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1. Einleitung

1.1 Thematik und Ziel der Arbeit

Aufgrund von verschiedenen Veranderungen in einem Land, wie politischen
Umbriichen, soziokulturellen und 6konomischem Wandel, kdnnen sich die
Gegebenheiten fir die Immobilienmarkte mit der Zeit verandern.

Deshalb werde ich am Beginn der Arbeit, im Kapitel zur wirtschaftlichen Entwicklung
in den ausgewahlten Landern, auf die regionalen Gegebenheiten und die
Veranderungen, die sich im Land vollzogen haben, eingehen.

Betrachtet man den Immobilienmarkt als Ganzes, so lasst sich feststellen, dass
aufgrund der Globalisierung die Mérkte sehr eng miteinander verflochten sind.

Laut Beyerle (vgl. Gondring und Lammel 2001, S. 217) steht der Markt fir Immobilien
vor sehr bedeutsamen Veranderungen, die durch globale Einflussfaktoren
determiniert werden. Durch den globalen Wettbewerb werden wohl nur die starksten
Wirtschaftsregionen und effizientesten Unternehmen gewinnen. Zu den Gewinnern
werden supranationale Zentren, die einen leichten Zugang zu anderen Markten und

gut qualifizierte Arbeitskrafte haben, zahlen.

Da stellt sich nun die Frage, inwieweit der Baroimmobilienmarkt mit dem gesamten
Immobilienmarkt verflochten ist, oder ob der Markt fur Buroimmobilien seinen
eigenen Regeln und Gesetzmaligkeiten folgt.

Der Buroimmobilienmarkt wird in dieser Diplomarbeit als ein eigenstandiges System

betrachtet.

Das Ubergeordnete Ziel vorliegender Arbeit ist es, die nachfolgende Frage zu

behandeln:

Wie hangt der Markt fur Baroimmobilien mit dem Wirtschaftswachstum eines Landes

zusammen?

Laut der vom Wirtschaftsforschungsinstitut Berlin (vgl. VDH 2001, S. 1f)
durchgefiihrten Studie Uber den Bilroimmobilienmarkt, korreliert der Markt far

Buroimmobilien mit dem Wirtschaftswachstum eines Landes.



1.2 Aufbau der Arbeit

Im ersten Teil der Arbeit geht es um die Wahl der Stadte, die Auswahl und Definition
der wirtschaftlichen Indikatoren und die des Buroimmobilienmarkts, und der Auswabhl
eines geeigneten zeitlichen Rahmens. Der zweite Teil der Arbeit (Kapitel 2: Zur
wirtschaftlichen Entwicklung in den ausgewahlten Landern) wird sich auf die
vorhandenen Rahmenbedingungen beziehen, in welchen sich die Lander vor Beginn
der Untersuchung befanden. Ein zentraler Punkt wird dabei sein, vor allem auf die
Entwicklung der neuen EU-Lander einzugehen, da diese gegenluber den alten EU-
Landern einen deutlichen Ruckstand hinsichtlich der wirtschaftlichen Entwicklung
aufweisen.

Im nachsten Teil der Arbeit (Kapitel 3: Immobilien - ein Uberblick tber die
Interdisziplinaritit des Forschungsgebietes) wird ein Uberblick uber das
Forschungsfeld und die Einteilung von Immobilien gegeben.

Im Anschluss (Kapitel 4: Immobilienzyklus) wird auf die Beschreibung der
Besonderheiten von Immobilienzyklen eingegangen, die fir die Beantwortung einer
Forschungsfrage von zentraler Bedeutung sind.

Danach folgt der Hauptteil der empirischen Untersuchung (Kapitel 5: Die empirische
Untersuchung) mit dem Untersuchungsablauf, der Datenerhebung und der
Aufbereitung der Daten die zur Untersuchung herangezogen wurden, mit der
Auswahl der geeigneten Untersuchungsmethode. Zudem werden, aufbauend auf die
Forschungsfragen, Hypothesen formuliert, die in Kapitel 6 untersucht und tberprift
werden.

Im nachsten Teil (Kapitel 6: Analyse der einzelnen Buromarkte) wird gesondert auf
jeden einzelnen der ausgewahlten Markte eingegangen. Die im Kapitel 1 definierten
Buromarktindikatoren werden nun fur jede Stadt gesondert betrachtet und analysiert.
In weiterer Folge wird die wirtschaftliche Entwicklung der L&nder, der zu
untersuchenden Stadte, in Tabellen und Diagrammen zusammengefasst. Die
Ergebnisse der Untersuchung werden erfasst und interpretiert, und fir jeden
Buromarkt wird ein Immobilienzyklus anhand der Nachfrage beschrieben.

In den letzten beiden Teilen der Arbeit (Kapitel 7: Schlussbetrachtung und Ausblick
und Kapitel 8: Beantwortung der Forschungsfragen und der Hypothesen) werden die

Ergebnisse und Schlussfolgerungen diskutiert.



1.3 Auswahl der zu untersuchenden Stadte

Die Lander, die zur Analyse herangezogen wurden sind Osterreich, Deutschland,
Ungarn und Polen. Das grundlegende Interesse liegt dabei auf den
Zusammenhangen zwischen dem Wirtschaftswachstum eines Landes und der
Entwicklung des Buroimmobilienmarkts in den ausgewahlten zu untersuchenden
Stadten.

Nachdem die Rahmenbedingungen geklart waren, begann die Auswahl der Stadte,
die fur die Untersuchung herangezogen wurden.

Bei der Auswahl der Stadte aus den alten EU-Landern fiel die erste Wahl auf die
Osterreichische Bundeshauptstadt Wien. Als Pendant dazu wurde Minchen,
aufgrund der geographischen Nahe =zu Osterreich und der vielfaltigen
Gemeinsamkeiten der beiden Stadte, ausgewahlt.

Die Entscheidung fur Budapest und Warschau fiel u.a. aufgrund des gleichzeitigen
Eintritts in die Européische Union und den damit verbundenen Auswirkungen, vor
und nach dem Beitritt.

Bis auf Munchen sind alle Stadte dieser Untersuchung die jeweiligen Hauptstadte der
ausgewahlten Lander. Minchen bildet als einzige eine Ausnahme, da die
Ausdehnung und die demografischen Indikatoren Berlins, der Bundeshauptstadt
Deutschlands, als zu grol3 erachtet wurden.

Bis auf die Situation in Deutschland, in der es einige grof3e Buroimmobilienmarkte
gibt, ist die Situation in den Ubrigen Landern Uberschaubarer. In Ungarn, Polen und
Osterreich gibt es die einzig bedeutenden Markte nur in den groRen Ballungszentren

der Hauptstadte.

Die Auswahl der Stadte wurde u.a. durch die folgenden Kriterien getroffen:

e Vergleichbare Grol3e
e Geographische Nahe
e Einwohnerzahl

e Aufbau der Stadte



Nachdem die Auswahl der Stadte getroffen wurde, galt es, einen geeigneten
zeitlichen Rahmen fir die Analyse des Buroimmobilienmarkts zu definieren.

Aufgrund der gegenlaufigen wirtschaftlichen Entwicklung vor dem Zusammenbruch
des politischen Systems in Osteuropa, schien es sinnvoll, mit der Analyse ein paar
Jahre nach dem Transformationsprozess der beiden Lander Ungarn und Polen zu
beginnen.

Ein weiterer Grund dafir war, dass sich in den ersten turbulenten Jahren dieser
jungen Volkswirtschaften noch kein Markt fur Buroimmobilien entwickeln hatte
konnen. Dadurch ware ein Vergleich nicht sinnvoll gewesen, da die Markte in den

alten EU-Landern zu diesem Zeitpunkt bereits gut entwickelt waren.

Aufgrund der ausgewahlten Biromarkte, die sich, bis auf Minchen, nur in den
Bundeshauptstadten der jeweiligen Lander entwickelt haben, war es wichtig, sich auf
die wirtschaftliche Entwicklung des gesamten Landes zu konzentrieren. Hierzu
werden die wichtigsten wirtschaftlichen Indikatoren, die Auswirkungen und einen

hohen Einfluss auf den Markt fir Baroimmobilien haben, gegentbergestellt.

1.4 Auswahl und Definition der Indikatoren des Blroimmobilienmarkts

Um den Buroimmobilienmarkt in seiner Gesamtheit zu untersuchen, wurden folgende

Indikatoren ausgewahlt:

e Biuroflachenbestand
e Neubauvolumen

e Angebot

¢ Nachfrage

e Neuvermietungen

e Leerstandsrate

e Rendite

Spitzenmiete

Zudem werden aus den erhobenen Daten die Nettoabsorption und der

Absorptionsfaktor fur jeden einzelnen Buromarkt berechnet.
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Die deutsche Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche Forschung hat fur eine
bessere Vergleichbarkeit von Marktberichten verschiedene Parameter (sowohl
raumlich als auch zeitlich) festgelegt, die fur die statistische Erfassung der
wesentlichen Charakteristika von Buroimmobilien wesentlich sind. (vgl. GIF 2008, S.
3ff)

Der Biroflachenbestand setzt sich aus den fertiggestellten Buroflachen, sowohl
benutzt als auch leer stehend, zusammen. Als Biroflachen z&hlen jene Flachen, die
vorwiegend fur Schreibtéatigkeiten benutzt und auf dem Buroflachenmarkt gehandelt
werden konnen. Dazu zahlen Buroflachen in Anlagen und Gewerbeparks, die sowohl

von der privaten wie auch der 6ffentlichen Hand gemietet werden.

Unter der Nachfrage nach Buroimmobilien versteht man die registrierten aktiven
Flachengesuche in einem abgegrenzten Zeitabschnitt. Bertcksichtigt werden
Eigennutzer wie auch potentielle Nutzer, denen ein nachhaltiger Mietwille unterstellt

wird.

Die Neuvermietungen bzw. der Flachenumsatz setzt sich aus der Summe aller
Flachen in einem bestimmten Zeitabschnitt zusammen, die vermietet, verleast oder

verkauft werden.

Das Angebot von Buroflachen wird in mehrere Kategorien unterteilt, die fir eine
Vermarktung zu einem bestimmten Zeitpunkt vorgesehen oder verfligbar sind.

Zum einen fasst man beim Leerstand alle fertiggestellten Buroflachen zu einem
bestimmten Zeitpunkt zusammen, die unbenutzt aber fir Vermietung oder Verkauf
innerhalb von drei Monaten beziehbar sind. Die Leerstandsrate wird in Prozent des
gesamten Biroflachenbestands ausgedrickt. Um das Funktionieren des
BUroimmobilienmarktes zu gewahrleisten, ist es notwendig, eine gewisse
Flachenreserve zu haben. Somit besitzen Leerstandsquoten einen durchaus
sinnvollen Nutzen. In Buroméarkten mit hohen Flachenumsétzen werden

Leerstandsraten schneller abgebaut als in umsatzschwachen.

Zum anderen werden beim Neubauvolumen die Flachen zusammengefasst, die sich

aktuell in der Bauphase befinden, aber noch nicht vermietet oder verkauft sind.



Bei der Spitzenmiete wird unterschieden zwischen der realisierten und der
erzielbaren Spitzenmiete. In der Untersuchung wurde die erzielbare Spitzenmiete
ausgewertet. Diese, nach internationalen Methoden verwendete Spitzenmiete, stellt
die nominal erzielbare Miete fiir eine mindestens 500 m2 grof3e Buroflache zu einem
bestimmten Zeitpunkt dar. Bei der erzielbaren Spitzenmiete handelt es sich

ausschlief3lich um Schatzwerte, die aber die Entwicklung des Marktes widerspiegeln.

Unter der Nettoabsorption versteht man die in einem bestimmten Zeitintervall in
Anspruch genommenen Buroflachen. Diese kann nach drei verschiedenen Arten
berechnet werden.

In dieser Untersuchung wurde fir die Berechnung der Nettoabsorption die tatsachlich
in Anspruch genommenen Buroflachen am Ende eines Beobachtungszeitraums,
abzuglich der Flachen am Beginn des Beobachtungszeitraums, herangezogen.

Um eine bessere Vergleichbarkeit der Buromarkte untereinander zu erreichen, ist es
wichtig die Nettoabsorption im Durchschnitt Uber die letzten Jahre zu berechnen.
(vgl. GIF 2008, S. 3ff)

Die Nettoabsorption misst die Intensitdt der Nachfrage, bzw. des tatséchlichen
Flachenverbrauchs in einem bestimmten Zeitraum, im Marktgebiet. Eine positive
Nettoabsorption entsteht, wenn Mieter ihre angemieteten Flachen vergréRern, oder
neue Mieter am Markt hinzukommen. Eine negative Nettoabsorption kann entstehen,
wenn Mieter ihre angemieteten Flachen reduzieren oder sich ganz vom Markt
zurtuckziehen. (val. RREEF 2008,
www.rreef.com/cps/rde/xchg/ger_de/hs.xsl/1247.html. 05.01.2008)

Die Rendite ist ein eher undefinierter Begriff in der Betriebswirtschaft. Er steht fur die
Gesamtkapitalrentabilitat fir eine Kapitalanlage. Diese wird ausgedriickt in Prozent,

und steht fir das Verhaltnis des Jahresreingewinns zum gesamten, investierten

Kapital. (BFW 2008, www.immobilien-
fachwissen.de/lexikon/lexikon.php?query=stichwort&wert3=Rendite&UID=128600605
. 31.08.2008)

Laut Skaric und Schertel (2003, S. 22) steigt die Rendite eines Objekts mit den

steigenden Mieten.



Die Hohe der Rendite ist ebenfalls abhangig vom Standort des Objekts. Dabei lassen
sich in Gewerbegebieten hohere Renditen erzielen als in innerstadtischen
Burohausern. (vgl. Rottke und Wernecke 2002e, S. 5)

Als zusatzlichen Indikator fur die Untersuchung der einzelnen Buromarkte, wurde der
Absorptionsfaktor berechnet.

Laut Skaric und Schertel (2003, S.14) ist der Absorptionsfaktor eine wichtige
Kennziffer, die sich aus der Relation von Leerstand plus dem Neubauvolumen geteilt
durch den Flachenumsatz zusammensetzt. Diese Kennziffer erlaubt eine
Vergleichbarkeit der einzelnen Buromarkte untereinander. Der Absorptionsfaktor gibt
an, wie viel Zeit fur die vollkommene Absorbierung des verfigbaren Angebots
bendtigt wird.

1.5 Definitionen der wirtschaftlichen Indikatoren der Untersuchung

Um einen Vergleich der wirtschaftlichen Entwicklung der ausgewdahlten Lander
anzustellen, wurden in die Untersuchung zuséatzliche Indikatoren aufgenommen.
Diese werden einen Uberblick lber die zeitliche Entwicklung der Jahre ab 1995
geben. Fur die Untersuchung wurde nur auf die wirtschaftliche Entwicklung der
gesamten Lander eingegangen, da es im Untersuchungszeitraum keine brauchbaren

Daten, fur die Stadte der neuen EU-Lander gab.

Als besten Indikator fur das Wirtschaftswachstum diente das reale
Bruttoinlandsprodukt. Es wird aus dem nominalen BIP errechnet, um allgemeine
Preisanderungen des jeweiligen Jahres auszugleichen. Das nominale BIP setzt sich
aus den in einem bestimmten Jahr produzierten Waren und Dienstleistungen, zu den
jeweiligen Marktpreisen, zusammen. Das BIP kann im Rahmen einer
volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung mittels einer Verteilungs- oder einer
Verwendungsrechnung berechnet werden. (vgl. DFL 2007, http://lexikon-
finanzpolitik.de/lexikon/b/bruttoinlandsprodukt-bip/. 01.09.2008)

Um wirtschaftliche Vergleiche zwischen Volkswirtschaften anzustellen, ist es wichtig

fur statistische Daten, die gleichen Standards zu verwenden.



Dazu gehdrt z.B. das BIP pro Kopf in Kaufkraftstandards(KKS). Mit diesem Indikator
werden makrodkonomische Daten verschiedener Lander miteinander vergleichbar,
indem man eine kunstliche Wahrung (KKS) als ReferenzgrofRe einfuhrt. (vgl.
Gedernits 2005, S. 14-15)

Bei der Arbeitslosenquote wurden die harmonisierten Arbeitslosenquoten von
Eurostat verwendet. Die Quote ist der prozentuelle Anteil der Arbeitslosen an den
Erwerbspersonen. Die Anzahl der Erwerbspersonen setzt sich aus den
Erwerbstatigen und den Arbeitslosen zusammen. (Bildungsspiegel 2008.
www.bildungsspiegel.de/aktuelles/eurostat-arbeitslosenquote-der-eurozone-im-juli-
2008-stabil-bei-7-3.html?Itemid=262. 3331.08.2008)

Die Beschaftigungsquote gibt den Anteil der selbstdndig und unselbstandig
Beschaftigten in Prozent der erwerbsfahigen Bevdlkerung wieder. Diese zeigt die
aktive Beteiligung der Erwerbspersonen am Arbeitsmarkt. (WKO 2008,
http://wko.at/statistik/Extranet/Bench/def.htm. 02.09.2008)

Bei den privaten Konsumausgaben, handelt es sich um die tatsachlich verbrauchten
Guter und Dienstleistungen eines privaten Haushaltes, auch die von privater oder
offentlicher Hand zur Verfiigung gestellten Leistungen. (vgl. Gedernits 2005, S. 21)
Steigen die privaten Konsumausgaben, so gewinnen die Dienstleistungen
Uberdurchschnittlich an Bedeutung und der Strukturwandel wird nachhaltig
beeinflusst. (vgl. Huber, et. al. 2006. S. 6)

Um einen Uberblick zu gewinnen, wie ,teuer* oder ,billig“ ein Land ist, wurde zum
Vergleich der Preisniveau-Index (PNI) verwendet. Dieser wird anhand eines Clusters,
z.B. EU- 27, berechnet und erlaubt somit Aussagen Uber das Preisniveau von
Gutern. (vgl. Gedernits 2005, S. 15f)

Als zuséatzliche Indikatoren zahlten die Inflationsrate und der harmonisierte
Verbraucherpreisindex (HVPI). Die Inflationsrate gibt die prozentuale Veranderung
des allgemeinen Preisniveaus wieder. Im HVPI werden die Veranderungen des
Preisniveaus auf einer einheitlichen Basis der EU-Mitgliedstaaten berechnet.
(DFL 2007, http://lexikon-finanzpolitik.de/lexikon/i/inflationsrate/. 01.09.2008)



2. Zur Wirtschaftlichen Entwicklung in den ausgewahlten Landern

2.1 Der Transformationsprozess in Polen

Laut Schulte (1996, S. 64f) war Polen das erste Land Osteuropas, welches im Zuge
der Solidarnosc- Bewegung dem Kommunismus ein Ende bereitete und die erste
westlich gepragte Regierung einsetzte.

Der erste Schritt war die Uberfiihrung des kommunistisch gepragten Systems weg
von der zentral verwalteten Wirtschaft hin zur freien Marktwirtschatft.

Im Zuge des 1990 beschlossenen Reformprogramms zur Stabilisierung der
Wirtschaft und Eindammung der Hyperinflation kam es zu Preisliberalisierungen,
welche einen einmaligen Preisanstieg verursachen sollten, um den Geldiberhang
abzubauen. Um den Ubergang in die Marktwirtschaft zu vollziehen, war es nétig,

strukturelle Veranderungen in der Zentralverwaltungswirtschaft vorzunehmen.

e Zulassung von Privat