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Burobeschaftigte
Weiter im Wachstumsmodus

Die Biirobeschiiftigung in Deutschland steigt weiter
an. Allerdings gibt es grofie Unterschiede zwischen den
Metropolen. Wihrend etwa Miinchen und Stuttgart
weiter Kkriftig zulegen, fillt Frankfurt am Main etwas
ab. Aufschlussreich fiir Investoren ist dariiber hinaus
die unterschiedliche Stabilitiit der Beschéftigtenent-
wicklung.

Die Biirobeschéftigung ist ein wichtiger Indikator fiir
die Nachfrage nach Biiroimmobilien. Umso erfreulicher ist
es, dass sich der Beschiftigtenaufbau auch im 4. Quartal
2012 fortgesetzt hat. So gab es bundesweit gegeniiber dem
Vorjahresquartal einen Zuwachs von 2,9 Prozent. Seit 2008
ist die Biirobeschiftigung damit um fast 10 Prozent gestie-
gen. Allerdings gab es gegeniiber dem Vorquartal nur noch
einen Zuwachs von 0,2 Prozent, was auf erste Bremsspuren
hindeutet.

Metropolen legen zu
Veranderung der Birobeschaftigung in Prozent
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In den groBen Biirometropolen ist die Lage sogar noch
etwas erfreulicher. In Diisseldorf und Hamburg ist die Bii-
robeschéftigung gegeniiber dem Vorjahresquartal um mehr
als 4 Prozent gewachsen, in Koln, Stuttgart und Miinchen
sogar um mehr als 5 Prozent. In Berlin hingegen hat sich
der Beschiftigungsaufbau etwas verlangsamt, wobei je-
doch das Wachstum immer noch stérker ist als im Bundes-
durchschnitt. Frankfurt am Main als wichtigster Biiroim-
mobilienstandort fallt jedoch weiter ab. Gegeniiber dem
Vorjahresquartal gab es ein Minus von 1,2 Prozent. Die
Mainmetropole ist immer noch von den strukturellen Pro-
blemen in der Finanzindustrie gekennzeichnet. Allerdings
gibt es auch ermutigende Zeichen: So gab es gegeniiber
dem Vorquartal ein Plus von 1,1 Prozent und damit ein stir-

keres Wachstum als in Berlin und Miinchen. In Hamburg
und Stuttgart waren die Zuwéchse im gleichen Zeitraum
jedoch fast dreimal so hoch.

Abseits der groen Metropolen ist die Entwicklung
noch einmal deutlich differenzierter. Gegeniiber dem Vor-
jahresquartal konnten vor allem Duisburg (+3,1 Prozent),
Bonn (+3,3 Prozent), Dortmund (+4,8 Prozent) und Bre-
men (+5,8 Prozent) zulegen. In Magdeburg (-1,1 Prozent),
Essen (-0,9 Prozent), Leipzig (-0,4 Prozent) und Wiesba-
den (+0,4 Prozent) war die Entwicklung hingegen eher
unbefriedigend. Gegeniiber dem Vorquartal konnten be-
sonders Bonn und Bremen mit einem Zuwachs von tiiber
4 Prozent punkten, in Hannover und Niirnberg gab es hin-
gegen mit einem Riickgang von jeweils etwa 0,5 Prozent
einen Ddmpfer.

Neben der Verdnderung der Biirobeschiftigung als
Indikator fiir die Biironachfrage sollten Investoren auch
die Volatilitdit der Beschiftigungsentwicklung beachten.
SchlieBlich verspricht eine konstantere Nachfrage auch
eine geringere Schwankung der Durchschnittsmieten und
damit einen stabileren Cash-Flow. Zur Messung der Vo-
latilitdt wurde der Variationskoeffizient flir den Zeitraum
1/2008 bis 4/2012 bestimmt.

Fiir Deutschland betrégt der Variationskoeffizient ins-
gesamt 2,7 Prozent, d. h. die Beschiftigung schwankt
durchschnittlich um 2,7 Prozent gegeniiber dem Mittelwert
der Beschiftigung. Die stirksten Schwankungen gibt es in
Miinchen (5,7 Prozent), Mainz (5,0 Prozent) und Bremen
(4,5 Prozent). Besonders stabil entwickelt sich die Biiro-
beschéftigung hingegen Frankfurt am Main (1,2 Prozent),
Magdeburg (1,0 Prozent) und Wiesbaden (0,9 Prozent).

Bestimmung der Biirobeschéftigung

Das IW Koln ermittelt die Biirobeschiftigung auf der
Grundlage der Wirtschaftszweigklassifikationen. Be-
trachtet werden dabei nur die Wirtschaftszweige, bei
denen tiberwiegend Biirobeschiftigte titig sind. Dies
sind insgesamt 23 Wirtschaftszweige (von etwa 90), zu
denen u. a. die Informationsdienstleister, das Versiche-
rungsgewerbe, die offentliche Verwaltung und die Fi-
nanzdienstleister zdhlen.

Durch die Erfassung der Biirobeschiftigung tiber einzel-
ne Wirtschaftszweige ist eine Vollerhebung der Biiro-
beschiftigung zwar nicht moglich, aber es lassen sich
Trends ableiten. Auf Grundlage der ausgewihlten Wirt-
schaftszweige konnen etwa 60 bis 70 Prozent der so-
zialversicherungspflichtigen Biirobeschiftigten erfasst
werden.

meessss——— WWW.immobilienoekonomik.de - info@immobilienoekonomik.de - Redaktion: 0221 4981-741 me——



Immobilien-Monitor Nr. 3/2013

Leerstand

Stadteboom & Landflucht

Wihrend in den Grof3stidten Deutschlands Wohn-
raum Auflerst knapp ist, gibt es in vielen anderen Regi-
onen ein Uberangebot. Die demografische Entwicklung
und zunehmende Urbanisierung wird viele Regionen
vor grofie Herausforderungen im Umgang mit Leer-
stinden stellen. Auch in wachsenden Kreisen sind die
Leerstinde teilweise gestiegen. Um dem in Zukunft
auftretenden Massenphinomen Leerstand Herr zu
werden, miissen die Anreize schnell verindert werden,
um die Innenentwicklung zu stéirken.

Die Wohnungssuche in deutschen GroBstddten stellt
derzeit viele Mieter vor eine schier unlosbare Aufgabe.
Hunderte Bewerber kdmpfen um die eine Zusage fiir eine
vermeintlich durchschnittliche Wohnung. Die Debatte
iber steigende Mieten und zu hoher Nachfrage fokussiert
sich aber auf die Ballungsrdume der Republik. Jedoch
wohnt weniger als jeder Fiinfte in einer Region mit stei-
genden Mieten und Immobilienpreisen, die sich auf kurz
oder lang wieder erholen werden, wenn die Bautitigkeit
weiter anzieht.

Medial fast unbemerkt bleibt jedoch die Situation jen-
seits der Ballungsrdume. Riicklidufige Bevolkerungszah-
len, sinkende Nachfrage, stagnierende, mancherorts sogar
sinkende Preise pragen vor allem ldndliche Regionen und
stellen diese vor schwierig zu bewiltigende Probleme.
Leerstinde sind ein flichendeckendes Problem jenseits
der GroBstddte und werden die Kommunen zunehmend
herausfordern.

Die kiirzlich verdffentlichten Zahlen des Mikrozensus
und die daraus resultierende Bevolkerungsprognose bele-
gen, dass die Bevolkerungszahl in Deutschland zuriick-
geht. Um wie viel, hingt dabei wesentlich von zwei Fakto-
ren ab: Den Geburtenraten und dem Zuwanderungssaldo.
Angenommen, es gelingt den Zuwanderungssaldo dauer-
haft auf 200.000 Menschen pro Jahr und die Geburtenrate
auf 1,6 Kinder pro Frau zu erhéhen, werden im Jahr 2060
nur noch ca. 75 Millionen Menschen leben. Nimmt man
allerdings einen Zuwanderungssaldo von nur 100.000 und
eine Geburtenrate von nur 1,4 an, so sind es 2060 bereits
nur noch 65 Millionen Einwohner. Dies entspricht einem
Riickgang von ca. einem Fiinftel. Deutschlandweit ist das
Bild jedoch sehr heterogen und die Riickgidnge verlaufen
je nach Region sehr unterschiedlich. Bis zum Jahr 2030
konnen die Stadtstaaten noch mit kriftigem Wachstum
ihrer Bevolkerung rechnen. Ostdeutsche Bundeslidnder
hingegen miissen sich darauf einstellen, dass Regionen bis
dahin teilweise um 20 Prozent schrumpfen. Doch auch im
Westen, in Nordrhein-Westfalen und im Saarland werden
Riickgédnge von bis zu 10 Prozent gegeniiber dem jetzigen
Bevdlkerungsstand erwartet. Die im Volksmund gerne be-

titelte ,,Landflucht* wird die peripheren Regionen in Form
von Bevdlkerungsschwund und die Stddte in Form von
Bevolkerungszuwichsen vor grofe Herausforderungen
stellen. Sowohl jung als auch alt zieht es zunehmend in
die Stddte, weil sie dort — anders als in vielen ldndlichen
Regionen - Einkaufmoglichkeiten, 6ffentlichen Nahver-
kehr, Kulturangebote oder bessere berufliche Perspektiven
vorfinden.

Die Immobilienmirkte diirfen die Augen vor dieser
Entwicklung nicht verschlieBen. Das Uberangebot an
Wohnraum in ldndlichen Regionen wird dabei durch den
derzeitigen Stddteboom verstirkt. Die Dimension dieses
Problems héngt dabei entscheidend von der Entwicklung
der altersabhingigen Pro-Kopf-Wohnflichennachfrage ab.
Die durchschnittliche Wohnfldche pro Kopf ist zwischen
1995 und 2011 iber alle Altersgruppen hinweg um 21 Pro-
zent auf 46 Quadratmeter gestiegen. Ein Grund fiir diesen
Anstieg fuft in den héheren Einkommen und der Moglich-
keit sich mehr Wohnraum zu leisten. AuBerdem trigt die
Zunahme kleinerer Haushalte zu diesem Anstieg bei. Ob
sich dieser Trend jedoch ungebrochen fortsetzen wird ist
eher unwahrscheinlich. Steigende Energiekosten ddmpfen
den Anstieg ebenso wie die Tatsache, dass sich das Ver-
langen nach beispielsweise dem eigenen Einfamilienhaus
in Stiadten schwieriger realisieren lasst als auf dem Land.
Es konnen also zwei alternative Szenarien eintreten. Im
Obergrenze-Szenario steigt die Wohnflachennachfrage in
schrittweise verringerter Geschwindigkeit bis zum Jahr
2060 weiterhin an, im Untergrenze-Szenario bleibt diese
konstant auf heutigem Niveau. Unterscheidet man zusétz-
lich noch zwischen einer Nettozuwanderung von 100.000
bzw. 200.000 erhilt man 4 Varianten filir die Wohnflachen-
nachfrage in Deutschland, die das Spektrum moglicher
Entwicklungen abbilden (Tabelle).

Veranderung der Wohnflachennachfrage in
Deutschland gegeniiber 2012

Variante | Wohnflachen- | Zuwande- | Héchsstand Verande-
nachfrage rung in (Jahr) rung 2060
pro Kopf 1.000

1 steigt 200 20% (2045) 14,3 %

2 steigt 100 15,5% (2040) | 6,0 %

3 konstant 200 1,4% (2023) | -8,7 %

4 konstant 100 0,6% (2020) | -15,4 %

Quelle: Statistisches Bundesamt, IW Kéln

Je nach zugrunde gelegten Szenarien, ergeben die vier
Varianten ein deutlich unterschiedliches Bild. Bei einer
positiven Entwicklung der Wohnflichennachfrage pro
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Kopf und einem Zuwanderungssaldo von 200.000, steigt
die Wohnfldchennachfrage in Deutschland bis zum Jahr
2045 um 20 Prozent und liegt im Jahr 2060 immer noch 14
Prozent oberhalb des Niveaus von 2012. Betrigt die Zu-
wanderung jedoch nur 100.000 pro Jahr, steigt die Wohn-
flachennachfrage bis 2060 um lediglich 6 Prozent. Bleibt
die Wohnfldchennachfrage pro Kopf jedoch konstant wird
die gesamte Wohnflichennachfrage bis 2060 in beiden
Zuwanderungsszenarien sinken (Zuwanderung 200.00,
-8,7% in 2060; Zuwanderung 100.000, -15,4% in 2060).

Die Prognose der Bundesldnder und Kreise hat das
IW auf Basis der Bevdlkerungsvorausberechnung von
wegweiser-kommune.de vorgenommen. Diese Prognose
rechnet mit einem Wanderungssaldo mit dem Ausland in
Hohe von jahrlich 130.000 und einem Riickgang der Be-
volkerung um 3,6 Prozent auf 77 Millionen Einwohner im
Jahr 2030.

Erwartete Wohnflachennachfrage in den

Bundeslandern

Angaben in Prozent

Untergrenze bei konstanter Wohnfldchennachfrage,
Obergrenze bei steigender Wohnflachennachfrage

Bundesland Bevolkerungs- | Wohnfléchennachfrage
veranderung 2012-2030
2012-2030 Untergrenze | Obergrenze
Baden-Wurttembg. -0,7 1,9 19,0
Bayern 0,7 3.1 20,4
Berlin 5.5 6,4 24,2
Brandenburg -5,6 -29 18
Bremen 0,1 0,9 17,7
Hamburg 6,8 71 25,1
Hessen -29 -1.1 15,4
Mecklenburg-Vorp. -12,3 -9,8 54
Niedersachsen -4,6 -21 14,4
Nordrhein-Westfalen -52 -35 12,7
Rheinland-Pfalz -4,3 -21 14,4
Saarland -10,8 -9.1 6,2
Sachsen -10,0 -9,0 6,1
Sachsen-Anhalt -18,5 -17,0 -3,1
Schleswig-Holstein -0,9 1,6 18,6
Thiringen -14,7 -12,7 1,9
Deutschland -3,6 -1,7 14,8

Quelle: Statistisches Bundesamt, IW Kaéln

In den meisten Bundesldndern wird die Wohnfldchen-
nachfrage bis 2030 fallen, teilweise sogar um mehr als
10 Prozent. In Hamburg und Berlin erreicht diese jedoch,
auch im Untergrenze-Szenario, 6 bzw. 7 Prozent. Bei ei-
nem steigenden Fldchenbedarf pro Kopf, steigt die Nach-
frage bis 2030 in 15 Léndern, in elf davon sogar zweistel-
lig.

Die bereits auf Landerebene stark ausgepriagten regio-
nalen Unterschiede setzen sich auf Kreisebene weiter fort.
Das IW Koéln hat fiir alle Kreise Deutschlands die Wohn-

flaichennachfrage wiederum fiir beide Szenarien prognosti-
ziert. Demnach erfdhrt das Umland von Miinchen — Erding,
Ebersberg, Dachau und Freising — den stdrksten Zuwachs
und nicht, wie vielleicht zu erwarten wire Berlin, Ham-
burg oder Miinchen. Die gravierendsten Riickgidnge finden
sich in Ostdeutschland mit teilweise {iber 20 Prozent.

Die nachlassende Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt
wird tiefgreifende Folgen haben. Die zu erwartenden Leer-
stande werden nur duBerst schwierig durch eine Anpassung
der Mieten auszugleichen sein. Alternative Nutzungskon-
zepte konnen vermutlich einen Teil dieser Entwicklung
abfedern, jedoch tiibersteigt das Ausmal} in manchen Re-
gionen die Realisierbarkeit, zumal Mieten nach unten eher
starr sind. Ein auffélliges Paradoxon findet sich jedoch
in wachsenden Stidten. Teilweise sind Leerstdnde auch
dort aufgrund erhohter Bautitigkeit und Anderungen des
Nachfrageverhaltens gestiegen. Leerstéinde stellen keines-
wegs nur ein ostdeutsches Problem dar, sondern tauchen
auch zunehmend in Westdeutschland auf.

Auf den ersten Blick ist Leerstand ein Problem der
Eigentiimer, da Mieteinnahmen fehlen. Der zweite Blick
jedoch verrit, dass Leerstand dariiber hinaus ein gesell-
schaftliches Problem ist. Ungenutzte Immobilien verrin-
gern auch die Vermietungschancen anderer Wohneinheiten
und fiithren im schlimmsten Fall zu Vandalismus. Einmal
in diesen Abwirtsstrudel geraten, ist es schwierig wieder
auszubrechen, was dazu flihren kann, dass ganze Viertel
ihre Attraktivitit verlieren. Leerstand beschleunigt aber
auch Zersiedlungsprozesse und lédsst Infrastrukturfolge-
kosten in die Hohe steigen.

Um dieser Entwicklung entgegenzuwirken, diirfen
schrumpfende Stidte nur noch geringfiigig nach Aufien
wachsen. Dazu ist es jedoch zunéchst nétig, die Schrump-
fung anzuerkennen. Die Ausweisung neuer Flachen als
Antwort auf Schrumpfung, in der Hoffnung dadurch wie-
der zu wachsen, bleibt oft unerfiillt. Im Gegenteil, sie ver-
schirft so den (ruinésen) Wettbewerb unter Kommunen
nur noch mehr. Ein bundesweiter Handel mit Flichenzerti-
fikaten konnte das Dilemma l6sen um auch schrumpfende
Kommunen durch den Verkauf von Zertifikaten belohnen.
Auch die Stadtumbau-Programme Ost und West konnen
das zukiinftig auftretende Massenphdnomen des Leerstan-
des ohne eine deutliche Ausweitung nicht beheben. Es
bedarf vielmehr systematischer und sténdiger Instrumen-
te zur Unterstiitzung der Innenentwicklung, beispielweise
durch finanzielle Anreize, baurechtliche Bevorzugungen
oder sogar finanzielle Unterstiitzung fiir Zuzugswillige.
Wichtig ist, dass der Transformationsprozess nicht zur Re-
signation fiihrt, denn auch weniger dicht besiedelte Regio-
nen kdnnen weiterhin prosperieren.

Weitere Informationen zu diesem Thema finden Sie
unter: www.immobilienoekonomik.de.
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Eigenheimquote

Die eigenen vier Wande

Rund 45 Prozent der deutschen Wohnungen werden
von ihren Eigentiirmern bewohnt. Im internationalen
Vergleich ist das wenig. Jedoch ist das Bild innerhalb
der Republik unterschiedlich. Wihrend in Bremen
knapp 40 Prozent der Wohnungen selbst genutzt wer-
den, sind es in Berlin lediglich 15 Prozent. In Liindlichen
Regionen sind die Quoten dagegen héher.

Der deutsche Wohneigentumsmarkt ist im internationa-
len Vergleich von einer verhdltnisméBig geringen Wohn-
eigentumsquote gepragt. Wihrend in GroBbritannien 66
Prozent, in Belgien 78 Prozent oder Spanien 85 Prozent
der Wohnungen von Eigentiimern genutzt werden, sind es
in Deutschland nur rund 46 Prozent. Die im internationalen
Vergleich geringe Wohneigentumsquote in Deutschland ist
vor allem historisch bedingt. Nach dem 2. Weltkrieg war
die Wohnungsnot der Biirger zentrales Ziel des Wieder-
aufbaus. Der soziale Wohnungsbau schloss die Liicke von
iiber 6 Millionen fehlenden Wohnungen und stimulierte den
Mietwohnungsbau erheblich. Die geschaffenen Sozialwoh-
nungen verfiigten auBlerdem iiber eine relativ hohe Qualitit
und waren so auch fiir die Mittelschicht attraktiv. Nachdem
die Mietbindungsdauer abgelaufen war, gingen die Woh-
nungen sukzessive in den freien Markt iiber. So wurde die
Grundlage fiir einen attraktiven Mietwohnungsmarkt in
Deutschland geschaffen, die sich noch heute in einem aus-
gewogenen Eigentiimer-Mieter Verhdltnis widerspiegelt.
Ein weiterer Grund fiir die hohen Quoten in anderen eu-
ropdischen Léndern kann ebenfalls in den verhéltnisméfig
ippigen staatlichen Forderungsmalinahmen fiir den priva-
ten Wohnungsbau gefunden werden. Die Zuriickhaltung
in Deutschland mit solchen Instrumenten, abgesehen von
der mittlerweile wieder gestrichenen Eigenheimzulage, hat
dazu gefiihrt, dass die Entscheidung in Richtung Wohnei-
gentum weniger verzerrt ist. Die bundeweit fast gleich gro-
en Miet- und Eigentumsmaérkte sind vielmehr Ausdruck
gut funktionierender und effektiver Immobilienmérkte.

Die Wahl zwischen Mieten oder Kaufen einer Woh-
nung wird im Wesentlichen durch das Verhiltnis zwischen
Mietpreis und den Kosten der Selbstnutzung bestimmt.
Nur wenn der Preis der Vermietung unterhalb der Kosten
der Selbstnutzung, bestehend aus Kaufpreis, Zinssatz nach
Steuern, Wertsteigerung und Abnutzungsrate, liegt, ist es
fiir Eigentiimer lohnenswert das Wohneigentum selbst zu
nutzen. Liegt der Preis einer moglichen Vermietung jedoch
oberhalb der Kosten einer Nutzung in eigener Sache, ist die
Etablierung einer Vermietung die sinnvollere Alternative.

In den letzten Jahren hat das Interesse an den eigenen
vier Wénden in Deutschland deutlich zugenommen. Miet-
freies Wohnen als Bestandteil der privaten Altersvorsorge
erfreut sich zunehmender Beliebtheit. Waren 1998 ledig-
lich 39 Prozent der Wohnungen von Eigentiimern oder Ei-
gentlimerinnen bewohnt, stieg die Wohneigentumsquote in

Deutschland von 41,6 Prozent in 2006 nochmals um 4,2
Prozent auf iiber 45 Prozent. Dieser Trend wird durch die
Niedrigzinspolitik der Europdischen Zentralbank und in
Ermangelung alternativer und vor allem rentabler Anlage-
moglichkeiten weiter anhalten.

Jedoch gibt es auch innerhalb Deutschlands erhebliche
Unterschiede im Hinblick auf die Wohneigentumsquo-
te. Ein Blick auf die 10 bevolkerungsgrofiten Stddte in
Deutschland verdeutlicht dieses Bild. Demnach wohnen in
Bremen knapp 40 Prozent aller Einwohner in einer eigenen
Wohnung. In Stuttgart sind es noch fast 33 Prozent und in
Dortmund nur noch 28 Prozent. In Hamburg und Diissel-
dorf wird ca. jede vierte Wohnung von ihren Eigentiirmern
bewohnt. In Frankfurt wird nur jede fiinfte Wohnung selbst
genutzt. Schlusslicht der grofiten 10 Stidte ist Berlin. Dort
werden nur ca. 15 Prozent der Wohnungen auch von den
Eigentiimern bewohnt.

Eigentiimerquote der 10 bevélkerungs-
reichsten Stadte in Deutschland im Jahr 2011
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Quelle: Mikrozensus des Statistischen Bundesamt

Ein klarer Zusammenhang zwischen der Wohneigen-
tumsquote und der Gro3e einer Stadt scheint offensichtlich:
der Preis der eigenen vier Winde liegt in der Stadt deutlich
oberhalb der Preise auf dem Land. Die Realisierung des
Traums der eigenen vier Wénde in den Grofstddten ge-
staltet sich daher schwieriger und erfordert einen verhélt-
nisméfBig hoheren finanziellen Aufwand. Besonders hohe
Eigentumsquoten finden sich aus diesem Grund eher in
kleinen bis mittelgroBen Stédten.

Die Betrachtung der Wohneigentumsquoten in Deutsch-
land macht deutlich, dass das Wohneigentum regional du-
Berst unterschiedlich ausgeprégt ist. Gleichzeitig sollten
voreilige Ambitionen, die Eigentumsquote durch eine staat-
liche Forderung weiter zu erh6hen mit Vorsicht betrachtet
werden, da eine hohere Eigentumsquote die Effizienz des
Marktes fiir Mietwohnungen beeintrichtigen kann.

Der nichste IW Immobilien Monitor erscheint am
17. Dezember 2013.
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