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Forschungsstelle Inmobilienokonomik

Das Institut der deutschen Wirtschaft Koln (IW Koln) ist das groRte private
Wirtschaftsforschungsinstitut in Deutschland

Im Jahr 2005 Grundung der Forschungsstelle Inmobilienokonomik 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
Immobilienwirtschaft

Weitere Informationen; www.immobilienoekonomik.de
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Demografie: Deutschland schrumpft
Bevolkerungsentwicklung in 1.000 nach vier Varianten der Bevolkerungsvorausberechnung

— Mittlere Variante, Untergrenze

Mittlere Variante, Obergrenze
— relativ junge Bevolkerung
— relativ alte Bevolkerung

2010 2020 2030 2040 2050 2060

Quelle: Statistisches Bundesamt
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Deutschland wird alter

I Bevolkerung 60 Jahre und alter (in Millionen, linke Achse)
—o— Anteil an der Gesamtbevolkerung (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 gegenuber 2010

Bundeslander Veranderung der Bevadlkerung in 1.000 Veranderung in Prozent

Baden-Wiirttemberg -31 -1
Bayern +102 +1
Berlin -10 -1
Brandenburg

Bremen

Hamburg

Hessen
Mecklenburg-Vorpommern
Niedersachsen
Nordrhein-Westfalen
Rheinland-Pfalz

Saarland

Sachsen

Sachsen-Anhalt
Schleswig-Holstein
Thuringen
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Quelle: Statistisches Bundesamt
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Deutschland wird stadtischer
Anteil der Stadtbevolkerung an der Gesamtbevolkerung

—— Welt — Deutschland

Quelle: UNO
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Die altersabhangige Wohnflachennachfrage
in Quadratmetern

1519 20-24 25-29 30-34 35-39 40-44 45-49 50-54 55-59 60-64 65-69 70-74 ab 75

Quelle: IW Koln
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Wohnflachennachfrage steigt noch ein paar Jahre
Prognose der Wohnflachennachfrage in Quadratmetern in Deutschland

— Mittlere Variante, Untergrenze
— Mittlere Variante, Obergrenze
—— Szenario relativ junge Bevolkerung

Szenario relativ alte Bevolkerung

Quelle: IW Koln
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Differenziertes Bild in Westdeutschland
Veranderung der Wohnflachennachfrage zwischen 2050 und 2006 in Prozent

B LT

Quelle: IW Koln
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Unsicherheit in Ostdeutschland
Veranderung der Wohnflachennachfrage zwischen 2050 und 2006 in Prozent

Bl ohne Anpassung an Westdeutschland

B mit Anpassung an Westdeutschland

Quelle: IW Koln
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Starkster Anstieg in Munchen erwartet

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

Bevolkerungszuwachs Veranderung der
Wohnflachennachfrage

Berlin 0,9% 3,1%

Diisseldorf 1,5% 3,1%
Frankfurt 1,5% 3,1%
Hamburg 3,9% 5,8%
Kodln 5,8% 1,7%

Miinchen 11,6% 13,0%

Stuttgart 2,3% 4,3%

Quelle: Bertelsmann Stiftung, IW Kaln
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Riickgang im Ruhrgebiet
Veranderung der Wohnflachennachfrage und der Bevolkerung in den B-Stadten zwischen
2006 und 2025

Bevadlkerungszuwachs Veranderung der
Wohnflachennachfrage

Bonn 4,9% 7,4%
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%
Quelle: Bertelsmann Stiftung, IW Kaln
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Top 5 Gewinner und Verlierer
Veranderung der Wohnflachennachfrage zwischen 2006 und 2025

Gewinner

Ingolstadt
Lineburg

Miinchen
Freiburg
Paderborn

Verlierer

Frankfurt (Oder)
Suhl

Dessau

Gera
Neubrandenburg

Quelle: Bertelsmann Stiftung, IW Kaln
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Wohnungsneubau vor allem in Suddeutschland
Prognostizierter jahrlicher Neubaubedarf an Wohnungen in den Bundeslandern fur 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 Koln
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Bau konzentriert sich auf Einfamilienhauser
Prognose des BBR fur die Neubautatigkeit

B Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhauser

B Wohnungen in
Mehrfamilienhausern

2010 bis 2015 2016 bis 2020 2021-2025

Quelle: BBSR
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Nachfrage, Preise und Bautatigkeit

Der Zusammenhang zwischen Preisen und Wohnflachennachfrage ist empirisch
nicht eindeutig

Probleme mit der Datengute
Preise hangen von vielfaltigen Faktoren ab (Zinsen, Erwartungen, Neubau)
Preisprognosen sind schon kurzfristig kaum moglich

Bei Neubauimmobilien (Eigentumswohnungen, Reihenhausern) ist ein Ruckgang
der Nachfrage um ein Prozent mit einem Preisruckgang von etwa 0,7 Prozent
verbunden

Die Bautatigkeit reagiert nur mafig auf die demografische Entwicklung. In einigen
Regionen (Ostdeutschland) konnte daraus ein Uberangebot resultieren
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Anpassung an die Preisentwicklung

Haushalte und Unternehmen werden ihren Flachenverbrauch an veranderte
Preise 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
Dies wird die Renditen der Eigentumer jedoch nur teilweise kompensieren

In den Schrumpfungsregionen wird die Bewirtschaftung von Gebauden
zunehmend zuruckgehen
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Okonomie der Schrumpfung

Wohlstand hangt nicht von der Zahl der Haushalte oder der Besiedlungsdichte ab
Der Schrumpfungsprozess verursacht jedoch zahlreiche Probleme

Leerstand und verwahrloste Gebaude mindern die Wohnqualitat aller angrenzenden
Haushalte

Die Infrastruktur ist fur eine kleinere Bevolkerung zu grol und zu teuer; Beispiel
Abwasser

Mobile Haushalte verlassen Schrumpfungsregionen, wodurch sich soziale Probleme
verstarken

Gesellschaftliche Herausforderung: Wie kann die Attraktivitat schrumpfender
Regionen erhalten bleiben?
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Differenzierte Entwicklungen
Der demografische Wandel verstarkt die Unterschiede zwischen den Regionen und
Stadten
Metropolen wie Minchen 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

Der Neubaubedarf geht deutlich zuriick

Auch in einem optimistischen Szenario werden pro Jahr weniger als 250.000 Wohnungen
benotigt

Neubedarf entsteht fast ausschlieflich in Stiddeutschland und in den Metropolen

Eigentiimer von Objekten in Schrumpfungsregionen missen mit deutlichen
RenditeeinbuBen rechnen

Leerstand wird zunehmend zum gesellschaftlichen Problem
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