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TEIL 2: GEBAUDEART UND HAUSHALTSTYP DER SELBSTNUTZER

1. Wie, wo und worin wohnen die Eigentiimer?

1.1 Wer wohnt im Eigentum - Familien auf dem Riickzug

Der Erwerb von Wohneigentum und die Griindung einer Familie gehen oft Hand in
Hand. Doch in Deutschland werden die eigenen vier Wande meist erst recht spat
erworben, wenn die Kinder schon etwas éalter sind. Dann dauert es nicht mehr lange,
bis der Nachwuchs ,das Nest" verldsst und eine eigene Familie griindet. Zuriick blei-
ben dann die Eltern als , kinderloses Paar” und spater als ,Single“

Abbildung 1: Zusammensetzung der Eigentiimer
1993 2013

Alleinlebende; 19% Mehrgenerationen- Alleinlebende; 23%
haushalte; 20%

Mehrgenerationen-
haushalte; 22%

Zweielternfamilien;
Zweielternfamilien; 19%

25%

o kinderloses Paar; kinderloses Paar;
Alleinerziehende; 1% 32% Alleinerziehende; 1% 36%
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Generationen)

Quelle: EVS, eigene Berechnungen empirica/inifes

Betrachtet man Familien mit ein und zwei Elternteilen sowie mit minderjahrigen
und erwachsenen Kindern (Mehrgenerationenhaushalte) zusammen, dann stellen
die Familien aber nicht nur zum Erwerbszeitpunkt, sondern auch in einer Bestands-
aufnahme aller Eigentiimer mit 40% die grofdte Gruppe. Gleichwohl lag ihr Anteil
vor zwanzig Jahren mit 48% noch deutlich dariiber (vgl. Abbildung 1).

Fir diese riicklaufige Entwicklung bei den Familien als Wohneigentiimer gibt es
mehrere Ursachen: zum einen sinkt in Deutschland ohnehin die Zahl und der Anteil
an Familienhaushalten - davon bleiben die Eigentiimer nicht verschont. Deswegen
steigt der Anteil kinderloser Paare und Alleinlebende unter den Selbstnutzern (von
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32% auf 36% bzw. von 19% auf 23%; vgl. Abbildung 1). In dieselbe Richtung wirkt
die Alterung: bei Senioren wohnen i.d.R. keine Kinder mehr, sie leben als kinderlose
Paare und Alleinlebende. Die Alterung hat aber auch noch einen weiteren Effekt zur
Folge: die nachriickenden Senioren haben eine h6here Selbstnutzerquote als frithere
Seniorengenerationen (vgl. Teil 1 ,Haushalts- und Personenbezogene Wohneigen-
tumsquoten). Auch dadurch steigt der Anteil der kinderlosen Paar- und alleinleben-
den Haushalte unter den Eigentiimern.

1.2 Was und wo besitzen Eigentiimer - Trend zu Wohnungen statt Hiusern

Unter den Wohneigentiimern gibt es immer weniger Familien und stattdessen im-
mer mehr kinderlose Paare oder Alleinlebende. Wirken sich diese Veranderungen
auch auf die Objektwahl der Haushalte aus? Tatsachlich steigt der Anteil der Eigen-
tiimer, denen lediglich die Wohnung und nicht das ganze Haus gehort seit 20 Jahren
kontinuierlich an (vgl. Abbildung 2). So war mit 13% im Jahr 1993 nur jeder achte
Eigentiimer ein Wohnungs- und kein Hauseigentiimer. Demgegeniiber traf dies im
Jahr 2013 mit 21% bereits auf mehr als jeden fiinften Eigentiimer zu - ein Zuwachs
des Anteil um gut die Halfte!

Abbildung 2: Anteil der Eigentiimer von Wohnungen an allen Eigentiimern

Frage: sind Sie Eigentlimer einer Wohnung oder Eigentliimer eines Hauses?
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Quelle: EVS, eigene Berechnungen empirica/inifes
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Unklar ist, woran diese Entwicklung letztendlich kausal festzumachen ist. Sicherlich
spielen die veranderten Haushaltsstrukturen der Eigentiimer und deren Priferen-
zen eine Rolle.! Einen Anteil an der Entwicklung diirften aber auch Kostensteige-
rungen haben: Als Folge zunehmender Bauvorschriften wurde der Wohnungsbau
immer teurer und durch knappe Baulandausweisungen sind die Grundstiickspreise
teils sehr drastisch angestiegen. Vermutlich haben die Erwerber darauf reagiert,
indem sie kleinere und preiswertere (Eigentums-)Wohnungen anstelle von grofie-
ren und teureren (Einfamilien-)Hausern gekauft haben (vgl. Teil 3 ,Auswertungen
zu Wohnflachen®). Diese These wird dadurch gestiitzt, dass der Zuwachs bei den
Wohnungseigentiimern umso grofder ausfillt, je mehr Einwohner die Wohnortge-
meinde hat - denn vor allem in Grof3stadten sind die Grundstiicke am teuersten.

In letzter Zeit diirfte zudem auch die Landflucht in die Stiddte einen gewissen Ein-
fluss auf die Objektwahl der Eigentiimer haben. Allerdings war die Zunahme der
Wohnungseigentiimer unter den Selbstnutzern auch in den 1990er Jahren schon zu
beobachten. Und damals haben die Menschen noch {iberwiegend die Stadte zuguns-
ten des Umlandes verlassen.

Differenzierte Betrachtung der Gebaudearten von Eigentiimern

Die bewohnten Objekte der Eigentiimer lassen sich noch weiter ausdifferenzieren.
Insgesamt gehort 21% der Eigentiimer ,nur” die eigene Wohnung. Dabei handelt es
sich bei der Mehrheit um Mehrfamilienhduser (18% aller Eigentiimer; vgl. Abbil-
dung 3), nur 2% gehort eine Wohnung in einem Zweifamilienhaus und weniger als
1% eine Wohnung in einem sonstigen Gebdude. Den anderen 79% der Eigentiimer
gehort jeweils das ganze Gebdude. Darunter besitzen 66% der Eigentiimer - und
damit die weit iiberwiegende Mehrheit - ein klassisches Einfamilienhaus. Wei-
tere 11% besitzen ein Zweifamilienhaus, 2% ein Mehrfamilienaus und weniger als
1% ein Nichtwohngebaude.

Daneben existieren aber auch erhebliche Ost-West-Unterschiede in der Zusam-
mensetzung der Objektarten. So umschreibt die Kategorie ,Einfamilienhaus“ die
Wohnsituation gut drei Viertel aller Eigentiimer im Osten (76%), aber nur zwei Drit-
tel im Westen (66%). Stattdessen ist der Anteil der Selbstnutzer in einer Eigen-
tumswohnung im Osten (9% nur halb so grofd wie im Westen (18%).

Noch deutlicher werden die Unterschiede der Objektpraferenzen in unterschiedli-
chen Gemeindegrofien. So verliert das Einfamilienhaus seine Mehrheitsstellung
in Stidten mit mehr als 500 Tsd. Einwohnern (nur noch41%) zugunsten der Ei-
gentumswohnungen (48%). Parallel dazu schrumpft auch die Bedeutung der Zwei-
familienhduser von 11% in Gemeinden mit weniger als 100 Tsd. Einwohnern iiber
8% bei Grofdstidten mit 100 bis 500 Tsd. Einwohnern auf 6% in Metropolen mit
mehr als 500 Tsd. Einwohnern.

1 Fir Alleinlebende (junge wie alte) spielt die Zentralitit eine andere Rolle als fiir Familien mit kleinen Kindern,
denen die griine Wiese wichtiger sein diirfte. Eigentumswohnungen stehen aber eher zentral als auf der griinen
Wiese.
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Abbildung 3: Gebdudeart der Eigentiimer 2013
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Quelle: EVS, eigene Berechnungen empirica/inifes
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1.3 Wer besitzt was und wo - Gebidudeart und Haushaltstyp der Eigentiimer

Wohneigentum wird immer seltener von Familien bewohnt und Wohneigentiimer
besitzen immer ofter ,nur” eine eigene Wohnung und nicht ein ganzes Haus. Wel-
cher Zusammenhang besteht nun aber zwischen Gebaudeart und Haushaltstyp?

Auswahl: nur Einfamilienhaus oder ETW

Zur Vereinfachung der Vielzahl aller moglichen Kombinationen aus Haushaltstypen
und Objektarten werden nachfolgend nur die beiden héiufigsten Objektarten ,eige-
nes Einfamilienhaus“ sowie ,Eigentumswohnung“ betrachtet. Auferdem werden
nicht fiinf Haushaltstypen (wie in Abschnitt 1.1), sondern nur drei Haushaltstypen
unterschieden. Dazu werden Alleinerziehende, Zweielternfamilien und Mehrgenera-
tionenhaushalte zusammengefasst zur Kategorie ,,Familien®.

Einfamilienhauser von ,Familien“ in westdeutschen Kleinstadten dominieren

Zunachst wird nochmal die Dominanz des Einfamilienhauses deutlich, die sich
insbesondere auf ,Familien“ in westdeutschen Kleinstiadten unter 100 Tsd. Ein-
wohnern konzentriert (vgl. Abbildung 4a). Dariiber hinaus zeigt sich, dass der gro-
Bere Anteil an Einfamilienhdusern im Osten vor allem kinderlose Paare betrifft,
wahrend selbstnutzende Alleinlebende und , Familien® in Ost wie West ahnlich hiu-
fig ein Einfamilienhaus bewohnen (vgl. Abbildung 4b).

kleinstidtische ,Familien“ im Eigenheim vs. urbane Alleinlebende in der ETW

Hinsichtlich der Gemeindegrofie wiederum wird deutlich, dass die geringere Bedeu-
tung von Einfamilienhdusern in grofieren Stadten vor allem ,Familien” und kinder-
lose Paare trifft, wihrend die h6here Bedeutung von Eigentumswohnungen in Grof3-
stadten und Metropolen auf Alleinlebende zuriickzufiihren ist (vgl. Abbildung 4b).
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Abbildung 4: Gebidudeart und Haushaltstyp der Eigentiimer

Auswahl: nur ,eigenes Einfamilienhaus“ und ,ETW*
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Quelle: EVS, eigene Berechnungen empirica/inifes
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