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Frankfurt, August 2023

Einfiihrung

Die meisten europaischen Lander haben derzeit mit einer Vielzahl von Herausforderungen zu
kampfen. Inflation und hohe Zinssatze dampfen Investitionen und private Nachfrage. Hinzu
kommen die Verpflichtungen zur Reduzierung der Treibhausgasemissionen, die eine
grundlegende Umstrukturierung der Volkswirtschaften erfordern. Im Vergleich zu anderen
EU-Mitgliedsstaaten braucht vor allem Deutschland léanger, um die aktuelle Krise zu
Uberwinden. In diesen Zeiten vergisst man leicht, dass neben den aktuellen Schwierigkeiten
auch die Zukunft weitere Herausforderungen bereithalt, die nicht an Bedeutung verloren
haben. In diesem und dem folgenden Market Insight befassen wir uns mit einer der
bedeutendsten wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Veranderungen, die nicht nur in den
meisten europadischen Industrieldandern, sondern auch in vielen Teilen der Welt bereits
stattfindet und sich in den kommenden Jahrzehnten allméhlich verstarken wird: der
demografische Wandel. Die Alterung der Bevdlkerung und die allmahliche Verringerung des
Erwerbspersonen-Potenzials haben schon jetzt splirbare Auswirkungen auf die Wirtschaft
und auch auf die Immobilienmarkte, die hier im Mittelpunkt stehen.

Abbildung 1: EY-Immobilien-Trendbarometer: "Welche Megatrends werden den deutschen Immobilienmarkt in den néichsten
flinf bis zehn Jahren am meisten beeinflussen?"
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Quelle: Modlifizierte Grafik aus Ernst & Young Real Estate GmbH 2023: Trendbarometer Immobilien-Investmentmarkt 2023

Die Akteure der Immobilienwirtschaft sind sich dessen bewusst, wie die Ergebnisse des
aktuellen EY-Immobilien-Trendbarometers zeigen. Rund 250 Investoren aus Unternehmen,
die einen reprasentativen Querschnitt bilden - von Banken lber Investmentfonds und
Projektentwickler bis hin zu Wohnungsunternehmen - haben sich an der Umfrage beteiligt.
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Abbildung 1 zeigt, dass der demografische Wandel in den letzten Jahren durchgangig einen
der vorderen Platze im Ranking der Megatrends belegt hat. Im Jahr 2023 wird er aus Sicht
der Befragten nur noch von der aktuellen Zinsentwicklung in seiner Bedeutung Ubertroffen.

In diesem Market Insight geben wir zunéchst einen vertieften Uberblick tiber den
demografischen Wandel in Deutschland und arbeiten heraus, welche Herausforderungen sich
daraus fur die Immobilienwirtschaft ergeben. Im kommenden zweiten Teil werden wir dann
auf diese Konsequenzen im Detail eingehen, auch mit Blick auf die einzelnen Marktsegmente.

Im folgenden Abschnitt werfen wir einen Blick zurtick auf die demografischen Trends der
Vergangenheit, da wir so die kommenden Herausforderungen besser einordnen kénnen.
AnschlieBend stellen wir aktuelle Prognosen zur Bevdlkerungszahl und zur kinftigen
Altersstruktur vor. Wir gehen auch auf die Frage ein, ob die daraus resultierenden Folgen flir
den Arbeitsmarkt in irgendeiner Weise aufgefangen werden kénnen. SchlieBlich betrachten
wir Prognosen zum demografischen Wandel auf regionaler Ebene, die insbesondere fiir die
Abschatzung der Folgen fir den Immobilienmarkt interessant sind.

Ein Blick in die Vergangenheit

Die Determinanten der Bevdlkerungsentwicklung bestehen aus drei demografischen
Variablen: Geburten, Sterbefélle und der Saldo der Zu- und Abwanderung in einem Land. Fir
das Beispiel Deutschland zeigt Abbildung 2, wie sich diese Variablen seit dem Ende des
Zweiten Weltkriegs verandert haben. Auffallend ist der pl6tzliche Riickgang der
Geburtenraten seit Mitte der 1960er Jahre. Dies ist vor allem auf das Aufkommen der
hormonellen Verhitungsmittel ("Pillenknick") zurlickzufiihren, die die Empfangnisverhiitung
erheblich vereinfacht haben. Der weitere Verlauf der Kurve belegt, dass die darauf folgenden
niedrigeren Geburtenraten keine vorlibergehende Erscheinung waren. Die Bereitschaft,
Kinder zu bekommen, bewegt sich seither konstant auf einem Niveau, das weit unter den
Hochststanden der 1960er Jahre liegt.

Seit 1973 gibt es in Deutschland ein Geburtendefizit. Die Zahl der Geburten ist durchweg
niedriger als die Zahl der Sterbefalle. Das bedeutet, dass die "nattirliche" Bevélkerungsent-
wicklung seither negativ ist.

Allein dem Saldo aus Zu- und Abwanderung ist es zu verdanken, dass die deutsche
Bevolkerung seit dem erstmaligen Auftreten des Geburtendefizits nicht in jedem Jahr
geschrumpft ist. Wahrend sich die Fruchtbarkeitsziffern seit dem Pillenknick nur langsam
verandert haben, ist der Migrationssaldo starken Schwankungen unterworfen. Abbildung 3
zeigt die aktuellen Daten zur Zuwanderung nach Deutschland und beinhaltet den hohen
Migrationssaldo von fast 1,5 Millionen Menschen im Jahr 2022. Dies ist vor allem auf den
starken Zustrom von Fliichtlingen aus der Ukraine als Folge des russischen Angriffs auf das
Land zurtickzufiihren.
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Abbildung 2: Determinanten der Bevélkerungsentwicklung in Deutschland seit 1950
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Quelle: Statistisches Bundesamt, 2023: Demografische Aspekte. Demografischer Wandel und Bevélkerungszahi.
https://www.destatis.de/DE/Themen/Querschnitt/Demografischer-Wandel/textbaustein-taser-blau-
bevoelkerungszahl.html?nn=238640

Abbildung 3: Wanderungen zwischen Deutschland und dem Ausland 2000-2022
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Quelle: Statistisches Bundesamt, 2023: Nettozuwanderung von knapp 1,5 Millionen Personen im Jahr 2022. Pressemitteilung
Nr. 249 vom 27. Juni 2023. https.//www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2023/06/PD23 249 12411.html
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Ein Blick in die Zukunft

Die hohe Volatilitat der Einwanderungszahlen ist der Hauptgrund fur die Unsicherheiten bei
den Bevélkerungsprognosen. Anderungen der Geburten- und Sterberaten sind in der Regel
wesentlich geringer. Hier werden die Unsicherheiten erst mit zunehmenden
Prognosezeitraumen relevant. Dem wird in der Regel dadurch begegnet, dass Szenarien
berechnet werden, die auf unterschiedlichen Annahmen beruhen. Die neueste
Bevolkerungsprognose des Statistischen Bundesamtes fiir Deutschland ist in Abbildung 4
dargestellt. Fir das Schaubild werden die Annahmen fiir die Parameter Geburtenrate,
Sterblichkeit und Migration in drei Szenarien zusammengefasst. Im pessimistischen Szenario
(graue Linie), das zu einer relativ alten Bevolkerungsstruktur flihrt, sinkt die Gesamtzahl der
deutschen Bevdlkerung bis 2070 deutlich. Die optimistische Variante (blaue Linie) basiert
dagegen auf einem Biindel von Annahmen, das zu einem deutlichen Anstieg auf iber 90
Millionen im Jahr 2070 fuhrt. Ein wichtiger Grund hierfur ist ein hoher Migrationssaldo von
durchschnittlich 400.000 Personen pro Jahr bis 2070. Es wird davon ausgegangen, dass eine
gezielte Zuwanderungspolitik zur Starkung des Erwerbspersonen-Potenzials betrieben wird
und dass darliber hinaus internationale Krisensituationen zur Aufnahme von Fllichtlingen aus
humanitaren Griinden flihren.

Abbildung 4: Bevélkerungsentwicklung in Deutschland 1950-2070
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Quelle: Statistisches Bundesamt, 2023: Bevélkerungsvorausberechnung. https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-
Umwelt/Bevoelkerung/Bevoelkerungsvorausberechnung/_inhalt.html

Die oben beschriebenen Entwicklungen, insbesondere ein Szenario mit schrumpfender
Bevolkerung, haben deutliche Auswirkungen auf die Wirtschaft und damit auch auf die
Immobilienmarkte. Um die wirtschaftlichen Folgen abschatzen zu kénnen, ist eine
Aufschllisselung nach Altersgruppen hilfreich. Zwei Altersgruppen sind besonders stark
betroffen: Personen im erwerbsfahigen Alter sowie Rentner und Pensiondre. Diese haben in
der Regel sehr unterschiedliche Praferenzen und Bedirfnisse auf dem Immobilienmarkt, so
dass sich dort Verschiebungen zwischen ihnen bemerkbar machen werden. Das Gleiche gilt
fur den Arbeitsmarkt, auf dem Rentner und Pensionare nicht mehr vertreten sind. Dartiber
hinaus ist das zahlenmaBige Verhaltnis der beiden Gruppen fir die Finanzierung des
Rentensystems von groBer Bedeutung, insbesondere wenn das System nach dem

4/12



Umlageverfahren gestaltet ist. Um dies fur Deutschland zu veranschaulichen, zeigt Abbildung
5 flir Deutschland die Bevdlkerungsprognose flir ein Szenario mit einer moderaten
Entwicklung der Geburtenrate! und einem moderaten Anstieg der Lebenserwartung? sowie
einem durchschnittlichen Migrationssaldo von 290.000 Personen pro Jahr.

Nach diesem Szenario steigt die Gesamtbevdlkerung bis 2030 weiter moderat an. Erst ab
2030 setzt ein leichter Riickgang ein, der bis 2070 stetig anhalt und sich dabei verstarkt.
Gleichzeitig setzt sich aber eine Entwicklung fort, die bereits heute in vollem Gange ist: Die
Gruppe der 20- bis 67-Jahrigen, aus der sich das Erwerbspersonen-Potenzial hauptsachlich
rekrutiert, nimmt stetig ab, wahrend die Gruppe der Altersrentenempfanger wachst. So
werden im Jahr 2040 48 Millionen Deutsche im erwerbsfahigen Alter sein, gleichzeitig
werden aber rund 20 Millionen Uber 67 Jahre alt sein. Dies ist in zweierlei Hinsicht eine
Herausforderung: Als direkte Auswirkung ist ein Riickgang der Erwerbsbevdlkerung vor allem
vor dem Hintergrund wachsender Qualifikationsanforderungen zu beftirchten. Er verscharft
den Fachkraftemangel durch den Verlust von Humankapital weiter. Zum anderen werden die
sozialen Sicherungssysteme belastet, da immer weniger Nettozahlern immer mehr
Leistungsempfanger gegeniiberstehen. Wir werden im kommenden zweiten Teil dieses
Market Insights zeigen, dass die Immobilienmarkte davon betroffen sein werden, da ihre
Unternehmen, wie auch andere Branchen, mit zunehmendem Personalmangel zu kampfen
haben werden. Gleichzeitig kdnnte sich der Beschaftigungsriickgang auch auf die Bliromarkte
auswirken, wo die Nachfrage zurlickgehen kénnte. Aber auch die umgekehrte Entwicklung ist
moglich, wenn der Flachenbedarf pro Mitarbeiter steigt. Wir werden dies analysieren und die
Faktoren aufzeigen, die bestimmen, inwieweit die Bliromarkte betroffen sein werden.

Abbildung 5: Bevélkerungsprognose Deutschland nach Altersgruppen 2070
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Quelle: Statistisches Bundesamt, 2023: Bevélkerungsvorausberechnung. https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-
Umwelt/Bevoelkerung/Bevoelkerungsvorausberechnung/_inhalt.html

! Die jéhrliche Geburtenrate liegt bei 1,55 Kindern pro Frau.
2 Anstieg der Lebenserwartung bei der Geburt auf 84,6 Jahre fiir Jungen und 88,2 Jahre fiir M&dchen bis 2070.
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Demografischer Wandel und der Arbeitsmarkt

Um die Auswirkungen der demografischen Entwicklung auf den Arbeitsmarkt zu beurteilen,
ist es notwendig, Uber die Abbildung 5 hinaus zu schauen. Dabei ist nicht die GroBe der
Alterskohorte entscheidend, sondern wie viele Personen aus dieser Gruppe erwerbstatig sind.
Die Erh6hung der Erwerbsbeteiligung - insbesondere von Frauen und alteren Menschen -
kann ein wichtiger Hebel sein, um der ungunstigen demografischen Entwicklung
entgegenzuwirken. Ein weiterer Einflussfaktor ist die Zuwanderung. Eine Studie des IAB-
Instituts fir Arbeitsmarkt- und Berufsforschung aus dem Jahr 2021 hat untersucht, inwieweit
diese den demografisch bedingten starken Rilickgang des Erwerbspersonen-Potenzials
kompensieren kann.3

Abbildung 6: Szenarien fiir die Entwicklung des Arbeitskriiftepotenzials - in 1.000 Personen
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Quelle: Fuchs, J., S6hnlein, D. und Weber, B., 2021: Demografische Entwicklung ldsst das Arbeitskréfteangebot stark
schrumpfen. In: IAB-Kurzbericht, 25/2021

Die Studie untersucht den Zeitraum bis 2060 und unterscheidet zwischen vier Szenarien, in
denen die Erwerbsquote und die Zahl der jahrlichen Nettozuwanderer variiert werden. In
Szenario 1 werden nur die demografischen Faktoren verandert. Der Anteil der
Erwerbstatigen bleibt konstant und es findet keine Zuwanderung statt. In diesem Szenario,
das nicht realistisch ist, beginnt das Erwerbspersonen-Potenzial in den kommenden Jahren
stark zu sinken (siehe Abbildung 6). Im Jahr 2060 waren es rund 16 Millionen Personen
weniger als im Jahr 2020, was bedeuten wiirde, dass den deutschen Unternehmen ein Drittel
weniger potenzielle Arbeitskrafte zur Verfligung stiinden. In Szenario 2 steigt der Anteil der
erwerbstatigen Frauen und alteren Menschen. Dies fiihrt zu einer etwas weniger steilen
Kurve. Die Szenarien 3 und 4 beinhalten Zuwanderung. Mit einem jahrlichen Migrationssaldo
von 100.000 Personen in Szenario 3, der deutlich unter dem Durchschnitt der vergangenen

3 Fuchs, J., Séhnlein, D. und Weber, B., 2021: Demografische Entwicklung ldsst das Arbeitskrifteangebot stark
schrumpfen. In: IAB-Kurzbericht, 25/2021 . Vgl.
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Jahre liegt, sinkt das Erwerbspersonenpotenzial in splrbar geringerem Male. Es sinkt bis
2030 um etwa 6,1 Millionen. Nur in Szenario 4, das eine Nettozuwanderung von 400.000
Personen pro Jahr unterstellt, kdnnte das Erwerbspersonenpotenzial trotz des unglinstigen
demografischen Wandels gehalten oder sogar leicht erhéht werden.

Die Ergebnisse der Studie zeigen die wichtigen Ansatzpunkte fiir die Politik auf. Wahrend die
bereits sehr hohe Erwerbsbeteiligung von Frauen in den mittleren Altersgruppen kaum noch
zu steigern ist, bieten die um rund 20 Prozentpunkte niedrigeren Quoten bei auslandischen
Frauen Mdglichkeiten zur Verbesserung.* Gleiches gilt fiir die Erwerbsbeteiligung alterer
Frauen, die niedriger ist als die der Manner. Bei beiden Geschlechtern missen jedoch die
Gesetzgebung zum Rentenalter und die Gesundheitspolitik Wege finden, um die
Auswirkungen des demografischen Wandels auf den Arbeitsmarkt zu begrenzen. Im Bereich
der Zuwanderung kann neben der Zahl der Zuwanderer auch eine gezielte
Zuwanderungspolitik nach beruflichen Qualifikationen umgesetzt werden. Die positiven
Erfahrungen, die andere Lander, wie z.B. Kanada, mit einer solchen Zuwanderungsregelung
gemacht haben, sollten von den politischen Entscheidungstragern berticksichtigt werden.
Dies wirde nicht nur den Riickgang des Arbeitskraftepotenzials abmildern. Zugleich kénnten
die von der Wirtschaft dringend benétigten Fachkrafte gezielt angeworben werden. Eine
Priifung einer solchen MaBnahme, auch im Hinblick auf ihre Vereinbarkeit mit europaischem
Recht, sollte auf die politische Agenda gesetzt werden. Ein weiterer zu diskutierender
Ansatzpunkt kénnte die Erhéhung des Wanderungssaldos durch Verringerung der
Abwanderung sein. °

SchlieBlich ist zu erwadhnen, dass bei einem ungiinstigen Verhaltnis zwischen jiingeren und
alteren Generationen die Finanzierbarkeit des Rentensystems auch durch eine Steigerung der
Arbeitsproduktivitat erhalten werden kann. Dem steht allerdings entgegen, dass die
Produktivitétszuwachsraten in den meisten Industrielandern seit mehreren Jahrzehnten
tendenziell riicklaufig sind.® Entscheidende Impulse konnten hier jedoch von der
Weiterentwicklung der kiinstlichen Intelligenz ausgehen. Schon jetzt ist absehbar, dass KI
Wirtschaft und Gesellschaft erheblich verandern wird. Eine Steigerung der
Arbeitsproduktivitat als Folge ist wahrscheinlich. Die Auswirkungen auf den Arbeitsmarkt sind
dagegen ungewiss. Fir eine verlassliche Prognose, welche Auswirkungen die KI-Revolution
auf die Rentensysteme haben wird, ist es daher noch zu friih.

Demografischer Wandel auf regionaler Basis

Fir eine Analyse der Folgen der oben beschriebenen demografischen Entwicklung fir die
Immobilienmarkte ist eine regionale Betrachtung unerlasslich. Eine solche Vorhersage wird
regelmaBig vom Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung erstellt.” Abbildung 7
zeigt die Prognose flr Deutschland bis zum Jahr 2040. Bei den Berechnungen werden die
aktuellen strukturellen Bedingungen in die Zukunft fortgeschrieben. Politische Reformen
werden nicht unterstellt. Es wird deutlich, dass die Bevidlkerungsentwicklung regional sehr
unterschiedlich verlauft.

4vgl. ebd.
5Vgl. ebd.
6 Kuntze, P. und Mai, C.-M., 2020: Arbeitsproduktivitit - Nachlassende Dynamik in Deutschland und Europa. In:
Wirtschaft und Statistik, 2, S. 11-24.
7 Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR).
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Abbildung 7: Bevélkerungsentwicklung der Landkreise in Deutschland bis 2040
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Quelle: Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung, 2021: Raumordnungsprognose 2040.

Wahrend einige Regionen auch im Jahr 2040 noch wachsen werden, gibt es eine groBe Zahl
von Landkreisen, in denen die Bevdlkerung zum Teil deutlich schrumpfen wird. Eine Haufung
zeigt sich insbesondere in den landlichen Regionen Ostdeutschlands. Von den 100 Kreisen
mit den gréBten Bevolkerungsverlusten liegen 55 im Osten, obwohl die Gesamtzahl der
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Kreise in den neuen Bundesléandern nur 77 betragt.® Grund dafiir ist das bereits
uberdurchschnittlich hohe Alter der Bevolkerung. Auf der anderen Seite liegen von den 100
Landkreisen, in denen die Bevélkerung bis 2040 wachsen wird, nur 10 in ostdeutschen
Regionen.® Die Stadt Leipzig ist der einzige ostdeutsche Kreis unter den flinf Kreisen mit dem
héchsten Wachstum.

Es ist jedoch anzumerken, dass die Studie die durch die Covid 19-Pandemie verursachten
Veranderungen bei der Prognose der Binnenwanderung noch nicht beriicksichtigt. Seitdem
hat der Home-Office-Trend vor allem zu Bewegungen von stadtischen in landliche Gebiete
gefiihrt. Wie nachhaltig diese Veranderungen in der modernen Arbeitswelt sein werden, Iasst
sich noch nicht abschlieBend beurteilen. Es ist jedoch mdglich, dass die Abwanderung in die
GroBstadte schwacher ausfallen wird als prognostiziert.

Dies gilt in begrenztem Umfang auch fiir eine andere Studie, die eine stochastische
Simulation der regionalen Bevolkerungsentwicklung durchfiihrte.'® Sie untersucht also eine
sehr groBe Zahl unterschiedlicher Szenarien, wobei unklar bleibt, ob die durch die Pandemie
verursachten Veranderungen explizit einbezogen werden. Sie ermittelt die
BevolkerungsgroBe und Altersstruktur auf regionaler Ebene fiir die kommenden 10, 15 und
20 Jahre. Auch aus dieser Studie geht eine groBe regionale Diskrepanz hervor.

Abbildung 8 zeigt die Ergebnisse fiir jede der 10 GroBstadte mit mehr als 100.000
Einwohnern, die am starksten von Wachstum oder Riickgang erfasst werden. Es wurde
bereits oben gezeigt, dass viele landliche Regionen von einem Bevolkerungsriickgang
betroffen sein werden, wahrend viele der stadtischen Zentren, die bereits heute ein
Wachstum verzeichnen, auch in Zukunft weiter wachsen werden. Der demografische Wandel
verstarkt diesen Trend zur Urbanisierung. Auch hier nimmt Leipzig eine herausragende
Stellung ein. Fir die nachsten 20 Jahre wird das Wachstum auf insgesamt 30% geschatzt.
Von den deutschen TOP-5-Stadten gehort nur Frankfurt zu den am schnellsten wachsenden.
Insgesamt kommen die Autoren der Studie zu dem Schluss, dass Stadte mit einem starken
Bevolkerungswachstum in der Vergangenheit auch in Zukunft weiter wachsen werden. Der
demografische Wandel wird also daflir sorgen, dass der Nachfragedruck in den GroBstadten
und Ballungszentren hoch bleiben wird.

Bei beiden Studien ist natirlich zu beachten, dass regionale Prognosen mit wesentlich mehr
Unsicherheiten behaftet sind als eine Prognose der Entwicklung der Gesamtbevdlkerung.
Insbesondere die Extrapolation aktueller Strukturen und politischer MaBnahmen in die
Zukunft ist zwar eine notwendige Annahme, kann aber zu fehlerhaften Ergebnissen flihren.
Insbesondere auf regionaler Ebene kdnnen unvorhersehbare Einzelereignisse langfristig
erhebliche Auswirkungen haben. So kann beispielsweise die Ansiedlung eines groen
Industrieunternehmens (Tesla, Intel) die Wirtschaftsstruktur und damit auch die Bevélkerung
einer Region stark und nachhaltig beeinflussen. Solche Prozesse sind natirlich auch auf den
Immobilienmarkten stark zu spiren.

8 Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung, 2021: Raumordnungsprognose 2040.
9Vgl. ebd.
10 PREA, 2023: Geburtenkollaps Teil 1: In diese Stidte sollten Sie nicht mehr investieren!
https://www.prea.eu/de/insights/latest/geburtenkollaps-part-1
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Abbildung 8: Die 10 gréfSten Stédte mit mehr als 100.000 Einwohnern mit dem héchsten Bevélkerungswachstum (links) und
dem stdrksten Bevélkerungsriickgang (rechts) in den ndchsten 10, 15 und 20 Jahren

A 10vyears A 15years A 20years A 10vyears A 15years A 20 vyears
1 Regensburg 18.6 % 24.4% 325% 1 Neuss -7.8% -16.6 % -22.1%
2 Leipzig 16.2 % 213 % 30.2% 2 Trier -5.1% -11.4% -17.3%
3 Potsdam 13.8% 17.6 % 24.4% 3 Moers -4.7 % -12.90% -16.4 %
4 Furth 149 % 17.2% 22.3% 4 Recklinghausen -3.4% -11.5% -14.2%
5 Bremerhaven 13.7% 14.8% 20.8% 5 Braunschweig -4.9 % -10.6 % -13.3%
6 Salzgitter 13.3% 14.6 % 20.5% 6 Karlsruhe -2.7% -7.9% -10.0%
7 Augsburg 11.8% 13.7% 19.1% 7 Chemnitz -2.1% -8.6 % 9.1%
8 Frankfurt a. Main 11.8% 13.9% 18.7 % 8 Bochum -0.6 % -6.2% -7.4%
9 Nirnberg 11.4% 13.2% 18.1% 9 Oberhausen 0.6 % -4.7 % -6.1%
10 Erlangen 11.2% 13.1% 17.9% 10 Gottingen -0.3% -5.2% -5.9%

Quelle: PREA, 2023: Geburtenkollaps Teil 1: In diese Stddte sollten Sie nicht mehr investieren!
https://www.prea.eu/de/insights/latest/geburtenkollaps-part-1

Fazit

Die demografischen Perspektiven fur Deutschland stellen eine wirtschaftliche und
gesellschaftliche Herausforderung flir die Zukunft dar. Die Entwicklung des
Erwerbspersonen-Potenzials ist deutlich riickldufig, was sptirbare Folgen fiir die
Volkswirtschaft haben wird, wenn nicht entsprechende politische MaBnahmen ergriffen
werden. Vorschlage, was zu tun ist, liegen vor und werden seit langem diskutiert. Die
Auswirkungen werden nicht zuletzt auf dem Immobilienmarkt zu spliren sein, wie wir im
zweiten Teil dieses Market Insights zum demografischen Wandel aufzeigen werden, obwohl
es auch Chancen fir Investoren gibt.

Aus heutiger Sicht ist es zu friih zu hoffen, dass die KI-Revolution die Wirtschaft so
verandern wird, dass Arbeitskraftemangel und die Finanzierbarkeit des Rentensystems in
Zukunft keine Herausforderungen mehr darstellen. Nur erhebliche politische Anstrengungen
kdnnten dafiir sorgen, dass das deutsche Erwerbspersonen-Potenzial nicht so stark sinkt, wie
es die aktuellen Prognosen vorhersagen. Die Erhdhung der Erwerbsquote durch eine héhere
Beschaftigung von Frauen und Alteren spielt dabei eine wichtige Rolle. Die Wirkung dieser
MaBnahmen ist jedoch gering im Vergleich zu dem Potenzial, das durch gezielte und
zahlreiche Zuwanderung, die sich am Bedarf an beruflichen Qualifikationen orientiert,
erreicht werden koénnte. Die Politik ist gefordert, diese Alternative zu priifen und soweit wie
maoglich umzusetzen. Es steht einfach zu viel auf dem Spiel, um eine neue
Einwanderungspolitik an Uberwindbaren Hindernissen scheitern zu lassen.

Eine Grenze ist hier jedoch sicherlich die Bereitschaft der Bevdlkerung, die gesellschaftlichen
Veranderungen, die ein so groBer Zustrom von Einwanderern mit sich bringen wirde, zu
unterstiitzen. In diesem Zusammenhang kann die jlingste Geschichte der Schweiz als
Beispiel dienen. Wahrend die deutsche Bevdlkerung zwischen 2000 und 2020 um weniger als
1,5% gewachsen ist, hat das kleine Land Schweiz im gleichen Zeitraum einen Zuwachs von
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mehr als 20%?*! verkraftet, der iberwiegend durch Zuwanderung verursacht wurde.
Wesentlich ist dabei der breite gesellschaftliche Konsens, dass die Zuwanderung von
qualifizierten Arbeitskraften begriiBt wird, weil sie fir die Erhaltung des Wohlstandes
entscheidend ist. Ziel muss es sein, dieses Bewusstsein auch in Deutschland zu fordern. Hier
kdnnte eine deutlich intensivere und klarere Kommunikation der Regierung lber die Kosten
auf gesellschaftlicher und individueller Ebene dazu beitragen, die Alternative des Nichtstuns
besser zu beleuchten.

Anmerkung:

Die in unseren Exposés, Angeboten, Prasentationen und sonstigen Unterlagen enthaltenen Informationen,
Plane, Grafiken und Visualisierungen sind freibleibend und stammen von Dritten. Fir die Richtigkeit und
Vollstandigkeit wird keine Haftung (lbernommen, auch wenn diese von uns sorgfiltig geprift wurden. Fotos
geben den Zustand zum Zeitpunkt der Aufnahme wieder und sind hinsichtlich der Aktualitat nicht verbindlich.
Zwischenvermietung und Zwischenverkauf sind vorbehalten.

Unsere Informationen und Angebote dirfen nicht an Dritte weitergegeben werden. Diese sind ausschlieRlich
fiir Sie bestimmt und vertraulich zu behandeln.

Wir haften nicht fir Schaden, die durch die unbefugte Weitergabe von Informationen, Daten und Unterlagen
an Dritte entstehen. Sie stellen uns von allen Anspriichen von lhnen und Dritten frei, die diese gegen uns mit
der Veroffentlichung der von lhnen Gbermittelten Informationen, Daten und Dokumente geltend machen.

11 https://www.swissinfo.ch/ger/multimedia/10-millionen-schweiz-zuwanderung/48631798
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