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Vorwort fiir den Immobilienmarktbericht
Deutschland 2013

Der Immobilienmarkt in Deutschland zeich-
net sich seit der weltweiten Finanzmarkt- und
Wirtschaftskrise in den Jahren 2007/08 durch
deutliche Umsatzsteigerungen und tendenziell
steigende Preise aus. Zudem bestehen hinsicht-
lich des Preisniveaus und der Preisentwicklung
der Immobilien deutschlandweit erhebliche Un-
terschiede. Dabei sind auch die Auswirkungen
des demografischen Wandels auf die Immobili-
enpreise ablesbar. Informationen und Analysen
der entsprechenden Daten werden daher immer
wichtiger.

Hinzu kommt, dass der Wohnungs- und Im-
mobilienmarkt in Deutschland auch infolge der
verlasslichen Rahmenbedingungen weiter an
Attraktivitat fur alle an Erwerb oder Veraufierung
von Immobilien Interessierten gewinnt. Etwa 2/3
aller verauRerten Immobilien sind Wohnimmobi-
lien. Allerdings setzt die Investitionsbereitschaft
in- und auslandischer Investoren funktionierende
und transparente Markte voraus.

Der nunmehr zum dritten Mal erscheinende
LJmmobilienmarktbericht Deutschland® leistet
einen wesentlichen Beitrag zur Transparenz des
Immobilienmarktes in Deutschland. Er bestatigt
gleichzeitig die zunehmende Bedeutung von Im-
mobilien als Kapitalanlage und zur Altersvorsor-
ge; Tendenzen, welche auch durch ein niedriges

Vorwort

Zinsniveau und die insgesamt guten wirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen in Deutschland be-
férdert werden.

Der Bericht analysiert die Entwicklungen des Im-
mobilienmarktes nach Immobilienarten. Daruber
hinaus werden die Immobilienmarkte in einzel-
nen Bundesléndern sowie anhand regionaler,
landeribergreifender Untersuchungen wie zum
Beispiel im Rhein-Main-Gebiet oder der Metro-
polregion Ruhr dargelegt.

Zwar stehen noch immer nicht fur alle Regionen
Deutschlands verwertbare Daten zur Verfligung.
Dennoch kénnen wir kiinftig von einer immer brei-
teren Datengrundlage profitieren, da die Lander
nach und nach ihrer Verpflichtung zur Einrichtung
Oberer Gutachterausschiisse oder Zentraler Ge-
schaftsstellen nachkommen. Dadurch werden
Uberregionale Auswertungen und Analysen des
Grundstiicksmarktgeschehens vereinfacht.

Besonders hervorheben mochte ich, dass der
Lmmobilienmarktbericht Deutschland 2013“ das
Ergebnis einer freiwilligen Zusammenarbeit von
Vertretern der Gutachterausschiisse aller Bun-
deslander ist. Mein herzlicher Dank gilt all jenen,
die zum Gelingen des Berichtes beigetragen
haben. Dieses Engagement gilt es fortzusetzen,
denn der ,Immobilienmarktbericht Deutschland®
ist ein wichtiger Baustein auf dem Weg zu mehr
Transparenz des Immobilienmarktes Deutsch-
land!

/?%m Hr e &

Dr. Barbara Hendricks

Bundesministerin fir Umwelt, Naturschutz, Bau
und Reaktorsicherheit
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Zielsetzung des Immobilienmarktberichts
Deutschland

Die Immobilienwirtschaft wirkt an der Planung,
Realisierung, Finanzierung und Bewirtschaftung
von Immobilien mit. GroRe Teilbereiche sind
die Bau- und Finanzwirtschaft sowie Dienstleis-
tungsbereiche, die sich mit der Verwaltung und
der Vermittlung von Immobilien befassen. Die
Bruttowertschopfung der Immobilienwirtschaft
im weitesten Sinne betrug im Jahr 2011 etwa
434 Mrd. Euro. Dies entspricht einem Anteil von
rd. 20 % der gesamten Bruttowertschépfung in
Deutschland. Andere bedeutende Branchen,
wie z. B. der Fahrzeugbau (81 Mrd. Euro), die
Gesundheitswirtschaft (164 Mrd. Euro) oder der
gesamte Handel (226 Mrd. Euro) sind deutlich
kleiner (nach Deutscher Verband fir Wohnungs-
wesen, Stadtebau und Raumordnung e. V. und
Gesellschaft flr Immobilienwirtschaftliche For-
schung, Voigtlander, Henger, Haas, Schier pp. in
.,Gesamtwirtschaftliche Bedeutung der Immobili-
enwirtschaft®, 2013).

Wirtschaftszweige mit einem solchem Volu-
men haben eine besondere Bedeutung fir die
Volkswirtschaft. Insbesondere der Handel mit
Immobilien stellt einen die Volkswirtschaft sta-
bilisierenden Faktor dar, wenn die Grundséatze
des Wirkens von Angebot und Nachfrage ein-
gehalten sind. Durch die Verdffentlichung der
Grundstucksmarktdaten wird eine hdhere Trans-
parenz des Immobilienmarktes erreicht, die aus
gesamtwirtschaftlicher Sicht der Stabilisierung
des Marktes dient. Die Daten Uber den Handel
mit Immobilien werden in allen Zweigen der Im-
mobilienwirtschaft bendétigt. Sie missen lokale,
regionale und bundesweite Bezlige zulassen
und in der taglichen Praxis eingesetzt werden
kénnen. Zudem missen diese Daten frei von
wirtschaftlichen Interessenslagen abgeleitet und
veroffentlicht werden.

Die Gutachterausschiisse sind daher verstarkt
gefordert, Grundstiicksmarktdaten abzuleiten
und zu veréffentlichen. Um die Benutzung dieser
Daten zu verbessern, sind die flr die Auswertung
verwendeten Modelle sowie deren Anwendungs-
bereich zu veroffentlichen. Dabei riicken neben
den ortlichen Daten der Gutachterausschiisse
zunehmend auch landesweite und bundesweite
Daten in den Fokus; auch finden die Marktda-
ten internationale Beachtung. In Ubereinstim-
mung mit den Vorgaben des Baugesetzbuches
(BauGB) sind interessierten Nutzern die Grund-
stiicksmarktinformationen flachendeckend und
landeseinheitlich zur Verfligung zu stellen.

Uberblick

Der Immobilienmarktbericht Deutschland ist in
seiner dritten Auflage ein weiterer Schritt auf
dem Weg, die bundesweite Markttransparenz
zu verbessern. Eine hohe Markttransparenz ist
ein wesentlicher Standortfaktor flr Investitionen,
was einer in den letzten Jahren gestiegenen
Bedeutung Deutschlands als Zielmarkt sowohl
fur nationale als auch internationale Investoren
Rechnung tragt. Globalisierung und Investitions-
bereitschaft sind nicht an Landesgrenzen gebun-
den, vielmehr sind Grenzen oft durch mangelnde
Markttransparenz definiert.

Die Oberen Gutachterausschisse und Zentralen
Geschéftsstellen der Lander kommen damit den
Anforderungen des § 198 Abs. 2 BauGB nach.
Hier ist festgelegt, dass diese Stellen einen Bei-
trag zur bundesweiten Grundstliicksmarkttrans-
parenz zu leisten haben. Dafiir werden Daten der
ortlichen Gutachterausschisse zu bundesweiten
Aussagen Uber den Immobilienmarkt aggregiert
und durch die Autoren kommentiert und analy-
siert.

Fir die Immobilienwirtschaft soll der Immobilien-
marktbericht Deutschland mit seinen vielfaltigen
Analysen des Grundsticksmarktes sachgerech-
te und unabhangig abgeleitete Antworten auf
notige Fragestellungen bei Investitionsentschei-
dungen im Zusammenhang mit Immobilien bie-
ten. Zudem sollen Sachverstandige, Behorden
und Institutionen einen bundesweiten Uberblick
zu Immobilienmarktdaten erhalten. Zielgruppen
des vorliegenden Berichts sind demnach die
Politik, die o6ffentliche Verwaltung, die Immobili-
enwirtschaft und die Banken sowie international
oder Uberregional tatige Akteure auf dem Grund-
sticksmarkt.

Der Immobilienmarktbericht Deutschland wird
herausgegeben von den Vorsitzenden der Obe-
ren Gutachterausschiisse in Deutschland, den
Vorsitzenden der Gutachterausschiisse der Bun-
deslander Berlin, Bremen und Hamburg und den
Leitern und Leiterinnen der Zentralen Geschafts-
stellen. Die Herausgabe erfolgt alle zwei Jahre.
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Zusammenfassung der Ergebnisse

Der Wohnungs- und Immobilienmarkt 2011/2012
in Deutschland zeigt sich mit gegenlber den Vor-
jahren gestiegenen Geld- und Vertragsumsatzen
bei unverandertem Grundsticksflichenumsatz
insgesamt zwar als stabil, aber heterogen. Der
demographische Wandel macht auch oder ge-
rade vor dem Immobilienmarkt nicht halt — das
zeigen die teilweise recht unterschiedlichen Ent-
wicklungen auf den Wohnungsmarkten. Wahrend
in Regionen mit wachsender Bevdlkerung, vor al-
lem in den Metropolen und den Universitatsstad-
ten, die Wohnungsbautatigkeit mit der Nachfrage
mancherorts kaum Schritt halten kann und die
Preise erheblich ansteigen, haben viele Landge-
meinden wegen sinkender Bevdlkerungszahlen
bei gleichzeitiger Uberalterung mit Attraktivitats-
verlusten zu k&dmpfen; dies fihrt wegen der aus-
bleibenden Nachfrage zu teilweise deutlichem
Preisverfall bei bestehenden Wohnimmobilien.

In diesem Bericht wurden daher auch demogra-
phische Faktoren verstarkt in die Analysen der
unterschiedlichen Teilmarkte auf dem Immobili-
ensektor einbezogen. Die Ergebnisse zeigen fur
den Bereich der Wohnimmobilien in der Regel
signifikante Abhangigkeiten der Umsatze und
Preisentwicklungen von der Entwicklung der
Bevdlkerungszahl und -struktur in den einzelnen
Regionen.

Die wesentlichen Ergebnisse der vorliegenden
Studie in Kurze:

e Die Beteiligung der Gutachterausschusse
an der Datenerhebung hat sich gegeniber
den vorherigen Berichten weiter verbessert
und liegt bei rd. 78 % der Gebietsflache der
Bundesrepublik. Die vorhandene Datenbasis
l&sst damit in vielen Teilmarkten Hochrech-
nungen auf das gesamte Bundesgebiet zu.

e Die Zahl der Transaktionen ist 2011/2012
weiterhin auf hohem Niveau:
2011: 1.004.000 Immobilienverkaufe,
2012: 992.000 Immobilienverkaufe.

e Insgesamt zeigt sich ein deutlich belebter
Markt; der Geldumsatz befindet sich in 2012
auf dem héchstem Stand seit 2008:

2011: 166 Mrd. €,
2012: 170 Mrd. €.

e Der Flachenumsatz ist mit rd. 350.000 ha /
Jahr seit 2010 relativ stabil; davon entfallen
knapp 70 % auf land- und forstwirtschaftli-
che Flachen.

Immobilienmarktbericht Deutschland 2013

e Der Handel mit Wohnimmobilien dominiert
den Markt mit rd. 113 Mrd. € Umsatz; der
Zuwachs des Investitionsvolumens betragt
innerhalb von drei Jahren rd. 18 %.

e Die Preise fir Eigenheimbauplitze stei-
gen nach zwischenzeitlich stabiler Phase
ab 2010 bundesweit insgesamt wieder an,
wobei in Regionen mit deutlichem Bevolke-
rungszuwachs Uberproportionale Preisstei-
gerungen zu verzeichnen sind. In Minchen
kostet ein durchschnittlicher Bauplatz fir ein
Eigenheim im Mittel 700.000 €. Fir Bauplat-
ze in Spitzenlagen werden dort 3.500 €/m?
gezahlt, und bereits in mittleren Lagen ist in
Munchen mit Preisen um die 925 Euro/m? zu
rechnen, gefolgt von Diisseldorf mit 625 €/m?
und Wiesbaden mit 580 €/m?2.

e Nach Rickgangen der durchschnittlichen
Angebotsmieten bis 2005 sind diese seit
2008 zunachst moderat, seit 2011 deutlich
angestiegen. Die dynamischen Metropolen
mit z. T. mehr als der Halfte der Wohnun-
gen mit Nettokaltmieten im teuren Segment
Uber 10 Euro je m? weisen entsprechende
Probleme bei der Bereitstellung bezahlbaren
Wohnraums auf.

e Das durchschnittliche Preisniveau fir frei-
stehende Ein- und Zweifamilienhauser in
mittlerer Lage bewegt sich in den Bundes-
landern zwischen 720 €/m? Wohnflache in
Sachsen-Anhalt und 2.950 €/m? in Hamburg.
Am teuersten ist die Stadt Minchen mit
knapp 6.100 €/m?, gefolgt von den Landkrei-
sen Minchen (5.450 €/m?) und Starnberg
(4.160 €/m2).

e Ein ahnliches Bild zeigt sich auch bei den
Reihenhdusern und Doppelhaushalften,
wobei das Preisniveau zwischen 650 €/m?in
Sachsen-Anhalt und 2.440 €/m? in Hamburg
liegt. Auch hier liegen die Spitzenpreise mit
bis zu 4.520 €/m? wieder in der Stadt Miin-
chen.

e Die Zahl der Kaufvertrage Uber Eigentums-
wohnungen hat in den letzten Jahren konti-
nuierlich zugenommen. Im Jahr 2012 wurden
insgesamt knapp 284.000 Vertrage abge-
schlossen. Dies entspricht einem Zuwachs
von rd. 12 % innerhalb von 3 Jahren. Dabei
stieg der Geldumsatz mit 23,5 % sogar noch
deutlich starker. Das Preisniveau fir ge-
brauchte Eigentumswohnungen in mittlerer
Lage liegt in den Landern zwischen 590 €/m?
in Sachsen-Anhalt und 2.370 €/m? Wohnfla-
che in Hamburg. Spitzenpreise werden auch
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hier wieder in Minchen und den umlie-
genden Kreisen, in den Stadten Hamburg,
Frankfurt a. M. und Freiburg, aber auch in
den ostfriesischen Kistenregionen und den
zugehdrigen Inseln registriert.

Bei den Mehrfamilienhdusern und Ge-
schosswohnungsbauten gibt es nach
einem starken Rickgang beim Geldumsatz
zwischen 2007 und 2009 wieder einen An-
stieg auf rd. 17,1 Mrd. € im Jahr 2012. Damit
erreichte dieses Marktsegment einen Anteil
von rd. 15,2 % am gesamten Geldumsatz
fur Wohnimmobilien.

Im Jahr 2012 wurde mit ca. 17.500 Transak-
tionen eine Grundstiicksflache von 77 km?
an Gewerbebauplatzen verdulert. Die
Preise beim Bauland fir Gewerbeimmobili-
en sind in Deutschland seit dem Jahr 2000
insgesamt recht konstant geblieben.

Uberblick

e Der Markt der land- und forstwirtschaft-

lichen Flachen bewegt sich bundesweit
betrachtet in den vergangenen Jahren auf
relativ konstantem Umsatzniveau. Mit ins-
gesamt rd. 141.000 Vertragen wurde in 2012
ein Geldumsatz von knapp 3,5 Mrd. € erzielt.
In den gréReren Flachenlandern ist das
Preisniveau fir landwirtschaftliche Flachen,
insbesondere Ackerflachen, in den letzten
funf Jahren teilweise erheblich angestiegen.
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2 Arbeitskreis der Gutachterausschusse
und Oberen Gutachterausschusse
in Deutschland (AK OGA)
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2.1 Struktur und
Organisation des
Gutachteraus-
schusswesens

Die ungehinderte und freie Entwicklung des
deutschen Grundstlcks- und Immobilienmarktes
wurde ab 1936 durch die Preisstoppregelung
eingeschrankt. Mit der Einfuhrung des damali-
gen Bundesbaugesetzes im Jahr 1960 wurde
die Preisstoppregelung wieder aufgehoben. Der
Gesetzgeber sah gleichzeitig zu dieser Auf-
hebung die Notwendigkeit einer gesteigerten
Transparenz am Grundstlicksmarkt gegeben, um
VerauRerer und Erwerber von Grundstticken vor
Ubervorteilung zu schiitzen. Dieses Motiv war
der entscheidende Beweggrund zur Einrichtung
von Gutachterausschissen. Das im Jahr 1987
eingefuhrte Baugesetzbuch (BauGB) Gibernahm
weite Teile dieser Regelungen inhaltlich; einige
Bestandteile der Markttransparenz wurden sogar

AK OGA

§§ 192 ff. des BauGB. Gutachterausschisse
sind eigenstandige Behdrden und nehmen ho-
heitliche Aufgaben wahr. Sie verstehen sich als
selbststandiges Kollegialgremium unabhangiger
Gutachter.

Das BauGB erméachtigt die Lander ausdrticklich,
den Aufgabenumfang der Gutachterausschisse
zu erweitern und zu konkretisieren. Ebenso liegt
die Art der Bildung von Gutachterausschissen
und deren Zustandigkeitsbereiche, der Oberen
Gutachterausschisse sowie Zentralen Ge-
schéaftsstellen in der Verantwortung der Lander.

Nach § 198 i. V. m. § 199 Abs. 2 Baugesetzbuch
(BauGB) sind durch die Lander Obere Gutach-
terausschisse oder Zentrale Geschéftsstellen zu
bilden, wenn mehr als zwei Gutachterausschiisse
gebildet worden sind. Diese haben insbesondere
die Aufgabe, Uberregionale Auswertungen und
Analysen des Grundstlicksmarktgeschehens
zu erstellen. Dieser Verpflichtung kommen die
Lander insbesondere durch Landesgrundstlcks-
marktberichte nach.

Zum aktuellen Zeitpunkt sind die Gutachter-

ausschusse in Deutschland wie in Abb.2-1 und
Abb. 2-2 strukturiert.

ausgebaut.

Das Gutachterausschusswesen in Deutschland
hat seine allgemeine Rechtsgrundlage in den

Gutacﬁ?::::siirhusse e L e R ) N AV ZC E)
(GAA), stand 4/2014 (R | 2] A

Baden-Wirttemberg (ca.) 900 12.000 6.000 40 noch nicht gebildet
Bayern 96 129.000 62.000 735 noch nicht gebildet
Berlin 1 3.292.000 | 1.981.000 892 ein GAA
Brandenburg 16 153.000 77.000 1.843 OGA
Bremen 2 325.000 179.000 202 zwei GAA
Hamburg 1 1.707.000 976.000 755 ein GAA
Hessen 45 133.000 65.000 469 ZGG
Mecklenburg-Vorpommern 8 201.000 104.000 2.898 OGA
Niedersachsen 14 556.000 274.000 3.402 OGA
Nordrhein-Westfalen 77 228.000 111.000 443 OGA
Rheinland-Pfalz 12 332.000 157.000 1.654 OGA
Saarland 7 143.000 70.000 367 ZGG
Sachsen 13 312.000 166.000 1.417 noch nicht gebildet
Sachsen-Anhalt 1 2.287.000 | 1.182.000 20.448 ein GAA
Schleswig-Holstein 15 187.000 92.000 1.053 noch nicht gebildet
Thiringen 9 243.000 123.000 1.797 ZGG
Deutschland (ca.): 1.217 ca. 66.000 | ca. 33000 ca. 295

*) Einwohner nach Zensus 2011, Haushalte nach GfK, 2010
**) OGA = Oberer Gutachterausschuss, ZGG = Zentrale Geschéftsstelle, GAA = ortliche Gutachterausschisse

Abb. 2-1: Struktur der Gutachterausschiisse, Oberen Gutachterausschiisse und Zentralen Geschéftsstellen in Deutsch-
land (Stand 01.04.2014)
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Die Amtsbezirke der Gutachterausschisse sind
sehr unterschiedlich. Im Land Baden-Wiurttem-
berg liegen diese auf der Ebene der Gemeinden,
hier gibt es insgesamt ca. 900 Gutachteraus-
schusse; aus diesem Grund ist eine Darstellung
in der Abb.2-2 nicht exakt méglich. In Sachsen-
Anhalt besteht fiir das gesamte Land ein einziger
Gutachterausschuss.

Immobilienmarktbericht Deutschland 2013

Jeder Gutachterausschuss setzt sich aus eh-
renamtlichen Gutachtern zusammen, die in der
Immobilienbewertung Uber gute Erfahrungen
verfigen und eine umfassende Expertise in dem
Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschus-
ses nachweisen. Weiterhin ist ein Bediensteter
der zustandigen Finanzbehdrde mit Erfahrung in
der steuerlichen Bewertung Mitglied des Gutach-
terausschusses.

Rheinland-Pfalz

SEEER]

Zustandigkeitsbereiche der Gutachterausschiisse

Schleswig-Holstein

Hamburg

Niedersachsen '

Thirifgen

ART S
i fﬂati?fe’ﬁe)‘& »
?—T;Dgrstellhg) ;

Ay 4

- .
B 4
A 3
’ «
N

Mecklenburg-Vorpommern

Berlin

Brandenburg

Sachsen-Anhalt

Abb. 2-2: Zusténdigkeitsbereiche der Gutachterausschiisse in Deutschland (Stand 01.03.2014)
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2.2 Arbeitskreis der
Gutachteraus-
schusse und Obe-

ren Gutachteraus-
schusse (AK OGA)

In den vergangenen Jahren unterliegt die welt-
weite Marktwirtschaft einer mit hoher Geschwin-
digkeit zunehmenden Globalisierung; die Markte
sind schon lange nicht mehr lokal begrenzt,
sondern unterliegen mittlerweile weltweiten Ein-
flissen.

Da die Immobilienwirtschaft zu den wichtigsten
Wirtschaftsbereichen gehdért und Grund und Bo-
den weder mobil, noch beliebig vermehrbar ist,
kommt diesem Segment eine besondere markt-
wirtschaftliche und gesellschaftliche Bedeutung
ZU.

Diesen Markt auf weltweiter, europa- oder bun-
desweiter Ebene transparent zu machen ist von
hoher volkswirtschaftlicher Bedeutung. Aufgrund
der Komplexitdt und der engen Verknipfung
auch mit anderen gesellschaftlichen Entwick-
lungen (z. B. Demografie, Wirtschaftskraft oder
besonderen politischen Entscheidungen) stellt
diese Aufgabe eine grofe Herausforderung dar.

In den vergangenen Jahren wurden von der amt-
lichen Wertermittlung zunehmend bundesweite
Marktanalysen eingefordert. Diese wurden so-
wohl von der Immobilienwirtschaft als auch von
Bundesverwaltungen und der Forschung formu-
liert.

Aus diesem Grund hat sich 2007 in Hannover
erstmalig eine Gruppe von Vertretern des amt-
lichen Gutachterausschusswesens getroffen, die
in den Gutachterausschissen der Lander vorlie-
genden Daten zusammenzufiihren, hieraus bun-
desweite Aussagen uber den Immobilienmarkt in
Deutschland abzuleiten und zu veréffentlichen.
Aus dieser Aufgabenstellung heraus hat sich der
AK OGA etabliert. Ihm gehdéren die Vorsitzenden
der Oberen Gutachterausschisse oder von den
Landern beauftragte Bedienstete aus der amt-
lichen Wertermittlung an. Mittlerweile sind alle
Bundeslander in die Tatigkeiten des Arbeitskrei-
ses einbezogen.

Parallel zu dieser Entwicklung wurden vom
Bundesgesetzgeber Anderungen des Bauge-

AK OGA

setzbuches (BauGB) und der darauf fuRenden
Rechtsnormen vorgenommen, die zeitgemalen
Anforderungen an eine Immobilienmarkttranspa-
renz Rechnung tragen:

2009: Anderung des BauGB durch das
Erbschaftssteuerreformgesetz

2010: Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV)

2011: Bodenrichtwertrichtlinie

2012: Sachwertrichtlinie

2013: Anderung des BauGB durch die
Innennovelle

2014: Vergleichswertrichtlinie

2014: geplant: Ertragswertrichtlinie

Die Lander haben parallel dazu in vielen Fallen
ihre Durchfiihrungsverordnungen zu weiterge-
henden Regelungen des Gutachterausschuss-
wesens entwickelt und die Bundesrichtlinien
eingeflhrt.

Durch den AK OGA wurde in einem ersten Schritt
mit Veroffentlichung des Immobilienmarktberich-
tes Deutschland 2009 im Frihjahr 2010 ein abge-
stimmtes und effizientes Vorgehen der Gutach-
terausschisse zur Verbesserung bundesweiter
Immobilienmarkttransparenz realisiert.

Zur Herausgabe der bundesweiten Marktinfor-
mationen in einem Immobilienmarktbericht und
auch zur Ableitung von weiteren bundesweiten
Marktinformationen ist eine Redaktionsstelle bei
der Geschaftsstelle des Oberen Gutachteraus-
schusses in Niedersachsen gebildet worden.
Hier werden die Marktinformationen der Gutach-
terausschusse in Deutschland aus den jeweiligen
Berichtsjahren zusammengefiihrt, analysiert und
den beteiligten Autoren zur weiteren Bearbeitung
zur Verfligung gestellt. Die Redaktionsstelle ent-
wickelt auch das Layout des Berichtes, stimmt
die einzelnen Beitrage inhaltlich aufeinander ab
und fligt alle Teilbeitrage zu einem vollstandigen
Bericht zusammen.

Die Verantwortung fiir den Bericht tragen die Mit-
glieder des AK OGA im Rahmen ihrer Funktion
innerhalb der jeweiligen Gutachterausschiisse
oder Geschaftsstellen, denen sie angehoren.

Arbeitskreis der Gutachterausschiisse

m und Oberen Gutachterausschiisse
in der Bundesrepublik Deutschland



AK OGA

2.3 Datenerhebung bei
den Gutachteraus-
schussen zum
Immobilienmarkt

Kaufpreissammlungen

Aufgrund des Baugesetzbuches sind Stellen, die
Kaufvertrage uber Immobilientransaktionen beur-
kunden, verpflichtet, eine Abschrift des Kaufver-
trages an den zustandigen Gutachterausschuss
zur Ubernahme in die Kaufpreissammlung nach
§ 195 BauGB zu Ubersenden. Die aus den nota-
riellen Kaufvertragen gewonnenen Informationen
werden ohne Namensangaben von Kaufern und
Verkaufern in die Kaufpreissammlungen uber-
nommen und durch weitere Informationen (z. B.
zur Bauleitplanung, zu Alter und GroRRe der Ge-
baude etc.) erganzt.

Die Informationen aus den Kaufvertragen unter-
liegen den Anforderungen und gesetzlichen Re-
gelungen des Datenschutzes, und die Mitglieder
der Gutachterausschiisse sowie die Mitarbeiter
in den Geschaftsstellen sind zur Verschwiegen-
heit verpflichtet.

Die Gutachterausschiisse haben damit das
originare Abbild des Geschehens auf dem Im-
mobilienmarkt ihres Zustandigkeitsbereiches
zur Verfligung. Alle Analysen der amtlichen
Wertermittlung erfolgen auf der Grundlage der
Kaufpreissammlungen, also des tatsachlich
stattfindenden Marktes.

Immobilienmarktbericht Deutschland 2013

Untersuchungsrdume, Bildung von Subkrei-
sen

Die Entwicklung auf den Immobilienméarkten ist
sehr stark abhangig von gebietsstrukturellen
Eigenschaften der jeweiligen Untersuchungs-
raume. Die Preis- und Umsatzentwicklungen
hangen von Uberregionalen Entwicklungen der
Makrordume (z.B. Kapitalmarktzinsentwicklung,
gesetzliche Regelungen zur Wohnraumférde-
rung) und von Entwicklungen der Mikrostandorte
(Demografieauswirkungen, = Haushaltseinkom-
men, Arbeitslosenquote) ab.

Die Analysen der értlichen Gutachterausschisse
in Deutschland beziehen sich in der Regel auf die
Gebietsebene der Gemeinden bzw. der Stadtbe-
zirke in gréReren Stadten.

Fir bundesweite Analysen ist die Betrachtung
von Umsatz- und Preisentwicklungen grund-
satzlich auf der Ebene von Landkreisen bzw.
kreisfreien Stadten hinreichend. Allerdings kann
es durch strukturelle Inhomogenitaten in diesen
Regionen zu Entwicklungen kommen, die stark
voneinander abweichen. Dies trifft insbesondere
zu, wenn nur Teile des betroffenen Landkreises,
z.B. in der Umgebung von Metropolen wie Ham-
burg, liegen und von diesen stark beeinflusst
werden (z.B. ausgepragte Pendlerstréme).

Zur Datenerhebung und spéateren Datenanalyse
wurden daher ,Subkreise” gebildet, die struktu-
relle Unterschiede innerhalb von Landkreisen
oder kreisfreien Stadten abfangen kdnnen oder
die Zustandigkeitsbereiche von Gutachteraus-
schissen bericksichtigen (z. B. Abb.2-3).

Landkreis Prignitz

Landkreis Lichow-Dannenb€ri Landkreis

Altmarkkreis Salzwedel

Landkreis Stendal
Landkreis
Havelland

Bfandenburg
an der Have

Landkreis

Sach \en-
Anhalt

Landkreis Jerichower Land

Landkreis Bérde

Magdeburg

Ostprignitz-Ruppin

1

Potsdam-Mittelmark

Landkreis
Oberhavel

Landkreis
Barnim

Landkreis
| Markisch-Oderland

>
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Oder-Spree -

sumﬁrﬂn»\
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D: e-
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andkreis Spree-Neiglé

Abb. 2-3: Beispiel Subkreise Berlin
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2.4 Beschreibung der
erhobenen Daten

Im Zuge der Haupterhebung der Immobilien-
marktdaten wurden - wie bereits fur die Jahre
2007 bis 2010 - durch den AK OGA keine origina-
ren Kauffalldaten verwendet.

Die Gutachterausschiisse in Deutschland wur-
den vielmehr gebeten, auf der Grundlage ihrer
Kaufpreissammlungen Immobilienmarktdaten
abzuleiten, die fir den jeweiligen Untersuchungs-
raum gelten.

Die Informationen kénnen in drei Blocke unterteilt
werden:

1. Allgemeine Informationen zur Datenlage
des jeweiligen Gutachterausschusses, z.B.

e welche Anzahl von Bodenrichtwerten wird
abgeleitet,

e werden landwirtschaftliche Bodenrichtwer-
te abgeleitet,

e wird eine Mietpreissammlung gefuhrt,

e werden Indexreihen zur Preisentwicklung
abgeleitet,

e liegen Liegenschaftszinssatze vor?

2. Umsatzdaten

e Anzahl der Vertrage,
e veraulBerte Grundstlcksflache (in Hektar),
e investierte Geldsumme (in Mio. €).

3. Preisinformationen, z.B.

e Durchschnittspreis fir eine bebaute Immo-
bilie in mittlerer Lage,

e durchschnittliche Wohnflache einer Immo-
bilie,

e Durchschnittspreis fur den Quadratmeter
Wohnflache einer Immobilie,

e Liegenschaftszinssatze und Rohertrags-
faktoren fur Buro- und Verwaltungsgebau-
de,

e Indexreihen zur Preisentwicklung von
— Grundstlicken fur den Eigenheimbau,

— Grundstlicken fur die gewerbliche Nut-
zung.

Diese Informationen sind nach Teilmarkten bis
hin zu den einzelnen Grundstiicksarten unterglie-

dert erhoben worden.

e Land- und forstwirtschaftliche Flachen,

AK OGA

Ackerflachen,

Grinlandflachen,

Waldflachen mit Bestand,

alle Ubrigen land- und forstwirtschaftli-
chen Flachen,

e unbebaute Bauflachen,
e \Wohnbauland,
— individueller Wohnungsbau,
— Geschosswohnungsbau,
e gewerbliche Bauflachen,
— Industriebauland,
gewerbliche Nutzung,
geschaftliche Nutzung,
— alle Ubrigen unbebauten Bauflachen,

e bebaute Grundstlicke,

— freistehende Ein- und Zweifamilienh&u-
ser,

— Reihenhauser und Doppelhaushalften,

— Mehrfamilienhduser / Geschosswoh-
nungsbau,

— Buro- und Verwaltungsgebaude,

— Geschaftsgebaude,

— Handels- und Verbrauchermarkte,

— alle Ubrigen bebauten Grundstiicke,

e \Wohnungs- und Teileigentum,

neue Eigentumswohnungen,

— gebrauchte Eigentumswohnungen,
gebrauchte Wohnungen nach Umwand-
lung in Eigentumswohnungen,

— Teileigentum.

Bei Preisabfragen Uiber unbebaute Grundstiicke
ist in vielen Fallen nach der Lagewertigkeit (ma-
Rige, mittlere, gute und Spitzenlage) unterschie-
den worden.

Preisabfragen bei bebauten Grundstiicken wur-
den bei den Teilmarkten zum Wohnungsbau
zusatzlich noch nach Baujahresgruppen der
Gebaude unterschieden und es wurden Kenn-
werte zu Sachwertmarktanpassungsfaktoren
abgefragt.

Bei den Mehrfamilienhdausern wurde ebenfalls
zusatzlich nach Baujahresgruppen unterschie-
den und es wurden Kennwerte zu Rohertragsfak-
toren und Liegenschaftszinssatzen erhoben.

Bei den Abfragen zu Biiro- und Verwaltungs-
gebauden wurden ebenfalls Liegenschaftszins-
satze und Rohertragsfaktoren erhoben.

Insgesamt ist von den Gutachterausschiissen ein
Fragenkatalog mit rund 700 Fragen fir jedes Be-
richtsjahr, mithin also 1.400 Fragen insgesamt,
beantwortet worden.
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Die Befragung wurde auf einer Internetplattform
durchgeflhrt, die von der Redaktionsstelle des
AK OGA in Kooperation mit dem Bundesinstitut
fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)
mit Hauptsitz in Bonn entwickelt und vom BBSR
finanziert wurde. Teilweise wurden auch bereits
Softwareprodukte entwickelt, mit denen die ent-
sprechenden Marktdaten automatisiert aus den
Kaufpreissammlungen abgeleitet werden konn-
ten; die Nutzung der Internetplattform wurde da-
durch entbehrlich und die Bearbeitung erheblich
vereinfacht.

EinschlieRlich der Befragung zu den Jahren 2007
und 2008 liegt nunmehr eine Datenbasis von Im-
mobilienmarktdaten fur die Jahre 2007 bis 2012
vor.

2.5 Hinweise

Sowohl fir den Immobilienmarktbericht 2009 als
auch die Berichte 2011 und 2013 sind die Gut-
achterausschusse fur jeweils zwei Berichtsjahre
befragt worden. Die Befragung 2009/2010 ist
erstmals auch fir die Analysen des Deutschen
Stadtetags verwendet worden. Ebenso nutzt das
BBSR die Analyseergebnisse fur seine eigenen
Berichte. Diese Entwicklung zeigt, dass ein
starker Bedarf an der Erhebung von Immobilien-
marktdaten besteht. Durch die Zusammenfih-
rung der Befragungen des Stadtetags und des
BBSR ist eine effizientere Bearbeitung durch die
Gutachterausschusse erreicht worden.
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Bei der Analyse der Daten sind in manchen Fallen
Abweichungen zu anderen Verdffentlichungen
der Gutachterausschisse (z.B. Landesgrund-
sticksmarktberichte der Oberen Gutachter-
ausschusse oder Zentralen Stellen) festgestellt
worden.

Auch innerhalb dieses Berichtes kann es zu Ab-
weichungen zu den Angaben in den Landerbe-
richten (Kap. 7) kommen.

Die Grinde liegen i.d.R. in der Verwendung
unterschiedlicher statistischer Kennziffern (z. B.
Median vrs. arithm. Mittel) und in einigen Fallen
auch in unterschiedlichen Analysemethoden.

Dariber hinaus kdnnen auch unterschiedliche
Interpretationen von Transaktionen, die nicht
dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr zuzuordnen
sind, eine Rolle spielen.

Die Ergebnisse zeigen in einigen Fallen auch Ab-
weichungen zu Angaben der Immobilienmarktbe-
richte 2009 und 2011. Bei der Erstellung dieses
Berichtes ist immer das aktuellste Datenmate-
rial verwendet worden, in einigen Fallen sind
auch verbesserte Analysemethoden verwendet
worden. Wenn es hierdurch zu Abweichungen
kommt, kann davon ausgegangen werden, dass
die in diesem Bericht veréffentlichten Daten zu-
treffend sind.
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3 Strukturdaten der Bundesrepublik
Deutschland
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Der Immobilienmarkt, also der Handel mit Im-
mobilien, ist im Vergleich zu anderen Gitern be-
sonders durch die ortsgebundene Lage und der
starken Heterogenitat der Verkaufsgegenstande
gepragt. Darliber hinaus sind Kaufe von Immobi-
lien in der Regel langfristig angelegte Investitio-
nen mitim Vergleich zu den jeweils zur Verfigung
stehenden Budgets hohen Investitionssummen.
Daher sind Uberregional betrachtete Umsatze
und Preise durch Determinanten bestimmt, die
im Grofen und Ganzen die volkswirtschaftliche,
gesellschaftliche und institutionelle Entwicklung
einer Region reprasentieren.

Diese Entwicklungen spiegeln sich in folgenden,
fur den Immobilienmarkt wesentlichen, Indikato-
ren wider (KHoLopILIN, MENz, SiLivErRsTovs (2008):
Immobilienkrise? Warum in Deutschland die Prei-
se seit Jahrzehnten stagnieren, Wochenbericht
des Deutschen Instituts fir Wirtschaftsforschung
e.V. (DIW Berlin),Nr. 17/2008, Seite 214):

e Institutionelle Indikatoren (z. B. Ausgestal-
tung des Finanz- und Beleihungssystems,
Zinsbindungsfristen, Férderungsmaoglichkei-
ten),

e demografische Indikatoren (z. B. Bevdlke-
rungsdichte und -entwicklung, Wanderungs-
bewegungen, HaushaltsgréRen, Siedlungs-
strukturen) und

e makrodkonomische Indikatoren (z. B. Kauf-
kraft, Mietpreisniveau, Beschéaftigtensituati-
on).

Strukturdaten der Bundesrepublik Deutschland

3.1 Allgemein

Fir die Analysen der Immobilienmarktdaten der
Gutachterausschisse aus Deutschland haben
sich aus hedonischen Modellen der Analysen fur
den Immobilienmarktbericht Deutschland folgen-
de flachendeckend vorhandenen Indikatoren als
signifikante Einflussfaktoren herausgestellt:

Institutionelle Indikatoren

e Bundesland,
e groRrdumige Lage (z. B. Norden, Osten,
Siden).

Demografische Indikatoren

e Bevdlkerungsdichte,

e Entwicklungsdynamiken / reine Bevolkerungs-
entwicklung,

e siedlungsstrukturelle Pragungen.

Makro6konomische Indikatoren

o Kaufkraft,

e durchschnittliches Angebotsmietpreisniveau
fur Wohnungen,

e Beschaftigtenzahlen bzw. Blrobeschéaftigten-
zahlen.
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Die Bundesrepublik Deutschland wurde am
23. Mai 1949 gegriindet. Die Bundeshauptstadt
ist Berlin. GemaR ihrer Verfassung versteht sich
die Bundesrepublik als soziale, rechtsstaatliche
und féderale Demokratie. Sie ist Grundungsmit-
glied der Europaischen Union und mit ca. 80 Mio.
Einwohnern deren bevélkerungsreichstes Land.

Die Bundesrepublik Deutschland wird als Bun-
desstaat aus 16 Landern (13 Flachenlander und
3 Stadtstaaten) gebildet. Am 03.10.1990 ist die
Deutsche Demokratische Republik der Bundes-
republik Deutschland beigetreten.

Damit sind Brandenburg, Mecklenburg-Vorpom-
mern, Sachsen, Sachsen-Anhalt und Thiringen
Lander der Bundesrepublik Deutschland gewor-
den. Der 6stliche Teil von Berlin ist mit dem west-
lichen Teil der Stadt zusammengefiihrt worden.
Berlin ist seit dem Beschluss des Bundestages
vom 20.06.1991 Bundeshauptstadt.

Durch das in der Verfassung der Bundesrepublik
Deutschland festgelegte foderalistische Staats-

Gebietsflache | Bevolkerung
[Mio.] 2

[km?]
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3.2 Institutionelle

Indikatoren

prinzip sind die staatlichen Aufgaben zwischen
Bund und Landern nach Kompetenzen aufgeteilt.
Die foderative Ordnung geht auf das foderale
Grundprinzip friherer deutscher Staaten zurtck.
Die Eigenstaatlichkeit der Lander ist in Artikel 30
des Grundgesetzes festgelegt. Die Aufteilung
der Zustandigkeiten zwischen Bund und den
Landern wird in den Artikeln 70 ff. des Grundge-
setzes geregelt.

Die Lander wiederum gliedern sich in kommunale
Gebietskorperschaften, deren unterste Stufe des
politischen Systems die Gemeinden sind. Ge-
meinden haben Rechtspersonlichkeit und sind
grundsatzlich fur alle Belange ihres Gebietes
zustandig. Dies wird durch Landes- und Bundes-
recht eingeschrankt.

Durch die o.g. staatliche Ordnungssystematik
ist es moglich, einerseits den strukturellen Be-
dingungen der Lander angepasste politische
Entscheidungen zu treffen und andererseits das
Zusammenspiel von Bund und Landern im Sinne
der gesamten Republik zu sichern.

Bevolkerungs-
dichte
[EW/km?]

Kaufkraft je
Haushalt *
[in Euro]

Haushalte
[Mio.] ®

Baden-Wirttemberg 35.800 10,49 290 4,98 46.210
Bayern 70.600 12,40 176 5,91 46.130
Berlin 900 3,29 3.660 1,98 31.820
Brandenburg 29.500 2,46 85 1,23 36.330
Bremen 400 0,65 1.630 0,36 34.420
Hamburg 800 1,71 2130 0,98 40.240
Hessen 21.100 5,97 283 2,91 44.840
Mecklenburg-Vorpommern 23.200 1,61 69 0,84 32.820
Niedersachsen 47.600 7,78 163 3,84 40.310
Nordrhein-Westfalen 34.100 17,54 515 8,58 41.890
Rheinland-Pfalz 19.800 3,99 200 1,88 42.570
Saarland 2.600 1,00 385 0,49 38.990
Sachsen 18.400 4,06 220 2,15 32.300
Sachsen-Anhalt 20.400 2,29 110 1,18 32.800
Schleswig-Holstein 15.800 2,80 175 1,38 41.520
Thiringen 16.200 2,19 135 1,11 33.950
Deutschland 357.100 80,21 225 39,79 41.130

Abb. 3-1: Lénderiibersicht

9 Quelle: GfK, 2010 (Werte gerundet)

Quelle: BBSR, Stand 31.12.2008 (Werte gerundet), ? Statistisches Bundesamt Deutschland (Stand: 23.06.2011)
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Da der Immobilienmarkt u. a. von volkswirtschaft-
lichen Entwicklungen beeinflusst ist, ergeben
sich schon durch diese grundsatzliche Staats-
struktur heterogene Schwerpunktsetzungen im
Forderrecht, in der Bauleitplanung und in ge-
samtwirtschaftlichen Zielsetzungen.

In der Vergangenheit wurden signifikante Preis-
und Umsatzunterschiede zwischen den soge-
nannten alten und neuen Landern (Ost / West),
aber auch zwischen sudlichen und nérdlichen
Landern der Bundesrepublik (Nord / Sid) fest-

Strukturdaten der Bundesrepublik Deutschland

gestellt. Fur bundesweite Aggregationen von
Immobilienmarktdaten hat der AK OGA eine
Uber die Lander hinausgehende Kategorisierung
vorgenommen. Unter Berucksichtigung der o. g.
Erkenntnisse und in Anlehnung an die regiona-
le Kategorisierung des deutschen Stadte-
tages zur Untersuchung und Darstellung des
Immobilienmarktes ergibt sich das folgende Bild
(Abb. 3-2):

Niedersachsen

Nordrhein-Westfalen

Baden-Wurttemberg

Schleswig-Holstein

Thuringen

Berlin

Brandenburg
Sachsen-Anhalt

Sachsen

Bayern

Abb. 3-2: Karte Nord/Ost/Siid
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Die fur diesen Bericht genutzte rdumliche Un-
tersuchungseinheit zur Analyse und Darstellung
des Immobilienmarktes ist grundsatzlich die
Verwaltungsebene der kreisfreien Stadte und
Landkreise. Damit ist eine institutionelle Gliede-
rung gewahlt worden. Dieses hangt mit den zur
Verfiigung stehenden Indikatoren zusammen, die
in der Regel auf der Ebene der Gemeinden und
Kreise zusammengefasst sind.

Fir bundesweite Analysen ist die Betrachtung
von Umsatz- und Preisentwicklungen grund-
satzlich auf der Ebene von Landkreisen bzw.
kreisfreien Stadten hinreichend. Allerdings kann
es durch strukturelle Inhomogenitaten in diesen
Regionen zu Entwicklungen kommen, die stark
voneinander abweichen. Dies trifft insbesondere
zu, wenn nur Teile des betroffenen Landkreises,
z.B. im Umland von Metropolen wie Hamburg
oder Berlin liegen und von diesen stark beein-
flusst werden (z. B. ausgepragte Pendlerstrome).
Zur Datenerhebung und spéateren Datenanalyse
wurden daher ,Subkreise“ gebildet, die struktu-

Landkreise, krsf. Stadte

Immobilienmarktbericht Deutschland 2013

3.3 Bildung von

Subkreisen

relle Unterschiede innerhalb von Landkreisen ab-
fangen konnen oder die Zustandigkeitsbereiche
von Gutachterausschiissen beriicksichtigen.

Subkreise sind Untersuchungsrdume, die in ihrer
Aggregationsebene unterhalb der Landkreise
liegen, jedoch in der Regel mehrere Gemeinden
zusammenfassen. Dariber hinaus sind die Zu-
standigkeitsbereiche einiger Gutachterausschis-
se in Deutschland (z. B. in Hessen, in Nordrhein-
Westfalen) ebenfalls unterhalb der Landkreise
und kreisfreien Stadte angeordnet, so dass sich
auch hier entsprechende Untersuchungsraume
ergeben haben. Zur Untersuchung groRerer
raumlicher Teilmarkte kdnnen die Subkreise wie-
der zusammengefasst werden.

In diesem Bericht werden mit daher dem Begriff
»Subkreise® die Landkreise, kreisfreien Stadte
und unterhalb der Landkreise gebildeten Sub-
kreise bezeichnet.

Subkreise | in Subkreise geteilte Landkreise

Bundesland
Anzahl

Baden-Wirttemberg 44 45 1
Bayern 96 97 1
Berlin 1 1 0
Brandenburg 18 26 8
Bremen 2 2 0
Hamburg 0
Hessen 26 31 5
Mecklenburg-Vorpommern 18 18 0
Niedersachsen 46 55 8
Nordrhein-Westfalen 54 84 18
Rheinland-Pfalz 36 36 0
Saarland 6 7 1
Sachsen 13 14 1
Sachsen-Anhalt 14 14 0
Schleswig-Holstein 15 19 4
Thiringen 23 23 0
Deutschland 413 473 47

Abb. 3-3: Bundeslénder und Subkreise (Gebietsstand 03.09.2011)
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In der Bundesrepublik Deutschland gibt es aktuell
insgesamt 402 Landkreise und kreisfreie Stadte.
Vor der Gebietsreform in Mecklenburg Vorpom-
mern im Jahr 2011 waren es 413 Landkreise und
kreisfreie Stadte. Fir diesen Bericht wurde auf
diesen Stand zurlickgegriffen.

In Abstimmung mit den Oberen Gutachteraus-
schissen / Zentralen Geschéftsstellen sind
unterhalb dieser Verwaltungsstrukturen 473 Sub-
kreise gebildet worden (Abb. 3-3). Diese wurden
insbesondere in suburbanen Einflussbereichen
der Grof3stadte (z. B. Hamburg, Berlin) oder in
Kustenbereichen (z. B. Ostfriesland) geschaffen.
Insbesondere in Nordrhein-Westfalen sind die
Subkreise entsprechend der Zusténdigkeitsbe-
reiche der Gutachterausschiisse angesiedelt
worden. Ein Beispiel fur die Bildung von Subkrei-
sen ist in Abb. 3-4 dargestellt.

Strukturdaten der Bundesrepublik Deutschland

Durch die Datenerhebung auf der Ebene von Sub-
kreisen kdnnen besondere Untersuchungsraume
gebildet werden. Damit kdnnen strukturelle Be-
sonderheiten bertcksichtigt werden und Verwer-
fungen statistischer Kennzahlen von Stichproben
eines Landkreises (z. B. durchschnittlicher Preis
je m? Wohnflache in Kiistenbereichen oder im
Hinterland) aufgefangen werden. So werden
z. B. das Rhein-Main-Gebiet oder die Bereiche
um Berlin und Hamburg besser dargestellt. Es
wird davon ausgegangen, dass sich z.B. die
Kustengebiete Mecklenburg-Vorpommerns oder
andere Regionen durch weitere Bildung von Sub-
kreisen zu einem spateren Zeitpunkt noch besser
darstellen lassen.

I Berliner Umland
[ weiterer Metropolenraum

Oranienburg

Werder

Bernau
bei Bertin

Straus-
berg

Teltow Wusterhausefl

Abb. 3-4: Beispiel Subkreise Berliner Umland
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Nach der fir die Immobilienbewertung maf-
geblichen Vorschrift, der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) vom 19.05.2010,
bestimmen sich die allgemeinen Wertverhalt-
nisse auf dem Grundstiicksmarkt nach der Ge-
samtheit der am Wertermittlungsstichtag fir die
Preisbildung von Grundstlicken im gewohnlichen
Geschéaftsverkehr (marktlblich) maRgebenden
Umstande wie nach der allgemeinen Wirtschafts-
lage, den Verhéltnissen am Kapitalmarkt sowie
den wirtschaftlichen und demografischen Ent-
wicklungen des Gebiets (§ 3 Abs. 2, ImmoWertV).
Demografische Betrachtungen beziehen sich auf
Bevélkerungsbewegungen (z. B. Wanderungs-
bewegungen), Bevolkerungsentwicklungen
(z. B. steigende und sinkende Bevolkerungszah-
len) und Bevoélkerungsstrukturen (z. B. Bevol-
kerungsdichte und Bevdlkerungszusammenset-
zung, Haushaltszahlen).

Zur Beschreibung der demografischen Situation
Deutschlands werden

o die Bevdlkerungsentwicklung,
e die Bevolkerungsdichte und

e die Stadte nach Einwohnergrof3enklassen

dargestellt.

Immobilienmarktbericht Deutschland 2013

3.4 Demografische

Indikatoren

3.41 Bevolkerungsentwicklung

Untersuchungen des Oberen Gutachteraus-
schusses in Niedersachsen haben gezeigt, dass
die demografischen Entwicklungen umso mehr
auf den Immobilienmarkt wirken, desto ,spirba-
rer® der Wandel fur die Bevolkerung wird. Prog-
nostizierte Entwicklungen hingegen wirken umso
weniger, je weiter der Prognosehorizont gewahit
wird.

Durch strukturelle demographische Entwicklun-
gen verandern sich die Wohnbedirfnisse (z. B.
Singlehaushalte, Wohnraumbedarf fur altere
Generationen) oder auch die Prominenz von
Wohnstandorten (z. B. Zunahme der Attraktivitat
von Citystandorten etc.). Mit solchen Verande-
rungen gehen sowohl Veranderungen auf den
Wohnungsmarkten als auch Veranderungen auf
den Gewerbeimmobilienmérkten einher.

Deutschlands Bevolkerung ist vom Jahr 2006)
bis zum Jahr 2011 um 0,6 % gesunken (Quelle:
Destatis, Bevodlkerungsfortschreibung). Dies
erscheint auf den ersten Blick als moderate und
offensichtlich unspektakuldre Entwicklung. Die
Betrachtung der regionalen Entwicklungen zeigt
jedoch ein differenzierteres Bild.

Nach den Regionen Nord/Ost/Sid aufgeteilt
zeigen sich die Bevdlkerungsentwicklungen,
bezogen auf die Gebietsflache der jeweiligen
Subkreise, wie in Abb. 3-5 dargestellt.
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Von den insgesamt 473 Subkreisen finden sich aufweisen. Fast 20 % der Gebietsflache Deutsch-
Uber 60 % in den Kategorien ,sinkend” und knapp lands liegt in der 6stlichen Region und weist eine
40 % in den Kategorien ,stabil* und ,steigend®. stark sinkende Bevdlkerungsentwicklung auf.

Demnach sind etwa 70 % der Gebietsflache
Deutschlands den Regionen zuzuordnen, die
leicht bis stark sinkende Bevdlkerungszahlen

Gesamt

Bevolkerungsentwicklung

Gebietsflaichenanteil in % von der Gesamtflache
Deutschlands

stark sinkend (bis unter -5,0 %) 1,2% 18,9% 1,2% 21,4%
deutlich sinkend (-5,0 bis unter -2,0 %) 11,3% 9,8% 11,2% 32,3%
leicht sinkend (-2,0 bis unter -0,5 %) 10,0% 0,2% 8,6% 18,8%
stabil (-0,5 bis unter + 0,5 %) 3.2% - 8,5% 1,7%
leicht steigend (+0,5 bis unter +2,0 %) 2,9% 0,2% 7.7% 10,8%
deutlich bis stark steigend (+2,0 % und mehr) 1,4% 1,3% 2,4% 51%
Deutschland 30,0% 30,4% 39,6% 100,0%

Abb. 3-5: Bevdlkerungsentwicklung nach Regionen
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Auf der Kartendarstellung (Abb.3-6) wird die Erkennbar ist auch, dass sich deutlich steigen-
Heterogenitat der demografischen Entwicklung de Bevdlkerungszahlen im Wesentlichen in den
anhand der Bevolkerungsentwicklung deutlich. stadtischen Regionen und deren Einzugsgebie-

ten zeigen.

Bevdlkerungsentwicklung 2006 - 2011

B stark sinkend (bis unter -5,0 %)

B deutlich sinkend (-5,0 bis unter -2,0 %)

[ leicht sinkend (-2,0 bis unter -0,5 %) QO ]
stabil (-0,5 bis unter 0,5 %)

I leicht steigend (+0,5 bis unter +2,0 %)

M deutlich bis stark steigend (+2,0 % unt; mehr)

L Schwerin

Berlin

Magdeburg

Miinchen

Abb. 3-6: Bevilkerungsentwicklung 2006 bis 2011

Quelle: Destatis, Bevolkerungsfortschreibung
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3.4.2 Bevolkerungsdichte

Die Bevdlkerungsdichte lasst Ruckschlisse auf
eine Vielzahl struktureller Faktoren einer Region
zu. Hinsichtlich der Preis- und Umsatzanalysen
von Markten kann festgestellt werden, dass z. B.
die Bodenwerte stark mit der Bevolkerungsdichte
zusammenhangen.

Zur Darstellung der Bevolkerungsdichte auf der
Ebene der Subkreise wurden Kategorien gebil-
det.

Strukturdaten der Bundesrepublik Deutschland

Nach diesen Kategorien ist eine Gebietsflache
von etwa 60 % des Bundesgebietes von geringer
bis sehr geringer Bevdlkerungsdichte gepragt. In
diesen Gebieten lebt rund ein Viertel der Bevol-
kerung. Knapp tber 50 % der Bevélkerung leben
in Gebieten mit hoher oder sehr hoher Bevolke-
rungsdichte (Abb. 3-7).

Flache in Tsd. in % der Bevolkerung 2011 (in in % der Gesamt-
Bevolkerungsdichte
km? Gesamtflache | Mio., nach Zensus 2011) bevolkerung
sehr gering (bis 100 EW / km?) 118,1 33,1% 7,9 9,9%
gering (101 - 150 EW / km?) 106,3 29,8% 12,9 16,1%
mittel (151 - 300 EW / km?) 88,6 24,8% 18,0 22,4%
hoch (301 - 900 EW / km?) 29,5 8,3% 14,9 18,5%
sehr hoch (Gber 900 EW / km?) 14,6 4,1% 26,5 33,0%
Deutschland 3571 100,0% 80,2 100,0%

Abb. 3-7: Bevdlkerungsdichte nach Gebietsflachen und Bevélkerungszahlen

Quelle: Destatis, Zensus 2011
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In der Kartendarstellung zur Bevdlkerungsdich-
te in Deutschland sind die stadtisch gepragten
Regionen und deren Umfelder gut zu erkennen,
ebenso die Metropolregionen Rhein-Main, Ruhr-
gebiet, Berlin, Hamburg und Munchen (Abb. 3-8):

Bevdlkerungsdichte

[ sehrgering (bis 100 EW / km?) ‘
[ gering (101 - 150 EW/ km?)

B mittel (151 - 300 EW / km?)

I hoch (301 - 900 EW / km?)

M sehr hoch (iiber 900 EW / km?)

®
Hannover

Dusseldorf
L ]

\Wiesbaden
[ ]

[}
Mainz

Saarbriickgn
LJ

Stuttgart
L]

Munchen

&

Abb. 3-8: Bevdlkerungsdichte

Quelle: Destatis, Zensus 2011
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Die gekreuzte Betrachtung der Bevdlkerungs-
entwicklung in Verbindung mit den Kategorien
der Bevdlkerungsdichte zeigt, dass ca. 15 %
der Bevodlkerung Deutschlands in Gebieten mit
mittlerer Bevolkerungsdichte und gleichzeitig in
Gebieten mit sinkender Bevolkerungszahl liegen.
Etwa 18 % der Bevdlkerung leben in Gebieten mit
gleichzeitig sehr hoher Bevolkerungsdichte und
deutlich bis stark steigender Bevolkerungsent-
wicklung. Gebiete mit steigender Bevdlkerungs-
zahl und sehr geringer Bevolkerungsdichte gibt
es nur sehr wenige (Abb. 3-9).
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gesellschaftliche Bedeutung der Stadt und ihres
Umfeldes.

Fir die folgenden Untersuchungen sind daher
kreisangehdrige und kreisfreie Stadte (Gebiets-
stand 31.12.2008) nach ihren Einwohnerzahlen
(Zensus 2011) kategorisiert worden.

Insgesamt sind 112 kreisfreie und 8 kreisange-
horige Stadte ab einer Bevolkerungszahl von
30.000 kategorisiert worden. Bei den kreisange-
hérigen Stadten handelt es sich um Stadte, die

Bevolkerungsdichte (Bevolkerung je km? nach Zensus 2011,

Bevolkerungsentwicklung

klassiert)

Bevolkerungsanteil in % von der Gesamtbevdlkerung Deutschlands

stark sinkend (bis unter -5,0 %) 3,2% 3,7% 1,6% 0,2% 0% 8,7%
deutlich sinkend (-5,0 bis unter -2,0 %) 4,4% 4,4% 6,8% 3,4% 3,8% 22,9%
leicht sinkend (-2,0 bis unter -0,5 %) 1,6% 2,5% 6,3% 3,7% 5,0% 19,2%
stabil (-0,5 bis unter + 0,5 %) 0,7% 2,6% 3,4% 3,5% 1,9% 12,2%
leicht steigend (+0,5 bis unter +2,0 %) 0% 2,4% 2,9% 5,1% 4,6% 15,0%
: : ; 5
3ﬁgt:f:hl:)'s stark steigend (+2,0 % 0% | 05% 1,4% 25% | 17,7% 221%
Deutschland 9,9% 16,1% 22,4% 18,5% 33,0% 100,0%

Abb. 3-9: Bevdlkerungsentwicklung / Bevélkerungsdichte

Quelle: Destatis, Zensus 2011, BBSR

Dartber hinaus ist in der Tabelle ablesbar, dass
ca. 50 % der Bevdlkerung in Gebieten mit sin-
kenden Bevolkerungszahlen leben. Die anderen
50 % leben in Gebieten stabiler bis stark steigen-
der Entwicklung; davon leben 35 % in Regionen
mit mittleren bis sehr hohen Bevélkerungsdichten.

3.4.3 Stadte nach GroRenklassen

Die Selbstverwaltung von Stadten istin den staat-
lichen Verfassungen der Bundeslander geregelt;
eine Gemeinde wird auf der Grundlage des Lan-
derrechts durch das Land zur Stadt erhoben und
bedeutet lediglich, dass die Bezeichnung ,Stadt*
gefuhrt werden darf. Verwaltungsrechtliche Zu-
standigkeiten und der Status einer Stadt sind an
die Einwohnerzahlen gebunden. Eine erste Un-
terscheidung ergibt sich nach der Zugehdrigkeit
oder Nichtzugehorigkeit zu einem Landkreis. Es
wird daher zwischen  kreisfreien® und ,kreisan-
gehdrigen® Stadten unterschieden.

Raumliche Teilmarkte bei Immobilien bilden sich
unter anderem auch durch die Pendler- und Wan-
derungsbewegungen im Umfeld von Stadten. Je
bevoélkerungsstarker die Stadte sind, desto héher
sind i. d. R. auch die 6konomische, kulturelle und

sich den Immobilienmarktdatenerhebungen des
deutschen Stadtetags angeschlossen haben.

Es handelt sich um

e 48 groflere Mittelstadte (mittlere Einwohner-
zahl: 60.000),

e 33 kleine GrofRstadte (mittlere Einwohner-
zahl: 135.000),

e 26 mittlere GroR3stadte (mittlere Einwohner-
zahl: 250.000),

e 13 grolRe Grof3stddte (mittlere Einwohner-
zahl: 590.000).

Die Verteilung der Stadte ab 30.000 Einwohner
auf die Regionen Ost, Nord, Sud ergibt die Tabel-
le Abb. 3-10.

Die 120 Stadte befinden sich zu 80 % in den nérd-
lichen und sudlichen Regionen. In den sudlichen
Landesteilen dominieren die Stadte mit 30.000
bis 200.000 Einwohner. In den nérdlichen Regi-
onen befinden sich eher die Stadte mit Einwoh-
nerzahlen von 100.000 bis 500.000 (Abb.3-11).

Fir bestimmte Immobilienmarktuntersuchungen
des deutschen Stadtetages sind 76 Stadte grund-
satzlich bereit, in einem jahrlichen Rhythmus
Marktdaten zur Verfiigung zu stellen (DST-Stad-
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te). Analyseergebnisse Uber diese Stadte werden bilien dieser Stadte sind im Kapitel 5.3 zusam-
vom deutschen Stadtetag jahrlich verdéffentlicht; mengefasst.
die Ergebnisse Uber den Markt der Wohnimmo-

Nord Ost d Gesamt

Stadtekategorien
Anzahl der Stadte

Gesamt 44 24 52 120

Abb. 3-10: Stddtekategorien nach Regionen

Stadtekategorie ‘:
® 30-100Tsd. EW -

@ 100 -200 Tsd. EW v
@ 200- 500 Tsd. EW

@ 500 Tsd. EW u. mehr

Region
[ Nord
H ost
M sud

Abb. 3-11: Stadtekategorien (kreisfreie Stadte und einige kreisangehdrige Stédte, Gebietsstand 2008)
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Makrodkonomische Variablen sind deskriptive
Determinanten zur Beschreibung und Analyse
gesamtwirtschaftlicher Zusammenhange. Mit
Hilfe makrodkonomischer Indikatoren kénnen
Ruckschlisse auf Umsatze und Entwicklungen
von Einzelméarkten gezogen werden. Dies trifft
auch auf den Immobilienmarkt und seine sachli-
chen und rdumlichen Teilmarkte zu.

Zur Analyse und Darstellung des Immobilienmark-
tes sind folgende Indikatoren genutzt worden:

e Anzahl der Haushalte (Quelle: BBSR, 2010),

o Kaufkraft (Quelle: BBSR, 2010),

e Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte
am Wohnort (Quelle: Bundesagentur fur Ar-
beit, 2011),

e Selbstgenutztes Wohneigentum (Quelle: De-
statis, Zensus 2011),

o \ermietetes Wohneigentum (Quelle: Desta-
tis, Zensus 2011),

e |eerstehende Wohnungen (Quelle: Destatis,
Zensus 2011),

e Anzahl fertig gestellter Wohnungen; Durch-
schnitt von 2009 bis 2011 (Quelle: Destatis,
BBSR)

e Durchschnittiche  Angebotsmietenklassen
(Quelle: BBSR 2011/2012),

e Durchschnittliche Pachten fir landwirtschaft-
liche Nutzflachen (verschiedene Quellen,
eigene Recherchen, 2010),

e Viehbesatzdichten (Verschiedene Quellen,
eigene Recherchen, 2010).

Bevolkerungsdichte
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3.5 Makrookonomische

Indikatoren

Zur Darstellung der makro6konomischen Struk-
turen in Deutschland werden hier die Kategorien

e Anzahl selbstgenutztes Wohneigentum und
e durchschnittliche Angebotsmieten.

dargestellt.

3.5.1 Selbstgenutztes
Wohneigentum

Bei selbstgenutztem Wohneigentum handelt es
sich um Wohnimmobilien, die von dem Eigentiimer
oder seinen Angehorigen selbst bewohnt sind und
nicht der Erzielung von Mieteinnahmen dienen.

Im Vergleich zu anderen europaischen Landern
ist der Anteil der selbstgenutzten Wohnimmobi-
lien in Deutschland eher gering. Die Wohnungs-
eigentumsquote liegt in Deutschland im Mittel bei
ca. 44 %, in den Niederlanden oder in Frankreich
bei ca. 60 %. Allerdings sind auch bei diesem
Faktor die Verhaltnisse in Deutschland hetero-
gen. In Leipzig, Rostock oder Dresden liegt der
Anteil des selbstgenutzten Wohneigentums z. B.
bei unter 15 %, in den landlich gepragten Land-
kreisen Aurich (Niedersachsen) oder Merzig-
Wadern (Saarland) bei etwa 70 %.

Die Betrachtung der Regionen Nord, Ost und
Sid, gekreuzt mit der Bevdlkerungsdichte in den
Subkreisen, zeigt generalisiert die Unterschiede
der Wohneigentumsquote (Abb. 3-12):

Gesamt

Anteil selbstgenutzter Wohnungen an Wohnungen, gesamt

sehr gering (bis 100 EW / km?) 59,3% 47,9% 62,5% 54,7%
gering (101 - 150 EW / km?) 59,0% 44,6% 60,3% 55,7%
mittel (151 - 300 EW / km?) 56,9% 40,9% 57,3% 54,8%
hoch (301 - 900 EW / km?) 48,6% 24,9% 53,3% 48,5%
sehr hoch (liber 900 EW / km?) 30,2% 14,8% 31,1% 26,9%
Deutschland 43,9% 32,0% 50,3% 43,8%

Abb. 3-12: selbstgenutztes Wohneigentum nach Regionen

Quelle: Destatis, Zensus 2011
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Wahrend inden nérdlichen und stidlichen Landern
der Bundesrepublik Deutschland der Anteil des
selbstgenutzten Wohneigentums zwischen etwa
40 und 50 % liegt, ist die Wohneigentumsquote
in den 6stlichen Landern bei knapp tber 30 %.
Besonders deutlich ist der Unterschied in den
ostlichen Gebieten mit hohen Bevdlkerungsdich-
ten, dort liegt die Quote in 6stlichen Landern bei
der Halfte der nérdlichen und sidlichen Lander.

Immobilienmarktbericht Deutschland 2013

Auch in der Kartendarstellung (Abb.3-13) wird
deutlich, dass der Anteil des selbstgenutzten
Wohneigentums in den sudlichen Landern héher
ist als in den &stlichen Landern. Niedrige Anteile
finden sich in den &stlichen Bundeslandern und
auch in den hoéher verdichteten Regionen der
westlichen Regionen Deutschlands (Ruhrgebiet).

Wohneigentumsquote

Wohneigentumsquote
in %

M unter 15

[ 15 bis unter 30
[] 30 bis unter 45
] 45 bis unter 60
B 60 und mehr

Abb. 3-13: Wohneigentumsquote

Quelle: Destatis, Zensus 2011, BBSR
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3.5.2 Mietpreisniveau

Das Mietniveau ist naturgemaf stark mit dem
Preisniveau von Immobilien korreliert. Je héher
das Mietniveau, desto hoher ist in der Regel auch
das Preisniveau fir den Erwerb von Immobilien.

Da keine flachendeckenden Daten uber tatsach-
lich abgeschlossene Mietvertrage vorliegen, wird
oftmals auf Datenbanken zurlickgegriffen, die
Angebote Uber die Vermietung oder den Kauf von
Immobilien enthalten. Mittlerweile existieren auf
diesem Markt unterschiedliche Anbieter solcher
Daten; die Informationen Uber die angebotenen
Objekte entstammen verschiedenen Medien
(Printmedien, Internet, Exposes etc.). Fiur die
Kaufpreisermittlung problematisch ist, dass die
Objektbeschreibungen oftmals nicht vollstandig
oder — wie bei Angeboten oftmals Ublich — ge-
schont sind, das Objektangaben teilweise sach-
lich falsch sind (z. B. Wohnflachen, Baujahre)
und insbesondere, dass die Preisangaben in der
Regel nicht dem endglltigen Verkaufswert ent-
sprechen. Auch fir die Marktbeobachtung sind
diese Daten sorgfaltig zu prufen; insbesondere
bestimmte Segmente eines Teilmarktes (z. B. be-
sonders gefragte Lagen, in denen Objekte nicht
Uber Portale veraufRert werden) mussen kritisch
hinterfragt werden.

Angebotsmietenniveau
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Das mittlere Niveau der Angebotsmieten
in Deutschland fiir das Jahr 2012 liegt bei
ca. 5,50 Euro/m?  Wohnflache (2011: ca.
5,40 Euro/m?). In 90 % der Subkreise liegt das
Niveau zwischen 4,50 Euro/m? und 8,50 Euro/m?;
das geringste Mietniveau liegt mitrd. 3,75 Euro/m?
im Landkreis Wunsiedel i. Fichtelgebirge (Bay-
ern) oder Luchow-Dannenberg (Niedersachsen)
mit 4,00 Euro/m2. Die héchsten Angebotsmieten
liegen mit ca. 12,50 Euro/m? in Miinchen oder mit
10,85 Euro/m?2 im Landkreis Miinchen.

Bezogen auf die Bevdlkerungszahlen ist festzu-
stellen, dass mehr als die Halfte der Bevolkerung
in Regionen mit geringem bis mittlerem Miet-
preisniveau lebt. Lediglich etwa 9,4 % der Bevol-
kerung leben in Gebieten mit einem sehr hohen
Mietpreisniveau (Abb. 3-14).

Bevolkerungsanteil in % von der Gesamtbevolkerung Deutschlands

gering (<= 5,00 Euro/m?) 21,5%
mittel (5,01 - 6,00 Euro/m?) 33,1%
héher (6,01 bis 7,00 Euro/m?) 23,5%
deutlich héher (7,01 bis 8,50 Euro/m?) 12,6%
sehr hoch (> 8,50 Euro/m?) 9,4%
Deutschland 100,0%

Abb. 3-14: Angebotsmietenniveau 2012 und Bevélkerungsanteil in % von der Gesamtbevélkerung Deutschlands

Quelle: Destatis, Zensus 2011, BBSR

Dennoch sind solche Angebotsdaten geeignet,
Uberregionale Strukturen der Verkaufspreise
abzubilden und einen Zusammenhang zwischen
Angebots- und Transaktionswerten darzustellen.
Vor dem Hintergrund des hohen Anteils von Miet-
wohnungen und der hohen Anzahl von Angebots-
mieten eigenen sich diese Durchschnittswerte
ersatzweise, um flachendeckend die Lagewertig-
keit einer Region zu reprasentieren.
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Die differenzierte Betrachtung ergibt fir die Regi-
onen Nord, Ost und Sid gekreuzt mit den Kate-
gorien der Bevolkerungsdichte in den Subkreisen
die Tabelle Abb.3-15.

Demnach ist das Angebotsmietpreisniveau in

den sudlichen Regionen 15 % hoéher als in den
nordlichen und Uber 20 % hoéher als in den 6st-

Bevolkerungsdichte

Immobilienmarktbericht Deutschland 2013

lichen Regionen. In Gebieten mit sehr hoher Be-
volkerungsdichte liegt das Niveau um 30 % héher
als in Gebieten mit sehr geringer Bevdlkerungs-
dichte. Das hdchste Niveau liegt in stdlichen
Regionen mit sehr hoher Bevdlkerungsdichte
(z. B. Miunchen), das niedrigste liegt ebenfalls in
stdlichen Regionen mit sehr geringer Bevdlke-
rungsdichte.

mittleres Angebotsmietenniveau 2012 in Euro je m?- Wohnflache
(Medianwert)

sehr gering (bis 100 EW / km?) 4,81 4,88 4,72 4,82
gering (101 - 150 EW / km?) 5,07 4,83 5,57 5,07
mittel (151 - 300 EW / km?) 5,29 5,15 5,98 5,57
hoch (301 - 900 EW / km?) 5880 5,34 6,37 5,85
sehr hoch (Gber 900 EW / km?) 5,63 5,93 7,51 6,29
Deutschland 5,30 4,95 6,05 5,49

Abb. 3-15: Angebotsmietenniveau nach Regionen
Quelle: empirica, BBSR, 2012
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Die Kartendarstellung zeigt nachfolgendes Bild
(Abb.3-16):

Mietpreisniveau der Angebotsmieten (2012)

Angebotsmietpreisniveau

M gering (bis 5,00 €/m?) F

[ mittel (5,01 - 6,00 €/m?) ‘?’"
hoéher (6,01 - 7,00 €/m?)

[ deutlich héher (7,01 - 8,50 €/m?) °

B sehr hoch (iber 8,50 €/m?)

-

e

Abb. 3-16: Angebotsmietpreisniveau 2012

Quelle: BBSR-Wohnur »eobachtur n 2012, IDN-Immodaten
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3.6.1 Verbraucherpreisindex

Der Verbraucherpreisindex misst die durch-
schnittliche Preisentwicklung aller Waren und
Dienstleistungen, die von privaten Haushalten
fur Konsumzwecke gekauft werden, wie zum Bei-
spiel Nahrungsmittel, Bekleidung, Mieten oder
auch Kraftfahrzeuge und Dienstleistungen wie
Friseur oder Reparaturen (,Warenkorb*).

In dem Verbraucherpreisindex ist die Entwick-
lung der Immobilienmieten, nicht jedoch die der
Immobilienpreise enthalten. Er liefert ein Ge-
samtbild der Teuerung in Deutschland und ist
somit ein zentraler Indikator zur Beurteilung der
Geldwertentwicklung in Deutschland.

Immobilienmarktbericht Deutschland 2013

3.6 Weitere Indikatoren
mit Einfluss auf den
Immobilienmarkt

Der Verbraucherpreisindex zeigt in den letzten
Jahren eine steigende Tendenz. Nachdem die
Teuerungsrate von 2008 zu 2009 eine abge-
schwéachte Erhéhung zeigte, hat sie ab dem Jahr
2010 wieder deutlich angezogen. Dieser Trend
hat sich im Jahr 2012 fortgesetzt (Abb. 3-17).

110,0

Verbraucherpreisindex

104,1

105,0

100,0

2000 2001 2002 2003 2004 2005

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Jahr

Abb. 3-17: Verbraucherpreisindex

Quelle: Destatis, 12/2013
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3.6.2 Baupreisindex

Der Baupreisindex stellt die Entwicklung der Bau-
preise dar, die von den jeweiligen Bauherren fir
die Erstellung eines Gebaudes zu zahlen sind.
Uber die Kostenfaktoren des ,Baukostenindex*
hinaus sind hier auch die Gewinne und alle Pro-
duktivitdtsveranderungen der Bauunternehmen
einbezogen. Mit dem Baupreisindex werden da-
mit Preisentwicklungen dargestellt, die Bauunter-
nehmen mit ihren Leistungen am Markt erzielen.

Der Baupreisindex seit dem Jahr 2000 fir Wohn-
gebaude stellt sich wie folgt dar (Abb. 3-18):

Baupreisindex (inkl. Umsatzsteuer)

110

105,4
105

100

95

90 -

85,9 85,9 85,9

85

80

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Jahr

Abb. 3-18: Baupreisindex

Quelle: Destatis, 12/2013
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3.6.3 Umlaufrendite

Die Vergabe von Hypothekendarlehen ist eine
wesentliche Rahmenbedingung fiir die makrodko-
nomische Gesamtsituation. Auf dem deutschen
Markt fir Immobilienkredite ibernehmen Banken
die wichtige Aufgabe der Kreditvergabe und er-
fullen somit eine Mittlerrolle zwischen Anlegern
und Investoren. Wahrend sich insbesondere die
Bausparkassen auf die Finanzierung des Woh-
nungsbaus und des Erwerbs von Wohneigentum
durch Privathaushalte spezialisiert haben, bieten
andere Bankengruppen auch gewerblichen In-
vestoren und Wohnungsunternehmen Darlehen
an. Finanzierungsmerkmale, wie die Zinsbindung
und die Kreditvergabestandards, Uben einen
spurbaren Einfluss auf die Preisvolatilitdt von
Immobilienmarkten aus.

Ein Grund fur den stabilen Immobilienmarkt ist
das in Deutschland Ubliche Immobilienfinan-
zierungssystem. Kennzeichen sind hier: lange
Zinsbindung, eine konservative Wertermittlung,
eine vergleichsweise geringe Beleihungshéhe.
Mit einer durchschnittlichen Beleihungsquote
von 70 % liegt Deutschland unterhalb des Durch-
schnitts der Euro-Lander von rd. 80 %.

Immobilienmarktbericht Deutschland 2013

Nach Angaben der Deutschen Bundesbank
beliefen sich die ausstehenden Bankkredite an
inlandische Unternehmen und Privatpersonen
im Dezember 2012 auf insgesamt 2,4 Bio. Euro.
Davon entfielen allein 1,1 Bio. Euro auf den Bau
und Erwerb von Wohnungen, davon mit 820 Mrd.
Euro der groRte Teil auf Privatpersonen. Damit
machten in Deutschland Kredite fur den Bau und
Erwerb von Wohnungen 46,6 % aller ausstehen-
den Kredite an inlandische Unternehmen und
Privatpersonen aus.

Ein Indikator fir die Entwicklung der Zinsen zur
Beleihung von Immobilien ist die Umlaufrendite.
Sie zeigt die durchschnittliche Rendite der sich im
Umlauf befindlichen Anleihen erster Bonitat, also
insbesondere der Staatsanleihen (Abb.3-19).

In die Berechnung der Umlaufrendite gehen
grundsatzlich nur Anleihen mit einer vereinbarten
Laufzeit gemaR Emissionsbedingungen von tber
vier Jahren ein. Damit spiegelt die Umlaufrendite
das Zinsniveau des Kapitalmarktes mit langerer
Zinsbindungsdauer wider; die Umlaufrendite ist
mit dem DAX vergleichbar, bezieht sich aber auf
den Rentenmarkt.

Umlaufrenditen inldndischer Inhaberschuldverschreibungen (mittlerer Jahreswert)

Umlaufrendite (%)
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Abb. 3-19: Umlaufrendite

Quelle: Deutsche Bundesbank, Dez. 2013
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4 Allgemeiner Immobilienmarkt in
Deutschland
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4.1 Beteiligung der Gut-
achterausschusse,
allgemeine Datenlage

Dieser Immobilienmarktbericht basiert auf Markt- Allgemein ist feststellbar, dass die Beteiligung der

daten, die dem AK OGA von den Gutachteraus- Gutachterausschiusse seit dem ersten Bericht

schussen in den Landern zur Verfligung gestellt Uber die Jahre 2007/2008 zugenommen hat. An-

worden sind. Aus den verschiedensten Griinden hand der Subkreise ist allerdings eine Aussage

konnten sich nicht alle Gutachterausschiusse Uber die Beteiligungsquote anhand der Tabelle

an der Erhebung der Daten beteiligen, oder sie Abb.4-1 nur eingeschrankt ablesbar, da die An-

konnten nur Angaben zu bestimmten Fragestel- zahl der gebildeten Subkreise mit der zunehmen-

lungen machen. Dennoch sind mithilfe statisti- den Differenzierung der Beobachtungsrdume mit

scher Schéatzverfahren flachendeckende Aussa- jedem Bericht ebenfalls zugenommen hat.

gen uber den Immobilienmarkt in Deutschland

moglich. Die Genauigkeit, mit der diese Angaben So wurden fur die Berichtszeitrdume folgende

abgeleitet werden, hangt naturgemal davon ab, Anzahlen von Subkreisen gebildet:

in welcher Dichte die Daten mitgeteilt worden

sind oder umgekehrt, in wie vielen Fallen Daten e 2007/2008: 413 Kreise

statistisch geschatzt werden mussten. (keine Unterteilung in Subkreise)
e 2009/2010: 464 Subkreise

Fur diesen Bericht liegen Immobilienmarktdaten e 2011/2012: 473 Subkreise

aller Bundeslander in verschiedenen Auspragun-

gen vor.

Beteiligung in den Subkreisen, gesamt, Anzahl der Subkreise

Bundesland 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
Baden-Wirttemberg 5 15 9 9 20 18
Bayern 60 62 36 B85 52 54
Berlin 1 1 2 2 1 1
Brandenburg 18 18 18 18 26 26
Bremen 2 2 1 1 2 1
Hamburg 1 1 1 1 1 1
Hessen 26 26 31 31 31 31
Mecklenburg-Vorpommern 16 17 15 16 14 15
Niedersachsen 46 46 55 55 55 55
Nordrhein-Westfalen 48 48 79 79 73 72
Rheinland-Pfalz 36 36 36 36 36 35
Saarland 7 7 6 6 7 5
Sachsen 4 4 7 8 7 11
Sachsen-Anhalt 14 14 14 14 14 14
Schleswig-Holstein 15 15 9 9 8 10
Thiringen 23 13 23 23 23 23
Deutschland 322 325 342 343 370 372

Abb. 4-1: Beteiligung der Gutachterausschiisse nach Anzahl der Subkreise
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Die allgemeine Beteiligungsquote wird an den fol-
genden Tabellen erkennbar. Hier sind die Bevdl-
kerungs- bzw. Gebietsflachenanteile dargestellt,
die sich aus den Subkreisen ergeben, fir die die
Gutachterausschiisse Daten gemeldet haben.

Bezogen auf die Bevdlkerung der Subkreise in
den Landern zeigt sich seit dem Jahr 2007 eine
kontinuierliche Verbesserung der Beteiligung.
Fir die Jahre 2011 und 2012 liegt sie bei ca.

Immobilienmarktbericht Deutschland 2013

Bezogen auf die Gebietsflache der Subkreise
in den Landern zeigt sich seit dem Jahr 2007
ebenso eine kontinuierliche Verbesserung der
Beteiligung. Fir die Jahre 2011 und 2012 liegt sie
bei ca. 75 bis 80 % (Abb.4-3).

80 % (Abb.4-2).

Beteiligung in den Subkreisen, gesamt nach Gebietsbevdlkerung in %

Bundesland 2007 | 2008 2009 2010 2011 2012
Baden-Wirttemberg 4 20 18 18 44 41
Bayern 75 69 45 44 61 64
Berlin 100 100 100 100 100 100
Brandenburg 100 100 100 100 100 100
Bremen 100 100 83 83 100 17
Hamburg 100 100 100 100 100 100
Hessen 100 100 100 100 100 100
Mecklenburg-Vorpommern 90 96 86 89 80 86
Niedersachsen 100 100 100 100 100 100
Nordrhein-Westfalen 88 89 97 97 91 92
Rheinland-Pfalz 100 100 100 100 100 100
Saarland 100 100 85 85 100 77
Sachsen 36 36 56 63 56 79
Sachsen-Anhalt 100 100 100 100 100 100
Schleswig-Holstein 100 100 50 50 43 57
Thiringen 100 43 100 100 100 100
Deutschland 77 77 76 76 80 81

Abb. 4-2: Beteiligung der Gutachterausschiisse nach Bevélkerung

Beteiligung in den Subkreisen, gesamt nach Gebietsflache in %

Bundesland 2007 ‘ 2008 ‘ 2009 ‘ 2010 2011 2012
Baden-Wirttemberg 1 5 3 3 33 26
Bayern 57 59 24 24 46 52
Berlin 100 100 100 100 100 100
Brandenburg 100 100 100 100 100 100
Bremen 100 100 80 80 100 20
Hamburg 100 100 100 100 100 100
Hessen 100 100 100 100 100 100
Mecklenburg-Vorpommern 90 100 86 86 75 85
Niedersachsen 100 100 100 100 100 100
Nordrhein-Westfalen 92 92 98 98 89 94
Rheinland-Pfalz 100 100 100 100 100 100
Saarland 100 100 91 91 100 72
Sachsen 12 12 42 54 48 73
Sachsen-Anhalt 100 100 100 100 100 100
Schleswig-Holstein 100 100 47 47 39 48
Thiringen 100 55 100 100 100 100
Deutschland 76 75 69 69 75 78

Abb. 4-3: Beteiligung der Gutachterausschiisse nach Gebietsfldche

GA
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Datenerhebung (2011)

Beteiligung
I ja

Abb.4-4: Beteiligung 2011
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Datenerhebung (2012)

Beteiligung
o ja

Abb. 4-5: Beteiligung 2012
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Die Kartendarstellung in Abb.4-6 gibt einen
Uberblick iiber die Beteiligung der Gutachteraus-
schusse in den Jahren 2007 bis 2012.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass die er-
forderlichen statistischen Schatzungen aufgrund
verdichteter Datenmeldungen und differenzierter
Subkreisbildungen genauer geworden sind. Be-
sonders fur die Jahre 2011/2012 hat das Land
Baden-Wirttemberg verbesserte Daten lber die
Gesamtumsatze abgeben kénnen.

Allgemeiner Immobilienmarkt in Deutschland

Damit setzt sich mit der Weiterentwicklung der
rechtlichen Voraussetzungen (BauGB, Immo-
WertV und Richtlinien zur ImmoWertV) auch die
Verbesserung der Verflgbarkeit der Daten der
Gutachterausschusse fort. Diese kdnnen zuneh-
mend zur Uberregionalen Immobilienmarktbeob-
achtung verwendet werden.

Arbeitskreis der Gutachterausschiisse

m und Oberen Gutachterausschiisse
in der Bundesrepublik Deutschland



Allgemeiner Immobilienmarkt in Deutschland Immobilienmarktbericht Deutschland 2013 41

Datenerhebung (2007) Datenerhebung (2008)

Abb.4-6: Kartendarstellung zu Beteiligung der Gutachterausschiisse an der Datenerhebung
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4.21 Begriffe: Umsatz und
sachliche Teilmarkte

Der Begriff Immobilienwirtschaft bezeichnet das
gesamte Geschehen im Zusammenhang mit
Planung, Realisierung, Finanzierung, Handel
und Bewirtschaftung von Immobilien. Die grof3en
Sektoren sind die Bau- und Finanzwirtschaft so-
wie Dienstleistungsbereiche, die die Verwaltung
und Vermittlung von Immobilien betreffen. Die
Immobilienbranche in diesem weiter gefassten
Sinne steht, bezogen auf die Bruttowertschop-
fung Deutschlands, an zweiter Stelle im Vergleich
mit anderen Branchen.

Der Handel mit Immobilien und der dadurch ent-
stehende Umsatz an Immobilien wird bezeichnet
als

e Geldumsatz (Summe der in Immobilienan-
kaufe investierten Geldmittel),

e \ertragsumsatz (Anzahl der abgeschlosse-
nen notariellen Kaufvertrage uber Immobili-
en) und

e Flachenumsatz (Summe der veraulerten
Grundstucksflachen).

Fur die Beurteilung des Umfanges des Immobili-
enhandels ist auch der

e Wohnflachen- und
e Nutzflachenumsatz

von Bedeutung. Diese Daten sind aber nur lu-
ckenhaft zu ermitteln, weil Informationen dartber
in den notariell zu beurkundenden Kaufvertra-
gen in der Regel nicht vorhanden sind. Dadurch
stehen sie den Gutachterausschissen nicht zur
Verflgung. Schatzungen werden durch diese
Umstande eher ungenau, aus diesem Grund ist
auf Angaben hierzu verzichtet worden.

Zum Zweck der Analyse und Darstellung des
Immobilienmarktes werden sachliche Teilmarkte
in hierarchisch abgestuften Ebenen gebildet. Die
Bildung der Teilméarkte ist in ihren ersten Ebenen

Allgemeiner Immobilienmarkt in Deutschland

4.2 Der Immobilienmarkt

in Deutschland
2007- 2012

deutschlandweit recht einheitlich. Bei weiteren
Differenzierungen nehmen jedoch regionale
Unterschiede zu, die sich aus historischen Ent-
wicklungen und auch entsprechend regionaler
Besonderheiten der Méarkte ergeben haben.

Fir bundesweite Untersuchungen werden die
sachlichen Teilmarkte daher innerhalb festgeleg-
ter Teilmarktgruppen aggregiert.

Die sachlichen Teilmarkte des Immobilienmark-
tes werden z. B. in die Kategorien

Wohnimmobilien,

Gewerbeimmobilien,

land- und forstwirtschaftliche Immobilien und
sonstige Immobilien

eingeteilt.

Eine weitere Untergliederung der sachlichen Teil-
markte erfolgt in

e Segmente (z. B. Eigenheime),
e Untersegmente (z. B. Reihenhauser),
e Typologien (z. B. Reihenendhauser).

Arbeitskreis der Gutachterausschiisse
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4.2.2 Umsatze auf dem deutschen
Immobilienmarkt

Im Jahr 2012 sind insgesamt ca. 170 Mrd. Euro
in den Kauf von Immobilien investiert worden.
Damit wird die Marke von 2007 fast erreicht. Die
Tendenz im Jahr 2013 ist nach den Beobachtun-
gen der Gutachterausschisse in Deutschland
weiter steigend.

Von dem Spitzenwert im Jahr 2007 hat sich die
Investitionssumme bis zum Jahr 2009 fallend
entwickelt. Hier war deutlich die Zurlckhaltung
der Investoren aufgrund der weltweiten Finanz-
krise zu spuren. Zur Interpretation des Wertes in
2007 ist anzumerken, dass in den Jahren 2005
bis 2007 auch verstarkt auslandische Investoren
auf dem Wohnimmobilienmarkt aufgetreten sind,
diese sich aber in den Folgejahren wieder starker
zurtickgezogen haben.

Ab dem Jahr 2010 stiegen die Geldumséatze dann
kontinuierlich, so dass im Jahr 2012 der Gesamt-
umsatz des Jahres 2007 erreicht wurde; dabei
sind auslandische Investoren im Jahr 2012 nicht
in dem Umfang wie 2007 aufgetreten (Abb.4-8).

Immobilienmarktbericht Deutschland 2013

Kauf von gewerblich nutzbaren Immobilien wurde
ein Anteil von rd. 18 % investiert (Abb.4-7).

Geldumsatz: 170,0 Mrd. Euro (alle Kategorien, 2012)
14,0%
21%, O Wohnen
O Gewerbe
66,4% @ Land-/ Forstwirtschaft

O iibrige Immobilien

GA

Abb.4-7: Umsatzanteile (Geldumsatz) der Kategorien

Im Jahr 2010 betrug der Anteil der Wohnimmo-
bilien 65,0 %, der Geldumsatz gewerblicher Im-
mobilien lag bei 14,6 %. Ein groBer Anteil dieser
Steigerungsrate ergibt sich aus der zunehmen-
den Investitionsbereitschaft in Wohnimmobilien.
Von 2010 nach 2012 ist auf diesem Teilmarkt eine
Zunahme um ca. 15 % registriert worden.

In Hinblick auf gewerblich genutzte Immobilien
ist die Zuordnung bestimmter Immobilienarten zu

200.000

Geldumsatz, gesamt (Mio. €)

180.000

160.000 {—{174.000
140.000 +—

166.000 170.000

148.000

120.000 +— 131.000
100.000 +—

130.000

Euro

80.000 +—

60.000 +— EE— EE—
40.000 +—

20.000 +—

0

2007 2008 2009

2010 2011 2012

Jahr m

Abb. 4-8: Geldumsatz auf dem Immobilienmarkt

Insgesamt kann ein deutlich belebter Markt ab
dem Jahr 2010 bis 2012 festgestellt werden.

Auf die Kategorien der sachlichen Teilméarkte be-
zogen ist der Handel auf dem Immobilienmarkt
nach wie vor von der Wohnimmobilie dominiert.
Die Investitionssumme betrug in 2012 insgesamt
rd. 112 Mrd. Euro des Gesamtumsatzes von 170
Mrd. Euro; dies entspricht einem Anteil von ca.
66 % der gesamten Investitionssumme. In den

der Kategorie ,Gewerbeimmobilie* inhomogen
(s. auch Kapitel 5.4 auf Seite 118). Daher kann
davon ausgegangen werden, dass ein gewisser
Anteil der den ,ubrigen Immobilien“ zugeord-
neten Umsatze auch den gewerblich genutzten
Immobilien zuzuordnen ware.
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Die Vertragszahlen (Transaktionen) tber Immo-
bilienverkaufe haben im Jahr 2011 erstmals die
Marke von 1 Million erreicht. Im Jahr 2012 ist ein
leichter Riickgang zu verzeichnen (Abb.4-9). An
den Vertragszahlen ist die Intensitat des Markt-
geschehens gut ablesbar.

Bezogen auf die gesamte Flache der Bundesre-
publik Deutschland (ca. 357.100 km?) werden im
langerfristigen Mittel jahrlich etwa 1,0 % dieser
Flache im Zusammenhang mit dem Immobilien-
handel veraulert (Abb.4-10). Der GroRteil der
Flachenumsatze ist naturgemaR der Umsatz
land- und forstwirtschaftlich genutzter Flachen.

Die Vertrags-, Geld- und Flachenumsatze der
Jahre 2007 bis 2012 der Bundeslander haben sich

Allgemeiner Immobilienmarkt in Deutschland

wie in den nachfolgenden Tabellen (Abb.4-11 bis
Abb. 4-13) dargestellt entwickelt. Dabei ist zu be-
achten, dass die Genauigkeit der Angaben von
2007/2008 noch eingeschrankt ist. Die Angaben
der Jahre 2009 bis 2012 sind hinreichend, fur
2011/2012 kann von einer Verbesserung der An-
gaben ausgegangen werden. Insbesondere die
Daten flr die Lander Baden-Wurttemberg und
Bayern konnten zuverlassiger ermittelt werden.

Daruber hinaus sind Abweichungen zu Angaben
in Landesgrundsticksmarktberichten madglich.
Dies istin erster Linie durch andere Auswertezeit-
raume begrindet. Einige Bundeslander weisen
in Ihren Grundstucksmarktberichten lediglich die
Umsatze von Grundstlickslibergéangen des ge-
wohnlichen Geschaftsverkehrs (z. B. auch ohne

Vertragsumsatz, gesamt (Anzahl der Vertrage)
1.200.000
1.000.000
1.004.000 992.000
[
2 800.000 {—] —1+—1912.000 954.000 |
g 836.000 817.000
>
§ 600.000 — ||
T
=
g 400.000 +— —
200.000 +— ||
0
2007 2008 2010 2011 2012
Jahr m

Abb.4-9: Vertragsumsatz auf dem Immobilienmarkt
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Abb.4-10: Fldchenumsatz auf dem Immobilienmarkt
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Zwangsversteigerungen, Schenkungen etc.) aus.
In diesem Bericht sind alle Eigentumsiibergange
erfasst, die durch notarielle Beurkundung erfolgt

sind.

Immobilienmarktbericht Deutschland 2013
I

Vertragsumsatz nach Landern (Anzahl der Vertrage)

Bundesland 2007 ‘ 2008 ‘ 2009 ‘ 2010 2011 2012
Baden-Wirttemberg 126.000 125.000 146.100 152.300 161.000 147.100
Bayern 131.500 130.000 161.300 168.900 161.700 159.700
Berlin 27.000 24.000 20.500 25.300 32.700 33.600
Brandenburg 37.400 38.000 35.200 35.600 34.400 34.400
Bremen 7.200 7.000 6.400 7.600 8.400 8.700
Hamburg 11.500 11.700 11.700 12.600 12.700 11.900
Hessen 54.000 51.600 57.700 63.000 69.500 77.500
Mecklenburg-Vorpommern 28.400 27.000 25.700 24100 23.900 23.800
Niedersachsen 88.000 87.600 88.500 93.600 101.500 105.000
Nordrhein-Westfalen 125.300 124.000 152.700 161.200 174.100 171.100
Rheinland-Pfalz 55.700 55.200 60.900 63.600 69.300 66.400
Saarland 10.300 11.000 13.500 13.600 12.400 12.400
Sachsen 50.100 40.000 42.400 43.400 44.600 43.500
Sachsen-Anhalt 31.500 30.200 30.700 28.300 27.700 29.200
Schleswig-Holstein 20.500 24.700 30.800 32.600 37.900 36.300
Thiringen 31.800 30.000 28.000 28.800 31.800 31.200
Deutschland 836.200 817.000 912.100 954.500 1.003.600 991.800
Abb.4-11: Vertragsumsatz 2007 bis 2012

Geldumsatz nach Landern (in Mio. Euro)

Bundesland 2007 ‘ 2008 ‘ 2009 ‘ 2010 2011 2012
Baden-Wirttemberg n o 22.400 24.700 25.600 24.500
Bayern 34.200 25.800 26.200 28.500 31.400 33.300
Berlin 14.600 7.300 6.100 9.500 11.100 12.800
Brandenburg 3.650 2.800 2.500 3.100 2.900 3.100
Bremen 1.250 1.160 1.000 1.300 1.400 1.200
Hamburg 7.600 5.600 5.000 6.200 6.700 6.900
Hessen 17.900 10.300 10.300 12.800 14.400 16.700
Mecklenburg-Vorpommern 2.200 1.900 1.900 2.200 2.600 2.600
Niedersachsen 14.000 11.400 10.000 11.000 12.900 13.000
Nordrhein-Westfalen 33.400 25.700 26.300 29.000 33.100 32.200
Rheinland-Pfalz 5.800 5.100 5.300 5.800 7.300 7.500
Saarland 1.100 960 1.100 1.200 1.400 1.600
Sachsen n o 3.700 4.200 5.300 4.900
Sachsen-Anhalt 2.800 2100 1.700 1.700 1.700 2.000
Schleswig-Holstein 4.400 4.450 4.800 5.000 6.100 5.900
Thiringen 2.400 1.700 1.500 1.500 1.900 1.900
Deutschland ? 174.000 131.000 129.800 147.700 165.800 170.100

 Landerangaben fehlen

2 Gesamtumsatze flir 2007/2008: fehlende Landerangaben geschatzt

Abb. 4-12: Geldumsatz 2007 bis 2012

GA
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Flachenumsatz nach Landern (in Hektar)

Bundesland 2007 ‘ 2008 ‘ 2009 ‘ 2010 ‘ 2011 ‘ 2012
Baden-Wirttemberg n o 23.300 23.300 17.600 17.500
Bayern 33.000 36.500 46.100 46.500 38.800 36.900
Berlin 1.600 1.220 1.200 1.100 1.300 1.300
Brandenburg 63.000 68.000 58.800 46.100 48.700 47.900
Bremen 510 445 400 500 600 600
Hamburg 820 670 600 700 900 800
Hessen 13.400 11.600 12.600 13.500 14.900 14.300
Mecklenburg-Vorpommern 70.000 70.000 48.700 41.700 44.800 40.500
Niedersachsen 49.000 49.500 41.700 41.400 44.400 42.400
Nordrhein-Westfalen 22.900 23.400 33.600 29.600 33.200 29.700
Rheinland-Pfalz 11.200 13.300 12.900 12.800 15.500 14.300
Saarland 1.750 1.660 2.000 2.200 2.300 2.400
Sachsen n o 31.400 26.500 24.900 25.200
Sachsen-Anhalt 40.400 43.790 39.300 32.200 30.700 34.400
Schleswig-Holstein 11.000 11.800 14.800 15.100 17.000 15.500
Thiringen 18.000 23.600 17.900 18.700 22.400 24.500
Deutschland ? 443.000 456.000 385.400 352.000 358.000 348.200

) Landerangaben fehlen
2 Gesamtumsatze flir 2007/2008: fehlende Landerangaben geschatzt

Abb.4-13: Fldchenumsatz 2007 bis 2012

4.2.3 Investitionsaufkommen, des Vertragsumsatzes in der Bundesrepublik
Geldumsatz Deutschland getatigt worden (Abb. 4-14).

Die Lander Bayern, Baden-Wirttemberg und Bezogen auf die Einwohnerzahlen weicht das Bild

Nordrhein-Westfalen weisen die héchsten Inves- ab. Die héchsten Geldumsatze je Einwohner sind

titionssummen auf. In diesen drei Landern sind in aufgrund des hohen Preisniveaus in den Stadt-

2012 etwa 53 % des Geldumsatzes und rd. 48 % staaten Hamburg und Berlin zu verzeichnen. Mit

Geldumsatz (Geldumsatz| Vertrags- Vertrags- | Geldumsatz | Vertrags-
in Mrd. in % umsatz? umsatz (Euro) je umsatz
Euro ? in % Einwohner" | je 1.000
Einwohner
Baden-Wirttemberg 24,5 14,4% 147100 14,8% 2.340 14,0
Bayern B8RS 19,6% 159.700 16,1% 2.690 12,9
Berlin 12,8 7,5% 33.600 3,4% 3.890 10,2
Brandenburg 3.1 1,8% 34.400 3,5% 1.260 14,0
Bremen 1,2 0,7% 8.700 0,9% 1.840 13,4
Hamburg 6,9 41% 11.900 1,2% 4.040 7,0
Hessen 16,7 9,8% 77.500 7,8% 2.800 13,0
Mecklenburg-Vorpommern 2,6 1,5% 23.800 2,4% 1.610 14,8
Niedersachsen 13,0 7,6% 105.000 10,6% 1.670 13,5
Nordrhein-Westfalen 32,2 18,9% 171.100 17,2% 1.840 9,8
Rheinland-Pfalz 7,5 4,4% 66.400 6,7% 1.880 16,6
Saarland 1,6 0,9% 12.400 1,3% 1.600 12,4
Sachsen 4,9 2,9% 43.500 4,4% 1.210 10,7
Sachsen-Anhalt 2,0 1,2% 29.200 2,9% 870 12,8
Schleswig-Holstein 59 3,5% 36.300 3,7% 2.110 13,0
Thiringen 1,9 1,1% 31.200 3,1% 870 14,3
Deutschland 170,1 100,0% 991.900 100,0% 2120 12,4

) Einwohnerzahlen: Destatis, Zensus 2011
2 Abweichungen von Angaben in Landesmarktberichten sind méglich

Abb.4-14: Geld- und Vertragsumsatz nach Landern
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einem Abstand von nahezu 1.000 Euro folgen die
Lander Hessen und Bayern. Die geringsten Geld-
umsatze je Einwohner sind in Sachsen-Anhalt
und Thiringen registriert worden.

Die héchste Anzahl der Vertrage je 1.000 Ein-
wohner sind in den Landern Rheinland-Pfalz und
Mecklenburg-Vorpommern verzeichnet. Auch
in Thuringen, Baden-Wurttemberg und Bran-
denburg sind hohe Kauffallzahlen je Einwohner
feststellbar.

Der Geldumsatz liegt im bundesweiten Mittel
(Medianwert) bei 2.120 Euro je Einwohner. In
90 % aller Subkreise liegt der Geldumsatz zwi-
schen 630 Euro und 3.950 Euro je Einwohner.

Bevolkerungsdichte

Immobilienmarktbericht Deutschland 2013

Nach Regionen und Bevdlkerungsdichte betrach-
tet zeigen sich teilweise erhebliche Unterschiede.
Liegt der Geldumsatz in Gebieten mit sehr hohen
Bevolkerungsdichten in der Kategorie ,deutlich
héherer Umsatz“ (3.160 Euro je Einwohner), so
liegt er in sehr gering besiedelten Regionen mit
1.160 Euro je Einwohner in der Kategorie ,gerin-
ger Umsatz®.

In den stdlichen Gebieten mit sehr hoher Bevol-
kerungsdichte liegt der Geldumsatz je Einwohner
bei 4.480 Euro (sehr hoher Umsatz), in den &st-
lichen Gebieten mit geringer Bevodlkerungsdichte
liegt der Umsatz bei lediglich 710 Euro je Ein-
wohner (gering bis sehr gering) (Abb.4-15 und
Abb.4-16).

Geldumsatz (Euro) je Einwohner, 2012

sehr gering (bis 100 EW / km?) 1.440 1.180 1.030 1.160
gering (101 - 150 EW / km?) 1.560 1.480 710 1.320
mittel (151 - 300 EW / km?) 1.430 1.950 920 1.630
hoch (301 - 900 EW / km?) 1.830 2.360 1.560 2.070
sehr hoch (Uber 900 EW / km?) 2.380 4.480 3.090 3.160
Deutschland 1.920 2.520 1.710 2120

Abb. 4-15: Geldumsatz je Einwohner nach Regionen im Jahr 2012
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Die Kartendarstellung Uber den Geldumsatz
je Einwohner im Jahr 2012 zeigt folgendes Bild
(Abb.4-16):

Geldumsatz (2012)
Geldumsatz je
Einwohner (in €)
B sehr gering (bis 600)
M gering (601 - 1200) ‘
<
| mittel (1201 - 2000) Lo

| haher (2001 - 2600)
I deutlich héher (2601 - 3200)
B sehr hoch (> 3200)

————
e,

Abb.4-16: Geldumsatz je Einwohner im Jahr 2012
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4.2.4 Vertragsumsatz,
Marktintensitat

Die Intensitat des Marktgeschehens ist fir den
Immobilienmarkt durch den Vertragsumsatz in
Bezug auf die Bevdlkerungszahlen gut ablesbar.

Vertragsumsatz je 1.000 Einwohner" 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
Baden-Wirttemberg 12,0 11,9 13,9 14,5 15,3 14,0
Bayern 10,6 10,5 13,0 13,6 13,0 12,9
Berlin 8,2 73 6,2 7,7 9,9 10,2
Brandenburg 15,2 15,5 14,3 14,5 14,0 14,0
Bremen 1.1 10,8 9,8 11,6 13,0 13,4
Hamburg 6,7 6,9 6,8 7,4 7,5 7,0
Hessen 9,0 8,6 9,7 10,6 11,6 13,0
Mecklenburg-Vorpommern 17,6 16,8 15,9 14,9 14,9 14,8
Niedersachsen 11,3 1,3 11,4 12,0 131 13,5
Nordrhein-Westfalen 71 71 8,7 9,2 9,9 9,8
Rheinland-Pfalz 14,0 13,8 15,3 15,9 17,4 16,6
Saarland 10,3 11,0 13,5 13,6 12,4 12,4
Sachsen 12,3 9,9 10,4 10,7 11,0 10,7
Sachsen-Anhalt 13,8 13,2 13,4 12,4 12,1 12,8
Schleswig-Holstein 7,3 8,8 11,0 11,6 13,5 13,0
Thiringen 14,5 13,7 12,8 13,1 14,5 14,3
Deutschland 10,4 10,2 11,4 1,9 12,5 12,4

) Einwohnerzahlen: Destatis, Zensus 2011

Abb. 4-17: Marktintensitét, Vertragsumsatz je Tsd. Einwohner, 2007 bis 2012

Aus der Tabelle Abb.4-17 ist die Zunahme des
Verkaufsgeschehens erkennbar. Bezogen auf
die Einwohnerzahlen des Zensus 2011 zeigt sich
bundesweit eine Zunahme der Vertragszahlen
von 2007 bis 2012 um zwei Vertrage je 1.000
Einwohner.

In 90 % der Subkreise liegen die Vertragsumsat-
ze in einem Bereich zwischen 8,0 und 20,0 Ver-
tragen je Tsd. Einwohner. Im Mittel (Medianwert)
liegt der Umsatz in Deutschland bei ca. 12,4
Vertragen je Tsd. Einwohner.

Nach dieser Klassierung liegen fir das Jahr
2012 uber 80 % der Bevdlkerung in Gebieten mit
niedriger bis mittlerer (44,5 % der Bevdlkerung)
und mittlerer bis hoher (37,8 % der Bevdlkerung)
Verkaufsintensitat.
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Das Kartenbild zur Marktintensitat zeigt die
Abb. 4-18 wie folgt:

Vertragsumsatz (2012)
Vertrédge je
Tsd. Einwohner
M niedrig (bis 8,0) F

M niedrig bis mittel (> 8,0-12,0) ¢
mittel bis hoch (> 12,0 - 16,0)

M hoch (> 16,0 - 20,0) .

Il sehr hoch (> 20,0)

Abb.4-18: Vertragsumsatz 2012 je Tsd. Einwohner
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Nach Regionen zusammengefasst wird deutlich,
dass in den dichter besiedelten Gebieten die Ver-
kaufsintensitat schwacher ist als in den Gebieten
mit geringer Bevolkerungsdichte. Auch bestehen
durchaus bemerkenswerte Unterschiede zwi-
schen den ndérdlichen, sidlichen und 6stlichen
Regionen (Abb.4-19).

Nach demografischer Entwicklung (Bevolke-
rungsentwicklung) differenziert wird erkennbar,
dass in Gebieten mit stark sinkender Bevdlke-
rung ein hoherer Vertragsumsatz stattfindet als
in anderen Regionen (Abb. 4-20).

Bevolkerungsdichte

Immobilienmarktbericht Deutschland 2013

Dieses Phanomen kann so interpretiert werden,
dass in eher schwacheren Regionen ein intensi-
veres Verkaufsverhalten tber Immobilien stattfin-
det. Erfahrungsgemal betrifft dies die Verkaufe
von Wohnimmobilien, gefolgt von zunehmenden
Verkaufen Gber Gewerbeimmobilien, die z. B. der
Versorgung der Bevodlkerung dienen. Eine weiter
gehende Interpretation dieser Zahlen ist, dass
eine steigende Verkaufsintensitat in Gebieten mit
sinkenden Bevdlkerungszahlen ein Hinweis auf
den Beginn einer Phase ricklaufiger Preise ist,
die moglicherweise mit einer letztendlichen Stag-
nation der Verkaufsaktivitaten endet.

Gesamt

Vertragsumsatz je Tsd. Einwohner, 2012

sehr gering (bis 100 EW / km?) 15,7 14,9 15,7 15,7
gering (101 - 150 EW / km?) 14,0 13,8 13,8 13,8
mittel (151 - 300 EW / km?) 11,8 14,2 13,0 13,0
hoch (301 - 900 EW / km?) 10,8 13,6 12,2 12,2
sehr hoch (Giber 900 EW / km?) 9,0 12,9 10,4 10,4
Deutschland 11,0 13,7 12,4 12,4

Abb. 4-19: Vertragsumsatz 2012 je Tsd. Einwohner nach Bevélkerungsdichte und Regionen

Bevolkerungsentwicklung

Gesamt

Vertragsumsatz je Tsd. Einwohner, 2012

stark sinkend (bis unter -5,0 %) 13,2 15,7 13,3 13,5
deutlich sinkend (-5,0 bis unter -2,0 %) 10,5 14,1 14,2 12,3
leicht sinkend (-2,0 bis unter -0,5 %) 11,3 13,7 8,0 12,0
stabil (-0,5 bis unter + 0,5 %) 12,0 14,0 - 13,1
leicht steigend (+0,5 bis unter +2,0 %) 11,8 14,0 10,4 13,3
deutlich bis stark steigend (+2,0 % und mehr) 9,8 12,7 10,9 1,3
Deutschland 11,0 13,7 12,3 12,4

Abb.4-20: Vertragsumsatz 2012 je Tsd. Einwohner nach Bevélkerungsentwicklung und Regionen

Arbeitskreis der Gutachterausschiisse

m und Oberen Gutachterausschiisse
in der Bundesrepublik Deutschland

51







Immobilien nach sachlichen Teilméarkten Immobilienmarktbericht Deutschland 2013 53
I

5 Immobilien nach sachlichen Teilmarkten

Arbeitskreis der Gutachterausschiisse

m und Oberen Gutachterausschiisse
in der Bundesrepublik Deutschland



54

Immobilienmarktbericht Deutschland 2013

Der Wohnungsmarkt ist im Zusammenhang mit
dem Handel an Immobilien der Teilmarkt mit
den hochsten Investitionssummen. Im Jahr 2012
lag allein der Geldumsatz fiir den Erwerb von
unbebauten oder bebauten Grundstlicken, die
dem Wohnen dienen, bei rd. 113 Mrd. Euro. Der
Handel mit Wohnimmobilien nimmt damit etwa
65 % des Geldumsatzes des gesamten Immobi-
lienhandels ein. Dazu kommen noch die Investi-
tionen im Zusammenhang mit der Erstellung von
Gebauden, die dem Wohnen dienen.

Die bundesdeutschen Wohnungs- und Immo-
bilienmarkte haben sich in den letzten Jahren
erheblich verandert. Deutliches Zeichen dieser
Veranderung ist die zunehmende Auseinander-
entwicklung der lokalen und regionalen Markte:
auf der einen Seite Gebiete mit schrumpfender
Nachfrage und wachsenden Leerstanden, auf
der anderen Seite Stadte und Regionen mit Be-
volkerungs- und Beschéftigtenwachstum, die zu
Wohnungsknappheiten gefiihrt haben. Entlang
dieser Gegensatze lassen sich die aktuellen
Entwicklungen der lokalen Wohnungsmarkte
einordnen. Von grundlegender Bedeutung ist
dabei, welche 6konomische Entwicklung die je-
weilige Region einschlagt bzw. einschlagen wird.
Die Beobachtung der Marktentwicklungen zeigt,
dass die Wohnungsmarkte dann besonders an-
gespannt sind, wenn sie zu wirtschaftlich dyna-
mischen Raumen gehdren, wo Beschéaftigung,
Ausbildungsplatze und Einkommensmdglichkei-
ten Uberdurchschnittlich im Wachstum begriffen
sind. Da die Wohnungsmarkte nachgelagerte
Markte sind, die auf demografische und 6kono-
mische Entwicklungen reagieren, sind diese zur
Beschreibung der jeweiligen Wohnungsmarktla-
gen eine wichtige Voraussetzung.

5.1.1 Wohnungsnachfrage

Die Nachfrage nach Wohnungen wird im We-
sentlichen von der demografischen Entwicklung
gepragt. Zu- und Abwanderung in und aus einer
Region bestimmen die Wohnungsmarktlage und

Immobilien nach sachlichen Teilmarkten

5.1 Der Wohnungsmarkt

im Allgemeinen

kénnen zu Nachfrage- oder Angebotsiiberhan-
gen fuhren.

In den letzten Jahren vollzog sich eine deutliche
Trendwende der Bevolkerungsentwicklung in
Deutschland (s. auch Kapitel 3.4.1, Seite 19).
Nachdem die Bevolkerungszahl seit 2003 leicht
ricklaufig war, steigt sie seit 2011 wieder an.
Ergebnisse der Gebaude- und Wohnungszah-
lung 2011 werden fir die Darstellung der Bevol-
kerungsentwicklung noch nicht bertcksichtigt,
da keine konsistenten Zeitreihen vorliegen. Fur
einzelne Stadte gibt es jedoch erhebliche Abwei-
chungen zwischen der Bevdlkerungsfortschrei-
bung und den Ergebnissen der GWZ 2011. Auch
wenn sich der Bevodlkerungsstand in Deutschland
dabei nur um wenige Zehntelprozente pro Jahr
andert, herrschen regional tlw. deutlich héhere
Veranderungsraten vor. Die Standortgunst der
Grofistadte fur wissensintensive Unternehmen
und hochqualifizierte Arbeitskrafte flhrt zu einer
positiven wirtschaftlichen und demografischen
Entwicklung, wozu auch die wachsende Bedeu-
tung der Hochschulstandorte beitragt. Steigen-
de Benzinpreise und eine hohe Belastung der
Verkehrswege sowie damit verbundene lange
Pendlerzeiten haben zu einer wachsenden Pra-
ferenz der Haushalte fir eine zentrumsnahe
Wohnstandortwahl geflihrt. Unterstitzt wird die-
ser Trend in die Stadte durch den zunehmenden
Hang vieler Haushalte zu stadtischer Kultur, Kon-
sum und GroRereignissen (Abb.5-1).

Bevolker i g der
2006 bis 2011 (2006 = 100)

103

102

/ ——Kreisfreie GroBstadte
101

/ e nsgesam
100

R Kreise
99

E— —+—Landliche Kreise mit
98 Verdichtungsansatzen

Diinn besiedelte
97 landiiche Kreise

2006 2007 2008 2009 2010 2011

Abb. 5-1: Bevdlkerungsentwicklung der siedlungsstruk-
turellen Kreistypen
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Die Bevdlkerungsentwicklung der GroRstadte ist
seit 2006 durchweg positiv, wahrend sie fir alle
anderen siedlungsstrukturellen Kreistypen des
BBSR, insbesondere fur die landlichen Kreise,
negativ verlauft. Im 5-Jahresvergleich wuchs die
Bevolkerungszahl der GroRRstadte um knapp 2 %,
wahrend die Gesamtbevdlkerung in Deutschland
leicht abnahm.

Die gulnstige wirtschaftliche Entwicklung tragt
zu einer positiven Entwicklung der Wohnungs-
nachfrage insbesondere in den GroRstadten bei.
Die 6konomische Attraktivitdt zeigt sich auch
in einem deutlich steigenden positiven AuRen-
wanderungssaldo. Wachsende Zuwanderungen
insbesondere aus den seit 2004 der EU beigetre-
tenen Landern Mittel- und Osteuropas sowie aus
sudlichen EU-Landern aufgrund der Wirtschafts-
und Eurokrise haben zu einem Anstieg des
Wanderungssaldos von 127 Tsd. im Jahr 2010 zu
279 Tsd. im Jahr 2011 bis hin zu 369 Tsd. Perso-
nen im Jahr 2012 geflihrt. Zu einem Grofteil geht
der Zuwanderungsanstieg in die grol3en Stadte.
Die Wohnungsmarkte erhalten somit eine wach-
sende Nachfrage von auslandischen Personen.

Anders sieht die demografische Entwicklung in
den peripheren Regionen Deutschlands aus.
Dunn besiedelte landliche Kreise haben in den
letzten 5 Jahren einen Bevdlkerungsverlust von
ca. 3 % erfahren. Dementsprechend mussen
sich diese Regionen anderen Herausforderungen
stellen: z. T. zurlickgehende Wohnungsnachfra-
ge und Probleme in der Aufrechterhaltung der
Infrastruktur.

Allerdings sind Bevolkerungszahl und -struktur
nicht die einzigen GrélRen zur Bestimmung der
Wohnungsnachfrage.  Ausschlaggebend st
auch die Entwicklung der Zahl der Haushalte,
die sich aufgrund der immer noch wachsenden
Singularisierung fir Deutschland insgesamt noch
positiv gestaltet. Wahrend im letzten Jahrzehnt
die Bevolkerungszahl Deutschlands um knapp
1 % leicht abnahm, stieg die Zahl der Haushal-
te gleichzeitig um uber 5 % und damit um fast
2 Mio. auf nunmehr 40,5 Mio.. Eine zunehmen-
de Haushaltsverkleinerung fiihrt somit oftmals
auch in Regionen mit schrumpfender Bevdlke-
rungszahl noch zu einem positiven Verlauf der
Haushaltszahlen. Treibende Krafte einer steigen-
den Wohnungsnachfrage sind zudem ein noch
wachsender Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum, die
Wohneigentumsbildung, d. h. der Ubergang von
Mieter- zu Eigentimerhaushalten, Bedarfe und
Praferenzen der Nachfrage nach bestimmten Ge-
baude- und Wohnungstypen sowie eine steigen-
de Zweitwohnungsnachfrage aufgrund der Mobi-
litatserfordernisse des Arbeitsmarktes. Fir eine
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realistische Einschatzung der gegenwartigen
und auch der zukunftigen Wohnungsnachfrage
ist es deswegen von Bedeutung, eine schrump-
fende Bevdlkerungszahl nicht grundsatzlich mit
einer zuruckgehenden Wohnungsnachfrage
gleichzusetzen.

Insbesondere in den grofieren Stadten Deutsch-
lands und an Universitatsstandorten hat sich die
Wohnungsmarktentwicklung der letzten Jahre
deutlich in Richtung Anspannung und Wohnungs-
knappheiten verschoben. Einer wachsenden
Wohnungsnachfrage steht ein nicht in gleichem
MalRe gestiegenes Angebot gegenlber. Dabei
unterscheiden sich die Regionen und Stadte
nicht nur untereinander sehr deutlich, sondern
auch die Entwicklung in den Stadten, d. h. auf
der Ebene der Stadtteile und Quartiere, ist haufig
divergierend. Die erkennbare Marktanspannung
in den groflten Stadten Deutschlands liegt zum
einen an einer deutlich dynamisierten Nach-
frageentwicklung, zum anderen an einer nicht
ausreichenden Ausweitung des Angebotes durch
Wohnungsneubau.

5.1.2 Wohnungsbautatigkeit

Im letzten Jahrzehnt ging die Wohnungsbautatig-
keit in Deutschland von Jahr zu Jahr fast ununter-
brochen zurlick. Waren 2000 noch ca. 423 Tsd.
Wohnungen fertiggestellt worden, so schrumpfte
die Bautatigkeit bis zum Jahr 2009 um tber 60 %
auf knapp 159 Tsd. Wohnungen. Die Diskussion
um den demografischen Wandel und das Ver-
gegenwartigen einer nicht mehr wachsenden
Bevolkerungszahl hatten zu einer deutlichen Zu-
ruckhaltung der Investoren und Privathaushalte
beim Wohnungsneubau geflhrt.

Im Jahr 2012 wurden in Deutschland wieder
knapp Uber 200 Tsd. Wohnungen fertiggestellt.
Dies waren 17.400 Wohnungen oder 9,5 %
mehr als im Vorjahr. Der Anstieg fiel zwar nicht
so deutlich aus wie im Jahr 2011 (+ 14,6 %), ist
aber erheblich héher als im Jahr 2010 (+ 0,5 %).
Damit stieg das Niveau der Fertigstellungszahlen
in den letzten drei Jahren von knapp 160 Tsd. auf
etwas Uber 200 Tsd. Wohnungen. Die hochsten
Zuwéachse in 2012 erreichten die Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern mit + 16,0 % gegenuber
2011, gefolgt von denen in Ein- und Zweifamilien-
hausern mit + 3,4 %. Damit hat sich der Anteil der
fertiggestellten Wohnungen in Mehrfamilienh&u-
sern an allen fertiggestellten Wohnungen in 2012
auf gut 41 % erhdht. In den Jahren zuvor lag die
Geschosswohnungsquote stets unter 40 % mit
einem Tiefstand im Jahr 2004 mit 28 %. Mit dem
Boom im Geschosswohnungsbau hat sich die
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Bautatigkeit auch raumlich verandert und kon-
zentriert sich insbesondere in dichter bebauten
Gebieten.

Auch fir 2013 wird ein weiterer Anstieg der Woh-
nungsbautatigkeit erwartet. Als sicherer Vorbote
gilt hierbei die Zahl der Baugenehmigungen.
Diese hatte 2012 mit Uber 240 Tsd. Wohnungen
einen deutlichen Anstieg erfahren. Im ersten
Halbjahr 2013 wurde in Deutschland der Bau von
knapp 125 Tsd. Wohnungen genehmigt. Dies wa-
ren noch einmal 9,6 % oder knapp 11 Tsd. Woh-
nungen mehr als im ersten Halbjahr 2012.

Besonders stark erhéhten sich die Baugenehmi-
gungen von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
(+ 21,7 %). Baugenehmigungen fir Wohnungen
in Ein- und Zweifamilienhdusern nahmen dage-
gen deutlich weniger stark zu (+ 3,6 %). Durch
den starkeren Anstieg der Genehmigungen im
Geschosswohnungsbau hat sich das Verhaltnis
von genehmigten Wohnungen in Ein- und Zwei-
familienhdusern zu Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern weiter angeglichen und die absoluten
Zahlen unterscheiden sich im 1. Halbjahr 2013
mit 55 Tsd. zu 52 Tsd. Genehmigungen kaum
noch.

Insgesamt setzt sich aktuell die positive Entwick-
lung bei den Baugenehmigungen von Wohnun-
gen weiter fort. Die Baufertigstellungen fir das
Jahr 2013 werden in dieser Entwicklung - wenn
auch vermutlich etwas gedampft - nachziehen.

Die erkennbare Trendwende im Wohnungsbau
erfolgte zeitgleich bzw. leicht verzégert mit den
wieder ansteigenden Bevdlkerungszahlen in vie-
len GroRstadten und der zunehmenden Zuwan-
derung aus dem Ausland. Erkennbar ist dabei
eine deutliche regionale Komponente. Der Rick-
gang der Bautatigkeit bis zum Jahr 2009 vollzog
sich in den GrolRstadten weniger stark als in den
R&aumen aulerhalb der GrofR3stadte, d. h. in den
stadtischen und landlichen Kreisen. Durch den
Wiederanstieg der Baufertigstellungen in den
Grof3stadten seit 2010 hat sich dort mittlerweile
eine Bautatigkeit eingestellt, die 70 % des ver-
gleichsweise hohen Niveaus des Jahres 2000
entspricht. Demgegenuber ist die Bautatigkeit
insgesamt in Deutschland im Vergleich zur Jahr-
tausendwende noch nicht tber ein 50 % -Niveau
hinaus gekommen; in den landlichen Regionen
(hier vor allem die peripheren Regionen) ist das
erreichte Niveau aktuell noch deutlich niedri-
ger (Abb.5-2).
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Abb. 5-2: Entwicklung der Bautétigkeit 2000 bis 2012

5.1.3 Wohnungsbestande und
Bestandsentwicklung

In Deutschland gibt es laut Gebaude- und Woh-
nungszahlung 2011 ungefédhr 41,3 Millionen
Wohnungen in ca. 19 Millionen Gebauden mit
Wohnraum und bewohnten Unterkiinften.

Der weitaus grofdte Teil der Wohnungen (39,9
Mio.) befindet sich in knapp 18,4 Mio. Wohnge-
bauden (ohne Wohnheime). Die Gebaude- und
Wohnungszahlung 2011 weist ausschlieRlich
Gebaude mit Wohnraum aus. Uber den Bestand
an Gewerbeimmobilien (reine Blro-, Einzelhan-
dels- und andere Nichtwohngebdude) werden
keine Angaben gemacht.

Die Wohnungsbestande in Deutschland zeigen
regional deutliche Unterschiede in der Alters-
zusammensetzung und der Verteilung der Teil-
markte.

Fast 43 % des deutschen Wohnungsbestandes
— ca. 18 Mio. Wohnungen — wurden in der Pha-
se zwischen 1949 und 1978 gebaut. Dagegen
umfasst der Altbaubestand (im Wesentlichen
vor dem 2. Weltkrieg gebaute Bestande) nur ein
knappes Viertel des Wohnungsbestandes. Die
jungsten Wohnungsbestdnde nehmen in ihrer
Bedeutung deutlich ab, so umfassen die Jahre ab
2001 nur noch gut 6 % des Bestandes, wahrend
die direkte Phase nach der deutschen Wieder-
vereinigung noch mit ca. 13 % des Bestandes
héhere Anteile aufweist (Abb.5-3).

Die haufigste GebaudegrélRe im Wohnungs-
bestand Deutschlands ist das Gebaude mit ei-
ner Wohnung, die eine Anzahl von gut 12 Mio.
Wohnungen umfasst. Auch der Gebaudetyp mit
2 Wohnungen ist mit insgesamt gut 6 Mio. Woh-
nungen von Bedeutung. Haufig anzutreffen sind
auch Gebaude mit 3-6 Wohnungen und 7-12
Wohnungen. Die dahinter stehende Zahl an Woh-
nungen liegt bei 9,4 Mio. bzw. 7,9 Mio. Knapp
5,2 Mio. Wohnungen befinden sich in Gebauden
mit mehr als 12 Wohnungen (Abb. 5-4).
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Wohnungsbestand nach Baualtersklassen
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Abb. 5-3: Wohnungsbestand in Deutschland nach Baualtersklassen (Stand 2012)
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Abb.5-4: Geb&dudetyp nach Zahl der Wohnungen (Stand 2012)

Haufigster Gebaudetyp im Wohnungsbestand
Deutschlands mit einem Anteil von Gber 30 % ist
das freistehende Haus mit 1 und 2 Wohnungen
(12,6 Mio. Wohnungen). Ein Viertel aller Wohnun-
gen befindet sich in einem gereihten Haus mit 3
und mehr Wohnungen (10,3 Mio. Wohnungen).
Ebenfalls von hoher Bedeutung ist das freiste-
hende Gebaude mit 3 und mehr Wohnungen (8,1
Mio. Wohnungen). Andere Gebaudetypen wie
die Doppelhaushélfte oder das gereihte Ein- und
Zweifamilienhaus spielen zwar in der aktuel-
len Wohnungsbautatigkeit eine gréRere Rolle,
zeichnen sich jedoch mit geringeren Anteilen am
Wohngebaudebestand aus (Abb.5-5).

Der Wohnungsbestand in Deutschland ist durch
eine hohe Differenzierung in den Wohnungsgro-
Ren gepragt. Zwar sind knapp 60 % aller Woh-
nungen zwischen 40 und 100 m? grof3 und die
Zahl der Wohnungen mit 60 bis 80 m? betragt
knapp 10 Mio., jedoch sind auch eine erhebliche
Zahl an Wohnungen deutlich Gber 100 m? groR.
Hierbei zeigen sich Unterschiede zwischen
Mietwohnung und selbstgenutztem Eigentum.
Wahrend eine durchschnittiche Wohnung in
Deutschland ca. 90 m? grof ist, unterscheidet
sich eine selbstgenutzte Wohnung mit gut 120 m?
deutlich in ihrer GrélRe von einer Mietwohnung
mit ca. 70 m? (Abb. 5-6).
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Gebaudetyp nach Bauform
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Abb. 5-5: Gebaudetyp nach Bauform (Stand 2012)
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Abb.5-6: Gréenklassen der Wohnungen (Stand 2012)

Bei diesen Unterschieden ist zu bericksichti-
gen, dass die Angaben auch die verschiedenen
Regionstypen wiedergeben. In den Stadten mit
verdichteten Baustrukturen ist das Wohnen zur
Miete oft erste Wahl, wahrend in den landlichen
Regionen aufgrund der hohen Flachenverfugbar-
keit das Eigenheim haufig dominiert (Abb.5-7).

In bestehenden Wohngebauden kann es durch
BaumaRnahmen zur Errichtung neuer Woh-
nungen kommen (z. B. Dachgeschossausbau,
Aufstockungen etc.). Diese Bautatigkeit im Be-
stand ist jedoch gegeniber der Errichtung neuer

Gebaude nur von geringer Bedeutung. lhr Anteil
an den gesamten Fertigstellungen lag 2009 bei
knapp 12 % und ist im Rahmen des Anstiegs der
Wohnungsbautatigkeit in 2012 auf unter 10 %
gefallen. Insgesamt wurden 2012 knapp 20 Tsd.
Wohnungen in bestehenden Gebduden neu er-
richtet.

Neben der Errichtung neuer Wohnungen in
bestehenden Gebauden sind weitere Baumald-
nahmen im Bestand von groRer Bedeutung
(Sanierung/Modernisierung). Der Anstieg im
Wohnungsneubau hat den langfristigen Trend

GA
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Abb.5-7: Wohnungsgréf3en nach Kreisen und kreisfreien Stédten
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eines standigen Bedeutungszuwachses der
BestandsmalRnahmen zwar unterbrochen. Im
Wohnungsbau tragen die Bauleistungen an be-
stehenden Gebauden mit nahezu 130 Mrd. Euro
aber weiterhin drei Viertel zum Bauvolumen bei,
die Wachstumsraten sind in den letzten beiden
Jahren aber geringer als beim Neubau. Ener-
getische Sanierungen zeichnen hierbei fir etwa
ein Drittel aller Bestandsinvestitionen im Woh-
nungsbau verantwortlich. Insgesamt wird die
Notwendigkeit struktureller Anpassungsprozesse
im Bestand in Zukunft deutlich zunehmen. Neben
energetischen MalRnahmen wird sich sowohl ein
quantitativer — aufgrund der demografisch be-
dingten Nachfrageverdnderung — als auch ein
qualitativer Anpassungsdruck auf die Bestande
ergeben, beispielsweise zugunsten altersgerech-
ter Ausstattungen.

5.1.4 Wohnungsmieten

Der Mietwohnungsmarkt hat in Deutschland mit
einem Anteil von gut 54 % der Haushalte eine
besonders hohe Bedeutung. Er besitzt somit
eine deutlich héhere Verbreitung als in anderen
vergleichbaren europaischen Landern. Der hohe
Stellenwert zeigt sich auch in einer gro3en Band-
breite an Mietwohnungen, die vom einfachen
Segment bis hin zu sehr luxuridsen Objekten
reicht. Die vielfaltige Struktur des Mietwohnungs-
marktes findet ihre Entsprechung in einer grof3en
Spanne im Mietenniveau, die von giinstigen bis
hin zu sehr hohen Mieten reicht. Die Miethdhe
unterscheidet sich sowohl nach verschiedenen
Wohnungssegmenten als auch regional sehr
deutlich.

Mieten sind vor allem von den lokalen und klein-
raumigen Angebots-Nachfrage-Relationen in
den verschiedenen Wohnungssegmenten und
Wohnlagen der Stadte und Regionen gepragt.
Sie stehen im Einfluss der Wohnungs- und Ge-
baudebestandsstrukturen, der wirtschaftlichen
und demografischen Trends und der Kaufkraft
der nachfragenden Haushalte. So spannten sich
2012 die durchschnittlichen Angebotsmieten
der am Markt angebotenen Wohnungen von
3,77 Euro je m? im Landkreis Wunsiedel im Fich-
telgebirge bis auf 12,53 Euro je m? in der Lan-
deshauptstadt Minchen auf. Besonders hohe
Wohnungsmieten sind in den Metropolkernen,
weiteren prosperierenden Grof3stadten und teil-
weise in deren Umlandkreisen zu finden (siehe
Abb.5-8 links). Vor allem periphere landliche
Kreise sind von sehr niedrigen Mietenniveaus
gepragt. Je nach wirtschaftlicher Dynamik der
Stadte und den eigenen wirtschaftlichen Poten-
zialen des Umlands kdnnen hohe Wohnungsmie-
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ten aus den Kernstddten mehr oder weniger weit
in das Umland getragen werden. Regionen wie
Minchen, Stuttgart, Rhein-Main und Hamburg
zeigen weitreichend hohe Angebotsmieten im
Umland der Stadte.

Nach Ruckgangen der durchschnittlichen An-
gebotsmieten bis 2005 sind diese seit 2008 zu-
nachst moderat, seit 2011 deutlich angestiegen.
Die Mietensteigerungen sind dabei auf Breiten-
und Intensitatswirkungen zurlickzufiihren. So
hat die Zahl der Kreise mit steigenden Mieten
deutlich zugenommen. Sie machten 2011 zwei
Drittel der Kreise aus. Gleichzeitig haben sich
in einzelnen GroRstadten, die besonders von
Wanderungsgewinnen gepragt sind, durch Woh-
nungsengpasse die Angebotsmieten deutlich ge-
steigert. Dabei heben sich vor allem die meisten
Metropolkerne sowie Universitatsstadte deutlich
von weiteren Grofistéddten ab. In Stadten wie
Hamburg, Dusseldorf, Jena oder Wirzburg ist
der Anteil an am Markt angebotenen gunstigen
Mietwohnungen seit 2008 deutlich zuriickgegan-
gen (Abb.5-9). Das Umland der prosperierenden
Grofistadte zeigt ebenfalls liberdurchschnittliche
Mietensteigerungen (siehe Abb. 5-8 rechts).

Die Verteilungen der Angebotsmieten zeigen
in den sich verteuernden Stadten eine deutli-
che Ausweitung des hochpreisigen Mietseg-
ments. Die dynamischen Metropolen mit z. T.
mehr als der Halfte der Wohnungen im teuren
Segment Uber 10 Euro je m? (nettokalt) weisen
entsprechende Probleme bei der Bereitstellung
bezahlbaren Wohnraums auf. Dagegen ist auf
entspannten Wohnungsmarkten ein deutliches
Anwachsen der teuren Mietangebote nicht zu
erkennen. Hier ist im Lauf der letzten Jahre nur
wenig Bewegung am Mietwohnungsmarkt festzu-
stellen (Abb.5-9).

Deutliche Mietensteigerungen sind regional
gesehen kein Massenphanomen. Viele Stadte
und Gemeinden Deutschlands zeigen stagnie-
rende bis allenfalls leicht steigende nominale
Mietenentwicklungen. Dort liegt die Dynamik der
Angebotsmieten gerade mit Blick auf die letzten
10 Jahre teils erheblich unter der Inflationsrate.

Mieten aus bestehenden Mietvertragen ent-
wickeln sich nach dem Verbraucherpreisindex
des Statistischen Bundesamts bundesweit ver-
gleichsweise stabil und moderat, mit jahrlichen
Steigerungsraten zwischen 1,1 und 1,3 %. Mit
den Angebotsengpassen in einigen GroRstad-
ten sowie den zunehmenden Erfordernissen an
energetische Modernisierung in den Gebaude-
bestanden ist bei den Bestandsmieten in Teilrau-
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Abb. 5-8: Angebotsmieten 2012 und jéhrliche Entwicklung 2007 bis 2012

men wahrscheinlich eine gréRere Mietendynamik
zu erwarten.

Laut Einkommens- und Verbrauchsstichprobe
des Statistischen Bundesamts machten die Aus-
gaben fiir das Wohnen inklusive der Wohnneben-
kosten und der Ausgaben fir Instandhaltungen
im Jahr 2011 34,4 % der privaten Konsumaus-
gaben aus. Dabei dominieren die Ausgaben fur
die Nettokaltmieten. Allerdings haben die Neben-
kosten in den letzten Jahren deutlich angezogen.

Nach dem Verbraucherpreisindex haben sich die
warmen Nebenkosten seit 2010 bis Oktober 2013
um ein Funftel erhéht. Die Kosten fir Strom und
fur flissige Brennstoffe sind besonders deutlich
gestiegen. Mit durchschnittlich knapp einem Euro
je Quadratmeter Wohnflache machen die Heiz-
kosten den mit Abstand gréRten Einzelposten bei
den Nebenkosten aus. Die Ausgaben fir die kal-
ten Nebenkosten haben sich dagegen moderater
entwickelt.
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Mietenspannen der Angebotsmieten in ausgewahiten GroRstadten 2008 und 2012

Miinchen 2012
2008

Frankfurt 2012
am Main  5n55

Hamburg 2012
2008

Dilsseldorf 2012
2008

Jena 2012
2008

Miinster 2012
2008

Wiirzburg 2012
2008

[l

Berlin 2012
2008

Essen 2012 1
2008

Restock 2012
2008

|

Dresden 2012
2008 I I I

i

burg 2012 I I I
2008 I

Cottbus 2012 T I I
2008 I I I

Anteil der Inserate in %

Mietenklassen in € je m* Wohnfliche (Angebotsmieten nettokalt)

bis unter 4,5 B 70bisunter 8,0
[[] 45nbisunter 50 W s0visunter 90
] 50bisunter 5,5 W 5.0bis unter 10,0

:| 5,5 bis unter 6,0 . 10,0 bis unter 11,0

m [ 5,0 bis unter 7,0 W 1.0 und mehr

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtungssystem. IDN ImmoDaten GmbH

Abb. 5-9: Mietenverteilungen nach Mietenklassen in
ausgewdhlten Grof3stédten 2008 und 2012

5.1.5 Wohnungsleerstande

Wohnungs- und Immobilienleerstande sind ein
zunehmend beachtetes Problem in vielen Regio-
nen Deutschlands. Dabei bestehen grofte Unter-
schiede bei der regionalen Verteilung ebenso wie
bei den betroffenen Gebaudearten. Nach dem
Zensus 2011 wurden bundesweit knapp 1,85
Mio. Wohnungen (4,4 %) als leerstehend erfasst.
In Ostdeutschland ist die Leerstandsquote mit
7,0 % hoher als in Westdeutschland (3,7 %).

Verbreitete Wohnungsleerstande sind vor allem
in Stadten und Regionen mit rucklaufigen Bevol-
kerungs-, Haushalts- und Beschéaftigtenzahlen
zu finden (siehe Abb.5-10). Sie sind damit star-
ker von den demografischen und wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen als von den Siedlungs-
strukturen gepragt. Damit einher gehen Proble-
me wie Alterung, Arbeitslosigkeit und Abwande-
rung. Die héchsten Leerstande bestehen mit 13
bis 14 % in den ostdeutschen Stadten Dessau-
RoRlau, Chemnitz und Gorlitz. Aber auch in
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Westdeutschland haben mittlerweile zahlreiche
Stadte wie Hagen, Bad Kissingen oder Gelsen-
kirchen mit 6 bis 7 % Uberdurchschnittliche Woh-
nungsleerstande.

Die héchsten Leerstandsanteile haben die klei-
nen Mehrfamilienhausgebdude mit 3 bis 6 Woh-
nungen. Besonders in Ostdeutschland hebt sich
diese Gebaudeform von den anderen ab. Das
Baualter korreliert positiv mit den Leerstands-
quoten. Die hochsten Leerstandsanteile sind bei
den Gebauden bis Baujahr 1918 zu finden. Die
Gebaude- und Wohnungszahlung 2011 bietet
auch Informationen zu entsprechenden Eigentu-
merstrukturen. So haben bundesweit gerade pri-
vate Vermieter und kommunale Wohnungsunter-
nehmen vergleichsweise hohe Leerstandsanteile
in ihren Bestanden, wohingegen bei Wohnungs-
genossenschaften und Organisationen ohne
Erwerbszweck geringere Wohnungsleerstande
bestehen.

Wohnungsleerstande bedeuten fiir Immobilien-
eigentimer ein erhebliches wirtschaftliches
Problem. Die Unterhaltung der Gebaude wird
erschwert. Fir die Wettbewerbsfahigkeit der
Objekte wichtige Modernisierungs- und Sanie-
rungsmanahmen kdnnen teilweise nicht mehr
realisiert werden. Daruber hinaus haben ver-
breitete Leerstande negative stadtebauliche und
quartiersbezogene Folgen.

Bereits seit 2004 unterstitzen die Bund-L&nder-
Programme Stadtumbau Ost und Stadtumbau
West die stadtebaulichen Auswirkungen des de-
mografischen Wandels. Allein beim Stadtumbau
Ost konnte so bis Ende 2011 der Riickbau von
275.000 nicht mehr marktgéangiger Wohnungen
in Ostdeutschland gefordert werden. Bis 2019 ist
der geforderte Abriss von weiteren 200.000 bis
250.000 Wohnungen vorgesehen. So haben sich
in den letzten Jahren Wohnungsleerstande ei-
nerseits durch Rickbau, andererseits zumindest
in prosperierenden Stadten durch Wiedernutzun-
gen aufgrund von Nachfragesteigerungen durch
Binnenwanderungsgewinne und gestiegene in-
ternationale Zuzuge verringert.

Vor dem Hintergrund der demografischen Ent-
wicklungen mit zu erwartenden weiteren Bevol-
kerungs- und kiinftigen Haushaltsriickgéngen bei
gleichzeitiger Alterung der Bevdlkerung ist eine
regional konzentrierte Zunahme von Wohnungs-
leerstanden zu erwarten. Dabei sind nicht nur
Geschosswohnungen betroffen. Gerade in land-
lichen Raumen sind bereits in den letzten Jahren
vermehrt Leerstande von Einfamilienhdusern zu
erkennen.
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Abb.5-10: Wohnungsleerstand 2011
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5.1.6 Immobilieninvestitionen

Immobilien zur Vermietung

Immobilieneigentum in Deutschland ist in vieler-
lei Hinsicht heterogen. Es gibt unterschiedliche
Eigentimerformen mit verschiedenen Schwer-
punkten von Immobilienarten und regional
unterschiedlich  dominierenden  Eigentliimer-
konstellationen. Die Investitionsziele und die
Bewirtschaftungsformen koénnen bei den ver-
schiedenartigen Anbietergruppen ebenfalls sehr
heterogen sein. Die Anbieter von Mietwohnungen
lassen sich grundsatzlich in private Kleinanbieter
und professionell-gewerbliche Anbieter untertei-
len.

Die professionell-gewerblichen Anbieter bewirt-
schaften nach den Ergebnissen des Zensus 2011
mit knapp 8,4 Mio. Wohnungen gut ein Drittel der
Mietwohnungsbestande bzw. 20 % der gesam-
ten Wohnungsbesténde (siehe Abb.5-11). Dabei
haben die privatwirtschaftlichen professionell-
gewerblichen Eigentimer die hdchsten Anteile
und Zuwachsraten. Sie stellen ungefahr 13 % der
Mietwohnungsbestande bzw. 8 % der Gesamt-
wohnungsbestande. Die Eigentiimer setzen sich
vielfaltig zusammen, von traditionellen Bestands-
haltern bis zu grofen, auch international tatigen
Wohnungsunternehmen.

Die kommunalen Wohnungsunternehmen und
die Genossenschaften haben einen Anteil von
10 % bzw. 9 % am Mietwohnungsbestand (6 %
bzw. 5% am Gesamtwohnungsbestand). Die
Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum fur
Geringverdiener wird vorwiegend von diesen An-
bietergruppen betrieben. Bundesweit verfigen
viele Kommunen durch direkte Beteiligungen an
Wohnungsunternehmen Uber eigene Wohnungs-
bestdnde. Dabei haben die kommunalen Woh-
nungsunternehmen besonders in Ostdeutsch-
land sowie in Stadten eine hohe Relevanz. Die
Genossenschaften bewirtschafteten vor allem
Gebaude aus den 1950er und 1960er Jahren. In
der ehemaligen DDR waren Wohnungsbauge-
nossenschaften Teil des staatlich organisierten
Wohnungsbaus. Sie sind dort starker als in West-
deutschland vertreten.

Nicht-institutionelle private Kleinvermieter sind
die gréRte Anbietergruppe in Deutschland und
bestatigen damit die Heterogenitat der deutschen
Wohnungsmarkte. Sie bewirtschaften mit 15,4
Mio. Wohnungen knapp zwei Drittel der Miet-
wohnungsbestande bzw. 37 % der Gesamtwoh-
nungsbestande. Kleinanbieter verfligen vor allem
in Westdeutschland tUber Eigentum. In Iandlichen
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R&umen sind sie die dominierende Vermieter-
gruppe. In Stadten haben kommunal- und vor
allem wohnungspolitische Phasen vergangener
Jahrzehnte einen grof3en Einfluss auf die jeweili-
ge Zusammensetzung der Anbietergruppen. Die
Privateigentimer verfiigen haufig Uber kleinere
Wohnungsbestande, oft in rdumlicher Nahe zur
eigenen Wohnung, mit einer starkeren Bindung
zum Mietobjekt und zum Wohnumfeld als andere
Anbieter.

Immobilien haben in den letzten Jahren spulrbar
an Bedeutung als Investitions- und Rendite-
objekte gewonnen. Die Investoren konzentrieren
sich dabei auf bestimmte Raume und Segmen-
te. Neubauobjekte sind besonders begehrt, da
hiermit in der Regel hohere Rohertrage erzielt
werden kénnen und die Investitionsrisiken nied-
riger ausfallen. Im besonderen Fokus stehen die
prosperierenden Gro3stadte und dort die guten
und sehr guten Lagen im gehobenen Mietwoh-
nungssegment.

Immobilieninvestitionen werden seit einigen
Jahren zusatzlich durch die giinstigen Finanzie-
rungsbedingungen forciert. Die niedrigen Zinsen
ermoglichen mehr Haushalten und Investoren
den Immobilienerwerb oder lassen teilweise
deutliche Immobilienpreissteigerungen auffan-
gen. Die vergleichsweise strengen Regularien bei
der Immobilienfinanzierung, Festzinsbindungen
und Ublicherweise lange Kreditlaufzeiten wirken
stabilisierend auf das Finanzierungsgeschaft.
Allerdings kann eine zukunftige Modifikation der
aktuell glnstigen Zinslage die Rahmenbedin-
gungen flr Investitionen und auch die Kreditbe-
lastung der Haushalte (Anschlussfinanzierung)
wieder verandern.

Vor allem die institutionelle Wohnungswirtschaft
erfahrt seit einigen Jahren eine stéarkere Okono-
misierung und Professionalisierung. Dazu geho-
ren Prozesse wie ein verstarkter Wettbewerb,
eine starkere Orientierung der Bewirtschaftung
nach o©konomischen Prinzipien sowie haufige
Zu- und Verkaufe im Portfolio. Das sorgt auch
fur eine intensivere Verflechtung der Finanz- und
Wohnungswirtschaft. Der im letzten Jahrzehnt
insbesondere in den Jahren 2004 bis 2007 er-
kennbare Anreiz fir auslandische Investoren,
groBe Wohnungsbestéande in Deutschland ver-
mehrt aufzukaufen, hat sich mit dem Ausbruch
der Finanzmarktkrise deutlich verringert. Die
damals bestehenden hohen Renditeerwartun-
gen basierten auf niedrigen Einstiegspreisen,
die in Deutschland im internationalen Vergleich
zu beobachten waren. Im Rahmen der Niedrig-
zinsphase und mit Blick auf Befurchtungen um
eine Finanzklemme sind bestimmte Finanzie-
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rungsmodelle vom deutschen Markt verschwun-
den. Aufgrund der erstaunlichen Stabilitat des
deutschen Immobilienmarktes haben Investoren
und Kapitalanleger nach einer kurzen Phase
der Zurlckhaltung die Immobilienbestande in
Deutschland wieder etwas starker im Blick. Dazu
passt, dass im Gegensatz zu den Jahren 2008
bis 2011, als groRe Wohnungsbestande so gut
wie nicht gehandelt wurden (nur zwei groflvolu-
mige Transaktionen mit tber 10 000 Wohneinhei-
ten), bereits im ersten Halbjahr 2012 gleich funf
GroRverkaufe stattfanden. Im Ergebnis zeigt
sich, dass der internationale Fokus der Anleger
wieder zugenommen hat.

Immobilienmarktbericht Deutschland 2013

genutzt, in den neuen Landern 34,4 %. Diese
abweichenden Eigentimerquoten sind vor allem
auf die unterschiedliche Wirtschafts- und Woh-
nungspolitik der Bundesrepublik und der Deut-
schen Demokratischen Republik zurtiickzufihren.
Eine Annaherung der Quoten hatte vor allem seit
den 1990er Jahren Uber einen Nachholeffekt der
Eigentumsbildung in den Neuen Landern stattge-
funden. Die Unterschiede der Quoten zwischen
siedlungsstrukturellen Teilrdumen sind aber noch
deutlicher ausgepragt. Stadte haben in der Regel
eher niedrige Eigentimerquoten. In landlichen
R&umen dominieren hingegen vor allem Eigen-
heime und hohe Selbstnutzeranteile.

Eigentiimerstrukturen auf den deutschen Wohnungsmarkten 2011
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Abb.5-11: Eigentiimerstrukturen auf den deutschen Wohnungsmérkten 2011

Selbstgenutztes Wohneigentum

Deutschland verfugt im européischen Vergleich
mit 45,8 % Uber einen eher niedrigen Selbstnut-
zeranteil bei Wohnimmobilien. Es hat zwar seit
der Grindung der Bundesrepublik eine umfas-
sende Forderung der Wohneigentumsbildung
gegeben. Trotzdem besteht aber auch ein viel-
faltiger und attraktiver Mietwohnungsmarkt, der
Haushalten eine gréRere Wahlfreiheit zwischen
den Wohnformen Eigentum und Miete bietet.

Deutliche Unterschiede der Wohneigentums-
strukturen sind bereits grofRraumig zwischen
West- und Ostdeutschland zu finden. In den alten
Bundeslandern werden laut Zensus 2011 48,9 %
der Wohnungen von den Eigentimern selbst

Selbstgenutzte, aber gerade auch vermietete Ei-
gentumswohnungen haben in den letzten Jahren
an Kaufinteressierten gewonnen. Dahinter ste-
cken vor allem eine zunehmende Attraktivitat des
stadtischen Wohnens sowie uberregionale und
internationale Wanderungsgewinne der GroR-
stadte. Dieser Trend wird seit einigen Jahren
durch die Finanzmarktkrisen und die wirtschaftli-
chen Probleme zahlreicher europaischer Staaten
verstarkt. Besonders die Baufertigstellungen
von Eigentumswohnungen haben in den letzten
Jahren deutlich zugelegt, 2012 um gut 23 %. Sie
machten damit knapp 57 % der neu gebauten
Geschosswohnungen aus.

Wohneigentum hat einen hohen Stellenwert bei
privaten Haushalten. Dabei handelt es sich haufig
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um eine einmalige und kostenintensive Entschei-
dung, die sich aus der jeweiligen Lebenssituation,
den finanziellen Méglichkeiten, den individuellen
Wohnwinschen und oft auch aus der Wohnsitu-
ation der eigenen familidren Herkunft herleitet.
Unter 6konomischen Gesichtspunkten haben
auch die Aspekte der Altersvorsorge und der
Geldanlage eine grolRe Bedeutung. Die hohen
Kosten von Immobilien und die zuséatzlich anfal-
lenden Erwerbsnebenkosten sorgen vielfach fir
eine spatere Eigentumsbildung oder verhindern
diese sogar.

Die gunstigen Rahmenbedingungen bei der Im-
mobilienfinanzierung sind ein weiterer Faktor, der
die Eigentumsbildung aktuell férdert. Die Hypo-
thekenzinsen sind auRergewdhnlich niedrig (sie-
he Kap. 3.6.3, Seite 33). Nach der BBSR-Woh-
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nungsmarktprognose ist auch kunftig von einer
zumindest moderaten Steigerung der Eigentu-
merquoten auszugehen. Dahinter stecken Struk-
tur- und Verhaltenseffekte. Einerseits werden al-
tere Haushalte mit Uberdurchschnittlich héheren
Mieteranteilen verschwinden, jingere Haushalte,
die besonders in den 1970er und 1980er Jahren
in Wohneigentum investiert haben, riicken in die-
se Alterskohorte nach. Andererseits wirken wei-
terhin zu erwartende steigende Einkommen und
Vermdgen, vor allem durch Erbschaften, positiv
auf die Wohneigentumsbildung. Die gestiegene
raumliche Flexibilitat im Berufsleben, sich im
Alter verandernde Wohnpraferenzen und hohe
Transaktionskosten kénnen den Anstieg der Ei-
gentimerquoten kinftig aber auch bremsen.
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5.21 Sachliche Teilmarkte bei
Wohnimmobilien

Wohnimmobilien bilden innerhalb der sachlichen
Teilmarkte (z. B. Wohnen, Gewerbe, Land- und
Forstwirtschaft) des gesamten Immobilienmark-
tes eine Kategorie. Unterhalb der Kategorien
kann der Markt in Segmente, Untersegmente und
Typologien eingeteilt werden (s. Kapitel 4.2.1,
Seite 42).

Beispiel:

Kategorie: Wohnimmobilien
Segment: Eigenheime
Untersegment: Reihenhauser
Typologie: Reihenendhauser

Fir bundesweite Untersuchungen sind in der
Regel Daten auf der Ebene der Segmente ver-
wendet worden. Erhoben wurden teilweise auch
Daten zu der darunter liegenden Ebene der Un-
tersegmente.

Fir die in diesem Bericht vorgenommenen Un-
tersuchungen sind folgende Segmente des Teil-
marktes der Wohnimmobilien gebildet worden:

e Eigenheimbauplatze
(vollstandig erschlossen, Bebauung geneh-
migungsfahig).

e Bauplatze fiir Mehrfamilienhduser und
Geschosswohnungsbau
(vollstandig erschlossen, Bebauung geneh-
migungsfahig).

e Eigenheime
— freistehende Einfamilienhauser,
— Reihenend- und Reihenmittelhduser,
— Doppelhaushalften.
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5.2 Wohnimmobilien

e Mehrfamilienhduser und Geschosswoh-
nungsbau

— Mehrfamilienhauser (mit 3 bis 6 Wohnein-
heiten),

— kleine Geschosswohnbauten (Mehrfamili-
enhauser mit 7 bis 15 Wohneinheiten und
bis zu 9 Vollgeschossen),

— groRe Geschosswohnbauten (Mehrfamili-
enhauser mit mehr als 15 Wohneinheiten
und mehr als 9 Vollgeschossen).

e Wohnungen
— Wohnungen (nach § 5 Wohnungseigen-
tumsgesetz (WEG), Wohnflache zwischen
45 m2 und 120 m?),
— Apartments (nach § 5 WEG, Wohnflache
unter 45 m?).

Unbebaute Grundstiicke, deren Erwerbszweck
erst die Entwicklung zu voll erschlossenen
Bauplatzen ist (z. B. Bauerwartungsland), wer-
den nicht den Wohngrundsticken zugeordnet.
Gleiches gilt fur bebaute Grundstiicke, deren
Erwerbszweck ein anderer als ein bisheriger
Wohnzweck ist.

Die Umsatzdaten werden innerhalb der Segmen-
te der Kategorie ,Wohnen* dargestellt. Preisana-
lysen erfolgen teilweise auf der darunter liegen-
den Untersuchungsebene (Untersegmente).

Im Folgenden werden die Segmente
e Eigenheimbauplatze
e Mehrfamilienhduser/ Geschosswohnungsbau

e \Wohnungen

naher untersucht.
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5.2.2 Umsatze auf dem
Wohnimmobilienmarkt

Wohnimmobilien stellen im langerfristigen Mittel
mit etwa 65 % des Geldumsatzes den groRten
Anteil des Handels mit Immobilien dar (Kapi-
tel 4.2.2, Abb.4-7, Seite 43).

Die Investitionssummen sind seit 2008 kontinu-
ierlich gestiegen. Im Jahr 2012 ist die Spitzen-
marke von ca. 113 Mrd. Euro erreicht worden.
Damit wurde das Investitionsvolumen aus dem
Jahr 2007 bereits um 15 % Uuberschritten. In den
Jahren 2011 und 2012 sind insgesamt jeweils
rd. 645.000 Kaufvertrage tUber Wohnimmobilien
abgeschlossen worden. Im Jahr 2009 waren es
dagegen noch ca. 561.000 Eigentumsubertra-
gungen.

Immobilien nach sachlichen Teilmarkten

Seit dem, offensichtlich der weltweiten Immo-
bilien- und Finanzkrise geschuldeten, Investi-
tionstief im Jahr 2008 (86,5 Mrd. Euro) sind die
Geldumsatze bis zum Jahr 2012 um rd. 30 % ge-
stiegen (Abb.5-12). Dieser deutliche Anstieg ist
teilweise auf gestiegene Preise in demografisch
wachsenden und dicht besiedelten Regionen,
aber auch auf gestiegene Marktintensitaten in
einigen anderen Regionen zurtick zu flhren.

Flachendeckende Angaben zu Vertragsumsat-
zen liegen flir die Jahre 2007/2008 nicht vor.
Allerdings kann auch hier von seither deutlich ge-
stiegenen Umséatzen ausgegangen werden. Von
2009 bis 2012 ist die Anzahl der Transaktionen
um 15 % gestiegen (Abb. 5-13).

Auf die Segmente der Kategorie ,Wohnen“ be-
zogen dominiert der Handel mit ,Eigenheimen®
(38,1 %) und ,Wohnungen* (36,7 %) mit insge-

Geldumssatz (Mio. Euro) fiir Wohnimmobilien, 2007 bis 2012
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Abb.5-12: Geldumsatz fiir Wohnimmobilien, 2007 bis 2012
Vertragsumsatz fiir Wohnimmobilien, 2009 bis 2012
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Abb. 5-13: Vertragsumsatz fiir Wohnimmobilien, 2009 bis 2012
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samt ca. 75 % des Geldumsatzes. Addiert man
den Anteil der Bauplatze fur Eigenheime dazu,
werden insgesamt mehr als 80 % der Investitio-
nen in Immobilien getatigt, die dem individuellen
Wohnen dienen (Abb.5-14).

In Mehrfamilienhauser und Bauplatze fir Mehrfa-
milienhauser werden ca. 18 % investiert.

Geldumsatz: 112,9 Mrd. Euro (Wohnen, 2012)

. O Bauplétze fiir Eigenheime
O Bauplatze fiir Mehrfamilienhduser

H Eigenheime

38,1%

@ Mehrfamilienhduser

O Wohnungen

GA

Abb.5-14: Umsatzanteile der Segmente in der Katego-
rie Wohnimmobilien (Jahrgang 2012)

Auf die Bundeslander bezogen ergeben sich
nachfolgende Geldumsatze der Jahre 2009 bis
2012 fur Wohnimmobilien (Abb.5-15).

Immobilienmarktbericht Deutschland 2013

Bezogen auf die Einwohnerzahlen der Lander
zeigt sich insgesamt ebenfalls ein steigender
Geldumsatz in ganz Deutschland. Seit dem
Jahr 20009 ist dieser je Einwohner (nach Zensus
2011) von 1.080 Euro um 31 % auf 1.410 Euro
gestiegen. Dieser Trend ist in den Bundeslan-
dern durchgéngig und ein Hinweis auf gestie-
genen Vertragsumsatz mit gestiegenen Preisen
(Abb.5-16).

Der Vertragsumsatz je 1.000 Einwohner ist von
2009 bis 2012 ebenfalls durchgéngig gestiegen
(Abb.5-17); auch in der Betrachtung nach den
Regionen Ost, Nord, Sid ist ein in allen Regio-
nen gestiegener Vertragsumsatz je Einwohner
festzustellen (Abb.5-18).

Wohnimmobilien, Geldumsatz (Mio. Euro)

2009 2010 2011 2012
Baden-Wiurttemberg 14.000 15.400 16.100 15.900
Bayern 18.000 19.400 22.000 23.100
Berlin 3.600 4.500 7.700 8.300
Brandenburg 1.600 1.900 1.900 2.000
Bremen 800 900 900 1.000
Hamburg 3.200 3.900 3.500 3.600
Hessen 6.900 7.600 8.600 10.200
Mecklenburg-Vorpommern 1.000 1.100 1.300 1.400
Niedersachsen 7.000 7.700 8.800 9.400
Nordrhein-Westfalen 18.300 20.100 22.300 22.400
Rheinland-Pfalz 4.200 4.600 5.300 5.300
Saarland 700 800 900 1.000
Sachsen 2.400 2.700 2.700 2.900
Sachsen-Anhalt 1.000 900 900 1.100
Schleswig-Holstein 3.400 3.500 4.400 4.300
Thiringen 800 800 1.000 1.000
Deutschland 86.900 95.800 108.300 112.900

Abb. 5-15: Geldumsatz nach Léndern in der Kategorie Wohnimmobilien
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Wohnimmobilien, Geldumsatz je Einwohner " in Euro

Baden-Wiurttemberg 1.340 1.470 1.540 1.520
Bayern 1.450 1.560 1.770 1.860
Berlin 1.090 1.370 2.340 2.520
Brandenburg 650 770 770 810
Bremen 1.230 1.380 1.380 1.540
Hamburg 1.870 2.290 2.050 2110
Hessen 1.160 1.270 1.440 1.710
Mecklenburg-Vorpommern 620 680 810 870
Niedersachsen 900 990 1.130 1.210
Nordrhein-Westfalen 1.040 1.150 1.270 1.280
Rheinland-Pfalz 1.050 1.180 1.330 1.330
Saarland 700 800 900 1.000
Sachsen 590 670 670 710
Sachsen-Anhalt 390 390 390 480
Schleswig-Holstein 1.210 1.250 1.570 1.540
Thiringen 370 370 460 460
Deutschland 1.080 1.200 1.350 1.410

" Quelle: Destatis, Zensus 2011

Abb.5-16: Geldumsatz je Einwohner nach Léndern in der Kategorie Wohnimmobilien

Wohnimmobilien, Vertragsumsatz je 1.000 Einwohner "

Baden-Wiurttemberg 7,2 7,8 9,0 8,3
Bayern 7,8 8,3 8,4 8,4
Berlin 5,2 6,2 7,2 7,6
Brandenburg 7,3 8,1 7,3 7,7
Bremen 8,8 10,5 11,4 11,9
Hamburg 6,4 6,8 5,9 5,6
Hessen 5,9 6,6 6,9 7,9
Mecklenburg-Vorpommern 6,4 6,8 7,3 7,8
Niedersachsen 8,2 8,8 9,6 10,2
Nordrhein-Westfalen 6,4 6,8 7,4 78
Rheinland-Pfalz 9,3 10,1 10,0 9,7
Saarland 71 7,6 8,0 8,5
Sachsen 57 59 6,5 6,2
Sachsen-Anhalt 6,0 6,2 6,1 6,5
Schleswig-Holstein 8,2 8,8 9,9 9,4
Thiringen 4,8 4,8 6,0 6,1
Deutschland 7,0 7,5 8,0 8,1

" Quelle: Destatis, Zensus 2011
Abb.5-17: Vertragsumsatz nach Léndern in der Kategorie Wohnimmobilien

Vertragsumsatz bei Wohnimmobilien je

1.000 Einwohner "

Nord 7,0 7,5 8,1 8,1
Siid 7,5 8,1 8,6 8,5
Ost 5,8 6,3 6,7 6,9
Deutschland 7,0 7,5 8,0 8,1

" Quelle: Destatis, Zensus 2011
Abb. 5-18: Vertragsumsatz nach Regionen in der Kategorie Wohnimmobilien
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5.2.3 Bauplatze fiir Eigenheime
- Umsatze,
Preisentwicklungen,
Preisniveau

Datenlage

Fir die bundesweite Untersuchung zu Umsatz-
und Preisinformationen in dem Segment der
Eigenheimbauplatze haben sich — bezogen auf
die Gebietsflache — ca. 74 % (Umsatzdaten)
bzw. 67 % (Preisinformationen) der Gutach-
terausschiusse an der Datenerhebung beteiligt
(Abb.5-19).

Beteiligung (2012) der Gutachterausschiisse in %
bezogen auf die Gebietsflache

Immobilienmarktbericht Deutschland 2013

Besonders gering war die Beteiligung der Gut-
achterausschusse in Baden-Wirttemberg, Bay-
ern, Sachsen und Schleswig-Holstein; hier lag
sie bei den Preisinformationen unter 50 % der
Gebietsflache.

Die im Folgenden durch statistische Verfahren
ermittelten Schatzwerte fur Subkreise, aus de-
nen keine Daten vorliegen, sind hinsichtlich ihrer
Genauigkeit der Datenlage entsprechend zu wr-
digen.

Eigenheimbauplatze

Umsatz Preise

Baden-Wirttemberg 28,3% 22,4%
Bayern 45,2% 22,6%
Berlin 100,0% 100,0%
Brandenburg 100,0% 94,2%
Bremen 59,8% 59,8%
Hamburg 100,0% 100,0%
Hessen 100,0% 100,0%
Mecklenburg-Vorpommern 79,7% 79,6%
Niedersachsen 100,0% 100,0%
Nordrhein-Westfalen 91,4% 91,3%
Rheinland-Pfalz 88,2% 84,3%
Saarland 76,6% 65,8%
Sachsen 58,1% 39,0%
Sachsen-Anhalt 100,0% 100,0%
Schleswig-Holstein 38,6% 44,7%
Thiringen 100,0% 90,2%
Deutschland 74,1% 67,1%

Abb. 5-19: Beteiligung der Gutachterausschlisse an der Datenerhebung zu Eigenheimbauplétzen
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Die Kartendarstellung zur Datenlage Uber die Bei den Umsatzen liegt ein d&hnliches Bild vor,
Preisinformationen zu Eigenheimbauplatzen jedoch ist hier eine etwas bessere Beteiligung
zeigt folgendes Bild (Abb.5-20): festzustellen.

Datenlage Preise fiir Eigenheimbauplatze (2012)

Daten
gemeldet

M ja
[ ] nein

Abb. 5-20: Beteiligung der Gutachterausschiisse an der Datenerhebung zu Preisen (Umsétze &hnlich) von Eigenheim-
baupléatzen 2012
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Umsitze iiber Eigenheimbauplétze

Die Schatzfunktionen fir die Ermittlung der
Umsatze weisen ein Bestimmtheitsmall von ca.
0,8 auf. Stark wirkende Einflussfaktoren auf den
Vertragsumsatz von Eigenheimbauplatzen sind:

e Bevoilkerungszahl,
e \Wohnungsbauintensitat

(Anzahl fertig gestellter Wohnungen),
e Mieteigentumsquote

(Anzahl vermieteter Wohnungen).

Aus dem Modell ergeben sich folgende Wirkun-
gen der Einflussgrélen primar auf den Vertrags-
und damit auch auf den Geld- und Grundsticks-
flachenumsatz (Abb.5-21):

Veranderung des

Veranderung der ...
Umsatzes um

Bevdlkerungszahl

+6%

um +10%

Anzahl ferti tellter Wohnun-
nzahl fertiggestellter Wohnun +4%

gen um +10%
Anzahl vermieteter Wohnungen 8%
um +10% °

Abb. 5-21: Wirkungen einiger Einflussgréf3en auf den
Umsatz (gendherte Werte, nicht extrapolier-
bar)
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Im Jahr 2012 wurde in Deutschland mit ca.
93.000 Transaktionen eine Flache von rd. 80 km?
an Bauplatzen fur Eigenheime verauRert.

An den Vertragsumsatzen wird erkennbar, dass
sich die Erwerber in den Jahren 2007 bis 2009
zunehmend bei dem Erwerb von Bauplatzen und
des folgenden Baus von Eigenheimen zuriickge-
halten haben. Im Jahr 2010 sind die Investitionen
offensichtlich nachgeholt worden. Die Transaktio-
nen sind sprunghaft angestiegen und haben sich
bis 2012 etwa auf dem Niveau von rd. 93.000 bis
94.000 Vertragen gehalten (Abb.5-22).

Die Erhéhung der Preise schien sich offensicht-
lich bereits im Jahr 2009 anzudeuten. Obwohl
die Transaktionen noch rucklaufig waren, stiegen
bereits die Geldumsatze. Im Jahr 2012 sind die-
se auf ein Spitzenniveau von insgesamt 8,6 Mrd.
Euro angestiegen. Die starkste Steigerung konn-
te von 2009 nach 2010 mit + 11 % festgestellt
werden (Abb.5-23).

96.000

Vertragsumsatz fiir Eigenheimbauplatze, 2007 bis 2012

94.000 +—

94.400
92.000 A

90.000 +—

94.000

92.900 92.600

90.100
88.000 1

86.000 —

84.000 1—

80.000 +—

82.000 - 83.800

78.000
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Abb. 5-22: Vertragsumsatz Eigenheimbauplétze 2007 bis 2012
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10,0

Geldumsatz fiir Eigenheimbauplatze (Mrd. €), 2007 bis 2012
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Abb.5-23: Geldumsatz Eigenheimbauplatze 2007 bis 2012

Nach Bundeslandern betrachtet zeigt sich der
Geldumsatz wie folgt (Abb. 5-24):

Eigenheimbauplitze , Geldumsatz in Mio. Euro

Veranderung in %

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2009 bis 2012
Baden-Wiirttemberg 1.560 1.520 1.100 1.240 1.220 1.030 -6,4%
Bayern 1.700 1.610 1.820 2.010 2.430 2.490 36,8%
Berlin 170 170 190 160 180 140 -26,3%
Brandenburg 320 270 260 330 280 320 23,1%
Bremen 30 20 20 40 40 40 100,0%
Hamburg 100 120 130 130 140 130 0,0%
Hessen 200 200 530 600 600 790 49,1%
Mecklenburg-Vorpommern 80 70 90 120 130 150 66,7%
Niedersachsen 570 500 630 730 890 960 52,4%
Nordrhein-Westfalen 1.050 970 1.230 1.380 1.470 1.300 5,7%
Rheinland-Pfalz 480 470 430 460 470 490 14,0%
Saarland 120 120 60 60 60 80 33,3%
Sachsen 120 120 130 140 160 170 30,8%
Sachsen-Anhalt 70 70 50 50 60 70 40,0%
Schleswig-Holstein 230 210 250 280 340 330 32,0%
Thiringen 70 70 50 70 70 70 40,0%
Deutschland 6.870 6.510 6.970 7.800 8.540 8.560 22,8%

Abb.5-24: Geldumsatz Eigenheimbauplétze 2007 bis 2012 nach Landern

Bundesweit ist der Geldumsatz von 2007 bis
2012 um ca. 25 %, von 2009 nach 2012 um 23 %
gestiegen. Der Anstieg von 2009 nach 2012
resultiert aus den steigenden Umsatzzahlen
der meisten Bundeslander. Lediglich in Baden-
Wirttemberg und Berlin ist der Geldumsatz
offensichtlich gefallen. Zu den Daten der Jahre
2007/2008 ist anzumerken, dass die Daten der
Lander Baden-Wiurttemberg, Bayern und Schles-
wig-Holstein sowie Hessen (2007/2008) nur mit
eingeschrankter Genauigkeit ermittelt werden
konnten.

Je dichter besiedelt die Regionen sind, desto we-
niger Bauplatze fir Eigenheime werden, bezogen
auf die Bevolkerungszahl, veraulert. Insoweit
finden sich in sehr dicht besiedelten Gebieten
»sehr geringe“ Verkaufsaktivitdten. Auch werden
in den nordlichen und sidlichen Regionen we-
niger Bauplatze verduRert als in den dstlichen
Regionen (Abb.5-25).
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Die Marktintensitat ist an der Anzahl der Transak-
tionen je Einwohner gut erkennbar. Im Jahr 2012
wurden bundesweit je 1.000 Einwohner ca. 1,15
Vertrage Uber Bauplatze fir Eigenheime abge-
schlossen. Die Regionen, in denen die Marktin-
tensitat geringer ist, Uberwiegen.

Immobilienmarktbericht Deutschland 2013

Am wenigsten Bauplatze werden in den nérdli-
chen Regionen mit sehr hoher Bevdlkerungs-
dichte verauRert. Die hochste Marktintensitat
findet sich mit 2,0 Transaktionen in nérdlichen
Regionen, die gleichzeitig gering besiedelt sind
und in sudlichen, sehr gering besiedelten Gebie-

75

ten (Abb.5-25).

Bevolkerungsdichte

Vertragsanzahl je 1.000 Einwohner (Eigenheimbauplatze, 2012)

sehr gering (bis 100 EW / km?) 1,67 2,00 1,78 1,83
gering (101 - 150 EW / km?) 2,00 1,54 1,30 1,65
mittel (151 - 300 EW / km?) 1,72 1,35 1,73 1,53
hoch (301 - 900 EW / km?) 1,12 1,04 1,90 1,15
sehr hoch (Giber 900 EW / km?) 0,43 0,46 0,53 0,46
Deutschland 1,11 1,15 1,25 1,15

Abb. 5-25: Vertragsanzahl (iber Eigenheimbauplétze (2012)
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Auf einer Karte dargestellt zeigt sich die Marktin-
tensitat wie in Abb.5-26.

Marktintensitdt Bauplatze fiir Eigenheime (2012)

Vertrige je

Tsd. Einwohner

M sehr gering (bis 0,5)
M gering (0,51 - 1,50)

| mittel (1,51 - 2,50)
[ hoch (2,51 - 3,50)
[l sehr hoch (iiber 3,50)
[ | geschatzt

Abb.5-26: Vertragsanzahl tiber Eigenheimbauplétze (Marktintensitét, 2012)
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Preisentwicklungen bei Eigenheimbauplétzen

Das mittlere Preisniveau von Eigenheimbau-
platzen weist seit 2008 eine steigende Tendenz
auf. Lag der deutschlandweit mittlere Wert der
Bodenrichtwerte fir Eigenheimbauplatze (voll er-
schlossen) in mittlerer Lagequalitat im Jahr 2008
noch bei 95 Euro/m?, so erreichte dieser im Jahr
2012 bereits 110 Euro/m? (Abb.5-27).

mittlerer Bodenrichtwert f. individuel-

len Wohnungsbau (Euro/m?)

Perzentil 05 | Perzentil 95

2008 95 20 330
2009 100 30 320
2010 100 30 320
2011 100 30 340
2012 110 30 340

Abb. 5-27: mittleres Preisniveau fiir Eigenheimbauplét-
ze seit 2008

Im Jahr 2008 lagen die mittleren Preise in 90 %
der Subkreise zwischen 20 Euro/m? und 330
Euro/m?; in 2012 lagen diese zwischen 30 Euro/
m? und 340 Euro/m2.

Die Preisentwicklung von Immobilien wird mit
Zeitreihenindizes abgebildet. Im Zusammenhang
mit der Erhebung der Daten fir diesen Bericht
wurden die Gutachterausschiisse befragt, ob
solche Indexreihen zur Preisentwicklung von
Eigenheimbauplatzen abgeleitet werden. Es
zeigte sich folgendes Ergebnis (auf Subkreise
bezogen):

Immobilienmarktbericht Deutschland 2013

e Subkreise insgesamt:
473

e Frage beantwortet fur:
371 Subkreise

o Indexreihen werden abgeleitet fur:
243 Subkreise (= ca. 50 % von 473)

e |ndexreihen werden nicht abgeleitet fur:
128 Subkreise.

Insgesamt ist dies ein hinreichender Stand, um
von den vorhandenen Indexreihen der Gutach-
terausschiisse auf eine deutschlandweite Preis-
entwicklung schlief3en zu kénnen.

Bezogen auf die Gesamtzahl der Subkreise und
jahrlich betrachtet, liegen dem AK OGA in der
Spitze flr knapp tUber 50 % der Subkreise Index-
werte vor (Abb.5-28).

Fir die weiter zurlickliegenden Jahre (ca. bis
1990/ 1995) liegen diese Werte lediglich in den
alten Bundeslandern, in den Jahren ab 2000
auch flr die neuen Bundeslander vor.

Die Basisjahre sind unterschiedlich. Das friiheste
Basisjahr ist das Jahr 1936 (K&éIn). Die meisten
Basisjahre liegen zwischen 1980 und 2010, wo-
bei das Jahr 2000 am haufigsten verwendet wird.

60,0% -

50,0% -

40,0% -

30,0% -

20,0% -

Vorliegende Indizes fiir Eigenheimbaupléatze (in % von 473 Subkreisen)
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2010
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Abb.5-28: Vorliegende Indizes fiir Eigenheimbauplatze
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Die Aggregation der mitgeteilten Indexwerte
durch Bildung der arithmetischen Mittelwerte mit
Bezug auf das Basisjahr 2005 ergibt folgende
Preisentwicklung beim Bauland fur Eigenheime
(Abb.5-29):

Immobilien nach sachlichen Teilmarkten

von 2007 nach 2010. Ab dem Jahr 2010 steigen
die Preise in beiden Regionen an.

Differenziert nach unterschiedlichen Bevoélke-
rungsentwicklungen zeigt sich seit 2000 in den

Preisentwicklung Bauland fiir Eigenheime
(alte/ neue Bundeslander)
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Abb. 5-29: Preisindexreihe, Bauland fiir Eigenheime nach alten und neuen Léndern

Deutlich ist der starke Preisanstieg in den 90er
Jahren zu erkennen. In den neuen Bundeslandern
war dieser Anstieg bis 1995 besonders stark.

Wahrend die Preise in den neuen Landern ab dem
Jahr 1998 wieder riicklaufig waren, hat sich der
Preisanstieg in den alten Landern seit dem Tief-
punkt im Jahr 1987 kontinuierlich bis in das Jahr
2003 fortgesetzt; eine stabilere Phase setzte in den
alten Landern erst in den Jahren 2003 bis 2010 ein.

In den neuen Landern setzte sich der Preisriick-
gang seit 1998 bis 2007 fort. Die stabile Phase
(in den alten Landern 2003 bis 2010) zeigte sich

Regionen mit stark ricklaufigen Bevolkerungs-
zahlen eine ebenfalls stark riicklaufige Preisten-
denz. Hier sind die Preise innerhalb von 12 Jah-
ren um - 12 % gesunken (Abb. 5-30).

In Regionen mit deutlich sinkender bis leicht
steigender Tendenz werden nahezu gleiche Ent-
wicklungen festgestellt, wobei in Gegenden mit
stark steigender Bevdlkerungsentwicklung die
Preise seit 2009 deutlicher starker ansteigen;
hier sind die Preise innerhalb von 3 Jahren um
knapp + 9,5 % gestiegen; dies bedeutet einen
Preisanstieg von gut + 3 % pro Jahr.

115,0

Preisentwicklung Bauland fiir Eigenheime
(nach Bevoélkerungsentwicklung*)

110,0 | /

5 — \
1050

3

& /\\
% 100,0 R
3 —

£ __—“‘-—

\

95,0

,— deutlich bis stark steigend
/ leicht steigend

/ L stabil
/ leicht sinkend

/ — deutlich sinkend

—— —

—
\ stark sinkend

©
=3
o
~N
Jahr

*) s. Kapitel 3.4.1, Abb. 3-5, Seite 20,

90,0
o = o~ © < 0 ~ © o o - o~
S o o =3 =3 =] =) =1 =1 = - =
S S S S S S S S S =) o =)
« ] « ] « ] ] « ] « « «

Abb.5-30: Preisindexreihe, Bauland fiir Eigenheime nach Bevélkerungsentwicklung
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Preisniveau bei Eigenheimbauplétzen
2011/2012

Die Schatzfunktionen fir die Ermittlung des
Preisniveaus fir Eigenheimbauplatze weisen ein
Bestimmtheitsmafd von ca. 0,9 auf. Stark wirken-
de EinflussgréRen auf den Preis von Eigenheim-
bauplatzen sind:

Immobilienmarktbericht Deutschland 2013

Nach Regionen ergeben sich die in Abb.5-32
dargestellten mittleren Werte (Median) fur das
Preisniveau von Eigenheimbauplatzen im Jahr
2012.

Je dichter besiedelt die Regionen sind, desto ho-
her ist das Preisniveau; die Unterschiede dabei
sind teilweise sehr stark. So liegen die mittleren
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Preise in Gebieten mit sehr hoher Bevolkerungs-
dichte bei mehr als dem 5fachen von Regionen
mit sehr geringer Bevdlkerungsdichte. In den
sudlichen und nérdlichen Gebieten sind die mitt-
leren Preise deutlich héher als in den dstlichen
Regionen. Die héchsten mittleren Preise liegen
in sudlichen Gebieten mit sehr hoher Bevolke-
rungsdichte.

Gebietsflache (Subkreis),

Hdéhe der Angebotsmiete in €/m? Wohnflache,
Anzahl der vermieteten Wohnungen,
Kaufkraft in Euro je Haushalt.

Aus dem Modell ergeben sich folgende Wirkun-
gen der EinflussgréRen auf das Preisniveau
(Abb.5-31):

Veranderung des

Veranderung der ...

Preises um
Gebietsflache um +10% -4%
Angebotsmiete um +10% +3,5%
Anzahl vermieteter
+3%
Wohnungen um +10%
Kaufkraft je Haushalt
+2,5%

in Euro um +10%

Abb.5-31: Wirkungen einiger Einflussgréfen auf das
Preisniveau von Eigenheimbauplétzen (ge-
néherte Werte, nicht extrapolierbar)

Das mittlere Preisniveau des Jahres 2012 in
der Bundesrepublik Deutschland liegt bei rd.
105 Euro/m?, und in 90 % aller Regionen liegen
die mittleren Preise zwischen 30 Euro/m? und
340 Euro/m? verkaufter Grundstticksflache.

Bevolkerungsdichte

Preisniveau fiir Eigenheimbauplatze, 2012 (Euro/m?)

sehr gering (bis 100 EW / km?) 50 50 30 40
gering (101 - 150 EW / km?) 65 90 85 70
mittel (151 - 300 EW / km?) 95 135 45 100
hoch (301 - 900 EW / km?) 160 185 655 160
sehr hoch (uber 900 EW / km?) 210 310 110 225
Deutschland 120 135 40 105

Abb. 5-32: Preisniveau fiir Eigenheimbauplétze nach Regionen (2012)
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Nach Bundeslandern aufgeteilt ergibt sich fir das von 300 Euro bzw. 260 Euro am hdchsten. Das
Preisniveau 2012 die Tabelle Abb.5-33. geringste Preisniveau findet sich in den neuen

Bundeslandern Brandenburg, Sachsen, Sach-
In den Stadtstaaten Hamburg und Berlin sind die sen-Anhalt und Tharingen.

Preise mit einem mittleren Quadratmeterpreis

Preisniveau (2012) fiir Eigenheimbauplatze in
mittlerer Lage (voll erschlossen)

Mittlerer Wert

(Median) 5. Perzentil 95. Perzentil
Baden-Wirttemberg 210 100 380
Bayern 130 40 360
Berlin 260 - -
Brandenburg 40 20 90
Bremen 100 - -
Hamburg 300 - -
Hessen 190 50 500
Mecklenburg-Vorpommern 60 20 150
Niedersachsen 80 40 220
Nordrhein-Westfalen 180 80 310
Rheinland-Pfalz 80 30 260
Saarland 70 60 120
Sachsen 40 20 130
Sachsen-Anhalt 40 20 110
Schleswig-Holstein 90 50 220
Thiringen 40 30 100
Deutschland 105 30 340

Abb.5-33: Preisniveau fiir Eigenheimbauplétze nach Léndern (2012)
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Die héchsten Preise werden nach wie vor in der
Stadt Munchen erzielt. Hier kostet ein durch-
schnittlicher Bauplatz fur ein Eigenheim im Mittel
etwa 710.000 Euro. Fur Bauplatze in Spitzenla-
gen werden 3.500 Euro/m? gezahlt, und bereits
in mittleren Lagen in Minchen ist mit Preisen um
die 925 Euro/m? zu rechnen (Abb. 5-34).

Immobilienmarktbericht Deutschland 2013

(Brandenburg), Markisch-Oderland (Branden-
burg), Altenburger Land (Thudringen) oder in
Stendal (Sachsen-Anhalt) mit 15 bis 20 Euro/m?
erzielt. In den Landkreisen Oberspreewald-Lau-
sitz (Brandenburg), Gotha (Thiringen) oder Pri-
gnitz (Brandenburg) kdnnen Bauplatze zu einem
mittleren Gesamtpreis von 15.000 bis 20.000
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Euro erworben werden.
Die geringsten mittleren Preise werden — wie
auch in den Jahren zuvor - in der Uckermark

hohe Preise fiir Eigenheimbauplatze (2012) in Deutschland

mittlere | Spitzen- gute einfache | mittlerer Preis fiir
Lage lage Lage Lage einen Bauplatz

Mdinchen, Kreisfreie Stadt 925 3.500 1.280 - 710.000
Dusseldorf, Kreisfreie Stadt 625 1.300 900 425 375.000
Wiesbaden, Kreisfreie Stadt 580 920 720 350 360.000
Stuttgart, Kreisfreie Stadt 555) 1.104 745 450 440.000
Hochtaunuskreis- Rhein-Main-Gebiet 495 1.000 640 370 290.000
Frankfurt am Main, Kreisfreie Stadt 445 665 515 325 270.000
Regensburg, Kreisfreie Stadt 435 800 520 285 250.000
KolIn, Kreisfreie Stadt 390 820 580 310 250.000
Darmstadt, Kreisfreie Stadt 360 560 460 300 120.000
Nurnberg, Kreisfreie Stadt 360 550 450 270 232.000
Bonn, Kreisfreie Stadt 340 480 400 280 240.000
Karlsruhe, Kreisfreie Stadt 320 437 365 230 200.000
grae(;rglasg:-Berglscher-Krels- Stadt Bergisch- 310 400 380 260 178.000
Reutlingen, Landkreis 304 395 8385] 270 192.000
Heilbronn, Kreisfreie Stadt 300 470 405 200 197.000
Aachen, Kreisfreie Stadt 300 550 480 180 130.000
Munster, Kreisfreie Stadt 300 700 420 220 118.000
Rhein-Kreis Neuss-Stadt Neuss 300 400 360 230 160.000
Hamburg, Freie und Hansestadt 300 1.345 460 203 241.000

Abb. 5-34: Hohe Preise fiir Eigenheimbauplétze (2012) in Deutschland
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Insgesamt zeigt sich das Preisniveau der Bau-
platze fur den Eigenheimbau wie in der nachfol-
genden Abb.5-35 dargestellt:

Wohnbaulandpreise fiir Eigenheime 2012
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Abb. 5-35: Wohnbaulandpreise fiir Eigenheime (2012)
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5.2.4 Eigenheime
- Umsatze,
Preisentwicklungen,
Preisniveau

In dem Segment ,Eigenheime® werden fir die in
diesem Bericht vorgenommenen Untersuchun-
gen die Untersegmente

e Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser,
e Reihenend- und Reihenmittelhduser und
e Doppelhaushélften

eingefihrt.

Das Eigenheim dient dem individuellen Wohnen,
und der Unterschied der einzelnen Unterseg-
mente liegt in der Bauart und in der Regel auch
in der GréRe des genutzten Grundstliickes. So
werden Reihenhduser und Doppelhaushalften in
dichter besiedelten Regionen und freistehende
Einfamilienhduser eher in weniger dicht besiedel-
ten Regionen gehandelt. Dies liegt in der Regel
an héheren Preisen fur Baugrundstuicke in dich-
ter besiedelten Gebieten (s. Kapitel 5.2.3, Seite
79).

Die Zielgruppen der Erwerber von Eigenheimen
sind ahnlich und insoweit werden die Umsétze
des Segments Eigenheime zusammengefasst.
Geldumsatz ist die Summe, welche in den Er-
werb von Eigenheimen investiert wird. Die Inten-
sitdt des Marktes kann gut an der Anzahl der ab-
geschlossenen Kaufvertrdge abgelesen werden.

Die zeitlich abhangige Entwicklung der Preise ist
bei den Eigenheimen insgesamt &hnlich, jedoch
auf einem von dem Untersegment abhangigen
anderen Preisniveau. Die Preise werden daher
in den o. g. Untersegmenten dargestellt. Reihen-
hauser und Doppelhaushalften werden zusam-
mengefasst.

Die Preisentwicklungen werden nur flr freiste-
hende Ein- und Zweifamilienhduser dargestellt.
Da die Preise von Eigenheimen sehr stark von
der GroRe des Objektes, also z. B. der Wohn-
flache, abhangen, wird die Untersuchung des
Preisniveaus und der Preisentwicklung auf die
Wohnflache bezogen.

Immobilienmarktbericht Deutschland 2013

Datenlage

Fir die deutschlandweite Untersuchung des Teil-
marktsegmentes der Eigenheime wurden u. a.
die jahrliche

e Anzahl der Vertrage und
e der jahrliche Geldumsatz

von den Gutachterausschiissen, bezogen auf die
473 Subkreise, erhoben.

Bezogen auf die Gebietsflache haben sich
ca.75 % der Gutachterausschisse an der
Datenerhebung zu Umséatzen beteiligt. Zu
Preisinformationen haben sich 62 % (Ein-/Zwei-
familienhauser) bzw. 53 % (Reihenhauser/Dop-
pelhaushalften) der Gutachterausschiisse ge-
aulert (Abb.5-36). Die geringere Beteiligung zu
Preisinformationen liegt moglicherweise an dem
fur die Gutachterausschiisse erhdhten Aufwand
zur Ermittlung der Wohnflachen.
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Eigenheime

Beteiligung (2012) der Gutachterausschiisse

in % bezogen auf die Gebietsfiiche Umsatz, Preise, freist. Ein-/ | Preise, Reihenhauser/
Eigenheime Zweifam.hauser Doppelhaushélften

Baden-Wirttemberg 26,4% 12,1% 12,1%
Bayern 45,2% 33,8% 12,9%
Berlin 100,0% - -
Brandenburg 100,0% 100,0% 100,0%
Bremen 19,5% - -
Hamburg 100,0% 100,0% 100,0%
Hessen 100,0% 100,0% 457%
Mecklenburg-Vorpommern 84,5% 53,0% 44,6%
Niedersachsen 100,0% 99,9% 99,2%
Nordrhein-Westfalen 94,0% 81,7% 81,7%
Rheinland-Pfalz 91,2% 35,5% 241%
Saarland 71,8% 34,2% 34,2%
Sachsen 73,5% 47,4% 25,0%
Sachsen-Anhalt 100,0% 100,0% 100,0%
Schleswig-Holstein 38,6% 38,6% 49,0%
Thiringen 100,0% 78,4% 77,5%
Deutschland 75,4% 62,5% 53,1%

Abb.5-36: Beteiligung (2012)der Gutachterausschiisse an der Datenerhebung zu Eigenheimen

Umsiétze iiber Eigenheime
Veranderung des

Veranderung der ...

Umsatzes um

Von dem gesamten Investitionsvolumen in der Ka-

tegorie der Wohnimmobilien (rd. 112,9 Mrd. Euro, Anzahl selbstgenutzer Wohnun- 5%
2012) stellen die Eigenheime mit einem Geld- genum +10%
umsatz von 38,1 % (2012) vor dem Segment Sozialvers.pflichtig Beschéftigte 3%
der Wohnungen den gréfiten Anteil dar (s. Kapi- um +10%
tel 5.2.2, Seite 69, Abb.5-14). Bevélkerungszahl um +10% +7%

Abb. 5-37: Wirkungen einiger Einflussgré8en auf den

Zur Ableitung flachendeckender Angaben zu
Umsatzen wurden aus dem vorhandenen Da-
tenmaterial Schatzfunktionen abgeleitet. Die
Schatzfunktionen weisen ein Bestimmtheitsmal}
von ca. 0,9 auf. Stark wirkende Einflussfaktoren
auf den Vertrags- und damit auch auf den Geld-
umsatz sind:

e Anzahl selbstgenutzter Wohnungen,
e Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte,
e Bevolkerungszahl.

Aus dem Modell ergeben sich die in Abb.5-37
dargestellten Wirkungen der EinflussgréRen pri-
mar auf den Vertrags- und damit auch auf den
Geld- und Grundstucksflachenumsatz.

Umsatz (genéherte Werte, nicht extrapolier-
bar)

In Deutschland wurden rd. 233.000 Kaufvertra-
ge abgeschlossen (Abb.5-38). Dazu wurden im
Jahr 2012 insgesamt rd. 43 Mrd. Euro in den
Erwerb von Eigenheimen investiert (Abb. 5-39).

Hierin sind nicht die Erwerbsvorgange enthalten,
bei denen ein Bauplatz erworben und darauf ein
Eigenheim erstellt wurde. Die Investitionen in die
Erstellung von Eigenheimen werden durch die
Gutachterausschisse nicht erfasst.

Zusammen mit den erworbenen Bauplatzen
(2012: 92.600 Vertrage) sind im Jahr 2012 rund
325.000 Vertrage uUber Eigenheime und Eigen-
heimbauplatze abgeschlossen worden.
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Vertragsumsatz, Eigenheime - Deutschland gesamt
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Abb. 5-38: Vertragsumsatz Eigenheime 2007 bis 2012

Geldumsatz, Eigenheime - Deutschland gesamt (Mrd. €)
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Abb.5-39: Geldumsatz Eigenheime 2007 bis 2012

Bei den Vertragsumsatzen ist eine stetige Steige-
rung seit 2007 erkennbar. Im Jahr 2009 hat sich
gegenlber dem Jahr 2008 die starkste Veran-
derung mit + 17 % ergeben. Im Jahr 2012 deutet
sich ein leichter Rickgang an; ob sich dieser in
2013 fortsetzen wird, zeigt sich nach den ersten
Ergebnissen der Landesgrundstiicksmarktbe-
richte nicht. Im langfristigen Mittel ergibt sich seit
2007 eine Steigerung der Vertragszahlen um
+ 5,4 % pro Jahr (geometrisches Mittel).

Der Geldumsatz ist bundesweit seit 2007 starker
angestiegen; die Steigerungsrate betragt etwa
6,4 % pro Jahr. Dies deutet auf einen Preisan-
stieg auch in dem Segment der Eigenheime hin.
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Nach Bundeslandern betrachtet, zeigen sich
der Geldumsatz und seine Entwicklung wie in
Abb. 5-40 dargestellt.

Eigenheime, Geldumsatz in Mio. Euro

Veranderung in %
2009 bis 2012

Baden-Wirttemberg 5.910 6.360 5.680 5.450 -7,8%
Bayern 5.960 6.360 7.190 7.260 21,8%
Berlin 640 700 970 1.000 56,3%
Brandenburg 890 980 1.020 1.080 21,3%
Bremen 340 360 380 400 17,6%
Hamburg 910 1.060 1.200 1.300 42,9%
Hessen 2.670 2.890 3.430 3.850 44,2%
Mecklenburg-Vorpommern 420 460 520 630 50,0%
Niedersachsen 4180 4.490 5.020 5.260 25,8%
Nordrhein-Westfalen 8.680 9.160 10.110 10.190 17,4%
Rheinland-Pfalz 2.250 2.450 2.690 2.640 17,3%
Saarland 440 450 580 620 40,9%
Sachsen 550 610 730 700 27,3%
Sachsen-Anhalt 460 490 480 500 8,7%
Schleswig-Holstein 2.030 2.180 2.490 2.410 18,7%
Thiringen 370 330 420 440 18,9%
Deutschland 36.700 39.330 42.910 43.730 19,2%

Abb.5-40: Geldumsatz Eigenheime 2009 bis 2012 nach Léndern

Bundesweit ist der Geldumsatz von 2007 bis
2012 um ca. + 37 %, von 2009 nach 2012 um
+ 19 % gestiegen. Dieser Anstieg resultiert aus

sudlichen Regionen mehr Eigenheime veraufRert
als in den 6stlichen Regionen.

den steigenden Umsatzzahlen der meisten Bun-
deslander.

Die Untersuchung der Marktintensitat, das heift,
die Verkaufe von Eigenheimen in Bezug zu den
Einwohnerzahlen, ergibt dhnliche Relationen der
Regionen untereinander wie bei den Verkaufen
von Bauplatzen fur Eigenheime (Abb.5-41).

Bevolkerungsdichte

Deutschlandweit werden je Tausend Einwohner
fast 3 Eigenheime pro Jahr verauRert. In ndrd-
lichen Regionen, die gleichzeitig sehr gering
besiedelt sind, sind die Verkaufaktivitdten mit
etwa 5 Eigenheimverkdufen je Tsd. Einwohner
vergleichsweise hoch. In dstlichen Gebieten mit
sehr hoher Bevolkerungsdichte liegen die Ver-
kaufsaktivitaten mit 1 Eigenheimverkauf je Tsd.
Einwohner deutlich unter dem Durchschnitt.

Gesamt

Vertragsanzahl je 1.000 Einwohner (Eigenheime, 2012)

sehr gering (bis 100 EW / km?) 5,31 2,92 3,91 3,85
gering (101 - 150 EW / km?) 5,07 2,74 S%18 3,66
mittel (151 - 300 EW / km?) 4,03 3,18 2,62 3,42
hoch (301 - 900 EW / km?) 3,97 2,75 2,17 3,20
sehr hoch (Gber 900 EW / km?) 2,12 1,65 1,00 1,74
Deutschland 3,45 2,62 2,41 2,90

Abb.5-41: Vertragsanzahl je Tsd. Einwohner iiber Eigenheime (2012)

Je dichter besiedelt die Regionen sind, desto
weniger Eigenheime werden, bezogen auf die
Bevolkerungszahl, gehandelt. Im Gegensatz zu
den Bauplatzen werden in den nérdlichen und

In 90 % der Subkreise liegt die Anzahl der
Verkaufe je Tsd. Einwohner zwischen 1,2 und
6,0 Vertragen; die Verkaufsintensitat ist demnach
sehr gespreizt.
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Die Relationen der Marktintensitat (Transaktio-
nen je Tsd. Einwohner) werden fur Deutschland
in der folgenden Karte dargestellt (Abb.5-42).

Marktintensitat Eigenheime (2012)

Vertrage je

Tsd. Einwohner

M sehr gering (bis 1,50)

M gering (1,51 - 3,00)
mittel (3,01 - 4,50)

¥l hoch (4,51 - 6,00)

[l sehr hoch (iber 6,00)

|| geschatzt

Abb.5-42: Vertragsanzahl je Tsd. Einwohner iiber Eigenheime (Marktintensitéat, 2012)
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Preisentwicklung bei freistehenden Ein- und
Zweifamilienhdusern

Uber Preise von freistehenden Ein- und Zweifa-
milienhausern liegen Marktdaten seit 2007 vor.
Das mittlere Preisniveau ist in diesem Unterseg-
ment seit 2007 angestiegen. Lag der mittlere
Preis je Quadratmeter Wohnflache im Jahr 2007
noch bei 1.200 Euro, so erreichte er im Jahr 2012
einen Wert von 1.300 Euro; dies bedeutet einen
Anstieg um 8 % in funf Jahren bzw. einen jahr-
lichen, bundesweiten Preisanstieg von 1,6 % je
Jahr (Abb.5-43).

Wohnflachenpreis fiir freistehende Ein-

und Zweifamilienhduser (Euro/m?)
Perzentil 05 | Perzentil 95

2007 1.200 735 2.340
2008 1.170 705 2.220
2009 1.190 710 2.150
2010 1.200 710 2.200
2011 1.280 695 2.400
2012 1.300 690 2.460

Abb. 5-43: mittleres Preisniveau fiir freistehende Ein-
und Zweifamilienhduser seit 2007

Daneben zeigt die Untersuchung, dass sich
— trotz eines Preisanstiegs — das untere Preis-
segment noch weiter verringert und das obere
Segment erhdht hat. Dies ist ein Hinweis auf eine
starkere Spreizung der Preise; in bestimmten
Regionen sind die Preise erheblich zurlck ge-
gangen, in anderen Regionen sind sie dagegen
sehr stark angestiegen.

Indexreihen Uber die zeitliche Entwicklung von
Preisen bei Eigenheimen liegen bei den Gutach-
terausschissen nur in vergleichsweise wenigen
Fallen vor. Bundesweit arbeitende Behorden,
Institutionen und Unternehmen stellen Index-
reihen zu Wohnimmobilien zur Verfiigung. Die
Ergebnisse unterscheiden sich hinsichtlich der
Methoden zur Ableitung und auch in den zugrun-
de liegenden Datenquellen. Dadurch erfillen die-
se Zeitreihen zur Preisentwicklung ihren Zweck
unterschiedlich gut.

Die Antworten der Gutachterausschuisse auf die
Frage, ob Indexreihen Uber bebaute Eigenheim-
grundstiicke abgeleitet werden, zeigen folgendes
Ergebnis (auf Subkreise bezogen):

Immobilien nach sachlichen Teilmarkten

Subkreise insgesamt:
473

Frage beantwortet fiir:
371 Subkreise

Indexreihen werden abgeleitet fiir:
65 Subkreise (= ca. 14 % von 473)

Indexreihen werden nicht abgeleitet fur:
306 Subkreise.

In den Landern Niedersachsen, Nordrhein-
Westfalen, Mecklenburg-Vorpommern und in den
Stadtstaaten Berlin und Hamburg werden fur um-
fangreichere Regionen Indexreihen abgeleitet.

Um dennoch einen Uberblick Uber die Preisent-
wicklung von Eigenheimen abbilden zu kénnen,
wird auf die Durchschnittswertmethode zurtick-
gegriffen. Dazu werden aus friheren Untersu-
chungen vorliegende, flachendeckend — teilweise
mit Schatzverfahren — ermittelte Durchschnitts-
werte fir den Wohnflachenpreis von Ein- und
Zweifamilienhdusern genutzt. Verglichen werden
die mittleren Wohnflachenpreise der Jahre 2007
und 2012; untersucht werden die prozentualen
Veranderungen.

Die Preise sind deutschlandweit im Mittel um ca.
+ 8 % gestiegen. Die Entwicklungsraten sind je-
doch sehr weit gespreizt; in 90 % der Subkreise
liegen diese zwischen - 19 % und + 40 %. Diese
Spanne weist auf sehr unterschiedliche Preisent-
wicklungen in Deutschland hin.

Zur Darstellung von Relationen der Preisentwick-
lung kénnen die folgenden Kategorien gebildet
werden:

Da die Preisentwicklungen innerhalb des Seg-
ments der Eigenheime &hnlich sind, kann aus
der Preisentwicklung von Ein- und Zweifamilien-
hausern auf die Entwicklung der Preise von Rei-
henhausern und Doppelhaushalften geschlossen
werden.
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Nach Regionen, gekreuzt mit den Kategorien
der Bevolkerungsentwicklung, zeigt sich, dass
in Gebieten mit deutlich bis stark steigender
Bevolkerungszahl eine starke Preissteigerung
festzustellen ist. Lediglich in Regionen mit stark
sinkender Bevdlkerungszahl ist ein starker Rick-
gang der Preise festzustellen. In allen anderen
Regionen im Mittel sind steigende Preise zu ver-
zeichnen (Abb.5-44).

In den sudlichen und 8stlichen Bereichen Deutsch-
lands zeigt sich insgesamt eher eine sinkende bis
leicht steigende Preistendenz. In den ndrdlichen
Regionen steigen die Preise dagegen — auf3er in
demographisch stark rucklaufigen Gebieten — deut-
lich an.

Immobilienmarktbericht Deutschland 2013

hoher Bevolkerungsdichte das Preisniveau sehr
deutlich angestiegen ist. In Gebieten mit Gber
900 Einwohnern je km?ist von einer Steigerungs-
rate um etwa + 11 % auszugehen. In den tbrigen
Gebieten liegen diese mit bis zu ca. + 8,4 % in
einem eher moderaten Umfang (Abb. 5-45).

In der Zusammenfassung zeigt sich, dass die
hohen Preissteigerungen in Deutschland vor-
wiegend in den stadtischen Gebieten und deren
Umgebungen festzustellen sind.

Die Betrachtung der Stadtekategorien (s. Kapi-
tel 3.4.3, Seite 24) im Einzelnen ergibt nach
Regionen aufgeteilt einen in der Zusammenfas-
sung festzustellenden Preiszuwachs in den Stad-
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ten (+ 11 %) (Abb.5-46).
Nach Regionen, gekreuzt mit den Kategorien der
Bevolkerungsdichte, zeigt sich, dass in den
Gebieten mit hoher — aufler im Siiden — bis sehr

Gesamt

Entwicklung des Wohnflachenpreises von freistehenden Ein-/
Zweifamilienhdusern in % (2007 bis 2012)

Bevolkerungsentwicklung

stark sinkend (bis unter -5,0 %) -11,9% -11,7% -6,5% -6,6%
deutlich sinkend (-5,0 bis unter -2,0 %) 9,3% -3,6% 18,1% 2,9%
leicht sinkend (-2,0 bis unter -0,5 %) 14,0% -1,6% 22,0% 7,0%
stabil (-0,5 bis unter +0,5 %) 3,5% -1,8% - 1,2%
leicht steigend (+0,5 bis unter +2,0 %) 7,6% 2,8% 13,3% 1,5%
deutlich bis stark steigend (+2,0 % und mehr) 7,8% 11,5% 11,6% 1,7%
Deutschland 12,5% -1,2% 5,3% 8,0%

Abb. 5-44: Entwicklung der Wohnfidchenpreise von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern seit 2007 nach
Bevoélkerungsentwicklung

Bevolkerungsdichte

Entwicklung des Wohnflachenpreises von freistehenden Ein-/
Zweifamilienhdusern in % (2007 bis 2012)

sehr gering (bis 100 EW / km?) 6,3% -8,8% 7,3% 0,3%
gering (101 - 150 EW / km?) 5,8% -4,2% -8,1% 0,3%
mittel (151 - 300 EW / km?) 8,4% -1,7% 5,4% 6,4%
hoch (301 - 900 EW / km?) 16,6% -0,8% 23,3% 8,4%
sehr hoch (liber 900 EW / km?) 7,4% 6,0% 15,3% 10,7%
Deutschland 12,5% -1,2% 5,3% 8,0%
Abb. 5-45: Entwicklung der Wohnfidchenpreise von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern seit 2007 nach
Bevoélkerungsdichte

Stadtetypen nach Einwohnern

Entwicklung des Wohnflachenpreises von freistehenden Ein-/
Zweifamilienhdusern in % (2007 bis 2012)

groBere Mittelstadte (30-100 Tsd. EW) -3,5% 10,3% 21,7% 11,6%
kleine Grof3stadte (100 -200 Tsd. EW) 10,2% 4,3% 16,0% 7,2%
mittlere GroRstadte (200-500 Tsd. EW) 9,2% 8,7% 13,2% 11,9%
grolRe GroRstadte (500 Tsd. und mehr EW) -3,3% 35,5% 47,6% 6,1%
Gesamt 9,0% 4,3% 18,6% 11,0%

Abb. 5-46: Entwicklung der Wohnfidchenpreise von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern seit 2007 nach
Stadtekategorien (nur Stédte)
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Die hdéchsten Preissteigerungen sind in den
sudlichen und 0Ostlichen groRen GroRstadten mit
+ 36 % bzw. + 48 % festzustellen.

Preisniveau von freistehenden Ein- und Zwei-
familienhdusern (2012)

Die Schatzfunktionen fir die Ermittlung des
Preisniveaus von freistehenden Ein- und Zweifa-
milienhausern weisen ein Bestimmtheitsmal} von
0,9 auf. Stark wirkende Einflussgréflen auf den
Preis sind:

e Anzahl der Haushalte,

e Anzahl der sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten am Wohnort,

e Kaufkraft je Haushalt,

e Angebotsmietenniveau,

e Anzahl der vermieteten Wohnungen.

Aus dem Modell ergeben sich folgende Wir-
kungen der EinflussgréRen auf das Preisniveau
(Abb.5-47):

Verdanderung des
Preises um

Veranderung der ...

Anzahl der Haushalte

+3%

um +10%
Anzahl soz.versicherungspfl. 3%
Beschaftigte um +10% °

Kaufkraft je Haushalt in Euro
+10%

um +10%
Angebotsmietenniveau in 8%

Euro/m? um +10%
Anzahl der vermieteten 2%

Wohnungen um +10%

Abb. 5-47: Wirkungen einiger Einflussgréen auf das
Preisniveau von freistehenden Ein- und
Zweifamilienhdusern (gendherte Werte,
nicht extrapolierbar)

Bevolkerungsdichte

Immobilien nach sachlichen Teilmarkten

In Deutschland liegt der mittlere Wohnflachen-
preis im Jahr 2012 bei ca. 1.300 Euro. In 90 %
der Regionen liegen die Preise in einer Spanne
von 690 Euro bis 2.460 Euro je m% Die weite
Spanne ist ein Hinweis auf deutschlandweit star-
ke Unterschiede.

Nach Regionen ergeben sich die in Abb.5-48
dargestellten mittleren Werte flr das Preisniveau
von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern
im Jahr 2012.

Je dichter besiedelt die Regionen sind, desto
hoher ist das Preisniveau; zudem sind die Preise
in den stdlichen Gebieten knapp Uber denen im
Norden. Die Preise in den 6stlichen Landesteilen
liegen weit unter dem sudlichen und nérdlichen
Niveau. Die héchsten Preise liegen in den sehr
dicht besiedelten Gebieten im Siiden; die nied-
rigsten in gering besiedelten Gebieten in den
ostlichen Landern.

Gesamt

Preisniveau fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser 2012

(Euro/m?- Wohnflache)

sehr gering (bis 100 EW / km?) 930 960 790 890
gering (101 - 150 EW / km?) 1.040 1.220 740 1.050
mittel (151 - 300 EW / km?) 1.180 1.410 960 1.300
hoch (301 - 900 EW / km?) 1.380 1.600 1.350 1.450
sehr hoch (iber 900 EW / km?) 1.580 2.100 1.370 1.770
Deutschland 1.330 1.430 870 1.300

Abb.5-48: Preisniveau fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser nach Regionen (2012)
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Nach Bundeslandern betrachtet ergibt sich fir das
Preisniveau im Jahr 2012 die Tabelle in Abb.5-49.

Das mittlere Preisniveau in der Bundesrepublik
Deutschland liegt bei rd. 1.300 Euro/m? Wohnfla-
che. Wie auch bei den Bauplatzen sind die Prei-
se in den Stadtstaaten Hamburg und Berlin mit
2.950 Euro bzw. 2.000 Euro am héchsten.

Uber dem mittleren Wert liegen auch die Lan-
der Baden-Wurttemberg, Hessen, Schleswig-
Holstein, Nordrhein-Westfalen, Bayern und

Immobilienmarktbericht Deutschland 2013

Die hochsten Preise werden nach wie vor in der
Stadt Minchen erzielt; hier kostet ein durch-
schnittliches Einfamilienhaus 6.080 Euro je m?
Wohnflache. Der mittlere Preis fur ein Haus liegt
bei rd. 1,1 Million Euro. Hohe Preise werden
auch in den Landkreisen Minchen und Starn-
berg oder in der Stadt Dusseldorf gezahlt; auch
hier ist mit Preisen um 800.000 bis 1,1 Millionen
Euro zu rechnen. In Berlin und Potsdam liegen
die Preise weitaus geringer; hier kosten freiste-
hende Ein- und Zweifamilienhduser um 300.000
Euro (Abb.5-50).
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Rheinland-Pfalz.

Preisniveau fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
in mittlerer Lage (2012)

Mittlerer Wert (Median) 5. Perzentil 95. Perzentil

Baden-Wirttemberg 1.570 1.060 2.610
Bayern 1.400 770 2.720
Berlin 2.000 - -

Brandenburg 1.000 570 2.070
Bremen 1.290 - -

Hamburg 2.950 - -

Hessen 1.530 610 3.540
Mecklenburg-Vorpommern 1.000 650 1.790
Niedersachsen 1.040 700 1.660
Nordrhein-Westfalen 1.410 1.000 2.300
Rheinland-Pfalz 1.310 850 2.180
Saarland 1.030 950 1.430
Sachsen 830 640 2.140
Sachsen-Anhalt 720 440 1.370
Schleswig-Holstein 1.460 930 2.290
Thiringen 780 540 1.630
Deutschland 1.300 690 2.460

Abb. 5-49: Preisniveau fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser nach Léndern (2012)

hohe Preise fiir freist. Ein- und Zweifamilienhauser (2012) in
Deutschland

mittlerer Preis fiir ein Ein-/Zweifam.
haus (Euro)

mittlerer Preis je m?
Wohnflache (Euro/m?)

Minchen, Kreisfreie Stadt 6.080 1.060.000
Mdinchen, Landkreis 5.450 1.110.000
Starnberg, Landkreis 4.160 800.000
Frankfurt am Main, Kreisfreie Stadt 3.910 720.000
Dusseldorf, Kreisfreie Stadt 3.820 920.000
Wiesbaden, Kreisfreie Stadt 3.540 650.000
Hochtaunuskreis- Rhein-Main-Gebiet 3.520 670.000
Stuttgart, Kreisfreie Stadt 3.150 580.000
Main-Taunus-Kreis 2.970 400.000
Hamburg, Freie und Hansestadt 2.950 490.000
Firstenfeldbruck, Landkreis 2.880 450.000
Regensburg, Kreisfreie Stadt 2.720 410.000
Ebersberg, Landkreis 2.710 550.000
Mettmann, Landkreis- RDF- Stadt Ratingen 2.670 430.000
Darmstadt, Kreisfreie Stadt 2.660 420.000
Kéln, Kreisfreie Stadt 2.640 430.000
Freiburg im Breisgau, Kreisfreie Stadt 2.610 440.000
Rosenheim, Landkreis 2.580 450.000

Abb. 5-50: Hohe Preise fiir freistehende Ein- und Zweifamilienh&user in mittlerer Lage (2012)
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Das niedrigste Preisniveau liegt in Thiringen Bundesweit zeigt sich das Kartenbild zum Preis-
(Kyffhauserkreis), Sachsen-Anhalt (Landkreis niveau fur Ein- und Zweifamilienhauser wie folgt
Mansfeld-Sitidharz) und in Brandenburg (Land- (Abb.5-51):

kreis Elbe-Elster). Hier werden Ein- und Zwei-
familienhduser zu Preisen um die 50.000 Euro
gehandelt. Der Quadratmeter Wohnflache kostet
um die 450 Euro.

Wohnflachenpreise fiir freistehende Ein-/Zweifamilienhduser 2012

Wohnflachenpreise
in €m?

M bis 500

M 501- 1000

[ 1001 - 1500

[ 1501 - 2000

[0 2001 - 2500

B 2501 - 3000

B uber 3000
geschatzt

A

Abb.5-51: Wohnfldchenpreise fiir freistehende Ein- und Zweifamilienh&duser (2012)
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Preisniveau von Reihenhdusern/Doppelhaus-
hélften (2012)

Die Schatzfunktionen fir die Ermittlung des
Preisniveaus von Reihenhausern und Doppel-
haushalften weisen ein Bestimmtheitsmal® von
0,9 auf. Stark wirkende Einflussgréflen auf den
Preis sind:

e Bevolkerung in Tsd. Einwohner,

e Anzahl sozialversicherungsplichtig
Beschaftigte,

e Anzahl selbstgenutzter Wohnungen,

e Angebotsmiete,

e Kaufkraft in Euro je Haushalt.

Aus dem Modell ergeben sich folgende Wir-

kungen der EinflussgréRen auf das Preisni-
veau (Abb.5-52):

Veranderung

Veranderung der ...

des Preises um

Bevolkerung in Tsd. Einwohner
g +6%
um 10%
Anzahl sozialvers. Beschaftigter 39
um 10% °
Anzahl selbstgenutzter Wohnun- 20,
gen um 10% °
Angebotsmietenni
ngebotsmietenniveau 7%
um 10%
Kaufkraft in Euro je Haushalt
+9%
um 10%

Abb. 5-52: Wirkungen einiger Einflussgré3en auf das
Preisniveau von Reihenhédusern und
Doppelhaushélften (genéherte Werte, nicht
extrapolierbar

In Deutschland liegt der mittlere Wohnflachen-
preis im Jahr 2012 bei ca. 1.300 Euro. In 90 % der
Regionen liegen die Preise in einer Spanne von
640 Euro bis 2.280 Euro je m2. Der mittlere Preis
entspricht etwa dem der freistehenden Ein- und
Zweifamilienhduser (Abb.5-54).

Bevolkerungsdichte
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Nach Regionen ergeben sich die in Abb.5-53 darge-
stellten mittleren Werte fur das Preisniveau von Rei-
henh&usern und Doppelhaushélften im Jahr 2012.

Je dichter besiedelt die Regionen sind, desto ho-
her ist das Preisniveau; zudem liegen die Preise
in den sudlichen Gebieten (1.480 Euro/m?) tber
denen im Norden (1.300 Euro/m?). Die Preise in
den dstlichen Landesteilen (820 Euro/m?) liegen
weit unter dem sidlichen und nérdlichen Niveau.
Die héchsten Preise sind in den sehr dicht be-
siedelten Gebieten im Siden, die niedrigsten in
sehr gering besiedelten Gebieten in den dstlichen
Landern festzustellen.

Nach Bundeslandern betrachtet ergibt sich fur
das Preisniveau im Jahr 2012 die Tabelle in
Abb.5-54. Wie auch bei den Bauplatzen sind die
Preise in den Stadtstaaten Hamburg und Berlin
mit 2.440 Euro bzw. 1.940 Euro/m? Wohnflache
am hdchsten. Uber dem mittleren Wert liegen die
Lander Baden-Wirttemberg, Hessen, Bayern,
Nordrhein-Westfalen, Schleswig-Holstein.

Die hochsten Preise werden nach wie vor in
Minchen erzielt; hier kostet ein durchschnittli-
ches Reihenhaus bzw. eine Doppelhaushélfte
4.520 Euro je m? Wohnflache. Der mittlere Preis
liegt bei 550.000 Euro. Hohe Preise werden auch
in der Umgebung von Miinchen (Landkreise Miin-
chen, Starnberg, Ebersberg, Dachau) oder in der
Umgebung von Frankfurt a. M. und Dusseldorf
gezahlt; auch hier ist mit Preisen um 330.000 bis
560.000 Euro zu rechnen. In Berlin und Potsdam
liegen die Preise weitaus geringer; hier kosten
Reihenhauser/Doppelhaushalften um 250.000
Euro (Abb.5-55).

Das niedrigste Preisniveau liegt in Brandenburg
(Landkreise  Elbe-Elster,  Ostprignitz-Ruppin),
Sachsen-Anhalt/ Niedersachsen (Mansfeld-Sid-
harz/ Osterode a. H.) oder in Thiringen (Landkreis
Soémmerda). Hier werden Reihenhauser und Dop-
pelhaushélften zu Preisen zwischen 40.000 und
50.000 Euro gehandelt; der Quadratmeter Wohn-
flache kostet dort zwischen 400 und 500 Euro.
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(Euro/m? -
sehr gering (bis 100 EW / km?) 870 680 1.050 840
gering (101 - 150 EW / km?) 1.000 720 1.280 1.090
mittel (151 - 300 EW / km?) 1.190 930 1.430 1.290
hoch (301 - 900 EW / km?) 1.370 1.160 1.680 1.440
sehr hoch (iber 900 EW / km?) 1.510 1.380 2.020 1.680
Deutschland 1.300 820 1.480 1.300

Abb. 5-53: Preisniveau fiir Reihenhduser/Doppelhaushélften nach Regionen (2012)
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Preisniveau fiir Reihenhauser/Doppelhaushaiften in
mittlerer Lage (2012)

Mittlerer Wert (Median) 5. Perzentil 95. Perzentil

Baden-Wirttemberg 1.660 1.160 2.340
Bayern 1.480 910 2.750
Berlin 1.940 - -

Brandenburg 920 450 1.890
Bremen 1.230 - -

Hamburg 2.440 - -

Hessen 1.560 770 2.730
Mecklenburg-Vorpommern 930 530 1.610
Niedersachsen 1.040 590 1.670
Nordrhein-Westfalen 1.420 1.010 2.090
Rheinland-Pfalz 1.180 680 2.340
Saarland 1.080 1.000 1.440
Sachsen 780 590 1.860
Sachsen-Anhalt 650 480 1.200
Schleswig-Holstein 1.340 870 2110
Thiringen 870 570 1.470
Deutschland 1.300 640 2.280

Abb. 5-54: Preisniveau fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften nach Léndern (2012)

hohe Preise fiir Reihenhauser und Doppelhaushilften (2012) in
Deutschland

mittlerer Preis je m? mittlerer Preis fiir ein Reihenhaus /
Wohnflache (Euro/m?) eine Doppelhaushilfte (Euro)
Minchen, Kreisfreie Stadt 4.520 550.000
Minchen, Landkreis 3.300 565.000
Starnberg, Landkreis 3.270 515.000
Ebersberg, Landkreis 2.850 435.000
Frankfurt am Main, Kreisfreie Stadt 2.820 335.000
Dachau, Landkreis 2.750 340.000
Hochtaunuskreis- Rhein-Main-Gebiet 2.730 420.000
Dusseldorf, Kreisfreie Stadt 2.690 395.000
Stuttgart, Kreisfreie Stadt 2.670 340.000
Furstenfeldbruck, Landkreis 2.660 370.000
Wiesbaden, Kreisfreie Stadt 2.580 325.000
Erlangen, Kreisfreie Stadt 2.490 305.000
Hamburg, Freie und Hansestadt 2.440 280.000
Landau in der Pfalz, Kreisfreie Stadt 2.410 300.000
Erding, Landkreis 2.370 325.000
Karlsruhe, Kreisfreie Stadt 2.340 290.000
Freiburg im Breisgau, Kreisfreie Stadt 2.340 340.000
Main-Taunus-Kreis 2.280 355.000

Abb.5-55: Hohe Preise fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften (2012)
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Bundesweit zeigt sich das Kartenbild zum Preis-
niveau fur Reihenhauser und Doppelhaushalften
wie folgt (Abb.5-56):

Wohnfldchenpreise fiir Reihenhduser/Doppelhaushilften 2012

Wohnflachenpreise
in €m?

M bis 500

W 501-1000

[ 1001 - 1500

[ 1501 - 2000

[ 2001 - 2500

B 2501 - 3000

Il uber 3000
geschétzt

A

Abb. 5-56: Wohnflachenpreise fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften (2012)
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5.2.5 Wohnungen
- Umsatze,
Preisentwicklungen,
Preisniveau

In dem Segment ,Wohnungen* sind von den Gut-
achterausschiissen in Deutschland Daten zu den
Untersegmenten

e Erstverkdufe (Verkauf einer neu erstellten,
bislang nicht genutzten Eigentumswohnung
nach § 5 WEG),

o Weiterverkaufe (Verkauf ,gebrauchter Ei-
gentumswohnungen nach § 5 WEG) und

e Erstverkdufe nach Umwandlung (Verkauf
einer bislang vermieteten Wohnung nach
Umwandlung in eine Eigentumswohnung
nach § 5 WEG)

erhoben worden.

Bei den Informationen zu Preisen sind dartber
hinaus noch folgende Unterscheidungen getrof-
fen worden:

e \Wohnungen (nach § 5 Wohnungseigentums-
gesetz (WEG), Wohnflache zwischen 45 m?
und 120 m?

e Apartments (nach § 5 WEG, Wohnflache
unter 45 m2.

Wohnungen befinden sich in Objekten verschie-
dener GréRen; das kénnen kleinere Mehrfamili-
enhauser bis hin zu Geschosswohnbauten mit
vielen Geschossen sein. Bei den Transaktionen
wird in der Regel je Verkauf eine Wohneinheit
nach dem WEG veraulert.

Die Unterscheidung nach der GréRe der Wohn-
flache ergibt sich in erster Linie durch die unter-
schiedlichen Nutzergruppen. Die Nutzer bzw.
Erwerber von Wohnungen mit gréRerer Wohnfla-
che (ab 45 m?) sind nach den Erfahrungen der
Gutachterausschisse kleine Familien, Single-
haushalte oder in zunehmendem Mafe auch &l-
tere Menschen, die Eigenheime veraulRert haben
und im Anschluss eine Wohnung in urbanerem
Umfeld erwerben. Apartments (Wohnflache
unter 45 m?) werden oftmals von jungen Men-
schen in der Ausbildung (Studium, Beruf etc.), als
Zweitwohnung bei doppelter Haushaltsflihrung
oder als Ferienwohnungen in touristisch geprag-
ten Gebieten genutzt; dieses Untersegment der

Immobilien nach sachlichen Teilmarkten

Wohnungen ist in der Preisgestaltung erheblich
heterogener und schwieriger zu analysieren.

Bei einem gesamten Geldumsatz von rd.
42 Mrd. Euro fir Wohnungen (2012) ist die Ver-
teilung der Investitionssummen auf die Unterseg-
mente in Abb.5-57 dargestellt.

Geldumsatz fir Wohnungen: 41,5 Mrd. Euro (2012)

O Erstverkaufe
B Weiterverkiufe
@ Erstverkdufe nach Umwandlung

GA

Abb. 5-57: Verteilung des Geldumsatzes auf die Unter-
segmente Wohnungen

Die Weiterverkaufe von Wohnungen nehmen mit
fast 60 % des gesamten Investitionsaufkommens
den groften Anteil ein.

Die Darstellung der Analyseergebnisse aller Un-
tersegmente wirde den Rahmen des Berichts
Uberschreiten. Daher werden die Analysen zu
den Umsatzen auf das Segment der Wohnungen
insgesamt bezogen. Die Analysen zum Preisni-
veau werden auf das Untersegment der Verkaufe
gebrauchter Wohnungen (Weiterverkaufe) bezo-
gen.

Das Segment der Mehrfamilienhduser, also
Transaktionen von mehr als einer Wohnung in-
nerhalb eines VerauRerungsvorgangs, wird in
Kapitel 5.2.6 diskutiert.
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Datenlage

Fir die deutschlandweite Untersuchung des Seg-
mentes des Immobilienhandels mit Wohnungen
wurden u. a. die jahrliche

e Anzahl der Vertrage und der
e jahrliche Geldumsatz

von den Gutachterausschiissen erhoben.

Bezogen auf die Gebietsflache haben sich zu
den Umsatzinformationen rd. 60 % (neue Woh-
nungen) bzw. rd. 75 % (gebrauchte Wohnungen)
der Gutachterausschuisse beteiligt. Bezogen auf
Preisinformationen lag die Beteiligung bei rd.
50 % (neue Wohnungen) bzw. 65 % (gebrauchte
Wohnungen). Die geringere Beteiligung zu den
Preisinformationen liegt in der Regel an dem fir
die Gutachterausschisse erhéhten Aufwand fur
die Ermittlung von Wohnflachen (Abb.5-58).
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Zur Ableitung flachendeckender Angaben zu
den Umséatzen wurden aus dem vorhandenen
Datenmaterial  Schatzfunktionen  abgeleitet.
Die Modelle weisen ein Bestimmtheitsmall von
ca. 0,8 (neue Wohnungen) bzw. 0,9 (gebrauchte
Wohnungen) auf.

Stark wirkende Einflussfaktoren auf den Umsatz
sind

bei neuen Wohnungen

e Anzahl fertig gestellter Wohnungen,
e Angebotsmietenniveau,
e Kaufkraft je Haushalt.

Aus dem Modell flir neue Wohnungen ergaben
sich folgende Wirkungen der Einflussgréen pri-
mar auf den Vertrags- und damit auch auf den
Geldumsatz (Abb.5-59):

Eigentumswohnungen (45 - 120 m?)

Umsatzinformationen

Preisinformationen

neue Eigentums- [gebrauchte Eigen-| neue Eigentums- |gebrauchte Eigen-

wohnungen tumswohnungen wohnungen tumswohnungen

Baden-Wirttemberg 24,7% 26,4% 14,6% 14,4%
Bayern 41,4% 42,9% 32,5% 30,6%
Berlin 100,0% 100,0% - -

Brandenburg 36,4% 100,0% 31,4% 100,0%
Bremen 19,5% 19,5% 19,5% -

Hamburg 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
Hessen 95,1% 100,0% 95,1% 97,0%
Mecklenburg-Vorpommern 66,6% 84,5% 66,4% 84,5%
Niedersachsen 100,0% 100,0% 77,4% 97,4%
Nordrhein-Westfalen 94,0% 94,0% 87,5% 82,6%
Rheinland-Pfalz 80,6% 91,2% 44,4% 48,6%
Saarland 71,8% 71,8% 50,1% 50,1%
Sachsen 40,6% 55,3% 26,6% 25,0%
Sachsen-Anhalt 44,8% 100,0% 18,9% 100,0%
Schleswig-Holstein 38,6% 38,6% 48,6% 49,0%
Thiringen 66,8% 100,0% 30,5% 79,5%
Deutschland 60,8% 74,0% 48,1% 63,9%

Abb. 5-58: Beteiligung der Gutachterausschiisse an der Datenerhebung zu Wohnungen

Umsétze (iber Verkdufe von Wohnungen
(Wohnflache 45 bis 120 m?)

Im Jahr 2012 sind insgesamt 41,5 Mrd. Euro fur
den Erwerb von Wohnungen nach dem Woh-
nungseigentumsgesetz investiert worden. Dies
entspricht in dem Segment aller Wohnimmobili-
en einem Anteil des Geldumsatzes von 36,7 %
(Eigenheime, 38,1 %) und stellt damit einen
wesentlichen Anteil des Investitionsvolumens
von Privatinvestoren in Wohnimmobilien dar (s.
Kapitel 5.2.2, Abb.5-14, Seite 69).

Veranderung des

Veranderung der ...
Umsatzes um

Anzahl fertig gestellter

+10%
Wohnungen um +10%
Angebotsmiete in Euro/m?2-

9 . +15%

Wohnflache um +10%
Kaufkraft in Euro/Haushalt

-17%
um +10%

Abb. 5-59: Wirkungen einiger Einflussgré3en auf den
Umsatz neuer Wohnungen (genédherte Werte,
nicht extrapolierbar)

Arbeitskreis der Gutachterausschiisse

m und Oberen Gutachterausschiisse
in der Bundesrepublik Deutschland

97



98

Immobilienmarktbericht Deutschland 2013

bei gebrauchten Wohnungen

e Anzahl vermieteter Wohnungen,

e Anzahl selbst genutzter Wohnungen,
e Bevolkerungszahl,

e Anzahl der Haushalte.

Aus dem Modell fur gebrauchte Wohnungen er-
gaben sich folgende Wirkungen der Einflussgro-
Ren primar auf den Vertrags- und damit auch auf
den Geldumsatz (Abb.5-60):

" Verdnderung des
Verdanderung der ...
Umsatzes um

Anzahl vermieteter +99%
Wohnungen um +10% °
Anzahl selbst genutzter +8%
Wohnungen um +10% °
Bevolkerung in Tsd. um +10% -20%
Anzahl der Haushalte um

+10% +15%

(4]

Abb.5-60: Wirkungen einiger Einflussgré3en auf den
Umsatz gebrauchter Wohnungen (genéherte
Werte, nicht extrapolierbar)

Immobilien nach sachlichen Teilmarkten

Bezogen auf den Erwerb von neuen und ge-
brauchten Eigentumswohnungen und Apart-
ments des Jahres 2012 (inkl. Erstverkdufe nach
Umwandlungen) sind rd. 284.000 Kaufvertrage
Uber Eigentumswohnungen abgeschlossen wor-
den; mit diesen Vertragen sind 41,5 Mrd. Euro
investiert worden (Abb.5-61).

Aus den Vertragsumsatzen wird eine seit 2009
stetig zunehmende Verkaufsaktivitat erkennbar.
Bereits seit 2009 ist die Anzahl der Transaktio-
nen um ca. 20 % gestiegen.

300000

250000

150000

100000

50000 +—

Vertrage Wohnungseigentum - gesamt, Neu und Gebraucht, Erstverkdaufe nach Umwandlung
277.100 283.800
252.700
200000 230.500 Bl
keine Angabe Bl
2007 2008 2009 2010 2011 2012

Abb.5-61: Vertragsumsatz Wohnungen 2009 bis 2012
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Der Geldumsatz ist bundesweit seit 2009 erheb-
lich starker gestiegen als der Vertragsumsatz.
Hier ist eine Steigerungsrate von + 40 % festzu-
stellen. Seit 2007, also innerhalb von 5 Jahren,
zeigt sich eine Steigerung des Investitionsvolu-
mens um mehr als 55 % (Abb.5-62).

Nach Bundeslandern betrachtet zeigt sich der
Geldumsatz Uber den Erwerb von Wohnungen
wie in Abb.5-63 dargestellt.

Der Anstieg ist in allen Bundeslandern festzustel-
len. Die starkste Steigerung des Investitionsvolu-
mens istin Schleswig-Holstein, Hessen und Berlin
festzustellen. Die geringsten Entwicklungsraten
seit 2009 herrschen in Sachsen, Brandenburg

Immobilienmarktbericht Deutschland 2013

und Sachsen-Anhalt vor. Zu der Tabelle ist an-
zumerken, dass die Daten der Jahre 2007/2008
insbesondere fur die Lander Baden-Wurttem-
berg, Bayern, Schleswig-Holstein nur mit
eingeschrankter Genauigkeit ermittelt werden
konnten. Die Daten der Jahre 2009/2010 sind flr
Baden-Wiurttemberg, Bayern und Schleswig-Hol-
stein in der Genauigkeit ebenfalls eingeschrankt.

Geldumsatz (Mrd. Euro) Wohnungseigentum- gesamt, Neu und Gebraucht, Erstverkdufe nach
Umwandlung

45,0

40,0

35,0

41,5
38,4

30,0

25,0 +— 29,6
26,3 27,1

20,0 +—

15,0 +—

10,0 +—

50 +—

0,0

2007 2008 2009
2007-2008 nur geschatzt

2010 2011 2012

Abb.5-62: Geldumsatz Wohnungen 2007 bis 2012

Wohnungen, Geldumsatz in Mio. Euro

Veranderung in %

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2009 bis 2012
Baden-Wirttemberg 5.094 5.404 5.488 6.124 7.068 7.298 33,0%
Bayern 5.661 5.949 7.549 8.379 9.748 10.498 39,1%
Berlin 1.897 1.833 1.707 2.315 2.396 2.869 68,1%
Brandenburg 280 246 255 283 250 273 7,3%
Bremen 305 244 281 356 371 382 36,1%
Hamburg 894 1.069 1.357 1.624 1.735 1.742 28,4%
Hessen 2152 2.023 2.417 2.841 3.277 4103 69,7%
Mecklenburg-Vorpommern 270 292 312 327 414 439 40,8%
Niedersachsen 1.428 1.343 1.561 1.770 2.004 2.321 48,6%
Nordrhein-Westfalen 4.894 5.041 5.246 5.797 6.699 6.903 31,6%
Rheinland-Pfalz 952 1.006 1.082 1.264 1.534 1.568 44,9%
Saarland 101 92 160 194 192 214 34,1%
Sachsen 1.400 1.295 1.183 1.224 1127 1.197 1,1%
Sachsen-Anhalt 183 161 165 142 138 192 16,0%
Schleswig-Holstein 681 890 629 71 1.151 1.199 90,5%
Thiringen 140 161 214 215 280 286 33,9%
Deutschland 26.332 27.051 29.606 | 33.567 | 38.385 | 41.484 40,1%

Abb.5-63: Geldumsatz Wohnungen 2007 bis 2012 nach Landern
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Die Untersuchung der Marktintensitat, also der
Verkaufe von Wohnungen in Bezug auf die Ein-
wohnerzahlen, zeigt sich wie folgt (Abb. 5-64):

Gesamt
Bevolkerungsdichte

Vertragsanzahl je 1.000 Einwohner, Wohnungen 2012)

sehr gering (bis 100 EW / km?) 1,92 1,60 0,84 1,31
gering (101 - 150 EW / km?) 2,20 2,36 0,99 1,98
mittel (151 - 300 EW / km?) 2,03 3,13 1,28 2,50
hoch (301 - 900 EW / km?) 3,00 4,86 2,39 3,88
sehr hoch (uber 900 EW / km?) 4,20 7,72 5,25 5,48
Deutschland 3,12 4,39 2,61 3,54

Abb.5-64: Vertragsanzahl je Tsd. Einwohner iiber Wohnungen (2012)

Im Vergleich zu den Verkaufszahlen bei den
Eigenheimen zeigt sich bei den Wohnungen ein
anderes Bild. Je dichter besiedelt die Regionen
sind, desto héher ist auch die Verkaufsintensitat
bei den Wohnungen. Insoweit werden in den sehr
dicht besiedelten Gebieten, vornehmlich Stadten,
ca. 5,5 Wohnungen je Tsd. Einwohner veraulert;
in den sehr gering besiedelten Gebieten 1,3 Woh-
nungen. In den sutdlichen Landern liegt die Ver-
kaufszahl je Tsd. Einwohner mit 7,7 Wohnungen
in sehr dicht besiedelten Gebieten am hdéchsten.
Die geringste Quote liegt in den dstlichen Gebie-
ten mit sehr geringer Bevdlkerungsdichte.

In 90 % aller Subkreise liegt die Anzahl der Ver-
kaufe je Tsd. Einwohner zwischen 0,5 und 7,8
Vertragen; die Verkaufsintensitdt ist demnach
noch weiter gespreizt als bei den Eigenheimen
(1,2 bis 6,0). Im deutschlandweiten Mittel wurden
im Jahr 2012 ca. 3,5 Eigentumswohnungen je
Tsd. Einwohner veraulert.
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Die Kartendarstellung ergibt sich wie folgt
(Abb.5-65):

Marktintensitat Eigentumswohnungen (2012)

Vertrage je
Tsd. Einwohner

M sehr gering (bis 1,50)

B gering (1,51 - 3,00)
mittel (3,01 - 4,50)

" hoch (4,51 - 6,00)

B sehr hoch (6,01 - 7,50)

[ extrem hoch (iiber 7,50)

| geschatzt

Abb.5-65: Vertragsanzahl je Tsd. Einwohner tiber Wohnungen (Marktintensitat 2012)
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Preisentwicklung bei gebrauchten Wohnun-
gen

Uber Preise von gebrauchten Wohnungen liegen
Marktdaten seit 2007 vor; allerdings haben - wie
auch bei den Eigenheimen - nur vergleichswei-
se wenige Gutachterausschiisse Zeitreihen mit
Preisindizes abgeleitet. Insoweit soll zur Dar-
stellung der Preisentwicklung bei gebrauchten
Wohnungen ebenfalls auf die Durchschnittswert-
methode zuriickgegriffen werden (siehe Kapitel
5.2.4, Seite 88) .

Das mittlere Preisniveau fir gebrauchte Woh-
nungen ist seit 2007 um 25 Euro je m? Wohnfla-
che gestiegen; dies bedeutet eine leichte Preis-
steigerung um + 2,5 % im Bundesdurchschnitt
(Abb.5-66).

mittlerer Wohnflachenpreis fiir

gebrauchte Wohnungen (Euro/m?)

Median | Perzentil 05 | Perzentil 95

2007 1.080 700 1.725
2008 1.055 705 1.700
2009 1.050 640 1.685
2010 1.075 635 1.765
2011 1.100 625 1.825
2012 1.105 610 1.940

Abb.5-66: mittleres Preisniveau fiir gebrauchte Woh-
nungen (Wohnfldchenpreise in Euro/m?)

Auch die Spreizung der mittleren Wohnflachen-
preise ist groRer geworden; lag die Spanne
zwischen dem 5. und 95. Perzentil im Jahr 2007
noch bei 1.025 Euro, so liegt diese im Jahr 2012
schon bei 1.330 Euro. Dies weist darauf hin, dass
die Preise in Regionen mit ohnehin schon rick-
laufigen Entwicklungen in zunehmendem Tempo
gesunken und in Regionen mit steigenden Ten-
denzen starker gestiegen sind.

Bevolkerungsentwicklung

Immobilien nach sachlichen Teilmarkten

Um einen Uberblick zur Preisentwicklung ge-
brauchter Wohnungen abbilden zu kénnen, wird
auf die Untersuchungen der Daten der Gutach-
terausschisse des Jahres 2007 und derjenigen
des Jahres 2012 zurtckgegriffen. Die Markt-
informationen zu Preisen liegen, teilweise mit
Schatzfunktionen ermittelt, flachendeckend vor
und kénnen auf der Ebene der Subkreise abge-
bildet werden. Verglichen werden die mittleren
Wohnflachenpreise je Subkreis der Jahre 2007
und 2012, untersucht werden die prozentualen
Veranderungen.

Die Preise sind deutschlandweit im Mittel um
ca. 2,3 % gestiegen. Die Entwicklungsraten sind
jedoch noch weiter gespreizt als die der Eigen-
heimpreise. In 90 % der Subkreise liegen die
Entwicklungsraten zwischen - 37 % und + 40 %.
Auch hier werden die sehr unterschiedlichen
Preisentwicklungen deutlich.

Gekreuzt mit den Kategorien der Bevdlkerungs-
entwicklung zeigt sich, dass in Gebieten mit stark
sinkender Bevolkerungszahl bundesweit die Prei-
se gefallen sind; in den Ubrigen Gebieten sind
sie gestiegen; die Preisanstiege in den Regionen
allerdings sind inhomogen. Ein deutlicher Ruck-
gang der Preise zeigt sich in den &stlichen Regi-
onen; die Preisentwicklungen in den ndrdlichen
und sudlichen Regionen sind nur leicht gestiegen
(Abb.5-67).

Der starkste Rickgang ist in den &stlichen Lan-
dern mit stark sinkender Bevélkerungsentwick-
lung festzustellen; die starkste Preissteigerung
ist in noérdlichen und sldlichen Landern mit stabi-
ler bis stark steigender Bevdlkerungsentwicklung
festzustellen.

Gesamt

Entwicklung des Wohnflachenpreises von gebrauchten
Wohnungen in % (2007 bis 2012)

stark sinkend (bis unter -5,0 %) -10,9% 12,7% -34,3% -21,4%
deutlich sinkend (-5,0 bis unter -2,0 %) 7,4% 5,5% -20,9% 2,6%
leicht sinkend (-2,0 bis unter -0,5 %) 2,0% 4,4% 10,0% 5,5%
stabil (-0,5 bis unter +0,5 %) 9,7% 17,9% - 15,6%
leicht steigend (+0,5 bis unter +2,0 %) 16,2% 11,6% -12,8% 17,3%
deutlich bis stark steigend (+2,0 % und mehr) 2,9% 13,4% 0,6% 9,3%
Deutschland 9,1% 10,9% -26,7% 2,3%

Abb.5-67: Entwicklung der Wohnfidchenpreise fiir gebrauchte Wohnungen seit 2007

Arbeitskreis der Gutachterausschiisse

m und Oberen Gutachterausschiisse
in der Bundesrepublik Deutschland



Immobilien nach sachlichen Teilméarkten Immobilienmarktbericht Deutschland 2013 103
I

Die Betrachtung lediglich der Stadte in ihren Ka-
tegorien zeigt nach Regionen aufgeteilt folgen-
des Bild (Abb.5-68):

Gesamt
Stédtetypen nach Einwohnern Entwicklung des Wohnflachenpreises von gebrauchten
Wohnungen in % (2007 bis 2012)

groRere Mittelstadte (30-100 Tsd. EW) -10,5% 16,1% -14,2% 9,7%
kleine GroRstadte (100 -200 Tsd. EW) 9,6% 16,8% 0,2% 5,0%
mittlere GroRstadte (200-500 Tsd. EW) 1,0% 11,2% -23,1% 20,4%
grofRe GroRstadte (500 Tsd. und mehr EW) 17,4% 17,2% -6,5% -0,4%
Gesamt 5,2% 23,2% -10,5% 8,5%

Abb.5-68: Entwicklung der Wohnfldchenpreise fiir gebrauchte Wohnungen seit 2007 nach Stédtekategorien

Die Preise fur gebrauchte Wohnungen sind
in den Stadten mit einer Steigerungsrate von
+ 8,5 % starker gestiegen als im gesamten Bun-
desgebiet. In den dstlichen Landern ist nach wie
vor ein Preisrickgang festzustellen, der nicht
so stark ausfallt, wie in ganz Deutschland. Die
starksten Ruckgange sind in den dstlichen mittle-
ren Grof3stadten und in den nérdlichen bzw. 6stli-
chen gréReren Mittelstadten festgestellt worden.
Die starksten Steigerungen liegen in den grof3en
GroRstadten im Norden und Suden.
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Preisniveau von gebrauchten Wohnungen
(2012)

Die Schatzfunktionen fir die Ermittlung des
Preisniveaus fir gebrauchte Wohnungen weisen
ein Bestimmtheitsmal} von 0,8 auf. Stark wirken-
de EinflussgroRen auf den Wohnflachenpreis
sind:

e Angebotsmietenniveau,
e Anzahl der fertig gestellten Wohnungen,
e Anzahl der selbstgenutzten Wohnungen.

Aus dem Modell ergeben sich folgende Wir-
kungen der EinflussgréRen auf das Preisniveau
(Abb.5-69):

. Verdnderung des
Veranderung der ...

Preises um
Angebotsmieten in
+10%
Euro/m? um +10%
Anzahl der fertig gestellten
99 1%

Wohnungen um +10%

Anzahl der selbstgenutzten 1%
Wohnungen um +10% °

Abb.5-69: Wirkungen einiger Einflussgré3en auf das
Preisniveau von gebrauchten Wohnungen
(genéherte Werte, nicht extrapolierbar)

Die mittleren Wohnflachenpreise flr gebrauchte
Wohnungen liegen in Deutschland im Jahr 2012
bei 1.105 Euro je m? Wohnflache. In 90 % der Re-
gionen liegen die Wohnflachenpreise zwischen
610 und 1.940 Euro.

Bevolkerungsdichte

Immobilien nach sachlichen Teilmarkten

Nach Regionen ergeben sich die in Abb.5-70
dargestellten mittleren Werte flir das Preisniveau
von gebrauchten Wohnungen im Jahr 2012.

Je dichter besiedelt die Regionen sind, desto
hoher ist das Preisniveau; zudem sind die Preise
in den sudlichen Regionen am héchsten. In den
ostlichen Regionen ist das Niveau eher gering.
Die héchsten Preise liegen in sidlichen, sehr
stark besiedelten Gebieten; die geringsten Preise
in gering besiedelten, 6stlichen Gebieten.

Nach Bundeslandern betrachtet ergibt sich fir
das Preisniveau im Jahr 2012 die folgende Tabel-
le in Abb.5-71.

Das mittlere Preisniveau je m? Wohnflache fir
gebrauchte Wohnungen in mittlerer Lage in der
Bundesrepublik Deutschland liegt bei 1.105 Euro.
Die Preise fir Wohnungen liegen in Hamburg mit
2.370 Euro am héchsten; danach folgen mit eini-
gem Abstand die Preise in Baden-Wirttemberg
(1.360 Euro), Schleswig-Holstein, Bayern (1.335
Euro) und Berlin (1.290 Euro).

Unter dem mittleren Wert liegen die Lander
Nordrhein-Westfalen, Bremen, Rheinland-Pfalz
bis hin zu Sachsen-Anhalt mit dem niedrigsten
Wert (590 Euro).

Preisniveau fiir gebrauchte Wohnungen 2012
(Euro/m?- Wohnflache)

sehr gering (bis 100 EW / km?) 950 1.025 715 890
gering (101 - 150 EW / km?) 1.030 1.135 660 1.030
mittel (151 - 300 EW / km?) 1.060 1.220 845 1.110
hoch (301 - 900 EW / km?) 1.100 1.350 970 1.175
sehr hoch (uber 900 EW / km?) 1.140 1.635 1.170 1.295
Deutschland 1.090 1.250 780 1.105

Abb.5-70: Preisniveau fiir gebrauchte Wohnungen nach Regionen (2012)
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Preisniveau fiir gebrauchte Wohnungen in
mittlerer Lage (2012)

Mittlerer Wert

(Median) 5. Perzentil 95. Perzentil

Baden-Wirttemberg 1.360 1.030 2.005
Bayern 1.335 865 2.370
Berlin 1.750 - -

Brandenburg 915 430 1.605
Bremen 1.085 835 1.330
Hamburg 2.370 - -

Hessen 1.195 810 2.055
Mecklenburg-Vorpommern 1.185 290 2.165
Niedersachsen 980 610 2135
Nordrhein-Westfalen 1.095 880 1.600
Rheinland-Pfalz 1.050 725 1.755
Saarland 990 920 1.170
Sachsen 720 350 1.185
Sachsen-Anhalt 590 330 790
Schleswig-Holstein 1.335 855 1.765
Thiringen 715 585! 1.230
Deutschland 1.105 610 1.940

Abb. 5-71: Preisniveau fiir gebrauchte Wohnungen nach Léndern (2012)

Die hochsten Preise flir gebrauchte Eigen-
tumswohnungen in mittlerer Lage finden sich
im Landkreis Furstenfeldbruck (Bayern), in der
bayrischen Landeshauptstadt Miinchen und im
Landkreis Munchen; dort kosten Eigentumswoh-
nungen 230.000 bis 330.000 Euro. Auch in den
Kistenbereichen des Landkreises Leer liegen

Das geringste Preisniveau liegt in der Stadt
Brandenburg an der Havel, im Landkreis Demin
(Mecklenburg-Vorpommern) und im Landkreis
Mansfeld-Stdharz (Sachsen-Anhalt). Dort kos-
ten Eigentumswohnungen 15.000 bis 20.000
Euro. Je Quadratmeter Wohnflache liegen die
Preise dort bei rd. 250 bis 350 Euro.

105

die Preise flur gebrauchte Eigentumswohnungen
bei 200.000 Euro (Abb.5-72).

hohe Preise fiir gebrauchte Wohnungen (2012) in Deutschland

mittlerer Preis je m?> Wohnflache | mittlerer Preis fiir eine Wohnung

(Euro/m?)
Furstenfeldbruck, Landkreis 3.650 328.500
Minchen, Kreisfreie Stadt 3.290 230.500
Leer, Landkreis- Kuste 2.845 190.500
Mdiinchen, Landkreis 2.690 175.000
Dachau, Landkreis 2.400 174.500
Hamburg, Freie und Hansestadt 2.370 166.000
Starnberg, Landkreis 2.370 155.000
Erding, Landkreis 2.335 182.500
Frankfurt am Main, Kreisfreie Stadt 2.240 166.000
Freiburg im Breisgau, Kreisfreie Stadt 2.240 163.500
Konstanz, Landkreis- Stadt Konstanz 2.220 135.000
Rugen, Landkreis 2.165 136.500
Freising, Landkreis 2.155 140.000
Aurich, Landkreis- Kiste 2.150 126.500
Wittmund, Landkreis- Kiiste 2.135 132.500

Abb.5-72: Hohe Preise fiir gebrauchte Wohnungen in mittlerer Lage (2012)
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Bundesweit ergibt sich folgendes Kartenbild tber
das Preisniveau von gebrauchten Wohnungen im
Jahr 2012 (Abb.5-73):

Wohnflachenpreise fiir gebrauchte Wohnungen (2012)

Wohnflachenpreise
in €/m?

M bis 500

M 501 - 1000

1001 - 1500

M 1501 - 2000

M Gber 2000
geschatzt

Abb.5-73: Wohnfldchenpreise fiir gebrauchte Wohnungen in mittlerer Lage (2012)
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5.2.6 Mehrfamilienhauser /
Geschosswohnungsbau

Mehrfamilienhauser sind Immobilien, die in ers-
ter Linie dem vermieteten Wohnen und mitunter
zu geringen Anteilen der gewerblichen Nutzung
dienen. Sie sind von den Wohn- und Geschafts-
hausern, deren hauptsachlicher Anteil in der ge-
werblichen Nutzung liegt, zu unterscheiden.

Die Kategorisierung von Mehrfamilienhdusern
erfolgt nach ihrer GroR3e, beschrieben in der An-
zahl der Wohneinheiten, die in der betreffenden
Immobilie vorgehalten werden.

Das Segment ,Mehrfamilienhaus/Geschosswoh-
nungsbau® kann in die Untersegmente

e Mehrfamilienhauser (3 bis 6 Wohneinheiten),

e kleine Geschosswohnungsbauten (7 bis 15
Wohneinheiten oder bis zu 9 Vollgeschos-
sen),

e grolRe Geschosswohnungsbauten (mehr als
15 Wohneinheiten oder mehr als 9 Vollge-
schosse)

kategorisiert werden.

Fir die Analysen in diesem Bericht werden Daten
Uber die Umsétze in der Kategorie Mehrfamilien-
haus/Geschosswohnungsbau zusammengefasst
erhoben.

Beteiligung (2012) der

Gutachterausschiisse in %

Immobilienmarktbericht Deutschland 2013

Bei der Erhebung zu den Preisen wird wie folgt
unterschieden:

e Mehrfamilienhduser mit 3 bis 6 Wohneinheiten,
e Geschosswohnungsbau mit 7 bis 15 Wohn-
einheiten und bis zu 9 Vollgeschossen.

Die Analyse der Preise erfolgt in er