
WACHSENDE BÜROBESCHÄFTIGUNG VS.
KNAPPES FLÄCHENANGEBOT

CHANCEN FÜR INVESTOREN UND ENTWICKLER AN 
GRÖSSEREN DIENSTLEISTUNGSSTANDORTEN  

RESEARCHBERICHT
MAI 2019



2
2

REAL EXPERTS.
REAL VALUES.

In Zeiten hoher Marktdynamik und steigender Wettbewerbsintensität 
sind leistungsfähige Systeme der Analyse und Entscheidungsunter-
stützung unverzichtbar. Das Immobilien- und Markt-Research arbeitet 
dabei insbesondere an den Themen Informationserhebung, Kenn-
zahlenbewertung und Potenzialeinschätzung. Entscheidend ist dabei 
die Kenntnis von Einflussfaktoren, in Bezug auf auf immobilienwirt-
schaftliche Zielgrößen. Die vorliegende Studie zeigt Methoden und 
Ergebnisse einer solchen Parameteranalyse, bezogen auf die Zielgröße 
Marktmiete. Die Datengrundlage berücksichtigt die Wohnungsmärkte 
Deutschlands in Städten ab 70.000 Einwohnern. 

Erklärung und Prognose von Wohnungsmieten – 
Bestimmung wesentlicher Einflussfaktoren  
mittels Korrelationsanalyse
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REAL EXPERTS.
REAL VALUES.

Wie zu sehen ist, verläuft die Entwicklung 
uneinheitlich. Nach zehn Jahren lagen einige 
Standorte noch nahezu auf ihrem Ausgangs-
niveau, während die Spitzenreiter über 60 % 
zulegen konnten. Dabei variiert die Dynamik 
im betrachteten Zeitraum. In den ersten Jah-
ren lagen zahlreiche Städte eher im Mittelfeld, 
die später dann sehr hohe Mietpreiszuwächse 
aufwiesen und dadurch am Ende des Zeit-
raums ganz vorn lagen – beispielsweise die in 
der Grafik enthaltene Stadt Berlin.

In der Einzelbetrachtung der Städte sind 
teilweise Besonderheiten erkennbar, die die 
Entwicklung begründen können. Ein Beispiel 
ist der dominierende Brancheneinfluss der 
Automobilindustrie in Wolfsburg. In anderen 
Städten und auch über die Gesamtmenge 
hinweg liegt dies jedoch nicht unmittelbar 
auf der Hand. Erklärungen qualitativer Art 
sind ohnehin kaum dafür geeignet, Prozes-
se der Marktauswahl, der Risikoanalyse und 
des Portfoliomanagements zu standardi-
sieren und damit im Rahmen der aktuellen 
Digitalisierungsansätze durch Algorithmen, 

Daten und Schnittstellen abzubilden. Auch 
wenn manuelle Einschätzungen bei Immo-
bilieninvestments stets notwendig bleiben, 
so sollten sich aufwendige Prozesse der Da-
tenverarbeitung wie Kennzahlenberechnung, 
Trendextrapolation, Sortierung und Filterung 
doch zukünftig weitgehend automatisieren 
lassen, was entsprechend allgemeingültige 
Erklärungs- und Prognosemodelle erfordert.

Ein erster wesentlicher Schritt in der Ent-
wicklung von Marktbewertungs- und 
Marktprognosemodellen ist die Erhe-
bung relevanter Eingangsparameter. Die 
darauf aufbauenden Modelle sollen sich auf 
die wesentlichen, tatsächlich relevanten Va-
riablen konzentrieren. Die Komplexität und 
Störanfälligkeit des Gesamtmodells wird 
durch sparsame Parametrisierung ebenfalls 
begrenzt. Als Auswahlkriterien für verwendete 
Parameter und Daten spielen der statistische 
und fachliche Erklärungsgehalt für die abhän-
gige Zielgröße sowie die Modellperformance 
eine Rolle.

02 | Erkenntnisse bisheriger Studien zu Einflussfaktoren auf Wohnungsmieten

Im Rahmen dieser Studie werden  beispiel- 
haft verschiedene Einflussfaktoren in Bezug 
auf Wohnungsmieten im Neubausegment 
analysiert. Die Auswahl potenziell relevanter 
Faktoren leitet sich u. a. aus bisherigen For- 
schungsarbeiten im internationalen Immo- 
bilienmarkt-Research ab. Über Ausschluss-
kriterien und Datenreihentests wird diese 
dann schrittweise reduziert. Ziel ist eine Liste 
relevanter Einflussfaktoren auf die Entwick-
lung der Wohnungsmieten, die eine fachliche 
Grundlage für die weitere Modellierung schafft.

Die Suche nach und Bewertung von 
Einflussfaktoren auf Immobilienmarktent-
wicklungen war wiederholt Gegenstand der 
immobilienökonomischen Forschung. Eine 
Vielzahl von Forschungsarbeiten widmete 
sich in den letzten Jahren der empirischen, 
marktbezogenen Untersuchung von Zu-
sammenhängen zwischen determinierenden 
Variablen und bestimmten immobilienwirt-

schaftlichen Zielgrößen. Eine andere Gruppe 
bilden konzeptionelle Arbeiten, beispielsweise 
zur statistisch-ökonometrischen Fundierung 
von spezifischen Prognosemodellen. Auf einige 
interessante Beispiele soll im Folgenden kurz 
verwiesen werden.

Die langfristige Beziehung zwischen der 
Entwicklung von Hauspreisen, Pro-Kopf-Ein-
kommen, Bevölkerung und weiteren 
Fundamentalgrößen war Gegenstand einer 
Studie von Gallin (2003). Unter Verwendung 
von Daten für 95 Metropolregionen der Ver-
einigten Staaten über einen Zeitraum von 23 
Jahren wurde in dieser Arbeit aufgezeigt, 
dass eine Veränderung der Kaufpreise für 
Häuser nur in begrenztem Umfang von der 
Entwicklung der betrachteten Kennzahlen, 
insbesondere dem Einkommen, abhängig 
ist. Diese gewonnene Erkenntnis verhält sich 
durchaus konträr zu oftmals getroffenen 
Annahmen früherer Forschungsarbeiten, 
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The Range of Residential Market Yields 

A differentiated analysis of cities,
influencing factors and resulting clusters  

Residential property has become increasingly expensive in recent years. 

This development was very different when comparing locations, howe-

ver. Future investments can be better planned and decided upon if both 

the ranges of housing market yields and the factors that contribute to 

better or worse results are known. This study examines the yield range as 

well as the contributing factors market size, region, rent level and economic 

momentum as parameters. The data basis takes into account Germany‘s 

housing markets in cities with a population in excess of 75,000.  
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Wachsende Bürobeschäftigung vs.
knappes Flächenangebot 

Chancen für Investoren und Entwickler
an größeren Dienstleistungsstandorten  

Die Märkte für Büroflächen geraten bei der anhaltenden Diskussion um 

Wohnungsmieten und Baulandpreise fast in Vergessenheit. Doch auch 

hier haben sich in den vergangenen Jahren die Preise kontinuierlich er-

höht, früher vorhandene Leerstände wurden weitgehend abgebaut. 

Mittlerweile kann man in vielen Großstädten eine Flächenverknappung 

feststellen. Für die weitere wirtschaftliche Entwicklung einer Region stel-

len aber vorhandene Büroflächen und die damit einhergehenden Büro-

arbeitsplätze einen wichtigen Faktor dar. Eine Verknappung begrenzt 

faktisch das potenzielle Wirtschaftswachstum. Im einzelnen Unternehmen 

führt ein enger Büromarkt beschaffungsseitig meist zu einem höheren 

Suchaufwand, einer geringeren Passgenauigkeit und höheren Mietkosten.

Die aktuelle Marktentwicklung bietet zahlreiche Chancen für Entwickler 

und Investoren. Nicht alle Städte sind jedoch in gleichem Maße erfolg-

versprechend. Entscheidend sind standortbezogene Parameter auf die 

Nachfrage und Preisentwicklung wie Dynamik, Stabilität und strukturelle 

Einflussgrößen. Die vorliegende Studie untersucht dazu die Marktent-

wicklung in 15 großen Bürostandorten Deutschlands. 
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darauf aufbauenden Modelle sollen sich auf 
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Jahren wurde in dieser Arbeit aufgezeigt, 
dass eine Veränderung der Kaufpreise für 
Häuser nur in begrenztem Umfang von der 
Entwicklung der betrachteten Kennzahlen, 
insbesondere dem Einkommen, abhängig 
ist. Diese gewonnene Erkenntnis verhält sich 
durchaus konträr zu oftmals getroffenen 
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Abb. 1: Preisindex und Leerstandsquote für Büroimmobilien - Deutschland (Leerstandsquote für 127 Städte)

Quellen: Deutsche Bundesbank (auf Basis von Daten der bulwiengesa AG), vdp Research GmbH; eigene Darstellung
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zur statistisch-ökonometrischen Fundierung 
von spezifischen Prognosemodellen. Auf einige 
interessante Beispiele soll im Folgenden kurz 
verwiesen werden.

Die langfristige Beziehung zwischen der 
Entwicklung von Hauspreisen, Pro-Kopf-Ein-
kommen, Bevölkerung und weiteren 
Fundamentalgrößen war Gegenstand einer 
Studie von Gallin (2003). Unter Verwendung 
von Daten für 95 Metropolregionen der Ver-
einigten Staaten über einen Zeitraum von 23 
Jahren wurde in dieser Arbeit aufgezeigt, 
dass eine Veränderung der Kaufpreise für 
Häuser nur in begrenztem Umfang von der 
Entwicklung der betrachteten Kennzahlen, 
insbesondere dem Einkommen, abhängig 
ist. Diese gewonnene Erkenntnis verhält sich 
durchaus konträr zu oftmals getroffenen 
Annahmen früherer Forschungsarbeiten, 
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Abb. 2: Änderung Mietindex für Büro- sowie Wohnimmobilien (Mehrfamilienhäuser) zum Vorjahr und Vergleich der Änderungsraten -

Deutschland, jeweils Neuvertragsmieten

Quelle: vdp Research GmbH; eigene Berechnung und Darstellung 
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Langfristig entwickeln sich Immobilienmärk-
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Wie zu sehen ist, verläuft die Entwicklung 
uneinheitlich. Nach zehn Jahren lagen einige 
Standorte noch nahezu auf ihrem Ausgangs-
niveau, während die Spitzenreiter über 60 % 
zulegen konnten. Dabei variiert die Dynamik 
im betrachteten Zeitraum. In den ersten Jah-
ren lagen zahlreiche Städte eher im Mittelfeld, 
die später dann sehr hohe Mietpreiszuwächse 
aufwiesen und dadurch am Ende des Zeit-
raums ganz vorn lagen – beispielsweise die in 
der Grafik enthaltene Stadt Berlin.

In der Einzelbetrachtung der Städte sind 
teilweise Besonderheiten erkennbar, die die 
Entwicklung begründen können. Ein Beispiel 
ist der dominierende Brancheneinfluss der 
Automobilindustrie in Wolfsburg. In anderen 
Städten und auch über die Gesamtmenge 
hinweg liegt dies jedoch nicht unmittelbar 
auf der Hand. Erklärungen qualitativer Art 
sind ohnehin kaum dafür geeignet, Prozes-
se der Marktauswahl, der Risikoanalyse und 
des Portfoliomanagements zu standardi-
sieren und damit im Rahmen der aktuellen 
Digitalisierungsansätze durch Algorithmen, 

Daten und Schnittstellen abzubilden. Auch 
wenn manuelle Einschätzungen bei Immo-
bilieninvestments stets notwendig bleiben, 
so sollten sich aufwendige Prozesse der Da-
tenverarbeitung wie Kennzahlenberechnung, 
Trendextrapolation, Sortierung und Filterung 
doch zukünftig weitgehend automatisieren 
lassen, was entsprechend allgemeingültige 
Erklärungs- und Prognosemodelle erfordert.

Ein erster wesentlicher Schritt in der Ent-
wicklung von Marktbewertungs- und 
Marktprognosemodellen ist die Erhe-
bung relevanter Eingangsparameter. Die 
darauf aufbauenden Modelle sollen sich auf 
die wesentlichen, tatsächlich relevanten Va-
riablen konzentrieren. Die Komplexität und 
Störanfälligkeit des Gesamtmodells wird 
durch sparsame Parametrisierung ebenfalls 
begrenzt. Als Auswahlkriterien für verwendete 
Parameter und Daten spielen der statistische 
und fachliche Erklärungsgehalt für die abhän-
gige Zielgröße sowie die Modellperformance 
eine Rolle.
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des Portfoliomanagements zu standardi-
sieren und damit im Rahmen der aktuellen 
Digitalisierungsansätze durch Algorithmen, 

Daten und Schnittstellen abzubilden. Auch 
wenn manuelle Einschätzungen bei Immo-
bilieninvestments stets notwendig bleiben, 
so sollten sich aufwendige Prozesse der Da-
tenverarbeitung wie Kennzahlenberechnung, 
Trendextrapolation, Sortierung und Filterung 
doch zukünftig weitgehend automatisieren 
lassen, was entsprechend allgemeingültige 
Erklärungs- und Prognosemodelle erfordert.

Ein erster wesentlicher Schritt in der Ent-
wicklung von Marktbewertungs- und 
Marktprognosemodellen ist die Erhe-
bung relevanter Eingangsparameter. Die 
darauf aufbauenden Modelle sollen sich auf 
die wesentlichen, tatsächlich relevanten Va-
riablen konzentrieren. Die Komplexität und 
Störanfälligkeit des Gesamtmodells wird 
durch sparsame Parametrisierung ebenfalls 
begrenzt. Als Auswahlkriterien für verwendete 
Parameter und Daten spielen der statistische 
und fachliche Erklärungsgehalt für die abhän-
gige Zielgröße sowie die Modellperformance 
eine Rolle.
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Die Suche nach und Bewertung von 
Einflussfaktoren auf Immobilienmarktent-
wicklungen war wiederholt Gegenstand der 
immobilienökonomischen Forschung. Eine 
Vielzahl von Forschungsarbeiten widmete 
sich in den letzten Jahren der empirischen, 
marktbezogenen Untersuchung von Zu-
sammenhängen zwischen determinierenden 
Variablen und bestimmten immobilienwirt-

schaftlichen Zielgrößen. Eine andere Gruppe 
bilden konzeptionelle Arbeiten, beispielsweise 
zur statistisch-ökonometrischen Fundierung 
von spezifischen Prognosemodellen. Auf einige 
interessante Beispiele soll im Folgenden kurz 
verwiesen werden.

Die langfristige Beziehung zwischen der 
Entwicklung von Hauspreisen, Pro-Kopf-Ein-
kommen, Bevölkerung und weiteren 
Fundamentalgrößen war Gegenstand einer 
Studie von Gallin (2003). Unter Verwendung 
von Daten für 95 Metropolregionen der Ver-
einigten Staaten über einen Zeitraum von 23 
Jahren wurde in dieser Arbeit aufgezeigt, 
dass eine Veränderung der Kaufpreise für 
Häuser nur in begrenztem Umfang von der 
Entwicklung der betrachteten Kennzahlen, 
insbesondere dem Einkommen, abhängig 
ist. Diese gewonnene Erkenntnis verhält sich 
durchaus konträr zu oftmals getroffenen 
Annahmen früherer Forschungsarbeiten, 
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2.  Steigende Bürobeschäftigung ohne entsprechenden Büroneubau

Leerstandsabbau, Mietenanstieg und Flä-

chenknappheiten resultieren daraus, dass im 

Land mittlerweile fast elf Millionen Menschen 

einer Bürotätigkeit nachgehen (Abb. 3). Dies 

entspricht einem Zuwachs von mehr als 20 % 

seit 2008. Die geschätzte Anzahl beruht auf 

einer Aggregation von Einzelwerten und ist 

als Näherungswert zu sehen. Da in der Be-

schäftigungsstatistik der Bundesagentur für 

Arbeit Bürobeschäftigung nicht explizit aus-

gewiesen wird, wurden für diese Studie die so-

zialversicherungspflichtig sowie geringfügig 

Beschäftigten der Abschnitte J bis O sowie U 

der Wirtschaftszweigklassifikation 2008 (WZ 

2008) zu Bürobeschäftigten zusammenge-

fasst. Diese Abschnitte beinhalten Branchen, 

bei denen hauptsächlich, wenngleich nicht 

ausschließlich, von einer Bürotätigkeit ausge-

gangen werden kann. Dieser Ansatz ermög-

licht zumindest grobe Bedarfsschätzungen 

und Vergleiche auf Gemeindeebene.

Bürobeschäftige repräsentieren demnach 

deutschlandweit gut 26 % aller sozialversi-

cherungspflichtig sowie geringfügig Beschäf-

tigten. Der Wachstumstrend hält seit Jahren 

unvermindert an. Der Wandel zur Dienstleis-

tungsgesellschaft ist unverkennbar. Trotz mo-

derner Arbeitswelten, die unter anderem mit 

Desk-Sharing und Home-Office verbunden 

sind, bedeuten diese Wachstumszahlen bei 

Bürobeschäftigten letztendlich einen deutli-

chen Mehrbedarf an Büroarbeitsplätzen und 

damit auch an Büroflächen.

anmietungen ökonomisch von den zugrun-

de liegenden Konjunkturentwicklungen ab-

hängen (davon abhängige Investitionsgüter 

beziehungsweise Nutzungen), wohingegen 

Wohnungen stets notwendige Konsumgüter 

darstellen.

Gleichwohl ergeben die derzeit sehr guten 

Absatzmöglichkeiten von Büroflächen Chan-

cen für Projektentwickler und Vermieter. Für 

langfristig orientierte Bestandshalter, aber 

auch für opportunistisch handelnde Investo-

ren ist die entsprechende Dynamik des Büro-

marktes ein durchaus interessanter Aspekt. 

Gerade in einer bereits fortgeschrittenen 

Phase des Immobilienzyklus wächst das Ri-

sikobewusstsein und der entsprechende In-

formations- und Analysebedarf. Investoren, 

Mieter und Kommunalverwaltungen müssen 

Büromärkte entsprechend der jeweiligen 

Marktphasen analysieren und planen. Immo-

bilien-, Arbeits- und Absatzmärkte sind dabei 

ganzheitlich und hinsichtlich ihrer jeweiligen 

Wechselwirkungen zu betrachten.

Abb. 3: Entwicklung von Bürobeschäftigten und deren Anteil an allen Beschäftigten – Deutschland, Stand jeweils Juni d. J.

Quelle: Bundesagentur für Arbeit; eigene Berechnung und Darstellung
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Wie zu sehen ist, verläuft die Entwicklung 
uneinheitlich. Nach zehn Jahren lagen einige 
Standorte noch nahezu auf ihrem Ausgangs-
niveau, während die Spitzenreiter über 60 % 
zulegen konnten. Dabei variiert die Dynamik 
im betrachteten Zeitraum. In den ersten Jah-
ren lagen zahlreiche Städte eher im Mittelfeld, 
die später dann sehr hohe Mietpreiszuwächse 
aufwiesen und dadurch am Ende des Zeit-
raums ganz vorn lagen – beispielsweise die in 
der Grafik enthaltene Stadt Berlin.

In der Einzelbetrachtung der Städte sind 
teilweise Besonderheiten erkennbar, die die 
Entwicklung begründen können. Ein Beispiel 
ist der dominierende Brancheneinfluss der 
Automobilindustrie in Wolfsburg. In anderen 
Städten und auch über die Gesamtmenge 
hinweg liegt dies jedoch nicht unmittelbar 
auf der Hand. Erklärungen qualitativer Art 
sind ohnehin kaum dafür geeignet, Prozes-
se der Marktauswahl, der Risikoanalyse und 
des Portfoliomanagements zu standardi-
sieren und damit im Rahmen der aktuellen 
Digitalisierungsansätze durch Algorithmen, 

Daten und Schnittstellen abzubilden. Auch 
wenn manuelle Einschätzungen bei Immo-
bilieninvestments stets notwendig bleiben, 
so sollten sich aufwendige Prozesse der Da-
tenverarbeitung wie Kennzahlenberechnung, 
Trendextrapolation, Sortierung und Filterung 
doch zukünftig weitgehend automatisieren 
lassen, was entsprechend allgemeingültige 
Erklärungs- und Prognosemodelle erfordert.

Ein erster wesentlicher Schritt in der Ent-
wicklung von Marktbewertungs- und 
Marktprognosemodellen ist die Erhe-
bung relevanter Eingangsparameter. Die 
darauf aufbauenden Modelle sollen sich auf 
die wesentlichen, tatsächlich relevanten Va-
riablen konzentrieren. Die Komplexität und 
Störanfälligkeit des Gesamtmodells wird 
durch sparsame Parametrisierung ebenfalls 
begrenzt. Als Auswahlkriterien für verwendete 
Parameter und Daten spielen der statistische 
und fachliche Erklärungsgehalt für die abhän-
gige Zielgröße sowie die Modellperformance 
eine Rolle.
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Im Rahmen dieser Studie werden  beispiel- 
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auf Wohnungsmieten im Neubausegment 
analysiert. Die Auswahl potenziell relevanter 
Faktoren leitet sich u. a. aus bisherigen For- 
schungsarbeiten im internationalen Immo- 
bilienmarkt-Research ab. Über Ausschluss-
kriterien und Datenreihentests wird diese 
dann schrittweise reduziert. Ziel ist eine Liste 
relevanter Einflussfaktoren auf die Entwick-
lung der Wohnungsmieten, die eine fachliche 
Grundlage für die weitere Modellierung schafft.

Die Suche nach und Bewertung von 
Einflussfaktoren auf Immobilienmarktent-
wicklungen war wiederholt Gegenstand der 
immobilienökonomischen Forschung. Eine 
Vielzahl von Forschungsarbeiten widmete 
sich in den letzten Jahren der empirischen, 
marktbezogenen Untersuchung von Zu-
sammenhängen zwischen determinierenden 
Variablen und bestimmten immobilienwirt-

schaftlichen Zielgrößen. Eine andere Gruppe 
bilden konzeptionelle Arbeiten, beispielsweise 
zur statistisch-ökonometrischen Fundierung 
von spezifischen Prognosemodellen. Auf einige 
interessante Beispiele soll im Folgenden kurz 
verwiesen werden.

Die langfristige Beziehung zwischen der 
Entwicklung von Hauspreisen, Pro-Kopf-Ein-
kommen, Bevölkerung und weiteren 
Fundamentalgrößen war Gegenstand einer 
Studie von Gallin (2003). Unter Verwendung 
von Daten für 95 Metropolregionen der Ver-
einigten Staaten über einen Zeitraum von 23 
Jahren wurde in dieser Arbeit aufgezeigt, 
dass eine Veränderung der Kaufpreise für 
Häuser nur in begrenztem Umfang von der 
Entwicklung der betrachteten Kennzahlen, 
insbesondere dem Einkommen, abhängig 
ist. Diese gewonnene Erkenntnis verhält sich 
durchaus konträr zu oftmals getroffenen 
Annahmen früherer Forschungsarbeiten, 
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Abb. 4: Arbeitsmarktentwicklung in Deutschland – SV-Beschäftigte und GE-Beschäftigte Ursprungswerte, Stand jeweils Juni

bzw. Q2 d. J.; Arbeitslosenquote jeweils Jahresdurchschnittswerte

Quellen: Bundesagentur für Arbeit, Statistisches Bundesamt; eigene Berechnung und Darstellung 

35.000.000 9,0%

40.000.000 10,0%

45.000.000 11,0%

50.000.000 12,0%

20.000.000 6,0%

25.000.000 7,0%

30.000.000 8,0%

15.000.000 5,0%

10.000.000 4,0%

5.000.000 3,0%

0 2,0%

‘03 ‘04 ‘05 ‘06 ‘07 ‘08 ‘09 ‘10 ‘11 ‘12 ‘13 ‘14 ‘15 ‘16 ‘17 ‘18

B
es

ch
äf

ti
g

te
/E

rw
er

b
st

ät
ig

e

SV-Beschäftigte

Geringfügig
Beschäftigte

Sonstige
A

rb
ei

ts
lo

se
nq

uo
te

10,5%

6.496.834

4.033.496

5.641.732

7.878.276

26.949.434

32.870.228

5,2%

Beschäftigte insgesamt: +25,0% 
Erwerbstätige insgesamt: +14,6%

+22%

+40%

-38%
Arbeitslosenquote



9
2

REAL EXPERTS.
REAL VALUES.

In Zeiten hoher Marktdynamik und steigender Wettbewerbsintensität 
sind leistungsfähige Systeme der Analyse und Entscheidungsunter-
stützung unverzichtbar. Das Immobilien- und Markt-Research arbeitet 
dabei insbesondere an den Themen Informationserhebung, Kenn-
zahlenbewertung und Potenzialeinschätzung. Entscheidend ist dabei 
die Kenntnis von Einflussfaktoren, in Bezug auf auf immobilienwirt-
schaftliche Zielgrößen. Die vorliegende Studie zeigt Methoden und 
Ergebnisse einer solchen Parameteranalyse, bezogen auf die Zielgröße 
Marktmiete. Die Datengrundlage berücksichtigt die Wohnungsmärkte 
Deutschlands in Städten ab 70.000 Einwohnern. 

Erklärung und Prognose von Wohnungsmieten – 
Bestimmung wesentlicher Einflussfaktoren  
mittels Korrelationsanalyse

5

REAL EXPERTS.
REAL VALUES.

Wie zu sehen ist, verläuft die Entwicklung 
uneinheitlich. Nach zehn Jahren lagen einige 
Standorte noch nahezu auf ihrem Ausgangs-
niveau, während die Spitzenreiter über 60 % 
zulegen konnten. Dabei variiert die Dynamik 
im betrachteten Zeitraum. In den ersten Jah-
ren lagen zahlreiche Städte eher im Mittelfeld, 
die später dann sehr hohe Mietpreiszuwächse 
aufwiesen und dadurch am Ende des Zeit-
raums ganz vorn lagen – beispielsweise die in 
der Grafik enthaltene Stadt Berlin.

In der Einzelbetrachtung der Städte sind 
teilweise Besonderheiten erkennbar, die die 
Entwicklung begründen können. Ein Beispiel 
ist der dominierende Brancheneinfluss der 
Automobilindustrie in Wolfsburg. In anderen 
Städten und auch über die Gesamtmenge 
hinweg liegt dies jedoch nicht unmittelbar 
auf der Hand. Erklärungen qualitativer Art 
sind ohnehin kaum dafür geeignet, Prozes-
se der Marktauswahl, der Risikoanalyse und 
des Portfoliomanagements zu standardi-
sieren und damit im Rahmen der aktuellen 
Digitalisierungsansätze durch Algorithmen, 

Daten und Schnittstellen abzubilden. Auch 
wenn manuelle Einschätzungen bei Immo-
bilieninvestments stets notwendig bleiben, 
so sollten sich aufwendige Prozesse der Da-
tenverarbeitung wie Kennzahlenberechnung, 
Trendextrapolation, Sortierung und Filterung 
doch zukünftig weitgehend automatisieren 
lassen, was entsprechend allgemeingültige 
Erklärungs- und Prognosemodelle erfordert.

Ein erster wesentlicher Schritt in der Ent-
wicklung von Marktbewertungs- und 
Marktprognosemodellen ist die Erhe-
bung relevanter Eingangsparameter. Die 
darauf aufbauenden Modelle sollen sich auf 
die wesentlichen, tatsächlich relevanten Va-
riablen konzentrieren. Die Komplexität und 
Störanfälligkeit des Gesamtmodells wird 
durch sparsame Parametrisierung ebenfalls 
begrenzt. Als Auswahlkriterien für verwendete 
Parameter und Daten spielen der statistische 
und fachliche Erklärungsgehalt für die abhän-
gige Zielgröße sowie die Modellperformance 
eine Rolle.

02 | Erkenntnisse bisheriger Studien zu Einflussfaktoren auf Wohnungsmieten

Im Rahmen dieser Studie werden  beispiel- 
haft verschiedene Einflussfaktoren in Bezug 
auf Wohnungsmieten im Neubausegment 
analysiert. Die Auswahl potenziell relevanter 
Faktoren leitet sich u. a. aus bisherigen For- 
schungsarbeiten im internationalen Immo- 
bilienmarkt-Research ab. Über Ausschluss-
kriterien und Datenreihentests wird diese 
dann schrittweise reduziert. Ziel ist eine Liste 
relevanter Einflussfaktoren auf die Entwick-
lung der Wohnungsmieten, die eine fachliche 
Grundlage für die weitere Modellierung schafft.

Die Suche nach und Bewertung von 
Einflussfaktoren auf Immobilienmarktent-
wicklungen war wiederholt Gegenstand der 
immobilienökonomischen Forschung. Eine 
Vielzahl von Forschungsarbeiten widmete 
sich in den letzten Jahren der empirischen, 
marktbezogenen Untersuchung von Zu-
sammenhängen zwischen determinierenden 
Variablen und bestimmten immobilienwirt-

schaftlichen Zielgrößen. Eine andere Gruppe 
bilden konzeptionelle Arbeiten, beispielsweise 
zur statistisch-ökonometrischen Fundierung 
von spezifischen Prognosemodellen. Auf einige 
interessante Beispiele soll im Folgenden kurz 
verwiesen werden.

Die langfristige Beziehung zwischen der 
Entwicklung von Hauspreisen, Pro-Kopf-Ein-
kommen, Bevölkerung und weiteren 
Fundamentalgrößen war Gegenstand einer 
Studie von Gallin (2003). Unter Verwendung 
von Daten für 95 Metropolregionen der Ver-
einigten Staaten über einen Zeitraum von 23 
Jahren wurde in dieser Arbeit aufgezeigt, 
dass eine Veränderung der Kaufpreise für 
Häuser nur in begrenztem Umfang von der 
Entwicklung der betrachteten Kennzahlen, 
insbesondere dem Einkommen, abhängig 
ist. Diese gewonnene Erkenntnis verhält sich 
durchaus konträr zu oftmals getroffenen 
Annahmen früherer Forschungsarbeiten, 

2

The Range of Residential Market Yields 

A differentiated analysis of cities,
influencing factors and resulting clusters  

Residential property has become increasingly expensive in recent years. 

This development was very different when comparing locations, howe-

ver. Future investments can be better planned and decided upon if both 

the ranges of housing market yields and the factors that contribute to 

better or worse results are known. This study examines the yield range as 

well as the contributing factors market size, region, rent level and economic 

momentum as parameters. The data basis takes into account Germany‘s 

housing markets in cities with a population in excess of 75,000.  

2

REAL EXPERTS.
REAL VALUES.

In Zeiten hoher Marktdynamik und steigender Wettbewerbsintensität 
sind leistungsfähige Systeme der Analyse und Entscheidungsunter-
stützung unverzichtbar. Das Immobilien- und Markt-Research arbeitet 
dabei insbesondere an den Themen Informationserhebung, Kenn-
zahlenbewertung und Potenzialeinschätzung. Entscheidend ist dabei 
die Kenntnis von Einflussfaktoren, in Bezug auf auf immobilienwirt-
schaftliche Zielgrößen. Die vorliegende Studie zeigt Methoden und 
Ergebnisse einer solchen Parameteranalyse, bezogen auf die Zielgröße 
Marktmiete. Die Datengrundlage berücksichtigt die Wohnungsmärkte 
Deutschlands in Städten ab 70.000 Einwohnern. 

Erklärung und Prognose von Wohnungsmieten – 
Bestimmung wesentlicher Einflussfaktoren  
mittels Korrelationsanalyse

5

REAL EXPERTS.
REAL VALUES.

Wie zu sehen ist, verläuft die Entwicklung 
uneinheitlich. Nach zehn Jahren lagen einige 
Standorte noch nahezu auf ihrem Ausgangs-
niveau, während die Spitzenreiter über 60 % 
zulegen konnten. Dabei variiert die Dynamik 
im betrachteten Zeitraum. In den ersten Jah-
ren lagen zahlreiche Städte eher im Mittelfeld, 
die später dann sehr hohe Mietpreiszuwächse 
aufwiesen und dadurch am Ende des Zeit-
raums ganz vorn lagen – beispielsweise die in 
der Grafik enthaltene Stadt Berlin.

In der Einzelbetrachtung der Städte sind 
teilweise Besonderheiten erkennbar, die die 
Entwicklung begründen können. Ein Beispiel 
ist der dominierende Brancheneinfluss der 
Automobilindustrie in Wolfsburg. In anderen 
Städten und auch über die Gesamtmenge 
hinweg liegt dies jedoch nicht unmittelbar 
auf der Hand. Erklärungen qualitativer Art 
sind ohnehin kaum dafür geeignet, Prozes-
se der Marktauswahl, der Risikoanalyse und 
des Portfoliomanagements zu standardi-
sieren und damit im Rahmen der aktuellen 
Digitalisierungsansätze durch Algorithmen, 

Daten und Schnittstellen abzubilden. Auch 
wenn manuelle Einschätzungen bei Immo-
bilieninvestments stets notwendig bleiben, 
so sollten sich aufwendige Prozesse der Da-
tenverarbeitung wie Kennzahlenberechnung, 
Trendextrapolation, Sortierung und Filterung 
doch zukünftig weitgehend automatisieren 
lassen, was entsprechend allgemeingültige 
Erklärungs- und Prognosemodelle erfordert.

Ein erster wesentlicher Schritt in der Ent-
wicklung von Marktbewertungs- und 
Marktprognosemodellen ist die Erhe-
bung relevanter Eingangsparameter. Die 
darauf aufbauenden Modelle sollen sich auf 
die wesentlichen, tatsächlich relevanten Va-
riablen konzentrieren. Die Komplexität und 
Störanfälligkeit des Gesamtmodells wird 
durch sparsame Parametrisierung ebenfalls 
begrenzt. Als Auswahlkriterien für verwendete 
Parameter und Daten spielen der statistische 
und fachliche Erklärungsgehalt für die abhän-
gige Zielgröße sowie die Modellperformance 
eine Rolle.

02 | Erkenntnisse bisheriger Studien zu Einflussfaktoren auf Wohnungsmieten

Im Rahmen dieser Studie werden  beispiel- 
haft verschiedene Einflussfaktoren in Bezug 
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schungsarbeiten im internationalen Immo- 
bilienmarkt-Research ab. Über Ausschluss-
kriterien und Datenreihentests wird diese 
dann schrittweise reduziert. Ziel ist eine Liste 
relevanter Einflussfaktoren auf die Entwick-
lung der Wohnungsmieten, die eine fachliche 
Grundlage für die weitere Modellierung schafft.

Die Suche nach und Bewertung von 
Einflussfaktoren auf Immobilienmarktent-
wicklungen war wiederholt Gegenstand der 
immobilienökonomischen Forschung. Eine 
Vielzahl von Forschungsarbeiten widmete 
sich in den letzten Jahren der empirischen, 
marktbezogenen Untersuchung von Zu-
sammenhängen zwischen determinierenden 
Variablen und bestimmten immobilienwirt-
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bilden konzeptionelle Arbeiten, beispielsweise 
zur statistisch-ökonometrischen Fundierung 
von spezifischen Prognosemodellen. Auf einige 
interessante Beispiele soll im Folgenden kurz 
verwiesen werden.

Die langfristige Beziehung zwischen der 
Entwicklung von Hauspreisen, Pro-Kopf-Ein-
kommen, Bevölkerung und weiteren 
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von Daten für 95 Metropolregionen der Ver-
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Jahren wurde in dieser Arbeit aufgezeigt, 
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duelle betriebliche Anforderungen. Die Ver-

fügbarkeit von großen zusammenhängenden 

Flächen (bis hin zu Single-Tenant-Objekten) 

spielt ebenso eine Rolle wie effiziente Stand-

orte in citynahen beziehungsweise verkehrs-

günstigen Lagen. Somit bestehen Knappheiten 
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von Angebot und Nachfrage geführt.
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Büroflächen in den letzten zehn Jahren auf jähr-

lich circa 1.700 Gebäude mit rund 2,3 Mio. m2 

Nutzfläche eingependelt. Angesichts eines 

Büroflächenbestands von rund 400 Mio. m2 

(ZIA, Marktdaten Büroimmobilien 2019) und 

einer gewissen Quote altersbedingter Be-

standsabgänge dürften zuletzt netto kaum 

Büroflächen am Markt hinzugekommen sein. 

Zum Bedarf: Ein Zuwachs von beispielswei-

se 1 Mio. Büroarbeitsplätzen würde wenigs-

tens 10 Mio. m2 neue Arbeitsfläche erfordern. 

Hinzu kommen weitere Nutzflächen etwa für 

Besprechungs-, Technik- und Archivräume. 

Zusätzlich sind Ersatzbedarfe zu berück-

sichtigen. Dementsprechend wäre zur Be-

darfsdeckung je Zunahme der Bürobeschäf-

tigtenzahl ein Flächenfaktor von mindestens 

10, eher jedoch 15 heranzuziehen. Der in den 

letzten Jahren erfolgten Neubauleistung von 

rund 2,3 Mio. m2 Nutzfläche steht ein Wachs-

tum der Bürobeschäftigung von ca. 220.000 

Personen per anno gegenüber. Je hinzuge-

kommenem Bürobeschäftigten entspricht 
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durchaus noch höher liegen. Darüber hinaus 

ist die Kongruenz der regionalen Flächenan-

gebote und der dort auftretenden Nachfrage 

fraglich. Entsprechende Verteilungsprobleme 

erfordern zusätzliche Reserveflächen.

Abb. 5:  Fertigstellungen von Büro- und Verwaltungsgebäuden sowie dazugehöriger Nutzfläche (Hochbau, abzüglich in Gebäuden

entstandener Wohnfläche) – Deutschland, jeweils Neubau

Quelle: Statistisches Bundesamt; eigene Darstellung
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Abb. 6: Entwicklung von Bürobeschäftigten und Anteil an allen Beschäftigten – Vergleich Deutschland und Top-7-Standorte,

Stand jeweils Juni d. J.

Quelle: Bundesagentur für Arbeit; eigene Berechnung und Darstellung
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Allgemein befindet sich der Markt für Büroim-

mobilien deutschlandweit im Aufwärtstrend. 

Das Preisniveau legt zu, Leerstände werden 

abgebaut und Bewertungsrenditen sinken. 

Innerhalb dieses Gesamtbildes können sich 

einzelne Standorte jedoch sehr unterschied-

lich entwickeln.
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Erweiterte Betrachtung 15 großer

Bürostandorte 

Die Beschränkung auf die Top-7-Standorte 

engt das Spektrum möglicher Investitionen 

– gerade bei der knappen Verfügbarkeit von 

Immobilien – stark ein. Andererseits sind sehr 

kleine Standorte für institutionelle Investitio-

nen wenig nutzbar, hier fehlt es an der not-

wendigen Transaktionshäufigkeit, Produktdif-

ferenzierung und Marktliquidität. Ausgehend 

von den festgestellten Besonderheiten der 

Top 7 können aber nachgelagerte, noch hin-

reichend große Bürostandorte ebenfalls inte-

ressant sein. Die nachfolgende Analyse wird 

daher acht weitere Standorte berücksich-

tigen, die aufgrund ihrer Marktgröße, ihrer 

regionalen Bedeutung oder ihrer Branchen-

struktur attraktive Zielmärkte sein könnten. 

Zu dieser Gruppe zählen Bonn, Bremen, Han-

nover, Dortmund, Nürnberg, Essen, Leipzig 

und Dresden.

Leerstandsabbau 

Als Knappheitsindikator und Indiz für anste-

hende Preissteigerungen soll auch hier die 

Leerstandsquote dienen. Während Bonn, 

Berlin, München, Stuttgart und Köln allesamt 

unter 3 % Leerstand und somit kaum verfüg-

bare Reserven aufweisen, sind in Städten wie 

Leipzig, Dresden, Düsseldorf und Frankfurt 

am Main die Leerstände noch etwas höher, 

jedoch auch hier mit einer deutlichen Ver-

knappungstendenz. Die dortigen Leerstands-

quoten haben sich gegenüber 2010 teilweise 

mehr als halbiert. In Hannover, Bremen und 

Dortmund sank die Quote zwar um weniger 

als zwei Prozentpunkte und damit weniger 

deutlich, dies ist aber den schon recht niedri-

gen Ausgangswerten geschuldet. Aktuell be-

trägt die Leerstandsquote auch hier weniger 

als 4,0 %. Einzig in Essen hat sich der Büro-

leerstand leicht erhöht (+0,6 Prozentpunkte 

seit 2010). Mit aktuell 4,6 % ist der Leerstand 

am Essener Büromarkt jedoch ebenfalls auf 

einem niedrigen Niveau.

Die Top-7-Städte Düsseldorf und Frankfurt 

am Main fallen mit jeweils über 7 % Büroleer-

stand etwas aus der Reihe. Gründe hierfür 

sind in der Passgenauigkeit bestimmter An-

gebote zu sehen. So sind kleine, aber auch 

sehr große, hochwertige innerstädtische 

Flächen durchaus gefragt. In der zentralen 

Frankfurter Bankenlage oder im Gallus sind 

beispielsweise kaum noch Leerstände zu fin-

den. Beachtlich ist der Leerstandsabbau in 

Leipzig. Die Reduzierung seit 2010 beträgt 9,5 

Prozentpunkte, was dem höchsten Rückgang 

aller hier betrachteten Städte entspricht. Das 

„benachbarte“ Dresden zeigt eine ähnliche, 

wenngleich etwas langsamere Entwicklung.
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Digitalisierungsansätze durch Algorithmen, 

Daten und Schnittstellen abzubilden. Auch 
wenn manuelle Einschätzungen bei Immo-
bilieninvestments stets notwendig bleiben, 
so sollten sich aufwendige Prozesse der Da-
tenverarbeitung wie Kennzahlenberechnung, 
Trendextrapolation, Sortierung und Filterung 
doch zukünftig weitgehend automatisieren 
lassen, was entsprechend allgemeingültige 
Erklärungs- und Prognosemodelle erfordert.

Ein erster wesentlicher Schritt in der Ent-
wicklung von Marktbewertungs- und 
Marktprognosemodellen ist die Erhe-
bung relevanter Eingangsparameter. Die 
darauf aufbauenden Modelle sollen sich auf 
die wesentlichen, tatsächlich relevanten Va-
riablen konzentrieren. Die Komplexität und 
Störanfälligkeit des Gesamtmodells wird 
durch sparsame Parametrisierung ebenfalls 
begrenzt. Als Auswahlkriterien für verwendete 
Parameter und Daten spielen der statistische 
und fachliche Erklärungsgehalt für die abhän-
gige Zielgröße sowie die Modellperformance 
eine Rolle.

02 | Erkenntnisse bisheriger Studien zu Einflussfaktoren auf Wohnungsmieten

Im Rahmen dieser Studie werden  beispiel- 
haft verschiedene Einflussfaktoren in Bezug 
auf Wohnungsmieten im Neubausegment 
analysiert. Die Auswahl potenziell relevanter 
Faktoren leitet sich u. a. aus bisherigen For- 
schungsarbeiten im internationalen Immo- 
bilienmarkt-Research ab. Über Ausschluss-
kriterien und Datenreihentests wird diese 
dann schrittweise reduziert. Ziel ist eine Liste 
relevanter Einflussfaktoren auf die Entwick-
lung der Wohnungsmieten, die eine fachliche 
Grundlage für die weitere Modellierung schafft.

Die Suche nach und Bewertung von 
Einflussfaktoren auf Immobilienmarktent-
wicklungen war wiederholt Gegenstand der 
immobilienökonomischen Forschung. Eine 
Vielzahl von Forschungsarbeiten widmete 
sich in den letzten Jahren der empirischen, 
marktbezogenen Untersuchung von Zu-
sammenhängen zwischen determinierenden 
Variablen und bestimmten immobilienwirt-

schaftlichen Zielgrößen. Eine andere Gruppe 
bilden konzeptionelle Arbeiten, beispielsweise 
zur statistisch-ökonometrischen Fundierung 
von spezifischen Prognosemodellen. Auf einige 
interessante Beispiele soll im Folgenden kurz 
verwiesen werden.

Die langfristige Beziehung zwischen der 
Entwicklung von Hauspreisen, Pro-Kopf-Ein-
kommen, Bevölkerung und weiteren 
Fundamentalgrößen war Gegenstand einer 
Studie von Gallin (2003). Unter Verwendung 
von Daten für 95 Metropolregionen der Ver-
einigten Staaten über einen Zeitraum von 23 
Jahren wurde in dieser Arbeit aufgezeigt, 
dass eine Veränderung der Kaufpreise für 
Häuser nur in begrenztem Umfang von der 
Entwicklung der betrachteten Kennzahlen, 
insbesondere dem Einkommen, abhängig 
ist. Diese gewonnene Erkenntnis verhält sich 
durchaus konträr zu oftmals getroffenen 
Annahmen früherer Forschungsarbeiten, 
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Abb. 9: Leerstandsquote von Büroflächen 2018 und Entwicklung im Vergleich zu 2010 – ausgewählte Standorte

Quellen: Thomas Daily 100 Cities Survey; eigene Berechnung und Darstellung
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Die Büromieten unterscheiden sich in den 

einzelnen Standorten teils deutlich (Abb. 10). 

Während im teuersten Bürostandort München 

über 21,00 EUR/m2 für Büroflächen zu zahlen 

sind (arithmetisches Mittel), sind es im recht 

günstigen Leipzig fast 12,00 EUR weniger. Für 

ein Büro in München könnte man demnach 

auch zwei Büros etwa in Nürnberg und Dres-

den eröffnen. Preisintensiv zeigen sich auch 

Berlin und Frankfurt am Main. Günstige Stand-

orte mit Mietpreisen unter 11,00 EUR/m2 sind 

neben den schon genannten Leipzig, Dresden 

und Nürnberg auch Bremen, Bonn und Dort-

mund.

Interessant ist auch die Bandbreite der Mieten. Spit-

zenobjekte (obere 5 %) in der bayerischen Landes-

hauptstadt erzielen über 40,00 EUR/m2. Auch in 

Berlin, Frankfurt am Main und Stuttgart liegt 

das 95 %-Perzentil bei über 30,00 EUR/m2. 

Dagegen sind Spitzenobjekte in Leipzig und 

Essen bereits mit circa 15,00 EUR/m2 zu ha-

ben. Die statistische Auswertung berechnet 

in allen 15 Standorten das arithmetische Mittel 

oberhalb des Medians. Diese Diskrepanz re-

sultiert in einer rechtsschiefen Verteilung, also 

Preisen der „besseren“ Hälfte der Büroob-

jekte, die sich stärker differenzieren und teils 

deutlich teurer als die übrige Teilmenge sind.
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ren lagen zahlreiche Städte eher im Mittelfeld, 
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raums ganz vorn lagen – beispielsweise die in 
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In der Einzelbetrachtung der Städte sind 
teilweise Besonderheiten erkennbar, die die 
Entwicklung begründen können. Ein Beispiel 
ist der dominierende Brancheneinfluss der 
Automobilindustrie in Wolfsburg. In anderen 
Städten und auch über die Gesamtmenge 
hinweg liegt dies jedoch nicht unmittelbar 
auf der Hand. Erklärungen qualitativer Art 
sind ohnehin kaum dafür geeignet, Prozes-
se der Marktauswahl, der Risikoanalyse und 
des Portfoliomanagements zu standardi-
sieren und damit im Rahmen der aktuellen 
Digitalisierungsansätze durch Algorithmen, 

Daten und Schnittstellen abzubilden. Auch 
wenn manuelle Einschätzungen bei Immo-
bilieninvestments stets notwendig bleiben, 
so sollten sich aufwendige Prozesse der Da-
tenverarbeitung wie Kennzahlenberechnung, 
Trendextrapolation, Sortierung und Filterung 
doch zukünftig weitgehend automatisieren 
lassen, was entsprechend allgemeingültige 
Erklärungs- und Prognosemodelle erfordert.

Ein erster wesentlicher Schritt in der Ent-
wicklung von Marktbewertungs- und 
Marktprognosemodellen ist die Erhe-
bung relevanter Eingangsparameter. Die 
darauf aufbauenden Modelle sollen sich auf 
die wesentlichen, tatsächlich relevanten Va-
riablen konzentrieren. Die Komplexität und 
Störanfälligkeit des Gesamtmodells wird 
durch sparsame Parametrisierung ebenfalls 
begrenzt. Als Auswahlkriterien für verwendete 
Parameter und Daten spielen der statistische 
und fachliche Erklärungsgehalt für die abhän-
gige Zielgröße sowie die Modellperformance 
eine Rolle.
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Im Rahmen dieser Studie werden  beispiel- 
haft verschiedene Einflussfaktoren in Bezug 
auf Wohnungsmieten im Neubausegment 
analysiert. Die Auswahl potenziell relevanter 
Faktoren leitet sich u. a. aus bisherigen For- 
schungsarbeiten im internationalen Immo- 
bilienmarkt-Research ab. Über Ausschluss-
kriterien und Datenreihentests wird diese 
dann schrittweise reduziert. Ziel ist eine Liste 
relevanter Einflussfaktoren auf die Entwick-
lung der Wohnungsmieten, die eine fachliche 
Grundlage für die weitere Modellierung schafft.

Die Suche nach und Bewertung von 
Einflussfaktoren auf Immobilienmarktent-
wicklungen war wiederholt Gegenstand der 
immobilienökonomischen Forschung. Eine 
Vielzahl von Forschungsarbeiten widmete 
sich in den letzten Jahren der empirischen, 
marktbezogenen Untersuchung von Zu-
sammenhängen zwischen determinierenden 
Variablen und bestimmten immobilienwirt-

schaftlichen Zielgrößen. Eine andere Gruppe 
bilden konzeptionelle Arbeiten, beispielsweise 
zur statistisch-ökonometrischen Fundierung 
von spezifischen Prognosemodellen. Auf einige 
interessante Beispiele soll im Folgenden kurz 
verwiesen werden.

Die langfristige Beziehung zwischen der 
Entwicklung von Hauspreisen, Pro-Kopf-Ein-
kommen, Bevölkerung und weiteren 
Fundamentalgrößen war Gegenstand einer 
Studie von Gallin (2003). Unter Verwendung 
von Daten für 95 Metropolregionen der Ver-
einigten Staaten über einen Zeitraum von 23 
Jahren wurde in dieser Arbeit aufgezeigt, 
dass eine Veränderung der Kaufpreise für 
Häuser nur in begrenztem Umfang von der 
Entwicklung der betrachteten Kennzahlen, 
insbesondere dem Einkommen, abhängig 
ist. Diese gewonnene Erkenntnis verhält sich 
durchaus konträr zu oftmals getroffenen 
Annahmen früherer Forschungsarbeiten, 
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Abb. 10: Büromiete – IST-Werte auf Basis des arithmetischen Mittels, Medians und 95%-Perzentils, ausgewählte Standorte

Quelle: F+B GmbH; eigene Darstellung
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Abb. 11: Entwicklung Büromiete – Durchschnittliches jährliches Wachstum im Vergleich zur durchschnittlichen Inflationsrate

(jeweils geometrisches Mittel), ausgewählte Standorte

Quellen: F+B GmbH, Statistisches Bundesamt; eigene Berechnung und Darstellung
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Abb. 12: Entwicklung der maximalen und minimalen Spitzenrendite sowie der Differenz von Maximum zu Minimum pro Jahr –
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Automobilindustrie in Wolfsburg. In anderen 
Städten und auch über die Gesamtmenge 
hinweg liegt dies jedoch nicht unmittelbar 
auf der Hand. Erklärungen qualitativer Art 
sind ohnehin kaum dafür geeignet, Prozes-
se der Marktauswahl, der Risikoanalyse und 
des Portfoliomanagements zu standardi-
sieren und damit im Rahmen der aktuellen 
Digitalisierungsansätze durch Algorithmen, 

Daten und Schnittstellen abzubilden. Auch 
wenn manuelle Einschätzungen bei Immo-
bilieninvestments stets notwendig bleiben, 
so sollten sich aufwendige Prozesse der Da-
tenverarbeitung wie Kennzahlenberechnung, 
Trendextrapolation, Sortierung und Filterung 
doch zukünftig weitgehend automatisieren 
lassen, was entsprechend allgemeingültige 
Erklärungs- und Prognosemodelle erfordert.

Ein erster wesentlicher Schritt in der Ent-
wicklung von Marktbewertungs- und 
Marktprognosemodellen ist die Erhe-
bung relevanter Eingangsparameter. Die 
darauf aufbauenden Modelle sollen sich auf 
die wesentlichen, tatsächlich relevanten Va-
riablen konzentrieren. Die Komplexität und 
Störanfälligkeit des Gesamtmodells wird 
durch sparsame Parametrisierung ebenfalls 
begrenzt. Als Auswahlkriterien für verwendete 
Parameter und Daten spielen der statistische 
und fachliche Erklärungsgehalt für die abhän-
gige Zielgröße sowie die Modellperformance 
eine Rolle.
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kriterien und Datenreihentests wird diese 
dann schrittweise reduziert. Ziel ist eine Liste 
relevanter Einflussfaktoren auf die Entwick-
lung der Wohnungsmieten, die eine fachliche 
Grundlage für die weitere Modellierung schafft.

Die Suche nach und Bewertung von 
Einflussfaktoren auf Immobilienmarktent-
wicklungen war wiederholt Gegenstand der 
immobilienökonomischen Forschung. Eine 
Vielzahl von Forschungsarbeiten widmete 
sich in den letzten Jahren der empirischen, 
marktbezogenen Untersuchung von Zu-
sammenhängen zwischen determinierenden 
Variablen und bestimmten immobilienwirt-

schaftlichen Zielgrößen. Eine andere Gruppe 
bilden konzeptionelle Arbeiten, beispielsweise 
zur statistisch-ökonometrischen Fundierung 
von spezifischen Prognosemodellen. Auf einige 
interessante Beispiele soll im Folgenden kurz 
verwiesen werden.

Die langfristige Beziehung zwischen der 
Entwicklung von Hauspreisen, Pro-Kopf-Ein-
kommen, Bevölkerung und weiteren 
Fundamentalgrößen war Gegenstand einer 
Studie von Gallin (2003). Unter Verwendung 
von Daten für 95 Metropolregionen der Ver-
einigten Staaten über einen Zeitraum von 23 
Jahren wurde in dieser Arbeit aufgezeigt, 
dass eine Veränderung der Kaufpreise für 
Häuser nur in begrenztem Umfang von der 
Entwicklung der betrachteten Kennzahlen, 
insbesondere dem Einkommen, abhängig 
ist. Diese gewonnene Erkenntnis verhält sich 
durchaus konträr zu oftmals getroffenen 
Annahmen früherer Forschungsarbeiten, 
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4.  Was treibt die Büromarktentwicklung?

Die positive Marktentwicklung, insbesonde-

re die entsprechenden Veränderungen bei 

Leerstand, Mietzins und Rendite, ist die Fol-

ge sozioökonomischer und konjunktureller 

Entwicklungen. Vorgelagerte Märkte und 

Wertschöpfungsstufen erzeugen Nachfrage, 

Kaufkraft und Dynamik, die sich später in den 

Büroimmobilienmärkten widerspiegeln. In der 

Konjunkturtheorie und empirischen Studien 

zu Immobilienmärkten werden Marktentwick-

lungen oft mit vor-, gleich- sowie nachlaufen-

den Indikatoren erklärt oder prognostiziert. 

So hält beispielsweise die Deutsche Bundes-

bank ein Indikatorensystem zur Bewertung 

der Lage am deutschen Gewerbeimmobi-

lienmarkt vor. Darin werden preisbezogene, 

finanzwirtschaftliche sowie realwirtschaft-

liche Indikatoren differenziert. Angelehnt an 

allgemeine Erkenntnisse diverser Studien und 

Beobachtungssysteme werden nachfolgend 

verschiedene (sozio-)ökonomische Größen 

zur Analyse und Erklärung der Büromarktent-

wicklung in den 15 Standorten herangezogen. 

In der Wirkungsanalyse werden insbesonde-

re Parameter der Beschäftigung, der Wirt-

schaftsleistung und der Branchenstruktur 

untersucht.

Beschäftigung 

Die Arbeitsmarktentwicklung einer Region 

beziehungsweise Stadt induziert eine ent-

sprechende Nachfrage nach Büroflächen und 

anderen Arbeitsstätten. Mehr Beschäftigte be-

deuten also grundsätzlich einen Mehrbedarf 

an Arbeitsfläche, sei es in Büros, Fabriken, Ge-

schäften oder anderen Einrichtungen (unter 

Vernachlässigung bestimmter qualitativer oder 

organisatorischer Verschiebungen etwa aus 

Home-Office oder Desk-Sharing). Ein wichtiger 

Indikator ist somit die Arbeitslosenquote und 

die entsprechende Beschäftigungsentwicklung. 

Analog zur gesamtdeutschen Entwicklung 

erlebten alle betrachteten Standorte in den 

letzten Jahren einen mitunter erheblichen 

Rückgang der Arbeitslosenzahlen. Vor allem 

in den letzten drei bis vier Jahren sorgte die 

Beschäftigung für positive Schlagzeilen mit 

teils neuen Höchstständen. Die gemessenen 

Arbeitslosenquoten gingen vielerorts zurück 

(Abb. 13). Leipzig, das unter den 15 näher be-

leuchteten Städten zu Beginn des Betrach-

tungszeitraumes noch die höchste Arbeits-

losenquote aufwies, konnte diese seit 2006 

um zwölf Prozentpunkte auf nunmehr 6,7 % 

(2018) verringern. Hintere Plätze nahmen ei-

nige Ruhrgebietsstädte ein. Dortmund und 

Essen weisen immer noch Werte über zehn 

tere süddeutsche Städte hinsichtlich Miet-

wachstum und Leerstandsrückgang positiv 

auf. Daneben sind sehr dynamische Entwick-

lungen in Leipzig und Dresden auszumachen. 

Die beiden Sachsenmetropolen lassen damit 

klare Aufholtendenzen erkennen und liegen 

bezüglich ihrer Dynamik mitunter weit vor 

klassischen Investorenzielen im Bürosegment 

wie beispielsweise Hamburg, Düsseldorf und 

Frankfurt am Main. Wenngleich die beiden 

Letztgenannten ihre Leerstandsquoten signi-

fikant verringern konnten, liegen sie noch im-

mer auf einem verhältnismäßig hohen Niveau 

von über 7 %. Das durchschnittliche jährliche 

Mietwachstum seit 2013 war, dies allerdings 

auch vor dem Hintergrund der vergleichs-

weise hohen Ausgangsgrößen betrachtet, mit 

am geringsten unter allen 15 Städten. Ledig-

lich Bonn lag mit mittleren Mietsteigerungen 

von 2,1 % im Jahr hinter den beiden Top-7-

Märkten. Grundsätzlich vergrößert sich auch 

die Bandbreite der Mieten und Renditen. Die 

stärksten Büromärkte haben sich gerade in 

der jüngsten Vergangenheit vom Verfolger-

feld abgesetzt. Die Aufmerksamkeit der In-

vestoren richtet sich weiter auf traditionell 

gut laufende Standorte wie München und 

Stuttgart, daneben aber auch auf interessan-

te Alternativen wie Leipzig, Dresden und vor 

allem Berlin.
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uneinheitlich. Nach zehn Jahren lagen einige 
Standorte noch nahezu auf ihrem Ausgangs-
niveau, während die Spitzenreiter über 60 % 
zulegen konnten. Dabei variiert die Dynamik 
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die später dann sehr hohe Mietpreiszuwächse 
aufwiesen und dadurch am Ende des Zeit-
raums ganz vorn lagen – beispielsweise die in 
der Grafik enthaltene Stadt Berlin.

In der Einzelbetrachtung der Städte sind 
teilweise Besonderheiten erkennbar, die die 
Entwicklung begründen können. Ein Beispiel 
ist der dominierende Brancheneinfluss der 
Automobilindustrie in Wolfsburg. In anderen 
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hinweg liegt dies jedoch nicht unmittelbar 
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sind ohnehin kaum dafür geeignet, Prozes-
se der Marktauswahl, der Risikoanalyse und 
des Portfoliomanagements zu standardi-
sieren und damit im Rahmen der aktuellen 
Digitalisierungsansätze durch Algorithmen, 

Daten und Schnittstellen abzubilden. Auch 
wenn manuelle Einschätzungen bei Immo-
bilieninvestments stets notwendig bleiben, 
so sollten sich aufwendige Prozesse der Da-
tenverarbeitung wie Kennzahlenberechnung, 
Trendextrapolation, Sortierung und Filterung 
doch zukünftig weitgehend automatisieren 
lassen, was entsprechend allgemeingültige 
Erklärungs- und Prognosemodelle erfordert.
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Abb. 13: Entwicklung Arbeitslosenquote – jeweils Maximal- und Minimalwerte sowie Durchschnitt der 15 Standorte

Quellen: Statistische Ämter des Bundes und der Länder (auf Basis der Arbeitsmarktstatistik der Bundesagentur für Arbeit);
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wenn manuelle Einschätzungen bei Immo-
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so sollten sich aufwendige Prozesse der Da-
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Trendextrapolation, Sortierung und Filterung 
doch zukünftig weitgehend automatisieren 
lassen, was entsprechend allgemeingültige 
Erklärungs- und Prognosemodelle erfordert.

Ein erster wesentlicher Schritt in der Ent-
wicklung von Marktbewertungs- und 
Marktprognosemodellen ist die Erhe-
bung relevanter Eingangsparameter. Die 
darauf aufbauenden Modelle sollen sich auf 
die wesentlichen, tatsächlich relevanten Va-
riablen konzentrieren. Die Komplexität und 
Störanfälligkeit des Gesamtmodells wird 
durch sparsame Parametrisierung ebenfalls 
begrenzt. Als Auswahlkriterien für verwendete 
Parameter und Daten spielen der statistische 
und fachliche Erklärungsgehalt für die abhän-
gige Zielgröße sowie die Modellperformance 
eine Rolle.
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sich in den letzten Jahren der empirischen, 
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bilden konzeptionelle Arbeiten, beispielsweise 
zur statistisch-ökonometrischen Fundierung 
von spezifischen Prognosemodellen. Auf einige 
interessante Beispiele soll im Folgenden kurz 
verwiesen werden.

Die langfristige Beziehung zwischen der 
Entwicklung von Hauspreisen, Pro-Kopf-Ein-
kommen, Bevölkerung und weiteren 
Fundamentalgrößen war Gegenstand einer 
Studie von Gallin (2003). Unter Verwendung 
von Daten für 95 Metropolregionen der Ver-
einigten Staaten über einen Zeitraum von 23 
Jahren wurde in dieser Arbeit aufgezeigt, 
dass eine Veränderung der Kaufpreise für 
Häuser nur in begrenztem Umfang von der 
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ist. Diese gewonnene Erkenntnis verhält sich 
durchaus konträr zu oftmals getroffenen 
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Abb. 15: Pendlersaldo – ausgewählte Standorte, Stichtage: 30.06.2018, 30.06.2013

Quellen: Bundesagentur für Arbeit, Landesamt für Statistik Niedersachsen; eigene Berechnung und Darstellung
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die Einwohnerzahl mit Abstand kleinste 

Standort dieser Analyse, Bonn, hinsichtlich 

der Pendlerzahlen relativ hohe Werte auf-

weist. Der Bonner Pendlersaldo entspricht 

mehr als dem Doppelten Dortmunds. Über 

103.000 Einpendler zählte der Standort Bonn 

im Jahr 2018 – ein Beleg für die überregiona-

le Bedeutung des Arbeitsmarktes der ehe-

maligen Bundeshauptstadt, in der sich noch 

immer Dienstsitze zahlreicher Bundesbehör-

den und -verbände sowie auch die Hauptsitze 

der Deutschen Telekom, der Deutschen Post 

AG oder auch der Postbank befinden. In der 

Interpretation und Büromarkteinschätzung 

kann ein positiver Pendlersaldo als Indiz für 

die Attraktivität des jeweiligen Arbeitsmark-

tes gesehen werden. Weitere Einflüsse wie 

ein angespannter Wohnungsmarkt können 

jedoch ebenfalls eine Rolle spielen.

Wirtschaftsleistung (BIP, BWS) 

Der Arbeitsmarkt liefert erste Hinweise auf 

die wirtschaftliche Aktivität und die Nachfra-

ge nach Büro- und anderen Arbeitsflächen. 

Die Analyse stellt dabei auf Personen, also 

eine Mengenbetrachtung ab. Für die Entste-

hung der Mietpreise (letztendlich auch der 

Kaufpreise) ist jedoch auch die finanzielle, 

wertmäßige Betrachtung wichtig. Dies ist all-

gemein über die Wirtschaftsleistung einer Re-

gion oder Stadt zu bewerten. Als Messgröße 

dient das Bruttoinlandsprodukt je Einwohner. 

Durch den verzögerten statistischen Ausweis 

können hier nur Zahlen bis 2016 ausgewer-

tet werden. Im Wachstumsvergleich wird das 

Jahr 2010 als Referenz herangezogen. Als 

weiterer Vergleich dient die Mietpreisentwick-

lung von Neubauobjekten im entsprechenden 

Zeitraum.

Die Auswertung zeigt, dass fast alle Städte ihr 

Pro-Kopf-BIP steigern konnten. In München 

war das Plus mit 22,1 % am größten. Leipzig, 

Köln, Dresden und Nürnberg folgen auf den 

Plätzen mit dem stärksten Wirtschaftswachs-
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Wie zu sehen ist, verläuft die Entwicklung 
uneinheitlich. Nach zehn Jahren lagen einige 
Standorte noch nahezu auf ihrem Ausgangs-
niveau, während die Spitzenreiter über 60 % 
zulegen konnten. Dabei variiert die Dynamik 
im betrachteten Zeitraum. In den ersten Jah-
ren lagen zahlreiche Städte eher im Mittelfeld, 
die später dann sehr hohe Mietpreiszuwächse 
aufwiesen und dadurch am Ende des Zeit-
raums ganz vorn lagen – beispielsweise die in 
der Grafik enthaltene Stadt Berlin.

In der Einzelbetrachtung der Städte sind 
teilweise Besonderheiten erkennbar, die die 
Entwicklung begründen können. Ein Beispiel 
ist der dominierende Brancheneinfluss der 
Automobilindustrie in Wolfsburg. In anderen 
Städten und auch über die Gesamtmenge 
hinweg liegt dies jedoch nicht unmittelbar 
auf der Hand. Erklärungen qualitativer Art 
sind ohnehin kaum dafür geeignet, Prozes-
se der Marktauswahl, der Risikoanalyse und 
des Portfoliomanagements zu standardi-
sieren und damit im Rahmen der aktuellen 
Digitalisierungsansätze durch Algorithmen, 

Daten und Schnittstellen abzubilden. Auch 
wenn manuelle Einschätzungen bei Immo-
bilieninvestments stets notwendig bleiben, 
so sollten sich aufwendige Prozesse der Da-
tenverarbeitung wie Kennzahlenberechnung, 
Trendextrapolation, Sortierung und Filterung 
doch zukünftig weitgehend automatisieren 
lassen, was entsprechend allgemeingültige 
Erklärungs- und Prognosemodelle erfordert.

Ein erster wesentlicher Schritt in der Ent-
wicklung von Marktbewertungs- und 
Marktprognosemodellen ist die Erhe-
bung relevanter Eingangsparameter. Die 
darauf aufbauenden Modelle sollen sich auf 
die wesentlichen, tatsächlich relevanten Va-
riablen konzentrieren. Die Komplexität und 
Störanfälligkeit des Gesamtmodells wird 
durch sparsame Parametrisierung ebenfalls 
begrenzt. Als Auswahlkriterien für verwendete 
Parameter und Daten spielen der statistische 
und fachliche Erklärungsgehalt für die abhän-
gige Zielgröße sowie die Modellperformance 
eine Rolle.

02 | Erkenntnisse bisheriger Studien zu Einflussfaktoren auf Wohnungsmieten

Im Rahmen dieser Studie werden  beispiel- 
haft verschiedene Einflussfaktoren in Bezug 
auf Wohnungsmieten im Neubausegment 
analysiert. Die Auswahl potenziell relevanter 
Faktoren leitet sich u. a. aus bisherigen For- 
schungsarbeiten im internationalen Immo- 
bilienmarkt-Research ab. Über Ausschluss-
kriterien und Datenreihentests wird diese 
dann schrittweise reduziert. Ziel ist eine Liste 
relevanter Einflussfaktoren auf die Entwick-
lung der Wohnungsmieten, die eine fachliche 
Grundlage für die weitere Modellierung schafft.

Die Suche nach und Bewertung von 
Einflussfaktoren auf Immobilienmarktent-
wicklungen war wiederholt Gegenstand der 
immobilienökonomischen Forschung. Eine 
Vielzahl von Forschungsarbeiten widmete 
sich in den letzten Jahren der empirischen, 
marktbezogenen Untersuchung von Zu-
sammenhängen zwischen determinierenden 
Variablen und bestimmten immobilienwirt-

schaftlichen Zielgrößen. Eine andere Gruppe 
bilden konzeptionelle Arbeiten, beispielsweise 
zur statistisch-ökonometrischen Fundierung 
von spezifischen Prognosemodellen. Auf einige 
interessante Beispiele soll im Folgenden kurz 
verwiesen werden.

Die langfristige Beziehung zwischen der 
Entwicklung von Hauspreisen, Pro-Kopf-Ein-
kommen, Bevölkerung und weiteren 
Fundamentalgrößen war Gegenstand einer 
Studie von Gallin (2003). Unter Verwendung 
von Daten für 95 Metropolregionen der Ver-
einigten Staaten über einen Zeitraum von 23 
Jahren wurde in dieser Arbeit aufgezeigt, 
dass eine Veränderung der Kaufpreise für 
Häuser nur in begrenztem Umfang von der 
Entwicklung der betrachteten Kennzahlen, 
insbesondere dem Einkommen, abhängig 
ist. Diese gewonnene Erkenntnis verhält sich 
durchaus konträr zu oftmals getroffenen 
Annahmen früherer Forschungsarbeiten, 
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Wirtschaftsstruktur (Tertiarisierung)  

Während das BIP die Wirtschaftsleistung 

einer Region oder Stadt als Gesamtergebnis 

zeigt, sind Büromärkte von bestimmten Nut-

zungen und Branchen abhängig. Einen Ein-

blick in die jeweiligen Wirtschaftsstrukturen 

bietet die Entstehungsrechnung des BIP mit-

hilfe der differenzierteren Bruttowertschöp-

fung (BWS). Diese unterscheidet in ihrer 

Statistik branchenbezogene Informationen 

in Wirtschaftsabschnitten. Relevant für Büro-

märkte sind die innerhalb der BWS aufgeführ-

ten Dienstleistungsbereiche (Abschnitte G-T 

nach WZ 2008).

Die Dienstleistungsbereiche machen dem-

nach aktuell an allen 15 Standorten mindes-

tens 66 % der regionalen BWS aus. Demnach 

entfallen durchweg zwei Drittel der BWS auf 

die Dienstleistungsbereiche, wobei in zwölf 

der 15 Städte der Anteil sogar bei über 75 % 

liegt. Deutlich an der Spitze liegt hier Bonn, 

wo die Dienstleistungszweige 94,3 % der er-

brachten Wirtschaftsleistung ausmachen. 

Den geringsten Anteil an der gesamten BWS 

verzeichnen die Dienstleistungssektoren in 

Stuttgart. Dies ist vor allem durch eine domi-

nante Rolle im Wertschöpfungsprozess der 

lokal ansässigen Unternehmen des Automo-

bil- und Maschinenbaus bedingt.

Interessant sind die Veränderungsraten im 

Zehnjahresvergleich bei Bruttowertschöp-

fung in Dienstleistungsbereichen und Tertia-

risierungsgrad (Abb. 17). Bonn zeigt sich hin-

sichtlich der ersten Größe nahezu konstant 

(geringes Minus von 0,1 Prozentpunkten), 

ähnlich gilt dies auch für Düsseldorf, Ham-

burg und München. Das größte Minus ver-

zeichnet Leipzig mit einem Rückgang von 

2,7 Prozentpunkten, wobei diese nur relative 

Veränderung durch die erhebliche Steigerung 

des produzierenden und verarbeitenden Ge-

werbes (beispielsweise BMW und Porsche) 

zu erklären ist. Starke Zuwächse zeigen da-

gegen Dresden und Essen mit 6,4 respektive 

5,7 Prozentpunkten, was die wirtschaftlichen 

Transformationsprozesse der beiden Stand-

orte widerspiegelt. Insgesamt zeigen sieben 

Städte eine Zunahme des Anteils der Dienst-

leistungsbereiche, fünf eine zumeist geringe 

Abnahme und drei (Frankfurt am Main, Nürn-

berg und Bremen) keine Änderung.
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In der Einzelbetrachtung der Städte sind 
teilweise Besonderheiten erkennbar, die die 
Entwicklung begründen können. Ein Beispiel 
ist der dominierende Brancheneinfluss der 
Automobilindustrie in Wolfsburg. In anderen 
Städten und auch über die Gesamtmenge 
hinweg liegt dies jedoch nicht unmittelbar 
auf der Hand. Erklärungen qualitativer Art 
sind ohnehin kaum dafür geeignet, Prozes-
se der Marktauswahl, der Risikoanalyse und 
des Portfoliomanagements zu standardi-
sieren und damit im Rahmen der aktuellen 
Digitalisierungsansätze durch Algorithmen, 

Daten und Schnittstellen abzubilden. Auch 
wenn manuelle Einschätzungen bei Immo-
bilieninvestments stets notwendig bleiben, 
so sollten sich aufwendige Prozesse der Da-
tenverarbeitung wie Kennzahlenberechnung, 
Trendextrapolation, Sortierung und Filterung 
doch zukünftig weitgehend automatisieren 
lassen, was entsprechend allgemeingültige 
Erklärungs- und Prognosemodelle erfordert.

Ein erster wesentlicher Schritt in der Ent-
wicklung von Marktbewertungs- und 
Marktprognosemodellen ist die Erhe-
bung relevanter Eingangsparameter. Die 
darauf aufbauenden Modelle sollen sich auf 
die wesentlichen, tatsächlich relevanten Va-
riablen konzentrieren. Die Komplexität und 
Störanfälligkeit des Gesamtmodells wird 
durch sparsame Parametrisierung ebenfalls 
begrenzt. Als Auswahlkriterien für verwendete 
Parameter und Daten spielen der statistische 
und fachliche Erklärungsgehalt für die abhän-
gige Zielgröße sowie die Modellperformance 
eine Rolle.
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Im Rahmen dieser Studie werden  beispiel- 
haft verschiedene Einflussfaktoren in Bezug 
auf Wohnungsmieten im Neubausegment 
analysiert. Die Auswahl potenziell relevanter 
Faktoren leitet sich u. a. aus bisherigen For- 
schungsarbeiten im internationalen Immo- 
bilienmarkt-Research ab. Über Ausschluss-
kriterien und Datenreihentests wird diese 
dann schrittweise reduziert. Ziel ist eine Liste 
relevanter Einflussfaktoren auf die Entwick-
lung der Wohnungsmieten, die eine fachliche 
Grundlage für die weitere Modellierung schafft.

Die Suche nach und Bewertung von 
Einflussfaktoren auf Immobilienmarktent-
wicklungen war wiederholt Gegenstand der 
immobilienökonomischen Forschung. Eine 
Vielzahl von Forschungsarbeiten widmete 
sich in den letzten Jahren der empirischen, 
marktbezogenen Untersuchung von Zu-
sammenhängen zwischen determinierenden 
Variablen und bestimmten immobilienwirt-

schaftlichen Zielgrößen. Eine andere Gruppe 
bilden konzeptionelle Arbeiten, beispielsweise 
zur statistisch-ökonometrischen Fundierung 
von spezifischen Prognosemodellen. Auf einige 
interessante Beispiele soll im Folgenden kurz 
verwiesen werden.

Die langfristige Beziehung zwischen der 
Entwicklung von Hauspreisen, Pro-Kopf-Ein-
kommen, Bevölkerung und weiteren 
Fundamentalgrößen war Gegenstand einer 
Studie von Gallin (2003). Unter Verwendung 
von Daten für 95 Metropolregionen der Ver-
einigten Staaten über einen Zeitraum von 23 
Jahren wurde in dieser Arbeit aufgezeigt, 
dass eine Veränderung der Kaufpreise für 
Häuser nur in begrenztem Umfang von der 
Entwicklung der betrachteten Kennzahlen, 
insbesondere dem Einkommen, abhängig 
ist. Diese gewonnene Erkenntnis verhält sich 
durchaus konträr zu oftmals getroffenen 
Annahmen früherer Forschungsarbeiten, 
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Der wirtschaftliche Strukturwandel lässt sich 

auch über den Tertiarisierungsgrad messen. 

Dieser zeigt das Verhältnis von sozialversi-

cherungspflichtig Beschäftigten im Tertiären 

Sektor (Dienstleistungszweige) zu allen so-

zialversicherungspflichtig Beschäftigten am 

Arbeitsort. Auch hier sind die Änderungsraten 

für die Entwicklung der Büronachfrage ent-

scheidend (Abb. 17). Der Tertiarisierungsgrad 

beträgt in Deutschland etwa 70,8 %, wobei der 

Dienstleistungsbereich in den letzten Jahren 

auch in absoluten Zahlen überproportional 

zu den anderen Sektoren stieg. Der Tertiari-

sierungsgrad in den hier betrachteten Städten 

liegt zumeist deutlich über dem Bundeswert. 

Den geringsten Anteil zeigt noch Bremen mit 

aktuell rund 77 %, am höchsten liegt Bonn mit 

nahezu 92 % der SV-Beschäftigten im Tertiä-

ren Sektor. Danach folgen Frankfurt am Main 

mit 89,3 % und Düsseldorf mit 87,4 %. Je nach 

Qualifikation und Verdienst der Beschäftigten 

muss die Tertiarisierung nicht zwingend mit 

einer höheren BWS einhergehen. So zeigte 

München den kräftigsten Anstieg des Anteils 

von Beschäftigten im Dienstleistungssektor 

(5,4 Prozentpunkte), dabei jedoch einen an-

teiligen Rückgang der Dienstleistungszweige 

an der BWS. In abgeschwächter Form zeig-

te sich dies auch in Nürnberg, Bremen und 

Düsseldorf. In Essen, Dortmund, Dresden, 

Stuttgart und Hannover (Region) stiegen die 

Wertschöpfungsanteile hingegen überpropor-

tional zur Dienstleistungsbeschäftigung. Dies 

kann ein Anzeichen für vermehrt hochwertige 

Dienstleistungsbereiche (oder vergleichswei-

se schwache Industrien) sein.

Büroarbeitsplätze   

Aus den gezeigten Entwicklungen bei Be-

schäftigungsintensität und Branchenstruktu-

ren ergibt sich die konkrete Nachfrage nach 

Büroflächen. Als Indikator dienen die Bürobe-

schäftigten. Auch deren Anzahl ist in den letz-

ten Jahren in fast allen Städten, außer in Leipzig 

und Essen, gestiegen (Abb. 18). In Berlin stieg 

die Zahl der Bürobeschäftigten um 20 % auf 

über 600.000, was die höchste Änderung in 

absoluten wie in relativen Zahlen darstellt. Dort-

mund folgt mit einer Steigerung von 15,3 % vor 

München mit 13,5 %. Weitere Standorte haben 

Zuwachsraten zwischen 7,5 % (Bonn) und 11,7 % 

(Köln und Nürnberg).

Der Anteil der Bürobeschäftigten an der (so-

zialversicherungspflichtigen und geringfügi-

gen) Beschäftigung liegt in Frankfurt am Main 

mit 46,5 % am höchsten. Danach folgen Düs-

seldorf, München, Stuttgart, Köln und Bonn 

mit Anteilen jeweils über 40 %. Den gerings-

Abb. 17: Entwicklung des Anteils der Bruttowertschöpfung in Dienstleistungsbereichen (Abschnitte G-T nach WZ 2008) an Bruttowert-

schöpfung insgesamt sowie des Tertiarisierungsgrades (Anteil SV-Beschäftigte im Dienstleistungsbereich an allen SV-Beschäftigten)– 

ausgewählte Standorte im Vergleich

Quellen: Bundesagentur für Arbeit, Statistische Ämter des Bundes und der Länder; eigene Berechnung und Darstellung
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interessante Beispiele soll im Folgenden kurz 
verwiesen werden.

Die langfristige Beziehung zwischen der 
Entwicklung von Hauspreisen, Pro-Kopf-Ein-
kommen, Bevölkerung und weiteren 
Fundamentalgrößen war Gegenstand einer 
Studie von Gallin (2003). Unter Verwendung 
von Daten für 95 Metropolregionen der Ver-
einigten Staaten über einen Zeitraum von 23 
Jahren wurde in dieser Arbeit aufgezeigt, 
dass eine Veränderung der Kaufpreise für 
Häuser nur in begrenztem Umfang von der 
Entwicklung der betrachteten Kennzahlen, 
insbesondere dem Einkommen, abhängig 
ist. Diese gewonnene Erkenntnis verhält sich 
durchaus konträr zu oftmals getroffenen 
Annahmen früherer Forschungsarbeiten, 
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Wie zu sehen ist, verläuft die Entwicklung 
uneinheitlich. Nach zehn Jahren lagen einige 
Standorte noch nahezu auf ihrem Ausgangs-
niveau, während die Spitzenreiter über 60 % 
zulegen konnten. Dabei variiert die Dynamik 
im betrachteten Zeitraum. In den ersten Jah-
ren lagen zahlreiche Städte eher im Mittelfeld, 
die später dann sehr hohe Mietpreiszuwächse 
aufwiesen und dadurch am Ende des Zeit-
raums ganz vorn lagen – beispielsweise die in 
der Grafik enthaltene Stadt Berlin.

In der Einzelbetrachtung der Städte sind 
teilweise Besonderheiten erkennbar, die die 
Entwicklung begründen können. Ein Beispiel 
ist der dominierende Brancheneinfluss der 
Automobilindustrie in Wolfsburg. In anderen 
Städten und auch über die Gesamtmenge 
hinweg liegt dies jedoch nicht unmittelbar 
auf der Hand. Erklärungen qualitativer Art 
sind ohnehin kaum dafür geeignet, Prozes-
se der Marktauswahl, der Risikoanalyse und 
des Portfoliomanagements zu standardi-
sieren und damit im Rahmen der aktuellen 
Digitalisierungsansätze durch Algorithmen, 

Daten und Schnittstellen abzubilden. Auch 
wenn manuelle Einschätzungen bei Immo-
bilieninvestments stets notwendig bleiben, 
so sollten sich aufwendige Prozesse der Da-
tenverarbeitung wie Kennzahlenberechnung, 
Trendextrapolation, Sortierung und Filterung 
doch zukünftig weitgehend automatisieren 
lassen, was entsprechend allgemeingültige 
Erklärungs- und Prognosemodelle erfordert.

Ein erster wesentlicher Schritt in der Ent-
wicklung von Marktbewertungs- und 
Marktprognosemodellen ist die Erhe-
bung relevanter Eingangsparameter. Die 
darauf aufbauenden Modelle sollen sich auf 
die wesentlichen, tatsächlich relevanten Va-
riablen konzentrieren. Die Komplexität und 
Störanfälligkeit des Gesamtmodells wird 
durch sparsame Parametrisierung ebenfalls 
begrenzt. Als Auswahlkriterien für verwendete 
Parameter und Daten spielen der statistische 
und fachliche Erklärungsgehalt für die abhän-
gige Zielgröße sowie die Modellperformance 
eine Rolle.
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ten Anteil hat Bremen mit 30,3 %. Die Anteile 

und Wachstumsraten führen zu einer erhebli-

chen Nachfrage auf den lokalen Büromärkten. 

Entsprechende Flächen müssen quantitativ 

ausreichen und qualitativ passgenau sein. Un-

terschiedliche Merkmale wie Aufteilung, Aus-

stattung und Lage erfordern einen gewissen 

Überschuss an Büroflächen, um das regionale 

Wirtschaftsgefüge funktionsfähig zu halten.

Abb. 18:  Entwicklung Bürobeschäftigte (SV-pflichtig und geringfügig Beschäftigte) – ausgewählte Standorte im Vergleich,

Stand jeweils Juni d. J

Quellen: Bundesagentur für Arbeit, Stadt Hannover; eigene Berechnung und Darstellung
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5.  Priorisierung von Büroimmobilienmärkten 

Der deutsche Büroimmobilienmarkt entwi-

ckelte sich in den letzten Jahren insgesamt 

äußerst positiv. Die Nachfrage resultierte aus 

der guten Konjunkturentwicklung und dem 

damit einhergehenden Beschäftigungszu-

wachs. Eine Priorisierung von Büroimmobili-

enmärkten als Investitionsstandorte kann an-

hand ihrer wichtigsten sozio-ökonomischen, 

strukturellen und marktbezogenen Kennzah-

len vorgenommen werden.

Übersicht »Marktkennzahlen

und Werttreiber«   

Die für die 15 betrachteten Bürostandorte 

untersuchten Werttreiber widmeten sich dem 

Arbeitsmarkt, dem Wirtschaftswachstum, 

dem Tertiarisierungsgrad und der Brutto-

wertschöpfung der Dienstleistungsbereiche. 

Festgestellt wurden teils deutliche Zuwächse 

des Tertiären Sektors bezogen auf Beschäf-

tigung und Wertschöpfung. Infolgedessen 
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eine Rolle.
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haft verschiedene Einflussfaktoren in Bezug 
auf Wohnungsmieten im Neubausegment 
analysiert. Die Auswahl potenziell relevanter 
Faktoren leitet sich u. a. aus bisherigen For- 
schungsarbeiten im internationalen Immo- 
bilienmarkt-Research ab. Über Ausschluss-
kriterien und Datenreihentests wird diese 
dann schrittweise reduziert. Ziel ist eine Liste 
relevanter Einflussfaktoren auf die Entwick-
lung der Wohnungsmieten, die eine fachliche 
Grundlage für die weitere Modellierung schafft.

Die Suche nach und Bewertung von 
Einflussfaktoren auf Immobilienmarktent-
wicklungen war wiederholt Gegenstand der 
immobilienökonomischen Forschung. Eine 
Vielzahl von Forschungsarbeiten widmete 
sich in den letzten Jahren der empirischen, 
marktbezogenen Untersuchung von Zu-
sammenhängen zwischen determinierenden 
Variablen und bestimmten immobilienwirt-

schaftlichen Zielgrößen. Eine andere Gruppe 
bilden konzeptionelle Arbeiten, beispielsweise 
zur statistisch-ökonometrischen Fundierung 
von spezifischen Prognosemodellen. Auf einige 
interessante Beispiele soll im Folgenden kurz 
verwiesen werden.

Die langfristige Beziehung zwischen der 
Entwicklung von Hauspreisen, Pro-Kopf-Ein-
kommen, Bevölkerung und weiteren 
Fundamentalgrößen war Gegenstand einer 
Studie von Gallin (2003). Unter Verwendung 
von Daten für 95 Metropolregionen der Ver-
einigten Staaten über einen Zeitraum von 23 
Jahren wurde in dieser Arbeit aufgezeigt, 
dass eine Veränderung der Kaufpreise für 
Häuser nur in begrenztem Umfang von der 
Entwicklung der betrachteten Kennzahlen, 
insbesondere dem Einkommen, abhängig 
ist. Diese gewonnene Erkenntnis verhält sich 
durchaus konträr zu oftmals getroffenen 
Annahmen früherer Forschungsarbeiten, 
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kam es zu einer signifikanten Zunahme der 

Bürobeschäftigten und damit der Büroflä-

chennachfrage. Zusätzliche, hier nicht explizit 

abgebildete Büroarbeitsplätze lassen sich im 

Industriebereich annehmen. Die Strukturver-

änderungen können durch den allgemeinen 

Trend zur Dienstleistungsgesellschaft durch-

aus als nachhaltig angenommen werden, 

während die Intensität der Beschäftigung 

eher konjunkturbedingt ist. Teils beruhen die 

Entwicklungen auf regionalen Transforma-

tionsprozessen, beispielsweise an Standorten 

wie Dortmund, Essen, Leipzig und Dresden. 

Andere Standorte wie München, Frankfurt 

am Main und Düsseldorf sind als bereits lang-

fristig etablierte, starke Bürostandorte anzu-

sehen. Eine besondere Dynamik zeigt Berlin.

Zur absoluten und vergleichenden Bewertung 

der Städte als Investitionsstandort fasst nach-

folgende Tabelle (Abb. 19) die wesentlichen 

Daten noch einmal zusammen. Je Kategorie 

sind zudem die besten (grün) sowie schlech-

testen (rot) drei Werte entsprechend farblich 

hervorgehoben.

STANDORT Miete aktuell 
(arith. Mittel)

Miete ∆  
‘14-‘18

Leerstands-
quote aktuell

Leerstands-
quote ∆ ‘14-‘18 

Büro-
besch. 
aktuell

Bürobesch.
∆ ‘14-‘18

Büro-
besch.

Anteil an 
Gesamt-
besch.

Be-
standsfl. 
je Büro-
besch.

Berlin 19,34 EUR/m2 +67,0 % 1,8 % -4,7 %-P. 618.240 +20,0 % 36,5 % 31,5 m2

Bonn 10,68 EUR/m2 +19,1 % 1,6 % -1,8 %-P. 87.077 +7,5 % 40,4 % 44,4 m2

Bremen 10,13 EUR/m2 +19,1 % 3,1 % -0,3 %-P. 102.063 +9,9 % 30,3 % 34,9 m2

Dortmund 10,70 EUR/m2 +34,4 % 3,7 % -2,0 %-P. 96.926 +15,3 % 32,9 % 30,7 m2

Dresden 10,11 EUR/m2 +34,3 % 7,2 % -4,4 %-P. 107.972 +11,4 % 35,7 % 23,1 m2 

Düsseldorf 14,22 EUR/m2 +19,1 % 7,2 % -3,6 %-P. 222.601 +9,7 % 45,2 % 34,5 m2

Essen 11,10 EUR/m2 +43,8 % 4,6 % -0,4 %-P. 102.886 -0,4 % 33,8 % 30,1 m2 

Frankfurt 
a. M. 18,43 EUR/m2 +22,0 % 7,4 % -4,6 %-P. 309.168 +11,4 % 46,5 % 37,5 m2 

Hamburg 15,98 EUR/m2 +24,6 % 3,6 % -2,8 %-P. 425.990 +8,3 % 37,0 % 32,2 m2

Hannover 11,28 EUR/m2 +29,9 % 3,2 % -2,6 %-P. 152.653 +8,5 % 32,5 % 29,7 m2

Köln 14,40 EUR/m2 +29,3 % 2,8 % -4,2 %-P. 280.604 +11,7 % 41,0 % 27,8 m2

Leipzig 9,49 EUR/m2 +40,3 % 7,0 % -5,5 %-P. 116.288 -1,1 % 38,1 % 28,5 m2 

München 21,18 EUR/m2 +37,8 % 2,2 % -5,0 %-P. 458.570 +13,5 % 44,6 % 44,2 m2

Nürnberg 10,89 EUR/m2 +39,5 % 3,9 % -3,6 %-P. 145.606 +11,7 % 39,4 % 24,4 m2

Stuttgart 15,89 EUR/m2 +38,1 % 2,3 % -2,0 %-P. 210.807 +10,0 % 43,2 % 37,5 m2

Abb. 19:  Kennzahlenübersicht; aktuelle Marktsituation und Dynamik; Top 3 (grün) und Flop 3 (rot) markiert; ausgewählte Standorte

Quellen: Bundesagentur für Arbeit, F+B GmbH, Landesamt für Statistik Niedersachsen, Stadt Hannover, TD 100 Cities Survey;

eigene Berechnung und Darstellung
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Abb. 20: Matrixvergleich von Büromiete und Leerstand – Ist-Situation und Dynamik, ausgewählte Standorte

Quellen: F+B GmbH, TD 100 Cities Survey; eigene Berechnung und Darstellung
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legte im Betrachtungszeitraum um über 82 % 

zu und damit am stärksten im Vergleich der 

15 Standorte. In Essen stiegen die Mieten um 

35,2 %, jedoch erhöhte sich hier auch der 

Leerstand um 0,6 Prozentpunkte. Insgesamt 

zeigt der dynamische Vergleich ein differen-

zierteres Bild als die Ist-Größen, die Streuung 

über die Matrix-Fläche ist deutlicher. Gerade 

der linke untere Bereich beinhaltet hier auch 

mehrere Städte, in denen Leerstand und Mie-

ten nur moderate Veränderungen zeigen.

Matrix »Büromiete und Bürobeschäftigte«

In Abb. 21 wird die Büromiete in Kombination 

zur Bürobeschäftigung abgebildet. Dem Ide-

alfall, dass eine große Anzahl an Bürobeschäf-

tigten und mithin eine hohe Nachfrage nach 

Büroflächen auf eine hohe Miete trifft, kom-

men München und Berlin von allen Standor-

ten am nächsten. München zeigt das höchste 

Mietniveau, die Beschäftigtenzahl liegt durch 

die Marktgröße in Berlin allerdings um etwa 

160.000 Personen höher. Der kleinste Stand-

ort Bonn ist in einer Gruppe mehrerer ähnli-

cher Städte zu finden, beispielsweise weisen 

Leipzig, Dortmund, Bremen und Dresden ver-

gleichbare Kennzahlen auf.

Diese zumindest grafisch eher ungünstig wir-

kende Konstellation am linken Rand der Mat-

rix beruht auf der im Vergleich zu den großen 

Büromärkten deutlich geringeren Beschäf-

tigtenzahl. Daraus resultieren andere Markt-

strukturen, die jedoch gleichfalls attraktiv sein 

können. Hierfür wären detailliertere Analysen 

notwendig.

Die Entwicklungsmatrix zeigt dagegen neben 

den wiederum günstig positionierten Städ-

ten Berlin und München auch beispielsweise 

Dortmund und Nürnberg, die im hier betrach-

teten Zeitraum von 2014 bis 2018 hohe Miet- 

und Bürobeschäftigtenzuwächse verzeichnen 

konnten. Essen und Leipzig weisen mit 43,8 

beziehungsweise 40,3 % die höchsten Miet-

wachstumsraten nach Berlin auf, sind aller-

dings auch die einzigen Standorte, in denen 

die Bürobeschäftigung im Vergleich zu 2014 

abnahm. Die übrigen Standorte finden sich in 

ihrer kurzfristigen Entwicklung von Mieten und 

Beschäftigung in etwa auf demselben Niveau.
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se der Marktauswahl, der Risikoanalyse und 
des Portfoliomanagements zu standardi-
sieren und damit im Rahmen der aktuellen 
Digitalisierungsansätze durch Algorithmen, 

Daten und Schnittstellen abzubilden. Auch 
wenn manuelle Einschätzungen bei Immo-
bilieninvestments stets notwendig bleiben, 
so sollten sich aufwendige Prozesse der Da-
tenverarbeitung wie Kennzahlenberechnung, 
Trendextrapolation, Sortierung und Filterung 
doch zukünftig weitgehend automatisieren 
lassen, was entsprechend allgemeingültige 
Erklärungs- und Prognosemodelle erfordert.

Ein erster wesentlicher Schritt in der Ent-
wicklung von Marktbewertungs- und 
Marktprognosemodellen ist die Erhe-
bung relevanter Eingangsparameter. Die 
darauf aufbauenden Modelle sollen sich auf 
die wesentlichen, tatsächlich relevanten Va-
riablen konzentrieren. Die Komplexität und 
Störanfälligkeit des Gesamtmodells wird 
durch sparsame Parametrisierung ebenfalls 
begrenzt. Als Auswahlkriterien für verwendete 
Parameter und Daten spielen der statistische 
und fachliche Erklärungsgehalt für die abhän-
gige Zielgröße sowie die Modellperformance 
eine Rolle.
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Im Rahmen dieser Studie werden  beispiel- 
haft verschiedene Einflussfaktoren in Bezug 
auf Wohnungsmieten im Neubausegment 
analysiert. Die Auswahl potenziell relevanter 
Faktoren leitet sich u. a. aus bisherigen For- 
schungsarbeiten im internationalen Immo- 
bilienmarkt-Research ab. Über Ausschluss-
kriterien und Datenreihentests wird diese 
dann schrittweise reduziert. Ziel ist eine Liste 
relevanter Einflussfaktoren auf die Entwick-
lung der Wohnungsmieten, die eine fachliche 
Grundlage für die weitere Modellierung schafft.

Die Suche nach und Bewertung von 
Einflussfaktoren auf Immobilienmarktent-
wicklungen war wiederholt Gegenstand der 
immobilienökonomischen Forschung. Eine 
Vielzahl von Forschungsarbeiten widmete 
sich in den letzten Jahren der empirischen, 
marktbezogenen Untersuchung von Zu-
sammenhängen zwischen determinierenden 
Variablen und bestimmten immobilienwirt-

schaftlichen Zielgrößen. Eine andere Gruppe 
bilden konzeptionelle Arbeiten, beispielsweise 
zur statistisch-ökonometrischen Fundierung 
von spezifischen Prognosemodellen. Auf einige 
interessante Beispiele soll im Folgenden kurz 
verwiesen werden.

Die langfristige Beziehung zwischen der 
Entwicklung von Hauspreisen, Pro-Kopf-Ein-
kommen, Bevölkerung und weiteren 
Fundamentalgrößen war Gegenstand einer 
Studie von Gallin (2003). Unter Verwendung 
von Daten für 95 Metropolregionen der Ver-
einigten Staaten über einen Zeitraum von 23 
Jahren wurde in dieser Arbeit aufgezeigt, 
dass eine Veränderung der Kaufpreise für 
Häuser nur in begrenztem Umfang von der 
Entwicklung der betrachteten Kennzahlen, 
insbesondere dem Einkommen, abhängig 
ist. Diese gewonnene Erkenntnis verhält sich 
durchaus konträr zu oftmals getroffenen 
Annahmen früherer Forschungsarbeiten, 
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Abb. 21: Matrixvergleich von Büromiete und Bürobeschäftigten – Ist-Situation und Dynamik, ausgewählte Standorte

Quellen: Bundesagentur für Arbeit, F+B GmbH, Stadt Hannover; eigene Berechnung und Darstellung
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Standorte noch nahezu auf ihrem Ausgangs-
niveau, während die Spitzenreiter über 60 % 
zulegen konnten. Dabei variiert die Dynamik 
im betrachteten Zeitraum. In den ersten Jah-
ren lagen zahlreiche Städte eher im Mittelfeld, 
die später dann sehr hohe Mietpreiszuwächse 
aufwiesen und dadurch am Ende des Zeit-
raums ganz vorn lagen – beispielsweise die in 
der Grafik enthaltene Stadt Berlin.

In der Einzelbetrachtung der Städte sind 
teilweise Besonderheiten erkennbar, die die 
Entwicklung begründen können. Ein Beispiel 
ist der dominierende Brancheneinfluss der 
Automobilindustrie in Wolfsburg. In anderen 
Städten und auch über die Gesamtmenge 
hinweg liegt dies jedoch nicht unmittelbar 
auf der Hand. Erklärungen qualitativer Art 
sind ohnehin kaum dafür geeignet, Prozes-
se der Marktauswahl, der Risikoanalyse und 
des Portfoliomanagements zu standardi-
sieren und damit im Rahmen der aktuellen 
Digitalisierungsansätze durch Algorithmen, 

Daten und Schnittstellen abzubilden. Auch 
wenn manuelle Einschätzungen bei Immo-
bilieninvestments stets notwendig bleiben, 
so sollten sich aufwendige Prozesse der Da-
tenverarbeitung wie Kennzahlenberechnung, 
Trendextrapolation, Sortierung und Filterung 
doch zukünftig weitgehend automatisieren 
lassen, was entsprechend allgemeingültige 
Erklärungs- und Prognosemodelle erfordert.

Ein erster wesentlicher Schritt in der Ent-
wicklung von Marktbewertungs- und 
Marktprognosemodellen ist die Erhe-
bung relevanter Eingangsparameter. Die 
darauf aufbauenden Modelle sollen sich auf 
die wesentlichen, tatsächlich relevanten Va-
riablen konzentrieren. Die Komplexität und 
Störanfälligkeit des Gesamtmodells wird 
durch sparsame Parametrisierung ebenfalls 
begrenzt. Als Auswahlkriterien für verwendete 
Parameter und Daten spielen der statistische 
und fachliche Erklärungsgehalt für die abhän-
gige Zielgröße sowie die Modellperformance 
eine Rolle.
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Im Rahmen dieser Studie werden  beispiel- 
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auf Wohnungsmieten im Neubausegment 
analysiert. Die Auswahl potenziell relevanter 
Faktoren leitet sich u. a. aus bisherigen For- 
schungsarbeiten im internationalen Immo- 
bilienmarkt-Research ab. Über Ausschluss-
kriterien und Datenreihentests wird diese 
dann schrittweise reduziert. Ziel ist eine Liste 
relevanter Einflussfaktoren auf die Entwick-
lung der Wohnungsmieten, die eine fachliche 
Grundlage für die weitere Modellierung schafft.

Die Suche nach und Bewertung von 
Einflussfaktoren auf Immobilienmarktent-
wicklungen war wiederholt Gegenstand der 
immobilienökonomischen Forschung. Eine 
Vielzahl von Forschungsarbeiten widmete 
sich in den letzten Jahren der empirischen, 
marktbezogenen Untersuchung von Zu-
sammenhängen zwischen determinierenden 
Variablen und bestimmten immobilienwirt-

schaftlichen Zielgrößen. Eine andere Gruppe 
bilden konzeptionelle Arbeiten, beispielsweise 
zur statistisch-ökonometrischen Fundierung 
von spezifischen Prognosemodellen. Auf einige 
interessante Beispiele soll im Folgenden kurz 
verwiesen werden.

Die langfristige Beziehung zwischen der 
Entwicklung von Hauspreisen, Pro-Kopf-Ein-
kommen, Bevölkerung und weiteren 
Fundamentalgrößen war Gegenstand einer 
Studie von Gallin (2003). Unter Verwendung 
von Daten für 95 Metropolregionen der Ver-
einigten Staaten über einen Zeitraum von 23 
Jahren wurde in dieser Arbeit aufgezeigt, 
dass eine Veränderung der Kaufpreise für 
Häuser nur in begrenztem Umfang von der 
Entwicklung der betrachteten Kennzahlen, 
insbesondere dem Einkommen, abhängig 
ist. Diese gewonnene Erkenntnis verhält sich 
durchaus konträr zu oftmals getroffenen 
Annahmen früherer Forschungsarbeiten, 
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Matrix »Bürobeschäftigte und Bürofläche«

Für die Marktentwicklung sind neben Miet- 

und Kaufpreisen auch reine Mengenbezie-

hungen interessant. Diese stellen vorgelager-

te Faktoren dar, die Bedarf und Knappheit 

anzeigen und dementsprechend zu Preis-

entwicklungen führen. Zunächst soll die Be-

standsfläche pro Bürobeschäftigten sowie 

der Anteil der Bürobeschäftigten an der Ge-

samtbeschäftigung am Arbeitsort in einer 

Matrix gegenübergestellt werden (Abb. 22).

Sichtbar wird, dass Düsseldorf und Frank-

furt am Main die einzigen beiden Standorte 

mit einem Bürobeschäftigtenanteil von über 

45 % sind. Gleichzeitig zeigen sie eine ver-

hältnismäßig hohe Flächenverfügbarkeit pro 

Kopf. Für den vorhandenen, in diesen Städten 

grundsätzlich schon länger bestehenden Be-

darf scheint also ein hinreichendes Angebot 

zu existieren.

Dagegen haben Köln und Nürnberg mit eben-

falls etwa 40 % Bürobeschäftigten weit we-

niger Pro-Kopf-Bestandsfläche verfügbar. Die 

Werte liegen in beiden Büromärkten deutlich 

unter 30 m2. Bei der Betrachtung der Matrix 

fällt Bremen schon rein optisch auf. Die vor-

gehaltene Fläche ist mit knapp 35 m2 je Büro-

beschäftigten relativ hoch. Gleichzeitig ist der 

Anteil an der Gesamtbeschäftigung mit ledig-

lich circa 30 % recht gering. Aus Strukturen 

dieser Art resultieren – im Zusammenspiel mit 

weiteren Einflüssen – vergleichsweise geringe 

Büromieten, die der Standort Bremen zeigt.

Abb. 22: Matrixvergleich von Bürofläche pro Kopf und Anteil der Bürobeschäftigten – Ist-Situation, ausgewählte Standorte

Quellen: Bundesagentur für Arbeit, Stadt Hannover, TD 100 Cities Survey; eigene Berechnung und Darstellung
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verfügbarkeit und einer geringen Leerstands-
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berg sind es bei knapp 4 % Leerstand sogar 

nur 24,4 m2 Bürofläche pro Beschäftigtem. 

Bonn hat zwar mit 1,6 % den aktuell geringsten 

Leerstand, hält jedoch recht hohe 44,4 m2 Bü-

rofläche je Bürobeschäftigten vor. In Dresden 

und Leipzig ist es genau umgekehrt: Die Leer-

standsquote ist mit 7,2 % und 7,0 % recht hoch, 

Büroflächen gibt es mit unter 30 m2 je Büro-

beschäftigten jedoch recht wenige. Rechnet 

man den verhältnismäßig hohen Leerstand 

noch ein, so stehen den Beschäftigten hier 

effektiv nur recht kleine Flächen zur Verfü-

gung. Die beiden Top-7-Standorte Düsseldorf 

und Frankfurt am Main haben sowohl relativ 

hohe Leerstände als auch eine vergleichswei-

se hohe Flächenverfügbarkeit.

Abb. 23: Matrixvergleich von Bürofläche pro Kopf und Leerstand – Ist-Situation, ausgewählte Standorte

Quellen: Bundesagentur für Arbeit, Stadt Hannover, TD 100 Cities Survey; eigene Berechnung und Darstellung
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Die gute Vermietbarkeit von Büroimmobilien 

ist derzeit an fast allen Standorten ein Inves-

titionsargument. Büromärkte zeigen gegen-

wärtig einen klaren Aufwärtstrend. Die Zahl 

der Bürobeschäftigten nimmt stetig zu, Miet-

preise steigen, Leerstände werden abgebaut. 

Gleichzeitig sind entsprechende Produkte 

oft knapp und teuer. Fallweise sind alter-

native Varianten zu überlegen, etwa der rei-

ne Grundstückskauf und die nachfolgende 

Durchführung einer eigenen Projektentwick-

lung mit anschließender Vermietungsphase 

(Develop-and-Hold-Strategie).  

Bei der Marktauswahl spielen neben den hier 

vorgestellten Parametern auch spezifische 

Determinanten wie Lage, Ausstattung, Flä-

chenstruktur, Verkehrsanbindungen etc. eine 

Rolle. Diese wären zusätzlich auf der Mikro-

ebene zu erheben (Einzelfallbetrachtung). 

Gleichwohl sind die Erkenntnisse dieser Stu-

die als grundsätzliche Orientierungshilfe bei 

der Standortwahl nutzbar.

Um Bürostandorte und -märkte zu unter-

scheiden, wurden verschiede Parameter zu 

Niveau und Dynamik verglichen. In acht der 15 

Standorte liegen die Leerstandsquoten aktu-

ell auf sehr niedrigem Niveau zwischen 2 und 

4 %. Die Spannweite der Durchschnittsmieten 

liegt außerhalb der Top 7 gerade einmal bei 

1,79 EUR/m2. Am günstigsten ist hier Leipzig, 

am teuersten Hannover. Die Zahl der Bürobe-

schäftigten nahm meist deutlich zu, seit 2014 

lag die Wachstumsrate in elf von 15 Standor-

ten zwischen 7,5 % und 13,5 %. 

Unterschiede, die eine Priorisierung ermög-

lichen, bestehen für einzelne Parameter und 

Städte. Berlin und München zeigen sich so-

wohl beim erreichten Niveau als auch in ihrer 

Dynamik recht positiv. Zu nennen sind hier die 

Marktgröße, die absolute Zahl der Bürobe-

schäftigten, der Beschäftigungszuwachs, die 

Leerstandsentwicklung und -höhe und das 

Mietniveau. Einen anhaltenden Trend voraus-

gesetzt, bietet dies ein günstiges Investitions-

umfeld.

Auch die weiteren Top-7-Standorte unter-

mauern ihre Stellung als etablierte Bürostand-

orte und primäre Zielmärkte. Frankfurt am 

Main benötigt als Bankenstandort zahlreiche 

Büroflächen und besticht durch das hohe 

Mietniveau. Der Anteil an Bürobeschäftigten 

im Verhältnis zur Gesamtbeschäftigtenzahl 

ist hier am höchsten. Die hohe Arbeitsplatz-

dichte ist ein Beleg für den in eine größere 

Region eingebundenen Arbeitsmarkt. Stutt-

gart und Hamburg punkten durch ihr hohes 

Mietniveau, die badenwürttembergische Lan-

deshauptstadt zusätzlich durch einen sehr 

geringen Leerstand und hohe Spitzenmieten. 

Am Rhein zeigen Köln und Düsseldorf durch-

weg solide Werte. Beide Städte konnten ihren 

Leerstand zuletzt stark verringern und haben 

einen hohen Anteil an Bürobeschäftigten.

Außerhalb der Top 7 fallen Nürnberg und 

Leipzig positiv auf. Leipzig weiß mit seiner 

Entwicklung beispielsweise beim Leerstands-

abbau und den Mieten zu überzeugen, die 

teilweise noch auf Aufholeffekten beruht. 

Nürnberg zeigt in der Gesamtschau aller 

Kennzahlen keinerlei negative Resultate. Das 

Mietwachstum seit 2014 ist mit rund 40 % 

hoch, die Zahl der Bürobeschäftigten legte im 

selben Zeitraum um 11,7 % deutlich zu. Von al-

len untersuchten Standorten fällt nur Bremen 

etwas zurück, auch hier ist der Büroleerstand 

aber gering.

Wenngleich die weitere Konjunkturentwick-

lung etwas unsicher ist, bleiben grundlegen-

de Trends bestehen. Der tertiäre Sektor wird 

sich in Deutschland weiter verstärken. Auch 

werden klassische Bürostandorte als solche 

erhalten bleiben. Dies gilt letztendlich für alle 

hier analysierten Büromärkte, die somit auch 

potenzielle Investmentstandorte darstellen. 

Wie die dargestellten Kennzahlen zeigen, gibt 

es hinsichtlich Niveau, Dynamik und Struktur 

der Märkte sehr unterschiedliche Standorte 

mit jeweils einer spezifischen Charakteristik. 

Entsprechend der Investitionskriterien kön-

nen somit auf Basis der Kennzahlen passende 

Zielmärkte identifiziert werden.

6.  Fazit
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Parameter und Daten spielen der statistische 
und fachliche Erklärungsgehalt für die abhän-
gige Zielgröße sowie die Modellperformance 
eine Rolle.

02 | Erkenntnisse bisheriger Studien zu Einflussfaktoren auf Wohnungsmieten

Im Rahmen dieser Studie werden  beispiel- 
haft verschiedene Einflussfaktoren in Bezug 
auf Wohnungsmieten im Neubausegment 
analysiert. Die Auswahl potenziell relevanter 
Faktoren leitet sich u. a. aus bisherigen For- 
schungsarbeiten im internationalen Immo- 
bilienmarkt-Research ab. Über Ausschluss-
kriterien und Datenreihentests wird diese 
dann schrittweise reduziert. Ziel ist eine Liste 
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