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Bedarf an Büroflächen ist rück-
läufig 
Mit dem IW-Büroimmobilienbedarfsindex (BIBIX) hat 
das Institut der deutschen Wirtschaft Köln einen neuen 
Frühindikator für den Büromarkt entwickelt.* Der BIBIX 
erfasst die Veränderungen bei Bürobeschäftigten, also die 
Entwicklung von Arbeitslosigkeit und offenen Stellen in 
diesem Segment des Arbeitsmarktes. Da die Büroflächen-
nachfrage der Bürobeschäftigung folgt, steht somit ein 
Indikator für die zu erwartende Flächennachfrage zur Ver-
fügung. Erste empirische Untersuchungen belegen vor 
allem die hohe Prognosekraft des BIBIX für die Entwick-
lung des Leerstands. Weitere Vorteile des BIBIX sind die 
monatliche Frequenz, die zeitnahe Veröffentlichung der 
Ergebnisse und die regionale Differenzierung. Bislang 
wird der BIBIX für Deutschland sowie die Bürometropo-
len Berlin, Düsseldorf, Frankfurt am Main, Hamburg, 
Köln, München und Stuttgart bestimmt. Eine Erweiterung 
auf insgesamt zwanzig Standorte ist bereits geplant.=
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Um die Auswirkungen der Wirtschaftskrise auf die Büro-
märkte zu verdeutlichen, wurde der BIBIX für alle Stand-
orte im Juni 2008 auf den Wert 100 normiert. Danach 
nahm die Finanzkrise mit ersten schwächelnden Banken 
sowie vor allem mit der Insolvenz der Investmentbank 
Lehman Brothers ihren Lauf. Seitdem ist der BIBIX für 
Deutschland um etwas mehr als 7 Prozent gesunken 
(Schaubild). In absoluten Zahlen ausgedrückt bedeutet 
dies, dass seitdem knapp 50.000 Menschen ihren Bürojob 

verloren haben und die Zahl der offenen Stellen um etwa 
25.000 zurückgegangen ist.  
Besser geschlagen als im Bundesdurchschnitt haben sich 
Köln und Berlin. Hier lagen die Rückgänge nur bei 4 Pro-
zent (Berlin) bzw. 5 Prozent (Köln). Insgesamt haben die 
Metropolen jedoch stärkere Einbußen hinnehmen müssen. 
So lag der durchschnittliche Rückgang des BIBIX über die 
7 A-Standorte hinweg bei 13,5 Prozent. Neben Frankfurt 
am Main als Finanzzentrum hat die Krise besonders die 
süddeutschen Metropolen München und Stuttgart getroffen. 
In Stuttgart ist der BIBIX sogar um 22,5 Prozent zurückge-
gangen. Tatsächlich zeigt eine vor kurzem veröffentlichte 
Studie der IW Consult, dass die Wirtschaftskrise vor allem 
den ansonsten wirtschaftlich sehr starken Süden trifft, weil 
dort besonders viele Exportgüter hergestellt werden.**  
Noch sind die Auswirkungen jedoch kaum spürbar, denn 
schließlich ist die Bürobeschäftigung immer noch ver-
gleichsweise hoch. Im Vergleich zum Jahr 2003, als die 
Krise der New Economy den Büroimmobilienmarkt traf, 
liegt der BIBIX für Deutschland immer noch fast 50 Pro-
zent höher. Allerdings wird allgemein davon ausgegangen, 
dass die Arbeitslosigkeit erst nächstes Jahr steigt. Nach 
dem Consensus Forecast, also dem Mittelwert verschiede-
ner Prognosen, könnte die Arbeitslosenquote von heute 
8,3 Prozent im Jahr 2010 auf 10,3 Prozent ansteigen. Da-
mit wäre wieder annähernd das Niveau von 2003 erreicht.  

Stuttgart trifft es am härtesten 
Rückgang des BIBIX zwischen Juni 2008 und Juli 2009 in Pro-
zent 

Legt man ein solches Szenario zugrunde, wäre mit ei-
nem erheblichen Anstieg der Leerstände zu rechnen. Im 
Durchschnitt der 7 A-Standorte würde die Leerstandsquote 
nach den empirischen Ergebnissen dann um 1,7 Prozent-
punkte steigen. In Frankfurt am Main, Stuttgart und Mün-
chen wären sogar noch stärkere Anstiege zu erwarten. In 
Berlin dürfte die Erhöhung der Leerstandsquote hingegen 
auch bei einem Anstieg der Arbeitslosenquote auf über 10 
Prozent sehr viel geringer ausfallen. Schließlich ist der 
Anteil der eher krisensicheren Verwaltungsjobs in der 
Bundeshauptstadt besonders hoch. Quelle: IW Köln 
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in bedeutender Markt 
Welche Branche in Deutschland vereinigt d

Unternehmen auf sich? Das Gastgewerbe? Das
tende Gewerbe? Oder etwa der Einzel- und Gr
Nein, es ist die Immobilienwirtschaft mit üb
Unternehmen im Jahr 2006. Die Bruttower
dieser Unternehmen summierte sich auf knapp
arden Euro, was einem Anteil von 18,6 Proze
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etwa 3,8 Millionen Menschen, also knapp 10 P
Erwerbstätigen. Die Immobilienwirtschaft, z
neben den Kernbereichen Vermietung, Verm
Verwaltung auch die Bauunternehmen und Im
dienstleister wie Beratungsgesellschaften zählen
deutlich größer als etwa der Maschinenbau, Fa
das Gastgewerbe oder aber der Handel (Schau
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Neben den quantitativen Aspekten wurden jedoch auch 
die strukturellen Merkmale des deutschen Immobilien-
marktes untersucht. Auffällig ist dabei vor allem die große 
Stabilität des deutschen Marktes. 

Weltweit sind die Vermögenspreise im Zuge der Fi-
nanzkrise kräftig gesunken. Die Börsen haben eine teil-
weise dramatische Talfahrt erlebt und auch die Immobi-
lienpreise sind in vielen Ländern deutlich gefallen. Allein 
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aus. Auf der anderen Seite hat Deutschland aber auch 
keinen Immobiliencrash erlebt. Insgesamt weist es von 
allen OECD-Staaten die geringste Wohnimmobilienpreis-
volatilität auf. Ein ähnliches Bild ergibt sich für Gewerbe-
immobilien. Typischerweise sind die zyklischen Schwan-
kungen im Gewerbeimmobilienmarkt wesentlich ausge-
prägter als bei Wohnimmobilien. Dies gilt auch für deut-
sche Gewerbeimmobilien. Im internationalen Vergleich 
stellt sich der Gewerbeimmobilienzyklus jedoch als gera-
dezu flach dar. Nach Angaben der IPD Investment Proper-

zwischen Januar 2007 und Mai 2009
bilienpreise in Großbritannien um 
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Wirtschaftsfaktor Immobilien 
Bruttowerschöpfung und Erwerbstätige im Jahr 2006 im B
chenvergleich 

ran-

Quelle: Statistisches Bundesamt, IW Köln 
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Zinsbindungen immunisieren s
gegen gegen veränderte Zinsen. Wichtig ist, dass nicht nur 
Haushalte, sondern auch Unternehmen lange Zinsbindun-
gen bevorzugen. Bei Wohnungsunternehmen ist in 80 
Prozent der Fälle und bei Gewerbeimmobilien in 75 Pro-
zent der Fälle die Zinsbindung fünf Jahre und länger. Dies 
kommt den Unternehmen gerade jetzt zu Gute, denn damit 
sinkt die Wahrscheinlichkeit, ausgerechnet in Zeiten der 
Finanzkrise Kredite neu verhandeln zu müssen. Im Ma-
schinen- und Fahrzeugbau dominieren hingegen Darlehen 
mit kürzeren Laufzeiten. 
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hnelle Belebung des Mark-
 langfristig stabile Erträge. Erste 

große Anleger haben bereits begonnen, den Markt zu son-
dieren. Dieses Interesse nationaler und internationaler 
Investoren wird dem deutschen Markt wahrscheinlich 
keinen Preisboom bescheren, aber es wird dazu beitragen, 
dass der deutsche Immobilienmarkt als Gewinner der Fi-
nanzkrise hervortritt.  

 
 

 

Stabilisierend wirkt darüber h
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Ein wesentlicher Grund für diese Untersch

System der Immobilienfinanzierung zu f
Deutschland dominieren Festzinskredite. Nur 
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verzinst, in Spanien und Großbritannien sind 
über 70 Prozent. Wie sich zeigt, hat die Wahl d
dung erhebliche Rückwirkungen auf den I
markt. In Ländern mit überwiegend variable
reagieren die Immobilienpreise weit stärker auf 
Zinsänderungen als in Ländern mit überwieg
zinslichen Darlehen. So verändern sich die Wo
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Quelle: OECD, IW Köln 
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In einer Studie aus dem Jahre 2003 warnte

Ökonomen Karl E. Case und Robert J. Shiller *
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Käufer - brauchen sie auch nicht allzu hohe Ersparnisse 
zum Hauskauf und verschulden sich stark, da sie darauf 
vertrauen, dass ihr Haus in Zukunft an Wert gewinnen 
wird. Außerdem wird die Nachfrage nach Immobilien 
dadurch getrieben, dass Hauskäufer lieber heute kaufen 
wollen, als zu zukünftig höheren Preisen.  

Ein ökonometrisches Modell des IW kann zur Identifi-
zierung von spekulativen Blasen und zur Prognose zu-
künftiger Blasen und Preiseinbrüchen verwendet werden. 
Dieses Modell nimmt einen steigenden und einen fallen-
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Die Abbildung zeigt den Case-S
und die Wahrscheinlichkeit für stei
tember 1989 ist die Wahrscheinlich
gleich 100 Prozent, was mit der P
des Index korrespondiert. Bis Dez
Phase der Stagnation ein, der Ind
Wert 0 an. Ab Dezember 
für eine Preisblase von
von Case und Shiller ermittelt
pond t. Der dikator leibt b

ein Plat n der Blase und einen lä

Aug. 09 Sept. 09 Okt. 09 Nov. 09 Dez. 09 

90 83 75 69 68 

 

Durch die Prognose zukünftiger Werte des Index kön-
llem Trendwendepunk-
erte können dabei als 

n Anhalten des Trends bzw. einer 
rden. In der Tabelle befinden 

sich entsprechende Prognosewerte für die kommenden 
Monate. Ein weiterer Abwärtstrend ist noch wahrschein-
lich, diese Wahrscheinlichkeit sinkt jedoch. Im Dezember 
2009 beträgt die Chance für eine Trendumkehr immerhin  
1:2.  
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ÉêëÅÜÉáåí=~ã=NRK=aÉòÉãÄÉê=OMMV=

Quelle: IW Köln, Standard & Poors Case-Shiller-Index 

Die US-Hauspreisblase war vorhersehbar 
Case-Shiller-Index (linke Skala) und Wahrscheinlichkeit für
gende Preise (rechte Skala) 

 stei-

USA: Erholung wird wahrsche
Wahrscheinlichkeit für ein Anhalten des 
zent

inlicher 
Abwärtstrends in Pro-

Quelle: IW Köln 


	BIBIX
	Immo-MonitorNr3_2009_seite2_3-bearb_n.pdf
	Ein bedeutender Markt

	Immo-MonitorNr3_2009_seite4-neu.pdf
	Näher zur Talsohle



<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /None
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Error
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.0000
  /ColorConversionStrategy /CMYK
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveFlatness true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments true
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages true
  /ColorImageMinResolution 300
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages true
  /GrayImageMinResolution 300
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /CropMonoImages true
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile ()
  /PDFXOutputConditionIdentifier ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName ()
  /PDFXTrapped /False

  /CreateJDFFile false
  /Description <<

    /BGR <>
    /CHS <FEFF4f7f75288fd94e9b8bbe5b9a521b5efa7684002000410064006f006200650020005000440046002065876863900275284e8e9ad88d2891cf76845370524d53705237300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c676562535f00521b5efa768400200050004400460020658768633002>
    /CHT <FEFF4f7f752890194e9b8a2d7f6e5efa7acb7684002000410064006f006200650020005000440046002065874ef69069752865bc9ad854c18cea76845370524d5370523786557406300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c4f86958b555f5df25efa7acb76840020005000440046002065874ef63002>
    /CZE <>
    /DAN <>
    /DEU <>
    /ESP <>
    /ETI <>
    /FRA <>
    /GRE <>

    /HRV (Za stvaranje Adobe PDF dokumenata najpogodnijih za visokokvalitetni ispis prije tiskanja koristite ove postavke.  Stvoreni PDF dokumenti mogu se otvoriti Acrobat i Adobe Reader 5.0 i kasnijim verzijama.)
    /HUN <>
    /ITA <>
    /JPN <FEFF9ad854c18cea306a30d730ea30d730ec30b951fa529b7528002000410064006f0062006500200050004400460020658766f8306e4f5c6210306b4f7f75283057307e305930023053306e8a2d5b9a30674f5c62103055308c305f0020005000440046002030d530a130a430eb306f3001004100630072006f0062006100740020304a30883073002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee5964d3067958b304f30533068304c3067304d307e305930023053306e8a2d5b9a306b306f30d530a930f330c8306e57cb30818fbc307f304c5fc59808306730593002>
    /KOR <FEFFc7740020c124c815c7440020c0acc6a9d558c5ec0020ace0d488c9c80020c2dcd5d80020c778c1c4c5d00020ac00c7a50020c801d569d55c002000410064006f0062006500200050004400460020bb38c11cb97c0020c791c131d569b2c8b2e4002e0020c774b807ac8c0020c791c131b41c00200050004400460020bb38c11cb2940020004100630072006f0062006100740020bc0f002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e00300020c774c0c1c5d0c11c0020c5f40020c2180020c788c2b5b2c8b2e4002e>
    /LTH <>
    /LVI <>
    /NLD (Gebruik deze instellingen om Adobe PDF-documenten te maken die zijn geoptimaliseerd voor prepress-afdrukken van hoge kwaliteit. De gemaakte PDF-documenten kunnen worden geopend met Acrobat en Adobe Reader 5.0 en hoger.)
    /NOR <>
    /POL <>
    /PTB <>
    /RUM <>
    /RUS <>
    /SKY <>
    /SLV <>
    /SUO <>
    /SVE <>
    /TUR <>
    /UKR <>
    /ENU (Use these settings to create Adobe PDF documents best suited for high-quality prepress printing.  Created PDF documents can be opened with Acrobat and Adobe Reader 5.0 and later.)
  >>
  /Namespace [
    (Adobe)
    (Common)
    (1.0)
  ]
  /OtherNamespaces [
    <<
      /AsReaderSpreads false
      /CropImagesToFrames true
      /ErrorControl /WarnAndContinue
      /FlattenerIgnoreSpreadOverrides false
      /IncludeGuidesGrids false
      /IncludeNonPrinting false
      /IncludeSlug false
      /Namespace [
        (Adobe)
        (InDesign)
        (4.0)
      ]
      /OmitPlacedBitmaps false
      /OmitPlacedEPS false
      /OmitPlacedPDF false
      /SimulateOverprint /Legacy
    >>
    <<
      /AddBleedMarks false
      /AddColorBars false
      /AddCropMarks false
      /AddPageInfo false
      /AddRegMarks false
      /ConvertColors /ConvertToCMYK
      /DestinationProfileName ()
      /DestinationProfileSelector /DocumentCMYK
      /Downsample16BitImages true
      /FlattenerPreset <<
        /PresetSelector /MediumResolution
      >>
      /FormElements false
      /GenerateStructure false
      /IncludeBookmarks false
      /IncludeHyperlinks false
      /IncludeInteractive false
      /IncludeLayers false
      /IncludeProfiles false
      /MultimediaHandling /UseObjectSettings
      /Namespace [
        (Adobe)
        (CreativeSuite)
        (2.0)
      ]
      /PDFXOutputIntentProfileSelector /DocumentCMYK
      /PreserveEditing true
      /UntaggedCMYKHandling /LeaveUntagged
      /UntaggedRGBHandling /UseDocumentProfile
      /UseDocumentBleed false
    >>
  ]
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice


