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Die Zahl der Burobeschaftigten drfte sich in den Jahren 2021 und 2022 um
rund 62.500 bzw. 92.500 erhohen. In unseren 126 Stadten kdnnte sie von 7,8
Mio. im Jahr 2019 auf 7,9 Mio. im Jahr 2022 ansteigen.

Bis zum Ende der Dekade diirfte die Zahl der Birobeschéftigten auf deutlich
Uber 8 Mio. zunehmen. Hierzu tragt unseres Erachtens eine hohe Nettozuwan-
derung bei, aber auch die flexible Handhabung von Homeoffice-Regeln kdnnte
insbesondere vor dem Hintergrund einer alter werdenden Bevdlkerung ein wei-
terer Treiber sein.

Die Nachfrage nach Biroflachen wird auch wesentlich von der Entwicklung des
Homeoffice gepragt sein. Dabei bestimmt das komplexe Zusammenspiel vieler
Faktoren, wie Homeoffice-Quote, Homeoffice-Intensitat und der Grad der Kon-
zentration der Homeoffice-Tage auf die Wochentage eine Rolle.

Zweifellos hat Homeoffice das Potenzial, die Nachfrage nach Biroflachen kraf-
tig zu reduzieren. Wenngleich die Unsicherheit vorerst ungewohnlich hoch
bleibt, zeigen unsere Projektionen, dass auch bei einer kraftigen Ausweitung
des Homeoffice die Nachfrage nach Buroflachen hoch bleiben durfte. Wir gehen
weiterhin davon aus, dass das traditionelle Buro der Dreh- und Angelpunkt des
Wirtschaftslebens bleibt. Unseres Erachtens war der Abgesang auf das traditio-
nelle Biro verfriht.

Unberucksichtigt bleiben in unserer Analyse die Auswirkungen der Digitalisie-
rung uber die Homeoffice-Frage hinaus. So kdnnte die Flachennachfrage Uber
die Dekade sowohl steigen als auch fallen, weil die Digitalisierung viele Arbeits-
platze schafft, aber auch viele wegrationalisiert.
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2021 und 2022 erwarteter Jobaufbau 2020: Die Zahl der Burobeschaftigten war wohl nahezu konstant
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Mit dem Wirtschaftseinbruch im Friihjahr 2020 sank die Zahl der Beschaftigten
um rund 700.000, wobei insbesondere Selbststandige und geringfligig Beschaf-
tigte betroffen waren. Im Anschluss stabilisierte sich der Arbeitsmarkt und die
Zahl der Erwerbstatigen lief seitwarts bei rund 44,5 Mio. Die Kurzarbeit verhin-
derte einen tieferen Einbruch bei der sozialversicherungspflichtigen Beschafti-
gung. So blieb deren Zahl nahezu konstant und lag im Februar 2021 bei 33,5
Mio. Buroangestellte durften hauptsachlich sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigte sein. Entsprechend sollte auch ihre Zahl auf dem Niveau des Jahres 2019
verharrt haben. Damit diirfte es aktuell bundesweit nach wie vor 14,8 Mio. und

in unseren 126 Stadten rund 7,8 Mio. Blirobeschaftigte geben.

Ausblick 2021/2022: Zahl der Burobeschaftigten durfte anziehen

Fir das Jahr 2021 erwarten wir nach dem schwachen ersten Quartal in der
Folge einen kraftigen Aufschwung. Dieser diirfte einen Grolteil der aktuell mehr
als 2 Mio. Kurzarbeiter wieder an ihren Arbeitsplatz zurtickfuhren. In einigen
Branchen dlrften neue Arbeitsplatze entstehen, allerdings ist auch in einigen
Sektoren mit einer verstarkten Zahl von Insolvenzen und in der Folge mit einem
Beschaftigungsriickgang zu rechnen. In Summe erwarten wir einen Anstieg der
Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten um rund 250.000 Personen.
Im Jahr 2022 dirfte der Arbeitsmarkt die Corona-Krise iberwunden haben. Der
Fachkraftemangel durfte dann wieder das dominierende Thema sein. Wir erwar-
ten einen Jobaufbau von rund 370.000 sozialversicherungspflichtig Beschaftig-
ten. Als Daumenregel gilt, dass rund die Halfte dieses Jobaufbaus in den 126
Stadten erfolgte. Dabei entfallt in diesen Stadten rund die Halfte des Jobauf-
baus auf die Burobeschéaftigten. Die Auswirkungen der Homeoffice-Debatte
dirften auf diesen Zusammenhang kaum Einfluss genommen haben. Folglich
wurde die Zahl der Burobeschéaftigten im Jahr 2021 um 62.500 und im Jahr
2022 um rund 92.500 auf dann 7,9 Mio. ansteigen. Von 2009 bis 2019 war der
durchschnittliche Anstieg der Zahl der Biurobeschaftigten pro Jahr mit rund
105.000 deutlich kraftiger. Unsere Erwartungen beriicksichtigen also bereits ei-
nen negativen Konjunktureffekt durch die Corona-Krise.

2020 Buromarkt: Hohere Leerstande in 57 von 126 Stadten

Aufgrund der Corona-Krise stiegen im Jahr 2020 die Leerstandsraten um 0,3%-
Punkte auf 3,8%, nachdem die Quote von 8,2% im Jahr 2011 sukzessive ge-
sunken war. Die Leerstande sind auch deshalb gestiegen, weil bereinigt um Ab-
gange im Jahr 2020 rund 1% (2009-2019: 0,6%) neue Flachen auf den Markt
kamen. So erhohte sich die Blroflache in den 126 Stadten von 187,1 Mio. auf
188,9 Mio. Quadratmeter. Die Leerstandsraten stiegen vor allem in den einwoh-
nerstarken Stadten, aber nicht nur dort. Die starksten Anstiege von jeweils rund
einem Prozentpunkt gab es in folgenden Stadten: Krefeld, Mannheim, Miinchen,
Oberhausen, Ratingen, Stuttgart und Wiesbaden. Weiterhin gilt, dass gréRere
Stadte tendenziell eine niedrige Leerstandsrate aufweisen. Die durchschnittliche
Leerstandsrate in den kleineren Stadten war im Jahr 2020 nahezu konstant. In
Ostdeutschland fiel die Leerstandsrate sogar marginal, teilweise gab es auch
groRRe Ruckgange. Offenbar schrumpfte dort Corona-bedingt das Angebot. So
wurden vermutlich viele Objekte vom Markt genommen, die schon zuvor kaum
vermittelbar waren. Trotz des kraftigen Anstiegs liegt die Leerstandsrate weiter-
hin unter dem historischen Durchschnitt von rund 5%. Im Jahr 2020 galt dies fiir
89 der 126 Stadte. Zudem lag die Leerstandsrate in 38 Stadten unter 3% und in
den folgenden Stadten lag die Leerstandrate unter 2%: Albstadt, Berlin, Braun-
schweig, Erlangen, Freiburg, Goéttingen, Jena, Ludwigshafen, Miinster, Regens-
burg, Tubingen und Wolfsburg.
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n 2020 Buromarkt: Trotz Homeoffice-Boom stagnierten die Mieten

Trotz Corona-Krise und der Etablierung intensiver Homeoffice-Nutzung verliefen
sowohl Spitzen- als auch Durchschnittsmieten bei neuen Vertragen seitwarts.
Dies gilt sowohl fir die verschiedenen Stadteklassen (ABCD) als auch die ver-
schiedenen Teilmarkte (City-Lage, City-Randlage, Peripherie und Biirozentren).
So lagen im Jahr 2020 die durchschnittlichen einwohnergewichteten Spitzen-
mieten in unseren 126 Stadten weiterhin bei EUR 15,50 pro Quadratmeter und
die Durchschnittsmieten bei EUR 11,30." Auch die Mietrenditen sind sowohl fur
zentrale Lagen erneut bei 4,2% und fiir dezentrale Lagen bei 5,6% konstant ge-
blieben.? Offenbar egalisierten sich die wirtschaftliche Unsicherheit und der po-
tenzielle Nachfrageeinbruch aufgrund der Homeoffice-Debatte einerseits und
die vor Corona stetig zunehmenden Engpasse im Bliromarkt andererseits.

Jetzt wird es technisch: Modell der Blroflachennachfrage

Modell zur Analyse der Buroflachennachfrage n
BF = br BB = br [TBB + HBB] = br [BB(1 — HOQ) + BB x HO 1—HOI x VaWT)]
“BB " "B ~ BB ¢ *HOQx ( x VaWwT)

Legende: BF = Nachgefragte Buroflache, BB=Bulrobeschaftigte, TBB = Beschaftigte, die nur im tra-
ditionellen Blro arbeiten, HBB = Beschaftigte, die auch im Homeoffice arbeiten, HOQ = Home-
office-Quote in % der Burobeschéftigten, HOI = Homeoffice-Intensitat = Anteil der Wochentage im
Homeoffice in %, VaWT = Verteilung auf Wochentage = Indikator, der 1 ist, wenn die Homeoffice-
Beschaftigten ihre Arbeitstage im traditionellen Biro gleichmafig auf alle Wochentage verteilen
(maximale Flachenersparnis durch Homeoffice = geringe Nachfrage nach Buroflachen) und der 0
ist, wenn die Homeoffice-Beschéaftigten ihre Arbeitstage im traditionellen Buro ausschlief3lich auf
bestimmte Wochentage legen (keine Flachenersparnis).

Quelle: Deutsche Bank Research

Die folgenden Zusammenhange stellen die Basis fur zwei Szenarien dar, in de-
nen wir die Flachennachfrage bis zum Jahr 2030 berechnen. Die Flachennach-
frage lasst sich in eine Nachfrage nach Buroflache und die Nachfrage nach
Wohnflache durch die Beschaftigten, die teilweise im Homeoffice arbeiten, un-
terteilen.® Hier analysieren wir die Blroflachennachfrage (Grafik 6). Diese l&sst
sich aufteilen in eine durchschnittliche Flache pro Blrobeschaftigten, multipli-
ziert mit der Anzahl der Burobeschaftigten, die im traditionellen Biro arbeiten.
Diese lassen sich in die Beschéftigten einteilen, die ausschlielich, und die
Homeoffice-Beschaftigten, die nur teilweise im traditionellen Blro arbeiten. Die
Homeoffice-Beschaftigten arbeiten umso mehr im traditionellen Biiro, je geringer
ihre Homeoffice-Intensitat — definiert als der Anteil der Wochentage im Home-
office — ist. Fur die Buroflachennachfrage durch die Homeoffice-Beschaftigten
ist zudem die Verteilung der Arbeitstage im traditionellen Biro auf die Wochen-
tage entscheidend. So liegt eine maximale Flachenersparnis durch Homeoffice-
Beschaftigte vor, wenn die Arbeitstage im traditionellen Buro gleichmafig auf
alle Wochentage verteilt werden. Legen aber alle Homeoffice-Blirobeschéaftigte
ihre Arbeitstage im traditionellen Buro ausschlieRlich auf bestimmte Wochen-
tage, so ergibt sich keinerlei Flachenersparnis. Fir die Flachennachfrage spielt
auch die Verteilung einer konstanten Summe von Homeoffice-Tagen Uber die
Mitarbeiter eine Rolle. Es macht also einen Unterschied, ob viele Arbeitnehmer
wenige Homeoffice-Tage und wenige viele nehmen oder ob jeder Arbeithehmer

Diesen Mieten liegen also jeweils vier Teilmarkte zugrunde.

Die nicht einwohnergewichteten Durchschnitte betragen: EUR 10,7 und 8,1 pro Quadratmeter
und 5,2% und 7,1%.

Die durch Homeoffice bendtigte Wohnflache haben wir in ,Arbeitswelt der Zukunft. Ist das Home-
office wirklich das Ei des Kolumbus?“, September 2020, DB Research diskutiert.
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2 Szenarien fur die Flachennachfrage:
Ubersicht iiber wesentliche Parameter

Faktor der Verteilung
X Homeoffice-
Homeoffice- ies auf Wo-
Intensitat
° Quote chentage
&
S HoQ HOlI VawT
t": dimensionslos in % [0,1]
1 1,2 50 0,6
2 1,0 30 0,4
Biirobe- Flache pro
° schiftigten-  Biirobe-
5 wachstum  schiftigten
5 BB BF
N . .
7] ink p.a. ingm
1 49 23,3
2 105 23,3

Quelle: Deutsche Bank Research

2018-2030 Jahrliches Beschaftigten-
wachstum in 126 Stadten
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gleich viele Homeoffice-Tage nimmt.* Ebenso beeinflussen weitere Faktoren
wie beispielswiese die Zahl der Teilzeit- vs. Vollzeitbeschaftigte das Ergebnis.
Diese weiteren Nachfragefaktoren werden in unserem Modell auch von der
»Verteilung auf die Wochentage“-Variable (VaWT) berlcksichtigt. Zusammen-
fassend gilt: Je hdher die Homeoffice-Quote (HOQ) ist, je héher die Homeoffice-
Intensitat (HOI) und je hdher VaWT, desto geringer die Nachfrage nach Birofla-
chen.

Zwei Szenarien fur die Buroflachennachfrage bis zum Jahr 2030

Basierend auf unserem Modell skizzieren wir zwei Szenarien, die die Birofla-
chennachfrage in der Zukunft beschreiben. Es sind keine Prognosen, sondern
sie beschreiben anhand wesentlicher Modellparameter, wie die Blroflachen-
nachfrage bis zum Jahr 2030 potenziell verlaufen kdnnte. Im ersten Szenario
setzen wir alle Parameter auf Werte, die eine relative geringe, und im zweiten
Szenario wahlen wir Werte, die eine relativ hohe Flachennachfrage implizieren.
Beide Szenarien beschreiben also — zumindest innerhalb der von uns abge-
steckten Parameter — Eckldsungen. Die nebenstehende Tabelle zeigt die Hohe
der Werte, die wir in den folgenden Absatzen erlautern.

Parameter fur die Blrobeschaftigtenzahl: Bis zum Jahr 2030 durfte
es in unseren 126 Stadten mehr als 8 Mio. Blrobeschaftigte geben

Unseres Erachtens wird die Zahl der Blrobeschaftigten im Laufe der aktuellen
Dekade weiter zulegen. So rechnen wir im Anschluss an die Corona-Krise wie-
der mit einer hohen Zuwanderung von netto mehr als 300.000 Menschen pro
Jahr. Diese erwartete kraftige Zuwanderung schiebt den demografisch beding-
ten Ruckgang der Erwerbsbevélkerung auf, womaoglich liegt der Gipfel sogar
jenseits des Jahres 2030. Aber selbst, wenn es zuvor zu einem Ruckgang
kommt, kdnnte die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten und Blro-
beschéaftigten zunéchst noch fiir einige Jahre weiter wachsen. Beide Grofien er-
héhten sich vom Jahr 2009 bis 2019 deutlich kraftiger als die Zahl der Erwerb-
statigen insgesamt. Zudem durften viele altere Menschen ein Interesse daran
haben, weiterhin einer Arbeit nachzugehen. Burojobs in Kombination mit flexib-
len Homeoffice-Regeln sind hierfur prédestiniert, insbesondere auch bei Le-
bensumstanden, die eine freie Zeiteinteilung erfordern. Auch aus diesem Grund
erwarten wir keinen Rickgang der Zahl der Blrobeschaftigten vor dem Jahr
2030. In unseren Projektionen rechnen wir deshalb mit einem jahrlichen Zu-
wachs der Burobeschéaftigtenzahl von 49.000 im Szenario mit einer relativ gerin-
gen und mit 105.000 im Szenario mit einer relativ hohen Flachennachfrage. Die
105.000 entsprechen dem Durchschnitt der Jahre 2009 bis 2019 und die 49.000
dem minimalen Anstieg in diesem Zeitraum, der im Jahr 2010 erfolgte. Des Wei-
teren unterstellen wir, dass der Flachenverbrauch konstant wie im Jahr 2019 bei
23,3 gm pro Blrobeschaftigten liegt. Diese Annahme kénnte zu konservativ
sein. Zum einen kénnten Routineaufgaben kinftig zunehmend im Homeoffice
getatigt werden und kreative, kommunikationsintensive Projekte im traditionellen
Bilro geplant und diskutiert werden. Zum anderen erwarten viele Arbeitnehmer
zunehmend selbststandig Uber ihren Arbeitsort bestimmen zu dirfen. Folglich

4 Einfaches Beispiel: ein Unternehmen hat zwei Mitarbeiter, die zufallig ihre Homeoffice-Tage iber
die Woche verteilen. Im Fall A haben zwei Arbeitnehmer jeweils zwei Wochentage pro Woche
Homeoffice, wahrend im Fall B ein Arbeitnehmer drei Wochentage und der andere Arbeitnehmer
einen Tag pro Woche Homeoffice macht. In der Summe sind es in beiden Fallen vier Tage
Homeoffice, allerdings betragt die Wahrsch?jﬂlj)c:hkggﬁB dass beide oder einer der Homeoffi

2 )0 + 1

2
Tage auf die gleichen Tage fallen im Fall A C (5)1 =0,1+0,6=0,7und im Fall B gilt%% =
0,6. 2 2 1
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2009-2019 Arbeitsmarkt: Beschaf-
tigtenwachstum in Deutschland und
unseren 126 Stadten

in %

25
20

10
5 l
0

Beschaftigung Birobe- Sozialver-
schaftigte sicherungs-
pflichtig
Beschéftigte
m Deutschland 126 Stadte

Quellen: bulwiengesa, Deutsche Bank Research,
Statistisches Bundesamt

2014-2030 Homeoffice: Anteil
der Beschaftigten

in %

48

38

28

14 18 22 26 30
2014-2018 Trend/-fortschreibung
SOEP
e BIBB-BAUA ETB
® SOEP-CoV (Apr 2020)

® ifo Pressemitteiliung 3. Marz 2021

Quellen: SOEP, BIBB-BAUA, Erwerbstétigenbefragung
2018, cesifo Forum Alipour, Falck et al (2020)

kdénnten viele Arbeitgeber bestrebt sein, die Attraktivitat des traditionellen Blros
zu erhdhen, um die Mitarbeiter ins Bliro zu locken. Die Qualitat der Bliroimmobi-
lien kdnnte damit zunehmend fiir den Vermarktungserfolg entscheidend sein.
Beide Entwicklungen kdnnten die bendtigte Flache pro Blirobeschéaftigten po-
tenziell erhdhen. Allerdings haben wir keine Anhaltspunkte, um wie viel die Fla-
che pro Beschaftigten zunehmen kénnte, weshalb wir in unseren Szenarien an
den 23,3 gm pro Burobeschétftigten festhalten. Ein héherer Flachenverbrauch
stellt somit ein Aufwartsrisiko dar.

Die Homeoffice-Parameter: Quote, Intensitat und die Verteilung
der Homeoffice-Tage auf die Wochentage

Im Ausblick Deutschland (Ausgabe, Mai 2021) haben wir eine Einschatzung er-
ortert, wie die Homeoffice-Quote in den nachsten Jahren verlaufen kénnte. Fur
das Jahr 2021 und 2022 erwarten wir eine durchschnittliche Homeoffice-Quote,
gemessen an der Anzahl aller Beschaftigten, von 29%. Im Anschluss durfte sie
spurbar zulegen und im Laufe der Dekade gegen ein Maximum konvergieren.
Dabei halten wir etwa 35% fiir plausibel. Allerdings kdnnte die Quote gemessen
an der Anzahl aller BUrobeschaftigten héher liegen, weshalb wir in dem Szena-
rio mit der niedrigen Flachennachfrage die Quote ber die gesamte Dekade mit
1,2 multiplizieren.

Kraftig zunehmen dirfte dagegen die Intensitat. Durchschnittlich zwei Arbeits-
tage im Homeoffice und drei Tage im traditionellen Bliro scheinen laut vielen
Unternehmensmeldungen die neue Normalitat in der Post-Corona-Welt zu wer-
den. Damit lage die Homeoffice-Intensitat bei 40%. Wir haben diese Variable im
ersten Szenario auf 50% und im zweiten Szenario auf 30% gesetzt. Aus dem
Grad der Homeoffice-Intensitat leitet sich aber noch nicht direkt ein geringerer
Flachenbedarf ab. So dirfte es eine Tendenz der Arbeitnehmer geben, die Pra-
senztage in die Wochenmitte zu legen. Arbeiten alle Biirobeschaftigten von
Dienstag bis Donnerstag im Buro und montags und freitags im Homeoffice, so
bliebe der Flachenbedarf konstant. Arbeitgeber kénnten zudem ein Interesse
haben, Pflichtwochentage im traditionellen Buro einzufiihren. Solche Pflichttage
dirften sich aus unserer Sicht etablieren, da an diesen Tagen auch spontan
technikfreie Meetings stattfinden kénnen. Dies erleichtert besonders kommuni-
kationsintensive Projekte voranzutreiben und verbessert vermutlich Gber Team-
essen oder personliche Gesprache auch die Unternehmenskultur. Allerdings hat
die Konzentration auf wenige Wochentage auch Grenzen. Betriebliche Anforde-
rungen und Anreize seitens der Arbeitgeber diirften auch zu einer Auslastung
der Buros an Montagen und Freitagen flhren. In der Praxis sollte die Variable
VaWT unseres Erachtens die Extremwerte selten erreichen und regelmafiig
nahe bei 0,5 liegen. Im ersten Szenario haben wir den Wert auf 0,6 und im
zweiten auf 0,4 gesetzt.

Buroflachennachfrage durfte steigen bis zum Jahr 2030

Basierend auf den zuvor diskutierten Parametern fir die Zahl der Biirobeschéaf-
tigten, der Flachennachfrage pro Burobeschaftigten und der drei Homeoffice-
Variablen (HOQ, HOI, VaWT) berechnen wir nun die Buroflachennachfrage. Im
Jahr 2019 lag die Nachfrage nach Buroflachen in unseren 126 Stadten bei
180,6 gm. Folgende Grafik zeigt die potenzielle Entwicklung der Bironachfrage
unter den beschriebenen Annahmen bis zum Jahr 2030. Im ersten Szenario mit
geringer Nachfrage werden post-Corona relativ konstant rund 170 Mio. gm
nachgefragt. Hier egalisieren sich die steigende Homeoffice-Quote und die ho-
here Zahl der BUrobeschaftigten bis zum Ende des Jahrzehntes nahezu. Im
zweiten Szenario fallt die Nachfrage im Jahr 2022 auf 179,7 gm und erhoéht sich
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2009-2020 Blromarkte in unseren 126
Stadten: Mietwachstum
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Potenzielle Folgen héherer Qualitatsanfor-
derungen an Buroimmobilien post-Corona

Ein nicht zu vernachlassigender Punkt dirf-
ten auch die qualitativen Unterschiede in
der Anpassungsfahigkeit bestehender Bu-
roimmobilien an geanderte Nutzungsan-
spriche sein. So kdnnten Flachen, deren
qualitative Aufwertung besonders teuer und
kompliziert ist, vom Markt genommen wer-
den. Diese Angebotsverknappung kénnte
potenziell entstehenden Leerstand reduzie-
ren. Auch dieser Aspekt kdnnte helfen, ein
allzu grofRes Marktungleichgewicht nach
Corona zu vermeiden und einen eventuell
entstehenden Preis- und Mietrlickgang ab-
federn.

Ebenso kann man darlber spekulieren, ob
der Buromarkt sich nicht weiter ausdifferen-
ziert - beispielsweise in einen qualitativ
hochwertigen Markt fir Buroevents wie kre-
atives Arbeiten, intensive Kommunikation,
grofe Kundenmeetings bis hin zu Firmen-
feiern und einen Standard-Biromarkt, der
dem traditionellen Standard entspricht und
der weiterhin das Bearbeiten von Routine-
aufgaben im stationaren Buro ermdglicht.

Quelle: Deutsche Bank Research

aufgrund des kraftigeren Zuwachses der Burobeschéaftigten sukzessive auf
197,3 gm im Jahr 2030 — ein Plus von rund 10% Uber die Dekade.

2018-2030 Buromarkt in 126 Stadten: Nachfrage

Mio. Quadratmeter
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Quellen: bulwiengesa, Deutsche Bank Research

Beide Szenarien gehen mit sehr unterschiedlichen Marktgleichge-
wichten und einer unterschiedlichen Mietdynamik einher

Im ersten Szenario wéare das Angebot aufgrund des kraftigen Nachfrageein-
bruchs sicher ricklaufig. Viele Bauvorhaben drften in diesem Fall aufgescho-
ben oder aufgegeben werden. Unterstellt man einen jahrlichen Rickgang des
Angebots um 0,2%, ware die Leerstandsrate im Laufe der Dekade immerhin
leicht rucklaufig (siehe Grafiken 15-22). Fur das zweite Szenario mit hoher
Nachfrage schreiben wir die jahrliche Wachstumsrate des Flachenangebots
vom Jahr 2009 bis 2020 um rund 0,8% pro Jahr bis 2030 fort. Nachfrage, Ange-
bot und Leerstédnde wirden sich dann wie oben beschrieben entwickeln und
eine Krise am Biromarkt wirde ausbleiben. Die hier beschriebenen Corona-be-
dingten Nachfragerliickgange und hohen Leerstandsraten im Jahr 2020 und
2021 sind sicher nur bedingt marktrelevant. Unsere Projektionen durften daher
erst ab dem Jahr 2022 eine adaquate Marktlage beschreiben. Basierend auf
diesen Projektionen der Leerstandsraten und dem Verhaltnis von Leerstandsra-
ten zu Mietwachstum ergeben sich in beiden Szenarien sehr unterschiedliche
Entwicklungen bis zum Jahr 2030. Dabei sind die Projektionen fur Spitzen- und
Durchschnittsmieten in jedem Szenario nahezu identisch, da beide Variablen
ahnliche marginale Effekte aufweisen. So erhohte sich vom Jahr 2009 bis 2019
bei einem Rickgang der Leerstandsrate um einen Prozentpunkt das jahrliche
Mietwachstum durchschnittlich um rund 1,6%-Punkte. Im ersten Szenario bleibt
das Mietwachstum aufgrund der hohen Leerstandsraten bis zum Jahr 2028 ne-
gativ. Im zweiten Szenario ist das Mietwachstum ab dem Jahr 2022 wieder posi-
tiv. Die Mietdynamik ist aber deutlich verhaltener als vor Corona. So betrug das
Mietwachstum im Jahr 2019 rund 8% sowohl fiir Spitzen- als auch fir Durch-
schnittsmieten, wahrend es im zweiten Szenario im Jahr 2022 lediglich 2,4% be-
tragt.

Zusammenfassung und Einschatzung

Wir haben zwei sehr unterschiedliche Projektionen aufgezeigt. Das erste Szena-
rio impliziert einen kraftigen Riickgang der Bironachfrage, wodurch das Fla-
chenangebot und die Mieten Uber viele Jahre sinken. Aber selbst in diesem re-
lativ pessimistischen Szenario geht die nachgefragte Flache im Vergleich zu vor
Corona nur um etwas mehr als 10% zurtick. Das zweite Szenario impliziert nach
Corona eine stetig héhere Flachennachfrage, wobei das Ausgangsniveau im
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Die Digitalisierungswelle Gber die Home-
office-Frage hinaus stellt sowohl Auf- als
auch Abwartsrisiken fur unsere Prognose
bis zum Jahr 2030 dar

o Im Laufe der Dekade wird die Digitalisierung
insbesondere durch die Automatisierung
durch Big Data und kinstliche Intelligenz
viele Arbeitsplatze generieren und vernichten.
Der Nettoeffekt ist ungewiss.

o Aus historischer Perspektive dampften solche
Umbriiche die Arbeitskraftenachfrage besten-
falls kurzfristig und generell haben sie eher
positive Impulse gesetzt.

o Allerdings ist die Digitalisierungswelle mit vie-
len anderen technologischen Umbriichen nur
bedingt vergleichbar. Insbesondere der Weg-
fall von Jobs mit klassischem akademischem
Hintergrund, wie Journalisten, Ubersetzer
und auch Researcher, ist Neuland. Entspre-
chend hoch ist die Unsicherheit.

o Vorsichtig optimistisch stimmt uns, dass auch
die Computerisierung in den 1980er und
1990er Jahren die Zahl der Blrojobs in
Deutschland nicht reduzierte.

o Fazit: Relativ zu unserer Prognose, die sich
hier auf die Homeoffice-Debatte fokussiert,
bestehen sowohl Abwarts- als auch Auf-
wartsrisiken fur die Flachennachfrage.

Quelle: Deutsche Bank Research

Jahr 2022 nur etwas unter dem Wert vor Corona liegt. Dieser leichte Nachfrage-
rickgang und das weiter wachsende Angebot erhéhen aber auch hier die Leer-
standsrate im Jahr 2022. Diese fallt erst am Ende des Jahrzehnts auf die niedri-
gen Raten vor Corona. Das Mietwachstum ist aber ab dem Jahr 2022 positiv
und erhoht sich stetig Gber die Dekade. Angesichts unserer weiter bestehenden
Skepsis gegeniiber dem Homeoffice-Hype, der wohl schon wieder abklingt, und
unserer Einschatzung, dass die Homeoffice-Quote und Homeoffice-Intensitat
nur graduell an Bedeutung gewinnen und in den kommenden Jahren gegen
eine Obergrenze konvergieren, halten wir dieses zweite Szenario eher fir eine
adaquate Beschreibung der kiinftigen Entwicklungen. Das traditionelle Biro
bleibt in beiden Szenarien der Dreh- und Angelpunkt des Wirtschaftslebens.
Beide Szenarien berlcksichtigen keine Aufwartsrisiken wie einen potenziell ho-
heren Flachenverbrauch pro Burobeschéftigten und einen kraftigeren Anstieg
der Zahl der Birobeschaftigten.

Marc Schattenberg (+49 69 910-31875, marc.schattenberg@db.com)
Jochen Mobert (+49 69 910-31727, jochen.moebert@db.com)
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2018-2030 Biromarkt in 126 Stadten,
Szenario 1: Angebot und Nachfrage

2018-2030 Blromarkt in 126 Stadten,
Szenario 1: Leerstand und -rate
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2009-2019 Blromarkte in 126 Stadten,
Leerstandsrate vs. Spitzenmieten

Quellen: bulwiengesa, Deutsche Bank Research

2009-2019 Blromarkte in 126 Stadten,
Leerstandsrate vs. Durchschnittsmiete

y-Achse: Mietwachstum in % p.a.
x-Achse: Leerstandsrate in %
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2020-2030 Szenario 1: Mietwachstum,
basierend auf Leerstandsrate

in % p.a.
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y-Achse: Mietwachstum in % p.a.
x-Achse: Leerstandsrate in %
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2020-2030 Szenario 2: Mietwachstum,
basierend auf Leerstandsrate

in % p.a.
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In der Reihe ,Deutschland-Monitor® greifen wir politische und strukturelle Themen mit gro3er Bedeutung fur Deutschland
auf. Darunter fallen die Kommentierung von Wahlen und politischen Weichenstellungen sowie Technologie- und Bran-
chenthemen, aber auch makro6konomische Themen, die Uber konjunkturelle Fragestellungen — die im Ausblick Deutsch-
land behandelt werden — hinausgehen.

» Deutscher Buromarkt: Traditionelles Buro
bleibt Dreh- und Angelpunkt der Wirtschaft ...................... 2. Juni 2021

» Was bewegt die Wahler im September:

o ] ) ) Post-Corona-Aufschwung oder Dirresommer? ................. 7. Mai 2021
Unsere Publikationen finden Sie unentgeltlich auf

unserer Internetseite www.dbresearch.de

Dort kdnnen Sie sich auch als regelmaRiger > Deutschland in der nachsten Dekade:

Empfanger unserer Publikationen per E-Mail ein- Ambitionen und Potenziale ..........ccccceeeiiiiicciiieie e, 24. Marz 2021
tragen.
» Ausblick auf den deutschen Wohnungsmarkt 2021 ff.:
Fir die Print-Version wenden Sie sich bitte an: Hauspreiszyklus kénnte im Jahr 2024 enden .................. 8. Marz 2021
Deutsche Bank Research
Marketing .o .
60262 Frankfurt am Main » Abbau des Konsum_staus wird im Sommer: )
Fax: +49 69 910-31877 zum Wachstumstreiber ... 3. Marz 2021

E-Mail: marketing.dbr@db.com
» Zukunft des Automobilstandorts Deutschland:
Detroit I&sst grifRen .........occccveiiiiieiee e, 19. Januar 2021

Schneller via E-Mail:

marketing.dbr@db.com » Homeoffice — gekommen um zu bleiben ............... 17. Dezember 2020
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