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Die Immobilien Deutschlands haben mit ihrem Vermdgens-
wert von schatzungsweise 12,4 Bio. Euro einen Anteil von
drei Vierteln am Volksvermdgen — mit steigender Tendenz
in den letzten zwei Dekaden und vor allem in den vergan-
genen drei Jahren. Darin sind wiederum Wohnimmobilien zu
fast 60 % enthalten'. Die Korrelation zwischen der nationalen
Wirtschaftsleistung und den Immobilienwerten einer Volks-
wirtschaft wie der deutschen ist also in gegenseitiger Abhan-
gigkeit sehr hoch und grundlegend.

Diese Makrostrukturen sind der Hintergrund fiir eine Posi-
tionsbestimmung zum nachhaltigen Wert von Wohnimmobi-
lien in deutschen Innenstadtlagen, mit der bulwiengesa von
der FRANKONIA Eurobau AG beauftragt wurde. Die vorlie-
gende Grundlagenstudie stellt in diesem Kontext zwei gro-
ke analytische Blickwinkel auf Stadtentwicklung, ndmlich die
Wert- wie auch die Qualitdtskomponente, aus Investorensicht
ganzheitlich nebeneinander. Uber weite Strecken kann sich
bulwiengesa hier seiner kontinuierlich erhobenen Immobili-
enmarktdaten und -indizes bedienen, die unter anderem bei

Marktwert des deutschen Immobilienbestandes nach
Nutzungsgruppen 2018: ca. 12,4 Bio. Euro netto
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Quelle: bulwiengesa auf Basis Wirtschaftsfaktor Immobilien 2017

der Deutschen Bundesbank in deren Preisindizes und den
volkswirtschaftlichen Beurteilungen Eingang finden.

Der Einbezug von Qualitatsfaktoren des deutschen und euro-
padischen Stadtebaus in die Analyse ist gegentiber den ,har-
ten“ Marktdaten etwas indifferenter, weil komplexer. In der
vorliegenden Analyse werden aus dem vielschichtigen Spek-
trum drei Faktoren besonders stark einbezogen:

» Stddtebauliche Ziele in der deutschen Bundes- und Kom-
munalpolitik

» Regulierungen in der deutschen Stadtentwicklungs- und
Wohnungspolitik

» Soziale Prozesse und Strukturen sowie ihre absehbaren
Verdanderungen

» Diese Auswahl geht einher mit den Fokussierungen von
anerkannten Institutionen und Verbanden aus diesem
Bereich wie etwa BBSR, DIFU, Deutscher Stadtetag, GdW,
VHW etc.

Diese Setzungen und Beschrédnkungen vorangestellt, wird
deutlich, dass die vorliegende Studie als ein Kompendium
konzipiert ist, das im Auftrag eines grofken deutschen Pro-
jektentwicklers mit Fokus auf Top-Lagen in deutschen Innen-
stadten eine Diskussionsgrundlage bietet.

FRANKONIA Eurobau legt damit fir die Fachoffentlichkeit
und nicht zuletzt fir Anlageausschiisse bei systemrelevanten
Investmentplattformen die Basis fiir einen Blick auf Funktions-
mechanismen, die besonders in einer mittelfristig absehbaren
Ara von geringerem Wirtschaftswachstum und steigendem
nationalen Protektionismus auf den Weltmarkten den Sicher-
heitsaspekt einer Immobilienanlage wieder in den Vorder-
gund stellt. Im Fokus dieser Studie steht damit auch starker
der Aspekt einer langfristigen Entwicklung anstelle von kurz-
und mittelfristigen Optionen.

1 Gesellschaft flir immobilienwirtschaftliche
Forschung gif, BID, DV, Haus & Grund (2017):

Wirtschaftsfaktor Immobilien 2017 © bulwiengesa AG 2019



1 Deutsche Wohnimmobilien
langfristig wertstabil
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Die These, dass deutsche Wohnimmobilien langfristig beson-
ders wertstabil sind, wird in diesem Kapitel mit langjéhrigen
Reihen (mehr als 40 Jahre) zu Miet- und Preisdaten wie auch
mittelfristigen, monatlich ermittelten Reihen (10 Jahre) zur
Immobilienkonjunktur verifiziert. Kommentiert werden diese
Reihen im aktuellen Zins- und Marktumfeld.

Langste positive Marktdynamik
seit den 1970er-Jahren

Der bulwiengesa-Immobilienindex analysiert die Immobilien-
marktentwicklung in Deutschland auf Basis von 50 westdeut-

schen Stddten seit 1976 und 127 deutschen Stadten seit 1990
und stellt eine weitere lange Reihe der Wertentwicklung und
somit einen wichtigen Gradmesser flir nachhaltige Entschei-
dungen im Immobilienmarkt dar. Er nutzt markttypisierende
Datenpunkte, die sich aus Real- und Expertendaten speisen.
Er ist nach Einwohnerzahl gewichtet und stitzt sich auf neun
unterschiedliche Immobilientypen.

Nachdem von den 1970er Jahren bis Mitte der 1990er Jah-
re sehr deutliche Wellenbewegungen mit hoher Dynamik im
Immobilienzyklus zu sehen waren, folgte bis Mitte der 2000er
Jahre eine Zeit mit geringerer und kurzfristigerer Volatilitat. Bei
deutschen Wohnimmobilien trat eine fast 15-jahrige Stagnati-
onsphase und bei Gewerbeimmobilien ein deutlicher Ertrags-

bulwiengesa-Immobilienindex fiir Wohn- und Gewerbeimmobilien in Deutschland 1976 bis 2018
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und Wertverlust sowohl zu Beginn der 90er Jahre als auch zu
Beginn des neuen Millenniums ein. Dabei werden hier absolu-
te, nicht inflationsbereinigte Daten, wiedergegeben.

Im aktuellen Immobilienzyklus halt das bemerkenswert
konstante Wachstum von Ertrdgen und Preisen deutscher
Wohnimmobilien deutlich l&nger an als in der Vergangenheit.
Bereits seit 14 aufeinanderfolgenden Jahren zeigt sich eine
ansteigende Entwicklung.

Aus volkswirtschaftlicher Perspektive sind diese Zyklen
und Strukturen ab den 90er Jahren als unmittelbare Folge der
deutschen Wiedervereinigung mit ihren sehr hohen sozialen
Folgekosten zu deuten. Erst die grundlegende Reformierung
der deutschen Sozialsysteme in der Agenda 2010 hat natio-
nale wirtschaftliche Impulse mit sich gebracht, die mit einem
Beschaftigten- und Kaufkraftanstieg einhergingen und die ab
2005 auch die Immobilienmérkte aus der langjédhrigen Sta-
gnationsphase heraustrugen. Zuséatzlich dirfte die Niedrig-
zinsphase nach der Finanz- und Schuldenkrise, zeitgleich mit
einer 6konomischen deutschen Vorteilsposition im Euroraum,
der wichtigste Grund fiir einen Uberproportionalen Anstieg
von Mieten und Preisen fir Wohnungen in deutschen Stadten
gewesen sein.

Zentral fiir diese Studie ist also die enge Bindung von
Immobilienwerten an die wirtschaftliche — sowohl volks- wie
auch regionalwirtschaftliche — Entwicklung.

Regionale Wachstumsunterschiede

Die Darstellung der Indexentwicklung im Wohnsegment seit
1990 zeigt am Beispiel der A-Stédte Berlin, Disseldorf, Ham-
burg und Miinchen den gleichen Entwicklungszyklus wie in
der vorangegangenen Grafik (Wachstum-Stagnation-Wachs-
tum), jedoch mit einer zu unterschiedlichen Zeiten erkennbar
unterschiedlichen Dynamik

Den grokten Zuwachs insgesamt verzeichnete Uber den
42-Jahres-Zeitraum mit +566 % die Stadt Miinchen, gefolgt
von Hamburg (+276 %). Diisseldorf entwickelte sich mit einem
Plus von 250 % dagegen etwas zurtickhaltender. Berlin spielt
wegen der deutschen Wiedervereinigung in diesem Langfrist-
vergleich eine Sonderrolle.

Ein deutlich geringeres Wachstum hatten im gleichen
Zeitraum 6konomisch strukturschwache Stddte wie Duisburg
oder Saarbriicken.

Aber auch die Schere zwischen den hier gezeigten A-Stad-
ten offnet sich immer mehr. Im Jahr 2000 lag Miinchen noch
fast gleich auf mit Berlin. Achtzehn Jahre spéter hat sich eine
Spanne von 78 Punkten aufgetan. Miinchen erreichte einen
neuen Rekordindexwert von fast 272 Punkten und lUberholte
damit sogar Hamburg. Ohne die Herleitungen im Einzelnen
anzufuihren, sind auch hier regionaldkonomische Faktoren
die wesentlichen Treiber dieser unterschiedlichen Entwick-
lung — teilweise gekoppelt mit einem verhaltnismafkig kleinen
Stadtgebiet in Miinchen und Diisseldorf, was die Bereitstel-
lung eines ausreichenden Wohnungsangebotes bei starker
Nachfrage erschwert.

Kiinftige Erwartungen anhaltend positiv

Der deutsche Wohnimmobilienmarkt wird 2019 und 2020
erneut ein Kapitel zur momentanen Wachstumsgeschichte
hinzufiigen. Denn obwohl der aktuelle Immobilienzyklus weit
vorangeschritten ist, gibt es derzeit keine Hinweise auf Immo-
bilienblasen und deren Platzen oder ein Ende des Aufwaérts-
trends.

Dahinter stehen folgende Beobachtungen, die in den lan-
gen Zeitreihen flr Gesamtdeutschland und fir die als Beispie-
le genannten A-Stadte ablesbar sind:

» Das regionalékonomische und volkswirtschaftliche
Umfeld hat die Preise und Mieten der deutschen

bulwiengesa-Immobilienindex Wohnimmobilien fiir ausgewahlte deutsche Stadte 1976 bis 2018
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Wohnungsmaérkte am stérksten beeinflusst (siehe etwa
Einbriiche in Miinchen ab 1994).

» Andere Faktoren wie Bevdlkerungs- und Haushaltswachs-
tum sind sicher auch relevant, korrelieren mit Preisen und
Mieten aber nicht so eindeutig wie die Wirtschaftskraft
(Preis- und Mietstagnation in Miinchen ab 2003 ging ein-
her mit Bevdlkerungs- und Haushaltswachstum).

» Das Zinsniveau und damit besonders die aktuelle Nied-
rigzinsphase kénnten als valider, relevanter Faktor fiir den
Miet- und vor allem den Preisanstieg gelten, da neben
dem Argument der mangelnden rentierlichen Anlage-
alternativen auch eine zeitliche Korrelation zwischen
Zinsabsenkung und Anstieg der Wohnimmobilien-Indizes
offensichtlich ist.

Entwicklung des Zinsniveaus 2000 bis 2018
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Mit einem behutsamen Zinsanstieg ist friihstens Ende nachs-
ten Jahres zu rechnen. Ob ein nennenswerter Riickgang von
Wohnungsmieten und -preisen zu erwarten ist, wird in Fach-
kreisen unterschiedlich diskutiert. Sehr stark spielen dabei
berechtigterweise andere Faktoren wie Stadtentwicklung
und (regulierte) Wohnungspolitik eine Rolle. Mietendeckel
und die Verscharfung der Mietpreisbremse seien als Stich-
worte genannt.

Die Deutsche Bundesbank geht neben weiteren Akteuren
davon aus, dass es zu leichten Preiskorrekturen fir Wohnim-
mobilien in den deutschen Grokstddten kommen kdnnte. Sie
sieht andererseits aber derzeit noch keine Anzeichen fiir eine
bereits existierende Preisblase.

Wenig wahrscheinlich ist entsprechnd den oben abgelei-
teten GesetzmaRigkeiten eine breite Wertkorrektur und ein
Riickschlagpotenzial in einschneidender Grékenordnung,
wenn es nur zu einem mafkigen Zinsanstieg ohne einen gra-
vierenden Einbruch der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit
Deutschlands kommt. Die aktuellen Wachstumsprognosen
zeigen eine Abkuhlung auf etwa 1 Prozent aufgrund der welt-
weiten Krisen und des Handelsstreits der USA insbesondere
mit China. Die expansive Finanzpolitik der EZB hilft die Folgen
zu mindern. Der deutsche Arbeitsmarkt ist aber trotz leichter
Dampfer aktuell noch sehr stark.

© bulwiengesa AG 2019

Immobilienkonjunktur positiv mit
wenigen Einbriichen

Der Verlauf der Immobilienkonjunktur, gemessen anhand
von funf Indikatoren aus Zinsen, Wirtschaftserwartungen und
Wohnungs-Aktienindizes (www.deutsche-hypo-index.de) ver-
|duft in den vergangenen Jahren positiv und progressiv. Das
quantitative Modell erlaubt fiir die Fragestellung dieser Stu-
die vor allem eine néhere Analyse der Konjunktureinbriiche
in den vergangenen Jahren.

Waéhrend sich der Niedergang der deutschen Immobilien-
konjunktur im Jahre 2008 durch die Auswirkungen der US-
Subprime-Krise bis zum Lehman-Konkurs und sich anschlie-
Render européischen Schuldenkrise schon deutlich und auf
geringem absoluten Niveau abzeichnete (Indexwerte zwi-
schen 125 und 175), waren die danach folgenden Einbriiche
anderer Art: Sowohl die Euro-Krise am Jahresende von 2011
mit dem nachfolgenden Euro-Rettungsschirm als auch die
Ukraine-Krise im Herbst 2014

» waren nur von kurzer Dauer
» belieken die Immobilienkonjunktur auf hohem Niveau
» betrafen starker Gewerbe- als Wohnimmobilien

(vgl. Immobilienklima S. 5)

Immobilienkonjunktur Januar 2008 bis Marz 2019
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Die deutsche Immobilienkonjunktur zeigt nach einem mehr
als 10-jahrigen Anstieg zuletzt leichte Erschdpfungstenden-
zen. Die Unsicherheit auch infolge immer hoherer Preise
wachst. Mit einem Wert knapp unter 300 Punkten ist das
Niveau immer noch vergleichsweise hoch. Auch in den ande-
ren europdischen Landern ist ein leichtes Sinken des Inde-
xes zu erkennen. Dies ist auch durch geopolitische Risiken
bedingt. Eine Verunsicherung am Markt besteht unter ande-
rem durch die neuerliche Einfiihrung von Handelsschranken
und Zo6llen sowie dem Brexit. Auf langfristige Sicht sind die
deutsche Wirtschaft und der Immobilienmarkt jedoch sehr
stabil.



Wohnimmobilienklima besonders stabil

Ergédnzend zu den makrodkonomischen Entwicklungen
umfasst der Deutsche Hypo Index mit dem Immobilienklima
auch eine Komponente, die auf Basis einer monatlich durch-
gefiihrten Befragung die Expertenmeinung der Immobilien-
branche zur Marktlage der jeweils kommenden sechs Monate
widerspiegelt.

Die Entwicklungen der vergangenen Jahre zeigen auch
hier das positive Marktumfeld fiir Immobilieninvestments
nach der Krise 2008/2009 (ldngere Zeitreihen fir dieses
monatliche Monitoring sind nicht verfiigbar). Der Wohnungs-
sektor hat dabei einen erkennbaren Vorteil gegentiber den

Immobilienklima nach Segmenten
Januar 2008 bis April 2019
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drei abgefragten Gewerbesektoren — allerdings mit bezeich-
nenden Verdnderungen, was den jeweiligen Abstand zwi-
schen Wohnen und Gewerbe im Zeitverlauf betrifft.

Relativ gesehen hat die robuste wirtschaftliche Situation
in Deutschland nach den Euro-Krisenjahren zusehends auch
Gewerbeimmobilien wieder investmenttauglich erscheinen
lassen. Insbesondere Bliroimmobilien stehen zunehmend im
Fokus von Investitionen. Der Handel kampft indes mit einer
starken Konkurrenz durch den E-Commerce und der zuneh-
menden Digitalisierung. Anfang des Jahres 2019 erreichte das
Handelsklima einen Tiefstand seit dem Ende der Finanzkrise.

Sowohl die langen Reihen der deutschen Preis- und Miet-
entwicklung auf den deutschen Immobilienmérkten wie auch
die differenzierteren, monatlichen Betrachtungen der vergan-
genen zehn Jahre weisen generell auf die hohe Stabilitat und
Dynamik deutscher Wohnimmobilien im Vergleich zu Gewer-
beimmobilien hin.

Methodisch zu berlicksichtigen ist dabei, dass die hier
herangezogenen langen Reihen die deutschen Grokstadte
betreffen und die herangezogenen monatlichen Konjunktur-
daten des deutschen Immobilienmarktes das institutionel-
le Umfeld wiedergeben. Daher sind die strukturschwachen
deutschen Standorte wie auch semi-professionelle Immobili-
enmarkte hier nicht mit berlcksichtigt.

— Fazit —

Die grundlegende These dieser Grundlagenstu-
die wird im ersten Kapitel auf hoher Aggregati-
onsstufe bestatigt:

Deutsche Wohnimmobilien haben lang- und
mittelfristig gegentiiber deutschen Gewerbeim-
mobilien eine liberdurchschnittliche Preis- und
Mietentwicklung erfahren, bzw. sind nach Exper-
tenmeinung die favorisierte Investmentklasse
mit besseren Perspektiven. Sie sind langfristig
wertstabil.

Dabei wurden besonders in Krisen- und Stress-
Szenarien Vorteile von Wohnimmobilien gegen-
liber Gewerbeimmobilien nachgewiesen. Sowohl
die schwer lastenden wirtschaftlichen Aufgaben
nach der deutschen Wiedervereinigung als auch
die Unsicherheit nach der Schulden- und Eurokri-
se in Europa haben deutsche Wohnimmobilien im
Durchschnitt des relevanten Gesamtmarktes als
wertstabiler und weniger volatil als Gewerbeim-
mobilienmarkte positioniert.

MaRgeblicher ausschlaggebender Faktor fir
Wertstabilitat und -prosperitat sind sowohl im
zeitlichen, wie auch im Standortvergleich eine
dynamische Volkswirtschaft und eine hochent-
wickelte Regionalwirtschaft.

© bulwiengesa AG 2019



Steigende Wohnungsnachfrage
in deutschen Stadten

Neben den bereits herausgestellten generellen wirtschaftli-
chen Faktoren als Variablen fiir die Wertstabilitdt von Woh-
nimmobilien sollen in diesem Kapitel Bevilkerungs- und
Haushaltsentwicklungen in die Argumentation einbezogen
werden. Damit ist eine Fokussierung auf Metropolenkerne
und Innenstadtlagen impliziert. Dabei werden auch gesell-
schaftliche Trends und ihre aktuell herangezogenen Prog-
nosen beriicksichtigt.

Metropolen mit weiteren Einwohnerzuwachsen

Als eine der grofkten Herausforderungen urbaner Zentren in
Deutschland gehort aktuell die Bewéltigung des Wohnraum-
mangels infolge des Anstiegs der Einwohnerzahlen. Stadti-
sche Wohnstandorte erfahren in den vergangenen Jahren
eine hohe Wertschatzung. Die Top-Standorte sind attraktiv
flr unterschiedlichste Zielgruppen und gelten als Magneten
flir Zuziige aus dem In- und Ausland.

Wahrend die Einwohnerzahl in Deutschland langfris-
tig zuriickgeht, wird fiir die grokten Stddte mehrheitlich ein
Anstieg prognostiziert. Ausgenommen hiervon sind einige
Stadte eher strukturschwacher Regionen im Ruhrgebiet sowie
in Ostdeutschland. Die A-Stadte verzeichneten eine stetig
positive und Gberdurchschnittliche Bevdlkerungsentwicklung
aufgrund eines positiven Wanderungssaldos und teilweise
steigender Geburten. Diese Entwicklung wird sich laut Prog-
nose auch in den kommenden Jahren weiter fortsetzen.

B-Stadte weisen in der Regel einen geringeren positiven
Wanderungssaldo mit dem Ausland auf. Daher ist die Bevdl-
kerungsprognose hier weniger positiv als in den A-Stadten,
jedoch im deutschlandweiten Vergleich tiberdurchschnittlich.
Lediglich in Bochum, Essen und Duisburg wird ein Einwohner-
rickgang von Uber einem Prozent prognostiziert.

© bulwiengesa AG 2019

Ein deutlich differenzierteres Bild zeigt sich bei den Universi-
tatsstadten. Wahrend fiur Potsdam, Greifswald oder Gielken
eine Einwohnerzunahme zwischen 8 und 12 % bis 2030 pro-
gnostiziert wird, erwarten Standorte mit Strukturschwache
dennoch eine riickldufige Einwohnerzahl.

13. Koordinierte Bevolkerungsprognose 2030

Bevdlkerungsprognose
2030
. Verdnderung

' f 2017-2030in %
<-13.3

-13.3 — -71
H-71 — -21
HW-21 — 29
| | > 29

Quelle: bulwiengesa auf Basis von Daten des Stat. Bundesamtes



Einwohnerzuwachsgebiete am Beispiel Berlins

Einwohnerentwicklung Berlins 2009 bis 2018

M stark uberdurchschnittlich unterdurchschnittlich
M Giberdurchschnittlich stark unterdurchschnittlich
[ durchschnittlich

Quelle: bulwiengesa auf Basis von Daten des Statistischen
Landesamtes Berlin-Brandenburg

Anteile der Innenstadte an Zuziigen am Beispiel Berlins

Auf einer Aggregationsstufe tiefer, né@mlich mit Bezug auf die
Wachstumsmuster innerhalb einer Region, ist die Regel, dass
die sehr positive Bevolkerungsentwicklung sich insbesonde-
re in den Innenbereichen der Stadte abbildet. Starker als von
der naturlichen Bevélkerungsentwicklung wird in Stadten das
Bevélkerungswachstum von Zuzligen bestimmt. Dabei sind
Innenstadte fir Inlander, besonders aber fir Auslander von
besonders hoher Bedeutung.

Beispielsweise lockt die Stadtmitte Berlins, der Bezirk Mit-
te, die héchsten Anteile an den Zuziigen in die Stadt, weshalb
im Zentrum die Bevolkerungszuwédchse am hdchsten sind.
Zuziigler ziehen h&ufig zunachst in die Innenstadte, um dann
oftmals in einem zentrifugalen Muster nach aulken zu wan-
dern und zu einem spéateren Zeitpunkt einen neuen Wohn-
standort in Randstandorten zu wahlen. Im Einzelfall spielen
hierbei natirlich soziale Sondermerkmale (Eigentum/Miete o.
a.) eine Rolle.

Der hohe Zuzug in die deutschen Innenstdadte miindet
aufgrund der vielerorts nicht ausreichenden Bautétigkeit in
erheblich steigenden Miet- und Kaufpreisen insbesondere in
den Zentren. Bei der jungen und Uberwiegend hoch qualifi-
zierten Bevolkerung ist der Trend zum stadtischen Wohnen
stark gewachsen. Man spricht hier auch plakativ von den ,drei
A“, Arzte, Anwiélte und Architekten, die die innerstadtischen
Quartiere mehr und mehr pragen. Bereits seit Jahren stiitzen
sie durch ihren Zuzug in die Stadte die demografische Ent-
wicklung.

Zuziige nach Bezirken 2018

M stark Uberdurchschnittlich
Ml liberdurchschnittlich

M durchschnittlich
unterdurchschnittlich
stark unterdurchschnittlich

Pankow

Lichten-
berg

Friedrichshain-
Kreuzberg

Charlottenburg-
Wilmersdorf

Tempelhof-
Schoéneberg

NEG ]

Quelle: bulwiengesa auf Basis von Daten des Statistischen Landesamtes Berlin-Brandenburg
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Altersstruktur und Lebensphasen Berlin-Mitte*

Altersgruppe Veranderung 2009-2018 in %
Mitte Berlin

0 bis unter 15 18,9 23,4
15 bis unter 25 3,0 -4,2
25 bis unter 65 22,8 11,8
65 Jahre und alter 5,0 10,4
Lebensphasen Anteil in % 2018

Junge Singles 8,2 9,2
Singles 23,7 28,5
Alleinstehende Senioren 22,3 16,4
Junge Paare 3,5 3,3
Paare 6,8 10,1
Altere Paare 9,0 8,3
Junge Familien 7.4 5,2
Familien 17,2 17,2
Altere Familien 1,8 2,0

Quelle: Statistisches Landesamt Berlin-Brandenburg, microm; * Mitte=PLZ 10179

Anteil Einpersonenhaushalte 2018*
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50,0 %
49,0 %
48,0 %

Altere Menschen zieht es aufgrund vieler Griinde ebenfalls in
die Stadte. Zum einen leben hier haufig die Kinder und Enkel-
kinder. Zum anderen bieten Stddte Menschen bei sinkender
Mobilitét kiirzere Wege zum Einkaufen, zu guten Arzten, zu
Krankenh&usern und zu einem breiten Freizeitangebot.

Die in den Stadten bereits lebende Bevdlkerung wird im
Alter daher mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht wegziehen.
Deshalb ist in den Metropolen eine Verschiebung der Alters-
struktur auch klinftig zu erwarten. Der Anteil der Altersgruppe
der Uber 65-Jahrigen an den Zuzligen ist hingegen entspre-
chend gering.

Anteil der Einpersonenhaushalte steigt

Durch die Singularisierung und den demografischen Wandel
wird sich die Anzahl sowie der Anteil von Einpersonenhaus-
halten vor allem in Stadten weiter erhéhen.

Die hdchste Anzahl an Singlehaushalten ist in Universitats-
stddten zu finden. In den A-Standorten Berlin, Miinchen und
Dusseldorf lebt jeder zweite Bewohner allein in einem Haus-
halt. Auf kleinteiliger Bezirksebene sind die Anteile von Ein-
personenhaushalten noch hoher. Im Innenstadtbezirk Mitte in
Berlin leben fast 60 % der Bevdlkerung allein.

Laut Prognosen werden diese Anteile kiinftig steigen. Da
die Haushalte die Trager der Nachfrage nach Wohnungen
sind, bestimmt ihre Zahl die Menge der in einer Region beno-
tigten Wohnungen.

Die Top-Standorte werden aufgrund ihrer wirtschaftlichen
Ausgangssituation dem demografischen Wandel begegnen
und dessen Auswirkungen abschwdchen kdnnen. In den
Zuzugsregionen ist mittelfristig von einem weiteren deutli-
chen Anstieg der Nachfrage nach Wohnungen auszugehen.
Insbesondere in den A-Stdadten wird auch zukiinftig die Bevol-
kerungsprognose sehr positiv ausfallen.
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Quelle: bulwiengesa auf Basis MB Research; *beriicksichtigt wurden alle deutschen Stadte mit tiber 100.000 Einwohnern
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Prognosen miissen stdandig adaptiert werden

Die demografische Entwicklung stellt Gesellschaft, Wirtschaft
und Politik vor anhaltende Herausforderungen. Der Informati-
onsbedarf zur Planung und zur Entwicklung geeigneter Maf-
nahmen fur ein Zukunftsbild der deutschen Stadte wéchst.
Die oben herangezogene 13. Koordinierte Bevolkerungs-
vorausberechnung des Statistischen Bundesamtes basiert
auf der Szenariotechnik. Diese kombiniert optimistische, neu-
trale und pessimistische Annahmen, um zu einer Vorhersage
zu gelangen, die entsprechend belastbar und robust genug
ist, um auch Investitionsentscheidungen abzusichern.
Obwohl diese Szenariotechnik groke Anerkennung erféahrt,
stolkt die Methode an Grenzen. So liefert sie keine Information
tiber die Eintrittswahrscheinlichkeit der einzelnen Szenarien.
Es wird befiirchtet, dass Entscheidungstrager aus Politik und
Wirtschaft das fur sie glinstigste Szenario wéhlen. Zusétzlich
wird kritisiert, dass die unterstellten Zusammenhange der
getroffenen Annahmen inhaltlich nur schwer zu rechtfertigen
und teilweise inkonsistent sind (Quelle: Deschermeier 2015).
Des Weiteren besteht ein hohes Fehlerpotenzial, da eine
Vielzahl von Faktoren heute noch unbekannt sind und ent-
sprechend in der Prognose nicht berticksichtigt werden kdn-
nen. Ein Beispiel ist der Zuzug von Flichtlingen in den vergan-
genen Jahren, sodass derartige Prognosen basierend auf der
jeweils neuen aktuellen Situation zu aktualisieren sind.
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— Fazit —

Als Ergénzung und Fokussierung zur Kernthese
der vorliegenden Studie wurden Wachstums-
und Veranderungsmuster stadtischer Bevolke-
rung in Deutschland beschrieben, um zu dem
Ergebnis zu kommen, dass

» wirtschaftliche Prosperitat innerhalb
Deutschlands eine wachsende Einwohner-
zahl in Region und Kernstadt mit sich bringt

» die gesellschaftlichen Verdnderungen deut-
scher Stadte in den kommenden Jahren zu
einer stabilen und anhaltend dynamischen
Nachfrage nach Wohnungen fiihren

Entsprechend kann abgeleitet werden, dass die
Wertstabilitat von deutschen Wohnimmobilien in
den geltenden Prognoseszenarien voraussicht-
lich umso mehr gegeben ist, je ndher sie im Zen-
trum einer Metropolregion liegen oder je ,,ober-
bayerischer” ihre Lage ist. Allerdings bedirfen
diese hier postulierten Zusammenhéange streng
genommen noch der Wert- und Preiskomponen-
te wie auch einer noch etwas differenzierteren
Bevdlkerungsprognose, die beide erst in den
Folgekapiteln einbezogen werden (Kapitel 4 und
6).

Die Prognoseunsicherheit wurde themati-
siert. Entsprechend werden auch wirtschaftliche,
stadtgesellschaftliche und politische Aspekte in
den Folgekapiteln argumentativ einbezogen.

© bulwiengesa AG 2019




3 Beschaftigung wachst besonders

in den Metropolen

Parallel zu den demografischen Aspekten und Perspekti-
ven deutscher Innenstadtlagen erfolgt in diesem Kapitel
die Beurteilung regionaldkonomischer Perspektiven. Denn
vor allem diese haben in der Vergangenheit (vgl. Kapitel 1)
Einfluss auf die Wertstabilitdat deutscher Wohnimmobilien
gehabt.

Beschaftigungsprognosen in A- und B-Stadten
sind positiv

Das Bevélkerungswachstum geht mit einer positiven Beschéaf-
tigungsentwicklung einher und sie bedingen einander. Der
Zuwachs an Arbeitsplatzen der vergangenen Jahre wurde
durch einen tiefgreifenden Wandel der Wirtschaftsstruktur
getragen. Dieser Trend wird sich auch in den kommenden
Jahren mit hoher Dynamik in den A-Stadten fortsetzen. Die
Attraktivitat der B-Stadte und der Universitdtsstédte sinkt im
direkten Vergleich, sodass eine Stagnation der Beschéftigung
erwartet wird.

Neben der reinen Anzahl der Beschéftigten in den A-Stad-
ten (Metropolen) hat sich auch die Struktur der SVP-Beschaf-
tigten maRkgeblich verandert. Traditionell war ein Grolteil der
Beschéftigten innerhalb der &ffentlichen Verwaltung beschéaf-
tigt. Insgesamt geht deren Anteil stetig zurtck.

Ebenfalls rickldufig im Zuge des wirtschaftlichen Struk-
turwandels sind die Anteile des produzierenden Gewerbes.
Motor des Beschaftigtenanstieges sind vielmehr die Dienst-
leistungsbranche und das TMT-Segment. Dabei profitieren die
Stddte stark von der zunehmenden Digitalisierung der Gesell-
schaft. Diese Dynamik wirkt sich nicht nur in den technolo-
gieaffinen Bereichen aus, sondern auch in den klassischen
Branchen wie dem Dienstleistungswesen und dem Handel.

Zunehmend profitiert auch das produzierende Gewerbe
von der Digitalisierung. Digitale Wertschdpfungsaktivitaten

© bulwiengesa AG 2019

Entwicklung SVP-Beschiftigte in
ausgewadhlten Branchen

Branchen A 2009-2018 prozentual
A-Stadte  B-Stadte  Unistadte

TMT 21,9 14,7 19,4
Sonstige Dienstleistungen 51,7 331 45,5
Beratungsdienstleist. 45,8 36,8 221
Gesundheit, Soziales 40,8 30,9 26,2
Erziehung, Bildung 51,8 34,5 40,7
Offentliche Verwaltung 18,2 6,4 3,3
GroR- und Einzelhandel 0,6 -3,2 -1,0
Produzierendes Gewerbe 16,7 19,8 101

Quelle: bulwiengesa nach Bundesagentur fiir Arbeit

und moderne Informations- und Kommunikationstechnologi-
en haben in den vergangenen Jahren stark an Bedeutung fiir
das Wirtschaftswachstum gewonnen.

Industrie 4.0 verbindet Maschine und Produkt und ermdg-
licht eine effizientere und schnellere Produktion. Groke Fab-
rikhallen werden nicht mehr benétigt. Mitarbeiter sind jeder-
zeit und Uberall dank moderner Kommunikationstechnologien
erreichbar.

Hierzu bendétigen Unternehmen nicht nur Know-how
und Erfahrung, sondern auch im Umgang mit Digitalisierung
geschulte Mitarbeiter wie Informatiker, Designer oder Ingeni-
eure. Entsprechende Fachkrafte konzentrieren sich sehr stark
auf die Metropolen. Digitalisierung hat sich damit zu einem
entscheidenden Standortfaktor fiir Regionen entwickelt. Die-
ser Faktor ist neben der gesamten Wirtschaftsleistung ele-
mentar fir die Wohnungsnachfrage der Zukunft, besonders
im héherwertigen Segment.

n



SVP-Beschéftigungsprognose fiir die deutschen A-, B- und Universitadtsstadte 2018—2040

124 A-Stadte:
122 Hamburg, Berlin, Diissel-
dorf, KéIn, Frankfurt (Main),
120 Stuttgart, Miinchen
i B-Stadte:
16 Bremen, Hannover,
) Miinster, Duisburg, Essen,
% i Bochum, Dortmund, Bonn,
® 12 Leipzig, Dresden, Mainz,
g 110 Wiesbaden, Niirnberg,
Py Karlsruhe
2 108

Universitatsstadte:

106 Aachen, Erlangen, Gé6ttin-
gen, Freiburg, Heilbronn,

104 Regensburg, Trier,
102 Greifswald, Chemnitz, Halle
100 - (Saale), Cottbus, Frankfurt
(Oder) ...
98

2018 2020 2022 2024 2026 2028 2030 2032 2034 2036 2038 2040

== @) A-Stadte == () B-Stadte @ Universitatsstadte

Quelle: bulwiengesa AG auf Basis Bundesagentur fiir Arbeit

Start-ups suchen Zentren von Grofstédten Start-up-Unternehmen in Deutschland 2018
Vor allem junge Start-up-Unternehmen entwickeln haufig Pro-
dukte und Dienstleistungen, die neue Impulse fiir etablierte
Unternehmen liefern. Sie sind mittlerweile wichtige Beschleu-

. . . . . . Nordrhein-Westfal
niger flr eine leistungsfahige Regionalwirtschaft. Wesent- L bl

. s . cpe Berli

liches Merkmal von Start-ups ist ihre Innovationsféahigkeit, u Be;m Wi b

wobei Start-ups mehrheitlich aus den Segmenten Software, aden-Wrttemberg
B Bayern

E-Commerce und IT/Softwareentwicklung stammen (Quelle:
DMS 2018). Dabei sind Start-ups Beschaftigungsmotoren und
generieren neue Arbeitsplatze in der Stadt.

Die meisten Start-ups 2018 sind in Nordrhein-Westfalen,
Berlin und Baden-Wirttemberg anséssig. Die Neugrindun-
gen von jungen Unternehmen vollziehen sich dabei haufig in
den deutschen Grofstddten und Metropolregionen. Neben  Quelle: Deutscher Startup-Monitor 2018
Berlin sind die Metropolregion Rhein-Ruhr (11,2 %), Hamburg
(7,2 %) sowie Stuttgart/Karlsruhe (6,1 %) die wichtigsten Zent-
ren von Neugriindungen.

Am Beispiel Berlins wird deutlich, dass die meisten Fir-
mengriindungen in den zentralen Innenstadtbezirken erfol-
gen. Besonders der Bezirk Mitte mit einem hohen Anteil (18 %)
sowie Friedrichshain-Kreuzberg mit einem starken Wachstum

Niedersachsen
Hamburg
Sonstige BL

Firmengriindungen Top-5-Bezirke Berlin

Anzahl Verand. Anteil
(+16 %) stechen heraus. Es ist davon auszugehen, dass auch Neugriindungen 09-18 2018
Start-ups entsprechend innenstadtnahe Standorte bevorzu- 2009 2018 in % in %
gen.
Mitte 13.110 13.850 5,6 18,4
e er pe s . Fried.-K b 7.485 8.669 15,8 12,8
Digitalisierung andert Strukturen b el
Neukslin 7.997 8.493 6,2 10,3

Nicht nur in der Arbeitswelt, auch im privaten Leben haben
digitale Prozesse und Netzwerke in den vergangenen Jahren Charl.-Wilmersd. 9.309 8.152 12,4 10,0
starken Einfluss genommen. Verkehrsverbindungen im Inter-

i ) N ) Temp.-Schoneb. 7.044 7.568 7.4 8,6
net suchen, online einkaufen oder Bankgeschéfte erledigen —

Quelle: Statistisches Landesamt Berlin-Brandenburg
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dies hat nicht nur Teile der Gesellschaft gewandelt, sondern
besonders auch Auswirkungen auf die Innenstadte. Insbe-
sondere der stationadre Einzelhandel konkurriert zunehmend
mit dem E-Commerce im Internet. Innenstadte sind nicht
mehr zwingend die Einzelhandelszentren einer Stadt, son-
dern vermehrt auch von Leerstdnden gepragt. Nicht zuletzt
Coworking Spaces, mehr und vielfaltigere Gastronomie sowie
Projektbiros und -laden sind neue Phdnomene, die diesen
Effekten entgegenwirken.

Bevoélkerungs- und Beschaftigungswachstum lassen
Mieten und Kaufpreise steigen

Das positive Zukunftsbild wird durch den Zusammenhang von
Bevolkerungs-, Beschéftigungs- sowie der Preisentwicklung
Uber den 20-Jahres-Zeitraum zwischen 1999 und 2018 ein-
drucksvoll bestéatigt.

Veranderung soziodemografischer und
wohnungswirtschaftlicher Parameter 1999-2018
im Stadttypenvergleich

250

225

200

175

Index (100 = 1999)

150

125 i
Bevolkerung  Beschéftigung

Kaufpreise* Mietpreise*

B A-stadte B B-stadte Unistadte

Quelle: bulwiengesa AG, * Neubauwohnungen

In den Regionen, in denen Bevdlkerung und Beschaftigung
Uberproportional steigen, wuchsen auch die Kaufpreise und
Mieten Uberdurchschnittlich an. Alle Stadtekategorien entwi-
ckelten sich positiv, wobei die Dynamik in den A-Stadten am
starksten war. Die Metropolen stehen zudem im Fokus natio-
naler und internationaler kleiner sowie grofker Kapitalanleger,
sodass die Kaufpreise tiberproportional stiegen.

© bulwiengesa AG 2019

Die Schaffung guter Bedingungen fiir Bevdlkerungs- und
Beschéftigungswachstum beispielsweise Uber die Schaffung
von Infrastrukturen fiihrt daher auch zukiinftig zu einer Pros-
peritat der Immobilienmaérkte.

— Fazit —

Die wirtschaftlichen Innovationen und Struktu-
ren von deutschen Stadten als Impulsgeber fiir
(inner)stadtisches Wohnen sind vielschichtig.
Besonders das Beispiel Berlin weist mit liber-
durchschnittlicher Innovationskraft auf die kiinf-
tigen Strukturen auch in anderen Stadten hin.

Erstmals sind in diesem Kapitel die wichtigs-
ten Typen deutscher Stadte entsprechend regio-
nalwirtschaftlicher Systematik (A- und B-Stadte
plus Universitatsstadte) aggregiert dargestelit.
Klare Ergebnisse sind:

» Das prognostizierte Beschaftigtenwachstum
bis 2040 wird stark in A-Stadten, maRig in
den B-Stadten und stagnierend in den Uni-
versitatsstadten sein.

» Uberproportional war iiber einen Zeitraum
von 20 Jahren das Miet- und vor allem Kauf-
preiswachstum auf den Wohnungsmarkten
analog zum Muster des Beschéftigungs- und
Einwohnerwachstums stark in A-Stadten und
etwas geringer in den B-Stadten und in den
Universitatsstadten.

Fir die vorliegende Studie bedeutend ist der
Zusammenhang zwischen (typisierter) Stadtfunk-
tion und Wohnimmobilienpreisen: Je bedeuten-
der eine Stadt als 6konomisches Gravitationszen-
trum ist, desto starker ist ihr Miet- und vor allem
das Preiswachstum.

\ Das Beispiel der Daten zu Firmengriindungen
in Berlin belegt zudem in den neuen Branchen
und Technologien eine starke Fokussierung auf
innerstadtische Bezirke.




4 Aktuelle Wohnungspreise
und -mieten im Vergleich

Die Betrachtung der Perspektiven deutscher Standorte
beziiglich wohnungsmarktrelevanter Parameter ist ein wei-
terer Schritt, um zu validen Aussagen beziiglich der Wert-
stabilitdat von deutschen Innenstadten auf lange Sicht zu
gelangen. Hierzu wird in diesem Kapitel die Miet- und Kauf-
preisentwicklung seit 1999 in den A-, B- und Universitats-
stadten analysiert.

Boomende A-Stadte ...

Nach den negativen Erfahrungen der 1990er Jahren mit staat-
lich subventionierten oder schlecht sanierten Wohnungen in

den neuen Bundeslandern hat sich die Entwicklung seit 2008
grundlegend verandert.

Durch die Wirtschaftskrise 2008 und die den Widrigkeiten
trotzende Wirtschaft Deutschlands entdeckten vor allem aus-
landische Investoren den deutschen Wohnimmobilienmarkt
wieder. Die deutschen A-Stadte stellen fiur Developer bzw.
Investoren besonders liquide, nachfragestarke und damit
auch besonders sichere Méarkte dar. Hinzu kam als Sonderef-
fekt die Geldpolitik im Euroraum. Die starke Reduzierung der
Zinssatze forderte und fordert weiterhin die Investmentnach-
frage und damit den Anstieg der Immobilienpreise.

Es zogen die Kaufpreise zunachst in den international
bekannten Top-7-Standorten Berlin, Disseldorf, Frankfurt

Kaufpreise fiir Neubau-Eigentumswohnungen in deutschen A-, B- und Universitatsstadten 1999-2018*
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Top- und Bottom-5-Standorte Kaufpreise

Stadt Stadte- @ Kaufpreis  Verdnderung
kategorie in Euro/gm 1999-2018 in %
Miinchen A 8.350 172,2
Stuttgart A 6.300 137,0
Frankfurt (Main) A 6.250 1351
Hannover B 4.300 133,6
Augsburg Universitat 5.000 127,4
Durchschnitt 4.009 93,0
Halle (Saale) Universitat 2.700 55,3
Greifswald Universitat 2.500 52,8
Chemnitz Universitat 2.500 48,2
Cottbus Universitat 2.350 43,6
Frankfurt (Oder) Universitat 2.400 42,2

Quelle: bulwiengesa AG

(Main), Hamburg, KdIn, Miinchen und Stuttgart an. Bis 2018
nahmen durch gesteigerte Nachfrage die Kaufpreise fiir Neu-
bau-Eigentumswohnungen hier um durchschnittlich 130 % zu.
Die groRte Preissteigerung war in diesem Zeitraum in Min-
chen mit knapp 170 % zu verzeichnen.

Innerhalb der B-Stadte entwickelten sich die Wohnungs-
markte sehr heterogen. Bei den Neubau-Kaufpreisen ist
Hannover mit einer Zunahme der Kaufpreise um rund 134 %
seit 1999 ein Top-Performer. In den deutschen Universitats-
stadten Bremen, Leipzig, Munster, Nurnberg und Wiesbaden
wurden Preissteigerungen lber 100 % erzielt. Verzeichneten

ostdeutsche Universitatsstadte in der Vergangenheit noch
Preisriickgange, sind auch hier besonders in den vergange-
nen drei Jahren deutliche Anstiege zu beobachten.

Mit den hochsten Kaufpreisniveaus und erwarteten, weiter
steigenden Preisen bleiben die A-Stadte auch zukinftig im
Fokus der Investitionstéatigkeit. Die Innenstddte werden von
der Entwicklung besonders profitieren kdnnen.

... Potenziale in B- und Universitatsstadten

Das bereits hohe Preis- und auch Mietniveau in den A-Stadten
lasst die Marktakteure auf der Suche nach risikoaddquaten
Investments immer haufiger auf kleinere Méarkte ausweichen.

Im Fokus stehen Standorte mit angemessener zentralortli-
cher Funktion, Wirtschaftskraft oder universitdren Einrichtun-
gen. Die positive Entwicklung der Kauf- und Mietpreise setzte
im Vergleich zu den A-Stadten leicht zeitversetzt ein und ver-
|&uft weniger dynamisch.

Einige Stadte verzeichnen jedoch besondere Entwick-
lungen. Wéahrend beispielsweise in Wiirzburg und Heilbronn
die Mietsteigerungen sogar oberhalb des durchschnittlichen
Niveaus der A-Stadte lagen, verzeichnete Wuppertal nur
einen leichten Anstieg der Mietpreise seit 1999.

Bei Universitatsstadten ist eine Betrachtung des Mietwoh-
nungsmarktes besonders eindrucksvoll. Die Mietpreise in
einigen ausgewahlten und dynamischen Universitatsstadten
stiegen stdrker an als in den B-Stéddten, was vor allem auf die
verstarkten Zuziige von Studierenden seit etwa 2010 zuriick-
zuflihren ist. Hinsichtlich der Mietentwicklung befinden sich
unter den Top-5-Standorten ausschlielich Universitatsstadte.

Fihrend sind hier Wiirzburg, Heilbronn und Bamberg, in
denen sich die Mietpreise im Neubau seit 1999 liberdurch-
schnittlich positiv entwickelten. Das absolute Niveau der Miet-
preise entspricht in einigen Universitatsstadten, wie etwa
Konstanz, sogar dem absoluten Niveau der A-Stadte.

Mietpreise fiir Neubau-Wohnungen in deutschen A-, B- und Universitatsstiadten 1999-2018*
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Top- und Bottom-5-Standorte Mietpreise

Stadt Stadte- @ Mietpreis  Verdanderung
kategorie in Euro/gqm 1999-2018 in %
Wiirzburg Universitat 12,30 118,9
Heilbronn Universitat 11,50 104,6
Bamberg Universitat 11,40 102,8
Erlangen Universitat 13,00 100,0
Konstanz Universitat 14,50 94,6
Durchschnitt 11,20 68,1
Halle (Saale) Universitat 8,70 4,7
Frankfurt (Oder) Universitat 8,40 40,0
Cottbus Universitat 8,30 37,2
Wuppertal Universitat 9,20 SEAS
Potsdam Universitat 11,20 29,2

Quelle: bulwiengesa AG

Aber der Stadtevergleich auf der Ebene der einzelnen Stadt
zeigt auch, dass die Wertstabilitat der Wohnungsmarkte nicht
garantiert ist. In den ostdeutschen Universitatsstadten waren
im Vergleich nur leichte Steigerungen seit 1999 zu beobach-
ten. Griinde dafiir liegen in der regionalen Wirtschaftsstruktur
und Beschéaftigungsverlusten (vgl. Kapitel 3). Die vergleichs-
weise geringeren Steigerungen in Potsdam sind aufgrund des
bereits hdheren Mietniveaus erklarbar.

Es zeigt sich bei einer genaueren Betrachtung der Ent-
wicklung von wohnungsmarktrelevanten Indikatoren, dass
auch Stadte punkten, die Uber eine gute Lage, Infrastruktur
und Uberregionale Bedeutung verfiigen. Neben den A-Stad-
ten existieren daher weitere erfolgversprechende Stadte in
der 2. und 3. Reihe.

Deutsche Stadte in Europa im unteren Mittelfeld

Die Wertstabilitat des deutschen Wohnungsmarktes wird ins-
besondere durch einen Vergleich mit europédischen Metropo-
len deutlich. Die Ausgaben fir Wohnen differieren europaweit
erheblich. Die unterschiedlichen Miet- und Kaufpreisniveaus
sowie -anstiege lassen sich nicht allein durch das Bevdlke-
rungswachstum und die Wirtschaftsleistung erkléaren. Staatli-
che Regulierung beeinflusst die Mieten und Preise ebenfalls.

Bis zur Finanzkrise waren die Preise fiir Wohnimmobilien
aulkerhalb Deutschlands erheblich gestiegen. Die Finanzkri-
se beeintrachtigte fast alle Wohnimmobilienméarkte deutlich.
Besonders in Spanien mit der Hauptstadt Madrid fand ein
starker Preiseinbruch im Immobiliensektor statt, dessen Fol-
gen trotz einer leichten Erholung bis heute noch spurbar sind.

London ist in Europa der teuerste Wohnstandort. Dabei
bestimmen in der britischen Hauptstadt das knappe Angebot
und eine hohe Nachfrage den Preis. Das starke Bevolkerungs-
wachstum und die hohen Gehélter in der Finanzmetropole lie-
Zen die Preise in den vergangenen Jahren so stark steigen,

16

dass sich die Niveaus deutlich von anderen Stadten Europas
unterscheiden.

Nachdem Mitte der 1990er Jahre eine durch Immobilien-
spekulationen ausgeldste Finanzkrise erfolgreich bewaltigt
wurde, begann Schwedens jlingster Immobilienboom, der
bis heute anhélt. Zur Stabilisierung des Trends wurden durch
die Politik steuerliche Anreize gesetzt und eine Anweisung
an die Kreditinstitute zur lockeren Kreditvergabe ausgegeben.
Gestitzt von einem knappen Angebot bei steigender Nach-
frage wurde Stockholm zu einem der teuersten Wohnorte in
Nordeuropa.

Das dynamische Bevélkerungswachstum in der Bundes-
hauptstadt Wien sorgt fiir eine Verknappung von Wohnraum.
Um der hohen Nachfrage gerecht zu werden, fordert die Stadt

Kaufpreise im europdischen Vergleich

@ Kaufpreise in Euro/gm* Aufpreis
Innen-/AuRen-

Innenstadt Stadtrand stadtin %
London 15.520 8.800 76
Miinchen 9.938 6.850 45
Stockholm 8.790 5.130 71
Amsterdam 7134 4.920 45
Frankfurt (Main) 6.690 4.210 59
Dusseldorf 6.600 3.900 69
Wien 6.350 3.830 66
Madrid 5.090 2.770 84
Hamburg 5.910 3.460 71
Stuttgart 5.940 4.250 40
Berlin 5.839 3.940 48
KoIn 5.250 3.670 43

Quelle: Numbeo; * Kaufpreis fur eine 3-Zimmer-Wohnung,
Zirka-Werte; Stand: Mai 2019

Wien mit den Leitlinien ,soziales Wohnen“ und ,bezahlbarer
Wohnraum fir alle“ den sozialen Wohnungsbau sehr stark.
Die Stadt Wien ist der grokte Akteur auf dem lokalen Woh-
nungsmarkt und halt mehr als zwei Drittel des Mietwohnungs-
bestandes Wiens.

Zu den teuersten Wohnorten in Europa zéhlt Minchen, das
seit Jahren die hochsten Kauf- und Mietpreise in Deutschland
hat. Trotz einer sich splrbar belebenden Neubautéatigkeit pra-
sentiert sich der Miinchener Wohnungsmarkt aufgrund hoher
Zuwanderung weiter angespannt. Ahnlich verhélt es sich bei
Berlin und Hamburg, die in den vergangenen Jahren einen
deutlichen Anstieg bei Kauf- und Mietpreisen verzeichnen
konnten.

Im européischen Vergleich zeigt sich, dass zwischen Innen-
und AuRenstadt ein deutliches Preisgefalle herrscht. Bei der
Miete betrdgt der Unterschied zwischen 28 und 64 %. Bei den
Kaufpreisen ist der Unterschied deutlich groker und es mis-
sen Aufpreise von mindestens 40 % fur eine Wohnung in der
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Mietpreise im europdischen Vergleich

@ Mietpreise in Euro* Aufpreis In-
nen-/Aufzen-

Innenstadt Stadtrand stadtin %
London 3.750 2.280 64
Amsterdam 2.550 1.840 39
Miinchen 2.120 1.600 33
Stockholm 1.820 1190 58
Frankfurt (Main) 1.790 1.280 40
Hamburg 1.770 1.240 43
Wien 1.700 1.170 45
Berlin 1.620 1150 4
Madrid 1.590 1.090 46
Stuttgart 1.580 1.230 28
Diisseldorf 1.430 1.000 43
Koln 1.390 1.000 36

Quelle: Numbeo; * Monatliche Kaltmiete fir eine 3-Zimmer-Wohnung,
Zirka-Werte; Stand: Mai 2019

Innenstadt gezahlt werden. Im Vergleich mit ausgewéahlten
Stadten in Europa war die Kauf- und Mietpreisentwicklung in
deutschen Grolistadten sehr gut. Die wirtschaftliche Entwick-
lung, die niedrigen Zinsen und der Mangel an Anlagealterna-
tiven beférdern Immobilieninvestments. Durch die férderale
Gliederung in der Bundesrepublik profitieren auch Stadte ohne
Hauptstadtfunktion, da wirtschaftliche Starken verteilt sind.

Im Vergleich der Wohnungsmaérkte sind trotz Steigerun-
gen in den vergangenen Jahren in den deutschen Grofstad-
ten noch deutlich niedrigere Mieten und Preise Ublich als in
den meisten européaischen Metropolen.

Miet- und Kaufpreissteigerungen sind im stark regulierten
Wohnungsmarkt primér bei Neubau in langfristig attraktiven
Lagen, zu denen insbesondere die Innenstdadte der deut-
schen Metropolen gehdren, zu erwarten.

© bulwiengesa AG 2019

— Fazit —

Die Wertstabilitdat von Wohnimmobilien ist be-
sonders hoch in den A-Stadten, also den groRen,
wirtschaftsstarken Metropolen Deutschlands.
Aber auch die anderen Stadttypen, die kleineren
GrofRstadte der B-Liga wie auch die Universitats-
stadte, die in den letzten Jahren durch Zuzug von
Studierenden beeinflusst wurden, haben eine
nur selten volatile und sehr stetige Entwicklung
der realen Preise und Mieten verzeichnet.

Die geringe Volatilitdt der Wertentwicklung
auf den Wohnungsmarkten und die weitgehend
parallele Entwicklung in den Stadttypen weisen
erneut auf die Bedeutung der nationalen Wirt-
schaft als grundlegender Faktor auf die Werte
von Wohnungsmarkten hin.

Im européaischen Vergleich, der hier das erste
Mal in der Studie berucksichtigt wird, bestatigt
sich das pauschale Wissen um die sehr hohen
Preise in Stadten wie London oder Stockholm.
Hohe Preise dort — wie auch in Paris — sind Folge
sehr viel zentralistischerer Stadtenetze in diesen
Landern als dies im polyzentrischen Deutsch-
land der Fall ist.

Detaillierte Darstellungen zu Kauf- und Miet-
preisspreizungen in ausgewdhlten deutschen
GroRstadten im Jahr 2019 sind diesem Kapitel
nachrichtlich beigefiigt. Die nachfolgend dar-
gestellten Wohnungsbauvorhaben sind aktu-
elle Projekte des Auftraggebers dieser Studie,
FRANKONIA Eurobau AG.
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Preis- und Mietgefiige Wohnimmobilienmarkt
Stadtteile Diisseldorf 2019

Kaufpreisstruktur Eigentumswohnungen in Diisseldorf

Heinrich-Heine-Garten

Heimathafen

Mietpreisstruktur in Diisseldorf

Andreas Quartier

B Innenstadt

B Spitzensegment

[l Oberes Preissegment

| Mittleres Preissegment
Unteres Preissegment

Heinrich-Heine-Garten

Heimathafen
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Andreas Quartier

B Innenstadt

B Spitzensegment

B Oberes Preissegment

[ Mittleres Preissegment
Unteres Preissegment
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Preis- und Mietgefiige Wohnimmobilienmarkt
Stadtteile Berlin 2019

Kaufpreisstruktur Eigentumswohnungen in Berlin

Von Preuften nach Europa

B Innenstadt

B Spitzensegment

[l Oberes Preissegment
Mittleres Preissegment
Unteres Preissegment

Mietpreisstruktur in Berlin

Von Preuften nach Europa

B Innenstadt

B Spitzensegment

Il Oberes Preissegment
Mittleres Preissegment
Unteres Preissegment
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Preis- und Mietgefiige Wohnimmobilienmarkt
Stadtteile Hamburg 2019

Kaufpreisstruktur Eigentumswohnungen in Hamburg

Sophienterrassen

B Innenstadt

4 B Spitzensegment

: [l Oberes Preissegment
Mittleres Preissegment

- .
/ﬁ\ =~ Unteres Preissegment

Mietpreisstruktur in Hamburg

Sophienterrassen

B Innenstadt
B Spitzensegment

Il Oberes Preissegment

' \ Mittleres Preissegment
~ .
/ﬁ. Unteres Preissegment
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5 Nachverdichtung pragt
aktuelle Stadtentwicklung

Neben Wirtschaftskraft, Bevolkerungsentwicklung, Markt-
daten und ihren Zusammenhéngen im Zeitverlauf spielen
mit Blick auf Wertstabilitdat von Innenstadten auch lang- und
kurzfristige politische Interventionen eine Rolle. Dieses
Kapitel weist — sehr knapp — auf einige Aspekte hin, die die
sogenannte ,Europdische Stadt“ stadtebaulich und stadt-
entwicklungspolitisch stiitzen. Diese Faktoren diirfen bei
der nachhaltigen Wertperspektive nicht unbeachtet bleiben.

Mittelalterlicher Stadtkern oftmals pragend

Die Gestalt deutscher Stadte hat sich vor allem in den vergan-
genen 150 Jahren herausgebildet. Das Wachstum in der Zeit
davor seit der Handels- und Biirgerstadt im Mittelalter vom 8.
bis 15. Jahrhundert ging vergleichsweise langsam voran. Der
Siedlungsmittelpunkt war in der Regel eine Kirche, ein Kloster
oder eine Burg. Schnell bildete sich ein Marktplatz mit Rat-
haus heraus, um den herum sich Wohnbebauung anschloss.
Diese mittelalterliche Stadt war meist von einer Mauer mit
Stadttoren umgeben. Diese Strukturen sind heute oftmals
noch erkennbar und prégen in vielen Fallen das historische
Stadtbild.

Typische Stadtentwicklungsphasen in deutschen Stadten

Griinderzeit Wiederaufbau
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Sozialer Wohnungsbau
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GroRwohnsiedlungen

Im 16. bis 18. Jahrhundert erfolgten die ersten Stadterweite-
rungen. Es bildeten sich Neustadte im Anschluss an die mit-
telalterlichen Stadtkerne heraus.

Mit der Industrialisierung vor allem nach 1870 erlebten die
Stadte ein rasantes Wachstum und eine enorme Flachenex-
pansion. Die Industrie siedelte sich zentrumsnah sowie ent-
lang von Flissen und Bahnlinien an. Der schnelle Aufstieg
neuer industrieller, gewerblicher Unternehmen fiihrte zu
einem hohen Arbeitskréftebedarf. Es setzte eine starke Land-
Stadt-Wanderung ein, die zu einem hohen Bevdlkerungs-
wachstum fihrte.

Starkes Stadtwachstum in der Griinderzeit

Die Wohnungsnot verschérfte sich, sodass unterstiitzt durch
den Ausbau der Eisenbahn neue Stadtgebiete erschlossen
wurden. Es bildeten sich die heute beliebten Griinderzeitvier-
tel — damals eher Mietskasernen mit vielen Hinterhéfen — in
Form von quadratischen oder rechteckigen Stadtgrundrissen
heraus. Die erste raumliche Trennung von Wohnen und Arbei-
ten vollzog sich in dieser Periode und es entstanden in die-
sem Zuge unter anderem Villengebiete am Rande der Stadt.

Suburbanisierung

Re-Urbanisierung
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Vereinfachte Darstellung der Stadterweiterung — Berlin

Stadterweiterung

H Bis 1450

Il um 1700

7 1871 bis 1938
Nach 1945

Siedlungsbau der
1920er/30er

Spandauer
Vorstadt

Stadtreparatur und
Wiederaufbau der
1950er/60er

Dorotheenstadt

Friedrichstadt

Berlin/Colin

Konigsstadt

GroRsiedlungen der

Stralauer Vorstadt 1970er/80er

Kopenicker Vorstadt

Leipziger Vorstadt

Griinderzeitquartiere

Neubauten nach 1990

Gartenstadt als eine Antwort auf Verstadterung

Mit der Industrialisierung ging die Verstadterung und Verdich-
tung der Innenstadte einher. Besonders die Arbeiterklasse litt
unter schlechten hygienischen Bedingungen in den Mietska-
sernen und an Wohnraummangel. Der Brite Howard entwarf
1898 als Reaktion auf diese Missstande das Stadtmodell der
Gartenstadt. Die Selbstversorgung mit eigenem Garten und
somit gesunden Wohnbedingungen waren das Ziel. Dies sah
den Bau neuer Wohngebiete am Rande oder aufserhalb der
GroRstadte vor, sodass sie von diesen profitieren, aber den-
noch selbststandig existieren konnten. In Deutschland wurde
das Prinzip aufgegriffen und es entstanden ab 1910 Garten-
vorstadte.

Erster sozialer Wohnungsbau in den 1920er

Die grolke Zeit der Siedlungen des sozialen Wohnungsbaus
begann in den 1920er Jahren. Im Stil der klassischen Moder-
ne und in mehrgeschossiger Zeilenbauweise wurden gréke-
re zusammenhangende Siedlungen haufig durch Genossen-
schaften und heutige kommunale Wohnungsgesellschaften
errichtet. Auch der Werkwohnungsbau durch Industrieunter-
nehmen hatte in dieser Periode Hochkonjunktur.

Die Zeit nach dem 2. Weltkrieg war von Wohnungsnot und
hohem Zustrom von Vertriebenen geprdgt. Mit dem ersten
Wohnbaugesetz 1950 wurde die Bautatigkeit angekurbelt und
der 6ffentliche Wohnungsbau fiir breite Schichten des Volkes
eingefiihrt. Der Wohnungsbau folgte dem Prinzip der ,,geglie-
derten und aufgelockerten Stadt“ mit weniger Geschossigkeit,
mehr Freiflachen und wurde in Zeilenbauweise errichtet.
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Urbanitat durch Dichte in den 1970er

Mit dem wirtschaftlichen Aufschwung in den 1960er Jahren
wuchs die Bevoélkerung weiter. Der Arbeitskraftebedarf und
die Nachfrage nach Wohnraum stiegen. Urbanitét sollte durch
Dichte hergestellt werden. Infolgedessen gab es einen Bau-
boom: GroRwohnsiedlungen in Plattenbauweise und oftmals
auch als Hochhauser wurden in Ost- und Westdeutschland
errichtet.

Viele der Wohnungen entstanden als Sozialwohnungen
durch Genossenschaften, kommunale, gewerkschaftliche
oder kirchliche Wohnungsgesellschaften.

Suburbanisierung mit Eigenheim im Griinen

Mit steigendem Einkommen, héheren Lebensstandards und
gewachsener Mobilitdt durch starkeren Autobesatz sowie

Suburbanisierung im Uberblick

Ursachen Folgen

Wunsch nach Eigenheim im Hoher Flachenverbrauch

Griinen und mehr Wohnflache

Gesteigertes Einkommen,
hoéherer Lebensstandard

Segregation

Hohere Mobilitat Hohe Pendlerstrome, Verlust

von Freizeit

Niedrigere Baulandpreise im
Umland

Zersiedelung

Unzureichendes Wohnungsan- Funktionsverlust Kernstadt

gebot, schlechte Umweltquali-
taten in Stadten

Quelle: bulwiengesa AG
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Leitlinien und Wirkungsweisen von Agenda 21 auf die deutsche Stadt- und Regionalentwicklung

Agenda 21 (1992): Nachhaltige (Stadt-)Entwicklung

Quelle: bulwiengesa AG, nach Heineberg (2014): Stadtgeographie, Schonigh

den Ausbau des 6ffentlichen Nahverkehrs wurde die Subur-
banisierung eingeleitet. Immer grékere Teile der Bevélkerung
konnten sich den Wunsch erflillen, mit ihrer Familie in das
weniger dicht bebaute und griine Umland zu ziehen.

Weitere Ursachen waren die niedrigeren Baulandpreise in
der Peripherie und die schlechte Wohnraumversorgung bzw.
Qualitat der Zentren. Da die Arbeitsstatte sich aber haufig
noch in der Kernstadt befand, waren starke Pendlerstrome
und dadurch der Verlust von Freizeit die Folge.

Suburbanisierung fihrte aukerdem zu einer Zersiedelung
der Landschaft, zu einem Funktionsverlust der Innenstadt und
einem hohen Flachenverbrauch. Es ergab sich eine Segrega-
tion der Bevélkerung, denn héufig zog die Mittelschicht an
den Stadtrand und die einkommensschwécheren Schichten
blieben in der Kernstadt.

Re-Urbanisierung oder Zukunftsmodell Stadt

Seit 2010 ist in Deutschland wieder die verstérkte Rickkehr
in die Innenstadt zu beobachten und gleichzeitig regional-
politischer Wille. Daflir gibt es verschiedene Ursachen. Die
Lebensstile haben sich gedndert und damit auch die Rolle der
Frau. Doppelverdienerhaushalte sind die Regel. Kurze Wege
vom Wohnstandort zu Kita, Schule und Firma zur Vereinbar-
keit von Beruf und Kind sind gewiinscht.

Re-Urbanisierung im Uberblick

Ursachen Folgen

Wandel der Lebensstile, neue Konzentration im Kern

Rolle der Frau

Strukturwandel — Tertidrisie-
rung

Steigende Beschéftigungs-
zahlen

Hohe Mobilitdatskosten Stadt der kurzen Wege

Attraktivitat der Stadte durch
Infrastruktur und Kulturange-
bote

Steigende Einwohnerzahlen

Wandel der Wohnungswiinsche  Sanierung, Umnutzung, Neubau

Quelle: bulwiengesa AG
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Die Entwicklung geht mit dem Strukturwandel und der Ter-
tidrisierung einher. Dienstleistungsunternehmen siedeln sich
Uiberwiegend im Zentrum oder an Verkehrsknotenpunkten
(Autobahnkreuze, Flugh&fen) an. Mobilitdtskosten steigen und
machen den suburbanen Raum fiir junge Berufstatige unat-
traktiv. Ebenso werden steigende Bevdélkerungszahlen durch
verbesserte Infrastruktur und Kulturangebote verzeichnet.

Ein Eigenheim im Griinen zu haben, entspricht nicht mehr
dem Wunsch breiter Bevolkerungsgruppen. Selbst von Famili-
en mit Kindern wird innerstéadtischer Wohnraum im Geschoss-
wohnungsbau nachgefragt. Dem wird mit Sanierung, Umnut-
zung und Neubau begegnet.

Mit der Re-Urbanisierung wurde das Leitbild ,,Die Stadt
der kurzen Wege“ populdar. Wohnen, Arbeitsplatze, Dienst-
leistungen und Handel suchen wieder im Zentrum. Einwohner-
und Beschéaftigungszahlen steigen und die Stadt wird aufge-
wertet. In beliebten Lagen setzt Gentrifizierung ein, also eine
Verdrangung von ,arm*“ durch ,reich®.

— Fazit —

Das globale siedlungs-, entwicklungs- und
umweltpolitische Programm Agenda 21 stiitzt
in Deutschland stark den Kurs einer nachhalti-
gen, umweltvertraglichen und ressourcenscho-
nenden Stadtentwicklung. Nachverdichtung,
Innenentwicklung und Nutzungsmischung sind
die Kernpunkte fiir die entsprechende Bauleit-
planung in den verantwortlichen Verwaltungen.
Revitalisierte Innenstadtquartiere vereinigen alle
diese Trends auf sich, sind entsprechend gefragt
und bieten damit eher noch bessere Chancen fiir
die zukiinftige Wertentwicklung von zentralen
Wohnungsbestanden als dies beispielsweise in
den Phasen der Suburbanisierung in den 80er
Jahren der Fall war.
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6 Innenstadt, Stadtrand

und landlicher Raum

Die Voraussetzungen fiir eine wertstabile Entwicklung von
Immobilien werden hier nach ihrer Mikrolage naher beleuch-
tet. Anhand einer empirischen Betrachtung von Nachfrage
und Transaktionszahlen werden Kriterien fiir eine Wertent-
wicklung von Immobilien nach Lageabhé&ngigkeit identifiziert.

Heterogene Bevoélkerungsentwicklung
in Deutschland

Fir eine Analyse der Bevdlkerungsentwicklung in Deutsch-
land ist es wichtig, die Betrachtung nach Regionen mit unter-
schiedlicher Bevolkerungsdichte vorzunehmen. So hat sich in
der Vergangenheit die Einwohnerzahl in Grofstadten weitge-
hend anders entwickelt als die Einwohnerzahl landlich struk-
turierter Regionen.

In den Prognosen von bulwiengesa laufen diinn besiedel-
te landliche Kreise und kreisfreie GroRkstadte bezogen auf die
Bevélkerungsentwicklung auch zukiinftig immer weiter aus-
einander. Und das, trotz des gleichzeitig zunehmenden Preis-
gefélles. So profitieren GroRstadte und angrenzende Kreise
bis zum Jahr 2030 als wirtschaftsstarke Regionen von star-
ker Binnenwanderung und dem Zuzug von Migranten. Ab ca.
2020 muss jedoch mit einer Stagnation der Bevoélkerungszu-
nahme gerechnet werden.

Erweitert man den Betrachtungszeitraum bis zum Jahr
2060, wird fur kreisfreie Grokstadte eine moderate Bevdlke-
rungsabnahme um ca. 4 % gegeniiber 2030 prognostiziert;
in diinn besiedelten landlichen Kreisen ist die Situation deut-
lich dramatischer. Hier wird von einem Bevdlkerungsriick-
gang von ca. 21 % zwischen 2030 und 2060 ausgegangen.
Fur stadtische Kreise und landliche Kreise mit Verdichtungs-
anséatzen wird ebenfalls ein deutlicher Bevdlkerungsriickgang
in dieser Periode vorausgesagt (-13 % bzw. -17 %).
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Einwohnerentwicklung nach Siedlungstypen 1990-2030
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Quelle: bulwiengesa AG, ab 2017 Prognose

In landlichen Regionen wirkt sich der demografische Wandel
besonders stark aus. Durch die Abwanderung insbesondere
der jungeren Altersgruppen in Richtung der Metropolregio-
nen schrumpft einerseits die Bevdlkerung, andererseits wird
der bestehende Effekt der Uberalterung durch die abneh-
mende Geburtenrate weiter verstéarkt.

Betrachtet man einzelne Bundesldnder, sind im Osten
Deutschlands und im Saarland schon jetzt deutliche Bevélke-
rungsrlickgdnge festzustellen, wahrend in den Stadtstaaten die
Bevdlkerung laut Prognose bis 2030 weiter ansteigt. In landli-
chen Raumen wird es zukiinftig immer schwieriger sein, gute
Infrastrukturen und Versorgungsangebote aufrechtzuerhalten.
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Zu &hnlichen Ergebnissen kommt eine Untersuchung des
Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt-, und Raumforschung (BBSR).
Samtliche Kreistypen in Westdeutschland haben nach 1989
deutlich an Einwohnern gewonnen. In diinn besiedelten, land-
lichen Kreisen ist dieser Trend jedoch wieder klar riicklaufig.
Fir die gleichen Kreistypen ist in Ostdeutschland ein star-
ker Bevolkerungsriickgang zu verzeichnen. Einzig kreisfreie
Grolkstadte zeigen trotz Schwankungen eine langfristig sta-
bilere Bevoélkerungsentwicklung mit positiver Tendenz inner-
halb der letzten Dekade.

Bevolkerungsentwicklung 1970 —2013 nach
siedlungsstrukturellen Kreistypen

Index, Durchschnittsbevélkerung 1980-2013 =100

120
TEEEA
100
80
1970 1980 1990 2000 2010 13
West Ost
= = = Kreisfreie Grofsstadte
Stadtische Kreise
Landliche Kreise mit Verdichtungsanséatzen
= = = Dinn besiedelte landliche Kreise
Quelle: BBSR

Der demografische Wandel mit Veranderungen in der regio-
nalen und altersgruppenspezifischen Verteilung der Bevolke-
rung wird den Immobilienmarkt zukiinftig weiter beeinflussen.
Wohnraum in Ballungszentren wird weiterhin knapp sein, in
Gegenden mit abnehmender Bevdlkerung ist mit geringerem
Bedarf zu rechnen. Im Zusammenhang mit der &lter werden-
den Bevdlkerung, der zunehmenden Singularisierung und
damit einhergehenden abnehmenden Haushaltsgroken wer-
den altengerechte und kleinere Wohnungen stérker als bisher
nachgefragt. Die Chancen fir eine stabile Wertentwicklung
von Immobilien sind dabei in stark verdichteten R&umen am
grokten.

Kernbereiche von Stadten im Vergleich
zu Stadtrandlagen

Zur weiteren Betrachtung von Faktoren der Wertstabilitat soll
nicht nur der Unterschied zwischen Stadten und léndlichen
R&umen betrachtet werden. Auch innerhalb von Stadten kon-
nen je nach Lage im Innenstadtbereich oder am Stadtrand
unterschiedliche Voraussetzungen flir eine positive Wertent-
wicklung vorliegen.

© bulwiengesa AG 2019

Methodik

Hierzu wurden insgesamt rd. 242.600 Angebotsdaten von

Eigentumswohnungen aus den Stadten Berlin, Disseldorf,

Hamburg und Minchen aus den Jahren 2009 bis 2019' aus-

gewertet. Die Daten entstammen der Internetplattform

immobilienscout24.de. Als Innenstadtlage wurden fir die ein-
zelnen Stadte folgende Stadtteile definiert.

» Berlin: Charlottenburg, Friedrichshain, Kreuzberg, Mitte,
Prenzlauer Berg, Schoneberg, Tiergarten, Wedding und
Wilmersdorf

» Disseldorf: Disseltal, Flingern, Grafenberg, Lierenfeld,
Niederkassel, Oberbilk, Oberkassel, Pempelfort, Zentrum

» Hamburg: Altona-Altstadt, Altona-Nord, Barmbek-Nord,
Barmbek-Siid, Borgfelde, Dulsberg, Eilbek, Eimsbittel,
Eppendorf, HafenCity, Hamburg-Altstadt, Hamm, Ham-
merbrook, Harvestehude, Hoheluft-Ost, Hoheluft-West,
Hohenfelde, Neustadt, Ottensen, Rothenburgsort, Rother-
baum, Sternschanze, St. Georg, St. Pauli, Uhlenhorst und
Winterhude

» Minchen: Altstadt-Lehel, Au-Haidhausen, Ludwigsvor-
stadt-Isarvorstadt, Maxvorstadt, Neuhausen-Nymphen-
burg, Schwabing

Hohere Nachfrage in Innenstadtlagen

Zur Bestimmung der Nachfragesituation wurden die durch-
schnittlichen Seitenaufrufe der Angebote auf immobilien-
scout24.de herangezogen. Die Verwendung der ,Hits per Day*“
ist mit Unschérfen verbunden, da die Mdglichkeit besteht,
dass einzelne Inserate z. B. aufgrund eines ungewoéhnlichen
Fotos oder anderer Umstdnde besonderes Interesse wecken
und daher haufiger durch die Nutzer des Portals aufgerufen

Durchschnittliche Hits per Day pro Angebot 2009 —-2019*
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Quelle: immobilienscout24.de * fiir 2019 nur 1. Quartal

werden. Durch eine Bereinigung der Seitenaufrufzahlen um
Extremwerte wird diese Fehlerquelle jedoch minimiert. Wei-
terhin basieren die Auswertungen auf einer sehr grofsen Fall-
zahl, sodass Unregelméafkigkeiten nur eine geringe Auswir-
kung haben.

Auch ist mit einem Seitenaufruf zwar nicht zwingender-
weise ein konkretes Kauf- oder Mietinteresse verbunden.

1 fur 2019 nur 1. Quartal
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Dennoch ist auch allein das Informationsinteresse ein gut
messbarer Hinweis auf das Cityrandgefélle im Zeitraum der
letzten zehn Jahre.

Uber die gesamte Zeitspanne sind im Durchschnitt héhere
Nachfragewerte fir die Innenstadtlagen festzustellen. Einzi-
ge Ausnahme bildet hier aufgrund ihrer Struktur mit multip-
len Zentren die Stadt Berlin. Aus diesen Zahlen ist abzulei-
ten, dass innerhalb der Stadtgrenzen die Nachfrage nach
Wohnraum inhomogen verteilt ist. Zentrale Lagen sind deut-
lich beliebter als weiter aulkerhalb gelegene Bereiche. Dieser
Unterschied ist begrtindet durch eine deutlich héhere Ver-
fugbarkeit sowohl von sozialen und kulturellen Einrichtungen
als auch von Verkehrsinfrastrukturen. Innenstadtlagen profi-
tieren durch schnellere Erreichbarkeit aller Arten von Versor-
gungseinrichtungen und Angeboten.

Hochwertige Immobilien
Eine beispielhafte Auswertung von Transaktionszahlen fir

Eigentumswohnungen in der Stadt Dusseldorf zeigt, dass
im besonders hochwertigen Preissegment, unabhéngig von

chen 800.000 Euro von 1991 im Jahr 2018 nur noch einem
Kaufkraftgegenwert von ca. 474.400 Euro.

Fir das Segment hochwertiger Eigentumswohnungen ist
unabhangig von 6konomischen Rahmenbedingungen oder
Immobilienmarktzyklus eine K&uferschicht vorhanden, die
bereit und in der Lage ist, diese Immobilien zu erwerben. Am
Markt kdnnen also jederzeit — wenn auch zeitweise wenige —
Objekte zu hohen Preisen verdukert werden, was auf eine
kleine Zielgruppe mit konstanter Nachfrage hindeutet (vgl.
Kapitel 10). Um Preise jenseits der 800.000 Euro zu rechtfer-
tigen, miissen Immobilien Giber besondere Eigenschaften ver-
fligen. In diesem Segment sind blicherweise von Bedeutung:
» Qualitdt von Ausblicken
» Ruhige, dsthetische Fassadengestaltung
» Hochwertige Materialien im Innenausbau
» Gartnerische Qualitat im Auenbereich etc.

Durchschnittliche Hits per Day fiir Angebote liber
800.000 Euro in Berlin, Diisseldorf, Hamburg und
Miinchen 2009 -2019*

duReren Einflissen, eine stabile und stark steigende Anzahl 60
von Kaufféllen registriert wurde. 50
Ausgewertet wurden fast 103.000 Transaktionen von Dus-
seldorfer Eigentumswohnungen zwischen 1990 und 2018. .. 40
Bezogen auf die Gesamtzahl der Transaktionen betragt der A 2
Anteil der Kauffalle mit einem Kaufpreis tiber 800.000 Euro in i /\/ A
den Jahren 1990 bis 2004 lediglich 0,16 % (2005-2018: @ 2,9 T 2
%). Obwohl dies absolut betrachtet nur wenige Falle ausmacht,
ergeben sich in eben dieser Stabilitdt auch Riickschliisse zur 10
Werterhaltung von Immobilien in diesem Preissegment. Der 0
starke Anstieg der Kauffalle ab 2010 ist zum einen bedingt 2009 201 2013 2015 2017 2019
durch den allgemeinen Anstieg der Immobilienpreise in die-
sem Zeitraum, zum anderen muss hier auch die allgemeine = Innenstadtlagen R .
Teuerungsrate (Inflation) beriicksichtigt werden. So entspre-
Quelle: immobilienscout24.de * fiir 2019 nur 1. Quartal
Entwicklung der ETW-Transaktionen mit Kaufpreisen groRer als 800.000 Euro in Diisseldorf
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Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte in der Stadt Diisseldorf; Statistisches Bundesamt (Destatis)
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Hohere Nachfrage nach hochwertigen Immobilien

Eine weitere, differenziertere Auswertung der Angebotsda-
ten aus immobilienscout24.de zeigt, dass insbesondere hoch-
wertige Immobilien in den oben genannten Innenstadtlagen
deutlich haufiger abgerufen werden als preisgleiche Objekte
in den Randlagen der Stadte. Der Durchschnittswert der Sei-
tenaufrufe pro Tag (Hits per Day) Uber die Innenstadtlagen
von Berlin, Disseldorf, Hamburg und Miinchen uber die Jahre
2009 bis 2019 (1. Quartal) betréagt fir Immobilien mit Preisen
hoher als 800.000 Euro ca. 35 Hits per Day. Fiir Immobilien im
gleichen Preissegment in den Randbereichen der Stadt ergibt
sich im Durchschnitt nur ein Wert von ca. 26 Hits per Day.
Hier zeigt sich, dass die Nachfrage nach einem Objekt
deutlich héher ausféllt, wenn eine sehr gute zentrale Lage
und eine hochwertige Qualitdt des Gebdudes zusammentref-
fen und das Interesse an der Immobilie dadurch klar erhéhen.

© bulwiengesa AG 2019

— Fazit —

Die Attraktivitdat und damit Wertstabilitat von
Immobilien, gerade in Innenstadtbereichen,
lasst sich auch Uber differenzierte Bevolkerungs-
prognosen und Suchroutinen im Internet empi-
risch ableiten. Die demografische Entwicklung
fuhrt zur weiteren Schwachung landlicher Rau-
me, Stadte und Metropolregionen profitieren von
anhaltenden Einwohnerzuwachsen. Abnehmen-
de HaushaltsgroRen und zunehmendes Durch-
schnittsalter der Bevdlkerung sorgen fiir héhere
Nachfrage nach kleineren und altengerechten
Wohnungen.

Die Auswertung von Suchroutinen im Internet
der letzten zehn Jahre belegt in den zentralen
Lagen innerhalb der Stadte und Metropolregio-
nen eine grékere Wohnraumnachfrage als in den
Randbereichen. Insbesondere hochwertige und
hochpreisige Immobilien in Innenstadtlagen sind
besonders gesucht und bieten entsprechend auf
lange Sicht die stabilste Wertentwicklung.
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7 Stadtentwicklungspolitik und
Einfluss politischer Regulierung

Wertstabilitdat von Innenstadten wird zunehmend auch poli-
tisch gemanagt. Zu den strategischen Zielen und gesetzli-
chen Werkzeugen zeigt das folgende Kapitel schlaglichtartig
Faktoren auf, die das Gesamtfazit dieser Studie ergéanzen.

Aktive stadtische Grundstiickspolitik

Gemeinden und Stddte haben unter anderem Uber die Fest-
legung von Sanierungs- oder Entwicklungsgebieten, die
Schaffung von Baurecht und die Hoheit liber die Baugeneh-
migungsverfahren sehr starken Einfluss auf die Immobilien-
marktentwicklung. Die Regelungen sollen dem Allgemein-
wohl zugutekommen und eine geordnete stadtebauliche

Entwicklung steuern. Nutzungskonflikte und die Ubervortei-
lung von einzelnen Interessengruppen sollen vermieden wer-
den.

Neben den Méglichkeiten, die das Baugesetzbuch bietet,
kdnnen Stddte und Gemeinden eine aktive stadtische Grund-
stiickspolitik betreiben. Dabei erwerben sie preisglinstig
meist gewerbliche Flachen oder brachliegende Areale, bei-
spielsweise ehemalige Kasernen- oder Bahnflachen.

Nach Abriss- und Bodensanierungsmaknahmen, Bau-
rechtschaffung, Teilung und ErschlieBung werden die Griind-
stlicke zu deutlich héheren Preisen dem freien Immobilien-
markt wieder zugefiihrt. Uber diesen Weg kénnen Gemeinden
und Stadte zusétzliche Einnahmen generieren und die Stadt-
entwicklung aktiv steuern.

Verkehrsaufkommen im Personenverkehr Deutschland 2003 -2016
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Einfluss von Verkehrsinfrastrukturinvestitionen

Verkehrs- und Stadtentwicklungspolitik stehen in einem engen
Zusammenhang. Die Gestaltung der Verkehrsinfrastrukturen
und die Bewadltigung des wachsenden Verkehrsaufkommens
haben makgeblichen Einfluss auf das Wachstum der Stadte.

Den hochsten generellen Zuwachs — also auch auRerhalb
der Innenstédte — verzeichnet der Luftverkehr. Der schienen-
gebundene Verkehr (SPNV) entwickelte sich am zweitstarks-
ten. Auch der Fahrradverkehr kann seit 2009 ein nennens-
wertes Wachstum verzeichnen.

Verkehrsinfrastrukturinvestitionen miissen
nachhaltig sein

In Innenstadten missen Investitionen in die Verkehrsinfrastruk-
tur ausgewogen sein und akzeptiert werden. Verstopfte Stra-
Ren, unsichere Fahrradwege, Parkplatzdruck oder Uberfiillte
Bahnen verursachen Konflikte und wirken sich negativ auf die
Entwicklung von Innenstadtlagen aus. Gut ausgebaute OPNV-
Netze stellen daher fiir Innenstadtlagen einen ganz wesentli-
chen Vorteil gegeniliber Randlagen dar.

Durch Anséatze wie dem Mobilitdtsmanagement soll eine
Starkung dieser Verkehrstrager erfolgen, um den stadtischen
Nahverkehr attraktiver zu gestalten. Umweltfreundliche Alter-
nativen sind in Zeiten des Klimawandels fiir den innerstadti-
schen Verkehr von groker Bedeutung.

Bedeutung sozialer Infrastrukturen

Die soziale Infrastruktur soll die Daseinsvorsorge sichern.
Sie soll flachendeckend und fiir die Bevélkerung in gleichem
MaRe zugédnglich sein. Sie gliedert sich in die zwei Teilberei-
che Erholung-, Frei- und Spielflachen sowie Gemeinbedarfs-
einrichtungen. Letztere beinhalten das wichtige Gebiet Bil-
dung und Gesundheit. Investitionen in soziale Infrastrukturen
haben eine besondere Relevanz und werden beispielsweise
durch das Programm ,Soziale Stadt — Programm der Stad-
tebauforderung fir benachteiligte Stadt- und Ortsteile“ des

Arten sozialer Infrastruktur

AN

Erholungs-, Frei- und Spielflachen

Soziale Infrastruktur

Bundes gefordert. Zentrales Thema ist es, den Bewohnern
Teilhabe am Leben im Quartier zu erméglichen und sie zu inte-
grieren. Die Nachbarschaft soll lebendig sein und der soziale
Zusammenhalt gestérkt werden. Solche Programme zeigen,
dass es wichtig ist, ein Wohnquartier mit sozialer Infrastruktur
auszustatten, sonst kdnnen sich selbst Innenstadtlagen nega-
tiv entwickeln.

Lebensqualitat durch soziale Infrastruktur

Innenstadtquartiere haben aufgrund ihres Nutzungsmixes
und ihrer Vielseitigkeit eine hohe Lebensqualitat. Grinder-
zeitgebiete in Blockrandbebauung mit diesem Nutzungsmix
sind deutlich starker gesucht als GroRwohnsiedlungen der
1970er Jahre.

Nicht vorhandene Bildungs- und Betreuungseinrichtun-
gen sowie fehlende Begegnungsstatten verstarken diese
Wahrnehmung und erschweren die soziale Integration von
Bewohnern. Zudem werden dadurch vor allem Familien, die
besonders auf soziale Angebote angewiesen sind, zum Um-/
Wegzug bewogen. Ziehen weitere Bevdélkerungsgruppen auf-
grund fehlender sozialer Infrastrukturen fort, kann das Gefi-
ge des gesamten Quartiers zerbrechen und damit Raum fir
negative Entwicklungen schaffen.

Im Gegensatz dazu profitieren Innenstadtquartiere in der
Regel von einer hohen Dichte an Einrichtungen, die sie fir
breite Bevolkerungsschichten attraktiv machen. Durch Ein-
wohnerzuzug entwickeln sich Mieten und Preise positiv. Dies
bietet gute und nachhaltige Rahmenbedingungen fir Immo-
bilieninvestments.

Hohe Bedeutung von kulturellen Einrichtungen

Die Rolle der Kultureinrichtungen bzw. Investitionen in die kul-
turelle Infrastruktur wurde lange Jahre unterschatzt. Ein Wan-
del des Kulturbegriffs und damit der Bedeutung der Kultur fiir
die Stadt hat stattgefunden.

Bis zum Ende der 1960er Jahre beruhte der stadtische
Kulturbetrieb auf der Hochkultur mit Theatern, Opern und

&

Gemeindebedarfseinrichtung

@ Erziehung und Bildung
& Jugendpflege/Kinderbetreuung

ob Sozial- und Gesundheitsvorsorge

O offentliche Verwaltung und Sicherheit

Kulturelle Einrichtungen

Quelle: bulwiengesa AG, nach Libbe, Kdhler Beackmann (2010): Infrastruktur und Stadtentwicklung
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Museen. Kultureinrichtungen dienten dem Ausdruck des Kul-
turbewusstseins wichtiger Akteure. Damit einher ging auch
die Wirkung von Kulturinfrastruktur auf das Standortimage
und Stadtmarketing. Zunehmend wurde die positive Wirkung
kultureller Einrichtungen geschétzt und genutzt.

Ab den 1970er Jahren entwickelte sich eine Gegenbe-
wegung mit der freien Kunstszene. Innenstadtquartiere stei-
gerten ihre Attraktivitdt und entwickelten Anziehungskréafte
durch die Herausbildung von Stadtteil- und Kulturzentren, an
denen breite Bevolkerungskreise teilnahmen. Lebendigkeit
und Vielfalt entstanden durch alternative Kunst.

Verschiedenste Bevdélkerungsgruppen kdnnen auf diese
Weise angesprochen werden und generieren neben gestei-
gerten Tourismuszahlen ebenfalls eine hohere Aufmerksam-
keit fir eine Stadt. Insbesondere junge Altersgruppen werden
durch bunte Viertel mit alternativer (Kunst-)Szene angelockt.
Diese Quartiere bilden wichtige Faktoren der Beliebtheit z. B.
der deutschen Hauptstadt.

Investitionen in die Kulturinfrastruktur sind wichtig und
haben starke positive Effekte. Gleiches gilt fiir den Sportsek-
tor. Das Vorhandensein attraktiver Sportstatten fordert den
Breiten- und Spitzensport. Dies bietet wiederum die Voraus-
setzung, um internationale Meisterschaften durchfiihren zu
kdnnen.

In der Summe wird eine Stadt attraktiver sowohl fir ihre
Biirger als auch fiir neue Unternehmen. Besonders flir Start-
ups ist Berlin verlockend durch die Méglichkeit, ,kreativ zu
sein“. Damit steigt das Arbeitsplatzangebot, welches wieder-
um zum Zuzug neuer Einwohner und damit zu einem stetigen
Bevoélkerungswachstum mit positiven Folgen fir die Woh-
nungsnachfrage fihrt.

Gentrifizierung und politische Gegengewichte

Umsichtig gelenkte Stadtentwicklungsprozesse und Bevol-
kerungszuzug haben in einigen Fallen jedoch weitere Effek-
te. So kann ein stadtteilbezogener Aufwertungsprozess, die
Gentrifizierung, zur Verdrdngung von einkommensschwa-
cheren Gruppen durch den Zuzug wohlhabender Schich-
ten fuhren. Infolge dessen kommt es durch Sanierungen zu

Arten sozialer Infrastruktur

Bis Ende 1960er

<5

Reprasentative Stadtkultur

Kulturbetrieb durch Hochkultur
Imagefaktor der Stadt

Theater, Museen, Opern

Anfang 1970er

@

Partizipatorische Stadtteilkultur

freie Kunstszene
vielfaltige lebendige Innenstadte

Biirgerhauser, Stadtteilzentren

einer Qualitatsverbesserung des Gebdudebestandes und zu
einer Aufwertung von innenstadtnahen Wohnquartieren, zum
Teil wird jedoch die soziale Durchmischung und die attrakti-
ve Vielseitigkeit von Quartieren durch diese Entwicklungen
beeintrachtigt. Andererseits kdnnen Maknahmen des Milieu-
schutzes investionshemmend wirken und damit Sanierungs-
und Modernisierungsvorhaben verhindern. Hier besteht die
Gefahr des Verlustes der Qualitdt der Bausubstanz.

Mit Perspektive auf die Wertstabilitdt von innerstadtischen
Wohnungsbestanden favorisieren neue Verkehrs-, Sozi-
al- und Kulturinfrastrukturen zentrale Lagen so weitgehend,
dass hierdurch gesellschaftliche Konflikte entstehen kdnnen.
Gezielte Aufwertungsmaknahmen und ihre politische Regu-
lierung sind daher aktuelle und wichtige Faktoren fiir die
Wertstabilitat innerstadtischer Lagen.

Milieuschutz als politisches Gegengewicht

Zur Vermeidung sozialer Harten und Ungleichgewichte aus
dem Gentrifizierungsprozess werden zunehmend politische
Instrumente wie Milieuschutz oder Mietpreisbremse einge-
setzt. Im § 172 Baugesetzbuch wird die Erhaltung baulicher
Anlagen und der Eigenart von Gebieten geregelt. Kommunen
kdnnen Gebiete ausweisen, welche schitzenswirdig sind
hinsichtlich ihrer stddtebaulichen Eigenart oder der Zusam-
mensetzung der Wohnbevdlkerung.

In Milieuschutzgebieten bedirfen Umwandlungen, Rick-
bau, Anderungen und Nutzungsdnderungen einer Genehmi-
gung. Somit kdnnen Mietwohnungen nicht ohne Weiteres in
Eigentum umgewandelt werden. Auch bauliche Verdanderun-
gen wie grokere Sanierungen sind von der Genehmigungs-
pflicht betroffen. Bei Modernisierungen missen Vorausset-
zungen und Auflagen erflllt werden, reine Luxussanierungen
sollen so verhindert werden.

Durch diese Auflagen soll Effekten der Gentrifizierung ent-
gegengewirkt werden, um Bestand und Umfeld zu sichern,
grolkflachige Verdrangungen zu vermeiden und den attrak-
tiven Charakter von Quartieren mit kulturell und sozial gut
diversifizierten Strukturen zu erhalten.

Seit 1970er

Okonomisierung der Kultur

und Stadt(teil)kultur

Kultur als weicher Standortfaktor
»Leuchtturmprojekte®, kulturelle Projekte

Instrumentalisierung der Kunst

Quelle: bulwiengesa AG, nach Libbe, Kéhler Beackmann (2010): Infrastruktur und Stadtentwicklung
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Milieuschutz im Uberblick

Gesetz?

!‘n

Regelung?

T

fiir Umwandlungen, Riickbat
Anderungen und Nutzungsbau

and sichern
Verdrangung verhindern

Quelle: bulwiengesa AG
Hohe Regelungstiefe bei Wohnimmobilien

Die Regelungen bei der Bewirtschaftung und Vermietung von
Wohnimmobilien sind vielschichtig und der gesamte Bereich
vergleichsweise stark reglementiert. Der (soziale) Mietwoh-
nungsbau spielt traditionell in der Bundesrepublik eine groRke
Rolle und die Rechte der Mieter gegeniliber den Eigentimern
und Vermietern sind sehr groR. Im Umkehrschluss sind die
Eigentumsforderung und die Eigentumsquote in Deutschland
schwach ausgeprégt.

Wohnungsmietverhéltnisse unterliegen dem Mietrecht,
welches im Burgerlichen Gesetzbuch (BGB) 88 535 bis 580 a
geregeltist. Ergénzend gelten zahlreiche weitere Vorschriften,
wie beispielsweise in einigen Bundesléandern die Kappungs-
grenzen- oder Mietenbegrenzungsverordnung.

Begrenzung von Mieterh6hungsspielrdumen

Mieterhdhungsmoglichkeiten sind in Deutschland stark
geregelt und fiihren daher einerseits zu einer sehr hohen
Berechenbarkeit von Ertragen, andererseits dienen sie dem
Schutz von Mieterinteressen. Der Abschluss von Staffelmiet-
vertragen nach § 557 a BGB ist aus Eigentiimersicht aktuell
die attraktivste Form einer Vereinbarung. Es besteht jedoch
ein Risiko fiir haufigere Kiindigungen, falls die Staffelmiete
deutlich schneller steigen sollte als die Marktmiete.

Seit 1. Juni 2015 wurde als zusétzliches Instrument die
sogenannte Mietpreisbremse eingefiihrt. Der Geltungsbe-
reich ist beschrankt auf hdchstens flinf Jahre fur Gebiete mit
angespanntem Wohnungsmarkt. Der Mieterh6hungsspiel-
raum bei Wiedervermietung von Bestandswohnungen wird
auf maximal 10 Prozent liber der ortsliblichen Vergleichsmiete
beschrénkt. Neubauten und Erstvermietung nach umfassen-
der Sanierung sind von der Regelung ausgenommen.

Zum Januar 2019 wurde eine Verschéarfung der Mietpreis-
bremse beschlossen, welche die Mieter noch stérker schitzen
und die Transparenz durch eine Auskunftspflicht erhéhen soll.
Auch die Modernisierungsumlage wurde reduziert und eine
Kappungsgrenze fiir die Modernisierungskosten eingefiihrt.

In Berlin ist aktuell sogar die Einfiihrung eines Mieten-
deckels geplant, sodass die Mieten funf Jahre nicht erhoht
werden dirfen. Zusammenfassend verstéarkt sich die Regu-
lierung deutlich und Entscheidungsspielrdume von Investoren
werden geringer.

Bei gewerblichen Mietvertrdgen sind Vertragslaufzeiten,
Kindigungsfristen, Mietveranderungen, Umgang mit entste-
henden Instandhaltungsmaknahmen etc. freier vereinbar. So
ist beispielsweise auch der Abschluss von Umsatzmietvertra-
gen moglich. Dies findet tblicherweise im Einzelhandelsseg-
ment Anwendung.

Im Einzelhandel wird oftmals ein Konkurrenzschutz verein-
bart. Damit hat der Mieter bessere Rahmenbedingungen zur
Erzielung von Umséatzen.

Gewerbemieter bei grokeren Projekten sind zur Schaffung
einer Nutzungsmischung sehr wichtig und erh6hen die Attrak-

Mogliche Formen der Mieterh6hung bei frei finanzierten Wohnungen

Paragraph BGB
Erhohung méglich nach ...

Die Miete kann erhoht
werden, wenn ...

Mieterh6hung

Weitere Bedingungen

Bis zur ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete

§ 558
15 Monaten

... die Miete unter der
ortstiblichen Vergleichs-
miete liegt

Bis zur ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete

Vergleichsobjekte miis-
sen in Art, GroRe, Aus-
stattung, Wohnlage und
energetischem Zustand
der Wohnung ahneln

Nach Modernisierung

§ 559
keine Festlegung

... MaBnahmen nach §
555b 1, 3, 4, 5, 6 durch-
gefiihrt wurden

Erh6hung der Jahresmie-
te um 8 %*

MaRknahmen § 555 b:
Energetische Moderni-
sierung, Reduzierung des
Wasserverbrauchs, allg.
Verbesserung der Wohn-
verhédltnisse und Um-
stande, die der Vermieter
nicht zu vertreten hat

Staffelmiete Indexmiete
§557a §557b
12 Monaten 12 Monaten

... bei Vertragsabschluss
eine Staffelmiete verein-
bart wird

Vertragspartner legen
Geldbetrag vorab fest

Keine Erhohung nach §
558 oder § 559 méglich,
bei Befristung héchstens
vier Jahre

... bei Vertragsabschluss
eine Indexmiete verein-
bart wird

Preisindex fiir die Lebens-
haltung priv. Haushalte
(Stat. Bundesamt)

Keine Erhéhung nach §
558 mdoglich, nach § 559
im Sonderfall

Quelle: bulwiengesa AG, vgl. BGB, Stand Mai 2019, *die Umlage wurde zum Januar 2019 von 11% auf 8% gesenkt
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Unterschiedliche Regelungen bei Wohn-
und Gewerbeimmobilien

Regelung Wohn- Gewerbe-
immobilien immobilien

Ist eine Befristung zu begriinden? ja nein
Sind Kiindigungen bei unbefris-
teten Mietvertragen durch den ja nein
Vermieter zu begriinden?
Ist die Kiindigungsfrist . .

X nein ja
frei verhandelbar?
Gibt es einen gesetzlichen . .

L . ja nein

Schutz bei Mieterhéhungen?
Kénnen Mieterh6hungen vor- ia a
ab festgelegt werden? . .
Ist die Kaution frei verhandelbar? nein ja
Gibt es eine Umsatzsteueroption? nein ja

Quelle: bulwiengesa AG

tivitat des Quartiers. Gleichzeitig erfolgt eine Ertragsoptimie-
rung und -diversifizierung sowie eine Risikominimierung.

Komplexitat der Wohnraumférderung sehr hoch

Seit 2006 ist mit der Féderalismusreform die Zusténdigkeit der
sozialen Wohnraumfoérderung vom Bund auf die Léander lber-
gegangen. Damit soll zielgerichteter gefordert werden. Die
Foérderkonditionen orientieren sich jedoch eher an der Haus-
haltssituation der jeweiligen Léander als am Wohnungsbedarf.
Die soziale Wohnraumférderung soll der Schaffung preiswer-
ter Mietwohnungen und der Unterstiitzung des Erwerbs von
eigengenutztem Eigentum dienen. Die Ausgestaltungen sind
vielfaltig und reichen von der Bereitstellung von glinstigerem
Bauland Uber Zuschiisse bis zu vergunstigten Darlehen.

Soziale Wohnraumforderung als Markteingriff

Jegliche Férderung ist ein Eingriff in den Wohnungsmarkt und
flihrt zu Verzerrungen, da in der Regel zusétzliche Kosten fiir
den Investor entstehen und dadurch frei finanzierte Wohnun-
gen teurer werden. Noch problematischer ist es, wenn wenig
attraktive Objekte an nicht nachhaltigen Standorten errichtet
werden. Dies fiihrt gegebenenfalls langfristig zu neuen Leer-
standen, die mit Steuergeldern bek&mpft werden.

Bei der Verpflichtung zur Schaffung von Infrastrukturen
kénnen Projektentwickler diese nach eigenen Anspriichen
ausbilden und damit die Qualitdt des Vorhabens erhdhen. Der
Bau beispielsweise eines Kindergartens ist fiir eine Projekt-
entwicklung aus Ertrags- und Vermarktungsgriinden durch-
aus von Vorteil. Grundséatzlich ist die Komplexitat der sozia-
len Wohnraumférderung sehr hoch und fokussiert sich in der
Regel auf die Subvention der Wohnung.

Eigentumsfoérderung findet kaum noch statt

Die Wohnraumférderung soll auch bei der Bildung von selbst
genutztem Wohneigentum besonders Haushalte mit Kindern
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unterstiitzen. Von 1996 bis 2006 wurde Uber die Eigenheim-
zulage der Kauf einer Immobilie durch Schwellenhaushalte
mit unteren und mittleren Einkommen subventioniert.

Aktuell gibt es verschiedene Fdrderungen, die jedoch
nicht mehr den groRken Effekt der Eigenheimzulage erzeugen.
Zum September 2018 wurde das Baukindergeld eingefiihrt.
Diese staatliche Foérderung soll Familien mit Kindern bei der
Bildung von selbstgenutzten Wohneigentum unterstitzen.
Pro Kind kann tber einen Zeitraum von zehn Jahren ein jahrli-
cher Zuschuss von 1.200 Euro fiir den Haus- oder Wohnungs-
kauf beantragt werden.

Mit der Einfiihrung des Eigenheimrentengesetzes (,Wohn-
Riester”) wird selbstgenutztes Wohneigentum durch die Integ-
ration in die steuerlich geforderte Altersvorsorge mittels Zula-
gen staatlich gefordert.

AuRerdem gibt es Uber das Wohneigentumsprogramm
der KfW-Bank zinsgtinstige Kredite fiir den Kauf oder Bau
von selbstgenutztem Wohneigentum. Angesichts der niedri-
gen Marktzinsen sind die Vorteile hierdurch aber gering. Des
Weiteren fordern die Lander sowie zahlreiche Kommunen die
Wohneigentumsbildung. Neben Baudarlehen und Zuschs-
sen werden gelegentlich preisverglinstigte Baugrundstlicke
bereitgestellt.

Zur Stabilitat eines Quartiers, eines Stadtteils oder einer
Stadt sowie zur Identifikation der dort lebenden Bevdlkerung
mit ihrem Umfeld sind hohe Eigentumsquoten sinnvoll.

Eigentumsquote in Deutschland sehr niedrig

Im EU-Vergleich hat Deutschland eine stark unterdurch-
schnittliche Eigentumsquote. Mit etwa 52,5 Prozent wohnt
knapp Uber die Hélfte der Deutschen im Eigentum. Der EU-
Durchschnitt liegt bei 70,1 Prozent, wobei insbesondere in
Osteuropa hohe Werte feststellbar sind.

— Fazit —

Staatliche Eingriffe im Sinne von Investitionen in
Infrastrukturen und gelenkter Quartiersentwick-
lung kénnen die Wertentwicklung und -erhaltung
von Quartieren sicherstellen. Gleichzeitig bedeu-
ten Instrumente wie Mietpreisbremse und Mili-
euschutz eine Verschlechterung der Investitions-
bedingungen fiir Eigentiimer und Vermieter. Auf
langere Sicht kdnnen so attraktive Quartiere an
Qualitdt und damit Bevélkerung verlieren.

Zusatzlich zu den stadtebaulichen Regu-
lierungen, die durch einen bundespolitischen
Gesetzesrahmen ermdglicht werden, und den
Regeln, die im deutschen Mietrecht verankert
sind, treten in den letzten Jahren auch kom-
munale Wohnungsbauférderprogramme in die
Regulierung der stadtischen Immobilien- und
Wohnungsmarkte ein. Sinn und Zweck aller
genannten Maknahmen ist der Ausgleich einer
stark zugunsten von innerstadtischen Wohnim-
mobilien verlaufenden Entwicklung.
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8 Konflikte in der Stadt

Neben den in den Kapiteln 6 und 7 schon genannten sozi-
alen Konflikten sind auch viele weitere Konflikte letztlich
Ausdruck (inner-)stadtischen Lebens. Fragen nach der Wert-
stabilitdt werden aber auch durch MaRnahmen an den im
Folgenden genannten Punkten gepréagt.

Sicherheitsaspekte mit breitem Spektrum

Sicherheit in der Grofstadt ist ein facettenreiches Thema,
welches sich Uber weite Felder erstreckt, die von der Wohn-
bevolkerung unterschiedlich stark als Bedrohung wahrge-
nommen werden. Spricht man von ,Sicherheit”, gehdren dazu
nicht nur Kriminalitdt oder alltdgliche Gefahren wie zum Bei-
spiel im Strakenverkehr.

Die Sicherheit in einer (Grof-)Stadt kann auch von Natur-
gefahren (Unwetter, Hochwasser) oder technischen Gefahren
(zum Beispiel OPNV-Unfallen) bedroht werden. Ferner ist die
Sicherung kritischer Infrastrukturen (z. B. Wasserversorgung)
von Belang.

Stadtische Sicherheit im Uberblick

A Y =N

Alltagliche
Gefahren

N\ 70\ :
Kriminalitat @ Technische
@ —— Gefahren
Kritische
TR e é,// Infrastrukturen
! 0

Quelle: bulwiengesa, nach Floeting (2013): ,Es muss etwas passieren“ — (Un-)
Sicherheit und Stadtentwicklung
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Sicherheitsmanagement im Uberblick

Baulich-gestalterische
Ordnungsrecht <
T MaRnahmen

Sozialraumliche
Maknahmen

% Personal E\

T

Quelle: buwiengesa AG, nach Floeting, Seidel-Schulz (2012): Urbane Sicherheit:
eine Gemeinschaftsaufgabe

Kommunikation
mit Blrgern

Technische
Ausstattung {_O)

Subjektive (Un-)Sicherheit in der GroRstadt

Jenseits der unten wiedergegebenen Statistik auf Basis der
Stadttypen sind es vor allem stadtische Quartiere, die sehr
unterschiedliche Profile aufweisen kdnnen. Letztlich sind es
aber selten reine innerstadtische Wohnquartiere, in denen
stadtisches Sicherheitsmanagement greifen muss, als viel-
mehr Mischquartiere mit einer einfachen Gewerbe- und Sozi-
alstruktur, die labil und oftmals durch temporére Nutzungen
charakterisiert sind.

MafRnahmen der 6ffentlichen Hand

Zur Bekdmpfung der Kriminalitdt und zur Prévention gibt es
neben der Polizei und dem Ordnungsamt weitere Akteure. So
unterstitzt beispielsweise die Partizipation von Biirgern und
das Engagement von Vereinen den sozialen Zusammenhalt
in Quartieren. Auch sozialrdumliche Maknahmen zur guten
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Durchmischung eines Viertels zur Vermeidung von Problem-
kiezen sind wichtig.

Ebenso kann durch eine besondere Gestaltung von
Geb&uden und Infrastrukturen eine stadtebauliche Kriminal-
pravention betrieben werden. Gut einsehbare Raume und
ausreichende Beleuchtung sowie die Pflege und ansprechen-
de Gestaltung der Umgebung kénnen das subjektive Sicher-
heitsgefiihl starken.

Attraktive Nutzungsmischung vs. Sicherheit

Eine starke Nutzungsmischung war nicht immer ein Leitbild
im deutschen Stadtebau. Besonders das in der Nachkriegs-
zeit herrschende Ideal der ,gegliederten und aufgelockerten
Stadt” fiihrte zu einer rdumlichen Trennung von Funktionen
wie Wohnen und Arbeiten. Doch dies fiihrte zu einem hohen
Flachenverbrauch und infolge der Suburbanisierung zu einem
erhéhten MIV-Aufkommen.

Durch die vermehrt als attraktiv empfundene Vermi-
schung von Nutzungen kommt es standig zu Konfliktsituati-
onen. Befindet sich zum Beispiel eine Gaststétte, ein Imbiss
oder gar ein Nachtclub unter der Wohnung, kann sowohl die
Sicherheitssituation wie auch der einfache Larm zu einer
Belastung fihren. Aber wie sehr stért Larm und welcher La&rm
wird als belastend empfunden?

Konflikte durch Larm und Nutzungsmix
Larm wird als stérend und von jedem Menschen anders
intensiv wahrgenommen. Er kann aukerdem ein Stressfaktor

sein und somit die Lebensqualitdt einschréanken. La&rm spielt
besonders in der Stadt eine groke Rolle. Fragt man nach

Arten und Umfang von Larmquellen

19% - 22%

i Schienenldarm : Fluglarm

24 %

Industrie/Gewerbe

Verteilung registrierter Straftaten auf
Stadttypen im Jahr 2017 **

14.000

12.000

10.000

8.000

6.000

Haufigkeitszahl*

4.000

2.000

>500.000 <500.000

bis 100.000

<100.000
bis 20.000

<20.000

Gemeindeklassen nach Einwohner

Quelle: PKS Bundeskriminalamt, Berichtsjahr 2017

* Falle pro 100.000 Einwohner

** Die Grenzen dieser Statistik sollten beriicksichtigt werden. So werden
z. B. nicht alle Straftaten angezeigt.

einem absoluten Ausschlusskriterium bei der stadtischen
Immobilienwahl, wird Larm von rund 40 Prozent der Men-
schen als erstes genannt (Immobilienscout24 und interhyp,
Stimmungsbarometer 2015).

Rund 20% aller 2.030 Befragten einer Studie zum Umwelt-
bewusstsein in Deutschland des Bundesministeriums fir
Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit empfinden
Larm als Uberhaupt nicht stérend. Der Gbrige Anteil wird von
Larm gestort oder belastigt.

- 31%

Nachbarn

- 48 %

StraRenverkehrslarm

Wahrgenommene Larmbeldstigung nach Larmquelle 2016
(Anteil zumindest etwas belastigt)

Quelle: bulwiengesa AG, nach BMUB (2017): Umweltbewusstsein in Deutschland 2016, N=2.030, CAPI-Befragung, Summe der
Angaben ,auRerst gestort oder beléstigt”, ,stark gestort oder belastigt®, ,mittelmaRig gestort oder belastigt”
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FRANKONIA-Projekt ,,Lenbach
Garten“ in Miinchen als Beispiel fiir
ein modernes Innenstadtquartier

Uber die Hélfte der Befragten empfinden den StraRenverkehr
als die storendste Larmquelle, gefolgt von Nachbarschafts-
larm (48 %). Knapp 24 % fuhlen sich durch Industrie- und
Gewerbeldrm und 22 % durch Fluglarm belastigt.

In gemischten Quartieren wird der Industrie- und
Gewerbeldrm weniger belastend als der Nachbarschaftslarm
empfunden. Dem l&stigen Strakenverkehrslarm wird heutzuta-
ge am ehesten durch Tempolimit, Verkehrsberuhigungsmaf-
nahmen und ,Flisterasphalt® entgegengewirkt.

Schutz gegen Larm durch Gesetze

In stark verdichteten Gebieten kann es dennoch zu Larmbe-
lastungen durch den Nutzungsmix kommen. Um Anwohner
zu schiitzen, gibt es gesetzliche Regelungen, die Immissio-
nen einschranken sollen. So bediirfen zum Beispiel Anlagen
teilweise einer Genehmigungspflicht laut Bundes-Immissi-
onsschutzgesetz (BImSchG), um die Gerduschwirkung einzu-
schranken. Hinzu kommt die Technische Anleitung zum Schutz
gegen Larm, die die Allgemeinheit vor schédlichem Larm
schitzen soll, in dem sie Normen des BImSchG konkretisiert.

Gemischte Quartiere trotz Larm attraktiv

Larm spielt bei der Wohnwahl eine Rolle. Gebiete mit Nut-
zungsmischung kdnnen sich zu Konfliktpotenzialen durch
Larmbelastung entwickeln. Die Vorteile der durchgemischten
Gebiete liberwiegen aber oftmals und so zéhlen sie zu sehr
beliebten Wohngegenden. Darliber hinaus bilden andere
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Larmwirkungen, die auch in reinen Wohngebieten vorhanden
sind wie Verkehrslarm, eine groRere Belastung. Bei Beach-
tung der Larmwirkungen in der Planungsphase kann aufer-
dem Konflikten vorgebeugt werden.

Klimawandel als Herausforderung

Die Einwohnerzahl in den Stadten Deutschlands wird laut
Bevolkerungsprognose trotz des hohen Urbanisierungsgra-
des weiter zunehmen. Stadte zéhlen entsprechend zu den
wichtigsten Lebensrdumen der Zukunft. Damit nehmen Stad-
te allerdings auch eine zentrale Rolle ein in den globalen Fra-
gen nach einer nachhaltigen Struktur, was unter anderem
bei dem Thema Klimawandel besonders in Deutschland von
hochster Bedeutung ist.

Metropolen riicken bei dem Thema Klimawandel sowohl
als Verursacher als auch Betroffene in den Fokus. In Grof%-
stadten leben besonders viele Menschen auf engem Raum.
Zudem sind Stadte bereits klimatisch vorbelastet. Ziel soll es
sein, die Lebensqualitat der Bewohner bei Hitze, Trockenheit,
verdnderten Niederschldgen und haufigeren Extremwetterer-
eignissen zu erhalten und mdglichst zu verbessern.

Grofkstadte sind Warmeinseln. Gebdude und versiegel-
te Flachen speichern die Hitze des Tages bis in die Nacht
hinein. Zudem wird in Stadten besonders viel Warme durch
Industrie und Gewerbe, Heizungen und den Verkehr erzeugt.
Auch die Wind- und Niederschlagsverhaltnisse kénnen in
Stadten erheblich vom Umland abweichen. Die Herausfor-
derungen des Klimawandels liegen im Umbau existieren-
der Strukturen, der Optimierung des baulichen Bestandes,
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der vorhandenen Infrastrukturen und bestehender Griin-
und Freiflachen.

Der Konflikt, der sich letztlich aus diesen gesellschaftli-
chen Zielen ergibt, ist — Uberspitzt formuliert — im konse-
quenten Schluss eine Stadt ohne Gebaude und Menschen.
Die Abwagung aus entsprechenden Konflikten, etwa beim
Grinflachenerhalt, der Verkehrsnetze oder Emissionen flihrt
wiederum zum Leitbild der nachhaltigen Stadt (vgl. Kapitel 5).

Neue Stadtquartiere nachhaltig gestalten

Beim Neubau und der Entwicklung neuer Stadtquartiere soll-
ten alle technischen, organisatorischen und rechtlichen Mdg-
lichkeiten zu Klimaschutz und Anpassung an den Klimawandel
ausgeschopft werden. Hierzu zéhlen neben kurzen Wegen zu
Infrastruktureinrichtungen auch Konzepte von geteilter und
umweltfreundlicher Mobilitat.

Klimaschutz und die Entwicklung einer nachhaltigen Stadt
werden politisch umso strikter verfolgt, je wirtschaftlich stéar-
ker Staaten positioniert sind. Stddte bleiben so langfristig
flr Bevolkerung und lokale Wirtschaft attraktiv. Nicht zuletzt
sichert die Stabilitdt der Immobilienmérkte die Arbeits- und
Lebensqualitdt nachhaltig.
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— Fazit —

Sicherheit und Larm sind wesentliche Konflikt-
felder, die von stadtischem Management und
urbaner Politik aber aktiv aufgegriffen werden.
Wertrisiken fiir deutsche Innenstédte sind nicht
offensichtlich.

Stadtebau und Klimawandel sind ein Kopp-
lungsthema, das nachhaltige Stadtquartiere
auch in ihren langfristigen Werten beglinstigen
wird.
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9 Fallstudie:
Luxus-Hotel als pragendes,

3% wertsteigerndes Merkmal _ e w1

innerstadtischer Quartiere

Dieses Kapitel zeigt anhand eines Beispiels das wertstei-
gernde, identitatsstiftende Zusammenwirken eines Luxus-
hotels im Stadtquartier fir die weiteren Nutzungen Wohnen,
Einzelhandel oder Biiro.

Erfolg ist ein Mix aus richtigem Produkt am richtigen
Standort fiir die richtige Zielgruppe

Die Bedeutung von Immobilienmarketing ist in den vergan-
genen Jahren stetig gewachsen. Wéahrend friiher allein liber
.Lage, Lage, Lage” verkauft wurde, ersannen Projektentwick-
ler vor rund 20 Jahren erstmalig Namen fiir ihre Vorhaben.

Interaktion zwischen Standort,
Produkt und Zielgruppe

Standort bestimmt
Zielgruppe(n)

Zielgruppe

So wurden nunmehr regelméaRig ,Hofe", ,Garten®, ,Quartiere®,
,Ensembles” oder ,Palais” entwickelt.

Die Markennamen halfen in Exposés und Zeitungsanzei-
gen zur Herausbildung eines Alleinstellungsmerkmals. Durch
die Etablierung des Internets wurden Exposés digital. Home-
pages wurden erstellt, ImmobilienScout24 intensiv als Ver-
triebskanal genutzt.

Seit rund funf Jahren werden von Immobilienentwick-
lern auch Social-Media-Kanéale wie Facebook oder Twitter
bespielt. Es werden Kampagnen aufgesetzt, wobei entweder
das Projekt oder der Entwickler im Fokus stehen.

Die Social-Media-Kanéle dienen dabei als Marketing-
plattform und verweisen fur mehr Informationen jeweils auf

Produkt richtet sich
nach Standort

Produkt muss an Zielgruppe orientiert sein

Quelle: eigene Darstellung, Foto: FRANKONIA Eurobau
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die Homepage des Unternehmens bzw. auf die Seite zum
Projekt. Dieses Multi-Channel-Marketing ist ein strategischer
Ansatz, um potenzielle Kunden liber mehrere unterschiedli-
che Kanéle zu erreichen.

Die Zielgruppenansprache wird damit verbreitert, wobei
Produkt und Standort sowie der Preis weiterhin korrespon-
dieren mussen. Ein komplettes Aufweichen des Zielgruppen-
fokus, beispielsweise durch den Verkauf an nicht miteinander
harmonierende Kaufergruppen, wiirde die Wertschatzung fiir
die Immobilie mindern. Fingerspitzengefiihl und Menschen-
kenntnis des Vertriebes spielen diesbezliglich eine wichtige
Rolle.

Die Verkéauferinnen und Verk&aufer sind auch in der Pro-
duktentwicklung wichtig. Welche Ausstattungsmerkmale
und Qualitdten den K&aufern wichtig sind, kann der Vertrieb
am besten beantworten. Fur den Projektentwickler ist dabei
entscheidend zu erfahren, fiir welche Produktmerkmale eine
erhohte Zahlungsbereitschaft besteht. Ggf. wird so ermittelt,
dass die lichte Raumh&he mehr geschéatzt wird als ein Kamin.
Ersteres kann ohne gréRere Mehrkosten einfach realisiert
werden.

Ubergreifend ist jedoch der Standort der entscheidende,
produkt- und preispragende Faktor. Innenstadtlagen sind
dabei deutlich teurer als Standorte im Speckgirtel, da sie
nicht duplizierbar sind.

Ein Blick auf den Berliner Dom und das neue Stadtschloss
wie im FRANKONIA-Eurobau-Projekt ,Schinkelplatz” gibt es
nur einmal auf der Welt. Die Endprodukte in der City sind
dadurch meist ein Vielfaches teurer als die Entwicklungen in
der Peripherie einer Stadt.

Wie aus etwas Hochwertigem etwas
AuRergewdhnliches wird

Im Luxussegment missen neben den beschriebenen ,harten*

Fakten auch die Softfacts stimmen, zu denen Image, Bekannt-

heit und ergédnzender Service z&hlt. Gehobene Hotels, die in

Quartiere integriert sind, bieten diese Eigenschaften und féar-

ben positiv auf andere Nutzungssegmente ab.

Akteure und Interessen im Zusammenspiel

Gewerbliche Akteuere

Geschiftsleute
Immobilienentwickler
Makler
Einzelhandel
Hotellerie

3

Zielgruppen

Nicht duplizierbarer City-Standort

Bild: eigene Aufnahme

»~The sky is the limit“ ist gerade im Luxussegment ein oftmals
verinnerlichter Leitsatz. Kein Wunsch erscheint zu auler-
gewohnlich zu sein. Um dies zu gewahrleisten, miissen alle
Beteiligten eine harmonisierte Handlungsstrategie verfolgen.
Das Verhalten der Akteure entspricht den Gepflogenheiten
der vordefinierten Zielgruppen. Das Erscheinungsbild des
Hotels tragt zur unverwechselbaren Markenbildung des Quar-
tiers bei, sodass dieses sich von seiner Umgebung qualitativ
absetzen kann.

Bei der Kooperation mit einem Luxushotel ist es von enor-
mer Wichtigkeit, die Gemeinsamkeiten im Auftreten und in der
Kommunikation gegeniber den Zielgruppen hervorzuheben.
Die Etablierung eines Wir-Gefiihls mit einer einhergehen-
den hoéheren Leistungsbereitschaft und eine konsequente
Abgrenzung zu ,gewdhnlichen® Anbietern kdnnen zu einer
vorteilhaften (Neu-)Definition des Standortes und des Immo-
bilienproduktes fiihren.

Luxus definiert sich dadurch, dass er knapp und somit
nicht fir jeden Menschen verfiigbar ist. Mit der Eingrenzung
der Zielgruppe auf ein finanzkraftiges Milieu ist zu Uberlegen,
wie und Uber welche Kanédle mit ihnen zu kommunizieren ist.

An dieser Stelle wird auf Kapitel 10 hingewiesen, welches
sich mit der Zielgruppendefinition anhand der Sinus-Milieus
befasst.

Offentlichkeit/Verwaltung

Presse

Touristen

Stadtmarketing

Bewohner

Gewerbeamt

Geschiftsleute

Gastronomie

sonstige Dienstleister

Statement durch Lage (Teil der Corporate Identity)
Gewinnabsicht

optimale Vermarktung

Quelle: Schrape 2012 (eigene Darstellung und Interpretation).

38

Konsum
Investition

(temporéares) Wohnen

Stadtbauamt

Berichte
(Stadt-) Vermarktung
Vermeidung von Leerstand

Steuereinnahmen
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Hyatt House Diisseldorf im Andreas Quartier

Bild: FRANKONIA Eurobau AG

Imagebildung durch Wiedererkennung

Eine verldssliche, nachhaltige Kundenbindung kann entste-
hen, wenn man Bekanntes in Form einer etablierten Dienst-
leistung mit einem besonderen Erlebnis und vielen positiven
Erinnerungen verknipft. Dies kdnnen renommierte Luxusho-
tels wie das Hyatt im Dusseldorfer Andreas Quartier oder das
The Charles Hotel in den Miinchner Lenbach-Géarten bieten.

Fallbeispiel Goldenes Quartier Wien

Das Goldene Quartierim 1. Wiener Bezirk, nahe des Stephans-
doms gelegen, ist ein altehrwiirdiges Gebaudeensemble. Das
Projekt wurde von der SIGNA Prime Selection AG entwickelt
und 2014 fertiggestellt.

iR 22— M N

Goldenes Quartier Bognergasse/Tuchlauben

e
LOUIS YUITTON B
= S .

Bild: SIGNA/Gregor Titze
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Das Goldene Quartier besticht priméar durch Luxusshopping
entlang der Herrengasse und Bognergasse, hochwertigen
Biroflachen, dem dort angesiedelten Park Hyatt Hotel und
zwolf sehr begehrten Eigentumswohnungen. Ergénzt wird
das Areal durch qualitatsvolle Restaurants und Cafes.

Das Goldene Quartier bildet aus zwei abgeschlossenen
Einheiten mit innenliegenden Hofen eine gelungene Gesamt-
komposition in der Wiener Altstadt. Es gehdrt zu den hoch-
wertigsten Mixed-Use-Arealen in ganz Osterreich und ist mit
der zentralen Lage ein Beispiel fiir eine besonders hochwer-
tige Projektentwicklung.

Die Gestaltung der Aukenfassade mit den markanten,
repréasentativen Gebdudeeingangen sorgen im Hyatt fiir eine
einladende Atmosphére. Fachkundiges Personal ist mit der
Erbringung von Dienstleistungen betraut und gewahrleistet
dies auch dauerhaft.

Das im Hyatt integrierte Arany-Spa bietet einen beliebten
Wellnessbereich mit verschiedenen Saunen und hochwerti-
gen Fitnessgeraten. Der Concierge-Service und eine luxuri-
ose Lounge fiir die Hotelgdste und Bewohner des Goldenen
Quartiers runden das Gesamtbild ab.

AuRergewodhnliche Produkt- und Objektqualitat

Durch die Beteiligung zweier Architektenbiros, die den
klassischen Stil des Umfeldes aufgegriffen haben, entstand
eine harmonische und doch lebendige Vielfalt innerhalb des
Quartiers. Die Verwendung hochwertiger Materialien und
exklusiv angefertigter Ausstattungsdetails in hochwertiger
Qualitat verleihen den Gebduden groRke Attraktivitat. Einzel-
ne kinstlerische Elemente werten zudem die Aukenanlagen
weiter auf.
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Hohe Standortqualitat im 1. Wiener Bezirk

Der 1. Wiener Bezirk wird iberwiegend durch ein gehobenes
Einzelhandelsangebot in den Erdgeschossen und exklusive
Work Spaces in den Obergeschossen gepragt. Oft wird in den
Ober- und Dachgeschossen gewohnt.

Die UNO-City entlang der alten Donau und der Haupt-
bahnhof sind in maximal 20 Minuten mit dem Pkw oder &ffent-
lichen Verkehrsmitteln erreichbar. Der in fuklaufiger Entfer-
nung gelegene Volksgarten und der Burggarten bieten einen
hohen Freizeitwert.

Spitzenpreise erzielbar

Die Preise fiir die Wohnungen im Goldenen Quartier began-
nen bei 20.000 Euro/gm und reichten bis 31.000 Euro/gm.
Zum Vertriebszeitpunkt markierte das Projekt den Spitzen-
preis.

Der 1. Bezirk ist traditionell der teuerste in Wien und Prei-
se fur Eigentumswohnungen haben sich tberdurchschnitt-
lich dynamisch entwickelt. Sie lagen im Juni 2019 bei durch-
schnittlich etwa 13.300 Euro/gm. Die Spitzenwerte generiert
aktuell das Palais Schottenring mit Quadratmeter-Kaufpreisen
von bis zu 41.000 Euro.

Zielgruppen des Goldenen Quartiers

Das Goldene Quartier fligt sich perfekt in das Gesamtbild der
Wiener Altstadt ein. Die Wohnnutzung in der Nachbarschaft

Instagram Profil
1.624 Beitrage

FASHION LIFESTYLE

f BEITRAGE

Bild: Instagram
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1.927 Abonnenten

Goldenes Quartier

Stylish - exclusive - cosmopolitan.

Goldenes Quartier is Vienna's first address for premium shopping i in the historical
city centre.=
GoldenesQuartier.com

IMPRESSI...

spricht homogene Zielgruppen an. Im 1. Bezirk betragt das
Jahresnettoeinkommen etwa 33.000 Euro, was 157 Prozent
des Wiener Durchschnittseinkommens entspricht. Auch der
Akademikergrad mit 47 % und der Motorisierungsgrad liegen
weit Uber dem gesamtstadtischen Durchschnitt.

Das Goldene Quartier spricht durch das Angebot an
Luxus-Flagshipstores das finanzstarke Publikum an. Nicht nur
die Bewohner der Nachbarschaft sind die Zielgruppe, son-
dern auch zahlungswillige Touristen sollen vom Sortiment
angesprochen werden. Das Schlendern in den verkehrsbe-
ruhigten Gassen und das Zelebrieren der Wiener Kaffeehaus-
Kultur sind dabei essenzieller Bestandteil des Lebensgefiihls.
Kunst und Kultur in &6ffentlich zuganglichen Rdumen runden
das Arrangement ab.

Die hohe Kunst der zielgenauen Kommunikation

Die zentrale Kommunikationsplattform des Goldenen Quar-
tiers ist der eigene Webauftritt, der nach eingehender visu-
eller Analyse mit klar zu assoziierenden Farben und Formen
ausgestattet ist. Zum Webauftritt gehort auch der weitere
Zugang zu den Seiten der Gastronomie, den Work Spaces und
des Park Hyatt Hotels. Geworben wird mit ,Shopping deluxe*.
Redaktionelle Beitrage ergénzen die Werbebotschaften mit
themenrelevanten Tipps.

Neben der deutschen Version des Webauftritts kdnnen wei-
tere Sprachen zur Anzeige der Informationen ausgewahlt
werden: Arabisch, Russisch, Englisch und Mandarin. Dabei
will man der eigens ausgerufenen internationalen Ausrich-
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tung gerecht werden. Die Social-Media-Kanéle auf Facebook,
Instagram und YouTube sind darauf ausgerichtet, das loka-
le Luxusshopping verstarkt in den Vordergrund zu riicken.
Erganzt werden die genannten Kommunikationskanale durch
Pressemitteilungen und ein eigenes digitales Magazin, wel-
ches sehr viel Wert auf Hochglanzbeitrage legt.

Hohe Wertstabilitat und Bekanntheit garantiert

Das Goldene Quartier befindet sich im 1. Wiener Bezirk, der
sich durch seine Lage in unmittelbarer Nahe zum Stephans-
dom und die Bebauungsstruktur mit hauptsachlich sehr gut
erhaltenen, sanierten oder modernisierten Altbauten aus-
zeichnet. Insbesondere die historische Altstadt mit den zahl-
reichen représentativen Gassen zéhlt zu den gefragtesten
Adressen in Osterreich.

Das Goldene Quartier bietet eine hohe Produkt- und
Objektqualitat einhergehend mit einem positiven, exklusiven
Image an einem schwer duplizierbaren Standort. Das Golde-
ne Quartier erfillt damit die Voraussetzungen fur Immobilien,
denen eine dauerhafte Wertstabilitdt und positive Wertent-
wicklung vorausgesagt wird.

Weitere europaische Beispiele
Neben dem Goldenen Quartier in Wien gibt es weitere Bei-

spiele in Europa, die ein in sich abgeschlossenes homoge-
nes Quartier mit einem Luxushotel zum Leitmotiv haben. Die
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Canary Wharf in London und die Galleria Vittorio Emanuele Il
im Mailander Zentrum sollen hier als Beispiele dienen.

Galleria Vittorio Emanuele Il

Die Galleria Vittorio Emanuele Il ist eine prestigetrachti-
ge Passage in Sichtweite zum Mailander Dom. Sie profitiert
ahnlich wie das Goldene Quartier von einer aukerordent-
lich exklusiven Lage. Die Galleria Vittorio Emanuele Il ist ein
innerstadtisches Quartier, das optimal auf die Bedirfnisse
der finanzstarken Kundschaft ausgerichtet ist. Darin integriert
sind zahlreiche Restaurants und Cafés.

Das Premium-Stadtquartier ist bekannt fiir seine Luxus-Flag-
shipstores, bietet jedoch auch exklusive Wohnungen, repra-
sentative Buros, drei Premium-Hotels sowie hochklassige
Gastronomie. Die Hotels sprechen dabei ein sehr designbe-
wusstes Klientel an. Auch in diesem Fall ist das Park Hyatt
Hotel mit einem Standort in der historischen Innenstadt
vertreten. Die Zusatzangebote fiir das Quartier bestehen

aus einem Concierge-Service und einem Spa-Bereich, der

im Park Hyatt Hotel integriert ist.

Canary Wharf London
Die Canary Wharf ist ein Projektstandort in den Docklands
Londons, der sich von einem lange Zeit gemiedenen Gebiet

zu einer der gefragtesten Adressen der Hauptstadt GroRbri-
tanniens entwickelt hat.
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Das Quartier ist ergénzend zu der Wohnfunktion vor allem
ein Biro-, Einzelhandels- und Hotelstandort. Die international
agierende Marriott Hotel-Kette hat einen ihrer hochwertigs-
ten Standorte im Quartier. Zahlreiche hochwertige gastrono-
mische Angebote runden das 6rtliche Angebot ab.

Einen hohen Aufenthaltswert bieten die Wasserflachen

mit angeschlossenen Bootsanlegestellen in und um den
Standort herum sowie ein kleiner Park direkt an der Metro-
Station Canary Wharf.
Die Standortqualitét ist durch die Lage in den Docklands sehr
hoch. Der London City Airport und die Londoner City mit zahl-
reichen Restaurants und Einkaufsmdglichkeiten sind gut mit
den 6ffentlichen Verkehrsmitteln und 6rtlichen Radwegen zu
erreichen. Ein weiterer Vorteil, den Bewohner und Touristen
gleichermafRen genieken kdnnen, ist die Aussicht auf die sich
wandelnde Skyline der Docklands.

Leitmotiv ,Homogene Quartiere*

Zentrale, innerstadtische Standorte missen meist durch Um-
und Ergénzungsbauten komplett neu entwickelt werden. Es
gilt moglichst viel historische Bausubstanz zu erhalten und
durch eine Sanierung in ein zukunftsorientiertes, moder-
nes Design zu verwandeln. Dies erfolgte bei den Beispielen
Canary Wharf oder Goldenes Quartier und ist typisch fiir die
FRANKONIA Eurobau.

Die Sophienterrassen in Hamburg entstanden auf einem
ehemaligen Kasernenareal, das Andreas Quartier in Diissel-
dorf ist ein ehemaliges Land- und Amtsgerichtsgeb&ude und
das neueste Projekt winwin wird auf einem alten Diisseldorfer
Hafenareal entwickelt.

In den vorgestellten Beispielen entstanden durch innen-
liegende und/oder nach innen ausgerichtete Gebdude eigene
Mikrolagen, die sich von ihrem Umfeld abheben. Innerhalb
der Quartiere wird eine ruhige, abgeschirmte Lage garantiert.
Es kann damit eine eigene, hherwertige Objekt- und Quar-
tiersqualitdt geschaffen werden. Auf diese Weise kénnen
andere Zielgruppen angesprochen sowie hoéhere Preise und
eine nachhaltige Wertstabilitat erzielt werden.
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— Fazit —

Vor dem in den vorangegangenen Kapiteln
erlduterten Hintergrund der sozio6konomischen
Rahmenbedingungen und der wichtigen Lage-
parameter fiir besonders wertstabile Wohn-
immobilien unterstreichen die vorgestellten Pro-
jekte die relevanten Rahmenbedingungen.

Vor allem am Beispiel des Goldenen Quartiers
wird dargestellt, wie vor allem die zentrale Lage
in der Wiener Altstadt, das Ansprechen ausge-
wahlter Zielgruppen, objektspezifische und zur
Lagequalitat passende Bau- und Gestaltungs-
merkmale die Voraussetzungen fiir eine dauer-
hafte Wertstabilitat und positive Wertentwick-
lung einer Immobilien sind.
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10 Zielgruppen homogener
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Das letzte Kapitel adressiert soziologische Faktoren von
Wertstabilitdt. Homogene Quartiere sprechen homogene
Zielgruppen an. Wer sind die Kaufer hochwertiger, wertsta-
biler Immobilien und wie tragen sie zur positiven Wertent-
wicklung dieser Quartiere bei?

Neben den Sophienterrassen im Hamburger Stadtteil Harve-
stehude gibt es weitere Wohnanlagen von FRANKONIA Euro-
bau in Deutschland, die ein in sich abgeschlossenes homo-
genes Quartier zum Leitmotiv haben. Die Lenbach Gérten in
der Minchner Maxvorstadt und das Andreas Quartier in der
Disseldorfer Altstadt sollen hier als Beispiele dienen.

Lenbach Garten

Bild: FRANKONIA Eurobau AG
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Lenbach Garten

Die Lenbach Garten wurden Ende 2007 fertiggestellt. Das
Quartier wird neben Wohnen auch als Biiro-, Einzelhandels-
und Hotelstandort genutzt. Die 100 Eigentumswohnungen
haben eine durchschnittliche Wohnflache von ca. 170 gm.

Die Standortqualitat ist durch die zentrale Innenstadtlage sehr
hoch, Hauptbahnhof und Altstadt mit zahlreichen Restaurants
und Einkaufsmoglichkeiten sind fuRlaufig erreichbar. In den
Lenbach Garten ist ein Concierge-Service vorhanden und
die Nutzung des Wellnessbereiches, des Restaurants und
des Catering-Services im angegliederten Hotel bilden weite-
re besondere Serviceangebote, die das Quartier zum Luxus-
wohnobjekt machen

Andreas Quartier

Das Andreas Quartier wurde im dritten Quartal 2017 fertig-
gestellt. Das Premium-Stadtquartier bietet exklusive Wohnun-
gen, repradsentative Blros, Serviced Apartments sowie Gas-
tronomie- und Handelsflachen. Das Quartier besteht aus ca.
190 Eigentumswohnungen und 80 Mietwohnungen mit Durch-
schnittsgroRen von ca. 100 (ETW) bzw. 75 Quadratmeter (MW).
Das Andreas Quartier profitiert &hnlich wie die Lenbach Gar-
ten und die Sophienterrassen von einer aulkerordentlich zent-
ralen Lage innerhalb der Diisseldorfer Altstadt. Rheinufer und
Hofgarten sind fuRlaufig erreichbar und bieten einen hohen
Erholungswert.

Die Dusseldorfer Konigsallee als grofke Einkaufstralke
befindet sich nur ca. 500 m entfernt. In unmittelbarer Umge-
bung sind zahlreiche Restaurants und Cafés anzutreffen. Im
Andreas Quartier wird als Zusatzangebot ein Consierge-Ser-
vice angeboten.
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Andreas Quartier

Bild: FRANKONIA Eurobau AG
Leitmotiv ,Homogene Quartiere“

Die Sophienterrassen, die Lenbach Géarten und das Andreas
Quartier sind alle als homogene Quartiere angelegt. Die Ent-
wicklung auf zentralen Arealen, die in eine neue Nutzung
Uberflihrt werden und die Realisierung in einheitlicher Archi-
tektur bilden zentrale Gemeinsamkeiten der drei Wohnquar-
tiere. Durch innenliegende und/oder nach innen ausgerichte-
te Geb&dude entstehen eigene Mikrolagen, die sich von ihrem
Umfeld abheben. Innerhalb der Quartiere wird eine ruhige
Lage garantiert, indem nur autofreie Straken und Wege ange-
legt werden. S&mtlicher Autoverkehr wird inklusive Stellplat-
zen in unterirdische Tiefgaragen verlegt. Aukenanlagen wer-
den durch Personal angelegt und gepflegt, sodass ein hoher
Erholungswert im Quartier selbst entsteht. Fiir alle drei Quar-
tiersentwicklungen gilt: Durch ahnliche Preisstrukturen und
hochwertige Ausstattungsstandards der Wohnungen erfolgt
die Ansprache einer homogenen Zielgruppe.

Homogene Zielgruppen

Die Zielgruppen der genannten Wohnquartiere sind in ihrer
Zusammensetzung sehr ahnlich, wobei sowohl nationale als
auch internationale Kaufergruppen angesprochen werden.
Zwei-Personen-Haushalte ohne Kinder und Familien bilden
die Hauptzielgruppe. Senioren zéhlen mit etwas geringeren
Anteilen ebenfalls zu den Zielgruppen. Unter Zuhilfenahme

der sogenannten ,Sinus-Milieus® ist es méglich, diese Ziel-

gruppen néher zu definieren.
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Sinus-Milieus

Sinus-Milieus liefern ein wirklichkeitsgetreues Bild der real
existierenden Vielfalt der Gesellschaft, indem sie Orientierun-
gen, Werte, Lebensziele, Stil und Einstellungen und ihre sozi-
ale Lage vor dem Hintergrund des soziokulturellen Wandels
beschreiben. Sinus-Milieus helfen ergénzend zu den soziodko-
nomischen Rahmenbedingungen die Lebenswelten der Men-
schen zu verstehen und Zielgruppen besser zu beschreiben.

Als Zielgruppen fur die beschriebenen hochwertigen,
homogenen Quartiere kommen grundséatzlich die Milieus der
Ober- und oberen Mittelschicht infrage. Zu ihnen zdhlen das
sliberal-intellektuelle* Milieu, das Milieu der ,Performer® und
als grokte Gruppe das ,konservativ-etablierte Milieu®.

Liberal-Intellektuelle

Angehdrige des liberal-intellektuellen Milieus gelten als auf-
geklarte Bildungselite. Sie werden charakterisiert durch eine
liberale Grundhaltung (auch in 6konomischer Hinsicht) mit
postmateriellen Wurzeln und einer kritischen Weltsicht. Wich-
tig sind ihnen Werte wie Toleranz, Emanzipation und Ganz-
heitlichkeit. Selbstbestimmung und Selbstentfaltung prégt
ihre Lebensentwiirfe, sie sind kosmopolitisch und sehr inter-
essiert an Kunst und Kultur. Zum liberal-intellektuellen Milieu
gehoren ca. 7 % der deutschen Wohnbevdlkerung.
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Performer

Das Milieu der Performer Idsst sich beschreiben als effizienz-
orientierte Leistungselite mit dem Leitmotiv ,Leistung aus
Leidenschaft®. Ihr Selbstverstandnis ist gepragt durch glo-
bal-6konomische Erwagungen, sie haben eine kompetitive
Grundhaltung und gelten als Networker und Multitasker. Per-
former zahlen zur Konsum- und Stilavantgarde und sind sehr
technik- und IT-affin. Trotz einer Grundorientierung der Perfor-
mer zu Multioptionalitat, Beschleunigung und Pragmatismus
zeichnen sie sich durch zunehmende Etablierungstendenzen
aus. 8 % der deutschen Wohnbevdlkerung kénnen als Perfor-
mer bezeichnet werden.

Konservativ-Etablierte

Das konservativ-etablierte Milieu als Hauptzielgruppe
besteht aus dem klassischen Birgertum. Sie verfligen uber
eine Erfolgsethik, haben Standesbewusstsein, einen Fih-
rungsanspruch und sie Ubernehmen gesellschaftliche Ver-
antwortung. Fir sie zahlt Exklusivitdat ebenso wie eine ,Entre-
Nous-Abgrenzung®. Das konservativ-etablierte Milieu gehort
zu den Milieus, die Traditionen bewahren mdchten. Wichtig
ist flr sie der Lebensstandard, Status und Besitz unter dem
Stichwort ,Haben und GenieRen®. Das konservativ-etablierte
Milieu macht ca. 10 % der deutschen Wohnbevdlkerung aus.
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— Fazit —

Als letzter Baustein in der Argumentationskette
erweist sich auch die Homogenitat von Bewoh-
nerguppen der Oberschicht als wertstabilisie-
rend. Sie verfiigen liber hohe bis sehr hohe Ein-
kommen, haben einen hohen Lebensstandard
und sind zahlungsbereite Konsumenten.

Durch zielgruppengerechte Ausstattungs-
standards und Preisstrukturen homogener Quar-
tiere erfolgt die Ansprache der drei beschrie-
benen Milieus, die im Ergebnis zu Kaufern bzw.
Mietern der Immobilien werden. Diese Bewoh-
nergruppen stabilisieren die Quartiere, werten
das Umfeld zusétzlich auf. Homogene Quartiere
mit den zugehdrigen Zielgruppen bilden somit
einen weiteren Faktor fiir eine positive und sta-
bile Wertentwicklung von Immobilien.
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11 Gesamtfazit

Die These der vorliegenden Grundlagenstudie, wonach inner-
stadtische Wohnungsbestdnde auf dem deutschen Immobili-
enmarkt in Vergangenheit und Zukunft die hdchste relative
Wertstabilitdt aufweisen (werden), ist in den Grundzligen der
vorangegangenen Argumentation bestatigt worden. Dabei
verlief die Argumentation — wissenschaftlich valide — nach
dem Muster von These, Antithese und Synthese.

Die langen Zeitreihen zu Immobilienpreisen und -mieten
der deutschen Grolsstadte (aktuell insgesamt 127 Stadte) im
bulwiengesa-Immobilienindex zeigen einerseits langfristig
dynamischere Entwicklungen von Wohn- gegenliber Gewer-
beimmobilien. Andererseits kdnnen am Verlauf der langen
Indexreihen Abhdangigkeiten von der volkswirtschaftlichen
Kraft im Allgemeinen wie auch von regionalwirtschaftlichen
Unterschieden im Speziellen gezeigt werden.

Auch kinftig ist die Beschaftigtenentwicklung in einer
Stadt und einer Metropolregion einer der wichtigsten Fak-
toren fiir einen langfristigen Werterhalt und -zuwachs ihrer
innerstadtischen Wohnimmobilien. In Metropolen wie Berlin
oder Hamburg siedeln sich Start-ups an. In Miinchen bringen
die Headquarter internationaler Unternehmen (noch) mehr
qualifizierte und gut bezahlte Arbeitskréfte in die Stadt. Der
Seitenblick auf Gewerbeimmobilien — in Wachstumsstadten
sind auch Preissteigerungen von Gewerbegrundsticken und
bei Biuromieten in zentralen Lagen zu beobachten — belegt
ebenfalls die positive wirtschaftliche Entwicklung. Mit der
wirtschaftlichen Dynamik gehen Einwohnerzuwachs und
Wohnungsnachfrage einher.
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Gestlitzt wird die vorteilhafte Entwicklung der letzten 40 Jah-
re in den letzten zehn Jahren und wohl auch perspektivisch
von gesellschaftlichen Veranderungen. Unbestritten ist: Die
Lebensstile haben sich verdndert, Doppelverdienerhaushalte
sind die Regel. Das Hauschen im Griinen ist flir viele unattrak-
tiv. Die ,Stadt der kurzen Wege* ist zum Leitbild einer zeitge-
maken Stadtentwicklung geworden.

Dass Wohnungen im Zentrum wertstabil sind, zeigt auch

die Preisdifferenz zwischen Innen- und Aukenstadt. Kaufer fur
eine Dreizimmerwohnung im Zentrum zahlen deutlich mehr
als fur eine Wohnung am Stadtrand. Der Kaufpreisunterschied
betrédgtin deutschen Grokstéadten wie Diisseldorf+ 69 % oder
in Hamburg (+ 71 %).
Soweit die These. Die Studie setzt sich aber auch mit den
Faktoren auseinander, die der sehr starken innerstédtischen
Wohnungsnachfrage in deutschen Stddten und der damit ein-
hergehenden Wertdynamik entgegensteht. Die Antithese lau-
tet: Mehrere Faktoren stehen einer weiteren Wertentwicklung
innerstadtischer Wohnungsbestéande entgegen.

Die gesetzlichen Reglementierungen fiir Wohnimmobilien
in Deutschland versuchen, die hohen 6&ffentlichen Investitio-
nen ininnerstadtische Infrastruktur, etwa fir Verkehr, Soziales
und Kultur, sozial auszugleichen. Zundchst begiinstigen die-
se Investitionen Wert und Wertdynamik von stadtischen Woh-
nungsbestanden erkennbar. Andererseits sind ein Mietrecht,
das stark wachsende Mieteinnahmen bremst, ein gesetzlich
unmittelbar anwendbarer Milieuschutz und zuletzt wirksam
werdende Baulandmodelle in den Grofkstadten MaRknahmen,
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die gegen eine libermafkige Privilegierung innerstadtischer,
attraktiver Wohnquartiere wirkt.

Und gerade Innenstédte sind nicht zuletzt ein fragiles sozi-
ales Gebilde. Schlechtes Klima, Ldrm, eine hohe Kriminalitat,
der partielle Mangel an Infrastrukturen, Griinanlagen oder
kulturellen Einrichtungen kénnen sich massiv auf die Lebens-
qualitat auswirken und damit letztlich auch auf die Wertent-
wicklung. Ohne ein entsprechendes stadtisches Konfliktma-
nagement haben sich immer wieder auch Briiche in einer
zunachst stabilen Wertentwicklug ergeben — weniger aller-
dings in Deutschland — als etwa in US-Stddten oder globalen
Grokmetropolen.

Die Synthese aus den beiden sich gegeniliberstehenden
Positionen ist fiir deutsche Stadte eine weitgehend gesi-
cherte und sozial regulierte Wertentwicklung im Zuge einer
nachhaltigen Stadtentwicklung mit ressourcenschonender
Nachverdichtung und Nutzungsmischung. Innenstadtlagen,
das hat die Studie gezeigt, bleiben attraktiv und sind stark
nachgefragt. Gerade auch mit aktuellem Milieu- und Ziel-
gruppenwachstum im hoherwertigen Segment bleiben sie in
deutschen Stadten Garanten fur tUberdurchschnittliche Wert-
stabilitat.
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