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Ergebnisse des BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt 2020

Das BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt bietet seit mehr als zehn Jahren W o) h n- un d
einen Spiegel der aktuellen Markteinschatzungen der Immobilienbranche.

Im jahrlichen Rhythmus werden die Marktexpertinnen und -experten zu Wi rt SC h afts i mmo b i I ie Nn

Konjunktur-, Lage- und Standortthemen der Wohnungs- und Wirtschafts-
immobilienmérkte (Biiro, Einzelhandel und Logistik) befragt. Das vorliegen- i N De utsc h Ia N d 2 02 0
de Heft fasst die Ergebnisse der Befragung in detailliertem Zahlenmaterial,
anschaulichen Abbildungen und Karten zusammen. Ein wichtiges Thema
sind aktuell die Auswirkungen der COVID-19-Pandemie auf die einzelnen
Mirkte. Zentrale Fragen sind dabei unter anderem:

B Wie reagieren die Markte fiir Wohnen, Biiro, Einzelhandel und Logistik
in Zeiten der Corona-Krise im Vergleich zu den Vorjahren?

B Worin sehen die Immobilienprofis ihre derzeit starksten Heraus-
forderungen und was hat sich an der Priorisierung der Top-Themen
geandert?

B Welchen Einfluss hat ein sich etablierender Homeoffice-Trend auf den
Biiromarkt?

B Welche Entwicklungspotenziale werden dem stationdren Einzelhandel
zugeschrieben?

B Welchen Trendausblick gibt der Logistikmarkt als ,,Krisengewinner*
des Pandemiejahres 20207 Autorinnen

Eva Neubrand
Nicole Brack
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Vorwort

Liebe Leserinnen und Leser,

neben dem bewidhrten Stimmungsbild hat das BBSR Ende des Jahres 2020 die
Branchenprofis im Rahmen des BBSR-Expertenpanels Immobilienmarkt auch
gefragt, was ihrer Ansicht nach die momentan gréfiten Herausforderungen

fiir die Immobilienmirkte sind und wie sie die Auswirkungen der Corona-
Pandemie einschdtzen. Als Ergebnis der Befragung zeigt sich einmal mehr, dass
die Immobilienbranche vielfiltiger und kontrastreicher ist als es der vermeint-
lich einheitliche Branchenbegriff oft zu transportieren vermag.

Dunkle Wolken sehen die Expertinnen und Experten vor allem {iber dem
Biiromarkt heraufziehen. In dem Sektor ist von einem Uberhang der Nachfrage
nichts mehr zu spiiren. Derweil geht die Talfahrt des Einzelhandels weiter. Die
virtuellen Marktplétze tiben weiterhin Druck aus, viele Kundinnen und Kunden
meiden offenbar weiterhin den Besuch der Innenstidte. Die schon krisen-
erprobten Handelsimmobilien leiden unter diesen Nachfrageverlusten. Wo und
wie wird der Einzelhandel der Zukunft stattfinden?

Anders die Situation auf dem Wohnimmobilienmarkt: Die Nachfrage bleibt
hoch, die Auftragsbiicher der Unternehmen sind voll, das Bauen unter
Corona-Bedingungen verzogert sich jedoch. Auch wenn die Dynamik etwas
abgeschwicht scheint, sagen die Branchenexpertinnen und -experten weiter
steigende Mieten und Kaufpreise voraus. Im Logistikmarkt stehen die Zeichen
weiterhin auf Wachstum, allerdings fehlen Flachen.

Mit dem vorliegenden Heft stellen wir IThnen das Meinungsbild unseres
Expertenpanels Immobilienmarkt 2020 vor. Auf den folgenden Seiten finden
Sie zu den Segmenten Wohnen, Biiro, Einzelhandel und Logistik Markt-
einschitzungen aus dem bewdhrten Fragenkanon.

Ich wiinsche Thnen eine interessante Lektiire.

Eﬁ£d{“ /éé@uéwm/

Dr. Robert Kaltenbrunner
Stellvertretender Leiter des Bundesinstituts fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)
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Konjunkturstimmung Ende 2020:
Corona weitet das Feld auf

Die aus dem BBSR-Expertenpanel
Immobilienmarkt ermittelte
Einschatzung des Konjunktur-
niveaus wies bereits vor Ein-
setzen der Corona-Pandemie fiir
die vier Markte Wohnen, Biiro,
Einzelhandel und Logistik sehr
unterschiedliche, teils gegen-
laufige Dynamiken auf. Nun zeigt
sich, dass die Corona-Krise die
einzelnen Immobilienmarkte
noch weiter aufspreizt.

Die Auswirkungen der Krise treffen
die verschiedenen Immobilienseg-
mente unterschiedlich stark. Auch
die Dauer der Beeintrachtigungen ist
noch immer schwer vorhersehbar.
Prognosen sind kurzlebig und flexible
Anpassungen oftmals existenziell.
Diese unsichere Gemengelage duflert
sich deutlich in den Ergebnissen des
Expertenpanels 2020 mit teilweise
vollig gegensitzlichen Erwartungs-
haltungen (vgl. Abbildung 1).

Die Corona-Krise schlagt sich in
den Konjunktureinschitzungen im
Einzelhandelsmarkt iiberdeutlich
nieder. Der Einzelhandel sieht sich
derzeit einer der schwersten Krisen
der Realwirtschaft gegentiber. Trotz
wachsenden Onlinehandels expan-
dierte zuletzt weiterhin in vielen
Innenstddten die Verkaufsfliche und
dehnte die Rander der 1-A-Lagen
oft weiter aus. Unter den Lockdown-
Bedingungen ergaben sich fiir die
Innenstiddte kaum Impulse.

So sackt der aktuelle Stimmungswert
unter den Einzelhandelsakteuren
mit einem noch markanteren Ab-
wartsknick ab als bereits zuvor. Die
Erwartungen fiir Flichennachfrage,
Neubau, Mieten und Leerstinde
spiegeln den Stimmungsabsturz
wider. In den letzten Jahren liefd sich
ein zunehmender Mietpessimis-
mus herauslesen, vor allem in den
1-A-Citylagen. Hierbei nehmen sich
die Top-Standorte gegeniiber den
Regionalzentren keineswegs aus.
Einen detaillierteren Blick auf den
Einzelhandelsmarkt liefern die
Seiten 18 bis 19.

Abbildung 2 gibt einen Uberblick
iiber die einzelnen Erwartungshal-
tungen der vier Marktsegmente.

Fiir den Biiromarkt signalisieren

die aktuellen Stimmungswerte eine
radikale Trendumkehr von der dyna-
mischen Boomphase, die allerdings
auch vor der Zisur durch Corona be-

Abbildung 1 Konjunktureinschatzung gegeniiber dem letzten Halbjahr
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Anmerkung: Dargestellt ist der saldierte Stimmungswert aus den Antworten ,(eher) besser” und

,(eher) schlechter”.

*Abweichung vom Befragungsrhythmus

Quelle: BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt 2020



4 Wohn- und Wirtschaftsimmobilien in Deutschland 2020 | Konjunkturstimmung Ende 2020: Corona weitet das Feld auf

Abbildung 2 Konjunkturerwartungen 2020 und Veranderung zu 2019
Nachfrage Mieten
Wohnen* I ) Wohnen* v
Biiro 7 Biiro 7
Einzelhandel ) Einzelhandel 7
Logistik “: n Logistik v
0% 50 % 100 % 0% 50 % 100 %
Neubau Modernisierung/Sanierung
Wohnen* :n v Wohnen* N7
Biiro ) Biiro 7
Einzelhandel :n 7 Einzelhandel 7
Logistik p1) I [\ Logistik a
0% 50 % 100 % 0% 50 % 100 %

|:| steigt . bleibt konstant D fallt

Angaben in Prozent der Befragten.

|:| keine Aussage moglich

*Anmerkung: Angaben zum Wohnen beziehen sich hier auf Mietwohnungen.

reits erste Anzeichen nachlassender
Erwartungsdynamik zeigte.

Ob A-, B- oder C-Flichen - das
Qualitatssegment der Biiros scheint
fiir die vermutete Nachfrageentwick-
lung bei den Befragten nur wenig
Unterschied zu machen. Bemerkens-
wert ist, dass die Mieterwartungs-
werte stirker absacken als es die
aktuellen Prognosen der kiinftigen
Biiromieten ,,Post-Corona“ vermuten
lassen wiirden. Auf den Seiten 16 bis
17 wird der Biiromarkt néher unter
die Lupe genommen.

Die jiingsten Verdnderungen des
Konsumverhaltens in Richtung
Onlinehandel werden im Logistik-
markt begleitet von einem Paradig-
menwechsel hin zu einer sicheren

statt einer lediglich kosteneffizienten
Supply-Chain. Diese und weitere
Prozesse lassen Logistikimmobilien
aus der Pandemie als erkennbare
Gewinner hervortreten. Bereits im
langjahrigen Trend hat sich der
Logistikimmobilienmarkt zum Spit-
zenreiter des Konjunkturbarometers
entwickelt und baut diese Position
nun weiter aus.

Unter allen Marktsegmenten des
Panels findet sich hier die einzig
aufwirts gerichtete Konjunkturstim-
mung. Im Saldo resiimieren 60 % der
Logistikexpertinnen und Logistik-
experten eine gegeniiber dem ersten
Halbjahr 2020 (eher) verbesserte
Konjunkturlage. Weitere Informatio-
nen zum Logistikmarkt finden Sie ab
Seite 20.

Saldoveréanderung
5 Prozentpunkte und mehr )

3 bis unter 5 Prozentpunkte A
-3 bis unter 3 Prozentpunkte =»
-3 bis unter -5 Prozentpunkte N
-5 Prozentpunkte und mehr 7

Quelle: BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt 2020

Die Konjunkturlage im Wohnungs-
markt scheint von der Pandemie

nur marginal betroffen zu sein und
weist gegeniiber den Vorjahren ein
nur leicht verschlechtertes Stim-
mungsbarometer auf. Insgesamt
wird vor allem den Kaufpreisen im
Eigentumsmarkt eine relativ stabile
weitere Entwicklung zugesprochen.
Nachfrageseitig werden allerdings im
kommenden Halbjahr je nach Lage
mehr oder weniger starke Riick-
ginge erwartet. Mit den geringsten
Nachfrageverlusten besonders robust
erscheint den Expertinnen und
Experten das Eigentumswohnungs-
segment in den Top-Standorten.

Auf den Seiten 11 bis 15 werden die
einzelnen Teilmarkte von Wohn-
immobilien niher beleuchtet.

BBSR-Analysen KOMPAKT 13/2021



BBSR-Analysen KOMPAKT 13/2021

Wohn- und Wirtschaftsimmobilien in Deutschland 2020 | Konjunkturstimmung Ende 2020: Corona weitet das Feld auf 5

Die unternehmerische Geschiftslage
erreicht laut DIHK-Konjunkturum-
frage im Frithsommer 2021 {iber alle
Branchen hinweg gegeniiber dem
Jahresbeginn wieder eine Aufwirts-
tendenz. Erwahnenswert ist die

seit dem allgemeinen Absturz im
Frithsommer 2020 deutlich weniger
eingebrochene Lagebewertung der
Baubranche. Diese bleibt damit im
langjéhrigen Branchenvergleich der
Spitzenreiter. Demgegeniiber fallt
allerdings die Geschiftserwartung fiir
die kommenden zwo6lf Monate im

Bau wieder deutlich hinter den ande-
ren Branchen zuriick. Im Gegensatz
dazu sind die Lage- wie auch Erwar-
tungswerte vor allem in der Industrie
dynamisch positiv und verbessern
sich beide zum dritten Mal in Folge
(DIHK 2021).

Moglicherweise wird der Pessimis-
mus in der Baubranche von der Sorge
um Baumaterialien und Rohstoffeng-
pésse befeuert: Als wahrgenommenes
Geschiftsrisiko haben sich Energie-
und Rohstoffpreise am sprunghaf-

testen nach oben verdndert und klet-
terten fiir das Baugewerbe indessen
von Platz fiinf in der Vorbefragung
auf Platz zwei im Frithsommer 2021
(Platz vier fiir alle Branchen). Den
ersten Rang nimmt im Baugewerbe
nach wie vor der Fachkriftemangel
ein. Als drittgrofite Belastungsprobe
werden die Inlandsnachfrage und Ar-
beitskosten interpretiert. Insgesamt
erwartet der DIHK fiir das Jahr 2021
ein Wirtschaftswachstum von 3,0 %
(DIHK 2021).
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COVID-19 drangt zum geschaftlichen Umdenken

Die Corona-Pandemie stellt

die Wirtschaft auf eine sehr
harte Probe. Wir haben unsere
Immobilienexpertinnen und
-experten gefragt, wie stark ihre
Unternehmen und ihre Tatig-
keiten von der aktuellen Krise
betroffen sind.

Seit Anfang 2020 treffen die globale
Ausbreitung des SARS-CoV-2-
Virus und die damit verbundenen
Mafinahmen zur Einddmmung der
Pandemie die Gesellschaft und die
Wirtschaft stark. Laut einer Umfrage
des ifo Instituts sieht sich fast jedes
fiinfte Unternehmen in Deutschland
durch die Corona-Krise in seiner
Existenz bedroht. Dabei sind einzelne
Wirtschaftszweige mehr betroffen

(z. B. Reisebranche, Hotels und Gas-
tronomie) als andere (z. B. Industrie,
Maschinenbau und Bau) (Handels-
blatt 2021).

Auch die Unternehmen unserer
Panel-Teilnehmenden und ihre
Tétigkeiten bleiben von der Pande-
mie nicht unbeeinflusst. Lediglich auf
17 % aller Befragten scheint sich die
Pandemie kaum auszuwirken. Posi-
tive und negative Auswirkungen hal-
ten sich bei 43 % die Waage. Knapp
ein Drittel der Befragten berichtet
tiber (tendenziell) negative und 11 %
tiber (tendenziell) positive Folgen der
Pandemie.

Auftillig ist, dass die Wohnungs-
marktexpertinnen und -experten
die Folgen der Pandemie deutlich
weniger negativ beurteilen als die
Biiro-, Einzelhandels- und Logistik-

Abbildung 3

akteure. Der deutsche Wohnungs-
markt ist aufgrund seiner Stabilitit
und der nach wie vor hohen ungesit-
tigten Wohnungsnachfrage bislang
gut durch die Krise gekommen. Fiir
Wirtschaftsimmobilien und hier
insbesondere die ohnehin konjunk-
turanfilligeren Biiro- und die bereits
strukturgeschwichten Einzelhan-
delsimmobilien sind Konjunktur-
einbriiche und Unternehmens-
insolvenzen deutlicher spiirbar. Diese
spiegeln sich in einer insgesamt etwas
schlechteren Bewertung der aktuellen
Situation wider (vgl. Abbildung 3).

Die Corona-Pandemie beeinflusst
unterschiedliche Bereiche des Unter-
nehmens bzw. der Tétigkeiten der
Befragten. In absteigender Reihenfol-
ge werden folgende (auch absehbare)
Veridnderungen von den Expertinnen
und Experten genannt (vgl. Abbil-
dung 4):

W Fir drei Viertel der Befragten
bedeutet die Pandemie eine
Verlegung der Titigkeiten ins
Homeoffice.

B Gut 56 % sind unsicher, wie sich
die Nachfrage weiter entwickeln
wird.

Auswirkungen der COVID-19-Pandemie nach Tatigkeitssegment

EN Em E= EE

in % der Befragten

o= g0 B

17 18 15 14

[l rositive Auswirkungen

Uberwiegen deutlich

tendenziell Gberwiegen
positive Auswirkungen

beides hélt sich in etwa
die Waage

negative Auswirkungen

negative Auswirkungen
Uberwiegen deutlich

14 ich bemerke kaum

Auswirkungen

=
O
[[] tendenziell tberwiegen
|
U

alle Wohnen

Biro Einzelhandel Logistik

Quelle: BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt 2020
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B Knapp die Halfte der Expertinnen
und Experten sehen sich vor die
Aufgabe gestellt, die Geschafts-
strategie bzw. das Geschiftsfeld
anzupassen.

B 38 % kimpfen mit Umsatz- und/
oder Auftragseinbuflen.

B Gut ein Drittel der Unternehmen
stellt Verdnderungen der Qualitit
oder Struktur der Nachfrage fest.
Die verdnderte Nachfrage ist im
Bereich der Wirtschaftsimmobi-
lien mit zum Teil neuen Anfor-
derungen an die Gebdude- und
die Raumstruktur verbunden.
Bei Wohnimmobilien werden
nach Erfahrung der Befragten
mehr Wohnfliche und Zimmer

wie auch private Auflenfldchen
nachgefragt. Parallel steigt auch
die Nachfrage nach bezahlbarem
Wohnraum.

Zudem wird von Investitions-
zuriickhaltungen und Unsicher-
heiten bei potenziellen Kdufern
und Mietern berichtet. Von
Investitionszuriickstellungen oder

Abbildung 4

Unsicherheit Uber die weitere Ausrichtung der Nachfrage
Geschéftsstrategien/-feld muss evtl. angepasst werden
EinbuBen an Ums&tzen/Auftragen

Veranderungen der Qualitat oder Struktur der Nachfrage
Investitionen missen zurlickgestellt oder verworfen werden
Allgemeiner Rickgang der Nachfrage

Logistische Schwierigkeiten (Beschaffung, Distribution, Lieferung etc....)
Unternehmensstandort oder -flichen missen evtl. angepasst werden

Inanspruchnahme von staatlichen Corona-Hilfen

Uberschiissige personelle Kapazitaten

Verlegung ins Homeoffice

-verwerfungen sind die Unter-
nehmen der Befragten selbst zu
gut einem Drittel betroffen.

Knapp ein Drittel berichtet von
einem allgemeinen Nachfrage-
riickgang.

Bei knapp jedem Vierten kom-
men logistische Schwierigkeiten

Foto: Pixabay/Alter 53

wie z. B. Probleme bei Distributi-
on oder Warenlieferungen hinzu.

Fiir deutlich weniger Befragte
sind Anpassungen der Unter-
nehmensstandorte oder -flichen,
Inanspruchnahme staatlicher
Corona-Hilfen, Kurzarbeit, iber-
schiissige personelle Kapazititen
oder Sonstiges' von Bedeutung.

Anteil der Expertinnen und Experten, deren Unternehmen Tatigkeit durch die COVID-19-
Pandemie von folgenden (auch absehbaren) Veranderungen unmittelbar betroffen ist

Kurzarbeit

Sonstiges

Anmerkung: Angaben in Prozent der Befragten, die mit ,ja” geantwortet haben

Quelle: BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt 2020

Hier wurde unter anderem genannt, dass durch eingeschrinkte physische Kontakte (Messen, Konferenzen, Vor-Ort-Termine, Seminare etc.)
Geschiftsanbahnungen/Akquise erschwert sind. Auch die Umsetzung von Hygienemafinahmen und Digitalisierungsprozessen beschiftigt die Befragten.
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Worin sehen die Immobilien-
profis derzeit ihre groB3ten
Herausforderungen? Nehmen
im ,,Corona-Jahr” 2020 in erster
Linie konjunkturseitige Einfliisse
die ersten Platze ein? Welche
Top-Themen schaélen sich aktuell
noch einmal starker heraus,
welche biiBen an Relevanz ein?
Im Vergleich zum Ranking von
2018 lasst sich gut ablesen, was
sich an der Priorisierung der
Themen gedndert hat.

Oberflachlich betrachtet scheint eine
Patt-Situation eingetreten zu sein:
Wihrend zwei von vier Markten
(Wohnen und Logistik) hidnde-
ringend nach Objekten suchen und
als grofite Herausforderung einen
Angebotsengpass formulieren, ringen
die anderen beiden Markte (Einzel-
handel und Biiro) um ein addquates
Management des Nachfragedefizits.
Dabei wiegt das, was jedes der Markt-
segmente an ,,Altlasten“ aus den
vergangenen Jahren und Jahrzehnten
im Gepiéck hat, mitunter schwer und
fihrt zu doppelten Belastungen (vgl.
Abbildung 5).

Insbesondere im Biiromarkt lassen
sich die meisten Nennungen als
Anpassung an ein unvermittelt
verdndertes Szenario subsummieren.
Es gibt wenige Phdnomene, deren
terminologische Verwendung zuletzt
eine dhnliche Reichweite erfahren
haben wie das Homeoffice. Wéhrend
Planungsrechtler noch hinterfragen,
ob wir dieses Konzept in den uns zur
Wohnnutzung tiberlassenen Immo-
bilien in diesem Ausmaf3 tiberhaupt
austiben diirfen, ist das hybride oder
auch vollstindige Arbeiten von zu
Hause fiir einen Grofiteil der Bevol-
kerung lingst Alltag geworden.

Die Biiromarktakteure in der Befra-
gung katapultierten das ,,Konzept
Homeoffice“ 2020 auf Platz zwei

der grofiten Herausforderungen fiir
den Biiroimmobilienmarkt (16 %

der Nennungen, sieche Abbildung 5).
Dabei ist das Phanomen an sich nicht
neu und ging 2018 bereits teilweise in
anderer, abstrakterer Formulierung
in die Kategorie ,Nutzungs- und Fli-
chenkonzepte® ein. Hier drehte sich
das Gros um verdnderte Arbeitsan-
forderungen in der digitalen Gesell-
schaft und einen hoheren Anspruch
an Flexibilitét fiir die Biiroarbeit

und ihre Standorte und Immobilien.
Mit der Pandemie wurde aus dem
Verdnderungsprozess schlagartig eine

Wohn- und Wirtschaftsimmobilien in Deutschland 2020 | Die sieben dringlichsten Themen der Immobilienbranche

unabdingbare Notwendigkeit ohne
Ubergangsphase.

Die Heraus- und mitunter schon
Uberforderung dieses radikalen Um-
bruchs wird an der Erstplatzierung
mit 30 % der Nennungen {iber-
deutlich. Zwischen 2018 und 2020
ereignete sich eine vollige Umkehr
der Marktkonstellation: von einem
dominierenden Angebotsmangel in
einem boomenden Biiromarkt hin zu
einem gravierenden Nachfragedefizit
und Anpassungsdruck, der auf den
gebauten Strukturen lastet.

Dass das klassische Biiro ein
Auslaufmodell sein wird, diirfte bei
einer so hohen und im Trend weiter
wachsenden Anzahl an Biirobe-
schiftigten kaum denkbar sein (vgl.
Seiten 16/17). Allerdings sind die
Akteure herausgefordert, sich einem
Zeitrafferprozess zu stellen und die
grofien Besténde élterer Biirogebdude
mit inaddquaten Flichenkonzepten
zu revitalisieren und auch in ihren
Quantititen zu hinterfragen. Hierzu
gehort sicherlich auch, eine nachhal-
tigere und integriertere Perspektive
einzunehmen. Darin sollten Mixed-
Use-Projekte parallel auf vertikaler
Gebidudeebene und auf horizontaler
Ebene von gemischt genutzten Lagen
und Standorten mitgedacht werden.

Der Einzelhandelsmarkt sieht seine
erklirte Herausforderung Nummer
eins weiterhin im Onlinehandel

(19 % der Nennungen). Die Zeiten
wiederholter Lockdown-Phasen

und eingeschrinkter stationdrer
Handelstétigkeit haben die Situation
keinesfalls zum Besseren gewendet.
Neu ist hingegen, dass sich die Sorge
der teilnehmenden Expertinnen und
Experten um den Einzelhandel in den
Innenstadten stark intensiviert hat
und auf Platz drei der Top-Themen
vorgeriickt ist (14 % der Nen-
nungen). Infolge der riickldufigen
Kundschaftsfrequenzen und Nach-

BBSR-Analysen KOMPAKT 13/2021
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Zwischen Nachfragedefiziten und Nachfragetiiberhang: Die Top-Themen der Immobilienmaérkte 2018 und 2020

Biiromarkt
2018 2020
Nutzungs-/

Flachenkonzepte Homeoffice

13 % 16 %
Miet-/Preisentwicklung
9% 10 %
Entwicklung von Flachen-/

Lagen/Standorten Nutzungskonzepte

8% 10 %

Modernisierung der Bestande
8% 6 %

Abbildung 5
Wohnungsmarkt
2018 2020
1
2 Miet-/Preisentwicklung
14 % 17 %
Baurechtliche Bezahlbarer
3 Anforderungen Wohnraum
11 % 11 %
Gesetzliche Regulierungen
4 Baukosten in der Wohnungs- &
10 % Forderpolitik 11 %
5 Bezahlbarer Baurechtliche
7% Wohnraum Anforderungen 50
Gesetzliche Regulierungen Genehmigungsdauern
6 in der Wohnungs- & & Defizite in Behorden/
6%  Forderpolitik Prozessen 5%

~N

Entwicklung von
Lagen/Standorten
5%

Einzelhandelsmarkt Logistikmarkt
2018 2020 2018 2020
1 _
Anpassung der . Stadtentwicklung/ Infrastruktur/
2 Bestinde und neue Nachfrage'f;leﬁmte/ kommunale ErschlieBung der
14% Nutzungskonzepte Leerstinde 15, 13%  Planung Standorte 149
\ \
Miet-/ Einzelhandel - JLetzte Meile”/
3 Preisentwicklung in Innenstadten sLetzte Meile Urban Logisitik
10 % % 9% 12%
Miet./ Modernisierung
4 Strukturwandel q : der Bestande/
8% Preisentwicklung o 9% Marktgangigkeit
\
Einzelhandel Anpassung der Infrastruktur/ Stadtentwicklung/
5 in RERsEeham Bestinde und neue ErschlieBung der kommunale
8% Nutzungskonzepte 8% 8%  Standorte Planung 8%
5 | Entwicklung von Lagen/ Ornlfinalienckl ) Miet'-/
g9, Standorten 7% Preisentwicklung 7%
Entwicklung von Miet-/
Lagen/Standorten Preisentwicklung
8 % 5%
Digitalisierung/
Automatisierung
4%
Hinweis: Dargestellt sind die Themencluster der am haufigsten 7 Kapital-/
genannten offenen Antworten. Angaben in Prozent der Nennungen. 49 Investmentmarkt Quelle: BBSR-Expertenpanel
Datenbasis: BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt 2018 und 2020 % Immobilienmarkt 2020




10 Wohn- und Wirtschaftsimmobilien in Deutschland 2020 | Die sieben dringlichsten Themen der Immobilienbranche

fragedefizite insbesondere in den
innerstadtischen Handelslagen sowie
der zuletzt vermehrten Insolvenzen
und Schliefungen von Héndlern ver-
groflert sich auch die Besorgnis um
zunehmende Leerstinde (zusammen
15 % der Nennungen). Dabei ist die
Entwicklung von Lagen und Stand-
orten im Sinne einer Attraktivierung
oder zumindest einer Abmilderung
von Abwirtstendenzen ein Thema
von durchgingig hoher Relevanz
(Rang 5 in 2018 und 2020).

Im Wohnungsmarkt spielt die quali-
fizierte Entwicklung von Wohnlagen
auch eine wichtige Rolle (Rang 7). Sie
tritt jedoch hinter dem Megathema
Wohnungsmangel und seinen Facet-
ten im Bereich der Kostenfragen und
Angebotsbereitstellung zuriick. Wie
in der Befragung von 2018 ebenfalls
an vorderster Stelle benennen die
Teilnehmenden mit 27 % den Mangel
an verfiigbarem Wohnraum bzw.
Bauland.

Auf dem zweiten Platz der Heraus-
forderungen steht unverindert die
Miet- und Preisentwicklung (17 %
der Nennungen), gefolgt von der
eng damit verkniipften Sorge um
bezahlbaren Wohnraum (11 % der
Nennungen). Diese riickt damit in
der aktuellen Befragung nochmals
um zwei Ringe auf. Angesichts der
Wohnraumverknappung sind die
Themencluster auf den Réngen vier
bis sechs gut erkldrbar. Hier wird
mit 11 % der Nennungen vor allem
auf Regulierungen (insbesondere
des Mietpreises) und mit 5 % auf
baurechtliche Normen und Anforde-
rungen vor allem der energetischen
Bedingungen verwiesen. Dariiber
hinaus lassen die Antworten eine
Unzufriedenheit mit der Lange

der Genehmigungsdauern und der
Bearbeitungsprozesse innerhalb der
Behorden erkennen (5 % der Nen-
nungen).

Auch im Logistikmarkt platzieren
die Teilnehmenden zum wiederhol-
ten Mal den Nachfrageiiberhang auf
den ersten Rang der Top-Themen
(26 % der Nennungen). Gegeniiber
2018 scheint die Erschlieffung und
die infrastrukturelle Anbindung der
Logistikstandorte nochmals einen
hoéheren Stellenwert einzunehmen
(14 %). Am dritthdufigsten stellt die
Frage nach Flichenverfiigbarkeiten
fir die ,,Letzte Meile“ eine Herausfor-
derung dar. In der Néhe der Metro-
polregionen sind Urban-Logistik-
Flichen fiir den Onlinelieferservice
Mangelware (12 % der Nennungen).
Der Trend zur Nachhaltigkeit wird
auch in der Assetklasse der Logistik-
immobilien immer imageprigender
und schlégt sich 2020 erstmals in
Rang 7 nieder.

BBSR-Analysen KOMPAKT 13/2021
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Wohnungsmarkt: Entspannung in Sicht?

Der Wohnungsmarkt ist weiter-
hin angespannt. In einigen
Stadten und Regionen lassen
sich vorsichtig erste Anzeichen
fiir eine Abschwachung der
Dynamik erkennen.

Abbildung 6 Trenderwartungen im
Mietwohnungsneubau
2012 bis 2020

Angebot

.
1/12 113 1/14 2/15%1/16 1/17 1/18 1/19 2/20*

Nachfrage

1/12 113 1/14 2/15%1/16 1/17 1/18 1/19 2/20*

Mieten75 81
72 71

58

60

1/12 1/13 1/14 2/15* 1/16 1/17 1/18 1/19 2/20*

. Regionalzentren
. Top-Standorte

*Abweichung vom Befragungsrhythmus

Quelle: BBSR-Expertenpanel
Immobilienmarkt 2020

Die aktuelle Expertise der BBSR-
Wohnungsexpertinnen und -exper-
ten zeigt fiir das Jahr 2020 einen kon-
stant angespannten Wohnungsmarkt.
Es wird erwartet, dass die Nachfrage
nach Wohnraum nach wie vor das
Angebot deutlich tibersteigt, Mieten
und Kaufpreise teurer werden und
der Leerstand tendenziell eher ab-
nimmt. Damit unterscheidet sich die
aktuelle Trenderwartung der Exper-
tinnen und Experten in den Grund-
ziigen nicht von denen der Vorjahre.
Schon seit Beginn der Untersuchung
des Wohnungsmarktes im BBSR-
Expertenpanel im Jahr 2011 deuten
die Markteinschédtzungen unserer
Befragten auf eine Anspannung im
Wohnungsmarkt hin, die mal starker
und mal schwicher ausgeprigt ist.
Was sich jedoch aktuell dndert, ist die
Dynamik, welche laut Einschatzung
der Trends im Vergleich zum Vor-
jahr an Fahrt zu verlieren scheint.

Im Wohungsneubau (Abbildung 7)
erwarten geringfiigig mehr Exper-
tinnen und Experten ein steigendes
Neubauangebot fiir Mietwoh-
nungen und Wohneigentum als

ein sinkendes. Damit setzt sich die
Talfahrt der erwarteten Angebots-
entwicklung fort (vgl. Abbildung 6).
Nach Grofiregionen differenziert
sagen fiir Ostdeutschland die meisten
Befragten einen steigenden Trend

im Wohnungsangebot vorher: Im
Saldo erwarten 10 bis 13 % ein
zunehmendes Angebot. Vergleicht
man die Werte mit denen vor einem
Jahr, konnte insbesondere bei
Neubau-Mietwohnungen in allen vier
GrofSregionen die Dynamik nach-
lassen. Das Angebot fiir Hauser und
Eigentumswohnungen konnte hin-
gegen in West- und Siiddeutschland
von einem im Jahr 2019 negativen

in einen positiven Salden-Trend
wechseln und somit ein geringfiigig
steigendes Neubauangebot aufweisen.

Wie auch schon in den Vorjahren
tibersteigen die Nachfragewerte in

allen Grofiregionen die Angebots-
einschitzung um ein Vielfaches. Die
Expertinnen und Experten gehen von
einem weiterhin hohen und steigen-
den Nachholbedarf vor allem im
Neubaueigentum aus, der gegeniiber
dem Mietwohnungssegment als noch
grofier eingeschitzt wird. Vergleicht
man die aktuelle Trenderwartung
der Nachfrage mit der vorherigen
Befragung, so ldsst sich ein etwas
geringerer Nachfragetrend im Jahr
2020 erkennen.

Diese Marktkonstellationen lassen im
Saldo ein Drittel bis drei Viertel der
Teilnehmenden auf steigende Mieten
und Kaufpreise blicken. Dabei sind
zwischen den Grofiregionen keine
signifikanten Unterschiede erkenn-
bar. In Nord-, Ost-, Siid- oder West-
deutschland gehen 57 % bis 73 % der
Befragten (im Saldo) von wachsen-
den Kaufpreisen fiir Eigentums-
objekte im Neubau aus. Im Hinblick
auf die Neubaumieten ist dies
immerhin noch bei 27 % bis 43 %
der Expertinnen und Experten (im
Saldo) der Fall. Im zeitlichen Verlauf
zeigt sich, dass im Jahr 2020 weniger
Teilnehmende steigende Mieten und
Preise erwarten, insbesondere bei
Mietobjekten.

Neben den Wachstumsprognosen fiir
Preise und Mieten ist der erwartete
Leerstandsriickgang ein weiterer
Indikator fiir die in vielen Regionen
angespannten Wohnungsmirkte.
Dieser Trend wird je nach Segment
von einem Fiinftel bis knapp der
Hailfte der Befragten gesehen. Aktuell
gehen im Saldo jedoch etwas weniger
Teilnehmende von sinkenden Leer-
stinden aus als noch vor einem Jahr.
Eigentumshduser (Reihenhaus oder
freistehendes Haus) sind von dieser
Erwartung etwas stirker betroffen als
Miet- und Eigentumswohnungen.
Hier ist die Nachfrage besonders
hoch, so dass sich die zumindest in
den stadtischen Regionen ohnehin
schon geringen Leerstinde weiter
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abbauen und damit zu Engpéssen in
der Wohnungsversorgung beitragen.

Die Trenderwartungen fiir den Woh-
nungsbestand (Abbildung 8) lassen
eine noch starkere Marktanspannung
erkennen als dies fiir den Wohnungs-
neubau Ausdruck gefunden hat. So
werden freiwerdende Miet- oder
Kaufobjekte im Wohnungsbestand
als faktisch nicht vorhanden einge-
schitzt. Insbesondere gilt dies fiir
Mietobjekte iiber alle Grofiregionen
hinweg. Knapp ein Viertel bis gut ein
Drittel der Expertinnen und Experten
geht insgesamt von einem ver-
knappten Angebot an existierenden
Mietwohnungen aus. Fiir bestehende

Eigentumsobjekte sind unterm Strich
ebenfalls mehr Befragte der Meinung,
dass das Angebot eher sinken als
steigen wird, wenn auch auf einem
geringeren Niveau als bei den Miet-
wohnungen. Damit reduziert sich
zwar beim Eigentum der pessimi-
stische Ausblick fiir das Jahr 2020,
bei den Mietwohnungen hingegen
scheint eine Verknappung des Ange-
bots im Vergleich zum Vorjahr fiir
viele stirker ersichtlich.

Die Schere zwischen Angebot und
Nachfrage klafft kiinftig im Bestand
noch weiter auseinander als im Neu-
bau. Denn dem sinkenden Angebot
steht eine steigende Nachfrage nach

Wohnraum gegeniiber. Fiir Woh-
nungssuchende im Bestand sehen

die Trenderwartungen der Befragten
sogar noch ungiinstigere Marktkons-
tellationen als im Neubau vorher: Im
Schnitt prognostiziert hier die Hilfte
der Expertinnen und Experten eine
anziehende Nachfrage nach Mietwoh-
nungen sowie Eigentum und dies iiber
alle Grofiregionen gleichermafien.
Verglichen mit der Vorjahresbefra-
gung verliert der Nachfrageiiberhang
jedoch offenbar etwas an Dynamik.

Gleiches gilt fiir den Leerstand: In
der Befragung sehen insgesamt gut
ein bis fast zwei Drittel der Teilneh-
menden im Trend weiter sinkende

Trenderwartungen im Wohnungsneubau 2020 nach GroBregionen

Mieten/Kaufpreise

Abbildung 7
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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 2020
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Leerstinde im Bestand, etwas weni-
ger als noch im Jahr 2019.

Diese in vielen Regionen vorherr-
schende Marktanspannung driickt
sich auch in der Erwartung weiter
steigender Kaufpreise und Mieten
aus. Im Saldo gehen knapp die Halfte
bis etwa zwei Drittel der Exper-
tinnen und Experten von weiter
anziehenden Preisen und Mieten
aus. Im Jahr 2019 war dieser Anteil
allerdings noch héher. So sieht auch
das BBSR in den wachsenden Stidten
und Regionen binnen zehn Jahren
kraftig gestiegene Baulandpreise wie
auch Wohnungs- und Héuserpreise.
Wohnimmobilien werden weiterhin

Abbildung 8

N -38

verstarkt nachgefragt, sei es als Ka-
pitalanlage oder zur Selbstnutzung.
Auch die Mieten inserierter Woh-
nungen stiegen bis 2019 stark an.
Zuletzt schwichte sich die Dynamik
jedoch ab - auch in den grofiten
deutschen Stddten (BBSR 2021).

Als Fazit kann festgehalten wer-

den: Die Trenderwartungen fiir die
Indikatoren ,,Mieten/Preise“ und
»Leerstand®, welche in der Woh-
nungsmarktforschung als Richtzeiger
fir die Marktanspannung gelten,
verlieren in der aktuellen Befragung
etwas an Fahrt. Ob dies bereits die
ersten Anzeichen fiir eine Entspan-
nung des unter Druck stehenden

Wohnungsmarktes in Deutschland
sind, bleibt indes abzuwarten. Vor-
sichtig formuliert ldsst sich in der
Tendenz eine leichte Abschwichung
der aktuell immer noch brisanten
Marktkonstellationen erkennen.
Denkbar ist, dass sich hier die in

den letzten Jahren kontinuierlich
steigenden Baufertigstellungen im
Wohnungsbau bemerkbar machen.
Im Jahr 2019 wurden in Deutschland
293.000 Wohnungen gebaut (2018:
267.000), allerdings regional sehr
ungleich verteilt. In den wachsenden
Grof$stadten entstanden tiberdurch-
schnittlich viele neue Wohnungen,
da hier die Nachfrage auch besonders
grof3 ist (BBSR 2021).

Trenderwartungen im Wohnungsbestand 2020 nach GroBregionen

Angebot im Bestand -17
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BBSR-Analysen KOMPAKT 13/2021

Nachfrage

Mieten/Kaufpreise

+ -40
1-36
™ -45

v -27
Angebot im Bestand -16 @
-10 >

Leerstand

Nachfrage

Mieten/Kaufpreise

52> _
55~ 145

Mieten/Kaufpreise

1T -48 Leerstand

Saldoverénderung
5 Prozentpunkte und mehr
3 bis unter 5 Prozentpunkte &
-3 bis unter 3 Prozentpunkte =
-3 bis unter -5 Prozentpunkte N
-5 Prozentpunkte und mehr v

Lesebeispiel:

57 v
61V
62 v

- =30
Angebot im Bestand qu—S3

Nachfrage

Angebot im Bestand-10
-6

54 1
52>
521

63>
57 ¢

Leerstand

Mieten/Kaufpreise

™-52

> 41 Leerstand

1-42

|:| Miete
B Eigentum EFH/RHH
- Eigentumswohnung
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Angaben als Saldo von Prozent der Befragten.

Quelle: BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt 2020
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Regionale Uberangebote und Knappheiten an Wohnraum

Die regionalen Wohnungsmarkte
in Deutschland entwickeln

sich divergierend. Wahrend in
prosperierenden Regionen und
ihrem Umland die Zahl leer-
stehender Wohnungen sinkt,

ist in den strukturschwachen
Regionen ein Anstieg des
Wohnungsleerstandes zu
beobachten. Gut zwei Drittel der
Wohnungsmarktexpertinnen
und -experten in der Befragung
rechnen in naher Zukunft mit
Leerstanden oder Wohnungs-
knappheiten oder

mit beidem.

Abbildung 9

Die Wohnungs- und Immobilien-
mirkte sind regional unterschiedlich
aufgestellt. Die iiberwiegende Anzahl
der Regionen muss sich mit einer
Wohnungsmarktanspannung aus-
einandersetzen. In anderen Regionen
geht die Wohnungsnachfrage zuriick.
Wihrend die Grof3stadte und Um-
landgemeinden wachsen, schrumpfen
viele kleine und mittelgrofle Kommu-
nen in lindlich geprégten struktur-
schwachen Gegenden (BBSR 2021).

Das sehen auch die Wohnungsmarkt-
expertinnen und -experten des
Panels: Von den Teilnehmenden
blicken 4 % auf Méarkte mit Ange-
botsiiberhdangen (Vorjahr: 6 %), 26 %
beobachten Marktanspannungen
(Vorjahr: 33 %) und 38 % sehen
Regionen mit Angebotsiiberhdangen
und (jew. andere) Regionen mit
Marktanspannungen (Vorjahr: 40 %).

Leerstand ist in der Wohnungs-
marktbeobachtung ein zentraler
Indikator fiir einen entspannten
Wohnungsmarkt. Abbildung 9 stellt
Regionen dar, die nach Einschétzung
der Befragten aktuell sowie in den
vergangenen zwei Jahren Angebots-
tiberhdnge im Wohnungsmarkt
aufwiesen bzw. aufweisen.

Die von den befragten Akteurinnen
und Akteuren besonders hiufig
genannten Regionen mit einem
problematischen Uberangebot bzw.
mit Leerstand liegen vor allem in den
landlichen Regionen: Sowohl Regio-
nen in Ost-, Nordost- und Siidost-
deutschland als auch im Ruhrgebiet
und Teilen von Rheinland-Pfalz, dem
Saarland und Nordhessen sind wei-
terhin von Leerstinden betroffen.

Wohnungsmarkte mit Angebotsiiberhdngen nach Einschatzung Abbildung 10 Angebotsiiberhdnge oder
der Expertinnen und Experten (Befragungen 2018 bis 2020) Marktanspannungen
keine ja, Angebots-
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Quelle: BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt 2020

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

Regionen, fuir die von mehr als einem Drittel der dort tatigen Experten
in zwei der Befragungen Angebotsiiberhdnge angegeben wurden

Regionen, fiir die von mehr als einem Drittel der dort tatigen Experten
in allen drei Befragungen Angebotsiiberhdnge angegeben wurden

D Fur diese Regionen wurden keine Angaben gemacht bzw. von weniger als
einem Drittel der dort tétigen Experten Angebotsiiberhdnge angegeben.

Datenbasis: BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt
Geometrische Grundlagen: Stadtregionen 2002

basierend auf Gemeinden und Regierungsbezirke (generalisiert),
31.12.2017 © GeoBasis-DE/BKG
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In 2020 sehen die Expertinnen
und Experten erstmals auch fir
Monchengladbach und Wuppertal
Angebotsiiberhdnge.

Im Gegensatz dazu stellt Abbil-

dung 11 Regionen dar, in denen nach
den Einschitzungen aktuell sowie

in den vergangenen zwei Jahren
Marktanspannungen im Wohnungs-
markt auftreten bzw. auftraten, also
der wahrgenommene Bedarf an
Wohnraum nicht durch ein ausrei-
chendes Angebot gedeckt wird.

Auffillig im Vergleich zum Karten-
bild der Wohnungsiiberhénge ist
zum einen die sichtbare Konzentrati-
on und durchgingige Nennung von
Anspannungen in vielen Ballungs-
zentren und deren Umland. Dazu
zdhlen in erster Linie die wachstums-
starken Grof3stadtregionen im Siiden

Abbildung 11

wie Miinchen, Augsburg, Ingolstadt,
Stuttgart, Karlsruhe, Freiburg und
Konstanz-Friedrichshafen mit ihrem
Umland sowie Niirnberg-Fiirth-
Erlangen mit Umland. Zum anderen
fallen die deutlich stirker im Siiden
verorteten Anspannungen in den
landlichen Regionen ins Auge.

In West-, Nord- und Ostdeutsch-
land sind nach Meinung der be-
fragten Marktakteure vor allem die
Top-Standorte Berlin, Hamburg,
Diisseldorf-Koln-Bonn und Rhein-
Main von einem angespannten
Wohnungsmarkt betroffen, ebenso
die Universititsstidte Miinster,
Aachen, Hannover, Leipzig, Dresden,
Liibeck, Kiel und Rostock. Hier tre-
ten im Gegensatz zu Stiddeutschland
in den ldndlichen Regionen keine
Marktanspannungen auf, wie dies
im Jahr 2019 noch fiir die landlichen

Wohnungsmarkte mit Marktanspannungen (Befragung 2018 bis 2020)

RB Schwaben/.
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Regionen Liineburg und Westfalen
beobachtet wurde.

Fiir die Darstellung in beiden Karten
wurden dabei nur Regionen ausge-
wihlt, in denen mehr als ein Drittel
der dort titigen Expertinnen und
Experten die Beobachtung von
Angebotsiiberhdangen bzw. Markt-
anspannungen mitgeteilt hat. Liegt
der Anteil unterhalb der Grenze von
einem Dirittel, sind die Regionen in
der Kartendarstellung ausgegraut.
Fiir diese Regionen ebenso wie fiir
alle anderen ausgegrauten Regionen
gilt, dass deren Nicht-Nennung kein
Hinweis darauf ist, dass keine Woh-
nungsiiberhange bzw. Marktanspan-
nungen vorhanden sind.

Umgekehrt ist in den kartografisch
blau eingefarbten Regionen aller-
dings mit hoher Wahrscheinlichkeit
davon auszugehen, dass den Teilneh-
menden deutliche Hinweise fiir nicht
mehr vom Markt absorbierbaren
Wohnraum vorliegen (Abbildung 9).
Ebenso gilt fiir die kartografisch gelb
eingefirbten Regionen, dass den
Teilnehmern offensichtlich deutliche
Hinweise fiir eine Unterversorgung
an Wohnraum vorliegen (Abbil-
dung 11).

Regionen, flir die von mehr als einem Drittel der dort tatigen Experten
in einer der Befragungen Marktanspannungen angegeben wurden

Regionen, fiir die von mehr als einem Drittel der dort tatigen Experten
in zwei der Befragungen Marktanspannungen angegeben wurden

Regionen, fiir die von mehr als einem Drittel der dort tatigen Experten
in allen drei Befragungen Marktanspannungen angegeben wurden

|:| Fur diese Regionen wurden keine Angaben gemacht bzw. von weniger als
einem Drittel der dort tétigen Experten Marktanspannungen angegeben.

Datenbasis: BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt
Geometrische Grundlagen: Stadtregionen 2002

-I basierend auf Gemeinden und Regierungsbezirke (generalisiert),
© BBSR Bonn 2021 31.12.2017 © GeoBasis-DE/BKG
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Verunsicherung pragt den Bliromarkt:
Was wird aus dem Office?

Der pandemiebedingte Aufruf
zur Heimarbeit erfasste die
Biiromarkte in einer noch nicht
abgeklungenen Boomphase.
Durch den Ad-hoc-Schub in

die Digitalisierung stehen die
bewahrten Bedarfskonzepte fiir
Biiroflachen auf dem Priifstand.
Die Zukunft des Office muss neu
ausgelotet werden. Ein krisen-
hafter Absturz der Flachennach-
frage wird mittlerweile aber als
unwahrscheinlich erachtet.

Vor COVID-19 waren die meisten
Biiromarkte durch eine Anspannung
infolge von Angebotsmangel und Fla-
chenknappheit charakterisiert. Der
Wirtschaftsboom und das Beschif-
tigtenwachstum der vergangenen
Jahre haben den Bedarf an Biirofliche
rasant steigen lassen und zu hohen
Neubauvolumina gefiihrt.

Der Spitzenwert von knapp
2,6 Mio. m” fertiggestellter Biiro-
fliche (Mietflache fir gewerblichen

Raum, MFG) im Jahr 2020 entspricht
zwar einem Zuwachs von gut 8 %
zum Vorjahr. Dennoch gleicht der
Flichenneuzugang die zu geringen
Bauaktivititen der vergangenen Jahre
nicht aus, zumal sich die Fertigstel-
lungen vielfach verzégert und ins Jahr
2021 verschoben haben (Carstensen
etal. 2021; DZ HYP 2021).

Fiir die zunehmende Knappheit
lieferte der Abbau der Leerstinde in
den letzten Jahren Evidenz. Zunachst

Abbildung 12 Trenderwartungen Biiromarkt
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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 Prozent der Befragten.

Quelle: BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt 2020
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sanken A-Stadte, sukzessive auch
viele B- und C-Stadte auf Leerstands-
quoten, die fiir die Funktionsweise
eines fluktuierenden Immobilien-
marktes abtréglich sind.

Auch die Entwicklung der beharrlich
anziehenden Biiromieten war in den
letzten Jahren als ein Knappheitsin-
dikator zu verstehen. Dieser stetige
Aufwirtstrend hielt seit etwa 2010
an. Vor allem die Entwicklung der
Spitzenmiete dokumentiert diese
Dynamik. 2019 stieg die Spitzenmiete
in den A-Stidten nochmals um 9,7 %
(B-Stadte: 4,3 %), 2020 setzte in allen
Stadtkategorien allerdings eine Stag-
nation ein (Carstensen et al. 2021;
Schulten et al. 2020).

Mit der Corona-Pandemie verandern
sich die Trendeinschétzungen der
BBSR-Biiroexpertinnen und -exper-
ten fiir das zweite Halbjahr 2020 sehr
einschlagend (siehe Abbildung 12).
Fiir alle Flichensegmente und tiber
alle Standorte hinweg sehen die Teil-
nehmenden eine Trendumkehr von
der bislang stabilen und wachstums-
orientierten Entwicklung hin zu
einem Einbruch des Biiroimmo-
bilienmarktes: Den Bedarf an Biiro-
flichen schitzt ein Grofiteil der Be-
fragten segmentiibergreifend kiinftig
riicklaufig ein. Im Saldo gehen 62 %
von einer sinkenden Nachfrage aus.
Damit fillt der Wert auf ein ein lang-
jahriges Tief. Ein sehr dhnliches Bild
zeichnet sich bei der Neubautitigkeit
ab. Insgesamt liegt der Saldo bei

—58 %, wobei die Spanne von —41 %
(A-Flachen) iiber =57 (B-Flachen) bis
zu =76 % (C-Flichen) ausfillt.

Von einem steigenden Leerstand
gehen insgesamt iiber die Halfte

der Befragten aus, welcher je nach
Flichensegment nur gering variiert.
Die Erwartung zur Entwicklung der
Mieten folgt diesem negativen Trend:
Im Saldo sehen 44 % der Befragten
sinkende Mieten. Die Unterschiede
zwischen den Standorten sind gering.
Qualitatsbedingt variiert der Wert
von —31 % fiir die A-Flichen hin zu
—60 % fur die C-Flachen (vgl. Abbil-
dung 12).

Seit Beginn der Pandemie verlagerte
sich ein erheblicher Anteil der Biiro-
arbeit in die eigenen vier Wénde.
Miindet die Biironachfrage post
Corona tatséchlich in einen gravie-
renden Angebotsiiberhang? Hieriiber
wird in der Fachpresse nach wie vor
kontrovers diskutiert.

Als durchaus realistisches Trendsze-
nario wird fiir die Zeit nach Corona
ein hybrides Modell aus Homeof-
fice und Biiroarbeit skizziert. Auch
dartiber hinausgehende ,Remote
Working“-Konzepte wie angemietete
Flex-Office-Fldchen etablieren sich
zunehmend als Erganzung, so dass
man vielmehr von einem ,,poly-
lokalen Arbeiten“ als Trend sprechen
konnte.

Gegen einen krisenhaften Absturz
der Biiroflichennachfrage spricht
Vieles: Zum einen eignet sich nicht
jeder Arbeitsplatz fiir eine Verlage-
rung ins Homeoffice. Weiterhin
fordert der Infektionsschutz hohere
Abstands- und damit auch Fliachen-
bedarfe ein. Nach einer reprasen-
tativen Befragung des IW Koln
erwigen nicht einmal 7 % der Unter-
nehmen, ihre Biiroflachen innerhalb
des nichsten Jahres zu reduzieren
(Stettes/Voigtlander 2021).

Zudem ist nach dem Riickgang der
Biirobeschiftigten in 2020 (-0,75 %)
im Hinblick auf die zu erwartende
Konjunkturerholung, welche ab
Jahresmitte 2021 prognostiziert
wird, auch wieder mit erneuten
Zuwachsraten zu rechnen (Carsten-
sen et al. 2021, S. 88 f.). Strukturell
wie konjunkturell gibt es demnach
wenige Anzeichen fiir eine Trendum-
kehr oder einen linger andauernden
Einbruch bei der Biirobeschiftigung.
Wohl aber wird eine geringere
Wachstumsdynamik prognostiziert
als im Szenario ohne Zisur durch die
Pandemie (ca. 1 % p. a. im Zeitraum
2020 bis 2024; Fieback 2021).

Weiterhin gilt, dass der Nachfrage-
druck in den gréf8eren Stadten
besonders pragnant sein wird, denn
dort liegt die Biirobeschiftigung

Foto: Eva Neubrand

weit iber dem Bundesdurchschnitt
von gut 36 %. In Metropolen wie
Miinchen, Frankfurt und Kéln hat
bereits heute jeder zweite sozial-
versicherungspflichtig Beschiftigte
einen Biirojob. 2020 arbeiteten rund
14,8 Mio. Menschen in Biiros. Seit
Jahren steigt sowohl die Anzahl als
auch der Anteil an Biirobeschiftigten
an allen Erwerbstatigen. Allein zwi-
schen 2012 und 2018 erhéhten knapp
3 Mio. mehr Biiroarbeitende die
Nachfrage auf dem Markt (Hammer-
mann/Voigtlinder 2020). Besonders
starke Zuwachsraten verzeichnet
allen voran Berlin.

Mietenveridnderungen stellen

eine zeitverzogerte Reaktion des
Marktes auf modifizierte Rahmen-
bedingungen dar. Aktuell ist der
Biiromarkt gerahmt von moderat
bleibenden Leerstandserwartungen
infolge eines nach unten regulierten
und zeitverogert auf den Markt kom-
menden Angebots.

Bei einem durchschnittlich niedrigen
Leerstandsniveau von 3,4 % in den
A-Stadten bis 3,9 % in den C-Stddten
zeigt sich dennoch stidteindividuell
ein heterogenes Bild. Insbesondere in
den grofleren Biiromirkten sind auch
die Spannweiten bei den Quoten
grofler (Carstensen et al. 2021).

Die meisten Prognosen gehen daher
erst einmal von einer Seitwartsbewe-
gung der Biiromieten aus, sowohl in
den A- als auch in den B-Stédten.
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Einzelhandel: Gewinner und Verlierer der Pandemie

Der bereits vor der Pandemie
schwiéchelnde stationare Einzel-
handel hat 2020 infolge von
Corona und damit einhergehend
zunehmendem Onlinehandel
starke negative Entwicklungs-
impulse erfahren. Fiir viele
Branchen bedeutet dies
UmsatzeinbufBlen, Insolvenzen
oder sogar SchlieBungen. Einige
andere Branchen des Einzel-
handels nehmen jedoch auch
positive Entwicklungstrends
aus der Krise mit.

Der in Teilen bereits angeschlagene
Einzehandelsmarkt erfahrt durch die
COVID-19-Pandemie und die damit
einhergehenden Bestimmungen

und zeitweiligen Schliefungen der
Geschifte eine deutliche Verschar-
fung des bereits vorher sichtbaren
Trends: Die Akteure erwarten fiir alle
Lagen im Einzelhandel fiir das zweite
Halbjahr 2020 einen beschleunigten
negativen Trend. Der Einfluss der
Pandemie tiberlagert sogar die lage-
bedingten Unterschiede der Trend-
erwartungen, die sich in den einzel-
nen Lagen aktuell starker angleichen.
Laut HDE-Konsumbarometer erholte
sich die Verbraucherstimmung im
zweiten Halbjahr 2020 zwar deut-
lich, schwankt mit jedem Lockdown
jedoch erneut und bleibt weit unter
den bereits vor der Pandemie einge-
tritbten Werten (HDE 2021a).

Bei den Teilnehmenden des BBSR-
Expertenpanel ist die erwartete Fld-
chennachfrage Ende 2020 stark ein-
gebrochen: Im Saldo gehen 69 % der
Befragten tiber alle Lagen hinweg von
einer sinkender Flichennachfrage aus
(vgl. Abbildung 13). In den Nebenla-
gen ist die Aussicht auf eine steigende
Nachfrage nach Ladenflache gleich
Null. Und auch in den 1-A-Lagen
und den Lagen in Stadtteilzentren,
welche sich bislang noch relativ
robust darstellten, wird die Nach-
frage historisch gering eingeschatzt.
Der Pessimissmus schldgt sich auch
in der Neubautatigkeit nieder. Kaum
ein Experte sieht hier in nennens-
wertem Umfang eine Steigerung der
Neubaufliache (im Saldo minus 63 %
der Befragten).Die Lage in den Top-
Standorten stellt sich noch kritischer
dar als in den Regionalstandorten.

Aus diesen Marktkonstellationen von
Angebot und Nachfrage ergibt sich
beim Leerstand ein deutlich postitiver
Saldo mit nur geringen Lageunter-
schieden. Die Befragten gehen somit
davon aus, dass leer fallende Einzel-
handelsflichen noch einmal evidenter

werden. Die Trenderwartung der
Mietentwicklung liegt aktuell auf
einem Tiefstwert. Nur sehr wenige
Expertinnen und Experten halten in
diesem Szenario steigende Mieten fiir
realistisch, im Saldo rechnen hinge-
gen 64 % der Befragten aufgrund der
nachlassenden Nachfrage mit einem
Mietenriickgang. Fiir die Top-Stand-
orte werden nur geringfiigig bessere
Trendverldufe erwartet.

Dem Handel aber pauschal einen
negativen Entwicklungstrend zu be-
scheinigen, wire nicht gerechtfertigt.
Es lassen sich vielmehr ,,Gewinner®
und ,,Verlierer” identifizieren.

Allen voran werden in den Innen-
stidten die Auswirkungen der
Pandemie iiberdeutlich. Nahezu alle
Innenstadtbranchen sind durch den
Schwund an Kundenfrequenzen von
Umsatzverlusten betroffen. Insbe-
sondere der klein- und mittelstdn-
disch gepragte Modehandel reagiert
mit verstirkten Insolvenzen und
Schlieflungen. Auch bei den grofleren
Waren- und Kauthiausern brachen
die Umsitze in 2020 ein (Gerling
etal. 2021, S. 145 ff; DZ Hyp 2020,

S. 30 ff.). Zwischen Januar und Mai
2021 beziffert der ,,Lockdown-Han-
del® bislang im Durchschnitt ein Um-
satzminus von rund 60 % gegeniiber
dem Vorkrisenniveau (HDE 2021Db).

Auf der anderen Seite nehmen Nah-
versorger wie Drogerien und Super-
mirkte, Fahrradhandler, Garten-
und Baumérkte sowie Mobelhduser
Wachstumsimpulse mit und zeigen
sich krisenfest. Zu den Gewinnern
zéhlen weiterhin Onlineshops (reine
Onlineshops, aber auch stationére
Laden mit einem gut gefithrten
Onlineangebot), deren Umsatz laut
Statistischem Bundesamt 2020 um
24,1 % wuchs.

»Post-Corona“ wird sich mehr denn
je die Frage stellen, wo der Einzelhan-
del der Zukunft stattfindet und welche
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Handelskonzepte und Immobilien-
P | Laden: yehif*

formate tiberlebensfihig sein werden. : ’
- Livermieten

Losungen wie ,,Click and Collect®
integrieren zwar die reale und
virtuelle Konsumebene, entziehen
dem stationdren Handel jedoch auch
wieder Kundenstrome und Point-of-
Sale-Umsitze.

Lebendige Innenstéddte sind auf eine
Vielzahl unterschiedlicher Nut-
zungen angewiesen. Dabei spielen
multifunktionale und Mixed-Use-
Konzepte, die auf ein funktionie-

rendes Gesamtsystem ausgerichtet

sind, eine immer wichtigere Rolle. Foto: Pixabay/Benedikt Geyer Foto: Eva Neubrand
Abbildung 13 Trenderwartungen Einzelhandelsmarkt
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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 Prozent der Befragten.

Quelle: BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt 2020
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Logistikimmobilien: Wachstumshemmnis Flachenmangel

Ende 2020 blickt die Logistik-
branche von allen Marktseg-
menten am optimistischsten in
die Zukunft. Auch die Investoren
vertrauen in die Wachstums-
potenziale des Logistiksegments.
In den Medien war bereits von
+Krisengewinner” die Rede.

Denn trotz pandemiebedingter
partieller Kapazitats- und
Umsatzeinbriiche ist die Logistik-
branche zugleich auch Trend-
verstarker einer nach wie vor
boomenden Marktnachfrage.
Die Mobilisierung erforderlicher
Logistikflachen halt damit seit
geraumer Zeit nicht mehr Schritt.

Abbildung 14
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Fiir das Gros der Logistikbranche
waren im Corona-Jahr 2020 rei-
bungslose Lieferketten und mit den
Umsatzverschiebungen hin zum
Onlinehandel flexibel mitwachsende
Lager- und Umschlagflichen Dreh-
und Angelpunkt. Der grofle Nachfra-
gedruck nach Logistikflachen riihrt
dabei nicht nur von Onlinehéndlern
und Kontraktlogistikern. Auch vom
verarbeitenden Gewerbe werden
Produktions- und Lagerimmobilien
immer handeringender gesucht. Zu-
mal die Bedeutung von urbanen Lo-
gistikflachen weiter ansteigt und fiir
die Stadte die Kommissionierung der
»letzten Meile® eine grofle Herausfor-
derung darstellt (Dietz 2021).

Der vorherrschende Flichenmangel
spiegelt sich in diversen Indikatoren
und Rekordwerten wider. In den
vergangenen Jahren waren steigende
Kaufpreise und sinkende Renditen
als Marktreaktion zu beobachten. Zu-
dem iiberstiegen die Fertigstellungen
von Logistikflichen 2020 erstmals die
Fiinf-Millionen-Marke (5,1 Mio m?).
Berechnungen von Bulwien zufolge
hinkt das Angebot dennoch dem

nur Top-Standorte

% /\’\/\,
/

Neubauflichenbedarf hinterher: Die-
ser wird bis 2030 auf jahrlich 6,5 bis
7 Mio. m? beziffert (Carstensen et al.
2021, S. 116). Am Transaktionsmarkt
von Lager- und Logistikimmobilien
wurde 2020 das hochste je erzielte
Investmentvolumen von 7,4 Mrd. €
erreicht (Carstensen et al. 2021,

S. 118).

Fiir die Teilnehmenden des BBSR-
Expertenpanel prasentieren sich die
Entwicklungen auf dem Logistik-
markt im Trend des zweiten Halb-
jahres 2020 sehr dynamisch. Ge-
gentiber der letztjahrigen Befragung
gewinnt der Nachfragewert tiber alle
Befragte 11 Prozentpunkte hinzu

(5 Prozentpunkte in den Top-
Standorten und 13 Prozentpunkte
in den Regionalzentren). Der in der
vorherigen Befragung skeptische
Nachfrageausblick hat sich somit
kompensiert (vgl. Abbildung 14).

Auch die Angebotsentwicklung folgt
diesem Trend: Die Logistikexpertin-
nen und -experten erwarten eine
deutlich wachsende Neubautatigkeit.
Im Durchschnitt iiber alle Befragte

Trenderwartungen Logistikmarkt

nur Regionalzentren
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* Abweichung vom Befragungsrhythmus

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 2020
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Foto: Pixabay/Falco

steigt der Saldo um 36 Prozentpunkte
auf 57 % und erreicht damit aktuell
den Spitzenwert innerhalb der dar-
gestellten Zeitreihe.

Etwas mehr als die Halfte aller Teil-
nehmenden prognostiziert steigende
Mieten fiir Logistikimmobilien, was
dennoch einen Riickgang um acht
Prozentpunkte tiber alle Befragte
gegeniiber dem Vorjahr bedeutet. In
den letzten Jahren stieg die Miet-
erwartung hingegen steil an. In den
Top-Standorten ist der Unterschied
zum Vorjahr mit einem Riickgang
von 32 Prozentpunkten sehr deut-
lich. In den Regionalzentren ist die

Foto: Pixabay/Marcin

Trenderwartung der Mieten eher als
konstant zu werten.

Die positiven Rahmenbedingungen
lassen insofern auch tiber die Hilfte
aller Befragten ein noch weiter
absinkendes Leerstandsniveau er-
warten. Fiir Akteure in den Regional-
zentren zeigt sich diese riicklaufige
Leerstandstendenz scheinbar noch
deutlicher als fiir T4tige in den
Top-Standorten.

Fiir die Projektentwicklungen und
auch fiir die Investorennachfrage
gewinnen zunehmend Nachhal-
tigkeitsaspekte und ,,Green Deals*

an Bedeutung. Weitere Trends der
letzten Jahre, die in Anbetracht

des Flichenmangels an transagier-
baren Objekten kiinftig ebenfalls an
Gewicht gewinnen diirften, stellen
Flachenrecycling im Sinne von
Brownfields-Entwicklungen sowie
die Konzeption mehrgeschossiger
Logistkimmobilien dar. Dariiber
hinaus werden Effizienzsteigerungen,
unter anderem bedingt durch Auto-
matisierungen und den Einsatz von
Robotics, die Branche mafigeblich
prigen und auch Logistikimmobilien
immer ,smarter” werden lassen (vgl.
bulwiengesa et al. 2020; Jones Lang
LaSalle 2020).
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Spiegel der Markteinschatzungen der Immobilienbranche

Das BBSR-Expertenpanel liefert
differenzierte Informationen aus
einem breiten Wirkungskontext
der Immobilienbranche.

Abbildung 15
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Die grau eingefarbten Marktsegmente sind nicht Gegenstand

der vertieften Erhebungsfragen.

Das BBSR-Expertenpanel Immobili-
enmarkt bietet seit iiber zehn Jahren
einen Spiegel der aktuellen Marktein-
schatzungen der Immobilienbranche.
In die jahrliche Befragung flie3t die
Expertise von Fachleuten der Immo-
bilienwirtschaft aus einem breiten
Spektrum der Titigkeitsbereiche und
-regionen des deutschen Immobilien-
marktes ein.

In sinnvoller Erganzung zu objek-
tiven ,harten“ Rahmendaten wie
Mieten, Renditen oder Baufertig-
stellungen stehen hierbei subjektive
Markteinschitzungen und das Er-
fahrungs-Know-how der Branchen-
expertinnen und -experten im Vor-
dergrund. Das Expertenpanel stellt
insofern ein flankierendes Instru-
ment fiir die Immobilienmarktbeob-
achtung des BBSR dar. Der Zugang
zu statistisch nicht ,beobachtbaren®
Daten wird durch die hohe Praxis-
nihe der Teilnehmenden mit fun-
dierten Inhalten unterlegt.

Die Befragung konzentriert sich auf
die Marktsegmente Wohn-, Biiro-,
Einzelhandels- und Logistikimmo-
bilien. Damit wiirdigen wir die An-
regung, ein moglichst vollstandiges
Meinungsbild einzufangen, das die
bedeutendsten Immobilienteilmarkte
abdeckt.

An der aktuellen Befragung beteilig-
ten sich 223 Immobilienexpertinnen
und -experten. Dies entspricht einer
Responsequote von ca. 19 %. Rund
82 % der Befragten nehmen zum
wiederholten Mal teil.

Die meisten der Befragten sind im
Marktsegment Wohnimmobilien tatig
(84 %), gefolgt vom Biirosegment mit
61 %, dem Einzelhandel mit 46 % und
Industrie/Produktion mit 30 %. Im
Logistiksektor sind 29 % beschiftigt.

Die Bandbreite der teilnehmenden
Geschiftsbereiche deckt die Immo-
bilienwirtschaft im erweiterten Sinn
ab. Nach der schwerpunktmafligen
Tatigkeit machen Gutachter und
Sachverstindige, Immobilienvermitt-
ler sowie Wirtschaftsforderungen,
behordliche Einrichtungen und Gut-
achterausschiisse die drei stirksten
Teilnehmergruppen aus. Die Gruppe
der Gutachter und Sachverstandige
stellt auch in der Summe die meisten
Expertinnen und Experten: Knapp
jeder zweite Befragte ist entweder
schwerpunktméflig oder in gerin-
gerem Umfang in diesem Geschafts-
bereich titig. Eine Vergleichbarkeit
zu vorangegangenen Ergebnissen ist
gegeben, da die Zusammensetzung
der Teilnehmenden insgesamt nur
geringen Schwankungen unterliegt.

Teilnehmende nach Marktsegmenten und Geschaftsbereichen

Immobilien-Entwicklung
Immobilien-Investition
Immobilien-Betrieb
Immobilien-Verwaltung/-Bewirtschaftung
Immobilien-Dienstleistung und -Beratung
Immobilien-Finanzierung

Forschung und Wissenschaft

. schwerpunktmaBig tatig

Gutachter/Sachverstandige
Immobilien-Vermittlung

Wirtschaftsforderg., Behorden, Gutachterausschiisse

Verbande

Angaben in Prozent der Befragten (Mehrfachnennungen méglich)

|:| ebenfalls tatig

Quelle: BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt 2020
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BBSR-Immobilienmarktregionen

Viele stadtische BBSR-
Immobilienmarktregionen
beziehen das Umland in ihre
Abgrenzung mit ein. Im Karten-
bild erscheinen diese Regionen
liber ihre administrative Flache
hinausgewachsen. Dies betrifft
insbesondere die Top-Standorte.
Dort weist die immobilien-
relevante Marktaktiviat gemein-
hin ein Vielfaches der anderen
Regionen auf.

Abbildung 16
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Die BBSR-Immobilienmarktregionen
bilden ein regionales und raumspe-
zifisches Analyseraster. Einzelne
stadtische Immobilienmarktregionen
wurden abgegrenzt, um gegebenen-
falls vorhandene Unterschiede in den
Einschatzungsmustern hervortreten
zu lassen. Innerhalb der stadtischen
Regionen werden die Top-Standorte
als Regionen mit der hochsten
Marktaktivitit unterschieden.

Die Regionalzentren bilden weitere
Schwerpunktregionen des Immobi-
lienmarktgeschehens von Grof3- und
Mittelstadten. Im Wesentlichen
orientiert sich die Abgrenzung der
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BBSR-Immobilienmarktregionen an
den BBSR-Wohnungsmarktregionen.
Im Gegensatz zu diesen bilden sie
allerdings ein raumlich stirker aggre-
giertes, grobmaschigeres Muster, das
den ausgedehnteren Aktivitatsradius
von Wirtschaftsimmobilienmérkten
beriicksichtigt. Gleichwohl sind die
Grenzen der Immobilienmarkte
flielend und die Aussagen zu den
rdumlichen Teilmarkten kénnen
immer nur Tendenzen aufzeigen.

In der aktuellen Befragung ist jeder
vierte Teilnehmende (nahezu)
bundesweit tétig (25 %). Zahlen-
méflig dominiert nach wie vor

die Gruppe derer, die nur in einer
einzigen Region aktiv sind (47 %). Im
Hinblick auf die Einwohnerrelation
in den Grof3regionen Nord- und
Stiddeutschland verteilen sich die
Befragten proportional. Der Westen
ist in der Befragung wieder leicht
unterreprasentiert, wahrend der
Osten geringfiigig tiberreprésentiert
ist (Abweichungen max. 5 Prozent-
punkte).

Die geschiftliche Aktivitat konzen-
triert sich auf die Top-Standorte, in
denen 70 % der befragten Akteure
tatig sind, sowie auf die Regional-
zentren mit einem Anteil von knapp
tiber 70 %. In den landlichen Regio-
nen ist nahezu jeder dritte Teilneh-
mende aktiv.

Stadtische Regionen

. Top-Standorte
l:' Regionalzentren

l:' Landliche Regionen

Datenbasis: BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt
Geometrische Grundlage: BBSR-Immobilienmarktregionen
basierend auf Gemeinden (generalisiert),

31.12.2017 © GeoBasis-DE/BKG

Bearbeitung: E. Neubrand, J. Nielsen
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