Minchen, 11. April 2024

Pressemitteilung

Auswirkungen der demografischen Entwicklung auf
die US-Immobilienmarkte

= Immobilienékonom Prof. Dr. Vornholz untersucht die Aus-
wirkungen der demografischen Entwicklung auf die Immo-
bilienméarkte in den USA

= Aktuelle Ausarbeitung im Rahmen der Research-Reihe zu
immobilienwirtschaftlichen Themen im Auftrag der BVT
Unternehmensgruppe

Der demografische Wandel in den USA hat in der langfristigen
Betrachtung grundlegende Auswirkung auf die dortigen Immo-
bilienmarkte. Insbesondere die Entwicklung und die Struktur
von Bevdlkerung und Haushalten sind wesentliche Faktoren,
die die Nachfrage nach Immobilien und die Art der nachgefrag-
ten Immobilien beeinflussen.

Mit Uber 335 Mio. Einwohner ist die USA derzeit nach Indien und
China das Land mit der drittgré3ten Bevolkerung der Welt. Gegen-
Uber dem Jahr 2000 ist die Bevolkerung um fast 20 Prozent ange-
stiegen und damit starker als in vergleichbaren Industrielandern. Ak-
tuelle Prognosen gehen von einer weiteren Zunahme aus. Bis 2060
wird mit Uber 400 Mio. Einwohnern gerechnet. Die Bevolkerung wird
bis dahin jedes Jahr um ungefahr 1,8 Mio. Menschen wachsen. Das
Wachstum ist sowohl auf eine positive natirliche Bevdlkerungsent-
wicklung als auch auf Einwanderung zurtickzufihren. Wéahrend bis
zum Jahr 2030 das natirliche Bevdlkerungswachstum Uberwiegen
wird, wird danach die internationale Migration zum Haupttreiber der
demografischen Entwicklung werden.

Hinsichtlich der regionalen Verteilung der Bevolkerung wird sich die
Reihenfolge der groRten Bundesstaaten nur wenig andern. Kalifor-
nien, Texas, Florida und New York weisen die hiochste Bevdlke-
rungszahl auf. Insgesamt lebt in diesen vier Staaten rund ein Drittel
der US-Bevdlkerung. Die Prognosen gehen von weiterem Wachstum
aus. Die Sunbelt-Staaten Georgia und North Carolina werden im
Ranking deutlich aufsteigen. Bis 2040 werden die grof3ten Zuwachse
in absoluten Zahlen in Texas und Florida erwartet. Diese beiden
Staaten verzeichnen bereits auch bei der Binnenwanderung Zuge-
winne. Der langfristige Trend der Bevolkerungskonzentration an den
Kisten und in groRen stadtischen Zentren basiert auf Arbeitskréfte-
mobilitat und der Wirtschaftstatigkeit, da ein Grof3teil des wirtschaft-
lichen Erfolgs in den USA mittlerweile in den Metropolen generiert
wird.

Deutliche Verénderungen ergeben sich in der Altersstruktur. Im Jahr

2022 lag das Durchschnittsalter der US-Bevélkerung bei knapp 38
Jahren und wird sich bis zum Jahr 2050 auf rund 43 Jahre erhdhen.

Mehr erfahren
www.bvt.de



Die Anzahl der Alteren und deren Anteil an der Gesamtbevélkerung
hat sich in den USA deutlich erhdht. Von 2000 bis 2022 vergroRerte
sich der Anteil von 12,4 auf 17,1 Prozent. Im Jahr 2060 werden rund
95 Mio. Menschen alter als 65 Jahre sein und ihr Anteil wird entspre-
chend auf knapp ein Viertel steigen. Die Zahl der tber 85-jahrigen
wird sich bis zum Jahr 2060 sogar verdreifachen.

Fur die Nachfrage nach Wohnungen ist die Entwicklung der Zahl der
Haushalte der entscheidende demografische Einflussfaktor. Die Zahl
der Haushalte betrug im Jahre 2022 tGber 131 Mio. Im langjahrigen
Durchschnitt kam es zu tber 1 Mio. Haushaltsneugriindungen pro
Jahr, was zu einer stetigen Nachfrage nach neuem Wohnraum
fUhrte. Dabei ist der Anstieg von Uber 25 Prozent gegentiber 2000
zum einen auf die wachsende Einwohnerzahl und zum anderen auf
die verringerte durchschnittliche Anzahl an Haushaltsmitgliedern zu-
rickzufiihren. Die Zunahme neuer Haushalte wird sich kiinftig etwas
verlangsamen, wobei bis zum Jahre 2040 noch insgesamt mehr als
15 Millionen neue Haushalte erwartet werden. Nach den Prognosen
werden alle Haushaltstypen weiter zulegen, wobei die stérksten
Wachstumsbeitrdge von den Single- und den 2-Personen-Haushal-
ten kommen werden.

Jingere Generationen wéhlen Immobilien in stadtischen Gebieten,
wo sie in der Nahe ihres Arbeits- oder Studienorts sein kdnnen. Bei
jungeren Haushalten kommt hinzu, dass junge Berufstatige Immobi-
lien in der Nahe der Innenstadt bevorzugen, wo sie auch arbeiten.
Die Gruppe der Senioren spielt eine immer wichtigere Rolle als Nach-
frager. Quantitativ wird die Zahl der Haushalte der Uber 65-jahringen
deutlich ansteigen. Qualitativ ergeben sich durch die Alterung der
Bevolkerung andere Anspriiche an die Ausstattung und die GréRRe
der Wohnungen.

Zusammenfassung der Auswirkungen der demografischen Ent-
wicklung auf die Assetklassen Wohnen, Biro und Einzelhandel:

e Der Wohnungsmarkt unterliegt einer Vielzahl demografi-
scher Einflisse, sodass die Teilméarkte eine differenzierte
Entwicklung aufweisen. Aufgrund der wachsenden Haus-
haltszahl insgesamt ist mit einem anhaltend hohen Bedarf
an Wohnungen zu rechnen. Die Nachfrage nach Wohnraum
wird regional unterschiedlich ausfallen, was vor allem auf die
Binnenwanderungen zuruckzufiihren ist. Das sollte auch in
Zukunft zu einer weiter steigenden Nachfrage nach Wohn-
raum im Sunbelt oder an der Ostkuste fihren.

e Die fur den Arbeitsmarkt fiir Birobeschaftige wesentliche Al-
tersgruppe der potenziell Erwerbstatigen (18 bis 64 Jahre)
wird stetig wachsen. Entscheidend ist die Nachfrage der Un-
ternehmen nach Birobeschaftigten. Entsprechend lautet
das Ziel der amerikanischen Notenbank: ,maximum employ-
ment*.

e Fir den Einzelhandel wird durch die Entwicklung der Bevol-
kerung insbesondere das (regionale) Nachfragepotenzial
determiniert. Daneben sind auch die Altersstruktur einer
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Gesellschaft (insbesondere Alterung) sowie die Zuwande-
rungen von Bedeutung.

Martin Stol3, Geschaftsfihrer der BVT Holding und Leiter des Ge-
schaftsbereichs Immobilien USA, sieht die Investitionsstrategie der
BVT in den US-amerikanischen Wohnimmobilienmarkt aufgrund der
vorliegenden Auswertung von Prof. Dr. Vornholz bestétigt. "In den
USA fehlt es, genau wie hier in Deutschland, an Wohnraum in allen
Bevolkerungsschichten. So wird der US-Mietwohnungsmarkt in den
starken Wachstumsregionen, wie die Prognosen belegen, Uber die
nachsten Jahre weiter wachsen. Wir sehen insbesondere bei den
jungen ,high-potentials® einen hohen Bedarf an innerstadtischen
Wohnlagen mit guter Verkehrsanbindung. Der Erwerb von Wohnei-
gentum ist aufgrund der gestiegenen Finanzierungskosten fir diese
Altersgruppe sehr schwierig geworden, sodass mieten in den Vor-
dergrund rtickt. Wichtig aber ist, nicht am Markt vorbeizubauen. Die
BVT Residential Fonds investieren deshalb vorwiegend in die Grol3-
raume Boston, Washington, Atlanta und Orlando und ausgewahite
Sun-Belt-Standorte, wo seit Gber 20 Jahren ein deutlicher Zuzug zu
beobachten ist - und wie die Auswertung von Prof. Dr. Vornholz zeigt,
auch weiterhin zu erwarten ist. So bietet das bereits in den letzten
Jahren stark gestiegener Mietpreisniveau in den Sunbelt-Staaten
weiterhin Luft nach oben. Fur unsere Anleger impliziert das wiede-
rum die Chance auf solide Renditen."

Fortsetzung der BVT-Research-Reihe

Die aktuelle Ausarbeitung ist Teil der Research-Reihe der BVT Un-
ternehmensgruppe mit Prof. Dr. Glinter Vornholz als unabhangigem
Research-Partner. Prof. Dr. Vornholz, Leiter der ImmobilienRese-
arch Vornholz GmbH, war 25 Jahre bei der Norddeutschen Landes-
bank und deren Tochter Deutsche Hypo in den Abteilungen Volks-
wirtschaft und Immobilien Research in leitenden Positionen. Dar-
Uber hinaus war er von 2011 bis 2023 als Professor flir Immobilien-
O6konomie an der EBZ Business School in Bochum tatig. In dieser
Zeit hat er zahlreiche Lehrbiicher und Artikel Gber immobilienwirt-
schaftliche Themen verfasst.

Zur vollstandigen Studie

Hinweis

Dies ist eine Marketing-Anzeige. Bei den Produkten der BVT Unter-
nehmensgruppe handelt es sich um geschlossene Publikums- und
Spezial-AlIF. Der Anleger geht mit einer Investition eine langfristige
Bindung ein, die mit Risiken verbunden ist. Die Beteiligung ist nur
eingeschrankt handelbar. Es besteht das Risiko, dass der Anleger
seine Anteile nicht verduf3ern oder keinen ihrem Wert angemesse-
nen Preis erzielen kann. Der Anleger stellt der Investmentgesell-
schaft Eigenkapital zur Verfiigung, das durch Verluste aufgezehrt
werden kann. Die Anteile an der Investmentgesellschaft weisen auf-
grund der vorgesehenen Zusammensetzung des Investmentvermo-
gens und der Abhéngigkeit von der Marktentwicklung sowie den bei
der Verwaltung verwendeten Techniken eine erhéhte Volatilitat auf.
Das bedeutet, dass der Wert der Anteile auch innerhalb kurzer
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https://www.bvt.de/mailing/USA%20Demografie%20Immobilienmaerkte.pdf

Zeitraume erheblichen Schwankungen nach oben und nach unten
unterworfen sein kann. Der Anleger sollte daher bei seiner Anlage-
entscheidung alle in Betracht kommenden Risiken einbeziehen. Eine
ausfuhrliche Darstellung der Risiken enthalten die fur das jeweilige
Beteiligungsangebot erstellten Verkaufsunterlagen. Fir Publikums-
AlF sind der Verkaufsprospekt sowie das Basisinformationsblatt und
der letzte verdéffentlichte Jahresbericht in ihrer jeweils aktuellen Fas-
sung — jeweils in deutscher Sprache und kostenlos — in Papierform
von |hrem Anlageberater oder von der derigo GmbH & Co. KG, Ro-
senheimer Stralle 141 h, 81671 Minchen erhaltlich oder unter
www.derigo.de abrufbar. Eine Zusammenfassung der Anlegerrechte
ist in deutscher Sprache unter www.derigo.de/Anlegerrechte verfiig-
bar. Fur Spezial-AlF sind die Informationen gemaf § 307 Absatz 1
und 2 KAGB, ggf. das Basisinformationsblatt in ihrer jeweils aktuellen
Fassung sowie der letzte Jahresbericht bei der BVT Beratungs-, Ver-
waltungs- und Treuhandgesellschaft fir internationale Vermégens-
anlagen mbH, Tdlzer Stral3e 2, 82031 Griunwald, oder bei der derigo
GmbH & Co. KG, Rosenheimer StraRe 141 h, 81671 Minchen er-
haltlich.

Zur BVT Unternehmensgruppe

Kompetenz in Sachwertanlagen seit 1976. Die BVT Unternehmens-
gruppe mit Sitz in Minchen und Atlanta sowie Biiros in Berlin, Kdin
und Boston erschliel3t als bankenunabhangiger Asset Manager seit
Uber 45 Jahren deutschen Privatanlegern und institutionellen Inves-
toren die vielfaltigen Chancen internationaler Sachwertinvestitionen.
Mit einem Gesamtinvestitionsvolumen von 8,8 Mrd. Euro und rund
80.000 Anlegern seit Grindung zahlt die BVT in Deutschland zu den
erfahrensten Anbietern im Bereich der geschlossenen Sachwertbe-
teiligungen. Mit der derigo GmbH & Co. KG verfugt BVT uber eine
eigene Kapitalverwaltungsgesellschaft im Sinne des Kapitalanlage-
gesetzbuchs (KAGB).

Mehr zu BVT unter www.bvt.de.
Mehr zu derigo unter www.derigo.de
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