1

Bundesinstitut
fiir Bau-, Stadt- und
Raumforschung

im Bundesamt fiir Bauwesen
und Raumordnung

»

BBSR-0nline-Publikation Nr. 06/2017

Der Markt fiir Wohn- und Wirtschaftsimmobilien
in Deutschland

Ergebnisse des BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt Nr. 16
(1. Hj. 2016)

ISSN 1868-0097



IMPRESSUM

Herausgeber

Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)
im Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR)
Deichmanns Aue 31-37

53179 Bonn

Wissenschaftliche Begleitung

Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung
Referat Il 11 — Wohnungs- und Immobilienmérkte
Eva Korinke (Leitung)

eva.korinke@bbr.bund.de

Evelyne Spdrndle, Jorg Nielsen, Pascal Wolff, Nicole Brack

Stand
Dezember 2016

Bildnachweis
Seite 4, Seite 16: Stefan Miiller, Alexander Schiirt, Eva Korinke

Vervielfaltigung
Alle Rechte vorbehalten

Zitierweise

Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fiir Bauwesen und Raum-
ordnung (BBR): Der Markt fiir Wohn- und Gewerbeimmobilien in Deutschland. Ergebnisse des BBSR-
Expertenpanel Immobilienmarkt Nr. 16. BBSR-Online-Publikation 06/2017, Bonn, April 2017.

© BBSR April 2017



Der Markt fiir Wohn- und Wirtschaftsimmobilien in Deutschland 3

Liebe Leserinnen und Leser, i

die deutsche Konjunktur kommt angesichts der Unwégbarkeiten durch politische Krisen-
herde, der Unsicherheiten durch das Brexit—Votum im Juni 2016, der Terrorrisiken und des
Erstarkens nationalistischer Strémungen bemerkenswert gut durch das Jahr 2016. An der
derzeitigen Hochkonjunktur im Wohnungsimmobilienmarkt partizipieren zahlreiche Wirt-
schaftsbranchen {iber die Bau- und Immobilienwirtschaft hinaus. Den Binnenmarkt stiitzt
eine allgemein anhaltende gute Beschaftigungslage und Konsumlaune der Verbraucher,
den Immobilienmarkt in Deutschland speziell auch die Investitionsbereitschaft einer inter-
nationalen und institutionellen Klientel.

Was geben die Marktstimmungen der Akteure des BBSR-Expertenpanel zum Erhebungs-
zeitpunkt Mitte 2016 wieder? Gegeniiber dem an Fahrt aufnehmenden Wohnungsmarkt
entwickelt sich die Konjunkturstimmung im Bereich der Wirtschaftsimmobilien unter-
schiedlich: Der Einzelhandel gibt einen gedampften Ausblick, der Biliromarkt scheint
stabil zuversichtlich und der Logistikmarkt erwartet bei nachlassender Neubaudynamik
eine weiterhin boomende Flachennachfrage. Ein positives Kontinuum iiber alle Segmente
hinweg ist die Bestandserneuerung: dort, wo das Angebot nicht mit der Nachfrage Schritt
halten kann, prognostiziert ein hoherer Anteil an Befragten eine Ausweitung der Moder-
nisierungs- und Sanierungstatigkeiten.

Finden Sie auf den folgenden Seiten den bewéhrten Fragenkanon des BBSR-
Expertenpanel Immobilienmarkt zu konjunkturellen, Lage- und Standortthemen der Immo-
bilienmérkte mit detailliertem Zahlenmaterial, anschaulichen Abbildungen und Karten.

Ich wiinsche lhnen eine interessante Lektiire.

Direktor und Professor Harald Herrmann

Vorwort BBSR-0nline-Publikation Nr. 06/2017
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An der aktuellen Befragung des BBSR-Exper-
tenpanel Immobilienmarkt haben sich insgesamt
222 Immobilien-Experten aus den verschiedenen
Marktsegmenten beteiligt. Im Schnitt sind die
meisten davon im Bereich Wohnen tétig (76%),
gefolgt vom Biirosegment mit 63% und dem Ein-
zelhandel mit 52%. Etwa 88% nehmen zum wie-
derholten Mal teil. Eine Vergleichbarkeit mit den
Vorbefragungen ist damit gegeben.

Die Bandbreite der befragten Immobilienakteure
reicht von Banken und Finanzunternehmen iiber
Beratungseinrichtungen bis hin zu Immobilienver-
mittlern. Nach der schwerpunktmé&Rigen Tétigkeit
machen der zuletzt genannte Bereich zusammen
mit Gutachtern und Sachversténdigen sowie
Wirtschaftsforderungen, Gutachterausschiissen
und weiteren behdrdlichen Einrichtungen die
drei stdrksten Teilnehmergruppen aus. Die Zu-
sammensetzung der Teilnehmer nach regionalen
Schwerpunkten unterliegt ebenfalls nur geringen
Schwankungen. Knapp jeder vierte Befragte ist
(nahezu) bundesweit tatig. Die mit 46% groBte
Gruppe unter den Befragten machen weiterhin die
in nur einer Region Tatigen aus. Gemessen an der
Einwohnerrelation verteilen sich die Teilnehmer
verhaltnismaRig ausgewogen auf die GroRregio-
nen West-, Siid-, Nord- und Ostdeutschland.

Die geschéftliche Aktivitdt konzentriert sich da-
gegen stark auf die Top-Standorte und stédtische
Regionen — nur jeder zehnte Experte ist in ldndli-
chen Regionen tétig.

Teilnehmer

BBSR-0nline-Publikation Nr. 06/2017
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BBSR-Immobilienmarktregionen

Flensburg
wy
kel |
Schleswig -
Holstein

- Z
&2
Bremen P
RE Lineburg

RB Weser-Ems Sachsen - /// ’7

Anhalt Berline
/.
Wolfsburg - ~,/// v
Osnabruck Hannover g aunschweig , / //,

Magdeburg

# Rostack Stralsund - 4

L) Greifswald " ¥
‘Lubeck. A

Mecklenburg -

Schwerin  Vorpommern

Brandenburg
Bielefeld

Munster RB Hannover/ Dessau

77///// Braunschweig Catbu
/Ruhlaeb‘m Ay Westialen Halle

,{/(/ A : (Saale) -

Manehier’ i poertal Gotingen - ‘Léipzig Bautzen:

Gorlitz

gladbach/, . Kassel

’ Drasden

Sachsen

Dus’s‘édc’ﬂ- s Erfurt - Jena

/Dusselc Siegen Hessen

Aachen Koin-Bofin d Nord Gera-
7z, 4 Chemnitz

# Marburg - Thiringen
Rheinland” s Gielen Fuida

¥)
-Kablenz ’,«V/ 4, Hessen-
Rheiland-Praizl A0 o N
heinland-Pfalz fAain B
Saarland // / /7 24 sehwentun-

Trier # Darmstadt Wurzburg

RB Franken

Bamberg Bayreuth

Rhein - Nomberg - RB
Kaiserslautern o0 Furth-. Niederbayern/
Saarbricken Erlangen Oberpfalz
AR
Stuttgart

Karisruhe 7 Regensburg -
» / Straubing
/ I s
. Swngé% ingolstadt
Kadsmhe//// e . / o
Ulm Augshuy
v //

X £,
* / Mirichn
Freiurg _ RB  RBTubingen s
Freiburg Memmingen /

Konstanz - .
Friedrichshafen RE Schwaben/ tosenhem
: Oberbayern

| S| © BBSR Bonn 2016 a

Metropolregionen und stadtische Regionen

landliche Regionen

Top-Standorte

EINCO

Regionalzentren

Z
100 km © BBSRBonn 2016 222

Anzahl der aktiven Experten je Immobilienmarktregion

|:| 1 bis unter 15

|:| 15 bis unter 30
\:‘ 30 bis unter 45

- 45 und mehr

Die aktiven Teilnehmer der aktuellen Befragung verteilen sich auf die insgesamt 76 Immobilienmarktregionen wie in der Karte rechts
illustriert. Die BBSR-Immobilienmarktregionen bilden ein regionales und raumspezifisches Analyseraster. Einzelne metropol- und groB-
stédtische Immobilienmarktregionen wurden abgegrenzt, um ggf. vorhandene raumspezifische Einschdtzungsmuster hervortreten zu
lassen. Innerhalb der Metropol- und stadtischen Regionen werden die Top-Standorte als Standorte mit der hdchsten Marktaktivitat

unterschieden.

Die Regionalzentren bilden weitere Schwerpunktregionen des Immobilienmarktgeschehens von GroRstddten und gréReren Mittelstéd-
ten. Die Abgrenzung der BBSR-Immobilienmarktregionen orientiert sich im Wesentlichen an den BBSR-Wohnungsmarktregionen. Im
Gegensatz zu den Wohnungsmarktregionen bilden sie allerdings ein raumlich starker aggregiertes, grobmaschigeres Muster, das eben-
falls den ausgedehnteren Aktivitatsradius von Gewerbeimmobilienmérkten beriicksichtigt. Siehe hierzu unter:

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

Mit den als landliche Regionen abgegrenzten Rdumen auerhalb der schwerpunktmaBigen Investmentzentren wird fiir das Analyse-
raster eine Flachendeckung angestrebt. Gleichwohl gilt es immer auch zu beachten, dass die Grenzen der Immobilienmarkte flieRend
sind und die Aussagen zu den rdumlichen Teilmérkten immer nur Tendenzen und Unterschiedlichkeiten aufzeigen kénnen.

BBSR-Immobilienmarktregionen

BBSR-0nline-Publikation Nr. 06/2017
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Konjunkturstimmung

Wohnungskonjunktur so gut wie noch nie
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Laut DIHK-Konjunkturumfrage fiel die Bewertung der Geschéftslage
bei den Unternehmen 2016 so gut aus wie nie. Die Beschéftigtenent-
wicklung und der Stellenausbau iibertreffen die Prognosen, und das
BIP-Wachstum wird Mitte des Jahres von der DIHK auf 1,9% ange-
hoben (Prognose Frithsommer: 1,5%). Von der anhaltend hohen Bau-
nachfrage profitieren Bauindustrie, Immobilienwirtschaft und die Pla-
nungs- und Beratungsbranchen gleichermalRen. Die dkonomischen
Kontextbedingungen geben damit giinstige Signale an die Immobili-
enmarkte in Deutschland weiter. Unwégbarkeiten und erwartungs-
dampfende Faktoren zeigen sich fiir die Wirtschaft in erster Linie im
Fachkraftemangel, aber nach wie vor auch im wirtschaftspolitischen
Umfeld. Aktuell kommen eher konjunkturdrosselnde Rohstoffpreis-
und Eurokurskorrekturen hinzu.*

Fiir deutsche Wirtschaftsimmobilien war 2015 mit Giber 55 Mrd. Euro
das bislang transaktionsstarkste Gewerbe-Investmentjahr.** Im ers-
ten Halbjahr 2016 sank das Transaktionsvolumen trotz weiterhin ho-
hem Anlagendruck merklich ab. Ob dies auf den Brexit und mdgliche
Auswirkungen in Form einer riicklaufigen Nachfrage internationaler
Investoren nach europdischen resp. deutschen Immobilieninvest-
ments zuriickzufiihren ist, kann derzeit noch nicht beantwortet wer-
den. Weiterhin fiir Investitionen in Deutschland sprechen inshesonde-
re die Teilhabe am verldsslichen, solide wachsenden Binnenmarkt bei
gleichzeitig weniger attraktiven Anlagealternativen, hauptsédchliche
Treiber des Investoreninteresses aus dem Ausland sowie von institu-
tionellen Investoren.

Die Teilnehmer des BBSR-Expertenpanel bilanzieren zum Befragungs-
zeitpunkt Mitte 2016 in den jeweiligen Immobiliensegmenten ein re-
lativ bestdndiges Konjunkturniveau, wie ein Vergleich zum letzten
Halbjahr zeigt. Die ermittelte Konjunktureinschatzung offenbart im
Zeitverlauf, wie sich in Abhangigkeit des Immobiliensegments Ende
2015 das Stimmungsfeld aufweitete und fiir nahezu alle Segmente im
1. Hj. 2016 auf dem jeweils erreichten Niveau stabilisiert.

Ausnahme bildet die Logistikbranche mit einem zuletzt beachtlich ab-
gesunkenen Stimmungswert. Der Abwartsknick in der Kurve darf aber
nicht dariiber hinwegtduschen, dass weiterhin ein wesentlich hohe-
rer Anteil der Logistiker eine Verbesserung wahrnimmt. Spitzenreiter
der Konjunkturstimmung ist zum wiederholten Mal der Wohnungs-
markt. Hier bestatigen zwei von drei Befragten ihre Zufriedenheit mit
der Wirtschaftslage Mitte 2016. Dies ist der beste Wert seit Beginn
des Expertenpanels. Die Einschatzungen fiir Biiro- und mehr noch fiir
Einzelhandelsimmobilien bilden sich demgegeniiber verhaltener ab.
Immerhin sehen doppelt so viele Teilnehmer im Handelsimmobilien-
markt einen Aufwarts- als einen Abwartsverlauf, im Biiromarkt sind
es sogar mehr als 40% .

* vgl. DIHK-Konjunkturumfrage Herbst 2016

**nach Jones Lang LaSalle 2016: Investmentmarktiiberblick Deutschland

Konjunkturstimmung

BBSR-0nline-Publikation Nr. 06/2017
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Konjunkturerwartungen

Erwartungen fiir Nachfrage, Neubau und Sanierung

Betrachtet man die Konjunkturerwartungen der Immobilienmarkt-
experten fiir das 1. Hj. 2016 im Querschnitt, so fallt eine Zweiteilung
des Immobiliengesamtmarktes auf, die bereits lange wahrt: Woh-
nungs- und Logistikmarkt nehmen weiter Fahrt auf, wobei der Woh-
nungsmarkt in den Erwartungen fiir Nachfrage und starker noch
Neubau sogar die letzten Befragungswerte {ibertrifft, wahrend die
Einschétzungen fiir den Logistikmarkt v. a. beim Neubau merklich

...alle Befragte

konstant
keine Aussage mdglich

Il zunehmend
Il abnehmend

*
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Konjunkturerwartungen
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Wohnimmobilien
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Die Erwartungen der Experten, welche in Top-
Standorten wie auch in Regionalzentren tétig sind,
tendieren fiir das 1. Hj. 2016 im Mietwohnungs-
neubau stérker in Richtung Angebotsausweitung.
Die im letzten Halbjahr (2/2015) geddampfte Kon-
junkturerwartung fiir Neubauten kehrt sich nach
Meinung von etwa der Hélfe der Teilnehmer mitt-
lerweile um.

Als entspannt kann die Marktlage gleichwohl nicht
gewertet werden, denn immer noch rund zwei
Drittel der Experten prognostizieren eine weiter
wachsende Nachfrage nach Mietwohnraum, die
sich offenbar gleichermaen auf den Neubau wie
auf den Bestand ausrichtet.

Im Mietwohnungsbestand bietet das Flachenan-
gebot scheinbar wenig Anlass fiir Optimismus. Die
weit auseinander klaffenden Befragungswerte fiir
Angebot und Nachfrage im Bestand lassen darauf
schlieen, dass die noch verfiigharen Potenziale
durch Umwandlungen, Aufstockungen, Ausbau-
ten etc. quantitativ insgesamt als weniger bedeut-
sam erscheinen. Weitgehend gehoben scheinen
die Wohnraumpotenziale im Bestand noch nicht
zu sein, interpretiert man den drastisch angestie-
genen Anteil an Experten, die mit zunehmenden
Sanierungs- und Modernisierungsmalnahmen
rechnen, zumindest teilweise im Sinne einer An-
gebotsausweitung.

In dieser Marktkonstellation erreichen die Miet-

erwartungswerte einen erneuten Héchststand in
der betrachteten Zeitreihe seit 2011.

Modernisierung und Sanierung
5 5
20 H 18 H
215 116 215 116
Top-Standorte

[ zunehmen
abnehmen

Angaben in % der Berfagten

Regionalzentren

Wohnimmobilien
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Wohnimmobilien
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Die Trendeinschétzungen fiir das Wohneigentum lassen auf
optimistische Marktchancen fiir den Neubau von Eigentums-
wohnungen schlieBen. Die Erwartungswerte der Wohnex-
perten streben diesbzgl. in &hnliche Hohen wie im Mietwoh-
nungshau (vgl. S. 9). Nach wie vor unterliegt das Angebot an
Einfamilienhdusern und Eigentumswohnungen laut Teilneh-
mereinschétzung der immer noch zunehmenden Nachfrage.
Im Saldo bewerten drei Viertel der Akteure eine weiter an-
steigende Nachfrage nach neuem Etageneigentum und {iber
die Hélfte nach neu gebauten Eigenheimen. Nur unwesentlich
weniger sehen ein Ausweichen der Nachfrage auf Bestands-
immobilien. Bei diesen fallt aufgrund der geringen Objektver-
fiigbarkeit die Differenz zwischen Angebot und Nachfrage
noch deutlicher aus. So diirfte fiir Interessenten auf der Su-
che nach einer bereits existierenden Eigentumswohnung der
Konkurrenzdruck besonders hoch sein.

Gegeniiber der letzten Befragung (im 2. Hj. 2015) sehen deut-
lich mehr als zwei Drittel der Akteure eine Kaufpreissteige-
rung voraus, mittlerweile sind es je nach Standort und Seg-
ment zwischen 70% und 85% der Teilnehmer.

Ahnlich wie im Mietwohnungsmarkt wird damit gerechnet,
dass der Modernisierungs- und Sanierungswille im Wohnei-
gentum an Dynamik gewinnt. Waren es im vorigen Halbjahr
noch unter 20% der Befragten, so schlieBen sich dieses Mal
im Saldo zwischen 35% und 46% dem positiven Ausblick
auf steigende Sanierungsinvestitionen an, vor allem fiir den
Eigentumswohnungsmarkt in den Regionalzentren.

Modernisierung und Sanierung
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5 . 6
14 15 (& abnehmen
12
H H H 47

215116 2115116 2115116 2/151/16
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Wohnimmobilien

Angebotsiiberhdnge auf dem Wohnungsmarkt
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. Regionen, fiir die von mehr als einem Drittel der dort tatigen Experten
Angebotsiiberhdnge angegeben wurden

D Fir diese Regionen wurden keine Angaben gemacht bzw. von weniger als
einem Drittel der dort tatigen Experten Angebotsliberhange angegeben

Datenbasis: BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt 1. Hj. 2016
Geometrische Grundlagen: Stadtregionen 2002 basierend auf Gemeinden und Regierungsbezirke,
31.12.2013 © GeoBasis-DE/BKG

Die Karte stellt Regionen dar, die nach Einschét-
zung der Experten im 1. Hj. 2016 Angebotsiiber-
hange im Wohnungsmarkt aufweisen. Fiir die Dar-
stellung in der Karte wurden dabei nur Regionen
ausgewabhlt, in denen mindestens ein Drittel der
dort tatigen Experten die Beobachtung von Ange-
botsiiberhdngen mitgeteilt haben.

Die von den befragten Akteuren besonders haufig
genannten Regionen mit einem problematischen
Uberangebot bzw. mit Leerstand liegen vor allem
in den landlichen Regionen Ostdeutschlands, aber
auch in nord- und westdeutschen iberwiegend
landlichen Gebieten.

In den ostdeutschen stddtischen Regionen wie
beispielsweise Cottbus, Gera-Chemnitz oder Baut-
zen-Gorlitz sehen derzeit deutlich weniger Befrag-
te einen Uberhang an verfiigharem Wohnraum. In
der vorliegenden Kartendarstellung werden diese
ausgegraut, wenn der Anteil unterhalb der Grenze
von einem Drittel liegt.

Fiir diese Regionen ebenso wie fiir alle anderen
ausgegrauten Regionen gilt, dass deren Nicht-
Nennung kein Hinweis darauf ist, dass keine An-
gebotsiiberhdnge vorhanden sind. Umgekehrt ist
in den kartografisch blau eingeférbten Regionen
allerdings mit hoher Wahrscheinlichkeit davon
auszugehen, dass den Teilnehmern deutliche Hin-
weise fiir nicht mehr vom Markt absorbierbaren
Wohnraum vorliegen.

Wohnimmobilien

BBSR-0nline-Publikation Nr. 06/2017



Der Markt fiir Wohn- und Wirtschaftsimmobilien in Deutschland

12

Wohnimmobilien

Martkanspannungen auf dem Wohnungsmarkt

Berlin

Disseldorf;
In-Bon'n/

RB Schwaben/
Oberbayern

7
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D Regionen, flr die von mehr als einem Drittel der dort tatigen Experten
Marktanspannungen angegeben wurden

D Fir diese Regionen wurden keine Angaben gemacht bzw. von weniger als
einem Drittel der dort tatigen Experten Marktanspannungen angegeben

Datenbasis: BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt 1. Hj. 2016
Geometrische Grundlagen: Stadtregionen 2002 basierend auf Gemeinden und Regierungsbezirke,
31.12.2013 © GeoBasis-DE/BKG

Die Karte stellt Regionen dar, die nach Einschét-
zung der Experten im 1. Hj. 2016 Marktanspan-
nungen im Wohnungsmarkt aufweisen, also den
wahrgenommenen Bedarf an Wohnraum nicht
durch ein ausreichendes Angebot decken kdn-
nen. Fiir die Darstellung in der Karte wurden dabei
nur Regionen betrachtet, in denen mindestens ein
Drittel der dort tatigen Experten die Beobachtung
von Marktanspannungen mitgeteilt haben.

Auffallig im Vergleich zum Kartenbild der Woh-
nungsiiberhange ist hier die sichtbare Konzent-
ration von wahrgenommenen Anspannungen im
siiddeutschen Raum. Dazu zéhlen in erster Linie
die wachstumsstarken Grol3stadtregionen wie
Miinchen, Stuttgart, Freiburg, Niirnberg-Fiirth-
Erlangen, Rhein-Neckar, aber auch die im Er-
weiterungsraum des Miinchner Giirtels liegende
weniger verdichtete Region RB Schwaben/Ober-
bayern.

In den west-, nord- und ostdeutschen Regionen
sind nach Meinung der befragten Marktakteu-
re vor allem die Top-Standorte Berlin, Hamburg,
Rhein-Main und Diisseldorf-KéIn-Bonn von einem
angespannten Wohnungsmarkt betroffen. Auch
im Universitdtsstandort Dresden beobachten vie-
le der Befragten einen enger werdenden Woh-
nungsmarkt.

In der vorliegenden Kartendarstellung werden die
Regionen ausgegraut, wenn der Anteil von dort
tatigen Befragten, die Marktanspannungen ange-
ben, unterhalb der Grenze von einem Drittel liegt.
Fiir diese ebenso wie fiir alle anderen ausgegrau-
ten Regionen gilt, dass deren Nichtnennung kein
Hinweis darauf ist, dass keine Marktanspannun-
gen vorhanden sind. Umgekehrt ist in den karto-
grafisch gelb eingeférbten Regionen allerdings
mit hoher Wahrscheinlichkeit davon auszugehen,
dass den Teilnehmern deutliche Hinweise fiir eine
Unterversorgung an Wohnraum vorliegen.

Wohnimmobilien
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Biiroimmobilien

Trenderwartung

Flachennachfrage
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Lesebeispiel: Beim Wert ,0“ ist der Anteil der Befragten, die einen steigenden Trend erwarten gleich dem Anteil der Befragten, die einen fallenden Trend erwarten.
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Alle Angaben in % der Befragten

Die anhaltend stabile Konjunktur, das Beschéftigten-
wachstum und das niedrige Zinsniveau der vergan-
genen Jahre bereiten eine solide Bodenbildung fiir
die Biiroméarkte. Die Nachfrage nach Biiroflachen
stieg merklich an, das Angebot erhdhte sich jedoch
nicht in dem gleichen MaBe. Nach riickldufigen
Fertigstellungszahlen in 2014 verzeichnete die neu
gebaute Nutzflache von Biirogebduden 2015 wieder
einen positiven Trend (plus ca. 15 %).*

Fiir das 1. Hj. 2016 erwarten die Biiromarktakteure
im Expertenpanel in allen Qualitdtssegmenten einen
positiven Mietentrend. Dennoch bewegen sich die
Erwartungswerte vor allem zwischen den erstklassi-
gen und den einfachen Flachenqualitdten weiterhin
auf sehr unterschiedlichen Niveaus. Top-Standorte
und Regionalzentren scheinen vor allem beziiglich
der Mietentwicklung der A-Flachen kaum mehr von-
einander unterscheidbar.

Die meisten Biiroméarkte weisen aufgrund der eher
moderaten Neubautétigkeit der letzten Jahre bei
gleichzeitig anhaltend hoher Nachfrage einen sin-
kenden Leerstandstrend auf. Zugleich sind in Mark-
ten mit chronisch hohen Leerstédnden auch vermehrt
Umwandlungen und/oder Abrisse vollzogen worden,
welche die Uberkapazititen weiter abbauten. Fiir
die C-Flachen ist die Leerstandserwartung der Be-
fragten insgesamt jedoch immer noch im ,steigen-
den” Bereich. Unterm Strich geht die Mehrheit der
Befragten nur in den A- und B-Flachen von spiirba-
ren Neubauinvestitionen, sinkenden Leerstdnden,
Nachfrageiiberhdngen und Mietsteigerungen aus.

* Statistisches Bundesamt, Wiesbaden 2016: Fachserie 5 Reihe 1
Bauen und Wohnen

Biiroimmobilien
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Einzelhandelsimmobilien
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Lesebeispiel: Beim Wert ,0“ ist der Anteil der Befragten, die einen steigenden Trend erwarten gleich dem Anteil der Befragten, die einen fallenden Trend erwarten.
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Gegenwadrtig bescheren eine gute Arbeitsmarkt-
lage, niedrige Inflation und weitere Kaufkraftzu-
wéchse eine stabile Verbrauchernachfrage. Das
Jahr 2015 stellte sich mit einem Plus von 3,1%
als umsatzstirkstes im Einzelhandel der letzten
20 Jahre heraus. Seit Jahren bilanziert der On-
line-Handel zweistellige jahrliche Zuwachsraten,
wahrend nahezu alle stationdren Betriebsformen
Marktanteile an den Online-Handel verlieren.
Somit garantiert der private Konsum noch keine
stabile Entwicklung des Einzelhandels bzw. seiner
Einkaufsstatten. Wenn sich nun der Ladeneinzel-
handel zunehmend von der Teilhabe am Umsatz-
wachstum des Einzelhandels abkoppelt — wie
sieht es dann mit dem Handelsimmobilienmarkt
aus?

Fiir die Befragten des Expertenpanel scheint sich
insbesondere bei den Stadtteilzentren-Lagen eine
positive Trendentwicklung abzuzeichnen: Fla-
chennachfrage, Bautétigkeit und Mieterwartung
tendieren in der Zeitreihenbetrachtung deutlich
nach oben (letztere v. a. in den Regionalzentren).
Zudem pausen sich in allen Lagen positive Signale
in Richtung Leerstandsabbau durch. In den erst-
klassigen Citylagen erwarten die Experten offen-
sichtlich ein weiteres SchlieRen der Schere aus
tiberschieBender Nachfrage und einem (zu) gerin-
gen Angebot.

Revitalisierungen steigen erkennbar in der Erwar-
tungsgunst, wobei sich der Modernisierungsfokus
zunehmend auf die zentralen 1a-Lagen der Regio-
nalzentren richtet.

Einzelhandelsimmobilien
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Logistikimmobilien
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Lesebeispiel: Beim Wert ,0“ ist der Anteil der Befragten, die einen steigenden Trend erwarten
gleich dem Anteil der Befragten, die einen fallenden Trend erwarten.
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Nach den Befragungsergebnissen fiir das 1. Hj.
2016 zahlt die Marktstimmung im Logistikmarkt zur
Spitzengruppe im Bereich der Wirtschaftsimmobili-
en. Daran dndert auch der nach mehrjdhrigem Auf-
wartstrend dieses Mal riicklaufige Konjunkturstim-
mungswert wenig (vgl. Seiten 7 und 8).

Was im oberen Verlaufsdiagramm im Detail deutlich
wird, konnte ein Grund fiir die abgerutschte Kon-
junkturstimmung sein: nachdem {iber Jahre hinweg
ein steigender Anteil der teilnehmenden Logistik-
marktakteure mit einer Ausweitung des Neubau-
angebots rechnete, ist dieser zuversichtliche Anteil
leicht geschrumpft auf nunmehr 31% im Saldo. Am
starksten riicklaufig war der Saldo in den als ,Regi-
onalzentren Nord” zusammengefassten Tétigkeits-
regionen der Befragten (RZ in Schleswig-Holstein
und Niedersachsen sowie Bremen, siehe Seite 6;
Vorwert: 79%).

Die Flachennachfrage der Branche hélt sich auf
konstant hohem Niveau, die Halfte der Befragten
schatzt sie weiterhin als steigend ein. Uberdurch-
schnittlich nachgegeben hat die Nachfrageer-
wartung in den Regionalzentren West, wo gut ein
Fiinftel weniger als zuvor mit steigender Nachfrage
rechnet. Hélt dieser Trend an, konnten sich Ange-
bot und Nachfrage wieder weiter auseinander ent-
wickeln.

Die Leerstandserwartung sinkt in der aktuellen
Befragung auf den niedrigsten Wert seit 2012. In
der abgebildeten Marktkonstellation reagieren die
Erwartungswerte auf steigende Mieten wie bisher
mit einem kontinuierlichen Aufwartstrend. Einzig im
Norden gab der Mieterwartungswert nach.

Fiir das Geschéftsfeld Modernisierung/Sanierung
weichen die Einschatzungen dieses Mal stark zwi-
schen den Top-Standorten und den anderen Raum-
typen ab. Ein steigender Anteil der Befragten in den
Top-Standorten setzt auf kiinftig zunehmende Mo-
dernisierungstatigkeiten, wahrend mehr Befragte
in den RZ als zuvor eine abnehmende Investitions-
tatigkeit erwarten. Trotz unterm Strich ausgegliche-
ner Beurteilung gewann fiir die Befragten im landli-
chen Raum das Bauen im Bestand doch an Relevanz
fiir den Logistikmarkt (Vorwert: -11% im Saldo).

Logistikimmobilien
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Nachdruck und Vervielfiltigung

Selbstverstandlich kénnen Sie bei Bedarf Ergebnisse des BBSR-
Expertenpanel zitieren oder Abbildungen verwenden. Bitte be-
achten Sie, dass die abgebildeten Karten und Grafiken urhe-
berrechtlich geschiitzt sind. Ein auch nur auszugsweiser Ab-/
Nachdruck ist nur mit genauer und vollstédndiger Quellenangabe
gestattet (siehe Deckblatt). Aus Karten und Grafiken darf das
Copyright des BBSR nicht entfernt werden. Karten diirfen nur
vollstdndig und unverandert (Farbe, Gestaltung u. 4.) abgedruckt
werden. Andernfalls ist vor der Veroéffentlichung des Abdrucks
der Karte oder Grafik vom BBSR eine Druckfreigabe einzuholen.
Ein VergréRern oder Verkleinern von Karten oder Grafiken ist da-
von nicht betroffen.

Kontakt

www.bbsr.bund.de
bbsr-expertenpanel@bbr.bund.de
eva.korinke@bbr.bund.de

Weitere Veroffentlichungen
www.bbsr.bund.de > Verdffentlichungen
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