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Fachkräftemangel in der Immobilienwirtschaft

Der arbeitende Teil der 
Bevölkerung schrumpft deutlich
Schon heute beklagen die Unternehmen der Immobilienwirtschaft 
einen Mangel an Arbeitskräften, was sich zukünftig noch deutlich 
verstärken wird. Durch die demografischen Trends ergibt sich  
erstens eine tendenzielle Abnahme der Bevölkerungszahl, zweitens 
eine Zunahme älterer Menschen sowie drittens ein steigender  
Anteil von Menschen mit Migrationshintergrund.

Die Bevölkerungszahl in Deutschland 
hat sich seit der Wiedervereinigung 
recht unterschiedlich entwickelt. Wäh-

rend es in den 1990er Jahren Zuwächse gab, 
sank ab 2003 die Bevölkerungszahl. Durch 
die Zuwanderungen nahm die Bevölkerungs-
zahl im letzten Jahrzehnt zunächst langsam 
und dann sogar stark zu. In den letzten drei 
Jahren stagnierte die Bevölkerung und lag 
2021 bei rund 83,2 Mio. Personen.
Nach den Prognosen des Statistischen Bun-
desamtes erfolgt zunächst noch ein leich-
ter Anstieg der Bevölkerungszahl, während 
im weiteren Verlauf von einem langfristigen 
Rückgang ausgegangen wird. Bei einer mitt-
leren Variante wird die Bevölkerungszahl bis 
2025 auf 83,7 Mio. (Maximum) steigen und 

dann bis 2060 kontinuierlich auf 78,2 Mio. 
Personen sinken. 
Die zu niedrige Geburtenzahl im Vergleich zu 
den Sterbefällen führt in Verbindung mit der 
steigenden Lebenserwartung zu einer älter 
werdenden Bevölkerung. Das Durchschnitts-
alter steigt deutschlandweit von 44,3 Jahre 
(2017) auf 45,9 Jahre im Jahre 2040 an. 

Anteil junger Menschen schrumpft

Die Immobilienwirtschaft wird insbeson-
dere von den strukturellen Effekten betrof-
fen sein. Durch die relativ wenigen Gebur-
ten schrumpft langfristig die Anzahl der jun-
gen Menschen. Die Zahl der Personen unter 
20 Jahren wird vom Maximum 2025 mit 

15,6 Mio. Menschen auf 14,1 Mio. im Jahr 
2060 sinken; der Anteil an der Gesamtbe-
völkerung wird ebenfalls auf 8,8 Prozent 
zurückgehen. Die steigende Lebenserwar-
tung hingegen führt dazu, dass die Anzahl 
als auch der Anteil älterer Menschen steigt. 
Die Anzahl der 68-Jährigen und Älteren wird 
weiter stark zunehmen von 15,4 Mio. auf 
20,4 Mio. Personen.
Darüber hinaus wird die Gesellschaft in 
Deutschland „bunter“, denn die Zahl und 
der Anteil der Menschen mit Migrationshin-
tergrund werden weiterwachsen. Im Jahr 
2021 lebten in Deutschland 22,3 Mio. Men-
schen mit Migrationshintergrund, das ist ein 
Anteil von 26,7 Prozent an der Gesamtbe-
völkerung. Von diesen haben 11,8 Mio. eine 
deutsche und 10,5 Mio. eine ausländische 
Staatsbürgerschaft. Mittel- und langfristig 
wird sich der Anteil der Menschen mit Migra-
tionshintergrund an der Gesamtbevölkerung 
weiter erhöhen. Je nach Annahmen über die 
Höhe der Zuwanderungen kann dieser An-
teil auf knapp ein Drittel der Gesamtbevöl-
kerung anwachsen. 
Auf der regionalen Ebene ist vor allem die 
Wirkung der Wanderung zu beachten. Wäh-
rend insbesondere wirtschaftsstarke Groß-
städte und ihr Umland sowie einige länd-
liche Regionen weiterwachsen werden, 
verringert sich die Bevölkerungszahl in struk-
turschwachen Gegenden abseits der Metro-
polen weiter.
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Nach dieser Prognose nimmt die Zahl der 
Stadt- und Landkreise, die bis 2040 eine 
schrumpfende Bevölkerungszahl zu ver-
zeichnen haben, weiter zu. Nach wie vor 
wird die Abnahme der Bevölkerung in Ost-
deutschland stärker ausgeprägt sein. Aller-
dings werden bis 2040 auch Regionen in 
Westdeutschland von einem Rückgang der 
Bevölkerungszahl betroffen sein, vor allem 
ländliche Gebiete.

Großstädte sind überproportional 
gewachsen

Im vergangenen Jahrzehnt ist die Bevölke-
rung in den Großstädten ab 100.000 Ein-
wohnern überproportional gestiegen. Die An-
zahl wuchs um rund 0,7 Prozent pro Jahr, so-
dass Ende 2020 knapp 24,5 Mio. Personen 
und damit rund 29,4 Prozent hier lebten. Im 
Jahr 2020 waren sowohl bei den Umzügen 
in Deutschland als auch bei den Außenwan-
derungen Rückgänge gegenüber dem Vor-
jahr festzustellen, sodass es erstmals wie-
der leichte Rückgänge der Bevölkerung gab. 
Der demografische Wandel ist die Haupt-
ursache für den Fachkräftemangel, der es 
für Unternehmen zukünftig immer schwieri-
ger macht, ausreichend qualifiziertes Per-
sonal zu finden. Der Fachkräfteengpass 
(bzw. -mangel) betrifft schon heute zahlrei-
che Wirtschaftszweige, die Schwierigkeiten 
bei der Besetzung offener Stellen haben. 

Mit dem demografischen Wandel wird es in 
Zukunft sogar noch schwieriger, geeignete 
Bewerber zu finden.
Empirisch zeigt sich das anhand der erwarte-
ten Entwicklung bestimmter Altersgruppen. 
Dies betrifft zum einen die Personen zwi-
schen 20 und 67 Jahren, also die potenziell 
Erwerbstätigen. Diese hatten 2021 noch 
einen Anteil von gut 63,4 Prozent an der 
Bevölkerung. Der Anteil wird bis 2060 auf 
52,5 Prozent zurückgehen, da sich die Zahl 
der Personen um rund 8,2 Mio. verringern 
wird. Viele ältere Beschäftigte werden in 
den nächsten Jahren aus dem Arbeitsle-
ben ausscheiden.

Weniger Menschen treten in den 
Arbeitsmarkt ein

Besonders betroffen werden die Men-
schen im Ausbildungsalter sein, also 15- 
bis 24-Jährige. Nach der amtlichen Voraus
berechnung bis 2040 wird deren Anzahl von 
8,3 auf 7,3 Mio. Mio. Menschen sinken. Da-
mit werden stetig weniger Menschen auf 
den Arbeitsmarkt gelangen. Ein weiteres 
Indiz für den erst beginnenden Fachkräfte-
mangel ist auch die Zahl der Studienanfän-
ger. Im vergangenen Jahrzehnt war eine ver-
gleichsweise konstante Entwicklung zu regis-
trieren, aber seit 2018/19 ist die Zahl um 
fast 10 Prozent gesunken. Dadurch verrin-
gert sich insbesondere die Zahl der Fach-
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kräfte, da gleichzeitig wenige hinzukommen 
und viele ausscheiden werden.
Auch andere Quellen zeigen den sich verstär-
kenden Fachkräftemangel. Die Bundesan-
stalt für Arbeit misst erstens den Fachkräfte-
engpass anhand des Indikators Vakanzzeit, 
die den Zeitraum zwischen dem gewünsch-
ten Termin und der tatsächlichen Besetzung 
einer freien Stelle angibt. In Deutschland 
steigt die Vakanzzeit seit Jahren kontinuier-
lich an und es sind immer mehr Wirtschafts-
zweige davon betroffen. Vor allem Berufe im 
Bau- und Ausbaugewerbe haben die höchste 
Vakanzzeit.

Das Personal in 
Immobilienunternehmen altert

Die EBZ-Studie zur Personalentwicklung 
zeigt zweitens, dass der Anteil der jungen 
Menschen in den Unternehmen der Woh-
nungswirtschaft in den vergangenen Jahren 
abgenommen und der Anteil älterer Mitarbei-
ter zugenommen hat. Gleichzeitig ist der An-
teil der Führungskräfte, die in den nächsten 
Jahren ausscheiden werden, deutlich ange-
stiegen. Wohnungsunternehmen und auch 
Immobilienverwalter suchen Mitarbeiter und 
dies vor allem für den technischen Bereich. 
Der Fachkräftemangel betrifft nicht nur ein-
zelne Unternehmen, sondern die gesamte 
Volkswirtschaft. Ein Rückgang des Erwerbs-
personenpotenzials kann zu einem verlang-
samten Wirtschaftswachstum führen, da 
qualifizierte Arbeitskräfte fehlen. Jedoch sind 
quantitative Aussagen mit vielen Unsicher
heiten verbunden. Dies betrifft zum einen 
die dynamische Entwicklung von Angebot und 
Nachfrage auf dem Arbeitsmarkt. Zum ande-
ren verändern Innovationen und technischer 
Fortschritt die Rahmenbedingungen, da da-
durch in einzelnen Bereichen auch Arbeits-
plätze überflüssig werden. Lösungsansätze 
könnte eine (Re-) Aktivierung von Personen-
gruppen sein, die bislang nicht auf dem 
Arbeitsmarkt sind oder lange Zeit weg wa-
ren. Eine Alternative stellt auch die Zuwan-
derung von Fachkräften dar. Meiner Meinung 
nach zeigen sich schon heute Anzeichen ei-
nes Fachkräftemangels in der Immobilien-
wirtschaft. Aufgrund der zukünftigen demo-
grafischen Entwicklung wird es zu einem be-
achtlichen Fachkräftemangel kommen, der 
für die Immobilienwirtschaft ernsthafte Pro-
bleme bringen wird.

G
rafi




k
:  

Q
uelle




:
 I
W

 K
ö

ln
/G

rafi



k
: 

P
etra


 

R
ic

hter





