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Vorwort
Bundesministerin Dr. Barbara Hendricks
fiir den Immobilienmarktbericht Deutschland

Die Nachfrage nach Immobilien in Deutschland
nimmt weiterhin zu. Das wirtschaftliche Umfeld
fur den Immobilienmarkt ist nach wie vor glinstig.
Baugeld war nie billiger als heute. Arbeitsmarkt,
Wirtschaftsentwicklung und die Entwicklung der
Verbraucherpreise bilden einen verlasslichen
Rahmen. Dabei gilt flir gewerbliche oder privat
genutzte Immobilien gleichermallen: Ein trans-
parenter Markt ist fir die Investitionsentschei-
dung von groRer Bedeutung.

Seit finf Jahren steigen deutschlandweit die
Transaktionszahlen und der Geldumsatz von
Immobilien. Die in diesem Bericht dargestellten
Preis- und Umsatzentwicklungen sind Zeichen
fur einen insgesamt lebhaften Markt. Von allen
verauflerten Immobilien entfallen rund zwei
Drittel des Geldumsatzes auf Wohnhauser und
Eigentumswohnungen. Im Niedrigzinsumfeld ge-
winnen besonders Wohnimmobilien als sichere
Geldanlage an Attraktivitat.

Vorwort

Aber die Immobilienmarkte entwickeln sich in
Deutschland stark unterschiedlich. Wahrend ins-
besondere stadtische Regionen ein deutliches
Wachstum bei Umsatzen und Preisen aufweisen,
sind in anderen, eher landlichen Regionen Ab-
wanderung und Leerstand auch auf dem Immo-
bilienmarkt erkennbar. Hier gehen die Transakti-
onen zurlick und die Preise fallen. Dies ist Abbild
der demografischen Entwicklung.

Der nun erschienene ,Immobilienmarktbericht
Deutschland* liefert zu dieser Entwicklung wich-
tige Zahlen und Daten. Er tragt insofern wesent-
lich zur Transparenz des Immobilienmarktes
in Deutschland bei. Und er ist gleichzeitig ein
Beispiel fir eine gelungene Zusammenarbeit
von Bund und Landern. Seine Daten sind eine
unverzichtbare Grundlage fir die Wohnungspo-
litik und insbesondere auch fur das Bundnis fir
bezahlbares Wohnen und Bauen, mit dem wir
den Wohnungsneubau zielgenau ankurbeln wol-
len. Diese Aufgabe ist dringlich — und sie wird mit
dem Zuzug von Menschen, die durch Krieg und
Gewalt aus ihrer Heimat vertrieben worden sind,
noch dringlicher. Denn Wohnen muss auch mit
niedrigen und mittleren Einkommen erschwing-
lich bleiben.

Rapus foinil

Dr. Barbara Hendricks

Bundesministerin fir Umwelt, Naturschutz, Bau
und Reaktorsicherheit
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Die Analysen der Gutachterausschisse fir
Grundstuckswerte in Deutschland zeigen:

Preise stabil geblieben und teilweise leicht
ricklaufig. Die hochsten durchschnittlichen

e Im Jahr 2014 sind deutschlandweit rd.

900.000 Immobilien im Wert von rd. 191 Mrd.
Euro umgesetzt worden. Die Anzahl der
verkauften Immobilien bewegt sich auf dem
Niveau von 2009 und ist gegeniiber dem
Vorjahr leicht gestiegen. Etwa 65 % der
Transaktionen finden in GroRstadten und
stadtischen Kreisen statt.

Seit dem Jahr 2009 steigen die Investitions-
volumina fir den Kauf von Immobilien um
jahrlich rd. 8 %. Gegeniber dem Vorjahr
weist der Geldumsatz eine Zunahme von
rd. 7,3 % auf. Die Immobilien in Deutschland
werden insbesondere in Gebieten mit stei-
genden Bevolkerungszahlen teurer.

Der Wohnungsmarkt dominiert mit rd.
130 Mrd. Euro den Immobilienmarkt; das
entspricht rd. 68 % des gesamten Geldum-
satzes. Auf Eigenheime und Eigentumswoh-
nungen entfallen davon jeweils 37 % des
Geldumsatzes.

Eigenheime haben seit 2009 eine jahrliche
Preissteigerung von 3,3 % erfahren. In den
GroRstadten war die Preisentwicklung von
Eigenheimen bis 2009 nahezu konstant,
seitdem sind hier durchschnittliche jahrli-
che Preissteigerungen von 10 % ermittelt
worden. Die hdchsten durchschnittlichen
Kaufpreise pro Quadratmeter Wohnflache
fur Ein-/Zweifamilienhauser in 2014 sind flr
die Stadt Minchen (7.200 Euro) den Land-
kreis Dachau (4.200 Euro) und die Stadt
Disseldorf (4.000 Euro) ermittelt worden.
Sehr niedrige Wohnflachenpreise (500 Euro)
— mancherorts sogar weit unter dem Wert
der Bausubstanz — werden in Landkreisen
wie Gorlitz (Sachsen), Osterode am Harz
(Niedersachsen) oder Teltow-Flaming (Bran-
denburg) registriert.

Die Preise fur Bauplatze fur Eigenheime sind
seit 2009 jahrlich um 2 % gestiegen.

Der Geldumsatz fur Eigentumswohnungen
ist seit 2009 jahrlich um durchschnittlich
10,3 % gestiegen. Eigentumswohnungen ha-
ben seit 2009 eine jahrliche Preissteigerung
von 2,7 % erfahren. In den oberen Preiska-
tegorien sind die Preise um 6 % angestie-
gen, bei den gunstigen Wohnungen sind die

Kaufpreise pro Quadratmeter Wohnflache
fur Eigentumswohnungen liegen in Minchen
(4.200 Euro), auf Sylt (3.950 Euro), in Starn-
berg (3.850 Euro) und auf den ostfriesischen
Inseln (3.450 Euro).

Deutliche Steigerungen sind seit 2009
im Geldumsatz von Mehrfamilienhdusern
festgestellt worden, was auf einen Nachhol-
bedarf infolge der Wirtschafts- und Finanz-
marktkrise zurlckgefuhrt werden kann. Die
jahrlichen Preissteigerungen von Mehrfami-
lienhdusern belaufen sich seit 2009 auf rd.
10 %.

Die Bereitschaft von Investoren, in den Kauf
von Mehrfamilienhdusern zu investieren,
nimmt zu; dies jedoch in erster Linie in Re-
gionen mit steigenden Bevolkerungszahlen.
Bei steigenden Wohnflachenpreisen sind
die Investoren bereit, geringere Renditen
hinzunehmen. Sie schatzen offenbar das
geringe Risiko ihrer Investition. Der Liegen-
schaftszinssatz liegt fir kleinere Mehrfami-
lienhduser (drei bis sechs Wohneinheiten)
in GroRstadten bei rd. 4 %. In Gebieten mit
deutlich sinkenden Bevolkerungszahlen liegt
er beird. 6 %.

Die Preise fir Buroimmobilien befinden
sich auf einem seit 2011 hohem Niveau; je
Transaktionsfall werden im Jahr 2013/14 rd.
950.000 Euro registriert. Die Bereitschaft der
Investoren, eine geringere Rendite hinzu-
nehmen ist in GroRstadten oder in Gebieten
mit steigender Bevolkerungszahl héher; der
Liegenschaftszinssatz fur Buroimmobilien
liegt hier bei rd. 6,5 %.

Das Investitionsvolumen fiir den Kauf von
Handelsimmobilien hat mit 14,9 Mrd. Euro im
Jahr 2014 einen hohen Stand erreicht. Die
Steigerung des Investitionsvolumens resul-
tiert in erster Linie aus den Verkaufen von
Geschaftsgebauden, Kauf- und Warenhau-
sern; die Anzahl der Transaktionen bei die-
ser Objektart ist allerdings zurtick gegangen,
so dass davon ausgegangen werden kann,
dass Objekte zu héheren Preisen veraufiert
worden sind.
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e Die Preise fur Agrarflachen steigen bundes-

weit seit 2009 kontinuierlich um 12 % pro
Jahr. Das Preisniveau ist dabei sehr unter-
schiedlich. Liegt das mittlere Preisniveau fur
Ackerflachen in den westlichen und nérdli-
chen Bundeslandern bei etwa 3,30 Euro je
Quadratmeter, so liegt dieser in den 6stlichen
Landern bei etwa 1,00 Euro je Quadratmeter.

Die Immobilien in Deutschland stellen ins-
gesamt eine attraktive Investition dar. Dies
trifft insbesondere auf Wohnimmobilien in
Stadten und stadtischen Kreisen zu. Beson-
ders die Eigentumswohnungen und Mehr-
familienhauser haben an Anziehungskraft
gewonnen.

Immobilienmarktbericht Deutschland 2015

e Die Preisentwicklung auf dem Wohnimmo-

bilienmarkt wird sich nach Einschatzung der
Gutachterausschisse fur Grundstiickswerte
in Deutschland fortsetzen. Fir Stadte und
Regionen mit steigenden Bevdlkerungszah-
len wird aufgrund des zunehmenden Bedarfs
an Wohnraum weiterhin ein deutlicher Auf-
wartstrend erwartet. Die Preisentwicklung
fur Agrarland wird eher eine Beruhigung
erfahren.
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21 Rechtsgrundlage
und Zielsetzung

Im Geflige der 6konomischen und sozialen Pro-
zesse kommt dem Immobilienmarkt in Deutsch-
land eine besondere Bedeutung zu. Immobilien
sind ortsgebundene Glter, deren Investitionsmit-
tel fur den Kauf vergleichsweise hoch und in der
Regel Uber einen langeren Zeitraum gebunden
sind. Zudem handelt es sich insbesondere bei
den Wohnimmobilien zusatzlich um nicht nur rei-
ne Giuter, sondern sie dienen dem angemesse-
nen und zeitgemaRen Wohnen; damit hat insbe-
sondere diese Immobilienart eine grundlegende
Bedeutung fur die Wohn- und Lebensqualitat,
aber auch fir die langfristige finanzielle Sicher-
heit der Bevolkerung.

Damit Immobilieneigentimer und Immobiliener-
werber vor Ubervorteilung geschiitzt werden
und der Immobilienmarkt sich moglichst frei und
ungehindert nach den Prinzipien von Angebot
und Nachfrage entwickeln kann, bendtigen die
Marktteilnehmer Kenntnisse Uber das aktuelle
Geschehen und die Entwicklungen auf dem
Markt. Transparenz auf Markten im Allgemeinen
stellt eine Grundvoraussetzung fir das Funkti-
onieren dieser Markte dar. Diese Uberlegung
war zum Zeitpunkt des Erlasses des Bundes-
baugesetzes (BBauG) im Jahr 1960 einer der
ausschlaggebenden Faktoren zur Einfihrung
der amtlichen Wertermittlung in Deutschland. Zu
diesem Zeitpunkt wurden die seit 1936 geltenden
staatlichen Regelungen zum Preisstopp endgul-
tig aufgehoben.

Grundlagen und Hinweise zur Verwendung

Die Grundforderung nach Transparenz des
Grundsticksmarktes besteht bis heute unveran-
dert fort. In Fachkreisen der Immobilienbewer-
tung und -beleihung wird immer wieder betont,
dass die Regelungen zur Beleihung von Immobi-
lien (Pfandbriefgesetz (PfandBG)) einerseits und
die dazu erforderliche Transparenz durch das
heutige Baugesetzbuch (BauGB) andererseits
dazu beigetragen haben, eine solide Finanzie-
rung zu ermdglichen und so auch Schwankungen
der Markte aufzufangen, wie z. B. die Finanz-
markt- und Wirtschaftskrise der Jahre 2007/2008
gezeigt hat. Die Immobilienwerte in Deutschland
stellen somit einen stabilisierenden Faktor fiir die
gesamte Volkswirtschaft dar.

Die Gutachterausschisse fur Grundsticks-
werte in Deutschland haben ihre allgemeine
Rechtsgrundlage in den §§ 192 ff. des BauGB.
Es handelt sich um unabhangige Gremien, die
hoheitliche Aufgaben wahrnehmen. Jeder Gut-
achterausschuss setzt sich aus ehrenamtlichen
Gutachtern zusammen, die in der Immobili-
enbewertung Uber hohe Sachkunde und gute
Erfahrungen verfigen und eine umfassende
Expertise in dem Zustandigkeitsbereich des Gut-
achterausschusses nachweisen. Weiterhin ist ein
Bediensteter der zustandigen Finanzbehdrde mit
Erfahrung in der steuerlichen Bewertung Mitglied
des Gutachterausschusses.

Das BauGB ermachtigt die Lander ausdrticklich,
den Aufgabenumfang der Gutachterausschisse
zu erweitern und zu konkretisieren sowie die Art
der Bildung der Gutachterausschiisse, Oberen
Gutachterausschiisse und Zentralen Geschafts-
stellen festzulegen.
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2.2 Struktur und
Organisation des
Gutachteraus-
schusswesens in
Deutschland

Die Festlegung der Zustandigkeitsbereiche der In Abb.2-1 sind die im Dezember 2015 aktuellen
Gutachterausschiisse und die Einrichtung von Zustandigkeitsbereiche der Gutachterausschis-
Oberen Gutachterausschussen oder Zentralen se in den Bundeslandern dargestellt.
Geschaftsstellen gehdren zu den Aufgaben der

Lander.

Zustandigkeitsbereiche der Gutachterausschiisse

% 3 Mecklenburg-Vorpommer

g B ”Berlin
“Niedersachsen " &

a. | 4 Brandenbur
* Sachsen-Anhalt

W

Sachsen

Thiiringen

Bayern

0 100km o AGA
e |

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

Abb. 2-1: Zusténdigkeitsbereiche der Gutachterausschiisse in Deutschland (Stand Dezember 2015)
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Die Amtsbezirke der Gutachterausschisse sind
sehr unterschiedlich groR. Im Land Baden-
Wirttemberg liegen diese auf der Ebene der
Gemeinden, hier gibt es insgesamt ca. 900 Gut-
achterausschisse; aus diesem Grund ist eine
Darstellung in der Abb.2-1 nicht exakt mdglich.
In Sachsen-Anhalt besteht fir das gesamte Land
ein Gutachterausschuss.

Nach § 198 i. V. m. § 199 Abs. 2 Baugesetzbuch
(BauGB) sind durch die Lander Obere Gutach-
terausschisse oder Zentrale Geschéaftsstellen
einzurichten, wenn mehr als zwei Gutachter-
ausschiisse gebildet worden sind. Diese haben
insbesondere die Aufgabe, Uberregionale Aus-
wertungen und Analysen des Grundstiuicksmarkt-
geschehens zu erstellen und nach § 198 Abs. 2
zu einer bundesweiten Grundstiicksmarkttrans-
parenz beizutragen.

Grundlagen und Hinweise zur Verwendung

Mit Einrichtung einer Zentralen Geschéaftsstelle
in Schleswig-Holstein im Juni 2015 sind — bis
auf das Land Baden-Wirttemberg — alle Lan-
der dieser Verpflichtung nachgekommen. In
Baden-Wiurttemberg handelt es sich wegen der
bisherigen Struktur der Zustandigkeitsbereiche
der Gutachterausschusse auf der Ebene der Ge-
meinden um einen noch nicht abgeschlossenen
Entwicklungsprozess.

In Abb.2-2 sind die eingerichteten Oberen Gut-
achterausschiisse und Zentralen Geschéaftsstel-
len dargestellt.

Die Kontaktdaten zu den Geschaftsstellen der
Oberen Gutachterausschiisse und Zentralen
Geschéftsstellen sind in Kapitel 8, Seite 201
zusammengestellt.
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Geschéftsstellen (Stand Dezember 2015)

Arbeitskreis der Gutachterausschiisse

m und Oberen Gutachterausschiisse
in der Bundesrepublik Deutschland



Grundlagen und Hinweise zur Verwendung

2.3 Datenerhebung bei
den Gutachteraus-
schussen

Kaufpreissammlungen der Gutachterausschiisse

Grundlage fur die Analysen und Darstellungen in
diesem Bericht sind die von den Gutachteraus-
schissen mitgeteilten Kennzahlen zu Umsatzen
und Preisen auf den o&rtlichen Immobilienmark-
ten. Diese Daten werden von den Gutachteraus-
schussen auf der Grundlage der Kaufpreissamm-
lungen und unter Einbeziehung der O&rtlichen
Marktkenntnisse abgeleitet.

Kaufpreissammlungen sind Datensammlungen,
die bei den Gutachterausschissen auf der
Grundlage des § 195 BauGB gefiihrt werden;
nach dieser Vorschrift sind Stellen, die Kaufver-
trage Uber Immobilienverkaufe beurkunden, ver-
pflichtet, eine Abschrift des jeweiligen Kaufver-
trages an den zustandigen Gutachterausschuss
zu Ubersenden. Die aus den notariellen Kauf-
vertragen gewonnenen Informationen Uber die
Immobilientransaktion werden anonymisiert in
die Kaufpreissammlung tbernommen und durch
weitere Informationen zu der Immobilie (z. B: An-
gaben zur Bauleitplanung, Baujahr, Grofie etc.)
erganzt.

Den Gutachterausschiissen steht damit ein ori-

gindres Abbild des tatsachlichen Geschehens
auf dem gesamten Immobilienmarkt zur Verfi-
gung. Damit einher geht die Verpflichtung, der
Offentlichkeit durch die Erstellung von Grund-
sticksmarktberichten, die Ableitung von zur

Immobilienmarktbericht Deutschland 2015

Wertermittlung erforderlichen weiteren Daten
und Bodenrichtwerten sowie durch die Erstellung
von Verkehrswertgutachten allgemeine Informa-
tionen Uber den Immobilienmarkt zuganglich zu
machen.

Untersuchungsrdume

Die Datenerhebung erfolgt auf der Ebene von
kreisfreien Stadten, Landkreisen und teilweise
auf der Ebene von unterhalb der Landkreise
gebildeten Untersuchungsraumen (Subkreise).
Subkreise setzen sich aus mehreren Gemeinden
zusammen und wurden dort gebildet, wo starke
strukturelle Unterschiede innerhalb von Land-
kreisen zu ebenfalls starken Unterschieden des
Marktverhaltens fiihren kdnnen (s. auch Kapi-
tel 3.1, Seite 15).

Beteiligung der Gutachterausschiisse

Fur diesen Bericht liegen Immobilienmarktinfor-
mationen aller Bundeslander in unterschiedlich
intensiven Auspragungen vor. Aus verschiede-
nen Grinden konnten sich nicht alle Gutachter-
ausschiisse an der Erhebung der Daten beteili-
gen oder sie konnten die Fragen nicht in vollem
Umfang und zu allen Teilmarkten beantworten.
Insgesamt wurden etwa 700 Detailfragen gestellt.

Mithilfe statistischer Schatzverfahren sind fla-
chendeckende Aussagen dort moglich, wo die
Datenlage ausreichend ist. Die Genauigkeit, mit
der diese Angaben abgeleitet worden sind, hangt
naturgemafl davon ab, mit welcher Dichte die
Daten mitgeteilt worden sind.

Bezogen auf die Gebietsflache zeigt sich seit
dem Jahr 2007 die in Abb.2-3 dargestellte Betei-
ligung nach Bundeslandern.

2007 2008 2009 2010 2011 2012
Baden-Wirttemberg 1 5 3 3 33 26 20 17
Bayern 57 59 24 24 46 52 76 75
Berlin 100 100 100 100 100 100 100 100
Brandenburg 100 100 100 100 100 100 100 100
Bremen 100 100 80 80 100 20 100 22
Hamburg 100 100 100 100 100 100 100 100
Hessen 100 100 100 100 100 100 100 100
Mecklenburg-Vorpommern 90 100 86 86 75 85 83 100
Niedersachsen 100 100 100 100 100 100 100 100
Nordrhein-Westfalen 92 92 98 98 89 94 90 92
Rheinland-Pfalz 100 100 100 100 100 100 100 100
Saarland 100 100 91 91 100 72 72 72
Sachsen 12 12 42 54 48 73 90 100
Sachsen-Anhalt 100 100 100 100 100 100 100 100
Schleswig-Holstein 100 100 47 47 39 48 38 38
Thiringen 100 55 100 100 100 100 100 100
Deutschland 76 75 69 69 75 78 82 83

Abb. 2-3: Beteiligung der Gutachterausschiisse in % der Gebietsfldche
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Bezogen auf den Berichtszeitraum fiir den vorlie-
genden Bericht ist eine Beteiligung der Gutach-
terausschisse an der Datenerhebung von etwa
80 % der Gebietsflache Deutschlands festzustel-
len. Aus dem Zeitablauf ist auch erkennbar, dass
sich die Beteiligung seit dem Jahr 2009/2010
stetig erhdht hat. Dies ist in erster Linie durch die
nach und nach gebildeten Oberen Gutachteraus-
schisse und Zentralen Geschaftsstellen entstan-
den. Nach den Erfahrungen der Redaktionsstelle
des Immobilienmarktberichts Deutschland wer-
den von dort zunehmend Aufgaben wahrgenom-
men, die der bundesweiten Immobilienmarkt-
transparenz und damit dem gesetzlichen Auftrag
nach § 198 Abs. 2 BauGB dienen.

Eine differenziertere Betrachtung der Beteiligung
der Gutachterausschiisse zeigen die Kartendar-
stellungen in Abb.2-4 und Abb.2-5.

Grundlagen und Hinweise zur Verwendung

Auch aus diesen Kartenbildern werden die von
der Datenlage schwacher belegten Regionen in
Schleswig-Holstein, Bayern und insbesondere
Baden-Wirttemberg deutlich.

Insgesamt kann man nach Bildung einer Zent-
ralen Geschéaftsstelle in Schleswig-Holstein und
eines Oberen Gutachterausschusses in Bayern
jedoch davon ausgehen, dass diese Licken bei
moglichen weiteren Datenerhebungen fir die fol-
genden Immobilienmarktberichte geschlossen
werden kénnen.

Datenerhebung 2013

nicht beteiligt
W beteiligt

100km © m

Datengrundlage: AK OGA 2015

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

Abb. 2-4: Beteiligung 2013

Datenerhebung 2014

nicht beteiligt
W beteiligt

100km ® m

Datengrundlage: AK OGA 2015
Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb. 2-5: Beteiligung 2014
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2.4 Hinweise zur
Verwendung

Die in diesem Bericht abgeleiteten deutschland-
weiten Marktdaten sind in der Regel bis auf die
Ebene der Lander und in klassierten Umsatz-,
Preis- und weiteren Kategorien bis auf die Ebene
der kreisfreien Stadte, Landkreise und Subkreise
angegeben.

Bei den Angaben handelt es sich um von den
Gutachterausschiissen mitgeteilte Marktinforma-
tionen oder — wenn Gutachterausschusse keine
Angaben machen konnten — um mit statistischen
Methoden geschatzte Werte. Die Genauigkeit
der geschatzten Werte ist stark abhangig vom
Umfang und der Zuverlassigkeit der mitgeteilten
Daten; die Datendichte ist den einzelnen Kapiteln
vorangestellt.

Bei der Analyse der Daten sind in manchen Fal-
len Abweichungen zu anderen Veroffentlichun-
gen der Gutachterausschisse, Oberen Gutach-
terausschiisse oder Zentralen Geschéaftsstellen

Immobilienmarktbericht Deutschland 2015

festgestellt worden. Die Griinde liegeni. d. R. in
der Verwendung unterschiedlicher statistischer
Kennzahlen und in der Verwendung unterschied-
licher Analysemethoden und —modelle. Daruber
hinaus kénnen auch unterschiedliche Interpreta-
tionen von Transaktionen, die nicht dem gewdhn-
lichen Geschéaftsverkehr zuzuordnen sind, eine
Rolle spielen.

Die Ergebnisse dieses Berichtes zeigen in ei-
nigen Fallen auch Abweichungen zu Angaben
der vorangegangenen Immobilienmarktberichte
Deutschland. Bei der Erstellung dieses Berichtes
istimmer das aktuellste Datenmaterial verwendet
worden, in einigen Fallen sind auch verbesserte
Analysemethoden angewandt worden. Wenn es
hierdurch zu Abweichungen kommt, kann davon
ausgegangen werden, dass die in diesem Bericht
veroffentlichten Daten zutreffend sind.

Die in diesem Bericht veroffentlichten Daten
eignen sich grundsatzlich nicht fir die Ermittlung
von Verkehrswerten Uiber bebaute oder unbebau-
te Grundstiicke. Sie sollen einen Uberblick zu
Zusammenhangen und Entwicklungen auf dem
deutschen Immobilienmarkt geben.

Arbeitskreis der Gutachterausschiisse
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Mit Immobilien werden im Allgemeinen Glter
bezeichnet, die durch ihre Bindung an den Grund
und Boden in ihrer Lage nicht veranderbar sind.
Dabei handelt es sich im weitesten Sinne um
Wirtschaftsglter, die in der Regel langfristige
Investitionen mit sich bringen. Sie kdnnen fur
die Produktion, den Handel, fir die Erbringung
von Dienstleistungen oder zum Wohnen genutzt
werden.

Die Beschreibung des Immobilienmarktes
erfolgt durch die Darstellung von Umséatzen und
Preisen von Immobilien einerseits zu einem be-
stimmten Zeitpunkt und andererseits in ihrer zeit-
lichen Entwicklung. Um zu einer fur den Anwen-
der nutzbaren Darstellung zu kommen, werden
sinnvoll aggregierte geografische Marktregionen
(rédumliche Teilmarkte) und ebenfalls sinnvoll ag-
gregierte Immobilienarten (sachliche Teilmarkte)
gebildet und miteinander verknipft.

Der Immobilienmarkt in Deutschland

3.1 Vorbemerkungen,

Begriffsdefinitionen

Sachliche Teilmérkte

Zur Beobachtung des Transaktionsgeschehens
sind Art und Umfang der Nutzbarkeit der Immo-
bilien von vorwiegender Bedeutung. Daher ist
der Zweck, zu dem eine Immobilie gehalten oder
erworben wird, fur die Zuordnung zu einer Immo-
bilienart entscheidend. Der Nutzungszweck von
Immobilienkategorien und der entsprechende
Bedarf nach dieser Nutzung bestimmen die Prei-
se und auch die Intensitat des Transaktionsge-
schehens auf dem Markt.

Fir den vorliegenden Bericht wurden die Immobi-
lienarten in die zwei Gruppen

e unbebaute Grundstlicke
e bebaute Grundstlicke

gegliedert.
Unterhalb dieser zwei Gruppen sind die Immo-

bilienarten in Kategorien nach dem Schema in
Abb. 3-1 strukturiert.

Sachlicher
Teilmarkt

| Grundstiicke fiir
Wohnimmobilien

Wohnimmobilien —

Grundstiicke fiir
Wirtschaftsimmobilien

Wirtschaftsimmobilien |

Grundstiicke fiir Agrar-,
— Forst- und
Fischereiimmobilien

Agrar-, Forst-
und -1
Fischereiimmobilien

librige unbebaute
Immobilien

iibrige bebaute
Immobilien

Abb. 3-1: Struktur der sachlichen Teilmérkte von Immobilien (bis 2. Aggregationsebene)
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Wohnimmobilien stellen die am eindeutigsten
definierte Kategorie dar. Sie dienen der Bereit-
stellung von Wohnraum. Vor dem Hintergrund
des starken offentlichen Interesses der Versor-
gung der Bevdlkerung mit angemessenem und
preisglinstigem Wohnraum sind hierin auch die
Mehrfamilienhauser bzw. Geschosswohnungs-
bauten enthalten. Auch die Wochenendhauser
und anderer vermietbarer Wohnraum werden
hier subsumiert.

Wirtschaftsimmobilien sind solche Immobilien,
die der Nutzer zur Erstellung eines Produktes
oder einer Dienstleistung (Handel, Gewerbe,
Industrie, Dienstleistungen) einsetzt. Dazu ge-
héren z. B. auch offentliche Gebaude, Freizeitan-
lagen oder andere Immobilien, die im weitesten
Sinne wirtschaftlichen Zwecken dienen. Die Ka-
tegorie der Wirtschaftsimmobilien ist in sich weit-
aus inhomogener als die der Wohnimmobilien.
Institutionen, die sich mit der Immobilienmarkt-
beobachtung befassen, sind daher gemeinsam
mit dem Arbeitskreis der Oberen Gutachteraus-
schisse zurzeit dabei, diesen Immobiliensektor
eindeutiger zu kategorisieren (Arbeitsgruppe zur
Strukturierung sachlicher Teilméarkte auf dem
Sektor der Wirtschaftsimmobilien, siehe dazu
den entsprechenden Zwischenbericht (Herbst
2015, www.immobilienmarktbericht-deutschland.
info)).

Immobilien fiir die Agrar-/ Forst- und Fische-
reiwirtschaft waren dem Grunde nach ebenfalls
den Wirtschaftsimmobilien zuzuordnen. Auf-
grund dieses klar abgrenzbaren Marktsegmentes
und wegen der Bedeutung fir die Versorgung mit
Nahrungsmitteln wird hier dennoch eine separa-
te Darstellung und Analyse vorgenommen. Hier
sind alle diejenigen Grundstuicke subsumiert, die
der Erstproduktion (nicht der Weiterverarbeitung)
von Produkten der Agrar- und Fischereiwirtschaft
dienen und die priméar der forstwirtschaftlichen
Nutzung (nicht z. B. der Erholung) dienen.

Ubrige Immobilien sind Immobilien, die nicht
den anderen drei Kategorien zugeordnet werden
kdénnen.

Unterhalb der o. g. Kategorien werden die Im-
mobilienarten weiter strukturiert, so dass Grund-
sticke in ihren detaillierten Nutzungszwecken
erfasst und zu gemeinsam sinnvoll auswertbaren
Aggregaten zusammengefiihrt werden kénnen.

Immobilienmarktbericht Deutschland 2015

Rédumliche Teilmarkte

Fir bundesweit angelegte Immobilienmarktana-
lysen ist die Betrachtung von Umsatz- und Preis-
entwicklungen auf der Ebene der Landkreise und
kreisfreien Stadte grundsatzlich hinreichend.
Allerdings kann es durch strukturelle Inhomoge-
nitdten innerhalb eines Landkreises oder auch
innerhalb einer Stadt (z. B. friher Ost-/ West-
berlin) zu Entwicklungen kommen, die stark
voneinander abweichen. Dies trifft insbesondere
dann zu, wenn Teile eines Landkreises z. B. im
Umland von Grof3stadten liegen und von ihnen
stark beeinflusst werden.

Zur Erhebung der Daten und zur spateren Daten-
analyse sind daher tlw. ,Subkreise” gebildet wor-
den. Subkreise sind Untersuchungsraume, die
in ihrer Aggregationsebene unterhalb der Land-
kreise liegen, jedoch in der Regel mehrere Ge-
meinden zusammenfassen. Darlber hinaus sind
die Zustandigkeitsbereiche einiger Gutachter-
ausschiusse ebenfalls unterhalb der Landkreise
und kreisfreien Stadte angeordnet, so dass sich
auch hier entsprechende Untersuchungsraume
ergeben haben.

Hinweis!

In diesem Bericht werden mit dem Begriff ,Subkreise*
die Landkreise, kreisfreien Stadte und die unterhalb
der Landkreise als Teile von Landkreisen gebilde-
ten Subkreise zusammengefasst. Subkreise wurden
insbesondere in Einflussbereichen der GroRstadte
(z. B. Hamburg, Berlin) oder in den Metropolrau-
men (z. B. Ruhrgebiet, Rhein-Main, etc.) gebildet
(s. auch Kapitel 4).

In der Bundesrepublik Deutschland gibt es
402 Landkreise und kreisfreie Stadte (Ge-
bietsstand 31.12.2013). In Abstimmung mit den
Oberen Gutachterausschiissen / Zentralen Ge-
schaftsstellen sind fir einige Bereiche Subkreise
gebildet worden, so dass flir 480 Subkreise die
Daten der Gutachterausschiisse erhoben wor-
den sind (Beispiel, s. Abb. 3-2).

Arbeitskreis der Gutachterausschiisse
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Sachsen-Anhalt

Datengrundlage: AK OGA 2015
Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Untersuchungsraum Hauptstadtregion
Berlin - Brandenburg

Mecklenburg-Vorpommern

Lk Havelland i
w Féostdam

Lk Postdam-
Mittelmark

Republik
Polen

| Lk Markisch-
(—/ Oderland

Lk Oder-Spree

Lk Teltow-
Flaming

Lk Dahme-
Spreewald

Brandenburg

Subkreise Untersuchungsraum

Sachsen

s GA

Abb. 3-2: Bildung von Subkreisen, Bsp. Berlin - Brandenburg

Durch die Bildung von Subkreisen kénnen struk-
turelle Besonderheiten bertcksichtigt werden
und Verwerfungen statistischer Kennzahlen von
Stichproben innerhalb eines Landkreises (z. B.
durchschnittlicher Kaufpreis innerhalb eines
Landkreises im Umland von Berlin und in peri-
pheren Bereichen des Landkreises) abgefangen
werden.

Transaktionen

Der Ubergang des Eigentums an einem bebau-
ten oder unbebauten Grundstlick wird als Trans-
aktion bezeichnet. Gutachterausschiisse haben
nach § 195 BauGB in ihren Kaufpreissammlun-
gen jeden entsprechenden Grundstickskauf-
vertrag unter Wahrung datenschutzrechtlicher
Belange zu registrieren. Dabei handelt es sich
um folgende Transaktionsvorgange:

e Eigentumsiibergang gegen Entgelt,

e Eigentumsibergang im Wege des Tausches,

e Begriindung oder Verauflierung von Erbbau-
rechten,

e Eigentumsiibergang durch eine Enteignung,

Der Immobilienmarkt in Deutschland

e Eigentumsibergang im Zusammenhang mit
Bodenordnungsverfahren,

e FEigentumsiibergang durch Zuschlag in
Zwangsversteigerungsverfahren.

Fir die Registrierung ist es unerheblich, ob es
sich um einen Eigentumsibergang im Rahmen
des gewodhnlichen Geschaftsverkehrs oder um
marktungewdhnliche Umstande (z. B. der Ver-
kauf unter Verwandten) handelt.

Nicht registriert werden spezielle Verkaufe von
Unternehmen oder Unternehmensanteilen.

Geldumsatz (Kaufinvestitionen)

Geldumsatz ist die Summe der bei den jeweili-
gen Transaktionen von den Erwerbern an den
VerauRerer gezahlten Kaufpreise in Euro (im
Folgenden auch als Investition bezeichnet). In
diesen Betragen kénnen auch Geldersatzleistun-
gen enthalten sein (z. B. Rentenzahlungen oder
Grundstuckswerte bei Tauschgeschéaften).

Grundstiicksflichenumsatz

Mit Grundstiicksflachenumsatz (oftmals auch
als Flachenumsatz bezeichnet) wird die bei der
Transaktion verauferte Grundstlicksflache be-
zeichnet. Es handelt sich in der Regel um die
Flachengrofle, die im Liegenschaftskataster ver-
zeichnet sind.

Wohn- oder Nutzflichenumsatz

Bei Wohn- und Wirtschaftsimmobilien ist der Um-
fang der verauRerten Wohn- bzw. Nutzflache von
Bedeutung. Allerdings werden diese Informatio-
nen in den Vertragen Uber einen Immobilienkauf
nur dann erfasst, wenn der jeweilige Gutachter-
ausschuss dies recherchieren konnte. Insofern
ist es den Gutachterausschussen teilweise nicht
moglich, flichendeckende Angaben zu diesen
Umsatzen zu machen.
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Die im Folgenden dargestellten Daten zum Im-
mobilienmarkt basieren auf Daten der Gutachter-
ausschisse in Deutschland. Diese Daten werden
seit 2007 in einem 2-jahrigen Turnus erhoben. Zu
den Marktdaten wurden von den Gutachteraus-
schissen u. a.

e die jahrliche Anzahl der in den Subkreisen
abgeschlossenen Kaufvertrage,

e die jahrliche durch die Kaufvertrage verein-
barte Geldumsatzsumme,

e die jahrliche durch die Kaufvertrage ubertra-
gene Grundstlicksflache,

e durchschnittliche Preise fur die jeweiligen
Immobilienarten und

o teilweise Indizes zur Abbildung der zeitlichen
Entwicklung von Preisen

erhoben.

Der Umfang der Beteiligung der Gutachteraus-
schusse an der Datenerhebung wird allgemein
in Kapitel 2.3, Seite 9 dargestellt. Auf die
teilmarktbezogene Datenlage wird in den zuge-
horigen Unterkapiteln eingegangen.

Allgemeine den Immobilienmarkt beeinflussende
Indikatoren werden in Kapitel 6, Seite 163 dar-
gestellt.
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3.2 Transaktionen,

Investitionsvolumen,
Marktintensitat

3.21 Geldumsatz und
Transaktionen auf
Bundesebene

Geldumsatz

Im Jahr 2014 ist auf dem deutschen Markt eine
Summe von ca. 191 Mrd. Euro in den Kauf von
Immobilien investiert worden. Im Jahr davor wa-
ren es mit 178 Mrd. Euro etwa 7 % weniger, den-
noch ist bereits 2013 die bisherige Hoéchstmarke
des Jahres 2007 (174 Mrd. Euro) Uberschritten
worden.

Von 2007 nach 2009 hatte sich auf Grund der
weltweiten Finanzmarkt- und Wirtschaftskrise
die auf dem Immobilienmarkt investierte Geld-
summe stark rlcklaufig entwickelt. Gerade der
Immobilienmarkt war aufgrund der in 2007 be-
gonnenen US-Immobilienkrise (Subprime-Krise)
durch die Auswirkungen der daraus entstande-
nen Weltwirtschaftskrise von zurlickhaltenden
Investitionen gepragt. Ab dem Jahr 2010 wurde
dann wieder mehr umgesetzt. Im Jahr 2014 ist
mit einem Investitionsvolumen von ca. 191 Mrd.
Euro ein neuer Spitzenwert erreicht worden. Seit
20009 steigt das Investitionsvolumen um etwa 8 %
je Jahr (Abb. 3-3).

Geldumsatz (Mrd. Euro)
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©
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Abb. 3-3: Geldumsatz auf dem Immobilienmarkt
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Bezogen auf die unterschiedlichen Kategorien (s.
Abb. 3-4) zeigt sich, dass mit ca. 130 Mrd. Euro
fast 70 % in den Kauf von Wohnimmobilien inves-
tiert wurde ist (s. auch Kapitel 3.3, Seite 28).

Geldumsatz in sachlichen Teilméarkten: 191 Mrd. Euro (alle Kategorien, 2014)

12,1%

B Wohnimmobilien
B Wirtschaftsimmobilien
B Immobilien fiir Agrar-, Forst-,Fischereiwirtsch.

O iibrige Immobilien

o /GA

Abb. 3-4: Geldumsatz in sachlichen Teilmérkten (2014)

Investitionen in Wirtschaftsimmobilien stellen mit
ca. 20 % den nachstgrofReren Anteil des Umsat-
zes dar. Allerdings ist hier anzumerken, dass die
Zuordnung bestimmter Immobilienarten zu der
Kategorie ,Wirtschaftsimmobilien“ inhomogen ist
(s. auch Kapitel 3.4, Seite 70). Es kann davon
ausgegangen werden, dass ein gewisser Anteil
der den ,ubrigen Immobilien* zugeordneten Um-
satze eigentlich den Wirtschaftsimmobilien zuzu-
ordnen ware und die Anteile sich zugunsten der
Wirtschaftsimmobilien verschieben dirften.

Anzahl der Transaktionen

Die Intensitat des Marktgeschehens spiegelt sich
an der Anzahl der Transaktionen wieder. Hatten
die Transaktionszahlen iber Immobilienverkaufe
im Jahr 2011 erstmals die Marke von 1 Million
erreicht, so gingen sie im Zeitraum 2012 bis
2014 wieder auf die Zahl von ca. 900.000 zurtick
(Abb.3-5).

Der Immobilienmarkt in Deutschland

Die jahrlichen Veranderungsraten bewegen sich
seit 2009 im Ublichen Rahmen. Ein starkes An-
steigen der Transaktionszahlen, moglicherweise
aufgrund zunehmender Spekulationskaufe, ist
aus den Daten Uber alle Teilmarkte im langerfris-
tigen Vergleich nicht erkennbar. Lediglich in den
Jahren 2009 bis 2011 sind die Transaktionen ge-
genuber den Vorjahren angestiegen. Hier konnte
es sich um aufgeschobene Investitionen aus den
Jahren vor 2009 handeln. Von 2012 nach 2013
ging die Anzahl der Transaktionen jedoch wieder
um -10,6 % zurlick.

Bezogen auf die Kategorien wird bei Wohn- und
Wirtschaftsimmobilien noch zwischen bebauten
und unbebauten Grundstiicken unterschieden.
Mit ca. 62 % entfallt der groRte Teil auf die bebau-
ten Wohnimmobilien. Die Anzahl der Transaktio-
nen von land- und forstwirtschaftlichen Immobili-
en (diese sind in der groRen Mehrzahl unbebaut)
steht mit einem Anteil von rd. 14 % etwa in der
gleichen GréRenordnung wie die Bauplatze fir
Wohnimmobilien (11 %) (Abb. 3-6).

Anzahl der Transaktionen: ca. 900.000 (alle Kategorien, 2014)

7,2%

11,0%

Wohnimmobilien, Bauplatze
B Wohnimmobilien, bebaut
Wirtschaftsimmobilien, Bauplatze
1,8% W Wirtschaftsimmobilien, bebaut
B Land- und Forstw. Immobilien

librige Immobilien (bebaut und unbebaut)

o/GA

Abb. 3-6: Anzahl der Transaktionen nach Kategorien der sachlichen
Teilmérkte (2014)

Anzahl der Transaktionen
1.200.000
5,2% -1,2%
4,6%

c 1.000.000 11,6% -10,6% 1,5%

2 -2,3%

2

£ 800.000 1 — 1 1 1 1 1 1 —
©

1]

c

Z 600,000 - - - - - - - —
G 1.004.000 992.000

o 912.000 954.000 o : !

S 400000 | 836.000 | | 817.000 || | | | 887.000 | | 900.000 | |
]

c

<

200.000 1 1 1 1 1 1 1 —
0
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

© m Erlduterung:  1,5% = Veranderungsrate zum Vorjahr

Abb. 3-5: Anzahl der Transaktionen und jéhrliche Verdnderungsraten auf dem Immobilienmarkt
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In den Bundeslandern hat sich die Anzahl der
Transaktionen wie in Abb.3-7 dargestellt entwi-
ckelt.

Im bundesweiten Mittel zeigt sich Uber die
Jahre 2009 bis 2014 eine stabile jahrliche Ver-
anderungsrate, jedoch sind die Entwicklungen

Immobilienmarktbericht Deutschland 2015

Bezogen auf verschiedene Regionskategorien
(s. Kapitel 6) zeigen sich die absoluten Transakti-
onszahlen wie in der Abb. 3-8 dargestellt.

Die absoluten Zahlen der Transaktionen ergeben
in Abhangigkeit von Gebietsstrukturen nachfol-
gende Kernpunkte (Abb. 3-8):

durchaus unterschiedlich. So hat die Anzahl der

Transaktionen in Berlin seit 2009 jahrlich um e In den westlichen Bundeslandern ist die Zahl

ca. +7 % zugenommen. In Bayern und Sachsen- der Transaktionen am hdchsten,

Anhalt sind die Transaktionen jahrlich um fast e die Transaktionen in den GroRstadten und

-3 % bis -4 % zuriickgegangen. Die Angabe zu stadtischen Kreisen Deutschlands liegen bei

Baden-Wirttemberg ist in ihrer Tendenz richtig, rd. 65 % aller Transaktionen,

die GréRenordnung ist aber vor dem Hintergrund e die Transaktionen in schrumpfenden Regio-

der schlechten Datenlage zu beurteilen. nen sind hoher als die in stagnierenden oder
wachsenden Regionen.

Gesamtumsatz, Anzahl der Transaktionen mittlere jahrliche

Veranderung
2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | in o seit2009

Baden-Wiirttemberg 126.000 | 125.000 | 146.100 | 152.300 | 161.000 | 147.100 | 109.300 | 109.500 -5,6
Bayern 131.500 | 130.000 | 161.300 | 168.900 | 161.700 | 159.700 | 135.900 | 133.000 -3,8
Berlin 27.000| 24.000| 20.500| 25.300 32.700 | 33.600| 34.000| 28.600 6,9
Brandenburg 37.400| 38.000| 35.200| 35.600 34.400 | 34.400| 32.700| 32.500 -1,6
Bremen 7.200 7.000 6.400 7.600 8.400 8.700 8.000 7.800 4,0
Hamburg 11.500 | 11.700| 11.700| 12.600 12.700 | 11.900| 13.300| 13.300 2,6
Hessen 54.000| 51.600| 57.700| 63.000 69.500 | 77.500| 58.300| 64.500 2,3
Mecklenburg-Vorpommern | 28.400| 27.000| 25.700| 24.100 23.900 | 23.800| 21.900| 23.900 -1,4
Niedersachsen 88.000| 87.600| 88.500| 93.600| 101.500 | 105.000| 102.100| 101.100 2,7
Nordrhein-Westfalen 125.300 | 124.000 | 152.700 | 161.200 | 174.100| 171.100 | 164.200 | 175.400 2,8
Rheinland-Pfalz 55.700| 55.200| 60.900| 63.600 69.300 | 66.400| 62.300| 64.800 1,2
Saarland 10.300| 11.000| 13.500| 13.600 12.400 | 12.400| 11.800| 13.000 -0,8
Sachsen 50.100 | 40.000| 42.400| 43.400 44.600 | 43.500| 42.400| 43.300 0,4
Sachsen-Anhalt 31.500 | 30.200| 30.700| 28.300 27.700 | 29.200| 26.500| 26.100 -3,2
Schleswig-Holstein 20.500| 24.700| 30.800| 32.600 37.900 | 36.300| 35.500| 33.800 1,9
Thiringen 31.800 | 30.000| 28.000| 28.800 31.800 | 31.200| 28.700| 29.400 1,0
Deutschland 836.200 | 817.000 | 912.100 | 954.500 |1.003.600 | 991.800 | 886.900 | 900.000 -0,3

Abb. 3-7: Anzahl der Transaktionen in den Léndern (2007 - 2014)

Hinweis: Die Genauigkeit der Angaben von 2007/2008 ist eingeschrénkt. Die Angaben der Jahre 2009 bis 2014 sind fiir eine Darstellung auf Ladnderebene
oder in Aggregaten von gré3eren Regionen hinreichend, wobei von einer Jahr zu Jahr besseren Datenlage ausgegangen werden kann. Insbesondere die
Daten fiir Bayern konnten im Zeitablauf immer zuverléssiger ermittelt werden.

Anzahl der Transaktionen| Anteil von

(2014) Gesamt
Osten 184.000 20 %
Landergruppen nach Norden 156.000 17 %
geografischer Lage Westen 318.000 35%
Suden 243.000 27 %
kreisfreie GroRstadte 222.000 25 %
Siedlungsstruktureller stadtische Kreise 347.000 39 %
Kreistyp landliche Kreise mit Verdichtungsanséatzen 164.000 18 %
dinn besiedelte landliche Kreise 168.000 19 %
Entwicklung der Bevdl- | schrumpfend 405.000 45 %
(kﬁéus”s?ﬁﬁfl(if%? 2013 | stagnierend 177.000 20 %
Subkreise und Kreise wachsend 318.000 35%

Abb. 3-8: Transaktionen nach Regionskategorien (gerundete Werte)
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Transaktionen

Vergleichende Darstellungen der Transaktions-
zahlen und der Anteile der Immobilienarten zei-
gen ein differenzierteres Bild in den Regionen
Deutschlands. Die Transaktionszahlen Uber alle
veraulRerten Immobilien (Abb.3-9) und die An-
teile der Transaktionen in den unterschiedlichen
Immobilienarten (Abb. 3-10 bis Abb. 3-16) geben
einen ersten Uberblick zur Marktintensitat in
Deutschland. Eine detailliertere Betrachtung er-
folgt bei der Diskussion der sachlichen Teilméark-
te (z. B. Eigenheime etc.) in Kapitel 3.3 bis 3.5.

Der Immobilienmarkt in Deutschland

Die Darstellung zeigt einen deutlichen Schwer-
punkt der Transaktionen in den stadtischen Rau-
men und am westlichen Rand der Bundesrepub-
lik. Auch die Linie ,Stuttgart- Rhein-Main® zeigt
deutlich héhere Transaktionen als die umliegen-
den Regionen. Besonders wenig Marktaktivitat
findet sich in Nordbayern.

Wiesbaden 0

7 {g

R

Transaktionen

] bis unter 500

[[] 500 bis unter 1000 [l 2500 bis unter 4000
[] 1000 bis unter 1500 [l 4000 bis unter 6000
[ 1500 bis unter 2500 [l 6000 und mehr

Transaktionen gesamt (2014)

Datengrundlage: AK OGA 2015
Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE ©A

Rotsdam|
& AN
s

Magdeburg

Abb. 3-9: Anzahl der Transaktionen (2014)
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Wohnimmobilien (bebaut und unbebaut)

Anzahl der Transaktionen (2014)

Transaktionen

[ ] bis unter 25

] 25 bis unter 50 B 200 bis unter 400
] 50 bis unter 150 [l 400 bis unter 600
I 150 bis unter 200 [l 600 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2015 © m
Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb. 3-10: Transaktionen von Wohnimmobilien (bebaut und unbe-
baut, 2014)
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Die Transaktionen von Wohnimmobilien zeigen
einen deutlichen Schwerpunkt in den nordwest-
lichen Bundeslandern. Ebenso ist ein hdherer
Anteil der Verkaufe von Wohnimmobilien auf der
Linie Dresden, Magdeburg, Hannover und in den
Regionen um Berlin, Stuttgart und Minchen zu
erkennen. In den nordwestlichen Bundeslandern
liegt der Anteil der verauRerten Wohnimmobilien
bei etwa 40 % bis 90 % aller Immobilienverkaufe.

Bei den Wirtschaftsimmobilien zeigt sich ins-
gesamt ein inhomogeneres Bild, jedoch sind
die Schwerpunkte der Verkaufe in Nordrhein-
Westfalen, im 06stlichen Niedersachsen und in
den Umgebungen der Metropolen Hamburg,
Minchen und Berlin deutlich erkennbar.

Bei den Land-, Forst- und Fischereiimmobilien
liegt der Schwerpunkt der Verkaufe in den 0stli-
chen Landesteilen sowie auf der Linie Branden-
burg, Sachsen-Anhalt, Thiringen, Nordhessen
und Rheinland-Pfalz.

Wirtschaftsimmobilien
Anzahl der Transaktionen (2014)

Transaktionen

"] bis unter 30

["] 30 bis unter 50 I 80 bis unter 100
["] 50 bis unter 60 B 100 bis unter 150
[ 60 bis unter 80 W 150 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2015 © m
Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Land-, Forst- und Fischereiimmobilien
Anzahl der Transaktionen (2014)

100 km

Anzahl

["] bis unter 500

|| 500 bis unter 700 W 1100 bis unter 1500
["] 700 bis unter 900 M 1500 bis unter 2000
[7] 900 bis unter 1100 [l 2000 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2015 © m
Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb. 3-11: Transaktionen von Wirtschaftsimmobilien (bebaut und
unbebaut, 2014)

Abb. 3-12: Transaktionen von Land-, Forst-, Fischereiimmobilien
(unbebaut, 2014)
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Aufgeteilt nach bebauten Grundstiicken und Bau- ,Wirtschaftsimmobilien* zeigen sich die Transak-
platzen in den Kategorien ,Wohnimmobilien“ und tionen wie folgt:

Transaktionen

bis unter 400

Bebaute Wohnimmobilien
Anzahl der Transaktionen (2014)

[7] 400 bis unter 550 [ 950 bis unter 1250
[ 550 bis unter 750 [l 1250 bis unter 1700
I 750 bis unter 950 M 1700 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2015
Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Bauplatze fir Wohnimmobilien
Anzahl der Transaktionen (2014)

Transaktionen

bis unter 50
[7] 50 bis unter 100 [ 200 bis unter 250
5 100 bis unter 150 M 250 bis unter 350
I 150 bis unter 200 M 350 und mehr

© m Datengrundlage: AK OGA 2015 ) m

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

Abb. 3-13: Transaktionen von bebauten Wohnimmobilien

Abb. 3-15: Transaktionen von Bauplétzen fiir Wohnimmobilien

Transaktionen

bis unter 15
["] 15 bis unter 25
[7] 25 bis unter 30
I 30 bis unter 45

Bebaute Wirtschaftsimmobilien

Anzahl der Transaktionen (2014)

M 45 bis unter 60
M 60 bis unter 100
M 100 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2015
Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Bauplatze fiir Wirtschaftsimmobilien
Anzahl der Transaktionen (2014)

Transaktionen

bis unter 10
["] 10 bis unter 15 I 30 bis unter 40
[7] 15 bis unter 20 W 40 bis unter 60
[ 20 bis unter 30 W 60 und mehr

© m Datengrundlage: AK OGA 2015 © m

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

Abb. 3-14: Transaktionen von bebauten Wirtschaftsimmobilien Abb. 3-16: Transaktionen von Baupléatzen fiir Wirtschaftsimmobilien

GA
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Geldumsatz (Kaufinvestitionen)

Der Geldumsatz zeigt das Investitionsvolumen,
das in den Erwerb von Immobilien eingesetzt
worden ist. Die Hohe des Geldumsatzes hangt
von der Anzahl der Transaktionen und von dem
Preisniveau der Immobilien ab.

Im Vergleich der Bundeslander ergibt sich nach
den mittleren jahrlichen Veranderungsraten seit
2009 im Geldumsatz eine insgesamt steigende
Tendenz (Abb.3-17). Der Geldumsatz wachst
seit 2009 um +8 % jahrlich.

Gesamtumsatz, Geldumsatz (in Mio. Euro)

2008 | 2009 | 2010

Immobilienmarktbericht Deutschland 2015

Die Stadtstaaten Berlin, Hamburg und Bremen
liegen mit der Entwicklung oberhalb des durch-
schnittlichen Wachstums von +8 % in Deutsch-
land.

Berlin zeigt mit einer seit 2009 jahrlichen Stei-
gerung des Geldumsatzes um +17 % die starkste
Entwicklung. Sachsen-Anhalt (+5 %) und das
Saarland (+6 %) liegen bei Wachstumsraten, die
unterhalb des Durchschnittes in Deutschland
liegen. Die Angaben Uber das Bundesland Ba-
den-Wirttemberg sind aufgrund der schlechten
Datenlage als unsicher einzustufen (Abb. 3-18).

mittlere jahrliche

Verénderung in %
2011 2012 2013 2014

seit 2009
Baden-Wirttemberg n ] 22.400| 24.700| 25.600| 24.500| 21.600| 22.600 0,2
Bayern 34.200 | 25.800| 26.200| 28.500| 31.400| 33.300| 37.200| 36.600 6,9
Berlin 14.600 7.300 6.100 9.500| 11.100| 12.800| 14.000| 13.600 17,4
Brandenburg 3.650 2.800| 2.500 3.100| 2.900 3.100 3.600| 4.200 10,9
Bremen 1.250 1.160 1.000 1.300 1.400 1.200 1.400 1.600 9,9
Hamburg 7.600 5.600 5.000 6.200 6.700 6.900 7.500 8.400 10,9
Hessen 17.900 | 10.300| 10.300| 12.800| 14.400| 16.700| 14.900| 18.700 12,7
Mecklenburg-Vorpommern 2.200 1.900 1.900 2.200 2.600 2.600 2.700 3.100 10,3
Niedersachsen 14.000 | 11.400| 10.000| 11.000| 12.900| 13.000| 14.800| 15.100 8,6
Nordrhein-Westfalen 33.400 | 25.700| 26.300| 29.000| 33.100| 32.200| 34.000| 39.500 8,5
Rheinland-Pfalz 5.800 5.100 5.300 5.800 7.300 7.500 7.700 8.200 9,1
Saarland 1.100 960 1.100 1.200 1.400 1.600 1.300 1.500 6,4
Sachsen n K 3.700 4.200 5.300| 4.900 6.200 6.700 12,6
Sachsen-Anhalt 2.800 2.100 1.700 1.700 1.700 2.000 2.100 2.200 5,3
Schleswig-Holstein 4.400 4.450 4.800 5.000 6.100 5.900 6.800 6.700 6,9
Thiringen 2.400 1.700 1.500 1.500 1.900 1.900| 2.000 2.300 8,9
Deutschland? 174.000 | 131.000 | 129.800 | 147.700 | 165.800 | 170.100 | 177.800 | 191.000 8,0

Landerangaben fehlen
2 Gesamtumsétze flir 2007/2008 inkl. fehlender Landerangaben

Abb. 3-17: Geldumsatz in den Léndern (2007 - 2014)

Berlin

Hessen

Sachsen

Hamburg
Brandenburg
Mecklenburg-Vorpommern
Bremen
Rheinland-Pfalz
Thiringen
Niedersachsen
Nordrhein-Westfalen
Deutschland

Bayern 6,9
Schleswig-Holstein
Saarland 6,4
Sachsen-Anhalt 53

Baden-Wirttemberg 1) | 0,2

17,4
12,7
12,6
10,9
10,9
10,3
9,9
9,1
8,9
8,6
85
8,0

Investitionsvolumen:
jahrliche mittlere Veranderungsraten seit 2009

0,0 2,0 4,0 6,0 8,0
mittlere Veranderungsraten pro Jahr in %

1) Umsatzdaten sind ungenau, insoweit ist der angegebene Wert unsicher

10,0 12,0 14,0 16,0 18,0 20,0

Abb. 3-18: Ranking der mittleren jéhrlichen Verdnderungsraten (seit 2009) im Geldumsatz
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Investitionsintensitéit

Aus statistischen Zusammenhangen zur Hoéhe
des Geldumsatzes zeigt sich die in einem Sub-
kreis vorhandene Kaufkraft als starker Einfluss-
faktor. Aus diesem Grund wurde der in den
jeweiligen Subkreisen ermittelte Geldumsatz zu
der dort vorhandenen Kaufkraft ins Verhaltnis
gesetzt:

Geldumsatz (Mio.Euro)
Kaufkraft 2013 (Mio.Euro)

x 100 = Investitionsintensitét (in %)

Die Investitionsintensitat resultiert aus dem pro-
zentualen Anteil des Geldumsatzes an der in
dem jeweiligen Gebiet vorhandenen Kaufkraft.

Bezogen auf verschiedene Regionskategorien
(s. Kapitel 6) zeigt sich die Intensitat der Investiti-
onen wie in der Abb. 3-19 dargestellt.

Die Darstellung des Verhéltnisses vom Geld-
umsatz fiur Immobilienkaufe zur Kaufkraft ergibt
folgende Kernaussagen:

e In den grofen GroRstadten ist der Anteil des
Geldumsatzes fur Immobilienkdufe an der in
der Stadt vorhandenen Kaufkraft erheblich
hoher als in den anderen Regionen.

e Nach geografischen Regionen betrachtet
zeigen sich keine starken Unterschiede.

e In den Gebieten mit steigender Bevdlke-
rungsentwicklung ist der Anteil des Geldum-
satzes hoher als in Regionen mit sinkender
Bevolkerungsentwicklung.

Der Immobilienmarkt in Deutschland

Fur die Darstellung kleinrdumiger Strukturen er-
gibt sich die Kartendarstellung in Abb. 3-20:

Anteil des Geldumsatzes bei allen Inmobilienverkaufen
an der Kaufkraft (2014)
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Anteil in %

[] bis unter 4,5

[] 45bisunter6,5 [ 9,0 bis unter 10,5
[ 6,5bisunter7,5 [l 10,5 bis unter 13,0
[ 75bisunter9,0 I 13,0 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2015
Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

ﬂ“l,

100 km
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Abb. 3-20: Anteil des Geldumsatzes bei Immobilienverkéufen an

der Kaufkraft (2014)

Anteil Geldumsatz an Kaufkraft
(mittlerer Wert aus den Subkreisen)

GroRe GroRstadt (etwa 500 Tsd. EW und mehr) 19 %
Kleinere GroRstadt (unter 500 Tsd. EW) 1%
Stadt- und Gemeindetyp | GroRere Mittelstadt (etwa 50 Tsd. EW und mehr) 9%
Kleinere Mittelstadt (unter 50 Tsd. EW) 1 %
Kleinstadte und Landgemeinden 8 %
Osten 7%
Landergruppen nach Norden 10 %
geografischer Lage Westen 9 %
Siden 9 %
deutlich sinkend (bis unter -0,75 % je Jahr) 5%
Durchschnittliche leicht sinkend (-0,75 bis unter -0,25 % je Jahr) 7%
jahrliche Entwicklung stabil (-0,25 bis unter 0,25 % je Jahr 9%
der Bevélkerung leicht steigend (0,25 bis unter 0,75 % je Jahr) 12 %
deutlich steigend (0,75 % und mehr je Jahr) 16 %

Abb. 3-19: Anteil des Geldumsatzes fiir Inmobilienverkaufe an der Kaufkraft
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3.3.1 Sachliche Teilmarkte bei
Wohnimmobilien

Wohnimmobilien werden innerhalb der sachli-
chen Teilmarkte (s. Kapitel 3.1) des gesamten
Immobilienmarktes nach den Kategorien unbe-
baute und bebaute Wohnimmobilien untersucht.

Fur die in diesem Bericht vorgenommenen Ana-
lysen sind folgende Segmente des Teilmarktes
der Wohnimmobilien gebildet worden:

e Eigenheimbauplitze
(vollstandig erschlossen, Bebauung geneh-
migungsfahig),

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

e Eigenheime
— freistehende Ein- u. Zweifamilienhauser,
— Reihenend- und Reihenmittelhauser,
— Doppelhaushalften.

e Mehrfamilienhdauser und Geschosswoh-
nungsbau

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

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

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

Immobilienmarktbericht Deutschland 2015

3.3 Wohnimmobilien

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

Unbebaute Grundstlicke, deren Erwerbszweck
erst die Entwicklung zu voll erschlossenen Bau-
platzen ist, werden nicht den Wohngrundstticken
zugeordnet. Gleiches gilt fir bebaute Grundstu-
cke, 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

e Eigenheimbauplatze,

e Eigenheime,

e Mehrfamilienhauser/Geschosswohnungs-
bau und

e Eigentumswohnungen

naher untersucht.
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3.3.2 Umsatze und
Marktintensitat auf dem
Wohnimmobilienmarkt

Gemessen am gesamten Investitionsvolumen
auf dem deutschen Immobilienmarkt betrug der
Anteil des Umsatzes flir Wohnimmobilien im Jahr
2014 etwa 68 % (siehe Kapitel 3.2, Abb. 3-4, Sei-
te 18). Zwei Jahre zuvor im Jahr 2012 betrug
der Anteil noch 66 % und im Jahr 2009 waren es
65 %. Insoweit kann festgestellt werden, dass die
Bereitschaft der Kaufer, finanzielle Mittel in den
Erwerb von Wohnimmobilien einzusetzen, nach
wie vor hoch ist. Die Tendenz scheint sich zudem
als vorsichtig ansteigend abzuzeichnen.

Anzahl der Transaktionen

Der Anteil der Transaktionen iber Wohnimmobi-
lien liegt bundesweit bei etwa 73 %. In den Stadt-
staaten Bremen, Hamburg und Berlin liegt der
Anteil mit rd. 90 % naturgemafl am héchsten. In

Der Immobilienmarkt in Deutschland

Rheinland-Pfalz, Sachsen-Anhalt und Thiringen
ist der Anteil der Verkaufe von Wohnimmobilien
am geringsten (Abb. 3-21).

Die Anzahl der Transaktionen ist seit 2010 jahr-
lich um +3 % gestiegen. Dies rihrt allerdings
vorrangig von den Anstiegen der Jahre 2010 und
2011 her. Ab 2012 bis 2014 zeigen sich keine
starken Veranderungen der Transaktionen mehr
(Abb. 3-22).

Aufgrund dieser Verkaufszahlen kann nicht
davon ausgegangen werden, dass Kaufe bzw.
Verkaufe von Wohnimmobilien mit der Absicht
stattgefunden haben, kurzfristige, spekulative
Preissteigerungsmitnahmen zu erzielen. Ware
dies der Fall, wirde sich dies in einer signifikant
angestiegenen Zahl der Transaktionen zeigen.

Flachendeckende Angaben zu den Transaktions-
zahlen liegen fir die Jahre 2007/2008 nicht vor.
Allerdings kann auch hier von seither deutlich
gestiegenen Umsatzen ausgegangen werden.

Anteil der Transaktionen von Wohnimmobilien an allen Transaktionen (2014)

Brermen | —— 92,4%
Hamburg 7— 90,4%
Beerin |, 86,7%
Schleswig-Holstein | 85,5%
Nordrhein-Westfalen 7— 82,6%
Niedersachsen [ 79,2%
Deutschland 7— 73,4%
Saarland [ 72,3%
Bayern 7— 71,7%
Sachsen 7— 71,3%
Baden-Wiirttemberg I 71,1%
Hessen 7— 69,4%
Mecklenburg-Vorpommern I 65,5%
Brandenburg 7— 63,2%
Rheinland-Pfalz I 61,0%
Sachsen-Anhalt 7— 59,1%
Thiiringen I 46,2%

o/GA

Abb. 3-21: Anteile der Transaktionen von Wohnimmobilien (in % von allen Transaktionen, 2014)
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Abb. 3-22: Transaktionen bei Wohnimmobilien (2009 - 2014)
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Nach Bundeslandern unterschieden zeigen sich
die Transaktionen (je Tsd. Einwohner) durchaus
unterschiedlich (Abb.3-23).

Wohnimmobilien, Transaktionen je Tsd. Einwohner " mittlere jahrliche
Verénderung in %
2009 2010 2011 2012 2013 2014 seit 2009
Baden-Wirttemberg 7,2 7,8 9,0 8,3 7,3 7,3 0,3
Bayern 7,8 8,3 8,4 8,4 7.8 7,6 -0,6
Berlin 5,2 6,2 7,2 7,6 8,7 7,3 7,0
Brandenburg 7,3 8,1 7,3 7,7 8,3 8,4 2,9
Bremen 8,8 10,5 11,4 11,9 11,3 10,9 4,3
Hamburg 6,4 6,8 5,9 5,6 6,9 6,9 1,6
Hessen 5,9 6,6 6,9 7,9 6,6 74 47
Mecklenburg-Vorpommern 6,4 6,8 7,3 7,8 8,7 9,8 8,9
Niedersachsen 8,2 8,8 9,6 10,2 10,4 10,3 4.5
Nordrhein-Westfalen 6,4 6,8 7,4 73 7,7 8,2 51
Rheinland-Pfalz 9,3 10,1 10,0 9,7 9,7 9,9 1,1
Saarland 71 7,6 8,0 8,5 8,5 9/5 6,1
Sachsen 57 59 6,5 6,2 73 7,6 6,1
Sachsen-Anhalt 6,0 6,2 6,1 6,5 6,9 6,9 2,7
Schleswig-Holstein 8,2 8,8 9,9 9,4 10,7 10,3 4,6
Thiringen 4,8 4,8 6,0 6,1 6,1 6,3 5,6
Deutschland 7,0 7,5 8,0 8,1 8,1 8,2 3,2

Quelle: Destatis, Zensus 2011, Fortschreibung auf 2013
Abb. 3-23: Transaktionen iiber Wohnimmobilien je 1.000 Einwohner in den Léndern (2009 — 2014)

In Deutschland wurden in 2014 etwa 8 Transak- T’a"saj';“;’s“de_"E?n*::;m;"(‘iz’(')‘ﬂ‘)’bi"e“
tionen von Wohnimmobilien je Tsd. Einwohner

registriert. Allerdings ist das Bild auch hier durch-
aus unterschiedlich.

In den noérdlichen Bundeslandern Niedersach-
sen, Schleswig-Holstein und Bremen werden
mit ca. 10 Transaktionen je Tsd. Einwohner die
héchsten Vertragsumsatze auf dem Sektor der
Wohnimmobilien festgestellt. In Thiringen und
Sachsen-Anhalt werden mit 6 - 7 Transaktionen
je Tsd. Einwohner sehr geringe Anzahlen von
Vertragsabschlussen registriert.

.
.2
A

>

2%

Seit 2009 sind in Mecklenburg-Vorpommern und
in Berlin mit einer Steigerungsrate von jahrlich
etwa 7 % bis 9 % die Vertragsabschlisse je
Tsd. Einwohner am starksten angestiegen. Die
geringsten Veranderungen sind in Bayern und
Baden-Wiurttemberg festzustellen.

¥
o
Lo
i3

*
g
0G))

An der Ostfriesischen Kuste wurden mit rd. 20
bis 30 Transaktionen, in der Hauptstadtregion um

Berlin und um Hamburg mit 15 bis 20 Transakti- Anzahl Transaktionen je Tsd. EW
onen je Tsd. Einwohner sehr hohe Transaktions- [ bis unter 6,0
zahlen registriert. In Karlsruhe, Frankfurt (Oder) [ 60bisunter7,0 M 8,0 bis unter 9,0

[ 7,0bisunter7,5 M 9,0 bis unter 11,0

und in Neubrandenburg wurden dagegen ledig-
[ 75bisunter8,0 M 11,0 und mehr

lich 1 bis 4 Transaktionen registriert (Abb. 3-24).

Datengrundlage: AK OGA 2015 © G”
Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb. 3-24: Anzahl der Transaktionen je Tsd. Einwohner (2014)
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Nach Gebietsregionen betrachtet zeigt sich, dass
die Zahl der Transaktionen je Tsd. Einwohner in
den kleineren Mittelstadten mit 10 Transaktionen
vergleichsweise hoch ist. In den Ubrigen Stadt-
bzw. Gemeindetypen sind keine signifikanten
Unterschiede festzustellen (Abb. 3-25).

Der Immobilienmarkt in Deutschland

Seit dem offensichtlich der weltweiten Finanz-
markt- und Immobilienkrise geschuldeten In-
vestitionstief im Jahr 2008 (86,5 Mrd. Euro)
sind die Geldumsatze bis zum Jahr 2014 (130,2
Mrd. Euro) um +50 % gestiegen. Die Anzahl der
Transaktionen ist demgegeniber seit 2009 um

Anzahl der Transaktionen
je Tsd. Einwohner (2014)

GroRe GroRstadt (etwa 500 Tsd. EW und mehr) 8,4

Kleinere Grof3stadt (unter 500 Tsd. EW) 8,2

Stadt- und Gemeindetyp Groflere Mittelstadt (etwa 50 Tsd. EW und mehr) 8,3

Kleinere Mittelstadt (unter 50 Tsd. EW) 9,9

Kleinstadte und Landgemeinden 8,1

deutlich sinkend (bis unter -0,75 % je Jahr) 7,2

o L leicht sinkend (-0,75 bis unter -0,25 % je Jahr) 8,0

Durchschnittliche janrliche | (i 0 25 bis unter 0,25 % je Jahr 8,2
Entwicklung der Bevélkerung

leicht steigend (0,25 bis unter 0,75 % je Jahr) 8,3

deutlich steigend (0,75 % und mehr je Jahr) 9,4

Abb. 3-25: Anzahl der Transaktionen je Tsd. Einwohner (2014) nach Gebietsgruppen

Die Betrachtung der Transaktionszahlen im
Vergleich der demografischen Entwicklungen
hingegen zeigt deutliche Unterschiede. In Re-
gionen mit deutlich ricklaufiger Bevolkerungs-
entwicklung werden lediglich 7,2 und in denen
mit deutlich steigenden Bevdlkerungszahlen 9,4
Verkaufe registriert.

Geldumsatz

Die Investitionssummen fir den Kauf von Wohn-
immobilien sind seit 2009 kontinuierlich gestie-
gen. Die Steigerungsraten liegen bis 2014 im Mit-
tel bei etwa +8 % je Jahr (Abb.3-26) und damit
erheblich héher als die der Transaktionszahlen
(+3 %).

+20 % angestiegen. Es wird erkennbar, dass
es sich auf dem Wohnimmobilienmarkt um eine
vergleichsweise starke Entwicklung des Preisni-
veaus handelt (s. auch Kapitel 3.3.3 ff).

Innerhalb der Kategorie ,Wohnen“ dominieren
die VerauRerungen von Eigenheimen (37 %) und
Wohnungen (37 %) mit insgesamt ca. 75 % des
Geldumsatzes. Addiert man den Anteil der Bau-
platze fur Eigenheime dazu, werden insgesamt
mehr als 80 % der Investitionen in Immobilien
getatigt, die dem individuellen Wohnen dienen.
Die Angaben beziehen sich auf Verkaufe von ge-
brauchten oder neuen, schlisselfertig erstellten
Wohnimmobilien. Gebaude, die von dem Eigen-
timer errichtet und dann nicht veraufRert, sondern
selbst genutzt werden (z. B. Architektenhauser),

140,0

Geldumsatz (Mrd. Euro) fiir Wohnimmobilien, 2007 bis 2014

120,0

11,69
100,0 11,6% 10,2%

7,6%

7,2%

13,0%

0,5%

Geldumsatz in Mrd. Euro

121,0 130,2
108,3 112,9 :

2007 2008 2009

Erlduterung:

2010

7,6% = Veranderungsrate zum Vorjahr

2011 2012 2013 2014

Jahr © GA

Abb. 3-26: Geldumsatz fiir Wohnimmobilien (2007 - 2014)
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sind nicht enthalten. In Mehrfamilienhauser und
Bauplatze fir Mehrfamilienhduser werden ca.
20 % investiert (Abb. 3-27).

Auf die Bundeslander bezogen ergeben sich fur
Wohnimmobilien nachfolgende Geldumsatze der
Jahre 2009 bis 2014 (Abb. 3-28).

Die mittlere jahrliche Veranderungsrate des Geld-
umsatzes seit 2009 liegt in Berlin mit ca. 22 %
mit groRem Abstand am hdchsten. Die stabilste
Entwicklung von Preisen und Transaktionen zeigt
sich in Baden-Wirttemberg, Sachsen-Anhalt und
Bayern (Abb. 3-29).

Wohnimmobilien, Geldumsatz (Mio. Euro)
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Geldumsatz: 130,2 Mrd. Euro (Wohnen, 2014)
Bauplatze fiir
Mehr - atze fiir Ei
_28% )/ 7,2%
4
N Mehrfamilienhduser
16,2%
Wohnungen \
37,1%
|
N £ 2 Eigenheime g
\/\ 36,9%
N - . B / © m

Abb. 3-27: Umsatzanteile der Segmente in der Kategorie Wohnen
(2014)

mittlere jdhrliche
Verénderung in %

2009 2010 2011

2012 2013 2014

seit 2009
Baden-Wirttemberg 14.000 15.400 16.100 15.900 14.900 16.000 2,7
Bayern 18.000 19.400 22.000 23.100 24.100 25.100 6,9
Berlin 3.600 4.500 7.700 8.300 10.200 9.900 22,4
Brandenburg 1.600 1.900 1.900 2.000 2.400 2.600 10,2
Bremen 800 900 900 1.000 1.000 1.200 8,4
Hamburg 3.200 3.900 3.500 3.600 4.900 5.000 9,3
Hessen 6.900 7.600 8.600 10.200 9.600 11.200 10,2
Mecklenburg-Vorpommern 1.000 1.100 1.300 1.400 1.500 1.800 12,5
Niedersachsen 7.000 7.700 8.800 9.400 10.500 10.800 9,1
Nordrhein-Westfalen 18.300 20.100 22.300 22.500 24.100 27.400 8,4
Rheinland-Pfalz 4.200 4.600 5.300 5.300 5.500 5.900 7,0
Saarland 700 800 900 1.000 1.000 1.200 11,4
Sachsen 2.400 2.700 2.700 2.900 4.000 4.600 13,9
Sachsen-Anhalt 1.000 900 900 1.100 1.200 1.200 3,7
Schleswig-Holstein 3.400 3.500 4.400 4.300 5.100 5.100 8,4
Thiringen 800 800 1.000 1.000 1.000 1.200 8,4
Deutschland 86.900 95.800 108.300 113.000 121.000 130.200 8,4
Abb. 3-28: Geldumsatz in der Kategorie Wohnimmobilien in den Léndern (2009 - 2014)
mittlere jahrliche Verdnderungsraten seit 2009
Berlin 22,4%
Sachsen 13,9%
Mecklenburg-Vorpommern 12,5%
Saarland 11,4%
Hessen 10,2%
Brandenburg 10,2%
Hamburg 9,3%
Niedersachsen 9,1%
Deutschland 8,4%
Thiiringen 8,4%
Schleswig-Holstein 8,4%
Nordrhein-Westfalen 8,4%
Bremen 8,4%
Rheinland-Pfalz
Bayern
Sachsen-Anhalt
Baden-Wiirttemberg © m

Abb. 3-29: Verdnderungsraten bei dem Geldumsatz seit 2009 in den Ldndern
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Bezogen auf die Einwohnerzahlen wurden im
Jahr 2014 etwa 1.600 Euro je Einwohner umge-
setzt, im Jahr 2009 waren es noch 1.080 Euro.
Im Mittel sind die Investitionen je Einwohner um
ca. 8 % je Jahr angestiegen.

Auf die Bundeslander bezogen sind Berlin und
Hamburg mit etwa 2.900 Euro je Einwohner die
Regionen mit den héchsten Investitionsvolumina
je Einwohner. Sachsen-Anhalt und Thiringen
liegen mit ca. 550 Euro bei einem Viertel des
Umsatzes der Spitzenreiter (Abb. 3-30).

Der Immobilienmarkt in Deutschland

Investitionsintensitéat

Die Betrachtung der Investitionsintensitat bei den
Wohnimmobilien insgesamt zeigt, dass im Jahr
2013/14 deutschlandweit im Mittel etwa 5 % bis
6 % der zur Verfligung stehenden Kaufkraft in
den Erwerb von Wohnimmobilien investiert wird.
Festzustellen ist darliber hinaus aber auch eine
erhebliche Spreizung der Investitionsintensitat in
den unterschiedlichen Regionen.

Die Unterscheidung nach regionalen oder struk-

turellen Gruppen (Abb.3-31) zeigt, dass in den
groBen GrofRstadten ein deutlich héherer Anteil

mittlere jahrliche
Verdnderung in %

Wohnimmobilien, Geldumsatz je Einwohner "in Euro

2009 2010 2011 2012 2013 2014

seit 2009
Baden-Wiirttemberg 1.340 1.470 1.540 1.520 1.400 1.500 2,3
Bayern 1.450 1.560 1.770 1.860 1.910 1.990 6,5
Berlin 1.090 1.370 2.340 2.520 2.990 2.910 21,7
Brandenburg 650 770 770 810 1.000 1.080 10,7
Bremen 1.230 1.380 1.380 1.540 1.550 1.830 8,3
Hamburg 1.870 2.290 2.050 2.110 2.810 2.870 8,9
Hessen 1.160 1.270 1.440 1.710 1.590 1.850 9,8
Mecklenburg-Vorpommern 620 680 810 870 960 1.130 12,8
Niedersachsen 900 990 1.130 1.210 1.340 1.390 9,1
Nordrhein-Westfalen 1.040 1.150 1.270 1.280 1.370 1.560 8,4
Rheinland-Pfalz 1.050 1.180 1.330 1.330 1.370 1.470 7,0
Saarland 700 800 900 1.000 1.040 1.200 11,4
Sachsen 590 670 670 710 990 1.140 14,1
Sachsen-Anhalt 390 390 390 480 520 530 6,3
Schleswig-Holstein 1.210 1.250 1.570 1.540 1.800 1.810 8,4
Thiringen 370 370 460 460 470 570 9,0
Deutschland 1.080 1.200 1.350 1.410 1.500 1.610 8,3

"Quelle: Destatis, Zensus 2011, Fortschreibung auf 2013
Abb. 3-30: Geldumsatz je Einwohner in den Landern (2009 - 2014)

Anteil Geldumsatz an
Kaufkraft
(mittlerer Wert aus den
Subkreisen)

Spanne

Wohnimmobilien (2014), gesamt

GroRe GroRstadt (etwa 500 Tsd. EW und mehr) 13% 5% 20%
Kleinere GrofRstadt (unter 500 Tsd. EW) 8% 5% 14%
Stadt- und Gemeindetyp GroRere Mittelstadt (etwa 50 Tsd. EW und mehr) 7% 4% 14%
Kleinere Mittelstadt (unter 50 Tsd. EW) 8% 3% 15%
Kleinstédte und Landgemeinden 5% 2% 1%
Osten 3% 2% 13%
Landergruppen nach Norden 7% 4% 24%
geografischer Lage Westen 7% 3% 11%
Suden 6% 2% 13%
deutlich sinkend (bis unter -0,75 % je Jahr) 3% 2% 9%
Durchschnittliche leicht sinkend (-0,75 bis unter -0,25 % je Jahr) 5% 2% 9%
jahrliche Entwicklung der | stabil (-0,25 bis unter 0,25 % je Jahr 7% 4% 10%
Bevolkerung leicht steigend (0,25 bis unter 0,75 % je Jahr) 8% 6% 13%
deutlich steigend (0,75 % und mehr je Jahr) 12% 8% 19%

Abb. 3-31: Anteil des Geldumsatzes an der Kaufkraft nach Gebietskategorien
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(13 %) der Kaufkraft fur Wohnimmobilien inves-
tiert wurde als in den Kleinstadten und Landge-
meinden (5 %). Auch wird deutlich, dass in den
ostlichen Bundeslandern (3 %) weniger einge-
setzt wird als in den Ubrigen.

Besonders deutlich ist der Unterschied in den
Gebieten mit sinkenden Einwohnerzahlen (3 %
bis 5 %) und denen mit steigenden Einwohner-
zahlen (8 % bis 12 %).

Eine differenzierte regionale Betrachtung zeigt
sich auf dem Kartenbild in Abb. 3-32.

Immobilienmarktbericht Deutschland 2015
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Anteil des Geldumsatzes bei Wohnimmobilien
an der Kaufkraft (2014)

Anteil in %

[] bis unter 3,0

[] 3,0 bis unter 4,0
[ 4,0 bis unter 5,0
[ 5,0 bis unter 6,5

B 6,5 bis unter 8,0
B 8,0 bis unter 10,0
W 10,0 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2015
Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

©/GA

Abb. 3-32: Anteil des Geldumsatzes bei Wohnimmobilien an der

Kaufkraft (2014)

GA
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3.3.3 Bauplatze fiir Eigenheime

Datenlage

Bezogen auf die Gebietsflache haben die Gut-
achterausschusse sich zu Marktdaten tGber Bau-
platze wie folgt beteiligt:

e Angaben zu Transaktionen 82 %
e Angaben zu Umsétzen 82 %
e Angaben zu durchschnittlichen Preisen 65 %

Somit haben, bezogen auf die Gebietsflache,
ca. 82 % (Transaktions- und Umsatzdaten) bzw.
65 % (Preisinformationen) der Gutachteraus-
schusse Daten Gbermittelt.

Nach Bundesléndern differenziert lasst die Be-
trachtung einen Uberblick zur Genauigkeit der
angegebenen Daten zu. Fehlende Angaben wur-
den mit statistischen Methoden und hedonischen
Modellen geschéatzt (Abb. 3-33).

Der Immobilienmarkt in Deutschland

Transaktionen iliber Eigenheimbauplitze

Gemessen an dem gesamten Investitionsvolu-
men auf dem Immobilienmarkt (2014: 191 Mrd.
Euro) wurde etwa 5 % (9,4 Mrd. Euro) in den Kauf
von Eigenheimbauplatzen investiert.

Im Jahr 2014 wurde in Deutschland mit ca.
93.000 Transaktionen eine Flache von rd. 81 km?
an Bauplatzen fir Eigenheime veraulert. Im Jahr
2013 waren es ca. 91.000 Transaktionen mit ei-
nem Flachenumsatz von ca. 79 km2.

Seit 2009 ist die Zahl der Transaktionen jahrlich
um etwa 2 % angestiegen. Dabei ist der starke
Ruckgang von 2008 nach 2009 (-7 %) im folgen-
den Jahr von 2009 nach 2010 (+11 %) schnell
wieder aufgeholt worden. Insgesamt kann von
einem konstanten Markt der Eigenheimbauplatze
gesprochen werden, der Gesamtumsatz betragt
im Jahr etwa 95.000 Transaktionen (Abb. 3-34).

Bezogen auf die Bundeslander ergeben sich die
Transaktionszahlen wie in Abb.3-35 dargestellt.

Die auffallige jahrliche Veranderungsrate in Bre-
men ergibt sich durch einen starken Einbruch der
Transaktionen im Jahr 2009.

Beteiligung (2014) der Gutachterausschiisse in % bezogen auf die Gebietsflache

Eigenheimbauplitze

Umsatz und Transaktionen Preise
Baden-Wirttemberg 15,2% 10,0%
Bayern 71,7% 28,7%
Berlin 100,0% 100,0%
Brandenburg 100,0% 92,8%
Bremen 22,4% 22,4%
Hamburg 100,0% 100,0%
Hessen 99,0% 86,7%
Mecklenburg-Vorpommern 100,0% 86,2%
Niedersachsen 100,0% 100,0%
Nordrhein-Westfalen 91,6% 88,9%
Rheinland-Pfalz 100,0% 58,8%
Saarland 62,3% 34,2%
Sachsen 100,0% 70,3%
Sachsen-Anhalt 100,0% 100,0%
Schleswig-Holstein 37,9% 28,4%
Thiringen 100,0% 77,0%
Deutschland 82,0% 65,0%

Abb. 3-33: Beteiligung der Gutachterausschiisse an der Datenerhebung zu Eigenheimbauplétzen in den Landern (2014)
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Anzahl der Transaktionen von Eigenheimbauplétzen, 2007 bis 2014
100.000
-4,6% 10,9% 1,2% -1,5% -1,6% 2,5%
94.400 90.100 | 7:0% 92.900 94.000 92.600 91.100 93.400

80.000 83.800
60.000
40.000
20.000
0

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Erlduterung:  2,5% = Veranderungsrate zum Vorjahr © GA

Abb. 3-34: Anzahl der Transaktionen von Eigenheimbauplétzen (2007 - 2014)

Bauplétze fiir Eigenheime, Anzahl der Transaktionen

mittlere jahrliche

Verdanderung

2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 m e
Baden-Wiirttemberg 14,200 | 13.900 | 8.200| 9.200| 10.000| 8100| 9.500| 9.300 2,5
Bayern 18.000 | 18.000 | 15.200 | 16.800 | 17.200 | 16.800 | 15.200 | 15.800 0.8
Berlin 1.400 1.400 1.200 1.200 1.400 1.000 1.100 900 -5,6
Brandenburg 6.600 | 6100 | 6.200| 7200| 6.200| 6900| 7100 | 7.200 3,0
Bremen 300 300 100 300 300 300 300 300 24,6
Hamburg 600 700 800 700 700 600 600 600 -5,6
Hessen 2.900 3.000 4.500 5.400 4.700 5.800 3.900 4.900 1,7
Mecklenburg-Vorpommern | 2.300 | 2.200 | 2.200| 2600| 2600| 2900 2800| 3.000 6.4
Niedersachsen 9700 | 8700 | 11.200 | 12.600 | 14.800 | 15.400 | 15.300 | 14.800 57
Nordrhein-Westfalen 11.600 | 11.000 | 13.000 | 14.600 | 15.500 | 14.200 | 14.100 | 15.300 3,3
Rheinland-Pfalz 11.800 10.100 9.200 9.500 6.900 6.800 5.900 6.200 -7,6
Saarland 1.500 1.500 900 1.000 1.000 1.100 900 1.100 41
Sachsen 4.200 4100 3.000 3.200 3.400 3.500 3.600 3.700 4,3
Sachsen-Anhalt 2.900 | 2900| 2700| 2.600| 2600 2700| 2.800| 2.900 14
Schleswig-Holstein 3500 | 3.300 | 3.200 | 3.500 | 4.000| 3.500| 4.800| 4.500 74
Thiringen 2.900 | 2900| 2200 2400| 2800| 2.900| 3.000| 2.900 5,7
Deutschland 94.400 | 90.100 | 83.800 | 92.800 94.100 | 92.500 | 90.900 93.400 2,2

Abb. 3-35: Bauplatze fiir Eigenheime, Anzahl der Transaktionen in den Léndern (2007 - 2014)
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Der Anteil der Transaktionen Uber Eigenheim-
bauplatze an allen Transaktionen auf dem Im-
mobilienmarkt betragt bundesweit etwa 8 %.
Er ist jedoch in den Bundeslandern sehr unter-
schiedlich. So liegt der hochste Anteil mit einem
weiten Abstand in Brandenburg (22 %), gefolgt
von Niedersachsen (15 %) und Mecklenburg-Vor-
pommern (13 %). Eine eher untergeordnete Rolle
spielen die Verkaufe von Eigenheimbauplatzen
in Bremen, Baden-Wirttemberg, Berlin (3 %) und
Hamburg (4 %) (Abb. 3-36).

Der Immobilienmarkt in Deutschland

Marktintensitat

Die Intensitat der Verkaufe auf dem Teilmarkt der
Eigenheimbauplatze kann gut an dem Anteil der
Transaktionen an insgesamt bereits mit Eigenhei-
men bebauten Grundstliicken gemessen werden.

Bei einer Gesamtzahl von 15,6 Millionen Eigen-
heimen (Zensus 2011) betragt der Anteil der in
2014 veraullerten Eigenheimbauplatze (93.400)
etwa 0,6 % an der Anzahl der bestehenden Ei-
genheime.

Bezogen auf die Bundeslander ergibt sich die
Tabelle in Abb. 3-37.

Brandenburg
Niedersachsen
Mecklenburg-Vorpommern
Sachsen-Anhalt
Thiiringen
Rheinland-Pfalz
Bayern

Sachsen

Deutschland
Nordrhein-Westfalen
Hessen

Saarland

Hamburg
Schleswig-Holstein
Berlin
Baden-Wiirttemberg

Bremen

Anteil der Transaktionen von Eigenheimbauplitze an allen Transaktionen (2014)

22,1%

Abb. 3-36: Anteile der Transaktionen von Eigenheimbauplétzen an allen Transaktionen (2014)

Bauplatze fiir Eigenheime, Transaktionen 2014 und Bestand nach Zensus 2011

bestehende Eigenheime | Transaktionen Baupladtze | Anteil der Transaktionen
(Bauplatze)

Baden-Wirttemberg 1.974.000 9.300 0,47%
Bayern 2.565.000 15.800 0,62%
Berlin 177.000 900 0,51%
Brandenburg 556.000 7.200 1,29%
Bremen 106.000 300 0,28%
Hamburg 165.000 600 0,36%
Hessen 1.154.000 4.900 0,42%
Mecklenburg-Vorpommern 320.000 3.000 0,94%
Niedersachsen 1.956.000 14.800 0,76%
Nordrhein-Westfalen 3.032.000 15.300 0,50%
Rheinland-Pfalz 1.039.000 6.200 0,60%
Saarland 275.000 1.100 0,40%
Sachsen 622.000 3.700 0,59%
Sachsen-Anhalt 477.000 2.900 0,61%
Schleswig-Holstein 707.000 4.500 0,64%
Thiringen 444.000 2.900 0,65%
Deutschland 15.569.000 93.400 0,60%

" Quelle: Destatis, Zensus 2011

Abb. 3-37: Anteil der Transaktionen lber Eigenheimbauplétze an der Anzahl bestehender Eigenheime in den

Landern (2014)
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Bereits unter den Bundeslandern zeigen sich
deutliche Unterschiede. So weisen Brandenburg
(1,3 %), Mecklenburg-Vorpommern (0,95 %) und
Niedersachsen (0,75 %) einen hohen Anteil und
das Saarland (0,4 %), Hamburg (0,35 %) und
Bremen (0,3 %) sehr geringe Anteile der Verkau-
fe von Bauplatzen auf.

Die kleinrdumige Betrachtung (Abb. 3-38) zeigt,
dass die Intensitdt des Marktes in der Region
des Oldenburger Miinsterlandes, um Berlin und
entlang der Kiste in Mecklenburg-Vorpommern
starker ist als in anderen Regionen Deutsch-
lands. Insgesamt ist festzustellen, dass in den
Grof3stadten der Anteil lediglich bei 0,3 % und in
den landlichen Rdumen und kleineren Mittelstad-
ten bei 0,6 % liegt.

Immobilienmarktbericht Deutschland 2015 35

Anteil der Transaktionen (2014) liber Eigenheimbauplatze
am Bestand von Eigenheimen (Zensus 2011)

100 km

Anteil in %

] bis unter 0,3

[J 0,3bisunter0,4 [ 0,6 bis unter 0,7
[ 0,4 bisunter0,5 M 0,7 bis unter 0,9
[ 0,5bisunter0,6 [l 0,9 und mehr

Datengrundlage: Destatis, AK OGA 2015 © m
Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb. 3-38: Anteil der Transaktionen (iber Eigenheimbauplétze
(2014) am Bestand von Eigenheimen
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Geldumsatz bei Eigenheimbauplétzen

Das Investitionsvolumen fir den Erwerb von Ei-
genheimbauplatzen ist seit 2008 kontinuierlich
angestiegen. Im Mittel ergibt sich seit 2009 ein
jahrlicher Zuwachs des Geldumsatzes von etwa
6 %.

Im Jahr 2013 war der Geldumsatz bereits auf ein
neues Spitzenniveau von 8,8 Mrd. Euro ange-
stiegen, dieses Niveau wurde im Jahr 2014 mit
einem Gesamtbetrag von insgesamt 9,4 Mrd.
Euro Ubertroffen. Die starkste Steigerung der
Geldumsatze ist von 2009 nach 2010 mit +11 %
festzustellen (Abb. 3-39).

Nach Bundeslandern betrachtet zeigt sich der
Geldumsatz wie folgt (Abb. 3-40):

Der Immobilienmarkt in Deutschland

Bundesweit ist der Geldumsatz von 2009 bis
2014 im jahrlichen Mittel um ca. +6 % gestiegen.
Bis auf Berlin mit einer mittleren Veranderung
von ca. -9 % und Rheinland-Pfalz mit ca. -0,5 %
sind in allen Ubrigen Bundeslandern von 2009
nach 2014 steigende Umsatze festzustellen; die
starkste Steigerung mit einem Plus von jeweils
ca. 15 % ist in Bremen und in Schleswig-Holstein
festzustellen, gefolgt von Sachsen mit ca. +11 %
und Niedersachsen mit ca. +10 %. Zu den Da-
ten der Jahre 2007/2008 ist anzumerken, dass
die Daten der Lander Baden-Wirttemberg,
Bayern und Schleswig-Holstein sowie Hessen
(2007/2008) nur mit eingeschrankter Genauigkeit
ermittelt werden konnten.

G tz fiir Eigenhei

latze (Mrd. Euro), 2007 bis 2014

10,0

9,0
8.0 11,4%

9,0%

-5,8% 7,7%

7.0

6,0 6,9

65 7,0
5,0
4,0
3,0

2,0

0,0

7,8

6,8%

1,2% 2,3%

9,4

85 8,6 &2

2007 2008 2009

Erlduterung:

2010

6,8% = Veranderungsrate zum Vorjahr

2011 2012 2013 2014

Abb. 3-39: Geldumsatz fiir Eigenheimbauplétze (2007 - 2014)

Bauplétze fiir Eigenheime, Geldumsatz (Mrd. Euro)

mittlere jahrliche

Veranderung

r{\[1rg 2008 2009 2010 2011 2012 in % seit 2009
Baden-Wiirttemberg 1.560 1.520 1.100 1.240 1.220 1.030 1.140 1.120 0,4
Bayern 1.700 1.610 1.820 2.010 2.430 2.490 2.580 2.750 8,6
Berlin 170 170 190 160 180 140 190 120 -8,8
Brandenburg 320 270 260 330 280 320 350 380 7,9
Bremen 30 20 20 40 40 40 30 40 14,9
Hamburg 100 120 130 130 140 130 140 160 4,2
Hessen 200 200 530 600 600 790 580 690 5,4
Mecklenburg-Vorpommern 80 70 90 120 130 150 120 180 14,9
Niedersachsen 570 500 630 730 890 960 990 1.030 10,3
Nordrhein-Westfalen 1.050 970 1.230 1.380 1.470 1.300 1.380 1.550 4,7
Rheinland-Pfalz 480 470 430 460 470 490 390 420 -0,5
Saarland 120 120 60 60 60 80 70 90 8,4
Sachsen 120 120 130 140 160 170 190 220 11,1
Sachsen-Anhalt 70 70 50 50 60 70 60 70 7,0
Schleswig-Holstein 230 210 250 280 340 330 490 500 14,9
Thiringen 70 70 50 70 70 70 80 80 9,9
Deutschland 6.870 6.510 6.970 7.800 8.540 8.560 8.780 9.400 6,2

Abb. 3-40: Geldumsatz Eigenheimbauplétze in den Léndern (2007 - 2014)
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Preisentwicklungen bei Eigenheimbauplétzen

Das mittlere Preisniveau von Eigenheimbauplat-
zen ist seit 2008 mit 95 bis 105 Euro/m? nahezu
stabil. Allerdings ist auch hier festzustellen, dass
die Spanne zwischen den Subkreisen gréRer ge-
worden sind. Wahrend die unteren Preiskategori-
en nahezu konstant geblieben sind, sind die ho-
heren Preise noch weiter gestiegen (Abb.3-41).

Die Preisentwicklung der Eigenheimbauplatze
wird im Folgenden durch die Darstellung von
Indizes im Zeitverlauf abgebildet. Dabei ist zu be-
achten, dass nicht fir alle Regionen Indexwerte
vorliegen (Abb. 3-42).

Deutlich ist der starke Preisanstieg ab den
1990iger Jahren bis zum Jahr 2000 erkennbar.
Seit dem Jahr 2000 zeigt sich eine starke Beru-
higung der Preisentwicklung, die sich seit etwa
2010 wieder leicht steigend zeigt.

Mittlerer Bodenrichtwert fiir Eigenheimbauplédtze (Euro/m?)

Median Veranderungsfaktor (%) Perzentil 05 Perzentil 95 Spanne
2008 95 20 330 310
2009 100 5,3% 30 320 290
2010 100 0,0% 30 320 290
2011 100 0,0% 30 340 310
2012 110 10,0% 30 340 310
2013 100 -9,1% 30 855 325
2014 105 5,0% 30 365 335

Abb. 3-41: Mittleres Preisniveau fiir Eigenheimbauplétze seit 2008

Preisentwicklung von Eigenheimbauplatzen in Deutschland
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Abb. 3-42: Preisentwicklung fiir Eigenheimbauplétze
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Nach Regionen mit unterschiedlichen Bevol-
kerungsentwicklungen unterteilt zeigt sich ein
deutlicher Anstieg der Preise in Gebieten mit
steigender Bevolkerungsentwicklung. Dieser
Effekt beginnt etwa im Jahr 2009; seitdem sind
die Preise fir Eigenheimbauplatze gestiegen.
In Regionen mit sinkenden Bevdlkerungszahlen
ist das Preisniveau nahezu gleich geblieben
(Abb.3-43).

Der Immobilienmarkt in Deutschland

Preisniveau bei Eigenheimbauplétzen

Das mittlere Preisniveau fir Eigenheimbau-
platze liegt im Jahr 2013 deutschlandweit
bei ca. 100 Euro/m? bzw. im Jahr 2014 bei
ca. 105 Euro/m2. Dabei weist das Preisniveau
eine grofe Spannweite auf. So liegt der gerings-
te Preis mit 10 Euro/m? im Landkreis Teltow-
Flaming (Brandenburg) oder mit 12 Euro/m? im
Landkreis Ludwigslust-Parchim (Mecklenburg-
Vorpommern). Die héchsten Preise werden aus
Minchen (1.200 Euro/m?) und aus Dusseldorf
(700 Euro/m?) gemeldet.

Bezogen auf die Bundeslander ergeben sich die
mittleren Preise wie in Abb. 3-44 dargestellt.

Preisentwicklung von Eigenheimbauplatzen (nach Bevélkerungsentwicklung)
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Abb. 3-43: Preisentwicklung von Eigenheimbauplédtzen nach Bevélkerungsentwicklung

Preisniveau fiir Eigenheimbauplatze in mittlerer Lage

Mittlerer Wert (Median)

Preise in Euro/m? (2014)

5. Perzentil

95. Perzentil

Baden-Wirttemberg 200 80 400
Bayern 130 50 395
Berlin 300 300 300
Brandenburg 40 15 95
Bremen 135 70 195
Hamburg 370 370 370
Hessen 180 50 580
Mecklenburg-Vorpommern 45 10 150
Niedersachsen 75 35 250
Nordrhein-Westfalen 180 80 350
Rheinland-Pfalz 75 35 250
Saarland 90 65 165
Sachsen 45 25 130
Sachsen-Anhalt 40 25 105
Schleswig-Holstein 95 55 275
Thiringen 40 25 85
Deutschland 105 30 365

Abb. 3-44: Preisniveau fiir Eigenheimbauplétze in den Ldndern (2014)
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In den Stadtstaaten Hamburg und Berlin sind die Mittlere Preise fiir Eigenheimbauplatze (2014)
Preise mit einem mittleren Quadratmeterpreis
von 370 Euro bzw. 300 Euro am héchsten. Das
geringste Preisniveau findet sich in den Bundes-
landern Brandenburg, Sachsen, Sachsen-Anhalt
und Thiringen mit je 40 Euro. Die Spannweite
der Preise wird durch das 5. und 95. Perzentil
dargestellt; in Baden-Wirttemberg liegen dem-
nach 90 % aller Subkreise in einem Preisniveau
zwischen 80 und 400 Euro/m=.

o
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" r& ‘ ‘ ~ppsralien

B e

A

Ein differenzierteres Bild zeigt sich in der Karten-
darstellung (Abb. 3-45) mit den mittleren Boden-
preisen fur Eigenheimbauplatze bezogen auf die
Ebene der Subkreise.

Die hdchsten Preise fur Eigenheimbauplatze
werden in der Stadt Minchen und in ihren Rand-
gebieten gezahlt. In Miinchen liegt das Preisni-
veau fur Eigenheimbauplatze in mittlerer Lage
bei einem Wert von 1.200 Euro/m2. Mit einem
erheblichen Abstand folgen dann die Stadte
Disseldorf, Oberursel und Stuttgart mit etwa ;
700 Euro/m? (Abb. 3-46). L 100km ,

Angaben in Euro je m*

Die geringsten mittleren Preise werden in den O bis unter 45 ,

. L [J 45bisunter65 [ 120 bis unter 180
Landkreisen  Teltow-Flaming (Brandenburg), [ 65bisunterss [l 180 bis unter 250
Ludwigslust-Parchim (Mecklenburg-Vorpommern) I 85bisunter 120 M 250 und mehr
und Uckermark (Brandenburg) gezahlt. Hier lie- Datengrundlage: AK OGA 2015 , o GA

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

gen die Bodenwerte bei etwa 10 bis 15 Euro/m2.

L Abb. 3-45: Mittlere Preise in Euro/m? fiir Eigenheimbauplétze
In Gorlitz (Sachsen) oder Stendal (Sachsen- (2014)

Anhalt) liegt der Bodenwert bei etwa 25 Euro/m?
und im Vogtlandkreis in Sachsen werden etwa
30 Euro/m? erzielt.

Hohe Preise fiir Eigenheimbauplatze in mittlerer Lage (in Euro/m?, 2014)

Mdinchen, krsfr. Stadt 1.200
Dusseldorf, krsfr. Stadt 710
Hochtaunuskreis - Stadt Oberursel - Rhein-Main-Gebiet 690
Stuttgart, krsfr. Stadt 655
Wiesbaden, krsfr. Stadt 580
Hochtaunuskreis - Stadt Bad Homburg - Rhein-Main-Gebiet 575
Mdanchen, Ldkr. 560%)
Koln, krsfr. Stadt 510%)
Hochtaunuskreis- Rhein-Main-Gebiet 505
Starnberg, Ldkr. 500
Frankfurt am Main, krsfr. Stadt 460
Karlsruhe, krsfr. Stadt 430%)
Main-Taunus-Kreis 420
Nurnberg, krsfr. Stadt 400
Konstanz, Ldkr.- Stadt Konstanz 400
Heidelberg, krsfr. Stadt 400
Offenbach am Main, krsfr. Stadt 395
Ebersberg, Ldkr. 395%)

*) Preisniveau geschatzt

Abb. 3-46: Hohe Preise fiir Eigenheimbauplétze (2014)
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3.3.4 Eigenheime

Das Segment der gebrauchten und schlisselfer-
tig erstellten Eigenheime kann in

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

untergliedert werden. Im Folgenden wurden die
Transaktionen und die Preisentwicklungen fur
alle Eigenheime untersucht; fiir das Preisniveau
werden

e gebrauchte freistehende Ein- und
Zweifamilienhauser und

e gebrauchte Reihenhauser und
Doppelhaushalften

getrennt voneinander beschrieben.

Eigenheime sind der Kategorie der Wohnimmo-
bilien zuzuordnen. Sie dienen dem individuellen
Wohnen. Reihenhauser oder Doppelhaushalften
finden sich ofter in Ballungsraumen, freistehende
Eigenheime eher in weniger dicht besiedelten
Gebieten.

Die Intensitat des Marktes der Eigenheime kann
gut an dem Verhaltnis der Anzahl der veraulRer-
ten Eigenheime zu den insgesamt vorhandenen
Eigenheimen dargestellt werden.

Die zeitliche Entwicklung der Preise von Eigen-
heimen ist in den Untersegmenten &ahnlich, je-
doch auf jeweils unterschiedlichen Preisniveaus.

Der Immobilienmarkt in Deutschland

Datenlage

Fir die deutschlandweite Untersuchung des Seg-
mentes der Eigenheime wurden von den Gutach-
terausschissen u. a.

e die jahrliche Anzahl der in den Subkreisen
abgeschlossenen Kaufvertrage,

e der jahrliche Geldumsatz und Grundstlicks-
flachenumsatz,

e Indizes zur Darstellung der Preisentwicklung

abgefragt.

Bezogen auf die Gebietsflache haben die Gut-
achterausschusse sich wie folgt beteiligt:

e Angaben zu Umsatzen: 80 %
e Angaben zu Preisen uber Ein- und

Zweifamilienhauser: 59 %
e Angaben zu Preisen uber Reihen-

hauser und Doppelhaushalften: 57 %
e Angaben zu Preisentwicklungen

in Indexreihen: 10 %

Die geringere Beteiligung zu den Preisinfor-
mationen ist auf den erhdhten Aufwand fur die
nachtragliche Ermittlung von Wohnflachen und
anderen Preisindikatoren (Baujahr, Ausstattung
etc.) zuriickzufihren.
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Die Betrachtung der Beteiligung der Bundeslander
ldsst einen Uberblick zur Genauigkeitseinschat-
zung der spater dargestellten Analyseergebnisse

Immobilienmarktbericht Deutschland 2015

wurden insgesamt ca. 242.000 Grundstuickskauf-
vertrage Uber Eigenheime abgeschlossen; dies
entspricht etwas mehr als 25 % aller Transaktio-

41

zu. Fehlende Angaben der Gutachterausschiisse nen in Deutschland.
wurden mit statistischen Methoden und hedoni-
schen Modellen geschatzt (Abb. 3-47). In  Schleswig-Holstein, im Saarland und in
Niedersachsen entfallen von allen Immobilien-
verkdufen auf Eigenheime rd. 40 %. Selbst der
Anteil der Eigenheimverkaufe in dem Stadtstaat
Bremen liegt mit 30 % noch Uber dem bundes-

weiten Durchschnitt (Abb. 3-48).

Transaktionen und Investitionsvolumen bei
Eigenheimen

Gemessen am gesamten Investitionsvolumen auf
dem Immobilienmarkt (2014: 191 Mrd. Euro) wur-
den etwa 25 % des Geldumsatzes (2014: 48 Mrd.
Euro) in den Kauf von Eigenheimen investiert. Es

Beteiligung (2014) der Gutachterausschiisse in % bezogen auf die Gebietsflache

Eigenheime

Umsatz, Preise, freist. Ein-/ | Preise, Reihenhéduser/
Eigenheime Zweifam.hauser Doppelhaushélften
Baden-Wirttemberg 15,2% 6,1% 6,4%
Bayern 66,4% 10,7% 7.7%
Berlin 100,0% 0,0% 0,0%
Brandenburg 100,0% 98,4% 100,0%
Bremen 22,4% 22,4% 22,4%
Hamburg 100,0% 100,0% 100,0%
Hessen 95,2% 74,4% 62,3%
Mecklenburg-Vorpommern 100,0% 98,5% 100,0%
Niedersachsen 100,0% 100,0% 98,8%
Nordrhein-Westfalen 91,6% 76,8% 74,4%
Rheinland-Pfalz 100,0% 44,4% 46,6%
Saarland 62,3% 40,7% 40,7%
Sachsen 90,1% 55,3% 36,5%
Sachsen-Anhalt 100,0% 100,0% 100,0%
Schleswig-Holstein 37,9% 29,1% 29,1%
Thiringen 100,0% 87,1% 92,0%
Deutschland 80,2% 59,1% 571%

Abb. 3-47: Beteiligung der Gutachterausschiisse an der Datenerhebung zu Eigenheimen in den Léndern (2014)

Anteil der Transaktionen von Eigenheimen an allen Transaktionen (2014)
Schleswig-Holstein — 39,8%
Saarland 39,4%
Niedersachsen — 38,5%
Sachsen-Anhalt 32,6%
Bremen 30,4%
pommern 28,3%
heinland-Pfalz | 28,1%
Deutschland | 26,9%
Hessen 24,2%
Hamburg 23,0%
Baden-Wii | 22,9%
Thiiringen 21,2%
Bayern 18,8%
Sachsen 18,7%
Berlin 9,7%
o /GA

Abb. 3-48: Anteile der Transaktionen von Eigenheimen (in % von allen Transaktionen, 2014)
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Seit 2007 ist Zahl der Transaktionen uber Ei-
genheime jahrlich um etwa +4 % angestiegen
(Abb.3-49). Wie auf dem gesamten Immobi-
lienmarkt zeigt sich auch hier keine plétzlich
ansteigende Zunahme der Transaktionen. Es
kann demnach nicht von einer signifikant anstei-
genden Zunahme spekulativer Erwerbsvorgange
ausgegangen werden. Von 2011 nach 2012 ist
die Anzahl der Verkaufe um -1,3 % zuriickgegan-
gen, jedoch im folgenden Jahr um den gleichen
Faktor wieder angestiegen. Im Jahr 2014 ist der
seit 2007 hochste Wert der Transaktionszahlen
erreicht worden.

Der Immobilienmarkt in Deutschland

Investitionsvolumen

Der Gesamtbetrag, der fir den Kauf von Eigen-
heimen investiert worden ist, ist seit 2007 konti-
nuierlich angestiegen. Im Jahr 2014 wird mit ei-
ner Summe von 48,0 Mrd. Euro der Hochststand
erreicht (Abb. 3-50).

Im Mittel zeigt sich seit 2009 eine jahrliche Stei-
gerung der Investitionssumme von rd. 5,5%
(Steigerungsrate bei dem Investitionsvolumen
Uber Eigentumswohnungen: +10 % pro Jahr).
Die Steigerungsrate bei den Transaktionszahlen
Uber Eigenheime seit 2009 liegt bei ca. 2,5 %
und damit erheblich unter derjenigen des Geld-
umsatzes.

300

Anzahl der Transaktionen (in Tsd.) von Eigenheimen, 2007 bis 2014

2,5%

2007 2008 2009 2010

2011 2012 2013

2014
©AA

Abb. 3-49: Anzahl der Transaktionen von Eigenheimen (2007 - 2014)

Investitionsvolumen iiber den Kauf von Eigenheimen (Mrd. Euro)

2007 2008 2009 2010

Erlauterung:  2,5% = Veranderungsrate

2011 2012 2013 2014

Abb. 3-50: Investitionsvolumen (ber den Kauf von Eigenheimen in Mrd. Euro (2007 - 2014)
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Marktintensitat

Die Intensitat der Verkaufe auf dem Teilmarkt der
Eigenheime wird im Folgenden an dem Anteil der
Transaktionen an vorhandenen Eigenheimen ge-
messen werden.

In Deutschland gibt es nach den Erhebungen des
Statistischen Bundesamtes im Jahr 2011 (Zen-
sus 2011) insgesamt 15,6 Millionen Eigenheime.
Von den Gutachterausschissen wurden im Jahr
2014 insgesamt rd. 242.000 Transaktionen Uber
Eigenheime registriert. Der Anteil der Trans-
aktionen an den vorhandenen Eigenheimen in
Deutschland betragt damit etwa 1,55 %.

Die Marktintensitat ist in Deutschland durchaus
unterschiedlich. So liegt sie in Bayern (0,97 %),
Baden-Wiurttemberg (1,27 %) und Sachsen
(1,30 %) am niedrigsten. In Bremen (2,26 %),
Mecklenburg-Vorpommern (2,09 %) und Nieder-
sachsen (1,99 %) wurden die hdchsten Raten
festgestellt (Abb. 3-51).

Die kleinrdumige Betrachtung (Abb. 3-52) zeigt,
dass der Anteil der Transaktionen an dem Be-
stand in den d&stlichen (1,6 %) und ndérdlichen
Bundeslandern (2,0 %) erkennbar héher ist als in
den westlichen (1,7 %) und slidlichen Bundeslan-
dern (1,1 %). In den Grof3stadten und gréReren
Mittelstadten liegt der Anteil bei 1,7 %, in den
landlichen Raumen und kleineren Mittelstadten
bei 1,4 %.
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Anteil der Transaktionen (2014) iiber Eigenheime
am Bestand von Eigenheimen (Zensus 2011)
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Angaben in %

[] bis unter 1,0

[] 1.0bisunter1,2 [ 1,6 bis unter 1,8
[ 1,2bisunter1,4 [l 1.8 bis unter 2,0
[ 14bisunter1,6 M 2,0 und mehr

Datengrundlage: Destatis, AK OGA 2015 © m
Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb. 3-52: Anteil der Transaktionen liber Eigenheime am Bestand
von Eigenheimen (Marktintensitét)

Eigenheime, Transaktionen 2014 und Bestand nach Zensus 2011

bestehende Eigenheime " Transaktionen 2014 |Anteil der Transaktionen

Baden-Wirttemberg 1.974.000 25.100 1,27%
Bayern 2.565.000 25.000 0,97%
Berlin 177.000 2.800 1,58%
Brandenburg 556.000 8.600 1,55%
Bremen 106.000 2.400 2,26%
Hamburg 165.000 3.100 1,88%
Hessen 1.154.000 15.600 1,35%
Mecklenburg-Vorpommern 320.000 6.700 2,09%
Niedersachsen 1.956.000 39.000 1,99%
Nordrhein-Westfalen 3.032.000 54.000 1,78%
Rheinland-Pfalz 1.039.000 18.200 1,75%
Saarland 275.000 5.100 1,85%
Sachsen 622.000 8.100 1,30%
Sachsen-Anhalt 477.000 8.500 1,78%
Schleswig-Holstein 707.000 13.400 1,90%
Thiringen 444.000 6.200 1,40%
Deutschland 15.569.000 241.700 1,55%

" Quelle: Destatis, Zensus 2011

Abb. 3-51: Anteil der Transaktionen von Eigenheimen am Bestand von Eigenheimen (Marktintensitét) in den
Landern (2014)
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Bezogen auf die Einwohnerzahl wurden in
Deutschland im Jahr 2014 etwa 3 Eigenheime je
Tsd. Einwohner verduRert; dies entspricht etwa
der Zahl aus dem Jahr 2012. Die hdchste Quote
ist im Saarland (5,2) und in Niedersachsen (5,0)
festzustellen. Die geringsten Transaktionszahlen
je Einwohner finden sich in den Stadtstaaten
Hamburg und Berlin (1,8 und 0,8) sowie in Bayern
und Sachsen je (2,0).

Bezogen auf die Bundeslander zeigt sich die Dar-
stellung in Abb. 3-53:

Transaktionen liber Eigenheime (2014, je Tsd. Einwohner ")

Der Immobilienmarkt in Deutschland

Eine differenzierte Betrachtung der Transakti-
onszahlen je Einwohner ermdglicht die Karten-
ansicht in Abb.3-54.

Berlin}
Roisdam ®
*

Wagiehg

Transaktionen liber Eigenheime je Tsd. Einwohner (2014)

Transaktionen je Tsd. EW

[] bis unter 1,5

[J 1,5bisunter2,5 [ 3,5 bis unter 4,0
[ 2,5bisunter3,0 [l 4,0 bis unter 5,5
[ 3.0bisunter35 M 5,5und mehr

Baden-Wirttemberg 2,4
Bayern 2,0
Berlin 0,8
Brandenburg BE5)
Bremen 3,6
Hamburg 1,8
Hessen 2,6
Mecklenburg-Vorpommern 4,2
Niedersachsen 5,0
Nordrhein-Westfalen 3.1
Rheinland-Pfalz 4.6
Saarland 5,2
Sachsen 2,0
Sachsen-Anhalt 3,8
Schleswig-Holstein 4.8
Thiringen 2,9
Deutschland 3,0

Datengrundlage: AK OGA 2015

' Quelle: Destatis, Zensus 2011, Fortschreibung auf 2013
Abb. 3-53: Transaktionen (ber Eigenheime je Tsd. Einwohner in
den Léndern (2014)
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Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE
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Abb. 3-54: Transaktionen lber Eigenheime je Tsd. Einwohner
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Preisentwicklung von Eigenheimen

Die Preisentwicklung von Eigenheimen verlauft
bei freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern,
Reihenhausern und Doppelhaushéalften etwa
gleich, jedoch in der Regel auf jeweils unter-
schiedlichem Niveau. Aus diesem Grund sind auf
ein bestimmtes Basisjahr indizierte Zeitreihen
gut zur Darstellung von Preisentwicklungen ge-
eignet.

Zeitreihen zu Preisen Uber Eigenheime liegen
bei den Gutachterausschissen nicht in ausrei-
chender Anzahl vor; so stehen nur fur 10 % aller
Subkreise Indizes fiir die Jahre 2004 bis 2014 zur
Verfligung. Aus diesen Daten ist es nicht mog-
lich, eine deutschlandweit gliltige Zeitreihe fiir die
Preisentwicklung tUber Eigenheime abzuleiten.

Immobilienmarktbericht Deutschland 2015

Fir die groBen GroRstadte

Hamburg,
Hannover,
Dusseldorf,
Dortmund,
Stuttgart,
Nurnberg

liegen allerdings Zeitreihen Uber Preise von Ei-
genheimen vor, so dass hier eine Entwicklung
abgelesen werden kann.

Erkennbar wird eine steigende Preisentwicklung
in diesen Stadten, die sich ab dem Jahr 2009
(Index = 76) kontinuierlich steigend bis zum Jahr
2014 (Index = 100) fortsetzt. Es zeigt sich eine
Preissteigerung von ca. 30 % von 2009 auf das
Jahr 2014 (Abb. 3-55).

150

Hamburg

140

130

110
100

80

150

Hannover

130

120

110

100

80

Diisseldorf

150

130

120
110

100 +—

80

Dortmund

150
140

130

110 .

—
e
100

80

Stuttgart

150
140

120
110

100

80

150

Niirnberg

140

>

-

120

_

e

110 [e——

L

100 -+

80

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

©/GA

Abb. 3-55: Preisentwicklung von Eigenheimen in groBen Grof3stddten

(Index 2007 = 100)
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Preisniveau bei freistehenden Ein- und Zwei-
familienhdusern

Zu Preisen von freistehenden Ein- und Zweifami-
lienhausern liegen bundesweite Marktdaten uber
insgesamt 8 Jahre vor. Die Angaben beziehen
sich auf gebrauchte freistehende Ein- und Zwei-
familienhauser. Es handelt sich bei den vorlie-
genden Daten um mittlere Werte Gber den Preis
und die wesentlichen, den Preis beeinflussenden
Merkmale (z. B. Wohnflache, Grundstiicksflache,
Baujahresgruppen) (Abb. 3-56).

Die mittleren Preise haben sich in den vergan-
genen Jahren unterschiedlich entwickelt. Die
starksten Preisveranderungen haben die Gut-
achterausschisse in den Jahren 2011 (+6,7 %)
und 2013 (+5,0 %) festgestellt. Im Mittel sind die
Preise seit 2008 um etwa +2 % pro Jahr gestie-
gen.

Der Immobilienmarkt in Deutschland

Daneben zeigt die Untersuchung, dass sich die
Preisspanne, in der 90 % aller Falle liegen, von
Jahr zu Jahr vergréRert hat. Dies ist ein Hinweis
darauf, dass sich die Preise in den Regionen
Deutschlands seit 2009 zunehmend auseinander
entwickelt haben.

Bezogen auf die Bundeslander ergeben sich die
mittleren Preise wie in Abb.3-57 dargestellt.

Die hochsten Preise je m? Wohnflache werden
in den Stadtstaaten Hamburg (3.250 Euro) und
Berlin (2.680 Euro) gezahlt; Bremen liegt mit
1.450 Euro etwa in dem mittleren Niveau fir
ganz Deutschland. Die geringsten Preise werden
in Sachsen-Anhalt (725 Euro) und Thiringen
(900 Euro) erzielt.

Wohnflachenpreis fiir freistehende Ein-und Zweifamilienhauser (Euro/m?)

Median Veranderungsfaktor (%)

2007 1.200

2008 1.170 -2,5%
2009 1.190 1,7%
2010 1.200 0,8%
2011 1.280 6,7%
2012 1.300 1,6%
2013 1.365 5,0%
2014 1.400 2,6%

Perzentil 05 Perzentil 95
735 2.340 1.605
705 2.220 1.515
710 2.150 1.440
710 2.200 1.490
695 2.400 1.705
690 2.460 1.770
735 2.660 1.925
715 2.840 2125

Abb. 3-56: Mittleres Preisniveau flir freistehende Ein- und Zweifamilienh&duser seit 2007

Preisniveau fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser in mittlerer Lage

Preise je m? Wohnflache (2014)

Mittlerer Wert (Median) 5. Perzentil . Perzentil
Baden-Wirttemberg 1.750 1.120 3.440
Bayern 1.570 920 3.420
Berlin 2.680 2.680 2.680
Brandenburg 970 640 2170
Bremen 1.450 1.000 1.900
Hamburg 3.250 3.250 3.250
Hessen 1.680 545 3.520
Mecklenburg-Vorpommern 1.060 oS 1.970
Niedersachsen 1.060 645 2.160
Nordrhein-Westfalen 1.500 1.070 2.620
Rheinland-Pfalz 1.340 850 2.475
Saarland 1.140 1.040 1.625
Sachsen 1.010 705 2.060
Sachsen-Anhalt 725 505 1:355
Schleswig-Holstein 1.620 1.090 3.765
Thiringen 900 660 1.710
Deutschland 1.400 715 2.840

Abb. 3-57: Mittleres Preisniveau fiir Ein- und Zweifamilienh&user in den Léndern (2014)
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Ein differenzierteres Bild zeigt sich in der Karten-
darstellung mit den mittleren Preisen bezogen
auf die Ebene der Subkreise (Abb.3-58).

Wohnflachenpreise fiir Ein-
und Zweifamilienhduser (2014)

e P
e, NI
S
W
“"‘ g@wﬂ e
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Angaben in Euro je m* Wohnflache

7 bis unter 900

[[] 900 bis unter 1000 [ 1500 bis unter 1700
[ 1000 bis unter 1200 [ 1700 bis unter 2200
[ 1200 bis unter 1500 [l 2200 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2015 o /CGA
Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb. 3-58: Wohnfidchenpreise flir freistehende Ein- und Zweifami-
lienhéuser (2014)

Minchen, krsfr. Stadt

Dachau, Ldkr.

Dusseldorf, krsfr. Stadt
Wiesbaden, krsfr. Stadt
Freiburg im Breisgau, krsfr. Stadt
Mdinchen, Ldkr.
Farstenfeldbruck, Ldkr.
Frankfurt am Main, krsfr. Stadt
Konstanz, Ldkr.- Stadt Konstanz
Stuttgart, krsfr. Stadt
Regensburg, krsfr. Stadt
Starnberg, Ldkr.

Hamburg, Hansestadt
Nordfriesland, Ldkr.- Sylt
Ebersberg, Ldkr.

Koln, krsfr. Stadt

Ingolstadt, krsfr. Stadt

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

Hochtaunuskreis - Stadt Oberursel - Rhein-Main-Gebiet
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Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser haben
im Jahr 2013/2014 eine mittlere Wohnflache von
rd. 150 m? und eine Grundsticksflache von rd.
800 m2. Bei einem Wohnflachenpreis von 1.400
Euro kann demnach von einem mittleren Preis
eines solchen Objektes von rd. 200.000 Euro
ausgegangen werden.

Die hochsten Preise werden seit Langem in der
Stadt Minchen und deren naherer Umgebung
gezahlt. Fir ein freistehendes Ein- und Zweifami-
lienhaus wird hier von einem mittleren Verkaufs-
preis von rd. 1,2 Mio. Euro ausgegangen (2014);
der Wohnflachenpreis liegt mit 7.200 Euro/m?
im Vergleich zu den anderen Stadten bei einem
zudem weiten Abstand sehr hoch. Im Jahr 2012
lagen die Werte fir Munchen im Durchschnitt
bei etwa 1,1 Millionen Euro fur ein freistehendes
Ein- und Zweifamilienhaus (6.100 Euro/m? Wohn-
flache) (Abb. 3-59).

Die niedrigsten durchschnittlichen Wohnflachen-
preise liegen in Deutschland bei etwa 500 Euro/
mZ2. Sie sind z. B. in den Landkreisen Mansfeld-
Sitdharz (Sachsen-Anhalt), Hersfeld-Rotenburg
(Hessen), im Kyffhauserkreis (Thiringen) oder
im Landkreis Osterode am Harz (Niedersachsen)
zu finden.

hohe Preise fiir freist. Ein- und Zweifamilienhauser

(2014) in Deutschland

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

7.200 1.180.000
4.200 480.000
4.000 800.000
3.700 685.000
3.600 780.000
3.600 k. A.

3.500 600.000
3.500 685.000
3.500 k. A.

3.400 635.000
3.400 440.000
3.400 895.000
3.200 540.000
3.200 k. A.

3.100 675.000
3.100 580.000
3.050 680.000
3.030 450.000

Abb. 3-59: Staddte und Regionen mit hohen Preisen fiir Ein- und Zweifamilienhduser (2014)
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Preisniveau bei Reihenhdusern und Doppel-
haushélften

Hinreichend verlassliche Preise flir Reihenhau-
ser bzw. Doppelhaushélften liegen als bundes-
weite Daten seit 2009 vor. Die Angaben bezie-
hen sich auf gebrauchte Objekte und auf mittlere
Werte fur den Preis und die preisbestimmenden
Merkmale der Grundstiicke (Baujahr, Wohnfla-
che, Grundstiicksflache, Lage etc.) (Abb. 3-60).

Wie bei den freistehenden Ein- und Zweifamili-
enhausern zeigen sich von Jahr zu Jahr abwei-
chende Veranderungsraten. Festzustellen ist ein
stetiger Preisanstieg, der sich im Mittel zu +3 %
je Jahr ergibt. Der starkste Preisanstieg hat sich
im Jahr 2011 (+7,6 %) ergeben; dies entspricht
etwa auch dem Anstieg bei den freistehenden
Ein- und Zweifamilienhausern (+6,7 %). Auch
im Jahr 2013 ist ein starkerer Anstieg der Preise
festzustellen.

Der Immobilienmarkt in Deutschland

Die Preisspannen, in denen 90 % aller Subkreise
liegen, entwickeln sich zunehmend auseinander.
Dies zeigt ein Auseinanderdriften der Preise in
den Regionen Deutschlands seit 2011.

Bezogen auf die Bundeslander ergeben sich die
mittleren Preise wie in Abb.3-61 dargestellt.

Die hochsten Preise je m? Wohnflache werden
in den Stadtstaaten Hamburg (2.880 Euro) und
Berlin (2.570 Euro) erzielt; Bremen liegt mit 1.340
Euro etwa im mittleren Preisniveau von Deutsch-
land. Die geringsten Preise werden in Thiringen
(850 Euro) und Sachsen-Anhalt (670 Euro) regis-
triert.

Wohnflachenpreis fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften (Euro/m?)

Median Veranderungsfaktor (%)
2009 1.170
2010 1.180 0,9%
2011 1.270 7,6%
2012 1.300 2,4%
2013 1.350 3,8%
2014 1.375 1,9%

Perzentil 05 Perzentil 95
650 2.020 1.370
660 2.040 1.380
610 2175 1.565
640 2.280 1.640
680 2.580 1.900
650 2.650 2.000

Abb. 3-60: Mittleres Preisniveau fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften seit 2009

Preisniveau fiir Reihenhduser und Doppelhaushalften in mittlerer Lage

Preise je m? Wohnflache (2014)

Mittlerer Wert (Median) 5. Perzentil . Perzentil
Baden-Wirttemberg 1.640 1.050 3.000
Bayern 1.640 1.020 3.440
Berlin 2.570 2.570 2.570
Brandenburg 970 480 2.090
Bremen 1.340 1.010 1.680
Hamburg 2.880 2.880 2.880
Hessen 1.690 910 2.870
Mecklenburg-Vorpommern 1.000 430 1.910
Niedersachsen 1.120 470 1.810
Nordrhein-Westfalen 1.490 1.000 2.410
Rheinland-Pfalz 1.210 750 2.690
Saarland 1.080 860 1.810
Sachsen 870 650 1.810
Sachsen-Anhalt 670 450 1.260
Schleswig-Holstein 1.410 1.010 2170
Thiringen 850 580 1.640
Deutschland 1.370 650 2.650

Abb. 3-61: Mittleres Preisniveau fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften in den Léndern (2014)
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Ein differenzierteres Bild zeigt sich in der Karten-
darstellung (Abb. 3-62) mit den mittleren Preisen
bezogen auf die Ebene der Subkreise.

Wohnflachenpreise fiir Reihenhéduser
und Doppelhaushiélften (2014)

=y
T m@’,
s
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‘ Magdeburg
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Angaben in Euro je m? Wohnflache

[J bis unter 850

[7] 850 bis unter 1000 Ml 1450 bis unter 1650
[T 1000 bis unter 1250 M 1650 bis unter 2000
[ 1250 bis unter 1450 M 2000 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2015 © m
Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb. 3-62: Wohnfidchenpreise flir Reihenhduser und Doppelhaus-

hélften (2014)

Minchen, krsfr. Stadt
Farstenfeldbruck, Ldkr.
Minchen, Ldkr.

Starnberg, Ldkr.

Ebersberg, Ldkr.

Dachau, Ldkr.

Konstanz, Ldkr.- Stadt Konstanz
Speyer, krsfr. Stadt

Dusseldorf, krsfr. Stadt
Stuttgart, krsfr. Stadt
Regensburg, krsfr. Stadt
Freiburg im Breisgau, krsfr. Stadt
Frankfurt am Main, krsfr. Stadt
Hamburg, Hansestadt
Hochtaunuskreis - Stadt Oberursel - Rhein-Main-Gebiet
Wiesbaden, krsfr. Stadt
Ingolstadt, krsfr. Stadt
Augsburg, krsfr. Stadt

mittlerer Preis je m?
Wohnflache (Euro/m?)
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Gebrauchte Reihenh&auser und Doppelhaushalf-
ten haben deutschlandweit im Jahr 2013/2014
eine mittlere Wohnflache von rd. 120 m? bei einer
mittleren GrundstlicksgroRe von etwa 370 m?2
Bei einem Wohnflachenpreis von rd. 1.370 Euro
kann demnach von einem mittleren Preis in H6he
von rd. 165.000 Euro ausgegangen werden.

Die hoéchsten Preise fir Reihenhduser und Dop-
pelhaushélften liegen in der Stadt Minchen.
Fur ein Reihenhaus oder eine Doppelhaushalfte
werden im Mittel etwa 660.000 Euro gezahlt;
der Preis je m? Wohnflache liegt bei rd. 5.460
Euro. Mit einem vergleichsweise weiten Abstand
folgen die Regionen um die Stadt Minchen mit
Preisen etwa um 3.500 Euro je m* Wohnflache
(Abb.3-63).

Die niedrigsten Preise liegen im Landkreis
Dahme-Spreewald (Brandenburg), obwohl dieser
Bereich nicht besonders weit von Berlin entfernt
ist (335 Euro), in Osterode am Harz (Niedersach-
sen, 430 Euro) oder im Bereich des Altkreises
Demmin (Mecklenburg-Vorpommern, 430 Euro).
Zu beachten ist hier jedoch auch, dass der Markt
der Reihenh&user und Doppelhaushélften in sehr
landlich strukturierten Regionen im Vergleich zu
den freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern
eher von geringeren Transaktionszahlen gepragt
ist.

hohe Preise fiir Reihenhauser und Doppelhaushalf-

ten (2014) in Deutschland

mittlerer Preis fiir ein
Reihenhaus / eine Doppel-
haushilfte (Euro)

5.460 658.000
3.660 499.000
3.540 672.000
3.450 650.000
3.440 560.000
3.390 467.000
3.160 k. A.

3.150 286.000
3.090 446.000
3.060 397.000
3.030 365.000
3.000 422.000
2.970 360.000
2.880 368.000
2.870 457.000
2.850 360.000
2.840 k. A.

2.740 262.000

Abb. 3-63: Stadte und Regionen mit hohen Preisen fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften
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3.3.5 Eigentumswohnungen

Innerhalb der Kategorie der Wohnimmobilien
spielen die Eigentumswohnungen mit einem An-
teil des Geldumsatzes von 37 % an den Wohnim-
mobilien eine erhebliche Rolle.

Eine weitere Unterscheidung ergibt sich nach der
Grofle der Wohnungen und damit nach unter-
schiedlichen Nutzergruppen.

Die Nutzer bzw. Erwerber von klassischen Woh-
nungen sind nach den Erfahrungen der Gutach-
terausschusse kleine Familien, Singlehaushalte
oder in zunehmendem MafRe auch altere Men-
schen, die Eigenheime veraufiert haben und im
Anschluss eine Wohnung in urbanerem Umfeld
erwerben. Kleinere Wohnungen (Wohnflache un-
ter 45 m?) werden oftmals von jungen Menschen
in der Ausbildung (Studium, Beruf etc.) oder als
Zweitwohnung bei doppelter Haushaltsfihrung
genutzt; dieses Untersegment der Wohnungen
ist in der Preisgestaltung erheblich heterogener
und schwieriger zu analysieren. Grof3e Eigen-
tumswohnungen (mehr als 120 m? Wohnflache)
sind Penthousewohnungen oder Wohnungen in
Stadtvillen, die von dem Nutzer als Alternative
zu Eigenheimen in sehr guten Lagen gesehen
werden.

Aus dieser Uberlegung heraus ergeben sich die
folgenden Untergliederungen:

e klassische Eigentumswohnung (Wohnflache
45 — 120 m?),

e Apartment (Wohnflache unter 45 m?),

e groRe Eigentumswohnungen (Wohnflache
mehr als 120 m?).

Unterschieden wird zusatzlich zwischen

e Neuen Wohnungen oder Erstverkaufen
(Verkauf einer neu erstellten, bislang nicht
genutzten Eigentumswohnung nach § 5
Wohnungseigentumsgesetz, WEG),

e Gebrauchten Wohnungen oder Weiterver-
kaufen (Verkauf ,gebrauchter” Eigentums-
wohnung nach § 5 WEG) und

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

Der Immobilienmarkt in Deutschland

Die Wohnungen befinden sich in Objekten ver-
schiedener GroRRen; damit kdnnen kleinere Mehr-
familienhauser bis hin zu Geschosswohnbauten
mit vielen Geschossen gemeint sein. Bei den
Transaktionen wird aber in der Regel je Verkauf
eine Wohneinheit nach dem WEG veraulert.

Nicht enthalten ist hier das Segment der Mehr-
familienhauser, also Transaktionen von ganzen
Gebauden mit mehreren Wohnungen innerhalb
eines VerauRerungsvorgangs. Der Teilmarkt der
Mehrfamilienhauser wird in Kapitel 3.3.6 (Seite
60) beschrieben.

In 2014 sind in Deutschland fir den Erwerb von
Eigentumswohnungen rd. 48,4 Mrd. Euro inves-
tiert worden. Etwa 30 % der Investitionssumme
wurde fir neue Wohnungen (Erstverkaufe) aus-
gegeben.

Die Verkaufe von gebrauchten Wohnungen neh-
men mit fast 50 % des gesamten Investitionsauf-
kommens den gréfiten Anteil ein. Bei etwa 13 %
der Investitionssumme waren die Transaktionen
den einzelnen Untersegmenten aufgrund fehlen-
der Informationen aus den Kaufvertragen nicht
zuzuordnen (Abb. 3-64).

Geldumsatz: 48,4 Mrd. Euro (Wohnungen, 2014)

Verkaufe, nicht zuordenbar

Gebrauchte Wohnungen nach
Umwandlung
9,9%

Gebrauchte Wohnungen

Neue Wohnungen
29,6%

©/GA

Abb. 3-64: Anteile des Geldumsatzes an Untersegmenten der

Eigentumswohnungen

Im Jahr 2014 sind rd. 289.000 Eigentumswoh-
nungen veraulRert worden. Dabei stellt die Anzahl
der Transaktionen von neuen Wohnungen im
Gegensatz zum Geldumsatz lediglich einen An-
teil von rd. 17 % dar. Bei Uber 60 % der Verkaufe
handelte es sich um den Verkauf gebrauchter
Wohnungen (Abb.3-65). Schon hier wird der
deutliche Preisunterschied zwischen neuen und
gebrauchten Wohnungen erkennbar.

GA
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Gebrauchte Wohnungen nach

Transaktionen: rd. 289.000 (Wohnungen, 2014) Datenlage

Verkiufe, nicht zuordenbar Fir die deutschlandweite Untersuchung des
11,4 — e . .
Neue Wohnungen Immobilienhandels mit Eigentumswohnungen
wurde u. a. die jahrliche

Umwandlung
8,9%

e Anzahl der Transaktionen und das
e jahrliche Investitionsvolumen

von den Gutachterausschiissen abgefragt.

Gebrauchte Wohnungen

o /GA Bezogen auf die Gebietsflache konnten die

Gutachterausschiisse die Informationen wie in

Abb. 3-65: Anteile der Transaktionen an Untersegmenten der

Eigentumswohnungen Abb. 3-66 dargestellt zur Verfligung stellen.

Dies bedeutet auch, dass eine vergleichsweise
geringe Zahl neuer Wohnungen auf den Markt
gebracht worden sind, diese aber eher zu hohen
Preisen verauflert worden sind.

Beteiligung (2014) der Gutachterausschiisse in % bezogen auf die Gebietsflache

Klassische Eigentumswohnungen (Wohnflache: 45 bis 125 m?) Apartments

Umsatzinformationen Preisinformationen
Neue Wohnungen Gebrauchte Neue Wohnungen Gebrauchte Gebrauchte
Wohnungen Wohnungen Apartments
Baden-Wirttemberg 15,2% 15,2% 6,6% 6,4% 6,1%
Bayern 67,8% 69,2% 56,8% 59,7% 51,9%
Berlin 100,0% 100,0% K.A. K.A. K.A.
Brandenburg 53,5% 100,0% 30,7% 100,0% 43,5%
Bremen 22,4% 22,4% K.A. 22,4% K.A.
Hamburg 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
Hessen 94,2% 99,0% 94,2% 99,0% 92,1%
Mecklenburg-Vorpommern 90,4% 100,0% 65,7% 98,5% 81,4%
Niedersachsen 100,0% 100,0% 76,8% 100,0% 71,9%
Nordrhein-Westfalen 91,6% 91,6% 86,4% 82,0% 56,7%
Rheinland-Pfalz 100,0% 100,0% 100,0% 72,7% 73,5%
Saarland 62,3% 62,3% 40,7% 40,7% 40,7%
Sachsen 54,1% 73,2% 29,0% 76,0% 56,6%
Sachsen-Anhalt 93,0% 100,0% 23,8% 100,0% 49,3%
Schleswig-Holstein 37,9% 37,9% 29,1% 291% 29,1%
Thiringen 77,8% 100,0% 38,4% 100,0% 75,3%
Deutschland 72,7% 80,1% 54,7% 74,2% 55,2%

Abb. 3-66: Beteiligung der Gutachterausschiisse an der Datenerhebung zu Eigentumswohnungen in den Léndern (2014)
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Transaktionen iiber Eigentumswohnungen

Gemessen an dem gesamten Investitionsvolu-
men auf dem Immobilienmarkt in Deutschland
(2014: 191 Mrd. Euro) wurden etwa 25 % (2014:
48,4 Mrd. Euro) fir den Erwerb von Wohnungen
investiert (Abb.3-67); dies entspricht etwa dem
gleichen Anteil wie das Investitionsvolumen fur
Eigenheime (2014: 48,0 Mrd. Euro).

Von allen Transaktionen auf dem deutschen Im-
mobilienmarkt betragt der Anteil der Transaktio-
nen von Wohnungen etwa 32 %.

Die Zahl der Transaktionen iber Wohnungen ist
seit dem Jahr 2009 jahrlich etwa um +4,5 % ge-
stiegen. Die starksten Steigerungen waren in den
Jahren 2009 und 2010 (+9 %) zu verzeichnen. Im
Jahr 2014 ist der héchste Stand der Transakti-
onszahlen erreicht worden (Abb.3-68).

Der Immobilienmarkt in Deutschland

Marktintensitat

Die Intensitat der Verkaufe auf dem Teilmarkt der
Eigentumswohnungen kann gut an dem Anteil
der Transaktionen bezogen auf die insgesamt
vorhandenen Eigentumswohnungen gemessen
werden.

Nach den Erhebungen des statistischen Bundes-
amtes zum Zensus 2011 gibt es in Deutschland
insgesamt 8,9 Millionen Eigentumswohnungen,
die vermietet sind oder vom Eigentimer selbst
genutzt werden. Von den Gutachterausschiissen
wurden im Jahr 2014 rund 289.000 Transaktio-
nen Uber Eigentumswohnungen gezahlt. Der An-
teil der Transaktionen an den vorhandenen Woh-
nungen in Deutschland betragt damit etwa 3 %.

Berlin

Hamburg

Bremen

Bayern
Baden-Wiirttemberg
Nordrhein-Westfalen
Hessen

Sachsen

Deutschland
Schleswig-Holstein

Niedersachsen

Anteil der Transaktionen von Eigentumswohnungen an allen Transaktionen (2014)

29,4%
23,1%

Mecklenburg-Vorpommern
Saarland

Thiiringen

Brandenburg
Sachsen-Anhalt

11,7%
10,2%
9,7%

Rheinland-Pfalz 20,9%

20,9%
20,7%

68,5%
59,0%
52,2%
39,0%

36,9%

36,8%
34,3%
33,9%

32,1%

o /GA

Abb. 3-67: Anteile der Transaktionen liber Eigentumswohnungen (in % von allen Transaktionen, 2014)

350,0

Anzahl der Transaktionen (in Tsd) liber Eigentumswohnungen, 2009 bis 2014

300,0

9,6%

97% —— 24%

250,0

200,0

230,5

150,0

100,0

50,0 +—

0,0

keine Angabe

252,7

14% - 03%

2771 283,8 287,9 288,9

2007

Erlduterung:

2008

2009

0,3% = Veranderungsrate

2010

2011 2012 2013 2014

Abb. 3-68: Anzahl der Transaktionen (iber Eigentumswohnungen (2009 - 2014)
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Die Marktintensitat ist dabei unterschiedlich. So
wurden 2014 in Baden-Wirttemberg, Sachsen-
Anhalt und Thiringen lediglich 1,5 bis 2,5 % des
Bestandes veraufRert. In Berlin, Mecklenburg-
Vorpommern und Bremen sind es etwa 5%
(Abb. 3-69).

Die kleinrdumige Betrachtung (Abb.3-70) zeigt,
dass der Anteil der Transaktionen am Bestand in
den ostlichen Bundeslandern sehr gering (1,6 %)
ist. In den anderen Bundeslandern liegt der Anteil
bei 2,5 % bis 3,5 %. In den diinn besiedelten Krei-
sen liegt der Anteil der Transaktionen bei 2,0 %.

Der hochste Anteil der Transaktionen am Be-
stand ist in groBen GroRstadten und kleineren
Mittelstadten mit 4,0 % festzustellen. In den an-
deren Stadten liegt der Anteil bei etwa 3,5 %. Zu-
dem ist auch die starke Verkaufsintensitat in den
touristisch gepragten Regionen gut erkennbar.

In den GroRraumen Hamburg und Koéln-Dissel-
dorf-Bonn und im Rhein-Main-Gebiet liegt der
Anteil etwa bei 3,5 %, auf den Ostfriesischen
Inseln bei 7 %. In der Hauptstadtregion um Berlin
liegt der Anteil wie in den groRen GrofRstadten
etwa bei 4 %.

Immobilienmarktbericht Deutschland 2015
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Anteil der Transaktionen (2014) Giber Eigentumswohnungen
am Bestand von Eigentumswohnungen (Zensus 2011)
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Datengrundlage: Destatis, AK OGA 2015
Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

o/GA

gen am Bestand (Zensus 2011)

Wohnungen, Transaktionen 2014 und Bestand nach Zensus 2011

bestehende Wohnungen "

Transaktionen 2014

Anteil der Transaktionen

Baden-Wirttemberg 1.673.000 40.400 2,4%
Bayern 1.544.000 51.900 3,4%
Berlin 381.000 19.600 5,1%
Brandenburg 118.000 3.300 2,8%
Bremen 84.000 4.000 4,8%
Hamburg 201.000 7.800 3,9%
Hessen 671.000 22.100 3,3%
Mecklenburg-Vorpommern 101.000 5.000 5,0%
Niedersachsen 677.000 23.300 3,4%
Nordrhein-Westfalen 2.006.000 64.500 3.2%
Rheinland-Pfalz 398.000 13.600 3,4%
Saarland 84.000 2.700 3.2%
Sachsen 412.000 14.700 3,6%
Sachsen-Anhalt 169.000 2.500 1,5%
Schleswig-Holstein 251.000 9.900 3,9%
Thiringen 184.000 3.400 1,8%
Deutschland 8.956.000 288.900 3,2%

' Quelle: Destatis, Zensus 2011 (Wohnungen selbstgenutzt und vermietet)

Abb. 3-69: Anteil der Transaktionen liber Wohnungen am Bestand von vermietetem und selbst genutztem

Wohnungseigentum in den Léndern (2014)
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Abb. 3-70: Anteil der Transaktionen 2014 liber Eigentumswohnun-
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Investitionsvolumen

Der Gesamtbetrag, der fir den Kauf von Eigen-
tumswohnungen investiert worden ist, ist seit
2007 kontinuierlich gestiegen. Im Jahr 2014 wird
mit einer Summe von 48,4 Mrd. Euro der Héchst-
stand seit dem Jahr 2007 erreicht (Abb. 3-71).

Im Mittel zeigt sich seit 2009 eine jahrliche Stei-
gerung der Investitionssumme von rd. +10 %. Die
Steigerungsrate liegt damit erheblich hdher als
die der Transaktionszahlen. Seit dem Jahr 2008
sind die Investitionsbetrage um fast 80 % gestie-
gen. Die Anzahl der Transaktionen sind in die-
sem Zeitraum lediglich um 25 % angestiegen. Es
wird erkennbar, dass es sich auf dem Sektor der
Eigentumswohnungen um eine vergleichsweise
starke Entwicklung der Preise handelt. Unter

Der Immobilienmarkt in Deutschland

Einbeziehung der starken Marktintensitat in den
Stadten ist davon auszugehen, dass die Preis-
steigerung insbesondere hier zu verorten ist.

Auf die Bundeslander bezogen ergeben sich fur
die Eigentumswohnungen die in Abb.3-72 dar-
gestellten Geldumsatze der Jahre 2007 bis 2014.

Die mittleren jahrlichen Veranderungsraten
liegen in Schleswig-Holstein (+18 %), in Berlin
(+17 %) und Hessen (+16 %) am hochsten. Die
geringsten Veranderungsraten liegen mit +3 %
bzw. +4 % in Sachsen-Anhalt und Baden-Wurt-
temberg (Abb.3-73). Einschrankend ist festzu-
stellen, dass die Datenlage in Baden-Wiurttem-
berg vergleichsweise schlecht ist und die Daten
hier in erster Linie auf Schatzungen beruhen.

Investitionsvolumen (Mrd. Euro) iiber Wohnungen, 2007 bis 2014
60,0
50,0 104% —— 5,7%
8,1% 48,4
40,0 14,3% | 458 1 | -
13,5% ] Sl
30,0 3,0% 9,2%
33,6
29,6
200 | | 283 | | 201 I I I I I ||
10,0 | — e — — — — e |
0,0 r T T T T
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Erldauterung:  5,7% = Veranderungsrate © GA

Abb. 3-71: Investitionsvolumen (ber Eigentumswohnungen (2007 - 2014)

Wohnungen, Geldumsatz (Mrd. Euro)

mittlere jahrliche

Verdnderung

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 in % seit 2009
Baden-Wiirttemberg 5.090 5.400 5.490 6.120 7.070 7.300 6.210 6.720 41
Bayern 5.660 5.950 7.550 8.380 9.750 | 10.500 | 11.380 | 11.540 8,9
Berlin 1.900 1.830 1.710 2.310 2.400 2.870 4.260 3.740 16,9
Brandenburg 280 250 250 280 250 270 460 470 13,5
Bremen 310 240 280 360 370 380 480 450 10,0
Hamburg 890 1.070 1.360 1.620 1.740 1.740 2.110 2.340 11,5
Hessen 2.150 2.020 2.420 2.840 3.280 4.100 4.400 5.010 15,7
Mecklenburg-Vorpommern 270 290 310 330 410 440 460 580 13,3
Niedersachsen 1.430 1.340 1.560 1.770 2.000 2.320 2.500 2.630 11,0
Nordrhein-Westfalen 4.890 5.040 5.250 5.800 6.700 6.900 8.040 9.000 11,4
Rheinland-Pfalz 950 1.010 1.080 1.260 1.530 1.570 1.700 1.810 10,9
Saarland 100 90 160 190 190 210 260 290 12,6
Sachsen 1.400 1.300 1.180 1.220 1.130 1.200 1.580 1.810 8,9
Sachsen-Anhalt 180 160 170 140 140 190 230 200 3,3
Schleswig-Holstein 680 890 630 710 1.150 1.200 1.370 1.420 17,6
Thiringen 140 160 210 210 280 290 310 320 8,8
Deutschland 26.330 | 27.050 | 29.610 | 33.570 | 38.390 | 41.480 | 45.750 | 48.360 10,3

Abb. 3-72: Geldumsatz bei Eigentumswohnungen in den Léndern (2014)
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Mittlere jéhrliche Veranderungsraten bei dem Geldumsatz seit 2009

Schleswig-Holstein 17,6%
Berlin 16,9%
Hessen 15,7%
Brandenburg 13,5%
Mecklenburg-Vorpommern 13,3%
Saarland 12,6%
Hamburg 11,5%
Nordrhein-Westfalen 11,4%
Niedersachsen 11,0%
Rheinland-Pfalz 10,9%
Deutschland 10,3%
Bremen 10,0%
Sachsen 8,9%
Bayern 8,9%
Thiiringen 8,8%

Baden-Wiirttemberg 4,1%
Sachsen-Anhalt 3,3%

Abb. 3-73: Verdnderungsraten bei dem Geldumsatz seit 2009 in den Léndern

Bezogen auf die Einwohnerzahl werden in
Deutschland im Jahr 2014 im Mittel etwa 320
Euro je Einwohner fur den Erwerb von Eigen-
tumswohnungen ausgegeben. Dabei ist die
Spreizung der Werte erheblich. So werden in
den groRRen Grofistadten 1.130 Euro und in den
Kleinstadten und Landgemeinden etwa 225 Euro
je Einwohner investiert.

Die Betrachtung des Investitionsvolumens in
Bezug auf die in den jeweiligen Regionen vor-
handene Kaufkraft ergibt, dass in den Erwerb
von Eigentumswohnungen etwa 1,5 % der vor-
handenen Kaufkraft (s. Kapitel 6.3.4, Seite 176)
investiert wird. In den groRen Grof3stadten liegt
der Anteil bei 6 % und in den Kleinstadten und
Landgemeinden liegt der Anteil bei 1,1 %. In den
ostlichen Bundeslandern liegt der Anteil lediglich
bei 0,4 % und in den sudlichen Landern sogar bei
2,1 %.

Eine kleinraumigere Betrachtung zeigt die Kar-
tendarstellung der Abb. 3-74.

Deutlich wird hier, dass in den Stadten und stark
touristisch gepragten Regionen hohe Anteile der
Kaufkraft in den Kauf von Eigentumswohnungen
investiert werden.

Anteil des Geldumsatzes bei Eigentumswohnungen
an der Kaufkraft (2014)
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Abb. 3-74: Anteil des Geldumsatzes bei Eigentumswohnungen an

der Kaufkraft (2014)
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Preisniveau bei klassischen Eigentumswoh-
nungen (Wohnflédche: 45 bis 120 m?)

Uber Eigentumswohnungen liegen bundesweit
Preisinformationen seit 2007 vor. Im Folgenden
wird das Preisniveau der Eigentumswohnung
mit einer Wohnflache von 45 bis 120 m? darge-
stellt. Bei den Preisangaben handelt es sich um
Durchschnittspreise bezogen auf die Subkreise;
die BezugsgroRe sind Eigentumswohnungen mit
einem flir den Subkreis mittleren Baujahr und in
mittlerer Lage. Zeitreihen zur Darstellung von
Preisentwicklungen liegen nicht vor.

Gebrauchte klassische Eigentumswohnungen

Bundesweit haben sich die mittleren Preise von
gebrauchten Eigentumswohnungen seit 2008
jahrlich um +1,5 % erhoht. Die starkeren Preis-
entwicklungen waren 2010 (+3 %) und 2013
(+4,5 %) zu verzeichnen. Interessanter ist die
Entwicklung der Spannen; hier ist seit etwa 2009
eine zunehmende Spreizung bei einem Anstieg
im oberen Preissegment erkennbar (Abb. 3-75).

Der Immobilienmarkt in Deutschland

In Abb.3-76 wird sichtbar, dass diese Spreizung
in erster Linie durch die starkeren Preissteigerun-
gen in Regionen mit einem hohen Preisniveau
entsteht. Erkennbar sind aber auch die sinken-
den Preise von Eigentumswohnungen in den
Regionen mit ohnehin niedrigen Werten.

Bezogen auf die Bundeslander ergeben sich die
mittleren Preise wie in Abb.3-77 dargestellt.

Die hochsten Preise je m? Wohnflache liegen in
Hamburg (2.550 Euro), danach folgen mit einigem
Abstand Baden-Wirttemberg, Bayern und Schles-
wig-Holstein (1.550 Euro). Die niedrigsten Preise
sind in Sachsen (800 Euro), Thiringen (750 Euro)
und Sachsen-Anhalt (700 Euro) zu finden.

Eine detailliertere Beschreibung ist in der Karten-
darstellung mit mittleren Preisen bezogen auf die
Ebene der Subkreise moglich (Abb. 3-78).

Deutlich erkennbar sind die hohen Preise in den
Landern Baden-Wurttemberg und Bayern; ins-
besondere in den Regionen um Minchen und

Wohnflachenpreis fiir gebrauchte Eigentumswohnungen (Euro/m?)

Median Veranderungsfaktor (%)

2007 1.080

2008 1.060 -1,9%
2009 1.050 -0,9%
2010 1.080 2,9%
2011 1.100 1,9%
2012 1.105 0,5%
2013 1.155 4,5%
2014 1.195 3,5%

Perzentil 05 Perzentil 95 Preisspanne
700 1.700 1.000
705 1.700 995
640 1.700 1.060
635 1.765 1.130
625 1.830 1.205
610 1.942 1.332
595 2.150 1.555
580 2.290 1.710

Abb. 3-75: Mittleres Preisniveau fiir gebrauchte Eigenftumswohnungen seit 2007

2.500
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Entwicklung der Wohnflichenpreise fiir gebrauchte Eigentumswohnungen (Euro/m?)
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Abb. 3-76: Entwicklung des mittleren Preisniveaus bei gebrauchten

Eigentumswohnungen

Stuttgart. Aber auch im Rhein-Main-Gebiet, um
Hamburg und Berlin sowie an den Kisten ist mit
hohen Preisen zu rechnen.

Gebrauchte Eigentumswohnungen haben im
Jahr 2014 eine durchschnittliche Wohnfla-
che von 75 m2 Bei einem mittleren Preis von
1.200 Euro/m? Wohnflache liegt der mittlere zu
erwartende Preis einer Eigentumswohnung bei
rd. 90.000 Euro.

Die hochsten Preise werden, wie bei nahezu allen
Wohnimmobilien, in der Stadt Minchen gezahit.
Hier ist fiir eine gebrauchte Eigentumswohnung
in mittlerer Lage bei einer Wohnflache von rd. 70
m? mit einem Preis von rd. 300.000 Euro zu rech-
nen. Ahnlich hohe Preise sind auf der Insel Sylt,
auf den ostfriesischen Inseln und im Landkreis
Starnberg zu verzeichnen (Abb. 3-79).
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Preisniveau fiir gebrauchte Eigentumswohnungen in mittlerer Lage
Preise je m? Wohnflache (2014)

Mittlerer Wert (Median 5. Perzentil 95. Perzentil
Baden-Wirttemberg 1.550 1.150 2.350
Bayern 1.550 850 3.000
Berlin 1.500 1.500 1.500
Brandenburg 1.000 400 1.550
Bremen 850 500 1.200
Hamburg 2.550 2.550 2.550
Hessen 1.400 700 2.400
Mecklenburg-Vorpommern 950 300 2.200
Niedersachsen 1.050 550 1.800
Nordrhein-Westfalen 1.150 900 1.750
Rheinland-Pfalz 1.200 450 1.850
Saarland 1.100 900 1.250
Sachsen 800 350 1.350
Sachsen-Anhalt 700 200 850
Schleswig-Holstein 1.550 950 3.050
Thiringen 750 500 1.350
Deutschland 1.200 600 2.300

Abb. 3-77: Mittleres Preisniveau fiir gebrauchte Eigentumswohnungen in den Léndern (2014)
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Wohnflachenpreise fiir
gebrauchte Eigentumswohnungen (2014)
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Datengrundlage: AK OGA 2015

hohe Preise fiir gebrauchte
Eigentumswohnungen
(2014) in Deutschland

mittlerer Preis je m? Wohn-
flache (Euro/m?)

©/GA

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

Abb. 3-78: Wohnflachenpreise fiir gebrauchte Eigentumswohnun-

gen (2014)

Die niedrigsten Wohnflachenpreise liegen mit rd.
200 Euro/m? Wohnflache im Rhein-Lahn-Kreis
(Rheinland-Pfalz) und im Landkreis Mansfeld-
Sldharz (Sachsen-Anhalt). Hier werden ge-

Munchen, Stadt 4.200
Sylt 3.950
Starnberg, Ldkr. 3.850
Ostfr. Inseln, Kiste 3.450
Mdinchen, Ldkr. 3.250
Ebersberg, Ldkr. 3.050
Furstenfeldbruck, Ldkr. 3.000
Miesbach, Ldkr. 2.900
Dachau, Ldkr. 2.900
Ingolstadt 2.750
Bad To6lz-Wolfratshausen, Ldkr. 2.700
Garmisch-Partenkirchen, Ldkr. 2.700
Freiburg im Breisgau 2.650
Freising, Ldkr. 2.650
Konstanz, Stadt 2.600
Frankfurt a. M. 2.600
Hamburg 2.550
Erding, Ldkr. 2.500

Abb. 3-79: Stadte und Regionen mit hohen Preisen fiir gebrauchte

Eigentumswohnungen (2014)

brauchte Eigentumswohnungen bereits ftir 10.000
bis 15.000 Euro gehandelt. Auch im Landkreis
Teltow-Flaming, hier auRerhalb des Umlandes
von Berlin, kostet eine gebrauchte Eigentums-
wohnung etwa 20.000 bis 25.000 Euro; ebenso
in Gorlitz (Sachsen), Osterode am Harz (Nieder-
sachsen) oder im Landkreis Cham in Bayern.
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Neue klassische Eigentumswohnungen

Die mittleren Preise von neuen Eigentumswoh-
nungen haben sich seit 2008 jahrlich um +3,5 %
erhoht. Die starkeren Preisentwicklungen waren
2012 (+6,5 %) und 2014 (+5,1 %). Auch hier ist die
Entwicklung der Spannen interessant; seit etwa
2007 ist eine zunehmende Spreizung erkennbar
(Abb.3-80).

Der Immobilienmarkt in Deutschland

Bezogen auf die Bundeslander ergeben sich die
mittleren Preise wie in Abb. 3-82 dargestellt.

Die hdchsten Preise je m* Wohnflache liegen in
Hamburg (4.000 Euro), danach folgt mit einigem
Abstand Berlin (2.900 Euro), Bayern (2.850) und
Baden-Wiurttemberg (2.800 Euro). Die niedrigs-
ten Preise sind in Sachsen, Sachsen-Anhalt und
Thuringen (1.850 Euro) zu finden. Der mittlere
Preis fur die Bundesrepublik liegt bei 2.400 Euro.

Wohnflachenpreis fiir neue Eigentumswohnungen (Euro/m?)

Median Veranderungsfaktor (%)

2007 1.850

2008 1.855 0,3%
2009 1.930 4,0%
2010 2.015 4,4%
2011 2.065 2,5%
2012 2.200 6,5%
2013 2.265 3,0%
2014 2.380 5,1%

Perzentil 05 Perzentil 95
1.425 2.620 1.195
1.450 2.640 1.190
1.400 2.740 1.340
1.475 2.820 1.345
1.425 2.940 1.515
1.485 3.180 1.695
1.665 3.460 1.795
1.745 Si595 1.850

Abb. 3-80: Mittleres Preisniveau fiir neue Eigentumswohnungen seit 2007

In Abb. 3-81 wird sichtbar, dass die Preisentwick-
lung in Regionen mit niedrigem und mit hohem
Preisniveau etwa bis 2011 fast gleichmaRig und
leicht steigend verlauft. Ab 2012 beginnen die
Preise in Regionen mit hohem Preisniveau je-
doch starker zu steigen; die Preise entfernen sich
zudem starker vom mittleren Preisniveau.

Insgesamt ist in allen Regionen eine steigende
Tendenz der Preise von neuen Eigentumswoh-
nungen festzustellen.

3.500

3.000

)

2,500

2.000

Wohnflichenpreis (€/m

1500

1.000

500

0

Entwicklung der Wohnflachenpreise fiir neue Eigentumswohnungen (Euro/m?)

4.000 -

obere 95 % der Preise (Perzentil 95)
3595

2740

2380
mittlere Preise (Median)

1.930 1745

1.400 untere 5 % der Preise (Perzentil 05)

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

©/GA

Abb. 3-81: Entwicklung des mittleren Preisniveaus bei neuen

Eigentumswohnungen

Eine detailliertere Beschreibung ist in der Karten-
darstellung mit mittleren Preisen bezogen auf die
Ebene der Subkreise moglich (Abb. 3-83).

Wie auch bei den gebrauchten Eigentumswoh-
nungen werden die hohen Preise in den Landern
Baden-Wirttemberg und Bayern festgestellt;
insbesondere in den Regionen um Minchen und
Stuttgart. Aber auch im Rhein-Main-Gebiet, um
Hamburg und Berlin, sowie um Dusseldorf sind
hohe Preise zu ermittelt worden.

Neue Eigentumswohnungen haben im Jahr 2014
eine durchschnittliche Wohnflache von 85 m2. Bei
einem mittleren Preis von 2.400 Euro/m? Wohn-
flache ergibt sich der mittlere zu erwartende Preis
einer Eigentumswohnung zu rd. 200.000 Euro.
Dies entspricht nahezu dem doppelten Preis von
gebrauchten Wohnungen.

Die héchsten Preise werden, wie auch bei den
gebrauchten Wohnungen, in der Stadt Miinchen
gezahlt. Hier ist fUr eine neue Eigentumswoh-
nung in mittlerer Lage bei einer Wohnflache von
rd. 80 m2 mit einem Preis von rd. 500.000 Euro zu
rechnen. Ahnlich hohe Preise sind auf der Insel
Sylt, auf den ostfriesischen Inseln und im Land-
kreis Starnberg zu erwarten (Abb.3-84).
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Preisniveau fiir neue klassische Eigentumswohnungen in mittlerer Lage

Preise je m? Wohnflache (2014)

5. Perzentil 95. Perzentil
Baden-Wirttemberg 2.800 2.300 3.900
Bayern 2.850 2.100 4.400
Berlin 2.900 2.900 2.900
Brandenburg 1.900 1.650 3.200
Bremen 2.350 2.050 2.700
Hamburg 4.000 4.000 4.000
Hessen 2.550 1.950 4.000
Mecklenburg-Vorpommern 1.950 550 3.550
Niedersachsen 2.150 1.750 3.350
Nordrhein-Westfalen 2.350 1.950 3.200
Rheinland-Pfalz 2.300 1.400 3.150
Saarland 2.150 1.950 2.550
Sachsen 1.850 1.600 2.950
Sachsen-Anhalt 1.850 1.700 2.050
Schleswig-Holstein 2.650 1.950 3.600
Thiringen 1.850 1.650 2.400
Deutschland 2.400 1.750 3.600

Abb. 3-82: Mittleres Preisniveau fiir neue klassische Eigentumswohnungen in den Léndern (2014)

Wohnflachenpreise fiir neue Eigentumswohnungen (2014)

e
L s
T

%‘,} 4_THE
4&,«&’

Angaben in Euro je m?

[J bis unter 1800

[] 1800 bis unter 2000 [ 2400 bis unter 2600
[ 2000 bis unter 2200 [ 2600 bis unter 3000
[ 2200 bis unter 2400 [l 3000 und mehr

Dat dlage: AK OGA 2015
atengrundlage: © m

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

Abb. 3-83: Wohnfldchenpreise flir neue Eigentumswohnungen

(2014)

Auch in den Gebieten mit niedrigem Preisniveau
liegen die Wohnflachenpreise fir neue Wohnun-
gen bei etwa dem Doppelten des Preisniveaus
von gebrauchten Eigentumswohnungen. Die

hohe Durchschnittspreise
fiir neue
Eigentumswohnungen

(2014) in Deutschland

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

Minchen 5.600
Sylt 5.100
Starnberg, Ldkr. 5.050
Ostfriesische Inseln 4.400
Mdinchen, Ldkr. 4.400
Ebersberg, Ldkr. 4.400
Furstenfeldbruck, Ldkr. 4.300
Miesbach, Ldkr. 4.250
Dachau, Ldkr. 4.250
Ingolstadt 4100
Bad Toélz-Wolfratshausen, Ldkr. 4.100
Garmisch-Partenkirchen, Ldkr. 4.000
Freiburg im Breisgau 4.000
Freising, Ldkr. 3.950
Stadt Konstanz 3.950
Frankfurt am Main 3.900
Hamburg 3.850
Erding, Ldkr. 3.800

Abb. 3-84: Stddte und Regionen mit hohen Durchschnittspreisen
flir neue Eigentumswohnungen (2014)

niedrigsten Preise liegen im Altkreis Demmin
(Mecklenburg-Vorpommern) bei etwa 525 Euro
und im Altkreis Gustrow (Mecklenburg-Vorpom-
mern) bei rd. 865 Euro.
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3.3.6 Mehrfamilienhauser

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

Die Kategorisierung von Mehrfamilienhdusern
erfolgt nach ihrer GréRRe, beschrieben durch die
Anzahl der Wohneinheiten, die in der betreffen-
den Immobilie vorhanden sind.

Bei der Erhebung der Daten uber die Umsatze
ist das Segment ,Mehrfamilienhduser/Geschoss-
wohnungsbau® nicht weiter differenziert worden.
Bei der Erhebung der Marktdaten Gber das Preis-
niveau ist zwischen den Segmenten

e kleine Mehrfamilienhduser mit 3 bis 6
Wohneinheiten,

e groBe Mehrfamilienhduser mit 7 bis 15
Wohneinheiten

unterschieden worden. Mehrfamilienhauser bzw.
Geschosswohnungsbauten mit mehr Wohnein-
heiten als die oben genannten sind in den Anga-
ben zu den Umséatzen enthalten, Preisangaben
bzw. Angaben zu Liegenschaftszinssatzen wur-
den aufgrund der geringen Anzahl der Transakti-
onsfalle nicht abgefragt.

Der Immobilienmarkt in Deutschland

Die Analyse der Preise erfolgt in erster Linie be-
zogen auf den Preis je m? Wohnflache. Vertiefen-
de Untersuchungen zu Liegenschaftszinssatzen
u. 8. erfolgen im Kapitel 5.

Datenlage

Bezogen auf die Gebietsflache haben die Gut-
achterausschiisse sich wie nachfolgend an der
Erhebung der Daten beteiligt:

e Angaben zu Umsatzen 80%

e Angaben zu Preisen und
Liegenschaftszinssatzen uber kleine
Mehrfamilienhauser 50%

e Angaben zu Preisen und
Liegenschaftszinssatzen tber grof3e
Mehrfamilienhauser 25%

Die vergleichsweise geringe Beteiligung an Preis-
informationen zu groflen Mehrfamilienhausern ist
auf die geringere Anzahl der Transaktionen und
den erhdhten Aufwand flr die nachtragliche Er-
mittlung von Wohnflachen und Ertrdgen zurick-
zufthren.

Fehlende Angaben von Gutachterausschissen
wurden mit statistischen Methoden und hedo-
nischen Modellen geschatzt, um zu flachende-
ckenden Aussagen zu kommen, die einen Anhalt
zur Einschatzung der Preise und Umsatze geben
kdnnen. Die Darstellung der Beteiligung der Bun-
deslander an der Datenerhebung zu Mehrfamilien-
hausern lasst eine Einschatzung zur Genauigkeit
der Analyseergebnisse zu (Abb. 3-85).

Beteiligung (2014) der Gutachterausschiisse in % bezogen auf die Gebietsflache

Mehrfamilienhduser/Geschosswohnungsbauten

Preise, kleine

Preise, groBe

a=atzeael Mehrfamilienhauser Mehrfamilienhzuser
Baden-Wirttemberg 15,2% 6,3% 6,3%
Bayern 66,4% 8,3% 6,0%
Berlin 100,0% 0,0% 0,0%
Brandenburg 100,0% 100,0% 49,0%
Bremen 22,4% 0,0% 0,0%
Hamburg 100,0% 100,0% 100,0%
Hessen 95,2% 73,9% 42,8%
Mecklenburg-Vorpommern 100,0% 84,3% 67,9%
Niedersachsen 100,0% 58,2% 41%
Nordrhein-Westfalen 91,6% 61,9% 41,5%
Rheinland-Pfalz 100,0% 23,7% 1,6%
Saarland 62,3% 34,2% 0,0%
Sachsen 90,1% 55,3% 36,5%
Sachsen-Anhalt 100,0% 100,0% 92,9%
Schleswig-Holstein 37,9% 291% 16,0%
Thiringen 100,0% 75,5% 30,3%
Deutschland 80,2% 49,1% 26,9%

Abb. 3-85: Beteiligung der Gutachterausschiisse an der Datenerhebung zu Mehrfamilienhdusern in den Léndern (2014)
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Kaufinvestitionsvolumen bei Mehrfamilien-
hédusern und Geschosswohnungsbauten

Im Jahr 2014 wurden insgesamt rd. 130 Mrd.
Euro in den Kauf von Wohnimmobilien investiert;
mit einer Summe von rd. 21 Mrd. Euro entfielen
etwa 16% davon auf den Kauf von Mehrfamilien-
hausern bzw. Geschosswohnungsbauten.

In den Kauf von Bauplatzen fir Mehrfamilienhau-
ser und Geschosswohnungsbauten wurden zu-
satzlich 3,4 Mrd. Euro investiert, so dass sich fur
Mehrfamilienhduser und Geschosswohnungs-
bauten insgesamt ein Kaufinvestitionsvolumen
von rd. 24,4 Mrd. Euro ergibt. Dies entspricht
einem Anteil von rd. 20 % des gesamten Kau-
finvestitionsvolumens auf dem Wohnimmobilien-
markt (s. auch Kapitel 3.3.2, Seite 29).

Nicht enthalten sind darin die Verkaufe von Un-
ternehmen, deren Zweck es ist, Wohnimmobili-
en zu halten und zu verwerten; auch die in den
Neubau von Objekten investierten Mittel sind
nicht enthalten. Diese Vorgange werden — bis
auf den Erwerbsvorgang zu dem erforderlichen
Bauplatz — von den Gutachterausschiissen nicht
registriert.

Die Investitionen in den Kauf von Bauplatzen fir
Mehrfamilienhauser betrugen in den Jahren

2009: rd. 1,6 Mrd. Euro
2010: rd. 2,0 Mrd. Euro
2011: rd. 2,6 Mrd. Euro
2012: rd. 2,7 Mrd. Euro
2013: rd. 2,7 Mrd. Euro
2014: rd. 3,4 Mrd. Euro

Immobilienmarktbericht Deutschland 2015

Erkennbar ist, dass im Jahr 2014 die Bereitschaft
der Investoren gewachsen ist, in den Kauf von
Bauplatzen und damit auch in den Bau neuer
Mehrfamilienhauser zu investieren. Dies kdnnte
ein Hinweis auf eine langsam steigende Zunahme
der Aktivitdten zur Schaffung von vermietetem
Wohnraum, aber gleichzeitigen Preissteigerun-
gen auch wegen knapper Baugrundstlicke sein.

Die Investitionen in den Kauf von Mehrfamilien-
hausern haben im Jahr 2014 mit einer Summe
von rd. 21 Mrd. Euro den héchsten Stand seit
dem Jahr 2008 erreicht. Die Spitzeninvestitionen
wurden in 2007 mit rd. 30 Mrd. Euro registriert;
ab 2005 traten in Deutschland vermehrt — ins-
besondere auch auslandische - Investoren auf,
die ihr Kapital verstarkt in den Kauf deutscher
Wohnimmobilien einsetzten. Diese zogen sich
etwa ab dem Jahr 2008 wieder stark aus dem
Markt zurlick (Abb. 3-86). Offensichtlich sind die
Erwartungen an die zu erzielende Rendite nicht
erflllt worden.

Die Zahl der Transaktionen zeigt fur das Jahr
2014 leicht angestiegene Kaufaktivitaten. Al-
lerdings verlauft die Entwicklung der Transakti-
onszahlen nicht analog der Investitionssummen.
Vielmehr bleibt die jahrliche Entwicklungsrate der
Kaufaktivitaten hinter den Steigerungsraten der
Kaufinvestitionsvolumina zurlick (Abb. 3-87).

Wahrend die mittlere jahrliche Steigerung der
Kaufinvestitionen seit 2010 bei etwa +9 % lag, la-
gen diese bei der reinen Zahl der Kaufvorgange
bei +3 %. Dies deutet auf eine insgesamt lang-
sam zunehmende Kaufaktivitdt hin, verbunden
mit ansteigenden Kaufpreisen.

Investitionsvolumen (Mrd. Euro) iiber Mehrfamilienhauser, 2007 bis 2014
35,0
30,0
29,6
25,0 +
9,3%
-37,5% ’
20,0 + 3 12,9% . m
26,7% 3,0% 19,3
15,0 1—| - 185 | 357% - 10,1% 166 | | 1710 || — =
10,0
11,9 T
5,0
0,0 T T T T T
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Erlduterung:  9,3% = Veranderungsrate zum Vorjahr © GA

Abb. 3-86: Kaufinvestitionsvolumen bei Mehrfamilienhdusern/ Geschosswohnungsbauten (2007 - 2014)
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35,0

Anzahl der Transaktionen (in Tsd) liber Mehrfamilienhauser, 2009 bis 2014
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Abb. 3-87: Transaktionen (iber Mehrfamilienhduser (2009 - 2014)

Marktintensitat

Die Intensitat der Verkaufe auf dem Teilmarkt
der Mehrfamilienhduser wird im Folgenden an-
hand der Verkaufszahlen im Verhaltnis zu den
insgesamt vorhandenen Mehrfamilienhausern in
der kreisfreien Stadt, dem Landkreis bzw. dem
Subkreis dargestellt.

Bei einer Gesamtzahl von rd. 3,4 Mio. Mehrfamili-
enhausern in Deutschland (Zensus 2011) betragt
der Anteil der im Jahr 2014 verauf3erten Mehrfa-
milienhauser mit rd. 31.200 Objekten knapp 1 %.

Die absoluten Zahlen mit den prozentualen An-
teilen der Transaktionen von Mehrfamilienhau-
sern an dem Gesamtbestand von Mehrfamilien-
hausern sind nach Bundeslandern gegliedert in
Abb. 3-88 dargestellt.

Mehrfamilienhauser, Transaktionen 2014 und Bestand nach Zensus 2011

bestehende Transaktionen Anteil der Transaktionen
Mehrfam.hduser " | Mehrfamilienhduser (2014) (Mehrfamilienh&user)
Baden-Wirttemberg 451.200 2.700 0,60%
Bayern 447.300 2.100 0,47%
Berlin 140.600 1.300 0,92%
Brandenburg 90.200 800 0,89%
Bremen 33.700 400 1,19%
Hamburg 81.700 400 0,49%
Hessen 246.100 1.800 0,73%
Mecklenburg-Vorpommern 68.800 800 1,16%
Niedersachsen 262.600 2.300 0,88%
Nordrhein-Westfalen 849.500 9.900 1,17%
Rheinland-Pfalz 144.200 1.400 0,97%
Saarland 32.100 400 1,25%
Sachsen 210.900 3.900 1,85%
Sachsen-Anhalt 104.300 1.200 1,15%
Schleswig-Holstein 98.000 800 0,82%
Thiringen 92.300 900 0,98%
Deutschland 3.353.300 31.200 0,93%

' Quelle: Destatis, Zensus 2011

Abb. 3-88: Transaktionen (iber Mehrfamilienhduser zu vorhandenen Mehrfamilienhdusern (Zensus 2011) in den Léan-

dern (2014)
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Bezogen auf die Bundeslander zeigt sich die in eres MaR ist der Liegenschaftszinssatz (s. auch
Abb. 3-89 dargestellte Reihenfolge der Transak- 5.3, Seite 153). Der Liegenschaftszinssatz be-
tionsanteile. rucksichtigt die Kaufinvestition, die Nettoeinnah-
Anteil der Transaktionen von Mehrfamilienhdusern (2014) an vorhandenen Mehrfamilienhdusern
(Zensus 2011)
Sachsen ) 1,8%
Saarland ] 1,2%
Bremen | 1,2%
Nordrhei | 1,2%
g-Vor n 1,2%
Sachsen-Anhalt 1,2%
Thiiringen : 1,0%
heinland-Pfalz 1,0%
D d ) 0,9%
Berlin | 0,9%
Brandenburg | 0,9%
Niedersachsen ] 0,9%
ig-Holstein ] 0,8%
Hessen :— 0,7%
Bad, 1] 0,6%
Hamburg 0,5%
Bayern 0,5%
o /GA
Abb. 3-89: Anteil der Transaktionen von Mehrfamilienhdusern (2014) an vorhandenen Mehrfamilienh&u-
sern (Zensus 2011)
Das Land Sachsen hebt sich mit einer Marktin-
tensitat von ca. 2 % deutlich von den anderen
Bundeslandern ab. Oberhalb des mittleren Wer-
tes von knapp 1 % liegen die Anteile bei 1,0 % Mehrfamilienhiuser
bis 1.2 %. Unterhalb des mittleren Wertes “egen Anteil der Transaktionen (2014) am Bestand (Zensus 2011)
die Anteile von 0,5 % (Bayern und Hamburg) bis
0,9 %.
Eine differenziertere Betrachtung der Marktin-
tensitat des Jahres 2014 zeigt das Kartenbild
in Abb.3-90. Auch hier wird deutlich, dass die
Verkaufsaktivitat iber Mehrfamilienhauser in den
nordlichen Bundeslandern signifikant héher ist
als in den sudlichen.
usseldorf “‘
i o =
Preisniveau und Preisentwicklungen * ’ﬁ
oy Satd
In den Bau und Erwerb von Mehrfamilienh&u- W‘“? ﬁ' A
e w . sl B Vo
sern wird in erster Linie vor dem Hintergrund der ¢ 2y
Erzielung von Einnahmen aus der Vermietung 5
investiert. Ausrichtung ist also die Erzielung ei-
ner Rendite, die dem Risiko des Kapitaleinsatzes
entspricht und — wie bei Immobilien Ublich — eine
mittel- bis langfristige Perspektive hat.
Der Wert einer solchen Immobilie fiir den Eigen- N
tiimer ist daher abhangig von den Investitions- g":'s':n:;m
kosten fur den Erwerb einerseits und den aus der 0] 0.40 bis unter 0.50 [l 0,80 bis unter 1,05
Immobilie erzielbaren Einnahmen andererseits. [ 0,50 bis unter 0,65 M 1,05 bis unter 1,30
Die Kombination beider Indikatoren ergibt die [ 0,65 bis unter 0,80 M 1,30 und mehr
Rendite. Als Bruttoanfangsrendite wird der Quo- Datenrundiage: BESRAK OGA 2019 o /GA

tient aus den Bruttojahreseinnahmen und der
Anfangsinvestition (in %) bezeichnet. Ein genau-
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Abb. 3-90: Mehrfamilienhduser, Anteil der Transaktionen (2014)
am Bestand (Zensus 2011)
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men und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer
der Immobilie. Er spiegelt die langfristigen Ren-
diteerwartungen des Investors bezogen auf die
von ihm erworbene Immobilie wider.

Zur Darstellung des reinen Preisniveaus von
Mehrfamilienhausern ist der Preis je m? Wohn-
flache ein geeigneter Vergleichsmafstab; zur
Darstellung der Renditeerwartungen wird im Fol-
genden der Liegenschaftszinssatz dargestellt.

Kleine Mehrfamilienhduser mit 3 bis 6 Wohn-
einheiten

Das mittlere Preisniveau bei kleineren Mehrfa-
milienhausern liegt in Deutschland (2014) bei
etwa 810 Euro je m? Wohnflache. Dabei liegt das
Preisniveau in 90 % aller Subkreise zwischen ca.
375 Euro und 1.835 Euro je m®> Wohnflache.

Der Immobilienmarkt in Deutschland

Seit 2009 ist das mittlere Preisniveau von
670 Euro auf 810 Euro um etwa 20 % angestie-
gen (Abb.3-91).

Der mittlere Liegenschaftszinssatz flir klei-
ne Mehrfamilienhduser liegt im Jahr 2014 bei
ca. 5 %; in 90 % aller Subkreise liegt der Zins-
satz zwischen 3 % und 7 %.

Seit 2009 hat sich der Liegenschaftszinssatz,
umgekehrt zu den Wohnflachenpreisen, ver-
ringert. Lag dieser im Jahr 2009 noch bei etwa
6,5 %, so liegt der mittlere Liegenschaftszinssatz
im Jahr 2014 bei rd. 5 % (Abb. 3-92).

Mittleres Preisniveau fiir kleine Mehrfamilienhauser (Euro/m? Wohnflache)

Median Perzentil 05
2009 670 300
2010 690 275
201 675 235
2012 705 250
2013 780 345
2014 810 375

Perzentil 95
1.420 1.120
1.430 1.155
1.435 1.200
1.500 1.250
1.675 1.330
1.835 1.460

Abb. 3-91: Mittleres Preisniveau fiir kleine Mehrfamilienhduser seit 2009

Mittlerer Liegenschaftszinssatz fiir kleine Mehrfamilienhauser (in %)

Median Perzentil 05
2009 6,2 4,2
2010 6,1 4,0
201 6,0 3,5
2012 5,9 3,7
2013 5,1 3,1
2014 4,9 2,9

Perzentil 95
7.1 2,9
7,8 3,8
7.8 43
IS 3,8
7.1 4,0
7,0 41

Abb. 3-92: Mittlerer Liegenschaftszinssatz fiir kleine Mehrfamilienhduser seit 2009
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Die Unterscheidung der mittleren Wohnfla-
chenpreise nach regionalen oder strukturellen
Gruppen (Abb. 3-93) zeigt ein deutliches Gefélle
des Preisniveaus von den sudlichen nach den
Ostlichen Landern. Gut erkennbar ist auch der
starke Zusammenhang mit der Bevélkerungsent-
wicklung.

Im Vergleich zu dem mittleren Preisniveau in
Abb.3-93 ergibt sich der Liegenschaftszinssatz
nach regionalen oder strukturellen Gruppen un-
terschieden wie in Abb. 3-94 dargestellt.

Immobilienmarktbericht Deutschland 2015

Eine differenzierte Betrachtung des Preisniveaus
und des Liegenschaftszinssatzes zeigen die Kar-
tenbilder in Abb.3-95 und Abb. 3-96.

Die Betrachtung der zeitlichen Entwicklung der
mittleren Preise und des Liegenschaftszinssat-
zes zeigt einen Rickgang des Liegenschaftszins-
satzes, wahrend die Preise steigen (Abb.3-97
und Abb. 3-98).

In Abb.3-97 ist der ab 2011 einsetzende Preis-
anstieg bei den teureren Mehrfamilienhdusern
deutlich erkennbar. Parallel dazu sinkt ebenfalls
bei den teureren Objekten der Liegenschafts-
zinssatz (Abb.3-98). Demnach sind die Investo-

Mittleres Preisniveau fiir kleine Mehrfamilienhduser (Euro/m? Wohnflache)

Preisniveau (2014)
(mittlerer Wert aus
den Subkreisen)

65

GroRe GroRstadt (etwa 500 Tsd. EW und mehr) 1.200 710 4110
Kleinere Grof3stadt (unter 500 Tsd. EW) 1.050 570 2.090
Stadt- und Gemeindetyp | GréRere Mittelstadt (etwa 50 Tsd. EW und mehr) 840 460 1.770
Kleinere Mittelstadt (unter 50 Tsd. EW) 840 420 1.750
Kleinstéadte und Landgemeinden 730 330 1.650
Osten 510 240 1.390
Landergruppen nach Norden 730 310 1.380
geografischer Lage Westen 820 520 1.850
Siden 1.040 550 2.280
deutlich sinkend (bis unter -0,75 %je Jahr) 440 220 930
Durchschnittliche leicht sinkend (-0,75 bis unter -0,25 % je Jahr) 680 430 940
jahrliche Entwicklung der | stabil (-0,25 bis unter 0,25 % je Jahr 930 640 1.390
Bevélkerung leicht steigend (0,25 bis unter 0,75 % je Jahr) 1.250 690 2.060
deutlich steigend (0,75 % und mehr je Jahr) 1.790 1.160 2.720

"in 90% der Subkreise
Abb. 3-93: Mittleres Preisniveau fiir kleine Mehrfamilienhduser nach Regionen (2014)

Mittlerer Liegenschaftszinssatz fiir kleine Mehrfamilienhauser (%)

Liegenschaftszins-
satz (2014)
(mittlerer Wert aus
den Subkreisen)

Spanne "

GroRRe GroRstadt (etwa 500 Tsd. EW und mehr) 41 2,5 52
Kleinere GroRstadt (unter 500 Tsd. EW) 4,3 2,6 6,3
Stadt- und Gemeindetyp GroRere Mittelstadt (etwa 50 Tsd. EW und mehr) 5,0 2,6 6,4
Kleinere Mittelstadt (unter 50 Tsd. EW) 41 3,4 6,3
Kleinstéadte und Landgemeinden 5,2 31 72
Osten 6,2 4,2 8,3
Landergruppen nach Norden 59 4,2 73
geografischer Lage Westen 51 2,6 6,2
Siuden 3,6 2,7 4,5
deutlich sinkend (bis unter -0,75 %je Jahr) 6,4 4,2 8,3
Durchschnittliche leicht sinkend (-0,75 bis unter -0,25 % je Jahr) 54 3,7 6,9
jahrliche Entwicklung der | stabil (-0,25 bis unter 0,25 % je Jahr 4,4 3,2 6,4
Bevdlkerung leicht steigend (0,25 bis unter 0,75 % je Jahr) 4,0 2,7 5,6
deutlich steigend (0,75 % und mehr je Jahr) 3,0 2,5 4,8

"in 90% der Subkreise

Abb. 3-94: Mittlerer Liegenschaftszinssatz fiir kleine Mehrfamilienhduser nach Regionen (2014)
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ren zunehmend bereit, hohere Preise zu zahlen,
ohne dass die Rendite (also in erster Linie die
Mieteinnahmen) wesentlich steigt. Dieser Verlauf
zeigt sich uber alle Preissegmente hinweg; aller-
dings steigt das Preisniveau in den preisgunsti-
geren Regionen nicht so stark an.

Der Immobilienmarkt in Deutschland

Insgesamt kann davon ausgegangen werden,
dass Investoren die Sicherheit ihrer Geldanlage
in Mehrfamilienhduser als risikoarm einschatzen
und im Vergleich zu anderen Investitionsvarian-
ten bereit sind, eine geringere Rendite fur eine
héhere Sicherheit hinzunehmen.

Mittlere Wohnflachenpreise
fiir kleine Mehrfamilienhduser (2014)
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Abb. 3-95: Mittlere Wohnfldchenpreise fiir kleine
Mehrfamilienhduser (2014)

Abb. 3-96: Mittlerer Liegenschaftszinssatz fiir kleine
Mehrfamilienhduser (2014)

Entwicklung der Wohnflachenpreise fiir kleine Mehrfam.hduser Entwi g des Li es fiir kleine Mehrfam.hauser
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Abb. 3-97: Preisentwicklung bei kleinen Mehrfamilienhdusern Abb. 3-98: Entwicklung des Liegenschaftszinssatzes fiir kleine
(2009 bis 2014) Mehrfamilienhduser (2009 bis 2014)
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GroBBe Mehrfamilienhduser mit 7 bis 15 Wohn-
einheiten

Das mittlere Preisniveau bei groRen Mehrfamili-
enhausern liegt in Deutschland (2014) bei etwa
745 Euro je m? Wohnflache. Dabei liegt das
Preisniveau in 90 % aller Subkreise zwischen ca.
375 Euro und 1.640 Euro je m* Wohnflache.

Seit 2009 ist das mittlere Preisniveau von 625
Euro auf 745 Euro und damit wie bei den kleinen
Mehrfamilienhausern um etwa 20 % angestiegen
(Abb.3-99).

Immobilienmarktbericht Deutschland 2015

Der mittlere Liegenschaftszinssatz flir grofie
Mehrfamilienhauser hat sich seit 2009 (6,4 %)
auf ca. 5,7 % in 2014 verringert; in 90 % aller
Subkreise liegt der Zinssatz zwischen 3,5 % und
7,2 % (Abb.3-100).

Die Unterscheidung der mittleren Wohnflachen-
preise nach regionalen oder strukturellen Grup-
pen (Abb. 3-101) zeigt ein deutliches Gefélle des
Preisniveaus von den sudlichen zu den 6stlichen
Landern. Gut erkennbar ist ebenfalls der starke
Zusammenhang mit der Bevolkerungsentwick-
lung, wobei sich dieser auch in den Kategorien

Mittleres Preisniveau fiir groBe Mehrfamilienhdauser (Euro/m? Wohnflache)

Median Perzentil 05
2009 625 210
2010 650 215
2011 620 235
2012 650 220
2013 710 350
2014 745 375

Perzentil 95
1.300 1.090
1.350 1.135
1.460 1.225
1.600 1.380
1.550 1.200
1.640 1.265

Abb. 3-99: Mittleres Preisniveau fiir groBe Mehrfamilienhduser seit 2009

Mittlerer Liegenschaftszinssatz (groRe Mehrfamilienhauser, in %)

Median Perzentil 05
2009 6,4 4,5
2010 6,3 4,4
201 6,3 3,5
2012 6,3 3,6
2013 5,8 3,5
2014 5,7 3,5

Perzentil 95
7,6 31
7,7 8.3
8,0 4,5
77 41
73 3,8
7,2 3,7

Abb. 3-100: Mittlerer Liegenschaftszinssatz fiir groRe Mehrfamilienhduser seit 2009

Mittleres Preisniveau fiir groBe Mehrfamilienhauser (Euro/m? Wohnflache)

Preisniveau (2014)

(mittlerer Wert aus
den Subkreisen) | Perzentil 05 | Perzentil 95

GroRRe GroRstadt (etwa 500 Tsd. EW und mehr) 1.250 640 4.620
Kleinere GroRstadt (unter 500 Tsd. EW) 1.110 440 1.820
Stadt- und Gemeindetyp GroRere Mittelstadt (etwa 50 Tsd. EW und mehr) 790 450 1.470
Kleinere Mittelstadt (unter 50 Tsd. EW) 750 360 1.420
Kleinstéadte und Landgemeinden 680 360 1.390
Osten 500 200 1.250
Landergruppen nach Norden 740 380 1.530
geografischer Lage Westen 740 440 1.600
Siuden 890 460 1.780
deutlich sinkend (bis unter -0,75 % je Jahr) 450 200 810
Durchschnittliche leicht sinkend (-0,75 bis unter -0,25 % je Jahr) 620 410 920
jahrliche Entwicklung der | stabil (-0,25 bis unter 0,25 % je Jahr 820 580 1.240
Bevdlkerung leicht steigend (0,25 bis unter 0,75 % je Jahr) 1.150 750 1.730
deutlich steigend (0,75 % und mehr je Jahr) 1.650 900 2.480

"in 90% der Subkreise

Abb. 3-101: Mittleres Preisniveau fiir groBe Mehrfamilienhduser nach Regionen (2014)
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der Stadt- und Gemeindetypen widerspiegelt;
in der Regel kann davon ausgegangen werden,
dass die Grofistadte von deutlich steigenden Be-
volkerungsentwicklungen gepragt sind.

Analog zu dem mittleren Preisniveau in
Abb.3-101 wird der Liegenschaftszinssatz nach
regionalen oder strukturellen Gruppen unter-
schieden in Abb.3-102 dargestellt.

Der Immobilienmarkt in Deutschland

Hier wird besonders deutlich, dass Investoren in
GrofRstadten und Regionen mit steigender Be-
volkerungszahl geringere Renditen (3,7 bis 4 %)
akzeptieren als z.B. in Gebieten mit deutlich
sinkender Bevdlkerungsentwicklung.

Eine differenzierte Betrachtung des Preisniveaus
und des Liegenschaftszinssatzes zeigen die Kar-
tenbilder in Abb.3-103 und Abb. 3-104.

Mittlerer Liegenschaftszinssatz fiir groRe Mehrfamilienhauser (%)

Liegenschaftszins-
satz (2014)

(mittlerer Wert aus . q
den Subkreisen) Perzentil 05 | Perzentil 95

GroRe GroRstadt (etwa 500 Tsd. EW und mehr) 3,7 2,3 6,1
Kleinere Grof3stadt (unter 500 Tsd. EW) 4,7 2,7 6,9
Stadt- und Gemeindetyp GroRere Mittelstadt (etwa 50 Tsd. EW und mehr) 57 3,7 6,6
Kleinere Mittelstadt (unter 50 Tsd. EW) 54 4,6 71
Kleinstéadte und Landgemeinden 59 3,6 7,3
Osten 6,2 3,7 7,7
Landergruppen nach Norden 59 4,2 7,2
geografischer Lage Westen 59 3,9 7,3
Siden 4,6 3,0 5,9
deutlich sinkend (bis unter -0,75 % je Jahr) 6,6 54 7,7
Durchschnittliche leicht sinkend (-0,75 bis unter -0,25 % je Jahr) 6,0 4,3 7,2
jahrliche Entwicklung der | stabil (-0,25 bis unter 0,25 % je Jahr 5,8 3,6 6,5
Bevélkerung leicht steigend (0,25 bis unter 0,75 % je Jahr) 4,8 3,1 59
deutlich steigend (0,75 % und mehr je Jahr) 4,0 2,4 52

"in 90% der Subkreise

Abb. 3-102: Mittlerer Liegenschaftszinssatz fiir groBe Mehrfamilienhduser nach Regionen (2014)

Wohnfléachenpreise fiir
groBe Mehrfamilienhduser (2014)
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Datengrundiage: AK OGA 2015 © GA
Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE
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Abb. 3-103: Mittlere Wohnfldchenpreise fiir grol3e

Mehrfamilienhduser (2014)

Abb. 3-104: Mittlerer Liegenschaftszinssatz fiir gro8e
Mehrfamilienhduser (2014)
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Die Betrachtung der zeitlichen Entwicklung der
mittleren Preise und des Liegenschaftszinssat-
zes zeigt einen Rickgang des Liegenschafts-
zinssatzes auf, wahrend die Preise steigen
(Abb.3-105 und Abb. 3-106).

In Abb.3-105 ist der ab 2009 einsetzende Preis-
anstieg bei den teureren, groRen Mehrfamilien-
hausern deutlich erkennbar; bei den kleineren
Mehrfamilienhausern beginnt dieser erst im Jahr
2011. Allerdings scheint dieser Anstieg im Jahr
2012 zunachst gebremst. Bei den Objekten der
unteren Preiskategorien beginnt dagegen ein
Preisanstieg erst im Jahr 2012. In allen Preis-
gruppen fallt der Liegenschaftszinssatz etwa seit
2009, allerdings hat es in den oberen Preisklas-
sen im Jahr 2011 einen leichten Anstieg gegeben

Immobilienmarktbericht Deutschland 2015 69

(Abb.3-106), der jedoch im Folgejahr wieder
korrigiert wurde.

Insgesamt ist auch bei den groRen Mehrfamilien-
hausern festzustellen, dass die Investoren bereits
seit 2009 bereit sind, hohere Preise zu zahlen,
ohne dass die Ertrdge wesentlich steigen; die
Sicherheit der Geldanlage in ein groRes Mehr-
familienhaus wird offensichtlich vergleichsweise
hoch und als gute Alternative zu anderen Anlage-
moglichkeiten eingeschatzt. Dabei werden kleine
Mehrfamilienhduser (mittlerer Liegenschafts-
zinssatz 2014 = 4,9 %) offensichtlich als noch
sicherer eingestuft als grof3e Mehrfamilienhauser
(mittlerer Liegenschaftszinssatz 2014 = 5,7 %).

Entwicklung der Wohnflachenpreise fiir groRe Mehrfam.hduser
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Abb. 3-105: Preisentwicklung bei grol3en Mehrfamilienhdusern Abb. 3-106: Entwicklung des Liegenschaftszinssatzes fiir gro3e
(2009 bis 2014) Mehrfamilienhduser (2009 bis 2014)
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3.4.1 Sachliche Teilmarkte bei
Wirtschaftsimmobilien

Bei dem sachlichen Teilmarkt der Wirtschaftsim-
mobilien handelt es sich um einen im Vergleich
zu den Wohn- oder Agrarimmobilien inhomoge-
nen Markt. Dies liegt insbesondere daran, dass
die Nutzungs- und Renditeziele sehr stark von
den speziellen Anforderungen des Investors ab-
hangen.

Aus diesem Grund strebt der Arbeitskreis der
Oberen Gutachterausschiisse in Deutschland
gemeinsam mit anderen Akteuren der Immo-
bilienmarktbeobachtung an, eine eindeutigere
Strukturierung des Teilmarktes der Wirtschafts-
immobilien zu entwickeln.

Die Erhebung der Daten und die im Folgenden
dargestellten Analysen bericksichtigen soweit
wie moglich den derzeitigen Diskussionsstand.

Hiernach wird die Kategorie der Wirtschaftsim-
mobilien wie in der Abb. 3-107 dargestellt geglie-
dert. Dabei stellen die Immobilien fiir

e Biliro- und Praxis,
e Handel und
e Industrie/ Produktion

nach ihren Kaufinvestitionsvolumina die umsatz-
starksten Teilmarkte dar.

Bei den Blroimmobilien kann zwischen

e monofunktional genutzten Objekten (also Im-
mobilien, die ausschliellich der Biro- bzw.
Praxisnutzung dienen) und

e gemischt genutzten Objekten (bei denen
jedoch mehr als 50% der Ertrage aus der
Biro- oder Praxisnutzung entstehen) unter-
schieden werden.

Diese Differenzierung ist bei der Datenerhebung
fir diesen Bericht noch nicht realisiert worden.

Der Immobilienmarkt in Deutschland

3.4 Wirtschaftsimmobilien

Wirtschaftsimmobilien

-l Biiro u. - Praxisgebéudel

-[Industrie und Produktion]

_| Beherbergung und
Gastronomie

-lGesundheit und Sozialesl

_| Freizeit-, Kultur- und
Bildungseinrichtung

_ Gebéude fiir technische
Infrastruktureinrichtungen

| Ubrige Wirtschaftsimmobilien mit
begehbaren Gebiuden

Ubrige Wirtschaftsimmobilien
mit nicht begehbaren
Bauwerken

Abb. 3-107: Segmente der Kategorie bebaute
Wirtschaftsimmobilien

Bei den Handelsimmobilien wurden bei der Erhe-
bung der Daten

e Geschaftsgebaude, Kauf- und Warenhauser
und

e Fachmarkte, Fachmarktzentren,
Shoppingzentren

unterschieden.

Zusatzlich wurden die Umsatzdaten Uber Ob-
jekte, die nach dem Wohnungseigentumsgesetz
dem Teileigentum (also der gewerblich ausge-
richteten Nutzung) zuzuordnen sind, erhoben.
Oftmals werden diese als Praxis- oder Blirorau-
me genutzt.

Offentliche Gebaude, Krankenhauser, Senioren-
wohnheime oder Rathauser und andere Gebau-
de der 6ffentlichen Verwaltungen sind grundsatz-
lich den Wirtschaftsimmobilien zuzuordnen. Dies
ist jedoch aus Vereinfachungsgriinden bei der
Datenerhebung fur diesen Bericht nicht erfolgt;
diese Objekte sind den Ubrigen bebauten oder
unbebauten Grundstlicken zugeordnet.
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3.4.2 Umsatze bei
Wirtschaftsimmobilien

Auf dem Sektor der Wirtschaftsimmobilien sind
rd. 34 Mrd. Euro im Jahr 2014 umgesetzt worden,
das entspricht rd. 20 % des gesamten Kaufin-
vestitionsvolumens (s. auch Kapitel 3.2.1, Seite
18).

Enthalten sind hier die folgenden Immobilienar-
ten:

e Gruppe der unbebauten Grundstiicke
— Bauplatze fur Industrieanlagen,
— Bauplatze fur die gewerbliche Nutzung,
— Bauplatze fur die geschaftliche Nutzung.

e Gruppe der bebauten Grundstiicke
— Biro-, Verwaltungs- und Praxisgebaude,
— Geschéaftsgebaude, Kauf- und
Warenhauser,
— Fachmarkte, Fachmarktzentren,
Shoppingzentren
— Objekte im Teileigentum.

Die Transaktionsdaten aller anderen, auch
grundsatzlich den Wirtschaftsimmobilien zuzu-
ordnenden Verkaufe, sind unter der Rubrik ,alle
Ubrigen bebauten/unbebauten  Grundstiicke*
zusammengefasst abgefragt worden. Insoweit
kann davon ausgegangen werden, dass der
tatsachliche Anteil der Kaufinvestitionen in Wirt-
schaftsimmobilien nach der o. g. Definition Uber
dem Betrag von 33,6 Mrd. Euro liegt.

Bezogen auf die o. g. Immobilienarten zeichnet
sich ein seit 2011 steigender Trend der Kaufin-
vestitionsvolumina ab. Wurden noch im Jahr
2011 insgesamt ca. 30 Mrd. Euro in den Erwerb
der o. g. Immobilienarten investiert, so waren es
im Jahr 2014 bereits 33,6 Mrd. Euro (Abb. 3-108).
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Die Anteile der o.g. Immobilienarten an dem
Gesamtumsatz zeigen sich wie in der Abb. 3-109
dargestellt:

71

Kaufinvestitionen: 33,6 Mrd. Euro (Wirtschaftsimmobilien, 2014)

Teileigentum
7,0%

/ Fachmarkteetc.
/ 17,0%

Geschiftsgebaude etc.
27,6%

Abb. 3-109: Anteile der Wirtschaftsimmobilienarten am
Kaufinvestitionsvolumen (2014)

Das Investitionsvolumen bei Handelsimmobilien
in Deutschland macht den gréften Anteil des
Umsatzes der hier betrachteten Wirtschafts-
immobilien aus. In Geschaftsgebdaude sowie
Fachmarkte, Fachmarkt- und Shoppingzentren
zusammen floss im Jahr 2014 ein Kaufinvestions-
volumen von rd. 45 %. Der Handel mit Biiro- und
Praxisgebauden rangiert mit etwa 35 % auf dem
zweiten Platz. Wird davon ausgegangen, dass
die Objekte in Gebauden mit Teileigentum eben-
falls oftmals als Bliro- oder Praxisrdume genutzt
werden, so zeigt sich fur dieses Marktsegment
ein Umsatzanteil von ca. 40 %.

Kaufinvestitionen fiir Wirtsct

bililien besti S

40,0

(in Mrd. Euro)

35,0

2,8%
30,0

6,0%
6,0%

25,0

200 +—

Geldumsatz in Mrd. Euro

10,0

0,0

31,7 =0

2011 2012

Erlduterung:

6,0 % = Veranderungsrate zum Vorjahr

2013 2014

o /GA

Abb. 3-108: Kaufinvestitionsvolumina fiir Wirtschaftsimmobilien bestimmter Segmente (2011 - 2014)
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3.4.3 Biiroimmobilien

Blroimmobilien stellen in ihren unterschiedlichen
Auspragungen eine Assetklasse dar, die mit ei-
nem Geldumsatz von rd. 11,8 Mrd. Euro (2014)
einen Anteil von rd. 6 % am gesamten Geldum-
satz (2014: 191 Mrd. Euro) aufweist. Bezogen auf
das Investitionsvolumen der Wirtschaftsimmobili-
en von insgesamt 33,6 Mrd. Euro entspricht dies
einem Anteil von rd. 35 %.

Insgesamt stellen die Blroimmobilien nach den
Handelsimmobilien (insgesamt 15,0 Mrd. Euro)
den bedeutendsten sachlichen Teilmarkt der
Wirtschaftsimmobilien dar (Abb. 3-110).

Der Immobilienmarkt in Deutschland

Datenlage

Bei der Datenerhebung ist die Definition einer
Blroimmobilie nach der ublichen Handhabung
der Ortlich zustandigen Gutachterausschiisse
erfolgt; sie kann daher von Region zu Region un-
terschiedlich sein, entspricht jedoch der Ortlichen
Auffassung zur Eingruppierung von Immobilien in
die Gruppe der Buroimmobilien.

Preisinformationen Uber Buroimmobilien liegen
den Gutachterausschussen in der Regel lediglich
als absolute GréRe bezogen auf ein einzelnes
Objekt vor. Informationen Uber die in dem Objekt
vorhandene Bironutzflache und andere Infor-

Bauplétze f. Wirtschaftsimmobilien

Teileigentum

Geschiftsgebaude, Kauf- und Warenhauser etc. _ 9,3
Fachmérkte, Shoppingcenter _ 57

23

4,5

N

4,0 6,0 8,0 10,0 12,0 14,0
Kaufinvestitionen in Mrd. Euro (2014)
o /GA

Abb. 3-110: /nvestitionsvolumen in Assetklassen der Wirtschaftsimmobilien (in Mrd. Euro, 2014)

Im Investitionsvolumen sind lediglich Immobilien-
verkaufe erfasst, nicht dazu zahlen die Kosten fur
Neubauten, Umbauten und Sanierungen.

Da kleinere Biroimmobilien i. d. R. auch als Pra-
xisrdume verwendet werden kénnen, wird diese
Anlageklasse auch oft als ,Buro-, Verwaltungs-
und Praxisimmobilie” bezeichnet. In diesem Be-
richt wird flr diese Immobilien die Bezeichnung
,Blroimmobilie” verwendet.

Grundséatzlich konnen Biroimmobilien in die Ka-
tegorien

e monofunktional genutzte und
e gemischt genutzte Bliroimmobilien

unterschieden werden. In diesem Bericht wird auf
eine weitere Untergliederung verzichtet.

Fur Blroimmobilien sind Transaktionszahlen,
Geldumsatze und Grundsticksflachenumsatze
erhoben worden.

mationen, die den Wert einer solchen Immobilie
wesentlich bestimmen (z. B. die Ausstattung, die
Stockwerkslage, das Alter des Gebaudes oder
die Mieteinnahmen) liegen den Gutachteraus-
schussen lediglich in geringem Umfang vor.

Aus den vorliegenden Angaben zu den Transakti-
onsanzahlen und Geldumséatzen kénnen mittlere
Werte des Geldumsatzes je Transaktion abgeleitet
werden; dies gibt einen groben Uberblick tiber die
Entwicklung der Kaufpreise uber Buroimmobilien
wieder.

Der Liegenschaftszinssatz (siehe auch Kapi-
tel 5.3, Seite 153) als durch den Kaufer akzep-
tierte Rendite einer Buroimmobilie ist von den
Gutachterausschiissen abgefragt worden; aller-
dings ist festzustellen, dass lediglich ein geringer
Anteil der Gutachterausschiisse dazu Auskunft
geben konnte.
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m und Oberen Gutachterausschiisse
in der Bundesrepublik Deutschland



Der Immobilienmarkt in Deutschland

Eine Ubersicht zur Beteiligung der Gutachteraus-
schisse bei der Angabe von Umsatzen und Lie-
genschaftszinssatzen fir Blroimmobilien zeigt
die Abb.3-111.

Immobilienmarktbericht Deutschland 2015

Beteiligung (2014) der Gutachterausschiisse in % bezogen auf die Gebietsflache

Biiroimmobilien

Umsatzdaten Liegenschaftszinssatze
Baden-Wirttemberg 14,7% 0,9%
Bayern 40,5% 6,8%
Berlin 100,0% 0,0%
Brandenburg 90,9% 4.1%
Bremen 22,4% 0,0%
Hamburg 100,0% 0,0%
Hessen 76,3% 2,5%
Mecklenburg-Vorpommern 94,1% 1,3%
Niedersachsen 100,0% 53,4%
Nordrhein-Westfalen 84,5% 8,6%
Rheinland-Pfalz 100,0% 1,0%
Saarland 62,3% 0,0%
Sachsen 90,1% 3,0%
Sachsen-Anhalt 100,0% 40,5%
Schleswig-Holstein 37,9% 8,0%
Thiringen 94,4% 0,6%
Deutschland 71,8% 12,9%

Abb. 3-111: Beteiligung der Gutachterausschiisse an der Datenerhebung zu Bliroimmobilien in den Landern (2014)

Die Datenlage zu den Umsatzdaten entspricht
der allgemeinen Beteiligung der Gutachteraus-
schusse an der Gesamtdatenerhebung. Bei den
Angaben zu Liegenschaftszinssatzen liegt die
Beteiligung erheblich darunter.

Insoweit kdnnen in den folgenden Ausfiihrungen
zu den Liegenschaftszinssatzen lediglich grobe,
flachendeckende Schatzungen und einige Bei-
spiele zu konkret benannten Liegenschaftszins-
satzen in bestimmten Stadten dargestellt wer-
den. Die Schatzungen erfolgten mit hedonischen
Modellen unter Einbeziehung des mittleren,
geschatzten Mietenniveaus (unter Berlcksich-
tigung auch des ivd-Gewerbe-Preisspiegel fur

ausgewabhlte Stadte, 2013). Die Mietangaben be-
ziehen sich auf ein Ublich ausgestattetes Biiro in
durchschnittlicher Erreichbarkeit. Zudem wurden
weitere Indikatoren wie Bevolkerungsdichte oder
Stadttypen einbezogen.

Fir die Umsatzangaben und Aussagen zu dem
Preisindikator ,Geldumsatz je Transaktion wer-
den die Umsatzdaten mit statistischen Methoden
und hedonischen Modellen geschatzt, so dass
flachendeckende Aussagen gemacht werden
kénnen. Die Angaben in Abb. 3-111 lassen dabei
eine Einschatzung der Genauigkeiten der Analy-
seergebnisse zu.
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Kaufinvestitionsvolumen bei Biiroimmobilien

Im Jahr 2014 wurden fur den Kauf von Biroimmo-
bilien ca. 11,8 Mrd. Euro umgesetzt (Abb. 3-112).
Aus der Darstellung wird deutlich erkennbar,
dass seit dem Jahr 2010 ein stetig steigendes
Investitionsvolumen registriert worden ist. Die
Entwicklungsrate zeigt mit etwa +14 % pro Jahr
einen deutlichen Trend auf, der jedoch seit dem
Jahr 2012 leicht abflacht. Wird die starke Steige-
rungsrate aus dem Jahr 2009/2010 einbezogen,
ergibt sich eine jahrliche Entwicklungsrate von
ca. 18 %.

Der Immobilienmarkt in Deutschland

Die Transaktionszahlen zeigen im Zeitablauf ein
unruhigeres Bild (Abb.3-113). Es sind teilweise
erhebliche Anstiege der Anzahl der Transaktio-
nen und teilweise auch starke Riickgange zu ver-
zeichnen. Der Spitzenwert wurde mit ca. 3.850
Verkaufen von Biroimmobilien im Jahr 2012
registriert; fir dieses Jahr ist mit +50,5 % auch
der starkste Anstieg zu verzeichnen; da die Héhe
des Geldumsatzes in diesem Jahr lediglich um
+18 % angestiegen ist, kann vermutet werden,
dass es sich bei den Kaufen im Jahr 2012 um
viele eher kleinere Biroimmobilien gehandelt
haben kénnte.

14,0

Kaufinvestitionsvolumen (Mrd. Euro) iiber Biiroimmobilien

12,0

8,3%

2009 2010 2011

Erlauterung:  5,7% = Veranderungsrate zum Vorjahr

2012 2013 2014

<A

Abb. 3-112: Kaufinvestitionsvolumen in Mrd. Euro (ber Biiroimmobilien (2009 bis 2014)

Anzahl der Tr. liber Biiroii biilien

4.500
4.000
3.500 5,9%
4000 | 21,6% 50,5% -25,9%
2.500
2.000 +
1.500
1.000 |

500

0
2009 2010 2011 2012 2013 2014
Erlauterung:  0,3% = Veranderungsrate zum Vorjahr ©A

Abb. 3-113: Transaktionen liber Biiroimmobilien (2009 bis 2014)
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Marktintensitat

Um die Intensitat des Kaufverhaltens in den Re-
gionen einzuschatzen werden

e die absolute Anzahl der Verkaufe von Bu-
roimmobilien (Abb. 3-114) und

e die Anzahl der Transaktionen je 10 Tsd.
der in den jeweiligen Regionen sozialversi-
cherungspflichtig beschaftigten Personen
(Abb. 3-115)

fur das Jahr 2014 dargestellt.

Immobilienmarktbericht Deutschland 2015 75

Die Kartendarstellungen zeigen, dass in den Krei-
sen der nordlichen und 6stlichen Lander héhere
Transaktionszahlen registriert werden als in den
sudlichen Bundeslandern. Diese Grundstruktur
wird durch die Darstellung der Verkaufszahlen in
Bezug zu den Beschaftigtenzahlen (Marktintensi-
tat) noch deutlicher erkennbar (Abb. 3-115).

Anzahl der Tr kti 1 {iber Biiroi

bilien (2014)

100 km

Transaktionen

[ bis5 [ 31-50
[Oe-10 M 51-100

[ 11-30 M mehrals 100

Datengrundlage: AK OGA 2015 © m
Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Anzahl der Tr: kti 1 liber Biiroi
je 10 Tsd. Beschaftigte (2013)

bilien (2014)

(R
e

100 km

Tr je 10Tsd.

[ bis unter 0,25

[ 0,25 bis unter 0,50 [ 0,80 bis unter 1,00
[ 0,50 bis unter 0,60 M 1,00 bis unter 1,50
X 0,60 bis unter 0,80 M 1,50 und mehr

Datengrundlage: BBSR, AK OGA 2015
BBSR, auf Basis DE © GA

Abb. 3-114: Anzahl der Transaktionen (iber Biiroimmobilien (2014)

Abb. 3-115: Anzahl der Transaktionen (iber Bliroimmobilien (2014)
Je 10 Tsd. Beschéftigte (2013)
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Bezogen auf die Bundeslander zeigt sich die Ta- Deutschlandweit wurde im Jahr 2014 je 10 Tsd.
belle in Abb.3-116. sozialversicherungspflichtig Beschaftigten etwa
eine Buroimmobilie verauRert.

Die Zahl der Transaktionen tiber Biroimmobilien

in Relation zu den in den jeweiligen Bundeslan-

dern sozialversicherungspflichtig Beschaftigten

ist in Brandenburg, Berlin und Sachsen-Anhalt

am hdéchsten. Hier sind im Jahr 2014 je 10 Tsd.

Beschaftigte ca. 2 Buroimmobilien verauert

worden. In den Landern Baden-Wirttemberg,

Saarland und Bayern liegt die Transaktionsinten-

sitat etwa bei einem Viertel derjenigen in Bran-

denburg (Abb.3-117).

Biroimmobilien, Transaktionen (2014) und sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort (2013)

Anzahl der Sozialversicherungspflichtig | Transaktionen je 10 Tsd.
Transaktionen " Beschiftige Beschiftigte
Baden-Wirttemberg 190 4.134.500 0,46
Bayern 320 4.913.200 0,65
Berlin 230 1.220.800 1,88
Brandenburg 150 773.100 1,94
Bremen 30 299.100 1,00
Hamburg 60 870.300 0,69
Hessen 170 2.291.800 0,74
Mecklenburg-Vorpommern 80 533.300 1,50
Niedersachsen 320 2.634.800 1,21
Nordrhein-Westfalen 660 6.108.000 1,08
Rheinland-Pfalz 170 1.282.100 1,33
Saarland 20 363.100 0,55
Sachsen 220 1.465.400 1,50
Sachsen-Anhalt 140 754.600 1,86
Schleswig-Holstein 90 868.500 1,04
Thiringen 70 761.100 0,92
Deutschland 2.930 29.273.700 1,00

 Daten naherungsweise
Abb. 3-116: Transaktionen (iber Biiroimmobilien (2014) und Transaktionen je 10 Tsd. sozialversicherungspflichtig
Beschéftigte am Arbeitsort (2013) in den Léndern

Transaktionen uiber Biiroimmobilien (2014) je 10 Tsd. Beschéftigte am Arbeitsort (2013)

Brandenburg 1,94
Berlin 1,88
Sachsen-Anhalt 1,86
Sachsen 1,50
Mecklenburg-Vorpommern 1,50
Rheinland-Pfalz 1,33
Niedersachsen 1,21
Nordrhein-Westfalen 1,08
Schleswig-Holstein 1,04
Bremen 1,00
Deutschland 1,00
Thiiringen 0,92
Hessen 0,74
Hamburg 0,69
Bayern 0,65
Saarland 0,55
Baden-Wiirttemberg 0,46 o /GA

Abb. 3-117: Transaktionen liber Bliroimmobilien (2014) je 10 Tsd. Beschéftigte am Arbeitsort (2013)
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Nach regionalen oder strukturellen Regionsgrup-
pen ergeben sich folgende Kernaussagen zur
Marktintensitat (Anzahl der Transaktionen je 10
Tsd. sozialversicherungspflichtig Beschaftigte,
Abb.3-118).

e In grofReren Mittelstadten (etwa 50 Tsd. Ein-
wohner) und in GroRstadten ist die Marktin-
tensitat hoher als in anderen Stadtekategori-
en oder Landgemeinden.

e In grofRen Grolstadten liegt die Marktintensi-
tat unter der von gréReren Mittelstadten.

e In den ostlichen Bundeslandern ist die
Marktintensitat etwa dreimal so hoch wie in
den sudlichen Landern.

e |In Regionen mit stabiler und steigender Be-
volkerungsentwicklung werden je 10 Tsd.
Beschaftigte weniger Blroimmobilien verau-
Rert als in Regionen mit sinkenden Bevolke-
rungszahlen.

Immobilienmarktbericht Deutschland 2015

Geldumsatz je Transaktionsfall

In den Bau und Erwerb von Buroimmobilien wird
vor dem Hintergrund der Erzielung von Einnah-
men oder zur eigenen Nutzung investiert. Die
Investition in eine Blroimmobilie zur eigenen
Nutzung erfolgt wiederum vor dem Hintergrund
von Wirtschaftlichkeitstiberlegungen gegeniber
den bei einem gemieteten Objekt eingesparten
Kosten.

Insoweit ist der Wert einer solchen Immobilie ei-
nerseits von den Investitionskosten fur den Bau
oder Erwerb und andererseits von den (ggf. auch
eingesparten) Kosten fir die Anmietung abhan-
gig. Der Erwerb einer Buroimmobilie ist auf die
Erreichung einer Rendite, die dem Risiko des
Kapitaleinsatzes entspricht, und mittel- bis lang-
fristig ausgerichtet.

Marktintensitit bei Biroimmobilien

77

Anzahl der Anzahl der sozial- Anzahl der
Transaktionen iiber |versicherungspflich-| Transaktionen
Biiroimmobilien [tig Beschaftgten am je 10 Tsd.
(2014) Arbeitsort (2013) Beschiftigte
GroRe GroRstadt (etwa 500 Tsd. EW und mehr) 740 6.476.100 1,14
Kleinere Grof3stadt (unter 500 Tsd. EW) 450 5.125.600 0,88
Stadt- und Gemeindetyp | GréRere Mittelstadt (etwa 50 Tsd. EW und mehr) 220 1.762.100 1,25
Kleinere Mittelstadt (unter 50 Tsd. EW) 40 449.700 0,89
Kleinstéadte und Landgemeinden 1.480 15.460.100 0,96
Osten 900 5.508.300 1,63
Landergruppen nach Norden 500 4.672.800 1,07
geografischer Lage Westen 1.020 10.044.900 1,02
Stden 510 9.047.700 0,56
deutlich sinkend (bis unter -0,75 % je Jahr) 430 3.185.500 1,35
Durchschnittliche leicht sinkend (-0,75 bis unter -0,25 % je Jahr) 740 5.949.200 1,24
jahrliche Entwicklung der | stabil (-0,25 bis unter 0,25 % je Jahr 640 8.086.900 0,79
Bevolkerung leicht steigend (0,25 bis unter 0,75 % je Jahr) 800 8.700.800 0,92
deutlich steigend (0,75 % und mehr je Jahr) 320 3.351.300 0,95
Abb. 3-118: Anzahl der Transaktionen (2014) je 10 Tsd. Beschéftigte nach Regionen (2013)
Die Verkniupfung der Indikatoren ,Anschaf-

fungskosten® und aus der Immobilie erzielbare
.Nettoeinnahmen® ergibt die Rendite. Es exis-
tieren gleichwohl eine Vielzahl an unterschied-
lichen Renditebegriffen, je nachdem, ob eine
statische oder uber den Zeitverlauf dynamische
Betrachtungsweise gewahlt wird, ob und wel-
che subjektiven Faktoren wie Steuersatze und
Modalitaten der Immobilienfinanzierung mit be-
trachtet werden. Als Bruttoanfangsrendite wird
z. B. der Quotient aus den anfanglichen Brutto-
jahreseinnahmen und der Anfangsinvestition als
Nettokaufpreis (d. h. ohne Transaktionskosten)
bezeichnet.
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Ein genaueres Mal ist der Liegenschaftszinssatz
(s. auch Kapitel 5.3, Seite 153). Der Liegen-
schaftszinssatz beriicksichtigt die Kaufinvestiti-
on, die Nettoeinnahmen und die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer der Immobilie. Er spiegelt die
langfristigen Renditeerwartungen des Investors
bezogen auf die von ihm erworbene Immobilie
wider und wird von den Gutachterausschissen
objektbezogen ermittelt. Die in diesem Bericht
verwendeten Liegenschaftszinssatze sind mittle-
re Werte, bezogen auf die jeweiligen Kreise bzw.
Subkreise.

Eine Darstellung des mittleren Preisniveaus,
bezogen auf den Quadratmeter Blronutzflache,
liegt den Gutachterausschissen in der Regel
aufgrund fehlender Daten zu den Nutzflachen
nicht vor.

Um dennoch Aussagen uber den Bliroimmobili-
enmarkt treffen zu kénnen, wird der Geldumsatz
je Transaktionsfall in Gebieten betrachtet, bei de-
nen mehr als 5 Transaktionen je Jahr stattgefun-
den haben. In solchen Gebieten sind Aussagen
Uber den Markt der Biroimmobilien méglich.

Im Jahr 2014 wurde deutschlandweit je Trans-
aktion Uber Buroimmobilien ein Geldumsatz von
970.000 Euro registriert. An dem Verlauf der mitt-
leren Geldumsatze je Fall wird erkennbar, dass
sich dieser Betrag im Zeitablauf von 580.000
Euro im Jahr 2009 auf 970.000 Euro im Jahr
2014 nahezu stetig erhoéht hat (Abb.3-119 und
Abb.3-120). Bei dem angegebenen Medianwert
und den Perzentilwerten handelt es sich um die
mittleren Kennziffern aus den Daten der Kreise
bzw. Subkreise; dabei kann es z. B. vorkommen,
dass die Maximumwerte noch erheblich tiber den
Werten des 95. Perzentils liegen; hierbei handelt
es sich dann um den Verkauf einzelner Biroim-
mobilien zu sehr hohen Preisen.

Geldumsatz je Transaktionsfall in Tsd. Euro *)

2009
2010
2011
2012
2013
2014

Perzentil 05 Perzentil 95
580 90 4.745
635 110 7.845
555 75 5.440
665 105 6.345
935 125 10.700
970 130 11.850

*) nur Gebiete mit mehr als 5 Transaktionen

Abb. 3-119: Geldumsatz je Transaktionsfall bei Biiroimmobilien seit

2009

Der Immobilienmarkt in Deutschland

jeT ion bei Biiroi

1.200

Geldumsatz je Transaktion (Medianwert)
1.000

a = ®
=] =] S
S S S

N
S}
S

Geldumsatz durch Anzahl der Transaktionen (Tsd. Euro)

o

2009 2010 2011 2012 2013

2014
©

Abb. 3-120: Entwicklung des Geldumsatzes je Transaktion bei

Biiroimmobilien (2009 - 2014)

Die Unterscheidung der Geldumsatze je Kauffall
nach regionalen oder strukturellen Regions-
gruppen ergibt die folgenden Kernaussagen
(Abb.3-121):

e In den Grolstadten zeigt sich ein erheblich
hoéheres Preisniveau als es in den Mittel- und
Kleinstadten registriert wird.

e |n den 6stlichen und nérdlichen Bundeslan-
dern wird signifikant weniger je Transaktions-
fall umgesetzt als in den anderen Landern.

e In Regionen mit sinkender Bevdlkerung liegt
das Preisniveau signifikant niedriger als in
den Regionen mit stabiler bzw. steigender
Bevolkerungsentwicklung.

Eine differenzierte Betrachtung des Geldumsat-
zes je Transaktionsfall zeigt die Kartendarstel-
lung in Abb.3-122.

Auch aus dieser Abbildung ist das héhere Um-
satzniveau je Transaktion in den stadtischen
Raumen deutlich erkennbar.
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Geldumsatz je Transaktionsfall fiir Buroimmobilien (Tsd. Euro)

Geldumsatz je
Transaktionsfall

(Medianwert aus den
Subkreisen)

Immobilienmarktbericht Deutschland 2015

Spanne ?

Perzentil 05 | Perzentil 95

GrolRe Grofstadt (etwa 500 Tsd. EW und mehr) 7.380 1.190 29.300
Kleinere Grof3stadt (unter 500 Tsd. EW) 2.500 410 7180
Stadt- und Gemeindetyp GroRere Mittelstadt (etwa 50 Tsd. EW und mehr) 640 190 3.230
Kleinere Mittelstadt (unter 50 Tsd. EW) 740 420 1.060
Kleinstadte und Landgemeinden 380 110 2.670
Osten 370 110 3.320
Landergruppen nach Norden 920 190 7.180
geografischer Lage Westen 1.620 200 10.040
Siden 1.790 200 29.300
deutlich sinkend (bis unter -0,75 % je Jahr) 210 110 470
Durchschnittliche leicht sinkend (-0,75 bis unter -0,25 % je Jahr) 590 190 2.610
jahrliche Entwicklung der | stabil (-0,25 bis unter 0,25 % je Jahr 1.020 200 5.100
Bevdlkerung leicht steigend (0,25 bis unter 0,75 % je Jahr) 3.080 950 11.150
deutlich steigend (0,75 % und mehr je Jahr) 6.120 2.870 29.300

" nur Subkreis mit mehr als 5 Transaktionen, mittlerer Wert aus 2013 und 2014 2 in 90% der Subkreise

Abb. 3-121: Geldumsatz je Transaktionsfall fiir Biiroimmobilien (2013/2014)

Biiroimmobilien
Mittlerer Geldumsatz je Transaktionsfall (2013/2014)

Angaben in Tsd. Euro
[ bis unter 150

[0 150 bis unter 275
[T 275 bis unter 400
[ 400 bis unter 550

W 550 bis unter 950
W 950 bis unter 2000
Il 2000 und mehr

Datengrundiage: AK OGA 2015
Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

o /GA

fall (Mittelwert aus 2013/2014)

Abb. 3-122: Biiroimmobilien, mittlerer Geldumsatz je Transaktions-
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Liegenschaftszinssétze

Ein Uberblick zum allgemeinen Niveau von Lie-
genschaftszinssatzen flr Blroimmobilien kann
mittels hedonischer Schatzungen aus gemelde-
ten Liegenschaftszinssatzen als abhangige und
aus Gebietsstrukturellen Daten als unabhangige
Variablen abgeleitet werden. Es wird ausdruck-
lich darauf hingewiesen, dass die folgenden
Angaben sich nicht zur Ermittlung von Verkehrs-
werten von Einzelgrundstiicken eignen, sie sol-
len lediglich einen Uberblick zu Strukturen und
Zusammenhangen geben.

Der Immobilienmarkt in Deutschland

Der mittlere Liegenschaftszinssatz fir Blroim-
mobilien ergibt sich nach diesen Berechnungen
fur ganz Deutschland im Mittel zu etwa 5,5 bis
8,0 %. Dieser Wert bezieht sich auf Stadte und
Kreise, bei denen von mehr als 5 Transaktionen
Uber Buroimmobilien auszugehen ist.

Die Betrachtung nach Regionen mit unterschied-
licher Bevolkerungsentwicklung zeigt nach-
folgende mittlere Liegenschaftszinssatze und
Spannweiten (Abb. 3-123).

Nach Stadttypen differenziert ergibt sich die
Abb.3-124.

deutlich steigend . .

leicht steigend - .

stabil .
[

leicht sinkend - .

Bevdlkerungsentwicklung (2007 bis 2013)
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Abb. 3-123: Mittlerer Liegenschaftszinssatz fiir Biiroimmobilien 2013/2014 nach
Bevélkerungsentwicklung
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Abb. 3-124: Mittlerer Liegenschaftszinssatz fiir Bliroimmobilien 2013/2014 nach Stadt- und

Gemeindetypen
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Die Gutachterausschiisse der nachfolgenden
Stadte in Deutschland haben Liegenschaftszins-
satze fur Buroimmobilien abgeleitet, sie sind in
Abb. 3-125 dargestellt.

Mitgeteilte Liegenschaftszinssatze fiir Bliroimmobilien, GroRstadte (2014)

Liegenschaftszinssatz (%)

mittlerer Wert

Minchen 4,7 4,2 5,2

Frankfurt a. M. 5,2 3,8 71

Stuttgart 51 3,4 6,9

Dresden 6,4 2,0 11,8
Hannover 5,5 4,5 6,5
Nurnberg 71 k. A. k. A.
Wiesbaden 54 k. A. 9,8
Braunschweig 7,2 k. A. k. A.
Chemnitz 71 k. A. k. A.
Magdeburg 57 3,7 8,5
Oldenburg 6,3 k. A. k. A.
Osnabriick 6,5 k. A. k. A.
Neuss 6,5 5,0 8,0
Ulm 6,8 6,2 7,3

Abb. 3-125: Liegenschaftszinssétze fiir Biroimmobilien in Stéddten (2014)
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3.4.4 Immobilien des Einzelhandels

Definition und methodische Informationen

Einzelhandelsimmobilien stellen einen als Asset-
klasse bedeutsamen Teilmarkt der Wirtschafts-
immobilien dar. Im Jahr 2014 sind insgesamt
14,97 Mrd. Euro als Investitionen in den Kauf von
Einzelhandelsimmobilien geflossen, ein Anteil
von rund 8 % aller Immobilienkaufinvestitionen.

Von den Gutachterausschissen wurden folgen-
de wesentliche Transaktionskenngroflen zum
Segment der Einzelhandelsimmobilien erhoben:

e Anzahl der Kauffalle,

e (Grundstlcks-) Flachenumsatz,
e Geldumsatz,

e Preise.

Als wichtiger Hinweis ist zu beachten, dass sich
die Angaben zum Flachenumsatz in der vorlie-
genden Publikation auch bei den Einzelhandels-
immobilien auf die Grundstucksflache beziehen.
Ein Bezug zur Verkaufs- oder Geschossflache
als gangige und etablierte Referenzgrofle im Ein-
zelhandel ist hier nicht gegeben (s. hierzu auch
Kapitel 3.1, Seite 16).

Immobilien, die eine oder mehrere selbststan-
dige Verkaufsstatten fur den Einzelhandel ent-
halten, unterscheiden sich in vielfacher Hinsicht
von einheitlich geplanten und gemanagten Grof3-
strukturen des Einzelhandels wie z. B. Shopping-
oder Fachmarktzentren. Um diesem Unterschied
Rechnung zu tragen, wurden in der Datenerhe-
bung die Immobilienkategorien

e Geschaftsgebaude, Kauf- und Warenhauser
sowie

e Fachmarkte, Fachmarkt- und Shoppingzent-
ren getrennt erfasst.

Die einzelnen Betriebsformate werden daruber
hinaus in der vorliegenden Klassifizierung nicht
gesondert bertcksichtigt. Vielmehr wurde diese
nur grob differenzierende Abfrage gewahlt, um
die Beantwortung auch jenen Gutachteraus-
schissen zu ermoglichen, deren Kaufpreis-
sammlung die sachlichen Teilmarkte von Han-
delsimmobilien nicht sehr tief gliedert.

Des Weiteren wurde die Annahme getroffen,
dass die meisten Betriebstypen in den weiter
gefassten Teilmarkten aufgehen, so z. B. Super-
markte und Discounter in den ,Fachmarkten®,
Factory Outlets in den ,Shoppingzentren® usw.
(Abb.3-126 u. Abb. 3-127).

Der Immobilienmarkt in Deutschland

Beispiele:

4
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B
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Abb. 3-126: Geschéftshduser in der Hamburger City
(Foto: Eva Korinke)

Abb. 3-127: Shopping Center in Berlin Mitte
(Foto: Eva Korinke)

Unter Geschaftsgebauden werden Gebaude mit
einer Mischnutzung verstanden, die schwerpunkt-
maRig eine Einzelhandelsnutzung aufweisen.
Wohnungs-, Blro- oder anderweitige Nutzungen
sind fur die Rendite bzw. die Flachennutzung
der Immobilie von untergeordneter Bedeutung.
In diese Kategorie gehen beispielsweise Laden-
geschafte des Facheinzelhandels (filialisiert oder
nicht-filialisiert) ein.

Der Einbezug von Kauf- bzw. Warenhausern mit
ihrem unterschiedlichen tief bzw. breit geglie-
derten Fachwarenangebot fachert zwar das Fla-
chenspektrum der erstgenannten Kategorie von
Einzelhandelsgebauden stark auf. Dennoch war
fur die Zuordnung zu einer Gruppe hierbei der
Standort- bzw. Lageaspekt ausschlaggebend.
Sowohl Geschéaftsgebaude als auch Kauf- und
Warenhduser lassen sich fast ausschlief3lich in
den Zentren bzw. integrierten Lagen verorten.
Aus der Perspektive sowohl der Planer und In-
vestoren als auch der Konsumenten ist die Stand-
ortfrage im Einzelhandel das zentrale Kriterium
und damit in hohem Mafe wertbestimmend fir
Handelsimmobilien.
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Eine vermutete Untererfassung der Transaktions-
falle ergibt sich dadurch, dass auch hier die Zuord-
nung bestimmter Immobilienarten zu den Handels-
immobilien, d.h. zu den abgefragten Kategorien
.Geschaftsgebdude, Kauf- und Warenhauser®
sowie ,Fachmarkte, Fachmarkt- und Shopping-
zentren®, inhomogen ist (s. auch Kapitel 3.4, Sei-
te 71). Nach wie vor verbleibt eine ungewisse
RestgroRe an Verkaufsfallen, die nicht eindeutig
den Handelsimmobilien zugeordnet werden kon-
nen. Es kann davon ausgegangen werden, dass
ein nicht unwesentlicher Anteil an Umsatzen
aufgrund intransparenter Erfassung bzw. unzu-
reichender Informationen Eingang in die Sam-
melkategorie der ,Ubrigen Immobilien findet.

Aus diesem Grund koénnen die hier getroffenen
Aussagen den deutschen Einzelhandelsimmo-
bilienmarkt nicht in seiner Gesamtheit reprasen-
tieren. Dennoch ist davon auszugehen, dass
die vorliegenden Ergebnisse den Grofteil der
gehandelten Einzelhandelsimmobilien im Erhe-
bungszeitraum 2013 und 2014 abdecken.

Der Ankauf von Grundstiicken fir einzelhandels-
relevante Projektentwicklungen und die spatere
Errichtung von Handelsgebauden ist in den ge-
nannten Daten nicht enthalten. Auch hier liegen
den Gutachterausschiissen fir eine Zuteilung
der unbebauten Grundstiicke zu den einzelhan-
delszugehdrigen Nutzungen (gewerblicher oder
geschaftlicher Art) in der Regel nur unzureichen-
de Informationen vor.

Der AK OGA und seine Redaktionsstelle sind
weiterhin bemiht, das momentan noch grobma-
schige Gerust der Einzelhandelsdaten zu verfei-

Immobilienmarktbericht Deutschland 2015

nern und fur die zukinftigen Publikationen des
Immobilienmarktbericht Deutschland zielgenau-
ere Angaben zu realisieren.

Datenlage

Von den insgesamt 480 abgegrenzten regionalen
Teilmarkten (Subkreise) haben 63 % Umsatzda-
ten zu Geschaftsgebauden, Kauf- und Waren-
hausern fir das Berichtsjahr 2013 und 68 % fir
das Berichtsjahr 2014 gemeldet. Zur Kategorie
der Fachmarkte, Fachmarkt- und Shoppingzen-
tren liegen demgegentber noch deutlich weniger
gemeldete Daten vor: fur beide Berichtsjahre nur
in rund 54 % der Félle (Abb.3-128).

Wahrend fur die Geschaftsgebaude, Kauf- und
Warenhauser eine im Rahmen der gesamten Be-
fragung eher durchschnittliche Rucklaufquote zu
den Umsatzdaten vorliegt, ist die Beteiligung im
Segment der Fachmarkte und Zentren stark un-
terreprasentiert. Im Vergleich zu den tbrigen un-
tersuchten Immobilienmarkten wird sie nur vom
noch geringeren Anteil an Meldungen zu den
Industriebauplatzen unterboten (44 % in 2013).
Besonders hohe Beteiligungsquoten liegen dem-
gegenlber v.a. im Bereich der Wohnimmobilien
vor, so z. B. flr Bauplatze des individuellen Woh-
nungsbaus oder auch fiir Eigenheime und Mehr-
familienhauser.

Die lickenhafte Datenbasis im Bereich der Han-
delsimmobilien deutet darauf hin, dass noch we-
sentliche Informationen oder ggf. auch passende
Instrumente und Methoden fiir die Erfassung
der relevanten Marktdaten fehlen. Oder diese

mgemeldet B hochgerechnet
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Anzahl der Subkreise mit gemeldeten Daten

2 152
328
262

2011 2012 2013
Geschaftsgeb. & Geschaftsgeb. & Markte
Mérkte Markte

2013 2014 2014
Geschaftsgeb. Markte Geschaftsgeb.
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Abb. 3-128: Datenbasis: gemeldete und hochgerechnete Daten fiir ,Geschéftsgebdude, Kauf- und
Warenhéuser” sowie ,,Fachmérkte, Fachmarkt- und Shoppingzentren”
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unter noch gréRerem Aufwand ermittelt werden
mussen, um hinreichende Aussagen treffen zu
koénnen.

Fur die vorliegende Auswertung wurde der Anteil
an nicht gemeldeten Daten fir jeden Subkreis
Uber ein validiertes statistisches Modell ge-
schatzt. Fir die Analysen ergaben sich dennoch
folgende Restriktionen:

e Die Gite des Hochrechnungsmodells wird
vom Umfang und der Giite der gemeldeten
Daten bestimmt. Aufgrund der zahlreichen
Datenliicken im Segment der Handelsimmo-
bilien sind die entsprechenden Schatzwerte
daher mit einer gréReren Ungenauigkeit
behaftet. Der Teilbereich der Fachmarkte,
Fachmarkt- und Shoppingzentren ist davon
noch mehr betroffen als der Bereich der Ge-
schaftsgebaude.

e Uber die Entwicklung der Preise kdnnen
Aussagen nur auf stark aggregierter Ebene
getroffen werden. Analysen nach raumlich
tiefer gegliederten Ebenen waren aufgrund
zu geringer Fallzahlen nicht méglich.

Die nachfolgenden Auswertungen beziehen sich
daher schwerpunktmaRig auf groRrdumigere
Analyseraster wie Bundeslander und Lander-
gruppen sowie auf typenhafte rdumliche Kate-
gorien wie die Stadt- und Gemeindetypen des
BBSR und die nach einer unterschiedlichen Be-

Der Immobilienmarkt in Deutschland

volkerungsentwicklung klassifizierten Regionen
(siehe hierzu Kapitel 6).

Beteiligung nach Bundesldndern

Fir beide Kategorien der Handelsimmobilien
liegen in den Berichtsjahren 2013 und 2014 nur
fur Hamburg, Niedersachsen und Sachsen-
Anhalt vollstandige Umsatzmeldungen aus allen
Subkreisen vor (Abb.3-129). Fur die Kategorie
Geschéaftsgebdude scheint die Beantwortung
offenbar leichter gefallen zu sein: 2014 fillten
immerhin sechs Bundeslander vollstandig aus
(Fachmarkte und Zentren demgegenuber: nur
drei Bundeslander). Auf der anderen Seite konn-
ten Baden-Wirttemberg und Schleswig-Holstein
in beiden Fallen weniger als die Halfte ihrer
Subkreise abdecken, in Teilen auch Bremen und
Bayern.

Im Vergleich zur letzten Datenerhebung
2011/2012 hat sich die Beteiligung im Bereich
der Handelsimmobilien insgesamt damit nur
unwesentlich verandert. Deutlich gesteigert hat
sich der Rucklauf aus Bayern und Rheinland-
Pfalz. Abgenommen hat die Ricklaufquote wah-
renddessen vor allem in Baden-Wurttemberg,
Nordrhein-Westfalen und Bremen.

Beteiligung der Gutachterausschiisse an Umsatzmeldungen in %

»Geschiftsgebaude, Ka

Bundesland gemeldete gemeldete Subkreise gemeldete gemeldete Subkreise
Subkreise Subkreise (Gesamtan- Subkreise Subkreise (Gesamtan-
(%) (Anzahl) zahl) (%) (Anzahl) zahl)
Berichtsjahr | 2013 2014 2013 2014 2013/14
Baden-Wirttemberg 18% 20% 8 5 45 1% 1% 5 5 45
Bayern 46% 54% 45 52 97 34% 25% 33 24 97
Berlin 0% 100% 0 1 1 0% 100% 0 1 1
Brandenburg 100% 100% 26 26 26 88% 88% 23 23 26
Bremen 50% 0% 1 0 2 50% 0% 1 0 2
Hamburg 100% 100% 1 1 1 100% 100% 1
Hessen 82% 79% 31 30 38 42% 53% 16 20 38
Mecklenburg-Vorpommern 63% 95% 12 18 19 68% 84% 13 16 19
Niedersachsen 100% 100% 55 55 55 100% 100% 55 55 55
Nordrhein-Westfalen 51% 58% 42 48 83 39% 41% 32 34 83
Rheinland-Pfalz 97% 100% 35 36 36 81% 81% 29 29 36
Saarland 57% 57% 4 4 7 71% 57% 5 4 7
Sachsen 46% 62% 6 8 13 69% 77% 9 10 13
Sachsen-Anhalt 100% 100% 14 14 14 100% 100% 14 14 14
Schleswig-Holstein 20% 25% 4 5 20 25% 30% 5 6 20
Thiringen 83% 96% 19 22 23 87% 74% 20 17 23
Deutschland 63,1% 68,3% 303 325 480 54,6% | 54,0% 261 259 480

Abb. 3-129: Gemeldete Umsatzdaten flir Geschéftsgebédude, Kauf- und Warenhduser sowie Fachmérkte, Fachmarkt- und
Shoppingzentren in den Léndern (2013/2014)
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Beteiligung nach Stadt- und Gemeindetypen

Auch in der Unterscheidung nach den verschie-
denen Stadte- und Gemeindetypen lasst sich
feststellen, dass ein vergleichsweise gréRerer
Informationsgehalt zu den Geschéaftsgebauden
als zu den Markten und Zentren vorliegt. Von
den kleineren und grof3en GrofRstadten beteilig-
ten sich in etwa 75 % an Datenmeldungen zu
den Geschaftsgebauden, Mittelstadte beteiligten
sich zu rund 70 % und Kleinstadte und Landge-
meinden meldeten zu etwa 66 %. Im Segment
der Markte und Zentren sinkt die Beteiligung
auf gut 60 % bei den GroRstadten, 40 bis 50 %
bei Mittelstaddten und 55 % bei Kleinstadten und
Landgemeinden.

Immobilienmarktbericht Deutschland 2015

Betrachtet man die Herkunft der gesamten
Datenmenge verteilt nach den Stadte- und Ge-
meindetypen, so wird klar, dass das Gros der
Daten aus den Kleinstadten und Landgemeinden
stammt: zu mehr als zwei Dritteln tragen sie im
bundesweiten Durchschnitt zum gesamten Infor-
mationsgehalt bei (siehe Abb.3-130 am Beispiel
der Geschaftsgebdude, 2014). Gegenuber dem
Norden und Osten Deutschlands verschiebt sich
der Anteil im starker verstadterten Siden und
Westen deutlich hin zu den Mittel- bis kleineren
GroRstadten.

100% -

78% 7%

57%

0%

Beteiligung an Umsatzmeldungen zu Geschaftsgebauden etc., nach Stadt- und Gemeindetypen (2014)

64%

m GrofRe Grofstadt
(etwa 500 Tsd. EW und mehr)

m Kleinere GroRstadt
(unter 500 Tsd. EW)

m GroRere Mittelstadt
(etwa 50 Tsd. EW und mehr)

= Kleinere Mittelstadt

68% (unter 50 Tsd. EW)
‘0

Kleinstadte und Landgemeinden

Osten Norden Westen

Siiden

°/GA

Deutschland

Abb. 3-130: Beteiligung an Umsatzmeldungen fiir Geschéftsgebdude, Kauf- und Warenhduser nach
Stadt- und Gemeindetypen sowie Léndergruppen (2014)
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Transaktionen, Umsatze und Investitions-
intensitat

Gesamtiiberblick

Im Jahr 2013 sind insgesamt ca. 13,26 Mrd. Euro
und im Jahr 2014 mit einem Zuwachs von 13 %
rund 14,97 Mrd. Euro in den Kauf von Handelsim-
mobilien investiert worden. Damit deutet sich an,
dass die seit 2011 erkennbare leichte Umsatzdel-
le von einem deutlichen Aufwartstrend abgeldst
wird (Abb.3-131).

Das Investitionsvolumen in Handelsimmobilien
in Deutschland macht den groften Anteil des
Umsatzes aller Wirtschaftsimmobilien aus (vgl.
Abb.3-109, Seite 71 unter Kapitel 3.4.2). Be-
zogen auf die Kategorien

e Biro- und Verwaltungsimmobilien,

e Geschaftsgebaude, Kauf- und Warenhauser,

e Fachmarkte, Fachmarktzentren, Shopping-
zentren,

e Bauplatze fir wirtschaftlich genutzte Immo-
bilien,

e Teileigentum (Objekte, die nach dem Woh-
nungseigentumsgesetz dem Teileigentum,
also der gewerblich ausgerichteten Nutzung
zuzuordnen sind)

Der Immobilienmarkt in Deutschland

zeigt sich, dass im Jahr 2014 mit ca. 9,26 Mrd.
Euro im Marktsegment Geschaftsgebaude und
mit ca. 5,70 Mrd. Euro im Marktsegment Fach-
markte und Zentren zusammen etwa 45 % der
Kaufinvestitionen in Handelsimmobilien flieRen.
Das in Burogebadude investierte Volumen (ca.
11,8 Mrd. Euro) nimmt mit einem Anteil von etwa
35 % den Platz zwei hinter den Handelsimmobi-
lien ein (siehe Kapitel 3.4.3, Seite 72).

Die Anzahl der Kauffélle war 2014 gegenuber
dem Vorjahr leicht ricklaufig, lag aber immer
noch iber dem Niveau der Jahre 2011 und 2012.
Wahrenddessen entwickelten sich Grundstlcks-
flachenumsatz und Geldumsatz gegenlaufig ins
Positive. Der Geldumsatz steigerte sich dabei mit
einer erheblichen Dynamik um zuletzt ca. 13 %.

Veranderunain %

6%

1% 2%

6.403 6.329 6.680 6.523

13%

1%

5%

14.965

14178

13.42013.26

3.164 3.123 2.967 3.035

N

Kauffalle Flachenumsatz Geldumsatz
[Anzahl] [ha] [Mio. EURQ]
2011 ®m2012 ®2013 ©D2014 e AGA

Abb. 3-131: Transaktionen und Umsétze im Handelsimmobilienmarkt 2011 - 2014
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3.4.5 Detailiiberblick zu
Geschaftsgebauden und
Markten / Fachmarktzentren

Die Geldumsatzsteigerung geht aktuell vor allem
auf das Konto der Geschaftsgebaude, Kauf- und
Warenhauser mit einer Uberdurchschnittlichen
Zunahme von fast 22 % (Abb.3-132). Dem steht

Immobilienmarktbericht Deutschland 2015

Transaktionen und Umsétze nach Bundesldn-
dern

Verteilt auf die Bundeslander ergeben sich die
Transaktionen und Umsatzentwicklungen von
Handelsimmobilien wie in der tabellarischen
Ubersicht (Abb.3-133) dargestellt.

11718 2% 1,607

Fachmarkte, Fachmarkt-
und Shoppingzentren

-3,6%
1.361 — —>1.311

2013 2014 2013 2014 2013 2014
Kauffalle Flachenumsatz Geldumsatz
[Anzahl] [ha] [Mio.Euro]

mmm CGeschéaftsgebaude,
Kauf-u. Warenhéuser o GA

== Entwicklung in %

Abb. 3-132: Transaktionen und Umsétze von Geschéftsgebduden, Kauf- und Warenhéuser und Mérkten/Zent-

ren (2013 - 2014)

eine moderate Steigerung von knapp 1 % in 2014
bei den Markten und Zentren gegenuber. Beim
Flachenumsatz entwickelten sich die Markte
und Zentren leicht negativ (ca. -4 %), wahrend
die Geschaftsgebaude, Kauf- und Warenhauser
ein Plus von gut 7 % verzeichneten. Hinsichtlich
der Kauffélle ist hingegen keine markante Aus-
einanderentwicklung zu erkennen. In beiden
Marktsegmenten lasst sich eine geringfiigige
Abnahme der Transaktionen beobachten, die
sich zwischen etwa -3 % (Geschaftsgebaude,
Kauf- und Warenhauser) und -1 % (Méarkte und
Zentren) bewegt.

Umgerechnet auf die gut 4.800 Kauffalle von
Geschaftsgebauden, Kauf- und Warenhauser in
2014 entspricht dies einem Umsatz von durch-
schnittlich 610.000 Euro pro Transaktion (Medi-
an). Damit liegt der Quadratmeterpreis im Schnitt
bei etwa 250 Euro/m? (Median). Bei den knapp
1.700 Transaktionen von Fachmarkten, Fach-
markt- und Shoppingzentren im Jahr 2014 liegt
das rechnerische Investment mit durchschnittlich
ca. 2,77 Mio. Euro pro Kauffall mehr als viermal
so hoch, der Quadratmeterpreis dementspre-
chend bei knapp tber 400 Euro/m? (Median).

Aufgrund des geringen Datenrlcklaufs aus den
sudlichen Bundeslandern sowie auch Schleswig-
Holstein ist die Darstellung der absoluten Zahl
der Transaktionen in Abb.3-134 und Abb.3-135
in diesen Regionen mit Ungenauigkeiten behaf-
tet. Im Unterschied hierzu zeichnen vor allem
Abb.3-136 und Abb.3-137 ein erkennbares
Muster, in dem die monetaren Hochstumsatze
von Geschéaftsgebauden, Kauf- und Warenhau-
sern Uber das Bundesgebiet verteilt in erster Li-
nie in den stadtischen Raumen generiert werden.

Vor allem Bayern und Nordrhein-Westfalen kon-
nen 2014 Spitzenwerte des insgesamt in Han-
delsimmobilien investierten Kapitals verbuchen.
In dem Jahr betragt der Anteil beider Lander
an den bundesdeutschen Investitionen bei Ge-
schaftsgebauden rund 20 % (NRW) bzw. 21 %
(Bayern) und bei Markten und Zentren etwa 15 %
(Bayern) bzw. 18 % (NRW).

Einen besonders positiven Trend der Umsatz-
entwicklung von 2013 zu 2014 realisierte Hessen
mit einer Uberdurchschnittlichen Steigerungsrate
im Bereich der Geschaftsgebaude. In der kar-
tographischen Darstellung des Geldumsatzes
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sticht hier insbesondere das landerubergrei-
fende Rhein-Main-Gebiet heraus, das u. a. die
hessischen GrofRstadte Frankfurt, Offenbach,
Darmstadt und Wiesbaden umfasst. Damit ver-

Der Immobilienmarkt in Deutschland

eint das Gebiet (auf hessischer Seite) Gber 90 %
des Gesamtumsatzes von Hessen und erzielt im
Mittelwert mehr als den doppelten Umsatz des
landesweiten Durchschnitts.

Handelsimmobilien, Geldumsatz (in Mio. Euro) Geldumsatz pro Quadratmeter* (in Euro)

Geschaftsgebdude,

Geschiftsgebdude,
Kauf- und
Warenhéauser

Fachmarkte, Fach-
markt- und

Fachmarkte, Fach-
markt- und Shopping-
zentren

Kauf- und
Warenhauser

Shoppingzentren

Bundesland

2014 2014

Baden-Wirttemberg 794.,5 820,5 920 685
Bayern 1942,0 878,5 1.105 580
Berlin 322,5 77,5 2.425 870
Brandenburg 326,0 118,5 275 195
Bremen k.A. k.A. k.A. k.A.
Hamburg 1263,0 286,5 3.470 1.440
Hessen 1309,5 336,0 1.935 580
Mecklenburg-Vorpommern 122,0 177,5 80 265
Niedersachsen 233,5 441,0 590 285
Nordrhein-Westfalen 1802,0 1019,5 550 575
Rheinland-Pfalz 332,0 804,5 100 455
Saarland 28,0 26,0 145 270
Sachsen 371,0 223,0 150 200
Sachsen-Anhalt 63,5 82,5 205 100
Schleswig-Holstein 235,5 182,0 440 395
Thuringen 36,0 212,0 190 335

* Hinweis: Die Flachenangabe bezieht sich auf den Quadratmeter Grundstiicksflache.

Abb. 3-133: Geldumsatz von Handelsimmobilien in den Léndern (2014)

Transaktionen von Geschéftsgebauden,
Kauf- und Warenhausern (2014)

Transaktionen von Fachmarkten,
Fachmarkt- und Shoppingzentren (2014)

Transaktionen

nnnnnnn

Transaktionen

] bis unter 2

100 km

] bis unter 2
[] 2 bis unter 4 [ 16 bis unter 32
[ 4 bis unter 8 B 32 bis unter 64

[ 8 bis unter 16 B 64 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2015, (gemeldete und geschatzte Daten)
Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

©/GA

[J 2 bis unter 4
[ 4 bis unter 6
[ 6 bis unter 8

[ 8 bis unter 10
Il 10 bis unter 12
B 12 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2015, (gemeldete und geschatzte Daten) © m
Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb. 3-134: Anzahl der Transaktionen von Geschéftsgebéuden,

Kauf- und Warenhé&usern (2014)

GA

Abb.3-135: Anzahl der Transaktionen von Fachmérkten, Fachmarkt-
und Shoppingzentren (2014)
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Geldumsatz von Geschéftsgebéuden, Geldumsatz von Fachmirkten,
Kauf- und Warenhausern (2014) Fachmarkt- und Shoppingzentren (2014)
Geldumsatz in Mio. Euro Geldumsatz in Mio. Euro
[ bis unter 0,5 [J bis unter 0,5
] 0,5 bis unter 2,5 [ 10 bis unter 20 [ 0,5 bis unter 2,5 [ 10 bis unter 20
[ 2.5 bis unter 5 W 20 bis unter 50 [ 2,5 bis unter 5 W 20 bis unter 50
[ 5 bis unter 10 M 50 und mehr [ 5 bis unter 10 M 50 und mehr
Dalengnfndlage:AK OGA 2015, (geme\d‘ete und geschét‘zte Daten) © m D AK OGA 2015, ‘ und & - Daten) © m
Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb. 3-136: Geldumsatz von Geschéftsgebduden, Kauf- und

Warenhéusern (2014)

Die beiden Assetklassen Geschaftsgebaude,
Kauf- und Warenhauser und Fachmarkte, Fach-
markt- und Shoppingzentren variieren deutlich in
der Spanne zwischen Minimum- und Maximum-
werten des Geldumsatzes, der in den einzelnen
Regionen erzielt wurde. Die Geschaftsgebaude,
Kauf- und Warenhauser weisen dabei eine we-
sentlich gréRere Standardabweichung auf. So
ist die Streuung der Umsatzmeldungen in Bay-
ern (und auch in Hessen) am gréRten. Bei den
Markten und Zentren streuen die Umsatzwerte
erheblich weniger, so dass zwischen den Bun-
deslandern geringere Unterschiede fir die In-
vestitionssummen je Region bestehen. Fir 2014
wurden hier Maximalwerte von knapp 290 Mio.
Euro in Hamburg erreicht.

Die Hansestadt kommt auf den hoéchsten Geld-
umsatz pro Quadratmeter in beiden Marktseg-
menten. Hamburg profitierte zuletzt zudem von
einer im Vergleich aller Bundeslander Gberdurch-
schnittlichen Steigerung des Geldumsatzes von
Fachmarkten, Fachmarkt- und Shoppingzentren
bei gleichzeitig leicht ricklaufigen Flachenum-
satzen. Andere Lander, die trotz abnehmendem
Flachenumsatz ebenfalls ein Plus beim Geld-

Abb. 3-137: Geldumsatz von Fachmérkten, Fachmarkt- und
Shoppingzentren (2014)

umsatz verbuchten, sind Baden-Wirttemberg,
Thuringen und Sachsen-Anhalt.

Betrachtet man den Anteil der Transaktionen
von Geschaftsgebauden an allen Transaktionen
von Wirtschaftsimmobilien, liegt dieser bundes-
weit bei durchschnittlich 12 % (von Markten und
Zentren: bei rd. 5%). In den Flachenlandern
Mecklenburg-Vorpommern und Rheinland-Pfalz
steigt das Verhaltnis auf weit Uber ein Drittel an
(Abb.3-138). Den prozentual geringsten Anteil
von Handels- an Wirtschaftsimmobilientransak-
tionen verzeichnen in beiden Segmenten Berlin,
Hessen und Bayern.

In Abb.3-139 tritt nochmals deutlich der Un-
terschied zwischen dem stadtischen und dem
landlichen Kontext hervor: je verdichteter die
Siedlungsstruktur, desto geringer ist der Trans-
aktionsanteil von Handelsimmobilien an den
Wirtschaftsimmobilien insgesamt.
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Brandenburg A

Hamburg W 23%
Saarland P 20%
Sachsen = 20%
—_— 17%
Bremen A 15%

Schleswig-Holstein W 14%
Nordrhein-Westfalen L 12%
Baden-Wiirttemberg

Sachsen-Anhalt

Thiiringen
Bayern
Niedersachsen
Hessen

Berlin

Mecklenburg-Vorpommern F 38%
Rheinland-Pfalz P 35%

B Geschaftsgebaude, Kauf- und Warenhduser

319 Fachmérkte, Fachmarkt- und Shoppingzentren
0

20%

12%: bundesweiter Durchschnitt (Geschaftsgebaude)

§ 5%: bundesweiter Durchschnitt (Mérkte/ Zentren)

40% 50%

o /GA

Abb. 3-138: Anteil der Transaktionen von Handelsimmobilien an allen Transaktionen von Wirtschaftsimmobilien

in den Léndern (2014)

Anteil der Transaktionen von Handelsimmobilien
an allen Wirtschaftsimmobilien, bebaut (2014)

s
Fatr
f‘* -
S0 3 %ﬁw’ﬁf
.

%
iWiesbaden

L)

)

100 km
Anteil in %
] bis unter 10
] 10 bis unter 20
[ 20 bis unter 30
[ 30 bis unter 40

B 40 bis unter 60
B 60 bis unter 80
B 80 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2015, (gemeldete und geschatzte Daten)
Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

©/GA

Abb. 3-139: Anteil der Transaktionen von Handelsimmobilien an
allen Wirtschaftsimmobilien, bebaut (2014)

Investitionsintensitdt nach Stddten, Stadtty-
pen und demographischer Entwicklung

Im deutschlandweiten Schnitt wechselten 2014
pro Einwohner rund 0,2 m? (Geschaftsgebaude)
bzw 0,25 m? (Markte und Zentren) einzelhandels-
relevante Grundstlicksflache den Eigentimer
im Rahmen eines Verkaufsprozesses. Je 1 Mio.
Einwohner wurden etwa 78 Transaktionen von
Geschaftsgebauden und 28 Transaktionen von
Fachmarkten, Fachmarkt- und Shoppingzentren
registriert. Umgerechnet auf jeden Einwohner er-
gibt dies einen Umsatz von ca. 59 Euro pro Kopf
fur Geschaftsgebaude und 75 Euro pro Kopf fir
Fachmarkte, Fachmarkt- und Shoppingzentren.

Erwartungsgemall fuhren die Metropolen und
grof3en Grofistadte in Deutschland die Liste der
durchschnittlich teuersten Transaktionen von
Geschaftsgebauden an (Abb.3-140). In den
erstklassigen Innenstadtlagen und hochfrequen-
tierten Einkaufslagen werden fir die Geschafts-
hauser pro Kauffall Spitzenpreise gezahlt. Mit rd.
137 Mio. Euro und deutlichem Abstand erzielt
Frankfurt am Main 2014 den héchsten Wert, ge-
folgt von Miinchen (ca. 50 Mio. Euro) und Dussel-
dorf (ca. 30 Mio. Euro). Auf die TOP-10-Liste, die
sehr volatil ist und von Jahr zu Jahr deutlichen
Schwankungen unterliegt, hat es 2014 mit etwa
10 Mio. Euro ebenfalls ein Landkreis im Rhein-
Main-Gebiet geschafft (Gro3-Gerau).

Auch bei den Fachmarkten, Fachmarkt- und
Shoppingzentren unterscheidet sich das Ranking
in den Jahren 2014 und 2013 derart voneinander,
dass mit Minchen (ca. 12,5 Mio. in 2013) und
den Landkreisen Starnberg (ca. 11,5 Mio.) sowie
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TOP 10: Geldumsatz pro Kauffall 2014 (Geschaftsgebaude, Kauf- und Warenh&user)

Hamburg

GroR-Gerau, Ldkr.-
Rhein-Main-Gebiet

Kéln
Wiesbaden
Berlin
Darmstadt
Stuttgart
Diisseldorf

Miinchen

Frankfurt a.M. 136,5

0 25 50 75 100 125 150

in Mio. Euro

TOP 10: Geldumsatze pro Kauffall 2014 (Fachmarkte/Zentren)

vainz [ 7.0
ortenaukreis [ 7.0
sonn [N 7.5
Furth [ s
GroR-Gerau, oo
Ldkr.- Rhein-Main-Gebiet )
Lahn-Dil-kreis [N o.5
starnberg, Lokr. | SN 11.0
vincrn N 155

Ldkr.- Greiswald, Stadt

0 10 20 30 40 50 60
© m in Mio. Euro
Abb. 3-140: TOP 10 der h6chsten Umsétze von Handelsimmobilien
pro Kauffall (2014)

Anm.: Berlicksichtigt wurden nur Stadte mit mehr als 5 Transaktionen
pro Berichtsjahr

Rhein-Sieg-Kreis (ca. 17,5 Mio.) nur drei der top-
platzierten Regionen auch in beiden Jahren in
der Rangliste auftauchen.

GroRe GroRstadte haben in der Erhebung einen
Anteil von 3 %, wahrend Kleinstadte und Landge-
meinden mit 69 % die Mehrheit bilden. Dennoch
entfallen 55 % bis 60 % aller Geldumséatze von
Geschéaftshausern und Markten auf die groRen
Grof3stéadte (Abb.3-141). Bei den Markten und
Zentren stellen dagegen die Kleinstadte und
Landgemeinden die umsatzstarkste Gruppe dar,
annahernd proportional zu ihrer realen Vertei-
lung.

Die in einem Subkreis vorhandene Kaufkraft
erweist sich in den durchgefiihrten statistischen
Modellrechnungen als starker Einflussfaktor zur
Erklarung des Geldumsatzes (s. Kapitel 3.2, Sei-
te 24).

Fir die vergleichende Betrachtung der unter-
schiedlichen geografischen und typologischen
Raume in Deutschland wurde die Kaufkraft daher
als Indikator herangezogen.

Haufigkeit der BBSR-Stadt-
und Gemeindetypen

Geldumsatz 2013/14 (Geschéftsgebaude)
nach Stadttypen

Geldumsatz 2013/14 (Markte/Zentren)
nach Stadttypen

B GroRe GroRstadt (etwa 500 Tsd. EW und mehr)

W Kleinere GrofRstadt (unter 500 Tsd. EW)

B GroRere Mittelstadt (etwa 50 Tsd. EW und mehr)

 Kleinere Mittelstadt (unter 50 Tsd. EW)
Kleinstadte und Landgemeinden

©/GA

Abb. 3-141: Geldumsatz von Handelsimmobilien im
Vergleich der Stadttypen

Berechnet wird der Indikator als Verhaltnis von
Geldumsatz (hier: von Handelsimmobilien) und
Kaufkraft in der Region:

Geldumsatz (Mio. Euro)

= iti i ita in 9
Kaufkraft (2013) (Mio. Euro)x100 Investitionsintensitat (in %)
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Abb.3-142 und Abb.3-143 veranschaulichen
den Anteil des Geldumsatzes von Geschaftsge-
bauden sowie von Markten und Zentren an der
jeweiligen Kaufkraft im bundesweiten Vergleich.
Weitere Informationen zum bundesweiten Kauf-
kraftindex werden in Kapitel 6.3.4, Seite 176
beschrieben.

Differenziert nach den verschiedenen Raumkate-
gorien (Abb.3-144 und Abb.3-145) lassen sich
in Bezug auf die Investitionsintensitat folgende
Schlussfolgerungen ziehen (Grundlage bilden
Mittelwerte der Umsatzkennzahlen 2013/2014):

e Im Bereich der Geschaftsgebaude sind die
Handelsimmobilienumsatze in der Relation
zur Kaufkraft in den groRen Grofistadten am
héchsten. Tendenziell sinkt der Anteil mit ab-
nehmender GréRe der Stadt. Sehr deutlich
wird die GréRenordnung, wenn man das in
Handelsimmobilien investierte Geldvolumen
auf die Einwohner umlegt: in diesem Ver-
gleich erreichen die groRen Grof3stadte mit
durchschnittlich 348 Euro je Einwohner den
dreifachen Wert der kleineren GrofRstadte
und den mehr als neunfachen der Kleinstad-
te und Landgemeinden.

Der Immobilienmarkt in Deutschland

e Im Segment der Fachmarkte-, Fachmarkt

und Shoppingzentren verkehrt sich dieses
Muster dahingehend, dass die kleineren
Mittelstadte den hochsten Umsatzanteil in
der kaufkraftbezogenen Gegenuberstellung
messen. Dieser Anteil nimmt mit der Grofle
der Stadt nicht zu, sondern vielmehr ab. Mit
115 Euro Geldumsatz je Einwohner im Maxi-
mum (kleinere Mittelstadte) und 36 Euro im
Minimum (grof3e Grolstadte) sind die Spann-
weiten zwischen den einzelnen Stadttypen
weitaus geringer als bei den Geschéaftsge-
bauden.

Im Analyseraster der groRraumigen Lander-
gruppen zeigen sich nur geringfligige Abwei-
chungen von den Mittelwerten des Geldum-
satzes im Bundesdurchschnitt.

Die demografische Entwicklung scheint bei
der Frage nach Allokationszielen von Immo-
bilieninvestments eine entscheidende Rolle
fur Investoren zu spielen. Die insgesamt 27
Regionen mit deutlicher Bevdlkerungszunah-
me, d. h. mehr als 0,75 % pro Jahr, vereinen
einen Uberproportionalen Anteil des ein-
wohner- wie auch des kaufkraftbezogenen
Geldumsatzes (Abb.3-144). Dies ist der
Fall in beiden Marktsegmenten. Insofern die

Anteil des Geldumsatzes von Geschéftsgebauden
an der vorhandenen Kaufkraft (2014)

Anteil in %

] bis unter 0,1

] 0,1 bis unter 0,2 [ 0,4 bis unter 0,8
[ 0,2 bis unter 0,3 B 0,8 bis unter 1,4
[ 0,3 bis unter 0,4 W 1.4 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2015, (gemeldete und geschatzte Daten)

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

Anteil des Geldumsatzes von Fachmarkten, Fachmarkt- und
Shoppingzentren an der vorhandenen Kaufkraft (2014)

Anteil in %

] bis unter 0,1

] 0,1 bis unter 0,2 [ 0,4 bis unter 0,8
[ 0,2 bis unter 0,3 B 0,8 bis unter 1,4
[ 0,3 bis unter 0,4 M 1.4 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2015, (gemeldete und geschatzte Daten)
Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE © GA

Abb. 3-142: Anteil des Geldumsatzes von Geschéftsgebéuden,

Kauf- und Warenhé&usern an der Kaufkraft (2014)

Abb. 3-143: Anteil des Geldumsatzes von Fachmérkten, Fach-

markt- und Shoppingzentren an der Kaufkraft (2014)
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Geschiaftsgebaude, Kauf- und Warenhduser

Geldumsatz Geldumsatz | Haufigkeits

an Kaufkraft* (in Euro) je | verteilung

(in %) von bis Einwohner * | jnsgesamt
Grolke GroRstadt (500 Tsd. EW und mehr) 1,51% 0,00% | 4,91% 348,28 3%
Kleinere GroRstadt (unter 500 Tsd. EW) 0,53% 0,00% | 3,36% 113,95 13%
) GrofRere Mittelstadt (etwa 50 Tsd. EW und mehr) 0,43% 0,00% | 4,75% 91,82 11%
Stadt- und Gemeindetyp |\ oinere Mittelstadt (unter 50 Tsd. EW) 0,37% 0,01% | 2,15% 78,10 4%
Kleinstédte und Landgemeinden 0,17% 0,00% | 3,17% 36,32 69%
gesamt 0,30% 0,00% | 4,91% 63,53 100%
Osten 0,34% 0,00% | 4,75% 62,82 20%
Land N Norden 0,28% 0,00% | 3,17% 59,69 16%
anderaruppen nac Westen 033% | 000%]| 491%| 7313 34%
geografischer Lage Siiden 0,24% 0,00% | 3,42% 55,02 30%
gesamt 0,30% 0,00% | 4,91% 63,53 100%
deutlich sinkend (bis unter -0,75 %) 0,18% 0,00% | 1,32% 33,81 18%
leicht sinkend (-0,75 bis unter -0,25 %) 0,22% 0,00% | 4,75% 44,83 30%
Durchschnittliche . .
o . stabil (-0,25 bis unter 0,25 % 0,24% 0,00% | 2,15% 48,84 29%
jahrliche Entwicklung der . . .
Bevélkerun leicht steigend (0,25 bis unter 0,75 %) 0,45% 0,00% | 3,24% 103,38 19%
Vi u
g deutlich steigend (0,75 % und mehr) 0,88% 0,06% | 4,91% 198,15 6%
gesamt 0,30% 0,00% | 4,91% 63,53 100%

*Hinweis: Die Angaben beziehen sich auf den Mittelwert 2013/2014 aus den jeweiligen Subkreisen.

Fachmarkte, Fachmarkt- und Shoppingzentren

Anteil
Geldumsatz
an Kaufkraft*

Geldumsatz | Haufigkeits-
(in Euro) je verteilung

(in %) Vo bis Einwohner * | jnsgesamt

GroRe GrofRstadt (500 Tsd. EW und mehr) 0,16% 0,92% | 0,70% 36,37 3%

Kleinere GroRstadt (unter 500 Tsd. EW) 0,46% 0,00% | 7,30% 98,44 13%

) GrofRere Mittelstadt (etwa 50 Tsd. EW und mehr) 0,56% 0,00% | 5,55% 113,31 11%

Stadt-und Gemeindetyp |\ oinere Mittelstadt (unter 50 Tsd. EW) 0,54% 0,00% | 2,47%| 115,30 4%

Kleinstédte und Landgemeinden 0,32% 0,00% | 6,25% 65,98 69%

gesamt 0,36% 0,00% | 7,30% 76,30 100%

Osten 0,37% 0,00% | 5,55% 68,59 20%

Land h Norden 0,28% 0,00% | 3,93% 60,30 16%

andergruppen nac Westen 043% | 000%]| 7,30%| 92,54 34%

geografischer Lage Siiden 0,33% 0,00% | 3,70% 71,54 30%

gesamt 0,36% 0,00% | 7,30% 76,30 100%

deutlich sinkend (bis unter -0,75 %) 0,31% 0,00% | 7,30% 60,99 18%

o leicht sinkend (-0,75 bis unter -0,25 %) 0,26% 0,00% | 1,97% 54,21 30%

Durchschnittliche . .

o ) stabil (-0,25 bis unter 0,25 % 0,43% 0,00% | 6,82% 90,33 29%
jahrliche Entwicklung der . . .

Bevélkerun leicht steigend (0,25 bis unter 0,75 %) 0,44% 0,00% | 5,55% 95,26 19%

g deutlich steigend (0,75 % und mehr) 0,48% 0,00% | 1,29% 107,19 6%

gesamt 0,36% 0,00% | 7,30% 76,30 100%

*Hinweis: Die Angaben beziehen sich auf den Mittelwert 2013/2014 aus den jeweiligen Subkreisen.

Abb. 3-144: Verhiltnis des Geldumsatzes von Handelsimmobilien zur Kaufkraft und zu Einwohnern (Mittel 2013/2014)

heran gezogenen Indikatoren inhaltlich eine wicklung gibt. Je positiver die demographische
abhangige GroRe der Bevolkerungszahl- und Entwicklung der Region, desto hdhere Trans-
entwicklung sind, verwundert dieser Zusam- aktionspreise werden im Durchschnitt erzielt (s.
menhang nicht. Eine geringe oder schrump- Abb. 3-146).

fende Einwohnerzahl schrankt zwangslaufig
auch die Kaufkraft der wohnhaften Bevolke-
rung innerhalb der Region ein.

Statistisch Iasst sich jedoch auch fiir das im Mit-
tel erzielte Investitionsvolumen pro Kauffall nach-
weisen, dass es einen signifikanten Unterschied
zwischen den finf Klassen der Bevélkerungsent-
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Grole GroRstadt (etwa 500 Tsd. EW und mehr) 36_ 348
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Abb. 3-145: Einwohnerbezogener Umsatz von Handelsimmobilien nach Stadt- und Gemeindetypen im
Mittel (2013/2014)
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Abb. 3-146: Durchschnittliche Preise pro Transaktion und Bevélkerungsentwicklung

Preisentwicklung von Handelsimmobilien

In Bezug auf die Entwicklung der Preise im
Segment der Handelsimmobilien konnten die
vorliegenden Daten nur auf der obersten Aggre-
gationsebene nach den sachlichen Teilmarkten
ausgewertet werden. Fir weitergehende raumli-
che Analysen waren die Fallzahlen zu gering. Die
Aussagen zur Entwicklung der Preise sind daher
nicht als reprasentativ anzusehen. Die nachfol-
genden Aussagen sollten insofern nur als grobe
Tendenz und insbesondere im Segment der
Fachmarkte, Fachmarkt- und Shoppingzentren
mit gebotener Vorsicht interpretiert werden.

In mindestens 85 % der in Abb. 3-147 betrachte-
ten Teilgruppen konnte offenbar keine Einschat-
zung hinsichtlich der Preisentwicklung gegeben
werden (,keine Angabe®).

Lasst man diese Falle auRer Acht, stuft der grok-
te Teil der verbleibenden Gutachterausschisse
das Preisniveau im Jahr 2013 als steigend ein.
Im Fachmarktsegment sehen gleiche Anteile
einen Aufwarts- wie einen Stabilisierungstrend.
Ein Jahr spater hat sich die Wahrnehmung des
Preisniveaus bereits deutlicher auseinander-
entwickelt. Noch immer scheinen die Immobi-
lienpreise von Geschaftsgebauden 2014 eher
anzuziehen, allerdings bilanziert mittlerweile
knapp ein Viertel ein sinkendes Preisniveau. Im
Fachmarktsegment nehmen 2014 dreimal mehr
Gutachterausschiisse als zuvor eine riicklaufige
Preisentwicklung wahr, so dass sich Positiv- und
Negativtendenz in etwa die Waage halten.

Arbeitskreis der Gutachterausschiisse

m und Oberen Gutachterausschiisse
in der Bundesrepublik Deutschland



Der Immobilienmarkt in Deutschland Immobilienmarktbericht Deutschland 2015 95

8%
24% Preisentwicklung
46% [—
- m sinkend
2
2 . .
g gleichbleibend
z
= u steigend
5
g
=<
2013 2014 2013 2014
Geschaftsgebaude, Kauf- und Fachmérkte, Fachmarktzentren,
Warenh&user Shoppinzentren

o/GA
Abb. 3-147: Angaben zur Preisentwicklung von Handelsimmobilien gegentiber Vorjahr (2013/2014)
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3.5.1 Allgemeines

Sachliche Teilmérkte

In der Kategorie (Gesamtmarkt) der unbebauten
Agrar-, Forst- und Fischereiimmobilien besteht
das Segment der Agrarimmobilien aus folgenden
Untersegmenten:

Reines Agrarland
Erwerbsgartenanbauflache
Ganze Hofe

Anbauflachen fir Sonderkulturen
Besonderes Agrarland

Sonstige Flachen

Das reine Agrarland gliedert sich weiter in:

e Ackerland (Flache fur Ackerbau)
e Grinland (Flache fir Weide-/Wiesenwirt-
schaft)

Im Rahmen dieses Berichts werden die Umsatze
und Preisentwicklungen fur Ackerland, Griinland,
Forstflachen und sonstige Agrarflachen detailliert
betrachtet. Unter den sonstigen Agrarflachen sind
die Ubrigen Untersegmente der Agrarimmobilien
subsumiert. Der Bereich der Fischereiimmobilien
wird hier nicht betrachtet.

Datenlage

Fir die deutschlandweite Untersuchung des
Segmentes der Agrarimmobilien wurden von den
Gutachterausschiissen

e die jahrliche Anzahl der in den Kreisen bzw.
Subkreisen abgeschlossenen Kaufvertrage
(Transaktionen),

e der jahrliche Grundstiicksflachenumsatz,

e der jahrliche Geldumsatz,

e Angaben zu Preisen und Preisentwicklungen

erhoben.

Der Immobilienmarkt in Deutschland

3.5 Agrar- und

Forstimmobilien

In der nachfolgenden Abb.3-148 ist, bezogen
auf die einzelnen Bundeslander, die Gebiets-
flache angegeben, fur die Umsatz- und Preis-
angaben durch die Gutachterausschiisse fir
2014 gemeldet wurden. Insgesamt liegen fir
Agrarflachen (ohne Forstflachen) fur 2013 und
2014 Umsatzdaten fur rund 77 % der Flache von
Deutschland vor, bei den Preisangaben betragt
die Quote rd. 66 %. Fehlende Angaben wurden
fur diesen Bericht mittels statistischer Methoden
und hedonischer Modelle jeweils auf das gesam-
te Bundesland hochgerechnet. Fir Agrar- und
Forstimmobilien wurden von Bremen keine Daten
gemeldet; flir Schleswig-Holstein und insbeson-
dere Baden-Wirttemberg liegen nur relativ we-
nige Angaben vor. Fir diese Bundeslander sind
die in den folgenden Kapiteln getatigten Umsatz-
und Preisangaben geschatzt und daher auch aus
diesen Grinden mit groReren Unsicherheiten
behaftet.

Nachfolgend sind die Zahl der Transaktionen,
der Flachenumsatz und der Geldumsatz auf dem
gesamten Markt der Agrar- und Forstimmobilien
dargestellt.
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Bundesland
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Agrarflachen (ohne Forstflachen)

Umsatzangaben Preisangaben

Baden-Wirttemberg 15,2% 10,0%
Bayern 58,2% 29,1%
Berlin 0,0% 100,0%
Brandenburg 100,0% 99,2%
Bremen 0,0% 0,0%
Hamburg 100,0% 100,0%
Hessen 82,9% 76,5%
Mecklenburg-Vorpommern 99,5% 98,8%
Niedersachsen 100,0% 97,9%
Nordrhein-Westfalen 83,5% 88,3%
Rheinland-Pfalz 100,0% 58,8%
Saarland 62,3% 62,3%
Sachsen 100,0% 75,5%
Sachsen-Anhalt 100,0% 100,0%
Schleswig-Holstein 37.2% 15,3%
Thiringen 100,0% 94,2%
Deutschland 77,2% 66,1%

Abb. 3-148: Datenabgabe der Gutachterausschiisse in % bezogen auf die Gebietsflache in den Léndern (2014)

Umsitze

Der Anteil der veraufierten Flachen an den ge-
samten land- und forstwirtschaftlich genutzten
Grundstiicken lag im Bundesdurchschnitt im
Jahr 2014 bei rund 0,8 %. Dabei zeigte sich ein
deutlicher Unterschied zwischen den 6stlichen
und den westlichen Bundeslandern. Wahrend
der Anteil in den westlichen Bundeslandern im
Durchschnitt rd. 0,5 % betrug, lag dieser in den
Ostlichen Bundesléandern bei rd. 1,6 %, also
etwa dem dreifachen Wert. Besonders hohe
Anteile zeigten die Bundeslander Brandenburg
und Mecklenburg-Vorpommern mit jeweils Uber
1,8 %. Im Durchschnitt waren die verauf3erten
Flachen in den 6stlichen Bundeslandern deutlich
groRer als in den westlichen Landern. Die nach-
folgende Abb.3-149 gibt einen Uberblick lber
die Anteile der verduRerten an den gesamten
land- und forstwirtschaftlichen Flachen in den
einzelnen Bundeslandern.

Die Anzahl der Transaktionen ist bundesweit
betrachtet in den Jahren 2009 bis 2013 kontinu-
ierlich zurlickgegangen und erst 2014 mit rund
124.600 Vertragen gegenuiber dem Vorjahr erst-
mals wieder leicht um rd. 2 % angestiegen.

Die gleiche Entwicklung zeigte sich auch beim
Flachenumsatz, hier lag der Anstieg von 2013
nach 2014 bei rd. 2,5 %.

Eine andere Entwicklung nahm dagegen der
Geldumsatz. Wahrend dieser trotz rucklaufigen
Flachenumsatzes in den Jahren 2009 bis 2013
auf einem relativ gleich bleibenden Niveau von rd.

Anteil der verauRerten an den gesamten
land- und forstwirtschaftlichen Flachen (2014)

Schleswig-

Holstein 4
Mecklenburg-
Vorpommern

Bremen

Niedersachsen trlin

Brandenburg

Sachsen
Anhalt

Nordrhein-

Westfalen

Hessen

Rheinland-

Bayern

Baden-
Wiirttemberg

100 km
Anteil in %
] bis unter 0,3
[] 0,3 bisunter0,6 [ 1,2 bis unter 1,5
] 0,6 bisunter0,9 M 1,5 bis unter 1,8
[ 09bisunter 1,2 [l 1,8 und mehr

Datengrundlage: Destatis, AK OGA 2015 © m
Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb. 3-149: Anteil der verduBerten an den gesamten land- und
forstwirtschaftlichen Fldchen (2014)

Arbeitskreis der Gutachterausschiisse

m und Oberen Gutachterausschiisse
in der Bundesrepublik Deutschland



98

Immobilienmarktbericht Deutschland 2015

3,5 Mrd. Euro verharrte, stieg er nach 2014 inner-
halb eines Jahres auf fast 4 Mrd. Euro und damit
gegenuber dem Vorjahr um fast 15 %. Mit Blick
auf den nur moderat gestiegenen Flachenumsatz
ist dies ein Indiz fur deutliche Preissteigerungen

Der Immobilienmarkt in Deutschland

den folgenden Abb.3-150 bis Abb.3-152 ist die
Entwicklung der Umséatze grafisch dargestellt.

Die Abbildungen Abb.3-153 bis Abb. 3-155 zei-
gen fur Deutschland die Aufteilung der fur 2014

auf dem land- und forstwirtschaftlichen Sektor. In

Transaktionen iiber land- und forstwirtschaftliche Flachen (2009 - 2014)

2009 2010 2011 2012 2013 2014
©AA

200.000

150.000

100.000

Anzahl Transaktionen

50.000

o

Jahr

Abb. 3-150: Anzahl Transaktionen Agrar- und Forstimmobilien (2009 - 2014)

Flachenumsatz land- und forstwirtschaftliche Flachen (2009 - 2014)

2009 2010 2011 2012 2013 2014
©A’\

300.000
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200.000
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Abb. 3-151: Fldchenumsatz Agrar- und Forstimmobilien (2009 - 2014)

Geldumsatz land- und forstwirtschaftliche Flachen (2009 - 2014)

2009 2010 2011 2012 2013 2014
©A’\

w

IN)

Geldumsatz in Mrd. Euro

o
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Abb. 3-152: Geldumsatz Agrar- und Forstimmobilien (2009 - 2014)

Arbeitskreis der Gutachterausschiisse
und Oberen Gutachterausschiisse
in der Bundesrepublik Deutschland




Der Immobilienmarkt in Deutschland

gemeldeten Umsatze auf die einzelnen Immobi-
lienarten.

Der hochste Marktanteil bei den Umsatzen ent-
fallt wie in den Vorjahren auf Ackerland. Wahrend
die Anteile der einzelnen Grundstlicksarten an
der Gesamtzahl der Transaktionen gegenuber
den Vorjahren relativ konstant geblieben sind,
sind beim Flachenumsatz und vor allem beim
Geldumsatz die auf Ackerland entfallenden An-
teile gestiegen, die Anteile aller anderen Grund-
stiicksarten dagegen leicht gesunken. Die Nach-
frage nach Ackerflachen ist demnach in vielen
Regionen hoch. Es werden hohere Preise erzielt

Transaktionen: 124.600
(Agrar- u. Forstimmobilien, 2014)

N

Ackerland \\
35,9%

Sonstige
Agrarflichen
26,4%

Forstwirtsch.
Flachen
16,4%

Grinland
21,3%

Abb. 3-153: Verteilung der Transaktionen (2014)

Flachenumsatz: 232.800 ha
(Agrar- u. Forstimmobilien, 2014)

Sonstige
Agrarflichen

44,6% |

Forstwirtsch.
Flachen
17,4%

Abb. 3-154: Verteilung des Fldchenumsatzes (2014)

Geldumsatz: 3,96 Mrd. Euro
(Agrar- u. Forstimmobilien, 2014)

Sonstige
Agrarflichen
27,1%

Ackerland |
53,4% |
Forstwirtsch.
Flachen
8,5%

Griinland

/
= Yy

Abb. 3-155: Verteilung des Geldumsatzes (2014)
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und grolere Flachen verauBert als fir Grinland
oder fur forstwirtschaftliche oder sonstige Fla-
chen.

Nach den Flachen fiir Ackerland weisen die Um-
satze auf dem Teilmarkt der sonstigen Flachen
mit rd. 1/4 einen - insgesamt betrachtet - beacht-
lichen Marktanteil bei den land- und forstwirt-
schaftlichen Flachen auf. Da im Bericht die sons-
tigen Agrarflachen eine Zusammenfassung aller
Ubrigen land- und forstwirtschaftlichen Flachen
sind (Dauerkulturen, Sonderkulturen, Unland,
Grundsticke fur landwirtschaftliche Betriebe),
sind detaillierte Aussagen, z. B. welche dieser
Ubrigen land- und forstwirtschaftlichen Flachen
aus welchen Bundeslandern diese Umsatze am
meisten beeinflusst haben, nicht zu treffen.

Im Vergleich der Teilméarkte Grunland und forst-
wirtschaftliche Flachen ist zu erkennen, dass
bei der Anzahl der Transaktionen und beim
Geldumsatz das Grunland jeweils héhere An-
teile aufweist, wahrend beim Flachenumsatz die
forstwirtschaftlichen Flachen den gréfReren Teil
einnehmen; die Verteilung ist gegeniber den
Vorjahren gleich geblieben.

Die folgenden Abb.3-156 bis Abb.3-158 zeigen
die Verteilung der Transaktionen, des Flachen-
umsatzes und des Geldumsatzes in den Bundes-
landern auf die einzelnen Immobilienarten.

Die mit Abstand meisten Transaktionen bei den
Agrar- und Forstimmobilien wurden 2014 im sid-
lichen Bundesgebiet getatigt, wobei diese Anzahl
hier zu rund 1/3 von den sonstigen Agrarflachen
getragen wurde. In Rheinland-Pfalz ist entgegen
dem bundesweiten Durchschnitt der Anteil der
sonstigen Agrarflachen an der Gesamtanzahl so-
gar grofler als der Anteil von Ackerland. Auch in
Mecklenburg-Vorpommern und Thiringen zeigt
sich bei der Verteilung der Transaktionen bezlig-
lich der sonstigen Agrarflachen mit einem Anteil
von jeweils rund 1/3 ein ahnliches Bild. Bezogen
auf die Gesamtanzahl der Transaktionen im ei-
genen Bundesland haben in Sachsen-Anhalt die
Ackerlandflachen mit rund 56 % den mit Abstand
groRten Anteil im Vergleich der Bundeslander.

Im Hinblick auf die Flache wurden im Jahr 2014
in den O&stlichen Bundeslandern die hochsten
Umsatze erzielt. Im Land Brandenburg mit
dem groten Flachenumsatz bei den Agrar- und
Forstimmobilien in Deutschland zeigt sich wie-
derum, dass der Teilmarkt der sonstigen Agrar-
flachen daran einen Anteil von rund 35 % hat,
ebenso wie Ackerland. Auch in Niedersachsen
liegt der Anteil der sonstigen Flachen und von
Ackerland bei jeweils ca. 1/3 des Flachenumsat-
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Verteilung der Transaktionen auf die Inmobilienarten (2014)

Brandenburg
B'eglin
56

Nordrhein-Westfalen

Bayemn

Baden-Wirttemberg

100 km

[ Ackerland

[ Griinland

B Forstwirtschaftliche Flachen
[ Sonstige Agrarflachen
6.900 Transaktionen gesamt

Datengrundlage: AK OGA 2015
Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE
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Verteilung des Flichenumsatzes auf die Inmobilienarten (2014)
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Datengrundlage: AK OGA 2015
Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE
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Abb. 3-156: Verteilung der Transaktionen auf die Immobilienarten

(2014)

Verteilung des Geldumsatzes auf die Immobilienarten (2014)
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Abb. 3-158: Verteilung des Geldumsatzes auf die Immobilienarten

(2014)

GA

Abb. 3-157: Verteilung des Fldchenumsatzes auf die Immobilienar-

ten (2014)

zes. In den anderen Bundesléndern hat jeweils
Ackerland den grélten Anteil am Flachenum-
satz, der bei den anderen Ostlichen Bundeslan-
dern sogar jeweils bei rund 50 % liegt und nur
von Schleswig-Holstein mit fast 60 % Ackerland-
Anteil Ubertroffen wird.

Obwohl der Gesamt-Geldumsatz hier sehr unter-
schiedlich ist, zeigt sich analog zum Flachenum-
satz, dass in den sudlichen Bundeslandern der
Teilmarkt der sonstigen Agrarflachen einen maf3-
geblichen, mit Ackerland gleichzusetzenden und
in Baden-Wirttemberg mit ca. 52 % sogar Uber-
wiegenden Anteil am Geldumsatz des Landes
hat. Auch in Brandenburg haben die sonstigen
Agrarflachen mit ca. 36 % einen beachtlichen
Anteil und der Anteil von Ackerland liegt nur rund
10 % dartber. In den Ubrigen Bundeslandern
wird der Geldumsatz, wie aus der Grafik ersicht-
lich, tberwiegend durch den Teilmarkt Ackerland
gepragt, der jeweils einen Anteil von tber 50 %
aufweist. In Mecklenburg-Vorpommern, das bun-
desweit betrachtet den drittgréRten Geldumsatz
aufbringt, ist der darin enthaltene Ackerland-
Anteil mit rund 73 % am gréRten.

Arbeitskreis der Gutachterausschiisse
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Preisentwicklung

Im Rahmen dieses Berichts wurden Preisindizes
fur die landwirtschaftlichen Flachen des reinen
Agrarlands (Acker- und Grinland) erhoben, die
einen Uberblick lber die Preisentwicklung auf
diesem landwirtschaftlichen Teilmarkt erlau-
ben. In den beiden folgenden Abb.3-159 und
Abb.3-160 ist die gesamte Preisentwicklung fur
Flachen des reinen Agrarlands seit dem Jahr
2000 bzw. 2006 fiur das Bundesgebiet darge-
stellt, welche aber unter Bericksichtigung der
lickenhaften Datenabdeckung und dadurch er-
folgter Hochrechnungen insbesondere in frihe-
ren Jahren hinsichtlich der Aussagekraft kritisch
zu beurteilen ist.

Nach Jahren mit einem relativ konstanten Preis-
niveau zeigt der Verlauf einen kontinuierlichen
Anstieg der Preise etwa ab dem Jahr 2007. Die-
ser Anstieg ist in allen geografischen Regionen
zu beobachten, wenn auch auf unterschiedlichem

Immobilienmarktbericht Deutschland 2015

Preisniveau und von unterschiedlicher Intensitat
sowie in der Region West mit zeitlicher Verzoge-
rung, wie der folgenden Grafik (Abb.3-160) zu
entnehmen ist.

Die seit Jahren anhaltende Preissteigerung auf
dem Markt der Agrarlandflachen ist auf eine
Vielzahl von sehr unterschiedlich wirkenden
Einflussfaktoren zurtckzuflihren. Neben dem
weiterhin allgemein niedrigen Zinsniveau des
Kapitalmarktes wird die Preisentwicklung in
unterschiedlicher regionaler Auspragung, z.B.
durch die Struktur und Produktionsschwerpunkte
landwirtschaftlicher Betriebe, den auferland-
wirtschaftlichen Flachenverbrauch sowie auch
die Folgen der Anderung der Flachennutzung
aufgrund des Erneuerbare-Energien-Gesetzes
(EEG) mafgeblich beeinflusst.

Die folgenden Ausfiihrungen bieten einen Uber-
blick Giber die Kennzahlen der Agrar- und Forstim-
mobilien in den einzelnen Bundeslandern.
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Indexreihe: Preisentwicklung von reinem Agrarland in Deutschland
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Abb. 3-159: Preisentwicklung von reinem Agrarland in Deutschland ab 2000
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Abb. 3-160: Preisentwicklung von reinem Agrarland nach geografischen Léndergruppen seit 2006
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3.5.2 Ackerland

Umsitze

Von den beteiligten Gutachterausschissen
wurden fur 2014 rd. 44.800 Transaktionen Uber
Ackerflachen gemeldet, ca. 3,7 % mehr als in
2013 (rd. 43.200). Gleichzeitig stieg der Flachen-
umsatz von rd. 97.200 ha in 2013 um rd. 6,9 %
auf rd. 103.900 ha in 2014. Erheblich starker
nahm der Geldumsatz zu; von knapp 1,8 Mrd. in
2013 stieg er um rd. 16,7 % auf rd. 2,1 Mrd. Euro.

Eine Ubersicht tiber die fiir die Bundeslander ab-
geleiteten Umsatze fur Ackerland im Jahr 2014
gibt Abb.3-161. Fir einige Bundeslander liegen
die Daten flachendeckend vor, flr andere sind
die Umsatzzahlen jeweils aus den gemeldeten
Angaben der beteiligten Landkreise auf das ge-
samte Bundesland hochgerechnet worden.

Die Tabelle (Abb.3-161) enthalt neben den
Transaktionszahlen, den Flachen- und den Geld-
umsatzen auch die jeweils Uber einen Zeitraum
von 5 Jahren beobachteten jahrlichen Veran-
derungsraten. Auffallig ist, dass in den meisten
Bundeslandern bei Ackerflachen sowohl die An-
zahl der Transaktionen als auch die Flachenum-
satze seit 2009 im Durchschnitt zurtickgingen,
wahrend der Geldumsatz gleichzeitig stieg. In
den oOstlichen Bundeslandern war die Zunahme
des Geldumsatzes besonders ausgepragt und
erreichte - mit Ausnahme von Sachsen-Anhalt -
Werte zwischen rund 14 % und 16 %. Dies be-
deutet, dass die Preise fur Ackerflachen im Osten

Der Immobilienmarkt in Deutschland

im Landesdurchschnitt starker anzogen als in
den Ubrigen Landern.

In den Abbildungen Abb.3-162 bis Abb.3-164
werden fur die einzelnen Bundeslander - ohne
Stadtstaaten - die Umsatzentwicklungen von
2011 bis 2014 entsprechend der mitgeteilten Da-
ten dargestellt.

Wie den Abbildungen zu entnehmen ist, sind die
Umsatzentwicklungen fir Ackerland in den Bun-
deslandern von 2011 bis 2014 sehr unterschied-
lich.

In Abb.3-162 werden die Kauffallzahlen fir
Ackerland der Jahre 2011 bis 2014 in den Bun-
deslandern gegenlbergestellt. Wahrend in
Mecklenburg-Vorpommern (ber den Zeitraum
stets leicht steigende Transaktionszahlen ver-
zeichnet wurden, war in Sachsen-Anhalt und in
Schleswig-Holstein der Trend genau entgegen-
gesetzt und die Anzahl wurde von Jahr zu Jahr
geringer. In einem Grofteil der Bundeslander
nahm von 2011 bis 2013 die Anzahl der Transak-
tionen ab, im Jahr 2014 nahm sie erstmals wieder
ZU.

Die Verteilung der Flachenumsatze fur Acker-
land in den Bundeslandern ist in der Abb.3-163
ersichtlich. Wie schon bei der Anzahl der Trans-
aktionen sind es auch beim Flachenumsatz
Sachsen-Anhalt und Schleswig-Holstein sowie
hier ebenso Nordrhein-Westfalen, bei denen
Uber den Zeitraum ein Ruckgang zu verzeichnen
ist. In nahezu allen anderen Bundeslandern ist
nach ricklaufigem Flachenumsatz von 2011 bis

Umsatze fiir Ackerland (2014)

Anzahl der mittlere Flachenumsatz mittlere Geldumsatz mittlere
Transaktionen| jahrliche [ha] jahrliche [Mio. Euro] jahrliche
Veranderung Veranderung Veranderung

in % in % in %

2014 seit 2009 2014 seit 2009 2014 seit 2009
Baden-Wirttemberg 6.300 *) 2.300 *) 48,4 )
Bayern 5.800 *) 8.900 *) 356,0 *)
Berlin 50 *) 200 *) 9,0 *)
Brandenburg 2.700 -3,0 16.400 -7,6 166,0 14,6
Bremen 8 *) 20 *) 0,4 *)
Hamburg 10 *) 20 *) 0,9 *)
Hessen 4.600 -2,9 3.700 -4 75,3 4.4
Mecklenburg-Vorpommern 1.900 -6,3 19.200 -1,0 328,1 14,3
Niedersachsen 4.700 -1,8 9.400 -4,0 312,8 8,1
Nordrhein-Westfalen 3.100 -2,1 5.600 -3,3 2461 4,3
Rheinland-Pfalz 4.400 1,5 3.400 1,3 61,2 10,8
Saarland 800 -9,1 400 -3,0 3.9 -3,4
Sachsen 1.900 1,1 8.700 0,2 96,6 15,1
Sachsen-Anhalt 3.900 -7,3 13.000 -8,2 204,3 6,5
Schleswig-Holstein 700 -4,2 3.500 -2,4 109,3 7,2
Thiringen 3.900 2,2 9.200 1,5 94,6 15,7

Deutschland 44.800 103.900 2.112,9

*) = auf Grund der Datenlage keine Angabe mdglich

Abb. 3-161: Umsétze fiir Ackerland in den Léndern (2014)
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2013 im Jahr 2014 erstmals wieder ein Anstieg Die Verteilung der Geldumsatze fiir Ackerland in
registriert worden. In Brandenburg und Thirin- den Bundeslandern ist der Abb. 3-164 zu entneh-
gen konnte durch diesen Anstieg von jeweils men. Auch hier ist fir Schleswig-Holstein Uber
rund 18 % sogar der Flachenumsatz aus dem die Jahre ein Rickgang abzulesen. Im Gegen-
Jahr 2011 Ubertroffen werden. satz dazu sind in Sachsen-Anhalt bei abnehmen-
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der Anzahl der Transaktionen und ricklaufigem
Flachenumsatz jahrlich steigende Geldumsatze
registriert worden. Auch in Rheinland-Pfalz,
Sachsen und Thiringen sind die Geldumsat-
ze von 2011 bis 2014 Jahren stetig gestiegen.
In Bayern, Brandenburg, Niedersachsen und
Nordrhein-Westfalen ist zumindest seit 2012
jeweils eine Steigerung erfolgt. Insgesamt lasst
sich feststellen, dass der Geldumsatz in allen
Bundeslandern, mit Ausnahme von Schleswig-
Holstein, zumindest im Vergleich zum Jahr 2013
gestiegen ist. Dabei sind sehr deutliche Anstiege
in Brandenburg (56 %), Thiringen (46 %) und
Mecklenburg-Vorpommern (30 %) aufgetreten.

Betrachtet man die Gesamtheit der Umsatze bei
Ackerflachen, lasst sich aus den Abbildungen er-
kennen, dass in Hessen und Rheinland-Pfalz bei
vergleichsweise hohen Transaktionszahlen die
Flachen- und Geldumsatze sehr niedrig sind. Im
Gegensatz dazu sind in Mecklenburg-Vorpom-
mern, wo mit die niedrigsten Transaktionszahlen
vorliegen, die Flachenumsatze Uber alle Jahre
am hdchsten und auch die Geldumsatze zahlen
mit zu den drei héchsten in Deutschland.

Preise

Fir als Ackerland genutzte Flachen sind von
den beteiligten ortlichen Gutachterausschis-
sen durchschnittliche Kaufpreise ermittelt wor-
den. Abb.3-165 enthalt neben der mittleren
FlachengréRe fur veraulertes Ackerland den
durchschnittlichen Kaufpreis (Medianwert) so-
wie die Spannen, in denen jeweils der Grofteil
der Kaufpreise liegt. Diese wurden anhand der

Der Immobilienmarkt in Deutschland

durchschnittlichen Kaufpreise des Jahres 2014
fur die beteiligten Subkreise bestimmt bzw. fir
Bremen geschatzt. Dazu ist der Tabelle auch
zu entnehmen, welcher Flachenanteil in den
einzelnen Bundeslandern von den beteiligten
Subkreisen abgedeckt wird, fir die Umsatze und
durchschnittliche Kaufpreise gemeldet worden
sind, und wie aussagekraftig damit die entspre-
chenden Angaben fir das jeweilige Bundesland
sind. Die angegebenen Durchschnittswerte
geben keinen Aufschluss uber die Abhangigkeit
der Preise von wertrelevanten Merkmalen der
einzelnen Verkaufsobjekte.

Anhand der erhobenen Daten I&sst sich feststel-
len, dass sich die Preise fiir Ackerland in den
einzelnen Bundeslandern zum Teil erheblich
unterscheiden. Abb. 3-166 gibt fir das Jahr 2014
eine Ubersicht tber die raumliche Verteilung
der Preisspannen in der Bundesrepublik. Dabei
wird ein deutliches West-Ost-Gefalle erkennbar.
Wahrend im Osten Deutschlands Uberwiegend
Preise bis zu 1,00 Euro/m? gezahlt wurden,
steigen sie Richtung Westen kontinuierlich an.
Die hochsten durchschnittlichen Kaufpreise fir
Ackerland sind mit mehr als 4,50 Euro/m? im
nordwestlichen Nordrhein-Westfalen sowie im
studwestlichen Niedersachsen zu verzeichnen.
In Richtung Siiden ist wiederum eine wertmafi-
ge Abnahme zu erkennen. Rheinland-Pfalz und
Hessen weisen neben einzelnen Regionen mit
hohen Preisen, wie in den Uberwiegend stadti-
schen Gebieten in Hessen, groRflachig niedrige
Werte bis 1,00 Euro/m? aus. Bei den sldlichsten
Bundeslandern Bayern und Baden-Wirttemberg
ist aufgrund der Datenlage und der Gberwiegend
geschatzten Werte davon auszugehen, dass in

Preisspannen fiir Ackerland (2014)

Beteiligte Subkrei- mittlere mittlerer Perzentil 05 | Perzentil 95
se GroRe Kaufpreis
(Flachenanteil) [ha] [€/m?] [€/m?] [€/m?]

Baden-Wiurttemberg 10% 0,36 3,26 2,29 5,89
Bayern 29% 1,53 3,69 1,65 9,36
Berlin 100% 4,32 1,50 1,50 1,50
Brandenburg 99% 6,10 0,67 0,40 1,15
Bremen 0% 2,22 1,85 1,38 2,31
Hamburg 100% 1,64 6,48 6,48 6,48
Hessen 76% 0,80 1,56 0,69 7,00
Mecklenburg-Vorpommern 99% 9,87 1,65 0,90 2,50
Niedersachsen 98% 2,00 2,90 1,50 6,70
Nordrhein-Westfalen 88% 1,80 4,00 1,77 8,79
Rheinland-Pfalz 59% 0,76 1,21 0,60 4,55
Saarland 62% 0,45 1,10 0,81 1,37
Sachsen 75% 4,60 1,06 0,41 1,35
Sachsen-Anhalt 100% 8,35 1,68 0,60 2,03
Schleswig-Holstein 15% 5,26 2,76 1,80 4,04
Thiringen 94% 2,38 0,51 0,39 0,72
Deutschland 66% 2,32 2,55 0,57 6,34

Abb. 3-165: Preisspannen fiir Ackerland (2014)

Arbeitskreis der Gutachterausschiisse

m und Oberen Gutachterausschiisse
in der Bundesrepublik Deutschland



Der Immobilienmarkt in Deutschland

Durchschnittliche Kaufpreise fiir Ackerflachen (2014)

Angaben in Euro je m?
[ bis unter 1,00
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Bayern offensichtlich hohe Preise fur Ackerland
erreichbar sind; insbesondere im sudlichen Teil
und den Uberwiegend stadtischen Gebieten wer-
den Werte von Uber 3,50 Euro/m? erzielt. Auch
die vorhandenen Angaben aus Baden-Wirttem-
berg lassen im sldlichen Teil auf Preise von Uber
2,50 Euro/m? schlieRen.

Die bundesweit minimal sowie maximal erzielten
Preise fur Ackerland wurden 2014 in Thiringen
mit 0,35 Euro/m? bzw. Bayern mit 9,35 Euro/m?
registriert. Im Vergleich der Bundeslander ist
in Thuringen auch der Durchschnittspreis am
geringsten. Ebenso wie in Brandenburg betragt
hier der mittlere Kaufpreis fur Ackerland unter
1,00 Euro/m2.

Die im Durchschnitt gréten Ackerlandflachen
werden in  Mecklenburg-Vorpommern verau-
Rert (9,87 ha), wobei der dafiir gezahlte Durch-
schnittspreis mit 1,65 Euro/m? in etwa dem
Durchschnittspreis in Sachsen-Anhalt entspricht.
Die in Sachsen-Anhalt gehandelte durchschnitt-
liche Flache betragt jedoch nur rund ein Drittel
(3,35 ha) wie die in Mecklenburg-Vorpommern.

] 1,00 bis unter 1,50 [l 2,50 bis unter 3,50
1 1,50 bis unter 2,00 M 3,50 bis unter 4,50
[ 2,00 bis unter 2,50 [l 4,50 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2015
Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

©/GA

Abb. 3-166: Durchschnittliche Kaufpreise fiir Ackerflichen (2014)
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3.5.3 Griinland

Umsitze

Mit einer Zunahme von rd. 3,1 % auf insgesamt
26.300 Transaktionen in 2014 verlief der Anstieg
bei der Anzahl der Vertrage Uber Grinlandfla-
chen gegentber 2013 (rd. 25.500) ahnlich wie bei
den Ackerflachen. Gleichzeitig ging allerdings
der Flachenumsatz von rd. 29.000 ha in 2013
um rd. 0,7 % auf 28.800 ha in 2014 zuriick, der
Geldumsatz stieg dagegen um 9 % von rd. 399
Mio. auf rd. 435 Mio. Euro an.

Eine Ubersicht Gber die fiir die Bundesléander
abgeleiteten Umséatze fur Grunland im Jahr 2014
gibt Abb.3-167. Fir einige Bundeslander liegen
die Daten flachendeckend vor, flr andere sind
die Umsatzzahlen jeweils aus den gemeldeten
Angaben der beteiligten Landkreise auf das ge-
samte Bundesland hochgerechnet worden.

Die Tabelle enthalt neben den Transaktionszah-
len, den Flachen- und den Geldumsatzen auch
die jeweils Uber einen Zeitraum von 5 Jahren
beobachteten jahrlichen Veranderungsraten.
Vor allem in den Ostlichen Bundeslandern Meck-
lenburg-Vorpommern, Sachsen und Sachsen-
Anhalt sind sowohl die Transaktionen als auch
die Flachen- und Geldumsatze fir Grinland seit
2009 im Durchschnitt starker zurtickgegangen
als in den ubrigen Bundeslandern; Thuringen
konnte dagegen jeweils deutliche Zuwachse ver-
zeichnen. In Brandenburg, Niedersachsen und
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Schleswig-Holstein nahm der Geldumsatz trotz
ricklaufiger Zahlen bei den Transaktionen und
beim Flachenumsatz zu. In allen Bundeslandern
mit Ausnahme von Hessen ging der Flachenum-
satz im Beobachtungszeitraum starker zurtick
oder nahm weniger zu als der zugehdrige Geld-
umsatz. Wie auch bei den Ackerflachen liegt die
Ursache in erster Linie in gestiegenen Preisen.

In den folgenden Abbildungen Abb.3-168 bis
Abb.3-170 werden fir die einzelnen Bundeslan-
der - ohne Stadtstaaten - die Umsatzentwicklun-
gen von 2011 bis 2014 entsprechend der mitge-
teilten Daten dargestellt.

Wie aus den Abbildungen zu entnehmen ist, sind
die Umsatzentwicklungen fiir Griinland von 2011
bis 2014 in den Bundeslandern sehr unterschied-
lich.

In Abb.3-168 werden die Kauffallzahlen fir
Grinland der Jahre 2011 bis 2014 in den Bun-
deslandern gegenibergestellt. Wie schon bei
den Ackerflachen sind es auch bei den Griinland-
flachen Sachsen-Anhalt und Schleswig-Holstein,
die Uber den betrachteten Zeitraum von Jahr zu
Jahr abnehmende Transaktionszahlen verzeich-
nen. Hinzu kommt hier Niedersachsen, wo seit
2012 ebenfalls eine stetig fallende Anzahl an
Kauffallen registriert worden ist. Der entgegen-
gesetzte Trend zeigt sich in Sachsen, wo seit
2011 ein steter leichter Anstieg der Transakti-
onszahlen zu beobachten ist. In Bayern, Meck-
lenburg-Vorpommern, Nordrhein-Westfalen und
Saarland wird diese stetige Zunahme bei den

Umsatze fiir Griinland (2014)

Anzahl der mittlere Flachenumsatz mittlere Geldumsatz mittlere
Transaktionen| jahrliche [ha] jahrliche [Mio. Euro] jahrliche
Veranderung Veranderung Veranderung

in % in % in %

2014 seit 2009 2014 seit 2009 2014 seit 2009
Baden-Woirttemberg 4.500 *) 1.100 *) 30,7 *)
Bayern 3.200 *) 2.800 *) 1071 *)
Berlin 1 *) 1 *) 0,0 *)
Brandenburg 1.300 -4,9 3.500 -4,3 20,2 7,0
Bremen 8 *) 10 *) 0,2 *)
Hamburg 20 *) 20 *) 0,9 *)
Hessen 2.700 0,1 1.800 2,2 18,6 1,6
Mecklenburg-Vorpommern 900 -13,9 3.000 -12,9 22,7 -1,9
Niedersachsen 3.000 -1,6 5.300 -5,6 89,5 4,7
Nordrhein-Westfalen 1.900 2,4 2.200 -0,5 60,9 7,3
Rheinland-Pfalz 3.700 3,5 2100 3,4 19,0 9,7
Saarland 1.000 -0,9 300 6,2 4,8 15,9
Sachsen 1.100 -8,3 2.200 -15,5 16,4 -8,5
Sachsen-Anhalt 1.000 -7,0 1.300 -16,5 7,6 -5,6
Schleswig-Holstein 300 -13,5 1.300 -6,6 26,5 5,6
Thiringen 1.700 71 1.900 7,2 9,4 13.8

Gesamt 26.300 28.800 434,5

*) = auf Grund der Datenlage keine Angabe mdoglich

Abb. 3-167: Umsétze fiir Griinland in den Landern (2014)
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Kauffallzahlen fur Grinland seit 2012 erfasst. In Die Verteilung der Flachenumsatze fir Griinland
Rheinland-Pfalz fand, wie bei den Ackerflachen, in den Bundeslandern ist in der Abb.3-169 er-
von 2011 bis 2013 ein Rickgang statt; im Jahr sichtlich. Es wird deutlich, dass der Flachenum-
2014 dann erstmals wieder eine Zunahme der satz in Niedersachsen im betrachteten Zeitraum
Transaktionen. mit insgesamt rd. 25 % massiv zuriickgegangen

ist, dennoch findet hier weiterhin der mit Abstand
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Abb. 3-170: Geldumsatz fiir Griinland (2011 - 2014)
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héchste Flachenumsatz in Deutschland statt. In
Brandenburg und Schleswig-Holstein ist nach
jeweils sinkenden Flachenumsatzen von 2011
nach 2013 im Jahr 2014 erstmals wieder ein An-
stieg registriert worden. In Sachsen-Anhalt zeigt
sich ein entgegengesetzter Trend. Nachdem es
in den Jahren von 2011 bis 2013 zu einem ste-
ten leichten Anstieg des Flachenumsatzes kam,
gab es 2014 einen merklichen Rickgang. Eine
ahnliche Entwicklung Iasst sich auch in Sachsen
erkennen, wenn auch nicht mit so merklichem
Rickgang in 2014. Bayern, Rheinland-Pfalz
und Thuringen zeigen seit 2012 leicht steigende
Flachenumsatze. In Nordrhein-Westfalen halten
sich die Flachenumsatze seit vier Jahren auf ei-
nem sehr stabilen Niveau um 2000 ha.

Die Verteilung der Geldumsatze fur Grinland
in den Bundeslandern ist in der Abb.3-170 er-
sichtlich. Hier ist insbesondere die 2013 begon-
nene deutliche Zunahme des Geldumsatzes
in Bayern hervorzuheben. Insgesamt kam es
von 2012 nach 2014 zu einem Anstieg von fast
50 %. Eine ganz ahnliche Entwicklung zeigt
sich in Nordrhein-Westfalen, wo innerhalb des
Zeitraumes von 2012 bis 2014 ein Anstieg von
rd. 45 % erfolgt ist. Wenn auch nicht in dem Aus-
malf, so zeigt sich aber auch in Rheinland-Pfalz,
Schleswig-Holstein und Thiringen seit 2012 eine
stete Zunahme. Wie schon bei den Transakti-
onszahlen ist Sachsen das einzige Land, in dem
Uber den gesamten Zeitraum ein steter leichter
Anstieg beim Geldumsatz zu verzeichnen ist.
Nachdem in Brandenburg von 2011 bis 2013 der
Geldumsatz jeweils zurlickging, ist in 2014 ein
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merklicher Anstieg zu beobachten, womit sogar
der Geldumsatz von 2011 Ubertroffen wurde.

Betrachtet man die Gesamtheit der Umsatze bei
Grinlandflachen, lasst sich aus den Abbildungen
erkennen, dass, wie bei den Ackerflachen, in
Rheinland-Pfalz, wo die héchsten Transaktions-
zahlen im Vergleich der Bundeslander vorliegen,
die Flachen- und Geldumsatze mit am nied-
rigsten sind. In Niedersachsen sind neben den
héchsten Flachenumsatzen und zweithdchsten
Geldumsatzen auch mit die héchsten Transakti-
onszahlen in Deutschland zu finden.

Preise

Fir als Griinland genutzte Flachen sind von den
ortlichen Gutachterausschissen durchschnitt-
liche Kaufpreise ermittelt worden. Abb.3-171
enthalt neben der mittleren FlachengrofRe fur
veraulBertes Grunland den durchschnittlichen
Kaufpreis (Medianwert) sowie die Spannen, in
denen jeweils der Grofiteil der Kaufpreise liegt.
Diese wurden jeweils anhand der, von den betei-
ligten Subkreisen mitgeteilten, durchschnittlichen
Kaufpreise fir das Berichtsjahr 2014 bestimmt
bzw. fir Bremen geschatzt. Der Tabelle ist auch
zu entnehmen, welcher Flachenanteil in den
einzelnen Bundeslandern von den beteiligten
Subkreisen abgedeckt wird, die Umsatze und
durchschnittliche Kaufpreise gemeldet haben
und wie aussagekraftig damit die entsprechen-
den Angaben fur das jeweilige Bundesland sind.
Die angegebenen Durchschnittswerte geben kei-
nen Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise

Preisspannen fiir Griinland (2014)

Beteiligte Subkreise mittlere mittlerer Perzentil 05 | Perzentil 95
GroRe Kaufpreis
(Flachenanteil) [ha] [€/m?] [€/m?] [€/m?]

Baden-Wirttemberg 10% 0,24 2,68 1,66 410
Bayern 31% 0,86 2,70 1,50 8,59
Berlin 100% 1,10 1,30 1,30 1,30
Brandenburg 99% 2,68 0,46 0,30 0,66
Bremen 0% 1,33 2,27 1,53 3,00
Hamburg 100% 0,90 5,06 5,06 5,06
Hessen 75% 0,65 1,21 0,55 6,50
Mecklenburg-Vorpommern 99% 3,29 0,75 0,46 2,10
Niedersachsen 92% 1,78 1,40 0,65 2,90
Nordrhein-Westfalen 78% 1,16 2,80 1,29 4,30
Rheinland-Pfalz 57% 0,56 0,90 0,50 1,36
Saarland 28% 0,34 0,96 0,81 1,10
Sachsen 70% 1,93 0,63 0,27 1,01
Sachsen-Anhalt 100% 1,29 0,61 0,45 0,77
Schleswig-Holstein 15% 3,97 1,94 117 3,74
Thiringen 81% 1,07 0,40 0,25 0,79
Deutschland 63% 1,09 1,77 0,42 414

Abb. 3-171: Preisspannen fiir Griinland (2014)
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von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen
Verkaufsobjekte.

Anhand der erhobenen Daten lasst sich fest-
stellen, dass sich die Preise fiir Grinland in den
einzelnen Bundeslandern zum Teil erheblich un-
terscheiden.

Wie in Abb.3-171 ersichtlich, sind deutsch-
landweit die hochsten Preise fir Grunland in
Hessen (6,50 Euro/m? und mehr) gezahlt wor-
den. Aber auch in Bayern, Baden-Wirttemberg
und Nordrhein-Westfalen liegen die maximal
gezahlten Preise auf sehr hohem Niveau. Der
héchste Durchschnittspreis ist, die Stadtstaaten
ausgenommen, auch in Nordrhein-Westfalen
mit 2,80 Euro/m? ermittelt worden. Wie bei den
Ackerflachen ist auch bei den Grinlandflachen
mit 0,25 Euro/m? und weniger der minimal ge-
zahlte Preis in Thuringen registriert worden. Der
Durchschnittspreis liegt hier bei 0,40 Euro/m?

Die Abb.3-172 zeigt die Verteilung der gemel-
deten durchschnittlichen Kaufpreise fir Grun-
landflachen in Deutschland im Jahr 2014. In
der Kartendarstellung wird auch die rdumliche
Verteilung der vorhandenen Daten erkennbar.
Wie bei den Ackerflachen wird ein West-Ost-
Gefalle deutlich. In den 6stlichen Bundeslandern
liegt der Bodenpreis fir Griinland Uberwiegend
unter 1,00 Euro/m2. In Richtung Westen ist Uber
Niedersachsen bis nach Nordrhein-Westfalen
eine kontinuierliche Steigerung zu erkennen.
Die hochsten durchschnittlichen Kaufpreise
fur Grinland sind mit mehr als 3,00 Euro/m? im
westlichen Nordrhein-Westfalen zu verzeichnen.
In Richtung Suden ist zunachst wiederum eine
wertmaflige Abnahme zu erkennen, so zeigen
Rheinland-Pfalz und Hessen grof¥flachig niedri-
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ge Werte unter 1,00 Euro/m2. Hessen weist vor
allem im Rhein-Main-Gebiet héhere Preise fir
Grinlandflachen aus. Aussagen Uber die sudli-
chen Bundeslander Bayern und Baden-Wiurttem-
berg sind aufgrund der Datenlage und Uberwie-
gend geschatzter Werte nicht gesichert moglich.
Durchschnittliche Kaufpreise fiir Griinlandflachen (2014)

Angaben in Euro je m?

[] bis unter 0,50

[] 0,50 bis unter 1,00 [ 2,00 bis unter 2,50

[ 1,00 bis unter 1,50 [l 2,50 bis unter 3,00

[ 1,50 bis unter 2,00 M 3,00 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2015

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

Abb. 3-172: Durchschnittliche Kaufpreise fiir Griinlandfidchen (2014)
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3.5.4 Forstwirtschaftliche Flachen

Umsitze

Die Zahl der Verkaufe von forstwirtschaftlichen
Flachen blieb mit einem leichten Zuwachs von
rd. 2,2 % auf rd. 20.500 in 2014 auf einem relativ
konstanten Niveau. Gleichzeitig ging allerdings
der Flachenumsatz von rd. 42.100 ha in 2013
um rd. 4 % auf 40.400 ha in 2014 zurlck; der
Geldumsatz wiederum stieg um rd. 8 % von rd.
312 Mio. auf rd. 338 Mio. Euro an.

Eine Ubersicht Gber die fiir die Bundesléander
abgeleiteten Umsatze fur forstwirtschaftliche Fla-
chen mit Bestand im Jahr 2014 gibt Abb.3-173
Fir einige Bundeslander liegen die Daten fla-
chendeckend vor, fir andere sind die Umsatz-
zahlen jeweils aus den gemeldeten Angaben der
beteiligten Landkreise auf das gesamte Bundes-
land hochgerechnet worden.

Wie aus der Tabelle hervorgeht, hebt sich das
Land Brandenburg im Jahr 2014 beim Flachen-
umsatz deutlich gegeniiber den anderen Bun-
deslandern ab und hat auch beim Geldumsatz
den zweithdchsten Wert registriert.

Die Tabelle enthalt neben den Transaktionszah-
len, den Flachen- und den Geldumsatzen auch
die jeweils Gber einen Zeitraum von 5 Jahren be-
obachteten jahrlichen Veranderungsraten. Starke
Ruckgénge beim Flachen- und Geldumsatz wa-
ren in den Landern Hessen, Schleswig-Holstein
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und Nordrhein-Westfalen zu beobachten. Aus
der Relation Transaktionszahl und Flachenum-
satz lasst sich erkennen, dass offensichtlich in
Hessen und Nordrhein-Westfalen vermehrt klei-
nere Flachen gehandelt wurden. Eine deutliche
Zunahme beim Flachen- und Geldumsatz zeig-
ten dagegen Mecklenburg-Vorpommern, Bran-
denburg, Saarland und insbesondere Thuringen.
In Thuringen nahmen sowohl der Flachen- als
auch der Geldumsatz im Beobachtungszeitraum
um jeweils fast 30 % zu.

In den folgenden Abbildungen Abb.3-174 bis
Abb.3-176 werden fir die einzelnen Bundeslan-
der - ohne Stadtstaaten - die Umsatzentwicklun-
gen von 2011 bis 2014 entsprechend der mitge-
teilten Datenlage dargestellt.

In Abb.3-174 werden die Kauffallzahlen flr
forstwirtschaftliche Flachen mit Bestand der
Jahre 2011 bis 2014 in den Bundeslandern ge-
genlbergestellt. In Niedersachsen, Nordrhein-
Westfalen und Rheinland-Pfalz war von 2011
bis 2013 ein steter Riickgang und 2014 erstmals
wieder ein leichter Anstieg der Kauffallzahlen
zu verzeichnen, wobei in Nordrhein-Westfalen
und Rheinland-Pfalz dabei jeweils die Anzahl
von 2011 Ubertroffen wurde. Im Saarland und
in Sachsen werden bereits seit 2012 leicht zu-
nehmende Transaktionszahlen verzeichnet, in
Mecklenburg-Vorpommern sogar schon seit
2011. Demgegentber steht die bereits seit 2011
leicht rucklaufige Anzahl in Hessen sowie seit
2012 auch in Brandenburg, Sachsen-Anhalt und
Thuringen.

Umsatze fiir forstwirtschaftliche Flachen (mit Bestand) (2014)

Anzahl der mittlere Flachenumsatz mittlere Geldumsatz mittlere
Transaktionen| jahrliche [ha] jahrliche [Mio. Euro] jahrliche
Veranderung Veranderung Veranderung

in % in % in %

2014 seit 2009 2014 seit 2009 2014 seit 2009
Baden-Woirttemberg 3.200 *) 800 *) 241 *)
Bayern 4.700 *) 4.100 *) 114,7 *)
Berlin 4 *) 6 *) 0,2 *)
Brandenburg 1.700 2,8 10.200 7,0 40,5 14,6
Bremen 3 *) 2 *) 0,0 *)
Hamburg 7 *) ® *) 0,3 *)
Hessen 700 0,2 600 -17,0 6,2 -121
Mecklenburg-Vorpommern 800 1.1 4.300 16,1 15,9 6,0
Niedersachsen 1.200 -1,9 2.300 -6,3 27,9 2,5
Nordrhein-Westfalen 1.900 2,0 2.500 -19,6 SIS -12,3
Rheinland-Pfalz 3.100 -2,6 2.600 41 14,4 -0,7
Saarland 400 0,1 200 11,5 1,8 10,4
Sachsen 1.000 -1,9 4.000 0,5 24,6 41
Sachsen-Anhalt 600 -7,7 3.200 -1,0 79 -0,4
Schleswig-Holstein 100 -23,1 300 -25,9 4,4 -20,1
Thiringen 1.100 6,1 5.300 29,0 17,5 28,1

Deutschland 20.500 40.400 337,7

*) = auf Grund der Datenlage keine Angabe mdoglich

Abb. 3-173: Umsétze fiir forstwirtschaftliche Fldchen (mit Bestand) in den Léndern (2014)
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Die Entwicklung der Flachenumsatze fur forst-
wirtschaftliche Flachen mit Bestand wird fir die
Bundeslander in Abb.3-175 dargestellt. Hier ist
das Land Brandenburg besonders hervorzuhe-
ben, wo nach jeweils steigendem Flachenumsatz

Immobilienmarktbericht Deutschland 2015

von 2011 bis 2013 zwar im Jahr 2014 ein merk-
licher Ruckgang verzeichnet wurde, allerdings
das absolute Niveau dennoch Uber den gesam-
ten Betrachtungszeitraum deutlich tber dem der
anderen Bundeslander lag. Auch im Uberwie-
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genden Teil der anderen Bundeslander ist der
Flachenumsatz zumindest seit 2012 stetig leicht
zurtckgegangen, in Nordrhein-Westfalen sogar
schon seit 2011. Im Gegensatz dazu zeigt sich
in Mecklenburg-Vorpommern seit dem Jahr 2011,
wie schon bei den Transaktionszahlen, eine stete
leichte Zunahme, welche 2014 sogar zu einem
rd. 84 % hdéheren Flachenumsatz als in 2011
fuhrt. In Sachsen kam es bereits innerhalb eines
Jahres von 2012 nach 2013 zu einer Steigerung
des Flachenumsatzes von rd. 94 %.

Die Entwicklung der Geldumsatze fur forstwirt-
schaftliche Flachen mit Bestand wird flir die Bun-
deslander in Abb.3-176 dargestellt. Das Land
Brandenburg hat bei steter jahrlicher Zunahme
Uber den Betrachtungszeitraum sogar eine
Verdopplung des Geldumsatzes von 2011 nach
2014 erzielen kdénnen und erreicht damit den
zweithdchsten Geldumsatz in Deutschland. Auch
Sachsen konnte seit 2012 einen kontinuierlichen
Anstieg des Geldumsatzes verzeichnen, der von
2012 nach 2014 ebenso einer Verdopplung ent-
spricht. Der entgegengesetzte Trend zeigte sich
in Hessen. Wie schon beim Flachenumsatz war
hier auch beim Geldumsatz von 2011 nach 2013
mit jeweils rd. - 80 % ein markanter Riickgang
zu verzeichnen, bevor es 2014 jeweils wieder zu
leichten Zuwachsen kam.

Betrachtet man die Gesamtheit der Umsatze bei
forstwirtschaftlichen Flachen, lasst sich aus den
Abbildungen erkennen, dass in Brandenburg -
bei mit Abstand héchstem Flachenumsatz - die
Transaktionszahlen und der Geldumsatz keine
so markanten Unterschiede im Vergleich zu den
anderen Bundeslandern zeigen. Wie schon bei
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Acker- und Grunland liegen in Rheinland-Pfalz
auch bei den forstwirtschaftlichen Flachen mit
die hochsten Transaktionszahlen vor, wogegen
der Flachen- und Geldumsatz vergleichsweise
niedrig sind.

Eindeutige Aussagen uber die Entwicklung auf
dem Teilmarkt der forstwirtschaftlichen Flachen
lassen sich fir Deutschland aufgrund der llicken-
haften Datenlage und unterschiedlicher Tenden-
zen in den Bundeslandern nicht treffen.

Preise

Fur forstwirtschaftliche Flachen sind von den ort-
lichen Gutachterausschiissen durchschnittliche
Kaufpreise ermittelt worden. Abb.3-177 enthalt
neben der mittleren FlachengroRe fiir verauRerte
Forstflachen den durchschnittlichen Kaufpreis
(Medianwert) ohne Bestand sowie die Spannen,
in denen jeweils der Groldteil der Kaufpreise
liegt. Diese wurden anhand der flr die beteilig-
ten Subkreise mitgeteilten durchschnittlichen
Kaufpreise fir das Berichtsjahr 2014 bestimmt
bzw. fir Bremen geschatzt. Der Tabelle ist auch
zu entnehmen, welcher Flachenanteil in den
einzelnen Bundeslandern von den beteiligten
Subkreisen abgedeckt wird, die Umsatze und
durchschnittliche Kaufpreise gemeldet haben,
und wie aussagekraftig damit die entsprechen-
den Angaben fiur das jeweilige Bundesland sind.
Die angegebenen Durchschnittswerte geben kei-
nen Aufschluss tber die Abhangigkeit der Preise
von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen
Verkaufsobjekte.

Preisspannen fiir Forstflachen (ohne Bestand, 2014)

Beteiligte mittlere mittlerer Perzentil 05 Perzentil 95
Subkreise GroRe Kaufpreis
(Flachenanteil) [ha] [Euro/m?] [Euro/m?] [Euro/m?]

Baden-Wirttemberg 7% 0,22 0,75 0,65 1,05
Bayern 3% 0,82 0,75 0,60 1,20
Berlin 100% keine Angaben

Brandenburg 0% 5,70 0,25 0,20 0,35
Bremen 0% keine Angaben

Hamburg 100% keine Angaben

Hessen 17% 0,35 0,60 0,40 6,00
Mecklenburg-Vorpommern 19% 2,98 0,25 0,20 0,40
Niedersachsen 93% 1,46 0,45 0,25 0,60
Nordrhein-Westfalen 35% 0,98 0,80 0,45 0,95
Rheinland-Pfalz 32% 0,69 0,45 0,25 0,75
Saarland 39% 0,47 0,60 0,50 0,60
Sachsen 47% 2,62 0,20 0,15 0,45
Sachsen-Anhalt 100% 2,71 0,15 0,10 0,30
Schleswig-Holstein 0% 0,83 0,80 0,65 1,05
Thiringen 37% 2,76 0,20 0,20 0,25
Deutschland 31% 0,89 0,65 0,20 1,05

Abb. 3-177: Preisspannen fiir Forstflachen (ohne Bestand, 2014)
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Aus der Abb. 3-177 geht hervor, dass, wie schon
bei den Grunlandflachen, auch fir Forstflachen
ohne Bestand die mit Abstand hoéchsten Preise
in Hessen (6,00 Euro/m? und mehr) gezahlt wur-
den. Der minimal gezahlte Preis mit 0,10 Euro/m?
und weniger ist in Sachsen-Anhalt registriert wor-
den. Insgesamt betrachtet sind in den dstlichen
Bundeslandern allgemein wesentlich niedrigere
Durchschnittspreise erzielt worden als in den
anderen Bundeslandern. Bei den niedrigsten
Durchschnittspreisen werden in den 0&stlichen
Bundeslandern dabei die durchschnittlich groR-
ten Waldflachen veraufiert.

Abb.3-178 zeigt die Verteilung der gemeldeten
durchschnittlichen Kaufpreise fiir Forstflachen
(ohne Bestand) in Deutschland im Jahr 2014. In
der Kartendarstellung wird auch die rdumliche
Verteilung der vorhandenen Daten erkennbar.
Wie bei den Acker- und Grinlandflachen wird
ein West-Ost-Gefélle deutlich. Wahrend in den
ostlichen Bundeslandern der Bodenpreis fur
Forstflachen (ohne Bestand) Gberwiegend unter
0,40 Euro/m? liegt, wird Richtung Westen eine
Steigerung deutlich. Die héchsten durchschnittli-
chen Kaufpreise sind in Nordrhein-Westfalen mit
uber 0,80 Euro/m? zu verzeichnen. In Richtung
Siden und auch Norden ist jeweils wiederum
eine wertmalige Abnahme zu erkennen. So
zeigen Rheinland-Pfalz und Hessen, aber auch
Niedersachsen grof¥flachig niedrige Werte unter
0,60 Euro/m2. Aussagen Uber die stidlichen Bun-
deslander Bayern und Baden-Wirttemberg so-
wie das im Norden gelegene Schleswig-Holstein
sind aufgrund der Datenlage und Uberwiegend
geschatzter Werte nicht gesichert mdglich. Die
vorhandenen Angaben lassen aber verbreitet auf
Preise von Uber 0,70 Euro/m? schlief3en.

Immobilienmarktbericht Deutschland 2015

Durch eine zusatzliche interne Auswertung der
durchschnittlichen Kaufpreise konnte tberschla-
gig ein bundesweites Preisverhaltnis ermittelt
werden, wonach bei Forstflaichen mit Bestand
der reine Bodenwertanteil ca. 45 - 50 % des
Kaufpreises betragt.

113

Durchschnittliche Kaufpreise fiir Forstflaichen
(ohne Bestand, 2014)

Angaben in Euro je m?

[] bis unter 0,20

[] 0,20 bis unter 0,40 [ 0,70 bis unter 0,80
] 0,40 bis unter 0,60 [l 0,80 bis unter 0,90
[ 0,60 bis unter 0,70 [l 0,90 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2015
Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

©/GA

Abb. 3-178: Durchschnittliche Kaufpreise fiir Forstfladchen (ohne

Bestand) (2014)
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3.5.5 Sonstige Agrarflachen

Der Teilmarkt der sonstigen Agrarflachen enthalt
alle Gbrigen, nicht bereits unter Nrn. 3.5.2 bis 3.5.4
beschriebenen land- und forstwirtschaftlichen
Flachen, wie z. B. Wechselland, Dauerkulturen,
Sonderkulturen, Geringstland, Unland, Grund-
stlicke fur landwirtschaftliche Betriebe (Hof) und
sonstige Grundstlicke fir Forstwirtschaft. Damit
vereint dieser Teilmarkt Flachen unterschied-
lichsten Charakters bzw. unterschiedlichster
Auspragung und enthalt somit selbst viele einzel-
ne kleine Teilmarkte, welche aber aufgrund ihrer
jeweils sehr geringen Datendichte fir sich allein
nicht auswertbar sind. So kann keine Aussage
daruber getroffen werden, welche der genann-
ten Flachen in den jeweiligen Bundeslandern
oder auch deutschlandweit den gréf3ten Einfluss
auf die Umsatze dieses Teilmarktes haben. Aus
vorgenannten Grinden ist auch eine detaillierte
Auswertung dieses Teilmarktes der sonstigen Ag-
rarflachen differenziert nach den Bundeslandern,
wie sie fur die Teilmarkte Ackerland, Griinland
und forstwirtschaftliche Flachen erfolgt ist, hier
grundsatzlich nicht sinnvoll und aussagekraftig.
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Eine Ubersicht der Umséatze und Umsatzanteile
fur sonstige Agrarflachen im Jahr 2014 zeigt die
folgende Abb.3-179. Fir einige Bundeslander
liegen die Daten flachendeckend vor, fiir andere
sind die Umsatzzahlen jeweils aus den gemelde-
ten Angaben der beteiligten Landkreise auf das
gesamte Bundesland hochgerechnet worden.
Entsprechend ist die Aussagekraft der folgenden
Angaben im direkten Vergleich der Bundeslander
zu beurteilen.

Wie der Tabelle zu entnehmen ist, fanden im
Jahr 2014 die meisten Transaktionen auf dem
Teilmarkt der sonstigen Agrarflachen in den sud-
lichen Bundeslandern statt, wo diese Flachen
unterschiedlichsten Charakters insgesamt auch
jeweils rund 30 % des Gesamtumsatzes ausma-
chen. In Bayern ist auch der Geldumsatz mehr
als doppelt so hoch wie in den anderen Bundes-
landern. Demgegeniber wurde der mit Abstand
hochste Flachenumsatz bei den sonstigen Ag-
rarflachen 2014 im Land Brandenburg registriert,
wo diese Flachen im Vergleich der Bundeslander
(ausgenommen die Stadtstaaten) auch den grof3-
ten Anteil am Gesamtumsatz stellen.

Umsitze fiir sonstige Agrarflachen (2014)

Anzahl der Anteil in % |Flachenumsatz| Anteilin % | Geldumsatz | Anteilin %
Transaktionen am [ha] am [Mio. Euro] am
Gesamtum- Gesamtum- Gesamtum-

satz satz satz

2014 2014 2014 2014 2014 2014

Baden-Wiirttemberg 5.700 29 1.100 21 111,8 52
Bayern 5.700 29 5.100 24 280,7 88
Berlin 1 2 1 0 1,4 13
Brandenburg 1.800 24 16.000 B85 125,0 36
Bremen 8 30 20 32 0,3 36
Hamburg 30 47 70 61 388 61
Hessen 2.400 23 2.000 25 41,7 29
Mecklenburg-Vorpommern 1.700 32 9.900 27 80,0 18
Niedersachsen 1.400 13 8.300 33 133,8 24
Nordrhein-Westfalen 1.700 19 1.600 13 88,4 20
Rheinland-Pfalz 5.800 34 2.000 20 63,6 40
Saarland 400 15 100 8 2,7 21
Sachsen 1.500 27 1.900 12 18,9 12
Sachsen-Anhalt 1.400 20 8.200 32 68,2 24
Schleswig-Holstein 400 25 900 15 22,8 14
Thiringen 3.100 32 2.500 13 30,3 20
Deutschland 33.000 27 59.700 26 1.072,9 27

Abb. 3-179: Umsétze fiir sonstige Agrarfldchen in den Léndern (2014)

Arbeitskreis der Gutachterausschiisse

m und Oberen Gutachterausschiisse
in der Bundesrepublik Deutschland



Der Immobilienmarkt in Deutschland

3.5.6 Umrechnungskoeffizienten

Nach § 193 Abs. 5 Baugesetzbuch in Verbindung
mit § 9 Abs. 1 der Immobilienwertermittlungs-
verordnung sind durch die zustandigen Gutach-
terausschiisse Bodenrichtwerte und sonstige
zur Wertermittlung erforderliche Daten aus der
Kaufpreissammlung abzuleiten. Fir landwirt-
schaftliche Flachen gehdren zu den sonstigen
erforderlichen Daten insbesondere Umrech-
nungskoeffizienten fir abweichende Bodengiite
und unterschiedliche Flachengrofie, aber auch
die Restpachtlaufzeit zum Kaufzeitpunkt. Daru-
ber hinaus ist die konjunkturelle Anpassung auf
den Stichtag der Bodenrichtwertermittiung bei
den derzeitigen prozentualen Preissteigerungen
je Jahr von Bedeutung.

Immobilienmarktbericht Deutschland 2015

Eine Erhebung des Arbeitskreises der Gutachter-
ausschusse und Oberen Gutachterausschisse
(AK-OGA) in den Bundeslandern zu der Frage,
welche Lander vorgenannte Einflussfaktoren un-
tersuchen und bei der Bodenrichtwertermittlung
berucksichtigen, fuhrte zu folgendem Ergebnis in
Abb. 3-180.

Fir weitergehende Informationen und Angaben
wird auf die Grundstlicksmarktberichte der Lan-
der verwiesen.

Ableitung von Umrechnungskoeffizienten fiir landwirtschaftliche Flachen (2014)

Bodengiite
Baden-Wirttemberg
Bayern ja |
Berlin
Brandenburg tlw.
Bremen nein
Hamburg nein
Hessen tiw.
Mecklenburg-Vorpommern tlw.
Niedersachsen ja
Nordrhein-Westfalen ja
Rheinland-Pfalz tiw.
Saarland ja
Sachsen tlw.
Sachsen-Anhalt ja
Schleswig-Holstein tiw.
Thuringen ja

FlachengroRe

ja nein | ja
(Datenitbernahme von Brandenburg)
tlw. nein ja
nein nein ja
ja nein ja
nein nein ja
tlw. nein tlw.
ja nein ja
ja nein ja
tiw. nein ja
ja ja ja
tiw. nein ja
ja ja ja
tiw. nein nein
tlw. nein ja

Restpachtlaufzeit
zum Kaufzeitpunkt

nicht bekannt

Konjunkturelle
Anpassung

Abb. 3-180: Ableitung von Umrechnungskoeffizienten fiir landwirtschaftliche Flachen (2014)
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4 Immobilien in uberregionalen raumlichen
Teilmarkten
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Allgemeine Beschreibung

Die Metropolregion Hamburg ist nach Festlegung
der Ministerkonferenz fir Raumordnung eine der
elf europaischen Metropolregionen in Deutsch-
land. Den Kern bildet die Freie und Hansestadt
Hamburg (FHH). Hinzu kommen insgesamt 19
Landkreise und kreisfreie Stadte der Lander
Schleswig-Holstein (SH), Niedersachsen (NI)
und Mecklenburg-Vorpommern (MV), im Folgen-
den nach der Definition der amtlichen Statistik als
,Umland“ bezeichnet. Unterteilt wird das Umland
in den Tabellendarstellungen wiederum in ,direk-
tes Umland” und ,weiteres Umland® (Abb.4-1).
Das direkte Umland umfasst alle Kreise, die eine
gemeinsame Grenze mit der Stadt Hamburg ha-
ben. Alle anderen Kreise und kreisfreien Stadte,
die weiter vom Kern der Metropolregion entfernt
liegen, sind als ,weiteres Umland“ zusammenge-

Immobilien in Uberregionalen rdumlichen Teilmarkten

4.1 Metropolregion
Hamburg

fasst. Innerhalb des ,direkten Umlandes® wird in
diesem Bericht noch zwischen dem ,inneren Um-
land“ mit Gemeinden in unmittelbarer Nahe zur
FHH und entsprechend starken Verflechtungen
einerseits und dem ,mittleren Umland“ anderer-
seits unterschieden. Aus dem ,weiteren Umland*
wird die Hansestadt Libeck als zweitgrofite Stadt
der Metropolregion gesondert dargestellt. Somit
ergeben sich in der Darstellung insgesamt finf
»Ringe” (Abb.4-2).

Einige Strukturdaten zu Flache und Bevdlkerung
sind in Abb. 4-3 aufgefiihrt. Daraus wird deutlich,
dass die Metropolregion sehr unterschiedlich
dicht besiedelt ist und auch die Bevdlkerungsent-
wicklung nicht gleichmaRig verlauft. Daher mus-
sen gerade die Daten des Immobilienmarktes
regional differenziert betrachtet werden. Hinzu-
weisen ist auf die hohe Zahl der Pendler (d.h. der

1 Hamburg (FHH)

Freie und Hansestadt Hamburg

2 inneres Umland

ausgewahlte Gemeinden

3 mittleres Umland

soweit nicht im inneren Umland:
Kreis Pinneberg (SH)

Kreis Segeberg (SH)

Kreis Stormarn (SH)

Kreis Herzogtum Lauenburg (SH)
Landkreis Harburg (NI)
Landkreis Stade (NI)

4 Labeck

Hansestadt Lubeck (SH)

5 weiteres Umland

Kreis Steinburg (SH)

Kreis Dithmarschen (SH)

Stadt Neumunster (SH)

Kreis Ostholstein (SH)

Landkreis Nordwestmecklenburg (MV)
Altkreis Ludwigslust (MV)
Landkreis Lineburg (NI)

Landkreis Lichow-Dannenberg (NI)
Landkreis Uelzen (NI)

Landkreis Heidekreis (NI)
Landkreis Rotenburg/Wimme (NI)
Landkreis Cuxhaven (NI)

Abb.4-1: Gebiete Metropolregion Hamburg
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/. Schleswig-Holstein

Landkreis
Landkreis. Ostholstein,
Dithmarschen

Landkreis
Steinburg

Landkreis
Nordwestmecklenburg

Mecklenburg-
<]
‘ Vorpommern

—

Landkreis
Cuxhaven

(Altkreis
Ludwigslust)

Landkreis,
Liineburg

Landkreis
Rotenburg (Wiimme)

Brandenburg

Landkreis
Liichow-Dannenberg

Landkreis
Uelzen

Landkreis
Heidekreis

P

Metropolregion Hamburg Sachsen-Anhalt

B Freie und Hansestadt Hamburg
B Inneres Umland

~ [ Mittleres Umland

[] Hansestadt Liibeck

[] Weiteres Umland
1 7 W 7 s
© GeoBasis-DE*/.-BKG 2014 (Daten veréandert)y

Niedersachsen

Abb.4-2: Rdumliche Gliederung der Metropolregion Hamburg

Flache und Bevolkerung

Pendler | Pendler-

Fliche |Flichen-| Einwohner | Anderung

[km?] anteil 2013 seit 2011 201 anteil
1 | Hamburg 755 2,9% | 1.706.690 2,3% 34,8% 2.260 94170 10,9%
2 |inneres Umland 1.201 4,6% 711.933 1,8% 14,5% 593 | 251.778 69,5%
3 | mittleres Umland 5.348 20,5% 696.657 0,9% 14,0% 130 | 242.652 68,9%
4 | Libeck 214 0,8% 210.320 1,3% 4,2% 982 25.320 25,1%
5 | weiteres Umland | 18.585 71,2% | 1.590.610 -0,5% 32,4% 86 | 470.380 | 60,5%

Abb.4-3: Flache und Bevélkerung

Erwerbstatigen, die nicht am Wohnort arbeiten)
im Umland. Von den 1,1 Mio. in Hamburg arbei-
tenden Erwerbstatigen pendeln rund 28,2 % aus
dem Umland ein.

Wesentliche Strukturdaten zum Immobilienbe-
stand aus der Wohnungs-und Gebaudezahlung
2011 sind in Abb.4-4 aufgefihrt (Wismar ist hier-

bei nicht enthalten). Bemerkenswert ist der hohe
Anteil an vermieteten Eigentumswohnungen.
Eigentumswohnungen werden typischerweise
nicht wie landlaufig vermutet regelmaRig selbst-
genutzt, sondern dienen in der Regel als Geld-
anlage. Der erhéhte Anteil an Ferienwohnungen
im weiteren Umland resultiert insbesondere aus
der Lage an der Kiste. Fast die Halfte der Ferien-
wohnungen in der Metropolregion liegt im Kreis
Ostholstein.
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Gebaude- und Wohnungsbestand Wohnhauser

Anz 1-2 FH ohne Anteil Anteil DHH Anteil RH Anz MFH ohne

ETW freistehend ETW
1 | Hamburg 158.814 49% 18% 33% 59.115
2 | inneres Umland 165.126 13.447

0, 0, 0,
3 | mittleres Umland 199.513 68% 16% 17% 11.948
4 | Libeck 32.068 41% 23% 37% 8.651
5 | weiteres Umland 450.943 79% 12% 9% 36.862
Wohnungsbestand Eigentumswohnungen
Anzahl Eigentums- | Anteil selbst- Anteil Leerstands- | Anteil Ferienwhg.

whg. genutzt vermietet quote
1 | Hamburg 210.974 40,1% 57,9% 1,4% 0,6%
2 | inneres Umland 81.215

0, 0, 0, 0,

3 | mittleres Umland 46.080 40,8% 56.2% 1.9% 11%
4 | Lubeck 21.726 31,7% 62,4% 2,0% 3,9%
5 | weiteres Umland 130.222 34,5% 50,9% 2,9% 11,7%

Wohnungsbestand Gesamt

Anzahl Whg. Anteil selbst- | Leerstands- Anteil Anzahl handelbarer
insgesamt genutzt quote Ferienwhg. | Wohnimmobilien
1 | Hamburg 924.596 23,3% 1,6% 0,2% 428.903
2 | inneres Umland 351.823 50,3% 2,0% 0,5% 259.788
3 | mittleres Umland 328.242 56,8% 2,7% 1,5% 257.541
4 | Libeck 117.150 29,0% 2,9% 1,5% 62.445
5 | weiteres Umland 821.036 51,4% 3,8% 4,4% 618.027
Abb.4-4: Gebadude- und Wohnungsbestand (Quelle: Zensus 2011)
Investitions- und Transaktionszahlen betreffen, sind sie berwiegend hochgerechnet,
im Ubrigen beruhen sie auf den von den Gutach-
Der Gesamtumsatz in der Metropolregion ist aus terausschissen gemeldeten Zahlen.

den Abb.4-5 und Abb.4-6 ersichtlich. Soweit
die Zahlen die Kreise aus Schleswig-Holstein

Anzahl der Transaktionen (2014)

Wohnimm.
handelbaren
Wohnimm.
Wohnimm.
1000 Einw.
Wirtschafts-
immobilien
u. Fischerei-
immobilien
Ubrige Imm.
Gesamtan-
zahl Trans-
aktionen

(] (]
N N
-’ -
® ©
Q. Qo
=] =]
© ©
(11] (1]

pro

Hamburg 570 | 190 |[3.060| 350 [8.170| 11.580| 2,7% (12.340| 7 | 640 70 570| 13.620
inneres Umland | 1.160 50 [3.360| 110 [3.640| 7110 2,7% 8.320| 12 | 350 170 | 420| 9.260
mittleres Umland | 1.840 35 [3.890| 150 [1.890| 5.930| 2,3% 7.810| 11 310 630 570 9.320
Libeck 95 15 690| 130 | 470| 1.290| 2,1% 1.400| 7 40 10 130| 1.580
weiteres Umland | 3.150 | 140 |9.070| 580 |4.580| 14.230| 2,3% |17.520| 11 740 | 3.310 [1.490| 23.060

Abb.4-5: Anzahl der Transaktionen (2014)

N

a b WwN -

Investitionsvolumen, Geldumsatz (2014)

€]

platze
EFH [Mio. €]
Bauplatze
MFH [Mio. €]
EFH [Mio. €]
ETW [Mio.
bebaute
Wohnimm.
[Mio. €]
insg. [Mio. €]
pro Einw. [€]
Wirtschafts-
imm. [Mio. €]
Land-, Forst-
u. Fischerei-
imm. [Mio. €]
Ubrige Imm.
Gesamt-
umsatz Geld

= Bau

64 | 406 |1.344 | 763 |2.384 | 4.491 | 5.060 |2.965 |2.555 5 862 8.482
inneres Umland | 220 33 962 | 105 620 | 1.686 | 1.939 | 2.723 241 15 275 2.470
mittleres Umland | 184 14 769 | 103 255 | 1.127 | 1.325 | 1.902 118 58 143 1.643
Lubeck 12 13 118 95 59 272 297 | 1.411 73 1 52 423
weiteres Umland | 203 34 [1.203 | 180 568 | 1.951 | 2.188 | 1.376 302 | 202 376 3.068

Abb.4-6: Geldumsatz (2014)

Hamburg

a s WwN -
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Wohnimmobilien

Eigenheime

Die Preise von Eigenheimen sind stark lageab-
hangig. Im Vergleich der finf ,Ringe” fallt das
extreme Gefalle von der Kernstadt zum inneren
Umland auf. Die Unterschiede zwischen inne-
rem, mittlerem und weiterem Umland fallen dem
gegenuber nicht so stark aus. Dabei gibt es aber
auch bereits innerhalb Hamburgs erhebliche
Unterschiede. Der durchschnittliche Bodenricht-
wert fur Eigenheime in einem Stadtteil bewegt
sich zwischen 110 Euro/m? und 3.400 Euro/m?,
der durchschnittliche Eigenheim-Kaufpreis eines
Stadltteils zwischen 190.000 Euro und 4,0 Mio.
Euro (Abb.4-7 u. Abb.4-8).
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Eigentumswohnungen

Fir Eigentumswohnungen gilt Ahnliches wie fiir
Eigenheime. Insgesamt ist der Markt fir Eigen-
tumswohnungen jedoch homogener. Dies liegt
auch daran, dass sich Eigentumswohnungen
im Umland auf entsprechend verstadterte Orte
konzentrieren. Innerhalb Hamburgs bewegen
sich die durchschnittlichen Quadratmeterpreise
je Stadtteil von gebrauchten Eigentumswohnun-
gen zwischen 1.400 Euro/m? und 6.800 Euro/m?
(Abb.4-9).

Bauplatze fiir Eigenheime (2014)

Anzahl Geld- durchschn. durchschn. Verhaltnis durchschn.
der umsatz | Bodenrichtwert | Kaufpreis Bau-| zum durchschn. | Kaufpreis Bau-

verkauften | Einw. [Eigenheim-| fiir Eigenheim- | platz freisteh. Kaufpreis platz Doppel-
Eigenheim- Bauplatze Bauplatz Eigenheim eines freisteh. haushalfte /
Bauplatze [Mio Euro] | in mittlerer Lage Eigenheims Reihenhaus

1 | Hamburg 570 0,3 164 370 €/m? 348.000 € 65% 157.000 €

2 |inneres Umland 1.160 1,6 220 235 €/m? 144.000 € 58% 72.000 €

3 | mittleres Umland 1.840 2,6 184 90 €/m? 95.000 € 48% 48.000 €

4 | Lubeck 95 0,4 12 160 €/m? 125.000 € 55% - €

5 | weiteres Umland 3.150 2,0 203 65 €/m? 56.000 € 42% 30.000 €

Abb. 4-7: Bauplétze fiir Eigenheime (2014)

Ein-/Zweifamilienhauser (2014)

Anzahl der pro Geldumsatz |pro Stiick Durchschn. Durchschn. Durchschn.
2014 ver- 1000 2014 Ein-/ Preis pro m? Preis Preis
kauften Ein-/| Be- Zweifam. Wohnflache freistehendes Doppel-
Zweifam. | stands- hauser freistehendes Ein-/Zweifam. haushilfte /
hauser objekte | [Mio. Euro] Ein-/Zweifam. haus Reihenhaus
haus
1 | Hamburg 3.060 19 1.344 0,44 3.250 €/m? 539.000 € 368.000 €
2 |inneres Umland 3.360 20 962 0,29 1.840 €/m? 248.000 € 203.000 €
3 | mittleres Umland 3.890 19 769 0,20 1.480 €/m? 197.000 € 172.000 €
4 | Libeck 690 21 118 0,17 1.660 €/m? 226.000 € 165.000 €
5 | weiteres Umland 9.070 20 1.203 0,13 1.010 €/m? 133.000 € 110.000 €

Abb.4-8: Ein-/Zweifamilienhduser (2014)

Eigentumswohnungen (2014)

Anzahl davon | Anteil |durchschn.| durchschn. | durchschn. | durchschn.
der 2014 Neubau | Neubau | Wohnfl. Wohnfl. der | Preis pro m? Preis pro
verkauften der Neubau- Wohnfl. der m? Wohnfl.
Eigentums- Bestands- objekte Bestands- | der Neubau-
wohnungen | objekte objekte objekte objekte
1 | Hamburg 8.170 39 1.350 17% 70 m? 85 m? 2.540 €/m? 4.010 €/m?
2 |inneres Umland 3.640 45 700 19% 71 m? 85 m? 1.460 €/m? 2.880 €/m?
3 | mittleres Umland 1.890 41 460 24% 71 m? 77 m? 1.360 €/m? 2.710 €/m?
4 | Lubeck 470 22 50 11% 68 m? 78 m? 1.580 €/m? 2.390 €/m?
5 | weiteres Umland 4.580 35 770 17% 71 m? 77 m? 930 €/m? 2.360 €/m?

Abb. 4-9: Eigentumswohnungen (2014)
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Mehrfamilienhduser

Der Mehrfamilienhausmarkt in der Metropolre-
gion konzentriert sich erwartungsgemaf auf die
Freie und Hansestadt Hamburg. Hier werden
auch deutlich héhere Rohertragsfaktoren erzielt.
Innerhalb Hamburgs bewegen sich die Roher-
tragsfaktoren zwischen 14,9 in schlechten Lagen
(Least 10 %) und 27,0 in bevorzugten Lagen (Top
10 %) (Abb.4-10 u. Abb.4-11).

Wirtschaftsimmobilien

Immobilien in Uberregionalen rdumlichen Teilmarkten
- ___________________________________________________________________________________________________________________________|

der Kerngebiete weichen von diesem Schema
jedoch ab: Im direkten Umland zu Hamburg ist
die Attraktivitat der Metropolenkerns zu grof3, als
dass sich hier nennenswert nachgefragte Kern-
gebiete etablieren kénnen. Diese finden sich erst
wieder in Libeck oder Luneburg.

Der durchschnittliche Rohertragsfaktor fiir Biiro-
und Geschaftshauser betrug 2014 in Hamburg
16,8, in der Hamburger Innenstadt (Altstadt,
Neustadt, HafenCity) 21,6.

Fir Produktions- und Logistikimmobilien lag der

Rohertragsfaktor bei 10,2.
In Abb.4-12 sind die durchschnittlichen Boden-
richtwerte fir Wirtschaftsimmobilien angege-
ben. Bei Produktions- und Logistikgrundstiicken
fallt der Bodenrichtwert erwartungsgemafl mit
der Entfernung zum Metropolenkern. Bei Buro-
und Geschéaftshausgrundstiicken bietet sich
ein entsprechendes Bild, wobei die Werte sich
etwa beim 1,5- bis 3-fachen der Produktions-/
Logistikgrundstiicke bewegen. Die Spitzenwerte

Baupléatze fiir Mehrfamilienhauser (2014)

Anzahl der Geldumsatz durchschn. durchschn. Verhiltnis
2014 verkauf- 2014 Mehr- | Bodenrichtwert | Bodenrichtwert MFH-BRW /
ten Mehrfam.| Einw. | fam. haus- fiir Mehrfam. fiir Eigenheim- EFH-BRW
haus-Bau- Bauplatze | haus-Bauplatz Bauplatz in
platze [Mio Euro] mittl. Lage
1 | Hamburg 190 0,1 406 565 €/m? 370 €/m? 153%
2 |inneres Umland 50 0,1 88 235 €/m? 235 €/m? 100%
3 | mittleres Umland 35 0,1 14 105 €/m? 90 €/m? 116%
4 | Libeck 15 0,1 13 150 €/m? 160 €/m? 94%
5 | weiteres Umland 140 0,1 34 105 €/m? 65 €/m? 162%

Abb.4-10: Bauplétze fiir Mehrfamilienhduser (2014)

Mehrfamilienhduser (2014)

Anzahl der 2014 pro 1000 Geldumsatz 2014 pro Stiick durchschn.
verkauften Mehrfam. Bestands- |Mehrfam. Hauser| [Mio. Euro] | Rohertragsfaktor
hauser objekte [Mio. Euro] Mehrfam. haus
1 | Hamburg 350 6 763 218 18,8
2 |inneres Umland 110 ) 105 0,95 11,8
3 | mittleres Umland 150 12 103 0,69 11,8
4 | Lubeck 130 15 95 0,73 11,7
5 | weiteres Umland 580 16 180 0,31 10,7

Abb. 4-11: Mehrfamilienhduser (2014)

Bauplatze fiir Wirtschaftsimmobilien (2014)

durchschn. Bodenrichtwert | durchschn. Bodenrichtwert fiir | Spitzen-Bodenrichtwert

Biiro-/Geschaftshauser

fiir Produktion /Logistik fur Kerngebiet

1 | Hamburg 210 €/m? 315 €/m? 21.600 €/m?
2 | inneres Umland 55 €/m? 100 €/m? 800 €/m?
3 | mittleres Umland 40 €/m? 60 €/m? 1.100 €/m?
4 | Libeck 50 €/m? 160 €/m? 3.200 €/m?
5 | weiteres Umland 20 €/m? 60 €/m? 2.100 €/m?

Abb. 4-12: Bauplétze fiir Wirtschaftsimmobilien (2014)
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Allgemeine Beschreibung

Berlin und Brandenburg bilden zusammen die
deutsche Hauptstadtregion in der Mitte des
erweiterten Europaischen Wirtschaftsraumes.
Mit ihren im Jahr 2014 rund 6,0 Millionen Men-
schen auf Uber 30.000 km? Flache, davon allein
ca. 4,3 Millionen Menschen auf der Flache von
ca. 3.750 km? in der engeren Hauptstadtregion
Berlin mit Berliner Umland, verfligen beide Lan-
der in allen ihren Teilrdumen Uber Starken und
Potenziale und werden — auch international — als
eine Region wahrgenommen. Die Bundeshaupt-
stadt in der Mitte bedeutet fir diesen Raum ein
Alleinstellungsmerkmal im Kreis der elf europa-
ischen Metropolregionen in Deutschland. Das
wird durch die Bezeichnung ,Hauptstadtregion
Berlin-Brandenburg“ hervorgehoben.

Wirtschaftlich haben Berlin und Brandenburg in
den letzten Jahren einen beachtlichen Funkti-
onswandel vollzogen. Der Abstand zu den alten
Bundeslandern hat sich verringert. Das Bruttoin-
landsprodukt (BIP) im gemeinsamen Planungs-
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Abb.4-13: Teilrdume Berliner Umland und weiterer Metropolen-
raum
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4.2 Hauptstadtregion

Berlin-Brandenburg

raum betrug 2014 179 Mrd. Euro. Dies bedeutet
einen Anstieg gegenuber 2010 um 13 %. Infolge
dieses Aufschwungs ist die Arbeitslosenquote in
Berlin auf 11,1 %, in Brandenburg auf 9,4 % zu-
rickgegangen. Gleichwohl bleibt die Hauptstadt-
region weiter unter dem Bundesdurchschnitt.
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Abb. 4-14: Berliner Umland

Berlin ist der Motor des gemeinsamen Pla-
nungsraumes: 65 % der Wirtschaftsleistung im
Gesamtraum entfallen auf die Hauptstadt. Die
Verflechtungen und die raumliche Arbeitsteilung
zwischen Berlin und Brandenburg haben sich
deutlich weiterentwickelt.

Die Verzdgerung der Eréffnung des Flughafens
Berlin-Brandenburg (BER) Willy-Brandt bremst
die wirtschaftliche Entwicklung. Die Beflrch-
tung sinkender Grundstlickswerte in den von
der Flugroutendiskussion betroffenen Gebieten
konnte anhand der Auswertung der vorliegenden
Kauffalle am Grundstiicksmarkt nicht bestatigt
werden.
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Umsatzzahlen

Die Gutachterausschiisse erfassten in der
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg im Be-
richtsjahr 2014 insgesamt rund 41.100 notarielle
Urkunden (2013: 46.500) mit einem Geldumsatz
von etwa 16,0 Mrd. Euro (2013: 16,2 Mrd. Euro).
Damit ergibt sich eine Umsatzveranderung nach
Kaufvertragen von ca. -12 % und nach Geldum-
satz in Hohe von ca. -1 %.

Anzahl der Transaktionen (2014)

Mit einem Anteil von 85,4 % (2013: 86,0 %) stellt
der Markt der Wohnimmobilien mit Abstand
das groRte Segment verkaufter Immobilien in
der Hauptstadtregion dar. An zweiter Stelle fol-
gen die Wirtschaftsimmobilien mit 9,9 % (2013:
9,3 %), gefolgt von den Ubrigen Immobilien mit
2,4 % (2013: 2,9 %) und den Immobilien fir
Agrar-, Forst- und Fischereiwirtschaft mit 2,3 %
(2013: 1,9 %) (Abb.4-15).

Anzahl der Transaktionen: 41.100 (alle Kategorien, 2014)

2,3% 2,4%

B Wohnimmobilien
O Wirtschaftsimmobilien
@ Immobilien fiir Agrar-, Forst-,Fischereiwirtsch.

O tibrige Immobilien

Abb. 4-15: Anzahl der Transaktionen (2014)

Investitionsvolumen, Geldumsatz 2014

Der grofite Teil mit ca. 11,7 Mrd. Euro oder nach
Anteil am Gesamtvolumen von 73,0 % (2013:
73,6 %) entfallt auf die Wohnimmobilien. Die Wirt-
schaftsimmobilien folgen mit ca. 3,2 Mrd. Euro
bzw. mit 20,1 % (2013: 19,5 %). Die Geldumsatze
bei den Ubrigen Immobilien und den Immobilien
fur die Agrar-, Forst- und Fischereiwirtschaft blie-
ben mit ca. 1,1 Mrd. Euro und 6,8 % Anteil bzw.
37 Millionen Euro und 0,2 % Anteil nahezu kons-
tant (Abb.4-16).

Immobilien in Uberregionalen rdumlichen Teilmarkten

Geldumsatz: 16.040 Mio. Euro (alle Kategorien, 2014)

@ Wohnimmobilien

O Wirtschaftsimmobilien

O iibrige Immobilien

B Immobilien fiir Agrar-, Forst-,Fischereiwirtsch.

Abb.4-16: Geldumsatz (2014)

Bodenwertniveau (Stichtag 1.1.2014)

Wohnbaulandflachen

Das Preisniveau fur Wohnbaulandflachen (Ein-
und Zweifamilienhauser) liegt in der Hauptstadt-
region Berlin-Brandenburg in der Regel zwischen
50 Euro/m? (z. B. Umlandrand Brandenburg) und
310 Euro/m? (z. B. Berlin-Steglitz).

Gewerbliche Baufliachen

Das durchschnittliche Preisniveau fiir gewerb-
liche Bauflachen liegt in der Hauptstadtregion
Berlin-Brandenburg zwischen 20 Euro/m? (z. B.
Umlandrand Brandenburg) und 90 Euro/m? (z. B.
Berlin-Tempelhof).

Landwirtschaftsflichen

Das durchschnittliche Preisniveau fir Land-
wirtschaftsflachen liegt in der Hauptstadtregion
Berlin-Brandenburg zwischen 0,50 Euro/m? (Um-
landrand) und 1,00 Euro/m?2.

Arbeitskreis der Gutachterausschiisse
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Eigenheime

Einfamilienhduser

Das durchschnittliche Preisniveau von Einfami-
lienhausern lag in der Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg im Jahr 2014 bei ca. 367.000 Euro in

Immobilienmarktbericht Deutschland 2015

Eigentumswohnungsmarkt

Das durchschnittliche Preisniveau von Eigen-
tumswohnungen lag in der Hauptstadtregion Ber-
lin-Brandenburg im Jahr 2014 bei ca. 3.850 Euro/
m? fur Erstverkaufe in Berlin (2013: 3.600 Euro/
m?) und bei ca. 3.000 Euro/m? im Umland (2013:
3.000 Euro/m?).

125

Berlin (2013: 347.000 Euro) und ca. 223.000 Euro

im Umland (2013: 208.000 Euro) (Abb.4-17). Fur weiterverkaufte Eigentumswohnungen lag

das durchschnittliche Preisniveau im Jahr 2014
bei ca. 2.150 Euro/m?in Berlin (2013: 2.000 Euro/

Reihenhéuser / Doppelhaushélften m?) und bei ca. 1.450 Euro/m? im Umland (2013:

1.450 €/m2).
Das durchschnittliche Preisniveau von Reihen-
hausern und Doppelhaushalften lag in der Haupt-
stadtregion Berlin-Brandenburg im Jahr 2014 bei
ca. 324.000 Euro in Berlin (2013: 302.000 Euro)
und ca. 188.000 Euro im Umland (2013: 174.000
Euro) (Abb.4-17).
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Abb.4-17: Durchschnittliche Kaufpreise fiir Einfamilienhduser, Reihenhduser und Doppelhaushélften in Euro
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Allgemeine Beschreibung

Das Ruhrgebiet ist der groRte Ballungsraum
Deutschlands und nach Paris und London der
drittgréf3te innerhalb der europaischen Union.
Die Grenzen sind nicht exakt festgelegt. Meist
wird der Umfang des 1920 gegriindeten Sied-
lungsverbands  Ruhrkohlenbezirk  zugrunde
gelegt, des heutigen Regionalverbands Ruhr.
Darin leben auf einer rd. 4.435 km? grof3en Fla-
che insgesamt 5,1 Millionen Menschen — etwa
30 % der Bevdlkerung Nordrhein-Westfalens. Da
auch groRere Landkreise dem Regionalverband
Ruhr angehoéren und diese sich wirtschaftlich wie
auch regional nur teilweise mit dem Ruhrgebiet
identifizieren, beschranken sich die nachfolgen-
den Betrachtungen auf den Kernbereich. Mit rd.
2.130 km? Flache und fast 4 Millionen Einwoh-
nern steht er den vorangegangen Ausflihrungen
jedoch in nichts nach. Er besteht aus mehreren
zusammengewachsenen Grof3stadten, wobei die
Ubergénge oft durch eine lockere Vorortbebau-
ung und mitunter sogar durch Landwirtschafts-
flachen gepréagt sind. Zum Teil gehen die Sied-

Immobilien in Uberregionalen rdumlichen Teilmarkten

4.3 Ruhrgebiet

lungsbereiche aber auch unmittelbar ineinander
uber.

Das vielfach noch als Synonym fur Steinkohle,
Bergwerke, Kokereien und Stahlwerke stehende
Ruhrgebiet gibt es in der Form nicht mehr. Hatte
die britische Besatzungsmacht diese von histori-
schen Grenzen durchzogene Region nach Ende
des Zweiten Weltkrieges durch Bildung des Bun-
deslandes Nordrhein-Westfalen noch im Interes-
se der Kohle- und Stahlindustrie vereint, folgte in
den 70er Jahren des letzten Jahrhunderts deren
sukzessive Stilllegung. Obwohl von den 500
grofdten Unternehmen Deutschlands 37 ihren
Sitz im Ruhrgebiet haben (u. a. die Konzernzen-
tralen von RWE, E.ON Ruhrgas, Aldi oder Ten-
gelmann), befindet sich das Ruhrgebiet immer
noch in einer anhaltenden Phase des Struktur-
wandels mit entsprechenden Schwachen auf
dem Arbeitsmarkt und in der demographischen
Entwicklung. Eine jlingst noch bis zum Jahr 2025
prognostizierte Schrumpfung der Bevdlkerung
von im Mittel 7,5 % kann angesichts der derzei-
tigen Flichtlingsproblematik jedoch kaum mehr
aufrechterhalten werden.

Nordrhein-
«:Westfalen

©/Ge6badls-DE [ BKG 2015 Daten-ve

Abb.4-18: Ruhrgebiet
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Investitions- und Transaktionszahlen

Fir die Untersuchung des Immobilienmarktes
wurden die Kernbereichsdaten der neun kreis-
freien Stadte Bochum, Bottrop, Dortmund, Duis-
burg, Essen, Gelsenkirchen, Herne, Milheim
an der Ruhr und Oberhausen sowie die der
kreisangehoérigen Stadte und Gemeinden Dins-
laken (Kreis Wesel), Castrop-Rauxel, Gladbeck,
Herten, Recklinghausen, Waltrop (alle Kreis
Recklinghausen), Bergkamen, Bonen, Fronden-
berg, Holzwickede, Kamen, Linen, Schwerte,
Unna (alle Kreis Unna), Hattingen und Witten
(beide Ennepe-Ruhr-Kreis) herangezogen (vgl.
Abb.4-18).

In der Summe erfassten die Gutachterausschus-
se im Berichtsjahr 2014 insgesamt ca. 29.500
notarielle Kaufvertrage (2013: ca. 28.200 Kauf-
vertrage). Damit ergibt sich gegeniber dem
Jahr 2013 ein Umsatzplus von rd. 5 %. Ein um
Groflenordnungen héherer Geldumsatz ist maf3-
geblich vom Verkauf eines groRen Einzelhan-
delsunternehmens beeinflusst, der nachfolgend
als besonderer Effekt unberucksichtigt bleibt.
Bereinigt um diesen Effekt, betragt der Geldum-
satz immer noch ca. 6,8 Mrd. Euro (2013: ca. 5,9
Mrd. Euro). Dies bedeutet eine Steigerung von
ca. 15 %.

Anzahl der Transaktionen (2014)

Die Anzahl der Transaktionen (Abb.4-19) betrug
im Jahr 2014 ca. 29.500. Mit einem Anteil von
87,2 % (2013: 85,3 %) stellt der Markt der Wohn-
immobilien mit Abstand das grofite Segment ver-
kaufter Immobilien im Ruhrgebiet dar. An zweiter
Stelle folgen die Ubrigen Immobilien mit 7,2 %
(2013: 8,7 %), gefolgt von den Wirtschaftsimmo-
bilien mit 4,3 % (2013: 4,7 %) und den Immobili-
en fir Agrar-, Forst- und Fischereiwirtschaft mit
1,3 % (2013: 1,3 %).

Immobilienmarktbericht Deutschland 2015
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Anzahl der Transaktionen: 29.500 (alle Kategorien, 2014)

@ Wohnimmobilien

@ wirtschaftsimmobilien

O iibrige Immobilien

@ Immobilien fiir Agrar-, Forst-,Fischereiwirtsch.

Abb.4-19: Transaktionen (2014)

Investitionsvolumen, Geldumsatz (2014)

Der Geldumsatz in 2014 (Abb.4-20) betrug ca.
6,8 Mrd. Euro. Der gréte Teil mit ca. 4,7 Mrd.
Euro oder nach Anteil am Gesamtvolumen von
65,6 % (2013: 69,9 %) entfallt auf die Wohnimmo-
bilien. Die Wirtschaftsimmobilien folgen mit ca.
1,3 Mrd. Euro bzw. mit 18,1 % (2013: 14,3 %). Der
Geldumsatz bei den ubrigen Immobilien lag bei
ca. 0,9 Mrd. Euro bzw. bei 12,0 % (2013: 15,2 %)
und bei den Immobilien fir die Agrar-, Forst- und
Fischereiwirtschaft bei ca. 31 Millionen Euro und
0,4 % (2013: 0,5 %).

Geldumsatz: 6,8 Mrd. Euro (alle Kategorien, 2014)

@ wohnimmobilien

@ Wirtschaftsimmobilien

O iibrige Immobilien

@ Immobilien fiir Agrar-, Forst-,Fischereiwirtsch.

Abb.4-20: Geldumsatz (2014)
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Der Immobilienmarkt

Nach Stadt- und Gemeindetypen lasst sich die
Region wie folgt unterteilen (Abb. 4-21):

Stadt/ Gemeindetyp nach BBSR "

Grof3e Grof3stadt
(500.000 EW und mehr)

Immobilien in Uberregionalen rdumlichen Teilmarkten
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Stadt

Dortmund, Stadt
Duisburg, Stadt
Essen, Stadt

Kleinere GroRstadte
(unter 500.000 EW)

Bochum, Stadt

Bottrop, Stadt
Gelsenkirchen, Stadt
Herne, Stadt

Milheim an der Ruhr, Stadt
Oberhausen, Stadt
Recklinghausen, Stadt

GroRere Mittelstadte mit Zentrum
(50.000 EW und mehr)

Gladbeck, Stadt
Linen, Stadt

Unna, Stadt
Dinslaken, Stadt
Hattingen, Stadt
Witten, Stadt
Castrop-Rauxel, Stadt
Herten, Stadt
Bergkamen, Stadt

Kleinere Mittelstadte mit Zentrum (20.000 - 50.000 EW) | keine
Kleinstadte u. Landgemeinden Waltrop, Stadt
Boénen

Frondenberg/Ruhr, Stadt
Holzwickede, Gemeinde

Kamen, Stadt

Schwerte, Hansestadt an der Ruhr

"laufende Raumbeobachtung 2012
Abb. 4-21: Stadt- und Gemeindetyp nach BBSR

Es sind demnach sehr unterschiedliche Markt-
verhaltnisse anzutreffen. Allein die Stadte
Dortmund, Duisburg und Essen haben an der
Gesamtbevolkerung einen Anteil von rd. 25 %
mit entsprechendem Gewicht. Die jeweils auf
die Siedlungstypen anfallenden Marktanteile im

stadten um 11 %, in den kleineren GroRstadten
um 5 % und in den grofReren Mittelstadten um
1 %. Beim Geldumsatz waren in den groRRen und
kleineren Gro3stadten im Schnitt + 20 % und in
den gréReren Mittelstadten + 7 % zu verzeich-
nen. In den Kleinstadten und Landgemeinden

Jahr 2014 stellt die Abb.4-22 dar. kam es zu negativen Entwicklungen (ca. - 9 % bei
den Transaktionen und - 7 % beim Geldumsatz).
Die Entwicklung gegenuber dem Vorjahr 2013
in den einzelnen Siedlungstypen verlief bis in
den Kleinstadte und Landgemeinden positiv. Die

Transaktionszahlen stiegen in den groRen Grof3-

Marktanteile nach Siedlungstypen (2014)

Geldumsatz

Ruhrgebiet Transaktionen Anteil [Mrd. Euro] Anteil
GroRe Grofstadt 12.200 41,5% 3,44 50,3%
Kleinere Grof3stadte 10.500 35,7% 219 32,0%
GroRere Mittelstadte mit Zentren 2.500 8,5% 0,48 7,0%
Kleinstadte und Landgemeinden 4.200 14,3% 0,73 10,7%

Abb. 4-22: Marktanteile nach Siedlungstypen (2014)
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Preisniveau fiir Bauplatze Landwirtschaftsflachen

Das durchschnittliche Preisniveau fir Landwirt-
Wohnbaufldchen schaftsflachen liegt zwischen 2,70 Euro/m? im
Ennepe-Ruhr-Kreis und 5,65 Euro/m? in Bottrop.

Individueller Wohnungsbau

Das Preisniveau von Wohnbauflachen fir freiste-
hende Ein- und Zweifamilienhauser liegt im Ruhr-
gebiet zwischen 140 Euro/m? in den groReren
Mittelstadten (einfache Lage) und 380 Euro/m?in
den Grolstadten (gute Lage) (Abb.4-23).

Preisniveau von Wohnbauflachen fiir freistehende Ein-/Zweifamilienhauser (2013/2014)

gute Lage | mittlere einfache | gute Lage mittlere einfache

Ruhrgebiet

Lage Lage Lage Lage

[Euro/m?] | [Euro/m?] | [Euro/m?] | [Euro/m?] | [Euro/m?] | [Euro/m?]
Grol3e GroRstadt 380 260 175 380 260 175
Kleinere Grof3stadte 305 210 185 305 210 185
GroRere Mittelstadte mit Zentren 240 175 140 240 180 140
Kleinstadte und Landgemeinden 200 170 130 230 190 150

Abb. 4-23: Preisniveau von Wohnbaufldchen fiir freistehende Ein-/Zweifamilienhduser (2013/2014)

Geschosswohnungsbau

Das durchschnittliche Preisniveau baureifer
Grundstiicke fur den Geschosswohnungsbau
(GFZ ca. 1,2) liegt zwischen 140 Euro/m? in
den groReren Mittelstadten (einfache Lage) und
390 Euro/m? in den GroRstadten (gute Lage)
(Abb.4-24).

Preisniveau baureifer Grundstiicke fiir den Geschosswohnungsbau (2013/2014)

gute Lage | mittlere einfache | gute Lage | mittlere einfache

Ruhrgebiet Lage Lage Lage Lage
[Euro/m?] | [Euro/m?] | [Euro/m?] | [Euro/m?] | [Euro/m?] | [Euro/m?]
GrolRe GroRstadt 390 260 155 390 260 155
Kleinere Grof3stadte 290 230 185 290 230 185
GroRere Mittelstadte mit Zentren 210 150 140 210 155 140
Kleinstadte und Landgemeinden 250 185 145 230 200 160

Abb. 4-24: Preisniveau baureifer Grundstiicke fiir den Geschosswohnungsbau (2013/2014)

Bauplatze fiir Wirtschaftsimmobilien

Der Bodenrichtwert fiir gewerbliche Bauflachen
(klassische gewerbliche Nutzung) in mittleren
Lagen liegt in den Grof3stadten und Mittelstadten
bei ca. 70 Euro/m? und in den Kleinstadten und
Landgemeinden bei ca. 40 Euro/m2. Der hochs-
te Bodenrichtwert fir eine Geschaftsnutzung in
Spitzenlage findet sich mit 8.400 Euro/m? in der
Stadt Dortmund.
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Eigenheimmarkt

Freistehende Einfamilienhduser

Der durchschnittliche Preis freistehender Ein-
familienhauser lag im Jahr 2014 fur gebrauchte
Objekte bei ca. 286.000 Euro (Abb.4-25). Fur
Neubauten kann angesichts des eingeschrank-
ten Datenmaterials (33 ausgewertete Kauffalle)
nur ein bedingt aussagekraftiger Preis von im
Mittel 425.000 Euro angegeben werden.

Nach Siedlungstypen aufgeschlisselt, stellen
sich die Kaufpreise flir gebrauchte Einfamilien-
hauser in den Jahren 2013 und 2014 wie folgt dar
(Abb.4-26):

Reihenhduser / Doppelhaushélften

Der mittlere Preis fir Reihenhauser und Dop-
pelhaushalften lag im Jahr 2014 bei ca. 191.000
Euro fur gebrauchte Objekte und bei ca. 286.000
Euro fur Neubauten (Abb. 4-27).

Durchschnittliches Preisniveau von gebrauchten Einfamilienhdusern (2009 - 2014)

Ruhrgebiet Anzahl (KV)* Grundstiicksflache Wohnflache durchschnittlicher Kaufpreis

EFH (ausgewertet) [m?] [m?] Kaufpreis [Euro] [Euro/m?]

Gebrauchte
2009 631 621 152 230.000 1.550
2010 628 578 157 236.000 1.540
2011 760 588 156 244.000 1.580
2012 755 633 155 237.000 1.530
2013 513 708 158 266.000 1.820
2014 694 776 157 286.000 1.730

* Anzahl der ausgewerteten Kauffélle, entspricht nicht der absoluten Anzahl in diesem Marktsegment

Abb. 4-25: Durchschnittliches Preisniveau von gebrauchten Einfamilienhdusern (2009 - 2014)

Durchschnittliches Preisniveau von gebrauchten Einfamilienhadusern
(2013/2014; differenziert nach Siedlungstypen)

Ruhrgebiet

EFH durchsch_nittlicher Kaufpreis durchsch.nittlicher Kaufpreis
Kaufpreis [Euro] [Euro/m?] Kaufpreis [Euro] [Euro/m?]
GroRe Grofstadt 287.000 1.860 340.000 1.950
Kleinere GroRstadte 322.000 2.010 299.000 1.750
GroRere Mittelstadte mit Zentren 249.000 1.530 258.000 1.700
Kleinstadte und Landgemeinden 203.000 1.320 179.000 1.300
Abb. 4-26: Durchschnittliches Preisniveau von gebrauchten Einfamilienhdusern (2013/2014; differenziert nach Sied-

lungstypen)

Durchschnittliches Preisniveau von Reihenhdusern und Doppelhaushilften (2009 - 2014)

Ruhrgebiet Anzahl (KV)* Grundstiicksflache Wohnflache durchschnittlicher Kaufpreis
RH / DHH (ausgewertet) [m?] [m?] Kaufpreis [Euro] [Euro/m?]
Gebrauchte
2009 1.318 365 123 174.000 1.450
2010 1.197 356 124 178.000 1.450
2011 1.446 360 126 182.000 1.470
2012 1.377 361 124 184.000 1.500
2013 1.256 378 122 187.000 1.580
2014 1.666 374 121 191.000 1.630
Neue
2013 319 289 132 282.000 2.050
2014 488 300 125 286.000 2.190

* Anzahl der ausgewerteten Kauffélle, entspricht nicht der absoluten Anzahl in diesem Marktsegment

Abb.4-27: Durchschnittliches Preisniveau von Reihenhdusern und Doppelhaushélften (2009 - 2014)
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Nach Siedlungstypen differenziert stellen sich
die Kaufpreise fur Reihenhduser und Doppel-
haushalften in den Jahren 2013 und 2014 wie
folgt dar (Abb.4-28):

Durchschnittliches Preisniveau von Reihenhausern und Doppelhaushilften
2013/2014; differenziert nach Siedlungstypen

E:hlrgimet durchschnittlicher Kaufpreis durchschnittlicher Kaufpreis
Kaufpreis [Euro] [Euro/m?] Kaufpreis [Euro] [Euro/m?]
Gebrauchte
GroRe Grofstadt 219.000 1.750 207.000 1.650
Kleinere GroRstadte 221.000 1.860 225.000 1.910
GroRere Mittelstadte mit Zentren 174.000 1.520 181.000 1.540
Kleinstadte und Landgemeinden 170.000 1.470 170.000 1.490
Neue
GroRe Grof3stadt 286.000 2.220 310.000 2.240
Kleinere GroRstadte 305.000 2.070 304.000 2.150
GroRere Mittelstadte mit Zentren 258.000 1.990 264.000 2.240
Kleinstadte und Landgemeinden 267.000 2.080 262.000 2.120

Abb. 4-28: Durchschnittliches Preisniveau von Reihenhdusern und Doppelhaushélften (2013/2014; differenziert nach

Siedlungstypen)

Eigentumswohnungen

Durchschnittliches Preisniveau von klassischen
Eigentumswohnungen (Wohnflache 45 m? bis 125 m?)

Das durchschnittliche Preisniveau fur Eigen-
tumswohnungen mit einer Wohnflache von 45

Wohnflache
[m?]

Ruhrgebiet
ETW

Anzahl (KV)
(ausgewertet)

Kaufpreis
[Euro/m?]

bis 120 m? lag im Jahr 2014 bei 1.140 Euro/m? Gebrauchte
fir gebrauchte Objekte und bei 2.410 Euro/m? fiir 2009 2.094 80 1.100
Neubauwohnungen (Abb. 4-29). 2010 2.045 80 1120
2011 2.511 79 1.080
Nach Siedlungstypen aufgeschlisselt, stellen 2012 2612 9 1.080
sich die Kaufpreise fur Eigentumswohnungen 2013 1663 9 1.200
in Euro/m? Wohnflache in den Jahren 2013 und Neu2eO14 1.584 9 1140
2014 wie folgt dar (Abb. 4-30): 2009 257 38 1920
2010 302 86 2.010
201 377 88 2.070
2012 367 86 2.200
2013 524 87 2.290
2014 703 89 2.410
Gebrauchte nach Umwandlung
2013 320 79 1.160
2014 257 80 1.190

Abb. 4-29: Durchschnittliches Preisniveau von klassischen Eigen-

tumswohnungen (Wohnflache 45 m? bis 125 m?)

Durchschnittliches Preisniveau von von klassischen Eigentumswohnungen (Wohnflache 45 m? bis 125 m?)
(2013/2014; differenziert nach Siedlungstypen)

Ruhrgebiet

ETW Weiterverkauf | Umwandlung | Neubau
GroRe Grofistadt 1.180 1.150 2.540 1.090 1.190 2.480
Kleinere GroRstadte 1.270 1.300 2.290 1.140 1.340 2.320
GroRere Mittelstadte mit Zentren 1.220 1.140 2.480 1.180 1.130 2.520
Kleinstadte und Landgemeinden 1.030 - 2.070 1.100 - 2.400

Abb. 4-30: Durchschnittliches Preisniveau von von klassischen Eigentumswohnungen (Wohnfldche 45 m? bis 125 m?)

(2013/2014; differenziert nach Siedlungstypen)
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4.4 Rheinschiene

Allgemeine Beschreibung nannten Stadte hinaus bis in die Dreilanderregion
Aachen, das angrenzende Ruhrgebiet im Norden
Der urbane Ballungsraum entlang des Rheins mit und Rheinland-Pfalz im Suden (Abb.4-31).

den Stadten Koéln, Disseldorf und Bonn - auch
als Rheinschiene bezeichnet - zahlt zu den be-
deutenden Wirtschaftszentren Deutschlands.
Zusammen mit den angrenzenden Stadten
Bergisch Gladbach, Neuss, Ratingen und Le-
verkusen leben dort rund 2,4 Mio. Einwohner,
in den kleineren Gemeinden des sogenannten
~Speckgurtels” weitere rd. 1 Mio. Einwohner. Das
Einzugsgebiet reicht jedoch weit Uber die ge-

@%r@vehg
( Eschiweiler

Miinstereife [257)
586\ Ienahr@;_,

' © Geobasis DEYBKG 2015 Daten verandert - s
Abb. 4-31: Untersuchungsregion Rheinschiene
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Nach Stadt- und Gemeindetypen lasst sich die
Region wie folgt unterscheiden (Abb.4-32):

Immobilienmarktbericht Deutschland 2015

Stadt/ Gemeindetyp nach BBSR"

Grolte GroRstadt
(500.000 EW und mehr)

Dusseldorf, Stadt
KolIn, Stadt

Kleinere GroRstadte
(unter 500.000 EW)

Bonn, Stadt

Leverkusen, Stadt
Neuss, Stadt

Bergisch Gladbach, Stadt

GroRere Mittelstadte mit Zentrum (50.000 EW und mehr)

Ratingen, Stadt

Kleinere Mittelstadte mit Zentrum (20.000 - 50.000 EW)

keine

Kleinstadte u. Landgemeinden

keine

"laufende Raumbeobachtung 2012
Abb. 4-32: Stadt- und Gemeindetyp nach BBSR

Der Rhein als Wasserstralle, ein dichtes Au-
tobahnnetz sowie die Hochgeschwindigkeits-
Bahntrassen fir ICE und Thalys bilden einen
zentralen wirtschaftlichen Standortfaktor. Zu-
gleich ist die Region mit den beiden Flughéafen
Disseldorf und KéIin/Bonn national wie internati-
onal aulRerordentlich gut angebunden.

In der Region KdIn/Bonn konzentrieren sich
bekannte Unternehmen aus den Bereichen Au-
tomobil/Maschinenbau, Chemie, Finanz- und
Versicherungswirtschaft, Handel, IT/Telekom-
munikation, Logistik, Medien und Biotechnolo-
gie. Hier seien nur AXA, Bayer, Deutsche Post,
Telekom, Ford, Kaufhof, Rewe, RTL oder WDR
genannt.

In der Landeshauptstadt Dusseldorf stehen Na-
men wie E.ON, Henkel, McKinsey, Mitsubishi,
Metro oder Vodafone fiir das wirtschaftliche Po-
tenzial der Region.

Neben zwei Messestandorten in Kéln und Dis-
seldorf sowie neu angesiedelten UN-Organisati-
onen in der Bundesstadt Bonn sind die gro3en
Universitaten und verschiedene Fachhochschu-
len in den drei Stadten weitere positive Standort-
faktoren fur diese Region.

Aufgrund der hohen Bevdlkerungsdichte und
Wirtschaftskraft gehéren die Immobilienpreise in
der Rheinschiene zu den hochsten im Bundes-
land Nordrhein-Westfalen.

Investitions- und Transaktionszahlen

In der Summe erfassten die Gutachterausschus-
se im Berichtsjahr 2014 insgesamt ca. 25.600
notarielle Kaufvertrage mit einem Geldumsatz
von ca. 10,5 Mrd. Euro (2013: 24.100 Kaufver-
trage und 9,0 Mrd. Euro). Damit ergibt sich bei
den Kaufvertragen gegenliber dem Jahr 2013 ein
Umsatzplus von rd. 6 % und beim Geldumsatz
eine Steigerung von rd. 17 %. Die Abb.4-33 und
Abb.4-34 zeigen die Entwicklung der Marktan-
teile.

Anzahl der Transaktionen (2014)

Die Anzahl der Transaktionen (Abb.4-33) betrug
im Jahr 2014 ca. 25.600. Mit einem Anteil von
89,3 % (2013: 90,9 %) stellt der Markt der Wohn-
immobilien mit Abstand das grofite Segment ver-
kaufter Immobilien in der Region Rheinschiene
dar. An zweiter Stelle folgen die Wirtschaftsim-
mobilien mit 6,1 % (2013: 4,8 %), gefolgt von den
Ubrigen Immobilien mit 3,7 % (2013: 3,8 %) und
den Immobilien fir Agrar-, Forst- und Fischerei-
wirtschaft mit 0,8 % (2013: 0,6 %).
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Anzahl der Transaktionen: 25.600 (alle Kategorien, 2014)

@ Wohnimmobilien

@ wirtschaftsimmobilien

O iibrige Immobilien

@ Immobilien fiir Agrar-, Forst-,Fischereiwirtsch.
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Abb. 4-33: Transaktionen (2014)
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Investitionsvolumen, Geldumsatz (2014) Preisniveau fiir Bauplatze

Der Geldumsatz in 2014 (Abb.4-34) betrug ca.
10,5 Mrd. Euro. Der gréRte Teil mit ca. 7,1 Mrd. Wohnbaufldchen
Euro oder nach Anteil am Gesamtvolumen von
67,0 % (2013: 68,0 %) entfallt auf die Wohnimmo-

bilien. Die Wirtschaftsimmobilien folgen mit ca. Individueller Wohnungsbau

2,4 Mrd. Euro bzw. mit 22,3 % (2013: 20,4 %). Der

Geldumsatz bei den Ubrigen Immobilien lag bei Das Preisniveau von Wohnbauflachen fir frei-
ca. 1,1 Mrd. Euro bzw. bei 10,5 % (2013: 11,5 %) stehende Ein- und Zweifamilienhduser (Flache
und bei den Immobilien fir die Agrar-, Forst- und 330 m? bis 650 m?) liegt in der Rheinschiene
Fischereiwirtschaft bei ca. 9 Millionen Euro und zwischen 235 Euro/m? in Leverkusen (einfache
0,1 % (2013: 0,1 %). Lage) und 1.100 Euro/m? in Koéln (gute Lage)

(Abb.4-35).

Geldumsatz: 10,5 Mrd. Euro (alle Kategorien, 2014)
Geschosswohnungsbau

Das durchschnittliche Preisniveau baureifer

@ wohnimmobilien Grundstiicke fur den Geschosswohnungsbau
O Wirtschaftsimmobilien (GFZ ca. 1,2) liegt zwischen 235 Euro/m? in Le-
@ Immobilien fiir Agrar-, Forst-,Fischereiwirtsch. Verkusen (einfache Lage) Und 1725 EUrO/m2 in
O iibrige Immobilien Dusseldorf (gute Lage) (Abb.4-36).

°/GA

Abb.4-34: Geldumsatz (2014)

Preisniveau von Wohnbauflachen fiir freistehende Ein-/ Zweifamilienhdauser (2013/2014)

Rheinschiene gute mittlere einfache gute mittlere einfache
Lage Lage Lage Lage Lage Lage
[Euro/m?] [Euro/m?] [Euro/m?] [Euro/m?] [Euro/m?] [Euro/m?]
Koln 725 415 265 1100* 440* 290*
Dusseldorf 920 690 440 1000 710 495
Bonn 430 370 300 435 375 305
Leverkusen 325 280 225 340 295 235
Neuss 380 320 240 380 320 240
Bergisch Gladbach 380 310 260 400 330 270
Ratingen 385 335 260 415 365 290

* Die Angaben in kursiv sind dem Grundstticksmarktbericht NRW 2015 entnommen

Abb. 4-35: Preisniveau von Wohnbauflédchen fiir freistehende Ein-/ Zweifamilienhduser (2013/2014)

Preisniveau baureifer Grundstiicke fiir den Geschosswohnungsbau (2013/2014)

Rheinschiene gute mittlere einfache gute mittlere einfache
Lage Lage Lage Lage Lage Lage
[Euro/m?] [Euro/m?] [Euro/m?] [Euro/m?] [Euro/m?] [Euro/m?]
Koln 680 475 360 460 -
Dusseldorf 1700 860 400 1725 925 415
Bonn 430 325 280 430 325 280
Leverkusen 335 275 230 345 280 235
Neuss 380 330 280 380 330 280
Bergisch Gladbach 500 380 300 520 400 320
Ratingen 380 360 410 390 -

Abb. 4-36: Preisniveau baureifer Grundstiicke fiir den Geschosswohnungsbau (2013/2014)
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Bauplatze fiir Wirtschaftsimmobilien

Der Bodenrichtwert fiir gewerbliche Bauflachen
(klassische gewerbliche Nutzung) in mittleren
Lagen liegt zwischen 110 Euro/m? in Leverkusen
und 270 Euro/m? in Dusseldorf. Der héchste Bo-
denrichtwert fur eine Geschéaftsnutzung in Spit-
zenlage findet sich in der Stadt KéIn. Er betragt
28.500 Euro/m2.

Landwirtschaftsflichen
Das durchschnittliche Preisniveau fir Landwirt-

schaftsflachen liegt zwischen 1,80 Euro/m? in
Bergisch Gladbach und 5,75 Euro/m? in Neuss.

Immobilienmarktbericht Deutschland 2015

Eigenheimmarkt

Der durchschnittliche Preis freistehender Einfa-
milienhauser lag im Jahr 2014 bei ca. 446.000
Euro fur gebrauchte Objekte und bei ca. 833.000
Euro* flir Neubauten (Abb.4-37). Ursachlich fur
die hohen Neubauwerte sind mehrere Verkaufe
in gehobener Lage der Stadte Dusseldorf und
Koln.

Der mittlere Preis fiir Reihenhauser und Doppel-
haushalften lagim Jahr 2014 bei ca. 346.000 Euro
fur gebrauchte Objekte und ca. 398.000 Euro fir
Neubauten (Abb.4-38).

Durchschnittliches Preisniveau von Einfamilienhausern (2009 - 2014)

Rheinschiene Anzahl (KV) Grundstiicksfliche | Wohnflache durchschnittlicher Kaufpreis
EFH (ausgewertet) [m?] [m?] Kaufpreis [Euro] [Euro/m?]
Gebrauchte
2009 248 575 160 339.000 2.090
2010 297 590 160 315.000 2.090
2011 366 570 150 333.000 2.210
2012 481 560 150 361.000 2.290
2013 339 720 165 382.000 2.460
2014 398 730 165 446.000 2.690
Neue
2009 16 450* 190* 528.000* 2.620*
2010 12 400* 165* 514.000* 3.030*
2011 12 435* 160* 504.000* 2.810*
2012 28 495* 170* 605.000* 3.480*
2013 18 445* 170* 561.000* 3.300*
2014 35 570* 195* 833.000* 3.800*

* Die Angaben in kursiv sind aufgrund des beschrankten Datenmaterials nur bedingt aussagekraftig

Abb. 4-37: Durchschnittliches Preisniveau von Einfamilienhdusern (2009 - 2014)

Durchschnittliches Preisniveau von Reihenhdusern und Doppelhaushélften (2009 - 2014)

Rheinschiene Anzahl (KV) Grundstiicksflaiche | Wohnflache durchschnittlicher Kaufpreis
RH / DHH (ausgewertet) [m?] [m?] Kaufpreis [Euro] [Euro/m?]
Gebrauchte
2009 336 365 130 252.000 1.960
2010 334 345 125 238.000 1.910
2011 459 355 130 251.000 1.960
2012 584 350 130 267.000 2.070
2013 902 345 130 299.000 2.310
2014 944 345 130 346.000 2.560
Neue
2009 148 315 145 341.000 2.400
2010 220 310 140 337.000 2.330
2011 214 305 145 354.000 2.430
2012 248 320 150 379.000 1.670
2013 517 300 145 382.000 2.690
2014 472 290 140 398.000 2.770

Abb. 4-38: Durchschnittliches Preisniveau von Reihenhdusern und Doppelhaushélften (2009 - 2014)

Arbeitskreis der Gutachterausschiisse

m und Oberen Gutachterausschiisse
in der Bundesrepublik Deutschland

135



136 Immobilienmarktbericht Deutschland 2015 Immobilien in Uberregionalen rdumlichen Teilmarkten
I ——————————————

Eigentumswohnungen

Das durchschnittliche Preisniveau fur Eigen-
tumswohnungen mit einer Wohnflache von 45 bis
120 m? lag im Jahr 2014 bei 1.760 Euro/m? flr
gebrauchte Objekte und bei 3.250 Euro/m? fir
Neubauwohnungen (Abb.4-39).

Durchschnittliches Preisniveau von
klassischen Eigentumswohnungen
(Wohnflache 45 m? bis 125 m?) (2009 - 2014)

Rheinschiene Anzahl (KV) Wohnflache Kaufpreis

ETW (ausgewertet) [m?] [Euro/m?]
Gebrauchte

2009 2.545 78 1.540
2010 2.392 77 1.610
2011 2.555 77 1.670
2012 3.859 79 1.750
2013 3.217 76 1.900
2014 2.692 74 1.760
Neue

2009 338 87 2.440
2010 328 86 2.470
2011 333 84 2.580
2012 519 88 2.750
2013 379 85 3.040
2014 509 88 3.250
Gebrauchte nach Umwandlung

2009 594 81 1.740
2010 637 81 1.710
2011 924 79 1.720
2012 703 78 1.920
2013 481 72 1.720
2014 324 71 1.820

Abb. 4-39: Durchschnittliches Preisniveau von klassischen Eigentums-
wohnungen (Wohnfldche 45 m? bis 125 m?) (2009 - 2014)
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Allgemeine Beschreibung

Das Rhein-Main-Gebiet gehért zu den bedeu-
tendsten Wirtschaftsstandorten in Deutsch-
land und liegt an der Nahtstelle zwischen den
Bundeslandern Hessen, Rheinland-Pfalz und
Bayern. Der engere Ballungsraum reicht im
Westen von den Landeshauptstadten Mainz und
Wiesbaden entlang des Taunuskamms Uber die
Stadte Frankfurt, Offenbach und Hanau bis nach
Aschaffenburg im Osten. Die Wissenschaftsstadt
Darmstadt mit deren umliegenden Gemeinden
kann als sudliche Begrenzung angesehen wer-
den. Der hier festgelegte Bereich entspricht
in etwa der Ausdehnung des S-Bahn-Netzes
Frankfurt-Rhein-Main (RMV) (Abb. 4-40).

Landkreis

Limburg- =

rungsbejzirk

Rhein-Lahn-

andkreis
Kreuznach
RHEINLAND-PFALZ

Landkreis

Alzey-Worms

Abb. 4-40: Ubersicht Rhein-Main-Gebiet

Im Rhein-Main-Gebiet konzentrieren sich insbe-
sondere Branchen wie Handel, Verkehr, Telekom-
munikation, Kreditinstitute und Versicherungsun-
ternehmen. Auch der Tourismus spielt eine nicht
untergeordnete Rolle. Die Messestadt Frankfurt
am Main ist das Finanz- und Bérsenzentrum mit
globalen Geschaftsverbindungen und einer be-
sonderen Prasenz auslandischer Investoren.

Immobilienmarktbericht Deutschland 2015

4.5 Rhein - Main - Gebiet

Der Frankfurter Flughafen ist mit rund 470.000
Flugbewegungen und 2,2 Mio.t Luftfrachtum-
schlag sowie ca. 60 Mio. Passagieren (jeweils
2014) Deutschlands wichtigster Fracht- und
Passagierflughafen und Hessens grofiter Ar-
beitgeber. Das ,Frankfurter Kreuz® verbindet die
Autobahnen A3 und A5 und gehdrt mit einem
Verkehrsaufkommen von ca. 335.000 Fahrzeu-
gen pro Tag zu den verkehrstrachtigsten Knoten-
punkten Europas. Der Frankfurter Hauptbahnhof
zahlt mit taglich ca. 350.000 Reisenden zu den
GroRten Deutschlands.

Die enorme Wirtschaftskraft des Rhein-Main-
Gebietes spiegelt sich in der sehr hohen Bevdl-
kerungsdichte und in der Héhe der Grundsticks-
und Immobilienpreise wider.

Investitions- und Transaktionszahlen

Die Gutachterausschisse registrierten im Jahr
2014 insgesamt ca. 30.000 notarielle Urkunden
mit einem Geldumsatz von etwa 14,3 Mrd. Euro.
Damit wurde das hdchste Kaufinvestitionsvolu-
men seit der weltweiten Finanz- und Wirtschafts-
krise 2008/2009 erzielt. Die Ursachen des
festgestellten leichten Einbruchs in den Immobili-
enmarktgeschaften und den damit verbundenen
Geldumsatzen von 2012 nach 2013 liegen insbe-
sondere in der Erhéhung der Grunderwerbsteuer
in Hessen zum 01.01.2013 (3,5 % auf 5,0 %) und
zum 01.08.2014 (5,0 % auf 6,0 %) (Abb.4-41):
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Abb. 4-41: Investitions- und Transaktionszahlen (2009 - 2014)
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Gegenluber dem Vorjahr erhdhten sich die im
Jahr 2014 registrierten Immobiliengeschafte um
ca. 8,0 % und der korrespondierende Geldum-
satz um ca. 25 %. Bezogen auf die Bevolkerung
(Stand 2013) wurde im Rhein-Main-Gebiet im
Jahr 2014 ein durchschnittlicher Geldumsatz von
rd. 4.860 Euro pro Einwohner festgestellt. Dabei
erzielten die Stadt Frankfurt (8.485 Euro/Ew)
und der ndrdlich angrenzende Hochtaunuskreis
(5.070 Euro/Ew) sowie die Stadt Wiesbaden
(6.020 Euro/Ew) die Hochstwerte, wahrend die
sudlichen und 6stlichen Randbereiche des Bal-
lungszentrums mit dem Landkreis Darmstadt-
Dieburg (2.340 Euro/Ew) und der Region Aschaf-
fenburg (Stadt: 2.100 Euro/Ew bzw. Landkreis
1.325 Euro/Ew) weit niedriger lagen.

Anzahl der Transaktionen (2014)

Die Anzahl der Transaktionen (Abb.4-42) betrug
im Jahr 2014 ca. 30.000. Mit einem Anteil von
81,7 % (2013: 81,9 %) stellt der Markt der Wohn-
immobilien mit Abstand das grofite Segment ver-
kaufter Immobilien im Rhein-Main-Gebiet dar. An
zweiter Stelle folgen die Wirtschaftsimmobilien
mit 9,6 % (2013: 9,3 %), gefolgt von den Immobi-
lien fur Agrar-, Forst- und Fischereiwirtschaft mit
4,6 % (2013: 4,9 %) und den Ubrigen Immobilien
mit 4,1 % (2013: 4,0 %).

Anzahl der Transaktionen: 29.900 (alle Kategorien, 2014)

B Wohnimmobilien
@ Wirtschaftsimmobilien
@ Immobilien fiir Agrar-, Forst-,Fischereiwirtsch.

O iibrige Immobilien

©/GA

Abb. 4-42:

Transaktionen (2014)

Investitionsvolumen, Geldumsatz (2014)

Der Geldumsatz in 2014 (Abb.4-43) betrug ca.
14,3 Mrd. Euro. Der gréRte Teil mit ca. 8,2 Mrd.
Euro oder nach Anteil am Gesamtvolumen von
57,5 % (2013: 63,0 %) entfallt auf die Wohnimmo-
bilien. Die Wirtschaftsimmobilien folgen mit ca.
4,4 Mrd. Euro bzw. mit 31,0 % (2013: 24,7 %). Der
Geldumsatz bei den ubrigen Immobilien lag bei
ca. 1,6 Mrd. Euro bzw. bei 11,2 % (2013: 12,0 %)
und bei den Immobilien fir die Agrar-, Forst- und
Fischereiwirtschaft bei ca. 46 Millionen Euro und
0,3 % (2013: 0,3 %).

Immobilien in Uberregionalen rdumlichen Teilmarkten

Geldumsatz: 14,3 Mrd. Euro (alle Kategorien, 2014)

B Wohnimmobilien

D Wirtschaftsimmobilien

O iibrige Immobilien

B Immobilien fiir Agrar-, Forst-,Fischereiwirtsch.

o /GA

Abb. 4-43: Geldumsatz (2014)

Preisniveau fiir Bauplatze
(Stichtag 1.1.2014)

Wohnbaufldachen

Das mittlere Preisniveau von Eigenheimbau-
platzen liegt im Rhein-Main-Gebiet im Mittel
zwischen 220 Euro/m? (z. B. Landkreis Aschaf-
fenburg) und 580 Euro/m? (z. B. Wiesbaden).
Bevorzugte Spitzenlagen finden sich in Wiesba-
den, Frankfurt und einigen Stadten des Hochtau-
nuskreises (Abb.4-44).

Bauplatze fiir Wirtschaftsimmobilien

Das mittlere Preisniveau von Bauplatzen fur Wirt-
schaftsimmobilien liegt im Rhein-Main-Gebiet
zwischen 90 Euro/m? (z. B. Main-Kinzig-Kreis)
und 300 Euro/m? (Hochtaunuskreis - Stadt Bad
Homburg -). Rund um den Frankfurter Flughafen
werden mit 300 Euro/m? und mehr die héchsten
Bodenpreise gezahlt (Abb.4-45).

Landwirtschaftsflichen

Das durchschnittliche Preisniveau fir Landwirt-
schaftsflachen liegt im Rhein-Main-Gebiet zwi-
schen 2 Euro/m? (z. B. Main-Kinzig-Kreis) und
9 Euro/m? (z. B. Frankfurt am Main).
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Preisniveau fiir Eigenheimbauplatze (2014)

Region Lage 2014
S[pEltlzr?)rlIrlr?zg]e [Euro/m?] [ [Euro/m?] [IIEELTLa/::nr:]
Aschaffenburg, krsfr. Stadt Bayern 580 370 330 250
Aschaffenburg, Ldkr.- Rhein-Main-Gebiet Bayern 270 250 220 200
Darmstadt, krsfr. Stadt Hessen 600 470 370 320
Darmstadt-Dieburg, Ldkr.- Rhein-Main-Gebiet Hessen 450 380 340 270
Frankfurt am Main, krsfr. Stadt Hessen 770 570 460 330
GroR-Gerau -Stadt Riisselsheim - Rhein-Main-Gebiet Hessen k.A. 360 300 220
GroR-Gerau, Ldkr.- Rhein-Main-Gebiet Hessen k.A. 345 320 295
Hochtaunuskreis - Stadt Bad Homburg - Rhein-Main-Gebiet Hessen 1.200 750 575 500
Hochtaunuskreis - Stadt Oberursel - Rhein-Main-Gebiet Hessen 1.260 915 690 615
Hochtaunuskreis- Rhein-Main-Gebiet Hessen k.A. 645 505 390
Main-Kinzig-Kreis Stadt Hanau - Rhein-Main-Gebiet Hessen 340 310 260 210
Main-Kinzig-Kreis, Rhein-Main- Gebiet Hessen k.A. 300 240 225
Main-Taunus-Kreis Hessen k.A. 540 430 305
Mainz, krsfr. Stadt Rheinland-Pfalz 590 480 390 325
Offenbach am Main, krsfr. Stadt Hessen k.A. 520 400 290
Offenbach, Ldkr. Hessen k.A. 410 375 325
Wetteraukreis- Rhein-Main-Gebiet Hessen 550 405 330 245
Wiesbaden, krsfr. Stadt Hessen 1.000 750 580 350

k.A. = keine Angabe
Abb.4-44: Preisniveau fiir Eigenheimbauplétze (2014)

Preisniveau von Bauplatzen fiir Wirtschaftsimmobilien (2014)

Region Lage 2014
[Eu?:/tmz] [Euro/m?] [IIEElIJr:I)a;::nh’]
Aschaffenburg, krsfr. Stadt Bayern 190 160 120
Aschaffenburg, Ldkr.- Rhein-Main-Gebiet Bayern k.A. k.A. k.A.
Darmstadt, krsfr. Stadt Hessen 250 215 170
Darmstadt-Dieburg, Ldkr.- Rhein-Main-Gebiet Hessen 190 145 80
Frankfurt am Main, krsfr. Stadt Hessen 370 215 175
GroR-Gerau - Stadt Risselsheim - Rhein-Main-Gebiet Hessen k.A. 160 120.
GroR-Gerau, Ldkr.-Rhein-Main-Gebiet Hessen 300 180 100
Hochtaunuskreis - Stadt Bad Homburg - Rhein-Main-Gebiet Hessen 375 300 175
Hochtaunuskreis - Stadt Oberursel - Rhein-Main-Gebiet Hessen 220 200 k.A.
Hochtaunuskreis- Rhein-Main-Gebiet Hessen 320 270 70
Main-Kinzig-Kreis - Stadt Hanau - Rhein-Main-Gebiet Hessen 140 120 90
Main-Kinzig-Kreis, Rhein-Main- Gebiet Hessen 130 90 65
Main-Taunus-Kreis Hessen 305 270 215
Mainz, krsfr. Stadt Rheinland-Pfalz 295 195 140
Offenbach am Main, krsfr. Stadt Hessen 240 210 185
Offenbach, Ldkr. Hessen 330 160 100
Wetteraukreis - Rhein-Main-Gebiet Hessen 250 125 90
Wiesbaden, krsfr. Stadt Hessen 200 150 110

k.A. = keine Angabe
Abb. 4-45: Preisniveau von Bauplatzen fiir Wirtschaftsimmobilien (2014)
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Eigenheimmarkt

Freistehende Einfamilienhduser

Das durchschnittliche Preisniveau von freiste-
henden Einfamilienhdusern lag im Rhein-Main-
Gebiet im Jahr 2014 bei ca. 460.000 Euro fur ge-
brauchte und ca. 625.000 Euro fur neue Objekte
(Abb.4-46 und Abb.4-47).

Reihenhduser / Doppelhaushélften

Das durchschnittliche Preisniveau von Reihen-
hausern und Doppelhaushalften lag im Rhein-
Main-Gebiet im Jahr 2014 bei ca. 330.000 Euro
fur gebrauchte Objekte und ca. 410.000 Euro fir
Neubauten (Abb.4-48 und Abb. 4-49).

Kaufpreise fiir freistehende Einfamilienhduser
in Euro/m? Wohnflache
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Abb.4-46: Durchschnittliche Wohnflachenpreise von
freistehenden Einfamilienhdusern
(2009 - 2014)

Abb. 4-48: Durchschnittliche Wohnfidchenpreise von
Reihenhéausern und Doppelhaushélften
(2009 - 2014)

Durchschnittliches Preisniveau von freistehenden Einfamilienhdusern (2014)

durchschn. durchschn. durchschn. durchschn.
Transaktionen | Grundstiicksflache Wohnflache Kaufpreis Wohnflachenpreis
[m?] [m?] [ Euro] [ Euro/m?]
Gebrauchte
2011 2.327 627 158 380.000 2.410
2012 2.560 652 167 425.000 2.540
2013 2.246 637 161 435.000 2.790
2014 2.538 638 165 460.000 2.640
Neue
2011 61 441 173 600.000 3.470
2012 67 543 174 540.000 3.110
2013 66 536 195 625.000 3.540
2014 46 460 189 625.000 3.410

Abb. 4-47: Durchschnittliches Preisniveau von freistehenden Einfamilienhdusern (2014)

Durchschnittliches Preisniveau von Reihenhausern und Doppelhaushilften (2014)

durchschn. durchschn. durchschn. durchschn.
Transaktionen | Grundstiicksflache Wohnflache Kaufpreis Wohnflachenpreis
[m?] [m?] [ Euro] [ Euro/m?]
Gebrauchte
2011 2170 304 129 280.000 2.170
2012 2.346 303 134 305.000 2.260
2013 2.000 307 134 315.000 2.520
2014 2.307 319 135 330.000 2.390
Neue
2011 621 255 147 370.000 € 2.520
2012 567 268 148 405.000 € 2.740
2013 332 279 157 460.000 € 2.700
2014 366 265 148 410.000 € 2.860

Abb. 4-49: Durchschnittliches Preisniveau von Reihenh&dusern und Doppelhaushélften (2014)
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Eigentumswohnungen

Apartments (Wohnfldche < 45 m?)

Das durchschnittliche Preisniveau von Apart-
ments (Wohnflache < 45 m?) lag im Rhein-
Main-Gebiet im Jahr 2014 bei ca. 1.700 Euro/m?
fur gebrauchte und ca. 3.300 Euro/m? fir neue
Apartments (Abb.4-50 und Abb.4-51).

Durchschnittliches Preisniveau von
Apartments (Wohnflache < 45 m?) (2014)

Transaktio- [durchschn.| durchschn.
nen Wohnflache| Wohnflachen-
[m?] preis [ Euro/m?]

Gebrauchte

2011 621 85) 1.420
2012 648 37 1.540
2013 728 36 1.490
2014 718 35 1.680
Neue

2011 96 38 3.220
2012 143 35 3.300
2013 147 36 3.460
2014 155 36 3.320
Gebrauchte nach Umwandlung

2011 52 36 1.430
2012 54 36 1.570
2013 65 38 2.020
2014 43 37 2.090

Abb.4-50: Durchschnittliches Preisniveau von
Apartments (Wohnfldche < 45 m?) (2014)

Immobilienmarktbericht Deutschland 2015

Klassische Eigentumswohnungen mit einer
Wohnfldche von 45 m? bis 125 m?

Das durchschnittliche Preisniveau von klassi-
schen Eigentumswohnungen (Wohnflache 45 m?
bis 125 m?) lag im Rhein-Main-Gebiet im Jahr
2014 bei ca. 1.900 Euro/m? fur gebrauchte und
ca. 3.200 Euro/m? fir neue Eigentumswohnun-
gen (Abb.4-52 und Abb.4-53).

Durchschnittliches Preisniveau von klassischen
Eigentumswohnungen
Wohnflache 45 m? bis 125 m?

Transaktio-| durchschn. | durchschn.

nen Wohnflache | Wohnflachen-
[m?] preis [ Euro/m?]

Gebrauchte
2011 4.561 79 1.680
2012 4.836 76 1.690
2013 4.823 71 1.780
2014 3.839 75 1.900
Neue
2011 1.947 90 2.620
2012 1.995 89 2.790
2013 2.031 87 2.920
2014 3.031 86 3.170
Gebrauchte nach Umwandlung
2011 783 78 1.660
2012 781 77 1.710
2013 591 76 1.910
2014 842 76 1.780

Abb.4-52: Durchschnittliches Preisniveau von klassi-
schen Eigentumswohnungen
(Wohnfidche 45 m? bis 125 m? (2014)
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Abb. 4-51: Durchschnittliche Wohnfldchenpreise von
Apartments (2009 - 2014)

Abb.4-53: Durchschnittliche Wohnfldchenpreise von
klassischen Eigentumswohnungen
(2009 - 2014)
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5 Zur Wertermittlung erforderliche Daten

Arbeitskreis der Gutachterausschiisse

m und Oberen Gutachterausschiisse
in der Bundesrepublik Deutschland



144

Immobilienmarktbericht Deutschland 2015

e

Fir die Ermittlung von Verkehrswerten (Markt-
werten) haben sich in Deutschland drei Stan-
dardverfahren etabliert, die in der Immobilien-
wertermittiungsverordnung normiert sind:

e das Vergleichswertverfahren,
e das Ertragswertverfahren und
e das Sachwertverfahren.

Die Immobilienwertermittiungsverordnung (Im-
moWertV) ist anwendbar fiur die Ermittlung von
Verkehrswerten, ihrer Bestandteile sowie ihres
Zubehdrs und von Grundstiucken fir die Ablei-
tung von erforderlichen Daten einschlief3lich der
Bodenrichtwerte. Infolge dieser ibergeordneten
Bedeutung wirkt sie in die Beleihungswertermitt-
lung und in die steuerliche Bewertung hinein.

Alle drei Verfahren weisen jeweils einen Pa-
rameter auf, der fir die Marktkonformitat des
ansonsten schematisch berechneten Wertes
sorgt. Im Vergleichswertverfahren ist dies der
Vergleichsfaktor in Form eines Gebaudefaktors
(z. B. Wert pro Quadratmeter Wohnflache o. a.),
eines Ertragsfaktors (z. B. Vervielfaltiger der Jah-
resnettokaltmiete) oder des Bodenrichtwertes, im
Ertragswertverfahren der Liegenschaftszinssatz
und im Sachwertverfahren der Sachwertfaktor.

Ein Vergleich dieser primaren Marktkenngréfen
gibt einen Einblick in die Marktstarke verschie-
dener Regionen. Ein hoher Nachfragedruck und
ein geringes Investitionsrisiko fihren i. d. R. zu
hohen Vergleichs- und Sachwertfaktoren sowie
zu niedrigen Liegenschaftszinssatzen, ein hoher
Angebotsiiberhang oder ein hohes Investitionsri-
siko bewirken das Gegenteil. Um die regionalen
Unterschiede transparent zu machen, werden
diese Parameter in den folgenden Abschnitten
naher untersucht.

Die Kenntnis der primaren MarktkenngréRen
reicht fur die korrekte Wertermittlung aber nicht
aus. Die Verfahren enthalten jeweils zusatzliche
Modellparameter (wie z. B. die Restnutzungs-
dauer), die ebenfalls bekannt sein und berlck-

Zur Wertermittlung erforderliche Daten

5.1 Allgemeines

sichtigt werden missen. Erst im Zusammenspiel
von Modellparametern und Marktkenngrofien,
d. h. durch die Beachtung der Modellkonformitat,
ist eine korrekte Verkehrswertermittlung maéglich.

Zu beachten ist, dass die im Folgenden genann-
ten Marktkenngréfien lediglich einen Anhalt ge-
ben. Fir eine konkrete Wertermittlung sind die
Veroéffentlichungen der Gutachterausschisse,
der Oberen Gutachterausschisse oder Zentra-
len Geschaftsstellen heranzuziehen.

Uberregionale Vergleiche der MarktkenngréRen
stehen deshalb auch unter dem einschrankenden
Vorbehalt regional unterschiedlicher Modellpara-
meter. Die in den letzten Jahren verdffentlichten
amtlichen Richtlinien zu den drei Verfahren — die
Sachwertrichtlinie, die Vergleichswertrichtlinie
und die Ertragswertrichtlinie — versuchen, auf
eine starkere bundesweite Vereinheitlichung der
Modellparameter hinzuwirken. Dieser Prozess
wird sicherlich noch einige Jahre dauern, aber
die Vergleichbarkeit der primaren Marktkenngro-
Ren gerade in Berichten wie diesem eindeutig
verbessern.

Ein weiteres Feld von ,fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten® umfasst Umrechnungs-
koeffizienten, die den Einfluss von bestimmten
EinflussgroRen wie der Grundsticksgrofie, der
Wertrelevanten Geschossflachenzahl, der Bo-
denglite, des Baujahrs bzw. Baualters usw. auf
den Verkehrswert oder die primaren Marktkenn-
gréRen beschreiben. Zur Ableitung von Umrech-
nungskoeffizienten, der dort verwendeten Me-
thoden und Modelle wird auf die Verdffentlichung
des AK OGA ,Abschlussbericht zur Ableitung
von bundesweit anwendbaren Umrechnungsko-
effizienten®

(http://www.immobilienmarktbericht-
deutschland.info/portal/live.php?navigation_
id=19687&article_id=122735&_psmand=131)

verwiesen. Die dort abgeleiteten Umrechnungs-
koeffizienten haben Eingang in die Richtlinie
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zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bo-
denwerts (Vergleichswertrichtlinie- VW-RL) des
Bundesministeriums fur Umwelt, Naturschutz,
Bau und Reaktorsicherheit vom 20.03.2014 ge-
funden.

Zur Darstellung des Einflusses des Kauf- bzw.
Wertermittlungszeitpunktes dienen die Indexrei-
hen. Indexreihen sind Zeitreihen z. B. ber die
Entwicklung von Kaufpreisen. Indexreihen sind
bei der Darstellung der sachlichen Teilmarkte im
Kapitel 3 aufgeflihrt.

Immobilienmarktbericht Deutschland 2015

Die ,fur die Wertermittlung erforderlichen Daten”
sind Bausteine, die eine sachgerechte Verkehrs-
wertermittlung ermdglichen. Die Ermittlung zahlt
daher zu den Hauptaufgaben der Gutachteraus-
schusse fur Grundstiickswerte in Deutschland.
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Strukturdaten

Der Datenbestand aus der Erhebung 2013 und
2014 umfasst Sachwertfaktoren aus den in
Abb.5-4 dargestellten Landern Deutschlands.
Der Grofteil der Daten stammt aus Niedersach-
sen (24 %), Nordrhein-Westfalen (16 %), Hessen
(11 %) und Rheinland-Pfalz (9 %). Insgesamt lie-
gen den Auswertungen 766 Datensatze von 209
Gutachterausschiissen zugrunde.

Die nachfolgenden Analyseergebnisse wurden
anhand von Durchschnittswerten unter Aus-
schluss von Extremwerten abgeleitet. Sie sollen
Uberregionale Zusammenhange und Entwicklun-
gen aufzeigen. Eine unreflektierte Anwendung
der Daten auf einen regionalen Markt wird aus-

Zur Wertermittlung erforderliche Daten

5.2 Sachwertfaktoren

dricklich nicht empfohlen. Hierzu wird auf die
Marktdaten der ortlichen Gutachterausschisse
verwiesen.

Ein grober Uberblick (iber die Entwicklung der
bundesweiten Sachwertfaktoren ergibt sich aus
Abb.5-1. Sie zeigt fir die Jahre 2007 bis 2014 die
durchschnittlichen Sachwertfaktoren fur Grund-
stlicke des individuellen Wohnungsbaus. Hierbei
ist zu beachten, dass die Sachwertfaktoren der
Jahre 2013 und 2014 nicht mehr auf dem Modell
der WertR 2006 beruhen, sondern in der Regel
gemal Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts
(Sachwertrichtlinie — SW-RL) vom 5. September
2012 abgeleitet wurden.

Durchschnittliche Sachwertfaktoren fiir Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus (2007 - 2014)

freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Sachwertfaktoren

bundesweite Durchschnittswerte 0,80 0,76 0,80 0,81 0,81 0,82 0,84 0,86
Reihenhauser und Doppelhaushalften
bundesweite Durchschnittswerte 0,87 0,84 0,85 0,86 0,86 0,88 0,96 0,98

Abb. 5-1: Durchschnittliche Sachwertfaktoren fiir Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus (2007 - 2014)
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Der Sachwertfaktor in Abhédngigkeit vom Bo- In der Regel kann bei einem hdheren Bodenwert-
denwert niveau fur Eigenheimbauplatze auch von einem
héheren Sachwertfaktor ausgegangen werden.
Die regionale Auspragung der Sachwertfaktoren
zeigten Abb.5-2 und Abb.5-3. Die entsprechenden Daten zeigen sich wie in der
Abb.5-4 dargestellt.
Mittlere Sachwertfaktoren Mittlere Sachwertfaktoren
fiir Ein- und Zweifamilienhduser (2014) fiir Reihenhduser und Doppelhaushalften (2014)
Sachwertfaktor Sachwertfaktor
[] bis unter 0,75 ] bis unter 0,80
[] 0,75 bisunter 0,80 [ 0,90 bis unter 0,95 [] 0,80 bis unter 0,90 [ 1,00 bis unter 1,10
[ 0,80 bis unter 0,85 M 0,95 bis unter 1,05 ] 0,90 bis unter 0,95 [ 1,10 bis unter 1,20
[ 0,85 bis unter 0,90 M 1,05 und mehr [ 0,95 bis unter 1,00 [l 1,20 und mehr
Datengrundlage: AK OGA 2015 Datengrundlage: AK OGA 2015
Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE © m Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE © m

Abb.5-2: Sachwertfaktoren (Freistehende Ein- und Zweifamilien-

héuser, 2014)

Abb.5-3: Sachwertfaktoren (Reihenhduser und Doppelhaushélften,

2014)

Mittlere Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser,
Doppelhaushilften und Reihenhéduser in den Landern (2014)

Bundesland

Baden-Wirttemberg
Bayern

Brandenburg
Bremen

Hessen
Mecklenburg-Vorpommern
Niedersachsen
Nordrhein-Westfalen
Rheinland-Pfalz
Saarland

Sachsen
Sachsen-Anhalt
Schleswig-Holstein
Thiringen

BRW (Mittlere Lage)

235
225
35
70
120
48
70
160
150
80
65
35
60
40

Freist. EHF / ZFH DHH/RH
1,11 1,31
1,00 1,10
0,84 0,90
0,79 0,99
0,93 1,16
0,87 0,91
0,81 0,94
0,86 0,98
0,94 0,99
0,99 1,10
0,91 0,95
0,80 0,85
0,80 0,76
0,86 1,01

Abb.5-4: Mittlere Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhaushélften und Reihenhéuser

in den Léndern (2014)
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Der funktionale Zusammenhang zwischen Bo-
denwertniveau und Sachwertfaktor zeigt sich
folgendermaflen (Abb.5-5 und Abb.5-6):

Zur Wertermittlung erforderliche Daten

freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
Sachwertfaktoren in Abhdngigkeit vom Bodenrichtwert
1,40 o
1,30 . 1] ry
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ﬁ °® ° ] D o % °
£ 1,00 . $ ° *
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0,70
0,60
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0 100 200 300 400 500
BRW (indiv. Wohnbauland - mittlere Lage) [Euro/m?]
o/GA
Abb. 5-5: Zusammenhang zwischen Bodenrichtwert und Sachwertfaktor (freistehende Ein- und Zweifamilienh&u-
ser, 2014)
Reihenhauser und Doppelhaushilften
Sachwertfaktoren in Abhangigkeit vom Bodenrichtwert
1’40 ... L] /
130 T .
1,20 R °
° %‘ ° o
5 1,10 : b, .
k] (X} ) o goe % ° *
£ 1,00 .- _— t
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g 090 AL Tec ® . v
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& 080
0,70
0,60
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Abb.5-6: Zusammenhang zwischen Bodenrichtwert und Sachwertfaktor (Reihenhduser und Doppelhaushélften,

2014)
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Der Sachwertfaktor in Abhédngigkeit von wei-
teren preisbestimmenden Merkmalen

Gezahlte Kaufpreise sind letztlich das Ergebnis
von Angebot und Nachfrage, die u.a. maligeb-
lich von der Bevdlkerungsdichte in Verbindung
mit dem Bevolkerungswachstum beeinflusst
werden. Letzteres gilt auch fir das Bodenricht-
wertniveau. Besteht fir den Sachwertfaktor eine
Abhangigkeit zum Bodenwert, existiert demnach
zwangslaufig auch eine Abhangigkeit zur Bevol-
kerungsdichte und zum Bevoélkerungswachstum.
Diese Parameter sind durchaus gewichtige, aber
die Marktsituation nicht abschliefend beschrei-
bende Groflen. Dennoch kénnen sie zur Plausi-
bilisierung vorhandener Daten und zur Einschéat-

Immobilienmarktbericht Deutschland 2015

zung der allgemeinen Marktsituation dienen. Vor
diesem Hintergrund erfolgt in den Abb.5-7 bis
Abb.5-10 eine Darstellung des Zusammenhangs
zwischen dem Sachwertfaktor einerseits und der
Bevolkerungsdichte sowie dem Bevolkerungs-
wachstum andererseits.

freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
Sachwertfaktoren in Abhéngigkeit von der Bevolkerungsdichte

1,40 .

1,30 . o -

1,20 -
. o © hd
$ 1,10 .. R
© [
+ 1,00 € .
§ s 'S ° ° ]
2 0%
g o
»n 0,80 o

0,70

0,60

0,50 T T T T T

0 500 1.000 2.000 2.500 3.000
Bevolkerungsdichte [EW/m?]
©/GA

Abb.5-7: Zusammenhang zwischen Bevélkerungsdichte und Sachwertfaktor (freistehende Ein- und

Zweifamilienhduser, 2014)

Reihenhduser und Doppelhaushilften
Sachwertfaktoren in Abhédngigkeit von der Bevolkerungsdichte

1,40

1,30

1,20
1,10

1,00

0,90

0,80

Sachwertfaktor

0,70

0,60

0,50 T T
0 500 1.000

Bevdlkerungsdichte [EW/m?]

T T T

2.000 2.500 3.000

Abb.5-8: Zusammenhang zwischen Bevélkerungsdichte und Sachwertfaktor (Reihenhduser und

Doppelhaushélften, 2014)
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freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
Sachwertfaktoren in Abhéangigkeit vom Bevoélkerungswachstum

Sachwertfaktor

0,40 T T T

-2 0

Bevolkerungswachstum [%]

T T T T 1

2 4 6 8 10

o/CA

Abb.5-9: Zusammenhang zwischen Bevélkerungswachstum und Sachwertfaktor (freistehende Ein- und

Zweifamilienhduser, 2014)

Reihenhauser und Doppelhaushilften
Sachwertfaktoren in Abhangigkeit vom Bevoélkerungswachstum
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Abb.5-10: Zusammenhang zwischen Bevélkerungswachstum und Sachwertfaktor (Reihenhduser und

Doppelhaushélften, 2014)

GA

Arbeitskreis der Gutachterausschiisse
und Oberen Gutachterausschiisse
in der Bundesrepublik Deutschland



Zur Wertermittlung erforderliche Daten

Der Sachwertfaktor in Abhédngigkeit von der
Baujahresklasse

Naturlich werden Sachwertfaktoren nicht aus-
schlieRlich durch den Bodenwert bzw. die Be-
volkerungsdichte beeinflusst. Allgemein kann
festgehalten werden, dass samtliche Grund-
stiicksmerkmale, welche zu einer relativ hdheren
Nachfrage fiihren, hohere Sachwertfaktoren
verursachen. Der Sachwertfaktor ist somit ein
Indiz fir die Attraktivitat (und damit die Wertig-
keit) eines Grundstiicks auf dem ortlichen Markt.

Immobilienmarktbericht Deutschland 2015

Diese Wertigkeit wird von den verschiedensten
Parametern beeinflusst und kann an dieser Stelle
nicht pauschal beschrieben werden. Wird jedoch
unterstellt, dass Baujahresklassen durch spezifi-
sche Gebaudemerkmale (Modernisierungsgrad,
Ausstattung, energetischer Zustand, Verfligbar-
keit etc.) gepragt sind, kdnnen diese in gewissem
Rahmen als Synonym fir die Wertigkeit der
Gebaude dienen. Die Abb.5-11 und Abb.5-12
zeigen in Anlehnung daran die Abhangigkeiten
des Sachwertfaktors von der Baujahresklasse
der Wohngebaude.

freistehende Ein-und Zweifamilienhauser
durchschnittliche Sachwertfaktoren in Deutschland
1,8
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Abb.5-11: Der Sachwertfaktor in Abhéngigkeit von der Baujahresklasse (freist. Ein- und Zweifamilienhduser, 2014)

Reihenhduser und Doppelhaushélften
durchschnittliche Sachwertfaktoren in Deutschland
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Abb.5-12: Der Sachwertfaktor in Abhdngigkeit von der Baujahresklasse (Reihenhduser und Doppelhaushélften,

2014)
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Der Sachwertfaktor in Abhédngigkeit vom
Kaufpreis

Neben preisbestimmenden EinflussgroRen wie
dem Bodenwert oder der demographischen Ent-
wicklung wurden auch Abhangigkeiten von den
Kaufpreisen selbst untersucht. Diese gewisser-
mafen ,rickwarts gerichtete Betrachtungswei-
se ist eher unublich und kritikwiirdig, kann aber
ausgehend von einem bekannten Kaufpreisni-
veau indirekte Ruckschlisse auf die Hohe des

Zur Wertermittlung erforderliche Daten

wurden mittlere Kaufpreise fiir Bauplatze, Ge-
samtkaufpreise und auch die durchschnittlichen
Kaufpreise pro m* Wohnflache dahingehend ana-
lysiert. Das statistische Bestimmtheitsmal} (es
erklart, inwieweit die Sachwertfaktoren von den
Einflussgréfien tatsachlich beeinflusst sind) lag
fur die Kaufpreise pro m* Wohnflache bei freiste-
henden Ein- und Zweifamilienhdusern mit 55 %
Uber dem aller anderen EinflussgréRen und auch
Uber dem der mittleren Bodenwerte (ca. 42 %)
(Abb.5-13 und Abb.5-14).

marktiblichen Sachwertfaktors zulassen. Es

freistehende Ein- und Zweifamilienhduser
Sachwertfaktoren in Abhéngigkeit vom Preis pro m? Wohnflache

Sachwertfaktor

0,50 T T T T T T
500 1.000 1.500 2.000 2.500 3.000 3.500
Preis pro m? Wohnflache [Euro]

©/GA

Abb. 5-13: Der Sachwertfaktor in Abhéngigkeit vom Preis pro m? Wohnfléche (freistehende Ein- und Zweifamili-
enhéuser, 2014)

Reihenhduser und Doppelhaushalften
Sachwertfaktoren in Abhdngigkeit vom Preis pro m* Wohnflache
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Abb.5-14: Der Sachwertfaktor in Abhéngigkeit vom Preis pro m? Wohnflache (Reihenhduser und Doppel-
haushélften, 2014)
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Fir die Ableitung von Liegenschaftszinssatzen
fuir mit Mehrfamilienhdusern/Geschosswoh-
nungsbauten sowie Buro- und Verwaltungsge-
bauden bebauten Grundstiicken stehen aus der
Erhebung von 2013 und 2014 je Teilmarkt zwi-
schen 612 und 123 Datenséatze zur Verfliigung.
Vertreten sind alle Lander mit bis zu 324 Gutach-
terausschuissen. Der Grofiteil der Daten stammt
aus Nordrhein-Westfalen (bis zu 22 %), Nieder-
sachsen (bis zu 18 %) und Bayern (bis zu 13 %).
Die Stadtstaaten Berlin, Bremen und Hamburg
sowie das Saarland sind mit nur wenigen Daten-
satzen unterreprasentiert.

Die nachfolgenden Auswertungen wurden an-
hand von Durchschnittswerten unter Ausschluss
von Extremwerten durchgefihrt. Sie sollen tber-
regionale Zusammenhange und Entwicklungen
aufzeigen. Eine unreflektierte Anwendung der
Daten auf einen regionalen Markt oder fir Zwe-
cke der Wertermittlung wird ausdricklich nicht
empfohlen. Hierzu wird auf die Marktdaten der
Ortlichen Gutachterausschusse verwiesen.

Eine differenzierte Darstellung von Liegen-
schaftszinssatzen fur Mehrfamilienhauser auf
der Landkreisebene ist in Kapitel 3.3.6, Seite
68 zu finden. In Kapitel 3.4.3, Seite 80 wer-
den regionalisierte Liegenschaftszinssatze fur
Blroimmobilien angegeben.
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5.3 Liegenschafts-

zinssatze

Der Liegenschaftszinssatz in Abhédngigkeit
vom Bodenwert

Abb.5-15 zeigt die Abhangigkeit des Liegen-
schaftszinssatzes fir Mehrfamilienhduser mit
3 bis 6 Wohneinheiten vom Bodenrichtwertni-
veau. Eine sehr ahnliche Abhangigkeit zeigt sich
gemal Abb.5-16 fir Geschosswohnungsbauten
mit 7 bis 15 Wohneinheiten.

Grundsatzlich lasst sich festhalten: Je hdher
der Bodenwert ist, desto niedriger fallt der Lie-
genschaftszinssatz aus. Der Zusammenhang ist
jedoch nicht linear, sodass die Absenkung des
Liegenschaftszinssatzes bei hoéheren Boden-
richtwerten leicht gedampft wird.
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Liegenschaftszinssatz [%]

Mehrfamilienhéuser (3 - 6 Wohneinheiten)

10,00

9,00

8,00

7,00

6,00

5,00

4,00

3,00

2,00 T T T T T T T

0 50 100 150 200 250 300 350 400 450

BRW (Geschosswohnungsbau - mittlere Lage) [Euro/m?]

©/GA

Abb. 5-15: Zusammenhang zwischen Bodenwert und Liegenschaftszinssatz (Mehrfamilienhduser mit 3 bis 6

Wohneinheiten, 2013/2014)
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Abb.5-16: Zusammenhang zwischen Bodenwert und Liegenschaftszinssatz (gro8e Mehrfamilienhduser mit

7 bis 15 Wohneinheiten, 2013/2014)
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Der Liegenschaftszinssatz in Abhédngigkeit Besteht fur den Liegenschaftszinssatz eine Ab-

von Bevélkerungsdichte und -entwicklung hangigkeit zum Bodenwert, existiert demnach
zwangslaufig auch eine Abhangigkeit zu den

Wie bereits im Immobilienmarktbericht Deutsch- Bevolkerungsdaten. Die Abb.5-17 und Abb.5-20

land 2013 gezeigt wurde, besteht ein enger Zu- verdeutlichen diese Zusammenhange.

sammenhang zwischen der Bevolkerungsdichte
in Verbindung mit dem Bevolkerungswachstum
einerseits und dem Bodenwert andererseits.
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Abb.5-17: Zusammenhang zwischen Bevédlkerungsdichte und Liegenschaftszinssatz (Mehrfamilienhduser mit
3 bis 6 Wohneinheiten, 2013/2014)
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Abb.5-18: Zusammenhang zwischen Bevélkerungsdichte und Liegenschaftszinssatz (grolRe Mehrfamilienhduser
mit 7 bis 15 Wohneinheiten, 2013/2014)
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Abb.5-19: Zusammenhang zwischen Bevélkerungswachstum und Liegenschaftszinssatz (Mehrfamilienhduser

mit 3 bis 6 Wohneinheiten, 2013/2014)
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Abb. 5-20: Zusammenhang zwischen Bevdlkerungswachstum und Liegenschaftszinssatz (gro8e Mehrfamilien-

héuser mit 7 bis 15 Wohneinheiten, 2013/2014)

Der Liegenschaftszinssatz in Abhédngigkeit
vom Rohertragsfaktor

Sowohl der Liegenschaftszinssatz als auch der
Rohertragsfaktor basieren auf dem aus einem
Grundstuck zu erzielenden Ertragen (Reinertrag
bzw. Rohertrag). Hieraus folgt, dass beide Gro-
Ren eng miteinander verknipft sind. Das Wissen
Uber die Art der Wechselwirkung zwischen Lie-
genschaftszinssatz und Rohertragsfaktor kann
zur Erganzung und Plausibilisierung vorliegender
Daten beitragen. Die Abb.5-21 und Abb.5-22
sollen die erforderlichen Informationen liefern.

Abb.5-23 zeigt die Abhangigkeit zwischen dem
Rohertragsfaktor und dem Liegenschaftszinssatz
fur beide Teilmarkte kleine Mehrfamilienhauser
mit 3 bis 6 Wohneinheiten und grofRe Mehrfamili-
enhauser mit 7 bis 15 Wohneinheiten gemaf der
Abb.5-21 und Abb.5-22 in einer gemeinsamen
Graphik.
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Abb.5-21: Zusammenhang zwischen Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor (kleine Mehrfamilienhduser

mit 3 bis 6 Wohneinheiten, 2013/2014)
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Abb.5-22: zwischen Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor (groBe Mehrfamilienhduser mit 7 bis 15

Wohneinheiten, 2013/2014)
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Abb. 5-23: Zusammenhang zwischen Rohertragsfaktor und Liegenschaftszinssatz (groBe und kleine Mehrfami-

lienhduser, 2013/2014)
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Rohertragsfaktor
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Es fallt auf, dass die Abhangigkeiten fir beide
Teilmarkte nahezu identisch sind. Das lasst sich
folgendermaflen begriinden: Bei einer groReren
Anzahl von Wohneinheiten steigt der aus dem
Grundstuck zu generierende Rohertrag. Damit
steigt jedoch auch gleichermalRen der Wert des
Grundstiicks. Da der Rohertragsfaktor nun ge-
rade das Verhaltnis zwischen Grundstickswert
(Kaufpreis) und Rohertrag darstellt, wird der Roh-
ertragsfaktor um die Anzahl der Wohneinheiten
bereinigt. Beide Teilmarkte kdnnen damit verlust-
frei zusammengefasst werden, sodass sich die
Tabelle gemaR Abb.5-24 ergibt.

Liegenschaftszinssatz fiir

Mehrfamilienhduser
mit 3 - 15 Wohneinheiten [%]
6 8,3
7 7,7
8 7,2
9 6,7
10 6,2
11 5,8
12 54
13 5,0
14 47
15 4.4
16 41
17 3,8
18 3,5
19 8,3

Abb. 5-24:

Liegenschaftszinssatze in Abhéngigkeit vom
Rohertragsfaktor fiir groe und kleine
Mehrfamilienhduser, 2013/2014

Zur Wertermittlung erforderliche Daten

Liegenschaftszinssatze fiir Biro- und
Verwaltungsgebaude

Der Liegenschaftszinssatz in Abhédngigkeit
vom Bodenwert

Auch fur Biro- und Verwaltungsgebaude lassen
sich Abhangigkeiten zwischen Bodenwert und
Liegenschaftszinssatz nachweisen. Abb.5-25
veranschaulicht diese Abhangigkeit bezogen auf
Bodenrichtwerte fiur hoherwertige gewerbliche
Nutzung in mittlerer Lage (Ib-Lage).

Wenngleich aufgrund der ungtinstigen Datenla-
ge nur vage Beobachtungen aufgestellt werden
kénnen, lasst sich dennoch festhalten: Je héher
der Bodenwert ist, desto niedriger fallt der Lie-
genschaftszinssatz aus. Der Zusammenhang ist
jedoch nicht linear, sodass die Absenkung des
Liegenschaftszinssatzes bei héheren Bodenwer-
ten etwas gedampft wird.

Erganzende Untersuchungen flihren mit dem
vorliegenden Datenmaterial zu keinen weiteren
belastbaren Erkenntnissen. Auf eine Darstellung
weiterer Abhangigkeiten wird daher verzichtet.

9,00

Biiro- und Verwaltungsgebdude

8,50

8,00

7,50 .

L0 0me o

7,00

6,50

6,00

5,50

Liegenschaftszinssatz [%]

5,00 =

4,50

4,00 ‘ T T ;

100 150 200

BRW (héherwertige gewerbl. Nutzung - mittlere Lage) [Euro/m?]

250 300 350 400 450

o/GA

Abb. 5-25: Zusammenhang zwischen Bodenwert und Liegenschaftszinssatz (Biiro- und Verwaltungsgebéude

in Ib-Lage, 2013/2014)
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Fir die Ableitung von Rohertragsfaktoren fir
mit Mehrfamilienhausern sowie Blro- und Ver-
waltungsgebauden bebauten  Grundstiicken
stehen aus der Erhebung 2013 und 2014 je
Teilmarkt zwischen 612 und 105 Datensatze zur
Verfigung. Der Grofteil der Daten stammt aus
Nordrhein-Westfalen (bis zu 22 %), Niedersach-
sen (bis zu 18 %) und Bayern (bis zu 13 %). Die
Stadtstaaten Berlin, Bremen und Hamburg sowie
das Saarland sind mit nur wenigen Datensatzen
unterreprasentiert.

Die nachfolgenden Auswertungen wurden an-
hand von Durchschnittswerten unter Ausschluss
von Extremwerten durchgefiihrt. Sie sollen tber-
regionale Zusammenhange und Entwicklungen
aufzeigen. Eine unreflektierte Anwendung der
Daten auf einen regionalen Markt oder fir Zwe-
cke der Wertermittlung wird ausdricklich nicht
empfohlen. Hierzu wird auf die Marktdaten der
ortlichen Gutachterausschisse verwiesen.

Immobilienmarktbericht Deutschland 2015

5.4 Rohertragsfaktoren

Der Rohertragsfaktor in Abhédngigkeit vom
Bodenwert

Im Abschnitt ,Liegenschaftszinssatze” wurde
bereits auf die enge Beziehung zwischen Roher-
tragsfaktor und Liegenschaftszinssatz hingewie-
sen. Beide GroRen basieren auf dem aus einem
Grundstuick erzielbaren Ertrag und stehen damit
zwangslaufig in einer engen Wechselwirkung zu-
einander. Daraus folgt auch, dass beide GréRRen
auf dieselben Grundstiicksmerkmale reagieren.
Die im Kapitel 5.3 gezeigte Abhangigkeit des Lie-
genschaftszinssatzes vom Bodenwert auf Seite
154 gilt dementsprechend in Ubertragener Wei-
se auch fir die Rohertragsfaktoren. Dies zeigt
die Abbildung Abb.5-26.

groRe und kleine Mehrfamilienhduser
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Abb. 5-26: Zusammenhang zwischen Bodenwert und Rohertragsfaktor (groBe und kleine Mehrfamilienhduser)
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Der Rohertragsfaktor in Abhédngigkeit von
Bevélkerungsdichte und -entwicklung

Wie bereits im Immobilienmarktbericht Deutsch-
land 2013 gezeigt wurde, besteht ein enger Zu-
sammenhang zwischen der Bevolkerungsdichte
in Verbindung mit dem Bevolkerungswachstum

Zur Wertermittlung erforderliche Daten

einerseits und dem Bodenwert andererseits. Be-
steht fur den Rohertragsfaktor eine Abhangigkeit
zum Bodenwert, existiert demnach zwangslaufig
auch eine Abhangigkeit zu den Bevolkerungsda-
ten. Die Abb.5-27 und Abb.5-28 verdeutlichen
diese Zusammenhange.

groRBe und kleine Mehrfamilienhduser

25,00
20,00
o0
s o $e
o o S
- L]
£ 1500 s o
g’n S o L4
E o ° ° L] L[]
£ - Y
2 10,00 - ‘ §o . .
[=] [
= :
]
L]
5,00
0,00 T T T T T ]
0 500 1.000 1.500 2.000 2.500 3.000 3.500
Bevélkerungsdichte [Einw/km?
g [Einw/km?] o GA
Abb. 5-27: Zusammenhang zwischen Bevélkerungsdichte und Rohertragsfaktor (gro8e und kleine
Mehrfamilienhduser)
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Abb. 5-28: Zusammenhang zwischen Bevélkerungswachstum und Rohertragsfaktor (gro3e und kleine Mehrfa-

milienh&user)
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Rohertragsfaktoren fiir Biiro- und Verwal-
tungsgrundstiicke

Ahnlich wie bei den Mehrfamilienhdusern und
Geschosswohnungsbauten ist auch fur Biro-
und Verwaltungsgebaude eine Abhangigkeit des
Rohertragsfaktors vom Bodenwert nachweisbar.

Immobilienmarktbericht Deutschland 2015

Diese zeigt die Abb.5-29. Zwar ist die Genau-
igkeit des Ergebnisses aufgrund des geringen
Datenumfangs eingeschrankt, ein Vergleich zum
bereits im Immobilienmarktbericht Deutschland
2013 verdffentlichen Ergebnis zeigt jedoch eine
hohe Ubereinstimmung. Die grundsatzliche Sys-
tematik scheint sich damit zu bestatigen.
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Abb.5-29: Zusammenhang zwischen Bodenrichtwert und Rohertragsfaktor fiir Biiro- und Verwaltungsgebéude

in mittlerer Lage
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Abweichende wertrelevante Merkmale von an-
sonsten gleichartigen Grundstiicken kénnen mit
Hilfe von Umrechnungskoeffizienten bericksich-
tigt werden. Durch die Nutzung von Umrech-
nungskoeffizienten kdnnen Vergleichspreise auf
die Merkmale der zu bewertenden Immobilie
umgerechnet werden (siehe auch: Richtlinie zur
Ermittlung des Vergleichswerts und des Boden-
werts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL, Verof-
fentlicht im Bundesanzeiger, 11.04.2014 BAnz AT
11.04.2014, B3)).

Das zustandige Bundesministerium hat den AK
OGA im Zusammenhang mit der Erstellung der
Vergleichswertrichtlinie  gebeten, bundesweit
anwendbare  Umrechnungskoeffizienten  zur
Berticksichtigung abweichender wertrelevanter
Merkmale auf den Bodenwert abzuleiten. Das
Untersuchungsergebnis ist in der 0. g. VW-RL in
den Anlagen 1 und 2 verdffentlicht worden.

Die Anlage 1 zur VW-RL enthalt Umrechnungs-
koeffizienten zur Beriicksichtigung abweichender
wertrelevanter Geschossflachenzahlen beim
Bodenwert von Mehrfamilienhausgrundstiicken.

Zur Wertermittlung erforderliche Daten

5.5 Umrechnungskoeffi-

zienten

Die Anlage 2 zur VW-RL enthalt Umrechnungs-
koeffizienten zur Beriicksichtigung abweichender
Grundstiicksgrofien beim Bodenwert von Ein-
und Zweifamilienhausgrundstticken.

Zu dieser Untersuchung hat der AK OGA einen
Abschlussbericht erstellt. Dieser Bericht enthalt
die detaillierte Darstellung der Analysen und
Berechnungsmodelle. Der Abschlussbericht
steht unter dem folgenden Link zum kostenlosen
Download zur Verfiigung:

www.immobilienmarktbericht-deutschland.info

Der AK OGA hat fir den Immobilienmarktbericht
Deutschland 2015 keine neuen Auswertungen
zu Umrechnungskoeffizienten vorgenommen. In
den Grundstiicksmarktberichten der Gutachter-
ausschiisse und den Landesgrundstiicksmarkt-
berichten der Oberen Gutachterausschisse und
Zentralen Geschéaftsstellen liegen teilweise aktu-
ellere Untersuchungen vor.
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6 Strukturdaten der Bundesrepublik
Deutschland
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Umsatze und Preise von Immobilien werden
zum einen durch die Immobilie selbst mit ihren
Merkmalen (z. B. Wohnwertmerkmale Baujahr,
GroRe, Beschaffenheit etc.) determiniert. Zum
anderen beeinflusst der Immobilienmarkt als Be-
zug, in dem sich Angebot und Nachfrage treffen,
die Auspragung von Umsatzen und Preisen der
Immobilien.

Im Gegensatz zu einem vollkommenen Markt,
auf dem sich Angebot und Nachfrage in einem
gemeinsamen Punkt, dem Marktgleichgewicht,
treffen, handelt es sich beim Immobilienmarkt um
einen unvollkommenen Markt. Dieser ist gepragt
von der Immobilitdt des Gutes, der langen Errich-
tungsdauer, der langen technischen und 6kono-
mischen Lebensdauer und der geringen Fungi-
bilitdt von Immobilien. Deswegen und aufgrund
der Heterogenitat von Immobilien sind Anbieter
und Nachfrager haufig nur unzureichend Uber die
herrschende Marktkonstellation informiert. Zu-
dem wird die Preisbildung auf einem unvollkom-
menen Markt dadurch erschwert, dass Anbieter
und Nachfrager erkennbare Praferenzen aufwei-
sen, die sich in einer Fokussierung auf bestimmte
sachliche und raumliche Merkmale der Immobilie
niederschlagen.

Zum Verstandnis der Umsatze und Preisbildung
von Immobilien ist es deswegen sinnvoll, die
herrschenden regionalen und lokalen Marktbe-
dingungen zu berlcksichtigen. Die betrachteten
Umsatze und Preise werden dabei von einer
Vielzahl von Determinanten bestimmt, die sich
in 6konomische, gesellschaftliche und instituti-
onelle Indikatoren subsumieren lassen. Fir die-
sen Bericht werden folgende rahmensetzende
Indikatoren dargestellt und bei den Umsatz- und
Preismodellen (z. B. Schatzverfahren) entspre-
chend verwendet:

Strukturdaten der Bundesrepublik Deutschland

6.1 Aligemein

e demographische Indikatoren (z. B. Bevdlke-
rungszahl und -entwicklung, Haushaltszah-
len, Wanderungsbewegungen, Siedlungs-
dichten, StadtegroRen),

e makrodkonomische Indikatoren (z. B. Kauf-
kraft, Mietpreisniveau, Beschéftigtensituati-
on, Zinsniveau etc.),

e |Institutionelle Indikatoren: Bundeslander,
groRraumige Lage, Stadt- und Land- bzw.
Subkreise.

Dabei werden die Indikatoren sowohl zum Ver-
standnis der Umsatz- und Preisanalysen und als
Hintergrundmerkmale herangezogen, als auch
mittels hedonischer Modelle fur die Schatzung
fehlender Angaben zur flachendeckenden Dar-
stellung von Umsatzen und Preisen verwendet.
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Die Bundesrepublik Deutschland wurde am 23.
Mai 1949 gegriindet. Gemal ihrer Verfassung
versteht sich die Bundesrepublik als soziale,
rechtsstaatliche und foderale Demokratie.

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.

Die Bundeslander unterscheiden sich nach Fla-
che und Bevolkerungszahl sehr stark. Neben den
3 Stadtstaaten mit hoher Bevdlkerungsdichte las-
sen einige Flachenlander oder Teile davon eine
starkere Verstadterung erkennen (z. B. Nord-
rhein-Westfalen, Baden-Wirttemberg, Saarland,
sudliches Niedersachsen, sudliches Hessen, Tei-
le von Sachsen und Thiringen). Diinn besiedelte
Gebiete sind vor allem in den 6stlichen Flachen-
landern vorzufinden (Brandenburg, Mecklen-
burg-Vorpommern, Teile von Sachsen-Anhalt),
aber auch in Schleswig-Holstein und Bayern.

Die Lander wiederum gliedern sich in kommunale
Gebietskorperschaften, deren unterste Stufe des
politischen Systems die Gemeinden sind. Es gibt
in der Bundesrepublik knapp 11.200 Gemeinden.
Rheinland-Pfalz hat die meisten (rund 2.300),
Nordrhein-Westfalen hat von den Flachenlan-
dern mit 396 die wenigsten Gemeinden. Die
héchste Einwohnerzahl hat Berlin mit rund 3,5
Millionen. Nach den Stadten Hannover, Aachen
und Saarbriicken, die ihrer Region bzw. ihrem
Regionalverband zugeordnet sind, ist die Stadt
Neuss mit rd. 150.000 Einwohnern die groéfRte
kreisangehodrige Gemeinde. Die kleinste Ge-
meinde der Bundesrepublik mit nur 11 Einwoh-
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6.2 Institutionelle Indika-

toren, Raumgliede-
rungen

nern ist die Hallig Grode (Amt Pellworm, Kreis
Nordfriesland, Schleswig-Holstein), gefolgt von
Wiedenborstel in derselben Verwaltungseinheit
und Dierfeld in Rheinland-Pfalz (Verbandsge-
meinde Manderscheid, Kreis Bernkastel-Wittlich)
mit jeweils 12 Einwohnern.

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, die im Wesentlichen auch
im Gutachterausschusswesen gilt. Die zur Ver-
figung stehenden Indikatoren sind in der Regel
auf der Ebene der kreisfreien Stadte, Landkreise
oder Subkreise zusammengefasst (s. auch Kapi-
tel 3.1, Seite 15).

Die Zahl der Land- und Stadtkreise hat sich
seit Beginn der Gebietsreformen in den neuen
Landern 1993 von 543 deutlich auf derzeit 402
Landkreise und kreisfreie Stadte verringert. Von
den 402 Kreisen sind 295 Landkreise und 107
kreisfreie Stadte. Gut zwei Drittel der Bevolke-
rung Deutschlands lebt in Landkreisen, ein knap-
pes Drittel in kreisfreien Stadten.

Die meisten Landkreise weisen die Bundeslan-
der Bayern (71), Niedersachsen (38) und Baden-
Wirttemberg (35) auf.

Alle Landkreise untergliedern sich in mehrere
(kreisangehdrige) Gemeinden. Die Anzahl der
Gemeinden je Kreis ist sehr unterschiedlich und
reicht von sechs Gemeinden im Landkreis Am-
merland (Niedersachsen) bis zu 235 Gemeinden
im Eifelkreis Bitburg-Prim (Rheinland-Pfalz).

In den Regionen Hannover, Aachen und ahnlich
auch in Saarbriicken (Regionalverband) wurden
Kernstadt und Umland organisatorisch zusam-
mengeschlossen. Diese drei Stadte und weitere
groRe Stadte wie Paderborn oder Recklinghau-
sen bilden die Liste der 12 Grof3stadte, die nicht
kreisfrei sind.
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Daneben gibt es 107 kreisfreie Stadte, in denen
Ende 2011 insgesamt Uber 25 Millionen Men-
schen lebten, darunter auch Stadte wie Zwei-
briicken oder Suhl mit deutlich unter 50 Tsd.
Einwohnern. Die grofiten Stadte sind Berlin (3,5
Mio.), Hamburg (1,8 Mio.) und Minchen (1,4 Mio.)
Die meisten kreisfreien Stadte weisen die Bun-
deslander Bayern (25) und Nordrhein-Westfalen
(22) auf.

Durch das in der Verfassung der Bundesrepublik
Deutschland festgelegte foderalistische Staats-
prinzip sind die staatlichen Aufgaben zwischen
Bund und Landern nach Kompetenzen aufgeteilt.
Die féderative Ordnung geht auf das foderale
Grundprinzip friherer deutscher Staaten zurick.
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 Zustandigkeiten fur die den Immobiliensektor
beeinflussenden Politikfelder Bauen und Wohnen
sind in der foderativen Ordnung zwischen Bund,
Landern und Gemeinden geregelt. Zu nennen
sind hier beispielsweise die Bauleitplanung als
Aufgabe der Gemeinden, das Bauordnungsrecht
oder die soziale Wohnraumférderung auf Lande-
rebene sowie das Baugesetzbuch und das Steu-
errecht auf Bundesebene.

Strukturdaten der Bundesrepublik Deutschland

Die Gutachterausschiisse im Speziellen sind
gemall Ermachtigungsverordnung nach § 199
BauGB von den Bundeslandern eingerichtete
Ausschusse, die z. B. in Baden-Wiurttemberg bei
den Kommunen, in Nordrhein-Westfalen bei den
Vermessungs- und Katasteramtern der kreisfrei-
en Stadte und Landkreise und in Niedersachsen
bei den Regionaldirektionen des Landesamtes
fur Geoinformation und Landesvermessung Nie-
dersachsen (LGLN) angesiedelt sind.

Fur regionale Analysen von Immobilienmarkten
ist die Verwendung raumlicher Abgrenzungen
und Typisierungen sinnvoll. Sie ermdéglicht durch
die Verdichtung und Aggregation vieler Einzel-
daten Aussagen zu Strukturen und Entwick-
lungen der Immobilienmarkte in Deutschland
nach Raumen ahnlicher Strukturen. Dabei sind
Einwohnerzahlen, Bevolkerungsdichten, Sied-
lungsstrukturen und zentralortliche Funktionen
relevante Merkmale, nach denen sich Teilrdume
wie Gemeinden, Gemeindeverbande, Kreise
oder Regionen typisieren lassen.

Innerhalb dieses Berichts kommen als raumliche
Abgrenzungen kreisfreie Stadte, Landkreise und
durch die Gutachterausschisse definierte Sub-
kreise — nach Marktmerkmalen nochmals unter-
teilte Kreise — sowie Lander und Landergruppen
zum Einsatz. Als Typisierungen werden die sied-
lungsstrukturellen Kreistypen sowie Stadttypen
des BBSR verwendet.
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6.2.1 Siedlungsstrukturelle
Kreistypen

Zur Darstellung von Marktsituationen nach sied-
lungsstrukturellen Unterschieden auf der Ebene
der Landkreise, kreisfreien Stadte und Subkreise
dient die Typisierung der siedlungsstrukturel-
len Kreistypen des BBSR. Dabei werden die
Kreisregionen nach Merkmalen der Stadt- und
Gemeindestruktur sowie der Einwohnerdichte
charakterisiert. Fir die Systematik in diesem
Bericht erfolgte zusatzlich eine Typisierung der
Subkreise nach dem gleichen Verfahren. Als In-
dikatoren der Typik dienen:

e Bevolkerungsanteil in GroRR- und Mittelstad-
ten,

e Einwohnerdichte,

e Einwohnerdichte ohne Bericksichtigung der
Grof3- und Mittelstadte.

Die siedlungsstrukturellen Kreistypen unterschei-
den kreisfreie GroRstadte, stadtische Kreise
sowie zwei landliche Kreistypen mit unterschied-
licher Einwohnerdichte (Abb.6-1).
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Siedlungsstrukturelle Kreistypen

.

x4

[ kreisfreie GroRstadt

[] stadtische Kreise / Subkreise

[] 1andliche Kreise / Subkreise mit Verdichtungsansatzen
[ diinn besiedelte landliche Kreise / Subkreise

Dater Laufende Rat des BBSR
Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb. 6-1: Siedlungsstrukturelle Kreistypen
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6.2.2 Stadttypen

Fir kleinrdumige Betrachtungen auf der Ebene
der Stadte und Gemeinden bzw. Gemeinde-
verbande sind die Stadt- und Gemeindetypen
des BBSR zielfihrend. Sie differenzieren die
Kommunen nach ihrer landesplanerisch festge-
legten zentralortlichen Funktion und ihrer Ein-
wohnerzahl. Daraus ergeben sich die Kategorien
GroRstadte, Mittelstadte, Kleinstadte und Land-
gemeinden. Sie dienen der Zusammenfassung
von Gemeinden mit vergleichbaren Versorgungs-
funktionen, Wohnstrukturen und siedlungsstruk-
turellen Pragungen, die einen wichtigen Einfluss
auf das Wohnungsangebot und die Art der Woh-
nungs- und Immobiliennachfrage haben.

In Deutschland konnen 107 kreisfreie Stadte und
295 Landkreise unterschieden werden.

Die 402 Stadte und Landkreise in Deutschland
sind hinsichtlich ihrer GroRe, Wirtschaftskraft
und Uberregionalen Bedeutung sehr differenziert
ausgepragt. Bei den kreisfreien Stadten reicht
das Spektrum von Berlin mit ca. 3,5 Mio. Einwoh-
nern bis hin zum westpfalzischen Zweibriicken
mit 34 Tsd. Einwohnern. Bei den Landkreisen
ist ebenfalls eine groRe Spanne festzustellen:
sie reicht von der Region Hannover mit 1,1 Mio.
Einwohnern bis hin zum Landkreis Lichow-Dan-
nenberg mit knapp 50 Tsd. Einwohnern. Uber die
107 kreisfreien Stadte hinaus, von denen knapp
40 % unter 100 Tsd. Einwohner aufweisen, gibt
es knapp 280 kreisangehorige Stadte mit einer
Einwohnerzahl von 30 Tsd. und mehr. Zu nennen
sind hier beispielsweise die Stadt Neuss mit Gber
150 Tsd. Einwohnern, Paderborn mit gut 140
Tsd. Einwohnern oder Gottingen mit knapp 120
Tsd. Einwohnern. Daneben gibt es einige wenige
Gemeinden mit mehr als 30 Tsd. Einwohnern,
die kein ,Stadtrecht® besitzen, und auch eine
Vielzahl von kleineren Stadten mit weniger als
30 Tsd. Einwohnern. In folgender Ubersicht wird
als Untergrenze die Einwohnerzahl von 30 Tsd.
gesetzt.

In diesem Bericht werden neben den Landkrei-
sen und kreisfreien Stadten auch Subkreise aus-
gewiesen (s. auch Kapitel 3.1, Seite 15). Es
kommen ausschlieBlich Grol3- und Mittelstadte
als Stadttypen bei den Analysen der Daten der
Kaufpreissammlungen vor — unterschieden nach
groReren und kleineren Gro3- und Mittelstadten
(Abb.6-2).

Als GroRRe GroRstadte sind die Stadte

e Berlin, Hamburg, Minchen, Kéln, Frankfurt
a. M., Stuttgart, Disseldorf, Dortmund, Es-
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Abb. 6-2: Stadttypen fiir den vorliegenden Bericht

sen, Bremen, Leipzig, Dresden, Hannover,
Nurnberg , Duisburg
klassifiziert.

Zu den Kleineren Grof3stddten gehdren unter
anderen

e Bochum, Wuppertal, Bielefeld, Bonn, Miins-
ter, Karlsruhe, Mannheim, Augsburg, Wies-
baden, Gelsenkirchen, Moénchengladbach,
Braunschweig, Chemnitz.

GroRRere Mittelstadte sind z. B.

e Schweinfurt, Bad Homburg, Neustadt a. d.
WeinstraBe, Baden-Baden, Greifswald,
Stralsund, Frankfurt (Oder), Unna, Rosen-
heim, Russelsheim.

Kleinere Mittelstadte sind z. B.

e Zweibrliicken (Rheinland-Pfalz), Suhl (Thi-
ringen), Schwabach (Bayern), Coburg (Bay-
ern), Emden (Niedersachsen), Oberursel
(Hessen).

GA
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6.2.3 Landergruppen Léindergruppen
Aufgrund der Heterogenitat der Bundeslander é»

werden zu Analyse- und Darstellungszwecken
die 16 Lander zu 4 Landergruppen zusammen-
gefasst (Abb.6-3). <

Schleswig-
Holstein

Mecklenburg-
Vorpommern

Bremen Hamburg

Bezogen auf die Bevdlkerung und Gebietsfla-
chen zeigen sich die Landergruppen wie in der
Abb. 6-4 dargestellt.

Berlin

Niedersachsen

Brandenburg

Sachsen-
Anhalt

Sachsen

Baden-
Wiirttemberg

100 km
[] Norden
[] osten
[ siiden
[ westen

Dater Laufende Rat des BBSR
. , , o /GA
Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.6-3: Ldndergruppen

Lindergruppen mit Bevilkerungs- und Gebietsflichenanteilen

Landergruppe/ Land Bevolkerung (2013) " | % Anteil der Bevolkerung | Flache in km?(2013) | % Anteil der Flache
Norden | Schleswig-Holstein 2.815.955 3,5% 15.800 4,4%
Hamburg 1.746.342 2,2% 755 0,2%
Niedersachsen 7.790.559 9,6% 47.614 13,3%
Bremen 657.391 0,8% 419 0,1%
Gesamt, Norden 13.010.247 16,1% 64.588 18,1%
Osten Berlin 3.421.829 4,2% 892 0,2%
Brandenburg 2.449.193 3,0% 29.654 8,3%
Mecklenburg-Vorpommern 1.596.505 2,0% 23.211 6,5%
Sachsen 4.046.385 5,0% 18.420 5,2%
Sachsen-Anhalt 2.244.577 2,8% 20.452 5,7%
Thiringen 2.160.840 2,7% 16.173 4,5%
Gesamt, Osten 15.919.329 19,7% 108.801 30,4%
Sitiden | Baden-Wirttemberg 10.631.278 13,2% 35.751 10,0%
Bayern 12.604.244 15,6% 70.550 19,7%
Gesamt, Siiden 23.235.522 28,8% 106.302 29,7%
Westen | Nordrhein-Westfalen 17.571.856 21,8% 34.110 9,5%
Hessen 6.045.425 7,5% 21.115 5,9%
Rheinland-Pfalz 3.994.366 4,9% 19.848 5,6%
Saarland 990.718 1,2% 2.569 0,7%
Gesamt, Westen 28.602.365 35,4% 77.642 21,7%
Deutschland 80.767.463 100,0% 357.333 100,0%

" Fortschreibung Basis Zensusergebnisse 2011
Abb. 6-4: Landergruppen mit Bevélkerungs- und Gebietsfldchenanteilen
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Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstucksmarkt bestimmen sich gemal Immo-
bilienwertermittiungsverordnung  (ImmoWertV)
vom 19.05.2010 nach malgebenden Umstanden
wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den
Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirt-
schaftlichen und demografischen Entwicklungen.
Unter demografischen Merkmalen werden in die-
sem Bericht die Bevolkerungszahl und -struktur,
Bevolkerungsentwicklung, Haushaltszahlen,
wachsende und schrumpfende Regionen sowie
die GroRenstruktur der Stadte verstanden.

6.3.1 Bevolkerungsstruktur und
-entwicklung

Die Bevolkerungsstruktur und -entwicklung hat
in den letzten Jahren deutliche Veranderungen
erfahren. Internationale Wanderungsgewinne
sorgen in Teilrdumen fir mehr Wohnungsnach-
frage. Regionale Binnenwanderungsmuster mit
unterschiedlichen Schwerpunkten von Zu- und
Abwanderungen bewirken regional differenziert
Wohnungsengpasse und Angebotsiiberhange.

Deutschland hatte im Jahr 2003 mit 82,5 Mio. Ein-
wohnern das vorlaufige Bevolkerungsmaximum
erreicht. Danach sank die Bevdlkerungszahl bis
2009 auf 81,8 Mio. und damit auf den Stand von
1995. Wahrend die neuen Lander bereits seit lan-
gerem einen Einwohnerriickgang verzeichneten,
konnte auch fur die alten Lander bis zum Jahr
2009 erstmalig seit der Wiedervereinigung ein
leichter Riickgang festgestellt werden. Aufgrund
einer wieder zunehmenden Zuwanderung aus
dem Ausland zeigte die Bevdlkerungsfortschrei-
bung fir das Jahr 2011 einen leichten Zuwachs.
Allerdings mussten die Bevolkerungsdaten zu
diesem Zeitpunkt durch den Zensus 2011 korri-
giert werden. Seit 2012 wachst die Bevdlkerung
auch mit zensuskorrigierten Bevoélkerungsdaten,
und zwar so deutlich wie seit Uber 10 Jahren
nicht mehr — 2013 um knapp 250 Tsd. Einwohner
bzw. 0,3 % und 2014 um 430 Tsd. Einwohner
bzw. 0,5 % gegenuber dem Vorjahr. Mit 81,2 Mio.

Strukturdaten der Bundesrepublik Deutschland

6.3 Demografische und

weitere Indikatoren

Einwohnern hat Deutschland nach der Zensus-
korrektur einen vorlaufigen Hochstwert erreicht.
Angesichts der hohen Zuwanderung ist in den
kommenden Jahren mit einer weiteren Erh6hung
zu rechnen.

Der Bevdlkerungsanstieg, insbesondere in
den letzten beiden Jahren, ist auf relativ hohe
AuRenwanderungsgewinne zurtckzufihren.
In den Jahren 2013 und 2014 sind ca. 2,7 Mio.
Personen nach Deutschland zugezogen. Im
gleichen Zeitraum zogen ca. 1,7 Mio. Personen
aus Deutschland fort. Bei der Bilanzierung der
Zu- und Fortzlge ergibt sich fir 2013/2014 ein
Wanderungsiberschuss von knapp 1 Mio. Per-
sonen — der héchste Wert seit Uber 20 Jahren.
Der Wanderungsiiberschuss war besonders in
Bayern, Nordrhein-Westfalen und Baden-Wiurt-
temberg hoch. Bezogen auf die Einwohnerzahl
haben jedoch die Stadtstaaten Berlin, Hamburg
und Bremen die héchsten Wanderungssalden
mit dem Ausland. Die neuen Lander sind dage-
gen bis auf Berlin deutlich seltener Zielort der
Wanderungen aus dem Ausland als der Bundes-
durchschnitt.

Die ausléandischen Zuwanderer kamen haupt-
sachlich aus dem EU-Raum. Dabei ist die Zuwan-
derung aus den von der Eurokrise betroffenen
Landern lItalien und Spanien besonders gestie-
gen. Die meisten auslandischen EU-Zuwanderer
stammen nach wie vor aus Polen und Rumanien
gefolgt von Bulgarien und ltalien. Falls die von
der Eurokrise betroffenen Lander weiterhin eine
hohe Arbeitslosigkeit und geringes Wachstum
zeigen, durfte die Uberdurchschnittliche Zuwan-
derung auch mittelfristig bestehen bleiben. Uber-
lagert und verstarkt wird die hohe Zuwanderung
insbesondere im Jahr 2015 durch die stark ge-
stiegenen Flichtlingszahlen.

Durch Zuwanderung wachsen vor allem GroR3-
staddte in ihrer Bevolkerungszahl. Deren zu-
nehmende Attraktivitat ist spatestens seit Mitte
des letzten Jahrzehnts durch deutliche Bevol-
kerungsgewinne und den gleichzeitig festzu-

Arbeitskreis der Gutachterausschiisse

m und Oberen Gutachterausschiisse
in der Bundesrepublik Deutschland



Strukturdaten der Bundesrepublik Deutschland

Immobilienmarktbericht Deutschland 2015 171

106,0

Veranderung der Bevdlkerungszahl nach siedlungsstrukturellen Kreistypen
(2000 = 100)
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Abb. 6-5: Verédnderung der Bevélkerungszahl nach siedlungsstrukturellen Kreistypen (2000 - 2014)

stellenden Bevdlkerungsverlusten der anderen
Siedlungsraume auch demografisch feststellbar
(Abb.6-5). Wahrend diese in der zweiten Halfte
des letzten Jahrzehnts jedes Jahr gut 200 Tsd.
Einwohner verloren, kamen in den Grof3stadten
jedes Jahr knapp 70 Tsd. Einwohner hinzu. Am
aktuellen Rand sind die Bevdlkerungsgewinne
der GroRstadte sogar auf tiber 200 Tsd. pro Jahr
gestiegen. Der Bevdlkerungsanstieg Deutsch-
lands geht zu tiber 70 % auf die kreisfreien Grof3-
stadte, der restliche Zuwachs auf die stadtischen
Kreise.

Regional verlauft die Bevdlkerungsentwicklung
sehr unterschiedlich (Abb.6-6). Insbesondere
der stiddeutsche Raum (Oberbayern, GroRRstadte
in Baden-Wiurttemberg), das Rhein-Main-Gebiet,
die Rheinschiene mit Minster, Teile von Nie-
dersachsen, die Regionen Hamburg und Berlin
sowie die groReren Stadte in Ostdeutschland
wachsen in ihrer Bevdlkerungszahl. Dagegen
sind schrumpfende Bevolkerungszahlen in vielen
Regionen Ostdeutschlands, Niedersachsens,
Hessens, Nordrhein-Westfalens, in Teilbereichen
von Rheinland-Pfalz und im Norden Bayerns vor-
zufinden.

Bevolkerungsentwicklung von 2007 nach 2013
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Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.6-6: Regionale Bevolkerungsentwicklung in Deutschland von
2007 nach 2013 (Subkreisebene)

Arbeitskreis der Gutachterausschiisse

m und Oberen Gutachterausschiisse
in der Bundesrepublik Deutschland



172

Immobilienmarktbericht Deutschland 2015

Strukturdaten der Bundesrepublik Deutschland

Entwicklungstypen

Vor allem junge Menschen sind in den letzten
Jahren vermehrt in die Stadte gezogen. Dies ist
zum einen der Bildungsexpansion geschuldet,
denn immer mehr Schulabganger nehmen ein
Studium auf. Deswegen sind die Universitatsstad-
te wie Freiburg, Heidelberg, Jena oder Munster
u.a. von einer hohen Wohnungsnachfrage betrof-
fen, die durch doppelte Abiturjahrgange und das
Aussetzen der Wehrpflicht zusatzlich angeheizt
wurde. Insgesamt jedoch nimmt die Zahl junger
Menschen in Deutschland langfristig voraus-
sichtlich ab. Daher sehen viele Marktbeobachter
den Trend zu einer starkeren Konzentration von
jungen Menschen in bestimmten Stadten (,unter
sich bleiben®), die deswegen auch als ,Schwarm-
stadte” bezeichnet werden.

Die Wanderung in die Schwarmstadte fuhrt ei-
nerseits zu Wohnungsknappheiten in den Zielre-
gionen, andererseits zu Wohnungsiiberhangen
in den Schrumpfungsregionen. Positiv zu bewer-
ten ist die aktuelle Stabilitat der Kernstadte in den
Schrumpfungsregionen (z.B. Mittelstadte in land-
lichen Raumen), die zum Zielgebiet von jungen
Menschen aus der jeweiligen Region geworden
sind. Es ist jedoch zu erwarten, dass sich der Zu-
zug in naher Zukunft deutlich abflacht, wenn sich
die Abwanderungsgebiete noch starker entleert
haben.

Eine zweite Komponente der aktuellen Wande-
rungen junger Menschen ist neben der deut-
lichen Konzentration auf bestimme Stadte die
Fokussierung auf bestimmte Stadtteile in diesen
Stadten. Es entstehen ,In“-Gebiete in den Stad-
ten, in denen es zu Verdrangungsprozessen
(Gentrifizierung) kommt und sich die Bestands-
bewohnerschaft haufig mit steigenden Mieten
und umfangreicher Modernisierung konfrontiert
sieht. Allerdings ist die Gentrifizierung und ihre
Folgen ein sehr viel komplexeres Thema, das
sich nicht nur auf die Zuwanderung junger Men-
schen in die ,Schwarmstadte beschrankt. Im
Ergebnis konzentriert sich vor allem die ,zah-

lungskraftigere* Wohnungsnachfrage auf wenige
Stadtquartiere, was zu steigenden und deutlich
Uberdurchschnittlichen Mieten und Preisen flhrt
und den Immobilienmarkt der jeweiligen Stadt
beeinflusst.

Anhand der demographischen Entwicklung
und der Wanderungsbewegungen lassen sich
Kreise und Subkreise typisieren (Abb.6-7).
Diese Entwicklungstypik ermoglicht anhand
der Darstellung der jahrlichen Entwicklung der
Bevolkerungszahlen zwischen den Jahren 2007
und 2013 eine Charakterisierung der Kreise und
Subkreise nach Regionen.

Entwicklungstypen nach jahrlicher mittlerer
Bevolkerungsentwicklung (2007 bis 2013)
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Abb. 6-7: Entwicklungstypen nach jéhrlicher mittlerer Bevélke-
rungsentwicklung von 2007 bis 2013
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6.3.2 Wachsende und
schrumpfende Regionen

Durch die starke Zuwanderung aus dem Aus-
land und die beschriebene Binnenwanderung in
viele Stadte und Regionen hat sich die Zahl der
Kreise, die eine positive Bevolkerungsentwick-
lung erfahren, entgegen dem langjahrigen Trend
des letzten Jahrzehnts wieder deutlich erhéht
(Abb.6-8). Zwischen 2007 und 2013 stieg die
Bevolkerungszahl in 152 der 402 Kreise wieder
an (38 %). Dagegen sank die Bevdlkerungszahl
im gleichen Zeitabschnitt in 250 Kreisen (62 %).

Die Trendwende in der Bevdlkerungsentwicklung
macht sich dabei deutlich bemerkbar. Waren im

Immobilienmarktbericht Deutschland 2015

schen Kreise und auch etliche landliche Kreise.
Beispiele hierflr sind Neustadt a.d. Weinstralle,
Speyer, der Rhein-Sieg-Kreis und auch die Land-
kreise Bamberg und Passau.

Bei den GrofRstadten war die Bevolkerungsent-
wicklung bereits im letzten Jahrzehnt vielerorts
positiv und hat sich aktuell noch verstarkt. Aller-
dings ist die Bevolkerungsentwicklung in man-
chen Ruhrgebietsstadten nach wie vor leicht ne-
gativ, wie z.B. fur Duisburg oder Gelsenkirchen,
wahrend Essen und Dortmund bereits wieder Be-
volkerung gewinnen. Eine deutliche Trendwende
erfahren zurzeit Stadte wie Bremen oder Lud-
wigshafen/Rhein, die nach zwischenzeitlichen
Bevolkerungsruckgangen nun wieder wachsen.

Anzahl der Kreise
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Bevolkerungsabnahme 2007 bis 2013

(Umschatzungen nach Zensuskorrektur bis 2010 durch das BBSR)
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Datenbasis: Fortschreibung des Bevélkerungsstandes des Bundes und der Lander

Bevélkerungszunahme 2007 bis 2013
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Abb. 6-8: Bevdlkerungszunahme und —abnahme nach Zeitabschnitten 2007 bis 2013

Zeitraum von 2007 bis 2010 noch 77 % der Krei-
se von einer Bevolkerungsabnahme betroffen,
sind es im jlingsten Zeitabschnitt 2010 bis 2013
nur noch knapp 52 %. Der Ubergang von Be-
volkerungsruckgang zu Bevdlkerungszunahme
ist somit bei gut 100 Kreisen feststellbar, wobei
60 % dieser Kreise aufgrund einer starkeren po-
sitiven Entwicklung seit 2010 trotz zunachst riick-
laufiger Bevodlkerung im gesamten Zeitabschnitt
eine positive Bevolkerungsbilanz erreicht haben.
Bei anhaltend hoher Zuwanderung ist abzuse-
hen, dass weitere Kreise trotz friiherer Bevolke-
rungsriickgange in einen Wachstumspfad bei der
Bevolkerungszahl einschwenken.

Bezogen auf die siedlungsstrukturellen Kreis-
typen (siehe Kapitel 6.2.1, Seite 167) sind es
weniger die GroRstadte, die diesen Trendwech-
sel von Schrumpfung zu Wachstum besonders
deutlich erfahren, sondern vielmehr die stadti-
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Fast zwei Drittel der kreisfreien GroRstadte sind
Wachstumsstadte und nur 27 % schrumpfen.
Demgegeniiber sind fast die Halfte der stadti-
schen Kreise und fast 2/3 der landlichen Kreise
schrumpfende Kreise (Abb.6-9). Insbesondere
in den landlichen Kreisen sind nur wenige wach-
sende Gebietseinheiten festzustellen, und zwar
vorrangig in Bayern und teilweise im Berliner Um-
land. Bevolkerungswachstum findet in erster Linie
in den groRRen Stadten und deren Umland sowie
auf den Achsen zwischen den Metropolrdumen
statt. Wie sich die hohe Zuwanderung durch
Fluchtlinge auf die demografische Entwicklung
vor Ort auswirkt, bleibt abzuwarten. Bisher hat
sich gezeigt, dass die grof3eren Stadte deutlicher
von Zuwanderung profitieren, jedoch macht sich
auch in den anderen raumlichen Typen (auch
landliche Raume) ein — wenn auch kleinerer Teil
— der Zuwanderung nach Deutschland quantitativ
bemerkbar.
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Altersstruktur der Bevélkerung

Neben den geringen Geburtenzahlen und der zu-
nehmenden Lebenserwartung verandert sich die
Altersstruktur der Bevolkerung vor allem durch
Wanderungsprozesse: in Schrumpfungsregionen
altert die Bevdlkerung starker, in den Wachs-
tumsregionen verjlngt sie sich. Deswegen ist die
Altersstruktur der GroRstadte durch einen erhoh-
ten Anteil von jingeren Menschen gepragt, wah-
rend altere Menschen im Erwerbsalter haufiger
in den stadtischen Kreisen leben. Der Anteil der
65 Jahre und Alteren ist in den landlichen Krei-
sen dagegen hoher als in den Grof3stadten und
den stadtischen Kreisen. Der Anteil der jingsten
Altersklasse (bis unter 18 Jahren) istin den Grof3-
stadten jedoch deutlich niedriger als im bundes-
deutschen Durchschnitt. Als Standorte von Fami-
lien mit Kindern zeichnen sich insbesondere die
stadtischen, aber auch die landlichen Kreise aus.

Anteil Kreise in %
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Kreisfreie GroRstadte

Bevélkerungsentwicklung 2007 bis 2013
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Verteilung der Bevolkerungsentwicklung nach Kreistypen 2007 bis 2013

Datenbasis: Fortschreibung des Bevolkerungsstandes des Bundes und der Lander
(Umschatzungen nach Zensuskorrektur bis 2010 durch das BBSR)
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Abb. 6-9: Verteilung der Bevélkerungsentwicklung nach Kreistypen 2013
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6.3.3 Haushaltsstruktur und
Wohnungsnachfrage

Trager der Wohnungsnachfrage sind die Haus-
halte. Deren durchschnittliche GrofRe hat sich
in den letzten Jahrzehnten weiter verringert. Es
zeigt sich darin die zunehmende Vereinzelung
des Wohnens; sowohl im Alter durch steigende
Lebenserwartungen als auch bei jungen Men-
schen.

Im Jahr 2014 gab es in Deutschland 40,2 Milli-
onen Haushalte. Damit ist die Zahl der Privat-
haushalte in den letzten Jahren weiter gestiegen,
im Durchschnitt der letzten 3 Jahre um 0,6 %
pro Jahr mit steigender Tendenz. Dies bedeutet
einen Zuwachs an Haushalten von ca. 240 Tsd.
pro Jahr (Abb.6-10). Die durchschnittliche Haus-
haltsgréRe hat sich dabei weiter verringert auf
nunmehr 2,01 Personen.

Im Unterschied zur Bevdlkerungszahl ist die
Zahl der Haushalte im letzten Jahrzehnt in den
meisten Regionen Deutschlands noch gestiegen.
Selbst etliche Schrumpfungsregionen hatten
durch eine weitere Verkleinerung der Haushalte
noch Zuwachse bei der Wohnungsnachfrage.

Wahrend die Zahl der gré6Reren Haushalte ab 3
Personen in den letzten Jahren weiter ricklaufig
ist, wachst die Zahl der Ein- und Zweipersonen-
haushalte unvermindert an, mit steigender Ten-
denz. Die kleinen Haushalte weisen mittlerweile
einen Anteil von ca. 75 % an allen Haushalten
auf. In den gréRten Stadten liegen die Anteilswer-
te sogar bei tUber 80 %.

Immobilienmarktbericht Deutschland 2015

2014 wohnten in knapp einem Viertel der Haus-
halte (24,6 %) ausschlieRlich Menschen im Se-
niorenalter ab 65 Jahren. In 6 % der Haushalte
lebten Senioren mit Jingeren zusammen. Damit
war in knapp 31 % der Haushalte mindestens
eine Person im Seniorenalter. Dieser Anteil stieg
in den letzten Jahren weiter an.

Durch Alterung und Individualisierung verandert
sich die Wohnungsnachfrage der Haushalte.
Insbesondere die Pro-Kopf-Wohnflachen steigen
weiterhin an. Je Person werden in Deutschland
ca. 43 Quadratmeter Wohnflache bendtigt. Ei-
gentimerhaushalte (Selbstnutzer) weisen mit 47
Quadratmeter deutlich héhere Werte auf als die
Mieterhaushalte mit ca. 38 Quadratmetern pro
Person. Auch die Wohneigentumsquote, die bei
ungefahr 45 % liegt (haushaltsbezogen), steigt
insbesondere durch die Alterung weiter an. Es ist
davon auszugehen, dass dieser Wert mittelfristig
auf 50 % steigen wird.

45000

Haushaltszahl und Haushaltstruktur in Deutschland
2011 bis 2014
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Abb. 6-10: Haushaltszahl und —struktur in Deutschland (2011 bis 2014)

Quelle: Mikrozensus
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6.3.4 Kaufkraft

Die Kaufkraft hat den Wohnort der Bevdlkerung
als rdumlichen Bezug und beziffert laut Definition
des Statistischen Bundesamtes das verfiigbare
Einkommen als die Summe aller Nettoeinklnfte
der Einwohner. Neben den Léhnen und sonstigen
Erwerbseinkiinften werden hierzu ebenfalls Ka-
pitaleinkiinfte und staatliche Transferleistungen
gerechnet. Die Kaufkraft berlcksichtigt allerdings
keine Lebenshaltungs- bzw. Verbraucherkosten,
die ebenso wie Mieten regional stark variieren
koénnen.

Als inhaltlich abhangige GroRe von Bevolke-
rungszahl und -entwicklung ist die Kaufkraft ein
hochrelevanter Indikator fur auf den Immobilien-
markt bezogene Fragestellungen. Dabei kénnen
einerseits rein quantitative Potenzialanalysen im
Fokus stehen und gleichzeitig auch nachfrages-
pezifische Qualitaten und Restriktionen betrachtet
werden. So schranken beispielsweise eine ge-
ringe Einwohnerdichte oder eine schrumpfende
Bevdlkerung zwangslaufig auch die Kaufkraft in
der Region ein. Dies hat Auswirkungen auf Art
und Umfang der Wohnungsnachfrage, ebenso wie
auf die Nachfrage nach z. B. Verkaufsflachen des
Einzelhandels und gastronomischen Angeboten.

Da die Kaufkraft am Wohnort erfasst wird, sagt
die entsprechende Kennziffer nichts darlber
aus, wo das verfligbare Geld ausgegeben wird.
Hiertber gibt z. B. der durch den Einzelhandel
vor Ort erzielte Umsatz Auskunft (POS: point of
sale-Umsatz). Fur einzelhandelsbezogene Fra-
gestellungen wie beispielsweise Vertriebs- und
Standortplanungen oder Analysen regionaler
und lokaler Marktpotenziale sind dies die beiden
wesentlichsten BezugsgréRen. Durch neu ent-
stehende Shoppingdestinationen ergeben sich
ggf. Verschiebungen von POS - Umsatzanteilen.
Die Umsatzentwicklung des anséassigen Einzel-
handels ist dort umso mehr von der Kaufkraft der
wohnhaften Bevélkerung abhangig, wo die Sog-
wirkung der Stadt bzw. des Standorts gering ist
und nicht unbedingt aus der umliegenden Region
Konsumenten anzieht.

Die Berechnungsgrundlagen fur Kaufkraftkenn-
zahlen bilden neben der Lohn- und Einkommens-
steuerstatistik diverse Statistiken mit Bezug zu
staatlichen Leistungen sowie Prognosewerte von
Wirtschaftsinstituten. Wie auch der POS-Umsatz
stellt die Kaufkraft in der Regel einen Prognose-
wert dar, der auf Basis der Vorjahreswerte neu
berechnet und regionalisiert wird.

Nach den vorliegenden Auswertungen erweist
sich die lokal vorhandene Kaufkraft als aussa-

gekraftiger Indikator zur Erklarung des Invest-
mentumsatzes bei Immobilienkdufen (s. auch
Kapitel 3.2, Seite 31).

Die Entwicklung der nominalen Kaufkraft zeigt
fur das Jahr 2013 eine Steigerung von 2,3 % auf
durchschnittlich 20.897 Euro pro Einwohner (Da-
tenbasis: infas geodaten). Das Plus geht dabei
vor allem auf Einkommenszuwachse von rund
478 Euro pro Kopf zuriick, wird allerdings durch
die Inflationsrate der Verbraucherpreise von ca.
1,5 % (Statistisches Bundesamt) wieder etwas
relativiert. Insgesamt errechnet sich fiir 2013 ein
Kaufkraft-Gesamtvolumen in Hohe von 1,71 Billi-
onen Euro fur Deutschland.

Wie sich die Kaufkraft in den einzelnen Regionen
im Verhaltnis zum Bundesdurchschnitt darstellt,
zeigt Abb.6-11. Der hier abgebildete Kaufkraft-
index gibt das Kaufkraftniveau in Prozent der
jeweiligen Region pro Einwohner verglichen zum
nationalen Durchschnitt (= 100) an. Ein Kauf-
kraftindex von beispielsweise 115 gibt demnach
an, dass die Einwohner dieser Region im Mittel
Uber eine Kaufkraft verfligen, die 15 % tber dem
bundesweiten Durchschnitt liegt.

Kaufkraftindex 2013
(Bundesdurchschnitt = 100)

Kaufkraftindex

W bis unter 85

[ 85 bis unter 91 [ 103 bis unter 109
[ 91 bis unter 97 [ 109 bis unter 115
[ 97 bis unter 103 [l 115 und mehr

Datengrundlage: infas GmbH 2015
Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb. 6-11: Kaufkraftindex 2013
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Der Wohnungsmarkt stellt in Deutschland das
bedeutendste Marktsegment auf dem Immobili-
enmarkt dar. Diese Immobilienart unterscheidet
sich durch Gebaude- und Wohnformen, Eigentu-
merstrukturen, Nutzungsformen der Wohnungen
und das Verhaltnis von Angebot und Nachfrage.
Die unterschiedlichen Marktkonstellationen zwi-
schen Wohnungsengpassen und Angebotsiiber-
héangen in den Stadten und Regionen bringen
sehr unterschiedliche Chancen und Herausfor-
derungen fur Eigentimer, Mieter und Kommunen
mit sich.

6.4.1 Wohnimmobilien

Wohnungsbestand

Die Wohnungsbestande in Deutschland haben
sich Uber Jahrzehnte hinweg stetig verandert
und angepasst. Die Anpassung ist im Bundes-
gebiet in sehr unterschiedlicher Dynamik und
Zusammensetzung innerhalb der Stadte und der
Regionen erfolgt.

Die unterschiedliche Wohnungsbauintensitat und
wohnungspolitischen Ausrichtungen in der BRD
und der ehemaligen DDR haben sehr ungleiche
Muster in der Struktur der Wohnungsbestande
hervor gebracht. Die Schwerpunkte des Woh-
nungsbaus in Ostdeutschland lagen zur Zeit der
DDR im Geschosswohnungsbau, z. T. in groRen
Einheiten. Das betraf neben den stadtischen
auch landliche Raume. Hier haben Mehrfamili-
enhauser eine grélRere Bedeutung als in West-
deutschland. Damit einher ging aber auch haufig
eine Vernachlassigung der Altbaubestande.
Daher ist es Ziel von Stadtentwicklung, gerade
in Innenstadtlagen diese Bestande wieder zu ak-
tivieren, um Wohnungsleerstanden in zentralen
Lagen entgegen zu wirken.
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6.4 Immobilienmarkt-

indikatoren im Fokus

Insgesamt haben die Vorkriegsbestande in Ost-
deutschland in den Stadten und Kreisen vielfach
ahnliche Anteile des Wohnungsbestands wie die
Wohnungen der Nachkriegszeit bis 1978. In West-
deutschland haben die Wohnungen der Baujahre
1949 bis 1978 hingegen eine deutlich gréRere
Verbreitung. Sie machen vielfach die Halfte des
Bestands in den Regionen aus (Abb.6-12)

177

Wohnungsbestiande nach Baualterklassen
und Regionstypen 2011
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[kl © BBSR Bonn 2015 222
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Bearbeitung: T. Held, T. Adschei

Abb. 6-12: Wohnungsbesténde nach Baualtersklassen 2011

(Karte BBSR)
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Im Bundesgebiet gab es im Jahr 2012 etwa 40,6
Mio. Wohnungen, 18,1 Mio. Wohnungen davon
in Ein- und Zweifamilienhausern. In den rund 3,2
Mio. Mehrfamilienhdusern befinden sich fast 20,7
Mio. Wohnungen. Weitere 1,8 Mio. Wohnungen
bestehen in Heimen, sonstigen Gebauden und
Unterkinften. Der Anteil der Wohnungen in Ein-
und Zweifamilienhdusern liegt in Westdeutsch-
land bei 50%, in Ostdeutschland machen diese
nur gut ein Drittel der Bestéande aus. In den land-
lichen Regionen Westdeutschlands dominieren
die Ein- und Zweifamilienhduser mit im Durch-
schnitt etwa zwei Drittel des Wohnungsbestands,
regional teilweise noch mit héheren Anteilen.

In Ein- und Zweifamilienhausern befinden sich
im Mittel 1,2 Wohnungen, in Mehrfamilienhau-
sern durchschnittlich 6,5 Wohnungen. Der Anteil
groRer Mehrfamilienhauser mit sieben und mehr
Wohnungen ist mit etwa 6 % der Wohngebaude
recht gering. In diesen Gebauden befinden sich
aber fast ein Drittel aller Wohnungen in Deutsch-
land.

Eine Wohnung hatte 2011 durchschnittlich etwa
91 m? Wohnflache, in Ein- und Zweifamilien-
hausern 115 m?, in Mehrfamilienhdusern 70 m2.
Die Pro-Kopf-Wohnflache hat in den letzten
Jahrzehnten bestandig auf aktuell 42,7 m? zu-
genommen. Aber auch hier ist der Unterschied
zwischen West (43,6 m?) und Ost (39,2 m?) trotz
einer stetigen Annaherung in den letzten 25 Jah-
ren immer noch erkennbar.

Eigentiimerstrukturen

Mit 23,03 Mio. Wohnungen werden knapp 57 %
des Wohnungsbestands vermietet. Selbstnutzer
bewohnen 17,29 Mio. Wohnungen, davon 78 %
in Ein- und Zweifamilienhdusern und 22 % als
Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern.

Die privaten Kleinvermieter (d.h. Vermieter, die
nicht alleine aus den Einnahmen aus Vermietung
leben, z. T. auch als Amateurvermieter bezeich-
net) stellen mit einem Anteil von fast 66 % die
groRte Gruppe der Wohnungsanbieter. Bei zwei
Drittel dieser Wohnungen sind die Vermieter
die Eigentimer des Gebaudes. Ein Drittel der
Wohnungen von Privatvermietern gehoért zu
Wohnungseigentimergemeinschaften. Die pri-
vatwirtschaftlichen Unternehmen vereinen 12 %
der Mietwohnungen auf sich, die kommunalen
Vermieter 10 %, Genossenschaften 9 %.

Die Eigentumsformen stellen sich in Deutschland
raumlich unterschiedlich dar. Die Flachenlander
Saarland, Rheinland-Pfalz und Niedersachsen
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haben einen Uberdurchschnittlich hohen Anteil
an Selbstnutzern. Dort werden mehr als die
Halfte der Wohnungen durch die Eigentimer be-
wohnt. In Ostdeutschland sind die Selbstnutzer
im Vergleich zu den westlichen Flachenlandern
mit Anteilen zwischen 29 und 42 % weniger stark
vertreten. Im Westen ist Nordrhein-Westfalen
eine Ausnahme, da das Land sehr stadtisch
gepragt ist und dadurch einen hohen Mietwoh-
nungsanteil hat. In den Stadtstaaten Berlin (15 %)
und Hamburg (23 %) fallt der Selbstnutzeranteil
aufgrund der rein stadtischen Wohnungsmarkte
besonders gering aus. Bremen fallt mit fast 37 %
Selbstnutzern als Stadtstaat auf. Der grolie Be-
stand an Ein- und Zweifamilienhdusern erklart
die hohe Zahl selbstnutzender Eigentimer.

Die Verteilungen der vermieteten und selbstge-
nutzten Wohnungen stehen in engem Zusam-
menhang mit der Groéfle der Kommunen. Die
Quote der selbstgenutzten Wohnungen sinkt
von 62 % in den kleinen Kommunen unter 5.000
Einwohnern auf 23 % in Stadten mit mehr als
200.000 Einwohnern.

Die privaten Kleinvermieter ganzer Gebaude sind
in allen Landern aufer Mecklenburg-Vorpommern
die groRte Anbietergruppe von Mietwohnungen
(Abb.6-13). Sie haben auf Landesebene Anteile
zwischen 25 % (Berlin) und 63 % (Saarland).

Wohnungseigentimergemeinschaften, die z. T.
auch aus privaten Vermietern bestehen, sind in
Baden-Wirttemberg mit einer Quote von 35 % au-
Rergewohnlich stark vertreten. Besonders niedrig
ist diese Eigentumsform mit 11 % in Brandenburg.

Die héchsten Anteile kommunaler Mietwohnun-
gen an allen Mietwohnungen haben die ¢stlichen
Lander Mecklenburg-Vorpommern mit 32 %,
Brandenburg mit 28 % und Sachsen-Anhalt mit
23 %. Auch die Genossenschaften verfiigen in
den 6stlichen Flachenlandern ebenso wie in den
Stadtstaaten Hamburg und Berlin Gber deutlich
umfangreichere Wohnungsbestande als in den
anderen Bundeslandern.

Neben den groflraumigen Unterschieden wirken
auch die Gemeindegrofienstrukturen auf die Ver-
teilung der Vermietergruppen. Der Anteil der pri-
vaten Kleinvermieter nimmt von 69 % in kleinen
Kommunen unter 5.000 Einwohnern kontinuier-
lich bis auf 33 % in Grof3stadten mit mindestens
200.000 Einwohnern ab. Auf der anderen Seite
steigt die Bedeutung privatwirtschaftlicher Woh-
nungsunternehmen, kommunaler Wohnungsan-
bieter und der Genossenschaften mit zunehmen-
der GemeindegréfRe. Sie sind besonders auf den
grof3stadtischen Markten vertreten.
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Abb. 6-13: Eigentiimerstrukturen der Mietwohnungsmérkte in den Léndern 2011

Wohnungsbautétigkeit

Seit Mitte der 1990er Jahre verringerte sich der
Wohnungsneubau in Deutschland deutlich. Eine
in vielen Regionen kaum noch wachsende oder
ricklaufige Nachfrage nach Wohnraum fiihrte zu
deutlich niedrigerem Wohnungsneubau in den
meisten Regionen. Seit 2011 steigt der Neubau
wieder erkennbar an. Griinde sind die anziehen-
de Wohnungsnachfrage in den Boomstadten und
-regionen sowie die anhaltende Attraktivitat von
Immobilien als Anlageobjekte. So wurden 2014
gut 245 Tsd. Wohnungen bzw. gut 3 Wohnungen
je 1.000 Einwohner fertig gestellt. Dabei steigt
der Neubau von Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern starker als im Eigenheimsegment. Der
Geschosswohnungsneubau erfolgt vor allem in
den wachsenden GroRstadten, Umlandgemein-

den und touristisch gepragten Regionen. Die
Baufertigstellungen in den Wachstumsregionen
steigerten sich sogar um 17 % gegenlber dem
Vorjahr. Die Fertigstellungszahlen sind dabei im
Vergleich zum Bevdlkerungsanteil Gberproportio-
nal.

Die weiterhin, wenn auch etwas schwacher, an-
gestiegenen Baugenehmigungszahlen lassen mit
285 Tsd. Wohnungen in 2014 eine weitere Steige-
rung des Wohnungsbaus erwarten. Die kreisfrei-
en Stadte entwickeln sich besonders dynamisch
(Abb.6-14). Vor allem Eigentumswohnungen
haben im Neubau an Bedeutung gewonnen. Sie
bildeten 2014 56 % aller Baugenehmigungen
des Geschosswohnungsbaus. Insgesamt zeigt
der klassische Mietwohnungsbau seit 2010 zwar
wieder Zuwachse, allerdings ist seine Bedeutung

Anzahl Wohnungen
je 1000 Einwohner

6

Baugenehmigungen von Wohnungen nach siedlungsstrukturellen
Kreistypen 2000 bis 2014
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Abb. 6-14: Baugenehmigungen von Wohnungen nach siedlungsstrukturellen Kreistypen 2000 bis 2014
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im Vergleich zu friheren Jahrzehnten zurlckge-
gangen. Die aktuellen Entwicklungen der Nach-
frage, Mieten und Preise in einigen wachsenden
Grof3stadten zeigen, dass der bisherige Neubau
immer noch nicht den vorhandenen und zum Teil
aufgestauten Bedarf abdeckt.

Regionale Schwerpunkte der Bautatigkeit sind
im Eigenheimsektor die landlich gepragten Re-
gionen im ndrdlichen Schleswig-Holstein, in
Rheinland-Pfalz und in Bayern sowie die Um-
landregionen der groRen Metropolen wie Berlin
und Hamburg (Abb. 6-15). Zusatzlich sind positi-
ve Impulse fir den Eigenheimbau in Grenznahe
zu Luxemburg und den Niederlanden erkennbar.
Der Geschosswohnungsbau erfolgt vor allem in
den groRen Stadten sowie teilweise in den Um-
landgemeinden, in Regionen auferhalb der Met-
ropolregionen mit noch wachsender Bevdlkerung
und in Tourismusregionen an den Kisten und in
Sliddeutschland.

Die Wohnungsengpasse in einigen Stadten sind
auch ein Grund, dass mehr neue Wohnungen in
bestehenden Gebauden gebaut werden. Dazu
zahlen z. B. Dachgeschossausbauten und Woh-

Fertiggestellte Wohnungen pro Jahr (2011 bis 2013)
je Tsd. Einwohner (2012)

Anzahl [je Tsd. Einwohner]

] bis unter 1,0

[] 1,0 bisunter 1,5 [ 2,5 bis unter 3,0
[ 15bisunter2,0 [ 3.0 bis unter 4,0
[ 2,0 bisunter2,5 M 4,0 und mehr

Datengrundlage: BBSR- Wohnungsmarktbeobachtung, Statistik der Baufertigstellungen
des Bundes und der Lénder © m
Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb. 6-15: Fertiggestellte Wohnungen pro Jahr (2011 bis 2013) je

Tsd. Einwohner (2012)
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nungsteilungen. Hier haben sich die Genehmi-
gungszahlen im Vergleich zum Vorjahr um gut
12 % erhoht. Die Umwandlung von Nicht-Wohn-
gebduden in Wohngebaude ist in den letzten
Jahren aufgrund der Marktlage in wachsenden
Stadten mehr in den Blick gertckt, auch wenn
die Anzahl dieser Projekte im Vergleich zu den
Neubauzahlen noch gering ist.

Wohnungsmieten (Angebotsmietenniveau)

Wohnungsmieten aus Erst- und Wiedervermie-
tungen haben in den letzten Jahren bundesweit
deutlich angezogen. 2014 stiegen die Angebots-
mieten um 3,5 % auf durchschnittlich 7,06 € je m?
nettokalt. In Westdeutschland haben die Ange-
botsmieten ein durchschnittliches Niveau von
7,40 € je m?, in Ostdeutschland von 6,18 € je m2.

Die Angebotsmieten streuen ahnlich wie Immobi-
lienpreise sehr stark in den Teilrdumen Deutsch-
lands. Die prosperierenden Grof3stadte und Uni-
versitatsstadte heben sich hier deutlich von ihrem
Umland ab. In den Metropolregionen Miinchen,
Stuttgart und Rhein-Main werden die hohen
Mieten weit in die ebenfalls wirtschaftlich starken
Umlandkreise getragen (Abb.6-16). In anderen
Regionen wie in der nordrhein-westfalischen
Rheinschiene oder Berlin reichen die hohen Mie-
ten nur bis in das engere Umland. Dort schlief3en
sich landliche Raume mit deutlich niedrigeren
Mieten an. In schrumpfenden Regionen sind die
Mieten in den Kernstadten vergleichsweise nied-
rig, so dass dort ein Kernstadt-Umland-Preisge-
falle kaum in Erscheinung tritt.

Die Mietensteigerungen von 2012 nach 2014
sind in den westlichen Bundeslandern mit einer
durchschnittlichen Rate von 3,3 % vergleichbar
mit der Vorjahresentwicklung. In Ostdeutschland
sind die Entwicklungen vor allem durch etwas
starkere Anstiege im 4. Quartal 2014 in einzel-
nen Stadten wie Berlin, Dresden, Leipzig und
Erfurt nochmal leicht um 0,3 %-Punkte auf 4,2 %
gestiegen. Berlin hat aufgrund des sehr hohen
Mietwohnungsanteils einen pragenden Einfluss
auf den ostdeutschen Durchschnittswert. Ohne
Berlin haben sich die Angebotsmieten in Ost-
deutschland nur um 1,3 % erhdht (Abb.6-17).

Die Zahl der Kreise mit steigenden Mieten ist
bundesweit im 2. Halbjahr 2014 deutlich zuriick-
gegangen. Nachdem noch im ersten Halbjahr
2013 vier von finf Kreisen steigende Mietenent-
wicklungen im Vergleich zum Vorhalbjahr hatten,
waren es im 2. Halbjahr 2014 nur noch knapp
60 %. Ein Drittel der Kreise hatte stabile Entwick-
lungen, knapp 10 % sinkende Mieten.
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Angebotsmietenniveau (Erst- u. Wiedervermietungen)
fur Wohnungen (2014)

Angaben in Euro je m* Wohnflache

[ bis unter 4,50

[] 4,50 bis unter 5,00 [ 6,00 bis unter 7,00
[ 5,00 bis unter 5,50 [ 7,00 bis unter 8,00
[ 5,50 bis unter 6,00 [l 8,00 und mehr

Datengrundlage: BBSR - Wohnungsmarktbeobachtung, IDN ImmoDaten GmbH © m
Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Veranderung des Angebotsmietenniveaus
fiir Wohnungen von 2013 nach 2014
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Abb.6-16: Angebotsmietenniveau (Erst- und Wiedervermietungen)
ftir Wohnungen 2014 in Euro/m? Wohnfldche

Im Mietenniveau heben sich die 19 Metropol-
kerne und die Universitatsstadte deutlich von
den weiteren GroRstadten und den stadtischen
Kreisen ab (Abb.6-18). Die Metropolkerne er-
zielten 2014 mit ca. 8,80 € je m? die hdéchsten
durchschnittlichen Angebotsmieten. Die Stadte
mit grofRen Universitatsstandorten lagen bei ca.
8,50 € je m2 Die Wanderungsgewinne und Woh-
nungsengpasse in vielen dieser Stadte schlagen
sich in den Mietenentwicklungen und -niveaus
nieder. Dinn besiedelte landliche Kreise mit viel-
fach entspannten Wohnungsmarkten lagen bei
5,40 € je m2.

Mit Blick auf die letzten funf Jahre hatten sich
in den Metropolkernen, Grof3- und Universitats-
stadten in Nord- und Suddeutschland sowie in
Ostdeutschland in Berlin, Potsdam und Jena
die hochsten Mietensteigerungen eingestellt.
Aber auch in zahlreichen weiteren Stadten und
Landkreisen in Nord- und Siddeutschland sind
die Mieten zwischen 2009 und 2014 immerhin um
uber 10 % gestiegen.

Abb.6-17: Verdnderung des Angebotsmietenniveaus von 2013
nach 2014

Angebotsmieten nach Stadt- und Kreistypen, Entwicklung 2004 bis 2014
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Abb. 6-18: Entwicklung der Angebotsmieten nach Stadt- und
Kreistypen 2004 bis 2014
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Wohnungsleerstand

2011 standen mit 1,83 Mio. Wohnungen 4,5 %
aller Wohnungen mit Wohnraum leer, davon 1,2
Mio. in Westdeutschland (3,8 %) und 0,63 Mio. in
Ostdeutschland (7,1 %). Leerstande in Mehrfami-
lienhdusern sind besonders im Osten hoch. Im
Durchschnitt erreichen diese knapp 9 %. Uber-
durchschnittliche Eigenheimleerstande finden
sich gleichsam in Teilrdumen im Westen wie im
Osten, wenn auch auf niedrigerem Niveau als bei
Mehrfamilienhausern.

Wohnungsleerstande sind regional je nach Woh-
nungsmarktsituation in den Kommunen und Re-
gionen sehr unterschiedlich verteilt. Es besteht
ein enger Zusammenhang mit der demografi-
schen und wirtschaftlichen Entwicklung in den
Teilraumen (s. auch Kapitel 6.3, Seite 170). Die
héchsten Leerstandsniveaus bestehen in Sach-
sen, Sachsen-Anhalt und Thuringen. Landkrei-
se und kreisfreie Stadte wie Altenburger Land,
Vogtlandkreis, Chemnitz oder Dessau-RoRlau
erreichen hier Niveaus zwischen 12 und 14 %.
In Westdeutschland sind Wohnungsleerstande
besonders in Iandlichen Kreisen Sudniedersach-
sens, Nordhessens, im norddstlichen Bayern und
Teilen von Baden-Wiurttemberg und Rheinland-
Pfalz zu finden. Auch altindustrielle Stadte im
Ruhrgebiet wie Hagen, Gelsenkirchen, Rem-
scheid und im Saarland wie die Landeshaupt-
stadt Saarbriicken haben Leerstandsquoten von
Uber 6 % (Abb.6-19).

Die Unterscheidung nach Gebaudearten zeigt
nochmals eine deutlichere Differenzierung. Die
héchsten Leerstande bei Mehrfamilienhausern
sind mit Uber 10 % Anteil am Geschosswoh-
nungsbestand in Ostdeutschland und im sudli-
chen Niedersachsen verbreitet. Der Niveauun-
terschied zwischen West- und Ostdeutschland
ist hier immer noch erkennbar. Die Leerstands-
schwerpunkte bei Eigenheimen sind hingegen in
beiden Landesteilen gleichermafien aulerhalb
der Wachstumszentren zu finden. Dabei sind die
Leerstandsanteile niedriger als bei Mehrfamilien-
hausern.

Durch Abriss vor allem in Ostdeutschland verrin-
gerten sich in den letzten Jahren die Leerstande
in Mehrfamilienhdusern. Férderprogramme von
Bund und Landern wie Stadtumbau Ost und
kommunale MalRnahmen leisten dabei einen
wichtigen Beitrag, um den kostenintensiven Ab-
riss zu ermdglichen. Durch die aktuellen Wande-
rungsgewinne in boomenden Grof3- und Univer-
sitatsstadten verringerten sich dort ebenfalls die
Leerstande.
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Anteil leerstehender Wohnungen
an vorhandenen Wohnungen
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Abb. 6-19: Anteil leerstehender Wohnungen an vorhandenen
Wohnungen in Gebduden mit Wohnraum (Zensus

2011) in %

Wohnungsleerstande werden kunftig wieder zu-
nehmen, vor allem in schrumpfenden landlichen
Raumen und in weiten Teilen Ostdeutschlands.
Geschosswohnungen sind davon besonders be-
troffen. Nach Berechnungen des BBSR muss bis
zum Jahr 2030 fur ein Sechstel der Kreise von
einem sehr hohen Leerstandsrisiko im Mietwoh-
nungsbestand ausgegangen werden, fiir weitere
knapp 20 % von einem hohen Leerstandsrisiko.
Fir rund 40 % der Kreise wird das Leerstands-
risiko im Mietwohnungsbestand auch in Zukunft
kaum oder nicht héher liegen als heute.

Die nachfragegerechte Entwicklung der Woh-
nungsbestande, die Aktivierung der Eigentiimer
und die Konzentration auf innenstadtnahe Lagen
sind wichtige Strategien zur Vermeidung von
qualitadtsbedingtem Neubau. Dieser Neubau
findet zum Teil in Regionen statt, in denen mehr
Wohnungen als nachfragende Haushalte be-
stehen — die leeren Wohnungen aber nicht den
Nachfragewiinschen oder -bedirfnissen ent-
sprechen. Damit kommt es dann durch die Pa-
rallelitdt von Neubau und Leerstédnden zu einer
weiteren Verscharfung der Leerstandssituation.
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6.4.2 Marktindikatoren fiir
Wirtschaftsimmobilien

Die Markte fur Wirtschaftsimmobilien unterliegen
angesichts ihrer groen Bandbreite an Branchen,
Nutzungen, Nachfragern und Anbietern, bauli-
chen, planerischen und immobilienwirtschaftli-
chen Gesichtspunkten noch komplexeren Struk-
turen als die Wohnungsmarkte. Folglich weitet
sich das Spektrum an mdéglichen und relevanten
Kenngréfen zur Beurteilung der einzelnen Mark-
te bei den Wirtschaftsimmobilien erheblich aus.

Uber die bereits in Kapitel 6.3, Seite 170 ge-
nannten BezugsgréRen hinaus sind dies in ers-
ter Linie Kennziffern, die sich auf spezifische
Flachenangaben, Bauvolumina und Mieten oder
Kaufpreise beziehen.

Grundsatzlich haben aber auch weichere Indi-
katoren wie z.B. Konjunkturstimmungen oder
Lageattraktivitdten Auswirkungen auf die zu tref-
fenden Entscheidungen und Entwicklungen der
Marktbranche.

In der Gesamtschau gilt es immer zu bericksich-
tigen, dass das Transaktionsgeschehen, also der
Handel mit Immobilien, nicht unbedingt gleich-
laufig mit dem Vermietungsgeschehen, also den
Flachenanmietungen von Nutzern ist. Je nach
Marktkonstellation, Beobachtungszeitpunkt und
sachlichen Teilmarkten sind mdglicherweise teils
gegenlaufige Tendenzen und Marktstimmungen
beobachtbar, die ggf. zeitversetzt zusammen-
spielen.

Im Folgenden werden ausgewahlte Indikatoren
mit einem mafgeblichen Einfluss vor allem auf
die Biro- und Einzelhandelsimmobilienmarkte
naher betrachtet.

Konjunkturstimmung

Die deutsche Wirtschaft zeigt zum Ende des
Betrachtungszeitraums 2014 eine insgesamt po-
sitive Marktlage, allerdings begleitet von einigen
Unsicherheitsfaktoren.

In Anbetracht der guten Arbeitsmarktlage, wei-
terer Lohnzuwachse, wesentlich zum BIP beitra-
genden Bauinvestitionszuwachse und weiterhin
vorteilhaften Finanzierungsbedingungen auf-
grund des Zinstiefs geben die 6konomischen und
politischen Rahmenbedingungen insgesamt sehr
glinstige Signale an die Immobilienmarkte weiter.
Die Wirkungen und Stimmungslagen zeigen sich
allerdings in unterschiedlichen Marktsegmenten
differenziert. Zu den Unsicherheitsfaktoren bis

Immobilienmarktbericht Deutschland 2015

hin zu Hemmnissen fiir das Wirtschaftswachstum
zahlen vor allem geopolitische Rahmenbedin-
gungen, Wahrungsunsicherheiten im Euroraum,
Arbeitskosten sowie Fachkraftemangel.

Nach den Ergebnissen des BBSR-Experten-
panel Immobilienmarkt zeichnen sich in den
Wirtschaftsimmobilienmarkten zum Befragungs-
zeitpunkt im Herbst 2014 teils gegenlaufige
Marktstimmungen ab (Abb.6-20). So laufen die
Konjunkturbewertungen im Biro- und Einzel-
handelsimmobilienmarkt auseinander, nachdem
beide Markte Anfang 2014 einen Aufschwung
realisierten.

183
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Konjunkturstimmung in Segmenten des Immobilienmarkts 2011 bis 2014
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Abb. 6-20: Konjunkturstimmung in Segmenten des Immobilien-

markts 2011 bis 2014*

*Angaben: Stimmungswert (Saldo von % der Befragten fiir bessere, schlechtere oder
gleich gebliebene Konjunkturlage gegeniiber dem letzten Halbjahr), Datenbasis:

BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt

Entscheidende Impulse kommen von der Nach-
frageseite. Hier erweist sich der private Konsum
2014 als eine wesentliche Stutze der Binnen-
nachfrage auf stabil hohem Niveau. Die privaten
Konsumausgaben sickern im Einzelhandelsim-
mobilienmarkt mit lagespezifisch hohen Erwar-
tungswerten an Nachfrage und Mietentwicklung
durch und senden so auch der Immobilienwirt-
schaft Investitionsanreize. In der nach Lagen
differenzierten Betrachtung der Panelergebnisse
macht sich am aktuellen Rand nach wie vor eine
Angebotsknappheit von Einzelhandelsflachen
bei zeitgleich tUberschiellender Nachfrage in den
erstklassigen Citylagen bemerkbar.
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Flachenbestédnde

In Anbetracht ihrer Bedeutsamkeit als volkswirt-
schaftliche GrolRe ist die statistische Datenlage
zum Gebaude- und Flachenbestand von Wirt-
schaftsimmobilien in Deutschland unzureichend.
Erfasst wird von Seiten der amtlichen Statistik
zwar die Neubautatigkeit von Bliro- und Verwal-
tungsgebauden ebenso wie von Handelsgebau-
den, jedoch existieren keine amtlichen Daten-
quellen zur Gesamtanzahl der Immobilien, zum
Gesamtbestand der Gebaudeflachen oder zur
Struktur der Bestande im gesamten Nichtwohn-
gebaudebereich.

Diese Lucke wird durch die privatwirtschaftlichen
Datenquellen von u.a. grélReren Maklerhausern,
Banken oder Beratungsunternehmen nur teilwei-
se geschlossen. In erster Linie sind die markt-
aktiven Flachen in den Schwerpunktregionen
relativ gut untersucht, wozu vor allem die sieben
grofdten Investmentzentren (sog. A-Stadte) sowie
auch gréRere Grofistadte (sog. B-Stadte) zahlen.

Fir die aullerhalb dieser Allokationsraume lie-
genden Stadte und Regionen erfordern Datende-
fizite in der Regel Hochrechnungen und Schat-
zungen. Aufgrund unterschiedlicher Bezugsjahre
und Objektfilter existiert dabei ein breiter Korridor
an Schatzwerten.

Der gesamte Biroflachenbestand in Deutschland
belauft sich im Jahr 2012 auf geschatzte 326 Mio.
m? Mietflache (MF-G; Mietflache fir gewerbli-
chen Raum nach gif) bzw. einem Aquivalent von
rund 407 Mio m? Bruttogrundflache (BGF)'

" Voigtldnder, Michael et al., 2013: Wirtschaftsfaktor Immobilien 2013
— Gesamtwirtschaftliche Bedeutung der Immobilienwirtschaft. In: Zeit-
schrift fiir Immobilien6konomie: Sonderausgabe. Wiesbaden, S. 28.
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Verkaufsflachen des Einzelhandels

Fir 2013 weist die GfK eine Gesamtverkaufs-
flache von rund 118 Mio. m? aus, der HDE geht
von etwa 123 Mio. m? aus. Im deutschlandweiten
Schnitt entfallen auf jeden Einwohner damit etwa
1,46 m? einzelhandelsrelevante Verkaufsflache 2.

Die seit Jahrzehnten steigende Gesamtverkaufs-
flache spielt neben dem wachsenden Wettbe-
werbsdruck und der Konkurrenz fir die statio-
naren Betriebsformen durch den Online-Handel
eine zentrale Rolle des anhaltenden Struktur-
wandels im Einzelhandel. Seit Beginn der 1990er
Jahre konnte der Umsatz im Einzelhandel nicht
mit dem expansiven Verkaufsflichenwachstum
Schritt halten. Im Ergebnis flhrte dies zu einer
Stagnation der Umsatzentwicklung.

Erstmals seit der Jahrtausendwende erlebte
der deutsche Einzelhandel im Jahr 2012 eine
Schrumpfung der Verkaufsflache (s. Abb.6-21).
Gleichzeitig zog der Einzelhandelsumsatz wei-
ter an. In Folge der internationalen Finanz- und
Wirtschaftskrise ging zuvor ein starker Einbruch
voraus. Seit 2010 erholt sich der zuvor abwarts
gerichtete Trend der Flachenproduktivitat und
erreichte zuletzt das gemessene Niveau vor der
Immobilienkrise 2007.

Allerdings sind vornehmlich Grofinsolvenzen
von Handelsbetrieben fir diesen statistischen
Wert verantwortlich. Vor allem der Abgang von
Flachen der Schlecker-Filialen in einer GréRen-
ordnung von rund 1,8 Mio. m? konsolidierte 2012
2 Handelsverband Deutschland HDE e.V.. HDE-Zahlenspiegel 2014.
Berlin; Hahn-Gruppe 2014: Hahn Retail Real Estate Report Germany
2014/2015. Bergisch-Gladbach. Internet: http://www.cbre.de/de_de/re-

search/capital_markets/capital_markets_content/Hahn_Retail_Real_
Estate_Report_Germany_DEU.pdf, 05.02.2015, S. 13

Quelle: HDE Zahlenspiegel 2014.

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Jahr

Flachenproduktivitat
€jem?
4000
L 3900 mmm Einzelhandelsumsatz
inMrd. €
3800
3700 mmmm \erkaufsfliche
in Mio. m?
3600
3500 Flachenproduktivitat
in€jem?
3400
3300
3200
BBSR Bonn 2015 o ACA

Datenbasis: BBSR-Immobilienmarktbeobachtung, HDE Zahlenspiegel 2014
Abb.6-21: Einzelhandelsumsatz und Verkaufsfldche 2000 bis 2013
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den Markt. 2013 und 2014 erfolgten ebenfalls
grofRere Flachenabgange durch die Insolvenz
von Praktiker und des Tochterunternehmens Max
Bahr mit Gber 300 Baumarkten.

Durch das Umsatzplus von ca. 1,9 % in 2013
konnte die wieder expandierende Verkaufsflache
dennoch abgefangen werden und so an den po-
sitiven Produktivitats-Trend der letzten Jahre in
leicht abgeschwachter Form anknupfen.

Mit speziellem Blick auf die Shopping-Center
stellt sich die Mietflachenentwicklung seit den
1990er Jahren sehr dynamisch dar. Shopping-
Center sind ,aus einem Guss" geplante, gebaute
und verwaltete Einkaufszentren mit mehreren
Einzelhandelseinrichtungen und mindestens
10.000 Quadratmetern Verkaufsflache. Insbe-
sondere in der ersten Halfte der 1990er Jahre
wurden grof¥flachige Einkaufszentren vor allem
im Auflenbereich angesiedelt. In den ostdeut-
schen Landern entstanden gerade in der Phase
nach der Wiedervereinigung flachenintensive
Einkaufszentren an nicht integrierten Standor-
ten im Aufienbereich. Auch in den westlichen
Bundeslandern folgten die Shopping-Center den
Stadt-Umland-Wanderern in den suburbanen
Raum.

Seit Mitte der 1990er Jahre ist die Tendenz zu
beobachten, dass Shopping-Center vermehrt in
Innenstadten angesiedelt werden (Abb.6-22).
Der Trend zu integrierten Standorten hat sich
seitdem manifestiert. Investoren orientieren ihre
Vorhaben zudem starker auf die Stadtteile — aber
langst nicht im gleichen Ausmaf’ wie auf die In-
nenstadte.

Abb. 6-23 veranschaulicht die durchschnittlichen
Mietflachen der Shopping-Center im Jahr 2014
nach ihren Kklassifizierten Standorten. Erwar-
tungsgemal verfligen innerstadtische Einkauf-
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zentren im Schnitt Gber geringere Mietflachen als
die Center auf der griinen Wiese. Die GréRRenord-
nungen reichen dabei von durchschnittlich unter
20.350 m?im innerstadtischen Kontext bis knapp
29.000 m? auf der grinen Wiese, bezogen auf
Shopping Center, die zwischen 2000 und 2014
eroffnet wurden (Quelle: EHI 2014).
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Abb. 6-23: Mietflachen in Shopping Centern nach Standorten 2014
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Abb.6-22: Anzahl der Shopping-Center nach Standortlage und Eréffnungsjahren, Stand 06/2014
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Bautétigkeit

Im Durchschnitt der letzten finf Jahre wurden
etwa 1.680 neue Biro- und Verwaltungsgebaude
pro Jahr mit einer Nutzflache von durchschnitt-
lich rund 2.300 m? gebaut. Im Segment der Han-
dels- und Lagergebaude gingen dem Markt etwa
7.200 neue Immobilien mit einer Nutzflache von
durchschnittlich rund 8.500 m? zu (Statistisches
Bundesamt 2013). Nach Abzug der amtlich ge-
meldeten Bauabgange ergibt sich im flinfjahrigen
Mittel ein Nettosaldo von ca. 840 neuen Biro-
und ca. 5.390 neuen Handelsgebauden pro Jahr.

Im Buromarkt stellt das Jahr 2012 einen Wende-
punkt nach mehrjahriger Abwartsentwicklung dar
(Abb.6-24). Gegeniuber dem Vorjahr stieg die
neu gebaute Nutzflache 2013 um etwa 24 % auf
gut 2,51 Mio. m? an. Die fertiggestellte Flache von
Handels- und Lagergebauden gab dagegen nach
zwei starken Wachstumsjahren 2013 mit einem
Minus von 2 % leicht nach und erreichte rund
8,91 Mio. m2.

Biirobeschiiftige

Anzahl und Entwicklung der Blrobeschaftigten
werden in der amtlichen Statistik nicht abgebil-
det. Uber auf Berufsgruppen zugeschnittene
Quoten werden Hochrechnungen von sozial-
versicherungspflichtig Burobeschaftigten nahe-
rungsweise ermittelt (sog. Dobberstein-Metho-
de). Die Birobeschaftigten sind ein zentraler
Indikator fiir die Nachfrage nach Buroflachen und
damit fir Neubauprojektierungen wie auch fir
Bestandsanpassungen. Auch Mietenveranderun-
gen lassen sich als zeitverzogerte Reaktion des
Marktes u. a. auf modifizierte Blurobeschaftigten-
zahlen zurlckfihren.

Strukturdaten der Bundesrepublik Deutschland

Die Burobeschéaftigtenzahl selbst wird in erster
Linie von der Konjunkturlage beeinflusst. Zuletzt
pauste sich die bereits mehrere Jahre andauern-
de Phase wirtschaftlichen Wachstums und po-
sitiven Beschaftigungstrends auf die Nachfrage
nach Biroflachen durch.

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Bliro-
beschaftigten Uberrundete 2011 die Marke von
zehn Millionen (Abb. 6-25). Mit etwa 10,98 Mio.
SV-Birobeschéaftigten wird 2014 ein weiteres Mal
ein neuer Hoéchstwert erreicht. Dies entspricht
einer durchschnittlichen Birobeschaftigtenquote
von 36,4 %. Die Quote gibt den Anteil der Bu-
robeschaftigten an allen Beschaftigten an. Sie
hat sich infolge des Strukturwandels in der Wirt-
schaft und unserer Arbeitsgesellschaft in den
vergangenen Jahrzehnten kontinuierlich erhéht.

Die Grunde fir den Anstieg bzw. die Verande-
rung der Bilirobeschaftigtenquote liegen auch
darin, dass bestimmte Wirtschaftsbranchen mit
einer hohen Tertidrisierung in der Gesamtwirt-
schaftsstruktur an Bedeutung gewinnen.

Nach einem Abflachen der Entwicklungskurve
in den Jahren 2009 bis 2011 zieht die Birobe-
schaftigtenquote seit 2012 wieder merklich an.
Wie in Abb.6-25 und Abb.6-26 zu erkennen
ist, liegt die Quote in Ostdeutschland mit zuletzt
33,6 % erheblich unter der westdeutschen Quote
von knapp 37%. Ein Grund ist darin zu sehen,
dass sich im Osten weniger Agglomerations-
raume konzentrieren und entsprechend weniger
Arbeitsplatze angesiedelt sind, die hohe Anteile
an Burobeschaftigung aufweisen (wie hochwer-
tige Dienstleistungen, Verwaltungs- und Wissen-
schaftseinrichtungen).
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von Nichtwohngebauden (Neubau) - Lange Reihen. Statsistisches Bundesamt. Wiesbaden

Abb. 6-24: Baufertigstellungen Bliro- und Handelsgebédude 2010 bis 2013
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Datenbasis: BBSR-Immobilienmarktbeobachtung; Regionaldaten zur Birobeschaftigung (empirica-Regionaldatenbank)

Abb. 6-25: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Biirobeschéftigten 1999 bis 2014
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Abb. 6-26: Biirobeschéftigtenquote 2014
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711 Grundstiicksmarktberichte

Grundstucksmarktberichte sind grundlegende
Ubersichten (iber das Marktgeschehen der be-
bauten und unbebauten Grundsticke. Sie werden
von Gutachterausschiissen regelmaRig fir deren
Zustandigkeitsbereich herausgegeben. Grund-
sticksmarktberichte kénnen auf der einen Seite
Angaben zur allgemeinen Marktentwicklung an-
hand aktueller Marktdaten und auf der anderen
Seite die fir die Wertermittlung erforderlichen
Daten enthalten. Einige Marktberichte vermitteln
auch einen Uberblick zur Entwicklung von Ten-
denzen des speziellen Grundstliicksmarkts sowie
Uber die Tatigkeit des Gutachterausschusses.

Die Darstellung der Ergebnisse der Auswer-
tung und Analyse des Grundstiicksmarktes in
Grundstucksmarktberichten umfasst schwer-
punktmafBig Transaktionen von bebauten und
unbebauten Grundstiicken. Die Auswertung des
Marktvolumens (Kauffallzahlen, Flachen- und
Geldumsatze) erfolgt differenziert in verschie-
denen Teilméarkten. Die unbebauten Grundsti-
cke und bebauten Wohnimmobilien werden oft
nach ihrer Auspragung differenziert; bebaute
gewerbliche Grundstiicke riicken insbesondere
in herausgestellten Standorten zunehmend in
den Fokus der Betrachtung. Fir die Darstellung
der Marktentwicklung werden haufig Vergleiche
zu Vorjahren gezogen. Fir eine Wertermittlung
stellen die Grundsticksmarktberichte umfang-
reiche Angaben wie Indexreihen, Umrechnungs-
koeffizienten, Vergleichsfaktoren fur bebaute
Grundstucke sowie Sachwertfaktoren und Lie-
genschaftszinssatze zur Verfuigung, die von den
Gutachterausschiissen nach rechtlichen Vorga-
ben fir den lokalen und regionalen Grundstlcks-
markt abgeleitet werden (fir die Wertermittlung
erforderliche Daten nach § 193 Abs. 5 BauGB).
Einige Gutachterausschisse veroffentlichen in
den Grundsticksmarktberichten Angaben zu
Mietpreisen fir den nicht geférderten Wohnraum
oder Mietlibersichten flr gewerblich genutzte
Flachen, die grundsatzlich auch in der Werter-
mittlung berlcksichtigt werden kdénnen.

Weitere Immobilienmarktinformationen in Deutschland

71 Veroffentlichungen

der
Gutachterausschusse

Grundstucksmarktberichte werden in der Regel
jahrlich erstellt. Daneben geben einige Gutach-
terausschisse unterjahrig zusammenfassende,
aktualisierte Marktinformationen heraus, die
auf eine Darstellung der fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten verzichten. Die Erstellung
eines Grundsticksmarktberichtes ist durch
unterschiedliche landesrechtliche Regelungen
nicht fir alle Gutachterausschisse verbindlich;
es ergibt sich ein stark heterogenes Bild bei der
Erstellung sowie beim Inhalt von Grundsticks-
marktberichten (vgl. Abb.7-1). In der Vergan-
genheit gab es verschiedene Bestrebungen, den
Aufbau und den Inhalt zu vereinheitlichen.

Von den ortlichen Gutachterausschiissen, die
sich an der Datenerhebung zum Immobilien-

M Ja
(7] Nein

Datengrundlage: AK OGA 2015
Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GecBasis-DE

Herausgabe

[] keine Angabe

©/GA

Abb.7-1: Herausgabe von értlichen Grundstiicksmarktberichten in

Deutschland (gemeldete Angaben, Stand 2015)
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marktbericht Deutschland beteiligten, wurden
im Berichtszeitraum fir 304 Landkreise bzw.
kreisfreie Stadte Grundstiicksmarktberichte her-
ausgegeben. Fir 80 Landkreise haben die Gut-
achterausschiusse keine Angaben gemacht und
fur 98 Landkreise wurde angegeben, dass keine
Grundsticksmarktberichte erstellt werden.

Fir die einzelnen Bundeslander ist ein deutli-
cher Unterschied in der Abdeckung mit Grund-
stiicksmarktberichten zu erkennen. Einige
Bundeslander werden flachendeckend in den
Grundsticksmarktberichten der o6rtlichen Gut-
achterausschiisse beschrieben, in anderen
Bundeslandern gibt es deutliche Licken in der
Abdeckung.

Zudem werden Landesgrundstiicksmarktberich-
te von den Oberen Gutachterausschiissen und
den Zentralen Geschéaftsstellen herausgege-
ben. Anders als die Grundstiicksmarktberichte
der Gutachterausschisse untersuchen sie das
Grundstiicksmarktgeschehen  eines  ganzen
Bundeslandes. Landesgrundstiicksmarktberichte
sind im Herbst 2015 noch nicht in allen Bundes-
ldndern erhaltlich (vgl. Abb.7-2).

Immobilienmarktbericht Deutschland 2015

71.2 Boden- und
Immobilienrichtwerte

Bodenrichtwerte sind als Geldbetrag ausgewie-
sene und auf einen Quadratmeter des Bodens
normierte durchschnittliche Lagewerte. Sie
gelten ausschlieBlich fir den Boden und sollen
dessen unterschiedliche Entwicklungszustande
bericksichtigen. Sie sind nicht auf besiedelte
Flachen beschrankt und werden so auch fir
land- und forstwirtschaftliche Flachen und wei-
tere Grundstiicksarten bestimmt. Bodenricht-
werte werden entsprechend § 196 BauGB von
den Gutachterausschissen unter Nutzung der
Kaufpreissammlung flachendeckend ermittelt;
die Ermittlung ist nach § 193 Abs. 5 BauGB eine
Pflichtaufgabe.

Bodenrichtwerte sind die einzigen aufgrund
tatsachlich anfallender Grundsticksgeschéafte
abgeleiteten Orientierungswerte flir Bodenpreise
und haben insofern grofRe Bedeutung. Sie dienen
der Unterrichtung der Offentlichkeit iiber die Situ-
ation am Immobilienmarkt. Darlber hinaus sind
sie Grundlage zur Ermittlung des Bodenwerts
und finden in Verwaltungsverfahren Anwendung.
Eine besondere Bedeutung erlangen Boden-
richtwerte neben der Verkehrswertermittlung
zunehmend in der steuerlichen Bewertung. Aus
diesem Grund sind Bodenrichtwerte fur die ver-
schiedenen Entwicklungszustande des Bodens
zu bestimmen.

Bodenrichtwerte werden nach Art und MalR der
baulichen Nutzung vergleichbarer Grundstuicke
in Richtwertzonen zusammengefasst (zonale
Bodenrichtwerte). Die  wertbeeinflussenden
Grundsticksmerkmale eines (fiktiven, aber
lagetypischen) Bodenrichtwertgrundstuickes

Bundesland Landesgrundstiicksmarktbericht

Baden-Wirttemberg
Bayern

Berlin

Brandenburg
Bremen

Hamburg

Hessen
Mecklenburg-Vorpommern
Niedersachsen
Nordrhein-Westfalen
Rheinland-Pfalz
Saarland

Sachsen
Sachsen-Anhalt
Schleswig-Holstein
Thiringen

ja (getrennt fir Bremen und Bremerhaven)

nein

nein
ja
ja

Abb.7-2: Herausgabe von Landesgrundstiicksmarktberichten (Stand: Herbst 2015)
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werden dargestellt; nur mit ihnen bekommt der
Bodenrichtwert eine inhaltliche Aussage (siehe
Abb.7-3). Die Ermittlung und Darstellung der
Bodenrichtwerte wird durch die Bodenricht-
wertrichtlinie vereinheitlicht.

& < B-MK-I1-25260 |\
" 2

50| | B-MKCI-25-320 =
|

T

A==

\.

Offenburg zum Stichtag 31.12.2014.
(Quelle: Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grund-
stlickswerten der Stadt Offenburg)

Die Ermittlung von Bodenrichtwerten hat mindes-
tens alle zwei Jahre zu erfolgen. Naheres kénnen
seit der Novellierung des BauGB im Jahr 2013
die Landesregierungen regeln. Teilweise werden
Bodenrichtwerte in einem jahrlichen Turnus neu
ermittelt (Abb.7-4).

Die Ermittlung der Bodenrichtwerte erfolgt stan-
dardisiert nach den in der Bodenrichtwertrichtli-
nie des Bundes vorgegebenen Verfahren.

Bodenrichtwerte sind mit ihren wertbeeinflussen-
den Merkmalen nutzergerecht bereitzustellen.
Die Nachfrage nach Bodenrichtwerten und die
Anspriche der Nutzer an ihre Qualitat sind in der
Vergangenheit splrbar gestiegen. Dieser Effekt
wird noch zunehmen.

Die in Deutschland anstehende Grundsteuer-
reform setzt bestimmte bundeseinheitliche
Anforderungen hinsichtlich der Verfligbarkeit
von Marktdaten, zu denen insbesondere die
Bodenrichtwerte zdhlen werden. Als elementare
Grundlage fir die Bemessung des Steueranteils
des Grund und Bodens miissen die Bodenricht-
werte kinftig flachendeckend elektronisch bereit-
gestellt werden.

Weitere Immobilienmarktinformationen in Deutschland

Turnus der Bodenrichtwertermittiung
durch die Gutachterausschiisse

Sachsen
Anhalt

Hessen

Rheinland- ¢
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Wiirttemberg
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[ jahrlich
[ zweijahrig

Datengrundlage: AK OGA 2015
Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.7-4: Turnus der Bodenrichtwertermittlung in den
Bundesléndern

Bodenrichtwerte fiir Bauland

Fir das vorhandene (bebaute bzw. unbebaute)
Bauland in Deutschland liegen nahezu vollstan-
dig Bodenrichtwerte vor. Im Jahr 2014 wurden
von den an der Erstellung des Immobilienmarkt-
berichts Deutschland beteiligten Gutachter-
ausschussen Uber 500.000 Bodenrichtwerte
abgeleitet und beschlossen. Die Anzahl der
Bodenrichtwerte ist im Vergleich zu dem voran-
gegangenen Berichtszeitraum in etwa konstant
geblieben.

Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche Fla-
chen

Im Jahr 2014 wurden durch 361 der an der Erstel-
lung des Immobilienmarktberichts Deutschland
beteiligten Gutachterausschisse Bodenrichtwer-
te fir landwirtschaftliche Flachen abgeleitet und
beschlossen; dies entspricht 89,4 % aller teilneh-
menden Gutachterausschiisse. Zu beachten ist,
dass sich nicht in jedem Zustandigkeitsbereich
eines Gutachterausschusses landwirtschaftliche
Flachen befinden. Die Anzahl der Gutachteraus-
schisse, die Bodenrichtwerte fiir landwirtschaft-
liche Flachen abgeleitet haben, ist damit leicht
um 4,5 % gestiegen.

GA
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Besondere Bodenrichtwerte

Neben den zonalen Bodenrichtwerten gibt es
so genannte Besondere Bodenrichtwerte. Be-
sondere Bodenrichtwerte werden nach § 196
Abs. 1 BauGB auf Antrag flr einzelne Gebiete
und bezogen auf einen abweichenden Zeitpunkt
ermittelt. GroRe Bedeutung besitzen Besondere
Bodenrichtwerte in Stadtebaulichen Sanierungs-
malnahmen (Abb.7-5) und Stadtebaulichen
EntwicklungsmaRnahmen, um maflnahmenbe-
dingte Bodenwertzuwachse abzuschdpfen. Im
Jahr 2014 wurden von den an der Erstellung des
Immobilienmarktberichts Deutschland beteiligten
Gutachterausschissen 334 Besondere Boden-
richtwerte neu abgeleitet und beschlossen.

Sanierungsgebietes Démitz zum Stichtag:
31.12.2014

(Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte des Land-

kreises Ludwigslust-Parchim / Oberer Gutachterausschuss
Mecklenburg-Vorpommern)
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Bodenrichtwertinformationssystem BORIS in
Deutschland

Das Bodenrichtwertinformationssystem (BORIS)
ist ein online-gestutztes Auskunftsportal, das
die von den Gutachterausschiissen abgeleite-
ten Bodenrichtwerte in grafischer Darstellung
digital verfligbar macht. Die einzelnen BORIS-
Landerlésungen koénnen als Geodatendienst in
unterschiedliche Geodatenportale eingebunden
werden und stellen somit einen wichtigen Beitrag
innerhalb der Geodateninfrastruktur der o&ffent-
lichen Verwaltung dar. Sie ermdglichen eine
raumbezogene Recherche der aktuellen, aber
zum Teil auch historischen Bodenrichtwerte mit
den grundstlicksbeschreibenden Merkmalen wie
den Entwicklungszustéanden und der Nutzungsart
(Abb.7-6).

Die Bodenrichtwerte werden von den Gutach-
terausschissen fur ihren Zustandigkeitsbereich
abgeleitet und beschlossen. Bundesweit, aber oft
auch innerhalb eines Landes, war das Datenan-
gebot lange Zeit nicht zwischen verschiedenen
Gutachterausschiissen abgestimmt und konnte
deshalb nur begrenzt fir mehrere Zustandig-
keitsbereiche Ubergreifend genutzt werden. Eine
landerlibergreifende Harmonisierung fir die
Fihrung der Datenbestande der Bodenrichtwer-
te wurde durch die Richtlinie zur Ermittlung von
Bodenrichtwerten geschaffen und wird in BORIS
umgesetzt.

Eine vernetzte Datenabgabe unterschiedlicher,
dezentraler Geodatenbestande ist zeitgemal
und nutzerorientiert. Deshalb hat die Arbeitsge-
meinschaft der Vermessungsverwaltungen der
Lander der Bundesrepublik Deutschland (AdV)
die Schaffung eines solchen Angebots fir BORIS
vorangetrieben. So werden beispielsweise eine
verknipfte Darstellung der Bodenrichtwerte mit
den Geobasisdaten der Vermessungsverwaltung
(prazise Georeferenzierung) durch das Vernetzte
Bodenrichtwertinformationssystem (VBORIS)
realisiert und kinftig zudem die verschiedenen
Landerportale zusammengefihrt. Ziel ist es, die
Bodenrichtwerte der Gutachterausschiisse bun-
deseinheitlich im Internet beispielsweise Uber
das Portal

www.gutachterausschuesse-online.de

zukunftsorientiert anzubieten sowie bundesweit
einheitlich und flachendeckend in amtlicher Qua-
litat (héchste Aktualitat und garantierte Kontinui-
tat) fir jedermann zur Verfligung zu stellen.
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LEEHETR Aktuelles Information  Standardmods

B

Abb.7-6: BORIS am Beispiel der Stadt Diisseldorf

Immobilienrichtwerte

Immobilienrichtwerte sind Vergleichsfaktoren
nach § 193 Abs. 5 Nr. 4 BauGB und werden
vergleichbar zu Bodenrichtwerten von den Gut-
achterausschissen auf Grundlage der Kauf-
preissammlung abgeleitet. Immobilienrichtwerte
werden allerdings nur flr bebaute Lagen ermittelt
und umfassen neben dem Bodenwertanteil aus-
drucklich auch den Wertanteil des aufstehenden,
lagetypischen Gebaudes. Fir die Ableitung wer-
den wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale
wie Lage, Alter und Ausstattung des Gebaudes

ag

Gemeinde Dasseldorf

Gemarkungsname Pempelfort

Ortsteil Stadtmitte

Bodenrichtwertnummer | 99210

Bodenrichtwert 1500€/m

Stichtagdes
Bodenrichtwertes

ichtwertkennung | zonal

Basiskarte - Bezeichnung | Stadiplan

01012015

Entwicklungszustand Baureifes Land

ebfrei nach BauGB und

Mutzungsart

Geschosszahl

Tiefe

aktueller Jahrgang
2015

(Gebaudefaktoren) oder der Ertrag des Grund-
stiickes (Ertragsfaktor) analysiert. Die genutzten
wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmale sind
fur die Angabe des Immobilienrichtwertes unab-
dingbar (vgl. Abb.7-7). Immobilienrichtwerte sind
in der Regel auf einen Quadratmeter Wohnflache
normiert (Gebaudefaktor). Sie geben unter Be-
rucksichtigung einer Vielzahl von wertbeeinflus-
senden Grundstiicksmerkmalen fur das Gebiet,
fur das sie bestimmt wurden, ein Preisniveau an.
Ein objektbezogener Marktwert wird nicht unmit-
telbar abgebildet.

it

ngsbedingungen

Der Obere Gutachterausschuss
fur Grundstuckswerte im Land
Hordrhein Westfalen

S

I

Gemeinde Dortmund

Gemarkungsname Dortmund

Ortsteil Ruhrallee Ost

Wohnlage mittel

1092

1245 €/m®

Stichtagdes Immobilienrichtwertes 01012015

Teilmarkt Eigentumswohnungen

Beschreibende Merkmale

Objektgruppe Weiterverkauf

Baujahr 1955

‘Wohnflache 41-80m°

Ausstattungsklasse mittel

Geschosslage 1

Balkon vorhanden

Anzahl der Wohneinheiten 1330

‘Wl Sonstige Hinweise

VIR  aktueller Jahrgang
S
- 2015
P2

0.2km

Abb.7-7: Lagetypische Immobilienrichtwerte am Beispiel der Stadt Dortmund
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71.3 Weitere
Immobilienmarktdaten der
Gutachterausschiisse

Einige Gutachterausschusse flhren laufende
oder zeitpunktbezogene Mietpreissammlungen
durch und kdénnen hiermit die Transparenz auf
dem Wohnungsmarkt erhohen. Diese Mietpreis-
sammlungen dienen neben der Ableitung einiger
fur die Wertermittlung erforderlicher Daten wie
den Liegenschaftszinssatzen auch der Ermitt-
lung von Mietspiegeln und der Ableitung von
Bodenrichtwerten in bebauten Lagen. Die Miet-
ertrage werden fiur Ertragsobjekte direkt beim
Eigentimer oder Nutzer erhoben.

Ein Mietspiegel nach den §§ 558c und 558d
BGB ist eine Ubersicht (ber ortsiibliche Ver-
gleichsmieten fiir vermietbare Wohnflachen. Die
Mietspiegel missen, um Unabhangigkeit und
Marktndhe zu wahren, von der Gemeinde oder
von Interessenvertretern der Vermieter und der
Mieter gemeinsam erstellt oder anerkannt wor-
den sein und regelmaRig aktualisiert werden.
Gutachterausschiisse kdnnen bei der Erstellung
von Mietspiegeln in vielfaltiger Weise unterstut-
zend tatig werden. Teilweise verfligen sie Uber
eine entsprechende Mietpreissammlung, be-
sitzen notwendige statistische Kompetenz und
weisen die erforderliche Unabhangigkeit auf. Die
Mietpreisubersichten fur gewerbliche Mietflachen
werden in einigen Fallen in Zusammenarbeit mit
Teilnehmern des Grundstiicksmarktes gesam-
melt, jedoch mit der Objektivitat der Gutachter-
ausschiisse ausgewertet.

Die Sammlung der Mietpreise durch Gutach-
terausschisse erfolgt deutschlandweit sehr
heterogen. In einigen Bundeslandern werden
flachendeckende Mietpreissammlungen gefihrt,
in anderen hingegen nur vereinzelt. Im Jahr 2014
wurden von 196 an der Erstellung dieses Immo-

Immobilienmarktbericht Deutschland 2015

bilienmarktberichtes beteiligten Gutachteraus-
schissen fir ihren Zustandigkeitsbereich Miet-
preissammlungen gefiihrt. Zu beachten ist, dass
der Zustandigkeitsbereich eines Gutachteraus-
schusses mehrere Gebietskérperschaften um-
fassen kann. Untersucht ist nicht, ob Mieten fur
Wohnraum oder gewerbliche Flachen vorliegen.
Eine ausdrickliche gesetzliche Notwendigkeit
zur Sammlung und Auswertung von Mietpreisen
gibt es nicht. Die Erstellung eines sogenannten
qualifizierten Mietspiegels nach § 558d BGB
wird kunftig dort notwendig sein, wo durch Lan-
desverordnung Gemeinden als Gebiet mit ange-
spanntem Wohnungsmarkt erklart wurden und
entweder eine Kappungsgrenze (fir bestehende
Mietverhaltnisse) oder eine Mietpreisbremse
fur Neuvermietungen (Mietrechtsnovellierungs-
gesetz) eingefiihrt ist. Dies erfordert eine hohe
Aktualitat der Daten in Mietpreissammlungen.

Im Jahr 2014 waren 66 der an der Erstellung
dieses Immobilienmarktberichtes mitwirkenden
Gutachterausschiisse in unterschiedlicher Form
an der Erstellung von Mietspiegeln oder Miet-
Ubersichten beteiligt. Im Vergleich zum vorange-
gangenen Berichtszeitraum hat sich die Anzahl
geringfugig erhoht.

Auerdem erstellen viele Gutachterausschus-
se auf Anfrage Auswertungen zu bestimmten
Aspekten des Immobilienmarktes fur Marktana-
lysen oder spezielle Bewertungsaufgaben auf
Grundlage der Kaufpreissammlungen. Dazu
zahlen bspw. Angaben zu Renditen oder Grund-
stlickstransaktionen im Rahmen von Zwangsver-
steigerungen. Die Zielsetzung dieser Analysen
kann sehr individuell sein. Sofern sich eine
Kaufpreissammlung entsprechend einer Anfrage
automatisiert auswerten lasst, kébnnen Gutach-
terausschisse auf auftragsbezogene Anfragen
umgehend reagieren.
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7.21 Marktinformationen des
Bundesinstituts fir Bau-,
Stadt- und Raumforschung

Das Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raum-
forschung (BBSR) im Bundesamt fir Bauwesen
und Raumordnung (BBR) betreibt als Ressort-
forschungseinrichtung im Geschéftsbereich des
Bundesministeriums fur Umwelt, Naturschutz,
Bau und Reaktorsicherheit (BMUB) umfang-
reiche Forschungsarbeit zur Verbesserung der
Transparenz des Grundstiicks- und Immobilien-
marktes. Als Datenquelle fur die Untersuchungen
bedient sich das BBSR vorrangig der Informati-
onen von behordlichen und gewerbsmaRigen
Datenlieferanten und nimmt fachliche Wertungen
der Ergebnisse vor. Das BBSR liefert insbeson-
dere Marktinformationen fir die Fachpolitiken
der Bundesministerien und bundesweit tatige
Immobilienmarktteilnehmer. Das Bundesinsti-
tut unterhalt zudem eine eigene Datenbank zur
Raum- und Stadtentwicklung (INKAR), in der In-
dikatoren zusammengetragen und aggregiert zur
Verfligung gestellt werden.

Das BBSR erarbeitet regelmaRig alle vier Jahre
einen umfassenden ,Wohn- und Immobilien-
marktbericht“. Der Bericht analysiert neben den
Rahmenbedingungen des Grundstiicks- und
Immobilienmarktes auch die Bauland-, die Woh-
nungs- und die gewerblichen Immobilienmarkte
auf nationaler Ebene. Der nachste derartige
Immobilienmarktbericht des BBSR wird voraus-
sichtlich in 2016 veroffentlicht werden. Neben der
allgemeinen Entwicklung des gesamtdeutschen
Grundstiicks- und Immobilienmarktes wird die
Angebots- und Nachfragestruktur untersucht. Die
Darstellung der Daten erfolgt zumeist in Textform
und grafischer Darstellung; raumlich aggregierte
Daten werden oft tabellarisch prasentiert. Die
regionalen und oértlichen Gegebenheiten werden
anders als von den Gutachterausschiissen vom
BBSR nicht untersucht. Im Mai dieses Jahres
veroffentlichte das BBSR die ,Wohnungsmarkt-
prognose 2030 die die zukunftige Entwicklung
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7.2 Weitere amtliche

Veroffentlichungen

des Wohnimmobilienmarktes - insbesondere des
Wohnungsbaubedarfs - beschreibt.

Ferner fiihrt das BBSR Forschungsprojekte zu
aktuellen Aspekten des Grundstiicks- und Immo-
bilienmarktes durch und verdéffentlicht die Ergeb-
nisse zeitnah auf seiner Internetprasenz.

Weitere Informationen:

http://www.bbsr.bund.de

7.2.2 Wohngeld- und
Mietenbericht der
Bundesregierung

Das BMUB erstellt mit Unterstitzung des BBSR
fur die Bundesregierung den Wohngeld- und
Mietenbericht. Die Bundesregierung unterrich-
tet den Bundestag uUber die Miethéhe und die
Mieterstruktur von Haushalten, die nach dem
Wohngeldgesetz staatliche Unterstltzung erhal-
ten. Der Wohngeld- und Mietenbericht wurde im
Herbst 2015 dem Bundestag vorgelegt. Fir die
Analyse der Miethdéhe und Mieterstruktur ist eine
umfangreiche Kenntnis des freien Mietmarktes
erforderlich. Der Wohngeld- und Mietenbericht
untersucht die wohnungspolitischen Schwer-
punkte der Bundesregierung wie die Entwicklung
der Wohnungsmieten und der Wohnnebenkosten
sowie die Inanspruchnahme der staatlichen Un-
terstlitzung auf ihre Umsetzung und Wirksamekeit.
Zur Erstellung des Berichts werden die Daten
des Soziodkonomischen Panels des Deutschen
Instituts flr Wirtschaftsforschung, die Daten
des Statistischen Bundesamtes, die Daten des
Maklerverbandes IVD und die Daten des BBSR
Wohnungsmarktbeobachtungssystems (IDN
Immodaten u.a.) miteinander verknipft. Der
Wohngeld- und Mietenbericht differenziert die
Marktmieten in Erst- und Wiedervermietungsmie-
ten in unterschiedlichen Teilrdumen (Kreise und
kreisfreie Stadte) nach Ausstattung, Bauwerk-
salter und Stadtgrofie. Sozial geférderte Mieten
werden unabhangig von der Marktmiete festge-
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legt und orientieren sich an Herstellungskosten
und Forderbedingungen.

7.2.3 Informationen des
Deutschen Stadtetages

Der Arbeitskreis ,Wertermittlung“ in der Fach-
kommission ,Kommunales Vermessungs- und
Liegenschaftswesen“ des Deutschen Stadteta-
ges gibt seit 1955 jahrlich den Bericht ,,Immobili-
enmarkt in groRen deutschen Stadten®in der Zeit-
schrift ,Der Stadtetag“ heraus. Hauptbestandteil
der Untersuchung ist das Transaktionsgeschehen
am Wohnimmobilienmarkt in 63 deutschlandweit
verteilten Stadten (Immobilienmarkt 2013 in gro-
Ren deutschen Stadten). Der Bericht beschreibt
die Entwicklung der innerstadtischen Immobilien-
markte. Die Untersuchung richtet sich vor allem
an Entscheidungstrager in den Mitgliedsstadten
des Deutschen Stadtetags, allerdings werden
die Daten ebenso von einer Vielzahl von Markt-
teilnehmern und wissenschaftlichen Instituten
genutzt. Die Daten fur die Erstellung des Immobi-
lienmarktberichts werden im Zusammenhang mit
der Datenerhebung fiir den Immobilienmarktbe-
richt Deutschland des Arbeitskreises der Oberen
Gutachterausschisse und Gutachterausschisse
erhoben. Die Zusammenfassung der Ergebnisse
erfolgt in grafischer und numerischer Form. In
der Zeitschrift ,Der Stadtetag“ wird eine gekurzte
Version veroffentlicht; eine ausfihrlichere Dar-
stellung der Ergebnisse ist Uiber den Internetauf-
tritt des Deutschen Stadtetags verfiigbar.

Daneben gibt es eine zweite Publikation, die sich
ausschlieRlich mit der Entwicklung der Wohnim-
mobilienmarkte beschaftigt (,Markt fur Wohn-
immobilien“). Die Untersuchung wird zum 1. Ja-
nuar jeden Jahres in einer Blitzumfrage bei den
Gutachterausschiissen erhoben. Dabei werden
die Entwicklungstendenzen der lokalen Markte
fur verschiedene Formen der Wohnimmobilien
erfragt. Zudem findet eine kurzfristige Prognose
fur das kommende halbe Jahr statt. Das Ergebnis
der Untersuchung wird jeweils Anfang Februar
veroffentlicht.

Weitere Informationen:
http://www.staedtetag.de

(Sowohl der Bericht ,Markt fir Wohnimmobilien
2014" als auch der Bericht ,Immobilienmarkt in
grolRen deutschen Stadten® sind jeweils aktuelle
Themenschwerpunkte; zurlickliegende Berichte
sind teilweise Uber die Suchfunktion zu finden).
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7.2.4 Veroffentlichungen des
Statistischen Bundesamtes

Das Statistische Bundesamt erhebt zum Moni-
toring des Immobilienmarktes sowie der darin
berufstatigen Bevolkerung eine Vielzahl an Sta-
tistiken. Schwerpunkte bilden die Unternehmens-
struktur, die Baukosten und der Wohnimmobili-
enmarkt. Die Statistiken umfassen verschiedene
Indexreihen (Baupreis-, Baukosten- und Hauser-
preisindex), eine Flachenerhebung nach Art der
tatsachlichen Nutzung, eine Statistik der Kauf-
werte (Kaufwerte flir Bauland und landwirtschaft-
liche Flachen) und die Bautatigkeitsstatistik (Bau-
genehmigungen, Baufertigstellung, Bauabgang
und Bauuberhang).

Die Daten des Statistischen Bundesamtes wer-
den fir Gesamtdeutschland erhoben und aggre-
giert dargestellt. Die Erhebung der Daten erfolgt
in einer Totalerhebung oder einer Stichprobe.
Auch die Gutachterausschisse sind Datenliefe-
ranten fir das Statistische Bundesamt. Die Sta-
tistiken zum Immobilienmarkt erscheinen quar-
talsweise oder jahrlich, einige Statistiken werden
nur in Zensuserhebungen aktuell erfasst und
anschlieRend fortgeschrieben. Zu den einzelnen
Statistiken verdffentlicht das Statistische Bun-
desamt in Qualitatsberichten die Datenherkunft,
die Erhebungsart und den Zweck der Erhebung
als Metadaten. Anders als das BBSR nimmt das
Statistische Bundesamt keine Wertungen vor.

Die Statistik der Bautatigkeit und die Statistik
Uber den Markt fir Bauland bzw. den Markt fir
land- und forstwirtschaftliche Flachen enthalten
wesentliche Angaben zum Grundstiicksmarkt.
Der Baupreisindex und der Hauserpreisindex
besitzen als Rahmendaten fiir den Grundstlicks-
und Immobilienmarkt eine herausragende Be-
deutung in der amtlichen Statistik. Die Daten des
Statistischen Bundesamtes und auch der statis-
tischen Landesamter sind weit starker aggregiert
als die Daten der Gutachterausschisse. Die vom
Statistischen Bundesamt herausgegebenen Da-
ten werden von volkswirtschaftlichen Analysten,
Immobilienmarktteilnehmern sowie der allgemei-
nen Offentlichkeit genutzt. Eine Analyse und In-
terpretation der Daten nehmen die statistischen
Amter nicht vor.

Weitere Informationen:

http://www.destatis.de
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Bundesportale

Arbeitskreis der Gutachterausschiisse und
Oberen Gutachterausschiisse in der Bundes-
republik Deutschland (AK-OGA)
www.immobilienmarktbericht-deutschland.info
Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte
in den Ldndern der Bundesrepublik Deutsch-

land

www.gutachterausschuesse-online.de/

Landesportale

Baden-Wiirttemberg
www.gutachterausschuesse-bw.de
Bayern
www.gutachterausschuesse-bayern.de
Berlin
www.berlin.de/gutachterausschuss
Brandenburg
www.gutachterausschuesse-bb.de
Bremen
www.gutachterausschuss.bremen.de
Hamburg

www.gutachterausschuss.hamburg.de

8.1

Kontaktdaten

Internetprasenz der
amtlichen
Wertermittlung in
Deutschland

Hessen

www.gutachterausschuss.hessen.de
www.boris.hessen.de/

Mecklenburg-Vorpommern

www.laiv-mv.de/land-mv/LAiV_prod/LAiV/
AfGVK/Grundstueckswertermittlung/index.

Isp
Niedersachsen
www.gag.niedersachsen.de
Nordrhein-Westfalen
www.boris.nrw.de
Rheinland-Pfalz
www.gutachterausschuesse.rlp.de
Saarland
www.saarland.de/zgga.htm
Sachsen
www.boris.sachsen.de
Sachsen-Anhalt
www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de
Schleswig-Holstein
www.gutachterausschuesse-sh.de
Thiiringen

www.gutachterausschuss-th.de
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8.2 Kontaktdaten

Bundesland Telefon/Fax Internet

Baden- Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Tel.: 0711 - 959 80 750 grundstueckswertermittlung-bw@lgl.bwl.de
Wiirttemberg Abt. 2 — Gutachterausschusswesen Fax: 0711 - 959 80 92 750
Biichsenstralle 54, 70174 Stuttgart www.gutachterausschuesse-bw.de

Postfach 10 29 62, 70125 Stuttgart

Bayern Oberer Gutachterausschuss Tel. 0871 - 88-1350 oga-bayern@ landshut.de
fir Grundstiickswerte in Bayern Fax. 0871 - 88-200-1350
- Geschaftsstelle - www.gutachterausschuesse-bayern.de
Fleischbankgasse 310
84028 Landshut
Berlin Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Tel.: 030 - 9013-5239 gaa@senstadtum.berlin.de
Umwelt Fax: 030 - 90139-5231
- Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir www.berlin.de/gutachterausschuss

Grundstiickswerte in Berlin -
Fehrbelliner Platz 1

10707 Berlin

Brandenburg Oberer Gutachterausschuss fiir Tel.: 03 35 - 55 82 520 oberer.gutachterausschuss@geobasis-bb.de
Grundstiickswerte im Land Brandenburg Fax: 03 35 - 55 82 503
Geschaftsstelle beim Landesbetrieb www.gutachterausschuesse-bb.de

Landesvermessung und
Geobasisinformation Brandenburg
Robert-Havemann-Strale 4

15236 Frankfurt (Oder)

Bremen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Tel.: 0421 - 3614944 gutachterausschuss@geo.bremen.de
Bremen Fax: 0421 - 36189469
Lloydstrale 4 www.gutachterausschuss.bremen.de

28217 Bremen

Hamburg Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Tel.:040 - 42826 - 6000 gutachterausschuss@gv.hamburg.de
Hamburg Fax:040 - 42792 - 6000
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung www.gutachterausschuss.hamburg.de

Neuenfelder Strake 19
21109 Hamburg

Hessen Zentrale Geschaftsstelle der Gutachterausschiisse Tel.: 0611- 535 5575 info.zggh@hvbg.hessen.de
fiir Immobilienwerte des Landes Hessen Fax: 0611 - 327 60 50 85
SchaperstralRe 16 www.gutachterausschuss.hessen.de
65195 Wiesbaden www.boris.hessen.de/
Mecklenburg- Oberer Gutachterausschuss fiir Tel.: 0385 588-56332 wertermittlung@laiv-mv.de
Vorpommern Grundstiickswerte im Land Mecklenburg- Fax: 0385 588-48256258
Vorpommern www.laiv-mv.de/land-mv/LAiV_prod/LAiV/
Landesamt fiir innere Verwaltung Mecklenburg- AfGVK/Grundstueckswertermittiung/index.jsp
Vorpommern
Amt fiur Geoinformation, Vermessungs- und
Katasterwesen
Liibecker Stralle 289

19059 Schwerin

Niedersachsen Landesamt fiir Geoinformation und Tel.: 0441 - 9215-633 oga@lgln.niedersachsen.de
Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) Fax: 0441 - 9215-505
Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg www.gag.niedersachsen.de

Geschiftsstelle

Oberer Gutachterausschuss
Stau 3

26122 Oldenburg
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Bundesland Anschrift Telef ax E-Mail/Internet

Rheinland-Pfalz  Oberer Gutacht h fiir Grundstii rte  Tel.: 0261 - 492-366 oga.rip@vermkv.rip.de
fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz Fax: 0261 - 492 365
- Geschiftsstelle - www.gutachterausschuesse.rlp.de
Von-Kuhl-Stralle 49
56070 Koblenz
Sachsen Staatsbetrieb Geobasisinformation und Tel.: 0351 - 82834010 servicedesk@geosn.sachsen.de
Vermessung Sachsen Fax: 0351 - 82 83 6400
- Geschiftsstelle des Oberen Gutachteraus- www.boris.sachsen.de
schusses fiir Grundstiickswerte im Freistaat
Sachsen -
Olbrichtplatz 3
01099 Dresden
Schleswig- Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Tel.: 0451 - 30090 123 poststelle-luebeck@Ivermgeo.landsh.de
Holstein Schleswig-Holstein Fax: 0451 - 30090 149
Dezernat 45 - www.gutachterausschuesse-sh.de

Zentrale Geschéftsstelle der Gut:
fiir Grundstiickswerte des Landes Schleswig-
Holstein

Brolingstr. 53 b-d

23554 Libeck
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