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Prof. Dr. Volker Eichener

Neue Zielgruppen.
Konsequenzen der demographischen 
Entwicklung für die Wohnungsmärkte.

Kompaktstudiengang Management in 
Wohnungsgenossenschaften

Modul 1 Zukunftsperspektiven von Wohnungsgenossenschaften –
Marktentwicklung
Teilmodul 1.2
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Risikofaktor 
Bevölkerungsrückgang

Quelle: Statistisches Bundesamt 2006
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Quelle: BBR, empirica

Bevölkerungsprognose und 
Wohnungsleerstände
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Durchschnittliche Kinderzahl je Frau 
von 1871-2007
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Die Geburtenziffer: Deutschland 
liegt im Mittelfeld

Geburtenziffer 2000

0 0,5 1 1,5 2 2,5

USA

Frankreich

Dänemark

Niederlande

Vereinigtes Königreich

Schw eden 

Schw eiz

EU

Japan

Deutschland

Österreich

Italien

Spanien

Für konstante 
Bevölkerung 
erforderliche 
Geburtenziffer

Quelle: Statistisches Bundesamt 2004
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Partnerschaft und Familie verlieren ihre 
stabilisierende Wirkung
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Quellen: Statistisches Bundesamt

*1960-1980: früheres Bundesgebiet

40 % aller Ehen werden heute geschieden!
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Pluralisierung der Lebensformen 18-
bis 24jähriger Frauen
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Kinderlosigkeit nimmt zu

Quelle: Stat.Bundesamt

Anteile kinderloser Frauen nach Geburtsjahrgängen
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Polarisierung der Lebensformen

Quelle: Stat.Bundesamt

Lebensformen 30- bis 34jähriger
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69%
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Die Umkehrung der Zielgruppen 
am Wohnungsmarkt
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Wir werden grauer.
Altersaufbau der Bevölkerung 1910 bis 

2050

Quelle: 11. koordinierte Bevölkerungsvorausberechung, Statistisches Bundesamt 2006
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Quelle: 11. koordinierte 
Bevölkerungsvorausberechung, 
Statistisches Bundesamt 2006

Altersstruktur 2006:

Der Blick auf die 
Entwicklung der 

Wohnungsnachfrage
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Der demographische Effekt: 
Entwicklung der Nachfrage nach klassischem 
Wohneigentum
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Die Gesellschaft wird bunter:
Privathaushalte in Deutschland

Nichtehel. 
Lebensg.mit 

Kind

Nichtehel. 
Lebensg. 
o.Kinder

Ehepaare mit 3 
u.mehr Kindern Ehepaare mit 2 

Kindern

Ehepaare mit 1 
Kind

Ehepaare ohne 
Kind

1-Pers.HH ab 65

1-Pers.HH unter 
65

Allein-
erziehende



Folie 15www.ebz-business-school.de Prof. Dr. Volker Eichener © 2009                                  Folie 15

NachfrageverNachfrageveräänderungennderungen: : 
Wachsende und schrumpfende Wachsende und schrumpfende 

Zielgruppen (Beispiel Kreis Zielgruppen (Beispiel Kreis 
RecklinghausenRecklinghausen

19.561 22.357

33.088 44.111
23.418

20.299

65.365 52.643

123.889 129.609

2001 2015

Quelle: Statistisches Landesamt NRW, Mikrozensus, eigene Berechnungen
© InWIS F&B GmbH 2003

+ 33,3 %

+ 4,6 %

- 19,5 %

- 13,3 %

+ 14,3 %

Ältere 55 plus

Familien 30-55

Paare o. Kinder 30-55

Singles 30-55

Starter 18-30
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Polarisierung der 
Einkommensstruktur
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Die Armut nimmt in Deutschland seit 
Jahrzehnten kontinuierlich zu

Quelle: Zweiter Armuts- und 
Reichtumsbericht der Bundesregierung 

2005

Entwicklung der Armutsrisikoquote in Deutschland
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Nettoeinkommen nach Alter
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Soziale 
Problemlagen: 
Süd-Nord- und 

Land-Stadt-Gefälle

Quelle: Berlin-Institut für Weltbevölkerung und 
globale Entwicklung



Folie 20www.ebz-business-school.de Prof. Dr. Volker Eichener © 2009                                  Folie 20

Der Anteil der Zugewanderten 
nimmt zu
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Die Wohnungsmärkte differenzieren sich 
Unterschiedliche Herausforderungen und Strategien
Preis-
nivea
u

Wachsende Märkte Schrumpfende Märkte

-
Durch niedrige Fertigstellungen 
und Rückgang des sozialen 
Wohnungsbaus neue 
Versorgungsengpässe.
Wie versorge ich die sozial 
Schwachen?

Wachsende Leerstände –
zunehmende Konzentration von sozial 
Schwachen – Segregation, 
Verslummung.
Selbst sozial Schwache können 
wählerisch sein.
Wie bewirtschafte ich Problemquartiere?

o
Trotz guter Nachfrage begrenzte 
Mietsteigerungspotentiale.
Wie halte ich die Qualität und 
verhindere soziales Abgleiten?
Wie generiere ich Zusatzerträge?

Harte Konkurrenz – wachsendes 
Anspruchsniveau der Mieter –
Fluktuation – Preisdruck – Gefahr 
sozialer Erosion.
Wie kann ich dem Mieter mit begrenztem 
Aufwand Mehrwert bieten?

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

Schmale Nischen für innovative 
Produkte.
Wie finde ich auf diesen Märkten noch 
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Quelle: Sinus-Sociovision 2005

Pluralisierung der Lebensstile und 
sozialen Milieus
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Quelle: Sinus-Sociovision 2005

Pluralisierung der Lebensstile und 
sozialen Milieus
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Neue Produkttypen und 
Preisniveaus: Kleinere Nischen
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Das „magische“ Fünfeck

Preis
Miete/Kaufpreis, 
Rabatte, Extras, 
Finanzierung...

Ambiente
Stil, Material, Farben, 

Qualität...

Standort
Lage, Infrastruktur...

Produkt
Grundriss, Gebäudetyp, 

Services...

Zielgruppe
Haushaltstyp, Alter, 

Lebensstile, Kaufkraft...

Marketing

Story


