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Die Expertise wurde im Rahmen der ersten Projektphase des Ressortforschungsprojekts Monitoring gewerbli-
cher Immobilienmarkte von der empirica GmbH erstellt (Auftraggeber: BMVBS / BBR). In der nachfolgenden
Kurzfassung werden ausgewahlte Ergebnisse der Expertise vorgestellt.

Zur Datenlage und Transparenz im gewerblichen Immob  ilienmarkt

Die Datenlage auf dem gewerblichen Immobilienmarkt ist in Deutschland rdumlich sehr se-
lektiv und nicht standardisiert. Vor dem Hintergrund der international immer starker integrier-
ten Immobilienméarkte und deren zunehmender Kapitalmarktorientierung kénnen dem deut-
schen Gewerbeimmobilienmarkt durch diese Intransparenz moglicherweise Wettbewerbs-
nachteile entstehen. Aktuelle amtliche Statistiken mit wesentlichen Eckwerten zur Marktent-
wicklung liegen weder im Uberblick fiir Deutschland noch lokal bzw. regional vor.

Im Fokus der BlUromarktbeobachtung bzw. der durch renommierte privatwirtschaftliche
BUromarktberichte abgedeckten Standorte stehen fast ausschlie3lich Metropolen und Grol3-
stadte. Im Verhaltnis zur gesamtdeutschen Buroneubauflache zwischen 2000 und 2005 geht
damit allenfalls ein Viertel des gesamten Buromarktes fortdauernd in die Marktbeobachtung
mehrerer privatwirtschaftlicher Analysten ein. Durch die Vielzahl der unterschiedlichen priva-
ten Anbieter wie z. B. Forschungsinstitute, Makler- und Finanzunternehmen existiert bisher
keine einheitliche Vorgehensweise hinsichtlich der Berichterstattungen im Bilrosegment. Im
Ergebnis stehen vielfach variierende Angaben fir einzelne Stadte trotz verschiedenster Be-
strebungen um methodische Angleichungen, wie sie v. a. im Rahmen der gif-Normen (Ge-
sellschaft fir Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V.) vorgenommen wurden. Aber auch
bei den o6ffentlichen kommunalen Berichterstattungen existiert trotz Bemihungen um einheit-
liche Standards noch keine vergleichbare Informationsgrundlage. Somit bleibt die Qualitat
der angebotenen Marktdaten unterschiedlich und erschwert die Vergleichbarkeit von Stand-
orten.

Anders als im Burobereich existiert im Einzelhandel durch diverse Verbande und For-
schungseinrichtungen eine deutlich bessere Beobachtungsbasis. Insbesondere Fragen der
Wettbewerbsfahigkeit der Innenstédte haben in der Vergangenheit eine — auch politisch —
hohe Aufmerksamkeit erfahren. Mit der Handels- und Gaststattenzahlung 1993 liegt die letz-
te regionalisierte amtliche Datengrundlage nunmehr fast 15 Jahre zurick. Folglich be-
schrankt sich die aktuelle raumlich differenzierte Marktbeobachtung auch hier im Wesentli-
chen auf nicht-amtliche Informationsquellen.

Entwicklung und Prognose der Burobeschaftigung

Der Flachenumsatz auf dem Buroimmobilienmarkt wird zum einen von der Nachfrage nach
Biroflachen in Form der veranderten Zahl an Burobeschéftigten determiniert, zum anderen
aber auch von der allgemeinen Angebotssituation und -entwicklung, d.h. der Struktur des
Flachenbestandes und dem Mietniveau. Sowohl zur genauen Buroflachennettoabsorption
(Verdnderung der in Anspruch genommenen Buroflachen wahrend eines bestimmten Zeit-
raumes in einem definierten Marktgebiet) als auch zur Entwicklung der Zahl der Blrobe-
schéftigten fehlen allerdings bundesweite empirische Erhebungen. Nach Hochrechnungen
belauft sich die Zahl der Blrobeschéftigten 2005 auf insgesamt 12,6 Mio., darunter rund
9,3 Mio. sozialversicherungspflichtige Blrobeschaftigte. Im Vergleich zur Gesamtbeschafti-
gung hat die Burobeschéftigung in den vergangenen Jahrzehnten lberproportional zuge-
nommen und erreicht 2005 einen Anteil der Gesamtbeschéftigung von Uber einem Drittel.
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Zugleich hat sich in den Jahren 1999 bis 2005 der Anteil der sozialversicherungspflichtigen
Birobeschéftigten kontinuierlich erhéht und machte 2005 rund 35,7% aller sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten aus.

Die Uberwiegende Anzahl der Raumordnungsregionen mit einer aktuell Gberdurchschnittlich
dynamischen Entwicklung des Blrobeschéaftigtenwachstums von 5% und mehr liegt in den
Bundeslandern Bayern und Baden-Wiurttemberg. In allen Raumordnungsregionen der neuen
Lander war die Entwicklung mit einer Abnahme von grof3tenteils um mehr als 10% negativ.
Zusatzlich war das Spektrum der Wirtschaftszweige, die Zugewinne verbuchten, in Ost-
deutschland wesentlich schmaler als in Westdeutschland. Die Beschaftigtenentwicklung in-
nerhalb der besonders dynamischen Dienstleistungsbranchen ,Verkehr und Nachrichten-
Ubermittlung®, ,Kredit- und Versicherungsgewerbe® sowie diverse unternehmensnahe Dienst-
leistungen stellte sich in den ostdeutschen Raumordnungsregionen hingegen deutlich besser
dar. Aufgrund ihrer starker dienstleistungs- und forschungsorientierten Wirtschaftsstruktur
weisen Agglomerationsraume tendenziell hohere Birobeschéaftigtenquoten als landliche
Ré&ume auf.

Abbildung 1:
Entwicklung der Birobeschéftigten 2005 bis 2015
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These nahe, dass die Dynamik der Biro-
beschaftigtenzahlen auch die Angebots-
entwicklung in Form der Neubautétigkeit auf dem Buroflachenmarkt beeinflusst. Die Auswer-
tungen belegen einen statistisch bedeutsamen Zusammenhang der Reaktion von Angebot
auf Nachfrage erst mit einiger Zeitverzégerung. Als annéhernd linear erweist sich der Zu-
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sammenhang zwischen beiden Merkmalen, wenn eine um ein Jahr zeitversetzte Birofla-
chenfertigstellung unterstellt wird und zugleich die Birobeschaftigtenentwicklung von aus-
gewdéhlten wachsenden Wirtschaftszweigen separat betrachtet wird. Damit heben sich vor
allem einzelne wachsende Wirtschaftsbranchen als Triebkrafte der Buromarktentwicklung
hervor.

Kleinraumige Marktbeobachtung der Buroflachennachfr age

Die Nachfrage nach Biuroflachen erstreckt sich neben dem Neubau in nennenswertem Um-
fang auch auf altere Blroflachenbestande, Blroraumlichkeiten in Produktions- oder Wohn-
gebauden usw. Der Umfang und die kleinrdumige Verteilung dieser Flachennachfrage wie
auch die Struktur der entsprechenden Buronutzer stellen in der Regel unbekannte Grof3en
dar. Eine exemplarisch durchgefiihrte kleinrdumige Analyse der Biroflachennachfrage von
zwei unterschiedlichen Vergleichsstadten (Disseldorf und Kiel) zeigt beispielhaft auf, dass in
beiden Stadten grob zwei Drittel der Betriebsstatten (den Grof3teil machen kleine Unterneh-
men aus) mit branchenspezifisch hohem Anteil an Blroarbeitsplatzen in Gebauden mit G-
berwiegender Wohnnutzung verortet werden kénnen. Je nach Standort kann das quantitative
Gewicht der verschiedenen Baualtersklassen der beherbergenden Gebdude mit Blronut-
zung recht stark variieren. Dies fuhrt dazu, dass einige Buromarkte ein preislich und qualita-
tiv sehr heterogenes, andere wiederum ein sehr homogenes Angebot an Objekten aufwei-
sen. Eine Dominanz beispielsweise der 50er- bis 70er-Jahre-Objekte kann dabei problema-
tisch sein, weil oftmals die grundlegenden Nutzeranforderungen an Objektqualitaten wie
Kommunikationstechnik, Flachen- und Gebaudeeffizienz nicht erflillt werden kénnen.

Aspekte und Kenngrof3en des Strukturwandels im Einze Ihandel

Gemessen an der nominellen Kaufkraft ist Deutschland nach wie vor der gré3te Konsumen-
tenmarkt Europas. Innerhalb der vergangenen Jahre stagnierten die Einzelhandelsumséatze
jedoch mehr oder weniger, was vorwiegend auf die gesamtwirtschaftliche Konjunkturschwa-
che und deren negative Auswirkungen auf Arbeitsmarkt und private Konsumentwicklung zu-
rackzufihren war. Durch die positiven konjunkturellen Impulse hat es 2006 erstmalig nach
vier Jahren wieder einen leicht anziehenden positiven Umsatz im Einzelhandel gegeben.

Der deutsche Einzelhandelsmarkt durchlebt seit etlichen Jahren einen tief greifenden Struk-
turwandel. In Teilen fuhrt dies dazu, dass die konjunkturell bedingte Wachstumsschwéche
durch strukturelle Wandlungsprozesse innerhalb der Branche sowie Veranderungen der
Konsumtrends verstéarkt wird. Hierzu z&hlt u. a. das stetige Wachstum der Einzelhandelsfla-
che seit Mitte der 90er Jahre, das bei gleichzeitig stagnierenden Umséatzen zu einer kontinu-
ierlich rucklaufigen Flachenproduktivitat (Umsatz p.a. je Nettoverkaufsflache in m?) fihrte.
Lander mit einer vergleichbaren Flachenausstattung pro Einwohner wie Belgien oder Dane-
mark schneiden bei der Flachenproduktivitat weitaus besser ab (vgl. Tabelle 1). 2003 hatte
kein anderes Vergleichsland mit Ausnahme von Osterreich eine geringere Flachenproduktivi-
tat als Deutschland (3.038 € je m?). Der franzésische Einzelhandel erreicht mit knapp zwei
Drittel der deutschen Einzelhandelsflache pro Kopf eine mehr als doppelt so hohe Flachen-
produktivitdt. Der Einzelhandel im Vereinigten Konigreich erzielt den hdchsten Vergleichs-
wert der Flachenproduktivitat bei ungefahr der Halfte der einwohnerbezogenen Verkaufsfla-
chenausstattung und kann dabei von dem héchsten Einzelhandelsumsatz pro Einwohner
profitieren.
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Tabelle 1:
Einzelhandelsumsatz, Verkaufsflache und Flachenproduktivitat in europa ischen Landern 2003
Einzelhandelsumsatz Verkaufsflache Flachenproduktivitét
in Euro je in Euro je o e [ . 3o el
Beschftigten Einwohner in m? je Einwohner in Euro je m
Land
Osterreich 134.612 5.261 1,9 2.767
Deutschland 132.052 4.198 14 3.038
Italien 139.131 4.224 14 3.128
Belgien 199.585 5.384 14 3.835
Déanemark 152.703 5.671 14 4.029
Niederlande 111.656 4.845 11 4.412
Frankreich 203.985 5.772 0,9 6.411
Vereinigtes Konigreich 115.926 6.089 0,7 8.696

Datenbasis: empirica, EHI Handel aktuell 2006/2007

Dennoch wird eine weitere Zunahme der Flachenausstattung prognostiziert, da Deutschland
vor allem bei den grof3flachigen Einzelhandelsformaten wie Fachmarkten, Shopping-Centern
oder Factory-Outlet-Centern noch ein Aufholbedarf an die international héheren Flachen-
standards unterstellt wird.

Die Anpassungsprozesse spiegeln sich auch in Konzentration und Rationalisierung wider, so
beispielsweise in einem Abbau der Vollzeitbeschéaftigung. Im Jahr 2005 erreicht diese nur
noch einen Anteil von 45%, funf Jahre zuvor war es noch uber die Halfte. Zwischen 2000
und 2005 ist die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten im Einzelhandel um ins-
gesamt fast 9% zuriickgegangen. Gleichzeitig wuchsen die Beschaftigungsverhaltnisse in
Teilzeit und die Minijobs rapide an. Darlber hinaus kennzeichnet ein Verdrangungswettbe-
werb vor allem das mittlere Marktsegment, so dass sich eine zunehmende Polarisierung des
Angebots vollzieht. In diesem Kontext spielt ein grundlegend veréndertes Ausgabeverhalten
der Nachfrager eine wesentliche Rolle: wurden Anfang der 90er Jahre noch 40% der Kon-
sumausgaben fur den Einzelhandel aufgewendet, sind es heute nur noch ein knappes Drittel.
Was der Verbraucher im Handel einspart, kommt vor allem dem Gesundheits- und dem Frei-
zeitsektor zugute, aber auch die private Altersvorsorge sowie gestiegene Energiepreise
dampfen den Ausgabenanteil fir den Privatkonsum.

Standortmuster der Umsatzdynamik im Einzelhandel

Hinter den Prozessen des Struktur- und Konsumwandels verbergen sich teils gegenlaufige
Entwicklungen von Bedeutungsverlusten bei den einen und Marktanteilsgewinnen bei den
anderen Betriebsformen. Zu den Verlierern zéhlen insbesondere traditionelle Fachgeschatfte,
Supermarkte und Warenhduser. Die gréf3ten Wachstumsgewinne dagegen verbuchen in
erster Linie der Versand-Handel und hier speziell der E-Commerce, Fachmarkte wie auch
Lebensmitteldiscounter. Die daraus erwachsenden Folgen fir Handelsimmobilien und
Standorte sind deutlich sichtbar: das durch Flachenexpansion getragene Umsatzwachstum
der Fachmarkte und Lebensmitteldiscounter innerhalb der vergangenen Jahre hat die Um-
satzentwicklung raumlich aus den Kernstadten hinaus verlagert. Durch die stark autoorien-
tierten Ansiedlungsmuster beider Betriebsformen weisen mittlerweile vor allem die inneren
Pendlereinzugsbereiche der Stadtregionen eine Gberdurchschnittliche Dynamik der Umsatz-
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entwicklung auf (siehe Abbildung 2). Diese Entwicklung gewinnt angesichts der Tatsache,
dass Fachmarkte und Lebensmitteldiscounter zusammen heute rund ein Drittel des gesam-
ten Einzelhandelsmarktes ausmachen ein sehr hohes Gewicht. Insofern kann hinsichtlich der
Dynamik des Einzelhandelsumsatzes von einer spurbaren Suburbanisierung gesprochen
werden.

Abbildung 2:
Umsatzentwicklung des Einzelhandels nach BBR-Stadtregionstypen 1999 bis 2005
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Parallel zu diesen zentrifugalen Standortprozessen waren Zentren- bzw. Zentrenrandlagen
ein weiterer rAumlicher Schwerpunkt der jiingeren Ansiedlungen. Mal3geblichen Anteil daran
hatten die Gber 50 neu erbauten gréf3eren Shopping-Center (ab 10.000 m? Verkaufsflache)
zwischen 2001 und 2005, die zu 60% in innerstadtischen und zu 33% in Stadtteil-Lagen ent-
standen sind. Zweifelsohne beglnstigte die Genehmigungspraxis flr Bauvorhaben in der
Dimension von Shopping-Centern diese Renaissance der Innenstadtlagen. Momentan kann
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aber auch bei diversen Textildiscountern mit klassischer Standortpraferenz von stadtrandna-
hen Fachmarkt-Lagen eine Tendenz Zuriick in die Stadt beobachtet werden. Im Zuge des
Konjunkturaufschwungs wird sich zeigen, ob sich diese wahrnehmbaren Tendenzen auch im
Ubrigen Einzelhandel zu einem allgemeinen Trend entwickeln. Wie sich herausgestellt hat,
konnte die auf integrierte Lagen fokussierte Expansion von Shopping-Centern die Suburba-
nisierung der Umsatzentwicklung der letzten Jahre nicht nennenswert beeinflussen. Das ra-
pide Flachenwachstum der Shopping-Center sollte allerdings auch im Hinblick auf die
(un-)mittelbaren Folgen fir die Einkaufslagen der Innenstadte eine zentrale und sorgfaltig zu
diskutierende Fragestellung sein.

Aktuelle einzelhandelsrelevante Trendentwicklungen

Eine wesentliche Trendentwicklung stellen die zunehmende Internationalisierung der Immo-
bilienbranche wie auch der zunehmende Handel mit Immobilien dar. Gerade auch deutsche
Gewerbeimmobilien sind in steigendem MaRRe das Anlageziel internationaler Investoren ge-
worden. Besonders deutlich wird der Bedeutungsgewinn deutscher Immobilien am Invest-
mentmarkt, betrachtet man die Entwicklungen im Einzelhandelssegment: von drei getétigten
Immobilientransaktionen entfiel 2006 durchschnittlich eine auf Einzelhandelsimmobilien. In-
ternationalisierung auf dem Einzelhandelsmarkt bedeutet auf der anderen Seite aber auch,
dass eine steigende Zahl an internationalen Wettbewerbern — mit unterschiedlichem Erfolg —
in den deutschen Markt eintritt.

Ein Indikator fur die zunehmende Internationalisierung des Immobilienmarktes ist der Anteil
grenziiberschreitender Investitionen. 2005 belief sich der Anteil auslandischer Investoren an
Immobilien-Neuanlagen in Deutschland auf etwas Uber die Halfte, in Gro3stadten wie Berlin,
Hamburg oder Minchen sogar auf mehr als 60%. Nach Angaben von Jones Lang LaSalle
entfallt annahernd ein Flnftel aller europaweiten Investitionen in gewerbliche Immobilien auf
den deutschen Gewerbeimmobilienmarkt. Hinter diesen ablaufenden Prozessen steht eine
steigende Kapitalmarktorientierung der Immobilienmaérkte innerhalb eines zunehmend global
integrierten Finanzmarktes. Im Sinne der Optimierung des Chancen-Risiken-Profils sowie zur
Ausnutzung der zeitversetzt laufenden Zyklen einzelner nationaler Markte werden die Immo-
bilienportfolien raumlich immer stérker diversifiziert. Damit hat die Globalisierung auch den
deutschen Immobilienmarkt voll erfasst.
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