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Ergebnisse des BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt 2018

Das BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt bietet seit rund zehn Jahren

einen Spiegel der aktuellen Markteinschétzungen der Immobilienbranche.
Im jahrlichen Rhythmus werden die teilnehmenden Marktexperten zu
Konjunktur-, Lage- und Standortthemen der Wohnungs- und Wirtschafts-
immobilienmarkte befragt. Im Bereich der Wirtschaftsimmobilien zentriert
sich die Erhebung auf Biiro-, Einzelhandels- und Logistikimmobilien. Das
vorliegende Heft fasst die Ergebnisse der Befragung in detailliertem
Zahlenmaterial, anschaulichen Abbildungen und Karten zusammen.
Zentrale Fragen sind dabei unter anderem:

Vor welchen gréBten Herausforderungen stehen die Immobilienmarkte?

Wie unterscheidet sich die Konjunkturstimmung in den einzelnen
Marktsegmenten?

Beobachten die Wohnungsexperten einen Trend zu stagnierenden
Mieten und Preisen?

Welche Griinde sehen Biiromarktexperten fiir den Engpass beim
Neubau?

Wo ist der Bedarf an Citylogistik am gréf3ten?
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Wohn- und Wirtschaftsimmobilien in Deutschland 2018 Vorwort

Vorwort

Liebe Leserinnen und Leser,

einmal im Jahr befragen wir Immobilienexpertinnen und -experten nach den
aus ihrer Sicht groSten Herausforderungen der Branche. Fiir jedes Marktseg-
ment stellen wir das Meinungsbild der Akteure dar. Fazit: Die Immobilienmérkte
greifen das beherrschende Thema dieses Sommers auf und signalisieren als
sektoral iibergreifende Botschaft , Trockenheit”. Wie die unter Wassermangel
leidende Vegetation im Sommer 2018 suchen Immobilienprofis hdnderingend
nach verfiigharem Bauland und zum Verkauf stehenden Bestandsflachen.

Eng wird es im Biiromarkt derzeit nicht nur durch Kapazitatserweiterungen von
Unternehmen in Zeiten der boomenden Konjunktur. Auch die Konkurrenz mit
dem Wohnungsbau um verfiigbare Flachen macht sich einschrankend bemerk-
bar. Der Wohnungsmarkt verzeichnet weiterhin chronischen Nachfrageiiber-
schuss. Das treibt die Mieten und Kaufpreise.

.Des einen Freud, des anderen Leid” — dieses Resiimee kénnte man angesichts
des rapide wachsenden Online-Handels und seiner Auswirkungen auf einer-
seits den Logistikmarkt, andererseits den Einzelhandel ziehen. Natiirlich ist die
Welt komplexer und auch der stationédre Einzelhandel kann von Multi-Channel-
Strategien profitieren. Dennoch driickt sich in den Einschatzungen der Handels-
experten Verhaltenheit bis triibe Stimmung aus.

Wie die Immobilienexperten den Bedarf fiir die Citylogistik beurteilen und
weitere differenzierte Markteinschéatzungen aus dem bewéhrten Fragenkanon,
finden Sie im vorliegen Heft, in dem wir die Ergebnisse des diesjahrigen BBSR-

Expertenpanels Immobilienmarkt vorstellen.

Wir wiinschen [hnen eine interessante Lektiire.

E@LU{“ /éffouémw/

Dr. Robert Kaltenbrunner
Stellvertetender Leiter des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung
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Spiegel der Markteinschétzungen der Inmobilienbranche

Die Perspektivenvielfalt der
beteiligten Branchen und
Wirkungsrédume liefert
differenzierte Informationen.

Das BBSR-Expertenpanel Immobilien-
markt bietet seit rund zehn Jahren
einen Spiegel der aktuellen Marktein-
schétzungen der Immobilienbranche.
In die jahrliche Befragung fliel3t die
Expertise von Fachexperten der Im-
mobilienwirtschaft aus einem breiten
Spektrum der Tatigkeitshereiche und
-regionen des deutschen Immobilien-
marktes ein.

In sinnvoller Ergénzung zu objektiven,
,harten” Rahmendaten wie Mieten,
Renditen oder Baufertigstellungen
stehen hierbei subjektive Marktein-
schétzungen und das Erfahrungs-
Know-how der Branchenexperten
im Vordergrund. Das Expertenpanel
stellt insofern ein flankierendes
Instrument fiir die Immobilienmarkt-
beobachtung des BBSR dar. Der
Zugang zu statistisch nicht ,be-
obachtbaren” Daten wird durch die
hohe Praxisnahe der Teilnehmer mit
fundierten Inhalten unterlegt.

Seit der Integration von Fragen zum
Wohnungsmarkt 2011 zentriert sich
die Befragung auf die Marktsegmente
Wohn-, Biiro-, Einzelhandels- und
Logistikimmobilien. Damit wiirdigen
wir die Anregung, ein mdglichst voll-
standiges Meinungsbild einzufangen,
das die bedeutendsten Immobilien-
teilmarkte abdeckt.

An der aktuellen Befragung beteilig-
ten sich 184 Immobilienexperten. Dies
entspricht einer Responsequote von
ca. 7 %. Rund 90 % der Befragten
nehmen zum wiederholten Mal teil.

Die meisten der Befragten sind im
Marktsegment Wohnimmobilien tétig
(75 %), gefolgt vom Biirosegment mit
64 %, dem Einzelhandel mit 51 % und
Logistik mit 36 %.

Die Bandbreite der teilnehmenden
Geschéftsbhereiche deckt die Immo-
bilienwirtschaft im erweiterten Sinn
ab. Nach der schwerpunktmaRigen
Téatigkeit machen Immobilienvermitt-
ler, Wirtschaftsférderungen, behdrd-
liche Einrichtungen und Gutachter-
ausschiisse sowie Gutachter und
Sachverstédndige die drei starksten
Teilnehmergruppen aus. Die Gruppe
der Gutachter und Sachversténdigen
stellt in der Summe die meisten Ex-
perten: Knapp jeder zweite Befragte
ist entweder iiberwiegend oder in
geringerem Umfang in diesem Ge-
schéftsbereich tatig.

Insgesamt unterliegt die Zusammen-
setzung der Teilnehmer nur geringen
Schwankungen. Eine Vergleichbar-
keit zu vorangegangenen Ergebnis-
sen ist damit gegeben.

Abbildung 1 Teilnehmerprofil nach Marktsegmenten und Geschaftshereichen
Wohnen immobilien-Vermittung 20 21
. Wirtschaftsforderung, Behorden, m
Buro [T Gutachterausschiisse
Einzethande! ] Gutachter/Sachverstindige 13 35
Logistik Immobilien-Betrieb 12 27
Immobilien-Verwaltung/-Bewirtschaftung
Industrie/Produktion | 35]
Immobilien-Entwicklung
Hotel o Dienslei
Immobilien-Dienstleistung und -Beratung
Soziales
Immobilien-Investition [ EIEGEYNE]
sonst. dffentliche Immobilien Immobilien-Finanzierung ]
Freizeit/Sport Forschung und Wissenschaft
Andere E Verbénde

Angaben in Prozent der Befragten (Mehrfachnennungen maglich)

Anmerkung: Die unteren sechs Marktsegmente sind nicht Gegenstand

der vertieften Erhebungsfragen. B schwerpunktmiBig titig B cbenfalls titig

Quelle: BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt 2018
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BBSR-Immobilienmarktregionen

Die Aktivitdtsrdume der Teilnehmer
konzentrieren sich in regionalen
Schwerpunkten.

Abbildung 2a fﬂ
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Auch geografisch unterliegt die
Zusammensetzung der Experten nur
geringfligigen Verénderungen. In der
aktuellen Befragung verteilen sich die
aktiven Teilnehmer auf die insgesamt
76 Immobilienmarktregionen wie in
Abbildung 2b illustriert.

Gut jeder flinfte Experte ist (nahe-
zu) bundesweit tatig. Die mit 48 %
groBte Gruppe machen die in nur
einer Region Tatigen aus. Im Hin-
blick auf die Einwohnerrelation in
den GroBregionen Siid-, Nord- und
Ostdeutschland verteilen sich die
Befragten anndhernd proportio-
nal. Lediglich der Westen istin der
Befragung leicht unterreprasentiert
(Abweichung unter 6 %).

Die geschéftliche Aktivitat konzen-
triert sich stark auf die Top-Standorte,
in denen 56 % der Experten tétig sind,
sowie auf die stddtischen Regionen
mit einem Anteil von 53 %. Mehr als
jeder vierte Experte ist aber auch in
landlichen Regionen aktiv.

BBSR-Immobilienmarktregionen

Abbildung 2b
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Die BBSR-Immobilienmarktregionen
bilden ein regionales und raumspe-
zifisches Analyseraster. Einzelne
Metropol- und stédtische Immobilien-
marktregionen wurden abgegrenzt,
um ggf. vorhandene raumspezifische
Einschatzungsmuster hervortreten
zu lassen (Abb. 2a). Innerhalb der
Metropol- und stédtischen Regionen
werden die Top-Standorte als Regio-
nen mit der hochsten Marktaktivitat
unterschieden. Die Regionalzentren
bilden weitere Schwerpunktregionen
des Immobilienmarktgeschehens von
GroRstadten und groBeren Mittel-
stédten.

Im Wesentlichen orientiert sich die
Abgrenzung der BBSR-Immobilien-
marktregionen an den BBSR-
Wohnungsmarktregionen. Im
Gegensatz zu diesen bilden die
Immobilienmarktregionen allerdings
ein rdumlich starker aggregiertes,
grobmaschigeres Muster, das den
ausgedehnteren Aktivitdtsradius von
Wirtschaftsimmobilienmérkten be-
riicksichtigt. Gleichwohl gilt es immer
auch zu beachten, dass die Grenzen
der Immobilienmérkte flieBend sind
und die Aussagen zu den rdumlichen
Teilmarkten immer nur Tendenzen
aufzeigen kénnen.

Anzahl der aktiven Experten
je Immobilienmarktregion

D 1 bis unter 10
10 bis unter 20

[]
[ 20 bisunter 30
O

30 und mehr

Datenbasis: BBSR-Experten-
panel Immobilienmarkt 2018
Geometrische Grundlage:
BBSR-Immobilienmarkt-
regionen basierend auf
Gemeinden (generalisiert),
31.12.2015 © GeoBasis-DE/BKG
Bearbeitung:

E. Neubrand, J. Nielsen
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Herausforderungen: Die dringlichsten Themen
der Immobilienbranche

Worin sehen die Immobilienprofis
derzeit ihre grofiten Herausforde-
rungen? Auf drei von vier Méarkten
ist vor allem das Angebotsdefizit
erklartes Hemmnis Nummer eins.

Abbildung 3

Einzelhandelsmarkt

Moder-

Online-Handel nisierung

22 % der Be-

sténde/
Markt-

gangigkeit

Stadtplanung und 9%
Entwicklung
Wettbewerb/

von Lagen/Standorten Konzentration/
21 % Filialisierung
7%

Wohnungsmarkt

Preis- bzw.

Mict:
entwicklung 0%

Verfiigharkeit
von Flachen/
Knappheit

an Wohnungen
und Bauland Wohnungs-
32%

Forder-
politik
6%

Im Vergleich der wichtigsten fiinf
Immobilienthemen innerhalb der
einzelnen Marktsegmente der Immo-
bilienbranche nimmt das Phdnomen
.Knappheit” eine dominierende Rolle
ein. Der angebotsseitige Engpass
wird dabei in unterschiedlicher

Form artikuliert: sei es als Mangel

an bereitgestelltem Bauland, an
verfiigharen Bestandsobjekten, als
Uberhang der Nachfrage, fehlende
Entwicklungs- und Erweiterungs-
flachen, als Kapazitdtsengpésse bei
den Behorden, Fachkraftemangel in
der Bauwirtschaft etc. In der Aus-
wertung der Top-5-Themen haben
wir dabei die offenen Nennungen zur
physischen Knappheit an Flachen
von den Auswirkungen personeller
Engpésse wie z. B. langer Geneh-
migungsdauern oder Verfiigbarkeit
qualifizierter Arbeitnehmer unter-
schieden.

Die Top-5-Themen des ersten Halbjahres 2018

Biiromarkt

Modernisierung
keit von der Bestédnde/
5 Marktgéangigkeit
Flachen
achen/ e

Verfiighar-

Mangel

an Bauland Nachfrage-

24 % Digitalisierung defizite/
und Infrastruktur  [EEEREUEE
10% 6%

Logistikmarkt

Moderni-
Stadtplanung und  sierung

Entwicklung der
Verfiigharkeit ~ vonLagenund  Bestinde/
. Standort Markt-
von Flachen/ 3?73/0 o gangigkeit
0
Mangel an 10%
Bauland
0 Online-Handel Bauplanun
31% und ,letzte Meile” g% ’
14 %

Hinweis: Dargestellt sind die Themencluster der am haufigsten genannten offenen Antworten.
Angaben in Prozent der Nennungen je Inmobiliensegment.

Datenbasis: BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt 2018

© BBSR Bonn 2018

Im Wohnungsmarkt drehen sich

die beherrschenden Schlagworte
vor allem um den Neubau und das
mittlere bis untere Preissegment,
den sozialen Wohnungsbau, die
Wohneigentumsbildung, Bezahlbar-
keit von Wohnraum, Reduzierung von
Bauvorschriften und Baukostensen-
kungen. Gemeinsam ist nahezu allen
Markten der Nachfragedruck in den
Ballungszentren und zentralen Lagen
der (Innen-)Stadte.

Von diesem Schema weicht nur der
Einzelhandel ab: An die Stelle von
Mangelerleben tritt eher ein formu-
liertes Uberangebot an Verkaufs-
flache, einschlieRlich Vermietungs-
schwierigkeiten v. a. in Nebenlagen.
Explizit wird in gut einer von fiinf
Nennungen der expandierende
Online-Handel als Ausldser und als
primare Herausforderung gesehen.
Top-2 (, Stadtplanung und Entwick-
lung von Lagen/Standorten”) kann
dahingehend bereits als Losungsweg
interpretiert werden, den Funktions-
und Frequenzverlusten des Einzelhan-
dels strategisch zu begegnen.

Um innerstédtische Flachen zur
Kommissionierung der , letzten
Meile” konkurrieren zusehends auch
Logistikimmobilien. Assoziiert damit
sind Forderungen nach der Schaffung
von Baurecht, addquater Industrie-
logistik, modernen Hallenneubauten
(z. B. Mehrstdckigkeit und Nachhal-
tigkeit) etc.

Allgemein ist die hohe Bedeutung der
Modernisierung und Marktgangigkeit
von Bestédnden bei den Wirtschafts-
immobilien erwdhnenswert. Im
Biiromarkt sogar zweitplatziert, geht
es hier neben der Revitalisierung ins-
besondere auch um Anforderungen
an flexible Flachengestaltungen und
Nutzungsmdglichkeiten (Co-Working-
Entwicklungen, kleinteilige Vermie-
tung etc.).
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Konjunkturstimmung im Uberblick: Es klemmt am Neubau

Logistik- und Biiroimmobilien bauen
ihren Favoritenstatus weiter aus.
Wiéhrend der Bedarf an Flachen
weiter ansteigt, sehen die Akteure
einen Abwartsknick beim Neubau.

Die aus dem BBSR-Expertenpanel
ermittelte Einschédtzung des Konjunk-
turniveaus zeigt fiir die vier Markte
Wohnen, Biiro, Einzelhandel und
Logistik zuletzt sehr unterschiedliche,
teils gegenlaufige Dynamiken auf.
Zwei der vier Segmente erreichen
2018 den besten bzw. zweitbesten
Stimmungswert seit 2012 (vgl. Abb 4).

Im langjahrigen Trend hat sich der
Logistikmarkt zum Spitzenreiter der
Konjunkturstimmung entwickelt.
Mittlerweile berichten 60 % der
Logistikexperten tber eine nochmals
(eher) verbesserte Konjunkturlage
fiir das 1. Halbjahr 2018 (Saldo). Die
in Abbildung 5 dargestellte Erwar-
tungshaltung legt nahe, dass die
Boomjahre weiter anhalten: Eine
tiberdurchschnittlich beurteilte Nach-
frageexpansion treibt die Mieten an,
scheint jedoch auf einschneidende
Hemmnisse im Neubau zu treffen
(siehe im Detail S. 17 bis 19).

Abbildung 4

Bei der derzeit ebenso boomenden
Stimmungslage im Biiromarkt fehlt
indes nur wenig, den Favoritenstatus
streitig zu machen. Das Plateau der
letzten Jahre scheint iiberwunden: Im
Vergleich zum letzten Jahr stellt ein
weitaus hdherer Anteil der Exper-
ten (eher) einen Aufwartstrend fest
(53 % im Saldo). Auch hier erwar-
ten die Teilnehmer trotz deutlich
verbesserter Nachfragebewertung
weiterhin eine stockende Neu-
bautatigkeit. Im direkten Vergleich
scheint das Sanierungsgeschéft von
Bestandsobjekten besser zu laufen.
Einen detaillierteren Blick liefern die
Seiten 12-14.

Fiir Handelsimmobilien kannte das
Stimmungsbarometer in den ver-
gangenen Jahren vornehmlich eine
Richtung: nach unten. Der massive
Démpfer aus dem letzten Jahr setzt
sich auch 2018 fort und triibt den
Stimmungswert auf einen neuen

Konjunktureinschétzung gegeniiber dem letzten Halbjahr

80

N\

70
60 Logistik
Biiro

30

50
Wohnen

\\

20 \/\__\

Angaben in % der Befragten (Saldo)
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0 N7

N

"\ Einzelhandel
-20
1. Hi. 1.Hi. 1.Hi. 2.Hi. 1. Hi. 1.Hi. 1. Hi.
2012 2013 2014 2015% 2016 2017 2018

Anmerkung: Dargestellt ist der saldierte Stimmungswert aus den Antworten ,,(eher) besser” und

.(eher) schlechter”.
* Abweichung vom Befragungsrhythmus

Quelle: BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt 2018
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Tiefstand in der Zeitreihenbetrach-
tung (Saldo: -16 %). Nahezu 40 %

der Befragten nehmen eine weitere
Verschlechterung der Marktlage
wahr. Die Konjunkturoptimisten unter
den Einzelhandelsakteuren gehen mit
12 % dagegen so gut wie unter. Fast
spiegelbildlich korrespondiert die
erwartete Abwaértsentwicklung beim
Neubau mit den defizitiren Werten
fiir die Flachennachfrage (siehe
hierzu S. 15/16).

Auch im Wohnungsmarkt markiert
das aktuelle Niveau die schlechteste
Konjunktureinschétzung innerhalb
der abgebildeten sechs Jahre. Im
Saldo beurteilt nur noch jeder dritte
Befragte die Marktlage als positiver
gegeniiber 2017. Zwei Jahre zuvor
waren zwei von drei Experten dieser
Auffassung. Eine einbrechende Nach-
frage kann hierfiir nicht verantwort-
lich sein. Vielmehr entwickelt sich
die Liicke zwischen Angebots- und
Nachfrageerwartung immer weiter
auseinander und bleibt in diesem
Segment am gréften. Die Seiten 7 bis
11 widmen sich dem Wohnungsmarkt
ausfiihrlicher.

Nach der Konjunkturumfrage unter
DIHK-Unternehmen im Frithsom-
mer 2018 erfdhrt das Rekordniveau
der Geschaftslage erstmalige
Eintriibungen. Im Exportgeschéft
verunsichern Handelskonflikte und
wirtschaftspolitische Unwégbar-
keiten wie US-Zélle und der Brexit die
Akteure und belasten die Konjunktur.
Nicht zuletzt aufgrund der resultie-
renden Spannungen senkt die DIHK
ihre Prognose des BIP-Wachstums
fiir 2018 von 2,7 % auf 2,2 %. Als

Abbildung 5

Nachfrage

0 m | 8

0% 100 %

B zunehmend M abnehmend M konstant

Wohnen

Einzelhandel

Wohnen

Einzelhandel 2

Konjunkturerwartungen 2018

Mieten
16 2
40 v} 1
12 48 3
52 4
0% 100 %

Modernisierung/Sanierung

43 49 5

=~
o
(=]

34

(2}
~
oo

0% 100 %

keine Aussage moglich

Anmerkung: Angaben zum Wohnen beziehen sich auf Mietwohnungen; Angaben in % der Befragten

tragende S&ule erweist sich das
Inlandsgeschéft mit anhaltend auf
Wachstum ausgerichteten Inves-
titionsabsichten. Limitierendes
Wachstumshemmnis bleibt der
Fachkraftemangel: Mittlerweile 61 %
der Unternehmen sehen die eigene
Geschaftstatigkeit hierdurch gefahr-
det. Als optimistischster Wirtschafts-
zweig hebt sich das Baugewerbe
ab. Die kiinftige Geschéftserwartung
beurteilt die Baubranche so gut wie
nie zuvor und will auch die Beschéf-
tigung noch weiter aushauen (DIHK
2018).

Quelle: BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt 2018
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Wohnungsmarkt weiterhin durch Anspannung gepragt

Die Trenderwartungen der
Befragten gehen von einer
optimalen Lage auf dem Mietwoh-
nungsmarkt aus — allerdings nur fiir
Vermieter. Bei chronischem Nach-
frageliberschuss und parallelem
Angebotsmangel ist von ,bremsen-
den” Mieten keine Spur. Auch beim
Wohneigentum klafft die Schere
zwischen Angebot und Nachfrage
weiterhin deutlich auseinander.

Abbildung 6a
Trenderwartungen Mietwohnungsmarkt 2012-18

Angebot

Cin2 n3ana2ns* e 117 08

Nachfrage 66

45 42

I 112 I 1113 I 114 I2/15*I 116 I 117 I 118 I

Mieten
81
572 N o 73
60
3 69 70 ° 72
58 63

T1nz a3 s anss e a7 ans
* Abweichung vom Befragungsrhythmus

@ Neubauten in Regionalzentren

M Neubauten in Top-Standorten

Quelle: BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt 2018

Abbildung 6b
Das Angebot im... wird...

Top-Standorte

Regionalzentren

Top-Standorte

Regionalzentren

. steigen . fallen . konstant bleiben

Die Nachfrage im... wird...
Neubau Neubau

Laut Statistischem Bundesamt wur-
den in Deutschland im Jahr 2017
erneut mehr Wohnungen als im
Vorjahr fertiggestellt, insgesamt rund
284.800. Dies ist ein Plus von 2,6 %
(Statistisches Bundesamt 2018).

Die Baugenehmigungen gingen

im letzten Jahr hingegen um 7,3 %
zuriick, wenngleich die regionalen
Unterschiede sehr grof3 sind. Gerade
in den angespannten Mérkten haben
die Genehmigungszahlen in den
letzten Jahren erheblich zugelegt
(Waltershacher 2018). Derzeit
schlagen sich diese Zahlen jedoch
noch nicht als Entspannung auf den
Mietwohnungsmaérkten durch.

Die Expertise der BBSR-Mietwoh-
nungsexperten in Top-Standorten
und Regionalzentren spiegelt den
seit Jahren in vielen Regionen
angespannten Mietwohnungsmarkt
deutlich wider: Seit 2016 sinkt der An-
teil der Experten, welche steigende
Neubauangebote erwarten. Fiir die
Top-Standorte ist der Erwartungswert
dieses Mal sogar um 20 Prozent-
punkte auf einen Tiefstand gefallen
(siehe Abb. 6a).

Die prognostizierte Nachfrage fiir das
kommende Halbjahr hélt sich sowohl
im Neubau wie im Bestand auf einem
zwar abgeschwdéchten, aber weiterhin
hohen Niveau. Im Saldo rechnet eine
Mehrheit zwischen 52 % und 61 % mit
nochmals anziehender Nachfrage,

die durch das Mietwohnungsangebot
nicht gedeckt werden kann.

Infolge der Marktkonstellation ent-
wickeln sich nach Meinung der Be-

Bestand

keine Aussage mdglich

Die Mieten im... werden...
Neubau

fragten kiinftig in Top-Standorten und
Regionalzentren weiterhin steigende
Mieten und (sofern {iberhaupt noch
vorhanden) fallende Leersténde.

Dabei zeigen sich die Mieterwar-
tungen fiir Neubauten in ihrem
Verlauf seit 2012 einheitlicher als

die Einschatzungen der Nachfrage
und des Angebots. Es treten weder
zwischen Top-Standorten und Regio-
nalzentren groRRere Differenzen auf,
noch weichen die Saldenwerte stark
von ihrem plateaufdrmigen Verlauf
ab, so wie es z. B. bei der Beurteilung
des Angebots der Fall ist.

Hinsichtlich der Modernisierungs-
und Sanierungsaktivitdten im Miet-
wohnungshestand scheint aktuell
eine Stagnation einzutreten. Erhdhte
sich der Wert 2017 noch um fiinf
(Top-Standorte) bzw. sechs (Regio-
nalzentren) Prozentpunkte im Saldo,
ist nun erstmals ein gesunkener
Anteil der Experten auszumachen,
welche zunehmende Modernisie-
rungs- und SanierungsmaBnahmen
erwarten: in den Top-Standorten sind
es im Saldo 42 % (minus 8 Prozent-
punkte), in den Regionalzentren 46 %
(minus 9 Prozentpunkte).

Wohneigentum: Fertig-
stellungsliicke treibt die
Kaufpreise weiter an

Betrachtet man den Wohneigentums-
markt in den Top-Standorten und
Regionalzentren, so kann im Neubau
nicht einmal die Hélfte der erwarteten
Nachfragesteigerung durch eine

Trenderwartungen Mietwohnungsmarkt 2018

Der Leerstand im... wird...
Neubau

Top-Standorte

I Regionalzentren ARV

Top-Standorte [

Regionalzentren IS

Quelle: BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt 2018
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Angebotssteigerung gedeckt werden
(Abb. 7b). Noch extremer stellt sich
das Bild im Bestandseigentumsmarkt
dar: Kaum ein Experte ist der Mei-
nung, dass sich Eigenheimbesitzer
von ihrem Erwerb wieder trennen
wollen und das Angebot ausweiten.
Wohneigentum ist in einigen Teilen
Deutschlands ein sehr knappes Gut.
Der Markt in den Top-Standorten und
Regionalzentren scheint leergefegt.

Infolge dieser deutlichen und zuneh-
menden Marktanspannung in einigen
Regionen halten noch mehr Exper-
ten als im Vorjahr eine Steigerung
der Kaufpreise fiir wahrscheinlich.
Im Saldo sind dies zwischen 68 %
und 78 % der Befragten. Bei den
Eigentumswohnungen im Neubau

ist die erwartete Kaufpreiserho-
hung noch etwas dynamischer als
bei den neuen Eigenheimen (plus

8 Prozentpunkte). Als Ausdruck des
angespannten Marktes in den Top-
Standorten und Regionalzentren wird
Leerstand im Wohneigentum den
Experten zufolge zu einem faktisch
abgeschafften Phdnomen. Verfiig-
bares Wohneigentum wird unmittel-
bar vom Markt absorbiert.

In den l&ndlichen Regionen steht es
um das Angebot vor allem an Neu-
bauten offenbar nicht ganz so
schlecht. Im Schnitt rechnen deutlich
mehr Wohnexperten, die in ldndlichen

Abbildung 7b

Das Angebot im... wird...
Neubau
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Die Nachfrage im... wird...
Neubau

Top-Standorte

Regionalzentren

Bestand

Regionen tétig sind, mit verfiigharen
Objekten: im Hausermarkt ist dies ein
knappes Drittel, im Markt fiir Eigen-
tumswohnungen immerhin fast ein
Viertel. Die Nachfrage nach Neu-
bauten wird von den Experten auf dem
Land etwas héher eingestuft (plus 6 bis
10 Prozentpunkte). Beziiglich der er-
warteten Kaufpreisentwicklung lassen
sich kaum Unterschiede feststellen.

Dennoch muss angemerkt werden,
dass die Marktkonstellationen im
Wohneigentumsmarkt regional sehr
stark variieren, was sich auch in den
Karten auf den beiden nachfolgenden
Seiten ausdriickt.

Bei den Modernisierungs- und Sanie-
rungsaktivitdten im Eigentumsbereich
(in den Grafiken nicht dargestellt) ist
die gleiche Tendenz zur Stagnation
festzustellen wie im Mietwohnungs-
segment. Auch hier sinkt der Anteil
der Experten, welche zunehmende
Modernisierungs- und Sanierungs-
maBnahmen prognostizieren. Die
Saldenwerte sind gegeniiber 2017
zwischen 7 und 17 Prozentpunkten
riicklaufig, wobei inshesondere
Eigentumswohnungen in Regionalzen-
tren betroffen scheinen. Gleichwohl
verharrt die erwartete Bereitschaft
zur Erneuerung der Bausubstanz im
immobilieniibergreifenden Vergleich
auf dem zweithdchsten Niveau (nach
dem Mietwohnungssegment).

Neubau

keine Aussage mdglich

Die Kaufpreise im... werden...

Abbildung 7a
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Trenderwartungen Wohneigentum 2018
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Angebotsiiberhdnge und Marktanspannungen
auf dem Wohnungsmarkt

Deutschland wéchst, aber nicht
iiberall. Wahrend die Bevolkerung
in den Ballungsrdumen weiter
zunimmt, sehen sich zahlreiche
landliche Regionen mit sinkenden
Bevdlkerungs- und Haushaltszahlen
konfrontiert. Viele Wohnungen
stehen hier jetzt schon leer. Uber
70 % der Wohnungsexperten
rechnen in naher Zukunft mit
Leerstdnden oder Wohnungs-
knappheit oder mit beidem.

Abbildung 8

Rbeiniand;Fralz/ Y

I

Im 1. Halbjahr 2018 sehen iiber ein
Drittel der Experten in Deutschland
sowohl Wohnungsmarktregionen, in
denen Angebotsiiberhdnge erkenn-
bar sind, als auch (andere) Regionen
mit Marktanspannungen (siehe Kreis-
diagramm in Abb. 8). AusschlieBlich
Marktanspannungen nehmen 27 %
der Experten wahr und ausschlieflich
Wohnungsmaérkte mit ungenutztem
Wohnraum beobachten 7 %. Der An-
teil der Experten, welcher weder eine
Anspannung noch einen Uberhang
feststellt, hat um 11 Prozentpunkte
auf 23 % zugenommen.

Leerstand ist ein zentraler Indikator in
der Wohnungsmarktbeobachtung fiir

A
© BBSR Bonn 2018 224

die Abbildung eines entspannten oder
angespannten Wohnungsmarktes.

Die Karte in Abbildung 8 stellt Regio-
nen dar, die nach Einschéatzung der
Expertenim 1. Halbjahr 2018 Ange-
botsiiberhdnge im Wohnungsmarkt
aufweisen. Die von den befragten Ak-
teuren besonders héufig genannten
Regionen mit einem problematischen
Uberangebot bzw. mit Leerstand
liegen vor allem in den [&ndlichen
Regionen: zum einen in Ost-, Nordost-
und Siidostdeutschland, aber auch

in einem Band zwischen Rheinland-
Pfalz/Saarland und Hessen-Nord
sowie Mdnchengladbach, dem
Ruhrgebiet und Wuppertal.

Angebotsiiberhénge im 1. Halbjahr 2018

Sehen Sie im kommenden Halbjahr Angebots-
iberhdnge oder Marktanspannungen auf den
Wohnungsmarkten?

keine
Meinung ja, Angebots-

tiberhdnge
nein '

ja, Markt-
anspannungen

ja, beides

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

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

Datenbasis: BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt 1. Hj. 2018
Geometrische Grundlagen: Stadtregionen 2002 basierend auf
Gemeinden und Regierungsbezirke, 31.12.2013

© GeoBasis-DE/BKG
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Im Gegensatz dazu stellt die Karte in
Abbildung 9 Regionen dar, die nach
Einschatzung der Experten im 1. Halb-
jahr 2018 Marktanspannungen im
Wohnungsmarkt aufweisen, also den
wahrgenommenen Bedarf an Wohn-
raum nicht durch ein ausreichendes
Angebot decken kdnnen.

Auffallig im Vergleich zum Kartenbild

der Wohnungsiiberhédnge ist hier die

sichtbare Konzentration von Anspan-
nungen in vielen Ballungszentren und
deren Umland.

Dazu zdhlen im Siiden in erster Linie
die wachstumsstarken GroR3stadt-
regionen wie Miinchen, Augsburg,
Ingolstadt, Stuttgart und Karlsruhe
mit ihrem Umland sowie Niirnberg-
Fiirth-Erlangen und Regensburg/
Straubing.

Abbildung 9

BE

i D'L:J_sseldo[f/-
'\

100 km

In West-, Nord- und Ostdeutschland
sind nach Meinung der befragten
Marktakteure vor allem die Top-
Standorte Berlin, Hamburg, Diissel-
dorf-K6Iln—-Bonn und Rhein-Main von
einem angespannten Wohnungs-
markt betroffen, ebenso die Univer-
sitdtsstadte Miinster, Darmstadt,
Dresden, Leipzig und Rostock.

Fiir die Darstellung in beiden Karten
wurden dabei nur Regionen ausge-
wahlt, in denen mehr als ein Drittel
der dort tatigen Experten die Be-
obachtung von Angebotsiiberhdngen
bzw. Marktanspannungen mitgeteilt
hat. Liegt der Anteil unterhalb der
Grenze von einem Drittel, sind die
Regionen in der Kartendarstellung
ausgegraut. Fiir diese Regionen
ebenso wie fiir alle anderen ausge-
grauten Regionen gilt, dass deren

'\j:\'iefg:\\;bﬁg -
Straubing

RBISchwaben/
Oberbayern

7
© BBSR Bonn 2018

Nicht-Nennung kein Hinweis darauf

ist, dass keine Wohnungsiiberhénge
bzw. Marktanspannungen vorhanden
sind.

Umgekehrtistin den kartografisch
blau eingeférbten Regionen in
Abbildung 8 allerdings mit hoher
Wabhrscheinlichkeit davon auszuge-
hen, dass den Teilnehmern deutliche
Hinweise fiir nicht mehr vom Markt
absorbierbaren Wohnraum vorlie-
gen. Ebenso gilt fiir die kartogra-
fisch gelb eingefarbten Regionen in
Abbildung 9, dass den Teilnehmern
offensichtlich deutliche Hinweise fiir
eine Unterversorgung an Wohnraum
vorliegen.

Marktanspannungen im 1. Halbjahr 2018

Regionen, fiir die von mehr als einem Drittel
der dort tatigen Experten Markt-
anspannungen angegeben wurden

D Fiir diese Regionen wurden keine Angaben

gemacht bzw. von weniger als einem Drittel
der dort tatigen Experten Marktanspannungen
angegeben.

Datenbasis: BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt 1. Hj. 2018
Geometrische Grundlagen: Stadtregionen 2002 basierend

auf Gemeinden und Regierungsbezirke, 31.12.2013

© GeoBasis-DE/BKG
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Biiroimmobilien: Vermietungsmarkt am Limit

Wiahrend die Mobilisierung von
Wohnbauflachen politisch

immer starker vorangetrieben
wird, {iberrollt der Wirtschafts-
boom die Biirolandschaft und sorgt
fiir zunehmende Flachen-
konkurrenz. Wohin mit all den
neuen Arbeitsplatzen?

Auf dem Biiroflichenmarkt in
Deutschland herrscht Diirre. Volle
Auftragshiicher der Unternehmen
und anhaltendes Beschéftigten-
wachstum haben den Bedarf an
Biiroflache in den letzten Jahren
rasant steigen lassen. Der Zustrom
in die GroRstadte wirkt auf den
Nachfragedruck verstédrkend, denn
in den groRen Stadten liegt die
Biirobeschéftigung weit iiber dem
Bundesdurchschnitt von ca. 36 %.
So hatin Metropolen wie Miinchen,
Frankfurt und KdIn bereits heute jeder
zweite sozialversicherungspflichtig
Beschéftigte einen Biirojob. Von den
insgesamt 402 Kreisen entfallen auf

196 Kreise Biirobeschéftigtenquoten
von iiber 40 % (nach empirica,
Berechnung fiir 2016).

Doch der Flachenmarkt kann dieses
Wachstum seit geraumer Zeit schon
nicht mehr addquat aufnehmen. Ein
sicherer Indikator dafiir sind die noch
immer anziehenden Biiromieten.

Das Friihjahrsgutachten des Rates
der Immobilienweisen verweist
darauf, dass die Spitzenmieten im
Biiromarkt 2017 zum siebten Mal in
Folge angestiegen sind. Fiir Berlin,
Miinchen und Stuttgart werden in
2017 problematische Leerstands-

Abbildung 10 Trenderwartungen Biiromarkt 2013-18
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* Abweichung vom Befragungsrhythmus

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 Prozent der Befragten.

Quelle: BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt 2018
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quoten zwischen 1,9 % und 2,4 %
gemeldet. Immer mehr stadtische
Méarkte sinken unter die Fluktuations-
reserve und kdnnen als vollvermietet
ohne Reserve charakterisiert werden,
KéIn und Hamburg — derzeit bei 4 %
bzw. 4,4 % Leerstand — kénnten bald
folgen. Auch in den B- und C-Stadten
sank die durchschnittliche Leer-
standsquote 2017 auf nur noch 4,7 %
bzw. 4,9 % (vgl. Schulten 2018 sowie
DG Hyp 2018). Immernoch giiltig ist
jedoch auch, dass an peripheren
Standorten und in Randlagen nach
wie vor Sockelleerstdnde beobachtet
werden.

Die aktuellen Ergebnisse der BBSR-
Befragung verdeutlichen, dass der
Nachfrageboom his in die C-Flachen
spiirbar ist — zumindest gilt dies fiir
die Top-Standorte. Trotz konstant
steigender Nachfrage pendeln die
erwarteten Neubauaktivitdten in den
letzten Jahren zwischen Auf- und Ab-
waértshewegungen. Der Haupttrend

in den Top-Standorten ist dabei eher
steigend, in den Regionalzentren eher
stagnierend (siehe Abb. 10). Mittler-
weile kumuliert sich der Uberhang an
Nachfrage in Relation zur Neubau-
tatigkeit nach Meinung der Befragten
nicht mehr in den A-Flachen, sondern
in den B-Flachen der Top-Biirozen-
tren am stérksten.

Im Ergebnis haben die Mieterwar-
tungswerte in den Top-Standorten

an Dynamik gewonnen, wobei die
A-Flachen sich mit einem Saldenwert
von 80 % sinnbildlich am Anschlag
befinden. In den Regionalzentren
hingegen flacht diese Dynamik
allméhlich ab. Doch fiir die B-Flachen
rechnen die Experten noch mit einem
erneut anziehenden Mietenniveau.

Die Verknappung von
Biiroflachen schreitet
voran

Nach Angaben des Statistischen
Bundesamtes stieg die fertiggestellte
Nutzfldche* in Biiro- und Verwal-
tungsgeb&duden 2017 um knapp ein
Prozent auf 2,53 Mio. m? an. Damit
liegt der Wert zwar immer noch um

e \
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Foto: Eva Neubrand

Eine Fotomontage? Oder schlicht ein Blick ins Archiv des Jahres 20107

etwa 60.000 m? iiber dem Durch-
schnitt der vergangenen fiinf Jahre,
jedoch ist dies an vielen Biirostand-
orten nur ein Tropfen auf den heil3en
Stein. Denn im Verhaltnis zum er-
heblichen Nachfragedruck wirkt die
gegenwartige Neubauflachenproduk-
tion als scharfe Bremse des Booms.

Der angebotsseitige Engpass kam
nicht iiberraschend, sondern hat
sich liber viele Jahre aufgebaut,

wie auch die Befragungswerte zur
Neubautéatigkeit in Abbildung 10
widerspiegeln. In der Immobilienédra
seit der Lehman-Krise 2007 blieben
die Baufertigstellungsraten weit
unterdurchschnittlich. 1997 bis 2006
wurde etwa 1,8-mal so viel Biirofla-
che gebaut. Momentan markiert dies
eine kontrédr zur Nachfrage verlaufen-
de Entwicklung.

Besonders iiberraschend erscheint
insofern, dass die Neubauflache zu-
letzt auch in den wettbewerbsinten-

siven Bliroméarkten der sog. A-Stédte
(Berlin, Hamburg, Miinchen, Frank-
furt, Stuttgart, Kéln, Diisseldorf) stark
eingebrochen ist: 2017 wurde rund
27 % weniger an Flache fertiggestellt
als noch 2016 (die Angaben beziehen
sich auf MFG Neubauflache geméaR
gif-Definition, siehe Schulten 2018,

S. 116).

Im ersten Halbjahr 2018 sieht die
Lage fiir die sieben Biirohochburgen
nicht besser aus: Im Jahresvergleich
wird immer noch ein Minus von 20 %
erfasst. In Berlin, Hamburg und Kéln
war der Mangel an Flachen zuletzt
sogar Grund fiir riickldufige Vermie-
tungsumsatze (vgl. JLL 2018).

* Anm.: Zur Nutzfliche gehdrt nach DIN 277
derjenige Teil der Netto-Grundfléche, welcher
der Zweckbestimmung und Nutzung des
Bauwerks dient. Konstruktions-, Funktions- und
Verkehrsflachen zéhlen nicht zur Nutzflache.



Es stellt sich demnach die Frage,
weshalb der Biirobau im derzeit
glinstigen wirtschaftlichen Umfeld
nicht starker zulegen kann. Wird die
Einschétzung einer fortschreitenden
Flachenverknappung von unseren
Biiromarktexperten geteilt? Und
worin sehen sie die Griinde fiir die
unterm Strich viel zu geringe Pro-
duktion von Neubauflachen?

Zwei Drittel der Experten teilen die
Auffassung, dass sich die Biirofla-
chen in ihrer Tatigkeitsregion (eher)
verknappt haben (Abb. 12). Dem steht
rund ein Drittel an Befragten gegen-
tiber, die eine solche Entwicklung
(eher) nicht beobachten. Je nach
Tatigkeitsregion der Befragten wei-
chen die Ergebnisse dabei deutlich
ab. Uberproportional haufig sind die
Betreffenden, die mit ,ja” geantwor-
tet haben, in den Top-Standorten tétig
(67 % gegeniiber 43 % in der Gesamt-
verteilung). Demgegeniiber sind die
Teilnehmer, die mit ,nein” geant-
wortet haben, iberdurchschnittlich
haufig im landlichen Raum tatig (42 %

Abbildung 11
Griinde fiir geringe Produktion von Biiroflachen
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gegeniiber 18 % in der Gesamtvertei-
lung). Die Experten aus den Regional-
zentren tendieren im Verhéltnis am
starksten zur Antwortkategorie ,eher
nein” (58 % gegeniiber 39 % in der
Gesamtverteilung).

Weiterhin wurde nach den ver-
muteten Griinden fiir die insgesamt
zuriickhaltenden Neubauaktivi-
taten gefragt. Hierbei rangiert das
Hemmnis fehlender Grundstiicke auf
Platz eins (siehe Abb. 11). Auch zur
Frage der dringlichsten Themen der
Biirobranche erschien der Angebots-
engpass und seine wirtschaftshem-
menden Auswirkungen als dominie-
rende Herausforderung (siehe Abb. 3
und S. 7). Parallel mache sich im
Biiromarkt auch die Flachenkonkur-
renz zu Wohnbaufldchen bemerkbar.
Dariiber hinaus verzogerten oder
verhinderten langwierige Genehmi-
gungsverfahren anvisierte Baupro-
jekte. Als weiterer zeitlicher Interes-
senskonflikt wird die von Investoren
gebrauchliche Baupraxis mit langerer
Vorvermietungszeit angefiihrt, die

Was sind aus lhrer Sicht die Griinde fiir die insgesamt zuriickhaltenden
Neubauaktivitaten im Biiromarkt trotz des anhaltenden Wirtschaftsaufschwungs?

Bedarf gedeckt/
Uberangebot

Fehlende
Flachen/
Grundstiicke

Hohes (Investitions-)Risiko

Hohe Baukosten

Flachenkonkurrenz durch andere

sich nicht >
Biirokratie als %
. Q

Hemmnis &
Unattraktive o
Standorte 2
=

3

o

=)

Vorvermietungspraxis vs.
kurzer Planungshorizont
von Mietern

Investitionen lohnen

Finanzierung

Immobiliensegmente insb. Wohnen

In griin dargestellt sind die Argumente der Experten, die (eher) keine Verknappung der Biiroflachen
wahrnehmen, in blau die Argumente der Experten, die (eher) eine Verknappung wahrnehmen (vgl.
Kreisdiagramm). Die GroRe der Schrift gibt in etwa die Haufigkeit der Nennungen wieder.

dem deutlich kiirzeren Planungshori-
zont von Mietern oft entgegenstehe.
Weitere Griinde fiir stockenden
Neubau sind nach Ansicht einiger
Experten auch eine Ubersittigung

in bestimmten Markten sowie eine
unrentable Investitionsrechnung
angesichts stark gestiegener Bau-
landpreise.

Die Abwagung von Investoren, jetzt
in Neubauobjekte zu investieren,
muss bei allem Wachstumsdruck auf
lange Sicht auch das Risiko beriick-
sichtigen, dass es kiinftig sinkende
Beschéftigtenzahlen in Zuge des
demografischen Wandels ab ca. 2035
geben wird (vgl. Deschermeier/
Voigtlander 2017). Mittelfristig wird
das Angebotsvolumen stérker stei-
gen, zumindest ist bei den Baugeneh-
migungen fiir Biiro- und Verwaltungs-
geb&dude 2017 ein spiirbares Plus von
45 % ersichtlich. Ob diese Flachen
noch im bereits lange andauernden
Zyklus des Aufschwungs auf den
Markt kommen werden, bleibt indes
fraglich.

Abbildung 12
Wahrnehmung der Biiroflaichenentwicklung

Nehmen Sie in lhrer Tatigkeitsregion
eine (ggf. fortschreitende) Verknappung
von Biiroflachen wahr?

keine Meinung
nein

eher nein

eherja

Quelle: BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt 2018
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Einzelhandelsimmobilien im Downsizing?

Nach wie vor zeigt sich eine groRBe
Widerspriichlichkeit zwischen den
fiir Einzelhandelsimmobilien rele-
vanten Rahmendaten und einzelner
Marktperformance. Die Trendaus-
sichten deuten auf vielschichtige
Verdnderungsprozesse hin.

Eigentlich miisste der Handels-
immobilienmarkt florieren: dank der
anhaltend guten Beschéftigungslage
und anziehender Kaufkraft (pro Kopf
nominal +2,2 % in 2017, +2,8 % in
2018) prognostiziert die GfK fiir 2018
einen Anstieg der privaten Konsum-
ausgaben um real 1,5 %. Auf den
stationdren Einzelhandel diirfte davon
ein Umsatzwachstum von erneut 1 %
(nominal) entfallen. Wachstumsmotor
bleibt aber eindeutig der Online- und
Distanzhandel, mit dem die Progno-
se auf einen Gesamtzuwachs im
deutschen Einzelhandel von 1,9 %
kommt (Miiller et al. 2018; Jahn et al.
2017; Reuters 2018). Im Investment-

markt flossen im 1. Halbjahr 2018 gut
4,3 Mrd. Euro in Handelsimmobilien,
allen voran in Fachmaérkte/Fachmarkt-
zentren und Geschéaftshduser in A-
Lagen (Poppinga et al. 2018). Die hohe
Dynamik der vergangen Jahre wird
damit nicht ganz gehalten. Zugleich
gehen Branchenkenner aber von
ungebrochenem und das Angebot
iibersteigendem Investoreninteresse
aus. Dieses spiegelt sich in nach wie
vor sinkenden Renditen innerhalb der
Top-Standorte wider, fiihrt aber nicht
zu einer Umkehr des Mietentrends:
Die Mieten sinken oder stagnieren
mittlerweile auf breiter Front, selbst
in den 1-A-Lagen der Grof3stadte.

Abbildung 13 Trenderwartungen Einzelhandelsmarkt 2013-18
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Lagen in Stadtteilzentren

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 Prozent der Befragten

Quelle: BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt 2018



Ob sich der zuletzt riicklaufige
Vermietungsmarkt wieder stabilisiert,
bleibt abzuwarten (CBRE meldete

17 % weniger Anmietungen in 2017,
Hahn-Gruppe 2018). Im ersten Halb-
jahr 2018 zumindest zeigte sich die
Vermietungsstatistik wieder belebter,
stark getragen durch Neuanmie-
tungen aus dem Lebensmitteleinzel-
handel und dem Drogeriemarkt.

Im BBSR-Expertenpanel sprechen
die Trenderwartungen der Handels-
akteure eine relativ deutliche
Sprache. Auf eine Steigerung der
Nachfrage spekulieren die Befragten
kaum — selbst fiir die A-Lagen ist der
Erwartungswert im Saldo auf 9 % in

Wohn- und Wirtschaftsimmobilien in Deutschland 2018 | Einzelhandelsimmobilien

den Regionalzentren gesunken, auf
Null in den Top-Standorten (siehe
Abb. 13). 2017 waren es bei Letzteren
unter dem Strich noch 27 %. Gleich-
zeitig sinkt der Anteil an Experten, die
noch mit Mietenwachstum rechnen,
iiber alle Lagetypen unverkennbar.
Die Erwartungen fiir Neubauaktivi-
tdten pendeln ebenso bestenfalls

um den Nullpunkt. Fiir die meisten
Lagetypen und in den Top-Standorten
wie auch den Regionalzentren
rechnen allerdings mehr Experten mit
einem weiteren Schwund an neuen
Handelsflachen. Dies mag auch der
Grund dafiir sein, dass im Verlauf der
Leerstandserwartungen zumeist ein
Seitwiérts- bis Abwartsknick zu sehen

ist. Die A-Lagen riicken diesbeziiglich
dennoch auf und miissen sich kiinftig
wohl auch mit dem Phéanomen ,Leer-
stand” beschaftigen.

Die sich abzeichnenden Verédnde-
rungen bieten zweifelsohne auch
Chancen fiir neue Mietergruppen.
Und das nicht nur in den Nebenla-
gen. Die Immobilienzeitung sieht
z. B. einen Vorteil von Flachenkon-
solidierungen vieler Handler darin,
.dass in die Einkaufsstralen wieder
mehr Vielfalt einzieht. Die Zahl der
Filialisten und Textilisten wird sich
zugunsten anderer Branchen und
individueller Konzepte verlagern.”
(Seidenfaden 2018).
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Logistikimmobilien: Der Hohenflug greift nach

neuen Rekordwerten

Der nahen Zukunft sehen die Laut Savills flossen im 1. Halbjahr
Teilnehmer aus der Logistikbran- 2018 rund 2,2 Mrd. Euro in Transak-
che ausgesprochen optimistisch ~ tionen von Logistikimmobilien (ohne
entgegen. Die Logistikimmobilie ist  Industrieimmobilien und Gewerbe-
fiir Investoren zu einer begehrten parks), davon allein 41 % in Qbjekte
Assetklasse geworden. Auch der  innerhalb der Top-7-Stédte. Trotz
Vermietungsmarkt wird immer en- eines Riickgangs um fast die Hélfte
ger, so dass zunehmend Bestands- des Transaktionsvolumens gegen-
flachen ins Suchradar geraten.  (iber dem 1. Halbjahr 2017 ist die
Marktstimmung weiterhin mehr als
gut (Savills/Industrial Port 2018). Zum
einen bewerten Branchenkenner die
Rekordumsétze von 2017 als Aus-
nahmeerscheinung und registrieren
weiterhin einen Uberhang an Anla-
gegesuchen. Dies wirkt sich auf die
Anfangsrenditen auch weiter kompri-
mierend aus. Zum anderen ldsst der
rapide wachsende Online-Handel die
Nachfrage nach Logistikimmobilien
unvermindert steigen.

Trotz zwischenzeitlicher Stimmungs-
korrekturen in 2015 kann bei den
Logistikexperten des BBSR-Panel seit
2012 ein langjahriger Aufwartstrend
beobachtet werden (siehe hierzu
auch S. 6/7). Sowohl die Flachen-
nachfrage als auch die Mietentwick-
lung sind von einem anhaltenden
Wachstum gekennzeichnet (siehe
Abb. 14 links). Demgegeniiber steht
eine wieder riickldufige Neubau-
erwartung, die trotz boomender
Nachfrage ihren Peak in 2015 nicht

Abbildung 14
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Angaben als Saldo von Prozent der Befragten

mehr erreicht hat. Aktuell scheint
sich folglich die Schere zwischen
Angebot und Nachfrage immer weiter
zu dffnen.

Diese Entwicklung ist 2018 offenbar
nicht mehr nur auf die Top-Standorte
beschrankt, sondern wird von den
Teilnehmern auch in den Regional-
zentren beobachtet.

Aufgrund der Angebotsverknappung
erwarten im 1. Halbjahr 2018 wieder
mehr Experten eine Steigerung der
Mieten (52 % im Saldo).

In den Top-Standorten zeigt sich die
dargestellte Konjunktureinschétzung
etwas dynamischer als in den Regio-
nalzentren. Hier ist der Anteil der
Experten groBer, die eine steigende
Nachfrage, anziehende Mieten sowie
auch eine Ausweitung des Flachen-
angebots erwarten. Unter den Regi-
onalzentren stechen inshesondere
die nord- und etwas schwaécher auch
die westdeutschen Regionalzentren
West durch eine optimistischere Kon-
junkturerwartung hervor als ost- und
siiddeutsche Regionalzentren.

Interessant ist, dass angesichts einer
zunehmend notwendig gewordenen
Fokussierung auf Bestandsimmobi-
lien wenig Bewegung in das Sanie-

Trenderwartungen Logistikmarkt 2013-18

Regionalzentren

01/ 01/ 02/ 01/ 01/ 01/
2013 2014 2015* 2016 2017 2018

* Abweichung vom Befragungsrhythmus

Quelle: BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt 2018



rungsgeschéft zu kommen scheint.
Modernisierungen und Sanierungen
werden in der Logistikbranche
bedeutend weniger Marktchancen
zugeschrieben als in den anderen
Immobilienbranchen. So erwarten im
Saldo nur 4 % der Befragten stei-
gende Modernisierungsraten, gleich
viele wie im Einzelhandelsmarkt. Bei
Biiro- und Wohnimmobilien sind es
dagegen im Saldo 25 % bzw. 38 %
(vgl. hierzu Abb. 5 auf S. 7).

Expansiver Flachen-
bedarf fiir die city-
logistische Nutzung

Wiéhrend auf der einen Seite zu-
nehmend Handelsflachen aus der
Nutzung fallen, sucht die Immobilien-
wirtschaft andererseits immer drin-
gender nach Flachen und Objekten

Abbildung 15

Knappheit

... inintegrierten Lagen
innerhalb der Innenstadt

..inintegrierten Lagen
auBerhalb der Innenstadt

...in nicht-integrierten Lagen
(z. B. Gebiete in GE-, Gl-Lagen,
am Siedlungsrand, auf der
griinen Wiese)
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fiir die Kommissionierung der ,letzten
Meile”. Qb sich in dieser Entwicklung
Chancen fiir ein ,Flachenkarussell”
bieten, beispielsweise ehemalige
(auch mehrgeschossige) Einzel-
handelsflachen in der Innenstadt in
citylogistische Flachen umgewandelt
werden kdnnen, wird derzeit intensiv
diskutiert und beforscht. Die Nach-
frage weist nicht unbedingt hohe
Passgenauigkeiten mit den vakanten
Flachen auf. Inshesondere existieren
komplexe Anforderungen an die-

se neuartigen Immobilientypen im
urbanen Kontext, wie z. B. gehobene
Architekturstandards, vertragliche
Verkehrslsungen etc.

In der aktuellen Befragung sollten
die Experten erstmals den Bedarf

an Immobilien bzw. Flachen fiir die
citylogistische Nutzung bewerten.
Denkbar hierfiir sind Standorte, die in

integrierten Lagen in der Innenstadt
oder auch auBerhalb verfiigbar sind.
Dariiber hinaus sind ebenfalls Fla-
chen einzubeziehen, die stadtebau-
lich nicht integriert sind, d. h. abseits
der zentralen Standorte in Lagen mit
unzusammenhédngender Bebauung
und ohne Wohngebietsbezug liegen.

Geantwortet werden konnte auf einer
stufenlosen Skala zwischen differen-
zierten Graden von ,Knappheit” und
,,Uberangebot", wobei der mittlere
Bereich einen ausgeglichenen
Marktzustand simulieren sollte. In
Abbildung 15 ist zu jeder der drei
Lagedifferenzierungen die Spannwei-
te der Antworten und das arithme-
tische Mittel dargestellt. Deutlich zu
erkennen ist, dass von der Innenstadt
zur Griinen Wiese, den Produktions-
gebieten und dem Siedlungsrand die
Bewertung einer Knappheit abnimmt.

Beurteilung des aktuellen Verhéltnisses von Angebot und Nachfrage fiir die Citylogistik

ausgeglichen

Anmerkung: GE: Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO0; GlI: Industriegebiete nach § 9 BauNVO0

Uberangebot

Spannweite der Antworten

VR

Arithm. Mittel

Quelle: BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt 2018
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Betrachtet man nur das arithmetische
Mittel, so ist der beurteilte ,Knapp-
heitsgrad” bei den integrierten Lagen

innerhalb der Innenstadt am hochsten.

Hier sind sich die Experten relativ
einig, dass eine mehr oder weniger
groBe Knappheit vorliegt.

Im Gegensatz dazu ergibt sich eine
vergleichsweise groRe Antwortbreite
bei den integrierten Lagen aulRerhalb
der Innenstadt. Neben einem be-
trachtlichen Flachendefizit bescheini-
gen auch einige Experten ein leichtes
Uberangebot. Obwohl diese Lagen
einen Wohngebietshezug haben,

ist es hier offensichtlich zumindest
teilweise bereits gelungen, city-
logistische Losungen in das urbane
Umfeld zu integrieren. Dennoch zeigt
der Mittelwert an, dass den meisten

Abbildung 16

Befragten dieses Angebot noch
nicht ausreicht.

Nur ungleich geringer ist die
Spannweite der Antworten im Fall
der nicht-integrierten Lagen. Eine
absolute Knappheit nehmen die
Experten hier jedoch nicht wahr. Der
Mittelwert bewegt sich bei dieser
Lagekategorie am ehesten in Rich-
tung ausgeglichener Bedarf.

Die Frage, in welchen Qualitaten
oder Mikrolagen das Knappheitser-
leben liberwiegt und wo geniigend
Reserve vorhanden scheint, kann die
Befragung leider nicht beantworten.

Auf Makroebene und fiir die Im-
mobilienmarktregionen gibt Abbil-
dung 16 aber Aufschluss dariiber,

19

dass vor allem in Norddeutschland
Tatige durchweg zufriedener mit dem
citylogistischen Angebot sind. Insbe-
sondere zu Siiddeutschland offenbart
sich ein Gefélle in der Beurteilung
aller drei Lagekategorien. Ebenso féllt
auf, dass in den landlichen Regionen
zwar die nicht-integrierten Lagen als
relativ gut abgedeckt bewertet wer-
den. AuBerhalb der Ballungsrdume
scheint die Citylogistik jedoch an

den Grenzen zur Innenstadt Halt zu
machen: Die in landlichen Regionen
tatigen Experten nehmen stérker als
in den anderen Regionen ein Defizit
an innerstadtischen Flachen fiir die
Citylogistik wahr.

Durchschnittliche Beurteilung des aktuellen Verhéltnisses von Angebot und Nachfrage fiir die Citylogistik nach Raumkategorien
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Knapphei I —————————

4 .. inintegrierten Lagen innerhalb der Innenstadt

[l - inintegrierten Lagen aulerhalb der Innenstadt

A - innicht-integrierten Lagen (z. B. Gebiete in GE-, Gl-Lagen,
am Siedlungsrand, auf der griinen Wiese)

Anmerkung: GE: Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO0; Gl: Industriegebiete nach § 9 BauNV0

Quelle: BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt 2018
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