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Kurzfassung

Bauen, Mieten und Vermieten, Kaufen und Verkaufen von Immobilien sind WOhn ungS- und
wichtige Begleiter des Lebens und Wirtschaftens in einem Raum. Wohnungs- ags as

und Immobilienmarktdaten sagen daher viel iiber die Entwicklung einer Ge- ImmObl I |enmarkte
meinde oder Region und der Volkswirtschaft insgesamt aus, speziell in Zeiten =

konjunktureller Krisen, wirtschaftlicher Umbriiche und des demographischen In DeUtSCh I and 201 1

Wandels.

Das vorliegende Heft fasst die wichtigsten Ergebnisse des aktuellen Woh-
nungs- und Immobilienmarktberichts 2011 des BBSR in Kiirze zusammen:

B Situation und Perspektiven der Immobilienmérkte
B Aktuelle und kiinftige Wohnungsmarktentwicklungen

B Verinderungen bei der Wohnungsnachfrage und
bei Immobilientransaktionen

B  Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik im Fokus

Gewerbeimmobilienmérkte im Zeichen wirtschaftlicher Verdnderungen



Wohnungs- und Immobilienmérkte in Deutschland 2011 auf einen Blick | Auf ein Wort

Auf ein Wort

Das Bauen und Wohnen ist nicht nur in Deutschland ein wichtiger Indikator fiir
die wirtschaftliche Prosperitdt des ganzen Landes, fiir die Entwicklung seiner
Teilrdume und fiir die Wohlfahrt seiner Biirger. Was und in welchem Umfang
wird wo gebaut? Zu welchen Kosten? Ist das Wohnungsangebot iiberall
ausreichend, angemessen und bezahlbar? Wo gibt es Wohnungs- und Flachen-
engpdsse und wo drohen Leerstande von Wohnungen und Gebauden —

gibt es also besonderen Handlungsbedarf? Diese und mehr Fragen beantwortet
der BBSR-Bericht ,,Wohnungs- und Immobilienmérkte in Deutschland 2011*
ausfihrlich und differenziert sowie mit zahlreichen Daten, Grafiken

und Hintergrundinformationen.

Diese erste Ausgabe der neuen BBSR-Schriftenreihe ,Analysen KOMPAKT*
gibt einen konzentrierten Uberblick iiber die wichtigsten Ergebnisse dieses
umfassenden Berichts.

Ich wiinsche lhnen eine anregende Lektiire.

lhr

A Lol

Alexander Schiirt

Projektleiter des Wohnungs- und
Immobilienmarktberichts 2011 und
Autor dieser Kurzfasssung

Das Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR) hat als Band 5 in
der Reihe Analysen Bau. Stadt. Raum den
Bericht ,,Wohnungs- und Immobilienmarkte
e Dochint 2 in Deutschland 2011” verdffentlicht. Damit
bietet das Forschungsinstitut zum dritten
Mal nach 2004 und 2007 einen umfassenden
Einblick in die aktuellen Strukturen, Ent-

wicklungen und Perspektiven der deutschen

Wohnungs- und Imnmobilienmarkte.

BBSR-Analysen KOMPAKT 01/2012
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Situation und Perspektiven der Inmobilienmarkte

Besonders die deutschen Wohn-
immobilienmérkte sind robust durch
die Finanzkrise 2008/2009 gegangen

und fiir die Zukunft gut aufge-
stellt. Sie differenzieren sich aber
raumlich, strukturell und in ihren
Entwicklungsaussichten immer
starker aus. Wichtige Eckwerte da-
bei sind Wachstum und Schrump-
fung, Lagen und Objektqualitéten,
Professionalisierung und Inter-
nationalisierung und immer mehr
auch der energetische Zustand der
Wohnungen und Gebaude.

Karte 1
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Die deutschen Wohnungs-
und Immobilienmérkte
sind vielféltig und robust

Die deutschen Wohnungs- und
Immobilienmérkte stellen sich
ausgesprochen unterschiedlich dar.
Ihre Strukturen und Entwicklungen
unterscheiden sich groBréaumig,
teilweise aber auch kleinrdumig und
in verschiedenen Marktsegmenten.
Es besteht ein Nebeneinander von
wachsenden und schrumpfenden
Regionen (vgl. Karte 1) mit jeweils
spezifischen Gunstfaktoren und

Problemkonstellationen. Vor allem

in Siiddeutschland sowie in Teilen
Nord- und Westdeutschlands {iber-
wiegen prosperierende Regionen. Die
wirtschaftliche und demographische
Entwicklung verlduft dort positiv, was
vielfach mit erhohter Wohnungsnach-
frage und teilweise Angebotsengpas-
sen einhergeht. Auf die Wohnungs-
markte in schrumpfenden Regionen,
also Stadten und Gemeinden mit
riickldufigen Bevdlkerungs- und vor
allem Haushaltszahlen, warten dage-
gen unter Umstédnden stagnierende
oder gar sinkende Immobilienpreise

Wachsende und schrumpfende Wohnungsmarktregionen 2008
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BBSR-Wohnungsmarktregionstypen

Marktentwicklung unter

den Bedingungen Wohnungs-
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starkes Wachstum —_—
Wachstum —
Stagnation

Schrumpfung -_—
starke Schrumpfung -_—

Bevdlkerungszunahme
und Beschéftigtenabnahme

Bevdlkerungsabnahme —
und Beschaftigtenzunahme

Z NEECEN

Anmerkung: Die Zuordnung der Wohnungsmarktregions-
typen betrifft die gesamte Wohnungsmarktregion.

Aus Darstellungsgriinden wird hier nur die zugehdrige
Kernstadt flachenhaft eingefarbt.

Rosenheim_
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Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtungssystem
Geometrische Grundlagen:

BKG, Gemeinden, Stand 31.12.2008

BBSR, Wohnungsmarktregionen, Stand Juli 2008
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und Leerstande. Dort kann auch der
anhaltende Trend zu kleineren Haus-
halten nicht mehr die natiirlichen und
wanderungsbedingten Bevolkerungs-
verluste kompensieren. Die Folge
kénnen Wohnungs- und Geb&ude-
abrisse oder fehlende Sanierungen
sein, wenn die Mieteinnahmen und
Riicklagen keine Investitionen mehr
zulassen.

Die Immobilienmarkte
differenzieren sich weiter
aus

Vor allem die Verénderungen bei
den Wohnungsmieten, Immobilien-
preisen und verfiigharen Einkommen
zeigen eine weitere VergroBerung
der Unterschiede zwischen den

Karte 2

regionalen Immobilienmérkten. Die
Spannen zwischen den ,giinstigen”
und ,teuren” Kreisen haben sich in
den letzten Jahren wieder vergroBert
(vgl. Karte 2). Dagegen verkleinern
sich die Unterschiede bei den ins-
gesamt riickldufigen Baufertigstel-
lungen — nur die prosperierenden
Regionen zeigen etwas geringere
Riickgénge als andere Teilrdume.
Kiinftig ist eine weitere Ausdifferen-
zierung der Markte und vor allem der
Immobilienpreise zu erwarten. Neben
wirtschaftlichen und demographi-
schen Faktoren wirken innerhalb der
Teilrdume zunehmend Aspekte der
Lage, des Wohnungszuschnitts und
der Qualitdt der Objekte — auch unter
energetischen Gesichtspunkten.

Die Anbieter auf dem
Mietwohnungsmarkt
werden internationaler
und professioneller

Nach wie vor iiberwiegen in
Deutschland bei den Anbietern von
Mietwohnungen nicht-institutionelle
private Vermieter. Diese privaten
Kleinanbieter bewirtschaften mit
14,5 Mio. Wohnungen ca. 60 % aller
Mietwohnungen und prédgen damit
die im internationalen Vergleich
ungewdhnlich kleinteilige Angebots-
struktur. Es lassen sich aber auch
Diversifizierungen der Anbieterstruk-
turen von Mietwohnungsobjekten
erkennen. So erfolgt bei professio-
nellen Anbietern eine zunehmende

Heterogene Entwicklungen der Neu- und Wiedervermietungsmieten 2006 bis 2010

7
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Verlauf (jahrliche Veranderungen)

kontinuierlich steigend

zunachst sinkend, aktuell steigend
stagnierend

zunachst steigend, aktuell sinkend

kontinuierlich sinkend

[(HECOEN

heterogen

Dynamik (gesamter Zeitraum)
deutlich steigend (mind. 6 %)
leicht steigend

gering

sinkend

B[N\

66 66 38 40 3 209
Haufigkeiten

62 155 167 38
Haufigkeiten

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtungssystem,
IDN ImmoDaten GmbH

Geometrische Grundlage: BKG, Kreise (modifiziert)
31.12.2009

Anmerkungen: In Brandenburg innere Differenzierung

der Kreise nach engerem Verflechtungsraum und duerem
Entwicklungsraum. Regionalkreis Hannover und
Stadteregion Aachen differenziert nach Stadt und ehe-
maligem Umlandkreis.

BBSR-Analysen KOMPAKT 01/2012



BBSR-Analysen KOMPAKT 01/2012

Wohnungs- und Immobilienmérkte in Deutschland 2011 | Situation und Perspektiven der Immobilienmérkte 5

Internationalisierung und Professi-
onalisierung der Bewirtschaftung.
Regional und siedlungsstrukturell
bestehen deutliche Unterschiede bei
den Wohnungsanbietern. In stdd-
tischen Rdumen {iberwiegen haufig
die professionellen Eigentlimer, im
Umland und in landlichen Rdumen
eher private Kleinanbieter.

Die Wohnimmobilien-
markte waren in der
Finanzmarktkrise robuster

Die Wohnimmobilienmérkte haben
die Finanzmarktkrise 2008/2009
besser verarbeitet als die Gewerbe-
immobilienmarkte. Die starkeren
Einbriiche von Preisen, Mieten und
Transaktionen im Gewerbesektor
sind auf die hohe wirtschaftliche
Verkniipfung zwischen dem aktuellen
Marktgeschehen und der Immobilien-
nutzung zuriickzufiihren. Die Kredit-
vergabe erfolgte im Gewerbebereich
vielfach zuriickhaltender als bei der
Eigenheimfinanzierung. Seit 2010 ist
aber wieder eine Verbesserung der
gewerblichen Immobilienmarktsitua-
tion zu erkennen.

Die Preisentwicklungen der Wohn-
immobilienmarkte sind im Vergleich
zu anderen Staaten wenig volatil.

In Deutschland hat sich vor der
Finanzmarktkrise keine Immobilien-
preisblase wie in Irland oder Spanien
entwickelt, und auch wahrend der
Krise sind die Immobhilienpreise kaum
oder nur geringfiigig zuriickgegangen
(vgl. Abb. 1). Die Ursachen liegen un-
ter anderem in einem auf Sicherheit
ausgerichteten Finanzierungsmarkt
mit mehrjahrigen und festverzinsten
Vertragslaufzeiten. AuBerdem besitzt
Deutschland einen starken und
attraktiven Mietwohnungsmarkt mit
stabilen Mietpreisentwicklungen

und einem ausgepragten Mieter-
schutz. Dieses Segment bietet eine
gute Wabhlfreiheit zwischen den
Wohnformen Eigentum und Miete.
Veranderte Wohnortpraferenzen mit
hoheren beruflichen Mobilitdtsan-
forderungen sorgen ebenfalls fiir
eine entsprechende Nachfrage im
Mietwohnungssegment.

Abbildung 1

Vielféltige Entwicklungen der Wohnimmobilienpreise in Europa 2009 und 2010
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Anmerkung:

Die Angaben beziehen sich auf Dezember oder auf das letzte Quartal des Jahres. Dargestellt sind
annualisierte Daten. Qualitat, Geltungshereich und Aktualitdt der Angaben zu Immobilienpreisen kdnnen
unterschiedlich sein. Die hier aufgefiihrten Daten basieren auf Preisindizes fiir alle Wohnimmobilien
bzw. auf Preise fiir Einfamilienh&user, sofern keine anderen Preisindizes verfiigbar sind. Ausgenommen
hiervon sind die baltischen Staaten, bei denen lediglich die Wohnungspreise in den Hauptstadten
zugrunde gelegt sind.

Datengrundlagen: Landesémter fiir Statistik; Zentralbanken; Ministerien fiir Wohnungswirtschaft.
Ergénzende Datengrundlagen: RICS Cyprus, Zypern; FNAIM, Frankreich; Hypoport, Deutschland;

FHB, Ungarn;ESRI-Permanenttsb, Irland; Scenari Immobiliari, Italien; REAS, Polen; Ci-Iberica, Portugal;
Wiiest, Schweiz und Lloyds-Halifax, GroRbritannien.

Quelle: Royal Institution of Chartered Surveyors: European Housing Review 2011. London 2011
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Insgesamt haben die
deutschen Immobilien-
markte die Finanzmarkt-
krise gut {iberstanden

Bis Mitte 2011 dominierten die posi-
tiven Meldungen der wirtschaftlichen
Entwicklung in Deutschland, sei es
bei den Wirtschafts- und Konjunk-
turprognosen, Beschaftigten- und
Arbeitslosenentwicklungen. Der
deutsche Arbeitsmarkt erweist sich
als robust. Die Erwerbstatigkeit und
die sozialversicherungspflichtige
Beschéftigung haben im Jahr 2010
und 1. Halbjahr 2011 wieder deutlich
zugelegt, die Arbeitslosenzahlen sind
zuriickgegangen. Auch in der Immo-
bilienbranche zeichnen Befragungs-
ergebnisse deutliche Positivtrends
nach, so dass Potenziale bestehen,
die auf Unsicherheit und Skepsis
basierende Zuriickhaltung von
Investoren und Eigenheimbildnern
wieder abzubauen. Erste Anzeichen
hierfiir ergeben sich durch die wieder
steigende Zahl an Wohnungsbauge-

Abbildung 2

Zinssatzin %
6 -

nehmigungen und die Erhéhung der
Zahl von Immobilientransaktionen
seit 2010. Deutschland ist internatio-
nal als stabiler Investitionsstandort
anerkannt. Deutsche Immobilien
haben sich als sichere Anlageobjekte
etabliert. Vor allem steigende Mieten
sind ein wichtiges Kriterium fiir
Renditeerwartungen.

Risiken fiir die Konjunktur liegen vor
allem im weltwirtschaftlichen Umfeld,
der Stabilitat einzelner EU-Mitglied-
staaten und des Euros sowie der
teilweise noch labilen Lage im Ban-
kensektor. Fiir die lokalen Immobilien-
markte erscheint zudem die schwierige
Finanzsituation vieler Kommunen ein
Hemmnis, insbesondere fiir die Steue-
rungsfahigkeit der Investitionen vor Ort.

Die Immobilienwirtschaft
hat giinstige Entwick-
lungsaussichten

Das Friihjahrsgutachten der Immobi-
lienweisen 2011 belegt den guten Ruf

Deutschlands als vergleichsweise
risikoarmer Investitionsstandort, so
dass kiinftig wieder mit verstarkten
internationalen Investitionen zu rech-
nen ist. Dabei sind Immobilien beson-
ders nachgefragte Anlageobjekte,

so dass sich positive Effekte auf die
Mieten- und Preisentwicklungen und
die Neubautatigkeit ergeben kdnnen.

Auch die nationale Nachfrage kann
auf verschiedene Gunstfaktoren fiir
Immobilieninvestitionen zuriickgrei-
fen. Die zwar steigenden, aber ver-
gleichweise immer noch giinstigen
Hypothekenzinsen ermdglichen gute
Finanzierungsbedingungen fiir den
Immobilienerwerb (vgl. Abb. 2). Die im
April und Juli 2011 erfolgten modera-
ten Leitzinserhdhungen der Europa-
ischen Zentralbank (EZB) werden
sich dabei eher mittelfristig auf die
Bauzinsen auswirken. Die positiven
Arbeitsmarktentwicklungen verbes-
sern die Rahmenbedingungen zur
Gewdhrung von Hypothekendarlehen.

Effektivzinssatze fiir Wohnungsbaukredite 2003 bis 2010 —
das aktuelle Niveau bietet noch gute Finanzierungsbedingungen

Anmerkung:

T T T

2003 2004 2005 2006

2007 2008 2009 2010 2011
Monat / Jahr

T T T T

Effektivzinssétze Banken DE, Neugeschift, Wohnungsbaukredite
an private Haushalte, anféngliche Zinsbindung iiber zehn Jahre

Datenbasis: Deutsche Bundesbank: Zeitreihe SUD 119

BBSR-Analysen KOMPAKT 01/2012
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Aktuelle und kiinftige Wohnungsmarktentwicklungen

Aktuell ziehen die Mieten ver-
breitet an, die Immobilienpreise
entwickeln sich differenzierter.
Insgesamt konzentriert sich die
positive Preisdynamik stark auf

gute und Bestlagen, hochwertige
Objekte, prosperierende Stadte

und Regionen. Deutschlandweit
dominieren inzwischen Investiti-
onen in den Wohnungsbestand die
Baumalnahmen. Nur noch 20 %
des Bauvolumens flieBen in den
Wohnungsneubau. Nach 15 Jahren
des Riickgangs gewinnt dieser aber
aktuell wieder an Fahrt.

Abbildung 3

Hypoport Hauspreisindizes 2005 bis 2011 (HPX hedonic)

Index 8.2005 = 100
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110 110 J
105 4 105 4
100 4 100

95 | 95 |
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Mieten im Aufwind,
Immobilienpreisentwick-
lungen heterogener —
grolBe regionale Niveau-
unterschiede

Die Wohnungsmieten steigen im
bundesweiten Durchschnitt an.
Neben stadtischen Rdumen zei-

gen auch landliche Rdume wieder
zunehmend Mietensteigerungen.
Immobilienpreise verlaufen je nach
Segment eher leicht positiv oder
leicht negativ (vgl. Abb. 3). Gerade
in schrumpfenden Regionen sind vor
allem stagnierende bzw. riickldufige
Preistrends zu erkennen.

Einige Segmente zeigen anhaltende
Preissteigerungen — gute Wohnlagen
und Objektqualitaten in prosperie-
renden Stadten entwickeln sich
besonders dynamisch. Sie werden
vor allem von Investoren bevorzugt
erworben. Der Neubau erscheint
wertstabiler als Bestandsobjekte.
Neue Eigenheime entwickeln sich
etwas positiver als Eigentumswoh-
nungen.

Regional bestehen deutliche Mieten-
und Immobilienpreisunterschiede.
Neben einem groBraumigen Preis-
gefélle von Siiden iiber Westen und

Verlaufe ausgewahlter Inmobilienpreisindizes in Deutschland zwischen 2000 und 2011 -
heterogen bei aktuell positiven Entwicklungen

Index 2003 = 100
115

vdp Preisindex fiir selbstgenutztes Wohneigentum 2003 bis 2011

Monat/ Jahr
e Eigenheim Neubau
(HPX new home)
e Eigentumswohnungen
(HPX apartment)

Hauserpreisindizes 2005 bis 2009
Index 2005 = 100
115

TT T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1TTT]
8.05 2.06 8.06 207 807 208 808 2.09 809 210 810 211

Eigenheime Bestand
(HPX existing home)

e HPX Gesamtindex

1 A R

izes D

TT T T T T T T 1T
2003 2004 2005 20

e Figenheime

e (Gesamtindex

T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1T
06 2007 2008 2009 2010 2011
Quartal / Jahr

e Eigentumswohnungen

he Bundesbank 2000 bis 2009

Index 2005 = 100

115
110 110
105 105
100 Pogr = 100
95 4 95 -
90 + 90
T T T T T T T T T T T T T T T T T 1 85 T T T T T T T T 1
1105 1V05 1l06 Vo6 1107 V07 1108 1VO8 1109 [V09 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Quartal / Jahr Jahr
e Hiuserpreisindex Preisindex fiir schliisselfertiges @ Reihenhduser Reihenhduser
(Neubau) Bauen ohne Grundstiick Neubau Wiederverkauf

Preisindex fiir
bestehende Wohngebéude

@ Eigentumswohnungen

Neubau

== Eigentumswohnungen
Wiederverkauf

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtungssystem, Hypoport AG, vdpResearch GmbH, Hauserpreisindex des Statistischen Bundesamtes, Berechnung der Deutschen

Bundesbank nach Angaben der BulwienGesa AG
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Norden nach Osten besteht auch

ein deutliches Preisgefélle von den
Stadten hin zu landlichen Kreisen;
Metropolkerne heben sich hierbei
nochmals deutlich von den weiteren
GroBstédten ab (vgl. Karte 3). Die
Preis- und Mietspannen zwischen
prosperierenden und schrumpfenden
Regionen sind besonders ausgeprégt.

Karte 3

Die Wohnungsbautatig-
keit war lange Zeit riick-
laufig — seit 2010 steigen-
de Neubauaktivitaten

Die Neubautatigkeit von Wohnungen
war seit Mitte der 1990er Jahre bis
2009 riicklaufig (vgl. Abb. 4). Das
betraf gleichermaBen die Segmente
Eigenheime wie Mehrfamilienhduser.
Es zeigt sich eine stédrkere rdum-
liche Konzentration der Bautatigkeit
auf die stadtischen Teilrdume. Dort
konzentriert sich auch weiterhin der
Geschosswohnungsbau. Der Neubau

von Ein- und Zweifamilienhdusern hat

vor allem in Umlandgemeinden eine
hohe Bedeutung.

Das Wohnungsbauvolumen hat sich
seit Mitte der 1990er Jahre in seiner
Zusammensetzung umgekehrt —
mittlerweile dominieren mit ungeféhr
80 % die Bestandsinvestitionen
gegeniiber dem Neubau. Diese Inve-
stitionen dienen der Modernisierung
oder der Instandhaltung. Sie finden
durchaus auch in schrumpfenden Re-
gionen statt, um die Marktgéngigkeit
und insbesondere die energetische
Qualitdt der Geb&ude zu sichern.

Regional deutliche Mietenunterschiede bei Neu- und Wiedervermietung 2010
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flachenproportional

Proportionen nach Anzahl der Wohnungen

Neu- und Wiedervermietungsmieten

(Angebotsmieten nettokalt) 2010 in €/m? Anmerkung:

Die beiden thematischen Karten stellen das Niveau der Neu- und
Wiedervermietungsmieten fiir Kreise und kreisfreie Stadte dar.
Die linke Karte nutzt dabei die Katasterflachen als raumliche
Darstellungsgrundlage. Im Kartogramm auf der rechten Seite
sind die Flachen der Kreise nach der jeweiligen Anzahl der
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern verkleinert oder vergroRert
worden. Die Nachbarschaftsbeziehungen bleiben dabei erhalten,
so dass die sichtbare Verzerrung erfolgt.

bis unter 4,50
4,50 bis unter 5,00
5,00 bis unter 5,50
5,50 bis unter 6,00

6,00 bis unter 7,00 Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtungssystem, IDN ImmoDaten GmbH
Geometrische Grundlage: BKG, Kreise (modifiziert), 31.12.2009

Anmerkungen:

In Brandenburg innere Differenzierung der Kreise nach engerem Verflechtungsraum und
auBerem Entwicklungsraum. Regionalkreis Hannover und Stadteregion Aachen
differenziert nach Stadt und ehemaligem Umlandkreis.

7,00 bis unter 8,00

8,00 bis unter 9,00 3312210053 65 27 17 5

Haufigkeiten

L1 1 1 | [SiN.

9,00 und mehr

Interpretationshinweis:

Kartogramme bieten die Méglichkeit, fiir die dargestellten Informationen die Betroffenheit von Personen oder Haushalten herauszustellen.
Uberdurchschnittliche Mieten sind besonders in prosperierenden stadtischen und verstadterten Raumen zu finden. Die Zahl der
vermieteten Geschosswohnungen ist dort sehr hoch. Viele Haushalte bezahlen somit (iberdurchschnittliche Wohnungsmieten.

In landlichen Raumen dominieren Eigenheime, so dass die vergleichsweise niedrigen Mieten weniger Haushalten zugute kommen.
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Seit 2010 sind erste Anzeichen einer
Abfederung des Negativtrends der
Wohnungsbautatigkeit erkennbar. Die
Baugenehmigungen sind im Vergleich
zum Vorjahr um 7 % angestiegen, im
ersten Halbjahr 2011 im Vergleich
zum Vorjahreszeitraum sogar um

28 %. Die Bautatigkeit legte im Jahr
2010 mit knapp 160 000 Wohnungen
um 0,5 % zu. Fiir das Jahr 2011 und
2012 sind aufgrund der hohen Bauge-
nehmigungszahlen weitere Steige-
rungen zu erwarten.

Karte 4

2 LR ;ng |
ny

}f!

100km

Die Wohnflachennach-
frage wird kiinftig noch
leicht steigen

Die BBSR-Wohnungsmarktprognose
2025 erwartet eine Erhohung der
Wohnflachennachfrage um rund 6 %
bis zum Jahr 2025. Diese Zunahme
wird ausschlielich von den Eigen-
tiimerhaushalten getragen. Daraus
leitet sich ein jahrlicher Neubau-
bedarf von 183 000 Wohnungen im
Zeitraum 2010 bis 2025 ab: 154 000
Wohnungen in West- und 29 000
Wohnungen in Ostdeutschland. Am

aktuellen Rand liegt die Prognose
iiber der tatsdchlichen Bautatigkeit.
Es wird ein hdherer Neubaubedarf
zur Deckung der vor allem demogra-
phisch bedingten Nachfrage unter-
stellt. Im Prognosezeitraum schwacht
sich die Nachfrage ab (vgl. Abb. 4).
Der Neubaubedarf konzentriert sich
vor allem auf ,Wachstumsinseln”:
groRere Teile in Westdeutschland
sowie die Stadte Berlin, Potsdam und
deren engeres Umland in Ostdeutsch-
land (vgl. Karte 4). Ein- und Zweifami-
lienhduser machen zwei Drittel des
prognostizierten Neubaubedarfs aus.

Prognostizierter Neubaubedarf von Wohnungen 2010 bis 2025 — Dominanz von Eigenheimen

Ein- und Zweifamilienhduser

ey
 Abgh L

Durchschnittlicher jahrlicher Neubau von Wohnungen

je 10 000 Einwohner 2010 bis 2025

. kein Neubaubedarf
0 bis unter 10
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20 bis unter 30
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] | |
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Haufigkeiten
Ein- und Zweifamilienhauser

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktprognose 2025 (untere Variante)

Geometrische Grundlage: BKG, Kreise, 31.12.2006
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Abbildung 4

Karte 5

Dusseldorf

Wiesbaden

Mainz:

100 km

Wohnungsleerstande in Mehrfamilienhédusern 2009 — im Osten wie im Westen ein Problem

Magdeburg

© BBSR Bonn 2011

7
2

Marktaktive Leerstandsquote in
Mehrfamilienhdusern 2009 in %

. bis unter 2,5
[ 2,5 bisunter 50
. 5,0 bisunter 7,5
I 75 bisunter 10,0
. 10,0 und mehr

1 Werte statistisch unsicher

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtungs-
system, empirica-Leerstandsindex

Geometrische Grundlage: BKG, Kreise,

Stand 31.12.2009

116 185 74 25 12 25
Haufigkeiten

Anmerkung:

Bei der marktaktiven Leerstandsquote werden unvermietete
Mietwohnungen als leerstehend definiert. In den empirica-
Leerstandsindex flieRen die tagesgenauen Angaben zur
Vermietungssituation der betrachteten Wohnungsbestande ein.
Dem Index liegen Informationen fiir 11 % des gesamten
Geschosswohnungsbestandes in Deutschland vor. Weil wirt-
schaftlich aufgegebene und Substandardwohnungen (Ofen-
heizung) nicht erfasst sind, liegen diese Leerstandsquoten unter
denen anderer Erhebungen (z.B. Mikrozensus).

BBSR-Analysen KOMPAKT 01/2012
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Der Umfang der Woh-
nungsleerstande wird
besonders durch die

Marktkonstellationen
bestimmt

Schwerpunktmalig in Ostdeutsch-
land, aber auch zunehmend in
landlichen Raumen Westdeutsch-
lands finden sich Wohnungsleer-
stdnde (vgl. Karte 5). Sie sind die
Folge vielfaltiger Marktprozesse. In
wachsenden Regionen besteht eine
hohe Nachfrage nach Wohnungen
und eine groBere Sicherheit bei
Wohnungseigentiimern, Investiti-
onen zu refinanzieren. In Regionen
mit geringerer Nachfrage haben
Wohnungssuchende eine grolere
Wabhlfreiheit; Wohnungsanbieter sind
hier eher mit Leerstanden konfron-
tiert. Die Verhéltnisse von Woh-
nungsmiete, -ausstattung und -lage
entscheiden liber die Vermietbarkeit.
Kiinftig sind inshesondere in Ost-
deutschland, in altindustrialisierten
Regionen Westdeutschlands sowie in
Teilen Nord- und Ostbayerns sowie
Niedersachsens hohe Leerstands-
risiken zu erwarten.

Die Wohnungsmarkte
in Europa zeigen sehr
unterschiedliche Trends

Die Wohnungsmaérkte in Europa
présentieren sich ausgesprochen
vielfaltig. Besonders die Finanzmarkt-
krise 2008/2009 hat in den europa-
ischen Staaten sehr differenzierte
Ausgangslagen offenbart, die zu
unterschiedlichen Intensitdten der
Betroffenheit fiihrten. Einige Staaten
mit hohem Neubauvolumen und der
Herausbildung von Immobilienpreis-
blasen bis 2008 haben deutliche
Preiskorrekturen erfahren, die
wiederum die Baunachfrage hemmen
(vgl. Abb. 5). Das betrifft vor allem

die Lander Irland, Zypern, Spanien,
Griechenland und die meisten mittel-

Abbildung 5

und osteuropdischen Staaten. Auf
einigen Markten, wie z. B. Norwegen,
Schweden und Finnland, wurden
nach starken Einbriichen auf den
Wohnimmobilienméarkten 2009 wieder
hohe Preisanstiege von mehr als 5 %
registriert. In Osterreich, Deutschland
und in der Schweiz waren wiederum
so gut wie keine krisenbedingten
Preisriickgénge zu spiiren.

Die Wohneigentumsquoten streuen
sehr stark zwischen den einzelnen
Staaten Europas —von 90 % bei
den Spitzenreitern Spanien, Ungarn
und der Slowakei bis zu 36 % in der
Schweiz. Deutschland nimmt im
europdischen Vergleich mit einer
Eigentumsquote von gut 43 % einen
der unteren Platze ein.

Vielfaltige Konstellationen der Wohnungsfertigstellungen in Europa —
Niveau 2011 und Dynamik 2008 bis 2012

Fertiggestellte Wohnungen
je 1000 Einwohner
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Datenbasis: Euroconstruct 2011
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bzw. leichte Belebung
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Verdnderungen bei der Wohnungsnachfrage und bei
Immobilientransaktionen

Immobilien werden zunehmend

als alternative Geldanlage und zur
Altersvorsorge genutzt. Wohnei-
gentum bleibt die beliebteste
Wohnform der Deutschen. Wohnei-
gentumsbildung ist derzeit noch
vergleichsweise erschwinglich.

Sie erfolgt mittlerweile haufiger im
Bestand. Die Mehrzahl der Haus-
halte wohnt zur Miete, iiberwie-
gend bei privaten Kleinvermietern.
Viele der grol3en, professionell
gefiihrten Mietwohnungseinheiten
sind inzwischen an internationale
Finanzinvestoren iibergegangen.
Die Transaktionen von kommunalen
Bestédnden erfolgen seltener als
vielfach angenommen.

Abbildung 6

Wohneigentumsbildung
ist weiterhin von Bedeu-
tung — das Angebot von
und die Nachfrage nach
Bestandsimmobilien ver-
groBern sich

Die Wohneigentumsquoten sind

in den letzten Jahren leicht auf

43,2 % angestiegen. Dabei besteht
immer noch ein groRer Unterschied
zwischen West- und Ostdeutsch-
land. Die Erwerbsbedingungen fiir
Wohneigentum sind aufgrund der
niedrigen Zinsen und moderaten
Hauspreisentwicklungen sehr
glinstig. Die Erschwinglichkeit

von Eigenheimen istin den letzten
Jahren fast kontinuierlich gestiegen
(vgl. Abb. 6). Die aufgenommenen
Immobilienkredite verwenden die
privaten Haushalte vermehrt fiir den
Erwerb von Bestandsimmobilien. Sie
bieten gegeniiber dem Neubau vor
allem eine kostengiinstigere Verwirk-
lichung des Erwerbswunsches und
stehen teilweise in zentraleren Lagen
zur Verfiigung. Wegen eines Gene-
rationenwechsels bei den Wohnei-
gentiimern kommen auch zunehmend
entsprechende Angebote auf den
Markt. Vor allem Paare ohne Kinder

Entwicklung der Einkommen, Wohnungspreise und Hypothekenzinsen 1975 bis 2008
— groBere Erschwinglichkeit von Wohnimmobilien

Index 1975=100
350

300
250

III s
200 III-
150 III

100 +

Indizes

Zinsen in %
4

Zinsen

Nominales Einkommen pro Kopf e= = Wohnungspreis - Hypothekenzinsen

Datenbasis: DB Research: Wohnungsfinanzierung wird persénlicher. Frankfurt/M. 2009. =

Aktuelle Themen 451

und Familien mit Kindern entscheiden
sich immer ofter fiir Gebrauchtimmo-
bilien (vgl. Abb. 7). Die demographi-
schen und dkonomischen Entwick-
lungen werden zukiinftig zu weiterhin
steigenden Eigentiimerquoten fiihren.

Bei den individuellen
Immobilientransaktionen
dominiert das Eigenheim-
segment

Eigenheimgrundstiicke dominieren
das Transaktionsgeschehen unbe-
bauter Grundstiicke. Selbstin den
Kernstéddten ist der Anteil von
Grundstiicksverkaufen fiir den
Eigenheimbau mit knapp 90 % an al-
len Wohnbaulandtransaktionen sehr
hoch. Eigenheimgrundstiicke werden
vor allem im Umland und im land-
lichen Raum erworben (vgl. Abb. 8),
Bestandsimmobilien eher in Stadten.
Die Transaktionen unbebauter Grund-
stlicke schlagen sich zum Teil erst mit
Zeitverzug in der Bautéatigkeit nieder.
Der Ein- und Zweifamilienhausbau
wird auch weiterhin mehrheitlich die
Bautétigkeit bestimmen.

Durch den deutlichen Riickgang

des Wohnungsneubaus spielen
Transaktionen von und Investitionen
in Bestandsimmobilien eine immer
groRere Rolle. Bestandstransakti-
onen von individuell bebauten Ein-
und Zweifamilienhausgrundstiicken
erreichten 2008 das 2,7-fache Niveau
von unbebauten Grundstiicken. Sie
haben ebenfalls eine grollere Bedeu-
tung als der Verkauf von bebauten
Mehrfamilienhausgrundstiicken.

BBSR-Analysen KOMPAKT 01/2012



BBSR-Analysen KOMPAKT 01/2012

Wohnungs- und Immobilienmérkte in Deutschland 2011 | Wohnungsnachfrage und Immobilientransaktionen 13

Abbildung 7

Wohneigentumsbildung 1994 bis 2007 — Bestandsimmobilien bedeutender als Neubau

Anteil in %
109 1 1 T ] T T
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62 | | 61 56 56 | | 61 " 53
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1994- 1998- 2001- 2004- 1994- 1998- 2001- 2004- 1994- 1998- 2001- 2004-
1997 2000 2003 2007 1997 2000 2003 2007 1997 2000 2003 2007
Singles Paare ohne Kinder Familien mit Kindern

[] Gebrauchterwerh [] Neuerwerb

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtungssystem,
TNS Infrastest Finanzforschung: Studien “Bildung von Wohneigentum in Deutschland” 1994-2007

Abbildung 8
Regionale Unterschiede von Transaktionen und Geldumsatz
unbebauter Grundstiicke fiir den individuellen Wohnungsbau 2008
Transaktionen je 1 000 Einwohner
0,0 0,2 04 0,6 0,8 1,0 12 14 1,6
1 1 1 1 1 1 1 1 1
Zusammengefasster

Kreistyp

Kernstadte
Verdichtetes Umland
Léandliches Umland
Léndlicher Raum

Aktuelle Bevolke-
rungsentwicklung

Wachsend
Stagnierend

Schrumpfend

Insgesamt

1
0 0 20 30 40 50 60 70 80 90 100
Geldumsatz je Einwohner in €

[ Transaktionen je 1000 Einwohner

Datenbasis: Gutachterbefragung des Arbeitskreises der Gutachterausschiisse und Oberen Gutachterausschiisse 2009

® Geldumsatz je Einwohner

Art und Umfang der
Transaktionen grol3er
Wohnungsbestdnde
wechseln im Zeitverlauf
sehr — kommunale
Wohnungsbestdande
werden selten verkauft

Seit Ende der 1990er Jahre haben in
Deutschland verstarkt Verkdufe von
groBen Mietwohnungsportfolios bzw.
Wohnungsunternehmen eingesetzt.
Portfolioverkéufe von dffentlicher
Hand und privaten Akteuren prégen
jeweils zur Halfte das Gesamttrans-
aktionsgeschehen. Ausléndische
Investoren treten seit 2004 verstérkt
als Kdufer am Transaktionsmarkt in
Erscheinung. Seit 2006 erfolgen stei-
gende Wiederverkéaufe durch private
Investoren und riicklaufige Verkéaufe
der offentlichen Hand.

Transaktionen groBer Wohnungs-
portfolios haben 2010 im Vergleich
zum Vorjahr nur leicht zugenommen.
Transaktionsgewinne sind vor allem
bei kleineren BestandsgréRen zu
erkennen (vgl. Abb. 9). Der deut-
sche Wohnimmobilienmarkt ist fiir
nationale und internationale Inve-
storen wegen des im internationalen
Vergleich niedrigen Preisniveaus und
der Stabilitdt des deutschen Miet-
wohnungsmarktes weiterhin attraktiv.

Die in der Vergangenheit medien-
wirksam gewordenen Verkaufe von
kommunalen Wohnungsbestédnden
haben sich stark reduziert. Zudem hat
die Mehrzahl der Kommunen keine
Verkdufe unternommen und strebt
sie auch zukiinftig nicht an. Viele
Kommunen weisen den kommunalen
Wohnungsbestédnden eine hohe
Bedeutung zu und setzen diese fiir
kommunalpolitische Ziele in den
Bereichen Wohnungs-, Stadtentwick-
lungs- und Klimapolitik ein.
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Abbildung 9
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Riickgang der Transaktionen groBer Wohnungsportfolios 2006 bis 2010
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Die Energieeffizienz von
Wohnimmobilien wird
immer wichtiger

Die Energieeffizienz von Wohnimmo-
bilien wird immer wichtiger. Ener-
gieeinsparung und ein Umbau der
Energieversorgung auf erneuerbare
Energien stehen auf der Agenda von
Hauseigentiimern, Mietern und der
Politik. Als fiihrende Industrie- und
Technologienation hat Deutschland
hier eine Vorreiterrolle.

40 % des Endenergieverbrauchs in
Deutschland werden fiir Raumwaéarme
und Warmwasser im Gebaudebe-
stand aufgewendet, womit ca. 15 %
der CO,-Emissionen entstehen. Das
héchste energetische Nachriist-
potenzial liegt bei Wohngebduden
mit Baujahr vor 1978. Im Neubau ab
2005 ist Warmedammung hingegen
Standard. Die berechnete potenzielle
jahrliche CO,-Reduktion aller im Pro-
gramm ,Energieeffizient Sanieren”
geférderten Modernisierungsvorha-
ben beléuft sich auf ca. 750 000 Ton-
nen.

T

1.Hi.  2.H. 1H. 2H,.
2009 2009 2010 2010

Die Alterung der
Gesellschaft erfordert
zunehmend bauliche
MaRnahmen fiir die
Barrierefreiheit in
Wohnungen

Angesichts der demographischen
Entwicklung fiihrt die wachsende
Zahl élterer Menschen zu einem stei-
genden Bedarf an altersgerechten,
weitgehend barrierefreien bzw. bar-
rierearmen Wohnungen (vgl. Abb. 10).
Dazu sind vielféltige Investitionen
notwendig — nicht nur von Woh-
nungsunternehmern oder privaten
Kleinvermietern, sondern auch von
selbstnutzenden Wohnungseigentii-
mern zur Verbesserung der eigenen
Wohnsituation im Alter. Knapp die
Hélfte der Haushalte mit einem min-
destens 65-jahrigen Mitglied lebt im
selbstgenutzten Wohneigentum. Da
im Wohnungsbestand die Schaffung
von vollstdndiger Barrierefreiheit
haufig nicht mdglich ist, muss es
das Ziel sein, so viele Barrieren wie
maglich abzubauen.

PortfoliogroBe in Wohneinheiten
[C_—"1 100 bis unter 800
Verkaufsfalle 100 bis unter 800

I 800 und mehr

e \/erkaufsfélle 800 und mehr

Anmerkung:
Beriicksichtigt sind Verkéufe von Wohnungsbesténden
ab 100 Wohnungen.

Datenbasis: BBSR-Datenbank Wohnungstransaktionen

Abbildung 10

Haufig bestehen Barrieren beim Zugang
zur Haus- und Wohnungstiir

Zugang zur Haustiir

mehr als 3 Stufen
317% keine Stufen
24.8%

bis zu 3 Stufen
435%

Anmerkung: Haushalte mit Bewohnern ab 65 Jahre

Quelle: BMVBS: Wohnen im Alter, 2011

Zugang zur Wohnungstiir
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Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik im Fokus

12 % aller Haushalte in Deutsch-
land erhalten offentliche Unter-
stiitzung bei ihren Wohnkosten.
Sie leben vor allem in Gebieten

mit hoher Arbeitslosigkeit wie dem
Ruhrgebiet oder weiten Teilen
Ostdeutschlands. Viele Stadte und
Gemeinden in diesen wie auch
anderen Regionen mit schrump-
fender Bevdlkerung und/oder
Wirtschaft stehen gleichzeitig vor
der Notwendigkeit der Anpassung
von Wohnungsbestdnden und
stddtebaulichen Strukturen. Dabei
helfen die Stadtebauférderungspro-
gramme Stadtumbau Ost und West
von Bund und Landern.

Karte 6

Soziale Absicherung des
Wohnens durch Wohn-
geld und Kosteniiber-
nahme fiir Unterkunft und
Heizung

Nicht alle Haushalte kénnen eigen-
standig ihre Wohn- und Wohnne-
benkosten tragen. Haushalte mit
geringen oder ohne eigene Einkom-
men werden daher von der 6ffentli-
chen Hand unterstiitzt, damit sie sich
eine angemessene und familienge-
rechte Wohnung leisten kdnnen. Die
wichtigsten Instrumente zur sozialen

Absicherung des Wohnens sind das
Wohngeld und die Ubernahme der
Kosten der Unterkunft und Heizung
(KdU) im Rahmen der Grundsicherung
fiir Arbeitsuchende und der Sozial-
hilfe.

Die staatlichen Instrumente zur
sozialen Absicherung des Wohnens
unterstiitzen insgesamt 12 % der
Privathaushalte in Deutschland. 2009
entlastete die 6ffentliche Hand mit
dem Wohngeld und der Ubernah-
me der Kosten der Unterkunft und
Heizung (KdU) 5 Mio. Haushalte mit

Soziale Absicherung des Wohnens 2009 - regional unterschiedlicher Bedarf
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Anteil reiner Wohngeldhaushalte an den
Privathaushalten im Dezember 2009 in %
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Haufigkeiten
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Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtungssystem, Bundesagentur fiir Arbeit: Statistik der Grundsicherung fiir Arbeitsuchende nach SGB I, Dezember 2009,

Statistisches Bundesamt: Wohngeldstatistik 2009
Geometrische Grundlage: BKG, Kreise, 31.12.2009
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17 Mrd. € bei den Wohnkosten. Davon
erhielten 1 Mio. Haushalte Wohngeld
und 4 Mio. sog. Bedarfsgemein-
schaften KdU — 3,4 Mio. Bedarfs-
gemeinschaften nach dem zweiten
Sozialgesetzbuch (SGB 1) und 0,6
Mio. Bedarfsgemeinschaften nach
dem SGB XII.

Die regionalen Strukturen des Lei-
stungsbezugs von Kosten der Unter-
kunft und Wohngeld sind inshesonde-
re durch die wirtschaftliche Situation
in den Kreisen und Stédten geprégt
(vgl. Karte 6). Regionen mit hoher
Arbeitslosigkeit, wie das Ruhrgebiet
oder weite Teile Ostdeutschlands,
weisen hohe Anteile an Leistungs-
empfangern auf. Okonomisch prospe-
rierende Regionen in Siiddeutsch-
land haben hingegen generell sehr
niedrige Empfangerzahlen.

Die Stadtumbaupro-
gramme dienen Riickbau-
und Aufwertungsmal3-
nahmen

Die Bund-Lander-Stadtebaufdrde-
rungsprogramme Stadtumbau Ost
und Stadtumbau West haben durch
die Forderung von Riickbau- und Auf-
wertungsmalBnahmen unmittelbare
und mittelbare Auswirkungen auf die
Wohnungsbestandsentwicklung. Sie
nehmen die Rolle von Leitprogram-
men fiir die stadtebauliche Entwick-
lung und die Auseinandersetzung
der Kommunen und der Akteure am
Wohnungsmarkt ein. Die Programme
werden von Bund, Ldndern und Kom-
munen gemeinsam finanziert.

Im Rahmen des seit 2002 laufenden
Programms Stadtumbau Ost wurden
bis Ende 2010 bereits {iber 270 000
Wohnungen vom Markt genommen.
Damit wurde eine erhebliche Redu-
zierung der Wohnungsleerstande
erreicht. Auch in der ab dem Jahr
2010 laufenden zweiten Programm-
phase wird weiterhin der Riickbau
von Wohnungen erforderlich sein und
aus dem Programm gefdrdert.

Die Wohnungspolitik
passt ihre Aufgaben-
schwerpunkte an

Durch die Féderalismusreform |
wurden die Zustandigkeiten in der
Wohnungspolitik neu justiert, indem
die Soziale Wohnraumférderung 2007
vollsténdig auf die Lander Giberging.
2010 haben die Ldnder zusammen

mit den Kompensationsleistungen
des Bundes rund 1 Mrd. € fiir die
Wohnraumfdérderung eingesetzt. Die
Bundesregierung hat ihre Aktivitdten
in den Bereichen der Forderung ener-
getischer Sanierungen, der sozialen
Absicherung des Wohnens und der
Wohneigentumsbildung iiber die sog.
Riesterférderung weiter ausgebaut.
Zudem unterstiitzt der Bund weiterhin
die Stadtentwicklung und den Stadt-
umbau sowie MaBnahmen fiir alters-
gerechtes Wohnen und formuliert die
ordnungsrechtlichen Standards fiir
bspw. energetische Sanierungen und
Neubau.
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Gewerbeimmobilienmérkte im Zeichen wirtschafft-
licher Verdanderungen

Nach starken Einbriichen wahrend
der Krise 2008/2009 tendieren auch
bei Biiro- und Einzelhandelsimmobi-
lien Nachfrage und Mieten wieder
nach oben. Der Aufwértstrend
konzentriert sich allerdings stark
auf Best- oder zumindest zentrale
Lagen in prosperierenden Stadten.
Neue Gewerbeimmobilien erschei-
nen Investoren nur noch in de-
mographisch wie dkonomisch gut
aufgestellten Regionen attraktiv.

Biiroimmobilien werden
vor allem in zentralen
Lagen nachgefragt

Die Biiroflachenentwicklung ist in
besonderem Mal von der Konjunktur
und der Finanzierungssituation ge-
pragt. Sie zeigte in den letzten Jahren
eine hohe Volatilitat. Aufgrund der
krisenbedingt sicherheitsorientierten
Fokussierung auf Bestlagen erfolgte
die Nachfrage nach Biirostand-
orten vor allem in der City und am
Innenstadtrand. Nach deutlichen
Riickgéngen in den letzten Jahren
lassen die Biiromieten mittlerweile
wieder positive Trends erkennen. Seit
dem Tiefstand im Jahr 2007 erfolgte
die starkste Erholung der Biiromie-
ten im guten Nutzungssegment von
GroBstadten und Metropolen. Die
unterschiedlichen Mietenniveaus von
einfachen und guten Lagen haben
sich mit Beginn der Finanzmarkt-
krise leicht angenéhert, tendieren

Abbildung 11

allerdings seit 2009 wieder starker
auseinander. Eine Trendumkehr hin
zu positiven Wachstumserwartungen
ist fiir die Biiroméarkte spatestens
seit Mitte 2010 zu beobachten. So
haben auch bereits seit 2008 nach
dem langjahrigen Tiefstand 2007 die
Baufertigstellungen von Biiroflachen
wieder zugenommen (vgl. Abb. 11).
Es bestehen allerdings auch einige
kurz- und mittelfristige Unsicher-
heitsfaktoren bspw. im Bereich der
Finanzmérkte oder der Kreditvergabe
bei vielfach anstehenden Anschluss-
finanzierungen.

Gemessen an dem kumulierten Wert
der Immobhilienbestédnde in Deutsch-
land folgen die Biiroimmobilien dem

Wohnungssegment auf dem zweiten
Rang und stellen damit eine wichtige
volkswirtschaftliche GroRRe dar.

Aufschwung bei der Entwicklung der fertiggestellten Biiroflachen im Neubau 1995 bis 2009
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Die Transaktionen von
Einzelhandelsimmobilien
sind sehr dynamisch

Handelsimmobilien wurden nach den
Einbriichen durch die Finanzmarkt-
krise 2008/2009 wieder mit deutlichen
Wachstumsraten gehandelt. Im
ersten Halbjahr 2010 belebten sie den
Transaktions- und Investmentmarkt
besonders stark und lagen im Ge-
samtjahr 2010 bei den Transaktionen
etwa gleichauf mit Biiroimmobilien.
Die anziehende Nachfrage verteilte
sich dabei auf internationale ebenso
wie auf institutionelle Investoren. Die
spiirbar positive Branchenstimmung
lasst sich aus einer Kombination aus
Exportaufschwung, der Erholung am
Arbeitsmarkt und dem Anstieg des
privaten Konsumklimas herleiten. Die
Mietenentwicklung von Ladenge-
schaften zeigt sich regional und nach
Lagen differenziert sehr unterschied-
lich (vgl. Abb. 12). Wahrend die

Abbildung 12
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Mieten in 1a-Lagen (Haupteinkaufs-
strallen) inflationsbereinigt zwischen
1998 und 2010 nur marginal riicklaufig
waren, verzeichneten die 1b-Lagen
(angrenzende NebenstralBen) vier-
bis fiinfmal so hohe MieteinbufRen.
Im Westen und Osten Deutschlands
haben sich die 1a- und 1h-Lagen
dabei stdrker voneinander abge-
koppelt als im Norden und sogar in
Siiddeutschland.

Die Entwicklung der Shopping-Center
vollzog sich seit 1990 mit unterschied-
lichen rdumlichen Schwerpunkten. In
den letzten Jahren erhielten inner-
stadtische Standorte eine zuneh-
mende Bedeutung, mittlerweile auch
vermehrt in kleineren Grof3stddten
und in Mittelstadten. Ein Trend der
Shopping-Center dieser neuen Ge-
neration geht hin zu einer besseren
Integration der Zentren in die umge-
bende Struktur der Innenstédte.

Demographisch und
okonomisch gut auf-
gestellte Regionen
locken unternehmerische
Aktivitaten und Investi-
tionen in Immobilien an

Durch ihre engen wirtschaftlichen
Verkniipfungen zeigen Gewerbeim-
mobilienmarkte haufig sehr volatile
Entwicklungen. Diese Dynamik wird
durch die zunehmende Abhéangigkeit
von den Kapitalméarkten noch ver-
starkt, vor allem in den grofRen
Metropolkernen. Nach Ergebnissen
des BBSR-Expertenpanel Gewer-
beimmobilienmarkt werden prospe-
rierende Regionen mit guten Zu-
kunftschancen eindeutig bevorzugt,
bezogen auf Unternehmensaktivitdten
bzw. Investitionsentscheidungen.
Eine hohe Attraktivitat fiir die zukiinf-
tige Geschéftstatigkeit sprechen die
befragten Marktakteure dabei nahezu
ausschlieBlich den wachsenden
Regionen zu (vgl. Karte 8). Haufig sind
dies mit Metropolfunktionen ausge-
stattete Regionen.

Ausgepragte Lageunterschiede bei der realen Entwicklung der Ladenmieten nach Stadttypen 1998 bis 2010
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Angaben fiir Ladenmieten in Geschéftskernen, basierend auf den Nettokaltmieten von abgeschlossenen Neuvermietungen im jeweils zweiten Quartal (Maklerangaben).

Datenbasis: BBSR-Immobilienmarktbeobachtungssystem, IVD Bundesverband: Gewerbe-Preisspiegel
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Karte 8 Attraktive Zukunftsmarkte und Regionen fiir Gewerbeimmobilien aus Akteurssicht 1. Halbjahr 2010
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Die Internationalisierung
der Gewerbeimmobilien-
markte erhoht deren
Volatilitat

Die grenziiberschreitenden Immo-
bilieninvestitionen nehmen nach
Einbriichen durch die Finanzmarkt-
krise seit 2010 wieder stark zu und
betreffen weltweit im gewerblichen
Immobiliensektor rund 43 % aller ge-
tatigten Direktinvestitionen. Gerade
institutionelle Investoren orientie-
ren sich verstérkt weg von ihrem
nationalen Terrain und streuen ihre
Anlagen iiber die Méarkte mehrerer
Lander. Wesentliche Griinde fiir die
zunehmende Internationalisierung
in der gewerblichen Immobilien-
wirtschaft sind die stérkere
Kapitalmarktorientierung und zuneh-

Rosenheim

RB Schwaben/
Oberbayern

7
© BBSR Bonn 2011

mende Professionalisierung dieses
Wirtschaftszweigs, die Erweiterung
des Investmentspektrums und die
weltweiten Liberalisierungs- und
Deregulierungsbestrebungen auf
nationaler und auch lokaler Ebene.

Der deutsche Transaktionsmarkt fiir
Gewerbeimmobilien hat sich in den
vergangenen Jahren vor allem durch
die zunehmende Internationalisierung
stark verdndert. Durch die Einbindung
in globale Wirtschaftsprozesse und
internationale Investitionsstrategien
hat sich die Volatilitdt des Markts
sichtlich erhoht. Uberdies ist zu be-
obachten, dass sich die Performance
der Immobilienanlagen immer stérker
von den immobilienwirtschaftlichen
Fundamentalwerten entkoppelt.
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Aktuelle Eckwerte der Wohnungs- und Immobilien-
mérkte in Deutschland

Indikator Einheit Deutschland Westdeutschland  Ostdeutschland

Wohnungsneubau 2010

fertiggestellte Wohnungen in

Wohn- und Nichtwohngebéuden in Whg. 159 832 136 698 23134

darunter in neu errichteten Wohngebaud in Whg. 140 096 121 062 19 034
Ein- und Zweifamilienhdusern in Whg. 85 367 72 263 13104
Mehrfamilienhdusern in Whg. 53014 471 5903

darunter Eigentumswohnungen in Whg. 27 364 25196 2168

Wohnheimen in Whg. 1715 1688 27

Wohnungsbestande 2010

insgesamt in Mio. Whg. 39,52 30,81 8,71
in Ein- und Zweifamilienhdusern in Mio. Whg. 18,63 15,63 3,00
in Mehrfamilienhdusern in Mio. Whg. 20,89 15,19 571

Anteil in Ein- und Zweifamilienhdusern Anteil in % 471 50,7 34,4

Wohnungsmieten und Immobilienpreise 2010

Neu- und Wiedervermietungsmieten (Angebotsmieten nettokalt) in €/ m? 6,20 6,54 5,32

Bestandsmieten (bruttowarm) in €/m? 1,73 - -
warme Wohnnebenkosten in€/m? 1,14 - -
kalte Wohnnebenkosten in€/m? 1,63 - -

Miethelastungsquote in % 22 23 19

Angebotspreise fiir Standard-Einfamilienhauser* in€ 196 400 208 000 136 200

Wohnungsleerstande 2009
Wohnungsleerstande in Mehrfamilienhdausern Anteil in % 37 29 58

Eigentiimer 2009

Eigentiimerquote in % 43,2 45,7 325

Kiinftige jahrliche Wohnungsnachfrage 2010 bis 2025

insgesamt in Whg. 183 000 154 000 29 000
in Ein- und Zweifamilienhdusern in Whg. 115000 98 000 17 000
in Mehrfamilienhdusern in Whg. 68 000 55000 12 000

insgesamt Whg. /1 000 EW 2,3 24 19
in Ein- und Zweifamilienhausern Whg. /1 000 EW 14 15 11
in Mehrfamilienhdusern Whg. /1 000 EW 0,8 0,9 0,8

Anmerkung: * 1. Halbjahr 2010

Datengrundlagen: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtungssystem, Statistik der Baufertigstellungen des Bundes und der Lander,
Fortschreibung des Gebadude- und Wohnungshestandes des Bundes und der Lander, IDN ImmoDaten GmbH, empirica-Leerstandsindex,
Statistisches Bundesamt: Einkommens- und Verbrauchsstichprobe (EVS), BBSR-Wohnungsmarktprognose 2025 untere Variante

Herausgeber Bestellungen
Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) forschung.wohnen@bbr.bund.de
im Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR) Stichwort: BBSR-Analysen KOMPAKT 1/2012
Deichmanns Aue 31-37
53179 Bonn
Die BBSR-Analysen KOMPAKT erscheinen in unregelmaRiger
Bearbeitung/Ansprechpartner Folge. Interessenten erhalten sie kostenlos.
Alexander Schiirt
alexander.schuert@bbr.bund.de ISSN 2193-5017 (Printversion)

ISBN 978-3-87994-697-6
Redaktion
Adelheid Joswig-Erfling

Redaktionsschluss

15. September 2011 Newsletter ,BBSR-Forschung-Online

Der kostenlose Newsletter informiert monatlich iiber neue
Verdffentlichungen, Internetbeitrége und Veranstaltungstermine
Druck des BBSR.

Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung www.bbsr.bund.de/BBSR/newsletter

BBSR-Analysen KOMPAKT 01/2012



	Wohnungs- und Immobilienmärkte in Deutschland 2011
	Auf ein Wort
	Situation und Perspektiven der Immobilienmärkte
	Die deutschen Wohnungs- und Immobilienmärkte sind vielfältig und robust
	Die Immobilienmärkte differenzieren sich weiter aus
	Die Anbieter auf dem Mietwohnungsmarkt werden internationaler und professioneller
	Die Wohnimmobilienmärktewaren in der Finanzmarktkrise robuster
	Insgesamt haben die deutschen Immobilienmärkte die Finanzmarktkrise gut überstanden
	Die Immobilienwirtschaft hat günstige Entwicklungsaussichten

	Aktuelle und künftige Wohnungsmarktentwicklungen
	Mieten im Aufwind, Immobilienpreisentwicklungen heterogener – große regionale Niveau- unterschiede
	Die Wohnungsbautätigkeit war lange Zeit rück-läufig – seit 2010 steigende Neubauaktivitäten
	Die Wohnflächennach-frage wird künftig noch leicht steigen
	Der Umfang der Wohnungsleerstände wird besonders durch dieMarktkonstellationen bestimmt
	Die Wohnungsmärkte in Europa zeigen sehr unterschiedliche Trends

	Veränderungen bei der Wohnungsnachfrage und bei Immobilientransaktionen
	Wohneigentumsbildung ist weiterhin von Bedeutung – das Angebot von und die Nachfrage nach Bestandsimmobilien vergrößern sich
	Bei den individuellen Immobilientransaktionen dominiert das Eigenheimsegment
	Art und Umfang der Transaktionen großer Wohnungsbestände wechseln im Zeitverlauf sehr – kommunale Wohnungsbestände werden selten verkauft
	Die Energieeffizienz von Wohnimmobilien wird immer wichtiger
	Die Alterung der Gesellschaft erfordert zunehmend bauliche Maßnahmen für die Barrierefreiheit in Wohnungen

	Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik im Fokus
	Soziale Absicherung des Wohnens durch Wohngeld und Kostenübernahme für Unterkunft und Heizung
	Die Stadtumbauprogramme dienen Rückbau- und Aufwertungsmaßnahmen
	Die Wohnungspolitik passt ihre Aufgabenschwerpunktean

	Gewerbeimmobilienmärkte im Zeichen wirtschaftlicher Veränderungen
	Büroimmobilien werden vor allem in zentralen Lagen nachgefragt
	Die Transaktionen vonEinzelhandelsimmobilien sind sehr dynamisch
	Demographisch und ökonomisch gut aufgestellteRegionenlocken unternehmerischeAktivitäten und Investitionen in Immobilien an

	Die Internationalisierung der Gewerbeimmobilienmärkte erhöht deren Volatilität
	Aktuelle Eckwerte der Wohnungs- und Immobilienmärkte in Deutschland
	Impressum



