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Kurzfassung 

Im Rahmen der vorliegenden Studie wurde eine umfangreiche und repräsentative Befragung unter 2.408 Mie-
terinnen und Mietern in Deutschland durchgeführt. Ziel war es, für die verschiedenen Zielgruppen am Miet-
wohnungsmarkt, differenzierte Erkenntnisse zur aktuellen Wohnsituation, den Wohnpräferenzen sowie den 
Anforderungen an zukünftige Wohnraumangebote zu gewinnen. Im Ergebnis liefert die Studie einen Über-
blick über Wohnvorlieben, -anforderungen und Zahlungsbereitschaften von Mieterinnen und Mietern in 
Deutschland. 

Die Befragung beinhaltete einen ausführlichen Fragenkomplex zur derzeitigen Wohnsituation. Abgefragt wur-
den dabei unter anderem Merkmale der aktuell bewohnten Mietwohnung wie die Wohnfläche, die Rauman-
zahl, das Baujahr des Hauses. Diese konnten im Rahmen der Studie den Wohnwünschen gegenübergestellt 
werden. Dabei zeigte sich, dass die aktuellen Wohnungen der Befragten tendenziell kleiner sind als ihre Wun-
schwohnungen. Dies deutet auf einen anhaltenden Trend zum erhöhten Platzbedarf, insbesondere aufgrund 
des „Mobilen Arbeitens“ nach der Corona-Pandemie. Nachgefragte Wohnungszuschnitte und Grundrisse vari-
ieren dabei zwischen den unterschiedlichen Haushaltskonstellationen. Neben den „Hard facts“ der Wohnsitu-
ation wurde auch die subjektive Zufriedenheit der Mieterinnen und Mieter mit der aktuellen Wohnsituation 
erfragt. Die Grundausstattung der Wohnung wird dabei besser bewertet als die Qualität des Wohngebäudes 
und die „Behaglichkeit“. Kritikpunkte sind hierbei u. a. der energetische Standard der Gebäude, die Barrierefrei-
heit, die technische/elektronische Ausstattung und die Trittschalldämmung. Wie die Analyse der sogenannten 
Bindungstreiber zeigt, erweisen sich sowohl die Energieeffizienz als auch die Barrierefreiheit als ausschlagge-
bend für die Verbundenheit und den Willen zu einem längerfristigen Verbleib von Mieterinnen und Mietern in 
der aktuellen Wohnung. Daneben sind auch die Verfügbarkeit von Abstellmöglichkeiten für Fahrräder, Rolla-
toren und Kinderwagen sowie die technische/elektronische Ausstattung hierfür von Relevanz. 

Die Gegenüberstellung von Entscheidungsgründen für die aktuelle Wohnung und der Relevanz von Auszugs-
gründen aus der aktuellen Wohnung zeigt zusammenfassend, dass Mieterinnen und Mieter v. a. in die aktuelle 
Wohnung gezogen sind, weil diese ausreichend groß, passend geschnitten und leistbar war. Wenn ein Umzug 
geplant ist, verlassen sie die Wohnungen v. a. aus Kostengründen oder, weil sie sich hinsichtlich der Ausstat-
tung qualitativ verbessern wollen, insbesondere im Hinblick auf den energetischen Standard und Zustand/ 
Ausstattung von Bad/WC. 

Mit Blick auf Wohnungsausstattungen zeigt die Studie einige Ausstattungsmerkmale, die Mieterinnen und 
Mieter als Standard voraussetzen. Hierzu zählen etwa schnelles Internet, gut verteilte Steckdosen, Keller, iso-
lierte Fenster und eine Gegensprechanlage. Diese konnten im Rahmen der Studie als „Must-Have“-Merkmale 
charakterisiert werden. Ein hohes Absatzpotenzial bergen die sogenannten Potenzialmerkmale, da diese ein 
breites Spektrum an Zielgruppen ansprechen. Hierzu zählen z. B. eine schöne Aussicht, ein Balkon, einbruch-
hemmende Türen, ein Abstellraum in der Wohnung, ein hoher energetischer Standard, der Glasfaseranschluss 
sowie Pkw-Stellplätze. „Good-to-have“-Merkmale sprechen nicht die breite Masse an, führen jedoch vergleichs-
weise häufig zu zusätzlicher Zahlungsbereitschaft. Dies ist v. a. bei verschiedenen energetischen Merkmalen 
(z. B. Mieterstrom, Beheizung mit erneuerbaren Energien), aber auch bei diversen Komfort- und Wohnwert-
merkmalen der Fall (elektrische Rollläden, Fußbodenheizung, zusätzliche Heizanlage für feste Brennstoffe, Ga-
ragenstellplatz, (Dach-) Terrasse, höherwertige Böden, Klimaanlage und Lüftungssysteme). 

Die Studie identifiziert auf dieser Basis acht verschiedene Ausstattungstypen, die von Mieterinnen und Mietern 
bevorzugt werden. Diese bieten tiefergehende Erkenntnisse insbesondere bei der Frage, welche Merkmals-
kombinationen bei der Gestaltung von Wohnungsangeboten auf ein gesteigertes Interesse stoßen. Der größte 
Anteil der Befragten gehört dem Typ des Konventionell-komfortablen Wohnens an. Demnach wünscht ein ent-
scheidender Anteil eine Wohnung, deren Ausstattung in moderatem Maße höherwertig ist, wobei energeti-
sche Komponenten, Wohnklima und Wärmeregulierung und die gut ausgestattete Wohnanlage wichtig sind. 
Daneben sind Barrierearmes Wohnen und Bescheidenes Wohnen ebenfalls häufig nachgefragte Ausstattungs-
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typen. Die Zusammenhangsanalyse zwischen Umzugsplänen und gewünschten Ausstattungstypen ergibt, 
dass Mieterinnen mit einer hohen Umzugswahrscheinlichkeit häufig Wohnungen mit einem höheren Standard 
nachfragen. Neben dem Konventionell-komfortablen Wohnen betrifft dies v. a. das Technikorientiert-komfor-
table Wohnen, bei welchem zusätzlich die technische Gebäudeausstattung von hoher Relevanz ist. 

Die Zahlungsbereitschaften für die Mieten variieren je nach den Anforderungen an die Wohnung. So liegt die 
Zahlungsbereitschaft bei Mindestanforderungen mit 7,50 Euro pro m² Nettokaltmiete niedriger als bei der 
Frage nach der Zahlungsbereitschaft für eine Miete, die für eine Wunschwohnung mit Wunschausstattung als 
angemessen angesehen werden würde (7,93 Euro pro m² Nettokaltmiete). Die Zahlungsbereitschaften erhö-
hen sich nochmals, wenn es um die maximale Nettokaltmiete geht. Maximal würden die Befragten durch-
schnittlich 8,55 Euro pro m² an Nettokaltmiete bezahlen. Die Zahlungsbereitschaft variiert stark zwischen ver-
schiedenen Mietergruppen und Gebieten, ist also abhängig von Haushaltstypen, Wohnkonzepten und 
Wohnungsmarktlagen. 

Ein wichtiger Aspekt der Studie liegt auch in der Untersuchung der Bedeutung von Klimaschutz- und Nachhal-
tigkeitsaspekten auf dem Wohnungsmarkt. Dabei wird festgestellt, dass die Zufriedenheit mit dem energeti-
schen Standard der Wohnungen vergleichsweise niedrig ist, ebenso die Zufriedenheit mit den Heizkosten. Die 
Bedeutung des energetischen Standards zeigt sich des Weiteren in den Berechnungen der Bindungstreiber, 
wobei dieser Aspekt an erster Stelle steht. Die Gegenüberstellung von aktueller Wohnsituation und Wohnan-
forderungen offenbart darüber hinaus eine starke Diskrepanz zwischen den vorhandenen Ausstattungsmerk-
malen, die Klimaschutz- und Nachhaltigkeitsaspekte betreffen und dem Interesse an diesen Standards. Viele 
Mieterinnen und Mieter wünschen sich diese Merkmale, aber nur wenige verfügen bereits darüber. Dies be-
trifft beispielsweise erneuerbare Energien, Mieterstrom, Ladestationen für Elektroautos oder intelligente Steu-
erungssysteme für den Energieverbrauch. 

Der Studie liegen insgesamt sechs forschungsleitende Fragestellungen zugrunde. Auf diese soll in nachfolgen-
der Tabelle kurz eingegangen werden. 

Tabelle 1 
Zusammenfassende Beantwortung der Forschungsfragen 

Fragestellung Studienergebnis (komprimiert) 

1. Welche Bedürfnisse und Ansprüche an die 
Ausstattung und den Zustand von Mietwoh-
nungen besitzen die Nachfragenden? 

Die beliebtesten Zuschnitte sind Wohnungen zwischen 60 und 80 m² bzw. zwischen 80 
und 100 m². Beim Bad wird die Dusche (ohne Badewanne) als Standard eingestuft, Du-
sche und Badewanne oder auch ein zweites Bad/WC werden als Bonus deklariert. Die 
Studie hat insgesamt über 60 Ausstattungsmerkmale untersucht, die für Mieterinnen 
und Mieter wichtig sind. Einige der wichtigsten Merkmale sind schnelles Internet, 
viele/gut verteilte Steckdosen, Keller, Energieeffizienz (energetischer Standard, isolierte 
Fenster) sowie Komfortmerkmale wie z. B. viel Licht/große Fensterflächen. Die größten 
Diskrepanzen zwischen Ist und Soll bestehen bei Energiestandards, Sicherheitsmerkma-
len und technischer Ausstattung. 

2. Welche Bedeutung haben die einzelnen 
Ausstattungsmerkmale und der Zustand ei-
ner Wohnung? Welche Merkmale und wel-
cher Zustand sind „Must-haves“, welche 
„Nice-to-haves“? Welche Ausstattungsmerk-
male und welcher Zustand sind ausschlag-
gebend für die Auswahl der Mietwohnun-
gen? Wie unterscheiden sich 
Wohnanforderungen je nach Nutzergrup-
pen? 

Zu den „Must-haves“ gehören viele/gut verteilte Steckdosen, Keller, Gegensprechan-
lage, Waschmaschinenanschluss, schnelle Internetverbindung, isolierte Fenster. Dane-
ben identifiziert die Studie Potenzialmerkmale, die für breite Zielgruppen interessant 
sind (schöne Aussicht, Balkon, energetischer Standard, Verschattungselemente, Glasfa-
seranschluss und PKW-Stellplatz) sowie Bonusmerkmale/„Good-to-haves“ (Mieterstrom, 
elektrische Rollläden, Fußbodenheizung, zusätzliche Heizanlage für feste Brennstoffe, 
Beheizung mit erneuerbaren Energien, Garagenstellplatz, (Dach-) Terrasse, höherwer-
tige Böden, Klimaanlage, Lüftungssysteme). Zu den „Nice-to-haves“ gehören Nischen-
produkte, beispielsweise Apps (Jalousien, Heizung, Beleuchtung, Energieverbrauch), 
Quartiers-WLAN. Die Wohnanforderungen variieren je nach Nutzergruppen deutlich. 
Zum Beispiel sind für Senioren Barrierefreiheit und ein Aufzug besonders wichtig, wäh-
rend für Familien Abstellmöglichkeiten für Fahrräder, Rollatoren und Kinderwagen von 
besonderer Bedeutung sind. Die am stärksten bevorzugten Ausstattungstypen sind das 
Konventionell-komfortable Wohnen, das Barrierearme Wohnen und das Bescheidene 
Wohnen. Ausschlaggebende Auszugsgründe bzw. entscheidende Kriterien bei der 
Wohnungswahl sind der energetische Standard, die Ausstattung von Bad/WC, Bal-
kon/Terrasse, die bauliche Substanz, der Zustand der Bodenbeläge und der Zustand der 
Fenster.  
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Fragestellung Studienergebnis (komprimiert) 

3. Was sind Mindestkriterien für eine akzep-
table Ausstattung einer Mietwohnung? Wie 
verändert sich diese Mindest-Akzeptanz in 
Abhängigkeit der Mietkosten? Welche Nut-
zergruppen akzeptieren Mietwohnungen 
mit einer Mindestausstattung? 

Die Studie identifiziert verschiedene Ausstattungsmerkmale, die als Mindestkriterien 
für eine akzeptable Ausstattung einer Mietwohnung gelten. Dazu gehören ein Balkon, 
die gewünschte bzw. benötigte Raumaufteilung, Lift/Barrierefreiheit und Energieeffizi-
enz. Die Fragestellung, wie sich die Mindest-Akzeptanz in Abhängigkeit von den Miet-
kosten verändert, lässt sich u. a. dadurch beantworten, indem die Mindestanforderun-
gen zwischen Bewohnerinnen und Bewohnern wachsender und schrumpfender 
Regionen bzw. unterdurchschnittlicher und überdurchschnittlicher Wohnungsmarktla-
gen verglichen werden. Hierbei zeigt sich, dass für Bewohnerinnen und Bewohner 
wachsender Regionen bzw. in überdurchschnittlichen Wohnungsmarktlagen der ener-
getische Standard eine essenzielle Mindestanforderung ist (Möglichkeit zur Reduktion 
der Wohnnebenkosten), zudem spielen Einbauelemente wie die Einbauküche eine 
wichtige Rolle (weitere Einsparpotenziale, da entsprechende Investitionen in die Woh-
nung nicht getätigt werden müssen). Die Studie zeigt weiterhin, dass insbesondere jün-
gere Haushalte mit geringer Kaufkraft und nach Lebensstil differenziert Bescheidene 
und Funktionale Mietwohnungen mit einer Mindestausstattung akzeptieren. 

4. Wie ist die Zahlungsbereitschaft für die 
über den individuellen Mindeststandard hin-
ausgehende Ausstattung? Welche Ausstat-
tung ist den Mieterinnen und Mietern wie 
viel Mehrmiete wert? 

Die Mieterinnen und Mieter würden im Schnitt 7,50 Euro Nettokaltmiete pro m² für eine 
Wohnung bezahlen, die ihre Mindestanforderungen erfüllt und sämtliche gewünschte 
Mindest-Ausstattungsmerkmale aufweist, die angemessene Miete für die Wunschwoh-
nung beläuft sich auf 7,93 Euro pro m² (Nettokaltmiete) und die maximale Zahlungsbe-
reitschaft auf durchschnittlich 8,55 Euro pro m². Die Studie zeigt, dass folgende Merk-
male eine wichtige Treiberfunktion für die Zahlungsbereitschaft aufweisen: Wohnlage, 
Neuwertigkeit und erneuerbare Energien, Arbeitszimmer, viele/gut verteilte Steckdo-
sen, eine (Dach-Terrasse), Geschirrspülmaschinenanschluss mit Stellfläche, ein zweites 
WC, Garagenstellplatz, Fußbodenheizung in allen Räumen, Ladestationen für Elektroau-
tos, Fußbodenheizung im Bad, ein(e) adäquate Wohnklima- und Wärmeregulierung, 
eine Smart Home- und Hightech-Ausstattung, Aufzug im Wohngebäude. 

5. Wie bewerten Mieterinnen und Mieter die 
energetische Ausstattung ihrer Wohnung? 
Welche Bedeutung hat der Bezug von Strom 
und Wärme aus erneuerbaren Energien, die 
Ausstattung mit Ladestationen für die Elekt-
romobilität oder die Verfügbarkeit von Smart 
Home Elementen? Wie wirken sich der ener-
getische Ausstattungsstand und die Ausstat-
tungswünsche auf die Zahlungsbereitschaft 
der Mieterinnen und Mieter aus? 

Die energetische Ausstattung wird insgesamt sehr kritisch bewertet, wobei ein sehr ho-
hes Interesse an einem hohen energetischen Standard und einer energieeffizienten Ver-
glasung und Isolierung besteht. Während Hightech- oder Smart Home-Lösungen wie 
bspw. Energie- oder Lichtsteuerung per App noch eher Nischenprodukte darstellen, er-
weisen sich nachhaltige Ausstattungen wie z. B. Beheizung mit erneuerbaren Energien 
oder Ladestationen für Elektroautos als Bonusmerkmale, welche aus Sicht von Mieterin-
nen und Mietern tatsächlich einen Mehrwert darstellen. Diese stiften Zahlungsbereit-
schaft. Insofern zeigt sich, dass für entsprechende Maßnahmen prinzipiell ein gesteiger-
tes Bewusstsein für die Themen Energie und Nachhaltigkeit sowie ein nennenswertes 
Absatzpotenzial besteht. 

6. Führen die Erfahrungen mit der COVID-
Pandemie zu veränderten Bedürfnissen und 
Ansprüchen an Mietwohnungen? Wenn ja, 
welche? Welche Ausstattung mit schnellem 
Internet und separatem Arbeitszimmer liegt 
vor bzw. ist gewünscht? Ist gewünscht, dass 
eine flexible Raumnutzung möglich ist (z. B. 
Zuschaltbarkeit durch Trennelemente)? 

Im Fragebogen wurde erfragt, ob sich die Anforderungen an eine Wohnung durch die 
Corona-Krise geändert haben. Etwa ein Viertel der Befragten gab an, dass sich die An-
forderungen an eine Wohnung in irgendeinem Punkt geändert haben. Am häufigsten 
wird der Bedarf nach einem zusätzlichen Zimmer sowie ein gesteigerter Wohnflächen-
bedarf artikuliert, gefolgt von einem veränderten Zuschnitt. Eher kleine Anteile der 
Mieterinnen und Mieter gaben an, andere Bedarfe an Ausstattungen (technische Aus-
stattung, schnelles Internet) zu benötigen. Die Ergebnisse zu den geänderten Wohnan-
forderungen im Kontext der Corona-Pandemie sind insbesondere bei Betrachtung der 
verschiedenen Nutzergruppen spannend. Es wird deutlich, dass v. a. Familien und jün-
gere Singles oder Paare berichteten, dass sich die Anforderungen diesbezüglich geän-
dert haben. Diese Gruppen benötigen v. a. eine größere Wohnung bzw. eine Wohnung 
mit zusätzlichem Arbeitszimmer. Jene, die von veränderten Wohnanforderungen durch 
die Pandemie ausgehen, wünschen sich darüber hinaus sehr häufig die Möglichkeit ei-
ner flexiblen Raumnutzung.  

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022
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Abstract 

In the context of this study, a comprehensive and representative survey was conducted among 2,408 tenants 
in Germany. The aim was to gain differentiated insights into the current housing situation, housing preferences 
and requirements for future housing offers for the various target groups in the rental housing market. As a 
result, the study provides an overview of the housing preferences, requirements and willingness to pay of ten-
ants in Germany. 

The survey included a detailed set of questions about the current housing situation. Among other things, it 
asked about features of the rented property currently occupied, such as the living space, the number of rooms 
and the year the house was built. As part of the study, these were compared with the housing preferences. The 
findings show that the respondents' current flats tended to be smaller than their desired flats. This indicates a 
continuing trend towards increased space requirements, particularly due to an increase of “mobile working” 
since the coronavirus pandemic. The requirements for flat layouts and floor plans strongly vary between dif-
ferent household constellations. In addition to these “hard facts” of the housing situation, tenants were also 
asked about their subjective satisfaction with their current housing situation. In general, the basic furnishings 
of the flat were rated better than the quality of the residential building and its “cosiness”. Critical ratings re-
garded the energy standard of the buildings, accessibility, technical/electronic equipment and the footfall 
sound insulation. As the analysis of the so-called tenant-retention drivers shows, both energy efficiency and 
accessibility prove to be decisive for the customer-loyalty and willingness of tenants to stay in their current flat 
in the long term. The availability of storage facilities for bicycles, walking frames and push-chairs as well as 
technical/electronic equipment are also relevant in this respect. 

The comparison of reasons for deciding in favour of the current flat as opposed to the relevance of reasons for 
moving out of the current flat shows in summary that: Tenants mainly moved into their current home because 
it was sufficiently large, suitably designed and affordable. If a move is planned, they leave the flats mainly for 
cost reasons or because they want to improve the quality of the furnishings, particularly with regard to the 
energy standard and condition/equipment of the bathroom/sanitary facilities. 

With regard to flat fixtures and fittings, the study revealed a number of features that tenants expect as standard 
These include fast internet, well-distributed sockets, cellars, insulated windows and an intercom system. These 
were characterised as “must-have” features in the study. The so-called potential features harbour a high sales 
potential, as they appeal to a broad spectrum of target groups. These include, for example, a beautiful view, a 
balcony, burglar-resistant doors, a storage room in the flat, a high energy standard, an optical fibre link and 
parking spaces. “Good-to-have” features do not necessarily appeal to the masses, yet comparatively often lead 
to additional willingness to pay. This is particularly the case for various energy features (e. g. tenant electricity, 
heating with renewable energies), but also for various comfort and residential value features (electric shutters, 
underfloor heating, additional heating system for solid fuels, garage parking space, (roof ) terrace, higher-qual-
ity floors, air conditioning and ventilation systems). 

On this basis, the study identifies eight different types of features that are favoured by tenants. These provide 
in-depth insights, particularly with regard to the question of which combinations of features meet with in-
creased interest when designing housing offers. The largest proportion of respondents belong to the conven-
tional-comfortable housing type. According to this, a decisive proportion wants a home with moderately high-
quality furnishings, whereby energy-efficient components, indoor climate and heat regulation and a well-
equipped residential complex are important. In addition, low-barrier housing and modest housing are also 
frequently sought-after amenity types. The correlation analysis between relocation plans and desired furnish-
ing types shows that tenants with a high probability of relocating often request flats with a higher standard In 
addition to conventional-comfortable living, this applies above all to technology-orientated-comfortable liv-
ing, where the technical building equipment is also highly relevant. 
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The willingness to pay for rents varies depending on the requirements for the flat. For example, the willingness 
to pay for a flat that meets minimum requirements amounts to a net cold rent of EUR 7.50 per square metre 
whereas the willingness to pay for a desired flat that would be considered appropriately equipped with fur-
nishings is higher (EUR 7.93 per square metre net cold rent). The willingness to pay increases again when it 
comes to the maximum net cold rent. Respondents would pay an average maximum net cold rent of EUR 8.55 
per square metre. The willingness to pay varies greatly between different target groups, depending on house-
hold types, housing concepts and housing market locations. 

An important aspect of the study is also analysing the significance of climate protection and sustainability with 
regard to the housing market. It was found that satisfaction with the energy standard of flats generally is com-
paratively low, as is satisfaction with heating costs. The importance of the energy standard is also reflected in 
the calculations of the retention drivers, with this aspect taking first place. The comparison of the current hous-
ing situation and housing requirements also reveals a strong discrepancy between the existing features of the 
flats relating to climate protection and sustainability aspects and the interest in these standards. Many tenants 
would like to have these features, but only a few already have them. This applies, for example, to the use of 
renewable energies, tenant electricity, charging stations for electric cars or intelligent control systems for en-
ergy consumption. 

The study is based on a total of six research questions. These are briefly summarised in the following table. 

Tabelle 2 
Summarized answers to the research question 

Research question Study results (condensed) 

1. What are the needs and requirements of 
tenants in terms of the furnishings and con-
dition of rented flats? 

The most popular layouts are flats between 60 and 80 m² or between 80 and 100 m². In 
terms of bathrooms, a shower (without a bathtub) is regarded as standard, while a 
shower and bathtub or a second bathroom/WC are declared a bonus feature. The study 
analysed a total of over 60 features that are important to tenants. Some of the most im-
portant features are fast internet, many/well-distributed sockets, cellar, energy effi-
ciency (energy standard, insulated windows) and comfort features such as plenty of 
light/large windows. The biggest discrepancies between actual and target are in energy 
standards, security features and technical equipment. 

2. What is the significance of the individual 
features and the condition of a flat? Which 
features and which conditions are consid-
ered “must-haves” and which are “nice-to-
have”? Which features and which conditions 
are decisive for the selection of rental flats? 
How do housing requirements differ de-
pending on user groups? 

The “must-haves” include many/well-distributed sockets, cellar, intercom, washing ma-
chine connection, fast internet connection, insulated windows. The study also identifies 
potential features that are of interest to broad target groups (beautiful view, balcony, 
energy standard, shading elements, fibre optic connection and car parking space) as 
well as bonus features/”Good-to-haves” (tenant electricity, electric shutters, underfloor 
heating, additional heating system for solid fuels, heating with renewable energies, gar-
age parking space, (roof) terrace, higher quality floors, air conditioning, ventilation sys-
tems). The “Nice-to-haves” include niche products such as apps (blinds, heating, light-
ing, energy consumption) and neighbourhood Wi-Fi. Housing requirements vary 
significantly depending on the user groups. For example, accessibility and a lift are par-
ticularly important for senior citizens, while storage facilities for bicycles, rollators and 
pushchairs are particularly important for families. The most favoured types of amenities 
are conventional-comfortable living, low-barrier living and modest living. Decisive rea-
sons for moving out or decisive criteria when choosing a flat are the energy standard, 
the bathroom/WC fittings, balcony/terrace, the structural substance, the condition of 
the floor coverings and the condition of the windows.  

3. What are the minimum criteria for accepta-
ble furnishings in a rented flat? How does 
this minimum acceptance change depend-
ing on the rental costs? Which user groups 
accept rental flats with a minimum fit-out? 
 

The study identifies various features that are considered minimum criteria for an ac-
ceptable equipment of a rental flat. These include a balcony, the desired or required 
room layout, lift/accessibility and energy efficiency. The question of how minimum ac-
ceptability changes depending on rental costs can be answered primarily by comparing 
the minimum requirements between residents of growing and shrinking regions or be-
low-average and above-average housing market situations. This shows that the energy 
standard is an essential minimum requirement for residents of growing regions or 
above-average regions (possibility of reducing ancillary housing costs), while built-in 
elements such as the fitted kitchen also play an important role (further savings poten-
tial with regard to own investments in the flat). The study also shows that younger 
households with low purchasing power and different lifestyles in particular accept 
modest and functional rental flats with a minimum level of furnishings. 
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Research question Study results (condensed) 

4. What is the willingness to pay for fixtures 
and fittings that exceed the individual mini-
mum standard? How much extra rent are 
tenants willing to pay for which fixtures and 
fittings? 

Tenants would pay an average of EUR 7.50 net cold rent per m² for a flat that fulfils their 
minimum requirements and has all the desired minimum features; the appropriate rent 
for the desired flat is EUR 7.93 per m² (net cold rent) and the maximum willingness to 
pay is EUR 8.55 per m² on average. The study shows that the following characteristics 
are important drivers of willingness to pay: Residential location, as-new condition of the 
property and renewable energies, an extra room/study room, many/well-distributed 
sockets, a (roof) terrace, dishwasher connection with storage space, a second WC, gar-
age parking space, underfloor heating in all rooms, charging stations for electric cars, 
underfloor heating in the bathroom, adequate living climate and heat regulation, smart 
home and Hightech equipment, lift in the residential building. 

5. How do tenants rate the energy efficiency 
of their home? How important is the pur-
chase of electricity and heat from renewable 
energies, the provision of charging stations 
for electromobility or the availability of 
smart home elements? How do the level of 
energy equipment and equipment require-
ments affect tenants' willingness to pay? 

Overall, the energy equipment is rated very critically, with a very high level of interest in 
a high energy standard and energy-efficient glazing and insulation. While Hightech or 
smart home solutions such as energy or lighting control via app are still rather niche 
products, sustainable features such as heating with renewable energies or charging sta-
tions for electric cars are proving to be bonus features that represent added value from 
the tenants' point of view. These create a willingness to pay. This shows that, in princi-
ple, there is increased awareness of the issues of energy and sustainability and signifi-
cant sales potential for corresponding measures. 

6. Have the experiences with the COVID pan-
demic led to changed needs and require-
ments for rented accommodation? If so, 
which ones? What equipment with fast inter-
net and a separate study is available or de-
sired? Is it desired that flexible room utilisa-
tion is possible (e. g. connectivity through 
partitioning elements)? 

The questionnaire asked whether the requirements for a flat had changed as a result of 
the coronavirus crisis. Around a quarter of respondents stated that their housing re-
quirements had changed in some way. The need for an additional room and an in-
creased need for living space were articulated most frequently, followed by a change in 
layout. Rather small proportions of tenants stated that they needed other fixtures and 
fittings (technical equipment, fast internet). The results on the changed housing re-
quirements in the context of the coronavirus pandemic are particularly interesting 
when looking at the different user groups. It is clear that families and younger singles or 
couples in particular reported that their requirements have changed in this regard 
These groups primarily require a larger flat or a flat with an additional study. Those who 
assume that their housing requirements have changed as a result of the pandemic also 
very often want the option of flexible room utilisation. 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 
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1 Einleitung 
Die hohe Nachfrage nach Wohnraum hat im vergangenen Jahrzehnt insbesondere in den wirtschaftlich pros-
perierenden Großstädten und Universitätsstädten sowie ihrem Umland zu einem deutlichen Anstieg der An-
gebotsmieten geführt. Auch wenn sich die Mietpreisanstiege seit 2019 insgesamt abgeschwächt haben, be-
finden sich die Angebotsmieten weiterhin auf einem sehr hohen Niveau. Zudem ergeben sich starke lokale 
Disparitäten je nach Strukturtyp der jeweiligen Gemeinde bzw. Stadt. So zeigt sich beispielsweise bei unter-
schiedlichen Stadt- und Gemeindetypen eine entkoppelte Mietpreisentwicklung in den größeren Großstäd-
ten. In diesem Regionstyp sind die Mieten im Beobachtungszeitraum von 7,39 auf 13,37 Euro pro m² um rund 
81 % gestiegen. In den anderen Gebietstypen liegt dagegen ein deutlich geringeres Mietpreisniveau und mit 
Zuwächsen von 51 bis 56 % eine schwächere Mietpreisdynamik vor. 

Abbildung 1 
Mietpreisentwicklung (Angebotsmieten) in den Stadt- und Gemeindetypen (differenziert) 2009 bis 2023 

Quelle: InWIS, Berechnungen und Darstellung basierend auf ImmobilienScout24 

In den vergangenen Jahren ist es zwar gelungen, durch Neubauten sowie Erweiterungen im Gebäudebestand, 
wie z. B. mittels Aufstockung, den Wohnungsmärkten v. a. in den Groß- und Hochschulstädten und deren Ver-
flechtungsraum viele Wohnungen zuzuführen. 

So ist der Wohnungsbestand in Wohngebäuden zwischen den Jahren 2017 und 2022 in Deutschland (ohne 
Wohnheime) von 40,1 Mio. auf 41,4 Mio. Wohneinheiten, also um rund 3,3 % gestiegen. Der höchste Anteil am 
Gesamtbestand entfällt mit über 22 Mio. Wohnungen – 2022 waren es 53,2 % – auf Wohnungen in Mehrfami-
lienhäusern. Bei Wohnungen in Mehrfamilienhäusern ist auch der stärkste Anstieg zu beobachten. So hat sich 
der Bestand in diesem Segment gegenüber 2017 um 3,8 % erhöht (vgl. Statistisches Bundesamt (Destatis) 
2023a). Gleichzeitig hat sich die Bevölkerung im gleichen Zeitraum um ca. 1.566.500, also ca. 1,9 %, erhöht (vgl. 
Statistisches Bundesamt (Destatis) 2023b). 

Bei den Baufertigstellungen zeigt sich, dass zwischen den Jahren 2017 und 2022 laut Angaben des Statisti-
schen Bundesamtes insgesamt 1.470.804 neue Wohnungen in Wohngebäuden errichtet wurden. Der Anteil 
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neu errichteter Wohnungen in Mehrfamilienhäusern ist kontinuierlich von knapp 54 % im Jahr 2017 auf zuletzt 
60 % im Jahr 2022 gestiegen (vgl. Statistisches Bundesamt (Destatis) 2023c). Der Anteil neu errichteter Miet-
wohnungen ist im gleichen Zeitraum von 48,1 auf 56,9 % im Jahr 2022 gestiegen (vgl. Anhang Methodik). Bei 
der Gegenüberstellung der Statistiken zu Baufertigstellungen und Wohnungsbestand ist zu beachten, dass die 
Angaben nur bedingt miteinander vergleichbar sind, da beim Wohnungsbestand auch Wohnungsabgänge mit 
in die Statistik einfließen. So liegt bspw. der Wohnungsabgang zwischen den Jahren 2017 und 2022 bei insge-
samt 122.989 Wohnungen (vgl. Statistisches Bundesamt (Destatis) 2023d). 

Der Bedarf an Mietwohnungen ist demnach weiterhin sehr groß, insbesondere nach bezahlbarem Wohnraum. 
Dies bzw. die Entwicklung der Wohnkosten und insbesondere der Nettokaltmieten hängen wiederum in ho-
hem Maße von der Wohnraumnachfrage im Verhältnis zum verfügbaren Angebot ab. Gemäß Mikrozensus-
Zusatzerhebung zur Wohnsituation 2022 belief sich die Bruttokaltmiete von Hauptmietern auf 8,70 Euro 
pro m² und es wurde eine Mietbelastungsquote von 27,8 % ermittelt. Werden im Vergleich dazu nur Mieter-
haushalte betrachtet, die ab 2019 in ihre Wohnung eingezogen sind, so beziffert sich die Bruttokaltmiete auf 
9,80 Euro pro m² und es resultiert eine Mietbelastungsquote von 29,5 %. Des Weiteren zeigt die Analyse, dass 
16 % aller Haushalte, die zur Miete wohnten, eine Mietbelastung von mehr als 40 % zu tragen hatten.1 

Vor dem Hintergrund gestiegener Wohnkosten haben Bund, Länder und Kommunen anlässlich des Wohngip-
fels am 21.09.2018 im Bundeskanzleramt eine gemeinsame Wohnraumoffensive für die Schaffung von mehr 
bezahlbarem Wohnraum vereinbart, die u. a. Maßnahmen im Bereich Baukosten umfasst. Die Baukosten hän-
gen neben anderen Faktoren auch von den Anforderungen der Wohnungsnachfragenden an die Ausstattung 
und den Zustand von Wohnungen und Wohngebäuden ab. Zwischen Qualitäts- und Ausstattungsstandards, 
der Höhe der Baukosten und der Höhe der Wohnkosten bestehen demnach enge Zusammenhänge. 

Befragungen von Mieterinnen und Mietern verdeutlichen, dass in den letzten Jahren nicht nur der Wohnflä-
chenverbrauch zugenommen hat, sondern auch die Wünsche und Anforderungen an bestimmte Ausstat-
tungsmerkmale und Qualitäten, wie beispielsweise ein hoher energetischer Standard, technische Komponen-
ten oder eine moderne und gleichzeitig schwellenarme Ausstattung (vgl. GdW Bundesverband deutscher 
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V. 2018 und 2023). Im Kontrast zu steigenden Anforderungen be-
steht jedoch häufig nur eine moderate Zahlungsbereitschaft. 

Viele Haushalte sind angesichts hoher Wohnkostenbelastung oftmals nicht in der Lage, für ein „Nice-to-have“ 
einen zusätzlichen monatlichen Betrag aufzuwenden. Dies gilt insbesondere für die stark angespannten Woh-
nungsmärkte, in welchen Mieterhaushalte ihre Ansprüche und Bedürfnisse bei der Wohnungssuche oftmals 
zurückstellen müssen, um in diesen hart umkämpften Märkten überhaupt eine Wohnung zu bekommen. Es 
zeigt sich allerdings auch, dass unterschiedliche (Ziel-)Gruppen jeweils unterschiedliche Präferenzen haben. Je 
nach Lebensphase, Haushaltstyp, Einkommen, aber auch Lebensstil bzw. Milieuzugehörigkeit unterscheiden 
sich Ausstattungsanforderungen und Zahlungsbereitschaften und -möglichkeiten sehr deutlich (vgl. GdW 
Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V. 2023). 

Bei der Analyse solcher Zusammenhänge besteht im Forschungssektor Nachholbedarf. Im Rahmen dieses For-
schungsvorhabens wird deshalb – basierend auf einer bundesweiten Repräsentativbefragung von Mieterhaus-
halten – eine valide Datenbasis zu Bedürfnissen und Anforderungen an Wohnungs- und Gebäudeausstattung 
bzw. Wohnungs- und Gebäudezustand und zu Zahlungsbereitschaften für bestimmte Ausstattungsqualitäten 
geschaffen. Zudem wird die Bedeutung einzelner Ausstattungsmerkmale als Entscheidungskriterium bei der 
Wohnungswahl und der Einfluss der Ausstattungsanforderungen auf die Zahlungsbereitschaft der Mieter-
haushalte eruiert. 

 
1  Die Mietbelastungsquote gibt den Anteil der Bruttokaltmiete (Nettokaltmiete zuzüglich verbrauchsunabhängiger Betriebskosten) am 

Haushaltsnettoeinkommen an. Die Bruttokaltmiete setzt sich aus der Nettokaltmiete (Grundmiete) und den kalten Nebenkosten zu-
sammen, die an die Vermieterinnen bzw. Vermieter gezahlt werden (vgl. Statistisches Bundesamt (Destatis) 2023e).  Es ist zu berück-
sichtigen, dass es sich um Erstergebnisse handelt, die sich noch verändern können. 
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Abbildung 2 
Einfluss einzelner Ausstattungsmerkmale auf die Wohnungswahl 

Quelle: albusarchitecture/L. Rehnig 

Zu berücksichtigen ist an dieser Stelle, dass sich seit Projektstart im November 2021 die Rahmenbedingungen 
für die Untersuchungsgruppe der Mieterinnen und Mieter in Deutschland stark verändert haben. Der Krieg 
gegen die Ukraine hat zu einem massiven Anstieg der Energiepreise geführt, was sich in stark erhöhten oder 
noch steigenden Nebenkosten des Wohnens widerspiegelt. Auf volkswirtschaftlicher Ebene manifestieren sich 
Energiepreissteigerungen, Lieferengpässe und Probleme in den globalen Lieferketten in einer Rekordinflation 
im Jahr 2022 für Deutschland. 

Wie die folgende Abbildung zeigt, hat sich der Verbraucherpreisindex im vierten Quartal 2022, also im Befra-
gungszeitraum, um 8,6 % erhöht, der Reallohnindex sank um 5,4 %.2 

 
2  Die Statistik zeigt die Entwicklung der Verbraucherpreise sowie der Real- und Nominallöhne von vollzeit-, teilzeit- und geringfügig 

beschäftigten Arbeitnehmern im produzierenden Gewerbe und im Dienstleistungsbereich in Deutschland in den Jahren von 2012 bis 
2023. Erläuterung: Im Jahr 2021 sanken die Reallöhne gegenüber dem Vorjahr nach vorläufigen Angaben um 0,1 %. Der Verbraucher-
preisindex für Deutschland misst die durchschnittliche Preisentwicklung von Waren und Dienstleistungen, die von privaten Haushal-
ten für Konsumzwecke gekauft werden. Der Reallohnindex stellt die Veränderung der Verdienste der Preisentwicklung gegenüber und 
trifft so eine Aussage über die Entwicklung der „realen“ Verdienste. Bei einer positiven Veränderungsrate des Reallohnindex sind die 
Verdienste stärker gestiegen als die Verbraucherpreise, bei einer negativen Veränderungsrate ist es entsprechend umgekehrt. 
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Abbildung 3 
Entwicklung der Reallöhne, der Nominallöhne und der Verbraucherpreise 2012 bis 2023 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis) 2023f, eigene Darstellung 

Als Ursache für den starken Anstieg des Verbraucherpreisindex lassen sich v. a. die Kosten für Haushaltsenergie, 
die sich seit 2018 um rund 50 % erhöht haben, anführen. 

Abbildung 4 
Preisentwicklung ausgewählter Bereiche 2018 bis 2022 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis) 2022b, eigene Darstellung 

Vor dem Hintergrund der „Energiekrise“ und der allgemein hohen gesellschaftlichen und medialen Präsenz ist 
zudem auch das Thema Klimaschutz zunehmend in den Fokus gerückt. So zeigt eine Umfrage – ungefähr zum 
Erhebungsbeginn dieses Projektes – im Kontext des Statista Global Consumer Survey, dass die Inflation bzw. 
steigende Lebenshaltungskosten, bezahlbarer Wohnraum und der Klimawandel als größte Probleme in 
Deutschland angesehen werden (vgl. Bocksch 2022). 

Die Feldphase des Projektes begann Ende September 2022 und lag damit genau in der Periode sehr stark ge-
stiegener Energiepreise. Der Höchststand des Gaspreises mit 340 Euro je MWh wurde im August 2022 (vgl. 
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Deutscher Landwirtschaftsverlag GmbH 2022) erreicht. Hieran schloss sich eine Intensivierung der bestehen-
den politischen Debatte zur Kompensation dieser Belastungen durch u. a. die Gas- und Strompreisbremse an. 

Aufgrund dieser einschlägigen Entwicklungen wurden die Erkenntnisinteressen des Projektes bzw. die formu-
lierten Fragestellungen ergänzt, präzisiert und v. a. um die „Energetische Ausstattung und Klimaschutz“ erwei-
tert (vgl. Kapitel 2.3). 

Der vorliegende Endbericht orientiert sich im Aufbau v. a. an den Forschungsfragen: 

1. Welche Bedürfnisse und Ansprüche an die Ausstattung und den Zustand von Mietwohnungen besitzen die 
Nachfragenden (z. B. Größe der Wohnfläche, Anzahl Zimmer, Anzahl Bäder, Balkon/Terrasse, Fenster/Hellig-
keit, Außenlärm/Raumakustik, Raumhöhe, Barrierefreiheit/Aufzug, gesunde/natürliche Materialien etc.)? 

2. Welche Bedeutung haben die einzelnen Ausstattungsmerkmale und der Zustand einer Wohnung? Welche 
Merkmale und welcher Zustand sind „Must-haves“, welche „Nice-to-haves“? Welche Ausstattungsmerkmale 
und welcher Zustand sind ausschlaggebend für die Auswahl der Mietwohnungen? Wie unterscheiden sich 
Wohnanforderungen je nach Nutzergruppen? 

3. Was sind Mindestkriterien für eine akzeptable Ausstattung einer Mietwohnung? Wie verändert sich diese 
Mindest-Akzeptanz in Abhängigkeit der Mietkosten? Welche Nutzergruppen akzeptieren Mietwohnungen 
mit einer Mindestausstattung? 

4. Wie ist die Zahlungsbereitschaft für die über den individuellen Mindeststandard hinausgehende Ausstat-
tung? Welche Ausstattung ist den Mieterinnen und Mietern wie viel Mehrmiete wert? 

5. Wie bewerten Mieterinnen und Mieter die energetische Ausstattung (TGA und/oder bauliche Ausstattungs-
merkmale wie Dämmung, Drei-Scheiben-Verglasung etc.) ihrer Wohnung? Welche Bedeutung hat der Bezug 
von Strom und Wärme aus erneuerbaren Energien, die Ausstattung mit Ladestationen für die Elektromobi-
lität oder die Verfügbarkeit von Smart Home Elementen? Wie wirken sich der energetische Ausstattungs-
stand und die Ausstattungswünsche auf die Zahlungsbereitschaft der Mieterinnen und Mieter aus? 

6. Führen die Erfahrungen mit der COVID-Pandemie zu veränderten Bedürfnissen und Ansprüchen an Miet-
wohnungen? Wenn ja, welche? Welche Ausstattung mit schnellem Internet und separatem Arbeitszimmer 
liegt vor bzw. ist gewünscht? Ist gewünscht, dass eine flexible Raumnutzung möglich ist (z. B. Zuschaltbar-
keit durch Trennelemente)? 

Der Bericht ist wie folgt aufgebaut: 

Nach der Einleitung (Kapitel 1), in welcher thematisch in das Forschungsprojekt und in dessen Ausgangslage 
eingeführt wird, wird die zugrunde liegende Fragestellung des Vorhabens an dieser Stelle einleitend vorge-
stellt und inhaltlich eingeordnet. 

Im zweiten Kapitel wird zunächst auf den Hintergrund der Studie eingegangen und insbesondere die Ergeb-
nisse der Literaturrecherche vorgestellt (Kapitel 2.1). Anschließend werden die Forschungsfragen der Studie 
abgeleitet bzw. dargestellt. Die aufbereitete Literaturrecherche – welche durch Marktdatenauswertungen und 
empirische Studien ergänzt wird – bezieht sich im nächsten Schritt zunächst auf die Wohn- und Ausstattungs-
anforderungen am Mietwohnungsmarkt. Einerseits aus der Perspektive der Anbietenden und andererseits aus 
der Perspektive der Nutzenden werden die Anforderungen in diesem Abschnitt vorgestellt. Ein weiterer As-
pekt, welcher im zweiten Kapitel aufgearbeitet wird, ist der Themenbereich architektonische und ästhetische 
Qualitäten. In einem weiteren Schritt wird auf die Bedeutung von Klimaschutz und Nachhaltigkeitsaspekten in 
Bezug auf die bauliche Wohnqualität und die Auswirkungen auf Qualitäten des Wohnraums durch pandemie-
bedingte Veränderungen der Arbeitsweise eingegangen. 
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Auf Grundlage der Ergebnisse einer systematischen Recherche werden die Kernthemen der Untersuchung im 
letzten Abschnitt des Kapitels eingegrenzt und die dem Vorhaben zugrunde liegenden primären Forschungs-
fragen dargestellt und in den Gesamtzusammenhang eingeordnet (Kapitel 2.2). 

Im dritten Kapitel wird die Methodik der Studie dargelegt und das entsprechende Vorgehen beschrieben (Ka-
pitel 3). Um die später folgenden Ergebnisse einordnen zu können, ist es notwendig, an dieser Stelle kurz auf 
den Fragebogenaufbau, die Befragungsinhalte (Kapitel 3.1) und die anschließende Durchführung der Befra-
gung einzugehen (Kapitel 3.2). Zudem wird ein kurzer Einblick in die zugrundeliegende Auswertungsmethodik 
gegeben, u. a. nach welchen Auswertungskriterien (betrifft Kapitel 4) ausgewertet wird (Kapitel 3.3). Eine de-
taillierte Beschreibung der Stichprobenziehung sowie die finale Version des erstellten Fragebogens sind im 
Anhang Methodik des Endberichtes zu finden. 

Kapitel 4 des Endberichtes enthält die Befragungsergebnisse des Forschungsprojektes (Kapitel 4). 

Als Basis werden die Rahmendaten der Befragten dargelegt und die soziodemographische und -ökonomische 
Struktur der Bewohnerhaushalte aufgezeigt (Kapitel 4.1), u. a. da dies relevante Auswertungskriterien sind. 

Die weitere Darstellung orientiert sich an den leitenden Forschungsfragen. Zunächst wird auf die Bedürfnisse 
und Anforderungen an die Ausstattung und den Zustand von Mietwohnungen eingegangen (Kapitel 4.2). Die-
ser Abschnitt beginnt mit den Wohn- und Umzugsbiografien der verschiedenen Nutzergruppen und bezieht 
sich zunächst auf die Wohndauer, die Wohnfläche und den Wohnungstyp (bezogen auf die vorherige Woh-
nung, die momentane Wohnung und die gewünschte Wohnung). Zudem wird auf die Wohnzufriedenheiten 
der Nutzergruppen eingegangen, Attraktivitätsfaktoren sowie abträgliche Faktoren vorgestellt und es werden 
die Bewohnerbindung und sogenannte Bindungstreiber abgeleitet bzw. dargestellt (Kapitel 4.2.1). In einem 
nächsten Schritt werden die Befragungsergebnisse zu der aktuellen und der gewünschten Wohnausstattung 
dargestellt (Kapitel 4.2.2). 

Nach der Darlegung der Ergebnisse zu den aktuellen und gewünschten Ausstattungsmerkmalen wird der Fo-
kus auf die Bedeutung einzelner Ausstattungsmerkmale bzw. Ausstattungstypen gelegt (Kapitel 4.3). Dieser 
Abschnitt beinhaltet die Entscheidungsgründe für die momentane Wohnung und den Auszug aus der mo-
mentanen Wohnung (Kapitel 4.3.1) und die Klassifikation von Ausstattungsmerkmalen (Basis/Bonus bzw. 
„Must-haves“ und „Nice-to-haves“) (Kapitel 4.3.2). Anschließend werden Ausstattungspräferenzen und -typen 
und die Bedeutung dergleichen (auch hier differenziert nach unterschiedlichen Nachfragegruppen bzw. Aus-
wertungskriterien) dargelegt (Kapitel 4.3.3). Unter 4.3.4 werden Entscheidungsbiografien tiefergehend analy-
siert. 

Die Frage nach den Mindestkriterien und der Mindestausstattung einer Mietwohnung wird im nächsten Ab-
schnitt beantwortet (Kapitel 4.4). 

Anschließend folgt ein Einblick in die Zahlungsbereitschaften (Kapitel 4.5). Dazu wird zunächst auf die Zah-
lungsbereitschaften bezogen auf die Mindestanforderungen eingegangen (Kapitel 4.5.1). In diesem Kontext 
werden auch das Wechselspiel bzw. die Zusammenhänge zwischen Mindest-Akzeptanz und Zahlungsbereit-
schaften bzw. Mietkosten analysiert. Anschließend wird aufgezeigt, welche (akzeptable und maximale) Zah-
lungsbereitschaft für die Wunschausstattung vorliegt. In diesem Zusammenhang werden (demnach) auch die 
Fragen untersucht, wie sich die Zahlungsbereitschaft für die über den individuellen Mindeststandard hinaus-
gehende Ausstattung gestaltet und welche Ausstattung den Mieterinnen und Mietern wie viel Mehrmiete wert 
ist. 

Der nächste Abschnitt des vierten Kapitels enthält Ergebnisse zu den veränderten Bedürfnissen und Ansprü-
chen an Mietwohnungen, welche sich im Kontext der COVID-Pandemie ergeben haben. Hier sollen u. a. die 
Fragen danach beantwortet werden, welche Ausstattung (in dem Zuge) je nach Nutzergruppe gewünscht wird 
(bzgl. technischer Ausstattung, flexibler Raumeinteilung, Arbeitszimmer usw.) (Kapitel 4.6). 
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Der energetische Standard und die Ausstattung mit Smart Home Elementen ist Inhalt des nächsten Abschnitts 
(Kapitel 4.7). Zunächst wird hier auf die Bewertung und Bedeutung der energetischen Ausstattung, Smart 
Home Elementen, erneuerbaren Energien und E-Mobilität eingegangen (Kapitel 4.7.1). Anschließend wird der 
Blick auf die Zahlungsbereitschaften, bezogen auf den energetischen Standard und der Ausstattung mit Smart 
Home, gelegt (Kapitel 4.7.2). 

Im fünften Kapitel erfolgen eine zusammenhängende Betrachtung sowie eine Einordnung der Ergebnisse. Zu-
dem werden Schlussfolgerungen gezogen und ein Ausblick gegeben (Kapitel 5). Zunächst werden dazu die 
Untersuchungsergebnisse zusammengefasst und eine Einordnung der Kernaussagen vorgenommen. Dies ge-
schieht v. a. im Hinblick auf die Ausstattungsmerkmale und Qualitäten am Mietwohnungsmarkt sowie den 
Zahlungsbereitschaften (Kapitel 5.1). Anschließend wird auf Basis der Ergebnisse eine Beurteilung des Stellen-
werts von Klimaschutz- und Nachhaltigkeitsaspekten für den zukünftigen Wohnungsmarkt vorgenommen 
(Kapitel 5.2). Im nächsten Abschnitt werden die in der Einleitung aufgeworfenen Forschungsfragen beantwor-
tet. (Kapitel 5.3). Abschließend wird im letzten Abschnitt des Endberichtes ein Resümee gezogen und Tenden-
zen und Potenziale aufgeführt, inwiefern sich das Forschungsfeld in den nächsten Jahren weiterentwickeln 
kann. Zudem werden noch etwaig offene Fragen benannt, um eine anschließende Forschung (z. B. qualitative 
Analysen) zu ermöglichen (Kapitel 5.4). 
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2 Hintergrund der Studie 
Im zweiten Kapitel wird zunächst auf den Hintergrund der Studie eingegangen und die Ergebnisse einer Lite-
raturrecherche (flankiert durch Datenanalysen) vorgestellt. Anschließend folgen die Hinführung und Benen-
nung der Forschungsfragen, die im Rahmen dieses Vorhabens beantwortet werden sollen. 

2.1 Thematischer Hintergrund der Studie 

Um eine thematische und inhaltliche Schärfung der späteren Erhebung zu ermöglichen, werden ausgewählte 
Ergebnisse aus der einschlägigen Forschungsliteratur ausgewertet und dargestellt. Die Literaturrecherche 
dient weiterhin dazu, Ergebnisse der vorliegenden Studie im Kontext der weiteren Forschungslandschaft zu 
verorten und kritisch zu hinterfragen. Um dabei der Komplexität und Vielseitigkeit des Forschungsvorhabens 
gerecht zu werden, wird bei der Literaturrecherche eine Differenzierung aus unterschiedlichen Blickwinkeln 
vorgenommen und dabei zunächst der Tenor einschlägiger Erkenntnisse zu Wohn- und Ausstattungsanforde-
rungen aus Markt-/Anbieterperspektive sowie aus Perspektive der Nutzerinnen und Nutzer untersucht. Vor 
diesem Hintergrund werden außerdem Erkenntnisse zum Entscheidungsverhalten von Haushalten bei der 
Wohnungswahl und im Rahmen von Umzügen dargestellt. Im Anschluss daran wird durch die Aufbereitung 
der Literatur zur architektonischen und ästhetischen Qualität sowie zu den Themen Klimaschutz, Nachhaltig-
keit und bauliche Qualität ein Blick auf technische und bauliche Kriterien im Kontext der Studie gelenkt. Un-
termauert bzw. ergänzt werden die Aufbereitungen an einigen Stellen durch Marktdaten. 

2.1.1 Wohn- und Ausstattungsanforderungen aus Markt-/Anbieterperspektive 

Für die Einordnung und Beurteilung von Wohn- und Ausstattungsanforderungen als Auswahl- und Entschei-
dungskriterien von Nachfragenden ist es wichtig, den marktlichen Rahmen zu umreißen, innerhalb dessen die 
Entscheidungen von Haushalten bei der Wohnungswahl stattfinden. Die am Wohnungsmarkt vorhandenen 
Wohnungsausstattungen und Bestandsqualitäten dienen als Referenz, um das Entscheidungs- und Nachfra-
geverhalten zu kontextualisieren. Dabei werden Wohnungsmerkmale und -ausstattungen als strukturelles 
Merkmal im Zusammenhang mit der Beschreibung des Wohnungsmarktes herangezogen. Zu berücksichtigen 
ist hierbei, dass Wohnungsbestände und -qualitäten zwischen einzelnen Standorten und (Mikro-) Märkten teil-
weise deutlich variieren. 

Während Daten zum Gebäude- und Wohnungsbestand über Baufertigstellungen und Bauabgänge jährlich auf 
der Basis Zensus 2011 fortgeschrieben werden, liegen dagegen keine jährlichen Fortschreibungen für die Miet- 
und Eigentumsverhältnisse vor. Bundesweit wurden zuletzt im Zensus 2022 und davor im Zensus 2011 Daten 
zur Anzahl und zur Struktur der Mietwohnungen erhoben. Aktuelle Daten aus dem Zensus 2022 liegen noch 
nicht vor, daher wurde an dieser Stelle auf amtliche Daten aus dem Zensus 2011 zurückgegriffen. Zum Erhe-
bungszeitpunkt des Zensus 2011 waren 21.199.903 Wohnungen bzw. 52,3 % des Wohnungsbestands vermie-
tet und 17.292.030 bzw. 42,6 % von der Eigentümerin bzw. dem Eigentümer bewohnt. Rund 4,5 % der Woh-
nungen standen zum damaligen Zeitpunkt leer und 0,6 % wurden als Ferien- und Freizeitwohnungen genutzt. 

Bezogen auf das Mietwohnungsangebot in Deutschland zeigt sich gemäß Zensus 2011, dass strukturell das 
geringste Angebot in den sehr kleinen Wohnungen unter 30 m² und in den großen Wohnungen ab 120 m² 
vorzufinden ist. In Summe entfallen rund 78 % der Wohnungen auf 30 bis 59 m² und 60 bis 89 m² große Woh-
nungen. 
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Abbildung 5 
Zensus 2011 Mietwohnungen nach Wohnflächenklassen 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis) 2023g, eigene Darstellung 

Untermauert werden kann dies durch eine Analyse einer Datenbank des Online-Vermietungsportals Immobi-
lienscout 24. Auch hier liegt das größte Mietwohnungsangebot in den Wohnflächenklassen von über 30 bis 
60 m² und von über 60 bis 90 m². Das geringste Angebot entfällt auf große und sehr große Wohnungen sowie 
sehr kleine Wohnungen mit Wohnflächen unter 30 m². 

Über die Wohnungsausstattung liegen vergleichsweise wenige Daten vor (zumindest bis zur Veröffentlichung 
des Zensus 2022), da die Daten relativ alt sind oder eben aus nicht-amtlichen Quellen entspringen. Auch hierzu 
wird die vorliegende Studie wichtige Erkenntnisse liefern, da auch die momentane Wohnungsausstattung sehr 
differenziert erfragt wurde. 

Nach Boksteen (2021) werden im Bereich der Wohnungsausstattung folgende Aspekte als besonders vermie-
tungsrelevant bzw. vermietungsfördernd angesehen: 

1. Technische Grundausstattung: Ausreichende Elektroinstallationen, Qualität der Fenster und Türen, Inter-
netgeschwindigkeit, Art der Heizungs- und Sanitärinstallationen, bereits vorhandene Oberböden/Boden-
belag 

2. Räumliche Aufteilung: Eingangssituation, Ausstattung und Erhaltungszustand von Bad und WC, Wohnlich-
keit und Aufenthaltsqualität des Wohnzimmers, Küche idealerweise mit Dunstabzugseinrichtung, Ausrich-
tung des Schlafzimmers, Vorhandensein von Kinder- und Arbeitszimmer, Pflegezustand und Nutzungsbe-
dingungen des Außenbereichs (Terrasse oder Balkon) 

3. Wohnungszustand: Teilrenoviert, vollmodernisiert, Neubau 

4. Zusätzliche Leistungen und Angebote: Digitale Gemeinschaften, Streamingdienste, integriertes WLAN, 
Mobilitätsangebote, Smart Home-Lösungen, Einkaufsservice, Paketannahme, Wäschereinigung/-service, 
Hausmeister-Dienstleistungen, Gemeinschaftsräume, Fitnessräume, Bibliothek (vgl. Boksteen 2021: 64–80) 

Um den Einfluss von Ausstattungsstandards auf die Miethöhe tiefergehend zu analysieren, wurden des Weite-
ren Ergebnisse von Mietspiegeln analysiert. So haben z. B. gemäß der Dokumentation des Mietspiegels der 
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Stadt Bonn neben Wohnfläche, Wohnlage, Baualtersklasse, energetischer Beschaffenheit und Ausstattung v. a. 
folgende Merkmale Einfluss auf die Wohnkosten (vgl. Dahl/Konzen/Vaché 2020: 30 ff.): Objektart (Anzahl der 
Wohneinheiten im Gebäude und Wohnungstyp wie Etagenwohnung, Maisonettewohnung, Penthouse, Ap-
partement), von der Vermieterin oder dem Vermieter gestellter Wäschetrockner, Art der Heizung, Warmwas-
serbereitung, Bodenbelag, Sanitärausstattung (Badewanne und/oder Dusche, bodengleiche Dusche, Hänge-
WC oder Stand-WC), Küchenausstattung/-art. Zu sonstigen Ausstattungsmerkmalen zählen: Erneuerung der 
Fenster seit 2014, Durchgangszimmer, Barrierefreiheit, Gegensprechanlage, Kamin oder Kachelofen, Kabelan-
schluss, einbruchhemmende Wohnungsabschlusstür und Einbauschränke. Gemäß der Dokumentation des 
Mietspiegels für die Stadt Dresden konnten weitere wohnwertbeeinflussende Merkmale (signifikanter Einfluss 
auf die Nettokaltmiete) ermittelt werden. Hierzu zählen u. a. ein Aufzug in Gebäuden bis zu fünf Obergeschos-
sen (wenn die Wohnung nicht im Erdgeschoss liegt) und Wohn- und Schlafräume mit überwiegend (mehr als 
50 % der Fläche) hochwertigen Fußböden in gutem Zustand (vgl. Austrup/Neitzel 2021). 

Mietspiegel liefern demnach sehr wichtige Erkenntnisse über den Zusammenhang zwischen Wohnungsaus-
stattung und Wohnkosten bzw. der Miethöhe. Sie sind jedoch angebots- und nicht nachfrageorientiert, worauf 
der Fokus dieser Studie liegt. 

2.1.2 Wohn- und Ausstattungsanforderungen aus Nutzerperspektive 

Anforderungen an den Wohnraum im Kontext menschlicher Bedürfnisse 

Wohn- und Ausstattungsanforderungen lassen sich grundlegend auf die menschlichen Bedürfnisse zurückfüh-
ren. Die Wohnbedürfnisse werden in der Literatur häufig in Anlehnung an die sogenannte Maslowsche Bedürf-
nispyramide definiert. Maslow unterscheidet fünf Ebenen von Bedürfnissen und bei näherer Betrachtung wird 
deutlich, dass das Thema „Wohnen“ unmittelbare Anknüpfpunkte zu allen Ebenen der Maslowschen Bedürf-
nispyramide aufweist und einen erheblichen Einfluss auf die Wohnanforderungen hat. Angefangen bei dem 
physiologischen Bedürfnis, überhaupt „ein Dach über dem Kopf“ zu haben (Schutz vor Witterung), über Sicher-
heitsmotive, welche sich im Falle des Wohnens etwa in der Nachfrage nach eingesetzten Materialien oder auch 
Sicherheitsvorkehrungen niederschlagen, bis hin zu sozialen oder Selbstverwirklichungsmotiven stellt Woh-
nen ein umfassendes Element zur Verwirklichung menschlicher Bedürfnisse dar (vgl. Flade 2020: 54 f.). Daraus 
lässt sich folgern, dass sich Wohnungen durch einen hohen Komplexitätsgrad auszeichnen und im Gefüge 
menschlicher Bedürfnisse vielfältige Funktionen erfüllen müssen. Um diesem Anspruch zu entsprechen, muss 
die Gestaltung von Wohnungen einen hohen Grad an Individualität aufweisen, was zu einer ausgeprägten He-
terogenität des „Produkts“ Wohnung führt und einerseits auf wohnungsinterne Eigenschaften (z. B. Zuschnitte, 
Grundrisse, Ausstattungen) sowie wohnungsexterne Parameter (z. B. Wohnlage und Wohnumfeld) bezogen 
werden muss. 

Die Bedeutung des Nutzens einer Wohnung bleibt dabei aber immer das zentrale Element, wobei die konkrete 
(Nutzen-) Beurteilung von Wohnungen dabei von vielfältigen objektiven und subjektiven Faktoren abhängt 
(vgl. Mayer 1998: 37; Blaas 1991: 12; Stahl 1980: 11; Kühne-Büning/Heuer 1994: 10–12). Flade spezifiziert die 
Unterscheidung zwischen der objektiven und subjektiven Qualität des Wohnens. Die objektive Qualität wird 
in diesem Kontext als Umweltmerkmal beschrieben und wird beispielsweise dadurch determiniert, ob ein Aus-
stattungsmerkmal vorliegt oder eben nicht. Die erlebte Wohnqualität ist demgegenüber das Ergebnis einer 
subjektiven Bewertung, die u. a. von der Wohnbiographie, dem Lebensstil und individuellen Qualitätsmaßstä-
ben abhängt (vgl. Flade 2020: 128). Demnach spielen für die Bewertung der subjektiven Qualität des Wohnens 
die Wohnbedürfnisse eine entscheidende Rolle. 

Um Wohnbedürfnisse zu differenzieren und einzuordnen, weist Feigl dafür einzelnen Wohnbedürfnissen je-
weils konkrete Ausstattungsmerkmale exemplarisch zu (vgl. Feigl 2016: 110 ff.). Er kategorisiert dafür beispiels-
weise folgende Bedürfnisaspekte: 
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Privatsphäre, Prestige, Licht, Ruhe, soziale Kontakte, Komfort, Naturverbundenheit, Freizeit, Selbstverwirkli-
chung und Sicherheit. Für jeden dieser Aspekte wird eine exemplarische wohnräumliche Situation skizziert, 
die zur Erfüllung des Bedürfnisses beiträgt. Sollen z. B. gute Belichtungsqualitäten in Wohn- und Aufenthalts-
räumen sichergestellt werden, muss die Süd-/Südwestausrichtung der Wohnung oder des Gebäudes berück-
sichtigt werden. 

Ausgehend von Pretests und multivariaten statistischen Analysen unterscheidet Feigl des Weiteren zwischen 
24 „Nutzererwartungen“, die Basis ihrer Zielgruppen- und Marktsegmentierung sind (vgl. Feigl 2016: 184): 
Wohnzimmer Richtung Süden/Süd-Westen; Wohnzimmer als größter Raum; Süd-/Süd-West-Ausrichtung 
Grundstück; Balkon vorhanden; Kulturelles Angebot in unmittelbarer Nähe; Wohnimmobilie im Stadtkern; Bars 
und Restaurants in unmittelbarer Nähe; Sportmöglichkeiten in fußläufigem Umfeld; Park oder See in unmittel-
barer Nähe; Eigene Zuweisung der Raumfunktionen; Eigener Rückzugsraum für jede Person; Baustoffe ökolo-
gisch und energiesparend; Schlafzimmer Richtung verkehrsberuhigte Straße; Andere Familien mit Kindern 
gleichen Alters in der Nachbarschaft; Spielplatz/Kindergarten/Schule in unmittelbarer Nähe; Wald und Wiesen 
in unmittelbarer Nähe; Wohnimmobilie an verkehrsberuhigter Straße; Grundstück von der Straße nicht einseh-
bar; Aussicht ins Grüne; Renommierter Wohnort; Alarmanlage; Privater Sicherheitsdienst und Sicherheits-
schlösser an den Fenstern. 

Bei einer empirischen Studie von Bartholomé et al. (2017) wird zwischen grundlegenden Nutzerbedürfnissen 
und jenen Bedürfnissen, die für eine Kaufentscheidung einer Wohnung ausschlaggebend sind, unterschieden. 
Hierbei kristallisieren sich Freisitzflächen, energetische Beschaffenheiten, Sicherheitsvorkehrungen, der Zu-
gang zu Tageslicht, eine schnelle Internetverbindung und zunehmend auch die Barrierefreiheit als relevante 
Ausstattungsmerkmale heraus. 

Die aktuelle Studie Wohntrends 2040 analysiert Wohnanforderungen von Mieterinnen und Mietern. Als beson-
ders relevant sind gemäß der Studie folgende Merkmale einzustufen: schnelle Internetverbindung, Balkon/Ter-
rasse/Dachterrasse, hoher energetischer Standard, Sicherheitsvorkehrungen, Abstellmöglichkeiten außerhalb 
der Wohnung, moderne Wohnungsausstattung, Bad mit bodengleicher Dusche, Garten/Möglichkeit zur Gar-
tennutzung, barrierearmer Zugang zur Wohnung bzw. barrierearme Wohnung und die Energieverbrauchsmes-
sung/-visualisierung (vgl. GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V. 
2023). 

Wohnungsausstattung, Entscheidungskriterien und Umzugsverhalten 

Das Ziel dieser Studie liegt nicht nur in der Analyse von Wohnanforderungen, sondern auch der Darstellung 
von Entscheidungskriterien bei der Wohnungswahl. 

Oberst und Voigtländer analysierten Entscheidungskriterien für eine Wohnung zumindest näherungsweise im 
Rahmen eines Auswahlexperiments. Befragungsteilnehmer trafen dabei Auswahlentscheidungen zwischen 
jeweils zwei Optionen für eine Wohnung oder ein Haus. Schwerpunkt bildete hierbei die Modellierung der 
Entscheidung für die Art des Wohnverhältnisses (Eigentum oder Miete) und die Lage des Objektes. Gleichzeitig 
werden auch einzelne Hinweise zu Beschaffenheiten von Wohnungen gegeben, wobei diese den Charakter 
von Kontrollgrößen aufweisen. Im Ergebnis der sogenannten „Choice-Based Conjoint-Analyse“ werden u. a. 
Wichtigkeiten einzelner Merkmale innerhalb bei der Entscheidung für eine Wohnung ausgewiesen. Wie sich 
zeigt, stellt der Objekttyp den wichtigsten Aspekt innerhalb des Auswahlprozesses dar, gefolgt von der Wohn-
kostenbelastung, der Wohnfläche und der Anzahl der Räume. Infrastruktur- und Lagemerkmale stellen erst an 
fünfter Stelle mit der ÖPNV-Anbindung ein wichtiges Kriterium dar (vgl. Oberst/Voigtländer 2021: 23 f.). Diese 
Conjoint-Analyse bietet demnach zunächst ein eher grobes Raster für die Entscheidung für eine Wohnung. 

Differenziert wurden Entscheidungskriterien bei der Wohnungsauswahl durch flankierende Begleitbefragun-
gen. Als relevante (weitere bzw. differenzierte Entscheidungskriterien) stellten sich hierbei v. a. Freisitzmög-
lichkeiten (Balkon, Garten), Stellplätze, eine ruhige Lage, ein den Ansprüchen entsprechendes Heizungs-
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system, die Zimmeraufteilung, der Keller, die Breitbandverfügbarkeit und das soziale Umfeld als besonders 
wichtig heraus (vgl. Oberst/Voigtländer 2021: 30 f.). 

Eng verbunden mit den Entscheidungskriterien für eine Wohnung ist das konkrete Umzugsverhalten. Bei der 
Analyse des Umzugsverhaltens differenzieren Müller und Waltersbacher zwischen Zu-/Fortzügen an einen 
neuen Wohnstandort und Umzügen generell, woraus sich die Bedeutung von Bestandsqualitäten und (Aus-
stattungs-) Standards für die Wahl eines Wohnstandortes ableiten lässt. Daraus resultiert, dass die höchste 
Wanderungsintensität – gerade im Fall von Universitätsstädten – in der Gruppe der Ausbildungswanderer be-
steht, wobei diese überwiegend kleine Wohnungen im unteren Preissegment nachfragen (vgl. Müller/Walters-
bacher 2014). Beim Zuzug in Metropolen werden bei der Wohnungsausstattung von den Hauptzuwande-
rungsgruppen somit Kompromisse eingegangen. 

In der Phase der beruflichen und familiären Konsolidierung wird die Wohnungsausstattung auch in hochprei-
sigen Großstädten deutlich relevanter als in den späteren Lebensphasen, was häufig dazu führt, dass diese 
Haushalte auf (Umland-) Kommunen mit weniger angespannten Märkten ausweichen, um die entsprechen-
den Wohnanforderungen dort erfüllen zu können (vgl. BBSR 2020b: 21; Bölting/Eisele/Stamer 2019). Insgesamt 
lässt sich folgern, dass für große Teile der Zielgruppen innerhalb der verschiedenen Lebensphasen der Aus-
stattungsqualität durchaus eine erhebliche Bedeutung für die Wahl des Wohnstandortes zukommt. Neben an-
deren Faktoren, wie etwa der Nähe zum Arbeitsplatz sowie zu anderen Infrastrukturen, ist eben auch das Woh-
nungsangebot Push- und Pull-Faktor bei der Wohnstandortwahl, insbesondere ab der Phase der beruflichen 
und familiären Konsolidierung (vgl. Bölting/Eisele/Stamer 2019). 

Wie dargestellt, beeinflusst das Wohnungsangebot bzw. dessen Qualität und Leistbarkeit die Zu- und Fortzüge 
von Haushalten auch in bestimmten mehr oder weniger angespannten regionalen Wohnungsteilmärkten (ne-
ben anderen Faktoren) mit. Dabei erlangen explizit wohnungsbezogene Merkmale (Größe, Ausstattung) bei 
Umzügen (innerhalb einer Stadt) offenbar noch größere Bedeutung als bei Wanderungen (von bzw. in eine 
andere Stadt) (vgl. Gans/Schmitz-Veltin/West 2010). 

Relevant erscheint auch die Fragestellung, ob und inwieweit Ausstattungsanforderungen, Entscheidungskri-
terien und das Umzugsverhalten durch gesellschaftliche Entwicklungen beeinflusst werden, weshalb im Fol-
genden darauf eingegangen wird. 

Digitalisierung als Treiber von Anforderungen an die Wohnungsausstattung 

Wohn- und Ausstattungsanforderungen werden zunehmend auch von technischen Entwicklungen und ent-
sprechenden Trends bzw. Standards beeinflusst. Insbesondere Smart Living Systeme führen zu erhöhtem 
Wohnkomfort und steigern damit die Anforderungen an die digitale und technologische Wohnungsausstat-
tung. Systeme zur automatischen Regelung von Beschattung, Belichtung, Belüftung oder Multimedia-Vernet-
zung führen demnach zu verbesserter Wohnqualität (vgl. Steger 2020: 28; Vornholz 2017: 214). Als Resultat 
müssten demnach bauliche und technische Voraussetzungen an Gebäuden und Wohnungen geschaffen wer-
den, die den Einsatz neuer Technologien ermöglichen und gleichzeitig mit einem Ausstattungsstandard ein-
hergehen, der eine intelligente Vernetzung von Hausgeräten gewährleistet (vgl. Vornholz 2021: 218). 

Dass technische Produkte im Bereich des Wohnens zunehmend auf Resonanz seitens der Mieterinnen und 
Mieter stoßen, untermauert wiederum die Studie Wohntrends 2040. So hat die Relevanz einer schnellen Inter-
netverbindung deutlich zugenommen. Mehr als jede zweite Mieterin bzw. mehr als jeder zweite Mieter 
wünscht sich eine digitale Energieverbrauchsmessung/-visualisierung oder eine technisch gesteuerte, auto-
matische Heizungsregelung bei der Alarmanlage sind es rund 40 % und bei der Steuerung von Beschattung 
und Jalousien sind es über 30 % (vgl. GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunterneh-
men e. V. 2023). 
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Anforderungen und Standards einer altersgerechten Gestaltung von Wohnungen 

Angesichts der demografischen Entwicklungen gewinnen auch Anforderungen und Standards einer altersge-
rechten Gestaltung zunehmend an Relevanz. In diesem Zusammenhang haben sich Minimalstandards einer 
barrierefreien Bauweise herausgebildet, die im entsprechenden Segment des Wohnungsmarktes als Anforde-
rungen gelten können (vgl. Hertweck 2017: 243; BMVBS 2011; Boksteen 2021: 46–56): barrierefreier Zugang 
zur Wohnung, Barrierefreiheit innerhalb der Wohnung inkl. Bewegungsflächen im Sanitärbereich (z. B. durch 
bodengleiche Dusche). 

Die Relevanz einer altersgerechten Gestaltung zeigt sich beispielsweise auch bei der Befragung Wohnen für 
Ältere in Berlin (vgl. Bölting et al. 2017). In diesem Kontext wurden 800 Berliner und Berlinerinnen ab 50 Jahren 
danach gefragt, welche altersgerechte Wohnung in Frage käme. 70 % können sich hierbei den Umzug in eine 
barrierefreie/-arme Wohnung ohne Serviceleistungen vorstellen. Ebenfalls ein relativ hohes Interesse wird 
Wohnformen entgegengebracht, die neben einer barrierefreien Ausstattung auch die Option der Nutzung von 
Services bieten. Ein geringes Interesse besteht jedoch an solchen Wohnformen, die ein hohes Maß an Betreu-
ung – und damit auch Fremdbestimmung – beinhalten, etwa Pflegeheime oder Seniorenresidenzen. Insofern 
untermauert dies die Bedeutung einer Gestaltung von Wohnungen, die ein möglichst hohes Maß an Selbstbe-
stimmtheit ermöglichen. 

Ökologische Nachhaltigkeitsaspekte als Entscheidungskriterien 

Digitale Technologien bilden auch zunehmend Ansatzpunkte von weiter gefassten Nachhaltigkeitsaspekten 
von Immobilien. Nachhaltigkeitskriterien etablieren sich immer mehr als ein Maßstab für Wohnimmobilien, 
was sich auch in den Forderungen der Mieterinnen und Mieter niederschlägt. Beispielsweise betont Steger 
eine gestiegene Bedeutung von Energieeffizienz am Beispiel von Passivhäusern sowie Null-, Niedrig- oder 
Plusenergiehäusern (vgl. Steger 2020: 33; Gondring 2012: 99). Spiegelbildlich und im Rückbezug auf die Nach-
frageseite ist dies auch in den Entscheidungskriterien von Projektentwicklern und Investoren zu erkennen, 
ebenso wie in angepassten Geschäftsmodellen in der Immobilienwirtschaft (vgl. Vornholz 2021: 69), u. a. mit 
zunehmender Orientierung an ESG-Modellen (Environmental, Social, Governance). Ausdruck finden diese 
durch Einführung der EU-Taxonomie auch in nachhaltigkeitsbezogenen Anlagestrategien und entsprechen-
den Gütesiegeln, die mehrdimensional z. B. Nutzungsmöglichkeiten, vorhandene Infrastruktur, energetische 
und CO2-Eigenschaften, eingesetzte Materialien und Lebenszyklus-Betrachtungen einschließen (vgl. Steger 
2020: 51). 

Krisen, Wohnanforderungen und Umzugsverhalten 

Auch die Krisen der letzten Jahre scheinen die Wohnanforderungen zu beeinflussen, zumindest temporär. Wer-
den artikulierte Wohnanforderungen von Befragten im Zeitablauf betrachtet, so zeigt die Studie Wohntrends 
2040, dass Ausstattungsanforderungen mittlerweile zum Teil zurückgestellt werden, eben determiniert durch 
gesellschaftliche Entwicklungen wie sinkende Reallöhne und steigende Wohnkosten. Dies zeigt sich zunächst 
im Vergleich ausgewählter bevorzugter Ausstattungsmerkmale. In der folgenden Abbildung ist der Wunsch 
nach diversen Ausstattungsmerkmalen aus Befragungen der Jahre 2018 und 2022 gegenübergestellt. Die Be-
fragten konnten hierbei ihre Antwort auf einer Skala von „Das geht über den Standard hinaus, dafür würde ich 
sogar eine höhere Miete zahlen“ bis „Das würde mich stören“ tätigen. Bei allen Merkmalen zeigt sich, dass diese 
sowohl 2018 als auch 2022 mehrheitlich als sogenanntes „Basis-Merkmal“ angesehen werden, d. h. es wird vo-
rausgesetzt bzw. gewünscht, man wäre dafür jedoch nicht bereit, mehr an Miete zu bezahlen. Weiterhin ist bei 
den meisten Merkmalen ersichtlich, dass 2022 im Vergleich zu 2018 deutlich häufiger „Ist mir egal“ angegeben 
wird. Eine Ausnahme bildet die Internetverbindung. Diese wird insgesamt noch deutlich häufiger gewünscht 
als dies 2018 der Fall war, zudem hat sich der Anteil der Zahlungsbereiten stark erhöht. Ursächlich dafür ist u. a. 
die Ausweitung des Homeoffice. 
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Abbildung 6 
Vergleich der Einordnung von Ausstattungsmerkmalen 2018 und 2022 (Anteil in %) 

Quelle: GdW 2023 

Es ist an dieser Stelle nicht davon auszugehen, dass sich die Wohnanforderungen generell reduziert haben. 
Den Mieterinnen und Mietern bzw. einzelnen Mietergruppen ist jedoch bewusst, dass sich eine bessere Aus-
stattung auf den Mietpreis auswirken würde. Somit hat die Preissensibilität zugenommen und die generelle 
die Zahlungsbereitschaft ist nahezu unverändert geblieben. 

Die zunehmende Preissensibilität bzw. Relevanz der Wohnkosten untermauert auch die Frage zu Umzugsab-
sichten in den Wohntrendstudien 2018 und 2022. Auf die Frage, ob geplant ist, in den nächsten beiden Jahren 
umzuziehen, haben 2018 noch 22 % der Befragten geäußert, dass sie dies auf jeden Fall oder wahrscheinlich 
beabsichtigen. 2022 waren dies 37 %. Begründen lässt sich dies damit, dass sich der Anteil derer, die aufgrund 
der Wohnkosten (vielleicht) umziehen möchten, verdreifacht hat, und zwar von ca. 5 % auf über 15 % (vgl. GdW 
Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V. 2023: 23). 

Die gleiche Studie zeigt in diesem Kontext, dass auch der „Run“ auf die Innenstädte nachlässt. Während 2018 
noch 33 % den Wunsch nach einer Wohnung in der Innenstadt geäußert haben, waren es 2022 nur noch 22 % 
(vgl. GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V. 2023: 22). 

2.1.3 Architektonische und ästhetische Qualität 

Um eine hohe Nutzerakzeptanz zu gewährleisten, ist die Erfüllung der Anforderungen an eine gute architek-
tonische und ästhetische Qualität des Wohnraums von Relevanz. Diese wird u. a. durch eine angemessene Ma-
terialwahl im Innenraum, eine geeignete räumliche Zonierung, ausreichend Tageslicht und ein angenehmes 
Raumklima gewährleistet. Gleichzeitig müssen Kostenfaktoren und ökologische Parameter, die sich beispiels-
weise in einer ressourcensparenden Nutzung widerspiegeln, in Betracht gezogen werden, um die Ansprüche 
an aktuelle Standards als auch eine langfristige Nutzungsdauer zu gewährleisten. Grundsätzlich ist eine Ein-
ordnung von architektonischen, bautechnischen, ästhetischen und gestalterischen Eigenschaften im Hinblick 
auf ökonomische und ökologische Aspekte von Relevanz. Die Betrachtung von möglichen Zusammenhängen 
vor dem Hintergrund einer möglichen Standardisierung von Wohnbauten und deren Ausstattung bietet eine 
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Herangehensweise, um eine grundlegende Kategorisierung – auch für Eigentümergruppen oder Betreiberin-
nen und Betreiber – zu schaffen. 

Abbildung 7 
Einordnung baulicher, architektonischer Aspekte im Rahmen des Forschungsschwerpunktes 

Quelle: albusarchitecture/J. Albus 

Die Wahrnehmung von Architektur und gebautem Raum ist vielschichtig. Im Rahmen des Forschungsvorha-
bens sind die unterschiedlichen Betrachtungswinkel der einzelnen Gruppierungen (Nutzer/Nutzerinnen, Pla-
ner/Planerinnen, Eigentümer/Eigentümerinnen) nur begrenzt abbildbar. Der definierte Untersuchungsrah-
men berücksichtigt wesentliche Parameter aus baulich-architektonischer und damit planerischer Sicht, auch 
unter Berücksichtigung sozio-ökonomischer und gesellschaftlicher Anforderungen, um mögliche Tendenzen 
im Hinblick auf den Fokus der Forschung zu ermitteln und beispielsweise den Mehrwert bestimmter architek-
tonisch-baulicher Herangehensweisen aufzuzeigen. Nach Möglichkeit können u. a. Systematisierungsstrate-
gien und standardisierte Bauweisen im Wohnungsbau auf Effizienzpotenziale als auch architektonisch-ästhe-
tische Qualitäten eruiert und im Hinblick auf die Wahrnehmung/Akzeptanz durch einen Nutzer oder eine 
Nutzerin erfasst werden. 

In der Vergangenheit sind kapital- und effizienzgetriebene Parameter bei der Errichtung von Gebäuden in den 
Vordergrund getreten, während das Ziel, gebauten Raum für den Menschen zu schaffen, dabei in den Hinter-
grund gerückt ist. Die notwendige gestalterische Freiheit obliegt Architektur- und Fachplanungseinrichtun-
gen. Potenzielle ökonomische Vorteile können durch die Zusammenarbeit mit Partnerinnen und Partnern aus 
der Industrie entwickelt werden, und zusammen mit baukonstruktiven, materialtechnischen Faktoren und 
Nachhaltigkeitsaspekten bei einer Gebäudeentwicklung berücksichtigt und in einer Planung umgesetzt wer-
den (vgl. Albus/Drexler 2020). Dabei gilt es, den Fokus des Bauens wieder zu einer höheren architektonischen 
und gestalterischen Qualität zu führen, und dabei industrielle Entwicklungen begleitend in den Prozess einzu-
binden. 

Für die Entwicklung der Bewertungsgrundlage/des Fragebogens wurden relevante Parameter der Kategorien 
Architektur, Bauen, Gestaltung, Ökonomie (Kosteneffizienz) und Ökologie (Umweltaspekte) definiert und in 
Zusammenhang gebracht. 
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Berücksichtigung von Infrastruktur, Umgebung und urbanem Kontext 

Im Rahmen dieser Forschung werden kontextbezogene Faktoren, die das weitere Wohnumfeld betreffen, nicht 
bzw. nachrangig behandelt. Im Fokus stehen Aspekte, die die Bautypologie von Wohngebäuden und Wohnun-
gen betreffen und diese im Hinblick auf Eignungsmerkmale von Architektur, Gestaltung, Nachhaltigkeit und 
Wirtschaftlichkeit untersuchen. Allerdings sind die Verortung eines Gebäudes und seine Einbindung in die Um-
gebung wichtig und haben einen gewissen Einfluss auf die Wohnungswahl. Die Lageeigenschaften im Stadt-
Umland-Kontext sind vielfältig und Aspekte, wie z. B. eine gute Anbindung an den öffentlichen Personennah-
verkehr, eine fußläufige Anbindung zur Nahversorgung, das Vorhandensein von Grünraum, Freiflächen und 
Parks und das soziale Umfeld stellen mehr oder weniger wichtige Entscheidungsmerkmale für die unterschied-
lichen Nutzergruppen bei der Wohnungswahl dar (vgl. Oberst/Voigtländer 2021). 

Um den Bezug einer Wohnung zum Wohngebäude und seiner Umgebung adäquat umzusetzen, können An-
forderungen an die nahe Umgebung nicht gänzlich ausgeblendet werden. Durch die Gestaltung von Haus und 
Umfeld können Kommunikation, Durchmischung und Identität beeinflusst werden. Auf der planerischen 
Ebene sind die Themen Zonierung, Zugänglichkeit, Gemeinschaftsflächen und Dichte von hoher Bedeutung. 
Um Nutzungskonflikten vorzubeugen, ist eine klare Zonierung in öffentliche, halböffentliche und private Be-
reiche unumgänglich, denn nur so kann Gemeinschaft und Privatheit harmonisch nebeneinander gelingen. 
Für eine bauliche Umsetzung bedeutet dies, dass sowohl bei der baulichen Setzung und Baukörpergliederung 
als auch im Außenraum Zonierungsaspekte berücksichtigt, planerisch durchdacht und entwickelt werden. Für 
den umgebenden Raum können Differenzierungen durch Höhenversprünge, Bepflanzungen oder Material-
wechsel umgesetzt werden. Folgende Kategorien für Wohnräume werden unterschieden: (Groß-)Wohnsied-
lung (MFH), Wohnblock/Blockrand (historisch gewachsen oder Neubau) (MFH), Wohnturm (MFH), Reihenhaus 
(EFH), Einfamilienhaus. 

Mit zunehmender Größe einer Wohnanlage wird eine deutliche Unterscheidung zwischen privaten und öffent-
lichen Flächen umgesetzt, um auch in dichten baulichen Strukturen eine Abgrenzung zu erreichen. Neben 
einer ausreichenden Dimensionierung und Ausstattung von Erschließungsflächen zur weiteren Nutzung als 
Kommunikationsraum oder Ort des Austauschs müssen Aufenthaltsqualitäten entsprechend geplant und mit-
gedacht werden. Insgesamt stehen die Wahl der Mittel und die Möglichkeiten einer Zonierung des nahen Woh-
numfelds in direktem Zusammenhang mit der Größe eines Objektes, also einer Wohnbebauung oder eines 
(Mehr-/Einfamilien-)Wohnhauses und dessen Umfeld. Durch das nahe Wohnumfeld findet eine Prägung der 
Wohnqualität an einem Standort statt, die durch die bereits von Oberst und Voigtländer aufgezeigten Faktoren 
beeinflusst wird. In Anbetracht der verschiedenartigen Nutzergruppen muss jedoch außerdem eine abwei-
chende Gewichtung der dargestellten Einzelaspekte berücksichtigt werden, welche Einfluss auf die Wahrneh-
mung von Wohnqualitäten hat. Die im Folgenden aufgeführten standortabhängigen Faktoren sind als Anhalts-
punkte zu sehen, die grundsätzliche äußere Einwirkungen bei einer Wohnungswahl ausmachen: Immissionen 
(Lärm, Luftverunreinigungen), Mobilität, Nahversorgung, sozialer Status, Milieu/Nachbarschaft/Zusammen-
halt vs. Abschottung, Erschließungsräume (Treppenhäuser, Zuwegung, Laubengänge), Grünflächen (vgl. 
Oberst/Voigtländer 2021). 

Erörterung sogenannter „soft facts“/psychologischer Aspekte aufgrund der architektonischen Gestaltung 
und baulichen Umsetzung der Wohnung/des Wohngebäudes 

Gute Architektur ist unabdingbar, um eine lange Nutzungsdauer, eine hohe Nutzerakzeptanz und in diesem 
Sinne einen nachhaltigen Lebenszyklus von Gebäuden zu erreichen. Hierbei spielen sowohl materialtechni-
sche Aspekte wie angemessene und ansprechende Materialien und Werkstoffe sowie bauliche und konstruk-
tive Faktoren eine wichtige Rolle. Um eine gestalterisch ansprechende und funktional sinnhafte Ausführung 
zu gewährleisten, werden in dieser Arbeit bautypologische, bautechnische und bauphysikalische Parameter 
und Anforderungen an die Zonierung mit der Architektur und Baukonstruktion eines Wohnbaus rückgekop-
pelt und sukzessive hinsichtlich möglicher Auswahlkriterien entwickelt. 
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Neben einer Einordnung der Haus- oder Wohneigenschaften, die einen Zusammenhang zwischen Anzahl der 
Zimmer, Wohnfläche und Gebäudealter herstellt und eine eher objektive Betrachtungsgrundlage schafft, ist 
die Kategorisierung von sogenannten „soft facts“ oder psychologischen Aspekten nötig, um die Bandbreite der 
Einflusskriterien an die Wohnraumwahl aufzuzeigen. Die von Oberst und Voigtländer aufgeführten Ergebnisse 
aus vorangegangenen Studien verdeutlichen, dass Kriterien wie die Zimmeranzahl (Schlaf- und Badezimmer) 
in Kombination mit der Wohnfläche, dem Gebäudealter, der Grundstücksgröße, dem Wohnungstyp und dem 
Baustil eine große Vielfalt in der Ergebnisbetrachtung aufweisen (vgl. Oberst/Voigtländer 2021). 

„Das Leistungsvermögen und das Wohlbefinden eines Menschen sind dann am besten, wenn er sich physiolo-
gisch, psychisch und sozial ‚wohlfühlt‘. Durch die Gebäudegestaltung an sich und insbesondere durch die bau-
physikalischen Eigenschaften der raumumschließenden Bauteile kann das physische Wohlbefinden erheblich 
beeinflusst werden“ (Schild/Willems 2013). Vor diesem Hintergrund werden physiologische und psychologi-
sche Faktoren eruiert und untersucht, um Anforderungen an die unterschiedlichen Aspekte sowie deren Rele-
vanz definieren zu können. Hierbei werden insbesondere Behaglichkeitsaspekte betrachtet, die sowohl durch 
wohn(innen-)raumtechnische als auch durch äußere Merkmale bedingt werden. Aufgrund der unterschiedli-
chen psychologischen, physiologischen, soziologischen und ästhetischen Einflüsse erweist sich eine eindeu-
tige und objektive Kategorisierung jedoch schwierig. Um eine für das Forschungsvorhaben dienliche Einord-
nung vornehmen zu können, sollen charakteristische, bauliche und raumklimatische Eigenschaften, die 
Auswirkungen auf Behaglichkeitsaspekte haben und in diesem Sinne eine Untersuchungsgrundlage bilden, 
vornehmlich analysiert und bewertet werden. 

Übergeordnet lässt sich feststellen, dass unterschiedliche Regulatoren für das Behaglichkeitsempfinden her-
angezogen werden können, die wiederum stark abhängig vom subjektiven Empfinden des einzelnen Nutzers 
oder der einzelnen Nutzerin sind. Folgende Regulatoren nehmen Einfluss auf das Behaglichkeitsempfinden: 

■ Gebäudetypologie, Wohnungstyp: Einfamilienhaus, Reihenhaus, Wohnung 

■ Wohnungszuschnitt und -zonierung: Erschließung, Wohnfläche, Raumanzahl, Außenbezug, Sicherheit, 
Flexibilität 

■ Materialien und Werkstoffe: Oberflächen, Materialqualität, Farben 

■ Thermische Behaglichkeit: Belichtung, Belüftung, Raumklima, Luftfeuchte, Luftdruck, Luftbewegung 

Es wird deutlich, dass weitere Aspekte, wie die Luftqualität, der Lärmpegel, das Klima sowie Jahres- und Tages-
zeiten eine Rolle spielen, und sich auf das Wohlbefinden auswirken. Unser Empfinden reagiert außerdem auf 
die verarbeiteten Materialien und deren Farben. Warme Oberflächen, wie z. B. Holz, wirken gemütlicher als 
metallische oder mineralische Materialien. Entsprechende Auswirkungen hat auch die Farbgebung. Es gibt 
Farbtöne, die gleichwohl kühl und trotzdem beruhigend wirken können, im Gegensatz zu warmen Farben, die 
teilweise eine angestrengte Grundstimmung erzeugen. Weiß oder schwarz wirken generell neutral. Insgesamt 
wurde belegt, dass eine gut gewählte Farbgebung die Wahrnehmung verbessert, die Motivation steigert und 
Fehlleistungen verringert und somit zur Erhöhung der Sicherheit und der Orientierung dienlich ist (vgl. Heinze 
GmbH 2022). 

Wesentliche der oben genannten Regulatoren werden im Rahmen dieser Studie berücksichtigt. Aufgrund des 
hohen Individualisierungsgrades und der damit zusammenhängenden komplexen Entscheidungsfindung 
zum Thema Farbe/Farbdefinition werden diese nicht abgefragt. Des Weiteren wird im Bereich der thermischen 
Behaglichkeit der Einfluss von Luftfeuchte, Luftdruck und Luftbewegung nicht abgefragt, u. a. da ohne Mess-
technik und Monitoring keine validen, aussagekräftigen Daten im Rahmen dieser Befragung ermittelt werden 
können und es schwierig ist, solche Sachverhalte im Kontext einer standardisierten Befragung zu ermitteln. 

Die genannten Bedingungen zum Behaglichkeitsempfinden stehen in engem Zusammenhang mit den physi-
kalischen, physiologischen und intermediären Umständen und müssen in die Betrachtungen mit einfließen. 
Die in Abbildung 8 dargestellten Einflussfaktoren auf das Raumklima und die thermische Behaglichkeit veran-
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schaulichen daraus eine Gewichtung einzelner Faktoren, die der umfassenden Eruierung zugrunde gelegt wer-
den. 

Abbildung 8 
Einflussbedingungen auf die thermische Behaglichkeit 

Quelle: albusarchitecture, nach Frank 1975 

Bauliche Qualitäten und Anspruch an räumliche Behaglichkeit 

Unter den genannten Behaglichkeitsaspekten gibt es konkrete physikalische Bedingungen, die uns in unserem 
Befinden und Behaglichkeitsempfinden beeinflussen. Die physikalischen Bedingungen lassen sich in vier we-
sentliche Anforderungsbereiche untergliedern. Nachfolgende Einflussfaktoren werden den vier räumlichen 
und baulichen Kriterien zur Steigerung der Behaglichkeit zugeordnet (vgl. Fafflok et al. 2013: 61 ff.): 

■ Thermische Behaglichkeit: Raumtemperatur, Luftgeschwindigkeit, Luftfeuchtigkeit 

■ Hygienische Behaglichkeit: Raumluftqualität, Gerüche, Schadstoffe 

■ Visuelle Behaglichkeit: Tageslicht, Künstliche Beleuchtung, Blendung, Farbgebung, Sichtbezug Außenraum 

■ Akustische Behaglichkeit: Oberflächenqualitäten Innenraum, Nachhall, Luftschall, Trittschall 
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Abbildung 9 
Anforderungen baulich-räumliche Behaglichkeit 

Quelle: albusarchitecture/L. Rehnig 

Diese räumlichen und baulichen Kriterien nehmen großen Einfluss auf das Wohlbefinden eines Menschen und 
somit auf die Wahl des Wohn- und ggf. Arbeitsraums und dessen physikalische Qualität. Aus diesem Grund 
werden die Mieter und Mieterinnen im Rahmen dieser Studie zum Thema Behaglichkeit und der daraus resul-
tierenden Wohnzufriedenheit befragt. Kernthemen sind hierbei die Raumakustik, der thermische Komfort im 
Sommer, der thermische Komfort im Winter und der Trittschall. 

2.1.4 Bedeutung von Klimaschutz und Nachhaltigkeitsaspekten in Bezug auf die bauliche Wohnquali-
tät und die Energieerzeugung 

Im Jahr 2016 verabschiedete die Bundesregierung einen Klimaschutzplan, der bis zum Jahr 2050 die Klima-
neutralität der gesamten deutschen Volkswirtschaft zum Ziel hat (vgl. BMU 2016). Ein wesentlicher Beitrag ob-
liegt dem Bauwesen, welches bis 2030 eine Reduktion der derzeitigen CO2-Äquivalenten um 50 bis 60 % im 
Vergleich zu 1990 erreichen soll. 

Maßnahmen zum Schutz des Klimas im Gebäudesektor konzentrieren sich immer noch überwiegend auf den 
Gebäudebetrieb. Jedoch entstehen ca. 50 % der CO2-Emissionen noch bevor ein Gebäude fertiggestellt ist und 
betreffen damit den Bereich der sogenannten Grauen Energie (vgl. Concular UG 2021), also die Gesamtener-
giemenge, die für die Herstellung, den Transport und den Einbau von Baustoffen sowie für den Bau und den 
Rückbau eines Gebäudes aufgewendet wird. Der in diesem Zusammenhang entstehende hohe energetische 
Aufwand für die Produktion und Herstellung von Baumaterialien und -komponenten ist häufig auch mit ent-
sprechend hohen (Entstehungs-)Kosten verbunden. Eine Möglichkeit, den hohen Verbrauch an Grauer Energie 
zu reduzieren und somit einem Großteil der resultierenden CO2-Emissionen entgegenzuwirken, besteht in ei-
ner dauerhaften Gebäudenutzung bzw. einem langen Gebäudelebenszyklus. Um diese Verlängerung der Nut-
zungsphase eines Gebäudes zu erreichen, muss eine Verbesserung des Wohnraums bzw. der baulichen Wohn-
qualität geschaffen werden, wodurch die Akzeptanz der Nutzerinnen und Nutzer gestärkt und lange 
Nutzungszyklen erreicht werden. Durch die Wahl der eingebauten Materialien, hochwertiger Ausstattungs-
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qualitäten der Wohnung und der Möglichkeit die Wohnung bei sich verändernden Lebensumständen durch 
z. B. einem anpassbaren Wohnungsgrundriss, flexibel nutzen zu können, kann die Nutzungsdauer einer Woh-
nung und somit eines Gebäudes wesentlich verlängert werden. Langfristig wird auf diese Weise ein nachhalti-
ger Umgang mit dem Gebäudebestand möglich, der durch die Schaffung von baulichen Qualitäten großen 
Einfluss auf die Reduzierung von Umweltwirkungen hat. 

Laut einer Umfrage durch Infratest dimap zum Zeitpunkt der Recherche im November 2021 sahen 43 % aller 
Befragten zum Zeitpunkt der Erhebung einen allgemein sehr großen und 40 % einen großen Handlungsbedarf 
im Bereich des Klimaschutzes. Im Jahr 2022 hat sich dieses Bedürfnis marginal verändert. 37 % der Befragten 
sahen einen sehr großen und 45 % einen großen Handlungsbedarf. Es zeigt sich demnach, dass das Bedürfnis 
der Bevölkerung, unser Klima zu schützen, im Allgemeinen groß ist (vgl. Infratest dimap 2021; Infratest dimap 
2022), weshalb die dargestellten Maßnahmen zur baulichen Wohnqualität generell auf eine hohe Akzeptanz 
und steigenden Nachfrage stoßen dürften. 

Während die zuvor beschriebenen Maßnahmen einen „passiven Umgang“ zur Reduktion von CO2-Emissionen 
beschreiben, stellt die Nutzung von regenerativen Energien eine „aktive Herangehensweise“ dar, um Umwelt-
wirkungen zu reduzieren. 

Weiterhin entstehen durch die Abkehr von fossilen Energieträgern hin zu erneuerbarer Energieerzeugung für 
z. B. die Stromversorgung und das Heizen Vorteile in Bezug auf die Wohnnebenkosten. Da die Preisanstiege 
fossiler Energien in erster Linie auf die Verbraucherinnen und Verbraucher umgelegt werden und somit die 
Mieterinnen und Mieter diese Mehrkosten tragen müssen, wächst das Interesse an unabhängigen Energiepro-
duktionsmethoden. Bisher haben Mieterinnen und Mieter eher geringen Einfluss auf den nachträglichen Ein-
bau von Eigenerzeugungsanlagen. Eine regenerative nachhaltige Energieproduktion, beispielsweise durch 
Photovoltaik oder Solarthermie auf dem hauseigenen Dach könnte aber zukünftig für potenzielle Mieterinnen 
und Mieter ein entscheidendes Kriterium bei der Wohnungswahl werden. Die Relevanz solcher Angebote zeigt 
sich auch in den Ergebnissen durchgeführter Befragungen. So haben in der Befragung von Mieterinnen und 
Mietern im Kontext der Studie Wohntrends 2040 64 % geäußert, dass sie Interesse an der Nutzung von Mieter-
strom haben (6 % nutzen dies bereits), 59 % haben Interesse an einem Balkonkraftwerk, 5 % nutzen dies bereits 
(vgl. GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V. 2023: 54).3 Auch das Inte-
resse an regenerativen Energien und unabhängigen Energieproduktionsmethoden wird in dieser Studie näher 
analysiert. 

2.1.5 Auswirkungen auf Qualitäten des Wohnraums durch pandemiebedingte Veränderungen der 
Arbeitsweise 

Durch die Corona-Pandemie hat sich die Arbeitsweise in einigen Branchen dahingehend verändert, dass viele 
Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer ortsunabhängig und überwiegend im Homeoffice gearbeitet haben 
und dies nach wie vor tun bzw. zukünftig teilweise fortführen möchten (vgl. Personal-Wissen.de 2021). 

Gemäß Statistischem Bundesamt arbeiteten vor der Corona-Pandemie 2019 ca. 13 % der Erwerbstätigen im 
Homeoffice, 2022 war es bereits knapp jeder Vierte. 

 
3 Ein Balkonkraftwerk ist eine kleine Anlage, die Sonnenergie in elektrischen Strom umwandelt. Mieterstrom ist in der Nähe zum Wohn-

gebäude produzierter Strom, primär aus erneuerbaren Energien. Ein ähnliches Ergebnis zum Interesse an Mieterstrom zeigt folgende 
Umfrage: https://www.photovoltaik.eu/mieterstrom/neue-umfrage-grosse-potenziale-sowie-huerden-beim-mieterstrom 
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Abbildung 10 
Anteil Erwerbstätige im Homeoffice (Anteil in %) 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis) 2023h, eigene Darstellung 

Eine im Juni 2021 durchgeführte Befragung durch das Meinungsforschungsinstitut YouGov mit 1.731 befrag-
ten Personen hat ergeben, dass ca. 65 % für eine Aufrechterhaltung der Homeoffice-Option in speziellen Bran-
chen sind (vgl. Personal-Wissen.de 2021). 

Die Veränderung unserer Arbeitsweise durch die Corona-Pandemie führt scheinbar dazu, dass die Wohnung 
zunehmend zum Arbeitsort wird. Der Anspruch an die Qualität des Wohnraums steigt und verändert sich. Dies 
hat zur Folge, dass in Bezug auf die resultierende Nutzungsvielfalt des nicht mehr reinen Wohnraums bauliche 
Antworten gefunden werden sollten. Deshalb werden auch die veränderten Ausstattungswünsche und -krite-
rien (durch die Pandemie) im Rahmen dieser Studie untersucht. 

Bei der Betrachtung der Fachliteratur wird deutlich, dass es bereits zahlreiche Untersuchungen und Ergebnisse 
zu einzelnen dargestellten Themengebieten gibt, an die angeschlossen werden kann. In dieser Studie sollen 
die Themen der Bedürfnisse und Anforderungen an die Ausstattung und den Zustand von Mietwohnungen 
und auch die entsprechenden Zahlungsbereitschaften noch detaillierter und möglichst ganzheitlich betrach-
tet werden und u. a. im Kontext von Klimaschutzaspekten und einer möglichen zukünftigen Entwicklung des 
Wohnungsmarktes aufgearbeitet werden. Zudem wird ein Fokus auf eine zielgruppenspezifische Auswertung 
gelegt. Nach einer Zusammenfassung der Ergebnisse werden im Folgenden die konkreten Fragestellungen 
des Projektes abgeleitet. 

2.1.6 Zusammenfassung 

Auf Grundlage der recherchierten, einschlägigen Literatur sowie weiterführender, fachspezifischer Informati-
onen wurde die inhaltliche Gliederung der Befragung entwickelt. Ausgehend von den dargestellten, bereits 
aus vielzähligen Untersuchungen gewonnenen Ergebnissen zum Themengebiet der Anforderungen und Nut-
zer- und Nutzerinnenbedürfnisse bei der Gebäudeausstattung wurde ein Fragebogen erstellt, der eine sinn-
hafte Vertiefung der bereits vorhandenen Erkenntnisse ermöglicht. 

Grundsätzlich zeigt die vorangehende Recherche, dass die Schärfung der Forschungsinhalte eine differen-
zierte und ganzheitliche Betrachtung aus unterschiedlichen Blickwinkeln erfordert. Diese Vielseitigkeit gilt es 
im Rahmen der folgenden Studie abzubilden und dabei sowohl die Markt-/Anbieterperspektive als auch die 
Sicht der Nutzerinnen und Nutzer zu reflektieren. Dabei spielt auch die Zahlungsbereitschaft einzelner Nutzer-
gruppen eine nicht unbedeutende Rolle bei der Entscheidungsfindung. 

In Bezug auf die Anbieterseite zeigt sich zunächst, dass zwar über „Hard facts“ der Wohnung Statistiken vorlie-
gen (z. B. Wohnungsgrößen, Baualtersklassen), jedoch kein umfassendes Bild über die Ausstattungsmerkmale 
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der Mietwohnungen. Zur Vermietungsrelevanz liegen zumindest Einschätzungen von Wohnungsanbietern 
vor, wobei v. a. die technische Grundausstattung (u. a. Qualität der Fenster und Türen, Internetgeschwindigkeit, 
Art der Heizungs- und Sanitärinstallationen, bereits vorhandener Bodenbelag), die räumliche Aufteilung (u. a. 
Ausstattung und Erhaltungszustand von Bad und WC, Küche idealerweise mit Dunstabzugseinrichtung, Aus-
richtung des Schlafzimmers, Vorhandensein von Kinder- und Arbeitszimmer, Zustand und Nutzungsbedingun-
gen von Terrasse oder Balkon), der Wohnungszustand und zusätzliche Leistungen und Angebote (u. a. inte-
griertes WLAN, Mobilitätsangebote, Smart Home-Lösungen) als vermietungsfördernd angesehen werden. 
Mietspiegel liefern weiterführend wichtige Erkenntnisse zum Einfluss der Wohnungsausstattung auf die Zah-
lungsbereitschaft. Demnach haben neben Wohnfläche, Baualtersklasse, energetischer Beschaffenheit und 
Ausstattung v. a. die Objektart, Art der Heizung, Warmwasserbereitung, Bodenbelag, Sanitärausstattung, Zu-
stand/Erneuerung der Fenster, Durchgangszimmer, Barrierefreiheit, Gegensprechanlage, Kamin oder Kachel-
ofen, Kabelanschluss, einbruchhemmende Wohnungsabschlusstür, Einbauschränke, ein Aufzug in Gebäuden 
bis zu fünf Obergeschossen und hochwertige Fußböden in gutem Zustand einen hohen Einfluss. 

Die Analyse der Nachfragerperspektive hat ergeben, dass folgende Ausstattungsmerkmale für die Nutzerinnen 
und Nutzer von besonderer Relevanz sind: schnelle Internetverbindung, Balkon/Terrasse oder Dachterrasse, 
energetischer Standard, Sicherheitsvorkehrungen, Abstellmöglichkeiten außerhalb des Gebäudes, eine mo-
derne Wohnungsausstattung, Garten/Möglichkeiten zur Gartennutzung, die Barrierearmut und der Keller. 

Um eine umfassende und im aktuellen Zeitgeist verortete Beurteilung der Bedürfnisse an Ausstattungsquali-
täten und Gebäudezustand aus Nachfragerperspektive zu erreichen, müssen außerdem bzw. zunehmend As-
pekte wie Klimaschutz, Nachhaltigkeitsanforderungen und baulich-architektonische Parameter in die Unter-
suchungen einfließen. Insbesondere durch die Entwicklungen der letzten Jahre, die durch pandemie- und 
krisenbedingte Einflüsse geprägt waren, hat sich der Stellenwert des Wohnraums stark verändert und damit 
auch die Anforderungen und Ansprüche an eben diesen. Neben gestiegenen Ansprüchen an die Architektur 
und bauliche Qualität sowie der Größe und Zimmeranzahl einer Wohnung sind Umweltaspekte und ökologi-
sche Fragestellungen in Anbetracht der Wohnraumbereitstellung noch dringlicher geworden und beeinflus-
sen die Entscheidungsfindung mit. Gestiegene Wohnnebenkosten führen dazu, dass der Gebäudezustand 
bzw. Gebäudealtersklassen noch stärker in Betracht gezogen werden, um mögliche (bauphysikalische) Defizite 
eines Wohngebäudes aufzuzeigen und Verbesserungen z. B. durch Sanierungsmaßnahmen zu erwirken. 
Ebenso gilt dies für unabhängige bzw. alternative Methoden der Energieproduktion. Um eine Ausrichtung der 
Befragung vor dem Hintergrund der Komplexität dieser Zusammenhänge möglichst zeitgemäß und im Hin-
blick auf zukünftige Entwicklungen des Wohnungsmarktes abzubilden, findet im Folgenden eine Konkretisie-
rung der Fragestellungen in Anbetracht der aufgezeigten Kernthemen statt, die mit der anvisierten zielgrup-
penspezifischen Auswertung im Laufe des Projektes abgeglichen wird. Diese Ergebnisfindung soll schließlich 
durch die Einbindung von Lebensstilen und wohnungswirtschaftlichen Zielgruppen ergänzt werden und da-
mit ein Verständnis der soziologischen Hintergründe von Wohnanforderungen vermitteln. Zudem wird im 
Kontext der Studie auch eruiert, ob sich beispielsweise die konkrete Wohnungsmarktlage auf Wohnanforde-
rungen und Zahlungsbereitschaften der Mieterinnen und Mieter auswirkt. 

2.2 Hinführung und Benennung der Forschungsfragen 

Durch die in dieser Forschungsstudie behandelten Themenfelder, die im Sinne einer vielseitigen Recherche- 
und Untersuchungsmethodik aufgearbeitet werden, sollen Zielaspekte und Profilgruppen definiert werden, 
die dabei helfen, der zukünftigen Ausrichtung des Wohnungsmarktes im Sinne der Bedürfnisse und Anforde-
rungen von Mieterinnen und Mietern gerecht zu werden. 

Eine grundlegende Frage, die mit diesem Forschungsprojekt beantwortet werden soll, ist die Frage nach den 
Bedürfnissen und Ansprüchen an die Ausstattung und den Zustand von Mietwohnungen seitens der Miete-
rinnen und Mieter. Diese Frage zielt einerseits auf gängige Rahmenbedingungen einer Wohnung wie die 
Wohnfläche oder die Anzahl der Zimmer, aber auch auf detailliertere Ausstattungsmerkmale wie die Fenster 
und damit einhergehende Helligkeit der Wohnung, die Raumhöhe, die Barrierefreiheit oder die verwendeten 
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Materialien beim Bau der Wohnung. Wie unter Kapitel 2.1 aufgezeigt, existieren zwar zahlreiche Studien, in 
denen Wohnanforderungen analysiert wurden. Jedoch sind die jeweiligen Studien nicht ganzheitlich bzw. um-
fassend angelegt, sondern fokussieren auf bestimmte Ausstattungsanforderungen bzw. Themenbereiche. 
Hierdurch unterscheidet sich diese Studie, in der zahlreiche Ausstattungsmerkmale analysiert werden und 
auch oftmals „vernachlässigte Bereiche“ wie beispielsweise „soft skills“ bzw. Behaglichkeit etc. berücksichtigt 
werden, deutlich. Des Weiteren sind aufgeführte Fragen nicht nur auf einer allgemeinen Ebene, sondern v. a. 
im Vergleich zur früheren Wohnsituation der Mieterinnen und Mieter und der aktuell vorliegenden Ausstat-
tung und der gewünschten Wohnausstattung von Interesse. Zusammengefasst lautet die erste Forschungs-
frage somit: 

Forschungsfrage 1: Welche Bedürfnisse und Ansprüche an die Ausstattung und den Zustand von Mietwoh-
nungen besitzen die Nachfragenden (z. B. Größe der Wohnfläche, Anzahl Zimmer, Anzahl Bad, Balkon/Ter-
rasse, Fenster/Helligkeit, Außenlärm/Raumakustik, Raumhöhe, Barrierefreiheit/Aufzug, gesunde/natürli-
che Materialien etc.)? 

In der Frage vorab werden die Bedürfnisse und Anforderungen eher generell bewertet und analysiert. Um die 
anmietungsrelevanten Merkmale oder beispielsweise auch wünschenswerte Add-ons herauszuarbeiten, ist 
dies unzureichend. Umso wichtiger wird in diesem Kontext die Fragestellung, wie einzelne Ausstattungsmerk-
male zu klassifizieren sind. Neben der reinen Einordnung der Ausstattungsmerkmale und des Zustands einer 
Wohnung ist hier z. B. von Interesse, welche Merkmale bei verschiedenen Gruppen von Mieterinnen und Mie-
tern als „Must-haves“ identifiziert werden können und welche darüber hinaus „Nice-to-haves“ sind. Ausstat-
tungsanforderungen beziehen sich häufig nicht auf Einzelanforderungen, sondern auf „Ausstattungsbündel“, 
weshalb in diesem Kontext auch untersucht wird, welche Ausstattungstypen gebildet werden können und wie 
sich die entsprechende Nachfrage ausgestaltet. Insgesamt stellt sich zudem die Frage, welche Ausstattungs-
merkmale für die Auswahl einer Wohnung ausschlaggebend sind. Hinzu kommt zur Frage, wie die Bedürfnisse 
und Anforderungen über die Gesamtgruppe der Mieterinnen und Mieter ausgeprägt sind und das Erkenntnis-
interesse, wie sich diese hinsichtlich verschiedener Nutzergruppen wie Haushaltstypen oder zugrundeliegen-
den Wohnkonzepten unterscheiden. Die entsprechenden Forschungsfragen lauten wie folgt: 

Forschungsfrage 2: Welche Bedeutung haben die einzelnen Ausstattungsmerkmale und der Zustand einer 
Wohnung? Welche Merkmale und welcher Zustand sind „Must-haves“, welche „Nice-to-haves“? Welche 
Ausstattungsmerkmale und welcher Zustand sind ausschlaggebend für die Auswahl der Mietwohnungen? 
Wie unterscheiden sich die Wohnanforderungen je nach Nutzergruppe? 

Durch die Beantwortung der bereits formulierten Fragen, können die Bewertungen der Ausstattungsmerk-
male seitens unterschiedlicher Zielgruppen abgeleitet werden. Eine weiterführende Frage bezieht sich auf den 
konkreten Aspekt der Mindestkriterien, die gegeben sein müssen, damit sich Personen für eine Wohnung ent-
scheiden, bzw. ohne die eine Wohnung nicht angemietet wird. In diesem Zusammenhang stellt sich auch die 
Frage danach, wie sich diese Kriterien in Abhängigkeit zu den Mietkosten ändern und wie sich dies bei unter-
schiedlichen Gruppen von Mieterinnen und Mietern ausgestaltet. Diese Frage stellt sich v. a. vor dem Hinter-
grund einer Situation, in denen Mietende sich entscheiden müssen, in welchen Fällen Bezahlbarkeit wichtiger 
als die Ausstattung einer Wohnung ist: 

Forschungsfrage 3: Was sind Mindestkriterien für eine akzeptable Ausstattung einer Mietwohnung? Wie 
verändert sich diese Mindest-Akzeptanz in Abhängigkeit der Mietkosten? Welche Nutzergruppen akzep-
tieren Mietwohnungen mit einer Mindestausstattung? 

Wohnanforderungen wirken sich auf Baukosten und somit ebenso auf die Wohnkosten für Mieterinnen und 
Mieter aus. Deshalb ist es ebenso von hohem Interesse, wie hoch die Zahlungsbereitschaft für artikulierte Aus-
stattungswünsche ist. Neben der Abfrage der Bedürfnisse und Anforderungen an Mietwohnungen und der 
Aufarbeitung von Standards seitens der Mieterinnen und Mieter, die damit einhergehen, stellt sich die Frage 
wie sich die Zahlungsbereitschaft in diesem Kontext ausgestaltet. Hier ist einerseits von Interesse, wie die 
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Zahlungsbereitschaft für eine Ausstattung ist, die über den individuellen Mindeststandard der Mieterinnen 
und Mieter hinausgeht und andererseits, für welche Ausstattung sie darüber hinaus mehr Miete bezahlen wür-
den: 

Forschungsfrage 4: Wie ist die Zahlungsbereitschaft für die über den individuellen Mindeststandard hin-
ausgehende Ausstattung? Welche Ausstattung ist den Mieterinnen und Mietern wie viel Mehrmiete wert? 

Die nächste Frage zielt zunächst auf die Bewertung der Qualität der Wohnung seitens der Mieterinnen und 
Mieter ab. Hier stellt sich v. a. die Frage, wie energetische Ausstattungsmerkmale wie die Gebäudetechnik und 
auch die bauliche Qualität eingeordnet werden. Von Interesse sind hier z. B. die Art der Wärmedämmung, die 
Art der Verglasung und einige weitere Aspekte, die im Zuge der Literaturrecherche identifiziert wurden. Im 
Zuge der Betrachtung der energetischen Ausstattungsmerkmale und v. a. vor dem Hintergrund des Klimawan-
dels und steigenden Preisen, rückt auch die Frage nach der Bedeutung des Bezugs von Strom und Wärme aus 
erneuerbaren Energien in den Vordergrund. Zudem besteht durch den technischen Fortschritt und die Digita-
lisierung die Möglichkeit Smart Home- und weitere elektronische Elemente in den Wohnraum zu integrieren, 
um den Komfort zu steigern. Auch die Nutzung von Elektromobilität gewinnt an Bedeutung, wobei noch offen 
ist, wie verschiedene Gruppen von Mieterinnen und Mietern diese bewerten, bzw. inwieweit eine Nutzung 
durch eine entsprechende Ladeinfrastruktur überhaupt gegeben ist. Durch die Bewertung der energetischen 
Ausstattungsmerkmale seitens der Mieterinnen und Mieter können bereits einige Hinweise auf die Bedürfnisse 
und Anforderungen abgeleitet werden. Diese Ergebnisse beziehen sich jedoch auf eine abstrakte Bewertung 
der einzelnen Merkmale. Spannend ist in diesem Kontext auch eine zusammenhängende Betrachtung mit der 
Zahlungsbereitschaft, insofern diese Merkmale vorhanden sind. 

Die nächsten Fragen lauten daher wie folgt: 

Forschungsfrage 5: Wie bewerten Mieterinnen und Mieter die energetische Ausstattung (Technische Ge-
bäudeausstattung und/oder bauliche Ausstattungsmerkmale wie Dämmung, Dreifach-Verglasung etc.) ih-
rer Wohnung? Welche Bedeutung hat der Bezug von Strom und Wärme aus erneuerbaren Energien, die 
Ausstattung mit Ladestationen für die Elektromobilität oder die Verfügbarkeit von Smart Home Elemen-
ten? Wie wirken sich der energetische Ausstattungsstand und die Ausstattungswünsche auf die Zahlungs-
bereitschaft der Mieterinnen und Mieter aus? 

Neben der Einordnung von Nachhaltigkeitsaspekten gibt es ein weiteres Thema, was die Mieterinnen und Mie-
ter zuletzt beschäftigte und seitens vieler verschiedener Personengruppen mit kurzfristigen Änderungen der 
persönlichen Situation einherging. Wie in Kapitel 2.1 dargelegt, hat die COVID-Pandemie zumindest kurzfristig 
einen Einfluss auf die Arbeitsweise zahlreicher Personen gehabt, sodass die Arbeit im Homeoffice möglich 
wurde. Nachdem der Ausbruch der Pandemie etwas zurückliegt und sich die Situation entschärft hat, stellt sich 
die Frage, ob die Erfahrungen, die mit der COVID-Pandemie gemacht wurden, auch längerfristig zu veränder-
ten Bedürfnissen und Ansprüchen seitens der Mieterinnen und Mieter geführt hat und wie diese aussehen. 
Darüber hinaus ist die Frage offen, welche Ausstattung mit schnellem Internet oder auch separatem Arbeits-
zimmer bei verschiedenen Gruppen von Mieterinnen und Mietern vorliegen und ob diese gewünscht sind. 
Damit geht auch die Frage nach dem Bedarf einer flexiblen Raumnutzung einher und ob beispielsweise die 
Zuschaltbarkeit durch Trennelemente gewünscht ist. Konkret lauten die Fragen: 

Forschungsfrage 6: Führen die Erfahrungen mit der COVID-Pandemie zu veränderten Bedürfnissen und 
Ansprüchen an Mietwohnungen? Wenn ja, welche? Welche Ausstattung mit schnellem Internet und sepa-
ratem Arbeitszimmer liegt vor bzw. ist gewünscht? Ist gewünscht, dass eine flexible Raumnutzung möglich 
ist (z. B. Zuschaltbarkeit durch Trennelemente)? 

Anhand der vorliegenden Forschungsfragen wird deutlich, dass die Standards, die Mieterinnen und Mieter am 
Wohnungsmarkt zugrunde legen, anhand verschiedener Aspekte aufgearbeitet werden. So zielen die Fragen 
einerseits auf die Bedürfnisse und Ansprüche an die Ausstattung und den Zustand von Mietwohnungen ab 
und andererseits sollen auch die Bewertungen der Qualitäten der entsprechenden Merkmale durch die Mieter-
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innen und Mieter einfließen. Neben der allgemeinen Betrachtung der Ausstattungsmerkmale werden zudem 
mit der energetischen sowie technischen Ausstattung und den veränderten Ansprüchen an die Größe oder 
Raumaufteilung auch Schwerpunktthemen wie Klimaschutz und Nachhaltigkeit und die Auswirkungen der 
COVID-Pandemie auf die Anforderungen an Mietwohnungen aufgegriffen. 

Durch die zusammenhängende Betrachtung von Ausstattungsmerkmalen sollen zudem Ausstattungspräfe-
renzen und Mindestkriterien abgeleitet und auch Zahlungsbereitschaften für unterschiedliche Standards tie-
fergehend analysiert werden. 

Die Forschungsfragen decken dabei einerseits breit angelegte Themengebiete ab und zielen andererseits 
durch die detaillierte Auswertung nach Kriterien wie Haushaltstypen oder zugrunde liegenden Wohnkonzep-
ten auf eine Beantwortung dieser Fragen hinsichtlich verschiedener Zielgruppen des Mietwohnungsmarktes 
ab. Das Erkenntnisinteresse liegt daher zum einen bei der Aufarbeitung grundlegender Entwicklungen und 
zum anderen auf spezifischen Aussagen zu Einzelmerkmalen hinsichtlich der Auswertungskriterien. 

Wie eingangs erwähnt, ist zu berücksichtigen, dass sich seit Projektstart im November 2021 die Rahmenbedin-
gungen für die Untersuchungsgruppe der Mieterinnen und Mieter in Deutschland stark verändert haben. Der 
Angriffskrieg auf die Ukraine hat zu einem massiven Anstieg der Energiepreise geführt, was sich in stark ge-
stiegenen oder noch steigenden Nebenkosten des Wohnens widerspiegelt. Darüber hinaus bringt der Klima-
wandel weitere Herausforderungen für unsere Gesellschaft mit. Die Frage nach Ressourcen, insbesondere im 
Bausektor, wirkt sich auch auf die Mieterschaft und deren Ansprüche an energetisch optimierende Maßnah-
men und deren Zahlungsbereitschaft aus. 

Um die Forschungsfragen umfassend zu beantworten, ist ein zielgerichtetes methodisches Vorgehen notwen-
dig, worauf im nächsten Kapitel eingegangen wird. 
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3 Vorgehen/Methodik 
Im nachfolgenden Kapitel wird die Methodik der Studie dargelegt und das entsprechende Vorgehen beschrie-
ben. Um die später folgenden Ergebnisse einordnen zu können, ist es zunächst notwendig an dieser Stelle kurz 
auf den Fragebogenaufbau und die Befragungsinhalte einzugehen. Insbesondere soll dargestellt werden, wie 
die einzelnen Kapitel des Fragebogens im Gesamtkontext der Studie zu verorten sind. Anschließend wird die 
Durchführung der Befragung inklusive der methodischen Umsetzung der Datengewinnung beschrieben. Zu-
dem wird ein kurzer Einblick in die zugrundeliegende Auswertungsmethodik gegeben, u. a. nach welchen Aus-
wertungskriterien ausgewertet wird. Eine detailliere Beschreibung der Stichprobenziehung sowie die finale 
Version des eingesetzten Fragebogens sind im Anhang zu finden. 

3.1 Fragebogenaufbau/-inhalte 

Insgesamt setzt sich der Fragebogen aus sieben Kapiteln zusammen, wobei Kapitel 1 lediglich zur Identifika-
tion von Mieterinnen und Mietern dient, da sich diese Befragung nur an Mieterinnen und Mieter richtet. 

Das zweite Kapitel „Fragen zur vorherigen Wohnsituation, Entscheidungsgründe, Zufriedenheit“ bildet den ers-
ten inhaltlichen Fragenkomplex ab und konzentriert sich auf die Analyse der Umzugsbiografie und der Ent-
scheidungsgründe bei der Wohnungswahl. Es ermöglicht – gemeinsam mit den weiteren Fragebogenkapiteln 
– einen Vergleich zwischen der vergangenen, aktuellen und künftig gewünschten Wohnsituation der Befrag-
ten. Neben den Rahmendaten zur vergangenen Wohnung (Eigentumsverhältnis, Gebäudetyp, Größe und Zu-
schnitt, Wohnkosten) wurden insbesondere die ausschlaggebenden Entscheidungskriterien bei der Woh-
nungswahl für die jetzige Wohnung erfasst. Ebenso wurde nach der Wohnzufriedenheit mit verschiedensten 
Parametern der aktuellen Wohnung gefragt. Dieser Frageblock dient in Kombination mit späteren Frageblö-
cken des Fragebogens zur Ermittlung von potenziellen Bindungstreibern. 

Im dritten Frageblock „Fragen zur aktuellen und gewünschten Wohnungsausstattung“ wird die Umzugsbio-
grafie tiefergehend analysiert, und zwar durch den Vergleich mit der Vorgängerwohnung, der aktuellen Situa-
tion und den gewünschten Anforderungen. Auch hier werden zunächst die Rahmendaten der aktuellen Wohn-
situation erfasst (Gebäudetyp, Wohnstandort, Wohndauer, Vermietertyp, Baualter, Größe und Zuschnitt, 
Wohnkosten). Weiterhin wird untersucht, welche Kriterien bei der Wahl einer neuen Wohnung eine Rolle spie-
len, insbesondere im Hinblick auf die Ausstattung. Hierbei wird ein breit gefächertes Set an Ausstattungsindi-
katoren abgefragt, welches einen Abgleich zwischen der Ausstattung der aktuellen Wohnung und den Anfor-
derungen an eine Wunschwohnung zulässt. Die Abfrage umfasst Indikatoren zu folgenden Bereichen: 
Ausstattung der Bäder und Sanitäranlagen, Ausstattung der Küche, technische Ausstattung der Wohnung, 
bauliche Beschaffenheit der Wohnung, Ausstattung bzw. Verwendung höherwertiger Materialien, energeti-
sche Beschaffenheit von Wohnung und Wohngebäude, Ausstattung des Wohngebäudes und der Wohnanlage. 
Diese Indikatoren bilden ein Kernelement der Befragung, da diese zunächst eine Klassifikation der Wohnanfor-
derungen in Kategorien wie Basis- und Bonusmerkmale bzw. „Must-have“ und „Nice-to-have“-Merkmale zulas-
sen. Zudem dienen diese Indikatoren der Bildung von Ausstattungstypen bzw. Ausstattungsstandards bei 
Wohnwünschen. Diese bilden die Basis, um den Einfluss einzelner Kriterien auf die Wohnungsnachfrage und 
die Zahlungsbereitschaft der Mieterinnen und Mieter analysieren zu können. Dieser Aspekt bildet den Kern 
des Projektes, da er Aufschluss darüber gibt, welche Rolle Ausstattungsmerkmale für die Wohnkosten spielen. 

Das vierte Kapitel „Zahlungsbereitschaft“ steht in direktem Zusammenhang mit dem zuvor genannten Kapitel 
und dient der Analyse des Zusammenhangs zwischen Wohnungsqualität und Nachfrage. Konkret werden die 
Spannbreiten der Zahlungsbereitschaft ermittelt, indem zunächst angemessene Preiseinschätzungen für an-
gegebene Wohnanforderungen abgefragt werden. Darüber hinaus wird die maximale Zahlungsbereitschaft 
der Befragten für eine Wohnung mit den im Kapitel zuvor genannten Ausstattungsanforderungen erfasst. Zu-
dem wird die Zahlungsbereitschaft für eine Wohnung, die lediglich die Mindestanforderungen der Befra-
gungsteilnehmenden an eine Wohnung erfüllt, analysiert. Dabei werden in diesem Kapitel auch die Mindest-
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anforderungen identifiziert, die für eine Wohnung erfüllt sein müssen. Im Kontext der Studie stellt dieser Block 
ein wesentliches abhängiges, also zu erklärendes, Merkmal dar. 

Im fünften Kapitel mit der Überschrift „Wohnanforderungen und Corona-Pandemie“ wird die Fragestellung un-
tersucht, ob die Erfahrungen mit der COVID-19-Pandemie zu veränderten Bedürfnissen, Wohnanforderungen 
und Ansprüchen der Mieterinnen und Mieter geführt haben. Es wird insbesondere analysiert, ob sich die 
Wohnpräferenzen aufgrund der Pandemie verändert haben und welche Auswirkungen dies auf die Standards 
im Wohnungsbau und die Kostenfaktoren haben könnte. 

Das sechste Kapitel mit dem Titel „Umzugsabsichten/-pläne“ stellt das letzte inhaltliche Kapitel des Fragebo-
gens dar und ergänzt die Umzugsbiografie der befragten Mieterinnen und Mieter durch einen „Blick in die 
Zukunft“. Es wird dabei erfragt, ob konkrete oder potenzielle Umzugspläne unter den befragten Mieterinnen 
und Mietern bestehen. Ferner werden die Entscheidungsfaktoren für Umzugspläne analysiert und die Erkennt-
nisinteressen für jene konkretisiert, die konkrete Umzugspläne haben. Neben den Umzugsplänen und Um-
zugsgründen wird in diesem Kapitel auch nach dem Suchverhalten bei der Wohnungssuche und gewünschten 
Wohnstandorten sowie nach den Bedingungen für den Verbleib am aktuellen Wohnstandort gefragt. Dadurch 
wird ein umfassendes Bild der Umzugsabsichten und -pläne der Mieterinnen und Mieter gezeichnet. 

Abschließend wird im letzten Fragebogenabschnitt „Angaben zur Person“ der soziodemografische Hinter-
grund des Befragungsteilnehmenden erfasst. Diese Informationen dienen der Verortung der Ergebnisse und 
der Analyse von wohnungswirtschaftlichen Zielgruppen. Durch die Erfassung demografischer Daten können 
die Ergebnisse differenziert betrachtet und mögliche Zusammenhänge zwischen den Merkmalen der Teilneh-
menden und ihren Antworten hergestellt werden. 

Durch den strukturierten Fragebogenaufbau und die differenzierten Fragebogenkapitel ermöglicht die Befra-
gung eine umfassende Analyse der Ausstattungsmerkmale als Entscheidungskriterium und einhergehende 
Zahlungsbereitschaften bei der Wohnungswahl. 

3.2 Durchführung der Befragung 

Der Fragebogen wurde nach einem Pretest und einer abschließenden inhaltlichen Abstimmung weiterentwi-
ckelt und in ein ansprechendes Layout überführt. Den Haushalten wurde neben der Möglichkeit, den Papier-
fragebogen auszufüllen und postalisch zurückzusenden auch die Möglichkeit geboten, online an der Befra-
gung teilzunehmen. Dementsprechend wurde der Fragebogen auch online programmiert. Um eine möglichst 
hohe Realisierung an vollständigen Interviews zu gewährleisten, wurde die postalische Befragung um den Ein-
satz eines Online-Panels ergänzt. 

Für die Zielgruppenauswahl der Mieterinnen und Mieter wurde in einem ersten Schritt auf die bundesweiten 
Daten der Post Direkt GmbH zugegriffen. Diese verfügt über ein Repertoire an Daten, welches mit vergleichs-
weise hoher Trefferwahrscheinlichkeit eine Auswahl von Mieterinnen und Mietern zulässt und dezidierte 
Stratifizierungen des verwendeten Stichprobenkonzepts erlaubt. Das Stichprobenkonzept der Studie sei an 
dieser Stelle kurz dargestellt, für nähere Informationen sei auf den Anhang verwiesen: 

■ Die Bundesländer wurden in 42 Schichten unterteilt, basierend auf dem Verstädterungsgrad gemäß Euro-
stat. Dicht besiedelte, mittel besiedelte und gering besiedelte Regionen wurden berücksichtigt, wobei die 
drei Stadtstaaten in einer Schicht zusammengefasst wurden. Auf dieser Basis wurden Zielgrößen für die 
Brutto- und Nettostichprobe festgelegt. 

■ Es wurde eine Zufallsauswahl an Gemeinden innerhalb jeder Schicht vorgenommen, wobei größere Ge-
meinden eine höhere Auswahlwahrscheinlichkeit hatten. Die Gesamtstichprobe umfasste insgesamt 2.350 
Gemeinden. Für diese Schichten wurden Zielfallzahlen festgelegt, welche auch als Grundlage für die Quoten 
der eingesetzten Online-Panel-Befragung dienten. 
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Der Start der Erhebungsphase erfolgte am 21.09.2022 mit der Postauslieferung der ersten Versandwelle der 
postalischen Befragung. Versandt wurden zunächst rund 9.000 Fragebögen. Da der Rücklauf unter den Erwar-
tungen blieb und strukturelle Abweichungen zur Grundgesamtheit zu verzeichnen waren, wurde entschieden, 
dass die postalische Befragung (mit der Option der Online-Teilnahme) um eine Befragung via Online-Panels 
ergänzt wurde. Der Versand und die Ausschöpfung erfolgte in Form von Erhebungswellen, wobei die Aus-
schöpfung der Online-Panels in Abhängigkeit vom Verlauf der vorgelagerten ersten postalischen Erhebungs-
welle vorgenommen wurde (nähere Informationen zur Erhebungsdurchführung siehe Anhang). Der gesamte 
Erhebungszeitraum erstreckte sich bis Ende Oktober 2022. Insgesamt konnten 2.408 Fragebögen von Miete-
rinnen und Mietern berücksichtigt werden.4 

Existente Abweichungen zwischen Grundgesamtheit und Nettostichprobe der Gesamtbefragung wurden 
durch die Anwendung eines Datensatzgewichts kompensiert. Im Design der Stichprobenziehung (geschich-
tete Stichprobe) wird durch die bewusste Festlegung von Zielfallzahlen innerhalb der Schichten eine Abwei-
chung von den Anteilswerten der Grundgesamtheit vorgegeben. Dies dient dem Zweck, innerhalb aller 
Schichten hinreichend große Fallzahlen zu realisieren. Bereits aus dem Design lässt sich ein Gewichtungsfaktor 
ableiten – das so genannte Designgewicht – welcher diesen dargestellten Effekt kompensiert. Da es im Laufe 
der Erhebungsdurchführung ebenfalls zu den beschriebenen Abweichungen gekommen ist, wurde ein so ge-
nanntes Post-Stratifizierungsgewicht angewendet. Hierbei handelt es sich um ein statistisches Gewichtungs-
verfahren, das dazu genutzt wird, Verzerrungen in einer Nettostichprobe nachträglich auszugleichen. Im vor-
liegenden Fall ergibt sich das Post-Stratifizierungsgewicht aus einer Kombination aus Bundesland und Alters-
gruppe. Dabei wurde die Bevölkerung je Bundesland in sechs Altersgruppen unterteilt: 18 bis 29 Jahre, 30 bis 
39 Jahre, 40 bis 49 Jahre, 50 bis 64 Jahre, 65 bis 74 Jahre sowie 75 Jahre und älter. Die Festlegung der Alters-
gruppen resultiert aus der Verfügbarkeit von Altersverteilungen je Bundesland in der amtlichen Statistik. Hier-
durch wird die Verteilung der Nettostichprobe an die Grundgesamtheit angepasst, um unverzerrt auf die Ge-
samtheit aller Mieterhaushalte schließen zu können. Um also sicherzustellen, dass die Ergebnisse sowohl 
repräsentativ und damit verallgemeinerungsfähig als auch belastbar und differenzierungsfähig in Bezug auf 
Zielgruppen, Regionen, Märkte etc. sind, wurde eine komplexe Kombination aus verschiedenen Maßnahmen 
eingesetzt. Ein sehr differenziertes Stichprobenverfahren bei der Vorbereitung der postalischen Befragung 
wurde durch ein äquivalentes Quotenverfahren bei der Online-Befragung ergänzt, wobei eine sehr hohe Net-
tostichprobe erfasst wurde. Die Rückläufe wurden nach Abschluss der Erhebung mit einem dezidierten Ge-
wichtungsverfahren gewichtet. Auf diese Weise konnte sichergestellt werden, dass die tatsächliche Mieterpo-
pulation nahezu 1:1 abgebildet wird. Dadurch konnte die Repräsentativität der Ergebnisse gewährleistet 
werden. 

3.3 Auswertungsmethodik 

Die Auswertungsmethodik des Forschungsprojektes umfasst verschiedene Schritte, um die erhobenen Daten 
aufzubereiten und zu plausibilisieren. Zunächst wurden die Daten von der Befragung erfasst, sowohl in schrift-
licher Form als auch online. Im Anschluss erfolgte eine sorgfältige Überprüfung der Daten auf Vollständigkeit 
und Konsistenz. Dabei wurden fehlende oder unplausible Werte identifiziert und korrigiert. Auch wurden po-
tenzielle Ausreißerwerte geprüft und gegebenenfalls bereinigt, um eine solide Grundlage für die Auswertung 
zu schaffen. Zudem wurden offene Fragen in sinnvolle Kategorien klassifiziert, um diese für eine quantitative 
Auswertung zugänglich zu machen. 

Die Ergebnisse der Befragung werden zunächst deskriptiv ausgewertet, um einen Überblick über die allge-
meine Ergebnislandschaft zu geben. Hierbei werden univariate Analysen durchgeführt, um die Gesamtergeb-
nisse darzustellen. Dies ermöglicht den Leserinnen und Lesern, allgemeine Tendenzen und Trends unter den 
befragten Mieterinnen und Mietern zu erkennen. Die deskriptive Auswertung erfolgt chronologisch gemäß 
der Reihenfolge des Fragebogenaufbaus. 

 
4 Rund 30 Fragebögen wurden nicht berücksichtigt (falsche Zielgruppe, unplausible Angaben bei einer Reihe von Fragen). 
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Darüber hinaus werden auch bivariate deskriptive Statistiken berechnet, um Erkenntnisse über wichtige Zu-
sammenhänge und bedeutsame Einflussgrößen zu gewinnen. Hierbei werden Kreuztabellen und Mittelwert-
vergleiche nach vorgegebenen Auswertungskriterien analysiert. Die Auswahl dieser Auswertungskriterien 
richtet sich nach ihrer Erklärungskraft und der Signifikanz von Unterschieden zwischen Gruppen oder Typen. 

Obwohl alle Fragebogen-Items nach insgesamt elf Auswertungskriterien (Haushaltstyp, Wohnkonzept, Ver-
mietertyp, bewohnter Gebäudetyp, Umzugswille, Wohnungsmarktlage, Einteilung in wachsend-schrumpfend, 
Raumtyp, Stadt- und Gemeindetyp, Kreistyp, Grad der Verstädterung) bivariat ausgewertet wurden, erwiesen 
sich fünf dieser Kriterien als besonders erklärungskräftig. Diese zeigen deutliche und systematische Zusam-
menhänge mit wesentlichen Indikatoren des Fragebogens. Daher liegt der Fokus des Berichtes an geeigneten 
Stellen auf diesen fünf Auswertungskriterien. 

Die ersten beiden Kriterien sind Haushaltstypen und Lebensstile/Milieus, die durch die sogenannten Wohn-
konzepte dargestellt werden. Hierbei wird untersucht, wie sich verschiedene Haushaltstypen und Lebensstile 
auf die Antworten der Mieterinnen und Mieter auswirken. Ein weiteres Auswertungskriterium ist die Frage, ob 
die Mieterinnen und Mieter einen Umzug beabsichtigen oder planen. Diese Information ermöglicht Rück-
schlüsse auf die Mobilität der Mieterinnen und Mieter und ihre zukünftigen Wohnpräferenzen. Mieterinnen 
und Mieter, die vielleicht oder mit Sicherheit umziehen möchten (unabhängig davon, ob sie bereits auf Woh-
nungssuche sind oder nicht), werden in diesem als Umzugswillige bezeichnet. 

Zusätzlich werden die Wohnungsmarktlage und die Frage, ob die Befragungsteilnehmenden in einer wach-
senden oder schrumpfenden Region leben, als Auswertungskriterien betrachtet. Diese strukturellen Merkmale 
können wichtige Zusammenhänge mit den Einstellungen und Präferenzen der Mieterinnen und Mieter aufzei-
gen und geben Aufschlüsse darüber, in welchem Maße die Wohnungsanforderungen und Ausstattungspräfe-
renzen durch die Strukturen wie Marktlage geprägt werden. 

Durch die Fokussierung auf diese fünf Auswertungskriterien werden relevante Erkenntnisse gewonnen, die im 
Bericht präsentiert und diskutiert werden. Dies ermöglicht eine tiefere Analyse der Zusammenhänge und eine 
fundierte Interpretation der Ergebnisse. 

Würden alle Ergebnisse nach diesen Auswertungskriterien dargestellt, so würde die Berichtslänge überhand-
nehmen, ebenso die Komplexität für die Leserinnen und Leser. Prägnante Zusammenhänge werden graphisch 
bzw. tabellarisch dargestellt. Relevante Ergebnisse werden darüber hinaus in Profilform dargestellt. 

Zusätzlich zu den deskriptiven Auswertungen werden auch multivariate Analysen durchgeführt, um komplexe 
Zusammenhänge zwischen den Variablen zu untersuchen. Im Rahmen des Forschungsprojektes „Standards im 
Wohnungsbau“ werden dabei insbesondere folgende multivariate Analysen durchgeführt (ausführliche Infor-
mationen zu den Methoden siehe Anhang): 

■ Faktorenanalysen 

■ Clusteranalysen 

■ Regressionsanalysen 

Das beschriebene Vorgehen und die zugrunde liegende Methodik zeigen die Komplexität des Vorhabens, die 
in diesem Kapitel nur in den Grundzügen beschrieben werden konnte. Weitere Hinweise zur Auswertungsme-
thodik befinden sich zudem im Anhang dieses Berichtes. Konkreter wird es bei der Betrachtung der Ergebnisse 
der Studie, die im folgenden Kapitel dargelegt werden. 
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4 Ergebnisse der Befragung 
Die Gliederung dieses Kapitels lehnt sich an die Forschungsfragen an, die in Kapitel 2.3 formuliert wurden. 
Begonnen wird daher mit der Darlegung der Rahmendaten der Befragung und Informationen zur regionalen 
Verteilung sowie der soziodemographischen und -ökonomischen Struktur der Bewohnerhaushalte. Anschlie-
ßend wird auf die Bedürfnisse und Anforderungen an die Ausstattung und den Zustand von Mietwohnungen 
inklusive der Wohn- und Umzugsbiografien und der aktuellen und gewünschten Wohnungsausstattung der 
Mieterinnen und Mieter eingegangen. Daraufhin folgt ein Blick auf die Bedeutung einzelner Ausstattungs-
merkmale und Ausstattungstypen. Hierzu werden die Entscheidungsgründe für die momentane Wohnung 
und den Auszug aus der momentanen Wohnung aufgeführt und eine Klassifikation von Ausstattungsmerkma-
len (Basis/Bonus bzw. „Must-haves“ und „Nice-to-haves“) vorgenommen sowie Ausstattungspräferenzen 
und -typen abgeleitet. Es folgen die Mindestkriterien sowie die Mindestausstattung seitens der Mieterinnen 
und Mieter an eine Mietwohnung. Weitere Ergebnisse betreffen die Zahlungsbereitschaften, welche einerseits 
für die Mindestanforderungen und andererseits für die Wunschausstattung einer Wohnung aufgeführt wer-
den. Zuletzt werden in diesem Kapitel die Ergebnisse zu den Bedürfnissen und Wohnanforderungen im Kon-
text der COVID-Pandemie sowie zu den Themenaspekten energetischer Standard und Smart Home aufgeführt. 

4.1 Rahmendaten: Regionale Verteilung, soziodemographische und -ökonomische 
Struktur der Bewohnerhaushalte 

Regionale Verteilung 

Insgesamt haben 2.408 Mieterinnen und Mieter den Fragebogen vollständig beantwortet. Um sich zunächst 
ein Bild von der regionalen Verteilung zu machen, erfolgt eine kartographische Verortung der Befragten nach 
Raum- bzw. Strukturtypen, zunächst für die Wohnungsmarktlage und der Einteilung der Städte und Gemein-
den in wachsende/schrumpfende Entwicklungstendenzen gemäß BBSR (vgl. BBSR 2020c). 

Die Einteilung der Wohnungsmarktlage erfolgte durch InWIS basierend auf Mietpreisen und der Wohnungs-
nachfrage (gemessen in Hits pro Monat5) gemäß unserer ImmobilienScout24-Datenbank6. Hierzu wurden allen 
Städten, in denen befragt wurde, die entsprechenden Mietpreise und Hits pro Monat zugeordnet und es er-
folgt mit einem statistischen Verfahren die entsprechende Einteilung in fünf Kategorien.7 

Die folgenden Abbildungen zeigen, dass sich die befragten Personen über ganz Deutschland hinweg verteilen 
und alle Spektren der Wohnungsmarktlage – von deutlich unterdurchschnittlichen bis deutlich überdurch-
schnittlichen – abgebildet werden. Es fällt auf, dass einige wachsende und auch überdurchschnittlich wach-
sende Regionen v. a. im direkten Umfeld der westlichen und östlichen Metropolen Gegenstand der Betrach-

 
5 Ein Indikator zur Analyse des Interesses sind die sogenannten Hits pro Monat (HPM). Die HPM werden für jedes Angebot einzeln über 

die Formel „Anzahl der Seitenaufrufe / Laufzeittage x 30“ berechnet. In der Gesamtbetrachtung wird dann über das Segment der darin 
befindlichen Angebote der Mittelwert der zuvor errechneten HPM gebildet. Über die Relation von Anzahl der Seitenaufrufe gemessen 
an den Laufzeittagen im Zeitverlauf, kann näherungsweise das Interesse an einem bestimmten Angebot bzw. in der Summe das 
durchschnittliche Interesse an einem bestimmten Marktsegment abgebildet werden. Die HPM sind allerdings nicht gleichzusetzen mit 
der tatsächlichen Nachfrage nach einem bestimmten Produkt. 

6 Die Immobilien Scout GmbH stellt InWIS die anonymisierten Rohdaten (Angebotsdaten) zur Verfügung. Diese werden durch InWIS 
bereinigt, aufbereitet und anschließend ausgewertet. 

7 Hierbei wurde wie folgt vorgegangen: Zunächst wurde ein additiver gewichteter Mittelwert für die Mietpreise und die Hits pro Monat 
berechnet. Berücksichtigt wurden Angebote der Jahre 2018 bis zum 1. Quartal 2023. Gewichtet wurde für jede Kommune nach der 
Anzahl der Angebote pro Jahr. Anschließend wurde ein standardisierter Indexwert (Spektrum 0 bis 100) für beide Parameter berech-
net. Am Beispiel der Mietpreise heißt dies, dass der Stadt, mit dem höchsten Mietpreis der Wert 100 zugeordnet wird und entspre-
chend der Stadt mit dem niedrigsten Mietpreis der Wert 0. Der Mittelwert über alle Städte, in denen befragt wurde, beziffert sich auf 
50. Für die Hits pro Monat wurde genauso vorgegangen. Anschließend wurde aus beiden Indizes ein Gesamtindex berechnet und für 
die Befragungsstädte wurden Quintile bestimmt, d. h. es erfolgte eine Einteilung der Befragungsstädte in fünf gleich große Klassen. 
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tung sind, genauso wie schrumpfende und überdurchschnittlich schrumpfende. Insbesondere in Nordrhein-
Westfalen fällt auf, dass wachsende und schrumpfende Regionen zum Teil direkt nebeneinander liegen. In den 
östlichen Bundesländern stechen v. a. die durch die Nähe zu Berlin wachsenden Gemeinden in Brandenburg 
hervor, während in Sachsen-Anhalt und Thüringen eher schrumpfende und überdurchschnittlich schrump-
fende Gemeinden vorzufinden sind. Die Ergebnisse zur Wohnungsmarktlage ähneln sich zwar, sind jedoch 
nicht deckungsgleich, wie sich beispielsweise in Niedersachsen zeigt. Während bei der Wohnungsmarktlage 
Indikatoren des Wohnungsmarktes berücksichtigt werden, sind es beim BBSR eben v. a. soziodemografische 
und -ökonomische Kriterien. Aufgrund dieses inhaltlichen Unterschiedes werden beide Merkmale als Auswer-
tungskriterien berücksichtigt. 

Abbildung 11 
Übersicht Wohnungsmarktlage gemäß InWIS 

Quelle: InWIS, Berechnungen und Darstellung basierend auf Immobilienscout 24 
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Abbildung 12 
Einteilung der Städte und Gemeinden in wachsende/schrumpfende Entwicklungstendenzen (BBSR)  

 

Quelle: InWIS, Darstellung basierend auf Einteilung des BBSR in wachsende-schrumpfende Entwicklungstendenzen 

Auch die Städte- und Gemeindetypen bilden das gesamte Spektrum, von Landgemeinden bis hin zu größeren 
Großstädten ab. Dies spiegelt sich auch in den Kreistypen wider, die von dünn besiedelten ländlichen Kreisen 
(v. a. Sachsen-Anhalt, Mecklenburg-Vorpommern, Thüringen oder Bayern) bis hin zu städtischen Kreisen und 
kreisfreien Großstädten reichen (v. a. in NRW). 
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Abbildung 13 
Einteilung in BBSR-Stadt- und Gemeindetypen 

Quelle: InWIS, Darstellung basierend auf Einteilung des BBSR in Stadt- und Gemeindetypen 
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Abbildung 14 
Einteilung in die BBSR-Kreistypen 

Quelle: InWIS, Darstellung basierend auf Einteilung des BBSR in Kreistypen 

Von diesen vier regionalen Auswertungskriterien stellten sich zwei als besonders aussagekräftig heraus, wes-
halb sie als primäre Auswertungskriterien eingestuft wurden, und zwar wachsend-schrumpfend und die Woh-
nungsmarktlage. Dies impliziert nicht, dass die anderen regionalen Auswertungskriterien von geringer Rele-
vanz sind. Jedoch hängen diese zum einen stark zusammen. So handelt es sich bei dicht besiedelten Gebieten 
oder Großstädten beispielsweise sehr häufig um (deutlich) überdurchschnittliche Wohnungsmarktlagen. Zum 
anderen bzw. damit zusammenhängend würde die Komplexität dieses Berichtes dadurch nochmals (deutlich) 
gesteigert. 
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Soziodemographische und -ökonomische Struktur der Bewohnerhaushalte 

Das durchschnittliche Alter der Befragten liegt bei 48 Jahren. Die Gruppe der 18 bis unter 30 Jahre alten Perso-
nen ist mit einem Anteil von 20 % am wenigsten vertreten, so wie dies bei der bundesdeutschen Mieterschaft 
auch real ist.8 Die Gruppe der 45 bis unter 65-Jährigen stellt den größten Anteil (28,7 %) dar. Der größte Anteil 
der Befragten (35,7 %) lebt in einem Zwei-Personen-Haushalt. 33,5 % der Befragten leben allein.15,7 % woh-
nen in einem Haushalt mit drei Personen. Die kleinste Gruppe bildet die Haushaltsgröße vier oder mehr Perso-
nen mit einem Anteil von 15,1 %. 

Abbildung 15 
Alter und Haushaltsgröße der Befragten (Anteil in %) 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Die meisten befragten Personen haben als höchsten Bildungsabschluss einen Realschulabschluss oder das 
Abitur angegeben. Über ein Viertel hat darüber hinaus einen (Fach-)Hochschulabschluss. Weniger als 1 % der 
Befragten haben keinen Bildungsabschluss und 12 % haben ein Hauptschulabschluss. Über die Hälfte der Be-
fragten (54,4 %) sind berufstätig und gut 26 % gaben an, Rente oder Pension zu beziehen. 

In Abbildung 16 sind die Haushaltstypen der befragten Personen dargestellt. Hier wird deutlich, dass fast ein 
Viertel der Befragten (24,6 %) mit ihren Familien zusammenwohnen. Gut 10 % entfallen auf Mehrpersonen-
haushalte, worunter Haushalte mit erwachsenen Kindern oder Wohngemeinschaften fallen. Die übrigen Haus-
haltstypen verteilen sich auf Singles oder Paare unterschiedlicher Altersklassen. 

Abbildung 16 
Verteilung der Haushaltstypen (Anteil in %) 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022  

 
8 Als Vergleichszahlen wurden Zahlen des Zensus 2011 herangezogen, welche fortgeschrieben wurden. 
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Das Haushaltsnettoeinkommen der befragten Haushalte liegt im Durchschnitt bei 2.750 Euro. Der größte An-
teil der Befragten (25,9 %) verdient zwischen 2.001 und 3.000 Euro (vgl. Abbildung 17).9 

Abbildung 17 
Verteilung der Haushaltsnettoeinkommen  (Anteil in %) 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

In der wohnungswirtschaftlichen Realität zeigt sich zunehmend, dass soziostrukturelle und -ökonomische 
Merkmale allein genommen immer weniger ausreichen, um unterschiedliche Wohnungsnachfragen differen-
ziert abbilden zu können. Dies gilt weniger für „hard facts“, wie beispielsweise Wohnungsgrößen und -zu-
schnitte, jedoch umso mehr für Ausstattungsanforderungen. Daher wurde im Auftrag des GdW – Bundesver-
band deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V. bereits im Jahr 2007 das auf milieuspezifischen 
Studien basierende WohnMatrix-Modell entwickelt, das zuletzt 2018 novelliert und darauf aufbauend beson-
ders praxisnah akzentuiert wurde. Neben den traditionellen Determinanten der Wohnungsnachfrage (Alter, 
Haushaltstyp, Kaufkraft) werden in dem Modell durch Fragen zum Freizeitverhalten und Lebensstil sowie zu 
Wertorientierungen, sechs Wohnkonzepte identifiziert. Diese bilden Ziel- und Nachfragergruppen samt ihren 
spezifischen Anforderungen an Kundenservice, Wohnung und Wohnumfeld überschaubar aber differenziert 
ab. Das Modell zeigt auf, welche Wohnungssegmente, -ausstattungen und Wohnumfeldfaktoren den Anforde-
rungen einzelner Zielgruppen entsprechen und welche Zahlungsbereitschaften als realistisch einzustufen sind 
(vgl. Bölting/Eisele 2021b). 

Durch Fragen zu soziodemografischen Merkmalen der Befragten und zum Freizeitverhalten und Wertorientie-
rungen können die befragten Haushalte zu verschiedenen Wohnkonzepten bzw. wohnungswirtschaftlichen 
Milieus zugeordnet werden. Diese unterscheiden sich in Kommunikative, Anspruchsvolle, Häusliche, Konven-
tionelle, Bescheidene und Funktionale (vgl. GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienun-
ternehmen e. V. 2018/2023). Das Modell wurde in mehreren Wohntrendstudien und darüber hinaus bei dut-
zenden Mieterbefragungen angewandt. Basierend auf projektübergreifenden Erkenntnissen dieser Befragung 
können die Wohnkonzepte komprimiert wie folgt beschrieben werden. 

 
9 Stellt man dies mit Angaben im Mikrozensus gegenüber, so ergeben sich ähnliche Ergebnisse, auch wenn die Klasseneinteilung im 

Vergleich zur vorliegenden Studie abweicht.  Laut Mikrozensus verfügen rd. 40 % der Mieterhaushalte über ein Haushaltsnettoeinkom-
men zwischen 2.000 Euro und 4.000 Euro, hier sind es mit 47 % etwas mehr. Bei den Einkommen ab 4.000 Euro resultiert mit 18 % eine 
nahezu exakte Übereinstimmung. Näheres siehe https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Umwelt/Wohnen/Tabellen/tabelle-
wo2-mietwohnungen.html. Es ist zu berücksichtigen, dass es sich hierbei um Erstergebnisse handelt, die sich noch ändern können. 
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Abbildung 18 
Projektübergreifende Kurzbeschreibung Wohnkonzepte 

Quelle: InWIS 

Die Verteilung der befragten Haushalte auf die Wohnkonzepte lässt sich in Abbildung 19 ablesen. Die befrag-
ten Personen sind zu je einem Viertel Anspruchsvolle und Häusliche und somit (im Falle der Anspruchsvollen) 
durch hohe Leistungsansprüche sowie hohe Anforderungen an die Wohnung und das Wohnumfeld geprägt 
und haben tendenziell häufige Veränderungs- bzw. Optimierungswünsche. Zudem ist (im Falle der Häuslichen) 
der Bedarf an Wohnraum und Infrastruktur durch familiäre Werte bestimmt und die Befragten sind tendenziell 
in den Nachbarschaften und sozialen Netzwerken integriert. Diese beiden Milieus „vereint“ eine sehr hohe Re-
levanz der Thematik Energieeffizienz. Fast ein Fünftel ist dem Wohnkonzept Funktional zuzuordnen, welche 
mit ihrer Lebens- und Wohnsituation häufig unzufrieden sind und tendenziell weniger materielle Optionen zur 
Verbesserung der Lage zur Verfügung stehen. 

Insbesondere vor dem Hintergrund der übergeordneten Fragestellungen impliziert dies, dass mit den Beschei-
denen und Funktionalen fast 30 % der Mieterinnen und Mieter eine sehr stark ausgeprägte Kostensensibilität 
aufweisen. Zwei Wohnkonzepte mit insgesamt eher hohen Wohnanforderungen (Anspruchsvolle, Häusliche) 
machen insgesamt fast 50 % der Befragten aus. 

Abbildung 19 
Verteilung der Befragten auf die Wohnkonzepte (Anteil in %) 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Die Verteilung der Befragten auf die verschiedenen Wohnkonzepte ist v. a. im Vergleich zu früheren Befragun-
gen interessant. Auch im Zuge der Studie Wohntrends 2040 im Auftrag des GdW wurde eine Einordnung vor-
genommen. Es hat sich gezeigt, dass seit 2018 z. B. das Konzept der Funktionalen und Häuslichen stark ange-
stiegen ist, eingeschränkt gilt dies auch für die Anspruchsvollen. Die beiden zuletzt genannten Wohnkonzepte 
haben hierbei gemeinsam, dass die Thematiken Energieeffizienz bzw. energetischer Standard eine hohe Rele-
vanz einnehmen. Demgegenüber sind die Anteile der Kommunikativen, Konventionellen und Bescheidenen 
zurückgegangen (vgl. GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V. 2023: 
107). 

Darin zeigt sich auch, dass gerade im Zug der letzten Krisen- und Inflationsjahre die Schere zwischen unter-
schiedlichen Einkommensschichten zugenommen hat und zunehmend eine Mieterklientel mit vergleichswei-

BBSR-Online-Publikation Nr. 86/2024



Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 48 

Ergebnisse der Befragung 

se geringen Zahlungsbereitschaften einer eher solventeren Gruppe gegenübersteht. Gleichzeitig hat die The-
matik Energieeffizienz deutlich an Relevanz gewonnen. 

4.2 Bedürfnisse und Anforderungen an die Ausstattung und den Zustand von 
Mietwohnungen 

Um die Frage nach den Bedürfnissen und Anforderungen an die Ausstattung und den Zustand von Mietwoh-
nungen zu beantworten, werden zunächst die Wohnbiografien der Mieterinnen und Mieter in den Blick ge-
nommen. Dazu werden in einem ersten Schritt Charakteristika der vorherigen Wohnung beleuchtet und ein 
Vergleich zwischen vorheriger, aktueller und gewünschter Wohnsituation, und zwar zwischen der Anzahl an 
Räumen, Wohnflächen und Wohnungstypen dargelegt. Anschließend wird auf die Wohnzufriedenheiten und 
die Attraktivitätsfaktoren sowie die abträglichen Faktoren bei der Auswahl von Wohnraum eingegangen. Es 
folgt ein Einblick in die Umzugsabsichten und die Bindungstreiber der Mieterinnen und Mieter. Im nächsten 
Schritt wird ein Abgleich zwischen der aktuellen Wohnausstattung und der Wunschwohnausstattung der Be-
fragten vorgenommen. 

4.2.1 Wohnbiografien 

Wohndauern, Raumanzahlen, Wohnflächen, Wohnungstypen 

Aus den bisherigen Wohnbiografien der Befragten lassen sich im Kontext der vorherigen, der aktuellen und 
auch der gewünschten Wohnsituation Aussagen über die Bedürfnisse und Anforderungen an die Mietwoh-
nungen der Mieterinnen und Mieter ableiten. 

Durchschnittlich neun Jahre wohnten die Befragten in ihrer vorherigen Wohnung, wobei der größte Teil unter 
fünf Jahre in der vorherigen Wohnung gewohnt hat. 27 % wohnten zwischen fünf und zehn Jahren in der vor-
geringen Wohnung, bei knapp 13 % waren es mehr als 20 Jahre. Über drei Viertel der Personen wohnten vorher 
in einer Wohnung in einem Mehrfamilienhaus. Die übrigen verteilen sich auf freistehende Ein- oder Zweifami-
lienhäuser bzw. Reihenhäuser oder Doppelhaushälften, wobei über 91,6 % zur Miete und der Rest im Eigentum 
wohnten. Die Anzahl der Wohnungen bzw. Wohneinheiten, die sich in dem vorherigen Haus befanden, vertei-
len sich ziemlich gleich zwischen den fünf dargestellten Klassen. 
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Abbildung 20 
Angaben zur vorherige Wohnsituation (Anteil in %) 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Durchschnittlich 503 Euro Nettokaltmiete und 657 Euro Gesamtmiete zahlten die Befragten für ihre vorherige 
Wohnung. Dies entspricht einer Nettokaltmiete von 7,22 Euro pro m² sowie einer Gesamtmiete von 9,39 Euro 
pro m². Der Großteil zahlte somit eine Nettokaltmiete unter 600 Euro, was sich auf die Untergruppen bis unter 
400 Euro (37,3 %) sowie 400 bis 600 Euro (32,9 %) nahezu gleichmäßig verteilt. 

Abbildung 21 
Nettokalt- und Gesamtmiete der vorherigen Wohnung (Anteil in %) 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

BBSR-Online-Publikation Nr. 86/2024



Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 50 

Ergebnisse der Befragung 

Abbildung 22 
Nettokalt- und Gesamtmiete pro m² der vorherigen Wohnung (Anteil in %) 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Wird die aktuelle Wohnsituation betrachtet, so zeigt sich, dass 84 % der befragten Mieterinnen und Mieter der-
zeit in einer Wohnung in einem Mehrfamilienhaus wohnen, also deutlich mehr als vorab, voraussichtlich da 
vorab ein gewisser Prozentsatz noch im elterlichen Haus gewohnt hat. 10,8 % wohnen in einem freistehenden 
Ein- oder Zweifamilienhaus und 4,6 % in einem Reihenhaus oder einer Doppelhaushälfte. 0,7 % gaben „Sons-
tiges“ als momentanes Wohngebäude an, worunter z. B. besondere Wohnformen wie Tiny Houses fallen kön-
nen. 

Werden Wohnungsgrößen und -zuschnitte im zeitlichen Verlauf analysiert, so zeigt sich Folgendes: Die durch-
schnittliche Wohnfläche der vorherigen Wohnung bzw. des vorherigen Hauses liegt bei 77,2 m² und weicht 
damit nur geringfügig von der aktuell bewohnten Fläche ab (durchschnittlich 77,7 m²). Die jeweilige Wun-
schwohnung würde jedoch größer ausfallen und im Schnitt 86,2 m² groß sein. Im Vergleich zwischen vergan-
gener Wohnsituation und momentaner Wohnsituation zeigt sich, dass mittelgroße Wohnungen zwischen 60 
bis 80 m² und größere Wohnungen ab 80 m² momentan häufiger bewohnt werden. Wohnungen zwischen 60 
und 80 m² werden zwar auch am häufigsten gewünscht, jedoch besteht im Vergleich zwischen momentan und 
Wunsch v. a. eine deutlich höhere Präferenz für größere Wohnungen ab 80 m². 

Vergleicht man die vorherige mit der momentanen Raumanzahl, so ergibt sich zunächst, dass Ein-Raum-Woh-
nungen deutlich seltener bewohnt werden. Gewünscht wird insgesamt eher eine höhere Anzahl an Räumen 
als zuvor oder aktuell. Die größte Diskrepanz ist bei den Vierraumwohnungen zu erkennen. Während 22,5 % 
der Befragten diese Wohnungen aktuell bewohnen, wünschen sich 33,6 % eine Wohnung mit 4 Räumen. 
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Abbildung 23 
Wohnfläche und Anzahl an Räumen im Vergleich vorher, aktuell, Wunsch (Anteil in %) 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

In Abbildung 24 werden die verschiedenen Wohnungstypen dargestellt (gebildet aus der Wohnungsgröße 
und der Raumanzahl). Die meisten Befragten lebten vorher in 40 bis 60 m² großen Zweiraumwohnungen oder 
60 bis 80 m² großen Dreiraumwohnungen. Dieser Typ wird mit 18,3 % auch am häufigsten als Wunsch ange-
geben. Danach folgen mit 12 % die 80 bis 100 m² großen Dreiraumwohnungen und mit jeweils gut 10 % die 
80 bis 100 m² oder 100 bis 120 m² großen Vierraumwohnungen. Insbesondere bei den Wohnungstypen mit 
vier oder mehr Räumen übersteigen die Anteile der Wohnungen dieses Typs, die gewünscht werden, die aktu-
ell bewohnten, sodass auch hier der Wunsch nach größeren Wohnungen mit mehr Zimmern ersichtlich wird. 
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Abbildung 24 
Wohnungstypen im Vergleich vorher, aktuell, Wunsch (Anteil in %) 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Insgesamt werden demnach eher größere Wohnungen gewünscht als bewohnt. Gerade diese Wohnungen 
sind am Mietwohnungsmarkt jedoch vergleichsweise schwach vertreten (vgl. Abbildung 5) und in der Gesamt-
miete auch entsprechend teuer. Somit wird real häufig auf kleinere Wohnungen als gewünscht ausgewichen. 
Wie unter Kapitel 4.6 ersichtlich, ist ein wichtiger Einflussfaktor dafür, dass verstärkt größere Wohnungen ge-
wünscht werden, die COVID-Pandemie bzw. die Folgen dergleichen (Ausweitung von Homeoffice bzw. mobi-
lem Arbeiten). Vergleichsweise häufig wird dadurch eine größere Wohnung bzw. ein zusätzlicher Raum benö-
tigt. 

Bei der Frage nach der Anzahl der Wohnungen oder Wohneinheiten, welche sich in dem jeweils bewohnten 
Haus befinden, wird deutlich, dass v. a. Gebäude mit tendenziell weniger Wohneinheiten gefragt sind. Insbe-
sondere ein bis zwei Wohneinheiten pro Gebäude wird als Wunschanzahl genannt, während Gebäude mit 
mehr als zehn Einheiten zwar aktuell am häufigsten bewohnt werden, aber am seltensten gewünscht sind. 

Bei den Baualtersklassen ist eine noch stärkere Diskrepanz zu beobachten. So werden v. a. neuere Gebäude 
gewünscht, jedoch tendenziell ältere Gebäude aktuell bewohnt. 
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Abbildung 25 
Vergleich der aktuellen und gewünschten Wohneinheiten und des Baualters (Anteil in %) 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Im Folgenden ist eine Übersicht zu den gewünschten Wohnungstypen nach Haushaltstyp, Wohnkonzept, Um-
zugswunsch, wachsend-schrumpfend und Wohnungsmarktlage in Profilform dargestellt. 

Tabelle 3 
Profil: Gewünschte Wohnungstypen 

Kriterien Gewünschte Wohnungstypen 

Haushaltstyp 

■ Singles/Paare unter 30 Jahre: Sowohl Wohnungen 40 bis 60 m² als auch ab 100 m² 

■ Singles/Paare 30 bis 45 Jahre: Wohnungen 80 bis 100 m² Wohnungen mit 3 bis 4 Räumen 

■ Singles/Paare 45 bis 65 Jahre: 60 bis 80 m² und 80 bis 100 m² mit 3 Räumen 

■ Singles/Paare ab 65 Jahre: Wohnungen mit 40 bis 60 m² und 2 Räumen sowie 60 bis 80 m² Wohnun-
gen mit 2 bis 3 Räumen 

■ Familien: Wohnungen ab 100 m² mit 4 Räumen gewünscht 

■ Mehrpersonenhaushalte: 80 bis 100 m² 4 Räume 

Wohnkonzepte 

■ Kommunikative: 80 bis 100 m² mit 3 bis 4 Räumen gewünscht 

■ Anspruchsvolle: 60 bis 80 m² Wohnungen mit 3 Räumen 

■ Häusliche: Wohnungen mit mehr als 100 m² und 4 Räumen gewünscht 

■ Konventionelle: 60 bis 80 m² und 3 Räumen sowie Wohnungen mit 80 bis 100 m² mit 3 bis 4 Räumen 

■ Bescheidene: Wohnungen mit 40 bis 60 m² und 2 Räumen sowie Wohnungen mit 60 bis 80 m² und 2 
bis 3 Räumen 

■ Funktionale: Keine Auffälligkeiten 

Umzugsabsicht ■ Größere Wohnungen ab 100 m² 

Wachsend/ 
Schrumpfend 

■ Überdurchschnittlich schrumpfend: Wohnungen ab 100 m² gewünscht 

■ Überdurchschnittlich wachsend: Wohnungen 60 bis 80 m² und 2 Räumen 

Wohnungsmarkt-
lage 

■ Unterdurchschnittlich: Wohnungen mit 60 bis 100 m² und 3 oder 4 Räumen gewünscht  

■ Überdurchschnittlich: Wohnungen mit 80 bis 100 m² und 3 Räumen gewünscht  

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 
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Nach Betrachtung der Wohn- und Umzugsbiografien lässt sich an dieser Stelle festhalten, dass tendenziell grö-
ßere Wohnungen gewünscht werden. Erklären lässt sich dies u. a. durch die Ausweitung des Homeoffice bzw. 
des mobilen Arbeitens. Hierbei sind deutliche Unterschiede bzgl. der Auswertungskriterien zu erkennen, die 
mit den Erwartungen an die Größe und Aufteilung der Wunschwohnungen einhergehen. Generell zeigt sich, 
dass Ältere, Jüngere und Bescheidene tendenziell eher kleinere Wohnungen nachfragen. Ausnahme bilden 
jüngere Paare, die sich gerade in der Familienbildungsphase befinden. Familien, Mehrpersonenhaushalte und 
Häusliche wünschen sich eher größere Wohnungen, ebenso Umzugswillige. Auffällig ist des Weiteren, dass 
Mieterinnen und Mieter in schrumpfenden Regionen eher größere Wohnungen nachfragen, gegenteiliges gilt 
für wachsende Kommunen. Dies lässt sich u. a. dadurch erklären, dass die Mietpreise in wachsenden Regionen 
vergleichsweise hoch sind und große Wohnungen demnach zu einer besonders hohen Gesamtmiete führen 
würden. 

Wohnzufriedenheiten, Attraktivitätsfaktoren und abträgliche Faktoren 

Eine wichtige Basis, um Präferenzen der Wohnungsausstattung herauszuarbeiten, ist die Analyse der Wohnzu-
friedenheit. Um die Ergebnisse inhaltlich zu strukturieren und handhabbarer zu machen, wurde bei der Mes-
sung der Wohnzufriedenheit ein Indexmodell angewandt. Zunächst wurde (mit der Faktorenanalyse) analy-
siert, welche Merkmale zu sogenannten Dimensionen zusammengefasst werden können. Für die ermittelten 
Dimensionen wurden in einem nächsten Schritt Indexwerte berechnet, die zwischen 0 und 100 schwanken.10 
Aus den hier vorliegenden Dimensionen Grundausstattung der Wohnung, Behaglichkeit, Wohngebäude und 
Wohnumfeld wurde anschließend die Gesamtzufriedenheit berechnet (vgl. Abbildung 26). 

Abbildung 26 
Messung der Wohnzufriedenheit 

Quelle: InWIS 

Im Folgenden werden sowohl die Einzelmerkmale als auch die Indexwerte dargestellt. Die Darstellung der In-
dizes erfolgt auf einer Skala von 0 (= sehr geringe Zufriedenheit) bis 100 (= sehr hohe Zufriedenheit). Des Wei-
teren beziehen sich die Mittelwertdarstellungen/-vergleiche der einzelnen betrachteten Merkmale jeweils auf 
eine Zufriedenheitsskala von 1 = völlig zufrieden bis 5 = völlig unzufrieden. 

 
10 Im Detail wird folgendermaßen vorgegangen: Der Wert 1 wird durch den Wert 100 ersetzt, der Wert 2 durch den Wert 75 etc. Anschlie-

ßend werden relative Gewichte für die Einzelmerkmale berechnet, Merkmale mit höherer Relevanz fließen mit höherem Gewicht in 
den Index ein. Für jedes Merkmal wird der ermittelte Wert mit dem jeweiligen Gewicht multipliziert und die Resultate (Wert mal Ge-
wicht) werden für alle Merkmale aufsummiert. 
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Bei der Interpretation der Bewertungen ist Folgendes zu beachten: Gemäß der im Fragebogen verwendeten 
Skala ist ein Wert von „4“ als „eher unzufrieden“ und ein Wert von „5“ als „völlig unzufrieden“ ausgewiesen. Dies 
steht in scheinbarem Widerspruch zum zuvor dargestellten Interpretationsschema, da dieses bei einem durch-
schnittlichen Zufriedenheitswert ab 2,5 eine Interpretation als (eher) unzufrieden ausweist. Es bleibt zunächst 
folgendes zu berücksichtigen. Da es sich beim Wohnen um einen wichtigen Bestandteil des Lebens bzw. der 
Lebenszufriedenheit handelt, geht der Entscheidung für oder gegen eine Wohnung oftmals ein intensiver (Ent-
scheidungs-) Prozess voraus. Der Mietende bewertet also etwas, für das sich dieser in der Regel nach einem 
umfassenden Prozess entschieden hat, eben weil man von Wohnung und Gebäude überzeugt bzw. damit zu-
frieden war. Mindestens jedoch hat man die beste Alternative gewählt, die man mit den jeweils gegebenen 
Mitteln am Wohnungsmarkt erhalten kann. Wenn nun mit einem Merkmal keine explizite Zufriedenheit be-
steht, was bereits bei der Antwortkategorie teils/teils impliziert ist, kann dies bereits als Ausdruck von Defiziten 
gedeutet werden. Nicht zuletzt ist für eine realistische Einordnung von Bewertungen aus Zufriedenheitsstu-
dien ein Vergleichsmaßstab wichtig. Durch einen Benchmark mit Befragungsergebnissen anderer Studien wird 
ersichtlich, in welcher Weise ein Ergebnis einzuordnen ist. Um die Ergebnisse von Wohnzufriedenheitsanalysen 
zu interpretieren, greifen wir auf einen Datensatz mit mittlerweile rund 150.000 Befragten zurück. Dieser Ver-
gleichsmaßstab spielt für die Ableitung der aufgeführten Einordnung bzw. Bewertung eine entscheidende 
Rolle. Die folgende Einordnung bzw. Bewertung basiert demnach auf Erfahrungswerten mit sehr validen Ver-
gleichs-/ Benchmark-Ergebnissen aus Wohnzufriedenheitsstudien und verfolgt das Ziel, Handlungsfelder zu 
identifizieren. 

Bei der Messung von Mieterzufriedenheit sind die Bewertungen wie folgt interpretierbar: 

Abbildung 27 
Interpretation der Ergebnisse der Zufriedenheitsmessung 

Quelle: InWIS 

In Abbildung 28 sind die Ergebnisse auf die Frage nach den Zufriedenheiten mit der Dimension Grundausstat-
tung der Wohnung zu erkennen. Deutlich wird, dass der Großteil der Befragten mit der Größe ihrer aktuellen 
Wohnung zufrieden sind (79 %). Drei Viertel der Befragten sind darüber hinaus auch mit dem Zuschnitt, dem 
Grundriss bzw. der Raumaufteilung der Wohnung zufrieden bis völlig zufrieden. 

Bezüglich der Ausstattung/Qualität von Bad oder WC und auch der Küche, gaben jeweils nur gut 60 % der 
befragten Mieterinnen und Mieter an, zufrieden oder völlig zufrieden damit zu sein, die Zufriedenheit ist somit 
nur noch als durchschnittlich einzustufen. Noch weniger zufrieden waren die befragten Mieterinnen und Mie-
ter mit den Bodenbelägen und den Sicherheitsvorkehrungen. Nur die Hälfte gab an, mit den Sicherheitsvor-
kehrungen zufrieden zu sein, die Bewertung ist als eher unzufrieden einzuordnen. 

BBSR-Online-Publikation Nr. 86/2024



Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 56 

Ergebnisse der Befragung 

Abbildung 28 
Zufriedenheit mit den Merkmalen der Dimension Grundausstattung 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Neben der Zufriedenheit mit der Grundausstattung wurde auch nach der Zufriedenheit mit einzelnen Merk-
malen der Behaglichkeit gefragt. Generell fallen hier die Zufriedenheiten deutlich geringer aus, was v. a. die 
Trittschalldämmung und die technische bzw. elektronische Ausstattung betrifft (vgl. Abbildung 29). 

Abbildung 29 
Zufriedenheit mit den Merkmalen der Dimension Behaglichkeit 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Auch beim Wohngebäude ergeben sich bei zahlreichen Merkmalen durchschnittliche bis eher kritische Werte. 
Während die Müllentsorgungsmöglichkeiten (69 % an Zufriedenen) am besten bewertet werden, sind die Mie-
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terinnen und Mieter mit den Abstellmöglichkeiten für Fahrräder, Rollatoren, Kinderwagen und v. a. Barrierear-
mut des Zugangs zu Wohnung oder Wohngebäude und dem energetischen Standard eher unzufrieden. 

Abbildung 30 
Zufriedenheit mit den Merkmalen der Dimension Wohngebäude 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Beim Wohnumfeld zeigt sich, dass 63 % der Befragten mit dem Grünflächenangebot und 60 % mit dem Zu-
stand der Außenanlagen in ihrem Wohnumfeld zufrieden sind und somit eine durchschnittliche Zufriedenheit 
erzielt wird. Demgegenüber werden die Parkmöglichkeiten kritisch bewertet. 

Abbildung 31 
Zufriedenheit mit den Merkmalen der Dimension Wohnumfeld 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 
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Dimensionsunabhängig wurden des Weiteren Miethöhen und sogenannte Globalzufriedenheiten abgefragt. 
Hierbei zeigt sich, dass 68 % der Befragten mit der Wohnsituation insgesamt zufrieden sind und 65 % mit der 
Wohnung und dem Wohngebäude insgesamt. Auch bei der Grundmiete wird noch eine durchschnittliche Zu-
friedenheit erreicht. Demgegenüber werden Nebenkosten und v. a. Heizkosten – aufgrund der deutlich gestie-
genen Energiekosten im Befragungszeitraum wenig verwunderlich – kritisch bewertet. 

Abbildung 32 
Zufriedenheit mit den Merkmalen der Gesamtzufriedenheit 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Durch die Zuordnung der einzelnen Merkmale zu den Dimensionen besteht nun die Möglichkeit, die Bewer-
tungen der verschiedenen Bereiche anhand jeweils einer Kennzahl miteinander zu vergleichen (vgl. Abbildung 
33). 

So ist festzuhalten, dass die Befragten mit der Dimension Grundausstattung der Wohnung mit einem Index-
wert von 69,9 im Vergleich am zufriedensten sind. Optimierungspotenziale gibt es hier bei den Bodenbelägen 
und bei den Sicherheitsvorkehrungen. Die Dimensionen Wohngebäude wird eher kritisch eingeordnet. Dies 
betrifft v. a. Keller, Türen, Abstellmöglichkeiten, Barrierearmut und den energetischen Standard. Gleiches gilt 
für die Dimension Behaglichkeit. Hier werden v. a. Trittschalldämmung und die technische/elektronische Aus-
stattung kritisch bewertet. Das Wohnumfeld wird durchschnittlich bewertet, wobei die Parkmöglichkeiten be-
mängelt werden. 

Insgesamt liegt die Gesamtzufriedenheit bei einem Wert von 64,9, was bedeutet, dass diese als durchschnitt-
lich einzustufen ist. 
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Abbildung 33 
Indizes im Überblick 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Nach Auswertungsmerkmalen analysiert ergeben sich folgende Zusammenhänge: 

Singles und Paare ab 65 Jahren sind insgesamt am zufriedensten, das Gegenteil gilt für Singles und Paare von 
30 bis 44 Jahren (v. a. Grundausstattung und Behaglichkeit) und Familien (v. a. Grundausstattung). Befragte, 
die den Konventionellen und Bescheidenden zugeordnet werden können, sind bei den Wohnkonzepten am 
zufriedensten, Funktionale sind insgesamt sehr unzufrieden (dies betrifft alle Dimensionen). 

Tendenziell sind die Befragten in schrumpfenden Regionen etwas zufriedener (v. a. mit dem Wohnumfeld), Be-
wohnerinnen und Bewohner von Ein- und Zweifamilienhäusern sind zufriedener als Bewohnerinnen und Be-
wohner von Mehrfamilienhäusern. Jene, die in den kommenden Jahren ggf. umziehen möchten, sind deutlich 
unzufriedener als der Durchschnitt der Befragten. 

Weitere Hinweise auf die Bedürfnisse und Anforderungen an die Wohnung von Mieterinnen und Mietern las-
sen sich aus den Antworten auf die Frage nach den Attraktivitätsfaktoren der Wohnung bzw. des Wohngebäu-
des ableiten. Hierzu wurden von 65 % der Befragten Angaben gemacht, wobei Mehrfachnennungen möglich 
waren. Das Ergebnis fällt prägnant aus. Insbesondere das Wohnumfeld und die Lage wurden von den Befrag-
ten als Attraktivitätsfaktor genannt (47 %). Dazu zählt u. a. die Nähe zum Zentrum oder dass es ruhig, schön 
und sauber ist und das Wohnumfeld ansprechend gestaltet ist. Danach folgen mit fast 33 % der Zustand und 
die Ausstattung der Wohnung bzw. des Wohngebäudes. Hier ist z. B. ein Balkon, ein Aufzug im Gebäude, ein 
Gartenzugang oder ein hoher energetischer Standard zu nennen. An dritter Position folgen Größe und Zu-
schnitt der Wohnung. Selten werden Merkmale wie die Barrierefreiheit der Wohnung, das Angebot an Park- 
und Spielplätzen sowie das kulturelle Angebot als Attraktivitätsfaktoren eingestuft. 
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Abbildung 34 
Attraktivitätsfaktoren Wohnung/Wohngebäude (Anteil in %) 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Zur ergänzenden Frage, was den Befragten an ihrer Wohnung bzw. dem Wohngebäude weniger gut gefällt, 
gaben knapp 55 % eine Antwort ab. Als abträglicher Faktor wird v. a. die Bausubstanz genannt (32 %). Dem-
nach ist diese veraltet, modernisierungs- bzw. sanierungsbedürftig oder das Gebäude ist hellhörig. Hinzu 
kommt eine schlechte Dämmung, woraus ein hoher Energieverbrauch resultiert. Spannend ist hier v. a. der 
Vergleich zu der Angabe, dass der Zustand und die Ausstattung der Wohnung und des Gebäudes auch als 
Attraktivitätsfaktor aufgeführt wird (vgl. Abbildung 35). 

Als weiterer abträglicher Faktor wird eine mangelnde Ausstattung von Wohnung bzw. Gebäude genannt. Hier 
werden die veraltete Technik oder der sanitäre Standard, alte Heizungen und auch die fehlenden Abstellmög-
lichkeiten für Kinderwagen usw. bemängelt (22,6 %). Weniger ins Gewicht fallen hier die Gestaltung von Wohn-
gebäude und Außenanlage, wozu z. B. eine renovierungsbedürftige Fassade, unattraktive Außenanlagen oder 
zu wenig Grünflächen zählen. Zudem wird das Nicht-Kümmern der Vermieterin bzw. des Vermieters oder der 
Genossenschaft von unter 5 % als abträglicher Faktor genannt. 
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Abbildung 35 
Abträgliche Faktoren Wohnung/Wohngebäude – TOP 10 (Anteil in %) 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Bei einer zusammenhängenden Betrachtung der Wohnzufriedenheiten und den zu- bzw. abträglichen Fakto-
ren wird deutlich, dass die Befragten im Vergleich mit der Grundausstattung der Wohnung zufriedener sind als 
mit dem Wohngebäude und der Behaglichkeit. Zudem werden das Wohnumfeld und die Lage häufig als at-
traktiv eingestuft, gefolgt vom Zustand und Ausstattung von Wohnung und Wohngebäude. Gleichermaßen 
wird die Bausubstanz von Wohnung und Gebäude oder eine mangelnde Ausstattung häufig auch als abträg-
licher Faktor genannt. Dies deutet bereits auf die Relevanz des Zustandes und der Ausstattung von Wohnung 
und Wohngebäude hin. Wenn diese als positiv eingestuft werden, werden sie in der offenen Frage sehr häufig 
auch als der wichtigste Attraktivitätsfaktor eingestuft. Ist dies nicht der Fall, erfolgt die gegenteilige Hervorhe-
bung. 

Umzugsabsichten, Mieterbindung und Bindungstreiber 

Wie aufgezeigt, ist die Zufriedenheit der Mieterinnen und Mieter mit Ihren Wohnungen durchaus ausbaufähig. 
Doch führt dies auch zu einer erhöhten Umzugsneigung oder wird dies – vor dem Hintergrund einer insgesamt 
angespannten Wohnungsmarktlage – in Kauf genommen? Wie gestaltet sich die Mieterbindung und was sind 
die bindungshemmenden und gleichermaßen -fördernden Elemente? Die Beantwortung dieser Fragen liefert 
weitere wichtige Hinweise zu den Entscheidungskriterien für die Wahl einer Wohnung und den Wohnanforde-
rungen der Mieterinnen und Mieter. 

Auf die Frage, ob in den nächsten drei Jahren ein Umzug ansteht, antworteten 54,6 %, dass sie in ihrer aktuellen 
Wohnung bleiben wollen. 27,2 % gaben an, vielleicht umziehen zu wollen. 11,9 % der befragten Mieterinnen 
und Mieter wollen mit Sicherheit umziehen, haben aber noch nicht aktiv mit der Wohnungssuche begonnen. 
6,4 % gaben an, mit Sicherheit umziehen zu wollen und sich bereits auf Wohnungssuche zu befinden. Würden 
sämtliche Mieterhaushalte umziehen, die zumindest mit diesem Gedanken spielen, so würde das bedeuten, 
dass fast zehn Millionen Mieterhaushalte in naher Zukunft eine Wohnung suchen. Dies ist nicht als realistisch 
einzustufen, jedoch untermauert dies, dass es von hoher Relevanz ist, sich mit Wohnanforderungen und Ent-
scheidungsgründen gerade dieser Gruppe zu beschäftigen. 
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Die Suche nach neuen Wohnungen wird vornehmlich über Online-Vermietungsplattformen vollzogen 
(88,6 %). Zeitungen oder Anzeigenblätter, die direkte Anfrage bei Vermieterinnen und Vermietern, private Ver-
mittlung von Wohnungen oder Vermieter-Vermittlungen sind alternative Wege, die bei der Suche nach neuen 
Wohnungen genutzt werden. Auf Vermittlungen durch öffentliche Stellen, Makler oder den Arbeitgeber wird 
im Vergleich selten zurückgegriffen. 

65 % der Mieterinnen und Mieter wollen bei einem Umzug voraussichtlich innerhalb des Stadt- oder des Orts-
teils verbleiben. 6 % gaben an, in einen anderen Stadt- oder Ortsteil ziehen zu wollen, wobei 10,4 % in eine 
andere Stadt oder Gemeinde ziehen wollen. 11,5 % wollen das Bundesland wechseln und 6,8 % streben einen 
Umzug ins Ausland an. 

Abbildung 36 
Umzugsabsichten und Wohnungssuche (Anteil in %) 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Diejenigen, die angaben, mit Sicherheit umziehen zu wollen und bereits auf Wohnungssuche sind, haben zu 
zwei Drittel 4 oder mehr Wohnungen angefragt, rund jeder Fünfte sogar mehr als 10 Wohnungen. Demgegen-
über wurden 40 % 4 oder mehr Wohnungen angeboten. 
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Abbildung 37 
Anzahl Wohnungsgesuche und -angebote (Anteil in %) 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Insgesamt haben die Umzugswilligen im Durchschnitt ca. zehn Wohnungsgesuche/-anfragen gestellt und 
fünf Wohnungsangebote erhalten. In deutlich überdurchschnittlichen Wohnungsmarktlagen beläuft sich die 
durchschnittliche Anzahl an Wohnungsgesuchen auf ca. zwölf. Dass dieser Wert nur leicht über dem Gesamt-
durchschnitt von zehn liegt, lässt sich dadurch erklären, dass sich Interessenten oftmals zunächst online Woh-
nungsangebote ansehen und erst dann eine konkrete Anfrage an einen Anbieter richten, wenn das Woh-
nungsangebot (v. a. preislich) infrage kommt. Trotz hohen generellen Interesses an einer Wohnung ist dies in 
angespannten Wohnungsmarktlagen häufiger nicht gegeben. 

Wie beschrieben, planen ca. 55 % der Befragten in ihrer Wohnung wohnen zu bleiben. 45 % erwägen demnach 
einen Umzug. Die Umzugsabsichten unterscheiden sich dabei sehr stark nach Haushaltstyp (vgl. Abbildung 
38). Es zeigt sich, dass insbesondere Haushalte mit Paaren oder Singles unter 30 Jahren einen Umzug anstre-
ben. Hier ist der Anteil derjenigen, die sicher in ihrer Wohnung bleiben wollen, mit 33 % am kleinsten. Mit dem 
Alter steigt die Anzahl derjenigen, die in ihrer Wohnung bleiben wollen, immer weiter an, sodass 84 % der 
Singles und Paare, welche 65 Jahre oder älter sind, in ihrer Wohnung bleiben wollen. Nur 5 % dieses Typs äu-
ßern einen konkreten Umzugswunsch. 

Abbildung 38 
Umzugsabsichten nach Haushaltstyp (Anteil in %) 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 
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Nimmt man eine Vergleichsanalyse zwischen Verbleibern und potenziellen Umzüglern/Umzugswilligen vor, so 
zeigt sich zusammenfassend Folgendes: 

Der Umzugswunsch ist bei Familien, Singles und Paaren unter 45 Jahren stark ausgeprägt, bei Singles und Paa-
ren ab 65 Jahren sehr schwach. Bei Letzteren zeigt sich das Bild, dass Ältere im angestammten Quartier bzw. 
der momentanen Wohnung bleiben möchten, was die Notwendigkeit von Bestandsmaßnahmen zur Herstel-
lung der Barrierefreiheit gerade in Quartieren mit einer älteren Mieterschaft untermauert. 

Nach Wohnkonzept differenziert spielen am häufigsten Funktionale, gefolgt von Kommunikativen mit dem 
Gedanken, umziehen zu wollen. Das Gegenteil gilt für Konventionelle und Bescheidene. 

Die Messung der Bewohnerbindung ermöglicht die Herausarbeitung von bindungsfördernden Merkmalen, 
sogenannten Bindungstreibern, und bietet somit einen weiteren Baustein zur Analyse der Bedürfnisse und 
Anforderungen an die Wohnungen von Mieterinnen und Mietern. Die Bewohnerbindung wird gemäß einem 
InWIS-Modell durch eine Kombination zwischen der Gesamtzufriedenheit und den Umzugsplänen und -zielen 
berechnet (vgl. Anhang). Die Bindungssegmente beinhalten ein Spektrum von „Sehr verbundenen Bewoh-
nern“, welche eine hohe Gesamtzufriedenheit aufweisen und bei denen der Verbleib im jeweiligen Stadt- oder 
Ortssteil wahrscheinlich ist, bis hin zu den „Unzufriedenen Fortzüglern“, welche eine geringe Wohnzufrieden-
heit aufweisen und die Stadt verlassen wollen. Die verschiedenen Mieterbindungssegmente werden in Tabelle 
4 ausgeführt. 

Tabelle 4 
Beschreibung der Bindungssegmente 

Mieterbindungssegment Beschreibung 

Sehr verbundene Bewohner 
Bei dieser Gruppierung ist eine hohe Gesamtzufriedenheit und eine hohe Verbleibswahrschein-
lichkeit (jeweils im Stadt-/Ortsteil) festzustellen. 

Eher verbundene Bewohner 
Dieses Bewohnersegment weist eine mittlere bis hohe Wohnzufriedenheit und gleichzeitig eine 
hohe Verbleibswahrscheinlichkeit auf. 

Loyal-Unzufriedene 
Bei diesen Bewohnern resultiert eine geringe Wohnzufriedenheit, jedoch haben sie angegeben 
nicht umziehen zu wollen. 

Indifferente Verbleiber 
Dieses Segment ist zwar nicht unzufrieden, trotzdem will man (evtl.) umziehen. Man möchte 
nach einem Umzug jedoch im Stadt-/Ortsteil verbleiben. 

Indifferent-Unzufriedene 
Wie Indifferente Verbleiber, jedoch hat sich diese Gruppe nicht festgelegt, ob man nach einem 
Umzug in der Stadt bleibt. 

Indifferente Fortzügler Wie Indifferente Verbleiber, jedoch möchte man nach einem Umzug Stadt-/Ortsteil verlassen. 

Unzufriedene Verbleiber 
Bei diesen Bewohnern ergibt sich eine geringe Wohnzufriedenheit. Diese Gruppe möchte auch 
umziehen, jedoch nach einem Umzug im Stadt-/Ortsteil verbleiben. 

Unzufrieden-Unentschlossene 
Wie Unzufriedene Verbleiber, jedoch hat sich diese Gruppe nicht festgelegt, ob man nach einem 
Umzug im Stadt-/Ortsteil bleibt. 

Unzufriedene Fortzügler Wie Unzufriedene Verbleiber, jedoch möchte man nach einem Umzug die Stadt verlassen. 

Quelle: InWIS 

Die Bindungssegmente unterscheiden sich je nach Haushaltstyp (vgl. Abbildung 39). Auf den ersten Blick fällt 
auf, dass insbesondere Singles und Paare, die 65 Jahre oder älter sind, überwiegend sehr verbundene Bewoh-
nerinnen und Bewohner sind. Entgegensetzte Ergebnisse resultieren bei den Singles und Paaren unter 30 Jah-
ren, welche zu einem großen Anteil den indifferenten oder unzufriedenen Verbleibern angehören. Dies über-
rascht in dem Sinne, dass Jüngere demnach eine hohe Umzugsneigung aufweisen, jedoch trotzdem häufig im 
Stadt-/Ortsteil bleiben möchten. Unzufriedene Fortzügler finden sich häufig bei den Mehrpersonenhaushal-
ten. 
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Abbildung 39 
Bindungssegmente nach Haushaltstyp (Anteil in %) 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Aus den Bindungssegmenten wurde anschließend ein Bewohnerbindungsindex berechnet, anhand dessen 
sich besonders prägnant illustrieren lässt, wie sich die Bindung differenziert nach den Auswertungskriterien 
unterscheidet. Die Verteilung der verschiedenen Haushaltstypen auf die Bindungssegmente spiegelt sich auch 
in den Bewohnerbindungsindizes wider. Entsprechend der Erwartung ist der Wert der Singles und Paare ab 65 
Jahren mit 79,2 am höchsten. Demgegenüber liegen die Bewohnerbindungsindizes von Singles und Paaren 
unter 30 Jahren (57,9), Singles und Paaren zwischen 30 und 44 Jahren (60,0), Mehrpersonenhaushalten (59,1) 
und Familien (63,3) unter dem Gesamtwert von 65,9. 

An dieser Stelle ist zudem ein Blick auf die Wohnkonzepte im Hinblick auf die Bindungsindizes von Interesse. 
In Abbildung 40 ist zu sehen, dass es hier deutliche Unterschiede gibt. So weisen die Funktionalen mit einem 
Wert von 57,2 einen vergleichsweise geringen Bindungsindex auf. Die Konventionellen liegen hier bei 76,3 und 
die Bescheidenen bei 77,3. Insgesamt liegt der Index der Bewohnerbindung über alle Wohnkonzepte hinweg 
bei 65,9, was als mäßig einzuordnen ist. 
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Abbildung 40 
Bewohnerbindungsindizes nach Wohnkonzept 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Demgegenüber ist der Zusammenhang der Bewohnerbindung mit wachsend-schrumpfend bzw. der Woh-
nungsmarktlage gering ausgeprägt. Die hohen Mieten in wachsenden Regionen bzw. überdurchschnittlichen 
Wohnungsmarktlagen führen also noch nicht nachweislich zu einer hohen Umzugsneigung bzw. geringen 
Bindung. 

Die sogenannten Bindungstreiber sind ein sehr aussagekräftiges Instrument, um herauszufinden, welche 
Merkmale besonders zur Bindung der Bewohnerinnen und Bewohner beitragen. Dazu werden einerseits eben-
diese Merkmale miteinander verglichen und andererseits eruiert, wie sie von verbundenen und unverbunde-
nen Bewohnerinnen und Bewohnern bewertet werden. Je nach Bewertung können dadurch nachranginge 
und wichtige Bindungstreiber ausgemacht werden (vgl. Abbildung 41). 11 

In Abbildung 41 sind die Ergebnisse der Berechnung der primären Bindungstreiber dargestellt. Unter den Bin-
dungstreibern sind hier bindungsfördernde Merkmale zu verstehen, die eine hohe Relevanz beim Auszug, im 
Gegenzug aber auch bei der Anmietung von Wohnungen haben. Deutlich zu erkennen ist, dass der energeti-
sche Standard am meisten zur Bewohnerbindung beiträgt und somit auch ein zentrales Merkmal bei der Aus-
wahl und für den Verbleib einer Wohnung ist. Darauf folgt die technische bzw. elektronische Ausstattung der 
Wohnung. Auch eine Trittschalldämmung und die Barrierearmut bzw. Schwellenarmut des Zugangs zur Woh-
nung und zum Wohngebäude sind Treiber, die eine hohe Relevanz einnehmen. Als weitere Bindungstreiber 
konnten die Lufttemperatur und das Raumklima im Winter sowie der bauliche Zustand des Wohngebäudes 
ausgemacht werden. Kurz danach folgen Abstellmöglichkeiten für Fahrräder, Rollatoren und Kinderwagen. Der 
Zustand der Türen und des Kellers sowie das Vorhandensein von Sicherheitsvorkehrungen und Parkmöglich-
keiten im Wohnumfeld wurden als weitere Bindungstreiber identifiziert. Weniger stark, aber dennoch als 

 
11 Bindungstreiber haben einen Mittelwert von 0 und keine feste obere und untere Grenze, dies variiert je nach Ergebnis einer Befra-

gung. Abweichungen nach rechts (>0) sind überdurchschnittliche/starke Bindungstreiber. Abweichungen nach links (schwache Bin-
dungstreiber) sind in dieser Abbildung nicht dargestellt. 
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Bindungstreiber zu identifizieren sind die Merkmale der Lufttemperatur und des Raumklimas im Sommer, der 
Zustand bzw. die Gestaltung des Hauseingangsbereichs, die Fassadengestaltung und auch der Zustand bzw. 
die Gestaltung des Treppenhauses. 

Abbildung 41 
Primäre Bindungstreiber 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Es bleibt für das Unterkapitel folgendes festzuhalten: Bezogen auf nachgefragte Wohnungsgrößen zeigt sich 
eine sehr diversifizierte Nachfrage, wenngleich das höchste Interesse für Mietwohnungen zwischen 60 bis un-
ter 80 m² und 3 Räumen besteht. Im Vergleich zur Ist-Situation werden größere Wohnungen ab 100 m² deutlich 
häufiger nachgefragt, die jedoch, vgl. Kapitel 2.1, in (sehr) geringem Umfang angeboten werden. Die Wohnzu-
friedenheit der Mieterinnen und Mieter ist als durchschnittlich einzustufen, v. a. bei Facetten des Wohngebäu-
des und der Behaglichkeit besteht eine vergleichsweise geringe Zufriedenheit. Untermauert wird dies durch 
die offene Frage zu abträglichen Faktoren, bei welchen die bauliche Substanz von Wohnung/Wohngebäude 
(v. a. keine Dämmung, dadurch erhöhte Energiekosten, veraltete Technik, Sanitärbereich) und die Ausstattung 
von Wohnung/Wohngebäude am häufigsten genannt werden. Die Umzugsneigung ist stark ausgeprägt, ins-
besondere bei Jüngeren und Familien. Durch die Bindungstreiber können die bisherigen Resultate fokussiert 
werden. Es zeigt sich, dass bindungsfördernde Kriterien beim Wohngebäude – neben dem baulichen Zustand 
allgemein – insbesondere der energetische Zustand allgemein, die Trittschalldämmung, die Barrierearmut und 
Abstellmöglichkeiten für Fahrräder, Rollatoren, Kinderwagen darstellen, bei der Behaglichkeit sind es v. a. die 
Lufttemperatur bzw. das Raumklima im Winter und die technische/elektronische Ausstattung, bei der Woh-
nungsausstattung sind es v. a. die Sicherheitsvorkehrungen. 

4.2.2 Aktuelle und gewünschte Wohnungsausstattung 

Während Wohnanforderungen und Hinweise zu Entscheidungskriterien bei der Wohnungswahl bislang primär 
aus der Bewertung der aktuellen Wohnsituation abgeleitet wurden, wird nun der Fokus auf gewünschte Aus-
stattungsanforderungen in Relation zur momentanen Ausstattung gelegt. Dadurch lassen sich sehr dezidierte 
und differenzierte Hinweise auf die Bedürfnisse und Anforderungen, die Mieterinnen und Mieter an ihren 

BBSR-Online-Publikation Nr. 86/2024



Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 68 

Ergebnisse der Befragung 

Wohnraum haben, ableiten und es werden zudem zukünftige Bedarfe sichtbar. Im Folgenden wird die aktuelle 
Wohnungsausstattung der Mieterinnen und Mieter dargelegt und hinsichtlich der gewünschten Ausstattungs-
merkmale eingeordnet. 

Bei den Fragen zu der aktuellen und gewünschten Wohnausstattung wurde zunächst das Bad bzw. der Sani-
tärbereich analysiert. 27 % der Befragten verfügen in ihrem Bad über eine Dusche, haben aber keine Bade-
wanne. 39 % haben eine Badewanne, aber keine Dusche. 34 % gaben an, dass ihr Bad sowohl über eine Dusche 
als auch über eine Badewanne verfügt. Stellt man den Wunsch gegenüber, so zeigt sich, dass eine Dusche 
(ohne Badewanne) häufig als Standard vorausgesetzt wird, während eine Dusche und eine Badewanne ver-
gleichsweise häufig als über den Standard hinausgehend eingestuft wird. Nur eine Badewanne wird häufig als 
störend eingestuft. 

25 % der Befragten haben ein zweites WC in ihrer Wohnung und 13 % gaben an, dass ihre Wohnung über ein 
zweites Bad/Dusche verfügt. Wird wiederum der Wunsch gegenübergestellt, so zeigt sich, dass eine Minder-
heit von 37 % ein zweites Bad bzw. eine zweite Dusche als Standard voraussetzen oder als über den Standard 
hinausgehend einstufen. Beim zweiten WC trifft dies auf jeden zweiten zu. 

Abbildung 42 
Aktuelle und gewünschte Wohnausstattung – Badezimmer (Anteil in %) 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

In Bezug auf die weitere Sanitärausstattung ist festzustellen, dass die beiden Merkmale, die am häufigsten vor-
handen sind (Fenster im Bad, Fußboden gefliest oder Naturstein) auch am häufigsten bevorzugt werden. Die 
bodengleiche Dusche ist vergleichsweise selten vorhanden, wird jedoch mit knapper Mehrheit bevorzugt. 
Zwei Waschbecken im Bad wünscht nur eine deutliche Minderheit. Die Fußbodenheizung und hochwertige 
Sanitärobjekte sind für jeden zweiten verzichtbar, wobei es durchaus einen signifikanten Anteil gibt, der für 
diese Ausstattungen bereit wäre, eine höhere Miete zu zahlen. Dies verdeutlicht nochmals, dass Wohnanfor-
derungen (hier betreffend Komfort und Exklusivität) stark zielgruppenabhängig sind. Dies wird in späteren 
Kapiteln tiefergehend analysiert. 
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Abbildung 43 
Aktuelle und gewünschte Wohnausstattung – Sanitärbereich (Anteil in %) 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Als weiterer Punkt wurde die Ausstattung der Küche näher untersucht. Rund 72 % gaben an, eine geschlossene 
Küche und somit eine Küche als separaten Raum zu haben. 28 % bewohnen eine Mietwohnung mit offener 
Küche. 58 % der Befragten setzen eine geschlossene Küche als Standard voraus. Anders sehen die Werte bei 
der Frage nach einer offenen Küche aus. Hiervon würden sich 28 % gestört fühlen und 38 % wäre dies egal. 

Abbildung 44 
Aktuelle und gewünschte Wohnausstattung – Küche I (Anteil in %) 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Beim Zuschnitt der Küche ist also eine klare Präferenz für die geschlossene Küche zu konstatieren, der Großteil 
der Küchen sind auch geschlossen. 

Die deutliche Mehrheit der Küchen verfügt über Fenster und mehrheitlich haben diese auch einen Geschirr-
spülmaschinenanschluss mit -stellfläche und der Fußboden ist gefliest, Naturstein oder PVC-Designbelag. Die 
drei Merkmale werden auch zu hohen Anteilen als Standard angesetzt. Die Möglichkeit zum Anschluss einer 
Dunstabzugshaube nach außen wird einerseits von 45 % als Standard vorausgesetzt – 40 % ist dieses Ausstat-
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tungsmerkmal egal. Für eine von der Vermieterin oder vom Vermieter gestellte Einbauküche würden 21 % eine 
höhere Miete bezahlen, da dies über ihren Standard hinausgeht. 15 % hingegen würde eine gestellte Einbau-
küche sogar stören. 

Abbildung 45 
Aktuelle und gewünschte Wohnausstattung – Küche II (Anteil in %) 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Nach Analyse der Ausstattung von bzw. der Anforderungen an Küche und Sanitärbereich, wurden in einem 
nächsten Schritt 52 weitere Ausstattungsmerkmale analysiert. Die Darstellung dieser Merkmale erfolgt nach 
einem Ranking, bei denen die ersten beiden Nennungen kumuliert wurden. 

65 % der Befragten verfügen über eine schnelle Internetverbindung. Dieser Wert liegt unter dem Anteil von 
78 %, die eine schnelle Internetverbindung als Standard voraussetzen. Auch viele und gut verteilte Steckdosen 
werden von fast 80 % der Befragten als Standard voraussetzt, wogegen nur 50 % angegeben haben, dass ihre 
Wohnung über das Ausstattungsmerkmal verfügt. Gut ein Fünftel der Befragten gab an, dass die Wohnung 
über einen hohen energetischen Standard verfügt. Dies weicht deutlich von dem Anteil derjenigen ab, die dies 
als Standard voraussetzen (59 %). 21 % würden für einen höheren energetischen Standard auch eine höhere 
Miete zahlen. 

Werden bei den Merkmalen, für die insgesamt die höchste Präferenz besteht, die höchsten Anteile für Merk-
male herausgegriffen, die als über den Standard hinausgehend eingestuft werden, so ergeben sich die höchs-
ten Prozentwerte für einen Garagenstellplatz, die (Dach-)Terrasse, die schöne Aussicht, die Beheizung mit er-
neuerbaren Energien und höherwertige, von der Vermieterin oder dem Vermieter gestellte Böden. 
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Abbildung 46 
Aktuelle und gewünschte Wohnausstattungsmerkmale I (Anteil in %) 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Werden die weiteren Merkmale im Ranking betrachtet, so zeigt sich, dass die Möglichkeit, Elemente in der 
Wohnung (z. B. Licht, Heizung) und außerhalb (z. B. Jalousien) per App steuern zu können zwar einerseits je-
weils über 50 % der Befragten egal ist, andererseits wird die Steuerung per App von jeweils ca. 30 % als Stan-
dard vorausgesetzt oder man ist bereit, dafür eine höhere Miete zu bezahlen. Auffällig ist insgesamt, dass bei 
diesen Merkmalen einerseits relativ viele Merkmale enthalten sind, deren Vorhandensein als über den Stan-
dard hinausgehend eingestuft werden. Dazu zählen, der Garten zur alleinigen Nutzung, Mieterstrom (jeweils 
ca. 28 %), die Fußbodenheizung, eine zusätzliche Heizanlage für feste Brennstoffe, eine Klimaanlage und elekt-
rische Rollläden (jeweils ca. 24 %). Andererseits werden auch eine Reihe von Merkmalen als störend eingestuft, 
was v. a. die möblierte Wohnung, den Waschmaschinenanschluss im Wohngebäude und bei Einzug vorhan-
dene Einbauschränke betrifft. Dies untermauert die Komplexität bei der Herausarbeitung entscheidungsrele-
vanter Merkmale und die Notwendigkeit der Anwendung einer gesonderten Systematik (vgl. 4.3.1). 
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Abbildung 47 
Aktuelle und gewünschte Wohnausstattungsmerkmale II (Anteil in %) 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Wird für die Abfrage der 52 Einzelmerkmale zusammenfassend die Diskrepanz bzw. Differenz zwischen Ist und 
Soll ermittelt, so ergeben sich starke Unterschiede beim energetischen Standard bzw. der Energieversorgung 
(betrifft v. a. den hohen energetischen Standard, die Beheizung mit erneuerbaren Energien und den Mieter-
strom), der Sicherheit (v. a. sichere/einbruchhemmende Wohnungseingangstür, sichere/einbruchhemmende 
Hauseingangstür, Querriegel/Sicherungsriegel an der Wohnungstür), bei Elementen der Technik (v. a. Glasfa-
seranschluss, Energieverbrauchsmessung/-visualisierung, viele/gut verteilte Steckdosen), abschließbaren Ab-
stellmöglichkeiten, Verschattungselementen, der (Dach-)Terrasse und dem barrierearmen Zugang zum Wohn-
gebäude. 

Im Anschluss wurde die Frage danach gestellt, wie die Befragten den (Modernisierungs-)Zustand von Woh-
nung und Wohngebäude beschreiben und wie sie den aktuellen Zustand am ehesten einordnen würden. 
20,6 % der Befragten ordnen den Zustand von Wohnung bzw. Wohngebäude als sehr gut ein. Dies beschreibt 
einen Neubau bzw. neubaugleichen Zustand, welcher z. B. ein erneuertes Bad, eine energetische Modernisie-
rung oder neue Fenster beinhaltet. Die höchsten Anteile entfallen allerdings auf die Nennungen eher guter 
Zustand oder durchschnittlicher Zustand. 14,4 % bewerten den Zustand als eher schlecht oder schlecht. Wird 
die Anforderung betrachtet, so resultiert, dass jeder Zweite den sehr guten Zustand als über den Standard 
hinausgehend betrachtet, der eher gute Zustand wird Großteils als Standard eingestuft, schlechte Zustände 
als störend. 
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Abbildung 48 
Zustand der Wohnung/des Wohngebäudes (Anteil in %) 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Lediglich für sehr gute Zustände artikuliert demnach ein signifikanter Anteil zusätzliche Zahlungsbereitschaft. 
Insgesamt sollte der Zustand mindestens durchschnittlich sein. 

Bei der anschließenden Frage zur Veränderbarkeit der Grundrisse haben 40,6 % der Befragten angegeben, dass 
sie es bevorzugen würden, wenn die Grundrisse der Wohnung je nach Lebenssituation individuell verändert 
werden könnten. 23,8 % bevorzugen feste Grundrisse. 35,5 % der Befragten gaben an, dass es für sie keine 
Rolle spielt. Bei der Differenzierung nach Haushaltstyp wird deutlich, dass flexible Grundrisse insbesondere bei 
Familien und jüngeren Personen beliebt sind und bei dieser Fragestellung somit die Nutzergruppe von hoher 
Relevanz ist. 

Bzgl. der Frage nach der Präferenz der Ausrichtung der Zimmer antworteten 62,3 %, dass sie keine bestimmte 
Ausrichtung bevorzugen. 35,1 % gaben an, ein Wohnzimmer in Richtung Süden oder Südwesten zu präferieren 
und gleichzeitig eine Küche Richtung Norden bzw. Nord-Osten zu verorten. 2,6 % bevorzugen eine andere 
Ausrichtung der Zimmer in ihrer Wohnung. 

Die Nutzung umweltschonender Baustoffe beim Bau einer neuen Wohnung wird von 29,7 % der Befragten als 
sehr wichtig eingestuft, während 33,1 % dies als eher wichtig einordnen. Lediglich unter 5 % ist der Einsatz 
umweltschonender Materialien in diesem Kontext völlig unwichtig. Hierbei ergibt sich wiederum ein sehr ein-
deutiges Ergebnis, die Verwendung ökologischer Baustoffe ist für hohe Anteile der Mieterinnen und Mieter 
von sehr hoher Relevanz. 
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Abbildung 49 
Relevanz des Einsatzes von umweltschonenden Baustoffen beim Wohnungsneubau (Anteil in %) 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Rund 30 % der Befragten wohnen in einem besonderen Wohnungstyp, wobei es sich insbesondere um eine 
Dachgeschosswohnung handelt (13,6 %). Allerdings würde nur ein sehr geringer Anteil (6,9 %) gerne in diesem 
Wohnungstyp leben. Der am stärksten bevorzugte Wohnungstyp ist demgegenüber v. a. die Penthousewoh-
nung. 

Abbildung 50 
Aktuelle und gewünschte besondere Wohnform (Anteil in %) 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 
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Die Fragen nach dem Wunsch nach einem besonderen Wohnungstyp, veränderbaren Grundrissen und der 
Zimmerausrichtung ist insbesondere unter Berücksichtigung der verschiedenen Auswertungskriterien span-
nend. Singles und Paare unter 30 Jahren bevorzugen vergleichsweise häufig Penthouse- und Maisonettewoh-
nungen und veränderbare Grundrisse, wohingegen Singles und Paare zwischen 30 und 45 Jahren zwar durch-
aus ebenso eine Präferenz für Penthouse- und Maisonettewohnungen aufweisen, jedoch feste Grundrisse 
bevorzugen. Familien sind vermehrt an Penthouse- und Maisonettewohnungen interessiert und wollen ver-
änderbare Grundrisse, ein Wohnzimmer in Richtung Süden/Süd-Westen und eine Küche im Norden/Nord-Os-
ten. 

Singles und Paare ab 65 Jahren wünschen sich insgesamt vergleichsweise häufig Appartementwohnungen 
und bevorzugen als Ausrichtung das Wohnzimmer Richtung Süden/Süd-Westen und einer Küche im Nor-
den/Nord-Osten. 

Werden die Ergebnisse hinsichtlich der verschiedenen Wohnkonzepte ausdifferenziert, wird deutlich, dass sich 
die Personen, die den Kommunikativen zugeordnet werden können, häufig Penthousewohnungen und ver-
änderbare Grundrisse wünschen. Die Befragten, die sich den Häuslichen, den Konventionellen oder den Be-
scheidenen zuordnen lassen, bevorzugen vornehmlich eine Ausrichtung des Wohnzimmers Richtung Sü-
den/Süd-West und eine Küche im Norden/Nord-Osten, wobei die Häuslichen vergleichsweise häufig eine 
Penthousewohnung und die Konventionellen vergleichsweise häufig eine Appartementwohnung wünschen. 

Befragte mit Umzugswille wünschen sich vermehrt Penthouse- oder Maisonettewohnungen und bevorzugen 
individuelle Grundrisse. Veränderbare Grundrisse werden auch von den Befragten gewünscht, deren Woh-
nungsmarktlage als überdurchschnittlich einzuordnen ist. 

4.2.3 Zusammenfassung Bedürfnisse und Anforderungen 

Im Kapitel 4.2 wurde u. a. die Forschungsfrage hinsichtlich der Bedürfnisse und Ansprüche an die Ausstattung 
und den Zustand von Mietwohnungen seitens der Nachfragenden gestellt. Zudem wurde die Frage aufgewor-
fen, inwiefern sich diese Anforderungen hinsichtlich verschiedener Gruppen von Nutzerinnen und Nutzern 
unterscheiden. An dieser Stelle sollen erste Antworten auf diese Frage zusammengefasst werden. 

Die Anforderungen an die Größe und Aufteilung der Mietwohnung unterscheiden sich je nach Haushaltstyp. 
Jüngere Personen fragen einerseits kleinere Wohnungen zwischen 40 und 60 m² und andererseits Wohnungen 
ab 100 m² nach. Familien und Mehrpersonenhaushalte sind v. a. an Wohnungen mit mindestens vier Räumen 
interessiert, wohingegen ältere Singles oder Paare kleinere Wohnungen mit zwei bis drei Räumen bevorzugen. 

Die unterschiedlichen Bedürfnisse an den Wohnraum lassen sich auch bei Betrachtung der Wohnkonzepte ab-
lesen. Die Häuslichen, deren Bedarf an Wohnraum und Infrastruktur durch familiäre Werte bestimmt wird und 
die typischerweise in Nachbarschaften und soziale Netzwerke integriert sind, fragen mit Wohnungen ab 
100 m² und mindestens vier Räumen den größten Wohnraum nach. Die Gruppe der Anspruchsvollen, die hohe 
Anforderungen an ihre Wohnung und das Wohnumfeld sowie häufig Optimierungswünsche haben, ist zumeist 
an Wohnungen mit 60 bis 80 m² und durchschnittlich drei Räumen interessiert. Befragte, bei denen ein Um-
zugswille vorliegt, wünschen sich größere Wohnungen ab 100 m². 

Die Wohnzufriedenheiten unterscheiden sich einerseits hinsichtlich der Dimensionen insofern, als dass höhere 
Zufriedenheiten mit der Grundausstattung der Wohnung, wie z. B. mit dem Wohngebäude, vorliegen. Tenden-
ziell sind die Personen zufriedener mit der Größe der Wohnung als mit Ausstattungs- oder Qualitätsmerkma-
len. Aufholbedarf bei der Zufriedenheit besteht v. a. bei der Barrierearmut sowie dem energetischen Standard 
Auch mit der Höhe der Nebenkosten oder den Heizkosten sind die Befragten unzufriedener als mit der Höhe 
der Grundmiete oder dem Preis-Leistungs-Verhältnis insgesamt. 

Eine besondere Attraktivität der Wohnung wird v. a. durch das Wohnumfeld und die Lage sowie den Zustand 
und die Ausstattung der Wohnung oder des Wohngebäudes erreicht. Auch die Größe bzw. der Schnitt der 
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Wohnung ist als Attraktivitätsfaktor zu nennen. Als weniger gut stufen die Befragten die Bausubstanz von Woh-
nung und Wohngebäude ein, wozu veraltete, hellhörige und wenig gedämmte Wohnungen gehören, die mit 
einem hohen Energieverbrauch einhergehen. 

Knapp über die Hälfte der Befragten haben keinen Umzugswunsch und wollen in ihrer aktuellen Wohnung 
bleiben. Fast ein Fünftel wollen mit Sicherheit umziehen, wovon einige innerhalb der Stadt oder des Ortsteils 
bleiben wollen. Eine Bewohnerbindung kann v. a. durch einen energetischen Standard, eine technische bzw. 
elektronische Ausstattung, Trittschalldämmung und Barrierearmut gefördert werden, wobei der Bindungsin-
dex bei älteren Singles und Paaren höher ist als bei jüngeren Personen oder Mehrpersonenhaushalten. 

Als primäre Bindungstreiber konnten vor allem der energetische Standard oder die technische bzw. elektroni-
sche Ausstattung ausgemacht werden. Zudem zählen Trittschalldämmung und auch die Barrierearmut bzw. 
die Schwellenarmut des Zugangs zu Wohnung und Wohngebäude zu den Treibern, die für die Bindung von 
Bewohnerinnen und Bewohnern zuträglich sind. 

Bei der Betrachtung der aktuellen und der gewünschten Wohnausstattung wird deutlich, dass sich die Ein-
schätzung darüber, was von den Befragten als Standard vorausgesetzt wird, über den Standard hinausgeht, 
egal ist, oder sogar stören würde, sehr unterschiedlich ausfällt. So gibt es Ausstattungsmerkmale wie eine Du-
sche im Bad (ohne Badewanne), die von der Mehrheit als Standard vorausgesetzt wird oder wie ein weiteres 
Bad, was vielen Befragten egal wäre und für manche über den eigenen Standard hinausgeht. Zudem gibt es 
Merkmale wie eine ebenerdige Dusche, die zwar von vielen als Standard vorausgesetzt wird, aber in der Praxis 
bei einem auffallend geringeren Anteil vorhanden ist. Zumeist ist eine geschlossene Küche als separater Raum 
vorhanden, was bei den meisten auch als Standard vorausgesetzt wird. Eine offene Küche würde hingegen 
relativ viele Mieterinnen und Mieter stören. 

Eine schnelle Internetverbindung, viele gut verteilte Steckdosen, ein Keller und zweifach bzw. dreifach ver-
glaste Fenster gehören zu den Ausstattungsmerkmalen, die jeweils von der Mehrheit der Befragten als Stan-
dard vorausgesetzt werden. Dies gilt auch für eine Wohnung mit viel Licht durch große Fensterflächen, einen 
hohen energetischen Standard oder einen Balkon, wobei diese Merkmale bei einigen Befragten auch über den 
Standard hinausgehen und sie bereit wären, eine höhere Miete dafür zu bezahlen. Es gibt darüber hinaus ei-
nige Merkmale, die auffallend vielen Befragten egal sind, wozu z. B. elektrische Rollläden, WLAN in den Außen-
anlagen, eine Alarmanlage oder Steuerungen von Technik in der Wohnung über eine App zählen. Manche 
Merkmale, wie einen Waschmaschinenanschluss außerhalb der Wohnung im Wohngebäude oder eine Woh-
nung, die beim Einzug möbliert ist, wird von einigen Mieterinnen und Mietern zudem als störend eingeordnet. 

Rund 40 % der Mieterinnen und Mieter bevorzugen flexible Grundrisse. Der Großteil der Befragten gibt an, 
dass es ihnen wichtig oder sehr wichtig ist, dass beim Bau des Wohngebäudes umweltschonende Baustoffe 
und Materialen eingesetzt werden. 

Insgesamt wird bei Betrachtung der einzelnen Ausstattungsmerkmale deutlich, dass diese seitens der Miete-
rinnen und Mieter zum Teil sehr unterschiedlich bewertet werden. In einem nächsten Schritt soll daher noch 
detaillierter auf die Bedeutung der einzelnen Ausstattungsmerkmale eingegangen werden und geprüft wer-
den, inwieweit sich Ausstattungspräferenzen und -typen ableiten lassen. 

4.3 Bedeutung einzelner Ausstattungsmerkmale und Ausstattungstypen 

Nachdem in Kapitel 4.2. die Bedürfnisse und Anforderungen an die Ausstattung und den Zustand von Miet-
wohnungen aufgezeigt wurden, soll im Folgenden detaillierter auf die Bedeutung einzelner Ausstattungs-
merkmale und Ausstattungstypen eingegangen werden. In einem ersten Schritt werden dazu die Entschei-
dungsgründe für die momentane Wohnung und den Auszug aus der momentanen Wohnung in den Blick 
genommen. Anschließend wird eine Klassifikation von Ausstattungsmerkmalen vorgenommen und es findet 
eine Bildung von Ausstattungspräferenzen und -typen statt. 
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4.3.1 Entscheidungsgründe für die momentane Wohnung und den Auszug aus der momentanen 
Wohnung 

Ein günstiger Mietpreis und die Größe der Wohnung waren den Mieterinnen und Mietern bei der Entscheidung 
für ihre jetzige Wohnung besonders wichtig, sodass nur jeweils 9 % der Befragten angaben, dass diese Aspekte 
weniger bis völlig unwichtige Entscheidungsgründe waren. Auch der Zuschnitt der Wohnung, die Raumauftei-
lung und die Wohnlage waren vergleichsweise wichtige Gründe bei der Entscheidung für die aktuelle Woh-
nung, sodass nur jeweils 12 % angaben, dass diese Merkmale weniger oder völlig unwichtig waren. Die Wohn-
lage im Wohngebiet, wozu u. a. Grün- und Erholungsflächen gehören, wird von 34 % als sehr wichtig und von 
33 % als eher wichtiger Entscheidungsgrund für die aktuelle Wohnung eingestuft. Etwas weniger wichtig sind 
Infrastruktur und Infrastruktureinrichtungen im Wohnungsnahbereich. Von vergleichsweise geringer Relevanz 
war der Grund, woanders keinen passenden Wohnraum gefunden zu haben. 

Abbildung 51 
Relevanz der Entscheidungsgründe für die aktuelle Wohnung (Anteil in %) 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Bei näherer Betrachtung der Entscheidungsgründe für die momentane Wohnung wird deutlich, dass sich diese 
je nach Haushaltstyp unterscheiden. So war ein günstiger Mietpreis für Singles und Paare unter 30 Jahren so-
wie für Mehrpersonenhaushalte besonders wichtig. Umgekehrt stellt sich dies bei der Wohnlage im Wohnge-
biet und auch der Zentralität einer neuen Wohnung dar. Ein deutlicher Unterschied ist zudem bei der Relevanz 
der Größe der Wohnung zu erkennen. So war die Größe der Wohnung für Familien besonders wichtig, ebenso 
Ausstattung/Qualität des Wohngebäudes. Es wird deutlich, dass wohnungs- und wohngebäudebezogene Ent-
scheidungsgründe für jüngere Singles oder Paare tendenziell weniger relevant waren als für Familien und äl-
tere Personen. 
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Abbildung 52 
Relevanz der Entscheidungsgründe für die aktuelle Wohnung – Mittelwerte nach Haushaltstyp 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Spannend ist auch eine Betrachtung der Entscheidungsgründe für die jetzige Wohnung nach Wohnungs-
marktlage. So wird die Relevanz des günstigen Mietpreises, der Größe der Wohnung, der Zuschnitt der Woh-
nung und auch der Lage im Wohngebiet über alle Wohnungsmarktlagen hinweg sehr ähnlich eingeschätzt. 
Lediglich bei der Infrastruktur im Wohnungsnahbereich und bei der Zentralität der neuen Wohnung sind deut-
lichere Unterschiede auszumachen. So war die Infrastruktur im Wohnungsnahbereich bei einer deutlich über-
durchschnittlichen Wohnungsmarktlage deutlich wichtiger als bei einer deutlich unterdurchschnittlichen. Dies 
trifft auch auf den Entscheidungsgrund Zentralität der neuen Wohnung zu. 

Jene Befragungsteilnehmerinnen und -teilnehmer, die Ausstattung bzw. Zustand von Wohnung und/oder 
Wohngebäude als relevante Entscheidungsgründe angegeben haben, wurden gebeten, die Angabe zu spezi-
fizieren. 22,3 % aller Befragten nannten hierbei konkrete Aspekte zur Ausstattung bzw. zur Qualität, die für die 
Entscheidung relevant waren. Mit Abstand am häufigsten wurde in diesem Kontext das Vorhandensein eines 
Balkons oder einer Terrasse genannt. Danach folgen eigene Kellerräume und der Waschkeller. Mit etwas Ab-
stand wird auch die Ausstattung bzw. der Zustand von Bad und WC als Entscheidungsgrund für die aktuelle 
Wohnung genannt. Hierzu zählen u. a. ein gefliestes Bad, eine Badewanne oder eine begehbare Dusche oder 
ein separates WC. Eine moderne oder hochwertige Ausstattung bzw. Standards der Wohnung, wozu die Schall- 
und Wärmedämmung, moderne Heizungen und Energieeffizienz gehören, werden von fast einem Viertel der 
Befragten, die zu dieser Frage eine Nennung abgegeben haben, als Entscheidungsgrund für die aktuelle Woh-
nung genannt. 
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Abbildung 53 
Spezifikation wohnungs- und wohngebäudebezogene Entscheidungsgründe für die aktuelle Wohnung (Anteil in %) 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Neben den Entscheidungsgründen für die aktuelle Wohnung sind auch die Gründe für einen Auszug aus der 
momentanen Wohnung der Mieterinnen und Mieter von Interesse. Im Vergleich zu den Entscheidungsgrün-
den für die momentane Wohnung spielen wohnungs- und wohngebäudebezogene Gründe eine deutlich grö-
ßere Rolle. Neben den Wohnkosten ist dabei die Qualität von Wohnung und Wohngebäude von besonderer 
Relevanz. Für über 60 % der Befragten ist die Höhe der Miete ein sehr oder eher wichtiger Grund, aus der Woh-
nung auszuziehen. Auch die Ausstattung bzw. Qualität der Wohnung sowie die Größe der Wohnung werden 
von jeweils fast 60 % als sehr bzw. eher wichtige Auszugsgründe eingestuft. Wohnstandortwechsel, man-
gelnde Infrastruktur oder eine unzureichende Zentralität der momentanen Wohnung sind Auszugsgründe, die 
als vergleichsweise weniger wichtig eingestuft werden. 
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Abbildung 54 
Entscheidungsgründe für den Aufzug aus der Wohnung (Anteil in %) 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Auch die Auszugsgründe sind v. a. hinsichtlich der Ausprägungen bei den verschiedenen Haushaltstypen in-
teressant. Insbesondere bei Singles und Paaren zwischen 45 und 65 Jahren ist die Höhe der Miete sehr wichtig 
für die Entscheidung auszuziehen. Bei Familien ist die Größe der momentanen Wohnung der wichtigste Ent-
scheidungsgrund. Vor allem bei den Aspekten Ausstattung bzw. Qualität vom Wohngebäude sowie dem 
Wohnstandortwechsel aus beruflichen Gründen sind deutliche Unterschiede der Wichtigkeit zwischen den 
Haushaltstypen vorhanden. Für Singles oder Paare, die 65 Jahre und älter sind, ist die Ausstattung bzw. die 
Qualität des Wohngebäudes deutlich wichtiger als für jüngere Mieterinnen und Mieter. Umgekehrt verhält es 
sich bei dem Aspekt Wohnstandortwechsel aus beruflichen Gründen. 

Ein interessantes Bild ergibt die Spezifikation wohnungs- und wohngebäudebezogener Auszugsgründe. Rund 
15 % haben wohnungs- bzw. wohngebäudebezogene Auszugsgründe als wichtig eingestuft und diese spezi-
fiziert. Hierbei zeigt sich, dass der veraltete energetische Standard am häufigsten genannt wird, was besonders 
im Vergleich mit den Entscheidungsgründen für die momentane Wohnung prägnant ist – hier lag dieses Krite-
rium nur im „Mittelfeld“. 
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Abbildung 55 
Spezifikation wohnungs- und wohngebäudebezogener Auszugsgründe (Anteil in %) 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Zusätzlich wurde bei den Umzugswilligen auch gefragt, unter welchen Umständen sie in der momentanen 
Wohnung bleiben würden. Am häufigsten genannt wurden hier neben der Alternativlosigkeit: eine geringere 
Miete (dies nennen Funktionale sehr häufig), Renovierung von Wohnung bzw. Wohngebäude und die energe-
tische Sanierung (beides nennen Anspruchsvolle sehr häufig). 

In der folgenden Tabelle werden die zentralen Entscheidungsgründe für die aktuelle Wohnung sowie die Aus-
zugsgründe aus der aktuellen Wohnung vergleichend dargestellt.12   

Tabelle 5 
Profile Entscheidungsgründe und Auszugsgründe 

Kriterien Entscheidungsgründe für die aktuelle Wohnung Auszugsgründe aus der aktuellen Wohnung 

Haushaltstyp ■ Singles und Paare/unter 45 Jahre, Mehrpersonen-
haushalte: Mietpreis besonders wichtig 

■ Familien: Größe und Zuschnitt und Ausstattung 
bzw. Qualität von Wohnung bzw. Wohngebäudes 

■ Singles und Paare unter 30 Jahren: Wohnstandort-
wechsel aus beruflichen Gründen 

■ Singles und Paare unter 30 bis 45 Jahre: Wohn-
standortwechsel aus beruflichen oder persönlichen 
Gründen, Größe der Wohnung 

■ Singles und Paare 45 bis 65 Jahre: Höhe der Miete 
sehr wichtig  

■ Singles und Paare ab 65 Jahren: Ausstattung bzw. 
Qualität der Wohnung, Wohnlage  

 
12 In dieser Tabelle ist aufgeführt, welche Entscheidungsgründe für die momentane Wohnung besonders wichtig waren und welche Aus-

zugsgründe beim geplanten Auszug aus der momentanen Wohnung besonders wichtig sind. In schrumpfenden Kommunen war bei-
spielsweise die Qualität von Wohnung/Wohngebäude ein wichtiger Entscheidungsgrund für die momentane Wohnung, gleicherma-
ßen ist dies auch ein wichtiger Auszugsgrund aus der aktuellen Wohnung. 
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Kriterien Entscheidungsgründe für die aktuelle Wohnung Auszugsgründe aus der aktuellen Wohnung 

■ Familien: Größe der momentanen Wohnung, Zu-
schnitt, Wohnstandortwechsel aus beruflichen 
Gründen 

■ Mehrpersonenhaushalte: Wohnstandortwechsel 
aus persönlichen Gründen  

Wohnkonzepte ■ Häusliche: Zusammenspiel diverser Kriterien ent-
scheidend (Größe und Zuschnitt, Raumaufteilung 
der Wohnung, Ausstattung bzw. Qualität der Woh-
nung und des Wohngebäudes, Zentralität, Infra-
struktur)  

■ Konventionelle: Ausstattung bzw. Qualität des 
Wohngebäudes 

■ Funktionale: woanders kein Wohnraum gefunden 

■ Häusliche: Unzureichende Zentralität, mangelnde 
Infrastruktur, Wohnstandortwechsel aufgrund be-
ruflicher Gründe 

■ Bescheidene: Höhe der Miete 

Wachsend/ 
Schrumpfend 

■ Schrumpfend: Ausstattung und Qualität von Woh-
nung, woanders kein Wohnraum gefunden 

■ Schrumpfend: Ausstattung und Qualität von Woh-
nung, Wohnlage, unzureichende Zentralität, Wohn-
standortwechsel aus persönlichen Gründen 

Wohnungs-
marktlage 

■ Unterdurchschnittlich: Günstiger Mietpreis, Ausstat-
tung bzw. Qualität der Wohnung und des Wohnge-
bäudes  

■ Unterdurchschnittlich: Ausstattung bzw. Qualität 
der Wohnung, Wohnlage, mangelnde Infrastruktur, 
Wohnstandortwechsel aufgrund persönlicher 
Gründe  

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Auch bei der Betrachtung der Entscheidungsgründe für die momentane Wohnung oder für den Auszug aus 
der momentanen Wohnung wird deutlich, dass sich die Ergebnisse hinsichtlich der verschiedenen Auswer-
tungskategorien und somit z. B. Haushaltstypen oder Wohnkonzepten unterscheiden. So ist z. B. für Singles 
und Paare unter 45 Jahren der Mietpreis von besonderer Bedeutung bei der Entscheidung für eine Wohnung, 
während bei Familien die Größe und der Zuschnitt wichtiger sind. 

4.3.2 Klassifikation von Ausstattungsmerkmalen 

Zu Beginn wurde die Frage gestellt, welche Bedeutung einzelne Ausstattungsmerkmale und der Zustand einer 
Wohnung für die Mieterinnen und Mieter haben. 

Auf der Basis der Ergebnisse zu den Fragen nach der gewünschten Wohnungsausstattung wurde des Weiteren 
eine Klassifikation von Ausstattungsmerkmalen vorgenommen. 

„Nice-to-haves“: Wesentlich ist hierfür, dass ein Fehlen von „Nice-to-have“-Merkmalen bei der Entscheidung 
für oder gegen eine Wohnung für große Teile der Bevölkerung nicht schwer ins Gewicht fallen würde. Diese 
Merkmale werden dementsprechend weder vorausgesetzt, noch wird eine flächendeckende Zahlungsbereit-
schaft geäußert. Gleichzeitig handelt es sich um Ausstattungen, die für einzelne Zielgruppen durchaus von 
Interesse sind. Nicht selten sind die Bewertungen für diese Merkmale ambivalent. Während bestimmte Ziel-
gruppen eine Zahlungsbereitschaft artikulieren, werden sie von anderen als störend empfunden. In der Klas-
sifikation der vorliegenden Studie werden diese daher auch als Nischenprodukte bezeichnet. 

„Must-haves“: Hierbei handelt es sich um Ausstattungen, die für eine Wohnentscheidung von nennenswerter 
Relevanz sind. In der vorliegenden Studie wird eine kleingliedrige Differenzierung dieser Kategorie vorgenom-
men, wobei zwischen drei Einteilungen unterschieden wird:  
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■ Basismerkmale sind „Must-haves“ im engeren Sinne. Diese Merkmale werden bei der Anmietung einer 
Wohnung als gegebener Standard vorausgesetzt. Sind diese nicht vorhanden, ist der Einzug in die Wohnung 
in Frage zu stellen. 

■ Potenzialmerkmale sind solche Ausstattungen, die von jeweils hinreichend großen Gruppen als Standard 
angesehen werden, aber auch häufig als Ausstattungen gelten, für die eine höhere Zahlungsbereitschaft 
gerechtfertigt ist. Ein „Potenzial“ besteht in diesem Sinne darin, dass ein entsprechendes Absatzpotenzial 
vorhanden ist, da eine sehr breite Gruppe an Mieterinnen und Mietern hiermit angesprochen werden kann. 

■ Bonusmerkmale sind Ausstattungen, die häufig mit einer erhöhten Zahlungsbereitschaft verbunden sind. 
Auch hier besteht ein Absatzpotenzial, dass sich aber v. a. bei zahlungsfähigen und zahlungsbereiten Klien-
telgruppen entfaltet und im Vergleich zu Potenzialmerkmalen weniger breitere Massen anspricht. In diesem 
Sinne können Bonusmerkmale auch als „Good-to-haves“ bezeichnet werden. 

Vor dem Hintergrund der Frage, welche Ausstattungsmerkmale als „Must-haves“ vorausgesetzt werden, sind 
zunächst die Merkmale im „Basis-Bereich“ anzuführen. Im Bereich Komfort und Sicherheit werden v. a. viele gut 
verteile Steckdosen, ein Keller, eine Gegensprechanlage und ein Waschmaschinenanschluss in der Wohnung 
als Basis voraussetzt. Hinzukommen kommen weitere Aspekte, wie z. B., dass keine Durchgangszimmer in der 
Wohnung vorhanden sind, große Wohnzimmer oder viel Licht bzw. große Fensterflächen. Auch eine schnelle 
Internetverbindung oder zusätzliche Räume (Rückzugs- oder Kinderzimmer) fallen in diese Kategorie. Die 
Merkmale im Bereich Potenzial beinhalten z. B. Balkone, sichere bzw. einbruchhemmende Haus- und Woh-
nungstüren, Abstellräume oder eine schöne Aussicht und Glasfaseranschlüsse. „Good-to-have“-Merkmale sind 
hier v. a. die (Dach-)Terrasse und höherwertige, von der Vermieterin oder vom Vermieter gestellte Böden. Auch 
barrierearme Zugänge zur Wohnung oder Alarmanlagen fallen in diese Kategorie. „Nice-to-have“-Merkmale, 
also jene, die insbesondere für einzelne Zielgruppen von Interesse sind, jedoch in der breiten Masse weder 
vorausgesetzt werden, noch eine Zahlungsbereitschaft auslösen, sind die Möblierung bei Einzug und das Vor-
handensein einer Einbauküche. Für beide Merkmale zeigt sich eine für Nischenprodukte typische Ambivalenz: 
Einbauküchen werden beispielsweise von 21 % der Befragten als Ausstattungen angesehen, die einen höhe-
ren Mietpreis rechtfertigen, gleichzeitig empfinden 15 % diese als störend. Noch deutlicher zeigt sich die Am-
bivalenz bei Möblierung bei Einzug, was von 49 % als störend empfunden wird, gleichzeitig bei einzelnen Ziel-
gruppen auf Interesse stößt. 
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Abbildung 56 
Klassifikation von Merkmalen I: Komfort und Sicherheit 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Im Bereich Wohnklima und Energie sind v. a. isolierte Fenster als Basisausstattung und somit als „Must-haves“ 
zu nennen. Ein hoher energetischer Standard und Verschattungselemente gehen häufig über den Standard 
hinaus, werden aber auch häufig vorausgesetzt. Somit sind diese als Potenzialmerkmale einzuordnen. „Good-
to-have“-Merkmale sind Merkmale wie Mieterstrom, Beheizung mit erneuerbaren Energien, die zusätzliche 
Heizanlage mit Festbrennstoffen, elektrische Rollläden, die Klimaanlage oder die Fußbodenheizung. Auch 
technische Wohnungslüftungssysteme sind dieser Gruppe zuzuordnen. Als „Nice-to-have“-Merkmale gelten in 
diesem Bereich v. a. Ausstattungselemente, die stark technologiebasiert sind – hierzu zählen Energiever-
brauchsvisualisierungen, Apps zur Steuerung von Jalousien, der Heizung oder der Beleuchtungen. 
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Abbildung 57 
Klassifikation von Merkmalen II: Wohnklima und Energie 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Bei der Klassifikation von Merkmalen im Bereich Sonstiges werden ein Gemeinschaftsraum und abschließbare 
Abstellmöglichkeiten für Kinderwagen oder Fahrräder auf dem Grundstück als Basismerkmale vorausgesetzt. 
Diese und eine attraktive Fassadengestaltung sowie ein barrierearmer Zugang zum Wohngebäude sind dem-
nach „Must-haves“. 

Garagenstellplätze oder ein Aufzug im Wohngebäude sowie ein Garten zur alleinigen Nutzung gehen über die 
Mindeststandards hinaus und sind „Good-to-haves“. Demgegenüber ist der Garten zur gemeinschaftlichen 
Nutzung oder das Quartiers-WLAN sowie ein Waschmaschinenanschluss außerhalb der eigenen Wohnung 
eher „Nice-to-have“. 
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Abbildung 58 
Klassifikation von Merkmalen III: Sonstiges 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

4.3.3 Bildung von Ausstattungspräferenzen und -typen 

Im Rahmen der Befragung wurden die Bewohnerinnen und Bewohner um eine Einstufung ihres Interesses an 
zahlreichen Wohnungsausstattungsmerkmalen gebeten (vgl. Kapitel 4.2.2). In der wohnungswirtschaftlichen 
Praxis zeigt sich allerdings, dass die Betrachtung einzelner Merkmale für sich genommen dem Nachfragever-
halten und den Wohnanforderungen von Bürgerinnen und Bürgern zumeist nicht gerecht wird. Anstelle von 
Einzelmerkmalen sind – in Abhängigkeit von Alter, Einkommen, Haushaltstyp und Lebensstil – bestimmte 
Kombinationen von Wohnungsausstattungen von Interesse. Um nachfragegerechte „Ausstattungslinien“ an-
zubieten ist es wichtig zu wissen, welche Ausstattungskombinationen auf Interesse stoßen. Es muss somit eine 
ganzheitliche Betrachtung der Ausstattungspräferenzen erfolgen. 

In einem ersten Schritt wird daher eine Bündelung von Ausstattungsmerkmalen vorgenommen, die vermehrt 
gemeinsam nachgefragt werden und denen ein „gemeinsamer Nenner“ hinsichtlich der Ausstattungspräfe-
renzen und Anforderungen an eine Wohnung zugrunde liegt. Hier kommt das statistische Verfahren der Fak-
torenanalyse zum Einsatz (vgl. Anhang Methodik). 

Insgesamt konnten auf diese Weise 15 „Bündel von Ausstattungspräferenzen“ identifiziert werden, welche nun 
vorgestellt werden.  
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Tabelle 6 
Bündel von Ausstattungspräferenzen 

Ausstattungspräferenz Merkmale 

Erneuerbare Energien Beheizung mit erneuerbaren Energien, Mieterstrom 

Energetischer Standard 
Zweifach oder dreifach (isolierte) verglaste Fenster, Hoher energetischer Standard (hochwer-
tige Wärmedämmung, moderne, energieeffiziente Heizungsanlage) 

Wohnklima- und Wärmeregulie-
rung 

Klimaanlage, Technische/automatische Wohnungslüftungssysteme, Elektrische Rollläden, 
Fußbodenheizung in allen Räumen, Höherwertige, vom Vermieter gestellte Böden, Verschat-
tungselemente an allen Wohn- und Schlafräumen, Zusätzliche Heizanlage für feste Brenn-
stoffe (z. B. Kachelöfen, offener Kamin, Kaminofen) 

Möblierung bei Einzug 
Einbauschränke bei Einzug vorhanden, vom Vermieter gestellte Einbauküche, Wohnung bei 
Einzug möbliert 

Platz und Komfort in der Wohnung 

Viel Licht/große Fensterflächen, Viele/gut verteile Steckdosen, Großes Wohnzimmer, Fenster 
im Bad, Abstellraum innerhalb der Wohnung, Keller oder Bodenkammer, Einfache Zugäng-
lichkeit der Wohnräume (keine Durchgangszimmer), Waschmaschinenanschluss innerhalb 
der Wohnung 

Zusätzliche(s) Zimmer Kinderzimmer, Arbeitszimmer, Rückzugsraum für jedes Haushaltsmitglied 

Barrierearmut 
Barrierearme/-freie Nutzbarkeit der Wohnung, Barrierearme/-freie Zugänglichkeit zur Woh-
nung, Barrierearmer Zugang zum Wohngebäude, Bodengleiche/ebenerdige Dusche 

Smart Home und Hightech-Ausstat-
tung 

Lichtsteuerung über App, Heizungs- und Klimasteuerung über App, Steuerung von Beschat-
tung/Jalousien über App, Energieverbrauchsmessung/-visualisierung, Videoüberwachung, 
Alarmanlage, Ladestation für Elektroautos 

Internetverbindung Glasfaseranschluss (sehr hohe Übertragungsrate), schnelle Internetverbindung 

Einbruchschutz und Sicherheit 
Sichere/einbruchhemmende Wohnungseingangstür, Querriegel/Sicherungsriegel an der 
Wohnungseingangstür, Sichere/einbruchhemmende Hauseingangstür, Gegen-/Wechsel-
sprechanlage mit elektrischem Türöffner 

Simple Badausstattung Eine Dusche (aber keine Badewanne), Eine Badewanne (aber keine Dusche) 

Großzügige Badausstattung 
Fußbodenheizung im Bad, Hochwertige Sanitärobjekte, Sowohl eine Dusche als auch eine 
Badewanne, Zweites WC, Zwei Waschbecken im Bad, Zweites Bad/Dusche 

Geschlossene Küche mit verlegten 
Böden 

Geschlossene Küche (Küche als separater Raum), Fenster in der Küche, Möglichkeit zum An-
schluss einer nach außen führenden Dunstabzugshaube, Geschirrspülmaschinenanschluss 
mit Stellfläche, Fußboden gefliest, Naturstein, PVC-Designbelag; Fußboden gefliest oder Na-
turstein 

Parkmöglichkeiten Garagenstellplatz, Pkw-Stellplatz (Außenstellplatz) 

Gut ausgestattete Wohnanlage 

Aufzug im Wohngebäude, Attraktive Fassade/Fassadengestaltung, Quartiers-WLAN, Ab-
schließbare Abstellmöglichkeiten für Kinderwagen, Fahrräder, Rollatoren auf dem Grund-
stück, Waschmaschinenanschluss im Wohngebäude, Garten zur gemeinschaftlichen Nut-
zung, Garten zur alleinigen Nutzung, Gemeinschaftsraum 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Anknüpfend an die Bündelung von Ausstattungspräferenzen soll in einem zweiten Schritt der Frage nachge-
gangen werden, ob es unter den Befragten abgrenzbare Gruppen gibt, die typische Muster hinsichtlich ihres 
Interesses an Wohnungsausstattungen aufweisen. Hierzu bedienen wir uns der statistischen Methode der 
Clusteranalyse (vgl. Anhang Methodik). Diese ermöglicht es, innerhalb einer Gesamtheit von Befragten Grup-
pen zu identifizieren, die sich in Bezug auf ihr Interesse an Ausstattungsbündeln möglichst ähneln. Dabei wer-
den die Gruppen so gebildet, dass Mitglieder innerhalb einer Gruppe einander möglichst ähnlich und Mitglie-
der unterschiedlicher Gruppen möglichst unähnlich sind.  
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Ausgehend von den identifizierten Ausstattungspräferenzen konnten acht Ausstattungstypen identifiziert 
werden: 

■ Anspruchsvoll-kostenbewusstes Wohnen 

■ Technikorientiert-komfortables Wohnen 

■ Langfristiges Wohnen 

■ Bezugsfertiges Wohnen 

■ Konventionell-komfortables Wohnen 

■ Barrierearmes Wohnen (mit geringen Anforderungen) 

■ Bescheidenes Wohnen 

■ Basic-Wohnen 

Inwiefern sich die Ausstattungstypen hinsichtlich der Präferenzen bzgl. der abgefragten Ausstattungen unter-
scheiden, wird in den folgenden Abbildungen deutlich. Abbildung 59 beinhaltet die Präferenzen des Ausstat-
tungstyps Anspruchsvoll-kostenbewusstes Wohnen. Der Typ Technikorientiert-komfortables Wohnen findet 
sich in Abbildung 60 wieder. Die Befragten, die dem Typ Anspruchsvoll-kostenbewusstes Wohnen zuzuordnen 
sind, haben im Schnitt höhere Präferenzen bzgl. der Nutzung erneuerbarer Energien, Komfort und Ausstat-
tung. Im Vergleich weniger präferiert wird eine simple Badausstattung. 

Abbildung 59 
Bildung von Ausstattungstypen I: Anspruchsvoll-kostenbewusstes Wohnen 

Quelle: albusarchitecture/L. Rehnig 

Befragte des Typs Technikorientiert-komfortables Wohnen haben im Vergleich weniger ausgeprägte hohe Prä-
ferenzen und sind vergleichsweise stark an einer Wohnklima- und Wärmeregulierung interessiert. Eine möb-
lierte Wohnung oder eine simple Badausstattung werden weniger präferiert. 

BBSR-Online-Publikation Nr. 86/2024



Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 89 

Ergebnisse der Befragung 

Abbildung 60 
Bildung von Ausstattungstypen II: Technikorientiert-komfortables Wohnen 

Quelle: albusarchitecture/L. Rehnig 

Personen des Ausstattungstyps Langfristiges Wohnen präferieren v. a. erneuerbare Energien und einen hohen 
energetischen Standard Zudem erfahren Parkmöglichkeiten vergleichsweise hohe Präferenzwerte. Niedrige 
Präferenzwerte erhalten bei Einzug möblierte Wohnungen oder eine großzügige Badausstattung. 

Abbildung 61 
Bildung von Ausstattungstypen III: Langfristiges Wohnen 

Quelle: albusarchitecture/L. Rehnig 

Andere Präferenzen sind bei dem Ausstattungstyp Bezugsfertiges Wohnen (mit gesteigerten Anforderungen) 
zu erkennen. Bestimmend für diesen Typus ist, dass eine Möblierung beim Einzug gewünscht wird. Andere 
Ausstattungen werden eher in moderatem Maße gewünscht bzw. als Vorteil empfunden. Hierzu zählen u. a. 
eine gut ausgestattete Wohnanlage, Wohnklima und Wärmeregulierung und Barriererarmut. Bezüglich der 
Ausstattung des Badezimmers besteht bei diesem Typ Ambivalenz, einerseits kann man sich mit simplen Bä-
dern arrangieren, andererseits wird ein großzügig ausgestattetes Bad als Vorteil betrachtet. 
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Abbildung 62 
Bildung von Ausstattungstypen IV: Bezugsfertiges Wohnen 

Quelle: albusarchitecture/L. Rehnig 

Der Ausstattungstyp Konventionell – komfortables Wohnen liegt etwas über dem durchschnittlichen Stan-
dard, wobei energetische Komponenten, Wohnklima und Wärmeregulierung und die gut ausgestattete Wohn-
anlage wichtig sind. 

Abbildung 63 
Bildung von Ausstattungstypen V: Konventionell-komfortables Wohnen 

Quelle: albusarchitecture/L. Rehnig 

Der Ausstattungstyp Barrierearmes Wohnen zeichnet sich dadurch aus, dass die Barrierearmut und auch der 
energetische Standard wichtig eingeschätzt werden. Die Badausstattung sollte eher simpel sein.  
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Abbildung 64 
Bildung von Ausstattungstypen VI: Barrierearmes Wohnen 

Quelle: albusarchitecture/L. Rehnig 

Die Ausstattungstypen Bescheidenes Wohnen und Basic-Wohnen sind über alle Merkmale hinweg von niedri-
gen Präferenzen geprägt, wobei das Basic-Wohnen Minimalanforderungen widerspiegelt.  

Abbildung 65 
Bildung von Ausstattungstypen VII: Bescheidenes Wohnen 

Quelle: albusarchitecture/L. Rehnig 
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Abbildung 66 
Bildung von Ausstattungstypen VIII: Basic-Wohnen 

Quelle: albusarchitecture/L. Rehnig 

Interessant ist auch eine Auswertung der Ausstattungstypen hinsichtlich des Haushaltstyps. Jüngere Singles 
und Paare sind vergleichsweise gleichmäßig über alle Ausstattungstypen verteilt, wobei mit einem Anteil von 
19 % die größte Gruppe dem Typ Bescheidenes Wohnen zugeordnet werden kann. Danach folgen mit 17 % 
der Typ Konventionell-komfortables Wohnen, mit 15 % der Typ Technikorientiert-komfortables Wohnen und 
mit 15 % der Typ Bezugsfertiges Wohnen. Ähnliche Werte sind auch bei den Familien vorzufinden. Bei den äl-
teren Singles und Paaren verkleinern sich die Gruppen der Anspruchsvoll-kostenbewussten und der Technik-
orientiert-komfortablen, während sich die Typen Konventionell-komfortabel und Barrierearmes Wohnen (mit 
geringen Anforderungen) vergrößern. 

Abbildung 67 
Ausstattungstypen nach Haushaltstyp (Anteil in %) 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 
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Hinsichtlich des Umzugswillens sind ebenso Unterschiede bei den Ausstattungstypen festzustellen. Umzugs-
willige Befragte haben demnach tendenziell höhere Anforderungen an den Wohnraum, das Anspruchsvoll-
kostenbewusste Wohnen und das Technikorientiert-komfortable Wohnen werden deutlich häufiger bevor-
zugt. 

Abbildung 68 
Ausstattungstypen nach Umzugsabsicht (Anteil in %) 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Wird eine Analyse des Zusammenhangs zwischen Wohnungsmarktlage und den Ausstattungstypen vorge-
nommen, so wäre eigentlich zu erwarten, dass Bewohnerinnen und Bewohner überdurchschnittlicher Woh-
nungsmarktlagen aufgrund der sowieso hohen Mietpreise dort häufig Ausstattungstypen mit eher geringen 
Ausstattungsanforderungen bevorzugen. Dies ist jedoch nicht der Fall. 

So sind beispielsweise Bewohnerinnen und Bewohner überdurchschnittlicher Wohnungsmarktlagen im Ver-
gleich zu gesamt zwar häufiger dem Bescheidenen Wohnen zuzuordnen (vergleichsweise geringe Anforde-
rungen), jedoch ebenso dem Technikorientiert-komfortablen (vergleichsweise hohe Anforderungen). 
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Abbildung 69 
Ausstattungstypen nach Wohnungsmarktlage (Anteil in %) 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Dieses Bild ändert sich auch dann nicht, wenn nur jene betrachtet werden, die beabsichtigen umzuziehen. 
Dies untermauert, dass die Mieterinnen und Mieter Ihre Anforderungen weitestgehend unabhängig von der 
momentanen Wohnungsmarktlage artikulieren. 

In der folgenden Tabelle werden die Ausstattungstypen und -präferenzen in Profilform dargestellt. 

Tabelle 7 
Profil: Ausstattungstypen und -präferenzen 

Kriterien Ausstattungstypen und -präferenzen 

Haushaltstyp ■ Singles/Paare unter 30 Jahre: Ausstattungstypen: Bezugsfertiges Wohnen und Basic-Wohnen; 
Ausstattungspräferenzen: Möblierung bei Einzug, simple Badausstattung, schnelle Internetverbindung, 
Smart Home und Hightech-Ausstattung, Wohnklima- und Wärmeregulierung  

■ Singles/Paare 30 bis 45 Jahre: Ausstattungstypen: Konventionell-komfortables Wohnen; 
Ausstattungspräferenzen: Wohnklima- und Wärmeregulierung, großzügige Badausstattung, Parkmög-
lichkeiten, zusätzliches Zimmer 

■ Singles/Paare 45 bis 65 Jahre: Ausstattungstypen: Barrierearmes Wohnen; 
Ausstattungspräferenzen: Barrierearmut, hoher energetischer Standard  

■ Singles/Paare ab 65 Jahre: Ausstattungstypen: Barrierearmes Wohnen; 
Ausstattungspräferenzen: Barrierearmut  

■ Familien: Ausstattungstypen: Technikorientiertes Wohnen und Anspruchsvoll-kostenbewusstes Wohnen 
präferiert; Ausstattungspräferenzen: Zusätzliches Zimmer, großzügige Badausstattung, gut ausgestat-
tete Wohnanlage, Platz und Komfort in der Wohnung, Smart Home und Hightech-Ausstattung, Wohn-
klima- und Wärmeregulierung, erneuerbare Energien, Internetverbindung 

■ Mehrpersonenhaushalte: Ausstattungstypen: Technikorientiert-kostenbewusstes Wohnen; Ausstat-
tungspräferenzen: zusätzliches Zimmer, schnelles Internet, erneuerbare Energien  
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Kriterien Ausstattungstypen und -präferenzen 

Wohnkonzepte ■ Kommunikative: Ausstattungstypen: Konventionell-komfortables Wohnen, Technikorientiert-kostenbe-
wusstes Wohnen, Bescheidenes Wohnen; Ausstattungspräferenzen: Simple Badausstattung, erneuer-
bare Energien 

■ Anspruchsvolle: Ausstattungstypen: Konventionell-komfortables Wohnen, Technikorientiert-komfor-
tables Wohnen, Langfristiges Wohnen; Ausstattungspräferenzen: Platz und Komfort in der Wohnung, 
Wohnklima- und Wärmeregulierung, schnelles Internet, erneuerbare Energien  

■ Häusliche: Ausstattungstypen: Anspruchsvoll-kostenbewusstes Wohnen, Technikorientiert-komfortables 
Wohnen; Ausstattungspräferenzen: v. a. großzügige Badausstattung, Smart Home und Hightech-Aus-
stattung, Möblierung. Wohnklima- und Wärmeregulierung, Erneuerbare Energien, gut ausgestattete 
Wohnanlage, Parkmöglichkeiten 

■ Konventionelle: Ausstattungstypen: Barrierearmes Wohnen; Ausstattungspräferenzen: Barrierearmut 

■ Bescheidene: Ausstattungstypen: Barrierearmes und Bescheidenes Wohnen: Ausstattungspräferenzen: 
Barrierearmut 

■ Funktionale: Ausstattungstypen: Bezugsfertiges Wohnen und Basic-Wohnen; Ausstattungspräferenzen: 
Simple Badausstattung  

Umzugsabsicht ■ Ausstattungstypen: Bezugsfertiges Wohnen, Anspruchsvoll-kostenbewusstes Wohnen; Ausstattungsprä-
ferenzen: bei allen Dimensionen überdurchschnittliche Ausprägung (außer simple Badausstattung)  

Wachsend/ 
Schrumpfend 

■ Schrumpfend: Bezugsfertiges Wohnen, Anspruchsvoll-kostenbewusstes Wohnen; Ausstattungspräferen-
zen: bei allen Dimensionen überdurchschnittliche Ausprägung (außer simple Badausstattung) 

Wohnungsmarktlage ■ Unterdurchschnittlich: Konventionell-komfortables Wohnen und Anspruchsvoll-kostenbewusstes Woh-
nen 

■ Überdurchschnittlich: Langfristiges Wohnen  

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

4.3.4 Wohnanforderungen im Kontext von Entscheidungsbiografien 

Wie im Kapitel zuvor deutlich wird, werden bei der Wohnungssuche nicht einzelne Ausstattungen oder Be-
schaffenheiten von Gebäuden nachgefragt, vielmehr sind es Kombinationen, aus denen sich ein Wohnungs-
angebot als „Gesamtpaket“ zusammensetzt. Für die Wohnwünsche ergeben sich aus diesem Grund nachge-
fragte Ausstattungstypen, welche sich aus den oben genannten Bündeln von Ausstattungspräferenzen 
zusammensetzen. In Bezug auf die Fragestellung dieser Studie werden hierdurch Erkenntnisse darüber ge-
wonnen, welche Ausstattungskombinationen bei der Entwicklung von Standards im Wohnungsbau zu berück-
sichtigen sind, um hierbei möglichst nachfragegerechte Produkte für verschiedene Zielgruppen zu gewähr-
leisten. Jene Mieterinnen und Mieter, die sich hinsichtlich ihrer Wohnsituation verändern möchten, werden bei 
der Wohnungssuche bestrebt sein, ein Angebot zu finden, das eine bestmögliche Übereinstimmung mit dem 
gewünschten Gesamtpaket hat. Wie sich gezeigt hat, weisen umzugswillige Befragte tendenziell höhere An-
forderungen an Wohnungen auf. So stoßen unter Personen, die einen Umzug planen insbesondere die Aus-
stattungstypen Anspruchsvoll-kostenbewusstes Wohnen und Technikorientiert-komfortables Wohnen auf ge-
steigertes Interesse. Sofern es gelingt, im Zuge eines Wohnungswechsels diesen Ausstattungswunsch zu 
verwirklichen, wird zugleich eine Wohnung am Wohnungsmarkt verfügbar, welche idealerweise den Ausstat-
tungsanforderungen eines anderen Haushaltes entspricht. Einem Wohnungswechsel, insbesondere in Wohn-
objekte mit einem hohen qualitativen Ausstattungsstandard, kann auf diese Weise eine komplexe Kette von 
Umzügen unterschiedlicher Haushalte nachgelagert sein. Hieran schließt sich unmittelbar die Frage an, welche 
Ausstattungen die hierdurch freigesetzten Wohnungen voraussichtlich aufweisen und ob diese ebenfalls den 
Standards entsprechen, die den Anforderungen von Nachfragenden gerecht werden. Hierbei ist jedoch zu be-
rücksichtigen, dass Wohnungen nach einem Mieterwechsel oftmals saniert bzw. modernisiert werden und so-
mit die Qualitäten der entsprechenden Wohnung optimiert werden. 
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Trotz dieser Komplexität ist es aus unserer Sicht hilfreich, zum Verständnis des Nachfrageverhaltens einen Zu-
sammenhang zwischen Ausstattungsanforderungen und der „Entscheidungsbiografie“ herzustellen. Diesem 
Zusammenhang wird im Folgenden nachgegangen. Eine Entscheidungsbiografie ist in diesem Kontext als eine 
Kombination aus Entscheidungsgründen für die momentane Wohnung (waren Wohnung/Wohngebäude aus-
schlaggebend oder nicht?) und der Wohnzufriedenheit (hat sich nach der Wohnungswahl eine hohe oder nied-
rige Wohnzufriedenheit ergeben) zu verstehen. 

Um die Relevanz von Ausstattungsstandards im Kontext von Entscheidungsbiografien zu operationalisieren, 
müssen zunächst einige Festlegungen vorgenommen werden. Empirische Untersuchungen, auch im Kontext 
dieser Studie zeigen, dass Umzüge bzw. Wohnungswechsel von sehr unterschiedlichen Motiven angeleitet 
sein können. Berufliche Veränderungen, biografische Ereignisse und damit verbundene Änderungen in der 
Zusammensetzung der Haushaltsstruktur (Familiengründung, Zusammenziehen von Paaren, Trennungen 
o. Ä.) spielen ebenso eine Rolle wie z. B. Einkommensveränderungen, gesundheitliche Änderungen, soziale 
Faktoren oder Änderungen in Ansprüchen an Wohnungen und Wohnlagen. Zudem ist die Frage nach der Zu-
friedenheit mit der Wohnsituation für den Verbleib oder die Veränderung der Wohnsituation ein wesentlicher 
Faktor. Nicht selten spielt eine Kombination aus verschiedenen der genannten Aspekte eine Rolle bei Umzü-
gen. Für die vorliegende Forschungsfrage sind vorrangig jene Mieterinnen und Mieter von Bedeutung, die ihre 
biografischen Wohnentscheidungen maßgeblich vom Zustand und der Ausstattung einer Wohnung bzw. ei-
nes Wohngebäudes abhängig machen oder in der Vergangenheit gemacht haben. In einem ersten Schritt 
wurde eine Klassifizierung vorgenommen, welche danach unterscheidet, ob die Wohnung (Größe, Zuschnitt), 
deren Ausstattung bzw. Qualität sowie die Ausstattung und Qualität des Wohngebäudes eine maßgebliche 
Rolle für die Entscheidung für die aktuelle Wohnung gespielt haben.13 Ferner ist die Frage relevant, ob die Mie-
terinnen und Mieter mit ihrer aktuellen Wohnsituation zufrieden sind oder nicht. Dies wurde im Rahmen der 
Befragung in Form von Wohnzufriedenheitsindizes gemessen. Für die Fragestellung wurde zwischen zwei 
Gruppen unterschieden: jene, mit einer (eher) hohen sowie jene, mit einer durchschnittlichen oder geringen 
Wohnzufriedenheit (im Folgenden als weniger zufrieden bezeichnet). Aus der Kombination dieser beiden 
Merkmale leiten sich vier Befragtengruppen ab, die nachfolgend genauer untersucht werden sollen: 

■ Wohnung oder Gebäude waren bei Entscheidung für die aktuelle Wohnung entscheidend und man ist zu-
frieden 

■ Wohnung oder Gebäude waren bei Entscheidung für die aktuelle Wohnung entscheidend und man ist we-
niger zufrieden 

■ Andere Kriterien waren bei Entscheidung für die aktuelle Wohnung entscheidend und man ist zufrieden 

■ Andere Kriterien waren bei Entscheidung für die aktuelle Wohnung entscheidend und man ist weniger zu-
frieden 

Wie sich zeigt, ist jede fünfte Mieterin bzw. jeder fünfte Mieter der Gruppe der Zufriedenen, die sich bewusst 
aufgrund der Ausstattung bzw. der Qualität von Wohnung bzw. Wohngebäude für ihre momentane Wohnung 
entschieden haben, zuzuordnen, wohingegen jeder bzw. jede Zehnte sich bewusst für die Wohnung entschie-
den hat, mit dieser aber weniger zufrieden ist. Zufriedene, die sich maßgeblich aufgrund anderer Kriterien für 
ihre Wohnung entschieden haben, bilden knapp ein Viertel aller Befragten ab. Jene, die sich aufgrund anderer 
Kriterien als die Wohnung und das Gebäude für die jetzige Wohnung entschieden haben, aber aktuell unter-
durchschnittlich zufrieden sind, stellen mit knapp 45 % die größte Gruppe dar. 

 
13 Für die Operationalisierung wurde der Frageblock B 8 herangezogen. Sofern bei den Aussagen zur Relevanz der Items Größe der Woh-

nung, Zuschnitt der Wohnung/Raumaufteilung, Ausstattung bzw. Qualität der Wohnung und Ausstattung bzw. Qualität des Wohnge-
bäudes gleichzeitig jeweils angegeben wurde, diese seien „sehr wichtig“ oder „eher wichtig“ gewesen, wurden diese dem Typus „Woh-
nung oder Gebäude entscheidend“ zugewiesen. Sofern dies nicht der Fall war, wurde unterstellt, dass andere Kriterien eine 
maßgebliche Rolle gespielt haben. 
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Abbildung 70 
Verteilung der Entscheidungsbiografien (Anteil in %) 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 
Hinweis: Die Kategorie Sonstiges wird bei den folgenden Auswertungen aufgrund der sehr geringen Fallzahl nicht dargestellt. 

Hierbei zeigt sich bereits ein Einfluss, den die jeweilige Lebensphase ausübt. Vor allem folgende Auffälligkeiten 
werden deutlich: Jüngere Singles und Paare unter 45 Jahren sind besonders stark bei der Gruppe vertreten, die 
sich aufgrund sonstiger Kriterien für die Wohnung entschieden haben und mit der momentanen Wohnsitua-
tion weniger zufrieden sind. Familien sind stark bei der Gruppe präsent, für die Wohnung und Gebäude ent-
scheidungsrelevant waren, die jedoch momentan mit der Wohnsituation eher weniger zufrieden sind. Ältere 
sind bei beiden Gruppen an Zufriedenen stark vertreten. Für die Untersuchung des biografischen Einflusses 
zeigt dies zunächst, dass sich jüngere Haushalte vermehrt für Standorte oder Lagen entscheiden und Abstriche 
bei der Wohnung in Kauf nehmen, während mit zunehmendem Alter und im Rahmen der Familiengründung 
die Beschaffenheit und Qualität der Wohnung an Bedeutung gewinnt. Es untermauert jedoch auch, dass Fa-
milien die kritischste Gruppe bzgl. Ausstattung und Zustand von Wohnung und Wohngebäude sind. Obwohl 
sie sich explizit wegen dieser Kriterien für die aktuelle Wohnung entschieden haben, diese Kriterien also bei 
der Suche und Wahl von besonderer Relevanz waren, sind sie damit relativ häufig (weiter) weniger zufrieden. 
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Abbildung 71 
Haushaltstypen nach Entscheidungsbiografien (Anteil in %) 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Neben dem Zusammenhang der Entscheidungsbiografie mit dem Haushaltstypus zeigen sich auch tendenzi-
elle Zusammenhänge mit dem Lebensstil. Unter anderem fällt auf, dass Kommunikative, aber auch Funktionale 
relativ häufig unter den weniger zufriedenen Entscheidungsbiografien vorzufinden sind – unabhängig davon, 
ob die Wohnung und das Gebäude oder andere Faktoren maßgeblich für die Entscheidung eine Rolle spielten. 
Dies liegt im Falle der Kommunikativen insbesondere daran, dass diese eher junge Lebensstilgruppe eine Woh-
nentscheidung aufgrund der Lage (zentral, urban) trifft, dabei aber (noch) an finanzielle Restriktionen gebun-
den ist. Im Falle der Funktionalen stellt sich dies etwas anders dar – häufig sind Vertreter dieses Lebensstils mit 
sehr eingeschränkten Wahl- und Entscheidungsspielräumen ausgestattet und müssen ihre Entscheidung da-
von abhängig machen, welche Angebote sie bekommen können. Letzteres bedingt dann auch nicht selten die 
Zufriedenheitsdefizite. Anspruchsvolle sind häufig mit ihrer Wohnsituation zufrieden, oft waren es aber auch 
andere Faktoren als die Wohnung – etwa die Lage – die für eine Wohnungswahl entscheidend waren. Auffal-
lend häufig sind Häusliche in der Gruppe derer vorzufinden, die sich bewusst aufgrund der Qualität der Woh-
nung für eine Wohnsituation entschieden haben und mit ihrer Entscheidung zufrieden sind. Dies begründet 
sich dadurch, dass das häusliche Umfeld und v. a. die Qualität der Wohnung für diesen Lebensstil ein bestim-
mendes Element darstellen. Im Nahbereich der Wohnung wird ein erheblicher Teil der Freizeit verbracht, wes-
halb eine sehr bewusste Wohnungswahl vorgenommen wird. Letzteres spiegelt sich wiederum in einer gestei-
gerten Zufriedenheit wider. Konventionelle und Bescheidene sind in der Regel mit der Wohnsituation 
zufrieden und haben sich aufgrund anderer Kriterien als der Qualität der Wohnung maßgeblich für die aktuelle 
Wohnsituation entschieden. 

Eine Differenzierung der gebildeten Typen nach der Umzugsabsicht zeigt, dass der auffälligste Unterschied in 
der Bereitschaft zu einem (definitiven) Wohnungswechsel insbesondere für Mieterinnen und Mieter feststell-
bar ist, die ihre Entscheidung für die aktuelle Wohnung bereits maßgeblich vom Zustand und der Qualität der 
Wohnung bzw. des Wohngebäudes abhängig gemacht haben. Sind diese mit der aktuellen Wohnsituation zu-
frieden, sind lediglich 3 % auf der Suche nach einer aktuellen Wohnung, weitere 8 % haben sich jedoch für 
einen Umzug entschieden. Sofern die Mieterinnen und Mieter dieses Typs des „bewussten Wohnungswählers“ 
jedoch unzufrieden sind, geben 11 % an, bereits nach einer Wohnung zu suchen, was unter den Gruppen den 
höchsten Wert darstellt. Weitere 12 % haben sich für einen Wechsel entschieden, ohne aktuell zu suchen. Die 
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Wahrscheinlichkeit eines Verbleibs in der aktuellen Wohnung unterscheidet sich zwischen diesen beiden Ty-
pen also erheblich. Auch unter jenen, die ihre Wohnungswahl maßgeblich von anderen Kriterien abhängig 
gemacht haben als von der Wohnung oder dem Gebäude, besteht ein erkennbarer Unterschied in Abhängig-
keit von der Wohnzufriedenheit. Allerdings ist hier kein maßgeblicher Unterschied bezüglich des definitiven 
Entschlusses (man möchte umziehen und befindet sich auf der Wohnungssuche) erkennbar, jedoch ergibt sich 
ein signifikanter Unterschied bei den Mieterinnen und Mietern, die vielleicht umziehen möchten. Dies zeigt, 
dass die Zufriedenheit entscheidend für die Umzugsbereitschaft ist und dieser Effekt insbesondere dann po-
tenziert wird, wenn ein Haushalt seine Entscheidung wesentlich von der Ausstattung und Qualität einer Woh-
nung abhängig macht. 

Abbildung 72 
Umzugsabsichten nach Entscheidungsbiografien (Anteil in %) 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Dieser Sachverhalt wird durch die Analyse der Umzugsgründe plausibilisiert: Insbesondere diejenigen, die ihre 
Wohnungswahl bewusst von Qualität und Zustand einer Wohnung abhängig machen, gleichzeitig weniger 
zufrieden sind und ggf. umziehen möchten, nennen als wichtige Umzugsgründe häufig die Ausstattung und 
Qualität der aktuellen Wohnung und des Wohngebäudes, aber auch den Zuschnitt/Grundriss. Hierzu ist anzu-
merken, dass auch Faktoren der Lage eine Rolle spielen. Jene bewussten Wohnungswähler, die ggf. umziehen 
möchten und zufrieden mit der Wohnsituation sind, fallen indes wenig hinsichtlich ihrer Umzugsmotive auf. 
Mieterinnen und Mieter, die ihre aktuelle Wohnungswahl von anderen Kriterien als der Wohnung abhängig 
gemacht haben und aktuell zufrieden sind, möchten insbesondere aufgrund persönlicher Motive oder beruf-
licher Veränderungen umziehen. Sofern diese Gruppe mit der Wohnsituation unzufrieden ist, zeigen sich keine 
besonderen Auffälligkeiten bezüglich der Umzugsmotive. 
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Tabelle 8 
Gründe für Auszug aus der aktuellen Wohnung nach Entscheidungsbiografien (Mittelwertvergleich) 

Hinweis:  Blaumarkierte Abweichungen implizieren eine schwache Präferenz mit negativer Abweichung von Gesamt; grünmarkierte Abweichungen eine 
starke Präferenz mit positiver Abweichung von Gesamt. 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Maßgeblich für die Zufriedenheit und die Bereitschaft zu einem Wohnungswechsel ist die Frage, inwiefern die 
aktuelle Ausstattung der Wohnung mit der Ausstattung einer Wunschwohnung übereinstimmt. Aus diesem 
Grunde wurden die zuvor beschriebenen Ausstattungspräferenzen für eine Wunschwohnung auf die IST-Situ-
ation angewandt und diese Faktoren nachgebildet. Hierdurch wird zum einen ersichtlich, in welchen Bereichen 
ein „Mismatch“ zwischen SOLL und IST besteht, welcher am Wohnungsmarkt zu schließen ist. Zum anderen 
wird hierdurch absehbar, welche Wohnqualitäten voraussichtlich am Markt frei werden, wenn jeweils ein Woh-
nungswechsel realisiert wird. 

Für die Gruppe der bewussten Wohnungswähler, die mit der aktuellen Wohnsituation zufrieden sind, ist kein 
nennenswerter „Mismatch“ zwischen SOLL und IST festzustellen. Wie in der nachfolgenden Abbildung 73 dar-
gestellt, verfügen diese aktuell insgesamt über Wohnungen, die über nahezu alle Bereiche hinweg gut ausge-
stattet sind. Gleichzeitig weichen die IST-Profile kaum vom SOLL-Profil ab. Wohnwünsche konnten weitgehend 
realisiert werden. Sofern diese Gruppe einen Wohnungswechsel vornimmt, wird aller Voraussicht nach am 
Markt eine Wohnung mit einem hohen Ausstattungsstandard verfügbar, was insbesondere auch für Nachhal-
tigkeitsaspekte wie Energieeffizienz oder Barrierearmut gilt. Bei bewussten Wohnungswählern, die aktuell 

Gründe für Auszug 

Wohnung 
oder Gebäude 
entscheidend 
und zufrieden 

Wohnung 
oder Gebäude 
entscheidend 
und weniger 

zufrieden 

Andere 
Kriterien 

entscheidend 
und zufrieden 

Andere 
Kriterien 

entscheidend 
und weniger 

zufrieden 

Gesamt 

Höhe der Miete 2,4 2,7 2,2 2,7 2,5 

Größe der momentanen Wohnung 2,4 2,3 2,6 2,4 2,5 

Zuschnitt der Wohnung/Raumaufteilung 2,7 2,3 2,8 2,6 2,6 

Ausstattung bzw. Qualität der Wohnung 2,7 2,2 3,4 2,6 2,7 

Ausstattung bzw. Qualität 
des Wohngebäudes 

2,7 2,0 3,0 2,5 2,6 

Wohnlage der momentanen Wohnung 
im Wohngebiet 

3,0 2,5 3,3 3,1 3,0 

Unzureichende Zentralität 
der momentanen Wohnung 

3,8 3,4 3,7 3,7 3,7 

Mangelnde Infrastruktur/Infrastruktureinrich-
tungen im Wohnungsnahbereich 
der momentanen Wohnung 

3,6 3,3 3,6 3,7 3,6 

Wohnstandortwechsel 
aus beruflichen Gründen 

3,9 3,9 3,3 3,8 3,7 

Wohnstandortwechsel 
aufgrund persönlicher Gründe 

2,9 3,6 2,7 2,9 2,9 

Sonstiges 3,0 1,5 2,5 2,0 2,2 
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unzufrieden sind, zeigt sich ein nennenswerter „Mismatch“ zwischen SOLL und IST, insbesondere in den Berei-
chen Barrierearmut, Energieeffizienz sowie Sicherheit. Auch mit Blick auf Komfortmerkmale besteht ein „Mis-
match“. Wohnungswechsel haben hierbei zur Folge, dass Wohnungen mit Optimierungsbedarf frei werden 
und qualitativ höherwertige Wohnungen gesucht werden. 

Ein etwas anderes Bild zeichnet sich für diejenigen, die ihre aktuelle Wohnung nicht primär aufgrund der Aus-
stattung und Qualität der Wohnung gewählt haben und mit der Wohnsituation zufrieden sind. Diese verfügen 
aktuell über Wohnungen, die insgesamt hohen Ausstattungsanforderungen gerecht werden. Im Vergleich 
dazu erweist sich diese Gruppe bezüglich ihres Wunsch-Profils nicht als besonders anspruchsvoll. Bei Wechsel-
wünschen sind die Ansprüche am Markt voraussichtlich leicht zu befriedigen, wobei eher gut ausgestattete 
Wohnungen freigesetzt werden. Anders verhält es sich bei dieser Gruppe, sofern diese nicht zufrieden ist. In 
diesem Falle verfügen die momentanen Wohnungen über geringe Standards, insbesondere mit Blick auf Ener-
gieeffizienz, Wohnklima und Komfort. Insgesamt werden Wohnungen mit einem durchschnittlichen Standard 
gesucht, frei würden bei einem Umzug allerdings Wohnungen mit einem deutlichen Handlungsbedarf. 

Abbildung 73 
Ausstattungsanforderungen der Entscheidungsbiografien im SOLL-IST-Vergleich 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Eine inhaltlich verdichtete Aussage zu den Wohnanforderungen in Abhängigkeit von der jeweiligen Entschei-
dungsbiografie ermöglicht die Auswertung der gewünschten Ausstattungstypen. Hierbei sind insbesondere 
jene Mietergruppen von Interesse, die eine gesteigerte Umzugsmotivation aufweisen. Dies trifft v. a. auf die 
Gruppe jener zu, die ihre Wohnungswahl von der Qualität der Wohnung abhängig gemacht haben und gleich-
zeitig aktuell weniger zufrieden sind. Diese sehr umzugsaffine Gruppe, von der in den nächsten Jahren ein 
gesteigertes Umzugsverhalten zu erwarten ist, zeigt sich v. a. an zwei gewünschten Ausstattungstypen inte-
ressiert. Primär ist dies der Typus des Konventionell-komfortablen Wohnens, gefolgt vom Technikorientiert-
komfortablen Wohnen. Andere Ausstattungstypen sind im Vergleich dazu von deutlich geringerem Interesse, 
insbesondere Anspruchsvoll-kostenbewusstes Wohnen und Basic-Wohnen wird hier wenig nachgefragt. Dem-
entsprechend sind für diese Mietertypen eine technische Ausstattung und ein bezahlbarer Komfort von gestei-
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gerter Bedeutung. Etwas anders verhält es sich bei jenen, die sich maßgeblich aufgrund der Wohnung für ihre 
aktuelle Wohnsituation entschieden haben und insgesamt zufrieden sind. 

Auch hier stößt Konventionell-komfortables Wohnen auf gesteigertes Interesse, im Vergleich der Gruppen be-
steht hier allerdings ein ausgesprochen hohes Interesse an Anspruchsvoll-kostenbewusstem Wohnen. Bei Mie-
terinnen und Mietern, die ihre Wohnungswahl von anderen Kriterien als der aktuellen Wohnung abhängig ge-
macht haben, ist – unabhängig von deren Zufriedenheit – festzustellen, dass diese bezüglich der gewünschten 
Ausstattungstypen ein eher durchschnittliches Profil aufweisen. Diejenigen, die mit der aktuellen Wohnsitua-
tion unzufrieden sind, zeigen eine erhöhte Präferenz für das Konventionell-komfortable Wohnen. 

Abbildung 74 
Ausstattungstypen nach Entscheidungsbiografien (Anteil in %) 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

4.3.5 Zusammenfassung Bedeutung Ausstattungsmerkmale 

Ein günstiger Mietpreis bildet gesamthin das wichtigste Entscheidungskriterium für die aktuelle Wohnung der 
Befragten. Darauf folgen die Kriterien Größe der Wohnung, Raumaufteilung, Wohnlage und Zustand bzw. Aus-
stattung des Wohngebäudes. Die tiefergehende Analyse wohnungs- und wohngebäudebezogener Entschei-
dungsgründe für die momentane Wohnung verdeutlicht die Wichtigkeit von Balkon oder Terrasse, Keller, Zu-
stand von Bad/WC und die Moderne bzw. Höherwertigkeit des Objektes, v. a. im Sinne des energetischen 
Standards. Die Relevanz der Kriterien unterscheidet sich einerseits hinsichtlich der Haushaltstypen insofern, als 
dass Familien die Größe der Wohnung wichtiger als der Preis oder der Zuschnitt ist, oder ältere Personen mehr 
Wert auf die Wohnlage als auf den Preis, die Größe oder den Zuschnitt legen. Andererseits sind Unterschiede 
hinsichtlich der Wohnlagen zu erkennen. Bei deutlich überdurchschnittlichen Wohnlagen wird die Infrastruk-
tur im Wohnungsnahbereich deutlich wichtiger eingestuft als die Ausstattung des Wohngebäudes. Bei unter-
durchschnittlichen Wohnlagen wird mehr Wert auf die Ausstattung und Qualität des Wohngebäudes als auf 
die Infrastruktur oder Zentralität gelegt. 

Entsprechend der Gründe für eine Wohnung ist die Höhe der Miete auch der wichtigste Grund für die Entschei-
dung zum Auszug aus der aktuellen Wohnung. Ähnlich wichtig sind die Größe und Ausstattung bzw. Qualität 
der aktuellen Wohnung bei einer Auszugsentscheidung. Auch die Ausstattung und Qualität des Wohngebäu-
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des nimmt hierbei eine hohe Relevanz ein, insbesondere betrifft dies den energetischen Standard, gefolgt vom 
Zustand von Bad/WC. 

Durch eine Klassifikation von Merkmalen konnte herausgearbeitet werden, welche Ausstattung als Basisstan-
dard einer Mietwohnung vorausgesetzt wird. Zu den „Must-haves“ zählen z. B. viele gut verteilte Steckdosen, 
ein Keller, eine Gegensprechanlage oder ein Waschmaschinenanschluss in der Wohnung. Zudem werden eine 
schnelle Internetverbindung und isolierte Fenster als Mindestanforderungen vorausgesetzt. Weitergehende 
Potenzialmerkmale sind z. B. ein Balkon oder einbruchhemmende Türen sowie ein hoher energetischer Stan-
dard oder Pkw-Stellplätze. Als „Good-to-haves“ wären dementsprechend Merkmale wie eine Dachterrasse, hö-
herwertige Materialien, aber auch Mieterstrom oder erneuerbare Energien sowie ein Garagenstellplatz oder 
ein Aufzug im Gebäude zu bezeichnen. Als „Nice-to-haves“ sind anhand der Ergebnisse insbesondere Nischen-
produkte – etwa die Steuerung von Jalousien, Heizung oder Beleuchtung via App, Energieverbrauchsmessun-
gen oder ein Quartiers-WLAN – anzusehen. 

Anhand der unterschiedlichen Ausstattungspräferenzen konnten zudem acht Ausstattungstypen identifiziert 
werden, welche Anspruchsvoll-kostenbewusstes Wohnen, Technikorientiert-komfortables Wohnen, Langfristi-
ges Wohnen, Bezugsfertiges Wohnen, Konventionell-komfortables Wohnen, Barrierearmes Wohnen (mit gerin-
gen Anforderungen), Bescheidenes Wohnen und das Basic-Wohnen inkludieren. Dem Typ des Konventionell-
komfortablen Wohnens gehören ein Viertel und somit der größte Teil der Befragten an. 

Wie sich zeigt, spielt bezüglich der Wohnanforderungen v. a. ein biografischer Aspekt eine Rolle. Zum einen 
weisen die Ergebnisse darauf hin, dass im Laufe der Lebensphasen bei der Wohnungswahl die Ausstattung 
und Qualität der Wohnung – im Vergleich zu anderen Kriterien wie z. B. bestimmte Lagen – an Bedeutung zu-
nimmt. Dies gilt insbesondere für die Lebensphase der Familienbildung, in der befragte Mieterinnen und Mie-
ter auffallend häufig konstatieren, dass die Wohnung und das Gebäude ausschlaggebend für die Wahl der 
Wohnsituation sind. Eine besondere Neigung zu wohnlichen Veränderungen besteht insbesondere dann, 
wenn die Ausstattung und Qualität der Wohnung und des Gebäudes im Zentrum der Wahl für eine Wohnsitu-
ation stehen und man gleichzeitig unzufrieden ist. Diese Gruppe ist mit 10 % vergleichsweise klein, allerdings 
ist hier eine gesteigerte Mobilität innerhalb der nächsten Jahre zu erwarten. Zudem besteht hier der größte 
„Mismatch“ zwischen der aktuellen Wohnsituation und der gewünschten Wohnsituation. Diese mangelnde 
Passgenauigkeit erstreckt sich über verschiedene Bereiche, zeigt sich aber besonders in den Bereichen Barrie-
rearmut, Energieeffizienz sowie Sicherheit. Auch mit Blick auf Komfortmerkmale besteht ein „Mismatch“. Ein 
gesteigertes Interesse besteht primär am Typus des Konventionell-komfortablen Wohnens, gefolgt vom Tech-
nikorientiert-komfortablen Wohnen. Wohnungswechsel haben hier zur Folge, dass Wohnungen mit Sanie-
rungs- und Modernisierungsbedarf frei werden. Während die beiden Gruppen mit einer hohen Zufriedenheit 
eine geringe Umzugsansicht aufweisen – unabhängig davon, ob sie sich wegen wohnungs- bzw. wohngebäu-
debezogener Gründe entschieden haben oder nicht. Eine weitere Gruppe mit einer vergleichsweise hohen 
Umzugswahrscheinlichkeit sind jene, die sich wegen Wohnung bzw. Wohngebäude für die momentane Woh-
nung entschieden haben und mit der aktuellen Wohnsituation unzufrieden sind. Diese suchen zwar Wohnun-
gen mit „nur“ durchschnittlichem Standard, hinterlassen jedoch im Falle eines Umzugs Wohnungen mit deut-
lichem Sanierungs- und Modernisierungsbedarf. 

4.4 Mindestkriterien/-ausstattung einer Mietwohnung 

Während im Kapitel vorab v. a. die Wunschausstattung im Fokus stand, wird im Folgenden die Frage nach den 
Mindestausstattungen einer Wohnung näher betrachtet. Dafür wurden zunächst in Form einer offenen Frage 
nach den Mindestanforderungen einer Wohnung gefragt, wobei hier mehrere Nennungen möglich waren und 
keine Antworten vorgegeben wurden. 38,1 % der Befragten gaben keine Nennung dazu ab und 61,9 % nann-
ten Mindestkriterien, ohne die sie eine Wohnung nicht anmieten würden. Am häufigsten wurden als Mindest-
kriterium ein Balkon oder eine Terrasse genannt – für 34 % ist dies ein Kriterium, eine Wohnung zu mieten. 
Danach folgt mit einem Anteil von 22,5 % der Befragten die gewünschte Raumanzahl, die gegeben sein muss, 
um eine Wohnung zu mieten. Es folgen mit jeweils um die 12 % ein Lift bzw. eine barrierefreie Wohnung oder 
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Wohnung im Erdgeschoss und eine gute Energiebilanz z. B. durch gute Dämmung oder dreifach Verglasung. 
Auch ein Tageslichtbad muss für 12 % gegeben sein. Von jeweils weniger als 5 % wurde ein Garten, ein Wasch-
maschinenanschluss, eingebaute Jalousien oder eine Garage als Mindestausstattungskriterium genannt. 

Abbildung 75 
Mindestanforderungen für die Anmietung einer Wohnung (Anteil in %) 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Im Vergleich zu den ausgemachten „Must-haves“ (vgl. Kapitel 4.3.2) zeigt sich auch hier, dass insbesondere ein 
Balkon oder eine Terrasse für einen Teil der Befragten von großer Bedeutung und ein ausschlagendes Kriterium 
für oder gegen die Anmietung einer Wohnung ist. Auch die gewünschte Raumanzahl passt zu den Raumwün-
schen der klassifizierten Ausstattungsmerkmale, genauso wie die Relevanz einer barrierefreien Wohnung. Ein 
Garten, ein Waschmaschinenanschluss, eingebaute Jalousien oder eine Garage werden zwar im Vergleich we-
niger häufig genannt, fungieren für manche Befragte jedoch als Kriterium eine Wohnung nicht anzumieten. 

Wie bei allgemeinen Wohnanforderungen auch, werden Mindestanforderungen häufig nicht einzeln, sondern 
in Kombination nachgefragt. Es ist nicht allein entscheidend, welche Merkmale einzeln angegeben werden, 
sondern vielmehr von Bedeutung, welche Kombinationen von Mindestanforderungen regelmäßig erfüllt sein 
müssen, um Wohnraum bedarfsgerecht zu gestalten. Um diese Kombinationen zu identifizieren, wurde eine 
Clusteranalyse durchgeführt (vgl. Anhang Methodik). 

Das Ergebnis dieser Analyse sind acht Cluster mit unterschiedlichen Kombinationen von Mindestanforderun-
gen an eine Wohnung, die sich wie folgt beschreiben lassen: 

1. Moderner und innovativer Neubau (hierauf entfallen 7 % der Befragten, die Angaben zu Mindestanforde-
rungen gemacht haben): Dieses Cluster zeichnet sich durch gehobene Ausstattungsmerkmale aus, die ty-
pischerweise in Neubauten oder neuwertigen Wohnungen vorhanden sind. Dazu gehören eine offene Kü-
che, eine ebenerdige Dusche, hochwertige Bodenbeläge, Fußbodenheizung, Klimaanlage, Kamin und 
Smart Home-Technologie. Die Neuwertigkeit der Wohnung wird hier häufig explizit gewünscht, ebenso 
spielt ein guter energetischer Zustand eine gesteigerte Rolle. 
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2. Zukunftsfähige Bestandswohnung (32 %): In diesem Cluster spielen Mindestanforderungen an die ener-
getische Beschaffenheit der Wohnung eine wichtige Rolle. Eine gute Energiebilanz, gute Dämmung und 
dreifach Verglasung der Fenster sind hier gefragt. Die Wohnung sollte sich zudem bei Einzug in einem guten 
Renovierungszustand befinden. 

3. Helle Wohnung mit funktionellem Komfort (21 %): Dieses Cluster legt besonderen Wert auf Merkmale wie 
helle Räume, große Fenster, komfortable Tageslichtbäder und einen Balkon. 

4. Wohnung mit Stellplatz und wenig Barrieren (6 %): In diesem Cluster ist die Verfügbarkeit von Stellplätzen 
für Autos oder Fahrräder das dominierende Merkmal. Darüber hinaus wird großer Wert auf die Barrierefrei-
heit, einen Balkon oder eine Terrasse und Kellerräume gelegt. 

5. Wohnung mit Einbauküche und modernem Bad (7 %): In diesem Cluster wird vorausgesetzt, dass eine gut 
ausgestattete Küche bei Einzug vorhanden ist. Zudem wird ein modernes Bad mit einer Wanne sowie ein 
Keller erwartet. 

6. Barrierearme Wohnung (6 %): In diesem Cluster ist die wichtigste Grundvoraussetzung, dass es sich um 
eine möglichst barrierearme Wohnung handelt. Andere Ausstattungen wie ein Balkon, ein modernes Tages-
lichtbad oder Kellerräume sind im Vergleich dazu von nachrangiger Bedeutung. 

7. Familienfreundliche Wohnungsgröße (13 %): Die bestimmende Mindestanforderung in diesem Cluster ist, 
dass die Raumanzahl und der Zuschnitt der Wohnung den Anforderungen des Haushalts entsprechen. Häu-
fig ist damit der Wunsch nach Familienfreundlichkeit verbunden. In Bezug auf andere Ausstattungsmerk-
male zeigen sich die Mieterinnen und Mieter eher flexibel und unauffällig. Es ist wünschenswert, dass die 
Wohnung bei Einzug keine gravierenden oder erkennbaren Mängel aufweist. 

8. Günstiges Angebot (7 %): In diesem Cluster liegt der Fokus auf den Mindestanforderungen wie dem Miet-
preis und der Lage. Besondere Ausstattungsansprüche werden kaum artikuliert. Ein Balkon oder Stellplätze 
in der Wohnanlage wären wünschenswert, sind aber kein Muss für die Befragten. 

Um einen besseren Überblick zu erhalten, werden die Einzelergebnisse wieder in Profilform dargestellt: 

Tabelle 9 
Profile für Mindestanforderungen 

Kriterien Cluster der Mindestanforderungen Einzelne Mindestanforderungen 

Haushaltstyp ■ Singles/Paare unter 30 Jahre: Helle Wohnung mit funkti-
onellem Komfort, Wohnung mit Einbauküche und mo-
dernem Bad 

■ Singles/Paare 30 bis 45 Jahre: Wohnung mit Einbaukü-
che und modernem Bad 

■ Singles/Paare 45 bis 65 Jahre: Keine Auffälligkeiten 

■ Singles/Paare ab 65 Jahre: Barrierearme Wohnung, zu-
kunftsfähige Bestandswohnung mit hohem Komfort 

■ Familien: gesamt: Familienfreundliche Wohnungsgröße 

■ Mehrpersonenhaushalte: Zukunftsfähige Bestandswoh-
nung mit hohem Komfort, Wohnung mit Einbauküche 
und modernem Bad 

■ Singles/Paare unter 30 Jahre: Balkon 

■ Singles/Paare 30 bis 45 Jahre: Balkon oder 
Terrasse 

■ Singles/Paare 45 bis 65 Jahre: Balkon oder 
Terrasse 

■ Singles/Paare ab 65 Jahre: Barrierearmut 

■ Familien: gesamt: Gewünschte Raumanzahl 

■ Mehrpersonenhaushalte: Keine Auffälligkei-
ten 

Wohnkonzepte ■ Kommunikative: Helle Wohnung mit funktionellem 
Komfort 

■ Anspruchsvolle: Helle Wohnung mit funktionellem Kom-
fort 

■ Häusliche: Familienfreundliche Wohnungsgröße, zu-
kunftsfähige Bestandswohnung mit hohem Komfort 

■ Kommunikative: Balkon oder Terrasse 

■ Anspruchsvolle: Tageslichtbad, moderne 
Ausstattung 

■ Häusliche: Gewünschte Raumanzahl, ange-
messene Größe 
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Kriterien Cluster der Mindestanforderungen Einzelne Mindestanforderungen 

■ Konventionelle: Zukunftsfähige Bestandswohnung mit 
hohem Komfort, Barrierearme Wohnung 

■ Bescheidene: Barrierearme Wohnung, Günstiges Ange-
bot 

■ Funktionale: Günstiges Angebot 

■ Konventionelle: Lift/barrierefreie Woh-
nung/Wohnung im Erdgeschoss; Stellplatz 
für Auto, Fahrrad 

■ Bescheidene: Lift/barrierefreie Woh-
nung/Wohnung im Erdgeschoss 

■ Funktionale: Keine Auffälligkeiten  

Umzugsabsicht ■ Familienfreundliche Wohnungsgröße  

Wachsend/Schrump-
fend 

■ Schrumpfend: Helle Wohnung mit funktionellem Kom-
fort 

■ Wachsend: Zukunftsfähige Bestandswohnung 

■ Schrumpfend: Schnelles Internet, Bad mit 
Wanne 

■ Wachsend: Einbauküche 

Wohnungsmarktlage ■ Unterdurchschnittlich: Familienfreundliche Wohnungs-
größe 

■ Überdurchschnittlich: Zukunftsfähige Bestandswoh-
nung 

■ Unterdurchschnittlich: Gute Energiebilanz, 
Stellplatz 

■ Überdurchschnittlich: Einbauküche 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Es wurden eine Reihe von Ausstattungsmerkmalen identifiziert, die ein Mindestkriterium für die Anmietung 
einer Wohnung sind. Für viele Personen ist ein Balkon oder eine Terrasse ein Merkmal, welches für die Anmie-
tung einer Wohnung gegeben sein muss. Auch schließen viele Personen die Anmietung einer Wohnung aus, 
wenn die gewünschte Raumanzahl oder die Barrierefreiheit einer Wohnung nicht gegeben ist. 

Bei einer zusammenhängenden Betrachtung der Mindestanforderungen konnten acht verschiedene Cluster 
ermittelt werden. Am stärksten besetzt sind hierbei die Cluster „zukunftsfähige Bestandswohnung“, die „helle 
Wohnung mit funktionellem Komfort“ und die „familienfreundliche Größe“. 

4.5 Zahlungsbereitschaften 

Mit der Bedeutung der einzelnen Ausstattungsmerkmale und den Mindestkriterien an eine Mietwohnung 
wurde bisher vornehmlich auf die Anforderungen an die Ausstattung eingegangen. In einem nächsten Schritt 
soll auf die Zahlungsbereitschaft eingegangen werden, die mit den Mindestanforderungen und auch der Wun-
schausstattung einer Mietwohnung einhergehen. Es werden somit konkret die zu Beginn des Vorhabens ge-
stellten Fragen, z. B. wie die Zahlungsbereitschaft für die über den individuellen Mindeststandard hinausge-
hende Ausstattung ist und welche Ausstattung den Mieterinnen und Mietern wie viel zusätzliche Miete wert 
ist, beantwortet. In den folgenden Abschnitten werden dazu zunächst die Zahlungsbereitschaften bei gege-
benen Mindestanforderungen vorgestellt und anschließend auf die Zahlungsbereitschaft für eine Wunschaus-
stattung eingegangen. Um die Angaben einordnen zu können, folgt zudem eine statistische Erklärung der 
Zahlungsbereitschaft. 

4.5.1 Zahlungsbereitschaften und Mindestanforderungen 

Bei gegebener Mindestausstattung, welche u. a. eine passende Wohnungsgröße, Raumanzahl und weitere 
Ausstattungsmerkmale (s. o.) in der Wunschstadt beinhaltet, würden die Befragten im Monat durchschnittlich 
614 Euro Nettokaltmiete bezahlen und 788 Euro für die Gesamtmiete ausgeben. Der größte Anteil der Befrag-
ten (33,1 %) würde dabei zwischen 400 und 600 Euro Nettokaltmiete bezahlen. 28,3 % würden 600 bis 800 Euro 
monatliche Gesamtmiete bei gegebenen Mindestanforderungen bezahlen. 
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Abbildung 76 
Zahlungsbereitschaft bei Mindestanforderungen (Anteil in %) 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

7,50 Euro pro m² Kaltmiete und 9,65 Euro pro m² Gesamtmiete würden die Befragten für gegebene Mindest-
standards im Durchschnitt bezahlen. Bei Betrachtung der Verteilung über die verschiedenen Miethöhen fällt 
auf, dass ein vergleichsweise hoher Anteil (9,5 %) durchschnittliche Mieten ab 14 Euro und höher pro m² zahlen 
würden, wenn die Mindeststandards gegeben sind. 

Abbildung 77 
Zahlungsbereitschaft bei Mindestanforderungen pro m² (Anteil in %) 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Betrachtet man die Zahlungsbereitschaften für Mindestanforderungen differenziert nach Haushaltstyp, so re-
sultiert die höchste Zahlungsbereitschaft für die Miete (Nettokaltmiete) absolut für Familien (708 Euro) und die 
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niedrigste für Singles und Paare ab 65 Jahren (541 Euro). Damit zusammenhängend, dass Familien größere 
Wohnungen nachfragen, ist die Zahlungsbereitschaft pro m² bei Familien mit 7,00 Euro jedoch am geringsten, 
bei Singles unter 30 Jahren am höchsten (8,09 Euro pro m²). Nach Wohnkonzepten differenziert resultiert die 
höchste Netto-Zahlungsbereitschaft absolut für Häusliche mit 690 Euro und die niedrigste für Funktionale mit 
540 Euro bzw. für Bescheidene mit 541 Euro. Die niedrigste Zahlungsbereitschaft pro m² ergibt sich mit 
7,10 Euro pro m² ebenfalls für Funktionale und die höchste mit 7,79 Euro pro m² für Kommunikative bzw. mit 
7,78 Euro pro m² für Konventionelle. 

Umzugswillige würden mit 653 Euro absolut bzw. 7,70 Euro pro m² mehr an Nettokaltmiete bezahlen als der 
Durchschnitt der Befragten, welcher bei 614 Euro absolut bzw. 7,50 Euro pro m² liegt. 

Der stärkste Zusammenhang resultiert mit der Wohnungsmarktlage (vgl. Tabelle 10). Grob kann festgehalten 
werden, dass Mieterinnen und Mieter in deutlich unterdurchschnittlichen Wohnungsmarktlagen im Vergleich 
zum Gesamtdurchschnitt rund 14 % weniger an Nettokaltmiete pro m² zahlen würden. In deutlich überdurch-
schnittlichen Wohnungsmarktlagen sind es ca. 15 % mehr. 

Tabelle 10 
Zahlungsbereitschaft bei Mindestanforderungen nach Wohnungsmarktlage 

Wohnungsmarktlage 

Monatliche Netto-
kaltmiete bei Min-

destanforderungen 
(ohne Heizungs-, 

Betriebs- oder sons-
tige Nebenkosten, 
ohne Stellplatzkos-

ten) in € 

Monatliche Gesamt-
miete bei Mindest-

anforderungen 
(ohne Stellplatzkos-

ten) in € 

Nettokaltmiete bei 
Mindestanforderun-

gen in €/m² 

Gesamtmiete bei 
Mindestanforderun-

gen in €/m² 

Deutlich unterdurchschnittlich 485 634 6,48 8,44 

Unterdurchschnittlich 534 678 6,50 8,30 

Durchschnittlich 566 725 6,79 8,79 

Überdurchschnittlich 593 753 7,19 9,14 

Deutlich überdurchschnittlich 703 899 8,59 11,01 

Gesamt 614 788 7,50 9,65 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Werden die Zahlungsbereitschaften nach Mindestanforderungsclustern analysiert, so zeigt sich, dass für das 
Cluster „günstiges Angebot“ die geringste Zahlungsbereitschaft besteht (Nettokaltmiete von 6,80 Euro 
pro m²). Das Gegenteil gilt für das Cluster moderner und innovativer Wohnungsbau (8,14 Euro pro m²) und das 
Barrierefreie Wohnen (8,01 Euro pro m²). Für die drei am stärksten besetzten Cluster beläuft sich die Zahlungs-
bereitschaft auf ca. 7,50 Euro pro m². 

4.5.2 Zahlungsbereitschaften für die Wunschausstattung 

Neben der Bereitschaft einen bestimmten Betrag bei vorliegenden Mindestvoraussetzungen zu bezahlen, 
wurden auch die Zahlungsbereitschaften bei vorhandener Wunschausstattung abgefragt. Hier wurde zwi-
schen einer angemessenen und einer maximalen Nettokalt- sowie Gesamtmiete differenziert. 

Mieterinnen und Mieter würden für eine Wohnung, die ihren Anforderungen bzgl. Größe, Räumen und weite-
ren Ausstattungsmerkmalen in der Wunschstadt erfüllen, eine durchschnittliche Nettokaltmiete vom 650 Euro 
und Gesamtmiete von 829 Euro pro Monat als angemessen bezeichnen. 707 Euro Nettokaltmiete und 893 Euro 
monatliche Gesamtmiete würden die Befragten maximal für eine Wohnung mit allen gewünschten Ausstat-
tungsmerkmalen bezahlen. Es lässt sich an dieser Stelle festhalten, dass die Befragten für eine Wohnung mit 
Wunschausstattung und Lage bereit sind, deutlich mehr Geld zu bezahlen als für eine Wohnung mit Mindest-
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ausstattung (zum Vergleich: bei einer Mindestausstattung liegt die Einschätzung zu einer angemessenen Net-
tokaltmiete bei durchschnittlich 614 Euro und einer Gesamtmiete von 788 Euro). 

Abbildung 78 
Angemessene und maximale Zahlungsbereitschaft für die Wunschwohnung (Anteil in %) 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Bezogen auf die Miethöhen pro m² wird deutlich, dass sich die Angaben zwischen einer angemessenen Miete 
und einer maximalen Miete bei einer Wunschausstattung und Lage um rund 8 % (Nettokaltmiete) bzw. 7 % 
(Gesamtmiete) unterscheiden. 7,93 Euro würde die Befragten pro m² Nettokaltmiete bezahlen. 10,12 Euro be-
trägt der Wert für eine aus Sicht der Befragten angemessene Gesamtmiete. Die maximale Zahlungsbereitschaft 
für die Wunschwohnung liegt nur wenig höher bei 8,55 Euro Nettokaltmiete und 10,85 Euro monatliche Ge-
samtmiete pro m². 
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Abbildung 79 
Angemessene und maximale Zahlungsbereitschaft pro m² für die Wunschwohnung (Anteil in %) 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Bei der Differenzierung nach Haushaltstyp resultiert eine hohe absolute Zahlungsbereitschaft bei Familien und 
eine besonders geringe bei Singles und Paaren ab 65 Jahren, pro m² ergibt sich die höchste Zahlungsbereit-
schaft bei Singles und Paaren unter 30 Jahren und die geringste bei Familien. 

Tabelle 11 
Angemessene und maximale Zahlungsbereitschaft in €/m² nach Haushaltstyp 

Haushaltstypen Angemessene Nettokaltmiete in €/m² Maximale Nettokaltmiete in €/m² 

Singles oder Paare unter 30 Jahren 8,42 9,38 

Singles oder Paare 30 bis 44 Jahre 8,14 8,91 

Singles oder Paare 45 bis 64 Jahre 7,97 8,56 

Singles oder Paare 65 Jahre und älter 8,01 8,51 

Familien 7,47 8,18 

Mehrpersonenhaushalte 7,28 8,28 

Gesamt 7,93 8,55 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Bei den momentan Umzugswilligen resultiert bei der (angemessenen) Nettokaltmiete pro m² in Relation zur 
Vergleichsgruppe (Personen, die in den nächsten drei Jahren in der Wohnung bleiben möchten) eine um 
45 Cent höhere Zahlungsbereitschaft für die Wunschwohnung. 

Bei den angemessenen und maximalen Zahlungsbereitschaften ist ein relativ starker Zusammenhang mit der 
Wohnungsmarktlage festzustellen. So würden Bewohnerinnen und Bewohner deutlich überdurchschnittlicher 
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Wohnungsmarktlagen im Vergleich zum Gesamtdurchschnitt 16 % mehr an angemessener Nettokaltmiete 
pro m² zahlen und Mieterinnen und Mieter in deutlich unterdurchschnittlichen Lagen ca. 16 % weniger. 

In Tabelle 12 sind die Zahlungsbereitschaften nach Wohnungsmarktlage und zusätzlich die Angebotsmieten 
gemäß Immobilienscout 24 dargestellt. Hierbei zeigt sich, dass sich die Angebotsmieten zwischen den Woh-
nungsmarktlagen wesentlich stärker unterscheiden als die von den Befragten jeweils angegebenen angemes-
senen bzw. maximalen Nettokaltmieten, die sie bereit wären zu zahlen. Die Angebotsmieten (Nettokaltmiete 
pro m²) in deutlich überdurchschnittlichen Lagen sind im Vergleich zum Gesamtdurchschnitt rund 31 % höher. 
Vergleicht man die maximalen Zahlungsbereitschaften mit den tatsächlichen Angebotsmieten (jeweils Netto-
kaltmiete pro m²), so zeigt sich, dass lediglich in unterdurchschnittlichen Lagen die Zahlungsbereitschaften 
die tatsächlichen Angebotsmieten übertreffen. Ansonsten sind die Zahlungsbereitschaften geringer. Seitens 
der Bewohnerinnen und Bewohner in deutlich überdurchschnittlichen Wohnungsmarktlagen beträgt die Dif-
ferenz bei der Nettokaltmiete 3,03 Euro pro m². 

Tabelle 12 
Angemessene und maximale Zahlungsbereitschaft in €/m² nach Wohnungsmarktlage 

Wohnungsmarktlage 
Zahlungsbereitschaft für 
eine angemessene Netto-

kaltmiete in € pro m² 

Zahlungsbereitschaft für 
eine maximale Nettokalt-

miete in € pro m² 

Durchschnittliche Angebots-
mieten (Nettokaltmiete 

pro m²) 2022 gemäß Immo-
bilienscout 24 

Deutlich unterdurchschnittlich 6,65 7,47 5,89 

Unterdurchschnittlich 6,64 7,05 6,93 

Durchschnittlich 7,34 7,84 8,12 

Überdurchschnittlich 7,35 7,92 9,50 

Deutlich überdurchschnittlich 9,20 9,91 12,94 

Gesamt 7,93 8,55 9,91 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Interessant ist in diesem Kontext auch die Analyse der Zahlungsbereitschaft differenziert nach aufgeführten 
Ausstattungstypen. Für die Ausstattungstypen Technikorientiert-komfortables Wohnen sowie Langfristiges 
Wohnen würden die Mieterinnen und Mieter mit 9,46 Euro bzw. 9,33 Euro pro m² eine vergleichsweise hohe 
Nettokaltmiete bezahlen. Auffällig ist auch, dass für den Typ Anspruchsvoll-kostenbewusstes Wohnen eine un-
terdurchschnittliche Zahlungsbereitschaft besteht. Die Mieterinnen und Mieter, die dieser Gruppe zuzuordnen 
sind, haben also hohe Wohnanforderungen, zeigen dafür jedoch eine niedrige und unrealistische Zahlungs-
bereitschaft. Am geringsten ist die Zahlungsbereitschaft für das Bezugsfertige Wohnen, obwohl die Wohnan-
forderungen zumindest vergleichsweise hoch sind.  
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Tabelle 13 
Angemessene und maximale Zahlungsbereitschaft in €/m² nach Ausstattungstypen 

Ausstattungstypen 
Fälle Zahlungsbereitschaft 

Absolut Prozent 
Angemessene Netto-

kaltmiete in €/m² 
Maximale Nettokalt-

miete in €/m² 

Anspruchsvoll-kostenbewusstes Wohnen 151 6,3 % 7,70 8,12 

Technikorientiert-komfortables Wohnen 284 11,8 % 8,37 9,46 

Langfristiges Wohnen 190 7,9 % 8,56 9,33 

Bezugsfertiges Wohnen 234 9,7 % 7,38 7,77 

Konventionell-komfortables Wohnen 584 24,2 % 8,23 8,69 

Barrierearmes Wohnen 
(mit geringen Anforderungen) 

411 17,1 % 7,86 8,44 

Bescheidenes Wohnen 404 16,8 % 7,47 8,16 

Basic-Wohnen 149 6,2 % 7,71 8,16 

Gesamt 2.408 100 % 7,93 8,55 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Im Folgenden werden die Zahlungsbereitschaften wiederum differenziert nach den primären Auswertungs-
kriterien in Profilform dargestellt. 

Tabelle 14 
Profil: Zahlungsbereitschaft bei Mindestanforderungen sowie angemessene und maximale Zahlungsbereitschaft 

Kriterien 

Zahlungsbereithaft 
bei Mindestanforde-
rungen (Nettokalt-

miete in €/m²) 

Angemessene  
Zahlungsbereithaft 
(Nettokaltmiete in 

€/m²) 

Maximale  
Zahlungsbereithaft 
(Nettokaltmiete in 

€/m²) 

Haushaltstyp Singles/Paare < 30 Jahre 8,09 8,42 9,38 

Singles/Paare 30–44 Jahre 7,36 8,14 8,91 

Singles/Paare 45–65 Jahre 7,62 7,97 8,56 

Singles/Paare ≥ 65 Jahre 7,68 8,01 8,51 

Familien 7,00 7,47 8,18 

Mehrpersonenhaushalte 7,33 7,28 8,28 

Wohnkonzept Kommunikativ 7,79 8,22 8,94 

Anspruchsvoll 7,50 8,09 8,72 

Häuslich 7,60 8,03 8,86 

Konventionell 7,78 8,07 8,70 

Bescheiden 7,29 7,58 7,94 

Funktional 7,10 7,46 7,84 

Umzugsabsicht Umzugswille 7,70 8,22 8,85 

Kein Umzugswille 7,39 7,76 8,40 

Wachsend/schrump-
fend komprimiert 

Schrumpfend 6,03 6,25 6,85 

Wachsend 7,77 8,26 8,87 

Wohnungsmarktlage 
komprimiert 

Unterdurchschnittlich 6,49 6,64 7,25 

Überdurchschnittlich 8,21 8,71 9,37 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

BBSR-Online-Publikation Nr. 86/2024



Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 113 

Ergebnisse der Befragung 

4.5.3 Statistische Erklärung der Zahlungsbereitschaft 

Regressionsanalysen sind statistische Verfahren, die verwendet werden, um die Beziehungen zwischen einer 
abhängigen Variable und mehreren unabhängigen Variablen zu modellieren. Sie dienen dazu, statistische Zu-
sammenhänge zu beschreiben oder Werte der abhängigen Variable zu prognostizieren. Im vorliegenden Fall 
wird die Regressionsanalyse angewendet, um die Zahlungsbereitschaft für eine Wunschwohnung zu erklären 
und zu verstehen, welche Merkmale einer Wohnung maßgeblich zur Zahlungsbereitschaft beitragen. Insbe-
sondere ist von Interesse, wie stark die Zahlungsbereitschaft steigt oder sinkt, wenn ein bestimmtes Ausstat-
tungsmerkmal vorhanden oder nicht vorhanden ist. 

Insgesamt konnten 15 Merkmale als erklärungsrelevant herausgestellt werden. 

Zwei der identifizierten Merkmale beziehen sich auf die bauliche Beschaffenheit des Gebäudes und des Wohn-
objektes, welche basierend auf dem Baujahr des Objektes gebildet wurden. Den stärksten Einfluss weist dabei 
der Umstand auf, dass es sich bei einer Wunschwohnung um ein Neubauobjekt (Baujahr 2016 oder später) 
handeln soll. Der Regressionskoeffizient für das Merkmal „Neubauwohnung“ beträgt 0,60. Dies bedeutet, dass 
die Zahlungsbereitschaft pro m² für eine Wunschwohnung um durchschnittlich 60 Cent pro m² steigt, wenn es 
sich um eine Neubauwohnung handelt. Ähnlich verhält es sich bei der Kategorie „Neuwertig“ (Baujahr 2005 
bis 2015), bei der der Regressionskoeffizient 0,51 beträgt. 

Unter jenen Merkmalen, die das Thema „Komfort und Sicherheit“ einer Wohnung bzw. einer Wohnanlage be-
treffen, erweist sich v. a. das Vorhandensein eines Arbeitszimmers als wertsteigernd. Der Regressionskoeffi-
zient beträgt 0,58, was bedeutet, dass die Zahlungsbereitschaft pro m² um durchschnittlich 0,58 Euro steigt, 
wenn eine Wohnung über ein Arbeitszimmer verfügt. Dies deutet darauf hin, dass Mieterinnen und Mieter 
bereit sind, einen höheren Mietpreis für Wohnungen mit einem Arbeitszimmer zu zahlen, da dies den Komfort 
und die Flexibilität für berufliche Tätigkeiten verbessert. 

Eine hohe Anzahl von gut verteilten Steckdosen wirkt sich ebenfalls positiv auf die Zahlungsbereitschaft aus, 
da eine gute Stromversorgung und die Möglichkeit zur einfachen Nutzung elektrischer Geräte den Komfort 
und die Attraktivität der Wohnung erhöhen. Der Regressionskoeffizient beträgt 0,57, was bedeutet, dass die 
Zahlungsbereitschaft pro m² um durchschnittlich 0,57 Euro steigt, wenn die Wohnung über viele und gut ver-
teilte Steckdosen verfügt. Eine Terrasse bietet den Mieterinnen und Mietern die Möglichkeit, sich im Freien 
aufzuhalten und hier beispielsweise zu entspannen, zu grillen oder Pflanzen anzubauen, was den Wohnkom-
fort und die Lebensqualität erhöht. Der Regressionskoeffizient beträgt 0,31 was bedeutet, dass die Zahlungs-
bereitschaft pro m² um durchschnittlich 0,31 Euro steigt, wenn die Wohnung über eine (Dach-)Terrasse ver-
fügt. Das Vorhandensein eines Geschirrspülmaschinenanschlusses mit Stellfläche erleichtert den Mieterinnen 
und Mietern die Haushaltsführung und spart Zeit und Aufwand beim Spülen von Geschirr. Auch hier zeigt sich 
ein positiver Effekt: Der Regressionskoeffizient beträgt 0,35, was bedeutet, dass die Zahlungsbereitschaft 
pro m² um durchschnittlich 0,35 Euro steigt, wenn die Wohnung über einen Geschirrspülmaschinenanschluss 
mit ausreichender Stellfläche verfügt. Ein zusätzliches WC erhöht den Komfort und die Bequemlichkeit insbe-
sondere bei größeren Haushalten oder wenn Besucher anwesend sind, was ebenfalls einen positiven Einfluss 
auf die Zahlungsbereitschaft bewirkt. Die Zahlungsbereitschaft pro m² erhöht sich um durchschnittlich 
0,22 Euro, wenn die Wohnung über ein zweites WC ohne Wanne oder Dusche verfügt. 

Unter den Ausstattungen, die sich auf die Regulierung von Wohnklima und Energie in einer Wohnung bezie-
hen, erweist sich insbesondere eine Beheizung der Wohnung mit erneuerbaren Energien als wertsteigernd. 
Dies spiegelt das wachsende Bewusstsein und die Nachfrage nach umweltfreundlichen Heizsystemen wider. 
Entsprechend steigt die Zahlungsbereitschaft pro m² um durchschnittlich 0,73 Euro, wenn die Wohnung mit 
erneuerbaren Energien beheizt wird. Eine Fußbodenheizung sorgt für ein angenehmes Raumklima und er-
möglicht eine gleichmäßige Wärmeverteilung. Dies führt dazu, dass diese Ausstattung mit einer um 0,56 Euro 
pro m² erhöhten Zahlungsbereitschaft einhergeht. Ähnlich verhält es sich mit einer Fußbodenheizung im Ba-
dezimmer, welche zu einer Steigerung der Zahlungsbereitschaft von monatlich 0,09 Euro führt. Elektrofahr-
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zeuge erfreuen sich einer steigenden Beliebtheit und gelten als zukunftsfähiges Konzept für individuellen Ver-
kehr. Verfügt die Wohnanlage über entsprechende Ladestationen, löst dies eine zusätzliche Zahlungsbereit-
schaft von 0,13 Euro pro m² für die Wunschwohnung aus. Wie bereits angedeutet, werden auch zwei Ausstat-
tungslinien in das Modell aufgenommen: Wohnklima- und Wärmeregulierung durch Vorrichtungen, die eine 
individuelle Anpassung des Raumklimas und der Temperatur ermöglichen und Smart Home und Hightech-
Ausstattung. Beides geht ebenfalls mit einem positiven Effekt auf die Zahlungsbereitschaft einher. 

Weiterhin erwiesen sich Ausstattungsmerkmale als wertsteigernd, die nicht eindeutig einem bestimmten 
„übergeordneten Thema“ zugewiesen werden können und für verschiedene Zielgruppen gleichermaßen inte-
ressant sind. Ein Garagenstellplatz bietet den Mieterinnen und Mietern den Komfort und die Sicherheit, ihr 
Fahrzeug geschützt und bequem abstellen zu können, was zur Folge hat, dass die Zahlungsbereitschaft pro m² 
um durchschnittlich 0,36 Euro steigt, wenn ein Garagenstellplatz zur Verfügung steht. Ähnlich verhält es sich 
mit Aufzügen: Ein Aufzug erleichtert den Zugang zu den Wohnungen und erhöht die Wohnqualität. Dies gilt 
zwar insbesondere für ältere Menschen oder Personen mit eingeschränkter Mobilität, erweist sich aber eben-
falls als komfortstiftend für breite Bevölkerungsgruppen. Der Regressionskoeffizient beträgt 0,15, was bedeu-
tet, dass die Zahlungsbereitschaft pro m² um durchschnittlich 0,15 Euro steigt, wenn ein Aufzug vorhanden ist. 

Ein Merkmal, das zwar in keinem direkten Zusammenhang mit der Ausstattung eines Wohnungsangebots 
steht, allerdings einen erheblichen Beitrag zur Aufklärung der Zahlungsbereitschaft leistet, ist die Frage nach 
der Wohnlage. Ein Dummy, welcher eine überdurchschnittliche/deutlich überdurchschnittliche Wohnungs-
marktlage indiziert, bewirkt eine Steigerung der Zahlungsbereitschaft von 1,26 Euro pro m². 

Diese Ergebnisse zeigen, dass bestimmte Merkmale im Bereich Komfort und Sicherheit in der Wohnung einen 
signifikanten Einfluss auf die Zahlungsbereitschaft haben. Mieterinnen und Mieter sind bereit, einen höheren 
Preis pro m² zu zahlen, wenn ihre Wohnbedürfnisse durch Ausstattungsmerkmale wie z. B. ein Arbeitszimmer, 
Fußbodenheizung oder einen Garagenstellplatz erfüllt werden. Diese Erkenntnisse können für die Wohnungs-
wirtschaft und Immobilienentwickler wertvolle Informationen liefern, um die Nachfrage und den Marktwert 
von Wohnungen zu verstehen und entsprechende Angebote zu gestalten. 

Tabelle 15 
Einfluss der maßgeblichen Ausstattungen auf die Zahlungsbereitschaft 

Bereich Merkmal 
Zusätzliche Zahlungsbereitschaft – 

Nettokaltmiete in €/m² 

Bauliche Beschaffenheit 
Neubau (Baujahr 2016 oder später) 0,60 

Neuwertig (Baujahr 2005 bis 2015) 0,51 

Komfort und Sicherheit 

Arbeitszimmer 0,58 

Viele/gut verteilte Steckdosen 0,57 

(Dach-) Terrasse 0,31 

Geschirrspülmaschinenanschluss mit -stellfläche 0,35 

Zweites WC (ohne Wanne oder Dusche) 0,22 

Wohnklima und Energie 

Beheizung mit erneuerbaren Energien 0,73 

Fußbodenheizung in allen Räumen 0,56 

Ladestation für Elektroautos 0,13 

Fußbodenheizung im Bad 0,09 

Ausstattungslinie: Wohnklima- und Wärmeregulierung 0,09 

Ausstattungslinie: Smart Home und Hightech-Ausstattung 0,10 
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Bereich Merkmal 
Zusätzliche Zahlungsbereitschaft – 

Nettokaltmiete in €/m² 

Sonstige Ausstattungen 
Garagenstellplatz 0,36 

Aufzug im Wohngebäude 0,15 

Wohnlage 
Überdurchschnittliche/deutlich überdurchschnittliche 
Wohnungsmarktlage 

1,26 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Es zeigt sich, dass im Rahmen der Merkmalsklassifikation eine Vielzahl an Merkmalen existiert, welche auf der 
Basis der Angaben der Teilnehmenden mit einer Zahlungsbereitschaft verbunden sind. Im Rahmen der mul-
tivariaten Analyse erweisen sich 15 Ausstattungen bzw. Eigenschaften einer Wohnung als statistisch erklä-
rungskräftig. Insbesondere die Lage hat einen starken Einfluss auf die Mietzahlungsbereitschaft. Darüber hin-
aus wirkt sich ein Neubau und eine Beheizung mit erneuerbaren Energien am stärksten auf die Zahlungs-
bereitschaft aus. Im Vergleich dazu bewegen sich verschiedene „Wohlfühlausstattungen“ eher im Mittelfeld der 
Zahlungsbereitschaft. 

4.5.4 Zusammenfassung Zahlungsbereitschaften 

In diesem Kapitel standen die Fragen im Vordergrund, wie die Zahlungsbereitschaft für die über den individu-
ellen Mindeststandard hinausgehende Ausstattung der Befragten ist und welche Ausstattung den Mieterinnen 
und Mietern darüber hinaus wie viel zusätzliche Miete wert ist. 

Es hat sich gezeigt, dass die Mieterinnen und Mieter für eine Wohnung, die ihre Anforderung erfüllt und sämt-
liche gewünschte Ausstattungsmerkmale aufweist, im Schnitt 7,50 Euro Nettokaltmiete pro m² bezahlen wür-
den. 9,65 Euro pro m² würden unter diesen Voraussetzungen für die Gesamtmiete bezahlt. Die Zahlungsbe-
reitschaft erhöht sich zum einen bei der Frage danach, welche Miete bei Erfüllung der Anforderungen als 
angemessen eingestuft werden würde auf 7,93 Euro Nettokaltmiete pro m² und 10,12 Euro durchschnittliche 
Gesamtmiete pro m². Zum anderen erhöht sich die Zahlungsbereitschaft der Mieterinnen und Mieter noch-
mals hinsichtlich der Frage, was die maximale Miethöhe wäre. Maximal würden die Befragten 8,55 Euro pro m² 
Nettokaltmiete und 10,85 Euro pro m² Gesamtmiete bezahlen. Werden die Zahlungsbereitschaften mit den 
tatsächlichen Angebotsmieten gegenübergestellt, so zeigt sich, dass die maximale Zahlungsbereitschaft (Net-
tokaltmiete pro m²) in unterdurchschnittlichen Wohnungsmarktlagen über den Angebotsmieten liegt, in über-
durchschnittlichen Wohnungsmarktlagen ist die Zahlungsbereitschaft im Vergleich zu den Angebotsmieten 
deutlich niedriger. 

Diese Ergebnisse einer durchgeführten Regressionsanalyse zeigen, dass bestimmte Merkmale, insbesondere 
in den Bereichen Wohnklima und Energie und Komfort und Sicherheit in der Wohnung einen signifikanten 
Einfluss auf die Zahlungsbereitschaft haben. Mieterinnen und Mieter sind bereit, einen höheren Preis pro m² 
zu zahlen, wenn ihre Wohnbedürfnisse durch Ausstattungsmerkmale wie z. B. ein Arbeitszimmer, Beheizung 
mit erneuerbaren Energien, Fußbodenheizung in allen Räumen oder einen Garagenstellplatz erfüllt werden. 
Diese Erkenntnisse können für die Wohnungswirtschaft und Immobilienentwickler wertvolle Informationen 
liefern, um die Nachfrage und den Marktwert von Wohnungen zu verstehen und entsprechende Angebote zu 
gestalten. 

4.6 Bedürfnisse und Wohnanforderungen im Kontext der Corona-Pandemie 

Im Zuge der Corona-Pandemie wurde der Alltag vieler Menschen durcheinandergebracht. Durch Homeoffice 
und geschlossene Kindertagesstätten usw. kamen viele Menschen auch bzgl. ihres Wohnraums an ihre Gren-
zen. Mittlerweile hat sich die Lage etwas entspannt, jedoch sind in manchen Bereichen z. B. Homeoffice-Rege-
lungen geblieben. Für viele Beschäftigte ist dies eine Veränderung, die positiv auf- und wahrgenommen wird. 
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In diesem Kontext stellen sich jedoch die grundlegenden Fragen, ob die Erfahrungen mit der COVID-Pandemie 
zu veränderten Bedürfnissen und Ansprüchen an Mietwohnungen führen und wie sich die Anforderungen 
verändert. 

Abbildung 80 zeigt die Antworten auf die Frage, ob sich die Anforderungen an eine Wohnung durch die 
Corona-Krise geändert haben. Nahezu drei Viertel und somit der Großteil der Befragten gab an, dass dies nicht 
der Fall sei. Demgegenüber steht ein Viertel der Befragten, die angaben, dass sich die Anforderungen an eine 
Wohnung in irgendeinem Punkt geändert haben. 11,5 % gaben an, dass sie künftig eine größere Wohnung 
benötigen. 12,0 % brauchen eine Wohnung mit einem zusätzlichen Arbeitszimmer. Daneben gaben 7,2 % an, 
eine bessere oder generell andere Raumaufteilung zu benötigen. Bei 2 % bedarf es besserer technischer Vo-
raussetzungen von Wohnung oder Wohngebäude. 

Abbildung 80 
Änderungen der Wohnanforderungen nach der Corona-Pandemie (Anteil in %)  

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Die Ergebnisse zu den geänderten Wohnanforderungen im Kontext der Corona-Pandemie sind insbesondere 
bei Betrachtung der verschiedenen Haushaltstypen spannend. Es wird deutlich, dass insbesondere Familien 
und jüngere Singles oder Paare angaben, dass sich die Anforderungen diesbezüglich geändert haben. Diese 
Gruppen benötigen v. a. eine größere Wohnung bzw. eine Wohnung mit zusätzlichem Arbeitszimmer. Mehr-
personenhaushalte benötigen v. a. eine bessere oder andere Raumaufteilung ihres Wohnraums. Bessere tech-
nische Voraussetzungen von Wohnung oder Wohngebäude werden mit durchschnittlich 2 % vergleichsweise 
wenig gewünscht, sind aber bei Mehrpersonenhaushalten am häufigsten genannt worden. 

Tabelle 16 
Änderungen der Wohnanforderungen nach der Corona-Pandemie nach Haushaltstyp (Anteil in Prozent, Mehrfachnennungen möglich) 

 Keine  
Änderung 

Künftig 
eine  

größere 
Wohnung 
benötigt 

Künftig 
eine  

Wohnung 
mit zusätz-
lichem Ar-
beitszim-

mer 
benötigt 

Künftig 
eine bes-

sere/andere 
Raumauf-

teilung be-
nötigt 

Künftig 
bessere 

technische 
Vorausset-

zungen von 
Wohnung/ 
Wohnge-

bäude be-
nötigt 

Sonstiges 

Singles oder Paare unter 30 Jahren 60,9 15,7 23,3 10,6 2,3 1,5 

Singles oder Paare 30 bis 44 Jahre 63,0 14,9 18,3 11,3 2,0 3,6 

Singles oder Paare 45 bis 64 Jahre 88,9 2,5 5,3 3,5 2,2 1,2 

Singles oder Paare 65 Jahre und älter 93,6 1,8 1,3 2,4 1,0 1,6 
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 Keine  
Änderung 

Künftig 
eine  

größere 
Wohnung 
benötigt 

Künftig 
eine  

Wohnung 
mit zusätz-
lichem Ar-
beitszim-

mer 
benötigt 

Künftig 
eine bes-

sere/andere 
Raumauf-

teilung be-
nötigt 

Künftig 
bessere 

technische 
Vorausset-

zungen von 
Wohnung/ 
Wohnge-

bäude be-
nötigt 

Sonstiges 

Familien 63,9 18,6 17,2 8,8 2,1 1,2 

Mehrpersonenhaushalte 74,0 9,2 9,9 13,5 3,2 4,2 

Gesamt 74,2 11,5 12,0 7,2 2,0 1,9 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Nach Wohnkonzepten differenziert zeigt sich, dass v. a. Häusliche von einer Veränderung der Wohnanforde-
rungen durch die Pandemie ausgehen, eine größere Wohnung und ein zusätzliches Arbeitszimmer werden 
benötigt. Für Vertreter der Wohnkonzepte Konventionelle und Bescheidende trifft dies nicht zu. 

Ein weiterer starker Zusammenhang ist zwischen der aufgeführten Frage zur Corona-Krise und der momenta-
nen Tätigkeit festzustellen. So zeigt sich, dass sich bei 90 % der Rentnerinnen und Rentner bzw. Pensionärinnen 
und Pensionären die Wohnanforderungen nicht geändert haben. Demgegenüber geben Auszubildende, Stu-
denten und Berufstätige häufig eine Veränderung an, dass künftig ein Arbeitszimmer benötigt wird. 

Ebenso ist ein sehr starker Zusammenhang mit dem Umzugswunsch zu konstatieren. Umzugswillige äußern 
zu 40 %, dass sich die Wohnanforderungen durch die Corona-Krise verändert haben, v. a. werden ein Arbeits-
zimmer und eine größere Wohnung benötigt. 

In einem nächsten Schritt wurde eine Reihe von Zusammenhangsanalysen durchgeführt. Zunächst wurde ana-
lysiert, wie zufrieden jene, die Angaben die Wohnanforderungen haben sich durch Corona verändert, in Rela-
tion zur Vergleichsgruppe sind, und zwar zunächst mit der Raumaufteilung und der Internetverbindung. Es 
zeigt sich hierbei, dass die Gruppe jener, deren Anforderungen sich geändert haben, deutlich unzufriedener 
mit beiden Merkmalen sind. Des Weiteren zeigt sich, dass diese im Vergleich zum Gesamtdurchschnitt zwar 
Wohnungen mit ungefähr der gleichen Raumanzahl und Wohnfläche bewohnen, sich jedoch deutlich größere 
Wohnungen wünschen. 

Die Wohnungen jener, deren Anforderungen sich durch die Pandemie verändert haben, verfügen deutlich sel-
tener über eine schnelle Internetverbindung, ähnliches gilt für das Arbeitszimmer und den Glasfaseranschluss. 
Entsprechend sehen sie besonders häufig eine schnelle Internetverbindung als über den Standard hinausge-
hend (22 %; Vergleichsgruppe: 9 %) an. Ähnliches gilt für das Arbeitszimmer (26 %; Vergleichsgruppe: 12 %) 
und den Glasfaseranschluss (25 %; Vergleichsgruppe: 16 %). 

Zudem äußern Personen, deren Wohnanforderungen sich durch die Pandemie verändert haben, deutlich häu-
figer, dass sie flexible/veränderbare Grundrisse bevorzugen. 

BBSR-Online-Publikation Nr. 86/2024



Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 118 

Ergebnisse der Befragung 

Abbildung 81 
Zusammenhang Wohnanforderungen und Pandemie (Anteil in %) 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Bei der Betrachtung der Wohnanforderungen im Kontext der Corona-Pandemie wird deutlich, dass rund ein 
Viertel der Befragten angeben, dass sich die Anforderungen an den Wohnraum in diesem Zuge verändert ha-
ben. Diejenigen, deren Anforderungen sich geändert haben, brauchen v. a. eine größere Wohnung bzw. einen 
weiteren Raum für z. B. ein Arbeitszimmer. Dies betrifft v. a. Familien und jüngere Mieterinnen und Mieter. Es 
bleibt festzuhalten, dass auch wenn die Mehrheit der Mieterinnen und Mieter angab, keine geänderten Be-
dürfnisse durch die Pandemie zu haben, immerhin ein Viertel eine größere Wohnung, mehr Räume oder eine 
andere Raumaufteilung benötigt und die Auswirkungen der Corona-Pandemie somit auch auf Teile des Miet-
wohnungsmarktes übergehen. Diese Mieterinnen und Mieter sind mit ihrer momentanen Wohnsituation ver-
gleichsweise unzufrieden, fragen größere Wohnungen nach und zeigen auch eine besonders hohe Affinität für 
eine schnelle Internetverbindung und den Glasfaseranschluss. 

4.7 Energetischer Standard und Smart Home 

In den vorherigen Kapiteln wurde bereits ausführlich auf die Bedürfnisse und Anforderungen an die Ausstat-
tung und den Zustand von Mietwohnungen eingegangen. Im Zuge der Abfrage der Bedeutung einzelner Aus-
stattungsmerkmale, Entscheidungsgründe für eine Wohnung und der Ausarbeitung von Mindestanforderun-
gen an den Wohnraum wurden bereits einige Ergebnisse dargelegt. Die Bedeutung des energetischen Stan-
dards des Wohnraums oder die technische Ausstattung (z. B. eine schnelle Internetverbindung) wurden bereits 
an manchen Stellen tangiert. Die Auswirkungen des Klimawandels, steigende Preise für Gas und Öl und eine 
rasante technische Entwicklung haben dazu geführt, die Bewertung und Bedeutung von Merkmalen des ener-
getischen Standards oder der Nutzung von Smart Home und weiteren technischen Elementen in den Woh-
nungen gesondert zu betrachten und einzuordnen. 

Auffällig ist zunächst, dass im Vergleich über alle Zufriedenheitswerte hinweg die Zufriedenheit mit dem ener-
getischen Standard am geringsten ist. 42 % gaben hier an, zufrieden damit zu sein, während 32 % diesbezüg-
lich unzufrieden sind. Die Unzufriedenheit mit dem energetischen Standard insgesamt ist sogar noch stärker 
ausgeprägt als bei der Einordnung der Höhe der Heizkosten, womit 44 % zufrieden und 27 % der Befragten 
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unzufrieden sind. Auch bei der technischen und elektronischen Ausstattung und der Lufttemperatur und dem 
Raumklima (insbes. im Winter) sehen die Mieterinnen und Mieter häufig Handlungsbedarf. 

Im Hinblick auf die Faktoren, die eine Wohnung attraktiv machen, wird häufig der hohe energetische Standard 
im Zusammenhang mit dem Zustand und der Ausstattung der Wohnung und des Wohngebäudes genannt. In 
diesem Kontext werden v. a. die abträglichen Faktoren interessant, die den Personen an ihrer Wohnung oder 
dem Wohngebäude nicht gefallen. Mit Abstand am häufigsten wurde hier die Bausubstanz der Wohnung oder 
des Gebäudes genannt. Sofern diese veraltet, modernisierungs- bzw. sanierungsbedürftig oder auch ohne 
Dämmung ist, resultiert daraus ein hoher Energieverbrauch, welcher als abträglich eingeordnet wird. Noch vor 
einer unpassenden Größe oder Aufteilung der Wohnung wird zudem eine mangelnde Ausstattung genannt. 
Hierunter fällt eine veraltete Technik oder ein veralteter sanitärer Standard genauso wie eine alte Heizung. Bei 
der Betrachtung der zu- und auch abträglichen Faktoren fällt somit auf, dass energetische sowie technische 
Aspekte noch vor einer unpassenden Größe oder dem Preis-Leistungs-Verhältnis genannt werden und somit 
von vergleichsweise hoher Relevanz für die Mieterinnen und Mieter sind. Dies spiegelt sich auch in den iden-
tifizierten primären Bindungstreibern der Mieterinnen und Mieter wider. Als wichtigster Bindungstreiber 
wurde der energetische Standard, vor der technischen bzw. elektronischen Ausstattung identifiziert. 

Auch bei der Frage danach, ob die momentane Wohnung über bestimmte Ausstattungsmerkmale verfügt und 
wie diese Merkmale eingeordnet werden, stechen die energetischen wie auch technischen Merkmale beson-
ders heraus. Hier besteht auch eine starke Abweichung zwischen der Ist-Ausstattung und der gewünschten 
Ausstattung. So verfügt nur jede fünfte Wohnung über einen hohen energetischen Standard, 80 % der Miete-
rinnen und Mieter stufen dies als Standard oder über den Standard hinausgehend ein. 

Besonders stark sind die Abweichungen zwischen Ist und Soll bei der Beheizung mit erneuerbaren Energien, 
dem Mieterstrom und auch der Energieverbrauchsmessung/-visualisierung. Dies liegt einerseits am noch ge-
ringen Angebot bei diesen Merkmalen, zeigt jedoch andererseits das extrem hohe Potenzial für derartige Pro-
dukte auf. 

Das Interesse an der Steuerung von technischen Elementen wie beispielsweise die Steuerung der Beschattung 
bzw. der Jalousien, der Heizungs- und Klimasteuerung sowie die Lichtsteuerung ist zwar als vergleichsweise 
verhalten einzustufen. Jedoch ist das Interesse im Vergleich zur Ist-Ausstattung auch bei diesen Ausstattungen 
deutlich höher. 
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Abbildung 82 
Energetische Ausstattung und Smart Home – aktuell und gewünscht (Anteil in %) 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Die Relevanz wird dadurch untermauert, dass es sich bei den Merkmalen sehr häufig um „Must-have“-Merk-
male (isolierte Fenster), Potenzialmerkmale (energetischer Standard) oder „Good-to-have“-Merkmale (Mieter-
strom, elektrische Rollläden, Fußbodenheizung, zusätzliche Heizanlage für feste Brennstoffe, Beheizung mit 
erneuerbaren Energien, Klimaanlage, Lüftungssysteme) handelt. 

Wird die Affinität für die Thematiken nach unseren Auswertungskriterien analysiert, so sind zunächst die Aus-
stattungspräferenzen von hoher Relevanz und hier die Dimensionen energetischer Standard, erneuerbare 
Energien, Smart Home und Hightech-Ausstattung und Wohnklima- und Wärmeregulierung. 

Differenziert nach Haushaltstypen zeigt sich Folgendes: Beim energetischen Standard ist kein signifikanter Un-
terschied festzustellen, dieser ist für alle Haushaltstypen relevant, insbesondere für Familien, gefolgt von Sin-
gles und Paaren ab 45 Jahren. 

Bei den erneuerbaren Energien ist ebenfalls die höchste Affinität bei Familien festzustellen, gefolgt von Singles 
und Paaren unter 30 Jahren. Smart Home-Technologien und Wohnklima- und Wärmeregulierung spielen so-
wohl für Familien als auch Singles und Paare unter 45 Jahren eine besonders Rolle. Das Gegenteil gilt für Singles 
und Paare ab 65 Jahren. 

Für Umzugswillige sind Smart Home-Technologien und Wohnklima- und Wärmeregulierung etwas relevanter. 
Ansonsten ergeben sich kaum Zusammenhänge. 

Die Unterscheidung nach Wohnkonzepten ergibt, dass der energetische Standard für Häusliche eine beson-
ders hohe Relevanz einnimmt, für Funktionale und Bescheidene eine vergleichsweise geringe. Erneuerbare 
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Energien, Smart Home, Wohnklima- und Wärmeregulierung sind ebenso für Häusliche am relevantesten, ge-
folgt von Anspruchsvollen und Kommunikativen. Gegenteiliges gilt für Funktionale und Bescheidene. 

Differenziert nach Wohnungsmarktlage und wachsend-schrumpfend ergeben sich relativ schwache Zusam-
menhänge. Tendenziell sind der energetische Standard und erneuerbare Energien in wachsenden Regionen 
bzw. überdurchschnittlichen Wohnungsmarktlagen etwas relevanter (Möglichkeiten zur Reduktion der Wohn-
kosten). 

Im Rahmen der Analysen wurden die Ausstattungsanforderungen in zweierlei Hinsicht zu Ausstattungstypen 
zusammengefasst. Zum einen wurden Bündel von allgemeinen Ausstattungsanforderungen abgebildet, die 
aus Sicht der befragten Mieterinnen und Mieter bei der Auswahl einer neuen Wohnung grundsätzlich von In-
teresse sind. Zudem wurde eine Clusterung der Mindestanforderungen an eine Wohnung vorgenommen. Da-
bei wurde analysiert, welche Kombinationen von Ausstattungen in einer Wohnung vorhanden sein müssen, 
damit eine Anmietung der Wohnung infrage kommt. 

Zunächst soll auf die grundsätzlichen Ausstattungsanforderungen an eine Wohnung eingegangen werden. 
Von den acht gebildeten Ausstattungstypen erweisen sich zwei als besonders energieaffin und gleichzeitig 
Smart Home-affin. Zunächst gilt dies für den Typus Anspruchsvoll-kostenbewusstes Wohnen. Dieses Cluster, 
welches durch eine generell hohe Präferenz für vielfältige Ausstattungen gekennzeichnet ist, zeigt unter allen 
Ausstattungstypen die höchste Präferenz für Smart Home und Hightech-Ausstattungen. Daneben weisen Be-
fragte dieses Typs eine im Vergleich ausgesprochen hohe Präferenz für einen hohen energetischen Standard 
sowie für erneuerbare Energien auf. Bei Befragten dieses Typs handelt es sich tendenziell um Familienhaus-
halte, häufig mit einem häuslichen Wohnkonzept. Daneben ist für Befragte dieses Typs charakteristisch, dass 
sie eine leicht erhöhte Umzugsneigung aufweisen. In Bezug auf die räumliche Verteilung ist dieser Typus eher 
unauffällig. 

Ebenfalls eine relativ hohe Smart Home und Hightech-Präferenz bei gleichzeitiger Affinität für die Themen er-
neuerbare Energien und energetischer Standard findet sich unter Befragten des Typs Technikorientiert-kom-
fortables Wohnen. Dieser ist ebenfalls sehr deutlich durch Familienhaushalte gekennzeichnet, wobei jedoch 
Wohnkonzepte und Lebensstile relativ breit gestreut sind. Nach regionalen Kriterien findet man diesen Typus 
überdurchschnittlich häufig in überdurchschnittlichen Wohnungsmarktlagen vor. 

Befragte des Typs Langfristiges Wohnen weisen sehr selektive Ausstattungspräferenzen auf. Am deutlichsten 
zeigt sich hier die starke Präferenz für erneuerbare Energien, ein hoher energetischer Standard ist erst mit deut-
lichem Abstand von Relevanz. Mittlere und fortgeschrittene Altersgruppen sind unter Befragten dieses Typs 
leicht erhöht vertreten, es dominiert das konventionelle Wohnkonzept und man trifft diesen Typus vermehrt 
in deutlich überdurchschnittlichen Wohnungsmarktlagen an. 

Der Typus Bezugsfertiges Wohnen (mit gesteigerten Anforderungen) ist in besonderem Maße an Smart Home 
und Hightech-Ausstattungen interessiert. Das Interesse an erneuerbaren Energien ist prinzipiell vorhanden, 
steht im Vergleich zu anderen Ausstattungen jedoch nicht im Vordergrund. Insbesondere junge Single- und 
Paarhaushalte (unter 30 Jahren) finden sich vermehrt in diesem Typus wieder. In puncto Lebensstil ist dieser 
Typus insgesamt eher unauffällig, entsprechend der noch jungen Lebensphase erweist sich dieser Typus je-
doch als eher umzugsbereit. Vermehrt sind Befragte dieses Typs in überdurchschnittlich schrumpfenden Regi-
onen vorzufinden. 

In Bezug auf Mindestanforderungen für die Anmietung einer Wohnung zeigt sich zunächst, dass Smart Home-
Ausstattungen in diesem Kontext nicht bzw. nur in seltensten Ausnahmefällen genannt werden. Anders ver-
hält es sich mit der Frage nach der Energieeffizienz und der energetischen Beschaffenheit einer Wohnung bzw. 
eines Wohngebäudes. Bei der offen gestellten Frage nach Mindestanforderungen wird insbesondere eine gute 
Energiebilanz/gute Dämmung oder dreifach-Verglasung genannt. Dies spielt bei zwei der ermittelten Cluster 
für Mindestanforderungen eine besondere Rolle. Dies ist zum einen der Mindestanforderungstyp moderner 
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und innovativer Neubau, bei welchem dieses – neben dem dominanten Merkmal gehobene Ausstattung/Neu-
bau – das zweite charakteristische Merkmal darstellt, welches diesen Typus prägt. Dieser Ausstattungstyp wird 
insbesondere von jüngeren Single- und Paarhaushalten unter 45 Jahren vorausgesetzt, die häufig in schrump-
fenden und unterdurchschnittlichen Wohnungsmarktlagen anzutreffen sind. 

Der zweite Typus an Mindestausstattungskombinationen, für den die Energiebilanz eine Rolle spielt, ist die 
zukunftsfähige Bestandswohnung mit hohem Komfort. Anders als beim zuvor genannten Typus ist dies nicht 
allein typenprägend, sondern vielmehr eines von vielen Ausstattungsmerkmalen, die in ihrer Gesamtheit ei-
nen dauerhaften Verbleib in einer zukunftsfähigen Wohnung ermöglichen. Innerhalb dieser Merkmalskombi-
nation, zu der auch ein guter Renovierungszustand, gute Internetverbindungen und verschiedene Komfort-
merkmale gehören, rangiert die Energiebilanz der Wohnung allerdings an erster Stelle. Dieser Ausstattungstyp 
wird insbesondere von Single- oder Paarhaushalten ab 65 Jahren nachgefragt. Ebenfalls auffällig häufig han-
delt es sich um Mehrpersonenhaushalte, wobei dies mit einer Einschränkung zu interpretieren ist: als „Mehr-
personenhaushalte“ werden freiwillige Zusammenschlüsse von Erwachsenen bezeichnet. Dies sind einerseits 
Wohngemeinschaften, aber auch Familienhaushalte, bei denen die im Haushalt lebenden Kinder bereits er-
wachsen sind. Während Wohngemeinschaften häufig nicht als dauerhafte Wohnzusammenschlüsse konzipiert 
sind, handelt es sich bei Familien mit erwachsenen Kindern um dauerhafte Haushaltsformen, die sich perspek-
tivisch lediglich in ihrer Zusammensetzung ändern. Angesichts der Zukunftsfähigkeit des Typus ist an dieser 
Stelle davon auszugehen, dass es sich bei den nachfragenden Mehrpersonenhaushalten dieses Typs vermehrt 
um Familien mit erwachsenen Kindern handelt. Dies wird auch dadurch bekräftigt, dass insbesondere das kon-
ventionelle und das häusliche Wohnkonzept als Nachfrager in Erscheinung treten, welche eine starke Präferenz 
für familiäre Lebensformen haben. In regionaler Hinsicht findet sich dieser Typus vermehrt in durchschnittli-
chen Wohnungsmarktlagen wieder. 

Letztlich wird die Relevanz der Thematik Energieeffizienz bzw. Ökologie auch dadurch untermauert, dass es 
für mehr als 60 % der Befragten eher oder sehr wichtig ist, dass beim Bau des Wohngebäudes, umweltscho-
nende Baustoffe/-materialien eingesetzt werden. 

Insgesamt wird deutlich, dass die Ausstattungsmerkmale, die mit den Aspekten energetischer Standard oder 
Smart Home-Elemente einhergehen, seitens der Mieterinnen und Mieter durchaus unterschiedlich bewertet 
werden. Während der energetische Standard in verschiedenen Kontexten als wichtig eingeordnet wird, als 
Standard vorausgesetzt wird oder auch als Bindungstreiber fungiert, spielen Smart Home-Elemente eine ge-
ringere Rolle. Bei den meisten Ausstattungsmerkmalen, die die Themen energetischer Standard, Nutzung von 
erneuerbaren Energien oder technische Elemente in der Wohnung oder im Wohngebäude betreffen, fällt zu-
dem auf, dass die wenigsten Mieterinnen und Mieter tatsächlich in ihrer Wohnung über diese Merkmale ver-
fügen, auch wenn sie diese als Standard voraussetzen. 
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5 Schlussfolgerungen und Ausblick 
Nachdem der thematische Hintergrund der Studie, die Auswertungsmethodik und die Ergebnisse der Befra-
gung dargelegt wurden, folgt an dieser Stelle eine zusammenhängende Betrachtung der Ergebnisse in Bezug 
auf die Forschungsfragen. Anschließend werden auf dieser Basis Schlussfolgerungen gezogen und ein Aus-
blick gegeben. 

5.1 Zusammenfassung der Untersuchungsergebnisse und Einordnung der Kernaus-
sagen der Befragung im Hinblick auf Ausstattungsmerkmale, Qualitäten auf dem 
Mietwohnungsmarkt und Zahlungsbereitschaften 

Die Erkenntnisinteressen, die mit der vorliegenden Studie verfolgt wurden, sind vielfältig und schließen zahl-
reiche Aspekte mit ein. An dieser Stelle sollen die zentralen Untersuchungsergebnisse zusammengefasst wer-
den und wesentliche Aussagen hinsichtlich der Ausstattungsmerkmale, den Qualitäten auf dem Mietwoh-
nungsmarkt sowie den Zahlungsbereitschaften der Mieterinnen und Mieter eingegangen werden. 

Die Ausstattungsmerkmale beziehen sich in dieser Befragung einerseits auf die Rahmenbedingungen des 
Wohnraums, wie die Wohnungsgröße, die Raumanzahl oder die Anzahl der Wohneinheiten des entsprechen-
den Gebäudes. Andererseits wurden konkrete Ausstattungsmerkmale der Wohnung selbst, wie z. B. die Aus-
stattung der Küche oder des Bads abgefragt. Bzgl. der Wohnungsgrößen bzw. des Wohnungstyps lässt sich 
festhalten, dass die zuvor und auch aktuell bewohnten Wohnungen tendenziell kleiner sind als die Wohnung, 
die sich die Befragten wünschen. Durchschnittlich 8,5 m² wäre die Wunschwohnung größer als die aktuell be-
wohnte Wohnung. Hier spiegelt die Befragung einen Trend, der sich auch in anderen Untersuchungen zeigt – 
der Wohnflächenverbrauch geht nicht etwa zurück, wie an der einen oder anderen Stelle schon vermutet, son-
dern nimmt offenbar weiter zu, wenn auch nicht so stark, wie in vorherigen Jahren (vgl. BBSR 2022: 14 f.). Dieses 
Ergebnis erklärt sich allerdings auch dadurch, als dass sich die Befragten insgesamt einen Raum mehr wün-
schen. Auch hier zeigt sich ein Trend, der bereits an anderer Stelle diskutiert wurde – insbesondere vor dem 
Hintergrund der Zunahme des „Mobilen Arbeitens“ während und nach der Corona-Pandemie. Das „zusätzliche 
Zimmer“ als flexibler (Arbeits-)Raum ist für viele Haushalte mit berufstätigen Personen als eine Bedingung er-
kannt worden, die ein Arbeiten zu Hause erst möglich macht. Die Suche nach entsprechenden Wohnformen 
wird auch vor dem Hintergrund der (räumlichen) Wohnstandortentscheidungen durchaus diskutiert (vgl. 
Neumann et al. 2022: 445 ff.; Münter et al. 2022). 

Neben den Durchschnittswerten der Ergebnisse, die alle Mieterinnen und Mieter der Befragung einbeziehen, 
wurde eine detailliertere Auswertung hinsichtlich bestimmter Auswertungskriterien durchgeführt. Es hat sich 
gezeigt, dass sich die gewünschten Wohnungstypen in Abhängigkeit von der jeweiligen Haushaltskonstella-
tion unterscheiden und u. a. Singles und Paare unter 30 Jahren dadurch herausstechen, dass sie sowohl kleine 
Wohnungen als auch große Wohnungen nachfragen, mittlere Wohnungsgrößen bei diesem Haushaltstyp al-
lerdings eine nachrangige Rolle spielen. Mit dem Übergang in mittlere Altersgruppen nimmt der Wohnflächen-
bedarf tendenziell zu. Dann werden v. a. Dreiraumwohnungen mit 80 bis 100 m² Wohnfläche gewünscht. Die 
größten Wohnungen suchen, wie erwartet, Familien, welche v. a. Wohnungen mit mehr als 100 m² wünschen. 
Aber die Wohnflächennachfrage lässt sich nicht allein mit der Haushaltsgröße und -typologie erklären. Auch 
bei einer Betrachtung der verschiedenen Wohnkonzepte werden unterschiedliche Präferenzen deutlich. So 
fragen Häusliche (dies sind relativ häufig Familien) im Durchschnitt Wohnungen mit mehr als 100 m² und vier 
Räumen nach, wohingegen Anspruchsvolle eher kleinere Wohnungen zwischen 60 und 80 m² und mit drei 
Räumen nachfragen. Umzugswillige präferieren große Wohnungen ab 100 m². 

Bei Betrachtung der Zufriedenheiten mit den einzelnen Ausstattungsmerkmalen fällt auf, dass die Mieterinnen 
und Mieter mit der Grundausstattung der Wohnung zufriedener sind als mit der Qualität des Wohngebäudes 
oder der „Behaglichkeit“. Kritisiert werden in diesem Kontext insbesondere der energetische Standard der 
Wohngebäude, die Barrierearmut, die technische/elektronische Ausstattung du die Trittschalldämmung. 
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Bei der Frage danach, was die aktuelle Wohnung oder das Wohngebäude besonders attraktiv macht, wird v. a. 
das Wohnumfeld genannt. Dazu zählen klassische Lagemerkmale, wie die Nähe zum Zentrum, ein ruhiges Um-
feld oder die Gestaltung des Wohnumfelds. Zudem sind der Zustand und die Ausstattung der Wohnung und 
des Wohngebäudes (etwa Balkon, Garten, hoher energetischer Standard) als Attraktivitätsfaktor zu nennen. 
Demgegenüber werden Merkmale wie die (schlechte) Bausubstanz von Wohnung und Wohngebäude und da-
mit veraltete bzw. modernisierungs- oder sanierungsbedürftige, hellhörige Gebäude als wichtige negative Ein-
flussfaktoren auf die Qualität von Wohnung und Gebäude genannt. Hinzu kommt eine mangelnde Ausstat-
tung, worunter in diesem Kontext u. a. veraltete Technik, eine alte Heizung oder fehlende Abstellmöglichkeiten 
fallen. Dies hebt die Relevanz des Zustandes und der Ausstattung des Wohngebäudes als Entscheidungskrite-
rium bei der Wohnungswahl hervor. 

Mithilfe der Bindungstreiber (Merkmale, die kritisch bewertet werden und zugleich eine hohe Relevanz für die 
Bindung haben) lässt sich dieser Zusammenhang fokussieren. Die stärksten ermittelten Bindungstreiber be-
treffen Gebäudekriterien (insbesondere energetischer Standard, gefolgt von Barriererarmut, Abstellmöglich-
keiten für Fahrräder, Rollatoren, Kinderwagen) und die Behaglichkeit (v. a. die technische/elektronische Aus-
stattung, Trittschalldämmung). 

Schwerpunkt der Befragung bildeten die Ausstattungsanforderungen. Die Mieterinnen und Mieter wurden 
danach gefragt, welche Ausstattungsmerkmale in der jeweils aktuellen Wohnung gegeben sind und was für 
Wünsche bzgl. der Ausstattung sie haben. 

Beim Bad kann festgehalten werden, dass eine Dusche (ohne Badewanne) oder Dusche und Badewanne am 
häufigsten bevorzugt werden. Bei der weiteren Sanitärausstattung resultiert, dass die beiden Merkmale, die 
am häufigsten vorhanden sind (Fenster im Bad, Fußboden gefliest oder Naturstein) auch am häufigsten bevor-
zugt werden. Die bodengleiche Dusche ist vergleichsweise selten vorhanden, wird jedoch mit knapper Mehr-
heit bevorzugt. Die Fußbodenheizung und hochwertige Sanitärobjekte sind für jeden zweiten verzichtbar, wo-
bei es durchaus einen signifikanten Anteil gibt, der für diese Ausstattungen bereit wäre, eine höhere Miete zu 
zahlen. 

Beim Zuschnitt der Küche ist eine deutliche Präferenz für die geschlossene Küche festzustellen, wobei der 
Großteil der Küchen auch geschlossen ist. Zudem gibt eine klare Mehrheit an, dass die Küche über Fenster 
verfügen sollte, der Fußboden gefliest oder Naturstein bzw. PVC-Designbelag sein sollte und ein Geschirrspül-
maschinenanschluss vorhanden sein sollte. 

Bei den weiteren 52 Merkmalen lassen sich einige Ausstattungsmerkmale identifizieren, die mehrheitlich von 
den Mieterinnen und Mietern vorausgesetzt werden, vergleichsweise häufig aber auch schon vorhanden sind. 
Dazu gehören u. a. eine schnelle Internetverbindung, viele und gut verteile Steckdosen, ein Keller bzw. eine 
Bodenkammer, gut isolierte Fenster oder auch eine Gegensprechanlage mit elektrischem Türöffner. Bei diesen 
Merkmalen hat jeweils mehr als die Hälfte der Befragten angegeben, darüber bereits jetzt verfügen zu können. 

In einigen Bereichen werden jedoch auch erhebliche Diskrepanzen zwischen der aktuellen Wohnungsausstat-
tung und der Wunschausstattung festgestellt. So verfügen beispielsweise knapp 20 % der Befragten heute 
schon über eine ebenerdige Dusche in der Wohnung, was allerdings von fast 40 % als Standard vorausgesetzt 
wird und wofür knapp ein Viertel sogar eine höhere Miete akzeptieren würde. Ähnlich verhält es sich mit dem 
Merkmal „hoher energetischer Standard“. Während etwa ein Fünftel der Befragten angibt, eine Wohnung mit 
einem hohen energetischen Standard bereits zu bewohnen, stufen dies fast 60 % der Befragten als Standard 
ein; weitere 21 % würden sogar eine höhere Miete dafür bezahlen. Es gibt eine Reihe weiterer Ausstattungs-
merkmale, die für Befragte über den Standard hinausgehen und wofür somit prinzipiell auch eine höhere Miete 
akzeptiert würde. Beispielsweise bei einem eigenen Garagenstellplatz, einer (Dach-)Terrasse, Mieterstrom, ei-
nem Garten zur alleinigen Nutzung oder der Fußbodenheizung in allen Räumen. Einige Merkmale zeichnen 
sich dadurch aus, dass sie von kaum einer befragten Person als derzeit vorhanden angegeben wurden, jedoch 
im Vergleich zur Ist-Situation von vergleichsweise Vielen als Standard vorausgesetzt würden oder sie eben 
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bereit wären, dafür eine höhere Miete zu bezahlen. Jeweils unter 5 % der Befragten gaben an, dass ihre Woh-
nung über eine Klimaanlage, eine Ladestation für Elektroautos, Möglichkeit der Steuerung von Beschattungs-
elementen oder Jalousien, Heizungs- und Klimasteuerung oder Lichtsteuerung über eine App verfügt. Dem-
gegenüber setzten jedoch 30 bis 40 % diese Merkmale entweder als Standard voraus oder äußern dafür eine 
höhere Zahlungsbereitschaft. Hier wird deutlich, dass solche Komfortmerkmale bzw. technischen Installatio-
nen offenkundig hohe Zahlungsbereitschaften freisetzen können. Ob dies bereits ein Ausdruck einer „neuen 
Häuslichkeit“ ist, wie sie bereits in den 2000er-Jahren mit dem „Cocooning“ und zuletzt im Zuge der Corona-
Pandemie erneut propagiert wurde, bliebe zu beobachten. 

Weiterhin zeigt sich, dass der Zustand von Wohnung/Wohngebäude mindestens durchschnittlich sein muss 
und über 60 % es als (sehr) wichtig einzustufen, dass beim Wohnungsbau umweltschonende Baustoffe/-ma-
terialien eingesetzt werden. 38 % würden einen besonderen Wohnungstyp bevorzugen, die stärkste Präferenz 
entfällt hierbei auf die Penthousewohnung. Bei der Frage der Variabilität der Grundrisse ergibt sich je nach 
Zielgruppe ein deutlicher Unterschied. Flexible Grundrisse sind v. a. für Jüngere und Familien relevant. 

Nachdem aufgezeigt wurde, über welche Ausstattungsmerkmale Mieterinnen und Mieter aktuell verfügen, 
welche als Standard vorausgesetzt werden und welche über ihren Standard hinausgehen, wird nun ein Blick 
auf die Entscheidungsgründe gelegt, um die Frage danach zu beantworten, warum die aktuelle Wohnung der 
Befragten ausgewählt wurde. Es zeigt sich, dass vor den Ausstattungsmerkmalen v. a. der Mietpreis, die Größe 
und der Zuschnitt der Wohnung als wichtige Gründe für die aktuelle Wohnung angeführt werden. Die Ausstat-
tung bzw. Qualität der Wohnung wurde bei der Wahl der aktuellen Wohnung im Vergleich dazu als weniger 
wichtiger Grund eingeordnet und liegt sogar hinter der Ausstattung und Qualität des Wohngebäudes. Diese 
Einordnung wird über alle Haushaltstypen hinweg vorgenommen, wobei die Ausstattung und Qualität von 
Wohnung sowie Wohngebäude für Familien wichtiger ist als für jüngere Singles oder Paare oder Mehrperso-
nenhaushalte. Diese Gewichtung überrascht nicht. Kriterien, wie der Mietpreis, die Größe und die Zahl der 
Zimmer einer Wohnung müssen für die Nachfragenden bestimmte Werte erreichen bzw. dürfen diese – beim 
Mietpreis – nicht überschreiten, damit die Wohnung für den Haushalt überhaupt nutzbar und leistbar ist. Bei 
weiteren Ausstattungsmerkmalen, wie sie bereits oben genannt wurden, ist dies nicht unbedingt der Fall. Eine 
Wohnung ohne Kinderzimmer ist für einen Haushalt insbesondere mit mehreren Kindern kaum sinnvoll nutz-
bar; auf den eigenen Garten oder Stellplatz könnte dieser Haushalt allerdings im Zweifel verzichten, auch wenn 
dies wichtige Wohnwünsche sind. Bei einer offenen Abfrage der wohnungs- und wohngebäudebezogenen 
Entscheidungsgründe für die aktuelle Wohnung wurden v. a. ein vorhandener Balkon oder eine Terrasse, ei-
gene Kellerräume (und Waschkeller) sowie die Ausstattung bzw. der Zustand von Bad oder WC genannt. Auch 
eine moderne und hochwertige Ausstattung bzw. insgesamt höherer (v. a. energetischer) Standard der Woh-
nung wurde vergleichsweise häufig als Entscheidungsgrund für die aktuelle Wohnung angesehen, gefolgt von 
den Bodenbelägen. 

Bei der Frage nach der Wichtigkeit der Auszugsgründe aus der aktuellen Wohnung ändert sich das Bild im Ver-
gleich zu den Entscheidungsgründen für die aktuelle Wohnung allerdings signifikant. Zwar wird die Höhe der 
Miete auch in diesem Kontext als am wichtigsten eingeordnet. Gleich danach folgt jedoch bereits die Ausstat-
tung oder Qualität der Wohnung, die als Auszugsgrund fast genauso wichtig ist wie die Größe der momenta-
nen Wohnung. An Position 4 folgt die Ausstattung bzw. Qualität des Wohngebäudes. Vergleichsweise geringe 
Relevanz kommt einer mangelnden Infrastruktur oder einer unzureichenden Zentralität der momentanen 
Wohnung zu. Die Entscheidungsgründe für einen Auszug aus der aktuellen Wohnung unterscheiden sich zu-
dem hinsichtlich der verschiedenen Haushaltstypen und Wohnkonzepte. Bei Jüngeren zeigt sich, dass der As-
pekt Wohnstandortwechsel aus beruflichen Gründen von sehr hoher Relevanz ist, wogegen Ausstattung und 
Qualität des Wohngebäudes von vergleichsweise geringer Relevanz sind. Für Singles und Paare zwischen 45 
und 65 Jahren ist die Höhe der Miete ein vergleichsweise wichtiger Grund, um aus der aktuellen Wohnung 
ausziehen. Bei Familien steht die Größe der Wohnung an oberster Stelle. Bzgl. der Wohnkonzepte achten die 
Häuslichen v. a. auf ein Zusammenspiel verschiedener Kriterien, während die Funktionalen v. a. angeben, wo-
anders keinen Wohnraum gefunden zu haben und deshalb die aktuelle Wohnung ausgewählt wurde. Auch bei 
der offenen Frage zu wohnungs- und wohngebäudebezogenen Auszugsgründen ist der Vergleich mit den Ent-
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scheidungsgründen für die aktuelle Wohnung sehr interessant. Die häufigste Nennung erfolgt hierzu für den 
veralteten energetischen Standard, noch vor dem Zustand bzw. der Ausstattung von Bad und WC. Es folgt das 
Nichtvorhandensein von Balkon bzw. Terrasse, die schlechte bauliche Substanz, der Zustand der Bodenbeläge 
und der Modernisierungsbedarf im Allgemeinen. 

Zusammengefasst bedeutet das: Menschen zogen in die aktuelle Wohnung, weil diese ausreichend groß, pas-
send geschnitten und leistbar war. Sie verlassen die Wohnungen v. a. aus Kostengründen oder eben, weil sie 
sich hinsichtlich der Ausstattung qualitativ verbessern wollen, insbesondere im Hinblick auf den energetischen 
Standard und Zustand/Ausstattung von Bad/WC. 

Durch eine Klassifikation von Merkmalen konnte herausgearbeitet werden, welche Ausstattung als „Must-
have“ oder „Nice-to-have“ vorausgesetzt wird. Zu den „Must-haves“ im engeren Sinne (Basismerkmale) zählen 
v. a. viele gut verteilte Steckdosen, ein Keller, eine Gegensprechanlage, ein Waschmaschinenanschluss in der 
Wohnung, eine schnelle Internetverbindung, gut isolierte Fenster und dass keine Durchgangszimmer vorhan-
den sind. Weitergehende Potenzialmerkmale (hohes Absatzpotenzial, da eine breite Gruppe angesprochen 
werden kann) sind z. B. eine schöne Aussicht, ein Balkon, einbruchhemmende Türen, ein Abstellraum in der 
Wohnung, ein hoher energetischer Standard, der Glasfaseranschluss sowie Pkw-Stellplätze. „Good-to-have“-
Merkmale (sprechen nicht die breite Masse an, erzeugen aber bei einem signifikanten Anteil Zahlungsbereit-
schaft) sind z. B. Mieterstrom, elektrische Rollläden, Fußbodenheizung, zusätzliche Heizanlage für feste Brenn-
stoffe, Beheizung mit erneuerbaren Energien, Garagenstellplatz, (Dach-) Terrasse, höherwertige Böden, Klima-
anlage und Lüftungssysteme. Als „Nice-to-have“ sind anhand der Ergebnisse insbesondere Nischenprodukte – 
etwa die Steuerung von Jalousien, Heizung oder Beleuchtung via App, Energieverbrauchsmessungen oder ein 
Quartiers-WLAN – anzusehen. 

Anhand der unterschiedlichen Ausstattungspräferenzen konnten zudem acht Ausstattungstypen identifiziert 
werden (Anspruchsvoll-kostenbewusstes Wohnen, Technikorientiert-komfortables Wohnen, Langfristiges 
Wohnen, Bezugsfertiges Wohnen, Konventionell-komfortables Wohnen, Barrierearmes Wohnen, Bescheidenes 
Wohnen und das Basic-Wohnen). Dem Typ des Konventionell-komfortablen Wohnens gehören ein Viertel und 
somit der größte Teil der Befragten an, gefolgt vom Barrierearmen Wohnen und dem Bescheidenen Wohnen. 

Wie sich zeigt, spielt bezüglich der Wohnanforderungen auch die individuelle (Wohn-)Biografie eine Rolle. Die 
Ergebnisse zeigen zum einen, dass in bestimmten Lebensphasen – insbesondere Familiengründung und mit 
einem fortschreitenden Lebensalter – die Ausstattung und Qualität der Wohnung bei der Wohnungswahl an 
Bedeutung gewinnt. Demgegenüber spielen insbesondere in jüngeren Lebensjahren Faktoren wie Wohn-
standort und Lage eine gesteigerte Rolle. Eine besondere Neigung zu wohnlichen Veränderungen besteht ins-
besondere dann, wenn die Ausstattung und Qualität der Wohnung und des Gebäudes im Zentrum der Wahl 
für eine Wohnsituation stehen und man gleichzeitig unzufrieden ist. Für diese Gruppe ist eine gesteigerte Mo-
bilität innerhalb der nächsten Jahre zu erwarten. Zudem besteht hier der größte „Mismatch“ zwischen der ak-
tuellen Wohnsituation und der gewünschten Wohnsituation. Diese mangelnde Passgenauigkeit erstreckt sich 
über verschiedene Bereiche, zeigt sich aber besonders in den Bereichen Barrierearmut, Energieeffizienz sowie 
Sicherheit. Auch mit Blick auf Komfortmerkmale besteht ein „Mismatch“. Ein gesteigertes Interesse besteht pri-
mär am Typus des Konventionell-komfortablen Wohnens (hier spielen der energetische Standard, erneuerbare 
Energien, Wohnklima und Wärmeregulierung, Einbruchschutz, Parkmöglichkeiten und eine gut ausgestattete 
Wohnanlage eine wichtige Rolle), gefolgt vom Technikorientiert-komfortablen Wohnen (zusätzlich sind die 
technische Gebäudeausstattung, das schnelle Internet, der Wohnkomfort, ein zusätzliches Zimmer, eine hö-
herwertige Badausstattung und die Barrierearmut sehr wichtig). Die Mieterinnen und Mieter mit einer hohen 
Umzugswahrscheinlichkeit fragen demnach häufig Wohnungen mit einem höheren Standard nach. Gleichzei-
tig hinterlassen sie Wohnungen mit Sanierungs- und Modernisierungsbedarf. 

Für die Mehrheit der befragten Mieterinnen und Mieter gibt es Mindestkriterien, die gegeben sein müssen, um 
eine Wohnung anzumieten. Für viele Befragte ist das Vorhandensein eines Balkons oder einer Terrasse eine 
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Mindestanforderung, die eine Wohnung erfüllen muss. Danach folgen die gewünschte Raumanzahl, eine bar-
rierefreie Wohnung, eine gute Energiebilanz oder ein Tageslichtbad. 

Darüber hinaus wurden Mindestanforderungscluster gebildet, die eine Kombinationen von verschiedenen 
Ausstattungsmerkmalen abbilden. Identifiziert wurden in diesem Kontext acht verschiedene Cluster: 

1. Moderner und innovativer Neubau (7 % der Mieterinnen und Mieter sind dem Cluster zuzuordnen) 

2. Zukunftsfähige Bestandswohnung (32 %) 

3. Helle Wohnung mit funktionellem Komfort (21 %) 

4. Wohnung mit Stellplatz und wenig Barrieren (6 %) 

5. Wohnung mit Einbauküche und modernem Bad (7 %) 

6. Barrierearme Wohnung (6 %) 

7. Familienfreundliche Wohnungsgröße (13 %) 

8. Günstiges Angebot (7 %) 

Das am stärksten besetzte Cluster (zukunftsfähige Bestandswohnung) attestiert dem energetischen Standard 
eine entscheidende Rolle. Dies untermauert nochmals, dass die energetische Beschaffenheit essenziell für die 
Anmietung einer Wohnung ist. 

Die Zahlungsbereitschaften für die Nettokalt- und Gesamtmieten unterscheiden sich danach, welche Anfor-
derungen mit der Wohnung erfüllt werden. Die Zahlungsbereitschaft bei Mindestanforderungen liegt mit 
7,48 Euro pro m² Nettokaltmiete und 9,61 Euro pro m² Gesamtmiete erwartungsgemäß niedriger als bei der 
Frage nach der Zahlungsbereitschaft für eine Miete, die für eine Wunschwohnung mit Wunschausstattung als 
angemessen angesehen werden würde. Als angemessen werden im Falle der Wunschwohnung durchschnitt-
lich 7,92 Euro pro m² Nettokaltmiete und 10,11 Euro pro m² Gesamtmiete genannt. Die Zahlungsbereitschaf-
ten erhöhen sich nochmals, wenn es um die maximale Nettokalt- oder Gesamtmiete geht. Maximal würden 
die Befragten durchschnittlich 8,54 Euro pro m² an Nettokalt- und 10,83 Euro pro m² Gesamtmiete bezahlen. 
Bei diesen Angaben ist zu beachten, dass es sich um Durchschnittswerte handelt. Bei genauerer Betrachtung 
differieren die Werte zu den Mindestanforderungen und den angemessenen bzw. maximalen Mieten stark zwi-
schen Personen, die Gesamtmieten unter 5 Euro bei Wohnungen mit Mindestanforderungen bezahlen wür-
den, bis hin zu Personen, die über 14 Euro Gesamtmiete pro m² ausgeben würden. Die Streuung der Zahlungs-
bereitschaften ist somit sehr groß und unterscheidet sich beispielsweise je nach Haushaltstyp oder Wohn-
konzept. Der stärkste Zusammenhang resultiert hierbei mit der Wohnungsmarktlage. 

5.2 Beurteilung des Stellenwerts von Klimaschutz- und Nachhaltigkeitsaspekten 
für den Wohnungsmarkt 

Nachdem im vorigen Abschnitt auf die allgemeinen Ausstattungsmerkmale und Qualitäten auf dem Mietwoh-
nungsmarkt thematisiert wurden, soll an dieser Stelle auf den Stellenwert von Klimaschutz und Nachhaltig-
keitsaspekten eingegangen werden. Im Rahmen der Befragung wurden einige Ausstattungsmerkmale und 
Präferenzen bzgl. dieser Themen abgefragt, sodass an dieser Stelle eine gesonderte Betrachtung möglich wird. 
Anhand der Herausarbeitung des Stellenwerts der Aspekte Klimaschutz und Nachhaltigkeit soll auch eine Be-
urteilung des zukünftigen Wohnungsmarktes entlang dieser Themen vorgenommen werden. Zugrunde liegt 
dabei v. a. die Frage, wie Mieterinnen und Mieter die energetische Ausstattung, die technische Gebäudeaus-
stattung und auch die baulichen Ausstattungsmerkmale wie Dämmung und zweifach oder dreifach (isolierte) 
verglaste Fenster bewerten. Zudem wurden die Fragen aufgeworfen, welche Bedeutung der Bezug von Strom 
und Wärme aus erneuerbaren Energien oder die Ausstattung mit Ladestationen für die Elektromobilität haben. 
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Aussagen zum Stellenwert von Klimaschutz- und Nachhaltigkeitsaspekten für den Wohnungsmarkt lassen sich 
u. a. der Zufriedenheitsdimensionen entnehmen. Bei der Betrachtung der Dimension Wohngebäude wird 
deutlich, dass die Zufriedenheit mit dem Merkmal energetischer Standard im Vergleich zu allen weiteren Merk-
malen am schlechtesten ist. Mit einem Gesamtwert von 2,89 auf einer Skala von 1 (völlig zufrieden) bis 5 (völlig 
unzufrieden), sind die Mieterinnen und Mieter mit dem aktuellen energetischen Standard ihrer Wohnung un-
zufrieden. Dies spiegelt sich auch bei den Werten zur Zufriedenheit mit den Heizkosten wider. Diese liegen mit 
einem Durchschnittswert von 2,79 nur leicht über dem des energetischen Standards und unter den Werten 
der Höhe der Nebenkosten insgesamt. Bereits an dieser Stelle lässt sich festhalten, dass die Zufriedenheits-
werte bzgl. des energetischen Standards und der Höhe der Heizkosten im Vergleich zu den weiteren Ausstat-
tungsmerkmalen auffällig niedrig sind. 

Dass der Stellenwert von Aspekten, die den Klimaschutz oder die Nachhaltigkeit am Wohnungsmarkt betreffen 
hoch ist, ist auch bei der Abfrage der Faktoren zu erkennen, die ein Gebäude oder eine Wohnung attraktiv 
machen. Hier wird ein hoher energetischer Standard im Kontext mit dem Zustand und der Ausstattung der 
Wohnung bereits an zweiter Stelle genannt, noch vor einem guten Preis-Leistungs-Verhältnis oder der Barrie-
refreiheit. Noch deutlicher wird der Stellenwert bei der Betrachtung der Faktoren, die für eine Wohnung oder 
ein Wohngebäude abträglich sind. Hier wird an erster Stelle die Bausubstanz von Wohnung und Gebäude ge-
nannt, die durch eine schlechte Dämmung hohe Energieverbräuche verursacht. Direkt danach folgt der Aspekt 
der mangelnden Ausstattung von Wohnung und Wohngebäude, die z. B. auch eine alte Heizung inkludiert. 
Dass diese Aspekte noch vor der Größe und dem Zuschnitt der Wohnung oder dem Preis-Leistungs-Verhältnis 
stehen, zeigt, dass die Mieterinnen und Mieter auf diese Standards achten und diese auf dem Wohnungsmarkt 
eine sehr wichtige Rolle spielen. 

Dass der energetische Standard der Wohnung und auch des Gebäudes einen vergleichsweisen hohen Stellen-
wert hat, zeigt sich auch bei der Betrachtung der berechneten Bindungstreiber. Hier steht der energetische 
Standard mit Abstand an erster Stelle. 

Ein genauerer Blick auf die aktuell vorhandenen und gewünschten Wohnausstattungsmerkmale zeigt, dass 
Aspekte, die Klimaschutz- oder Nachhaltigkeitsaspekte betreffen, durchaus unterschiedlich verbreitet sind und 
auch eingeordnet werden. So haben die Hälfte der Befragten zweifach oder dreifach (isolierte) verglaste Fens-
ter, wobei ein weitaus höherer Anteil diese als Standard voraussetzt oder sogar mehr dafür bezahlen würde. 
Ein hoher energetischer Standard ist bei nur einem Fünftel der Befragten vorhanden, wobei dieses Merkmal 
für 80 % Standard oder über den Standard hinausgehend ist. Ein Anteil von 5 % gab an, mit erneuerbaren Ener-
gien heizen zu können, wohingegen ein großer Teil der Befragten dieses als Standard voraussetzt oder es als 
über den Standard hinausgehend deklariert, gleiches gilt für die Nutzung von Mieterstrom, die Energiever-
brauchsmessung und -visualisierung, eine zusätzliche Heizanlage für feste Brennstoffe oder technische bzw. 
automatische Wohnungslüftungssysteme. Über eine Ladestation für Elektroautos verfügen nur 3 % der befrag-
ten Mieterinnen und Mieter, wobei 37 % diese als Standard voraussetzten oder als über den Standard hinaus-
gehend einstufen. Ähnliche Werte gelten auch für die Steuerung von Beschattung/Jalousien per App oder die 
Heizungs- und Klimasteuerung per App. Auffällig ist also die Diskrepanz zwischen aktuellen Gegebenheiten 
und Einordnung der Standards. Diese weichen insofern voneinander ab, dass Ausstattungsmerkmale, die Kli-
maschutz- und Nachhaltigkeitsaspekte betreffen, häufig gewünscht werden, jedoch nur in den seltensten Fäl-
len auch gegeben sind. 

Dass hohes Potenzial für Energieeinsparungen und somit für den Klimaschutz besteht, zeigt sich auch bei der 
Frage nach dem Modernisierungszustand der Wohnung oder des Wohngebäudes. Ungefähr die Hälfte der Be-
fragten gab an, dass das bewohnte Gebäude oder die Wohnung einen guten bis sehr guten Modernisierungs-
zustand aufweist. Hier wird davon ausgegangen, dass energetische Modernisierung stattgefunden hat, eine 
gute Dämmung vorhanden ist und auch eine neue Heizung eingebaut wurde. Von der deutlichen Mehrheit 
der Befragten wird ein eher guter oder sehr guter Zustand als Standard vorausgesetzt oder diese wäre bereit, 
dafür sogar eine höhere Miete zahlen. Die andere Hälfte der Befragten bewohnt Gebäude bzw. Wohnungen 
mit durchschnittlichem Zustand, eher oder sogar sehr schlechtem Zustand. Insbesondere bei einem eher und 
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sehr schlechtem Zustand wird davon ausgegangen, dass z. B. die Heizung veraltet ist, eine schlechte Däm-
mung vorliegt oder auch Schäden an den Fenstern vorliegen, sodass angenommen werden kann, dass Ener-
gieeinsparungsmöglichkeiten bisher ungenutzt bleiben. Ca. drei Viertel der Befragten empfinden diesen Zu-
stand als störend, sodass davon ausgegangen werden kann, dass ein hohes Interesse an energetischen 
Modernisierungsmaßnahmen besteht. 

Gleichzeitig ist es vielen Befragten wichtig, dass beim Bau des Wohngebäudes, in der sich eine mögliche neue 
Wohnung befindet, umweltschonende Baustoffe und Materialien verwendet werden. Nur 13 % gaben an, dass 
der Einsatz solcher Baustoffe für sie eher weniger wichtig oder völlig unwichtig ist. 

5.3 Abschließende Beantwortung der Forschungsfragen und Schlussfolgerungen 

Nachdem die Untersuchungsergebnisse überblicksmäßig zusammengefasst wurden und auch eine geson-
derte Einordnung von Klimaschutz- und Nachhaltigkeitsaspekten vorgenommen wurde, findet in diesem Ab-
schnitt eine abschließende Beantwortung der Forschungsfragen statt, die als Ausgangspunkt des Vorhabens 
formuliert wurden. 

Eine zentrale Frage betrifft die Bedürfnisse und die Ansprüche an den Zustand von Mietwohnungen und lautet 
wie folgt: 

Forschungsfrage 1: Welche Bedürfnisse und Ansprüche an die Ausstattung und den Zustand von Mietwoh-
nungen besitzen die Nachfragenden (z. B. Größe der Wohnfläche, Anzahl Zimmer, Anzahl Bad, Balkon/Ter-
rasse, Fenster/Helligkeit, Außenlärm/Raumakustik, Raumhöhe, Barrierefreiheit/Aufzug, gesunde/natürli-
che Materialien etc.)? 

Es hat sich gezeigt, dass die Bedürfnisse und Ansprüche der Mieterinnen und Mieter an die Ausstattung einer 
Mietwohnung sehr klar formuliert werden können. Zwar unterscheiden sich die Ansprüche je nach Auswer-
tungskategorie, jedoch können Durchschnittswerte abgeleitet werden. So beträgt die aktuell bewohnte 
durchschnittliche Wohnfläche der Befragten 77,7 m² und die durchschnittliche gewünschte Wohnfläche 
86,2 m². Die Mieterinnen und Mieter wünschen sich damit insgesamt mehr Wohnraum, als derzeit bewohnt 
wird. Dies gilt auch für die Anzahl der Räume, die bei den Angaben zur Wunschwohnung höher ausfällt als bei 
der derzeit bewohnten Wohnung. Die am häufigsten gewünschten Zuschnitte sind Wohnungen mit 60 bis 
80 m² Wohnfläche und drei Räumen, gefolgt von Wohnungen mit 80 bis 100 m² und drei Räumen. Es fällt zu-
dem auf, dass „großzügige Zuschnitte“ – gemeint sind Wohnungen mit mindestens 100 m² und mindestens 
vier Räumen – deutlich häufiger gewünscht als aktuell bewohnt werden. Trotz des insgesamt festzustellenden 
Wunsches nach Vergrößerung bleibt jedoch zu konstatieren, dass die befragten Mieterinnen und Mieter in der 
Mehrheit mit der Größe (79 %) und dem Zuschnitt (75 %) insgesamt zufrieden sind. Um angesichts dessen eine 
Einschätzung des tatsächlichen Bedarfs vorzunehmen, ist daher eine differenzierte Betrachtung notwendig. 
So unterscheidet sich die Zufriedenheit mit Größe und Zuschnitt und auch die entsprechenden Anforderun-
gen sehr deutlich nach Haushaltstyp. Jüngere Singles und Paare – diese sind mit der Wohnungsgröße ver-
gleichsweise unzufrieden – bevorzugen einerseits kleinere Wohnungen bis 60 m² oder andererseits (in der 
Phase der Familienplanung) große Wohnungen ab 100 m². Demgegenüber präferieren ältere Singles oder 
Paare – diese sind mit der Wohnungsgröße sehr zufrieden – vornehmlich Wohnungen zwischen 60 und 100 m². 
Den größten Wohnflächenbedarf artikulieren Familien, welche eine hohe Präferenz für Wohnungen ab 100 m² 
und vier Räumen aufweisen. Hierbei handelt es sich um Größenklassen, die am Mietwohnungsmarkt jedoch 
vergleichsweise schwach vertreten sind. Personen mit Umzugswille wünschen sich ebenfalls vergleichsweise 
häufig große Wohnungen ab 100 m². 

Um zielgerichtet Bedürfnisse und Anforderungen an die Beschaffenheit und Ausstattung einer Wohnung iden-
tifizieren zu können, wurde im Rahmen der Studie zunächst eine Analyse der aktuellen Wohnsituation vorge-
nommen. Insbesondere ist von Interesse, wie zufrieden Mieterinnen und Mieter mit der aktuellen Wohnsitua-
tion sind. Aus diesen Ergebnissen leiten sich Erkenntnisse über wahrgenommene Defizite der Wohnsituation 
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ab, die einen prägenden Einfluss auf Wohnwünsche und Anforderungen haben. Ermittelte Defizite aus der 
Wohnzufriedenheit werden durch die Analyse von offenen Fragen zu abträglichen Faktoren der Wohnsituation 
sowie durch die Identifikation der so genannten Bindungstreiber konkretisiert. Wie die Ergebnisse zeigen, ist 
die Wohnzufriedenheit der Mieterinnen und Mieter als durchschnittlich einzustufen. Eine geringe Zufrieden-
heit besteht v. a. mit den Facetten des Wohngebäudes und der Behaglichkeit. Die offene Frage zu abträglichen 
Faktoren der aktuellen Wohnsituation untermauert dies: die bauliche Substanz von Wohnung/Wohngebäude 
(v. a. keine Dämmung, dadurch erhöhte Energiekosten, veraltete Technik, Sanitärbereich) und die Ausstattung 
von Wohnung/Wohngebäude werden am häufigsten kritisch genannt. 

Die Umzugsneigung ist insbesondere bei jüngeren Haushalten und Familien stark ausgeprägt, was sich in einer 
geringen bis mäßigen Bindung niederschlägt. Entscheidend ist die Analyse der so genannten Bindungstreiber. 
Diese geben einen Hinweis darauf, welche Aspekte der Wohnung oder der Wohnsituation maßgeblich die Ver-
bundenheit prägen und bei der Suche einer Wohnung entscheidungsrelevant sind. Hierbei nehmen der ener-
getische Standard und die technische/elektronische Ausstattung der Wohnung eine zentrale Rolle ein. Ebenso 
sind die Trittschalldämmung, die Barriererarmut und Abstellmöglichkeiten für Fahrräder, Rollatoren und Kin-
derwagen wichtige Bindungstreiber, bei der Behaglichkeit ist es v. a. die Lufttemperatur im Winter. 

Diese Erkenntnisse liefern den Kontext, vor welchem die Angaben der befragten Mieterinnen und Mieter zu 
ihren Wohnanforderungen getätigt wurden. Vor diesem Hintergrund wurde eine Detailanalyse der konkreten 
Wohnanforderungen vorgenommen, welche sich auf insgesamt über 60 Ausstattungsmerkmale stützt. 

In Bezug auf Bäder wird zumeist als Standard vorausgesetzt, dass ein Badezimmer (ausschließlich) über eine 
Dusche verfügt. Ein Badezimmer, dass ausschließlich über eine Wanne verfügt, wird hingegen häufig als Rück-
weisungsmerkmal einer Wohnung angesehen. Hohe Präferenzen und Zahlungsbereitschaften werden indes 
aufgebracht, wenn eine Wohnung über ein zweites Bad oder Kombinationen aus Badewanne und Dusche ver-
fügt. Ebenfalls wird in der Regel vorausgesetzt, dass ein Fenster im Bad vorhanden ist und die Böden gefliest 
sind – als wertsteigernd gelten allerdings ebenerdige Duschen, Fußbodenheizungen und höherwertige Sani-
tärobjekte. 

Küchen werden in aller Regel als geschlossene Küche vorausgesetzt, eine offene Küche wird oftmals störend 
empfunden. Ambivalent verhält es sich bei dem Vorhandensein einer Einbauküche, welche zwar häufiges Bo-
nus-Merkmal ist, jedoch von erheblichen Teilen der Befragten als störend empfunden wird. Weitere Standards, 
die bei einer Küche vorausgesetzt werden, sind Fenster in der Küche und das Vorhandensein eines Anschlusses 
für Spülmaschinen. 

Neben der Grundausstattung der Funktionsräume wie Bad und Küche ist die Frage nach den vielfältigen Aus-
stattungsdetails einer Wohnung von Interesse. Hierbei zeigt sich zunächst, dass die zehn Ausstattungsmerk-
male, die am häufigsten gewünscht werden, folgende sind: Schnelle Internetverbindung, viele/gut verteilte 
Steckdosen, Keller oder Bodenkammer, zweifach oder dreifach (isolierte) verglaste Fenster, viel Licht/große 
Fensterflächen, hoher energetischer Standard, Waschmaschinenanschluss innerhalb der Wohnung, Gegen-/ 
Wechselsprechanlage mit elektrischem Türöffner, großes Wohnzimmer, einfache Zugänglichkeit der Wohn-
räume. 

Die stärkste Diskrepanz zwischen Ist (momentane Ausstattung) und Soll (gewünschte Ausstattung) ergibt sich 
beim energetischen Standard bzw. der Energieversorgung (betrifft v. a. den hohen energetischen Standard, 
die Beheizung mit erneuerbaren Energien und den Mieterstrom), der Sicherheit (v. a. sichere/einbruchhem-
mende Wohnungseingangstür, sichere/einbruchhemmende Hauseingangstür, Querriegel/Sicherungsriegel 
an der Wohnungstür), Elemente der Technik (v. a. Glasfaseranschluss, Energieverbrauchsmessung/-visualisie-
rung, viele/gut verteile Steckdosen) und die weiteren Merkmale abschließbare Abstellmöglichkeiten, Verschat-
tungselemente, (Dach-)Terrasse und den barrierearmen Zugang zum Wohngebäude. 
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Abbildung 83 
Zusammenfassung Bedürfnisse und Ansprüche an die Ausstattung und den Zustand von Mietwohnungen 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Forschungsfrage 2: Welche Bedeutung haben die einzelnen Ausstattungsmerkmale und der Zustand einer 
Wohnung? Welche Merkmale und welcher Zustand sind „Must-have“, welche „Nice-to-have“? Welche Aus-
stattungsmerkmale und welcher Zustand sind ausschlaggebend für die Auswahl der Mietwohnungen? Wie 
unterscheiden sich Wohnanforderungen je nach Nutzergruppen? 

Durch eine Klassifikation von Merkmalen konnte herausgearbeitet werden, welche Ausstattung als Basisstan-
dard einer Mietwohnung vorausgesetzt wird. Zu den „Must-haves“ im engeren Sinne – also jene Ausstattun-
gen, die aus Sicht der Mieterinnen und Mieter vorliegen müssen – erweisen sich viele gut verteilte Steckdosen, 
ein Keller, eine Gegensprechanlage und ein Waschmaschinenanschluss in der Wohnung. Zudem werden eine 
schnelle Internetverbindung, isolierte Fenster und kein Durchgangszimmer als Mindestanforderungen voraus-
gesetzt. 

Potenzialmerkmale sind solche Ausstattungen, die zwar häufig vorausgesetzt werden und damit zu den „Must-
haves“ zu zählen sind, für die jedoch gleichzeitig seitens eines relativ hohen Anteils an Mieterinnen und Mie-
tern Zahlungsbereitschaft besteht. Dazu zählen die schöne Aussicht, Balkon, energetischer Standard, ein-
bruchhemmende Türen, Abstellraum in der Wohnung, Verschattungselemente, Glasfaseranschluss und Pkw-
Stellplatz. 

Bonusmerkmale sind in diesem Kontext als „Good-to-haves“ zu interpretieren. Hierzu zählen Mieterstrom, 
elektrische Rollläden, Fußbodenheizung, zusätzliche Heizanlage für feste Brennstoffe, Beheizung mit erneuer-
baren Energien, Garagenstellplatz, (Dach-)Terrasse, höherwertige Böden, Klimaanlage und Lüftungssysteme. 

Zudem wurden verschiedene Nischenprodukte identifiziert, deren Vorhandensein als „Nice-to-have“ zu be-
trachten ist, wobei es nicht ausschlaggebend ist, sofern diese Merkmale nicht vorhanden sind. Hierzu zählen 
insbesondere die Steuerung von Jalousien, Heizung oder Beleuchtung via App, Energieverbrauchsmessungen 
oder ein Quartiers-WLAN. 

Weiterhin zeigt sich, dass dem Großteil der Mieterinnen und Mieter umweltschonende Baustoffe/-materialien 
wichtig sind. Flexible Grundrisse sind v. a. für Jüngere und Familien relevant. Wenn ein besonderer Wohnungs-
typ bevorzugt wird, betrifft dies v. a. die Penthousewohnung. 
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Da die Attraktivität einer Wohnung häufig durch die Kombination von Ausstattungsmerkmalen zustande 
kommt, wurden basierend auf unterschiedlichen Ausstattungspräferenzen acht Ausstattungstypen identifi-
ziert, welche Anspruchsvoll-kostenbewusstes Wohnen, Technikorientiert-komfortables Wohnen, Langfristiges 
Wohnen, Bezugsfertiges Wohnen, Konventionell-komfortables Wohnen, Barrierearmes Wohnen (mit geringen 
Anforderungen), Bescheidenes Wohnen und das Basic-Wohnen inkludieren. Dem Typ des Konventionell-kom-
fortablen Wohnens (diesem Typ sind häufig Anspruchsvolle zuzuordnen) gehören ein Viertel und somit der 
größte Teil der Befragten an, gefolgt vom Barrierearmen Wohnen (diesem Typ sind v. a. Singles und Paare ab 
45 Jahren zuzuordnen) und dem Bescheidenen Wohnen (v. a. Jüngere). Es zeigt sich, dass v. a. für Jüngere, Be-
scheidene und Funktionale Ausstattungstypen mit vergleichsweise geringen Wohnanforderungen attraktiv 
sind. Weiterhin fällt auf, dass der Ausstattungstyp Technikorientiert-komfortables Wohnen für Umzugswillige 
überdurchschnittlich relevant ist. Untermauert wird die Relevanz des Technikorientiert-komfortablen Woh-
nens auch bei der Analyse von Entscheidungsbiografien. Die Gruppe mit der stärksten Umzugsneigung (Mie-
terinnen und Mieter, die sich aufgrund wohnungs- und wohngebäudebezogener Gründe für die Wohnung 
entschieden haben und momentan unzufrieden sind) zeigen eine hohe Präferenz für das Technikorientiert-
komfortable Wohnen. 

Die weiteren Ansprüche an die Wohnungsausstattung lassen sich zunächst durch die Entscheidungsgründe 
für die momentane Wohnung und die Umzugsgründe der Umzugswilligen analysieren. Es zeigt sich, dass bei 
den Entscheidungsgründen für die momentane Wohnung wohnungs- und wohngebäudebezogene Motive 
nicht die höchste Relevanz aufwiesen. Wenn Zustand und Ausstattung von Wohnung und Wohngebäude ge-
nannt wurden, ist ersichtlich, dass v. a. der Wunsch nach einem Balkon und eigenen Kellerräumen entschei-
dungsrelevant waren, ebenso Ausstattung/Zustand von Bad/WC (sollte gefliest sein, Dusche und/oder Bade-
wanne) und der Wunsch nach einer modernen Ausstattung der Wohnung im Kontext der Energieeffizienz 
(Wärmedämmung, moderne, energieeffiziente Heizungen). Weitere Bedürfnisse an die Wohnung betreffen die 
Bodenbeläge (Laminat, Parkett häufig gewünscht). Auch die Bausubstanz generell und die Barrierefreiheit/-
armut spielten eine wichtige Rolle. Betrachtet man die Auszugsgründe der momentan Umzugswilligen, so re-
sultiert, dass bei den wohnungs- und wohngebäudebezogenen Gründen der energetische Standard nun die 
„Spitzenposition“ einnimmt, gefolgt von der Ausstattung von Bad/WC, kein Balkon oder Terrasse vorhanden, 
der schlechten baulichen Substanz, dem Zustand der Bodenbeläge und den Fenstern (veraltet, mangelnde 
Isolierung). Beim Vergleich der Entscheidungsgründe für die momentane Wohnung und den Auszugsründen 
fällt auf, dass die Ausstattung und der Zustand von Wohnung und Wohngebäude deutlich an Relevanz gewon-
nen haben. Bei tiefer gehender Analyse der Detailmotive bzgl. Wohnung und Wohngebäude betrifft dies v. a. 
den energetischen Standard. 
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Abbildung 84 
Zusammenfassung Bedeutung der einzelnen Ausstattungsmerkmale und Ausstattungstypen 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Differenziert nach Haushaltstypen resultiert, dass die Ausstattungsanforderungen von Singles und Paaren un-
ter 30 Jahren vergleichsweise gering sind. Die Einbauküche ist von hoher Relevanz, ebenso der Balkon, die 
Badausstattung ist eher simpel zu halten, allerdings spielt die Internetverbindung eine wichtige Rolle. Generell 
besteht eine hohe Affinität für technische Komponenten und auch für den Bezug erneuerbarer Energien. 

Bei Singles und Paaren zwischen 30 und 45 Jahren wird der Wohnkomfort deutlich relevanter, dies betrifft so-
wohl eine großzügige Badausstattung als auch Komponenten zur Wohnklima- und Wärmeregulierung (z. B. 
Fußbodenheizung), zudem wünscht man sehr häufig ein zusätzliches Zimmer (v. a. als Arbeitszimmer). Eine 
schnelle Internetverbindung ist ebenfalls sehr wichtig, ebenso Parkmöglichkeiten, die Affinität für erneuerbare 
Energien ist ebenso stark ausgeprägt. 

Bei Singles ab 45 Jahren gewinnen Komponenten der Barrierearmut deutlich an Relevanz, der energetische 
Standard sollte hoch sein. 

Nach Haushaltstypen differenziert haben Familien mit Abstand die höchsten Anforderungen. Gewünscht ist 
beispielsweise ein zusätzliches Zimmer, eine großzügige Badausstattung, Komponenten der Wohnklima- und 
Wärmeregulierung oder erneuerbare Energien. Auch Smart Home-Technologien stoßen auf eine sehr hohe 
Affinität, ebenso Parkmöglichkeiten. 

Insgesamt lassen sich die Wohnanforderungen nach Haushaltstypen wie folgt zusammenfassen:
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Tabelle 17 
Zusammenfassung Wohnungstyp, Ausstattungspräferenzen und -typen nach Haushaltstyp 

 Singles/Paare 
unter 30 Jahre 

Singles/Paare 
30 bis 44 

Jahre 

Singles/Paare 
45 bis 64 

Jahre 

Singles/Paare 
ab 65 Jahre 

Familien 
Mehrperso-

nenhaushalte 

Wohnungstyp 

Bevorzugter Wohnungstyp 

Wohnungen 
mit 40 bis 

60 m² und ab 
100 m² 

Wohnungen 
mit 80 bis 

100 m² und 3 
bis 4 Räumen 

Wohnungen 
mit 60 bis 

80 m² bzw. 80 
bis 100 m² und 

3 Räumen 

Wohnungen 
mit 40 bis 

60 m² und 2 
Räumen sowie 

60 bis 80 m² 
und 2 bis 3 

Räumen 

Wohnungen 
ab 100 m² und 

4 Räumen 

Wohnungen 
mit 80 bis 

100 m² und 4 
Räumen 

Ausstattungspräferenzen 

Erneuerbare Energien     
  

Energetischer Standard   
 

   

Wohnklima- und  
Wärmeregulierung   

  
 

 

Möblierung bei Einzug 
 

     

Platz und Komfort in der 
Wohnung 

    
 

 

Zusätzliche(s) Zimmer  
 

  
  

Barrierearmut   
  

  

Smart Home und  
Hightech-Ausstattung  

   
 

 

Internetverbindung 
 

   
  

Einbruchsschutz und  
Sicherheit 

      

Simple Badausstattung 
 

     

Großzügige Badausstat-
tung 

 
 

  
 

 

Geschlossene Küche mit 
verlegten Böden 

      

Parkmöglichkeiten  
 

    

Gut ausgestattete Wohn-
anlage 
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 Singles/Paare 
unter 30 Jahre 

Singles/Paare 
30 bis 44 

Jahre 

Singles/Paare 
45 bis 64 

Jahre 

Singles/Paare 
ab 65 Jahre Familien 

Mehrperso-
nenhaushalte 

Ausstattungstypen 

Anspruchsvoll-kostenbe-
wusstes Wohnen 

    trifft zu  

Technikorientiert-komfor-
tables Wohnen 

    trifft zu trifft zu 

Langfristiges Wohnen   trifft zu trifft zu   

Bezugsfertiges Wohnen trifft zu      

Konventionell-komfor-
tables Wohnen 

 trifft zu     

Barrierearmes Wohnen 
(mit geringen Anforderun-
gen) 

  trifft zu trifft zu   

Bescheidenes Wohnen       

Basic-Wohnen trifft zu      

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Differenziert nach Wohnkonzepten zeigt sich, dass für Kommunikative häufig die simple Badausstattung aus-
reichend ist. Wichtig sind die schnelle Internetverbindung und erneuerbare Energien. Für Anspruchsvolle spie-
len Platz und Komfort in der Wohnung, Möglichkeiten zu Wohnklima- und Wärmeregulierung, schnelles Inter-
net und ebenso erneuerbare Energien eine sehr wichtige Rolle. Die höchsten Ausstattungsanforderungen 
haben Häusliche. Relevant sind die großzügige Badausstattung, Wohnklima- und Wärmeregulierung, erneuer-
bare Energien, gut ausgestattete Wohnanlage und Parkmöglichkeiten. Auch Smart Home und Hightech-Aus-
stattung stoßen auf eine hohe Affinität. Für Konventionelle ist der energetische Standard sehr wichtig, ebenso 
Komponenten der Barrierearmut. Für Bescheidene kommt es v. a. auf die Barrierearmut an. Funktionale haben 
insgesamt geringe Anforderungen.  
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Tabelle 18 
Zusammenfassung Wohnungstyp, Ausstattungspräferenzen und -typen nach Wohnkonzept 

 Kommunika-
tive 

Anspruchs-
volle 

Häusliche 
Konventio-

nelle 
Bescheidene Funktionale 

Wohnungstyp 

Bevorzugter Wohnungstyp 

Wohnungen 
mit 80 bis 100 
m² und 3 bis 4 

Räumen 

Wohnungen 
mit 60 bis 80 

m² und 3 Räu-
men 

Wohnungen 
mit mehr als 
100 m² und 4 

Räumen 

Wohnungen 
mit 60 bis 80 

m² und 3 Räu-
men sowie 80 

bis 100 m² und 
3 bis 4 Räu-

men 

Wohnungen 
mit 40 bis 60 

m² und 2 Räu-
men sowie 60 
bis 80 m² und 

2 bis 3 Räu-
men 

Keine Auffäl-
ligkeit 

Ausstattungspräferenzen 

Erneuerbare Energien 
   

   

Energetischer Standard       

Wohnklima- und Wärmere-
gulierung 

 
  

   

Möblierung bei Einzug   
 

   

Platz und Komfort in der 
Wohnung 

 
 

    

Zusätzliche(s) Zimmer       

Barrierearmut    
  

 

Smart Home und High-
tech-Ausstattung 

  
 

   

Internetverbindung  
 

    

Einbruchsschutz und  
Sicherheit 

      

Simple Badausstattung 
 

    
 

Großzügige Badausstat-
tung 

  
 

   

Geschlossene Küche mit 
verlegten Böden 

      

Parkmöglichkeiten   
 

   

Gut ausgestattete  
Wohnanlage 
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 Kommunika-
tive 

Anspruchs-
volle Häusliche 

Konventio-
nelle Bescheidene Funktionale 

Ausstattungstypen 

Anspruchsvoll-kostenbe-
wusstes Wohnen 

  trifft zu    

Technikorientiert-komfor-
tables Wohnen 

trifft zu trifft zu trifft zu    

Langfristiges Wohnen  trifft zu     

Bezugsfertiges Wohnen      trifft zu 

Konventionell-komfor-
tables Wohnen 

trifft zu trifft zu     

Barrierearmes Wohnen 
(mit geringen Anforderun-
gen) 

   trifft zu trifft zu  

Bescheidenes Wohnen     trifft zu  

Basic-Wohnen      trifft zu 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Forschungsfrage 3: Was sind Mindestkriterien für eine akzeptable Ausstattung einer Mietwohnung? Wie 
verändert sich diese Mindest-Akzeptanz in Abhängigkeit der Mietkosten? Welche Nutzergruppen akzep-
tieren Mietwohnungen mit einer Mindestausstattung? (D. h. in welchem Fall ist den Mieterinnen und Mie-
tern – sofern Wahlmöglichkeit am Wohnungsmarkt besteht – Bezahlbarkeit wichtiger als Ausstattung?) 

Neben der Bedeutung der einzelnen Ausstattungsmerkmale und des Zustands der Wohnung wurde die Frage 
gestellt, ob Mindestkriterien identifiziert werden können, die bei einer Mietwohnung gegeben sein müssen. 

Verschiedene Merkmale haben sich als gängige Mindestausstattungen einer Wohnung etabliert, die als üblich 
vorausgesetzt werden. In diesem Kontext stellt sich jedoch die Frage, welche Ausstattungen einer Wohnung 
unbedingt gegeben sein müssen, damit eine Anmietung überhaupt infrage kommt. Allem voran werden hier 
ein Balkon und eine gewünschte Raumaufteilung genannt, gefolgt von einem Lift/Barrierefreiheit. An vierter 
Stelle spielt allerdings auch das Thema „Energieeffizienz“ eine Rolle. 

Andere Merkmale, die in diesem Kontext genannt werden und das „Mittelfeld“ der Mindestanforderungen bil-
den, sind vornehmlich Komfortmerkmale. Insgesamt ergeben sich acht Kombinationen aus Mindestanforde-
rungen, die regelmäßig gemeinsam nachgefragt werden. 

Die stärkste Resonanz entfällt hierbei auf die „Zukunftsfähige Bestandswohnung“, die sich durch einen guten 
energetischen Standard von Wohnung und Wohngebäude charakterisieren lässt (gute Energiebilanz, gute 
Dämmung, dreifach Verglasung). Zusammenhängend mit steigenden Energiekosten zeigt sich also, dass für 
viele Mieterinnen und Mieter ein adäquater energetischer Standard als Mindestanforderung angesehen wird 
und nur bedingt zusätzliche Zahlungsbereitschaft hervorruft. 
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Es folgt das Cluster „Helle Wohnung mit funktionellem Komfort“. Die Mieterinnen und Mieter, die dieser Gruppe 
zuzuordnen sind, legen besonderen Wert auf Merkmale wie helle Räume, große Fenster, komfortable Tages-
lichtbäder und einen Balkon. 

Das drittstärkste Cluster ist die „Familienfreundliche Wohnungsgröße“. Hier kommt es weniger auf die Ausstat-
tung, sondern v. a. die Wohnungsgröße an, eine ausreichende Dimensionierung dergleichen ist demnach aus-
schlaggebend. 

Die Fragestellung, wie sich die Mindest-Akzeptanz in Abhängigkeit von den Mietkosten verändert, lässt sich 
v. a. dadurch beantworten, indem die Mindestanforderungen zwischen Bewohnerinnen und Bewohnern 
wachsender und schrumpfender Regionen bzw. unterdurchschnittlicher und überdurchschnittlicher Woh-
nungsmarktlage verglichen werden. Hierbei zeigt sich, dass Bewohnerinnen und Bewohner wachsender Regi-
onen bzw. überdurchschnittlicher Wohnungsmarktlagen besonders häufig dem Mindestanforderungscluster 
„Zukunftsfähige Bestandswohnung“ zuzuordnen sind, für die der energetische Standard eine essenzielle Min-
destanforderung ist. Da die Nettokaltmiete in diesen Regionen bereits sehr hoch ist, wird demnach ein hoher 
energetischer Standard als wichtiges Element gesehen, um die Wohnnebenkosten zu reduzieren. Zudem spie-
len Einbauelemente wie die Einbauküche eine größere Rolle als beim Durchschnitt der Mieterinnen und Mie-
ter, auch dadurch erhoffen sich die entsprechenden Haushalte Einsparpotenziale, zumindest bzgl. eigener In-
vestitionen in die Wohnung. 

Mietergruppen, die eine Mindestausstattung akzeptieren, können v. a. aus den Ausstattungstypen und den 
Mindestanforderungsclustern abgeleitet werden. Ausstattungstypen mit den geringsten Wohnanforderungen 
sind das Basic-Wohnen und das Bescheidene Wohnen. Darüber hinaus gibt es ein Mindestanforderungscluster, 
bei dem die Wohnungsausstattung eine absolut untergeordnete Rolle spielt und somit alleinig der Preis aus-
schlaggebend ist, das Cluster „Günstiges Angebot“. Mietergruppen, die Mindest- bzw. Basisausstattung im 
Sinne eines sehr geringen Standards akzeptieren, sind v. a. Singles und Paare unter 30 Jahren (mit geringer 
Kaufkraft), Bescheidene und Funktionale. Eingeschränkt gilt dies auch für Kommunikative. 

Abbildung 85 
Zusammenfassung Mindestkriterien für eine akzeptable Ausstattung einer Mietwohnung 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Forschungsfrage 4: Wie ist die Zahlungsbereitschaft für die über den individuellen Mindeststandard hin-
ausgehende Ausstattung? Welche Ausstattung ist den Mieterinnen und Mietern wie viel Mehrmiete wert? 

Durch die Identifikation von Mindestkriterien oder die Ableitung der Bedeutung einzelner Ausstattungsmerk-
male oder dem Zustand der Wohnung konnten bereits einige Hinweise auf die Standards im Wohnungsbau 
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abgeleitet werden. Als weiterer Schritt ist die Zahlungsbereitschaft der Mieterinnen und Mieter von Interesse, 
die mit diesen Standards einhergeht. 

In diesem Kapitel standen die Fragen im Vordergrund, wie die Zahlungsbereitschaft, für die über den individu-
ellen Mindeststandard hinausgehende Ausstattung der Befragten ist und welche Ausstattung den Mieterinnen 
und Mietern darüber hinaus wie viel Mehrmiete wert ist. 

Zunächst hat sich gezeigt, dass die Mieterinnen und Mieter für eine Wohnung, die ihre Mindestanforderungen 
erfüllt und sämtliche gewünschte Mindestausstattungsmerkmale aufweist, im Schnitt 7,48 Euro Nettokalt-
miete pro m² bezahlen würden. 9,61 Euro pro m² würden unter diesen Voraussetzungen für die Gesamtmiete 
bezahlt werden. Die Zahlungsbereitschaft erhöht sich zum einen bei der Frage danach, welche Miete bei Erfül-
lung aller gewünschten Anforderungen an eine Wohnung als angemessen eingestuft werden würde auf 
7,92 Euro Nettokaltmiete pro m² und 10,11 Euro durchschnittliche Gesamtmiete pro m². Zum anderen erhöht 
sich die Zahlungsbereitschaft der Mieterinnen und Mieter nochmals hinsichtlich der Frage, was die maximale 
Miethöhe wäre. Maximal würden die Befragten 8,54 Euro pro m² für die Nettokaltmiete und 10,83 Euro pro m² 
Gesamtmiete bezahlen. 

Gemessen an der Nettokaltmiete pro m² würden die Mieterinnen und Mieter für die Wunschwohnung also 
rund einen Euro mehr bezahlen. Diese Differenz divergiert jedoch stark nach Mietergruppen und auch nach 
Wohnungsmarktlage. Im Vergleich zwischen der Nettokaltmiete bei Mindestanforderungen und der maxima-
len Zahlungsbereitschaft zeigt sich, dass Mieterinnen und Mieter in deutlich unterdurchschnittlichen Woh-
nungsmarktlagen rund 0,85 Euro pro m² mehr bezahlen würden. Bei deutlich überdurchschnittlichen Woh-
nungsmarktlagen beträgt die Differenz immerhin 1,30 Euro pro m². 

Die Ergebnisse einer durchgeführten Regressionsanalyse zeigen, dass aus der Vielzahl der abgefragten Aus-
stattungen nur eine kleine Anzahl an Merkmalen einen signifikanten Einfluss auf die Zahlungsbereitschaft ha-
ben. Neben der Wohnlage sind dies insbesondere die Neuwertigkeit einer Wohnung und eine Beheizung mit 
erneuerbaren Energien, die den stärksten Einfluss auf die monatliche Mietzahlungsbereitschaft haben. Diese 
bewirken im Schnitt eine zusätzliche Zahlungsbereitschaft von mehr als 0,60 Euro pro m². Im Mittelfeld bewe-
gen sich bestimmte Merkmale im Bereich Komfort und Sicherheit in der Wohnung: ein Arbeitszimmer, 
viele/gut verteilte Steckdosen, eine (Dach-)Terrasse, ein Geschirrspülmaschinenanschluss mit Stellfläche, ein 
zweites WC, auch ein Garagenstellplatz geht mit mittelmäßig starker Erhöhung der Zahlungsbereitschaft ein-
her. Einen im Vergleich zwar niedrigen, dafür aber statistisch signifikanten und erklärungskräftigen Beitrag zur 
Zahlungsbereitschaft leisten zudem Merkmale wie eine Fußbodenheizung in allen Räumen, gefolgt von La-
destationen für Elektroautos, Fußbodenheizung im Bad, ein(e) adäquate Wohnklima- und Wärmeregulierung, 
eine Smart Home- und Hightech-Ausstattung und ein Aufzug im Wohngebäude. 
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Abbildung 86 
Zusammenfassung Zahlungsbereitschaft für die über den individuellen Mindeststandard hinausgehende Ausstattung 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

Forschungsfrage 5: Wie bewerten Mieterinnen und Mieter die energetische Ausstattung ihrer Wohnung? 
Welche Bedeutung haben diese Komponenten bzw. hat explizit der Bezug von Strom und Wärme aus er-
neuerbaren Energien, die Ausstattung mit Ladestationen für die Elektromobilität oder die Verfügbarkeit 
von Smart Home Elementen? Wie wirken sich der energetische Ausstattungsstand und die Ausstattungs-
wünsche auf die Zahlungsbereitschaft der Mieterinnen und Mieter aus? 

Zunächst zeigt sich, dass die technische und elektronische Ausstattung sehr unterschiedlich ist. Jeder zweite 
Mieterhaushalt konstatiert, dass die Wohnung über viele/gut verteilte Steckdosen verfügt, zwei Drittel stufen 
die Internetverbindung als schnell ein, weniger als jeder fünfte Haushalt hat einen Glasfaseranschluss, jeder 
zehnte Haushalt verfügt über elektrische Rollläden. Bei der energetischen Ausstattung ist zu konstatieren, dass 
jeder zweite Haushalt über zweifach oder dreifach (isolierte) Fenster verfügt, lediglich jeder Fünfte stuft den 
energetischen Standard von Wohnung und Wohngebäude als hoch ein, jeder 20. Haushalt verfügt über eine 
zusätzliche Heizanlage für feste Brennstoffe, bezieht Mieterstrom, bzw. erfolgt die Beheizung mit erneuerbaren 
Energien. Bei Smart Home bzw. Hightech-Komponenten zeigt sich, dass kaum ein Haushalt über derartige Ele-
mente verfügt. Nur rund 2 % der Haushalte verfügen beispielsweise über die Steuerung von Beschattung/Ja-
lousien per App, bei der Heizungs- und Klimasteuerung und der Lichtsteuerung per App sind es mit jeweils 
3 % etwa ebenso wenige, bei der Energieverbrauchsmessung/-visualisierung sind es 5 %. Entsprechend kann 
die Zufriedenheit der Mieterinnen und Mieter mit der technischen und elektronischen Ausstattung der aktu-
ellen Wohnung insgesamt als eher verhalten angesehen werden. Vier von zehn Teilnehmenden bewerten diese 
einschlägig positiv, wohingegen sich knapp drei von zehn einschlägig kritisch äußern. Ähnlich ist es bei der 
Zufriedenheit mit dem energetischen Zustand der aktuellen Wohnung (positiv: 42 %, kritisch: 32 %). Die ge-
ringe Zufriedenheit mit dem energetischen Zustand bedingt – neben externen Faktoren wie der allgemeinen 
Energiekrise zumindest teilweise – auch eine geringe Zufriedenheit mit den Heizkosten der aktuellen Woh-
nung, welche von 27 % der Mieterinnen und Mieter kritisch bewertet werden. Entsprechend benennen Teil-
nehmende bei der Frage nach abträglichen Faktoren der eigenen Wohnung bzw. des Gebäudes an erster Stelle 
den Modernisierungszustand, häufig in Verbindung mit hohem Energieverbrauch. An zweiter Stelle wird zu-
dem die Ausstattung der Wohnung kritisiert, häufig im Zusammenhang mit der technischen und energeti-
schen Ausstattung. Dies deutet bereits darauf hin, dass in den Bereichen Technik und insbesondere Energie-
verbrauch und Energieeffizienz ein deutliches Handlungsfeld aus Sicht der Mieterinnen und Mieter besteht. 
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Letzteres wird zunächst dadurch erhärtet, dass die Merkmale energetischer Standard und technische/elektro-
nische Ausstattung im Rahmen der statistischen Auswertungen die beiden wichtigsten Bindungstreiber bil-
den. 

Prägnant ist auch, dass im Vergleich aktueller Auszugsgründe mit den Entscheidungsgründen für die momen-
tane Wohnung der energetische Standard massiv an Relevanz gewonnen hat. 

Des Weiteren zeigt sich, dass technische Elemente und Merkmale der energetischen Ausstattung im Vergleich 
zur momentanen Ausstattung deutlich häufiger gewünscht werden. So wünschen sich beispielsweise 90 % 
der Mieterinnen und Mieter eine schnelle Internetverbindung, 87 % viele/gut verteilte Steckdosen, jeweils ca. 
80 % zweifach oder dreifach verglaste Fenster und einen hohen energetischen Standard, über 50 % den Bezug 
von Mieterstrom, knapp 50 % die Beheizung mit erneuerbaren Energien und 40 % eine zusätzliche Heizanlage 
für feste Brennstoffe. Bei Smart Home-Elementen wie der Steuerung von Beschattung/Jalousien per App, der 
Heizungs- und Klimasteuerung über App oder der Lichtsteuerung per App jeweils immerhin rund 30 %, also 
im Vergleich zur momentanen Ausstattung ca. zehnmal so viel. Besonders hoch ist das Interesse an der Ener-
gieverbrauchsmessung/-visualisierung (46 %). 

In diesem Kontext stellen eine schnelle Internetverbindung und zweifach/dreifach verglaste Fenster die gän-
gigsten Basismerkmale dar. Energetische Merkmale wie Mieterstrom, Beheizung mit erneuerbaren Energien, 
eine zusätzliche Heizung mit Festbrennstoffen sowie Ladestationen für Elektroautos erweisen sich indes als 
klare Bonusmerkmale. Zudem sind insbesondere ein hoher energetischer Standard der Wohnung und ein Glas-
faseranschluss als Potenzialmerkmale zu charakterisieren. Themen wie Energieverbrauchsmessungen oder 
Apps zur Steuerung von Beleuchtung und Heizung stellen hierbei allerdings eher „Nice-to-haves“ dar. 

In der Kombination von Ausstattungen im Rahmen der Clusteranalysen zeigt sich, dass der energetische Stan-
dard einer Wohnung sowie die Nutzung erneuerbarer Energien bei drei der gebildeten Cluster (Anspruchsvoll-
kostenbewusstes Wohnen, Technikorientiert-komfortables Wohnen, Langfristiges Wohnen) einen prägenden 
Stellenwert einnehmen, im Falle der Typen Anspruchsvoll-kostenbewusstes Wohnen und Technikorientiert-
komfortables Wohnen treten diese in Kombination mit Technischer Ausstattung auf, was im Falle des Typs Be-
zugsfertiges Wohnen (mit gesteigerten Anforderungen) ein relevantes Merkmal ist. Von sehr geringer Bedeu-
tung ist der energetische Standard lediglich beim Ausstattungstyp Basic-Wohnen, diesem sind lediglich 6 % 
der Mieterinnen und Mieter zuzuordnen. 

Bei der Frage, welche Mindestanforderungen an eine Wohnung gestellt werden, damit eine Anmietung infrage 
kommt, rangiert die Energieeffizienz an vierter Stelle, wobei sich auch in diesem Kontext zeigt, dass beim am 
stärksten besetzten Mindestanforderungscluster (Zukunftsfähige Bestandswohnung) das Thema „Energie“ ein 
zentrales Element darstellt. 

Zusammenfassend kann konstatiert werden, dass Komponenten der technischen Gebäudeausstattung und 
energetische Komponenten von sehr hoher Relevanz für die Mieterinnen und Mieter sind. Die technische 
Grundausstattung (z. B. gut verteilte Steckdosen) und der allgemeine energetische Standard, auch zweifach 
oder dreifach verglaste Fenster können insgesamt eher als Basisausstattung angesehen werden. 

Das Interesse am Bezug von Strom und Wärme aus erneuerbaren Energien, an Ladestationen für E-Mobilität 
als auch an Smart Home-Technologien ist im Vergleich zwischen Soll und Ist um ein Vielfaches höher. Während 
die ersten beiden Komponenten als Bonusmerkmale einzustufen sind und somit bei einer relativ hohen Anzahl 
an Mieterinnen und Mietern zusätzliche Zahlungsbereitschaft hervorrufen sind Smart Home-Technologien ins-
gesamt eher als Nischenprodukte oder besser „Nice-to-have“ zu deklarieren. Allerdings sind hier differenziert 
nach Nutzergruppen vehemente Unterschiede zu erkennen. Insbesondere ein Milieu bzw. ein Wohnkonzept 
zeigt dafür eine besonders hohe Affinität, und zwar die Häuslichen. Nach Haushaltstypen differenziert sind es 
v. a. Familien. Auffällig ist an dieser Stelle auch, dass Bewohnerinnen und Bewohner wachsender Regionen 
bzw. überdurchschnittlicher Wohnungsmarktlagen energetische Komponenten sehr häufig als Mindestanfor-
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derung einstufen. Sie sehen es als Möglichkeit zur Einsparung der Nebenkosten in Märkten mit hohen Miet-
preisen. 

Die Analyse der Zahlungsbereitschaft zeigt, dass diese bei den Ausstattungstypen, bei denen energetische 
Komponenten als auch erneuerbare Energien eine wichtige Rolle spielen (Technikorientiert-komfortables 
Wohnen, Langfristiges Wohnen), ca. 1 Euro pro m² über dem Gesamtdurchschnitt liegt, gemessen an der ma-
ximalen Nettokaltmiete pro m². 

Bei der statistischen Erklärung der Zahlungsbereitschaft für eine Wohnung leisten die Merkmale Beheizung 
mit erneuerbaren Energien, Ladestationen für Elektroautos sowie die Ausstattungslinien Wohnklima und Wär-
meregulierung sowie Smart Home und Hightech-Ausstattung einen signifikanten Beitrag zur Erklärung der 
Zahlungsbereitschaft. Insbesondere die Beheizung mit erneuerbaren Energien geht mit einer hohen zusätzli-
chen Zahlungsbereitschaft von mehr als 0,60 Euro pro m² einher. Bei den restlichen genannten Merkmalen ist 
die zusätzliche Zahlungsbereitschaft jedoch geringer (unter 0,20 Euro pro m²). 

Insgesamt zeigen die Befragungsergebnisse, dass grundsätzlich ein hohes Bewusstsein für Fragen der Ener-
gieeffizienz bei den Mieterinnen und Mietern vorhanden ist. Die Themen „Energie und Nachhaltigkeit“ stellen 
keinen „Luxusanspruch“ dar, sondern sind in einer breiten Bevölkerungsschicht präsent. Insbesondere der Um-
stand, dass dies ein wesentliches Element des zahlenmäßig stärksten Clusters an Mindestanforderungen an 
eine Wohnung darstellt, belegt diesen Umstand anschaulich. Es zeigt sich zudem, dass das Energiebewusstsein 
sich v. a. in einem Bedarf an nachhaltigen Ausstattungen wie einer energieeffizienten Verglasung und Isolie-
rung widerspiegelt. Seltener findet dieses einen Niederschlag in einem Interesse an Hightech- oder Smart 
Home-Lösungen, welche nach wie vor eher Nischenprodukte darstellen. In Teilen erweisen sich nachhaltige 
Ausstattungen wie z. B. Beheizung mit erneuerbaren Energien oder Ladestationen für Elektroautos als Bonus-
merkmale, welche aus Sicht von Mieterinnen und Mietern einen Mehrwert darstellen. Diese stiften Zahlungs-
bereitschaft. Insofern zeigt sich, dass für entsprechende Maßnahmen prinzipiell ein gesteigertes Bewusstsein 
sowie ein nennenswertes Absatzpotenzial besteht. 

Abbildung 87 
Zusammenfassung Bewertung der energetischen Ausstattung durch Mieterinnen und Mieter  

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 
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Forschungsfrage 6: Führen die Erfahrungen mit der COVID-Pandemie zu veränderten Bedürfnissen und 
Ansprüchen an Mietwohnungen? Wenn ja, zu welchen? Welche Ausstattung mit schnellem Internet und 
separatem Arbeitszimmer liegt vor bzw. ist gewünscht? Ist gewünscht, dass eine flexible Raumnutzung 
möglich ist (z. B. Zuschaltbarkeit durch Trennelemente)? 

Im Fragebogen wurde erfragt, ob sich die Anforderungen an eine Wohnung durch die Corona-Krise geändert 
haben. Etwa ein Viertel der Befragten gab an, dass sich die Anforderungen an eine Wohnung in irgendeinem 
Punkt geändert haben. Am häufigsten wird der Bedarf nach einem zusätzlichen Zimmer sowie ein gesteigerter 
Wohnflächenbedarf artikuliert, gefolgt von einem veränderten Zuschnitt. Eher kleine Anteile der Mieterinnen 
und Mieter gaben an, andere Bedarfe an Ausstattungen (technische Ausstattung, schnelles Internet) zu benö-
tigen. Die Ergebnisse zu den geänderten Wohnanforderungen im Kontext der Corona-Pandemie sind insbe-
sondere bei Betrachtung der verschiedenen Nutzergruppen spannend. Es wird deutlich, dass insbesondere 
Familien und jüngere Singles oder Paare berichteten, dass sich die Anforderungen diesbezüglich geändert ha-
ben. Diese Gruppen benötigen v. a. eine größere Wohnung bzw. eine Wohnung mit zusätzlichem Arbeitszim-
mer. Mehrpersonenhaushalte benötigen v. a. eine bessere oder andere Raumaufteilung ihres Wohnraums. Bes-
sere technische Voraussetzungen von Wohnung oder Wohngebäude werden mit durchschnittlich 2 % 
vergleichsweise wenig gewünscht, sind aber bei Mehrpersonenhaushalten am häufigsten genannt worden. 

Ungefähr jeder vierte Mieterhaushalt konstatiert demnach veränderte Bedürfnisse und Ansprüche an Miet-
wohnungen durch die COVID-Pandemie. Dies sind hochgerechnet immerhin sechs Millionen Haushalte (die zu 
95 % eine schnelle Internetverbindung wünschen). Über vier Millionen Mieterhaushalte benötigen künftig 
entweder eine größere Wohnung und/oder ein zusätzliches Arbeitszimmer bedingt durch die Pandemie bzw. 
der anschließenden Ausweitung von Homeoffice bzw. dem mobilen Arbeiten, knapp drei Millionen nur ein 
zusätzliches Arbeitszimmer. 

Jene, die von veränderten Wohnanforderungen durch die Pandemie ausgehen, wünschen sich darüber hinaus 
sehr häufig die Möglichkeit einer flexiblen Raumnutzung. 

Abbildung 88 
Zusammenfassung veränderte Bedürfnisse und Ansprüche an Mietwohnungen durch COVID-Pandemie 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

5.4 Resümee, Tendenzen und Potenziale 

In den vorherigen Abschnitten dieses Schlusskapitels wurden die Ergebnisse dieses Forschungsprojektes be-
reits zusammengefasst, gezielt auf die Beurteilung des Stellenwerts von Klimaschutz und Nachhaltigkeitsas-
pekten für den Wohnungsmarkt eingegangen und es wurden zudem die zu Beginn des Vorhabens formulier-
ten Forschungsfragen beantwortet. Bereits bei der Vorbereitung der Studie wurde deutlich, dass das 
abgefragte Themenspektrum zwar sehr breit ist, sich jedoch mit jeder beantworteten Frage neue Aspekte her-
vortun, deren Bearbeitung von Relevanz und Interesse wären. Hieraus lassen sich Empfehlungen für Architek-
tinnen und Architekten, Projektentwicklerinnen und Bauträger oder Wohnungsanbietende ableiten. Zudem 
unterliegen die Bewertungen der Merkmale seitens der Mieterinnen und Mieter sowie die Einordnung der 
Zahlungsbereitschaft einem stetigen Wandel und somit auch Aktualisierungsbedarf. Wie oben aufgeführt 
konnten Forschungsfragen beantwortet werden, jedoch ergeben sich durchaus auch Tendenzen und Potenzi-
ale, das Forschungsfeld künftig weiterzuentwickeln. 
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Zunächst wird auf die Konsequenzen der Ergebnisse für Architektinnen und Architekten, Projektentwicklerin-
nen und Bauträger oder Wohnungsanbietende eingegangen. 

Die „sichtbare“ Qualität einer Wohnung spiegelt sich in der (bestenfalls gelungenen) Architektur sowie der Bau-
lichkeit selbst wider, zusammen mit der Größe, dem Zuschnitt und der Materialität des Objektes. Eine klare 
Architektursprache, für die Nutzenden und auch Fremde lesbare Grundrisse und eine Großzügigkeit des Ent-
wurfs (unabhängig von der tatsächlichen Größe der Wohnung) sind in diesem Kontext von hoher Relevanz. Zu 
berücksichtigen ist hierbei, dass unterschiedliche gewünschte Ausstattungstypen bestimmte Schwerpunkte 
zeigen, die durch die jeweiligen Nutzergruppen entsprechend bewertet wurden. Jede Ausstattung steht dabei 
in direktem Zusammenhang mit der baulichen Ausbildung einer Wohnung und es wird deutlich, dass bereits 
Architektur und Gestalt großes Potenzial für eine Verbesserung der Anforderungen bieten. Die Berücksichti-
gung erforderlicher Parameter, seien diese ökologischer oder ökonomischer Art, bedingen gleichzeitig einen 
Anstieg der Nutzerakzeptanz. Beispielsweise bieten große Fensterflächen in Wohn- und Aufenthaltsbereichen 
gute visuelle Qualitäten (Tageslichtnutzung), sollten jedoch so angeordnet sein, dass ein ausreichender Son-
nen- und Wärmeschutz gewährleistet werden kann (Energieeinsparung). Die bauliche Qualität des Objektes 
sowie die Architektur beeinflussen auch das Behaglichkeitsempfinden der Nutzerinnen und Nutzer, denn die 
herbeigeführten Verbesserungen (Raumklima, Sicherheit) erreichen höhere Aufenthaltsqualitäten und stei-
gern damit das Wohlbefinden am Wohnort. Gleichzeitig führt die Anpassung von Wohnräumen an aktuelle 
bauliche und architektonische Standards zu effizienteren Betriebsszenarien, was wirtschaftlich positiv ist. 

Für den Entwurf und die bauliche Umsetzung bedeutet dies, dass eine kostengünstige (z. B. serielle) Bauweise 
nicht zulasten der Qualität der Architektur selbst führen sollte. Auch serielle Entwürfe sollten eine hohe Aus-
führungsqualität und eine innovative Architektur erhalten, um die Basis-Anforderungen der Nachfrager zu er-
füllen. Dabei wäre wichtig, dass die Entwerfenden sich neben den Basismerkmalen auch an besonders zentra-
len Potenzialmerkmalen und „Good-to-have-Merkmale“ orientieren, um die Nachfragenden zu gewinnen. 
Beispiele sind etwa eine hohe energetische Qualität der Wohnung oder auch die Nutzung regenerativer Ener-
gien, das Angebot eigener Terrassen usw. Neben den „Basis-Merkmalen“ können über diese Merkmale be-
stimmte Nutzergruppen gezielt angesprochen werden. Allgemein zeigt sich auch ein Wunsch nach einer grö-
ßeren Wohnung. Daraus lässt sich aber nicht schließen, dass nur noch große Wohnungen gebaut werden 
sollten – vielmehr geht es darum, die Zielgruppen am Standort/Projekt genau zu kennen. 

Damit das gelingt, ist es wesentlich, dass die Entwerfenden die Zielgruppen, die am Standort angesprochen 
werden können bzw. die man ansprechen will, kennen. Bauende sollten sich daher frühzeitig damit auseinan-
dersetzen, wen sie ansprechen können und wollen und die Präferenzen bestimmter Zielgruppen sehr konkret 
adressieren. Diese Vorgehensweise erfordert vertiefte Marktkenntnisse, eine qualitative Auseinandersetzung 
mit der Nachfragesituation vor Ort sowie die Kenntnis über zielgruppenspezifische Wünsche und Bedürfnisse 
der Zielgruppe. Hier gibt es im Bauprozess viele Möglichkeiten, die Prozesse „zielgruppenorientiert“ zu gestal-
ten, wenn deren Wünsche bekannt sind. 

Vor diesem Hintergrund ist auch die Flexibilität von Grundrissen einzuordnen. Dies ist zwar ein interessantes 
Feature – vor v. a. für Jüngere – lässt sich aber durch eine größere Vielfalt an Wohnungstypen im Quartier sogar 
teilweise kompensieren (zugunsten der Bezahlbarkeit). Gleiches gilt auch für neue Mobilitätsfelder – auch hier 
gilt: Gut, wenn es das gibt, kann aber auch nachgeliefert werden. 

Ein zentrales Thema spielen mittlerweile Merkmale der (ökologischen) Nachhaltigkeit von Immobilien. Dies ist 
lange kein „notwendiges Übel“ mehr, um den Erfordernissen des Klimaschutzes zu begegnen, sondern eine 
gute Möglichkeit, bestimmte Zielgruppen überhaupt und sehr konkret anzusprechen. Das Zielgruppenspekt-
rum, das eine solche Ansprache wünscht, wird immer breiter – nachhaltige Immobilien sind aus Sicht der Be-
fragten kein „Luxus“, sondern sollten die Regel sein. Mieterstrommodelle sowie regenerative Energiequellen 
sollten daher frühzeitig und umfassend als wesentlicher Bestandteil des gesamten Entwurfskonzeptes gese-
hen werden. Die Befragung, die in diesem Forschungsvorhaben stattgefunden hat, stand zwar unter dem un-
mittelbaren Einfluss des Ukraine-Krieges und der daraus folgenden Energiekrise. Doch zeigt sich ein großes 
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Interesse an dem Thema in einer derzeitigen Vielzahl von Maßnahmen und Wünschen, dass es nicht allein da-
rauf zurückgeführt werden kann. Es zeigt sich auch, dass die Befragten mittlerweile das Thema auf großer 
Breite durchdrungen haben. So wird nicht nur eine gute bauliche Ausstattung des Gebäudes in dieser Hinsicht 
(Dämmung etc.) gewünscht, sondern der Blick wird eben auch auf regenerative Primärenergiequellen gelenkt. 
Damit eröffnen sich – jedenfalls in der Theorie – auch für ArchitektInnen und IngenieurInnen unterschiedliche 
Zugänge, um das Thema aus Kundensicht zu bedienen. 

Andere technische Komponenten, smarte Systeme etc. sind zwar für einzelne Zielgruppen hilfreich, müssten 
aber nicht zwingend immer mit angeboten werden. Es empfiehlt sich, grundlegende Voraussetzungen dafür 
(z. B. Anschlussmöglichkeit, Vorab-Konfiguration der eingebauten technischen Komponenten (Heizung, Klima 
etc.) hinsichtlich smarter Steuerungstechnologie) mitzudenken, die Umsetzung jedoch hinter andere Merk-
male zurückzustellen. In diesem Feld kommt es derzeit zur Entwicklung vieler Komponenten, die mittels KI-
basierter Technologie Steuerungslogiken weiter verbessern und vereinfachen, was ganz im Sinne der befrag-
ten Personen sein dürfte. Für die bauliche Umsetzung bedeutet dies, dass möglichst technologie- bzw. platt-
formoffene Systeme verbaut werden sollten, um zukünftige Entwicklungen auch im bestehenden Gebäude 
nutzen zu können. Hier ergibt sich auch ein Fort- und Weiterbildungsbedarf für viele Berufe; die berufsständi-
schen Kammern reagieren hierauf derzeit bereits mit einer Anpassung ihrer Fortbildungsprogramme. 

Innerhalb der Wohnungen sollten bestimmte Qualitätsmerkmale (Materialität, Zahl der Steckdosen, Größe der 
Fenster) berücksichtigt werden. Dies sind Features, an denen ansonsten gerne gespart wird – ihr Fehlen bzw. 
ihre unzureichende Umsetzung macht die Wohnung zwar nicht „unbewohnbar“, doch werden strategisch 
wichtige Zielgruppen nicht so gut erreicht. Ein immer wiederkehrendes Beispiel ist etwa die Anzahl und Veror-
tung von Steckdosen. Auch in zeitgemäßen Neubauten wird hieran gerne gespart, was zwar den Einzug von 
Haushalten nicht verhindert, die Unzufriedenheit aber fördert. Entsprechende Merkmale führen damit häufi-
ger zum Umzug, wenn sie nicht erfüllt sind, selbst wenn die Basis-Daten passen. 

Die im Rahmen der Studie vorgenommenen Analysen liefern Erkenntnisse zu vielfältigen Fragestellungen. 
Diese sind einerseits von wissenschaftlichem Interesse. Andererseits werden wichtige Erkenntnisse für die Ge-
staltung wohnungspolitischer Maßnahmen gewonnen. Darüber hinaus stellt das gewonnene Grundlagenwis-
sen der Studie eine valide Basis für die zielgruppen- und nachfragegerechte Entwicklung von Wohnraum durch 
verschiedene Akteure der wohnungswirtschaftlichen Praxis dar. Neben dem reinen Erkenntnisgewinn lag ein 
weiteres Ziel des Projekts darin, Gestaltungshinweise für die Weiterentwicklung des Wohnungsbestands zu er-
mitteln. Im Folgenden sollen nun einige Ansätze und Vorschläge dazu unterbreitet werden, die Erkenntnisse 
des Projekts zu verwerten und praxisnah nutzbar zu machen. 

Ein naheliegender Ansatz zur Verwertung der Ergebnisse liegt in der öffentlichen Kommunikation der Ergeb-
nisse und dem damit verbundenen Wissenstransfer. Zunächst gilt es, die Ergebnisse einer breiten Öffentlich-
keit zugänglich zu machen. Dies kann im Rahmen einer Publikation in einem geeigneten Format (z. B. BBSR-
Online-Publikation) geschehen. Zudem hat sich gezeigt, dass die Ergebnisse eine Vielzahl von Themen abde-
cken, die für unterschiedliche Akteure mit jeweils eigenen Blickwinkeln und Erkenntnisinteressen von Relevanz 
sind. Daher bietet es sich an, Auszüge zu speziellen Themen und für ausgewählte Zielgruppen in geeigneten 
Formaten zu veröffentlichen. Damit kann eine größere Reichweite der Ergebnisse bewirkt werden. Zudem wird 
damit die Aufmerksamkeit einzelner Zielgruppen gezielt auf die Ergebnisse des Berichtes „gelenkt“. Auf ausge-
wählte mögliche Zielgruppen und entsprechende Formate soll in diesem Zusammenhang kurz eingegangen 
werden. 

Zudem können die Ergebnisse an ein wissenschaftliches Publikum kommuniziert werden. Auf diese Weise kön-
nen die Ergebnisse Eingang in die akademische Diskussion finden und bestehende Forschungen befruchten 
bzw. den Horizont des Forschungsstandes erweitern. Geeignete Formate sind z. B. die zitierfähige Veröffentli-
chung des Forschungsberichts sowie die Präsentation der Ergebnisse im Rahmen von wissenschaftlichen Vor-
trägen. Auch das Verwenden von Teilen der Ergebnisse für wissenschaftliche Artikel und Beiträge in Fachjour-
nals oder Schriftenreihen bietet sich an. Neben dem wissenschaftlichen Publikum sind die Ergebnisse auch für 
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Immobilien- und Wohnungswirtschaftliche Institutionen und Unternehmen von gesteigertem Interesse. 
Durch Artikel in Wohnungs- und immobilienwirtschaftlichen Magazinen bzw. in der einschlägigen Fachpresse 
sowie durch Vorträge in Fachforen können die Ergebnisse an die Fachöffentlichkeit herangetragen werden. 
Darüber hinaus sind politische Akteure auf unterschiedlichen Ebenen – angefangen von Städten und Kommu-
nen, über Länder bis hin zur Bundesebene – eine Zielgruppe dieses Forschungsberichts. Auch hier bieten sich 
Vorträge und Publikationen an. 

Darüber hinaus bestehen basierend auf der momentanen Studie Potenziale, um das Forschungsfeld weiterzu-
entwickeln. 

Allgemein ist zu festzustellen, dass es sich im vorliegenden Fall um Ergebnisse handelt, die auf einer standar-
disierten Befragung basieren. Erfahrungsgemäß ist das Maß an Informationstiefe bei standardisierten Befra-
gungen – trotz eines extensiven Einsatzes offener Fragen – begrenzt. Viele Schlussfolgerungen und Interpre-
tationen, die aus gewonnenen Ergebnissen gezogen werden, haben den Charakter von Ergebnisdeutungen, 
auch wenn diese auf umfangreichem Erfahrungsschatz mit Befragungen der Zielgruppe „Mieterinnen und 
Mieter“ basieren. Zur inhaltlichen Vertiefung einzelner Fragestellungen ist aus unserer Perspektive eine Vertie-
fung um eine (empirisch) qualitative Analyse empfehlenswert. Auf der einen Seite können dadurch einzelne 
Erkenntnisse aus der Befragung inhaltlich vertieft werden. Hierzu wäre als Beispiel die Analyse von Wohnbio-
grafien und deren Motiven zu nennen. Zwar wird dieses Thema im Rahmen der Befragung untersucht, aller-
dings sind einzelne Rückschlüsse aus der Befragung hypothesenhaft. Dies gilt etwa bezüglich des Wandels und 
einer Verschiebung von Wohnpräferenzen im Laufe biografischer Ereignisse wie Partnerschaft, Familiengrün-
dung oder Änderungen der Erwerbsbiografie. Durch qualitative biografische Interviews mit Mietern aus ver-
schiedenen Lebensphasen könnten die gewonnenen Erkenntnisse deutlich aufgewertet werden. Ebenso 
könnten geleitete Diskussionsrunden mit einzelnen Zielgruppen eine Vertiefung der Erkenntnisse zu konkre-
ten Entscheidungsprozessen bewirken. Eine quantitative Methode, die eine gute Anschlussfähigkeit an quali-
tative Verfahren hat, dabei jedoch auch online durchführbar wäre, besteht im Einsatz so genannter Conjoint-
Analysen. Diese würden sich aus unserer Sicht insbesondere dann anbieten, wenn aus den Ergebnissen bereits 
Standards abgeleitet und in konkrete Produktvorschläge überführt wurden. Dies wäre z. B. bei einer Umset-
zung der Erkenntnisse aus den Ausstattungsanforderungen und den gebildeten Ausstattungstypen vorteil-
haft. Mieter würden durch diese Methode mit konkreten Produktalternativen mit unterschiedlichen Kombina-
tionen von Merkmalen konfrontiert werden, welche dann vergleichend bewertet werden. Durch die Analyse 
der Bewertungen kann die Forschung vertiefen, welche Merkmale für die Mieterinnen und Mieter am wich-
tigsten sind und wie sie die Mietentscheidung beeinflussen. Dies ermöglicht es, Wohnungspakete gezielt zu 
gestalten, um die Zufriedenheit und den Markterfolg zu maximieren. 

Neben den beschriebenen weitergehenden Analysen, die sich auf die Zielgruppe der Mieterinnen und Mieter 
stützt, können vertiefende Erkenntnisse dadurch gewonnen werden, weitere Perspektiven in den Forschungs-
prozess einzubeziehen. Interessant wäre es an verschiedenen Stellen, den nachfrageorientierten Befragungs-
ergebnissen aus der Befragung von Mietern angebotsseitige Analysen entgegenzustellen. Dies könnte durch 
Befragungen von wohnungswirtschaftlichen Akteuren geschehen, wobei auch hier sowohl quantitative (stan-
dardisierte Befragungen) als auch qualitative (z. B. Fokusgruppengespräche) Methoden infrage kämen. Auf 
diese Weise könnten Einschätzungen zur Absatz- und Kostenrelevanz der Standards- im Wohnungsbau ermit-
telt werden, die nicht allein aufgrund der Befragung von Mietern gewonnen werden können. Insbesondere 
vor dem Hintergrund der zunehmenden Relevanz der Themen Nachhaltigkeit und Energieeffizienz erscheint 
dies als sinnvolle Ergänzung. Wie sich zeigt, weichen die artikulierten Zahlungsbereitschaften der befragten 
Mieterinnen und Mieter von den tatsächlichen Angebotsmieten relativ stark ab. Es bietet sich in diesem Kon-
text u. a. eine Evaluation an, wie hoch die Baukosten wären, würden die Ausstattungswünsche – festgemacht 
beispielsweise an den Ausstattungstypen – umgesetzt und welche Miethöhen hier realistisch wären. Basis 
könnten beispielsweise Baukostenanalysen, Expertengespräche mit Bauträgern, Wohnungsunternehmen, Ar-
chitekten etc. sein. 
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Schlussfolgerungen und Ausblick 

Eine weitere Komponente wäre die verstärkte Einbeziehung von Technik-Partnern, Energielieferanten und der 
Bauindustrie in die Wohnwunsch- und Wohnzufriedenheitsforschung. Insbesondere im seriellen Bauen aber 
auch im seriellen Modernisieren und allgemein im Wohnungsbau kommt es verstärkt zu einer höheren Auto-
matisierung, allein schon, um Kosten zu senken. Hierbei werden also zahlreiche Komponenten vorgefertigt – 
sie kommen bereits in wesentlichen Teilen auf die Baustelle bzw. in das Objekt. Umso wichtiger ist es, dass auch 
bei deren Fertigung Wohnwünsche und Wohnzufriedenheitsmerkmale bereits berücksichtigt werden. Hierzu 
könnte neben einem retrospektiv-empirischen Ansatz auch ein stärker qualitativer, explorativer Ansatz ver-
folgt werden. Interessierte Haushalte könnten in Test-Wohnumgebungen regelmäßig befragt und beobachtet 
werden, um ihre Wohnhandlungen konkreter nachvollziehen zu können. Dies wird für manche Haushaltstypen 
nur schwer umsetzbar sein, doch mit der Zeit könnten hier Erkenntnisse zum tatsächlichen Wohn-Alltag der 
Menschen noch stärker aufgenommen werden als bislang. In diesem Zusammenhang könnten auch ange-
botsseitige Marktanalysen neue Erkenntnisse für die aufgeführten Forschungsfragen liefern. So könnte u. a. 
ermittelt und quantifiziert werden, wie Mietwohnungen tatsächlich ausgestattet sind und welchen Standards 
diese in welchen Lagen und welchen Segmenten gerecht werden. Wie bereits im Laufe der Studie gesehen, 
besteht für verschiedene Zielgruppen ein „Mismatch“ zwischen der aktuellen und der gewünschten Wohnsi-
tuation. Hierdurch wäre die Passgenauigkeit oder ein etwaiger „Mismatch“ zwischen Wohnwünschen und den 
realen Wohnungsangeboten quantifizierbar. 

Empirische Analysen zeigen zudem, dass die artikulierte Wohnungsnachfrage stark abhängig von temporären 
gesellschaftlichen Einflüssen geprägt ist (beispielsweise Inflationsrate, Reallöhne etc.; vgl. GdW Bundesver-
band deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V. 2023). Der genaue Einfluss solcher Determi-
nanten sollte aus unserer Perspektive ebenfalls tiefer gehender analysiert werden, da der zeitliche Lebenszyk-
lus von Immobilien allein schon wegen der erheblichen Investitionen nach wie vor lang ist und über viele 
Jahrzehnte währt. 

An dieser Stelle kommt auch der weiteren Forschung zu zeitgemäßen und variablen Grundrissen eine Bedeu-
tung zu. Hier gab und gibt es aus den vergangenen Jahrzehnten immer wieder Ansätze zwischen dem „Habi-
flex“ aus Barkenberg und den jüngeren „Variowohnen“-Projekten, die u. a. mit der Initiative „Zukunft Bau“ be-
gleitet wurden. Doch immer noch stellt die „echte“ Variabilität von Grundrissen eine nahezu exotische Beson-
derheit dar, die im klassischen Bau kaum vorkommt. Die Forschung dazu sollte in engem Zusammenhang mit 
Wohnmobilitätsstudien und Wohnzufriedenheitsstudien gesehen werden. Wenn sich z. B. Wohnstandort-An-
forderungen verändern, hilft auch der variable Grundriss nichts. Gleichzeitig stellt sich aber die Frage nach der 
Grundrisstypologie der Zukunft immer noch. Während es in den vergangenen Jahrzehnten zwar zu quantita-
tiven Veränderungen gekommen ist (mehr Fläche, mehr Zimmer), ist die funktionale Aufteilung von Wohnun-
gen doch im Grunde nicht mehr wesentlich verändert worden. Aktuelle Entwicklungen um Tiny Housing oder 
Lofts etc. zeigen allerdings, dass es in einem wachsenden Zielgruppenspektrum durchaus Interesse an von der 
Norm abweichenden Grundrisstypologien gibt. Die empirische Basis für derartige Erkenntnisse ist allerdings 
noch überschaubar – insbesondere im Zusammenhang mit der Veränderung von Haushaltsstrukturen und 
Wohnwünschen über die Zeit bzw. im Lebenszyklus (des Haushalts).
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A 1 Stichprobenkonzept 

Für die Zielgruppenauswahl der Mieterinnen und Mieter wurde in einem ersten Schritt auf die bundesweiten 
Daten der Post Direkt GmbH zugegriffen, da keine allgemein verfügbare öffentliche Adressdatenbank vorhan-
den war. Diese verfügt über ein Repertoire an Daten, welches mit hoher Trefferwahrscheinlichkeit eine Auswahl 
von Mieterinnen und Mietern zulässt und gleichzeitig eine Stratifizierung zulässt, die den Anforderungen an 
die Bildung eines Stichprobenkonzepts für eine bundesweite Studie wie der vorliegenden gerecht wird. Das 
Stichprobenkonzept der Studie sei an dieser Stelle kurz dargestellt: 

■ In einem ersten Schritt wurden die Bundesländer in Schichten unterteilt. Als Schichtungsmerkmale fun-
gierte das Bundesland in Kombination mit dem Grad der Verstädterung gemäß Eurostat. Hier wird eine Ein-
teilung in dicht besiedelt, mittlere Besiedlungsdichte und gering besiedelt vorgenommen.14 Anhand der 
beiden Schichtungsmerkmale konnte jede Gemeinde eindeutig einer Schicht bzw. einer Schichtnummer 
zugeordnet werden. Da es bei den drei Stadtstaaten nur einen Verstädterungsgrad gibt, resultieren insge-
samt 42 Schichten. 

■ Gemäß der bundesweiten Verteilung der relevanten Grundgesamtheit wurden nun in einem zweiten Schritt 
Zielgrößen für die Brutto- und Nettostichprobe festgelegt. 

■ In einem dritten Schritt wurde innerhalb einer jeden Schicht eine Zufallsauswahl an Gemeinden gezogen. 
Hierbei kam das PPS-Verfahren (Probability Proportional to Size) zur Anwendung, d. h. größere Gemeinden 
haben innerhalb einer Schicht jeweils eine größere Auswahlwahrscheinlichkeit. Zudem wurde bei der Fest-
legung der Anzahl an Gemeinden pro Schicht der Stichprobe auch die Anzahl an Gemeinden pro Schicht in 
der Grundgesamtheit berücksichtigt. Insgesamt beinhaltete die Gesamtstichprobe 2.350 Gemeinden (vgl. 
Abbildung 89). 

■ In einem vierten Schritt wurden Zielfallzahlen nach Schicht festgelegt und für die Selektion der Zielhaus-
halte aus dem Datenfundus der Post Direkt GmbH herangezogen. 

■ Da die schriftliche Befragung von Mieterhaushalten um eine Befragung via Online-Panel ergänzt wurde, 
wurde auch für diesen Teil der Erhebung eine Quote für Zielfallzahlen für die Nettostichprobe vorgegeben. 
Um diese zu erreichen, werden aus dem Pool des Online-Panels Zufallsstichproben in Wellen gezogen, bis 
die Zielfallzahlen nach einzelnen Schichten erreicht werden. 

 
14 Näheres zur Methodik siehe https://ec.europa.eu/eurostat/de/web/degree-of-urbanisation/methodology 
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Abbildung 89 
Gemeinden in der Gesamtstichprobe 

Quelle: InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022 

A 2 Durchführung der Befragung 

Der Fragebogen wurde nach einem Pre-Test und einer abschließenden inhaltlichen Abstimmung weiterentwi-
ckelt und in ein ansprechendes Layout überführt. Dabei wurde die Software Teleform verwendet, um den Fra-
gebogen zu erstellen und die Druckvorlagen für die schriftliche Befragung zu generieren. Die professionelle 
Gestaltung ist von hoher Bedeutung, um eine hohe Rücklaufquote zu erreichen. Teleform ermöglicht zudem 
die digitale Erfassung der ausgefüllten Fragebögen. Ein wichtiges Element für die Teilnahme an der Befragung 
ist ein ansprechend gestaltetes Anschreiben, das in enger Abstimmung mit dem Auftraggeber entwickelt 
wurde. Es informiert die angeschriebenen Haushalte über das Forschungsvorhaben, die Forschungsinstitution 
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und liefert motivierende Gründe für eine Teilnahme, indem die Relevanz des Themas vermittelt wird. Zudem 
werden Kontaktpersonen für Rückfragen und Informationen zum Datenschutz genannt. Den Haushalten 
wurde neben der schriftlichen Beteiligung auch die Möglichkeit geboten, online auf die Fragen zu antworten. 
Dementsprechend wurde der Fragebogen auch online programmiert. 

Um eine möglichst hohe Realisierung an vollständigen Interviews zu gewährleisten, wurde für die Organisa-
tion der Feldphase eine zweistufige Vorgehensweise bei der Erhebung vorgenommen. Diese sah vor, dass 
Haushaltsdaten gemäß eines Stichprobenplans von der Post Direkt GmbH bezogen werden und die Befragung 
in Abhängigkeit vom Verlauf der Versanddaten der postalischen Befragung um den Einsatz eines Online-Panels 
ergänzt werden. Diese „vorsichtige Herangehensweise“ lässt sich dadurch begründen, dass das Einholen von 
Adressen über die Post Direkt GmbH zwar Selektionen bzw. Stichprobenvorgaben ermöglicht. Es bleiben je-
doch trotzdem Unsicherheiten bestehen – beispielsweise im Hinblick darauf, bei wie viel % der Empfängerin-
nen und Empfänger es sich tatsächlich um Mieterhaushalte handelt. Da die Information zum Kriterium Mieter 
bzw. Eigentümer im Vorfeld nicht verfügbar ist, laufen potenziell zahlreiche der versendeten Fragebögen ins 
Leere. Die Herangehensweise Befragungspersonen über Online-Panels einzuholen, garantiert eine passgenau-
ere Ansprache der Zielgruppe „Mieter“ und ermöglicht es so die vorgegebene Fallzahl teilnehmender Haus-
halte zu. 

Zusammenfassend wurde ein „gestufter Versand“ durchgeführt, welcher sich wie folgt beschreiben lässt: 

■ Die insgesamt anzuschreibende Stichprobe sollte ca. 17.500 Haushalte umfassen, wobei zunächst nur ein 
Teil der Stichprobe angeschrieben werden sollte. Für die erste Versandwelle war dabei ein Umfang von 9.000 
Haushalten vorgesehen, was ca. 50 % der Gesamtstichprobe umfasst. 

■ Nach ca. einer Woche Feldphase wurde eine Evaluation des Rücklaufs vorgenommen. 

■ Erkennbare Ausfälle oder Verzerrungen wurden durch den Einsatz einer Befragung via Online-Panel ergänzt. 

Wie dargestellt wurden in der ersten Welle der Befragung 9.000 schriftliche Fragebögen versendet. Im Projekt-
plan war vorgesehen, dass nach Ablauf der ersten Woche der Feldphase eine erste Analyse des Rücklaufs vor-
genommen wird. Nach einer Woche konnte ein Rücklauf von ca. 315 Befragungen verzeichnet werden. Damit 
blieb der Rücklauf für den Feldstart hinter den Erwartungen zurück. Um die Fallzahl von mindestens 2.000 
durchgeführten Befragungen zu erreichen und für die Zielgruppe möglichst repräsentative Ergebnisse zu er-
zielen, wurde nach Abstimmung mit dem Auftraggeber festgelegt, dass für das weitere Vorgehen eine reine 
Ausschöpfung von Online-Panels vorzunehmen sei. 

Exkurs: Repräsentativität 

Für die Repräsentativität der Studie ist eine Auseinandersetzung mit den verfügbaren Datenquellen und ihren 
methodischen Implikationen erforderlich. Repräsentativität bedeutet die verzerrungsfreie Abbildung aller 
Merkmale der Stichprobe im Vergleich zur Grundgesamtheit. Eine Zufallsstichprobe aus der Grundgesamtheit 
ist die statistisch beste Möglichkeit, dies innerhalb üblicher Fehlergrenzen zu gewährleisten. Da eine bundes-
weite personalisierte Adressliste aller Mieterinnen und Mieter aus Datenschutzgründen nicht verfügbar ist, 
mussten alternative Ansätze verwendet werden. In diesem Fall wurden verfügbare Datenquellen genutzt, da-
runter Daten der Post Direkt GmbH und die Einbeziehung von Online-Access-Panels. Diese Vorgehensweise ist 
teils mit Kritik verbunden, auf die im Folgenden kurz eingegangen werden soll. 

Bei Online-Befragungen stellt sich die Frage nach der Repräsentativität der über Online-Access-Panels erhobe-
nen Daten im Vergleich zu schriftlichen oder telefonischen Befragungen. Bedenken wie die Erreichbarkeit von 
Personen ohne Internetzugang und das Fehlen einer Zufallsstichprobe werden oft geäußert (vgl. Treiblmaier 
2011: 11). Die Anzahl der Internetnutzer in Deutschland ist jedoch in den letzten Jahren stark gestiegen, und 
die Mehrheit der Bevölkerung ist online erreichbar. Im Jahr 2022 haben 95 % der deutschen Bevölkerung ab 
14 Jahren das Internet mindestens selten genutzt, wobei die Nutzung in der Tendenz noch weiter steigt 
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(vgl. Beisch/Koch 2022: 461 ff.). Weitere mögliche Verzerrungen können dadurch zustande kommen, dass sich 
die Teilnehmenden der Online-Panels für ein entsprechendes Panel registrieren, was sich in einer Überreprä-
sentation von bestimmten Bildungsniveaus oder Altersklassen niederschlagen könnte. Jedoch ist es eben ge-
nau ein Ziel bzw. eine relevante Anforderung beim Aufbau von Online-Panels bzw. Online-Populationen, die 
Bevölkerung möglichst repräsentativ abbilden zu können. 

Zudem werden bei der Registrierung einige persönliche Merkmale des potenziellen Teilnehmers (u. a. Wohnort 
oder soziodemographischen Daten) angegeben. So sind relevante Hintergrundgrößen und Eigenschaften der 
Online-Population bekannt und können bei der Einladung zur Befragung berücksichtigt werden. Des Weiteren 
können Abweichungen zwischen der Grundgesamtheit bzw. der Stichprobe auf der einen Seite und der Reali-
sationen auf der anderen Seite, durch gezielte Quotenvorgaben kompensiert bzw. reduziert werden, was die 
Aussagekraft der Ergebnisse erhöht. Da Online-Access-Panel-Anbieter in den vergangenen Jahren enorm hohe 
Mitgliederstämme aufbauen konnten und teilweise auf einen Pool von mehreren hunderttausend Nutzern al-
lein in Deutschland zurückgreifen können, ist es demnach möglich Teilnehmer nach und nach zu Befragungen 
einzuladen, um die entsprechenden Quoten zu erfüllen. Da die Hinweise zum Datenschutz den Befragten on-
line bereits vertraut sind, haben diese darüber hinaus eine weniger abweisende Wirkung, im Vergleich zu meh-
reren ausgedruckten Formularen. Zudem sind die Hürden zur Teilnahme – handschriftliches Ausfüllen mehre-
rer Seiten sowie Rückgabe bei der Post – im Online-Kontext gering, sodass die gewünschte Fallzahl zeitnah 
erreicht werden kann. 

Zusammenfassend ist zu konstatieren, dass alle Datenbanken, die nicht eine vollumfängliche Aufstellung der 
Grundgesamtheit darstellen, mit Verzerrungseffekten behaftet sind bzw. sein können. Dies gilt sowohl für öf-
fentlich verfügbare Telefonverzeichnisse, in denen Haushalte in immer geringerem Maße registriert sind, als 
auch für Adressdatenbanken wie jenes der Post Direkt GmbH oder Online-Access-Panels. Da die Stichproben 
aus diesen Datenbeständen keine Zufallsstichproben aus der Grundgesamtheit im engeren Sinne darstellen, 
sind die Ergebnisse nach rein statistischer Definition nicht als „repräsentativ“ in dem Sinne zu verstehen, dass 
die Verteilungen aller Merkmale ausnahmslos der Grundgesamtheitsverteilung entsprechen. Der Repräsenta-
tivitätsanspruch ist dahingehend zu relativieren, dass forschungsrelevante Hintergrundgrößen der Grundge-
samtheit adäquat abgebildet werden, um die aufgeworfenen Forschungsfragen zu beantworten. In prakti-
scher Hinsicht wird dies beim Rückgriff auf Online-Panels durch die Anwendung eines Quotenverfahrens 
gewährleistet, dass dem Design einer komplexen geschichteten Zufallsstichprobe entspricht. In Bezug auf sta-
tistische Auswertungen kommt zudem ein Gewichtungsverfahren zum Einsatz, dass eine Verteilung der Quo-
tenparameter erzeugt, welche der Verteilung in der Grundgesamtheit entspricht. 

Beurteilung des Rücklaufs und Repräsentativitätseinschätzung 

Im Zuge der Erhebung wurden ausgefüllte Fragebogen seitens der Haushalte kostenfrei an InWIS zurückge-
schickt und dort anschließend digital erfasst. Insgesamt haben 2.408 Mieterinnen und Mieter an der Befragung 
teilgenommen. Diese verteilen sich auf die einzelnen Erhebungsphasen wie folgt: 

■ Phase 1: schriftlich per Post mit der Option auch online teilnehmen zu können (905 Befragungsteilneh-
mende) 

■ Phase 2: Befragung über Online-Panels (1.503 Befragungsteilnehmende) 

Differenziert dargestellt ergibt sich folgendes Bild der Befragten verteilt auf die Phasen: 

In Tabelle 19 sind die Fallzahlen und Anteile der Gesamtbevölkerung mit der Nettostichprobe gegenüberge-
stellt. Es zeigt sich, dass bei den Bundesländern mit einer Ausnahme die Abweichungen „Gesamtbevölkerung 
ab 18 Jahren“ und der Nettostichprobe vergleichsweise gering sind. Die Ausnahme stellt hierbei das Bundes-
land Berlin dar. Allgemein ergibt sich, dass dicht besiedelte Schichten im Vergleich zur Gesamtbevölkerung ab 
18 Jahren überrepräsentiert sind und weniger dicht besiedelte Schichten unterrepräsentiert. Eine mögliche 
Erklärung hierfür liegt in dem Unterschiedlichen Eigentümerstrukturen zwischen dicht besiedelten Gebieten 
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und weniger dicht besiedelten Standorten. Erstere weisen im Vergleich geringere Eigentümerquoten auf, was 
möglicherweise zu einer Überrepräsentanz von Mieterinnen und Mietern in den Rückläufen führt. 

Tabelle 19 
Vergleich Grundgesamtheit ab 18 Jahren und Befragung nach Schichten (jeweils Anteile in Prozent) 

 Gesamtbevölkerung 
zum 31.12.2020 

Anteil an der 
Gesamtbevölkerung 

Anzahl Befragte 
Anteil an allen 

Befragten 

SH/gering besiedelt 839.081 1,0 13 0,5 

SH/mittlere Besiedlungsdichte 1.236.573 1,5 26 1,1 

SH/dicht besiedelt 835.221 1,0 38 1,6 

Schleswig-Holstein 2.910.875 3,5 77 3,2 

Hamburg 1.852.478 2,2 112 4,7 

NI/gering besiedelt 2.300.417 2,8 47 2,0 

NI/mittlere Besiedlungsdichte 3.801.714 4,6 68 2,8 

NI/dicht besiedelt 1.901.290 2,3 86 3,6 

Niedersachsen 8.003.421 9,6 201 8,4 

Bremen 680.130 0,8 48 2,0 

NW/gering besiedelt 1.124.091 1,4 19 0,8 

NW/mittlere Besiedlungsdichte 6.983.858 8,4 141 5,9 

NW/dicht besiedelt 9.817.621 11,8 351 14,7 

Nordrhein-Westfalen 17.925.570 21,5 511 21,4 

HE/gering besiedelt 1.057.407 1,3 15 0,6 

HE/mittlere Besiedlungsdichte 3.075.546 3,7 52 2,2 

HE/dicht besiedelt 2.160.201 2,6 78 3,3 

Hessen 6.293.154 7,5 145 6,1 

RP/gering besiedelt 1.310.717 1,6 19 0,8 

RP/mittlere Besiedlungsdichte 1.953.560 2,3 40 1,7 

RP/dicht besiedelt 834.114 1,0 24 1,0 

Rheinland-Pfalz 4.098.391 4,9 83 3,5 

BW/gering besiedelt 1.917.991 2,3 14 0,6 

BW/mittlere Besiedlungsdichte 5.859.098 7,0 108 4,5 

BW/dicht besiedelt 3.325.954 4,0 116 4,9 

Baden-Württemberg 11.103.043 13,3 238 10,0 

BY/gering besiedelt 4.221.290 5,1 54 2,3 

BY/mittlere Besiedlungsdichte 5.078.241 6,1 99 4,1 
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 Gesamtbevölkerung 
zum 31.12.2020 

Anteil an der 
Gesamtbevölkerung 

Anzahl Befragte 
Anteil an allen 

Befragten 

BY/dicht besiedelt 3.840.652 4,6 170 7,1 

Bayern 13.140.183 15,8 323 13,5 

SL/gering besiedelt 121.776 0,1 6 0,3 

SL/mittlere Besiedlungsdichte 682.866 0,8 20 0,8 

SL/dicht besiedelt 179.349 0,2 11 0,5 

Saarland 983.991 1,2 37 1,5 

Berlin 3.664.088 4,4 217 9,1 

BB/gering besiedelt 772.639 0,9 8 0,3 

BB/mittlere Besiedlungsdichte 1.270.437 1,5 27 1,1 

BB/dicht besiedelt 487.995 0,6 26 1,1 

Brandenburg 2.531.071 3,1 61 2,6 

MV/gering besiedelt 727.247 0,9 19 0,8 

MV/mittlere Besiedlungsdichte 396.998 0,5 14 0,6 

MV/dicht besiedelt 486.529 0,6 28 1,2 

Mecklenburg-Vorpommern 1.610.774 2,0 61 2,6 

SN/gering besiedelt 880.235 1,1 10 0,4 

SN/mittlere Besiedlungsdichte 1.512.764 1,8 33 1,4 

SN/dicht besiedelt 1.663.942 2,0 95 4,0 

Sachsen 4.056.941 4,9 138 5,8 

ST/gering besiedelt 793.302 1,0 6 0,3 

ST/mittlere Besiedlungsdichte 834.388 1,0 26 1,1 

ST/dicht besiedelt 552.994 0,7 37 1,5 

Sachsen-Anhalt 2.180.684 2,7 69 2,9 

TH/gering besiedelt 772.477 0,9 4 0,2 

TH/mittlere Besiedlungsdichte 866.113 1,0 31 1,3 

TH/dicht besiedelt 481.647 0,6 32 1,3 

Thüringen 2.120.237 2,5 67 2,8 

Summe 83.155.031 100,0 2.388 100,0 

Quelle: Statistische Ämter des Bundes und der Länder 2022; InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022, eigene Berechnung 

Um das Thema der Verzerrungen nun vertiefend zu analysieren, wurde in einem nächsten Schritt ein Vergleich 
zwischen den Verteilungen innerhalb der Befragung und bekannten Größen der Grundgesamtheit (insgesamt 
und nur Mieterinnen und Mieter) vorgenommen. 

BBSR-Online-Publikation Nr. 86/2024



Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 160 

Anhang Methodik 

Im Vergleich der Mieterhaushalte gemäß Zensus 2011 und der Befragung zeigt sich, dass die Bundesländer 
Hamburg und Berlin etwas unterrepräsentiert sind, für Bayern und Baden-Württemberg gilt das Gegenteil (vgl. 
Tabelle 20). 

Tabelle 20 
Vergleich Grundgesamtheit ab 18 Jahren und Befragung nach Bundesland (jeweils Anteile in Prozent) 

Bundesland Gesamtbevölkerung zum 31.12.2020 Mieter gemäß Zensus 2011 Befragte 

01 Schleswig-Holstein 3,5 3,1 3,2 

02 Hamburg 2,2 3,3 4,7 

03 Niedersachsen 9,6 7,8 8,4 

04 Bremen 0,8 1,0 2,0 

05 Nordrhein-Westfalen 21,5 23,3 21,4 

06 Hessen 7,5 7,1 6,1 

07 Rheinland-Pfalz 4,9 3,8 3,5 

08 Baden-Württemberg 13,3 11,3 10,0 

09 Bayern 15,8 13,6 13,5 

10 Saarland 1,2 0,8 1,5 

11 Berlin 4,4 7,2 9,1 

12 Brandenburg 3,1 3,2 2,6 

13 Mecklenburg-Vorpommern 2,0 2,3 2,6 

14 Sachsen 4,9 6,5 5,8 

15 Sachsen-Anhalt 2,7 3,1 2,9 

16 Thüringen 2,6 2,7 2,8 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis) 2023i; InWIS, Befragung Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 2022, eigene Berechnung 

Existente Abweichungen zwischen Grundgesamtheit und Nettostichprobe der Gesamtbefragung wurden 
durch die Anwendung eines Datensatzgewichts kompensiert. Im Design der Stichprobenziehung (geschich-
tete Stichprobe) wird durch die bewusste Festlegung von Zielfallzahlen innerhalb der Schichten eine Abwei-
chung von der Anteilswerten der Grundgesamtheit vorgegeben. Dies dient dem Zweck, innerhalb aller Schich-
ten hinreichend große Fallzahlen zu realisieren. Bereits aus dem Design lässt sich ein Gewichtungsfaktor 
ableiten – das so genannte Designgewicht – welcher diesen dargestellten Effekt kompensiert. Da es im Laufe 
der Erhebungsdurchführung ebenfalls zu den beschriebenen Abweichungen gekommen ist, wurde ein so ge-
nanntes Post-Stratifizierungsgewicht angewendet. Hierbei handelt es sich um ein statistisches Gewichtungs-
verfahren, das dazu genutzt wird, Verzerrungen in einer Nettostichprobe nachträglich auszugleichen. Im vor-
liegenden Fall ergibt sich das Post-Stratifizierungsgewicht aus einer Kombination aus Bundesland und 
Altersgruppe. Hierdurch wird die Verteilung der Nettostichprobe an die Grundgesamtheit angepasst, um un-
verzerrt auf die Gesamtheit aller Mieterhaushalte schließen zu können. 

A 3 Auswertung (Datensatzgewichtung, Kurzdarstellung angewandter Methoden) 

Wie unter dem Kapitel 3 dargestellt, wurden existente Abweichungen zwischen Grundgesamtheit und Netto-
stichprobe der Gesamtbefragung wurden durch die Anwendung eines Datensatzgewichts kompensiert. Im 
Design der Stichprobenziehung (geschichtete Stichprobe) wird durch die bewusste Festlegung von Zielfall-
zahlen innerhalb der Schichten eine Abweichung von der Anteilswerten der Grundgesamtheit vorgegeben. 
Dies dient dem Zweck, innerhalb aller Schichten hinreichend große Fallzahlen zu realisieren. Bereits aus dem 
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Design lässt sich ein Gewichtungsfaktor ableiten – das so genannte Designgewicht – welcher diesen darge-
stellten Effekt kompensiert. Da es im Laufe der Erhebungsdurchführung ebenfalls zu den beschriebenen Ab-
weichungen gekommen ist, wurde ein so genanntes Post-Stratifizierungsgewicht angewendet. Hierbei han-
delt es sich um ein statistisches Gewichtungsverfahren, das dazu genutzt wird, Verzerrungen in einer Netto-
stichprobe nachträglich auszugleichen. Im vorliegenden Fall ergibt sich das Post-Stratifizierungsgewicht aus 
einer Kombination aus Bundesland und Altersgruppe. Hierdurch wird die Verteilung der Nettostichprobe an 
die Grundgesamtheit angepasst, um unverzerrt auf die Gesamtheit aller Mieterhaushalte schließen zu können. 

Im Rahmen der Auswertungen werden zusätzlich zu den deskriptiven Auswertungen auch multivariate Analy-
sen durchgeführt, um komplexe Zusammenhänge zwischen den Variablen zu untersuchen. Im Rahmen des 
Forschungsprojektes „Standards im Wohnungsbau“ werden dabei insbesondere die nachfolgend beschriebe-
nen multivariaten Analysen durchgeführt. 

Faktorenanalyse 

Die Faktorenanalyse wird eingesetzt, um aus einer Menge von Einzelmerkmalen jene Merkmale zu identifizie-
ren, die statistische und inhaltliche Zusammenhänge aufweisen. Diese werden dann zu Faktoren gebündelt, 
um eine Reduktion von zusammenhängenden Merkmalen auf einen „gemeinsamen Nenner“ zu ermöglichen. 
Diese Methode eignet sich besonders zur Analyse von Einstellungsmustern, Motivlagen und Orientierungen 
einzelner Zielgruppen. 

Im vorliegenden Projekt wird die Faktorenanalyse zur Untersuchung der Ausstattungswünsche der Befragten 
eingesetzt. Die Teilnehmenden geben im Fragebogen anhand einer Skala an, wie relevant verschiedene Aus-
stattungsmerkmale bei der Wohnungswahl für sie sind. Die Faktorenanalyse analysiert, welche Ausstattungs-
merkmale gemeinsam auf Interesse oder Desinteresse stoßen. Zum Beispiel können die Merkmale „Kinderzim-
mer“, „Arbeitszimmer“ und „Rückzugsraum für jedes Haushaltsmitglied“ als Faktor identifiziert werden, da sie 
gemeinsam nachgefragt werden und auf einen zugrundeliegenden Faktor hinweisen, nämlich den Wunsch 
nach zusätzlichen Zimmern in der Wohnung. Ebenso wurden Einzelmerkmale zum Faktor Barrierearmut zu-
sammengefasst. 

Abbildung 90 
Abbildung von Ausstattungspräferenzen am Beispiel Barrierefreiheit 

Quelle: InWIS 
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Clusteranalyse 

Die Clusteranalyse ist ein Verfahren zur Bildung wohlseparierter homogener Klassen von Merkmalsträgerinnen 
und Merkmalsträgern. Ziel ist es, Mitglieder einer Klasse (so genannte Cluster) zu finden, die sich möglichst 
ähnlich sind, während zwischen den Clustern möglichst wenige Ähnlichkeiten bestehen sollen. Im Projekt wird 
das Ward-Verfahren (vgl. Backhaus et al. 2016: 489–555) angewendet, das die Gruppierung der Befragungsteil-
nehmenden entsprechend ihrer Ausstattungspräferenzen ermöglicht. 

Die Ergebnisse der Faktorenanalyse, bei der Ausstattungsanforderungen zu Ausstattungspräferenzen gebün-
delt wurden, dienen als Grundlage für die Clusteranalyse. Die Befragungsteilnehmenden werden in Gruppen 
zusammengefasst, die sich hinsichtlich ihrer Ausstattungspräferenzen ähneln und ein gemeinsames „typisches 
Muster“ aufweisen. 

Bei der Durchführung der Clusteranalyse wird das Ward-Verfahren, welches ein sogenanntes hierarchisch-
agglomeratives Verfahren ist, angewendet. Der Ablauf der Clusteranalyse erfolgt in folgenden Schritten: 

1. Jede Teilnehmerin und jeder Teilnehmer der Befragung werden zunächst als eigenes Cluster betrachtet. Je-
des Individuum bildet somit am Anfang eine eigene „Gruppe“. 

2. Schrittweise werden diese Cluster basierend auf ihrer Ähnlichkeit miteinander fusioniert. Ähnliche Fälle wer-
den zusammengefasst und zu größeren Gruppen vereint. 

3. Das Dendrogramm, eine graphische Darstellung der Fusionierungsschritte, zeigt den Prozess der Clusterbil-
dung. Auf der Y-Achse des Dendrogramms werden die Abstände zwischen den Clustern dargestellt. 

4. Mit zunehmenden Fusionierungsschritten werden die Cluster immer unähnlicher, was sich in den wachsen-
den Abständen auf der Y-Achse des Dendrogramms widerspiegelt. Das bedeutet, dass sich die gebildeten 
Gruppen immer stärker voneinander unterscheiden. 

Abbildung 91 
Schematische Darstellung der Clusterbildung (Dendrogramm) 

Quelle: InWIS 
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Regressionsanalyse 

Die Regressionsanalyse ermöglicht die statistische Analyse des Zusammenhangs zwischen einer abhängigen 
Variable und mehreren unabhängigen Variablen. Sie dient dazu, die Erklärungskraft der unabhängigen Variab-
len für die abhängige Variable zu messen, die Stärke des Einflusses der unabhängigen Variablen zu vergleichen, 
die Signifikanz festzustellen und Prognosen für die abhängige Variable abzuleiten. 

Im Rahmen des Projektes wird die Regressionsanalyse zur Untersuchung der Zahlungsbereitschaft für eine 
Wohnung angewendet. Die abhängige Variable ist die Zahlungsbereitschaft, während die unabhängigen Vari-
ablen die einzelnen Ausstattungsanforderungen aus dem Fragebogen darstellen. Die Fragestellung lautet, 
welche Merkmale einen signifikanten Einfluss auf die Zahlungsbereitschaft haben und welche Ausstattungs-
merkmale den stärksten Einfluss aufweisen. Des Weiteren wird analysiert, in welchem Maße die Zahlungsbe-
reitschaft steigt, wenn bestimmte Ausstattungsmerkmale in der Wohnung vorhanden sind. 

Durch die Anwendung dieser multivariaten Analysemethoden werden umfassendere Erkenntnisse gewonnen, 
die eine differenziertere Betrachtung der Zusammenhänge ermöglichen und die Aussagekraft der Ergebnisse 
des Forschungsprojektes „Standards im Wohnungsbau“ weiter erhöhen. 

Bei der Durchführung der Regressionsanalyse wird folgendermaßen vorgegangen: 

Die abhängige Variable der Analyse ist die Zahlungsbereitschaft für eine Wunschwohnung, ausgedrückt in 
Euro pro m². Im Rahmen der Befragung wurden eine Vielzahl von Ausstattungsmerkmalen und potenziellen 
Erklärungsfaktoren für die Zahlungsbereitschaft erfasst. Diese Merkmale tragen unterschiedlich stark zur Er-
klärung der Zahlungsbereitschaft bei. Daher ist es notwendig, schrittweise zunächst die relevanten Einfluss-
faktoren zu identifizieren. Zu Beginn wurden insgesamt 76 unabhängige Variablen in die Analyse einbezogen, 
darunter sechs bauliche Charakteristika und 70 Ausstattungsmerkmale. Anhand der Ergebnisse wurde festge-
stellt, welche Merkmale einen signifikanten Einfluss auf die Zahlungsbereitschaft haben. 

In weiteren Analyseschritten wird eine Auswahl der relevanten unabhängigen Variablen getroffen. Dabei wer-
den verschiedene Kriterien berücksichtigt. Zum einen kann es aufgrund der Vielzahl der unabhängigen Vari-
ablen zu Multikollinearität kommen, das heißt, es können statistische Zusammenhänge zwischen den Ausstat-
tungsmerkmalen auftreten, die zu Verzerrungen führen können. Bei Vorliegen von Multikollinearität wird ein 
Ausschluss von Variablen vorgenommen, die diese Verzerrung verursachen. Zudem werden Merkmale ausge-
schlossen, die keinen maßgeblichen Einfluss auf die Zahlungsbereitschaft haben und somit nicht zur Erklärung 
des Modells beitragen. Dies wird anhand des Signifikanzniveaus des Regressionskoeffizienten ermittelt. Des 
Weiteren können einzelne Merkmale in verschiedenen Modellvarianten unterschiedliche Signifikanz und 
Stärke des Zusammenhangs mit der Zahlungsbereitschaft aufweisen, was als instabile Zusammenhänge be-
zeichnet wird. Sofern also deutliche Abweichungen der Koeffizienten zwischen verschiedenen Modellvarian-
ten festgestellt werden – dies wäre etwa bei Verlust der Signifikanz oder Veränderung des Vorzeichens des 
Regressionskoeffizienten der Fall, wäre dies ein Hinweis für den Ausschluss einer Unabhängigen Variable. 
Schließlich werden auch Merkmale ausgeschlossen, die inhaltlich unplausible Zusammenhänge mit der Zah-
lungsbereitschaft aufweisen. 

Nach Anwendung dieser Kriterien wurden insgesamt 15 Ausstattungsmerkmale identifiziert, die einen maß-
geblichen Einfluss auf die Zahlungsbereitschaft für eine Wunschwohnung haben. Dabei handelt es sich in zwei 
Fällen um „Ausstattungsbündel“ (vgl. Faktorenanalyse), bei denen die einzelnen Merkmale für sich betrachtet 
zwar keine signifikanten Zusammenhänge mit der Zahlungsbereitschaft aufweisen. Jedoch haben sie im Zu-
sammenhang als gemeinsames „Bündel“ einen Einfluss. Diese Ausstattungslinien sind „Wohnklima- und Wär-
meregulierung“ sowie „Smart Home und Hightech-Ausstattung“. 

Die Identifikation dieser relevanten Merkmale ermöglicht es, die Zusammenhänge zwischen Ausstattungs-
merkmalen und Zahlungsbereitschaft genauer zu verstehen und die Faktoren zu bestimmen, die einen maß-
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geblichen Einfluss auf die Zahlungsbereitschaft für eine Wunschwohnung haben. Diese Erkenntnisse sind für 
die Wohnungswirtschaft von großer Bedeutung, da sie dabei helfen, die Bedürfnisse der Kunden besser zu 
erfüllen und Wohnungsangebote entsprechend anzupassen. 

Ein erster Schritt zur Beurteilung eines Regressionsmodells besteht in der Analyse der Modellzusammenfas-
sung und der Modellgüte. In diesem Zusammenhang ist die Beurteilung einiger statistischer Parameter uner-
lässlich. Zwei wesentliche Kriterien zur Beurteilung eines Regressionsmodells sind der statistische Zusammen-
hang zwischen der abhängigen Variable und allen in das Modell einbezogenen unabhängigen Variablen (R) 
sowie das Bestimmtheitsmaß (R-Quadrat). Die Korrelation zwischen allen Merkmalen mit der Abhängigen Va-
riable liegt in diesem Fall bei 0,47, was gemäß der einschlägigen Fachliteratur als „mäßig“ einzustufen ist. Das 
Bestimmtheitsmaß R-Quadrat gibt an, wie gut das Modell die Variation der abhängigen Variable erklärt. Der 
vorliegende Wert von etwa 0,22 bedeutet, dass etwa 22% der Variation in der abhängigen Variable durch die 
unabhängigen Variablen erklärt werden. Dies kann ebenfalls als „mäßig“ eingestuft werden, wobei für beide 
Parameter festzustellen ist, dass Ergebnisse in dieser Größenordnung bei sozialwissenschaftlichen Regressi-
onsmodellen einen üblichen Wert darstellen.  

Der F-Test bewertet die statistische Signifikanz des Modells, indem er das Verhältnis der erklärten Variation zur 
unerklärten Variation betrachtet. Ein höherer F-Wert deutet auf eine stärkere Beziehung zwischen den Variab-
len hin. Der genaue Signifikanzwert (Sig.) von 0,000 zeigt an, dass das Modell insgesamt statistisch hoch signi-
fikant ist. 

Der Standardfehler der Schätzung gibt an, wie weit die Vorhersagen des Modells typischerweise von den tat-
sächlichen Daten abweichen. Dieser liegt bei einem Wert von 2,96. Konkret bedeutet dies, dass die durch-
schnittliche Abweichung zwischen den vorhergesagten Werten des Modells und den tatsächlichen Daten etwa 
2,96 beträgt. Anders ausgedrückt heißt das, die vorhergesagte Zahlungsbereitschaft für eine Quadratmeter-
miete im Schnitt etwa um 2,96 Euro über oder unter der tatsächlichen Zahlungsbereitschaft für die Quadrat-
metermiete liegen kann. 

Damit wird deutlich, dass das Modell einen signifikanten Einfluss auf die Variation der Wunschmiete hat und 
hinreichend gut geeignet ist, diese statistisch zu erklären. Mit Blick auf die Standardfehler zeigt sich zudem, 
dass das Modell– zumindest für Prognosezwecke – mit deutlichen Unsicherheiten verbunden ist. Für die Vor-
liegende Untersuchung ist jedoch weniger die Vorhersage exakter Mieten, sondern vielmehr eine Identifika-
tion der „Wertsteigernden“ Faktoren und deren Beitrag zur Zahlungsbereitschaft von Relevanz. Daher soll im 
Folgenden auf die bereits erwähnten 15 Ausstattungsmerkmale eingegangen werden, die einen maßgebli-
chen Einfluss auf die Zahlungsbereitschaft für eine Wunschwohnung haben. Hierbei interessieren uns insbe-
sondere die so genannten Regressionskoeffizienten. Diese geben an, um welchen Wert sich die Zahlungsbe-
reitschaft voraussichtlich erhöht, wenn ein entsprechendes Ausstattungskriterium erfüllt ist. Alle unabhän-
gigen Merkmale wurden als so genannte Dummy-Variablen in das Modell einbezogen. Diese sind so konzi-
piert, dass sie den Wert 1 annehmen, wenn eine Bedingung erfüllt – und 0 sofern sie nicht erfüllt ist. Im Falle 
der Ausstattungsmerkmale wurden diese anhand einer Skala erfasst, Die Ausstattungspräferenzen wurden 
deshalb dahingehend zu Dummy-Variablen umcodiert, dass diese den Wert 1 annehmen, wenn die befragte 
Mieterin oder der Mieter die Kategorien „Das geht über den Standard hinaus, dafür würde ich sogar eine hö-
here Miete zahlen.“ oder „Das setze ich voraus, das ist für mich Standard“ angegeben hat und damit einen ex-
pliziten Ausstattungswunsch zum Ausdruck gebracht hat. 

Mieterbindung und Bindungstreiber 

Ein wichtiges Instrument, um zu analysieren, welche Bedürfnisse und Ansprüche Mieterinnen und Mieter an 
die Ausstattung und den Zustand von Mietwohnungen haben, stellt das bei InWIS entwickelte Instrumenta-
rium des „Bindungstreibers“ dar. Um Bindungstreiber zu ermitteln, wird zunächst die Mieterbindung gemes-
sen, im folgenden Beispiel fokussiert auf Merkmale der Wohnung und des Wohngebäudes. Zunächst werden 
bei dieser Vorgehensweise – basierend auf der dargestellten Faktorenanalyse – Dimensionen der Wohnzufrie-
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denheit gebildet. Diese werden jeweils durch mehrere Merkmale abgebildet. Für diese Dimensionen werden 
Dimensionsindizes auf Basis einer einfach handhabbaren Skala (von 0 bis 100 Indexpunkte) berechnet. In ei-
nem nächsten Schritt wird, basierend auf den Dimensionsindizes die Zufriedenheit mit Wohnung und Wohn-
gebäude insgesamt berechnet. Kundenbindung wird gemessen, indem alle Resultate der Messung von Mieter-
zufriedenheit mit weiteren Fragen (v. a. Umzugsabsichten) kombiniert werden. 

Abbildung 92 
Messung der Bewohnerbindung 

Quelle: InWIS 

Darauf aufbauend können nun Bindungstreiber ermittelt werden. Bindungstreiber sind Merkmale die a) kri-
tisch bewertet werden und b) hohen Einfluss auf die Bindung der Mieterinnen und Mieter haben. Sie drücken 
demnach aus, welche Bedingungen erfüllt sein müssen, um die Bindung zu erhöhen und letztlich einen Umzug 
zu vermeiden. Im Abgleich mit Merkmalen zur momentanen Wohnsituation lässt sich darauf aufbauend v. a. 
ableiten, welche Merkmale als „Must-haves“ einzustufen sind. 
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Abbildung 93 
Erklärung der Bindungstreiber 

Quelle: InWIS 

Milieuorientierte Analyse/Wohnmatrix-Modell 

In der wohnungswirtschaftlichen Realität zeigt sich zunehmend, dass soziostrukturelle und -ökonomische 
Merkmale allein genommen immer weniger ausreichen, um unterschiedliche Wohnungsnachfragen differen-
ziert abbilden zu können. Dies gilt weniger für „hard facts“, wie beispielsweise Wohnungsgrößen und -zu-
schnitte, jedoch umso mehr für Ausstattungsanforderungen. Daher wurde im Auftrag des GdW – Bundesver-
band deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V. bereits im Jahr 2007 das auf milieuspezifischen 
Studien basierende WohnMatrix-Modell entwickelt, das zuletzt 2018 novelliert und darauf aufbauend beson-
ders praxisnah akzentuiert wurde. Neben den traditionellen Determinanten der Wohnungsnachfrage (Alter, 
Haushaltstyp, Kaufkraft) werden in dem Modell durch Fragen zum Freizeitverhalten und Lebensstil sowie zu 
Wertorientierungen, sechs Wohnkonzepte identifiziert. Diese bilden Ziel-/Nachfragergruppen samt ihren spe-
zifischen Anforderungen an Kundenservice, Wohnung und Wohnumfeld überschaubar aber differenziert ab. 
Modell zeigt auf, welche Wohnungssegmente, -ausstattungen und Wohnumfeldfaktoren den Anforderungen 
einzelner und welche Zahlungsbereitschaften als realistisch einzustufen sind (vgl. Bölting/Eisele 2021b). 
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Abbildung 94 
Kurzdarstellung der 6 Wohnkonzepte/Milieus 

Quelle: InWIS 
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A 4 Ausgewählte Marktdaten 

Zur Berechnung des Anteils an Mietwohnungen: Durch das Statistische Bundesamt wird nur die Anzahl der 
neu errichteten Eigentumswohnungen angegeben, nicht aber die Zahl der Mietwohnungen. Da sich Mietwoh-
nungen überwiegend in Mehrfamilienhäusern befinden, wird die Anzahl der Mietwohnungen aus der Diffe-
renz der Wohnungen in Mehrfamilienhäusern abzüglich der Eigentumswohnungen geschätzt. Die gleiche Me-
thodik wird z. B. auch durch den GdW im Bericht „Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2022/2023“ 
verwendet. Der Berechnung nach zu urteilen, wurden seit dem Jahr 2017 insgesamt 394.543 Eigentumswoh-
nungen und 457.765 Mietwohnungen errichtet. Wie bereits bei der Entwicklung der Baufertigstellungen neuer 
Wohnungen in Mehrfamilienhäusern beobachtet werden konnte, so ist auch der Anteil neuer Mietwohnungen 
nahezu stetig von 48,1 auf 56,9 % im Jahr 2022 gestiegen. 

Tabelle 21 
Baufertigstellungen 2017 bis 2022 

Anzahl/Anteil n. Segment Jahr 2017 Jahr 2018 Jahr 2019 Jahr 2020 Jahr 2021 Jahr 2022 Summe 

Anzahl neu errichtete Woh-
nungen (Neubau) in Wohn 
und Nichtwohngebäuden 

249.438 255.805 260.791 273.769 261.669 263.588 1.565.060 

Anzahl WE in EFH 86.440 83.503 83.804 87.275 78.210 77.050 496.282 

Anzahl WE in ZFH 19.508 19.860 19.306 20.472 20.118 22.950 122.214 

Anzahl WE in EZFH 105.948 103.363 103.110 107.747 98.328 100.000 618.496 

Anzahl WE in Geb. 
mit 3 u. m. WE 

122.841 134.954 143.053 153.377 147.925 150.158 852.308 

Anzahl WE in EZFH und 
Geb. mit 3 u. m. WE 

228.789 238.317 246.163 261.124 246.253 250.158 1.470.804 

Anteil WE in Geb. 
mit 3 u. m. WE 

53,7 % 56,6 % 58,1 % 58,7 % 60,1 % 60 % 57,9 % 

Anzahl Eigentumswohnun-
gen 

63.809 64.932 65.298 68.573 67.144 64.787 394.543 

Anzahl Mietwohnungen 
berechnet (WE in Geb. 
mit 3 u. m. WE – ETW) 

59.032 70.022 77.755 84.804 80.781 85.371 457.765 

Anteil Mietwohnungen 48,1 % 51,9 % 54,4 % 55,3 % 54,6 % 56,9 % 53,7 % 

Neubau WE durch Woh-
nungsunternehmen 

90.837 99.629 101.991 108.449 105.096 103.909 609.911 

Anteil Wohnungsunterneh-
men an allen Wohnungen 

36,4 % 38,9 % 39,1 % 39,6 % 40,2 % 39,4 % 39 % 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis) 2023j, eigene Darstellung 

BBSR-Online-Publikation Nr. 86/2024



Standards im Wohnungsbau als Kostenfaktor 169 

Anhang Methodik 

A 5 Fragebogen 
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