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Vorwort der Fachgruppe

Die HypZert GmbH feiert im November 2026 ihr 30-jahriges Bestehen. Seit
ihrer Grindung hat HypZert unter anderem auch durch das Engagement von
zahlreichen Gutachtern in den Fachgruppen, die Uber die Institutsgrenzen
hinaus ihr Fachwissen bindeln und mit allen Kolleg/innen teilen, einen quali-
tativ hohen Branchenstandard geschaffen. Dies ist eine herausragende Leis-
tung und bestatigt zweifelsfrei: , Wirsind mehr als jich.”

Die Assetklasse Wohnen ist von allen Immobilienklassen quantitativ weiter-
hin die grofSte in Deutschland. Laut ,,Datenreport 2021 — Kapitel 7: Wohnen”
des Statistischen Bundesamts gab es 2018 in Deutschland etwa 19.031.000
Wohngebaude mit insgesamt 40.336.000 Wohnungen. In der Pressemittei-
lung vom 16. Juli 2026 werden zum Jahresende 2025 rund 44,0 Millionen
Wohnungen und 19,8 Millionen Wohngebaude ausgewiesen.

Der Wohnungsmarkt in Deutschland kannte seit dem Jahr 2010 nur noch
eine Richtung: nach oben. Die im Jahr 2022 von der Europdischen Zentral-
bank (EZB) eingelautete Zinswende hatte das Transaktionsvolumen bei
Wohnimmobilien halbiert. Die Wohnimmobilienpreise haben hierdurch um
durchschnittlich ca. 10 % nachgegeben. Zu beachten sind jedoch die stark
regionalen Unterschiede. Bereits vor der Zinswende war das Thema Wohnen
aufgrund der stark angestiegenen Preise flir Wohnimmobilien und der stark
angestiegenen Wohnungsmieten in den Jahren zuvor zu einem der dran-
gendsten politischen und gesellschaftlichen Herausforderungen in der deut-
schen Politik geworden. Dieser Aspekt hat sich durch die starke Inflation seit
dem Ukraine-Krieg und die damit reduzierte Bautatigkeit nochmals verscharft
und eine funktionierende Losung zeichnet sich auch fiir die Zukunft nicht ab.
Die Leerstandsquoten in Ballungsgebieten haben sich nochmals deutlich auf
Werte unterhalb von 0,5 % reduziert. Die aktuelle gesellschaftliche Diskus-
sion zeigt in ihrer Vielfaltigkeit, wie wichtig das Thema ist: mangelnder
Wohnraum, Mietpreisbremse, Umgehung des Mietrechts, Enteignung — um
nur einige Schlagwérter zu nennen.
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Die Hintergrinde fir diese Marktentwicklung sind vielfaltig: zu geringe Bau-
tatigkeit, Abbau des geférderten Wohnungsbaus, Entdeckung des deutschen
Wohnimmobilienmarktes durch internationale Investoren als , unterbewerte-
ter Markt”, die ,Politik des billigen Geldes” der EZB nach der Finanzkrise im
Jahr 2008, geringe Wohneigentumsquote und andere mehr.

Mit Blick auf die Wohnungsmarktentwicklung und die damit entstandene
Wichtigkeit des Wohnungsmarktes in Deutschland sowie die aus dem Kreis
der zertifizierten Gutachter an die HypZert herangetragenen Fragen zur Be-
wertung von Wohnimmobilien ist 2020 der Anstol3 erfolgt, die Fachgruppe
Wohnen zu griinden.

Bei der Erstellung der Studie ist uns schnell klar geworden, dass wir hier nur
einige Aspekte der Assetklasse Wohnen bearbeiten konnen. Folglich haben
wir nur diejenigen Themen, die aus Sicht der Fachgruppenmitglieder wichtig
waren und die sich aus den Anfragen an die HypZert ergeben haben, aufge-
griffen.

Wenn man sich schwerpunktmaflig mit dem Themenkomplex Wohnen be-
fasst, stellt sich zundchst die Frage: Wie wird Wohnen uberhaupt definiert?
Die Weltgesundheitsorganisation (WHO) definiert 2007 Wohnen' folgen-
dermaf3en:

»~Wohnen ist die Verbindung von Wohnunterkunft, Zuhause, unmittelbarem
Wohnumfeld und Nachbarschaft.”

Wir sind in der Studie auf die wesentlichen Flachendefinitionen eingegangen
und liefern lhnen zudem Flachenkoeffizienten aus der Praxis. Wir haben uns
an das Thema Risikobeurteilung herangetraut und haben uns mit den Kern-
bereichen Vermietbarkeit, Verwertbarkeit und Drittverwendungsfahigkeit
auseinandergesetzt. Zu den Sonderformen des Wohnens, wie Studenten-
wohnanlagen, Mikroapartments und Ferienimmobilien, wurden Datenblatter

T im englischen Original der WHO entspricht dies dem erweiterten Konzept von ,Housing”,
das die vier Dimensionen physical structure (Wohnunterkunft), hAome (Zuhause), neigh-
bourhood (Nachbarschaft) und community (unmittelbares Wohnumfeld) miteinander ver-
knupft: https://iris.who.int/handle/10665/107834.
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mit den wesentlichen Benchmarks erstellt. Selbstverstandlich haben wir uns
auch mit dem Aspekt der Lagebeurteilung beschaftigt — um an dieser Stelle
nur einige Themenfelder zu nennen.

Im Jahr 2026 wurde die Studie , Bewertung von Wohnimmobilien” von der
Fachgruppe Uberarbeitet und erganzt. Neue Themen sind hinzugekommen
und vorhandene Themen wurden, wenn notwendig, aktualisiert.

Ziel dieser Studie ist es, gegebenenfalls noch offene Fragen zu beantworten
und DenkanstofRe fur die tagliche Arbeit mitzugeben. Wir fordern auch ex-
plizit auf, die in der Studie veroffentlichten Daten immer kritisch zu hin-
terfragen und zu wirdigen, weil in der Bewertungspraxis je nach Objektart
und -lage abweichende Einschatzungen mdglich und auch erforderlich sein
kénnen.

Wir freuen uns bereits auf die Resonanz unserer Kollegen mit Fragen und
Anregungen zur Studie und/oder zu weiteren Teilbereichen des Themas
Wohnen.

Ihre HypZert Fachgruppe Wohnen
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