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1 Executive Summary

Die Metropole Ruhr hat sich in den letzten Jahren vielversprechend entwickelt und bietet viele
Facetten, die flir eine hohe Zukunftsfahigkeit der Region sprechen. Durch die hohe Dichte an
Forschungsinstituten und Hochschulen ist die Metropole Ruhr in Zukunftsthemen wie Cybersecurity,
Digital Health und Greentech eine der fiihrenden Regionen in Deutschland. In diesen Bereichen
grinden sich Startups und etablierte Unternehmen entwickeln innovative Produkte und
Dienstleistungen.

Die hohe Zukunftsfahigkeit der Region kdnnte sich in mittel- bis langfristiger Sicht in einem héherem
durchschnittlichen Quadratmeterpreis flir Wohneigentum widerspiegeln. Hier sticht die Metropole
Ruhr heraus: Im Vergleich zu ihrer Zukunftsfahigkeit sind die Kaufpreise noch relativ glinstig. Deshalb
sind Aufholeffekte im Vergleich zu dhnlichen Metropolregionen moglich, wenn zukiinftig die richtigen
Weichen gestellt werden. Die aktuell attraktive Lage auf dem Immobilienmarkt der Metropole Ruhr ist
insbesondere fir junge Fachkrafte und Hochqualifizierte interessant, die in Wohneigentum investieren
mochten — bspw. zur Familiengriindung — und hier noch Maoglichkeiten vorfinden, dies trotz
gestiegener Zinsen realisieren zu kdnnen.

Die Metropole Ruhr steht heute an einem Punkt in ihrer Entwicklung, an dem andere Metropolregio-
nen in Deutschland vor einigen Jahren ebenfalls standen. Eine Analyse von quantitativen und qualita-
tiven Vergleichskriterien zeigt, dass insbesondere die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg, die Re-
gion Rhein und die Metropolregionen Rhein-Neckar und Niirnberg in der Vergangenheit und zu Teilen
auch heute noch dhnliche strukturelle Voraussetzungen vorweisen wie die Metropole Ruhr. Dadurch
kann deren Entwicklung Anhaltspunkte fiir die zukiinftigen Potenziale der Metropole Ruhr bieten. Als
Vergleichsjahr wird das Jahr 2005 herangezogen. Die strukturelle Ahnlichkeit der Metropolregionen
mit der heutigen Metropole Ruhr begriindet sich insbesondere aus den folgenden Punkten:

» Region Rhein: Die Region Rhein dhnelt der Metropole Ruhr vor allem aufgrund der regionalen
Nahe. Diese bedingt eine hohe Pendlerverflechtung der Metropole Ruhr und der Region Rhein, mit
der ein Transfer an Wissen und Know-how sowie wirtschaftliche Impulse verbunden sind. Daraus
resultieren Kooperationen von Hochschulen und Forschungseinrichtungen lber die Metropolgren-
zen hinaus.

» Berlin-Brandenburg: Die Hauptstadtregion wies Mitte der 2000er Jahre strukturelle sowie kultu-
relle Ahnlichkeiten zur Metropole Ruhr heute auf. Die Hauptstadtregion war durch einen hohen
Anteil an jungen Menschen gepragt sowie durch eine zunehmende Akademisierung. Gleichzeitig
herrschte zu dieser Zeit eine dynamische Aufbruchsstimmung bei glinstigen Immobilienpreisen, wie
sie sich in der Metropole Ruhr heute zeigt.

» Rhein-Neckar: Die Metropolregion Rhein-Neckar zeichnet sich durch vergleichbare infrastruktu-
relle Voraussetzungen wie grof3e Binnenhafen und einen dhnlichen Branchenmix mit einer Vielzahl
an Weltmarktfiihrern und DAX-Unternehmen in Bereichen wie Chemie oder IT aus.

» Niirnberg: Die Metropolregion Nirnberg hatte Mitte der 2000er Jahre eine Wirtschaftsstarke, die
vergleichbar mit der in der Metropole Ruhr heute ist — sowohl mit Blick auf die Bruttowertschop-
fung als auch auf die Produktivitat. Zudem setzte die Region mit dem Medical Valley friih auf den
Bereich Digital Health wie auch die heutige Metropole Ruhr.
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Die Immobilienpreise in den strukturahnlichen Metropolregionen sind seit 2005 im Vergleich zur
Metropole Ruhr deutlich starker gestiegen. Wahrend die Preise fiir Bestands-Eigentumswohnungen in
der Metropole Ruhr zwischen 2005 und 2021 um 31,7 Prozent angestiegen sind, sind sie in Berlin-
Brandenburg um 154,3 Prozent gestiegen, in der Region Rhein um 72,3 Prozent und in den
Metropolregionen Rhein-Neckar und Nirnberg um 88,5 bzw. 104,5 Prozent. Auf diesen
unterschiedlichen Entwicklungspfaden fullt das Potenzial der Metropole Ruhr fiir einen Anstieg der
Immobilienpreise in den kommenden Jahren und eine Aufholbewegung zu den strukturdhnlichen
Metropolregionen.

Immobilienpreise steigen, wenn es positive soziobkonomische Entwicklungen gibt. Eine 6konometri-
sche Analyse auf Ebene der Kreise und kreisfreien Stadte in Deutschland zeigt, welche sozio6konomi-
schen Indikatoren einen statistisch signifikanten Einfluss auf die Immobilienpreise in den letzten Jahren
entfaltet haben. Die Metropole Ruhr besitzt hohes Potenzial fiir eine Verbesserung in diesen Indikato-
ren in den nachsten Jahren. Das Entwicklungspotenzial der Metropole Ruhr begriindet sich insbeson-
dere auf folgenden Aspekten:

» Griindungsintensitét: Diese ist in der Metropole Ruhr bereits in den letzten Jahren leicht angestie-
gen, liegt aber noch unter denen der vergleichbaren Metropolregionen. Potenzial bietet die Met-
ropole Ruhr zum einen durch die hervorragende Forschungslandschaft, die Ausgriindungen sowie
Wissenstransfer als Grundlage fiir Innovationen ermoglichen. Die Universitdaten und Hochschulen
befeuern dies durch Angebote wie das ruhrvalley Start-up-Campus, das Ausgriindungen erleichtern
soll. Die TU Dortmund und die Ruhr-Universitat Bochum gehoren zu den besten Hochschulen mit
Blick auf die Griindungsférderung, die mit vier weiteren Universitaten vom Landeswirtschaftsmi-
nisterium MWIKE im Rahmen des Exzellenz Start-up Center.NRW gezielt geférdert werden. Junge
Menschen bescheinigen der Region zudem die notwendige Offenheit fiir neue Ideen.

» Akademikerdichte: Diese liegt mit 14,8 Prozent unter denen der strukturdhnlichen Regionen, auch
wenn sich die Wachstumsraten in den letzten Jahren angenahert haben. Die Dichte an Hochschulen
bietet zum einen Arbeitsplatzangebote fiir Akademikerinnen und Akademiker und zum anderen
hochqualifizierten Fachkraftenachwuchs durch die Studierenden. Viele Absolventinnen und Absol-
venten verbleiben an ihrem Studienort, sodass mit Zunahme der Nachfrage nach Hochqualifizierten
die Akademikerdichte weiter steigen kann.

» Arbeitslosenquote: Die Arbeitslosenquote in der Metropole Ruhr ist zwar bis zur Corona-Pandemie
gesunken, mit rund 9,7 Prozent ist sie aber dennoch héher als im Durchschnitt aller Metropolregi-
onen mit 6,1 Prozent. Potenzial fiir das Sinken der Arbeitslosenquote liegt zum einen im zuklinftig
weiter zunehmenden Fachkraftemangel, der auch in der Metropole Ruhr in vielen Bereichen fir
eine hohe Nachfrage nach Arbeiskraften sorgt. Zudem spricht ein Giberdurchschnittlich hoher Anteil
Auszubildender dafiir, dass der aktuell noch hohe Anteil an Erwerbsfahigen ohne Berufsabschluss
zurlickgeht. Die Starke der Region in den Zukunftsthemen Wasserstoff, Digital Health und Cyber-
security spricht fir eine zunehmend bessere Bewaltigung des Strukturwandels in der Region.

> Beschaftigungsquote: Die Metropole Ruhr hat mit einer Beschaftigungsquote von rund 58 Prozent
die niedrigste der hier betrachteten Metropolregionen. Potenziale liegen hier vor allem in der Er-
héhung der Beschaftigungsquote unter den Frauen, die deutlich niedriger ist als in den struktur-
dhnlichen Metropolregionen. Besonders Frauen profitieren vom Trend zu Arbeitsformen wie Re-
mote Work.

» Wanderungssaldo: Der Wanderungssaldo in der Metropole Ruhr ist seit 2010 durchgehend positiv,
das heilt es sind mehr Menschen in die Region zugezogen als fortgezogen. Das Ruhrgebiet kann
hierbei mit Standortfaktoren punkten, die fiir junge Menschen wichtig sind: Ein gutes Kultur- und
Freizeitangebot, Flexibilitit bei der Wahl der Mobilitdtsldsungen durch Leihfahrriader, OPNV oder
Carsharing-Angebote, eine Vielzahl an Co-Working-Angeboten und Transformationspotenzial. Mit
steigender Wirtschaftskraft steigt zudem das Angebot an attraktiven Arbeitsplatzen.
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>

Produktivitat: Die Produktivitat in der Metropole Ruhr ist im Vergleich zu den strukturdahnlichen
Metropolregionen unterdurchschnittlich. Das innovative Startup-Umfeld und die herausragende
Dichte an Forschungsinstituten und Hochschulen bieten der Metropole Ruhr aber groRes Potenzial
fiir eine Zunahme der Produktivitat durch Innovationen und neue Technologien. Das bereits vor-
handene Engineering-Know-how in der Region kann hier besonders gut mit den Méglichkeiten der
Digitalisierung verkniipft werden und neue digitale Geschaftsmodelle entfalten, die eine hohe Ska-
lierbarkeit aufweisen.

Anteil des Verarbeitenden Gewerbes an der Bruttowertschopfung: Der Anteil des Verarbeitenden
Gewerbes an der Bruttowertschopfung ist in der Metropole Ruhr seit einigen Jahren riicklaufig.
Durch die Transformation hin zu griiner Industrie kann der Anteil wieder steigen. Bereits heute hat
die Metropole Ruhr die meisten Beschaftigten in der Umweltwirtschaft in Nordrhein-Westfalen.
Mit Projekten wie H2Stahl gibt es bereits erste Reallabore fiir die Erzeugung von Stahl mit Hilfe von
Wasserstoff und auch sonst bieten die ehemaligen Industrieflachen Moglichkeiten fiir neue Unter-
nehmen oder Standorterweiterungen.

Wenn die Metropole Ruhr an den Aufholprozess der letzten Jahre anschlieBt und diesen durch rich-
tige Weichenstellungen weiter beschleunigt, dann bieten die genannten Potenziale in der Metro-
pole Ruhr eine realistische Chance fiir einen lberdurchschnittlich starken Anstieg des Wertes von
Immobilieneigentum. Die skizzierten Entwicklungspfade fiir die einzelnen sozio6konomischen Indi-
katoren liefern die Grundlage fiir einen Aufholprozess der Metropole Ruhr zu den in der Vergan-
genheit strukturahnlichen Vergleichsmetropolregionen.

Drei Szenarien bilden dabei die Spanne, die bei einer positiven Entwicklung der sozio6konomischen
Indikatoren fiir die Entwicklung des Immobilienpreises moglich sind.

Basis-Szenario: Im Basis-Szenario konvergieren die Immobilienpreise in der Metropole Ruhr mit
denen der Region Rheinland. Durch einen weiteren Ausbau von Kooperationen wachsen die Regi-
onen weiter zusammen. Befordert wird dies durch eine Verbesserung der Infrastruktur in Form des
Ausbaus des Bahnnetzes auf einen 15-Minuten-Takt zwischen Koln und Dortmund. Bei Eintritt des
Szenarios ist eine Rendite bei heutigem Immobilienerwerb von bis zu 48 Prozent moglich.
Dynamik-Szenario: Im Dynamik-Szenario steigen die Immobilienpreise auf das Immobilienpreisni-
veau im Mittel aller Metropolregionen. Das Dynamik-Szenario tritt ein, wenn in der Metropole Ruhr
ein besonders enges Zusammenwirken der Akteure vor Ort erreicht wird. Durch Verbindung von
Forschung, Startups und groRen Unternehmen entstehen mehr Innovationsimpulse. Der Innovati-
onstransfer zwischen Hochschulen, Unternehmen und Startups erhoht sich, die Produktivitat durch
die Umsetzung anwendungsorientierter Entwicklungen in neue Prozesse, Produkte oder Geschafts-
modelle nimmt zu und mehr Unternehmen ziehen zu oder griinden. Damit einher geht die Zunahme
der Attraktivitat der Metropole Ruhr als Wohnort und damit verbundener héherer Zuwanderung
und Nachfrage nach Wohnraum. Bei Eintritt des Dynamik-Szenarios ist eine zusatzliche Rendite von
heutigem Immobilienerwerb von bis zu 55 Prozent im Vergleich zu den weiteren Metropolregionen
moglich.

High-Performance-Szenario: Im High-Performance-Szenario konvergieren die Immobilienpreise
mit denen der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg. Dazu notwendig ist zum einen die dynami-
sche Entwicklung der Wirtschaft durch Innovationstransfers zwischen Forschung und Wirtschaft,
wie im Dynamik-Szenario. Zuséatzlich gelingt es der Metropole Ruhr ihr Image als weltoffene Stadt
der Stadte weiter nach aulRen zu tragen und eine ahnliche Anziehungskraft wie Berlin seit Mitte der
2000er Jahre zu entwickeln. Dazu beitragen konnen die Willkommenskultur, die kritische Masse an
Menschen und Unternehmen, die leistungsfahige Infrastruktur und die derzeit attraktiven Immobi-
lienpreise. Im diesem High-Performance-Szenario steigen die Immobilienpreise auf das Niveau der
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg und erzielen so eine zusatzliche Rendite von bis zu 71 Pro-
zent.
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Die Studie zeigt auf, wie die Immobilienpreise in der Metropole Ruhr sich auf Dauer entwickeln kon-
nen. Bei der Betrachtung der Immobilienpreise unterscheidet sich die gesamtwirtschaftliche Perspek-
tive von der Perspektive auf die Metropole Ruhr:

» Gesamtwirtschaftliche Entwicklung: Das aktuelle Immobilien-Umfeld ist herausfordernder als in
den letzten Jahren. Deshalb werden sich die hier skizzierten Pfade einer zusatzlichen Rendite vo-
raussichtlich nicht in den nachsten drei, vier Jahren realisieren lassen. Nichtsdestoweniger gehen
viele Immobilienexperten aktuell nicht von dauerhaft sinkenden Immobilienpreisen in den Metro-
polregionen aus!. Der weiterhin voraussichtlich stattfindende Zuzug in Metropolregionen und die
schleppenden Neubauaktivitdten sind wichtige Argumente fiir eine stabile Lage des Wohnungs-
marktes vor allem in urbanen Raumen. Auch bei der wirtschaftlichen Entwicklung scheint bereits
Licht am Ende des Tunnels. Die Erldssituation der Unternehmen der deutschen Wirtschaft verhalt
sich heterogen. Wahrend sich die risikogepragte 6ffentliche Wahrnehmung vor allem auf die Bran-
chen fokussiert, die in besonderem Male unter hohen Energiepreisen und Lieferkettenproblemen
leiden, sind auch viele Unternehmen am aktuellen Rand in der Lage, hohe Dividenden auszuschiit-
ten und durch Preiserhéhungen zusatzliche Spielrdume zu entfalten. Im nachsten Jahr wird ein
Riickgang der Inflation angenommen. Aktuell weisen weitere wichtige Elemente der BIP-Prognose
fir 2023 in eine optimistischere Richtung. Der Arbeitsmarkt bleibt stabil, ohne dass aktuell Lohn-
Preis-Spiralen zu befiirchten sind, das Geschaftsklima steigt, der Auftragsbestand der Industrie liegt
historisch hoch und die Frachtraten fallen wieder. Risiken existieren zwar weiterhin, beispielsweise
durch die uniibersichtliche Corona-Lage in China, eine potenzielle Gasmangellage in Deutschland
oder weitere Inflationsschiibe. In den letzten Jahren hat die Wirtschaft in Deutschland aber auch
immer wieder hohe Anpassungskrafte an neue Situationen gezeigt. Deshalb steht unter Wiirdigung
der aktuellen Lage die Hoffnung, dass sich die ndchsten Jahre nicht so diister entwickeln, wie es
aktuell den Anschein haben kdnnte. Das flihrt ebenfalls zu einer stabilen Immobiliennachfrage und
einen stabilen Immobilienpreis.

» Entwicklung in der Metropole Ruhr: Die Studie stellt die relative Entwicklung in den Fokus. Die
Immobilienpreise in der Metropole Ruhr kénnen bei richtiger Weichenstellung Gberdurchschnitt-
lich steigen, weil sich die vergleichbaren Metropolregionen seit 2005 deutlich starker entwickelt
haben und so eine Licke zwischen den regionale Immobilienpreisen entstanden ist. Die in der Ver-
gangenheit gemaligte Entwicklung in der Metropole Ruhr kdnnte nun in den nachsten Jahren suk-
zessive abgebaut werden, wenn die starken Inseln Ausstrahlungseffekte entfalten und eine neue
wirtschaftliche Dynamik — bspw. (iber erfolgreiche B2B-Startups oder einen erfolgreichen industri-
ellen Wandel zur Dekarbonisierung — Einzug erhalt. Auch dies wird nicht in den nachsten drei, vier
Jahr geschehen, weil diese Trends Zeit in ihrer Entfaltung benétigen, um strukturell wirken zu kén-
nen. Die Studie bietet eine Analyse, welche Effekte ein Abbau dieser Underperformance der Met-
ropole Ruhr mittel- bis langfristig zur Folge hatte.

Anhand von Fallbeispielen wird gezeigt, wie sich die heutigen Immobilienpreise und die moglichen
Entwicklungen fiir Immobilienkdufer auswirken kdénnten. Fiir einen Heizungsbaumeister mit einem
Kind ist zum Beispiel der Erwerb einer Bestandseigentumswohnung mit bis zu 101 Quadratmetern in
der Metropole Ruhr finanzierbar, in der Region Rhein hingegen lediglich mit 71 Quadratmetern. Gleich-
zeitig ist hier eine zusatzliche Rendite von 47,6 Prozent im Basis-Szenario fiir den Heizungsbaumeister
in der Metropole Ruhr moglich durch die Wertsteigerung der Immobilie. Dadurch wiirde der Wert der
Immobilie von rund 194.600 Euro auf rund 287.300 Euro ansteigen.

! Voigtlander, 2022; empirica, 2022; Mobert, 2022.
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Die Potenzialstudie zeigt, dass die Metropole Ruhr fiir junge High-Potentials, die den Erwerb einer ei-
genen Immobilie planen, in zweierlei Hinsicht attraktiv ist: Aus heutiger Sicht ist aufgrund des ver-
gleichsweisen niedrigen Preisniveaus in der Metropole Ruhr deutlich mehr Wohnraum finanzierbar als
beispielsweise in Berlin-Brandenburg oder auch in regionaler Ndhe in der Region Rhein. Gleichzeitig ist
aufgrund der Zukunftsfahigkeit der Metropole Ruhr und deren grofRen wirtschaftlichen Potenziale eine
Uberdurchschnittliche Wertsteigerung der Immobilie in den nachsten Jahren mdglich, sodass eine
hohe Rendite durch einen heutigen Erwerb erzielt werden kann.
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2 Einleitung

Das Ruhrgebiet mit seinen rund fiinf Millionen Einwohnern gehdrt zu den groflen Metropolregionen
Deutschlands. Die Metropole Ruhr hat sich in den letzten Jahren vielversprechend entwickelt. Im Dy-
namik-Ranking der IW Consult, welches die GroRstadte in Deutschland anhand der Entwicklung in
soziobkonomischen Indikatoren bewertet, landen Bochum und Dortmund auf den vorderen Platzen.
Damit ist die Metropole Ruhr auf dem Weg den bis heute anhaltenden Strukturwandel in der Region
erfolgreich weiterzufiihren. Die Metropole Ruhr steht dabei aber auch in intensivem Wettbewerb um
Fachkrafte und Hochqualifizierte mit anderen Agglomerationszentren in Deutschland. Dabei kann die
Region Punkten: In der Metropole Ruhr sind die Kaufpreise flir Wohneigentum im Vergleich zu ande-
ren Metropolregionen in Deutschland heute noch relativ glinstig. Viele weitere positive Aspekte wie
eine hochleistungsfahige Forschungs- und Universitatslandschaft sowie eine lebendige Startup-Kultur
legen den Grundstein fiir eine hohe Zukunftsfahigkeit der Region. Bei richtiger Ausgestaltung der
Chancen sind in den nachsten Jahren Nachholeffekte in der wirtschaftlichen Attraktivitat moglich, die
sich wiederum positiv auf den Wohlstand der Biirger auswirken, beispielsweise tber steigende Léhne
und sich iberdurchschnittlich entwickelnde Immobilienpreise.

Zudem sorgt die polyzentrische Wirtschaftsstruktur in Deutschland dafiir, dass im Vergleich zu Lan-
dern wie Frankreich oder dem Vereinigten Koénigreich viele GroRstadte auf Augenhdhe konkurrieren.
Dieser Wettbewerb tragt zu einer Glattung der Immobilienpreise bei, da sie ein wichtiges Kriterium
fr Fachkrafte bei ihrer Standortwahlentscheidung sind (Voigtlander, 2022).

Die Studie greift diesen Punkt auf und quantifiziert das Nachholpotenzial der Immobilienpreise in der
Metropole Ruhr. Es wird dargestellt, warum es heute fir junge, hochqualifizierte Menschen lohnens-
wert ist, den Lebensmittelpunkt im Ruhrgebiet zu haben. Dazu wird zum einen dargestellt, welcher
Wohnraum fiir Hochqualifizierte in der Metropole Ruhr im Vergleich zu anderen Agglomerationszen-
tren heute leistbar ist. Zunachst werden Metropolregionen, die in der Vergangenheit vergleichbare
strukturelle Bedingungen hatten, wie sie heute in der Metropole Ruhr vorliegen, bestimmt. Uber Ent-
wicklungstendenzen der Metropole Ruhr und dieser strukturgleichen Metropolregionen werden Auf-
holpotenziale in sozio6konomischen Indikatoren der Metropole Ruhr quantifiziert. Es werden Trends
und Entwicklungslinien aufgezeigt, die anhand von quantitativen und qualitativen Analysen die Zu-
kunftsfahigkeit der Metropole Ruhr untermauern. Durch eine 6konometrische Analyse wird zudem
gezeigt, wie diese Entwicklungen durch einzelne sozio6konomische Indikatoren auf die zukiinftige
Immobilienpreisentwicklung einwirken. Damit wird eine fundierte Grundlage fiir die prognostizierte
Wertentwicklung der Immobilien geliefert. Uber Szenarien wird die zukiinftige Wertentwicklung von
Wohneigentum prognostiziert und damit die Rendite von heutigen Investitionen errechnet. Anhand
von illustrativen, individuellen Beispielen wird das Renditepotenzial fiir konkrete leistbare Wohnob-
jekte quantifiziert. Die Studie setzt auf Analysen des Wohnungs- und Immobilienmarktes in der Met-
ropole Ruhr, wie den Wohnungsmarktbericht der Arbeitsgruppe Wohnungsmarkt Ruhr (2021) oder
der RuhrStadteStudie (BPD, 2022) auf, die aktuelle Entwicklungen darstellen und einordnen.
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3 Methodik

Die Studie folgt einem methodischen Drei-Klang: Zunachst werden Metropolregionen bestimmt, die in
der Vergangenheit eine strukturelle Ahnlichkeit zur heutigen Metropole Ruhr aufwiesen. Danach wer-
den anhand einer 6konometrischen Analyse sozio6konomische Indikatoren bestimmt, die einen Ein-
fluss auf den Immobilienpreis haben. Zuletzt wird Gber drei Szenarien aufgezeigt, welche Rendite durch
einen Erwerb einer Immobilie in der Metropole Ruhr erzielt werden kann. Die einzelnen methodischen
Schritte werden im Folgenden genauer erlautert.

3.1  Bestimmung strukturgleicher Metropolregionen

Idee

Die Metropole Ruhr steht heute an einem Punkt in ihrer Entwicklung, an dem andere Metropolregio-
nen in Deutschland vor einigen Jahren ebenfalls standen. Beispielsweise zeigt eine Studie der IW Con-
sult mit dem RUFIS Institut, dass das Ruhrgebiet Ahnlichkeiten zum Berlin Anfang der 2000er-Jahre
aufweist (IW Consult und RUFIS, 2020). An diesem Punkt setzt die Bestimmung von strukturgleichen
Metropolregionen an. Dabei werden Regionen gesucht, die in der Vergangenheit eine strukturelle Ahn-
lichkeit zur heutigen Metropole Ruhr aufgewiesen haben. In den Vergleich werden alle elf Metropol-
regionen in Deutschland einbezogen. Die Entwicklungspfade, die die bestimmten, strukturdhnlichen
Regionen in sozio6konomischen und strukturellen Faktoren in den letzten Jahren zuriickgelegt haben,
dienen darauffolgend zur Quantifizierung der Wachstumspotenziale in der Metropole Ruhr.

Methodik

Die Bestimmung der strukturgleichen Metropolregionen basiert sowohl auf quantitativen als auch qua-
litativen Vergleichskriterien. Die quantitativen Vergleichsindikatoren beziehen sich insbesondere auf
strukturelle Merkmale: Es werden sowohl relevante Indikatoren der Wirtschaftsstruktur als auch der
Beschaftigungs- und Bevolkerungsstruktur analysiert. Zudem werden qualitative Kriterien hinzugezo-
gen, um wichtige Werte wie das Vorhandensein einer kritischen Masse an Unternehmen und Einwoh-
nerinnen und daraus resultierende Vorteile urbaner Rdume, eine Willkommenskultur und eine Ma-
cher- und Grindungsmentalitdt miteinbeziehen zu kénnen.

Sensitivitat

Es wurden vier Vergleichsregionen ausgewahlt, die gemessen an den quantitativen und qualitativen
Vergleichskriterien in der Vergangenheit die hochste Ahnlichkeit mit dem heutigen Ruhrgebiet aufwei-
sen. Dabei ist jeweils in mehreren Kriterien eine Vergleichbarkeit mit der heutigen Metropole Ruhr
gegeben. Die Auswahl ist robust gegenliber dem Set an Indikatoren. Zusatzlich wird immer die Bench-
mark in Form des Durchschnitts aller Metropolenregionen mit angegeben, um zu zeigen, dass auch
hier qualitativ ahnliche Ergebnisse zu erwarten waren. Durch die Konzentration auf die vier am besten
vergleichbaren Regionen entstehen eine bessere Anschaulichkeit und eine hdohere Vergleichbarkeit.
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3.2  Okonometrische Analyse von Einflussfaktoren auf
Immobilienpreise

Idee

Ein Anstieg der Immobilienpreise fuRt unter anderem auf sozio6konomischen Entwicklungen. Bei-
spielsweise fuhrt eine Erhdhung der Kaufkraft zu einer Nachfrage nach gréRReren Wohneinheiten der
Bewohnerinnen und Bewohnern, genauso wie héhere Studierendenzahlen und damit verbunden ein
Wachstum der Bevoélkerungszahlen zu mehr Nachfrage nach kleineren Wohnobjekten fiihren.

Auf Basis von 6konometrischen Analysen werden soziodkonomische Indikatoren bestimmt, die einen
Einfluss auf die Immobilienpreisentwicklung in Deutschland auf Kreisebene haben. Dazu werden Zeit-
reihen dieser Indikatoren gebildet und deren Wirkung auf die Immobilienpreisentwicklung tber eine
Panel-Analyse berechnet.

Methodik

Die durchgefiihrten Regressionsanalysen basieren auf Daten fiir alle 400 Kreise in Deutschland im Zeit-
verlauf seit 2005. Okonometrische Modelle sind dann besonders aussagekraftig, wenn Entwicklung
Uber Zeitraume betrachtet werden kénnen (within- statt between-Schatzung). Aus diesem Grund wird
ein sogenanntes Time-Fixed-Effects-Modell (auch within-Schatzer genannt) verwendet. In diesem Mo-
dell werden die Betrachtungszeitpunkte mit in die Regressionsanalysen aufgenommen (als sogenannte
time-dummies). Dies reduziert die Wahrscheinlichkeit, dass ein statistischer Zusammenhang nur auf
einer gemeinsamen zeitlichen Entwicklung basiert und reduziert dadurch den Schatzfehler des Mo-
dells. Wirden die Betrachtungszeitpunkte nicht mit in die Schatzung aufgenommen, wiirden Faktoren,
die alle Kreise weitestgehend gleich betreffen und zu bestimmten Zeitpunkten auftreten (z. B. die
Corona-Pandemie) die Schatzung verzerren. Im Rahmen der 6konometrischen Schatzung wird somit
fiir zeit-spezifische, kreis-invariante Effekte (Corona-Pandemie) kontrolliert. Dadurch sind die Ergeb-
nisse in hohem MaRe robust. In einem zweiten Modell wird zusatzlich fir den Regionstyp kontrolliert.
Dadurch wird fur Unterschiede kontrolliert, die aufgrund von regionstypischen Gegebenheiten auftre-
ten. Beispielsweise ist eine hohere Griindungsintensitat in Agglomerationen zu erwarten als in [andli-
chen Raumen. Den unterschiedlichen Ausgangsleveln wird durch Hinzunahme dieser Kontrollvariable
Rechnung getragen. Durch Hinzufiigen sogenannter Interaktionsterme, das heit dem Produkt aus
dem Regionstyp und der weiteren erklarenden Variable, kann der Effekt der erklarenden Variable fir
die einzelnen Regionstypen bestimmt werden. So kdnnen statistisch signifikante Ergebnisse fiir den
Regionstyp der Metropolregionen isoliert werden. Als zu erklarende Variable wird der Quadratmeter-
preis flr den Kauf einer Bestands-Eigentumswohnung geschatzt, die Ergebnisse sind jedoch auch ro-
bust fir den Kauf anderer Immobilienarten.

Sowohl die zu erklarende als auch die erklarenden Variablen wurden logarithmiert. Das bedeutet, dass
die Koeffizienten als Elastizitdten zu interpretieren sind und angeben, um welchen Prozentsatz sich die
abhangige Variable verandert, wenn die unabhangige Variable um ein Prozent zunimmt. Fir unabhan-
gige Variablen, deren Wertebereich die Null oder negative Werte miteinschlie8t, muss aus mathema-
tischen Griinden auf Logarithmieren verzichtet werden. Fir diese Variablen sind die Koeffizienten als
Semi-Elastizitdten zu interpretieren: Sie geben an, um wie viel Prozent sich die abhangige Variable ver-
andert, wenn die unabhangige Variable um eine Einheit zunimmt. Die Ergebnisse der Schatzung sind
im Anhang zu finden. Fir einzelne Quoten wird ebenfalls eine Semi-elastizitdt angewendet, um die
Interpretation der Ergebnisse zu erleichtern.

Sensitivitat

Es ist darauf hinzuweisen, dass die einzelnen Indikatoren zum Teil in hohem MaRe miteinander korre-
liert sind. Ein positiver linearer Zusammenhang ist zum Beispiel zwischen Produktivitdt und dem Anteil
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von Akademikerinnen und Akademikern an den Beschaftigten zu beobachten. Hohe statistische Ab-
hangigkeiten der unabhangigen Variablen eines Regressionsmodells fiihren zu verschiedenen Proble-
men. Zum einen besteht in der Regel ein grofles Interesse an der Interpretation der marginalen Effekte
der unabhangigen Variablen. Diese geben an, wie stark sich die abhangige Variable (hier der Immobi-
lienpreis) verdandert, wenn sich eine (und nur eine) der unabhangigen Variablen verdandert. Fiir statis-
tische abhéangige Variablen ist es aber nicht mdglich, die restlichen Variablen unverandert zu halten.
Steigt zum Beispiel die Akademikerdichte, steigt aufgrund der positiven Korrelation auch die Produkti-
vitat. Solche Abhangigkeiten erschweren die Wahl der signifikanten Variablen und resultieren in weni-
ger stabilen Punktschatzern der unabhdngigen Variablen. Daher wurden Einzelregressionen durchge-
fiihrt, in denen jeweils ein soziobkonomischer Indikator untersucht wurde. Dadurch lasst sich das Prob-
lem der Multikollinearitat |6sen, es entsteht aber das Problem der Verzerrung durch ausgelassene Va-
riablen (omitted variable bias): Da in jeder Regression jeweils nur ein Indikator aufgenommen wird,
beinhaltetet der ausgewiesene Koeffizient nicht nur den direkten Effekt dieses Indikators, sondern
auch indirekte, durch korrelierte Indikatoren induzierte Effekte auf den 6konomischen Indikator. Die-
ses Problem ist allerdings weitaus weniger gravierend als eine hohe Abhangigkeit zwischen den unab-
hangigen Variablen. Es hat jedoch die Auswirkung, dass die einzelnen Effekte aus den verschiedenen
Regressionen nicht additiv zu einem Gesamteffekt zusammengefasst werden kénnen.

3.3 Berechnung der Zukunftsrendite

Idee

Bei einer positiven Entwicklung der sozio6konomischen Indikatoren, welche Einfluss auf die Entwick-
lung der Immobilienpreise haben, kann das Ruhrgebiet das Immobilienpreisniveau der vergleichbaren
Metropolregionen erreichen. Voraussetzung dafiir ist ein positiver Strukturbruch in der Region.

Methodik

Die Hohe der Zukunftsrendite entspricht dem prozentualen Anstieg, der nétig ist, um die preisliche
Licke zwischen dem Immobilienpreisniveau der Metropole Ruhr und der jeweiligen Vergleichsregio-
nen, die im Jahr 2021 vorlag, zu schlieRen. Zur Bestimmung der Immobilienpreise in den Metropolre-
gionen werden Kreisdaten aus dem F+B-Marktmonitor (2022) einwohnergewichtet fiir die Metropol-
regionen zusammengefasst. Die mogliche Wertsteigerung wird anhand von drei Szenarien aufgezeigt.
Dieser Anstieg ist als Potenzial zu verstehen. Anhand von qualitativen und quantitativen Entwicklungs-
tendenzen wird aufgezeigt, wie der Aufholprozess der Metropole Ruhr in den nachsten Jahren ausse-
hen kann. Die hier ausgewiesenen Renditen fiir die drei Szenarien sind als zusatzliche Wertsteigerung
zu verstehen. Das heil3t nicht, dass in den Vergleichsregionen keine Rendite aus dem Erwerb von Im-
mobilien erzielt werden kann, sondern dass bei Eintreten der Szenarien eine um das entsprechende
Niveau hohere Rendite in der Metropole Ruhr erzielt wird als in der jeweiligen Vergleichsregion.

Zur Konkretisierung der Ergebnisse wird mit der Methodik von (Sagner und Voigtldnder, 2018) die
GrolRe und der Preis einer leistbaren Immobilie zu heutigen Preisen berechnet. Dazu werden verschie-
dene Annahmen getroffen, wie die Hohe des Einkommens oder die familidre Situation.

Zur Bestimmung der finanzierbaren Wohnflache FQM in Quadratmetern fiir die Beschaftigungsgruppe
s im Kreis k zum Zeitpunkt t wird dabei folgende Formel angewandt:

FQMg, = 0,26  [INETTO (1+2INS)™ 1 ! !
= * * * *
QMgee = 0, Ar]l —— Skt ™ (1 + ZINS,)?5  ZINS, BELEIH, QMPREIS,,
Darlehensbetrag

Listenpreis der Immobilie (ohne ENK)
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wobei [NETTO das Jahresnettoeinkommen bezeichnet. ZINS steht fiir die durchschnittlichen Effek-
tivzinssatze der deutschen Banken fiir Wohnungsbaukredite an private Haushalte mit einer anfangli-
chen Zinsbindung von Gber 10 Jahren (Deutsche Bundesbank, 2022). BELEIH bezeichnet den durch-
schnittlichen Beleihungsauslauf, das Verhaltnis aus Darlehenssumme und dem Immobilienpreis (Dr.
Klein, 2018). Die Erwerbsnebenkosten setzen sich aus den Maklergebiihren, den Kosten fiir Notar und
Grundbucheintrag und der zu entrichtenden Grundsteuer im jeweiligen Bundesland zusammen. Diese
konnen in der Regel nicht finanziert werden und sind deshalb nicht Teil der Formel. Somit wird implizit
davon ausgegangen, dass die Immobilienerwerber die Summe aus erforderlichem Eigenkapital und die
Hohe der Erwerbsnebenkosten, die sich aus Maklergebiihren, Grundsteuer und den Kosten fiir Notar
und Grundbucheintrag zusammensetzen, angespart haben. QMPREIS bezeichnet schlieBlich den
durchschnittlichen Quadratmeterpreis fir Eigentumswohnungen aus dem Bestand (F+B, 2022). Die
folgende konkrete Beispielrechnung verdeutlicht die obigen Uberlegungen: Das mittlere (Median)
Bruttojahreseinkommen eines sozialversicherungspflichtig Vollzeitbeschaftigten Akademikers betrug
in der Metropole Ruhr im Jahr 2021 rund 64.370 Euro, was unter oben illustrierten Annahmen einem
Nettoeinkommen von 38.040 Euro entspricht. Somit stehen 9.890 Euro im Jahr fir Zins und Tilgung
eines Hypothekendarlehens zur Verfiigung. Bei einem durchschnittlichen effektiven Hypothekenzins
von 3,4 Prozent betradgt das finanzierbare Kreditvolumen, welches am Ende von 25 Jahren vollstandig
getilgt sein soll, knapp 165.000 Euro. Der Gesamtwert der finanzierbaren Immobilie betragt bei einem
durchschnittlichen Beleihungsauslauf von 78,96 Prozent im Jahr 2021 somit rund 208.500 Euro. Der
durchschnittliche Preis fir eine Eigentumswohnung in einem Mehrfamilienhaus aus dem Bestand lag
in der Metropole Ruhr im Jahr 2021 bei 1930,66 Euro je Quadratmeter. Die GréBe der finanzierbaren
Wohnung liegt somit bei 108,0 Quadratmetern. Voraussetzung fiir den Immobilienerwerb ist, dass das
fiir die Kreditsicherheit notwendige Eigenkapital und die zuséatzlich anfallenden Erwerbsnebenkosten
zur Verfligung stehen.

Sensitivitat

Der Zeitraum, in der die zusatzliche Zukunftsrendite realisiert wird, hdangt sowohl von der zukiinftigen
Entwicklung in der Metropole Ruhr als auch in den strukturgleichen Vergleichsregionen ab. Dabei ist
sie aber unabhéangig von einer generellen Verschiebung auf dem Immobilienmarkt durch Gberregio-
nale Effekte wie die Erhéhung der Kreditzinsen oder einem generellen Riickgang oder Anstieg der Im-
mobilienpreise.

Die monetaren Entwicklungsszenarien basieren auf dem heutigen Preisniveau. Bei einer Verschiebung
des Preislevels verandert sich dementsprechend die absolute monetédre Hohe der zu erzielenden zu-
satzlichen Rendite, jedoch nicht die prozentuale Hohe der zusatzlichen Rendite im Vergleich zu den
strukturgleichen Metropolregionen. Sinken beispielsweise die Immobilienpreise in einer der Ver-
gleichsregionen, kann die zusatzliche Rendite in der Metropole Ruhr bereits erzielt werden, ohne dass
die Immobilienpreise in der Metropole Ruhr um das aktuelle Gap steigen, da die Liicke von beiden
Seiten geschlossen wird. Umgekehrt muss bei einer Steigerung der Immobilienpreise in der Vergleichs-
region der Immobilienpreis in der Metropole Ruhr ebenfalls zusatzlich um den entsprechenden Betrag
steigen, um die Rendite zu erzielen.
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4 Bestimmung strukturgleicher
Metropolregionen

Das Ruhrgebiet als das neue Berlin — so werden die Ergebnisse der Studie der IW Consult mit dem
RUFIS-Institut (2020) beschrieben, die die vorhandenen Potenziale in der Metropole Ruhr herausar-
beitet. Dabei wird deutlich, dass das Ruhrgebiet Ahnlichkeiten zum Berlin Anfang der 2000er-Jahre
aufweist. An diesem Punkt setzt die Bestimmung von strukturgleichen Metropolregionen an. Neben
der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg gibt es weitere Metropolregionen in Deutschland, die in den
letzten Jahren eine dynamische Entwicklung in verschiedenen Bereichen zuriickgelegt haben. Eine dy-
namische Entwicklung wird auch der Metropole Ruhr zugetraut. Sie steht heute an dem Punkt, an dem
verschiedene Metropolregionen in Deutschland vor einigen Jahren standen — sowohl wirtschaftlich als
auch strukturell. Vier Metropolregionen haben dabei in der Vergangenheit die groRte strukturelle Ahn-
lichkeit zur Metropole Ruhr heute gehabt: Das ist zum einen die Region Rhein, die Hauptstadtregion
Berlin-Brandenburg, die Metropolregion Rhein-Neckar sowie die Metropolregion Niirnberg. Die vier
bestimmten, strukturgleichen Metropolregionen sind in Abbildung 4-1 dargestellt. Die Region Rhein,
die Metropolregion Niirnberg und die Metropolregion Rhein-Neckar zeichnen sich wie die Metropole
Ruhr durch eine Polyzentralitat aus, was zu einer starken Vergleichbarkeit fiihrt. Im Folgenden werden
die strukturgleichen Merkmale und Besonderheiten, die die einzelnen Metropolregionen mit der Met-
ropole Ruhr heute verbindet, weiter ausgefihrt.

4.1  Strukturgleiche Metropolregionen

» Region Rhein:

Die Region Rhein ist ein Teil der Metropolregion Rhein-Ruhr, welche sich aus der Region Rhein und
der Metropole Ruhr zusammensetzt. Sie liegt in unmittelbarer Nachbarschaft zur Metropole Ruhr
und beheimatet rund 7,7 Millionen Einwohnerinnen und Einwohner in neun kreisfreien Stadten,
der Stadteregion Aachen sowie elf Landkreisen. Durch die regionale Verbundenheit ergibt sich eine
groRe Nahe, die sich durch eine starke Pendlerverflechtung zwischen der Region Rhein und der
Metropole Ruhr ausdriickt. Im Jahr 2021 pendelten rund 230.000 Beschaftigte aus der Metropole
Ruhr in die Region Rhein. Dies entspricht rund 70 Prozent der Auspendlerinnen und Auspendler aus
dem Ruhrgebiet. Umgekehrt pendelten rund 94.000 Beschaftigte aus der Region Rhein in die Met-
ropole Ruhr (Bundesagentur fiir Arbeit, 2020). Damit kommen mehr als ein Drittel der Einpendle-
rinnen und Einpendler in die Metropole Ruhr aus der Region Rhein. Mit dieser starken Pendlerver-
flechtung ist in der Regel ein starker Austausch von Know-how zwischen den Regionen verbunden,
ebenso wie eine Vernetzung. Dadurch kdnnen die Regionen gegenseitig von relevanten wirtschaft-
lichen Impulsen profitieren. Dies kommt auch zum Ausdruck in gemeinsamen Forschungsprojekten
von Instituten und Hochschulen der beiden Regionen. Beispielsweise kooperieren die Universitaten
in Dortmund und in Bonn sowie die Fraunhofer-Institute in Dortmund und St. Augustin im Kompe-
tenzzentrum ,Maschinelles Lernen Rhein-Ruhr” (ML2R, o.J.). An einem weiteren technologischen
Zukunftsthema wird im Netzwerk EIN Quantum geforscht, in dem die Universitdten Bochum, Bonn,
Dortmund, Duisburg-Essen, Diisseldorf und Koln vertreten sind (Ministerium fir Kultur und
Wissenschaft des Landes Nordrhein-Westfalen (MKW), 2022). Durch diese starke Vernetzung findet
ein Wissenstransfer zwischen den Regionen statt, der auf Dauer zu einer Konvergenz mit Blick auf
der Qualifikation der Beschaftigten oder der Innovationskraft von Unternehmen fiihren kann. In-
novationen in Unternehmen entstehen haufig durch Kooperationen mit Forschungseinrichtungen
und den dariiber stattfindenden Wissenstransfer.



Zukunftsrendite Metropole Ruhr

Abbildung 4-1: Strukturgleiche Vergleichs-Metropolregionen

Metropolregionen

[ ] Metropole Ruhr
Region Rhein

[ | Berlin-Brandenburg
Rhein-Neckar
Nirnberg

Quelle: eigene Darstellung

» Metropolregion Rhein-Neckar:
Die Metropolregion Rhein-Neckar setzt sich aus acht kreisfreien Stadten und sieben Landkreisen
zusammen und ist dhnlich wie die Metropole Ruhr durch die Flusslage gepragt. Gemeinsamer Anker
der beiden Regionen sind zum einen die infrastrukturellen Voraussetzungen sowie eine vergleich-
bare Mischung an Branchen, die in den Regionen vertreten sind. Beide Regionen zeichnen sich
durch die zwei groRten Giterumschlagsplatze im Binnenschiffverkehr aus — der Hafen Duisburg in
der Metropole Ruhr und das Hafenkreuz Mannheim/Ludwigsburg in der Metropolregion Rhein-
Neckar (Statistisches Bundesamt, 2021a). Zudem besitzen beide eine gute Verkehrsinfrastruktur.
Die Region Rhein-Neckar verfiigt Gber direkten Zugang zu den wichtigen Nord-Siid-Verbindungen
in Form der Autobahnen 5 und 61. Durch das Ruhrgebiet flieRen mit den Autobahnen 40, 42 und
43 ebenfalls hochfrequentierte Verkehrslinien. Die gute Verkehrsinfrastruktur zeigt sich durch eine
gute Erreichbarkeit von Autobahnen der Einwohnerinnen und Einwohner mit rund 5 Minuten in der
Metropole Ruhr und 11 Minuten in der Metropolregion Rhein-Neckar und belegen damit Platz 1
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und 3 im Ranking der Metropolregionen in Deutschland (Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR), 2021a). Beide Regionen weisen einen Branchen-Mix aus, der neben der
Chemie in Form der beiden DAX-Konzerne BASF und Brenntag die Bereiche IT, Halbleiter-Herstel-
lung oder Automotive umfasst. Beide Regionen haben in diesen Bereichen Unternehmen, die in
ihrem Segment Weltmarktfihrer sind. So beheimatet die Region Rhein-Neckar 11 Weltmarktfihrer
und 3 DAX-Konzerne, die Metropole Ruhr 14 Weltmarktfihrer und 4 DAX-Konzerne. Im Durch-
schnitt aller Metropolregionen sind es rund 26, fihrend ist die Metropolregion Stuttgart mit 95
Weltmarktfiihrern (WirtschaftsWoche, 2021).

» Metropolregion Niirnberg:

Die Metropolregion Niirnberg besteht aus 11 kreisfreien Stadten und 23 Landkreisen, die insgesamt
3,6 Millionen Einwohnerinnen und Einwohner haben. Die Ahnlichkeit der Metropole Ruhr mit der
Metropolregion Niirnberg in der Mitte der 2000er bezieht sich insbesondere aus der Wirtschafts-
kraft. So lag die Realsteuerkraft je Einwohnerin und Einwohner in der Metropolregion Niirnberg im
Jahr 2005 bei rund 304,30 und damit auf einem dhnlichen Level, wie die Metropole Ruhr 2020 mit
272,09 Euro. Im Durchschnitt aller Metropolregionen lag diese 2005 bei 338,40 Euro und 2020 bei
439,70 Euro. Ahnlich sieht es bei der preisbereinigten Produktivitat aus: In der Metropole Ruhr lag
diese 2020 bei 61.940 Euro, in der Metropolregion Niirnberg 2005 bei 59.150 Euro (Durchschnitt
aller Metropolregionen 2005: 62.820 Euro, 2020: 68.500 Euro). Neben der Wirtschaftskraft besteht
ein gemeinsamer Anker in der Ausrichtung auf Gesundheitstechnik und -digitalisierung. Die Metro-
polregion Nlrnberg beheimatet mit dem Medical Valley eines der fliihrenden Cluster im Bereich der
Medizintechnik, Medizin und Gesundheit. Der Verein Medical Valley Europdische Metropolregion
Nirnberg e.V. organisiert seit 2007 die Entwicklung, Koordination und Vermarktung des Clusters
(Medical Valley, o.).). Die Metropole Ruhr hat in den letzten Jahren ihre Expertise auf dem Feld
Digital Health ausgebaut. Eine Studie des Forschungsinstituts RUFIS bescheinigt der Metropole Ruhr
groRe Wirtschaftspotenziale im Bereich Digital Health (RUFIS, 2020).

» Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg:
Die Metropolregion Berlin-Brandenburg umfasst neben der Bundeshauptstadt Berlin auch mehrere
kreisfreie Stadte und Landkreise in unmittelbarer Umgebung zu Berlin. Die Hauptstadtregion be-
heimatet rund 6,2 Millionen Menschen und ist vornehmlich monozentrisch gepragt — Berlin, als
groRes dicht besiedeltes Zentrum ist umgeben von einem diinn besiedelten Umland. Die Ausgangs-
lage in der Metropole Ruhr hat in vielen Punkten Ahnlichkeit zu der Hauptstadtregion zu Beginn der
2000er-Jahre — eine Region, die sich so dynamisch entwickelt hat wie kaum eine andere. ,,Das Ruhr-
gebiet als das neue Berlin® —so lasst sich die Studie ,,Auf dem Weg zu einer starken Region” der IW
Consult und RUFIS (2020) zusammenfassen. Die Metropole Ruhr weist ebenso wie die Hauptstadt-
region der friihen 2000er eine junge Bevolkerung auf engem Raum auf. Der Anteil der 20-30-Jahri-
gen liegt in der Metropole Ruhr bei rund 11,8 Prozent, wahrend er in der Metropolregion Berlin-
Brandenburg 2005 bei rund 12,4 Prozent lag. Im Durchschnitt (iber alle Metropolregionen liegt der
Anteil aktuell bei rund 11,6 Prozent, in Deutschland insgesamt bei 11,4 Prozent. Dabei wohnt ein
GroRteil der Menschen in beiden Regionen auf engem Raum - mit einer Einwohnerdichte von 1.151
Einwohner pro Quadratkilometer ist die Metropole Ruhr die am dichtesten besiedelte Metropolre-
gion. Die Hauptstadtregion selbst hat und hatte durch das diinn besiedelte Umland eine geringere
Einwohnerdichte von rund 200 Einwohner je Quadratkilometer im Jahr 2005. Jedoch wies die Stadt
Berlin eine Einwohnerdichte von 3.800 Einwohnern je Quadratkilometer auf und vereinte dort rund
60 Prozent der Bevolkerung der Metropolregion. Dementsprechend ist die Hautstadtregion mono-
zentrisch gepragt. Das Berlin der 2000er zeichnet sich zudem durch eine dichte Hochschul- und
Forschungslandschaft aus, die zu einem zunehmenden Anstieg der Akademikerdichte unter den
Beschéftigten gefiihrt hat. So stieg die Akademikerdichte von rund 11 Prozent zu Beginn der
2000er-Jahre bis 2007 auf rund 15,5 Prozent an. Ahnliches ist in der Metropole Ruhr in den letzten
Jahren zu beobachten. Wahrend der Anteil der Akademikerinnen und Akademiker im Jahr 2015
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noch bei rund 12 Prozent lag, ist er mittlerweile auf rund 14,9 Prozent angestiegen. Gleichzeitig
geht der Anteil des Verarbeitenden Gewerbes zurlick. 2020 lag er in der Metropole Ruhr bei rund
13,3 Prozent, in Berlin-Brandenburg im Jahr 2005 bei rund 11,7 Prozent. Zum Vergleich: Im Durch-
schnitt Gber alle Metropolregionen lag er 2005 bei rund 21 Prozent, 2020 bei 18,9 Prozent. Neben
diesen strukturellen Aspekten liegt in der Metropole Ruhr zusatzlich ein dynamisches Umfeld vor,
welches auch die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg seit der Mitte der 2000er Jahre auszeich-
net. Eine Unternehmensbefragung im Rahmen der Studie der IW Consult und RUFIS (2020) hat ge-
zeigt, dass 70 Prozent der Befragten die Metropole Ruhr auf dem Weg zu einer dynamischen Region
sehen und fast die Halfte ihr eine dhnliche Entwicklung wie Berlin in den Nullerjahren zutraut. Eine
aktuelle YouGov-Umfrage unter 18 bis 29-jahrigen in der Metropole Ruhr zeigt zudem, dass rund
44 Prozent von ihnen die Metropole Ruhr mit Blick auf die dynamische Entwicklung auf dem Weg
zum ,,neuen Berlin“ sehen (Regionalverband Ruhr (RVR), 2022b).

Die vier Vergleichsregionen sind die Regionen, die gemessen an den quantitativen und qualitativen
Vergleichskriterien in der Vergangenheit die hdchste Ahnlichkeit mit dem heutigen Ruhrgebiet aufwei-
sen. Dabei ist jeweils in mehreren Kriterien eine Vergleichbarkeit mit der heutigen Metropole Ruhr
gegeben und es ist nicht nur von einem Indikator allein abhangig. Die Auswahl ist somit robust gegen-
Uber dem Set an Indikatoren. Andere Metropolregionen wie Miinchen, Hamburg und Frankfurt sind
anders als die Metropole Ruhr monozentrisch gepragt und fallen dadurch aus der Betrachtung heraus.

4.2  Immobilienpreise in der Metropole Ruhr und strukturgleichen
Metropolregionen

Die heutige Metropole Ruhr weist strukturelle Ahnlichkeiten zu den Metropolregionen Berlin-Bran-
denburg, Rhein-Neckar, Nirnberg sowie der Region Rhein in der Vergangenheit auf. Seitdem haben
sich die Regionen weiterentwickelt, sowohl mit Blick auf soziobkonomische Faktoren als auch auf die
Immobilienpreise in den Regionen. Beispielhaft zeigt Abbildung 4-2 die Entwicklung der Quadratme-
terpreise fur den Kauf einer Bestands-Eigentumswohnung in den flinf Regionen sowie im Durchschnitt
Uber alle Metropolregionen im Zeitverlauf seit 2005. Im Jahr 2005 liegt das Immobilienpreisniveau in
der Metropole Ruhr auf einem dhnlichen Level wie in den strukturdhnlichen Regionen. Ab 2010 ent-
steht jedoch eine deutlich starkere Dynamik in den Vergleichsregionen als in der Metropole Ruhr. Wah-
rend die Preise fiir Bestands-Eigentumswohnungen in der Metropole Ruhr zwischen 2005 und 2021
um 31,7 Prozent angestiegen sind, sind sie in Berlin-Brandenburg um 154,3 Prozent gestiegen. Die
Region Rhein hat nach der Metropole Ruhr die schwéchste Preisentwicklung zu verzeichnen. Dort ist
der Anstieg mit 72,3 Prozent dennoch doppelt so hoch wie in der Metropole Ruhr. In absoluten Quad-
ratmeterpreisen bedeutet dies, dass man in Berlin-Brandenburg im Jahr 2005 im Durchschnitt 175 Euro
weniger pro Quadratmeter zahlen musste als in der Metropole Ruhr. Im Jahr 2021 zahlt man hingegen
rund 1350 Euro mehr. In der Region Rhein ist der Preisunterschied von 188 Euro im Jahr 2005 auf 919
Euro im Jahr 2021 gewachsen. Diese unterschiedlichen Entwicklungspfade sind auch fiir die anderen
Immobilientypen, Bestands-Einfamilienhaus, neues Einfamilienhaus oder neue Eigentumswohnung, zu
beobachten.

Auf diesen unterschiedlichen Entwicklungspfaden basiert das Potenzial der Metropole Ruhr fiir einen
Anstieg der Immobilienpreise in den kommenden Jahren und damit einhergehenden Aufholeffekten
zu den strukturdahnlichen Metropolregionen. Im Folgenden werden sozio6konomische Indikatoren
analysiert, die signifikanten Einfluss auf die Immobilienpreisentwicklung haben. Es wird gezeigt, wel-
che Trends und Entwicklungen fir die Ausschopfung dieses Potenzials sprechen.
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Abbildung 4-2: Immobilienpreise in Metropolregionen
Bestands-Eigentumswohnungen — Preisentwicklung in Euro/gm
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5 Zukunftspfade — Entwicklungslinien
von soziodkonomischen Indikatoren

Ein Anstieg der Immobilienpreise fulSt unter anderem auf sozio6konomischen Entwicklungen. Bei-
spielsweise fiihrt eine Erhéhung der Kaufkraft zu einer Nachfrage nach gréBeren Wohneinheiten der
Bewohnerinnen und Bewohnern, genauso wie hohere Studierendenzahlen und damit verbunden ein
Wachstum der Bevoélkerungszahlen zu mehr Nachfrage nach kleineren Wohnobjekten fihren.

Die Metropole Ruhr hat aufgrund des Strukturwandels in der Region in diesem Jahrtausend bislang
eine schwachere wirtschaftliche Entwicklung zurlickgelegt als die meisten anderen Metropolregionen.

Besonders in den letzten Jahren hat sich in der Metropole Ruhr jedoch eine Aufbruchsstimmung ent-
wickelt, die sich in der Bevolkerung und bei Unternehmen bemerkbar macht (vgl. IW Consult und
RUFIS, 2020; Regionalverband Ruhr (RVR), 2022b). Die ausgepragte Willkommenskultur sorgt dafiir,
dass Zugezogene sich gut aufgenommen fihlen und der soziale Anschluss schnell gelingt
(Regionalverband Ruhr (RVR), 2022a). Auch aus wirtschaftlicher Sicht ist eine positive Entwicklung zu
Verzeichnen. Im Zukunftsatlas von Prognos wird den Stadten Essen und Bochum im Dynamikranking,
welches die regionale Entwicklung in den vergangenen Jahren betrachtet eine hohe Dynamik ausge-
wiesen (Prognos, 2022). Zu dhnlichen Ergebnissen kommt das Stadteranking der IW Consult (IW
Consult et al., 2022). Auf Basis der Starken der Vergangenheit entsteht hier Neues. Auch in anderen
Regionen des Ruhrgebiets entstehen starke wirtschaftliche Inseln. Diese Inseln kénnen in den nachsten
Jahren zu Kraftzentren mit Ausstrahlungseffekten weiterentwickelt werden, wenn die positive Dyna-
mik der letzten Jahre weiter intensiviert wird.

Bei der Entwicklung in den Zukunftsfeldern Wasserstoff und Green Tech wird in der Metropole Ruhr
das vorhandene Engineering-Know-how mit neuen Kompetenzen im Bereich der Digitalisierung ver-
bunden. Dabei profitieren sowohl neuhinzugezogene Startups als auch groRe, ansassige Unternehmen
des produzierenden Gewerbes in der Region von Kooperationen und gegenseitigem Wissenstransfer.
Dabei bietet beispielsweise die ehemalige Opelwerksflache in Bochum mit dem Industrie-, Technolo-
gie- und Wissenscampus Mark 51°7 die passende Infrastruktur fir die Ansiedlung der Startups und
gemeinsame Forschungsprojekte. Aufgrund solcher Projekte und der Industriestarke der Region hat
sich die Metropole Ruhr zu einem der Griinderhotspots in Deutschland, insbesondere im Bereich B2B,
entwickelt (Kollmann et al., 2021). Hinzu kommt die schon seit Jahren herausragende Dichte an Hoch-
schulen und Forschungsinstituten, die dafiir sorgen, dass die Region in Zukunftsthemen wie Cyber-
security, Wasserstoff und Digital Health bestens aufgestellt ist und Innovationen in die Wirtschaft
transferiert werden kdnnen. Gleichzeitig machen die Hochschulen die Region attraktiv fiir junge Men-
schen und bieten einen grofRen Fachkraftepool fir die Unternehmen und Startups in der Region.

Die beiden Trends — die Digitalisierung und die Dekarbonisierung — werden dariber entscheiden, in-
wieweit die internationale Wettbewerbsfahigkeit der deutschen Industrie auch in Zukunft gesichert
werden kann. Das Ruhrgebiet kann bei der Entwicklung neuer Produkte, Prozesse und Geschéaftsmo-
delle eine wesentliche Rolle in der Transformation des Geschaftsmodells Deutschland spielen.

Aber auch in puncto Lebensqualitdat wandeln sich in der Metropole Ruhr die Starken der Vergangenheit
in neue Starken um. So ist aus der Zeche Zollverein in Essen eine Kultur- und Veranstaltungsstatte
entstanden, der Landschaftspark Nord in Duisburg ist einer der zahlreichen Naherholungsorte mit zahl-
reichen Sport- und Erholungsangeboten und der Phoenix-See in Dortmund liegt auf dem Gelande des
ehemaligen Stahlwerks Phoenix-Ost. Auch durch diese Umwandlungen ist in der Metropole Ruhr die
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Erreichbarkeit von Griinflachen eine der besten unter den Metropolregionen in Deutschland und er-
hoht so die Lebensqualitat fiir die Bewohnerinnen und Bewohner (IW Consult, 2022).

Die Metropole Ruhr befindet sich auf einem guten Weg, in den nachsten Jahren eine dynamische wirt-
schaftliche Entwicklung zurtickzulegen und gegeniiber den anderen Metropolregionen aufzuholen. Mit
Blick auf die Immobilienpreise ist der Anstieg in der Metropole Ruhr in den letzten Jahren moderater
ausgefallen als in vielen Metropolregionen in Deutschland. Dies macht die Region attraktiv fir Zuwan-
derung von jungen Menschen.

Die Entwicklungslinien soziookonomischer Indikatoren, die Einfluss auf den Immobilienpreis haben,
deuten darauf hin, dass auch hier in den nachsten Jahren ein Anstieg des Wertes von Immobilien in
der Metropole Ruhr stattfindet. Dies soll im Folgenden durch die Betrachtung von Trends und Entwick-
lungslinien von soziokonomischen Indikatoren, flr die auf Basis einer 6konometrischen Analyse ein
Einfluss auf die Immobilienpreisentwicklung bestimmt wurde, in den strukturgleichen Regionen sowie
in der Metropole Ruhr genauer analysiert werden.

Ein Uberblick tiber die sozio6konomischen Indikatoren ist in Abbildung 5-1 dargestellt. Anhand der zu
beobachtenden Trends und Unterschiede zwischen den Regionen werden Nachholpotenziale der Met-
ropole Ruhr in der zukiinftigen Entwicklung der Indikatoren identifiziert. Uber die Einordnung von
Standortfaktoren und positiven Entwicklungen in der Metropole Ruhr wird aufgezeigt, wie sich dieses
Potenzial ausschopfen lasst. Mit Hilfe der 6konometrischen Analyse lasst sich zudem aufzeigen, wie
sich die Immobilienpreise im Durchschnitt entwickeln, wenn die skizzierten Entwicklungspfade der so-
ziobkonomischen Haupttreiber erreicht werden.

Abbildung 5-1: Auf den Immobilienpreis wirkende sozio6konomische Indikatoren
Ergebnis 6konometrischer Modelle

Anteil des : :
Verarbeitenden |Grundungsintensitat
Gewerbes :
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Immobilien- dichte

Beschaftigungsquote

Quelle: eigene Darstellung
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5.1  Grindungsintensitat

Die Grindungsintensitat gibt an, wie viele Unternehmensgriindungen je 10.000 Erwerbsfahige es in
einer Region gibt. Die 6konometrische Analyse zeigt, dass die Griindungsintensitdt in einer Region sig-
nifikanten Einfluss auf den Immobilienpreis hat — je héher die Griindungsintensitat, desto hdher ist der
Immobilienpreis in einer Region. Mit Griindungen gehen in der Regel neue Arbeitspldtze einher und
auf Dauer ein Gewinn an Produktivitat bei Erfolg der neuen Geschaftsmodelle. Berlin hat gezeigt, was
sich aus einer dynamischen und lebendigen Startup-Szene entwickeln kann — sowohl mit Blick auf die
Attraktivitat der Region als Wohnort als auch auf die Wirtschaftskraft.

Intertemporale Entwicklung und Ist-Zustand

In der Metropole Ruhr gibt es eine lebendige Startup-Szene und eine starke Férderung von Startups
und Grindungen durch verschiedene ansassige Netzwerke und Griinderzentren. Die Grindungsinten-
sitat liegt bei 29,2 Grindungen je 10.000 Erwerbsfahige. Damit ist die Grindungsintensitat im Ver-
gleich zu den strukturdhnlichen Metropolregionen gering — lediglich die Metropolregion Nirnberg
kann weniger Griindungen je 10.000 Erwerbsfdhige vorzeigen als die Metropole Ruhr (Abbildung 5-2).
Die hochste Griindungsintensitat hat die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg mit 42 Griindungen je
10.000 Erwerbsfahigen. Im Durchschnitt werden in den deutschen Metropolregionen 33 Unternehmen
je 10.000 Erwerbsfihige gegriindet.

Der Vergleich zeigt, dass es Nachholpotenzial in der Metropole Ruhr bei der Grindungsintensitat gibt.
Der Trend der letzten Jahre zeigt bereits einen Anstieg der Griindungsintensitat in der Metropole Ruhr
und den Beginn eines Aufholprozesses. Die Griindungsintensitat ist bis 2013 auf 27,5 zurlickgegangen,
nachdem sie 2005 bei 38,9 lag, steigt aber in den letzten Jahren wieder an. Dadurch ist bereits eine
hohere Griindungsintensitat als in der Metropolregion Niirnberg zu verzeichnen. Im Durchschnitt aller
Metropolregionen ist die Griindungsintensitat in den letzten Jahren hingegen konstant geblieben, in
Berlin-Brandenburg ist sogar ein deutlicher Riickgang im Vergleich zum Beginn der 2010er Jahre zu
beobachten (siehe Abbildung 5-2).
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Abbildung 5-2: Entwicklung der Griindungsintensitat
Grundungen je 10.000 Erwerbsfahige
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Dieser leicht ansteigende Trend in der Grindungsintensitat in der Metropole Ruhr zeigt sich auch in
der Entwicklung der Startup-Griindungen. Im Deutschen Startup Monitor 2020 wird die Metropolre-
gion Rhein-Ruhr als einer von vier Griindungshotspots in Deutschland ausgewiesen (Kollmann et al.,
2021). Dies zeigt sich auch in der absoluten Anzahl der dort betrachteten Startups: Nach der Region
KoIn/Bonn weist die Metropole Ruhr mit 20 Prozent den gréRten Anteil der Startups in NRW auf. Ge-
messen am Anteil der Bevoélkerung (28,5 Prozent) zeigt sich aber auch, dass hier noch weiteres Poten-
zial liegt (Bundesverband Deutsche Startups e.V., 2020).

Potenziale in der Metropole Ruhr

Die Standortvoraussetzungen fiir eine Fortsetzung des positiven Trends aus den letzten Jahren sind
gegeben. Vor allem zahlt dazu die starke Forschungs- und Hochschullandschaft in der Metropole Ruhr.
Mit rund 1,04 Forschungseinrichtungen und 0,41 Hochschulen pro 100 Quadratkilometern liegt die
Metropole Ruhr deutlich vor den strukturahnlichen Vergleichsregionen (siehe Tabelle 5-1). Dies spricht
fir einen weiteren Anstieg der Griindungsintensitdt: Rund 84 Prozent der Griinderinnen und Griinder
von Startups sind Akademikerinnen und Akademiker (Bundesverband Deutsche Startups e.V., 2020).
Zudem werden diese oftmals durch die Universitaten und Hochschulen unterstitzt. In der Metropole
Ruhr hat sich fir die Unterstiitzung von Griindungen und Ausgriindungen in den letzten Jahren ein
starkes Okosystem entwickelt. Im Griindungsradar des Stifterverbands (2020) landen mit der TU Dort-
mund und der Ruhr-Universitat Bochum zwei Universitaten aus der Metropole Ruhr unter den besten
15 grofRen Hochschulen im Ranking zum Thema Griindungsférderung. Die TU Dortmund punktet dabei
besonders im Baustein Griindungsverankerung, welcher Indikatoren wie eine Anreizstruktur fir Leh-
rende und eine zentrale Koordinationsstelle fiir Angebote der Griindungsférderung bewertet. Die
Ruhr-Universitat Bochum besticht durch eine gute Griindungsqualifizierung in Form von einer hohen
Vielfalt an Lehrinhalten und Lehrformaten in griindungsrelevanten Veranstaltungen sowie Veranstal-
tungen im Hinblick auf Grindungen fiir Promovierende. Von den strukturdhnlichen Regionen ist
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lediglich Berlin-Brandenburg noch mit der TU Berlin und der Freien Universitat Berlin unter den besten
15 groflen Hochschulen im Grindungsranking vertreten.

Tabelle 5-1: Dichte der Forschungslandschaft

Anzahl der Universitaten und Hochschulen sowie Forschungseinrichtungen je 100km?

Metropole Ruhr 1,04 0,41
Region Rhein 1,02 0,25
Berlin-Brandenburg 0,41 0,14
Rhein-Neckar 0,50 0,17
Nirnberg 0,06 0,04
Durchschnitt aller Metropolregionen 0,44 0,15

Quelle: Statistisches Bundesamt 2021, Deutsche Forschungsgemeinschaft, 2022, eigene Berechnungen
Anmerkung: Aufgrund einer verdanderten Methodik ist die Anzahl an Forschungseinrichtungen und Hochschulen bundesweit
zuriickgegangen. Die Reihenfolge der Region hat sich dadurch nicht verschoben.

Auch die weitere Hochschullandschaft in der Metropole Ruhr setzt sich aktiv fir die Griindungsforde-
rung ein. Seit 2020 bauen die Hochschulen Gelsenkirchen und Bochum sowie die Fachhochschule Dort-
mund gemeinsam das ruhrvalley Start-up-Campus auf (FH Dortmund, o.J.). Damit soll die Zahl der Aus-
grindungen aus der Wissenschaft erhéht werden. Damit setzen die Hochschulen eine Kooperation
fort, die bereits im Innovationsnetzwerk ruhrvalley stattfindet, wo die drei Hochschulen mit mehr als
100 im Ruhrgebiet ansdssigen Unternehmen und 6ffentlichen Einrichtungen zusammenarbeiten.

Zusatzlich zu den Griindungsférderungen der Hochschulen gibt es in NRW rund 71 Startercenter, die
Griinderinnen und Griinder auf dem Weg in die Selbststandigkeit begleiten. Diese werden von den
Handwerkskammern, den Industrie- und Handelskammern sowie den kommunalen Wirtschafsforde-
rungen getragen. In der Metropole Ruhr sind in allen kreisfreien Stadten Startercenter angesiedelt,
genauso wie in der Region Rhein (Startercenter NRW, o.J.). Zusatzlich gibt es weitere Start-up-Férder-
netzwerke wie das ruhrhub oder greentech.ruhr, das sich auf die Umweltwirtschaft fokussiert.

Zu diesem starken Okosystem kommt zusatzlich die Anpack- und Griindungsmentalitat der Menschen
in der Metropole Ruhr. In einer Befragung von 18- bis 29-jahrigen in Deutschland bescheinigten rund
36 Prozent der Befragten in der Metropole Ruhr den Menschen in der Region die nétige Anpackmen-
talitat fir einen grundlegenden strukturellen Wandel (Regionalverband Ruhr (RVR), 2022b). Nach der
Metropolregion Berlin-Brandenburg mit einer Zustimmungsrate von rund 40 Prozent ist dies der
hochste Wert. In Gesamtdeutschland sehen im Durchschnitt 29 Prozent diese Mentalitat bei den Men-
schen in ihrer Region. Zusatzlich zur Anpackmentalitdt sehen rund 37 Prozent der Befragten eine Gber-
durchschnittliche Offenheit fiir die Zukunftsthemen Energiewende und Digitalisierung. Damit herrscht
in der Metropole Ruhr eine Aufbruchsmentalitat, die an Berlin der friihen 2000er Jahre erinnert. Dort
entwickelt sich daraus eine starke Griinder- und Startup-Szene, die die Hauptstadtregion zu einer star-
keren Wirtschaftskraft und Wohlstand gebracht hat.
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Effekt auf die Immobilienpreisentwicklung

Sollte sich der ersichtliche positive Trend bei der Griindungsintensitat fortsetzen, kann auf Dauer das
Niveau der strukturdahnlichen Metropolregionen erreicht werden. Um beispielsweise auf die Grin-
dungsintensitdt der Region Rhein zu kommen, ist ein Anstieg um rund 20 Prozent notwendig von 29,2
auf 35,1 Griindungen je 10.000 Erwerbsfahige. Wenn dies gelingt, wiirde das zudem einen Teil des
Potenzials bei den Immobilienpreisen ausschopfen. Die 6konometrische Analyse zeigt, dass bei Anstieg
der Grindungsintensitdat um 1 Prozent der Immobilienpreis in Agglomerationen im Durchschnitt um
0,65 Prozent steigt. Dementsprechend wiirde ein Anstieg der Griindungsintensitdt in der Metropole
Ruhr um 20 Prozent mit einem Anstieg der Immobilienpreise um rund 13 Prozent einhergehen.

Abbildung 5-3: Griindungsintensitat — Effekt auf die Immobilienpreisentwicklung
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Quelle: eigene Berechnung

5.2  Akademikerdichte

Eine hohe Zahl an Akademikerinnen und Akademikern unter den Beschaftigten hat ebenfalls einen
positiven Einfluss auf die Immobilienpreise. Beispielsweise haben Akademikerinnen und Akademiker
in der Regel eine hohere Kaufkraft durch ein h6heres Gehalt und kénnen sich dadurch hochwertigere
Immobilien leisten, wodurch die Nachfrage danach steigt. Zudem haben sie in der Regel eine héhere
Produktivitdt, was die Unternehmen, in denen sie arbeiten, wiederum oftmals erfolgreicher macht und
neue Arbeitsplatze schafft. Dadurch steigt der Zuzug in die Region, wodurch sich die Nachfrage nach
Immobilien erhoht.

Das Beispiel Miinchen zeigt, wie mit zunehmender Qualifikation der Beschaftigten ein Anstieg an In-
novationsfahigkeit, Wirtschaftskraft und Wohlstand verbunden ist. Seit 2005 hat sich der Anteil der
Akademikerinnen und Akademiker an den SV-Beschéftigten in der Metropolregion Miinchen verdop-
pelt und ist mit rund 24 Prozent nach Berlin-Brandenburg der hochste unter den Metropolregionen in
Deutschland.
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Intertemporale Entwicklung und Ist-Zustand

In der Metropole Ruhr liegt der Anteil der Akademikerinnen und Akademiker an den sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten bei 14,8 Prozent und damit unter dem Anteil in den strukturdahnlichen Re-
gionen. Lediglich die Metropolregion Nirnberg hat mit einem Anteil von 15,0 Prozent eine dhnliche
Akademikerdichte, im Durchschnitt aller Metropolregionen liegt sie wie in der Region Rhein und in der
Metropole Rhein-Neckar bei rund 20 Prozent. Berlin-Brandenburg sticht mit rund 25 Prozent heraus
(siehe Abbildung 5-4).

Abbildung 5-4: Akademikerdichte — Intertemporale Entwicklung
Anteil der SV-Beschaftigten Akademikerinnen und Akademiker an allen SV-Beschaftigten
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Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, eigene Berechnungen

Betrachtet man die zeitliche Entwicklung der Wachstumsrate des Akademikeranteils zeigt sich, dass
sich diese in der Metropole Ruhr seit etwa 2015 an die Wachstumsrate der strukturdhnlichen Regionen
annahert. Lediglich in den Corona-Jahren 2020 und 2021 sind diese leicht zuriickgegangen. Die ersicht-
liche Annahrung liegt zu Teilen jedoch auch an einem Riickgang der Wachstumsrate in diesen Regio-
nen, wie beispielsweise der Region Rhein. Die Hauptstadtregion weist seit 2011 jahrlich die héchste
Wachstumsrate der Vergleichsregionen auf und liegt auch heute noch auf einem deutlich héheren Le-
vel. In den 2000er-Jahren war die Wachstumsrate hingegen weniger stark als in den Vergleichsregio-
nen und auch geringer als in der Metropole Ruhr (siehe Abbildung 5-5).
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Abbildung 5-5: Akademikerdichte — Wachstumsrate
Wachstumsrate des Anteils der SV-Beschaftigten Akademiker an allen SV-Beschéftigten
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Nirnberg = Durchschnitt aller Metropolregionen

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Berechnungen

Potenziale in der Metropole Ruhr

Auch wenn der Trend in der Metropole Ruhr aus Sicht der Wachstumsraten in den letzten Jahren noch
nicht fir einen starken Aufholprozess spricht, zeigt das Beispiel Berlin-Brandenburg, was in einem dy-
namischen Umfeld entstehen kann. Die Voraussetzungen fir einen starkeren Anstieg in den nachsten
Jahren sind gegeben. Auch hier spricht die hohe Dichte an Universitaten und Hochschulen im Vergleich
zu den anderen Regionen dafiir, dass das Potenzial in der Metropole Ruhr noch lange nicht ausge-
schopft ist. An den Universitdten und Hochschulen bieten sich viele Erwerbsmoglichkeiten fir Akade-
mikerinnen und Akademiker im Bereich der Forschung und Entwicklung. Zudem erhéhen sie auch das
Arbeitskrafteangebot: Die Zahl der Studierenden je 1.000 Einwohner ist in der Metropole Ruhr mit
rund 51,2 deutlich héher als in den Vergleichsregionen. In der Region Rhein liegt dieses Verhaltnis bei
43,7, im Durchschnitt aller Metropolen bei lediglich 36,1. Das Bild verandert sich leicht, wenn man die
Fernuniversitat Hagen aus der Berechnung lasst, da die Studierenden dort in der Regel nicht vor Ort
leben. Betrachtet man nur die Prasenzuniversitaten und Hochschulen verringert sich die Zahl der Stu-
dierenden je 1.000 Einwohner in der Metropole Ruhr auf rund 38,7 im Wintersemester 2020/21. Damit
liegt die Metropole Ruhr immer noch (iber dem Durchschnitt aller Metropolenregionen. Positiv ist zu-
dem, dass die Zahl der Studierenden in der Metropole Ruhr in den letzten Jahren starker gestiegen ist
als in der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg, der Metropolregion Rhein-Neckar und im Durch-
schnitt aller Metropolregionen, sodass hier ein Aufholprozess zu verzeichnen ist (Statistisches
Bundesamt, 2021b).

Die Zahl der Absolventinnen und Absolventen liegt hingegen noch unter dem Durchschnitt der Metro-
polregionen in Deutschland. Im Jahr 2020 gab es 5,1 Absolventinnen und Absolventen je 1.000 Ein-
wohnerinnen und Einwohner in der Metropole Ruhr, im Durchschnitt der Metropolen sind es 6,5. Ganz
vorne liegt wie schon bei den Studierenden die Metropolregion Rhein-Neckar mit 9,1 (Statistisches
Bundesamt, 2021b).
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Positiv mit Blick auf den zukiinftigen Fachkraftebedarf ist, dass mit einem Anteil von rund 36 Prozent
viele der Absolventinnen und Absolventen an den Prasenzuniversitaten der Metropole Ruhr einen
MINT-Studiengang abschlielRen. Das ist der hochste Anteil unter den strukturdahnlichen Metropolregi-
onen. In der Region Rhein schlieBen rund 33 Prozent der Absolventinnen und Absolventen einen MINT-
Studiengang ab, im Durchschnitt aller Metropolregionen sind es 29 Prozent (siehe Tabelle 5-2). Beson-
ders im Bereich der MINT-Fachkrafte herrscht bereits heute ein starker Fachkraftemangel, der sich in
den nachsten Jahren weiter verstarken wird. Damit hat die Metropole Ruhr hier gute Chance ein ver-
gleichsweise groRes Fachkrafteangebot fiir die Unternehmen vor Ort zu bieten.

Tabelle 5-2: Hochschulabsolventinnen und -absolventen

Jahr 2020
Metropole Ruhr 51 1,8 35,7
Region Rhein 6,5 2,2 32,9
Berlin-Brandenburg 6,4 1,6 25,5
Rhein-Neckar 9,1 2,2 23,7
Nirnberg 6,0 1,6 26,1

Durchschnitt aller
. 6,5 1,8 28,5
Metropolregionen

Absolventinnen und Absolventen an Prasenzuniversitaten, ohne Fernuniversitat Hagen
Quelle: Statistisches Bundesamt, 2021b, eigene Berechnungen

Die Universitaten und Hochschulen in der Metropole Ruhr sind damit eine wichtige Quelle fir hoch-
qualifizierte Nachwuchskréfte, die von der Wirtschaft vor Ort bendtigt werden. Damit dieses vorhan-
dene Potenzial auf die Akademikerdichte einzahlt und die Wirtschaft vor Ort starkt, ist es notwendig,
dass ein hoher Anteil der Studierenden nach Abschluss auch in der Region verbleibt. Eine Studie, die
die Mobilitat von Absolventinnen und Absolventen des Abschlussjahrgangs 2011 untersuchte, zeigt,
dass rund 48 Prozent der Absolventinnen und Absolventen in der Metropole Ruhr verblieben
(Regionalverband Ruhr (RVR), 2015). Aktuellere Zahlen bietet eine Studie der Universitat Maastricht
auf Bundesléander-Ebene fir das Jahr 2018 (Studitemps, 2019): Dort zeigt sich insbesondere fiir die
Stadtstaaten Berlin und Hamburg ein hoher positiver Wanderungssaldo: In Berlin kommen pro 100
ansassige Hochschulabsolventinnen und -absolventen weitere 78 hinzu. Lediglich Hamburg hat mit ei-
nem Wanderungssaldo von rund 160 ein starkeren positiven Wanderungssaldo. Von den Flachenbun-
deslandern haben lediglich Bayern und Baden-Wirttemberg einen positiven Saldo. Nordrhein-West-
falen, dem Bundesland der Metropole Ruhr, hat einen negativen Wanderungssaldo von 8,1 Prozent.
Das bedeutet von 100 Absolventinnen und Absolventen verlassen 8 das Bundesland. Nach Bayern, Ba-
den-Wirttemberg und Hessen ist das der beste Wert der Flachenbundeslander.

Auch wenn es insgesamt einen leicht negativen Wanderungssaldo in Nordrhein-Westfalen bei den
Hochschulabsolventinnen gibt, bleibt der GroRteil der Absolventinnen und Absolventen im Bundes-
land. Dass die Metropole Ruhr attraktiv fir hochqualifizierte junge Menschen ist, legt auch die YouGov-
Umfrage nahe. Demnach praferieren 46 Prozent der Studierenden und 38 Prozent der Hochschulab-
solventinnen und -absolventen eine ,unfertige” Region gegeniber Regionen mit hohem Wohlstands-
niveau, die sich aber nicht mehr grundlegend strukturell wandeln. Die Metropole Ruhr bietet viele
Faktoren, die eine ,unfertige” Region mit vielen Entwicklungsmoglichkeiten ausmachen: Viele Hoch-
schulen und Forschungseinrichtungen, viele Grinflichen oder eine starke Startup-Landschaft
(Regionalverband Ruhr (RVR), 2022b).
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Am haufigsten werden jedoch bezahlbare Wohnkosten genannt. Dass die Metropole Ruhr hier im Ver-
gleich zu den strukturahnlichen Metropolregionen punkten kann, zeigt die betrachtete Entwicklung
der Immobilienpreise in den letzten Jahren.

Effekt auf die Immobilienpreisentwicklung

Die Potenziale fiir einen weiteren Anstieg der Akademikerdichte in den nachsten Jahren sind also ge-
geben. Sollte die Akademikerdichte auf das Niveau der strukturdhnlichen Regionen ansteigen, wiirde
dies auch den Immobilienpreis in der Region ansteigen lassen. Die 6konometrische Analyse ergibt, dass
in Agglomerationen mit einem Anstieg der Akademikerdichte um 1 Prozent ein Anstieg der Immobi-
lienpreise um 0,5 Prozent einhergeht. Dementsprechend wirde der Immobilienpreis um 18,6 Prozent
ansteigen, wenn die Akademikerdichte auf das Niveau der Region Rhein wéchst, was einen Anstieg um
rund 37 Prozent entspricht.

Abbildung 5-6: Akademikerdichte — Effekt auf die Immobilienpreisentwicklung
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Quelle: eigene Berechnung

5.3 Arbeitslosenquote

Neben einer starkeren Qualifizierung der Beschaftigten sorgt generell ein starkerer Arbeitsmarkt fir
einen Anstieg der Immobilienpreise. Die 6konometrische Analyse zeigt, dass bei einem Riickgang der
Arbeitslosenquote die Immobilienpreise steigen. Durch einen Riickgang der Arbeitslosenquote steigt
die Kaufkraft in der Bevolkerung und damit die Nachfrage nach gréReren und hochwertigeren Wohn-
objekten.

Intertemporale Entwicklung und Ist-Zustand

Die Arbeitslosenquote ist in der Metropole Ruhr, auch bedingt durch den Strukturwandel in der Re-
gion, deutlich héher als in den vergleichbaren Metropolregionen. Sie liegt bei rund 9,7 Prozent, im
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Durchschnitt aller Metropolregionen liegt sie hingegen bei lediglich 6,1 Prozent (siehe Abbildung 5-7).
Nirnberg hat die geringste Arbeitslosenquote der strukturdhnlichen Regionen (3,7 Prozent).

Der Unterschied zu den Vergleichsregionen ist mit Blick auf die Arbeitslosenquote in den letzten Jahren
in etwa konstant geblieben. Lediglich in der Hauptstadtregion ist die Arbeitslosenquote deutlich star-
ker gesunken als in der Metropole Ruhr und den Vergleichsregionen. Aber auch in der Metropole Ruhr
zeigte der Trend bis 2020 nach unten. Im Jahr 2020 ist die Arbeitslosenquote bedingt durch die Corona-
Pandemie wieder leicht angestiegen.

Abbildung 5-7: Arbeitslosenquote — Intertemporale Entwicklung
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Berechnungen

Potenziale in der Metropole Ruhr

Die Metropole Ruhr hat hohe Potenziale fiir einen weiteren Riickgang der Arbeitslosenquote in den
nachsten Jahren. Zum einen spricht dafiir der generelle Trend auf dem Arbeitsmarkt, in dem mit Ein-
tritt der Babyboomer-Generation in das Rentenalter ein erheblicher Fachkraftemangel vorliegen wird
und jede Arbeitskraft gebraucht wird. Aus dieser Perspektive kann der aktuelle Arbeitsmarkt auch als
Chance gesehen werden, den Unternehmen in der Region ein Arbeitskraftepotenzial zu bieten, wel-
ches in anderen Regionen nicht mehr gegeben ist.

Ein Problem in der Metropole Ruhr ist der hohe Anteil an Erwerbspersonen ohne abgeschlossene Be-
rufsausbildung. Dieser liegt in der Metropole Ruhr bei rund 21 Prozent und damit héher als in der
Vergleichsregionen. Die Arbeitslosenquote in dieser Qualifikationsstufe liegt mit 31,2 Prozent deutlich
Uber der Arbeitslosenquote der Erwerbspersonen mit abgeschlossener Berufsausbildung in der Met-
ropole Ruhr. Unter diesen liegt die Arbeitslosenquote bei lediglich 4,3 Prozent. Positiv zu sehen ist,
dass der Anteil der Auszubildenden unter den SV-Beschéftigten in den letzten Jahren liber dem Anteil
in den strukturdhnlichen Metropolregionen und iber dem Durchschnitt aller Metropolregionen liegt
(siehe Abbildung 5-8). Damit ist die Grundlage fiir einen Rickgang der Erwerbspersonen ohne Berufs-
ausbildung gelegt.
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Tabelle 5-3: Qualifikationsspezifische Arbeitslosenquote und Qualifikationsstrukturen
Jahr: 2021

Ohne abgeschlossene Mit abgeschlossener Berufs-

Berufsausbildung ausbildung Anteil Auszu-
Metropolregion | | | | SUEERES SN

Anteil an al- Anteil an al-

- i, Arbeitslosen- . N allen SV-Be-

en Erwerbs- quote en Erwerbs- schiftigten

personen personen

Metropole Ruhr 31,2 20,8 4,3 76,1 4,5
Region Rhein 23,4 19,0 3,7 78,0 3,9
Berlin-Brandenburg 29,8 9,0 4,7 88,6 2,9
Rhein-Neckar 17,4 15,3 3,0 81,2 4,4
Nirnberg 12,9 13,3 2,4 83,6 4,2

Durchschnitt aller

] 21,0 14,2 3,0 77,5 3,9
Metropolregionen

Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, 2022, eigene Berechnungen

Abbildung 5-8: Anteil der Auszubildenden an allen Beschaftigten
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Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, eigene Berechnungen

Neben des Demografischen Wandels und der hohen Zahl der Auszubildenden in der Metropole Ruhr
sprechen die angegangenen Zukunftsthemen fir einen weiteren Rickgang der Arbeitslosenquote in
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den kommenden Jahren. Der Transformationsprozess in der Metropole Ruhr kann laut Ansicht des
RUFIS-Institut durch die Corona-Krise eine weitere Beschleunigung erfahren (RUFIS, 2020). Dabei wird
in der Metropole Ruhr im Besonderen auf drei zukunftstrachtige Themen gesetzt: Wasserstoff fiir die
Transformation zu einer nachhaltigen Industrieregion, Digital Health fiir ein krisensicheres Gesund-
heitssystem und Cybersecurity als Schliisselkompetenz fiir eine sichere Digitalisierung der Wirtschaft.
Eine Vorreiterrolle in diesem Bereich fiihrt dazu, dass mehr Unternehmen an diesem starken Okosys-
tem teilhaben moéchten und sich ansiedeln. Dadurch entstehen neue Beschéaftigungsmaoglichkeiten in
der Region.

Durch die Corona-Pandemie ist die Bedeutung eines funktionierenden Gesundheitssystems deutlich
vor Augen geflihrt worden. Gleichzeitig ist ersichtlich geworden, dass Deutschland mit Blick auf digitale
Gesundheitsangebote wie Telemedizin oder eine elektronische Patientenakte noch hinterherhangt.
Dabei sorgt die Digitalisierung fiir einen neuen Schub an Innovationen im Gesundheitswesen (Morris
Hosseini et al., 2021). Physische Innovationen wie Impfungen und digitale Innovationen wie die Friih-
erkennung durch Unterstiitzung von Kl verschmelzen und beschleunigen so die Entwicklung im Ge-
sundheitssektor. Neue medizinische Innovationen wie die mRNA-Impfung bieten Anknipfungspunkte
in vielen verschiedenen Bereichen.

In der Metropole Ruhr ist das Gesundheitswesen einer der bedeutendsten Sektoren. Der Beschafti-
gungsanteil im Gesundheitswesen, in Heimen und im Sozialwesen liegt bei rund 18,9 Prozent und da-
mit deutlich vor den Vergleichsregionen. Durch die gute digitale Infrastruktur in der Metropole Ruhr
(IW Consult und RUFIS, 2020) und das dichte Forschungsnetz sieht das RUFIS-Institut in diesem Bereich
in der Metropole Ruhr hohes Wachstumspotenzial. Mit der Ruhr-Universitat Bochum, der Universitat
Duisburg-Essen und der Universitdt Witten/Herdecke verfiigen drei der Universitdten tber eine medi-
zinische Fakultat. Aber auch die anderen Forschungseinrichtungen sind im Bereich Gesundheit und
Digital Health im Speziellen tatig. An der TU Dortmund wird gemeinsam mit dem Leibniz-Institut far
Analytische Wissenschaften — ISAS daran geforscht, wie mit Hilfe von Kiinstlicher Intelligenz die Diag-
nostik mit Echtzeitanalysen unterstiitzt werden kann. Durch das Netzwerk MedEcon Ruhr wird ein
Transfer der Forschungsergebnisse in die Unternehmen und die Wirtschaft geférdert. Rund 170 Un-
ternehmen und Einrichtungen sind in dem Netzwerk verbunden (MedEcon Ruhr, o0.).). Angebote, wie
ein Studiengang fiir Pflege an der Universitdat Witten-Herdecke oder der Studiengang ,Gesundheitsda-
ten und Digitalisierung” an der Hochschule fiir Gesundheit in Bochum bieten die Chance qualifizierten
Nachwuchs in der Region auszubilden (RUFIS, 2020).

Die Standortfaktoren in der Metropole Ruhr liefern gute Voraussetzungen, dass die Region eine Vor-
reiterrolle in diesem Bereich einnehmen kann. Sollte dies gelingen, liegt hier ein enormes Wachstums-
potenzial. Laut einer Studie von Roland Berger wird sich das Marktvolumen des digitalen Gesundheits-
markts in Europa bis zum Jahr 2025 vermutlich auf 232 Milliarden Euro erhéhen. Das ist ein Plus von
fast 50 Prozent. Fiir Deutschland wird ein Marktvolumen von rund 57 Milliarden Euro geschéatzt (Morris
Hosseini et al., 2021). Damit verbunden ist auch ein Anstieg der Arbeitspldtze in diesem Bereich und
somit die Moglichkeit des Riickgangs der Arbeitslosenquote.

Mit der Digitalisierung sowohl im Gesundheitswesen als auch in der Wirtschaft und Gesellschaft im
Allgemeinen steigt auch die Nachfrage nach Cybersecurity-Losungen. IT-Sicherheit und Cybersecurity
im Speziellen haben als Gibergreifende Technologien eine hohe Bedeutung fiir die meisten Unterneh-
men. Wie das Allianz Risk Barometer zeigt, ist die Sorge vor Cyberattacken die groRte der globalen
Wirtschaft, noch vor Geschéfts- und Lieferkettenunterbrechungen, Naturkatastrophen und der Covid
19-Pandemie (Allianz Global Corporate & Specialty (AGCS), 2022). Eine sichere IT-Infrastruktur ist die
Grundlage fir die Zuverlassigkeit digitaler Prozesse und Produktionstechnologien. IT-Sicherheit schafft
die Grundvoraussetzung fiir das Angehen digitaler Schliisselthemen. Laut Bundeslagebild Cybercrime
2021 des Bundeskriminalamtes verursacht Cyberkriminalitdt Schaden in Milliardenhéhe und die
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Tendenz ist weiter steigend (Bundeskriminalamt, 2022). Weil es vielen Unternehmen, insbesondere
im Mittelstand, dazu aber an interner Expertise fehlt, konnen Startups aus dem Bereich Cybersecurity
ihre Kompetenz vermehrt einbringen (RUFIS, 2020).

Die Metropole Ruhr bietet dabei das passende Umfeld flir Startups im Bereich Cybersecurity. Die Ruhr-
Universitat Bochum bietet durch Studiengange im Bereich IT-Sicherheit das groRte Ausbildungspro-
gramm in diesem Bereich in Europa an (Ruhr Universitdt Bochum (RUB), o.J.). Das ebenfalls dort an-
sassige Horst-Gortz-Institut flr IT-Sicherheit ist eine weltweit vernetzte, bekannte und angesehene
Einrichtung im Bereich Datensicherheit. Die Westfalische Hochschule in Gelsenkirchen beheimatet das
Institut fur Internet-Sicherheit.

Der Bereich Cybersecurity ist in den letzten Jahren weitergewachsen. Mit dem Max-Planck-Institut fir
Cybersicherheit und Schutz der Privatsphare ist seit 2019 eine weitere international angesehene Insti-
tution in der Region in Bochum ansassig. Ebenfalls seit 2019 beheimatet das Horst-Gortz-Institut mit
dem Exzellenzcluster ,,CASA: Cyber Security in the Age of Large-Scale Adversaries” das einzige deutsche
Exzellenzcluster zum Thema IT-Sicherheit.

Neben Forschungseinrichtungen gibt es verschiedene Einrichtungen und Institutionen, die eine Ver-
bindung in die Praxis herstellen. In Bochum gibt es beispielsweise das Kompetenzzentrum fir IT Sicher-
heit eurobits e.V., welches Forschungsinstitute, engagierte Unternehmen der Branche sowie junge
Wachstumsunternehmen zusammenbringt. Beispielsweise ist das Startup XignSys aus Gelsenkirchen
eines der Mitgliedsunternehmen. Das Startup bietet eine Losung zur sicheren Authentifizierung von
Nutzerinnen und Nutzern mit Fokus auf Smart City Angebote an. XignSys ist eine Ausgriindung aus dem
Institut fur Internet-Sicherheit der Westfalischen Hochschule (XignSys, o0.J.).

Damit ist das Startup ein gelungenes Beispiel fiir die Verknipfung von Forschung und Wirtschaft. Ge-
lingt es in der Metropole Ruhr den Wissenstransfer von Startups und Forschungseinrichtungen hin zu
den etablierten Unternehmen weiter erfolgreich zu gestalten, kann dieser Zukunftsmarkt weiter wach-
sen und gleichzeitig fur Ausstrahlungseffekte auf die weiteren Wirtschaftszweige sorgen. Laut Schat-
zungen des IT-Marktforschungsunternehmens IDC wird der Markt fir IT-Sicherheit in Deutschland bis
2025 jahrlich um durchschnittlich 9,5 Prozent wachsen auf einen Umsatz von rund 8,9 Milliarden Euro
(Bitkom, 2021).

Als dritten Wachstumsmarkt bietet die Metropole Ruhr groRe Potenziale beim Thema Wasserstoff.
Auf dem Weg zu einer griinen Industrie ist die Wasserstofftechnologie ein wesentliches Element. Der
CO,-Kompass Metropole Ruhr der IW Consult beziffert das Einsparpotenzial gegentiber dem CO2-Aus-
stoR von 35.540.000 Tonnen (ohne Energiewirtschaft) im Jahr 2020 auf 55 bis 72 Prozent (IW Consult,
2021). Das Ruhrgebiet ist eines von drei Wasserstoffclustern in Deutschland (Forschungsstelle fiir
Energiewirtschaft (FfE), 2019) und bietet Potenzial firr einen schnellen Markthochlauf der aktuell noch
nicht wirtschaftlichen Erzeugung und Nutzung von Wasserstoff. Aus Sicht der Bundesregierung wird
der Markthochlauf insbesondere durch den Industriesektor (Chemie, Petrochemie und Stahl) getrie-
ben (Deutscher Bundestag, 2020). Mit Duisburg als groRtem européischen Stahlstandort mit Unter-
nehmen wie thyssenkrupp sowie dem Chemiekonzern Brenntag in Essen als groRer DAX-Konzern bie-
tet die Metropole Ruhr aufgrund seiner durch die industrielle Vergangenheit gepragten Wirtschafts-
struktur beste Ansatzpunkte.

Dass es mit Blick auf die industrielle Nutzung von Wasserstoff in der Metropole Ruhr vorangeht, zeigt
das Projekt H2Stahl. Im vom Bundesministerium fir Wirtschaft und Klimaschutz sowie von der Landes-
regierung NRW geforderten Projekt setzen die Projektpartner Thyssenkrupp und AirLiquide Deutsch-
land Wasserstoff fiir die Herstellung von Roheisen im Hochofen ein (Landesregierung NRW, 2021).
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Die Metropole Ruhr hat das Potenzial eine Vorreiterrolle in einem der fir die nachhaltige Transforma-
tion bedeutendsten Technologiefelder einzunehmen. Dadurch kénnen neue Arbeitsplatze im Bereich
der nachhaltigen Industrie geschaffen werden und bestehende Arbeitspldtze in einer modernen In-
dustrielandschaft gesichert werden. Dabei kann auf das vorhandene Engineering-Know-how aufge-
baut werden und aus den vorhandenen alten Starken kénnen neue entwickelt werden.

Effekt auf die Immobilienpreisentwicklung

Durch die groRen Potenziale in den drei Zukunftsfeldern Digital Health, Cybersecurity und Wasserstoff
sowie durch den demografischen Wandel und des damit einhergehenden Riickgangs des Fachkrafte-
angebots, ist der Entwicklungspfad fiir einen Riickgang der Arbeitslosenquote in der Metropole Ruhr
gegeben. Zudem deutet ein hoher Anteil an Auszubildenden daraufhin, dass die Zahl der Erwerbsfahi-
gen ohne Berufsabschluss auf Dauer zuriickgeht.

Sollte die Arbeitslosenquote in der Metropole Ruhr in den nachsten Jahren zuriickgehen, wirkt sich das
positiv auf den Immobilienpreis aus. Ein Riickgang der Arbeitslosenquote um 1 Prozentpunkt fiihrt zu
einem Anstieg der Immobilienpreise um 8 Prozent. Sollte die Arbeitslosenquote beispielsweise auf das
Niveau der Metropolregion Berlin-Brandenburg fallen, wiirde dies einem Riickgang um rund 1,5 Pro-
zentpunkten entsprechen. Die Immobilienpreise wiirden dadurch um rund 11,7 Prozent ansteigen.

Abbildung 5-9: Arbeitslosenquote — Effekt auf die Immobilienpreisentwicklung
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5.4  Beschaftigungsquote

Die 6konometrische Analyse zeigt, dass mit steigender Beschaftigungsquote ein Anstieg der Immobi-
lienpreise einhergeht. Je hoher der Anteil der Beschaftigten unter den Einwohnerinnen und
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Einwohnern ist, desto hoher ist in der Regel auch das verfligbare Einkommen in einer Region. Dadurch
steigt die Nachfrage nach gréReren Wohnobjekten. Gleichzeitig ist eine hohe Beschaftigungsquote ein
Indikator fiir einen guten Arbeitsmarkt, was die Region attraktiv macht fiir den Zuzug von weiteren
Erwerbsfahigen und somit die Nachfrage nach Immobilien erhéht.

Intertemporale Entwicklung und Ist-Zustand

Die Metropole Ruhr hat mit einer Beschaftigungsquote von rund 58 Prozent die niedrigste der hier
betrachteten Metropolregionen in Deutschland. In Niirnberg liegt sie mit rund 69 Prozent am hochs-
ten, im Durchschnitt aller Metropolregionen liegt sie bei 67 Prozent. Seit 2005 hat insbesondere die
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg einen starken Anstieg der Beschaftigungsquote zu verzeichnen:
Die Quote stieg von rund 43 Prozent auf rund 64 Prozent im Jahr 2021 an. Aber auch in der Metropole
Ruhr ist sie seit 2005 um rund 13 Prozentpunkte angestiegen von 45 Prozent auf jetzt 58 Prozent.

Abbildung 5-10: Beschaftigungsquote — Intertemporale Entwicklung
SV-Beschaftigte je Erwerbsfahige
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Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, Statistisches Bundesamt, eigene Berechnungen

Damit ist der Anstieg jedoch geringer als in den Vergleichsregionen, wo die Beschaftigungsquote zwi-
schen 14 und 21 Prozentpunkten angestiegen ist.

Insbesondere bei der Erwerbstatigkeit von Frauen gibt es in der Metropole Ruhr Potenzial, welches in
den nachsten Jahren ausgeschopft werden kann. Aktuell sind rund 52 Prozent der erwerbsfahigen
Frauen in der Metropole Ruhr sozialversicherungspflichtig beschaftigt, bei den Mannern sind es rund
59 Prozent. Beide Anteile liegen unter den Vergleichsregionen, bei den Frauen ist der Unterschied zur
nachstbesseren Vergleichsregion mit rund 8 Prozentpunkten groRer als bei den Mannern, wo der Un-
terschied lediglich zwei Prozentpunkte betragt (siehe Abbildung 5-11).
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Abbildung 5-11: Beschaftigungsquote nach Geschlecht
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte je Erwerbsfahigen
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Potenziale in der Metropole Ruhr

Fiir eine Zunahme der Beschaftigungsquote in der Metropole Ruhr in den nachsten Jahren spricht vor
allem der Trend zu neuen Arbeitsmodellen wie Remote Work oder Jobsharing. Auch wenn mobiles
Arbeiten schon vor den Pandemiejahren 2020/2021 praktiziert wurde, so ist es wihrend der Pande-
mie zu einem Anstieg der Homeoffice-Arbeit gekommen (Fliter-Hoffmann und Stettes, 2022).
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Insbesondere fiir Frauen stellt die mit Plattformarbeit beziehungsweise digitalen Formen der Arbeit
verbundene Flexibilitat eine Mdglichkeit dar, am Erwerbsleben vollumfanglich teilzunehmen (OECD,
2018). Bei Miittern steigt durch die Moglichkeit der Remote Work die vertraglich vereinbarte Arbeits-
zeit, wie eine Auswertung des soziookonomischen Panels zeigt (Arntz et al., 2019). Eine Auswertung
weltweiter LinkedIn-Daten zeigt zudem, dass Remote-Arbeit vor allem bei Frauen beliebt ist. Die
Wahrscheinlichkeit, sich auf einen Arbeitsplatz zu bewerben, der Arbeiten von zu Hause aus ermog-
licht, ist bei Frauen 26 Prozent hoher als bei Mdnnern (Reid und Lewis, 2021).

Die Standortvoraussetzungen in der Metropole Ruhr sprechen fiir eine Zunahme der Nutzung von
flexiblen Arbeitszeitmodellen und damit fiir einen weiteren Anstieg der Beschaftigungsquote. Zum
einen gibt es einen hohen Abdeckungsgrad der Privathaushalte mit einem Breitbandanschluss, der
200 Mbit/s ermoglicht. Rund 88 Prozent in der Metropole Ruhr besitzen so einen Anschluss, der die
Grundlage fir die Moglichkeit des mobilen Arbeitens darstellt. Damit hat die Metropole Ruhr den
hochsten Abdeckungsgrad der Metropolregionen in Deutschland. Im Durchschnitt aller Metropolregi-
onen liegt der Abdeckungsgrad bei rund 68 Prozent der Haushalte. Zudem verfiigen in der Metropole
Ruhr bereits 62 Prozent der Haushalte (iber die Moglichkeit eines Glasfaseranschlusses, der eine
Netzgeschwindigkeit von 1.000 Mbit/s erméglicht. Im Durchschnitt aller Metropolregionen liegt der
Anteil bei lediglich 42 Prozent (Bundesnetzagentur, 2021).

Zum zweiten steigt der Anteil der Beschaftigten in der Metropole Ruhr, die im Dienstleistungsbereich
arbeiten. Seit 2010 ist dieser Anteil von rund 73 Prozent auf rund 77 Prozent gestiegen. Die Nutzung
von Remote Work ist im Dienstleistungsbereich weiter verbreitet als im Verarbeitenden oder Produ-
zierendem Gewerbe (Wohrmann et al., 2020), sodass ein weiterer Anstieg der Beschaftigten in die-
sem Bereich auch fir die Zunahme der Nutzung von neuen Arbeitsmodellen spricht.

Neben der Nutzung der Moglichkeiten des mobilen Arbeitens und weiteren flexiblen Arbeitszeitmo-
dellen hat die Metropole Ruhr das Potenzial die Beschaftigungsquote zu erhéhen, indem das Ange-
bot der Kinderbetreuung weiter ausgebreitet wird. Durch eine besseres Betreuungsangebot erhéht
sich die Teilhabe am Berufsleben von Eltern und damit die Beschéaftigungsquote. In der Metropole
Ruhr liegt der Anteil der Kinder unter drei, die in eine Kindertagesstatte gehen bei lediglich 26,5 Pro-
zent. Der Anteil ist den letzten Jahren zwar stetig gewachsen, dennoch liegt die Metropole Ruhr hin-
ter den Vergleichsregionen. Insbesondere in Berlin-Brandenburg ist der Anteil mit rund 49,3 Prozent
deutlich héher. Aber auch die Region Rhein liegt mit einer Betreuungsquote von 30,5 Prozent lber
der Metropole Ruhr. Ein weiterer Ausbau der Kita-Betreuung kann dazu beitragen, dass die Beschaf-
tigungsquote in der Metropole Ruhr in den nachsten Jahren weiter ansteigt.

Effekt auf die Immobilienpreisentwicklung

Mit Zunahme der Beschaftigungsquote steigen auch die durchschnittlichen Immobilienpreise. Die
6konometrische Analyse zeigt, dass in Agglomerationen ein Anstieg der Beschaftigungsquote um 1
Prozent mit einem Anstieg der Preise fiir Bestandseigentumswohnungen um rund 0,7 Prozent einher-
geht. Sollte die Metropole Ruhr beispielsweise die Beschaftigungsquote der Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg erreichen, wiirde dies einem Anstieg der Beschaftigungsquote um rund 10,2 Prozent
entsprechen und einen Immobilienpreisanstieg von rund 7,1 Prozent mit sich ziehen.
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Abbildung 5-12: Beschaftigungsquote — Effekt auf die Immobilienpreisentwicklung
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5.5 Wanderungssaldo

Ein weiterer Indikator, der signifikanten Einfluss auf die Immobilienpreisentwicklung hat, ist der Wan-
derungssaldo. Der Wanderungssaldo ist die Differenz zwischen Zuziigen und Fortziligen in einer Region.
Je hoher der Wanderungssaldo, das heiflt je mehr Zuziige es im Vergleich zu Fortzligen gibt, desto
hoéher sind die Immobilienpreise in einer Region. Durch mehr Zuzug steigt die Nachfrage nach Wohn-
raum in einer Region, wodurch der Preis dafiir steigt. Insbesondere die Bundeshauptstadt Berlin hat in
den letzten Jahren einen enormen Zuzug erlebt. Seit 2005 sind rund 400.000 Personen mehr nach
Berlin zugezogen als fortgezogen, womit die Nachfrage nach Wohnraum deutlich angestiegen ist.

Intertemporale Entwicklung und Ist-Zustand

Seit 2005 gibt es in der Metropole Ruhr sowohl Phasen, in denen ein starkerer Zuzug als Fortzug zu
beobachten ist, aber auch in denen mehr Menschen fort als zugezogen sind. Bis 2012 hatte die Met-
ropole Ruhr mehr Fortzug als Zuzug, sodass der Binnenwanderungssaldo in der Metropole Ruhr nega-
tiv war. Ab 2013 andert sich der Trend und es ziehen mehr Menschen in die Metropole Ruhr als weg-
ziehen. In den letzten beiden Jahren war der Binnenwanderungssaldo in etwa ausgeglichen. Die Ver-
gleichsmetropolregionen weisen hingegen Uber die meisten Jahre einen positiven Wanderungssaldo
in diesem Zeitraum auf. Am starksten ist dieser in der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg.

Zuletzt lag der Wanderungssaldo in der Metropole Ruhr bei -0,4 je 1.000 Einwohnerinnen und Einwoh-
ner, das heiflt je 1.000 Einwohnerinnen und Einwohnern sind rund 0,4 Personen mehr abgewandert
als zugewandert. Damit liegt die Metropole Ruhr hinter der Region Rhein und der Metropolregion und
unter dem Durchschnitt aller Metropolregionen, jedoch vor der Region Rhein-Neckar (siehe Abbildung
5-13). Seit 2017 steigt der Wanderungssaldo in der Metropole Ruhr jedoch an, auch wenn es noch
leicht negativ ist.
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Abbildung 5-13: Binnenwanderungssaldo — Intertemporale Entwicklung
Differenz aus Zuziigen und Fortziigen, je 1.000 Einwohnerinnen und Einwohner
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Der Wanderungssaldo ist in den Vergleichsregionen in den letzten Jahren konstant. In der Hauptstadt-
region Berlin-Brandenburg ist ein starker Riickgang des Wanderungssaldos zu beobachten, der den-
noch weiterhin positiv ist und iber den anderen Vergleichsregionen liegt.

Potenziale in der Metropole Ruhr

Es spricht viel daftir, dass die Metropole Ruhr in den nachsten Jahren ihre Anziehungskraft weiter aus-
baut und somit der Wanderungssaldo weiter zunimmt. Die Metropole Ruhr besitzt insbesondere eine
hohe Attraktivitat fiir junge Menschen. Das Ruhrgebiet kann mit Standortfaktoren punkten, die fir
junge Menschen wichtig sind: Ein gutes Kultur- und Freizeitangebot, Flexibilitat bei der Wahl der Mo-
bilitatslésungen durch Leihfahrrader, OPNV oder Carsharing-Angebote, eine Vielzahl an Co-Working-
Angeboten und Transformationspotenzial (IW Consult und RUFIS, 2020).

Der Wanderungssaldo in der Gruppe der 18 bis 25jahrigen ist in den meisten Metropolregionen hoher
als der Gesamtwanderungssaldo. Dies liegt an der hohen Mobilitat dieser Altersgruppe aufgrund des
Ubergangs von Schule hin zur Ausbildung und damit oftmals verbundenen Wohnortwechseln. In der
Metropole Ruhr ist bis auf in den Jahren 2017 und 2018 ein starkerer Zuzug als Fortzug in dieser Al-
tersgruppe zu beobachten. Damit liegt die Metropole Ruhr bei dieser wichtigen Altersgruppe vor den
strukturdhnlichen Metropolregionen Nirnberg und Rhein-Neckar. Die Attraktivitdt der Region muss
fiir diese Altersgruppe ihre Anziehungskraft weiterausbauen und verbreiten. Daflir miissen die Starken
im Bereich Kultur- und Freizeitangebot, Mobilitdat und zukunftsfahigen Arbeitsplatzangeboten weiter
nach aullen getragen werden.
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Abbildung 5-14: Binnenwanderungssaldo der 18-25jdhrigen — Intertemporale Entwicklung
Differenz aus Zuziigen und Fortziigen, je 1.000 Einwohnerinnen und Einwohner der Altersgruppe
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Im Bereich Kultur und Freizeit bietet die Metropole Ruhr beispielsweise mehr als man vermutet. Be-
sonders ist das Angebot an Griinflachen in der Metropole Ruhr iberdurchschnittlich gut. Eine Big-Data-
Analyse der IW Consult zeigt, dass die Erreichbarkeit von Griinflachen vom Arbeitsort besser ist als in
den meisten anderen Metropolregionen. Die sogenannte Work-Green-Balance zeigt, dass Menschen
in der Metropole Ruhr in rund 3,5 Minuten mit dem Fahrrad von der Arbeit ins Griine kommen. Damit
liegt die Metropole Ruhr vor den Metropolregionen Rhein-Neckar, Berlin-Brandenburg und Region
Rhein (IW Consult, 2022). Dabei profitiert die Metropole Ruhr von den Entwicklungen der letzten Jahre.
Soist die Flache der Griin- und Parkanlagen zwischen 2017 und 2019 um rund sieben Prozent gestiegen
((Wuppertal Institut (WI), 2021). Ehemalige Zechengeldnde werden zu Landschaftsparks und Indust-
riedenkmalern umgebaut. Beispielsweise dient die Zeche Zollverein als Veranstaltungsstadtte und be-
heimatet verschiedene Startups und Kultureinrichtungen. Der Landschaftspark Nord bietet Moglich-
keiten zum Klettern, Tauchen und Wandern und verschiedene Garten, Wiesen und Wasserflachen fur
die Naherholung. Ein aktuelles Beispiel in der Region ist die Renaturierung der Emscher, die lange als
Abwasserkanal genutzt wurde. Seit Anfang 2022 flieBt kein Abwasser mehr in den Fluss
(Emschergenossenschaft Lippeverband, 2022). Der Regionalverbund Ruhr férdert den Ausbau von
Grunflachen in der Region im Rahmen der , Offensive Griine Infrastruktur 2030“ weiter und verfolgt
dabei das Ziel, ein durchgangiges Netz von Griin- und Freirdumen zu schaffen (Regionalverband Ruhr
(RVR), 2022c).
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Im Vergleich zu den anderen Metropolregionen verfiigt die Metropole Ruhr jedoch noch (iber eine
vergleichsweise geringe touristische Anziehungskraft, wie sich an der Zahl der Gastelibernachtungen
je Einwohnerin und Einwohner zeigt. Diese ist zwar bis vor der Corona-Pandemie kontinuierlich ange-
stiegen auf rund 1,7 Ubernachtungen je Einwohnerin und Einwohner. Damit liegt die Metropole Ruhr
aber dennoch deutlich hinter der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg mit 7,8 Ubernachtungen je
Einwohnerin und Einwohner oder der Region Rhein mit 3,3 Ubernachtungen je Einwohnerin und Ein-
wohner.

Mobilitat bedeutet fir junge Menschen vor allem Flexibilitdt. Die Metropole Ruhr bietet eine Vielzahl
an Mobilitatslésungen und ist somit attraktiv fir junge Menschen. Durch die dichte Besiedlung und gut
ausgebaute Infrastruktur kann in der Metropole Ruhr flexibel auf Mobilitatslésungen zuriickgegriffen
werden. Dazu zihlt zum einen das OPNV-Angebot, zum anderen gibt es Angebote wie Leihfahrrader,
E-Scooter und Carsharing. Im Vergleich zu den anderen Regionen bietet die Metropole Ruhr eine sehr
gute Erreichbarkeit des OPNV-Angebots. Im Durchschnitt ist die ndchste OPNV-Haltestelle rund 235
Meter entfernt. In der Region Rhein sind es rund 290 Meter, in Berlin-Brandenburg mehr als 700 Meter
(Bundesinstitut flir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR), 2021a). Auch mit Blick auf die Radinfra-
struktur gibt es positive Entwicklungen in der Region. Erste Teilstiicke eines Radschnellwegs sind zwi-
schen Essen und Miilheim sowie zwischen Essen und Bochum tiber Gelsenkirchen bereits fertiggestellt
und machen die Mobilitdt in der Region flexibler und nachhaltiger (Regionalverband Ruhr (RVR), 2021).

Ein weiterer Punkt, der die Metropole Ruhr attraktiv fiir junge Menschen macht: das groRe Entwick-
lungspotenzial und der laufende Transformationsprozess. Insbesondere junge Menschen im Studium
und mit Universitats- und Hochschulabschluss bevorzugen Regionen, die sich noch entwickeln und ver-
andern (Regionalverband Ruhr (RVR), 2022b). In der Metropole Ruhr erhalten die Menschen die Mog-
lichkeit an der Transformation der Region teilzuhaben und Dinge fiir eine bessere Zukunft zu bewegen.
Dies sichert den ,,Purpose”, also den Sinn einer Arbeit, nach dem die Generation Z noch starker sucht
als frihere Generationen.

Zudem bietet die Metropole Ruhr viele Hochschulen und Forschungseinrichtungen, die aus Sicht von
jungen Menschen fiir die dynamische Entwicklung einer Region von hoher Bedeutung sind. Gleichzeitig
bietet es ihnen eine Vielzahl an Studiengadngen und Fortbildungsmaoglichkeiten fiir ihre eigene Entwick-
lung.

Die Attraktivitat der Metropole Ruhr strahlt auch aus auf die Wirtschaft und sorgt damit fir zusatzli-
chen Zuzug. Fir die Griinderszene hat ein vibrierendes Umfeld mit Angeboten wie Parks, Cafés und
Kulturangeboten einen hohen Stellenwert. Ein guter Standort erhoht die Attraktivitat von Startups fur
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter. In einer Befragung unter Unternehmen in der Metropole Ruhr ga-
ben rund neun von zehn Unternehmen an, dass das Kultur- und Freizeitangebot in der Metropole Ruhr
mit Blick auf den Wettbewerb um Fachkrafte einen Vorteil darstellt (IW Consult und RUFIS, 2020).

Die genannten Standortfaktoren sowie eine generelle Offenheit und Willkommenskultur, die der Met-
ropole Ruhr von jungen Menschen bescheinigt wird, sorgen dafiir, dass die Metropole Ruhr an Attrak-
tivitat gewinnt und als Lebensort fiir junge Menschen immer starker in Betracht kommt. Zugezogene
im Ruhrgebiet erleben die Menschen in der Region als besonders offenherzig und zuganglich, wie eine
Befragung des YouGov-Instituts zeigt (Regionalverband Ruhr (RVR), 2022a). Mit dieser Zunahme der
Attraktivitat steht die Grundlage fur eine dhnlich dynamische Entwicklung wie sie Berlin seit den
2000er-Jahren hinlegt. Die Entwicklungen in der Hauptstadtregion zeigen, dass dies auch fir einen
deutlichen Anstieg der Zuwanderung und damit des Wanderungssaldos sorgt.

Effekt auf die Immobilienpreisentwicklung
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Gelingt es, aus den positiven Entwicklungen und der Attraktivitat der Region insbesondere fiir junge
Menschen eine Anziehungskraft zu entwickeln, wird sich in den nachsten Jahren die Zuwanderung er-
hohen. Mit Zunahme des Wanderungssaldos steigt in der Regel auch die Nachfrage nach Wohnraum,
sodass die Immobilienpreise steigen. Die 6konometrische Analyse zeigt, dass bei einem Anstieg des
Wanderungssaldos je 1.000 Einwohnerinnen und Einwohner um eine Einheit der Immobilienpreis in
Agglomerationen um 0,02 Prozent ansteigt. Wiirde der Wanderungssaldo beispielsweise auf das Vor-
Corona-Niveau von Berlin-Brandenburg ansteigen, wiirde das mit einem Anstieg des Immobilienprei-
ses um rund 0,02 Prozent einhergehen. Im Hohepunkt lag der Wanderungssaldo in Berlin-Brandenburg
im Jahr 2016 bei rund 2,8 je 1.000 Einwohnerinnen und Einwohner. Sollte die Metropole Ruhr eine
dhnliche Anziehungskraft entwickeln, wiirde dies mit einer Erh6hung des Immobilienpreises um 0,07
Prozent einhergehen.

Exkurs: Bevolkerungsprognose

Die Metropole Ruhr hat in den letzten Jahren einen leicht negativen Binnenwanderungssaldo ge-
habt, sodass mehr Menschen in die Metropole Ruhr fortgezogen sind als zugezogen. Neben des
Wanderungssaldos ist die Zahl der Einwohnerinnen und Einwohner in der Metropole Ruhr auch
durch die natiirliche Bevolkerungsentwicklung, das heiSt Geburten und Sterbefille, beeinflusst. Auf
Basis von vergangenen Wanderungsbewegungen sowie natiirlichen Bevolkerungsentwicklungen als
wichtige Determinanten erstellt das Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBBSR) re-
gelmaRig eine Bevolkerungsprognose. Die aktuelle Prognose betrachtet den Zeitraum bis 2040 und
erstellte eine Prognose auf Basis der Bevolkerungszahlen von 2017.

Diese Prognose sieht fiir die Metropole Ruhr im Vergleich zu 2017 einen Riickgang der Bevolkerung
um 6,3 Prozent. Im gleichen Zeitraum wachst die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg um rund
4 Prozent, die Region Rhein und die Metropolregion Niirnberg schrumpfen hingegen ebenfalls.

Die Prognose geht dabei jedoch immer vom Status quo aus. Sie prognostiziert, was passiert, wenn
bestehende Strukturen auch in der Zukunft Bestand haben. Hingegen kénnen exogene Entwicklun-
gen wie eine aktive Strukturpolitik in der Prognose nicht eingefangen werden (Bundesinstitut fir
Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR), 2021b).

Diese Studie zeigt auf, welche Trends und Entwicklungen es in der Metropole Ruhr gibt, sodass es
zu einem positiven Strukturbruch in den nachsten Jahren kommen konnte. Mit diesem positiven
Strukturbruch einher ginge auch ein Bruch in der Bevolkerungsentwicklung mit einer Zunahme des
Wanderungssaldos tiber den aktuellen Status quo hinaus.

Gleichzeitig zeigt die Bevolkerungsprognose des BBSR, dass bei Beibehaltung des Status quo und der
bestehenden Strukturen und Entwicklungslinien kein Bevolkerungswachstum zu erwarten ist.
Grundsatzlich gilt sowohl fiir die Entwicklung der Bevélkerung als auch fir die Entwicklung der Im-
mobilienpreise, dass es ohne einen positiven Strukturbruch voraussichtlich keinen liberproportio-
nalen Anstieg geben wird.
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Abbildung 5-15: Wanderungssaldo — Effekt auf die Immobilienpreisentwicklung
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5.6 Produktivitat

Mit zunehmender Produktivitat steigt der Wohlstand in der Bevolkerung. Beispielsweise flhrt eine
héhere Produktivitdt zu einer hoheren Wettbewerbsfahigkeit und eroffnet Spielraum fiir héhere
Lohne der Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer. Eine Steigerung der Produktivitdt hat daher mittel-
bar auch Auswirkungen auf den Immobilienpreis — zwei Kanale sind dafir vor allem verantwortlich:
Erstens flihren héhere Lohne zu einer steigenden Kaufkraft, wodurch sich die Spielrdume bei der indi-
viduellen Immobiliensuche erweitern. Zweitens sind hochproduktive Unternehmen in der Regel sol-
che, die stark wachsen und damit Menschen an den Standort ziehen. Dies wiederum erhoht die Nach-
frage nach Immobilien im Umfeld der Unternehmensstandorte.

Die wirtschaftlich erfolgreichsten Regionen haben auch in der Regel die héchste Produktivitat. Ob
Wolfsburg, Ingolstadt, der Landkreis Miinchen, Darmstadt, Diisseldorf oder Erlangen: Alle Regionen
mit sehr erfolgreichen Leitunternehmen liegen in den Produktivitats-Top-Ten. Damit ist die Produkti-
vitdt ein Proxy fir die wirtschaftliche Leistungs- und Wettbewerbsfahigkeit einer Region.
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Abbildung 5-16: Produktivitdt — Intertemporale Entwicklung
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Intertemporale Entwicklung und Ist-Zustand

Die Produktivitdt in der Metropole Ruhr ist im Vergleich zu den strukturdahnlichen Metropolregionen
unterdurchschnittlich. 2020 lag sie bei rund 62.000 Euro, im Durchschnitt aller Metropolregionen bei
rund 70.000 Euro und damit um 8.000 Euro hoher. In direkter Nachbarschaft erreicht die Region Rhein
ebenfalls eine Produktivitdt von rund 70.000 Euro. Im Jahr 2005 lagen die Metropole Ruhr und die
Metropolregion Nirnberg bei der Produktivitdat nahezu gleich auf — der Unterschied lag bei lediglich
1.500 Euro. Seitdem ist die Differenz kontinuierlich gewachsen und lag 2020 bei rund 4.500 Euro.

Den starksten Produktivitatsgewinn unter den Vergleichsregionen wies in diesem Zeitraum die Haupt-
stadtregion Berlin-Brandenburg auf, deren Produktivitdt um rund 37 Prozent gestiegen ist. An Berlin
lasst sich der Produktivitatseffekt anschaulich illustrieren. Wahrend die wirtschaftliche Aktivitat in Ber-
lin 2005 noch sehr Gberschaubar ausfiel, siedelten und griindeten sich in den letzten 10 Jahren immer
mehr sehr erfolgreiche Unternehmen dort an. Seit 2005 sind die Gewerbesteuereinnahmen je Einwoh-
nerin und Einwohner in der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg um 174 Prozent angestiegen und
damit starker als in allen anderen Metropolregionen in Deutschland. Im Durchschnitt aller Metropol-
regionen sind sie um rund 87 Prozent gestiegen, in der Metropole Ruhr um 63 Prozent. Vor allem digi-
tale Startups wie Zalando, aber auch Téchter internationaler Techkonzerne und Innovation Hubs gro-
Rer deutscher Unternehmen wie Miele trugen maRgeblich zur Produktivitatssteigerung in der Haupt-
stadtregion bei.

Potenziale in der Metropole Ruhr
Wie in der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg seit Mitte der 2000er Jahre, entwickelt sich auch in

der Metropole Ruhr in den letzten Jahren ein innovatives Startup-Umfeld, gestiitzt von der bereits
beschriebenen herausragenden Dichte an Forschungsinstituten und Hochschulen. Damit bietet die
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Metropole Ruhr groRes Potenzial fiir eine Zunahme der Produktivitdt durch Innovationen und neue
Technologien, denn bei der Ansiedlung innovativer und wachstumsstarker Unternehmen oder bei der
Steigerung der Griindungsdynamik solcher Unternehmen spielen Hochschulen eine zentrale Rolle zur
Steigerung der regionalen Produktivitat, indem sie

» den Fachkraftepool durch die Studierenden vor Ort starken,

» die Grindungsdynamik erhéhen, weil Studierende (insbesondere im MINT-Bereich) griindungsaffin
sind sowie

» Innovationstransfers in die Wirtschaft ermdoglichen, die die Produktivitat starken.

Anders als die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg blickt die Metropole Ruhr zurlick auf eine lange
Industriegeschichte und verfligt auch heute noch lber industrielle Standorte und Know-how im In-
dustriesektor. Dadurch besteht in der Metropole Ruhr die Chance, die Produktivitat durch das Zusam-
mendenken von Industrie und Digitalisierung zu steigern. Das industrielle Umfeld spielt eine zentrale
Rolle fiir B2B-Startups, die in den Industrieunternehmen geeignete Absatzkandle vor Ort vorfinden.
Das bereits vorhandene Engineering-Know-how in der Region kann hier besonders gut mit den Mog-
lichkeiten der Digitalisierung verkniipft werden. Durch die Verknlipfung des vorhandenen Know-hows
mit innovativen Forschungserzeugnissen kann den ansdssigen Industrieunternehmen eine Entwicklung
hin zu einer digitalen und nachhaltigen Produktion ermdglicht werden. Damit besteht die Chance fir
die Metropole Ruhr, eine Vorreiterregion im Bereich der Industrie 5.0 zu werden. Unter diesem Ansatz
wird eine Industrie verstanden, welche digital, nachhaltig, resilient und auf den Menschen ausgerichtet
ist und damit eine Schlisselrolle im Kampf gegen die Klimakrise spielt (European Commission, 2021).
Der Weg dahin liegt in der weiteren Verbindung von Digitalisierung und Produktion sowie verstarkten
Investitionen in Forschung und Entwicklung.

Das Zusammenbringen von Produktion und Digitalisierung bietet direkte Chancen mit Blick auf digitale
Geschaftsmodelle. Beispielsweise bietet die Entwicklung digitaler Zwillinge die Moglichkeit eigene Pro-
zesse zu verbessern, aber auch um das damit entstehende Know-how zu vertreiben und ermaoglicht
eine hohe Skalierbarkeit des Geschaftsmodells und damit eine Zunahme der Produktivitat. Es gibt auch
indirekte Chancen, beispielsweise mit Blick auf die Absicherung dieser neuen digitalen Geschaftsmo-
delle durch Cybersecurity, einem Bereich, in dem die Metropole Ruhr zu einer der flihrenden Regionen
in Deutschland zahlt.

Im Allgemeinen weisen wissensintensive Branchen eine hohere Produktivitat auf. So lag in Deutsch-
land die Produktivitat in wissensintensiven Branchen 2020 bei rund 80.500 Euro, in nicht-wissensin-
tensiven Branchen bei rund 65.000 Euro?. In der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg ist der Anteil
der Beschaftigten, die in wissensintensiven Branchen arbeiten, seit 2010 um rund 2,4 Prozentpunkte
gestiegen, in der Metropole Ruhr hingegen im selben Zeitraum um 1 Prozentpunkt gesunken. Der
Riickgang fulRt auf dem Riickgang der Beschaftigung in wissensintensiven Branchen des produzieren-
den Gewerbes, im Bereich der wissensintensiven Dienstleistungen ist er hingegen angestiegen. Insbe-
sondere durch den Fokus auf nachhaltige Industrieproduktion wie beispielsweise die Wasserstofftech-
nologie kann in der Metropole Ruhr im Bereich der wissensintensiven Industrie hier eine Trendwende
erfolgen. Die grofRen Industrieunternehmen in der Metropole Ruhr kénnen durch Kooperation mit in-
novativen Startups beispielsweise aus dem Green-Tech-Bereich fiir ein Wachstum der wissensintensi-
ven Industrie in der Region sorgen. Mit dem Fokus auf die Bereiche Digital Health und Cybersecurity
und deren Ausbau in der Metropole Ruhr kann zudem eine Zunahme der Beschaftigung und

2 Die Unterscheidung nach wissensintensiven und nicht-wissensintensiven Branchen erfolgt nach Meister et al. 2019.
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Wertschoépfung in den zugehorigen Dienstleistungsbranchen erfolgen, die ebenfalls als wissensintensiv
deklariert sind. Daraus folgend ist ein Anstieg der Produktivitat in der Region in den nachsten Jahren
moglich.

Effekt auf die Immobilienpreisentwicklung

Bei einem Anstieg der Produktivitat steigt im Durchschnitt auch der Immobilienpreis. Die 6konometri-
sche Schatzung zeigt, dass in Agglomerationen mit einem Anstieg der Produktivitdt um einen 1 Prozent
der Anstieg der Immobilienpreise um rund 0,6 Prozent einhergeht. Bei einem Anstieg der Produktivitat
in der Metropole Ruhr auf das Level der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg wiirden sich die Immo-
bilienpreise um rund 6,4 Prozent erhohen. Dafiir ist eine weitere Ausschdopfung des aufgezeigten Po-
tenzials in der Metropole Ruhr erforderlich.

Abbildung 5-17: Produktivitat — Effekt auf die Immobilienpreisentwicklung

a +1% ﬂ% +0,6%
o

Ein Anstieg der ...geht einer mit einem
Produktivitdt um 1 Anstieg der
Prozent... Immobilienpreiseum

0,6 Prozent.

Quelle: eigene Berechnung

5.7 Anteil des Verarbeitenden Gewerbes an der
Bruttowertschopfung

Die 6konometrische Analyse zeigt, dass Regionen mit einem hdheren Anteil des Verarbeitenden Ge-
werbes im Mittel ein hoheres Immobilienpreisniveau besitzen. Die Metropole Ruhr hat aufgrund der
industriellen Geschichte ein starkes Fundament, auf dem aufgebaut werden kann. Dazu ist eine Trans-
formation in eine nachhaltige Industrie notwendig. Deutschland hat gute Chancen, dabei eine Vorrei-
terrolle zu spielen. Industrieunternehmen melden 86 Prozent aller Patente in Deutschland an (Haag et
al., 2022). Das zeigt die Innovationsfahigkeit der Branche in Deutschland. Insbesondere der hohe Inno-
vationsgrad der Industrieunternehmen fihren zur wirtschaftlichen Starke des Industriestandortes
Deutschland und damit zu einem hohen Wohlstandslevel.
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Viele der wirtschaftsstarksten und produktivsten Stadte in Deutschland sind durch groBe Unterneh-
men des Verarbeitenden Gewerbes, insbesondere aus der Automobilindustrie, gepragt. Dazu zahlen
beispielsweise Stuttgart, Wolfsburg und Ingolstadt, aber auch Miinchen ist Heimat einiger Unterneh-
men des Verarbeitenden Gewerbes.

Intertemporale Entwicklung und Ist-Zustand

Der Anteil des Verarbeitenden Gewerbes an der Bruttowertschépfung ist in der Metropole Ruhr seit
einigen Jahren riicklaufig und geringer als in den meisten Vergleichsregionen. Lediglich in Berlin-Bran-
denburg ist der Anteil des Verarbeitenden Gewerbes mit 8,3 Prozent geringer als in der Metropole
Ruhr, wo er 13,3 Prozent betragt. Damit ist der Anteil seit 2011 um rund 4 Prozentpunkte zuriickge-
gangen, auch bedingt durch den Strukturwandel in der Region. Dagegen ist beispielsweise in der Met-
ropolregion Niirnberg der Anteil seit 2010 in etwa konstant bei rund einem Viertel der Bruttowert-
schopfung.

Abbildung 5-18: Anteil des Verarbeitenden Gewerbes— Intertemporale Entwicklung
Anteil des Verarbeitenden Gewerbes an der Bruttowertschépfung in Prozent
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Quelle: Statistisches Bundesamt, eigene Berechnungen

Potenziale in der Metropole Ruhr

In der Metropole Ruhr liegt das Potenzial im Zusammenbringen von bereits vorhandenen Kompeten-
zen in Bereichen des Verarbeitenden Gewerbes, wie beispielsweise in der Stahlerzeugung, und neuen
Kompetenzen im Bereich der Digitalisierung. Mit diesem Zusammenspiel kann es der Metropole Ruhr
laut Studie des Wuppertal Instituts gelingen, eine ,griine” Industrieregion zu werden (Wuppertal
Institut (WI), 2021). GroRes Potenzial bescheinigt die Studie der Metropole Ruhr im Bereich Umwelt-
wirtschaft, wo es ein Wachstumspotenzial an Beschaftigung von 35 Prozent bis 2035 gibt. Grof3e Teile
der Umweltwirtschaft werden dem Verarbeitenden Gewerbe zugeordnet. Zu diesem Bereich gehoren
materialeffiziente Produktionsprozesse und Technologien, aber auch umweltfreundliche Mobilitats-
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und Logistikleistungen. Bereits heute weist die Metropole Ruhr den hdchsten Beschaftigungsanteil und
den hochsten Anteil an der Bruttowertschopfung der Umweltwirtschaft in Nordrhein-Westfalen auf.

Im Bereich Umweltwirtschaft bietet die Digitalisierung zu Teilen grundsatzlich neue Losungsansatze,
beispielsweise smarte Produktfunktionen aber auch ganzlich neuen Geschaftsmodelle. Beispiele dafr
sind Industrie-4.0-Lésungen, wie smarte Steuerungssysteme auf Basis von Blockchain-Verfahren, die
die Effizienz steigern oder Ressourceneinsparungen durch Virtualisierung. Ebenfalls in den Bereich der
Umweltwirtschaft fallt die Nachhaltige Produktion von Grundstoffen wie Stahl. Hier kann die Metro-
pole Ruhr die Starken im Bereich der Wasserstoff-Industrie weiter ausbauen. Das hohe Potenzial der
Metropole Ruhr in diesem Bereich zeigt das Wasserstoffranking 2020 der IW Consult. Die Metropole
Ruhrlandet im Gesamtindex auf dem ersten Platz und damit vor den Vergleichsregionen Rhein-Neckar,
die Region Rhein und Berlin-Brandenburg, die auf den Platzen 6, 8 und 9 eingeordnet werden. Die
Metropolregionen Nirnberg wurde nicht betrachtet (IW Consult, 2020).

Die Einbindung von Wasserstoff in Produktionsprozessen wie der Stahlerzeugung eroffnen den Weg
hin zu einer griinen Industrie. Auch die wirtschaftlichen Potenziale sind grof§ — nicht nur in der Metro-
pole Ruhr kdnnen diese dafiir notwendigen Technologien eingesetzt werden. Die Nachfrage nach Tech-
nologien fir die nachhaltige Produktion wird durch den Kampf gegen die Klimakrise global ansteigen.
Bei Erreichen der Technologieflihrerschaft entsteht durch die Moglichkeit des Exports der Technolo-
gien im Bereich der nachhaltigen Produktion hohes Wertschopfungspotenzial fiir die Region. Durch
Europas grofStes Stahlwerk in Duisburg gibt es in der Metropole Ruhr die passende Expertise und Nach-
frage flr einen Markthochlauf dieser Technologie. Im Projekt H2-Stahl wird dies in Form eines Realla-
bors bereits in der Produktion erprobt (Landesregierung NRW, 2021).

Ein weiteres Potenzial fir die Zunahme des Verarbeitenden Gewerbes der Metropole Ruhr sind die
ehemaligen Industrieflachen, die durch Umnutzung Platz fiir neue Unternehmen oder Standorterwei-
terungen bieten konnen. Die Bedeutung von Industrieflichen hat in den letzten Jahren kontinuierlich
zugenommen. Griinde dafir liegen in den beiden Megatrends der Digitalisierung und der Dekarboni-
sierung. Die Digitalisierung ermdoglicht vollkommen neue Produktionsarchitekturen, die bestenfalls
von Grund auf neu geplant und gebaut werden. Industrie-4.0-Fertigungen werden in Zukunft immer
weiter an Bedeutung gewinnen, weil hierdurch die Produktivitdt massiv gesteigert werden kann. Im
Rahmen des 5-Standorteprogramms wird in der Metropole Ruhr eine nachhaltige und zielgerichtete
Flachenentwicklung gefordert, um Brachflichen zu Gewerbe- und Industrieflichen umzuwandeln
(Business Metropole Ruhr, 0.J.).

Durch den liberdurchschnittlichen Anteil an MINT-Absolventen an den Hochschulabsolventinnen und
-absolventen kann die Region zusatzlich aus einem hochqualifizierten Pool an jungen Erwerbsfahigen
schépfen. Zwar zeigt auch in der Arbeitsmarktregion Diisseldorf-Ruhr?, zu dem die Kreise und kreis-
freien Stadte der Metropolregion gezahlt werden, die Arbeitslosen-Stellen-Relation bei IT- und natur-
wissenschaftlichen Dienstleistungsberufen einen Fachkrafteengpass an. Er fallt mit einer Relation von
3,6, das heilt auf eine Arbeitsstelle kommen 3,6 verfligbare Arbeitskrafte, jedoch besser aus als in der
Arbeitsmarktregion Koln mit 2,9 oder Niirnberg mit 1,2. Im Bereich der Energietechnik, wo beispiels-
weise die regenerative Energietechnik zuzahlt, liegt die Arbeitslosenstellen Relation tber alle Anforde-
rungsniveaus in der Arbeitsmarktregion Disseldorf-Ruhr bei 1,4 — dhnlich wie in KéIn aber besser als

3 Die Ergebnisse beziehen sich auf die Arbeitsmarktregion KéIn. Die Einteilung in Arbeitsmarktregionen basiert im Gegensatz zu verwal-
tungspolitischen Kreis- oder Landergrenzen auf dem Funktionalitatsprinzip. Mittels Beschaftigungsdaten und Pendlerverflechtungen wird
das Bundesgebiet in 50 zusammenhéangende und funktional abhéngige, kreisscharfe Arbeitsmarktregionen gegliedert. Zur Arbeitsmarktre-
gion Koln gehoren die kreisfreie Stadt KéIn, der Rhein-Erft-Kreis und der Rheinisch-Bergische Kreis (Kropp und Schwengler, 2011.
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in Niirnberg, wo eine Relation von 0,5 vorliegt, oder in Berlin mit 0,9. Sollte es in der Metropole Ruhr
gelingen, die MINT-Absolventen von den Universitaten und Hochschulen in der Region zu halten, ent-
steht hier ein attraktives Fachkrafteangebot, was ein Wettbewerbsvorteil fiir die Unternehmen vor Ort
und fiir den Zuzug neuer Unternehmen darstellt. Die Innovationsfahigkeit der Industrie beruht auf dem
hohen Qualifikationsniveau der Beschaftigten.

Effekt auf die Immobilienpreisentwicklung

Wenn die Potenziale in der Metropole Ruhr fiir einen Wiederanstieg des Anteils des Verarbeitenden
Gewerbes an der Bruttowertschopfung genutzt werden, hat dies einen positiven Effekt auf den Immo-
bilienpreis. Durch den Gewinn an Innovationskraft und damit oftmals verbundener Wirtschaftskraft
und Wohlstandsgewinnen fiihrt dies zu einem Anstieg der Nachfrage nach mehr Wohnraum. Ein An-
stieg des Anteils des Verarbeitenden Gewerbes an der Bruttowertschopfung um einen Prozentpunkt
geht mit einem Anstieg der Immobilienpreise um durchschnittlich 0,3 Prozent einher. Beispielsweise
wirde ein Anstieg auf das Niveau der Region Rhein, also um rund 1,2 Prozentpunkte, einen Anstieg
des Immobilienpreises von rund 0,36 Prozent bedingen.

Abbildung 5-19: Anteil des Verarbeitenden Gewerbes — Effekt auf die Immobilienpreisent-
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wicklung
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Quelle: eigene Berechnungen

Die dargestellten Trends fiir die einzelnen sozio6konomischen Indikatoren verstarken sich zum Teil
gegenseitig. Mit zunehmender Qualifizierung der Beschéftigten, die sich beispielsweise durch eine stei-
gende Akademikerdichte ausdriickt, sinkt in der Regel die Arbeitslosenquote, da diese unter Hochqua-
lifizierten geringer ist. Durch eine Zunahme der Grindungsintensitat erhdht sich die Nachfrage nach
Fachkraften und die Beschéaftigungsquote steigt, genauso wie die Wirtschaftskraft der Region. Zudem
weisen viele Startups durch ihre digitalen Geschaftsmodelle eine hohe Skalierbarkeit der angebotenen
Produkte und Dienstleistungen auf, was wiederum die Produktivitdt erhoht. Daher sind die dargestell-
ten Effekte auf die Immobilienpreisentwicklung nicht kumulativ zu betrachten. Im Effekt des Anstiegs
der Produktivitat steckt auch ein Teil des Effekts der Griindungsintensitdt und im Effekt des Rlickgangs
der Arbeitslosenquote ein Teil des Effekts auf den Immobilienpreis durch die Steigerung der Beschaf-
tigungsquote.
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Dennoch zeigen die dargestellten Entwicklungen und Trends in der Metropole Ruhr, dass in den kom-
menden Jahren nicht nur ein Anstieg der Wirtschaftskraft moglich ist, sondern damit oftmals auch eine
zunehmende Steigerung des Wertes von Immobilien in der Region verbunden ist.

Zu einem Anstieg der Immobilienpreise gehdrt zum einen eine erhéhe Nachfrage, zum anderen aber
auch die Schaffung von attraktivem Wohnraum. Die Attraktivitat der Region durch die aktuell niedrigen
Immobilienpreise fur qualifizierte Fachkrafte muss zusatzlich durch die Schaffung von qualitativ hoch-
wertigem Wohnraum begleitet werden. Durch eine Umwandlung von alten Industrieflichen in neue
Baugrundstiicke, wie es beispielsweise beim Phoenix See in Dortmund umgesetzt wurde, bietet die
Metropole Ruhr die Méglichkeit attraktive Bau- und Wohnflachen fir den Zuzug zu schaffen. Dabei
werden Bestandsimmobilien wieder nutzbar gemacht und vor dem Abriss bewahrt. Dies verhindert
zugleich eine weitere Flachenversiegelung und ist damit gut fir Umwelt und Klima. Zuséatzlich kann
dies durch die Modernisierung des Bestands erreicht werden.

Welche Chancen und mogliche Entwicklungspfade die aufgezeigten Potenziale fiir die Metropole Ruhr
bieten, wird im folgenden Kapitel dargelegt.
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6 Zukunftsrendite — Potenziale in der
Immobilienpreisentwicklung

Die positiven dargestellten Entwicklungen der letzten Jahre in der Metropole Ruhr und das vorhan-
dene, zum Teil noch schlummernde Potenzial in der Region bieten eindeutige Aufholpotenziale. Ur-
bane Regionen wie Berlin haben in den letzten Jahren die Potenziale illustriert, die bei richtigen Wei-
chenstellungen entstehen.

Dieser Aufholprozess findet zum einen auf Ebene der Wirtschaftskraft in der Region statt. Damit ein-
hergehend ist ein Anstieg der Immobilienpreise in der Metropole Ruhr zu erwarten, wie die 6kono-
metrische Analyse zeigt.

Im Vergleich zu den strukturdhnlichen Metropolregionen sind die Immobilienpreise in der Metropole
Ruhr weniger stark angestiegen und liegen daher auf einem deutlich niedrigeren Niveau. Wohnraum
ist beispielsweise fiir Studierende und junge Erwerbstatige deutlich besser bezahlbar. Fir Menschen,
die planen ein Eigenheim oder eine eigene Wohnung zu kaufen, ist die Metropole Ruhr aus zwei As-
pekten attraktiver als vergleichbare Metropolregionen. Zum einen ist die leistbare Immobilie in der
Metropole Ruhr deutlich groer als in den Vergleichsregionen, zum anderen ist durch die zu erwar-
tende Wertsteigerung und einen Aufholprozess hin zu anderen Metropolregionen ein deutlich starke-
rer Wertgewinn und damit eine héhere Rendite moglich.

Uber drei Szenarien soll gezeigt werden, wie hoch diese Zukunftsrendite im Vergleich zu anderen Met-
ropolregionen in der Metropole Ruhr ausfallen kann, wenn heute Immobilieneigentum in der Region
erworben wird. Grundlage dafiir ist jeweils eine positive Entwicklung der sozio6konomischen Indika-
toren in der Region und die Ausschopfung des vorhandenen Potenzials der Metropole Ruhr.

6.1  Basis-Szenario: Region Rhein und Metropole Ruhr wachsen
zusammen

Im Basis-Szenario konvergieren die Immobilienpreise in der Metropole Ruhr mit denen der Region
Rheinland. Durch die regionale Nahe und die starke Pendlerverflechtung der beiden Metropolregionen
gibt es bereits heute einen Transfer von Wissen und Know-how. Dies sorgt fiir gegenseitige wirtschaft-
liche Impulse, von denen beide Regionen profitieren. Seit Anfang der 2000er Jahre haben die beiden
Regionen, auch bedingt durch die starkere Betroffenheit des Ruhgebiets vom Strukturwandel, eine
unterschiedliche wirtschaftliche Entwicklung hingelegt, die sich auch in einem unterschiedlichen Preis-
niveau von Immobilien zwischen den beiden Regionen widerspiegelt. In den kommenden Jahren ist
eine Konvergenz der Wirtschaftskraft und der wirtschaftlichen Starke moglich. Das Basis-Szenario tritt
ein, wenn die rdumliche Nahe zu einer wirtschaftlichen Konvergenz der Region Rhein und der Metro-
pole Ruhr fiihrt. Die bereits vorhandene Verflechtung wird in der Zukunft weiter gestarkt. Durch den
Ausbau des Rhein-Ruhr-Express sollen auf Dauer im 15 Minuten-Takt Zige zwischen Koln und Dort-
mund fahren (DB Netze, 0.J.). Damit wachsen die Region Rhein und die Metropole Ruhr weiter zusam-
men und lassen die Grenzen zwischen Ruhrgebiet und Rheinland weiter verschwimmen. Durch einen
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weiteren Ausbau von Kooperationen zwischen Forschungsinstituten, Startups und Unternehmen in der
Region Rhein und der Metropole Ruhr entstehen weitere gegenseitige Wissens- und Innovationsim-
pulse. Es kommt zu einer Konvergenz der Wirtschaftskraft der beiden Regionen. Folglich wachsen auch
Wohn- und Lebensraume zusammen und die Immobilienpreise gleichen sich an.

Durch das aktuell noch niedrige Preisniveau ist in der Metropole Ruhr ein heutiger Immobilienerwerb
auch mit Blick auf zukiinftige Renditeerwartungen attraktiv. Bei Eintreten des Basis-Szenarios ist in der
Metropole Ruhr je nach Typ der Immobilie eine Rendite von bis zu 48 Prozent im Vergleich zu anderen
Metropolregionen moglich. Beispielsweise ist fiir eine Konvergenz der Preise einer Bestands-Eigen-
tumswohnung auf das Preisniveau der Region Rhein ein zusatzlicher Anstieg von 47,6 Prozent notwen-
dig. Weniger stark ist die zusatzliche Rendite bei einem Bestands-Einfamilienhaus, wo ein zusatzlicher
Anstieg von 22,3 Prozent fiir eine Konvergenz erforderlich ist.

Abbildung 6-1: Renditepotenzial - Basis-Szenario
Zusatzliche Rendite bei Anstieg des Immobilienpreis-Niveaus auf das Niveau der Region Rhein
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Lesebeispiel: Bei heutigem Erwerb einer Bestands-Eigentumswohnung ist bei Eintritt des Basis-Szenarios eine zusatzliche
Rendite von 47,6 Prozent moglich.
Quelle: eigene Berechnung, F+B, 2022
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6.2 Dynamik-Szenario: Das Ruhrgebiet schliest zur Mitte der
Metropolregionen auf

Im Dynamik-Szenario steigen die Immobilienpreise auf das Immobilienpreisniveau im Mittel aller Met-
ropolregionen. Die Metropole Ruhr ist auf dem besten Weg die wirtschaftliche Starke von Metropol-
regionen wie Rhein-Neckar oder der Metropolregion Niirnberg zu erreichen. Durch die Dichte an Hoch-
schulen und Forschungsinstituten hat die Metropole Ruhr die besten Voraussetzungen bei technologi-
schen Innovationen die Region der Zukunft zu werden. Die bereits vorhandene Zunahme an Startups
und Griindungen in der Region sprechen fiir ein innovatives Umfeld, welches auf Dauer groRe Wachs-
tumspotenziale bietet.

Im Wettbewerb um zukiinftige Fachkrafte bietet die Metropole Ruhr heute noch glinstige Miet- und
Immobilienpreise sowie eine Vielzahl an Universitdaten und Hochschulen, die bereits heute einen gro-
Ren Pool an jungen Menschen in die Region ziehen. Sollte sich die bereits vorhanden dynamische Ent-
wicklung bei der Griindungsintensitat und bei der Zunahme der Akademikerdichte auf weitere sozio-
okonomische und wirtschaftliche Faktoren ausweiten, kann die Metropole Ruhr die aktuell noch vor-
handene Liicke zu einer typischen Metropolregionen in Deutschland schlieRen. Das Dynamik-Szenario
tritt ein, wenn in der Metropole Ruhr ein besonders enges Zusammenwirken der Akteure vor Ort er-
reicht wird. Durch Verbindung von Forschung, Startups und groRen Unternehmen entstehen mehr In-
novationsimpulse. Konkret bedeutet dies, dass Innovationstransfers zwischen Hochschulen, For-
schungsinstituten, Unternehmen und Startups stattfinden, die Produktivitat durch die Umsetzung an-
wendungsorientierter Entwicklungen in neue Prozesse, Produkte oder Geschaftsmodelle zunimmt und
mehr Unternehmen von den Voraussetzungen Gberzeugt werden und zuziehen oder neu griinden. Da-
mit einher geht auch, dass die Region weiter an Attraktivitat als Wohn- und Lebensraum gewinnt.

Durch starkeren Zuzug steigt die Nachfrage nach Wohnraum in der bereits dicht besiedelten Metropo-
Iregion. Mit Anstieg der Wirtschaftskraft steigt zudem die Kaufkraft der Bewohnerinnen und Bewohner
und damit die Nachfrage nach groRReren und hochpreisigen Immobilien. Damit sind in der Metropole
Ruhr in den nachsten Jahren die Entwicklungen moglichen, die in typischen deutschen Metropolregi-
onen bereits in den letzten Jahren zu beobachten waren. Im Dynamik-Szenario kann der Preis von
Immobilien in der Metropole Ruhr daher in den nachsten Jahren auf das Niveau im Durchschnitt aller
Metropolregionen in Deutschland ansteigen.

Bei Eintritt des Dynamik-Szenarios ist eine zusatzliche Rendite von bis zu 55 Prozent im Vergleich zu
den weiteren Metropolregionen mdglich. Sollte das Immobilienpreisniveau in der Metropole Ruhr auf
das einer durchschnittlichen Metropolregionen in Deutschland steigen, wiirde dies bei einer Bestands-
Eigentumswohnung einem zusatzlichen Preisanstieg von 54,7 Prozent entsprechen, bei einem Be-
stands-Einfamilienhaus von rund 23,8 Prozent.
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Abbildung 6-2: Renditepotenzial - Dynamik-Szenario
Zusatzliche Rendite bei Anstieg des Immobilienpreis-Niveaus auf das durchschnittliche Niveau der Metropolre-
gionen
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Lesebeispiel: Bei heutigem Erwerb einer Bestands-Eigentumswohnung ist bei Eintritt des Dynamik-Szenarios eine zusatzli-
che Rendite von 54,7 Prozent moglich.
Quelle: eigene Berechnungen, F+B, 2022

6.3  High-Performance-Szenario: Metropole Ruhr als neuer
wirtschaftlicher Magnet

Die Metropole Ruhr mit einer ahnlichen Entwicklung wie das Berlin der 2000er-Jahre - dafiir sprechen
einige Aspekte. Im High-Performance-Szenario konvergieren die Immobilienpreise mit denen der
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg, weil die Metropole viele positive Elemente aufweist, die auch
Berlin nach vorne getragen haben. Diese missen nun in einer starkenbasierten ,Ruhrmap” verkniipft
werden, um den Stein richtig ins Rollen zu bringen.

Eine dichte Forschungslandschaft und eine Zunahme an Startup-Griindungen verbunden mit niedrigen
Immobilienpreisen machte Berlin Anfang des Jahrtausends attraktiv fiir junge Menschen. Ahnliche Vo-
raussetzungen gibt es heute auch in der Metropole Ruhr. Ebenfalls gemein haben die beiden Regionen
eine Willkommenskultur, in der Metropole Ruhr besonders gepragt durch die hohe Zahl der Studie-
renden und ein breites Kultur- und Freizeitangebot (Regionalverband Ruhr (RVR), 2022a). Die Offen-
heit spiegelt sich in beiden Regionen nicht nur gegeniiber den Mitmenschen wider, sondern Ubertragt
sich auch auf neue Ideen und Entwicklungen. Die kritischen Massen an Menschen und Unternehmen
sorgen fiir Dynamik, neue Ideen durch intensiven Austausch, erste Kunden fir B2B-Startups sowie ur-
bane Spillover-Effekte aus sich immer wieder neu konstituierenden Netzwerken, durch das das schlag-
kraftige Innovations-Okosystem weiterentwickelt wird.
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Gerade in den aktuellen Umbriichen mit Blick auf die digitale Transformation und die Dekarbonisierung
werden die Kompetenzen in der Metropole Ruhr besonders evident. Cybersecurity und Green Tech
werden entscheidende Elemente bei der Gestaltung dieser Megatrends sein. Mit den Kompetenzen in
den Bereichen Stahl, Chemie und Energie befindet sich die Metropole Ruhr im Auge des Wandels. Dies
ergibt Chancen fir neue (exportfahige) Geschaftsmodelle und die Rolle eines Frontrunners bei griiner
industrieller Fertigung. Auf eine solche ,installierte wirtschaftliche Basis“ konnte Berlin Anfang der
2000er-Jahre nicht zuriickgreifen.

Die vielversprechenden wirtschaftlichen Inseln in der Metropole Ruhr miissen durch gemeinsame Ak-
tivitaten Ausstrahlungseffekte in die Regionen des Ruhrgebiets entfalten, die noch starkere Aufholpo-
tenziale haben. Zudem wiirden vertiefte Kooperationen mit starken Nachbarregionen der Metropole
Ruhr — so wie Dusseldorf, KéIn, aber auch Westfalen, positive Impulse ins Ruhrgebiet tragen.

Damit bietet die Metropole Ruhr die Grundlage fiir Innovationen und technologische Entwicklungs-
springe. Das High-Performance-Szenario setzt wie das Dynamik-Szenario ebenfalls eine dynamische
Entwicklung der Wirtschaftsleistung in der Metropole Ruhr voraus. Hinzu kommt, dass die Metropole
Ruhr ihr Image als weltoffene Stadt der Stadte weiter nach auBen tragt und eine dhnliche Anziehungs-
kraft fir junge Menschen entwickelt, wie Berlin seit Mitte der 2000er Jahre. Wenn die guten Voraus-
setzungen in eine starke Anziehungskraft fir Fachkrafte und Unternehmen Ubertragen werden kon-
nen, ist eine Uberdurchschnittliche Entwicklung in den nachsten Jahren maoglich.

Im High-Performance-Szenario steigen die Immobilienpreise auf das Niveau der Hauptstadtregion Ber-
lin-Brandenburg und liefern so eine zusatzliche Rendite von bis zu 71 Prozent — insbesondere bei Er-
werb einer Eigentumswohnung. Beim Erwerb einer Bestands-Eigentumswohnung ist eine zusatzliche
Rendite von bis zu 70 Prozent bei Anstieg der Preise auf das Niveau von Berlin-Brandenburg moglich,
bei einem Bestands-Einfamilienhaus hingegen lediglich von rund 10 Prozent.

Abbildung 6-3: Renditepotenzial - High-Performance-Szenario
Zusatzliche Rendite bei Anstieg des Immobilienpreis-Niveaus auf das Niveau der Hauptstadtregion Berlin-Bran-
denburg
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Lesebeispiel: Bei heutigem Erwerb einer Bestands-Eigentumswohnung ist bei Eintritt des High-Performance-Szenarios eine
zusatzliche Rendite von 70,1 Prozent moglich.
Quelle: eigene Berechnung, F+B, 2022
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Die hier ausgewiesenen Renditen fiir die drei Szenarien sind als zusatzliche Wertsteigerung zu verste-
hen. Das heiRt nicht, dass in den Vergleichsregionen keine Rendite aus dem Erwerb von Immobilien
erzielt werden kann, sondern dass bei Eintreten der Szenarien eine um das entsprechende Niveau ho-
here Rendite erzielt wird. Grundlage fiir alle Szenarien ist jeweils ein positiver Strukturbruch hin zu
einer positiven Entwicklung soziobkonomischer Indikatoren. Sollte solch eine positive Entwicklung in
den nachsten Jahren ausbleiben, ist auch kein Aufholprozess bei dem Wert der Immobilien in der Re-
gion zu erwarten.

Die Hohe der Zukunftsrendite und der Zeitraum, in der sie realisiert wird, hangt sowohl von der zu-
kiinftigen Entwicklung in der Metropole Ruhr als auch in den strukturgleichen Vergleichsregionen ab.
In Kapitel 5 wurde anhand von qualitativen und quantitativen Entwicklungstendenzen aufgezeigt, wie
der Aufholprozess der Metropole Ruhr in den nachsten Jahren aussehen kann und welche Potenziale
in der Region vorhanden sind. Bei der Betrachtung der Immobilienpreise unterscheidet sich die ge-
samtwirtschaftliche Perspektive von der Perspektive auf die Metropole Ruhr:

» Gesamtwirtschaftliche Entwicklung: Das aktuelle Immobilien-Umfeld ist herausfordernder als in
den letzten Jahren. Deshalb werden sich die hier skizzierten Pfade einer zusatzlichen Rendite vo-
raussichtlich nicht in den nachsten drei, vier Jahren realisieren lassen. Nichtsdestoweniger gehen
viele Immobilienexperten aktuell nicht von dauerhaft sinkenden Immobilienpreisen in den Metro-
polregionen aus (Voigtlander, 2022; Mobert, 2022; empirica, 2022). Der weiterhin voraussichtlich
stattfindende Zuzug in Metropolregionen und die schleppenden Neubauaktivitdaten sind wichtige
Argumente fir eine stabile Lage des Wohnungsmarktes vor allem in urbanen Raumen. Auch bei der
wirtschaftlichen Entwicklung scheint bereits Licht am Ende des Tunnels. Die Erl6ssituation der Un-
ternehmen der deutschen Wirtschaft verhalt sich heterogen. Wahrend sich die risikogepragte 6f-
fentliche Wahrnehmung vor allem auf die Branchen fokussiert, die in besonderem Male unter ho-
hen Energiepreisen und Lieferkettenproblemen leiden, sind auch viele Unternehmen am aktuellen
Rand in der Lage, hohe Dividenden auszuschiitten (Sommer, 2022) und durch Preiserh6hungen zu-
satzliche Spielrdaume zu entfalten (ifo Institut, 2022). Im nachsten Jahr wird ein Riickgang der Infla-
tion angenommen (Sachverstindigenrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen
Entwicklung, 2022). Aktuell weisen weitere wichtige Elemente der BIP-Prognose fiir 2023 in eine
optimistischere Richtung. Der Arbeitsmarkt bleibt stabil (Bundesagentur fiir Arbeit, 2022a), ohne
dass aktuell Lohn-Preis-Spiralen zu befilirchten sind, das Geschaftsklima steigt (ifo, 2022), der Auf-
tragsbestand der Industrie liegt historisch hoch (Statistisches Bundesamt, 2022) und die Frachtra-
ten fallen wieder (Sachverstiandigenrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung,
2022). Risiken existieren zwar weiterhin, beispielsweise durch die uniibersichtliche Corona-Lage in
China, eine potenzielle Gasmangellage in Deutschland oder weitere Inflationsschiibe. In den letzten
Jahren hat die Wirtschaft in Deutschland aber auch immer wieder hohe Anpassungskrafte an neue
Situationen gezeigt. Deshalb steht unter Wiirdigung der aktuellen Lage die Hoffnung, dass sich die
nachsten Jahre nicht so dister entwickeln, wie es aktuell den Anschein haben kénnte. Das fiihrt
ebenfalls zu einer stabilen Immobiliennachfrage und einen stabilen Immobilienpreis.

» Entwicklung in der Metropole Ruhr: Die Studie stellt die relative Entwicklung in den Fokus. Die
Immobilienpreise in der Metropole Ruhr kénnen bei richtiger Weichenstellung tGberdurchschnitt-
lich steigen, weil sich die vergleichbaren Metropolregionen seit 2005 deutlich starker entwickelt
haben und so eine Liicke zwischen den regionale Immobilienpreisen entstanden ist. Die in der Ver-
gangenheit gemaRigte Entwicklung in der Metropole Ruhr kdnnte nun in den nachsten Jahren suk-
zessive abgebaut werden, wenn die starken Inseln Ausstrahlungseffekte entfalten und eine neue
wirtschaftliche Dynamik — bspw. (iber erfolgreiche B2B-Startups oder einen erfolgreichen industri-
ellen Wandel zur Dekarbonisierung — Einzug erhalt. Auch dies wird nicht in den nachsten drei, vier
Jahr geschehen, weil diese Trends Zeit in ihrer Entfaltung bendtigen, um strukturell wirken zu koén-
nen. Die Studie bietet eine Analyse, welche Effekte ein Abbau dieser Underperformance der Met-
ropole Ruhr mittel- bis langfristig zur Folge hatte.

56 iw



Zukunftsrendite Metropole Ruhr

7 Mikroebene — Beispiele fur
individuelle Zukunftsrenditen

Die Zukunftsrendite soll im Folgenden auf Basis der Methodik von Sagner und Voigtlander (2018) fir
heutige Preise monetar quantifiziert werden. Anhand von drei illustrativen Einkommens- und Lebens-
situationen wird beispielhaft aufgezeigt, welche Immobilie heute fiir diese Personengruppe leistbar ist
— sowohl vom Wert als auch von der ImmobiliengroRe. Zusatzlich wird gezeigt, wie sich der Wert der
Immobilie in den nachsten Jahren entwickeln kann und wie hoch die zusatzliche Rendite ausfallt.

Heizungsbaumeister, verheiratet, ein Kind*

Mit Blick auf die notwendige energetische Sanierung vom heutigen Wohnungsbestand sind Heizungs-
baumeister flr einen Austausch der Heizungsanlage hin zu nachhaltigen Energieformen besonders ge-
fragt. Als verheirateter Heizungsbaumeister mit einem Kind und einem Jahresnetto-Einkommen von
rund 35.500 Euro ist in der Metropole Ruhr eine Eigentumswohnung aus dem Bestand mit rund 101
Quadratmetern Wohnflache leistbar. Der Wert der Immobilie dieser GroRe liegt aktuell bei rund
195.000 Euro. In der Region Rhein ist das durchschnittliche Einkommen eines Heizungsbaumeisters
zwar leicht hoher, jedoch verringert sich die leistbare Wohnflache auf rund 71 Quadratmeter durch
das hohere Preisniveau.

Tabelle 7-1: Individueller Zukunftspfad - Heizungsbaumeister
Heizungsbaumeister, verheiratet, ein Kind

Jahresnettoeinkommen 35.510 Euro 36.950 Euro

Art der Immobilie Bestands-Eigentumswohnung = Bestands-Eigentumswohnung
GroRe der Immobilie 101gm 71gm

Wert der Immobilie 194.625 Euro 202.476 Euro

Zusatzliche Rendite-Erwartung

. . . +47,6 Prozent
im Basis-Szenario

Zukiinftiges Wertpotenzial 287.313 Euro

Quelle: F+B, 2022; Bundesagentur flr Arbeit, 2022b

Im Vergleich zur Region Rhein ist dementsprechend mehr Wohnraum leistbar, gleichzeitig ist in der
Metropole Ruhr eine starkere Wertentwicklung der Immobilie moglich. Sollte sich der Wert der

4In den Szenarien wurde fur die Vergleichbarkeit jeweils nur ein Einkommen angenommen.
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Immobilie auf das Niveau der Region Rhein entwickeln, wiirde dies einer Rendite von 47,6 Prozent
entsprechen. In heutigen Preisen wirde sich der Wert des Einfamilienhauses von aktuell 194.700 Euro
auf 287.300 Euro erhdhen.

Ingenieur, Single

Die Metropole Ruhr bietet gute Erwerbschancen fir junge Ingenieure. Auf dem Weg hin zu einer gri-
nen Industrieregion spielen Ingenieurinnen und Ingenieure eine wichtige Rolle. Als alleinstehender In-
genieur erhalt man im Durchschnitt ein Jahresnettoeinkommen von 40.800 Euro (Bundesagentur fir
Arbeit, 2022b). Damit kann er sich den Kauf einer Neubau-Eigentumswohnung mit einer GréRe von
rund 79 Quadratmetern Wohnflache leisten. Diese hat einen Wert von etwa 223.700 Euro. In der Re-
gion Rhein-Neckar kann man sich als alleinstehender Ingenieur hingegen eine Wohnflache von rund
54 Quadratmetern leisten, trotz eines leicht hoheren Einkommens im Mittel.

Sollte sich das Preisniveau in den nachsten Jahren mit dem durchschnittlichen Preisniveau aller Met-
ropolregionen angleichen, ist in der Metropole Ruhr neben einer heute gréReren Wohnflache zusatz-
lich eine hohere Rendite moglich. Bei einer Angleichung betragt in der Metropole Ruhr die Rendite
zusatzliche 53,3 Prozent im Vergleich zur Region Rhein-Neckar und der Wert der Immobilie steigt um
rund 126.000 Euro auf 349.788 Euro in heutigen Preisen.

Tabelle 7-2: Individueller Zukunftspfad - Ingenieur
Ingenieur, alleinstehend

Jahresnettoeinkommen 40.820 Euro 43.600 Euro

Art der Inmobilie Eigentumswohnung - Neubau = Eigentumswohnung - Neubau
GrofRle der Immobilie 79gm 54gm

Wert der Immobilie 223.730 Euro 238.931 Euro

Zusatzliche Rendite-Erwartung

im Dynamik-Szenario +53,3 Prozent

Zukiinftiges Wertpotenzial 349.788 Euro

Quelle: F+B, 2022; Bundesagentur fiir Arbeit, 2022b

Arztin, verheiratet, zwei Kinder

Als verheiratete Arztin mit zwei Kindern erzielt man ein durchschnittliches Jahresnettoeinkommen von
rund 52.500 Euro. Damit kann sich die Familie in der Metropole Ruhr den Erwerb einer Bestands-Ei-
gentumswohnung mit rund 149 Quadratmetern Wohnflache leisten.

Als Arztin in der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg in der gleichen Lebenssituation mit demselben

Einkommen ist hingegen nur eine Bestandseigentumswohnung mit rund 88 Quadratmetern Wohnfla-
che finanzierbar.
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Im Vergleich zur Hauptstadtregion ist mehr Wohnraum leistbar, gleichzeitig ist in der Metropole Ruhr
eine starkere Wertentwicklung der Immobilie moéglich. Bei einem Anstieg des Wertes der Immobilie
auf das Niveau der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg entsteht eine zusatzliche Rendite von
70,9 Prozent. In heutigen Preisen wiirde sich der Wert der Eigentumswohnung von aktuell 287.400
Euro auf rund 492.000 Euro erhdhen.

Tabelle 7-3: Individueller Zukunftspfad - Arztin

Arztin, verheiratet, zwei Kinder

Jahresnettoeinkommen 52.440 Euro 52.440 Euro

Art der Imnmobilie Bestands-Eigentumswohnung  Bestands-Eigentumswohnung
GroRe der Immobilie 149gm 88gm

Wert der Immobilie 287.427 Euro 287.427,84Euro

Zusatzliche Rendite-Erwartung

+
im High-Performance-Szenario 70,9 Prozent

Zukiinftiges Wertpotenzial 492.006 Euro

Quelle: F+B, 2022; Bundesagentur fiir Arbeit, 2022b

Das monetdre Entwicklungspotenzial einer leistbaren Immobilie ist in heutigen Preisen dargestellt.
Sollte in den Vergleichsregionen der Preis der Immobilien aufgrund von Zinssteigerungen oder der ak-
tuellen geopolitischen Lage und der zunehmenden Inflation sinken, wiirde die Konvergenz der Preise
bereits durch eine geringere Wertsteigerung der Immobilienpreise erzielt werden. Umgekehrt steigt
der Wert der Immobilie weiter an, wenn der Immobilienpreis in der Vergleichsregion ebenfalls weiter
ansteigt. Unverandert bleibt dabei jedoch die zusatzliche, prozentuale Rendite bei Angleichung des
Preislevels zu der jeweiligen Vergleichsregionen, beziehungsweise in den Szenarien.

Die individuellen, illustrativen Beispiele machen die Attraktivitdt der Metropole Ruhr fiir junge Men-
schen mit Blick auf den Erwerb einer Immobilie deutlich: Zum einen ist die leistbare Wohnflache deut-
lich groRer — mehr Platz fur das gleiche Geld. Zum anderen ist zuklinftig eine hohere Rendite zu erwar-
ten, was auch mit Blick auf einen spateren Verkauf aufgrund einer sich gednderten Lebenssituation fur
Sicherheit und monetadren Gewinn sorgt.
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Anhang

Tabelle 0-1: Ergebnisse der Fixed-Effects-Schatzungen

Modell Elastizitat:

log(QMPreisBestandsETW) = log(Indikator) + log(Indikator) * Regionstyp; + TimeFE + €

Modell Semi-Elastizitat:

log(QMPreisBestandsETW) = Indikator + Indikator * Regionstyp; + TimeFE + ¢

Indikator Modell Koeffizient p-Wert Angepasstes R?
Grindungsintensitat | Elastizitat 0,65* 0,03 0,41
Akademikerdichte Elastizitat 0,05*** 0,00 0,33
Arbeitslosenquote Semi-Elastizitat -0,08%** 0,00 0,56
Beschaftigungsquote | Elastizitat 0,72* 0,04 0,29
Wanderungssaldo Elastizitat 0,02*** 0,00 0,57
Produktivitat Elastizitat 0,98* 0,04 0,41
Anteil des Verarbei-
tenden Gewerbes an | Semi-Elastizitat 0,03 0,00 0,24
der BWS

**% 1 <0,001; **p<0,01; *p<0,05

Quelle: eigene Berechnung
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