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Wohnqualität braucht funktionierende Märkte
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Drei Megatrends
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in 1.000 Personen

Quelle: Statistisches Bundesamt, 11. koordinierte 
Bevölkerungsvorausberechnung, 
1950-2001 Bevölkerungsfortschreibung

Gesamtbevölkerung
- 19,9 %

20 bis unter 60 Jahre
- 48,4 %

Unter 20 Jahre
- 58,7 %

60 Jahre und älter
+35,6 %

Variante 1 – W1 „mittlere Bevölkerung“ Untergrenze
(Geburtenhäufigkeit: annähernd konstant, Lebenserwartung: 
Basisannahme, Wanderungssaldo: 100.000) Innovationskongress 5.09.2008



Veränderung der Bevölkerungszahlen 2008 – 2060 
in Mio. Einwohnern in Europa
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Veränderung in Mio. Einwohnern

Quelle: Studie der Europäischen Union zur Entwicklung der Bevölkerung bis 2060 



+ 6,5+ 6,5

- 8,2- 8,2

+ 1,7+ 1,7

Die Mittelschicht schrumpft

Einkommensstarke Schicht
Mehr als 150 Prozent des 
Durchschnittseinkommens*

Mittelschicht
70 bis 150 Prozent des 
Durchschnittseinkommens

Armutsgefährdete Schicht
Weniger  als 70 Prozent des 
Durchschnittseinkommens

Quelle: DIW
Bildquelle: © Christina Maderthoner/ PIXELIO
www.pixelio.de 

*Bruttodurchschnittsverdienst 2006 = 26.709 EUR 5
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Revitalisierung des 
Quartiers und 
Professionalisierung 
des Miteinander

In den kommenden Jahren müssen 
die Aktivitäten im Bereich des 
Quartiers- und Vermietungs-
management weiter intensiviert 
werden.

Moderne Stadtentwicklungs-
konzepte werden in immer 
stärkerem Maße auf integrative 
Konzepte der Quartiersentwicklung 
abstellen müssen.

In vielen Stadtteilen werden 
zukünftig Aspekte des 
Sozialmanagements einen höheren 
Stellenwert erhalten.

Funktionierende Märkte - Wohntrends 2020



Wohnkonzepte – Verbreitung
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Der Markt Der Markt 
der Wohnungsunternehmender Wohnungsunternehmen

ist die Stadt !ist die Stadt !
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Zunahme der städtischen Bevölkerung* in Deutschland
1950 - 2050
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Einwohner in Tsd. Anteil

*Kreisfreie Städte und Kreise mit einer Bevölkerungsdichte von mindestens 150 Einwohner pro qkm
Quelle: Source: Population Division of the Department of Economic and Social Affairs of the United Nations Secretariat, 
World  Population Prospects: The 2006 Revision and World Urbanization Prospects: The 2007 Revision, http://esa.un.org/unup



Besonderheiten des Produktes „Wohnen“

� Keine Substituierbarkeit

� Heterogenität

� Immobilität

� Langlebigkeit

Bildquelle: meravis
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Einflussfaktoren der Wohnungsmärkte
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Wohnungsmärkte
Marktsegmente

Mietwohnungen/Wohneigentum
Regionale Segmentierung

Soziale Segmentierung

Nachfrag
e

Bevölkerungs-
entwicklung

Haushalts-
strukturen

Einkommen

Staat

Angebot

Finanz-
märkte

Wohnungsbestand
Wohnungsbelegung

Wohnungs-
neubau

Anbieter-
struktur

Wohngeld

Direkte Subventionen,
steuerliche Subventionen,
Sozialer Wohnungsbau
Eigentumsförderung

Quelle: Grundlagen der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, Kühne-Büning/Nordalm/Steveling, 2005

Preis 
für das Wohnen

Miete, Belastung für 
Wohneigentum

Rechtliche Rahmenbedingungen:
Mietrecht, Eigentumsrecht, Boden-
Recht, Bau- und Bauplanungsrecht



Märkte machen – Stärken nutzen
Marktanteil der vom GdW vertretenen Unternehmen an 
allen bewohnten Mietwohnungen, 31.12.2006

Westdeutschland

Anteil bewohnter Mietwohnungen bei 
den vom GdW vertretenen Unternehmen

Nordrhein-Westfalen

Marktanteil: 22,9 %
1.072.595 WE

Rheinland-Pfalz

Quelle: GdW-Jahresstatistik und Statistisches Bundesamt, Mikrozensus 2006
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Marktanteil: 10,6 %
83.105 WE

VdW Rheinland-Westfalen 17.09.2008

Marktanteil: 21,0 %
3.247.538 WE



Wohnzufriedenheit
- über 80% sind zufrieden
- die Lebensqualität im Quartier wird zur kritischen  Größe
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Wo man wohnen will: urban und trotzdem ruhig
- am liebsten am Rand der City
71 % wollen urban wohnen
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Wunsch nach urbanem Wohnen ist bei Starterhaushalten besonders ausgeprägt –
sonst wenige Unterschiede zwischen Haushaltstypen

14VdW Rheinland-Westfalen 17.09.2008Quelle: GdW-Studie Wohntrends 2020



Freizeitaktivitäten (oft oder sehr oft):
Große Bedeutung urbaner Infrastruktur
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Quelle: GdW-Studie Wohntrends 2020



20 wichtige Wohntrends 
und die sie tragenden Wohnkonzepte
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Die 20 wichtigsten Wohntrends 
und die sie tragenden Wohnkonzepte
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Die 20 wichtigsten Wohntrends 
und die sie tragenden Wohnkonzepte
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Wohnkonzepte nach Siedlungstypen

19VdW Rheinland-Westfalen 17.09.2008

Quelle: GdW-Studie Wohntrends 2020



Wohnkaufkraft: 
Wichtiger Einfluss auf Realisierung der Wohnsituation
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Anteile nach Wohnkaufkraft

Quelle: GdW-Studie Wohntrends 2020



Welche Wohnqualität ist bezahlbar?
Wohntrends 2020: Gewünschte Nettokaltmiete/monatlic he Belastungen 
(Mittelwert in Euro)
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Quelle: GdW-Studie Wohntrends 2020



Anwendung des Nachfragemodells
Modernisierungskonzept
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Anwendung des Nachfragemodells
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Marktsituation, Trends und 
wohnungswirtschaftliche Schlüsselfragen

Preisniveau Wachsende Märkte Schrumpfende Märkte

Niedrig

Durch niedrige Fertigstellungen und 
Rückgang des sozialen Wohnungsbaus 
neue Versorgungsengpässe.

Wie versorge ich die sozial Schwachen?

Wachsende Leerstände – zunehmende 
Konzentration von sozial Schwachen –
Segregationsprozesse.
Selbst sozial Schwache können wählerisch sein.

Wie bewirtschafte ich Problemquartiere?

Mittel

Trotz guter Nachfrage nur begrenzte 
Mietsteigerungspotenziale.

Wie halte ich die Qualität und verhindere 
soziales Abgleiten?
Wie generiere ich Zusatzerträge?

Harte Konkurrenz - wachsendes Anspruchsniveau 
der Mieter - Fluktuation - Preisdruck - Gefahr 
sozialer Erosion. 

Wie kann ich dem Mieter mit begrenztem Aufwand 
Mehrwert bieten?

Hoch

Die „Stars“ im Portfolio.
Raum für Neubau und Experimente.

Mit welchen Qualitäten und Innovationen 
bediene ich die Nachfrage?

Schmale Nischen für innovative Produkte.

Wie finde ich auf diesen Märkten noch lukrative 
Nischen, wie bediene ich die Präferenzen der 
Zielgruppen, wie schaffe ich Produkte mit 
Alleinstellungsmerkmalen?
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Wohnungsmärkte – nur eine Frage der Wohnkaufkraft?

„Der Markt interessiert sich nicht für die 
Bedürfnisse der Armen. Eine Nachfrage ohne 
Zahlungsfähigkeit wird vom Markt nicht 
wahrgenommen. Wenn ein Haushalt keine bessere 
Wohnung bezahlen kann, bekommt er keine. 
Wenn der Staat politisch höhere Normen der 
Wohnungsversorgung definiert, als sie der Markt 
von sich aus herstellt, muss er sie auch 
bezahlen…“

Häußermann/Läpple/Siebel
„Stadtpolitik“, 2008
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Funktionierende Märkte?
Leerstandsquoten nach Bundesländern 2007
bei den vom GdW vertretenen Unternehmen
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Quelle: GdW Jahresstatistik
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GdW-Stadtentwicklungskongress am 13.03.2008
Städte mit Zukunft: Wandel – Entwicklung – Umbau 
Die Wohnungswirtschaft als Partner

� Stadtumbau bleibt zentrale 
Herausforderung für die Zukunft 
der Städte.

� Grundlage für Stadtumbau 
müssen integrierte Stadt-
entwicklungskonzepte sein.

� Das Stadtumbauprogramm muss 
mit großer Intensität fortgesetzt 
werden.

� Aufstockung des Programms 
Stadtumbau West auf 76 Mio. EUR 
für 2009 angekündigt.
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Stadtumbau als ein Bestandteil der integrierten Sta dtentwicklung

Konzeptionelle Grundlage ressortübergreifenden Hand elns: 
Integrierte Stadtentwicklungskonzepte 
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Haushaltstitel Zuweisungen*
Haushalt 2007

Zuweisungen* Zuweisungen* 
Haushalt 2008 Haushalt 2009

Städtebauförderung Ost

Stadtumbau Ost

Städtebaulicher 
Denkmalschutz Ost

Städtebauförderung West

Stadtumbau West

Städtebaulicher 
Denkmalschutz West 

Programm Soziale Stadt

Innenentwicklung der 
Städte und Gemeinden

Programm Soziale Stadt
Kofinanzierung ESF

Investitionspaket 
Bund-Länder-Gemeinden

Städtebauförderung
Bundeshaushalt 2007/2008/2009
Stand: Kabinettsbeschluss vom 02.07.2008

90 Mio. EUR

75 Mio. EUR

110 Mio. EUR

80 Mio. EUR

80 Mio. EUR

110 Mio. EUR

61 Mio. EUR

105 Mio. EUR

90 Mio. EUR

61 Mio. EUR

58 Mio. EUR

90 Mio. EUR

40 Mio. EUR

200 Mio. EUR

60 Mio. EUR

545 
Mio
. 
EU
R

465 
Mio
. 
EU
R

45 Mio. EUR

101 Mio. EUR

85 Mio. EUR

45 Mio. EUR

76 Mio. EUR

105  Mio. EUR

43 Mio. EUR

487
Mio
. 
EU
R

30 Mio. EUR

100 Mio. aus Titel 891.01
Zuschüsse für Investitionen
im Rahmen des CO2-
Gebäudesanierungsprogramms

*Zuweisungen: Summe der zusätzlichen Mittel direkt für das jeweilige Haushaltsjahr 
plus zusätzlichem Verpflichtungsrahmen für die Folgejahre des jeweiligen Programms.
BT-Drs. 16/9900 29VdW Rheinland-Westfalen 17.09.2008



Wohnqualität:
Entwicklung der Investitionsleistungen 1997 - 2008 
bei den vom GdW repräsentierten Unternehmen

Mio. EUR

Investitionen insgesamt

Bestandsinvestitionen

Neubau

Quelle: GdW-Jahresstatistik 2007, Jahr 2008 eigene Schätzung auf Grundlage von Planzahlen der Unternehmen

+ 6,2%
��� �+ 4,3%

��� �
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Wohnqualität im Vergleich
Wohneinheiten mit Schäden in den USA in 2005 
(in Millionen Wohneinheiten)
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in Mio. WE
Mehrfachnennungen waren möglich

Quelle: American housing survey, 08/2006



Entwicklung der Verbraucherpreise für das Wohnen 
Wohnungsbetriebskosten, Haushaltsenergie, Indexwert e
im Vergleich zu geleisteten Vorauszahlungen bei GdW -Unternehmen

Verbraucherpreise für Gas, 
Heizöl und andere 
Haushaltsenergie (ohne Strom)

Verbraucherpreise für 
Wasserversorgung, 
Müllabfuhr und weitere 
Dienstleistungen 

kalte Betriebskosten-
vorauszahlungen bei den 
GdW Unternehmen

Index 2000 = 100

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 17, Reihe 7, Verbraucherpreisindex; 2007

+ 47%+ 47%

+ 14%+ 14%

+ 7%+ 7%

Veränderung 
2003 bis 2007
Veränderung 
2003 bis 2007

+ 5%+ 5%

warme Betriebskosten-
vorauszahlungen bei den 
GdW Unternehmen

Funktionierende Märkte?
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Energiesparende Modernisierungsmaßnahmen 
Anteil Wohnungen, die seit 1990 bis 2005/2007 teilw eise 
oder vollständig energiesparend modernisiert wurden , GdW-Unternehmen

20072005 20072005 20072005
Quelle: GdW-Jahresstatistik 2007
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SPD-Vorschlag zur energetischen Modernisierung

Energetische Sanierung von 25 Prozent des Bestandes vo n 100 
Großwohnsiedlungen. Förderung mit rund 500 Mio. € in 5 Ja hren
(ein Drittel Zuschüsse, zwei Drittel zinsverbilligte K redite).

Einräumung eines Mietkürzungsrechtes, wenn der Vermiet er 
energiesparende Baumaßnahmen unterlässt.

GdW:
� Dieser explizit auf das gesamte Quartier bezogene Ansa tz wäre ein 
großer Anreiz für die Wohnungsunternehmen bei der weitere n 
Steigerung der Energieeffizienz in ihren Beständen. 

� Strikte Ablehnung des Mietkürzungsrechts.
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Beschluss des Vorstandes der CDU/CSU-
Bundestagsfraktion zur Energiepolitik, 11.09.2008

Bessere Mittelausstattung in Verbindung mit attrakt iveren und flexibleren 
Bedingungen für das bereits laufende KfW-Programm z ur Gebäudesanierung.

Zusätzliche Mittel von bis zu 2 Mrd. EUR für die Um setzung der Vorschläge in 
den Bereichen Energieeinsparung und Energieforschun g.

Verbesserung der steuerlichen Rahmenbedingungen für  den energieeffizienten 
Wohnungsbau.

GdW:
� Ausweitung der Mittel und Instrumente zur Unterstüt zung der energetischen 
Sanierung wäre ein wichtiges Signal für die Wohnung sunternehmen.
� Verbesserung der finanziellen Rahmenbedingungen wär e vor dem 
Hintergrund der klimapolitischen Anforderungen an W ohngebäude sehr zu 
begrüßen.
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� Betriebswirtschaftliche Kompetenz
� Technische Kompetenz (einschl. Innovationskompetenz )
� Immobilienwirtschaftliche Kompetenz
� Marketingkompetenz
� Soziale Kompetenz
� Kreativität

� Immobilienwirtschaftliche Kompetenzen auf akademisch em Niveau.
� Deshalb Gründung der EBZ Business School i.G. in Bochu m

� Bachelor Real Estate

� Bachelor Business Administration

� Bachelor Finance
� Bachelor Energy Management

� Master Real Estate Management

� Master General Management

� innovatives Zeitmodell
� duales Studienmodell
� ab Wintersemester 

2008/2009 in Bochum

Neue Herausforderungen erfordern neue Kompetenzen

36VdW Rheinland-Westfalen 17.09.2008



Imagekampagne für mehr Ausbildung in der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft

„Du bist mehr Immobilienprofi als Du denkst!“

� Personalmarketing für mehr 
„kluge Köpfe“, drohendem 
Fachkräftemangel vorbeugen

� Abiturienten, Fachoberschüler, 
Eltern, Wohnungsunternehmen

� GdW-Personalentwicklungs-
kongress im Juni 2009 in Berlin
und Start der Imagekampagne
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