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INTERVIEW

Das vollständige Interview zum Anhören finden 
Sie auf www.diw.de/interview
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1. Herr Grabka, Sie haben die Auswirkungen des de-
mografischen Wandels auf die Immobilienpreise in 
Deutschland untersucht. Wie wird sich die Bevölke-
rungszahl in den nächsten Jahrzehnten entwickeln? Wir 
greifen auf die koordinierte Bevölkerungsvorausrech-
nung des Statistischen Bundesamtes zurück, die derzeit 
bis zum Jahr 2060 reicht. In dieser Vorausrechnung wird 
davon ausgegangen, dass die Bevölkerung bis zu diesem 
Zeitpunkt, je nach Zuwanderung, um etwa acht bis 
13 Millionen Personen in Deutschland schrumpfen wird.

2. Ziel Ihrer Untersuchung ist es, eine modellbasierte 
Projektion von Immobilienpreisen in Abhängigkeit von 
der demografischen Entwicklung bis zum Jahr 2030 
vorzunehmen. Was genau ist darunter zu verstehen? Die 
Immobilienpreise werden sowohl von angebotsseitigen 
als auch nachfrageseitigen Determinanten beeinflusst. 
Bei den nachfrageseitigen Determinanten ist es so, dass 
sich gerade die Veränderung der Bevölkerungszahl, aber 
auch die Veränderung der Bevölkerungsstruktur auf 
die Immobilienpreise auswirken dürfte. Das heißt, eine 
schrumpfende Bevölkerung, wie wir sie für Deutschland 
in den kommenden Jahrzehnten erwarten, dürfte sich 
mutmaßlich auch auf die regionalen Immobilienpreise 
auswirken.

3. Das heißt also, das Angebot bleibt, die Nachfrage geht 
zurück und damit sinken die Immobilienpreise? So kann 
man das vereinfacht darstellen, weil insbesondere die 
Angebotsseite des Immobilienmarkts sich nur langsam 
ändert. Das Besondere am Immobilienmarkt besteht 
darin, dass diese Güter sich nicht so schnell am Markt 
verändern können, da es relativ lange Vorausplanungs-
zeiten gibt, bevor man überhaupt eine Immobilie neu 
erstellen kann. Dementsprechend reagiert der Markt 
auf starke nachfrageseitige Determinanten wie eine 
schrumpfende Bevölkerung relativ schnell und deutlich.

4. Also werden die Immobilienpreise in Deutschland in Zu-
kunft deutlich sinken? Die Immobilienpreise werden sich 
nach unserer Vorausschätzung regional sehr differenziert 
entwickeln. Wir gehen davon aus, dass sich in den 

ländlichen Regionen Deutschlands, die Bevölkerungs-
zahl und vor allen Dingen die Alterung dort signifikant 
auswirken werden. In Regionen wie zum Beispiel 
Sachsen-Anhalt werden die Immobilienpreise in den 
entsprechenden Landkreisen deutlich sinken. Gleichzei-
tig dürften die Immobilienpreise in Boom-Regionen, das 
sind in Deutschland überwiegend die Großstädte, aller 
Wahrscheinlichkeit nach leicht zunehmen.

5. Besteht hierbei generell ein Unterschied zwischen Ost- 
und Westdeutschland oder nur zwischen den ländlichen 
Regionen und den urbanen Gebieten? Die relevanten 
Unterschiede finden sich nicht mehr unbedingt zwi-
schen Ost- und Westdeutschland, sondern zwischen den 
Regionen, die einen weiteren Bevölkerungsaufbau ver-
zeichnen und den Regionen, in denen die Bevölkerungs-
zahl abnimmt, und das ist abhängig vom jeweiligen 
Landkreis und der dortigen Bevölkerungsstruktur. 

6. Welche Form von Immobile wird stärker vom Preisrück-
gang betroffen sein, Ein- bis Zweifamilienhäuser oder 
Eigentumswohnungen? Wir finden auch in unserer 
Simulation das oft in der Literatur beschriebene Ergebnis, 
dass die Preise von Eigentumswohnungen auf demogra-
fische Veränderungen stärker reagieren als die Preise von 
Ein- und Zweifamilienhäusern. Das liegt vor allen Dingen 
daran, dass Eigentumswohnungen vorrangig in zentralen 
Lagen zu finden sind und dort die demografische Verän-
derung einen stärkeren Effekt ausübt als auf dem Land.

7. Was bedeutet eine Verschiebung der Immobilienpreise 
für die Vermögensverteilung in Deutschland? Der selbst-
genutzte Immobilienbesitz stellt weiterhin die wichtigste 
Vermögenskomponente in Deutschland dar. Aufgrund 
der zunehmenden Polarisierung der Immobilienpreise 
wird die Vermögensungleichheit bei dieser Vermögens-
komponente zunehmen. Insgesamt wird das wahrschein-
lich dazu führen, dass die Vermögensungleichheit in 
Deutschland rein demografisch bedingt bis zum Jahre 
2030 leicht zunehmen wird. 

Das Gespräch führte Erich Wittenberg.
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