Jahre
9 Vierpersonenhaushalt < 45 Jahre
10 Vierpersonenhaushalt 45-60 Jahre
1 Haushalte mit finf oder mehr < 45 Jahre

Personen
12 Haushalte mit fiinf oder mehr 45-60 Jahre
Personen
13 Einpersonenhaushalt 60-75 Jahre
14 Zweipersonenhaushalt 60-75 Jahre
15 Dreipersonenhaushalt und mehr 60-75 Jahre
16 Einpersonenhaushalt > 75 Jahre
17 Zweipersonenhaushalt und mehr > 75 Jahre
Quelle: BBSR

zwischen 45 bis 60 Jahren wird erwar-
tet, dass sich die Eigentiimerquote auf
80,1 Prozent steigert (2040), was der
hochsten Quote aller Haushaltstypen
entspricht.

Zwischen den alten und den neuen
Bundesldndern zeigen sich ebenfalls

(2)  Eine Vertiefung erfolgt dieser Thematik erfolgt in einem eigenen BBSR-Analysen-KOMPAKT-Heft.

Unterschiede. So fallen die Eigen-
timerquoten in den neuen Bundes-
lindern geringer aus, verzeichnen
aber eine hohere Steigerung. Dies
ist darauf zurtick zu fiithren, dass der
Nachholeffekt bei der Wohneigen-
tumsbildung noch nicht abgeschlos-
sen ist.?
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Abbildung 6 Entwicklung der Eigentiimerquote in Deutschland
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Quelle: eigene Berechnung, Datengrundlage: Sonderauswertungen des Mikrozensus Wohnen 2018, Einkommens- und Verbraucherstichprobe (EVS)
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Wohnflachennachfrage bei Mieter- und
Eigentimerhaushalten unterscheiden sich

Auch die Wohnflachen-  Der steigende Wohlstand sowie Der Vergleich zwischen Eigentiimer-
inanspruchnahme wird nach  verinderte Lebensstile sorgten in den und Mieterhaushalten verdeutlicht,
BBSR-Berechnungen zukiinftig  letzten Jahrzehnten fiir eine stei- dass selbstnutzende Eigentiimer
leicht zu nehmen.  gende Wohnflichennachfrage. Der durchschnittlich mehr Pro-Kopf-
Wohnflichenverbrauch sowohl bei Wohnfldche in Anspruch nehmen als
Mieter- als auch bei Eigentiimerhaus- Mieterhaushalte. So lag die durch-
halten stieg in dieser Zeit ebenfalls, schnittliche Wohnfliche tiber alle
insbesondere durch die Eigentiimer- Haushalte im Jahr 2018 bei 45,6 m” pro
haushalte (vgl. BBSR 2015). Person, wobei Mieterinnen und Mieter
mit 38,2 m? im Durchschnitt deutlich
Mit Blick auf diese Entwicklungen unter dem Wert von 52 m” der Eigen-
kann zum einen die Wohnflache je timerinnen und Eigentiimer lagen.
Haushalt und zum anderen die Pro-
Kopf-Wohnfliche betrachtet werden. Diese Unterschiede sind in allen
Im Folgenden werden mithilfe der Pro- ~ Haushaltsgréflen zu beobachten.
Kopf-Wohnfliche® die unterschied- Einpersonenhaushalte im Eigentum
lichen Flicheninanspruchnahmen und nehmen gegeniiber den Mieter-
die Wechselwirkungen zwischen der haushalten im Durchschnitt rund
zukiinftigen Haushaltsentwicklung ein Drittel mehr Wohnfliche pro
und der Eigentiimerquote aufgezeigt. Kopf in Anspruch (91,7 m? gegen-

Die zukiinftige Wohnflacheninanspruchnahme - wie valide kann eine
Prognose sein?

Trendbeobachtungen und Prognosen bilden einen wichtigen Ansatzpunkt, um
zukiinftige Entwicklungen einzuschdtzen und Handlungsmdglichkeiten aufzuzei-
gen. Auch fir den Wohnungsmarkt gilt, dass das Handeln aller Wohnungsmarktak-
teure umso bedarfsgerechter ausfallen kann, je besser die mdoglichen zukiinftigen
Entwicklungen abgebildet werden. Letztendlich werden fiir die zukiinftige Betrachtung
Annahmen getroffen, wie sich die Entwicklung fortsetzt. Diese Annahmen basieren auf
der bisherigen Entwicklung innerhalb eines festgelegten Stltzzeitraumes und geben
an, ob der Trend zukiinftig anhalt, sich abschwacht oder verstarkt. Dementsprechend
gilt: Eine Trendbetrachtung und Prognose kann Anhaltspunkte liefern, trifft die zukinf-
tige Entwicklung allerdings immer nur so gut, wie die Annahmen tatsachlich zutreffen.

Tabelle 3 Durchschnittliche Pro-Kopf-Wohnfliche (in m?) in Deutschland 2018
Haushaltstyp Eigentiimer Mieter Insgesamt
Einpersonenhaushalte 91,7 57,5 68,2
Zweipersonenhaushalte 58,7 38,2 49,4
Dreipersonenhaushalte 45,2 29,0 37,8
Vierpersonenhaushalte 36,8 24,2 32,0
Haushalte mit 5 oder mehr Personen 30,8 19,4 25,5
Haushalte insgesamt 52,0 38,2 45,6

Quelle: eigene Berechnung, Datengrundlage: Sonderauswertungen des Mikrozensus Wohnen 2018

(3) Die Berechnung der Pro-Kopf-Wohnfliche wurde auf Basis des Mikrozensus Wohnens berechnet und basiert auf dem Quotienten der Gesamtwohnfliche und
der Haushaltszahlen (Summendifferenz, keine Gewichtung je Haushalt).
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tiber 57,5 m?). Es zeigt sich somit,
dass die Pro-Kopf-Wohnflidche im
Wesentlichen durch die Haushalts-
grofe und den Wohnstatus (Miete/
Eigentum) bestimmt wird. Durch die
zunehmende Singularisierung und
den demografischen Wandel wird

die Wohnflacheninanspruchnahme
zunehmen. Der Remanenzeffekt* wird
diesen Effekt noch einmal verstirken.

Wohnflachennachfrage
stabil bis steigend

Aufgrund des Bedeutungsgewinns des
Wohneigentums und der steigenden

Abbildung 7
120

110
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Haushaltszahlen ist auch zukiinftig mit
einer steigenden Wohnflichennach-
frage zu rechnen. Auch die BBSR-
Wohnungsmarktprognose weist auf
diesen Trend hin. Fiir die detaillierte
Prognose der zukiinftigen Entwicklung
sind weitergehende und differenzier-
tere Analysen notwendig. Das BBSR
arbeitet daher derzeit an einer neuen
Prognose zukiinftiger Wohnungsbe-
darfe. Erste Ergebnisse werden mit
folgenden Analysen vorgestellt.

Grundsatzlich kann davon ausge-
gangen werden, dass die Pro-Kopf-
Wohnfliche der Eigentiimerhaus-
halte tendenziell stabil bleibt, wenn

nicht sogar leicht ansteigt. Dieser
Trend ist in allen 17 BBSR-Haus-
haltstypen zu beobachten. Eine ge-
nauere Analyse der Haushaltstypen
zeigt jedoch, dass die Pro-Kopf-
Wohnflache zwischen den einzelnen
BBSR-Haushaltstypen in ihrer Hohe
zum Teil stark variiert.

Die hohere Wohnfldcheninanspruch-
nahme kleinerer Haushalte ist wenig
tiberraschend. So teilen sich grof3ere
Haushalte Wohnflachen wie Gemein-
schafts- und Funktionsraume. Auffal-
lig ist jedoch, dass die Altersstruktur
nur wenig an diesem Muster verdndert
(s. Abb. 7). Lediglich Einpersonen-

Entwicklung der Pro-Kopf-Wohnfldche von Eigentiimerhaushaltens
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6 (2 Pers-Hh./45-60)) —e— 7 (3 Pers-Hh./<45))
10 (4Pers-Hh./45-60)) —e= 11 (5u.m.Pers.-Hh./ <45].)
14 (2Pers-Hh./60-75 J)

—o— 8 (3 Pers.-Hh./45-60J.)
12 (5u.m. Pers.-Hh./ 45-60J.)

15 (3u.m. Pers.-Hh./ 60-75).) —e= 16 (1Pers-Hh./>75).)

Quelle: eigene Berechnung, Datengrundlage: Sonderauswertungen des Mikrozensus Wohnen 2018, Einkommens- und Verbraucherstichprobe (EVS)

(4)  Unter dem Begriff Remanenzeffekt wird die Tatsache verstanden, dass Familien in ihren Wohnungen verbleiben, auch wenn sich die familire Situation z. B. durch
den Auszug der Kinder verdndert. Es ist zu beobachten, dass der Grof3teil der Menschen ihre Wohnsituation und damit ihre Wohnflichennachfrage nach dem 50.
Lebensjahr nicht mehr verandern. Diese Beharrungstendenz besteht zumeist solange, bis sich ein Umzug nicht mehr vermeiden lasst (z. B. Pflegebedarf im Alter).

(5) Die Trendanalyse zur zukiinftigen Wohnflicheninanspruchnahme basiert auf den Datengrundlagen des Mikrozensus Wohnens (1998-2018). Die Panel-Erhe-
bung erfolgt im vierjahrigen Turnus, sodass die Zeitreihenfihigkeit nur eingeschrinkt gegeben ist. Dennoch bildet der Mikrozensus Wohnen als Ein-Prozent-
Stichprobe die geeignetste Datengrundlage. Durch die Methodik der Modellrechnungen und angewandten Regressionsberechnungen werden Schwankungen
und Ausreifier im Stiitzzeitraum gedampft, sodass sich bei der Trendbetrachtung ein konstantes Bild ergibt. Dies gilt auch fiir alle weiteren Trendanalysen.
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haushalte unter 30 Jahren riicken mit
einer vergleichsweise geringen
Wohnflacheninanspruchnahme von
aktuell 79,8 m? (2019) und erwarteten
86 m” pro Kopf (2040) etwas von den
anderen Altersklassen ihrer
Haushaltsgrofie ab. Dennoch nehmen
sie gegeniiber grofleren Haushalten
deutlich mehr Wohnfliche pro Kopf
in Anspruch. Einpersonenhaushalte
tiber 75 Jahren weisen die hochste
Pro-Kopf-Wohnfliche auf und erfah-
ren bis 2040 eine weitere Steigerung
aufrund 111,7 m? (2019: ca. 100,6 m?).

Haushaltsgro3en
ausschlaggebend fiir
Wohnflachen

Die Hohe der Pro-Kopf-Wohnflédche
wird somit vor allem durch die Haus-
haltsgrofie bestimmt und unterschei-
det sich zwischen den Altersgruppen

Abbildung 8

100 Eigentlimerhaushalte

90 o

nur geringfiigig. Es zeigt sich, dass je
kleiner ein Haushalt ist, desto grofier
ist seine durchschnittliche Wohnfla-
cheninanspruchnahme. Exemplarisch
lasst sich das bei der Altersgruppe

der 45- bis 60-Jdhrigen aufzeigen:
Einpersonenhaushalte in selbstgenutz-
tem Wohneigentum bleiben mit

rund 95 m” Pro-Kopf-Wohnfliche
(2019-2040) auf einem stabilen Ni-
veau. Zweipersonenhaushalte in dieser
Altersgruppe steigern ihre Wohnflidche
pro Kopf voraussichtlich von 61,5 auf
64,5 m?, Dreipersonenhaushalte von
46,2 auf 49,7 m?, wihrend fiir Vier-
und Mehrpersonenhaushalte im Jahr
2019 ein Durchschnitt von 37,6 m®
erhoben wurde und bis zum Jahr 2040
ein Anstieg auf 40,2 m” zu erwarten ist.

Bei Mieterhaushalten zeigt sich ein
ahnliches Bild zu den Eigentiimer-
haushalten, da die Pro-Kopf-Wohn-
flache im Wesentlichen durch die

15

Haushaltsgrofle bestimmt wird. Zum
anderen sind die tatsachlich in An-
spruch genommenen Wohnfliachen
gegeniiber den Eigentiimerhaushalten
deutlich geringer.

Mit Blick auf die Wohnflachenin-
anspruchnahme bis zum Jahr 2040
sind die Unterschiede zwischen
Eigentiimer- und Mieterhaushal-

ten klar erkennbar. So fragt in der
Hochrechnung ein Einpersonenhaus-
halt im Alter von tiber 75 Jahren als
Mieterhaushalt durchschnittlich 64,3
m? (2019) nach und als Eigentiimer-
haushalt rund 98,9 m? (s. Abb. 8). In
der Prognose bis 2040 verstérkt sich
dieser Trend. Es ist zu erwarten, dass
iiber 75-jéahrige Mieterinnen und
Mieter in Einpersonenhaushalten
durchschnittlich 68 m” in Anspruch
nehmen, wihrend Eigentiimerinnen
und Eigentiimer im Mittel 109,6 m*
nutzen.

Vergleich der Pro-Kopf-Wohnfldche von Einpersonen-Eigentiimer- und Mieterhaushalten
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2002 2006 2010 2014 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040

Eigentiimer 1 (1 Pers.-Hh./<301)J.)
Eigentiimer 16 (1 Pers.-Hh./>75)))
Mieter 13 (1 Pers.-Hh./ 60-75 J
Eigentlimer 3 (1 Pers.-Hh. /45-60 J.)
Mieter 2 (1 Pers.-Hh / 30-45.)

t i

Eigentiimer 2 (1 Pers-Hh /30-45 J.)
—o— Mieter 1 (1 Pers.-Hh./ <30J.)
—o— Mieter 16 (1 Pers-Hh./ >75))
—e— Eigentiimer 13 (1 Pers.-Hh. /60-75J.)
Mieter 3 (1 Pers.-Hh./ 45-601.)

Quelle: eigene Berechnung, Datengrundlage: Sonderauswertungen des Mikrozensus Wohnen 2018
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Wohneigentumsbildung - Treiber der
Wohnflacheninanspruchnahme?

Veranderte Haushaltsstrukturen
beeinflussen die
Inanspruchnahme der
Wohnflache am starksten.

Wohneigentumsbildung im Bestand

Der Wunsch nach dem eigenen,
freistehenden Einfamilienhaus ist
weiterhin ausgeprégt. Insbesondere
fiir Familien, die einen GrofSteil der
Wohneigentumsbildung ausmachen,
hat das Einfamilienhaus einen hohen
Stellenwert. Die Bestandsaufnahme
zur Wohneigentumsbildung zeigt,
dass die Wohnwiinsche meist nicht
im Neubau umgesetzt werden. Dies
hat unterschiedliche Griinde - von
der Finanzierbarkeit iber die Kauf-
angebote bis hin zu Lagevorteilen der
Immobilien.

Wohneigentumsbildung findet daher
meist in Form von gebrauchten
Immobilien statt. Durch die stirkere
Orientierung am Wohnungsbestand
kann zwar nur in einem gewissen
Mafle auf die Grundrisse und weitere
bauliche Aspekte eingewirkt werden,

doch oftmals tiberzeugt in der Praxis
die Bestandsimmobilie hinsichtlich
der Kaufpreise und Lage. Der Neubau
des eigenen Wohntraums bleibt ein
legitimer Wunsch, sollte allerdings
auch im Zusammenhang mit der Res-
sourceninanspruchnahme betrachtet
werden. Alleine die Flichenversiege-
lung und der Materialverbrauch sind
wichtige Zukunftsfragen.

Neben der Bauform - klassisches Ein-
familienhaus versus Geschosswoh-
nungsbau - spielen andere Faktoren
wie die zukiinftige Haushaltsstruktur
sowie das Angebot und die Nachfrage
auf dem Wohnungsmarkt eine ent-
scheidendere Rolle. Diese sollten in
die Debatten einbezogen werden und
zeigen auf, dass die Vermeidung des
Einfamilienhausbaus nicht die einzige
oder zentrale Stellgrofie sein konnen.

Foto: Iris Ammann
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Steigender
Wohnflachenverbrauch
durch Zunahme
kleinerer Haushalte

Die zukiinftige stagnierende bzw.
leicht steigende Entwicklung der
Pro-Kopf-Wohnfliachen erscheint
zunéchst nicht besonders ausschlag-
gebend fiir den zukiinftigen Flachen-
verbrauch. Allerdings miissen in
diesem Zusammenhang die Wechsel-
wirkungen mit anderen gesellschaft-
lichen Trends beriicksichtigt werden.
Ausschlaggebend ist vor allem die
sich verandernde Haushaltsstruktur.
Die Anzahl der Haushalte bestimmen
weitestgehend die Nachfrage, da jeder
Haushalt eine Wohnung benotigt.
Die BBSR-Haushaltsprognose geht
von einer weiteren Zunahme der
Haushalte in Deutschland aufgrund
von einer Singularisierung und Uber-
alterung der Gesellschaft aus (vgl.
BBSR 2021b), die auch die Wohnfla-
cheninanspruchnahme erhéhen wird
(vgl. Weber 2020).

Auch wenn die BBSR-Bevélkerungs-
entwicklung eine sinkende Bevolke-
rungszahl bis 2040 prognostiziert,
wird die Anzahl der Haushalte bis
2040 auf 42,5 Millionen bzw. um

1,3 % gegeniiber 2017 ansteigen’.
Die Anzahl der Ein- bzw- Zwei-
personenhaushalte nimmt bis 2040
in Deutschland um 3,8 % auf 33
Millionen zu. Damit sind im Jahr
2040 77,5 % aller Haushalte kleine
Haushalte. Demgegeniiber nimmt
die Anzahl grofler Haushalte mit
drei und mehr Personen um 6,4 %
auf 9,6 Millionen ab. Dies entspricht

22,5 % aller Haushalte im Jahr 2040
(vgl. BBSR 2021b). Der Anteil der
Bevélkerung, die in kleinen Haushal-
ten lebt, liegt im Jahr 2040 bei 58 %
(+drei Prozentpunkte), in grof3en
Haushalten bei 42 %. Somit liegt die
durchschnittliche Haushaltsgro3e

in kleinen Haushalten bei 1,43, in
groflen Haushalten bei 3,65. Re-
gional werden die Entwicklungen
unterschiedlich ausfallen, sodass sich
Schrumpfungs- und Wachstumsre-
gionen weiterhin parallel fortentwi-
ckeln werden.

Veranderte
Nachfrage auf dem
Wohnungsmarkt

In der Gesamtheit wird sich die
Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt
verdndern. Die Haushaltsgrofie und
-struktur beeinflusst die nachge-
fragten Wohnungsgroflen und lasst
den Wohnflicheninanspruchnahme
auch in der Zukunft ansteigen. Es
werden zukiinftig mehr kleinere
Wohnungen benétigt und durch die
Zunahme von Seniorenhaushalten
steigt der Bedarf an altersgerechten
und barrierearmen Wohnformen.
Zugleich benétigen Familien grofle
Wohnungen, die in vielen Regionen
weiterhin nicht ausreichend auf dem
Wohnungsmarkt zu finden sind.

Der Remanenzeffekt fithrt dazu,
dass dltere Haushalte sehr viel mehr
Wohnfliche beanspruchen, da sie
auch nach dem Auszug der Kinder
tiberwiegend in ihren Wohnungen
bzw. Hausern verbleiben und somit

ihre Wohnungsgrof3e nicht reduzie-
ren. Stattdessen sinkt die Haushalts-
grofle und die Pro-Kopf-Wohnfliche
steigt. Es ist zu beobachten, dass

der Grofiteil der Menschen ihre
Wohnsituation und damit ihre
Wohnflachennachfrage nach dem 50.
Lebensjahr nicht mehr verandern.
Diese Beharrungstendenz besteht
zumeist solange, bis sich ein Umzug
nicht mehr vermeiden lasst (z. B.
Pflegebedarf im Alter).

Auch im héheren Alter verbleiben
die inzwischen kleinen Haushalte in
ihrem angestammten Wohnraum
(vgl. Braun/Holler 2016). Dies ist
auch auf das geringe Angebot an
barrierearmen und damit altersge-
rechten Wohnungen zuriickzufiih-
ren. Neben den wenigen Alternativ-
angeboten spielen die Verwurzelung
im eigenen Wohnumfeld sowie vor
allem die Kosten fiir die dlteren
Haushalte eine zentrale Rolle. Meist
liegen in den neu zu beziehenden
Wohnungen die Wohnkosten trotz
der kleineren Wohnfldchen auf
hoherem Niveau als bei der aktu-

ell bewohnten Wohnung. Hinzu
kommen die Kosten fiir den Umzug
sowie auch der hohe Aufwand, der
im Vorfeld eines Umzugs betrieben
werden muss. Daher ist der Nutzwert
durch einen Umzug fiir dltere Haus-
halte allein monetdr wenig nachvoll-
ziehbar. Dies betrifft den Miet- sowie
den Eigentumsmarkt. Verschiedene
Modelle zum Wohnungstausch oder
zu Wohnungsbérsen wurden in den
letzten Jahren ausprobiert. Bisherige
Strategien und Modellvorhaben zei-
gen allerdings wenig Wirkung.

(6)  Eswird ein geringer Bevélkerungsriickgang auf 81,9 Millionen Einwohner bzw. 1 % erwartet, welcher mit einer Erhéhung des Durchschnittsalters der Bevolke-
rung um 1,4 Jahre auf 45,7 Jahre einhergeht. Regional prigen dagegen weiterhin Disparititen das Bild: Regionen, die schon in der Vergangenheit schrumpften
und/oder peripher liegen, weisen gegeniiber zentral gelegenen und ,wachsenden® Regionen bis 2040 eine ungiinstigere demografische Entwicklung auf. Die
regionalen Trends der Vergangenheit sind somit auch die Trends der Zukuntft.

(7)  Im Ergebnis nimmt die durchschnittliche Haushaltsgréle ab. Der Riickgang belduft sich von 1,99 Personen im Jahr 2017 auf 1,94 Personen im Jahr 2040.
Dieser Entwicklung liegen grofirdaumige Unterschiede zu Grunde: Wahrend in den westdeutschen Flichenldndern die Bevélkerungszahl in privaten Haushalten
stabil bleibt (-0,4 %), nimmt die Zahl der Haushalte um 2,8 % zu. Demgegeniiber nimmt die Bevolkerungszahl in privaten Haushalten in den ostdeutschen
Flichenldndern um 10,8 % und die Zahl der Haushalte um 9,2 % ab. In den drei Stadtstaaten steigt die Bevolkerungszahl in privaten Haushalten um 7,8 % und

die Anzahl der Haushalte um 7,7 % an.
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Entsprechende Mengeneftekte lassen
daher auf sich warten. Die Immobi-
lienbranche hat in den letzten Jahren
das Segment der altersgerechten
Immobilien ausgebaut. Wihrend

bei Pflegeimmobilien eine gewisse
Markttatigkeit herrscht (vgl. Savills
2022), besteht eine grofle Liicke im
Bereich des vorgeschalteten barriere-
armen Wohnens. Gerade hier ist auch
der Aspekt des bezahlbaren Wohnens
im Alter ausschlaggebend. Im Hin-
blick auf die zukiinftige Alterung der
Gesellschaft besteht hier weiterhin
dringender Handlungsbedarf.

Umzugsmobilitat
durch altersgerechtes
Wohnangebot fordern

Die Haushaltsentwicklung und das
aktuelle Angebots- und Nachfrage-
verhalten auf dem Wohnungsmarkt
zeigt, dass das Wohnen im Alter
weitaus stirker in den Blick genom-
men werden muss. Es geht zum einen
darum, bestehenden Wohnraum
altersgerecht umzugestalten. Hierzu
wurden bereits Férderangebote des
Bundes aufgelegt. Aktuell fithrt das
Bundesministerium fiir Wohnen,
Stadtentwicklung und Bauwesen
(BMWSB) das Programm ,,Alters-
gerecht Umbauen® weiter und stellt
im Jahr 2022 fiir Maf$nahmen zur
Barrierereduzierung 75 Millionen
Euro zur Verfiigung.

Zum anderen miissen sowohl im
Wohnungsbestand als auch im
Neubau zusitzlich attraktive und vor

allem bezahlbare Alternativange-
bote fiir dltere Haushalte geschaffen
werden, um ihnen die Umzugsent-
scheidung zu erleichtern. Uber das
entsprechende Wohnungsangebot
hinaus ist es wichtig Beratungs-
angebote anzubieten und deren
Inanspruchnahme zu férdern, um
die Bereitschaft und Sensibilitat

der Haushalte fiir einen Umzug zu
erhohen. Finanzierungsaspekte (z. B.
Transaktions- bzw. Umzugskosten)
sollten dabei nicht aufler Acht gelas-
sen werden.

Neben passgenauen Wohnungen
spielt auch ein addquates Wohn-
umfeld eine wichtige Rolle, um den
Bedarfen an das Wohnen im Alter
gerecht zu werden. Dazu gehoren
auch sogenannte ,,weiche® Faktoren
im direkten Wohnumfeld, beispiels-
weise soziale Angebote, Betreuung
und Nachbarschaftstreffs, die die
Umzugsbereitschaft dlterer Men-
schen erhohen konnen. Diese As-
pekte bilden einen Schliissel, um eine
Dynamik auf dem Wohnungsmarkt
entstehen zu lassen.

Wohnungsangebote
mussen weiter
ausdifferenziert werden

Dariiber hinaus miissen die Woh-
nungsangebote auf den verschiedenen
Teilmirkten ausdifferenziert werden.
Dies gilt ebenso fiir unterschied-

liche Wohnungsgroflen sowie fiir
Grundrisse, die den Bewohnern eine
gewisse Flexibilitdt in der Nutzung

der einzelnen Rdume ermdglichen.
Ein zukunftsfahiges Wohnungsan-
gebot beinhaltet eine breite Diver-
sifizierung. Investoren bestimmen,
in welche Grundrisse und Lagen sie
investieren und welche Zielgruppen
sie ansprechen. Dabei geht es sowohl
um Anpassungen im Wohnungs-
bestand, als auch ein zielgerichtetes
Neubauangebot. Aufgabe des Bundes,
der Lander und Kommunen bleibt
es, die Rahmenbedingungen fiir ein
kostengtinstiges und ressourcen-
schonendes Bauen und Wohnen zu
befordern.

Insgesamt wird deutlich, dass
unterschiedliche Stellschrauben
genutzt werden miissen, um die
Ressourcenfragen anzugehen und
gleichzeitig den Wohnbediirfnissen
gerecht zu werden. Denn auch wenn
es gelingt, die Pro-Kopf-Wohnflidchen
zu senken, ist eine fortschreiten-

de Flacheninanspruchnahme zu
erwarten. Dem konnten die aktuell
steigenden Energiekosten und Woh-
nungspreise sowie die allgemeinen
Preissteigerungen entgegenwirken.
Diese Entwicklungen werden die
offentlichen und politischen Debatten
zukiinftig pragen. Dies zeigt, dass

die Frage des Wohnflichenkonsums
ein wichtiger Aspekt der Ressour-
cenfrage ist und entsprechender
Aufmerksambkeit bedarf. Férderan-
gebote und weitere Anreize konnen
dabei unterstiitzend wirken. Essenzi-
ell bleiben dennoch das Angebot und
die Nachfrage auf dem Wohnungs-
markt.
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Wohnungspolitik ist in allen EU-Mitgliedsldndern ein zentrales Handlungs-
feld. Sie beeinflusst die Lebensqualitit aller Biirgerinnen und Biirger und ist
gleichzeitig mit vielen Herausforderungen konfrontiert: Klimawandel und
Energieeffizienz, Urbanisierung und Zuwanderung sowie der demografische
Wandel und damit verbundene Veridnderungen der Wohnbedarfe stellen die
Wohnungspolitik vor umfangreiche Aufgaben. Die vorliegende Studie hat diese
Herausforderungen und die vielseitigen Antworten der einzelnen nationalen
Politiken darauf im Rahmen der deutschen EU-Ratsprésidentschaft 2020 unter-
sucht und analysiert. Die Forschungsergebnisse geben einen Uberblick iiber die
Vielfalt der Strukturen der Wohnraumversorgung und Wohnungspolitik in den
Mitgliedsstaaten der EU. Sie bilden somit eine Grundlage fiir einen internatio-
nalen Diskurs und Austausch auf politischer, administrativer und wissenschaft-
licher Ebene.

Verkaufsgeschehen mit Wohnungsportfolios in erster Jahreshalfte 2022
auf niedrigem Niveau

BBSR-Analysen KOMPAKT 13/2022, Hrsg.: BBSR, Bonn 2022

Kostenfrei zu beziehen bei forschung.wohnen@bbr.bund.de

Das BBSR beobachtet das Verkaufsgeschehen mit Bestandswohnungspaketen mit
seiner Datenbank Wohnungstransaktionen seit mehr als zwanzig Jahren. In der ak-
tuellen Auswertung wird die Entwicklung des Handelsgeschehens im ersten Halb-
jahr 2022 genauer betrachtet. Wie in den Jahren zuvor wurden lediglich wenige
Verkaufsfélle mit mehr als 800 Wohneinheiten erfasst. Die geringe Handelstétig-
keit ist weiterhin auf die fehlende Verfiigbarkeit von grofleren Wohnungspaketen
sowie die gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen zuriickzufithren. Nach wie
vor sind die Publikums-AGs die aktivste Akteursgruppe am deutschen Transak-
tionsmarkt - im zuriickliegenden Halbjahr insbesondere als Verkaufergruppe.
Neben dem Verkaufsgeschehen mit grofien Wohnungsportfolios wird in der
vorliegenden Publikation ebenfalls die Transaktionsaktivitit mit kleinen Mietwoh-
nungsportfolios eingehend betrachtet (100 bis 800 gehandelte Wohnungen).
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