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Vorwort

Vorwort
Bundesministerin Dr. Barbara Hendricks
fiir den Immobilienmarktbericht Deutschland

Die Investitionsbereitschaft auf dem Immobilienmarkt in
der Bundesrepublik Deutschland ist vor dem Hintergrund
positiver wirtschaftlicher Entwicklungen nach wie vor
hoch. Auch das anhaltend niedrige Zinsniveau fuhrt zu
starken Anreizen fur die Investition in Immobilien.

Der am Immobilienmarkt erzielte Geldumsatz lag in
Deutschland im Jahr 2016 bei rund 237 Milliarden Euro.
Seit 2009 zeugen dessen durchschnittliche jahrliche
Steigerungsraten von rund 9% von einer ungebrochen
hohen Dynamik. Die Bedeutung des Immobiliensektors
fur die wirtschaftliche Entwicklung in Deutschland nimmt
dabei stetig zu. Die Entwicklung des Marktgeschehens ist
jedoch regional sehr unterschiedlich. In stadtischen Re-
gionen, insbesondere im Bereich der Wohnimmobilien,
zeigen sich teilweise deutliche Angebotsengpasse; hier
stagniert haufig die Anzahl der verauBerten Immobilien
bei gleichzeitig steigendem Geldumsatz. Die Verknap-
pung des Angebotes bewirkt somit steigende Preise.
Demgegeniber sind Umsatzentwicklungen und Preise
in landlichen Regionen vielfach stagnierend oder sogar
ricklaufig. Diese Entwicklung stellt Wohnungspolitik und
Wohnungswirtschaft auch kinftig vor grof3e Herausfor-
derungen, denn Wohnen muss auch in strukturstarken
Regionen fur breite Schichten der Bevélkerung finanzier-
bar bleiben.

Mit zunehmender Bedeutung der Investitionsklasse
Immobilie nimmt auch die Bedeutung der Transparenz
des Marktgeschehens fir Investoren und auch fir
politische Entscheidungstrager stetig zu. Wirtschaft,
Verwaltung und Politik bendtigen gerade in Zeiten sich
schnell verandernder Markte aktuelle, verlassliche und
interessenunabhangige Informationen als Grundlage
fur ihre Entscheidungen. Die nach dem Baugesetzbuch
gebildeten Gutachterausschisse in der Bundesrepublik
Deutschland nehmen dabei eine wichtige Funktion ein.
Nur sie sind in der Lage, den Immobilienmarkt in seiner
gesamten Breite darzustellen.

TeS

Dieser mittlerweile 5. Immobilienmarktbericht Deutsch-
land liefert einen wesentlichen Beitrag zur Transparenz.
Die Gutachterausschisse in den Landern haben hierfir
einen erheblichen Beitrag geleistet. Die von dort zur Ver-
figung gestellten Daten sind zu einem detaillierten und
umfassenden Bericht des deutschen Immobilienmark-
tes zusammengefasst worden. Die seit 2016 geltende
Verwaltungsvereinbarung des Bundes und der Lander
Uber die Zusammenarbeit auf dem Gebiet der amtlichen
Grundstickswertermittlung hat dabei zu einer Verbesse-
rung des Umfanges und der Qualitat der Datengrundlage
geflhrt.

Habes foinc

Dr. Barbara Hendricks

Bundesministerin fir Umwelt, Naturschutz,
Bau und Reaktorsicherheit
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'Der Deutsche Immobilienmarkt in Kirze

Die Analysen der Immobilienmarktdaten der
Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte
in Deutschland zeigen:

e Die Investitionen in den Erwerb von Immobilien

haben in den Jahren 2015 und 2016 wieder deut-
lich zugenommen. Wahrend im Jahr 2014 bei
insgesamt rund 900.000 Transaktionen 191 Mrd.
Euro umgesetzt wurden, waren es im Jahr 2016
bereits 237,5 Mrd. Euro — ein Plus von fast 25%.
Im Vergleich mit dem Bruttoinlandsprodukt der
Bundesrepublik Deutschland betragt der Geld-
umsatz beim Kauf von Immobilien in 2016 damit
etwa 7,5%.

Der grofte Anteil des Geldumsatzes entfallt
auf den Erwerb von Wohnimmobilien: Im Jahr
2016 wurden 155,7 Mrd. Euro in den Kauf von
Wohnimmobilien investiert, 2014 waren es noch
130,3 Mrd. Euro. Das entspricht einem Anstieg
von knapp 20%. Der Anteil des Geldumsatzes
bei Wohnimmobilien am gesamten Investitions-
volumen blieb dagegen mit 66% gegeniber 2014
konstant.

Selbstgenutzte Eigenheime und Eigentumswoh-
nungen spielen beim Kauf von Wohnimmobilien
die grofite Rolle. Auf sie entfallen 75% des Geld-
umsatzes aller Wohnimmobilien. Das Investiti-
onsvolumen in selbstgenutztes Wohneigentum
stieg zwischen 2009 und 2016 bei Eigenheimen
jahrlich um 8%, bei Eigentumswohnungen jahr-
lich um 10%. Die Transaktionszahlen legten
dagegen moderater zu: bei Eigenheimen um
jahrlich 3%, bei Eigentumswohnungen um jahr-
lich 4%.

Der Preisanstieg bei Wohnimmobilien setzte sich
2015 und 2016 fort — besonders stark in Hoch-
preisregionen. Im Bundesdurchschnitt kostete
im Jahr 2016 der Quadratmeter Wohnflache fur
ein gebrauchtes freistehendes Ein- und Zweifa-
milienhaus 1.545 Euro. Die hdchsten mittleren
Preise finden sich in Miinchen (Stadt: 8.500 Euro
je m?% Landkreis: 7.500 Euro je m?) oder in Kons-
tanz (5.150 Euro je m?). Weitaus weniger missen
Kaufer dagegen in den Landkreisen Mansfeld-
Sidharz in Sachsen-Anhalt (380 Euro je m?)
oder im Kyffhauserkreis in Thiringen (470 Euro
je m?) zahlen. Bei gebrauchten Eigentumswoh-
nungen gehort die Stadt Minchen ebenfalls zu
den Regionen mit den hochsten Preisen (5.500
Euro je m?), aber auch auf Sylt (4.370 Euro je m?)
oder in der Kistenregion Niedersachsens (3.420
Euro je m?) sind die Preise hoch. In dem Teilge-
biet des Landkreises Teltow-Flaming auflRerhalb
des Berliner ,Speckglrtels® werden dagegen
beispielsweise flur eine Eigentumswohnung im
Mittel lediglich 220 Euro je m? Wohnflache ge-
zahlt.

e Bei den Baugrundsticken dominieren Trans-

aktionen fir die Eigenheimbebauung. Auf sie
entfielen im Jahr 2016 72% der Verkdufe von
Bauplatzen. Dies entspricht einem Geldumsatz
von 12,9 Mrd. Euro. Im Mittel kostete ein Eigen-
heimbauplatz in Deutschland im Jahr 2016 etwa
108 Euro/m2. Auch hier zeigen sich grof3e regio-
nale Unterschiede: Der im Mittel preisglinstigste
Bauplatz war fur 10 Euro je m? im Saale-Orla-
Kreis in Thuringen zu bekommen, aber auch im
friheren Landkreis Ludwigslust in Mecklenburg-
Vorpommern kostete der Bauplatz im Mittel etwa
10 Euro je m2 In der Stadt Minchen hingegen
war fur einen Eigenheimbauplatz 2016 ein Betrag
von 1.600 Euro je m? zu zahlen, in Stuttgart lag
der Preis bei 920 Euro je m? und in Wiesbaden
mussten Kaufer im Durchschnitt 840 Euro je m?
aufbringen.

Der erhebliche Bedarf an Wohnraum in den
gro3stadtischen Wohnungsmarkten kann am
schnellsten durch neue Wohnungen in Mehr-
familienhdusern gedeckt werden. Der Geld-
umsatz bei gebrauchten Mehrfamilienhausern
blieb mit 21 Mrd. Euro gegenuber 2014 in etwa
gleich. Auch die Anzahl der Verkaufe (2016:
31.000 Transaktionen) veranderte sich binnen
zwei Jahren kaum. Insbesondere bei kleineren
Mehrfamilienhausern mit bis zu 6 Wohneinheiten
verteuerten sich die Preise flr den Quadratmeter
Wohnflache - von 670 Euro je m? im Jahr 2009
auf 910 Euro je m? im Jahr 2016. Mit dem Preis-
anstieg geht eine sinkende Renditeerwartung
der Erwerber einher; der Liegenschaftszinssatz
verringerte sich von 6,2% im Jahr 2009 auf 4,3%
im Jahr 2016.

Der Sektor der wirtschaftlich genutzten Immobili-
en wird in diesem Bericht erstmals umfassender
dargestellt als in den Immobilienmarktberichten
der Vorjahre. Der besondere Fokus liegt hier auf
dem Markt der Biro- und Praxisgebaude (31%
des Geldumsatzes bei den bebauten Wirtschaft-
simmobilien) und der Handelsgebaude (40% des
Geldumsatzes).

Mit einem Geldumsatz von insgesamt 22,1 Mrd.
Euro stellen die Handelsgebdude den groten
Anteil der bebauten Wirtschaftsimmobilien dar.
Mehr als ein Viertel des Geldumsatzes erfolgt in
den kreisangehdrigen Mittelstddten und stadti-
schen Kreisen Deutschlands. Ebenfalls ein Vier-
tel des Geldumsatzes - 5,6 Mrd. Euro - entfallt auf
die Top-Sieben-Stadte. Die teuersten Handels-
gebaude sind mit fast 5 Mio. Euro je Transaktion
ebenfalls in den Top-Sieben-Stadten zu finden,
aber auch in den Grof3stadten mit 500 bis 600
Tsd. Einwohnern liegt der Geldumsatz je Kauffall
bei 2,3 Mio. Euro fiir Handelsgebaude.
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e Fur Burogebaude wurde in Berlin im Jahr 2016
je Transaktion ein Betrag von 13,6 Mio. Euro um-
gesetzt, in Hamburg 12,9 Mio. Euro. Die Stadt
Minchen liegt allerdings auch hier mit 41,8 Mio.
Euro je Transaktion vor Firth (23,4 Mio. Euro),
Frankfurt a. M. (19,7 Mio. Euro) und Freiburg i. B.
(16,5 Mio. Euro) auf dem Spitzenplatz.

e Die agrar- und forstwirtschaftlich genutzten Fla-
chen spielen bezogen auf den Geldumsatz eine
eher untergeordnete Rolle. Mit einem Kaufinves-
titionsbetrag von 2% (4,3 Mrd. Euro) des gesam-
ten Geldumsatzes werden allerdings etwa 66%
der verauRerten Grundsticksflache umgesetzt.
Die Zahl der Verkaufe ging gegenuber 2009
deutlich zurtck. Zahlten die Gutachterausschis-
se im Jahr 2009 166.500 Transaktionen, waren
es im Jahr 2016 nur noch 121.000 Verkaufe.

e Zwar wurden im Jahr 2016 weniger Agrar- und
Forstflachen verkauft, der Geldumsatz hat sich
aber erhoht. Im Jahr 2009 wurden noch 3,42
Mrd. Euro in den Kauf von Agrar- und Forstfla-
chen investiert, 2016 waren es bereits 4,30 Mrd.
Euro. Das Angebot an Agrar- und Forstflachen
geht offensichtlich zurlick, und diese Verknap-
pung des Flachenangebotes sorgt fiir hdhere
Preise. Den starksten mittleren jahrlichen Ruick-
gang der Transaktionszahlen (-9%) verzeichnete
zwischen 2009 und 2016 Mecklenburg-Vorpom-
mern. Gleichzeitig nahm hier der Geldumsatz
jahrlich um 3,5% zu.

e Auf dem Sektor der Agrar- und Forstflachen do-
minieren — bezogen auf den Geldumsatz — die
Verkaufe von Ackerflachen mit 51% (2,2 Mrd.
Euro) des Geldumsatzes von allen Agrar- und
Forstflachen. Die Preise von Ackerflachen sind
dabei sehr unterschiedlich; sie reichen von 15
Euro je m? in der Umgebung der Stadt Minchen
Uber 9,75 Euro je m? im Landkreis Vechta (Nie-
dersachsen) und 5,00 Euro je m? im Landkreis
Offenbach (Hessen) bis zu 0,38 Euro je m? im
Wartburgkreis (Thiringen) oder 0,46 Euro je m?
in Cottbus (Brandenburg). Wahrend die Preise
von Ackerflachen von 2009 bis 2013 stagnierten,
legten sie zwischen 2014 und 2016 deutlich zu.
Regionen mit ehedem hohen Preisen verzeich-
neten dabei das starkste Plus.

Fazit: Wéhrend der Geldumsatz fiir den Kauf von
Immobilien im Berichtszeitraum deutlich zulegte,
blieben die Transaktionszahlen nahezu konstant.
Der gestiegene Geldumsatz resultiert in erster Linie
aus den Kéaufen von Wohnimmobilien. Auf sie entfallt
der groB3te Anteil des Geldumsatzes. Insbesondere
die Preise fiir selbstgenutztes Wohneigentum zogen
an. Dies ist sowohl der guten wirtschaftlichen Ge-
samtsituation als auch dem lang anhaltenden nied-
rigen Zinsniveau geschuldet. In den gréf3ten deut-
schen Stadten legten die Preise besonders stark zu.
Die Zahl der Transaktionen von Baugrundstiicken
fir Mehrfamilienhduser stagnierte; ein deutliches
Zeichen der nach wie vor herrschenden Knappheit
beim Bauland. Der Druck auf den Wohnungsmarkt
bleibt hoch, und das fehlende Angebot treibt die
Preise weiter hoch. Es ist davon auszugehen, dass
sich diese Entwicklung fortsetzen wird — sowohl auf
dem Wohnimmobilienmarkt als auch auf dem Sek-
tor der Agrarfléchen.
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Grundlagen und Hinweise zur Verwendung

21 Rechtsgrundlage und
Zielsetzung

Auf dem deutschen Immobilienmarkt waren die ver-
gangenen 10 Jahre von spannenden und teilweise
turbulenten Entwicklungen gekennzeichnet. Ob es
der Volksentscheid der britischen Bevolkerung fur
einen Ausstieg aus der Euro-Zone oder die anhalten-
de Niedrigzinspolitik der Europaischen Zentralbank
(EZB) oder die zunehmenden Bevolkerungszahlen
in den Stadten oder die sprunghaft angestiegenen
Flichtlingszahlen waren. Viele politische Entschei-
dungen und nahezu alle gesellschaftlichen Entwick-
lungen haben einen Einfluss den Immobilienmarkt
und damit wiederum auf die wirtschaftliche Entwick-
lung in Deutschland bis auf die Ebene der Gemein-
den.

Immobilien stellen aktuell die bedeutendste reale
Anlageklasse in Deutschland dar. Das gesamte in
Immobilien enthaltene Vermoégen in Deutschland
Ubertrifft das Nettonationaleinkommen im Jahr 2015
um mehr als das 3-fache und belauft sich nach
Abzug von Abschreibungen auf knapp 8 Billionen
Euro. Davon sind ca. 4,8 Billionen Euro in Wohn-
bauten und 3,2 Billionen Euro in Nichtwohnbauten
gebunden.”

Damit der Immobilienmarkt sich mdéglichst frei und
ungehindert nach den Prinzipien von Angebot und
Nachfrage entwickeln kann und spekulative Immobi-
lienkdufe bis hin zu sogenannten Immobilienblasen
vermieden werden kdnnen, bendétigen die Verkaufer
und Kaufinteressenten Kenntnisse Uber das aktuelle
Geschehen und die Entwicklungen auf dem Immo-
bilienmarkt.

Diese Uberlegung ist nicht neu; sie war zum Zeit-
punkt der Verabschiedung des Bundesbaugesetzes
(BBauG) im Jahr 1960 einer der ausschlaggeben-
den Faktoren zur Einfihrung der amtlichen Werter-
mittlung in Deutschland. Die Grundforderung nach
Transparenz des Grundstlicksmarktes besteht bis
heute unverandert fort. Die Anforderungen haben
sich durch fortschreitende Technik, das Internet
und die Globalisierung der Markte verandert. Der
Gesetzgeber hat bezogen auf das amtliche Gut-
achterausschusswesen die Regelungen im Bauge-
setzbuch (BauGB) und die darauf fulienden Verord-
nungen und Richtlinien kontinuierlich angepasst. Er
tragt damit den Anforderungen an zeitgemafRe Im-
mobilientransparenz durch amtliche Stellen Rech-
nung. Die Lander missen diese Anforderungen
umsetzen.

' Wirtschaftsfaktor Immobilien 2017, Deutscher Verband
fir Wohnungswesen, Stadtebau und Raumordnung e.V.,
Juni 2017

Die Gutachterausschuisse fur Grundstlckswerte in
Deutschland haben ihre allgemeine Rechtsgrundla-
ge in den §§ 192 ff. des BauGB. Es handelt sich
um unabhangige Gremien, die hoheitliche Aufgaben
wahrnehmen. Jeder Gutachterausschuss setzt sich
aus ehrenamtlichen Gutachtern zusammen, die in
der Immobilienbewertung Uber hohe Sachkunde
und eine umfassende Expertise in dem Zustandig-
keitsbereich des Gutachterausschusses verflgen.
Weiterhin ist ein Bediensteter der zustandigen Fi-
nanzbehdrde mit Erfahrung in der steuerlichen Be-
wertung Mitglied des Gutachterausschusses.

Das BauGB ermachtigt die Lander ausdricklich,
den Aufgabenumfang der Gutachterausschusse zu
erweitern und zu konkretisieren sowie die Art der
Bildung der Gutachterausschisse, Oberen Gutach-
terausschisse und Zentralen Geschéaftsstellen fest-
zulegen. Obere Gutachterausschisse und Zentrale
Geschaftsstellen haben unter anderem die Aufgabe,
zu einer bundesweiten Grundsticksmarkttranspa-
renz beizutragen (§ 198 Abs. 2 BauGB).

Der Arbeitskreis der Oberen Gutachterausschis-
se, Zentralen Geschéaftsstellen und Gutachter-
ausschusse in Deutschland (AK OGA) hat seine
Rechtsgrundlage in der Verwaltungsvereinbarung
der Lander Uber die Zusammenarbeit auf dem Ge-
biet der amtlichen Grundstickswertermittiung vom
20.04.2016 (BAnz AT 13.05.2016 B2). Die Verwal-
tungsvereinbarung tragt dazu bei, die Anforderun-
gen nach § 198 Abs. 2 BauGB zu erflllen.

Der hier vorliegende Immobilienmarktbericht
Deutschland 2017 ist Ergebnis der Zusammenarbeit
der Lander und des Bundes im AK OGA und stellt
damit einen Beitrag zur Verbesserung der bundes-
weiten Immobilienmarkttransparenz der amtlichen
Gutachterausschisse dar.



2.2 Struktur und Organisation
des Gutachterausschuss-
wesens in Deutschland

Die Festlegung der Zustandigkeitsbereiche der Gut-
achterausschusse und die Einrichtung von Oberen
Gutachterausschiissen oder Zentralen Geschéafts-
stellen gehdrt nach § 199 Abs. 2 Baugesetzbuch
(BauGB) zu den Aufgaben der Lander. Die entspre-
chenden Regelungen zur Struktur und Organisation
der Gutachterausschisse und deren Geschéaftsstel-
len finden sich in Gutachterausschuss- oder Durch-
fuhrungsverordnungen der Lander zum BauGB.

Grundlagen und Hinweise zur Verwendung

In Abb.2-1 sind die im Dezember 2017 geltenden
Zustandigkeitsbereiche der Gutachterausschiisse in
den Bundeslandern dargestellt.

Die Amtsbezirke der Gutachterausschusse sind sehr
unterschiedlich gro®. Im Land Baden-Wirttemberg
liegen diese auf der Ebene der Gemeinden, hier gibt
es insgesamt ca. 900 Gutachterausschusse; aus
diesem Grund ist eine Darstellung in der Abb.2-2
nicht exakt moglich. In Sachsen-Anhalt besteht fir
das gesamte Land ein Gutachterausschuss.

Zustandigkeitsbereiche der Gutachterausschiisse

0 100km
— ]

Hessen

Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Sachsen

Gﬂ

Stand: Dez. 2017

Abb.2-1: Zusténdigkeitsbereiche der Gutachterausschiisse in Deutschland (Stand Dezember 2017)
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Nach § 198 i. V. m. § 199 Abs. 2 Baugesetzbuch
(BauGB) sind durch die Lander Obere Gutachter-
ausschusse oder Zentrale Geschaftsstellen einzu-
richten, wenn mehr als zwei Gutachterausschusse
gebildet worden sind. Diese haben insbesondere
die Aufgabe, Uberregionale Auswertungen und Ana-
lysen des Grundsticksmarktgeschehens zu erstel-
len und nach § 198 Abs. 2 zu einer bundesweiten
Grundstucksmarkttransparenz beizutragen.

Zum Stand Dezember 2017 sind alle Lander dieser
Verpflichtung nachgekommen.

In Abb.2-2 sind die eingerichteten Oberen Gutach-
terausschisse und Zentralen Geschaftsstellen dar-
gestellt.

Die Kontaktdaten zu den Geschaftsstellen der Obe-
ren Gutachterausschiisse und Zentralen Geschafts-
stellen sind in Kapitel 7 zusammengestellit.

Obere Gutachterausschiisse und
Zentrale Geschaftstellen der Gutachterausschiisse
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Datengrundlage: AK OGA, Stand Dez. 2017
Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.2-2: Obere Gutachterausschiisse und Zentrale Geschéftsstellen
(Stand Dezember 2017)
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2.3 Datenerhebung bei den
Gutachterausschiissen

Kaufpreissammlungen der
Gutachterausschiisse

Grundlage fur die Analysen und Darstellungen in
diesem Bericht sind die von den Gutachteraus-
schissen mitgeteilten Kennzahlen zu Umsatzen und
Preisen auf den értlichen Immobilienmarkten. Diese
Daten werden von den Gutachterausschissen auf
der Grundlage der Kaufpreissammlungen und unter
Einbeziehung der Marktkenntnisse abgeleitet.

Kaufpreissammlungen sind Datensammlungen, die
bei den Gutachterausschissen auf der Grundlage
des § 195 BauGB geflihrt werden; nach dieser Vor-
schrift sind Stellen, die Kaufvertrage tber Immobili-
enverkaufe beurkunden, verpflichtet, eine Abschrift-
des jeweiligen Kaufvertrages an den zustandigen
Gutachterausschuss zu Ubersenden. Die aus den
notariellen Kaufvertrdgen gewonnenen Informatio-
nen Uber die Immobilientransaktion werden anony-
misiert in die Kaufpreissammlung ibernommen und
durch weitere Informationen zu der Immobilie (z. B:
Angaben zur Bauleitplanung, Baujahr, GréRe etc.)
erganzt.

Grundlagen und Hinweise zur Verwendung

Den Gutachterausschissen steht damit ein origina-
res Abbild des tatsadchlichen Geschehens auf dem
gesamten Immobilienmarkt zur Verfigung. Damit
einher geht die Verpflichtung, der Offentlichkeit
durch die Erstellung von Grundstiicksmarktberich-
ten, die Ableitung von zur Wertermittlung erforder-
lichen weiteren Daten und Bodenrichtwerten sowie
durch die Erstellung von Verkehrswertgutachten all-
gemeine Informationen tber den Immobilienmarkt
zuganglich zu machen.

Untersuchungsraume

Die Datenerhebung erfolgt auf der Ebene von
kreisfreien Stadten, Landkreisen und teilweise auf
der Ebene von unterhalb der Landkreise gebildeten
Untersuchungsrdumen (Subkreise). Subkreise set-
zen sich aus mehreren Gemeinden zusammen und
wurden dort gebildet, wo starke strukturelle Unter-
schiede innerhalb von Landkreisen zu signifikanten
Unterschieden des Marktverhaltens fihren kénnen
(s. auch Kapitel 2.4).
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Beteiligung der Gutachterausschiisse

Fur diesen Bericht liegen Immobilienmarktinforma-
tionen aller Bundeslander in unterschiedlich inten-
siven Auspragungen vor. Aus verschiedenen Grin-
den konnten sich nicht alle Gutachterausschisse an
der Erhebung der Daten beteiligen oder sie konnten
die Fragen nicht in vollem Umfang und zu allen Teil-
markten beantworten.

Mithilfe statistischer Schatzverfahren, insbesondere
hedonischer Modelle mit umfassenden Struktur-
daten auf Subkreisebene, sind flachendeckende
Aussagen auch dort moglich, wo die Datenlage
nicht ausreichend ist. Die Genauigkeit, mit der diese
Angaben abgeleitet worden sind, hangt naturgeman
davon ab, mit welcher Dichte die Daten mitgeteilt
worden sind. Bezogen auf die Gebietsflache zeigt
sich seit dem Jahr 2007 die in Abb.2-3 dargestellte
Beteiligung nach Bundeslandern.

Bundesland

2007|2000 2009 | 200 |

Fur den vorliegenden Bericht ist eine Beteiligung der
Gutachterausschissean der Datenerhebung von
etwa 85 % der Gebietsflache Deutschlands festzu-
stellen. Aus dem Zeitablauf ist auch erkennbar, dass
sich die Beteiligung seit dem Jahr 2009/2010 stetig
erhoht hat. Dies ist in erster Linie durch die nach
und nach gebildeten Oberen Gutachterausschisse
und Zentralen Geschéftsstellen mdglich geworden.
Nach den Erfahrungen der Redaktionsstelle fir den
Immobilienmarktbericht Deutschland werden von
dort zunehmend Aufgaben wahrgenommen, die
der bundesweiten Immobilienmarkttransparenz und
damit dem gesetzlichen Auftrag nach § 198 Abs. 2
BauGB dienen.

Auch in der Kartendarstellung werden die von der
Datenlage schwacher belegten Regionen in Schles-
wig-Holstein und insbesondere in Baden-Wurttem-
berg und Bremen deutlich. In Baden-Wirttemberg
ist durch die Zustandigkeiten der Gutachteraus-
schusse auf der Ebene der Gemeinden eine Ablei-
tung von Daten auf der Ebene der Landkreise nicht
madglich; insoweit lagen hier nur Daten aus kreisfrei-
en Stadten vor. Eine differenziertere Betrachtung
der Beteiligung der Gutachterausschisse zeigen
die Kartendarstellungen in Abb.2-4

Baden-Wirttemberg 1 5 3 3 38] 26 20 17 2 8]

Bayern 57 59 24 24 46 52 76 75 98 96
Berlin 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
Brandenburg 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
Bremen 100 100 80 80 100 20 100 22 0 0

Hamburg 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
Hessen 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
Mecklenburg-Vorpommern 90 100 86 86 75 85 83 100 100 77
Niedersachsen 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
Nordrhein-Westfalen 92 92 98 98 89 94 90 92 89 92
Rheinland-Pfalz 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
Saarland 100 100 91 91 100 72 72 72 100 100
Sachsen 12 12 42 54 48 73 90 100 81 81

Sachsen-Anhalt 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
Schleswig-Holstein 100 100 47 47 39 48 38 38 62 63
Thiringen 100 55 100 100 100 100 100 100 100 100
Deutschland 76 75 69 69 75 78 82 83 86 85

Abb. 2-3: Beteiligung der Gutachterausschlisse in Prozent der Gebietsfldche (2007 — 2016)
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Datenerhebung

2015 2016

Beteiligung, gesamt

100km

Datengrundlage: AK OGA 2017 B
BBSR, auf Basis DE
Beteiligung in % der Gebietsfliche, 2015 Beteiligung in % der Gebietsfliche, 2016
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Abb.2-4: Datenlage zu vorliegenden Immobilienmarktdaten der Gutachterausschiisse nach der Datenerhebung fiir die Jahre 2015 und
2016
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2.4 Begriffsdefinitionen

Mit Immobilien werden im Allgemeinen Glter be-
zeichnet, die durch ihre Bindung an den Grund und
Boden in ihrer Lage nicht veranderbar sind. Dabei
handelt es sich im weitesten Sinne um Wirtschafts-
guter die in der Regel langfristige Investitionen mit
sich bringen. Sie kénnen fir die Produktion, den
Handel, fir die Erbringung von Dienstleistungen
oder zum Wohnen genutzt werden.

Die Beschreibung des Immobilienmarktes erfolgt
durch die Darstellung von Transaktionszahlen, Um-
satzen und Preisen zu einem bestimmten Zeitpunkt
(Querschnitt) und in ihrer zeitlichen Entwicklung
(Langsschnitt). Um zu einer fur den Anwender nutz-
baren Darstellung zu kommen, werden sinnvoll
aggregierte geografische Marktregionen (rdum-
liche Teilmarkte) und Immobilienarten (sachliche
Teilmarkte) gebildet und miteinander verknupft
(Abb. 2-5).

2.41 Raumliche Teilmarkte und
Subkreise

Fir bundesweit angelegte Immobilienmarktanalysen
ist grundsatzlich die Betrachtung von Umsatz- und
Preisentwicklungen auf der Ebene der Landkreise
und kreisfreien Stadte hinreichend. Allerdings kann
es durch strukturelle Unterschiede innerhalb eines
Landkreises oder sogar innerhalb einer Stadt (z. B.
friher Ost- / Westberlin) zu Entwicklungen kommen,

die stark voneinander abweichen. Dies trifft insbe-
sondere dann zu, wenn Teile eines Landkreises von
nahe gelegenen Grolistadten oder auch z. B. touris-
tisch gepragten Regionen beeinflusst werden.

Zur Erhebung der Daten und zur spateren Daten-
analyse sind daher ,Subkreise“ gebildet worden.
Subkreise sind Untersuchungsrdume, die in ihrer
Aggregationsebene unterhalb der Landkreise lie-
gen, jedoch in der Regel mehrere Gemeinden zu-
sammenfassen (Teile von Landkreisen). Daruber
hinaus sind die Zustandigkeitsbereiche einiger Gut-
achterausschisse ebenfalls unterhalb der Land-
kreise und kreisfreien Stadte angeordnet, so dass
sich auch hier entsprechende Untersuchungsraume
ergeben haben.

In diesem Bericht werden mit dem Begriff Subkrei-
se die Landkreise, kreisfreien Stadte und Teile von
Landkreisen bezeichnet. Teile von Landkreisen sind
insbesondere in suburbanen Einflussbereichen der
GroRstadte (z. B. Berlin, s. Abb.2-6) oder in den Me-
tropolrdumen (z. B. Rhein-Ruhr, Rhein-Main, etc.)
und bezogen auf Zustandigkeitsbereiche von Gut-
achterausschissen (z. B. in Hessen und Nordrhein-
Westfalen) gebildet worden.

In der Bundesrepublik Deutschland gibt es 402
Landkreise bzw. Regionen und kreisfreie Stadte
(Gebietsstand 31.12.2015). In Abstimmung mit den
Oberen Gutachterausschissen / Zentralen Ge-
schaftsstellen sind 485 Subkreise gebildet worden,
fur die deutschlandweit Immobilienmarktdaten erho-
ben worden sind.

Immobilienmarkt

Raumlicher Teilmarkt

Andere regionale

Aggregationen Subkreise

Kreisfreise Stadte

Landkreise

Uberregionale
raumliche Teilmarkte

'
Stadt- und
Kreistypenaggregation
1 I

Weitere rauml. Teile von Landkreisen
Aggregationen maglich

Abb. 2-5: Struktur der Teilmérkte von Immobilien

Unbebaute Grundstiicke

Grundstticke fur Agrar-, Forst-
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Sachlicher Teilmarkt

Bebaute Grundstiicke
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| |

Baupléatze fir
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| |

bebaute Agrar-, Forst- und
und Fischereiimmobilien Fischereiimmobilien

ubrige unbebaute tibrige bebaute
Grundstiicke Grundstiicke
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LA
/
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Flaming

Sachsen-Anhalt
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Oderland

Brandenburg

Republik
Polen

Abb. 2-6: Beispiel: Subkreise als Teile von Landkreisen um Berlin

Durch die Bildung von aus Subkreisen zusam-
mengesetzten Uberregionalen Teilmarkten kdnnen
auch Regionen wie z. B. das Rhein-Main-Gebiet
oder die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (s.
Abb.2-6) gesondert untersucht werden (siehe Ka-
pitel Abb.4-4).

2.4.2 Sachliche Teilmarkte

Zur Beobachtung des Marktgeschehens sind Art
und Umfang der Nutzbarkeit der veraufierten Im-
mobilien von vorwiegender Bedeutung. Daher ist fur
die Zuordnung zu einer Immobilienart der Zweck,
zu dem die Immobilie gehalten oder erworben wird,
entscheidend. Der Nutzungszweck von Immobilien-
arten und der entsprechende Bedarf nach dieser
Nutzung bestimmen die Preise und auch die Inten-
sitat des Transaktionsgeschehens auf dem Markt.
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Wohnimmobilien stellen die am eindeutigsten de-
finierte Kategorie dar. Der Nutzen dieser Immobili-
enart ist die Bereitstellung von Wohnraum. Vor dem
Hintergrund auch des starken offentlichen Interes-
ses der Versorgung der Bevdlkerung mit angemes-
senem und preisgunstigem Wohnraum sind hierin
auch die Mehrfamilienhduser bzw. Geschosswoh-
nungsbauten und anderer vermietbarer Wohnraum
sowie die Wochenendhauser enthalten.

Wirtschaftsimmobilien sind solche Immobilien,
die der Nutzer zur Erstellung eines Produktes oder
einer Dienstleistung einsetzt. Dazu gehoéren z. B.
auch offentliche Gebaude, Freizeitanlagen oder
andere Immobilien, die im weitesten Sinne wirt-
schaftlichen Zwecken dienen. Die Kategorie der
Wirtschaftsimmobilien ist weitaus inhomogener als
die der Wohnimmobilien. Institutionen, die sich mit
der Immobilienmarktbeobachtung befassen, sind
daher gemeinsam mit dem Arbeitskreis der Oberen
Gutachterausschisse dabei, diesen Immobiliensek-
tor eindeutiger zu kategorisieren”.

' Arbeitsgruppe zur Strukturierung sachlicher Teilmarkte
auf dem Sektor der Wirtschaftsimmobilien, siehe dazu
den entsprechenden Zwischenbericht (Herbst 2015,
www.immobilienmarktbericht-deutschland.info)
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Immobilien fiir die Agrar-/ Forst- und Fischwirt-
schaft waren dem Grunde nach ebenfalls den Wirt-
schaftsimmobilien zuzuordnen. Dennoch wird hier
die separate Darstellung und Analyse aufgrund die-
ses klar abgrenzbaren Marktsegmentes vorgenom-
men. Hier sind alle Grundstlicke subsumiert, die der
Erstproduktion (nicht der Weiterverarbeitung) von
Produkten der Agrar- und Fischwirtschaft oder die
primar der forstwirtschaftlichen Nutzung (nicht z. B.
der Erholung wie Parkanlagen 0.4.) dienen. In die-
sem Bericht sind Immobilien fir die Fischwirtschaft
nicht weiter untersucht worden

Ubrige Immobilien sind Immobilien, die nicht den
anderen drei Kategorien zugeordnet werden kon-
nen.

Unterhalb der o. g. Kategorien sind die Immobilien-
arten weiter zu strukturieren, so dass Grundsticke
in ihren detaillierten Nutzungszwecken erfasst und
zu gemeinsam sinnvoll auswertbaren Aggregaten
zusammengefuhrt werden kénnen.

2.4.3 Weitere Begriffsdefinitionen

Transaktionen

Der Ubergang des Eigentums an einem bebauten
oder unbebauten Grundstick gegen Entgelt oder
im Wege des Tausches wird als Transaktion be-
zeichnet. Gutachterausschiisse haben nach § 195
BauGB in ihren Kaufpreissammlungen jeden ent-
sprechenden Vertrag unter Wahrung datenschutz-
rechtlicher Belange zu registrieren. Dabei handelt
es sich um folgende Transaktionsvorgange:

e Eigentumslbergang gegen Entgelt.

e Eigentumsubergang im Wege des Tausches.

e Begriindung oder Verauflerung von Erbbau-
rechten.

e Eigentumsibergang durch eine Enteignung.

e Eigentumsubergang im Zusammenhang mit
Umlegungsverfahren.

e Eigentumsubergang durch Zuschlag in Zwangs-
versteigerungsverfahren.

Fur die Registrierung ist es unerheblich, ob es sich
um einen Eigentumsibergang im Rahmen des ge-
wohnlichen Geschéaftsverkehrs handelt oder ob es
sich um markungewdhnliche Umstande (z. B. der
Verkauf unter Verwandten) handelt.
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Nicht registriert werden z. B. Verkaufe von Unter-
nehmen oder Unternehmensanteilen, deren Ge-
schaftszweck die Gewinnerzielung durch das Hal-
ten von Immobilien ist.

Insoweit sind in dem vorliegenden Bericht die Trans-
aktionen behandelt, die von den Gutachteraus-
schissen zu registrieren sind.

Geldumsatz

Geldumsatz (auch Kaufinvestitionen) ist die Summe
der fUr die Transaktionen von den Erwerbern an die
Veraulerer gezahlten Kaufpreise. In diesen Betra-
gen konnen auch Geldersatzleistungen enthalten
sein (z. B. Rentenzahlungen oder Grundstlckswerte
bei Tauschgeschéften).

Grundstiicksflachenumsatz

Mit Grundsticksflachenumsatz (oftmals auch als
Flachenumsatz bezeichnet) wird die bei der Trans-
aktion verauferte Grundstlicksflache bezeichnet.
Es handelt sich in der Regel um die Flachenan-
gaben, die in den Registern des Liegenschaftska-
tasters verzeichnet sind. Bei Transaktionen Uber
Wohn- oder Teileigentum wird i. d. R. keine Grund-
stlicksflache registriert.

Wohn- oder Nutzflaichenumsatz

Bei Wohn- und Wirtschaftsimmobilien ist der Um-
fang der veraulierten Wohn- bzw. Nutzflache von
Bedeutung. Allerdings werden diese Informationen
in den Vertrdgen Uber einen Immobilienkauf im
Allgemeinen nicht erfasst. Insofern ist es den Gut-
achterausschissen nicht méglich, flichendeckende
Angaben zu diesen Umséatzen zu machen.



2.5 Hinweise zur Verwendung

Die in diesem Bericht abgeleiteten deutschlandwei-
ten Marktdaten sind in der Regel bis auf die Ebene
der Lander und in klassierten Umsatz-, Preis- und
weiteren Kategorien bis auf die Ebene der kreisfrei-
en Stadte, Landkreise und Subkreise angegeben.

Bei den Angaben handelt es sich um von den Gut-
achterausschissen mitgeteilte Marktinformationen
oder — wenn Gutachterausschisse keine Angaben
machen konnten — um mit statistischen Methoden
geschatzte Werte. Die Genauigkeit der geschatzten
Werte ist stark abhangig vom Umfang und der Zu-
verlassigkeit der mitgeteilten Daten; die Datendichte
ist den einzelnen Kapiteln vorangestellt.

Bei der Analyse der Daten sind in manchen Fallen
Abweichungen zu anderen Verdffentlichungen der
Gutachterausschusse, Oberen Gutachterausschis-
se oder Zentralen Geschaftsstellen festgestellt wor-
den. Die Grunde liegen i. d. R. in der Verwendung
unterschiedlicher statistischer Kennzahlen und in
der Verwendung abweichender Analysemethoden
und -modelle, sowie unterschiedlicher Erhebungs-
zeitrdume. Daruber hinaus kénnen auch unter-
schiedliche Interpretationen von Transaktionen, die
nicht dem gewohnlichen Geschéaftsverkehr zuzuord-
nen sind, eine Rolle spielen.

15

Grundlagen und Hinweise zur Verwendung

Die Ergebnisse dieses Berichtes zeigen in einigen
Fallen auch Abweichungen zu Angaben der voran-
gegangenen Immobilienmarktberichte Deutschland.
Bei der Erstellung dieses Berichtes ist immer das
aktuellste Datenmaterial verwendet worden, in eini-
gen Fallen sind auch verbesserte Analysemethoden
angewandt worden. Wenn es hierdurch zu Abwei-
chungen kommt, kann davon ausgegangen werden,
dass die in diesem Bericht verdffentlichten Daten
zutreffend sind.

Die hier veroffentlichten Daten eignen sich grund-
satzlich nicht fur die Ermittlung von Verkehrswerten
Uber bebaute oder unbebaute Grundsticke. Sie
sollen einen Uberblick zu Zusammenhéngen und
Entwicklungen auf dem deutschen Immobilienmarkt
geben. Die fir die Wertermittlung erforderlichen Da-
ten zur Ableitung von Verkehrswerten Uber bebaute
oder unbebaute Grundsticke sind den Marktbe-
richten oder anderen Veroffentlichungen der jeweils
zustandigen Gutachterausschisse zu entnehmen.

Angaben in Tabellen und Grafiken sind in der Re-
gel gerundete Werte. Daher ergeben die aufsum-
mierten Werte von Teilmengen teilweise nicht den
exakten Gesamtwert; dies kommt insbesondere bei
prozentualen Angaben vor, deren Gesamtwert sich
zu 100% ergeben musste.
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'Der Immobilienmarkt in Deutschland

Mit Immobilien werden im Allgemeinen Glter be-
zeichnet, die durch ihre Bindung an den Grund und
Boden in ihrer Lage nicht veranderbar sind. Dabei
handelt es sich im weitesten Sinne um Wirtschafts-
guter, die in der Regel langfristige Investitionen mit
sich bringen. Sie kénnen fir die Produktion, den
Handel, fir die Erbringung von Dienstleistungen
oder zum Wohnen genutzt werden.

Die Beschreibung des Immobilienmarktes erfolgt
durch die Darstellung von Umsatzen und Preisen
von Immobilien einerseits zu einem bestimmten
Zeitpunkt und andererseits in ihrer zeitlichen Ent-
wicklung. Um zu einer fur den Anwender nutzbaren
Darstellung zu kommen, werden sinnvoll aggregierte
geografische Marktregionen (raumliche Teilmarkte)
und ebenfalls sinnvoll aggregierte Immobilienarten
(sachliche Teilmarkte) gebildet und miteinander ver-
knupft.

Im Jahr 2016 ist auf dem deutschen Immobilien-
markt eine Summe von ca. 237,5 Mrd. Euro fir den
Kauf von Immobilien umgesetzt worden. Dies ist der
héchste Geldumsatz, der seit 2007 von den Gutach-
terausschissen registriert worden ist. Besonders
im Jahr 2015 ist ein deutlicher Anstieg von 19 % zu
verzeichnen (Abb.3-1).
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31 Geldumsatz und
Transaktionen uber
alle Immobilienarten

Die Anzahl der Transaktionen auf dem Immobilien-
markt zeigt sich im Vergleich zum Geldumsatz bis
2014 eher stabil, danach ist eine deutliche Steige-
rung der Transaktionszahlen zu verzeichnen. Die
mittlere Veranderungsrate der Transaktionszahlen
seit 2009 betragt 2,0%. In den Jahren 2015 und
2016 wurden jeweils insgesamt rd. 1 Million Verkau-
fe registriert; in den Jahren 2013 und 2014 waren es
ca. 900.000.

Von 2007 bis 2009 hatte sich auf Grund der weltwei-
ten Finanzkrise die in den Kauf von Immobilien inves-
tierte Gesamtsumme von 174,0 auf 129,8 Mrd. Euro
reduziert. Nachdem sich die Wirtschaft insgesamt
zunehmend konsolidiert hat und das Zinsniveau bis
2016 kontinuierlich auf einen historischen Tiefstand
gefallen ist, haben sich seit 2010 die Geldumsatze
stetig erhoht; die mittlere jahrliche Veranderungsra-
te seit 2009 liegt zum Ende des Jahres 2016 bei 9%,
und im Jahr 2016 ist mit 237,5 Mrd. Euro der héchste
Umsatzstand seit 2007 erreicht worden.
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Transaktionen liber alle Inmobilienarten in Tsd.

(-0,9% = Veranderung zum Vorjahr)

Geldumsatz iiber alle Immobilienarten in Mrd. Euro

2007

2008 2009 2010 2011

2012 2013 2014 2015 2016

Abb. 3-1: Transaktionen und Geldumsatz (iber alle Immobilienarten (2007 — 2016)

Der im Vergleich zu den Transaktionszahlen spir-
bar starkere Anstieg des Geldumsatzes lasst auf
eine allgemeine Verteuerung der umgesetzten
Immobilien schlieen. Allerdings lasst der Anstieg
der Transaktionen von 2014 auf 2015 um 14% noch
nicht den Schluss zu, dass es sich um zunehmend
spekulativ veranlasste Kaufe bzw. Verkaufe handelt.
Dass sich die Entwicklung steigender Transaktions-
zahlen fortsetzen wird, zeigt sich zurzeit nicht.

Bei einem Geldumsatz von insgesamt 237,5 Mrd.
Euro im Jahr 2016 sind allein 155,7 Mrd. Euro in den
Kauf von bebauten Wohnimmobilien, Eigentums-
wohnungen und Bauplatzen fir Wohnimmobilien
investiert worden. Dies entspricht einem Anteil von
66% am Gesamtumsatz. Mit 59,8 Mrd. Euro ist ein
Viertel des Geldumsatzes in den Kauf von Wirt-
schaftsimmobilien investiert worden (Abb. 3-2).

Geldumsatz nach Immobilienkategorien (2016)

(Gesamt: 237,5 Mrd. Euro)

. - 155,7
Wohnimmobitien [ -
. . - 59,8
Wirtschattsimmobilien [ 25-.)

- . 17,7
tbrige Immobilien (7%)

Agrar- undl 43
Forstimmobilien I (2%)

Abb. 3-2: Geldumsatz nach Immobilienkategorien in Mrd. Euro (2016)
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Bei der Anzahl der Transaktionen stellen die Woh-
nimmobilien mit einem Anteil von 72% der Trans-
aktionen ebenfalls die bedeutendste Kategorie dar;
danach folgen mit etwa 12% der Transaktionszahlen
bereits die Agrar- und Forstimmobilien (Abb. 3-3).

Bezogen auf die Lander zeigen sich Bayern, Nord-
rhein-Westfalen und Baden-Wirttemberg als die
Lander mit dem starksten Geldumsatz. Hier werden
54% des gesamten Geldumsatzes auf dem Immo-
bilienmarkt in den Kauf von Immobilien investiert
(Abb.3-4).

Transaktionen nach Immobilienkategorien (2016)
(Gesamt: 1.026 Tsd.)

. s 727.400
wonnimmobitn | ' .

Agrar—und-121.000
Forstimmobilien (12%)
. - 109.700
ubrlgelmmoblllen- (11%)
58.100
(6%)

Wirtschaftsimmobilien

Abb. 3-3: Transaktionen nach Immobilienkategorien (2016)

Geldumsatz in Mrd. Euro nach Léandern (2016)
(18% = Anteil von Gesamttransaktionen)

Bayern [, 40,7 (21%)
Nordrhein-Westfalen [, 43,8 (18%)
Baden-Wirttemberg N 34,6 (15%)

Niedersachsen [INNEGEGEGEE 18.3 (8%)
Berlin [N 15.3 (6%)
Hamburg I 10,2 (4%)
Rheinland-Pfalz [ 9.4 (4%)
Schleswig-Holstein I S.5 (4%)
Sachsen [ 8.3 (4%)
Brandenburg [l 5.4 (2%)
Mecklenburg-Vorpommern [l 3.7 (2%)
Sachsen-Anhalt [l 3.0 (1%)
Thiringen 2,7 (1%)
Bremen|[l1.9 (1%)
Saarland 11,6 (1%)

Abb. 3-4: Geldumsatz in Mrd. Euro nach Léndern (2016)

Hessen NN 21,0 (9%)
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Bei der Anzahl der Transaktionen liegen die Lander
Nordrhein-Westfalen, Bayern und Baden-Wirttem-
berg ebenfalls an der oberen Skala; in diesen drei
Bundeslandern werden knapp 48% der Transaktio-
nen Uber Immobilien abgeschlossen (Abb. 3-5).

Bezogen auf die Bevdlkerungszahl zeigt sich, dass
im Jahr 2016 bundesweit etwa 2.890 Euro je Ein-
wohner in den Kauf von Immobilien investiert wor-
den sind. Fihrend dabei sind die Stadtstaaten Ham-
burg und Berlin. In Thiringen ist der Geldumsatz je
Einwohner mit 1.260 Euro am geringsten (Abb. 3-6).

Anzahl der Transaktionen (in Tsd.) nach Landern (2016)

(18% = Anteil von Gesamttransaktionen)

Nordrhein-Westfalen [ NNRNREEGEGEGEEEEEE 178 (18%)
Bayern [, 165 (16%)
Baden-Wirttemberg NG 143 (14%)
Niedersachsen [INNEGEEEE 107 (11%)
Hessen [N 77 (8%)
Rheinland-Pfalz NG 67 (7%)
Sachsen I 51 (5%)
Schleswig-Holstein G 39 (4%)
Brandenburg [ 36 (4%)
Berlin [ 33 (3%)
Thiringen [ 31 (3%)
Sachsen-Anhalt [ 28 (3%)
Mecklenburg-Vorpommern [ 25 (2%)
Saarland [l 13 (1%)
Hamburg [l 13 (1%)
Bremen 9 (1%)

Abb. 3-5: Anzahl der Transaktionen (in Tsd.) nach Landern (2016)

Geldumsatz in Euro je Einwohner nach Léandern (2016)

Hamburg I 5.730
Berlin I 4350
Bayern |, 3870
Hessen I, 3.400
Baden-Wiirttemberg |G 3.180
Schleswig-Holstein [ININEGEGEEE 2.980
Bremen [N 2.850
Nordrhein-Westfalen [ NNEGE 2. 450
Rheinland-Pfalz NG 2.320
Niedersachsen NG 2.310
Mecklenburg-Vorpommern N 2 280
Brandenburg NG 2. 180
Sachsen I 2.040
Saarland GGG 1.580
Sachsen-Anhalt [ 1.340
Thiiringen [N 1.260
Deutschland [ 2.890

Abb. 3-6: Geldumsatz in Euro je Einwohner nach Léndern (2016)
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Der Verlauf der Geldumsatze nach Landern seit
2007 zeigt sich wie in Abb. 3-7 dargestellt.

Der Verlauf der Transaktionszahlen zeigt sich bezo-

gen auf die Lander wie in Abb.3-9 dargestellt.

Die jahrlichen prozentualen Veranderungen der
Geldumsatze sind in den Landern unterschiedlich.
So steigt der Geldumsatz in Berlin seit 2009 im
Mittel jahrlich um 14%, der im Saarland dagegen le-
diglich um 5%. Deutschlandweit zeigt sich seit 2009
eine jahrliche Veranderungsrate des Geldumsatzes
in H6he von 9%. (Abb. 3-8)

Geldumsatz in Mrd. Euro nach Landern seit 2007

I T )

I ) )

Baden-Wirttemberg 24,4 21,4 22,4 2477 25,6 24,5 21,6 22,6 32,3 34,6
Bayern 34,2 25,8 26,2 28,5 31,4 33,3 27,2 36,6 46,4 49,7
Berlin 14,6 7.3 6,1 9,5 111 12,8 14,0 13,6 17,2 15,3
Brandenburg 3,7 2,8 2,5 3,1 2,9 3,1 3,6 4,2 5,1 5,4
Bremen 1,3 1,2 1,0 1,3 1,4 1,2 1,4 1,6 1,8 1,9
Hamburg 7,6 5,6 5,0 6,2 6,7 6,9 75 8,4 9,8 10,2
Hessen 17,9 10,3 10,3 12,8 14,4 16,7 14,9 18,7 20,1 21,0
Mecklenburg-Vorpommern 2,2 1,9 1,9 2,2 2,6 2,6 2,7 3.1 3,9 3,7
Niedersachsen 14,0 11,4 10,0 11,0 12,9 13,0 14,8 15,1 18,2 18,3
Nordrhein-Westfalen 33,4 257 26,3 29,0 331 32,2 34,0 39,5 41,4 43,8
Rheinland-Pfalz 5,8 51 53 5,8 73 7,5 7.7 8,2 8,7 9,4
Saarland 1,1 1,0 1,1 1,2 1,4 1,6 1,3 1,5 1,6 1,6
Sachsen 4,3 3,3 3,7 4,2 53 4,9 6,2 6,7 8,1 8,3
Sachsen-Anhalt 2,8 21 1,7 1,7 1,7 2,0 21 2,2 2,8 3,0
Schleswig-Holstein 4,4 4,5 4,8 5,0 6,1 5,9 6,8 6,7 8,1 8,5
Thiringen 2,4 1,7 1,5 1,5 1,9 1,9 2,0 2,3 2,2 2,7
Deutschland 174,0 131,0 129,8 147,7 165,8 170,1 177,8 191,0 227,8 237,5

Abb. 3-7: Geldumsatz in Mrd. Euro nach Léndern (2007 — 2016)
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Mittlere jahrliche Veranderung des Geldumsatzes seit 2009

Beerlin
Sachsen [ — 2%
Brandenburg [ — 12%

Hamburg [ 119

Hessen [ 1%

Mecklenburg-Vorpommern [N 10%
Bremen [ 10%
Bayern [ 10%

Nordrhein-Westfalen [ 3%

Niedersachsen [ 0%

Thiiringen | 9%

Rheinland-Pfalz [ 0%

Schleswig-Holstein I 0%

Sachsen-Anhalt [ 5%

Baden-Wiirttemberg [ 6

Saarland [ 5%

Abb. 3-8: Mittlere jahrliche Verdnderung des Geldumsatzes, nach Léndern seit 2009

Anzahl der Transaktionen nach Landern in Tsd.

I T )

Baden-Wirttemberg 126,0 125,0 146,1 152,3 161,0 1471 109,3 109,5 145,6 143,3
Bayern 131,5 130,0 161,3 168,9 161,7 159,7 135,9 133,0 167,0 165,5
Berlin 27,0 24,0 20,5 25,3 32,7 33,6 34,0 28,6 35,0 331
Brandenburg 37,4 38,0 35,2 35,6 34,4 34,4 32,7 32,5 379 | 3574
Bremen 7.2 7,0 6,4 7,6 8,4 8,7 8,0 7.8 8,4 8,5
Hamburg 11,5 1,7 1,7 12,6 12,7 11,9 13,3 13,3 14,0 12,9
Hessen 54,0 51,6 57,7 63,0 69,5 77,5 58,3 64,5 76,9 77,0
Mecklenburg-Vorpommern 28,4 27,0 25,7 241 23,9 23,8 21,9 23,9 26,1 25,3
Niedersachsen 88,0 87,6 88,5 93,6 101,5 105,0 1021 101,1 111,0 107,3
Nordrhein-Westfalen 125,3 124,0 152,7 161,2 1741 1711 164,2 175,4 172,5 178,2
Rheinland-Pfalz 55,7 55,2 60,9 63,6 69,3 66,4 62,3 64,8 67,5 66,6
Saarland 10,3 11,0 13,5 13,6 12,4 12,4 11,8 13,0 13,0 13,4
Sachsen 50,1 40,0 42,4 43,4 44,6 43,5 42,4 43,3 52,1 51,4
Sachsen-Anhalt 51,5 30,2 30,7 28,3 27,7 29,2 26,5 26,1 28,9 28,4
Schleswig-Holstein 20,5 247 30,8 32,6 37,9 36,3 35,5 33,8 38,9 38,7
Thiringen 31,8 30,0 28,0 28,8 31,8 31,2 28,7 29,4 30,4 31,0
Deutschland 836,2 817,0 9121 954,5 | 1.003,6 991,8 886,9 900,0 | 1.025,3 | 1.016,3

Abb. 3-9: Anzahl der Transaktionen in Tsd. nach Ladndern (2007 — 2016)
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Die jahrlichen Veranderungsraten zu den Transak-
tionen zeigen gegeniber den Geldumsatzen ein
anderes Bild (Abb.3-10). Wahrend bei den Geld-
umsatzen in allen Bundeslandern ausschlieRlich
jahrlich steigende Umsatze festgestellt werden,
nehmen die mittleren Veranderungen der Transak-
tionszahlen dagegen nicht die Grofienordnung wie
bei den Geldumsatzen (5% im Saarland bis 14% in
Berlin) an. Zudem sind in den Landern Saarland,
Mecklenburg-Vorpommern,  Baden-Wirttemberg
und Sachsen-Anhalt auch negative Entwicklungen
(-0,1% im Saarland bis -1% in Sachsen-Anhalt) bei
den Transaktionszahlen ermittelt worden.

Die durchschnittliche jahrliche Veranderungsrate in
Deutschland insgesamt betragt bei den Transakti-
onszahlen ca. 2%.

Mittlere jahrliche Veranderung der Transaktionen seit 2009

Berlin

Hessen

Bremen
Schleswig-Holstein
Niedersachsen
Sachsen
Nordrhein-Westfalen
Thuringen

Hamburg
Rheinland-Pfalz
Bayern

Brandenburg
Saarland -01%]
Mecklenburg-Vorpommern 02%
Baden-Wiirttemberg 03%[
Sachsen-Anhalt  -1.1% [N

Abb. 3-10: Mittlere jéhrliche Verénderung der Transaktionszahlen nach Léndern seit 2009

Eine andere raumliche Betrachtung als die nach
Bundeslandern kann nach Stadt- und Kreistypen
vorgenommen werden. Hier zeigt sich sehr deutlich,
dass allein in den sieben gréfiten GroR3stadten
Berlin

Hamburg

Mlnchen

Koln

Frankfurt a. M.

Stuttgart

Dusseldorf
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25% des gesamten Geldumsatzes anfallt (Abb. 3-11).
Gemessen an der Bevolkerungszahl ist dieser An-
teil vergleichsweise hoch; in diesen Stadten leben
knapp 12% der Bevolkerung Deutschlands.

In den Grof3stadten mit 500 bis 600 Tsd. Einwoh-
nern und in den kreisfreien Mittelstadten wird mit 6%
bzw. 3% am wenigsten umgesetzt.

Bei den Transaktionszahlen zeigt sich ein anderes
Bild. Die groten GroRstadte (9%), die Grofstadte
(4%) und die kreisfreien Mittelstadte (3%) liegen mit
der Zahl der Transaktionen weit gegeniber den an-
deren Stadt-und Kreistypen zurtick (Abb. 3-12).

Geldumsatz in Mrd. Euro nach Stadt- und Kreistypen (2016)
(Gesamt: 237,5 Mrd.Euro)

kreisangehorige Mittelstadte und stadtische Kreise _ 7;,,2
. . 59,0
GrofRte Grofistadte (mehr als 600 Tsd EW) (25%)
. . . 34,9
Kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW) (15%)
. . . . N 245
I1&andl. Kreise mit Verdichtungsanséatzen (10%)
dinn besiedelte 1andl. Kreise (28(3%2)
. . 14,9
GroRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW) (6%)
Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) . (2(2 )
Abb. 3-11: Geldumsatz nach Stadt- und Kreistypen in Mrd. Euro (2016)
Anzahl der Transaktionen in Tsd. nach Stadt- und Kreistypen (2016)
(Gesamt: 1.016 Tsd.)
. s . . . . 373,9
kreisangehdrige Mittelstéddte und stadtische Kreise (37%)

landl. Kreise mit Verdichtungsansatzen

diinn besiedelte landl. Kreise

Kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW)
GroRte Grofistadte (mehr als 600 Tsd EW)
GrofRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW)

Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW)

Abb. 3-12: Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen in Tsd. (2016)
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183,5
(18%)
181,8
(18%)
114,8

(11%)

87,4

(9%)

45,1

(4%)

29,7
(3%)
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In Abb. 3-13 werden der Geldumsatz und die Trans-
aktionen auf Subkreisebene dargestellt. Besonders
bei dem Geldumsatz wird das deutliche West-Ost-
Gefalle erkennbar.

In den westlichen Landern fallen zwar 33% der
Transaktionen an, jedoch wird in den sudlichen Lan-
dern mit 35% des Geldumsatzes mehr in den Kauf
von Immobilien investiert. Zusammengefasst fallen
in den westlichen und stdlichen Landern 63% der
Transaktionen und 67% des Geldumsatzes an.

Transaktionen liber alle Immobilienarten
(Subkreisebene, 2016)

nnnnnnnn

Transaktionen
[ bis unter 500
[] 500 bis unter 1000

[ 1000 bis unter 1500
[ 1500 bis unter 2500
[l 2500 bis unter 4000
[l 4000 bis unter 6000
I 6000 und mehr

ssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss

West 33%
Sud 30%
Ost 20%

Nord I

Geldumsatz iiber alle Inmobilienarten
(in Mio. Euro auf Subkreisebene, 2016)

SEIbricks

Geldumsatz in Mio. Euro
[ bis unter 100

[ 100 bis unter 175

[ 175 bis unter 225

[X 225 bis unter 300

[ 300 bis unter 400

W 400 bis unter 650

W 650 und mehr

West 32%

Sid 35%
Ost
Nord 16%

Abb. 3-13: Transaktionen und Geldumsatz liber Verkéufe aller Immobilienarten ( 2016)
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Die Versorgung der Bevdlkerung mit angemes-
senem Wohnraum ist dem wesentlichen Teil der
staatlichen Daseinsvorsorge zuzuordnen und ist
aus diesen Grinden in weiten Teilen gesetzlich re-
guliert. Zudem hat die Bereitstellung von vermietba-
ren Wohnimmobilien in Deutschland wegen des im
europaischen Vergleich geringen Anteils von selbst
genutztem Wohneigentum eine héhere Bedeutung
als in anderen Staaten. Die Eigentiimerquote” bei
Wohnimmobilien liegt in Deutschland insgesamt bei
45,5%? , seit 2010 ist hier kaum eine Veranderung
festzustellen.

Der Immobilienmarkt in Deutschland ist am stérks-
ten vom Handel mit Wohnimmobilien gepragt. Der
Geldumsatz betragt 2016 nahezu 65% des gesam-
ten Geldumsatzes fur den Kauf bzw. Verkauf von
Immobilien.

' Die Eigentumerquote bezeichnet den Anteil der von
Eigentiimern selbst bewohnten Wohnungen an allen
bewohnten Wohnungen in Wohngebauden

2 www.destatis.de, 31.08.2017, 14:15 Uhr
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3.2 Bebaute Wohnimmobilien

3.2.1 Sachliche Teilmarkte bei
Wohnimmobilien

Fir die in diesem Bericht vorgenommenen Untersu-
chungen sind folgende Segmente des Teilmarktes
der Wohnimmobilien gebildet worden:

Gruppe der unbebauten Wohngrundstiicke:

e Eigenheimbauplatze
(vollstandig erschlossen, Bebauung
genehmigungsfahig),

e Bauplatze fir Mehrfamilienhduser und
Geschosswohnungsbau
(vollstandig erschlossen, Bebauung
genehmigungsfahig).

Gruppe der bebauten Wohngrundstiicke:

e Eigenheime
freistehende Ein- und Zweifamilienhauser,
Reihenend- und Reihenmittelhduser,
Doppelhaushalften,

e Mehrfamilienhauser bzw.
Geschosswohnungsbauten,
kleine Mehrfamilienhauser
(3 bis 6 Wohneinheiten),
grolRe Mehrfamilienhauser
(7 bis 20 Wohneinheiten),
sehr gro3e Mehrfamilienhauser
(mehr als 20 Wohneinheiten),

e Wohnungseigentum
(nach dem Wohnungseigentumsgesetz),
neue Eigentumswohnungen
(Erstverkauf; weniger als drei Jahre nach
Fertigstellung),
gebrauchte Eigentumswohnungen
(Weiterverkaufe),
in Eigentumswohnungen umgewandelte
Mietwohnungen,
weitere nicht zuzuordnende Verkaufe Uber
Wohn- bzw. Teileigentum.
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Unbebaute Grundstiicke, deren Erwerbszweck erst
die Entwicklung zu voll erschlossenen Bauplatzen
ist, werden nicht den Wohngrundstiicken zugeord-
net. Gleiches gilt fir bebaute Grundstiicke, deren
Erwerbszweck ein anderer als ein bisheriger Wohn-
zweck ist.

3.2.2 Umséatze auf dem
Wohnimmobilienmarkt

Der Geldumsatz Gber den Handel mit Wohnimmaobi-
lien hatim Jahr 2016 mit 155,7 Mrd. Euro den Héchst-
stand seit 2009 erreicht. Trotz der Stagnation bei
der Zahl der Verkaufe in den Jahren 2011 bis 2014
und 2016 ist der Geldumsatz stetig angestiegen.
Der jahrliche Anstieg des Geldumsatzes betragt im
Mittel 9%. Bei gleichbleibenden Transaktionszahlen
z. B. im Jahr 2016 ist der Geldumsatz dennoch um
6% angestiegen, die Zahl der Transaktionen ist jahr-
lich im Mittel um 4% gestiegen. Die Gesamtbetrach-
tung von Geldumsatz und Transaktionen deutet auf
eine deutliche Verteuerung der Wohnimmobilien hin
(Abb.3-14).

Transaktionen iiber Wohnimmobilien in Tsd.

(6% = Veranderung zum Vorjahr)

Geldumsatz iiber Wohnimmobilien in Mrd. Euro

2009 2010 2011 2012 2013

2014

2015

2016

Abb. 3-14: Transaktionen und Geldumsatz (iber alle Wohnimmobilien (2009 — 2016)
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Bei einem Geldumsatz von 155,7 Mrd. Euro im Jahr
2016 fur Wohnimmobilien sind 75% der Investitio-
nen in den Kauf von Eigenheimen und Eigentums-
wohnungen geflossen. Dabei ist der Geldumsatz
fur Eigentumswohnungen und Eigenheime nahezu
identisch. In den Kauf von Mehrfamilienhdusern
fallen 13% des Geldumsatzes und in den Kauf von
Bauplatzen fur den Wohnungsbau ist 11% des Geld-
umsatzes investiert worden. (Abb. 3-15).

Bei der Anzahl der Transaktionen unterscheidet sich
der Anteil von Eigenheimen und Eigentumswohnun-
gen starker als bei dem Geldumsatz. Es sind mehr
Eigentumswohnungen (45%) verkauft worden als Ei-
genheime (36%). Auch bei den Transaktionen Gber
Mehrfamilienhduser zeigt sich ein anderes Bild als
bei dem Geldumsatz; der Anteil der Transaktionen
liegt hier bei 4% (Abb.3-16).

Geldumsatz nach Kategorien bei Wohnimmobilien in Mrd. Euro (2016)

(Gesamt: 155,7 Mrd. Euro)

Eigenheime (221;‘,)
Eigentumswohnungen (233}2)
Mehrfamilienhéuser_(ﬂzz)
Bauplatze fur Eigenheime (182%%

Baupléatze fir Mehrfamilienhéuser.(g;/l)

Abb. 3-15: Geldumsatz nach Kategorien bei Wohnimmobilien in Mrd. Euro (2016)

Transaktionen nach Kategorien bei Wohnimmobilien (2016)

(Gesamt: 727.400)

Eigentumswonnungen [ ;)
igentumswonnungen (45%)

Mehrfamilienhauser

Eigenheime [ )
Bauplatze fiir Eigenheime [

101.800
(14%)

31.000
(4%)

Bauplétze fiir Mehrfamilienhauser | 710,

Abb. 3-16: Transaktionen nach Kategorien bei Wohnimmobilien (2016)
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Von dem gesamten Geldumsatz bei Wohnimmo-
bilien in Héhe von 155,7 Mrd. Euro im Jahr 2016
wurde in Bayern, Nordrhein-Westfalen und Baden
Wirttemberg mit insgesamt 54% am meisten in den
Kauf von Wohnimmobilien investiert. Allein in diesen
Landern wurde im Jahr 2016 ein Betrag von 84,3
Mrd. Euro umgesetzt (Abb.3-17).

Bei der Zahl der Transaktionen liegen ebenfalls die
Lander Nordrhein-Westfalen, Bayern und Baden-
Wirttemberg an der oberen Rangskala; in diesen
drei Landern wurden 49% der Transaktionen Uber
Wohnimmobilien abgeschlossen (Abb. 3-18).

Geldumsatz fiir Wohnimmobilien in Mrd. Euro nach Landern (2016)

(22% = Anteil von Gesamttransaktionen)

Bayern I 33 6 (22%)
Nordrhein-Westfaien I 25, (16°%)
Baden-Wiirttemberg IR 22  (149%)

Niedersachsen [N 13.1 (8%)
Hessen [ 13,0 (8%)
Berlin [N 9.2 (6%)
Rheinland-Pfalz I 7.0 (4%)
Hamburg I 6.6 (4%)
Schleswig-Holstein [IING.1 (4%)
Sachsen 4.8 (3%)
Brandenburg Il 3.5 (2%)
Mecklenburg-Vorpommern [l 2,1 (1%)
Sachsen-Anhalt [l 1,7 (1%)
Thiiringen [l 1,6 (1%)
Bremen [l 1.4 (1%)
Saarland [l 1,1 (1%)

Abb. 3-17: Geldumsatz (iber Wohnimmobilien in Mrd. Euro nach Léndern (2016)

Anzahl der Transaktionen iiber Wohnimmobilien (in Tsd.) nach Landern (2016)

(19% = Anteil von Gesamttransaktionen)

Nordrhein-Westfalen NG 137 (19%)
Bayern [, 117 (16%)
Baden-Wiirttemberg [INNENEGEGENE 99 (14%)
Niedersachsen NG 85 (12%)

Hessen [N 54 (7%)
Rheinland-Pfalz [INEGEGE 42 (6%)
Sachsen [ 33 (5%)
Berlin [ 30 (4%)
Schleswig-Holstein [ 30 (4%)
Brandenburg I 23 (3%)
Sachsen-Anhalt [l 16 (2%)
Thiringen I 16 (2%)
Mecklenburg-Vorpommern [l 16 (2%)
Hamburg [l 12 (2%)
Saarland [l 9 (1%)
Bremen I8 (1%)

Abb. 3-18: Anzahl der Transaktionen in Tsd. liber Wohnimmobilien nach Léndern (2016)
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Bezogen auf die Bevdlkerungszahl missen die Er- bei 1.780 Euro und bedeutet eine Steigerung um
werber in den Landern Hamburg (3.720 Euro je Ein- 6%, die auch der Entwicklung des deutschlandwei-
wohner), Bayern (2.620 Euro) und Berlin (2.610 Euro) ten Geldumsatzes fur Wohnimmobilien entspricht.
am meisten fur den Erwerb von Wohnimmobilen

ausgeben. Im Mittel werden in Deutschland 1.890 Die Betrachtung des Verlaufs der Geldumsatze tber
Euro je Einwohner in den Kauf von Wohnimmobilien Wohnimmobilien nach Landern ist in Abb. 3-20 dar-

investiert (Abb.3-19). Dieser Betrag lag noch 2015 gestellt.

Geldumsatz fiir Wohnimmobilien in Euro je Einwohner nach Landern (2016)

Hamburg [ 3.720
Bayern [ 2.620
Berlin [N 2.6 10
Schleswig-Holstein NG 2. 140
Hessen [ 2. 100
Bremen [ 2.060
Baden-Wiirttemberg |G 2.050
Rheinland-Pfalz NG 1.720
Niedersachsen [N 1 660
Nordrhein-Westfalen [ NG 1 590
Brandenburg [ INEGN 1.410
Mecklenburg-Vorpommern [ 1.320
Sachsen [ 1.190
Saarland [IENEGEGGEEEN 1.150
Sachsen-Anhalt [N 750
Thiringen [N 730
Deutschland [ 1.890

Abb. 3-19: Geldumsatz fiir Wohnimmobilien in Euro je Einwohner nach Léndern (2016)

Geldumsatz bei Wohnimmobilien in Mio. Euro nach Landern seit 2009

| ool o] _aon] 202 2013 201] 20150 2016

Baden-Wirttemberg 14.000 15.400 16.100 15.900 14.900 16.000 20.900 22.300
Bayern 18.000 19.400 22.000 23.100 24100 25.100 32.000 33.600
Berlin 3.600 4.500 6.300 6.400 7.800 7.400 9.200 9.200
Brandenburg 1.600 1.900 1.900 2.000 2.400 2.600 3.200 3.500
Bremen 800 900 900 1.000 1.000 1.200 1.300 1.400
Hamburg 3.200 3.900 3.500 3.600 4.900 5.000 6.300 6.600
Hessen 6.900 7.600 8.600 10.200 9.600 11.200 12.500 13.000
Mecklenburg-Vorpommern 1.000 1.100 1.300 1.400 1.500 1.800 2.000 2.100
Niedersachsen 7.000 7.700 8.800 9.400 10.500 10.800 12.800 13.100
Nordrhein-Westfalen 18.300 20.100 22.300 22.500 24.100 27.400 25.900 28.400
Rheinland-Pfalz 4.200 4.700 5.300 5.300 5.500 5.900 6.500 7.000
Saarland 700 800 900 1.000 1.000 1.200 1.100 1.100
Sachsen 2.400 2.700 2.700 2.900 4.000 4.600 4.600 4.800
Sachsen-Anhalt 900 900 900 1.100 1.200 1.200 1.400 1.700
Schleswig-Holstein 3.400 3.500 4.400 4.300 5.100 5.100 5.800 6.100
Thiringen 800 800 1.000 1.000 1.000 1.200 1.200 1.600
Deutschland 86.900 95.800 106.900 111.000 118.600 127.700 146.600 155.700

Abb. 3-20: Geldumsatz bei Wohnimmobilien nach Léndern in Mio. Euro (2009 — 2016)
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Die jahrlichen Veradnderungen der Geldumsatze Der Verlauf der Transaktionszahlen uber alle Woh-
sind in den Landern unterschiedlich. So steigt der nimmobilien wird in Abb. 3-22 dargestellt.
Geldumsatz in Berlin seit 2009 jahrlich um 14%, der

in Nordrhein-Westfalen dagegen lediglich um 6%

(Abb.3-21). Im Mittel liegt die jahrliche Steigerung

des Geldumsatzes bundesweit bei 9%.

Mittlere jahrliche Veranderung des Geldumsatzes bei Wohnimmobilien nach Landern seit 2009

seorin I
Brandenburo I '
Mecklenburg-Vorpommern [ NN 1%
Homburo I
Sachsen I
Tringen I
Hesson I
Niedersachsen |, o
Bavern I -
SachsenAnhal N
Schleswig-Holstein |, o
sremen I

Rheiniand-Pfaiz [ -
Baden-Wiirternberg I

Saarian I
Nordthein-Westalen I -

Abb. 3-21: Mittlere jéhrliche Verdnderung des Geldumsatzes bei Wohnimmobilien nach Landern seit 2009

Baden-Wirttemberg 75,8 81,8 94,2 87,3 772 77,9 101,4 99,5
Bayern 96,8 103,4 103,7 103,9 98,1 95,4 120,1 117,0
Berlin 171 20,3 27,3 28,0 29,7 24,8 29,0 26,0
Brandenburg 17,8 20,0 18,0 19,0 20,4 20,5 23,2 22,7
Bremen 57 6,8 7.4 77 74 7,2 74 7.5
Hamburg 10,9 11,6 10,2 9,6 12,1 12,0 12,7 12,0
Hessen 351 39,4 414 47,4 39,9 447 54,0 54,4
Mecklenburg-Vorpommern 10,3 11,0 11,8 12,5 13,9 15,6 15,4 15,5
Niedersachsen 64,0 68,7 75,0 79,2 80,7 80,1 87,6 85,2
Nordrhein-Westfalen 112,8 120,1 129,7 127,7 135,7 144,9 133,4 137,5
Rheinland-Pfalz 37,3 40,2 40,1 38,6 38,8 39,5 421 421
Saarland 71 7,6 8,0 8,5 8,4 9,4 8,7 8,7
Sachsen 23,0 24,0 26,5 25,2 29,6 30,9 32,3 33,0
Sachsen-Anhalt 13,7 14,2 13,9 14,8 15,5 15,4 16,0 16,4
Schleswig-Holstein 22,9 24,6 27,7 26,4 301 28,9 30,3 30,0
Thiringen 10,5 10,5 13,2 13,3 13,1 13,6 14,3 15,6
Deutschland 560,9 604,3 648,0 646,3 650,5 660,9 728,0 723,0

Abb. 3-22: Anzahl der Transaktionen (iber Wohnimmobilien in Tsd. nach Léndern (2009 — 2016)
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Bei der Anzahl der Transaktionen zeigt sich seit
2009 eine stetig ansteigende Tendenz. Auch hier ist
Berlin, wie bei dem Geldumsatz, mit einer Anstiegs-
rate von jahrlich 9% Spitzenreiter. Brandenburg, bei
den Geldumsatzen an zweiter Stelle, weist bei der
Zahl der Transaktionen mit 3% eine schwachere
Steigungsrate auf. Ein dhnliches Bild zeigt sich z. B.
auch flir Hamburg; hier stieg der Geldumsatz jahr-
lich um knapp 11%, wogegen die Transaktionszah-

Die durchschnittliche jahrliche Veradnderung in
Deutschland insgesamt betragt bei den Transakti-
onszahlen iber Wohnimmobilien +4%.

Nach Stadt- und Kreistypen betrachtet zeigt sich
deutlich, dass der Geldumsatz in den grofdten sie-
ben Stadten sehr erheblich ist; mit 34,2 Mrd. Euro
sind hier fast ein Viertel aller Kaufinvestitionen im
Jahr 2016 erfolgt (Abb.3-24).

len um lediglich 1% angestiegen sind (Abb. 3-23).

Mittlere jahrliche Verdanderung der Zahl der Transaktionen bei Wohnimmobilien nach Landern (seit 2009)

eckenburg Vorpormern I
Thiringen [, o
saden iternvers I
Schleswig-Hoistein [ -
searons I
Nordrhein-Westfalen [ =
Sachsen-Anhalt _ 3%
Rheinland-Pfalz [ 2%
Hamburg [ %

Abb. 3-23: Mittlere jéhrliche Verdnderung der Zahl der Transaktionen bei Wohnimmobilien nach Léndern seit 2009

Geldumsatz bei Wohnimmobilien in Mrd. Euro nach Stadt- und Kreistypen (2016)
(Gesamt: 155,7 Mrd. Euro)

kreisangehdrige Mittelstadte und stadtische Kreise _ (gg"/i
i . 34,2
Grolte Grofistadte (mehr als 600 Tsd EW) (22%)
: N . 22,4
Kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW) (14%)
. . . . . 17,0
landl. Kreise mit Verdichtungsansatzen (11%)

dinn besiedelte 1andl. Kreise (183"/:)
Grol3stadte (500 bis unter 600 Tsd. EW) - (21,2)
Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) (g"/i )

Abb. 3-24: Geldumsatz bei Wohnimmobilien nach Stadt- und Kreistypen in Mrd. Euro (2016)

33




'Der Immobilienmarkt in Deutschland

Bei der Zahl der Transaktionen liegen die sieben
grofldten Grofistadte mit 11% aller Transaktionen in
Deutschland an der unteren Skala; es sind hier ins-
gesamt rd. 78.800 Transaktionen tiber Wohnimmo-
bilien im Jahr 2016 angefallen (Abb.3-25). Dieser
Transaktionszahl steht ein Geldumsatz von 34,2
Mrd. Euro gegeniuber. Demnach sind in den gréfiten
GrofRstadten im Jahr 2016 etwa 900.000 Euro pro
Transaktion angefallen.

Anzahl der Transaktionen iiber Wohnimmobilien in Tsd. nach Stadt- und Kreistypen (2016)
(Gesamt: 727,4 Tsd.)

eisangencrige Miteistacte und staciscne kreise [ DD =
. . . . . 114,6
I&ndl. Kreise mit Verdichtungsansatzen _ 16%)
dinn besiedelte landl. Kreise _ 107.8
. i . 95,3
Kleine Grofistadte (100 bis unter 500 Tsd. EW)

15%)
(13%)

GroRte GroRstadte (mehr als 600 Tsd EW) _ ?13"2

Grofstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW) - ?;/:)

235
(3%)

Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) .

Abb. 3-25: Transaktionen bei Wohnimmobilien in Tsd. nach Stadt- und Kreistypen (2016)
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In Abb. 3-26 werden der Geldumsatz und die Trans-
aktionen Uber Wohnimmobilien im Jahr 2016 auf
Subkreisebene dargestellt.

Wie auch bei den Transaktionen und Geldumsatzen
Uber alle Immobilienarten ist der Schwerpunkt der
Transaktionen und Investitionen Uber den Kauf von
Wohnimmobilien ist den westlichen und stdlichen
Bundeslandern zu finden; hier fallen insgesamt 68%
des Geldumsatzes und 63% der Transaktionen an.

Transaktionen iiber Wohnimmobilien
(Subkreisebene, 2016)

—
ey

Transaktionen

[ bis unter 600

[ 600 bis unter 800
[ 800 bis unter 1000
[X 1000 bis unter 1200
[ 1200 bis unter 1600
I 1600 bis unter 2200
W 2200 und mehr

19%

Geldumsatz liber Wohnimmobilien
(in Mio. Euro auf Subkreisebene, 2016)

Geldumsatz in Mio. Euro
[J bis unter 65

[ 65 bis unter 110

[ 110 bis unter 160

[0 160 bis unter 220

[ 220 bis unter 300

[ 300 bis unter 430

I 430 und mehr

West

32%

Abb. 3-26: : Transaktionen und Geldumsatz iiber Wohnimmobilien (2016)
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3.2.3 Eigenheime

Bei den Eigenheimen werden
e Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser,

e Reihenend- und Reihenmittelhduser (Reihen-
hauser) und

e Doppelhaushalften

unterschieden. Eigenheime sind der Kategorie der
Wohnimmobilien zuzuordnen. Sie dienen dem indi-
viduellen Wohnen. Reihenhauser oder Doppelhaus-
halften finden sich o6fter in dicht besiedelten Regio-
nen, freistehende Eigenheime eher in weniger dicht
besiedelten Gebieten.

Im Folgenden werden die Anzahl der Transaktionen,
der Geldumsatz und die Preise von Eigenheimen
untersucht.

Die zeitliche Entwicklung der Preise von Eigenhei-
men ist bei freistehenden Ein- und Zweifamilien-
hausern, Doppelhaushalften und Reihenhdusern
erfahrungsgemal ahnlich. Daher werden bei der
Abbildung von Preisindexreihen die unterschiedli-
chen Arten der Eigenheime zusammengefasst. Das
Preisniveau von freistehenden Ein- und Zweifamili-
enhdusern und Reihenhausern/ Doppelhaushalften
ist allerdings unterschiedlich; die Betrachtungen zum
Preisniveau erfolgen daher nach diesen Immobilien-
arten getrennt.

36

Datenlage zu Transaktionen und Geldumsatz
bei Verkaufen von Eigenheimen

Bezogen auf die Gebietsflache der Bundesrepublik
Deutschland haben insgesamt 84% der Gutachter-
ausschisse Angaben zu den Transaktionszahlen
und dem Geldumsatz bei dem Verkauf von Eigen-
heimen gemacht (Abb.3-27). Fehlende Angaben
wurden mithilfe statistischer Methoden unter Be-
ricksichtigung signifikanter EinflussgréRen auf die
Umsatze geschatzt.

Die statistischen Schatzungen weisen in allen Fal-
len hinreichende Genauigkeiten auf, so dass Dar-
stellungen bezogen auf die Landerebene oder eine
kategoriale Darstellung der Daten auf Subkreisebe-
ne die tatsachlichen Verhaltnisse ausreichend abbil-
den. Dennoch ist dort, wo keine oder sehr wenig An-
gaben vorlagen, mit gewissen Ungenauigkeiten der
Schatzwerte zu rechnen. Dies trifft insbesondere flir
die Lander Bremen (100% keine Angaben), Baden-
Wirttemberg (97% keine Angaben) und Schleswig-
Holstein (46% keine Angaben) zu.

Die Daten der Jahre 2007 bis 2014 sind nach ahn-
lichen Methoden ermittelt worden. Die deutschland-
weite Beteiligung der Gutachterausschiisse in den
Vorjahren weicht lediglich leicht von der Beteiligung
im Jahr 2016 ab. Wesentliche Verbesserungen der
Mitarbeit der Gutachterausschisse wurden in den
letzten Jahren im Bundesland Bayern verzeichnet.
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Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen und
Geldumsatz bei Eigenheimen (2016)

N L
- &

Magdeburg:

‘

Beteiligung
Oja
[1 nein

Datengrundlage: AK OGA 2017 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb. 3-27: Beteiligung (2016) der Gutachterausschiisse zu Transaktionen und
Geldumsatz bei Eigenheimen

Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen und Geldumsatz bei Eigenheimen
nach der Gebietsflache (2016)

M nein

Baden-Wiirttemberg [k Hi

Mecklenburg-Vorpommern

Nordrhein-Westfalen

Schleswig-Holstein

Bayern
Berlin
Brandenburg
Bremen

Hamburg

Hessen

77%

Niedersachsen 100%
92%

Rheinland-Pfalz 100%
Saarland 100%
Sachsen 81%

Sachsen-Anhalt 100%

63%

Thiiringen 100%

Abb. 3-28: Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen und Geldumsatz bei Eigenheimen

nach der Gebietsflache (2016)
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Transaktionen und Geldumsatz bei Verkaufen
von Eigenheimen

Gemessen am gesamten Investitionsvolumen
auf dem Immobilienmarkt (2016: 237,5 Mrd. Euro)
wurden etwa 25% (2016: 59,4 Mrd. Euro) in den
Kauf von Eigenheimen investiert. Es wurden 2016
insgesamt ca. 264.000 Grundstuckskaufvertrage
abgeschlossen; dies entspricht ebenfalls etwa 25%
aller Transaktionen in Deutschland. Der Vergleich
der Transaktionszahlen zeigt eine von 2010 bis
2014 eher stabile Transaktionszahl. Im Jahr 2015
allerdings zeigt sich ein ahnlich starker Anstieg der
Transaktionen (+10%) wie im Jahr 2009 (+18%). Im
Jahr 2016 geht die Anzahl der Transaktionen dage-
gen bereits wieder leicht zurlick. Ein aus spekula-
tiven Kaufinteressen entstehender Transaktionszu-
wachs ist nicht erkennbar.

Die Entwicklung des Geldumsatzes zeigt dem ge-
genlber eine stetige Anstiegsrate. Besonders im
Jahr 2015 zeigt sich ein lediglich teilweise mit den
Transaktionen einhergehender Anstieg des Geld-
umsatzes um 17%. Dieses Verhalten entspricht
etwa dem im Jahr 2009. Allerdings steigt der Geld-
umsatz im Jahr 2016 nochmals um 6% an, obwohl
die Transaktionszahlen ricklaufig bzw. nahezu sta-
bil sind. Diese Entwicklung, gerade in den Jahren
2015 und 2016, deutet auf einen deutlichen Anstieg
der Preise von Eigenheimen hin.

Transaktionen liber Eigenheime in Tsd.

Geldumsatz iiber Eigenheime in Mrd. Euro

(6 % = Veranderung zum Vorjahr)

2007 2008 2009 2010 2011

2012 2013 2014 2015 2016

Abb. 3-29: Transaktionen und Geldumsatz (iber Eigenheime (2007 — 2016)
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Bei einem Geldumsatz von insgesamt 59,4 Mrd.
Euro im Jahr 2016 sind mit 36,5 Mrd. Euro 61%
des Kaufinvestitionsvolumens fir den Erwerb von
freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern aus-
gegeben worden. Lediglich 35% des Geldumsatzes
flossen in den Erwerb von Reihenhdusern und Dop-
pelhaushalften (Abb. 3-30).

Bei den Transaktionen zeigt sich ein dhnliches Bild.
Mit rund 165.500 Transaktionen wurden zu 63%
freistehende Ein- und Zweifamilienhauser und zu
33% Reihenhauser und Doppelhaushalften erwor-
ben (Abb. 3-31).

Von dem gesamten Geldumsatz fur Eigenheime
in Hohe von ca. 59,4 Mrd. Euro im Jahr 2016 in
Deutschland wurden allein in Nordrhein-Westfalen
(20%), Bayern (19%) und Baden-Wirttemberg (14%)
mehr als die Halfte in den Kauf von Eigenheimen in-
vestiert. Allein in diesen Landern wurde ein Gesamt-
betrag von 31,3 Mrd. Euro umgesetzt (Abb. 3-32).

Geldumsatz nach Kategorien bei Eigenheimen (2016)

(Gesamt: 59,4 Mrd. Euro)

Ein-/Zweifamilienhduser

Reihenhauser/
Doppelhaushalften

36,5
(61%)

20,6
(35%)

Ubrige Eigenheime.(iz,z)

Abb. 3-30: Geldumsatz nach Kategorien bei Eigenheimen (2016)

Transaktionen nach Kategorien bei Eigenheimen (2016)
(Gesamt: 264.400)

165.500
(63%)

Ein-/Zweifamilienhauser

Reihenhéuser/_ae.soo
Doppelhaushalften (33%)
Ubrige Eigenheime 1(25';(;0

Abb. 3-31: Transaktionen nach Kategorien bei Eigenheimen (2016)

Geldumsatz fiir Eigenheime in Mrd. Euro nach Landern (2016)
(20% = Anteil von Gesamttransaktionen)

Nordrhein-Westfalen I — 2.1 (20%)
Bayern I 11,2 (19%)
Baden-Wirttemberg [N 5.0 (14%)
Niedersachsen [N 7 5 (13%)
Hessen [ININEGGN 4.7 (8%)
Rheinland-Pfalz GG 3.4 (6%)
Schleswig-Holstein [ INEEGGGGN 3.4 (6%)
Brandenburg [ 1,7 (3%)
Hamburg [ 1,6 (3%)
Berlin [ 1.2 (2%)
Sachsen [l 1,1 (2%)
Mecklenburg-Vorpommern [l 0,9 (1%)
Sachsen-Anhalt [lll0,7 (1%)
Saarland 0.7 (1%)
Thiiringen [l 0,6 (1%)
Bremen 10,6 (1%)

Abb. 3-32: Geldumsatz (iber Eigenheime in Mrd. Euro (2016) nach Landern
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Bei der Zahl der Transaktionen liegt ebenfalls das
Land Nordrhein-Westfalen (52.200) an erster Stelle,
gefolgt allerdings von Niedersachsen (42.400) und
Bayern (31.400). Mit Baden-Wirttemberg wurden in
den ersten vier Bundeslandern 58% der Transaktio-
nen im Jahr 2016 registriert (Abb. 3-33).

Bundesweit wurden im Jahr 2016 fir Eigenheime im
Durchschnitt etwa 224.800 Euro je Transaktion aus-
gegeben. Die landerweise Betrachtung zeigt jedoch
ein sehr weit gespreiztes Bild. Wahrend in Sachsen-
Anhalt im Jahr 2016 je Transaktion ein Betrag von
74.300 Euro erzielt wurde, so wurde in Hamburg
mit 502.400 Euro mehr als das 6,5fache investiert
(Abb. 3-34)".

Anzahl der Transaktionen liber Eigenheime (in Tsd.) nach Landern (2016)

(19,7% = Anteil von Gesamttransaktionen)

Nordrhein-Westfalen I 52,2 (20%)
Niedersachsen |, 2,4 (16%)
Bayern | 31,4 (12%)
Baden-Wirttemberg [N 25,6 (10%)

Rheinland-Pfalz [N 19,5 (7%)
Hessen [N 19,4 (7%)
Schleswig-Holstein [INEEEG 15,1 (6%)
Brandenburg [N 11,1 (4%)
Sachsen-Anhalt [N 9.5 (4%)
Sachsen [N 0.4 (4%)
Thiringen M7 .4 (3%)
Mecklenburg-Vorpommern [ 7.0 (3%)
Saarland 4.9 (2%)
Hamburg [l3.1 (1%)
Berlin [ll2.8 (1%)
Bremen 2.5 (1%)

Abb. 3-33: Anzahl der Transaktionen liber Eigenheime in Tsd. (2016) nach Léndern

Geldumsatz je Transaktion bei Eigenheimen (in Euro) nach Landern (2016)

Hamburg [, 502.400
Berlin |, 422.900
Bayern [ 355.400
Baden-Wiirttemberg |GG 301.800
Hessen [ 243.700

Nordrhein-Westfalen |G 231.700
Schleswig-Holstein |G 227.000

Bremen [N, 221.100

Rheinland-Pfalz [N 176.300
Niedersachsen [N 176.100
Brandenburg [N 157.100
Saarland [ 141.200
Mecklenburg-Vorpommern [N 127.100
Sachsen I 117.900
Thiringen [ 84.900
Sachsen-Anhalt [N 74.300

Deutschland [ 224.800

Abb. 3-34: Geldumsatz je Transaktion bei Eigenheimen in Euro (2016) nach Landern
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" Hinweis: Es handelt sich nicht um Durchschnittspreise
von Eigenheimen, sondern den reinen Quotienten von
Geldumsatz je Transaktion. In den Transaktionszahlen
und Geldumsatzen sind auch Falle des ungewdhnlichen
Geschaftsverkehrs (z. B. auch Schenkungen oder Ver-
kaufe unter Verwandten) enthalten, so dass die angege-
benen Zahlen nicht den Durchschnittswert eines im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr verduRerten Eigenheimes
ergeben.
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Die Betrachtung des Verlaufs der Geldumsatze Uber
Eigenheime nach Landern ist in Abb.3-35 darge-

stellt.

Geldumsatz bei Eigenheimen in Mio. Euro nach Landern seit 2009

Baden-Wirttemberg 5.910 6.360 5.680 5.450 5.770 6.160 7.470 8.040
Bayern 5.960 6.360 7190 7.260 7.290 7.710 10.590 11.160
Berlin 640 700 970 1.000 1.100 950 1.230 1.200
Brandenburg 890 980 1.020 1.080 1.190 1.230 1.570 1.740
Bremen 340 360 380 400 370 450 510 550
Hamburg 910 1.060 500 590 1.290 1.340 1.630 1.560
Hessen 2.670 2.890 3.430 3.850 3.150 3.700 4.600 4.730
Mecklenburg-Vorpommern 420 460 520 630 720 720 820 890
Niedersachsen 4.180 4.490 5.020 5.260 5.720 5.990 7.080 7.470
Nordrhein-Westfalen 8.680 9.160 10.110 10.190 10.260 11.520 11.340 12.100
Rheinland-Pfalz 2.250 2.450 2.690 2.640 2.910 2.990 3.240 3.440
Saarland 440 450 580 620 600 710 670 690
Sachsen 550 610 730 700 800 880 1.030 1.110
Sachsen-Anhalt 460 490 480 500 540 560 690 710
Schleswig-Holstein 2.030 2.180 2.490 2.410 2.620 2.620 3.230 3.430
Thiringen 370 330 420 440 450 480 560 630
Deutschland 36.700 39.330 42.210 43.020 44.780 48.010 56.260 59.450

Abb. 3-35: Geldumsatz bei Eigenheimen in Mio. Euro nach Léndern (2009 — 2016)
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Die jahrliche Veranderung des Geldumsatzes zeigt
die deutlich unterschiedlichen Entwicklungen in den
Landern. Ist der Geldumsatz in Baden-Wurttemberg
von 2009 bis 2016 jahrlich um 4% gestiegen, so ist
er in Mecklenburg-Vorpommern jahrlich um 11% an-
gestiegen. Dies ist ein starker Hinweis darauf, dass
die Preisdynamik z. B. in Mecklenburg-Vorpommern
seit 2009 erheblich starker sein durfte als die in
Baden-Wiurttemberg oder in Berlin und Hamburg.

Allerdings ist hier zu beachten, dass der Geldum-
satz je Transaktion in Mecklenburg-Vorpommern er-
heblich niedriger ist als der in Baden-Wurttemberg;
es kann also in Mecklenburg-Vorpommern von ei-
nem deutlich niedrigeren Preisniveau ausgegangen
werden (s. Abb. 3-34). Im bundesweiten Mittel zeigt
sich eine Umsatzdynamik von +8% je Jahr.

Der Verlauf der Transaktionszahlen Uber Eigenhei-
me ist in Abb. 3-37 dargestellt.

Mittlere jahrliche Veranderung des Geldumsatzes bei Eigenheimen nach Landern seit 2009

Mecklenburg-Vorpommern I
Sachsen [ .
Brandenburo [ >
Berin I -
Bayern I -
Niedersachsen [N -
Thiiringen I
Hamburg I .
Schleswig-Hotstein NI -
Bremen N
saariand I
Sachsen-annait [ -
Rneinlan-Pfatz N -

Nordrhein-Wesitalen [N -
Baden-Wirttember I -

Deutschiand [ o

Abb. 3-36: Mittlere jéhrliche Verénderung des Geldumsatzes bei Eigenheimen nach Léndern seit 2009

Anzahl der Transaktionen iiber Eigenheime nach Landern in Tsd.

| ol 20| oon| z2[ 20m]  201]  2ots] 20t
Baden-Wirttemberg 25,7 27,2 26,4 23,1 247 251 26,7 26,6
Bayern 28,2 29,6 28,4 27,4 257 25,0 33,0 31,4
Berlin 2,4 2,5 3,3 3,3 3,4 2,8 3,1 2,8
Brandenburg 7,8 8,4 8,1 8,1 8,7 8,6 11,1 11,1
Bremen 2,3 2,4 2,4 2,4 2,3 2,4 2,5 2,5
Hamburg 2,9 3,1 1,8 1,8 31 31 3,7 31
Hessen 12,8 13,9 15,6 16,8 13,9 15,6 19,4 19,4
Mecklenburg-Vorpommern 4,6 4,9 51 5,6 6,7 6,7 6,8 7,0
Niedersachsen 321 33,5 35,8 37,2 38,7 39,0 43,4 42,4
Nordrhein-Westfalen 457 47,6 50,7 50,7 50,3 54,0 51,9 52,2
Rheinland-Pfalz 15,9 17,1 18,0 17,2 18,4 18,2 19,3 19,5
Saarland 3,8 4,0 4,5 47 4,5 5,1 5,1 4,9
Sachsen 6,2 6,4 8,2 73 7,9 8,1 9,2 9,4
Sachsen-Anhalt 71 75 75 78 8,4 8,5 9,7 9,5
Schleswig-Holstein 13,0 13,7 14,0 13,3 14,0 13,4 15,5 15,1
Thiringen 4,6 4,6 6,2 6,2 5,9 6,2 6,9 7,4
Deutschland 215,2 226,5 236,1 233,0 236,6 241,7 267,0 264,4

Abb. 3-37: Anzahl der Transaktionen liber Eigenheime in Tsd. nach Léndern (2009 — 2016)
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Auch bei der Transaktionszahl Uber Eigenheime
zeigt sich bundesweit eine seit 2009 jahrlich stetig
zunehmende Tendenz um 3%. Insbesondere in
Thiringen (7%), Hessen (6%), Sachsen (6%) und
Mecklenburg-Vorpommern (6%) hat die Zahl der
Verkaufe von Eigenheimen prozentual seit 2009 be-
sonders stark zugenommen. In Baden-Wirttemberg
(0,5%) ist der Zuwachs am geringsten (Abb. 3-38).

Nach Stadt- und Kreistypen betrachtet zeigt sich
deutlich, dass der wesentliche Anteil des Geldum-
satzes in den kreisangehoérigen Mittelstadten und
stadtischen Kreisen erfolgt (Abb.3-39). Dies geht
einher mit den Transaktionszahlen (Abb.3-40), al-
lerdings findet auch in den dinn besiedelten landli-
chen Kreisen und denen mit Verdichtungsansatzen
mit 41% der Transaktionen ein erheblicher Umsatz

an Eigenheimen statt.

Mittlere jahrliche Veranderung der Transaktionen liber Eigenheime nach Landern seit 2009

haringen I
sachsen [ -
Meckienburg:Vorpommern [ -
Brandenburo [ -
sachsen-Anhalt [ - *
Niedersachsen [ : -
saaranc [
Rheinland-Pfalz [ RGN :
gerin I -
Schleswig-Holstein _2 %
Nordrhein-Westfalen [ NENEG 2
Bayern I
Bremen _1 %
Hamburg -1 %

Baden-Wiirttemberg [JJl 0.5 %

Deutschiand [ o %

Abb. 3-38: Mittlere jahrliche Verdnderung der Zahl der Transaktionen bei Eigenheimen nach Léndern
seit 2009

Geldumsatz bei Eigenheimen in Mrd. Euro nach Stadt- und Kreistypen (2016)
(Gesamt: 59,4 Mrd. Euro)

(15%)

landl. Kreise mit Verdichtungsanséatzen

74

diinn besiedelte landl. Kreise

Kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW)
GroRte GroRstadte (mehr als 600 Tsd. EW)
GrofRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW)

Kreisfreie Mitielstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) [l 4s5)

Abb. 3-39: Geldumsatz bei Eigenheimen nach Stadt- und Kreistypen in Mrd. Euro (2016)
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Die geringe Zahl der Transaktionen in den sieben
grofdten Grofistadten (4%), den Grof3stadten (3%)
und kreisfreien Mittelstadten (3%) lasst auch den

In Abb. 3-41 werden der Geldumsatz und die Trans-
aktionen uber Eigenheime im Jahr 2016 auf Sub-
kreisebene dargestellt.

Schluss zu, dass in diesen Regionen offensichtlich
ein ausgesprochen knappes Angebot an Eigenhei-
men besteht (Abb.3-40). Erheblich starkere Ver-
kaufsaktivitdten sind in den landlichen Regionen
festzustellen. Dies konnte ein Hinweis darauf sein,
dass in den landlichen Regionen verstarkt Eigenhei-
me veraullert werden, um Wohneigentum in Stadten
und stadtischen Umgebungen zu erwerben.

Anzahl der Transaktionen iliber Eigenheime in Tsd. nach Stadt- und
Kreistypen (2016)
(Gesamt: 264,4 Tsd.)

. . . . 55,3

dinn besiedelte landl. Krelse_(21%)
landl. Kreise mit Verdichtun sansétzen_ 523
. g (20%)

Kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW)_(ZQ:SC.’/S

Grotte Gronstadte (mehr ais 600 Tsd Ew) [ ooy

Grofstadte (500 bis unter 600 Tsd. Ew) [l 57,

73
3%)

Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW)- (

Abb. 3-40: Anzahl der Transaktionen bei Eigenheimen nach Stadt- und Kreistypen in Tsd. Euro (2016)
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(Subkreisebene, 2016)
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Abb. 3-41: Transaktionen und Geldumsatz (iber Eigenheime (2016)

Geldumsatz tber Eigenheime
(in Mio. Euro auf Subkreisebene, 2016)
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Bei den Eigenheimen zeigt sich ein deutlicher
Unterschied zwischen dem Geldumsatz und den
Transaktionszahlen. Sind die Transaktionen in den
westlichen und ndérdlichen Landern hdher, so ist
der Geldumsatz in den westlichen und sudlichen
Landern héher. Dies hangt mit dem hdéheren Preis-
niveau in den Stadten der stdlichen Bundeslander
zusammen.

Marktintensitét bei Verkdufen von Eigenheimen

Die Intensitat der Verkaufe auf dem Teilmarkt der
Eigenheime wird im Folgenden an dem Anteil der
Transaktionen am Bestand von Eigenheimen? auf
der Ebene der Subkreise dargestellt (Abb. 3-42 und
Abb.3-43).

In Abb. 3-42 ist die deutlich héhere Transaktions-
intensitat in den noérdlichen Bundeslandern und in
Rheinland-Pfalz zu erkennen. Deutschlandweit
wurden im Jahr 2016 in den Subkreisen im Mittel
etwa 0,75% des vorhandenen Bestandes an Eigen-
heimen veraulert.

Anteil Transaktionen liber Eigenheime am Bestand von Eigenheimen

(in Prozent, 2016)

Anteil Transaktionen in %
] bis unter 0,4
["] 0,4 bis unter 0,5
[] 0,5 bis unter 0,7
] 0,7 bis unter 0,85
[l 0,85 bis unter 1,0
Il 1,0 bis unter 1,25
B 1,25 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2017

&

s

2
a8

fasn e

Ueldorf ﬁé
+9 Ao #
¥ -

Berlin!
Rotsdam *

“

a ¥

Magdeburg

-

resden
o
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Abb. 3-42: Anteil der Transaktionen von Eigenheimen am Bestand von Eigenheimen
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In Abb. 3-43 werden die UnterschiedeindenLandern
herausgearbeitet. Angegeben sind hier die mittleren
Werte (Median) des Verhaltnisses von Transaktio-
nen zu Bestandsimmobilien bei den Eigenheimen
in den Subkreisen. Dadurch wird deutlich, dass in
den niedersachsischen Kreisen bezogen auf insge-
samt vorhandene Eigenheime eine erheblich star-
kere Verkaufsaktivitat (1,3%) registriert wurde als in
Berlin (0,2%) oder Hamburg (0,3%); auch im Land
Bremen (0,7%), in Nordrhein-Westfalen (0,7%) und
Bayern (0,7%) wurde eine niedrige Aktivitat bei den
Verkaufen registriert.

Langfristige Entwicklung der Preise von
Eigenheimen nach Preisindexreihen

Immobilienpreisindexreihen stellen die Preisent-
wicklung von Immobilien in rdumlichen und sachli-
chen Teilmarkten dar. Die Ableitung von Indexreihen
erfolgt auf unterschiedliche Arten. Die Verfahren
reichen von einfacher periodischer (i. d. R. jahrlich
oder quartalsweise) Bildung von mittleren Preisen
(i. d. R. Medianwerte) je m? Wohnflache bis hin zu
aufwandigen hedonischen Modellen, die mit Hilfe
der Regressionsrechnung abgeleitet werden. Ins-
gesamt kann davon ausgegangen werden, dass
die Gutachterausschisse die fur die jeweiligen Ge-
schaftsbereiche geeignete Methode verwendet ha-
ben. Die Immobilienpreisindexreihen werden i. d. R.
durch die Gutachterausschisse formell beschlos-
sen und in den Grundstiicksmarktberichten verof-
fentlicht; sie sind bei der Ermittlung von Verkehrs-
werten zu berlcksichtigen.

Die Preisentwicklung von Eigenheimen verlauft bei
freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern, Rei-
henhausern und Doppelhaushalften etwa gleich, je-
doch in der Regel auf unterschiedlichem preislichem
Niveau. Aus diesem Grund sind auf ein bestimmtes
Basisjahr indizierte Zeitreihen gut zur Darstellung
von Preisentwicklungen fiir Eigenheime insgesamt
geeignet.

Marktintensitat bei Eigenheimen nach Landern (2016)

Transaktionen Uber Eigenheime im Verhaltnis zum Bestand an vorhandenen Eigenheimen

Niedersachsen | 1.3%
Schleswig-Holsteir [ m— 2%
Saarianc] | —.2%
Me:cklenburg-Vorpomme rr [ 1.1
Rheinland-Pfalz | — .
Brandenburc [ — .0%
Sachsen-Anhait | — 0%

Thiringen I 0.8%

Hessen [, o.8%

Bremen [ 0. 7%
Nordrhein-Westfalen [IEEGEGGN 0. 7%

Bayern | 0.7%

Baden-Wiirttemberg I o 6%

Sachsen I 0.5%

Hamburg I o 3%

Berlin [N 0.2%

Deutschland [ 08%

Abb. 3-43: Anteil der Transaktionen von Eigenheimen am Bestand von Eigenheimen nach Léndern (2016)
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Neu erstellte Eigenheime werden in vergleichswei-
se wenigen Fallen verduflert. In der Regel erwer-
ben die Familien zunachst einen Bauplatz, auf dem
dann durch Bauunternehmen das Eigenheim erstellt
wird. Die Verkaufe von neu erstellten Eigenheimen
kommen daher im Vergleich zu dem Verkauf von
Bestandsimmobilien relativ wenig vor. Aufgrund der
vergleichsweise geringen Anzahl von Kaufvertragen
Uber neu erstellte Eigenheime ist es den Gutachter-
ausschussen in der Regel nicht mdglich, Preisindex-
reihen fur Neubauten abzuleiten; aus diesem Grund
werden im Folgenden lediglich die Preisentwicklun-
gen fur gebrauchte Eigenheime dargestellt.

Bei den Eigenheimen konnten, bezogen auf die
Gebietsflache, etwa 30% der Gutachterausschiusse
in den Jahren 2015/2016 Indexwerte zur Verfligung
stellen.

Die Kartendarstellung zur Aussagefahigkeit in den
Jahren 2015/2016 zeigt einen deutlichen Schwer-
punkt in den Landern Niedersachsen, Sachsen-An-
halt, Rheinland-Pfalz und Brandenburg. Aber auch
in groBeren Bereichen von Nordrhein-Westfalen,
sowie in den groReren Stadten liegen Indexwerte flr
gebrauchte Eigenheime vor (Abb. 3-44).

Preisindexreihen fiir gebrauchte Eigenheime,
vorhandene Indexwerte (2015/2016)

Preisindexreihe vorhanden
M ja
[] nein

Datengrundlage: AK OGA 2017

Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb. 3-44: VVorhandene Preisindexwerte liber gebrauchte Eigenheime auf Subkreisebene (2015/2016)
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Nach Bundeslandern dargestellt ist festzustellen,
dass in den Landern Berlin, Hamburg, Nieder-
sachsen und Sachsen-Anhalt flichendeckende In-
dexwerte fur das Jahr 2015/2016 vorliegen. In den
Landern Bremen, Saarland und Thiringen wurden
fur keinen Bereich Indexwerte abgeleitet. Fir Bran-
denburg, Nordrhein-Westfalen, Rheinland-Pfalz und
Schleswig-Holstein liegen im Jahr 2016 fur 26 bis
55% der Gebietsflache Indexwerte vor (Abb. 3-45).

Bei der in Abb.3-46 dargestellten Indexreihe nach
Landergruppen (Ost, Nord, Sud, West) ist diese Da-
tenlage zu berlcksichtigen. Die Indexwerte wurden
durch Mittelbildung (arithmetischer Mittelwert) inner-
halb der Landergruppen aggregiert.

Zusatzlich ist zu berucksichtigen, dass sich die Da-
tenlage Uber die Jahre hin entwickelt hat; so lag erst
ab dem Jahr 2000 mit 93 Subkreisen erstmalig eine
Anzahl vor, die es gestattet, eine sinnvolle Aggre-
gation in Landergruppen vorzunehmen. Die Anzahl
der Subkreise mit vorhandenen Indexreihen hat sich
bis zum Jahr 2016 auf 128 erhdht.

Preisindexreihen fiir gebrauchte Eigenheime, vorhandene Indexwerte in % der Gebietsflache auf Landerebene (2015/2016)

1%

Baden-Wiirttemberg
Bayern 1%

Berlin
Brandenburg 26%
Bremen
Hamburg
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Mecklenburg-Vorpommern %
Niedersachsen
Nordrhein-Westfalen 31%
Rheinland-Pfalz 55%
Saarland
Sachsen 10%
Sachsen-Anhalt
Schleswig-Holstein 37%

Thiiringen

W nein
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100%

100%

100%

100%

Abb. 3-45: Vorhandene Preisindexwerte (iber gebrauchte Eigenheime in % der Gebietsflache auf Ldnderebene (2015/2016)
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In der Abb.3-46 sind die Indexwerte fir den Preis
von Eigenheimen nach den Gruppen ,nérdliche,
ostliche, sudliche und westliche Lander* dargestellt.
Zusatzliche werden in dem unter den linienhaft dar-
gestellten Preisverlaufen in gestapelten Balken die
Anzahl der zur Verfligung stehenden Indexwerte in
den einzelnen Gruppen aufgefihrt.

In dieser langerfristigen Indexreihe ist deutlich er-
kennbar, wie sich die Preise von Eigenheimen seit
dem Jahr 2000 nahezu stagnierend bis langsam
fallend verhalten haben. Der niedrigste Wert fir die
sudlichen Lander lag im Jahr 2004 bei einem Index
von 94, der niedrigste in den &stlichen Landern im
Jahr 2011 bei einem Wert von 97.

Mit Beginn des Jahres 2010 zeigt sich ein langsa-
mer und dann starker ansteigender Preistrend. Der
stark ansteigende Verlauf in den sldlichen Landern
ist unter dem Gesichtspunkt der geringen Anzahl
der Indexwerte zu betrachten; zudem sind diese
Werte von Gutachterausschiissen der sudlichen
Grolistadte mitgeteilt worden, so dass hier nicht
die Preisentwicklung der sidlichen Bundeslander
abgebildet wird, sondern die der Stadte in dieser
Landergruppe.

Preisindex fiir gebrauchte Eigenheime & Anzahl der Subkreise mit Preisindexreihen seit 2000

(2010: Index = 100)

2000 2001

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

mit Indexwerten

l I‘ Anzahl der Subkreise

2012 2013 2014 2015 2016

Abb. 3-46: Preisindexreihen (iber gebrauchte Eigenheime und Anzahl der vorhandenen Indexwerte nach Léndergruppen seit 2000
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Preisniveau bei freistehenden Ein- und
Zweifamilienhausern

Uber Preise von freistehenden Ein- und Zweifami-
lienhausern liegen bundesweite Marktdaten Uber
insgesamt 10 Jahre vor. Die Angaben beziehen
sich auf gebrauchte freistehende Ein- und Zweifa-
milienhauser, von denen die Gutachterausschisse
die Auspragungen der wesentlichen, den Preis be-
einflussenden Merkmale (z. B. Wohnflache, Grund-
stucksflache, Baujahresgruppen) zur Verfigung
stellen konnten. Dabei handelt es sich immer um auf
der Ebene der kreisfreien Stadte, Kreise und Sub-
kreise aggregierte Daten.

Die Gutachterausschisse konnten fur das Jahr
2016, bezogen auf die Gebietsflache in Deutsch-
land, zu etwa 70% Angaben zu Wohnflachenpreisen
von gebrauchten Ein- und Zweifamilienhdusern ma-
chen (Abb.3-47). Fur die Regionen, zu denen keine
Angaben vorlagen, wurden die Wohnflachenpreise
mit Hilfe von hedonischen Modellen geschatzt.
Die Schatzungen sind hinreichend genau, so dass
klassifizierte Angaben fir die Schatzwerte eine gute
Naherung ergeben.

Die Entwicklung des mittleren Preisniveaus von ge-
brauchten freistehenden Ein- und Zweifamilienhau-
sern kann seit dem Jahr 2007 abgebildet werden.
Es handelt sich bei den angegebenen Werten um
Medianwerte der Wohnflachenpreise je m? auf der
Ebene der Subkreise; diese Daten sind auf Bundes-
ebene aggregiert.

Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Angaben liber
Wohnflachenpreise von gebrauchten freistehenden
Ein- und Zweifamilienhdusern (2016)
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Datengrundlage: AK OGA 2017 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb. 3-47: Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Angaben
tiber Wohnfldchenpreise von gebrauchten
freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern (2016)

Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Wohnflachenpreisen bei gebrauchten freistehenden Ein- und
Zweifamilienhausern nach Landern, bezogen auf die Gebietsflache (2016)
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Abb. 3-48: Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Angaben liber Wohnfldchenpreise von gebrauchten freistehenden Ein- und
Zweifamilienhdusern nach Léndern, bezogen auf die Gebietsflache (2016)
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Aus der Abb. 3-49 wird erkennbar, dass ausgehend
von einem mittleren Preisniveau von 1.205 Euro/m?
Wohnflache im Jahr 2005 die Preise insgesamt na-
hezu stetig bis auf 1.545 Euro/m?im Jahr 2016 ange-
stiegen sind. Das Niveau in Regionen mit einem nied-
rigen Preisniveau ist dabei nicht sehr stark gestiegen
(Minimum: 770 Euro/m?im Jahr 2009 und Maximum:
910 Euro/m? im Jahr 2015). Die Preise in Regionen

mit einem ohnehin hohen Preisniveau sind dagegen
stark angestiegen. (Minimum: 1.680 Euro/m?im Jahr
2008 und Maximum 2.765 Euro/m? im Jahr 2016).
Bemerkenswert ist auch die gegenlaufige Entwick-
lung im Jahr 2016, hier sind die Preise in den Hoch-
preisregionen von 2.320 Euro/m? auf 2.765 Euro/m?
angestiegen, die in den Niedrigpreisregionen dage-
gen sind von 910 Euro/m? auf 825 Euro/m? gefallen.

Entwicklung des Preisniveaus von gebrauchten freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern

inEuro/m? (2007 — 2016)

1.710
1.680
1.205 1.210 1.225
1.190
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Oberes Preisniveau (95. Perzentil) 2.320

2.765

2.320

1.525 1.545
1-300 1.400
1.305
1.230
875 910
815
885 825
810
Unteres Preisniveau (5. Perzentil)
2011 2012 2013 2014 2015 2016

Abb. 3-49: Entwicklung des Preisniveaus von gebrauchten freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern
in Euro/m? (2007 — 2016)
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Das Preisniveau fiir gebrauchte freistehende Ein-
und Zweifamilienhduser in Deutschland ist sehr
unterschiedlich. In Abb.3-50 werden die mittleren
Wohnflachenpreise nach Landern dargestellt. Die
mittleren Preise (Medianwerte der Subkreisanga-
ben) sind in der Grafik an der Linie innerhalb der far-
bigen Box abzulesen; fur z. B. Baden-Wurttemberg
I&sst sich damit ein mittlerer Wohnflachenpreis in
Hoéhe von 2.115 Euro/m? ablesen.

In Hamburg (3.620 Euro/m?) und Berlin (3.190 Euro/
m?) sind im Jahr 2016 die héchsten Preise zu ver-
zeichnen, wobei zu beachten ist, dass es sich flr
diese Stadtstaaten ebenfalls um mittlere Preise fir
die Bereiche der gesamten Stadt handelt. Die brei-
teste Spanne weist der Freistaat Bayern auf. Hier
werden Preise gezahlt, die von 440 Euro/m? im
Landkreis Lichtenfels bis hin zu 8.500 Euro/m?in der
Stadt Miinchen reichen; auch hier handelt es sich
um mittlere Werte flr den gesamten Landkreis bzw.
die gesamte kreisfreie Stadt.

Mittlere Wohnflachenpreise fiir gebrauchte freistehende Ein- und Zweifamilienhauser auf Subkreisebene (2016)
Hamburg .40
3.190
Berlin | Konstanz
1.140 5.150 |
Baden-Wirttemberg fogee Stadt Miinchen
440 8.500
Bayern PQ——Q——Q——OH .
690 4.260
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1.090 3.270
Schleswig-Holstein
1.210 2.270
Bremen ] [
690 3.300
Nordrhein-Westfalen |osssesll]l peo—ses| o
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620 2.670
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Abb. 3-50: Mittlere Wohnfldchenpreise fiir gebrauchte freistehende Ein- und Zweifamilienhduser auf Subkreisebene (2016)
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Eine zusammengefasste Darstellung zeigt die
Abb.3-51. Hier werden die mittleren Preise auf der
Landerebene und zuséatzlich in den Landern jeweils
die auf Subkreisebene geringsten und hdchsten
mittleren Preise dargestellt. Die 100%- Spanne er-
gibt sich aus der Differenz zwischen Maximum und
Minimum; dies bedeutet, dass die mittleren Preise
aller Subkreise des jeweiligen Bundeslandes inner-
halb dieser Spanne liegen.

Wohnflachenpreise fiir gebrauchte freistehende Ein- und Zweifamilienhauser auf

Landerebene (2016)

Hamburg 3.620 3.620 3.620

Berlin 3.190 3.190 3.190

Baden-Wirttemberg 1.140 2120 5.150 4.010
Bayern 440 2.050 8.500 8.060
Hessen 690 1.1890 4.260 3.570
Schleswig-Holstein 1.090 1.750 3.270 2180
Bremen 1.210 1.740 2.270 1.060
Nordrhein-Westfalen 690 1.630 3.300 2.610
Rheinland-Pfalz 610 1.460 3.160 2.550
Mecklenburg-Vorpommern 640 1.260 2.220 1.580
Saarland 1.060 1.200 1.480 420
Niedersachsen 620 1.160 2.670 2.050
Sachsen 800 1.090 2190 1.390
Brandenburg 540 1.050 3.060 2.520
Thiringen 470 950 2.610 2.140
Sachsen-Anhalt 380 660 1.580 1.200

Abb. 3-51: Wohnfldchenpreise fiir gebrauchte freistehende Ein- und Zweifamilienhduser auf
Lénderebene (2016)
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Ein differenzierteres Bild zeigt sich in der Kartendar-
stellung mit den mittleren Preisen bezogen auf die
Ebene der Subkreise (Abb.3-52). Hier ist deutlich
der Unterschied zwischen den studwestlichen Regi-
onen Deutschlands und den neuen Bundeslandern
erkennbar.

Deutlich sichtbar sind auch die Regionen um Berlin
und Hamburg. Ebenso sind der Rhein-Main-Gurtel
und die hohen Preise in den weitrdumigen Regionen
um Minchen und Stuttgart zu erkennen. Insgesamt
zeigt sich die Ausstrahlwirkung der Hochpreisni-
veaus in die suburbanen Gebiete der Metropolen.
Inwieweit sich diese Regionen weiter ausdehnen,
wird in den nachsten Jahren weiter zu untersuchen
sein.

Wohnflachenpreise fiir gebrauchte freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

(auf Subkreisebene, 2016)
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Abb. 3-52: Wohnfldchenpreise fiir gebrauchte freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

(auf Subkreisebene, 2016)
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Preisniveau bei Reihenhausern bzw.
Doppelhaushilften

Uber Preise von Reihenhausern bzw. Doppelhaus-
halften liegen bundesweite Marktdaten tber insge-
samt 8 Jahre vor. Die Angaben beziehen sich auf
gebrauchte Reihenhauser bzw. Doppelhaushalften,
von denen die Gutachterausschusse die Auspragun-
gen der wesentlichen, den Preis beeinflussenden
Merkmale (z. B. Wohnflache, Baujahresgruppen)
zur Verfugung stellen konnten. Dabei handelt es
sich immer um auf der Ebene der kreisfreien Stadte,
Kreise und Subkreise aggregierte Daten.

Die Gutachterausschlisse konnten fur das Jahr
2016, bezogen auf die Gebietsflache in Deutschland,
zu etwa 66 % Angaben zu Wohnflachenpreisen von
gebrauchten Reihenhdusern und Doppelhaushalf-
ten machen (Abb.3-533). Dies ist im Vergleich zu
den Angaben uber Wohnflachenpreise von Eigen-
heimen ein leicht geringerer Anteil und in erster Li-
nie den wenigen Transaktionen Uber Reihenhauser
und Doppelhaushalften in den Iandlichen Regionen
geschuldet.

Fur die Regionen, zu denen keine Angaben vorla-
gen, wurden die Wohnflachenpreise mit Hilfe von
hedonischen Modellen geschatzt. Die Schatzun-
gen sind hinreichend genau, so dass klassifizierte
Angaben flir die Schatzwerte eine gute Naherung
ergeben

Beteiligung der Gutachterausschiisse zu
Wohnflachenpreisen von gebrauchten Reihenhausern und
Doppelhaushalften (2016)

Berli
Rotsdam *

Magdeburg|

\‘

0

WLt
by | ™
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Beteiligung
dia
[ nein

Datengrundiage: AK OGA 2017 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb. 3-54: Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Angaben
tiber Wohnfldchenpreise von gebrauchten Reihen-
héusern und Doppelhaushélften (2016)

Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Wohnflachenpreisen bei gebrauchten Reihenhdusern bzw. Doppelhaushilften

nach Landern, bezogen auf die Gebietsflache (2016)
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Abb. 3-53: Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Angaben liber Wohnfldchenpreise von gebrauchten Reihenhdusern und
Doppelhaushélften nach Landern, bezogen auf die Gebietsflache (2016)
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Die Entwicklung des mittleren Preisniveaus von ge-
brauchten Reihenhdusern und Doppelhaushalften
kann seit dem Jahr 2009 abgebildet werden. Es
handelt sich bei den angegebenen Werten um Medi-
anwerte der Wohnflachenpreise je m? auf der Ebene
der Subkreise; diese Daten sind auf Bundesebene
aggregiert.

Aus der Abb. 3-55 wird erkennbar, dass ausgehend
von einem mittleren Preisniveau von 1.095 Euro je
m? Wohnflache im Jahr 2009 die Preise insgesamt
nahezu stetig bis auf 1.495 Euro/m? angestiegen
sind. Das Niveau in Regionen mit einem niedrigen
Preisniveau ist von 2009 bis 2016 um 7% gestiegen
(Minimum: 765 Euro im Jahr 2009 und Maximum:
820 Euro/m? im Jahr 2016). Allerdings kann festge-
stellt werden, dass das Niveau von 2016 (820 Euro/
m?) auch bereits im Jahr 2011 vorhanden war.

Die Preise in Regionen mit einem hohen Preisni-
veau sind dagegen starker angestiegen. (Minimum:
1.765 Euro/m? im Jahr 2009 und Maximum 2.355
Euro/m? im Jahr 2016). Wie bei den freistehenden
Ein- und Zweifamilienhausern zeigt sich auch hier
eine gegenlaufige Entwicklung im Jahr 2016, hier
sind die Preise in den Hochpreisregionen von 2.145
Euro auf 2.355 Euro angestiegen, die in den Nied-
rigpreisregionen dagegen sind von 860 Euro auf
820 Euro gefallen.

Entwicklung des Preisniveaus von gebrauchten Reihenhausern

bzw. Doppelhdusern Euro/m? (2009 — 2016)

2.355
Oberes Preisniveau (95. Perzentil)
2.130
2.055
2.145
1.805 1.915
1.765 1.795
1.475
1.495
1.205
1.130 1.275
1.195
1.095 1.120
885
820 820 860
765 820
780 775
Unteres Preisniveau (5. Perzentil)
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Abb. 3-55: Entwicklung des Preisniveaus von gebrauchten Reihenhdusern bzw. Doppelhaushélften in

Euro/m? (2009 — 2016)
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Das Preisniveau flr gebrauchte Reihenhauser
bzw. Doppelhaushalften in Deutschland ist sehr
unterschiedlich. In Abb.3-56 werden die mittleren
Wohnflachenpreise nach Landern dargestellt. Die
mittleren Preise sind in der Grafik an der farbigen
Linie innerhalb der Box ablesbar. Der mittlere Wohn-
flachenpreis z. B. im Land Baden-Wirttemberg liegt
damit bei ca. 2.000 Euro/m?2.

In Hamburg (3.060 Euro/m?) und Berlin (2.580 Euro/
m?) wurden im Jahr 2016 die hoéchsten mittleren
Preise verzeichnet, wobei zu beachten ist, dass es
sich fir diese Stadtstaaten ebenfalls um mittlere
Preise fur die Bereiche der gesamten Stadt handelt.
Die breiteteste Spanne weist der Freistaat Bayern
auf. Hier werden Preise gezahlt, die von 690 Euro/
m?2 im Landkreis Hof bis hin zu 7.000 Euro/m? in der
Stadt Minchen reichen; auch hier handelt es sich
um mittlere Werte flr den gesamten Landkreis bzw.
die gesamte kreisfreie Stadt.

Mittlere Wohnflachenpreise fiir gebrauchte Reihenhduser bzw. Doppelhaushilften auf Subkreisebene (2016)
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Abb. 3-56: Mittlere Wohnfldchenpreise fiir gebrauchte Reihenhduser bzw. Doppelhaushélften auf Subkreisebene (2016)
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Eine zusammengefasste Darstellung zeigt die
Abb.3-57. Hier werden die mittleren Preise auf der
Landerebene und zusatzlich in den Landern jeweils
die auf Subkreisebene geringsten und hdchsten
mittleren Preise dargestellt. Die 100%- Spanne er-
gibt sich aus der Differenz zwischen Maximum und
Minimum; dies bedeutet, dass die mittleren Preise
aller Subkreise des jeweiligen Bundeslandes inner-
halb dieser Spanne liegen.

Mittlere Wohnflachenpreise fiir gebrauchte Reihenhauser
bzw. Doppelhaushilfte Landerebene (2016)

Hamburg 3.060 3.060 3.060

Berlin 2.580 2.580 2.580

Baden-Wurttemberg 1.090 1.940 4.760 3.670
Bayern 690 1.920 7.000 6.310
Hessen 500 1.900 3.570 3.070
Schleswig-Holstein 1.050 1.700 3.460 2.410
Bremen 1.220 1.550 1.880 660
Nordrhein-Westfalen 780 1.610 2.940 2.160
Rheinland-Pfalz 500 1.1440 3.130 2.630
Mecklenburg-Vorpommern 490 1.050 2.140 1.650
Saarland 1.030 1120 1.640 610
Niedersachsen 400 1.230 2.900 2.500
Sachsen 710 980 2.200 1.490
Brandenburg 460 980 2.370 1.910
Thiringen 420 850 2.160 1.740
Sachsen-Anhalt 360 640 1.340 980

Abb. 3-57: Wohnfldchenpreise flir gebrauchte Reihenhéduser bzw. Doppelhaushélften auf
Lénderebene (2016)
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Ein differenzierteres Bild zeigt sich in der Kartendar-
stellung mit den mittleren Preisen bezogen auf die
Ebene der Subkreise (Abb.3-58). Deutlich erkenn-
bar sind hier die groRraumige Region um Mulnchen,
die Regionen um Stuttgart und Frankfurt sowie die
Rhein-Schiene.

Auch die Regionen um die Stadte Hamburg und
Berlin sind gut erkennbar.Insgesamt zeigt sich wie
auch bei den freistehenden Einfamilienhdusern die
Ausstrahlwirkung der Hochpreisniveaus in die sub-
urbanen Gebiete der Metropolen.

Wohnflachenpreise fiir gebrauchte Reihenhduser und Doppelhaushilften

(auf Subkreisebene, 2016)
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Abb. 3-58: Wohnfldchenpreise fiir gebrauchte Reihenhéduser bzw. Doppelhaushélften
(auf Subkreisebene 2016)
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3.2.4 Eigentumswohnungen

Eigentumswohnungen sind den Wohnimmobilien
zuzuordnen und stellen in diesem Segment mit ei-
nem Geldumsatz von rund 56,1 Mrd. Euro (2016)
eine entscheidende Grofe dar. Der Anteil am ge-
samten Geldumsatz fir Wohnimmobilien lag 2016
bei rd. 37%.

Im Folgenden werden zunachst die Gesamtumsatze
(Geldumsatz, Anzahl der Transaktionen) Uber alle
Eigentumswohnungen dargestellt. Anschliefiend
wird unter Verwendung folgender Kategorien weiter
untergliedert:

e Neue Wohnungen oder Erstverkaufe (Verkaufe
von neu erstellten, bislang nicht genutzten
Eigentumswohnungen nach § 5 Wohnungsei-
gentumsgesetzt WEG),

e Gebrauchte Wohnungen oder Weiterverkaufe
(Verkauf ,gebrauchter” Eigentumswohnungen
nach § 5 WEG),

e Erstverkaufe nach Umwandlung (Verkauf von
bislang vermieteten Wohnungen nach Umwand-
lung in Eigentumswohnungen nach § 5 WEG).

Die verauRerten Wohnungen kénnen sich dabei in
Objekten unterschiedlicher Grée befinden, so z.B.
in kleineren Mehrfamilienhdusern oder in grof3en
Geschosswohnungsbauten. Es sei darauf hingewie-
sen, dass innerhalb dieses Kapitels ausschlieRlich
Verkaufe einzelner Wohneinheiten (gemal? WEG)
betrachtet werden. Verkaufe ganzer Mehrfamilien-
hauser werden im Kapitel 3.2.5 (Seite 82) darge-
stellt.

Fur die Darstellung des Preisniveaus von Eigen-
tumswohnungen wird die folgende weitere Untertei-
lung vorgenommen:

e Klassische Eigentumswohnungen (Wohnflache
45-120 m?)

e Apartments (Wohnflache kleiner als 45 m?)

60

Diese Unterscheidung ergibt sich aus den Erfahrun-
gen der Gutachterausschusse, wonach die Nutzer
bzw. Erwerber klassischer Eigentumswohnungen
insbesondere kleine Familien, Single-Haushalte
oder zunehmend auch &ltere Menschen sind, die
Eigenheime verduRert und anschlieBend eine
Wohnung im urbanerem Umfeld erworben haben.
Kleinere Wohnungen werden dagegen insbeson-
dere von jungen Menschen in der Ausbildung oder
als Zweitwohnung bei doppelter Haushaltsflihrung
genutzt. Dieses Untersegment ist in der Preisge-
staltung erheblich heterogener. In diesem Bericht
werden lediglich die Preisniveaus fur klassische
Eigentumswohnungen nach oben stehender Defini-
tion dargestellt.
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Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen und Geldumsatz
tiber Wohnungseigentum insgesamt (2016)

Magdeburg

Dusseldorf;

4

Beteiligung
Hia
[ nein

Datengrundlage: AK OGA 2017 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb. 3-59: Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen und Geldumsatz bei
Wohnungseigentum (2016)

Beteiligung nach Gebietsflache (2016)

Baden-Wiirttemberg kY

1 nein
Hja

Bayern 95%

Berlin

Brandenburg
Bremen
Hamburg

Hessen 100%

Mecklenburg-Vorpommern 7%

Niedersachsen 100%

Nordrhein-Westfalen 92%

Rheinland-Pfalz

100%

Saarland 10

Sachsen 1%

Sachsen-Anhalt

Schleswig-Holstein %

100%
100%

Thiiringen

Abb. 3-60: Beteiligung der Gutachterausschiisse an der Datenerhebung zu Wohnungseigentum,

bezogen auf die Gebietsflache nach Landern (2016)
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Datenlage zu Transaktionen und Geldumsatz
bei Wohnungseigentum

Bezogen auf die Gebietsflache der Bundesrepublik
Deutschland haben insgesamt 84% der Gutachter-
ausschisse Angaben zu Transaktionszahlen und
Geldumsatz Uber Wohnungseigentum gemacht
(Abb.3-59). Fehlende Angaben wurden mit Hilfe
statistischer Methoden unter Bericksichtigung
signifikanter EinflussgroRen auf die Umsatze ge-
schatzt. Die statistischen Schatzungen weisen in al-
len Fallen hinreichende Genauigkeiten auf, so dass
Darstellungen bezogen auf die Landerebene oder
eine kategoriale Darstellung der Daten auf Subkrei-
sebene die tatsachlichen Verhaltnisse ausreichend
abbilden.

Dennoch ist dort, wo keine oder sehr wenige Da-
ten vorlagen, mit gewissen Ungenauigkeiten der
Schatzwerte zu rechnen. Dies trifft insbesondere fir
die Lander Bremen (100% keine Angaben), Baden-
Wirttemberg (97% keine Angaben) und Schleswig-
Holstein (37% keine Angaben) zu.

Geldumsatz in Mrd. Euro liber Eigentumswohnungen
(6% = Veranderung zum Vorjahr)

27,1

26,3

2007 2008
Abb. 3-61: Transaktionen (seit 2009) und Geldumsatz

Transaktionen und Geldumsatz bei Verkaufen
von Eigentumswohnungen

Gemessen am gesamten Investitionsvolumen auf
dem Immobilienmarkt (2016: 237,5 Mrd. Euro) wur-
den etwa 24% (2016: 56,1 Mrd. Euro) in den Kauf
von Eigentumswohnungen investiert. In 2016 wur-
den insgesamt ca. 291.300 Kaufvertrage uber Woh-
nungseigentum abgeschlossen; dies entspricht etwa
29% aller Transaktionen in Deutschland. Wahrend
die Transaktionszahlen seit ca. 2011 weitgehend
stagnierten, ist der Geldumsatz jahrlich zwischen
6% und 14% kontinuierlich gestiegen. Der Geldum-
satz pro Transaktion ist damit deutlich gestiegen,
was auf insgesamt steigende Preise innerhalb die-
ses Teilmarktes hindeutet (Abb. 3-61).

Anzahl der Transaktionen (in Tsd.) liber alle

Eigentumswohnungen
(-1,0% = Veranderung zum Vorjahr)

291,3
0%

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

45,8

41,5 | 10%
38,4 8%

33,6 [l 14%
29,6 W 13%
9%

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

(seit 2007) tiber alle Eigentumswohnungen




Der Immobilienmarkt in Deutschland

Bei einem Geldumsatz von insgesamt 56,1 Mrd.
Euro im Jahr 2016 sind mit 31,5 Mrd. Euro rund 56%
des Kaufinvestitionsvolumens in den Erwerb von
gebrauchten Eigentumswohnungen investiert wor-
den. Insgesamt 38% des Geldumsatzes flossen in
den Verkauf von neuen Eigentumswohnungen und
rund 6% in den Erstverkauf von Eigentumswohnun-
gen nach Umwandlung (Abb.3-62).

Bei den Transaktionszahlen zeigt sich ein deutlich
anderes Bild. Von den insgesamt rund 291.300
registrierten Transaktionen entfielen rund 71% auf
gebrauchte Eigentumswohnungen, aber nur rund
23% auf neue Eigentumswohnungen. (Abb. 3-633).

Geldumsatz in Mrd. Euro nach Kategorien bei Eigentumswohnungen (2016)

Umwandlungen .(g:’Z)

Gesamt

56,1
(100%)

Abb. 3-62: Geldumsatz in Mrd. Euro nach Kategorien liber alle Eigentumswohnungen (2016)

Transaktionen nach Kategorien in Tsd. bei Eigentumswohnungen (2016)

Neue Wohnungen -(2632214)

Umwandlungen

Gesamt

174
(6%)

291,3
(100%)

Abb. 3-63: Transaktionen nach Kategorien in Tsd. liber alle Eigentumswohnungen (2016)

63




Der Immobilienmarkt in Deutschland

Von dem gesamten Geldumsatz fur Eigentumswoh-
nungen im Jahr 2016 wurde mehr als die Halfte al-
lein in Bayern (25%), Baden-Wrttemberg (18%) und
Nordrhein-Westfalen (15%) umgesetzt. Insgesamt
wurde in diesen Landern ein Gesamtumsatz von
rund 32,7 Mrd. Euro erzielt (Abb. 3-64).

Die hochsten Transaktionszahlen wurden ebenfalls
in Bayern (55.600), Nordrhein-Westfalen (54.600)
und Baden-Wiurttemberg (49.200) registriert. In die-
se drei Lander fallen damit im Jahr 2016 rund 55%
aller bundesweiten Transaktionen.

Geldumsatz fiir Eigentumswohnungen in Mrd. Euro nach Landern (2016)

(20% = Anteil von Gesamtgeldumsatz)

Berlin [ 5 0 %)
Hessen _4,4 (8%)
Niedersachsen _3,2 (6%)
Hamburg [N 25 «%
Rheinland-Pfalz |22 @%)
Sachsen - 1,7 (3%)

Schleswig-Holstein - 1,6 (3%)
Mecklenburg-Vorpommern .0,7 (1%)
Brandenburg .0,6 (1%)
Bremen l0,6 (1%)
Thiringen I0,4 (1%)
Saarland IO,S (1%)
Sachsen-AnhaItIO,s (0%)

Nordrhein-Westfalen _8,5 (15%)

Abb. 3-64: Geldumsatz (iber alle Eigentumswohnungen in Mrd. Euro nach Léndern (2016)

Anzahl der Transaktionen iliber Eigentumswohnungen in Tsd. nach Landern (2016)

(19,7% = Anteil von Gesamttransaktionen)

Hessen |GG 2 + (7%
Berlin [ 20 5 (7%)
Sachsen _ 14,0 (5%)
Rheinland-Pfalz | 13 6 5%)
Schleswig-Holstein -9,9 (3%)
Hamburg [ 7.1 @%)
Mecklenburg-Vorpommern -4,4 (1%)
Bremen -4,3 (1%)
Thiringen -3,8 (1%)
Brandenburg -3,7 (1%)
Sachsen-AnhaIt. 3,0 (1%)
Saarland .2,3 (1%)

Niedersachsen _ 24,0 (8%)

Abb. 3-65: Anzahl der Transaktionen (ber alle Eigentumswohnungen in Tsd. nach Landern (2016)
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Bundesweit wurden im Jahr 2016 fur Eigentums-
wohnungen im Durchschnitt etwa 179.800 Euro je
Transaktion ausgegeben, wobei die Werte innerhalb
der Lander teilweise stark differieren (Abb.3-66).
Wahrend in Sachsen-Anhalt im Jahr 2016 je Trans-
aktion ein Betrag von rund 84.200 Euro erzielt
wurde, wurde in Hamburg mit 328.900 Euro ca. das
4-fache investiert V.

Die Entwicklung der Geldumsatze Uber Eigentums-
wohnungen nach Landern seit 2009 ist tabellarisch
in Abb. 3-67 dargestellt.

Geldumsatz je Transaktion bei Eigentumswohnungen in Euro nach Landern (2016)

Hamburg

Bayern

Berlin

Hessen
Baden-Wiurttemberg
Mecklenburg-Vorpommern
Brandenburg
Schleswig-Holstein
Rheinland-Pfalz
Nordrhein-Westfalen
Bremen
Niedersachsen
Sachsen

Saarland

Thiringen
Sachsen-Anhalt

Deutschland

328.900

240.000

222.300

190.600

180.000

165.400

161.200

161.200

157.500
147.100

123.100

123.000
121.300

120.500

103.700

84.200

179.800

Abb. 3-66: : Geldumsatz je Transaktion bei Eigentumswohnungen in Euro nach Landern (2016)

" Hinweis: Es handelt sich nicht um Durchschnittspreise
von Eigentumswohnungen, sondern um den reinen Quo-
tienten von Geldumsatz je Transaktion. In den Transakti-
onszahlen und Geldumsatzen sind auch Félle des unge-
wohnlichen Geschaftsverkehrs (z. B. auch Schenkungen
oder Verkaufe unter Verwandten) enthalten, so dass die
angegebenen Zahlen nicht den Durchschnittswert ei-
ner im gewdhnlichen Geschéftsverkehr veraulerten
Eigentumswohnung ergeben.
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Geldumsatz bei Eigentumswohnungen in Mio. Euro nach Liandern (2009 — 2016)

Baden-Wirttemberg 5.490 6.120 7.070 7.300 6.210 6.720 9.450 10.060
Bayern 7.550 8.380 9.750 10.500 11.380 11.540 13.610 14.050
Berlin 1.710 2.310 3.100 3.500 4.260 3.740 4.510 5.010
Brandenburg 250 280 250 270 460 470 580 640
Bremen 280 360 370 380 480 450 550 550
Hamburg 1.360 1.620 1.740 1.740 2.110 2.340 2.370 2.450
Hessen 2.420 2.840 3.280 4.100 4.400 5.010 4170 4.390
Mecklenburg-Vorpommern 310 330 410 440 460 580 650 710
Niedersachsen 1.560 1.770 2.000 2.320 2.500 2.630 3.040 3.180
Nordrhein-Westfalen 5.250 5.800 6.700 6.900 8.040 9.000 7.700 8.540
Rheinland-Pfalz 1.080 1.260 1.530 1.570 1.700 1.810 2.080 2.150
Saarland 160 190 190 210 260 290 230 290
Sachsen 1.180 1.220 1.130 1.200 1.580 1.810 1.670 1.730
Sachsen-Anhalt 170 140 140 190 230 200 210 260
Schleswig-Holstein 630 710 1.150 1.200 1.370 1.420 1.360 1.630
Thiringen 210 210 280 290 310 320 330 420
Deutschland 29.610 33.570 39.090 42120 45.750 48.360 52.500 56.060

Abb. 3-67: Geldumsatz bei Eigentumswohnungen in Mio. Euro nach Léndern (2009 — 2016)

Die jahrliche Veranderung des Geldumsatzes zeigt Im bundesweiten Mittel zeigt sich eine jahrliche
die deutlich unterschiedlichen Entwicklungen in den Geldumsatzsteigerung von rund 10%.

Landern. Ist der Geldumsatz in Sachsen von 2009

bis 2016 jahrlich um 6% gestiegen, so ist er in Berlin

sogar um 17% pro Jahr angestiegen (Abb. 3-68).

Mittlere jahrliche Verdnderung des Geldumsatzes fiir Eigentumswohnungen seit 2009

sern I
S Holsin I -
srancenturs I
Mecklenburg-Vorpommern [ NG 5%
Niodersachsen I
Rreinand ot I >
oromen I >
hiringen N >
coyern I
Baden-Wiirttemberg || NG o
-
Searien I
Nordrhein-Westfalen _ %
sachsen-Anhalt [ NG
sachsen |GGG 5
Deutschland [ 10%

Abb. 3-68: Mittlere jéhrliche Verdnderung des Geldumsatzes fiir Eigentumswohnungen seit 2009
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Anzahl der Transaktionen liber Eigentumswohnungen nach

indern in Tsd. (2009 — 2016)

Baden-Wirttemberg 39,1 42,6 52,7 51,2 39,9 40,4 50,3 49,2
Bayern 50,4 54,0 55,2 56,9 54,3 51,9 57,5 55,6
Berlin 12,5 15,5 16,9 18,8 23,8 19,6 20,7 20,5
Brandenburg 2,4 2,5 21 2,3 31 3,3 3,6 3,7
Bremen 3,0 3,7 4,2 4,6 4,4 4,0 41 4,3
Hamburg 6,7 7,3 71 6,7 77 7,8 71 71
Hessen 15,7 18,1 19,2 22,8 20,3 221 211 21,4
Mecklenburg-Vorpommern 2,6 2,8 3,3 3,4 3,6 5,0 4,3 4,4
Niedersachsen 18,2 20,0 21,6 23,4 23,4 23,3 24,4 24,0
Nordrhein-Westfalen 45,8 491 53,8 53,6 61,3 64,5 52,4 54,6
Rheinland-Pfalz 10,4 11,8 13,0 12,3 13,2 13,6 13,8 13,6
Saarland 2,0 2,3 2,2 2,3 2,6 2,7 21 2,3
Sachsen 11,0 11,5 1,7 11,0 13,9 14,7 13,2 14,0
Sachsen-Anhalt 23 2,5 23 2,8 2,7 2,5 2,5 3,0
Schleswig-Holstein 5,8 6,5 8,7 8,6 10,2 9,9 OF3) 9,9
Thiringen 2,6 2,5 3,1 3,1 3,3 3,4 3,5 3,8
Deutschland 230,5 252,6 277,0 283,7 287,9 288,9 289,9 291,3

Abb. 3-69: Anzahl der Transaktionen lber Eigentumswohnungen in Tsd. nach Lédndern (2009 — 2016)

Im Gegensatz zum Geldumsatz stagnieren die bun-
desweiten Transaktionszahlen fur Eigentumswoh-
nungen seit 2011 (Abb. 3-61).

Abb. 3-70) seit 2009 im Mittel ein vergleichsweise
geringer jahrlicher Anstieg zu verzeichnen ist (Bay-
ern +1%, Nordrhein-Westfalen +3%, Baden-Wurt-

temberg +3%). Die mittleren jahrlichen Anstiege

Diese Entwicklung spiegelt sich auf Landerebe-
ne insofern wieder, als dass dort insbesondere in
den Landern mit hohen Transaktionszahlen (vgl.

ergeben sich vornehmlich aus den Steigerungsraten
der Jahre 2010 und 2011.

Mittlere jahrliche Veranderung der Transaktionen bei Eigentumswohnungen nach Landern

Schieswig-+olsein I -

seit 2009

Meckienburg-Vorpommern [ -
eeri I
Brandensuro [
Thiringen I -
eromen I -
Niedersachsen [
Rheinland-Pfalz [ NG -
sachsen-anhalt I
sachsen [ :
Baden-Wurttemberg [ NNNENEG ;
Nordrhein-Westfalen _ 3%
saarland [NEEGG -
Bayern _1 %
Hamburg -1 %
Deutschiand [N

Abb. 3-70: Mittlere jéhrliche Verdnderung der Transaktionen bei Eigentumswohnungen nach Léndern

seit 2009
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Die Darstellung der Geldumsatze nach Stadt- und
Kreistypen (Abb.3-71) zeigt, dass ein Anteil von
Uber 60% des Geldumsatzes in den kreisangeho-
rigen Mittelstddten und stadtischen Kreisen (31%)
sowie in den grofRten Grof3stadten (30%) erfolgt.

Die Darstellung der Transaktionszahlen nach Stadt-
und Kreistypen (Abb.3-72) liefert ein anderes Bild.
Hier liegt der prozentuale Anteil in den kreisangehd-
rigen Mittelstadten und stadtischen Kreisen bei 34%,
wahrend auf die grofiten GroRstadte lediglich 19%
der Transaktionen fallen. Dies deutet zum einen auf
ein knapperes Angebot an Eigentumswohnungen
in den grofiten GroRstadten hin, zum anderen wird
in den grofiten GroRstadten deutlich mehr Geld pro
Transaktion investiert, was wiederum auf ein hdhe-
res Preisniveau in diesen Gebieten hindeutet.

Geldumsatz bei Eigentumswohnungen in Mrd. Euro nach Stadt- und Kreistypen (2016)

kreisangehdrige Mittelstadte und stéadtische Kreise _ ;?”/i
Grofite GroRRstadte (mehr als 600 Tsd EW) _ (;gcz
Kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW) _ (16%
landl. Kreise mit Verdichtungsansatzen - 8%

GroRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW) - (7% )
dunn besiedelte Iandl. Kreise - (5%

Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) . (30/)

Abb. 3-71: Geldumsatz in Mrd. Euro bei Eigentumswohnungen nach Stadt- und Kreistypen (2016)

Anzahl der Transaktionen liber Eigentumswohnungen in Tsd. nach Stadt- und Kreistypen (2016)

kreisangehdrige Mittelstadte und stadtische Kreise

109,5
(34%)

GroRte GroRstadte (mehr als 600 Tsd EW) (?S"Z )
. . . 58,7
Kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW) (18%)
N . . . . 31,5
landl. Kreise mit Verdichtungsansatzen (10%)
« . 26,4
GroRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW) (8%)
diinn besiedelte landl. Kreise - (272%0)
Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) - 1420/7)

Abb. 3-72: Anzahl der Transaktionen liber Eigentumswohnungen in Tsd. nach Stadt- und Kreistypen (2016)
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In Abb. 3-73 werden der Geldumsatz und die Trans-
aktionen Uber Eigentumswohnungen im Jahr 2016
auf Subkreisebene dargestellt.

Die Betrachtung der nach Landergruppen (Sud,
West, Ost, Nord) dargestellten Transaktionen und
Geldumsatze zeigt ein deutliches Gefalle von Sud
Uber West und Ost nach Nord. Wahrend die héchs-
ten Geldumsatze (42%) und Transaktionszahlen
(36%) in den sudlichen Landern registriert wurden,
liegen diese in den ndrdlichen Landern auf einem
deutlich niedrigeren Level (Geldumsatz 14%, Trans-
aktionen 15%).

Geldumsatz liber Eigentumswohnungen
(in Mio. Euro auf Subkreisebene, 2016)

Dusseldort

Saarbriicken

Geldumsatz in Mio. Euro
[J bis unter 10

[ 10 bis unter 30

[ 30 bis unter 50

[ 50 bis unter 70

[ 70 bis unter 90

W 90 bis unter 110

W 110 und mehr

28%

Transaktionen iiber Eigentumswohnungen
(auf Subkreisebene, 2016)
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Abb. 3-73: Transaktionen und Geldumsatz liber Eigentumswohnungen (2016)
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Marktintensitat bei Verkaufen von Eigentums-
wohnungen

Die Intensitat der Verkaufe auf dem Teilmarkt der
Eigentumswohnungen wird im Folgenden an dem
Anteil der Transaktionen am Bestand von Eigen-
tumswohnungen (Anzahl der Eigentumswohnungen
nach Zensus 2011) auf der Ebene der Subkreise
dargestellt (Abb.3-74).

In Abb.3-74 sind die hdchsten Marktintensitaten
insbesondere im Nordwesten, im Kustenstreifen an
der Ostsee in Mecklenburg-Vorpommern, in Berlin
sowie im Sudosten zu erkennen. Insgesamt wurde
im Jahr 2016 bundesweit im Mittel ca. 3,0% des Be-
standes an Eigentumswohnungen veraul3ert.

Anteil Transaktionen liber Eigentumswohnungen am Bestand

(in Prozent, 2016)

Anteil Transaktionen in %
[] bis unter 1,5
[] 1,5 bis unter 2,0
[] 2,0 bis unter 2,5
[ 2,5 bis unter 3,0
B 3,0 bis unter 3,5
[l 3,5 bis unter 4,0
B 4,0 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2017

> ‘

Wl
m%.

Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb. 3-74: Anteil der Transaktionen iber Eigentumswohnungen am Bestand in Prozent (2016)
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Abb.3-75 zeigt die Unterschiede in der Marktinten-
sitdt zwischen den Landern. Angegeben sind hier
die mittleren Werte (Mediane) des Verhaltnisses von
Transaktionen zu Bestandsimmobilien fur die Ei-
gentumswohnungen in den Subkreisen. Die héchs-
te Marktintensitat zeigt sich dabei in Berlin und
Bremen (je 5,4%), gefolgt von Schleswig-Holstein
(3,9%) und Bayern (3,6%). Die niedrigsten Werte
liegen in Sachsen und Brandenburg (je 2,2%) sowie
in Thiringen und Sachsen-Anhalt (je 1,4%).

Marktintensitat bei Eigentumswohnungen nach Landern (2016)
Transaktionen liber Eigentumswohnungen (neu, gebraucht, umgewandelt) im Verhaltnis zum Bestand an
vorhandenen Eigentumswohnungen

serin I -
eremen I -
Schieswig-Holstein [ -
sayern [ - -+
Niedersachsen [ -
Hembur [ -
Rheinand-Proiz [ -
Baden-Wirttember [ - >
Mecklenburg-Vorpommern _ 2,9%
Saartand [ - -
Nordrhein-Westfalen _ 2,7%
sachsen I -
Brandenbur [N - >
Thiringen _ 1,4%
sachsen-Anhalt [ NG 1 4%
Deutschiand [N s 0%

Abb. 3-75: Marktintensitét bei Eigentumswohnungen nach Léndern (2016)
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Preisniveau neuer Eigentumswohnungen

Die folgenden Darstellungen zum Preisniveau neuer
Eigentumswohnungen basieren auf bundesweiten
Marktdaten, welche fir den Zeitraum 2009 bis 2016
vorliegen. Die Angaben beziehen sich auf neue
Eigentumswohnungen, fur die die Gutachteraus-
schisse die Auspragungen der wesentlichen, den
Preis beeinflussenden Merkmale (z. B. Wohnflache,
Baujahresgruppen) zur Verfligung stellen konnten.
Dabei handelt es sich immer um auf Subkreisebene
aggregierte Daten.

Die Gutachterausschisse konnten fur das Jahr
2016 fur etwa 72% der Gebietsflache der Bundesre-
publik Angaben zu Wohnflachenpreisen von neuen
Eigentumswohnungen machen (Abb.3-77). Fur
die Regionen, zu denen keine Angaben vorlagen,
wurden die Wohnflachenpreise mit Hilfe von hedo-
nischen Modellen geschéatzt. Die Schatzungen sind
hinreichend genau, so dass klassifizierte Angaben
fur die Schatzwerte eine gute Naherung ergeben.

Beteiligung der Gutachterausschiisse zu
Wohnflachenpreisen bei neuen Eigentumswohnungen
(2016)

el
-

Berlin
PRotsdam *

Magdeburg

o

Sty 94 “
5 .

Beteiligung
i
[ nein

Datengrundlage: AK OGA 2017 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb. 3-76: Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Angaben
liber Wohnfldchenpreise von neuen
Eigentumswohnungen(2016)

Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Wohnflachenpreisen bei neuen

Eigentumswohnungen nach Gebietsflache und Landern (2016)

Baden-Wiirttemberg &5/

Bayern 83%

Berlin
Brandenburg 100%
Bremen

Hamburg 100%

Hessen 82%

Mecklenburg-Vorpommern 33%

Niedersachsen 100%
Nordrhein-Westfalen 76%

Rheinland-Pfalz 100%

Saarland 41%

Sachsen 42%

Sachsen-Anhalt 100%

Schleswig-Holstein 55%

Thiiringen 65%

[ nein
Mja

Abb. 3-77: Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Angaben liber Wohnfldchenpreise von neuen
Eigentumswohnungen nach Léndern bezogen auf die Gebietsflache (2016)
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Die Entwicklung des mittleren Preisniveaus fur
neue Eigentumswohnungen kann ab 2009 abge-
bildet werden. Es handelt sich bei den in Abb.3-78
angegebenen Werten um Medianwerte der Wohn-
flachenpreise je m? auf der Ebene der Subkreise;
diese Daten sind auf Bundesebene aggregiert.

Die Abb.3-78 zeigt, dass ausgehend von einem
mittleren Preisniveau von 1.917 Euro/m? Wohnfla-
che die Preise insgesamt nahezu stetig bis auf 2.578
Euro/m? angestiegen sind. Das Niveau in Regionen
mit einem niedrigen Preisniveau (5. Perzentil) ist
ebenfalls deutlich angestiegen (von 1.509 Euro/m?
in 2009 auf 2.167 Euro/m?). Auch das Niveau in Re-
gionen mit einem hohen Preisniveau (95. Perzentil)
ist deutlich angestiegen von 2.441 Euro/m? in 2009
auf 3.566 Euro/m2. Die jahrlichen Preissteigerungs-
raten liegen damit fur alle Preisniveaus im Mittel
zwischen 4% und 6%.

Entwicklung des Preisniveaus von neuen Eigentumswohnungen in Euro/m? (2009 - 2016)

2.441
2.011
2.014
1.917
1.634
1.593
1.509
2009 2010 2011

3.566

Oberes Preisniveau (95.
Perzentil)

3.197
3.039

2.578
2.328
2.433
2.125 2.167
2.140 1.936
1.999

1.771
1.675 ..

Unteres Preisniveau

(5. Perzentil)

2012 2013 2014 2015 2016

Abb. 3-78: Entwicklung des Preisniveaus von neuen Eigentumswohnungen in Euro/m? (2009 — 2016)
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Das Preisniveau fur neue Eigentumswohnungen ist
in den Landern sehr unterschiedlich. In Abb.3-79
werden die mittleren Wohnflachenpreise (in der
Grafik an der Linie innerhalb der farbigen Box ab-
zulesen) sowie Extremwerte (Punkte) dargestellt.
Far Thiringen lasst sich damit z.B. ein mittlerer
Wohnflachenpreis in Héhe von ca. 2.000 Euro/m?
ablesen.

In Hamburg (4.370 Euro/m?) und Berlin (3.570 Euro/
m?) wurden im Jahr 2016 die bundesweit héchsten
Preise registriert, wobei zu beachten ist, dass es
sich fur diese Stadtstaaten ebenfalls um mittlere
Preise flir den Bereich der gesamten Stadt handelt.
Eine sehr breite Spanne weist der Freistaat Bayern
auf. Hier liegen die Wohnflachenpreise zwischen ca.
2.000 Euro/m? und 7.500 Euro/m? (Miinchen). Auch
hier handelt es sich um mittlere Werte fir den ge-
samten Landkreis bzw. die gesamte kreisfreie Stadt.

Mittlere Wohnflachenpreise fiir neue Eigentumswohnungen auf Subkreisebene, 2016
Hamburg Serd b Hamburg
Berlin Neckar-oﬁ-:zgvald-Kreis 1 Stsl;:t;grt
Baden-Wiirttemberg vl po—weee : Manbhen
Bayern e B :
Hessen o= joe—e2—oo—s
Schleswig-Holstein oo Ip-oes
Bremen ;| Dissseldort
Nordrhein-Westfalen Lir. Stwostpfal; * il jme—c—aw o =200 l
Rheinland-Pfalz l*———“- |—— — X
Mecklenburg-Vorpommern rouffl]l s ]
Saarland 4 s Lkr. Leer6 ilz(euostenreg.)
Niedersachsen _ - —— !
Sachsen dhe e
Brandenburg —eaff] F&—i
Thiringen —d] b=
Sachsen-Anhalt oo }pen
500 1.000 1.500 2.000 2.500 3.000 3.500 4.000 4.500 5.000 5.500 6.000 6.500 7.000 7.500

Abb. 3-79: Mittlere Wohnfldchenpreise fiir neue Eigentumswohnungen auf Subkreisebene (2016)
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Ein differenzierteres Bild zeigt sich in der Karten-
darstellung mit den mittleren Preisen bezogen auf
die Subkreise (Abb.3-80). Hier ist deutlich der
Unterschied zwischen den slidwestlichen Regio-
nen Deutschlands und den neuen Bundeslandern
erkennbar.

Preisniveau gebrauchter Eigentumswohnungen

Die folgenden Darstellungen zum Preisniveau
gebrauchter Eigentumswohnungen basieren auf
bundesweiten Marktdaten, welche fir den Zeitraum
2009 bis 2016 vorliegen. Die Angaben beziehen
sich auf gebrauchte Eigentumswohnungen, fur die
die Gutachterausschisse die Auspragungen der
wesentlichen, den Preis beeinflussenden Merkmale
(z. B. Wohnflache, Baujahresgruppen) zur Verfu-
gung stellen konnten. Dabei handelt es sich immer
um auf Subkreisebene aggregierte Daten.

Wohnflachenpreise fiir neue Eigentumswohnungen

(auf Subkreisebene, 2016)

Wohnfléachenpreis in Euro/m?
] bis unter 2000

"] 2000 bis unter 2300
] 2300 bis unter 2500
] 2500 bis unter 2700
I 2700 bis unter 3000
[l 3000 bis unter 3500
[l 3500 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2017
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Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb. 3-80: Wohnfldchenpreise fiir neue Eigentumswohnungen auf Subkreisebene (2016)
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Die Gutachterausschisse konnten fur das Jahr 2016
fur etwa 77% der Gebietsflache der Bundesrepublik
Angaben zu Wohnflachenpreisen von gebrauchten
Eigentumswohnungen machen (Abb.3-81). Fur
die Regionen, zu denen keine Angaben vorlagen,
wurden die Wohnflachenpreise mit Hilfe von hedo-
nischen Modellen geschéatzt. Die Schatzungen sind
hinreichend genau, so dass klassifizierte Angaben
fur die Schatzwerte eine gute Naherung ergeben.

Beteiligung der Gutachterausschiisse zu
Wohnflachenpreisen bei gebrauchten
Eigentumswohnungen (2016)

b8

SRl
oo b il

Beteiligung
i
O nein

Datengrundlage: AK OGA 2017

Abb. 3-81: Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Angaben

Berlin
Rotsdam

Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

liber Wohnfldachenpreise von gebrauchten

Eigentumswohnungen (2016)

Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Wohnflachenpreisen bei gebrauchten Eigentumswohnungen nach Gebietsflache

und Landern (2016)

Baden-Wiirttemberg g5/

Bayern

Berlin

Brandenburg

Bremen

Hamburg

Hessen
Mecklenburg-Vorpommern 48%
Niedersachsen
Nordrhein-Westfalen 81%
Rheinland-Pfalz
Saarland 50%
Sachsen 54%
Sachsen-Anhalt
60%

Schleswig-Holstein

Thiiringen

Abb. 3-82: Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Angaben (iber Wohnfldchenpreise von gebrauchten Eigentumswohnungen nach

L&ndern bezogen auf die Gebietsflédche (2016)
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Die Entwicklung des mittleren Preisniveaus fir ge-
brauchte Eigentumswohnungen kann ab 2009 abge-
bildet werden. Es handelt sich bei den in Abb.3-83
angegebenen Werten um Medianwerte der Wohn-
flachenpreise je m? auf der Ebene der Subkreise;
diese Daten sind auf Bundesebene aggregiert.

Die Abb.3-83 zeigt, dass ausgehend von einem
mittleren Preisniveau von 1.013 Euro/m? Wohnflache
in 2009 die Preise bis 2016 auf 1.286 Euro/m? ange-
stiegen sind. Ein ahnlicher Trend ist fir das obere
Preisniveau (95. Perzentil) zu beobachten. Insge-
samt sind hier die Preise von 1.450 Euro/m?in 2009
auf 2.191 Euro/m? in 2016 gestiegen. Das Niveau in
Regionen mit niedrigem Preisniveau ist dabei — ab-
gesehen von einem leichten Preiseinbruch in 2014
(643 Euro/m?) — lediglich leicht gestiegen (767 Euro/
m?2im Jahr 2009, 851 Euro/m? im Jahr 2016).

Entwicklung des Preisniveaus von gebrauchten Eigentumswohnungen in Euro/m?

(2009 - 2016)

2.191
Oberes Preisniveau (95. Perzentil)
1.450
1.286
1.064 1089
1.013 1.139
1.090 1.102
986
823 809 851
788 760
767
780
Unteres Preisniveau (5. Perzentil) 643
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Abb. 3-83: Entwicklung des Preisniveaus von gebrauchten Eigentumswohnungen in Euro/m?

(2009 — 2016)
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Das Preisniveau fir gebrauchte Eigentumswoh-
nungen ist in den Landern sehr unterschiedlich. In
Abb.3-84 werden die mittleren Wohnflachenpreise
(in der Grafik an der Linie innerhalb der farbigen
Box abzulesen) sowie Extremwerte dargestellt. Fur
Sachsen-Anhalt 1asst sich damit z.B. ein mittlerer
Wohnflachenpreis in Héhe von rund 550 Euro/m?

ablesen.

In Hamburg (3.140 Euro/m?) und Berlin (2.080 Euro/
m?) wurden im Jahr 2016 die hdchsten Preise regis-
triert, wobei zu beachten ist, dass es sich fir diese
Stadtstaaten ebenfalls um mittlere Preise fir den
Bereich der gesamten Stadt handelt. Die breiteste
Spanne weist der Freistaat Bayern auf. Hier werden
Preise gezahlt, die von 660 Euro/m? im Landkreis
Hof bis hin zu 5.500 Euro/m? in der Stadt Minchen
reichen; auch hier handelt es sich um mittlere Werte
fur den gesamten Landkreis bzw. die gesamt kreis-
freie Stadt.

Hamburg

Berlin
Baden-Wadrttemberg
Bayern

Hessen
Schleswig-Holstein
Bremen
Nordrhein-Westfalen
Rheinland-Pfalz
Mecklenburg-Vorpommern
Saarland
Niedersachsen
Sachsen
Brandenburg
Thiringen

Sachsen-Anhalt

Mittlere Wohnflachenpreise fiir gebrauchte Eigentumswohnungen auf Subkreisebene, 2016
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|
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Abb. 3-84: Mittlere Wohnfldchenpreise fiir gebrauchte Eigentumswohnungen auf Subkreisebene (2016)
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Ein differenzierteres Bild zeigt sich in der Kartendar-
stellung mit den mittleren Preisen bezogen auf die
Ebene der Subkreise (Abb.3-85). Hier ist deutlich
der Unterschied zwischen den sudlichen Regionen
Deutschlands und den neuen Bundeslandern er-
kennbar.

Wohnflachenpreise fiir gebrauchte Eigentumswohnungen
(auf Subkreisebene, 2016)

g

Potsd:
L)

ey

Wohnflachenpreis in Euro/m?
["] bis unter 800

["] 800 bis unter 1000
] 1000 bis unter 1200
[ 1200 bis unter 1400
Il 1400 bis unter 1700
Il 1700 bis unter 2100
B 2100 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2017 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb. 3-85: Wohnfldchenpreise fiir gebrauchte Eigentumswohnungen auf Subkreisebene (2016)
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3.2.5 Mehrfamilienhauser

Mehrfamilienhduser sind Immobilien, die in erster
Linie dem vermieteten Wohnen und mitunter zu
geringen Anteilen der wirtschaftlichen bzw. gewerb-
lichen Nutzung dienen. Sie sind von den Wohn- und
Geschaftshausern, bei denen die Rendite in erster
Linie aus der gewerblichen Nutzung erzielt wird, zu
unterscheiden.

Bei der Erhebung der Daten Uber die Umséatze ist
das Segment ,Mehrfamilienhduser/Geschosswoh-
nungsbau®, hier im allgemeinen ,Mehrfamilienhau-
ser‘ genannt, nicht weiter unterschieden worden,
d.h. die in diesem Kapitel dargestellten Transakti-
onszahlen und Geldumsatze umfassen gleicher-
mafen kleine Mehrfamilienhduser wie auch grofe
Geschosswohnungsbauten.

80

Bei der Erhebung der Marktdaten tber das Preisni-
veau sind die Mehrfamilienhauser nach Ihrer GroRRe
weiter untergliedert worden. Es werden folgende
Segmente gebildet:

e kleine Mehrfamilienhduser mit 3 bis 6 Wohnein-
heiten,

e grolRe Mehrfamilienhauser mit 7 bis 20 Wohn-
einheiten.

Auf die Darstellung von Preisen fir Mehrfamilien-
hauser bzw. Geschosswohnungsbauten mit mehr
als 20 Wohneinheiten wird aufgrund von sehr gerin-
gen Transaktionszahlen verzichtet.

Die Liegenschaftszinssatze sind im Zuge der Da-
tenerhebung ebenfalls separat fir kleine und grof3e
Mehrfamilienhauser (gemaf oben stehender Defini-
tion) abgefragt worden. Aufgrund der Datenlage fir
groRe Mehrfamilienhauser erfolgt eine Darstellung
der Liegenschaftszinssatze in diesem Kapitel je-
doch lediglich fir kleine Mehrfamilienhauser.
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Datenlage zu Transaktionen und Geldumsatz
bei Mehrfamilienhdusern

Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen

und Geldumsatz bei Mehrfamilienhdusern (2016)

Bezogen auf die Gebietsflache der Bundesrepublik
Deutschland haben insgesamt 83% der Gutachter-
ausschisse Angaben zu Transaktionszahlen und
Geldumsatz Uber Mehrfamilienhduser gemacht
(Abb.3-87). Fehlende Angaben wurden mit Hilfe
statistischer Methoden unter Berucksichtigung
signifikanter EinflussgroRen auf die Umsatze ge-
schatzt. Die statistischen Schatzungen weisen in al-
len Fallen hinreichende Genauigkeiten auf, so dass
Darstellungen bezogen auf die Landerebene oder
eine kategoriale Darstellung der Daten auf Subkrei-
sebene die tatsachlichen Verhaltnisse ausreichend

abbilden. ¥
Dennoch ist dort, wo keine oder sehr wenige Da-

ten vorliegen, mit gewissen Ungenauigkeiten der
Schéatzwerte zu rechnen. Dies trifft insbesondere flir

die Lander Bremen (100% keine Angaben), Baden- Beteiigung
Wirttemberg (97% keine Angaben) und Schleswig- g
Holstein (37% keine Angaben) zu (Abb.3-87).

Datengrundlage: AK OGA 2017

Hannover:

Magdeburg:

‘

Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb. 3-87: Beteiligung der Gutachterausschiisse zu
Transaktionen und Geldumsatz bei
Mehrfamilienhdusern (2016)

Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen und Geldumsatz bei

Mehrfamilienhdusern nach Gebietsflache (2016)

Baden-Wiirttemberg &3/
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Abb. 3-86: Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen und Geldumsatz fiir
Mehrfamilienhduser nach Léndern bezogen auf die Gebietsflédche (2016)
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Transaktionen und Geldumsatz bei Verkaufen
von Mehrfamilienhausern

Gemessen am gesamten Investitionsvolumen auf
dem Immobilienmarkt (2016: 237,5 Mrd. Euro) wur-
den rund 9% (2016: 21,0 Mrd. Euro) in den Kauf von
Mehrfamilienhdusern investiert. Es wurden 2016
bundesweit insgesamt ca. 31.000 Kaufvertrage
Uber Mehrfamilienhauser abgeschlossen; dies ent-
spricht etwa 3% aller Transaktionen in Deutschland.
Die Transaktionszahlen stagnieren seit 2011 weit-
gehend. Die Entwicklung des Geldumsatzes zeigt
dagegen zwischen 2009 und 2014 einen deutlichen
Anstieg. Im Jahr 2015 wurde ein ricklaufiger Geld-
umsatz (-8%) registriert, jedoch wurde im Jahr 2016
das Niveau von 2014 annahernd wieder erreicht.

Im Jahr 2016 wurde tber 50% des gesamten Geld-
umsatzes fir Mehrfamilienhduser allein in den Lan-
dern Nordrhein-Westfalen (24,2%), Bayern (13,3%),
Baden-Wirttemberg (11,2%) und Hessen (8,3%)
registriert (Abb.3-89). In diesen Landern wurde
insgesamt ein Geldumsatz von rund 12 Milliarden
Euro erzielt.

Die héchsten Transaktionszahlen wurden ebenfalls
in Nordrhein-Westfalen (9.400) registriert, dann je-
doch gefolgt von Sachsen (3.400), Baden-Wirttem-
berg (3.300) und Niedersachsen (2.500). Auf diese
Lander fallen damit rund 60% aller Transaktionen.

Transaktionen iiber Mehrfamilienhauser in Tsd.

Geldumsatz in Mrd. Euro

2009
Abb. 3-88: Transaktionen und Geldumsatz (iber Mehrfamilienhduser (2009 — 2016)

2010 2011 2012 2013

2014
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Geldumsatz iiber Mehrfamilienhauser in Mrd. Euro nach Landern (2016)
(24% = Anteil von Gesamttransaktionen)

Nordrhein-Westfalen _ 5,1 (24%)
Bayern [ 2 5 (13%)
Baden-Wurttemberg _2,3 (11%)
Hessen _1,7 (8%)
Hamburg [ 1 5 (7%)
sachsen [ 1 5 (7%)
Berlin [N 1 4 (7%)
Niedersachsen _1,2 (6%)
Rheinland-Pfalz [N 0.7 (4%)
Sachsen-AnhaIt_O,G (3%)
Brandenburg -0,6 (3%)
Schleswig-Holstein - 0,5 (2%)
Thiringen [l 0.4 (2%)
Mecklenburg-Vorpommern .0,3 (1%)
Bremen .0,2 (1%)
Saarland |0,1 (0,4%)

Abb. 3-89: Geldumsatz (iber Mehrfamilienhduser in Mrd. Euro nach Léndern (2016)

Anzahl der Transaktionen liber Mehrfamilienhduser in Tsd. nach Landern (2016)
(30% = Anteil von Gesamtumsatz)

Nordrhein-Westfalen _ 9,4 (30%)
sachsen [ 3 4 (11%)
Baden-Wiirttemberg _3,3 (11%)
Niedersachsen _ 2,5 (8%)
Hessen _ 2,3 (7%)
Bayern _2,3 (7%)
Sachsen-Anhalt - 1,4 (5%)
Rheinland-Pfalz [ 1.3 ¢%)
Thiringen - 1,1 (3%)
Schleswig-Holstein -0,8 (3%)
Brandenburg - 0,8 (3%)
Mecklenburg-Vorpommern - 0,8 (2%)
Berlin [ 0.5 (2%)
Hamburg .0,4 (1%)

Saarland .0,4 (1%)
Bremen [JJ0.3 (1%)
Abb.3-90: Anzahl der Transaktionen iber Mehrfamilienhduser in Tsd. nach Landern (2016)
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Bundesweit lag im Jahr 2016 fur Mehrfamilienhauser
der durchschnittlich je Transaktion gezahlte Betrag
bei etwa 680.000 Euro. Hier zeigen sich deutliche
Unterschiede zwischen den Landern (Abb.3-91).
Wahrend im Saarland im Jahr 2016 ein Betrag von
rund 220.000 Euro je Transaktion investiert wurde,
war es in Hamburg mit rund 3,5 Millionen Euro das
16-fache".

Geldumsatz je Transaktion in Mio. Euro nach Landern (2016)

m—G_a“n_ e
o

Baden-Wiirttemberg _ 0,71

Brandenburg _ 0,69
Schleswig-Holstein - 0,60
Rheinland-Pfalz [ 0.56

Nordrhein-Westfalen - 0,54

Niedersachsen [ 0.50
Sachsen - 0,44
Sachsen-Anhalt - 0,42

Thiringen -0,37

Mecklenburg-Vorpommern - 0,36
Saarland . 0,22

Deutschland _0,68

Abb. 3-91: Geldumsatz je Transaktion bei Mehrfamilienhdusern in Mio. Euro nach Landern (2016)

" Hinweis: Es handelt sich nicht um Durchschnittspreise
von Mehrfamilienhdusern, sondern um den reinen Quo-
tienten von Geldumsatz je Transaktion. In den Transakti-
onszahlen und Geldumsatzen sind auch Falle des unge-
wohnlichen Geschaftsverkehrs (z. B. auch Schenkungen
oder Verkaufe unter Verwandten) enthalten, so dass die
angegebenen Zahlen nicht den Durchschnittswert eines
im gewohnlichen Geschéaftsverkehr verauerten Mehrfa-
milienhauses ergeben.
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Die Entwicklung der Geldumsatze bei Mehrfamili- chen Entwicklungen in den Landern. Im Zeitraum
enhausern nach Landern seit 2009 ist tabellarisch 2009 bis 2016 stieg der Geldumsatz im Saarland
in Abb. 3-92 dargestellt. Die jahrliche Veranderung um jahrlich 2%, in Brandenburg dagegen um 19%
des Geldumsatzes zeigt die deutlich unterschiedli- (Abb.3-93).

Geldumsatz bei Mehrfamilienhdusern in Mio. Euro nach Landern seit 2009

Baden-Wirttemberg 1.350 1.490 1.660 1.620 1.540 1.640 2.140 2.340
Bayern 2100 1.960 1.920 2.000 2.070 2110 2.420 2.780
Berlin 940 1.150 1.650 1.300 1.810 2.100 1.640 1.390
Brandenburg 170 300 280 320 370 500 550 570
Bremen 120 110 160 130 110 250 210 230
Hamburg 680 890 900 870 1.090 760 1.210 1.540
Hessen 1.090 1.100 1.130 1.270 1.300 1.520 1.790 1.730
Mecklenburg-Vorpommern 180 170 190 170 230 310 290 280
Niedersachsen 570 640 790 770 1.100 1.070 1.330 1.240
Nordrhein-Westfalen 2.960 3.400 3.680 3.710 3.970 4.800 4.490 5.080
Rheinland-Pfalz 380 450 550 540 420 550 560 740
Saarland 70 80 60 90 100 90 90 80
Sachsen 520 660 660 760 1.300 1.610 1.330 1.470
Sachsen-Anhalt 220 200 220 300 320 340 420 600
Schleswig-Holstein 410 320 340 290 490 440 680 500
Thiringen 170 170 190 180 180 330 230 390
Deutschland 11.940 13.090 14.350 14.320 16.400 18.420 19.400 20.960

Abb. 3-92: Geldumsatz bei Mehrfamilienhdusern in Mio. Euro nach Léandern (2009 — 2016)

Mittlere jahrliche Verdanderung des Geldumsatzes bei Mehrfamilienhdusern seit 2009

Brandenburo I
sachsen I <
sachsen-Anhal: N >
Tharingen [ -
Harouro I
Niedersachsen N =
sremen I
Rheinland-Pfalz |G 0%
Baden-Wiirttemberg [ NG -
Nordrhein-Westfalen [ NENEGEGEEEEEE
Mecklenburg-Vorpommern _ 6%
Berlin _6%
Bayern _4%
Schleswig-Holstein -3%
Saarland [l
Deutschland [T 0%

Abb. 3-93: Mittlere jahrliche Verdnderung des Geldumsatzes bei Mehrfamilienhdusern seit 2009
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Im Gegensatz zum Geldumsatz stagnieren die
bundesweiten Transaktionszahlen fur Mehrfamilien-
hauser seit 2011 weitgehend (s. Abb.3-94). Die
Darstellung jahrlichen Entwicklungsraten seit 2009

(Abb. 3-95) auf Landerebene zeigt jedoch fir einige

Lander rlcklaufige Tendenzen.

Anzahl der Transaktionen iiber Mehrfamilien

Baden-Wirttemberg 2.390 2.390 4.100 3.890 2.610 2.700 3.380 3.290
Bayern 2.400 2.410 2.160 2.090 2.160 2.130 2.430 2.310
Berlin 730 760 990 730 840 650 570 520
Brandenburg 770 940 810 820 820 820 900 830
Bremen 360 400 440 360 360 430 310 300
Hamburg 380 460 420 400 400 350 430 440
Hessen 1.730 1.660 1.700 1.890 1.480 1.810 2.210 2.320
Mecklenburg-Vorpommern 710 630 620 550 790 810 780 760
Niedersachsen 1.930 1.960 2.160 2.410 2.480 2.330 2.530 2.470
Nordrhein-Westfalen 7.760 8.010 8.880 8.370 8.950 9.880 8.840 9.400
Rheinland-Pfalz 1.660 1.800 1.950 2.040 1.200 1.420 1.260 1.320
Saarland 300 320 300 350 340 410 360 370
Sachsen 2.450 2.650 2.980 3.050 3.640 3.910 3.620 3.360
Sachsen-Anhalt 1.140 1.090 1.150 1.240 1.220 1.150 1.350 1.430
Schleswig-Holstein 780 730 900 780 960 830 970 850
Thiringen 1.000 930 980 900 810 910 900 1.050
Deutschland 26.490 27120 30.540 29.870 29.070 30.540 30.850 31.000

Abb. 3-94: Anzahl der Transaktionen iiber Mehrfamilienhduser (2009 — 2016)

Mittlere jahrliche Verdanderung der Transaktionen liber Mehrfamilienhauser seit 2009

Baden-Wirttemberg
Sachsen

Hessen
Niedersachsen
Sachsen-Anhalt
Saarland
Nordrhein-Westfalen
Hamburg
Brandenburg
Schleswig-Holstein
Mecklenburg-Vorpommern
Thiringen

Bayern

Bremen
Rheinland-Pfalz
Berlin

Deutschland

5%

2%

1%

1
I
o

1% [l

2%

3%

3%

Abb. 3-95: Mittlere jéhrliche Verénderung der Transaktionen iiber Mehrfamilienhduser seit 2009
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Die rucklaufigen Zahlen in Berlin von 2014 auf 2015
basieren auf einer gednderten Definition der Kate-
gorie Mehrfamilienhauser.

Die Darstellung der Geldumsatze nach Stadt- und
Kreistypen (Abb. 3-96) zeigt, dass ein wesentlicher
Anteil von 53% des Gesamtinvestitionsvolumens
fur Mehrfamilienhauser in den grof3ten Grof3stadten
(29%) sowie den kreisangehdrigen Mittelstadten
und stadtischen Kreisen (24%) umgesetzt wird.

Demgegenlber fallen nur 8% der registrierten
Transaktionen auf die groBten Grofistadte. Dies
deutet auf ein vergleichbar hohes Preisniveau in
diesen Regionen hin. Auf die kreisfreien Mittelstadte
und stadtischen Kreise fallen hingegen 31% aller
registrierten Transaktionen, so dass hier verglichen
mit den gréRten GroR3stadten von einem niedrigeren
Preisniveau ausgegangen werden kann (Abb. 3-97).

Geldumsatz bei Mehrfamilienhdusern in Mrd. Euro nach Stadt- und Kreistypen (2016)

(Gesamt: 21,0 Mrd. Euro)

GroRte GroRstadte (mehr als 600 Tsd EW)
kreisangehorige Mittelstadte und stadtische Kreise
Kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW)
GroRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW)

landl. Kreise mit Verdichtungsansatzen

diinn besiedelte landl. Kreise

Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) -(

6,1
(29%)

4,9
(24%)

0,7
3%)

Abb. 3-96: Geldumsatz bei Mehrfamilienh&dusern in Mrd. Euro nach Stadt- und Kreistypen (2016)

Anzahl der Transaktionen liber Mehrfamilienh&duser in Tsd. nach Stadt- und Kreistypen (2016)

(Gesamt: 31Tsd.)

kreisangehorige Mittelstadte und stadtische Kreise
Kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW)
landl. Kreise mit Verdichtungsanséatzen

dinn besiedelte landl. Kreise

GroRte GroRstadte (mehr als 600 Tsd EW)
Grof3stadte (500 bis unter 600 Tsd. EW)

Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW)

Abb.3-97: Anzahl der Transaktionen in Tsd. bei Mehrfamilienhdusern nach Stadt- und Kreistypen

(2016)
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In Abb.3-98 werden der Geldumsatz und die Trans-
aktionen Uber Mehrfamilienhauser im Jahr 2016 auf
Subkreisebene dargestellt.

Die in Abb.3-98 unten dargestellte Aufgliederung
nach Landergruppen lasst Rickschlisse auf die
Verhéltnisse von Geldumsatz zu Transaktions-
zahlen fir jede Landergruppe zu. So fallen auf die
Landergruppe Ost 26% aller Transaktionen, jedoch
nur 22% des Geldumsatzes. Fir die Landergruppe
Sud ist dies Verhaltnis anndhernd umgekehrt, hier
wurden 18% der Transaktionen registriert und 24%
des gesamten Investitionsvolumens umgesetzt.
Dies deutet auf ein héheres Preisniveau innerhalb
der Landergruppe Sud hin.

Geldumsatz iiber Mehrfamilienhauser
(in Mio. Euro auf Subkreisebene, 2016)

»
iy *
i
Sty 150

36%

17%

Transaktionen iiber Mehrfamilienhauser
(auf Subkreisebene, 2016)

eeeeeee

ssssssss

Transaktionen
[ bis unter 10
[ 10 bis unter 20

[ 20 bis unter 35
[0 35 bis unter 45
[ 45 bis unter 65
W 65 bis unter 100
M 100 und mehr

Geometrische Grundiage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

West
Sid
Ost

Nord 13%

Abb. 3-98: Transaktionen und Geldumsatz liber Mehrfamilienhduser auf Subkreisebene (2016)
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Marktintensitat bei Verkaufen von
Mehrfamilienhausern

Die Intensitat der Verkaufe auf dem Teilmarkt der
Mehrfamilienhduser wird im Folgenden durch die
Darstellung des Verhaltnisses von der Anzahl der
veraulierten Mehrfamilienhauser zu der Anzahl des
Bestandes an Mehrfamilienhausern (Anzahl gemaf
Zensus 2011) dargestellt. Die Darstellung erfolgt auf
Subkreisebene (Abb. 3-99).

In Abb.3-99 sind die hdéchsten Marktintensitaten
insbesondere in oOstlichen Bundeslandern (Sach-
sen, Sachsen-Anhalt, Thiringen, Mecklenburg-Vor-
pommern) sowie teilweise im Westen (Nordrhein-
Westfalen) und Nordwesten zu erkennen. Insgesamt
wurde im Jahr 2016 bundesweit im Mittel 0,92% des
Bestandes an Eigentumswohnungen verauf3ert.

Anteil der Transaktionen liber Mehrfamilienhduser am Bestand von Mehrfamilienhausern in

Prozent
(auf Subkreisebene, 2016)

]

*
e &
e
.

W

" 4

Anteil Transaktionen in %
] bis unter 0,50
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Datengrundlage: AK OGA 2017
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Abb. 3-99: Anteil der Transaktionen (iber Mehrfamilienhduser am Bestand von Mehrfamilienhdusern in

Prozent (2016)
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Abb.3-100 zeigt die Marktintensitat fir Mehrfamili-
enhduser in den Landern. Angegeben sind hier die
mittleren Werte (Mediane) des Verhaltnisses von
Transaktionen zu Bestandsimmobilien fir Mehrfa-
milienhauser Uber alle Subkreise eines Bundeslan-
des. Die héchsten Marktintensitaten zeigen sich in
Sachsen, Sachsen-Anhalt, Saarland, Thuringen,
Nordrhein-Westfalen und Mecklenburg-Vorpom-
mern (alle grofRer 1%). Die niedrigsten Werte liegen
in Berlin (0,37%) und Bayern (0,52%).

Abb.3-101 zeigt die Marktintensitat fir Mehrfamili-
enhduser differenziert nach Stadt- und Kreistypen.
Auffallig ist die geringe Marktintensitatin den gréfdten
Grof3stadten (0,57%). Dies ist insofern interessant,
als dass in diesen Regionen der prozentual hdchste
Geldumsatz registriert wurde (s. Abb. 3-96).

Anteil der Transaktionen iiber Mehrfamilienhduser am Bestand von Mehrfamilienhdusern nach

Landern, (2016)

sachsen [ o
sachsen-nait I 57
saariand [ %
Thiringen [ 1+
Nordrhein-Westtalen [, .
Mecklenburg-Vorpommern _ 1,11%

Niedersachsen _ 0,94%

rheinland-Pfalz [N 0 01 %

Bremen [ 0 -5
Schleswig-Holstein _0,86%

Baden-Wiirttemberg _ 0,73%
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Abb. 3-100: Anteil der Transaktionen (iber Mehrfamilienhduser am Bestand von Mehrfamilienhdusern

nach Léndern (2016)

Anteil der Transaktionen iiber Mehrfamilienhduser am Bestand von Mehrfamilienhdusern nach

Stadt- und Kreistypen, (2016)
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Abb.3-101: Anteil der Transaktionen (iber Mehrfamilienhduser am Bestand von

Mehrfamilienh&usern nach Stadt- und Kreistypen (2016)
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Preisniveau kleiner Mehrfamilienhauser
(3-6 Wohneinheiten)

Die folgenden Darstellungen zum Preisniveau klei-
ner Mehrfamilienhduser basieren auf bundesweiten
Marktdaten fur den Zeitraum 2009 bis 2016. Die
Angaben beziehen sich auf Verkaufe, fur die die
Gutachterausschiisse die Auspragungen der we-
sentlichen, den Preis beeinflussenden Merkmale (z.
B. Wohnflache, Baujahresgruppen) zur Verfligung
stellen konnten. Die Daten wurden auf Subkreise-
bene erfasst.

Die Gutachterausschisse konnten fur das Jahr
2016 flr etwa 58% der Gebietsflache der Bundesre-
publik Angaben zu Wohnflachenpreisen von kleinen
Mehrfamilienhdusern machen (Abb. 3-102). Fur die-
jenigen Regionen, fur die keine Angaben vorlagen,
wurden die Wohnflachenpreise mit Hilfe von hedo-
nischen Modellen geschéatzt. Die Schatzungen sind
hinreichend genau, so dass klassifizierte Angaben
fur die Schatzwerte eine gute Naherung ergeben.

Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Preisangaben
tiber kleine Mehrfamilienhduser (2016)
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Datengrundiage: AK OGA 2017

Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb. 3-102: Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Preisanga-
ben (lber kleine Mehrfamilienhduser (2016)

Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Preisangaben tliber kleine Mehrfamilienhduser nach Gebietsflache

(2016)
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Abb. 3-103: Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Wohnfldchenpreisen von kleinen Mehrfamilienhdusern nach Landern

bezogen auf die Gebietsfldche (2016)
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Die Entwicklung des mittleren Preisniveaus fur klei-
ne Mehrfamilienhduser kann ab 2009 abgebildet
werden. Es handelt sich bei den in Abb. 3-104 ange-
gebenen Werten um die jahresweise berechneten
Medianwerte der Wohnflachenpreise je m? Gber alle
Subkreise (bundesweit). Fir die Darstellung des un-
teren und oberen Preisniveaus ist zusatzlich jeweils
das 5. und 95. Perzentil mit angegeben.

Die Abb.3-104 zeigt eine Zunahme des mittleren
Preisniveaus fir kleine Mehrfamilienhduser von
670 Euro/m? Wohnflache in 2009 auf 910 Euro/m?
Wohnflache in 2016. Dies entspricht einer Preis-
steigerung von rund 35%. Auffallig ist die zeitliche
Entwicklung der Preise im oberen Preissegment
(95. Perzentil). Hier zeigt sich von 2012 nach 2014
ein ungewohnlich starker Anstieg von 1.500 Euro/
m? auf 1.840 Euro/m? und von 2014 nach 2015 ein
stark ricklaufiges Preisniveau (von 1.840 Euro/m?
auf 1.520 Euro/m?).

Entwicklung des Preisniveaus von kleinen Mehrfamilienhdusern in Euro/m? (2009 - 2016)
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1.520

Oberes Preisniveau (95. Perzentil)
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810

520 560

380

Unteres Preisniveau (5. Perzentil)

2014 2015 2016

Abb. 3-104: Entwicklung des Preisniveaus von kleinen Mehrfamilienhdusern in Euro/m? (2009 — 2016)
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Eine landerweise Darstellung des Preisniveaus fur
das Jahr 2016 ist in Abb.3-105 gegeben. Darge-
stellt sind jeweils die mittleren Wohnflachenpreise
(an der Linie innerhalb der farbigen Box abzulesen)
sowie Extremwerte (Punkte). So liegt z.B. der mittle-
re Wohnflachenpreis fur Sachsen-Anhalt bei knapp
unter 500 Euro/m? und die Spanne ca. bei 300 Euro/
m2 bis 1.000 Euro/m2

Die hdchsten mittleren Wohnflachenpreise sind in
Hamburg (2.250 Euro/m?) und Berlin (1.710 Euro/
m?) registriert worden. Die grofite Spanne zeigt
sich — bedingt durch die Stadt Munchen — in Bayern
(mittlere Preise zwischen 480 Euro/m? und 4.680
Euro/m?).

Mittlere Wohnflachenpreise fiir kleine Mehrfamilienhauser auf Subkreisebene, 2016
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Abb. 3-105: Mittlere Wohnfidchenpreise fiir kleine Mehrfamilienhduser nach Landern (2016)
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Abb.3-106 stellt die mittleren Wohnflachenpreise
auf Subkreisebene dar. Das Preisniveau ist dem-
nach im Suden und Sidwesten deutlich héher im
ubrigen Bundesgebiet. Weiterhin sind insbesondere
in den GrofR3stadten die hochsten mittleren Wohnfla-
chenpreise fur kleine Mehrfamilienhauser registriert
worden.

Preisniveau groRBer Mehrfamilienhduser
(7 bis 20 Wohneinheiten)

Die folgenden Darstellungen zum Preisniveau gro-
Ber Mehrfamilienhauser basieren auf bundesweiten
Marktdaten fir den Zeitraum 2009 bis 2016. Die
Angaben beziehen sich auf Verkaufe, fur die die

Gutachterausschiisse die Auspragungen der we-
sentlichen, den Preis beeinflussenden Merkmale (z.
B. Wohnflache, Baujahresgruppen) zur Verfligung
stellen konnten. Die Daten wurden auf Subkreise-
bene erfasst.

Wohnflachenpreise fiir kleine Mehrfamilienhéduser
(auf Subkreisebene, 2016)
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Abb. 3-106: Mittlere Wohnfldchenpreise fiir kleine Mehrfamilienhduser auf Subkreisebene (2016)
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Die Gutachterausschlisse konnten fur das Jahr
2016 fur etwa 43% der Gebietsflache der Bundesre-
publik Angaben zu Wohnflachenpreisen von grof3en
Mehrfamilienhdusern machen (Abb.3-107). Fuir
die Regionen, zu denen keine Angaben vorlagen,
wurden die Wohnflachenpreise mit Hilfe von hedo-
nischen Modellen geschéatzt. Die Schatzungen sind
hinreichend genau, so dass klassifizierte Angaben
fur die Schatzwerte eine gute Naherung ergeben.

Die Gutachterausschisse in Berlin, Bremen,
Baden-Wurttemberg, Rheinland-Pfalz, Bayern und
Schleswig-Holstein, konnten keine oder nur sehr
wenige Angaben machen (Abb. 3-108). Gleichwohl
reicht die Genauigkeit der Modellwerte aus, um zu
naherungsweisen Angaben auf der Ebene der Sub-
kreise zu kommen.

Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Preisangaben
tiber groBe Mehrfamilienhauser (2016)
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Datengrundlage: AK OGA 2017

Abb. 3-107: Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Angaben
liber Wohnfldchenpreise von grof3en
Mehrfamilienhdusern (2016)

Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Angaben liber Wohnflachenpreise von groen
Mehrfamilienhdusern nach Landern bezogen auf die Gebietsflache (2016)
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Abb. 3-108: Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Angaben (iber Wohnfldchenpreise von grol3en
Mehrfamilienhdusern nach Ldndern bezogen auf die Gebietsfldche (2016)
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Die Entwicklung des mittleren Preisniveaus fir gro-
Re Mehrfamilienhduser kann ab 2009 abgebildet
werden. Es handelt sich bei den in Abb. 3-109 ange-
gebenen Werten um die jahresweise berechneten
Medianwerte der Wohnflachenpreise je m? Uber

alle Subkreise (bundesweit). Fur die Darstellung des
oberen und unteren Preisniveaus ist zusatzlich je-
weils das 5. und 95. Perzentil mit angegeben.

Entwicklung des Preisniveaus von groBen Mehrfamilienhdusern in Euro/m? (2009 — 2016)
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Abb. 3-109: Entwicklung des Preisniveaus von gro8en Mehrfamilienhdusern in Euro/m? (2009 — 2016)
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Der mittlere Wohnflachenpreis fir groRe Mehrfa-
milienhauser ist seit 2009 von 630 Euro/m? auf 770
Euro/m? gestiegen. Fur das obere Preisniveau ist
insgesamt eine Steigerung von 1.300 Euro/m? in
2009 auf 1.480 Euro/m?in 2016 zu verzeichnen. Im
Bereich des unteren Preisniveaus ist von 2012 nach
2013 ein starkerer Anstieg von 220 Euro/m? auf 350
Euro/m? registriert worden, die anschlieRende Ent-
wicklung bis 2016 fallt mit einer weiteren Steigerung
auf 410 Euro/m? vergleichsweise moderat aus.

Die Unterschiede im Preisniveau zwischen den
Bundeslandern sind teilweise erheblich. In Abb.
Abb. 3-110 werden die mittleren Wohnflachenpreise
(in der Grafik an der Linie innerhalb der farbigen Box
abzulesen) sowie Extremwerte (Punkte) dargestellt.
Fur Sachsen-Anhalt Iasst sich damit z.B. ein mittle-
rer Wohnflachenpreis von ca. 500 Euro/m? ablesen.
Die hochsten mittleren Preise wurden in den Stadt-
staaten Hamburg (2.200 Euro/m?) und in Berlin (ca.
2.050 Euro/m?) registriert. Die grofite Spanne zeigt
sich — bedingt v.a. durch die Stadt Minchen — in
Bayern (von 250 Euro/m? bis 4.600 Euro/m?)

Mittlere Wohnflachenpreise fiur groBe Mehrfamilienhdauser 2016
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Abb. 3-110: Mittlere Wohnfidchenpreise fiir groBe Mehrfamilienhduser nach Landern (2016)
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Abb. 3-111 stellt die mittleren Wohnflachenpreise fur
groRe Mehrfamilienhduser auf Subkreisebene dar.
Es wird deutlich, dass insbesondere in den 6stlichen
Bundeslandern die niedrigsten mittleren Wohnfla-
chenpreise fiir groRe Mehrfamilienhauser registriert
wurden. Hier liegen die Preise haufig unter 500
Euro/m2. Eine Ausnahme bilden die Stadte. So sind
in Berlin, Schwerin, Magdeburg, Erfurt, Cottbus,
Dresden und Leipzig deutliche hdhere Preise regis-
triert worden als in deren Umgebung. Die hdchsten
Preisniveaus zeigen sich in den sudlichen Landern
(insbesondere in Bayern).

Wohnflachenpreise fiir groBe Mehrfamilienhauser
(auf Subkreisebene, 2016)
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Abb. 3-111: Mittlere Wohnfldchenpreise fiir groBe Mehrfamilienhduser auf Subkreisebene (2016)
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Beteiligung der Gutachterausschiisse zu
Liegenschaftszinssatzen fiir kleine Mehrfamilienhauser
(2016)

Liegenschaftszinssatze fiir kleine
Mehrfamilienhauser

Im Zuge der Datenerhebung fir den vorliegenden
Bericht wurden von den Gutachterausschiissen flr
das Jahr 2016 flr 45% der Gebietsflache der Bun-

desrepublik Angaben Uber Liegenschaftszinssatze
fur kleine Mehrfamilienhduser gemacht. Die Daten
wurden auf Subkreisebene erhoben. Fur diejenigen
Subkreise, fur die keine Angaben gemacht werden
konnten, wurden die Liegenschaftszinssatze durch T 52y

Potsdam *

Anwendung statistischer Verfahren geschatzt.

Abb. 3-113 gibt eine Ubersicht (ber die Datenlage
zu Liegenschaftszinsatzen fir kleine Mehrfamilien-
hauser.

Abb.3-112 zeigt die Beteiligung bezogen auf die
Gebietsflache nach Landern. Hochste Beteiligungs-

quoten werden in Sachsen-Anhalt (100%) und Nie-
dersachsen (97%) erreicht. Demgegenlber konnten

fur Berlin, Bremen und Hamburg keine Daten er- i
hoben werden. Aufgrund der geringen Beteiligung [ nein
sind die Schatzungen flir Subkreise mit fehlenden
Angaben mit gewissen Unsicherheiten behaftet.

Datengrundiage: AK OGA 2017 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb. 3-113: Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Angaben
liber Liegenschaftszinssétze von
kleinen Mehrfamilienhdusern (2016)

Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Angaben liber Liegenschaftszinssitze von kleinen
Mehrfamilienhdusern nach Landern bezogen auf die Gebietsflache (2016)
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Abb. 3-112: Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Angaben (liber Liegenschaftszinssatze von kleinen
Mehrfamilienhdusern nach Landern bezogen auf die Gebietsfldche (2016)
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Abb. 3-114 zeigt die bundesweite Entwicklung des
Liegenschaftszinssatzes fir kleine Mehrfamilien-
hauser seit 2009. Fir diese Darstellung wurde pro
Kalenderjahr ein mittlerer Liegenschaftszinssatz
durch Berechnung des Medianes Uber alle Subkrei-
se abgeleitet. Weiterhin wird das 95. Perzentil (obe-
res Niveau) sowie das 5. Perzentil (unteres Niveau)
dargestellt.

Die Entwicklung des Liegenschaftszinssatzes zeigt
einen eindeutig rucklaufigen Trend. Lag der mittlere
Liegenschaftszinssatz im Jahr 2009 noch bei 6,2%,
so ist er bis 2016 bundesweit auf 4,3% gesunken.
Vor dem Hintergrund gleichzeitig steigender Preise
in diesem Segment (s. Abb.3-104) ist davon aus-
zugehen, dass Investoren zunehmend bereit sind,
héhere Preise zu bezahlen, ohne dass die Rendite

wesentlich steigt. Insgesamt kann davon ausgegan-
gen werden, dass Investoren die Sicherheit ihrer
Geldanlage als risikoarm einschatzen und hierfur
—im Vergleich zu anderen Anlageformen — eine ge-
ringere Rendite in Kauf nehmen.

Entwicklung des Liegenschaftszinssatzes (%) von kleinen Mehrfamilienhdusern (2009 — 2016)
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Abb. 3-114: Entwicklung des Liegenschaftszinssatzes (%) von kleinen Mehrfamilienhdusern

(2009 — 2016)
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Abb.3-115 gibt einen Uberblick Uber die Liegen-
schaftszinssatze fir kleine Mehrfamilienhduser auf
Subkreisebene. Die hochsten Liegenschaftszins-
satze werden insbesondere in den dstlichen Bun-
deslandern registriert. Das niedrigste Niveau zeigt
sich v.a. in Bayern und Baden-Wurttemberg. Es ist
zu beachten, dass die Beteiligungsquoten sowohl
in den o6stlichen wie auch in den sudlichen Landern
sehr gering ist (s. Abb.3-112), so dass hier etwaige
Hochrechnungsunsicherheiten starker ins Gewicht
fallen.

Liegenschaftszinssatze fiir kleine Mehrfamilienhduser

(auf Subkreisebene, 2016)
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Abb. 3-115: Liegenschaftszinsséatze fiir kleine Mehrfamilienhduser auf Subkreisebene (2016)
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3.3.1 Sachliche Teilmarkte bei bebauten
Wirtschaftsimmobilien

Der sachliche Teilmarkt der Wirtschaftsimmobilien
ist wegen seiner Heterogenitat schwierig zu erfas-
sen. Die Gutachterausschuisse erheben bei der Ana-
lyse der Kaufvertrage in vielen Fallen weitere Daten,
um eine Zuordnung zu bestimmten Immobilienarten
zu realisieren und um die den Preis bestimmenden
Merkmale herauszuarbeiten. Auf der Grundlage
der Ergebnisse einer bundesweiten Arbeitsgruppe
zur Strukturierung der sachlichen Teilmarkte ist die
Erhebung der Immobilienmarktdaten fur die Jahre
2015 und 2016 in den folgenden Segmenten der
bebauten Wirtschaftsimmobilien erfolgt:

e Handelsgebaude,

e Beherbergungs- und Gastronomiegebaude,

Blro- und Praxisgebaude,

Gebaude flr Industrie, Produktion und Logistik
und

Gewerblich genutzte Immobilien, die nach dem
Wohnungseigentumsgesetz aufgeteilt sind
(Teileigentum).

Unterhalb dieser Segmente sind in weiteren Klassifi-
zierungen Daten erhoben worden (Untersegmente).
Die Analyse der Daten der Gutachterausschisse
hat jedoch ein sehr uneinheitliches Bild gezeigt, so
dass festgestellt werden kann, dass eine weitere
Unterteilung von z. B. Handelsimmobilien in

e Grofflachiger Handel,

e Kleinflachiger Handel,

e Wohn- und Geschéftshauser
Zuordnungsschwierigkeiten bereitet. Im Folgenden

wird daher lediglich weiter auf die 0. g. Segmente
eingegangen.

102

3.3 Bebaute
Wirtschaftsimmobilien

3.3.2 Umsatze und Marktintensitat bei
bebauten Wirtschaftsimmobilien

Bei der Darstellung der zeitlichen Entwicklung von
Umsatzen bei Wirtschaftsimmobilien ergibt sich
aufgrund der abweichenden Erhebung der Daten in
den Vorjahren eine gewisse Unsicherheit.

In den Jahren 2011 bis 2014 wurden wirtschaftlich
genutzte Immobilien differenziert in den Kategorien

e Buiro- und Verwaltungsgebaude

Geschaftsgebaude, Kauf- und Warenhauser

Fachmarkte, Fachmarktzentren,
Shoppingzentren

erhoben. Diese Immobilienarten umfassten nur ei-
nen Teilbereich aller Wirtschaftsimmobilien, so dass
ein erheblicher Anteil wirtschaftlich genutzter Immo-
bilien in der Kategorie ,,iibrige bebaute Grundstiicke®
zusammengefasst wurde. Mit den in den letzten
Jahren gestiegenen Anforderungen an die Trans-
parenz und Strukturierung der Wirtschaftsimmo-
bilienmarkte wachst zunehmend auch die Qualitat
der Erfassung bei den Gutachterausschissen auf
diesem Gebiet. Damit wird ein differenzierteres Ab-
bild des Transaktionsgeschehens von Wirtschafts-
immobilien immer besser moglich.
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Transaktionen und Geldumsatze von bebauten
Wirtschaftsimmobilien inkl. Gibrige Gebaude
(Nichtwohngebaude)

Um zunachst einen etwaigen Vergleich der Umsatz-
entwicklung darstellen zu kénnen, werden daher flr
die Jahre 2011 bis 2016 die Wirtschaftsimmobilien
mit den Gbrigen bebauten Immobilien (im Folgenden
als Nichtwohngebdude bezeichnet) zusammenge-
fasst. Es wird davon ausgegangen, dass der Anteil
der Wohnimmobilien bei den Ubrigen bebauten
Immobilien gering ist und damit ein hinreichendes
Abbild der Umsatzentwicklung der bebauten Wirt-
schaftsimmobilien dargestellt werden kann.

Im Jahr 2016 sind im Teilmarkt der bebauten Wirt-
schaftsimmobilien insgesamt rund 55,8 Mrd. Euro
umgesetzt worden. Dies entspricht einem Anteil von
etwa 23% aller Kaufinvestitionen, die in Immobilien
flossen. Der Geldumsatz bei den Ubrigen bebauten
Grundstlcken betragt 10,4 Mrd. Euro, so dass sich
ein Gesamtumsatz von 66,2 Mrd. Euro ergibt.

Die zeitliche Entwicklung der Transaktionen und
Geldumsatze seit 2011 zeigt einen jahrlichen Ruck-
gang der Transaktionen um -5,5 %. Der Geldumsatz
hingegen steigt um jahrlich 9,8%. Besonders stark
fallt der Anstieg des Geldumsatzes im Jahr 2015
auf. Bei gleichzeitigem Rlckgang der Transaktionen
im Jahr 2015 um -9% konnte auf dem Sektor der
wirtschaftlich genutzten Immobilien ein mangein-
des Angebot zu hoheren Preisen gefuhrt haben
(Abb.3-116). Denkbar ist auch eine Verschiebung
in der Zusammensetzung der Anteile hin zu einem
deutlich hochpreisigeren Segment von Wirtschafts-
immobilien.

Transaktionen in Tsd. liber bebaute Wirtschaftsimmobilien und iibrige Nichtwohngebaude

(2011 - 2016)

Geldumsatz in Mrd. Euro

2011 2012

2013 2014 2015 2016

Abb. 3-116: Transaktionen und Geldumsatz iiber bebaute Wirtschaftsimmobilien und (ibrige
Nichtwohngebéude (2011 — 2016)
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Der Verlauf des Geldumsatzes Uber bebaute Wirt- Die mittlere jahrliche Veranderung des Geldumsat-
schaftsimmobilien und Ubrige Gebaude nach Lan- zes zeigt eine seit 2011 in fast allen Landern ange-
dern ist in Abb. 3-117 dargestellt. stiegene Investitionssumme. Nur im Saarland wurde

eine sinkende Tendenz registriert. Deutschlandweit
ist der Geldumsatz jahrlich um fast 10% angestie-
gen (Abb. 3-118).

Geldumsatz bei bebauten Wirtschaftsimmobilien und librigen Nichtwohngeb&uden in Mio. Euro nach Landern

(2011 — 2016)

Baden-Wirttemberg 6.650 6.240 5.660 5.550 9.620 10.280
Bayern 6.380 7.140 10.500 9.250 11.210 12.170
Berlin 2.220 3.110 3.260 3.440 7.720 5.590
Brandenburg 580 620 840 1.060 1.290 1.340
Bremen 390 210 310 400 440 440
Hamburg 2.900 3.010 2.380 2.990 3.400 3.240
Hessen 4.690 5.280 4.290 6.750 6.580 7.100
Mecklenburg-Vorpommern 710 650 690 750 1.330 1.020
Niedersachsen 3.140 2.600 3.460 3.300 4180 3.830
Nordrhein-Westfalen 7.980 7130 8.560 10.580 12.670 12.240
Rheinland-Pfalz 1.390 1.640 1.870 2.020 1.770 1.970
Saarland 450 580 220 320 400 340
Sachsen 1.960 1.450 1.980 1.780 3.090 3.110
Sachsen-Anhalt 530 600 650 650 980 890
Schleswig-Holstein 1.000 880 1.420 1.260 1.670 1.740
Thiringen 700 700 830 830 800 960
Deutschland 41.670 41.840 46.910 50.920 67.150 66.250

Abb. 3-117: Geldumsatz iiber bebaute Wirtschaftsimmobilien und (brige Nichtwohngeb&ude in Mio. Euro nach Léndern (2011 — 2016)
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Der Verlauf der Transaktionszahlen Uber bebaute
Wirtschaftsimmobilien und Ubrige Gebaude nach
Landern ist in Abb. 3-119 dargestellt.

Mittlere jahrliche Veranderung des Geldumsatzes iiber bebaute Wirtschaftsimmobilien und
tibrige Nichtwohngebaude nach Landern seit 2011

Schleswig-Holstein

Sachsen-Anhalt

Sachsen

Baden-Wiurttemberg

Nordrhein-Westfalen

Hessen

Mecklenburg-Vorpommern

Rheinland-Pfalz

Thiringen _
Niedersachsen -
Bremen -
Hamburg -
Saarland -6% _

Abb. 3-118: Mittlere jéhrliche Verdnderung des Geldumsatzes liber bebaute Wirtschaftsimmobilien und
librige Nichtwohngeb&ude nach Léndern seit 2011

Transaktionszahlen bei bebauten Wirtschaftsimmobilien und librigen Nichtwohngebduden nach Landern

(2011 — 2016)

Baden-Wirttemberg 19.300 16.800 9.600 9.300 9.500 9.000
Bayern 14.300 13.500 13.100 12.400 11.000 10.900
Berlin 3.600 3.700 4.100 3.600 1.700 1.700
Brandenburg 3.300 3.200 3.500 3.400 2.200 2100
Bremen 500 500 400 400 600 600
Hamburg 1.900 1.800 900 900 900 500
Hessen 5.900 6.800 6.000 7.000 6.300 6.000
Mecklenburg-Vorpommern 3.500 3.000 2100 2.000 2.900 2.500
Niedersachsen 9.200 9.100 8.400 8.500 6.200 6.100
Nordrhein-Westfalen 15.300 14.500 15.300 16.500 13.600 14.100
Rheinland-Pfalz 4.800 4.600 4.800 5.100 5.600 5.500
Saarland 1.100 900 900 900 900 800
Sachsen 6.000 6.300 6.000 5.600 7.300 6.700
Sachsen-Anhalt 3.600 3.800 3.100 3.100 2.500 2.600
Schleswig-Holstein 2.700 2.400 2.900 2.700 2.700 2.600
Thiringen 4.600 4.400 4.100 3.900 3.600 3.500
Deutschland 99.400 95.400 85.300 85.300 77.500 75.300

Abb. 3-119: Zahl der Transaktionen (ber bebaute Wirtschaftsimmobilien und (ibrige Nichtwohngebdude nach Léndern (2011 — 2016)
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Die jahrliche Veranderung der Zahl der Transakti-
onen zeigt seit 2011 ein vollig anderes Bild als die
Entwicklung des Geldumsatzes. Die Transaktions-
zahlen gehen deutschlandweit seit 2011 um etwa
-5% zurtick. Lediglich in den Landern Bremen,
Rheinland-Pfalz und Sachsen ist ein Anstieg zu
verzeichnen. Der starkste Rickgang der Transakti-
onen wird mit jahrlichen -22% in Hamburg und mit
-14% in Berlin und Baden-Wirttemberg verzeichnet

(Abb. 3-120).

Mittlere jahrliche Veranderung der Transaktionszahlen liber bebaute Wirtschaftsimmobilien

und iibrige Nichtwohngebdude nach Landern seit 2011

Bremen
Rheinland-Pfalz
Sachsen

Hessen
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Nordrhein-Westfalen
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Thiringen
Sachsen-Anhalt
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Niedersachsen
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Baden-Wirttemberg
Berlin

Hamburg

Abb. 3-120: Mittlere jéhrliche Verénderung der Transaktionszahlen (iber bebaute Wirtschaftsimmobilien
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und Ubrige Nichtwohngeb&ude nach Léndern seit 2011
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Transaktionen und Geldumsatze von bebauten
Wirtschaftsimmobilien ohne tibrige Nichtwohn-
gebaude

Datenlage und Beteiligung

Abweichend von der zeitlichen Darstellung der Um-
satze Uber bebaute Wirtschaftsimmobilien und tb-
rige Nichtwohngebduden werden im Folgenden die
Transaktionen und Geldumsatze von reinen bebau-
ten Wirtschaftsimmobilien im Jahr 2016 dargestellt.

Die Gutachterausschiisse konnten zu Wirtschafts-
immobilien im Allgemeinen vergleichsweise umfas-
send Daten zur Verfligung stellen. Nahezu jeder
Gutachterausschuss der sich Uberhaupt an der
Datenerhebung beteiligt hat, konnte Angaben zu
Umsatzen Uber

e Handelsgebaude,

e Beherbergungs- und Gastronomiegebaude,

e Biro- und Praxisgebaude und

e Gebaude fur Industrie, Produktion und Logistik

zur Verflgung stellen.

Beteiligung der Gutachterausschiisse zu
Transaktionen und Geldumsatz bei bebauten
Wirtschaftsimmobilien (2016)

‘. o’

R

Magdeburg

%

PR

Dusseldorfs

»

Beteiligung
O
[ nein

Datengrundlage: AK OGA 2017

Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb. 3-121: Beteiligung der Gutachterausschiisse zu
Transaktionen und Geldumsatz bei bebauten
Wirtschaftsimmobilien (2016)

Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen und Geldumsatz liber bebaute
Wirtschaftsimmobilien nach Gebietsflache und Léandern (2016)
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Abb. 3-122: Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen und Geldumsatz bei bebauten
Wirtschaftsimmobilien nach Gebietsflache und Léndern (2016)
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Transaktionen und Geldumsatz bei Verkaufen
von bebauten Wirtschaftsimmobilien

Bei einem Investitionsvolumen in Wirtschaftsimmo-
bilien von insgesamt 55,8 Mrd. Euro ist mit 40% der
grofte Anteil in den Bereich der Handelsimmobilien
geflossen (Abb. 3-123). 2016 wurden etwa 22,1 Mrd.
Euro in diesem Marktsegment investiert. Das Volu-
men in Héhe von 17,3 Mrd. Euro mit einem Anteil
von 31% klassifiziert das Blroimmobiliensegment
zum zweitgréten Umsatzmarkt. Allein diese beiden
Assetklassen machen bereits Uber zwei Drittel des
Umsatzes im gesamten Wirtschaftsimmobilienmarkt
aus. Mit einigem Abstand folgt die Immobilienklasse
der Industrie-, Produktions- und Logistikgebaude
mit einem Anteil von 13% (7,4 Mrd. Euro Umsatz).

Insbesondere das gewerbliche Teileigentum ver-
zeichnet mit einem Geldumsatz-Plus von 49% eine
Uberdurchschnittliche = Zuwachsrate  gegenuber
2015. Demgegenuber ist der Geldumsatz von Buro-
und Praxisimmobilien um 17% rucklaufig.

Bei der Anzahl der Transaktionen im Jahr 2016 er-
gibt sich eine andere Reihenfolge. 36% aller Kauf-
falle im Bereich der bebauten Wirtschaftsimmobilien
entfallen auf Handelsimmobilien, die auch beim
Geldumsatz ganz oben rangieren. Die Burogebaude
liegen mit einem Anteil von 8% an vierter Stelle und
damit hinter dem gewerblichen Teileigentum (31%)
sowie Industrie-, Produktions- und Logistikimmobili-
en (17%). Im Vergleich zwischen 2016 und 2015 sind
die Anteile verhaltnismaRig gleichbleibend.

In einem umsatzbezogenen Vergleich zwischen den
Landern fallt auf, dass die auch einwohnerstarksten
drei Bundeslander Nordrhein-Westfalen, Bayern
und Baden-Wirttemberg mit nur geringem Abstand
die drei Spitzenplatze besetzen (Abb. 3-125). Etwas
mehr als die Halfte aller Kaufinvestitionen in Wirt-
schaftsimmobilien wird hier getatigt. Zu den Ubrigen
Landern weitet sich der Abstand, wobei die Reihen-
folge nicht immer in Analogie zu den Einwohner-
relationen steht. Insbesondere Berlin, Hessen und
Hamburg generieren deutlich mehr an Geldumsatz
von Wirtschaftsimmobilien, als ein Vergleich mit ih-
rer Einwohnerzahl vermuten lassen wurde.

Geldumsatz in Mrd. Euro nach Kategorien iliber bebaute Wirtschaftsimmobilien (2016)

Handelsgebaude

Blrogebaude
Industrie-/Produktionsgebaude
Beherbergungs-/Gastronomiegebaude

Teileigentum (gewerbl.) (8%)

22,1
(40%)

17,3
(31%)

Abb. 3-123: Geldumsatz in Mrd. Euro nach Kategorien liber bebaute Wirtschaftsimmobilien (2016)

Transaktionen von bebauten Wirtschaftsimmobilien in Tsd. nach Immobilienkategorien (2016)

Handelsgebaude

Teileigentum (gewerbl.)
Industrie-/Produktionsgebaude
Blrogebaude

Beherbergungs-/Gastronomiegebaude

16,9
(36%)

Abb. 3-124: Transaktionen von bebauten Wirtschaftsimmobilien in Tsd. nach Immobilienkategorien

(2016)
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Auch im Hinblick auf die Zahl der Transaktionen
liegen die drei umsatzstarksten Lander Nordrhein-
Westfalen, Bayern und Baden-Wirttemberg vorne

(Abb. 3-126).

Geldumsatz von bebauten Wirtschaftsimmobilien in Mrd. Euro nach Léandern (2016)
(18% = Anteil von Gesamtgeldumsatz)

gayern [ - - 'c%)
Nordrhein-Westfalen _9,8 (18%)
Baden-Wirtemberg [ 5 (%)

Hesson [ - - 1%
Berlin _5,0 (9%)
Niedersachsen _3,2 (6%)
Hamburg _ 3,1 (6%)
Sachsen _2,4 (4%)
Rheinland-Pfalz [ 1.5 (3%)
Schleswig-Holstein - 1,4 (2%)
Brandenburg -1,2 (2%)
Sachsen-AnhaIt.O,? (1%)
Mecklenburg-Vorpommern -0,7 (1%)
Thiringen [l 0.7 (1%)
Bremen .0,4 (1%)
Saarland IO,3 (0%)

Abb. 3-125: Geldumsatz von bebauten Wirtschaftsimmobilien in Mrd. Euro nach Léndern (2016)

Transaktionen liber bebaute Wirtschaftsimmobilien in Tsd. nach Landern (2016)
(18% = Anteil von Gesamttransaktionen)

Nordrhein-Westfalen _ 8,5 (18%)
Baden-Wirttemberg _ 6,6 (14%)
Bayern [ 3 (14%)
Niedersachsen _ 5,0 (11%)
Hessen |GG 3 5 (8%)
Rheinland-Pfalz |G 3 2 (7%)
sachsen [ 3.0 (6%)
Sachsen-Anhalt - 1,6 (3%)
Schleswig-Holstein - 1,6 (3%)
Brandenburg - 1,5 (3%)
Berlin - 1,5 (3%)
Mecklenburg-Vorpommern - 1,4 (3%)
Tharingen [N 1 4 3%)
Hamburg .0,5 (1%)
Saarland 0.5 (1%)
Bremen .0,3 (1%)

Abb. 3-126: Transaktionen lber bebaute Wirtschaftsimmobilien in Tsd. nach Landern (2016)
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Je Einwohner werden im Bundesdurchschnitt rund
680 Euro fir eine Transaktion Uber bebaute Wirt-
schaftsimmobilien aufgewendet. EIf von sechzehn
Bundeslander liegen jedoch unterhalb dieses Mittel-
werts (Abb.3-127).

Geldumsatz von bebauten Wirtschaftsimmobilien in Euro je Einwohner nach Landern (2016)
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Abb. 3-127: Geldumsatz von bebauten Wirtschaftsimmobilien in Euro je Einwohner nach Léndern (2016)
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Das Verhaltnis von Geldumsatz zur Zahl der Trans-
aktionen ist vor allem in den beiden Stadtstaaten
Hamburg und Berlin sehr hoch. Je Transaktionsfall
finden hier im Durchschnitt demnach die teuersten
Verkaufe statt (Abb. 3-128). In Deutschland wurden
im Jahr 2016 etwa 1,2 Mio. Euro je Transaktion um-
gesetzt. In Rheinland-Pfalz mussen beispielsweise
nur 39% des Bundesdurchschnitts aufgebracht wer-
den, wahrend der Erwerb einer Wirtschaftsimmobi-
lie in Hamburg fast das Funffache kostet.

Geldumsatz von bebauten Wirtschaftsimmobilien in Mio. Euro je Transaktion nach Léandern

Hambourg [ -
gerin | .+

(2016)
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Abb. 3-128: Geldumsatz von bebauten Wirtschaftsimmobilien in Mio. Euro je Transaktion nach Ldndern

(2016)
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Abb. 3-129 gibt auf Subkreisebene einen Uberblick
Uber die Zahl der Transaktionen und den Geldumsatz
im Jahr 2016. Im bundesweiten Vergleich wechseln
vor allem in den groReren Gro3stadten (Metropolen)
Uberdurchschnittlich viele Wirtschaftsimmobilien
den Eigentimer, aber auch in l&ndlicheren Regionen
wie dem Emsland und einigen Kreisen in Sachsen,
in stadtischen Kreisen in Nahe zu dynamischen Ver-
dichtungszentren wie dem Rhein-Sieg-Kreis, dem
Kreis Offenbach oder Stuttgarts Umlandkreisen
sowie auch in Tourismusregionen wie Rugen.

Die in den jeweiligen Subkreisen erzielten Geldum-
satze von Wirtschaftsimmobilien wirken dagegen
etwas breiter gestreut. Gleichwohl riicken auch hier
deutliche Konzentrationen des Geldumsatzes ins
Blickfeld, vor allem in den und um die Metropolen,
in Baden-Wirttemberg, der Rhein-Main-Region,
in Nordrhein-Westfalen, im nérdlichen Westfalen
sowie dem Hannoveraner Raum. Nochmals mehr
als bei den Transaktionen stechen hier zudem die
Grol3stadte gegentber ihrem Umland heraus.

Transaktionen liber bebaute Wirtschaftsimmobilien
(Subkreisebene 2016)

remen!
»

Transaktionen
[ bis unter 25

[ 25 bis unter 50
[ 50 bis unter 60
[T 60 bis unter 80
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Wl 100 bis unter 150
W 150 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2017 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

West 34%
Sid 28%
Ost 22%

Nord 16%

Geldumsatz iiber bebaute Wirtschaftsimmobilien
(in Mio. Euro auf Subkreisebene 2016)
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Datengrundiage: AK OGA 2017 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Ost 20%
Nord 14%

Abb. 3-129: Transaktionen und Geldumsétze von bebauten Wirtschaftsimmobilien (2016)
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Marktintensitét

Die Intensitat der Verkaufe auf dem Teilmarkt der
bebauten Wirtschaftsimmobilien wird im Folgenden
an dem Anteil der Transaktionszahlen bzw. des
Geldumsatzes dieses Teilmarkts am gesamten
Immobilienmarkt sichtbar. Nachstehend werden
die auf der Ebene der Subkreise gebildeten lander-
weisen bzw. nach Stadt- und Kreistypen gebildeten
Mittelwerte der Anteile dargestellt.

Betrachtet man den Anteil der Transaktionen von
Wirtschaftsimmobilien an allen Immobilientransak-
tionen, liegt dieser im Schnitt fur Deutschland bei
4,7% im Jahr 2016 (Abb.3-130). Insbesondere in
den ostdeutschen Landern werden im Verhaltnis
mehr Wirtschaftsimmobilien gehandelt, allen voran
in Sachsen (6,0%) und Sachsen-Anhalt (5,7%).

Fir den Anteil des Geldumsatzes bei bebauten
Wirtschaftsimmobilien ergibt sich ein mittlerer Wert
von 18,4% fir Deutschland. Insbesondere in den
Stadtstaaten Berlin und Hamburg ist der Anteil des
Geldumsatzes, der bei dem Verkauf von bebauten
Wirtschaftsimmobilien anfallt, mit 32,9% (Berlin)
bzw. 30,0% (Hamburg) besonders hoch. Unterhalb
des bundesweiten Mittelwertes liegen die Lander
Nordrhein-Westfalen, Niedersachsen, Schleswig-
Holstein, Saarland, Rheinland-Pfalz und Bayern
(Abb.3-131). In den Flachenlandern Brandenburg,
Mecklenburg-Vorpommern, Hessen und Thiringen
existieren die grofdten Streubreiten. Im Kartenbild
fallt zudem das stark dichotome Muster in den bei-
den sldlichen Bundeslandern auf: Bayern weist
mit 14% den geringsten Anteil auf, wohingegen im
Nachbarland Baden-Wirttemberg mit 26% der dritt-
héchste Anteil zu verzeichnen ist.

Anteil der Transaktionen von bebauten
Wirtschaftsimmobilien an allen Immobilien
(Marktintensitat) nach Landern (2016)
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Abb. 3-130: Anteil der Transaktionen von bebauten
Wirtschaftsimmobilien an allen Immobilien
(Marktintensitét) nach Léndern (2016)

Anteil des Geldumsatzes von bebauten Wirtschaftsimmo-
bilien an allen Immobilien (Marktintensitat) nach Landern
(2016)
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Abb. 3-131: Anteil des Geldumsatzes von bebauten
Wirtschaftsimmobilien an allen Immobilien
(Marktintensitét) nach Léndern (2016)
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Ein differenzierteres Bild zeigt sich in der Kartendar-
stellung (Abb.3-132) mit der Marktintensitat nach
Subkreisen bezogen auf die Transaktionszahlen
und den Geldumsatz. Deutlich wird, dass in den
ostlichen Landern mit einem Anteil von 5,1% bei den
Transaktionen und 22,6% des Geldumsatzes eine
héhere Intensitat der Verkaufe stattfindet als in den
sudlichen Landern (Transaktionen) bzw. ndrdlichen
Landern (Geldumsatz).

Anteil der Transaktionen von bebauten Anteil des Geldumsatzes von bebauten
Wirtschaftsimmobilien an allen Immobilienarten Wirtschaftsimmobilien an allen Immobilienarten
(2016) (2016)

Saarbriicken
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[ bis unter 3,0

[ 3,0 bis unter 3,5

[ 3.5 bis unter 4,0

[0 4,0 bis unter 4,5

[ 4.5 bis unter 5,0

[l 5.0 bis unter 6,5

M 6.5 und mehr

Anteil Geldumsatz in %
[ bis unter 8,0

[ 8,0 bis unter 12,0

[0 12,0 bis unter 15,0
[ 15,0 bis unter 18,0
[l 18,0 bis unter 22,0
W 22,0 bis unter 27,0
M 27,0 und mehr

Ost Ost

Nord 4,8% Sud 18,0%
West 4,8% West 17,0%
Sid Nord 16,7%

Abb. 3-132: Anteile der Geldumsétze und Transaktionen von bebauten Wirtschaftsimmobilien an allen Immobilienarten (2016)
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Auf der raumlichen Ebene der Stadt- und Kreisty-
pen zeigt sich die hohe immobilienwirtschaftliche
Bedeutung der Metropolen bzw. grofiten Grof3stad-
te, die oftmals auch synonym als TOP-7-Stadte
Deutschlands bezeichnet werden. Mit lediglich 9%
aller Transaktionen werden in den groften Grol3-
stadten rund 21 Mrd. Euro Geldumsatz im Bereich
der Wirtschaftsimmobilien generiert, das sind 37%
der Umsatze (Abb. 3-Abb. 3-133). Fir das Volumen
des Transaktionsgeschehens spielen vor allem
kreisangehdrige Mittelstadte und stadtische Kreise
(35%), sowie auch der landliche Raum mit zusam-
mengefasst 33% aller Transaktionen eine wichtige
Rolle (Abb.3-134).

Geldumsatz in Mrd. Euro liber bebaute Wirtschaftsimmobilien nach Stadt- und Kreistypen

(2016)
(37% = Anteil von Gesamttransaktionen)

GroBte GroRstadte (mehr als 600 Tsd
EW)

kreisangehorige Mittelstadte und
stédtische Kreise
Kleine GroRstédte (100 bis unter 500
Tsd. EW) (1 7%
GroRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW) - 8%)
landl. Kreise mit Verdichtungsansiatzen - (6%)
diinn besiedelte l1éandl. Kreise 3,0

’ (5%)

Kreisfreie Mittelstidte (20 bis unter 100 1,6
Tsd. EW) (3%)

Abb. 3-133: Geldumsatz von bebauten Wirtschaftsimmobilien in Mrd. Euro nach Stadt- und Kreistypen

(2016)

Transaktionen von bebauten Wirtschaftsimmobilien in Tausend nach Stadt- und Kreistypen

(2016)
(35% = Anteil von Gesamttransaktionen)

kreisangehorige Mittelstadte und
stadtische Kreise

diinn besiedelte landl. Kreise

landl. Kreise mit Verdichtungsansiatzen

N

Kleine GroRBstédte (100 bis unter 500

Tsd. EW) 6,3 (14%)

GroBte GroBstadte (mehr als 600 Tsd

EW) 4,3 (9%)

GroRstidte (500 bis unter 600 Tsd. EW) -2,3 (5%)

Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100
Yot B o e

8 (17%)

7.7 (17%)

Abb. 3-134: Transaktionen von bebauten Wirtschaftsimmobilien in Tausend nach Stadt- und Kreistypen

(2016)
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Sehr pragnant kommt dieses raumspezifische Mus-
ter der Investitionstatigkeit zum Ausdruck, wenn man
das in bebaute Wirtschaftsimmobilien investierte
Geldvolumen auf die Einwohner umlegt. In diesem
Vergleich erreichen die groRen Grolistadte mit 2.125
Euro je Einwohner den dreifachen Wert des Bundes-
durchschnitts sowie den achtfachen Wert der dinn
besiedelten landlichen Kreise (Abb. 3-135).

Bei der Betrachtung des Investitionsvolumens je
Transaktionsfall zeigt sich ein grundsatzlich line-
arer Anstieg der Kaufsummen nach Stadt- und
Kreistypen. Dies gilt zumindest fur jene Stadt- und
Kreistypen, denen eindeutige Einwohnerangaben
zugrunde liegen. Mit zunehmender Stadtgrofle
werden im Durchschnitt hdhere Transaktionspreise
erzielt. Insbesondere zwischen den beiden oberen
Grol3stadt-Kategorien vervielfacht sich der Geldum-
satz je Transaktion (Abb.3-136).

Statistisch lassen sich signifikante Unterschiede
zwischen den meisten der Stadt-und Kreistypen
nachweisen, Ausnahmen sind die geringen Un-
terschiede zwischen Grofstadten und kleinen
Grol3stadten sowie zwischen den kreisfreien Mit-
telstadten und den kreisangehdrigen Mittelstadten/
stadtischen Kreisen.

Geldumsatz je Einwohner liber bebaute Wirtschaftsimmobilien nach Stadt- und

Kreistypen (2016, Euro/EW)

- bezogen auf ganz Deutschland: 680 Euro/EW -

GroRte GroBRstadte (mehr als 600 Tsd
EW)

GroRstéadte (500 bis unter 600 Tsd. EW)

Kleine GroRstadte (100 bis unter 500
Tsd. EW)

Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100
Tsd. EW)

kreisangehdorige Mittelstadte und
stadtische Kreise

landl. Kreise mit Verdichtungsanséatzen 273

diinn besiedelte landl. Kreise 268

2.125

Abb. 3-135: Geldumsatz von bebauten Wirtschaftsimmobilien in Euro je Einwohner nach Stadt-und

Kreistypen (2016)

Geldumsatz je Transaktionsfall iiber bebaute Wirtschaftsimmobilien nach Stadt- und

Kreistypen (2016, Mio. Euro/Transaktion)

- bezogen auf ganz Deutschland: 1,2 Mio. Euro/je Transaktion-

GrofBte GroRstadte (mehr als 600 Tsd
EW)

GrofRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW)

Kleine GroBstadte (100 bis unter 500
Tsd. EW)

Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100
Tsd. EW)

kreisangehorige Mittelstadte und
stadtische Kreise

landl. Kreise mit Verdichtungsansatzen 0,46

diinn besiedelte landl. Kreise 0,39

Abb. 3-136: Geldumsatz von bebauten Wirtschaftsimmobilien in Mio. Euro je Transaktionsfall nach

Stadt- und Kreistypen (2016)
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3.3.3 Biro- und Praxisgebaude

Als Bilro- und Praxisgebdude werden Wirtschafts-
gebaude dann definiert, wenn die Funktionalitat der
Immobilie auf die Buroarbeit und damit verbundene
Dienstleistungen ausgerichtet ist. Dies kann in Form
von monofunktional genutzten Buro- oder Praxisge-
bauden vorliegen, oder in Form von Buroparks, die
eine Agglomeration von separaten Blirogebauden
darstellen, aber in der Regel einem einheitlichen
Management unterstellt sind und somit eine Funkti-
onseinheit bilden. In beiden Fallen ist die Blroarbeit
ausschlieRliche Nutzung.

Daneben existieren gemischt genutzte Objekte mit
unterschiedlichen Anteilen von Bliironutzungund z. B.
Wohn- oder Einzelhandelsnutzung. Zu den Biiro-
und Praxisgebauden werden diese Mischnutzungen
dann gezahlt, wenn die Blronutzung zwischen 20%
und 80% der Nutzflache liegt oder der Rohertrag
der Immobilie zu 20% bis 80% aus der Buronutzung
generiert wird.

Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen
und Geldumsatz liber Biiro- und Praxisgebéude, 2016

oy

'q""

Beteiligung
@i
[ nein

Datengrundiage: AK OGA 2017 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb. 3-137: Beteiligung der Gutachterausschiisse an der
Datenerhebung zu Biiro- und Praxisgebduden, 2016

Beteiligung der Gutachterausschiisse an der Datenerhebung zu Transaktionen und
Geldumsatz fiir Biiro- und Praxisgebaude nach Gebietsfliche und Landern (2016)

Baden-Wiirttemberg &5/
Bayern

Berlin

Brandenburg

Bremen

Hamburg

Hessen
Mecklenburg-Vorpommern
Niedersachsen
Nordrhein-Westfalen
Rheinland-Pfalz

Saarland

Sachsen

Sachsen-Anhalt
Schleswig-Holstein 28%

Thiiringen

1%

69%

[ nein
Mia

100%

100%

100%

99%

74%

100%

76%

100%

81%

100%

95%

Abb. 3-138: Beteiligung der Gutachterausschiisse an der Datenerhebung zu Transaktionen und Geldumsatz fiir
Btiro- und Praxisgebéude nach Gebietsflachen und Léndern (2016)
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Datenlage und Beteiligung

Die Gutachterausschiisse konnten fir diesen Be-
richt Daten zu Transaktionen und Geldumsatzen
bei Buro- und Praxisgebauden zu etwa 76% - be-
zogen auf die Gebietsflache - zur Verfigung stellen
(Abb.3-137). Eine weitere Differenzierung der Teil-
markte in

e Monofunktional genutzte Blro-/Praxisgebaude,
e Biro- und Geschéaftshauser,
e Biro und Wohnhauser

konnten die Gutachterausschuisse in der Regel nicht
vornehmen.

Mit Hilfe der angewandten hedonischen Methodik
(multiple Regressionsanalyse mit Logarithmierung
der abhangigen und unabhéngigen Variablen, sowie
Imputation der fehlenden Werte) konnten im Daten-
satz fehlende Angaben geschatzt werden. Auf diese
Weise wird es moglich, flichendeckende Aussagen
Uber grélRere Gebietseinheiten (z.B. Gesamtum-
satzsummen fur die Bundeslander) abzuleiten. Re-
striktionen liegen jedoch darin, dass mit geringem
Anteil an Basisdaten auch die Gute des Modells
abnimmt, so dass in den Gebieten und Segmenten,
zu denen besonders sparliche Angaben vorliegen,
die Ergebnisse mit einer grofleren Ungenauigkeit
behaftet sind.
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Umsitze

Im Jahr 2016 umfasst das Investitionsvolumen in
Blro- und Praxisgebaude insgesamt rund 17,3 Mrd.
Euro. Dies entspricht einem Anteil von etwa 7% der
Kaufinvestitionen, die in Immobilien flossen bzw.
einem Anteil von rund 31% aller Investitionen die in
bebaute Wirtschaftsimmobilien flossen.

Im Burosektor spiegelt sich der starke Konjunktur-
einfluss auf die Immobilientransaktionen wider. Er-
kennbar ist dies u.a. an den Uberdurchschnittlichen
und unmittelbar zweistellig wachsenden Raten des
Geldumsatzes in der Erholungsphase der Markte
nach der globalen Finanzkrise. Im Zeitverlauf duf3ert
sich die Konjunkturabhangigkeit auch in volatilen
Kennzahlen der Umsatzentwicklung, die oftmals
starkere Abweichungen nach oben und unten auf-
weisen als in anderen Wirtschaftsimmobilienseg-
menten.

Gegenuber dem Spitzenwert von 20,8 Mrd. Euro im
Jahr 2015 ist der Geldumsatz 2016 um 17% rucklau-
fig. Ob sich dieser ricklaufige Trend in 2017 und den
folgenden Jahren fortsetzt, bleibt abzuwarten.

Das Transaktionsgeschehen unterschreitet 2016
mit knapp 3.800 den Wert des Vorjahres nicht sehr
wesentlich; im Jahr 2015 lag die Zahl der Transak-
tionen von Biro- und Praxisgebauden nur um etwa
1,5% hoher.
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Die Karten der Abb.3-139 geben einen Uberblick
Uber die Anzahl der Transaktionen und den Geld-
umsatz von Biro- und Praxisgebauden im Jahr
2016. Besonders ungleich ist der Geldumsatz zwi-
schen dem Norden und Siden sowie dem Osten
und Westen Deutschlands verteilt. Die Assetklasse
Blro- und Praxisgebaude spielt beim Handel mit Im-
mobilien offensichtlich im Stden und Westen eine
gréRere Rolle. Hierhin flieBen jeweils mehr als ein
Drittel der bundesweiten Investments. Der Norden
und Osten der Republik haben lediglich Anteile von
13% bzw. 17%.

Der Geldumsatz aus dem Verkauf von Blro- und
Praxisgebauden ist im landerbezogenen Vergleich
in Bayern am héchsten (Abb. 3-14040). Hier wurden
2016 Buro- und Praxisgebaude fur fast 4,5 Mrd.
Euro gehandelt. Nordrhein-Westfalen erzielte mit
3,5 Mrd. Euro den zweithdchsten Umsatz.

Ein Blick auf die Karte (Abb.3-139) gibt Aufschluss
dariber, dass sich die hohen Geldumsatze in Bay-
ern in erster Linie auf die Region Minchen sowie
den Verdichtungsraum Nurnberg-Furth-Erlangen
und die Stadt Regensburg konzentrieren. Demge-
genlber verteilt sich das Investitionsvolumen im
starker polyzentralen Nordrhein-Westfalen vor al-
lem entlang der Rheinschiene und des Ruhrgebiets.
Weiterhin heben sich sowohl im Hinblick auf die
Hohe des Geldumsatzes als auch der Transaktions-
zahlen die TOP-7-Stadte sowie auch weitere gro-
3e Burostandorte wie Hannover und die gesamte
Rhein-Main-Region mit Hochstwerten hervor.

Transaktionen liber Biiro- und Praxisgebaude
(auf Subkreisebene 2016)

[ 2 bis unter 3
[ 3 bis unter 4
[ 4 bis unter 5
[ 5bis unter 8
I 8 bis unter 13
W 13 und mehr

Datengrundiage: AK OGA 2017 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Sid 23%

West 32%

Geldumsatz liber Biiro- und Praxisgebaude
(in Mio. Euro auf Subkreisebene 2016)

Geldumsatz in Mio. Euro
[ bis unter 0,5

[ 0,5 bis unter 1,0

[ 1,0 bis unter 2,0

[0 2.0 bis unter 3,5

[ 3,5 bis unter 7,0

[ 7,0 bis unter 20,0

W 20,0 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2017 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

nll

Ost 17%

Abb. 3-139: Transaktionen und Geldumsatz fiir Biiro- und Praxisgebdude auf Subkreisebene (2016)
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Bezuglich der Zahl der Transaktionen schiebt sich
im landerweiten Vergleich vor allem Niedersachsen
starker nach vorne als im Ranking des Geldumsat-
zes. Im Jahr 2016 fanden hier knapp 490 Buiro- und
Praxisimmobiliendeals statt, was anndhernd dem
Niveau des Vorjahres entspricht (Abb.3-141). In

dieser Hinsicht wurden vor allem in Rheinland-Pfalz
deutlich weniger Transaktionen als im Vorjahr geta-
tigt (ca. -30%), wahrend Mecklenburg-Vorpommern
im Landervergleich die starkste Wachstumsrate auf-
weist (ca. +40%).

Geldumsatz fiir Biiro- und Praxisgeb&aude in Mio. Euro nach Landern (2016)

(20% = Anteil von Gesamtgeldumsatz)

Beriin [N < 990 (11.5%)
Hamburg [ GG 570 9.1%)
Baden-Wiirttemberg _ 1.440 (8,3%)
Niedersachsen - 560 (3,2%)
sachsen [JJll 370 2.2%)
Brandenburg -270 (1,6%)
Rheinland-Pfalz [ 220 (1.3%)
Schleswig-Holstein I 120 (0,7%)
Mecklenburg-Vorpommern I 100 (0,6%)
Sachsen-AnhaItI80 (0,5%)
Saarland IBO (0,5%)
Thiringen |50 (0,3%)
Bremen |50 (0,3%)

Abb. 3-140: Geldumsatz von Biiro- und Praxisgebduden nach Léndern in Mio. Euro nach

Landern (2016)

Anzahl der Transaktionen iiber Biiro- und Praxisgebaude (in Tsd.) nach Léandern (2016)

(19,1% = Anteil von Gesamttransaktionen)

Nordrhein-Westfalen _ 720 (19,1%)
ayern I 5 © 13 5%
Niedersachsen _490 (12,8%)
Baden-Wurttemberg _370 (9,7%)

Hessen [N =0 (3.4%)

sachsen [ 210 (5.6%)
Sachsen-AnhaIt_210 (5,4%)
Brandenburg _ 170 (4,5%)
Berlin [ 150 3.9%)
Mecklenburg-Vorpommern - 130 (3,4%)
Thiringen - 120 (3,3%)
Hamburg - 120 (3,2%)

Schieswig-Holstein [ 90 (2.5%)
Rheinland-Pfalz [l 70 (1.8%)
Saarland [ 50 (1.3%)
Bremen .30 (0,8%)

Abb. 3-141: Anzahl der Transaktionen bei Biiro- und Praxisgeb&uden (in Tsd.) nach Lédndern (2016)
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Auf die Bundeslander bezogen belauft sich der Geld-
umsatz je Einwohner auf einen deutschlandweiten
Schnitt von 210 Euro. Abb. 3-142 stellt im Uberblick
dar, welche Bundeslander durchschnittlich héhere
oder niedrigere Investitionssummen je Einwohner

aufweisen. Besonders hoch liegen die Umsatze
demnach insbesondere in den beiden Stadtstaaten
Hamburg und Berlin mit einem Vierfachen bzw.
Zweieinhalbfachen des Bundesdurchschnitts.

Geldumsatz in Euro je Einwohner bei Biiro- und Praxisgebduden nach Landern (2016)

Hamburg
Berlin
Hessen

Bayern

Nordrhein-Westfalen

Baden-Wirttemberg

Brandenburg
Sachsen
Saarland
Bremen

Niedersachsen

Mecklenburg-Vorpommern

Rheinland-Pfalz
Schleswig-Holstein
Sachsen-Anhalt
Thiringen

Deutschland

880

390

130

_\I

10

—
B <0
o
|
o
5o
B+

[ Y
B0

210

Abb. 3-142: Geldumsatz bei Biiro- und Praxisgeb&uden in Euro je Einwohner nach Landern (2016)

Geldumsatz in Euro je sozialversicherungspflichtig Biirobeschéftigten liber Biiro- und
Praxisgebédude nach Landern (2016)

Hamburg

Berlin

Bayern

Hessen
Nordrhein-Westfalen
Baden-Wiirttemberg
Sachsen
Brandenburg
Rheinland-Pfalz
Saarland

Bremen
Niedersachsen
Sachsen-Anhalt
Schleswig-Holstein

Thuringen

Mecklenburg-Vorpommern

Deutschland

3.670

3.460

2.290
1.700

970

860
770

490

440

400
350

NNI

=

@
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o

1.230

Abb. 3-143: Geldumsatz von Biiro- und Praxisgebduden in Euro je sozialversicherungspflichtig
Btirobeschéftigten nach Léndern (2016)
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Abb.3-144 macht deutlich, dass in Berlin die teuers-
ten Blro- und Praxisgebaudeverkaufe stattfinden.
Je Transaktionsfall werden hier im Schnitt 13,6 Mio.
Euro fur die Immobilie fallig. Nordrhein-Westfalen
liegt nur knapp Gber dem deutschlandweiten Mittel-
wert von 4,6 Mio. Euro je Transaktion. Prozentual
gesehen hat der fallbezogene Umsatz von 2015 zu
2016 am meisten in Rheinland-Pfalz und dem Saar-
land zugelegt und war in Tharingen und Niedersach-
sen am starksten rucklaufig.

In einem Vergleich der teuersten deutschen Stadte
in Bezug auf den Handel mit Buro- und Praxisge-
bauden belegt jedoch nicht Berlin sondern Miinchen
den ersten Platz. Hier kostet der Erwerb durch-
schnittlich 41,8 Mio. Euro, gefolgt von Furth mit 23,4
Mio., Frankfurt a.M. mit 19,7 Mio. Euro und Freiburg
mit 16,5 Mio. Euro (Abb. 3-145).

Geldumsatz in Mio. Euro je Transaktion liber Biiro- und Praxisgebadude nach Landern (2016)

Berlin Y 5
Hamburg - =
Bayer I —

Nordrhein-Westfalen _4,9

Baden-Wiirttemberg e

Rheinland-Pfalz s

Sachsen _ 1.8

Saarland -1,6

Bremen - 16

Brandenburg - 16

Schleswig-Holstein s

Niedersachsen - 12

Mecklenburg-Vorpommern -0,8

Thiringen .0,4

Sachsen-Anhalt .0,4

Deutschland _4,6

Abb. 3-144: Geldumsatz von Biiro- und Praxisgebduden in Mio. Euro je Transaktion nach Landern

(2016)

Geldumsatz in Mio Euro je Transaktion bei Biiro- und Praxisgebduden, teuerste Stadte

Miinchen

Fiirth

Frankfurt a. M.

41,8

19,7

Freiburg i. Br. _ 16,5
Diisseldorf _
Wiesbaden _15,0
Heidelberg _14,4
Berlin _13,6

Abb. 3-145: Geldumsatz von Biiro- und Praxisgebduden in Mio. Euro je Transaktion in den 10 teuersten
Stéadten (2016)
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Die hohe Bedeutung des Bliro- und Praxisimmobi-
lienmarktes flr bestimmte Regionen oder Lander
korrespondiert nicht unbedingt mit der Relation von
Transaktionszahlen zur Zahl der sozialversiche-
rungspflichtig (SV) Blrobeschaftigen. Abb.3-146
zeigt, dass die umsatz- und transaktionsstarken
Bundeslander hierbei auf die mittleren oder sogar
hinteren Range verwiesen werden. Mit deutlichem
Abstand fihrt in dieser Hinsicht Sachsen-Anhalt mit
rund 0,87 Transaktionen je Tsd. SV-Blrobeschéaftig-
ten.

Nach Stadt- und Kreistypen zusammengefasst kdn-
nen die ,Blurohochburgen® in Deutschland anhand
der Abbildungen Abb.3-147 und Abb.3-148 sehr
eindeutig ausgemacht werden. In den sieben groR-
ten deutschen Stadten, die hier als ,grofite Grof3-
stadte* kategorisiert sind, belauft sich der Geldum-
satz von Biro- und Praxisgebauden mit 10,9 Mrd.
Euro im Jahr 2016 auf mehr als 60% des gesamten
Umsatzes fur Buro- und Praxisgebaude.

Anzahl der Transaktionen je Tsd. sozialversicherungspflichtig Blurobeschaftigte tiber
Biiro- und Praxisgebaude nach Landern (2016)

Sachsen-Anhalt I
Thiringen I 5

Brandenburg _0,47

Sachsen I

Niedersachsen

Hamburg L
Saarland _0,27
Bremen L
Mecklenburg-Vorpommern _ ,
Bayer L]
Berlin _0,25
Hessen L
Schleswig-Holstein _0,23
Baden-Wurttemberg _0,22
Nordrhein-Westfalen _0,20
Rheinland-Pfalz | [BB
Deutschland _0,27

Abb. 3-146: Anzahl der Transaktionen von Bliro- und Praxisgebduden je Tsd. sozialversicherungs-
pflichtig Blirobeschétftigte nach Landern (2016)

Geldumsatz in Mio. Euro bei Biiro- und Praxisgebauden nach Stadt- und Kreistypen, 2016

10,85
(63%)

GroRte GroRstadte (mehr als 600 Tsd
EW)

Kleine GroRstadte (100 bis unter 500
Tsd. EW)

kreisangehorige Mittelstadte und
stidtische Kreise

landl. Kreise mit Verdichtungsansétzen I?,I’E/:)

Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 § 0,24
Tsd. EW) [} (1%)

23

. . " . 0,
diinn besiedelte landl. Kreise I(1 %)

Abb. 3-147: Geldumsatz in Mio. Euro von Biiro- und Praxisgebduden nach Stadt- und Kreistypen (2016)
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Damit generieren die grofliten Grof3stadte (Berlin,
Hamburg, Minchen, Kdln, Frankfurt a.M., Stuttgart
und Dusseldorf) zusammen 63% aller Investitionen
(Abb. Abb.3-147), die in deutsche Buro- und Pra-
xisgebaude flieken - obwohl diese Investments nur
16% aller Transaktionen am Gesamtmarkt ausma-
chen (Abb.3-148).

Nahezu doppelt so hoch liegen die Transaktions-
zahlen der kreisangehdrigen Mittelstadte und stadti-
schen Kreise 2016, die jedoch nur einen Marktanteil
von 9% aller Geldumsatze aufweisen.

Auch gemessen an der Bevolkerungszahl ist der An-
teil, den die groRten GroRRstadte am Investmentmarkt
fur Blro- und Praxisgebaude haben, verhaltnisma-
Rig hoch. Je Einwohner entfallen ca. 1.100 Euro auf
den Handel mit Biro- und Praxisimmobilien im Jahr
2016 (Abb.3-149). Der prozentuale Abstand zu den
GrofRstadten mit 500.000 bis 600.000 Einwohnern
ist dabei relativ grof3 und Ubersteigt beispielsweise
sogar den Abstand der GroRRstadte zu den kreisfrei-
en Mittelstadten.

Zahl der Transaktionen von Biiro- und Praxisgebdauden nach Stadt- und Kreistypen, 2016

kreisangehorige Mittelstadte und
stadtische Kreise

Kleine GroRstadte (100 bis unter 500
Tsd. EW)

GroBte GroBstadte (mehr als 600 Tsd
EW)

diinn besiedelte landl. Kreise

landl. Kreise mit Verdichtungsansatzen _

260

GrofRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW) _ (7%)

Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 140
Tsd. EW) (4%)

1.000
(26%)

(14%)

Abb. 3-148: Anzahl der Transaktionen von Bliro- und Praxisgebduden nach Stadt- und Kreistypen

(2016)

Geldumsatz in Euro je Einwohner bei Biiro- und Praxisgebauden nach Stadt- und

Kreistypen, 2016

GrofBte GroRstadte (mehr als 600 Tsd 1110
EW) ’

GroBstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW) _310
Kleine GroRstadte (100 bis unter 500 250
Tsd. EW)

Kreisfreie Mittelstiadte (20 bis unter 100
Tsd. EW)

90

kreisangehorige Mittelstadte und 50
stadtische Kreise

diinn besiedelte landl. Kreise |20

landl. Kreise mit Verdichtungsansiatzen |20

Deutschland - 210

Abb. 3-149: Geldumsatz von Biiro- und Praxisgebduden in Euro je Einwohner nach Stadt- und

Kreistypen (2016)
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Eine weitere Betrachtung, welche die herausgeho-
bene Bedeutung der TOP-7-Stadte flr den deut-
schen Buro- und Praxisgebaudemarkt skizziert,
orientiert sich an den durchschnittlichen Transakti-
onspreisen je Kauffall. 2016 mussten fir den Kauf
eines Bulro- und Praxisgebdudes im bundesweiten
Schnitt rund 4,57 Mio. Euro aufgewendet werden.
Die einzelnen Stadt- und Kreistypen weichen von
diesem mittleren Preisniveau nach oben und unten
wie in Abb.3-150 dargestellt ab, wobei die Katego-
rien ab den kreisfreien Mittelstadten weit unterhalb
des von den GroR3stadten dominierten mittleren
Wertes liegen.

Geldumsatz je Transaktion in Mio. Euro bei Biiro- und Praxisgebduden nach Stadt und
Kreistypen, 2016

GroBte GroBRstadte (mehr als 600 Tsd 17.96
EW) )
GroRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW) _5,32
Kleine GroRstédte (100 bis unter 500 4.46
Tsd. EW) ’

Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100
Tsd. EW)

kreisangehorige Mittelstadte und .1 55

1,67
stadtische Kreise
diinn besiedelte landl. Kreise IO,38

landl. Kreise mit Verdichtungsanséatzen I0,45

Deutschland -4,57

Abb. 3-150: Geldumsatz von Biiro- und Praxisgebduden je Transaktion nach Stadt- und Kreistypen
(2016)
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Marktintensitat

Die Intensitat des Immobilienmarktes bei Verkaufen
Uber Buro- und Praxisgebadude wird im Folgenden
durch das Verhaltnis der Transaktionen und des
Geldumsatzes an den Verkaufen aller bebauten
Wirtschaftsimmobilien dargestellt.

Auf Ebene der Subkreise stellt Abb.3-151 (rechts)
den Anteil der Geldumsétze von Biro- und Praxis-
gebauden an allen bebauten Wirtschaftsimmobilien
dar. In der linken Darstellung werden die Anteile der
Transaktionen aufgeflhrt.

Die Kategorisierung nach Landergruppen zeigt den
mittleren Wert (Median) der jeweiligen Anteile auf
der Ebene der Landergruppen.

Deutschlandweit werden mit Verkaufen von Biro-
und Praxisgebauden rund 31% aller Geldumsatze
Uber bebaute Wirtschaftsimmobilien realisiert.
Bei den Transaktionen sind es etwa 8%. Wie aus
dem Kartenbild rechts (Abb.3-151) abzulesen ist,
beschranken sich die hohen Quoten der Geldum-
satze jedoch vor allem auf die Burohochburgen und
weitere einzelne Regionen, insbesondere Stadte.
Minchen und Disseldorf kommen beispielsweise
auf Anteile von etwa 65%, Bamberg auf sogar 70%.

Marktintensitat 2016, nach Anteil
der Transaktionen iiber Biiro- und
Praxisgebaude an allen bebauten
Wirtschaftimmobilien

(in Prozenten, 2016)

eeeee

Anteil Transaktionen in %
[ bis unter 2.5

[ 2,5 bis unter 4,5

[ 4.5 bis unter 6,0

[ 6.0 bis unter 7,5

[ 7.5 bis unter 10,0

I 10,0 bis unter 15,0

M 15,0 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2017 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BK

Ost 9%
Nord 8%

Sid 6%
West 6%

Marktintensitit 2016, nach Anteil
des Geldumsatzes iiber Biiro- und
Praxisgebaude an allen bebauten
Wirtschaftimmobilien

(in Prozenten, 2016)

Anteil Geldumsatz in %
[ bis unter 1,5

[ 1.5 bis unter 3,5

[ 3.5 bis unter 5,5

[0 5,5 bis unter 8,5

[ 8,5 bis unter 14,0

[ 14,0 bis unter 30,0
M 30,0 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2017

Ost 8%

Nord 7%

Sud 6%

West 7%

Abb. 3-151: Anteil der Transaktionen und Anteil der Geldumsétze von Biiro- und Praxisgeb&duden an allen bebauten

Wirtschaftsimmobilien (2016)
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5

Jede vierte Wirtschaftsimmobilien-Transaktion
Jahr 2016 ist in Hamburg eine Biro- und Praxisim-
mobilie. Damit ist die Hansestadt auf der Ebene der
Bundeslander als Spitzenreiter weit vorne, gefolgt
von Sachsen-Anhalt mit einem Anteil von etwa 13%.
Den geringsten Anteil hat der Handel mit Biro und
Praxisimmobilien 2016 in Rheinland-Pfalz mit 2%
(Abb.3-152).

Nur sehr wenige Grol3stadte (Abb. 3-153) erreichen
den Anteil der Buro- und Praxistransaktionen von
20% an allen Transaktionen uUber bebaute Wirt-
schaftsimmobilien. Essen und Frankfurt a. M. liegen
mit gut 30% noch tber dem Anteil von Hamburg.
Hannover liegt mit 23% knapp darunter. Danach
folgen die Stadte Nirnberg (17%), Dusseldorf (16%)
und Minchen (13%).

Anteil der Transaktionen liber Biiro- und Praxisgebaude an bebauten Wirtschaftsimmobilien

nach Landern, 2016
Hamburg

Sachsen-Anhalt
Brandenburg

Berlin

Hessen
Niedersachsen
Saarland
Mecklenburg-Vorpommern
Bremen

Thiiringen
Nordrhein-Westfalen
Bayern

Sachsen
Schleswig-Holstein

Baden-Wiirttemberg

Rheinland-Pfalz

N
ES

24%
13%
1%

Abb. 3-152: Anteil der Transaktionen von Biiro- und Praxisgeb&duden an allen bebauten
Wirtschaftsimmobilien nach Landern (2016)

Anteil der Transaktionen liber Biiro- und Praxisgebdude an bebauten Wirtschaftsimmobilien

nach GroRstadten, 2016

Essen

Frankfurt a. M.

32%

30%

Hamburs [ -

Hannover

Niirnberg

Diisseldorf
Miinchen
Koln

Berlin
Stuttgart
Bremen
Dresden
Leipzig
Dortmund

Duisburg

23%
17%
16%
13%

12%

Abb. 3-153: Anteil der Transaktionen von Biiro- und Praxisgeb&duden an allen bebauten
Wirtschaftsimmobilien nach Gro3stédten (2016)
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Die Betrachtung der Marktintensitat nach Geldum-
satzen zeigt erheblich héhere Anteile. Auch hier
zeigt sich die Uberdurchschnittliche Bedeutung die-
ses Immobiliensektors fiur Hamburg, das die Vorrei-
terposition einnimmt. Die Halfte der Kaufinvestitio-
nen aller Wirtschaftsimmobilien werden in Hamburg
fur Buro-und Praxisgebaude ausgegeben; in Bayern
sind dies 46%. In Schleswig-Holstein (9%) und Thi-
ringen (8%) ist der Anteil des Geldumsatzes fur den
Kauf von Blro- und Praxisimmobilien am geringsten
(Abb.3-154).

Von den Grol3stadten werden in Dusseldorf, Min-
chen und Koéln mit fast 60% bis knapp 70% die
hochsten Anteile des Geldumsatzes an allen bebau-
ten Wirtschaftsimmobilien erzielt (Abb. 3-155).

Insgesamt kann festgestellt werden, dass sich der
Immobilienhandel mit Blro- und Praxisgebauden
sehr stark auf die Markte der grof3ten Grolstadte
fokussiert, wo mehr als 60% des gesamten Geld-
umsatzes von Biro- und Praxisgebauden generiert
wird und die Umsatze je Transaktionsfall ein Viel-
faches der Ubrigen Stadte und Regionen betragen.

Anteil des Geldumsatzes liber Biiro- und Praxisgebdude an allen bebauten

Wirtschaftsimmobilien nach Landern, 2016

Hamburg I s
Bayern I
ertin I -
Hessen I -

Nordrhein-Westfalen I >

saariand I >+
Brandenburg _22%
Niedersachsen |G 5%
Sachsen _ 16%
Baden-Wiirttemberg [ NG 5%
Rheinland-Pfalz [ 5%
Mecklenburg-Vorpommern _ 14%
Bremen _ 13%
sachsen-Anhalt [N 1%
Schleswig-Holstein - 9%
Thiiringen -8%

Abb. 3-154: Anteil des Geldumsatzes von Biiro- und Praxisgeb&uden an allen bebauten

Wirtschaftsimmobilien nach Léndern (2016)

Anteil des Geldumsatzes liber Biiro- und Praxisgebaude an allen bebauten

Wirtschaftsimmobilien nach GroRstadten, 2016

Miinchen

Koln
Niirnberg

Hamburg

Hannover

63%
61%
58%
51%

49%

portmun I

Frankfurt a. M.
Stuttgart
Berlin

Essen
Duisburg
Dresden 18%

Bremen 14%

Leipzig 13%

46%

45%

Abb. 3-155: Anteil des Geldumsatzes (iber Biiro- und Praxisgebdude an allen bebauten

Wirtschaftsimmobilien nach Gro3stéadten (2016)
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3.3.4 Handelsgebaude

Kleinflachige selbststandige Verkaufsstatten fur
den Einzelhandel unterscheiden sich in vielfacher
Hinsicht von einheitlich geplanten und gemanagten
Grof3strukturen des Einzelhandels wie z.B. Shop-
ping- oder Fachmarktzentren.

Fur die vorliegende bundesweite Erhebung der Im-
mobilienmarktdaten bei den Gutachterausschissen
wurde zwischen folgenden Kategorien von Handels-
gebauden unterschieden:

e Bebaute Immobilien fir den gro¥flachigen
Handel,

bebaute Immobilien fur den kleinflachigen
Handel,

e Wohn- und Geschéftshauser.

Als Immobilien fir den groR¥flachigen Handel wer-
den alle Handelsgebaude bezeichnet, die nach § 11
Abs. 3 BauNVO ab einer Geschossflache von 1.200
m? bzw. nach einem Urteil des BVerwG ab einer
Verkaufsflache von 800 m? als grof¥flachig gelten.
Hierzu zahlen vor allem Shopping- und Fachmarkt-
zentren, Kauf- und Warenhauser, Fachmarkte aller
Branchenschwerpunkte und auch grofflachige Le-
bensmittelsortimenter wie Verbrauchermarkte und
SB-Warenhauser. Erganzend zu den Einzelhan-
delsgebauden gehen in diese Kategorie auch die
Bauten des Grof3handels (Cash & Carry) ein.

Unter Immobilien fur den kleinflachigen Handel wer-
den alle vom Einzelhandel genutzten Gebaude ver-
standen, die unterhalb der bauplanerisch relevanten
Grenze von 1.200 m? Geschossflache liegen bzw.
eine Verkaufsflache von weniger als 800 m? aufwei-
sen. Hierzu zahlen z.B. kleinere Supermarkte und
Discounter, kleinere Fachgeschafte und Fachmark-
te (oftmals in zentralen Lagen), sonstige Ladenge-
schafte, Kioske usw.

Wohn- und Geschéaftshauser sind gemischt ge-
nutzte bebaute Immobilien, die sowohl Flachen fir
die Wohnnutzung als auch fir den Einzelhandel
bereithalten. Nach Definition fir den Immobilien-
marktbericht Deutschland missen mindestens 20 %
der Rohertrage bzw. der Flachenanteile der Im-
mobilie jedoch vom Handel bestritten werden. Die
Einschatzung, ob die jeweiligen Rohertradge und
die Flachenanteile zugrunde gelegt werden, liegt
bei den Gutachterausschissen; diese treffen die
Entscheidungen entsprechend den 6rtlichen Markt-
gegebenheiten. Bei einer dominanten Wohnnutzung
von uber 80% ist das Gebaude der Kategorie ,WWohn-
immobilie“ zuzuordnen, da die Handelsnutzung mit
unter 20% als untergeordnet einzustufen ist.
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Gegenlber dem letzten Immobilienmarktbericht
Deutschland 2015 haben sich die Kategorien der
Handelsgebaude damit verandert: 2015 wurde
zwischen ,Geschéaftsgebauden, Kauf- und Waren-
hausern® sowie ,Fachmarkten, Fachmarkt- und
Shoppingzentren® unterschieden. Mit der Umstel-
lung auf die neue Zuordnung folgt der AK OGA
dem gemeinsam mit unterschiedlichen Institutionen
erarbeiteten ersten Ergebnisbericht zur Strukturie-
rung der sachlichen Teilmarkte fur Wirtschaftsim-
mobilien; die Arbeiten an der verbesserten Abgren-
zung sachlicher Teilmarkte wird weiter fortgesetzt.
Die Federflihrung liegt bei der Redaktionsstelle
fur den Immobilienmarktbericht Deutschland und
dem Zentralen Immobilienausschuss (ZIA) eV. .
Damit wird der Zielsetzung einer Verbesserung der
Vergleichbarkeit von Analysen und Reports Uber
den Immobilienmarkt fir Zwecke der Marktbeob-
achtung und Wertermittlung Rechnung getragen®.

' Strukturierung des sachlichen Teilmarktes wirtschaftlich
genutzter Immobilien fur die Zwecke der Marktbeobach-
tung und Wertermittlung, ZIA, August 2016 (www.immobi-
lienmarktbericht-deutschland.info unter Publikationen)
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Datenlage und Beteiligung

Die in diesem Bericht dargestellten Daten zu Han-
delsimmobilien beziehen sich ausschliellich auf
bebaute Immobilien und beinhalten nicht den An-
kauf von Grundstiicken fir einzelhandelsrelevante
Projektentwicklungen und die spatere Errichtung
von Handelsgebauden.

Die im Zuge der Datenerhebung getroffene Unter-
scheidung der drei Handelsimmobilienarten (siehe
oben) wurde sehr unterschiedlich interpretiert,
so dass sich nicht Ubereinstimmende Teilmarkt-
Kategorien ergaben. Ebenso wie im Segment der
Blro- und Praxisimmobilien wurde daher anstelle
der differenzierten Handelsimmobilien-Kategorien
lediglich die Gesamtkategorie der bebauten Han-
delsimmobilien (Handelsgebdude) ausgewertet.
Bezuglich der Erhebung von Daten uber Handels-
gebadude werden die Gutachterausschisse die
vorhandenen Kauffalle zuklnftig differenzierter aus-
werten missen, um in diesem Immobiliensegment
zu genaueren Aussagen kommen zu kénnen.

Eine Ubersicht zur Beteiligung der Gutachteraus-
schisse bei der Angabe von Umsatzdaten flir den
Bereich der Handelsgebaude zeigen Abb.3-156
und Abb. 3-157. Demnach konnten die Daten zum
Geldumsatz sowie der Zahl der Transaktionen von
den Gutachterausschiissen in den Landern Uber-
wiegend geliefert werden, wonach sich fur das Bun-
desgebiet eine hochgerechnete Beteiligungsquote
von 84% ergibt.

Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen
und Geldumsatz bei Handelsgebauden (2016)

N

Schwerin! ‘
¢S §
> t

‘

L
X -

e

»

Beteiligung
dia
[ nein

Datengrundlage: AK OGA 2017 ‘Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb. 3-156: Beteiligung der Gutachterausschiisse zu
Transaktionen und Geldumsatz bei
Handelsgebé&uden, 2016

Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen und Geldumsatz bei

Handelsgeb&duden nach Gebietsflache und Landern (2016)
Baden-Wiirttemberg ¥/

Bayern 94%
Berlin
Brandenburg
Bremen
Hamburg
Hessen 100%
Mecklenburg-Vorpommern 77%
Niedersachsen

Nordrhein-Westfalen 84%

Rheinland-Pfalz

Saarland

81%

Sachsen

Sachsen-Anhalt
Schleswig-Holstein 63%

Thiiringen
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10
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Abb. 3-157: Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen und Geldumsatz bei

Handelsgebauden nach Gebietsfldche und Landern, 2016
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Fur die Auswertungen wurden fur die Regionen, in
denen die Gutachterausschusse keine Daten zur
Verfugung stellen konnten, entsprechende Daten
Uber ein statistisches Modell geschatzt. Dies bietet
den Vorteil, dass fur groRere Gebietseinheiten oder
zusammengefasste Raumtypen validierte flachen-
deckende Daten eingehen kénnen und so auch fun-
dierte flachendeckende Aussagen Uber den Markt
in diesem Immobiliensegment mdglich werden. Re-
striktionen liegen jedoch darin, dass mit geringem
Anteil an vorhandenen Angaben der Gutachteraus-
schusse auch die Genauigkeit der Schatzungen
abnimmt, so dass in den Gebieten und Segmenten
zu denen besonders spérliche Angaben vorliegen
die Ergebnisse mit einer grofleren Ungenauigkeit
behaftet sind.

Umsaitze

Handelsgebaude gehéren neben Blroimmobilien
zu den umsatzstarksten Teilmarkten von Wirtschaft-
simmobilien. Im Jahr 2016 umfasste das Investiti-
onsvolumen in dieser Anlageklasse insgesamt 22,1
Mrd. EUR, ein Anteil von rund 9% aller Immobilien-
kaufinvestitionen sowie von etwa 40% aller Investiti-
onen in Wirtschaftsimmobilien (Abb. 3-123, Kapitel
3.3.2). Somit sind Handelsgeb&ude im Jahr 2016 die
meist investierte Assetklasse der Wirtschaftsimmo-
bilien vor den Buro- und Praxisgebauden (31%).

Gegenuber 2015 erzielten Handelsgebdude in 2016
ein Umsatzplus bei den Investitionen von gut 4%
(2015: 21,2 Mrd. Euro).

Die Anzahl der Transaktionen auf dem Handels-
gebaudemarkt zeigt sich im Vergleich zum Vorjahr
relativ stabil, mit einem Wachstum von ca. 1,2%. Im
Jahr 2016 wurden insgesamt rund 16.900 Verkaufe
registriert (Abb.3-158).

Geldumsatz in Mrd. Euro bei Handelsgebauden (2015 und 2016)

2015

2016

Anzahl der Transaktionen bei Handelsgebduden

2015

2016

16.680

16.880

Abb. 3-158: Geldumsatz in Mrd. Euro und Anzahl der Transaktionen bei Handelsgebduden (2015 und

2016)

131




'Der Immobilienmarkt in Deutschland

In den beiden Karten der Abb. 3-159 ist dargestellt,
wie sich der Geldumsatz und die Anzahl der Trans-
aktionen von Handelsgebauden auf der raumlichen
Ebene der Subkreise verteilen. Im Kartenbild hebt
sich deutlich hervor, dass in den Suden Deutsch-
lands im Verhaltnis wesentlich mehr Investitionen
flieRen als insbesondere in den Norden, obwohl die
Zahl der Transaktionen weitaus weniger voneinan-
der abweicht. Dies legt den Schluss nahe, dass die
Transaktionssummen fur Handelsgebaude im Si-
den ein erheblich hdheres Preisniveau aufweisen.
Sachsen und Rheinland-Pfalz fallen mit verhaltnis-
maRig vielen (Sub-)Kreisen mit hoheren Transakti-
onszahlen auf.

Deutlich erkennbar ist, dass in den westlichen Bun-
deslandern zwar der Anteil der Transaktionen mit
38% am hdchsten ist, jedoch die sudlichen Lander
mit 35% des Geldumsatzes das hohere Investiti-
onspotential bei Handelsgebauden aufweist. Der
Norden Deutschlands weist sowohl bei den Trans-
aktionen als auch bei den Geldumsatzen mit 16%
(Transaktionen) bzw. 14% (Geldumsatz) die ge-
ringsten Anteile auf.

Transaktionen liber Handelsgebdude
(auf Subkreisebene, 2016)

[ bis unter 10
[ 10 bis unter 15

[ 15 bis unter 20

[0 20 bis unter 30

[ 30 bis unter 40

I 40 bis unter 60

M 60 und mehr
Datengrundlage: AK OGA 2017 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-| -DE
West 38%
Ost

Std

Nord

Geldumsatz iiber Handelsgebaude
(in Mio. Euro auf Subkreisebene, 2016)

Geldumsatz in Mio. Euro
[ bis unter 5
[0 5 bis unter 10

[ 10 bis unter 15
[0 15 bis unter 20
[ 20 bis unter 35
Il 35 bis unter 65
M 65 und mehr

Datengrundiage: AK OGA 2017 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

27%

West
Ost 24%

35%

Std

Abb. 3-159: Transaktionen und Geldumsatz bei Handelsgebduden, 2016
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Im Uberblick der Bundesléander kann vor allem
Baden-Wurttemberg mit etwa 5 Mrd. Euro Spitzen-
werte des 2016 in Handelsgebaude investierten
Kapitals verbuchen. In dem Jahr betragt der Anteil
Baden-Wirttembergs an den bundesdeutschen
Investitionen in Handelsgebaude etwa 23%, Nord-
rhein-Westfalen kommt auf einen Anteil von 17%
und Bayern auf 12% (Abb. 3-160).

Im Vergleich zum Vorjahr weisen Nordrhein-West-
falen und Thuringen das hdchste Umsatzplus auf:
2016 stieg der Geldumsatz in Nordrhein-Westfalen
um 56% und in Thiringen um 40% an.

Die meisten Handelsgebaude wurden 2016 in
Nordrhein-Westfalen gehandelt. Mit einer Transak-
tionszahl von knapp 3.300 Immobilien findet fast
ein Funftel aller Handelsgebaudeverkaufe in Nord-
rhein-Westfalen statt. Berlin und Hamburg kommen
demgegenuber nur auf Anteile von 3% bzw. 1%
(Abb.3-161).

In den meisten Bundeslandern ist die Anzahl der
abgeschlossenen Verkdufe im Vergleich zu 2015
relativ gleichbleibend. Eine Ausnahme bildet das
Saarland, in dem sich die Zahl der Transaktionen
2016 fast verdoppelt hat.

Geldumsatz fiir Handelsgebaude in Mio. Euro nach Landern (2016)

(20% = Anteil von Gesamtgeldumsatz)

Baden-Wirttemberg _5.000 (23%)
Nordrhein-Westfalen _3.690 (17%)
Bayern [N 2. 730 (12%)
Beriin [ 2. 120 (10%)
Niedersachsen _ 1.470 (7%)
sachsen [ 1 470 (7%)
Hessen [ 1 250 (6%)
Hamburg [ 950 (4%)
Rheinland-Pfalz [N 850 4%)

Sachsen-AnhaIt-530 (2%)
Tharingen [JIIll 490 (2%)
Brandenburg -470 (2%)
Schleswig-Holstein -470 (2%)
Mecklenburg-Vorpommern - 320 (1%)
Bremen [l 200 (1%)
Saarland I 110 (1%)

Abb. 3-160: Geldumsatz fiir Handelsgebaude nach Landern in Mio. Euro, 2016

Anzahl der Transaktionen von Handelsgebduden nach Landern (2016)

(19% = Anteil von Gesamttransaktionen

Baden-Wodrttemberg _ 1.940 (12%)
Niedersachsen _ 1.930 (11%)

Rheinland-Pfalz [ GGG 1 710 (10%)
Bayern | 1 +50 (9%)
sachsen [ < 310 (8%)
Hessen [ 1140 (7%)

Thiringen _ 790 (5%)
Sachsen-Anhalt _760 (4%)

Brandenburg -600 (4%)

Berlin [ 490 3%)
Mecklenburg-Vorpommern -480 (3%)
Schieswig-Holstein [l 450 3%)
Saarland -250 (1%)
Bremen . 140 (1%)
Hamburg [ 140 (1%)

Abb. 3-161: Transaktionen von Handelsgebduden nach Léndern (2016)
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Ins Verhaltnis zur Bevolkerung gesetzt, relativiert
sich der auf die Bundeslander bezogene Umsatz-
vergleich ein wenig. So gesehen ,investierte* jeder
Einwohner in Deutschland im Schnitt rund 270
Euro den Kauf von Handelsgebauden im Jahr 2016
(Abb.3-162). Die hdchsten Betrage bringen dabei
die Stadtstaaten auf: mit durchschnittlich 600 Euro
liegen die Berliner weit vorne, und auch in Hamburg
wurde mit etwa 540 Euro das Zweifache des Bun-
desdurchschnitts aufgebracht.

Die durchschnittlichen Umsatze pro Transaktionsfall
liegen flur Handelsgebaude auf deutlich niedrigerem
Niveau als fur Buro- und Praxisimmobilien. Im Mit-

telwert muss fir den Kauf einer bebauten Handel-
simmobilie eine Summe von 1,3 Mio. Euro aufge-
bracht werden (Abb. 3-163), hingegen mehr als das
Dreifache fur eine Blroimmobilie (s. Abb.3-144 im
Kapitel ,,Buro- und Praxisgebaude®)

Weit oberhalb des Durchschnittswertes rangiert
dabei vor allem Hamburg mit zuletzt am starksten
steigender Tendenz unter den Bundeslandern. Hier
wurde 2016 je Transaktion ein Umsatz von durch-
schnittlich 6,7 Mio. Euro erzielt, in Berlin im Mittel
4,3 Mio. Euro mit ricklaufiger Tendenz gegeniber
2015.

Geldumsatz in Euro je Einwohner bei Handelsgebduden nach Landern (2016)

Bot N -
Hambur R
T
Sachsen —

Sromen I

Sachsen-Anhalt D 240

Thiringen _230

Bayern . BN

Rheinland-Pfalz P HN

Nordrhein-Westfalen . HU

Hessen D 200

Mecklenburg-Vorpommern _200

Brandenburg D 0

Niedersachsen _ 180

Schleswig-Holstein I 0

Saarland o

Deutschland _270

Abb. 3-162: Geldumsatz in Euro je Einwohner bei Handelsgebduden nach Landern,

(2016)

Geldumsatz in Mio. Euro je Transaktion liber Handelsgebaude nach Léandern

2016
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Abb.3-164 listet von den GroR3stadten diejenigen
auf, in denen 2016 der hdchste Geldumsatz je
Transaktionsfall fir Handelsgebaude angefallen ist.
Auch hier liegt die bayrische Landeshauptstadt mit
rund 26 Mio. Euro weit vorne, bleibt jedoch hinter
Ulm zurick; dort musste fiir den Erwerb einer Han-
delsimmobilie im Mittel etwa 69 Mio. Euro aufge-
bracht werden. Auf den oberen Platzen finden sich
mit UIm, Heidelberg und Leverkusen demnach auch
kleinere Gro3stadte.

Bezogen auf die Bevolkerung der Bundeslander
zeigt Abb. 3-165 dass viele der weniger einwohner-
dichten Lander eine hdéhere Transaktionsquote je
Einwohner haben. Auf tausend Einwohner gerech-
net, werden beispielsweise in Rheinland-Pfalz, Thu-
ringen und Sachsen-Anhalt zwischen 0,42 und 0,34
Handelsgebaude veraufiert. Die Metropole Ham-
burg kommt hingegen nur auf einen Wert von 0,08
und das ebenso relativ dicht besiedelte Nordrhein-
Westfalen auf 0,18.

Geldumsatz in Mio Euro je Transaktion bei Handelsgeb&auden, teuerste Stadte (2016)
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Essen
Wiirzburg
Potsdam

Stuttgart

69,1

Abb. 3-164: Geldumsatz je Transaktion bei Handelsgeb&uden in Mio. Euro je Transaktionsfall in den
10 teuersten Stadten (2016)

Anzahl der Transaktionen je Tsd. Einwohner liber Handelsgebdude (2016)
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Abb. 3-165: Anzahl der Transaktionen bei Handelsgebduden je Tsd. Einwohner nach Landern (2016)
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Nach den Stadt- und Kreistypen zusammengefasst
(Abb.3-1666) belauft sich der Geldumsatz von
kreisangehdrigen Mittelstddten und stadtischen
Kreisen 2016 insgesamt auf eine hdhere Summe (6
Mrd. Euro) als die groRten Grofistéadte in Deutsch-
land zusammen aufbringen (5,6 Mrd. Euro). Hierin
liegt ein wesentlicher Unterschied zur Umsatzstruk-
tur auf dem Buroimmobilienmarkt, die die grofiten
GrofRstaddte mit einem Anteil von uUber 60% sehr
deutlich dominieren (vgl. Abb.3-147).

Beim Transaktionsgeschehen von Handelsgebau-
den macht der Anteil der Metropolen am Geldum-
satz hingegen nur 25% aus und weicht weniger
stark von den kreisangehdrigen Mittelstadten und
stadtischen Kreisen (27%) sowie den kleinen Grol3-
stadten (20%) ab.

Ein Drittel aller Transaktionen von Handelsgebau-
den findet im Jahr 2016 in den kreisangehdrigen
Mittelstddten und stadtischen Kreisen statt, ins-
gesamt sind dies Uber 5.600 Verkaufsfalle. In der
Summe der Transaktionen kommt der landliche
Raum (landliche Kreise mit Verdichtungsansatzen
sowie dunn besiedelte landliche Kreise) auf jeweils
18% des Gesamtanteils. Dies verdeutlicht nochmals
das Spektrum des Einzelhandelsmarktes, bei dem
der Fokus von Immobiliendeals nicht allein auf stad-
tischen Raumen liegt.

Geldumsatz in Mrd. Euro liber Handelsgebaude nach Stadt- und Kreistypen (2016)
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Abb. 3-166: Geldumsatz bei Handelsgebduden in Mrd. Euro nach Stadt- und Kreistypen (2016)

Transaktionen von Handelsgebduden nach Stadt- und Kreistypen (2016)
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Abb. 3-167: Transaktionen von Handelsgebduden nach Stadt- und Kreistypen (2016)
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Gleichwohl wird im Verhaltnis zur Einwohnerzahl im
l&andlichen Raum am wenigsten Geld mit Handelsge-
bauden umgesetzt, umgekehrt in den TOP-7-Stad-
ten (groRte GroRstadte) am meisten. Je Einwohner
entfallen 2016 im Bundesdurchschnitt gut 270 Euro
auf den Handel mit Handelsgebauden (Abb.3-168).
Diesen Wert Uiberschreiten die groten GroRRstadte
um das Doppelte.

Abb. 3-169 veranschaulicht einen der gréoften Un-
terschiede zwischen den Stadt- und Kreistypen im
Hinblick auf den Handelsgebaudemarkt. Demnach
betragen die durchschnittlichen Geldumsatze je
Kauffall in den grofiten GroRstadten das fast vier-
fache des bundesweiten Mittelwertes von 1,3 Mio.
Euro je Transaktion.

Rein rechnerisch betrachtet nimmt der erzielte Geld-
umsatz pro Verkaufsfall mit zunehmender Stadtgro-
Re zu. Eine vergleichbare Tendenz zeigt sich auch
im Blroimmobilienmarkt, dort jedoch erheblich aus-
gepragter, insofern der Vervielfaltiger tendenziell mit
abnehmender Einwohnerdichte erheblich starker
zunimmt (vgl. Abb.3-150). Gegenluber den dinn
besiedelten landlichen Kreisen betragt der durch-
schnittliche Transaktionspreis je Buroimmobilie in
den gréRten Grolistadten etwa das 50-fache, bei
den Handelsgebauden das 10-fache des Transakti-
onswertes in dinn besiedelten Kreisen.

Geldumsatz in Euro je Einwohner liber Handelsgebdude nach Stadt- und Kreistypen (2016)
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Abb. 3-168: Geldumsatz bei Handelsgebduden in Euro je Einwohner nach Stadt- und Kreistypen (2016)

Geldumsatz (in Mio. Euro) je Transaktion liber Handelsgebdude nach Stadt- und Kreistypen

(2016)

GroRte GroRstadte (mehr als 600 Tsd
EW)

Grofstadte (500 bis unter 600 Tsd.
EW)

Kleine GroRstadte (100 bis unter 500
Tsd. EW)

Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter
100 Tsd. EW)

kreisangehdrige Mittelstadte und
stadtische Kreise

landl. Kreise mit

4,91

2,26

1,98

1,07

1,07

o
o
o

Verdichtungsansatzen

dinn besiedelte 1andl. Kreise

o
F
©o

Deutschland 1,31

Abb. 3-169: Geldumsatz bei Handelsgebduden in Mio. Euro je Transaktion nach Stadt- und Kreistypen
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Marktintensitat

Die Intensitat des Immobilienmarktes bei Verkaufen
von Handelsgebduden wird im Folgenden durch das
Verhaltnis der Transaktionen und des Geldumsat-
zes an den Verkaufen aller Wirtschaftsimmobilien
dargestellt. Einen Uberblick ber die Marktintensitét
auf Subkreisebene gibt Abb. 3-170.

Bundesweit ergibt sich in dieser Betrachtung ein An-
teil von durchschnittlich 36%, den Handelsgebaude
an allen Transaktionen von Wirtschaftsimmobilien
im Jahr 2016 ausmachen. Im linken Kartenbild von
Abb. 3-170 ist deutlich zu sehen, dass die beson-
ders hohen Werte von Uber 55% vor allem in Land-
kreisen und kleineren Stadten und kaum in den
GrofRstadten auftreten (Ausnahme: Duisburg). Be-
sonders niedrige Anteile an den Transaktionszahlen
aller Wirtschaftsimmobilien weist insbesondere die
Landergruppe Sud mit nur 30% auf, wahrend in Ost-
deutschland 46% erreicht werden.

Bezogen auf den Geldumsatz erfolgen in Deutsch-
land im Mittel 40% aller Wirtschaftsimmobilien-
Investments 2016 in Handelsgebaude. Auch diesen
Durchschnittswert Uberschreitet die Landergruppe
Ost mit 56% erheblich. Eine vergleichsweise hohe
Intensitat Iasst sich ebenso wie fur die Transaktionen
auch fur den Geldumsatz von Handelsgebauden in
vereinzelten landlichen Regionen ausmachen. So
weisen z.B. einige Subkreise in Rheinland-Pfalz,
Bayern und Thiringen besonders hohe Anteile von
Uber 80% auf.

Marktintensitat 2016, nach Anteil der Transaktionen
tiiber Handelsgebéaude an allen bebauten
Wirtschaftsimmobilien

(in Prozent, 2016)
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Abb. 3-170: Anteil der Transaktionen und Anteil der Geldumsétze bei Handelsgebduden an allen Wirtschaftsimmobilien, 2016
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Im l&nderweiten Vergleich lassen sich deutliche
Unterschiede der Marktintensitat auf dem Handels-
gebaudemarkt ausmachen. Eine besonders hohe
Relevanz haben Transaktionen von Handelsgebau-
den 2016 in Thadringen, Rheinland-Pfalz und dem
Saarland, wo sie gut jeden zweiten Wirtschaftsim-
mobiliendeal ausmachen. Demgegentiber spielt der
Anteil der Verkaufe von Handelsgebauden in Bayern
die geringste Rolle: knapp 80% der Kauffalle setzen
sich hier aus anderweitigen Wirtschaftsimmobilien-
arten zusammen.

Auf ganz Deutschland gerechnet ist etwas mehr
als jeder dritte Wirtschaftsimmobilienkauf eine
Handelsimmobilie. Am oberen Ende dieses Spekt-
rums liegen 2016 die zehn Stadte und Kreise, die
in Abb. 3-172 dargestellt sind. Hierunter finden sich
Uberwiegend landliche Kreise sowie einige Mittel-
stadte.

Anteil der Transaktionen (in %) von Handelsgebauden an allen bebauten
Wirtschaftsimmobilien nach Landern (2016)
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Abb. 3-171: Anteil der Transaktionen (in %) von Handelsgebéduden an allen bebauten
Wirtschaftsimmobilien nach Landern (2016)

Stadte mit den héchsten Anteilen an Transaktionen von Handelsgeb&auden an allen
bebauten Wirtschaftsimmobilien in Prozent (2016)
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Abb.3-172: Die 10 Stadte und Kreise mit den héchsten Anteilen der Transaktionen von
Handelsgebduden an allen bebauten Wirtschaftsimmobilien in Prozent (2016)
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Bezogen auf den Geldumsatz von Handelsgebau-
den in den jeweiligen Bundeslandern werden die
Abstufungen der Marktintensitat noch deutlicher als
im Hinblick auf die Zahl der Transaktionen. Wah-
rend beim Spitzenreiter Sachsen-Anhalt Uber 70%
der Kaufinvestitionen aller Wirtschaftsimmobilien im
Jahr 2016 fir Handelsgebaude ausgegeben wer-
den, liegt der Anteil in Hessen bei nur einem Flnftel.
Auch in Bayern und Hamburg flieRen weit weniger
als ein Drittel der Investitionen in Handelsgebaude.

Die hochsten Anteile, welche in Stadten und Kreisen
2016 erreicht werden, listet Abb. 3-174 auf. Erkenn-
bar wird, dass sich in diesen Regionen das gesamte
Investitionsvolumen im Bereich der Wirtschaftsim-
mobilien nahezu ausschliel3lich auf den Handelsge-
baudemarkt beschrankt hat.

Anteil des Geldumsatzes (in %) von Handelsgeb&uden an allen bebauten

Wirtschaftsimmobilien nach Léandern (2016)
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Abb. 3-173: Anteil des Geldumsatzes von Handelsgebduden an allen Wirtschaftsimmobilien nach

L&ndern (2016)

Stadte mit den hochsten Anteilen des Geldumsatzes von Handelsgeb&duden an allen

bebauten Wirtschaftsimmobilien in Prozenten (2016)
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Abb. 3-174: Die 10 Stadte und Kreise mit den héchsten Anteilen des Geldumsatzes von
Handelsgebéuden an allen bebauten Wirtschaftsimmobilien in Prozent (2016)
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Bauplatze sind dem sachlichen Teilmarkt der
unbebauten Immobilien zuzuordnen. Dabei wird
grundsatzlich zwischen Bauplatzen fir Eigenheime,
Mehrfamilienhauser und Wirtschaftsimmobilien un-
terschieden.

Kaufvertrage uUber Bauplatze fur Eigenheime wer-
den in der Regel Uber die planungsrechtlichen Ge-
gebenheiten identifiziert. Verkaufe Uber Bauplatze,
die nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in
Gebieten zu verorten sind, die eindeutig dem Woh-
nen dienen, kénnen einfach zugeordnet werden;
dies sind Bauplatze in reinen Wohngebieten, allge-
meinen Wohngebieten oder auch Kleinsiedlungsge-
bieten.

Auch die Zuordnung von Bauplatzen far Mehrfami-
lienhdauser ist den Gutachterausschissen maoglich;
die zukinftige Verwendung kann oftmals den Kauf-
vertragen bzw. den planungsrechtlichen Vorausset-
zungen entnommen werden.

In Gebieten mit Mischformen der baulichen Nutzung
(z. B. Mischgebiete, Dorfgebiete oder neuerdings
auch urbane Gebiete) ist die eindeutige Zuordnung
von Kaufvertrdgen zu einer Immobilienkategorie,
insbesondere dem individuellen Wohnungsbau
(Eigenheime), mitunter nicht mdglich. Hier hat der
Bauherr die Mdglichkeit, z. B. auch Wirtschaftsim-
mobilien zu errichten. Welche konkrete Absicht der
Erwerber bei dem Kauf eines solchen Bauplatzes
hat, kann der Gutachterausschuss bei der Registrie-
rung des jeweiligen Kauffalles nicht erkennen.

Bauplatze in Gewerbe- und Industriegebieten oder
auch solche in Sondergebieten nach §§ 8 bis 11
BauNVO lassen sich wiederum eindeutig zuordnen.
Hier stehen die planungsrechtlichen Gegebenheiten
einer Wohnnutzung oder anderweitigen Nutzungen
als den oben genannten entgegen. Gleiches gilt
auch fur Bauplatze, die der Bebauung mit Gebauden
fur Industrieanlagen, fir Produktionszwecke oder fir
Logistikimmobilien dienen sollten.
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3.4 Bauplatze

Far die weiteren Untersuchungen werden daher die
folgenden Immobilienarten gebildet:
e Bauplatze fur Eigenheime und Bauplatze in
Misch- sowie Kerngebieten,

Bauplatze fur Mehrfamilienhduser,

Bauplatze fur Wirtschaftsimmobilien in Ge-
werbegebieten und in Sondergebieten flr den
Einzelhandel,

Baupléatze fur Industrie, Produktion sowie
Logistik,

Ubrige Bauplatze, die den o. g. Kategorien nicht
zugeordnet werden kdnnen.

Im folgenden Abschnitt 3.4.1 werden die Umsatz-
zahlen (Anzahl der Transaktionen, Grundstlcks-
flachenumsatz und Geldumsatz) fir die genannten
Kategorien dargestellt.

Differenzierte Darstellungen des Marktgeschehens
(zeitliche Entwicklung der Umsatzzahlen, Marktin-
tensitat, Preisniveaus etc.) werden anschlieend
fur die Kategorien ,Bauplatze fur Eigenheime und
Bauplatze in Misch- sowie Kerngebieten® (siehe
Kapitel 3.4.2 und Kapitel 3.4.3) und ,Bauplatze
fur Mehrfamilienhauser® (Kapitel 3.4.5 und Kapi-
tel 3.4.5) gegeben.
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3.4.1 Bauplatze fur alle Immobilienarten

Zu Transaktionen, Grundstiicksflachen- und Geld-
umsatzen Uber Bauplatze konnten nahezu alle
beteiligten Gutachterausschisse Informationen zur
Verfugung stellen. (Abb. 3-175).

Die Gutachterausschisse konnten fir ca. 84% der
Gebietsflache der BRD entsprechende Daten mit-
teilen. Fur die verbleibenden 16% der Gebietsflache
wurden die Umséatze der Bauplatze je Gebietseinheit
(Subkreis) und Untergruppierung unter Anwendung
statistischer Methoden geschéatzt. Die Beteiligung
der Gutachterausschiisse in den einzelnen Landern
zeigt sich wie in Abb. 3-1766 dargestellt.

Die statistischen Schatzungen wurden in den oben
genannten funf Untergruppen vorgenommen. Die
Transaktionen und Umséatze wurden als Summe
der einzelnen Untergruppen gebildet. Genauigkeits-
abschatzungen zu den mit statistischen Methoden
abgeleiteten Daten fir die Bereiche, in denen die
Gutachterausschisse keine Daten zur Verfigung
stellen konnten, kdnnen aufgrund der Datenlage
jeweils bei der Diskussion der im Folgenden disku-
tierten Untergruppen vorgenommen werden.

Die Darstellung der Entwicklungen der Transakti-
onen Uber alle Bauplatze auf den nachsten Seiten
soll zunéchst einen Uberblick zur Tendenz auf dem
Teilmarkt der Bauplatze insgesamt geben.

Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen,
Flachen- und Geldumsatzen uber alle Bauplatze (2016)
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Abb. 3-175: Beteiligung der Gutachterausschiisse zu
Transaktionen, Grundstticksfldchen- und
Geldumsatz bei allen Bauplétzen (2016)

Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen, Grundstiicksflachen- und
Geldumsatz iiber alle Bauplatze nach Landern bezogen auf die Gebietsflache (2016)
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Abb. 3-176: Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen, Grundstiicksflachen- und
Geldumsatz liber alle Baupldtze nach Léndern bezogen auf die Gebietsfldche (2016)
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Transaktionen, Grundstiicksflachen- und
Geldumsatz bei allen Bauplatzen

Der Anteil des Geldumsatzes von Bauplatzen ent-
spricht mit einer Summe von 22,6 Mrd. Euro im
Jahr 2016 einem Anteil von 10% am Gesamtumsatz
(Abb.3-177).

Der Anteil des Geldumsatzes von Bauplatzen an
dem Gesamtgeldumsatz ist seit 2009 nahezu unver-
andert bei 10%. Dies deutet nicht darauf hin, dass
die Bauplatze in ihren Preisen schneller steigen als
die Immobilien insgesamt.

Geldumsatz in Mrd. Euro nach Immobilienkategorien (2016)

Wohnungs-/Teileigentum - (ggi,/z)

Bauplatze

22,6
(10%)

Ubrige bebaute/ unbebaute Grundst. I(g’.,z)

Agrar-und Forstimmobilien I (;1,2)

Gesamt

2375
(100%)

Abb.3-177: Geldumsatz in Mrd. Euro nach Immobilienkategorien (2016)
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Insgesamt wurden im Jahr 2016 mit 141.400 Trans-
aktionen Uber baureifes Land etwa 19.800 Hektar
Grundstlcksflache erworben; dabei wurden 22,6
Mrd. Euro an die jeweiligen Veraulerer gezahit
(Abb.3-178).

Der Verlauf der Transaktionen tber Bauplatze ins-
gesamt zeigt sich von 2009 bis 2011 in einer leich-
ten Aufwartsbewegung (jeweils +8%), die sich bis
2013 jedoch wieder ausgeglichen hat. Im Jahr 2015
wurde eine deutliche Steigerung der Transaktionen
festgestellt. Diese Steigerung hat sich jedoch 2016
nicht weiter fortgesetzt.

Der Grundsticksflachenumsatz verlauft, bis auf das
Jahr 2011, ahnlich dem Verlauf der Transaktionszah-
len. Die veraulerten Grundsticksflachen verandern
sich danach in ihrer GroRRe nicht wesentlich.

Im Vergleich zu den Verldufen der Transaktionen
und des Grundstucksflachenumsatzes zeigt sich
bei den Geldumsatzen eine nahezu konstant anstei-
gende Linie. Dies bedeutet, dass der Geldumsatz
je Transaktion oder je m? Grundsticksflache stetig
gestiegen ist; wesentliche oder gar sprunghafte An-
stiege der Transaktionszahlen sind nicht registriert
worden.
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Transaktionen
(10% = Veranderung zum Vorjahr)

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Grundstiicksflichenumsatz in Tsd. ha

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Geldumsatz in Mrd. Euro

2009

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Abb. 3-178: Transaktionen, Grundstiicksflachen- und
Geldumsatz liber alle Bauplétze (2009 — 2016)

Aus den Analysen ergeben sich keine Hinweise auf
eine aus spekulativen Erwagungen entstehende
héhere Kaufintensitat bei Bauplatzen. Auch eine
signifikante Zurlckhaltung, z. B. um aus speku-
lativen Griinden zu einem spateren Zeitpunkt und
zu hoheren Preisen veraufiern zu kénnen, ist nicht
feststellbar.
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Bei einem Geldumsatz von insgesamt 22,6 Mrd. Euro
fur den Kauf von Bauplatzen im Jahr 2016 sind mit
einem Betrag von 12,9 Mrd. und 4,1 Mrd. Euro 75%
des Geldumsatzes in den Kauf von Bauplatzen flr
Eigenheime und Bauplatze in Misch- und Kernge-
bieten sowie von Bauplatzen flir Mehrfamilienhauser
geflossen. Leider kann nicht genau abgeschatzt
werden, wie hoch der Anteil der reinen Wohnbaufla-
chen in der Kategorie ,Wohnzwecke u. in MI-/MK-
Gebieten® ist. Es kann aber davon ausgegangen
werden, dass es sich in dieser Kategorie zu einem
wesentlichen Anteil um Wohnbauflachen und weni-
ger um Bauplatze fur Wirtschaftsimmobilien handelt
(Abb.3-179).

Bei der Zahl der Transaktionen (Abb.3-180) zeigt
sich ein ahnliches Bild. Lediglich der Anteil der
Transaktionen bei den nicht genau definierbaren
»=ubrigen Bauplatzen® liegt mit 16% vor den Trans-
aktionen Uber Bauplatze fur Wirtschaftsimmobilien
in GE- und SO- Gebieten. Der Anteil der Transakti-
onen uUber Mehrfamilienhausbauplatze ist dabei mit
4% eher gering.

Geldumsatz in Mrd. Euro nach Kategorien bei Bauplatzen (2016)

Bauplatze fir Eigenheime u. in
MI-/MK-Gebieten

Bauplatze fur Mehrfamilienhéuser- (18%)

Bauplatze fur Wirtschaftsimmobilien

12,9
(57%)

4.1

3,3

(GE-/SO-Gebiete) (15%)

Ubrige Bauplatze l (;1,2)

Bauplatze flr Industrie, Produktion,l 0,7
(3%)

Logistik
22,6
Gesamt (100%)
Abb. 3-179: Geldumsatz in Mrd. Euro nach Kategorien bei Baupldtzen (2016)
Transaktionen in Tsd. nach Kategorien bei Bauplatzen (2016)
Bauplatze fir Eigenheime u. in 101,8
MI-/MK-Gebieten (72%)
Ubrige Bauplatze -(?(13:’2)
Bauplatze fur Wirtschaftsimmobilien 9,6
(GE-/SO-Gebiete) (7%)
Bauplatze fur Mehrfamilienhéuserl(i;z)
Bauplatze fur Industrie, Produktion, J| 2,0
Logistik | (1%)
141,1
Gesamt (100%)

Abb. 3-180: Transaktionen in Tsd. nach Kategorien bei Bauplétzen (2016)
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Bei einem Grundstlicksflachenumsatz von insge-
samt 19.800 ha im Jahr 2016 wurden Flachen von
insgesamt 10.300 ha mit Bauplatzen fur Eigenheime
und in MI-/MK- Gebieten oder flir Mehrfamilienhau-
ser verkauft; dies entspricht einem Anteil von 52%
an den Grundstucksflachenverkaufen aller Bauplat-
ze. Der Anteil der Mehrfamilienhausbauplatze ist
dabei mit 5% der geringste (Abb. 3-181).

Von dem gesamten Geldumsatz fir Bauplatze in
Hoéhe von 22,6 Mrd. Euro im Jahr 2016 wurde allein
in Bayern, Nordrhein-Westfalen und Baden-Wurt-
temberg mit einer Summe von fast 13 Mrd. Euro ein
Anteil von 58% umgesetzt (Abb.3-182).

Grundstiicksflaichenumsatz in Tsd. ha nach Kategorien bei Bauplatzen (2016)

Bauplatze fur Eigenheime u. in
MI-/MK-Gebieten

Bauplatze fir Wirtschaftsimmobilien
(GE-/SO-Gebiete)

Ubrige Bauplatze -( .

Bauplatze fur Industrie, Produktion, 1,
Logistik (8%)
Bauplatze fur Mehrfamilienhauser I (;l%)

Gesamt

19,8
(100%)

Abb. 3-181: Grundstiicksflachenumsatz in Tsd. ha nach Kategorien bei Bauplétzen (2016)

Geldumsatz fiir alle Bauplatze in Mrd. Euro nach Landern (2016)

(20% = Anteil von Gesamttransaktionen

eayern I - =

Nordrhein-Westfalen _3,30 (15%)

Baden-Wirttemberg _2,67 (12%)
Hessen |G 2.17 (10%)
Niedersachsen [N 157 (7%)
Hamburg [ 110 (5%)
Beriin [ .14 (5%)
Rheinland-Pfalz [ 0.80 4%)
Schleswig-Holstein -0,70 (3%)
Brandenburg -0,70 (3%)
Sachsen -0,48 (2%)
Mecklenburg-Vorpommern .0,29 (1%)
Thiringen l0,21 (1%)
Sachsen-AnhaItI0,16 (1%)
Saarland | 0,10 (0.4%)
Bremen |0,07 (0,3%)

Abb. 3-182: Geldumsatz in Mrd. Euro (liber alle Bauplédtze nach Ldndern (2016)
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Bei der Zahl der Transaktionen sind die hochsten
Werte ebenfalls in Bayern und Nordrhein-Westfalen
gemessen worden, dann jedoch gefolgt von Nieder-
sachsen und danach Baden-Wurttemberg. In diesen
vier Landern finden 58% samtlicher Transaktionen
Uber Bauplatze in Deutschland statt (Abb. 3-183).

Bei der Summe der verauflerten Grundsticksfla-
chen Uber Bauplatze zeigt sich ein erwartungs-
gemal ahnliches Bild wie bei den Transaktionen.
In den Landern Bayern, Nordrhein-Westfalen,
Niedersachsen und Baden-Wurttemberg wurden
mit 58% der Transaktionen auch 58% des Grund-

stlcksflachenumsatzes registriert; hierbei wurde im
Jahr 2016 eine Flache von 11.550 ha an Bauplatzen
verauliert (Abb.3-184).

Anzahl der Transaktionen liber alle Baupldtze in Tsd. nach Landern (2016)
(21% = Anteil von Gesamttransaktionen)

ayern I -0 21%
Nordrhein-Westfalen _ 19,8 (14%)
Niedersachsen || NG 17 6 (12%)
Baden-Wdrttemberg _ 15,7 (11%)
Rheinland-Pfalz [ 1.1 8%)
Hessen [N 2.7 (%)
Brandenburg _ 8,7 (6%)
Sachsen _ 5,8 (4%)
Thiringen _ 5,7 (4%)
Schleswig-Holstein _4,9 (3%)
Mecklenburg-Vorpommern -4,5 (3%)
sachsen-Anhalt [ 4.0 3%)
Berlin [ 1.8 (1%)

Saarland [ 1.2 (1%)
Hamburg [ 1.1 (1%)
Bremen |03 (0,2%)

Abb. 3-183: Transaktionen in Tsd. iiber alle Bauplatze nach Léndern (2016)

Grundstiicksflaichenumsatz in Tsd. ha liber alle Baupldtze nach Landern (2016)
(21% = Anteil von Gesamtflachenumsatz)

cayern I 0 2%
Nordrhein-Westfalen _2,83 (14%)
Niedersachsen _2,40 (12%)
Baden-Wirtemberg || RGN 2.02 (10%)
Rheinland-Pfalz |G 1 29 (7%)

Brandenburg _ 1,25 (6%)

Hessen _ 1,16 (6%)

sachsen [ 1.00 (5%)
Thiiringen [N 0.79 4%)
Mecklenburg-Vorpommern -0,72 (4%)
Schleswig-Holstein - 0,69 (3%)
sachsen-Anhalt [ 061 3%)

Berlin [ 0.28 (1%)
Hamburg .0,19 (1%)
Saarland [ 0.16 (1%)

Bremen | 0,06 (0,3%)

Abb. 3-184: Grundstiicksflichenumsatz in Tsd. ha (iber alle Bauplétze nach Léndern (2016)
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3.4.2 Bauplatze fiir Eigenheime und
Bauplatze in Misch- sowie
Kerngebieten

Im Jahr 2016 stellen die Verkaufe von Bauplatzen
dieser Kategorie

e mit 12,9 Mrd. Euro (von 22,6 Mrd.) 57 % des
Geldumsatzes,

e mit 101.800 Kaufabschlissen (von 141.000)
72 % der Transaktionen und

e mit 9.300 ha (von 19.800 ha) 47 % des Grund-
stiicksflachenumsatzes

den groRten Teilmarkt dar (Abb. 3-185).

In Misch- und Kerngebieten ist nicht genau zu tren-
nen, ob es sich in allen Fallen um Bauplatze fur Ei-
genheime handelt oder ob die erworbenen Flachen
mit Wirtschaftsimmobilien bebaut werden sollen. Es
ist aber davon auszugehen, dass es sich bei dem
groten Anteil dieser Verkaufe um Bauplatze fur den
Eigenheimbau handelt.
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Transaktionen in Tsd.

Die Zahl der Transaktionen uUber Bauplatze fur Ei-
genheime und in MI-/MK- Gebieten ist von 2007 bis
2009 mit -5% bzw. -7% zunachst gesunken. Die-
ser Verlauf kdnnte der internationalen Finanz- und
Wirtschaftskrise geschuldet sein, die in Amerika auf
dem Sektor der privat genutzten Immobilien ihren
Anfang nahm. In 2010 ist dann der Nachholeffekt
mit einer 11 %-igen Zunahme erfolgt, worauf bis
zum Jahr 2014 eine Stagnation der Transaktions-
zahlen festzustellen ist. In 2015 ist dann eine starke-
re Kauf- bzw. Verkaufsbereitschaft sichtbar, die sich
allerdings bereits im Jahr 2016 wieder abschwacht
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 (Abb.3-185).

Grundstiicksflichenumsatz in Tsd. ha
(10% = Veranderung zum Vorjahr)

Der Grundstlcksflachenumsatz verlauft bis auf das
Jahr 2011 ahnlich dem Verlauf der Transaktionszah-
len. Die verauRerten Grundstlcksflachen verandern
sich danach bis 2014 in ihrem Umfang nicht we-
sentlich, erst in 2015 und 2016 liegen die Umséatze
spurbar héher (Abb. 3-185).

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Geldumsatz in Mrd. Euro

Im Vergleich zu den Verldufen der Transaktionen
und des Grundstucksflachenumsatzes zeigt sich
bei den Geldumsatzen eine nahezu stetig und stark
ansteigende Linie. Besonders im Jahr 2015 steigt
der Geldumsatz bei einem 12%-tigen Anstieg der
Transaktionen um 31%. Auch im Jahr 2016 steigt
der Geldumsatz nochmals um 5%, obwohl die
Transaktionen gleichzeitig um -2% gesunken sind
(Abb. 3-185).

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Abb. 3-185: Transaktionen, Grundstiicksflachen- und Geldum-
satz liber Bauplatze fiir Eigenheime und Bauplétze
in MI- und MK-Gebieten (2007 — 2016)
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Die Analyse der Umsatzdaten zeigt eine seit 2008,
aber insbesondere seit 2015 deutlich gestiegene
Bereitschaft, in den Kauf von Bauplatzen und damit
auch den Bau von Eigenheimen zu investieren. Die
Zahl der Transaktionen und auch der Flachenumsatz
sind im Vergleich zu dem Geldumsatz eher moderat
angestiegen; dies lasst den Schluss spekulativen
Ankaufverhaltens, namlich den Kauf von Immobilien
lediglich zu dem Zweck der Gewinnmitnahme bei
einem kurzfristig spaterem Verkauf, nicht zu. Eher
zeigt sich hier eine Verknappung des Angebotes an
verfligbaren Bauplatzen, so dass es hier zu teilwei-
se hohen Preissteigerungen kommt.

Der Verlauf der Geldumsatze Uber Bauplatze fur
Eigenheime und in MI-/MK-Gebieten nach Landern
istin Abb.3-186 dargestellt.

Geldumsatz bei Bauplatzen fiir Eigenheime und Bauplatze in MI-/MK- Gebieten in Mio. Euro nach Léandern (2007 — 2016)

Baden-Wirttemberg 1.560 1.520 1.100 1.240 1.220 1.030 1.140 1.120 1.420 1.430
Bayern 1.700 1.610 1.820 2.010 2.430 2.490 2.580 2.750 4.050 4.470
Berlin 170 170 190 160 180 140 190 120 440 430
Brandenburg 320 270 260 330 280 320 350 380 460 490
Bremen 30 20 20 40 40 40 30 40 30 30
Hamburg 100 120 130 130 140 130 140 160 540 420
Hessen 200 200 530 600 600 790 580 690 1.080 1.270
Mecklenburg-Vorpommern 80 70 90 120 130 150 120 180 170 180
Niedersachsen 570 500 630 730 890 960 990 1.030 1.100 1.020
Nordrhein-Westfalen 1.050 970 1.230 1.380 1.470 1.300 1.380 1.550 1.600 1.700
Rheinland-Pfalz 480 470 430 460 470 490 390 420 530 530
Saarland 120 120 60 60 60 80 70 90 60 60
Sachsen 120 120 130 140 160 170 190 220 230 210
Sachsen-Anhalt 70 70 50 50 60 70 60 70 80 90
Schleswig-Holstein 240 210 250 280 340 330 490 500 410 420
Thiringen 70 70 50 70 70 70 80 80 100 110
Deutschland 6.880 6.520 6.960 7.800 8.540 8.560 8.780 9.400 | 12.290 | 12.870

Abb. 3-186: Geldumsatz in Mio. Euro lber Bauplétze fiir Eigenheime und Bauplétze in MI- und MK-Gebieten nach Landern

(2007 — 2016)
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Aus der Analyse der mittleren jahrlichen Verande-
rungen der Geldumsatze in den Landern werden
die deutlichen Unterschiede mdglicher Preisveran-
derungen erkennbar (Abb.3-187). Grundsatzlich
kann aus der Veranderung des Geldumsatzes dann
auf Preisveranderungen geschlossen werden, wenn
sich die Transaktionen (Abb.3-188) nicht in dem
gleichen Male verandert haben.

Der Geldumsatz fur den Verkauf von Bauplatzen
fur Eigenheime und in MI-/MK-Gebieten hat sich
in Hamburg seit 2009 jahrlich um 18% erhéht, da-
gegen ist die Zahl der Transaktionen im jahrlichen
Mittel mit -0,2% etwa gleich geblieben. Hier wird
deutlich, dass gerade in Hamburg die Bereitschaft
der Erwerber, auch héhere Betrage in den Kauf von
Bauplatzen zu investieren, vergleichsweise hoch
ist. In Bayern ist der jahrlich um 14% ansteigende
Geldumsatz teilweise auch dem gestiegenen Trans-
aktionsaufkommen von jahrlich 6% geschuldet.

Mittlere jahrliche Verdanderung des Geldumsatzes bei Bauplatzen fiir Eigenheime und
Baupladtze in MI-/MK-Gebieten seit 2009

Hamburg | o

Nordrhein-Westfalen _5%
Baden-Wiirttemberg _4%

Rheinland-Pfalz [N >

Saarland . 1%

Abb. 3-187: Mittlere jéhrliche Verénderung des Geldumsatzes iiber Bauplétze fiir Eigenheime und
Bauplétze in MI- und MK-Gebieten nach Léndern seit 2009

Mittlere jahrliche Veranderung der Transaktionszahlen bei Bauplatzen fiir Eigenheime und
Bauplatze in MI-/M-Gebieten seit 2009

Bayern

Hessen
Baden-Wirttemberg
Mecklenburg-Vorpommern
Bremen

Sachsen

Thiringen

Niedersachsen

Schleswig-Holstein

1%

Nordrhein-Westfalen -1%
Brandenburg .1%
Hamburg 0% I
Saarland 1% [
Sachsen-Anhalt = [
Rheinland-Pfalz -+ [

Abb. 3-188: Mittlere jéhrliche Verénderung der Transaktionszahlen (iber Bauplétze fiir Eigenheime und
Bauplatze in MI- und MK-Gebieten nach Léndern seit 2009
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Der Verlauf der Transaktionszahlen und des Grund-

sticksflachenumsatzes ist in den Abbildungen

3-Abb.3-189 und 3-Abb. 3-190 dargestellt.

Anzahl der Transaktionen liber Bauplatze fiir Eigenheime und Bauplatze in MI-/MK- Gebieten nach Landern (2007 — 2016)

2007 2008 m

Baden-Wirttemberg 14.240 | 13.930 8.170 9.180 9.990 8.100 9.540 9.340 | 12.640 | 11.950
Bayern 17.960 | 17.970 | 15.200 | 16.800 | 17190 | 16.830 | 15.210 | 15.760 | 22.810 | 23.530
Berlin 1.380 1.370 1.150 1.210 1.360 1.010 1.060 890 1.000 890
Brandenburg 6.640 6.090 6.210 | 7.230. 6.220 6.900 7.150 7.180 7.030 6.430
Bremen 290 270 130 280 300 340 310 310 200 180
Hamburg 570 670 760 670 680 600 620 570 890 750
Hessen 2.940 2.980 | 4.5410 5.400 4.700 5.770 3.920 4.900 6.980 6.990
Mecklenburg-Vorpommern 2.270 2.220 2.220 2.640 2.610 2.870 2.780 3.010 3.270 3.120
Niedersachsen 9.730 8.690 | 11150 | 12.610 | 14.760  15.400 | 15.330 | 14.840 | 14.860 | 13.560
Nordrhein-Westfalen 11.610 | 11.010 | 13.000 | 14.640 | 15.500 | 14.190 | 14.150| 15.320 | 13.480 | 13.910
Rheinland-Pfalz 11.770 | 10.120 9.240 9.480 6.940 6.790 5.900 6.190 7.180 7140
Saarland 1.500 1.450 920 1.000 1.030 1.130 930 1.130 900 850
Sachsen 4.180 4.100 3.030 3.200 3.390 3.460 3.650 3.680 4.320 3.940
Sachsen-Anhalt 2.900 2.900 2.700 2.640 2.560 2.700 2.800 2.860 2110 2170
Schleswig-Holstein 3.480 3.340 3.200 3.510 3.950 3.520 4.800 4.540 3.920 3.550
Thiringen 2.940 2.940 2.230 2.430 2.800 2.940 2.980 2.870 2.600 2.830
Deutschland 94.410 | 90.070 | 83.820 | 92.900 | 93.990 | 92.550 | 91.110 | 93.380  104.180 | 101.770

Abb. 3-189: Anzahl der Transaktionen (ber Bauplétze fiir Eigenheime und Bauplétze in MI- und MK-Gebieten nach Léndern

(2007 — 2016)

Grundstiickflachenumsatz in ha liber Bauplatze fiir Eigenheime und Bauplatze in MI-/MK- Gebieten nach Landern

(2007 — 2016)

Baden-Wirttemberg 1.110 1.090 490 550 480 480 620 570 1.060 1.020
Bayern 1.470 1.460 1.240 1.350 1.400 1.410 1.260 1.260 2.100 2.120
Berlin 120 130 150 130 120 90 120 80 120 90
Brandenburg 770 680 620 740 740 800 760 840 830 770
Bremen 20 20 10 20 20 30 30 30 20 20
Hamburg 40 40 50 50 40 40 40 40 80 70
Hessen 160 160 300 360 320 400 280 340 540 590
Mecklenburg-Vorpommern 240 230 280 300 260 300 300 320 500 400
Niedersachsen 770 680 1.200 1.170 1.480 1.500 1.730 1.820 1.380 1.290
Nordrhein-Westfalen 780 720 870 980 1.020 970 980 1.060 990 1.050
Rheinland-Pfalz 1.120 1.090 770 710 470 460 390 420 540 520
Saarland 140 130 60 70 80 90 80 100 80 90
Sachsen 410 400 340 490 390 430 430 410 480 420
Sachsen-Anhalt 310 310 230 190 210 230 230 250 210 230
Schleswig-Holstein 310 280 270 300 290 280 430 390 370 340
Thiringen 290 290 150 170 170 200 230 190 250 270
Deutschland 8.040 7.720 7.030 7.590 7.510 7.700 7.900 8.120 9.560 9.270

Abb. 3-190: Fldchenumsatz in Hektar (iber Bauplétze fiir Eigenheime und Bauplétze in MI- und MK-Gebieten nach Léndern

(2007 — 2016)
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Bei einem deutschlandweiten Geldumsatz in Hohe
von 12,9 Mrd. Euro fur den Kauf von Bauplatzen
fur Eigenheime und in MI-/MK-Gebieten wird 61%
des Umsatzes in kreisangehdrigen Mittelstadten
und stadtischen Kreisen (42%) sowie in den sieben
grofdten GrofRstadten (19%) realisiert. In den Grof3-
stadten mit 500 bis unter 600 Tsd. Einwohnern wird
lediglich 2% des Geldumsatzes in den Kauf von
Bauplatzen investiert (Abb. 3-191).

Der Anteil der Transaktionen entspricht in den kreis-
angehdrigen Mittelstadten und stadtischen Kreisen
etwa dem Anteil des Geldumsatzes. In den sieben
grolten GrofRstadten zeigt sich ein véllig anderes
Bild; hier werden mit einem Anteil der Transaktio-
nen von 2% Geldumsatze realisiert, die 19% des
gesamten Aufkommens im Jahr 2016 umfassen
(Abb.3-192).

Geldumsatz bei Bauplatzen fiir Eigenheime und Baupldtze in MI-/MK -Gebieten in Mrd. Euro nach Stadt- und Kreistypen

(2016)

kreisangehorige Mittelstadte und stadtische Kreise

GroRte GroRstadte (mehr als 600 Tsd EW)

landl. Kreise mit Verdichtungsansatzen

diinn besiedelte landl. Kreise

Kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW)

Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW)

GroRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW)

54
(42%)
2,5
(19%)
2,1
(16%)
1,3
(10%)

Abb. 3-191: Geldumsatz in Mrd. Euro (ber Bauplétze fiir Eigenheime und Bauplétze in MI- und MK-Gebieten nach Stadt- und

Kreistypen (2016)

Anzahl der Transaktionen liber Bauplatze fiir Eigenheime und in MI-/MK-Gebieten in Tsd. nach Stadt- und Kreistypen (2016)

kreisangehorige Mittelstadte und stadtische Kreise

landl. Kreise mit Verdichtungsansatzen

diinn besiedelte landl. Kreise

Kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW)

GroRte GroRstadte (mehr als 600 Tsd EW)

Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW)

Grofstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW) 1

(1

40,96
(40%)

25,30
(25%)

24,75
(24%)

5,16
(5%)

2,48
(2%)

2,01
(2%)

12
%)

Abb. 3-192: Transaktionen lber Bauplétze fiir Eigenheime und Bauplétze in MI- und MK-Gebieten nach Stadt- und Kreistypen (2016)
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In Abb.3-193 werden der Geldumsatz und die
Transaktionen uber Bauplatze fir Eigenheime im
Jahr 2016 auf Subkreisebene dargestellt.

Transaktionen liber Bauplatze fiir Eigenheime und in
MI-/MK-Gebieten
(auf Subkreisebene, 2016)
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el g
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[ 100 bis unter 150
[0 150 bis unter 200
[ 200 bis unter 300
Il 300 bis unter 400
W 400 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2017
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Geldumsatz liber Bauplatze fiir Eigenheime und in
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Datengrundlage: AK OGA 2017 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

28%

12%
:

Abb. 3-193: Transaktionen und Geldumsatz (iber Bauplétze fiir Eigenheime und Baupléatze in MI- und MK-Gebieten (2016)
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3.4.3 Preisniveau von Bauplatzen fir
Eigenheime

Die Gutachterausschusse haben auf der Grundlage
der Bodenrichtwerte das mittlere Preisniveau fir Ei-
genheimbauplatze abgeleitet. Die zugrunde geleg-
ten Bodenrichtwerte beziehen sich auf Bauflachen,
fur die planungsrechtlich ein W-, WS-, WR-, WB-,
M-, MD- oder MI- Gebiet festgelegt ist; zusatzlich
ist in der Regel von einer Geschosszahl von |l oder
weniger auszugehen, und/ oder es ist in den ergan-
zenden Hinweisen zu dem Bodenrichtwert als Art
der Nutzung ,EFH* fir Einfamilienhaus vermerkt.

Die Gutachterausschlisse konnten fur das Jahr
2016 bezogen auf die Gebietsflache in Deutschland
zu etwa 68% Angaben zu dem Preisniveau von
Bauplatzen fur Eigenheime zur Verfugung stellen
(Abb.3-194). Fir die Subkreise, zu denen keine An-
gaben gemacht werden konnten, wurde das Preisni-
veau mit Hilfe von hedonischen Modellen geschatzt.
Die Schatzungen sind hinreichend genau, so dass
klassifizierte Angaben fur die Werte eine gute Nahe-
rung ergeben. Damit kann insbesondere die Relati-
on des Preisniveaus in den Regionen untereinander
gut dargestellt werden.

Wie auch in anderen Teilmarkten konnten die Gut-
achterausschiisse in den Bundeslandern Bremen
(0%), Baden-Wiirttemberg (3%), Schleswig-Holstein
(46%) und Bayern (47%) lediglich fir weniger als die

Halfte der Gebietsflache Angaben zum Preisniveau
von Eigenheimbauplatzen zur Verflgung stellen
(Abb. 3-195).

Beteiligung der Gutachterausschiisse iiber Angaben zum
Preisniveau von Eigenheimbauplatzen (2016)

Beteiligung
@i
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Datengrundlage: AK OGA 2017 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb. 3-194: Beteiligung der Gutachterausschiisse zu dem
Preisniveau von Bauplétzen fiir Eigenheime (2016)

Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Angaben iiber das Preisniveau von Eigenheimbauplatzen in

den Landern nach Gebietsflache (2016)
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Abb. 3-195: Beteiligung der Gutachterausschiisse zum Preisniveau von Eigenheimbauplétzen, prozentuale

Anteile nach Léndern (2016)
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Die Entwicklung des mittleren Preisniveaus von
Eigenheimbauplatzen kann aufgrund der Daten der
Gutachterausschusse seit dem Jahr 2008 abgebil-
det werden. Es handelt sich bei den angegebenen
Werten um Medianwerte der Bauplatzpreise in Euro
je m? auf der Ebene der Subkreise; diese Daten sind
auf die Bundesebene aggregiert worden.

Aus der Abb.3-196 ist zunachst der deutliche Ni-
veauunterschied des oberen und unteren Preis-
niveaus erkennbar. Im Mittel liegt das untere
Preisniveau lediglich bei einem Wert von 20% des
oberen Preisniveaus. Bei den Wohnflachenpreisen
fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser liegt
das untere Preisniveau bei etwa 40% des Niveaus
der hoheren Preise. Ein dhnliches Bild zeigt sich
bei der Betrachtung der Differenz zwischen dem

mittleren Wert und der oberen Preiskategorie; auch
hier liegt die obere Preiskategorie erheblich héher
als der mittlere Wert. Dies zeigt, dass die preisliche
Einschatzung der guten Lagen einer Region beim
Kauf eines Bauplatzes ausgepragter ausfallt als bei
dem Kauf von bebauten Grundsticken.

Weiterhin ist festzustellen, dass die Preise in den
héheren Preislagen im Vergleich zu den anderen
Niveaukategorien starker ansteigen, aber auch
sprunghafter verlaufen. Insbesondere der starke
Anstieg im Jahr 2016 deutet auf einen erheblichen
Preisanstieg in den Regionen mit hohen Preisen hin.
Dies durften in erster Linie die stadtischen Regionen
sein.

Entwicklung des Preisniveaus von Eigenheimbauplatzen in Euro/m?
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264

Oberes Preisniveau (95.Perzentil)
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43 44 48
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Abb. 3-196: Entwicklung des Preisniveaus von Eigenheimbauplétzen in Euro/m? (2008 — 2016)
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Das Preisniveau flir Eigenheimbauplatze ist in
Deutschland sehr unterschiedlich. In Abb.3-197
wird das mittlere Preisniveau in den Subkreisen nach
Bundeslandern dargestellt. Die mittleren Preise je
Bundesland sind in der Grafik an der Linie innerhalb
der farbigen Box abzulesen; in Hessen, ebenso wie
in Nordrhein-Westfalen, ergibt sich damit z. B. ein
mittleres Preisniveau fur Eigenheimbauplatze von
ca. 190 Euro/m2

Neben den Stadtstaaten Hamburg (480 Euro/m?)
und Berlin (280 Euro/m?) wurden in den Landern
Hessen, Nordrhein-Westfalen (190 Euro/m?) und
Baden-Wiurttemberg (185 Euro/m?) die hdchsten
mittleren Preise im Jahr 2016 registriert. Die héchs-
ten Preise in Deutschland werden in der Stadt Mun-
chen und im Landkreis Miinchen gezahlt, hier liegt
das Preisniveau fur mittlere Lagen von Eigenheim-
bauplatzen bei 1.600 Euro/m? (Stadt) bzw. 1.300
Euro/m? (Landkreis). Die geringsten Preise wurden
in Sachsen-Anhalt, Mecklenburg-Vorpommern und
Thiringen (ca. 40 Euro/m?) registriert.

Sachsen-Anhalt 4 p4
Mecklenburg-Vorpommern ¢l 4
Thuringen
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00
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Mittleres Preisniveau bei Eigenheimbaupldtzen in Euro/m? auf Subkreisebene nach Landern (2016)
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Abb. 3-197: Mittleres Preisniveau bei Eigenheimbauplétzen in Euro/m? auf Subkreisebene nach Léndern (2016)
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Ein differenziertes Bild ergibt sich aus der Karten-
darstellung der mittleren Preise bezogen auf die
Ebene der Subkreise (Abb. 3-198).

Mittleres Preisniveau von Eigenheimbaupldtzen in Euro/m2 auf Subkreisebene (2016)
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Abb. 3-198: Mittleres Preisniveau von Eigenheimbauplétzen in Euro/m? auf Subkreisebene (2016)
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3.4.4 Langfristige Preisentwicklung von
Bauplatzen fur Eigenheime

Immobilienpreisindexreihen bilden die Preisentwick-
lung von Immobilien in unterschiedlichen rdumlichen
und sachlichen Teilmarkten ab. Deren Ableitung
kann nach unterschiedlichen Methoden erfolgen.
Die Verfahren reichen von einfacher periodischer
(i. d. R. jahrlicher oder quartalsweiser) Bildung von
mittleren Preisen (i. d. R. Medianwerte) je m? Bau-
platzflache bis hin zu aufwandigen hedonischen Mo-
dellen, die mit Hilfe der Regressionsrechnung abge-
leitet werden. Insgesamt kann davon ausgegangen
werden, dass die Gutachterausschisse die fur die
jeweiligen Geschéftsbereiche geeignete Methode
verwendet haben. Die Immobilienpreisindexreihen
werden i. d. R. durch die Gutachterausschusse for-
mell beschlossen und in den Grundsticksmarktbe-
richten verdéffentlicht; sie sind bei der Ermittlung von
Verkehrswerten zu berucksichtigen.

Bei den Eigenheimbauplatzen konnten bezogen
auf die Gebietsflache etwa 50% der Gutachteraus-
schisse in den Jahren 2015/2016 Indexwerte zur
Verfuigung stellen.

Die Kartendarstellung zur Datenlage in den Jahren
2015/2016 zeigt einen deutlichen Unterschied zwi-
schen den noérdlichen und sudlichen Bundeslandern.
Aber auch in erheblichen Teilen von Schleswig-
Holstein und einem groRRen Teil von Mecklenburg-
Vorpommern konnten die Gutachterausschisse
keine Daten zur Verfigung stellen (Abb.3-199).

Nach Bundeslandern unterschieden ist festzustel-
len, dass in den Landern Saarland, Berlin, Bremen,

Thiringen, Bayern und Baden-Wiurttemberg nur fur
10% und weniger der Gebietsflache Indexreihen fir
Eigenheimbauplatze ermittelt worden sind.

Eine gute Datenlage zeigt sich dagegen in den
Landern Brandenburg, Hamburg, Mecklenburg-Vor-
pommern, Niedersachsen, Nordrhein-Westfalen,
Rheinland-Pfalz und Sachsen-Anhalt (Abb. 3-200).

Preisindexreihen fiir Eigenheimbauplitze,
vorhandene Indexwerte 2015/2016

nnnnnnn

Indexwerte vorhanden
i
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Datengrundlage: AK OGA 2017

Abb. 3-199: Vorhandene Preisindexwerte (iber
Eigenheimbauplétze auf Subkreisebene
(2015/2016)

Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Preisindexreihen fiir Eigenheimbaupldtze, vorhandene Indexwerte in % der Gebietsfliche auf Landerebene (2015/2016)
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Abb. 3-200: Vorhandene Preisindexwerte liber Eigenheimbauplétze in % der Gebietsfldche auf Ldnderebene (2015/2016)
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Bei der in Abb. 3-201 dargestellten Indexreihe nach
Landergruppen (Ost, Nord, Sud, West) ist diese
Datenlage zu bericksichtigen. Die Indexwerte wur-
den durch Mittelbildung (arithmetischer Mittelwert)
innerhalb der Landergruppen aggregiert. Zusatzlich
ist zu berlicksichtigen, dass sich die Datenlage Gber
die Jahre hin entwickelt hat; so lagen z. B. im Jahr
1981 erheblich weniger Subkreise vor, fir die Preis-
indexwerte zur Verfligung standen.

Aus dieser langfristigen Indexreihe ist deutlich
erkennbar, wie sich die Preise in den &stlichen
Landern nach der deutschen Wiedervereinigung
deutlich von der Preisentwicklung in den anderen
Landern abgekoppelt haben, um sich dann ab dem
Jahr 1999 vergleichsweise schnell wieder auf das
Niveau der Ubrigen Lander anzupassen. Die starke

Preisentwicklung der sudlichen Lander ist aufgrund
der Datenlage zunachst so zu interpretieren, dass
es sich hier um die Preisentwicklung der Regionen
handelt, die eher den stadtischen Rdumen zuzuord-
nen sind (s. Abb.3-201).

Erkennbar ist auch die Zunahme der vorhandenen
Indexreihen in den Subkreisen. Waren es flr das
Jahr 1980 lediglich 58 Subkreise, flr die ein Index-
wert zur Verfigung stand, so sind es im Jahr 2016
bereits 128 Werte. Festzustellen ist auch, dass im
Jahr 2010 in den 6stlichen Bundeslandern flir deut-
lich mehr Regionen Indexreihen abgeleitet worden
sind als in den Vorjahren.

Preisindexreihen liber Eigenheimbauplatze und Anzahl der vorhandenen Indexwerte nach Landergruppen seit 1980

(2010: Index = 100)
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Abb. 3-201: Preisindexreihen (iber Eigenheimbauplétze und Anzahl der vorhandenen Indexwerte nach Landergruppen seit 1980
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3.4.5 Bauplatze fur Mehrfamilienhauser

Bauplatze fir Mehrfamilienhduser sind Grundsti-
cke, die nach ihren rechtlichen und tatsachlichen
Eigenschaften mit Mehrfamilienhausern (Geschoss-
wohnungsbauten) bebaut werden kénnen. Die Ab-
grenzung dieser Kategorie von Bauplatzen fir den
Eigenheimbau erfolgt bei der Registrierung des
Kaufvertrages in der Regel nach den bauleitplane-
rischen Festsetzungen und hier insbesondere nach
den Festlegungen fur die Anzahl der Vollgeschos-
se. Die Klarung dieser Frage bei der Erfassung der
Kauffalle ist vergleichsweise wenig aufwandig, so
dass davon ausgegangen werden kann, dass die
Gutachterausschisse hinreichend genaue Aussa-
gen Uber die Entwicklung von Umsatzen und mittle-
ren Preisen fur Mehrfamilienhausbauplatze machen
kénnen.

161

Gemessen an den Umsétzen Uber alle Bauplatze
umfassen die Bauplatze fir Mehrfamilienhauser im
Jahr 2016

e mit 4,08 Mrd. Euro (von 22,6 Mrd.) rund 18%
des Geldumsatzes

mit 5.900 Kaufabschlissen (von 141.000) rund
4% der Transaktionen und

mit 1.000 ha (von 19.800 ha) 5% des Grund-
sticksflachenumsatzes.

Die bundesweite Entwicklung der Transaktionsak-
tionszahlen, der Grundsticksflachenumsatze und
der Geldumsatze fiur Mehrfamilienhausbauplatze
kann seit 2009 dargestellt werden (Abb. 3-202).
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Anzahl der Transaktionen liber Bauplatze fiir

Mehrfamilienhduser
(6% = Veranderung zum Vorjahr)

Grundstiicksflaichenumsatz (in ha) liber Bauplatze fiir
Mehrfamilienhduser
(7% = Veranderung zum Vorjahr)

Geldumsatz (in Mrd. Euro) tiber Bauplatze fir
Mehrfamilienhduser

2014

2009 2010 2011 2012 2013 2015 2016

Abb. 3-202: Anzahl der Transaktionen, Grundstiicksflachen- und
Geldumsatz (iber Bauplétze fiir Mehrfamilienhduser
(2009 — 2016)

Die Analyse der Umsatzzahlen zeigt bundesweit
tendenziell eine stagnierende Entwicklung der
Transaktionszahlen und des Flachenumsatzes,
wahrend die Geldumsatze seit 2009 kontinuierlich
gestiegen sind. Hier zeigt sich eine Verknappung
des Angebotes, so dass es zu Preissteigerungen
kommt.
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Mit einem Zuwachs von 4.890 auf 6.250 zeigt die Entwick-
lung der Transaktionszahlen einen deutlichen Anstieg.
Von 2012 nach 2013 ist ein deutlicher Riickgang um -11%
zu verzeichnen. AnschlieBend zeigt sich ein weitgehend
stabiles Niveau der Transaktionszahlen.

Der Grundsticksflachenumsatz zeigt von 2010 nach 2011
einen deutlichen Anstieg um 29%. In den Jahren 2011 bis
2016 zeigt sich ein weitgehend stabiles Niveau (zwischen
940 ha und 1.000 ha).

Im Gegensatz zu der Entwicklung von Transaktionszah-
len und Grundstiicksflachenumsatz zeigt die Entwicklung
des Geldumsatzes ein fortlaufendes Wachstum zwischen
2009 und 2016. Der Geldumsatz hat sich von 2009 nach
2016 mehr als verdoppelt.
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Die Entwicklung der Geldumséatze Uber Bauplat-

ze fiur Mehrfamilienhduser nach Landern

Abb.3-203 dargestellt.

ist

in

Die folgenden Abbildungen zeigen die mittlere jahr-
liche Veranderung des Geldumsatzes (Abb. 3-204),
der Transaktionszahlen (Abb.3-205) sowie des
Grundstucksflachenumsatzes  (Abb.3-206) fir
Mehrfamilienhausbauplatze nach Landern seit
2009.

Geldumsatz bei Bauplatzen fiir Mehrfamilienhduser (in Mio. Euro nach ) Léandern (2009 — 2016)

Baden-Wirttemberg 195 224 494 479 233 331 243 208
Bayern 544 662 708 833 766 953 1.150 1.043
Berlin 123 162 231 183 288 397 454 395
Brandenburg 30 62 57 51 80 62 7 66
Bremen 8 5 4 13 9 12 14 16
Hamburg 157 176 244 272 280 406 413 656
Hessen 158 183 188 210 198 287 483 427
Mecklenburg-Vorpommern 11 6 21 13 1 16 29 46
Niedersachsen 78 74 81 110 146 124 187 208
Nordrhein-Westfalen 236 345 367 354 425 493 361 601
Rheinland-Pfalz 16 27 49 53 63 91 70 110
Saarland 7 6 6 8 6 8 2 5
Sachsen 24 38 43 53 107 93 199 133
Sachsen-Anhalt 16 18 12 13 13 14 10 18
Schleswig-Holstein 39 52 57 55 77 121 77 103
Thiringen 3 5 10 10 12 15 22 39
Deutschland 1.644 2.045 2.572 2.7111 2.713 3.420 3.783 4.075

Abb. 3-203: Geldumsatz bei Bauplatzen fiir Mehrfamilienhduser (in Mio. Euro) nach Léndern (2009 — 2016)

Mittlere jahrliche Verdnderung des Geldumsatzes bei Bauplatzen fiir Mehrfamilienhduser nach

Landern seit 2009
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Abb. 3-204: Mittlere jéhrliche Verénderung des Geldumsatzes bei Bauplétzen fiir Mehrfamilienhduser
nach Léndern seit 2009
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Liegen die jahrlichen Steigerungsraten des Geld-
umsatzes deutlich Gber den Steigerungsraten der
Transaktionszahlen, so deutet dies auf Angebots-
engpasse und daraus resultierend auf Preissteige-
rungen hin. Dies ist insbesondere in Niedersachsen,
Hessen, Sachsen und Thiringen der Fall. In Sach-

sen-Anhalt, Brandenburg und Berlin wurden sogar
rucklaufige Transaktionszahlen bei gleichzeitig stei-
gendem Geldumsatz registriert. In diesen Landern
ist auch die Entwicklung des Grundsticksflachen-
umsatzes rucklaufig (Abb. 3-206).

Mittlere jahrliche Veranderung der Transaktionszahlen bei Bauplatzen fiir Mehrfamilienhauser

nach Landern seit 2009
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Abb. 3-205: Mittlere jahrliche Verdnderung der Transaktionszahlen bei Bauplétzen fiir

Mehrfamilienhduser nach Léndern seit 2009

Mittlere jahrliche Verdnderung des Grundstiicksflichenumsatzes bei Bauplatzen fiir

Mehrfamilienhduser nach Landern seit 2009
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Abb. 3-206: Mittlere jahrliche Verdnderung des Grundstiicksflichenumsatzes bei Bauplétzen fiir

Mehrfamilienhduser nach Léndern seit 2009
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Anzahl der Transaktionen liber Bauplatze fiir Mehrfamilienhduser nach Landern (2009 — 2016)

Baden-Wirttemberg 390 430 950 1.060 400 420 510 500
Bayern 560 610 730 740 630 640 690 750
Berlin 330 370 380 310 330 230 230 200
Brandenburg 740 910 740 840 590 660 370 400
Bremen 10 20 10 30 30 30 40 40
Hamburg 120 130 170 170 170 190 220 250
Hessen 290 320 190 210 250 300 340 330
Mecklenburg-Vorpommern 120 90 140 100 80 80 220 220
Niedersachsen 680 660 650 830 790 650 730 690
Nordrhein-Westfalen 610 680 830 790 990 1170 870 1.130
Rheinland-Pfalz 60 50 170 230 80 130 310 320
Saarland 30 20 30 20 40 50 20 20
Sachsen 270 280 320 330 490 520 450 400
Sachsen-Anhalt 490 440 340 320 360 370 170 200
Schleswig-Holstein 100 100 160 150 180 170 200 230
Thiringen 80 60 130 140 120 140 180 220
Deutschland 4.890 5.160 5.960 6.250 5.530 5.730 5.560 5.900

Abb. 3-207: Anzahl der Transaktionen (ber Bauplétze fiir Mehrfamilienhduser nach Léndern (2009 — 2016)

Grundstiicksflichenumsatz in ha iiber Bauplatze fiir Mehrfamilienhduser nach Léandern (2009 — 2016)

Baden-Wiurttemberg 51 56 144 153 77 86 62 64
Bayern 101 98 140 142 122 122 136 133
Berlin 64 51 65 70 73 57 49 37
Brandenburg 106 117 131 111 111 122 72 81
Bremen 3 2 2 5 5 5 8 9
Hamburg 28 22 36 40 32 42 47 91
Hessen 42 49 36 44 46 60 60 48
Mecklenburg-Vorpommern 13 16 20 12 13 13 34 34
Niedersachsen 93 77 92 97 129 92 119 121
Nordrhein-Westfalen 82 106 127 118 160 175 172 187
Rheinland-Pfalz 7 14 30 25 13 24 29 46
Saarland 3 3 5 3 5 6 1 3
Sachsen 28 35 35 36 73 70 65 49
Sachsen-Anhalt 61 49 32 39 44 37 24 26
Schleswig-Holstein 15 27 30 22 40 46 37 46
Thiringen 7 7 12 13 10 17 20 30
Deutschland 705 727 936 932 954 973 934 1.003

Abb. 3-208: Grundstiicksflachenumsatz in Hektar iiber Bauplétze fiir Mehrfamilienhduser nach Landern (2009 — 2016)
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Insgesamt ricklaufige Umsatzzahlen wurden im
Saarland registriert (Transaktionszahlen -8%, Geld-
umsatz - 6%, Grundsticksflachenumsatz -2%).

Der Verlauf der Transaktionszahlen und des Grund-
stiicksflachenumsatzes in den Landern ist in den
Abb.3-207und Abb. 3-208 dargestellt.

Abb. 3-209 und Abb. 3-210 zeigen den Geldumsatz
und die Transaktionszahlen fir Mehrfamilienhaus-
bauplatze nach Stadt- und Kreistypen.

Bei einem deutschlandweiten Geldumsatz in Héhe
von 4,08 Mrd. Euro flir Mehrfamilienhausbauplatze
fallt der Uberwiegende Teil von 57% des Umsatzes
auf die sieben groften Grolstadte. Insgesamt liegt
der Anteil des Geldumsatzes in den Stadten (GroR3-
te GroRstadte, kleine GroRstadte, kreisangehdrige

Mittelstadte und stadtische Kreise, Grolistadte,
kreisfreie Mittelstadte) bei rund 95% (Abb.3-209).

Ein Vergleich der Abb.3-209 mit der Abb.3-210
zeigt deutliche Unterschiede im Verhaltnis zwischen
Geldumsatz und Transaktionszahlen je nach Stadt-
und Kreistypen.

Auffallig ist einerseits der hohe Anteil am Geldum-
satz von 57% in den gréten Grofstadten bei ei-
nem gleichzeitig niedrigen Anteil an Transaktionen
(14%). Andererseits fallt der geringste Anteil des
Geldumsatzes auf die dinn besiedelten landlichen
Kreise (3%) und die landlichen Kreise mit Verdich-
tungsansatzen (3%), wahrend hier verhaltnismafig
hohe Transaktionszahlen registriert wurden (16% in
dinn dunn besiedelten landlichen Kreisen, 12% in
l&ndlichen Kreisen mit Verdichtungsansatzen).

Geldumsatz bei Bauplatzen fiir Mehrfamilienhauser in Mrd. Euro nach Stadt- und Kreistypen

(2016)

GroRte GroRstadte (mehr als 600 Tsd EW)

Kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW)
kreisangehdrige Mittelstadte und stadtische Kreise
GroRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW)
Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW)
landl. Kreise mit Verdichtungsanséatzen

dinn besiedelte landl. Kreise

2,3
(57%)

Abb. 3-209: Geldumsatz bei Bauplétzen fiir Mehrfamilienhduser in Mrd. Euro nach Stadt- und

Kreistypen (2016)

Anzahl der Transaktionen liber Bauplatze fiir Mehrfamilienhduser nach Stadt- und Kreistypen

(2016)
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Abb.3-210: Anzahl der Transaktionen lber Bauplatze fiir Mehrfamilienhduser nach Stadt- und

Kreistypen (2016)
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In Abb.3-210 werden der Geldumsatz und die
Transaktionen uber Mehrfamilienhausbauplatze im
Jahr 2016 auf Subkreisebene dargestellt.

Transaktionen liber Bauplatze fiir Mehrfamilienhduser
(auf Subkreisebene, 2016)

Geldumsatz iiber Bauplatze fiir Mehrfamilienhauser
(in Mio. Euro auf Subkreisebene, 2016)

Dusseldorfj

[l 2,70 bis unter 6,50
M 6,50 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2017 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Nord

24%

Abb. 3-211: Transaktionen und Geldumsatz iiber Bauplétze fiir Mehrfamilienhduser (2016)
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3.4.6 Preisniveau von Bauplatzen fur
Mehrfamilienhauser

Die Gutachterausschisse haben auf der Grundla-
ge der Bodenrichtwerte das mittlere Preisniveau
fur Mehrfamilienhausbauplatze abgeleitet. Die zu-
grunde gelegten Bodenrichtwerte beziehen sich auf
Bauflachen, fur die planungsrechtlich ein W-, WS-,
WR-, WB-, M-, MD- oder MI- Gebiet festgelegt ist;
zusatzlich ist von einer Geschosszahl groRer zwei
auszugehen oder es sind diejenigen Bodenrichtwer-
te zu verwenden, fur die als Art der Nutzung ,MFH"
far Mehrfamilienhauser vermerkt ist.

Die Gutachterausschuisse konnten fur das Jahr

2016 fur etwa 45% der Gebietsflache der Bundes-
republik Angaben zu dem Preisniveau von Bauplat-
zen flr Mehrfamilienhduser zur Verfugung stellen
(Abb.3-212). Fir die Subkreise, zu denen keine An-
gaben gemacht werden konnten, wurde das Preisni-
veau mit Hilfe von hedonischen Modellen geschatzt.
Die Schatzungen sind hinreichend genau, so dass
klassifizierte Angaben fur die Werte eine gute Nahe-
rung ergeben. Damit kann insbesondere die Relati-
on des Preisniveaus in den Regionen untereinander
gut dargestellt werden.

Die Beteiligungsquoten fallen je nach Bundesland
sehr unterschiedlich aus. Abb.3-213 gibt eine lan-
derweise Ubersicht.

Beteiligung der Gutachterausschiisse zum Preisniveau
von Mehrfamilienhausbauplatzen (2016)

¥
)

o\

Beteiligung
i
O nein

Datengrundiage: AK OGA 2017 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb. 3-212: Beteiligung der Gutachterausschiisse zum
Preisniveau von Mehrfamilienhausbauplétzen
(2016)

Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Angaben liber das Preisniveau von Baupléatzen fiir

Mehrfamilienhduser nach Gebietsflache und Landern (2016)

Baden-Wiirttember P&/

Bayern 16%
Berlin
Brandenburg 46%
Bremen
Hamburg
Hessen 35%
Mecklenburg-Vorpommern 63%
Niedersachsen
Nordrhein-Westfalen 44%
Rheinland-Pfalz 20%
Saarland 16%
Sachsen 33%
Sachsen-Anhalt
Schleswig-Holstein 26%

Thiiringen

100%

100%

100%

100%

86%

M rein
M

Abb. 3-213: Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Angaben (iber das Preisniveau von Bauplétzen fiir
Mehrfamilienhduser nach Gebietsfldche und Léndern (2016)
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Die Entwicklung des mittleren Preisniveaus von
Mehrfamilienhausbauplatzen kann auf Basis von
Gutachterausschussdaten seit dem Jahr 2009 ab-
gebildet werden. Es handelt sich bei den angegebe-
nen Werten um Medianwerte der Bauplatzpreise in
Euro je m? Uber alle Subkreise. Analog dazu wurden
fur die Darstellung der Entwicklung des oberen und
unteren Preisniveaus das 95. Perzentil und das 5.
Perzentil aus den Preisangaben Uber alle Subkreise
berechnet.

Eine gute Datenlage liegt in Berlin (100%), Hamburg
(100%), Mecklenburg-Vorpommern (63%), Nieder-
sachsen (100%), Sachsen-Anhalt (100%) und Tha-
ringen (86%) vor.

Die Abb. 3-214 zeigt insgesamt eine grof3e Spanne
zwischen dem oberen und unteren Preisniveau. Im
Mittel liegt das untere Preisniveau bei rund 17% des
oberen Preisniveaus. Das mittlere Preisniveau liegt
bei etwa 45% des oberen Preisniveaus.

Im oberen Preisniveau sind die starksten Anstiege
zu beobachten, insbesondere ab dem Jahr 2014.
Dies deutet auf einen Anstieg der Nachfrage nach
Mehrfamilienhausbauplatzen in ohnehin hochprei-
sigen Gebieten hin. Die Preissteigerungen im mitt-
leren Preissegment sind vergleichsweise moderat.
Hier wurden von 2009 bis 2014 stagnierende bzw.
leicht rcklaufige Preisniveaus registriert. Seit 2014
ist ein leichter Anstieg zu verzeichnen. Die Preise
im unteren Segment weisen mit rund 20% von 2009
nach 2016 die geringsten Steigerungsraten auf.

Entwicklung des Preisniveaus von Bauplatzen fiir Mehrfamilienhduser in Euro/m?

(2009 - 2016)

231
229

225

120

110

45

43
43

2009 2010

2011

Oberes Preisniveau (95. Perzentil)

266

155
140

119

110
104

Unteres Preisniveau (5. Perzentil)
52

44 44 46

2012 2013 2014 2015 2016

Abb. 3-214: Entwicklung des Preisniveaus von Bauplétzen fiir Mehrfamilienhduser in Euro/m?

(2009 — 2016)
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Abb.Abb. 3-215zeigt die mittleren Preisniveaus so-
wie die Spannen fir die einzelnen Lander. Die mitt-
leren Preise sind in der Grafik an der Linie innerhalb
der farbigen Box abzulesen; in Hessen ergibt sich
damit beispielsweise ein mittleres Preisniveau fir
Mehrfamilienhausbauplatze von ca. 200 Euro/m?2.

Die héchsten mittleren Preise wurden in den Stadt-
staaten Hamburg (ca. 860 Euro/m?) und Berlin (880
Euro/m?) registriert. Die hdchsten mittleren Preise
in Flachenlandern wurden in Baden-Wirttemberg
(ca. 280 Euro/m?) und Schleswig-Holstein (ca. 240
Euro/m2) registriert. Die hochsten Preise insgesamt
in Deutschland werden in der Stadt Minchen (2.550
Euro/m?), Dusseldorf (1.100 Euro/m2) und Stuttgart
(1017 Euro/m2) gezahlt.

Berlin
Hamburg
e

Schleswig-Holstein #=ee s [eee
Bayern simmsssspe o cce-awxoe
Hessen edmese oecec—a '
Nordrhein-Westfalen essmmjss=—<e
Bremen 4 }
Niedersachsen s =
Rheinland-Pfalz emee ge=ees
Saarland ¥
Mecklenburg-Vorpommern gmsje-=s
Brandenburg dmef=a
Sachsen dfe @
Sachsen-Anhalt ¢
Thiringen &
0

Baden-Wirttemberg

200 400 600

Mittleres Preisniveau fiir Mehrfamilienhausbauplatze auf Subkreisebene in Euro/m? Grundstiicksflache (2016)

800

Berlin
b 880

+ Stuttgart
1.017

Miinchen
2.550

Diisseldorf
1.100

Mainz
888

1.000 1.200 1.400 1.600 1.800 2.000 2.200 2.400 2.600

Abb. 3-215: Mittleres Preisniveau fiir Mehrfamilienhausbaupléatze auf Subkreisebene in Euro/m? (2016)

170




Der Immobilienmarkt in Deutschlan,

Ein differenziertes Bild ergibt sich durch die Karten-
darstellung der mittleren Preise flir Mehrfamilien-
hausbauplatze auf Subkreisebene Abb. 3-216).

Preisniveau fiir Mehrfamilienhausbauplatze auf Subkreisebene
(2016)

annover

Grundstiicksflachenpreis
in Euro/m?

[] bis unter 50

[] 50 bis unter 80
] 80 bis unter 120
[ 120 bis unter 150
B 150 bis unter 250
Il 250 bis unter 350
I 350 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2017 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb. 3-216: Preisniveau fiir Mehrfamilienhausbauplétze auf Subkreisebene (2016)
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3.5.1 Sachliche Teilmarkte auf dem
Markt der unbebauten Agrar- und
Forstimmobilien

Fir die in diesem Bericht vorgenommenen Unter-
suchungen sind in der Kategorie der unbebauten
Agrar- und Forstimmobilien folgende Segmente
gebildet worden:

e Reines Agrarland

e Forstwirtschaftliche Flachen

e Ubrige land- und forstwirtschaftliche Flachen
Das reine Agrarland gliedert sich weiter in:

e Ackerland (Flache fur Ackerbau)

e Griunland (Flache flr Weide-/Wiesenwirtschaft)
Im Rahmen dieses Berichts werden die Umsatze
und z. T. die Preisentwicklungen fir reines Agrar-

land, Forstflachen und Ubrige land- und forstwirt-
schaftliche Flachen betrachtet.
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3.5 Agrar- und Forstimmobilien

Unter den dbrigen land- und forstwirtschaftlichen
Flachen sind die weiteren Untersegmente der Ag-
rarimmobilien subsumiert. Er enthalt z. B. Wechsel-
land, Ausgleichs- und Ersatzflachen, Dauer- und
Sonderkulturen, Geringstland, Unland sowie die
Flachen, die auf Grund ihrer nicht wirtschaftlichen
GroRe oder als Zukauf nicht zum reinen Agrarland
oder zu den Forstflachen gerechnet werden kénnen.
Ebenfalls sind hier z. B. Wein-, Hopfen-, Spargel-,
Obst- und sonstige Erwerbsgartenanbauflachen
sowie Baumschulen mit Ausnahme der Forstbaum-
schulen enthalten. Damit vereint dieser Teilmarkt
Flachen unterschiedlichsten Charakters bzw. un-
terschiedlichster Auspragung und enthalt somit
selbst viele einzelne kleine Teilmarkte, welche aber
aufgrund ihrer jeweils sehr geringen Datendichte
fur sich allein nicht auswertbar sind. So kann keine
Aussage daruber getroffen werden, welche der ge-
nannten Flachen in den jeweiligen Bundeslandern
oder auch deutschlandweit den gréften Einfluss auf
die Umséatze dieses Teilmarktes haben.

Aus vorgenannten Grunden ist auch eine detaillierte
Auswertung dieses Teilmarktes der Ubrigen Agrar-
flachen differenziert nach den Bundeslandern, wie
sie fur die Teilmarkte Ackerland, Griinland und forst-
wirtschaftliche Flachen erfolgt ist, hier grundsatzlich
nicht aussagekraftig und daher nicht erfolgt.
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3.5.2 Umsatze auf dem Agrar- und

Forstflaichenmarkt Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen,

Flachen- und Geldumsatzen bei land- und forstwirt-
schaftlich genutzten unbebauten Flachen (2016)

Deutschlandweit haben sich die Gutachteraus-
schusse an der Datenerhebung zum Handel mit un-
bebauten Agrar- und Forstimmobilien zu rund 84 %
der Gebietsflache beteiligt. GroRere Datenllicken
sind lediglich in den Bundeslandern Baden-Wurt-
temberg, Mecklenburg-Vorpommern, Sachsen und
Schleswig-Holstein zu verzeichnen. Bremen hat kei-
ne Daten geliefert (Abb.3-217). Fur diese Bundes-
lander sind die in den folgenden Kapiteln getatigten
Umsatz- und Preisangaben daher mit gréReren
Unsicherheiten behaftet, da fehlende Angaben fur
diesen Bericht mittels statistischer Methoden und |
hedonischer Modelle jeweils auf das gesamte Bun- ‘
desland hochgerechnet wurden. »

3]

Beteiligung
i
[ nein

Datengrundlage: AK OGA 2017 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen, Flachen- und Geldumsatzen bei
land- und forstwirtschaftlich genutzten unbebauten Flachen nach Gebietsflache (2016)

Baden-Wiirttemberg 7/ = Jn :. n
Bayern 94,9%
Berlin 100,0%

Brandenburg 100,0%
Bremen
Hamburg 100,0%
Hessen 99,8%
Mecklenburg-Vorpommern ,4%
Niedersachsen 100,0%
Nordrhein-Westfalen 6%

Rheinland-Pfalz 100,0%
Saarland 100,0%

Sachsen 81,1%
Sachsen-Anhalt 100,0%

Schleswig-Holstein 64,5%

Thiiringen 100,0%

Deutschland 84,3%

-~
o
©
=

Abb. 3-217: Beteiligung der Gutachterausschiisse an der Datenerhebung zu Transaktionen,
Flachen- und Geldumsétzen bei land- und forstwirtschaftlich genutzten unbebauten
Flachen (2016)
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Anzahl der Transaktionen in Tsd.
(-5% = Veranderung zum Vorjahr)

Grundstiicksflichenumsatz in Tsd. ha

Geldumsatz in Mrd. Euro

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Abb. 3-218: Gesamtumsétze auf dem Markt der unbebauten
Agrar- und Forstimmobilien (2009 — 2016)
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Der Agrar- und Forstimmobilienmarkt zeigt sich ins-
gesamt weiterhin dynamisch (Abb. 3-218). Die Zahl
der Transaktionen in Deutschland verringerte sich
von 2009 bis 2013 stetig, stagniert seitdem aller-
dings bis 2016 auf relativ gleichbleibendem Niveau.
Der Grundsticksflachenumsatz fiel seit 2009 von
284 Tsd. ha bis auf 198 Tsd. ha in 2016. Gleichzeitig
aber stieg der gesamte Geldumsatz Uber den Han-
del mit unbebauten Agrar- und Forstimmobilien von
rd. 3,42 Mrd. Euro in 2009 auf Hchstwerte von 4,36
Mrd. Euro in 2015 und 4,30 Mrd. Euro in 2016. Dies
kann als deutliches Indiz fur signifikante Preisstei-
gerungen auf dem Markt der unbebauten Agrar- und
Forstimmobilien gesehen werden.
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Der Markt flr unbebaute Agrar- und Forstimmobilien
wird im Wesentlichen dominiert durch Transaktionen
Uber Ackerflachen. Auf diese entfallen in 2016 mehr
als 50% des gesamten Geldumsatzes und tber 40%
des Grundstlcksflachenumsatzes. An zweiter Stelle
folgen mit jeweils knapp unter 30% des Geld- und
Grundstucksflachenumsatzes die Ubrigen land- und
forstwirtschaftlichen Flachen; den Rest teilen sich
Forstflachen und Grunlandflachen (Abb.3-219).

Transaktionen in Tsd. nach Kategorien bei land- und forstwirtschaftlichen Flachen, 2016
(Gesamt: 121 Tsd.)

39,3

Ackerflachen (32%)
lbrige land-/forstwirtsch. Flachen (28’02)

25,7

Grinlandflachen (21%)

19,2
(16%)

Forstflachen

Grundstiicksflichenumsatz in Tsd. Hektar nach Kategorien bei land- und forstwirtschaftlichen

Flachen, 2016
(Gesamt: 197,6 Tsd. Hektar)

82,6
(41,8%)

Ackerflachen

54,0
(27,3%)

Ubrige land-/forstwirtsch. Flachen

34,7

Forstflachen (17,6%)

26,3

Grinlandflachen (13,3%)

Geldumsatz in Mrd. Euro nach Kategorien bei land- und forstwirtschaftlichen Flachen, 2016
(Gesamt: 4,3 Mrd. Euro)

2,2

Ackerflachen (51%)

1,2

Ubrige land-/forstwirtsch. Flachen (28%)

0,5
(11%)
05
(11%)

Grinlandflachen

Forstflachen

Abb. 3-219: Umsatzanteile unbebaute Agrar- und Forstimmobilien nach Nutzungsarten (2016)
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Nachfolgend wird die Verteilung der Transaktionen,
des Flachenumsatzes und des Geldumsatzes auf
die einzelnen Bundeslander dargestellt.

Auf die vier sutdlichen Bundeslander Baden-Wiurt-
temberg, Bayern, Hessen und Rheinland-Pfalz ent-

fallen insgesamt rd. 59% aller Transaktionen uber
land- und forstwirtschaftlich genutzte unbebaute
Immobilien (Abb.3-220). Wegen zu geringer Um-
satzzahlen sind die Stadtstaaten Berlin, Bremen
und Hamburg hier nicht aufgefuhrt.

Anzahl der Transaktionen fiir land- und forstwirtschaftlich genutzte unbebaute Immobilien

nach Landern (2016)

(20% = Anteil von Gesamttransaktionen)

Baden-Wodrttemberg

Bayern

Rheinland-Pfalz
Hessen
Niedersachsen
Nordrhein-Westfalen

Thiringen

Brandenburg
Sachsen-Anhalt
Sachsen

Mecklenburg-Vorpommern

5.950 (5%)

5.440 (4%)

5.250 (4%)

4.430 (4%)

saarland [ 2820 @)

Schleswig-Holstein

2.110 (2%)

10.620 (9%)

8.790 (7%)

8.220 (7%)

6.290 (5%)

14.880 (12%)

21.630 (18%)

24.480 (20%)

Abb. 3-220: Transaktionen von unbebauten Agrar- und Forstimmobilien nach Bundesldndern (2016)

Transaktionen iiber alle land- und forstwirtschaftlich genutzten unbebauten Immobilien nach Liandern

Baden-Wiirttemberg 39.640 39.660 32.090 29.560 19.830 19.730 24.260 24.480
Bayern 32.370 32.660 22.400 21.160 18.760 19.390 21.310 21.630
Berlin 10 20 10 10 60 50 20 0
Brandenburg 9.100 7.960 8.220 7.870 7.790 7.430 7.200 5.950
Bremen 40 40 80 90 30 30 30 20
Hamburg 60 60 80 80 50 70 90 90
Hessen 9.650 10.240 12.870 13.700 10.160 10.470 11.150 10.620
Mecklenburg-Vorpommern 8.550 6.300 4.290 4.340 5.030 5.410 4.970 4.430
Niedersachsen 11.200 11.210 11.240 10.840 10.400 10.230 9.620 8.790
Nordrhein-Westfalen 8.400 8.440 9.040 8.570 8.010 8.580 7.990 8.220
Rheinland-Pfalz 18.550 18.100 18.350 17.500 15.900 17.050 16.020 14.880
Saarland 3.110 2.580 2.150 1.920 2.220 2.480 2.390 2.820
Sachsen 5.820 5.530 5.170 4.900 5.570 5.490 6.250 5.250
Sachsen-Anhalt 9.870 7.580 7.510 7.640 7.210 6.880 6.530 5.440
Schleswig-Holstein 2.330 2.480 2.930 2.700 1.600 1.450 2.240 2.110
Thiringen 7.840 7.440 9.980 9.980 9.410 9.870 6.930 6.290
Deuschland 166.520 160.290 146.420 140.860 122.050 124.600 126.990 121.030

Abb. 3-221: Transaktionen von unbebauten Agrar- und Forstimmobilien nach Bundesléndern (2009 — 2016)
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Die detaillierten Transaktionszahlen von unbebauten
Agrarimmobilien fur die Bundeslander und Deutsch-
land seit 2009 sind der Abb.3-221 zu entnehmen.
Mit Ausnahme von Hamburg und Hessen ist in allen
Ubrigen Bundeslandern seit 2009 ein Ruckgang bei
den Transaktionen von Agrar- und Forstflachen fest-
zustellen, deren jahrliche mittlere Veranderung sich
in einer Spanne von -0,3% in Nordrhein-Westfalen
bis zu -19,8% in Berlin bewegt (Abb. 3-222).

In den 6stlichen Bundeslandern Brandenburg,
Mecklenburg-Vorpommern und Sachsen-Anhalt zu-
sammen mit Niedersachsen und Bayern sind in 2016
die mit Abstand hdchsten Grundsticksflachenum-
satze verzeichnet. Allein in diesen funf Bundeslan-
dern wurden Uber 60% des gesamten Grundstucks-
flachenumsatzes registriert (Abb. 3-223). Wegen zu
geringer Umsatzzahlen sind die Stadtstaaten Berlin,
Bremen und Hamburg hier nicht aufgefihrt.

Mittlere jahrliche Veranderung der Transaktionen nach Bundeslandern seit 2009

Hessen
Nordrhein-Westfalen
Saarland
Schleswig-Holstein
Sachsen

Thiringen
Rheinland-Pfalz
Niedersachsen
Bayern

Brandenburg

Baden-Wirttemberg

-0,3%

-1,4%

-1,4%

1,4%

-3,1%

-3,1%

-3,4%

-5,6%

-5,9%

-6,7%

Sachsen-Anhalt -8,2%

Mecklenburg-Vorpommern ~ -9.0%

Deutschland

-3,1%

Abb. 3-222: Mittlere jéhrliche Verénderung der Transaktionen nach Bundesldndern seit 2009

Grundstiicksflichenumsatz von unbebauten Agrar- und Forstimmobilien in ha nach Landern

(2016)
(22% = Anteil von Gesamtumsatz)

Brandenburg
Mecklenburg-Vorpommern
Sachsen-Anhalt

Niedersachsen

Bayern

Sachsen

Thuringen
Baden-Wiirttemberg
Nordrhein-Westfalen
Hessen
Rheinland-Pfalz

Schleswig-Holstein

27.510 (14%)
25.810 (13%)
24.690 (13%)
24.680 (13%)
21.870 (11%)

12.840 (7%)

12.220 (6%)

11.190 (6%)

10.480 (5%)

8.940 (5%)

8.520 (4%)

7.660 (4%)

Saarland I1.04o (1%)

Abb. 3-223: Grundstiicksflachenumsatz von unbebauten Agrar- und Forstimmobilien nach
Bundesléndern (2016)
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Detaillierte Angaben Uber

die Grundstlicksfla-

chenumsatze flr unbebaute Agrar- und Forstim-
mob.ilien in den einzelnen Bundeslandern sowie in
Deutschland sind der Abb. 3-224 zu entnehmen.

Die Entwicklung seit 2009 zeigt eine mittlere jahr-
liche Zunahme des Umsatzes nur in Hamburg,
Saarland und Hessen, in allen Ubrigen Bundeslan-
dern ging der Grundsticksflachenumsatz dagegen
zuriick (Abb. 3-225).

Flachenumsatz in ha iiber alle land- und forstwirtschaftlich genutzten unbebauten Immobilien nach Landern

Baden-Wirttemberg 13.800 22.400 8.200 8.300 5.400 5.300 11.000 11.200
Bayern 32.700 34.000 24.300 22.800 19.600 20.800 21.000 21.900
Berlin 0 0 0 0 200 200 0 0
Brandenburg 49.600 36.700 39.500 40.200 40.000 46.100 37.700 27.500
Bremen 100 100 100 100 0 0 0 0
Hamburg 100 100 200 200 100 100 200 100
Hessen 8.100 10.200 10.200 9.800 7.300 8.100 8.000 8.900
Mecklenburg-Vorpommern 43.300 31.700 38.300 33.200 33.600 36.300 28.600 25.800
Niedersachsen 28.800 23.900 29.800 28.000 25.900 25.400 25.500 24.700
Nordrhein-Westfalen 17.400 12.300 15.200 12.500 12.100 12.000 10.700 10.500
Rheinland-Pfalz 9.300 10.500 10.000 9.100 9.500 10.100 8.600 8.500
Saarland 900 1.400 800 600 900 900 800 1000
Sachsen 22.000 16.400 15.500 16.200 17.600 16.800 16.100 12.800
Sachsen-Anhalt 34.600 26.600 25.800 29.200 30.700 25.700 26.700 24.700
Schleswig-Holstein 9.100 7.900 10.900 9.500 6.600 6.000 8.600 7.700
Thiringen 13.600 13.400 17.800 20.200 17.500 18.800 14.100 12.200
Deutschland 283.500 247.500 246.600 240.000 227100 232.800 217.800 197.600

Abb. 3-224: Grundstiicksflachenumsétze iiber unbebaute Agrar- und Forstimmobilien nach Bundesléndern (2009 — 2016)

Mittlere jahrliche Verdnderung des Flachenumsatzes iiber land- und forstwirtschaftlich

genutzte unbebaute Immobilien seit 2009

Saarland

Hessen
Rheinland-Pfalz
Thiringen
Niedersachsen
Schleswig-Holstein
Baden-Wiurttemberg
Sachsen-Anhalt
Bayern
Nordrhein-Westfalen
Mecklenburg-Vorpommern
Sachsen
Brandenburg

Deutschland

-5%

-2%

-3%

1%
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0
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Abb. 3-225: Mittlere jéhrliche Verédnderung des Grundstiicksflichenumsatzes von Agrar- und Forst-
immobilien nach Bundesléndern seit 2009
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Im Verhaltnis zu den insgesamt vorhandenen Agrar-
und Forstflachen werden die meisten unbebauten
land- und forstwirtschaftlichen Grundstticksflachen
in den ostlichen Bundeslandern Mecklenburg-
Vorpommern und Sachsen-Anhalt, gefolgt von
Brandenburg, umgesetzt. In diesen Landern wech-
selten jeweils mehr als 1% der gesamten zur Ver-
fugung stehenden Flache in 2016 den Eigentimer
(Abb.3-226Einen Uberblick tber die Anteile der
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Anteil der verauBerten an den gesamten unbebauten
land- und forstwirtschaftlichen Flachen (2016)

Mecklenburg-
Vorpommern

‘Berlin

Sachsen- Brandenburg

Anhalt

Sachsen

Thiiringen

Anteil in %

[] bis unter 0,2

[] 0,2 bis unter 0,4
[ 0,4 bis unter 0,6
] 0,6 bis unter 0,8

[l 0,8 bis unter 1,0
[l 1,0 bis unter 1,2
B 1.2 und mehr

Datengrundlage: Destatis, AK OGA 2017
Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb. 3-226: Anteil der verduBerten an den gesamten
unbebauten Agrar- und Forstfldchen (2016)
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unterschiedlichen Kategorien am Flachenumsatz in
den einzelnen Bundeslandern in 2016 mit Ausnah-
me der Lander Berlin, Hamburg und Bremen gibt die
Abb. 3-227

Grundstiicksflichenumsatz in % nach Kategorien und Léandern (ohne Stadtstaaten), 2016

Baden-Wirttemberg 17% - 30%
Brandenburg 32% - 30%

26%

s

19%

Mecklenburg-Vorpommern

Niedersachsen

Nordrhein-Westfalen 44%

Rheinland-Pfalz 36% 21%

14% - 19%

Sachsen-Anhalt 10% . 50%

Schieswig-Holstein o m o we L aww
Thuringen 66% 16% -4%

15%

Sachsen

M Ackerflichen [ Griinlandfldchen
Forstflachen ubrige land-/forstwirtsch. Flachen

Abb. 3-227: Grundstiicksflachenumsatz in % nach Kategorien und Léndern (ohne Stadtstaaten), 2016
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Den weitaus groRten Anteil am Geldumsatz Utber Wirttemberg (11%), in allen anderen Bundeslandern
unbebaute Agrar- und Forstimmobilien hat in 2016 liegt der Anteil jeweils unter 10%. Wegen zu geringer
mit 25% das Bundesland Bayern; erst mit einigem Umsatzzahlen sind die Stadtstaaten Berlin, Bremen
Abstand folgen Niedersachsen (15%) und Baden- und Hamburg hier nicht aufgefuhrt (Abb. 3-228.

Geldumsatz fiir land- und forstwirtschaftlich genutzte unbebaute Immobilien in Mio. Euro

nach Landern (2016)
(22% = Anteil von Gesamtumsatz)

Bayern 1.065 (25%)

Niedersachsen 636 (15%)

Baden-Wiirttemberg 459 (11%)

Mecklenburg-Vorpommern 406 (9%)

Nordrhein-Westfalen 403 (9%)
Sachsen-Anhalt 346 (8%)
Brandenburg 242 (6%)

Schleswig-Holstein 204 (5%)

Rheinland-Pfalz 149 (3%)

Hessen 144 (3%)

Sachsen 124 (3%)

Thiringen [JI95 (2%)

Saarland I 17 (0,4%)

Abb. 3-228: Geldumsatz iiber unbebaute Agrar- und Forstimmobilien nach Bundesléndern (2016)

Geldumsatz in Mio. Euro uber alle land- und forstwirtschaftlich genutzten unbebauten Immobilien nach Landern

Baden-Wiurttemberg 428 447 297 269 192 215 420 459
Bayern 817 836 823 801 820 859 1.070 1.065
Berlin 1 0 0 0 9 1 1 0
Brandenburg 216 206 226 209 224 352 339 242
Bremen 3 3 3 3 1 1 1 2
Hamburg 3 3 15 10 6 5 12 9
Hessen 107 148 147 140 124 142 125 144
Mecklenburg-Vorpommern 320 265 445 378 377 447 420 406
Niedersachsen 435 437 478 473 507 564 605 636
Nordrhein-Westfalen 369 335 393 348 365 433 391 403
Rheinland-Pfalz 120 112 139 139 130 158 155 149
Saarland 1 10 1 8 13 13 9 17
Sachsen 146 159 149 148 135 157 155 124
Sachsen-Anhalt 236 227 223 251 266 288 325 346
Schleswig-Holstein 138 151 235 21 160 163 221 204
Thiringen 75 78 100 107 114 152 108 95
Deutschland 3.423 3.418 3.684 3.494 3.441 3.958 4.358 4.300

Abb. 3-229: Geldumsétze (iber unbebaute Agrar- und Forstimmobilien nach Bundesléndern (2009 — 2016)

181




Der Immobilienmarkt in Deutschland

Detaillierte Angaben Uber die Geldumsatze fur
Agrar- und Forstimmobilien in den einzelnen Bun-
deslandern sowie in Deutschland seit 2009 sind der
Abb.3-229 zu entnehmen.

Mit Ausnahme von Sachsen zeigt sich in allen Ub-
rigen Landern (ohne Stadtstaaten) seit 2009 eine
jahrliche Zunahme des Geldumsatzes (Abb. 3-230).

In Abb.3-231sind der Geldumsatz und der Grund-
stlcksflachenumsatz Gber Agrarimmobilien im Jahr
2016 auf Subkreisebene gegenulbergestellt. Deut-
lich erkennbar werden hieraus die Schwerpunkte
beim Geld- und Flachenumsatz in den nérdlichen
und 6stlichen Bundeslandern sowie beim Geldum-
satz auch in den sudlichen Landern Bayern und
Baden-Wiurttemberg.

Mittlere jahrliche Verdanderung des Geldumsatzes iiber land- und forstwirtschaftlich genutzte

unbebaute Immobilien seit 2009

Schleswig-Holstein
Saarland

Sachsen-Anhalt
Niedersachsen

Hessen

Bayern
Mecklenburg-Vorpommern
Thiringen

Rheinland-Pfalz

]
®

Brandenburg
Nordrhein-Westfalen
Baden-Wurttemberg

Sachsen

"3|
X

-
B

Deutschland

3%

Abb. 3-230: Mittlere jahrliche Verdnderung des Geldumsatzes nach Bundesléndern seit 2009

(ohne Stadtstaaten)

Geldumsatz in Mio. Euro iiber land- und forstwirtschaft-
lich genutzte unbebaute Immobilien (auf Subkreisebene,
2016)

Geldumsatz in Mio. Euro
[ bis unter 0,8

[ 0,8 bis unter 2,0

[ 2,0 bis unter 4,5

[0 4,5 bis unter 7,7

W 7.7 bis unter 11,7

W 11,7 bis unter 18,0

M 18,0 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2017 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Flachenumsatz in ha iiber land- und forstwirtschaftlich

genutzte unbebaute Immobilien
(auf Subkreisebene, 2016)

1‘&?‘
k.
»

50 ¢
’%t

»
X 4
Flichenumsatz in ha % o ’
[ bis unter 20 é’ "‘,

[ 20 bis unter 55 ‘ 4"

[ 55 bis unter 175
[0 175 bis unter 275
[ 275 bis unter 425
Wl 425 bis unter 750
M 750 und mehr

e

N
4

Datengrundlage: AK OGA 2017 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb. 3-231: Geld- und Grundstiicksflichenumsétze (iber unbebaute Agrar- und Forstimmobilien auf Subkreisebene (2016)
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3.5.3 Ackerland

Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen,

Deutschlandweit haben sich die Gutachteraus- Flachen- und Geldumsatzen bei Ackerflachen (2016)

schusse an der Datenerhebung zum Handel mit
Ackerland zu rund 84% der Gebietsflache beteiligt.
Datenlicken von mehr als 25% der Gebietsflache
sind lediglich in den Bundeslandern Baden-Wurt-

2

)

temberg, Schleswig-Holstein und Bremen zu ver- . ! : (’@mm ‘
zeichnen (Abb. 3-232). TG t‘i’

Magdeburg

8=

Dusseldorf? >
T

» R & 2

Beteiligung
i
[ nein

Datengrundlage: AK OGA 2017 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen, Flachen- und
Geldumsatzen bei Ackerflachen nach Gebietsflache (2016)

Sachsen-Anhalt 100%

Schleswig-Holstein 64%

Baden-Wiirttemberg £/ =jr:i”
o |
I
o |

Thiiringen 100%

Abb. 3-232: Beteiligung der Gutachterausschiisse an der Datenerhebung zu Transaktionen,
Flachen- und Geldumsétzen bei Ackerfléchen (2016)
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Die Zahl der Transaktionen Uber Ackerflachen zeigt
seit 2009 einen stetigen Rickgang, unterbrochen
nur von einem kurzzeitigen leichten Anstieg in 2014.
Parallel dazu verlief auch der Flachenumsatz; er
ging seit 2009 von rd. 132 Tsd. ha auf rd. 83 Tsd. ha
in 2016 zurlck. Im Gegensatz dazu stieg der Geld-
umsatz Uber den Handel mit Ackerflachen von 1,73
Mrd. Euro in 2009 auf einen Héchstwert von 2,26
Mrd. Euro in 2015; erst in 2016 ist ein leichtes Absin-
ken auf 2,17 Mrd. Euro zu beobachten. Der Anstieg
des Geldumsatzes bei gleichzeitiger Reduzierung
des Flachenumsatzes ist ein deutlicher Hinweis
auf signifikante Preissteigerungen beim Handel mit
Ackerflachen (Abb. 3-233).
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Anzahl der Transaktionen in Tsd. liber Ackerflachen
(-6% = Veranderung zum Vorjahr)

Grundstiicksflichenumsatz in Tsd. ha lGiber Ackerflachen
(-13% = Veranderung zum Vorjahr)

Geldumsatz in Mrd. Euro iliber Ackerflachen
(-4% = Veranderung zum Vorjahr)

2009

2010 2011 2012 2013 2014 2015

Abb. 3-233: Umsatzentwicklungen bei Ackerfladchen
(2009 — 2016)




Der Immobilienmarkt in Deutschland

Auf die vier sudlichen Bundeslander Baden-Wadrt- Die detaillierten Transaktionszahlen Uber Ackerfla-
temberg, Bayern, Hessen und Rheinland-Pfalz chen seit 2009 fur die Bundeslander (ohne Stadt-
entfallen insgesamt rd. 53% aller Transaktionen von staaten) und Deutschland sind der Abb.3-235 zu
Ackerflachen. Wegen zu geringer Umsatzzahlen entnehmen.

sind die Stadtstaaten Berlin, Bremen und Hamburg
hier nicht aufgefuhrt (Abb. 3-234).

Anzahl der Transaktionen iliber Ackerflachen nach Landern (2016)
(17% = Anteil von Gesamttransaktionen)

6.580 (17%)

Baden-Wirttemberg

Bayern 5.470 (14%)

Hessen

4.520 (12%)

Rheinland-Pfalz 3.860 (10%)

Niedersachsen 3.300 (8%)

Thiringen 3.220 (8%)

Nordrhein-Westfalen 2.830 (7%)

Sachsen-Anhalt 2.550 (6%)

Sachsen 1.840 (5%)

Brandenburg 1.760 (4%)

Mecklenburg-Vorpommern 1.640 (4%)

Saarland 1.140 (3%)

Schleswig-Holstein 550 (1%)

Abb. 3-234: Transaktionen liber Ackerflachen nach Bundesldndern (2016)

Transaktionen iiber Ackerflaichen nach Landern
(ohne Stadtstaaten)

I I ) )

Baden-Wirttemberg 17.800 17.880 12.020 10.920 6.270 6.320 6.540 6.580
Bayern 11.260 11.670 6.940 6.790 5.420 5.810 5.750 5.470
Brandenburg 3.120 2.460 3.040 2.780 2.890 2.690 2.240 1.760
Hessen 5.350 5.530 5.180 5.590 3.960 4.610 4.770 4.520
Mecklenburg-Vorpommern 2.700 1.950 1.500 1.720 1.940 1.950 1.770 1.640
Niedersachsen 5.150 5.210 5.040 4.690 4.650 4.700 3.650 3.300
Nordrhein-Westfalen 3.480 3.420 3.460 3.250 2.950 3.130 2.700 2.830
Rheinland-Pfalz 4120 4.290 4.800 4.400 4130 4.440 4.290 3.860
Saarland 1.260 600 700 630 630 780 870 1.140
Sachsen 1.790 1.720 2.000 1.890 1.980 1.890 2.080 1.840
Sachsen-Anhalt 5.670 4.380 4.280 4.260 4.070 3.880 2.980 2.550
Schleswig-Holstein 820 900 1.060 980 800 660 670 550
Thiringen 3.470 3.270 4.030 3.960 3.450 3.880 3.560 3.220
Deutschland 65.980 63.280 54.050 51.860 43.130 44.720 41.860 39.260

Abb. 3-235: Transaktionen liber Ackerflachen nach Bundeslandern (2009 — 2016)
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Mit Ausnahme von Sachsen ist in allen Ubrigen
Bundeslandern gegenuber 2009 ein Rickgang bei
den Transaktionen Uber Ackerflachen festzustellen,
deren jahrliche mittlere Veranderung sich in einer
Spanne von 1% (Rheinland-Pfalz, Thiringen und
Saarland) bis zu -13,0% in Baden-Wirttemberg be-
wegt, wobei letztere Zahl aufgrund des Umfangs der
Schatzung mit gréReren Unsicherheiten behaftet ist
(Abb.3-236.

Die héchsten Flachenumsatze wurden 2016 in den
dstlichen Bundeslandern Mecklenburg-Vorpom-
mern, Sachsen-Anhalt und Brandenburg und in
Niedersachsen verzeichnet. Allein in diesen vier
Bundeslandern wurde fast die Halfte des gesamten
Flachenumsatzes Uber Ackerland registriert. We-
gen zu geringer Umsatzzahlen sind die Stadtstaaten
Berlin, Bremen und Hamburg hier nicht aufgefiihrt
Abb.3-237Detaillierte Angaben Uber die Grund-

Mittlere jahrliche Verdanderung der Transaktionen liber Ackerflachen seit 2009

(ohne Stadtstaaten)

Sachsen
Rheinland-Pfalz
Thiringen

Saarland

Hessen
Nordrhein-Westfalen
Schleswig-Holstein
Niedersachsen 6%
Mecklenburg-Vorpommern
Brandenburg 8%

Bayern 0%
1%

Sachsen-Anhalt

Baden-Wirttemberg ~ -13%

-6%

-3%

]
I |

4
B

Abb. 3-236: Mittlere jéhrliche Verdnderung der Transaktionen liber Ackerflachen nach Bundesldndern

seit 2009

Grundstiicksflachenumsatz in ha fiir Ackerflachen nach Landern (2016)

(22% = Anteil von Gesamtumsatz)

Mecklenburg-Vorpommern

Sachsen-Anhalt

Brandenburg

Niedersachsen

Thiringen

Bayern 7.830 (9%)

Sachsen 7.510 (9%)

Nordrhein-Westfalen 4.590 (6%)

Baden-Wodrttemberg 4.320 (5%)

Hessen 3.670 (4%)

Rheinland-Pfalz

3.090 (4%)

Schleswig-Holstein 2.500 (3%)

Saarland I450 (1%)

9.090 (11%)
8.660 (10%)
8.590 (10%)

8.080 (10%)

14.230 (17%)

Abb. 3-237: Grundstiicksfldchenumsatz fiir Ackerflachen nach Bundesldndern (2016)
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sticksflachenumsatze fir Ackerland seit 2009 in Die Entwicklung seit 2009 zeigt eine mittlere jahr-
den einzelnen Bundeslandern sowie in Deutschland liche Zunahme des Umsatzes nur im Saarland, in
sind derAbb.3-239 zu entnehmen. Wegen zu ge- den ubrigen Landern ging der Grundsticksflachen-
ringer Umsatzzahlen sind die Stadtstaaten Berlin, umsatz dagegen zurlick, mit 14% am starksten in
Bremen und Hamburg hier nicht aufgefihrt. Brandenburg (Abb. 3-239).

Grundstiicksflaichenumsatz in ha liber Ackerflichen nach Landern

Baden-Wirttemberg 6.200 6.100 2.900 2.500 2.300 2.300 4.300 4.300
Bayern 13.800 14.300 9.000 7.900 7.200 8.900 7.500 7.800
Brandenburg 24.300 15.800 16.200 15.100 13.900 16.400 15.700 8.700
Hessen 4.600 4.300 4.100 4.500 3.200 3.700 4.000 3.700
Mecklenburg-Vorpommern 20.200 15.700 23.000 18.000 17.200 19.200 14.700 14.200
Niedersachsen 11.500 11.000 11.200 9.800 8.900 9.400 9.100 8.600
Nordrhein-Westfalen 6.700 6.100 6.600 5.900 5.800 5.600 4.500 4.600
Rheinland-Pfalz 3.200 3.300 3.800 3.300 3.100 3.400 3.400 3.100
Saarland 400 200 300 300 300 400 300 400
Sachsen 8.600 7.600 8.200 8.200 8.900 8.700 8.200 7.500
Sachsen-Anhalt 19.900 15.100 13.900 15.000 14.200 13.000 12.000 9.100
Schleswig-Holstein 3.900 4.100 4.800 4.100 4.100 3.500 3.200 2.500
Thiringen 8.500 7.700 8.300 8.300 7.800 9.200 7.800 8.100
Deutschland 131.600 111.400 112.200 102.900 96.900 103.500 94.800 82.600

Abb. 3-238: Grundstiicksflichenumsétze (iber Ackerflachen nach Bundesldandern (2009 — 2016)

Mittlere jahrliche Veranderung des Grundstiicksflaichenumsatzes iiber Ackerflachen seit 2009
(ohne Stadtstaaten)

Saarland - 1%

Rheinland-Pfalz 0,3%

Thiringen A% .
Sachsen 2% -
Hessen 3% _
Niedersachsen 4% _

&
=

&
S

Mecklenburg-Vorpommern

Baden-Wurttemberg

&
®

Nordrhein-Westfalen

Schleswig-Holstein

&
B

Bayern

Sachsen-Anhalt

Brandenburg 14%

Abb. 3-239: Mittlere jahrliche Verdnderung des Grundstiicksflichenumsatzes liber Ackerflachen nach
Léndern seit 2009
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Den weitaus grofiten Anteil am Geldumsatz Uber
Ackerflachen hat in 2016 mit 21% das Bundesland
Bayern; erst mit einigem Abstand folgen Nieder-
sachsen und Mecklenburg-Vorpommern (jeweils
rd. 15%) sowie Nordrhein-Westfalen (12%), in allen
anderen Bundeslandern liegt der Anteil jeweils unter
10%. Wegen zu geringer Umsatzzahlen sind die
Stadtstaaten Berlin, Bremen und Hamburg hier nicht
aufgefiihrt. (Abb. 3-240).

Detaillierte Angaben Uber die Geldumsatze fur
Ackerflachen seit 2009 in den einzelnen Bundeslan-
dern sowie in Deutschland sind der Abb.3-241 zu
entnehmen.

Geldumsatz in Mio. Euro fiir Ackerflachen nach Landern (2016)

(22% = Anteil von Gesamtumsatz)

Bayern

Niedersachsen

Mecklenburg-Vorpommern

Nordrhein-Westfalen

Sachsen-Anhalt

177 (8%)

Baden-Wodrttemberg 174 (8%)

Brandenburg 106 (5%)

Sachsen 79 (4%)

Schleswig-Holstein 78 (4%)

Thiringen 72 (3%)

Hessen 64 (3%)

Rheinland-Pfalz 57 (3%)

Saarland I 7 (0%)

255 (12%)

332

455 (21%)

(15%)

315 (15%)

Abb. 3-240: Geldumsatz iiber Ackerflachen nach Bundesldndern (2016)

Geldumsatz in Mio. Euro iiber Ackerflachen nach Landern
(ohne Stadtstaaten)

(| = ) = ) ) )

Baden-Wiurttemberg 248 266 112 97 45 48 161 175
Bayern 396 435 319 287 315 356 439 455
Brandenburg 84 102 130 105 107 166 186 106
Hessen 61 79 64 71 57 75 64 64
Mecklenburg-Vorpommern 168 167 343 266 252 328 305 315
Niedersachsen 212 212 247 241 265 313 337 332
Nordrhein-Westfalen 200 195 214 205 217 246 219 255
Rheinland-Pfalz 37 38 49 49 51 61 53 57
Saarland 5) 2 4 3 4 4 4 7
Sachsen 48 67 64 70 79 97 84 80
Sachsen-Anhalt 149 149 160 182 188 204 230 177
Schleswig-Holstein 77 87 130 117 113 109 100 78
Thiringen 46 49 55 57 65 95 81 72
Deutschland 1.730 1.847 1.891 1.749 1.758 2102 2.263 2173

Abb. 3-241: Geldumsaétze (iber Ackerflachen nach Bundesléndern (2009 - 2016)
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In Mecklenburg-Vorpommern zeigt sich eine mittle-
re jahrliche Zunahme des Geldumsatzes seit 2009
von rd. 9%, in Sachsen sind es im gleichen Zeitraum
rd. 8%, in den Bundeslandern Saarland, Thiringen,
Niedersachsen und Rheinland-Pfalz liegt dieser
Wert bei ca. 7% (Abb. 3-242).

Mittlere jahrliche Veranderung des Geldumsatzes iiber Ackerflachen seit 2009

(ohne Stadtstaaten)

Mecklenburg-Vorpommern
Sachsen

Saarland

Thiringen
Niedersachsen
Rheinland-Pfalz
Nordrhein-Westfalen
Brandenburg
Sachsen-Anhalt
Bayern

Hessen

Schleswig-Holstein

Abb. 3-242: Mittlere jahrliche Verdnderung des Geldumsatzes bei Ackerflichen nach Bundeslandern

seit 2009
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Die Beteiligung der Gutachterausschisse an der
Datenerhebung zum Preisniveau von Ackerland ist
der folgenden Abb. 3-243 zu entnehmen. Vor allem
in den sudlichen Landern Baden-Wurttemberg und
Bayern, aber auch in Schleswig-Holstein, Bremen
und Sachsen gab es noch erhebliche Liicken in den
Angaben.

Beteiligung
Hia
[ nein

Datengrundlage: AK OGA 2017

Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Angaben liber
das Preisniveau bei Ackerflachen (2016)

Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Angaben iiber das Preisniveau von Ackerflachen

nach Gebietsflache (2016)

Baden-Wiirttemberg ¥/

Bayern 41%

Berlin 100%
Brandenburg 100%

Bremen
Hamburg 100%

Hessen 98%

76%

Mecklenburg-Vorpommern

Niedersachsen

Nordrhein-Westfalen 86%

Rheinland-Pfalz 88%
Saarland 72%
Sachsen 55%
Sachsen-Anhalt 100%
Schleswig-Holstein 49%

99%

Thiiringen

[ nein
Wi

Abb. 3-243: Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Angaben (iber das Preisniveau von Ackerflachen

nach Gebietsfldche (2016)
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Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE
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In der folgenden Abb.3-244 ist die Entwicklung
des mittleren Preisniveaus von Ackerflachen seit
dem Jahr 2009 dargestellt. Bei den angegebenen
Werten handelt es sich um Medianwerte der Grund-
stlicksflachenpreise in Euro je m? auf der Ebene
der Subkreise; diese Daten sind auf Bundesebene
aggregiert. In der Grafik sind die Entwicklungen in
den Regionen mit geringem (5. Perzentil), mit mitt-
lerem und mit hohem Preisniveau (95. Perzentil)
gegenubergestellt. Deutlich wird, dass insbesonde-
re zwischen 2014 und 2015 der Preisanstieg in den
Regionen mit mittlerem und mit hohem Preisniveau
deutlicher starker ausfiel als in den Regionen mit
niedrigem Preisniveau.

Das Preisniveau fur Ackerflachen ist in Deutschland
regional sehr unterschiedlich. InAbb. 3-245 werden
die Grundsticksflachenpreise fir Ackerland lander-
weise dargestellt (ohne Stadtstaaten). Die mittleren
Preise (Medianwerte) sind in der Grafik an der Li-
nie innerhalb der farbigen Box abzulesen; fir z. B.
Sachsen-Anhalt I1asst sich damit ein mittlerer Acker-
landpreis in H6he von rd. 1,80 Euro/m? ablesen.

Entwicklung des Preisniveaus von Ackerflachen in Euro/m?

Regionen mit hohem
Preisniveau

2,78

1,54 1,58

1,46

0,90

0,80 0,80

2009 2010 2011

Abb. 3-244:
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4,12

4,05

2,47
2,30

1,66

1,55 1,51

1,32 1,40

1,14

\

Regionen mit geringem Preisniveau

1,05
0,93

2012 2013 2014 2015 2016

Entwicklung des Preisniveaus bei Ackerflachen (2009 — 2016)




Der Immobilienmarkt in Deutschland

(ohne Stadtstaaten)

Nordrhein-Westfalen
Bayern
Baden-Wurttemberg
Niedersachsen
Schleswig-Holstein
Mecklenburg-Vorpommern
Sachsen-Anhalt
Hessen
Rheinland-Pfalz
Sachsen

Saarland

Thuringen

Brandenburg

Mittleres Preisniveau fiir Ackerflaichen auf Subkreisebene nach Bundeslandern, 2016

8,66

' P-—! 1’94I..K Altenburger Land
2,00 LK
4+

Uckermark
2,00

0,00 1,00 3,00 4,00

5,63 Mainz

5,00

Miinchen, Stadt
15,00

13,60

Stuttgart
9,75

Lkr. Vechta

8,50 Frankfurt a.M.

600 7,00 800 900 10,00 11,00 12,00 13,00 14,00 15,00

Abb. 3-245: Mittleres Preisniveau fiir Ackerflachen nach Bundesléndern (2016)

Preisniveau fiir Ackerflichen
(auf Subkreisebene, 2016)

o e N o
Lt

Grundstiicksfléc
in Euro/m?

[ bis unter 1,00
[ 1,00 bis unter 1,75
[0 1,75 bis unter 2,50
[0 2,50 bis unter 3,00
[ 3,00 bis unter 4,00
W 4,00 bis unter 5,00
M 5,00 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2017

Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb. 3-246: Mittleres Preisniveau fiir Ackerfldchen (2016)
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In Nordrhein-Westfalen (rd. 4,50 Euro/m?) und
Bayern (rd. 4,20 Euro/m?) wurden im Jahr 2016 die
hochsten mittleren Preise verzeichnet; die breiteste
Preisspanne wies Bayern auf, wo sich die mittleren
Preise in einem Bereich zwischen 3,20 bis 5,50 Euro/
m? bewegten. Aber auch in Nordrhein-Westfalen
und in Hessen variieren die Preise vergleichsweise
stark. Wahrend Spitzenwerte fur Ackerlandpreise
von Uber 8 Euro/m? in einzelnen Bundeslandern
sonst nur im Bereich der Gro3stadte wie Minchen,
Stuttgart oder Frankfurt a. M. anzutreffen sind, fallt
hier der Landkreis Vechta in Niedersachsen aus
dem Rahmen, bei dem Preise von fast 10 Euro/m?
realisiert wurden. Am unteren Ende der Preisska-
la finden sich die Bundeslander Brandenburg und
Thiringen, bei denen noch Durchschnittspreise von
unter 1 Euro/m? anzutreffen sind.

Aus der Kartenubersicht in Abb. 3-246 ist das Preis-
gefélle zwischen den einzelnen Bundeslandern
deutlich erkennbar. Mit Ausnahme der GroRstadt-
randbereiche finden sich die Regionen mit hochprei-
sigen Ackerflachen vor allem im westlichen Nieder-
sachsen und Nordrhein-Westfalen sowie in Bayern.
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Eine weitere Kategorisierung liefert die Einteilung
des Preisniveaus nach Stadt- und Kreistypen, siehe
Abb.3-247.

Aus der vorstehenden Auswertung ist erkennbar,
dass die Nahe zu Verdichtungsraumen ein Indikator
fur das Preisniveau von Ackerflachen ist, jedoch
auch andere Faktoren, die einer Einzelfallbetrach-
tung bedurfen, regional begrenzt zu hohen Preisen
fUhren.

Preisniveau von Ackerflachen nach Stadt-/Kreistypen, 2016

2,80 | 15,00

GroRte GroBstadte (mehr als m

600 Tsd EW)

GroRstidte (500 bis unter 100 ) 8,75
600 Tsd. EW)

6,
5,6
13,00
4,00 L
3,2

0

Kleine GroRstadte (100 bis 0,64
unter 500 Tsd. EW)
Kreisfreie Mittelstidte (20 945 o 11,50
bis unter 100 Tsd. EW) :
0,65 9,50
0
landl. Kreise mit 0,44 28

11,04
3 %—v—.—'—.—‘
Verdichtungsansiatzen
diinn besiedelte landl. 0,38 T *. o & , 8,50
Kreise LK Cloppenburg

,0
0,00 1,00 2,00 3,00 4,00 5,00 6,00 7,00 8,00 9,00 10,00 11,00 12,00 13,00 14,00 15,00

kreisangehorige Mittelstadte
und stadtische Kreise

Abb. 3-247: Mittleres Preisniveau flir Ackerflachen nach Stadt-/Kreistypen (2016)
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3.5.4 Griinland

Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen,
Flachen- und Geldumsatzen bei Griinlandflachen (2016)

Deutschlandweit haben sich die Gutachteraus-
schisse an der Datenerhebung zum Handel mit
Grinland zu rund 84% der Gebietsflache beteiligt.
Datenliicken von mehr als 25% der Gebietsflache
sind lediglich in den Bundeslandern Baden-Wurt-
temberg, Schleswig-Holstein und Bremen zu ver-
zeichnen (Abb. 3-248).

Beteiligung
Hia
[ nein

Datengrundlage: AK OGA 2017

Beteiligung der Gutachterausschiisse an der Datenerhebung zu Transaktionen,
Flachen- und Geldumsiétzen bei Ackerflachen nach Gebietsflachen (2016)

Baden-Wiirttemberg E¥/
Bayern 84%
Berlin 100%
Brandenburg 100%
Bremen
Hamburg 100%
Hessen 98%
Mecklenburg-Vorpommern 76%
Niedersachsen 100%
Nordrhein-Westfalen 87%
Rheinland-Pfalz 100%
Saarland 81%
Sachsen 80%
Sachsen-Anhalt 100%

Schleswig-Holstein 64%

Thiiringen 100%

Abb. 3-248: Beteiligung der Gutachterausschiisse an der Datenerhebung zu Transaktionen,
Flachen- und Geldumsétzen bei Ackerflachen nach Gebietsflachen (2016)
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M nein
Wja

Magdeburg

>

Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE
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Die Zahl der Transaktionen Uber Grinlandflachen
sank von 2009 nach 2013 deutlich, um danach bis
2016 auf einem relativ gleichen Niveau zu verhar-
ren. Ein ahnliches Bild zeigt sich auch beim Fla-
chenumsatz; er ging seit 2009 von rd. 47 Tsd. ha auf
rd. 26 Tsd. ha in 2016 zurlick. Ein uneinheitliches
Bild zeigt sich beim Geldumsatz, der zunachst bis
2012 auf rd. 400 Mio. Euro fiel, bis 2015 wieder auf
einen Hoéchststand von rd. 540 Mio. Euro anstieg,

Anzahl der Transaktionen in Tsd. liber Griinlandflachen
(-4% = Veranderung zum Vorjahr)

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Grundstiicksflaichenumsatz in Tsd. ha liber Griinlandfla-

chen
(-12% = Veranderung zum Vorjahr)

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Geldumsatz in Mrd. Euro liber Griinlandflachen
(-13% = Veranderung zum Vorjahr)

2015

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2016

Abb. 3-249: Umsatzentwicklungen bei Griinlandfldchen
(2009 - 2016)
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um danach nochmals um -13% in 2016 zu fallen. Die
gemeinsame Betrachtung von Geld- und Flachen-
umsatz Iasst Uberwiegend auf moderate Preisstei-
gerungen beim Handel mit Grinlandflachen schlie-
3en (Abb. 3-249).

Auf die vier sudlichen Bundeslander Baden-Wurt-
temberg, Bayern, Hessen und Rheinland-Pfalz ent-
fallen insgesamt rd. 59% aller Transaktionen uber
Grinlandflachen (Abb.3-250). Wegen zu geringer
Umsatzzahlen sind die Stadtstaaten Berlin, Bremen
und Hamburg hier nicht aufgefihrt.

Anzahl der Transaktionen fiir Griinlandflachen nach
Landern (2016)
(17% = Anteil von Gesamttransaktionen)

Baden-Wiirttemberg _ 4.760 (19%)
sayern | : 600 (14%)
Rheiniand-Praiz [ G 3 670 (14%)
Hessen [ ;170 (12%)
Niedersachsen [N 2 270 (9%
Nordrhein-Westraien [ N 1790 7%)
Thirringen _ 1.390 (5%)
saarland [ 1-020 4%
Sachsen - 1.010 (4%)
Brandenburg - 840 (3%)
Schleswig-Holstein - 800 (3%)

Mecklenburg-Vorpommern - 730 (3%)
sachsen-anhait [JJJi] 530 (2%)

Abb. 3-250: Anzahl der Transaktionen fiir Griinlandflachen nach
Bundesléndern (2016)
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Die detaillierten Transaktionszahlen Gber Griinland- In den Bundeslandern Rheinland-Pfalz, Hessen,
flachen seit 2009 fur die Bundeslander und Deutsch- Schleswig-Holstein, Thiringen und Nordrhein-
land (ohne Stadtstaaten) sind der Abb.3-251 zu Westfalen gab es seit 2009 im Mittel leichte Zu-
entnehmen. wachse bei den Transaktionen Uber Grinlandfla-

chen; im Saarland blieben diese unverandert, in
allen anderen Landern gab es dagegen Ruickgange,
die sich zwischen -5% in Niedersachsen und -13%
in Sachsen-Anhalt bewegten (Abb.3-252).

Transaktionen iiber Griinlandflichen nach Landern
(ohne Stadtstaaten)

Baden-Wirttemberg 12.130 12.150 8.170 7.770 4.630 4.470 4.610 4.760
Bayern 8.860 8.690 3.290 2.950 3.110 3.230 3.760 3.690
Brandenburg 1.700 1.370 1.550 1.340 1.380 1.320 1.120 840
Hessen 2.730 2.750 2.630 3.140 2.040 2.750 3.460 3.170
Mecklenburg-Vorpommern 1.920 1.250 820 770 860 910 820 730
Niedersachsen 3.250 3.260 3.350 3.420 3.270 3.000 2.540 2.270
Nordrhein-Westfalen 1.700 1.640 1.770 1.720 1.800 1.910 1.730 1.790
Rheinland-Pfalz 3.120 3.010 4.350 3.600 3.430 3.710 3.590 3.670
Saarland 1.010 930 830 760 940 970 980 1.020
Sachsen 1.760 1.640 950 1.050 1.100 1.140 1.100 1.010
Sachsen-Anhalt 1.440 920 1.070 1.050 1.010 1.000 730 530
Schleswig-Holstein 700 760 660 590 390 340 790 800
Thiringen 1.230 1.190 1.880 1.930 1.550 1.730 1.460 1.390
Deutschland 41.530 39.540 31.310 30.080 25.510 26.460 26.690 25.680

Abb. 3-251: Transaktionen (iber Griinlandfldachen nach Bundesléndern (2009 — 2016)

Mittlere jahrliche Veranderung der Transaktionen liber Griinlandflachen seit 2009
(ohne Stadtstaaten)

Rheinland-Pfalz [ B3
Hessen -2%
Schleswig-Holstein -2%
Thiringen -2%

Nordrhein-Westfalen .1%

Saarland Io%

Niedersachsen

Sachsen -8%

Brandenburg -10%

Bayern -12%

Baden-Wiirttemberg -13%

Mecklenburg-Vorpommern -13%

Sachsen-Anhalt

Abb. 3-252: Mittlere jéhrliche Verdnderung der Transaktionen liber Griinlandfldchen nach
Bundesléndern seit 2009

196




Die hochsten Flachenumsatze sind in 2016 mit Ab-
stand in Niedersachsen erzielt worden. Mit rd. 19%
ist hier fast ein Funftel des Grinlandflachenumsat-
zes in der Bundesrepublik registriert worden. Wegen
zu geringer Umsatzzahlen sind die Stadtstaaten
Berlin, Bremen und Hamburg hier nicht aufgeflihrt

(Abb.3-253).
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nicht aufgefihrt.

Detaillierte Angaben Uber die Grundsticksfla-
chenumsatze fir Griinland in den einzelnen Bundes-
landern sowie in Deutschland sind der Abb. 3-254zu
entnehmen. Wegen zu geringer Umsatzzahlen sind
die Stadtstaaten Berlin, Bremen und Hamburg hier

Grundstiicksflichenumsatz in ha fiir Griinlandflaichen nach Landern (2016)
(22% = Anteil von Gesamtumsatz)

Niedersachsen 5.020 (19%)

Bayern 3.040 (12%)

2.670 (10%)

Schleswig-Holstein

Mecklenburg-Vorpommern

2.190 (8%)

Rheinland-Pfalz 2.070 (8%)

Hessen 1.930 (7%)

Nordrhein-Westfalen 1.830 (7%)

1.820 (7%)

Brandenburg

Thiiringen

1.640 (6%)

Baden-Wiirttemberg 1.600 (6%)

Sachsen

1.150 (4%)

Sachsen-Anhalt

980 (4%)

Saarland . 300 (1%)

Abb. 3-253: Grundstiicksflichenumsatz iiber Griinlandfldchen nach Bundesléndern (2016)

Grundstiicksflaichenumsatz in ha iiber Griinlandflaichen nach Landern

Baden-Wirttemberg 3.540 12.150 2.070 2.490 1.170 1.090 1.540 1.600
Bayern 8.480 8.690 2.870 2.500 2.720 2.780 3.060 3.040
Brandenburg 4.410 1.370 4.310 3.250 2.900 3.530 3.030 1.820
Hessen 1.610 2.750 1.790 2170 1.410 1.800 2.160 1.930
Mecklenburg-Vorpommern 5.930 1.250 4.440 2.970 3.370 2.980 3.220 2190
Niedersachsen 7.100 3.260 7.050 6.460 6.140 5.320 5.230 5.020
Nordrhein-Westfalen 2.270 1.640 2130 2.160 2.050 2.210 1.890 1.830
Rheinland-Pfalz 1.750 3.010 2.120 1.830 1.880 2.070 1.990. 2.070
Saarland 250 930 220 210 390 330 270 300
Sachsen 5.110 1.640 1.600 1.710 2.210 2.200 1.350 1.150
Sachsen-Anhalt 3.170 920 1.550 1.600 1.640 1.290 1.490 980
Schleswig-Holstein 1.890 760 1.870 1.530 1.350 1.350 2.630 2.670
Thiringen 1.310 1.190 1.960 1.660 1.740 1.850 1.900 1.640
Deutschland 46.820 39.540 33.980 30.530 28.990 28.790 29.770 26.230

Abb. 3-254: Grundstiicksflachenumsétze (iber Griinlandfldchen nach Bundesléndern (2009 — 2016)
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Die Entwicklung seit 2009 zeigt noch eine mittlere
jahrliche Zunahme des Umsatzes in den Landern
Schleswig-Holstein, Tharingen, Saarland, Hessen
und Rheinland-Pfalz zwischen 2 und 5%, in den ub-
rigen Landern ging der Grundstucksflachenumsatz
dagegen im Mittel zurlick, in Sachsen mit -19% am
deutlichsten (Abb.3-255).

Bayern hat mit 28% den weitaus gréfRten Anteil am
Geldumsatz Uber Grinlandflachen in 2016; erst
mit einigem Abstand folgen Niedersachsen (20%),
Schleswig-Holstein (13%) und Nordrhein-Westfalen
(10%), in allen anderen Bundeslandern liegt der
Anteil jeweils unter 10% (Abb.3-256). Wegen zu
geringer Umsatzzahlen sind die Stadtstaaten Berlin,
Bremen und Hamburg hier nicht aufgefihrt.

Mittlere jahrliche Veranderung des Grundstiicksflaichenumsatzes iiber Griinlandflachen seit

2009

(ohne Stadtstaaten)
Saarland
Hessen
Rheinland-Pfalz
Nordrhein-Westfalen
Niedersachsen
Baden-Wirttemberg
Brandenburg -12%
Mecklenburg-Vorpommern -13%
Bayern -14%
Sachsen-Anhalt -15%

Sachsen

-5%

-
—

Abb. 3-255: Mittlere jéhrliche Verdnderung des Grundstiicksflachenumsatzes liber Griinland nach

Léndern seit 2009

Geldumsatz in Mio. Euro fiir Griinlandflachen nach Landern (2016)

(22% = Anteil von Gesamttransaktionen)

Bayern

Niedersachsen

Schleswig-Holstein

60 (13%)

Nordrhein-Westfalen

Baden-Wirttemberg _ 41 (9%)

Rheinland-Pfaiz [N 20 (4%)
Mecklenburg-Vorpommern - 18 (4%)

Hessen
Brandenburg -12 (3%)
Thiringen . 9 (2%)
Sachsen .8 (2%)

Sachsen-AnhaIt.G (1%)

49 (10%)

17 (4%)

Saarland I 3 (1%)

132 (28%)

94 (20%)

Abb. 3-256: Geldumsatz iber Griinlandflachen nach Bundesléndern (2016)
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Detaillierte Angaben Uber die Geldumsatze fur
Griunlandflachen in den einzelnen Bundeslandern
sowie in Deutschland sind der Abb.Abb. 3-257 zu

entnehmen.

Am starksten zugenommen hat der Geldumsatz
Uber Grinlandflachen seit 2009 in Schleswig-
Holstein mit 17% im jahrlichen Mittel; Schlusslicht
ist Sachsen, wo der Geldumsatz im gleichen Zeit-
raum im jahrlichen Mittel um rd. 16% gefallen ist
(Abb. 3-258).

Geldumsatz in Mio. Euro iiber Griinlandflachen nach Landern
(ohne Stadtstaaten)

Baden-Wirttemberg 64,4 64,4 67,2 66,9 30,3 30,7 39,7 40,9
Bayern 170,2 164,2 72,2 71,7 97,3 1071 170,4 132,5
Brandenburg 14,4 14,0 19,3 14,9 13,5 20,2 19,3 12,3
Hessen 17,2 18,9 18,8 21,0 14,9 18,6 23,6 17,5
Mecklenburg-Vorpommern 25,0 22,3 25,9 20,1 24,0 22,7 26,3 181
Niedersachsen 71,2 79,5 88,4 83,8 921 89,6 94,9 93,5
Nordrhein-Westfalen 42,9 38,6 46,1 42,0 471 60,9 491 48,9
Rheinland-Pfalz 11,9 11,4 17,0 15,5 16,5 19,0 20,0 19,6
Saarland 2,3 2,6 2,3 2,4 6,1 4,8 2,6 2,9
Sachsen 25,6 27,8 9,5 12,2 14,5 16,4 141 7,8
Sachsen-Anhalt 10,2 5,6 6,9 74 8,9 7,6 10,6 6,5
Schleswig-Holstein 20,2 26,2 26,6 23,4 24,4 26,5 59,9 59,9
Thiringen 5,0 5,8 8,0 7,2 8,2 9,4 101 8,7
Deutschland 480,5 481,3 408,1 388,4 397,8 433,6 540,6 469,1

Abb. 3-257: Geldumsétze (iber Griinlandfldchen nach Bundesléndern (2009 - 2016)

Mittlere jahrliche Verdnderung des Geldumsatzes liber Griinlandflachen seit 2009

(ohne Stadtstaaten)

Schleswig-Holstein
Thiringen
Rheinland-Pfalz
Niedersachsen
Saarland
Nordrhein-Westfalen
Hessen
Brandenburg

Bayern
Mecklenburg-Vorpommern
Sachsen-Anhalt
Baden-Wirttemberg

Sachsen

-16%

-

-
.2%
|0%

-
[

-6%

-6%

Abb. 3-258: Mittlere jahrliche Verdnderung des Geldumsatzes bei Griinlandfldchen nach
Bundesléndern seit 2009
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Die Beteiligung der Gutachterausschusse an der Da-
tenerhebung zum Preisniveau von Grinlandflachen
ist der folgenden Abb.3-259 zu entnehmen. Vor al-
lem in den sidlichen Landern Baden-Wirttemberg
und Bayern, aber auch in Schleswig-Holstein, Bre-
men, im Saarland und in Sachsen bestehen erhebli-
che Lucken in den Angaben.

Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Angaben
tiber das Preisniveau bei Griinlandflachen (2016)

{Berlin;

Magdeburg:

- L
i

L
- *

o
P a
g 5

[

Beteiligung
Hia
[ nein

Datengrundiage: AK OGA 2017

Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Angaben liber das Preisniveau von

Griinlandflachen nach Gebietsflache (2016)

Baden-Wiirttemberg /4

Bayern 42%
Berlin 100%
Brandenburg 100%

Bremen
Hamburg 100%
Hessen 94%

Mecklenburg-Vorpommern 76%

100%

Niedersachsen

Nordrhein-Westfalen 65%

Rheinland-Pfalz

37%

Saarland
Sachsen 55%

98%

Sachsen-Anhalt

Schleswig-Holstein 49%

Thiringen 75%

W nein
Mja

Abb. 3-259: Beteiligung der Gutachterausschiisse an der Datenerhebung zum Preisniveau bei

Griinlandflédchen (2016)
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In der folgenden Abb.3-260 ist die Entwicklung des
mittleren Preisniveaus von Grunlandflachen seit
dem Jahr 2009 dargestellt. Bei den angegebenen
Werten handelt es sich um Medianwerte der Grund-
stlicksflachenpreise in Euro je m? auf der Ebene
der Subkreise; diese Daten sind auf Bundesebene
aggregiert. In der Grafik sind die Entwicklungen in
den Regionen mit geringem (5. Perzentil), mit mitt-
lerem und mit hohem Preisniveau (95. Perzentil)
gegenubergestellt. Deutlich wird, dass insbesonde-
re zwischen 2013 und 2015 der Preisanstieg in den
Regionen mit mittlerem und mit hohem Preisniveau
starker ausfiel als in den Regionen mit niedrigem
Preisniveau.

Das Preisniveau fur Grinlandflachen in Deutsch-
land variiert nicht so stark wie bei den Ackerflachen,
dennoch sind auch hier deutliche Unterschiede
zwischen den Regionen festzustellen. Wahrend
sich in allen &stlichen Bundeslandern das mittlere
Preisniveau in einer Spanne von 0,50 bis 1,00 Euro
bewegt, werden in den sudlichen Landern im Mittel
teilweise deutlich Gber 3,00 Euro gezahlt, in Hessen,
Niedersachsen und Schleswig-Holstein um die 2,00
Euro. In Abb.3-161 werden die Grundsticksfla-
chenpreise fur Grunlandflachen landerweise darge-
stellt (ohne Stadtstaaten). Die mittleren Preise sind
in der Grafik an der Linie innerhalb der farbigen Box
abzulesen; fir z. B. Sachsen-Anhalt lasst sich da-
mit ein mittlerer Grinlandpreis in Héhe von rd. 0,60
Euro/m? ablesen.

In Nordrhein-Westfalen (rd. 3,10 Euro/m? und
Bayern (rd. 3,30 Euro/m?) wurden im Jahr 2016 die
hdchsten mittleren Preise verzeichnet. Die breiteste
Preisspanne wies Bayern auf, wo sich die mittleren
Preise in einem Bereich zwischen 2,20 bis 4,50
Euro/m? bewegten. Aber auch in Nordrhein-Westfa-
len und in Hessen variieren die Preise vergleichs-
weise stark. Die niedrigsten Durchschnittspreise
sind in Brandenburg zu finden, wo sich die Preise
relativ eng um die 0,50 Euro bewegen.

Entwicklung des Preisniveaus von Griinlandflachen in Euro/m?

1,65

1,17

1,09 1,10
0,70

0,63 0,63
2009 2010 2011

2,75

2,68

Regionen mit hohem
Preisniveau

1,90

1,78 1,79
1,26 1,26
1,09
0,90
0,83
0,70 0,68 0,73
Regionen mit geringem Preisniveau
2012 2013 2014 2015 2016

Abb. 3-260: Entwicklung des Preisniveaus bei Griinlandfldchen seit (2009 — 2016)
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Mittleres Preisniveau Griinlandflachen auf Subkreisebene nach Bundesléandern, 2016
(ohne Stadtstaaten)

17,00

Nordrhein-Westfalen —_ Herne
Bayern ﬂ F'—*—W—H 10,00
Heidelberg
Baden-Wiirttemberg e e s r
Niedersachsen —+=fll |
Schleswig-Holstein o e
Mecklenburg-Vorpommern *‘||"

Sachsen-Anhalt 8,50
Frankfurt a. M.

Hessen «={lll oo <
Rheinland-Pfalz  «fl e
Sachsen op
Saarland H
Thiiringen o=

Brandenburg i

0,001,00 2,00 3,00 400 500 600 7,00 800 9,00 10,00 11,00 12,00 13,00 14,00 1500 16,00 17,00 18,00

Abb. 3-261: Mittleres Preisniveau fiir Griinlandfldchen nach Bundesléndern (2016)

Aus der Kartenulbersicht in Abb. 3-262 ist das Preis-
gefélle zwischen den einzelnen Bundeslandern Preisniveau fiir Griinlandflichen
deutlich erkennbar. Mit Ausnahme der GroRstadt- (auf Subkreisebene, 2016)
randbereiche finden sich die Regionen mit teuren
Grinlandflachen vor allem im westlichen Nordrhein-
Westfalen sowie in den sldlichen Landern.

)
Grundstiicksflachenpreis
h m

[] bis unter 0,70

[ 0,70 bis unter 1,00
[0 1,00 bis unter 1,70
[ 1,70 bis unter 2,50
[ 2,50 bis unter
I 3,25 bis unter 4,15
M 4,15 und mehr

3,25

Datengrundiage: AK OGA 2017 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb. 3-262: Mittleres Preisniveau fiir Griinlandfidchen (2016)
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Eine weitere Kategorisierung liefert die Einteilung
des Preisniveaus nach Stadt- und Kreistypen, siehe
Abb. Abb.3-263

Preisniveau von Griinlandflachen nach Stadt-/Kreistypen, 2016

10,95
Miinchen
GroBte GroRstadte (mehr als e
600 Tsd EW) :
3,74
Dortmund
GroRstidte (500 bis unter . !

600 Tsd. EW)
17,00
Herne

Kleine GroRstédte (100 bis
unter 500 Tsd. EW)

')

Rosenheim

Kreisfreie Mittelstédte (20 !

bis unter 100 Tsd. EW) 00

| 17,75
oo s

'

7,00
Lkr. Rosenhelm

Lkr. Mlesbach
!
3
6,20
Lkr. Grafschaft Bentheim

P.“ !

0,00 1,00 2,00 3,00 4,00 500 6,00 7,00 8,00 9,00 10,00 11,00 12,00 13,00 14,00 1500 16,00 17,00 18,00

kreisangehorige Mittelstadte
und stadtische Kreise

[ 1

landl. Kreise mit
Verdichtungsansatzen

n

diinn besiedelte landl.
Kreise

g

e

-]
a

Abb. 3-263: Mittleres Preisniveau fiir Griinlandflachen nach Stadt-/Kreistypen (2016)
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3.5.5 Langfristige Preisentwicklung

von reinem Agrar|and nach Beteiligung der Gutachterausschiisse zu
Preisindexreihen Preisindexreihen fiir reine Agrarflichen (2015/2016)

Immobilienpreisindexreihen bilden die Preisentwick-
lung von Immobilien in unterschiedlichen raumli-
chen und sachlichen Teilméarkten ab. Die Ableitung
von Indexreihen erfolgt auf unterschiedliche Arten.
Die Verfahren reichen von einfacher periodischer
(i. d. R. jahrlicher oder quartalsweiser) Bildung von
mittleren Preisen (i. d. R. Medianwerte) je m? Grund-
stucksflache bis hin zu aufwandigen hedonischen
Modellen, die mithilfe der Regressionsrechnung
abgeleitet werden.

Bei den Preisindexreihen haben, bezogen auf die
Gebietsflache, etwa 43% der Gutachterausschis-

se in den Jahren 2015/2016 Indexwerte fir reines
Agrarland zur Verfiigung gestellt. Die Kartendarstel-

lung zur Verfugbarkeit von Indexwerten zeigt dabei Beteligun
einen deutlichen Unterschied zwischen den nordli- ae
chen und sudlichen Bundeslandern (Abb.3-264).

Die nachfolgende Ubersicht der einzelnen Bundes-

l&nder zeigt, dass flachendeckende oder nahezu Cocmetchs rclges BBSR, auf B EKCHGaoBasis OF
flachendeckende Angaben nur fir die Bundeslan-
der Hamburg, Niedersachsen, Rheinland-Pfalz und Abb. 3-264: Beteiligung der Gutachterausschiisse zu

Sachsen-Anhalt vorliegen; in Berlin, Bremen und Preisindexreihen fiir reines Agrarland (2015/2016)

dem Saarland fehlen sie vollstandig, in Baden-Wurt-
temberg, Bayern und Thiringen liegen sie unterhalb
von 10% der Gebietsflache vor (Abb.3-265).

Preisindexreihen fiir reines Agrarland , vorhandene Indexwerte in % der Gebietsflache
(2015/2016)

Baden-Wiirttemberg [ nein

|
®

Bayern 2
Berlin
Brandenburg
Bremen

Hamburg 100%

-3
©
X

Hessen

3

Mecklenburg-Vorpommern

Niedersachsen

-3

Nordrhein-Westfalen
Rheinland-Pfalz
Saarland

Sachsen

Sachsen-Anhalt 100%

©

N
&
» R
B
»
X
3]
3
©
3 8
= 2

Schleswig-Holstein

Thiiringen S F3

Abb. 3-265: Vorhandene Preisindexwerte (iber reines Agrarland der Gebietsflache auf Ldnderebene
(2015/2016)
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Die Indexwerte sind durch Mittelbildung (arithmeti-
scher Mittelwert) innerhalb der Landergruppen (Ost,
Nord, Sud, West) aggregiert. Dabei ist zu berlck-
sichtigen, dass sich die Datenlage Uber die Jahre hin
entwickelt hat; so waren z. B. im Jahr 1981 erheblich
weniger Subkreise gebildet, fur die Preisindexwerte
zur Verfliigung standen.

In der Abb. 3-266sind die Indexwerte fir den Preis
von reinem Agrarland nach den Gruppen ,nérdliche,
Ostliche und westliche Lander® dargestellt. Zusatz-
lich wird unterhalb der linienhaft dargestellten Preis-
verlaufe in den gestapelten Balken die Anzahl der
zur Verfligung stehenden Indexwerte in den einzel-
nen Gruppen aufgefuhrt. Wegen zu geringer Anzahl
von Angaben sind die sudlichen Bundeslander hier
nicht berlcksichtigt.

Far 2016 liegen fur fast 230 Subkreise Indexreihen
fur reines Agrarland vor. Die vorstehende Grafik
(Abb. 3-265) zeigt, dass die Anzahl der vorhande-
nen Preisindexwerte in den nérdlichen und westli-
chen Landern seit dem Jahr 2000, in den dstlichen
Landern seit etwa 2004 deutlich zugenommen hat.

Wahrend zwischen 1990 und 2005 die Preise flr
reines Agrarland in den nérdlichen und westlichen
Landern auf einem relativ konstantem Niveau ver-
harren und dann bis 2016 jeweils einen deutlichen
Anstieg zeigen, steigen die Preise in den 6stlichen
Landern bereits seit etwa 1998 kontinuierlich an, ab
2008 dann sogar starker als in den anderen beiden
Regionen. Eine Erklarung liegt in dem niedrigeren
Ausgangsniveau; die Preise fur Agrarflachen na-
hern sich allmahlich den Preisen im Ubrigen Bun-
desgebiet an.

Preisindex fiir reine Agrarflichen
(2010: Index = 100)

nordliche Lander

83

ﬂﬂﬂ

—— L
e O

westliche Lander

\

19 20

HHHH 23
100

128 W nordliche Lander
Gstliche Lander
Wwestliche Lander

120

113

64 59 64 59 64 60 57

38
38
29 36 36

102 103 104 104 104 110 110 110 110 110 110 110

44 45 47 49 50 51 50 51 53 53 53 57 58 65 67 71 71

1981 1983 1985 1987 1989 1991 1993 1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015

Abb. 3-266: Preisindexreihen (iber reines Agrarland und Anzahl der vorhandenen Indexwerte nach Landergruppen seit 1980
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3.5.6 Umrechnungskoeffizienten fur
Agrarflachen

Nach § 193 Abs. 5 Baugesetzbuch in Verbindung mit
§ 9 Abs. 1 Immobilienwertermittlungsverordnung
sind durch die zustandigen Gutachterausschuisse
Bodenrichtwerte und sonstige zur Wertermittlung
erforderliche Daten aus der Kaufpreissammlung
abzuleiten. Fur landwirtschaftliche Flachen gehéren
zu den sonstigen erforderlichen Daten insbeson-
dere Umrechnungskoeffizienten fir abweichende
Bodenglte und unterschiedliche Flachengrofe,
aber auch die Restpachtlaufzeit zum Kaufzeitpunkt.
Daruber hinaus ist die konjunkturelle Anpassung auf
den Stichtag der Bodenrichtwertermittiung bei den
derzeitigen prozentualen Preissteigerungen je Jahr
von Bedeutung.

Bodengiite

Bundesland FlachengroRe

Restpachtlaufzeit

Eine Erhebung des Arbeitskreises der Oberen Gut-
achterausschisse, Zentralen Geschaftsstellen und
Gutachterausschisse (AKOGA) in den Bundes-
landern zu der Frage, welche Lander vorgenannte
Einflussfaktoren untersuchen und bei der Boden-
richtwertermittlung bertcksichtigen, fihrte zu dem
in Abb.Abb. 3-267dargestellten Ergebnis:

Fiir weitergehende Informationen und Angaben wird
auf die Grundstiicksmarktberichte der Lander ver-
wiesen.

Weiteres (z.B. erneuerbare

LGl LT Energien, Windkraftanlagen,

zum

Kaufzeitpunkt (SR Biogasanlagen)

Baden-Wirttemberg nicht bekannt
Bayern tlw. tlw. nein tiw. nein
Berlin nein nein nein ja nein
Brandenburg tlw. tlw. nein ja nein
Bremen nein nein nein ja nein

BRW fur landwirtsch. Flachen
Hamburg nein ja nein ja mit 6kologischem

Ausgleichspotenzial

Hessen tlw. nein nein ja nein
Mecklenburg-Vorpommern tlw. tlw. nein tiw. nein
Niedersachsen ja ja nein ja nein
Nordrhein-Westfalen ja ja nein ja nein
Rheinland-Pfalz thw.* thw.* nein ja **
Saarland nein nein nein ja tlw.
Sachsen tlw. tlw. nein ja nein
Sachsen-Anhalt ja ja ja ja nein
Schleswig-Holstein tlw. tlw. nein nein nein
Thiringen tlw. tlw. nein ja nein; ggf. eigene BRW-Zone

* teilweise Angabe bei BRW, aber es liegen keine Umrechnungskoeffizienten vor

Stand: 05/2017

** vgl. Vergleichsfaktoren fiir besondere Flachen der Land- und Forstwirtschaft im Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2017 (LGMB 2017), Abschnitt 6.2.8.

Abb. 3-267: Ableitung von Umrechnungskoeffizienten fiir landwirtschaftliche Fldchen
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3.5.7 Forstflachen

Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen,

Die in diesem Kapitel enthaltenen Angaben zu
Transaktionen, Geld- und Flachenumsatzen be-
ziehen sich jeweils auf Forstflachen mit und ohne
Bestand, die Angaben zum Preisniveau dagegen
ausschlieBlich auf Forstflachen ohne Bestand.

An der Datenerhebung zum Handel mit Forstfla-
chen haben sich die Gutachterausschiisse deutsch-
landweit zu rund 83% der Gebietsflache beteiligt.
Datenliicken von mehr als 25% der Gebietsflache
sind in den Bundeslandern Baden-Wurttemberg,
Schleswig-Holstein und Bremen zu verzeichnen
(Abb.3-268).

Beteiligung
Hia
[ nein

Datengrundiage: AK OGA 2017

Flachen- und Geldumsatzen bei Forstflachen (2016)

amburg St
by

N
t’
Magdeburg

‘

Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Angaben liber das Preisniveau von forstw. genutzten

Flachen ohne Bestand nach Gebietsflache (2016)

2%

Baden-Wiirttemberg
Bayern

Berlin

Brandenburg

Bremen

Hamburg

Hessen
Mecklenburg-Vorpommern 76%
Niedersachsen
Nordrhein-Westfalen
Rheinland-Pfalz
Saarland 81%

Sachsen 81%
Sachsen-Anhalt
64%

Schleswig-Holstein

Thiiringen

89%

W nein
Hja

100%

100%

0%

0%

100%

100%

99%

Abb. 3-268: Beteiligung der Gutachterausschiisse an der Datenerhebung zu Transaktionen,
Flédchen- und Geldumsétzen bei forstwirtschaftlich genutzten Flachen (2016)
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Die Zahl der Transaktionen Uber Forstflachen ver-
harrte zwischen 2009 und 2011 mit rd. 23 Tsd. auf
relativ konstantem Niveau, fiel dann bis 2013 um
rd. 15% auf rd. 20 Tsd. und weist in den Jahren
2015 und 2016 ein Niveau von 19 Tsd. auf. Der Fla-
chenumsatz dagegen fiel von 2009 bis 2011, stieg
in 2012 wieder auf das ursprungliche Niveau von rd.
43 Tsd. ha und fiel in der Folge bis 2015 auf rd. 34
Tsd. ha. Der Geldumsatz blieb trotz der Ruckgange
im Flachenumsatz und der Zahl der Transaktionen
zwischen 2009 und 2014 mit leichten Schwankun-
gen auf einem Niveau von ca. 330 - 340 Mio. Euro,
stieg dann aber zwischen 2014 und 2016 um insge-
samt 34% auf einen neuen Hochstwert von rd. 460
Mio. Euro (Abb. 3-269).

208

Anzahl der Transaktionen in Tsd. liber forstwirtschaftlich
genutzte Fachen
(-6% = Veranderung zum Vorjahr)

Grundstiicksflichenumsatz in Tsd. ha tiber forstwirt-
schaftlich genutzte Flachen
(1% = Veranderung zum Vorjahr)

Geldumsatz in Mrd. Euro liber

forstwirtschaftlich genutzte Flachen
(10% = Veranderung zum Vorjahr)

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Abb. 3-269: Umsatzentwicklungen bei Forstflachen
(2009 — 2016)
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Ein Schwerpunkt im Handel mit forstwirtschaft- Die detaillierten Transaktionszahlen Uber forstwirt-
lich genutzten Flachen liegt in Bayern; hier sind schaftlich genutzte Flachen seit 2009 fir die Bun-
2016 30% aller Transaktionen registriert worden. deslander und Deutschland (ohne Stadtstaaten)

(Abb.3-270. Wegen zu geringer Umsatzzahlen sind sind der Abb. Abb. 3-271zu entnehmen.
die Stadtstaaten Berlin, Bremen und Hamburg hier
nicht aufgefihrt.

Anzahl der Transaktionen fiir forstwirtschaftlich genutzte Flachen nach Landern (2016)
(30% = Anteil von Gesamttransaktionen)

5.800 (30%)

Bayern

Rheinland-Pfalz 2.790 (15%)

Baden-Wirttemberg 2.440 (13%)

Nordrhein-Westfalen 1.810 (9%)

Brandenburg 1.180 (6%)

Niedersachsen 960 (5%)

Hessen 920 (5%)

Thuringen 870 (5%)

Sachsen 830 (4%)
Mecklenburg-Vorpommern - 620 (3%)
Sachsen-Anhalt - 480 (3%)
Saarland .310 (2%)

Schleswig-Holstein 200 (1%)

Abb. 3-270: Transaktionen Uliber forstwirtschaftlich genutzte Fldchen nach Bundesldndern (2016)

Transaktionen liber forstw. genutzte Flachen nach Landern (ohne Stadtstaaten)
| | 2] oon| 202] 20ta]  201] 2015|206

Baden-Wirttemberg 2.500 2.510 5.550 4.770 3.320 3.250 2.320 2.440
Bayern 7.310 7.220 5.150 4.740 4.630 4.650 5.450 5.810
Brandenburg 1.440 1.560 1.760 1.920 1.830 1.660 1.370 1.180
Hessen 680 870 790 780 720 690 880 930
Mecklenburg-Vorpommern 770 720 650 660 790 810 630 620
Niedersachsen 1.290 1.360 1.370 1.230 1.140 1170 930 960
Nordrhein-Westfalen 1.700 1.680 1.840 1.710 1.660 1.880 1.770 1.810
Rheinland-Pfalz 3.520 3.440 2.960 2.850 2.730 3.080 2.810 2.790
Saarland 370 420 260 230 350 370 290 310
Sachsen 1.090 1.060 850 840 970 990 960 830
Sachsen-Anhalt 950 770 860 900 650 640 590 480
Schleswig-Holstein 360 400 300 270 110 100 220 200
Thiringen 830 840 1.120 1.170 1.140 1.110 90 870
Deutschland 22.820 22.850 23.470 22.070 20.040 20.390 19.140 19.210

Abb. 3-271: Transaktionen liber forstwirtschaftlich genutzte Fldchen nach Bundesldndern (2009 — 2016)
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In den Bundeslandern Nordrhein-Westfalen und
Thiringen sind seit 2009 im Mittel leichte, in Hessen
deutliche Zuwachse bei den Transaktionen Uber
forstwirtschaftlich genutzte Flachen registriert wor-
den; in allen anderen Bundeslandern gab es dage-
gen Rickgange, die bis zu -93% in Sachsen-Anhalt
reichten. Abb. 3-272).

Die grofiten Flachenumsatze wurden 2016 in Bran-
denburg erzielt; dort wurden 25% des bundesweiten
Handels mit forstwirtschaftlich genutzten Flachen
von den Gutachterausschiissen registriert. An zwei-
ter Stelle folgt Bayern mit 16%, in den Ubrigen Lan-
dern lag der Anteil zwischen 5 und 8% des Gesamt-
umsatzes, mit Ausnahme von Schleswig-Holstein
(1%) und dem Saarland (0,4%) (Abb. 3-273). Wegen
zu geringer Umsatzzahlen sind die Stadtstaaten
Berlin, Bremen und Hamburg hier nicht aufgefihrt.

Detaillierte Angaben Uber die Grundsticksfla-
chenumsétze fir forstwirtschaftlich genutzte Fla-
chen in den einzelnen Bundeslandern sowie in
Deutschland sind der Abb.3-274 zu entnehmen.
Wegen zu geringer Umsatzzahlen sind die Stadt-
staaten Berlin, Bremen und Hamburg hier nicht
aufgefihrt.

Mittlere jahrliche Veranderung der Transaktionen liber forstw. genutzte Flachen seit 2009

(ohne Stadtstaaten)

Hessen
Nordrhein-Westfalen
Thiringen

Baden-Wirttemberg

Saarland 24%

Brandenburg

&
=

&
R
3 B

Mecklenburg-Vorpommern

Bayern

&
@
B3

Rheinland-Pfalz

Sachsen

Niedersachsen
Schleswig-Holstein -82%

Sachsen-Anhalt 93%

B
N

I :
®
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N
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B
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©
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Abb. 3-272: Mittlere jéhrliche Verdnderung der Transaktionen liber forstwirtschaftlich genutzte Flachen

nach Bundesléndern seit 2009
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Grundstiicksflichenumsatz in ha fiir forstw. genutzte Flachen nach Landern (2016)
(25% = Anteil von Gesamtumsatz)

Brandenburg 8.830 (25%)

Bayern 5.510 (16%)

Niedersachsen 2.640 (8%)

Mecklenburg-Vorpommern 2.620 (8%)

Nordrhein-Westfalen 2.560 (7%)

Sachsen-Anhalt 2.380 (7%)

Hessen 2.120 (6%)

Thiringen 1.970 (6%)

Baden-Wirttemberg 1.940 (6%)

Sachsen 1.760 (5%)

Rheinland-Pfalz 1.750 (5%)
Schleswig-Holstein . 500 (1%)

Saarland I140 (0,4%)

Abb. 3-273: Grundstiicksflachenumsatz (iber forstwirtschaftlich genutzte Fldchen nach Bundeslédndern
(2016)

Grundstiicksflichenumsatz in ha iiber forstwirtsch. genutzte Flachen nach Landern

| z0o] _a0oto] _2on] 2012] _2013] _204] 2015 2016

Baden-Wirttemberg 1.430 1.440 2.030 2.140 810 770 1.850 1.940
Bayern 7.960 8.310 5.500 5.850 4.480 4.130 5.170 5.510
Brandenburg 7.270 6.990 7.530 11.270 12.150 10.210 6.900 8.830
Hessen 1.570 2.730 2.210 1.260 450 620 710 2.120
Mecklenburg-Vorpommern 2.020 2.700 2.330 2.680 3.420 4.280 2.820 2.620
Niedersachsen 3.25 3.250 3.610 3.640 2.540 2.350 2.380 2.640
Nordrhein-Westfalen 7.550 3.530 3.550 2.880 2.720 2.540 2.280 2.560
Rheinland-Pfalz 2.140 2.000 1.760 1.410 2.310 2.610 1.460 1.750
Saarland 110 130 130 90 150 190 110 150
Sachsen 3.860 2.940 1.960 1.930 3.740 3.970 2.770 1.760
Sachsen-Anhalt 3.360 3.480 2.520 3.900 3.620 3.200 3.950 2.380
Schleswig-Holstein 1.160 990 680 740 390 260 580 500
Thiringen 1.470 2.2450 3.810 5.510 5.280 5.270 3.450 1.970
Deutschland 43.160 40.940 37.630 43.300 42.050 40.380 34.440 34.730

Abb. 3-274: Grundstiicksflachenumsatz (ber forstwirtschaftlich genutzte Flachen nach Bundesldndern (2009 — 2016)
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Die Entwicklung seit 2009 zeigt eine mittlere jahr-
liche Zunahme des Umsatzes in den Landern Ba-
den-Wirttemberg, Hessen, dem Saarland, Thurin-
gen und Mecklenburg-Vorpommern von jeweils rd.
4%. In Sachsen, Schleswig-Holstein und Nordrhein-
Westfalen war der Flachenumsatz mit jahrlich Uber
10% dagegen relativ stark ricklaufig (Abb. 3-275).

Bayern hat mit 34% den weitaus gréften Anteil am
Geldumsatz uber forstwirtschaftlich genutzte Fla-
chen in 2016. Mit Ausnahme von Baden-Wurttem-
berg und Brandenburg liegt der Anteil in den ande-
ren Landern jeweils unter 10% (Abb. 3-276. Wegen
zu geringer Umsatzzahlen sind die Stadtstaaten
Berlin, Bremen und Hamburg hier nicht aufgefihrt.

Detaillierte Angaben Uber die Geldumsatze fur
forstwirtschaftlich genutzte Flachen in den einzel-
nen Bundeslandern sowie in Deutschland sind der
Abb.3-277 zu entnehmen.

Mittlere jahrliche Veranderung des Grundstiicksflaichenumsatzes iiber forstw. genutzte

Flachen seit 2009
(ohne Stadtstaaten)

Baden-Wurttemberg
Hessen

Saarland

Thiringen
Mecklenburg-Vorpommern
Brandenburg
Rheinland-Pfalz
Niedersachsen
Sachsen-Anhalt

Bayern

Sachsen 1%
Schleswig-Holstein 1%

Nordrhein-Westfalen 14%

-5%

-3%

-3%

Abb. 3-275: Mittlere jahrliche Verdnderung des Fldchenumsatzes (iber forstwirtschaftlich genutzte

Flédchen nach Léndern seit 2009
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Geldumsatz in Mio. Euro fiir forstw. genutzte Flachen nach Landern (2016)
(34% = Anteil von Gesamtumsatz)

Baden-Wirttemberg _ 66 (14%)
Brandenburg _ 61 (13%)
Niedersachsen _40 (9%)
Nordrhein-Westfalen _ 36 (8%)

29 (6%)

Rheinland-Pfalz - 16 (4%)

Sachsen-Anhalt - 14 (3%)

Hessen

Mecklenburg-Vorpommern -12 (3%)

Sachsen - 12 (3%)
Thiringen [l 11 2%)

Schleswig-Holstein . 8 (2%)

Saarland 2 (0,3%)

Abb. 3-276: Geldumsatz (iber forstwirtschaftlich genutzte Flachen nach Bundesléndern (2016)

Geldumsatz in Mio. Euro liber forstwirtsch. genutzte Flachen nach Landern (ohne Stadtstaaten)

| zo00] o0 2ol a1z] _zota] 21| 2015] 2016

Baden-Wirttemberg 22,4 22,0 34,0 29,9 16,7 241 59,2 66,2
Bayern 107,9 112,7 107,6 118,7 108,7 114,7 178,5 155,1
Brandenburg 20,5 17,2 20,2 31,6 37,5 40,5 33,5 60,7
Hessen 11,8 26,2 22,3 10,7 4,9 6,2 8,7 28,5
Mecklenburg-Vorpommern 11,9 91 10,4 11,0 16,0 16,0 12,3 11,9
Niedersachsen 24,6 27,7 33,9 39,8 28,2 27,9 301 39,8
Nordrhein-Westfalen 71,9 35,0 401 35,5 34,5 37,3 34,0 36,1
Rheinland-Pfalz 14,9 14,2 14,5 11,6 14,2 14,4 12,8 16,4
Saarland 1,1 1,0 2,6 0,9 1,4 1,8 1,3 1,3
Sachsen 20,2 19,3 14,7 11,8 18,4 24,6 16,7 1,7
Sachsen-Anhalt 8,1 16,2 7,2 9,4 77 7.9 9,9 14,0
Schleswig-Holstein 13,5 8,7 8,6 10,1 3,7 4,4 8,7 7,8
Thiringen 5,1 6,6 14,8 17,5 17,0 17,5 11,6 10,9
Deutschland 333,9 315,9 331,0 338,56 308,5 337,3 417,3 460,7

Abb. 3-277: Geldumsétze (iber forstwirtschaftlich genutzte Fldchen nach Bundesldndern (2009 - 2016)
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In den meisten Landern hat es im jahrlichen Mittel
seit 2009 Zuwachse beim Geldumsatz gegeben,
am starksten in Brandenburg. In Mecklenburg-Vor-
pommern stagnierte der Geldumsatz, Ruckgénge
verzeichneten nur die Lander Nordrhein-Westfalen
(-9%), Schleswig-Holstein (-8%) und Sachsen (-8%)

(Abb.3-278.

Mittlere jahrliche Veranderung des Geldumsatzes liber forstw. genutzte Flachen seit 2009

(ohne Stadtstaaten)

Brandenburg
Baden-Wirttemberg
Hessen

Thiringen
Sachsen-Anhalt
Niedersachsen
Saarland

Bayern
Rheinland-Pfalz
Mecklenburg-Vorpommern
Sachsen
Schleswig-Holstein

Nordrhein-Westfalen

o
ES

-8%

Abb. 3-278: Mittlere jéhrliche Verdnderung des Geldumsatzes bei forstwirtschaftlich genutzten Fldchen
nach Bundesléndern seit 2009
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Die Beteiligung der Gutachterausschisse an der
Datenerhebung zum Preisniveau von forstwirt-
schaftlich genutzten Fldchen ohne Bestand ist der
folgenden Abb.3-279 zu entnehmen. Bis auf die
Stadtstaaten Berlin und Hamburg sowie die Lander
Brandenburg, Niedersachsen und Sachsen-Anhalt
gibt es in allen Ubrigen Bundeslandern erhebliche
Licken in den Angaben zum Preisniveau bzw. lie-
gen Uberhaupt keine Angaben vor.

Beteiligung der Gutachterausschiisse zum Preisniveau
bei Forstflachen (2016)

Beteiligung
Hia
[ nein

Datengrundlage: AK OGA 2017 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Angaben liber das Preisniveau von forstw. genutzten
Flachen ohne Bestand nach Gebietsflache (2016)

M rein
Hja

Baden-Wiirttemberg

Bayern 19%

Berlin

Brandenburg 100%
Bremen
Hamburg 100%
Hessen 60%
Mecklenburg-Vorpommern S liF7)
Niedersachsen 100%
Nordrhein-Westfalen 29%
Rheinland-Pfalz 42%
Saarland
Sachsen 30%
Sachsen-Anhalt 100%

Schleswig-Holstein

Thiiringen 32%

Abb. 3-279: Beteiligung der Gutachterausschiisse an der Datenerhebung zum Preisniveau bei forstwirt-
schatftlich genutzten Fldchen ohne Bestand (2016)
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Aufgrund der unzureichenden Datenlage wird auf
eine Darstellung der langjahrigen Entwicklung des
Preisniveaus von forstwirtschaftlich genutzten Fla-
chen ohne Bestand verzichtet.

Das Preisniveau fur forstwirtschaftlich genutzte
Flachen ohne Bestand in Deutschland bewegt sich
insgesamt auf einem niedrigen Niveau. Im Durch-
schnitt werden in keinem Bundesland mehr als
1 Euro/m? gezahlt. In Abb.3-280 werden die Grund-
stlicksflachenpreise fir Forstflachen ohne Bestand
landerweise dargestellt. Die mittleren Preise sind in
der Grafik an der Linie innerhalb der farbigen Box
abzulesen.

Am hochsten sind die Preise in Baden-Wuirttem-
berg, Hessen und Bayern, am preiswertesten sind
solche Flachen in Sachsen-Anhalt zu erwerben, wo
das mittlere Preisniveau unterhalb von 0,20 Euro/m?
liegt. Insgesamt liegen die Preise in allen 6stlichen
Landern im Mittel noch unterhalb von 0,50 Euro/
mZ2. Die breitesten Preisspannen weisen die Lander
Hessen, Bayern und Baden-Wirttemberg auf.

Hamburg
Bremen I
Nordrhein-Westfalen = | js=e
Bayern esssfl] |pmewo o
Baden-Wirttemberg ] b
Niedersachsen sf |e=< °
Schleswig-Holstein ~ ==fl p—
Berlin |
Mecklenburg-Vorpommern o] =
Sachsen-Anhalt
Hessen w={ill p=-o
Rheinland-Pfalz ] p=-=»
Sachsen # p=
Saarland 4
Thiiringen =|p=
Brandenburg =il =4
0,00 0,50 1,00 1,50 2,00

Mittleres Preisniveau von Forstflichen ohne Bestand auf Subkreisebene nach Bundesldndern, 2016

2,50

300 350 400 450 500 550 600 650 7,00 7,50 8,00

Abb. 3-280: Mittleres Preisniveau fiir forstwirtschaftlich genutzte Fldchen ohne Bestand nach Bundesléndern (2016)
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Auch aus der Kartentbersicht in Abb.3-281 ist
zu erkennen, dass in den d&stlichen Landern das
mittlere Preisniveau auf einem homogenen, relativ
niedrigen Niveau liegt. Vergleichsweise hohe Preise
werden dagegen in Teilen von Baden-Wurttemberg
und Bayern sowie im Bereich der GroR3stadte im
Rhein-Main-Gebiet, der Rheinschiene sowie in
Hamburg gezahit.

Preisniveau fiir forstwirtschaftlich genutzte Flachen ohne Bestand
(auf Subkreisebene, 2016)

Grundstiicksflachenpreis

in Euro/m?
"] bis unter 0,30

["] 0,30 bis unter 0,40
] 0,40 bis unter 0,50
] 0,50 bis unter 0,60
[l 0,60 bis unter 0,80
[l 0,80 bis unter 1,00
Il 1,00 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2017 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb. 3-281: Mittleres Preisniveau fiir forstwirtschaftlich genutzte Fldchen ohne Bestand (2016)
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Eine weitere Kategorisierung liefert die Einteilung
des Preisniveaus nach Stadt- und Kreistypen, siehe
Abb. Abb. 3-282. Sie zeigt, dass nur im Bereich der
groldten GroRstadte ein signifikant hohes Preisni-
veau zu finden ist.

Aus der nachstehender Abbildung ist erkennbar,
dass mit Ausnahme der groRten GroRstadte die
Nahe zu Verdichtungsraumen kein wesentlicher In-
dikator fUr das Preisniveau von Forstflachen ist.

GroRte GroBstadte (mehr als

Preisniveau von Forstflaichen ohne Bestand nach Stadt-/Kreistypen, 2016

600 Tsd EW)

GroRstédte (500 bis unter

600 Tsd. EW) )

!

. UV

Kleine GroRstadte (100 bis
unter 500 Tsd. EW)

Kreisfreie Mittelstadte (20
bis unter 100 Tsd. EW)

kreisangehorige Mittelstadte

und stadtische Kreise .’
landl. Kreise mit PS
Verdichtungsansatzen
diinn besiedelte landl.
,36
Kreise -ﬂw
0,00 0,50 1,0l 1,50 2,00 2,50

3,00

3,50 4,00 4,50 5,00 5,50 6,00 6,50 7,00 7,50 8,00

Abb. 3-282: Mittleres Preisniveau fiir forstwirtschaftlich genutzte Fldchen ohne Bestand nach Stadt-/Kreistypen (2016)

218




Immobilien in Gberregionalen raumlichen Teilmérkte,

4

IMMOBILIEN IN UBERREGIONALEN
RAUMLICHEN TEILMARKTEN

219




Immobilien in Gberregionalen raumlichen Teilmarkten

Allgemeine Beschreibung

Berlin und Brandenburg bilden zusammen die
deutsche Hauptstadtregion in der Mitte des erwei-
terten Europaischen Wirtschaftsraumes. Mit ihren
im Jahr 2016 rund 6 Millionen Menschen auf Gber
30.000 km? Flache verfigen beide Lander in al-
len ihren Teilrumen Uber Starken und Potenziale
und werden — auch international — als eine Region
wahrgenommen. Die Bundeshauptstadt in der Mitte
bedeutet fur diesen Raum ein Alleinstellungsmerk-
mal im Kreis der elf europaischen Metropolregionen
in Deutschland. Das wird durch die Bezeichnung
»Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg® hervorge-
hoben (Abb.4-1 u. Abb.4-2).

Wirtschaftlich haben Berlin und Brandenburg in den
letzten Jahren einen beachtlichen Funktionswandel
vollzogen. Der Abstand zu den alten Bundeslandern

MECKLENBURG-
VORPOMMERN

. Uckermark
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Brandénburg SSCLE S0 L Bkt
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1 Quelle: Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg

Abb.4-1: Teilrdume Berliner Umland und weiterer Metropolen-
raum
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41 Teilmarkt Hauptstadtregion

Berlin-Brandenburg

hat sich verringert. Das Bruttoinlandsprodukt (BIP)
im gemeinsamen Planungsraum wuchs im Berichts-
zeitraum deutlich schneller als im Bundesdurch-
schnitt. Infolge dieses Aufschwungs ist die Arbeits-
losenquote in Berlin auf 9,8%, in Brandenburg auf
7,5% zuruckgegangen. Gleichwohl bleibt die Haupt-
stadtregion weiter unter dem Bundesdurchschnitt.

Berliner Umland
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Abb. 4-2: Berliner Umland

Berlin ist der Motor des gemeinsamen Planungsrau-
mes. Die Verflechtungen und die rdumliche Arbeits-
teilung zwischen Berlin und Brandenburg haben
sich deutlich weiterentwickelt.

Die Verzdgerung der Erdffnung des Flughafens
Berlin-Brandenburg (BER) Willy Brandt bremst
auch weiterhin die wirtschaftliche Entwicklung. Die
Befurchtung sinkender Grundstickswerte in den
von der Flugroutendiskussion betroffenen Gebieten




konnte anhand der Auswertung der vorliegenden
Kauffalle am Grundstiicksmarkt nicht bestatigt wer-
den.

Starker Nachfragedruck am Wohnimmobilienmarkt
und schwindendes Baulandangebot im Berliner Um-
land sorgen fur weiter steigende Preise auch Uber
die definierte Umlandregion hinaus.

Umsatzzahlen (2016)

Die Gutachterausschisse erfassten in Berlin und
dem Berliner Umland im Berichtsjahr 2016 ins-
gesamt 46.099 notarielle Urkunden (KV) (2015:
49.480) mit einem Geldumsatz von etwa 20,0 Mrd.
Euro (2015: 21,3 Mrd. Euro). Damit ergibt sich eine
Umsatzveranderung nach Kaufvertragen von ca.
- 7% und nach Geldumsatz in H6he von ca. - 6%.

Anzahl der Kauffalle (2016)

Mit einem Anteil von 65% (2015: 64%) stellt der
Wohnungs- und Teileigentumsmarkt mit Abstand
das grote Segment verkaufter Immobilien in Ber-
lin und dem Berliner Umland dar. An zweiter Stelle
folgen die bebauten Grundstiicke mit 20% (2015:
20%). Daneben registrierten die zustandigen Gut-
achterausschisse 12% (2015: 13%) unbebaute
Baulandflachen und 1% (2015: 2%) reine Flachen
der Land- und Forstwirtschaft (Abb.4-3).

Anzahl der Kauffalle

0,
1% B unbebaute Baulandflache
B bebaute Grundstiicke

Wohnungs- und
Teileigentum

65% ¥ Land und Forstwirtschaft

sonstige / Rest

Abb. 4-3: Transaktionsanteile (2016)

Immobilien in Uberregionalen raumlichen Teilmarkten

Transaktionsvolumen Geldmenge (2016)

Der groRte Teil mit ca. 11,4 Mrd Euro oder nach An-
teil am Gesamtvolumen von 57% (2015: 62%) ent-
fallt auf bebaute Grundstiicke. Der Wohnungs- und
Teileigentumsmarkt folgt mit etwa 6,6 Mrd Euro bzw.
mit 33% (2015: 29%). Zusatzlich registrierten die
zustandigen Gutachterausschiisse einen Anteil von
1,8 Mrd. Euro oder 9% (2015: 8%) bei unbebauten
Baulandflachen. Die reinen Flachen der Land- und
Forstwirtschaft sind bezogen auf den Geldumsatz
als nachrangig zu bezeichnen (Abb.4-4).

Geldumsatz in Mio. Euro

17/164 M unbebaute Baulandflache

W bebaute Grundstiicke

Wohnungs- und
Teileigentum

¥ Land und Forstwirtschaft

sonstige / Rest

Abb.4-4: Geldumsatz in Mio. Euro (2016)

Bodenrichtwertniveau (Stichtag
1.1.2016)

Wohnbaulandflachen

Das Preisniveau fur Wohnbaulandflachen (Ein- und
Zweifamilienhduser) liegt in Berlin und dem Berliner
Umland in der Regel zwischen 50 Euro/m? (z.B.
Umlandrand Brandenburg) und 440 Euro/m? (z.B.
Berlin-Steglitz).

Gewerbliche Bauflachen

Das durchschnittliche Preisniveau fur gewerbliche
Bauflachen liegt in Berlin und dem Berliner Umland
zwischen 20 Euro/m? (z.B. Umlandrand Branden-
burg) und 90 Euro/m? (z.B. Berlin-Tempelhof).

Landwirtschaftsflichen (Acker- und Griinland-
flachen)

Das durchschnittliche Preisniveau fir Landwirt-
schaftsflachen (Acker- und Grunlandflachen) liegt
in Berlin und dem Berliner Umland zwischen 0,50
Euro/m? (Umlandrand) und 1,50 Euro/m>2.

221



Immobilien in Uberregionalen raumlichen Teilmarkten

Eigenheimmarkt (2016)

Einfamilienhauser

Das durchschnittliche Preisniveau von Einfamili-
enhausern lag in Berlin und dem Berliner Umland
im Jahr 2016 bei ca. 454.000 Euro in Berlin (2015:
407.000 Euro) und ca. 277.000 Euro im Umland
(2015: 250.000 Euro), siehe Abb. 4-5.

Reihenhéduser / Doppelhaushilften

Das durchschnittliche Preisniveau von Reihenhau-
sern und Doppelhaushalften lag in Berlin und dem
Berliner Umland im Jahr 2016 bei ca. 391.000 Euro
in Berlin (2015: 353.000 Euro) und ca. 225.000 Euro
im Umland (2015: 204.000 Euro), siehe Abb.4-5.

Eigentumswohnungsmarkt (2016)

Das durchschnittliche Preisniveau von Eigentums-
wohnungen lag in Berlin und dem Berliner Umland
im Jahr 2016 bei ca. 4.600 Euro/m? fiir Erstverkaufe
in Berlin (2015: 4.300 Euro/m?) und bei ca. 3.200
Euro/m? im Umland (2015: 3.100 Euro/m?).

Fur weiterverkaufte Eigentumswohnungen lag das
durchschnittliche Preisniveau im Jahr 2016 bei ca.
2.700 Euro/m? in Berlin (2015: 2.400 Euro/m?) und
bei ca. 1.800 Euro/m? im Umland (2015: 1.500 Euro/
m3).
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Allgemeine Beschreibung

Das Rhein-Main-Gebiet gehoért zu den bedeutends-
ten Wirtschaftsstandorten in Deutschland und liegt
an der Nahtstelle zwischen den Bundesléandern
Hessen, Rheinland-Pfalz und Bayern. Der engere
Ballungsraum reicht im Westen von den Landes-
hauptstaddten Mainz und Wiesbaden entlang des
Taunuskamms Uber die Stadte Frankfurt, Offenbach
und Hanau bis nach Aschaffenburg im Osten. Die
Wissenschaftsstadt Darmstadt mit deren umliegen-
den Gemeinden kann als sudliche Begrenzung an-
gesehen werden. Der hier festgelegte Bereich ent-
spricht in etwa der Ausdehnung des S-Bahn-Netzes
Frankfurt-Rhein-Main (RMV) (Abb. 4-6).

Im Rhein-Main-Gebiet konzentrieren sich insbeson-
dere Branchenwie Handel, Verkehr, Telekommunika-
tion, Kreditinstitute und Versicherungsunternehmen.
Auch der Tourismus spielt eine nicht untergeordne-

Immobilien in Uberregionalen raumlichen Teilmarkten

4.2 Teilmarkt
Rhein - Main - Gebiet

te Rolle. Die Messestadt Frankfurt am Main ist das
Finanz- und Bérsenzentrum mit globalen Geschafts-
verbindungen und einer besonderen Prasenz aus-
landischer Investoren.

Der Frankfurter Flughafen ist mit rund 463.000 Flug-
bewegungen und 2,1 Mio.t Luftfrachtumschlag so-
wie ca. 61 Mio. Passagieren (jeweils 2016) Deutsch-
lands wichtigster Fracht- und Passagierflughafen
und Hessens grofter Arbeitgeber. Das ,Frankfurter
Kreuz“ verbindet die Autobahnen A3 und A5 und ge-
hort mit einem Verkehrsaufkommen von ca. 335.000
Fahrzeugen pro Tag zu den verkehrstrachtigsten
Knotenpunkten Europas. Der Frankfurter Haupt-
bahnhof zahlt mit taglich ca. 450.000 Reisenden zu
den gréften Bahnhofen Deutschlands.

Die enorme Wirtschaftskraft des Rhein-Main-Ge-
bietes spiegelt sich in der sehr hohen Bevdlkerungs-
dichte und in der Héhe der Immobilienpreise wider.
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Abb.4-6: Ubersicht Rhein-Main-Gebiet
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Umsatzzahlen

In der Summe erfassten die Gutachterausschusse
im Berichtsjahr 2016 insgesamt ca. 32.600 notariel-
le Urkunden (KV) mit einem Geldumsatz von etwa
15,72 Mrd. €. Damit wurde der hdchste Geldumsatz
seit 2009 (Finanzkrise) erzielt. Die Ursachen des
festgestellten leichten Einbruchs in den Immobili-
enmarktgeschaften und den damit verbundenen
Geldumsatzen von 2012 nach 2013 liegen insbe-
sondere in der Erh6hung der Grunderwerbsteuer in
Hessen zum 01.01.2013 (3,5% auf 5,0%) und zum
01.08.2014 (5,0% auf 6,0%) (Abb.4-7).

Gegenuber dem Vorjahr gingen die im Jahr 2016
registrierten Immobiliengeschafte leicht zurlick
(-1,5%), wahrend der korrespondierende Geld-
umsatz um etwa 4,8% anstieg. Bezogen auf die
Bevdlkerung (Stand 31.12.2015) wurde im Rhein-
Main-Gebiet im Jahr 2016 ein durchschnittlicher
Geldumsatz von 5.183 € pro Einwohner festgestellt.
Dabei erzielten die Stadt Frankfurt (8.466 €/Ew)
und der westlich angrenzende Main-Taunus-Kreis
(5.365 €/Ew) sowie die Stadt Wiesbaden (5.786
€/Ew) die Hochstwerte. Die sudlichen und 6stli-
chen Randbereiche des Ballungszentrums mit den
Landkreisen Darmstadt-Dieburg (3.057 €/Ew) und
Grof3-Gerau (3.021 €/Ew) sowie der Region Aschaf-
fenburg (Stadt: 2.788 €/Ew bzw. Landkreis 2.274
€/Ew) liegen zwar deutlich niedriger, konnten aber
verglichen mit den Vorjahren aufholen.

2009 2010 2011 2012 2013

B Anzahl Transaktionen

Abb.4-7: Investitions- und Transaktionszahlen (2009 - 2016)

2014
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Anzahl der Transaktionen (2016)

Die Anzahl der Vertrage (Abb.4-8) betrug im Jahr
2016 ca. 32.600 (2015: ca. 33.100). Mit einem Anteil
von 84% stellt der Markt der Wohnimmobilien mit
Abstand das gréfte Segment verkaufter Immobilien
im Rhein-Main-Gebiet dar. An zweiter Stelle folgen
mit jeweils 6% die Wirtschaftsimmobilien und die
ubrigen Immobilien. Auf die Agrar- und Forstimmo-
bilien entfallen 5% der Vertrage. Im Jahr 2015 lag
eine nahezu gleiche Verteilung der Vertrage auf die
Marktsegmente vor.

Investitionsvolumen, Geldumsatz (2016)

Der Geldumsatz in 2016 (Abb.4-9) betrug 15,717
Mrd. €. Der grofte Teil mit ca. 9,24 Mrd. € oder
einem Anteil am Gesamtvolumen von 59% (2015:
60%) entfallt auf die Wohnimmobilien. Die Wirt-
schaftsimmobilien folgen mit ca. 5,68 Mrd. € bzw.
36% (2015: 32%). Der Geldumsatz bei den tbrigen
Immobilien lag bei ca. 0,76 Mrd. € bzw. bei 5%
(2015: 7%). Bei den Agrar- und Forstimmobilien wur-
de ein Geldumsatz von ca. 30 Mio. € registriert. Der
Anteil am Gesamtvolumen liegt wie auch im Vorjahr
deutlich unter 1%.

Preisniveau fur Bauplatze
(Stichtag 1.1.2016)

Wohnbauflachen

Das mittlere Preisniveau von Wohnbauplatzen fur
Eigenheime liegt im Rhein-Main-Gebiet zwischen
245 €/m? (Main-Kinzig-Kreis) und 835 €/m? (Stadt
Wiesbaden). Bevorzugte Spitzenlagen (Uber 1.000
€/m?) finden sich im Main-Taunus-Kreis und in
den Stadten Wiesbaden, Frankfurt, Aschaffenburg
sowie in einigen Stadten des Hochtaunuskreises
(Abb.4-10).

Preisniveau fiir Bauplatze von
Wirtschaftsimmobilien

Das mittlere Preisniveau von Bauplatzen fir Wirt-
schaftsimmobilien liegt im Rhein-Main-Gebiet
zwischen 195 €/m? und 1.860 €/m? fur Bauplatze
in Mischgebieten (M, MI, MK), zwischen 100 €/m?
und 370 €/m? in Gewerbegebieten (G, GE, SO) und
zwischen 105 €/m? und 200 €/m? fur Industrie-, Pro-
duktions- und Logistikflachen (Abb.4-11).

Rhein-Main-Gebiet, Anzahl der Transaktionen (2016)

1.900
(6%)

1.900
(6%)

Wirtschaftsimmobilien .

Ubrige Immobilien .

1.600
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Agrar-und Forstimmobilien

Gesamt

Abb.4-8: Transaktionen (2016)

27.200
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Rhein-Main-Gebiet, Geldumsatz in

Mrd. Euro (2016)

9,24
(59%)

. . - 5,68
Wirtschaftsimmobilien _ (36%)
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Ubrige Immobilien (5%)
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Abb.4-9: Geldumsatz (2016)
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Gut Mittel Einfach

Aschaffenburg, krsfr. Stadt Bayern 550 380 300
Aschaffenburg, Ldkr.- Rhein-Main-Gebiet Bayern 300 250 175
Darmstadt, krsfr. Stadt Hessen 630 510 370
Darmstadt-Dieburg, Ldkr.- Rhein-Main-Gebiet Hessen k.A. 365 k.A.
Frankfurt am Main, krsfr. Stadt Hessen 740 550 380
GroR3-Gerau -Stadt Risselsheim - Rhein-Main-Gebiet Hessen 350 330 290
Gro3-Gerau, Ldkr.- Rhein-Main-Gebiet Hessen k.A. 335 k.A.
Hochtaunuskreis - Stadt Bad Homburg - Rhein-Main-Gebiet Hessen k.A. 575 k.A.
Hochtaunuskreis - Stadt Oberursel - Rhein-Main-Gebiet Hessen 1.015 745 545
Hochtaunuskreis- Rhein-Main-Gebiet Hessen 670 490 290
Main-Kinzig-Kreis - Stadt Hanau - Rhein-Main-Gebiet Hessen 320 260 210
Main-Kinzig-Kreis, Rhein-Main- Gebiet Hessen k.A. 245 k.A.
Main-Taunus-Kreis Hessen 790 440 270
Mainz, krsfr. Stadt Rheinland-Pfalz 495 430 375
Offenbach am Main, krsfr. Stadt Hessen k.A. 395 370
Offenbach, Ldkr. Hessen k.A. 355 k.A.
Wetteraukreis- Rhein-Main-Gebiet Hessen k.A. 360 k.A.
Wiesbaden, krsfr. Stadt Hessen 1.150 835 525

k.A. = keine Angabe

Abb.4-10: Preisniveau - Wohnbauplétze fiir Eigenheime (2016)

Region mittlere Lage 2016 [Euro/m

G-GE-SO- Industrie,
Bundesland Einzelhandels | Produktion,
-lagen Logistik
Aschaffenburg, krsfr. Stadt Bayern 300 160 140
Aschaffenburg, Ldkr.- Rhein-Main-Gebiet Bayern 220 100 105
Darmstadt, krsfr. Stadt Hessen 600 225 170
Darmstadt-Dieburg, Ldkr.- Rhein-Main-Gebiet Hessen 325 100 k.A.
Frankfurt am Main, krsfr. Stadt Hessen 1.615 255 175
Grof3-Gerau -Stadt Risselsheim - Rhein-Main-Gebiet Hessen 585 130 k.A.
Grof3-Gerau, Ldkr.- Rhein-Main-Gebiet Hessen 290 180 k.A.
Hochtaunuskreis - Stadt Bad Homburg - Rhein-Main-Gebiet Hessen 710 k.A. k.A.
Hochtaunuskreis - Stadt Oberursel - Rhein-Main-Gebiet Hessen 485 240 K.A.
Hochtaunuskreis- Rhein-Main-Gebiet Hessen 525 k.A. 200
Main-Kinzig-Kreis - Stadt Hanau - Rhein-Main-Gebiet Hessen 260 120 120
Main-Kinzig-Kreis, Rhein-Main- Gebiet Hessen 195 100 k.A.
Main-Taunus-Kreis Hessen 430 370 170
Mainz, krsfr. Stadt Rheinland-Pfalz 315 195 195
Offenbach am Main, krsfr. Stadt Hessen 1.860 k.A. k.A.
Offenbach, Ldkr. Hessen 375 160 k.A.
Wetteraukreis- Rhein-Main-Gebiet Hessen 290 170 k.A.
Wiesbaden, krsfr. Stadt Hessen 1.200 200 150

k.A. = keine Angabe
M-Mi-MK-Lagen: gemischte Bauflache (auch Bauflache ohne nahere Spezifizierung), Mischgebiete, Kerngebiete
G-GE-SO-Einzelhandelslagen: gewerbliche Bauflachen, Gewerbegebiete, sonstige Sondergebiete (§11 BauNVO), Einzelhandelslagen

Abb.4-11: Preisniveau — Baupléatze Wirtschaftsimmobilien (2016)
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Landwirtschaftsflachen

Das durchschnittliche Preisniveau fur Landwirt-
schaftsflachen (Acker- und Griinland) liegt im Rhein-
Main-Gebiet zwischen 2,05 €/m? (z.B. Main-Kinzig-
Kreis) und 8,50 €/m? (Stadt Frankfurt am Main).

EFH/ZFH . Grundstiicksflache
. .| Transaktionen 2
Rhein-Main [m?]

Weiterverkauf

Wohnflache

[m?]

Immobilien in Uberregionalen raumlichen Teilmarkten

Eigenheimmarkt

Ein- und Zweifamilienhduser

Das durchschnittliche Preisniveau von freistehenden
Ein- und Zweifamilienhdusern lag im Rhein-Main-
Gebiet im Jahr 2016 bei ca. 520.000 € fur weiter-
verkaufte Objekte und ca. 610.000 € fur Neubauten.
(Abb.4-12 und Abb.4-13).

Durchschn.
Kaufpreis
[ Euro]

durchschn.Wohnflachenpreis
[ Euro/m?]

2013 2.246 637 161 435.000 2.790
2014 2.538 638 165 460.000 2.640
2015 1.599 637 171 485.000 2.710
2016 1548 654 173 520.000 2.960
Neubau
2013 66 536 195 625.000 3.540
2014 46 460 189 625.000 3.410
2015 76 505 180 660.000 3.890
2016 56 397 175 610.000 3.510

Abb. 4-12: Durchschnittliches Preisniveau von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern (2013 - 2016)

Kaufpreis fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser in Euro/m? Wohnflache

4.000
&~
£
@ 3.500
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5 2.500
Heel
=
£ 2.000
< )
=
1.500

2009

gebrauchte freist. EFH

2010

2011 2012 2013 2014 2015 2016

neue freist. EFH

Abb. 4-13: Durchschnittliches Preisniveau von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern (2009 - 2016)
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Reihenhéduser / Doppelhaushalften

Das durchschnittliche Preisniveau von Reihenhau-
sern und Doppelhaushélften lag im Rhein-Main-
Gebiet im Jahr 2016 bei ca. 360.000 € fir weiter-
verkaufte Objekte und ca. 530.000 € fir Neubauten
(Abb.4-14 und Abb. 4-15).

RH/DHH Grundstiicksfliche Wohnflidche (DT R durchschn.Wohnflichenpreis

Transaktionen Kaufpreis

Rhein-Main [m?] [m?] [Euro] [ Euro/m?]

Weiterverkauf

2013 2.000 307 134 315.000 2.520
2014 2.307 319 135 330.000 2.390
2015 1.396 315 134 330.000 2.450
2016 1.353 314 134 360.000 2.610
Neubau
2013 332 279 157 460.000 2.700
2014 366 265 148 410.000 2.860
2015 300 249 149 440.000 2.760
2016 413 271 152 530.000 3.440

Abb.4-14: Durchschnittliches Preisniveau von Reihenhdusern und Doppelhaushélften (2013 - 2016)

Kaufpreis fiir Reihenhauser / Doppelhauser in Euro/m? Wohnflache

3.600
3.400
3.200
3.000
2.800
2.600
2.400
2.200
2000

1.800
1.600

Wohnflachenpreis (€/m?)

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

gebrauchte RH/DHH neue RH/DHH

Abb.4-15: Durchschnittliches Preisniveau von Reihenhdusern und Doppelhaushélften (2009 - 2016)

228



Eigentumswohnungen

Apartments (Wohnflache < 45 m?)

Das durchschnittliche Preisniveau von kleinen
Wohneinheiten (Wohnflache < 45 m?) lag im Rhein-
Main-Gebiet im Jahr 2016 bei ca. 2.000 €/m? fur
weiterverkaufte Eigentumswohnungen und ca.
3.500 €/m? fir Neubauwohnungen (Abb.4-16 und
Abb.4-17).

ETW
Rhein-Main

Trans- Wohnflache Kaufpreis

[ Euro/m?]

aktionen [m?]

Weiterverkauf

Immobilien in Uberregionalen raumlichen Teilmarkten

Eigentumswohnungen mit einer Wohnflache
von 45 m? bis 125 m?

Das durchschnittliche Preisniveau von mittleren
Wohneinheiten (Wohnflache 45 m? bis 125 m?) lag
im Rhein-Main-Gebiet im Jahr 2016 bei ca. 2.200
€/m? fur weiterverkaufte Eigentumswohnungen und
ca. 3.600 €/m? fur Neubauwohnungen (Abb.4-18
und Abb.4-19).

ETW
Rhein-Main

Trans- Wohnflache Kaufpreis

[ Euro/m?]

aktionen [m?]

Weiterverkauf

2013 728 36 1.490 2013 4.823 71 1.780
2014 718 35 1.680 2014 3.839 75 1.900
2015 1.013 35 1.640 2015 5.968 76 1.960
2016 1.010 34 1.990 2016 5.766 75 2170
Neubau Neubau
2013 147 36 3.460 2013 2.031 87 2.920
2014 155 36 3.320 2014 3.031 86 3.170
2015 233 36 3.570 2015 3.723 86 3.350
2016 166 37 3.530 2016 3.146 85 3.560
Umwandlung Umwandlung
2013 65 38 2.020 2013 591 76 1.910
2014 43 37 2.090 2014 842 76 1.780
2015 103 40 2.100 2015 799 77 1.970
2016 85 36 2.420 2016 760 72 2.220

Abb. 4-16: Durchschnittliches Preisniveau von Apartments
(Wohnfidche < 45 m? (2013 - 2016)

Abb. 4-18: Durchschnittliches Preisniveau von
Eigentumswohnungen
(Wohnfldche 45 m? bis 125 m?) (2013 - 2016)

Kaufpreis fur Apartments (Wohnflache < 45 m?)
in Euro/m? Wohnflache
4.000

3.500
3.000
2.500

2.000
1.500
1.000
500
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Wohnflachenpreis [€/m?]

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
gebrauchte Aprt.  =====neue Aprt. gebrauchte Aprt. nach Umwandlung

Abb. 4-17: Durchschnittliche Wohnflachenpreise von Apartments
(Wohnfidche < 45 m?) (2009 - 2016)

Kaufpreis fiir Eigentumswohnungen (45 m? - 125 m?)
in Euro/m? Wohnflache

4.000

3000 /
/
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1.000

Wohnflachenpreis [€/m?]

0 T T T T T T T d
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
gebrauchte ETW ~ ====neyue ETW gebrauchte ETW nach Umwandlung

Abb. 4-19: Durchschnittliche Wohnflachenpreise von
Eigentumswohnungen
(Wohnfldche 45 m? bis 125 m?) (2009 - 2016)
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Strukturdaten der Bundesrepublik Deutschland

Verwaltungsgliederungen

Die Bundesrepublik Deutschland ist eine soziale,
rechtsstaatliche und féderale Demokratie. Der Bun-
desstaat besteht aus mehreren Verwaltungsebe-
nen mit unterschiedlichen Aufgaben. Er setzt sich
aus 16 Landern zusammen - den drei Stadtstaaten
Berlin, Hamburg, Bremen sowie 13 Flachenlandern.
Die Flachenlander untergliedern sich wiederum in
Kreise. Kreisfreie Stadte bilden dabei eigenstandige
Gebietskdrperschaften. Innerhalb der Landkreise
bestehen zahlreiche Gemeinden. Die Gemeinde-
strukturen sind innerhalb und zwischen den Landern
sehrunterschiedlich. In Landern wie z. B. Rheinland-
Pfalz, Schleswig-Holstein oder Mecklenburg-Vor-
pommern werden kleine Gemeinden zu Gemein-
deverbanden als Koérperschaften des offentlichen
Rechts zur Umsetzung der kommunalen Selbst-
verwaltung zusammengefasst (Amter, Gemeinde-
verwaltungsverbande, Samtgemeinden, Verbands-
gemeinden oder Verwaltungsgemeinschaften). In
Nordrhein-Westfalen, Hessen und im Saarland be-
stehen groRere Gemeindestrukturen, so dass hier
keine Gemeindeverbande zu finden sind. Kreise und
Gemeinden sind an das Kommunalverfassungsrecht
des jeweiligen Bundeslandes gebunden. Daher sind
sie bundesweit unterschiedlich organisiert.

Fur die Darstellung einiger Analyseergebnisse wer-
den innerhalb dieses Berichts mehrere Lander zu
vier Landergruppen zusammengefasst. Grundlage
ist dabei die geografische Lage (Abb.5-1):

e Norden: Schleswig-Holstein, Hamburg,
Niedersachsen, Bremen

Osten: Mecklenburg-Vorpommern, Branden-
burg, Sachsen-Anhalt, Berlin, Tharingen,
Sachsen

Slden: Baden-Wurttemberg, Bayern

e \Westen: Nordrhein-Westfalen, Hessen,

Rheinland-Pfalz, Saarland.
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Landergruppen nach geografischer Lage

Schleswig-
Holstein

Mecklenburg-
Vorpommern

Bremen Hamburg

Berlin

Niedersachsen

Brandenburg

Sachsen-
Anhalt

Nordrhein-
Westfalen

Sachsen

Hessen

Rheinland-
Pfalz

Saarland

Bayern

Baden-
Wiirttemberg

['] Norden ook
] Osten
[ siiden
B Westen

Datengrundlage: Laufende Raumbeobachtung des BBSR
Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.5-1: Ladndergruppen nach geografischer Lage
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Kreise, Subkreise und Untersuchungsraume

Zum 31.12.2016 bestanden in Deutschland 11.059
Gemeinden (sowie 217 vorwiegend unbewohnte
gemeindefreie Gebiete) in 402 Kreisen — davon 295
Landkreise und 107 kreisfreie Stadte.

Die Landkreise haben sehr unterschiedliche Gro-
Ben, Zuschnitte und Strukturen. Gerade grofRe
Landkreise im Umland der wichtigsten Stadte so-
wie Kreise mit besonderen wirtschaftlichen oder
landschaftlichen Schwerpunkten haben haufig eine
hohe Heterogenitdt bei ihren Immobilienmarkt-
strukturen und -entwicklungen. Daher wurden in
solchen Fallen fur die Datenerhebung und -analyse
sogenannte Subkreise gebildet. Subkreise sind Un-
tersuchungsraume, die in ihrer Aggregationsebene
unterhalb der Landkreise liegen, jedoch in der Regel
mehrere Gemeinden zusammenfassen. Sie liegen
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bspw. im Umland von Hamburg und Berlin, in den
Metropolraumen Rhein-Ruhr und Rhein-Main, in
den GrolRkreisen in Mecklenburg-Vorpommern oder
in Landkreisen mit grof3en kreisangehdrigen Stad-
ten (Abb.5-2). Entlang der Kiste wurden bspw.
haufig die Inseln und kistennahen Gemeinden ei-
nerseits und die Gemeinden im Binnenland ande-
rerseits innerhalb eines Landkreises zu Subkreisen
zusammengefasst. Darlber hinaus sind die Zu-
standigkeitsbereiche einiger Gutachterausschisse
ebenfalls unterhalb der Landkreisebene angeord-
net, so dass sich auch hier entsprechende Untersu-
chungsraume bilden. Aus den Subkreisen konnten
auch Uberregionale Untersuchungsraume gebildet
werden, von denen das Rhein-Main-Gebiet und die
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg in diesem Be-
richt ndher dargestellt werden.

Kreise, Subkreise und iliberregionale Untersuchungsraume

' t’f y
NS
iy
el
‘-;t LA
ﬁ:*‘ 4
g% e
257

Untersuchungsraum

[T Metropolregion Hamburg

I Ostfriesische Inseln und Kiiste

[l Metropole Ruhr

[T GroRraum Diisseldorf-KéIn-Bonn

I Rhein-Main-Gebiet

[ Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
I GrofRraum Hannover

M syit

[] Kuistenstreifen zur Ostsee

[] Kein Untersuchungsraum

Datengrundlage: Laufende Raumbeobachtung des BBSR
Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.5-2: Kreise, Subkreise und (iberregionale Untersuchungs-
rdume
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Insgesamt ergeben sich so aus den 402 Kreisen 485
Untersuchungseinheiten als Subkreise und Kreise.
Die Anzahl der Subkreise hat sich im Vergleich zum
Immobilienmarktbericht Deutschland 2015 leicht
erhoht. Aufgrund der Landesflache und der Kreis-
strukturen bestehen in den grol3en Flachenlandern
Bayern, Nordrhein-Westfalen und Niedersachsen
die meisten Kreise und Subkreise. In diesen drei
Landern befindet sich fast die Halfte aller Kreise und
Subkreise (Abb. 5-3).

Stadt- und Kreistypen

Um Aussagen Uber Strukturen und Entwicklungen
in den TeilrAumen Deutschlands treffen zu kénnen
sind Aggregationen der gro3en Zahl an Kreisen und
Gemeinden notwendig. Dabei sind Typisierungen
hilfreich, die Raumeinheiten mit ahnlichen Merkma-
len zusammenfassen bzw. Raume unterschiedlicher
Gestalt in verschiedene Klassen aufteilen. Unter
siedlungsstrukturellen Gesichtspunkten hat das
BBSR entsprechend Kreistypen sowie Stadt- und
Gemeindetypen entwickelt.

Anzahl der Subkreise nach Landern, (2015/2016)

Bayern |

Nordrhein-Westralen | <
Niedersachsen | -5
Baden-Wirttembers | 5

Rheinland-Pfalz [NNEGEGEEEEE ¢
Brandenburg [NNENEGGEEEEE 25
Mecklenburg-Vorpommern [ NNENEGEEEGEGN 24
Thiringen [NNEGEGEGEGEGEGE 23
Schieswig-Holstein [ INEEEG_ 20
Sachsen-Anhalt [N 14
Sachsen [N 13
Saarland [
Bremen 2
Berlin |
Hamburg |1

Abb.5-3: Anzahl der Subkreise nach Léndern,(2015/2016)
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Mit den siedlungsstrukturellen Kreistypen werden
die Kreisregionen nach Merkmalen der Stadt- und
Gemeindestruktur sowie der Einwohnerdichte
zusammengefasst. Als Indikatoren dienen der Be-
volkerungsanteil in Grof3- und Mittelstadten, die
Einwohnerdichte sowie die Einwohnerdichte ohne
Bericksichtigung der Grol3- und Mittelstadte. Damit
lassen sich kreisfreie GroR3stadte, stadtische Kreise
sowie zwei landliche Kreistypen unterscheiden.

Fur kleinrdumigere Betrachtungen auf der Ebene
der Stadte und Gemeinden bzw. Gemeindeverban-
de sind die Stadt- und Gemeindetypen des BBSR
zielfuhrend. Sie differenzieren die Kommunen nach
ihrer landesplanerisch festgelegten zentralortlichen
Funktion und ihrer Einwohnerzahl. Daraus erge-
ben sich die Kategorien GrofRstadte, Mittelstadte,
Kleinstddte und Landgemeinden. Sie dienen der
kleinteiligen Zusammenfassung von Gemeinden mit
vergleichbaren Versorgungsfunktionen, Wohnstruk-
turen und siedlungsstrukturellen Pragungen, die
einen wichtigen Einfluss auf das Wohnungsangebot
und die Art der Wohnungs- und Immobiliennachfra-
ge haben.

Es ergeben sich die folgenden Stadt- und Kreistypen:

GroRte Grolistadte mit mehr als 600.000 Einwohnern

Berlin, Hamburg, Miinchen, KéIn, Frankfurt a. M., Stuttgart und
Disseldorf

GrofRstadte mit 500.000 bis unter 600.000 Einwohner

z. B. Bremen, Hannover, Leipzig, Dresden, Nirnberg, Essen,
Dortmund

Kleine Grof3stadte mit 100.000 bis unter 500.000 Einwohner

z. B. Lubeck, Potsdam, Braunschweig, Hagen, Mannheim,
Heidelberg, Freiburg i. B., Augsburg

Kreisfreie Mittelstadte mit 20.000 bis unter 100.000 Einwohner

z. B. Delmenhorst, Cottbus, Suhl, Worms, Ansbach, Kempten

Kreisangehdrige Mittelstadte und stadtische Gemeinden

z. B. Wismar, Neubrandenburg, Fulda, Landkreis Hildesheim,
Landkreis Wirzburg, Landkreis Ravensburg

Landliche Kreise mit Verdichtungsansatzen

z. B. Altmarkkreis Salzwedel (Sachsen-Anhalt), Landkreis
Bamberg (Bayern), Landkreis Siegen-Wittgenstein ohne die
Stadt Siegen, Landkreis Waldshut (Baden-Wirttemberg)

Dinn besiedelte landliche Kreise

z. B. Landkreis Uckermark (Brandenburg), Landkreis Oder-
Spree ohne den Kreisteil des Umlandes von Berlin, Landkreis
Northeim (Niedersachsen), Landkreis Bernkastel-Wittlich
(Rheinland-Pfalz)
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Zu analytischen Zwecken wurden die beiden Typi-
sierungen fir diesen Bericht miteinander kombiniert
und fir die Ebene der 485 Subkreise und Kreise
berechnet (Abb.5-4). Anders als bei den siedlungs-
strukturellen Kreistypen werden nun nicht nur die
kreisfreien Stadte typisiert, sondern auch die ausge-
wahlten kreisangehoérigen Stadte. Dabei unterglie-
dern sich die Stadte jeweils nach Einwohnerzahlen,
da diese Stadttypen vielfach Unterschiede bei den
Auspragungen der Immobilienmarkte erkennen las-
sen.

Stadt- und Kreistypen (2015)

Stadt-/Kreistyp

Il GroRte GroRstadte (mehr als 600 Tsd. EW)

I GroRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW)

] Kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW)

[] Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW)
[] kreisangehérige Mittelstidte und stadtische Kreise

[ 1andl. Kreise mit Verdichtungsansatzen
[[] diinn besiedelte landI. Kreise

Datengrundlage: Laufende Raumbeobachtung des BBSR
Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.5-4: Stadt- und Kreistypen (2015)
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Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
sticksmarkt bestimmen sich gemall Immobili-
enwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom
19.05.2010 nach maRgebenden Umstanden wie der
allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am
Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demo-
grafischen Entwicklungen. Unter demografischen
Merkmalen werden in diesem Bericht die Bevolke-
rungszahl und -struktur, Bevdlkerungsentwicklung,
Haushaltszahlen, wachsende und schrumpfende
Regionen sowie die GrofRenstruktur der Stadte ver-
standen.

Bevoélkerungsstruktur und -entwicklung

Der Immobilienmarkt wird auch von der demogra-
fischen Entwicklung beeinflusst. Die Bevolkerung
ging in Deutschland im letzten Jahrzehnt von 82,5
Mio. auf 81,8 Mio. Menschen zurlck. Der Immobi-
lienmarkt wurde vor diesem Hintergrund als ,ent-
spannt” bezeichnet.

Mit Beginn dieses Jahrzehnts stiegen die Zuwande-
rungszahlen aus dem Ausland wieder deutlich an.
Infolge dieser Wanderungsgewinne erfolgte eine
Trendumkehr der Bevolkerungsentwicklung. Seit
2012 nimmt die Bevolkerung in Deutschland wieder
kontinuierlich zu. Der Bevolkerungsanstieg von zu-
nachst ca. 200.000 Personen (2012) wuchs bis 2015
mit der hohen Flichtlingszuwanderung deutlich auf
fast 1 Mio. Personen, so dass zum Jahresende 2015
82,2 Millionen Menschen in Deutschland lebten.

Das ist der hochste Bevdlkerungszuwachs seit
1992, der damals 700.000 Personen betrug. 2014
hatte es einen geringeren Anstieg um 430.000 Per-
sonen (+0,5%) gegeben. Das Statistische Bundes-
amt geht nach einer Schatzung derzeit davon aus,
dass Ende 2016 etwa 82,8 Millionen Menschen in
Deutschland leben. Damit wirde Ende 2016 der bis-
herige Hochststand vom Jahresende 2002 von gut
82,5 Millionen Personen Ubertroffen werden. Der
Bevolkerungsanstieg ist vorrangig der hohen Zu-
wanderung geschuldet. Der Saldo aus Zuzligen aus
dem Ausland und Fortzigen ins Ausland wird fir
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5.2 Demografische
Indikatoren

2016 bei mindestens 750.000 Personen erwartet.
Der Wanderungssaldo lage damit zwar deutlich un-
terhalb des Wertes von 2015 von ca. 1,1 Millionen,
ware allerdings weiterhin deutlich Gber dem langjah-
rigen Durchschnitt. Insgesamt sind somit 2015 und
2016 etwas unter 2 Mio. Menschen im Saldo mehr
nach Deutschland gezogen als aus Deutschland
weggezogen.

Die naturliche Bevolkerungsentwicklung, d.h. der
Saldo aus Geburten und Sterbeféllen, ist auch 2016
mit einem Sterbelberschuss von ca. 150.000 bis
190.000 negativ. Im Jahr 2015 lag die Geburtenrate
in Deutschland bei 1,50 Kindern je Frau. Das ist der
hdéchste Wert seit der Wiedervereinigung, aber wei-
terhin weniger als der EU-Durchschnitt, der bei 1,58
Kindern je Frau liegt.

Das Jahr 2015 ist als aullergewdhnliches Zuwan-
derungsjahr zu sehen; hier waren die Aulienwan-
derungsgewinne ausgesprochen hoch. Sie setzen
sich aus hohen Wanderungsuiberschissen aus EU-
Staaten einerseits und Fluchtlingswanderungen an-
dererseits zusammen. Die Zahl der Asyl suchenden
Menschen, die im System EASY erfasst wurden, lag
bei ca. 890.000. Im Jahr 2016 ist die Zahl erfasster
Fluchtlinge aber bereits auf ungefahr 280.000 zu-
rickgegangen. Annahmen zu kinftigen Flichtlings-
wanderungen sind ausgesprochen schwierig. Sie
hangen ebenso von den politischen und humanita-
ren Situationen in den Herkunftslandern wie auch
von den politischen Strategien und Hilfsangeboten
der Nachbarlander und der EU-Staaten ab.

Durch regional differierende Zielgebiete der Zuwan-
derung aus dem Ausland ergeben sich unterschied-
liche Bevolkerungsanstiege in den Bundeslandern.
Den starksten Anstieg der Bevolkerungszahl hatte
in 2015 Baden-Wirttemberg zu verzeichnen (+1,5%
gegenuber dem Vorjahr). Die drei Stadtstaaten so-
wie Hessen, Nordrhein-Westfalen und Niedersach-
sen weisen Uberdurchschnittliche Zuwachsraten von
mehr als 1,2% auf. Die dstlichen Bundeslander und
das Saarland haben dagegen einen deutlich niedri-
geren Bevdlkerungsanstieg. In den Jahren 2013 bis
2015 sind vor allem die Stadtstaaten, Baden-W(rt-
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temberg, Hessen und Bayern mit Steigerungsraten
von uber 0,8% p.a. durch einen Bevdlkerungsan-
stieg gekennzeichnet.

Durch Zuwanderung aus dem Ausland ebenso wie
aus dem Bundesgebiet wachsen vor allem Grol3-
stadte. Die bereits im letzten Jahrzehnt erkennbare
Attraktivitat vieler Gro3stddte und deren Umland
hat sich auch im Jahr 2015 fortgesetzt. Wahrend
der Bevdlkerungsanstieg im Bundesgebiet 1,2%
gegenlber dem Vorjahr betrug, lag die Steigerungs-
rate bei den kreisfreien Grof3stadten bei 1,5%. Auch
die stadtischen Kreise gewinnen 2015 Uber 1% an
Bevolkerung. Zwar ist der Anstieg der Bevolke-
rungszahlen im landlichen Raum leicht unterdurch-
schnittlich, jedoch mit 0,9% ebenfalls betrachtlich
(Abb.5-5). Hier zeigt sich die Verteilung der Fllcht-
linge durch den Kdnigsteiner Schlissel und weitere
Landerschlissel, die zu einer breiten Verteilung der
Flichtlinge im Raum geflhrt haben.

Innerhalb der siedlungsstrukturellen Kreistypen
gibt es sowohl wachsende als auch schrumpfende
Gemeinden. Bei den Gro3stadten liegt der Schwer-
punkt bei Wachstum, und auch die stadtischen
Kreise wachsen wieder mehrheitlich. Trotzdem sind
schrumpfende Gemeinden in allen Kreistypen fest-
stellbar.

Wachsende und schrumpfende Regionen

Die Wohnungs- und Immobilienmarkte in Deutsch-
land entwickeln sich in den letzten Jahren vielféltig
in unterschiedliche Richtungen. Es zeichnen sich
zunehmende Gegensatze zwischen boomenden,
angespannten Stadten und Gemeinden mit hohen
Immobilienpreisen und Wohnungsmieten sowie
schrumpfenden, haufig peripher gelegenen Kommu-
nen mit Leerstandsproblemen und Herausforderun-
gen bei der Aufrechterhaltung der Daseinsvorsorge
ab. Diese lokalen und regionalen Trends sind durch
die wirtschaftliche Dynamik, Wanderungsstrome,
demografische Entwicklungen und die infrastruktu-
relle Anbindung bedingt. AuRerdem wirken Aspekte
wie urbane und landschaftliche Attraktivitdt und
Siedlungsstrukturen auf die Entwicklungspotenziale
der Stadte und Gemeinden.

Viele Stadte und Umlandgemeinden zeigen seit
2010 wieder deutliche Wanderungsuberschisse,
die vor allem mit Ausbildung, Berufseinstieg oder
beruflichen Veranderungen zu erklaren sind. Die
Zahl der Studierenden ist in den letzten Jahren an-
gestiegen. Die anhaltend gute wirtschaftliche Lage
bewirkte eine Zunahme von Arbeitsplatzen. So ist

Bevolkerungsentwicklung nach Kreistypen (2000 - 2015)
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Abb. 5-5: Bevélkerungsentwicklung nach Kreistypen (2000 - 2015)
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die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéaf-
tigten bis Juni 2017 um 2,6% im Vergleich zum
Vorjahresmonat gewachsen. Daraus ergeben sich
héhere Binnenwanderungsgewinne in den wach-
senden Arbeitsmarktzentren, die sich aus anderen
Regionen Deutschlands speisen.

Die Abb.5-6 verdeutlicht die teils enormen Bevdl-
kerungsgewinne im Zeitraum 2010 bis 2015, wie sie
prosperierende Stadte und ihr engeres Umland er-
fahren. In den meisten boomenden Stadten setzten
sich in den letzten Jahren die Einwohnerzuwachse
aus Binnenwanderungs- wie aus Aulienwande-
rungsiberschissen zusammen.
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Die Abbildung verdeutlicht aber auch, dass Deutsch-
land nicht flachendeckend auf Wachstumskurs ist.
Mit Ausnahme von Baden-Wiurttemberg sind in allen
Flachenlandern auch Kreise mit Schrumpfungsten-
denzen zu finden. In Ostdeutschland sind diese Ent-
wicklungen besonders deutlich und groflachig ver-
breitet, aber auch in vor allem landlichen Regionen
in Westdeutschland, beispielsweise im ndérdlichen
und 8stlichen Bayern, im studlichen Rheinland-Pfalz,
in Nordhessen oder in Sudniedersachsen. Dabei
handelt es sich haufig um peripher gelegene Klein-
stadte und Gemeinden, die wirtschaftlich schwacher
aufgestellt sind. Hier wandern mehr und vor allem
junge Menschen ab als zuziehen. Die Bevolkerung
altert und die Wohnungsnachfrage sinkt.

Bevolkerungsentwicklung (2010 - 2015)
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Geometrische Grundlage: BKG, Kreise (modifiziert), 31.12.2015
Bearbeitung: J. Nielsen

Anmerkungen:

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

Abb. 5-6: Bevélkerungsentwicklung (2010 - 2015)
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Wohnungsbautatigkeit

Der Neubau von Wohnungen hat seit 2011 aufgrund
der regional stark gestiegenen Nachfrageentwick-
lungen spurbar zugelegt. 2016 wurde insgesamt der
Bau von gut 375.000 Wohnungen genehmigt — wo-
mit sich die Zahl der Genehmigungen im Vergleich
zu 2010 verdoppelt hat (Abb.5-7). Bezogen auf die
Einwohner haben sich die Genehmigungszahlen
in den kreisfreien Grolstadten besonders deutlich
erhoht. Bei den Umlandkreisen und den landlichen
Kreisen erzielten die Kreise in der Nahe wachsen-
der Grol3stadte sowie touristisch attraktive landliche
Regionen die hochsten Niveaus.

Im ersten Halbjahr 2017 deutet sich allerdings
eine erste AbkuUhlung dieses Aufwartstrends an.
Die Genehmigungszahlen sind mit knapp 170.000
Wohnungen um 7% geringer als im Vorjahreszeit-
raum. Dabei schlagen die Rickgénge bei Ein- und
Zweifamilienhausern (-8%) und bei BaumalRnahmen

5.3 Wohnungsmarktindikatoren

an bestehenden Gebauden (-22%) besonders zu
Buche. Der gerade fur die wachsenden GroRstadte
relevante Geschosswohnungsbau, in den Vorjahren
mit den héchsten Wachstumsraten gekennzeichnet,
lie® sich nur noch leicht auf 82.000 Wohnungen
(+1,8%) steigern.

Die Zahl der 2016 tatsachlich realisierten Neubau-
wohnungen ist mit knapp 278.000 Wohnungen im
Gegensatz zu friheren Jahren merklich niedriger
als die Genehmigungszahlen (Abb.5-7). Die Fertig-
stellungen sind zwar auch angestiegen; der Schritt
von der Genehmigung zur Fertigstellung ist aber
teilweise langwierig. AuRerdem werden nicht alle
genehmigten Wohnungen tatsachlich realisiert, sei
es aus strategischen, organisatorischen oder kalku-
latorischen Grunden.

Die Zunahme des Neubaus ist in den angespannten
Wohnungsmarkten am hochsten (Abb.5-8). Mehr
als drei Viertel aller neuen Wohnungen wurden 2016

Baufertigstellungen und Baugenehmigungen (2002 - 2016)
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in wachsenden Kreisen errichtet. Die wachsenden
Stadte und Kreise hatten mit einer Steigerungsrate
von 81% eine uberdurchschnittliche Dynamik. Dort
wurden im Jahr 2016 212.000 Wohnungen neu ge-
baut und somit 95.000 Wohnungen mehr als noch
2009.

Immobilien haben in den letzten Jahren in Deutsch-
land erheblich an Attraktivitat gewonnen. Die hohe
Wohnungsnachfrage in zahlreichen Regionen bietet

Immobilien- und Wohnungsunternehmen, Investo-
ren ebenso wie den bei der Realisierung beteiligten
Projektentwicklern, Planern und Bauunternehmen
ein groRes Kundenpotenzial. Durch die hohe Aus-
lastung koénnen sich die Projektlaufzeiten verlan-
gern. Das Bauvolumen hat in den letzten Jahren
erheblich zugelegt. Der Wohnungsbau macht dabei
mit schatzungsweise 189,2 Mrd. € im Jahr 2015 den
héchsten Anteil an allen BaumalRnahmen aus. Auf
den Neubau von Wohnungen entfallen dabei 58,3
Mrd. €.

Baufertigstellungen in wachsenden und schrumpfenden Kreisen (2002 - 2016)
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Abb.5-8: Baufertigstellungen in wachsenden und schrumpfenden Kreisen (2002 - 2016)
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Bautétigkeit nach Gebaudearten (2016)
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Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Statistik der Baufertigstellungen des Bundes und der Lander

Geometrische Grundlage: Kreise (generalisiert), 31.12.2015 © GeoBasis-DE/BKG

Abb.5-9: Bautétigkeit nach Gebaudearten (2016)

Neben den regional unterschiedlichen Schwerpunk-
ten der Neubautatigkeit bestehen auch regionale
Unterschiede in der Dominanz bestimmter Gebau-
dearten. Ahnlich den Verteilungen der Gebaudebe-
stande hat der Neubau von Ein- und Zweifamilien-
hausern seinen Schwerpunkt in Iandlichen Kreisen
und im Umland von Grofistadten (Abb.5-9). Die
hochsten einwohnerbezogenen Fertigstellungen
von Eigenheimen finden sich in Stddeutschland, in
Niedersachsen, Schleswig-Holstein und im Umland
von Berlin. Der Geschosswohnungsbau erfolgt vor
allem in Stadten, in Umlandkreisen sowie in von
Tourismus gepragten Regionen in Nord- und Sid-
deutschland. Beim Geschosswohnungsbau in den
Stadten hat in den letzten Jahren der Bau von Ei-
gentumswohnungen Uberproportional zugelegt.
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Bearbeitung: J. Nielsen

Die anhaltend hohe Wohnungsnachfrage speist
sich aus zwei grof3en Interessengruppen. Auf der
einen Seite sind die Selbstnutzer, als Eigentiimer
oder Mieter. Die Eigentumsbildung hat immer noch
fur viele Haushalte zur Verwirklichung individueller
Wohnvorstellungen einen hohen Stellenwert. Die
Altersvorsorge ist ein weiterer wichtiger Grund fir
den privaten Eigentumserwerb.

Auf der anderen Seite sind die Investoren, die in
den letzten Jahren wieder vermehrt Immobilien als
Anlageobjekte entdeckt haben oder ihre bisherige
Aktivitat in dem Bereich ausbauen wollen. Anreize
bieten die bestandige Nachfrage in den wachsen-
den Regionen sowie die eher bescheidenen Rendi-
ten oder Unsicherheiten bei anderen Anlageformen.
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Neben dem Neubau hat der Gebaudebestand eine
ebenfalls wichtige Funktion bei der Angebotsaus-
weitung. Mit Um- und Ausbaumaflinahmen an be-
stehenden Gebauden wie Anbauten, Dachgeschos-
sausbauten oder Aufstockungen lassen sich noch
erhebliche Wohnungspotenziale heben. Umwand-
lungen von Nicht-Wohngeb&uden wie bspw. Biro-
und Verwaltungsbauten zu Wohngebauden bieten
weitere Mdglichkeiten, mehr Wohnraum zu schaf-
fen. Die Wiedernutzung von Konversionsobjekten
und Brachflachen bietet oft groRflachige Potenziale
fur Wohnraum und sonstige stadtische Nutzungen.
Durch entsprechende MalRnahmen kann die Inan-
spruchnahme von zusatzlichem Bauland begrenzt
werden. Auflerdem lassen sich vorhandene Infra-
strukturen, gerade im innerstadtischen Bereich, nut-
zen, wodurch Kosten fir Aus- und Neubau solcher
Einrichtungen eingespart werden kdnnen.

Wohnungsleerstande

In schrumpfenden Regionen sind Immobilieneigen-
timer und Kommunen mit Wohnungsleerstanden
konfrontiert. Nach Schatzungen des BBSR stiegen
die Leerstandszahlen in Deutschland seit der Voll-
erhebung der Gebaude- und Wohnungszahlung
im Rahmen des Zensus 2011 insgesamt zunachst
an. Den Rickgangen der Leerstande in den wach-
senden GroRstadten standen Zunahmen in vielen
stadtischen und landlichen Kreisen gegenuber. Die
hohen internationalen Zuwanderungen der Jah-
re 2014 und besonders 2015 bewirkten 2015 eine
Verringerung der Leerstandsquoten. Bundesweit
standen demnach 4,5% aller Wohnungen leer. Das
entspricht ca. 1,8 Millionen Wohnungen. Im Jahr
zuvor blieben noch 5% und damit zwei Millionen
Wohnungen ungenutzt.

Die Verteilung der Wohnungsleerstande ist durch
eine steigende regionale Spreizung gekennzeichnet
(Abb.5-10). In allen Bundeslandern standen 2015
zwar weniger Wohnungen leer als noch im Vorjahr.
Trotzdem gehen die Niveaus weit auseinander. Die
Flachenlander Sachsen-Anhalt (11,3%), Sachsen
(10,1%) und Thiringen (8,4%) wiesen die hochsten
Anteile an leerstehenden Wohnungen auf. Die nied-
rigsten Quoten unter den Flachenlandern hatten
Schleswig-Holstein  (3,4%), Baden-Wirttemberg
(3,5%) sowie Nordrhein-Westfalen und Bayern (je
3,8%). In den Metropolen Berlin, Hamburg, Frankfurt
am Main und Minchen liegt die Leerstandsquote
inzwischen unter einem Prozent, aber auch in an-
deren wachsenden Grof3stadten gibt es kaum noch
freie und verfugbare Wohnungen. Im Durchschnitt
der kreisfreien GroRRstadte sanken die Leerstands-
quoten von knapp 4% in 2011 auf 2% in 2015. Die
Tendenz ist weiter ricklaufig.

In den Iandlichen Kreisen stiegen hingegen die Leer-
standsquoten von gut 5% auf 7% deutlich an. Seit
2015 sind im Aggregat der landlichen Kreistypen
die Leerstandszahlen zumindest leicht rlcklaufig.
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Wohnungsleerstande werden kiinftig voraussicht-
lich weiter zunehmen, vor allem in schrumpfenden
landlichen Raumen und besonders bei Geschoss-
wohnungsbestanden.

Wohnungsmieten

Die Wohnungsmieten und Immobilienpreise sind in
den letzten Jahren in vielen Stadten und Gemein-
den deutlich angestiegen. Die Ursachen liegen in
Diskrepanzen zwischen verfiigbarem Angebot an

Abschatzung der Wohnungsleerstiande (2015)
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Abb.5-10: Abschétzung der Wohnungsleersténde (2015)
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Wohnungen und der Nachfrage durch Haushalte.
Die Ausweitung des Wohnungsangebots kann viel-
fach noch nicht mit der hohen Dynamik der Nach-
fragesteigerungen mithalten. Die Suche nach einer
Wohnung oder einem Eigenheim ist fir viele Haus-
halte in boomenden Regionen deutlich schwieriger
geworden. Die Erst- und Wiedervermietungsmieten
fur Wohnungen haben in den letzten Jahren bun-
desweit stark zugelegt; im Jahr 2016 um 4,9% auf
durchschnittlich 7,65 € je m? nettokalt. Die Niveaus
dieser Angebotsmieten zeigen eine ausgesprochen
grol’e Bandbreite in den Stadten und Regionen
(Abb.5-11) — von 15,65 € je m? in Munchen bis
hin zu durchschnittlich unter 4,40 € je m? in den
Landkreisen Lichow-Dannenberg und Wunsiedel.
Besonders hohe Mietenniveaus und Mietensteige-
rungen zeigen sich in einigen Metropolkernen. So
heben sich die Angebotsmieten in Minchen, Frank-
furt a. M., Stuttgart und Hamburg mit Gber 10 € je m?
nettokalt deutlich ab (Abb.5-12). Die Mietensteige-
rungen lagen jeweils bei Uber 5% im Vergleich zum
Vorjahr. Aber auch weitere wirtschaftsstarke Stadte
wie Ingolstadt, Landshut oder Wolfsburg haben bei
den Angebotsmieten splrbar zugelegt (Abb.5-13).
Begehrte, vormals vergleichsweise glinstige Grof3-
stadte wie Berlin, Nurnberg, Augsburg oder Offen-
bach zeigen mittlerweile ebenfalls Giberdurchschnitt-
liche Mietenniveaus.

Hohe Immobilienpreise und Mieten sowie hohe
Preissteigerungen werden vor allem in dicht be-
siedelten Stadten und Umlandkreisen erreicht.
Daher wirken sich dort die hohen Wohnkosten auf
entsprechend mehr Menschen aus. Die einwohner-
starksten Stadte Deutschlands haben besonders
hohe Wohnungsmieten. Im hochpreisigen Umland
von Miinchen, Stuttgart, Frankfurt a. M. und entlang
der Rheinschiene von Disseldorf bis Bonn missen
ebenfalls viele Menschen mit hohen Wohnkosten le-
ben. Vorhandene regionale Einkommensunterschie-
de kénnen diese hohen Niveaus und Steigerungs-
raten nicht ausgleichen. Auflerdem wohnen selbst
bei einem statistisch durchschnittlich héheren Ein-
kommensniveau in den besonders teuren Stadten
viele Menschen, die in Berufsgruppen mit niedrigem
Einkommen tatig sind und somit auf kostengunsti-
gen Wohnraum angewiesen sind.

Nicht Uberall missen Haushalte fur ihre Miete tief
in die Tasche greifen. Vergleichsweise gunstig blei-
ben die Angebotsmieten in eher peripher gelegenen
kleineren Stadten, in Schrumpfungsraumen sowie in
vielen landlichen Kreisen abseits der Ballungsrau-
me (Abb.5-11). So erreichten die diinn besiedelten
landlichen Kreise 2016 im Schnitt 5,75 € je m? und
lagen damit 4,20 € unter dem Durchschnitt der gro-
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Angebotsmieten von Wohnungen (2016)
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Bearbeitung: J. Nielsen, A. Schiirt

Anmerkungen:

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

Abb.5-11: Angebotsmieten von Wohnungen (2016)

Ren Grofistadte. Die Mietensteigerungen waren hier
ebenfalls in den letzten Jahren mit 2 bis 3% pro Jahr
unterdurchschnittlich.

Die Gesamtheit der Wohnungsmieten — hier vor al-
lem aus bestehenden Mietvertragen — erhdhte sich
nach den Erhebungen zum Verbraucherpreisindex
des Statistischen Bundesamts bundesweit hinge-
gen nur moderat um jahrlich 1,1% bis 1,5% —im Jahr
2016 um 1,2%.
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Angebotsmieten in den groBten deutschen Stadten (2007 - 2016)
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Abb.5-12: Angebotsmieten in den gréf3ten deutschen Stédten (2007 - 2016)

Es sind deutliche Unterschiede zwischen Marktmie-
ten und Bestandsmieten in Deutschland erkenn-
bar. Marktmieten, also Mieten, die aktuell in einem
Mietvertrag vereinbart wurden, liegen in den letzten
Jahren deutlich hoher als die Mieten aller Haus-
halte, auch solcher, die bereits sehr lange in ihren
Wohnungen leben.

Nach Berechnungen des BBSR unter Verwendung
von Daten des Soziodkonomischen Panels und den
Steigerungsraten des Mietenindex ergibt sich fur
das Jahr 2016 eine durchschnittliche Bruttokaltmie-
te von 6,88 € je m2 Bei einer Wohnflache von 70
Quadratmetern zahlten Mieterhaushalte somit bun-
desweit im Schnitt eine monatliche Bruttokaltmiete
von 482 €.

Nettokalt liegen die Bestandsmieten 2016 bei 5,76
€ je m? und damit knapp 2 € unter den Angebots-
mieten aus Anzeigen/Inseraten. Aufgrund der nied-
rigeren Bestandsmieten und haufig entschuldetem
Wohneigentum liegt die Wohnkostenbelastung aller
Haushalte 2015 bei 21,6% (EU-SILC). Laut Eurostat
ist die Wohnkostenbelastung in den letzten 6 Jah-
ren mehr oder weniger unverandert bei 21 bis 22%
geblieben.
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Entwicklung der Angebotsmieten von Wohnungen (2015
-2016)
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Anmerkungen:

In Brandenburg innere Differenzierung der Kreise nach engerem Verflechtungsraum
und &uBerem i i is Hannover und Sta n
Aachen differenziert nach Stadt und ehemaligem Umlandkreis.

Abb. 5-13: Entwicklung der Angebotsmieten von Wohnungen
(2015 - 2016)
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Definition von Wirtschaftsimmobilien

Die Markte fur Wirtschaftsimmobilien sind differen-
zierter und vielfaltiger als die Wohnungsmarkte und
unterliegen im Allgemeinen dynamischeren Wand-
lungsprozessen. Als ein elementarer Bestandteil
des deutschen Immobilienmarktes und der deut-
schen Wirtschaft sind sie jedoch noch immer zu we-
nig und zudem oftmals zu uneinheitlich Gegenstand
der Marktbeobachtung und Statistik.

Wirtschaftsimmobilien wurden bislang vor allem un-
ter dem Begriff der ,Gewerbeimmobilie“ gefasst, der
jedoch stark an planungsrechtliche Regelungen des
BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben § 34 ff. BauGB)
gebunden ist. Moderne Immobilienkomplexe wie
kombinierte Freizeit-, Shopping- oder Hotelanla-
gen, aber auch Industrieimmobilien und Biro- oder
Verwaltungsgebaude, die allesamt wirtschaftlichen
Zwecken im weitesten Sinne dienen, sind jedoch
nur schwierig unter der Begrifflichkeit der Ge-
werbeimmobilie subsumierbar. Die grundlegende
Gemeinsamkeit wurde vielmehr dazu anraten, von
~wirtschaftlich genutzten Immobilien“ zu sprechen.
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5.4 Marktindikatoren fur
Wirtschaftsimmobilien

Unter dem Begriff der ,Wirtschaftsimmobilie“ werden
daher solche Immobilien definiert, ,die der Nutzer
zur Erstellung eines Produktes oder einer Dienstleis-
tung als Produktionsfaktor einsetzt. Nutzer solcher
Wirtschaftsimmobilien sind Unternehmen oder die
offentliche Hand.* Damit grenzt sich die Wirtschaft-
simmobilie eindeutig von der Wohnimmaobilie ab, bei
der die Nutzung der Immobilie keine Funktion als
Produktionsfaktor hat und im volkswirtschaftlichen
Sinn als Konsum begriffen wird (Wohnen als Teil
des Privatkonsums).

Flachenbestiande und Marktwerte

In Deutschland entfallen rund 85% des gesamten
Bruttoanlagevermoégens in Sachanlagen auf Immo-
bilien, 2016 waren dies ca. 14,3 Bio. Euro. Hierunter
gingen so genannte Nichtwohnbauten mit rund 42
Prozent ein (ca. 5,97 Bio. Euro).2

' (ZIA Zentraler Immobilienausschuss e.V.: Strukturierung
des sachlichen Teilmarktes wirtschaftlich genutzter Im-
mobilien fir die Zwecke der Marktbeobachtung und Wert-
ermittlung. 1. Ergebnisbericht (August 2016), Berlin 2016:
S. 20).

2 Vgl. Statistisches Bundesamt: Volkswirtschaftliche Ge-
samtrechnungen, Bruttoanlagevermégen nach Vermo-
gensarten am Jahresende, Wiesbaden 2017 (Internet:
https://www.destatis.de/DE/ZahlenFakten/Gesamtwirt-
schaftUmwelt/VGR/Vermoegensrechnung/Tabellen/Brut-
toanlagevermoegen.html).
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Das Flachenvolumen von Wirtschaftsimmobilien
unterliegt in Deutschland keiner statistischen Er-
fassung. Aktuelle Schatzungen gehen von einem
Bestand von ca. 3,1 Mrd. m? fur die Hauptkategorien
von Wirtschaftsimmobilien aus.® Dies bezieht sich
auf die drei Teilmarktsegmente Handelsimmobilien,
BlUroimmobilien und Industrie-/Produktions- und
Logistikimmobilien (siehe Abb.5-14). Nahezu drei
Viertel davon entfallt auf Industrieflachen sowie
Unternehmensimmobilien, die eine Teilmenge der
Industrie-/Produktions- und Logistikimmobilien dar-
stellen. Hotelimmobilien ebenso wie weitere Markt-

segmente wie z.B. Infrastruktur- oder Gesundheits-
immobilien sind in dieser Hochrechnung noch nicht
enthalten.

Buroimmobilien gehen mit einem geschatzten Be-
stand von ca. 400 Mio. m? ein. Die Gesamtverkaufs-
flache im deutschen Einzelhandel belief sich 2016 je
nach Angaben auf rund 119 Mio. m? (GfK) bzw. 124
Mio. m? (HDE).*

Flachenvolumen in Mio. m? Nutzflache

Industrieflachen
Unternehmensimmobilien

Blroimmobilien

Gewerbeflachen in kleineren
Objekten (z.B. Handwerk)

Einzelhandelsimmobilien

Marktwerte in Mrd. Euro

Blroimmobilien
Unternehmensimmobilien
Industrieflachen

Einzelhandelsimmobilien

Gewerbeflachen in kleineren
Objekten (z.B. Handwerk)

1.359

945

400

310

120

600,0

550,8

475,7

360,0

-

Abb.5-14: Flachenvolumen und Marktwerte von Wirtschaftsimmobilien in Deutschland, (2016)

Anm.: Angaben ohne Hotelimmobilien, Stand Dez. 2016
Datenbasis: BBSR-Immobilienmarktbeobachtung, RIWIS-Datenbank der bulwiengesa AG / Initiative
Unternehmensimmobilien

3 Angaben nach bulwiengesa AG / Initiative Unternehmen-
simmobilien, vgl. ZIA Zentraler Immobilienausschuss e.V.:
Fruhjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2017 des Rates
der Immobilienweisen, Berlin 2017, S. 130.

2

N

7

4 Vgl. Handelsverband Deutschland HDE: Der deutsche
Einzelhandel, 2017 (Internet: https://www.einzelhandel.
de/images/presse/Graphiken/DerEinzelhandelJan2014.
pdf) sowie ZIA Zentraler Immobilienausschuss e.V.: Frih-
jahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2017 des Rates der
Immobilienweisen, Berlin 2017, S. 201.
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Uber das Flachenvolumen hinaus verdeutlicht vor
allem der hochgerechnete Marktwert von rund 2,1
Bill. Euro die immobilienékonomische Bedeutung
von Wirtschaftsimmobilien. Mit rund 600 Mrd. Euro
hat das Blrosegment am gesamten Marktwert von
Wirtschaftsimmobilien (ohne Hotel) den hdchsten
Anteil von 29 Prozent, Einzelhandelsimmobilien ge-
hen mit einem Anteil von 17 Prozent ein.5

Bautatigkeit

Die Zahl der fertiggestellten Blroimmobilien sinkt
seit 2013 um durchschnittlich 3,5% pro Jahr. 2016
wurden 1.679 neue Buro- und Verwaltungsgebaude
mit einer Nutzflache von rund 2,51 Mio. m? errichtet
(siehe Abb.5-15). Nach einem positiven Trend im
Vorjahr verzeichnet die fertiggestellte Buroflache
damit 2016 wieder eine leicht rucklaufige Entwick-
lung (-2%) und erreicht das Niveau von 2013. Nach
Abzug der amtlich gemeldeten Bauabgange erreicht
die jahrliche Nettobauleistung im Durchschnitt der
letzten funf Jahre knapp 680 neue Buro- und Ver-
waltungsgebaude.®

Fertiggestellte Nutzflache (in Mio. m? ) von Biiro-, Handels- und Lagergebauden

17,58

16,40 /\ 15,60 15,80

15,76

15,63 15,50

. . 13,86
Andere Nichtwohngebaude 13,98
10,26
9,09 8,91
9,07
8,88
8,26 8,31 8,53
7,61 Handels- und Lagergebaude
Biro- und Verwaltungsgebaude
2,65 2,51 2,57
2,45 215 2,51
2,23 2,03 2,23
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Datenbasis: BBSR-Immobilienmarktbeobachtung, Statistisches Bundesamt: Fachserie 5 Reihe 1 Bau-

tatigkeit und Wohnungen

Abb.5-15: Fertiggestellte Nutzflache (in Mio. m?) von Biiro-, Handels- und Lagergeb&uden (2008 -

2016)

5 Angaben nach bulwiengesa AG / Initiative Unternehmen-
simmobilien 2017
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6 Statistisches Bundesamt: Fachserie 5 Reihe 1 Bautatig-
keit und Wohnungen, Wiesbaden 2017
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Die meisten Blromarkte weisen aufgrund der zu-
letzt moderaten Neubautatigkeit bei gleichzeitig an-
haltend hoher Nachfrage einen weiterhin sinkenden
Leerstandstrend auf. Zugleich sind in Markten mit
chronisch hohen Leerstdnden auch vermehrt Um-
wandlungen und/ oder Abrisse vollzogen worden,
welche die Uberkapazitiaten weiter abbauten. Zum
Zeitpunkt Ende 2016 gehen Branchenexperten von
einem Leerstand von knapp 10 Mio. m? (MF/G) aus.
Dies entspricht einer Quote von 5,5%, im Vergleich
zum Vorjahr nochmals ein Rickgang um 0,4 Pro-
zentpunkte.”

Nach vier rucklaufigen Jahren erreichen die Neu-
bauzahlen von Handels- und Warenlagergebauden
2016 erstmals wieder eine Aufwartstendenz. 2016
wurden insgesamt rund 6.970 Handels- und Wa-
renlagergebaude fertiggestellt, die zusammen eine
Nutzflache von rund 9,07 Mio. m? aufweisen. Die
Bauleistung der Nutzflache hatte bereits im Vorjahr
wieder Fahrt aufgenommen, der aktuelle Stand be-
statigt diese positive Tendenz. Zuletzt hatte die neu
gebaute Nutzflache 2012 einen ahnlich hohen Wert
mit 9,09 Mio. m2 Im Durchschnitt der letzten funf
Jahre liegt die Nettobauleistung damit bei knapp
5.100 neuen Handels- und Lagergebauden pro Jahr,
nach Abzug der amtlich gemeldeten Bauabgange.

Biirobeschiftigte

Mit etwa 11,2 Mio. sozialversicherungspflichtig (SV-)
Blrobeschaftigten setzt sich der bereits Jahrzehnte
andauernde Trend einer stetig wachsenden Blirobe-
schaftigung in Deutschland weiter fort. 2015 wurde
damit ein weiteres Mal ein neuer HoOchstwert er-
reicht, der einer durchschnittlichen Blrobeschéaftig-
tenquote von 36,4% entspricht (Datenbasis: empi-
rica Regionaldatenbank). Die Quote gibt den Anteil
der Blrobeschéftigten an allen Beschaftigten an.

Anzahl und Entwicklung der Burobeschaftigten
werden in der amtlichen Statistik nicht abgebildet.
Mit der sog. Dobberstein-Methode werden jedoch
Hochrechnungen von sozialversicherungspflichtig
Blrobeschaftigten ermittelt, die auf bestimmte Be-
rufsgruppen zugeschnittene Quoten anlegen.

7 Die Zahlen beziehen sich auf die 127 beobachteten
Stadte im Rahmen der RIWIS-Datenbank der BulwienGe-
sa AG. Vgl. ZIA Zentraler Immobilienausschuss e.V.: Frih-
jahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2017 des Rates der
Immobilienweisen, Berlin 2017, S. 116.
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Die Burobeschaftigtenzahlen werden in erster Linie
von der Konjunkturlage beeinflusst. Wirtschaftliches
Wachstum und Beschaftigungszuwachse pausen
sich auch auf die Nachfrage nach Buroflachen
durch. Die Zahl der Burobeschaftigten stellt insofern
fur Nachfrageprognosen und Neubauprojektierun-
gen eine zentrale KenngréRe dar. Auch die Veran-
derungen von Buromieten lassen sich als zeitver-
zbgerte Reaktion des Marktes u.a. auf modifizierte
Blrobeschéaftigtenzahlen zurickfihren.

In Deutschland hat sich die Blrobeschaftigung in-
folge des Strukturwandels in der Wirtschaft und un-
serer Arbeitsgesellschaft in den vergangenen Jahr-
zehnten kontinuierlich erhoéht. Bestimmte Branchen
mit einer hohen Tertidrisierung gewinnen in der Ge-
samtwirtschaft an Bedeutung, was die Burobeschaf-
tigtenquote ansteigen lasst. Wirtschaftszweige wie
vor allem Informationstechnologie, Unternehmens-
beratung, Finanz- und Versicherungsdienstleistun-
gen haben an den Zuwachsen dabei einen Uber-
dimensionalen Anteil.2 Uberdies gewinnt auch die
industriebezogene Blrobeschaftigung immer mehr
an Bedeutung. Branchenexperten gehen davon
aus, dass Ende 2015 fast die Halfte der in der Indus-
trie Beschaftigten (auch) an einem Blroarbeitsplatz
arbeiteten.®

8 Vgl. Bendel/ Voigtlander: Entwicklung der Birobeschaf-
tigung in deutschen Stadten, in : IW-Report 28/2016, KdIn
2016.

9 Vgl. Scharmanski: Geographien der Wissens6konomie
— Analyse der Kreativen, Finanz- und Industrienahen
Burobeschaftigung, in : Quantum Fokus No. 20, Hamburg
2016.
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Wie in Abb.5-16 zu erkennen ist, liegt Ostdeutsch-
land mit einer Blrobeschaftigtenquote von zuletzt
insgesamt 33,8 % erheblich unter der westdeutschen
Quote von 37%. Ein Grund ist darin zu sehen, dass
sich im Osten weniger Agglomerationsrdume kon-
zentrieren und entsprechend weniger Arbeitsplatze
angesiedelt sind, die hohe Anteile an Blrobeschafti-
gung aufweisen (wie hochwertige Dienstleistungen,
Verwaltungs- und Wissenschaftseinrichtungen).

Biirobeschaftigtenquote (2015)

E s AN
&

100 km

7
© BBSR Bonn 2017

Anteil der Biirobeschéftigten an allen
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten 2015 in %

[]
D 25,0 bis unter 27,5
[]
=
[
[l

. 42,5 und mehr

Min: 20,9

bis unter 25,0 Max: 54,5

27,5 bis unter 30,0
30,0 bis unter 32,5

32,5 bis unter 37,5 b  BBSRA " -

SV-Beschéftigung: © Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit,
Biirobeschaftigung: empirica-Regionaldaten

Geometrische Grundlage: Kreise (generalisiert),
31.12.2015 © GeoBasis-DE/BKG

Bearbeitung: J. Nielsen

37,5 bis unter 42,5

Abb. 5-16: Blirobeschéftigtenquote (2015)
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Das Wachstum der Birobeschaftigung findet ins-
besondere in den Stadten statt, vor allem und
zunehmend auch in den Grof3stadten mit einer
hohen Konzentration von Unternehmen im Kontext
wissensbasierter Dienstleistungen und Industrieak-
tivitaten.
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Kaufkraft

Die Kaufkraft hat den Wohnort der Bevdlkerung als
raumlichen Bezug und beziffert laut Definition des
Statistischen Bundesamtes das verfligbare Einkom-
men als die Summe aller Nettoeinklnfte der Ein-
wohner. Neben den Léhnen und sonstigen Erwerbs-
einkunften werden hierzu ebenfalls Kapitaleinkiinfte
und staatliche Transferleistungen gerechnet. Die
Kaufkraft berucksichtigt allerdings keine Lebens-
haltungs- bzw. Verbraucherkosten, die ebenso wie
Mieten regional stark variieren kdnnen.

Als inhaltlich abhangige GréRe der Bevdlkerungs-
zahl und —entwicklung ist die Kaufkraft ein hoch-
relevanter Indikator flr immobilienmarktrelevante
Fragestellungen. Dabei konnen einerseits rein
quantitative Potenzialanalysen im Fokus stehen und
gleichzeitig auch nachfragespezifische Qualitaten
und Restriktionen betrachtet werden. So schranken
beispielsweise eine geringe Einwohnerdichte oder
eine schrumpfende Bevdlkerung zwangslaufig auch
die Kaufkraft in der Region ein. Dies hat Auswirkun-
gen auf Art und Umfang der Wohnungsnachfrage,
ebenso wie auf die Nachfrage nach z.B. Verkaufs-
flachen des Einzelhandels und gastronomischen
Angeboten.

Da die Kaufkraft am Wohnort erfasst wird, sagt die
entsprechende Kennziffer nichts darlber aus, wo
das verfiuigbare Geld ausgegeben wird. Hierlber
gibt z.B. der durch den Einzelhandel vor Ort erzielte
Umsatz Auskunft (sog. Point-of-sale-Umsatz oder
auch Umsatzkennziffer). Fir einzelhandelsbezoge-
ne Fragestellungen wie beispielsweise Vertriebs-
und Standortplanungen oder Analysen regionaler
und lokaler Marktpotenziale sind dies die beiden
wesentlichsten Bezugsgrofen.

Durch neu entstehende Shoppingdestinationen
ergeben sich ggf. Verschiebungen von Kaufkraft-
strdbmen. Die Umsatzentwicklung des ansassigen
Einzelhandels ist dort umso mehr von der Kaufkraft
der wohnhaften Bevdlkerung abhangig, wo die Sog-
wirkung der Stadt bzw. des Standorts gering ist und
nicht unbedingt aus der umliegenden Region Kon-
sumenten anzieht.

Die Berechnungsgrundlagen fur Kaufkraftkennzah-
len bilden neben der Lohn- und Einkommenssteuer-
statistik diverse Statistiken mit Bezug zu staatlichen
Leistungen sowie Prognosewerte von Wirtschafts-
instituten. Wie auch der Umsatz am Ort des Ein-
zelhandels stellt die Kaufkraft in der Regel einen
Prognosewert dar, der auf Basis der Vorjahreswerte
neu berechnet und regionalisiert wird.

Die nominale Kaufkraft der Bundesbirger ist 2015
weiter angestiegen, auf durchschnittlich ca. 21.900
Euro pro Einwohner und Jahr (Datenbasis: Nexiga).
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Das Plus von rund 415 Euro pro Kopf geht dabei
vor allem auf Einkommenszuwéachse zurick. In
Anbetracht der niedrigen Inflationsrate der Verbrau-
cherpreise von ca. 0,3% in 2015 (Verbraucherpreis-
index des Statistischen Bundesamtes) hat fir die
Einwohner ebenfalls ein realer Kaufkraftzuwachs
stattgefunden. In der kaufkraftstarksten Gemeinde
(Grinwald bei Mlnchen) steht dem Durchschnitts-
bewohner rein rechnerisch 2,6-mal so viel Geld zur
Verfigung wie den Einwohnern im Bundesdurch-
schnitt. Unter den Bundeslandern die keine Stadt-
staaten sind, weist Bayern die gréite, Brandenburg
die geringste Spreizung der Kaufkraft zwischen den
einzelnen (Sub-) Kreisen auf (Abb.5-17) Insgesamt
erreicht das Kaufkraft-Gesamtvolumen in Deutsch-
land 2015 einen Wert in H6he von rund 1,85 Billio-
nen Euro.

Kaufkraft je Einwohner (2015)

¥

b
N

g

54 o'

£)
S@anE‘l”fl:f‘iken
) G

‘s- L\vq‘:
‘? wz(u;...’
i’ i-]elorf j

A

L 100km 2

© BBSR Bonn 2017

Kaufkraft je Einwohner 2015 in 1 000 €

bis unter 20
20 bis unter 21
21 bis unter 22
22 bis unter 23
23 bis unter 25
25 bis unter 27

Datenbasis:

BBSR-Immobilienmarktbeobachtung,

EEERECOC

27 und mehr Nexiga

Abb. 5-17: Kaufkraft je Einwohner (2015)
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6.1.1 Grundstiicksmarktberichte

Grundstucksmarktberichte bzw. Immobilienmarkt-
berichte sind grundlegende Ubersichten iiber das
Marktgeschehen der bebauten und unbebauten
Grundstucke. Sie werden von den Gutachteraus-
schissen regelmaRig fur deren Zustandigkeitsbe-
reiche herausgegeben. Grundstiicksmarktberichte
kdnnen auf der einen Seite Angaben zur allgemei-
nen Marktentwicklung anhand aktueller Marktdaten
und auf der anderen Seite die fur die Wertermittlung
erforderlichen Daten enthalten. Dargestellt und
bezogen werden diese entsprechend der Charak-
teristik des jeweiligen Gebiets auf die festgelegten,
typischen Teilmarkte des Zustandigkeitsbereichs.
Es erfolgt eine fir die Offentlichkeit verstandliche
Aufbereitung und Interpretation der entsprechenden
Wertermittlungsdaten.

Zur Einordnung und Vergleichbarkeit in der Region
sowie mit anderen Marktberichten sind im Grund-
sticksmarktbericht ausfihrlich die allgemeinen
Standortinformationen vom Zustandigkeitsbereich
des Gutachterausschusses vorangestellt.

Einige Marktberichte vermitteln auch einen Uber-
blick zur Entwicklung und von Tendenzen des spe-
ziellen Grundsticksmarkts sowie Uber die Tatigkeit
des Gutachterausschusses.

Die Darstellung der Ergebnisse der Auswertung
und Analyse des Grundstlicksmarktes in Grund-
sticksmarktberichten umfasst schwerpunktmafig
Transaktionen von bebauten und unbebauten
Grundstucken. Die Auswertung des Marktvolumens
(Kauffallzahlen, Flachen- und Geldumsatze) erfolgt
differenziert in verschiedenen Teilmarkten. Die un-
bebauten Grundstuicke und bebauten Wohnimmobi-
lien werden oft nach ihrer Auspragung differenziert;
bebaute gewerbliche Grundstiicke riicken insbe-
sondere in herausgestellten Standorten zunehmend
in den Fokus der Betrachtung. Fir die Darstellung
der Marktentwicklung werden haufig Vergleiche zu
Vorjahren gezogen. Fur eine Wertermittlung stellen
die Grundsticksmarktberichte umfangreiche Anga-
ben wie Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten,
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6.1 Veroffentlichungen der
Gutachterausschiisse

Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundstiicke sowie
Sachwertfaktoren und Liegenschaftszinssatze zur
Verfligung, die von den Gutachterausschissen
nach rechtlichen Vorgaben fiir den lokalen und regi-
onalen Grundsticksmarkt abgeleitet werden (fur die
Wertermittlung erforderliche Daten nach § 193 Abs.
5 BauGB). Einige Gutachterausschisse veroffent-
lichen in den Grundstlcksmarktberichten Angaben
zu Mietpreisen flr den nicht geférderten Wohnraum
oder Mietubersichten fur gewerblich genutzte Fla-
chen, die grundsatzlich auch in der Wertermittlung
bertcksichtigt werden kénnen.

Grundsticksmarktberichte werden in der Regel
jahrlich erstellt. Daneben geben einige Gutachter-
ausschlisse unterjahrig zusammenfassende, ak-
tualisierte Marktinformationen heraus, die auf eine
Darstellung der fur die Wertermittlung erforderlichen
Daten verzichten. Die Erstellung eines Grund-
sticksmarktberichtes ist durch unterschiedliche
landesrechtliche Regelungen nicht fur alle Gutach-
terausschusse verbindlich; es ergibt sich ein stark
heterogenes Bild bei der Erstellung sowie beim
Inhalt von Grundstiicksmarktberichten (Abb.6-1). In
der Vergangenheit gab es verschiedene Bestrebun-
gen, den Aufbau und den Inhalt zu vereinheitlichen.
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Herausgabe Grundstiicksmarktberichte
(auf Subkreisebene)

Berlin

Magdeburg

Dusseldorf;

Herausgabe

M ja

[J nein

[] keine Angabe

Datengrundlage: AK OGA 2017 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb. 6-1: Herausgabe von 6rtlichen Grundstiicksmarktberichten in Deutschland (gemeldete Angaben, Stand 2017)
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Von den ortlichen Gutachterausschissen, die sich
an der Datenerhebung zum Immobilienmarktbe-
richt Deutschland beteiligten, wurden im Berichts-
zeitraum fur 322 Landkreise bzw. kreisfreie Stadte
Grundsticksmarktberichte herausgegeben. Fir 54
Landkreise haben die Gutachterausschiisse keine
Angaben gemacht und fur 109 Landkreise wurde
angegeben, dass keine Grundstliicksmarktberichte
erstellt werden. Fir die einzelnen Bundeslander
ist ein deutlicher Unterschied in der Abdeckung
mit Grundsticksmarktberichten zu erkennen. Ei-
nige Bundeslander werden flachendeckend in den
Grundsticksmarktberichten der 6rtlichen Gutach-
terausschisse beschrieben, in anderen Bundeslan-
dern gibt es deutliche Licken in der Abdeckung.

Zusatzlich werden Landesgrundstiicksmarktberich-
te von den Oberen Gutachterausschissen und den
Zentralen Geschéaftsstellen herausgegeben. Im Ge-
gensatz zu den regionalen Grundstiicksmarktberich-
ten der Gutachterausschisse untersuchen sie das
Grundsticksmarktgeschehen eines ganzen Bun-
deslandes. Landesgrundstiicksmarktberichte sind
im Herbst 2017 noch nicht in allen Bundeslandern
erhaltlich (Abb. 6-2).

Bundesland Landesgrundstiicksmarktbericht

Baden-Wiurttemberg

nein

Bayern

Berlin

Brandenburg

Bremen

Hamburg

Hessen

Mecklenburg-Vorpommern

Niedersachsen

Nordrhein-Westfalen

Rheinland-Pfalz

Saarland

Sachsen

Sachsen-Anhalt

Schleswig-Holstein

Thiringen

Abb. 6-2: Herausgabe von Landesgrundstiicksmarktberichten
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6.1.2 Boden- und Immobilienrichtwerte

Bodenrichtwerte sind als Geldbetrag ausgewiesene
und auf einen Quadratmeter des Bodens normierte
durchschnittliche Lagewerte. Sie gelten ausschliel3-
lich fr den Boden und sollen dessen unterschiedli-
che Entwicklungszustande berucksichtigen. Sie sind
nicht auf besiedelte Flachen beschrankt und werden
so auch fir land- und forstwirtschaftliche Flachen
und weitere Grundstlicksarten bestimmt. Boden-
richtwerte werden entsprechend § 196 BauGB
von den Gutachterausschissen unter Nutzung der
Kaufpreissammlung flachendeckend ermittelt; die
Ermittlung ist nach § 193 Abs. 5 BauGB eine Pflicht-
aufgabe.

Bodenrichtwerte sind die einzigen aufgrund tatsach-
lich anfallender Grundstliicksgeschafte abgeleiteten
Orientierungswerte flr Bodenpreise und haben
insofern groRe Bedeutung. Sie dienen der Unter-
richtung der Offentlichkeit Uber die Situation am
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Immobilienmarkt. Daruber hinaus sind sie Grund-
lage zur Ermittlung des Bodenwerts und finden in
Verwaltungsverfahren Anwendung. Eine besondere
Bedeutung erlangen Bodenrichtwerte neben der
Verkehrswertermittlung zunehmend in der steuer-
lichen Bewertung. Aus diesem Grund sind Boden-
richtwerte fur die verschiedenen Entwicklungszu-
stdnde des Bodens zu bestimmen.

Bodenrichtwerte werden nach Art und Mal3 der
baulichen Nutzung vergleichbarer Grundstiicke
in Richtwertzonen zusammengefasst (zonale Bo-
denrichtwerte). Die wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmale eines (fiktiven, aber lagetypischen)
Bodenrichtwertgrundstiickes werden dargestellt;
nur mit ihnen bekommt der Bodenrichtwert eine
inhaltliche Aussage (Abb.6-3). Die Ermittlung und
Darstellung der Bodenrichtwerte wird durch die Bo-
denrichtwertrichtlinie vereinheitlicht.
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Abb. 6-3: Zonale Bodenrichtwerte am Beispiel der Stadt Offenburg zum Stichtag 31.12.2016.
(Quelle: Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten der Stadt Offenburg)

257



Weitere Immobilienmarktinformationen in Deutschland

Die Ermittlung von Bodenrichtwerten hat nach Bau-
gesetzbuch mindestens alle zwei Jahre zu erfolgen;
eine haufigere Herleitungspflicht kénnen die Lan-
desregierungen regeln. Teilweise werden Boden-
richtwerte in einem jahrlichen Turnus neu ermittelt
(Abb.6-4).

Turnus der Bodenrichtwertermittlung in den
Bundesléandern

Schleswig-
Holstein

~ Mecklenburg-
Vorpommern

Brgmen Hamburg

Niedersachsen

Berlin

£

Brandenburg

Sachsen
Anhalt

Nordrhein-
Westfalen

Rheinland-
Pfalz

Bayern

Baden-
Wiirttemberg

100 km
Turnus

[ jahrlich
[] zweijahrig

Datengrundlage: AK OGA 2017
Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.6-4: Turnus der Bodenrichtwertermittlung in den
Bundesléndern

Die Ermittlung der Bodenrichtwerte erfolgt standar-
disiert nach den in der Bodenrichtwertrichtlinie des
Bundes vorgegebenen Verfahren.

Bodenrichtwerte sind mit ihren wertbeeinflussen-
den Merkmalen nutzergerecht bereitzustellen. Die
Nachfrage nach Bodenrichtwerten und die Anspru-
che der Nutzer an ihre Qualitat sind in der Vergan-
genheit splrbar gestiegen. Dieser Effekt wird noch
zunehmen.
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Die in Deutschland anstehende Grundsteuerreform
setzt bestimmte bundeseinheitliche Anforderungen
hinsichtlich der Verfugbarkeit von Marktdaten, zu
denen insbesondere die Bodenrichtwerte zahlen
werden. Als elementare Grundlage fir die Bemes-
sung des Steueranteils des Grund und Bodens mus-
sen die Bodenrichtwerte kinftig flachendeckend
digital bereitgestellt werden.

Bodenrichtwerte fiir Bauland

Fir das vorhandene (bebaute bzw. unbebaute)
Bauland in Deutschland liegen nahezu vollstandig
Bodenrichtwerte vor. Im Jahr 2016 wurden von
den an der Erstellung des Immobilienmarktberichts
Deutschland beteiligten Gutachterausschiissen
rund 540.000 Bodenrichtwerte fur Bauland abgelei-
tet und beschlossen.

Bodenrichtwerte
fiir landwirtschaftliche Flachen

Im Jahr 2016 wurden durch nahezu alle an der Er-
stellung des Immobilienmarktberichts Deutschland
beteiligten Gutachterausschiisse Bodenrichtwerte
fur landwirtschaftliche Flachen abgeleitet und be-
schlossen. Zu beachten ist, dass sich nicht in jedem
Zustandigkeitsbereich eines Gutachterausschusses
landwirtschaftliche Flachen befinden.

Besondere Bodenrichtwerte

Neben den zonalen Bodenrichtwerten gibt es so
genannte Besondere Bodenrichtwerte. Besondere
Bodenrichtwerte werden nach § 196 Abs. 1 BauGB
auf Antrag fur einzelne Gebiete und bezogen auf
einen abweichenden Zeitpunkt ermittelt. Grolde
Bedeutung besitzen Besondere Bodenrichtwerte in
Stadtebaulichen Sanierungsmaf3nahmen (Abb.6-5)
und Stadtebaulichen Entwicklungsmaf3nahmen, um
malnahmenbedingte Bodenwertzuwéchse abzu-
schopfen. Im Jahr 2016 wurden von den an der Er-
stellung des Immobilienmarktberichts Deutschland
beteiligten Gutachterausschiissen auch Besondere
Bodenrichtwerte neu abgeleitet und beschlossen.

Bodenrichtwertinformationssystem BORIS
in Deutschland

Das Bodenrichtwertinformationssystem (BORIS) ist
ein online-gestutztes Auskunftsportal, das die von
den Gutachterausschiissen abgeleiteten Boden-
richtwerte in grafischer Darstellung digital verflig-
bar macht. Die einzelnen BORIS-Landerlésungen
kénnen als Geodatendienst in unterschiedliche



Abb. 6-5: Besondere Bodenrichtwerte am Beispiel des Sanie-
rungsgebietes Dé6mitz zum Stichtag: 31.12.2016
(Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
des Landkreises Ludwigslust-Parchim / Oberer Gut-
achterausschuss Mecklenburg-Vorpommern)
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Geodatenportale eingebunden werden und stellen
somit einen wichtigen Beitrag innerhalb der Geo-
dateninfrastruktur der o6ffentlichen Verwaltung dar.
Sie ermdglichen eine raumbezogene Recherche
der aktuellen, aber zum Teil auch historischen Bo-
denrichtwerte mit den grundstiicksbeschreibenden
Merkmalen wie den Entwicklungszustanden und der
Nutzungsart (Abb.6-6).

Die Bodenrichtwerte werden von den Gutachter-
ausschissen fir ihren Zustandigkeitsbereich abge-
leitet und beschlossen. Bundesweit, aber oft auch
innerhalb eines Landes, war das Datenangebot
lange Zeit nicht zwischen verschiedenen Gutachter-
ausschissen abgestimmt und konnte deshalb nur
begrenzt fir mehrere Zustandigkeitsbereiche Uber-
greifend genutzt werden. Eine landerlbergreifende
Harmonisierung fur die Fihrung der Datenbestéande
der Bodenrichtwerte wurde durch die Richtlinie zur
Ermittlung von Bodenrichtwerten geschaffen und
wird in BORIS umgesetzt.

Eine vernetzte Datenabgabe unterschiedlicher, de-
zentraler Geodatenbestande ist zeitgemald und nut-
zerorientiert. Deshalb hat die Arbeitsgemeinschaft
der Vermessungsverwaltungen der Lander der Bun-

Abb.6-6: BORIS am Beispiel der Stadt Diisseldorf
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desrepublik Deutschland (AdV) die Schaffung eines
solchen Angebots fir BORIS vorangetrieben. So
wird beispielsweise eine verknlpfte Darstellung der
Bodenrichtwerte mit den Geobasisdaten der Ver-
messungsverwaltung (prazise Georeferenzierung)
durch das Vernetzte Bodenrichtwertinformations-
system (VBORIS) realisiert. Ziel ist es, die Boden-
richtwerte der Gutachterausschisse bundeseinheit-
lich im Internet beispielsweise Uber das Portal

www.gutachterausschuesse-online.de

zukunftsorientiert anzubieten sowie bundesweit
einheitlich und flachendeckend in amtlicher Qualitat
(héchste Aktualitadt und garantierte Kontinuitat) far
jedermann zur Verflgung zu stellen. Die Realisie-
rung erfolgt mit dem Vorhaben BORIS-DE, an des-
sen Aufbau sich zunachst zehn Lander beteiligen
werden. Damit soll eine bundesweite webbasierte
Anwendung geschaffen werden, die Bodenricht-
werte landerutbergreifend einheitlich visualisiert und
als Datensatz leicht zuganglich fir die Offentlichkeit
aktuell bereitstellt.

Die Lander betreiben bisher Webapplikationen, die
jedoch hinsichtlich der Dateninhalte, Visualisierung,
Bereitstellung und Bereitstellungskonditionen noch
voneinander abweichen. In der Folge sind derzeit
landerubergreifende Datennutzungen nicht bzw.
nur schwer madglich. Zugunsten einer bundesweiten
Grundstucksmarkttransparenz wird eine entspre-

chende Erweiterung des Leistungsumfanges als
erforderlich angesehen. Zur Umsetzung wird eine
gemeinsame Datenbasis aufgebaut, auf die eine
Webanwendung fir Bodenrichtwerte aufsetzt. Ba-
sismodul ist das Verfahren BORISplus.NRW, das
funktional wie inhaltlich angepasst werden wird.

Immobilienrichtwerte

Immobilienrichtwerte sind Vergleichsfaktoren nach
§ 193 Abs. 5 Nr. 4 BauGB und werden vergleichbar
zu Bodenrichtwerten von den Gutachterausschis-
sen auf Grundlage der Kaufpreissammlung ermit-
telt. Immobilienrichtwerte werden allerdings nur fur
bebaute Lagen abgeleitet und umfassen neben dem
Bodenwertanteil ausdricklich auch den Wertanteil
des aufstehenden, lagetypischen Gebaudes. Fur
die Ableitung werden wertbeeinflussende Grund-
sticksmerkmale wie Lage, Alter und Ausstattung
des Gebaudes (Gebaudefaktoren) oder der Ertrag
des Grundstlckes (Ertragsfaktor) analysiert. Die
genutzten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerk-
male sind fir die Angabe des Immobilienrichtwertes
unabdingbar (Abb.6-7). Immobilienrichtwerte sind
in der Regel auf einen Quadratmeter Wohnflache
normiert (Gebaudefaktor). Sie geben unter Berlck-
sichtigung einer Vielzahl von wertbeeinflussenden
Grundstucksmerkmalen fur das Gebiet, fur das sie
bestimmt wurden, ein Preisniveau an. Ein objektbe-
zogener Marktwert wird nicht unmittelbar abgebildet.

M SPlu:

Immaobilienrichtwerte =

Abb. 6-7: lagetypische Immobilienrichtwerte am Beispiel der Stadt Dortmund



6.1.3 Weitere Immobilienmarktdaten
der Gutachterausschiisse

Einige Gutachterausschusse flhren laufende oder
zeitpunktbezogene Mietpreissammlungen durch und
kdnnen hiermit die Transparenz auf dem Wohnungs-
markt erhéhen. Diese Mietpreissammlungen dienen
neben der Ableitung einiger fir die Wertermittlung
erforderlicher Daten wie den Liegenschaftszinssat-
zen auch der Ermittlung von Mietspiegeln und der
Ableitung von Bodenrichtwerten in bebauten Lagen.
Die Mietertrage werden fir Ertragsobjekte direkt
beim Eigentimer oder Nutzer erhoben.

Ein Mietspiegel nach den §§ 558 ¢ und 558 d BGB
ist eine Ubersicht tiber ortsiibliche Vergleichsmieten
fur vermietbare Wohnflachen. Die Mietspiegel mis-
sen, um Unabhangigkeit und Marktnahe zu wahren,
von der Gemeinde oder von Interessenvertretern
der Vermieter und der Mieter gemeinsam erstellt
oder anerkannt worden sein und regelmalig aktu-
alisiert werden. Gutachterausschiisse kdnnen bei
der Erstellung von Mietspiegeln in vielfaltiger Weise
unterstutzend tatig werden. Teilweise verflgen sie
Uber eine entsprechende Mietpreissammlung, besit-
zen notwendige statistische Kompetenz und weisen
die erforderliche Unabhangigkeit auf. Die Mietpreis-
Ubersichten fur gewerbliche Mietflachen werden in
einigen Fallen in Zusammenarbeit mit Teilnehmern
des Grundstlicksmarktes gesammelt, jedoch mit der
Objektivitat der Gutachterausschiisse ausgewertet.

Die Sammlung der Mietpreise durch Gutachteraus-
schusse erfolgt deutschlandweit sehr heterogen. In
einigen Bundeslandern werden flachendeckende
Mietpreissammlungen geflhrt, in anderen hinge-
gen nur vereinzelt. Im Jahr 2016 wurden von 216
an der Erstellung dieses Immobilienmarktberichtes
beteiligten Gutachterausschissen fir ihren Zu-
standigkeitsbereich Mietpreissammlungen gefihrt.
Zu beachten ist, dass der Zustandigkeitsbereich
eines Gutachterausschusses mehrere Gebiets-
kdrperschaften umfassen kann. Untersucht ist
nicht, ob Mieten fir Wohnraum oder gewerbliche
Flachen vorliegen. Eine ausdruckliche gesetzliche
Notwendigkeit zur Sammlung und Auswertungen
von Mietpreisen gibt es nicht. Die Erstellung eines
sogenannten qualifizierten Mietspiegels nach § 558
d BGB wird kunftig dort notwendig sein, wo durch
Landesverordnung Gemeinden als Gebiet mit an-
gespanntem Wohnungsmarkt erklart wurden und
entweder eine Kappungsgrenze (fir bestehende
Mietverhaltnisse) oder eine Mietpreisbremse fur
Neuvermietungen (Mietrechtsnovellierungsgesetz)
eingefihrt ist. Dies erfordert eine hohe Aktualitat
der Daten in Mietpreissammlungen.
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Im Jahr 2016 waren 119 der an der Erstellung die-
ses Immobilienmarktberichtes mitwirkenden Gut-
achterausschisse in unterschiedlicher Form an der
Erstellung von Mietspiegeln oder Mietlbersichten
beteiligt. Im Vergleich zum vorangegangenen Be-
richtszeitraum hat sich diese Anzahl um Gber 75%
deutlich erhéht.

Gutachterausschisse verdffentlichen zudem wich-
tige Einzelmarktdaten, die in der Regel ebenfalls
aus den Kaufpreissammlungen gewonnen werden,
auch in engeren Zyklen als die Herausgabe der
Immobilienmarktberichte. Bis hin zu quartalsweisen
Zusammenstellungen aktueller Preisentwicklungen
werden z.B. Durchschnittspreise fur Ein- und Zwei-
familienhduser bzw. Eigentumswohnungen ermittelt
und im Internet bereitgestellt.

Auferdem erstellen viele Gutachterausschisse auf
Anfrage Auswertungen zu bestimmten Aspekten
des Immobilienmarktes fir Marktanalysen oder
spezielle Bewertungsaufgaben auf Grundlage der
Kaufpreissammlungen. Dazu z&hlen bspw. Anga-
ben zu Renditen oder Grundstlckstransaktionen
im Rahmen von Zwangsversteigerungen. Die Ziel-
setzung dieser Analysen kann sehr individuell sein.
Sofern sich eine Kaufpreissammlung entsprechend
einer Anfrage automatisiert auswerten lasst, kdnnen
Gutachterausschisse auf auftragsbezogene Anfra-
gen umgehend reagieren.

6.1.4 Immobilien-Preis-Kalkulatoren

Mit Hilfe eines Immobilien-Preis-Kalkulators kann
schnell und einfach das Preisniveau fur eine Immo-
bilie abgeschéatzt werden. Der Kalkulator ermdglicht
die Berechnung des durchschnittlichen Wertes von
Standardimmobilien wie freistehenden Ein- und
Zweifamilienhdusern, Reihenhausern, Doppelhaus-
halften oder gebrauchten Eigentumswohnungen
und wird auf den Landesportalen der amtlichen
Grundstlckswertermittlung verschiedener Bundes-
lander online angeboten.

Die Immobilien-Preis-Kalkulatoren basieren auf
Marktmodellen (Vergleichsfaktoren), die durch die
Gutachterausschisse aus der Kaufpreissammlung
mit Hilfe mathematisch-statistischer Verfahren er-
mittelt werden. Die Marktmodelle werden in der
Regel zudem in den Grundstiicksmarktberichten
veroffentlicht. Fur die Nutzung der Immobilien-Preis-
Kalkulatoren kénnen Gebihren nach den Geblh-
renordnungen der Gutachterausschusse anfallen.
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6.2.1 Marktinformationen des
Bundesinstituts fur Bau-, Stadt-
und Raumforschung

Das Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raum-
forschung (BBSR) im Bundesamt fir Bauwesen
und Raumordnung (BBR) betreibt als Ressort-
forschungseinrichtung im Geschéaftsbereich des
Bundesministeriums fir Umwelt, Naturschutz,
Bau und Reaktorsicherheit (BMUB) umfangreiche
Forschungsarbeiten in den Bereichen Raument-
wicklung, Stadtentwicklung, Bauen, Wohnen und
Immobilien. Mit der BBSR-Wohnungs- und Immo-
bilienmarktbeobachtung sorgt das Institut flr eine
Verbesserung der Transparenz zur Bewertung der
Situation der regional und nach Segmenten stark
differenzierten Wohnungs- und Immobilienmarkte.
Fur die laufende Wohnungsmarktbeobachtung nutzt
das BBSR vorrangig amtliche Daten aus Statistiken
und Befragungen. Lickenhafte amtliche Daten wer-
den durch kommerzielle Daten erganzt. Fir speziel-
le und aktuelle Fragestellungen schreibt das BBSR
zusammen mit dem BMUB Forschungsprojekte aus
und bedient sich der Expertise Dritter. Durch Syn-
these dieser vielfaltigen Quellen liefert das Institut
Marktinformationen fur die Fachpolitiken der Bun-
desministerien, fir Lander, Kommunen, bundesweit
tatige Immobilienmarktteilnehmer und die Fachof-
fentlichkeit. Die Ergebnisse der Analysen werden
Uber Publikationen, Aufsatze, Expertisen, Vortrage,
Veranstaltungen und die Internetseiten des BBSR
verodffentlicht. Das Bundesinstitut unterhalt aulRer-
dem eine eigene Datenbank zur Raum- und Stadt-
entwicklung (INKAR), in der vielfaltige Indikatoren
zusammengetragen und aggregiert zur Verfigung
gestellt werden.

Das BBSR erarbeitet alle vier bis funf Jahre einen
ausfuhrlichen Wohnungs- und Immobilienmarktbe-
richt, zuletzt im Jahr 2016. Der Bericht analysiert die
umfassenden Rahmenbedingungen der Wohnungs-
und Immobilienmarkte mit der Differenzierung zwi-
schen Angebots- und Nachfragestrukturen sowie
deren Auswirkungen auf die Strukturen und die Dy-
namik der Bauland-, Wohnungs- und gewerblichen
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6.2 Weitere amtliche
Veroffentlichungen

Immobilienmarkte. Dabei stehen jeweils die Unter-
schiede nach Regionen und Siedlungsstrukturtypen
im bundesweiten Vergleich im Vordergrund.

Mit der Wohnungsmarktprognose schatzt das BBSR
die zuklnftigen Entwicklungen der Wohnimmonbili-
enmarkte in den Teilrdumen Deutschlands ein. Da-
bei stehen die kunftige Wohnflachennachfrage, die
Wohneigentumsbildung und der Neubaubedarf im
Vordergrund. Die BBSR-Wohnungsmarktprognose
baut auf den Ergebnissen der BBSR-Raumord-
nungsprognose auf, die kiinftige regionale Entwick-
lungen der Bevdlkerung, der Haushalte und der
Erwerbspersonen ausweist.

Weitere Informationen:

http://www.bbsr.bund.de

6.2.2 Wohngeld- und Mietenbericht der
Bundesregierung

Das BMUB erstellt mit Unterstitzung des BBSR fur
die Bundesregierung alle zwei Jahre den Wohngeld-
und Mietenbericht. Die Bundesregierung unter-
richtet den Bundestag uber die Miethéhe und die
Mieterstruktur von Haushalten, die nach dem Wohn-
geldgesetz staatliche Unterstitzung erhalten. Der
Wohngeld- und Mietenbericht wurde zuletzt im
Juli 2017 zusammen mit dem Bericht zur Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft in Deutschland
als Bundestagsdrucksache veréffentlicht. Fur die
Darstellung von Miethdhen, Mietbelastungen und
Mieterstrukturen ist eine umfangreiche Analyse
des freien Mietmarktes erforderlich. Der Bericht
untersucht die wohnungspolitischen Schwerpunkte
der Bundesregierung wie die Entwicklung der Woh-
nungsmieten und der Wohnnebenkosten sowie die
Inanspruchnahme von staatlicher Unterstitzung auf
ihre Umsetzung und Wirksamkeit. Zur Erstellung
des Berichts werden Daten des Sozio6konomischen
Panels des Deutschen Instituts flr Wirtschafts-
forschung, Daten des Statistischen Bundesamtes
(Wohngeldstatistik, Mikrozensus Zusatzerhebung



Wohnen, Mietenindex), des Maklerverbands VD
und der BBSR Wohnungsmarktbeobachtung (IDN
ImmoDaten u.a.) miteinander verknupft. Der Wohn-
geld- und Mietenbericht differenziert die Wohnungs-
mieten in unterschiedlichen Teilrdumen nach Aus-
stattung, Gebaudealter und Stadtgrofie.

6.2.3 Informationen des Deutschen
Stadtetages

Der Arbeitskreis ,Wertermittlung“ des Deutschen
Stadtetages gibt seit 1955 jahrlich den Bericht ,Im-
mobilienmarkt in grol3en deutschen Stadten® in der
Zeitschrift ,Der Stadtetag“ heraus. Hauptbestandteil
der Veroffentlichung sind die Transaktions- und Um-
satzzahlen am Wohnimmobilienmarkt, die zuletzt fir
71 Stadte, differenziert nach den Regionen ,Nord*,
,0st” und ,Sud®, (Immobilienmarkt 2015 in grof3en
deutschen Stadten) untersucht wurden. Der Bericht
beschreibt die Entwicklung der Immobilienmarkte
der Mitgliedsstadte, insbesondere der Teilmarkte fir
unbebaute und bebaute Wohngrundstiicke sowie
des Wohnungseigentums. Die Untersuchung richtet
sich vor allem an Entscheidungstrager in den Mit-
gliedsstadten des Deutschen Stadtetags, allerdings
werden die Daten ebenso von einer Vielzahl von
Marktteilnehmern und wissenschaftlichen Instituten
genutzt. Die Daten fur die Erstellung des Immobi-
lienmarktberichts werden im Zusammenhang mit
der Datenerhebung fir den Immobilienmarktbe-
richt Deutschland des Arbeitskreises der Oberen
Gutachterausschisse, Zentralen Geschaftsstellen
und Gutachterausschisse (AK OGA) erhoben. Die
Zusammenfassung der Ergebnisse erfolgt in grafi-
scher und numerischer Form. In der Zeitschrift ,Der
Stadtetag” wird eine gekilrzte Version verdéffentlicht;
eine ausfihrlichere Darstellung der Ergebnisse ist
Uber den Internetauftritt des Deutschen Stadtetags
verfugbar.

Daneben gibt es eine zweite Publikation, die sich
ebenfalls mit der Entwicklung der Wohnimmonbili-
enmarkte beschaftigt (zuletzt ,Markt fir Wohnim-
mobilien 2016“, 68 Stadte), aber den Fokus auf
eine mdoglichst aktuelle Berichterstattung legt. Die
Untersuchung wird zum 1. Januar jeden Jahres in
einer Blitzumfrage bei den Gutachterausschissen
erhoben. Dabei werden die Entwicklungstendenzen
der lokalen Markte fir verschiedene Formen der
Wohnimmobilien erfragt. Zudem findet eine kurzfris-
tige Prognose fir das jeweils folgende 1. Halbjahr
statt. Das Ergebnis der Untersuchung wird jeweils
Anfang Februar verdéffentlicht.
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Weitere Informationen:

http:.//www.staedtetag.de

~Markt fiir Wohnimmobilien 2016
http://www.staedtetag.de/imperia/md/content/dst/
veroeffentlichungen/mat/markt_fuer_wohnimmobi-

lien_umfrage 2016_2017.pdf

~Immobilienmarktbericht 2015 in gro3en deutschen
Stadten”

http://www.staedtetag.de/imperia/md/content/dst/
immobilienmarktbericht 2015 _aktualisiert.pdf
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6.2.4 Veroffentlichungen des
Statistischen Bundesamtes

Das Statistische Bundesamt erhebt zum Monitoring
des Immobilienmarktes sowie der darin berufs-
tatigen Bevdlkerung eine Vielzahl an Statistiken.
Schwerpunkte bilden die Unternehmensstruktur,
die Baukosten und der Wohnimmobilienmarkt. Die
Statistiken umfassen verschiedene Indexreihen
(Baupreis-, Baukosten- und Hauserpreisindex), eine
Flachenerhebung nach Art der tatsachlichen Nut-
zung, eine Statistik der Kaufwerte (Kaufwerte fir
Bauland und landwirtschaftliche Flachen) und die
Bautatigkeitsstatistik (Baugenehmigungen, Baufer-
tigstellung, Bauabgang und Bautiberhang).

Die Daten des Statistischen Bundesamtes werden
fur Gesamtdeutschland erhoben und aggregiert
dargestellt. Die Erhebung der Daten erfolgt in ei-
ner Totalerhebung oder einer Stichprobe. Auch die
Gutachterausschisse sind Datenlieferanten flir das
Statistische Bundesamt. Die Statistiken zum Immo-
bilienmarkt erscheinen quartalsweise oder jahrlich,
einige Statistiken werden nur in Zensuserhebungen
aktuell erfasst und anschlieBend fortgeschrieben.
Zu den einzelnen Statistiken verdéffentlicht das Sta-
tistische Bundesamt in Qualitatsberichten die Da-
tenherkunft, die Erhebungsart und den Zweck der
Erhebung als Metadaten. Im Gegensatz zum BBSR
nimmt das Statistische Bundesamt keine Wertun-
gen vor.

Die Statistik der Bautatigkeit und die Statistik Gber
den Markt fir Bauland bzw. den Markt fir land- und
forstwirtschaftliche Flachen enthalten wesentliche
Angaben zum Grundsticksmarkt. Der Baupreisin-
dex und der Hauserpreisindex besitzen als Rahmen-
daten flr den Grundstlicks- und Immobilienmarkt
eine herausragende Bedeutung in der amtlichen
Statistik. Die Daten des Statistischen Bundesamtes
und auch der statistischen Landesamter sind weit
starker aggregiert als die Daten der Gutachteraus-
schisse. Die vom Statistischen Bundesamt heraus-
gegebenen Daten werden von volkswirtschaftlichen
Analysten, Immobilienmarktteilnehmern sowie der
allgemeinen Offentlichkeit genutzt. Eine Analyse
und Interpretation der Daten nehmen die statisti-
schen Amter nicht vor.

Weitere Informationen:

http://www.destatis.de
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71 Internetprasenzen der
amtlichen Wertermittlung
in Deutschland

Bundesportale

Arbeitskreis der Oberen Gutachterausschiisse, Gutachterausschisse fur Grundstiickswerte
Zentralen Geschiftsstellen und Gutachteraus- in den Landern der Bundesrepublik Deutschland
schiisse in der Bundesrepublik Deutschland

(AK OGA) www.gutachterausschuesse-online.de/

www.immobilienmarktbericht-deutschland.info

Landesportale

Baden-Wiirttemberg
www.gutachterausschuesse-bw.de

Bayern
www.gutachterausschuesse-bayern.de

www.gutachterausschuss-berlin.de

Berlin
www.berlin.de/gutachterausschuss

Brandenburg
www.gutachterausschuesse-bb.de

Bremen
www.gutachterausschuss.bremen.de

Hamburg
www.gutachterausschuss.hamburg.de

Hessen
www.gutachterausschuss.hessen.de

www.boris.hessen.de/

Mecklenburg-Vorpommern

www.laiv-mv.de/Geoinformation/Wertermittlung/

Niedersachsen
www.gag.niedersachsen.de

Nordrhein-Westfalen
www.boris.nrw.de

Rheinland-Pfalz
www.gutachterausschuesse.rlp.de

Saarland
www.saarland.de/zgga.htm

Sachsen
www.boris.sachsen.de

Sachsen-Anhalt
www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de

Schleswig-Holstein
www.gutachterausschuesse-sh.de

Thiringen
www.gutachterausschuss-th.de


http://www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de/de/geoservice/geodienste/brwdigital/main.htm
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7.2 Kontaktdaten

Bundeslan Anschrift Telefon/Fax Email/Internet
Baden- Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Tel.: 0711 - 959 80 750 grundstueckswertermittlung-bw@Igl.bwl.de
Wiirttemberg Abt. 2 — Grundstiickswertermittlung Fax: 0711 - 959 80 92 750

BiichsenstralBe 54, 70174 Stuttgart www.gutachterausschuesse-bw.de

Postfach 10 29 62, 70025 Stuttgart

Bayern Oberer Gutachterausschuss Tel. 0871 - 88-1350 oga-bayern@ landshut.de
fiir Grundstiickswerte im Freistaat Bayern Fax. 0871 - 88-200-1350
- Geschiftsstelle - www.gutachterausschuesse-bayern.de

Fleischbankgasse 310
84028 Landshut

Berlin Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen Tel.: 030 - 90139-5233 gaa@sensw.berlin.de
- Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Fax: 030 - 90139-5231
Grundstiickswerte in Berlin - www.berlin.de/gutachterausschuss
Fehrbelliner Platz 1 www.gutachterausschuss-berlin.de
10707 Berlin

Brandenburg Oberer Gutachterausschuss fiir Tel.: 03 35-55 82 520 oberer.gutachterausschuss@geobasis-bb.de
Grundstiickswerte im Land Brandenburg Fax: 03 35 - 55 82 503

Geschaftsstelle beim Landesbetrieb www.gutachterausschuesse-bb.de
Landesvermessung und

Geobasisinformation Brandenburg

Robert-Havemann-Strale 4

15236 Frankfurt (Oder)

Bremen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Bremen Tel.: 0421 - 3614944 gutachterausschuss@geo.bremen.de
LloydstraRe 4 Fax: 0421 - 36189469
28217 Bremen www.gutachterausschuss.bremen.de
Hamburg Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Hamburg  Tel.: 040 - 42826 - 6000 gutachterausschuss@gv.hamburg.de
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung Fax: 040 - 42792 - 6000
Neuenfelder Stralle 19 www.gutachterausschuss.hamburg.de

21109 Hamburg

Hessen Zentrale Geschéftsstelle der Gutachterausschiisse fiir Tel.: 0611- 535 5575 info.zggh@hvbg.hessen.de
Immobilienwerte des Landes Hessen Fax: 0611 - 327 60 50 85
Schaperstralte 16 www.gutachterausschuss.hessen.de
65195 Wiesbaden www.boris.hessen.de/
Mecklenburg- Oberer Gutachterausschuss fiir Tel.: 0385 588-56332 wertermittiung@laiv-mv.de
Vorpommern Grundstiickswerte im Land Mecklenburg-Vorpommern Fax: 0385 588-48256258
Landesamt fiir innere Verwaltung Mecklenburg- www.laiv-mv.de/Geoinformation/ Wertermittlung/
Vorpommern
Amt fiir Geoinformation, Vermessungs- und Kataster-
wesen

Liibecker StraRe 289
19059 Schwerin

Niedersachsen Landesamt fiir Geoinformation und Tel.: 0441 - 9215-633 oga@lgin.niedersachsen.de
Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) Fax: 0441 - 9215-505
Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg www.gag.niedersachsen.de

Geschiftsstelle

Oberer Gutachterausschuss
Stau 3

26122 Oldenburg
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Bundesland

Nordrhein-Westfalen

Anschrift

Oberer Gutachterausschuss fiir

Grundstiickswerte im Land Nordrhein-Westfalen

clo Bezirksregierung Diisseldorf
Postfach 300865
40408 Diisseldorf

Telefo

ax

Tel.:0211 - 475 2640
Fax:0211 - 475 2900

Email/Internet

oga@brd.nrw.de

www.boris.nrw.de

Rheinland-Pfalz

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz
- Geschiftsstelle -

Von-Kuhl-StralRe 49

56070 Koblenz

Te

Fax:

.. 0261 - 492-366

0261 - 492 365

oga.rip@vermkv.rip.de

www.gutachterausschuesse.rlp.de

Saarland

Landesamt fiir Vermessung,
Geoinformation und Landentwicklung
Zentrale Geschiftsstelle der

Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte

des Saarlandes
Kaibelstrasse 4-6
66740 Saarlouis

Tel.:
10681 - 9712 470

0681 - 9712 442

zgga@Ivgl.saarland.de

www.saarland.de/zgga.htm

Sachsen

Staatsbetrieb Geobasisinformation und
Vermessung Sachsen

- Geschiéftsstelle Oberer Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte im Freistaat Sachsen-

Postfach 10 02 44
01072 Dresden

Tel.:
: 0351 - 82 83 6400

0351 - 82 83 8420

servicedesk@geosn.sachsen.de

www.boris.sachsen.de

Sachsen-Anhalt

Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation

Sachsen-Anhalt

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in

Sachsen-Anhalt
Otto-von-Guericke-StralRe 15
39104 Magdeburg

Tel.:
: 0391 - 567 8599

0391 - 567 8585

GAA@LVermGeo.Sachsen-Anhalt.de

www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de

Schleswig-Holstein

Land fir Ver
Schleswig-Holstein
Dezernat 45 -

ing und Geoinformation

Zentrale Geschéftsstelle der Gutachterausschiisse fiir

Grundstiickswerte des Landes Schleswig-Holstein

Brolingstr. 53 b-d
23554 Liibeck

Tel.:
: 0451 - 30090 149

0451 - 30090 123

Poststelle.ZG@LVermGeo.landsh.de

www.gutachterausschuesse-sh.de

Thiiringen

Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation

Dezernat 21.2 - Zentrale Geschéftsstelle der
Gutachterausschiisse
Hohenwindenstralle 13 a

99086 Erfurt

Te

Fax:

.. 0361 - 57 4176 237

0361 - 57 4176-868

gutachter.thueringen@tlvermgeo.thueringen.de

www.gutachterausschuss-th.de
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