
Marktkonferenz Herbst 2011

Deutsche Wohnimmobilien

Volkswirtschaft & Research 11.10.2011



Marktkonferenz Herbst 2011

Deutsche Wohnimmobilien

  

Volkswirtschaft & Research 11.10.2011

Erläuterung zur Bestimmung der Marktrisikowerte ........................................................ 3

Marktrisikowerte ................................................................................................... 5

Deutschland ......................................................................................................... 7

 Berlin .............................................................................................................................10

 Bremen ...........................................................................................................................13

 Dresden ..........................................................................................................................14

 Düsseldorf .......................................................................................................................15

 Hamburg .........................................................................................................................18

 Kiel  ...............................................................................................................................21

 Köln ...............................................................................................................................24

 Leipzig ............................................................................................................................27

 München .........................................................................................................................28

 Ostdeutsche Städte ............................................................................................................31 

 Stuttgart ..........................................................................................................................34

Impressum ........................................................................................................ 37

HSH Nordbank AG

Marktkonferenz Herbst 2011 · 11.10.2011              Seite 2



���������	
���
�
���������	�	�
��	�
���������������������� �	��	��

���������
��������������
�������	���������������

�	��������������������� !����
�"�������
���	����
�

�	�����������	���	���	�����������
	���������
���	� �!��"!	��#�"!�	���!�"!���	��

��	����������	��	�$���
�#�	����	��	��
	������	��%	����������	��	����	�	������	��	��

�	���	#	��	�� &��#��'�� 
��������
#�"!	�� (��������	�� 
�� )	���	�	��� ��	� *	����	�+

!	��	�� ��,�	� ��	� ��	��!	��#�"!	� ���	�)	����
���	��� �	�� -	,	�#��	�� �	����	�� ��+

"!	��	��	��	�����.	
����"!	����+*	�	"!�����	�����	�#�"!���

�

*����

$������	�������
	������������	��*�������
�#�	���������	!��������"!����
��������

)	�'��	���	��	�!'#�����)���/��	
�������0�"!����	���������"!���	�1		����������	�

,�	�	��	�	
	��,���������
	��!������
	�����	����������.����	�	�� 2��	�.�	��)�+

#���#��'���3#'"!	������
������
��#��	���	�!4!	5��	�������6��	�!�!	�1		���������+

�	��	��	�!�!	���	�.�	��)�#���#��'���	��	��	����	�7�
����'����	�����,�	�	��	��"!#	"!+

�	���	�	�
����'����!�	��
��	��	��!�!	������2!�!	��������5��������	�	!����7��

��	� ���	��	�����#	� �	��#	�"!
���	��� �	�� ���� 
�� �	,'!�#	���	��� ��	�	�� 
	�� �##	��

8����	�	�����	����"!�"!����	��	��	���.'��"!	��9��:��'��	��#��*	
�������	���

�

6��
	#!���	#�

�	�����������	��6��
	#!���	#�����
�#�	�������	���
����"!������	���	�'��	����	��

)���8����	�	������	���"!�������	�8�������)��'���	���	�������#'"!	�����,���	�������

�	��;��	������	��.�	��
	�	�����	����	���)	��������	��
���1		�������	��,�"�#����

�����!���	�	����"!��������"!��)	����
��������	���
��	�������������	��'�������	���

�	�������#'"!	��,	��	�� ���9	�	����
�
��*�������
�#�	��,	��	��	!	��	��	�,	�+

������4�#�"!�	��	���������	#��	�"!	!	�������/�����	��'����	�����������	�!'#�����

)��� /��	
��� ���� 0�"!����	� ���� ��!	�� ��	� 3#'"!	�.�������)��'�<� ��	� �	#������ )���

6��
	#!���	#������
� 
���	�������#'"!	��6���!�!	��7����
�����	��	�����..	���	�+

������#'"!	�	�4���	���.�	#���������!4!	�	���	�	���������	�	!����0	
	���	���..+

��=�����)� 	�����	#�	�� 3#'"!	�.�������)��'�� 
	��"���"!���	��,��� 
��'�
#�"!� ��	� 6��+

,�"�#���� �	�� �	����	�� (���������� ��	� ��"!� ���"!� �	��������"!	� �	�'��	����	��


		���#�����,����� ���� ��	� �
��#��	��4!	� �	�� (��������� -	� ����!�#��� ��	� ;��	�����

�	����	���)	����,��������	#���	��.�	��
	�	�����	���������	=�	��	����	�	��,�"�#����

�
�	
�#�	��� %��	�� �#�	:�� �#�� ��������.����	�	����	���	�.�	��)�#���#��'�� 	���� $���	+

�������!�	��	��	��	����	�3#'"!	�.�������)��'�������	��	������	����	�(�������������

6��
	#!���	#����'�
	���,�	�)�#���#	���������	��	�.�	��
	�	�����	���	�	��
��	��	��

!�!	������ 2!�!	��������5��������	�	!����7����	��	��#	�"!
���	��� �	������ 
��

�	,'!�#	���	�� ��	�	�� 
	�� �##	�� 8����	�	��� ��	� �	,�"!�	�	�� ���"!�"!����	� �	��

���	���"!�	���	���"!	��9��:��'��	��#��*	
�������	��

�

 �!�	��

�	������ �����	�� �!�����
�#�	������� �	��#��	��� ��� 	�	��#�"!	�������	�� ��"!�

)	�'��	���	�� �	�!'#����� )��� /��	
��� ���� 0�"!����	� ��,�	� �	�� ;��	����� �	��

.�	��
	�	�����	�� ��	���)	����� 3��� ��	� /��	
���+� ���� 0�"!����		��,�"�#���� ,	�+

�	����	�1		����������	�����	!�����#�	�!'��	������������	�!'#�����)���8��)��!���+

!�#�	�� 
���  �!�����
	������ 
	��"���"!������ ��	� (��
�������� 
	��	�� 3�����	��

	��4�#�"!�� 	��	� ����	�	�
�	��	� ������
	���	�#���� )��� 0�"!����	�
	�!'��	�� 
	��

1		���'��	�� ����3�����	�!�#
��	�� 3#������������	�
	����	�;��	������	����	���+

)	����,��������	#���	��.�	��
	�	�����	������ ���	=�	��	����	�	��,�"�#�����
�	
�#+

�	�������
	��!������
	�����	���#����������.����	�	����	���	�.�	��)�#���#��'������

��	�.�	��
	�	�����	�����!�#��	������	��!4!	�����+	��,�"�#������,�	���	�/�
	���+

#�����	��� �	�� ����� ��	� �����4�������"!	�� 3�����	�� !�
	�� 	��	�� ����	#
��	��

6���#����������	��������	���	�	����������/����##��������6���!�!	��1		�����������3���

	��� /��	
����
	�!���� )���  �!����	��� )�#���#	� ���� ����	��	� .�	��
	�	�����	�

��	�	��� ����	��	� ���� �	����	� �	�#	������	�� ��,�	� 	��	� !�!	� /�
	���#�����	���

��!�	��
��	��	��!�!	������2!�!	��������5��������	�	!����7����	����	��	�����#	�

�	��#	�"!
���	��� �	�� ���� 
�� �	,'!�#	���	�� ��	�	�� 
	�� �##	�� 8����	�	��� ��	� �	+

,�"!�	�	�����"!�"!����	��	�����	���"!�	���	���"!	��9��:��'��	��#��*	
�������	��



���������	
���
�
���������	�	�
��	�
���������������������� �	��	�>

�

�
�	��������������������� !����
�#
$�����
��	����
�

�	������ ���� �	�� $�)	���	�������� 
	���� ���� �
� 	��������� 
�� 	��	�� 
	������	��

%	��.������
	�+���	�����	�
	,	��	���������
	��,������	���	��	����	������	��������+

��	�	�� %����� �	�	��	�� ��� �	�� �	����	� ��+?'!���	�� ��������#	�!	��� )	��#�"!	��� ��	�

����	�	�
�2�.�	��5��	�
����"!������	��������.�'��	���,�	��	��	�,���	�	��#���������+

�	�� ��	�,�"!����� 
�����	��� ������ �	�� �.�	��� ���	�� 	��� 
	������	�� 0�)	����

,	#"!	�����"!��	��!�������"!	�����"!�"!�����������	�����	##	������#��	�
	�������

,	��	���)	���4:	�����"!������������	��	��(���	��������	�������	��	��	����	��	���+

�	��������##	��	��8�	��	��	��!	��	!���7��	�	!�������
	��	��	���
	����"!�"!����#�+

"!	���.�	�������	��	��(���	�����
���	"!�	�����	�������	��	��	��8�	��	��)	�
���	��

��������������������������	�������	������
	��"���"!�����
��	�������������	��	�� 	��+

����	������,	#"!	����"!�����	��	��
��!�!	����	��
����	����	��%�����)	���	���
���@
�

��	�	�� ������� )��#�	��� ,���� ��!���� �	�� A�B#��+��#	� 
	�������� �	�� 
���#�	� 0��	�+


���	����	�%���	����.���	����##�	���,	�����	� $��#������)����	��%�	#���	����C��	��

����*$8+ �"!�����)���8��	����#,�"!������
,	�"!	����

�

 	�����	�����������	��$�)	���	��������	��	�� 	������	������������������	��������

���	�
	,	��	�����	��
	�	��	��-	��"!���"!��
,����#'�������������	�$���
�#�	�.�	��	�

��� ��#�	��	�� ?�!�� ��	��	��,	��	��� 	��	�	� 	��)	�#���	� ������4�#�"!�� �	�� 9����

�	�� 7��	�
	,	������ �'!�	� ����� 
��� ���� �	������,���	�,	��	�� ����	��� 7��	+

�	!��� )	�!'#�� 	�� ��"!�
	�� 	��	�����+ 	��� )����
	������*	�� �	�� 6���"!'�
�����	��


��������	�������+� ����������	��,�"�#��������� ��!	�� �	�� 	�,���	�	� �	�#���� �	��

�����
	���	!�	�	�?�!�	�
	���"!�	��,	��	���

�

��	����#���	�������������,	��	������	���	�����+�����$�)	���	���������	�"!��)�����


�������������������#�	��	�����������	�����	��	�#�<�

�

+��	����	����������� �����+���� ��D�E�

+��	����	�C����#	�	�����������F�+���� ��G�E�

+�����#	�	����������� ���H�+�� ���E�

+�����#	�	�C!�!	����������� ����+�� ���E�

+�!�!	���������� � ��>�+�� �����

�



���������	
���
�
���������	�	�
��	�
���������������������� �	��	�D

�	���������������

Wohnimmobilien � kumuliert

2010 2011 2012 2013 2014 2011 - 2014

Deutschland* 8,9 8,2 8,1 8,4 8,4 �:

�  J /J -1,3 -0,7 -0,1 0,3 0,0 -0,5

Berlin 9,7 9,2 8,9 9,2 9,2

�  J /J -0,9 -0,5 -0,3 0,3 0,1 -0,5

�  zum Ø Deutschland 0,9 1,0 0,8 0,8 0,8

Bremen 7,2 6,6 6,5 6,9 7,1

�  J /J -0,8 -0,6 -0,1 0,4 0,2 -0,1

�  zum Ø Deutschland -1,7 -1,6 -1,6 -1,5 -1,3

Dresden 10,7 9,8 9,7 10,0 9,7

�  J /J -1,4 -0,9 -0,1 0,3 -0,3 -1,0

�  zum Ø Deutschland 1,8 1,6 1,6 1,6 1,3

Düsseldorf 9,1 8,3 8,2 8,3 8,2

�  J /J -1,2 -0,8 -0,2 0,2 -0,2 -0,9

�  zum Ø Deutschland 0,2 0,2 0,1 -0,1 -0,2

Frankfurt 8,2 7,2 6,9 7,2 7,2

�  J /J -1,4 -1,0 -0,3 0,3 0,1 -1,0

�  zum Ø Deutschland -0,7 -0,9 -1,2 -1,2 -1,2

Hamburg 4,0 3,3 3,3 3,7 3,6

�  J /J -2,0 -0,7 0,0 0,4 0,0 -0,3

�  zum Ø Deutschland -4,9 -4,9 -4,8 -4,8 -4,8

Kiel 8,6 8,0 7,8 8,2 8,3

�  J /J -1,2 -0,6 -0,1 0,4 0,1 -0,2

�  zum Ø Deutschland -0,3 -0,2 -0,2 -0,2 -0,1

Köln 8,3 7,6 7,6 7,9 7,8

�  J /J -1,4 -0,7 0,0 0,3 -0,1 -0,5

�  zum Ø Deutschland -0,6 -0,6 -0,4 -0,5 -0,6

Leipzig 14,0 13,3 13,1 13,1 13,0

�  J /J -1,5 -0,7 -0,1 0,0 -0,2 -1,0

�  zum Ø Deutschland 5,1 5,1 5,1 4,7 4,5

München 8,4 7,5 7,6 8,2 8,6

�  J /J -1,5 -1,0 0,1 0,6 0,4 0,2

�  zum Ø Deutschland -0,5 -0,7 -0,5 -0,2 0,2

ostdeutsche Städte 11,7 11,4 11,6 12,0 12,0

�  J /J -0,9 -0,3 0,2 0,4 0,0 0,3

�  zum Ø Deutschland 2,9 3,3 3,6 3,6 3,6

Stuttgart 6,6 5,8 5,8 6,2 6,2

�  J /J -3,9 -0,8 -0,1 0,5 0,0 -0,5

�  zum Ø Deutschland -2,2 -2,3 -2,3 -2,2 -2,2

* Durchschnitt der beobachteten Städte

Marktrisiko-Score Vermietung

�
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Wohnimmobilien � kumuliert

2010 2011 2012 2013 2014 2011 - 2014

Deutschland* 8,4 8,3 8,4 10,1 11,4 �:

�  J /J 1,2 -0,1 0,1 1,7 1,3 3,0

Berlin 7,8 7,7 7,9 10,1 11,9

�  J /J 1,1 -0,2 0,2 2,2 1,8 4,0

�  zum Ø Deutschland -0,6 -0,6 -0,5 0,0 0,5

Bremen 8,9 8,6 8,4 9,2 9,8

�  J /J 1,6 -0,2 -0,2 0,8 0,6 1,0

�  zum Ø Deutschland 0,4 0,3 0,0 -0,9 -1,6

Dresden 8,8 8,7 8,7 10,3 11,6

�  J /J 0,9 -0,1 0,1 1,6 1,3 2,8

�  zum Ø Deutschland 0,4 0,4 0,4 0,3 0,2

Düsseldorf 7,4 7,3 7,5 9,5 11,1

�  J /J 0,8 -0,1 0,2 2,0 1,6 3,7

�  zum Ø Deutschland -1,1 -1,0 -0,9 -0,6 -0,3

Frankfurt 7,7 7,4 7,4 9,9 11,5

�  J /J 0,9 -0,3 0,1 2,4 1,6 3,8

�  zum Ø Deutschland -0,7 -0,9 -0,9 -0,2 0,1

Hamburg 7,4 7,3 7,6 9,7 11,4

�  J /J 1,1 -0,1 0,2 2,1 1,7 4,0

�  zum Ø Deutschland -1,0 -1,0 -0,8 -0,4 0,0

Kiel 9,0 8,8 8,7 9,6 10,3

�  J /J 1,8 -0,2 -0,1 0,9 0,7 1,3

�  zum Ø Deutschland 0,5 0,5 0,3 -0,5 -1,1

Köln 7,6 7,5 7,7 9,9 11,6

�  J /J 1,0 0,0 0,2 2,2 1,7 4,0

�  zum Ø Deutschland -0,9 -0,8 -0,7 -0,2 0,2

Leipzig 10,4 10,2 10,0 10,9 11,5

�  J /J 1,8 -0,2 -0,3 0,9 0,7 1,1

�  zum Ø Deutschland 2,0 1,9 1,6 0,8 0,1

München 9,2 9,2 9,5 11,9 13,7

�  J /J 0,8 0,0 0,3 2,3 1,8 4,4

�  zum Ø Deutschland 0,8 0,9 1,2 1,8 2,3

ostdeutsche Städte 10,2 10,1 9,8 10,4 10,9

�  J /J 1,7 -0,1 -0,3 0,6 0,5 0,7

�  zum Ø Deutschland 1,8 1,8 1,5 0,4 -0,5

Stuttgart 6,8 6,7 7,1 9,6 11,4

�  J /J 0,1 -0,1 0,3 2,5 1,9 4,6

�  zum Ø Deutschland -1,6 -1,5 -1,3 -0,5 0,0

* Durchschnitt der beobachteten Städte

Marktrisiko-Score Investment

�
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