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IW-Trends

Wohnungsnachfrage

Die Bedeutung des zukiinftigen Kohorteneffekts auf den
Wohnfldchenkonsum

Philipp Deschermeier / Ralph Henger, September 2015

Der demografische Wandel bewirkt einen makro6konomischen Strukturwandel,
der auch die Wohnungsmarkte betrifft, da die Anzahl, Struktur und Wanderung
von Bevdlkerungsgruppen die Nachfrage nach Wohnflachen unmittelbar bestim-
men. Ein wesentlicher Treiber der Wohnfldchennachfrage ist der sogenannte
Kohorteneffekt, der anzeigt, wie der Wohnflachenkonsum von Generation zu
Generation zunimmt. Mithilfe eines Zeitreihenmodells wird eine Prognose der
Pro-Kopf-Wohnfldche Deutschlands bis zum Jahr 2030 in Abhingigkeit vom
Alter erstellt. Die Ergebnisse zeigen, dass der Kohorteneffekt mit jahrlich knapp
0,6 Prozent auch in den ndchsten Jahren positiv auf den Wohnflachenkonsum
wirken wird. Der Altersstruktureffekt erhoht den Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum
dagegen nur um jahrlich 0,2 Prozent. Damit steigt die gesamtdeutsche Pro-Kopf-
Wohnflidche von 46,2 Quadratmetern im Jahr 2013 auf 51,5 Quadratmeter im
Jahr 2030 an.

Stichworter: Demografischer Wandel, Wohnflachenkonsum, Kohorteneffekte

JEL:J10,J11,018,R21

Demografischer Wandel und Wohnen

Der demografische Wandel bewirkt einen langfristigen Strukturwandel im deut-
schen Immobilienmarkt. Durch die seit langem sehr geringe Geburtenrate altert
und schrumpft die Bevolkerung.Zudem haben gerade in den letzten Jahren starke
Binnenwanderungsbewegungen dazu gefihrt, dass einige wenige Ballungszen-
tren stark wachsen, wahrend weite Teile des Landes mit einer Bevolkerungsab-
wanderung zu kampfen haben. Eine Trendumkehr ist in den nachsten Jahren
kaum zu erwarten. Diese Veranderungen beeinflussen die Nachfrage nach
Wohnimmobilien sehr stark. In Wachstumsmarkten fuhrt die hohe Nachfrage zu
einem Wohnungsmangel und steigenden Preisen. In schrumpfenden Markten
sorgt die geringe Nachfrage flir hohe Leerstandsraten und sinkende Preise. Ein
sehr wichtiger langfristiger Effekt wirkt allerdings auf alle Wohnungsmarkte
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stabilisierend: Der sogenannte Kohorteneffekt bewirkt, dass von Generation zu
Generation fir die einzelnen Altersgruppen pro Kopf mehr Wohnflache nachge-
fragt wird. Dieser Befund ist hauptsachlich das Ergebnis steigenden Wohlstands.
Begunstigt wird er zudem durch weitere Trends wie der Singularisierung der
Gesellschaft oder Beharrungstendenzen von Familien, die in ihren Hausern und
Wohnungen verbleiben,auch wenn bereits Mitglieder ausgezogen oder verstor-
ben sind (Remanenzeffekt). Der folgende Beitrag zeigt, dass der Kohorteneffekt
in den letzten 30 Jahren Uberaus robust war. Hieraus leitet sich die Frage ab, ob
auch in Zukunft von einer steigenden Pro-Kopf-Wohnflache ausgegangen werden
kann. Hierfur sprechen unter anderem die stetig steigenden Einkommen und
Vermdgenswerte.Jedoch sind auch strukturelle Veranderungen in den Wohnungs-
markten zu beobachten, die eine Sattigung des Wohnflachenkonsums pro Kopf
vermuten lassen.

Ziel des vorliegenden Beitrags ist es,das Ausmaf? des zukiinftigen Kohorteneffekts
als langfristiger Einflussfaktor auf die Pro-Kopf-Wohnflache zu bestimmen.
Hierflr bildet eine altersdifferenzierte Prognose der Pro-Kopf-Wohnflache fiir
West- und Ostdeutschland bis zum Jahr 2030 die Grundlage.

Determinanten des Wohnflachenkonsums in Deutschland

Die Wohnflachennachfrage im Immobilienmarkt wird von der Anzahl der Bevol-
kerung und der Wohnflache pro Kopf determiniert. Die Bevolkerungsentwicklung
ist durch die Fertilitat, die Mortalitat und die Migration bestimmt (Just, 2013).
Annahmen (ber die Entwicklung dieser demografischen Faktoren ermdglichen
langfristige Vorausberechnungen,wie beispielsweise die erst kurzlich veroffent-
lichte 13. koordinierte Bevolkerungsvorausberechnung des Statistischen Bun-
desamtes (Statistisches Bundesamt, 2015) oder die IW-Bevilkerungsprognose
(Deschermeier, 2015). Die Pro-Kopf-Wohnflache ist Gegenstand der immobili-
enokonomischen Forschung und eine der zentralen Grundlagen bei der Bestim-
mung der Wohnungsnachfrage (Behring et al., 1988; Braun/Pfeiffer, 2005;
Henger et al., 2014). Fir deren Entwicklung zeigen sich der sogenannte Alters-
struktureffekt und der Kohorteneffekt verantwortlich. Zudem wird der gesamte
Wohnflachenkonsum auch durch einen Mengeneffekt bestimmt, der sich aus
Veranderungen in der Bevolkerungszahl ergibt.
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Der Altersstruktureffekt bewirkt,dass mit zunenmendem Alter einer Person eine
hohere Wohnflache nachgefragt wird. Damit geht einher,dass bei einer alternden
Bevolkerung die Wohnflachennachfrage pro Kopf insgesamt zunimmt. Die Ursa-
chen fur den Altersstruktur- oder Lebenszykluseffekt sind vielfaltig. Eine Haupt-
determinante ist die HaushaltsgrofRe, die sich in den einzelnen Altersgruppen
unterscheidet. So wohnen beispielsweise die 20- bis 30-Jahrigen in kleineren
Haushalten, da sie sich in der Ausbildung befinden und noch keine Familie ge-
grundet haben. Die Altersgruppe der 30-bis 50-Jahrigen zieht nach dem typischen
Muster mit einem Lebenspartner zusammen und erhoht wahrend der Familien-
bildung ihren Flachenkonsum. Die héhere Nachfrage wird in diesem Alter daru-
ber hinaus sehr stark von dem beruflichen Werdegang und dem Einkommen
getrieben. Im Rentenalter kommt schliefilich der bereits erwdahnte Remanenz-
effekt zum Tragen, der den Wohnkonsum jeder Person weiter steigen lasst.
Dieser Effekt ist besonders stark bei Personen, die in selbstgenutztem Eigentum
leben.

Die zweite zentrale Einflussgrofie auf die Pro-Kopf-Wohnflache ist der Kohorten-
effekt. Spater geborene Haushaltsmitglieder haben einen héheren Lebensstan-
dard, mit der Folge,dass sie auch einen grofieren Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum
als die vorhergehenden Geburtsjahrgange derselben Altersklasse aufweisen.
Dieser Effekt wird daher auch autonomer Wohlstandseffekt genannt. Die zentra-
len Bestimmungsfaktoren dieses Effekts sind vor allem 6konomische GrofRen
wie die Wohn- und Heizkosten und das verflighare Einkommen der Haushalte.
Letztlich entscheidet das Verhaltnis aus Wohnkostenbelastung (z.B.Zins, Tilgung,
Betriebskosten oder Miete) und Einkommen daruber, wie hoch die Nachfrage
nach Wohnraum ist.

Die Tabelle zeigt spaltenweise die Bedeutung des Altersstruktureffekts und
zeilenweise die des Kohorteneffekts in Deutschland:

B Mitzunehmenden Alter steigt der Wohnflachenkonsum. Im Jahr 2013 verfugte
die Altersgruppe der Uber 80-Jahrigen Uber 63,7 Quadratmeter, wahrend die
Altersgruppe der unter 18-Jahrigen nur 30,5 Quadratmeter hatte.

B Zu sehen ist zudem der Anstieg des individuellen Wohnflachenkonsums in
Westdeutschland im Zeitraum 1984 bis 2013. Demnach bewohnte eine Person
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im Jahr 1984 durchschnittlich 35,7 Quadratmeter Wohnflache. Bis zum Jahr
2013 ist die Pro-Kopf-Wohnflache um ein Drittel auf 47,4 Quadratmeter ge-
stiegen. Dies entspricht einem jahresdurchschnittlichen Wachstum von gut
0,9 Prozent im Betrachtungszeitraum. Eine Ausnahme stellt in Deutschland
das schwachere Wachstum im Zeitraum 1999 bis 2004 dar. Ursache hierfur
ist zum einen das deutlich niedrigere Wirtschaftswachstum in Westdeutsch-
land, besonders in den Jahren nach dem Platzen der Dotcom-Blase im Jahr
2001 (Henger et al.,2014). Daneben ist der ostdeutsche Wohnflachenkonsum
in den 1990er Jahren sehr stark gestiegen. Er gleicht sich aber seither stetig
den niedrigeren westdeutschen Zuwachsraten an, erreicht diesen aber noch
nicht: Eine Person in Ostdeutschland bewohnte im Jahr 2013 eine um rund 6
Quadratmeter kleinere Wohnung als eine Person in den westlichen Bundes-
landern. Es ist ebenfalls gut zu erkennen, dass von dem Kohorteneffekt alle
Altersklassen betroffen sind. Der Wohnflachenkonsum der mittleren Altersklas-
sen (besonders 45 bis 64 Jahre) stieg ein wenig starker an als jener der unteren
und oberen Altersklassen, da dort die starksten Einkommenszuwachse zu
erwarten sind.

Individueller Wohnflachenkonsum in Deutschland Tabelle
Angaben der Schatzwerte in Abhangigkeit vom Alter und der Region in Quadratmetern

1984 1999 2004 m 2013

Alter (in Jahren)

bis 18 26,0 25,2 28,5 29,2 30,4 30,5
19 bis 24 30,7 31,1 333 34,7 36,4 35,5
25 bis 44 32,8 33,0 36,6 38,1 40,4 39,7
45 bis 64 39,6 40,3 45,5 474 48,9 50,9
65 bis 79 49,3 49,6 55,8 55,4 58,6 61,4
80 und alter 53,1 52,4 55,2 57,6 64,4 63,7
Region

West 35,7 38,3 420 43,6 46,4 474
Ost (mit Berlin) - 28,6 35,8 378 39,7 41,5
Deutschland - 36,1 40,1 424 451 46,2

Quellen: SOEP; Institut der deutschen Wirtschaft Koln [ {/rx]/?ﬁgléthi?{ggﬁw‘SChen

http://www.iwkoeln.de/_storage/asset/240867/storage/master/download/tab.xlsx
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Einkommen, Wohnfliache und Haushaltsgréfie in Deutschland Abbildung 1

Entwicklung der Pro-Kopf-Wohnflache in Quadratmetern, Haushaltsgrofe in Personen
und Einkommen? im Zeitraum 1991 bis 2013; Index 1991 = 100

== \Nohnfldche Einkommen Haushaltsgrofie
180
160
140
100 /
80
60
1991 1993 1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013
1) Verfligbares Einkommen pro Kopf. mm |nstitut der deutschen
Quellen: SOEP; Statistisches Bundesamt; Institut der deutschen Wirtschaft Kéln Wirtschaft Kéin

http://www.iwkoeln.de/ storage/asset/240831/storage/master/download/abb1.xlsx

Die Frage, wie sich der Wohnflachenkonsum zukinftig entwickeln wird, hangt
von einer Vielzahl von Determinanten ab. Einige Faktoren deuten darauf hin,
dass auch zukiinftig von einer steigenden Pro-Kopf-Wohnfldche ausgegangen
werden kann. Zumindest zeigt sich beim Blick auf die bisherige Entwicklung in
Deutschland, dass die Einkommensentwicklung die Wohnflachennachfrage be-
gunstigt hat (Abbildung 1). Da die Immobilienpreise und Mieten bis auf die
letzten Jahre real flachendeckend nicht gestiegen sind, hat dies insgesamt zu
sinkenden relativen Wohnkosten und einer steigenden Nachfrage nach Wohnraum
gefuhrt. Fir die zukiinftige Entwicklung ist offen, ob die Wohnkosten (z. B. Im-
mobilienpreise, Wohnungsmieten und Energiekosten) oder das verfiigbare Ein-
kommen eine grofiere Dynamik haben werden.

Der Altersstruktureffekt wird zusammen mit dem Remanenzeffekt voraussichtlich
auch weiterhin eine Zunahme der Pro-Kopf-Wohnflache bewirken. So konnten
bislang nur geringfiigige Verhaltensanderungen bei den Senioren festgestellt
werden, die dazu fuhrten, dass dltere Menschen eine hohere Umzugsneigung
zeigen und neue Wohnformen, beispielsweise Seniorenheime und Alten-Wohn-
gemeinschaften, an Bedeutung gewinnen (Jorissen/Coenen, 2005). Auch die
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Singularisierung der Gesellschaft und der Trend zum Einpersonenhaushalt
scheinen ohne Abschwachung voranzuschreiten (Schnurr, 2011). So bewirkt
beispielsweise die zunehmende Akademisierung,dass mehr Paare und Familien
in sogenannten living apart together-Beziehungen leben. Da von Akademikern
bei der Arbeitsplatzwahl eine hohe Mobilitat erwartet wird, leben sie zunehmend
in mehr als einem Haushalt. In den Grof3stddten, in denen sich die Vielzahl die-
ser Arbeitsplatze befindet, werden deshalb viele meist kleinere (Zweit-)Woh-
nungen nachgefragt. Auch der Anstieg des Durchschnittsalters bewirkt ein Ab-
sinken der durchschnittlichen Haushaltsgrofe,da nun mehr Menschen ein Alter
haben,in dem die Kinder bereits ausgezogen sind. Diese befinden sich wiederum
in der Ausbildungsphase ihres Lebenszyklus, der durch einen geringen Wohn-
konsum gekennzeichnet ist. Insgesamt wird dies dazu fihren, dass die durch-
schnittliche Anzahl an Personen je Haushalt - wie in der Vergangenheit von 2,3
(1991) auf 2,0 (2013) - weiter rucklaufig sein wird (Abbildung 1).

Auch die Eigentumsbildung ist flr die Frage des Wohnflachenkonsums von
zentraler Bedeutung,da Personen in selbstgenutztem Eigentum im Durchschnitt
uber rund 10 Quadratmeter mehr Wohnraum verfligen (Statistisches Bundesamt,
2012; Just, 2014). Zudem ist die Umzugsneigung von Personen in selbstgenutz-
tem Eigentum geringer (Wagner/Mulder, 2000). In den letzten Jahren hat die
Eigentumsbildung aufgrund des Niedrigzinsumfelds und den damit einherge-
henden geringeren Wohnnutzerkosten von selbstgenutztem Wohneigentum
gegenliber dem Mieten spirbar zugenommen (Schier/Voigtlander, 2015). Wie
lange die Phase anhalten und wie stark die Eigentumsquote gemaft dem Zensus
2011 von aktuell 45,8 Prozent (West: 48,9 Prozent; Ost: 34,4 Prozent) zulegen
wird, ist jedoch schwer abzusehen. Dampfend durften hierbei die starken Wan-
derungsbewegungen innerhalb Deutschlands wirken. Sie fihren dazu, dass
Ballungsgebiete mit hoher Bevilkerungsdichte Einwohner gewinnen, wahrend
landliche Raume Einwohner verlieren. Da in Agglomerationsraumen die
Pro-Kopf-Wohnflache und die Eigentumsquoten niedriger sind, wird dies die
Zunahme des Wohnflichenkonsums insgesamt reduzieren. Die Ubersicht fasst
alle Argumente zusammen, die fur und gegen eine steigende Pro-Kopf-Wohn-
flache sprechen.
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Argumente fiir und gegen eine steigende Pro-Kopf-Wohnfldche Ubersicht
Steigende Pro-Kopf-Wohnfldche
B Steigende Einkommen / B Steigende Immobilienpreise

Einkommens-Wohnkostenrelationen

. B Steigende Wohnungsmieten
B Alterung der Bevolkerung /

Remanenzeffekt | Steigende Energiekosten

| Singularisierung der Gesellschaft /

Sinkende HaushaltsgrofRen m Sdttigungseffekte

B Zunehmende Eigentumsbildung W Regionale Konzentration / Reurbanisierung
=27 Institut der deutschen
Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft Kéln Wirtschaft Kéln

Datengrundlagen und Prognosemodell

Die Datengrundlage fiir die Prognose des Wohnflachenkonsums bildet das Sozio-
oekonomische Panel (SOEP). Die Daten basieren auf einer jahrlichen Haushalts-
befragung,an der sich etwa 25.000 Menschen in 15.000 Haushalten in Deutsch-
land beteiligen. Aus immobilienokonomischer Sicht sind vor allem die Angaben
zur Wohnsituation der Befragten interessant. Die im Prognosemodell verwende-
ten Werte des altersdifferenzierten Wohnflachenkonsums berechnen sich aus
den mit den Hochrechnungsfaktoren gewichteten SOEP-Merkmalen Wohnflache
und Geburtsjahr. Die Wohnflache pro Haushalt wird dann durch die Anzahl der
in einem Haushalt lebenden Personen geteilt. Alle erforderlichen Daten liegen
fur den Zeitraum 1984 bis 2013 vor. Die Zeitreihen werden fur Deutschland und
getrennt fiir West- und Ostdeutschland berechnet, um einen mdglichen Auf-
holprozess der neuen Bundeslander in der Zukunft zu quantifizieren.

Fir eine tiefgehende Analyse und Prognose der Kohorteneffekte ist eine detail-
lierte Altersstruktur der Daten gegliedert nach Einzeljahren notwendig. Die
Fallzahlen des SOEP erfordern eine Zusammenfassung der Daten zu Altersgrup-
pen: eine Kategorie fiir die Personen unter 20 Jahren, eine Gruppe fir die liber
85-Jahrigen und fur den Altersbereich dazwischen jeweils 5-Jahres-Gruppen (20
bis 24 Jahre, 25 bis 29 Jahre usw.). Eine detailliertere Einteilung erscheint auf-
grund der sonst zu gering werdenden Anzahl an Beobachtungen als statistisch
nicht belastbar.Die Verwendung von Altersgruppen ist jedoch bei der Anwendung
von Zeitreihenmodellen problematisch,da in der Regel keine Informationen tuber
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die Altersverteilung der Personen innerhalb der einzelnen Gruppen vorliegen.
Wiinschenswert waren deshalb Datensatze, die nach einzelnen Altersjahren
gegliedert sind. Funktionale Datenanalysen sind hierbei Giberaus hilfreich.Dieser
Ansatz aus der multivariaten Statistik begreift sekundarstatistische Beobach-
tungen nicht als unabhangige Beobachtungen, sondern unterstellt einen funk-
tionalen Zusammenhang. Mithilfe von Glattungsverfahren (,smoothing®) und
Regressionsmodellen kann dieser geschatzt werden, wodurch altersgruppierte
Daten auf Informationen,die nach den Altersjahren gegliedert sind,disaggregiert
werden.

Hierflr wird zunachst der Median fur alle Altersgruppen gebildet. So betragt
zum Beispiel der Median der Altersgruppe zwischen 20 und 24 Jahren 22 Jahre.
Den Median-Werten werden anschlieBend die jeweiligen Funktionswerte der
Altersgruppe zugeordnet. Diese Paare aus Median der Altersgruppe und Funkti-
onswert werden als Knoten bezeichnet. Die einzelnen Knoten werden uber
Polynome miteinander verbunden. Wood (1994) schldgt hierfur bei demogra-
fischen Fragestellungen kubische Polynome vor. Die exakte Ausgestaltung der

Wohnflachenkonsum nach Altersgruppen in Deutschland Abbildung 2
Stilisierte Kurven des Wohnflachenkonsums in Quadratmeter gegliedert nach Altersgruppen
und geglattet auf Altersjahre

= Altersgruppe Glatte Funktion
Wohnflache in Quadratmetern
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35 |t
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Alter in Jahren

a7 Institut der deutschen
Quellen: SOEP; Institut der deutschen Wirtschaft Koln Wirtschaft KéIn

http://www.iwkoeln.de/_storage/asset/240852/storage/master/download/abb2.xlsx
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einzelnen Polynome erfolgt dabei durch Regressionsmodelle (,spline regression”)
und auf Basis eines optimierenden Algorithmus (Hyndman/Ullah, 2007). Auf
diese Weise werden die einzelnen Knoten miteinander verbunden und es resul-
tiert eine (mathematisch) glatte Funktion.Jedem einzelnen Altersjahr kann mit
diesem Verfahren nun ein exakter Wert der Pro-Kopf-Wohnflache zugeordnet
werden. Abbildung 2 verdeutlicht den Ansatz am Beispiel stilisierter Kurven.

Auf der funktionalen Datenanalyse baut eine Vielzahl von Zeitreihenmodellen
auf. Die vorliegende Prognose nutzt das Zeitreihenmodell von Hyndman und
Ullah (2007) fir die Prognose der Pro-Kopf-Wohnflache Deutschlands und das
Modell von Hyndman et al. (2013) fiir die getrennte Prognose von West- und
Ostdeutschland. Der Vorteil dieser Modelle ist,dass sie mit wenigen Parametern
auskommen. Anstatt jedes Altersjahr isoliert zu modellieren, nutzen sie die Ei-
genschaften der funktionalen Datenanalyse. Denn die altersgruppierten Daten
wurden nicht nur auf Einzeljahre geglattet, sondern sie sind auch eine mathe-
matisch stetige Funktion. Eine wesentliche gemeinsame Eigenschaft der Funk-
tionen des Wohnflachenkonsums ist ein ahnlicher Verlauf. Alle Kurven gleichen
optisch der stilisierten Darstellung gemaf? Abbildung 2. Die Modelle berechnen
den Mittelwert der Kurven Uber alle Jahre und miissen nur die Varianz von der
mittleren Kurve erklaren. Die Anzahl der zu schatzenden Parameter ist deshalb
deutlich kleiner als bei alternativen Methoden. Da sich die Datenbasis auf den
Zeitraum 1984 bis 2013 beschrankt, erscheint diese Wahl sinnvoll, da somit
insgesamt nur 30 Beobachtungen vorliegen. Daruiber hinaus sind beide Model-
le robust gegenuber Strukturbriichen. Einzelne Abweichungen der Kurven, die
aus einem ungunstigen Zusammenspiel zwischen den SOEP-Hochrechnungs-
faktoren und einer geringen Fallzahl einzelner Altersgruppen resultieren, ver-
falschen die Prognose nur in einem sehr geringen Ausmaf. Die Berechnungen
erfolgten mit dem Statistikprogramm ,RStudio” in der Version 0.98.1091.

Die beschriebenen Verfahren finden vielfaltige Anwendung auf demografische
Forschungsfragen. Hyndman und Booth (2008) berechnen auf diese Weise bei-
spielsweise die zukunftige Entwicklung der Bevolkerung Australiens. Hyndman
et al. (2013) nutzen die funktionale Datenanalyse als Grundlage flr eine Analy-
se Uber die Entwicklung von Brustkrebserkrankungen. Deschermeier (2011)
verwendet den Ansatz fir eine stochastische Bevolkerungsprognose der Metro-
polregion Rhein-Neckar.Vor allem auf regionaler Ebene entfaltet die funktionale
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Datenanalyse ihre Starken, da die amtliche Statistik haufig die erforderlichen
altersdifferenzierten Daten zu Altersgruppen zusammenfasst. Deschermeier
(2014) glattet regionale Erwerbsquoten aus dem Mikrozensus und nutzt diese
fur eine Vorausberechnung eines regionalen Arbeitsmarktes.

Ergebnisse

Zur Visualisierung der zeitlichen Entwicklung von multivariaten Zeitreihen eig-
nen sich Rainbow-Plots (Hyndman/Shang, 2010). Durch die im vorherigen Ab-
schnitt beschriebene Glattung der Daten bilden die Werte eines Jahres der
Pro-Kopf-Wohnflache eine stetige Funktion. Jedem Altersjahr zwischen 18 und
84 kann eine konkrete Flache zugewiesen werden. Deskriptive Statistiken konnen
nicht bei dieser hohen Anzahl an Dimensionen als Tabelle fir jedes Jahr und
jedes Alter dargestellt werden, da sie zu komplex und deshalb unibersichtlich
sind. Stattdessen weist ein Rainbow-Plot jeder Kurve eine Farbe aus dem Spek-
trum des Regenbogens zu. Die dlteste Kurve ist rot (die unterste Farbe des Re-
genbogens) und der aktuellste Fall ist violett (die oberste Farbe des Regenbo-
gens). Auf diese Weise bilden Rainbow-Plots in einer zweidimensionalen Abbil-
dung insgesamt drei Informationen ab: das Alter (Abszisse), die Wohnflache
(Ordinate) und zusatzlich die Zeit (Farbe).

Abbildung 3 stellt die Entwicklung der Pro-Kopf-Wohnflache fir die Jahre 1984
bis 2013 fiir West- und Ostdeutschland als Rainbow-Plot dar. Abgebildet sind 30
auf einzelne Altersjahre geglattete Wohnflachenkurven, die aus den altersgrup-
pierten SOEP-Daten berechnet wurden. Aus der Regenbogen-Farbgebung der
einzelnen Kurven ist ein klarer Trend ersichtlich: Uber die Zeit ist die Pro-Kopf-
Wohnflache stetig gestiegen. Fiir einige aktuelle Kurven (blaue Farbtone) sind
Fluktuationen im obersten Altersbereich erkennbar. Diese gehen auf Probleme
der Hochrechnungsfaktoren der SOEP-Datenbanken bei geringen Fallzahlen
zuruck und stellen somit statistische Ausreif3er dar. Fiir die Prognose bedeuten
diese Fluktuationen der ansonsten recht gleichformigen Kurven jedoch kein
Problem,denn eine Starke des verwendeten Prognosemodells ist die Robustheit
gegenulber AusreiBBern und Strukturbriichen. Fur derartige Unregelmafiigkeiten
schatzt das Modell isolierte Effekte (Hyndman/Ullah, 2007). Abbildung 3 zeigt
sehr anschaulich das stetige Wachstum der Pro-Kopf-Wohnflache und dass der
Kohorteneffekt auch in Zukunft weiter zum Tragen kommen wird.
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Zusammenhang von Wohnflache und Alter im Zeitverlauf Abbildung 3

Rainbow-Plot fiir die Entwicklung der Pro-Kopf-Wohnflache in Quadratmetern
und dem Alter im Zeitverlauf? der Jahre 1984 bis 2013 fiir Ost- und Westdeutschland
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1) Die Regenbogenfarben stehen fiir den jeweiligen Zusammenhang zwischen Wohnflache und Alter in den 30 betrachteten Jahren.
Die alteste Kurve (1984) hat die erste Farbe (rot) und die jiingste (2013) hat die letzte Farbe (violett)

des Regenbogens. Institut der deutschen
Quellen: SOEP; Institut der deutschen Wirtschaft Kéln Wirtschaft Kéln
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Abbildung 4 vergleicht fur die Jahre 2014 und 2030 die Pro-Kopf-Wohnflache
zwischen West-und Ostdeutschland. Die Schere zwischen Ost und West ging seit
der Wiedervereinigung bis zumJahr 2013 von 11 auf rund 6 Quadratmeter zurtick.
Dieser Aufholprozess wurde zum einen von einer starkeren Einkommensent-
wicklung in Ostdeutschland angetrieben. Die jahresdurchschnittlichen Einkom-
men stiegen dort im Zeitraum 1991 bis 2013 mit 3,1 Prozent deutlich starker
als in Westdeutschland mit 2,4 Prozent. Zum anderen erhohte sich die Eigen-
tumsbildung im Osten von 25 auf 38 Prozent, wahrend sie im Westen nur ge-
ringfligig zulegte. Dartiber hinaus hat sich die Anzahl der Einpersonenhaushalte
in Ostdeutschland fast verdoppelt und liegt heute deutlich Uber der in West-
deutschland. Vergleicht man die altersdifferenzierte Pro-Kopf-Wohnflache von
Ost und West im Jahr 2014, dann werden markante Unterschiede deutlich. Bei
den ostdeutschen unter 30-Jahrigen ist eine Einpersonen-Haushalts-Welle nur
sehr gering ausgepragt,moglicherweise,weil junge Menschen in Ostdeutschland
wahrend der Ausbildung oder des Studiums zu Hause oder haufig auch in West-
deutschland wohnen (Kley/Huinink, 2006). Bei den uber 50-Jahrigen liegt die
ostdeutsche Pro-Kopf-Wohnflache aufierdem sehr deutlich unter jener der
Westdeutschen. Die Hauptursache hierfur durfte das unterschiedliche Wohnver-

Wohnfldche und Alter in West- und Ostdeutschland Abbildung 4
Altersdifferenzierte Pro-Kopf-Wohnfldache in Quadratmetern fiir West- und Ostdeutschland
flr die Jahre 2014 und 2030
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halten dieser Bevolkerungsgruppe darstellen.Vor der Wiedervereinigung hatten
die Ostdeutschen weniger Einkommen zur Verfiigung und sie wohnten deshalb
verstarkt in kleineren Wohnungen zur Miete.

Abbildung 5 dokumentiert die Bedeutung der drei Einflusseffekte auf den Wohn-
flachenkonsum in der Vergangenheit (1991 bis 2013) als auch in der Zukunft
(2013 bis 2030),jeweils differenziert fur Ost-und Westdeutschland. Datengrund-
lage fir den individuellen Wohnflachenkonsum bildet das SOEP und die darauf
aufbauenden Prognosen. Die Werte der zukinftigen Bevolkerung entstammen
noch der Variante 1-W2 der 12. koordinierten Bevdlkerungsvorausberechnung
(Statistisches Bundesamt, 2009). Die Pro-Kopf-Wohnflache hat auf dieser Grund-
lage im Zeitraum 1991 bis 2013 um jahrlich 1,15 Prozent zugelegt. Hierunter
fallen 0,93 Prozent auf den Kohorteneffekt und 0,22 Prozent auf den Altersstruk-
tureffekt. Deutlich zeigen sich hierbei die Unterschiede zwischen Ost und West.
Der Kohorteneffekt ist aufgrund des Aufholprozesses der neuen Bundeslander
nach der Wiedervereinigung mit 1,46 Prozent im Osten im Vergleich zu 0,79 im
Westen deutlich groRer. Die Altersstruktureffekte sind dagegen mit 0,26 (Ost)
und 0,20 (West) nicht sehr unterschiedlich. Grof3e Bedeutung auf die Wohnfla-

Bedeutung einzelner Effekte auf den Wohnfldchenkonsum Abbildung 5
Effekte in Prozent pro Jahr
== Altersstruktureffekt Kohorteneffekt Mengeneffekt B Gesamteffekt
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chennachfrage hat die Binnenwanderung von Ost nach West, die sich in den
unterschiedlichen Vorzeichen der Mengeneffekte niederschlagen: -0,50 Prozent
im Osten im Vergleich zu +0,13 Prozent im Westen.

Bis zum Jahr 2030 ist zu erwarten, dass der bundesweite Wohnflachenkonsum
jedesJahrum 0,55 Prozent zunehmen und sich damit im Vergleich zum Betrach-
tungszeitraum 1991 bis 2013 deutlich abschwachen wird:

M Der Kohorteneffekt sinkt von 0,93 auf 0,50 Prozent, da sich der ostdeutsche
Aufholprozess verlangsamt und der Kohorteneffekt langfristig zurtickgeht.

B Der Altersstruktureffekt verliert geringfugig an Einfluss. Dies Uberrascht auf
den ersten Blick, da sich gerade bis zum Jahr 2030 die Altersstruktur der Be-
volkerung schneller verandern wird als in der Vergangenheit. So lag der Al-
tersquotient fur die Uber 65-Jahrigen im Jahr 1991 bei 14,9 Prozent und ist
innerhalb von 22 Jahren auf 21,1 Prozent gestiegen. Bis zum Jahr 2030 wird
er weiter auf 28,3 Prozent ansteigen.Jedoch geht der Zuwachs nicht mehr auf
Kosten der unter 20-Jahrigen, sondern auf Kosten von Personen mittleren
Alters, sodass sich der Altersstruktureffekt abschwacht.

Bl Schliefilich wirkt auch der Mengeneffekt mit negativen Vorzeichen dampfend
auf den Wohnflachenkonsum, wenn auch in einem moderaten Ausmaf von
0,15 Prozent pro Jahr.

Insgesamt bedeutet dies,dass die Pro-Kopf-Wohnflache von 46,2 Quadratmetern
im Jahr 2013 auf bis zu 51,5 Quadratmeter im Jahr 2030 ansteigen wird. In
Westdeutschland steigt die Pro-Kopf-Wohnflache im gleichen Zeitraum von 47,4
auf 52,4 Quadratmeter,in Ostdeutschland von 41,5 auf 46,7 Quadratmeter. Damit
verringert sich der Abstand zwischen Ost und West nur minimal. In Westdeutsch-
land schwacht sich der Kohorteneffekt in Zukunft ab, wahrend der Altersstruk-
tureffekt an Bedeutung gewinnen wird. Der Mengeneffekt dirfte gering ausfal-
len und stellt daneben auch den grofiten Unsicherheitsfaktor dar. Es ist schwer
abzusehen, wie lange die aktuelle Zuwanderungswelle nach Deutschland mit
einem Wanderungssaldo von bis zu 500.000 Personen pro Jahr andauern wird.
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Schlussfolgerungen

Der demografische Wandel bewirkt tiefgreifende makrookonomische Verande-
rungen in der deutschen Volkswirtschaft und beeinflusst unmittelbar die Immo-
bilien- und Wohnungsmarkte. Um abzuschdtzen, wie sich die Nachfrage am
deutschen Wohnungsmarkt in der Zukunft entwickeln wird, mussen drei Effekte
unterschieden werden: der Mengeneffekt, der aus Veranderungen der Bevolke-
rungsanzahl resultiert, der Altersstruktureffekt, der sich aus Veranderungen der
Bevolkerungsstruktur ergibt, und der Kohorteneffekt, der beschreibt, wie sehr
sich der Konsum uber die Zeit verandert. Der vorliegende Beitrag liefert auf
Basis der SOEP-Daten von 1984 bis 2013 eine stochastische Prognose fir den
Wohnflachenkonsum pro Kopf bis 2030 differenziert nach Altersjahren.

Die Prognose zeigt, dass der Kohorteneffekt auch in Zukunft ma3geblich die
Wohnflachennachfrage beeinflussen wird. Jedoch nimmt seine Bedeutung ein
wenig ab, wahrend gleichzeitig der Altersstruktureffekt etwas wichtiger wird.
Dieser Befund lasst zahlreiche Rickschlisse auf die Entwicklung der regionalen
Wohnungsmarkte zu.Zum einen diirften auch Raume mit geringen Bevolkerungs-
verlusten einen nennenswerten Zuwachs ihres Wohnflachenkonsums erwarten.
Dies durfte insgesamt stabilisierend auf die Boden-und Immobilienpreise wirken.
Zum anderen wird der altersgerechte Umbau bestehender Gebaude an Bedeutung
gewinnen und damit neben dem klassischen Ersatzbedarf fir nicht mehr zu
nutzende Wohnungen auch weiter Investitionen in Richtung Wohnungsbestand
lenken. Diese als sicher einzustufenden langfristigen Trends k6nnen jedoch nicht
dahingehend interpretiert werden, dass der demografische Wandel nur geringe
Probleme mit sich bringt. Hohe Investitionen in den Wohnungsbestand zur An-
passung an veranderte Anspriiche und zur Vermeidung von Leerstanden sowie
starke Binnenwanderungen verschiedener Bevolkerungsgruppen stellen die
entscheidende Herausforderung der Wohnungsmarkte fir die Zukunft dar.
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The Significance of the Future Cohort Effect on the Consumption of Housing

Demographic transition is causing a macroeconomic structural change which also affects the housing
markets, since the number, structure and migration of sections of the population directly determine
the demand for housing.A key driver of the demand for residential floor space is the so-called cohort
effect, which shows how housing consumption increases from generation to generation. With the
help of a time series model a forecast is made of age-related residential floor space per person in
Germany up to the year 2030. The results show that the cohort effect, at almost 0.6 per cent per
annum, will continue to have a positive effect on housing consumption for the next few years. By
contrast, the age distribution effect only increases per capita housing consumption by an annual 0.2
per cent. Total German residential floor space per person will thus rise from 46.2 square metres in
2013 to 51.5 square metres in 2030.
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