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Liebe Leserinnen und Leser,

stark steigende Baukosten, Lieferkettenprobleme, die Zinswende und der anhal-
tende Mangel an Arbeitskriften im Baugewerbe wirken sich zunehmend auf den Im-
mobilienmarkt aus. Die Folgen des russischen Angriffskrieges auf die Ukraine hinter-
lassen Spuren. Auch wenn zum Zeitpunkt unserer Befragung der Branchenprofis zum
Jahreswechsel 2021/2022 die Welt noch anders aussah, liefern ihre Markteinschatzungen wert-
volle Hinweise etwa zur Entwicklung der Biiroimmobilienmérkte in Zeiten, in denen Homeoffice
und andere Formen der mobilen Arbeit ganz normal sind. Wie passt sich die Branche daran an?

Der anhaltende Strukturwandel im Einzelhandel und die Konsum-Unlust der Ver-
braucherinnen und Verbraucher wird den Fachleuten zufolge weiterhin negative Ef-
fekte auf Nachfrage und Mietenentwicklung der Einzelhandelsimmobilien haben. Eins
diirfte klar sein: Klassische Handelslagen diinnen sich aus und missen um andere
Nutzungen und um Mixed-Use-Konzepte erginzt werden. Wir werden kiinftig integrativer den-
ken miissen. Zudem werden wohnortnahe Stadtteillagen fiir die Nahversorgung immer wichtiger.

Auch die Lage auf den lokalen Wohnungsmirkten schidtzen die Expertinnen und Ex-
perten weiterhin als sehr angespannt ein. Der Bedarf an Wohnraum ist enorm und
wichst noch weiter. Die Branchenprofis erwarten weiter steigende Mieten und Kauf-
preise. Beriicksichtigen wir die Inflation und die damit einhergehende sinkende Kauf-
kraft, bedeuten diese Ausblicke grofle Herausforderungen fiir alle Marktakteure.

Wir wiinschen Thnen eine interessante Lektiire.

Eva Katharina Neubrand Nicole Brack
Autorin Autorin

Fotos: Privat
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Das BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt ist seit vielen Jahren ein Spiegel der
aktuellen Markteinschatzungen der Immobilienbranche. Im jéhrlichen Rhythmus
werden die Marktexpertinnen und -experten zu Konjunktur-, Lage- und Stand-
ortthemen der Wohnungs- und Wirtschaftsimmobilienmarkte (Biiro, Einzelhan-
del und Logistik) befragt. Das vorliegende Heft fasst die Ergebnisse der Befragung
Ende 2021/Anfang 2022 zusammen.

Folgende Themen und Fragen stehen dieses Mal im Fokus:

® COVID-19: Die Pandemie und ihre Auswirkungen auf Immobilienmarkte und
Unternehmen

®m Branchentrend Mixed-Use: Von der Nische zur Assetklasse

m Unterscheidet sich die Konjunkturstimmung in den einzelnen
Marktsegmenten?

m Welche Herausforderungen werden im Wohnimmobilienmarkt gesehen ?

m Kommt der Einzelhandelsimmobilienmarkt wieder aus seinem
Stimmungsabsturz?

® Home-Office und Nachfrageeinbriiche in der Pandemie: welche Perspektive hat
der Biiro-Immobilienmarkt?

® Losen sich die Angebotsengpésse im Logistikimmobilienmarkt?



Konjunkturstimmung zeigt Ende 2021

Erholungssignale

Mit dem Einsetzen der
Pandemie driftete die
Konjuktureinschatzung fiir

die vier Immoilienmarkte
Wohnen, Biiro, Einzelhandel
und Logistik stark auseinander.
Trotz konjunktureller
Aufwartstendenzen in allen
Markten zeigen die Erwartungen
an Nachfrage, Neubau und
Mietausblick, dass sich die
Unterschiede mitnichten
nivellieren.

Die aus dem BBSR-Expertenpanel
ermittelte Konjunktureinschétzung
fiir das kommende Halbjahr ist ein
Stimmungsindikator. Die befragten
Expertinnen und Experten biindeln
ihr verfiigbares Wissen und lassen
an ihrer subjektiven Beurteilung der
aktuellen Situation teilhaben.

Wie bewerten die Immobilienakteure
die Entwicklungen auf den Mérkten
und was erwarten sie fiir das kom-
mende Halbjahr?

Zum Zeitpunkt der Vorbefragung
Ende 2020 beeinflusste die Corona-
Krise vor allem die Konjunktur-
stimmung im Einzelhandels- und
Biirosegment deutlich. Der Woh-
nungs- und der Logistikmarkt
reagierten weniger ausgepragt mit
moderat negativer bzw. positiver Ver-
anderung der Werte, die sich seither
zunehmend in einen Aufwirtstrend
ausrichteten (vgl. Abbildung 1). Ende
des zweiten Corona-Jahres (2021)
zeigt das Stimmungsbarometer das
erste Mal {iberhaupt seit Beginn der

Befragung in allen vier Immobilien-
segmenten gleichgerichtet nach oben,
wobei die Ausgangsniveaus kaum
unterschiedlicher sein konnten.

Abbidlung 2 zeigt die Konjunkturer-
wartungen der vier Marktsegmente
im Uberblick.

Mit der Corona-Pandemie verdn-
derten sich die Einschatzungen fiir
den Biiromarkt deutlich. Die langjih-
rig stabilen, wachstumsorientierten
Konjunkturerwartungen brachen
Ende 2020 tiber alle Standorte und
Flichensegmente fundamental ein.
Viele Biirobeschiftigte wurden in die
digitale Heimarbeit geschickt. Die
bewihrten Biirokonzepte standen
grundlegend auf dem Priifstand und
die Zukunft des Office erschien nach
intensiven Debatten in der Branche
unklar. Aus den Ergebnissen Ende
2021 lasst sich eine erneute Wende
und Zuversicht in die Robustheit

der Biiroimmobilien herauslesen.

Im Saldo machte die Biiro-Konjunk-
turstimmung 2021 einen Sprung

Abbildung 1 Konkunktureinschatzung 2012 bis 2021
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Lesebeispiel: Beim Wert -10 ist der Anteil der Befragten, die eine schlechtere
Konjunkturlage bilanzieren um genau 10 Prozentpunkte hoher als der Anteil
der Befragten, die auf eine bessere Konjunkturlage schauen. Beim Wert 0 ist
die Differenz gleich 0, beide Anteile gleichen sich aus.

Quelle: BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt 2021



Abbildung 2

Konjunkturerwartungen 2022 und Veranderung zu 2021
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um 39 Prozentpunkte (siche Abbil-
dung 1) nach oben. Die Seiten 25 bis
28 widmen sich detaillierter den Tren-
derwartungen fiir den Biiromarkt.

Nach den Zeiten der Lockdowns und
zeitweisen Zugangsbeschrankungen
zu Geschiften verbesserten sich die
Bedingungen fiir den Einzelhandel zu-
letzt wieder. Die pandemiebedingten
Umsatzeinbufien und Gewinnverla-
gerungen insbesondere zugunsten des
Onlinehandels verschirften jedoch
den bereits zuvor weitreichenden
Strukturwandel. Trotz anhaltender
Krisensituation deutet sich in den
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Konjunkturerwartungen der befragten
Einzelhandelsakteure Ende 2021
bereits mehr als eine Bodenbildung
an. Um insgesamt 46 Prozentpunkte
(sieche Abbildung 1) verbessert sich
der Stimmungswert unter den Teil-
nehmenden. Einen Detailblick auf den
Einzelhandelsmarkt liefern die Seiten
29 bis 31.

Im Logistikmarkt stehen die Zeichen
weiterhin auf Wachstum. Dieses wird
durch den Aufwirtsschub der virtu-
ellen Marktplatze und die Systemre-
levanz der Branche seit Beginn der
Pandemie getragen. Konnte in der

Quelle: BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt 2021

Vergangenheit der Biiromarkt als
ausgesprochen krisenresilient gelten,
so trifft dieses Attribut mittlerweile
deutlicher auf die Logistikimmo-
bilien zu. Dies duflert sich auch in
der weiterhin steigenden Konjunk-
turstimmung um 14 Prozentpunkte
(siehe Abbildung 1). Auf den Seiten
32 bis 34 wird der Logistikmarkt
néher beleuchtet.

In der Pandemie kam den eigenen
vier Wénden unter verschiedenen Ge-
sichtspunkten eine zentrale Bedeutung
zu. Sie fungierten als Riickzugsort

vor dem Infektionsgeschehen, als

Wohn- und Wirtschaftsimmobilien in Deutschland 2021/2022



auferlegter und sich etablierender
Arbeitsort und immer wieder als
Ersatz fiir Freizeit- und soziale Aktivi-
taten in Auflenrdumen. Im Vergleich
zum Biiro- und Einzelhandelsmarkt
reagierte der Wohnungsmarkt daher
auch lediglich mit einem leichten
Stimmungseinbruch im Jahr 2020.
Diese Delle hat sich mehr als geglattet:
Mit einem Zuwachs um 23 Prozent-
punkte (siehe Abbildung 1) steigt

die Konjunkturstimmung unter den
Befragten so dynamisch wie in keinem
der anderen Immobiliensegmente und
erreicht Ende 2021 ein Fiinfjahres-
Hoch. Nédheres zum Wohnimmobili-
enmarkt nehmen die Seiten 18 bis 21
in den Fokus.

Als vorldufiges Fazit lasst sich festhal-
ten, dass die Bedingungen unter dem
Einfluss der Corona-Pandemie eine
ernstzunehmende Belastungsprobe
sowohl fir den Biiro- als auch fiir
den Einzelhandelsmarkt sind. Der
Wohnungsmarkt und vor allem auch
der Logistikmarkt gehen deutlich
gestirkt aus dem ersten Pandemie-
jahr hervor und tibertreffen mit Blick
auf die Konjukturstimmung nicht
nur das unmittelbare Vorkrisen-
niveau, sondern auch die Durch-
schnittswerte der letzten mindestens
fiinf Jahre.

Mittlerweile hat sich die politische
und 6konomische Lage turbulenter
entwickelt, als vorherzusehen war. Ob
sich dieser Trend unter den inflations-
getriebenen Bedingungen im ersten
Halbjahr 2022 weiter fortsetzt, wird
die néchste Befragung zeigen. Nicht

allein die Konsumlaune der Verbrau-
cher diirfte sich merklich abkiihlen.

Aktuell 1asst der Blick auf die gegen-
wirtige Wirtschaftslage und die mehr-
fachen 6konomischen Belastungen
durch die Folgen des Ukraine-Krieges
und der an Fahrt gewinnenden Ma-
terial- und Energieknappheit sowie
Inflation stark daran zweifeln, dass
diese Zeichen der Erholung bestehen
bleiben. Das ifo vermeldete im April
2022 den tiefsten Stand der Geschifts-
erwartungen im Hochbau seit 1991
(vgl. ifo 2022). Nach Angaben des
Hauptverbands der Deutschen Bauin-
dustrie werden 40 % der Bauprojekte
von den Auftraggebern zuriickgestellt,
30 % sogar storniert (Stand April
2022, vgl. Heinzte 2022). Durch die

in der Konsequenz immer schwerer
kalkulierbaren Projektkosten konnte
so nicht nur der handeringend benoti-
gte Wohnungsneubau lahmgelegt
werden.

Nach der Konjunkturumfrage unter
DIHK-Unternehmen im Friith-
sommer 2022 verbessert sich die
Geschiftslage in erster Linie bei
konsumnahen Dienstleistungen,
wihrend die Lagebewertung in der
Industrie und dem Bauhauptgewerbe
einbrechen. Auch der Erwartungs-
saldo bricht massiv ein. Der pessimis-
tischste Wirtschaftszweig ist dabei das
Baugewerbe noch vor dem Handel.
Als limitierendes Wachstumshemm-
nis und grofites Geschiftsrisiko haben
die Energie- und Rohstoftpreise

den Fachkriftemangel mittlerweile
deutlich tiberholt: insgesamt 78 %

der Unternehmen sehen die eigene
Geschiftstitigkeit hierdurch gefahr-
det (Rang 1 in allen Branchen). Im
Bau sind dies 91 %, wihrend Platz
zwei mit 71 % der Fachkraftemangel
einnimmt (vgl. DIHK 2022a).

Fiir das Jahr 2022 senkt der DIHK
daher seine Wachstumsprognose auf
1 bis 1,5 % ab, nachdem zu Jahresbe-
ginn noch ein Wirtschaftswachstum
von 3 % angenommen wurde (vgl.
DIHK 2022b).

Aus den beschriebenen Trendent-
wicklungen und Marktszenarien lasst
sich auch Positives herausfiltern.

Vor allem diirfte der Fokus auf die
Themen Recycling, Ressourcenver-
wertung und immobilienwirtschaft-
liche Nachhaltigkeit selten zuvor

so vordringlich gewesen sein. Die
Knappheit an Baumaterialien und
die hohen Energiekosten iiben einen
enormen Druck auf die Branche aus,
um in zukunftsfahige Strukturen und
Immobilien zu investieren.

Hierbei spielt die Revitalisierung von
alteren Gebauden mit mangelnder
Energeieffizienz und veralteten For-
maten eine grofie Rolle. Anhand der
Trendeinschiatzungen der Teilneh-
menden ldsst sich ablesen, dass tiber
alle Segmente hinweg ein steigender
Bedarf an Modernisierung und Sanie-
rung von Bestandsgebduden gesehen
wird. Im Wohnungs- und Biirosektor
erhoht sich der Erwartungswert sogar
um 35 bzw. 33 Prozentpunkte (vgl.
Abbildung 2: Einzelhandel: plus 19;
Logistik: plus 10 Prozentpunkte).



COVID-19: Unternehmen passen sich weiter an

Seit nunmehr zweieinhalb
Jahren sind die Folgen der
COVID-19-Pandemie spiirbar.
Die Immobilienexpertinnen

und -experten scheinen in

der aktuellen Befragung in
Hinblick auf die verdanderten
Rahmenbedingungen weniger
unsicher liber die weitere
Entwicklung ihres Unternehmens
als noch vor einem Jahr. Starker
belastend sind hingegen
Lieferschwierigkeiten und
Engpdsse verschiedener Giiter,
welche die wirtschaftliche
Stabilitat einzelner Unternehmen
gefahrden konnten.

Abbildung 3

Seit Anfang 2020 zwingen die globale
Ausbreitung des SARS-CoV-2-Virus
und die damit verbundenen Mafinah-
men zur Einddmmung der Pandemie
die Gesellschaft und die Wirtschaft

zu Umstrukturierungen und Anpas-
sungen. Bereits vor einem Jahr wurden
die teilnehmenden Immobilienexper-
tinnen und -experten gefragt, welche
Auswirkungen fiir sie spiirbar sind.
Ein Vergleich mit den Einschidtzungen
aus der aktuellen Befragung zeigt, dass
sich fiir die meisten Befragten positive
und negative Auswirkungen weiterhin
die Waage halten. Im Durchschnitt
nimmt jedoch der Anteil derer zu,

bei denen positive Auswirkungen
uberwiegen. Im Gegenzug berichten
weniger Expertinnen und Exper-

ten dariiber, dass negative Effekte
dominieren. In 2021 zeigt sich somit
ein ausgewogeneres Verhiltnis der
Pandemiefolgen (vgl. Abbildung 3).

Im Durchschnitt aller Tatigkeitsseg-
mente berichten 40 % der Befragten,
dass sich negative und positive Pande-
mieauswirkungen die Waage halten.
Bei 23 % der Befragten iiberwiegen
(tendenziell) negative Auswirkungen,
welches im Vergleich zum Vorjahr

Auswirkungen der COVID-19-Pandemie nach Tatigkeitssegment 2020 und 2021
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eine deutliche Verringerung darstellt.
In 2020 sahen im Durchschnitt 30 %
der Teilnehmenden (tendenziell)
negative Auswirkungen. Vornehmlich
positive oder in der Tendenz positive
Auswirkungen sind fiir 21 % der Be-
fragten erkennbar (2020: 11 %).

Waren es im letzten Jahr die Woh-
nungsmarktexpertinnen und
-experten, welche die Folgen der
Pandemie-Situation am wenigsten
negativ beurteilten, so sind in diesem
Jahr die Befragten aus dem Logistik-
segment am wenigsten pessimistisch
gestimmt. Zwar gehen die Anteile der
(tendenziell) negativen Beurteilungen
in allen Tétigkeitssegmenten zuriick,
im Logistikbereich ist der Wert mit
aktuell 16 % jedoch am geringsten
(dicht gefolgt von 17 % unter den
Wohnungsmarktexpertinnen und
-experten). Gleichzeitig nahmen die
Antwortkategorien ,,Tendenziell posi-
tive Auswertungen iiberwiegen® sowie
»Positive Auswirkungen iiberwiegen
deutlich® unter den Logistikern in

der Summe von 7 % im Vorjahr auf
28 % deutlich zu. Auch in den anderen
Tatigkeitssegmenten nahmen die Ein-
schitzungen zu vornehmlich positiven
Auswirkungen deutlich zu. Interessan-
terweise berichten gerade die Einzel-
handelsexpertinnen und -experten mit
einem Plus von 19 Prozentpunkten
auf 27 % von (tendenziell) positiven
Auswirkungen wihrend des zweiten
Pandemiejahres. Auf der anderen Seite
weist der Einzelhandel mit 28% aber
auch den hochsten Anteil an (tenden-
ziell) negativen Auswirkungen auf. Die
Schere im Einzelhandel scheint sich
damit zu vergréflern: Einige Unterneh-
men haben in der Pandemie profitiert,
andere Unternehmen hingegen nicht.

Auch im zweiten Pandemiejahr sind
unterschiedliche Bereiche des Un-
ternehmens bzw. der Tétigkeiten der
Befragten durch die Folgen des Virus
betroffen. Ein Vergleich mit den Vor-
jahreswerten (vgl. Abbildung 4) zeigt,
dass weiterhin viele Auswirkungen



Abbildung 4
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Uberschiissige personelle Kapazitaten

den Unternehmens- und Berufsalltag
pragen, zum Teil aber eine Anpassung
an die Folgen der Pandemie erfolgt,
sodass sie aktuell weniger ins Gewicht
fallen als noch im Vorjahr:

® Von einer Verlegung der Titig-
keiten in das Homeoffice sind nun-
mehr vier Fiinftel der Expertinnen
und Experten betroffen.

m Weiterhin knapp die Halfte der Be-
fragten sehen sich vor die Aufgabe
gestellt, die Geschiftsstrategie bzw.
das Geschiftsfeld anzupassen.

® Neu abgefragt wurde in 2021, ob
die Unternehmen von Fachkréf-
temangel bzw. fehlenden perso-
nellen Kapazititen betroffen sind.
Dies trifft auf 46 % der Teilneh-
menden zu.

® Bei 42 % der Befragten verursachen
eingeschrinkte physische Kontakte
(z. B. abgesagte Messen, Konfe-
renzen, Meetings, Besichtigungen
etc.) Probleme (ebenfalls neu
abgefragt in 2021).

m Mit 42 % sind deutlich weniger Teil-
nehmerinnen und Teilnehmer als

Verlegung ins Homeoffice

Anteil der Expertinnen und Experten, deren Unternehmen oder Tatigkeit infolge der COVID-19-Pandemie

von folgenden (auch absehbaren) Verdnderungen unmittelbar betroffen ist

Kurzarbeit

Sonstiges

zu Beginn der Pandemie unsicher,
wie sich die weitere Ausrichtung
der Nachfrage entwickeln wird, was
einem Riickgang von 15 Prozent-
punkten zum Vorjahr entspricht.

Logistische Schwierigkeiten wie
zum Beispiel Probleme bei der Dis-
tribution oder Warenlieferungen
sind fiir 41 % relevant (2020: 24 %).

Knapp ein Drittel der Unterneh-
men stellt Verdnderungen in der
Qualitdt oder Struktur der Nach-
frage fest. Weiterhin stark nach-
gefragt ist ldndliches Wohnen mit
zusitzlichem Platz fiir das Arbeiten
im Homeoffice. Auch die Nachfra-
ge nach Logistikimmobilien nimmt
weiterhin zu. Hingegen wird zum
Teil berichtet, dass Biiro-, Ein-
zelhandels- und Gastronomieim-
mobilien weniger nachgefragt
werden und sich insbesondere auch
Lage- und Flachenattraktivititen
verdndert haben.

Mit einer Betroffenheit von 27 %
sind Investitionszuriickhaltungen
und Unsicherheiten bei den po-
tenziellen Interessenten ebenfalls
ricklaufig.

[ 2020
B 2021

Quelle: BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt 2021

Gut ein Viertel der Befragten
kdmpfen mit Umsatz- und/oder
Auftragseinbufien (2020: 38 %).

Neu in 2021: 22 % der Expertinnen
und Experten bereiten Digitali-
sierungsprozesse Schwierigkeiten.
Dies scheint bedeutsam, da die
allgemeine Anspruchshaltung der
Kundinnen und Kunden sowie
der Mitarbeitenden an funktionie-
rende Digitalisierungsstrukturen
steigt. Um marktfihig zu sein bzw.
zu bleiben, stehen Unternehmen
unter Zugzwang.

Ein Fiinftel der Befragten berichtet
von einem allgemeinen Nachfra-
geriickgang, welcher einer Verrin-
gerung um 11 Prozentpunkte zum
Vorjahr entspricht.

Fiir einen deutlich geringeren
Anteil der Befragten sind An-
passungen der Unternehmens-
standorte oder -flichen, die
Inanspruchnahme von staatli-
chen Coronahilfen, Kurzarbeit,
iiberschiissige personelle Kapazi-
taten oder Sonstiges von Bedeu-
tung.



Mixed-Use-Immobilien: zuriick in die Zukunft

Mixed-Use-Entwicklungen
gewinnen in der Stadtplanung
und fiir Investoren zunehmend

an Bedeutung. Diesen Trend
sehen auch die Teilnehmenden
des Expertenpanels: Mehr

als drei Viertel der Befragten
befassen sich in ihrer beruflichen
Praxis mit gemischt genutzten
Immobilien oder Quartieren.
Sowohl fiir die Nachfrage als
auch fiir die Investitionstatigkeit
in dieser Immobilienklasse

wird ein weiteres Wachstum
angenommen. Welche
Einschatzungen und
Erfahrungen liegen hiermit vor?
Und was genau kennzeichnet
diese Mixed-Use-Projekte?

Mixed-Use-lmmobilien sind prinzipi-
ell keine neue Erfindung. Der Begriff
beschreibt vom Grundverstindnis her
eine Immobilie, die unterschiedliche
Nutzungen und Lebensbereiche unter
einem Dach biindelt. Weiter gedacht
wird das Ganze im Sinne einer Quar-
tiersentwicklung auf einer groéfleren
Maf3stabsebene und mit dem Leitbild
von autarken und nutzungsdiversen
Quartieren. Erinnert das nicht an die
Merkmale der klassischen, kompakten
europdischen Stadt?

Dass das Mixed-Use-Konzept mo-
mentan von vielen als Zukunftsmodell
fiir Innenstadte gehandelt wird, liegt
vielleicht auch an dessen jahrzehnte-
langer Geringschitzung, stidtebaulich
wie auch finanzierungsseitig. Und
daran, dass ein Gegenentwurf zur bis
heute tonangebenden Funktionstren-
nung fiir die Stidte und Kommunen
dringlicher ist denn je. Auch dies
machte die Corona-Pandemie noch
einmal deutlich.

Eine allgemein giiltige Definition

fur Mixed-Use-Entwicklungen ist

im deutschsprachigen Raum derzeit
jedoch nicht zu finden. ,,Gleichwohl
lasst sich aus der Begrifflichkeit ab-
leiten, dass in derartigen Immobilien
mindestens zwei unterschiedliche und

Abbildung 5

in % der Befragten

Die Investitionen
in gemischt
genutzte Immo-
bilien (Mixed-Use)
werden...

Die Nachfrage
nach gemischt
genutzten Immo-
bilien (Mixed-Use)
wird...

voneinander unabhéingige Nutzungen
mit relevanten Flichenanteilen vor-
handen sein miissen, die ihrerseits in
einem raumlich-baulichen Zusam-
menhang stehen® (Christodoulidis
2021: 1).

Sind demnach traditionelle Ge-
schiftshduser, die Einzelhandel und
Wohnungen beherbergen, bereits
Mixed-Use-Immobilien? Eine eindeu-
tige Antwort darauf kann noch nicht
gegeben werden. Was eine Definiti-
on unter anderem erschwert, ist die
Vielfalt an Formen und Spielarten,
die Mixed-Use-Projekte annehmen
konnen und auch miissen, denn nicht
jede Variante eignet sich fiir jeden
Standort und jede Stadt (vgl. Catella
2018).

Wichtig erscheint in diesem Zusam-
menhang, dass sich in den entspre-
chenden Immobilien und Quartieren
eine Nutzungsdiversitit abbildet, die
auf ein funktionierendes Gesamt-
system ausgerichtet ist. Die Idee
»Mixed-Use“ verkorpert integratives,
ganzheitliches Denken und ist ein
Gegenentwurf zur separierten Stadt.

Der ZIA erarbeitet derzeit zusammen
mit zahlreichen Marktakteuren eine
Definition der Immobilienkategorie

Mixed-Use-Immobilien: Einschdtzung der Nachfrage,

Investitionstatigkeit und Akzeptanz

[] keine Angabe méglich

[l abnehmen/gesunken

m konstant bleiben/
konstant geblieben

|:| steigen/gestiegen

Durch Corona ist
die Akzeptanz von
gemischt genutzten
Immobilien (Mixed-
Use)...

Quelle: BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt 2021



»Mixed-Use“ (vgl. ZIA 2022,
Taxonomie der Wirtschaftsimmobili-
en). Zentrale Aspekte dabei sind unter
anderem:

m verschiedene Lebensbereiche und
unabhingige Nutzungsarten sind
in einer Immobilie kombiniert,
um die jeweilige Nutzungsquali-
tdt zu steigern und Synergien zu
erzeugen

® mindestens zwei unterschiedliche
Nutzungen sind vorhanden, von
denen keine dominiert

® in der Regel finden sich in
Mixed-Use-Immobilien
Wohnanteile

Als einen wichtigen Bestandteil der
Abgrenzung des neuen Immobili-
entypus betonte Catella bereits 2015
(vgl. ebd.), dass eine (6ffentliche)
Zugianglichkeit zu den verschiedenen
Nutzungen vorgesehen sein muss.

In der immobilienwirtschafltichen
Praxis nimmt die Bedeutung von

Abbildung 6

Mixed-Use-Projekten bestindig zu.
Laut DZ HYP steigerte sich der In-
vestmentanteil in Mixed-Use-Immo-
bilien von rund 5 % im Durchschnitt
der Jahre 2012 bis 2017 auf 11 % im
Jahr 2018 (vgl. Reutter 2019). Der
vom Maklerhaus JLL (vgl. ebd. 2021)
beobachtete Riickgang der Anteile
von 10 % (8,7 Mrd. Euro) in 2020 auf
5% (6,1 Mrd. Euro) im eher defensiv
ausgerichteten Investmentjahr 2021
dirfte vornehmlich andere Griinde
haben als ein nachlassendes Inte-
resse der Investoren. Dass sich die
Praferenzen und Marktanteile 2021
deutlich in Richtung der Wohnim-
mobilien verschoben, wurde dabei
auch von groflvolumigen Unterneh-
mensiibernahmen beeinflusst, wie
zum Beispiel der Fusion von Deut-
sche Wohnen und Vonovia.

In Mischimmobilien lassen sich viele
Vorteile fiir Nutzerinnen und Nutzer,
aber auch Eigentiimerinnen und
Eigentiimer, Investoreninnen und
Investoren und Kommunen biindeln.
Mixed-Use-Immobilien gelten als
krisenfester und fiir Investoren diirfte

insbesondere das breiter gestreute
Risiko und die bessere Auslastungs-
bilanz multifunktional genutzter
Flachen interessant sein. Zudem
punkten die gemischt genutzten
Objekte hiufig mit attraktiven Pro-
jektstandorten. Fiir die kommunalen
Belange sind mit Mixed-Use ver-
kniipfte Aspekte wie Diversitat, kurze
Wege, Nahversorgung und Erreich-
barkeit von Infrastrukturangeboten
bedeutsam (vgl. Christodoulidis
2021).

Die Vorteile der neuen Assetklasse
werden auch von den Befragten im
BBSR-Expertenpanel gesehen: Fiir
70 % der Teilnehmenden spielen
gemischt genutzte Immobilien, Pro-
jekte oder Quartiere in ihrer T4tigkeit
eine Rolle. Darunter sehen 37 % eine
steigende Nachfrage nach gemischt
genutzten Immobilien und 40 %
gehen von einem steigenden Inve-
stitionsvolumen aus. Fiir insgesamt
29 % der Expertinnen und Experten
hat die Pandemie die Akzeptanz fir
Mixed-Use-Immobilien noch weiter
gesteigert (s. Abbildung 5).

Spielen gemischt genutzte Immobilien/Quartiere (Mixed-Use) in lhrer beruflichen Tatigkeit eine Rolle?

Nach Tatigkeitsregion

in % der Befragten

Top- Regional-
Standorte zentren

landliche
Regionen

kann ich
nicht beantworten

B nein

ja

Wohnen

Nach Immobiliensegment

Biiro Einzelhandel  Logistik

Quelle: BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt 2021

(1)  Anteil an allen Investitionen im gewerblichen Immobilienmarkt, einschlieSlich gewerblicher Wohnimmobilien



Die Bedeutung von Mixed-Use-Pro-
jekten nimmt fiir die Teilnehmenden
mit dem Grad der Verstadterung und
der Zentralitdt der Tatigkeitsregionen
leicht zu. 73 % der Expertinnen und
Experten mit Tatigkeitsschwerpunkt
in den Top-Standorten sind beruflich
mit Mixed-Use-Projekten beschaftigt.
Fiir immerhin 69 % der in Regional-
zentren oder in landlichen Regionen
Titigen trifft dies ebenfalls zu (s. hier-
zu auch Seite 36).

Mit 85 % ist die Bedeutung bei im
Einzelhandelssegment und im Lo-
gistiksegment Tétigen am hochsten.
Im Biirosegment spielen Mixed-
Use-Projekte fiir drei Viertel und
im Wohnsegment fiir 67 % der dort
Tétigen eine Rolle (s. Abbildung 6).

Beliebte Standorte, an denen aktuell
Mixed-Use-Projekte der Teilneh-
menden umgesetzt werden, sind
insbesondere die grofien deutschen
Stadte. 30 % der Mischimmobilien
befinden sich in den Top-7-Stiddten
Berlin, Hamburg, Frankfurt, Koln,
Diisseldorf, Stuttgart und Miinchen.
Weitere 29 % werden in anderen

Abbildung 7
Nach StadtgroBe
landl.
Klein- Gemeinde
stadt
5
9
27
Mittel-
stadt
16

andere
Grof3stadt

Grof3stadten realisiert. Auch in Mit-
telstadten wird mit 27 % ein bedeu-
tender Anteil der Projekte umgesetzt

(s. Abbildung 7).

Innerhalb der Stidte liegen die
Mischprojekte bevorzugt in der
Innenstadt bzw. im Ortskern oder
zumindest am Innenstadtrand bzw.
zentrumsnah. Eine Lage am Stadt-
oder Ortsrand ist eher seltener (s. Ab-
bildung 7).

Mit Blick auf die immobilienwirt-
schaftlichen Kalkulationsgrundlagen
verwundern diese Informationen
kaum: ,,Das Investitionsvolumen ist in
der Regel verhéltnismaflig hoch. [...]
Mit jeder zusétzlichen Nutzungsmog-
lichkeit steigen die Kosten® (Reutter
2019). Wirtschaftlich realisierbar sind
viele Projekte deshalb nur dort, wo
sich auch hohere Marktmieten erzie-
len lassen. Dies sind vornehmlich die
zentralen urbanen Lagen. Fachleute
verweisen dariiber hinaus auf die
Notwendigkeit, sehr individuelle
Losungen fiir jede Stadt und jede
Stadtgrofle finden zu miissen. Eine in
Stadt A sinnvolle und synergetische

Kombination an Nutzungsarten
konnte in Stadt B misslingen (vgl.
Bernreuther 2021: 272 f.).

Abbildung 8 gibt Auskunft dariiber,
welche Kombinationen an Nutzungen
in den aktuellen Mixed-Use-Projekten
der Expertenpanel-Teilnehmenden
existieren:

® in fast jedem Projekt (92 %) ist
Wohnen integriert

m {ber drei Viertel der Projekte
schlieflen den Nutzungsmix mit
Biiro und Einzelhandel ein

®m Gastronomie ist Bestandteil in
knapp der Hailfte der Projekte

® gut jedes dritte Projekt integriert
nicht gewerbliche, publikumsbe-
zogene Nutzungen wie Kitas, Schu-
len, Bibliotheken, Arztpraxen etc.

® in jedem vierten Projekt befinden
sich Sport- oder Wellnessnutzungen

® in jedem fiinften ist ein Hotel
eingebunden

Standorte von gemischt genutzten Immobilien nach StadtgroBe und Lage innerhalb der Stadt

Nach Lage innerhalb der Stadt

Stadtrand bzw.

Top 7 (Berlin,
Hamburg,
Frankfurt, KoIn,
Dusseldorf,
Stuttgart,
Miinchen)

Ortsrand

Innenstadtrand bzw.
zentrumsnah

Innenstadt bzw.
Ortskern

13

Quelle: BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt 2021
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® weniger hdufig werden Produk-
tion/Gewerbe, Logistik, Enter-
tainment (Kino, Theater, ...) und
andere erginzende Nutzungen
vorgesehen.

Die starke Priferenz fiir eine Kom-
bination aus Wohnen, Biiro und
Einzelhandel zeigte sich ebenfalls in
einer von der Hahn-Gruppe 2020
durchgefiihrten Befragung unter
Einzelhandlerinnen und Einzelhdnd-
lern sowie Handelsimmobilieninve-
storinnen und -investoren: besonders
geeignet erschien den Expertinnen
und Experten ein Nutzungsmix aus
Lebensmitteleinzelhandel, Biiro und
Wohnen unter Erganzung weiterer
Nutzungsarten (vgl. Christodoulidis
2021).

Schlussfolgernd, aber nicht abschlie-
8end, lasst sich festhalten, dass die
vorherrschende Funktionseinheit
von ,,Stadt und Handel“ bereits vor
der Corona-Pandemie auf einem
kritischen Priifstand stand (vgl. Seiten
29 bis 31). Zusitzliche ,,Stressfak-
toren® fiir die Immobilienmarkte

i1 o T Ny, VARG
i i R i

Abbildung 8

Nutzungsmischung in aktuellen Mixed-Use-Projekten

Wohnen
Biro
Einzelhandel

Gastronomie

Publikumsbezogene Nutzungen (nicht
Gewerbe) wie Kita, Arzt, Bibliothek, ...

Sport/Wellness

Hotel
Produktion/Gewerbe

Logistik

Entertainment (Kino,
Theater)

Andere

stellen unter anderem die aktuellen
Unsicherheiten um die Zukunft des
Biiros und der existierenden Biirofla-
chenstrukturen in den Stadtraumen
dar (vgl. Seiten 25 bis 28). Um die
Kernfunktionen der Innenstadte auf-

rechterhalten und stirken zu kénnen,

: i "h.‘-‘ el -"_"

Mixed-Use-Quartier in Hamburg: vom Uberseeboulevard in die Speicherstadt

Mixed-Use-Immobilien: zuriick in die Zukunft

in Prozent der Falle (Mehrfachantwort)

Quelle: BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt 2021

braucht es neue Strategien und andere
Strukturen von Frequenzankern im
stadtischen Raum. Je nach Grofle,
Ausgestaltung und Lokalisation von
sinnhaft konzipierten Mixed-Use-
Projekten kénnten dabei eben solche
vernetzten Orte entstehen.

Foto: © Florian Janssen
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Wohnungsmarkt: keine Entspannung in Sicht

Der Wohnungsmarkt zeigt

sich weiterhin in einem
angespannten Zustand.
Nachdem im letzten Jahr
Entspannungstendenzen zu
erahnen waren, sind in der
diesjahrigen Befragung deutliche
Anzeichen fiir ein erneutes
Anziehen des Marktes erkennbar.
Zusatzlich zu den Einfliissen

der Corona-Pandemie beein-
trachtigen unterschiedliche
o6konomische und politische
Rahmenbedingungen eine
Riickkehr des boomenden
Vorkrisenniveaus.

Abbildung 9 Trenderwartungen im
Mietwohnungsneubau
2012 bis 2021

Angebot

~af
1/12 1/13 1/142/15 1/16 1/17 1/18 1/192/20 2/21

Nachfrage
60 64 66 61
45 52
44,60 60 62 4
55 55 55N
39 42 34

29

112 113 1/142/15 1/16 1/17 1/18 1/192/20 2/21

Mieten

112 1/13 1/142/15 1/16 1/17 1/18 1/192/20 2/21
[ Regionalzentren

[l Top-Standorte

Quelle: BBSR-Expertenpanel
Immobilienmarkt 2021

Die Anspannung auf den Woh-
nungsmarkten scheint aktuell wieder
zuzunehmen. Fiir die teilnehmenden
Wohungsmarktexpertinnen und
-experten nimmt die Dynamik im
Vergleich zum Vorjahr wieder an
Fahrt auf. Die erwartete Nachfrage
nach Wohnraum zieht im Trend
wieder an und iibersteigt nach wie
vor das Wohnungsangebot, ebenso
werden die Mieten und Kaufpreise
erneut im Aufwind gesehen. Schon
seit 2011 deuten die Markteinschat-
zungen des Expertenpanels auf eine
Anspannung im Wohnungsmarkt
hin, die mal stirkere und mal schwé-
chere Auspriagungen aufweist.

Das Angebot im Wohnungsneubau
(s. Abbildung 10) wird in der aktu-
ellen Befragung deutlich optimisti-
scher bewertet als im Vorjahr. Dies
gilt insbesondere fiir das Mietseg-
ment, wo im Saldo zwischen 9 % der
Befragten im Stiden und 21 % im
Norden und Osten einen Neubau-
anstieg erwarten. Im Segment der
Eigentumswohnungen rechnen
zwischen 14 % im Norden und
Stiden und 25 % im Osten mit einem
erneuten Plus. Fir Einfamilien- und
Reihenhiuser ist die Prognose etwas
ungiinstiger. Im Vergleich zum letz-
ten Jahr scheint sich aber auch hier
das Angebot auszuweiten. Offenbar
macht sich die Wohnungsbauof-
fensive der Bundesregierung hier
bemerkbar. Im Jahr 2020 wurden
erstmals seit fast 20 Jahren wieder
mehr als 300.000 neue Wohnungen
gebaut, wihrend fiir die Zukunft ein
Neubau von 400.000 Wohneinheiten
pro Jahr erklartes Regierungsziel ist
(vgl. BBSR 2021a).

Nach Grofiregionen differenziert
betrachtet, erwarten die Befragten
insbesondere in Ost-, West- und
Norddeutschland Angebotsstei-
gerungen (im Saldo 16 bis 21 %)
fiir neugebaute Mietwohnungen,
wihrend fiir Stiddeutschland im
Vergleich die geringsten Zuwachs-

werte prognostiziert werden (im
Saldo 9 %). Auch fiir neugebaute
Eigentumswohnungen wird sich
das Angebot nach Meinung der
Expertinnen und Experten iiber alle
Grofiregionen ausweiten (im Saldo
auf 14 bis 25 %), wahrend Einfami-
lien- oder Reihenhauser (aufier in
Ostdeutschland) weiterhin in gerin-
gem Maf3e auf den Markt kommen.

Wenn auch die Talfahrt der An-
gebotsentwicklung tiberwunden
scheint, wird dies immer noch nicht
ausreichen, um die weiterhin stei-
gende Nachfrage nach Wohnraum
zu bedienen. Wie in den Vorjahren
tibersteigen die Nachfragewerte in
allen Grofiregionen und Teilseg-
menten die Angebotseinschitzungen
deutlich. Die Expertinnen und
Experten gehen von einem weiterhin
hohen und steigenden Nachholbe-
darf aus, wobei laut der Befragung
Ende 2021 insbesondere die Nach-
frage nach Einfamilien- und Rei-
henhéusern stark zunahm. Nach DZ
HYP spiegelt sich hierin der Wunsch
nach einer geraumigen Unterkunft
wider, die {iber ausreichend Platz
fiir Homeofhice verfiigt. Vor allem
Einfamilienhduser und gerdumige
Wohnungen im Umland profitieren
von dieser Entwicklung (vgl. DZ
HYP 2021: 40 ff.).

Die Marktkonstellationen lassen
die Wohnungsmarktakteure auf
wachsende Mieten und Kaufpreise
blicken, wobei insbesondere fiir
neue Eigentumswohnungen und
Einfamilienhduser sehr deutliche
Preissteigerungen im Vergleich zum
Vorjahr erwartet werden (von im
Saldo 57 bis 73 % im Vorjahr auf
aktuell 71 bis 82 %). Wachsende
Neubaumieten werden von 54 bis
70 % der Befragten im Saldo pro-
gnostiziert (im Vorjahr 34 bis 43 %
im Saldo). Dabei sind zwischen den
Grofiregionen kaum Unterschiede
ablesbar. Neubaumietwohnungen
und insbesondere der Erwerb von



Neubaueigentum bediirfen damit
nach Meinung der Befragten kiinftig
deutlich hoherer Budgets.

Neben den Wachstumsprognosen
fir Preise und Mieten ist der weiter
ricklaufige Leerstand ein zusétz-
licher Indikator fiir die in vielen
Regionen angespannten Wohnungs-
mirkte. Dieser Trend wird je nach
Segment von einem Viertel bis gut
der Hilfte der Befragten gesehen.
Aktuell gehen im Saldo mehr Exper-
tinnen und Experten von sinkenden
Leerstdnden aus als noch vor einem
Jahr. Starker als Miet- und Eigen-
tumswohnungen sind Eigentums-
hauser (Reihenhaus oder freiste-
hendes Haus) von dieser Erwartung
betroffen. Hier ist die Nachfrage
besonders hoch, sodass sich die zu-
mindest in den stadtischen Regionen
ohnehin schon geringen Leerstands-
quoten weiter verringern und damit
die Engpisse in der Wohnungsver-
sorgung verstarken.

Fiir Wohnungssuchende im Be-
stand sehen die Trenderwartungen
der Fachleute noch ungiinstigere
Marktkonstellationen als im Neubau
vorher (s. Abbildung 11): Die Nach-
frage nach gebrauchten Miet- oder
Kaufobjekten wird als sehr hoch und
im Vergleich zum Vorjahr iiber alle
Grofiregionen ansteigend eingestuft
(im Saldo 58 bis 73 %). Die Ab-
schwichung der Nachfragedynamik,
welche sich in der Vorjahresbefra-
gung ankiindigte, ldsst sich aktuell
nicht mehr erkennen.

Im Gegenteil sehen die Teilneh-
menden kiinftig eine deutlich an-
ziehende Nachfrage, welche auf ein
sehr geringes Angebot im Mietwoh-
nungs- und Eigentumsbestand trifft.

Unter dem Strich tiberwiegt die Mei-
nung, dass das Angebot weiterhin
eher sinken als steigen wird (im Sal-
do -6 bis -32 %), insbesondere fiir
Miet- und Eigentumswohnungen.

Die Schere zwischen Angebot und
Nachfrage klafft auch in der aktu-
ellen Befragung im Bestand weiter
auseinander als im Neubau, sodass
sich der seit einigen Jahren erkenn-
bare Trend fortsetzt und die Bedarfs-
liicke nach gebrauchtem Wohnraum
immer grofler wird.

Gleiches gilt fiir den Leerstand:
Auch hier ldsst sich eine deutliche
Dynamik erkennen. So gehen aktuell
im Saldo 43 bis 66 % der Befragten
davon aus, dass leerstehende Objekte
einen Kaufer finden. In vielen Regi-
onen wird sich der Leerstandsabbau
somit weiter fortsetzen.

Die in vielen Regionen vorherr-
schende Marktanspannung driickt
sich auch deutlich in der Erwartung
weiter steigender Kaufpreise und
Mieten aus. Im Saldo gehen knapp
zwei Drittel bis gut drei Viertel der
Expertinnen und Experten von
weiter anziehenden Preisen und
Mieten aus. Damit erreicht der An-
teil der Befragten, welche Preis- und
Mietensteigerungen prognostizieren
wieder das ,,Vor-Corona-Niveau®.

Auch das BBSR ermittelt in seiner
aktuellen Auswertung bundesweiter
Wiedervermietungsmieten inse-
rierter Wohnungen in bestehen-

den Gebauden im Jahr 2021 eine
Steigerung der Mieten um 3,5 % auf
durchschnittlich 9,29 € je m?. In den
grofiten deutschen Stddten allerdings
hat die Mietpreisdynamik erheblich
nachgelassen (vgl. BBSR 24.02.2022).

Weiter moderat steigende Woh-
nungsmieten in 2021 sehen auch der
Zentrale Immobilienausschuss (ZIA)
und der Deutsche Stidtetag Berlin
und Koln.

Die Kaufpreise fiir Wohneigentum
haben hingegen ihren Anstieg in
2021 noch einmal beschleunigt (vgl.
ZIA 2022: 196 ff.; Deutscher Stadte-
tag 2022: S. 4 £.).

Als Fazit kann festgehalten werden,
dass die Trenderwartungen fiir die
Indikatoren ,,Mieten/Preise und
»Leerstand®, welche in der Woh-
nungsmarktforschung als Richtzei-
ger fiir die Marktanspannung gelten,
im Gegensatz zur letzten Befragung
wieder an Fahrt aufnehmen. Eine
Entspannung ist somit auf den Woh-
nungsmarkten vieler Regionen nicht
erkennbar. Die in der Vorbefragung
angedeutete Beruhigung der Mirkte
setzt sich nicht weiter fort und muss
im Nachhinein als Auswirkung der
Pandemie mit verhaltenen Marktak-
tivitdten gedeutet werden.

Ob sich die Tendenz der riick-
laufigen Fertigstellungszahlen im
Wohnungsbau (-4,2 % in 2021;

vgl. Destatis 2022) trotz der inten-
siven Bemiithungen der Bundesre-
gierung fiir das Ziel von jahrlich
400.000 neuen Wohnungen auch
2022 fortsetzt, ist eine der zentralen
Fragen. Die erschwerten Rahmen-
bedingungen fiir die Immobilien-
markte gestalten sich zunehmend als
Herausforderung fiir alle Akteure.
Eine nahestmogliche Umsetzung
des 400.000er-Ziels diirfte fiir viele
Immobilienmarktregionen einen
ganz wesentlichen Schritt zur Ent-
spannung der Marktkonstellationen
darstellen.



Trenderwartungen im Wohnungsneubau 2021 nach GroB3regionen

Abbildung 10
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Lesebeispiel:
Beim Wert ,0” ist der Anteil der Befragten, die einen steigenden Trend erwarten gleich dem Anteil der Befragten, die einen fallenden Trend erwarten.

Angaben als Saldo von % der Befragten.
Quelle: BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt 2021
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Trenderwartungen im Wohnungsbestand 2021 nach GroB3regionen

Abbildung 11
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Wohnungsmarkt: keine Entspannung in Sicht

Quelle: BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt 2021
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Regionale Uberangebote und Knappheiten

an Wohnraum

Die regionalen Wohnungsmarkte
in Deutschland entwicklen

sich weiterhin unterschiedlich.
Wahrend in prosperierenden
Regionen und ihrem Umland
das Angebot an verfiigbaren
Wohnungen zum Teil

sehr gering ist, ist in den
strukturschwacheren Regionen
ein Uberangebot an Wohnungen
zu beobachten. Gut zwei Drittel
der Befragten rechnen in naher
Zukunft mit Leerstanden und/
oder Wohnungsknappheiten.

Die Wohnungs- und Immobilien-
mirkte sind regional unterschiedlich
aufgestellt. Ein Teil der Regionen
muss sich mit einer Wohnungs-
marktanspannung auseinandersetzen.
Andere Regionen sind von einem
Riickgang der Wohnungsnachfrage
gepréagt. Wihrend die Grof3stadte
und Umlandgemeinden wachsen,
schrumpfen viele kleine und mit-
telgrofle Kommunen in ldndlich
gepragten strukturschwachen Ge-
genden (vgl. BBSR 2021b).

Das bestitigen auch die Wohnungs-
marktexpertinnen und -experten

des Panels: Von den Teilnehmenden
blicken 9 % auf Markte mit Ange-
botsiiberhdngen (Vorjahr: 4 %), 32 %
registrieren Marktanspannungen
(Vorjahr: 26 %) und 28 % beobachten
Regionen mit Angebotsiiberhdngen
und (jew. andere) Regionen mit
Marktanspannungen (Vorjahr: 38 %;
s. Abbildung 13).

Leerstand ist in der Wohnungsmarkt-
beobachtung ein zentraler Indikator
fiur Wohnflache, die vom Markt nicht
absorbiert wird. Die Karte unten (s.
Abbildung 12) stellt Regionen dar, die
nach Einschitzung der Expertinnen
und Experten in den vergangenen
zwei Jahren Angebotsiiberhdnge im
Wohnungsmarkt.

Die von den befragten Akteuren
besonders hiufig genannten Regi-
onen mit einem problematischen
Uberangebot bzw. Leerstand liegen
vor allem in den ldndlichen Regionen
in Ost-, Nordost- und Siidostdeutsch-
land. Aber auch das Ruhrgebiet

und die beiden Regionen Liineburg
und Wilhelmshaven sind weiter-

hin von Leerstinden betroffen. Im
Vergleich zur letzten Befragung fillt
auf, dass aktuell fiir keine Gebiete in
Rheinland-Pfalz, dem Saarland und
Nordhessen Wohnungsiiberschiisse
mitgeteilt wurden. Auch die Intensi-

tat der Angebotsiiberhdnge (gemes-
sen an der Haufigkeit der Nennungen
in den letzten drei Befragungen)
nimmt in einigen Regionen ab. Dies
konnte auf einen regionalen Leer-
standsabbau hindeuten.

Im Gegensatz dazu stellt Abbildung
14 Regionen dar, in denen nach
Einschétzung der Befragten aktuell
sowie in den vergangenen zwei Jah-
ren Marktanspannungen im Woh-
nungsmarkt auftreten bzw. auftraten,
also der wahrgenommene Bedarf an
Wohnraum nicht durch ein ausrei-
chendes Angebot gedeckt wird.

Im Vergleich zum Kartenbild der
Wohnungsiiberhédnge fallen zum ei-
nen die sichtbare Konzentration und
durchgingige Nennung von Anspan-
nungen in vielen Ballungszentren und
deren Umland auf. Dazu zihlen in
erster Linie und fast flichendeckend
die wachstumsstarken Grof3stadtregi-
onen im Siiden wie Miinchen, Augs-
burg, Ingolstadt, Stuttgart, Karlsruhe
und Freiburg mit ihrem jeweiligen
Umland. Die Ausdehnung reicht bis
in die Mitte von Deutschland nach
Darmstadt sowie in die Rhein-Neck-
ar- und die Rhein-Main-Region. Zum
anderen fallen die deutlich stérker

im Stiden verorteten Anspannungen
auch in den ldndlichen Regionen ins
Auge.

In West-, Nord- und Ostdeutschland
sind nach Meinung der befragten
Marktakteure vor allem die Top-
Standorte Berlin, Hamburg und
Diisseldorf-Koln-Bonn von einem
angespannten Wohnungsmarkt
betroffen. Ebenso triftt dies auf viele
Universititsstidte zu wie Miinster,
Hannover, Bremen-Oldenburg, Leip-
zig und Erfurt-Jena zu.

Im Vergleich zum Vorjahr ergibt sich
insgesamt ein sehr dhnliches und
stabiles Bild der Marktanspannung.



Abbildung 12 Wohnungsmarkte mit Angebotsiiberhdngen nach Einschatzung der Expertinnen und Experten (Befragungen 2019 bis 2021)
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Abbildung 14
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Fiir die Darstellung in beiden Karten
wurden Regionen ausgewihlt, in
denen mehr als ein Drittel der dort
tatigen Expertinnen und Experten die
Beobachtung von Angebotsiiberhdn-
gen bzw. Marktanspannungen in den
letzten drei Befragungswellen (1. Hj.
2019, 2. Hj. 2020, 2. Hj. 2021) mit-
teilte. Liegt der Anteil bei einem Drit-
tel oder weniger, sind die Regionen in

24

der Kartendarstellung ausgegraut. Fiir
diese Regionen ebenso wie fiir alle
anderen ausgegrauten Regionen gilt,
dass ihre Nichtnennung kein Hinweis
darauf ist, dass keine Wohnungsii-
berhdnge bzw. Marktanspannungen
vorhanden sind.

Umgekehrt ist in den kartografisch
blau eingefirbten Regionen mit hoher

Wabhrscheinlichkeit davon auszugehen,
dass den Teilnehmenden deutliche
Hinweise fiir nicht mehr vom Markt
absorbierbaren Wohnraum vorliegen
(s. Abbildung 12). Ebenso gilt fiir

die kartografisch gelb eingefirbten
Regionen, dass den Teilnehmenden
offensichtlich deutliche Hinweise fiir
eine Unterversorgung an Wohnraum
vorliegen (s. Abbildung 14).

Wohn- und Wirtschaftsimmobilien in Deutschland 2021/2022



Foto: Maria Vonotna - stock.adobe.com

Resilienz des Bliromarktes trotzt der Verunsicherung

durch Corona

Das Konzept des klassischen
Biiros steht seit der Corona-
Pandemie auf dem Priifstand.
Den konjunktursensitiven
Buroimmobilienmarkt treffen
die Unsicherheiten der
Marktteilnehmer in einer Phase,
in der aus den Boomjahren
heraus noch viel Flache auf

den Markt drangt. Ende 2021
sehen die Biiromarktakteure
der Befragung vor allem das
hoherwertige Qualitatssegment
wieder im Aufwind. Allerdings
erscheint das Vorkrisenniveau
noch weit entfernt.

Aus Investmentperspektive ist die
Stabilitdt der Biiroimmobilie als
risikoarme ,,Core-Assetklasse“ durch
die Pandemie starker ins Wanken
geraten als durch die Finanzkrise.
Gleichwohl bleibt das Biiro die meist-
gehandelte Wirtschaftsimmobilie,
auch wenn sich die Verunsicherung
tiber die kiinftige Nachfrage auch bei
den Verkiufen widerspiegelt. So wur-
de 2021 mit 27,8 Mrd. Euro rund ein
Drittel weniger am Investmentmarkt
umgesetzt als im Vorkrisenjahr 2019
(vgl. Carstensen et al. 2022).

Das fertiggestellte Bauvolumen mar-
kiert hingegen ein Zehnjahreshoch:
Mit 2,8 Mio. m” Mietfléche fiir ge-

werblichen Raum (MFG) wurde 2021
nahezu 8 % mehr Biirofldche auf dem
Markt neu platziert als im Vorjahr.
Aufgrund der langen Bau- und Pla-
nungszeiten fillt dieser Rekordwert
ausgerechnet mitten in die Corona-
Ara, in der die Nachfrage deutlich
einbrach (in 2020 um etwa ein
Viertel). Der Vermietungsumsatz zog
jedoch 2021 in den A- und B-Stadten
wieder merklich an. Unter dem Strich
gilt der Nachfragebedarf noch nicht
als vollstandig abgebaut und wird als
robust gewertet (vgl. Carstensen et al.
2022; IW Koln 2021).

Unter diesen Gegebenheiten diirfte
die absehbare Leerstandsentwick-
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Abbildung 15

Flachennachfrage

Trenderwartungen Biiromarkt 2015 bis 2021
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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.

lung eher moderat ausfallen. Zudem
wirken die verzogerten Baufertigstel-
lungen begonnener Projekte in Folge
der gravierenden Materialengpasse
und steigenden Baukosten als dimp-
fende Stellschrauben.

In den Boomjahren vor der Pandemie
trieb die beharrliche Liicke zwischen
der Nachfrage und dem nicht Schritt
haltenden Flachenangebot die Biiro-
mieten nach oben. Von etwa 2010-
2019 kannte die Mietentwicklung nur
einen dynamischen Aufwirtstrend.
Dieser kam im Corona-Jahr 2020 ab-

rupt zu einem Halt und der Markt re-
agierte mit einer Seitwértsbewegung
der Mieten in allen Stadtekategorien
(vgl. Carstens et al. 2021). Trotz

der groflen Unsicherheiten in der
Biirobranche stagnieren die Mieten
momentan eher, anstatt zu sinken.
Im Durchschnitt der Spitzenmieten
war 2021 in A-Stidten und sogar in
B-Stidten ein leichter Anstieg zu be-
obachten (vgl. Carstensen et al. 2022;
ebd. 2021).

Da sich in den Mieten auch immer
eingepreiste Erwartungen nieder-

Quelle: BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt 2021

schlagen, ldsst sich dies als Zeichen
des Vertrauens in die Stabilitit der
Biiromarkte deuten. Dieses stiitzt sich
nicht zuletzt auf die weiterhin gute
Arbeitsmarktlage und die nach wie
vor hohe Investorennachfrage: 2021
wurden Biiroimmobilien fiir knapp
28 Mrd. Euro gehandelt, womit
anteilmiflig nach wie vor Rang eins
unter den Wirtschaftsimmobilien
erreicht wurde (vgl. Carstensen et al.
2022; IW Koln 2021).

Unter dieser Konstellation gehen die
meisten Prognosen fiir die Biiromie-



ten von einer stabilen Seitwérts- bis
leicht ansteigenden Tendenz in den
A- und B-Stadten aus (vgl. DZ HYP
2021; JLL 2022b; Carstensen et al.
2022).

Die Mieterwartungswerte im
BBSR-Expertenpanel spiegeln

diese Prognosen jedoch nicht

ganz wider und bleiben unter dem
Strich negativ (s. Abbildung 15).

Ein Erholungspotenzial wird den
Biiromieten vor allem fiir moder-

ne und gut lokalisierte A-Flachen

in den TOP-Standorten zugetraut
(-11 % vs. =29 % im Vorjahr). In den
Regionalzentren erscheint den Be-
fragten eine Aufwirtstendenz noch
deutlich weniger absehbar (-22 % vs.
-30 %).

Ende 2020 zeigte die Tendenz, dass
die Beurteilungen zwischen den A-,
B- und C- Flichensegmenten sicht-

bar zusammenschrumpften bzw. sich
stark anniherten. Uber alle Segmente
hinweg erwarteten fast zwei Drittel
der Teilnehmenden eine sinkende
Flachennachfrage und insbesondere
fur die B- und C-Flichen gut die
Hailfte bis drei Viertel der Exper-
tinnen und Experten einen Einbruch
der Neubautitigkeit. In beiden Fallen
mussten die A-Flachen dabei die
vergleichsweise starksten Einbuflen
hinnehmen.

Was die Nachfrage betrifft, rechnen
Ende 2021 weiterhin mehr Befragte
mit einer riicklaufigen als mit einer
steigenden Tendenz. Allerdings
sind Entspannungssignale deutlich
erkennbar. Dabei erholen sich die
Nachfragewerte fiir die A-Flichen
stirker als fiir die B- und C-Flichen
(A-Flachen von —-57 % auf —-27 %;
B-Flachen von -59 % auf —43 %; C-
Flichen von -69 % auf -58 %). Darin

dokumentiert sich recht deutlich,
dass die Pandemie die qualitits- und
lagebedingten Unterschiede mitnich-
ten normiert hat.

Der positive Nachfragetrend ist iiber-
durchschnittlich stark in den sieben
Top-Standorten auszumachen,

deren Erwartungswert gegeniiber
den Regionalzentren dreifach starker
ansteigt.

Die kiinftigen Flichenbedarfe der
Biironachfrage werden die Realitdt
einer neuen Arbeitswelt wider-
spiegeln, die jedoch noch mitten
im Wandel begriffen ist. Die Rolle
des Biiros unterliegt dabei einem
Wertewandel. Unter anderem ver-
schiebt sich die Wahrnehmung und
Bewertung bestimmender Standort-
faktoren, in der Konsequenz auch
die Bewertung und Marktfahigkeit
rdaumlicher Lagen. Es verwundert

Abstandsflichen und Hygienevorschriften im Call-Center-Biiro

Resilienz des Buromarktes trotzt der Verunsicherung durch Corona
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wenig, dass in der Fachwelt sehr
uneinheitliche Vorhersagewerte fiir
den kiinftigen Biiroflichenbedarf
kursieren.

Aus der Unvorhersehbarkeit der
jiingeren Entwicklungen diirfte die
Flexibiltidt von Handlungsalternativen
einen hohen Wert gewonnen haben.
Feste Buirordumlichkeiten werden zu-
nehmend substituierbar. Vor diesem
Hintergrund gewinnt die optionale
Anmietung von Biiroflichen an
Bedeutung. Es ist davon auszugehen,
dass ein wachsender Markt fiir flexi-
ble Mietbiiros entsteht und Konzepte
wie Co-Working-Flachen fiir eine
breite Palette an Nutzergruppen
Zuwachs erfahren werden.

Aus den vorliegenden Ergebnissen
des Expertenpanels ldsst sich vor
allem eine qualitative Aussage lesen:
fiir die Befragten scheint sich der
Fokus sowohl von Nutzerinnen und

Nutzern (Nachfrage), mehr aber
noch von Investoren (Bereitstellung
neu gebauter Flichen) noch einmal
deutlicher auf jene Biiroobjekte zu
lenken, die in puncto Lage und Quali-
tdt tiberzeugen konnen.

In der Folge diirfte die Differenzie-
rung unter den Biiroimmobilien wei-
ter zunehmen und sich negativ auf
weniger attraktive Qualititssegmente
bzw. veraltete und energetisch tiber-
holte Standards sowie weniger gut
lokalisierte, schlecht angebundene
Biirolagen auswirken. Expertinnen
und Experten gehen hinsichtlich

der Marktgingigkeit von Objekten
mittel- bis langfristig von Auslesepro-
zessen aus (vgl. Eisfeld et al. 2022).
Biiroimmobilienfinanzierungen
diirften weiterhin eine gewich-

tige Rolle spielen, aber selektiver
sein, indem sie zum Beispiel eher
risikodrmere Innenstadtlagen favori-
sieren.

Nicht mehr marktgingige
Biiroobjekte sind als Umwand-
lungspotenzial fiir Wohnfldchen in
der Diskussion. Noch ist allerdings
die Frage offen, welche Rolle sie

fir die Markte mittelfristig spielen
konnten. Aber auch abseits der
Umwandlungsthematik gewinnt der
Stellenwert von Modernisierung und
Sanierung immer weiter an Bedeu-
tung. Hierin sehen die Teilnehmenden
erhebliche Nachhol- und Wachstums-
effekte, wozu auch die 2021 erweiterte
ESG-Richtlinie der EU im Rahmen der
Nachhaltigkeitsberichterstattung von
Unternehmen einen Beitrag leistet. In
den Befragungsergebnissen schlief3t
das Geschiftsfeld Modernisierung/
Sanierung im Vergleich zum Aus-
gangsniveau vor der Pandemie am
starksten auf (s. Abbildung 15).
Prioritér fiir A-Fldchen rechnet gut
ein Drittel der Befragten im Saldo mit
einer Zunahme der Sanierungsakti-
vitdten.



Einzelhandel, Corona und Inflation: Strukturwandel

im Zeitraffer?

Die aus dem BBSR-Expertenpanel
ermittelte Einschatzung fiir

den Einzelhandel spiegelt den
historischen Stimmungsabsturz
infolge der Coronakrise

wider. Trotz anhaltender
Krisensituation deutete sich
Ende 2021 bereits mehr als
eine Bodenbildung in den
Konjunkturerwartungen an.
Die dominante Priorisierung
des Einzelhandels in den
Innenstadten hat dessen
Krisenanfalligkeit befordert.
Zukunftsfahige Stadtstrukturen
erfordern einen starkeren
Nutzungsmix.

Anders als im Biiromarkt war die
Lage im Einzelhandel zum Jahres-
wechsel 2021/22 weiterhin stark
angespannt. Hier 16ste die Pandemie
besonders disruptive Prozesse aus.
Die zeitweisen Lockdowns und Zu-
gangsbeschriankungen zu Geschéften
verschirften die zuvor bereits existie-
renden Herausforderungen.

Die Branche durchlebt momentan
einen beschleunigten Transfor-
mationsprozess, der Assetklassen,
Nutzergewohnheiten, Nachfragemu-
ster, Handelsorte und vieles mehr
erfasst. Die negativen Auswirkungen
werden vor allem im innerstad-
tischen stationiren Einzelhandel
uberdeutlich. Insbesondere der
Wettbewerbsdruck durch den Onli-
nehandel macht sich immer starker
bemerkbar. Dazu tragt auch bei, dass
sich unter Corona die Reichweite des
Onlineshoppings auf neue digitale
Nutzergruppen, dabei vor allem

Zugangsbeschrankungen zu Geschéften wahrend der Lockdowns

altere Menschen beschleunigte (vgl.
Just/PI6831 2021).

Hinzu kommen tibergreifende
Herausforderungen, unter anderem
durch die Inflation, Energie- und
Warenpreissteigerungen sowie
Material- und Lieferengpisse auf den
globalen Markten. Im April 2022
vermeldet der HDE eine Verbrau-
cherpreissteigerung fiir Lebensmit-
tel von 7,3 % im Vergleich zu den
Durchschnittspreisen des Jahres
2021. Die Erzeugerpreise fiir land-
wirtschaftliche Produkte erreichten
dabei ein Vier- bis Fiinffaches dieses
Wertes. Die Ausgabensegmente
»Mo0bel/Haushalt“ sowie ,,Beklei-
dung/Schuhe® gehen mit plus 5 %
bzw. plus 3 % etwas moderater in
die Verbraucherpreisblianz ein (vgl.
HDE 2022a; HDE 2022b).

Der Preisauftrieb, besonders
fir Lebensmittel und Energie,

Foto: Carlo - stock.adobe.com
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triibt die Konsumstimmung der
Verbraucherinnen und Ver-
braucher deutlich. Der Index des
HDE-Konsumbarometers rutschte
im ersten Halbjahr 2022 regelmi-
Big auf immer neue Tiefstwerte seit
der Einfithrung im Jahr 2016 ab
(vgl. HRI 2022). Die schwindende
Kaufkraft duflert sich in riicklédufiger
Ausgabenbereitschaft, insbesondere
fiir das Non-Food-Segment, und
einer wachsenden Sparneigung der
Haushalte.

Insgesamt stiegen die Einzelhandel-
sumsitze (Einzelhandel im engeren
Sinn) 2021 um 1,8 % . Die Wachs-
tumseffekte beschrankten sich erneut
vor allem auf den Onlinehandel,

Abbildung 16

Flachennachfrage

der mit einem Umsatzvolumen von
97,4 Mrd. Euro einen neuen Rekord
erreichte (plus 19,1 %). Der Zuwachs
der letzten beiden ,,Krisenjahre®
summiert sich fiir den Onlinehan-
del somit auf 27,5 Mrd. Euro - zum
Vergleich: 2018 und 2019 waren

es zusammen 10,3 Mrd. Euro. Der
stationdre Offline-Handel ging 2021
mit einem Minus von 0,7 % in die
Bilanz ein. Besonders jene Branchen,
die Wachstumstreiber des digitalen
Shoppings waren, profitierten im
stationdren Handel kaum (v. a.
Fashion/Accessoires und Consu-
mer Electronics/Elektro) (vgl. HDE
2022¢).

Eine Studie zu den Auswirkungen
der Corona-Pandemie auf den in-
nerstiddtischen Einzelhandel kommt
zwar zu dem Schluss, dass ,,die Pan-
demie den Einzelhandel als Ganzes
nicht negativ beeinflusst“ (Goecke/
Rusche 2022: 302) hat, jedoch die
Innenstddte erheblich negativ be-
trifftt. Demnach stiegen die Umsitze
innerstiadtischer Hindlerinnen

und Héndler 2021 gegeniiber dem
Vorjahr leicht an, erreichten jedoch
nominal noch nicht das Vor-Corona-
Niveau (-1,3 %). Zwei wichtige
Effekte sind dabei zu beriicksichti-
gen: Fiir die Berechnung der rein sta-
tiondren Umsitze miisste noch eine
Bereinigung um die zunehmend aus
Online-Vertriebskanilen generierten

Trenderwartungen Einzelhandelsmarkt 2015 bis 2021
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Umsitze der innerstadtischen Hand-
ler erfolgen. Zudem reprdsentieren
die innerstddtischen Branchen ein
breites Spektrum zwischen hohem
Umsatzwachstum (z. B. Apotheken)
und hohen Umsatzverlusten (z. B.
Textil).

Auf die Handelsimmobilien iibt all
dies einen erh6hten Druck aus.

Wie die Auswertungen des BBSR-Ex-
pertenpanels zeigen, scheint laut den
Befragten Ende 2021 zwar das tiefste
Tal durchschritten zu sein - als gut
ist die Lage deshalb jedoch nicht zu
bewerten. Immerhin belegen positive
Einschitzungen, vor allem fiir die
Geschiftsfelder ,,Neubau® und ,Mo-
dernisierung/Sanierung®, dass die
Entwicklung von Handelsimmobilien
nicht vollig brachliegt.

In den Erwartungen der Einzelhan-
delsakteure fiir die Flaichennachfrage
rutschten die Werte in den Regio-
nalzentren fiir die 1-A-Citylagen in
2020, dem ersten Corona-Jahr, nicht
so tief ab wie in den Top-Standorten.
Allerdings sinken die Erwartungs-
werte in der Folgebefragung 2021
weiter (von -55 % auf -57 %),
wihrend die Befragten aus den
Top-Standorten zumindest eine
abgeschwicht ricklaufige Tendenz
sehen (von -72 % auf -58 %). Fur
die 1-B-Lagen gehen weiterhin

70 bis 75 % von anhaltend sinkender
Nachfrageentwicklung aus, auch hier
mit unterschiedlicher Dynamik und
aufwirts gerichtetem Trend.

Ahnlich verhilt es sich fiir die Ein-
schitzung der Neubautitigkeit: Die
Salden fiir die Top-Standorte steigen
je nach Lage zwischen 20 Prozent-
punkte (auf -68 % in 1-B-Lagen) und
30 Prozentpunkte (auf -43 % in 1-A-
Lagen) an. Von diesem zum Aus-

gangsniveau verbesserten Ausblick
sind die Akteure in den Regional-
zentren noch deutlich entfernt und
gehen von geringfiigigeren Verande-
rungen gegeniiber dem Vorjahr aus
(-55 % in 1-A-Lagen; -68 % in 1-B-
Lagen). Vergleichsweise am besten
werden Neubauentwicklungen in den
Stadtteilzentren also aufSerhalb der
Innenstadte und in den wohnortna-
hen Nahversorgungslagen bewertet.
Dieser Trend deutet sich bereits seit
2019 an.

Die vom Allzeittief ausgehenden,
angedeuteten Erholungstendenzen
fiir Nachfrage und Neubau firben
auch auf die Mieterwartungen ab.
Der Tiefstwert von 2020, als sich

im Saldo zwei Drittel der Teilneh-
merinnen und Teilnehmer an den
Top-Standorten um kiinftige Miet-
riickgange der 1-A-Lagen sorgten,
verbessert sich 2021 nur geringfiigig
(-60 %). In den Regionalzentren
wird erst 2021 der tiefste Wert
erreicht (-68 % gegeniiber -55 % im
Vorjahr). Auch hier zeigen sich die
Stadtteilzentren wieder als robuster:
Hier ziehen die Mieterwartungen
bei einem vergleichsweise besseren
Ausgangswert (=45 % bzw. -39 %)
deutlich an.

Insgesamt ldsst sich aus den bishe-
rigen Marktbeobachtungen feststel-
len, dass ein zunehmender Anpas-
sungsdruck auf dem Handel, seinen
Immobilien und Standorten lastet.
Aus immobilienwirtschaftlicher
Perspektive werden Lage- und Risi-
kopriifungen von Handelsobjekten
deutlich kritischer ausfallen als in der
Vergangenheit.

Auf der einen Seite intensivieren sich
raumliche Konzentrationsprozesse
hin zu attraktiven urbanen Lagen.
Diese werden allerdings nicht mehr

fiir alle Handelskonzepte passend
sein. Der klassische Handel im In-
nenstadtbereich diirfte sich unter den
verdnderten Bedingungen ausdiin-
nen. Die Liicke fillen unter anderem
Nahversorger, die mit Lebensmitteln
und ergidnzenden Waren und Dienst-
leistungen die Verbraucherndhe in
zentralen Standorten suchen. Diesen
Trend hat die Pandemie weiter
gestarkt.

Doch auch der Blick iiber die
Innenstéddte hinaus ldsst in diesem
Zusammenhang strukturelle Ver-
anderungen erwarten. So schreiben
Marktexperten den Nahversorgern
als Frequenzanker eine wachsende
Bedeutung zu - je kleiner die Stadt
ist, desto wichtiger ist sie (vgl. Just/
P16831 2021: 274). Damit zahlen
insbesondere die wohnortnahen
Versorgungslagen und Stadtteilzen-
tren zu den Standortprofiteuren des
fortschreitendenden Strukturwandels
und der Pandemie.

Der Umbau zu stirker zukunfts-
orientierten Innenstadten wird
dariiber hinaus erfordern, Alterna-
tiven zum Einzelhandel zu etablie-
ren und eine bunte Mischung an
attraktiven Nutzungen zu schaffen.
Immobilienwirtschaftliche Lo-
sungsansitze existieren vielerorts
bereits in Mixed-Use-Konzepten
fiir vertikale und/oder horizontale
Nutzungsmischung, die stadtspezi-
fisch angepasst werden muss, um zu
funktioneren.

Dariiber hinaus gewinnen auch koor-
dinierte Gesamtstrategien zwischen
den einzelnen Standorten immer
mehr an Bedeutung. Der kooperative
Blick iber die kommunalen Teller-
rander durfte hierbei hilreich sein.



Logistikimmobilien: der Bedarf ist immens

Die ungebrochen

hohe Nachfrage nach
Logistikimmobilien

resultiert in immer neuen
Rekordmeldungen. Fiir

2021 und die kommenden
Jahre gehen Fachleute von
weiterem Wachstum aus, das
trotz der aktuellen finanz-
und realokonomischen
Herausforderungen anhalten
diirfte. Die Teilnehmenden
der Befragung blicken Ende
2021 hochoptimistisch in die
Zukunft. Ausnahme bleibt
die noch deutlich hinter

dem Bedarf zuriickfallende
Neubautatigkeit.

= -
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Die Beeintrichtigungen durch die
aktuellen Lieferengpésse und den
Mangel an Rohstoffen, Bau- und
Produktionsmitteln sind im Logi-
stikmarkt dhnlich gravierend wie in
den iibrigen Immobiliensegmenten.
Zudem ist der Logistikmarkt tiber die
Logistikdienstleister in besonderem
Maf3e von steigenden Transportkosten
betroffen.

In Zuge der Corona-Pandemie hat die
Logistikbranche durch ihren wesent-
lichen Beitrag zur Aufrechterhaltung
globaler Warenstrome noch einmal

an Bedeutung gewonnen. Ein weiterer
Wachstumstreiber ist das erhohte
Lieferaufkommen durch den immer
weiter an Marktanteilen gewinnenden
Onlinehandel (vgl. S. 20 ff.). Der Markt
fir Logistikimmobilien agiert dement-

sprechend unter den Bedingungen von

Grundsticksknappheit und Bedarfs-
tiberhang.

Das grofe Nachfrageiibermaf3 nach
Logistikflichen resultierte 2021 in
einem neuen Spitzenwert der fertig-
gestellten Neubauten mit einer Fliche
rund 6 Mio. m”. Dieses Ergebnis
tibertrifft den bisherigen Flachenre-
kord von 2019 um fast 40 % und liegt
etwa 2 Mio. m” iiber dem Fiinfjahres-
Durchschnitt von 2016-2020. Trotz
dieses Rekordergebnisses schitzen
Experten den Markt als untersittigt
ein und gehen von einem jéihrlichen
Neubaubedarf in der Gréflenordnung
von 7 bis 8 Mio m? aus (vgl. Carsten-
sen et al. 2022).

Das verknappte Angebot und der
weiter wachsende Bedarf wirken sich
bereits seit einigen Jahren auf die

Foto: angelo.gi - stock.adobe.com
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Mietentwicklung aus. Auch unter den
partiellen Kapazitits- und Umsatz-
einbriichen des ersten Coronajahres
2020 flachte das dynamische Miet-
wachstums lediglich ab. Im Jahr 2021
zogen die Logistikmieten in allen
Standortkategorien wieder deutlich
an, am dynamischsten in den Top-
Regionen der Ballungsraume. Hier
liegen die begehrten Standorte, wo
das verfiigbare Arbeitskraftepotenzial
und die infrastrukturelle Anbindung
zentrale Standortvorteile darstellen
und die boomende Marktnachfrage
einen Wettbewerbsdruck produziert

(vgl. ebd.).

Seit etwa 2018 wird die Nachfrage
aufgrund des Flaichenmangels in den
First Choice-Standorten bereits in La-
gen der sogenannten ,,zweiten Reihe®
umgelenkt. An periphereren Standor-

Abbildung 17
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ten entstand seither ein wachsender
Anteil neuer Logistikobjekte,
wihrend sich innerhalb der zentralen
Lagen die Neubauaktivititen an den
Stadtrand oder in suburbane Rdume
verlagerten (vgl. ebd.).

Auch von den Befragten im BBSR-
Expertenpanel werden die Marktent-
wicklungen in der Logistikbranche
weiterhin als sehr dynamisch und
optimistisch bewertet. Die positiven
Trenderwartungen, welche sich schon
in der Vorjahresbefragung deutlich
von allen anderen Marktsegmenten
abhoben, setzen sich 2021 erneut
durch. Wie Abbildung 17 zeigt, steigt
die erwartete Flaichennachfrage tiber
alle Befragten um 13 Prozentpunkte
auf einen Spitzensaldo von 82 %
(Top-Standorte: 85 %, Regionalzen-
tren: 89 %). Abgesehen von einigen
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temporiren Einbriichen ldsst sich

im abgebildeten Zeitraum seit 2015
durchschnittlich ein deutlicher Auf-
wirtstrend bei der Nachfrageentwick-
lung nach Logistikflachen feststellen.

Der boomende Bedarf an Logisti-
kflachen wird nach Meinung der
Expertinnen und Experten jedoch
nicht mit Neubautitigkeiten bedient
werden konnen. Die weitere Tren-
derwartung fiir den Neubau stagniert
seit letzem Jahr auf hohem Niveau.
Im Saldo sind etwa zwei Drittel der
Teilnehmenden der Meinung, dass
die Neubautatigkeit weiter anziehen
wird. In den Regionalzentren wird
sogar nochmals eine Steigerung des
Neubaus gegeniiber dem Vorjahr
erwartet. Allerdings scheint die Dy-
namik der letzten beiden Jahre etwas
abzuflachen.

Trenderwartungen Logistikmarkt 2015 bis 2021

Top-Standorte

== == Neubauentwicklungen
Flachenangebot

== = Fldachennachfrage
Leerstand
Mieten

== == Modernisierung/Sanierung

Regionalzentren
Neubauentwicklungen
Flachenangebot
Flachennachfrage
Leerstand
Mieten

Modernisierung/Sanierung

Quelle: BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt 2021



Da eine sehr hohe Nachfrage auf ein
geringeres Angebot triftt, summiert
sich die Leerstandserwartung aller
Befragten auf historisch niedrige
Werte. Im Saldo gehen knapp drei
Viertel aller Teilnehmenden davon
aus, dass der Leerstand weiter sinken
wird.

Eine weitere Folge der Nachfrage-
Angebots-Konstellation sind die
erwarteten steigenden Mieten.
Nachdem in 2020 weniger Befragte
als zuvor Mietzuwiéchse voraussahen,
legt der Mietwert in 2021 um 14 Pro-
zentpunkte auf 66 % zu und erreicht
damit im zeitlichen Verlauf einen
Spitzenwert. An den Top-Standorten
und in Regionalzentren ist ein etwas
dynamischerer Anstieg zu erkennen
(Top-Standorte: +19 Prozentpunkte
auf 65 % , Regionalzentren: +21
Prozentpunkte auf 75 %) (s. Abbil-
dung 17).

Weitere Marktbeoachtungen sehen
in der steigenden Quadratmeter-
zahl fertiggestellter Logistikimmo-
bilien einen wesentlichen Trend.
Es werden vermehrt grof¥flichige
Objekte gebaut, die immer seltener

auf der griinen Wiese entstehen. Dies
duflert sich in rasant gestiegenen
Grundstiickspreisen wahrend der
vergangenen fiinf Jahre. Auch hier
tendiert die Antwort des Marktes in
Richtung Nachhaltigkeit und setzt
verstarkt auf die Konversion ehe-
mals anderweitig (v. a. industriell)
genutzter Wirtschaftsflichen. Dies
bezeichnet der Begriff der ,,Brown-
field- Entwicklungen® (Carstensen et
al. 2022).

Unter den Logistikimmobilien
nimmt die Ausdifferenzierung

und Spezialisierung der Ob-

jekte stetig weiter zu. Dies ist mit
steigenden Herausforderungen

an die Drittverwendungsfahigkeit
gekniipft, denn auch im Logistk-
markt wird die Nachnutzungs-
pramisse ein immer wichtigeres
Kriterium. Das Leistungsspektrum
vieler Logistikimmobilien hat sich in
den vergangenen Jahren erheblich
verbreitert und umfasst zum Beispiel
in den modernen Fulfilmentcentern
oftmals viele vor- und nachgelagerte
Prozesse, die fiir den Online- oder
sogar Versandhandel notwendig sind
(z. B. Produktfotos, Bestellannahme,

Retourenmanagement) (vgl. ZIA
2022b).

Spatestens seit der Verschéarfung der
europiischen ESG-Richtlinie ist aus
dem eher weichen Wettbewerbsfaktor
»Nachhaltigkeit ein 6konomischer
Bewertungsmafistab geworden. Dies
gilt gleichermaflen fiir Investoren,
Entwickler und den an Energieef-
fizienz interessierten Mietern von
Objekten. Auch die Logistikbran-
che befindet sich diesbeziiglich im
Wandel.

Nach Meinung von Branchenex-
pertinnen und -experten werden
Nachhaltigkeitskriterien fiir die
kiinftigen Renditebewertungen
stirker ins Gewicht fallen als die
Liange von Mietlaufzeiten (vgl. Dietz
2022a). Die hoheren Investitionsko-
sten in entsprechende Strukturen wer-
den sich aber nicht nur unter diesem
Aspekt auszahlen: Sollten Logisti-
kimmobilien kiinftig grundlegenden
Nachhaltigkeitsstandards nicht
gerecht werden, diirften sie auf lange
Sicht zu unverkiuftlichen oder unver-
mietbaren Assets werden (vgl. Kewitz
nach Dietz 2022b).



Spiegel der Markteinschatzungen der
Immobilienbranche

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

Abbildung 18
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Das BBSR-Expertenpanel Immobi-
lienmarkt bietet seit vielen Jahren
einen Spiegel der aktuellen Marktei-
schitzungen der Immobilienbranche.
In die jahrliche Befragung flief3t die
Expertise von Fachleuten der Immo-
bilienwirtschaft aus einem breiten
Spektrum der Tatigkeitsbereiche und
-regionen des deutschen Immobili-
enmarktes ein.

In sinnvoller Ergénzung zu objektiven,
»harten“ Rahmendaten wie Mieten,
Renditen oder Baufertigstellungen
stehen hierbei subjektive Marktein-
schatzungen, die Erfahrungen und das
Know-how der Branchenexpertinnen
und -experten im Vordergrund. Das
Expertenpanel stellt insofern ein
flankierendes Instrument fiir die Im-
mobilienmarktbeobachtung des BBSR
dar. Der Zugang zu statistisch nicht
»beobachtbaren Daten wird durch die
hohe Praxisnihe der Teilnehmenden
mit fundierten Inhalten unterlegt.

Die Befragung konzentriert sich auf
die Marktsegmente Wohn-, Biiro-,
Einzelhandels- und Logistikimmobi-
lien. Ziel ist es, ein moglichst umfing-
liches Meinungsbild einzufangen, das
viele der bedeutendsten Immobilien-

teilmérkte abdeckt. Mit den Assetklas-
sen der Industrie-/Produktions- sowie
auch der Hotel- und Gastronomieim-
mobilien fehlen gleichwohl noch
weitere bedeutsame Teilsegmente.

An der aktuellen Befragung beteili-
gten sich 179 Immobilienexpertinnen
und -experten. Knapp 85 % der
Befragten nehmen zum wiederholten
Mal teil. Die meisten der Befragten
sind im Marktsegment Wohnimmo-
bilien titig (78 %), gefolgt vom Biiro-
segment mit 63 % , dem Einzelhandel
mit 49 % und Industrie/Produktion
mit 35 % . Im Logistiksektor sind

34 % der Befragten beschiftigt.

Die Bandbreite der teilnehmenden Ge-
schiftsbereiche deckt die Immobilien-
wirtschaft im erweiterten Sinn ab. Nach
der schwerpunktmafligen Tétigkeit
machen Gutachter und Sachverstin-
dige, Immobilienvermittler sowie Im-
mobilienentwickler die drei stiarksten
Teilnehmergruppen aus. Die Gruppe
der Gutachter und Sachverstindigen
stellt mit 45 % auch in der Summe die
meisten Expertinnen und Experten.

Eine Vergleichbarkeit zu vorange-
gangenen Ergebnissen ist gegeben.

Teilnehmende nach Marktsegmenten und Geschéftsbereichen

Immobilieninvestition
Immobilienbetrieb
Immobilienverwaltung/-bewirtschaftung
Immobiliendienstleistung und -beratung
Immobilienfinanzierung
Forschung und Wissenschaft

Verbénde

B schwerpunktméRig titig

Gutachter/Sachverstandige

Immobilienvermittlung

Angaben in Prozent der Befragten (Mehrfachnennungen maéglich)

] ebenfalls tatig

Quelle: BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt 2021



BBSR-Immobilienmarktregionen

Viele stadtische BBSR-
Immobilienmarktregionen
beziehen das Umland in

ihre Abgrenzung mit ein. Im
Kartenbild wachsen diese
Regionen daher iiber ihre
administrative Flache hinaus.
Dies betrifft insbesondere
die Top-Standorte. Dort weist
die immobilienrelevante
Marktaktivitat gemeinhin ein
Vielfaches der anderen Regionen
auf.

Abbildung 19
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Die BBSR-Immobilienmarktregionen
bilden ein regionales und raumspe-
zifisches Analyseraster. Einzelne
stidtische Immobilienmarktregionen
wurden abgegrenzt, um gegebenen-
falls vorhandene Unterschiede in den
Einschitzungsmustern hervortreten
zu lassen. Innerhalb der stidtischen
Regionen werden die Top-Standorte
als Regionen mit der hochsten
Marktaktivitit unterschieden.

Die Regionalzentren bilden weitere
Schwerpunktregionen des Immobi-
lienmarktgeschehens von Grof3- und
Mittelstddten. Im Wesentlichen
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orientiert sich die Abgrenzung der
BBSR-Immobilienmarktregionen an
den BBSR-Wohnungsmarktregionen.
Im Gegensatz zu diesen bilden sie
allerdings ein rdumlich starker aggre-
giertes, grobmaschigeres Muster, das
den ausgedehnteren Aktivitdtsradius
von Wirtschaftsimmobilienmérkten
berticksichtigt. Gleichwohl sind die
Grenzen der Immobilienmérkte
flielend, sodass die Aussagen zu den
rdumlichen Teilmédrkten immer nur
Tendenzen aufzeigen konnen.

In der aktuellen Befragung ist knapp
jeder vierte Teilnehmende (nahezu)
bundesweit titig (24 %). Zahlenmé-
Big dominiert jedoch nach wie vor
die Gruppe derer, die nur in einer
einzigen Region titig sind (38 %).

Die geschiftliche Aktivitit konzen-
triert sich zunehmend auf die Top-
Standorte, in denen mit 84 % der
Befragten ein deutlich gestiegener
Anteil der befragten Akteure tétig
ist. Ebenso erreichen die Regional-
zentren mit knapp 75 % einen etwas
hoheren Anteil als in der letzten
Befragung. In den landlichen Regi-
onen ist weiterhin nahezu jeder dritte
Teilnehmende aktiv.

[ | Top-Standorte
= Regionalzentren

[] 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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