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GELEITWORT

Vor dem Hintergrund der demografischen Verdanderungen und der sehr
ambitionierten politischen Energieeinsparziele muss neben dem Wohngebau-
debestand auch der Nichtwohngebdudebestand in Deutschland verstarkt in den
Fokus der wissenschaftlichen Betrachtungen geriickt werden.

Die fur diese wissenschaftlichen Betrachtungen erforderliche, o6ffentliche
statistische Datenlage muss allerdings, wie auch die gewerbliche, in Bezug auf
den Nichtwohngebdudebestand als ausgesprochen dirftig bezeichnet werden.

Vor diesem Hintergrund leistet Frau Offergeld mit ihren Untersuchungen zur
Lebensdauer und vor allem ihrem Ansatz und ihren Untersuchungen zur
Bestimmung von Immobiliennutzungszyklen — am Beispiel von Birogebauden —
einen sehr wertvollen Beitrag zu einem vertieften Kenntnisstand in Bezug auf
die Nichtwohngebdude.

Um die Rentabilitdt der dringend notwendigen energetischen BestandsmaR-
nahmen verlasslich bewerten zu kénnen, ist die Kenntnis der Nutzungszyklus-
dauer von grofRter Bedeutung; mit dem Ansatz von Frau Offergeld kénnen in
Zukunft vor allem relative Verdnderungen einen Eingang in diese Berechnungen
finden.

Wdhrend in der Automobilbranche z.B. fiir den Bereich der PKWs vom Kraft-
fahrbundesamt exakte Zahlen dariber vorliegen, dass der Bestand in Deutsch-
land ein durchschnittliches Alter von 8,3 Jahren hat und nach derzeit 11 Jahren
vollstandig ausgewechselt ist, missen in der Bau- und Immobilienbranche
bedeutende wirtschaftliche Entscheidungen ohne eine solide Datenbasis
getroffen werden. Einen noch viel groReren Beitrag auf dem Weg aus diesem
unhaltbaren Zustand kdénnte daher vor allem eine deutliche Verbesserung der
amtlichen statistischen Daten zum Nichtwohngebdudebestand in der Breite und
in der Tiefe mit sich bringen.

Univ.-Prof. Dr.-Ing. Manfred Helmus
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Bestimmung von Immobiliennutzungszyklen
am Beispiel von Biirogebiduden - Ein 6konometrischer Ansatz |

ZUSAMMENFASSUNG

Das Zusammenspiel aus demografischen Veranderungen, einem wachsenden
Bewusstsein fiir ein ganzheitlich nachhaltiges Verhalten sowie der anhaltenden
Entwicklung von der Dienstleistungs- zur Informationsgesellschaft beeinflusst
auch die sich stetig wandelnden Nutzungsanforderungen an Gebdude. Die
vorliegende Arbeit liefert einen Berechnungsansatz dazu, nach welcher Zeit
Gebdude im Mittel durch Umbau- und ModernisierungsmalRnahmen an die
verdanderten Nutzungsanforderungen angepasst werden missen. Diese Frage-
stellung ist vor allem deshalb von so groRer Bedeutung, weil fiir die Gber den
Lebenszyklus eines Gebdudes anfallenden Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen die
Anséatze fur die Lebens- bzw. Nutzungszyklusdauer eine wesentliche Grundlage
sind. Bis dato wird im Wesentlichen auf die bestehenden Richtwerte von 50 bis
70 Jahren Lebensdauer bzw. 20 bis 30 Jahren Nutzungsdauer zuriickgegriffen.
Fur die Nutzungszyklusdauer gibt es keine Maoglichkeit, sie unmittelbar statis-
tisch zu belegen. Sie kann lediglich in sekundarstatistischen Analysen mittelbar
guantifiziert werden. Mit Hilfe 6konometrischer Ansdtze zur Bestimmung der
Nutzungszyklusdauer wird es auch moglich, am Beispiel von Blirogebduden, die
diesbezliglichen Verdanderungen darzustellen. Vor dem Hintergrund zuriickge-
hender Birobeschaftigtenzahlen und eines somit langfristig nachlassenden
Biuroflachenbedarfs ergeben sich fir Blirogebdude, die sich hinsichtlich der
Nutzungsanforderungen an Nachhaltigkeit, Flexibilitdt und Drittverwendungs-
fahigkeit als nicht anpassungsfahig erweisen, aus den strukturellen Leerstanden
Einnahmen- und Wertverluste. Diese Blirogebdude missen entweder zurilickge-
baut oder unter Einsatz werterhéhender BestandsmaRBnahmen den Nutzungsan-
forderungen angepasst werden. Wie in dieser Arbeit gezeigt, betrdgt die
diesbeziligliche empirische Nutzungszyklusdauer im Mittel 19 Jahre und liegt
somit deutlich unter den Richtwerten fir Modernisierungsintervalle aus der
Fachliteratur. Vermutete Rentabilitdtsansdtze mindern sich folglich. Der
ebenfalls in dieser Arbeit herausgearbeitete Nachweis von wachsenden
Immobiliennutzungszyklen steht ganz im Gegensatz zu der unter Immobilienex-
perten weit verbreiteten These der ,beschleunigten” bzw. ,verklrzten”
Nutzungszyklen. In dem Anstieg der empirischen Nutzungszyklusdauer zeigen
sich u.a. die Auswirkungen nachlassender Investitionen in den Substanzerhalt.
Die zukinftige Entwicklung der Nutzungszyklusdauer wird wesentlich von der
Umsetzung der dringend notwendigen energetischen AnpassungsmaBnahmen
im Gebdudebestand und den diesbezliglichen Rentabilitdtsbetrachtungen
beeinflusst.



11 Zusammenfassung / Abstract

ABSTRACT

The interaction of demographic changes, the growing awareness of sustainable
behaviour and the change from service society to information society is also
influencing the user requirements of the buildings. This study provides funda-
mental knowledge to answer the question of the most appropriate time to
modernize a building in order to adapt it to the user requirements. This issue is
of crucial importance, since the approaches for life cycle duration measure-
ments are an essential basis for all concurring economic considerations
throughout the life cycle of a building. For instance financing, determination of
financial depreciation or real estate valuation are among the typical economic
considerations. Furthermore, these assumptions are of increasing relevance in
the macroeconomic analysis of the trends in space available. To date, the
existing reference values of 50 to 70 years for life cycle duration and 25 to 35
years for utilization cycle duration are widely used. The utilization cycle
duration is rather unpredictable in its development, which is hard to be proved
statistically. It can only be quantified indirectly in a secondary statistical
analysis. With the help of econometric approaches for determining the utiliza-
tion cycle duration, this study illustrates the changes of utilization cycle
duration exemplary for office buildings. Office buildings which can no longer
meet the user requirements are either obsolete or have to be modernized by
value-adding renovation measures. Due to declining numbers of office employ-
ees associated with decreasing demand of office space, the herein calculated
empirical utilization cycle duration of 19 years (on average), shows a significant
decrease against the calculated modernization interval. For buildings which
prove to be non-adaptive in terms of the requirements for sustainability,
flexibility and alternative uses, the structural vacancies inevitably lead to a loss
in value. The results of this study show an increase in utilization cycle duration
of office buildings which is in sharp contrast to the widespread theory among
real estate experts of the "accelerated" or "shortened" utilization life cycles.
This increasing utilization cycle duration shows the effects of decreasing
investments in value-adding renovation measures. However, the future
development will be very much affected by the urgently necessary energy
adjustment measures and the related profitability.
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Kleine lateinische Buchstaben

Kart, BF (gesamt) Anteil Kosten nach Gebaudeart, Baufertigstellungen (Gesamt) [-]
n betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer [a]
NBG, Ab,BAK(i) Anzahl Burogebaude nach Jahr des Abgangs und BAK [Anzahl]
NgG, Ab Anzahl Blirogebaude nach Jahr des Abgangs [Anzahl]
NBG, NA, BAK(i) Anzahl Burogebdude nach Jahr d. Nutzungsanderung u. BAK [Anzahl]
NBG, NA Anzahl Blirogebaude nach Jahr Nutzungsanderung [Anzahl]
0BG, VGR (NA) Anteil Blro- und Verwaltungsgebaude

in VGR (Nettoanlagevermdogen)
OFB (Leer) Leerstandsquote Blroflachen

Kleine griechische Buchstaben

Bes) Biroflachenkennzahl
VBG, Bl (Bestand) Kostenkennzahl Burogebaude, Bauinvestitionen
(Bestand)

VsG, Bl (Bestand, voll) KOStenkennzahl Biirogebdude, Bauinvestitionen
(Bestand, Vollmodernisierungen)

VeG, 8l (Bestand, Teil) KOStenkennzahl Biirogebdude, Bauinvestitionen
(Bestand, Teilmodernisierungen)

Grof3e lateinische Buchstaben

[-]
[-]

[m? BGF/AP]

[EURO/m? NF]

[EURO/m? NF]

[EURO/m? NF]

Agg, Ab Jahr (Anno) Blirogebaude, Bauabgang [a]
Agg, NA Jahr (Anno) Blrogebaude, Nutzungsanderung [a]
AgG, Neu Jahr (Anno) Blrogebdude, Neubau [a]
Agg, BF (Neu), Bak(i) Jahr (Anno) Blrogebdude, Baufertigstellungen (Neubau) [a]
BAK untere bzw. obere Grenze
Fg Blroflachen [m? BGF] / [m? NF]
Fa(Leer) Biroflachenleerstand [m2 BGF]
Feg Burogebaudeflichen [m? NF]
Fsa, ab Biirogebaudeflachen, Bauabgang p.a. [m? NF/a]
Fga, BF (Neu) Blirogebaudeflachen, Baufertigstellungen (Neubau) p.a. [m2 NF/a]
Fee, um Blirogebaudeteilflaichen (Umbau / Modernisierung) p.a. [m? NF/a]
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Verzeichnisse

Fwe, NA& Biro

ngs, Bl (gesamt)

KArt, Bl (gesamt)
KArt, Bl (Neu)

KArt, Bl (Bestand)
KBG, Bl (gesamt)
Ksg, BI (Neu)

Kga, BI (Bestand)
ngs, BV (gesamt)
KArt, BV (gesamt)

KArt, BV (Neu)

KArt, BV (Bestand)
KBG, BV (gesamt)

Kga, BV (Neu)

KBG, BV (Instands.)

Wohngebaudeflachen,
Nutzungsanderung Wohn- zu Bironutzung p.a.

Kosten ges., Bauinvestitionen (Gesamt) p.a.
nach STATISTISCHES BUNDESAMT

Kosten nach Gebdudeart, Bauinvestitionen (Gesamt) p.a.
Kosten nach Geb&udeart, Bauinvestitionen (Neubau) p.a.

Kosten nach Gebdudeart, Bauinvestitionen (Bestand) p.a.

Kosten Blrogebaude, Bauinvestitionen (Gesamt) p.a.
Kosten Burogebaude, Bauinvestitionen (Neubau) p.a.
Kosten Blrogebaude, Bauinvestitionen (Bestand) p.a.
Kosten ges., Bauvolumen (Gesamt) p.a. nach DIW BERLIN
Kosten nach Geb&udeart, Bauvolumen (Gesamt) p.a.

Kosten nach Geb&udeart, Bauvolumen (Neubau) p.a.
nach DIW BERLIN

Kosten nach Gebdudeart, Bauvolumen (Bestand) p.a.
Kosten Burogebaude, Bauvolumen (Gesamt) p.a.

Kosten Burogebaude, Bauvolumen (Neubau] p.a.
nach DIW BERLIN

Kosten Blrogebaude, Bauvolumen (Instands.) p.a.

Lebensdauer Blirogebdude

[m? NF/a]

[EURO/a]
[EURO/a]
[EURO/a]
[EURO/a]
[EURO/a]
[EURO/a]
[EURO/a]
[EURO/a]
[EURO/a]

[EURO/a]
[EURO/a]
[EURO/a]

[EURO/a]
[EURO/a]
[a]

LBG(real), Ab(max/minjtatsdchliche Lebensdauer Blirogebdude nach Jahr des Abgangs [a]

LBG(emp), Ab

Ngg

N BG(emp), UM

empirische Lebensdauer Blrogebdude nach Jahr des Abgangs [a]

Nutzungsdauer Blirogebdude

empirische Nutzungszyklusdauer Birogebaude

[a]
[a]

Ngg(real), NA(max/min)NUtzungsdauer Blirogebdude nach Jahr der Nutzungsanderung [a]

Ps

Zn

Blirobeschaftigte

Abschreibungszinssatz

Grofe griechische Buchstaben

A
AFBG

absolute Verdanderung

Veranderung Burogebaudeflachen in der Zeit t; bis t,

[Anzahl]
[v.H.]

[m? NF/a]



