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Der Markt fiir Wohn- und Wirtschaftsimmobilien
in Deutschland 2017/2018 — Ergebnisse des
BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt Nr. 18

konjunkturell 1duft es fiir die Immobilienbranche in einem Umfeld anndherungsweiser
Vollbeschéftigung gut, auch die Investitionen haben 2017 an Fahrt aufgenommen. An-
gebotsknappheit und Fertigstellungsliicken agieren in vielen Immobiliensegmenten als
Preistreiber und Hemmschuh einer ungebremsten Nachfrage. Doch auch hier lohnt wie
immer der Blick ins Detail und auf die Landkarte.

Wiéhrenddessen durchzieht die Diskussion um eine Immobilienpreisblase in Deutschland
die Medienlandschaft bereits seit einigen Jahren. Die Meinungen aus Wissenschaft und
Wirtschaft sind dazu ambivalent, schlieBlich wirken auf den gegenwartigen Immobilien-
méarkten regional und sektoral sehr unterschiedliche Marktprozesse. Erschwerend kommt
hinzu, dass eine eindeutige und allgemein anerkannte Definition einer ,Blase” nicht
existiert. Geht es um Spekulationsblasen? Oder ,nur” um Preisiibertreibungen? Unsere
Teilnehmer im Expertenpanel haben sich ein weiteres Mal der Frage nach Anzeichen fiir
Immobilienpreisblasen gestellt und erldutert, welche Griinde dafiir bzw. dagegen spre-
chen. Fazit; Seit 2014 hat sich das Meinungsbild nur leicht verdndert und bleibt gespalten.

Was hat sich dariiber hinaus fiir die Branche durch die Wohnungsbaukreditrichtlinie von
2016 und das Finanzaufsichtsrechtergdnzungsgesetz von Juni 2017 geandert? Wie bewer-
ten die Teilnehmer den Bedarf fiir staatliche Marktregulierungen? Diesen und weiteren
Fragen gehen wir in der vorliegenden Ausgabe nach.

Auf den folgenden Seiten finden Sie weitere Markteinschétzungen aus dem bewéhrten
Fragenkanon des Expertenpanel Immobilienmarkt zu Konjunktur-, Lage- und Standort-
themen der Immobilienmérkte mit detailliertem Zahlenmaterial, anschaulichen Abbildun-
gen und Karten.

Vorwort BBSR-0nline-Publikation Nr. 05/2018
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Was sind eigentlich Wirtschaftsimmobilien?

Fiir den verwendeten Begriff der ,Wirtschaftsimmobilie” war bislang in der Regel die Formulierung ,,.Gewerbeimmobilie”
gebréuchlich. Uns erscheint dieser Begriff nicht mehr prézise und umfassend genug. Zum einen ist er stark an planungsrecht-
liche Regelungen des Baugesetzbuches im Zusammenhang mit den Regelungen zur Zuléssigkeit von Vorhaben innerhalb der
im Zusammenhang bebauten Ortsteile (§ 34 ff BauGB) gebunden. Moderne Immobilienkomplexe wie kombinierte Freizeit-,
Shopping- oder Hotelanlagen, aber auch Industrieimmobilien und Biiro- oder Verwaltungsgebaude, die allesamt wirtschaftli-
chen Zwecken im weitesten Sinne dienen, sind nur schwierig unter der Begrifflichkeit der ,,Gewerbeimmobilie” subsumierbar.
Die grundlegende Gemeinsamkeit wiirde vielmehr dazu anraten, von ,wirtschaftlich genutzten Immobilien” zu sprechen.

Als Grundlage der Einordnung von Wirtschaftsimmobilien legen wir daher nachfolgende Definition zugrunde:

Wirtschaftsimmobilien sind solche Immobilien, die der Nutzer zur Erstellung
eines Produktes oder einer Dienstleistung als Produktionsfaktor einsetzt. Nutzer
solcher Wirtschaftsimmobilien sind Unternehmen oder die dffentliche Hand.*

Die Markte fiir Wirtschaftsimmobilien sind differenzierter und vielfaltiger als die Wohnungsmarkte und unterliegen im Allge-
meinen dynamischeren Wandlungsprozessen. Als ein elementarer Bestandteil des deutschen Immobilienmarktes und der
deutschen Wirtschaft sind sie jedoch noch immer zu wenig und zudem oftmals zu uneinheitlich Gegenstand der Markthe-
obachtung und Statistik. Die moderne Assetklasse , Logistikimmobilie” beispielsweise ist noch immer nicht eindeutig in der
amtlichen Statistik der Bauwerke zur Erfassung der ,Nichtwohngebdude” zu finden, die im Wesentlichen aus den 1970er
Jahren stammt.

Institutionen, die sich mit der Immobilienmarktbeobachtung und der Ableitung von erforderlichen Daten fiir die Wertermitt-
lung befassen, haben sich daher in einer gemeinsamen Arbeitsgruppe zum Ziel gesetzt, diese Immobilienarten eindeutiger zu
kategorisieren. Anlass war u.a. die Absicht auf européischer Ebene (u.a. von Eurostat und EZB), das Monitoring der Immobi-
lienmarkte auszuweiten und neben den Indizes zur Preisentwicklung von Wohnimmobilien ebenfalls sog. CPPIs (Commercial
Property Price Indices) zu entwickeln. Um die jeweiligen Markte vergleichbar erfassen zu kénnen, wird es notwendig sein,
diese Indizes europaweit zu harmonisieren.

Das BBSR wirkt als Mitglied der Arbeitsgruppe zur Strukturierung sachlicher Teilmérkte auf dem Sektor der Wirtschaftsim-
mobilien unter Leitung des Zentralen Immobilien Ausschusses e.V. (ZIA) sowie des Arbeitskreises der Oberen Gutachteraus-
schiisse, Zentralen Geschéftsstellen und Gutachterausschiisse in der Bundesrepublik Deutschland (AK 0GA) mit.

* siehe Zentraler Immobilienausschuss e.V. (Hrsg.): Strukturierung des sachlichen Teilmarktes wirtschaftlich genutzter Inmobilien fiir die Zwecke
der Marktbeobachtung und Wertermittlung. 1. Ergebnisbericht (August 2016), Berlin 2016: S. 20.

Exkurs Wirtschaftsimmobilien BBSR-0nline-Publikation Nr. 05/2018
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An der diesmaligen Befragung des BBSR-Expertenpanel Im-
mobilienmarkt haben sich insgesamt 193 Immobilien-Exper-
ten beteiligt. Die meisten Teilnehmer sind im Marktsegment
Wohnimmobilien tétig (78%), gefolgt vom Biirosegment mit
67% und dem Einzelhandel mit 52%. Rund 93% nehmen zum
wiederholten Mal teil.

Auffallig ist, dass in den letzten Jahren der Anteil der Befrag-
ten im Wohn- sowie im Logistiksegment sukzessive anstieg,
wéhrend der Biiro- und Einzelhandelsbereich relativ konstant
blieben. Gegeniiber der Zusammensetzung vor beispielsweise
fiinf Jahren (BBSR-Expertenpanel Nr.11/2012) verbucht das
Wohnimmobiliensegment ein Plus von 11 Prozentpunkten, die
Logistikbranche ein Plus von 7 Prozentpunkten.

Die Bandbreite der Geschéftsbereiche der Teilnehmer deckt
die Immobilienwirtschaft im erweiterten Sinn ab. Nach der
schwerpunktmaRigen Tatigkeit machen Wirtschaftsférderun-
gen, behdrdliche Einrichtungen und Gutachterausschiisse,
Immobilien-Vermittler sowie Gutachter und Sachverstindige
die drei starksten Teilnehmergruppen aus.

Die Zusammensetzung der Teilnehmer nach regionalen
Schwerpunkten unterliegt ebenfalls nur geringen Schwankun-
gen. Gut jeder vierte Befragte ist (nahezu) bundesweit tétig.
Die mit 43% groRte Gruppe unter den Befragten machen wei-
terhin die in nur einer Region Tatigen aus. Gemessen an der
Einwohnerrelation verteilen sich die Teilnehmer verhaltnisma-
Big ausgewogen auf die Groregionen West-, Siid-, Nord- und
Ostdeutschland.

Die geschéftliche Aktivitdt konzentriert sich dagegen stark auf
die TOP-Standorte und stadtische Regionen — nur gut jeder
achte Experte ist in landlichen Regionen tétig.

Teilnehmer

BBSR-0nline-Publikation Nr. 05/2018
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BBSR-Immobilienmarktregionen
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Die aktiven Teilnehmer der aktuellen Befragung verteilen sich auf die insgesamt 76 Im-
mobilienmarktregionen wie in der Karte rechts illustriert. Die BBSR-Immobilienmarkt-
regionen bilden ein regionales und raumspezifisches Analyseraster. Einzelne metropol-
und groRstédtische Immobilienmarktregionen wurden abgegrenzt, um ggf. vorhandene
raumspezifische Einschatzungsmuster hervortreten zu lassen. Innerhalb der Metropol-
und stadtischen Regionen werden die TOP-Standorte als Standorte mit der hdchsten
Marktaktivitdt unterschieden.

Metropolregionen und stadtische Regionen
landliche Regionen

TOP-Standorte

ENOO

Regionalzentren

Die Regionalzentren bilden weitere Schwerpunktregionen des Immobilienmarktgeschehens von Gro3stddten und gréReren Mittelstadten. Die
Abgrenzung der BBSR-Immobilienmarktregionen orientiert sich im Wesentlichen an den BBSR-Wohnungsmarktregionen. Im Gegensatz zu den
Wohnungsmarktregionen bilden sie allerdings ein rdumlich stérker aggregiertes, grobmaschigeres Muster, das den ausgedehnteren Aktivitéts-
radius von Wirtschaftsimmobilienmarkten beriicksichtigt. Siehe hierzu:

www.bbsr.bund.de > Wohnen und Immobilien > Immobilienmarktbeobachtung > Methoden und Materialien > Wohnungsmarktregionen
Mit den als I&ndliche Regionen abgegrenzten Rdumen auBerhalb der schwerpunktmaRigen Investmentzentren wird flir das Analyseraster eine

Flachendeckung angestrebt. Gleichwohl gilt es immer auch zu beachten, dass die Grenzen der Immobilienmérkte flieRend sind und die Aussa-
gen zu den rdumlichen Teilmérkten immer nur Tendenzen und Unterschiedlichkeiten aufzeigen kénnen.

BBSR-Immobilienmarktregionen BBSR-0nline-Publikation Nr. 05/2018
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Konjunkturstimmung

Trotz Boom: Dampfer fiir Konjunkturstimmung bei Wohn- und Handelsimmobilien
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Nach der Konjunkturumfrage der DIHK im Herbst 2017 bewer-
ten die Unternehmen ihre Geschéftslage so gut wie nie zuvor.
Besonders in der Bau- und Immobilienwirtschaft steigern sich
die Geschéftslagebewertungen demnach auf einen Hochst-
stand — zum dritten Mal in Folge. Die starken S&ulen des Wirt-
schaftshooms bilden dabei eine kréftige Binnennachfrage und
eine stabile Entwicklung der Exporte, trotz auBenwirtschaft-
lich schwierigen Rahmenbedingungen. Breiteren Antrieb fin-
det der Konjunkturhochflug in mittlerweile gelésten Investi-
tionsbremsen der Unternehmen, die in Investitionsabsichten
auf Rekordniveau miinden. Mit diesem Optimismus im Gepéck
hebt die DIHK ihre Prognose des BIP-Wachstums fiir 2017 auf
2% an. Auf der Seite der Risiken und Unwagbarkeiten hat sich
der Fachkraftemangel zum wiederholten Mal an erster Stelle
platziert, mehr als jedes zweite Unternehmen (56%) beurteilt
die eigene Geschéftstétigkeit hierdurch als gefahrdet (In- bzw.
Auslandsnachfrage nur 37% bzw. 33%).*

Die aus dem BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt ermittelte
Einschatzung des Konjunkturniveaus zeigt, wie sich in Abhén-
gigkeit des Immobiliensemgents das Stimmungsfeld zunachst
zwischen 2014 und 2015 aufweitete. Drei der vier Segmente
(Wohnen, Biiro, Logistik) erreichten 2015 ein langjéhriges Spit-
zenniveau.

Im langjdhrigen Trend hat sich der Logistikmarkt zum Spit-
zenreiter der Konjunkturstimmung entwickelt. Mittlerweile
berichten 26% der Logistikexperten {iber eine nochmals ver-
besserte Konjunkturlage fiir das 1. Hj. 2017. Insgesamt gehen
im Saldo 57% der Logistiker von einer (eher) verbesserten
Konjunktur aus.

Im Biiromarkt stellt sich die Konjunkturstimmung im 1. Hj. 2017
etwas weniger aufbruchbereit dar. Hier ist im Vergleich zum
letzten Jahr mit 38% der Teilnehmer im Saldo eher eine Seit-
waértshewegung festzustellen. Halt man die Mittelwerte der
letzten Jahre dagegen, liegt der aktuelle Stimmungswert aller-
dings immer noch auf dem vorldufigen Héchststand.

Derweil erhdlt die Konjunkturstimmung bei Handels- (Saldo:
—4%) und nun massiv auch bei Wohnimmobilien (Saldo: 34%)
einen Dampfer. Unzufriedenheit im Sinne einer schlechteren
Marktlage berichten im Wohnungsmarkt zwar nur 8% der Be-
fragten. Fiir den gesunkenen Wert sind jedoch in erster Linie
die schwindenden Stimmen verantwortlich, die eine weitere
Verbesserung wahrnehmen.

Im Handelsimmobilienmarkt sind allerdings das erste Mal seit
2012 mehr Experten davon iiberzeugt, dass sich das Konjunk-
turniveau eingetriibt hat (Saldo: —4%). Ebenso wie im Woh-
nungsmarkt markiert dies den schlechtesten Stimmungswert
in der Zeitreihenbetrachtung der Immobiliensegmente.

* vgl. DIHK (Hrsg.): DIHK-Konjunkturumfrage bei den Industrie- und
Handelskammern Herbst 2017, Berlin.

Konjunkturstimmung

BBSR-0nline-Publikation Nr. 05/2018
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Konjunkturerwartungen

Nachfrage, Neubau und Sanierung im Vergleich der Immobilienmaérkte
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* Anmerkung: Die Angaben zum Wohnen beziehen sich hier auf Mietwohnungen.

Die Dynamik im Markt fiir Logistikimmobilien scheint nicht nachzulas-
sen. Die Einschétzungen der BBSR-Expertenpanel-Teilnehmer legen
nahe, dass die Boomjahre (einhergehend mit Flachenwachstum, stei-
genden Investitionsvolumen und treibender Nachfrage) weiter anhal-
ten. Trotz des Baubooms werden dem Logistikmarkt auch zunehmend
groRere Chancen im Hinblick auf die Modernisierung und Sanierung
des Bestandes zugeschrieben. Aktuell sehen 24% der Logistikexper-
ten im Refurbishment einen wachsenden Markt. Dies sind zum wie-
derholten Mal deutlich mehr Befragte als im Einzelhandelssegment.
Seite 19 widmet sich dem Logistikmarkt im Detail.

Bei den Biiroimmobilien hat sich der Aufschwung vielleicht weniger
spektakuldr vollzogen, doch Giben die noch immer wachsenden (Biiro-)
Beschiftigtenzahlen einen Hebel auf die nachgefragte Flache aus. Im
Fokus steht dabei in erster Linie das A-Flachensegment, wéhrend die
Teilnehmer bei den B- und C-Flachen vielmehr Nachfragedefizite er-
warten. Einen detaillierteren Blick liefert Seite 17.

Im Handelsimmobilienmarkt hat sich der Uberhang an Teilnehmern,
die mit der Wirtschaftslage zufrieden sind, in den letzten Jahren immer
weiter reduziert (siehe Seite 8). Der Flachenneubau im Einzelhandel
scheint weiter zu erlahmen: Im Saldo beobachtet fast ein Viertel der
Teilnehmer abnehmende Neubautétigkeiten (Vorwert: 14%), korres-
pondierend mit einem Fiinftel der Experten, die eine Abwartsentwick-
lung bei der Nachfrage feststellen (Vorwert: 12%).

Der Wohnimmobilienmarkt zeigt sich auf weiterhin sehr hohem Er-
wartungsniveau, auch wenn der Einschatzungswert im Neubau im
Vergleich zum Vorjahr um einiges nachgibt (aktuell 31%, zuletzt 41%
im Saldo). Uber 43% halten die Bestandserneuerung auch kiinftig fiir
einen Geschéftszweig mit Wachstumschancen. Dies sind jedoch we-
niger Experten als zuvor (zuletzt 51% im Saldo). Die Liicke zwischen
Angebots- und Nachfrageerwartung hat sich damit ein weiteres Mal
auseinanderentwickelt und bleibt in diesem Segment am gréBten (sie-
he hierzu die Seiten 13 und 14).

Konjunkturerwartungen

BBSR-0nline-Publikation Nr. 05/2018



Der Markt fiir Wohn- und Wirtschaftsimmobilien in Deutschland 10

Immobilienpreisblase

Die Meinungen der Experten bleiben gespalten

Einer von fiinf Befragten hélt zum Zeitpunkt 1. Hj. 2017 Immobilienpreis-
blasen in Deutschland bzw. seinen Teilrdumen fiir wahrscheinlich. Das
sind mehr als noch Ende 2014. Insgesamt sieht mehr als die Hélfte der
Experten Anzeichen dafiir, dass sich (mdglicherweise) Immobilienpreis-
blasen entwickeln, etwas weniger als die Halfte sieht (eher) keine Hin-
weise darauf.

2. Hj. 2011 Bereitsim 2. Hj. 2011 und im 2. Hj. 2014 wurden die Experten mit dieser Fra-
2. Hj. 2014 ge konfrontiert. Dabei zeigt sich, dass sich das Stimmungsbild zu diesem

. Thema nicht wesentlich verdndert hat. Auch nach Immobiliensegmenten
1. Hj. 2017 und GroBregionen differenziert zeigt sich die Meinung der Experten sehr
stabil. Einig ist man sich auch, dass vor allem die Wohnimmobilien von
einer Preisblase betroffen waren (das meinen 93% der Experten). Aber
auch jeder vierte Befragte sieht Biiroimmobilien betroffen.

Fiir eine Blasenentwicklung sehen die Experten folgende Anzeichen

W ja Wohnen (Auswertung der offenen Frage):
O méglicherweise ) ¢ Inshesondere die Entwicklung der Kauf- und Mietpreise spreche fiir
@ eher nicht Biiro eine Blasenentwicklung: So sei auf den Markten eine Preissteigerung
B nein Einzelhandel und eine Abkopplung der Kaufpreise von den Wohnungsmieten zu er-
O keine Meinung Logistik k?nnen.' . - . . . o .
| : , * Ein weiteres Anzeichen sei die giinstige Finanzierungssituation: Die
0% Zinsen sind derzeit sehr gering. In Kombination mit geringem Eigen-
kapital und spekulativen Investments kénnten Finanzierungen platzen.
e Weiterhin deute eine Verdnderung der Angebots- und Nachfrage-
Immobilien-Investition m 60 [ 20 | struktur auf eine Blase hin: Ein geringes Angebot treffe auf eine hohe
Immobilien-EntwickIung- 36 | 50 14 | Nachfrage, gleichzeitig sei z.T. ein Bauboom im hochpreisigen Seg-
Immobilien-Betrieb/-Vermietung | 27 18 | 45 [9] ment erkennba__r'
¢ Auch sei eine Uberpreisung mit nachlassender Qualitat der Immobili-
Immobilien-Vermittlung | 23 VA 17§ en zu beobachten.
Immobilien-Verwaltung/-Bewirtschaftung 73 £ 18 | ¢ Die Gefahr fiir Preisblasen wird inshesondere in Berlin, Miinchen,

Immobilien-Dienstleistungs- und |
Beratungsunternehmen

Wirtschaftsforderungen, Behdrden und
Gutachterausschiisse

Stuttgart, Frankfurt, Hamburg und Potsdam gesehen.

Die Experten, die die Diskussion um eine Blasenentwicklung als (eher)
] . , unzutreffend ansehen, begriinden dies mit folgenden Argumenten. Teil-
0% 50% 100%  weise greifen diese die oben genannten Anzeichen in anderer Interpreta-

tion auf, zum Teil stehen sie diesen aber auch kontrér gegeniiber:
* Deutschland blicke auf eine stabile Wirtschaft und eine sichere Finan-
% Mehrfachnennungen méglich zierungspolitik. Kreditstandards wiirden von den Banken eingehalten

Gutachter/Sachversténdige

1007 und ein moderater Anstieg der Zinsen sei zu erwarten. Spekulative
Investments sind nach Meinung der Experten nicht an der Tagesord-
50 | % nung. _ - _ . _ _ o
¢ Der Anstieg der Immobilienpreise sei bedingt durch ein weiterhin (in
ﬁ 1 vielen Teilmérkten) geringes Angebot und eine hohe Nachfrage.
0 - . m . . -_,_L ¢ Es sei kein Auseinanderdriften der Preise und Mieten erkennbar.
Biroimmobilien Wohnimmobilien andere Segmente ¢ Im europdischen Vergleich sei das Miet- und Preisniveau in Deutsch-

Handelsimmobilien Logistikimmobilien land eher moderat

* FEinige Experten erkennen zwar , Uberhitzungstendenzen” in einzelnen
Regionen, jedoch keine Preisblase.
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Wohnkreditvergabe
Sind Einschrinkungen beim Eigentumserwerb vorprogrammiert?

Haben Sich lhrer Einschéatzung nach wesentliche

Verdnderungen bei der Kreditvergabe und/oder

der Marktentwicklung durch die Umsetzung der Falls Sie Verdnderungen wahrnehmen
Wohnungsbaukreditrichtlinie vom 21.03.2016 ergeben? oder erwarten, welcher Art sind diese?

Kreditvergabestandards waren fiir den Wohnungsbau
; ; il 27 | 21

verhéltnismaBig zu locker und wurden angemessen reguliert.

M voll und ganz

keine i
Meinung Die Kreditvergabe im Bereich des privaten Wohnungsbaus =
e Kreditver 34 2 M
24 % wird restriktiver.
E O
Die Standards wurden zwar hoch gesetzt, aber am Kredit- _
W angebot der Finanzinstitute dndert sich dadurch nichts. 7 16 O
Di Kredi dards hab Auswirk f - W gar nicht
ie neuen Kreditstandards haben nur Auswirkungen au
bestimmte Markt- bzw. Kreditsegmente. 36 9
N =145 | . ,
0% 50% 100% N=56

Immobilien-Finanzierung Seitder Einfiihrung der Wohnungsbaukreditrichtlinie vom Mérz

2016 sehen fast 40% der teilnehmenden Wohnungsexperten
Auswirkungen auf die Kreditvergabe bzw. die Entwicklung des
Finanzierungsmarktes. Davon sind jedoch nur fiir 10% der Be-
fragten die Verénderungen deutlicher erkennbar. Im Gegenzug
bezweifelt ein fast ebenso groBer Anteil (35%), dass sich seit
dem Inkrafttreten der Richtlinie viel verdndert hat. Ein Viertel
der Experten tut sich mit einer Einschétzung eher schwer.

Immobilien-Entwicklung &[]
Immobilien-Betrieb/-Vermietung
Immobilien-Vermittlung

Immobilien-Verwaltung/-Bewirtschaftung

Wirtschaftsforderungen, Behdrden und
Gutachterausschiisse

Die Unterscheidung nach Geschéftsbereichen férdert zutage,
dass die Finanzierer selbst die kritischsten Beobachter der
Verdnderungsprozesse sind, gleichwohl aber auch um ein
noch vorsichtiges Interpretieren bemiiht sind. Bei den Gutach-

Gutachter/Sachverstandige

0% 50% 100%

iberwiegend in Siidd. tatig

o ) iiberwiegend in Nordd. tatig [§[) tern und Sachverstindigen hélt sich die Einschétzung der Re-
W chorjs gelungswirkung in etwa die Waage, wahrend Wirtschaftsfor-
@ ehernein iiberwiegend in Ostd. tatig | derungen/ Behdrden und Gutachterausschiisse der Richtlinie
W nein insgesamt am wenigsten Einfluss zuschreiben.

O

keine Meinung
Fiir diejenigen, die die Auswirkungen bewusst wahrnehmen,

spielt vor allem eine stérker restriktive Kreditvergabe im Be-
reich der privaten Wohnimmobilien die Hauptrolle. Mehr als
vier von fiinf Teilnehmern bekunden dies als (eher) zutreffend.
Nachteile werden dabei insbesondere fiir dltere Kreditnehmer
ausgemacht. Zudem sei es allgemein schwieriger geworden,
mit geringem Eigenkapitalanteil oder als Haushalt mit nur ei-
nem Einkommen eine Finanzierungszusage zu erhalten. Uber
60% bezweifeln dabei die Angemessenheit der regulierten
Kreditvergabestandards, wéhrend 13% diese befiirworten.
Dass die strengeren Regeln zu einer Umgestaltung des Kre-
0% 50% 100% ditangebots der Finanzierungsinstitute fiihren, dariiber sind
sich (im Saldo) zwei Drittel der Befragten einig.

iberwiegend in Westd. tatig Wi

{iberwiegend bundesweit tétig [i]

0% 50% 100%

In TOP-Standorten Tatige ]

In Regionalzentren Tatige [N

In Iéndlichen Regionen Tétige
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Finanzaufsichtsrecht

Fast die Hélfte bewertet die Marktregulierung als unndotig

ja
Regulierungen im Sinne einer Finanzaufsicht liegen b 38 | 38 | 19 |
: im Eigeninteresse der Banken und werden bereits | B voll und
eher ja durch eigene Standards ausreichend garantiert. vollund ganz
21 % Im Hinblick auf die Finanzstabilitat besteht Bedarf E | gt | e m a
keine Meinung fiir einen staatlichen Markteingriff. ] -
39% Die Bezugsgrundlagen (Messdaten, Indikatoren) fiir E 16 | 61 | 13 a
eher nein vorgesehene Markteingriffe laut Finanzaufsichts-
rechterganzungsgesetzt sind als Entscheidungsbasis
31 % zu diirftig. B garnicht
Mit dem Finanzaufsichtsrechtergdnzungsgesetz 13| il | &
hat der Gesetzgeber {ibertriebene VorsichtsmaR- . .
N =145 nahmen ergriffen. 0% 50% 100% N =56
|mmobi|ien.pinanzierung- 56 [ 33 m Zu dem Anfang Juni 2017 in Kraft getretenen Finanzaufsichtsrechtergénzungs-
- ‘ ] gesetz konnen sich rund 40% der Befragten noch nicht genauer positionieren.
mmobilien-Entwicklung |20 [ 20 | 60 | Insgesamt sind allerdings mehr Experten der Auffassung, dass sich durch das
'"‘mOb”iS”'B?tTEb/ 10] 20 00 50 | Gesetz auf die Kreditvergabe bislang keine (8%) bis wenig (31%) Verédnderungen
-vermietun . . . . . . . .
mobiien-Vermit ‘ T | ergeben. Nur fiir 22% sind bislang Auswirkungen im Hinblick auf verénderte Fi-
-Vermitt . .
mentien-Terme ung_ nanzierungs- oder Marktbedingungen erkennbar.
Immobilien-Verwaltung/
-Bewirtschaftung | 30 | 20 30 |
Wirtschaftsforderungen, Behtrden o 20 5 | Mit dem Gesetz wurde zunachst nur eine Option geschaffen, um auf ggf. aufge-
und Gutachterausschiisse | heizte Immobilienmérkte Einfluss nehmen zu kénnen, die z.B. mit einer Speku-
Gutachter/Sachverstandige |17 |80 JFH 43 | lations- und Preisrallye auBer Kontrolle zu geraten drohen. Um die Vergabe von
0% 50% 100% Immobilienkrediten dann tatséchlich zu regulieren, muss die an der entspre-
chenden Schaltstelle sitzende Finanzaufsicht die Option auch ziehen. Sie kann
o ) ] in dem Fall den Finanzinstituten per Dekret Mindeststandards vorschreiben,
liberwiegend in Nordd. titig W 24 | 38 31 | . " - . I -
i konkret eine Obergrenze fiir neue Immobilienkredite sowie Tilgungszeitrdume.
iiberwiegend in Ostd. tatig | 19 | 47 28 |
1 Grundsatzlich ziehen fast 45% der Teilnehmer den Bedarf eines staatlichen
tberwiegend in Sidd.tatig 19 [ 27 6 45 | Markteingriffes zum Zwecke der Finanzstabilisierung in Zweifel. Ein ebenso gro-
iiberwiegend in Westd. itig 2% [ 2 11 2 | Ber_ Anteil ist nan_1I|ch_ der_Auffassur_lg, dass bgnkenelgene Standards und Re-
] gulierungen bereits eine Finanzaufsicht garantieren. Dennoch stehen den 13%
iberwiegend bundesweit titig 3 | 29 41 33 | der Experten, die das Gesetz als mehr oder weniger {ibertriebene Vorsicht des
0% 50% w00  Staates interpretieren, dreimal so viele Befragte gegeniiber, welche die Mdg-
lichkeiten des Eingriffs offenbar fiir angemessen halten. Allerdings zeigt sich
. eine geteilte Auffassung im Hinblick auf die Auswahl an Bezugsgrundlagen, die
in Top-Standorten titig 22 | 32 39 | in Form unterschiedlicher Messdaten, Indikatoren etc. zur Ermessung herange-
i zogen werden: Mehr als ein Fiinftel sieht die Datenlage als (eher) zu diirftig an,
in Regionalzentren titig E 16 | 36 n 36 | wihrend rund 16% den Informationsgehalt der vorgesehenen Daten im GroBen
i und Ganzen als vollig ausreichend erachten.
in landlichen Regionen tétig 9| 37 39 | . . . .
In den Ergebnissen kommt tendenziell ebenfalls die stark regionale Betroffen-
0% 50% 100%  heit von Immobilienbewertungen zum Ausdruck: Im Saldo sind ca. 40% der in
o O ehernein [ keine Meinung landlichen Regionen tétigen Experten der Auffassung, dass das neue Gesetz
O eherja M nein eher keine weitreichende Verdnderung bei der Kreditvergabe bewirkt. Dies sind

mehr als doppelt so viele wie in den Top-Standorten.

Finanzaufsichtsrecht
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Wohnimmobilien

Mietwohnungen: Vier von fiinf Experten erwarten steigende Bestandsmieten

Das Angebot im... wird...

Neubau
Top-Standorte

Regionalzentren

Bestand
Top-Standorte [§[I]

Regionalzentren [ 40

Die Nachfrage im ... wird ...

Neubau
Top-Standorte

Regionalzentren

Bestand

Top-Standorte

Regionalzentren

Alle Angaben in % der Befragten. In
den Liniendiagrammen dargestellt ist
der saldierte Stimmungswert aus den

Die Mieten im... werden... Antworten ,steigen” und ,fallen”.
Neubau 81
B 7
Top-Standorte 58 = 64
73 69 70

Regionalzentren 63

Bestand

Top-Standorte

Regionalzentren

- steigen . Neubauten in Regionalzentren

- fallen [ Neubauten in Top-Standorten

. konstant bleiben
D keine Aussage méglich * Abweichung vom Befragungsrhythmus
Der Leerstand im... wird...

Neubau
Top-Standorte
Regionalzentren
Bestand

Top-Standorte

Regionalzentren

Angaben in % der Befragten 01/16  01/17
Top-Standorte

01/12 0113 01/14 02/15* 01/16 01/17

Die Trendeinschétzung fiir Mietwohnungen ist in

den letzten Befragungswellen relativ gleichblei-

bend. Unveréndert sehen die Experten deutliche

Anspannungszeichen in vielen regionalen Miet-

wohnungsmaérkten:

¢ Das Angebot diirfte der Nachfrage auch kiinftig
hinterherhinken.

¢ Die Mieten werden eher weiter steigen (fiir den
Neubau ist mittlerweile ein Abklingen erkennbar).

* Der Leerstand bleibt weiterhin gering.

Jedoch zeigen die Liniendiagramme fiir den Neu-
bausektor in Regionalzentren und TOP-Standorten
die Wahrnehmung einer deutlichen Abschwa-
chung der Bau-Dynamik. Hier wirken vermut-
lich die gestiegenen Baufertigstellungen auf den
Markt: Im Jahr 2016 wurden in Deutschland knapp
277.700 Wohnungen fertiggestellt. Das sind 30.000
fertiggestellte Wohnungen mehr als im Vorjahr.
Bei angespannten Markten zog die Bautdtigkeit
starker an. Eine hohere Zahl an fertiggestellten
Wohnungen hatte es zuletzt im Jahr 2004 gegeben
(278.000). Auch wenn sich die Kluft zwischen dem
hohen Bedarf und der Angebotsausweitung damit
verringert, bleibt der Neubaubedarf weiter hoch
(BBSR, 2017: http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/
WohnenImmobilien/Immobilienmarktbeobachtung/
ProjekteFachbeitraege/Bautaetigkeit/bautaetigkeit.
html, abgerufen am 14.11.2017).

Dabei ist stets zu beachten, dass sich die Mietwoh-
nungsmarkte regional sehr unterschiedlich dar-
stellen. Weiterhin beobachten die Experten einen
sehr groRen Sanierungs- und Modernisierungs-
enthusiasmus im Mietwohnungsbestand. Sowohl in
Top-Standorten als auch in Regionalzentren sehen
mehr als die Halfte der Befragten in Zukunft weiter
zunehmende Bautatigkeiten im Bestand.

Modernisierung und Sanierung

[ B ]
) - zunehmen
D abnehmen

01/16 0117
Regionalzentren

Wohnimmobilien
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Wohnimmobilien

Wohneigentum: Ende der Kaufpreisrallye scheint nicht in Sicht

Das Angebot im... wird...

Eigenheime

Eigentums-

wohnungen

Eigenheime

Eigentums -
wohnungen

Neubau
Top-Standorte

Regionalzentren
Top-Standorte
Regionalzentren
Bestand
Top-Standorte
Regionalzentren
Top-Standorte

Regionalzentren

Die Nachfrage im... wird...

Eigenheime

Eigentums-
wohnungen

Eigenheime

Eigentums-
wohnungen

Neubau
Top-Standorte

Regionalzentren
Top-Standorte
Regionalzentren
Bestand
Top-Standorte
Regionalzentren
Top-Standorte

Regionalzentren

Die Kaufpreise im... werden...

Eigenheime

Eigentums-
wohnungen

Eigenheime

Eigentums-
wohnungen

Der Leerstand im... wird...

Eigenheime

Eigentums-
wohnungen

Eigenheime

Eigentums-
wohnungen

Neubau
Top-Standorte

Regionalzentren
Top-Standorte
Regionalzentren
Bestand
Top-Standorte
Regionalzentren
Top-Standorte

Regionalzentren

Neubau
Top-Standorte

Regionalzentren
Top-Standorte
Regionalzentren
Bestand
Top-Standorte

Regionalzentren

Angaben in % der Befragten

B steigen (] konstant bleiben
O fallen O keine Aussage maglich

Auch der Wohneigentumsmarkt ist —wie der Mietwohnungsmarkt —im 1. Hj.
2017 weiterhin sehr angespannt: Die voraussichtliche Nachfrage nach Ei-
gentumswohnungen und insbesondere nach Eigenheimen im Neubau kann
mit dem erwarteten Angebot nicht gedeckt werden. Die Nachfrage im Be-
stand hat im Vergleich zur vorherigen Befragung sogar weiter an Dynamik
zugelegt. Aber auch die Nachfrage nach Neubauten in Top-Standorten ge-
winnt an Fahrt.

Demgegeniiber erwarten im Saldo weniger Experten als in der Vorbefra-
gung ein steigendes Neubauangebot. Trotz allem scheint die Angebotsaus-
weitung von Eigentumswohnungen in den Regionalzentren zuletzt auf den
Markt durchzuschlagen: Seit Jahren erwarten erstmals (geringfiigig) mehr
Experten, dass in zunehmendem MaRe gebrauchtes Etageneigentum zum
Verkauf steht (im Saldo 5%). Beim Eigenheim ist dieser Trend noch nicht zu
erkennen (Saldo —8%).

Aufgrund dieser angespannten Marktkonstellationen mit einem weiteren
Auseinanderdriften zwischen Angebot und Nachfrage gehen zwei Drittel bis
drei Viertel der Experten von weiter steigenden Kaufpreisen fiir Eigenhei-
me und Eigentumswohnungen aus, sowohl im Neubau als auch im Bestand.
Dies trifft nach Meinung der Befragten das Segment der Eigentumswoh-
nungen in den Top-Standorten noch mehr als die anderen Marktsegmente.

Ein groBes Thema bleibt — nach Einschatzung der Experten — die Moderni-
sierung und Sanierung des Eigentums. Im Vergleich zur Vorjahreshefragung
sind nunmehr iiber die Halfte der Experten der Meinung, dass eine Erneue-
rung der Bausubstanz zunehmen wird. Wobei ein geringfiigig groReres Po-
tenzial im Etageneigentum gesehen wird.

Modernisierung und Sanierung des Wohneigentums wird...

[ zunehmen
[] abnehmen
47
[ 9 | ]
it K E 47
01/16  01/17 01/16  01/17 01/16  01/17 01/16  01/17
Top-Standorte Regionalzentren Top-Standorte Regionalzentren
Eigenheime/ Hauser Eigentumswohnungen

Wohnimmobilien
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Wohnimmobilien

Angebotsiiberhinge auf dem Wohnungsmarkt (1. Hj. 2017)

-
Iﬂl © BBSR Bonn 2017 aj

. Regionen, fiir die von mehr als einem Drittel der dort tatigen Experten
Angebotsluberhdnge angegeben wurden

|:| Fir diese Regionen wurden keine Angaben gemacht bzw. von weniger als
einem Drittel der dort tatigen Experten Angebotsiberhange angegeben

Datenbasis: BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt 1. Hj. 2017
Geometrische Grundlagen: Stadtregionen 2002 basierend auf Gemeinden und Regierungsbezirke,
31.12.2013 ® GeoBasis-DE/BKG

Die Karte stellt Regionen dar, die nach Einschétzung
der Experten im 1. Hj. 2017 Angebotsiiberhénge im
Wohnungsmarkt aufweisen. Fiir die Darstellung in
der Karte wurden dabei nur Regionen ausgewadbhlt, in
denen mehr als ein Drittel der dort tatigen Experten
die Beobachtung von Angebotsiiberhdngen mitge-
teilt hat.

Die von den befragten Akteuren besonders héufig
genannten Regionen mit einem problematischen
Uberangebot bzw. mit Leerstand liegen vor allem in
den landlichen Regionen, zum einen in Ostdeutsch-
land, aber auch in einem Band zwischen Rheinland-
Pfalz/Saarland und Hessen-Nord.

Fiir diese Regionen ebenso wie fiir alle anderen aus-
gegrauten Regionen gilt, dass deren Nicht-Nennung
kein Hinweis darauf ist, dass keine Angebotsiiber-
hénge vorhanden sind. Umgekehrt ist in den karto-
grafisch blau eingefarbten Regionen allerdings mit
hoher Wahrscheinlichkeit davon auszugehen, dass
den Teilnehmern deutliche Hinweise fiir nicht mehr
vom Markt absorbierbaren Wohnraum vorliegen.

Sehen Sie im kommenden Halbjahr
Angebotsiiberhdange oder Markt-
anspannungen auf den Wohnungsmarkten?

keine
Meinung Ja, Angebots-
tiberhange

Nein

Ja, Markt-
anspannungen

Ja, beides
55

in % der Befragten

Im 1. Hj. 2017 sehen {iber die Hélfte der Experten
in Deutschland sowohl Wohnungsmarktregionen,
in denen Angebotsiiberhdnge erkennbar sind, als
auch (andere) Regionen mit Marktanspannungen
(s. Abb. folgende Seite). Im letzten Halbjahr waren
dies nur 48%. Lediglich Marktanspannungen nehmen
21% der Experten wahr, und ausschlieBlich Woh-
nungsmarkte mit Angebotsiiberhdngen beobachten
5%. Beide Einschatzungen sind gegeniiber der letzten
Befragung um 2 Prozentpunkte angestiegen.

Wohnimmobilien
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Wohnimmobilien

Marktanspannungen auf dem Wohnungsmarkt (1. Hj. 2017)

RE:Tubingen t
CH \k‘j
100 km

—_ © BBSR Bonn 2017

D Regionen, fiir 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: BESR-Expertenpanel Immobilienmarkt 1. Hj. 2017
Geometrische Grundlagen: Stadtregionen 2002 basierend auf Gemeinden und Regierungsbezirke,
31.12.2013 © GeoBasis-DE/BKG

Die Karte stellt Regionen dar, die nach Einschétzung
der Experten im 1. Hj. 2017 Marktanspannungen
im Wohnungsmarkt aufweisen, also den wahrge-
nommenen Bedarf an Wohnraum nicht durch ein
ausreichendes Angebot decken kdnnen. Fiir die
Darstellung in der Karte wurden dabei nur Regi-
onen betrachtet, in denen mehr als ein Drittel der
dort tétigen Experten die Beobachtung von Markt-
anspannungen mitgeteilt hat.

Auffallig im Vergleich zum Kartenbild der Woh-
nungsiiberhdnge ist hier die sichtbare Konzentra-
tion von wahrgenommenen Anspannungen in den
Ballungszentren. Dazu zéhlen in erster Linie im Sii-
den die wachstumsstarken Grostadtregionen wie
Miinchen, Augsburg, Stuttgart und Freiburg sowie
die Regionen Rhein-Neckar und Tiibingen.

In West-, Nord- und Ostdeutschland sind nach Mei-
nung der befragten Marktakteure vor allem die Top-
Standorte Berlin, Hamburg, Diisseldorf-KéIn-Bonn
und Rhein-Main von einem angespannten Woh-
nungsmarkt betroffen, ebenso die Universitatsstad-
te Miinster und Dresden.

In der vorliegenden Kartendarstellung werden die
Regionen ausgegraut, wenn der Anteil von dort
tétigen 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 Nicht-Nennung kein
Hinweis darauf ist, dass keine Marktanspannungen
vorhanden sind. Umgekehrt ist in den kartografisch
gelb eingefdrbten Regionen allerdings mit hoher
Wahrscheinlichkeit davon auszugehen, dass den
Teilnehmern deutliche Hinweise fiir eine Unterver-
sorgung an Wohnraum vorliegen.

Wohnimmobilien
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Biiroimmobilien
Erneuer Hochststand fiir Mieterwartungen

Flachennachfrage Neubautitigkeit/-angebot Leerstand

60 60 60
50 50 50
40 40 40
30 30 30
20 20 20
10 10 10
0 0 0
-10 10 /} 10
-20 -20 -20
-30 -30 -30
-40 -40 —40
-50 -50 -50
—60 -60 -60

01/ 01/ 02/ 01/ 01 01/ 01/ 02 01/ 01 01/ 01 02 01 0V

2013 2014 2015* 2016 2017 2013 2014 2015% 2016 2017 2013 2014 2015* 2016 2017

Lesebeispiel: Beim Wert ,,0” ist der Anteil der Befragten, die einen steigenden Trend erwarten, gleich
dem Anteil der Befragten, die einen fallenden Trend erwarten. Angaben als Saldo von % der Befragten.

Top-Standorte

A-Flachen B-Flachen C-Flachen
2 2
67
36 34 36
12
Nachfrage Leerstand Nachfrage Leerstand Nachfrage Leerstand
Neubau Mieten Neubau Mieten Neubau Mieten
[l steigend [ fallend
Regionalzentren
A-Flachen B-Flachen C-Flachen
2
10
10
56 35 48
42 42 21
33
10 10 2
Nachfrage Leerstand Nachfrage Leerstand Nachfrage Leerstand
Neubau Mieten Neubau Mieten Neubau Mieten

M steigend [T fallend

Modernisierung und Sanierung von Biiroflachen werden...
A-Flachen B-Fléchen C-Flachen

. zunehmen

I:I abnehmen
TOP = Top-Standorte

Angaben in % der Befragten

alle TOP alle TOP alle TOP

Mieten

40 — gesamt
2 e A-Flichen
0 e B-Flichen

-20 C-Flachen

01/ 01/ 02 01/ 01/ *Abweichungvom
2013 2014 2015* 2016 2017 Befragungsrhythmus

Der Biiroflachenmarkt in Deutschland profitiert nach
wie vor von der boomenden Konjunktur mit anhalten-
dem Beschaftigtenwachstum. Dabei stieg die Zahl
der Biirobeschéftigten in den letzten Jahren stéarker
an als die ohnehin schon dynamisch wachsende
Gesamtheschaftigtenzahl.* In Top-Stédten wie Miin-
chen, Frankfurt und Diisseldorf hat heute schon je-
der zweite sozialversicherungspflichtig Beschéftigte
einen Biirojob. Der Umsatzrekord am Vermietungs-
markt der ,,BIG-7" Biirozentren wurde im 1. Hj. 2017
mit {iber 1,8 Mio. m2 nochmals iibertroffen (Colliers
beziffert knapp 10% Steigerung zum Vorjahreser-
gebnis, JLL und CBRE gehen einem Plus von rund
3% aus). Vielerorts wird der hohe Nachfragedruck
lediglich durch das begrenzte Flachenangebot ge-
bremst. Wer groRere Flachen anmieten will, muss in
dieser Marktsituation auch schon einmal mit mehr-
jahrigen Vorlaufzeiten rechnen. Als ,Vollvermietung”
kann man jene Mérkte charakterisieren, in denen die
Leerstdnde bereits unter die Fluktuationsreserve ge-
sunken sind: Fiir Berlin, Miinchen und Stuttgart z.B.
werden im 1. Hj. 2017 Leerstandsquoten zwischen 2%
bis 3% gemeldet. **

In der Befragung setzen die Expertenerwartungen
nochmals stérker als im Vorjahr auf das hochwertige
A-Flachensegment, wahrend selbst bei B-Flachen
nur noch auf einen marginalen Nachfragezuwachs
spekuliert wird. In den A-Fldchen der TOP-Biiro-
zentren kumuliert sich der Uberhang an Nachfrage
in Relation zur Neubautétigkeit nach Meinung der
Befragten am stérksten. Im Ergebnis sehen die Ex-
perten ein erneutes Anziehen des Mietenniveaus,
das sich auch auf die B-Flachen durchpaust. Trotz
sinkendem Leerstandstrend auch in den C-Flachen
bewegen sich die Mieterwartungswerte hier weiter-
hin im negativen Bereich.

*vgl. IW KéIn: IW-Report 28/2016
**Quelle: Colliers International, City Survey Deutschland, 1. Hj. 2017
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Einzelhandelsimmobilien

Trenderwartung: Ausbleibender Neubau, nachlassender Vermietungsmarkt

Flachennachfrage Neubautitigkeit/-angebot Leerstand
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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. Angaben als Saldo von % der Befragten.
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Befragungsrhythmus

Den Rahmendaten nach miisste der Handelsim-
mobilienmarkt florieren: Der angekurbelte private
Konsum bescherte dem stationdren Handel 2016 ein
erneutes Umsatzplus sowie eine 2%-ige Frequenz-
steigerung in den 170 fiihrenden EinkaufsstralRen
(Zahlung durch JLL). Auch der Investmentmarkt
erzielte ein Spitzenenergebnis mit rd. 6,3 Mrd. Euro,
die im 1. Hj. 2017 in Handelsobjekte flossen (nach
CBRE). Uberwiegend wurde in Regionalzentren
investiert, da in Top-Standorten kaum mehr Objek-
te zum Verkauf stehen. Die Flaute im Neubau ver-
knappt das Angebot zusétzlich. Fiir die Mieten sollte
dies ein Aufwaértssignal sein. Tatsdchlich zeichnen
sich nach CBRE Research fiir den Handel aber trotz
positiver Fundamentaldaten ,disruptive Verdnde-
rungen” durch den Online-Handel ab.*

Noch deutlicher als in der letzten Befragung 2016
zeigen die aktuellen Ergebnisse des BBSR-Exper-
tenpanel, dass die Trenderwartung der Einzelhan-
delsexperten einen Dampfer erfahrt. So sinkt der
Anteil an Befragten, die eine Steigerung der Mie-
tentwicklung, Nachfrage oder Neubautétigkeit se-
hen, liber alle Lagetypen unverkennbar ab. Lediglich
die 1a-Ctiylagen weisen noch positive (wenn auch
riicklaufige) Salden auf: 27% der Befragten rechnen
unter dem Strich mit dort steigenden Mieten. Dass
man im Vermietungsmarkt mit Verénderungen rech-
net, zeigt auch der auffallende Aufwértsknick der
Leerstandserwartungen iiber alle Lagen hinweg.

Mit Blick auf die erwarteten Modernisierungs- und
Sanierungsinvestitionen vermuten die Experten
in den besseren Lagen der Regionalzentren mehr
Potenzial als in den Top-Standorten.

*CBRE Research: Real Estate Market Outlook Deutschland 2018: S. 11

Einzelhandelsimmobilien
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Logistikimmobilien

Expansive Nutzernachfrage treibt den Markt an

=== Hachennachfrage

== Neubautatigkeit

Leerstand

Mieten

*Abweichung vom
Befragungsrythmus
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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. Angaben als Saldo
von % der Befragten.
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Der Boom auf dem deutschen Logistikmarkt hélt an:
sowohl Bautétigkeit als auch Investitionshereitschaft
werden u.a.vom Analysten bulwiengesa fiir 2017 wie
auch 2018 mit weiteren Rekordwerten prognostiziert.
Zwischen 2012 und 2016 habe die fertiggestellte Logis-
tikflache um gut 5% pro Jahr zugelegt, Tendenz stei-
gend. Dabei nehme 2017 insbesondere das Anlage-
volumen ausléndischer Investoren zu (vgl. 1Z 41/2017:
S.9).

Im Expertenpanel korrespondiert dies im 1. Hj. 2017 mit
einer weiterhin optimistischen Konjunkturstimmung.
Trotz zwischenzeitlicher Stimmungskorrekturen in
2015 kann bei den Teilnehmern aus der Logistikbran-
che ein langjahriger Aufwartstrend seit 2012 beobach-
tet werden (siehe hierzu S. 8).

Das Liniendiagramm oben links stellt die Erwartun-
gen der Logistikexperten zur Angebots- und Nach-
frageentwicklung fiir das 1. Hj. 2017 dar. Wahrend die
Aussichten sowohl auf die Flachennachfrage als auch
die Neubautatigkeit weiter zulegen, stabilisiert sich
der Mietentrend auf einem hohen Niveau. Gegeniiber
dem 1. Hj. 2016 sind die Mieterwartungen damit nur
um 1,5 Prozentpunkte gestiegen —in den vergangenen
vier Jahren dagegen um durchschnittlich 9 Prozent-
punkte jahrlich.

Was die Nachfrage anbelangt, gibt es nur geringe Ab-
stufungen zwischen den einzelnen Raumkategorien.
Eine besonders hohe Dynamik sehen vor allem Lo-
gistikexperten, die in den Regionalzentren West titig
sind (NRW, HE, RP, SL). Weiter auseinander gehen die
Neubau-Einschétzungen, wobei die RZ Siid (BY, BW)
am schlechtesten wegkommen: Im Saldo rechnen hier
nur 19% der Befragten mit einer anziehenden Bauta-
tigkeit, jew. 46% hingegen in den RZ Ost (BE, BB, MV,
SN, SA, TH) und Nord (HB, HH, NI, SH).

Die Trenderwartungen fiir Mieten zeigen allerdings
hohere Erwartungswerte in den RZ Siid, obwohl sie in
puncto Nachfrage und Neubau hinter den anderen RZ
zuriickstecken. Wie im letzten Jahr auch, rechnen am
meisten Experten in den TOP-Standorten mit weiter
anziehenden Mieten, jedoch mit riickldufiger Tendenz
(Vorwerte: 50% 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.neubrand@bbr.bund.de

Weitere Veroffentlichungen
www.bbsr.bund.de > Veréffentlichungen
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