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Sehr geehrte Damen und Herren, 

wir freuen uns, Ihnen den ersten Quantum-Report mit dem Thema ãDeterminanten der
Wohnnachfrage im internationalen VergleichÒ Ÿberreichen zu kšnnen. Dieser Report
ist in enger Zusammenarbeit mit dem HWWI, Hamburgisches WeltWirtschaftsInstitut
(Ansprechpartner: PD Dr. Michael BrŠuninger), im November 2006 entstanden. 

Auf Grund der immer grš§eren Bedeutung des Teilmarktes Wohnen fŸr die Immobilien-
wirtschaft, haben wir uns entschlossen, dieses Thema fŸr den 1. Report zu wŠhlen. 

DarŸber hinaus investiert die Quantum Immobilien Kapitalanlagegesellschaft mbH sehr
erfolgreich in das Segment Wohnen Ÿber den Spezialfonds ãHabitareÒ.

Mit freundlichen GrŸ§en

Philipp Schmitz-Morkramer Frank Gerhard Schmidt 
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Die Nachfrage auf den nationalen und regionalen WohnungsmŠrkten wird neben den
institutionellen Regelungen durch eine Reihe von makroškonomischen, strukturellen
und demografischen Faktoren bestimmt. Dies sind vor allem das Einkommens- und
Bevšlkerungswachstum sowie die Alters- und Haushaltsstruktur. Da die institutionellen
Faktoren im Zeitablauf relativ konstant sind, erlaubt die Prognose der makroškonomi-
schen, strukturellen und demografischen Faktoren auch eine EinschŠtzung der langfristi-
gen Entwicklung der Wohnnachfrage.

Im Fokus der vorliegenden Analyse liegt aus diesem Grund die Entwicklung der langfri-
stigen Determinanten. Es wird untersucht, wie sich diese Determinanten in West- und
Osteuropa, in Deutschland und in den USA in Zukunft entwickeln kšnnten und welche
Implikationen sich daraus fŸr die Nachfrage auf den WohnungsmŠrkten ergeben. Ziel
der Analyse ist es, nach Ma§gabe dieser Bestimmungsfaktoren diejenigen LŠnder zu
identifizieren, in denen zuvorderst Regionen mit zukŸnftig starken Anstiegen bei der
Wohnnachfrage erwartet werden kšnnen. 

Vor der empirischen Analyse wird zunŠchst aus theoretischer Sicht erlŠutert, welchen
Einfluss die makroškonomischen, strukturellen und demografischen Determinanten auf
die Wohnnachfrage haben sollten. Auf Grundlage der theoretischen Analyse werden die
Daten und Prognosen fŸr West- und Osteuropa, fŸr Deutschland sowie fŸr die USA aus-
gewertet. Anhand der empirischen Untersuchung werden Implikationen fŸr die zukŸnf-
tige Entwicklung der Wohnnachfrage in diesen Regionen abgeleitet.

I/1  DIE WOHNNACHFRAGE

einleitung

EINLEITUNG
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I.1. DIE WOHNNACHFRAGE

I. Grundlagen

Aufgabe dieses Kapitels ist es, die zentralen BestimmungsgrŸnde fŸr die Entwicklungen
auf den WohnungsmŠrkten herauszuarbeiten. Dazu werden zunŠchst die Determinanten
der Wohnnachfrage analysiert. Im Anschluss wird die Entwicklung des Angebots
betrachtet. Abschlie§end wird auf die Entscheidung Ÿber mieten, kaufen und vermieten
eingegangen. Dabei wird auch die Bedeutung von unterschiedlichen institutionellen
Rahmenbedingungen dargestellt.



Die gesamte Wohnnachfrage in einer Region entspricht den Gesamtausgaben aller Haus-
halte fŸr Wohnen in dieser Region. Dabei wird die gesamte Wohnnachfrage durch die
Zahl und Grš§e der Haushalte und deren jeweiligen Ausgaben fŸr Wohnen bestimmt.
FŸr die Prognoseder zukŸnftigen Wohnnachfrage ist somit zunŠchst die demografische
Entwicklung bedeutsam. Daneben muss beachtet werden, dass die Ausgaben fŸr Wohnen
mit einzelnen demografischen Merkmalen korreliert sind. So beeinflussen sowohl die
Zahl als auch das Alter der Haushaltsmitglieder die Ausgaben fŸr Wohnen. Au§erdem
kann die individuelle Wohnnachfrage bezŸglich der QualitŠt und auch der QuantitŠt in
Form einer Variation der Quadratmeter pro Kopf erheblich in AbhŠngigkeit von den
demografischen Merkmalen differieren.

Die Zahl der Haushalte, ihre Grš§e und ihre Zusammensetzung werden wesentlich
durch die demografische Entwicklung bestimmt. So bestimmen Geburten- und Sterbe-
raten die Alterstruktur der Bevšlkerung, die wiederum wesentlich fŸr die Haushalts-
struktur ist. Eine wachsende Bevšlkerung fŸhrt zu einer steigenden Wohnnachfrage. Eine
schrumpfende Bevšlkerung vermindert hingegen bei gegebener Haushaltsstruktur die
Zahl der Haushalte und damit die Wohnnachfrage. Allerdings fŸhren niedrige
Geburtenraten und alternde Bevšlkerungen zu einem RŸckgang der durchschnittlichen
Haushaltsgrš§e. Da kleinere Haushalte in der Tendenz mehr Quadratmeter pro Kopf
bewohnen als grš§ere, kann dies den durch den BevšlkerungsrŸckgang ausgelšsten
RŸckgang der Wohnnachfrage kompensieren. 

Neben den Geburten- und Sterberaten bestimmt dieinternationale Migration die demo-
grafische Entwicklung von LŠndern. So wird die Bevšlkerung durch Zuwanderung ver-
grš§ert oder durch Abwanderung verkleinert. Dabei beeinflusst Migration nicht nur die
Grš§e der Bevšlkerung und die Zahl der Haushalte sondern auch ihre Struktur. Die
Gruppe mit der hšchsten Neigung zu wandern, sind junge MŠnner. Hierauf folgt die
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I. GRUNDLAGEN Ð 1. DIE WOHNNACHFRAGE

Gruppe der jungen Familien. Insofern fŸhrt Zuwanderung in der Regel zu einer jŸnge-
ren Bevšlkerung und zu grš§eren Haushalten. Im Gegensatz dazu fŸhrt Abwanderung
zu im Durchschnitt kleineren und Šlteren Haushalten. FŸr den Effekt auf die Wohn-
nachfrage muss allerdings beachtet werden, dass Migrantenfamilien in der Regel gerin-
gere Einkommen haben als vergleichbare einheimische Familien. Dies fŸhrt in der
Tendenz zu geringeren Ausgaben fŸr Wohnen. Insofern ist nicht eindeutig, in welchem
Umfang Zuwanderung die Wohnnachfrage erhšht. Eine Abwanderung fŸhrt aber immer
zu einem RŸckgang der Wohnnachfrage. 

Eine wachsende Bevšlkerung fŸhrt zu einer Zunahme der Bevšlkerungsdichte. Mit einer
steigenden Zahl von Personen auf einer gegebenen FlŠche wird auch die Bebauung dich-
ter. Dies bedeutet auch, dass die Kosten fŸr Bauland tendenziell steigen. Damit nimmt
der Anteil der Haushalte, der in MehrfamilienhŠusern lebt, zu.

In den meisten LŠndern fŸhrt die internationale Migration nur zu relativ geringen
Verschiebungen der demografischen Strukturen. Der Effekt der Wanderung Šndert sich
allerdings, wenn man beachtet, dass die Zu- und Abwanderung nicht Ÿber das Land
gleichverteilt stattfindet, sondern einzelne Regionen stŠrker trifft als andere. So kšnnte
die Zuwanderung besonders grš§ere StŠdte treffen, wŠhrend die Abwanderung beson-
ders aus lŠndlichen Regionen erfolgt. Damit wird sich die Wohnnachfrage innerhalb
eines Landes nicht gleichmŠ§ig entwickeln. Die treibende Kraft fŸr regional unterschied-
liche Entwicklungen wird dabei nicht die internationale Migration sein, sondern die
Wanderung innerhalb eines Landes: Teile der Bevšlkerung wandern in die prosperieren-
den Regionen und verstŠrken dort die Wohnnachfrage. Als gro§er Trend lŠsst sich dabei
feststellen, dass die Bevšlkerung aus den lŠndlichen Gebieten in die Metropolen wandert.

Mit schrumpfender Bevšlkerung sinkt der Umfang des Angebots an šffentlicher Infra-
struktur. Dies trifft insbesondere die dŸnner besiedelten Gebiete. So wird sich das
Angebot an šffentlicher Infrastruktur in den Agglom erationen konzentrieren. Als Folge
steigt bei einer schrumpfenden Bevšlkerung die AttraktivitŠt von Agglomerationen. Dies
wird den Trend zur Urbanisierung verstŠrken.

Neben der demografischen Entwicklung ist die Einkommensentwicklung eine der
wesentlichen Determinanten der Wohnnachfrage. Betrachtet man den langfristigen
Trend oder auch unterschiedlich entwickelte Regionen, so zeigt sich, dass der Anteil der
Wohnausgaben am Einkommen relativ konstant ist. Dies spricht dafŸr, dass die
Ausgaben fŸr  Wohnen proportional zum Einkommen steigen. Die parallele Entwicklung
von Wohnausgaben und Einkommen liegt zum Teil darin begrŸndet, dass mit steigendem
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Einkommen die Nachfrage nach Wohnen zunimmt. So steigen mit dem Einkommen die
WohnflŠche und die QualitŠt der Wohnung. Dies allein fŸhrt jedoch nicht zu einem pro-
portionalen Anstieg der Wohnausgaben. Vergleicht man Haushalte mit unterschiedli-
chem Einkommen in einer Region und zu einem Zeitpunkt, so zeigt sich, dass Haushalte
mit hšherem Einkommen einen kleineren Anteil vom Einkommen fŸr Wohnen ausgeben
als Haushalte mit niedrigerem Einkommen. Ein Teil der Variation des Anteils der
Wohnausgaben am Einkommen begrŸndet sich in unterschiedlichen Sparquoten.
Haushalte mit hšherem Einkommen sparen mehr als Haushalte mit niedrigem Ein-
kommen und geben deshalb einen kleineren Anteil des Einkommens fŸr Wohnen aus. Die
Variation des Anteils der Wohnausgaben an den gesamten Konsumausgaben ist Ÿber die
Einkommensgruppen sehr viel stabiler. Deshalb wird in empirischen Untersuchungen
hŠufig diese Quote herangezogen.

Eine Ursache fŸr den Ÿber Regionen und ZeitrŠume relativ konstanten Ausgabenanteil
liegt in der EndogenitŠt der Mieten begrŸndet: Wenn die Ausgaben fŸr Wohnen in einer
Region gering sind, sinken die Mieten und die Kaufpreise. So kšnnen sich Haushalte in
Regionen mit niedrigen Einkommen aufgrund der niedrigeren Mieten ebenso gro§e
Wohnungen leisten wie Haushalte mit hšheren Einkommen in Regionen mit einem ins-
gesamt hšheren Einkommen. Eine weitere Anpassung findet in der Wohnungsgrš§e
statt. Wohnraum ist in lŠndlichen Regionen relativ preiswert. Dies fŸhrt dazu, dass
Haushalte in lŠndlichen Regionen mehr Quadratmeter WohnflŠche je Kopf nachfragen.
So wird in lŠndlichen und stŠdtischen Regionen fŸr Mieten etwa der gleiche Anteil des
Einkommens ausgegeben.

Der Anteil des Haushaltseinkommens, der fŸr Wohnen ausgegeben wird, variiert mit der
Haushaltsgrš§e. So ist der Anteil der Mietausgaben am Einkommen fŸr Einpersonen-
haushalte deutlich hšher als fŸr Mehrpersonenhaushalte. Zwischen Zwei- und FŸnf-
personenhaushalten finden sich keine nennenswerten Unterschiede. Eine Ursache hierfŸr
dŸrfte darin liegen, dass Einpersonenhaushalte im Durchschnitt mehr Quadratmeter pro
Kopf aufweisen als Mehrpersonenhaushalte. Dies ist zum einen darauf zurŸckzufŸhren,
dass bestimmte NutzflŠchen (KŸche, Bad, Flur) nicht proportional mit der Personenzahl
ansteigen. Zum anderen wirkt hier der Remanenzeffekt: Ein Teil der Einpersonen-
wohnungen wurde ehemals von zwei Personen bewohnt. Sofern eine Person verstorben
ist und der Verbliebene nicht aus der Wohnung auszieht, werden die Quadratmeterzahl
und auch die Mietausgaben pro Kopf steigen.

I. GRUNDLAGEN Ð 1. DIE WOHNNACHFRAGE



Immobilien sind ausgesprochen langlebige und wertstabile GŸter, die Ð wie ihr Name
sagt Ð lokal gebunden sind. Diese ImmobilitŠt des Angebots bringt es mit sich, dass Ÿber-
raschend auftretende NachfrageŸberschŸsse in einer Region nicht kurzfristig bedient
werden kšnnen. Der Immobilienmarkt verhŠlt sich daher anders als viele andere MŠrkte,
bei denen GŸter recht einfach von Regionen mit AngebotsŸberhang in Regionen mit
NachfrageŸberhang transportiert werden kšnnen. Da der Wohnort einer Vielzahl der
Miet- und Kaufinteressenten an deren Arbeitsplatz geknŸpft ist, sind ImmobilienmŠrkte
regional begrenzte MŠrkte mit dementsprechend regional begrenzter Konkurrenz. Dieser
Sachverhalt stellt sich allerdings fŸr rein anlageorientierte Interessenten anders dar. Hier
konkurrieren die regionalen ImmobilienmŠrkte in puncto Rendite auch interregional
miteinander. 

Obwohl Immobilienmarktungleichgewichte nicht durch Arbitrage beseitigt werden kšn-
nen, gibt es auch auf dem Immobilienmarkt Mechanismen, die zu einer Angleichung des
Angebots an NachfrageŠnderungen fŸhren. Dies erfolgt Ÿber Neu- und Umbauten, die
allerdings nur eine verzšgerte Anpassung an eine verŠnderte Nachfrage ermšglichen.
Kurzfristig ist das Immobilienangebot daher im Wesentlichen durch den Status quo gege-
ben. Die TrŠgheit beim Neubau sowie die Langlebigkeit und WertstabilitŠt der ImmoÐ
bilien fŸhrt ferner dazu, dass Stadt- und Wohnungsstrukturen in der Regel von Dauer
sind. Von daher kommt dem heutigen Immobilienbestand einer Region nicht nur fŸr die
Gegenwart, sondern auch fŸr die Zukunft eine zentrale Bedeutung zu.

I. GRUNDLAGEN Ð 2. ENTWICKLUNG DES ANGEBOTS
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Das Wohnungsangebot reagiert auf NachfrageŠnderungen am Immobilienmarkt durch
sukzessive €nderungen des Bestandes. Diese €nderung kann in zweierlei Weise erfolgen.
Zum einen vollzieht sie sich Ÿber AbgŠnge durch Abrisse und teils durch Umbauten, die 
alters- oder marktbedingt notwendig werden. Zum anderen wird der Immobilienbestand
durch Neubauten, auch Fertigstellungen genannt, ausgeweitet. WŠhrend Umbauten dazu
dienen, die Struktur des Bestandes der Nachfrage anzupassen, kann gestiegener
Wohnraumbedarf lediglich Ÿber Fertigstellungen kompensiert werden. Saldiert man
AbgŠnge und Fertigstellungen, so erhŠlt man den Nettoneubau:

Nettoneubau = Fertigstellungen Ð (Abrisse + AbgŠnge durch Umbauten) 

Der Nettoneubau eines Jahres gibt somit die tatsŠchliche €nderung des Wohnungsbestandes
an. Mit der BestandsverŠnderung wird das Angebot der Nachfrage angepasst. Dies fŸhrt
dazu, dass die durch eine NachfrageŠnderung gestiegenen Preise wieder sinken.

I. GRUNDLAGEN Ð 2. ENTWICKLUNG DES ANGEBOTS
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In einem friktionslosen Idealmarkt besteht zwischen dem Mieten und dem Kaufen von
Wohnungen kein Unterschied. Der Kaufpreis eines Hauses oder der einer Wohnung ent-
spricht der Summe abdiskontierten Werte zukŸnftiger Mieten. TatsŠchlich existiert so ein
vollkommener Markt nicht. HŠufig sehen sich gro§e Teile der Bevšlkerung
Kreditrestriktionen gegenŸber, die sie dazu zwingen, Mieter zu bleiben. Umgekehrt gibt
es vermšgende Individuen, fŸr die vermietete Wohnungen ein Bestandteil des
Vermšgensportfolios sind. Die unterschiedliche Vermšgenssituation der Individuen ist
ein wesentlicher Grund dafŸr, dass es Vermieter und Mieter gibt.

Insgesamt gibt es erhebliche Differenzen zwischen den Eigentumsquoten verschiedener
LŠnder. Zu einem gro§en Teil erklŠren sich diese durch Traditionen oder gewachsene
historische Strukturen. In Teilen lassen sich die Differenzen aber auch durch institutio-
nelle Strukturen erklŠren. So greift der Staat in die Entscheidung Ÿber Mieten oder
Vermieten ein: In vielen LŠndern wird das Eigentum an Wohnraum staatlich gefšrdert.
Auf der anderen Seite werden Mieter durch vielfŠltige Regularien geschŸtzt. 

Abbildung I.1 zeigt Indizes fŸr die Regulierungsdichte sowie die steuerliche Belastung
von Wohneigentum im internationalen Vergleich und verknŸpft diese mit den Eigen-
tumsquoten einzelner LŠnder. Dabei basiert der Index fŸr die Regulierungsdichte zum
ersten auf dem Anteil der Sozialwohnungen am Wohnungsbestand, zum zweiten darauf,
ob die Mieten fŸr Sozialwohnungen staatlich reguliert sind und zum dritten darauf,
inwieweit der Mieterschutz im šffentlichen Wohnungssektor den im privaten
Wohnungssektor Ÿbersteigt. Der Index fŸr die steuerliche Belastung basiert auf der
Steuerbelastung von kalkulatorischen Mieten, der Absetzbarkeit von Hypothekenzinsen
und der Mehrwertsteuerbelastung beim Kauf neuer Wohnungen. Wie die Abbildung illu-
striert, beobachtet man in LŠndern mit hoher Regulierungsdichte hŠufig geringere
Eigentumsquoten.

3. Vermieten, kaufen oder mieten 

I. GRUNDLAGEN Ð 3. VERMIETEN, KAUFEN ODER MIETEN



16 . 

II. WESTEUROPA Ð 1. DEMOGRAFISCHE ENTWICKLUNG



. 17

1.1 BEV…LKERUNGSWACHSTUM

In der Vergangenheit sind die Einwohnerzahlen in allen LŠndern Westeuropas gestiegen.
Besonders sind hier Spanien, die Schweiz und die Niederlande hervorzuheben. Diese drei
LŠnder verzeichneten im Zeitraum zwischen 1950 und 2005 ein kumuliertes
Bevšlkerungswachstum von Ÿber 50 %, die Niederlande sogar von knapp Ÿber 60%.
Die von den Vereinten Nationen prognostizierte Entwicklung der Bevšlkerung im
Zeitraum von 2005 bis 2050 ist in Abbildung II.1 dargestellt.

FŸr einige westeuropŠische LŠnder wird demnach ein BevšlkerungsrŸckgang prognosti-
ziert. FŸr Spanien etwa wird ein BevšlkerungsrŸckgang von 1,2% erwartet. Die in
Deutschland lebende Bevšlkerung schrumpft um 4,7 %. Italien muss mit 12,4 % die
hšchste Einwohnerabnahme hinnehmen. Portugal, Frankreich und die Niederlande ver-
zeichnen mit Zuwachsraten von 2,2 %, 4,3% bzw. 5,2 % ein relativ moderates Bevšl-
kerungswachstum. Dagegen werden zum einen fŸr die skandinavischen LŠnder (au§er
Finnland) und zum anderen fŸr Gro§britannien und Irland relativ hohe Bevšlkerungs-
zuwŠchse erwartet. Schweden und Norwegen weisen ein prognostiziertes Bevšlkerungs-
wachstum bis 2050 von 11,1 % bzw. 17,6 % auf. Auch Gro§britannien verzeichnet mit
12,5 % eine vergleichsweise hohe Zuwachsrate. Die mit gro§em Abstand hšchsten
BevšlkerungszuwŠchse werden allerdings in Irland erwartet: Die Einwohnerzahlen sol-
len hier laut Prognose bis 2050 um 38,9 % steigen. Es lŠsst sich somit konstatieren, dass
aufgrund der demografischen Entwicklung folgende LŠnder in Bezug auf die
Entwicklung der Wohnnachfrage interessant sind: die Niederlande, Skandinavien (ohne
Finnland), Gro§britannien und vor allem Irland.

II. Westeuropa

1. Demografische Entwicklung

II. WESTEUROPA Ð 1. DEMOGRAFISCHE ENTWICKLUNG
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1.2 URBANISIERUNG

Der Urbanisierungsgrad wird durch den Anteil der Stadtbevšlkerung an der
Gesamtbevšlkerung gemessen. Abbildung II.2 zeigt, dass in allen westeuropŠischen
LŠndern der Trend zur Urbanisierung weiter fortschreitet. Bis 2030 wird weiterhin eine
Zunahme der Urbanisierung prognostiziert. In Portugal wird mit 13 Prozentpunkten mit
dem hšchsten Anstieg der Stadtbevšlkerung bis 2030 gerechnet. Dahinter folgen Irland
und die Niederlande mit einem Anstieg von ca. 10 Prozentpunkten. Auch Norwegen,
Finnland sowie Italien dŸrften einen deutlichen Anstieg verzeichnen. Die weiter fort-
schreitende Urbanisierung fŸhrt tendenziell zu einer steigenden Wohnnachfrage, da die
durchschnittliche Haushaltsgrš§e in StŠdten typischerweise kleiner ausfŠllt als in lŠndli-
chen Gebieten. Demnach ist vor allem fŸr Portugal, die Niederlande, Norwegen und
Irland in der Tendenz ein Anstieg der Wohnnachfrage zu erwarten.

II. WESTEUROPA Ð 1. DEMOGRAFISCHE ENTWICKLUNG
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1.3 HAUSHALTSENTWICKLUNG

Da auf dem Wohnungsmarkt nicht einzelne Personen sondern Haushalte als Nachfrager
auftreten, ist neben den Bevšlkerungsprognosen ebenfalls die Entwicklung und
Zusammensetzung der Haushalte fŸr die Beurteilung der Wohnnachfrage entscheidend.
Laut Prognose von Eurostat 2006 wird die Zahl der Haushalte bis 2010 in allen westeu-
ropŠischen LŠndern zunehmen, insbesondere in Irland, Spanien und Portugal. Die skan-
dinavischen LŠnder Finnland, Schweden und DŠnemark verzeichnen das geringste
Wachstum bei der Anzahl der Haushalte. 

Auch Ÿber das Jahr 2010 hinaus dŸrfte in den meisten LŠndern der allgemeine Anstieg
bei der Anzahl der Haushalte anhalten. Dies Ÿberrascht zunŠchst, da das Wachstum der
Bevšlkerung Ð wie gesehen Ð in vielen LŠndern sinkt oder allenfalls moderat ausfŠllt. Die
dennoch hohen Zuwachsraten der Haushalte sind dadurch zu erklŠren, dass die Anzahl
kleiner Haushalte zunimmt bzw. sich die durchschnittliche Anzahl der Personen je
Haushalt stark reduziert. Dieser anhaltende Trend zeigte sich bereits zwischen 1985 und
2003 in fast 16 allen betrachteten LŠndern, so dass die durchschnittliche Anzahl der
Personen je Haushalt hier deutlich zurŸckgegangen ist. In Spanien, Finnland, Portugal
und Schweden wurde mit jeweils Ÿber 15% die hšchste Reduktion gemessen. Einzig in
Irland stieg aufgrund des hohen Bevšlkerungswachstums die durchschnittliche Anzahl
der Personen je Haushalt von 2,5 im Jahre 1985 auf 2,9 im Jahre 2003.

Abbildung II.3 zeigt die Verteilung der Haushaltsgrš§e im Jahr 2003. Ein- und Zwei-
personenhaushalte dominieren und haben zusammen einen Anteil von zumeist Ÿber 50%
aller Haushalte. In Schweden, Deutschland, DŠnemark und Finnland bestehen sogar
Ÿber 70% der Haushalte aus Ein- und Zweipersonenhaushalten, in den Niederlanden,
Gro§britannien, Frankreich und Belgien sind es Ÿber 60%. In Irland, Spanien und Por-
tugal liegt der Anteil der Ein- und Zweipersonenhaushalte 2003 bei knapp unter 50%.

Laut der Prognose von Eurostat 2006 wird sowohl der Anteil der allein lebenden
Personen als auch der Anteil der mit einem Partner lebenden Personen bis 2025 nahezu
ausnahmslos in den betrachteten LŠndern wachsen, die Einpersonenhaushalte in beson-
derem Ma§e. In Portugal, Spanien und Irland wird die Zahl der allein lebenden Personen
vergleichsweise stark zunehmen. Aufgrund der prognostizierten Haushaltsentwicklung
ist zuvorderst in den Niederlanden und Irland eine positive Entwicklung der Wohn-
nachfrage zu erwarten. Dies trifft ebenfalls fŸr Portugal und Spanien zu.

II. WESTEUROPA Ð 1. DEMOGRAFISCHE ENTWICKLUNG
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Die Wohnnachfrage wird neben der demografischen Entwicklung vor allem durch die
Einkommensentwicklung determiniert. Dies liegt daran, dass mit steigendem
Einkommen die Ausgaben fŸr Wohnen zunehmen. Als Ma§ fŸr die Einkommens-
entwicklung in den westeuropŠischen LŠndern wird das reale Ð also preisbereinigte Ð
Bruttoinlandsprodukt (BIP) herangezogen. Abbildung II.4 zeigt die gegenwŠrtige
Einkommenssituation in den westeuropŠischen LŠndern. Das hšchste Pro-Kopf-Ein-
kommen p.a. wird mit 37.500 Euro je Einwohner in der Schweiz erzielt. Daneben
weisen vor allem die skandinavischen LŠnder und …sterreich ein hohes Pro-Kopf-
Einkommen auf. In Portugal und Spanien hingegen sind die niedrigsten Einkommen je
Einwohner festzustellen.

Zwischen 1985 und 2005 wies Deutschland mit 1,4 % die niedrigste durchschnittliche
jŠhrliche Wachstumsrate des realen BIP auf. Die Schweiz und Italien waren mit
Zuwachsraten von zum Teil deutlich unter 2 % ebenfalls auf den hinteren PlŠtzen. Irland
hingegen verzeichnete im gleichen Zeitraum eine jŠhrliche Wachstumsrate von 6,8%
und liegt damit mit Abstand vorne. Spanien erzielte mit 3,4 % die zweithšchste
Wachstumsrate. 

2. Einkommensentwicklung

II. WESTEUROPA Ð 2. EINKOMMENSENTWICKLUNG
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Abbildung II.5 zeigt die prognostizierte Entwicklung des realen BIP in den westeuropŠi-
schen LŠndern zwischen 2005 und 2040. FŸr Italien, Belgien und Deutschland werden
die niedrigsten Wachstumsraten prognostiziert. Sie bewegen sich zwischen 1,5 und
1,7%. Analog zur bisherigen Entwicklung wird in Irl and der hšchste Einkom-
menszuwachs erwartet, wenngleich dieser mit 2,6% p.a. im Durchschnitt geringer als in
den vergangenen zwei Jahrzehnten ausfŠllt. In Portugal und Finnland werden mit 2,4%
und 2,3% ebenfalls im Vergleich zu den anderen LŠndern Ÿberdurchschnittliche
Wachstumsraten erwartet. Gleichwohl sollte jedoch beachtet werden, dass die Wachs-
tumsprognosen lediglich die durchschnittliche Entwicklung eines Landes beschreiben.
Somit kann es auch bei einer schwachen nationalen Entwicklung des BIP durchaus
wachstumsstarke Regionen mit hohen Anstiegen bei den Wohnausgaben im jeweiligen
Land geben.

II. WESTEUROPA Ð 2. EINKOMMENSENTWICKLUNG
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3.1 WOHNUNGSAUSGABEN

Neben der Analyse der demografischen Entwicklung und der Einkommensentwicklung
ist es zur EinschŠtzung der zukŸnftigen Entwicklung der Wohnnachfrage nŸtzlich, eini-
ge Merkmale der nationalen WohnungsmŠrkte genauer zu betrachten. Eines dieser
Merkmale sind die Wohnungsausgaben. Als Wohnungsausgaben werden hier Ð entspre-
chend der Definition von Eurostat Ð Ausgaben fŸr Wohnungsmiete, regulŠre Instand-
haltung und Reparatur, Wasserversorgung sowie fŸr ElektrizitŠt, Gas und andere
Brennstoffe verstanden. FŸr WohnungseigentŸmer werden die unterstellten Eigenmieten
herangezogen. Der Anteil der Wohnungsausgaben an den gesamten Konsumausgaben
bewegte sich im Jahre 2003 im europŠischen Durchschnitt bei ca. 21%. Erhebliche
Abweichungen sind nur in wenigen LŠndern festzustellen (vgl. Abbildung II.6 ). So ent-
fallen in Portugal und Spanien nur knapp 15% der Konsumausgaben auf die
Wohnungsausgaben. In Schweden, DŠnemark und Finnland hin gegen sind es Ÿber 25%.
Abbildung II.6 zeigt zudem, dass die VerŠnderungen der prozentualen Anteile
zwischen 1995 und 2003 eher gering sind. Die einzige Ausnahme stellt hier Irland dar,
wo ein Anstieg des Anteils der Wohnungsausgaben um 5 Prozentpunkte auf 20,6%
festzustellen ist. Zu beachten ist allerdings, dass die Hšhe der Konsumausgaben
zwischen den betrachteten LŠndern deutlich variiert. In der †bersichtstabelle II.1 (im
Anhang) werden die Konsumausgaben in Prozent des Bruttoinlandsprodukts dargestellt.
Portugal und Gro§britannien weisen hier mit Ÿber 60% die hšchsten Konsumaus-
gabenanteile auf, wŠhrend in Norwegen nur knapp 40% des Einkommens fŸr den
Konsum verwendet wird.

Aus dem internationalen Vergleich der Anteile der Wohnungsausgaben an den gesamten
Konsumausgaben kšnnen keine direkten RŸckschlŸsse auf die Wohnnachfrage fŸr
einzelne LŠnder abgeleitet werden, insbesondere weil die Ausgaben fŸr Energie und
Brennstoffe aufgrund der klimatischen Gegebenheiten erheblich differieren. 

II. WESTEUROPA Ð 3. WOHNUNGSMARKT
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Wesentlich aussagekrŠftiger als die Wohnungsausgaben aller Haushalte sind die struktu-
reller Unterschiede im Ausgabeverhalten unterschiedlicher Haushaltsgrš§en, da bei der
Analyse der demografischen Entwicklung festgestellt wurde, dass es in der Haus-
haltsentwicklung einen immer stŠrker werdenden und auch in der Zukunft weiterhin exi-
stierenden Trend zur Verkleinerung der Haushaltsgrš§e gibt. Die Tabelle II.2 (im
Anhang) zeigt, dass der Anteil der Wohnungsausgaben an den Konsumausgaben in allen
betrachteten LŠndern mit steigender Haushaltsgrš§e abnimmt.1 Der zuvor dargestellte
Trend zu kleineren Haushalten impliziert tendenziell eine hšhere Wohnnachfrage.

3.2 WOHNEIGENTUM

Ein weiteres Merkmal von WohnungsmŠrkten sind die Eigentumsquoten. Abbildung II.7
zeigt die Eigentumsquoten der westeuropŠischen LŠnder. Es lŠsst sich feststellen, dass die
hšchsten Eigentumsquoten mit Ÿber 80% Spanien und Irland verzeichnen. Italien,
Gro§britannien und Belgien weisen ebenfalls vergleichsweise hohe Eigentumsquoten auf.
Deutschland hingegen hat lediglich eine Eigentumsquote von 43%. Auch die Nieder-
lande und …sterreich verzeichnen niedrige Eigentumsquoten. Die Nachfrage nach
Mietwohnungen fŠllt umso geringer aus, je hšher die Eigentumsquoten sind. Wirt-
schaftssubjekte, die bereits Wohnimmobilien besitzen, werden im Allgemeinen nicht
zusŠtzlich auf dem Mietmarkt Wohnungen nachfragen. DiesbezŸglich ist die auf
Grundlage von Bevšlkerungs- und Einkommenswachstum getroffene EinschŠtzung einer
steigenden Wohnnachfrage in Irland ein wenig zu relativieren. FŸr Deutschland, die
Niederlande und …sterreich hingegen gilt das Gegenteil.

4. Zusammenfassung

Ein deutlicher Anstieg der Wohnnachfrage ist fŸr Westeuropa vor allem in Irland und
Portugal sowie mit EinschrŠnkungen in Gro§britannien und den Niederlanden zu erwar-
ten. FŸr diese LŠnder wird im Vergleich zu den Ÿbrigen westeuropŠischen LŠndern eine
Ÿberdurchschnittliche Bevšlkerungs- und Einkommensentwicklung prognostiziert. 
Vor allem in Irland und Portugal wird darŸber hinau s Ð auch im Zuge der voranschrei-
tenden Urbanisierung Ð der Anteil der Ein- und Zweipersonenhaushalte in Zukunft deut-
lich zunehmen. Von der sinkenden durchschnittlichen Haushaltsgrš§e dŸrfte in diesen
LŠndern ebenfalls ein Anstieg der Wohnnachfrage ausgehen, da bei kleiner werdenden
Haushalten der Pro-Kopf-Wohnraum typischerweise steigt.

II. WESTEUROPA Ð 3. WOHNUNGSMARKT / 4. ZUSAMMENFASSUNG

1 Die Tabelle II.2 (im Anhang) zeigt Daten aus dem Jahr 1999. Sie liefert im Vergleich zur Abbildung II.6
hšhere Werte fŸr den Anteil der Wohnungsausgaben an den Konsumausgaben. Dies ist auf unterschiedliche
Erhebungsmethoden zurŸckzufŸhren. Eine aktuellere AufschlŸsselung nach Haushaltsgrš§en steht derzeit
nicht zur VerfŸgung. Dennoch erlauben die Daten qualitative Aussagen zur Struktur der Ausgaben nach
Haushaltsgrš§en, da das strukturelle Muster im Zeitablauf stabil ist.
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Die demografische Entwicklung in den mittel- und osteuropŠischen LŠndern Polen,
Estland, Lettland, Litauen, Tschechien, der Slowakei, Ungarn und Slowenien (MOE-8),
welche im Mai 2004 der EuropŠischen Union beigetreten sind, wird sich zukŸnftig eher
negativ auf die Nachfrage nach Wohnimmobilien auswirken. Einige dieser LŠnder
verzeichneten bereits in der jŸngsten Vergangenheit negative Wachstumsraten der Bevšl-
kerung. Besonders stark betroffen waren die drei baltischen Staaten, welche von 1990
bis 2004 Bevšlkerungsverluste von 7% in Litauen und von 13% bzw. 14% in Lettland
und Estland hinnehmen mussten (sieheAbbildung III.1 ). Zum Gro§teil war diese
Entwicklung jedoch durch RŸckwanderungen von BŸrgern der ehemaligen Sowjetrepu-
bliken bedingt (Stiller und Schlitte, 2006). Einzig die Slowakei verzeichnete in diesem
Zeitraum einen Bevšlkerungszuwachs von 1,6 %.

Der Trend eines generellen BevšlkerungsrŸckgangs in den MOE-8 LŠndern wird sich
zukŸnftig noch verstŠrken. Laut einer Prognose der United Nations 2006 kšnnen in allen
MOE-8 LŠndern bis zum Jahr 2050 deutliche Bevšlkerungseinbu§en zwischen 15% in
der Slowakei bis 27% in Lettland erwartet werden (siehe Abbildung III.2 ).

III. Osteuropa

1. Demografische Entwicklung
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Aufgrund der relativ niedrigen Einkommensniveaus fehlen sowohl den šffentlichen als
auch den privaten Haushalten die finanziellen Mittel den Wohnraum zu erweitern.
HŠufig stehen relativ mittellose WohneigentŸmer kaum zu bewŠltigenden Instand-
haltungskosten gegenŸber. Obwohl Wohnraum in vielen Teilen Osteuropas als relativ
knapp angesehen werden kann, gibt es daher kaum Impulse, die InvestitionstŠtigkeit im
Wohnungsbau zu erhšhen. Positive Impulse fŸr die Nachfrageentwicklung nach neuem
Wohnraum mit hšherer QualitŠt kšnnten sich aber aus den relativ schnell steigenden
Lebensstandards in den MOE-8 LŠndern ergeben. In den vergangenen zehn Jahren fand
ein deutlicher Aufholprozess dieser LŠnder gegenŸber Westeuropa statt. In allen
MOE-8 Staaten wurde  zwischen 1995 und 2005 ein deutlich hšheres reales Pro-Kopf-
Wachstum des BIP verzeichnet, als es in der EU-15 im Durchschnitt der Fall war. Mit
Ausnahme der Tschechischen Republik waren die Wachstumsraten in allen Staaten mehr
als doppelt so hoch wie im Durchschnitt der EU-15. Die wirtschaftliche Dynamik in den
baltischen Staaten Ÿberstieg die in Westeuropa um ein Vielfaches (vgl. Abbildung III.3 ).

Dieser Aufholprozess wird sich auch zukŸnftig fortsetzten. Die United Nations 2002
prognostizieren fŸr die MOE-8 Staaten bis zum Jahr 2040 ein deutlich hšheres Pro-
Kopf- Wachstum des BIP als in der EU-15 (siehe Abbildung III.4 ).

2. Einkommensentwicklung

III. OSTEUROPA Ð 2. EINKOMMENSENTWICKLUNG



34 . 

III. OSTEUROPA Ð 2. EINKOMMENSENTWICKLUNG



. 35

Demnach wŸrden die derzeit Šrmsten LŠnder der EU, Litauen und Lettland, mit 30 bis
40% des durchschnittlichen Einkommensniveaus der EU-15 im Jahr 2000 etwas Ÿber
70% des durchschnittlichen Einkommensniveaus in der EU-15 im Jahr 2040 erreichen.
Das derzeit wohlhabendste Land der MOE-8, Slowenien, wŸrde sein Einkommensniveau
im VerhŠltnis zur EU-15 von 72% auf 88% verbessern (siehe Abbildung III.5 ). Dies wird
sich auch auf die Wohnnachfrage auswirken.

III. OSTEUROPA Ð 2. EINKOMMENSENTWICKLUNG
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Aufgrund anderer Raumplanungskonzepte, Wohnungsmarktpolitik sowie Lebens-
standards unterscheiden sich die WohnungsmŠrkte in den ehemaligen Planwirtschaften
von den zuvor dargestellten WohnungsmŠrkten Westeuropas in vielerlei Hinsicht. In den
siebziger und achtziger Jahren wurde der Wohnungsbau in stŠdtischen Regionen vorwie-
gend durch die industrielle Erstellung von Wohnblocks mit standardisierten
Wohneinheiten von begrenzter QualitŠt und Grš§e dominiert. In lŠndlichen Regionen
wurden WohnhŠuser dagegen meist in StŸckwerk aus den gerade verfŸgbaren
Materialien erbaut. Als Folge besteht in den MOE-8 ein relativ gro§er Anteil an neueren
Wohnungen, welche eine geringe Ausstattung besitzen, renovierungsbedŸrftig sind und
wenige Mšglichkeiten der Modernisierung oder Erweiterung bieten (vgl. Ball 2005). Die
Anzahl der Wohnungen je tausend Einwohner ist seit 1980 zwar um ca. 23% gestiegen,
doch laut einer Studie des ãDepartment of the Environment, Heritage and Local
Government, IrelandÒ 2004 ist der verfŸgbare Wohnraum pro Kopf in den MOE-8
Staaten immer noch deutlich geringer als in den 15 alten EU-Mitgliedstaaten. Die Anteile
der Ausgaben fŸr Wohnen an den gesamten Konsumausgaben unterscheiden sich im
Durchschnitt nicht wesentlich von denen in Westeuropa (siehe Abbildung III.6 ).

III. OSTEUROPA Ð 3. WOHNUNGSMARKT
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Im Vergleich zu den westeuropŠischen WohnungsmŠrkten sind die WohnungsmŠrkte in
den MOE-8 LŠndern durch relativ hohe WohneigentŸmerquoten gekennzeichnet. Wie in
Abbildung III.7 zu sehen ist, sind in Ungarn, Slowenien sowie in den drei baltischen
Staaten 75% bis 90% aller Haushalte EigentŸmer von Wohnungen. Die Eigentums-
quoten in den drei Ÿbrigen Staaten sind zwar deutlich geringer, dies wird allerdings
dadurch relativiert, dass weitere grš§ere Anteile der Haushalte in Genossenschafts-
wohnungen leben. Genossenschaftswohnungen sind zwar nicht direktes Eigentum der
Bewohner, aber hŠufig besitzen diese Anteile an den Genossenschaften, welche gekauft
und verkauft werden kšnnen. Diese relativ hohen Eigentumsquoten liegen zum gro§en
Teil in der Politik der Privatisierung begrŸndet, welche im Zuge des Transformations-
prozesses in allen MOE-8 LŠndern mehr oder weniger konsequent vorangetrieben
wurde. Der Erwerb von Wohnungen durch ihre Mieter wurde und wird teilweise immer
noch in einem erheblichen Ma§e von staatlicher Seite gefšrdert, so dass die Zahl der
WohneigentŸmer in den vergangenen Jahren sprunghaft angestiegen ist (vgl. Ball 2005).

Neben den hohen Eigentumsquoten sind die geringen Fluktuationen auf den
WohnungsmŠrkten hervorzuheben. Deshalb kann es relativ schwierig sein, KŠufer oder
VerkŠufer zu finden. Eine expansive Entwicklung auf dem Markt fŸr Mietwohnungen
wird au§erdem zum Teil durch starke Mieterschutzbestimmungen und hohe Auflagen
fŸr Vermieter unterdrŸckt (vgl. Ball 2005).

III. OSTEUROPA Ð 3. WOHNUNGSMARKT / 4. ZUSAMMENFASSUNG

4. Zusammenfassung

Aus makroškonomischer Sicht ist in den mittel- und osteuropŠischen LŠndern fŸr die
Zukunft eher mit einer stagnierend oder sogar leicht rŸcklŠufigen Wohnnachfrage zu
rechnen. Grundlegende VerŠnderungen am Wohnungsmarkt werden aller Voraussicht
nach zunŠchst nur in einigen Regionen innerhalb der LŠnder eintreten, in denen die
Einkommen schneller wachsen und die Bevšlkerung bedingt durch Zuwanderung weni-
ger schnell schrumpft als in anderen Regionen.
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Im Gebiet der Bundesrepublik Deutschland lebten 2005 nach Angaben des Statistischen
Bundesamtes 82,4 Mio. Menschen, 65,7 Mio. davon im Westen und 16,7 Mio. im Osten
(mit Berlin) des Landes. Der Prognose des Bundesamts fŸr Bauwesen und Raumordnung
(BBR) zufolge, das regional differenzierte Prognosen erarbeitet, dŸrfte die Bevšlkerung
bis 2020 nur gering auf 82,1 Mio. Personen abnehmen. Der RŸckgang betrifft dabei bis
2020 allein das Gebiet der Neuen BundeslŠnder, in denen die Bevšlkerung im Jahr 2020
bei 15,7 Mio. Personen liegen dŸrfte. In den Alten BundeslŠndern werden dann 66,4
Mio. Menschen leben (BBR 2006). Die Bevšlkerungszahl wird voraussichtlich nach 2020
bis zum Jahr 2050 deutlich zurŸckgehen. Bei Fortschreibung der aktuellen Geburten-
ziffer von 1,4 Kindern pro Frau und einem positiven jŠhrlichen Zuwanderungssaldo von
100.000 Personen erwartet das Statistische Bundesamt, dass die gesamtdeutsche Bevšl-
kerung bei nur noch rund 75 Mio. Personen im Jahr 2050 liegen wird. Der
BevšlkerungsrŸckgang wird sich dabei nach 2020 bis zum Jahr 2050 allmŠhlich
beschleunigen.2

Auch bezŸglich der demografischen Struktur kommen bedeutende €nderungen auf die
deutsche Gesellschaft zu. Im Jahre 2004 betrug der Anteil der Bevšlkerung mit einem
Alter von 60 Jahren oder Šlter 25%. Die Bevšlkerungsanteile Šlterer und jŸngerer
Menschen in Deutschland werden sich in den nŠchsten Jahrzehnten erheblich verschie-
ben. Die Darstellung der Altersverteilung fŸr das Jahr 2004 in Abbildung IV.1 zeigt eine
deutliche HŠufung der Personen im Alter von 35 bis 55 und wesentlich schlankere
Kohorten bei den Nachgeborenen. Sofern es nicht zu deutlichen €nderungen bei den
Geburtenraten kommt, steht der deutschen Gesellschaft insgesamt ein Alterungsprozess
bevor.

IV. Deutschland

1. Demografische Entwicklung

IV. DEUTSCHLAND Ð 1. DEMOGRAFISCHE ENTWICKLUNG

2 Dieses Ergebnis bezieht sich auf die Variante 5 unter den neun
Varianten der 10. koordinierten BevšlkerungsvorausschŠtzung des
Statistischen Bundesamtes.
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Auch hier kšnnen bis 2020 detailliertere Angaben auf Grundlage der BBR-Prognosen
gemacht werden. Danach wird im Jahr 2020 der Anteil der Bevšlkerung mit einem Alter
von 60 Jahren oder hšher im Osten bereits bei 33% liegen. In Westdeutschland werden
es hingegen nur 28% sein. Eine wichtige Ursache fŸr diesen schnellen Alterungsprozess
im Osten ist die Abwanderung der JŸngeren in wirtschaftlich besser situierte westliche
BundeslŠnder. Nach der aktuellen Vorausberechnung des Statistischen Bundesamtes wird
im Jahre 2050 etwa ein Drittel der Bevšlkerung in Deutschland 60 Jahre oder Šlter sein.

Wenngleich eine deutliche Alterung der deutschen Gesellschaft sehr wahrscheinlich nicht
abgewendet werden kann, wird es bezŸglich der IntensitŠt der demografischen
VerŠnderungen erhebliche Unterschiede zwischen den Regionen geben. Denn die durch
niedrige FertilitŠt und steigende Lebenserwartung vorgegebenen regionalen Tendenzen
der natŸrlichen Bevšlkerungsentwicklung kšnnen durch Zu- oder Abwanderung in ein-
zelnen Regionen erheblich verstŠrkt oder auch umgekehrt werden. Hiervon werden zum
einen BundeslŠnder, zum anderen lŠndliche und verstŠdterte Regionen in ganz unter-
schiedlichem Ma§e betroffen sein. WŠhrend einige Regionen in Ostdeutschland bis zum
Jahre 2030 mehr als 20% ihrer Bevšlkerung verlieren kšnnten, werden fŸr andere StŠdte
oder ihr Umland Ð beispielsweise das Umland Berlins Ð erhebliche Bevšlkerungs-
zuwŠchse prognostiziert.3 Hinsichtlich der VerŠnderung der Bevšlkerungsanteile einzel-
ner Altersklassen impliziert die BBR-Prognose immense rŠumliche Unterschiede und
enorme UmbrŸche in dem Altersaufbau fŸr zahlreiche Regionen, wobei die Alterung in
Ostdeutschland deutlich schneller voranschreiten wird. Abbildung IV.2 zeigt eine
Prognose zur VerŠnderung des Anteils der Personen im Alter von 60 Jahren oder Šlter
fŸr die deutschen Raumordnungsregionen.

IV. DEUTSCHLAND Ð 1. DEMOGRAFISCHE ENTWICKLUNG

3 Bevšlkerungs- und Haushaltsprognosen basieren auf einer Reihe von Annahmen zur Entwicklung der Sterblichkeit, der Geburtenziffern und
der Wanderungszahlen. WŠhrend die Entwicklungen der Sterblichkeit und der Geburtenziffern bis zum Jahr 2020 relativ gut prognostizier-
bar sind, sind die Annahmen zur Entwicklung von Binnenwanderungen, insbesondere interregionaler, relativ unsicher. Interregionale
Wanderungen innerhalb von Deutschland sowie Zuwanderungen aus dem Ausland kšnnen die Tendenzen der natŸrlichen Bevšlkerungs-
entwicklung in einzelnen Regionen erheblich verstŠrken oder auch umkehren. Unterschiedliche Annahmen hinsichtlich der regionalen Zu-
wanderungssalden sind die Hauptursache dafŸr, dass demografische Prognosen teilweise erheblich unterschiedliche Ergebnisse hervorbringen.
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In Deutschland gab es laut Mikrozensus 2005 des Statistischen Bundesamtes 39,2 Mio.
Haushalte. Dies entsprach einem Anstieg der Zahl der Haushalte um 11% seit 1991,
wobei die Bevšlkerung im gleichen Zeitraum lediglich um 3% zulegte. Der darin zum
Ausdruck kommende Trend zu kleineren Haushaltsgrš§en dŸrfte auch zukŸnftig
anhalten, wenngleich seine AusprŠgung regional sehr differenziert ausfallen wird. Ent-
sprechend der BBR-Prognose steigen die Haushaltszahlen im Zeitraum von 2002 bis
2020 um 6,8% in Westdeutschland und sinken um 2,3% in Ostdeutschland. Abbildung
IV.3 zeigt die vom BB prognostizierte Entwicklung der Haushaltszahlen in den Raum-
ordnungsregionen. Hinsichtlich der Entwicklung der Haushaltszahlen wird es in
Westdeutschland ausgeprŠgte regionale Unterschiede geben und damit werden sich die
demografischen Einflussfaktoren auf die Entwicklung der ImmobilienmŠrkte regional
erheblich unterscheiden. In Westdeutschland gibt es Regionen, in denen die Zahl der
Haushalte bis 2020 teilweise deutlich zurŸckgehen wird, insbesondere im Bereich der
ehemaligen Grenze zwischen Ost- und Westdeutschland und in Teilen Schleswig-
Holsteins. Gleichzeitig gibt es besonders in SŸddeutschland, aber auch in Teilen Nord-
deutschlands und Nordrhein-Westfalens Regionen mit einem erheblichen Wachstum bei
den Haushaltszahlen.

2. Haushaltsentwicklung
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Besonders treten die Raumordnungsregionen Ingolstadt (+16,7%), Landshut (+16,8%),
Oldenburg (+14,0%), Hamburg-Umland-SŸd (+15,9%) und Regensburg (+13,9%) her-
vor. Dagegen ist in den meisten Regionen Ostdeutschlands ein erheblicher RŸckgang der
Haushaltszahlen zu erwarten. Ausnahmen stellen Teile des Berliner Umlandes dar, wie
Havelland-FlŠming (Wachstum der Haushaltszahlen bis 2020: +16,9%), Prignitz-
Oberhavel(+8,0%) und Uckermark-Barnim (+6,9%).

ZurŸckgehende Haushaltszahlen implizieren tendenziell rŸcklŠufige Ausgaben fŸr
Wohnen in der jeweiligen Region. Andererseits wird die Hšhe dieser Ausgaben aber
nicht nur von der Zahl, sondern auch von der Struktur der Haushaltsgrš§en bestimmt.
Abbildung IV.4 zeigt diesbezŸglich die privaten Konsumausgaben und den Anteil der
Wohnausgaben am privaten Konsum in AbhŠngigkeit von der Haushaltsgrš§e. Der
Anteil der Wohnausgaben am privaten Konsum ist fŸr Einpersonenhaushalte deutlich
hšher als fŸr Mehrpersonenhaushalte.
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FŸr die Entwicklung der Wohnausgaben in einer Region ist daher eine detailliertere
Projektion der Haushaltszahlen nach Haushaltsgrš§en erforderlich. Obwohl diese
Zahlen auf Ebene der Raumordnungsregionen vorliegen, wird in Abbildung IV.5 aus
GrŸnden der Darstellung die Entwicklung auf BundeslŠnderebene prŠsentiert.

Die Abbildung zeigt, dass die Zahl der Ein- und Zweipersonenhaushalte in Deutschland
insgesamt und in den meisten BundeslŠndern steigen wird. Die Zahl der Haushalte mit
drei oder mehr Personen wird hingegen abnehmen. Diese Abnahme fŠllt wiederum
besonders stark in Ostdeutschland aus. Der aufgezeigte Trend zu kleineren Haushalten
fŸhrt insgesamt zu einem Anstieg der Ausgaben fŸr Wohnen. Dieser Effekt ist besonders
in den sŸdlichen BundeslŠndern Bayern und Baden-WŸrttemberg ausgeprŠgt.
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Neben der Entwicklung der Haushaltszahlen ist das Wirtschaftswachstum und die damit
verbundene Einkommens- und Konsumausgabenentwicklung eine zweite wichtige Kom-
ponente fŸr die Ermittlung zukŸnftiger Haushaltsausgaben fŸr Wohnen. Dabei werden
in Regionen mit rascher wachsendem Einkommen die Ausgaben fŸr Wohnen ebenso
stŠrker zunehmen. Daneben besteht zwischen der erwarteten wirtschaftlichen Entwick-
lung und der Zuwanderung in einer Region ein enger Zusammenhang. Die AttraktivitŠt
einer Region oder einer Stadt fŸr Zuwanderer ist eng verflochten mit der škonomischen
Situation in dieser Region. StŠdte, die wirtschaftlich florieren, hohe Lšhne, ArbeitsplŠtze
und attraktive Lebensbedingungen bieten, haben generell einen Vorteil gegenŸber wirt-
schaftlich weniger dynamischen Regionen, wenn es um die Anziehungskraft von Arbeits-
krŠften und Bevšlkerung geht. Daher kann auch die Wirtschaftspolitik Einfluss auf die
Entwicklung der Bevšlkerungsgrš§e, der Haushaltszahlen und der Wohnnachfrage in
einer Region nehmen. 

Als Ma§ fŸr die Einkommensentwicklung auf Raumordnungsregionsebene wird das BIP
verwendet, das der Arbeitskreis Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der LŠnder fŸr
die Kreise und kreisfreien StŠdte berechnet.4 Abbildung IV.6 zeigt die durchschnittliche
Wachstumsrate des BIP fŸr die Jahre 1998 bis 2003. Auch hier wird deutlich, dass es im
Analysezeitraum erhebliche WachstumsdisparitŠten innerhalb Deutschlands gab. Die
wachstumsstŠrksten Regionen, mit jŠhrlichen Wachstumsraten um real 2%, befinden
sich Ÿberwiegend in SŸddeutschland. Auch die sŸdlichen Raumordnungsregionen der
neuen BundeslŠnder weisen zum Teil Šhnlich hohe Wachstumsraten auf. Die Regionen
mit den geringsten Wachstumsraten Ð zumeist unterhalb von einem 1% Ð liegen vor
allem in den nšrdlichen Raumordnungsregionen des Bundesgebietes und im Ÿbrigen
Osten. Auch Teile des Ruhrgebietes und des nšrdlichen Rheinlandes weisen geringe
Wachstumsraten auf. Ausnahmen von diesem Muster bilden die Raumordnungsregionen
Hamburg, Braunschweig, Emsland sowie die Regionen im Umland Berlins.

3. Einkommensentwicklung

4 Dabei werden die Daten der im Jahr 2005 erfolgten Revision verwendet, bei der die preisbereinigte (reale) BIP-Entwicklung Ð
analog zur neu eingefŸhrten Methodik Ð auf Vorjahrespreisbasis bis 1992 rŸckgerechnet wurden. Die BIP-Berechnung auf
Vorjahrespreisbasis liefert dabei tendenziell geringere BIP-Wachstumsraten als die bis dahin verwendete BIP Berechnungsmethode,
die ein Basisjahr (zuletzt das Jahr 1995) Ð fŸr die Preisbereinigung zugrunde legte. Bei der Interpretation der Daten auf der Kreis-
und der Ÿbergeordneten Raumordnungsregionsebene ist zu beachten, dass Basiseffekte (Ausrei§er), Ð wie z.B. Produktionsspitzen
oder Produktionsverlagerungen sehr gro§er Unternehmen Ð wesentlich stŠrker zu Buche schlagen als bei den hoch aggregierten
Daten auf LŠnder oder Bundesebene. Trotz dieser Problematik ist die Verwendung regionaler Daten zur Einkommensentwicklung
unumgŠnglich fŸr die Darstellung regional differenzierter Trends.
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Im Folgenden wird untersucht, inwieweit die Ausgaben fŸr Wohnen regional differieren.
In Tabelle IV.1 werden die durchschnittlich verfŸgbaren Einkommen, die Wohnungsaus
gaben und die WohnflŠchen in den BundeslŠndern einander gegenŸber gestellt. Dabei
zeigen sich erhebliche Unterschiede im Einkommen und in den Wohnungsausgaben zwi-
schen den BundeslŠndern. Der Anteil der Mietausgaben am Einkommen differiert jedoch
nur sehr geringfŸgig. Er schwankt in dem engen Intervall zwischen 17% und 20%,
wobei diese Variationen weder im Hinblick auf die Einkommens- und BeschŠftigungs-
situation noch regional eine Systematik aufweist. Die relativ konstante Ausgabenquote
impliziert bei unterschiedlichen Einkommen in den Regionen eine erhebliche Variation
der absoluten Ausgaben fŸr Wohnen. So liegen diese Ausgaben in Hessen um mehr als
40% Ÿber denen in Sachsen.

Eine BegrŸndung fŸr die relativ konstanten Ausgabenanteile liegt in der EndogenitŠt der
Mieten begrŸndet, wie bereits in Kapitel I erlŠutert wurde. In Ostdeutschland sind
sowohl die Einkommen als auch die Mieten niedriger als in Westdeutschland. Die nied-
rigen Mietausgaben erklŠren sich zum Teil aus den kleineren Wohnungsgrš§en, die ein
Ergebnis der sozialistischen Wohnungsbaupolitik darstellen. Insgesamt ist der Anteil der
Mietausgaben am Einkommen jedoch nicht systematisch anders als in den westlichen
BundeslŠndern, so dass fŸr die Entwicklung der Wohnausgaben ein einheitlicher Modell-
ansatz fŸr die Prognose gewŠhlt werden kann.

4. Wohnungsausgaben
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In Abbildung IV.7 werden die bis zum Jahr 2020 prognostizierten jŠhrlichen Zunahmen
der Wohnausgaben in Prozent gezeigt. Diese basieren auf einem Modell des HWWI, in
dem die zuvor dargestellten Wachstumsraten des BIP fortgeschrieben werden und die
Prognosen zur Zahl und Grš§e der Haushalte seitens des BBR verwendet werden. Auch
hier zeigt sich, dass vor allem in SŸddeutschland die grš§ten VerŠnderungsraten bei den
realen Wohnausgaben zu erwarten sind, wŠhrend die Zunahmen im Norden geringer
ausfallen.

Lediglich Hamburg, Bremen und das Emsland stechen im Norden hervor und weisen
Šhnliche VerŠnderungsraten auf, wie die Raumordnungsregionen im SŸden des Landes.
In weiten Teilen Niedersachsen hingegen entwickeln sich die Wohnausgaben nur gering
nach oben oder sinken gar.

Im Osten des Landes zeigen die Raumordnungsregionen zumeist moderate Wachstums-
raten, im SŸden Ostdeutschlands und im Umland Berlins vergleichsweise hohe
Wachstumsraten bei den Wohnausgaben. Hier spielen vor allem die relativ hohen Wachs-
tumsraten des BIP, die Ausdruck eines Ð wenn auch eher schwachen Ð Aufholprozesses
sind, eine Rolle. Daneben entwickelt sich hier zum Teil die Zahl der kleinen Haushalte
positiv, wenngleich die Gesamtzahl der Haushalte zurŸckgeht. Trotz steigender Haus-
haltszahlen bis 2020 zeigt das Modell fŸr Berlin einen RŸckgang der Ausgaben fŸr
Wohnen an. UrsŠchlich hierfŸr sind die negativen Wachstumszahlen des BIP, die im
Modell fortgeschrieben wurden. Der Westen Deutschlands zeigt hingegen eine sehr
differenzierte Entwicklung im Prognosemodell5. Auch hier dŸrften sich aber die Wohn-
ausgaben tendenziell umso stŠrker aufwŠrts entwickeln, je sŸdlicher die Raumordnungs-
regionen gelegen sind.

5. Zusammenfassung

Die Entwicklung der Wohnausgaben wird zum einen durch die Entwicklung der
Haushaltszahlen nach Haushaltsgrš§en zum anderen durch das Wirtschaftswachstum
der jeweiligen Region beeinflusst. Unter BerŸcksichtigung der aktuellen regionalen
Haushaltsprognosen des BBR und der Fortschreibung der BIP-Entwicklung der einzelnen
Regionen werden die hšchsten jŠhrlichen Zuwachsraten der Wohnausgaben bis 2020
nach dem HWWI-Prognosemodell in SŸddeutschland, in den Raumordnungsregionen
westlich angrenzend an Berlin, im SŸden Ostdeutschlands (vor allem Dresden) und in
den Raumordnungsregionen Hamburg, Bremen, Emsland und Trier zu erwarten sein.

IV. DEUTSCHLAND Ð 3. WOHNUNGSAUSGABEN / 5. ZUSAMMENFASSUNG

5 Die negative Entwicklung der Wohnausgaben im der Raum-
ordnungsregion Kšln ist nicht auf die Entwicklung der Stadt 
Kšln, sondern auf die der šstlich gelegenen Kreise der
Raumordnungsregion zurŸckzufŸhren.
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1.1 BEV…LKERUNGSWACHSTUM

Seit 1950 hat sich die amerikanische Bevšlkerung nahezu verdoppelt und ist damit
im Vergleich zu Europa deutlich stŠrker gewachsen. Betrachtet man die USA auf Ebene
der Bundesstaaten, so fŠllt auf, dass im SŸden, Westen und SŸdwesten der Zuwachs Ÿber
100%, teilweise sogar Ÿber 200%, betrug, wŠhrend im Mittleren Westen, Norden und
Nordosten der Zuwachs meist unter 100%, hŠufig unter 50%, lag (siehe Abbildung V.1 ).

Die regionalen Unterschiede in der Bevšlkerungsentwicklung kšnnen insbesondere auf die
regional unterschiedliche Zuwanderung zurŸckgefŸhrt werden. Da zu erwarten ist, dass
auch die zukŸnftige Bevšlkerungsentwicklung und damit die Wohnnachfrage stark durch
Migrationseffekte geprŠgt sein wird, sind die regionalen Migrationsmuster von Interesse,
da sie RŸckschlŸsse auf eventuell zukŸnftige Entwicklungen erlauben. Die amerikanische
Bevšlkerung besteht hauptsŠchlich aus vier reprŠsentativen Gruppen, den so genannten
ãNon Hispanic WhitesÒ, den ãBlacksÒ, den ãHispanicsÒ und den ãAsiansÒ (siehe
Tabelle V.1).

Diese vier Bevšlkerungsgruppen sind in der Vergangenheit sehr unterschiedlich gewach-
sen. So nahm die Bevšlkerungsgruppe der ãNon Hispanic WhitesÒ von 1950-2000 jŠhr-
lich um 0,9% zu. Ein nahezu doppelt so hohes jŠhrliches Wachstum verzeichnete die
Bevšlkerungsgruppe der ãBlacksÒ mit durchschnittlich 1,7% pro Jahr. Deutlich hšher
war der Zuwachs bei den ãHispanicsÒ mit 4,5% pro Jahr und den Asiaten mit 7,3% pro
Jahr (vgl. Hobbs und Stoops 2002, S.79). Die Verteilung der drei gro§en Minderheiten
differiert regional sehr deutlich. Die ãBlacksÒ leben hauptsŠchlich im SŸden, die
ãHispanicsÒ grš§tenteils im (SŸd-) Westen, teilweise auch im SŸden, wŠhrend sich die
Asiaten relativ gleichmŠ§ig mit einer kleinen Konzentration im Šu§ersten Westen auf die
USA verteilen. Die Zuwanderung von ãHispanicsÒ in den SŸdwesten ist primŠr fŸr das
hohe Bevšlkerungswachstum und die damit einhergehende hohe Wohnnachfrage in die-
sen Regionen verantwortlich. In der Folge hat sich die Bevšlkerungsdichte im SŸdwesten
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deutlich erhšht und sich dem Niveau der Oststaaten teilweise angeglichen. Dieser Trend
wurde neben der hohen Einwanderung im SŸdwesten auch durch die zu beobachtende
Binnenmigration vom Nordosten in den SŸdwesten gestŠrkt. Interessant sind die unter-
schiedlichen geografischen Gegebenheiten, die auf eine stŠrkere Diskrepanz zwischen
urbanen und lŠndlichen Gegenden im Westen schlie§en lassen kšnnten. Der Westen ist
grš§tenteils gekennzeichnet durch WŸsten, Steppen und Felsformationen, was eine land-
wirtschaftliche Nutzung und Besiedelung wie im Mittleren Westen, Osten oder SŸden
erheblich erschwert. Die Konzentration der Bevšlkerung in Agglomerationen ist daher
im Westen besonders stark ausgeprŠgt.

Bis 2030 wird die Bevšlkerung der Vereinigten Staaten auf 375,9 Mio. Menschen an-
wachsen und die zukŸnftige Wohnnachfrage positiv beeinflussen. Im Gegensatz zu den
meisten europŠischen Staaten wŠchst die amerikanische Bevšlkerung mit 29,1% von
2004 bis 2030 betrŠchtlich (Nelson 2004, S.29). Dabei wird die regionale Entwicklung
weiterhin sehr unterschiedlich sein (siehe Abbildung V.2 ).

Das SŸdwest-Nordost-GefŠlle wird auch zukŸnftig bestehen bleiben. Die deutlich hšhere
Geburtenrate der hispanischen Einwohner zusammen mit fortwŠhrender Einwanderung
aus dem lateinamerikanischen Raum bewirkt ein anhaltendes und krŠftiges Bevšl-
kerungswachstum im SŸdwesten, das in Zukunft regional einen betrŠchtlichen Anstieg
der Wohnnachfrage verursachen kšnnte. Insgesamt wird die regionale Bevšlkerungs-
entwicklung aber auch von anderen Faktoren, wie z.B. wirtschaftlichen Erwartungen
oder der Zahl schon vorhandener Einwanderer, die den Zuzug weiterer Einwanderer
nach sich ziehen (ãNetzwerkmigrationÒ), beeinflusst werden.

Im Detail ergeben sich fŸr die Bundesstaaten und Regionen unterschiedliche Ein-
schŠtzungen der Bevšlkerungsentwicklung. FŸr Kalifornien wird ein vergleichsweise
moderater Anstieg der Bevšlkerung von 30,9% bis 2030 vorausgesagt. Die Bundes-
staaten an der PazifikkŸste fallen Ð was die Prognosen betrifft Ð hinter die Wachstums-
raten der vergangenen 50 Jahre zurŸck. Mit 72,9% Zuwachs bis 2030 wŠchst Nevada
am stŠrksten, Arizona und Utah folgen mit einem erwarteten Bevšlkerungswachstum
von 60,5% und 57,6%. Colorado wŠchst mit 43,6% deut lich stŠrker als alle angrenzen-
den Staaten des mittleren Westen, die durchschnittlich nur um 20-30% wachsen. In
Florida wird sich mit 47,1% ebenso wie Texas mit 44,3% das hohe Bevšlkerungs-
wachstum der Vergangenheit fortsetzen (vgl. Nelson 2004, S.29).

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass das starke Bevšlkerungswachstum in
Nevada, Arizona oder Utah tendenziell eine steigende Wohnnachfrage nach sich ziehen
wird. Diese Staaten sind jedoch vorwiegend durch Fels- und WŸstenformationen
geprŠgt, was die Erschlie§ung weiterer Wohngebiete in den urbanen Regionen erschwe-
ren dŸrfte. Daher ist anzunehmen, dass sich gerade wegen der geografischen Situation
die Bevšlkerung besonders stark und noch zunehmend in den StŠdten konzentrieren
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wird. Allerdings beziehen sich die sehr hohen Bevšlkerungswachstumsraten in diesen
Staaten auf aktuell noch relativ niedrige Einwohnerzahlen. Bevšlkerungsreiche Staaten
wie Texas oder Florida Ð aber auch das schwŠcher wachsende Kalifornien Ð werden auch
in Zukunft den grš§ten absoluten Bevšlkerungszuwachs und damit den hšchsten Bedarf
an zusŠtzlichem Wohnraum haben. In Regionen, die von hoher Migration geprŠgt sind,
kšnnte besonders die Nachfrage nach Mietwohnungen steigen. Zumindest in der
Vergangenheit waren die Eigentumsquoten bei Zuwanderer niedriger.

1.2 URBANISIERUNG

Von 1910 bis 2000 hat die amerikanische Stadtbevšlkerung um ca. 200 Mio. Menschen
zugenommen, wŠhrend gleichzeitig ein leichter RŸckgang der Landbevšlkerung zu ver-
zeichnen war (siehe Abbildung V.3). Damit ist der Urbanisierungsgrad von 28,4% auf
80,3% gestiegen (vgl. Hobbs und Stoops 2002).

Urbane Regionen bestehen aus einem Stadtkern und den umliegenden VorstŠdten. Im
Jahr 1910 lebte der Gro§teil der Stadtbevšlkerung noch im Stadtkern, wŠhrend im Jahr
2000 die Mehrzahl und damit die HŠlfte der gesamten amerikanischen Bevšlkerung in
VorstŠdten lebte. So hat sich der Bevšlkerungsanteil der VorstŠdte innerhalb der
Metropolregionen von rund einem Viertel auf Ÿber 60% erhšht (siehe auch Abb. V.4).
Der Hauptgrund fŸr die starke Suburbanisierung ist in der schon damals hohen
Bevšlkerungs- und Bebauungsdichte der InnenstŠdte zu sehen, die bei vergleichsweise
gro§em Raumangebot in unmittelbarer NŠhe der StŠdte und voranschreitender Ent-
wicklungen im Nah- und Individualverkehr die Vorsta dt zunehmend attraktiv machte.

Voraussichtlich wird die Stadtbevšlkerung weiter zunehmen bei gleichzeitig stagnieren-
der oder sogar leicht rŸcklŠufiger Landbevšlkerung, so dass vorwiegend in den urbanen
Regionen mit positiven Effekten auf die Wohnnachfrage gerechnet werden kann. Das
Bevšlkerungswachstum in den StŠdten kšnnte zur Erschlie§ung weiterer Vorstadtgebiete
zwingen, besonders dann, wenn auch der Stadtkern, nicht nur durch weitere Bewohner,
sondern auch durch dann benštigte weitere BŸro- und IndustrieflŠchen, wŠchst und die
Šltesten vorstŠdtischen Wohngebiete verdrŠngt. DiesbezŸglich ist vorwiegend in den
Metropolregionen des SŸdwestens, aber auch anderen wachstumsstarken Regionen, mit
einer beschleunigten Entwicklung zu rechnen.
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1.3 DEMOGRAFISCHE STRUKTURMERKMALE
1.3.1 ALTERSAUFBAU UND LEBENSGEWOHNHEITEN

Im Laufe des 20. Jahrhunderts ist der Median des Lebensalters der amerikanischen
Bevšlkerung von 22,9 auf 35,3 Jahre angestiegen. Die Geburtenraten sind gesunken, und
der Anteil der unter 25 jŠhrigen an der Gesamtbevšlkerung ist von 45,9 % im Jahr 1970
auf 35,3 % im Jahr 2000 zurŸckgegangen. Gleichzeitig ist der Anteil der 45- bis 65-jŠhri-
gen und Ÿber 65-jŠhrigen an der Gesamtbevšlkerung von 30,5 % auf 34,4 % angestiegen
(vgl. Hobbs und Stoops 2002, S.56).

Die verŠnderte Altersstruktur hat zu verŠnderten Haushaltsstrukturen gefŸhrt. Da gerade
Šltere Menschen in kleineren Haushalten und verhŠltnismŠ§ig grš§eren Wohnungen
leben, hat sich die Nachfrage nach Wohnraum schon allein wegen des gestiegenen
Durchschnittsalters erhšht. Zudem hat sich die Nachfrage von gro§en Einfamilien-
hŠusern zu kleineren und kompakteren Wohnungen in MehrfamilienhŠusern, die bisher
nicht der amerikanischen PrŠferenz entsprochen haben, verschoben.

Die Altersstrukturen aller grš§eren Minderheiten entsprechen im Gegensatz zur
Gesamtbevšlkerung noch dem Bild einer intakten Bevšlkerungspyramide (vgl. Hobbs
und Stoops 2002, S.105). So sind Menschen aus der Bevšlkerungsgruppe der Minder-
heiten im Mittel jŸnger, haben gewšhnlich mehr Kinder und leben in grš§eren Haus-
halten mit mehreren Generationen (vgl. Farnsworth-Riche 2003, S.126). Der gro§e
Anteil der Hispanics beispielsweise an der gesamten Bevšlkerung im SŸdwesten sowie in
Florida wird dem Trend der generellen †beralterung in diesen Regionen entgegenwirken,
was auch einen spŸrbaren Einfluss auf die Entwicklung der Haushalte und ihrer Wohn-
nachfrage haben dŸrfte. Damit sind demografische Strukturmerkmale wie Altersaufbau
oder ethnische Zusammensetzung zugleich wesentliche Faktoren der Haushaltsent-
wicklung. Es ist allerdings zu erwarten, dass dieser eigentliche Mehrbedarf an Wohn-
flŠche aufgrund der beschrŠnkten EinkommensverhŠltnisse vieler Migranten, besonders
in Regionen mit hoher Einkommensspreizung, wohl nicht vollstŠndig in eine hšhere
Wohnraumnachfrage umgesetzt werden kann und deshalb als ein Potenzial bestehen
bleibt, das zunehmend freigesetzt werden kšnnte, wenn die Ursachen der Differenzen
schrittweise abgebaut werden wŸrden.
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1.3.2 ENTWICKLUNG UND STRUKTUR DER HAUSHALTE

Das Bild eines durchschnittlichen amerikanischen Haushaltes hat sich in den letzten 100
Jahren deutlich gewandelt (siehe Abbildung V.5 ). Im Jahr 1900 lebten beinahe 45 % der
Amerikaner in einem Haushalt mit fŸnf oder mehr Personen. Der Anteil der
Einpersonenhaushalte war mit gerade einmal 5,1 % nahezu unbedeutend. Gegen Ende
des 20. Jahrhunderts lebten nur noch 10,8 % in einem Haushalt mit 5 oder mehr
Personen, aber 25,8 % in einem Einpersonenhaushalt. Die Zahl der Ein- und Zwei-
personenhaushalte macht heute knapp 60 % aller Haushalte aus gegenŸber 20 % zu
Beginn des 20. Jahrhunderts.

Die erhebliche VerŠnderung von Lebensgewohnheiten und Altersaufbau, besonders in
der zweiten HŠlfte des 20. Jahrhunderts, haben die Zahl der Haushalte im letzten
Jahrhundert versechsfacht (vgl. Hamilton 2004, S.7). Der anhaltende, sich tendenziell
aber abschwŠchende Trend zur Haushaltsverkleinerung wird sowohl die Anzahl der
Haushalte als auch die WohnflŠche pro Kopf voraussichtlich weiter erhšhen, wenn auch
etwas langsamer als zuvor. Die Anzahl der Haushalte soll von rd. 114 Mio. im Jahr 2005
auf rd. 129 Mio. im Jahr 2015 steigen (vgl. JCHS 2006, S. 35).
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Das Pro-Kopf-Einkommen in den Vereinigten Staaten ist zwischen 1960 und 2005 stetig
gewachsen; im Durchschnitt wuchs das reale Einkommensniveau jŠhrlich um 1,67%.
Wie in Abbildung V.6 dargestellt, ist zwischen 1985 und 2003 mit steigenden Ein-
kommen auch die Nachfrage nach WohnflŠche gestiegen. Laut der Prognose der United
Nations 2002 werden die jŠhrlichen Wachstumsraten des Pro-Kopf-Einkommens bis
2040 Ð je nach Szenario Ð im Durchschnitt zwischen 1,1% und 1,9% liegen. Demnach
kann grundsŠtzlich erwartet werden, dass das Wachstum des Einkommensniveaus
zukŸnftig keinen Einbruch erleiden wird und auch deshalb die Nachfrage nach Wohn-
raum weiterhin ansteigen wird. Insgesamt ist zu erwarten, dass Einkommenswachstum
und steigender Wohlstand im Zusammenhang mit einer wachsenden Zahl von Haus-
halten zukŸnftig weiterhin zu einer Erhšhung der Nachfrage nach Wohnraum fŸhren
werden. Diese Effekte auf den Wohnungsmarkt unterscheiden sich allerdings sowohl
regional als auch zwischen unterschiedlichen Bevšlkerungsgruppen.

Abbildung V.7 zeigt die Einkommensniveaus der einzelnen Bundesstaaten in Relation
zum durchschnittlichen Pro-Kopf-Einkommen in den USA. Wie ersichtlich, sind die
Pro-Kopf-Einkommen in den einzelnen Staaten zum Teil sehr unterschiedlich. Die hšch-
sten Einkommensniveaus, welche Ð teilweise sehr deutlich Ð Ÿber 120% des Bundes-
durchschnitts liegen, konzentrierten sich im Jahr 2005 vor allem im Nord-Osten der
Vereinigten Staaten. †berdurchschnittliche Einkommensniveaus waren des Weiteren in
den Staaten im Šu§eren Westen Ð Washington, Oregon, Kalifornien und Nevada Ð sowie
in Colorado, Wyoming, Illinois, Minnesota und Alask a zu verzeichnen. Die Pro-Kopf-
Einkommen in den restlichen Staaten im Norden und im Zentrum sowie in allen Staaten
im SŸden lagen unter dem USDurchschnitt. In einigen Staaten im SŸden Ð Oklahoma,
Arkansas, Mississippi, Louisiana, Alabama and South Carolina Ð sowie in West Virginia
und Montana lag das Niveau der Einkommen unter 80% des Durchschnitts, wobei
Mississippi und West Virginia mit 64% bzw. 67% die Schlusslichter bildeten.

2. Einkommensentwicklung
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Ein hohes Wachstum des Pro-Kopf-Einkommens kann zwischen 1990 und 2005 in
Oregon und Idaho, im sŸdlichen Teil der Rocky Mountains Ð insbesondere in Colorado,
Arizona und New Mexico Ð im Zentralen Norden sowie in einem kleinen Teil im Nord-
Osten festgestellt werden. Bei einer Šhnlichen Entwicklung in der Zukunft kšnnte stei-
gender Wohlstand in diesen Staaten einen besonders starken positiven Effekt auf die
Wohnnachfrage haben. Weniger positive Impulse auf die Wohnnachfrage wŠren in
diesem Fall in den Staaten im Šu§eren Westen Ð mit der Ausnahme von Oregon Ð in
Wyoming, Oklahoma sowie in einigen Staaten an der OstkŸste zu erwarten. In Louisiana
und Hawaii herrschte in den letzten 15 Jahren weitgehende Stagnation, wŠhrend in
Alaska sogar ein starker Einbruch des Einkommensniveaus stattfand.

Um eine differenzierte Aussage Ÿber die Entwicklung der Einkommen und deren Einfluss
auf die Wohnnachfrage in den Vereinigten Staaten treffen zu kšnnen, ist es notwendig,
die Entwicklung der Einkommen nach Bevšlkerungsgruppen zu betrachten. In JCHS
2006 wird die Entwicklung von Einkommen und Vermšgen von Haushalten nach ver-
schiedenen Alters und Einkommensklassen der Jahre 1995 und 2005 untersucht. Zum
einen wird festgestellt, dass alle Altersgruppen EinkommenszuwŠchse und Ð mit Aus-
nahme der 20- bis 29-jŠhrigen Ð auch VermšgenszuwŠchse realisieren konnten. Die
hšchsten EinkommenszuwŠchse gab es allerdings in der Gruppe der 60- bis 69-jŠhrigen.
In einem noch deutlicheren Ma§e wurden in dieser Altersgruppe auch die hšchsten
VermšgenszuwŠchse erzielt. Zum anderen ergab die Differenzierung nach Einkommens-
klassen, dass die Einkommens- und VermšgenszuwŠchse der Haushalte im oberen
Einkommensquartil deutlich hšher waren als in den drei unteren Einkommensquartilen.
Das schnellere Wachstum in den oberen Einkommensklassen und in den Šlteren
Bevšlkerungsschichten kšnnte dazu fŸhren, dass sich der Einkommenseffekt insgesamt
vor allem in der Nachfrage nach HŠusern und Wohnungen mit gehobener QualitŠt sowie
Zweit- und Ferienwohnungen niederschlŠgt. Auf der anderen Seite bedeutet das relativ
geringe Wachstum von Einkommen und Vermšgen der Haushalte in den niedrigeren
Einkommensklassen, welche in der Zahl schneller zunehmen werden, dass ebenfalls eine
steigende Nachfrage nach gŸnstigen Mietwohnungen erwartet werden kann.
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3.1 WOHNUNGSAUSGABEN

In den letzen beiden Jahrzehnten sind die Anteile der Ausgaben fŸr Wohnen6 an den
gesamten Konsumausgaben der Haushalte in den Vereinigten Staaten von 23,3% im Jahr
1984 auf 25,2% im Jahr 2004 leicht gestiegen (vgl. Abbildung V.8 ). Werden nur solche
Haushalte betrachtet, die Wohneigentum besitzen, ist der Anteil der Konsumausgaben
im gleichen Zeitraum leicht unterdurchschnittlich und wuchs nur von 22,5% auf 23,8%.
Der Anteil der Haushalte, die zur Miete wohnen, ist hingegen deutlich hšher gewesen
und ist von 25,5% auf 30,1% auch schneller gestiegen. Da sich die Konsumausgaben der
Mieterhaushalte somit bereits auf einem relativ hohen Niveau bewegen, ist kaum damit
zu rechnen, dass diese Entwicklung zukŸnftig Ÿber einen lŠngeren Zeitraum anhŠlt. Laut
JCHS 2006 besteht in den USA schon jetzt ein Mangel an erschwinglichen Mietwoh-
nungen fŸr Haushalte mit niedrigeren und mittleren Einkommen. Bei der steigenden
Nachfrage nach Mietwohnungen durch die ethnischen Minderheiten mit relativ niedrigen
durchschnittlichen Einkommen und die stetig zunehmende Zahl von Niedriglohn- und
Teilzeitjobs dŸrfte sich dieser NachfrageŸberhang nach gŸnstigen Mietwohnungen
zukŸnftig noch deutlich verschŠrfen.

Was die Anteile der Wohnungsausgaben an den gesamten Konsumausgaben in Haushalten
unterschiedlicher Grš§e betrifft, so zeigt sich, dass der Anteil der Wohnungsausgaben in
Singlehaushalten im Jahr 2004 mit 30,2% deutlich hšher ist und dieser seit 1984 gleich-
zeitig auch schneller gewachsen ist als in grš§eren Haushalten (vgl. Tabelle V.2 im
Anhang). Der Anteil der Wohnungsausgaben lag fŸr Zweipersonenhaushalte im Jahr
2004 bei 23,7% und fŸr alle grš§eren Haushalte zwischen 24% und 25%. Durch den
anhaltenden Trend zu kleineren Haushaltsgrš§en werden die Ausgaben fŸr das Wohnen
voraussichtlich weiter ansteigen. Des Weiteren sind die Wohnungsausgaben in Relation
zu den gesamten Konsumausgaben auch regional unterschiedlich. Mit 27,6% wird im
Nordosten der USA durchschnittlich der grš§te Anteil der Konsumausgaben fŸr Wohnen
ausgegeben, gefolgt vom Westen mit 25,4% und dem SŸden sowie dem Mittleren Westen
mit jeweils 24,5% bzw. 23,7% (vgl. Tabelle V.3 im A nhang).

3.Wohnungsmarkt

6
Neben Mietkosten fŸr Mieter bzw. Zinsaufwendungen,

Grundsteuern, Versicherungen, etc. fŸr EigentŸmer sind Kosten fŸr
Energie, Wasser, Wartung und sonstige Nebenkosten enthalten.
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3.2 WOHNEIGENTUM

In den letzten Jahren ist der Erwerb von Wohneigentum in den Vereinigten Staaten sehr
attraktiv gewesen. WŠhrend sich die Wohneigentumsquoten von der Mitte der 60er
Jahre bis Mitte der 90er Jahre auf einem relativ konstanten Niveau zwischen 63% und
65% hielten, stieg der Anteil von Wohneigentum ab Mitte der 90er Jahre merklich an.
So kletterten die Eigentumsquoten zwischen den Jahren 1994 und 2005 von 64% auf
69% (vgl. U.S. Census Bureau 2006). Dies ist laut JCHS 2006 auf besonders wohn-
eigentumsfreundliche Bedingungen in den letzten Jahren zurŸckzufŸhren, welche durch
einen starke Wertsteigerung von Wohnimmobilien sowie durch das historisch niedrige
Zinsniveau gekennzeichnet waren.

In Abbildung V.9 wird zwar deutlich, dass sich das VerhŠltnis von Mietern zu
WohneigentŸmern auch in den USA regional unterscheidet. Insgesamt ist die Verteilung
von Wohneigentum im Vergleich zu Westeuropa aber deutlich homogener. In den
Vereinigten Staaten ist der Anteil der WohneigentŸmer im Vergleich zu den meisten west-
europŠischen Staaten Ÿberwiegend relativ hoch. In 36 Bundesstaaten Ÿbersteigen die
Eigentumsquoten 70%. Nur in den Staaten Kalifornien, New York, Hawaii und im
District of Columbia wurden Eigentumsquoten von 60% unterschritten.

Kennzeichnend fŸr den Wohnungsmarkt in den USA ist auch eine hohe Diskrepanz der
Eigentumsquoten nach ethnischen Gruppen. Die Quote von WohneigentŸmern inner-
halb der ethnischen Minderheiten ist mit insgesamt 51,3% beinahe 25 Prozentpunkte
niedriger als im Durchschnitt der restlichen Bevšlkerung. Ein Gro§teil dieser Diskrepanz
ist auf durchschnittlich niedrigere Einkommen sowie einem hšheren Anteil an jŸngeren
Menschen, welche in der Regel seltener WohneigentŸmer sind, zurŸckzufŸhren
(vgl. JCHS 2006). Diese Kennzahlen sind deshalb so relevant fŸr den Wohnungsmarkt,
weil die Entwicklung der Nachfrage nach Wohnraum in den USA zukŸnftig besonders
stark durch Zuwanderung und das schnellere Bevšlkerungswachstum unter den ethni-
schen Minderheiten geprŠgt sein wird. So ist zu erwarten, dass, auch wenn sich die
Bedingungen fŸr Wohneigentum weiterhin gŸnstig entwickeln sollten, sich die Nachfrage
nach Mietwohnungen positiv entwickelt.
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Insgesamt dŸrften sich die Entwicklung von steigenden Pro-Kopf-Einkommen gemein-
sam mit einer wachsenden Bevšlkerung und einer steigenden Zahl der Haushalte positiv
auf die zukŸnftige Nachfrage nach Wohnraum in den USA auswirken. Diese Trends spie-
geln sich auch in VorausschŠtzungen von Nelson 2004 und JCHS 2006 wider. Laut
Prognose von Nelson wird die Zahl aller Wohneinheiten in den USA zwischen den
Jahren 2000 und 2030 von 115,9 Millionen auf 154,8 Millionen ansteigen. Das JCHS
2006 schŠtzt, dass die Zahl der Haushalte, die zur Miete wohnen, bis zum Jahr 2015 um
1,8 Millionen zunehmen wird. Letzteres wird zum einen auf einen erwarteten Anstieg der
Bevšlkerung im Alter zwischen 20 und 40 Jahren, welche in der Regel hŠufiger zur Miete
wohnen, zurŸckgefŸhrt. Zum anderen kšnnten die jŸngsten Entwicklungen von weiter-
hin stark ansteigenden HŠuserpreisen und steigenden Zinsen den Erwerb von Wohn-
eigentum zukŸnftig erschweren.

Eine besondere BerŸcksichtigung in der Betrachtung der US-amerikanischen Wohnungs-
mŠrkte mŸssen jedoch die Unterschiede in der Entwicklung der Bevšlkerungszahl der
ethnischen Minderheiten und der Ÿbrigen Bevšlkerung, sowie in der Entwicklung der
Einkommen in Šrmeren und reicheren Haushalten finden. So wird eine steigende Nach-
frage nach Mietwohnungen voraussichtlich von den ethnischen Minderheiten getragen
werden. Da diese im Durchschnitt weniger Einkommen zur VerfŸgung haben, wird somit
insbesondere die Nachfrage nach relativ gŸnstigen Mietwohnungen steigen. Das schnelle
Wachstum der Einkommen und Vermšgen in den oberen Einkommensklassen fŸhrt hin-
gegen zu einer verstŠrkten Nachfrage nach hšherwertigen Immobilien.
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Daneben muss berŸcksichtigt werden, dass sich die betrachteten Determinanten der
Wohnnachfragen in den einzelnen Bundesstaaten teilweise sehr unterschiedlich entwik-
keln. †ber alle Determinanten betrachtet, erscheinen die Bedingungen fŸr eine steigende
Wohnnachfrage im sŸdwestlichen Teil der Vereinigten Staaten besonders gŸnstig, da dort
sowohl relativ hohe Einkommens- als auch BevšlkerungszuwŠchse erwartet werden kšn-
nen. Die besten Entwicklungschancen fŸr die Wohnnachfrage bestehen demnach in den
Staaten Nevada, Arizona und Utah. Wegen ihrer relativ gro§en Einwohnerzahl werden
auch die nicht ganz so starken prozentualen BevšlkerungszuwŠchse in Texas und Kali-
fornien erheblich zu einer Steigerung der Wohnnachfrage in diesen Regionen beitragen.
Weiterhin herrschen gŸnstige Bedingungen in Florida. Weniger positive Impulse dŸrften
im Nordosten der USA zu erwarten sein. BekrŠftigt werden diese Ergebnisse durch die
Prognose von Nelson (2004), der zufolge die Nachfrage nach Wohneinheiten bis 2030
im Westen und im SŸden um jeweils 47% bzw. 42% steigen werden. Im Mittleren
Westen und im Nordosten liegt das geschŠtzte Wachstum dagegen nur bei 22% bzw. 15%.
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