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Der Markt fiir Wohn- und Gewerbeimmobilien in Deutschland

Vorwort

Ich freue mich, dass das Expertenpanel des BBSR seit fiinf Jahren einen aktuellen
Spiegel der Markteinschatzungen der Immobilienbranche ermdglicht. Die befragten
Immobilienmarkt-Experten lassen uns nicht nur an den Erfahrungen des vergange-
nen Halbjahres teilhaben, sondern wagen auch einen Blick in die nahe Zukunft.

Die Immobilienbranche findet derzeit in Teilen ausgesprochen gute Rahmenbedin-
gungen vor. Teilweise aber auch verunsichernde und wachstumshemmende Einfliis-
se. Diese Ambivalenz spiegelt sich in den Konjunktureinschatzungen der Teilnehmer
fiir das erste Halbjahr 2013 wider. Erkenntnisreich ist dabei der hdchst unterschied-
liche Effekt auf die einzelnen Immobiliensegmente.

Darin sticht weiterhin sehr deutlich der ausgezeichnete Trendausblick auf den Woh-
nungsmarkt heraus. Hier hat ein Umdenken stattgefunden: Vor gar nicht allzu lan-
ger Zeit war der jetzige Hoffnungstrdger noch der ,Langweiler” der Branche. Als
wachstumshemmend erkennen die Befragten das mit der Marktnachfrage nicht so
schnell mitwachsende Wohnungsangebot. Knappheiten und bezahlbarer Wohn-
raum rangieren flir unsere Experten derzeit unter den TOP-3-Herausforderungen
des Wohnungsmarkts.

Mit deutlich optimistischer Konjunkturstimmung wartet derzeit der Logistikmarkt auf.
Dennoch schwimmt der Gewerbeimmobilienmarkt noch nicht wieder im sicheren
Hafen. 2012 waren die Bruttoinvestitionen in den Nichtwohnbau in allen Quartalen
riicklaufig. Im Biiro- und Einzelhandelsmarkt bleibt die Stimmung vorerst eingetriibt,
vor allem mit Blick auf Mieten, Nachfrage und Neubau. Insbesondere die Rezession
in der Eurozone und die fortlebende Euro-Schuldenkrise mit ungewissem Ausgang
verunsichern die Marktteilnehmer. Nicht zuletzt auch die kapitalgebende Seite, die
sich aus Sicht unserer Befragten auch weiterhin eher als Kapital zuriickhaltend pra-
sentiert.

Interessante Ambivalenzen zeigen sich auch bei den TOP-Immobilienthemen. So
dréngt im Biirosektor das Problem von Angebotsknappheiten bei parallel vorhan-
denen Nachfragedefiziten. Beide Themen belegen in der Abfrage die oberen Rénge.
Nichts kdnnte treffender umschreiben, wie zunehmend elementar ein differenzierter
Blick auf die einzelnen Lagen und Qualitdten wird, um Marktreaktionen und -ent-
wicklungen zu verstehen.

Die Autoren haben die neuesten Einschatzungen unserer Befragungsteilnehmer
zu Konjunktur, Lagen und Standorten wie bewdahrt mit detailliertem Zahlenmaterial
sowie anschaulichen Abbildungen und Karten zusammengetragen und aufbereitet.
Speziell im Fokus hatten die Autoren zudem die dringlichsten Themen und Herausfor-
derungen der Immobilienmérkte sowie ein weiteres Mal die Immobilienfinanzierung.
Wir wiinschen eine interessante Lektiire.

Harald Herrmann, Direktor und Professor des BBSR
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Der Markt fiir Wohn- und Gewerbeimmobilien in Deutschland

Teilnehmer

Marktsegmente und Geschéftshereiche

In welchem Immobilienmarktsegment sind Sie in nennenswertem
Umfang tétig?

72
Wohnen
67
. 62
Biro "
) 52
Einzelhandel
58

Logistik

Hotel* M 2. Hj. 2012

H 1. Hj. 2012
Freizeit*

) 20

Sonstiges

19

in % der Befragten
* nicht Gegenstand dieser Befragung

In welchem Geschéftsbereich ist Ihr Unternehmen/Ihre Institution tétig?

Immobilien-Vermittlung

Wirtschaftsforderungen, Behorden
und Gutachter

Gutachter/Sachverstandige

Immobilien-Dienstleistung und -
Beratung

Immobilien-Verwaltung/-
Bewirtschaftung

Immobilien-Investition
Immobilien-Betrieb
Immobilien-Entwicklung
Immobilien-Finanzierung

W schwerpunktmaRig tatig

Forschung und Wissenschatft ebenfalls tatig

Verbande ¥4

in % der Befragten

An der nunmehr elften Befragungswelle des
BBSR-Expertenpanel haben 390 Immobilien-
Experten aus den verschiedenen Marktsegmen-
ten teilgenommen. Der GroBteil der Befragten ist
mit 72 % im Bereich Wohnen tétig, gefolgt von
etwa zwei Drittel Beschéftigten im Bilirosegment.
52 % geben den Einzelhandelsmarkt als ihren
Tatigkeitsbereich an und ein Drittel arbeitet im
Logistikbereich.

Erwartungsgemal, da diese Segmente nicht Ge-
genstand der Befragung sind, stammen die we-
nigsten Teilnehmer aus dem Hotel-, Freizeit- oder
sonstigen Immobilienmarktsektor.

Die Zusammensetzung der Teilnehmer hat sich
gegeniiber der letzten Befragung wenig verén-
dert. Erfreulicherweise nehmen 85 % der Experten
zum wiederholten Mal an der Umfrage teil. Eine
Vergleichbarkeit mit den Vorbefragungen ist damit
gewahrt.

Der Pool der Befragten ist innerhalb der Immobhi-
lienbranche sehr diversifiziert. Er reicht von For-
schungseinrichtungen iiber Banken- und Finanz-
unternehmen bis hin zu Immobilienvermittlern,
welche den groBten Anteil unter den Befragten
ausmachen (nach schwerpunktmaBiger Tatigkeit).

Teilneh

nehmer

Teilnehmer

BBSR-Online-Publikation, Nr. 01/2013



Der Markt fiir Wohn- und Gewerbeimmobilien in Deutschland

Regionale Schwerpunkte der Unternehmensaktivitét
Sind Sie / ist Ihr Unternehmen lokal oder in mehreren Regionen tétig?

26 in mehr als 10

in bis zu 10 Regionen,
Regionen aber nicht
tatig bundesweit

tatig

28

42

bundesweit
oder nahezu
bundesweit

in nur einer
Region tatig

Regionale Schwerpunkte

7
53
37 23
23 22

TOP- stadtische landliche West- Siid- Nord- Ost-
Standorte Regionen Regionen  deutschland deutschland deutschland deutschland

in % aller Befragten (Mehrfachnennung mdgl.)

Wie viele Mitarbeiter in Ihrem Unternehmen / Ihrer Institution sind im
Immobilienbereich beschiftigt?

1 bis unter 5
Mitarbeiter

100 und mehr
Mitarbeiter

5 bis unter 20
Mitarbeiter

20 bis unter 100
Mitarbeiter

id i i. j.l..

Die Zusammensetzung der Teilnehmer nach re-
gionalen Schwerpunkten hat sich im Vergleich
zur letzten Befragung wiederholt nur geringfiigig
verandert: Wéhrend der Anteil der (nahezu) bun-
desweit tatigen Akteure eine Abnahme von vier
Prozentpunkten aufweist, hat der Anteil der in
nur einer Region tédtigen Unternehmen um den
gleichen Betrag an Prozentpunkten zugenom-
men. Mit nun 42 % machen sie somit weiterhin die
grofte Gruppe unter den Befragten aus.

Die Teilnehmer verteilen sich verhéaltnismaRig
ausgewogen auf die GroBregionen West-, Siid-,
Nord- und Ostdeutschland, mit einer erwartungs-
gemaR leichten Ubergewichtung in Westdeutsch-
land. Diese hat sich im Vergleich zu den zuriicklie-
genden Befragungen aber mittlerweile verringert.
Bei den Regionstypen ldsst sich eine deutliche
Konzentration der Unternehmenstétigkeit in TOP-
Standorten erkennen, die kontinuierlich leicht
ansteigt. Gegeniiber der Vorbefragung hat sie ak-
tuell nochmals um 9 Prozentpunkte zugenommen.
Die Zahl der Unternehmen in stddtischen und
landlichen Regionen ist nahezu gleich geblieben,
womit der landliche Raum mit unveréndert 14 %
weiterhin die geringste Aktivitdt unter den hier
befragten Experten aufweist.

Mit jeweils 29 % arbeiten insgesamt 58 % der
Teilnehmer in Unternehmen mit 1 bis unter 5 bzw.
5 bis unter 20 im Immobilienbereich beschéftigten
Mitarbeitern. Die anderen 42 % verteilen sich zu
gleichen Verhéltnissen auf Unternehmen, in de-
nen 20 bis unter 100 oder sogar 100 und mehr Mit-
arbeiter im Immobilienbereich beschaftigt sind.
Insgesamt ergibt sich damit fiir die Befragung
eine gut durchmischte Struktur

Teilnehmer
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Der Markt fiir Wohn- und Gewerbeimmobilien in Deutschland 6

BBSR-Immobilienmarktregionen

@ BBSR Bonn 2011 @

=
& BBSR Bonn 2011

Anzahl der aktiven Experten je Inmobilienmarktregion (2, Hj. 2012)

[ ] Metropolregionen und stadtische Regionen B svisunterzs
D landiiche Regionen G5 [ 25bisunter 50
z TOP-Standorte Haufigkeiten . 50 bis unter 75

B 75undmenr

Die BBSR-Immobilienmarktregionen bilden ein regionales und raumspezifisches Analyseraster. Von einzelnen metropol- und groR3-
stadtischen Immobilienmarktregionen wurde eine Abgrenzung vorgenommen, um ggf. vorhandene raumspezifische Einschatzungs-
muster hervortreten zu lassen. Innerhalb der Metropolregionen und stéddtischen Rdume werden zusétzlich die , TOP-Standorte” als
Standorte mit der héchsten Marktaktivitdt unterschieden. Mit den als ,landliche Regionen” abgegrenzten Rédumen auBerhalb der
Investmentzentren wird fiir das Analyseraster eine Flaichendeckung angestrebt.

Die Abgrenzung der Immobilienmarktregionen orientiert sich im Wesentlichen an den BBSR-Wohnungsmarktregionen. Fiir die
Analysezwecke des BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt werden die Regionen allerdings rdumlich starker aggregiert.

Siehe hierzu
www.bbsr.bund.de > Wohnen und Immobilien > Immobilienmarktbeobachtung > Methoden und Materialien > Wohnungsmarktregionen

BBSR-Immobilienmarktregionen BBSR-Online-Publikation, Nr. 01/2013



Der Markt fiir Wohn- und Gewerbeimmobilien in Deutschland 7

WY

Konjunkturstimmung

Sehen Sie die Marktlage des deutschen Biiro- (bzw. Einzelhandels-,
Logistik-, Wohnungs-)marktes insgesamt auf einem besseren, gleich
gebliebenen oder schlechteren Konjunkturniveau als im letzten Halbjahr?

Zu Anfang des Jahres 2013 hat sich die zuletzt
scherenartige Entwicklung der Konjunkturstim-
mung zwischen den Marktsegmenten Wohnen
und Gewerbe nicht weiter fortgesetzt. Dennoch
ist bei den teilnehmenden Akteuren des BBSR-
Expertenpanel Immobilienmarkt eine deutlich in
zwei Lager gespaltene Entwicklung zu beobachten.

Biiromarkt

Im Biiromarkt herrscht mehr oder weniger Still-
stand der Marktlage. Auf die Frage, auf welchem
Mitte 2010 Anfang 2011 Mitte 2011 Anfang 2012 Mitte 2012 Anfang 2013 Konjunkturniveau sich der deutsche Immobilien-
markt Anfang 2013 im Vergleich zum letzten Halb-
jahr befinde, antworteten nur geringfiigig weniger
Biiroakteure mit ,,eher schlechter” oder ,schlech-
ter” als im letzten Halbjahr. Weiterhin iiberwiegt
dieser Anteil gegeniiber den optimistischeren
Stimmen.
Die Basis der positiv gestimmten Einzelhandels-
akteure verringert sich seit den vergangenen fiinf
Befragungen mehr und mehr. Momentan stellen
Mitte 2010  Anfang 2011  Mitte 2011  Anfang 2012  Mitte 2012  Anfang 2013 aber immerhin noch 29 % eine (eher) bessere
Konjunkturlage als in den vergangenen sechs
Monaten fest.
Eine bemerkenswerte Hochstimmung macht sich
hingegen im Logistikmarkt breit. Innerhalb des
kurzen Zeitraums seit der Vorbefragung bilanziert
nun mehr als die Halfte der Logistikexperten einen
Aufwirtstrend.
Die gegenwirtig vielerorts boomende Wohnungs-
nachfrage treibt das ohnehin beachtlich konstan-
te konjunkturelle Stimmungshoch im Wohnungs-
m schlechter : sektor nochmals einige Prozentwerte in die Hohe.
Selbst im Saldo aus positiven und negativen Be-
B eher schlechter wertungen &ufern sich mittlerweile zwei Drittel
der Wohnimmobilienexperten duBerst zufrieden

gleich geblieben 24 40 mit der Konjunkturlage im 2. Hj. 2012..

Einzelhandelsmarkt

Logistikmarkt

Mitte 2011 Anfang 2012 Mitte 2012 Anfang 2013

M eher besser

Wohnungsmarkt

28
22 17

Angaben in % der Befragten

M besser
Anfang 2012  Mitte 2012  Anfang 2013

Konjunkturstimmung BBSR-0nline-Publikation, Nr. 01/2013



Der Markt fiir Wohn- und Gewerbeimmobilien in Deutschland

Wohnungsmarkt

Mietwohnungen: Wohnungsbhaukrise?

Neu gebaute Mietwohnungen

Mietwohnungsbestand

Nachfrage Angebot
(2]
N
w
o
I

Leerstand

Miete

Nachfrage Angebot

Leerstand

Miete

alle Befragte (n= 234)

bundesw eit tatig (n = 60)

in TOP-Standorten tatig (n = 146)

in stadtischem Raum tatig (n = 131)
im landlichen Raum tatig (n = 63)

alle Befragte (n=234)

bundesw eit tétig (n = 60)

in TOP-Standorten tatig (n = 146)

in stadtischem Raum tatig (n = 131)
im landlichen Raum tatig (n = 63)

alle Befragte (n= 234) 20 75
bundesweit g (n = 60)
in TOP-Standorten tiig (n = 146)
in stidischem Raum tig (n = 131)
im landiichen Raum tig (n = 63)
alle Befragte (n= 234)
bundesweit g (n = 60)
in TOP-Standorten titig (n = 146) 59 37 2
in stadischem Raum tatig (n = 131) 59 39 ‘
im landlichen Raum tatig (n = 63) 64 35 Q
0% 50% 100%
W hoch M normal M niedrig keine Aussage maoglich
alle Befragte (n=233) [ 48 40
bundesweit g (n = 59)
in TOP-Standorten tig (n = 145)
in stadtischem Raum ttig (n = 130)
im fandiichen Raum ttig (n = 63)
alle Befragte (n= 233)
bundesweit g (n = 59)
in TOP-Standorten ttig (n = 145) 64 31 (
in stédischem Raum tig (n = 130)
im landichen Raum tig (n = 63)
alle Befragte (n= 233)
bundesw eit titig (n = 59) | 43 47
in TOP-Standorten ttig (n = 145) % 32 61
in stidtischem Raum titig (n = 130)
im landlichen Raum ttig (n = 63) A 36 51
alle Befage (n= 233)
bundesweit g (n = 59)
in TOP-Standorten tig (n = 145)
in stadtischem Raum titig (n = 130) 24 68 6
im landlichen Raum tatig (n = 63) 30 61 8
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Trend fiir das 1. Hj. 2013

stark steigend
stark steigend
stark steigend
stark steigend
stark steigend

stabil
stabil
fallend
stabil
stabil

steigend
steigend
steigend
steigend
steigend

steigend
steigend
steigend
steigend
stabil

steigend
steigend
steigend
steigend
stabil

stabil
stabil
fallend
stabil
stabil

stabil
stabil
steigend
stabil
stabil

stark steigend
stark steigend
stark steigend
stark steigend
stark steigend

222933 YV AavVY YV edvdy vasaa

= Der seit Jahren erwartete
Neubauboom ist weiterhin
noch nicht angekommen.

= Die Nachfrage bleibt
konstant auf einem hohen
Wert.

= Das Leerstandsniveau bleibt
trotz steigender Tendenz
niedrig.

= Das knappe Angebot
begunstigt Mietsteigerungs-
erwartungen.

Skalierung*:

stark steigend ab Saldo 36
steigend Saldo 15 bis 35
stabil Saldo 14 bis -14
fallend Saldo -15 bis -35
stark fallend ab Saldo -36

= Auch im Bestand deckt das
Angebot nicht die Nachfrage.

= Nachfrageliberschuss
wachst

= Auch kiinftig niedriger
Leerstand

= Trotz gegenteiliger Prognose
haben die Bestandsmieten
bislang nur wenig angezogen.**

*Der Trend fiir das 1. Hj. 2013 berechnet sich aus dem Saldo der Bewertung der kiinftigen Situation im 1 Hj. 2013 (= steigende Bewertung minus fallende Be-
wertung) minus dem Saldo der Bewertung der aktuellen Situation im 2. Hj. 2012 (= hohe Bewertung minus niedrige Bewertung). Lesebeispiel (erste Zeile): 10 %
aller Befragten bewerten das Neubauangebot als ,,hoch”, 53 % als ,niedrig” (Saldo = -43). Die kiinftige Situation im 1. Hj. 2013 (ohne Abb.) wird von 45 % als
.Steigend” und 8 % als ,fallend” bewertet (Saldo = 37). Trend fiir das 1. Hj. 2013: 37 — (-43) = 80 (stark steigend).

**vgl. hierzu auch BBSR (Hrsg.): Wohnungsengpésse und Mietensteigerungen. BBSR-Analysen KOMPAKT 07/2013, Bonn 2013.

Wohnungsmarkt

BBSR-Online-Publikation, Nr. 01/2013



Der Markt fiir Wohn- und Gewerbeimmobilien in Deutschland 9

Hausermarkt: Kaufer haben es schwer

Trend fiir das 1. Hj. 2013

alle Befragle (n= 215) stark steigend A
bundesweit aig (n = 56) stark steigend A ® Vorhergesagte Neubau-
& §  inTOP-Standorten tig (n = 134) stark steigend AN steigerungen bleiben noch
" 2 in stidischem Raum ttg (n = 119) stark steigend D aus
= im landichen Raum ttg (n = 59) stark steigend A
<
5 alle Befragte (= 213) stabil >
£ o bundesw eit tatig (n = 53) Stabll > n Nachfrage Weiterhin Stabil auf
= £ inTOP-Standorten tig (n = 133) stabil S | hen Niveau
- § i stadischem Raum tig (n = 118) stabil >
c im landlichen Raum tatg (n = 58) stabil >
E
e alle Befragte (= 215) steigend 2
g - bundesw eit tatig (n = 55) ste!genj : = Kaum existierender
= & in TOP-Standorten tiig (n = 134) steigen
S QN steigend » Leerstand
= im landichen Raum ttg (n = 59) steigend 2
P alle Befragte (1= 212) steigend 2 = Hohes Kaufpreisniveau mit
5 2 bundesweit tig (n = 56) steigend 2  Aufwartstendenz
© & inTOP-Standoreen tig n = 133) steigend 2 ] .
o € in stidischem Raum tatg (n = 117) steigend 2  Skalierung™:
o0 im landiichen Raum tiig (n = 59) stabil > starksteigend  ab Saldo 36
= steigend Saldo 15 bis 35
g 0% 50% 100% stabil Saldo 14 bis -14
o ) o fallend Saldo -15 bis -35
BMhoch  ®normal  Mniedrig keine Aussage moglich stark fallend ab Saldo -36
] - OWSLEGN T g steigend 2  Prognose: Das Angebot von
(7] 2 in TOP-Stand =133) = - . " . .
S S g (- ) P steigend 2 Hausern im Bestand bleibt
(0 £ instadtischem Raum titig (n = 119) & T — 2 R A
_E im landiichen Raum titig (n = 59) m [¢] nledrlg
o :
2 . bundeswei il (1 = 54) A A A ot S " Weiterhin ungedeckt hohe
& i TOP-Sendoren tig (1 = 133 NSNS stabi Nachfrage
) £ e M N stabil >
c s in stadtischem Raum tatig (n = 118) 44 3 tabil >
E] im tindichen Raum g ( = 5c) NN P 7 S stabi
1
c :
Lol T steigend 2
= enerTY e stabi Bl - Mehr Befragte sehen
‘= - bundesweit titig (n = 55) - 40 . w“ «
g § in TOP-Standorten tatig (n = 130) 4 4 ste!gend 2 Ruckkehr Zu. ”normalem
< £ i suotschem Raun g (0 = 110) LY S A S steigend 2 Leerstandsniveau .
= im lindichen Raum g (n = 57) I HRE: SN steigend 2
S
: YN . steigend 2 :
i e W stigend » " Preise haben angezogen,
£ £ pundeswell Bl (1 = 54 ’ ; : % Trend ungebrochen
< £ inTopsandoren g (1= 131) [ .. steigend 2 9
g 3 in sdischem Raum tiig r = 115) IR SRR AP steigend 2
£ —— . steigend ?
)
El 0% 50% 100%

*Der Trend fiir das 1. Hj. 2013 berechnet sich aus dem Saldo der Bewertung der kiinftigen Situation im 1. Hj. 2013 (= steigende Bewertung minus
fallende Bewertung) minus dem Saldo der Bewertung der aktuellen Situation im 2. Hj. 2012 (= hohe Bewertung minus niedrige Bewertung).
Lesebeispiel (s.S. 8).

Wohnungsmarkt BBSR-Online-Publikation, Nr. 01/2013



Der Markt fiir Wohn- und Gewerbeimmobilien in Deutschland 10

Eigentumswohnungen: Nachfrage wachst

Trend fiir das 1. Hj. 2013

alle Befragte (n=218) stark steigend A )
bundsw et ig (=55 e PN Das Angebot an Neubau
5 i ToP Sendotn g n - 13 sarksieigend 4 Eigentumswohnungen
£ instadischem Raum tiig (n = 123) stark steigend A Wachst noch unter dem
5 im l&ndlichen Raum titig (n = 59) 15 36 47 stark steigend T Bedarf.
e alle Befragle (n= 216) fallend Y
3 ° bundesweit titig (n = 55) 71 23 3 stabil > .
£ P nrorsemmugn- fallend y " Nachfrageboom erreicht
) 8 instdischem Raum g (n = 120 stabil >  hochsten Wert seit
5 im landiichen Raum g (n = 59) fallend 8 erstmaliger Erhebung in
€ 2011
3 alle Befragte (n=218)  JNINFA] 74 stark steigend T~
= bundesweit g (n = 55) steigend 2
[ §  inTOP-Standoren g (n = 134 stark steigend
oo ] gen T . .
& 8 in stadischem Raum g (n = 123) 24 72 steigend 2 " Leerstand: faktisch kaum
P im landiichen Raum tatig (n = 50) JEL 73 steigend 2 vorhanden
)
=}
3 s Btog (=21 stabil >
[ § DndehelBion=H &3 B stabil 2 = Hohes Preisniveau bleibt stabil
80 £ nropseenrsigh-13 otabil >
= 2 instadischem Raum g (n = 123) stabil >
c im landlichen Raum titig (n = 59) 60 34 3 stabil >  Skalierung*:
Bhoch Mnormal Mniedrig keine Aussage mdglich stabil saldo 14 bi? 14
fallend Saldo -15 bis -35
alle Befagte (n=216) NN YT stark steigend A storkfallend - ab Saldo -36
bundesweit g (n = 55) AT N S:a!'k Stzigend g
in TOP-Standoren taig (n = 132) [IENIIIINE I steigen
- 5 instadischem Raum taig (n = 122) stark steigend A = Angebote im Bestandsmarkt
g 2 imandichen Raum g (n = 59 steigend A bleiben rar
{= .
3 alle Befragle (= 217) stabil >
= bundesweit g (n = 55) stabil >
o in TOP-Standorten tatg (n = 133) stabil > Die Nachf ist auch i
2 B suteen funign= 19 stabil > = Die Nachfrage ist auch im
g € im landichen Raum tag (n = 59) stabil > Zweitmarkt gewachsen
=z
: .
= alle Befragle (n=216) steigend 2
o bundesweit g (n = 55) _ stabil >
i in TOP-Standorten tatg (n = 132) PR I s:e!geng ; = | eerstand weiterhin auf sehr
- g in stadtischem Raum ttig (n = 123) I steigen niedri em Niveau
E g im landlichen Raum tifig (n = 59) steigend 2 9
= 3
= alle Befragte (n= 214) steigend 2
= bundesweit g (n = 55) _ stark steigend A
E : n Dj forei i
= o in TOP-Standorten tatig (n = 131) | N N N steigend 2 = Die Kaufpreise legen weiter zu
‘@ S instadischem Raum tig (= 122) _ steigend 2
E & imndichen Raum tiig (n = 59) | YR T T steigend ?
0% 50% 100%

*Der Trend fiir das 1. Hj. 2013 berechnet sich aus dem Saldo der Bewertung der kiinftigen Situation im 1. Hj. 2013 (= steigende Bewertung minus fallende
Bewertung) minus dem Saldo der Bewertung der aktuellen Situation im 2. Hj. 2012 (= hohe Bewertung minus niedrige Bewertung).
Lesebeispiel (s.S. 8).
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Nachfrage drangt nicht nur in Qualitatslagen

Wie schétzen Sie die Nachfrageentwicklung bzw. die Attraktivitat
folgender Wohnlagen im kommenden Halbjahr ein?

beste Wohnlagen

gute Wohnlagen

durchschnittliche
Wohnlagen

einfache Wohnlagen

0% 20% 40% 60% 80% 100%

MW zunehmend W konstant M abnehmend keine Angabe mdglich

Beurteilung der Nachfrageentwicklung von einfachen und besten
Wohnlagen nach dem Geschiéftsbereich des Unternehmens

Dienstleister / Berater

ERCE
Gutachter / Sachverstandige
0

Verwalter / Bewirtschafter

Vermittler
-100 -50 50 100
Saldo aus % der Befragten
(Differenz aus ,zunehmend” und ,,abnehmend”)
W einfache Wohnlagen B beste Wohnlagen

*vgl. hierzu auch BBSR (Hrsg.): Wohnungsengpésse und Mietensteigerungen.
BBSR-Analysen KOMPAKT 07/2013, Bonn 2013.

Schon seit Beginn der Befragung des Woh-
nungssektors im 1. Hj. 2011 zeigt sich ein
konstantes Antwortverhalten der Wohnungs-
marktexperten auf die Frage nach der Nach-
frageentwicklung  von  unterschiedlichen
Wohnlagen: Nach wie vor wird sich die Nach-
frageentwicklung auf die besten und insheson-
dere guten Wohnlagen konzentrieren. 65 % bzw.
71 % der Befragten sehen fiir das 1. Halbjahr
2013 eine zunehmende Attraktivitdtsentwick-
lung fiir diese Lagetypen.

Dennoch schlieBt sich mittlerweile die zuletzt
stark auseinanderdriftende Einschatzung der
Wohnlagen ein wenig. Wahrend dieses Mal
weniger Befragte die guten und besten Lagen
im Aufwind sehen, gehen mehr Experten als in
der Vorbefragung von zunehmender Nachfrage
nach durchschnittlichen und einfachen Lagen
aus.

Dieses Antwortverhalt kénnte auf Engpdsse im
glinstigen Wohnungssegment hindeuteten. Hin-
weise flir bestehende Engpéasse liefern derzeit
beispielsweise auch Auswertungen der aktuel-
len Mietwohnungsangebote.*

Unverkennbar ldsst der hohe Nachfragedruck
auf dem Wohnungsmarkt auch die durch-
schnittlichen Lagen von einem Nachfrageplus
profitieren.

Einfache Wohnlagen werden zwar weiterhin
keine positive Nachfrageentwicklung aufwei-
sen. Dennoch &ulert sich auch hierzu ein
groBer Teil der Befragten weniger skeptisch
als noch im letzten Halbjahr (zunehmend: 10 %,
abnehmend: 47 %). Vor allem die Immobilien-
Entwickler sehen erstmalig auch bei den einfa-
chen Wohnlagen ein reales Nachfrageplus fiir
das 1. Hj. 2013. Bei den anderen der abgebilde-
ten Branchenakteure hat sich der errechnete
Saldo fiir die einfachen Wohnlagen immerhin
teils kraftig reduziert (z. B. Vorwert Vermittler:
-48; Vorwert Dienstleister/ Berater: -38).

Wohnungsmarkt

BBSR-0nline-Publikation, Nr. 01/2013



Der Markt fiir Wohn- und Gewerbeimmobilien in Deutschland

Wachstumspfeiler Wohnungsbhau

Wie werden sich lhrer Einschétzung zufolge die allgemeinen Markt-

aktivitdten/Marktchancen der folgenden Geschéftsfelder im kommenden
Halbjahr entwickeln?

Neubau im Geschosswohnungsbau
Neubau von Einfamilienhdusern
Modernisierung/ Sanierung im Wohnungsbestand
Bestands-/ Hausverwaltung/ Instandhaltung
Handel mit Wohnimmobilien (Einzelverkaufe)

Handel mit Wohnimmobilien (Portfoliotransaktionen)

0% 20% 40% 60% 80% 100%

B zunehmend m konstant M abnehmend keine Angabe mdglich

Der Neubau im Geschosswohnungsbau wird ... Der Neubau im Einfamilienhausbau wird ...

53 53 51 61
5 % 313230 32
87 8 4
7.9
S . ) 609
1Hj. 2.Hj. 1H}. 2.Hj. Hj. 2.Hj. H}. 2.Hj. 1H}. 2.Hj 0+ T T !

1Hj. 2.Hj. 1Hj. 2.Hj. WHj. 2.Hj. WHj. 2.Hj. WH] 2.H]
2008 2008 2009 2009 200 20D 20m 201 202 202

2008 2008 2009 2009 200 200 20M 20M 202 202

Modernisierung /Sanierungen im Bestand werden ... Portfoliotransaktionen werden ...

66 66 57 64
50 37
50 3.6 'S 33 og
2 32 5 iG 15. 15
20

P Ea— Y e 0

Hi. 2Hj. THi. 2Hi. ] 2Hi Wi 2Hi M) 2H]
2008 2008 2008 2009 200 200 201 20M 202 202

Hj. 2Hj. Hj. 2Hj Hj. 2Hj. Hj. 2Hj H 2.Hj
2008 2008 2009 2009 20D 20D 20M 20M 202 202

Im Querschnitt der befragten Marktsegmen-
te scheint einzig der gewerbliche Bau von
Mehrfamilienhdusern die Baubranche maB-
geblich anzukurbeln. Uber 60 % der hier tatigen
Marktakteure sehen fiir das kommende Halb-
jahr steigenden Neubauinvestitionen entgegen.
Dies ist eine im Vergleich zur letzten Befragung
nochmals gesteigerte Anzahl positiver Stimmen.
Im Vergleich dazu wirken die Erwartungswer-
te des Einfamilienhaussektors verhaltener als
sie wirklich sind. Im Saldo glaubt immerhin ein
Viertel der Befragten an nochmals anziehende
Neubauzahlen.

Als unverkennbarer Motor der Immobilien-
branche zeigt sich weiterhin der Reuvitalisie-
rungsmarkt. Nach den jiingsten Ergebnissen
beurteilen 64% der Befragten Wohnungs-
akteure die Aktivitdten im Bereich Modernisie-
rung, Sanierung und Refurbishment als zuneh-
mend.

Im Bereich der Bestands- und Objektver-
waltung sind nach dem leichten Einbruch
im letzten Halbjahr aufwérts gerichtete Im-
pulse erkennbar. In allen Segmenten wur-
den die Verluste der letzten Befragung
wieder wett gemacht und in etwa auf das
Niveau der Vorjahreswerte aufgeschlossen.
Abgesehen von Wohnimmobilien bietet der
Markt fiir Portfoliotransaktionen den Befrag-
ten offenbar am wenigsten Erfolgsaussich-
ten. Doch auch unter Wohnungsakteuren fallt
der Optimismus fiir das kommende Halbjahr
eher geddmpft aus: im Saldo nur 13 % sehen
Wachstumschancen. Dabei hat die Branche
den Handel mit Immobilien keineswegs génzlich
abgeschrieben, was ein Blick auf die kiinftigen
Einzeltransaktionen zeigt. Profitieren wird da-
nach in erster Linie der Wohnungsmarkt, fiir den
knapp ein Drittel der Teilnehmer steigendes Po-
tenzial voraussieht. Mit dem hohen Marktanteil
von Einzelverkdufen an Privateigentiimer nimmt
der Wohnungsmarkt hierbei jedoch sicher eine
Sonderrolle ein.

Wohnungsmarkt

BBSR-0nline-Publikation, Nr. 01/2013



Der Markt fiir Wohn- und Gewerbeimmobilien in Deutschland 13

Kommt die Immobhilienblase?

Sehen Sie momentan die Anzeichen dafiir gegeben, dass sich in Deutsch- Auch in dieser Befragungswelle teilt die Frage
land bzw. seinen Teilrdumen Immobilienpreisblasen entwickeln? nach Anzeichen fiir Immobilienpreisblasen in
Deutschland bzw. seinen Teilrdumen die Woh-
nungsmarktexperten in zwei gleichgroBe La-
ger: etwa die Halfte der Experten sieht (evtl.)
eine Entwicklung von Preisblasen, die andere
Hélfte kann keine Anzeichen erkennen. Hierbei
fallt wiederholt auf, dass ca. ein Drittel der Be-
fragten eine klare Ja/Nein-Meinung habt, zwei
Drittel der Befragten hingegen eine gewisse
Unsicherheit in ihrer Einschétzung aufweisen.
Dies ist vermutlich damit begriindet, dass sich
Immobilienpreisblasen schwer messen lassen
und ggf. nur einzelne (Teil-)Segmente des Woh-
nungsmarktes betreffen.

Eine regional differenzierte Auswertung nach
dem Tétigkeitshereich der Experten zeigt eine
leicht unterschiedliche Wahrnehmung und Be-
wertung, die im groBregionalen Vergleich (v.a.
Angaben in % zwischen West und Ost) starker ist als zwi-

schen TOP-Standorten und Regionalzentren.

keine Meinung

2. Hj 2012

1. Hj. 2012

eher nicht mdoglicherweise
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In ... Tétige aus dem Wohnsegment

ja ®mmaoglicherweise Meher nicht ™ nein Mkeine Meinung

Anmerkung: Dargestellt ist nicht eine migliche Immobilienpreisblase am jew. Standort, sondern eine Einschétzung der Experten, welche (u.a.) in den genann-
ten Standorten tétig sind, zur Entwicklung von Immobilienblasen in Deutschland bzw. seinen Teilrdumen.

Lesebeispiel (1. Sdule): 10% der Wohnungsmarktexperten, welche in Hamburg tétig sind, sehen Anzeichen dafiir gegeben, dass sich in Deutschland bzw.
seinen Teilrdumen Immobilienpreisblasen entwickeln.
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Biiromarkt

Biiroflichen: Qualitat kommt besser an

Der Trendausblick der Biiroimmobilienbranche
auf das 1. Hj. 2013 ist keineswegs optimistisch,
lasst aber auf durchschrittene Téler hoffen. Ins-

S A-Flachen . R I
S gesamt erwarten die Biiroexperten weiterhin ein
cohcer W - Nachfrageqef|2|t, das in der Ab'stufung von 'A- bis
C-Flachen immer starker ansteigt. Von der jlings-
¢ - ren ten Verbesserung der nachfrageseitigen Erwar-
B - Flachen tungswerte sind alle Flachenqualitéten betroffen,
C - Flachen 53 28 10 wobei wiederum der Zugewinn von A- bis C-Fla-
chen anteilig abnimmt. Erstmals seit der Vorbefra-
. A~ Figchen gung ﬁberwiegen mehrheitlich die Stimmen, die
£ cehen ein riicklaufiges Neubauangebot im Biirosektor
& C-Flachen H 15 73 . . .
= erwarten. Eine Verknappung befiirchtet im Saldo
A~ Fiichen i 42 insgesamt jeder Fiinfte. Im Bestandsmarkt kehrt
E & Flachen 7 @ = sich dies um, durchschnittlich gehen 9 % (Saldo)
eher von einer Ausweitung an Fléchen aus (Ten-
denz aber fallend). Leichte Hoffnung keimt zudem
_  A-Flchen 2 63 12 fiir die Biromieten auf: zwar rechnen immer noch
& B-Flachen doppelt so viele Branchenexperten mit weiter fal-
€ - Flachen  |g = >0 lendem anstelle von steigendem Mietniveau, al-
0% 50% 100% lerdings scheint der Tiefpunkt {iberschritten.
Ehoch EMnormal Mniedria © keine Anaabe méalich Die Nachfrage wird* ...
B - Flachen [} 65 24
A- Flachen 14 67 15 S
3
C - Flachen 34 40 16 ©
om
o
@ =x
£ B-Flachen £
8 C-Flachen S LHi 2Hi 1.Hi 2Hi TH. 2Hji 1Hj 2Hj 1Hj. 2Hj
= =) 2008 2008 2009 2009 2010 2010 2011 2011 2012 2012
. § —8—steigen =—8—fallen
[ e < A Afichensieigen A Arachenfalen
2 B - Flachen & £ o = + B-Flachen steigen ® B-Flachen fallen
& C-Flachen = CFlachensteigen  ®  CFiachen fallen
Die Mieten werden* ...
A - Flachen 26 62 8
i W
C - Flachen |8 35 49
0% 50% 100%

W steigend Mkonstant ™ fallend keine Angabe
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Bestandsoptimierung statt Neubau

Alle Befragte

Neubauentwicklungen 19 58 21
c
2
?nb Modemisierung / S?nierungl Refurbishment im 57 38 3
...;): Gebéaudebestand
[~}
=
S
™ Bestands-/ Objektverwaltung/ Instandhaltung 21 69 2
S
£
c
o
= Handel mit Immobilien (Einzelverkéufe) 23 60 13
&
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g
g
g

100%

Nach Geschaftsbereichen
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Handel mit Immobilien (Einzelverkaufe)
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35
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Investition
Finanzierung
Beratung
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Finanzierung
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Beratung
Behdrden,
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Wirtschaftsf.,

Gutachter/ Sachverst.
Gutachter/ Sachverst.
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Handel mitimmobilien (Portfoliotransaktionen)
100%
26 28
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*Quelle: BMVBS (Hrsg.): Struk-
turdaten zur  Produktion und
Beschiéftigung im  Baugewer-
be — Berechnungen fiir das Jahr
2011.  BMVBS-Online-Publikation
21/2012, Berlin 2012.

11 17

2
ES

Investition
Finanzierung
Beratung

Wirtschaftsf.,

Behorden,
Verwaltung
Vermittiung

Dienstleistung und
Gutachterausschiisse

Gutachter/ Sachverst.

Auf den Markt fiir Neubauentwicklungen im 1. Hj.
2013 blickt aulBer den Wohnungsakteuren und Lo-
gistikern der Rest der Gewerbeimmobilienbranche
weniger optimistisch. Im Biiro- und Einzelhan-
delssektor stehen die Zeichen eher auf Stillstand.
Beiden Marktsegmenten gemein ist, dass das Ge-
schaftsfeld Neubau in den Erwartungswerten auf
den vorletzten Rang abgefallen ist. Einzig noch der
Portfoliohandel unterschreitet dies mit der nega-
tivsten Bilanz.

Im Saldo sehen erstmals seit Anfang 2010 wie-
der mehr Biiroakteure eine riickldufige statt eine
steigende Neubauentwicklung. Offenbar dauert
die Erholungsphase nach dem Peak im 2. Hj. 2010
und der darauf folgenden Eintriibung vor allem im
Biirosektor noch weiter an. In Zeiten stagnieren-
den Neubaus konzentrieren sich hier (wie auch
im Einzelhandel) die Aktivitaten erkennbar auf das
Asset Management und die Optimierung der Be-
stande. So betrafen im Jahr 2011 zwei Drittel aller
Investitionen im Nichtwohnbau die Bauleistungen
an bestehenden Geb&uden.* Auch nach Meinung
der befragten Biiroakteure leistet der Revitalisie-
rungsmarkt weiterhin den groBten Wachstums-
beitrag. Nach den jiingsten Ergebnissen beurtei-
len zwischen 47 % (Investoren, Vermittler) und
78 % (Finanzierer) der Akteure die Aktivitaten im
Bereich Modernisierung, Sanierung und Refur-
bishment als immer noch zunehmend.

Im Geschéftsfeld Bestands- und Objektverwaltung
deutet sich nach dem leichten Einbruch im letzten
Halbjahr eine Aufwartstendenz an.

Génzlich abgefallen mit negativen Saldenwerten
rangiert inzwischen der Portfoliohandel. Dabei hat
die Branche den Handel mit Immobilien keines-
wegs ganz abgeschrieben. Die Beurteilung der in
naher Zukunft anstehenden Einzeltransaktionen
scheint einstweilen die Talsohle erreicht zu haben.
Auf einem niedrigen Erwartungsniveau werden
erste Anzeichen von Zuversicht mit geringfiigig
anziehenden Werten sichtbar.

Biiromarkt
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Einzelhandelsmarkt

Abkopplung der A-Lagen zieht wieder an

Der Markt fiir einzelhandelsgenutzte Gewerbeimmobi-
lien findet derzeit gute Rahmenbedingungen vor, wie

1-A-Cifylagen zum Beispiel positive Signale vom Arbeitsmarkt und
1-B-Lagen -

nebenagen [ =5 m — entgegen dem europdischen Trend — kaufgeneigte

Lagen in Siadteizenten deutsche Konsumenten. Der Investmentmarkt vermel-

1-A- Cylagen detfiirdasJahr2012 sogareine Steigerungder(v.a.klein-

1@9;:2:: 12 - I = 1 volumigeren) Vermietungsdeals.* Die Niveaubewer-

Lagen in Stadtiizentien 22 54 tung der Nachfrage I&sstzumindestin den erstklassigen

- Citylagen einen anhaltenden Boom und Core-Fokus

1 1-8-Lagen [HIRE 56 27 vermuten. Dennoch zeigt sich der Trendausblick auf

Nebenlagen

das kommende Halbjahr bei den BBSR-Handelsim-
mobilienexperten seit Ende 2010 fortschreitend ein-

Lagen in Stadtteilzentren

- -
)

1-A-Cityl -
- 1_5‘_%:3:: 4 7 7 getriibt. Der stark abgefallene Nachfragetrend geht
e Nebenlagen 45 38 8 diesmal vorrangig auf das Konto der 1-B-Lagen (minus
S Lagen n Stadteizenten PR . - .
13 Prozentpunkte). Fiir die Beurteilung der Handels-
A Sy mieten wurde von den Teilnehmern der schlechteste
§ -B- Lagen . . . A
2 Nebenlagen [ 39 46 Ausblick seit Ende 2009 gegeben, anteilsmaRig auch
Lagen in Sedieiznien hier mit den gréRten Verlusten in den 1-B-Lagen (fiinf-
0% S0% % mal mehr Befragte sehen Mietriickgdnge). Seit der
mhoch M normal Mniedrig i keine Angabe méglich Vorbefragung iiberwiegt die Erwartung fallender Fla-
chenangebote im kommenden Halbjahr (Saldo: -7; Vor-
wert: -13).** In erster Linie ist das Neubauangebot von
den Sorgen um verknappte Flachen betroffen, in den
f-A- Ciylagen B = Z erstklassigen A-Lagen jedoch auch die Besténde.
1-B-Lagen A 57 30
Nepenlagen T —
Lagen in Stadtteilzentren 12 47 29
Die Nachfrage wird*...
1-A-Citylagen 9 70 15
1-B-Lagen 17 69 3 50 .\
Nebenlagen 28 49 1 37 35 A
Lagen in Stacteizenven | E7 R
30
1- A- Citylagen 43 49 4
1-B- Lagen 11 54 28 16
Neberiagen  PIIE I .
Lagen i Stadeilzentren 8 47 il 0 A 'y
y 1. H. 22H. 1.H. 22 H. 1H. 22 H. 1H. 2H. 1H. 2H
1- A~ Ciylagen 2008 2008 2006 2000 2010 2010 2011 2011 2012 2015
® 1-8- Lagen [ . g
g Nebenlagen 50 31 7 =—&—steigen =—e—fallen
S Lagen in Stadteilzenten 2 50 9 : 1:’;3;;9:;:::?‘*" : 1:‘3\_‘&;:‘9:;"9"
= Nebenlagen steigen = Nebenlagen fallen
1 - A- Citylagen 42 8 4 ® Lagen in Stadtteilzentren steigen ~ ®  Lagen in Stadtteilzentren fallen
5 1-8- Lagen [T A .
s Nebenlagen |72 A Die Mieten werden™...
Lagen in Stadteizentren [EA 50 30 . Lageni gen Lageni .
% 50% 100% wm’’ 37 A
Bsteigend Mkonstantbleiben = fallend keine Angabe mdglich 27
16
*Quelle: Ritter, Jorg (Head of Retail Investment Germany Jones Lang LaSalle) auf dem
5. Deutschen Handelsimmobilien Gipfel 2013. o w
**Anm.: Aufgrund einer methodischen Anderung im Fragebogen handelt es sich in den P AL A O S S S A Sl

Zeitreihen seit dem 1. Hj. 2012 um einen berechneten, gewichteten Durchschnittswert.
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Bestandsoptimierung und -management immer wichtiger

Wie werden sich die Marktaktivititen/-chancen folgender Geschéfts-
felder im kommenden Halbjahr entwickeln?

Neubauentwicklungen 23 58 17

Modernisierung / Sanierung/ Refurbishment im

g Gebéudebestand > = ¢
% Bestands-/ Objektverwaltung/ Instandhaltung 27 60 2
=
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Im Gegensatz zum optimistischeren Logistik-
sektor stellen die Befragten der Handelshranche
im Geschaftsfeld Neubau noch keinen Aufwérts-
trend fiir das 1.Hj. 2013 fest. Vielmehr stehen die
Zeichen auf Stillstand. Wie auch im Biirosegment
ist der Neubau in den Erwartungswerten auf den
(im Saldo) vorletzten Rang abgefallen und wird
einzig vom Portfoliohandel mit der negativsten Bi-
lanz unterschritten.

In Zeiten stagnierenden Neubaus konzentrieren
sich auch hier die Aktivitdten erkennbar auf das
Asset Management und die Optimierung der Be-
stdnde. So wird die Revitalisierung von Handel-
simmobilien von 48 % der Experten (Behdrden,
Wirtschaftsforderer, Gutachterausschiisse) bis
69 % (Finanzierer) als immer noch zunehmendes
Geschéftsfeld benannt und rangiert damit wei-
terhin an der Spitze. Im Bereich der Bestands-
und Objektverwaltung wurden die Verluste der
letzten Befragung in allen Segmenten wieder
wett gemacht und in etwa auf das Niveau der
Vorjahreswerte aufgeschlossen. Das operative
Management der Bestandsimmobilien im Handel
scheint in Anbetracht des bislang unerreicht ho-
hen Erwartungswertes (Verdopplung des Saldos)
eine gesteigerte Wertschétzung zu erlangen. Trotz
2012 guter Nachfrage im Retail-Investmentmarkt*
eroffnet das Geschéftsfeld Portfolioverkdufe den
Teilnehmern aktuell die geringsten Wachstums-
potenziale mit nochmals fallenden Werten. Die
Beurteilung der Einzeltransaktionen bietet ein
positiveres Bild. Auf niedrigem Erwartungsniveau
werden erste Anzeichen von Zuversicht mit ge-
ringfiigig anziehenden Werten sichtbar.

Handel mit Immobilien (Portfoliotransaktionen)

*Fiir 2012 beziffert Jones Lang LaSalle
das Anlagevolumen in Retail-Objekte
auf 7,9 Mrd. Euro (31 % am Volumen
der gesamt-deutschen Gewerbeimmo-
bilientransaktionen). In: Investment-
marktiiberblick 1. Quartal 2013.

=
3¢

£
5
S
=
£
S
ko)
o}
k7]
2
g}
a

Behérden
Gutachterausschiisse

Einzelhandelsmarkt

BBSR-0nline-Publikation, Nr. 01/2013



Der Markt fiir Wohn- und Gewerbeimmobilien in Deutschland 18

Lageeinschitzung zeigt sich krisensensitiv

Die aktuelle Bewertung der Attraktivitdt von Ein-

1-A-Citylagen zelhandelslagen fordert eine #hnliche Entwick-
lung wie im Biiromarkt zutage: im Saldo erfahrt
1-B-Lagen insgesamt keine der Lagetypen eine hessere Be-

urteilung als in der Vorbefragung. Es bescheinigen
mehr Befragte im 1. Hj. 2013 den Lagen eine abneh-
mende und/oder weniger Befragte den Lagen eine
zunehmende Nachfrageentwicklung. Uberdurch-
schnittliche Verluste der Attraktivitdtseinschat-
zung gegeniiber der Vorbefragung haben dabei
in Relation die 1-B-Lagen und die Stadtteilzentren
hinzunehmen. In der Einzelhandelsbranche sind
damit die Unsicherheit iiber den ungewissen Aus-
gang der Eurokrise und deren Auswirkungen auf
privaten Konsum und Umsatzentwicklung deutlich
spiirbar.

Nebenlagen %

alle Angaben in % der Befragten

Lagenin

Stadtteilzentren
0% 50% 100%

B zunehmend M konstant M abnehmend keine Angabe mdglich

M steigend O konstant M fallend @ keine Aussage maglich
100%

50%

0%

2.Hj. TH]. 2.Hj. TH}. 2.Hj. 1H]. 2.Hj. 2.Hj. 1Hj. 2.Hj. 1Hj. 2.Hj. 1Hj. 2.Hj. 2.Hj. 1Hj. 2.Hj. 1Hj. 2.Hj. 1Hj. 2.Hi. 2.Hj. 1Hj. 2.H].
2009 2010 2010 2011 2011 2012 2012 2009 2010 2010 2011 2011 2012 2012 2009 2010 2010 2011 2011 2012 2012 2011 2012 2012

1-A-Citylagen 1-B-Lagen Nebenlagen/ Nebenlagen Lagenin
Stadtteilzentren Stadtteilzentren

Anm.: Ab dem 2. Hj. 2011 wurde die Kategorie ,Nebenlagen/Stadtteilzentren” in den separaten Kategorien ,Nebenlagen” und
Lagen in Stadtteilzentren” erfasst.

Die 1A-Citylagen sind weiterhin die einzige Einzelhandelslage mit positiver Nachfrage im 1. Halbjahr 2013, und dies auf einem konstant
sehr hohen Niveau: Im Saldo rund zwei Drittel der Befragten rechnen mit weiter zunehmendem Potenzial fiir die zentralen, erstklas-
sigen Innenstadtlagen. Damit erweisen sich die 1-A-Citylagen im Gegensatz zu den iibrigen Lagetypen als sehr robust gegeniiber
Konjunktureinfliissen, auch in der momentanen Verunsicherung durch die andauernde Wahrungskrise. Die Lagen in Stadtteilzentren
und inshesondere die Nebenlagen werden nach Meinung der Experten auch im kommenden Halbjahr ein anhaltend stark riicklau-
figes Attraktivitdtsniveau aufweisen. Aktuell kehrt sich erstmals seit dem 1. Hj. 2011 auch die erwartete Nachfrageentwicklung der
1-B-Lagen wieder ins Negative, nachdem sich seit geraumer Zeit eine kontinuierliche Aufholtendenz der B-Lagen andeutete. Mit der
jiingsten deutlichen Verschlechterung wird nach Einschatzung der Experten die Attraktivitdt der Nebenlagen weiter sinken.

Einzelhandelsmarkt BBSR-0nline-Publikation, Nr. 01/2013
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Logistikmarkt

Talfahrt von Nachfrage und Mieten gestoppt

alle Befragte (n = 102)
5 bundesw eit titig (n = 40)
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Seit der letzten Befragung war der Projektentwick-
lermarkt der Logistikbranche offenbar rege: Im
landlichen Raum hat sich das von den Befragten
wahrgenommene Angebotsdefizit erheblich ver-
ringert. Nichtsdestotrotz bleibt das Angebot an Lo-
gistikflichen in hohem Mal3e hinter der Nachfrage
zuriick.

Bei der Nachfrage hat sich der kontinuierliche
Riickgang des positiven Bewertungssaldos erst-
mals seit Ende 2010 wieder umgekehrt (s.u. Zeitrei-
he). Der Leerstand wird aufgrund dieser Marktkon-
stellation von weit liber der Halfte der Teilnehmer
auf einem niedrigem Stand gesehen. Eine Mietan-
passung nach oben hat sich hingegen im 2. Hj. 2012
offenbar noch nicht durchgesetzt.

Die gute Konjunkturstimmung im Logistikmarkt (vgl.
S. 7) paust sich jedoch auch auf die Mieterwar-
tungen durch: Fiir das kommende Halbjahr gehen
vor allem Befragte, die bundesweit und in TOP-
Standorten tétig sind, von einer weiter anziehenden
Nachfrage aus. Die Bewertung der Mietentwick-
lung zeigt im Ausblick ebenfalls eine angedeutete
leichte Aufwértsbewegung: insgesamt zeigt sich
gut ein Viertel der befragten Logistiker optimistisch.

Die Nachfrage wird ...

67
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35 e fallen

33
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Wie werden sich die Marktaktivitaten/-chancen folgender Geschiéftsfelder — Entgegen den beiden anderen Gewerbeimmobili-

Logistikflachen: Neubau willkommen

im kommenden Halbjahr entwickeln? ensegmenten im Expertenpanel (Einzelhandel und
Biiro) setzt der Logistikmarkt nach wie vor auf den
Alle Befragte Neubau als wachstumsstédrkstes Geschéftsfeld

Neubauentwickiungen auch im kommenden Halbjahr. Die positiven Beur-

teilungen des Neubaugeschéfts legen gegeniiber
den Vorwerten dabei nochmals zu (zuvor: 31 %

Bestands-/ Objeknverwaltung/ Instandhaltung zunehmend, 10 % abnehmend). Wirtschaftsfor-

Modernisierung / Sanierung/ Refurbishmentim
Bestand

derungen und Behdrden geben sich dabei iiber-

durchschnittlich optimistisch.

Einen Trend zu Marktaktivitdten im Bereich der

Modernisierung und Sanierung von Logistik-
0% 50% 100% immobilien sehen im Saldo hingegen weniger Be-
mzunehmend Wkons@ant M abnehmend I keine Aussage moglich fragte als im letzten Halbjahr. Somit erreicht das
Bauen im Bestand in der Logistikbranche zwar
einen statistischen zweiten Rang, erlangt jedoch
bei weitem nicht die Bedeutung, die es im Wohn-,

Handel mit Immobilien (Einzelverkaufe)

Handel mit Immobilien (Portfoliotransaktionen)

Nach Geschéftsbereichen

Modernisierung / Sanierung/

Neubauentwicklungen : ) : Biiro- und Einzelhandelsmarkt hat (hier 57 % bis
Refurbishmentim Gebaudebestand i i i
100% 7 100% - 64 % zunehmend). Eine andere Meinung hierzu
29 7 2 haben die Immobilienvermittler: Sie sehen das Re-
8 3 furbishment von Objekten noch vor dem Neubau
50% 43 50% 71 .
auf Platz eins.
” o 2 Einen besonders dynamischen Zuspruch hat die-
0% o% 14 ses Mal das Geschiftsfeld der Bestands- und Ob-
2 2 % 2 % : 8
= . £ & E] 8 z jektverwaltung verbuchen kénnen. Den Bestands-
s 5 oS = € B =5 -<=>) . .
§ gé g2 8 cfu 582 & verwaltern und -optimierern sagen insgesamt
358 = 225 % dchti
.‘;2 § 2 2 § gf 2 17 % zukunftstrachtige Chancen voraus (Vorwer-
S g s 8
3 3 s 3 te: 6 % zunehmend, 5 % abnehmend).
. N Neben dem Geschéftsfeld Sanierung erleidet ein
. - : « Handel mit Immobilien . i K L
Handel mit Immobilien (Einzelverkéufe) (Portolioransakionen) weiteres Mal der Portfoliohandel mit Logistik-
100% 13 100% immobilien Verluste und bleibt zugleich das ein-
19 zige Geschaftsfeld, dessen Aktivitditen von den
- 56 Experten im Saldo negativ bewertet werden. Bei
50% . . . . .
48 ’ 0 7 63 den Einzeltransaktionen ist dies nicht der Fall. Ins-
3l besondere die Gutacher und Sachversténdigen
0% 19 - sehenim 1. Hj. 2013 vielmehr eine wachsende Zahl

an Einzelverkaufen in diesem Segment voraus.
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Immobilienfinanzierung

Eigenheimfinanzierung: Top-Konditionen bestehen fort

Wie beurteilen Sie die gegenwaértige Lage der Eigenheimfinanzierung Die gegenwartige hohe Nachfrage nach Eigenhei-
und in welche Entwicklungsrichtung tendiert diese lhrer Ansicht nach im men wird anscheinend von der Flucht in Sachwer-
kommenden Halbjahr? te getrieben. Gleichzeitig fand der gewillte Bau-

herr selten so glinstige Finanzierungskonditionen
fiir das private Eigentum vor wie es derzeit der Fall
ist. Die hohe Zufriedenheit mit der gegenwartigen

Alle Befragte
Anteil der Befragten in %

100~ .
W Finanzierung ist/ Praxis der Eigenheimfinanzierung zeigte sich bei
wird schwierig(er . - .
80 - glen) den Befragten aus dem Wohnimmobilienbereich
n bereits in der Vorbefragung (1.Hj. 2012). Ein halbes
60- " Jahr spéter hat diese sogar nochmals leicht zuge-
nommen. Auf einer Skala von 5 (schwierig) bis 1
Al ] (einfach) bewerten nur 11 % der Marktakteure die
5 Kreditvergabe als schwierig bzw. eher schwierig,
1 Fi i i . .
n \,\,',':j"::i:,‘::?‘;f’)u fast 60 % hingegen als (eher) einfach. Von allen
0l [ | [ Geschéftsbereichen sind nach wie vor die Finan-
1. Hj. 2012 Prognose 2. Hj. 2012 Prognose zierer selbst am héufigsten von einer aktuell gu-
(2.Hj. 2012) {1.Hj. 2013) . . - S
ten Finanzierungslage {iberzeugt, Schwierigkeiten
beobachtet hier momentan niemand. Etwas diffe-
renzierter sehen dies Investoren und Berater, die
unterm Stich aber ebenfalls Giberdurchschnittlich
positiv bewerten. Gutachter stellen hingegen am
Nach Geschaftshereichen héufigsten Probleme fest.
8 8 10 [}} 4 8 8 5 5
s i 8 4 12
% 20 3 15
21 m .
15 23 Inanzierung
] ist/wird
schwierig(er)
57 37 ™
L]
62 19 21 | 50
u
& & 56
Il 32 =
29 Finanzierung
15 g u 2 ist/wird
15 10 einfach(er)
2.Hj. Prognose 2.Hj. Prognose 2.Hj. Prognose 2.Hj. Prognose 2.Hj. Prognose 2.Hj. Prognose 2.Hj. Prognose 2.Hj. Prognose 2.Hj. Prognose
2012 1Hj.2013 2012 1Hj.2013 2012 1H;j.2013 2012 1Hj.2013 2012 1Hj.2013 2012 1Hj.2013 2012 1Hj.2013 2012 1Hj.2013 2012 1H;j.2013
Investition Finanzierung  Entwicklung Betrieb/ Vermittlung  Verwaltung/ Wirtsch.forderg./ Dienstleistung/ Gutachter/
Vermietung Bewirtschaftung Behdrden/ Beratung Sachversténdige
Gutachterausschiisse

Ahnlich wie bereits im letzten Halbjahr gehen die Wohnimmobilienexperten in der Prognose fiir das 1. Hj. 2013 von sich verschlech-
ternden Bedingungen aus. Dabei balanciert die Gesamteinschéatzung aber zu ungeféhr gleichen Teilen auf jeweils einem Viertel
optimistischen und pessimistischen Stimmen. Die Hélfte der Befragten erwartet tendenziell keine Verénderung. Das Spektrum der
Einschatzungen weitet sich im Trendausblick dabei wieder zwischen den vorgenannten Branchenakteuren auf: Wéhrend nur 10 %
der Finanzierer im 1. Hj. 2013 von einer Wendung zum Negativen ausgehen, erwartet dies fast jeder dritte Gutachter (ebenso: Wirt-
schaftsforderer/ Behorden/ Gutachterausschiisse).
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Kaum Bewegung im Markt der Baufinanzierung

Wie schétzen Sie die gewerbliche/institutionelle Immobilienfinanzie- Die Finanzierungssorgen der Immobilienbranche au-
rung momentan ein? Und wie wird sich die Situation im kommenden Berhalb der privaten Baufinanzierungen scheinen sich
Halbjahr Ihrer Meinung nach entwickeln? zu verfestigen. Angesichts der jiingeren Banken- und
Alle Befragte Finanzmarktreformen und der jiingsten Versuche zur
Anteil der Befragten in % Stabilisierung der europdischen Wirtschaft und Wah-
100 rung ist es kaum verwunderlich, dass die Befragten
Finanzi ist/ . . .
il i sehwiog(ery  Wenig Bewegung im Markt der gewerblichen Immo-
] - bilienfinanzierung sehen.
- Bereits im 1. Hj. 2012 schétzte die Halfte der Befragten
& die Lage als vergleichsweise schwierig ein. Ein halbes
Pl Jahr spater vergeben auf einer Skala von 5 (schwierig)
- bis 1 (einfach) immer noch 8 % der Befragten die héchs-
20 - @ Finanzierungisy € und 39 % die zweithdchste Bewertung. Nur 3 % bzw.
wird einfach(er) 10 % sehen die Finanzierungslage als einfach bzw. eher
04118 T ‘ einfach an.
1. Hj. 2012 Prognose 2. Hj. 2012 Prognose . . . . . .
fiir 2.Hj. 2012 fiir 1.Hj. 2013 Recht iibereinstimmend mutet die Trendeinschéatzung
an, aus der ein pessimistischer Ausblick auf das jeweils
kommende Halbjahr spricht. Beim direkten Vergleich
der beiden Prognosen fallt zwar eine leicht positive
Tendenz auf. Unter dem Strich erwarten jedoch immer
noch achtmal mehr Befragte fiir das 1. Hj. 2013 eine Ver-
schlechterung der Kreditlage als eine Verringerung der
Nach Marktsegmenten Schwierigkeiten_
i@ 8 10 10 11
3 3 18 17 21 17 21 14 19 Finanzierung ist/wird
= 30 2 2 " schwierig(er)
37
32 44 42 39 -
40 38
39 “ 43 o 43 @ 45
39 45 [ ]
43 &
34 40 43 -
32 & * 37 29 29 29 2 29
2o 23 Finanzierung ist/wird
” ' 13 . . ) . ® ' 5 - - ) - einfach(er)
1.Hj. Prognose 2.Hj. Prognose 1.Hj. Prognose 2. Hj. Prognose 1.Hj. Prognose 2.Hj. Prognose 1.Hj. Prognose 2.Hj. Prognose
2012 2.Hj.2012 2012 2. Hj.2013 2012 2.Hj.2012 2012 2. Hj. 2013 2012 2.Hj.2012 2012 2.Hj.2013 2012 2.Hj.2012 2012 2.Hj. 2013
Wohnen Biiro Einzelhandel Logistik

Im Vergleich der verschiedenen Marktsegmente haben sich die Erfahrungen der Logistikbranche mit Kreditvergaben seit der Vorbe-
fragung am positivsten entwickelt. Gleichwohl traut ein hoher Anteil der Logistiker diesem Umschwung offenbar nicht und prognosti-
ziert eine wieder zunehmende Problematik im 1. Hj. 2013. Auch in der Biiro- und Einzelhandelsbranche erwarten im Saldo vergleichbar
viele Befragte diesen Negativtrend. Erstaunlicherweise nehmen die Bedenken fiir die nahe Zukunft (wie im letzten Halbjahr auch)
aktuell vor allem im Wohnimmobiliensektor am stérksten zu. Eine hohe Abweichung von den Durchschnittswerten Idsst sich zudem
feststellen, wenn die Antworten nach Geschaftshereichen gefiltert werden. So schatzen Betreiber/ Vermieter die Finanzierungssitu-
ation bedeutend positiver ein als inshesondere Immobilienvermittler. Wie auch in der Vorbefragung nahmen Vermittler die Schwie-
rigkeiten bei der Kreditvergabe im 2. Hj. 2012 am vergleichsweise hochsten wahr. Den schlechtesten Ausblick auf das erste Halbjahr
geben dieses Mal Immobhiliendienstleister und Berater.
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Herausforderungen:
Die TOP 5-Immobilienthemen

Bitte benennen Sie die momentan wichtigsten Themen bzw. dringlichsten
Probleme des jeweiligen Immobilienmarktes (Mehrfachnennungen méglich):

Wohnen Biiro Einzelhandel Logistik

Top1

Top 2

Top 3

Top 4

In der Reihenfolge der am haufigsten genannten Themencluster (nach Immobilienmarktsegmenten)

Top 5

In dem Ranking der wichtigsten fiinf Inmobilienthemen, welche die Branche derzeit umtreiben, hat es vor allem ein Thema geschafft,
nahezu omniprasent zu sein: Die Befragten aller vier Marktsegmente formulierten in unterschiedlicher Art und Weise ihre Erfahrun-
gen mit der momentan vorhandenen Knappheit an angebotenen Objekten bzw. Grundstiicken. Fiir den Wohnungs-, Handels- und
Logistikmarkt scheint dies nach unseren Auswertungen das drangendste Problem bzw. das dominierende Thema zu sein. Die Um-
frage bringt im Biiromarkt eine interessante Parallelitdt zutage. So scheint es auf den ersten Blick widerspriichlich, dass gleichzeitig
zur beobachteten Angebotsknappheit (TOP 3) ein Angebotsiiberhang bzw. Nachfragedefizit (TOP 2) vorhanden sein soll. Genau dies
beschreibt aber die Auseinanderentwicklung der unterschiedlichen Qualitdtssegmente oder Lagen sehr prézise, wie sich aus dem
haufigen Bezug auf die Defizite in B- oder C- bzw. Randlagen schlieRen ldsst. Erwdhnenswert ist zudem die hohe Bedeutung der Mo-
dernisierung von Bestandsobjekten und Marktgéngigkeit der Flachen in allen Immobilienbereichen, insbesondere aber im Biiromarkt.
Im Wohnungsmarkt erscheint es in Anbetracht der Kombination von TOP 1 und TOP 4 mehr als offensichtlich, den Themencluster
.Bezahlbarer (sozialer) Wohnraum” unter den drei dringlichsten Herausforderungen vorzufinden, die es momentan zu bewaltigen gilt.

Herausforderungen: Die TOP 5-Immobilienthemen BBSR-0nline-Publikation, Nr. 01/2013
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Regionen, die nach Einschétzung der Experten im kiinftigen Halbjahr (1. Hj. 2013) Angebotsiiberhdnge aufweisen

Uberhénge und Anspannungen
auf dem Wohnungsmarkt

Angebotsiiberhdnge

Wohnungsiiberangebot nach Héaufigkeit

Wilhelmshaven . der genannten Regionen

—

L3

héufig sehr hiufig

1. Hj. 2013 KN.
2. Hj. 2012 "
1. Hj. 2012
25 26
i 32
Bautzen -
Gorlitz mittel selten

Gera -

Angaben in % der Regionen

Lesebeispiel:

In 19 % der insgesamt 76 Regionen werden von den
Befragten im kommenden Halbjahr (1. Hj. 2013) sehr hdufig
Angebotsiiberhdnge gesehen.

© BESR Bann 2013

Einschitzung des Angebotsiiberhangs (Anzahl der Nennungen)
[[]  setten unter 5 Nennungen) Lesebeispiel:

mittel (5 bis unter 10 Nennungen) .
g PR W ; Im Ruhrgebiet werden von den Befragten sehr
IS un/ lennungen
B seh haufig (aber 20 Nennungen) héufig Angebotsiiberhdnge gesehen.
BBSR. . H.amz
BKG. 2002, Stand 31.12. 2004, Regierungsberrke Stand 31.12 2004

Ein problematisches Uberangebot an Wohnraum bzw. Leerstand sehen die befragten Wohnungsmarktakteure im 1. Hj. 2013 besonders
haufig in den landlichen Regionen Ostdeutschlands sowie in einem Band von Thiiringen iiber Nord-Hessen bis nach Rheinland-Pfalz/
Saarland. Das polyzentrische Ruhrgebiet bildet einen Sonderfall als einzige sehr hdufig genannte Metropolregion. Das rdumliche
Grundmuster der Einschatzung bleibt damit gegeniiber der Vorbefragung weiterhin relativ konstant . Jedoch hat sich die Anzahl der
Regionen in der Kategorie ,sehr hdufig” ein weiteres Mal erhdht, sodass nun wesentlich mehr Regionen eine dunkelblaue Farbung
aufweisen. Verstarkt hat sich die Wahrnehmung von Angebotsiiberhdngen offenbar in den landlichen Regierungsbezirken Weser-
Ems und Franken ebenso wie in den stadtischen Regionen Schwerin und Gera-Chemnitz. Alle vier sind mittlerweile in die hochste
Kategorie aufgestiegen.

Uberhange und Anspannungen auf dem Wohnungsmarkt BBSR-0nline-Publikation, Nr. 01/2013
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Marktanspannungen
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Die Karte skizziert den von den Teilnehmern wahrgenommenen Bedarf an Wohnraum, den das vorhandene Angebot nicht ausrei-
chend decken kann. Seitdem die Einschatzung im 1. Hj. 2012 erstmals erhoben wurde, nimmt insgesamt die Anzahl der Regionen zu, in
denen Marktanspannungen beobachtet werden. Prozentual fallen weiterhin 26 % der Immobilienmarktregionen in die beiden obersten
Kategorien. Zahlten bis zur letzten Befragung fast ausschlieBlich die TOP-Standorte zu den im Verhéltnis sehr hdufig genannten Regi-
onen, so erweitert sich die oberste Kategorie aktuell um Dresden und die Regionen Rhein-Neckar und Niirnberg-Erlangen.

Daneben wurden weitere neun Regionen eine Kategorie herauf gestuft: Aachen, Augsburg, Bayreuth, Bremen, Marburg-Giel3en, RB
Karlsruhe, RB Schwaben/ Oberbayern und das Ruhrgebiet. Nur in den vier Regionen Bamberg, Hannover, Regensburg-Straubing und
Rostock erwarten weniger Experten als zuvor eine Unterdeckung an Wohnraum, so dass diese eine Kategorie herabgestuft wurden.
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Attraktivitat von Regionen

Wie Wohn- und Gewerbeimmobilienexperten die Attraktivitat
der wichtigsten Inmobilienmarktregionen einschétzen
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Die sieben grofRten Immobilienmarktregionen
besitzen nach Einschédtzung von Akteuren der
Immobilienbranche grundsétzlich einen be-
tréchtlichen Attraktivitatsiiberschuss. Nach wie
vor bescheinigen mehr als vier von fiinf aller
abgegebenen Nennungen (82 %) diesen Regio-
nen kiinftig einen Zugewinn an Attraktivitat fir
die eigene Geschéftstatigkeit. Nur gut 18 % der
Nennungen sehen hingegen eine abnehmende
Attraktivitdt der Metropolregionen. Setzt man die
Nennungen aller Befragten fiir Attraktivitdtsge-
winn und -verlust ins Verhéltnis, so fallt der groB-
te Zuspruch mit insgesamt 90 % dieses Mal auf
die beiden Regionen Rhein-Main und Diisseldorf-
Kodln-Bonn. Die zuletzt auf Rang eins platzierte
Bundeshauptstadt ist hinter Hamburg und Miin-
chen mit im Mittel gleichen Attraktivitdtswerten
zuriickgefallen.

In der Karte abgebildet wird jedoch nicht die
Gesamthewertung aller Befragten, sondern es
wird nach der Einschétzung von Wohn- und Ge-
werbeimmobilienakteuren differenziert. Das Be-
wertungsergebnis beider Gruppen deckt dabei
offenkundige Unterschiede der Wahrnehmung
fiir die groBten Immobilienmérkte auf. Auf dem
Wohnungsmarkt hat sich Diisseldorf-KéIn-Bonn
auf den Spitzenplatz vorgearbeitet, wéahrend
die Gewerbebranche Miinchen als attraktivsten
Markt auserwahlt, derim Ansehen ebenfalls kon-
tinuierlich hinzugewonnen hat.

Am stérksten auseinander driftete die Einschét-
zung der Region zwischen Wohn- und Gewerbe-
akteuren in den letzten Halbjahren in Stuttgart
und im Ruhrgebiet. Dies ist nach wie vor der Fall,
allerdings ist in Berlin aktuell eine noch groRe-
re Abweichung zu beobachten, ausgeldst durch
einen sprunghaft erhGhten Attraktivitdtsverlust.
Konnen hier Parallelen zu dem Anfang 2011 ra-
pide gesunkenen Wert in Stuttgart gezogen
werden? An dieser Stelle darf die Frage erlaubt
sein, welche imagewirksamen Folgen einzelne
GroR3projekte fiir diese Sonderentwicklung ein-
nehmen.

Attraktivitdt von Regionen
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Index der TOP 6-Attraktivitatsregionen
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Wie die vergangenen Befragungen gezeigt haben, variieren die Immobilienmarktregionen im Befragungsverlauf nur leicht in der
Rangfolge ihrer Attraktivitditsbewertung. Die Karte greift die meistgenannten Attraktivitdtsregionen der aktuellen Befragung heraus.
Nebenstehend werden die Vergleichswerte aus den vorangegangenen Befragungen im Verlauf abgebildet (Index 2.Hj. 2008 =100). Der
Indexwert ist dabei nicht zwischen den Regionen vergleichbar, sondern als Entwicklungswert der Attraktivitdt der jeweiligen Region
zu verstehen.

Steigt der Index auf iiber 100, hat die Region kontinuierlich an Attraktivitat hinzugewonnen. Dies ist in der Zeitreihe keiner Region
durchgehend gelungen. Bis auf das Ausnahmehalbjahr 1.Hj. 2010 kommt Rhein-Main dieser besténdigen Positiventwicklung aber sehr
nahe und kann sich auch aktuell als einzige Region verbessern. Unverandert gut bleibt die Bewertung fiir die GroBregion Diisseldorf-
KéIn-Bonn. Mit zuletzt zweimaligen Spriingen nach oben hat Berlin ein auBerordentlich hohes Attraktivitdtsniveau erreicht. Auch die
aktuell nachlassende Dynamik @ndert daran nichts: die Befragten sehen die Hauptstadt noch immer boomen.

Bei einem Index unter 100 wird das 2008 erzielte Attraktivitdtsniveau nicht mehr erreicht. Eine solche Entwicklung haben insbesondere
Stuttgart, etwas abgeschwéchter auch Miinchen und Hamburg vollzogen.
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Nachdruck und Vervielféltigung

Selbstverstandlich kdnnen Sie bei Bedarf Ergebnisse des
BBSR-Expertenpanel zitieren oder Abbildungen verwenden.
Bitte beachten Sie, dass die abgebildeten Karten und Grafi-
ken urheberrechtlich geschiitzt sind. Ein auch nur auszugs-
weiser Ab-/Nachdruck ist nur mit genauer und vollstandiger
Quellenangabe gestattet (siehe Deckblatt). Aus Karten und
Grafiken darf das Copyright des BBSR nicht entfernt wer-
den. Karten diirfen nur vollstdndig und unverandert (Farbe,
Gestaltung u. A.) abgedruckt werden. Andernfalls ist vor
der Verdffentlichung des Abdrucks der Karte oder Grafik
vom BBSR eine Druckfreigabe einzuholen. Ein VergroBern
oder Verkleinern von Karten oder Grafiken ist davon nicht
betroffen.
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