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Buroleerstand — ein zunehmendes Problem des deutschen
Immobilienmarktes

Tim Clamor / Heide Haas / Michael Voigtlander, Dezember 2011

Waéhrend der letzten 20 Jahre ist der Buroleerstand zu einem sichtbaren Problem in
vielen deutschen Stadten geworden. Lag die durchschnittliche Leerstandsrate in den
grofiten 125 Stadten im Jahr 1990 noch bei 1 Prozent, waren es 2010 knapp 7,5 Pro-
zent. In den sieben groRen Metropolen lag sie sogar bei Uber 10 Prozent. Den steigen-
den Leerstdnden stehen dabei Fertigstellungen neuer Buroflachen gegentber, wes-
halb der Leerstand selbst bei steigender Nachfrage nicht abgebaut wird. Problema-
tisch ist diese Entwicklung, weil Leerstand negative Folgewirkungen ftr die umlie-
genden Gebaude haben kann und einer effizienten Flachennutzung entgegensteht,
zum Beispiel fur Wohnzwecke. Gerade angesichts des demografischen Wandels und
der damit zu erwartenden ricklaufigen Bluronachfrage sind Lésungen zur Begren-
zung der Leerstandsproblematik dringend erforderlich.

Volkswirtschaftliche Bedeutung des Bliroleerstands

Leerstand ist fur einen funktionierenden Immobilienmarkt unentbehrlich. Da bei anziehen-

der Nachfrage kurzfristig keine neuen Geb&ude geschaffen werden kénnen, dient der Leer-

stand dem kurzfristigen Ausgleich des Marktes. Darlber hinaus sind Matching-Prozesse,
wie zum Beispiel auch am Arbeitsmarkt, mit langeren Suchaktivititen verbunden. Aus der

Suche nach der bestmdglichen Kombination von Fldchen und Nutzern resultiert somit

Leerstand — analog zur Sucharbeitslosigkeit am Arbeitsmarkt (Franz, 2009). Steigende

Leerstandszahlen deuten auch auf strukturelle Probleme hin, vor allem wenn gleichzeitig

neue Geb&dude geplant und fertiggestellt werden. Dies ist nicht nur ein Problem der Eigen-

timer, die auf Mieteinnahmen verzichten missen und bei Leerstand noch mit durchschnitt-
lich zwei Drittel der Nebenkosten belastet werden (Rohmert, 2010). Im Gegensatz zum

Arbeitsmarkt stellt Leerstand zwar kein direktes soziales Problem dar, weil die Eigentlimer

leerstehender Geb&ude in der Regel nicht auf Transferzahlungen angewiesen sind. Gleich-

wohl entstehen der Gesellschaft nennenswerte Kosten:

e  Zundchst ist hier die suboptimale Allokation der Flachen zu nennen. Birogeb&ude ste-
hen hdufig in zentralen und begehrten Lagen. Gerade in den letzten Jahren hat die
Nachfrage nach innerstadtischen Wohnflachen zugenommen (BBSR, 2011). Langer-
fristig leerstehende Buroflachen konnen den Marktausgleich am Wohnungsmarkt
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blockieren und tragen damit zu steigenden Mieten und Preisen bei. Ein Abbau des
Leerstands wirde also zu einer besseren Allokation der Flachen im Raum beitragen.

e Dariber hinaus sind negative externe Effekte nicht auszuschlieBen. Leerstehende Ge-
b&ude kdnnen Vandalismus und Kriminalitdt begunstigen, was sich auch auf die
Mieteinnahmen und Preise der angrenzenden Geb&ude auswirkt. Dieses Phdanomen
wurde vor allem fir den Wohnungsmarkt untersucht (Eekhoff, 2006) und dirfte auch
fur den Blromarkt zunehmend relevant werden. Es wurde bereits von ersten Birobe-
setzungen in Hamburg berichtet (taz, 2010). Der Abbau des Leerstands ist damit nicht
nur im Interesse der Eigentlimer, sondern auch der Immobilienwirtschaft und der Ge-
sellschaft insgesamt.

Definition von Leerstand

Bislang hat sich im wissenschaftlichen Bereich noch keine einheitliche Definition fur den
Leerstandsbegriff etabliert. Nach der Definition von Aengevelt Research, setzt sich Leer-
stand aus den Subkategorien der Fluktuationsreserve, dem latenten und dem strukturellen
Leerstand zusammen (Scheffler, 2004). Die Fluktuationsreserve ist fur die Funktionsféhig-
keit des Marktes notwendig, damit sich der Buromarkt schnell und effektiv an konjunktu-
relle Zyklen anpassen kann. Der latente Leerstand stellt die zur Vermietung angebotene
Gesamtflache am Markt und der strukturelle Leerstand die langfristig leerstehenden Biro-
flachen dar. Die Vorrausetzungen fiir strukturellen Leerstand sind dann erfullt, wenn die
Flachen in den letzten fiinf Jahren durchschnittlich zu mindestens 50 Prozent nicht vermie-
tet wurden. Subtrahiert man die Summe aus Fluktuationsreserve, latentem und strukturel-
lem Leerstand von der Gesamtflache, erhalt man den sogenannten marktaktiven Angebots-
uberhang. Als zusétzliche Kategorie wird von Aengevelt noch der Sockelleerstand aufge-
fuhrt. Zu dieser Kategorie z&hlen jene Gebdude, die bereits keine Marktrelevanz mehr be-
sitzen, da sie nicht mehr den Préaferenzen der Nachfrager entsprechen. Gerade dem struktu-
rellen Leerstand kommt eine groRe Bedeutung zu, da er ein Indiz fur strukturelle Probleme
des Immobilienbestands liefern kann.

Eine andere Definition wird von der Gesellschaft fiir Immobilienwirtschaftliche Forschung
(gif) verwendet. Ungenutzte Flachen werden demnach in die Kategorien Leerstand, Fl&-
chen im Bau und Flachen ,,in der Pipeline unterteilt. Dabei bilden die Flachen im Bau das
mittelfristig verfugbare und die Flachen in der Pipeline das langfristig verfiighare Angebot
ab. Der Leerstand umfasst nach dieser Definition lediglich das kurzfristige Angebot, das
verfugbar und innerhalb der kommenden drei Monate bezugsfertig sein kann (gif, 2004).
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Diese engere Definition des Leerstands ist zurzeit die Grundlage der meisten Datenerhe-
bungen zum Biroleerstand. Zum Beispiel werden bei der Ermittlung der Leerstdnde des
Regionalen Immobilien-Wirtschaftlichen Informations-Systems (RIWIS) der BulwienGesa
AG nur marktfahige Objekte beriicksichtigt und damit jene Objekte ausgeblendet, deren
Vermietung in absehbarer Zeit unrealistisch ist. Der strukturelle Leerstand wird jedoch
nicht erfasst und bleibt somit schwer abschatzbar. Da differenziertere Daten nicht zur Ver-
fligung stehen, wird im Folgenden auf Daten zurlickgegriffen, die dieser engen Definition
folgen. Bei der Beurteilung der vorliegenden Daten zum Biroleerstand ist also zu beach-
ten, dass der tatsachliche Leerstand in Deutschland noch grof3er ist.

Abbildung 1

Leerstand und Fertigstellungen von Buroflachen
Durchschnitt der 125 groften Stadte in Deutschland, Anteile am gesamten Biroflachenbestand
in Prozent
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Biroleerstand in Deutschland

Ein Blick auf die Daten zum Buroimmobilienmarkt in deutschen GrofRstadten zeigt das
AusmalR des Buroleerstands: Nach Daten von RIWIS standen gegen Ende des Jahres 2010
von den mehr als 176 Millionen Quadratmeter Burofldchen in den grofiten 125 Stadten
durchschnittlich 7,5 Prozent leer. Damit ist der Anteil der leerstehenden Buroflachen seit
Beginn der 1990er Jahre um mehr als 5 Prozentpunkte angestiegen (Abbildung 1). Diese
Entwicklung kann ein Indiz fiir ein Uberangebot an Biiroimmobilien oder fiir strukturelle
Probleme auf dem Biroimmobilienmarkt sein. In Abbildung 1 wird auch deutlich, dass die
Fertigstellungsrate von Blrogebduden ab einer Leerstandsrate von 4 Prozent deutlich
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zuruckgeht. Da der Zuwachs an leerstehenden Buroflachen seit Beginn der 1990er Jahre in
etwa parallel zu den Fertigstellungen verlief, kann der Angebotsriickgang neuer Immobi-
lien als eine Reaktion der Anbieter von Biroimmobilien auf ein Uberangebot gedeutet
werden. Andererseits ist die Bautatigkeit trotz zunehmender Leerstdnde jedoch nicht zum
Erliegen gekommen, sondern hat sich auf einem Niveau von knapp unter 1 Prozent des Be-
stands eingependelt.

Insgesamt wurden seit Beginn der 1990er Jahre mehr als 52 Quadratkilometer neue Biro-
flachen in groBeren Stadten fertiggestellt. Wegen des Ausbleibens eines entsprechenden
Nachfragezuwachses konnte der bestehende Leerstand nicht abgebaut werden und erhthte
sich im Laufe der letzten Jahre stufenweise. Der Aufbau des Leerstands erinnert an den
Aufbau der Sockelarbeitslosigkeit in Deutschland im Zeitraum 1970 bis 2005 (BA, 2011).

Abbildung 2

Leerstand von Buroflachen im Vergleich
Durchschnittswerte der 125 gréBRten und der sieben gréfiten Stadte in Deutschland, Anteile am
gesamten Buroflachenbestand in Prozent
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Besonders in den Metropolen pragen leerstehende Buroflachen zunehmend das Stadtbild
(Abbildung 2). Gegen Ende des Jahres 2010 stieg in den Stadten Berlin, Dusseldorf, Frank-
furt am Main, Hamburg, Kéln, Minchen und Stuttgart, den sogenannten A-Stadten, die
durchschnittliche Leerstandsrate auf mehr als 10 Prozent an. In einigen Stédten ist die Si-
tuation besonders alarmierend: Mit 18,5 Prozent hat Frankfurt am Main die hochste Leer-
standsrate in Deutschland, gefolgt von Dusseldorf mit mehr als 12 Prozent.
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Fur die Darstellung struktureller Probleme auf dem Arbeitsmarkt und mangelnder Effizi-
enz der Matching-Prozesse wird hdufig die sogenannte Beveridge-Kurve verwendet
(Franz, 2009). Diese Kurve bildet die Relation zwischen der Vakanz- und der Arbeitslo-
senquote ab. Eine Mdglichkeit fiir die Ubertragung dieses Konzepts auf den Immobilien-
markt bildet eine Abbildung des Verhéltnisses der Fertigstellungs- und der Leerstandsrate
(Abbildung 3).

Abbildung 3

Zusammenhang zwischen Leerstand und Fertigstellungen
Durchschnittswerte der sieben gréfiten Stadte in den 1990er und 2000er Jahren, Angaben in
Prozent des gesamten Biuroflachenbestands, Kurven basieren auf exponentiellen Schéatzungen
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Basierend auf den Durchschnittsdaten fur Fertigstellungen und Leerstande fir die sieben
grolten Stadte lassen sich getrennt fur die 1990er und die 2000er Jahre zwei Beveridge-
Kurven im ubertragenen Sinn schatzen. Anhand dieser Kurven kann die Entwicklung des
Matching-Prozesses am Buroimmobilienmarkt beurteilt werden. Eine Verschiebung der
Beveridge-Kurve vom Ursprung weg entlang der 45-Grad-Linie wirde einem Effizienz-
verlust des Matching-Prozesses entsprechen, da die Leerstands- und Fertigstellungsrate im
gleichen Zeitraum ansteigen. Nachfrage und bestehendes Angebot am Blroimmobilien-
markt fallen zunehmend auseinander. Die vorliegende Entwicklung der Kurven spricht
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jedoch nicht generell hierfur. Vielmehr deutet die Verschiebung der Kurve nach unten
rechts eine nachfragebedingte Verschlechterung an: Die Anzahl der Fertigstellungen sinkt,
wahrend gleichzeitig die Leerstandsraten ansteigen.

Frankfurt am Main — die Leerstandshauptstadt unter der Lupe

Die steigenden Leerstandsraten kdnnen jedoch je nach Standort unterschiedliche Ursachen
haben. Deshalb wird eine genauere Betrachtung des Biroimmobilienmarktes in Frankfurt
am Main angestellt. Zunachst zeigt sich, dass alle wichtigen Birostandorte in den letzten
Jahren Leerstdnde im mittleren bis hohen Bereich aufweisen. Frankfurt kommt unter die-
sen Stédten eine Sonderrolle zu. Besonders seit der Jahrtausendwende sind die Leerstands-
raten in der Mainmetropole rasant angestiegen. Seit 1990 ist die Leerstandsrate von etwas
mehr als 2 Prozent auf beinahe 20 Prozent angestiegen (Abbildung 4).

Abbildung 4

Fertigstellung, Leerstand und Biroflachenbestand in Frankfurt
Anteile am gesamten Blroflachenbestand in Frankfurt am Main in Prozent
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Dieser Zustand scheint zundchst sonderbar, da Frankfurt und das Rhein-Main-Gebiet seit
Jahrzehnten zu den erfolgreichsten Wirtschaftsregionen Europas gehéren. Zudem weist
Frankfurts Innenstadtbereich eine besonders hohe Konzentration von Burobeschéftigung
auf (IW-Immobilien-Monitor, 2011). Der GroRteil der Nachfrage nach Biroflachen in den
zahlreichen Burohochhdusern kommt von den Unternehmen aus dem Banken- und Finanz-
bereich, den unternehmensnahen Dienstleistungen, dem Transportwesen und der 6ffentli-
chen Verwaltung (Jones Lang LaSalle, 2011). Der rasante Anstieg der Leerstandsraten



w Trends 4/2011

nach der Jahrtausendwende steht in einem engen Zusammenhang zu dem Platzen der ,,Dot-
Com-Blase*, in deren Gefolge offensichtlich ein viel zu groRes Uberangebot an Biirofla-
chen geschaffen worden ist (BulwienGesa, 2011).

Bei einer genaueren Betrachtung der Leerstdnde kommen der Lage der jeweiligen Objekte
und deren Zustand eine besondere Bedeutung zu. Aufgrund des weiter steigenden Neubau-
angebots gibt es fiir leerstehende Gebaude nur dann Wiedervermietungschancen, wenn die
Gebdaudequalitdt Neubaustandards entspricht und die Gebdude in zentralen Lagen stehen.
In Frankfurt konzentriert sich laut RIWIS der Leerstand besonders auf peripher gelegene
Gebdude mit Qualitatsnachteilen. Eine Wiedernutzung als Buroflachen erscheint damit
wenig wahrscheinlich. Allerdings ist eine Umnutzung zu Wohnzwecken eher mdglich,
weil periphere Lagen am Blromarkt anders zu beurteilen sind als am Wohnungsmarkt. Ge-
rade wenn die AuRenlagen gut an den 6ffentlichen Nahverkehr angebunden sind, kénnen
die Standorte fir Haushalte attraktiv sein. Allerdings sind die Chancen fir Umnutzungen
aufgrund hoherer Mietpreise in zentralen Lagen generell groRer, da den Umbau- oder Ab-
riss- und Neubaukosten hohere Mietpreise gegenliberstehen.

Ursachen flr den Leerstand

Die bisherige Analyse hat gezeigt, dass es kein typisches Mismatch-Problem am Buro-
markt gibt. Die Bautatigkeit reagiert also generell auf den Leerstand. Die Ursache fiir die
gegenwaértigen Leerstande fullt daher auf der geringen Dynamik der Nachfrage im Ver-
gleich zum Angebot. Die Nachfrage nach Blroimmobilien wird priméar durch die Anzahl
der Burobeschéaftigten bestimmt. Steigt die Biirobeschaftigung, werden neue Flachen beno-
tigt und die Nachfrage nimmt zu. Wie Abbildung 5 zeigt, ist der Zuwachs der Biirobe-
schaftigten im Zeitraum 2000 bis 2010 deutlich geringer als der Zuwachs des Buroflachen-
bestands.

In allen sieben A-Stadten ist im Zeitraum 2000 bis 2010 das Angebot deutlicher schneller
gewachsen als die Nachfrage. In Frankfurt am Main ist trotz insgesamt riicklaufiger Biro-
beschéftigung der Flachenbestand um knapp 23 Prozent gestiegen. In Miinchen steht dem
moderaten Beschéftigtenzuwachs von 1,4 Prozent ein Flachenzuwachs von 19 Prozent ge-
gentiber. Lediglich in Berlin und Hamburg liegt die Differenz der Zuwachsraten in einem
moderaten Bereich. Zu einem Ausgleich am Markt kann es bei diesen unterschiedlichen
Zuwaéchsen nur dann kommen, wenn die Flacheninanspruchnahme pro Kopf deutlich
steigt. Es scheint jedoch eher das Gegenteil der Fall zu sein. Zum einen, weil Deutschland
im européischen Vergleich Gber relativ grof3ziigige Biros verfugt und so noch Einsparpo-
tenziale realisiert werden konnen (Just, 2009, 130). Und zum anderen, weil der technische
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Fortschritt und neue Arbeitszeitmodelle (Telearbeit oder Home Office) zu einer geringen
Pro-Kopf-Buroflache beitragen kénnen.

Abbildung 5
Zuwachs der Burobeschaftigten und der Buroflachen

Verianderung der Anzahl der sozialversicherungspflichtigen Biirobeschiftigten und des Biiro-
flichenbestands im Zeitraum 2000 bis 2010 in Prozent
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Wesentlich fiur die Diskrepanz zwischen Angebot und Nachfrage ist der Zeitraum Anfang
der 2000er Jahre. Im Zuge der Dot-com-Blase wurde die Bautétigkeit massiv ausgeweitet,
die fertiggestellten Gebaude kamen aber dann auf den Markt, als die Beschéaftigung bereits
abgebaut wurde. Gunstiger fallt die Bilanz flr den Zeitraum 2005 bis 2010 aus, als der
Zuwachs der Burobeschaftigung in Berlin, Dusseldorf, Frankfurt, Hamburg und Koln den
Zuwachs des Flachenbestands ubertraf. Allerdings lag die Differenz bei lediglich 1 bis 3
Prozent und trug daher kaum zu einem Abbau des Leerstands bei. Nur im Fall von Berlin
war die Differenz mit 10 Prozent deutlich gréRer. In den stdlichen A-Stadten, die von der
Finanz- und Wirtschaftskrise besonders stark betroffen waren, Ubertraf das Flachenwachs-
tum auch in diesem Zeitraum den Beschéftigtenzuwachs.

Hieraus kann geschlossen werden, dass der Markt bei steigender Nachfrage wie im Zeit-
raum 2005 bis 2010 zu einem Ausgleich kommt. Die bestehenden Leerstdnde werden aber
nicht abgebaut. Dagegen entstehen in Phasen ricklaufiger Beschaftigung Angebotsiiber-
hénge. Diese Konstellation ist sowohl auf die typischen Buromarktzyklen als auch die Pra-
ferenzen der Nutzer zurtickzufiihren.
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Buromarkte unterliegen haufig zyklischen Schwankungen (Rottke, 2011), weil es in der
Konstruktion und Planung zu zeitlichen Verzégerungen kommt. In wirtschaftlichen Boom-
Phasen zieht die Nachfrage an, bis aber das Angebot sich anpasst, kann sich die Wirtschaft
bereits wieder in einer Abschwungphase befinden. Angebot und Nachfrage fallen also zeit-
lich auseinander, was die Volatilitat der Preise und Mieten erhoht. In Phasen anziehender
Nachfrage sollte demnach der Leerstand abgebaut werden, da die Bautétigkeit nur verzo-
gert auf die Nachfrageimpulse reagiert. Dies ist jedoch seit einigen Jahren nicht mehr der
Fall. Wie Abbildung 1 zeigt, liegt die Fertigstellungsrate nur geringfugig unter 1 Prozent
des Bestands, was in etwa den Zuwachsraten der Blirobeschaftigung im Zeitraum 2005 bis
2010 in den A-Stadten entspricht. Dass die steigende Nachfrage nicht zundchst durch leer-
stehende Geb&dude gedeckt wird, sondern die Projektentwickler fortlaufend neue Angebote
im Markt platzieren, hédngt mit den steigenden Anforderungen der Nutzer zusammen.

Buronutzer erwarten heute stets moderne Konzepte und Ausstattungen, die sich in Neubau-
ten oftmals besser realisieren lassen als in sanierten oder modernisierten Bestandsgebdu-
den. Besonders die Energieeffizienz ist den Nutzern wichtig, nicht nur unter Kostenaspek-
ten, sondern auch zur Unterstreichung der Corporate Social Responsibility. Dartber hinaus
sind die Nutzer wenig preissensitiv, da die Mietkosten im Vergleich zu den Personalkosten
deutlich geringer sind. Héhere Mieten lohnen sich fiir Unternehmen somit dann, wenn
dadurch die Zufriedenheit der Mitarbeiter gesteigert wird sowie Fehlzeiten und Personal-
fluktuation gesenkt werden konnen. Diese Qualitatsanforderungen der Nutzer flihren dazu,
dass eher Neubauten nachgefragt werden als giinstigere leerstehende Biiroflachen, sodass
es auch bei einem Nachfragezuwachs kaum zu einem Leerstandsabbau kommt.

Vor diesem Hintergrund wird der demografische Wandel die Leerstandsproblematik in
Deutschland weiter verscharfen. Im Zeitraum 2010 bis 2025 wird das Erwerbspersonenpo-
tenzial um etwa 8 Prozent sinken. Auch in Metropolen wie Disseldorf oder Frankfurt, die
generell weniger stark vom demografischen Wandel betroffen sind, wird es leicht zurlck-
gehen (Demary/Voigtlander, 2009). Dieser Riickgang kann nur schwer kompensiert wer-
den. Gegebenenfalls kann Uber eine Steigerung der Frauenerwerbsquote und eine weitere
Senkung der Arbeitslosigkeit die Birobeschéftigung konstant gehalten werden. Auch ein
fortgesetzter Strukturwandel hin zu mehr Blirobeschaftigung kann kompensierend wirken.
Allerdings sind die Zuwachse bei den Birobeschaftigtenquoten in den letzten zehn Jahren
eher gering, in Frankfurt am Main war die Birobeschaftigtenquote sogar leicht riicklaufig
(IW-Immobilien-Monitor, 2011). Werden tber die Weiterentwicklung der Informations-
technologien einfache Burotatigkeiten zunehmend ins Ausland ausgelagert (Offshoring),
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erscheint sogar ein Rickgang der Birobeschéftigtenquote zugunsten einer Ausweitung
kundennaher Dienstleistungen moglich (Schéller, 2007).

Losungsansatze

Aus diesen Grunden entsteht die Notwendigkeit, Losungsansétze zu analysieren, die auf
einen Abbau des Leerstands abzielen. Im Folgenden sollen einige dieser Ansétze vorge-
stellt und auf ihre Realisierbarkeit hin Gberprift werden:

1. Umnutzung von Buroimmobilien zu Wohnimmobilien

Eine naheliegende Losung liegt in der Umnutzung von Biroimmobilien zu Wohnimmobi-
lien. Wiahrend es in vielen GroBstadten ein massives Uberangebot an Biiroflachen gibt,
wird Wohnraum in zentralen Gegenden immer gefragter. Grunde hierflr sind unter ande-
rem die demografische Entwicklung, gekoppelt mit einer steigenden Haushaltsanzahl und
Tendenzen zur Reurbanisierung (BBSR, 2011). Mithilfe einer Umnutzung langfristig leer-
stehender Biroflachen konnte die Situation auf den Wohn- und Buroimmobilienmarkten
entspannt werden. Solche Lésungen weisen aber architektonische und 6konomische Hin-
dernisse auf. Architektonisch muss das Gebaude zundchst an die Anforderungen einer mo-
dernen Wohnimmobilie angepasst werden. Dies betrifft die Schaffung von Kiichen- und
Sanitarraumen fur jede Wohneinheit ebenso wie das Anbringen von Balkonen. Auch in der
Infrastruktur bedarf es erheblicher Umbauten, hierzu gehdren neue Rohrleitungen oder der
Einbau geeigneter Elektrik. Diese Umbauten fiihren zu erheblichen Sanierungs- und Um-
baukosten, die viele Investoren abschrecken. Liegen die Biiromieten tber den Mieten fir
Wohnraum, finden solche Alternativen bei Investoren noch weniger Beriicksichtigung, da
das finanzielle Risiko weiter steigt. Neben den erzielbaren Mieten, die neben der Lage
auch von der Verkehrsanbindung und der Infrastruktur abhéngen, sind somit vor allem die
Umbaukosten entscheidend. Hier kdnnen die Projektentwickler VVorsorge treffen, indem sie
bereits bei der Planung der Birordume eine spatere Umnutzung zu Wohnungen beruck-
sichtigen, zum Beispiel durch entsprechende Wasser- und Stromanschlisse. Idealerweise
sollten moderne Immobilien so beschaffen sein, dass sie flexibel an verdnderte Marktnach-
fragen angepasst werden konnen. Auch eine gemischte Nutzung als Wohn- und Biroim-
mobilie sollte mdglich sein.

2. Schaffung einer htheren Markttransparenz

Ein Problem fur Investoren ist die Datenlage. Da Daten tiber den Blromarkt nicht von der
amtlichen Statistik erfasst werden, sind Investoren auf die Daten privater Anbieter ange-
wiesen. Vor allem Makler, aber auch Marktforschungsinstitute, Banken und Investoren
bieten Daten zu Blromieten, Renditen und Leerstdnden an. Allerdings unterscheiden sich
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die Daten oftmals hinsichtlich der zugrunde liegenden Definitionen und der Marktabde-
ckung. In Abbildung 6 sind Leerstandsdaten von Jones Lang LaSalle (JLL), CB Richard
Ellis (CBRE) und BulwienGesa (RIWIS) fur Ende 2010 angegeben. Allein fur Frankfurt
am Main reicht die Spanne von 14,7 Prozent (JLL) bis 18,5 Prozent (RIWIS). Nicht nur
bezlglich der Niveaus, auch beziglich der Trendentwicklungen gibt es teilweise gegen-
séatzliche Aussagen. Dabei werden hier nur drei Datenquellen angefihrt, tatsachlich gibt es
aber tiber 20 verschiedene Anbieter von Blrodaten.

Abbildung 6
Unterschiedliche Leerstandsraten fur die Buromarkte

Frankfurt

Disseldorf

Hamburg = CBRE
JLL
Minchen
mRIWIS
Berlin
0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20
Quellen: CBRE; JLL; RIWIS; Institut der deutschen Wirtschaft Kdln i mflt‘:%uclh(;irggm“hen

Wichtig ware nicht nur eine Vereinheitlichung der Marktergebnisse, sondern auch eine Be-
richterstattung tber den strukturellen Leerstand, also den Gebéaudebestand, der nicht kurz-
fristig vermietet werden kann. Dies wiirde ein besseres Bild des Blroimmobilienmarktes
zeichnen.

Die Unsicherheit Gber die tatséchliche Marktsituation ist vor allem fir jene am Immobili-
enmarkt von Vorteil, die etwa aufgrund ihrer spezifischen Marktkenntnisse tber zuséatzli-
che Informationen verfuigen. Besonders zwischen den Anbietern und Nachfragern gibt es
eine asymmetrische Informationsverteilung. So haben Projektentwickler aufgrund der
Vielzahl unterschiedlicher Datenangebote einen Gestaltungsspielraum bei der Darstellung
des Marktes, den sie zu ihrem Vorteil nutzen kdnnen. Selbstverstandlich kennen grof3e in-
stitutionelle Investoren ebenfalls die verschiedenen Datenangebote und kénnen sich ein
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Bild von der Aussagekraft der Daten machen. Da jedoch Manager sowohl auf der einen als
auch der anderen Seite des Marktes h&ufig nach Transaktionen entlohnt werden, wird im
Zweifelsfall eine Projektentwicklung durchgefiihrt. Oder anders ausgedruckt: Die Interes-
senlage der Akteure begunstigt ein optimistisches Marktbild, sodass im Regelfall mehr ge-
baut wird als bei objektiver Marktbetrachtung nétig ware. Mit der Durchsetzung einheitli-
cher Standards bei den Marktdaten und insgesamt einer héheren Markttransparenz kénnten
Unsicherheiten abgebaut werden und die Marktakteure zu einem realistischeren Marktbild
gelangen. Besonders detaillierte Leerstandsdaten, zu denen etwa Leerstandsraten in Ab-
hangigkeit des Baualters gehoren, konnten fiir Investoren aufschlussreich sein. Untersu-
chungen zu offenen Immobilienfonds zeigen, dass sich mit dem steigenden Baualter die
Leerstande deutlich erhéhen (Handelsblatt, 2010). Insgesamt deuten die Daten darauf hin,
dass die Nutzungsdauer von Blroimmobilien tberschétzt wird oder sich die Nutzungsdau-
ern verkirzt haben. Wiirden Investoren kirzere Nutzungsdauern bei ihren Kalkulationen
ansetzen, dann gingen die Zahlungsbereitschaft fir die Gebdude und die Nachfrage nach
Neubauten zuruick. Aus den beschriebenen Griinden haben die Anbieter und Nachfrager
hieran nur ein geringes Interesse. Zumindest aber sollten die Sachverstdndigen bisherige
Bewertungsansatze auf den Prifstand stellen.

3. Freiwillige Kooperationsmodelle

Ein weiterer Ansatz zeichnet sich in den Niederlanden ab (Spars, 2012). Dort wurde am
25. Mai 2010 zwischen dem Ministerium fir Bauwesen, Raumordnung und Umwelt
(VROM), der niederlandischen Vereinigung institutioneller Immobilienanleger (IVBN)
und Vertretern der maRgeblichen Akteure (Investoren, Projektentwickler, Nutzer, Bund
Provinz Utrecht und der Gemeinden Amsterdam und Heerlen) ein Manifest verabschiedet,
welches Selbstverpflichtungen zur Bekampfung des strukturellen Biroleerstands in den
Niederlanden enthalt. Ziel dieser Vereinbarung ist es, die Nachfrage nach Bestandsobjek-
ten und deren Revitalisierung zulasten von Neubauten zu starken. Nur wenn die Nachfrage
das Bestandsangebot tberschreitet, sollen neue Flachen ausgewiesen werden. Ein wesent-
liches Element der Selbstverpflichtung ist die gemeinsame Ermittlung der lokalen Nach-
fragebedarfe.

Zumindest soll der bestehende Biroleerstand nicht noch weiter wachsen. Langfristig miis-
sen jedoch auch MalRnahmen ergriffen werden, um den bestehenden Leerstand abzubauen.
Eine weitere Schwierigkeit solcher Kooperationsmodelle liegt darin, dass es fur die Teil-
nehmer immer einen Anreiz gibt, gegen die Vereinbarung zu verstoRen, da sie so Vorteile
zulasten der anderen Partner realisieren kdnnen. Gerade in der kleinteiligen Immobilien-
wirtschaft ist der Freifahreranreiz besonders stark. Wird der Losungsansatz allerdings kon-
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sequent auf ein Uberschaubares Areal unter Einbindung aller maligeblichen Gruppen (Ban-
ken, Kommunen, Projektentwickler, Makler und Investoren) angewendet, sind die Erfolgs-
aussichten relativ hoch. Denn Freifahrer konnen auf einem lokalen Markt von den ver-
tragstreuen Partnern sanktioniert werden, beispielsweise, indem eine kiinftige Zusammen-
arbeit ausgeschlossen wird. Gerade in lokalen Mérkten treffen die Marktteilnehmer immer
wieder aufeinander, sodass das Freifahrerverhalten keine dominante Strategie darstellt.
Aullerdem konnte die Kommune den Kooperationswillen der Marktteilnehmer durch die
Androhung von alternativen MalRnahmen, wie etwa der Einschrankung der Baulandaus-
weisung oder der Besteuerung des Leerstands, verstdrken. Besonders fir Markte wie
Frankfurt oder Dusseldorf waren solche Kooperationsmodelle eine sinnvolle Option zur
Verhinderung weiteren Leerstands. Allerdings setzt ein Erfolg voraus, dass sich alle Betei-
ligten der Problemlage bewusst sind.

Die einzelnen Loésungsansatze sind demnach konsekutiv anzusehen: Uber eine Erhéhung
der Markttransparenz kann das Problembewusstsein geschérft und Fehlanreize in Richtung
einer immer weiter zunehmenden Bautatigkeit kénnen abgebaut werden. Gleichzeitig sollte
die Erhohung der Transparenz dazu beitragen, dass bei Neubauten die VVoraussetzungen fr
flexiblere Nutzungen geschaffen werden. Darlber hinaus kann tber Kooperationsmodelle
die Nachfrage gezielt auf Bestandsgeb&ude und deren Revitalisierung gelenkt werden. Ge-
gebenenfalls kann im Rahmen der Kooperationsmodelle in schrumpfenden Stadten auch
die vollstdandige Riicknahme einzelner Gebdude beschlossen und durchgesetzt werden.
Hierbei sind die betroffenen Eigentimer mdglicherweise von den dbrigen Kooperations-
partnern zu entschadigen.

Fazit

Leerstand ist im Buromarkt keine Besonderheit. Der deutliche Anstieg der Leerstandsraten
seit den 2000er Jahren deutet jedoch auf strukturelle Probleme hin, die sich belastend auf
den Immobilienmarkt und auch auf die Gesellschaft insgesamt auswirken kénnen. Ursach-
lich fur den Anstieg ist die nachlassende Nachfrage nach Burogebauden bei gleichzeitig
fortgesetzter Neubautétigkeit. Da die Nutzer hohe Qualitatsanspriiche haben, finden Neu-
bauten generell leichter Mieter, gleichzeitig verringert sich damit jedoch die 6konomische
Nutzungsdauer bestehender Geb&ude. Als Folge hiervon stehen &ltere Geb&ude besonders
haufig leer. Da die Nachfrage nach innerstédtischen Wohnlagen zunimmt, wére es nahelie-
gend, die Biirobauten zu Wohnungen umzubauen. Allerdings fehlen hierfur hdufig die bau-
lichen VVoraussetzungen.
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Angesichts des demografischen Wandels ist davon auszugehen, dass sich die Leerstands-
problematik verscharfen wird. Das Erwerbspersonenpotenzial wird zuriickgehen, was sich
unmittelbar auf die Blronachfrage auswirken wird. Fur die Immobilienwirtschaft muss es
daher in erster Linie darum gehen, einen weiteren Anstieg der Leerstande zu vermeiden.
Ein Schlussel hierzu ist die Erhohung der Markttransparenz. Nur wenn einheitliche und
vollstandige Daten vorliegen, konnen Projektentwickler und Investoren rationale Entschei-
dungen treffen. In vielen kleinen Schritten hat sich die Situation in den letzten Jahren ver-
bessert, ohne allerdings Widerspriichlichkeiten zwischen den verschiedenen Angeboten
vollstdndig auszurdumen. Weitere Anstrengungen sind entsprechend notwendig, um die
Markttransparenz zu verbessern. Zudem sollten Neubauten kinftig flexibler genutzt wer-
den koénnen, indem beispielsweise von vornherein eine Umnutzung als Wohngeb&ude ein-
geplant wird. Schlielich sollten Politik, Immobilienwirtschaft und Finanzwirtschaft in
Stadten mit besonders hohen Leerstdnden gemeinsam agieren, um die Nachfrage zuguns-
ten der Bestandsgebdude zu lenken. Nur durch ein gemeinsames Vorgehen kann die indi-
viduelle Praferenz fir Neubauten zugunsten der kollektiv wiinschenswerten Praferenz fur
den Bestand veréndert werden. Zeit ist dabei ein wichtiger Faktor. SchlieBlich hat seit 1990
jeder Abschwung im Buromarkt zu einem Aufbau der Leerstdnde beigetragen. Da Leer-
standsabbau schwieriger ist als die Verhinderung kiinftigen Leerstands, sollte die Immobi-
lienwirtschaft das Thema baldmaglichst koordiniert angehen.
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**k*

Office Vacancy — A Challenge for the German Real Estate Market

During the last 20 years office vacancy has become a visible problem of the German real
estate market. Whereas the average vacancy rate of the biggest 125 German cities was only
1 percent in 1990, the rate soared to 7.5 percent in 2010. In the seven German metropolises
the average vacancy rate is even above 10 percent. In spite of increasing vacancy new of-
fice space has been built so that even with increasing demand the vacancy has not been re-
duced significantly. Since vacant buildings have a negative impact on neighboring build-
ings and block the efficient use of space, for instance for housing purposes, office vacancy
is not only a problem for the owners but also for society. Given the expected reduction of
labor force due to demographic change, a further reduction of office demand is expected so
that solutions to dampen the vacancy problems are urgent.
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