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Editorial

Die aktuelle Ausgabe des IAW-Wohnungsmonitors gibt neben
der obligatorischen Betrachtung der aktuellen Wohnungsbau-
nachfrage und Wohnungsbautétigkeit einen Uberblick tiber die
momentanen Rahmenbedingungen der Wohnungsbaufinanzie-
rung und die wohnungswirtschaftlichen Indikatoren fiir Baden-
Wirttemberg. Wie schon in friheren Ausgaben haben wir auch
diesmal alle Tabellen aus dem Magazin verbannt und durch die
beiliegende CD-ROM ersetzt. Dort finden sie zusatzlich frithere
Ausgaben des IAW-Wohnungsmonitors als PDF-Domumente.

Mit dem Schwerpunktthema «Wohnen im Alter» widmen wir
uns der Frage nach der Wohnsituation alterer Menschen in
Deutschland. Wahrend der hier zu findende erste Teil sich dem
Thema eher aus einer demographischen und wohnungswirtschaft-
lichen Perspektive ndhert, wird ein in der nachsten Ausgabe
erscheinender zweiter Teil auf die Frage nach den objektiven und
subjektiven Wohnbediirfnissen und Wohnwiinschen der Alteren
eingehen. Daran anschlieBend werden Bedingungen altersgerech-
ter Wohnungen vor dem Hintergrund des Wohnungsbestands und
der fiir Altere entwickelten Wohnmodelle diskutiert.

Auch an dieser Stelle noch ein Verweis auf unsere e-mail-
Adresse, unter der sie uns ihre Anregungen und Kritiken zukom-

men lassen konnen.

womo@iaw.edu



Entwicklung der Wohnungsbaunachfrage in Baden-Wiirttemberg bis zum 1. Quartal 2000
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Wohnungsbau in Baden-Wurttemberg

im 1. Quartal 2000

von Dr. Stefan Weil

Wohnungsbaunachfrage

In den ersten drei Monaten des Jahres 2000 wurden in Baden-
Wiirttemberg 11.816 Wohnungen zum Bau freigegeben, davon
10.813 in neu zu errichtenden Wohngebdauden. Der riicklaufige

Trend in der Wohnungsbaunachfrage setzte sich damit weiter fort:

Im Vergleich zum entsprechenden Vorjahresquartal sank die Zahl
der Genehmigungen um 5,5 Prozent.

Der rucklaufige Trend der Genehmigungen wird, wie auch im
vergangenen Jahr, von einem nachhaltig starken Einbruch der
Nachfrage bei den Mehrfamilienhdusern bestimmt. Mit 3.894
Genehmigungen ergab sich hier ein Minus von 15,3 Prozent. Hier
wiederum bestimmt vor allem die weiterhin iiberproportional sin-
kende Nachfrage nach neuen Mietwohnungen die Entwicklung.
Der Riickgang belief sich mit lediglich 620 Genehmigungen auf
17,9 Prozent. Mit einem Minus von 13,5 Prozent war der Riick-
gang bei den Eigentumswohnungen (3.372 Genehmigungen)
etwas niedriger als bei den Mietwohnungen. Der Anteil der Woh-
nungen in GeschoBbauten an der gesamten Nachfrage nach Neu-
bauwohnungen hat sich damit seit dem 2. Quartal 1999 auf etwa
ein Drittel eingependelt.

Die Nachfrage nach Einfamilienhdusern war bis zum 1. Quar-
tal 2000 noch gegenldufig zur allgemeinen Entwicklung. Die vor-
laufigen Zahlen fur das 2. Quartal deuten hier allerdings eine
Trendumkehr an. Bis Ende Marz wurden mit 5.039 Wohnungen
acht Prozent mehr genehmigt als im ersten Quartal des Vorjahres.
Bei den Zweifamilienhdusern hat sich der Riickgang vorlaufig
etwas abgeschwacht. Fiir das zweite Quartal zeichnet sich aber
auch hier ein starker Riickgang ab. 1.782 Wohneinheiten wurden
genehmigt, womit die EinbuBen mit 2,9 Prozent deutlich unter
dem Vorjahresvergleichswert liegen. Insgesamt wurden 6.821
Wohnungen in Eigenheimen genehmigt. Somit ergibt sich in die-
sem Bereich gegentiber dem Vorjahr noch ein Plus von fast finf
Prozent.

Riicklaufiger Trend setzt sich auch im
Jahr 2000 fort

Weiterhin starker Riickgang der

Nachfrage im GeschoBwohnungsbau

Die insgesamt noch positive Nachfrage

beim Eigenheimbau droht zu kippen



Entwicklung der Wohnungsbautétigkeit in Baden-Wiirttemberg bis zum 1. Quartal 2000
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Wohnungsbau in Baden-Wiirttemberg bis zum 1. Quartal 2000

Wohnungsbaufertigstellungen

In den ersten drei Monaten des Jahres 2000 wurden in Baden-
Wirttemberg 4.875 Wohnungen fertiggestellt, 4.149 (85,1 Prozent)
davon in neu errichteten Wohngebdauden. Dies entspricht einem
leichten Zuwachs im Vergleich zum ersten Vorjahresquartal von
0,7 bzw. 0,9 Prozent. Damit wurden erstmals seit 1995 wieder in
einem Winterquartal mehr Wohnungen fertiggestellt als im Vor-
jahr. Hierzu dirften insbesondere die besseren Wetterverhaltnisse
im vergangenen Winter positiv beigetragen haben.

Wie aus der Entwicklung der Genehmigungen in den vergan-
genen beiden Jahren zu erwarten war, waren Zuwachse lediglich
bei den Einfamilienhdusern zu verzeichnen. Der Neubau von
Einfamilienhdusern nahm um 9,9 Prozent zu (1.576 fertiggestellte
Wohnungen), der Neubau von Zweifamilienhdusern dagegen um
5,7 Prozent ab (656 fertiggestellte Wohnungen). Bei den Eigen-
tumsmaBnahmen!, die im Vergleich zum Vorjahr um fast vier
Prozent zuriickgingen, kam es bei Eigentumswohnungen (1.460
Fertigstellungen) sogar zu EinbuBlen in Héhe von 14,8 Prozent.

Im GeschoBwohnungsbau wurden 1.815 Wohnungen fertigge-
stellt. Dies entspricht einem Riickgang von 15,4 Prozent. Der An-
teil der in diesem Segment fertiggestellten Wohnungen hat damit
mit 37,2 Prozent einen Tiefststand erreicht. Zu Beginn des vergan-
genen Jahres lag er noch bei 44,3 Prozent.

Positive Zuwdchse konnten dartuber hinaus nur noch in Rand-
segmenten erzielt werden. So kam es bei den Wohnheimen und
bei Nichtwohngebduden zu deutlichen Zuwéachsen. Bei ersteren
wurden im ersten Quartal des Jahres mit 102 Wohnungen bereits
schon anndhernd so viele Wohnungen fertiggestellt wie im gesam-
ten Vorjahr, bei letzteren kam es mit 231 fertiggestellten Wohnun-
gen zu einem Zuwachs von 255,4 Prozent. Diese hohen Zuwachse
sind jedoch vor allem darauf zuriickzufiihren, dafl im 1. Quartal
1999 in diesen Segmenten auBergewohnlich niedrige Fertigstel-
lungszahlen zu verzeichnen waren.

Die Entwicklungen auf der Nachfrageseite und die bereits ver-
fugbaren Zahlen fir das zweite Quartal geben AnlaBl zu vermu-
ten, daB es im Laufe des Jahres auch bei den Einfamilienhdusern
zu einem starken Rickgang der Fertigstellungen kommen wird,
die genannten Randbereiche aber weiterhin von starken Nach-
frageschiiben aus den Jahren 1998 und 1999 profitieren kénnen.

1 Unter EigentumsmafBnahmen wird die Gesamtzahl aller Wohnungen in Eigen-
heimen (Ein- und Zweifamilienhausern) sowie die Eigentumswohnungen in
Mehrfamilienhausern verstanden.

Zuwaichse nur noch bei Einfamilien-

h&dusern ...

... und in den Randsegmenten



Entwicklung des Wohnungsbestands in Baden-Wiirttemberg

Bestand in 1000 Wohnungen
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Wohnungsbestand in Baden-Wurttemberg

1999/2000

von Dr. Stefan Weil

Zur Jahreswende 1999/2000 ergab sich fiir Baden-Wirttem-
berg ein Gesamtbestand von 4,66 Mio. Wohnungen. Damit
erhohte sich der Wohnungsbestand im Laufe des vergangenen
Jahres um 1,2 Prozent. Seit dem Stichtag der letzten Gebaude-
und Wohnungszdhlung (25.5.1987) nahm der Bestand um rund
801.000 Wohnungen zu. Dies entspricht einem Zuwachs von gut
einem Funftel bzw. durchschnittlich einem Prozent pro Jahr. In
demselben Zeitraum wuchs die Bevolkerung um zwolf Prozent.
Wahrend 1987 lediglich 415 Wohnungen fiir 1.000 Einwohner zur
Verfiigung standen, waren es zum Jahresbeginn 2000 448 Woh-
nungen. Auf einen Einwohner entfielen damit durchschnittlich
40,2 m? Wohnflache (1987%: 36,9 mz). Rein rechnerisch ergibt sich
damit eine deutliche Verbesserung der Wohnungsversorgung im
Laufe der vergangenen dreizehn Jahre.

Wie in den vergangenen Jahren bereits an dieser Stelle erwahnt,
relativieren sich diese statistisch ermittelten Ergebnisse in zweier-
lei Hinsicht: Zum einen liegt der tatsachliche Bestand an nutzba-
ren Wohnungen mit Sicherheit unter dem von der amtlichen
Statistik ausgewiesenen Wert, da diese im Rahmen ihrer Bestands-
fortschreibung nur die genehmigungspflichtigen Abbriiche und
UmbaumaBnahmen erfafit. Umwidmungen, die Nutzung von
Zweifamilienhédusern als Einfamilienhaus, Zusammenlegungen
und Teilungen von Wohnungen und leerstehende abbruchreife
Hauser werden nur teilweise oder gar nicht erfaB3t. Die genaue
Zahl dieser mitgezdhlten, aber nicht marktverfiigbaren Wohnun-
gen ist unbekannt. Sie kann aber nach unserer Schatzung allein
in Baden-Wiirttemberg durchaus im sechsstelligen Bereich liegen.

Zum anderen werden Wohnungen nicht von Einzelpersonen,
sondern von Privathaushalten nachgefragt. Da die durchschnittli-
che Personenzahl dieser Haushalte bis 1997 stetig gesunken ist,
steigt selbst bei konstanter Zahl der Einwohner die Zahl der nach-
gefragten Wohnungen. Landesweit ist die durchschnittliche Haus-
haltsgrofie von 2,38 Personen im Jahr 1987 auf 2,17 Personen im
Jahr 1999 gefallen. In absoluten Zahlen ausgedrtickt, hat sich die
Zahl der Haushalte in Baden-Wirttemberg von rund 3,9 Mio. auf
etwa 4,8 Mio. erhoht. Dies entspricht einem Anstieg von 22
Prozent, der damit deutlich hoher ausfallt als das Bevolkerungs-
wachstum.

Zum Jahresbeginn 2000:
fast 4,7 Mio. Wohnungen in Baden-
Wiirttemberg

weiterhin deutliche Verbesserung der

Wohnungsversorgung

Wohnungsversorgung wird nach wie

vor statistisch tiberschatzt

Bei einer Zahl der Haushalte in Baden-

Wiirttemberg von 4,8 Mio. ...



Struktur des Wohnungsbestands in Baden-Wiirttemberg 1968,1987 und 1999
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Wohnungsbestand in Baden-Wiirttemberg 1999/2000

Beide Effekte, die etwas geringere Zahl der tatsachlich verfiig-
baren Wohnungen und der steigende Pro-Kopf-Bedarf an Woh-
nungflache lassen die tatsachliche Wohnungsversorgung etwas
ungunstiger erscheinen als von der amtlichen Statistik ausgewie-
sen. Dartiber hinaus ergibt sich bei einem Vergleich der Zahl der
Haushalte mit dem Wohnungsbestand ein rechnerischer Fehlbe-
stand von fast 135.000 Wohnungen. Dieser Fehlbestand hat sich
seit seinem Hochststand im Jahre 1992 (fast 352.000 Wohnungen)
allerdings stark reduziert.

Wohnungen und Gebaude

In struktureller Hinsicht hat sich der Wohnungsbestand im
Vergleich zum Vorjahr kaum verandert. Nach wie vor entfallen
48,4 Prozent der Wohnungen auf Wohnungen in Mehrfamilien-
hédusern und 49,2 Prozent in Eigenheimen. Der Trend zu einem
verstarkten Angebot von Wohnungen in groBen Wohngebauden
hat sich — zumindest voriibergehend — abgeflacht. Daher liegt
auch die durchschnittliche Zahl der Wohnungen in Gebduden mit
drei oder mehr Wohnungen fast unverandert bei etwa 5,9 Woh-
nungen. Beriicksichtigt man die im vergangenen Jahr deutlich
gestiegene Zahl der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdu-
sern, so ist die durchschnittliche Zahl der Wohnungen pro Gebau-
de erstmals seit 1991 (leicht) gesunken und liegt nun bei 2,1.

Raume und Flachen

In den vergangenen dreizehn Jahren ist die Zahl der Ein- und
Zweizimmerwohnungen mit einem Zuwachs von mehr als einem
Drittel weit uberdurchschnittlich angestiegen. Ebenfalls deutlich
uberdurchschnittlich ist der Zuwachs bei den Dreizimmerwoh-
nungen (26 Prozent). Insgesamt zeigt sich auch hier recht deutlich
der in der Vergangenheit vorherrschende Trend zu kleineren
Wohnungen. Allerdings haben in den vergangenen Jahren die
groeren Wohnungen deutlich aufgeholt. Die vor allem in Eigen-
heimen anzutreffenden sehr groen Wohnungen mit sechs und
mehr Raumen haben sogar mit einem Plus von 21,3 Prozent seit
1987 ein leicht tiberdurchschnittliches Wachstum zu verzeichnen.
Insgesamt gab es zum Jahresende 1999 tiiber 1,1 Mio. Wohnungen
dieser Gebaudekategorie.

Alles in allem hat sich — auch mit Blick auf die Zahl der Raume
— der Wohnungsbestand in Baden-Wirttemberg in struktureller
Hinsicht lediglich in langfristiger Betrachtung stark verandert. Es
fallt auf, daB seit 1968 der Anteil der Vierzimmerwohnungen von
36,6 auf 29 Prozent deutlich abgenommen und die Wohnungen
mit sechs und mehr Rdumen von 16,3 auf 24,2 Prozent stark zuge-
nommen haben. In den anderen Segmenten hat es dagegen keine
wesentlichen Verschiebungen gegeben.

... ergibt sich ein rechnerischer
Fehlbestand von 135.000 Wohnungen

Trend zu gréBeren Wohngeb&auden
flacht ab

Nahezu ein Viertel des Wohnungs-
bestandes sind Wohnungen mit sechs

oder mehr Raumen
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Wohnungsbestand in Baden-Wiirttemberg 1999/2000

Wahrend die Wohnflache der Wohnungen in mehrgeschossi-
gen Hausern weiterhin konstant bei 72 m? liegt, ist sie bei den
Eigenheimen bis zum Jahresbeginn weiter angestiegen. In
Einfamilienhdusern hat sie fast 122m? erreicht, in Zweifamilien-
héusern liegt sie bei durchschnittlich etwa 91m?. Im Vergleich zur
letzten Wohnungs- und Gebaudezahlung ergeben sich hier zwar
recht bescheidene Zuwéchse (etwa 3,5 Prozent). Der Trend zum Trend zu groBflichigem Eigenheim
groBflachigen Eigenheim zeigt sich jedoch deutlicher bei einem ungebrochen
Vergleich der Wohnflachen im Bestand mit den Wohnflachen der
zuletzt fertiggestellten Wohnungen. So war die durchschnittliche
Wohnflache der 1999 fertiggestellten Einfamilienhduser mit knapp
140 m? um rund 15 Prozent gréBer als die der Einfamilienh&user
im Bestand. Bei den Zweifamilienhdusern betrug die Differenz
rund zwolf Prozent.

Regionale Aspekte

Rund die Halfte der Wohnungen in Baden-Wiirttemberg sind Eigenheimanteil bei 50 Prozent

Eigenheimen, also Ein- oder Zweifamilienhdusern, zuzuordnen.

Dieser Anteil streut in regionaler Hinsicht sehr deutlich. Auffal-

lend ist auch, daB dieser — trotz des Eigenheimbooms der vergan-

genen Jahre — riicklaufig ist. Auch hier gibt es regionale Unter-

schiede. Die Karten auf der folgenden Seite zeigen zum einen die

unterschiedlichen Anteile der Wohnungen in Eigenheimen in den

einzelnen Kreisen des Landes, zum anderen wie stark sich dieser

Anteil seit 1987 in den einzelnen Kreisen verandert hat.

Den niedrigsten Anteil an Wohnungen in Eigenheimen hatte
1999 der Stadtkreis Stuttgart mit 16,7 Prozent, den hochsten
Anteil der Neckar-Odenwaldkreis mit knapp 76 Prozent, dicht
gefolgt vom Alb-Donau-Kreis mit 75 Prozent. Insgesamt ist der
Anteil in den Stadtkreisen erwartungsgemal relativ niedrig (im
Durchschnitt 21,3 Prozent) wahrend er in den Landkreisen relativ
hoch ausfallt (im Durchschnitt knapp 58 Prozent). Da in den Stadt-
kreisen auch der GeschoBwohnungsbau wenig an Bestandsver-
groBerungen zu verzeichnen hatte, waren hier die Riickgdange in
den meisten Féllen minimal. In Ulm und Karlsruhe konnten die
Anteile der Wohnungen in Eigenheimen sogar geringfiigig (um
0,3 bzw. 0,2 Prozent) zulegen. Die groiten Riickgange hatten der
Hohenlohekreis und der Landkreis Heilbronn (9,9 bzw. 9,4 Pro-
zent) zu verzeichnen. Insgesamt konnten damit die Stadtkreise
ihre Anteile fast konstant halten, wahrend in den Landkreisen die
Anteile um durchschnittlich 4,3 Prozent zuriickgegangen sind.



Bruttoinlandsprodukt 1999 im Landervergleich
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Wohnungsbaufinanzierung und
wirtschaftliche Rahmendaten 2000

von Dr. Stefan Weil

Wirtschaftswachstum

Nach der Rezession von 1993 hat sich Baden-Wirttemberg im
nationalen Vergleich gut erholt. Seit 1995 lagen die jahrlichen
Wachstumsraten des Bruttoinlandsprodukts (BIP) deutlich tiber
dem Durchschnitt aller Bundesldnder. Nach einem beschleunigten
Wachstum in den Jahren 1996 bis 1998 lag die Wachstumsrate im
vergangen Jahr mit 1,7 Prozent allerdings nur geringfiigig uber
dem gesamtdeutschen Wert. Betrachtet man die Zahlen fir die
erste Halfte des Jahres 2000, so 1aBt sich erwarten, dalB} sich in die-
sem Jahr die seit Mitte der 90er Jahr einsetzende aufwartsgerich-
tete Entwicklung weiter fortsetzt und sich fiir das Gesamtjahr
2000 eine Wachstumsrate ergibt, die deutlich tiber dem Spitzen-
wert von 1998 liegt. Das zweite Halbjahr muB sich allerdings an
einem Vorjahreszeitraum messen lassen, der ein rasches Wachs-
tum verzeichnete und zudem mehr Arbeitstage aufwies. Von
daher muB von einer etwas niedrigeren Wachstumsrate als im
ersten Halbjahr ausgegangen werden.

Die bereits im Jahre 1998 gunstige Entwicklung hat sich damit
im vergangenen Jahr — wenn auch zunachst nur verhalten — fort-
gesetzt. Positive Impulse waren insbesondere in der zweiten Half-
te des Jahres zu verzeichnen, ausgehend von einer verstarkten
Exportnachfrage nach Investitionsgtitern und durch eine Bele-
bung der inldndischen Konsumgtiternachfrage zum Jahresende.
Gestutzt wurde die Entwicklung durch eine stabilisierte Nach-
frage in der Bauwirtschaft.

Die starksten Impulse fiir die Binnenkonjunktur kamen aus der
Industrie, hier insbesondere vom Fahrzeugbau. Bei einem Um-
satzplus von gut 7 Prozent im vergangenen Jahr konnte sich diese
Branche vom bundesweiten Abwartstrend l6sen. Der Auftrags-
eingang im Verarbeitenden Gewerbe tendierte im vergangenen
Jahr deutlich aufwarts und signalisiert damit eine anhaltende
Belebung im Investitionsgeschehen.

Weiterhin iiberdurchschnittliches
Wirtschaftswachstum in Baden-

Wiirttemberg



Entwicklung der Hypothekenzinsen seit 1995
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Einkommensentwicklung

Die relative Einkommensposition des Landes hat sich im ver-
gangenen Jahr weiter verschlechtert. Rangierte Baden-Wirttem-
berg im Jahre 1998 noch auf Platz drei, so ist es nun mit einem
Pro-Kopf-Einkommen von 54.200 DM knapp hinter Bayern (55.100
DM) auf Platz finf. Spitzenreiter sind mittlerweile die Stadtstaaten
Hamburg (88.800 DM) und Bremen (64.200 DM).

Beschiftigung und Arbeitslosigkeit

Die giinstige wirtschaftliche Entwicklung der vergangenen
Jahre sind am baden-wirttembergischen Arbeitsmarkt nicht spur-
los vorbeigegangen. Sinkende Arbeitslosenzahlen und deutlich
hohere Personalanforderungen aus Wirtschaft und Verwaltung
lieBen die Arbeitsmarktlage in einem deutlich besseren Licht
erscheinen als in den Vorjahren. Man darf jedoch nicht verken-
nen, daBl auch der demographisch bedingte Riickgang des Arbeits-
krafteangebots zum Abbau der Arbeitslosigkeit im Jahr 1999 bei-
getragen hat.

Im Jahresdurchschnitt waren in Baden-Wirttemberg 324.590
Personen arbeitslos gemeldet. Das ist ein Riickgang um 7,6 Pro-
zent gegentber dem Vorjahr. Die Arbeitslosenquote lag damit bei
6,5 Prozent. Fiir das Jahr 2000 ist ein weiterer deutlicher Riickgang
zu erwarten. Bis zum Juli dieses Jahres ging sie bis auf 5,7 Prozent
zuruck. Das im Jahresdurchschnitt 1999 verfugbare Stellenangebot
lag mit 69.880 Stellen um 11,4 Prozent uiber dem Vorjahresniveau.

Die Entwicklung verlief in Baden-Wiirttemberg insgesamt
gunstiger als im Bundesgebiet. Dort ging die Arbeitslosigkeit
lediglich um 4,2 Prozent zuriick (in den alten Bundeslandern um
5,1 Prozent). Die Arbeitslosenquote im Bund sank von 11,1 Pro-
zent im Jahr 1998 auf 10,5 Prozent. Mit einer Arbeitslosenquote
von 6,5 Prozent nahm Baden-Wiirttemberg im vergangenen Jahr
nach Bayern den zweiten Platz ein.

Grundlegend fiir die Entwicklung im Jahr 1999 war, da8 sich
die Gesamtbeschaftigung stabilisieren konnte. Wurde der Stellen-
zuwachs im Verarbeitenden Gewerbe — vor allem konjunkturbe-
dingt — immer schwacher und hatte insbesondere im Handel und
Gastgewerbe die gesetzliche Neuregelung der geringfiigigen
Beschiftigung («630-Mark-Jobs») zu einem Stellenverlust gefiihrt,
so konnte dies durch den wachsenden Personalbedarf der Anbie-
ter haushalts- und unternehmensnaher Dienstleistungen mehr als
kompensiert werden. Als Indiz fur diese verstarkte Nachfrage
kann die in den Arbeitsamtern des Landes registrierte Zunahme
der offenen Stellen im Dienstleistungsbereich (insbesondere
Datenverarbeitung) gewertet werden. In vielen Bereichen besteht
bereits ein Fachkraftemangel.

Pro-Kopf-Einkommen:
Baden-Wiirttemberg nur noch

an fiinfter Stelle

Arbeitsmarktlage deutlich verbessert

Arbeitslosenzahlen stark riickgiangig

Arbeitslosenquote:

Rang zwei in Deutschland

Entwicklung der Gesamtbeschaftigung

hat sich stabilisiert



Entwicklung des Realzinsniveaus in Baden-Wiirttemberg seit 1995
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In der ersten Jahreshalfte des Jahres 2000 erreichte diese posi-
tive Entwicklung auch die Industrie. Der Handel und das Gast-
stattengewerbe verzeichneten ebenfalls einen Stellenzuwachs.

Zinsen

Die Bankzinsen sind seit dem Zinstief Mitte des vergangenen
Jahres auf breiter Front deutlich heraufgesetzt worden. Zu Beginn
dieses Jahres zeichnete sich jedoch eine Verlangsamung des Auf-
wartstrends ab. Bei langfristigen Bankzinsen verlief die Entwick-
lung moderater als bei den kurzfristigen, so daf das Finanzierungs-
umfeld fir Bauherren und Kaufer von Immobilien in langfristiger
Perspektive noch immer gunstig ist. Im Laufe des Jahres kam es
dann lediglich bei kiirzeren Zinsbindungen noch zu einen merkli-
chen Anstieg. Hypothekendarlehen mit zehnjahriger Zinsbindung
verharrten bei etwa 6 3/4 Prozent.

Betrachtet man das Realzinsniveau, gemessen durch den durch-
schnittlichen Gleitzins abziiglich der Steigerung des Baupreis-
niveaus, so ergibt sich durch die Abflachung der Baupreisinflation
bei fortgesetztem Anstieg der Hypothekenzinsen seit dem ersten
Quartal 2000 erstmals seit Jahren wieder ein — wenn auch leichter
— Anstieg der Realzinsen. Zu Anfang des Jahres wurde hier ein
Tiefststand von etwa 5,2 Prozent erreicht. Diese GroBe darf aller-
dings nicht tiberbewertet werden. Fiir potentielle Investoren sind
die effektiven Kapitalkosten eines Kredits bzw. die Renditeerwar-
tungen die wesentlichen GroBen. Diese werden auller vom Zins-
niveau durch flankierende staatliche FérdermaBnahmen und die
steuerlichen Rahmenbedingungen bestimmt.

Lebenshaltungskosten

Die Steigerungsrate des Preisniveaus hat im vergangenen Jahr
deutlich zugelegt. Wahrend im ersten Quartal des Vorjahres tiber
die Jahresfrist anndhernd Preisstabilitat herrschte, lag sie Anfang
des Jahres 2000 bereits uber der Zwei-Prozent-Marke. Nach einem
leichten Riickgang im zweiten Quartal dieses Jahres kehrte sie im
dritten Quartal fast wieder zu diesem Spitzenwert zuriick. Im Ver-
gleich mit den anderen Bundesldandern war damit die Inflation im
Land etwas starker ausgepragt.

Leichter Anstieg des Realzinses

Deutlich h6hrere Lebenshaltungs-

kosten als imVorjahr



Entwicklung der Preise fiir Bauleistungen seit 1995
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Hauptursachen fiir diese Entwicklung waren der Olpreis in
Kombination mit der Entwicklung des Dollarkurses. Im ersten
Quartal wirkte sich hier zusatzlich die Erhéhung der Mineral-
Olsteuer preistreibend aus. Etwa die Halfte des Anstiegs der
Verbraucherpreise ist den Heiz6l- und Kraftstoffpreisen zuzurech-
nen. Der Gesamteffekt diirfte sogar noch hoher sein, da die mittel-
baren Effekte, welche sich aus der Uberwalzung héherer Energie-
und Rohstoffkosten ergeben, nicht berucksichtigt sind. Die anhal-
tende Schwache des Euros wirkte sich dagegen auf die Import-
preise insgesamt aus und verursachte bei den inldandischen
Erzeugern, insbesondere bei Vorleistungsgtitern, einen Kosten-
druck, der — im Unterschied zu dhnlichen Entwicklungen in der
Vergangenheit — umgehend an die Kunden weitergegeben wurde.

Preise fiir Bauleistungen

Im Gegensatz zu den Verbraucherpreisen insgesamt sind die
Preise fiir Bauleistungen an neuen Wohngebduden in Baden-
Wirttemberg nur schwach gestiegen. Zuletzt lagen die Preise
etwa ein Prozent iiber denen des Vorjahres. Allerdings waren die
Steigerungsraten tber das vergangene Jahr etwas hoher als im
Bundesschnitt, so daB das Preisniveau fiir Bauleistungen, das in
Baden-Wirttemberg in den vergangenen fiinf Jahren stets unter
dem des Bundes lag, wieder aufgeholt hat. Eine differenzierte
Betrachtung der Baupreise und der aktuellen Lage der Bauwirt-
schaft wird, wie in den vergangenen Jahren, in der Ausgabe
4/2000 des Wohnungsmonitors folgen.

Preise fiir Bauland

Die Preise fir baureifes Land sind 1999 im Landesdurchschnitt
um etwas mehr als 2 Prozent gefallen. Weiterhin ist Bauland in
keinem der Flachenldnder so teuer wie in Baden-Wiirttemberg.
Der mittlere Preis von knapp 280 DM je Quadratmeter liegt um
mehr als 100 Prozent tiber dem Bundeswert (138 DM) und 75
Prozent iiber dem Wert der alten Bundeslander (160 DM). Eine
ausfiihrliche und insbesondere regional gegliederte Ubersicht
uber die Preise fur Bauland finden Sie — wie gewohnt — in der
vierten Quartalsausgabe des Wohnungsmonitors.

Preisniveau fiir Bauleistungen wieder

auf gesamtdeutschem Niveau

Baulandpreise 1999 riicklaufig, aber

weit liber dem Bundeswert



Altersaufbau der bundesdeutschen Bevolkerung 1990 und 2030
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Wohnen im Alter — Teil 1

von Dr. Hermann Berner

Das Schlagwort von der Uberalterung der Gesellschaft ist in
aller Munde. Damit einher gehen Befiirchtungen um die Finan-
zierbarkeit der zukunftigen Renten und die Vorstellung von einem
ins Unendliche anwachsenden Pflegebedarf alterer Mitbiirger.
Anschauliche Bilder begleiten die Diskussion. Wahrend vor 100
Jahren der Altersaufbau der Bevolkerung noch als Pyramide mit
breitem Unterbau und schmaler Spitze erschien, wandelt sich seit
den 60er Jahren des 20. Jahrhunderts die Pyramide zur Tanne mit
schmalem Stamm und breitem Geast. In Zukunft wird die Krone
der Tanne immer méachtiger und bis zum Jahre 2030 wird der
Altersaufbau der bundesrepublikanischen Gesellschaft die Gestalt
eines Pilzes annehmen. Ausdruck fiir die Gebrechlichkeit bzw.
Uberalterung des gesamten Gebildes ist der nach unten hin sich
verjungende Stil des Pilzes, auf dem der machtige Schirm der
dlteren Jahrgange lastet.

Hier soll nicht weiter darauf eingegangen werden, wie fraglich
solche Hochrechnungen fur die Zukunft sind, denn es kénnen
weder alle wichtigen Parameter in eine zukunftige Entwicklung
einbezogen werden, noch 1aBt sich voraussagen, welche Lebens-
umstande und Lebensentwiirfe fiir die alteren Mitglieder unserer
Gesellschaft in 30 Jahren vorherrschend sein werden. Nur zwei
Beispiele: Durch Zuwanderungen aus dem Ausland kann sich der
Altersaufbau erheblich verandern, wahrend sich durch eine Ver-
langerung der Lebensarbeitszeit die Rentenfrage vollig neu stel-
len wirde.

Bevor naher auf das Thema Wohnen im Alter eingegangen
wird, soll der Altersaufbau der Bevolkerung in drei Punkten ver-
tieft werden.

1. Die Lebenserwartung der Frauen ist mit einer Differenz von
ca. vier Jahren im Jahre 1950 und ca. sieben Jahren im Jahre
1994 durchgdngig héher als diejenige der Manner. Die allge-
meine Lebenserwartung wird zwar fiir beide Geschlechter
weiter steigen, aber die Differenz von knapp 7 Jahren zwi-
schen Frauen und Ménnern wird bestehen bleiben.!

1 Vgl.Bundesministerium fir Familie, Senioren , Frauen und Jugend:
Zweiter Altenbericht - Wohnen im Alter, Bonn 1998, S.53

Zunehmende Alterung der bundes-

deutschen Gesellschaft

Frauen mit deutlich héherer

Lebenserwartung als Manner
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2. Ein wesentliches Resultat der demographischen Entwicklung
ist die wachsende Zahl und der relativ steigende Anteil der
80jahrigen und alteren an der Gesamtbevolkerung. Ihre Zahl
wird aufgrund der rucklaufigen Alterssterblichkeit starker stei-
gen als die der tiber 60jahrigen. Ihr Anteil erhohte sich seit
dem Jahre 1950 von 0,9 Prozent auf knapp 4 Prozent im Jahre
1995.2

3. Den hochsten Altenanteil haben die Kernstadte aufzuweisen.
4,5 Prozent der dort Lebenden sind 80 Jahre und alter, dage-
gen ist in landlich gepragten Regionen der Anteil der Hoch-
betagten nur 3,8 Prozent. Grund dafiir ist in erster Linie die
seit Jahren abnehmende Geburtenhdufigkeit in GroBstdadten.
Dies liegt sowohl im tberproportional hohen Anteil neuer aus-
serfamiliarer Lebensformen im innerstadtischen Raum als auch
im Eigentumserwerb junger Familien und dem damit oft ein-
hergehenden Umzug ins suburbane Umland begriindet. In den
nachsten Jahren werden sich die Unterschiede zwischen Stadt
und Land in Beziehung auf den Altenanteil ausgleichen.

Alterungsprozesse und Lebensstil

Eine Definition von Alter fallt zunehmend schwerer. Nicht
umsonst wird heutzutage stdandig von den jungen Alten oder den
Hochbetagten (den alten Alten) gesprochen. Der entscheidende
Einschnitt, der in unserer Gesellschaft einen Menschen zum Alten
macht, ist unzweifelhaft das Ende des Erwerbslebens. Doch auch
dieses Datum betrifft die Menschen sehr unterschiedlicher Alters-
klassen. In der Altersklasse der 55-59jahrigen Manner in der Bun-
desrepublik Deutschland sind 72 Prozent erwerbstatig, in der Alters-
klasse der 60-64jahrigen 37 Prozent und in der Klasse der 65- bis
69jdhrigen noch 10 Prozent.? Schwieriger wird die Definition des
Alters jedoch bei Menschen, die nie erwerbstatig waren oder
schon lange vor dem 50. Lebensjahr aus dem Erwerbsleben aus-
schieden, so wie es heute noch fiir einen nicht unerheblichen
Anteil von Frauen gilt.

Waéhrend das Ausscheiden aus dem Erwerbsleben, das soziale
Altern, einen massiven Einschnitt in der Gestaltung des Lebens-
alltags mit sich bringt, gibt es physische und psychische Alterungs-
prozesse, die zwar ebenfalls nicht mit einer erreichten Alters-
grenze virulent werden, aber deren Wirkungen dartiber hinaus im
Laufe der Jahre immer starker in Erscheinung treten. Die physi-
schen Alterungsprozesse bringen alterstypische Verluste mit sich,
die zur Abnahme der Adaptionsfahigkeit sowie zur erhéhter
Anfalligkeit des Organismus fiir Krankheiten fiihren. Zusatzliche
psychische Alterungsprozesse bewirken Verdanderungen der

N

Ebd.S. 60f

3 Vgl.Christine Kuster, Zeitverwendung und Wohnen im Alter, in: Deutsches
Zentrum fir Altersfragen (Hg.): Wohnbedurfnisse, Zeitverwendung und soziale
Netzwerke dlterer Menschen - Expertisenband 1 zum Zweiten Altenbericht der
Bundesregierung, Frankfurt / New York 1998, S.87
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kognitiven Funktionen, der Erfahrungen und des Wissens sowie
der subjektiv erlebbaren Anforderungen und Aufgaben des
Lebens.

Trotz der beschriebenen Alterungsprozesse, die individuell
duBerst variabel ausfallen konnen, ist weiterhin zu bedenken, daf3
dartiber hinaus immer starker sich ausdifferenzierende Lebens-
einstellungen den Alltag im Alter bestimmen. Unterschiedliche
Lebenslagen und -einstellungen finden sich nicht nur im Vergleich
der Neuen und Alten Bundeslander. Sie sind jeweils Ausflufl
unterschiedlicher Lebensgeschichten sowie bis heute wirkender
unterschiedlicher Lebensbedingungen. Lebenseinstellungen sind
eine variable Gréfie und dndern sich auch innerhalb der Gesell-
schaften. Laut einer Befragung von Ingelhardt in sechs westlichen
Staaten im Jahre 1970 gab es in der Altersgruppe uber 65 Jahre
zwolf mal soviel Menschen mit materialistischen Einstellungen als
solche mit postmaterialistischen. Zu den materialistischen Werten
zahlen: «Aufrechterhaltung der Ordnung in der Nation, Kampf
gegen steigende Preise, Erhaltung hoher wirtschaftlicher Wachs-
tumsraten, Sicherung von starken Verteidigungskraften fiir das
Land, Erhaltung einer stabilen Wirtschaft, Kampf gegen Verbre-
chen». Zu den postmaterialistischen Werten zahlen: «Verstarktes
Mitspracherecht der Menschen bei wichtigen Regierungsentschei-
dungen, Schutz der freien MeinungsdauBerung, Verstarktes Mit-
spracherecht der Menschen an ihrem Arbeitsplatz und in ihren
Gemeinden, Versuche, unsere Stadte und landlichen Gebiete zu
verschonern, Fortschritte hin zu einer humaneren, weniger unper-
sonlichen Gesellschaft, Fortschritte hin zu einer Gesellschaft, in
der Ideen mehr zahlen als Geld». Fir das Jahr 2000 prognostizierte
Ingelhardt einen Anteil von Postmaterialisten unter den tiber
65jdhrigen zwischen einem Drittel und der Halfte.5

Im Rahmen einer bundesweiten Studie iber Wohnverhaltnisse
und Wohnungswechsel bzw. des Wohnungswechselpotentials bei
Alteren haben R. Heinze u.a. eine Reprisentativbefragung in zu
den Lebensstilen Alterer (45-65 Jahrigen) durchgefiihrt. Sie
beschreiben vier verschiedene vorgefundene Lebensstile. 35,5
Prozent gehdren der Gruppe der gemeinschaftsorientierten Alte-
ren an. Diese besetzen keine extremen Positionen, ihr Gesund-
heits- bzw. Allgemeinbefinden ist in der Regel sehr gut und sie
haben im allgemeinen eine positive Lebenseinstellung. Im Frei-
zeitbereich tiberwiegt ein passives Verhalten, was in einem erhoh-
ten Fernsehkonsum zum Ausdruck kommt. Dagegen besitzen sie
ein ausgepragtes Interesse an neuen Bekanntschaften und an der
Kommunikation mit Gleichgesinnten. Die familienorientierten
Alteren mit 31,2 Prozent konzentrieren ihre Aktivitaten vor allem
auf den hdauslichen Bereich. Die Manner haben ein starkes Inter-
esse am Heimwerken und die Frauen an allgemeinen hduslichen
Aktivitaten. Die Gruppe der aktiven Alteren umfaBt 20,8 Prozent

4 Vgl.Zweiter Altenbericht, S. 20 ff
5 Vgl.R.Ingelhart; Kultureller Umbruch. Wertewandel in der westlichen Welt,
Frankfurt / New York 1989

Lebenseinstellungen im Alter

Zunehmend postmaterialistische

Einstellungen bei den Alteren

Vier typische Lebensstile:

Gemeinschaftsorientierte Altere

Familienorientierte Altere

Aktive Altere
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Lebensstile Alterer (45-65jahrige)

resigniert

gemeinschaftsorientiert
12,5%

aktiv
20,8%

familienorientiert

der Befragten und grenzt sich von den anderen Gruppen deutlich
ab. Die Namensgebung dieser Gruppe resultiert aus einem erleb-
nisorientierten Freizeitverhalten — groBes Interesse an kulturellen
Veranstaltungen und Reisen — sowie aus dem ausgepragten Wunsch,
«keinen Strefl zu haben» und «tun und lassen zu koénnen, was
man will». Die kleinste Gruppe mit 12,5 Prozent ist die der resig-
nierten Alteren. Sie duBern eine negative Lebenseinstellung, sind
unzufrieden mit ihrem Leben, haben viele Interessen aufgegeben
und kommen sich in ihrem jetzigen Zustand ziemlich wertlos vor.
Das depressive Antwortverhalten korrespondiert mit dem derzeiti-
gen Gesundheitszustand, den viele von ihnen als eher schlecht
bzw. schlecht (46,5 Prozent) bezeichnen.b

Ausscheiden aus dem Erwerbsleben, Alterungsprozesse, Lebens-
einstellungen und Lebensgewohnheiten bilden den Hintergrund
auf dem die Wohnverhaltnisse von dlteren Menschen reflektiert
werden missen. Wohnen ist ein Grundbediirfnis des Menschen,
das in unterschiedlichen Lebensaltern wesentliche Funktionen fiir
eine angemessene Lebensfiihrung erfiillen muf}. Je alter die Men-
schen werden, desto mehr Zeit verbringen sie in den eigenen vier
Wanden und desto wichtiger werden angemessene Wohnverhalt-
nisse. «Wohnen kann Probleme bereiten oder Behagen vermitteln.
Wohnen kann der Regeneration dienen oder der Gesundheit durch
Larm, Abgase, zu wenig Luft, Licht und Sonne schaden. Wohnen
kann hausliche Kreativitat, Gastlichkeit und Alltagskultur anregen
oder zum Alptraum tédglicher hauswirtschaftlicher Notwendigkei-
ten und Einschrankungen werden.»?

6 Vgl.Rolf G.Heinze / Volker Eichner / Gerhard Naegele / Mathias Bucksteg / Marin
Scherte: Neue Wohnung auch im Alter, Darmstadt 1997, S. 34 ff

7 Rosemarie von Schweitzer: Lebenslagen der Generationen in den alten und
neuen Bundesldndern, in: Deutsches Zentrum fur Altersfragen (Hg.):
Wohnbediirfnisse, Zeitverwendung und soziale Netzwerke &lterer Menschen -
Expertisenband 1 zum Zweiten Altenbericht der Bundesregierung, Frankfurt /
New York 1998,5.11
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Altersverteilung alleinlebender Manner und Frauen
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Ménner Frauen

Wohnformen

95 Prozent der 65jahrigen und Alteren wohnen selbstandig zur
Miete oder im eigenen Haus oder in der eigenen Wohnung. Die
restlichen 5 Prozent sind in Altenwohnanlagen, Alten- oder Pfle-
geheimen untergebracht. In ungefdahr 12 Millionen Haushalten in
der Bundesrepublik Deutschland ist der Haushaltsvorstand 60
Jahre und alter, dies macht ungefahr ein Drittel aller Haushalte
aus. Je adlter die Menschen sind, desto eher leben sie allein. Der
fruhzeitige Tod eines Lebenspartners ist der Hauptgrund dieses
Phanomens. Der hohe Anteil alter Frauen in Einpersonenhaus-
halten ist zum einen eine Folge der generell hoheren Lebenser-
wartung und des im Durchschnitt immer noch niedrigeren Heirats-
alters der Frauen. Zum anderen spiegelt sich hier nach wie vor
der kriegsbedingte Frauentiiberhang der alteren Jahrgdange wie-
der. Von den 65-70jahrigen Frauen sind 57,4 Prozent verheiratet
und 29,5 Prozent verwitwet, bei den Mannern sind die entspre-
chenden Zahlen 84,8 Prozent und 4,4 Prozent. Von den 80jahrigen
und alteren Frauen sind 9,8 Prozent verheiratet und 78,9 Prozent
verwitwet, bei den Méannern respektive 55,2 Prozent und 39,3
Prozent.? Entsprechend leben 11,0 Prozent der 65 bis 69jéhrigen,
14,6 Prozent der 70 bis 74jahrigen und 25,9 Prozent der 75jahri-
gen und alteren Manner allein. Bei den Frauen dagegen leben 34
Prozent der 65 bis 69jahrigen, 49,2 Prozent der 70 bis 74jahrigen
und 68,2 Prozent der 75jdhrigen und éalteren allein.® Allgemein
leben 52,5 Prozent der 65jahrigen und alteren allein, 40,0 Prozent
mit einer anderen Person, 5,5 Prozent mit zwei Personen, 1,3
Prozent mit drei Personen und 0,8 Prozent mit vier und mehr
Personen zusammen.

8 Vgl.Zweiter Altenbericht, S. 71
9 Vgl.Zweiter Altenbericht, S.73

Je dlter, umso héaufiger alleinlebend



Im Westen verfiigen deutlich mehr Alte
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Wohnsituation alterer M

Wohnen zur Miete vs.im Eigentum
in Ost- und Westdeutschland
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Wohneigentum und Wohnen zur Miete

Knapp 39 Prozent der deutschen Bevolkerung wohnen in ihrer
eigenen Wohnung oder in ihrem eigenen Haus. Uber ein Drittel
der Wohnungen gehort nicht dort wohnenden Personen oder
Personengemeinschaften. Das restliche Viertel ist im Besitz von
Wohnungsunternehmen oder 6ffentlichen Tragern. Bei den Men-
schen tiber 65 Jahren ist die Quote des selbstgenutzten Eigentums
mit 40,2 Prozent etwas hoher als im Durchschnitt der Bevolkerung.
Eklatante Unterschiede ergeben sich bei einem Vergleich der
Wohnungseigentiimer zwischen den Alten und Neuen Bundes-
landern. Im Osten betrdgt der Anteil des selbstgenutzten Woh-
nungseigentums im Durchschnitt 25,8 Prozent, bei den 65jahrigen
und alteren 23,6 Prozent. Im Westen Deutschlands wohnen dage-
gen 40,9 Prozent der Bevolkerung in ihren eigenen Wohnungen
und bei den 65jahrigen und alteren betragt der Anteil sogar 43,4
Prozent. Bei den hoheren Altersklassen ist der Anteil derjenigen,
die in einer eigenen Wohnung wohnen wieder leicht riicklaufig
(Hochaltrige wohnen nur noch zu 33 Prozent in eigenen Wohnun-
gen). Bei dlteren Frauen (65 Jahre und alter) ist die Rate derjeni-
gen, die in eigenen Wohnungen leben mit 30 Prozent besonders
niedrig.!0

10 Zweiter Altenbericht, S. 99ff
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st- und Westdeutschland
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Wohnen im Eigenheim
vs.im Mehrfamilienhaus
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Wohngebdude

Westdeutschland

Fast zwei Drittel der Wohnungen éalterer Menschen (65 Jahre
und dlter) sind nach 1945 gebaut worden. Auch hier ist die Situa-
tion zwischen den Neuen und Alten Bundesldandern véllig ver-

schieden. Im Westen leben 69,1 Prozent der Alteren in neueren
Wohnungen, im Osten nur 39,8 Prozent.

In den Alten Bundesldndern dominieren bei den Wohnungen
der Alteren Ein- und Zweifamilienhduser mit 51,3 Prozent, in

Etagenwohnungen leben 48,7 Prozent. In den Neuen Bundeslan-
dern dagegen dominiert der Gebdaudetyp mit Etagenwohnungen
(63,8 Prozent), in Ein- und Zweifamilienhdausern wohnen nur 36,2
Prozent.

Wahrend in den GroBstdadten in Ostdeutschland sowieso fast
ausschlieBlich Geschosswohnungen vorhanden sind, wohnen
auch in den westdeutschen GroBstadten tiberproportional viele
Altere in diesem Gebaudetyp.!!

11 Vgl. Zweiter Altenbericht, S. 103ff

Im Westen wohnt mehr als die Halfte
der Alten im Eigenheim, im Osten ledig-

lich ein Drittel



Altere Personen verfiigen im Durch-
schnitt iiber mehr Wohnfléche als

Jiingere

Wohnungen der Alteren sind hiufig

schlechter ausgestattet
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Wohnungsgrofle

Durchschnittlich sind die Wohnungen der Deutschen ab dem
65. Lebensjahr 77,3 m2 groB. Das bedeutet eine Wohnfldche pro
Person von 48,5 m?2. Im Westen Deutschlands sind es 50,1 m?2 und
im Osten 40,5 m2. Betrachten wir allein die kleinen Haushalte
(Ein- und Zweipersonenhaushalte), so ist die Wohnflache pro
Bewohner bei den 65jéhrigen und élteren groBer als allgemein.!2

Dies liegt am passiven Wohnflachenkonsum der alteren Men-
schen, d.h. bei Beibehaltung der bisherigen Wohnung wird durch
das Schrumpfen der Haushaltsgroe (Wegzug der Kinder, Tod des
Partners) die Wohnfldache pro Person immer groBler. Vor allem die
Eigentiimer bleiben in der groBen Wohnung, auch wenn sie nur
noch alleine bewohnen. Im Westen Deutschlands betréagt bei 44,9
Prozent der iiber 65jahrigen, die in eigenen Wohnungen wohnen,
die Wohnflache iiber 100 m? (im Osten Deutschlands bei 26,5
Prozent).!3 dhnlich gut ausgestattet sind die alteren Mitbiirger bei
der Anzahl der Zimmer, die sie in ihrer Wohnung zur Verfiigung
haben. 3 Prozent der 65 - 69jahrigen haben einen Wohn- und
Schlafraum, 23 Prozent deren zwei, 34 Prozent drei, 19 Prozent
vier und 21 Prozent fiinf und mehr.'4 Laut R. Heinze gibt es allein
in Westdeutschland 4,7 Millionen Wohnungen tuber 70 m?, die von
dlteren Ein- oder Zweipersonenhaushalten bewohnt werden und
2,7 Millionen dieser dlteren Bewohner empfinden ihre Wohnung
als zu groB.1%Trotz den im allgemeinen groBen Wohnungen der
dlteren Menschen sollte nicht vergessen werden, daBl es auch eine
erhebliche Zahl von Wohnungen alterer Menschen gibt, die zu
Kklein sind. «Fiir eine Beurteilung wurden 40m? fiir Einpersonen-
und 60 m? fiir Zweipersonenhaushalte als MindestmaB fiir ausrei-
chende Wohnungsgréfien zugrunde gelegt. Fast eine Million Ein-
und Zweipersonenhaushalte dlterer Menschen haben demnach zu
kleine Wohnungen (ca. 13 %). Dies betrifft mehr Zweipersonen-
haushalte als Alleinlebende. Erwartungsgemal sind zu kleine
Wohnungen in Ostdeutschland mit 30 Prozent wesentlich haufiger.» 16

Wohnungsausstattung

70 Prozent der Wohnungen der alteren Menschen ab 65 Jah-
ren entsprechen einem modernen Wohnstandard, d.h. sie besitzen
eine Sammelheizung sowie ein Bad und WC innerhalb der Woh-
nung. Bei den 60jdhrigen und alteren sind es sogar 72 Prozent,
dies entspricht einer Steigerung gegentiber 1987 um 8 Prozent. In
absoluten Zahlen heilit dies, daf 2,35 Millionen Wohnungen der
uber 65jahrigen nicht dem herrschenden Wohnstandard entspre-
chen, bei den Alteren ab 60 Jahren sind es ungefahr 3 Millionen

12 Zweiter Altenbericht, S. 103ff
13 Zweiter Altenbericht, S. 105
14 Christine Kuster, S. 69

15 R.Heinze u.a,S.4

16 Zweiter Altenbericht, S. 106
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Wohnungen. Meist handelt es sich dabei jedoch um leichtere
Mangel und in der Regel fehlt lediglich eine Sammelheizung. Die
restlichen 7 Prozent der Altenhaushalte (65 Jahre und alter) wei-
sen jedoch schwere Mangel auf. Bei diesen 600 000 Wohnungen
fehlen Bad oder WC oder sogar beides. Diese «Substandard-Woh-
nungen» stellen ein doppeltes Problem dar. Fiir die dlteren Bewoh-
ner ist das selbstdndige Leben gefdhrdet, und der nachtragliche
Einbau eines Bades ist schwierig. Wenn nicht einmal ein WC in
der Wohnung vorhanden ist, 1aB8t sich das Problem meistens nur

im Rahmen einer Modernisierung des Gebéudes 16sen.»!”

In den neuen Bundesldandern ist die Wohnungsausstattung der
dlteren Menschen bedeutend schlechter. Im Osten Deutschlands
entspricht die Mehrzahl (60 Prozent) der Wohnungen der Men-
schen mit 65 Jahren und alter nicht dem modernen Wohnstandard.
26 Prozent der Altenhaushalte wohnt sogar in Substandard-
Wohnungen.

Altere Menschen verfiigen am wenigsten iiber eine moderne
technische Ausstattung der Wohnung!8, obwohl gerade bei ihnen
eine gute, altengerechte technische Ausstattung den Lebensalltag
entscheidend erleichtern kénnte.

Mietbelastung

Knapp 60 Prozent der Menschen ab 65 Jahren in der Bundes-
republik Deutschland wohnen in Mietwohnungen. Die Mietbelas-
tung, die sich aus der Grundmiete und den «kalten» Betriebs-
kosten fiur Wasser, Kanalisation, Hausmeister, 6ffentlichen Abga-
ben usw. zusammensetzt, betragt bei ihnen durchschnittlich 20,6
Prozent des Nettoeinkommens. Bei 26,6 Prozent der alteren Bun-
desburger betragt die Mietbelastung bis zu 15 Prozent ihres
Nettoeinkommens, jedoch bei knapp 15 Prozent auch iber ein
Drittel des Nettoeinkommens.

Je alter die Menschen sind, desto hoher ist der Anteil der
Mietausgaben an dem Gesamteinkommen. Im fritheren Bundes-
gebiet haben die 60 bis 65jahrigen eine Mietbelastung von durch-
schnittlich 21 Prozent ihres Nettoeinkommens, bei den 65 bis
70jahrigen sind es 22,2 Prozent, bei den 70 bis 75jahrigen 22,9
Prozent, bei den 75-80jahrigen 23,2 Prozent und bei den tiber
80jahrigen 23,9 Prozent. In den neuen Bundesldandern ist das
Mietniveau niedriger. Dort haben die 60-65jdhrigen eine Miet-
belastung von 14,5 Prozent ihres Nettoeinkommens, die 65 bis
70jahrigen von 15,1 Prozent, die 79 bis 75jahrigen von 16,0
Prozent, die 75 bis 80jahrigen von 16,4 Prozent und die iiber
80jahrigen von 16,9 Prozent.

17 Zweiter Altenbericht, S. 102

18 Vgl.Heidrun Mollenkopf / Jirgen Hampel: Technik, Alter, Lebensqualitat;
Schriftenreihe des Bundesministeriums fuir Familie und Senioren (Hg.), Stuttgart /
Berlin / K6In 1994,5.132

Im Osten entsprechen mehr als die
Hélfte der Wohnungen Alterer nicht
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Wohnumfeld

Das Wohnumfeld beginnt hinter der Schwelle der Wohnungs-
tur. Es laBt sich in halbprivate, halboffentliche und 6ffentliche
Bereiche gliedern. Je nach Wohngebietstyp gibt es eklatante
Unterschiede im jeweiligen Wohnumfeld. Um die Differenzen zu
verdeutlichen, sollen kurz die gebrauchlichsten Siedlungstypen
genannt werden: Eng bebaute, innerstadtische Altbauquartiere,
weitlaufig angelegte Eigenheimsiedlungen, gartenstadtische
Wohnanlagen, Reformsiedlungen der 20er Jahre, niedriggeschos-
sige Siedlungen der 50er/60er Jahre, hochgeschossige GroBwohn-
anlagen der 70er/80er Jahre. Logischerweise unterscheidet sich
das Wohnumfeld eines Einfamilienhauses mit Garten von dem
einer Wohnung im 8. Stock einer GroBwohnanlage. Dies nicht nur
in der raumlichen Dimension des Wohnumfeldes, sondern eben-
falls in seiner sozialen. Ein Gesprach iiber den Gartenzaun mit
dem Thema der diesjahrigen aulerordentlich guten Apfelernte
hat eine andere Dimension als ein kurzes «Hallo» im Aufzug des
Hochhauses. Die Lebensqualitdt der Alteren im Wohnumfeld
bestimmt sich durch informelle und institutionalisierte Organisa-
tionsstrukturen sowie durch leicht zugangliche Infrastrukturein-
richtungen des Wohnquartiers (Nahe zum o6ffentlichen Nahver-
kehr, Einkaufsméglichkeiten des taglichen Bedarfs).



Wohnen im Alter — Teil 1

st- und Westdeutschland

*)
land

wohnen
in neueren
Gebduden

wohnen
in neueren
Gebauden

Wohnen im Eigenheim
vs.im Mehrfamilienhaus
in Ost- und Westdeutschland

wohnen wohnen
im Mehr- im Eigenheim
familienhaus 63,8%

Ostdeutschland

wohnen wohnen
im Mehr- 48,7% im Eigenheim
familienhaus

Westdeutschland

Wie groB die Bindung gerade der Alteren an das Wohnumfeld
ist, zeigt die Untersuchung von Heinz u.a., die in ihrer bundeswei-
ten Befragung zu dem Ergebnis kommen, dafl die Mehrzahl der
alteren, selbst wenn sie Umzugsbereitschaft signalisieren, in ih-

rem Quartier wohnen bleiben méchten.!® Nicht zu unterschétzen
ist die Funktion eines Gartens gerade fir dltere Menschen. 67
Prozent der 60 bis 65jahrigen besitzen einen Garten und bei den
Uber 70jahrigen sind es immerhin noch 54 Prozent. Die Bewohner
von Ein- und Zweifamilienhdusern zwischen 60 und 65 Jahren
verbringen durchschnittlich tiber eine Dreiviertelstunde am Tag in
ihrem Garten und befragt man die alteren Einfamilienhausbesitzer
nach ihrem Hobby, so nennen 60 bis 75 Prozent die Gartenarbeit.20

19 Vgl.Heinz u.a., S. 89ff
20 Vgl.Ch.Kuster,S.69 und 96



Im Alter wird zunehmend Zeit zu Hause

d.h.in der Wohnung verbracht
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Zeitwendung und Lebensalter

Stunden pro Tag
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Aktivitaten und Zeitverwendung im Alter

Die Zeitverwendung der Menschen 1at sich in drei Aktivitats-
blocke unterteilen: In die 6ffentliche Zeit, die familiale Zeit und
die personliche Zeit. Die offentliche Zeit umfalit die Zeitverwen-
dung, die sich durch das Erwerbsleben ergibt, aber auch andere
Aktivitaten mit verpflichtendem und fremdbestimmtem Charakter
wie Ehrenamt und soziale Hilfeleistungen. Die familiale Zeit bein-
haltet Tatigkeiten fiir haushalts- und personenbezogene Leistun-
gen, wahrend die personliche Zeit der Freizeitgestaltung (allein
oder mit Freunden) und der physiologischen Regeneration (Schla-
fen, Essen, Korperpflege) dient. Betrachten wir die verschiedenen
Altersklassen anhand dieser Aktivitatsblocke, so laBt sich feststel-
len, daB die offentliche Zeit von fiinf Stunden zwischen dem 35.
und 40. Lebensjahr auf weniger als eine halbe Stunde bei den
70jahrigen und alteren absinkt. Die familiale Zeit betragt bei den
35 bis 60jahrigen kontinuierlich zwischen acht und neun Stunden,
erreicht ihren Hohepunkt im Alter zwischen 60 und 70 Jahren mit
9 1/2 Stunden und sinkt bei den tiber 70jahrigen wieder auf 8 1/2
Stunden. Der Anteil der persénlichen Zeit steigt ab dem 35. Lebens-
jahr mit 10 1/2 Stunden bis ins Alter tiber 70 Jahre mit 15 Stunden
kontinuierlich.?!

Mit zunehmendem Alter verlagern sich die Aktivitdaten der
Menschen immer mehr in die eigenen vier Wande. «Alltag im
Alter heiBt vor allem Wohnalltag.»2? Altere Menschen verbringen
zwischen dem 60. und 65. Lebensjahr durchschnittlich 19 Stunden
am Tag zu Hause (Wohnung, Haus, angrenzender Garten, Vorhof
etc.), das sind knapp 80 Prozent des Tages. Bei 70jahrigen und

21 Vgl. Ch.Kuster, 60ff
22 Winfried Saup: Alter und Umwelt. Eine Einfiihrung in die 6kologische
Gerontologie, Stuttgart 1993,5.18
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alteren sind es 20,5 Stunden dies entspricht ca. 85 Prozent der
Tageszeit. Frauen verbringen mehr Zeit zu Hause als Manner. Im
Alter wird mehr Zeit in hauswirtschaftliche Tatigkeiten investiert,
wobei die geschlechtsspezifische Arbeitsteilung erhalten bleibt
(Frauen verwenden mehr Zeit fiir Kochen und Waschen, Manner
verwenden mehr Zeit fiir handwerkliche Arbeiten). Die Zeit fiir
hauswirtschaftliche Téatigkeiten reduziert sich erst ab dem 70.
Lebensjahr wieder. Viel Zeit nehmen sich die dlteren fir die phy-
sische Regeneration (Schlafen/Ausruhen, Essen, Korperpflege).
Insbesondere Schlafen und Ausruhen nehmen bei den 70jahrigen
und alteren mit 10 Stunden 42 Prozent der Tageszeit in Anspruch.
Bei der weiteren Gestaltung des Alltags hat die Mediennutzung
besondere Bedeutung, neben der Nutzung des Fernsehens wird
im Alter auch mehr gelesen. Ferngesehen wird bei den 65 bis
70jahrigen taglich im Durchschnitt 2,5 Stunden, gelesen ca. eine
Stunde.23Y

Die sozialen Kontakte nehmen mit dem Alter ab und dies
betrifft in verstarktem MaBe Frauen. 60 bis 65jahrige Frauen sind
pro Tag durchschnittlich 15,5 Stunden allein (die Manner dersel-
ben Altersgruppe 14 Stunden), die 70jahrigen und alteren Frauen
sind durchschnittlich 18 Stunden und 15 Minuten allein (die gleich-
altrigen Méanner 15 Stunden). Allein ist man in der Regel zu Hause,
jedoch auch Kontakte mit anderen Menschen finden im Alter zu-
meist im Nahbereich statt. So die Kontakte mit Haushaltsmitglie-
dern, die den groBten Anteil der Sozialkontakte ausmachen, aber
auch gesellige Kontakte mit anderen Personen verlagern sich mit
steigendem Alter zunehmend in die eigene Wohnung.?4

Wohnzufriedenheit

Wohnzufriedenheit ist in erster Linie ein subjektive Kategorie.
Werden Menschen gefragt, ob sie mit ihrer Wohnung zufrieden
sind, so bekommt man meist hohe Zustimmungsraten. Selbst die
Studierenden, die im allgemeinen ihre materielle Umwelt eher
kritisch beurteilen, sind in der Mehrzahl mit ihrer Wohnung und
ihren Wohnbedingungen zufrieden.?® Erst recht gilt das fiir dltere
Menschen. Dabei ist zu bedenken, dal Wohnbediirfnisse im Laufe
des Lebens erworben werden und deshalb die Alteren einmal zu
Zeiten niedrigerer Wohnstandards aufwuchsen und zum anderen
ihnen vieles, was heute nicht mehr als zeitgema0 erscheint liebge-
worden ist. Kurz gesagt: «Man ist zufrieden, wenn es so bleibt,
wie es ist.»%6

23 Vgl.Ch.Kuster, S. 71ff

24 Vgl.Ch.Kuster,S. 106

25 Hermann Berner / Stefan Rentzsch: Studentisches Wohnen in der
Bundesrepublik Deutschland - Eine kritische Durchsicht neuerer
Untersuchungen, Tibingen 1983, S. 43ff

26 R.von Schweitzer, S. 14

Im Alter weniger soziale Kontakte



Uberwiegende Mehrheit der Alteren
mit der Wohnsituation subjektiv

zufrieden

Eine objektiv geringere Wohnqualitat
wird von den Alteren selten wahrge-

nommen

Wohnen im Alter — Teil 1

Im Rahmen des Zweiten Altenberichts wurden die élteren
Menschen in der Bundesrepublik Deutschland nach ihrer Wohn-
zufriedenheit befragt. Fiinf Antwortmaoglichkeiten waren vorgege-
ben: «Sehr zufrieden», «eher zufrieden», «mittel», «eher unzufrie-
den» und «sehr unzufrieden». 59,5 Prozent waren sehr zufrieden
und 26,1 Prozent eher zufrieden. Eher unzufrieden waren drei
Prozent und sehr unzufrieden lediglich 1,3 Prozent. Um diese Aus-
sagen zu relativieren, wurde versucht parallel dazu die objektive
Wohnsituation der Befragten zu erheben. In die Beurteilung der
objektiven Wohnsituation wurden neun Merkmale der Wohnqua-
litdt einbezogen:

1. Qualitat der sanitdren und technischen Ausstattung
Qualitdt der Bausubstanz

3. Barrieren innerhalb der Wohnung (Schwellen,
unzureichende Beleuchtung etc.)

4. Barrieren im unmittelbaren Wohnumfeld (fehlender
Aufzug, steile Treppen, enge Flure)

5. Hilfsmittel und altersgerechte Technik

6 GroBe der Wohnung in Relation zur Anzahl der im Haushalt
lebenden Personen

7. Verkehrsanbindung;

8. Einrichtungen im Wohnumfeld (soziokulturelle Angebote,
Geschafte, Behorden)

9. Soziale Dienste und Unterstiitzungsmoglichkeiten
(Nachbarschaftshilfe). 27

Unter Berticksichtigung dieser neun Bestimmungskriterien
wurde die objektive Wohnqualitdat anhand einer fiinfstufigen
Skala nur bei 3,1 Prozent der Befragten als hoch und bei 30,0
Prozent als eher hoch eingestuft. Eher gering war die Wohnquali-
tat bei 19,4 Prozent der Befragten und gering bei 4,5 Prozent.
Vergleichen wir die objektive Wohnqualitat mit der subjektiven
Wohnzufriedenheit, so ergeben sich eklatante Differenzen. Zufrie-
den mit ihrer Wohnsituation sind 85,6 Prozent der Befragten, je-
doch nur bei 33 Prozent wurde die Wohnqualitat positiv einge-
schatzt. Unzufrieden sind lediglich 4,3 Prozent, obwohl die Wohn-
qualitat bei 23,9 Prozent als gering eingestuft wurde.

27 Vgl. Zweiter Altenbericht, S. 166



Wohnen im Alter — Teil 1

Die Divergenz zwischen subjektiv bewerteter und objektiv ein-
geschatzter Wohnqualitat wird im Zweiten Altenbericht auf vier
mogliche Ursachen zurtuickgefihrt, die mit der Wohnerfahrung
und Lebenssituation Alterer in Zusammenhang stehen:

1. Gewohnungs- und Anpassungseffekte: Beim liberwiegenden
Teil der alteren Menschen haben Anpassungen ihres Lebens-
stils, ihrer Freizeitinteressen und ihrer alltagspraktischen Kom-
petenz an die Moglichkeiten und Anforderungen ihrer Wohn-
bedingungen stattgefunden.

2. Bemilihen um Aufrechterhaltung eines positiven Selbstbilds:

In der Betonung der Zufriedenheit mit den Wohnbedingungen
kommt das Bediirfnis, die erhaltene Selbstdandigkeit vor sich
und anderen zu dokumentieren, zum Ausdruck.

3. Psychologische Prozesse der Anspruchsniveauregulierung:

Die Vertrautheit mit den gegebenen Wohnbedingungen bedeu-
tet die langfristige Anpassung des eigenen Anspruchsniveaus
an eben diese Bedingungen.

4. Unterschiedliche Kriterien bei den objektiven und subjektiven
Einschdtzungen von Wohnbedingungen: Einschrankende
Wohnbedingungen besitzen im Erleben des dlteren Menschen
héaufig nicht jenes Gewicht, das ihnen von externen Beobach-
tern beigemessen wird. Lieblingsgegenstande und vertraute
Orte haben einen hohen Stellenwert fiirs Wohlbefinden und
die personale Identitét dlterer Menschen.?8

Dieser Artikel versuchte die Wohnsituation alterer Menschen
in der Bundesrepublik Deutschland darzustellen. In der nachsten
Ausgabe des Wohnungsmonitors soll nun anhand der hier be-
schriebenen Wohnsituation auf die objektiven und subjektiven
Wohnbediirfnisse und Wohnwiinsche der Alteren eingegangen
werden. Daran anschlieBend werden Bedingungen altersgerechter
Wohnungen auf dem Hintergrund des Wohnungsbestands und der
fiir Altere entwickelten Wohnmodelle diskutiert und gleichzeitig
wird die Frage gestellt, ob und unter welchen Umstdnden &ltere
Menschen bereit sind, ihre Wohnung zu wechseln.

28 Vgl.Zweiter Altenbericht, S. 167

Ursachen fir die Diskrepanz zwischen
der objektiven und subjektiven

Einschdtzung von Wohnbedingungen
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