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Demographischer Wandel und Wohnungsmarktentwicklung

Summary

Until now the demographical change has not yet affected the housing market
of Germany at all. Although the population is proposed to decline the
amount of households will still be increasing up to the year 2020. As most
challenging the housing market will be confronted with new trends such as
an overaged population, diversified lifestyles and different lifestyles of
migrants. Theses changes will not lead to just one tendency of housing
business but will be differed by region and could also lead to opposed
trends.

The demographic change is proposed to affect the demand of housing
places, the changing use of settlement and living area, the meaning of
proprietary and the trend towards higher or lower prices of real estates and
housing space.

1 Einleitung

Mit den drei Trends ,,weniger, dlter und bunter* wird hiufig versucht, die
Bevolkerungsentwicklung der nichsten Jahre und Jahrzehnte in kurzer und
pragnanter Form zu beschreiben. So plakativ diese Beschreibung auch sein
mag, so komplex ist der Hintergrund, vor dem sie entstanden ist. Im Kern
handelt es sich um die drei Hauptdimensionen des sog. ,,Demographischen
Wandels®, die auf einen allgemeinen Bevolkerungsriickgang in Deutschland
hinweisen, der mit einer Alterung der Gesellschaft einhergeht und gleich-
zeitig durch Zuwanderung unterschiedlicher Nationalitdten und einer Plura-
lisierung der Gesellschaft mit einem Prozess der Heterogenisierung verbun-
den ist.

Im Kontext mit der Zukunftsfahigkeit der sozialen Sicherungssysteme,
vor allem der Kranken- und Altersversorgung, werden die (sozialen) Aus-
wirkungen einiger Aspekte des demographischen Wandels schon seit mehre-
ren Jahren intensiv diskutiert. Dies geschieht auf der nationalstaatlichen
Ebene und beriicksichtigt vornehmlich die volkswirtschaftliche Perspektive.
Doch der demographische Wandel verlduft keineswegs einheitlich. Und
somit werden sich die Verdnderungen auch rdumlich sehr unterschiedlich
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auswirken und bediirfen einer raumlichen wie auch sachlichen Strukturie-
rung. So werden die Folgen der erwarteten Bevolkerungsveranderungen
auch konkrete Auswirkungen in den Stddten und Gemeinden, den Kreisen
und Regionen haben und alle Bereiche der Versorgung betreffen. Besondere
Aufmerksamkeit muss hier den Segmenten gewidmet werden, die sich der
staatlichen Kontrolle weitgehend entziehen und iliberwiegend durch den
Markt geregelt werden. Hierzu zahlt u.a. das Wohnungswesen, das sich nach
dem fortwahrenden Riickzug der 6ffentlichen Hand aus dem Wohnungsbau
in einer Marktsituation mit einem Nebeneinander von Entspannung und
Anspannung der Wohnungsteilmérkte in den unterschiedlichen Teilregionen
der Bundesrepublik befindet.

Die Konsequenzen der Verdanderung von Bevolkerungszahl und -struktur
werden nicht nur die verschiedenen Regionstypen wie etwa ldndliche Réu-
me und verstddterte Regionen in unterschiedlichem Mafe treffen. Auch
innerhalb eines Regionstyps werden unterschiedliche Entwicklungen und
damit auch Auswirkungen erwartet. Neben den sozialen und technischen
Infrastruktureinrichtungen ist hiervon auch der Wohnungsmarkt betroffen,
der in einem sehr spezifischen System von Angebot und Nachfrage ver-
ankert ist.

2 Der Wohnungsmarkt

2.1 Besonderheiten

Beim Wohnungsmarkt in Deutschland handelt es sich nicht um einen freien
Markt. Er ist in das System der sozialen Marktwirtschaft eingebunden und
entspricht damit einem typischen Interventionsmarkt (KOFNER 2004, 4f.).
Insbesondere die Wohnraumsicherung soziodkonomisch schwacher Bevol-
kerungsgruppen wurde und wird durch staatliche Eingriffe gewéhrleistet. So
haben Interventionen durch die Foérderung des sozialen Wohnungsbaus,
Wohngeld usw. ein Marktversagen in bestimmten Segmenten korrigiert.
Aber auch Anreize der Eigentumsbildung wie die ehemalige Eigenheim-
zulage oder Abschreibungsmoglichkeiten beeinflussen das Geschehen auf
dem Wohnungsmarkt in bestimmten Stadt- und Regionstypen in Deutsch-
land.

Die Besonderheiten des Wirtschaftsgutes ,, Wohnung™ und die Differen-
zierung des spezifischen ,,Marktes* haben Auswirkungen auf die Beur-
teilung der rdumlichen Folgen des demographischen Wandels.

Die Eigenschaften der Wohnung als Wirtschaftsgut unterscheiden sich
zum Teil erheblich von denen anderer Konsumgiiter (nach DOPFER 2000,
13-16):

1) Mit der Wohnung werden existenzielle Grundbediirfnisse befriedigt, die
nicht substituierbar sind.
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2) Mitund in der Wohnung werden sehr individuelle Bediirfnisse befriedigt,
was zu einer heterogenen Nachfrage, zu einem differenzierten Angebot
und damit zu einer Vielfiltigkeit an Wohnraum fiihrt. Die Wohnung ist
ein Riickzugsraum fiir die einen, ein Reprisentationsraum fiir die ande-
ren.

3) Die Wohnung ist Standort gebunden. Damit handelt es sich um ein immo-
biles Wirtschaftsgut, das der Nachfrager an Ort und Stelle annehmen
muss. Umso wichtiger erscheint auf dem Wohnungsmarkt der Aspekt des
Standortes, der sich in seiner Gesamtheit positiv wie auch negativ auf die
Position der Wohnung am Markt auswirken kann.

4) Die Wohnung ist ein ausgesprochen langlebiges Wirtschaftsgut. Die
Lebensdauer einer Wohnimmobilie wird mit mehr als 50 Jahren ange-
nommen und {iberdauert damit in der Regel die Erstnutzung. Die Konse-
quenz ist, dass neben dem Neubaumarkt ein dominanter Bestandsmarkt
existiert.

5) Die ,,Produktionsdauer* einer Wohnung ist ausgesprochen lang. Eine
kurzfristige Reaktion auf dem Wohnungsmarkt ist seitens der Anbieter
kaum moglich, da die reinen Bau- und Umbauzeiten von Wohnraum
durch teilweise aufwindige Planungs- und Genehmigungszeiten ergénzt
werden miissen.

2.2 Teilmdrkte

Der Wohnungsmarkt ist durch seine heterogene Struktur gepragt. Die we-

sentlichen Faktoren, die fiir die Teilmarktbildung verantwortlich sind, lassen

sich zuriickfithren auf

— die raumliche Lage (z.B. stadtisch — landlich, urban — suburban),

— den soziodkonomischen Status des Wohnviertels (z.B. gehobenes Villen-
viertel — Geschosswohnungen des sozialen Wohnungsbaus),

— den Rechtsstatus (Miete, Eigentum) und

— den qualitativ-technischen Standard (Altbau — Neubau, saniert — unsa-
niert).

Allgemein ist der deutsche Wohnungsbestand vergleichsweise jung (vgl.
Tab. 1). Wahrend die Baualtersklassen im Osten Deutschlands jedoch recht
gleichmiBig verteilt sind, dominiert in Westdeutschland der Wohnungs-
bestand aus der Nachkriegszeit bis Ende der 1970er Jahre mit knapp 50%
(STATISTISCHES BUNDESAMT 2003Db). Diese Bestandsstruktur wird konkrete
Auswirkungen auf die verdnderte Nachfrage im Zuge des demographischen
Wandels haben. Es ist davon auszugehen, dass auch bei einer riicklaufigen
Bevolkerungszahl ein gewisser Anteil an Neubauwohnungen vorhanden sein
wird. Jedoch lag dieser bereits in der Vergangenheit bei nur 1-2% des
gesamten Wohnungsangebotes (DOPFER 2000, 21). Somit spielt der Neubau-
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markt auf dem Wohnungsmarkt eine nur untergeordnete Rolle. Der Ent-
wicklung der vorhandenen Wohnungsbestinde kommt damit eine bedeuten-
de und wohl in Zukunft weiter wachsende Rolle zu (WEZEMAEL 2004, 59).
Im Zusammenhang mit der Segmentierung des Wohnungsmarktes spielen

Deutschland Alte Linder Neue Léinder
in Tsd. in% und Ost-Berlin

in %
bis 1918 8897 13,06 24,01
1919 - 1948 4971 11,37 18,78
1949 - 1978 18095 51,71 26,88
1979 - 1990 19331 13,40 16,55
ab 1990 4301 10,46 13,77

Tab. 1: Baualter der Wohnungen in Deutschland Quelle: STATISTISCHES BUNDESAMT 2003b

die Teilmarkte ,,Eigentumsmarkt* und ,, Wohnnutzungsmarkt* (Mietmarkt)
eine grofle Rolle. Der Eigentlimeranteil betrdgt in Deutschland nur 42,6%
(STATISTISCHES BUNDESAMT 2003c¢) und ist damit im européischen Ver-
gleich sehr niedrig (BEHRING u. HELBRECHT 2002, 30). Innerhalb der Re-
publik ist die Eigentiimerquote jedoch regional sehr unterschiedlich ausge-
pragt. So weisen Flachenstaaten mit einem hohen Anteil an Familienheimen
Eigentiimerquoten von rd. 50% auf (z.B. Niedersachsen, Schleswig-Hol-
stein, Baden-Wiirttemberg), heterogen strukturierte Siedlungsareale wie in
Nordrhein-Westfalen mit einem Nebeneinander von gro3en Agglomeratio-
nen und léndlichen Regionen von etwa 40% und ein Stadtstaat wie Hamburg
rd. 20% (STATISTISCHES BUNDESAMT 2003d).

3 Akteure auf dem Wohnungsmarkt

Die beiden Hauptakteursgruppen der Wohnungsversorgung separieren sich
in die Akteure auf der Angebotsseite und in die auf der Nachfrageseite (vgl.
Abb. 1). Beide Gruppen verfolgen spezifische Ziele und bilden klare Prafe-
renzen fiir ihr wirtschaftliches oder personliches Ziel. Beide operieren mit
sehr unterschiedlichen Moéglichkeiten der Zielerreichung und differenzieren
damit die Akteursgruppen in heterogene Untergruppen. Eingebunden sind
die in Wechselbeziehung stehenden Anbieter und Nachfrager in Rahmenbe-
dingungen, die sich auf den unterschiedlichen MaBstabsebenen auswirken.
Politische Rahmensetzungen, wirtschaftliche, demographische und soziokul-
turelle Entwicklung wirken auf staatlicher, regionaler und lokaler Ebene und
filhren zu Differenzierungsprozessen auf der Mikroebene der Kommunen
und den Wohnungsteilmérkten (SAILER-FLIEGE 1998).
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Staatliche
Rahmensetzung

Bevolkerungs- / \ Wohnungs-

entwicklung bestand
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Maoglichkeiten

Akteure auf der
Nachfrageseite
Ziele
Praferenzen
Maoglichkeiten

Wirtschaftliche v Soziokulturelle
Entwicklung Entwicklung

Differenzierungsprozesse in
der Wohnungsversorgung
Mikroebene
Wohnungsteilmérkte
Gesamtstadt

Quelle: SAILER-FLIEGE 1998, 310

Abb. 1: Rahmenbedingungen und Akteure auf dem Wohnungsmarkt

3.1 Wohnungsbestand: Anbieter und Selbstnutzer

Die Anbieterstruktur wird im Wesentlichen gebildet aus der Gruppe der
professionellen Anbieter (kommunale und privatwirtschaftliche Wohnungs-
unternehmen, Genossenschaften, Kirchen mit 25% der 38,7 Mio. Wohnun-
gen), private Kleinanbieter (35%) und Selbstnutzer (40%) in {iberwiegend
Ein- und Zweifamilienhdusern (vgl. Abb. 2). Im Rahmen des demographi-
schen Wandels werden die Reaktionen dieser Anbieter sehr unterschiedlich
ausfallen, da die jeweiligen Funktionen der Immobilien bei den Anbietern
bzw. Selbstnutzern ebenfalls sehr unterschiedlich ausfallen. So spielt bei-
spielsweise die Alterssicherung durch ein kostengiinstiges Wohnen bei den
Selbstnutzern eine groBe Rolle. Diese Funktion kann auch in einer Schrump-
fungsregion mit einem Uberangebot an Wohnraum erfiillt werden. Negativ
sind die Auswirkungen jedoch, wenn bei riickldufiger Bevolkerungszahl die
Immobilienpreise fallen und der Verkauf oder die Vermietung des Familien-
heims fiir die Finanzierung einer alternativen Alterswohnform notwendig
wird. Ahnlich sind die Auswirkungen beispielsweise bei Kleinanbietern, die
bei riicklaufiger Rendite eine Séule ihrer Altersicherung neu positionieren
missen.
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Abb. 2: Wohnungsbestand und Eigentiimer in Deutschland 2003

3.2 Demographischer Wandel: Die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt
Die demographische Entwicklung ist nur eine Rahmenbedingung auf dem
Wohnungsmarkt. Es ist aber neben der allgemeinen wirtschaftlichen Ent-
wicklung davon auszugehen, dass sie auf der Nachfrageseite in den néchsten
Jahrzehnten die grofite Verdnderung erfahren wird und damit moglicher-
weise den gesamten Wohnungsmarkt und die Siedlungsstrukturen maBi-
geblich verdndern wird.

3.2.1 ... wir werden weniger: Kiinftige Bevolkerungsentwicklung

Schon seit den 1970er Jahren gab es in allen Gemeinden und Regionen
einen Geburtenriickgang, der Beginn war jedoch zeitlich gestaffelt und das
Niveau unterschiedlich. Die Kinderzahl pro Frau betrug seit dieser Zeit im
Durchschnitt zwischen 1,2 und 1,4, wobei zum Erhalt der derzeitigen Bevol-
kerungszahlen allerdings 2,1 Kinder pro Frau notwendig wéren (BIRG 2000,
13). Diese negative natiirliche Entwicklung mit Geburtendefizit und Sterbe-
iiberschuss wurde und wird durch Wanderungen ausgeglichen bzw. fiihrte in
Deutschland sogar zu einem Anstieg der Bevolkerungszahl. Entscheidend
fiir den Wohnungsmarkt ist jedoch nicht die Gesamtentwicklung, sondern
die Bevolkerungsentwicklung in der kleinrdumigen Differenziertheit. Und
hier zeigt sich, dass schon in der jiingeren Vergangenheit seit der zweiten
Halfte der 1990er Jahre rd. 1760 der knapp 4800 deutschen Gemeinden etwa
1 Mio. Bewohner verloren haben (BBR 2005, 30).

262



Demographischer Wandel und Wohnungsmarktentwicklung

Die aktuellen Bevdlkerungsprognosen fiir die Bundesrepublik und die
Léander gehen allerdings mittelfristig von einem Bevolkerungsriickgang aus.
Bis 2050 ist nach der mittleren Variante der 10. koordinierten Bevolke-
rungsvorausberechnung des STATISTISCHEN BUNDESAMTES (2003a) mit
einem Bevolkerungsriickgang von 10—15% zu rechnen (75 Mio. Einwohner
2050), wobei zunédchst mit einem Wachstum bis 2010 zu rechnen ist und
frithestens ab 2015 mit einer Abnahme der Bevolkerungszahlen. Die ver-
gleichbare Prognose des Bundesamtes fiir Bauwesen (BBR 2003b) zeigt
jedoch die regionalen Unterschiede in der Bevolkerungsentwicklung auf. So
wird es — wie schon in der Vergangenheit — zu einem Nebeneinander von
Wachstum und Schrumpfung kommen, dessen Kontraste weiter zunechmen
werden. Im Osten Deutschlands stehen die engeren suburbanen Rdume der
grofleren Stiadte mit positiven Vorzeichen neben den sonstigen vor allem
landlich geprigten Gebieten der neuen Bundesldnder. Im Westen werden
Bevolkerungszuwichse abseits der altindustrialisierten Regionen auflerhalb
der Grof3stddte und Agglomerationszentren in den erweiterten Umlandzonen
erwartet (BBR 2005, 32).

Aus den Ergebnissen der Bevolkerungsprognose kann jedoch nicht direkt
auf den kiinftigen Wohnungsmarkt geschlossen werden. Denn die Nachfrage
nach Wohnraum richtet sich nicht nach der Zahl der Einwohner, sondern der
Zahl der Haushalte. Und die Haushalte als eigentliche Nachfrager auf dem
Wohnungsmarkt unterliegen neben einer quantitativen Verdnderung auch
einem strukturellen Wandel im Zuge der gesellschaftlichen Entwicklungen.

Zwei Trends sind seit iiber vier Jahrzehnten zu beobachten. Zum einen
steigt die Zahl der Haushalte kontinuierlich an und damit auch die Nach-
frage nach Wohneinheiten, zum anderen verringert sich die Personenzahl je
Haushalt, so dass sich auch die Nachfrage nach bestimmten Wohnungen
verdndert (JUST u. REUTHER 2005, 5). Diese Trends werden auch fiir die
Zukunft erwartet. Wichtigster Fakt fiir den Wohnungsmarkt ist dabei, dass
die Zahl der Haushalte und damit die nachfragende Klientel voraussichtlich
bis mindestens 2020 ansteigen wird. Die erwartete Haushaltsdynamik ist
lediglich in den Kernstiddten — und hier vor allem in den alten Lindern —
negativ sowie in einigen landlichen Radumen Ostdeutschlands. Gravierender
ist vielmehr die kiinftige Haushaltsstruktur, die von einer Zunahme der
Einpersonenhaushalte &lterer Menschen und einer Abnahme junger Fa-
milienhaushalte gepragt sein wird (BBR 2005, 39f.).

3.2.1.1 Fazit 1: Ja, wir werden weniger!

Doch die quantitative Nachfrage nach Wohnraum richtet sich nach den
kiinftigen Haushaltszahlen und diese werden in den nichsten 15 Jahren in
den meisten Regionen der Bundesrepublik weiter ansteigen. Die Struktur
der Haushalte wird sich jedoch im Rahmen des demographischen Wandels
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massiv verdndern, so dass hier eine erhohte Dynamik auf dem Wohnungs-
markt zu erwarten ist.

3.2.2 ... wir werden dlter: Kiinftige Altersstruktur

Der wohl am intensivsten diskutierte Aspekt des demographischen Wandels
ist die Alterung der Bevolkerung. Wahrend heute die Anteile der Jungen
unter 20 Jahre und der Alten iiber 60 Jahre noch bei gleichen Anteilen um
22% liegen, werden die iiber 60-Jahrigen im Jahre 2020 voraussichtlich fast
30% ausmachen. Auch die Gruppe derer, die sich im erwerbsfahigen Alter
befindet, erfahrt eine Alterung durch die Verschiebung der geburtenstarken
Jahrgénge der 1950er/60er Jahre (BBR 2005, 37). Generell werden damit
alle Formen des altengerechten Wohnens an Bedeutung gewinnen. Maf3-
geblich ist in diesem Zusammenhang die Bereitschaft der Bevolkerung, die
eigene Wohnumwelt altengerecht zu gestalten oder die Wohnung zu verlas-
sen, um eine passende Alternative in Anspruch nehmen zu konnen. Viele
Haushalte, die sich heute in der Schrumpfungsphase befinden, leben in den
klassischen suburbanen Rdumen und erwarten nach dem Auszug der Kinder
und spater, nach dem Tod des Partners, eine Verkleinerung der Haushalts-
grofe und eine VergroBerung der Wohnfldche pro Person. In der Gruppe der
Hochbetagten wird die Antwort auf die Frage nach dem Grad der Eigen-
stindigkeit beim Wohnen dariiber entscheiden, ob noch ein Wohnungs-
wechsel vorgenommen werden muss. Der Umzug Alterer vom suburbanen
Raum in die Innenstiddte wird wohl eher die Ausnahme bleiben, obwohl die
Mobilitdtsbereitschaft dlterer Menschen grundsétzlich nicht unterschétzt
werden sollte.

So zeigen die von der Schader-Stiftung in Auftrag gegebenen Untersu-
chungen, dass dltere Menschen durchaus mobiler zu sein scheinen als bisher
vermutet: 23,5% der westdeutschen Eigentiimerhaushalte ziehen zwischen
dem 55. und dem 75. Lebensjahr noch einmal um (EICHENER 2001, 181;
SCHADER-STIFTUNG 1997). Entscheidend fiir die Wohnentscheidung sei
dabei das Wohnquartier, nicht die Wohnung selbst. Unverzichtbar fiir etwai-
ge Umziige von Senioren in kleinere und altengerechte Wohnungen sind
dann aber entsprechende Umzugshilfen und die Betreuung des Umzugs-
prozesses. Doch dieser Aufwand kann sich fiir Wohnungsunternehmen wie
auch fiir die 6ffentliche Hand lohnen, da bei einer optimaleren Auslastung
der Wohnflachen gemessen an den tatsdchlichen Bediirfnissen der Bewoh-
ner die Umzugshilfekosten schnell wieder eingespielt sind. So zeigen Bei-
spiele eines erfolgreichen Umzugsmanagements, dass pro Umzug Flachen
zwischen 12 und 26 qm gewonnen werden und damit wiederum sonst not-
wendige Investitionen eingespart werden konnen (EICHENER 2001, 183f.).
Zudem gelten dltere Haushalte in durchmischten Vierteln als Stabilisatoren.
Haushaltstechnisierung und ,,intelligent homes werden als Mdglichkeiten
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diskutiert, ,,den dlteren Menschen die langere Aufrechterhaltung ihrer selb-
stindigen Lebensfithrung zu ermdglichen, was zu einer Verminderung der
Spannungen zwischen den Generationen fithren wiirde® (GLATZER 2001,
225).

Auch NIEJAHR (2001) betrachtet die Problemstellung aus dieser Per-
spektive. Eine Folge der Hypothese ,,Die Alten sind immer die Anderen
wire, dass z.B. spezielle altengerechte Wohnangebote nicht wahrgenommen
wiirden, da man sich selbst nicht zur Zielgruppe rechnet (NIEJAHR 2001,
173). Zudem zeigt der Zufriedenheitsgrad beziiglich Wohnen und Mobilitit
alterer Menschen die hochste Ausprdgung in den Stadtrandgebieten mit
altem Ortskern (liberwiegend im Westen), da hier die nachgefragten Ein-
richtungen und Dienstleistungen vorhanden sind, und es herrscht ein Gefiihl
der Sicherheit. Letzteres fehlt hingegen in innerstddtischen Wohnlagen,
daher herrscht hier eine groflere Unzufriedenheit vor (DEUTSCHES ZENTRUM
FUR ALTERSFRAGEN 1998, 50f.).

3.2.2.1 Fazit 2: Ja, wir werden dlter!

Die Auswirkungen der Verdnderung der Altersstruktur auf dem Wohnungs-
markt werden aber von der kleinrdumigen Mobilitétsbereitschaft und -fahig-
keit der dlteren Bevdlkerung abhingen.

3.2.3 ... wir werden bunter: Kiinftige Zuwanderung und Mobilitdt.

Trotz geringer Geburtenrate und Sterbeiiberschuss hat sich die Bevolke-
rungszahl in Deutschland in den vergangenen Jahren positiv entwickelt.
Allein die Zuwanderung aus dem Ausland hat dazu gefiihrt, dass die Defizi-
te der natiirlichen Bevolkerungsbewegung mehr als ausgeglichen werden
konnten. Es ist in Zukunft jedoch davon auszugehen, dass die Zuwanderung
insgesamt an Dynamik verlieren wird, insbesondere wenn sich das Potenzial
der Aussiedler erschopft hat. Damit nimmt fiir den Wohnungsmarkt die
Bedeutung der Wanderungsziele zu, die teils staatlich festgelegt (Aufnah-
meeinrichtungen), durch das Arbeitsplatzangebot préferiert oder durch das
Vorhandensein sozialer Netzwerke beeinflusst werden. Uberwiegend liegen
die Ziele in den Kerngebieten der Agglomerationsrdume der westlichen
Bundeslander (BBR 2005, 36; STAUBACH 2005, 208).

Der Altersaufbau der auslandischen Bevolkerung zeigt, dass die Gruppe
der 25- bis 35-Jahrigen eine starke Stellung einnimmt und damit fiir den
Wohnungsmarkt duBerst relevant ist. So steigt beispielsweise die Eigentii-
merquote der Haushalte mit Migrationshintergrund stark an, da eine Riick-
kehr in das Heimatland mit zunehmender Aufenthaltsdauer immer unwahr-
scheinlicher wird. Die Wohneigentumsbildung von Migranten erfolgt auf-
grund dhnlicher Motive wie bei deutschen Haushalten: steigender Flédchen-
bedarf wihrend der Expansionsphase im Lebenszyklus und hohe Mieten.
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Die Wohnstandortwahl erfolgte hdufig an der Orientierung einer vertrauten
Umgebung und an der Ndhe zu Verwandten und Bekannten, was rdumlich
zu einer Verstirkung der Segregation fiihrt, obwohl der Eigentumsbildung
eine integrierende Wirkung zugeschrieben wird (FIRAT u. LAUX 2003, 397).
Nach SIEBEL (2001, 237f.) bedeutet Segregation jedoch auch ,sicherer
Boden®, von dem aus die Integration erfolgen kann. Es gilt also, erzwunge-
ne Segregation abzubauen und freiwillige zu erleichtern, freie Wahl von
Nachbarschaft und Wohnstandort zu erméglichen.

Damit kommt der Mobilitdt grundsétzlich eine zentrale Bedeutung im
Prozess des demographischen Wandels zu. Es ist zu vermuten, dass im
Nebeneinander von Schrumpfung und Wachstum die jeweiligen intraregio-
nalen Entwicklungsprozesse durch eine Binnenmigration beschleunigt
werden. Diese kann sich auf alle Nachfragegruppen beziehen, da sich Push-
und Pullfaktoren durchaus verstarken. Hierzu zdhlen beispielsweise die
genannte Mobilititsbereitschaft dlterer Menschen, die zunehmende Erosion
der Infrastruktur in Schrumpfungsgebieten, der Attraktivititsgewinn der
Kernstadte auch fiir Familienhaushalte, eine zunehmende Disparitit der
Entwicklung der Immobilenpreise u.a.m.

Wichtig fiir den Wohnungsmarkt ist, dass die kiinftige Dynamik liberwie-
gend innerhalb des Bestandsmarktes stattfindet und nicht nur die Migranten-
haushalte der unterschiedlichen Generationen fiir ein ,,bunter” sorgen,
sondern die Ausdifferenzierung der Lebensstile zu einem Nebeneinander
unterschiedlicher Bewohner und Erwerbertypen fiithren.

3.2.3.1 Fazit 3: Ja, wir werden bunter!

Die kiinftige Zuwanderung wird jedoch nicht mafBgeblich sein fiir den
Wohnungsmarkt der Migranten. Vielmehr wird die Verdnderung der Alters-
und Haushaltsstruktur der heutigen Bevolkerung mit Migrationshintergrund
gravierende Auswirkungen auf die Differenzierung der Wohnungsteilmarkte
haben. Uberlagert wird die Differenzierung durch die Heterogenisierung der
deutschen Haushalte und ihren unterschiedlichen Handlungsoptionen auf
dem Wohnungsmarkt.

4 Mogliche Auswirkungen des demographischen Wandels auf den
Wohnungsmarkt: Vier Thesen
Der demographische Wandel ist ein komplexes Thema, denn ,,...um ein
fundiertes Werturteil iiber die demographische Entwicklung zu gewinnen,
muss eine Vielzahl von Informationen verarbeitet werden, wobei das Risiko
einer Fehlbeurteilung grof} ist, weil niemand dazu in der Lage ist, wirklich
alle Auswirkungen der demographischen Entwicklung zu tiberblicken.*
(BIRG 2000, 7). Wenn auch nicht die Gesamtheit der Auswirkungen erfasst
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werden kann, so konnen doch begriindete Vermutungen angestellt werden,
die eine paventive Reaktion der betroffenen und beteiligten Akteure er-
moglichen.

4.1 1. These: ,, Wohn- und Siedlungsfliiche

a) Eine wahrscheinliche Folge des demographischen Wandels wird ein
steigender Wohnflachenkonsum sein. Dieser begriindet sich einerseits aus
der Zunahme der Haushaltszahlen, andererseits aus der Verkleinerung der
Haushalte.

Kleine Haushalte entstehen z.B. durch Verkleinerung von Familien-
haushalten, durch einen zunehmenden Anteil Alleinstehender oder durch die
berufsbedingte Griindung von Zweitwohnsitzen. Singlehaushalte entstehen
auch, wenn dltere Menschen nach dem Auszug der Kinder und spéter dem
Tod des Partners allein wohnen, in hoherem Alter unterstiitzt durch mobile
Hilfsdienste oder technische Neuerungen. Rein quantitativ sind die groften
Zuwichse bei den Rentnerehepaaren und den Witwenhaushalten zu erwarten
(BBR 2005, 39) Die zunehmende Differenzierung der Lebensstile geht
zudem mit einer Differenzierung der Haushaltsformen einher.

Insbesondere Ein- und Zweipersonenhaushalte werden bis 2020 weiter
zunehmen, wihrend es einen Riickgang bei den groBeren Haushalten geben
wird (SCHLOMER 2004, 147). Auch wenn in den Alten Léndern insgesamt
nahezu tiberall Zuwichse bei den Haushalten zu erwarten sind, wéhrend es
in den Neuen Landern deutliche Unterschiede zwischen Wachstums- und
Schrumpfungsregionen geben wird, ist diese Polarisierung auch im Westen
zu erwarten (SCHLOMER 2004, 148).

Die zunehmende Steigerung der Wohnfldche pro Person beeinflusst die
Nachfrage ebenfalls: Die Pro-Kopf-Wohnflache der Mieter wéchst bis 2015
von ca. 36m? (1998) auf ca. 39 m? (10%), die der Eigentiimer von ca. 46 auf
ca. 50m? (9%) (WALTERSBACHER 2004, 194f.). Mittelfristig wird der Wohn-
raumbedarf in Westdeutschland noch spiirbar steigen, allerdings wird ab
2010 die Nachfrage nach grofleren Wohnungen bereits riicklaufig sein, da
geburtenschwache Jahrgidnge in die Familiengriindungs- und Eigentums-
bildungsphase eintreten. Passive Wohnflachensteigerung durch Alterung der
Bevolkerung wird weiterhin den Bestandsmarkt bestimmen (BBR 2004b,
26). Neben der Haushaltsentwicklung wird sich die VergroBBerung der Woh-
nung aus individuellen Komfortgriinden fortsetzen. Ab ca. 2020 wird der
Anstieg der Wohnfliche je Einwohner jedoch wahrscheinlich tiberkompen-
siert sein und es sind umfangreichere Leerstinde zu erwarten.

b) Der demographische Wandel bietet nicht zwangsldufig die Chance, die

Inanspruchnahme von Siedlungsfldche zu reduzieren und damit zu einer
nachhaltigen Wohnsiedlungsflichenentwicklung zu kommen.
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Unabhingig vom demographischen Wandel sind auf den unterschiedlichen
politischen Ebenen eine Reihe von Zielen zur Reduktion des Siedlungs-
flichenwachstums formuliert. Auf der Bundesebene ist durch die ,,Nationale
Nachhaltigkeitsstrategie” das ,,30-ha-Ziel*“ formuliert, das den tdglichen
Siedlungs- und Verkehrsflichenflachenzuwachs bis 2020 auf 30 ha be-
grenzen will (BUNDESREGIERUNG 2002, 99ff.). An anderer Stelle wird sogar
ein Nullwachstum gefordert und fiir moglich gehalten. So wird in
Nordrhein-Westfalen schon seit mehreren Jahren das sog. ,,Nullsummen-
spiel diskutiert (vgl. MUNTER 2005, 27). Kann im Gefolge des demographi-
schen Wandels dieses Nachhaltigkeitsziel evt. schneller und direkter erreicht
werden?

MUNTER (2005) und MULLER u. SIEDENTOP (2004) fiihren eine Reihe von
Argumenten auf, die fiir, aber auch gegen die These sprechen, dass sich das
Problem der Flacheninanspruchnahme im Zuge des demographischen Wan-
dels von selbst 16st. So werden die Altersjahrginge, die einen hohen Fla-
chenanspruch und -verbrauch haben, das Sterbealter erreichen oder in eine
Familienphase der Konsolidierung bzw. Schrumpfung eintreten. Zudem
wird ein groBBer werdender Anteil der dlteren Haushalte die Néhe zur Infra-
struktur in kleineren Wohnungen in den Kernstddten suchen. Grundsétzlich
ist mit der Alterung auch ein Riickgang des verfligbaren Einkommens
verbunden, das zu einer Senkung des Wohnstandsniveaus fiihrt. Die stirkere
Nachfrage der Migranten nach Wohnraum fiihrt dazu, dass die groBeren
Haushalte einen geringeren Flachenverbrauch pro Kopf aufweisen und die
bevorzugte Wohnlage in den Kernstadten realisiert wird. Die Entspannung
auf dem Wohnungsmarkt fiihrt weiterhin dazu, dass der suburbane Raum an
Bedeutung verliert und die Immobilienpreise und -werte sinken. Daraus
folgt ein Attraktionsverlust der Immobilien als Geldanlage und Altersvor-
sorge und eine Zuriickhaltung der Kommunen bei der Ausweisung neuer
Siedlungsflachen.

Alle diese Aspekte hétten einen geringeren Flachenverbrauch zur Folge,
jedoch sprechen auch eine Reihe von Argumenten gegen diese Annahmen.
So ist ebenso zu beobachten, dass die Flichen in der Vergangenheit un-
abhéngig von der demographischen und wirtschaftlichen Entwicklung in
Anspruch genommen worden sind. Da die Haushaltszahl trotz riicklaufiger
Bevolkerungszahl noch bis mindestens 2020 zunehmen wird, ist mindestens
bis dahin von einem groBen Nachfragepotenzial auszugehen. Schrump-
fungsprozesse und damit verbundene sinkende Preise konnen auch dazu
fithren, dass die individuelle Flicheninanspruchnahme wegen der leichten
Realisierbarkeit steigt. Das Nebeneinander von Schrumpfung und Wachs-
tum fiihrt auBerdem dazu, dass in einigen Regionen eine Anspannung des
Wohnungsmarktes vorherrschen wird, die Fldchenexpansion und Neubau
notwendig erscheinen lassen. In diesem Zusammenhang stehen die Ge-
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meinden innerhalb der Wachstumsregionen in einer Konkurrenz bei der
Baulandausweisung (vgl. Zusammenschau in Tab. 3 in MUNTER 2005, 31).

4.2 2. These: ,, Wohneigentum *

Das Wohneigentum wird im Rahmen des demographischen Wandels eine

zunehmende Bedeutung gewinnen.

Zwar resimieren BEHRING und HELBRECHT: ,,Die Deutschen werden ...
auch zukiinftig vom Leben im eigenen Haus traumen — und weiterhin mehr-
heitlich zufrieden im Mehrfamilienhaus zur Miete wohnen* (BEHRING u.
HELBRECHT 2002, 169), doch zeichnet sich eine Verdnderung der Rahmen-
bedingungen fiir die Entwicklung der Wohneigentumsquote im Zuge des
demographischen Wandels ab. Drei Vermutungen seien in diesem Zusam-
menhang hervorgehoben.

1. Bereits heute ist die Eigentumsquote bei der dlteren Bevolkerung hoher,
und dies wird sich im Rahmen des Alterungsprozesses zwangslaufig
verstiarken. Selbst wenn das selbst genutzte Einfamilienhaus des Rentner-
ehepaares oder der Witwe zu Gunsten einer zentral gelegenen Wohnung
verlassen werden sollte ist fraglich, ob die neue Wohnung eine Miet-
wohnung sein wird.

2. Der demographische Wandel fiihrt zur Erh6hung des Sterbeiiberschusses.
Das wird zu einer Zunahme von Immobilienerbschaften fithren, was
wiederum die Eigentiimerquote sowohl durch Selbstnutzung als auch
durch Kapitalisierung zum Kauf einer Fremdimmobilie erhoht.

3. Die Einwohner mit Migrationshintergrund positionieren sich auf den
bisher weniger attraktiven Wohnungsteilméarkten. Mehrfamilienhduser in
innenstadtnahen Lagen werden durch die Nahe zu vertrauten Infrastruktu-
ren und Netzwerken interessante Kaufobjekte. Die Anspriiche an die
bauliche Qualitit sind nicht so hoch wie bei den deutschen Erwerbern, die
Motive der Eigentumsbildung jedoch vergleichbar. LAUX und FIRAT
stellen zudem fest, dass sich die Eigentiimerquote unter den Migranten in
den letzten Jahre erheblich erhoht hat und die Bausparvertragsabschliisse
der zuriickliegenden Jahre eine Fortsetzung dieses Trends erwarten lassen
(FIRAT u. LAUX 2003, 391).

4. Durch den seit einigen Jahren massiven Verkauf von Wohnraum der
offentlichen Hand und groBier Betriebe an auslandische Investoren bietet
sich fiir einen Teil der Mieter die Mdglichkeit, die derzeit bewohnte
Wohnung zu kaufen. Gerade bei Betriebswohnungen besteht eine enge
Bindung zum Wohnstandort und zur Nachbarschaft durch eine lange
Wohndauer, was die Kaufentscheidung mafgeblich beeinflusst. Die
Wohnungen sind oft aus Sicht des Erwerbers im unteren Preissegment
angesiedelt und der Einzelverkauf bringt durch den giinstigen ,,GroBein-
kauf* des Investors trotzdem noch eine ansprechende Rendite. Es wird
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davon ausgegangen, dass bis 2010 rund 1 Mio. weitere Wohneinheiten
von Kommunen und Unternehmen weiterverduBert werden (JUST u.
REUTHER 2005, 2005, 31).

4.3 3. These: ,, Wohngesellschaft*

a) ,,.Die Alten, das sind die anderen* lautet die iiberzeugende These von
NIEJAHR (2001, 173).

Die Folge wire, dass z.B. spezielle altengerechte Wohnangebote nicht
wahrgenommen wiirden, da sich die dltere Bevolkerung gar nicht als Ziel-
gruppe sieht. Die Alterung der Gesellschaft ist unauthaltsam, hier kommen
alle Prognosen zum gleichen Schluss. Doch die gesellschaftlichen Ver-
anderungen in der ,,Wohnwelt* sind noch weitgehend unbekannt. Ziele und
Konzepte fiir ein selbst bestimmtes Wohnen im Alter und auch die Durch-
mischung der Generationen in Haus und Quartier werden derzeit nur zoger-
lich akzeptiert und praktiziert. Vielmehr besteht der Hang, die vertraute
Wohnwelt zu erhalten und eine Verdnderung durch externe Hilfen lange
hinauszuschieben. Damit besteht die Gefahr, dass sich eine Zweiklassenge-
sellschaft im Alter herausbildet: Die Selbststindigen und diejenigen, die
sich Selbststdndigkeit organisieren konnen und die Unselbststindigen. Es
wird sich also eine Differenzierung und Segregation auf dem Altenwoh-
nungsmarkt einstellen. Das Ausmafl héngt dann von der mentalen und
rdumlichen Mobilitit sowie dem soziookonomischen Status der alteren
Bevolkerung ab.

b) ,,Unter uns bleiben — ja bitte, nein danke!* (PAHL 2001)

Die Bedeutung des Wohnungsmarktes fiir Migranten wird quantitativ wie
auch qualitativ deutlich zunehmen. Der Bedeutungsgewinn in quantitativer
Hinsicht erklért sich aus einer weiteren Zuwanderung und einem natiirlichen
Bevolkerungswachstum durch vergleichsweise hohe Geburtenraten und —
auf Grund der derzeitigen Altersverteilung — niedrige Sterbezahlen. Gesell-
schaftlich relevanter ist jedoch die qualitative Bedeutung des Wohnungs-
marktes fiir Migranten, da eine zunehmende Ausdifferenzierung der Wohn-
wiinsche und Wohnbediirfnisse zu erwarten ist. Eine wesentliche Steue-
rungsgrofe wird die soziodkonomische Situation sein, denn Migranten
zahlen nicht selten mehr Geld fiir gleiche Ausstattung oder sogar geringere
Wohnqualitét. Als Mieter gehoren sie zudem tendenziell zu den Verlierern
von innerstddtischen Aufwertungsprozessen (STAUBACH 2005, 208). Auf
der anderen Seite erh6ht sich die Eigentiimerquote der ausldndischen Bevol-
kerung. Gleich ob die Eigentumsbildung im suburbanen Raum oder innen-
stadtnah realisiert wird, Segregationserscheinungen werden deshalb nicht
zwangsliufig abgebaut (FIRAT u. LAUX 2003, 398f.). Wohneigentums-
bildung der Migranten wird somit nicht automatisch zur Integration fiihren.
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4.4 4. These: ,, Wohnpreise“
Die Kosten fiir das Wohnen (Mieten, Immobilienpreise) werden sich im
Rahmen des demographischen Wandels verandern.

Dieser Veranderungsprozess wird jedoch mehrdimensional verlaufen, da
bestimmte Wohnungsteilmirkte ein Defizit, andere einen Uberhang auf-
weisen werden. Durch das Nebeneinander von Schrumpfungs- und Wachs-
tumsregionen kommt es zu einer Situation, in der Preisverfall und gute
Rendite wie auch Leerstand und Neubau gleichzeitig existieren.

Heute ist noch kein klarer Zusammenhang von Bevolkerungsentwicklung
der Vergangenheit und anschieender Wohnimmobilienpreisentwicklung
erkennbar. Wie das Beispiel der Immobilenpreisentwicklung in den Ge-
meinden Nordrhein-Westfalens zeigt, sind Preisriickgang und Bevdlke-
rungsanstieg ebenso zu beobachten wie Preisanstieg und Bevolkerungs-
rickgang (vgl. Abb. 3). Es muss abgewartet werden, bis sich neben den
Bevolkerungszahlen auch die Haushaltszahlen im Rahmen des demographi-
schen Wandels verandern.

Preisentwicklung :
2003-2005 | */~ . ++
in %

50

0
o
o
-50
Quelle:
Eigene Berechnungen nach
Landesdatenbank des Sta-
tistischen Landesamtes o
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bilienpreisdatenbank (Immobi-
lienangebotspreise)
-100
-/- —/+
-10 0 10 20
N IfL 2006 . .
Entwurf: M.Nutz Bevdlkerungsveranderung 1995-2003 in %

e Grafik: S.Dutzmann

Abb. 3: Beziehungen zwischen Immobilienpreisdifferenzen und Bevolkerungs-
verdnderung in den Gemeinden Nordrhein-Westfalens
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5 Fazit

Der demographische Wandel in Deutschland hat den Wohnungsmarkt noch
nicht im vollen Umfange erreicht. Die Entwicklung der Haushaltszahlen als
entscheidende GroBe der Wohnungsnachfrage verlduft noch bis etwa 2020
positiv, im Gegensatz zur erwarteten Bevolkerungsentwicklung. Gravieren-
der als die quantitativen Gesichtspunkte sind die qualitativ-strukturellen
Aspekte. Die zunehmende Alterung der Bevolkerung, die Ausdifferenzie-
rung der Lebensstile und die Differenzierung der Bevolkerung mit Migra-
tionshintergrund sind die Herausforderungen, die der Wohnungsmarkt mit
dem derzeitigen Wohnungsbestand annehmen muss. Die Auswirkungen des
demographischen Wandels werden regional verschieden, ja sogar gegensétz-
lich verlaufen. Betroffen sind hier neben der eigentlichen Nachfrage nach
spezifischem Wohnraum, die Verdnderung der Wohn- und Siedlungsfla-
cheninanspruchnahme, die Bedeutung des Wohneigentums und die Ent-
wicklung Wohnnutzungskosten und Immobilienpreise.
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