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Der Mittelstand als Motor von Unternehmensimmobilien

EINLEITUNG

Die Analysereihe BEOS Survey untersucht quartals-
weise Themenbereiche aus dem Umfeld der Unter-
nehmensimmobilien sowie den angegliederten Berei-
chen Industrie, Produktion und Logistik.

In dieser Ausgabe werden Unternehmen des deut-
schen Mittelstandes in ihrer Funktion als treibende
Kraft der deutschen Wirtschaft und als eine der grof-
ten Nachfragegruppen fir Unternehmensimmobilien
betrachtet. Hierzu wird der Mittelstand in seiner
Funktion und Bedeutung fiir die deutsche Wirtschaft
analysiert. AnschlieBend wird der Umgang von mit-
telstandischen Unternehmen mit den von ihnen ge-
nutzten Flachen betrachtet.

WER GEHORT ZUM MITTELSTAND?

Gebrauchliche Definitionen des Mittelstandes in
Deutschland sind z. B. die vom Bundesministerium
fur Wirtschaft (BMWi) herangezogenen Ansatze des
IfM Bonn (Institut fir Mittelstandsforschung) oder der
EU-Kommission.™ Im Kontext des BEOS Survey wer-
den Unternehmen mit 10 bis 500 Mitarbeitern und
einem Umsatz von bis zu 50 Mio. Euro im Jahr dem
Mittelstand zugerechnet."*3
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Abb. 1: Kategorisierung von Unternehmen nach IfM Bonn'
und EU? (Quelle: IfM Bonn, 2013; EU, 2006)

nach IfM Bonn

Viele mittelstandische Unternehmen sind gleichzeitig
auch Familienunternehmen. Diese stehen exempla-
risch fur langfristig ausgerichtete Unternehmensstra-
tegien und konservative Geschaftsmodelle mit einem
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hohen MaB an Eigenfinanzierung. Diese Einstellung
beruht vor allem auf der personlichen Verbundenheit
und Identifikation der Familien mit ihren Unterneh-

men.*

Allgemein werden sowohl dem Mittelstand als auch
Familienunternehmen besondere Attribute zugespro-
chen: Hierzu gehort eine gewisse Affinitat zu zu-
kunftsweisenden Technologien, exportorientierte
Produktion, internationale Vernetzung, hohe Kun-
dennahe und -treue, regionale Verankerung, langfris-
tige Geschaftspolitik und Investitionen, solide Finan-
zierungsmodelle, Krisensicherheit sowie Nachwuchs-
forderung.">3*

MITTELSTAND IST MOTOR DER
DEUTSCHEN WIRTSCHAFT
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Abb. 2: Deutschlandweite Anteile des Mittelstandes in
Prozent 2012° (Quelle: BMWi, 2013)
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Der Mittelstand in Deutschland trug 2012 37 % zum
Umsatz und sogar 51,8 % zur Wertschopfung bei.>*
Doch vor allem im Bereich der Beschaftigung tragt
der Mittelstand die deutsche Wirtschaft. Mit einem
Anteil von Uber 80 % der Auszubildenden leistet er
den groBten Beitrag zur Sicherung von Nachwuchs-
kraften und somit der zukiinftigen Wettbewerbsfa-
higkeit. Die Beschaftigung allgemein ist mit einem
Anteil von gut 60 % ebenfalls deutlich von mittel-
standischen Unternehmen gepragt. Sie sind traditio-
nell haufig regional verwurzelt und stehen in enger
Verbundenheit mit ihren Mitarbeitern: Die Folge sind
stabilere Beschaftigungsverhaltnisse.
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Deutlich zeigt sich dies beim Saldo der Beschaftig-
tenentwicklung und dem Wirtschaftswachstum im
Krisenzeitraum von 2007 bis zur einsetzenden Stabili-
sierung im Jahr 2010."* Der Bundesverband mittel-
standische Wirtschaft (BYMW) rechnet dank der an-
ziehenden Konjunktur auch fur das Jahr 2014 mit ei-
nem deutlichen Zuwachs der Wirtschaftsleistung und
prognostiziert ca. 250.000 neu geschaffene Arbeits-
platze (ohne Abginge) im Mittelstand.>®
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Abb. 3: Saldo der Entwicklung von Beschdftigung und Wirt-
schaftsleistung (iber den Zeitraum 2007 bis 2010 nach Un-
ternehmenskategorie® (Quelle: GE Capital 2012)

Durch die oft enge personliche Verbundenheit der
Flhrungsebene mit dem Unternehmen verfolgt der
Mittelstand tendenziell weniger kurzlebige Trends
und orientiert seine Strategieanpassungen und Risi-
ken sorgfaltig und nachhaltig. Diese relativ risiko-
averse Unternehmens- und Beschaftigungspolitik wi-
derspricht jedoch nicht einer damit einhergehenden
innovations- und exportorientierten Ausrichtung.
Denn gerade die Innovationskraft ermoglicht die lan-
gerfristige okonomische Stabilitat und somit auch ei-
ne nachhaltige Beschaftigungspolitik.

Eine der besonderen Starken des Mittelstandes ist
seine internationale Vernetzung und Exportstarke.
Dies verdankt er vor allem den oben genannten Qua-
litaten der Unternehmensstrategie. Im internationa-
len Vergleich weist Deutschland deswegen eine be-
sonders hohe Dichte an Unternehmen auf, die dank
ihrer Innovationskraft in ihrem Nischensegment
Weltmarktfuhrer sind. Da diese Unternehmen im Ge-
gensatz zu GroBkonzernen oft jedoch medial nicht
allzu prasent und offentlich kaum bekannt sind, wer-
den sie als ,,Hidden Champions“ bezeichnet.*
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Abb. 4: Anzahl der Unternehmen, die in ihrer Nische
Weltmarktfiihrer sind: ,Hidden Champions“, Stand 2012*
nach ausgewdhlten Ldndern (Quelle: BMWi 2012)

Viele dieser Unternehmen konnten mit ihren qualita-
tiv hochwertigen Gitern einen globalen Absatzmarkt
erschlieBen und sind weltweit gefragt. Durch die
globale Nachfrage nach Industriegutern ,Made in
Germany*“ wiederum sind sie deutlich resistenter in
Krisenzeiten, vor allem wenn die Krisen regional
bzw. national begrenzt sind. Die hohe Bedeutung des
Exportgeschafts fur den Mittelstand wird auch durch
die Statistik bestatigt: Der Exportumsatz mittelstan-
discher Unternehmen stieg von 2000 bis 2010 um
rund 42 Mrd. Euro bzw. gut 30 %.*

Auffallig ist die okonomische Starke des deutschen
Mittelstandes auch in einem Vergleich mit den ande-
ren beiden groBen europaischen Volkswirtschaften
Frankreich und GroBbritannien. Sowohl beim Export-
umsatz wie auch bei den Beschaftigten insgesamt
bzw. denen im Industriesektor liegt Deutschland
teilweise deutlich vor den Vergleichslandern. Gerade
der in Deutschland ausgepragte Industriesektor ist
starker vom Mittelstand dominiert. Industrie und Fer-
tigung (v. a. Fahrzeug- und Maschinenbau), gefolgt
von GroB- und Einzelhandel sind die umsatzstarksten
und ertragreichsten Segmente des Mittelstandes.*’
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Abb. 5: Anteile des Mittelstandes im Vergleich in Prozent

2012>* (Quelle: GE Capital 2012; BMWi 2012)
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Abb. 6: Anteil der Branchen an der Bruttowertschopfung
im Mittelstand 20123 (Quelle: GE Capital 2012)

MITTELSTANDLER WIRTSCHAFTEN IN
UNTERNEHMENSIMMOBILIEN

Mittelstandler nutzen meist einen Mix aus mehreren
Flachentypen flr einen erfolgreichen Geschaftsbe-
trieb. Neben den Biroflachen fir die Verwaltung
werden Produktions-, Lager- und Serviceflachen be-
notigt. Gerade bei hochtechnologischen Unterneh-
men kommen oft noch Flachen fur Forschung & Ent-
wicklung hinzu. Handler und Industrie benotigen
ggfs. Ausstellungsflachen zur Prasentation ihrer Wa-
ren. Zusatzlich sind u. U. spezielle Grundstlicksan-
forderungen, Zuwegungen, Verkehrsanbindungen und
Rahmenbedingungen (24h-Betrieb, Emissionsauflagen
etc.) fur den Betrieb notwendig. Anders verhalt es
sich bei den Dienstleistern: Diese sind haufig ledig-
lich auf Buroflachen angewiesen und dadurch deut-
lich flexibler in ihrer Standortwahl.

Die aufgezeigten Anforderungen werden von Unter-
nehmensimmobilien grundsatzlich erfiillt: Sie bieten
eine Vielzahl von Flachentypen und somit ideale Vo-
raussetzungen fur erfolgreiches Wirtschaften unab-
hangig vom individuellen Flachenbedarf. Der Mittel-
stand mit einem Anteil von 60 % der Beschaftigten in
Deutschland ist somit per se die groBte potenzielle
Nachfragegruppe fiir dieses Immobiliensegment.**

EIGENTUM GLEICH SICHERHEIT?

Dieses Potenzial an Mietflachennachfrage relativiert
sich jedoch mit Blick auf die Eigentumsquote von
Mittelstandlern. Diese halten durchschnittlich 80 %
der von ihnen genutzten Flachen im eigenen Be-
stand.® Gerade die Produktions- sowie Lager- und Lo-
gistikflachen befinden sich vorwiegend noch in ihrem
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Eigentum. Diese oft historisch gewachsenen und
ehemals bedarfsgenauen Flachenstrukturen sind je-
doch oft nach einigen Jahren nicht mehr optimal.
Bedingt durch technische Innovationen und die damit
einhergehende Steigerung der Effizienz unterliegen
diese Flachen einem stetigen Wandel an Anforderun-
gen und Anpassungen. Das Eigentum behindert somit
u. U. die Wandlungsfahigkeit der Unternehmen, wel-
che bei flexibleren Flachenstrukturen leichter um-
setzbar ware.’
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Abb. 7: Durchschnittliche Anteile der einzelnen Fldchenty-
pen bei eigengenutzten Portfoliobestidnden des Mittel-
standes® (Quelle: EY 2008)

Viele Unternehmen zogern dennoch, ihre Immobili-
enstrategie neu auszurichten und sich ggfs. von ih-
rem Gebaudebestand zu trennen. Faktoren wie die
Unabhangigkeit vom Immobilienmarkt bzw. von Ver-
mietern, der Schutz von firmeninternen Strukturen
und Produktionsprozessen, vermeintliche Kosten-
nachteile (Miete) oder auch die Vermeidung von Qua-
litatsnachteilen beziglich der Flachenausstattung
sind die haufigsten Grunde fir die Affinitat zum Ei-
gentum. Auch die mangelnde Kenntnis uber den tat-
sachlichen, haufig uUberschatzten Wert der eigenen
Immobilien sowie Uber geeignete Desinvestitionsstra-
tegien tragen hierzu bei.®

DER MITTELSTAND IM WANDEL

Im Gegensatz zu Deutschland liegt der Eigentumsan-
teil im anglo-amerikanischen Raum nur bei 30 bis
40 %. Deutsche GroBunternehmen haben diese Vor-
teile der Monetarisierung eigengenutzter Immobilien
bereits erkannt und ihren Eigentumsanteil unter Ein-
bindung eines professionellen Corporate Real Estate
Management (CREM) inzwischen auf rund 50 % ge-
senkt.® Insbesondere borsennotierte Unternehmen
haben ihre Quoten mafBgeblich reduziert, da sie ihr
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Eigenkapital profitabler in ihrem Kerngeschaft - wie
von Analysten und Aktionaren gefordert - einsetzen.

In Zukunft ist auch im Mittelstand ein Umdenken zu
erwarten. Bis zum Jahr 2020 werden ca. 900.000
mittelstandische Unternehmen in Deutschland einen
Generationenwechsel in ihrer Fuhrungsspitze durch-
laufen. Wahrend friher die betriebsinternen Immobi-
lien als Sicherheits- und Unabhangigkeitsfaktor ange-
sehen wurden, folgt auch der Mittelstand zunehmend
dem Trend des CREMs und entscheidet sich fur Miet-
(6sungen.”'® Dieser Prozess wird auch durch die ge-
stiegene Professionalitat der Akteure in der Immobi-
lienwirtschaft begunstigt. Ziel ist die Reduktion der
Kapitalbindung, die Erhohung der Flexibilitat und die
Senkung von Overheadkosten.® '

Bedingt durch den Generationenwechsel, die allge-
mein verbesserte Transparenz auf den deutschen
Immobilienmarkten und wegen besserer Angebote in
der Branche, wird sich die Eigentumsquote mittel-
bis langfristig reduzieren. In Anlehnung an den BEOS
Survey 05 (Industrie 4.0) wird u. a. aufgrund der im-
mer kirzeren Produktionszyklen der Flachenbedarf
flexibler ausgelegt werden mussen. Statt eine Ge-
baudehiille um die Betriebsanlagen auf eigene Kos-
ten zu errichten, werden Mittelstandler zukiinftig
eher Flachen anmieten, die flexibel fiir eine Vielzahl
unterschiedlicher Nutzungen und betriebsbedingter
Einbauten ausgelegt sind.’® Solche Fldchen sind om-
niflexibel und ermoglichen jedwede Reaktion der Un-
ternehmen auf veranderte Rahmenbedingungen, die
immer wichtiger werden, um wettbewerbsfahig zu
bleiben. Der Vermieter beschrankt sich dabei nur
noch auf den nutzungsspezifischen Mieterausbau,
etwa bei besonderen Haustechnikanforderungen.

DIE STANDORTPROBLEMATIK

Die kommende Entwicklung im Mittelstand deutet
auf eine steigende Nachfrage fur Mietflachen in Un-
ternehmensimmobilien hin. Aufgrund der Standort-
verbundenheit vieler mittelstandischer Unternehmen
ergeben sich hier jedoch neue Probleme: Gerade im
suddeutschen Raum haben viele Unternehmen ihren
Sitz in peripheren Gebieten ohne lokalen Immobili-
enmarkt.” Hier stellt sich die VerduBerung aufgrund
mangelnder Nachfrage und Liquiditat deutlich
schwieriger dar als in etablierten Markten. Des Wei-
teren werden sich im Zuge des demografischen Wan-
dels und damit einhergehenden Fachkraftemangels
ab 2020 periphere Standorte immer schwerer ver-
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markten lassen. Die Reurbanisierungsbewegung wird
sich langfristig auch auf Unternehmen ausweiten.
Diese miussen naher an die Zentren ziehen, um fur
Angestellte attraktiv zu bleiben und eine urbane In-
frastruktur zu bieten. Hierbei praferieren sie die Na-
he zu Unternehmensclustern gleicher Pragung.

Vorteil in diesem Zusammenhang ist die immer ge-
ringere Emissionslast, gerade der produzierenden Un-
ternehmen, die neue Moglichkeiten in der Standort-
wahl eroffnet. Speziell ausgewiesene GE/Gl-Gebiete
sind fur viele zur effizienten Produktion nicht mehr
notwendig. Dadurch konnen sie innerhalb der Ver-
dichtungsraume zentralere Standorte beziehen. In
vielen Stadten und Regionen, vor allem in zentralen
Lagen, sind jedoch immer weniger Grundstucke zur
Eigennutzung verfiigbar.”® Die Tendenz zum Mieten
ist hier also einerseits notwendig, da Eigentum deut-
lich teurer und schwerer zu finden ist, andererseits
aber auch die bessere Losung, da das Angebot um-
fangreicher ist. Zudem ist die Anmietung dank der
gesteigerten Professionalitat einfacher geworden.

FAZIT

Die aufgezeigten Aspekte verdeutlichen das hohe Po-
tenzial des Mittelstandes als Zielgruppe fur Unter-
nehmensimmobilien: Der hohe Beschaftigungsanteil
setzt ein entsprechendes Flachenvolumen voraus; die
risikoaverse, langfristige Orientierung garantiert
nachhaltige Cashflows. Die Unternehmen finden den
benodtigten Flachenmix und die notwendige Flexibili-
tat in der Flachennutzung. Zukunftige Entwicklungen
wie Industrie 4.0, der Generationenwechsel, profes-
sionelles CREM und die Reurbanisierungsbewegung
vergroBern weiterhin das Potenzial von Unterneh-
mensimmobilien fiir Mittelstandler. Fur Anbieter er-
offnen sich hier gute Gelegenheiten, da der Bedarf
steigt, das Angebot jedoch relativ limitiert ist. '
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