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Wohnungsmarktentwicklung in Hessen
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Demographischer Wandel
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Deutschland schrumpftDeutschland schrumpft –
brauchen wir keine Wohnungen mehr?
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Demographischer Wandel
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Quelle: Statistisches Bundesamt, 12. koordinierte Bevölkerungsvorausberechnung
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Sinkende Baufertigstellungen
Umwelt GmbH
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Sinkende Baufertigstellungen
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Regionale Unterschiede
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HHessen

Rot: wachsend
Blau: schrumpfend
Gelb / rosa: uneinheitlichGelb / rosa: uneinheitlich

Quelle: Bundesamt für Bauwesen und Raumordnung, Raumordnungsbericht
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Bevölkerungs- und Haushaltsprognose
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Wohnungsbedarf und Wohnungsmangel
Umwelt GmbH
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Zeitliche Unterschiede
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Wachstum der Zahl der Haushalte in % 1987-2006, 2006-2020, 2020-2030 
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Marktstellung und Lebenszyklen
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NeubauPREISE Neubau

Aufwertung ?
FiltFilterung

nach unten

Sanierung

ZEIT
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Wohnungsmarkt im Wandel: Die Aufsteiger
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Gründerzeitviertel  Nachverdichtung 
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Wohnungsmarkt im Wandel: Die Beliebten
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Urbane Quartiere Villenviertel 
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Wohnungsmarkt im Wandel: Die Fragezeichen
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Große Einfamilienhäuser auf dem Land GroßwohnsiedlungenGroße Einfamilienhäuser auf dem Land Großwohnsiedlungen
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Wohnungsmarkt im Wandel: Die Problemfälle
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Teileigentumsanlagen Schrottimmobilien Mehrfachverkäufeg g
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Das preisgünstige Segment
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Nachfrager nach preisgünstigen Wohnungen
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8,048 Mio. HH im Niedrigeinkommensbereich

SGB II

g
20,2 % der HH

Wohngeld Sonstige*SGB II
3,759 Mio. HH

(9,5 %)

Wohngeld
0,691 Mio. HH

(1,7 %)

Sonstige
2,983 Mio. HH

(7,5 %)

SGB XII
0,515 Mio. HH

(1 3 %)(1,3 %)

Asylbewerber
0 101 Mi HH0,101 Mio. HH

(0,3 %)

* Weitere HH unter der Armutsrisikogrenze (Niedriglohnempfänger, Rentner, ALG I, Studenten

Quelle: BBSR / BMVBS / A&K 2010
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Das Angebot preisgünstiger Wohnungen
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Mittelwert / Durchschnitt
Arithmetisches Mittel

Summe geteilt durch Fallzahl

Median: 50 % 
der Fälle über-
und unterhalb

Modus der 
Dichtefunktion:
Häufigste Klasse

Spannenunterwert:
Hier das 17%-Perzentil

(17% der Fälle unterhalb)

Spannenoberwert:
Hier das 83%-Perzentil
(83% der Fälle unterhalb)
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Mismatch auf dem Wohnungsmarkt
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4 Personen

5 und mehr Personen

6 und mehr Räume*90%

100%

3 Personen

4 Personen

5 Räume*

6 und mehr Räume*

70%

80%

2 Personen

4 Räume*

5 Räume

50%

60%

1 Person

3 Rä *

4 Räume

20%

30%

40%

1 Raum*

3 Räume*

2 Räume*
0%

10%

N hf (B d f i h ft SGB II) A 2009 A b t (W h b t d) 2008 (* h di Kü h ählt lNachfrage (Bedarfsgemeinschaften SGB II) Aug 2009 Angebot (Wohnungsbestand) 2008 (* auch die Küche zählt als
Raum)

Einfache Wohnungen aus den 50er – 70er Jahren haben meist 2-4 Zimmer.
ÜÜber 50 % der Bedarfsgemeinschaften im SGB II / XII bestehen aus 1 Person.
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Wohnungspolitik
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Warum überhaupt staatliche Eingriffe in den Markt?
Umwelt GmbH

• Filtereffekte allein erbringen nicht dieFiltereffekte allein erbringen nicht die 
richtigen Wohnungen

• Wohnen als Grundbedürfnis und• Wohnen als Grundbedürfnis und 
Bestandteil der Grundsicherung
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Wohnungspolitische Instrumente
Umwelt GmbH

Objektförderung Subjektförderungj g j g

= Subventionierung von Wohnraum = Zahlung an Bedürftige

(Sozialer Wohnungsbau) (Wohngeld, Kosten der Unterkunft)
• Kostengünstiger 
• Standorte und Qualität sind

• Weitet  Angebot direkt aus
• Keine Preissteigerung Standorte und Qualität sind

Marktentscheidung 
• Freie Mittelverfügbarkeit durch 

Empfänger

Keine Preissteigerung
• Subvention fließt voll ins Wohnen

(Wohneigentumsförderung) Empfänger(Wohneigentumsförderung)
• Geringer Förderbetrag pro 

Wohnung

These: In angespannten Märkten ist Objektförderung effizienter, 
in entspannten Subjektförderungin entspannten Subjektförderung
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Wohnungspolitische Instrumente
Umwelt GmbH
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Thesen zur Gestaltung der KDU
Umwelt GmbH

1. Räumlich differenzierter Angemessenheitsgrenzen 
verhindern Ghettoisierungg

2. Bruttowarme Angemessenheitsgrenzen ermöglichen 
energetische Sanierung und verhindern fuel poverty

3. Die Berücksichtigung der Verfügbarkeit von Wohnraum 
(über die neue Festlegung angemessener Flächen in § 22 c SGB II)
reduziert die Klageflut vor Sozialgerichtenreduziert die Klageflut vor Sozialgerichten

4. Eine vertiefte Diskussion zur Verhinderung von Mietwucher 
ist notwendig.ist notwendig.
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Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit!

Dr. Christian v. Malottki
l ttki@i dc.v.malottki@iwu.de


