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Frithjahrsgutachten 2019: Stadten droht Abwanderung
von Unternehmen - Neubau wird vernachlassigt,
Baukindergeld und Sonder-AfA wirken preistreibend

Die anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnraum, giinstige Finanzierungsbedingungen, demogra-
fische Faktoren und die insgesamt gute Wirtschaftslage lasst die Immobilienwirtschaft in Deutsch-
land ungebrochen dynamisch wachsen. Auf dem Markt fiir Wirtschaftsimmobilien Deutschlands
wurden nach vorldufigen Ergebnissen im vergangenen Jahr 61,1 Milliarden Euro (Berechnungsstand:
Dezember 2018) umgesetzt — ein Anstieg um 5,2 Prozent im Vergleich zum Vorjahr. Der grofite Teil
des investierten Kapitals floss mit 47,1 Prozent auch in diesem Jahr in das Segment der Biiroimmo-
bilien. Im vergangenen Jahr hat sich auch der Anstieg der Neuvertragsmieten fiir Wohnungen in
Deutschland weiter fortgesetzt. Dieser fiel zum dritten Quartal 2018 mit 3,9 Prozent etwas stirker aus
als der Anstieg im entsprechenden Vorjahreszeitraum (3,6 Prozent). Die Kaufpreise fiir Eigentums-
wohnungen sind in Deutschland im vergangenen Jahr ebenfalls weiter gestiegen (plus 8,2 Prozent).
Diese Ergebnisse aus dem Friihjahrsgutachten 2019 des Rats der Immobilienweisen, hat der ZIA
Zentraler Immobilien Ausschuss, Spitzenverband der Immobilienwirtschaft, heute an Marco Wan-
derwitz, Parlamentarischer Staatssekretar beim Bundesminister des Innern, fiir Bau und Heimat,
tibergeben.

Neubau wird in Deutschland véllig vernachlassigt

»Diese Zahlen sind Ausdruck dafiir, dass sich die Lage auf vielen deutschen Wohnungsmérkten weiter an-
spannt®, sagt Dr. Andreas Mattner, Président des ZIA. ,Die Anstiege sind das Ergebnis eines weiterhin zu
knappen Wohnungsangebots. Die Politik setzt die falschen Signale statt die richtigen Anreize. Sie verscharft
das Mietrecht, sie droht sogar vereinzelt mit Enteignungen beziehungsweise zieht willkiirlich Vorkaufsrech-
te bei Wohn- und Wirtschaftsimmobilien - ohne die negativen Auswirkungen zu bedenken. Der Neubau
wird in unserem Land véllig vernachléssigt. Dringend erforderlich wéren stattdessen: die Erh6hung der
linearen AfA, die steuerliche Férderung der energetischen Gebdudesanierung, die Senkung der Grunder-
werbsteuer, die Beschleunigung von Planungs- und Baugenehmigungszahlen. Das wiren die geeigneten
Instrumente fiir eine wirkliche Bauoffensive 2019. Keine dieser Mafinahmen findet aktuell Anwendung. Das
verschlimmert die Situation fiir das bezahlbare Wohnen und Bauen in Deutschland, so Mattner.
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Mietpreisbremse fiihrt nicht zu Entspannung der Markte

Prof. Dr. Dr. Lars P. Feld von der Universitat Freiburg hat im Rahmen des Friihjahrs-gutachtens 2019 die ge-
samtwirtschaftliche Entwicklung analysiert. Eine der Hauptursachen fiir die steigenden Preise und Mieten
im Wohnungssegment liegt demnach in der kriftigen Nachfrage nach Wohnraum. Angebotsseitige Kapa-
zitdtseinschrankungen und fehlendes Bauland wiirden den Nachfrageiiberhang zusehends vergrofiern. Vor
allem in Ballungsrdumen werde die Nachfrage weiterhin nicht vom Angebot gedeckt. Mafinahmen wie die
Mietpreisbremse diirften hingegen kaum nachhaltig zu einer Entspannung der Lage fithren. ,,Als Symptom-
behandlung stort sie die Funktion des Preises als Signal der Knappheit und vergrofSert die Unsicherheit von
Mietern, Vermietern und Investoren®, so Feld.

Grundsteuer: Umlagefahigkeit sollte erhalten bleiben

Nach Ansicht von Feld sollte die Umlagefidhigkeit der Grundsteuer aus finanzwissenschaftlicher Sicht je-
denfalls erhalten bleiben, da ansonsten héhere Kosten fiir Vermieter die Investitionen in neue Wohnungen
ausbremsen wiirden. Eine Abschaffung der Umlagefihigkeit fithre dazu, dass die Grundsteuer zu einer
reinen Vermogensteuer degeneriert. Zum kiinftigen Modell der Grundsteuer schreibt Feld: ,,Fiir die Reform
der Grundsteuer bietet sich ausgehend von einem flichenorientierten Modell ein hybrides Modell durch
Hinzunahme einer Lagekomponente an. Selbst pauschaliert ist die Hinzuziehung von Mieten problema-
tisch.”
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Grunderwerbsteuer: Restrukturierung des
Landerfinanzausgleichs notwendig

»vom gegenwirtigen Finanzausgleichsmechanismus gehen erhebliche Fehlanreize aus, die zu einer steten
Erhohung der Grunderwerbsteuer in den Bundesldndern fithren®, so Feld. Eine Restrukturierung des Lin-
derfinanzausgleichs sollte seiner Ansicht nach diese Fehlanreize beseitigen. Dariiber hinaus rufe die Grund-
erwerbsteuer als indirekte Steuer auf Grundvermogen bei Verauflerungen erhebliche Verzerrungen hervor.
»Aus wirtschaftspolitischer Sicht sind solche verzerrenden Steuern zu vermeiden, da sie starke Nebenwir-
kungen haben. Bei wiederholtem Verkauf einer Immobilie wird als Bemessungsgrundlage stets der gesamte
Kaufbetrag veranschlagt, wodurch es zu einer Doppelbelastung und zu Schneeballeffekten kommt. Substi-
tutionseffekte bei der Grunderwerbsteuer sorgen fiir verzerrte Entscheidungen auf den Immobilienmarkten
und verursachen neben der Steuerlast 6konomische Zusatzlasten.”

Baukindergeld und Sonder-AfA wirken preistreibend

Zur Forderung des Wohneigentums habe sich die Bundesregierung mit dem Baukindergeld laut Feld zu
einer ,relativ unsystematischen steuerlichen Forderung® entschlossen, die zu einer problematischen Vertei-
lungswirkung fithre. Da die Pramie vom Verkdufer in vielen Féllen auf den Verkaufspreis umgelegt werde,
seien hohere Immobilien-, Bau- und Grundstiickspreise die Folge. ,,Auswertungen des sozio-6konomischen
Panels zeigen, dass viele Familien Baukindergeld erhalten, die darauf nicht angewiesen wiéren, wihrend
die eigentlichen Probleme — geringes Kapital gepaart mit hohen Erwerbsnebenkosten — fiir Haushalte mit
geringeren Einkommen fortbestehen®, so Feld im Frithjahrsgutachten. Auch die von der Bundesregierung
eingefithrte Sonderabschreibung fiir den Mietwohnungsbau fithre durch die stimulierte Nachfrage, die
entsteht, wenn Immobilieninvestitionen in den zeitlich befristeten Forderzeitraum vorgezogen werden, zu
weiteren Preissteigerungen. , Aufgrund der stark ausgelasteten Bau- und Planungskapazititen, der fehlen-
den Bereitstellung von Bauland und den nach wie vor giinstigen Finanzierungsbedingungen darf bezweifelt
werden, ob die Mafinahme zum gewiinschten Ergebnis fithrt, so Feld.

Vollvermietung in 35 Bliromarkten:
Unternehmensabwanderungen drohen

Auch 2018 wurde im Bereich der Wirtschaftsimmobilien am starksten in Biiroimmobilien investiert. Im
Vergleich zum Vorjahr stieg das in Biiroobjekte investierte Kapital um 18 Prozent auf rund 28,8 Milliar-
den Euro (2017: 24,4 Milliarden Euro). Die Leerstandsquote ist dagegen weiter gesunken. Allein in den
A-Standorten reduzierte sich das Biiroflichenangebot 2018 um fast 570.000 Quadratmeter Mietfliche auf
eine Leerstandsrate von 3,4 Prozent. Mittlerweile herrscht in 35 Biiromarkten in Deutschland mit einer
Leerstandsrate von 3,0 Prozent quasi Vollvermietung. Besonders drastisch stellt sich die Situation mit nur
noch 1,5 Prozent (210.000 Quadratmeter) Leerstand in Miinchen und 1,7 Prozent (320.000 Quadratmeter)
in Berlin dar. Auch in Stuttgart (2,2 Prozent; 170.000 Quadratmeter) und in Kéln (2,8 Prozent, 210.000 Qua-
dratmeter) herrscht Vollvermietung. Hamburg liegt mit 3,6 Prozent (460.000 Quadratmeter) noch knapp
dariiber, wihrend einzig Frankfurt (7,6 Prozent, 770.000 Quadratmeter) sowie Diisseldorf (6,8 Prozent,
520.000 Quadratmeter) noch ein Stiick weit entfernt sind.

Andreas Schulten, Generalbevollméachtigter der bulwiengesa AG, der im Frithjahrsgutachten die Ent-
wicklung der Biiro-, Unternehmens-, Logistik- und Hotelimmobilien analysiert hat, geht von einem anhal-
tenden Trend aus: ,,Im kommenden Jahr wird sich die Flaichenverknappung vor allem bei Biiros tiber fast
alle Standorte fortsetzen. Trotz leicht steigender Fertigstellungsvolumina wird die hohe Nachfrage kaum zu
bewiltigen sein. Besonders die stark nachgefragten, kurzfristig bezugsfahigen Neubauflichen stehen nicht
ansatzweise in dem Mafe zur Verfiigung, wie sie benétigt werden. Die Situation in den Stidten mit sehr
geringen Angebotsvolumen diirfte sich 2019 noch starker zuspitzen und es miissen an einigen Standorten
Unternehmensabwanderungen in Kauf genommen werden.®
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Wohnimmobilien: Marktanspannung weitet sich aus

Der deutsche Wohnungsmarkt ist weiter von steigenden Miet- und Kaufpreisen gekennzeichnet. Deutsch-
landweit hat sich die mittlere Neuvertragsmiete innerhalb eines Jahres um 3,9 Prozent auf 7,06 Euro pro
Quadratmeter erhoht (III 2018 gegeniiber III 2017), besonders starke Preissteigerungen gab es in den A-
Stadten. Auch die Angebotskaufpreise haben an diesen Standorten weiter angezogen - bei Ein- und Zwei-
familienhduser um 7,6 Prozent auf rund 2.455 Euro pro Quadratmeter, bei Eigentumswohnungen um 8,2
Prozent auf 1.875 Euro pro Quadratmeter. In allen A-Stddten sind die Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen
wiederum starker gestiegen als bundesweit. Den grofiten Preiszuwachs verzeichnete im vergangenen Jahr
Berlin mit 15,2 Prozent.

»Das steigende Preisniveau ist Ausdruck des weiter bestehenden Missverhiltnisses zwischen Wohnungs-
angebot und Wohnungsnachfrage - insbesondere in den Wachstumsregionen®, erklart Carolin Wandzik,
Geschiftsfithrerin der GEWOS, die die Wohnungsmirkte der A-Stidte untersucht hat. ,Die A-Stadte ver-
zeichneten weiter steigende Einwohnerzahlen - Binnenwanderungsverluste wurden iiber den Zuzug aus
dem Ausland mehr als ausgeglichen.“ Weiterhin gebe es diverse Hemmnisse, die eine nachfragegerech-
te Ausweitung der Bautitigkeit verhindern. ,Neben der seit Jahren bestehenden Flichenknappheit fehlen
vielerorts Planungs- und Genehmigungskapazititen.“ Die beobachtete Marktanspannung weite sich zu-
nehmend auf das Umland der Metropolen und stark nachgefragten Stidte aus. Aufgrund des vielfach ge-
ringeren Miet- und Kaufpreisniveaus ziehen immer mehr Menschen in das mit der Kernstadt funktionell
verflochtene Umland, wo es haufig noch ein gréfieres Angebot an Wohnungen und Bauflichen gibt.

Der Aufwirtstrend bei Wohnungsmieten wiirde sich auch 2019 weiter fortsetzen. Daran werde die Ver-
scharfung der Mietpreisbremse zum 1.Januar 2019 nichts dndern kénnen. ,,Gefragt sind stattdessen gezielte,
nachhaltig wirkende Anreize fiir den Bau von Wohnungen, die tiber Strohfeuereffekte hinausgehen, wie sie
durch das im vergangenen Jahr eingefithrte Baukindergeld oder die geplante Sonderabschreibung fiir den
Bau von Mietwohnungen zu erwarten sind®, so Wandzik. Der Weg zu einer spiirbaren Verbesserung der
Angebotssituation und einer damit verbundenen Entspannung am deutschen Wohnungsmarkt fithre nur
iiber die Ausweisung von mehr Bauland - in Verbindung mit Verdichtungsmafinahmen. Zusétzlich seien
weitere Hemmnisse und Preistreiber zu beseitigen, etwa komplexe Bauvorschriften und verzogerte Geneh-
migungsverfahren.

Mehr Aufmerksamkeit fir Wohnungsmarkte
der kleineren Grofistadte gefordert

In 64 der 68 untersuchten Grof3stadte iiber 100.000 Einwohner in Deutschland ist die Zahl der Wohnungen
insgesamt angestiegen. Nur in Cottbus, Chemnitz, Magdeburg und Halle sank aufgrund des forcierten Ab-
risses von Wohnungen auch im Rahmen des jeweiligen Stadtumbaus der Wohnungsbestand. Nur schwache
Anstiege des Wohnungsangebots finden sich vor allem in den altindustriellen Stadten Nordrhein-Westfa-
lens, in denen auch die Bevolkerung nicht oder nur wenig wuchs. Die prozentual hochsten Zuwéchse im
Wohnungsangebot mit Wachstumsraten von tiber zehn Prozent zwischen 2005 und 2017 finden sich dabei
nicht in den sieben grofiten Stadten, sondern in kleineren Grof3stddten wie Ingolstadt, Regensburg, Pots-
dam, Oldenburg und Miinster.

Der Wohnungsleerstand unterscheidet sich zwischen den kreisfreien Grof3stidten ganz erheblich. In ei-
nigen Stddten wie etwa in Miinster (0,5 Prozent in 2017) ist praktisch kein Leerstand mehr vorhanden.
Dagegen erreicht dieser in der Spitze liber acht Prozent des marktaktiven Geschosswohnungsbestands in
Stadten wie Salzgitter und Chemnitz. ,Ab einem Leerstand von unterhalb drei bis 3,5 Prozent stellen sich
hohere Mieten ein®, so Prof. Harald Simons, Vorstand der empirica AG, der fiir das Frithjahrsgutachten un-
ter anderem die Wohnungsmarkte in den kreisfreien 68 Grof3stadten {iber 100.000 Einwohner in Deutsch-
land analysiert hat. ,,Bei sehr niedrigen Leerstandsquoten explodiert das Mietniveau dann geradezu. Wird
ein Wert von drei Prozent als nichtpreistreibende Leerstandsquote angestrebt, so liegt in 48 von 68 kreisfrei-
en Grofistidten die Leerstandsquote heute darunter.”
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Das Mietniveau ist in allen Grofistidten zwischen 2005 und 2018 (Quartal I bis III) zumindest nominal
zwischen elf Prozent in Chemnitz und 65 Prozent in Ingolstadt gestiegen. Um mehr als 50 Prozent erh6h-
ten sich die Mieten fiir die Neuanmietung einer Wohnung in neun Stddten — unter anderem in Ingolstadt,
Wiirzburg, Augsburg, Niirnberg, Osnabriick und Heilbronn. Am unteren Ende finden sich wieder altindus-
trielle Stddte in Nordrhein-Westfalen (Miilheim, Solingen, Remscheid, Oberhausen, Wuppertal, Duisburg,
Bottrop, Hagen, Monchengladbach, Essen) sowie Chemnitz und Halle. In all diesen Stiddten ist das Miet-
niveau heute real niedriger als noch 2005. Im Mittel aller kreisfreien Grofistadte iiber 100.000 Einwohner
betrug der Mietanstieg zwischen 2005 und 2018 rund 35 Prozent, was real einem leichten Anstieg von rund
15 Prozent innerhalb von 13 Jahren entspricht. Die teuersten Grof3stadte aufSerhalb der gréfiten sieben sind
Ingolstadt und Freiburg mit rund 10,80 Euro pro Quadratmeter.

Bei den Kaufpreisen gibt es in der Regel deutliche Anstiege. Durchschnittlich stiegen die Preise in allen
Stadten tiber 100.000 Einwohner im Zeitraum zwischen 2005 und 2018 (Quartal I bis III) nominal um
69 Prozent - real um 49 Prozent. Die hochsten Kaufpreise werden heute, nach Miinchen und Frankfurt,
in Freiburg (4.000 Euro pro Quadratmeter), Ingolstadt (4.000 Euro pro Quadratmeter) und Regensburg
(3.700 Euro pro Quadratmeter) gefordert. In insgesamt 17 Grof3stadten tiber 100.000 Einwohnern liegen die
Kaufpreise nun tiber 3.000 Euro pro Quadratmeter und in 23 Stidten zwischen 2.000 und 3.000 Euro pro
Quadratmeter.

In der Kombination aus stark steigenden Kaufpreisen und schwicher steigenden Mieten sind die Brutto-
anfangsrenditen in fast allen Stidten in den letzten Jahren deutlich gesunken. Lag die Bruttoanfangsrendite
beim Kauf vermieteter Wohnungen im Jahr 2012 im Mittel der kreisfreien Grof3stadte noch bei 6,1 Prozent
so waren es im Jahr 2018 (Januar bis November) nur noch 4,7 Prozent.

Es gibt allerdings auch eine Reihe von Grof3stddten, in denen die Kaufpreise trotz gesunkener Zinsen
kaum gestiegen oder sogar gesunken sind. ,Diesen Stddten sollte insgesamt mehr Aufmerksamkeit ge-
schenkt werden - nicht nur von Investoren, sondern auch von Politik und Biirgern®, fordert Simons. ,, Diese
Stidte haben in den letzten Jahren kaum Einwohner hinzugewonnen oder sogar verloren. Es handelt sich
dabei iberwiegend um altindustrielle Stadte, vor allem, aber nicht nur in Nordrhein-Westfalen. Fiir Inves-
toren konnten diese aufgrund der hohen Bruttoanfangsrenditen, die dort mit der Vermietung von Woh-
nungen erzielt werden kénnen, interessant sein. Biirger konnten von den niedrigen Wohnkosten und der
guten infrastrukturellen Lage profitieren und die Politik sollte sich stirker mit diesen Stddten befassen, um
hierdurch die angespannten Mirkte anderswo zu entlasten.”

Pflegeimmobilien: Bedarf steigt in den nachsten zehn Jahren rasant

2017 waren in Deutschland insgesamt rund 3,41 Millionen Menschen pflegebediirftig. In der Zukunft wird
die Zahl der Pflegebediirftigen weiter steigen. Geht man von deutschlandweit identischen und konstanten
Pflegequoten im Alter aus, werden im Jahr 2030 etwa 675.000 mehr Menschen auf Pflege angewiesen sein.
Das entspricht einem Anstieg um 20 Prozent auf knapp 4,1 Millionen Personen. Zwar werden die meisten
Menschen zuhause versorgt, doch wird auch die Zahl der Personen steigen, die dauerhaft in der vollstatio-
néren Pflege leben. Aktuell sind dies rund 792.000 Personen. Je nach Projektionsvariante kann ihre Zahl bis
zum Jahr 2030 um bis zu 293.000 Personen auf dann 1,1 Millionen Personen bundesweit steigen.

Das Angebot jedoch hinkt der steigenden Nachfrage hinterher. ,Bleiben die Fertigstellungen weiter-
hin auf dem niedrigen Niveau der letzten Jahre, so reicht der Angebotszuwachs bis 2030 bei weitem nicht
aus, um den zusitzlichen Bedarf zu decken®, so Professor Simons, der im Friihjahrsgutachten auch den
Pflegeimmobilienmarkt analysiert hat. ,Insgesamt braucht es intensive Bemithungen fiir zukunftsfihige
Strategien. Unabhingig davon ist eine weitere Ambulantisierung in der Pflege zu erwarten. Entsprechende
Quartierskonzepte werden mit groflem Engagement weiterentwickelt. Sie werden einen Teil der Nachfrage
aufnehmen kénnen.”

Der Markt fiir vollstationare Pflege zeige dariiber hinaus gravierende regionale Unterschiede auf. Folgt
die bundesweite Verteilung der Alteren naturgemif noch einem siedlungsstrukturellen Muster, variieren
Pflegequoten, Heimquoten, Versorgungsquoten und die Inanspruchnahmen in den Kreisen und kreisfreien
Stadten um ein Vielfaches. ,,Die sehr offensichtlichen regionalen Abweichungen, oftmals entlang von Admi-
nistrationsgrenzen, spiegeln die hohe Abhidngigkeit des Marktes von politischen und institutionellen Rah-
menbedingungen wider®, sagt Simons. Gleichzeitig mangele es im Pflegemarkt an frei zugdnglichen und
aktuellen Datengrundlagen. ,,Eine Transparenz, analog zum Beispiel zu amtlichen Daten auf dem Woh-
nungsmarkt, wire dringend wiinschenswert.”

Marz 2019 Ausgabe 126 Lesen Sie wohnungswirtschaft-heute.de Fakten und Lésungen fiir Profis

Seite 25


http://www.wohnungswirtschaft-heute.de

Einzelhandel: Professionalisierungsprozess in allen Bereichen

Der Einzelhandelsinvestmentmarkt blickt in Bezug auf das Transaktionsvolumen auf ein insgesamt nur
durchschnittliches Jahr 2018 zuriick. Mit einem Volumen von etwa 10,5 Milliarden Euro lag das Ergebnis
zwar noch leicht iber dem langjahrigen Mittel, aber mehr als ein Viertel unter dem Vorjahreswert. Die Sum-
me der Verkaufsflichen stieg wie in den Jahren zuvor erneut leicht an und belief sich zum Jahresende 2018
auf rund 119,8 Millionen Quadratmeter. Im Vorjahresvergleich entspricht dies einem geringen Zuwachs
von 0,6 Prozent. Der Gesamtumsatz des deutschen Einzelhandels 2018 summierte sich kanaliibergreifend
auf 480,7 Milliarden Euro, was einem Zuwachs von 1,9 Prozent entspricht. Fiir das Jahr 2019 zeichnet sich
eine etwa gleichbleibende Marktentwicklung ab. Der Prognose zufolge wird der deutsche Einzelhandel im
Jahr 2019 einen Gesamtumsatz (stationdr und Distanzhandel) von rund 489,4 Milliarden Euro erzielen und
damit nominal 1,8 Prozent tiber dem Vorjahreswert liegen. Das prognostizierte Zuwachsniveau fiir den
stationdren Handel liegt bei 0,8 Prozent.

Sebastian Miiller, der im Frithjahrsgutachten 2019 den Einzelhandelsmarkt analysiert hat und bei GfK
im Bereich Geo-marketing fiir die Einzelhandels- und Immobilienberatung verantwortlich ist, warnt je-
doch vor insgesamt zu grofler Euphorie: ,,Riickldufige Spitzenmieten in den meisten deutschen Einkaufsla-
gen lassen bereits erahnen, dass sich hier ein Wandel ankiindigt beziehungsweise sich langst vollzieht, der es
in sich haben diirfte. Das im Zuge der fortlaufenden Digitalisierung erheblich veranderte und sich weiterhin
schnell wandelnde Konsumverhalten stellt den stationédren Einzelhandel vor immense Herausforderungen,
um den zunehmenden Wiinschen sowie der wachsenden Erwartungshaltung der Kundschaft gerecht zu
werden. Die momentane Strategie der stationdren Anbieter, sich — wie es aktuell die Nonfood-Discounter
unternehmen - iiber den sehr giinstigen Preis gegeniiber dem Online-Handel zu positionieren und in die
Fliche und somit in die Kundennihe zu investieren, gehe momentan auf. Die andere Strategie, auf die
Stirken des stationdren Geschifts zu setzen und in Warenprisentation, Beratung, Erlebnis, Gastronomie
und Freizeitelemente zu investieren, funktioniere momentan ebenfalls. ,Beiden Strategien ist gemein, dass
erhebliche Investitionen in das fiir den Kunden Offensichtliche notwendig sind und zudem, quasi im Hin-
tergrund, in digitale Abldufe bei IT, Datenanalysen, Marketing und Personal investiert werden muss®, so
Miiller. ,Mittelfristig wird es dadurch zu einem weiteren Konzentrations- und Professionalisierungsprozess
in allen Bereichen des Handels kommen, auch im Lebensmittel- und Drogeriemarkt.”

Logistikimmobilien: Flachen werden knapp

Logistikimmobilien entwickeln sich auf dem Immobilienmarkt weiter als starke Assetklasse und verdndern
zentrale Autobahnstandorte sowie den Rand unserer Stiadte. Nach den Rekordergebnissen im Jahr 2017
hinsichtlich Fertigstellungen und Investmentvolumen machte sich in diesem Jahr allerdings ein Mangel
an verfiigbaren Objekten auf dem Markt bemerkbar. Ebenso fehlen Grundstiicke fiir weitere Bautatigkeit.
Zusitzlich bremsen langwierige Genehmigungsverfahren die Fertigstellungsaktivitaten. ,Mit diesen wach-
senden Engpissen ldsst sich der Riickgang sowohl von Investitionen in Logistikimmobilien als auch des
Fertigstellungsvolumens gegeniiber dem Vergleichszeitraum 2017 erkldren®, so Andreas Schulten.
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Fiir das Jahr 2018 wurde erstmals seit 2015 wieder ein Riickgang des Flachenneuzugangs auf 3,9 Millionen
Quadratmeter verzeichnet — nach 4,6 Millionen Quadratmeter im Vorjahr. Auch das Investmentvolumen
war seit langem erstmals riickldufig und lag 2018 bei 3,9 Milliarden Euro (2017: 5,9 Milliarden Euro). Ur-
sachlich hierfiir ist fiir Schulten jedoch weniger eine fehlende Nachfrage als ein zunehmender Angebotseng-
pass auf dem Markt. Ahnlich wie auf den meisten Wohnungsmirkten. ,,Die ungebrochen hohe Nachfrage
nach Logistikflaichen wird aber dafiir sorgen, dass sich die Neubautatigkeit im Jahr 2019 wohl weiterhin auf
einem hohen Niveau bewegen wird“, meint Schulten. Im starken Mafle mache sich die Knappheit an Grund-
stiicken auch fiir die immer starker wachsende urbane Logistik bemerkbar, da die Situation hier mit der
Flachenkonkurrenz zu Wohnungen und Biiros ohnehin bereits angespannt ist. Als Folge steigt zusétzlich
der Druck auf die peripheren Lagen im weiteren Umkreis der Metropolen.

Hotelmarkt: Bis 2021 brauchen A-Stadte knapp 80.000 zusatzliche Hotelbetten

Einen Immobilienmarkt mit bislang nur geringen Grundstiicksproblemen befeuert der positive deutsche
Fremdenverkehr. Nach vorldufigen Hochrechnungen stieg die Anzahl der Ankiinfte im deutschen Beher-
bergungsgewerbe 2018 um 3,8 Prozent auf etwa 185,1 Millionen und die Anzahl der Ubernachtungen um
3,9 Prozent auf rund 477,6 Millionen an. Diese Zuwachsraten stellen einen neuen Rekordwert dar und do-
kumentieren die Attraktivitit Deutschlands als Urlaubs- und Geschiftsreiseziel. Mit 32,6 Millionen Uber-
nachtungen beweist insbesondere Berlin seine hohe touristische Anziehungskraft. Die wirtschaftlichen
Rahmendaten sprechen dafiir, dass auch 2019 die touristische Nachfrage in Deutschland steigt, was da-
durch untermauert wird, dass Deutschland zu den stirksten Messestandorten weltweit zahlt.
Entsprechend schreitet der Bau neuer Hotels kriftig voran — allein in den sieben deutschen A-Stiddten be-
tragt das Projetentwicklungsvolumen rund 1,2 Millionen Quadratmeter. Der Bedarf an zusitzlichen Betten
bis 2021 wird hier auf insgesamt knapp 80.000 Betten prognostiziert. Demnach liegt allein fiir Berlin der
Bedarfbei fast 30.000 zusitzlichen Betten. Dahinter folgen Miinchen und Hamburg mit jeweils iiber 14.000.
In Einzelfillen liegt die Zahl der projektierten Zimmer allerdings iiber dem rechnerischen Bedarf. Dies ist
etwa in Diisseldorf der Fall, wo das Hotelentwicklungsvolumen bis zum Jahr 2021 rund 7.000 Zimmer um-
fasst. Zur Gewihrleistung einer geordneten stiadtebaulichen Entwicklung wird deshalb mancherorts bereits
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versucht, Hotelansiedlungen besser zu steuern, indem ,,Hotelbedarfsplane und ,,Fremdenbeherbergungs-
konzepte® erstellt oder Einzelvorhaben auf Marktvertraglichkeit — vergleichbar der Vertréglichkeitspriifung
von Einzelhandelsvorhaben - gepriift werden. Das Investoreninteresse nach Hotels ist aber weiterhin sehr
hoch. Und da das Angebot knapp ist, lag das Transaktionsvolumen auf dem Hotelinvestmentmarkt im Jahr
2018 mit rund vier Milliarden Euro leicht unter dem Vorjahreswert von 4,2 Milliarden Euro.

Zum Frihjahrsgutachten

der Immobilienweisen 2019
KLICKEN Sie einfach auf der
Bild und das PDF mit dem
Gutachten 6ffnet sich

Entnommen aus der Studie
Seite 158

Das Tourismusaufkommen in Deutschland wird weiter steigen, weshalb auch weitere Hotels benétigt wer-

den. Die Marktaussichten fiir den Hotelmarkt in Deutschland sind grundsitzlich positiv®, sagt Schulten.

»Grund zur Sorge bereiten der Branche aber auch hier steigende Baukosten und damit Immobilienpreise,

die ertragsseitig bisweilen nicht aufgefangen werden kénnen. Hohe Pachten erfordern hohe Zimmerraten,

die in Deutschland aber nur an ausgewdhlten Standorten und zu ausgewéhlten Zeiten durchsetzbar sind.

Zudem verlangt der Strukturwandel in der Hotelbranche von den Betreibern Innovationen und Investitio-

nen, fiir die ebenfalls entsprechende finanzielle Mittel vorhanden sein miissen. Erschwerend kommt der seit

Jahren anhaltende Mangel an Fachkréften hinzu.“

André Hentz
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