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Anders als beim Zinsanstieg und dem Kli-
mawandel sind die Folgen der alternden 
Gesellschaft sowie der hohen Zuwande-
rung auf den deutschen Immobilienmarkt 
derzeit noch moderat. Doch das ändert 
sich, wenn in den kommenden Jahren aus 
der „Geburtenwelle“ der 1960er Jahre zu-

nächst Ruheständler und einige Jahre 
später Hochbetagte werden. Die Alterung 
betrifft aber nicht nur die Nachfrage am 
Wohnungsmarkt, sondern auch den Be-
darf an Büroflächen oder Verkaufsräumen. 
In diesem Kontext ist auch die Zuwande-
rung von hoher Bedeutung.

Bürobedarf sinkt

Die Bürobeschäftigung stellt einen 
maßgeblichen Einflussfaktor für den in 
den zurückliegenden Jahren erheblich ge-
wachsenen Flächenbedarf dar. Dafür war 
die steigende Bedeutung der Büroarbeit 
wie auch der kräftige Beschäftigungsan-
stieg im konjunkturellen Aufschwung ver-
antwortlich. Nicht nur aktuell rezessions-
bedingte Cost-Cutting-Programme der 
Unternehmen und der anhaltende Trend 
zum Homeoffice, auch das altersbedingt 

sinkende Arbeitskräftepotenzial dämpft 
nunmehr den Büroflächenbedarf. Zur Lin-
derung des Fachkräftemangels und Stär-
kung des Arbeitskräftepotenzials könnte 
etwa die Integration der aktuell rund 2,5 
Millionen Arbeitslosen in den Arbeits-
markt verbessert, auf Frühverrentung ver-
zichtet und das Renteneintrittsalter er-
höht werden. 

Das zukünftige Arbeitskräftepotenzial 
hängt zudem vom Ausmaß der Zuwande-
rung nach Deutschland ab. So haben Zu-
züge aus Osteuropa, den Balkanstaaten 
sowie aus südeuropäischen EU-Ländern 
erheblich zum ausgeprägten Beschäfti-
gungsanstieg in den zurückliegenden gut 
15 Jahren beigetragen. Um die Zuwande-
rung besser auf den spezifischen Bedarf 
des Arbeitsmarktes zu harmonisieren, 
beschloss die Bundesregierung im Som-
mer 2023 das Fachkräfteeinwanderungs-
gesetz. 

Schwächerer Konsum

Welche Auswirkungen ergeben sich für 
den Büromarkt? Seit 2005 stieg die Zahl 
der Bürobeschäftigten von 12,5 Millionen 
auf knapp über 15 Millionen Menschen. 
Zugleich nahm ihr Anteil an allen Er-
werbstätigen von 31,5% auf rund 33% zu. 
Steigt diese Quote bis 2035 weiter auf 
34,5%, während das Arbeitskräftepoten-
zial um 8% sinkt, würde daraus ein Rück-
gang der Bürobeschäftigung und damit 
des Flächenbedarfs um 4% resultieren. 
Das ist moderat gegenüber den Auswir-
kungen von Homeoffice, sofern dieser 
Trend unvermindert bestehen bliebe. 
Sinkt dadurch die Bürofläche je Bürobe-
schäftigten bis 2035 um rund ein Fünftel, 
würde sich der Büroflächenbedarf insge-
samt um fast 25% vermindern.

Nach der Bevölkerungsvorausberech-
nung des Statistischen Bundesamts bleibt 

die Einwohnerzahl in Deutschland bis 
2050 durch Zuwanderung weitgehend un-
verändert. Entsprechend stabil bleibt auch 
das Kundenpotenzial im Handel. Durch 
den demografischen Wandel gewinnen 
ältere Menschen als Kundengruppe aber 
an Bedeutung. Die bis 2035 steigende Zahl 
aktiver „Jungsenioren“ könnte sich zu-
nächst noch positiv auswirken. Allerdings 
kann das verlangsamte gesamtwirtschaft-
liche Wachstum durch fehlende Arbeits-
kräfte den Konsum auch bremsen. 

Nach 2035 kommt es zu einem weiteren 
Wandel: Aus den aktiven Senioren werden 
zunehmend hoch betagte Menschen mit 
spezifischen Bedürfnissen und einem wo-
möglich nachlassenden Interesse am Kon-
sum. Die Ausgaben können sich altersbe-
dingt auch in Richtung Dienstleistungen 
wie zum Beispiel im Gesundheitsbereich, 
der Haushaltsreinigung oder Gartenpflege 
verlagern. Zudem dürfte die Mobilität 
nachlassen. 

Zunehmender Wohnraumbedarf 

Der Wohnungsbedarf ist nach der Jahr-
tausendwende spürbar gestiegen. Heute 
leben in Deutschland nicht – wie noch 
2006 berechnet – rund 80 Millionen Men-

schen, sondern 4 Millionen mehr. Wohl 
auch aufgrund dieser Unterschätzung 
wurde nicht ausreichend in den Woh-
nungsneubau investiert. Der ab Mitte der 
1990er Jahre eingebrochene Neubau hat 
einen erheblichen Anteil an den heute feh-

lenden Wohnungen. Verantwortlich für 
das Bevölkerungswachstum war die aus-
geprägtere Zuwanderung, zu der auch die 
Kriege in Syrien und der Ukraine merklich 
beitrugen. 2015 und 2022 lag die Netto-
migration jeweils jenseits von 1 Million 
Menschen. 
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Trotz des schwächeren Neubaus wuchs 
der Wohnungsbestand etwas schneller als 
die Einwohnerzahl. Dennoch ist der Woh-
nungsmarkt angespannt, weil die Zahl der 
privaten Haushalte durch weniger Perso-
nen je Haushalt überproportional zulegte. 
Diese Entwicklung dürfte sich durch die 
Alterung der Bevölkerung fortsetzen. 
Während Haushalte mit drei und mehr 
Personen in den kommenden 20 Jahren an 
Bedeutung verlieren, werden Einperso-
nenhaushalte zahlreicher. Insgesamt 
könnte die Zahl der Haushalte und damit 
der Wohnungsbedarf bis 2040 um gut 
1 Million zulegen. Auch der Bedarf für se-
niorengerechte Apartments und Plätze in 
Pflegeeinrichtungen dürfte sich erhöhen. 
Allerdings werden auch familienfreund-
liche Wohnungen gebraucht. Schließlich 
ist die Zuwanderung zur Milderung des 
Arbeitskräftemangels auf ein ausreichen-
des Wohnungsangebot angewiesen.

Die Demografie dürfte insofern erheb-
liche Auswirkungen auf die Wirtschaft 
wie auch die Gesellschaft haben und 
damit zugleich auf den Immobilienmarkt. 
Vergrößert werden die Herausforderun-
gen noch, weil sich die Zuwanderung an-
ders als der Alterungseffekt kaum prog-
nostizieren lässt.

Alterung und Zuwanderung verändern den Markt
Demografie hat spürbare Auswirkungen – Während sich der Alterungseffekt prognostizieren lässt, vergrößern sich die Herausforderungen bei der Zuwanderung 
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Während Haushalte 
mit drei und mehr 
Personen in den 
kommenden 20 
Jahren an Bedeutung 
verlieren, werden 
Einpersonenhaushalte 
zahlreicher. 

Heute leben in Deutschland nicht – wie noch 2006 berechnet – rund 80 Millionen Menschen, sondern 4 Millionen 
mehr. Wohl auch wegen dieser Unterschätzung wurde nicht ausreichend in den Wohnungsneubau investiert.
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Ihr Partner für gewerbliche 
Immobilienfi nanzierungen.
International. Zuverlässig. Langfristig.

¡ Attraktive Konditionen
¡ Große Produktvielfalt
¡  Schnelle und verlässliche Entscheidungen
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