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Vorwort 
 
 
 
 
 
 
 
Mit den „Wohntrends 2040“ legt der GdW nach vier Jahren eine neue 
umfassende Zukunftsstudie für die Wohnungswirtschaft vor. Nach 2008, 
2013 und 2018 befasst sich die Studie zum vierten Mal mit den zentralen 
Entwicklungen und Trends in Bezug auf das Wohnen in Deutschland. Die 
Vorgängerstudien sind auch über die Branche hinaus bereits auf großes  
Interesse gestoßen. Viele Wohnungsunternehmen haben die fundierten 
Analysen als Grundlage für die eigene Strategiediskussion herangezogen.  
 
Aktuell erlebt die Wohnungswirtschaft in vielerlei Hinsicht einen weitrei-
chenden Vorzeichenwechsel. Nach mehr als einem Jahrzehnt mit weitge-
hend stabilen Rahmenbedingungen sind zu den bereits bekannten 
Herausforderungen wie der Gestaltung des Klimawandels zahlreiche neue 
und in ihrer Kombination besonders komplexe Themen hinzugekommen.  
 
Sieht man sich die Wohntrendstudien der vergangenen Jahre an, wird deut-
lich, dass jetzt viele Effekte kumuliert zum Tragen kommen, die uns seit  
Jahren bekannt sind. Hier sind der demographische Wandel und der daraus 
resultierende Fachkräftemangel ebenso zu nennen wie das Thema Digitali-
sierung oder der starke Anstieg der Baukosten. Vor dem Hintergrund der 
aktuellen Krisenkumulation nehmen die bekannten Phänomene aber eine 
neue Dimension an.  
 
Ist es dann überhaupt noch sinnvoll, weiter Trendstudien zu verfassen?  
Wir meinen ja. Die hier vorliegende Trendstudie, die unter anderem auf 
einer repräsentativen Befragung basiert, zeigt auf, wie sich die Einstellung 
der Menschen und ihre Erwartungen an das Wohnen in der aktuellen Situa-
tion verändert haben. Es wird deutlich, dass die Corona-Pandemie ebenso 
wie die Folgen des Ukraine-Krieges sich in den Einstellungen der Menschen 
niederschlagen haben. Die eher nach außen gerichteten, auf Ausgehen und 
Erlebnis ausgerichteten Wohnkonzepte sind zurück gegangen, realistische 
Erwartungshaltungen dominieren. Diese veränderten Einstellungen werden 
ebenso wie die Weiterentwicklung der technischen Möglichkeiten die Nach-
fragewünsche der Zukunft prägen. Anhand einzelner Schwerpunktthemen 
wird aufgezeigt, wie sich das Nachfrageverhalten verändern wird und mit 
welchen Angeboten die Wohnungswirtschaft darauf reagieren kann. 
 
Mein Dank gilt den Verfassern der Studie, Analyse & Konzepte und InWIS, 
die mit der fundierten Aufarbeitung wieder umfangreiche Anregungen  
für die strategische Weiterentwicklung der Wohnungsunternehmen geliefert 
haben. Die auf dieser Basis entstehenden Diskussionen sind wichtig, um  
uns auf wahrscheinliche, aber immer noch unsichere Zukunftsszenarien vor-
zubereiten.  
 
In diesem Sinn wünsche ich eine spannende Lektüre! 
 
 
 
Axel Gedaschko 
Präsident GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- 
und Immobilienunternehmen e.V.
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1 
Einleitung 
 
 
 
 
 
 
Eine Trendstudie zu schreiben, in der wir bis ins Jahr 2040 blicken, erscheint 
vor dem Hintergrund der weitreichenden Veränderungen, die wir zurzeit 
erfahren, vermessen. Doch Entwicklungen, die wir hier beschreiben und auf 
die Mieterinnen und Mieter wie auch Wohnungsunternehmen reagieren 
müssen, haben längst vor Corona, dem Krieg gegen die Ukraine, Flücht-
lingsströmen, Brexit und der Energiekrise ihren Anfang genommen. Viele 
der aktuellen Krisen wirken dabei wie ein Katalysator. Sie verstärken Trends, 
weil sie unseren Blick auf die Welt verändern oder weil sie uns dazu brin-
gen, schneller und konsequenter zu handeln, als es ohne Krise der Fall 
gewesen wäre. 
 
Um anschaulich zu beschreiben, auf welche weitreichenden Veränderungen 
sich die Wohnungswirtschaft bis 2040 einstellen sollte, haben wir uns mit 
den Themen befasst, die die Gesellschaft heute grundsätzlich bewegen, wie 
die fortschreitende Alterung der Gesellschaft, die Sorgen um den Klimawan-
del und die Auswirkungen der aktuellen Krisen auch auf die Bezahlbarkeit 
des Wohnens (Kapitel 3). 
 
In den folgenden Kapiteln geht es um unsere Kinder, denen wir diese Welt 
mit allen Veränderungen in die Hände legen werden und die wir daher best-
möglich auf die Zukunft vorbereiten müssen (Kapitel 4). Sie wachsen mit 
Technik und Internet auf, die das Wohnen mitgestalten und uns die Mög-
lichkeit geben, zwischen realer Welt und virtuellem Metaverse hin und her 
zu wandeln (Kapitel 5).  
 
Vor allem geht es aber in dieser Wohntrendstudie um die Umwelt, in der wir 
uns tagtäglich in und um die Immobilien, die Sie verwalten, bewegen. Es 
geht darum, wie wir uns vor dem Klimawandel schützen und ihn gestalten 
bzw. uns daran anpassen (Kapitel 6). Es geht auch um das Miteinander in 
Nachbarschaften und Quartieren, die für uns alle den so wichtigen sozialen 
Austausch ermöglichen und Arbeitsräume bieten, aber uns auch lehren, mit 
Andersartigkeit umzugehen (Kapitel 7). Wir beschäftigen uns mit der weiter-
hin bestehenden Konkurrenz um die Nutzung öffentlicher Räume, gerade in 
Quartieren in Ballungsgebieten, und damit, wie wir die Stadt durch Mobili-
tätskonzepte und attraktive Aufenthaltsräume für alle erlebbar machen 
(Kapitel 8). 
 
Wir zeigen auf, welche übergeordneten Trends welche Entwicklungen nach 
sich ziehen und wie sich die Wohnungswirtschaft darauf einstellen kann. 
 
Die Untersuchungsergebnisse basieren unter anderem auf einer repräsenta-
tiven Befragung von Mieterhaushalten. Auf Basis der Befragungsergebnisse 
haben wir, wie in den vergangenen Wohntrendstudien, die Veränderungen 
in den Nachfragegruppen, den Wohnkonzepten, untersucht.  
Die Ergebnisse zeigen, dass sich die Nachfragegruppen und ihre Präferenzen 
gegenüber 2018 erheblich verändert haben: Es gibt eine deutliche Verschie-
bung in Richtung häuslicher, anspruchsvoller und funktionaler Haushalte, 
während insbesondere die Gruppe der kommunikativen Haushalte kleiner 
geworden ist.  
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Für die Weiterentwicklung zielgruppengerechter Strategien, das bessere Ver-
ständnis unterschiedlicher Zielgruppen und eine darauf ausgerichtete Kom-
munikation liefern wir ihnen mit dieser Studie neben den Wohnkonzepten 
erstmals auch Personas1 (Kapitel 9). 
 
Wir wünschen Ihnen viel Freude beim Lesen und uns allen eine angeregte 
Diskussion!

1 Personas beschreiben die Merkmale einer Zielgruppe. Sie werden mit einem Namen, einem 
Gesicht, einer Funktion, einem Werdegang und einem Privatleben versehen. Personas  
verfügen über Ziele und Verhaltensweisen, haben Vorlieben und Erwartungen. Weitere Infor-
mationen unter: https://www.onlinemarketing-praxis.de/glossar/personas
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2  
Wohnen im Jahr 2040 
 
 
 
 
 
 
Bereits in der Studie Wohntrends 2035 berichteten wir von der VUCA-Welt2 
und den Herausforderungen, die diese mit sich bringt. Heute erscheinen die 
Entwicklungen überall auf der Welt noch viel unberechenbarer als im Jahr 
2018. Trotzdem möchten wir mit der aktuellen Wohntrendstudie einen Blick 
bis ins Jahr 2040 werfen. Dazu haben wir uns mit den übergeordneten Ent-
wicklungen und allgemeinen Trends befasst.  
 
Darüber hinaus haben wir erneut Mieterinnen und Mieter in Deutschland 
nach ihren Wohnvorstellungen und Bedürfnissen online befragt. Insgesamt 
haben uns rund 2.200 Mieterinnen und Mieter aus allen Bundesländern und 
unterschiedlichen Regionen im Juli 2022 geantwortet. Ergänzt wurden die 
Ergebnisse der Befragung durch Trend-Scouting sowie umfangreiche Quel-
len- und Literaturrecherchen. Die Einordnung der Wohnvorstellungen nach 
Wohnkonzepten3 ermöglicht erneut eine differenzierte Auseinandersetzung 
mit unterschiedlichen Nachfragegruppen, die wir durch die Bildung von Per-
sonas4 erstmalig noch anschaulicher gestaltet haben. 
 
 
Was die Gesellschaft bewegt 
 

Steigende Energiekosten, steigende Baukosten und Zinsen sowie sin-–
kende Reallöhne haben Auswirkungen auf die Wohnungsnachfrage und 
die Zahlungsfähigkeit der Mieterinnen und Mieter. Eine deutlich größere 
Gruppe von Mieterinnen und Mietern ist bereit, auf höhere Ausstat-
tungsstandards zugunsten geringerer Wohnkosten zu verzichten. Bis 
zum Jahr 2040 kann sich dieser Trend wieder umkehren, wenn die Kauf-
kraft steigt. 

 
Wir beobachten aktuell eine Verschiebung der Wohnungsmärkte. Die –
hohe Nachfrage nach Wohnungen in den Zentren verbunden mit den 
Veränderungen der Arbeitswelt, die in vielen Berufen ein mobiles und 
zeitlich flexibles Arbeiten ermöglichen, sowie die Sehnsucht nach priva-
ten Grün- und Freiflächen, die während des Lockdowns aufgekommen 
ist, führt zu Wanderungsgewinnen weniger dicht besiedelter Räume. Die 
Abwanderung in die ländlichen Regionen wird aktuell durch steigende 
Mobilitätskosten und unzureichende Internetverfügbarkeit weiterhin 
begrenzt. Bis zum Jahr 2040 wird die Digitalisierung des ländlichen Rau-
mes weiter fortgeschritten sein, dennoch behalten die dicht besiedelten 
Regionen ihre hohe Anziehungskraft. Ob eine Stadt klimagerecht gestal-
tet und angepasst ist, wird für die Wohnortwahl mehr Bedeutung erhal-
ten. Aufgelockerte Städte im ländlichen Raum besitzen etwa Vorteile, 
weil sie sich in den Sommermonaten nicht so stark aufheizen.  

 
 
 
 

2 VUCA ist ein Akronym: V = Volatilität, U = Unsicherheit , C = Komplexität (englisch: comple-
xity) und A = Mehrdeutigkeit (englisch: ambiguity)

3 Die ausführliche Beschreibung der Wohnkonzepte finden Sie im Kapitel 10.3
4 Die Personas finden Sie im Kapitel 10.4



Die Alterung der Bevölkerung wird bis ins Jahr 2040 weiter voranschrei-–
ten. Bei guter Gesundheit auch in höherem Alter verbleiben diese Men-
schen lange in den Quartieren und stellen daher an die 
Wohnungsunternehmen steigende Anforderungen an Barrierefreiheit 
und unterschiedliche Unterstützungsangebote. 

 
Die Generation Greta wird noch stärker auf die Einhaltung der Klimaziele –
drängen. Aber auch aus anderen Generationen wachsen die Anforde-
rungen an Wohnungsunternehmen, sich auf Nachhaltigkeit und Klima-
schutz zu verpflichten. Darüber hinaus werden diese auch die Einhaltung 
von klimapolitischen und Nachhaltigkeitszielen stärker im Blick behalten 
als bisher. Bis zum Jahr 2040 steigen die Anforderungen an Wohnungs-
unternehmen, sich insgesamt nachhaltiger zu verhalten und darüber 
Auskunft zu geben oder zu berichten.  

 
 
Leben und Wohnen 
 

Einen entscheidenden Einfluss auf die Höhe der Wohnkosten haben der-–
zeit die Energiepreise. Die Gesamtmietbelastung ist seit 2018 von 31,5 
Prozent auf nun 33 Prozent gestiegen. Den Hauptanteil an dieser Steige-
rung haben die Strom- und Energiekosten. Diese einzusparen ist eine 
Gemeinschaftsaufgabe von Mieterinnen und Mietern sowie den Vermie-
terinnen und Vermietern. Neben energetisch optimierten Wohnungen 
besteht die Möglichkeit, dass die Mieterinnen und Mieter durch Verhal-
tensänderungen ihren Energieverbrauch reduzieren. Hilfreich ist dafür ein 
Monitoring der Verbräuche, die ihnen die Vermieterinnen und Vermieter 
etwa in Form von geeigneten Verbrauchsinformationen zur Verfügung 
stellen können, und gezielte Maßnahmen zur Förderung von Eigeninitia-
tiven. Der Trend zum Energiesparen wird sich über das Jahr 2040 hinweg 
weiter fortsetzen, die aktuell massiven Einschränkungen werden aber 
dank alternativer Energiequellen nicht mehr bestehen. 

 
Wir legen die Welt in die Hände unserer Kinder, dennoch kümmern wir –
uns als Gemeinschaft wenig darum, wie diese aufwachsen. Im Jahr 2040 
haben die heute unter 12-Jährigen bereits ihre erste Wohnung bezogen 
und sind selbst dabei, Familien zu gründen. Wohnungsunternehmen 
können Rahmenbedingungen schaffen, durch die Kinder eine Vorstel-
lung von Wohnen und Miteinander entwickeln. Sie gestalten die Woh-
nungen und Quartiere, in denen Kinder aufwachsen, und ermöglichen 
mit bezahlbarem Wohnraum auch Kindern aus finanzschwächeren Fami-
lien einen sicheren und gesunden Start ins Leben. 

 
Für eine wachsende Gruppe von Menschen geht es nicht darum, immer –
mehr zu konsumieren. Sie folgen einem Trend in Richtung „Weniger ist 
Mehr“. Ihre Motive sind oft ökologischer Natur. Diese Haushalte ent-
scheiden sich für einen sehr bewussten Konsum. Bis zum Jahr 2040 
schrauben sie ihre Anforderungen an Ausstattung und Wohnungsgröße 
zurück. Statt eigenem Pkw oder Fahrrad nutzen diese Haushalte  
Angebote des ÖPNV oder Sharing-Fahrzeuge. Ergänzend fragen sie 
Gemeinschaftsräume und -flächen im Quartier nach, um sich mit Gleich-
gesinnten zu treffen oder gemeinsam Grünflächen zu bewirtschaften. 
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Technik und Wohnen 
 

Dezentrale Energiegewinnung im Quartier ist ein wichtiger Baustein zur –
Sicherung der Energieversorgung und wird bis 2040 mehr Bedeutung 
erhalten. Geänderte Gesetze und staatliche Förderung werden künftig 
eine schnelle Verbreitung von Mieterstrommodellen, aber auch individu-
eller Energiegewinnung durch Balkonkraftwerke ermöglichen. Zukünftig 
wird die gemeinschaftliche Energiegewinnung – unterstützt auch durch 
die fortschreitende technologische Entwicklung – einen Beitrag leisten, 
die Abhängigkeit von fossilen Energieträgern weiter zu reduzieren. 

 
New Work – ausführlich in der Studie Unternehmenstrends 2030 –
beschrieben – führt nicht nur zu einem veränderten Arbeiten in den 
Wohnungsunternehmen, sondern auch in der Arbeitswelt von Mieterin-
nen und Mietern. Die geänderten Anforderungen an die Raumaufteilung 
schlagen sich bereits in den Befragungsergebnissen nieder. Bis 2040 wird 
es für immer mehr Menschen normal sein, flexibler und mobil zu arbei-
ten. Grundrissanforderungen ändern sich dadurch. Mit der Bereitstellung 
von gemeinschaftlich genutzten Büroräumen und Werkstätten im Quar-
tier wird diesem neuen Bedürfnis künftig Rechnung getragen. 

 
Mit Flat Play oder Plug and Live leben wir – nach einer komplett digitalen –
Wohnungsvermietung – in einer smarten Wohnung und steuern uns mit 
Smartphone und Tablet durch den Alltag. Künftig werden vermieterseitig 
mit WLAN ausgestattete Gebäude und Wohnungen die Regel darstellen 
und sind ein wichtiger Schritt in diese Richtung. Digitale Features und 
Produktpakete, die flexibel zusätzlich gemietet werden können, greifen 
die unterschiedlichen Wünsche verschiedener Zielgruppen auf. 

 
Die voranschreitende Digitalisierung führt zu veränderten Anforderungen –
der Mieterinnen und Mieter an Kommunikation mit den Vermietenden 
sowie die technische Grundausstattung der Wohnung. Im Metaverse 
werden künftig reale und digitale Quartiere zu einer neuen Erlebniswelt 
verschmelzen. Das Metaverse zeigt für den übernächsten Schritt der 
Digitalisierung neue Wege und weckt bei den Zielgruppen zusätzliche 
Bedürfnisse. 

 
 
Umwelt und Wohnen 
 

Die Folgen des Klimawandels werden durch die immer häufiger auftre-–
tenden Extremwetterereignisse deutlich spürbar. Schwammstädte passen 
sich an den Klimawandel an und tragen dazu bei, Schäden an Gebäu-
den, Menschen und Natur durch Wassermassen oder auch durch 
extreme Trockenheit zu minimieren. Kommunen und Wohnungsunter-
nehmen werden ein breites Maßnahmenbündel nutzen können, um auf 
die sich häufenden Extremwetterlagen zu reagieren. 

 
Grüne Dächer und Fassaden werden im Jahr 2040 das Stadtbild prägen. –
Sie regulieren in erster Linie den Wasserabfluss sowie die Temperatur und 
tragen zur Gesunderhaltung der Bewohnerinnen und Bewohner bei. In 
der Kombination aus Gründach und Solaranlage ergeben sich weitere 
Synergieeffekte, die zu einer Leistungssteigerung der lokalen Energiege-
winnung beitragen. 

 
Die Renaissance wohnungsnaher Grünflächen, zu der insbesondere der –
Lockdown während der Corona-Pandemie beigetragen hat, führt auch 
zu einem anderen Nutzungsverständnis. Viele Wohnungsunternehmen 
haben bereits angefangen, Außenanlagen und Grünflächen in unter-
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schiedliche Nutzungszonen einzuteilen. Angefangen von der Insekten-
wiese über Hochbeete bis hin zu Spiel- und Bolzplätzen sollen alle 
Bewohnerinnen und Bewohner zukünftig die Möglichkeit haben, dort 
Ruhe und Gemeinschaft zu genießen. 

 
Bei der Modernisierung von Gebäuden und der Quartiersentwicklung –
wird darüber hinaus der grauen Energie zukünftig eine deutlich höhere 
Bedeutung zuteilwerden. Das Recycling sowie die Wiederverwertung von 
Baumaterialien, was heute noch sehr aufwendig ist und als Hindernis 
erachtet wird, wird vor dem Hintergrund knapper Ressourcen und stei-
gender Transportkosten im Jahr 2040 eine ganz andere Bewertung 
erfahren. 

 
 
Nachbarschaft und Wohnumfeld 
 

Die vorangegangenen Trends zeigen bereits einen starken Quartiersbe-–
zug. Künftig wird das Quartier – von Wohnungseigentümern und 
Bewohnern gemeinsam gestaltet – mehr und mehr zum Garanten für 
Wohnzufriedenheit und Sicherheit. Bewohnertreffs verlieren ihr ange-
staubtes Image und werden zum zentralen Ort für Begegnung und 
Gemeinschaft ganz unterschiedlicher Nutzergruppen. Digitale Tools hel-
fen dabei, Bewohnerinnen und Bewohner in diesen Räumen zusammen-
zubringen und Nutzungskonflikte zu vermeiden. 

 
Trotz Partizipation und Rückbesinnung auf das Quartier nimmt die Ein-–
samkeit einzelner Bewohnerinnen und Bewohner zu. Bis 2040 werden 
diese Menschen, die häufig durch soziale Netze fallen, durch zusätzliche 
Angebote aufgefangen und unterstützt. Das Miteinander aller Bewohne-
rinnen und Bewohner trägt künftig dazu bei, gute Nachbarschaft im 
Quartier zu sichern.  

 
 
Mobilität und Wohnen 
 

Mobilität beginnt an der Haustür. Dabei steigen die meisten Menschen –
nach wie vor in den eigenen Pkw, wenn sie das Haus bzw. die Wohnung 
verlassen haben. Damit einher gehen eine hohe Umweltbelastung durch 
Emissionen und vor allem in dicht besiedelten Gebieten eine hohe Kon-
kurrenz um wenige öffentliche Flächen. Um den motorisierten Individual-
verkehr zu reduzieren und die Mobilitätswende herbeizuführen, wird die 
Nutzung multimodaler Verkehrskonzepte im Jahr 2040 zum Alltag gehö-
ren. 

 
In Ballungsräumen nimmt das Quartier hierbei erneut eine zentrale Funk-–
tion ein. Autoarme Quartiere mit Quartiersgaragen und Sharing-Angebo-
ten helfen, den ruhenden Verkehr aus den Wohngebieten an den Rand 
zu verlagern und zu bündeln und tragen so zu einem lebenswerteren 
Wohnumfeld bei. Ergänzend erleichtern ein günstiges Monatsticket, eine 
hohe Taktung sowie die Haltestelle vor der Haustür den Umstieg auf den 
Öffentlichen Nahverkehr auch in ländlichen Gebieten. 

 
Neue Verkehrsmittel, wie das E-Lastenrad, stellen nicht nur für Städter –
ein immer beliebteres und zukunftweisendes Fortbewegungsmittel dar. 
Aufgrund der Größe und der Anschaffungskosten stellen immer mehr 
Wohnungsunternehmen ihren Mieterinnen und Mietern im Quartier ein 
E-Lastenrad leihweise zur Verfügung. Deren Verbreitung wird bis zum 
Jahr 2040 noch deutlich ansteigen.
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