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Forschungsstelle Immobilienokonomik

Das Institut der deutschen Wirtschaft Koln (IW Kdln ) ist das grofite
private Wirtschaftsforschungsinstitut in Deutschlan d

Im Jahr 2005 Grindung der Forschungsstelle Immobili endkonomik
mit Hilfe externer Sponsoren

Ziele:

» Analyse der volkswirtschaftlichen Bedeutung der Immobilienmarkte,
Insbesondere im Zusammenspiel mit den Finanzmarkten

» Untersuchung von strukturellen Veranderungen und deren
Auswirkungen auf die Immobilienwirtschatft

Weitere Informationen: www.immobilienoekonomik.de
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Demografie: Deutschland schrumpft

Bevolkerungsentwicklung in 1.000 nach vier Variante n der
Bevoilkerungsvorausberechnung
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Deutschland wird alter

mmm Bevolkerung 60 Jahre und alter (in Millionen, linke Achse)

—o—Anteil an der Gesamtbevdlkerung (rechte Achse)

2010 2020 2030 2040 2050 2060

Quelle: Statistisches Bundesamt
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Schrumpfung vor allem in den Neuen Landern
Veranderung der Bevolkerung 2020 gegentiber 2010

Bundeslander Veranderung der Bevadlkerung in 1.000 Veranderung in Prozent
Baden-Wiirttemberg -31 -1
Bayern +102 +1
Berlin -10 -1
Brandenburg -80 -4
Bremen -8 -1
Hamburg +58 +3
Hessen -91 -2
Mecklenburg-Vorpommern -107 -7
Niedersachsen -219 -3
Nordrhein-Westfalen -454 -3
Rheinland-Pfalz -63 -2
Saarland -67 -7
Sachsen -231 -6
Sachsen-Anhalt -240 -10
Schleswig-Holstein -20 -1
Thiiringen -194 -9

Quelle: Statistisches Bundesamt

Prof. Dr. Michael Voigtlander, Auswirkungen der Demografie auf die Wohnungsmarkte, Hof, 27. Juli 2011 6



Institut der deutschen
Wirtschaft Kdln

Kompensation durch Zuwanderung?

Zu- und Fortzige zwischen Deutschland und dem Ausland In
Tausend
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Die altersabhangige Wohnflachennachfrage
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Wohnflachennachfrage steigt noch ein paar

Jahre
Prognose Wohnflachennachfrage in Quadratmeternin D  eutschland
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Differenziertes Bild in Westdeutschland

Veranderung der Wohnflachennachfrage zwischen 2050 und 2006 in
Prozent
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Unsicherheit in Ostdeutschland
Veranderung der Wohnflachennachfrage zwischen 2050 und 2006 in

Prozent

30 - m ohne Anpassung an Westdeutschland

20 -
= mit Anpassung an Westdeutschland

Quelle: IW Kéin

Prof. Dr. Michael Voigtlander, Auswirkungen der Demografie auf die Wohnungsmarkte, Hof, 27. Juli 2011 12



Institut der deutschen
Wirtschaft Koln

Starkster Anstieg in Mlinchen erwartet

Veranderung der Wohnflachennachfrage und der Bevolk  erung in den
A-Stadten zwischen 2006 und 2025

Veranderung der
Bevolkerungszuwachs Wohnflachennachfrage
Berlin 0,9% 3,1%
Diisseldorf 1,5% 3,1%
Frankfurt 1,5% 3,1%
Hamburg 3,9% 5,8%
Koln 5,8% 1,7%
Miinchen 11,6% 13,0%
Stuttgart 2,3% 4,3%

Quelle: Bertelsmann Stiftung, IW KéIn
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Rickgang im Ruhrgebiet
Veranderung der Wohnflachennachfrage und der Bevolk  erung in den
B-Stadten zwischen 2006 und 2025

Bevolkerungszuwachs Veranderung der
Wohnflachennachfrage
Bonn 4,9% 1,4%
Bremen 1,8% 3,7%
Dortmund -2,3% -0,4%
Dresden 8,0% 9,5%
Duisburg -7,0% -5,0%
Erfurt -2,4% 0,2%
Essen -4,2% -2,6%
Hannover -0,2% 1,6%
Leipzig 3,3% 4,6%
Magdeburg -8,1% -6,2%
Mainz 6,7% 9,1%
Niirnberg 5,2% 7,3%
Wiesbaden 3,3% 5,6%

Quellen: Bertelsmann Stiftung, IW Kdln
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Die ,heimlichen* Gewinner
Veranderung der Wohnflachennachfrage
zwischen 2006 und 2025
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Gemischte Aussichten fur Oberfranken
Veranderung der Wohnflachennachfrage zwischen 2006 und 2025
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Wohnungsneubau vor allem in Stiddeutschland

Prognostizierter jahrlicher Neubaubedarf an Wohnungen in den
Bundeslandern flr den Zeitraum von 2006 bis 2020

Bedarf Untergrenze Bedarf Obergrenze
Baden-Wiirttemberg 26.594 38.800
Bayern 30.621 45.978
Berlin 5.603 10.425
Brandenburg 3.761 6.268
Bremen 1.176 2.345
Hamburg 4.095 6.386
Hessen 11.207 18.063
Mecklenburg-Vorpommern 2.603 4.339
Niedersachsen 13.766 22.630
Nordrhein-Westfalen 27.836 48.965
Rheinland-Pfalz 7.290 12.011
Saarland 1.504 2.507
Sachsen 6.870 11.450
Sachsen-Anhalt 3.839 6.398
Schleswig-Holstein 6.524 9.892
Thiiringen 3.430 5.716
Deutschland 156.719 252.172
Deutschland 2021-2035 121.114 214.910
Deutschland 2036-2050 117.571 200.682

Quelle: IW KéIn
Prof. Dr. Michael Voigtlander, Auswirkungen der Demografie auf die Wohnungsmarkte, Hof, 27. Juli 2011 18



Institut der deutschen
Wirtschaft Kdln

Bau konzentriert sich auf Einfamilienhauser
Prognose des BBR fir die Neubautatigkeit
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Anpassung an die Nachfrageentwicklung

Haushalte und Unternehmen werden ihren Flachenverbr auch
anpassen

» In Zuzugsgebieten wird der Flachenverbrauch eingeschrankt

» In Schrumpfungsgebieten wird der individuelle Wohnflachenverbrauch
hingegen steigen

» Je nachdem ist auch mit mehr Zweit- und Ferienwohnungen zu rechnen

Die demografische Entwicklung kann sich gerade auf regionaler
Ebene durch Wanderungsbewegungen andern

» Teilweise konnen einzelne Firmenansiedlungen oder Abgange die
Perspektiven entscheidend verandern

» In Grenzregionen spielt dartiber hinaus die Entwicklung im Nachbarland
eine grol3e Rolle
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Preise spiegeln demografische Entwicklung

wider
Eine neue Untersuchung des IW KdlIn zeigt, dass die ~ Veranderung
der Flachennachfrage bereits in den Preisen enthalt  enist

» Die Preisniveauunterschiede in den grofdten 125 Stadten sind teilweise
auf die prognostizierte Flachennachfrage zurickzufuhren

» Dies gilt sowohl fur kleinere als auch gro3ere Stadte

Eine Investitionsauswahl nur auf Basis der demograf iIschen
Entwicklung ist somit nicht unbedingt erfolgreich

Umgekehrt kdnnen somit auch schrumpfende Regionen | ohnend
sein

B Bei allen Investitionen gilt: Man kann sowohl aufe  ine bessere als
auch auf eine weniger schlechte Entwicklung setzen!

M Die Liquiditat in wachsenden Stadten ist allerdings grof3er
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Okonomie der Schrumpfung

Wohlstand hangt nicht von der Zahl der Haushalte od  er der
Besiedlungsdichte ab

Der Schrumpfungsprozess verursacht jedoch zahlreich e Probleme

» Leerstand und verwahrloste Gebaude mindern die Wohnqualitat aller
angrenzenden Haushalte

» Die Infrastruktur ist flr eine kleinere Bevdlkerung zu grof3 und zu teuer;
Beispiel Abwasser

» Mobile Haushalte verlassen Schrumpfungsregionen, wodurch sich
soziale Probleme verstarken

Gesellschaftliche Herausforderung: Wie kann die Att  raktivitat
schrumpfender Regionen erhalten bleiben?
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Differenzierte Entwicklungen

Der demografische Wandel verstarkt die Unterschiede zwischen den
Regionen und Stadten
» Metropolen wie MUnchen und Hamburg werden noch attraktiver

» Kleinere Stadte und vor allem landliche Regionen werden jedoch eine deutliche
Reduzierung der Wohnflachennachfrage erleben

» Schrumpfung ist vor allem in Ostdeutschland, im Ruhrgebiet und im Saarland zu
erwarten

» Allerdings gibt es auch in Ostdeutschland Wachstumszentren wie Dresden oder
Leipzig

Die demografische Entwicklung ist bereits in den Pr eisen erfasst, jedoch
konnen weitere Anpassungen nicht ausgeschlossen wer den

Glnstige Investitionsmoglichkeiten gibt es jedoch a uch in
Schrumpfungsregionen

Leerstand wird zunehmend zum gesellschaftlichen Probl em
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Kontakt:

Prof. Dr. Michael Voigtlander
Forschungsstelle Immobilien6konomik
Tel.: 0221-4981 741

Email: voigtlaender@iwkoeln.de
www.iImmobilienoekonomik.de
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