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„Man muß die Kraft haben, zu vergessen, was man weiß, um eine Wahrheit, 

die mit den eigenen Irrtümern im Widerstreit ist, auffassen und in sich auf-

nehmen zu können.“ 

 

 

(Johann Heinrich von Thünen) 

Der isolierte Staat, Hamburg, 1826, S.27 
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Begriffserläuterungen 

 
Die folgenden Begriffe haben in dieser Arbeit die nachstehende Bedeutung: 
 
Alte Bundesländer  synonym zu Westdeutschland verwendet 
 
Altenquotient beschreibt das Verhältnis der mittleren Generation, welche im 

Erwerbsleben steht (20-60/65Jährigen) zur älteren Generation 
(über 60/65 Jährige). Ergebnis ist ein Quotient, der das Gewicht 
der beiden Gruppen an der Gesellschaft beschreibt.  

 
Baby Boom Generation gemeint sind die geburtenstarken Jahrgänge der 60er Jahre des 

20. Jahrhunderts, welche sich durch einen überproportionalen 
Anteil dieser Geburtenjahrgänge an der Gesamtbevölkerung 
auszeichnen (die Baby Boom Generationen treten ca. alle 25-30 
Jahre auf, da in etwa in diesem Alter Familien gegründet wer-
den)  

 
Die Wende gemeint ist die deutsche Wiedervereinigung im Jahr 1990 und 

der Zeitraum der zwischen der Öffnung der Grenzen der DDR 
1989 und der offiziellen Wiedervereinigung der beiden deut-
schen Staaten am 3. Oktober 1990 lag 

 
Fertilitätsrate Die Kennziffer in der Bevölkerungswissenschaft, die das zah-

lenmäßige Verhältnis von Lebendgeborenen zu Frauen im ge-
bärfähigen Alter pro Jahr angibt. Das gebärfähige Alter wird in 
der Regel zwischen 15 - 45 Jahren angesetzt.  
(Quelle: http://www.g-o.de/ (geoscience online) Das Internet-Magazin 
für Geo- und Naturwissenschaften ; Aus: Diercke Wörterbuch der Allge-
meinen Geographie, 1997) 
 

Geburtenrate Die Zahl der Lebendgeborenen in einem Kalenderjahr bezogen 
auf 1000 Einwohner der Gesamtbevölkerung.  
(Quelle: Meusburger et al.: Lexikon der Geographie ; 2002) 
 

Mortalität (Sterblichkeit) Die Sterblichkeit ergibt sich aus der Zahl der Gestorbenen einer 
Bevölkerung in einer Region für den Zeitraum eines Kalender-
jahres. Die Sterblichkeit wird gemessen in der Sterbeziffer. 
Diese erfasst die Sterbefälle innerhalb eines Jahres, bezogen auf 
1000 Einwohner. 
(Quelle: Meusburger et al.: Lexikon der Geographie ; 2002) 

 
Neue Bundesländer synonym zu Ostdeutschland verwendet 
 
Ostdeutschland beinhaltet die Bundesländer: Berlin (West- und Ostberlin), 

Brandenburg, Mecklenburg-Vorpommern, Sachsen, Sachsen-
Anhalt, Thüringen 

 
Westdeutschland beinhaltet die Bundesländer: Baden-Württemberg, Bayern, Bre-

men, Hamburg, Hessen, Niedersachsen, Nordrhein-Westfalen, 
Saarland, Schleswig-Holstein, Rheinland-Pfalz 
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1 Einleitung 

 

Deutschland steht ein historisch einmali-

ges, nie da gewesenes Ereignis bevor: Die 

Bevölkerung wird langfristig schrumpfen.  

 

Eine dauerhaft zurückgehende Bevölke-

rung in Verbindung mit einer Verschiebung 

des Verhältnisses alter und junger Men-

schen zugunsten der Alten hat extreme 

Auswirkungen auf alle Bereiche des Le-

bens. In der öffentlichen Diskussion ist der 

drohende Zusammenbruch des umlagefi-

nanzierten Rentensystems wohl am präsen-

testen. Aber auch die Auswirkungen auf 

die gebaute Infrastruktur sind nicht minder 

besorgniserregend. Die in der Vergangen-

heit geschaffenen Versorgungseinrichtun-

gen, Bildungseinrichtungen und Wohnim-

mobilien werden keine ausreichende Nach-

frage mehr finden und fallen brach. In 

Regionen, in denen die natürliche 

Abnahme der Bevölkerung durch eine 

starke Abwanderung vor allem junger 

Menschen verstärkt wird, werden die 

Auswirkungen der Demographischen 

Entwicklung besonders deutlich her-

vortreten.   

Schon heute gibt es in Teilen Deutschlands, 

vor allem in Ostdeutschland, schrumpfende 

Regionen. Sie sind gekennzeichnet von 

einer anhaltenden Abwanderung der Be-

völkerung, welche die natürliche Abnahme 

der Bevölkerung noch verstärkt. Die Aus-

wirkungen des Bevölkerungsrückgangs auf 

den Immobilienmarkt machen sich in Leer-

ständen und massivem Rückbau von 

Wohnimmobilien bemerkbar. Gerade struk-

turschwache Regionen, deren künstlich 

erzeugte Industrien nach der Wende bank-

rott gingen, sind besonders stark von Leer-

ständen betroffen.  

 

Um durch die abnehmende Nachfrage, vor 

allem nach Wohnimmobilien, keinen grö-

ßeren Schaden für die Städte und die Woh-

nungsunternehmen zu verursachen, muss 

frühzeitig an Handlungskonzepten gearbei-

tet werden. Dies ist in der Vergangenheit 

nicht in ausreichendem Maß geschehen, da 

heute viele ostdeutsche Städte und Woh-

nungsunternehmen vor dem Problem einer 

nachlassenden Nachfrage stehen. Die Bun-

desregierung hat vor dem Hintergrund 

1Mio. leerstehender Wohnungen in Ost-

deutschland das Förderprogramm „Stadt-

umbau Ost“ ins Leben gerufen, um die 

betroffenen Kommunen und Wohnungsun-

ternehmen im erzwungenen Stadtumbau-

prozess finanziell zu unterstützen.  

 

Die spannende Frage für die Zukunft lautet: 

Wie kann Leerstand verhindert werden und 

welche Wohnungsbestände sind auch in 

Zukunft vermarktbar?  
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1.1 Ziel der Arbeit 

Ziel der Arbeit ist die Darstellung der 

Auswirkungen der zukünftigen Demogra-

phischen Entwicklung auf den Immobi-

lienmarkt in Deutschland. Von besonderem 

Interesse sind die schrumpfenden Regionen 

innerhalb Deutschlands. Das heißt Regio-

nen, welche in Zukunft durch die natürliche 

Abnahme der Bevölkerung und durch Ab-

wanderungsprozesse besonders stark unter 

der Demographischen Entwicklung leiden 

werden. Der Fokus der hier angestellten 

Betrachtungen soll auf diese Räume gelegt 

werden. Sie können allerdings nur durch 

regionale oder lokale Wohnungsmarktana-

lysen exakt definiert werden. Daher werden 

die gemachten Aussagen nicht auf geogra-

phische Räume, sondern auf Raumkatego-

rien bezogen. 

 

In dauerhaft schrumpfenden Räumen steht 

die Immobilienwirtschaft vor dem Prob-

lem, für die bereits vorhandenen Wohnim-

mobilien auf keine ausreichende Nachfrage 

zurückgreifen zu können. Das legt es nahe, 

über Handlungsoptionen nachzudenken, 

welche eine dauerhafte Vermarktbarkeit 

von Wohnimmobilien für die Immobilien-

wirtschaft in schrumpfenden Räumen er-

möglichen. Langfristig ist es notwendig, 

die Vermarktbarkeit verschiedener Wohn-

immobilien zu untersuchen, um eine nach-

haltige Lösung für ein wirtschaftlich ren-

tables Engagement der Immobilienwirt-

schaft in schrumpfenden Räumen zu entwi-

ckeln. Im Hinblick auf einen zu erwarten-

den dauerhaften Angebotsüberhang soll 

eine Aussage über die zukünftige Ver-

marktbarkeit von Wohnimmobilien getrof-

fen werden. 

 

Im Ergebnis kann, unter Zugrundelegung 

der Demographischen Entwicklung und der 

dadurch beeinflussten Vermarktbarkeit von 

Wohnimmobilien, eine Aussage darüber 

getroffen werden, welche Handlungsoption 

der Wohnungswirtschaft, als Reaktion auf 

die Auswirkungen der Demographischen 

Entwicklung, die sinnvollste ist.  

 

1.2 Aufbau der Arbeit 

Grundlage der in dieser Arbeit angestellten 

Überlegungen ist die zukünftige Demogra-

phische Entwicklung in Deutschland. Der 

durch die Alterung, die Schrumpfung und 

die Wanderung der Bevölkerung ausgelöste 

Veränderungsprozess bewirkt die Entste-

hung von schrumpfenden Regionen in 

Deutschland.  

 

Die Auswirkungen des Schrumpfungspro-

zesses auf den Immobilienmarkt in diesen 

Regionen stellt ein zentrales Thema dieser 

Arbeit dar. Durch die natürliche Schrump-

fung und Alterung der Bevölkerung, sowie 

durch die Abwanderung, entsteht ein Woh-

nungsüberangebot, welches strukturell be-

dingt ist. Leerstände sind die Folge.  
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Immobilienmarkt 

Demographische Entwicklung 
Prognose der zukünftigen Entwicklung bis 2050 

Handlungsoptionen 
der Wohnungswirtschaft 
- Aufwertung  
- Stillegung 
- Rückbau  
- Umnutzung 
- Verkauf 

Einschätzung der zukünftigen Vermarktbarkeit verschie-
dener Wohnimmobilien 

Schrumpfungsprozess Wanderungsprozess Alterungsprozess 

schrumpfende Regionen 
 

Wohnungsangebot Wohnungsnachfrage 

Leerstand 

Wohnpräferenzen der Deutschen 

 

Ökologische Tragfähigkeit 

Wohnqualität der Gebäude 

Ökonomische Perspektive 

Empfehlung einer Handlungsoption 
unter Berücksichtigung der zukünftigen Vermarktbarkeit verschiedener Wohnimmobilien in 

schrumpfenden Räumen 

Einflussfaktoren der 
Wohnungsnachfrage 

- Alterungsprozess 
- Schrumpfungsprozess 
- Wanderungsprozess 

 

Untersuchung der Rückbauoption 
Abschätzung der Möglichkeit eines Rückbaus von Immobilien in Großwohnsiedlungen des 

Bund-Lände-Programms „Die soziale Stadt“ 

Abb. 1: Methodischer Aufbau der Arbeit (eigene Darstellung) 

Ein dauerhafter Leerstand über einer Mobi-

litätsreserve von 2,5% bedeutet aber er-

hebliche finanzielle Schäden für die Woh-

nungswirtschaft. Dieser Tatsache soll durch 

die Diskussion verschiedener Handlungs-

möglichkeiten entgegengewirkt werden. 

Dazu werden fünf mögliche Richtungen 

dargestellt und diskutiert. Neben der Auf-

wertung, der Stillegung, der Umnutzung 

und dem Verkauf der Immobilien stellt der 

Rückbau eine wichtige 

Option bei einem 

langfristigen 

Wohnungsüberangebot 

dar. Ansonsten ist eine 

wirtschaftliche Ver-

marktung der Immo-

bilien nicht auf Dauer 

gesichert.  

 

Im Hinblick auf die 

Alterungs-, Schrumpf-

ungs- und Wanderungs-

prozesse im Rahmen der 

Demographischen 

Entwicklung soll zur 

Bewertung der verschie-

denen Handlungsoption-

en die Vermarktbarkeit 

von Wohnimmobilien in 

schrumpfenden Räumen 

betrachtet werden. Dazu 

werden die zukünftigen 

Vermarktungschancen 

verschiedener Immobi-

lien untersucht. Der wohl 

wichtigste Aspekt hierbei 

ist die Wohnpräferenz der Bevölkerung, 

welche sich mehr oder weniger direkt auf 

die Nachfrage auswirkt. Nicht minder-

interessant ist in diesem Zusammenhang 

die ökonomische Perspektive zur Einschät-

zung verschiedener Immobilien und Hand-

lungsoptionen. Die zur Verfügung stehen-

den Optionen sind mit Kosten verbunden 

und ebenso ist die Nachfrage nach Wohn-


