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Wahrend in anderen Landern Verwerfungen auf
den Immobilienmarkten zu Turbulenzen auf den
internationalen Finanzmarkten gefiihrt haben,
hat sich der Wohnungs- und Immobilienmarkt
in Deutschland als wesentlicher Stabilitatsanker
erwiesen. Zu verdanken ist dies vor allem den
hierzulande verlasslichen Rahmenbedingungen
— gerade bei der Kreditfinanzierung. Derzeit
gewinnen Immobilien nicht zuletzt deshalb eine
neue Attraktivitat fur Anleger. Angesichts der
anhaltenden Vertrauenskrise auf den internatio-
nalen Markten steigt der Wunsch nach verlassli-
chen Anlageformen.

Investitionsbereitschaft — von in- wie auslandi-
schen Investoren — setzt immer auch funktionie-
rende Markte voraus. Funktionierende Markte
wiederum brauchen ein transparentes Markge-
schehen. Der ,Immobilienmarktbericht Deutsch-
land“ hat sich zum Ziel gesetzt, genau diese
Transparenz weiter zu verbessern. Der nach
2009 zum zweiten Mal erschienene Bericht weist
fur den Immobilienmarkt bundesweit deutlich
wachsende Umséatze und tendenziell leicht stei-
gende Preise nach und bestétigt den zunehmen-
den Trend zur Immobilie als Kapitalanlage. Daru-
ber hinaus analysiert er die Immobilienmarkte in
einzelnen Bundeslandern sowie regionalen Teil-
markten wie zum Beispiel im Rhein-Main-Gebiet
oder der Metropolregion Ruhr.

Da nicht fur alle Regionen Deutschlands ver-
wertbare Daten zur Verfligung stehen, beinhaltet
der ,Immobilienmarktbericht Deutschland 2011
weiterhin ,weil3e Flecken®. Allerdings werden wir
kiinftig von einer immer breiteren Datengrundla-

Vorwort

ge profitieren: Alle Bundeslander sind seit Mitte
2009 gesetzlich dazu verpflichtet, Obere Gutach-
terausschiisse oder zentrale Stellen einzurichten,
die insbesondere Uberregionale Auswertungen
und Analysen des Grundstliicksmarktgesche-
hens erstellen.

Besonders wuirdigen méchte ich, dass der ,Im-
mobilienmarktbericht Deutschland 2011“ das
Ergebnis einer freiwilligen Zusammenarbeit von
Vertretern der Gutachterausschiisse aller Bun-
deslander ist. Mein herzlicher Dank gilt all jenen,
die zum Gelingen dieses Berichtes beigetragen
haben. Dieses Engagement gilt es fortzusetzen,
denn der ,Immobilienmarktbericht Deutschland®
ist ein wichtiger Baustein auf dem Weg zu mehr
Markttransparenz in Deutschland!

Dr. Peter Ramsauer MdB

Bundesminister fir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung
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Wussten Sie schon, dass ...

.. esin den westlichen Bundeslandern seit iber 50 Jahren, in den 6stlichen Bundeslandern seit Gber
20 Jahren Gutachterausschusse gibt?

.. die meisten Immobilienverkaufe in den Kustenregionen erfolgten?
.. der teuerste Bauplatz in Miinchen an der KaufingerstralRe mit einem Preis von rd. 60.000 €/m? liegt?
.. im Landkreis Gorlitz das preiswerteste Wohnbauland in Deutschland mit 1 €/m? gehandelt wird?

.. die meisten Bauplatze fur individuellen Wohnungsbau in den Bundeslandern Brandenburg und
Rheinland-Pfalz verkauft wurden?

.. in Deutschland in 2010 Grundstlicke mit einer Flache von insgesamt 3.500 km? verauf3ert wurden
- soviel wie die Flache Berlins und des Saarlandes zusammen?

. das teuerste Apartment in Hamburg im Jahr 2010 mit fast 16.700 €/m? Wohnflache gehandelt
wurde?

.. man im Landkreis Ostvorpommern bereits fur 8 ct/m? Grunlandflachen kaufen kann?

.. ein durchschnittliches Baugrundstiick fur Reihenhauser/Doppelhaushalften ca. 390 m? groR ist?
.. das gesamte Immobilienvermdgen in Deutschland rd. 10 Billionen € betragt?

.. sich ein Mehrfamilienhaus in 2010 durchschnittlich mit 6,2 % verzinst hat?

.. in 2010 in Deutschland fast 250.000 Eigentumswohnungen fir rd. 33,5 Mrd. € verkauft worden
sind?
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Zielsetzung

Die Immobilienwirtschaft hat als zweitgrofiter
Wirtschaftszweig Deutschlands (rd. 400 Mrd.€
Umsatz jahrlich) groRe volkswirtschaftliche
Bedeutung. Zur Immobilienwirtschaft zahlen
Unternehmen, die sich mit Planung, Erstellung,
Finanzierung und Bewirtschaftung von Immobili-
en beschéaftigen.

Alle diese Unternehmen benétigen fur ihre Arbeit
grundlegende Marktinformationen.

Der Immobilienmarktin Deutschland ist ein stabili-
sierender Faktor fur die gesamte Volkswirtschaft;
durch die vorhandenen Rahmenbedingungen
und durch die Bindung der Bevdlkerung an die
.eigene Scholle” hat er eine ganz besondere Be-
deutung. 52 % der deutschen Bevdlkerung leben
in den eigenen vier Wanden und haben eine star-
ke Bindung an ihr Grundeigentum.

Bundesweite Markttransparenz ist ein Grundbe-
dirfnis der Bevolkerung, der Politik, Verwaltung
und der auf dem Immobilienmarkt agierenden
Unternehmen.

Die Anforderungen, die heute an die immobi-
lienwirtschaftliche Markttransparenz  gestellt
werden, sind vielfaltig. Zu den grundlegenden
Ansprichen zahlen nicht nur Informationen Uber
Funktionen des Marktes und Auswirkungen von
Rahmenbedingungen, sondern in erster Linie
die Bereitstellung von Orientierungshilfen fur die
Marktteilnehmer. Grundstiickseigentimern, Kau-
fern, Bauwilligen, Kreditgebern oder kommuna-
len und staatlichen Stellen sollen Informationen
wie Bodenrichtwerte, Immobilienrichtwerte oder
Durchschnittspreise bereitgestellt werden.

Zusatzlich dienen der Markttransparenz Ver-
kehrswertgutachten, Mietspiegel und zunehmend
auch  webbasierte  Immobilienbewertungen.
Samtliche Daten sollen im lIdealfall flichende-
ckend, aktuell, belastbar, standardisiert und kos-
tenglnstig zur Verfligung gestellt werden.

Der Gesetzgeber hat mit Einfihrung des Bundes-
baugesetzes 1960 den Gutachterausschiissen
der Lander u.a. die Aufgabe Ubertragen, Grund-
sticksmarkttransparenz zu schaffen. Zu diesem
Zweck werden den Geschéftsstellen der Gut-
achterausschusse der Lander von den Notaren
Abschriften aller Kaufvertrage tber Immobilien
Ubermittelt. Seit der Novellierung des Baurechts
im Jahr 1986 und dessen Zusammenfassung im
Baugesetzbuch (BauGB) sind die relevanten Vor-
schriften in den §§192 bis 199BauGB zu finden.
Durch §195BauGB wird jede den Eigentums-

Zielsetzung

Ubergang an einem Grundstlick beurkundende
Stelle verpflichtet, eine Abschrift der Urkunde
an die Geschéaftsstelle des jeweils zustandigen
Gutachterausschusses zu Ubersenden. Die hie-
raus abgeleitete Kaufpreissammlung stellt die
Grundlage aller Auswertungen des Gutachter-
ausschusses dar. Zusatzlich stehen die Daten
der Kaufpreissammlung berechtigten Interessen-
ten zur Verfigung. Datenschutzrechtliche An-
forderungen werden durch eine entsprechende
Anonymisierung der Kauffalldaten erfullt.

In Ubereinstimmung mit den Vorgaben des
BauGB sind interessierten Nutzern die Grund-
sticksmarktinformationen flachendeckend und
landeseinheitlich zur Verfigung zu stellen.
Insbesondere soll Marktteilnehmern und Inte-
ressierten eine den Anforderungen der Werter-
mittlung und der Nutzer genugende Darstellung
des Grundstlickmarktes in einer anschaulichen,
Ubersichtlichen und nachvollziehbaren Art gege-
ben werden.

Besonderes Augenmerk liegt auf der Herausga-
be und Veroffentlichung einheitlich konzipierter
und inhaltlich aufeinander abgestimmter Grund-
stlicksmarktinformationen, die derzeit sowohl
durch regionale Grundstliicksmarktberichte der
einzelnen Gutachterausschisse der Lander als
auch durch einzelne Landesgrundstiicksmarkt-
berichte durch die Oberen Gutachterausschisse
bereitgestellt werden.

Der Immobilienmarktbericht Deutschland ist ein
weiterer Schritt auf dem Weg, die bundesweite
Markttransparenz zu verbessern. Zu diesem
Zweck werden Landesdaten zu bundesweiten
Aussagen uber den Immobilienmarkt aggregiert.
Fir die Immobilienwirtschaft soll der Immobilien-
marktbericht Deutschland mit seinen vielfaltigen
Analysen der Markte eine Antwort auf wirtschaft-
liche Fragestellungen bei kinftigen Entschei-
dungen bieten. In erster Linie werden dabei die
Entwicklungen der Jahre 2009 und 2010, teil-
weise auch die der Jahre 2007 - 2010 analysiert.
Soweit es sinnvoll erscheint, wird auch auf lang-
fristige Tendenzen eingegangen. Diese Daten
ermoglichen eine Aussage Uber eine allgemeine
Entwicklung flr durchschnittliche, markttypische
Objekte.

Eine hohe Markttransparenz ist ein wesentlicher
Standortfaktor fur Investitionen, was einer in den
letzten Jahren gestiegenen Bedeutung Deutsch-
lands als Zielmarkt sowohl fir nationale als
auch internationale Investoren Rechnung tragt.
Globalisierung und Investitionsbereitschaft sind
nicht an Landesgrenzen gebunden, vielmehr sind
Grenzen oft durch mangelnde Markttransparenz
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definiert. Immobilienmarktdaten missen deutsch-
landweite Standortvergleiche ermdglichen, was
die Notwendigkeit fir bundesweite Analysen
verstarkt. Zielgruppen des vorliegenden Berichts
sind die Politik (als Grundlage fiir wohnungs-
und wirtschaftspolitische Entscheidungen), die
offentliche Verwaltung, die Immobilienwirtschaft
und die Banken sowie international oder Uberre-
gional tatige Akteure auf dem Grundsticksmarkt.

Der Immobilienmarktbericht Deutschland wird
herausgegeben von den Vorsitzenden der Obe-
ren Gutachterausschiisse in Deutschland, den
Vorsitzenden der Gutachterausschisse der
Bundeslander Berlin, Bremen und Hamburg, den
Leitern und Leiterinnen der zentralen Geschafts-
stellen der Gutachterausschisse in Hessen und
dem Saarland sowie weiteren beteiligten Gut-
achterausschiissen in den Bundeslandern. Der
Herausgabezyklus liegt bei zwei Jahren.

Immobilienmarktbericht Deutschland 2011
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21 Ziele und Organi-
sation

Rechtsgrundlage und Anforderungen der
amtlichen Wertermittlung

Das Gutachterausschusswesen in Deutschland
hat seine allgemeine Rechtsgrundlage in den §§
192 ff. des Baugesetzbuches (BauGB). Die wei-
tere Ausgestaltung dieser Rechtsnorm, wie z. B.
die Bildung und das Tatigwerden der Gutachter-
ausschusse, die Einrichtung sowie die Aufgaben
der Geschéftsstellen der Gutachterausschisse,
obliegt den Bundeslandern.

Die Gutachterausschiisse fir Grundstiickswer-
te leiten auf der Grundlage von Kaufvertragen
Bodenrichtwerte und Grundsticksmarktdaten
ab. Diese leisten einen Beitrag zur Markttrans-
parenz eines Landes und sind Grundlage fir
Standort- und Investitionsentscheidungen. Im-
mobilienmarktdaten werden von Privatpersonen,

Arbeitskreis der Oberen Gutachterausschiisse

Verwaltungen und Wirtschaftsunternehmen fur
vielfaltige Entscheidungen im Zusammenhang
mit Immobilien bendtigt. Mit ihrer Verdffent-
lichung tragen die Gutachterausschisse fir
Grundstuckswerte wesentlich zur Grundstticks-
markttransparenz bei.

Nach § 198 i. V. m. § 199 Abs. 2 Baugesetzbuch
(BauGB) sind durch die Lander — mit Ausnahme
der Stadtstaaten - Obere Gutachterausschisse
oder Zentrale Geschéftsstellen zu bilden. Diese
haben insbesondere die Aufgabe, Gberregionale
Auswertungen und Analysen des Grundstiicks-
marktgeschehens zu erstellen. Dieser Verpflich-
tung kommen die Lander insbesondere durch
Landesgrundstiicksmarktberichte nach.

Zum aktuellen Zeitpunkt sind die Gutachteraus-
schisse in Deutschland wie folgt strukturiert
(Abb.2-1):

Anzahl der Haushalte **) | Oberer Gutachterausschuss

Gutachpt‘:rzaauhsls(::er:ﬁsse *) je Gutachterausschuss | (OGA) oder zentrale Stelle
(gerundet) (ZGGA)
Baden-Wirttemberg 1.008 5.000
Bayern 96 63.000 ggf. 2012 OGA
Berlin 1 1.991.000 -
Brandenburg 17 74.000 OGA
Bremen 2 181.000 -
Hamburg 1 983.000 -
Hessen 45 66.000 ZGGA
Mecklenburg-Vorpommern 8 107.000 OGA
Niedersachsen 14 277.000 OGA
Nordrhein-Westfalen 77 112.000 OGA
Rheinland-Pfalz 36 53.000 OGA
Saarland 7 70.000 ZGGA
Sachsen 13 170.000 ggf. 2012 OGA
Sachsen-Anhalt 4 302.000 OGA
Schleswig-Holstein 15 93.000 evt. ZGGA
Thiringen 23 49.000 OGA
Deutschland Gesamt 1.367
*) Stand Febr. 2012,
**) Stand 2010

Abb. 2-1: Gutachterausschlisse in Deutschland
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Arbeitskreis der Gutachterausschiisse und
Oberen Gutachterausschiisse (AK OGA)

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

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

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

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

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

In einem ersten Schritt wurde durch die Ver-
offentlichung  des  Immobilienmarktberichts
Deutschland 2009 im Fruhjahr 2010 ein abge-
stimmtes und effizientes Vorgehen der Gutach-
terausschisse zur Verbesserung bundesweiter
Immobilienmarkttransparenz realisiert.

Zur Herausgabe der bundesweiten Marktinfor-
mationen in einem Immobilienmarktbericht und
auch zur Ableitung von weiteren bundesweiten
Marktinformationen ist eine Redaktionsstelle bei

Immobilienmarktbericht Deutschland 2011

der Geschéftsstelle des Oberen Gutachteraus-
schusses in Niedersachsen gebildet worden.
Hier werden die Marktinformationen der Gutach-
terausschusse in Deutschland aus den jeweiligen
Berichtsjahren zusammengefihrt, analysiert und
den beteiligten Autoren zur weiteren Bearbeitung
zur Verfligung gestellt. Die Redaktionsstelle ent-
wickelt auch das Layout des Berichtes, stimmt
die einzelnen Beitrage inhaltlich aufeinander ab
und fugt alle Teilbeitrage zu einem vollstandigen
Bericht zusammen.

Die Verantwortung fur den Bericht tragen die
Autoren im Rahmen ihrer Funktion innerhalb
der jeweiligen Gutachterausschisse oder Ge-
schaftsstellen, denen sie angehdren.

2.2 Befragung der Gut-
achterausschusse
zu Immobilien-
marktdaten
2009/ 2010

Kaufpreissammlungen

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

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

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

Arbeitskreis der Gutachterausschiisse
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Untersuchungsrdume, Bildung von Subkrei-
sen

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

Die Analysen der 6rtlichen Gutachterausschisse
in Deutschland beziehen sich in der Regel auf die
Gebietsebene der Gemeinden bzw. der Stadtbe-
zirke in groReren Stadten.

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

Aus diesem Grund sind in einer ersten Phase die
Mitglieder des Arbeitskreises bzw. die Gutachter-
ausschisse gebeten worden, mitzuteilen, ob es
unterhalb der Ebene der Landkreise bzw. kreis-
freien Stadte Regionen gibt, die unter den o.g.
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Gesichtspunkten zusammenzufassen waren.
Dartber hinaus sind die Zustandigkeitsbereiche
der Gutachterausschiisse ebenfalls unterhalb
der Landkreise und kreisfreien Stadte angeord-
net, so dass sich auch hier entsprechende Unter-
suchungsraume ergeben haben.

Zur Datenerhebung und spéateren Datenanalyse
wurden daher ,Subkreise“ gebildet, die struktu-
relle Unterschiede innerhalb von Landkreisen
oder kreisfreien Stadten abfangen kdnnen oder
die Zustandigkeitsbereiche von Gutachteraus-
schissen berucksichtigen.

Als Ergebnis dieser ersten Erhebung haben
sich Untersuchungsraume ergeben, wie z.B. in
Abb. 2-2 dargestellt.

Mit dieser ersten detaillierten Unterteilung und
der Berucksichtigung von strukturellen Beson-
derheiten konnen Verwerfungen statistischer
Kennzahlen von Stichproben eines Landkreises
(z.B. durchschnittlicher Preis je m? Wohnflache in
Kistenbereichen oder im Hinterland) ansatzwei-
se aufgefangen werden. So wird z.B. das Rhein-
Main-Gebiet oder der Bereich um Hamburg damit
besser abgebildet. Es wird davon ausgegangen,
dass sich z.B. die Kustengebiete Mecklenburg-
Vorpommerns oder der GroRraum um Berlin zu
einem spateren Zeitpunkt noch genauer untersu-
chen lassen.

Eine Abfrage der Informationen auf der Ebene
der Gemeinden in Baden-Wirttemberg hat aller-
dings einen fir weitere Analysen nicht geeigne-
ten Ricklauf der Antworten ergeben.
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Abb. 2-2: Beispiel Untersuchungsraum Ruhr - Metropole
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2.3 Beschreibung der
erhobenen Daten

Im Zuge der Haupterhebung der Immobilien-
marktdaten wurden - wie bereits fur die Jahre
2007 und 2008 - durch den AK OGA keine origi-
naren Kauffalldaten verwendet.

Die Gutachterausschiisse in Deutschland wur-
den gebeten, auf der Grundlage ihrer Kaufpreis-
sammlungen Immobilienmarktdaten abzuleiten,
die fur den jeweiligen Untersuchungsraum gelten.

Die Informationen kénnen in drei Blocke unterteilt
werden:

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

e Anzahl der abgeleiteten Bodenrichtwerte,

e werden landwirtschaftliche Bodenrichtwer-
te abgeleitet,

e wird eine Mietpreissammlung geflihrt,

e werden Indexreihen zur Preisentwicklung
abgeleitet,

e liegen Liegenschaftszinssatze vor.

2. Umsatzdaten

e Anzahl der Vertrage (in Stuck),
e verauBerte Grundstlcksflache (in Hektar),
e Investierte Geldsumme (in Millionen €).

3. Preisinformationen, z.B.

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

e durchschnittliche Wohnflache einer Immo-
bilie,

e Durchschnittspreis fur den Quadratmeter
Wohnflache einer Immobilie,

e Liegenschaftszinssatze und Rohertrags-
faktoren fir Blro- und Verwaltungsgebau-
de,

e Indexreihen zur Preisentwicklung von
e Grundstlcken fur den Eigenheimbau,

e Grundstiicken fir die gewerbliche Nut-
zung.

Diese Informationen sind nach Teilmarkten bis
hin zu den einzelnen Grundstiicksarten unterglie-
dert erhoben worden.

e Land- und forstwirtschaftliche Flachen,
e Ackerflachen,
e Grinlandflachen,

Immobilienmarktbericht Deutschland 2011

e Waldflachen mit Bestand,
e alle Ubrigen land- und forstwirtschaftli-
chen Flachen,

e unbebaute Bauflachen,
e \Wohnbauland,
e individueller Wohnungsbau,
e Geschosswohnungsbau,
e gewerbliche Bauflachen,
Industriebauland,
gewerbliche Nutzung,
geschéftliche Nutzung,
alle Uibrigen unbebauten Bauflachen,

e bebaute Grundstlicke,

e freistehende Ein- und Zweifamilienhau-

ser,

e Reihenhauser und Doppelhaushalften,
Mehrfamilienhduser / Geschosswoh-
nungsbau,

Buro- und Verwaltungsgebaude,
Geschaftsgebaude,

Handels- und Verbrauchermarkte,
alle Ubrigen bebauten Grundstiicke,

e \Wohnungs- und Teileigentum,
e neue Eigentumswohnungen,
e gebrauchte Eigentumswohnungen,
e gebrauchte Wohnungen nach Umwand-
lung in Eigentumswohnungen,
e Teileigentum.

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

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

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

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

Insgesamt ist von den Gutachterausschiissen ein
Fragenkatalog mit rund 700 Fragen fur jedes Be-
richtsjahr, mithin also 1.400 Fragen insgesamt,
beantwortet worden.

Arbeitskreis der Gutachterausschiisse
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Die Befragung wurde auf einer Internetplattform
durchgefiihrt, die von der Redaktionsstelle des
AK OGA in Kooperation mit dem Bundesinstitut
fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) mit
Hauptsitz in Bonn entwickelt und vom BBSR fi-
nanziert wurde.

EinschlieRlich der Befragung zu den Jahren 2007
und 2008 liegt nunmehr eine Datenbasis zu Im-
mobilienmarktdaten fur die Jahre 2007 bis 2010
vor.

2.4 Hinweise und Aus-
blick

Sowohl fir den Immobilienmarktbericht 2009 als
auch fiir den Bericht 2011 sind die Gutachteraus-
schusse fur jeweils zwei Berichtsjahre befragt
worden. Die Befragung 2009/2010 ist erstmals
auch fir die Analysen des Deutschen Stadtetags
verwendet worden. Ebenso nutzt das BBSR die
Analyseergebnisse fir seine eigenen Berichte.
Diese Entwicklung zeigt, dass ein starker Bedarf
an der Erhebung von Immobilienmarktdaten
besteht. Durch die Zusammenfihrung der Befra-
gungen des Stadtetags und des BBSR ist eine
effizientere Bearbeitung durch die Gutachteraus-
schisse erreicht worden.

Bei der Analyse der Daten sind in manchen Fal-
len durchaus bemerkenswerte Abweichungen zu
anderen Verodffentlichungen der Gutachteraus-
schisse (z.B. Landesgrundstiicksmarktberichte
der Oberen Gutachterausschiisse oder Zentra-
len Stellen) festgestellt worden.

Die Ursachen liegen in tlw. abweichenden Ana-
lysezeitrdumen sowie in unterschiedlichen Inter-
pretationen zur Einbeziehung von Transaktionen,
die eher dem ungewodhnlichen Geschaftsverkehr
zuzuordnen sind, in die Darstellung der Ge-
samtumsatze.

Die Ergebnisse zeigen in einigen Fallen auch
Abweichungen zu Angaben des Immobilien-
marktberichtes 2009. Bei der Erstellung dieses
Berichtes istimmer das aktuell genaueste Daten-
material verwendet worden welches bekannt war
und es sind in einigen Fallen auch verbesserte
Analysemethoden verwendet worden. Wenn es
hierdurch zu Abweichungen kommt, kann davon
ausgegangen werden, dass die in diesem Bericht
verdffentlichten Daten zutreffend sind.

Arbeitskreis der Oberen Gutachterausschiisse

Um die Aktualitat des Datenmaterials zu verbes-
sern ist es vorgesehen, die Datenerhebung bei
den Gutachterausschissen nunmehr jahrlich
durchzufiihren. Damit wird auch erreicht, dass
sich der erhebliche Aufwand fir die Gutach-
terausschisse auf zwei Jahre verteilt und die
Bearbeitung in engem Zusammenhang mit der
ohnehin erforderlichen Berichterstattung durch
die Gutachterausschusse erfolgt. Die Befragung
findet kunftig jahrlich in der ersten Jahreshalfte
statt.

Arbeitskreis der Gutachterausschiisse

m und Oberen Gutachterausschiisse
in der Bundesrepublik Deutschland



Bundesrepublik Deutschland Immobilienmarktbericht Deutschland 2011 11

3 Bundesrepublik Deutschland
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3.1 Aligemein

Immobilienméarkte werden regional von verschie-
denen Faktoren beeinflusst. Geografie, verkehrs-
technische Infrastruktur, Nutzung des Grund und
Bodens, Bevdlkerungsdichte, demografische
Entwicklung und wirtschaftliches Potential sind
die Einflussfaktoren, die auf das Immobilien-

Bundesrepublik Deutschland

marktgeschehen einwirken und damit ihre Wer-
tigkeit spurbar beeinflussen. Entscheidend ist in
der Regel nicht eine Einflussgrof3e, sondern das
Zusammenspiel und die Verflechtung der ver-
schiedenen Faktoren.

Nordsachsen

Quelle: Bundesamt fiir Kartographie und Geodésie (Stand 04.09.2011)

Abb. 3-1: Lander der Bundesrepublik Deutschland (Verwaltungsgrenzen)

Arbeitskreis der Gutachterausschiisse
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3.1.1 Grundung und Aufbau

Die Bundesrepublik Deutschland wurde am 23.
Mai 1949 gegriindet. Die Bundeshauptstadt ist
Berlin. GemaR ihrer Verfassung versteht sich die
Bundesrepublik als soziale, rechtsstaatliche und
foderale Demokratie. Sie ist Griindungsmitglied
der Européaischen Union und mit ca. 82 Mio.
Einwohnern deren bevdlkerungsreichstes Land.
Ferner ist Deutschland unter anderem Mitglied
der Vereinten Nationen, der OECD (Organisa-
tion fur wirtschaftliche Zusammenarbeit und
Entwicklung), der NATO (Nordatlantische Ver-

Flache
[km?]
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tragsorganisation), der OSZE (Organisation fur
Sicherheit und Zusammenarbeit in Europa) und
der G8 (Gruppe der Acht). Gemessen am Brut-
toinlandsprodukt ist Deutschland die viertgrofite
Volkswirtschaft der Welt, nach den Vereinigten
Staaten, Japan und der Volksrepublik China.

Die Bundesrepublik Deutschland wird als Bun-
desstaat aus 16 Landern gebildet (Abb.3-1 und
Abb. 3-2). Die Lander wiederum gliedern sich in
kommunale Gebietskorperschaften.

Landkreise /
kreisfreie
Stadte

Bevolke-

Einwohner
[Mio.]

rungsdichte

Hauptstadt

[E/km?]

% Baden-Wadrttemberg 35.751 10,74 301 44 Stuttgart
@ Bayern 70.550 12,51 177 96 Munchen
@ Berlin 892 3,44 3.861 1 -
@ Brandenburg 29.482 2,51 85 18 Potsdam
% Bremen 404 0,66 1.637 2 -
% Hamburg 755 1,77 2.349 1 -
% Hessen 21.115 6,06 287 26 Wiesbaden
@ \";';‘;'g;"nﬁg:g 23.189 1,65 71 8 Schwerin
Niedersachsen 47.635 7,93 166 46 Hannover
2@ Nordrhein-Westfalen 34.088 17,87 524 54 Dusseldorf
f¥ e Rheinland-Pfalz 19.854 4,01 202 36 Mainz
Saarland 2.569 1,02 398 6 Saarbriicken
Sachsen 18.420 417 226 13 Dresden
Sachsen-Anhalt 20.449 2,38 115 14 Magdeburg
Schleswig-Holstein 15.799 2,83 179 15 Kiel
%* Thiringen 16.172 2,25 139 23 Erfurt
g;‘z:‘s‘ifgmb"k 357.124 81,80 229 403 Berlin

Abb. 3-2: Landeriibersicht

Quelle: Statistisches Bundesamt Deutschland (Stand: 23.06.2011)
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3.1.2 Geografie und Klima

Die Bundesrepublik Deutschland liegt in der Mitte
Europas. Sie hat insgesamt neun Nachbarstaa-
ten und ist damit das Land mit den meisten euro-
paischen Nachbarn.

Gepragt ist Deutschland in seinen Naturrdumen
durch das Norddeutsche Tiefland, die Mittelge-
birgszone und das Alpenvorland mit den Alpen.
Der hochste Punkt ist der Gipfel der Zugspitze

Bundesrepublik Deutschland

mit 2.962 m Uber Normalnull. Die niedrigste
begehbare Landesstelle Deutschlands liegt
bei 3,54 m unter Normalnull in einer Senke bei
Neuendorf-Sachsenbande in der Wilstermarsch
in Schleswig-Holstein.

Fur das Klima der Bundesrepublik ist ihre Lage in
der gemaRigten Zone mit haufigem Wetterwech-
sel bestimmend. Winde aus vorwiegend west-
lichen Richtungen und Niederschlage zu allen
Jahreszeiten sind charakteristisch.

Arbeitskreis der Gutachterausschiisse
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Strukturdaten der Bundesrepublik Deutschland
unter die Angaben zur Bevdlkerung und Demo-
grafie, zum Verkehr und Arbeitsmarkt, zu sied-
lungsstrukturellen Pragungen und zur Land- und
Forstwirtschaft fallen, stellen die KenngréRRen des
Landes dar. Die Analyse der zeitlichen Entwick-
lung einzelner GréRen sowie die Untersuchung
der Wechselbeziehungen der verschiedenen
Daten lassen Prognosen fur die zukinftige Ent-
wicklungen zu. Auf dieser Grundlage entstehen
Planungen fir Investitionen in die Wirtschaft, den
Arbeitsmarkt, den Tourismus oder auch den Im-
mobilienmarkt.

3.21 Bevolkerung und Demografie

In der Bundesrepublik Deutschland leben derzeit
rd. 82 Mio. Einwohner auf einer Flache von rd.
357.000 km2. Das entspricht einer Bevdlkerungs-
dichte von 229 E/km?. Damit gehért Deutschland
zu den am dichtesten besiedelten Flachenstaa-

Immobilienmarktbericht Deutschland 2011

3.2 Strukturdaten

ten der Welt. Die Vergleichszahl fur die Europa-
ische Union liegt bei 119 E/km2 Etwa 75 Mio.
Menschen (91%) sind deutsche Staatsbirger.
Von diesen haben rund 16 Mio. Birger einen Mi-
grationshintergrund.

Wahrend die neuen Lander bereits seit [angerem
einen Einwohnerrickgang verzeichnen, kann
nunmehr auch fir die alten Lander erstmalig seit
der Wiedervereinigung ein (leichter) Rickgang
konstatiert werden (Abb. 3-3). Seit einem Héchst-
stand von 65,7 Mio. im Jahr 2005 sinkt auch hier
die Bevolkerungszahl leicht — allerdings jahrlich
nur um sehr niedrige 0,1 %. Demgegenuber
schrumpft die Bevoélkerung der neuen Lander pro
Jahr um ca. 0,5 % und damit wesentlich starker.
Insgesamt verliert Deutschland in jeden Jahr Ein-
wohner in der GréRRenordnung um 200 000.

Im Hinblick auf die zukilinftige Entwicklung verof-
fentlichte das Bundesinstitut flir Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR) 2009 eine Prognose zur
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O Deutschland gesamt B Friiheres Bundesgebiet C1Neue Lander und Berlin-Ost

Quelle: Statistisches Bundesamt Deutschland

Abb. 3-3: Bevélkerungsentwicklung in Deutschland seit 1980
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Veranderung der Bevdlkerungszahl von 2005
bis 2025 (Abb.3-4). Es ist deutlich zu erkennen,
dass die Abwanderungsquote im Osten Deutsch-
lands zunimmt und die Regionen um Berlin und
Munchen an Bevdlkerung zulegen.

Am Altersaufbau der Bevdlkerung lasst sich
ablesen, wie sich das Verhaltnis der jlingeren

Bundesrepublik Deutschland

zur alteren Generation entwickelt. Bereits heute
ist die Bundesrepublik Deutschland — wie die
meisten Industrielander — durch eine verhalt-
nismalig schwach vertretene junge Generation
gekennzeichnet. Die Lebenserwartung wéachst,
und dadurch verschiebt sich die Altersstruk-
tur standig zugunsten der alteren Menschen
(Abb.3-5). Bereits heute leben in Deutschland

L.iége

Luxembourg

100 km
(I

° Zirich . Innsbruck

Kiinftige Bevodlkerungsdynamik

Verdanderung der Bevélkerungszahl
2005 bis 2025 in %

. bis unter -10
B -10bisunter -3
[ ] -3bisunter 3
D 3 bis unter 10
i 10 und mehr

Szczecin

Datenbasis: BBSR-Bevélkerungsprognose
2005-2025/bbw

Quelle: Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und
Raumforschung

|
© BBR Bonn 2008

Abb. 3-4: kiinftige Bevélkerungsdynamik von 2005 bis 2025

Bevolkerung [Mio.]
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Jahr

Eunter 20 Jahren W20 - 60 Jahre 0060 - 80 Jahre O lber 80 Jahre

Quelle: Statistisches Bundesamt Deutschland

Abb. 3-5: Entwicklung der Altersstruktur der Bundesrepublik Deutschland seit 1950
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mehr 65-Jahrige als 15-Jahrige und Jungere
(Abb. 3-6). Dieser demografische Wandel hat vor
allem Auswirkungen auf die wirtschaftliche Wett-
bewerbsfahigkeit Deutschlands und die Zukunft
der sozialen Sicherungssysteme, er fuhrt aber
auch zu Anderungen bei der Nachfrage auf dem
Immobilienmarkt (siehe 3.4.2).
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Im Luftverkehr bildet Deutschland weiterhin die
wichtigste Drehscheibe Europas. Nach Angaben
des Statistischen Bundesamtes (Destatis) sind
im Jahr 2010 die Fluggastzahlen im Luftverkehr
im Vergleich zum Vorjahr um 4,8% gestiegen.
Insgesamt meldeten die 26 groflen deutschen
Flughafen 167 Millionen Passagiere. Auch der

2008 Altersgruppen 2030
von ... bis unter ...
Jahren
Manner Frauen Manner Frauen
65 und mehr

16,7120 % 22,3129 %

49,7 /61 % 20 - 65 42,1154 %
‘15,6/190/, 0-20 12,9/17 9
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I
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander

Abb. 3-6: Altersaufbau in Deutschland 2008 und 2030

3.2.2 Verkehr

In einer modernen Industrie- und Dienstleis-
tungsgesellschaft wie die der Bundesrepublik
Deutschland hat der Sektor Verkehr eine groRRe
Bedeutung. Zwischen Verkehr einerseits und
Wirtschaft und Gesellschaft andererseits besteht
eine enge Wechselbeziehung. Verkehr ermoég-
licht nationale und internationale Personen-,
Transport- und Gterverteilung, Tourismus und
Freizeitaktivitdten. Verkehr heif3t aber auch Be-
lastung: z.B. durch Unfélle, Larm und Luftver-
schmutzung. Eine leistungsfahige Verkehrsinfra-
struktur ist ein wichtiger Standortfaktor.

So verfugt die Bundesrepublik Deutschland tGber
eine Streckenléange der Eisenbahnen des 6ffent-
lichen Verkehrs von rd. 37.900 km. Davon waren
rd. 52% (2005) elektrifiziert. Das Strallennetz
des Uberortlichen Verkehrs (Autobahnen, Bun-
des-, Landes- und Kreisstraf3en) hat eine Léange
von rd. 231.000 km, davon entfallen rd. 6% auf
Autobahnen. Damit besitzt Deutschland nach
den USA eines der langsten Autobahnnetze der
Welt und das langste in Europa.

Luftfrachttransport stieg im Vergleich zu ande-
ren Transportformen uberproportional; in 2010
wurden insgesamt rd. 4,2 Mill. t Luftfracht auf
deutschen Flughéfen ein- und ausgeladen,
dies ist mehr als ein Viertel des europaischen
Luftfrachtaufkommens. Wichtigste Drehscheibe
ist dabei der Flughafen Frankfurt, der fast zwei
Drittel der gesamten deutschen Luftfracht um-
schlagt. Nach einem vorlibergehenden Einbruch
infolge der Wirtschafts- und Finanzkrise in 2009
setzt der Luftverkehr in Deutschland damit sein
Uberdurchschnittliches Wachstum weiter fort.

Auch die maritime Wirtschaft ist ein Wirtschafts-
zweig mit hoher gesamtwirtschaftlicher Be-
deutung. Das Netz der Bundeswasserstralien
in Deutschland umfasst circa 7.350 Kilometer
Binnenwasserstraf’en, von denen circa 75 Pro-
zent der Strecke auf Flisse und 25 Prozent auf
Kanale entfallen. Zu den Bundeswasserstrallen
zahlen auch circa 23.000 Quadratkilometer See-
wasserstrallen. Mehr als 380.000 Arbeitskrafte
sind in Deutschland in der maritimen Wirtschaft
einschlief3lich der maritimen Dienstleister tatig.
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3.2.3 Arbeitsmarkt

Eine zentrale Rolle in unserer Gesellschaft
spielen die Zahl der Erwerbstatigen und der
Umstand, ob jemand Arbeit hat oder aus dem Ar-
beitsprozess ausgeschieden ist. Der Einfluss auf
die Lebensunterhaltssicherung, die Einordnung
des Einzelnen in das gesellschaftliche Geflige
sowie auf das Wirtschaftswachstum und das So-
zialwesen ist groRR.

Die internationale Krise in den Jahren 2008/2009
hat die Wirtschaft stark geschwacht. Infolgedes-
sen sinkt im Jahr 2009 das Bruttoinlandprodukt
um 4,7 % in der Bundesrepublik. Es ist eine Erh6-
hung der Arbeitslosenquote auf 8,1 % (Abb.3-7)
sowie der Zahl der Kurzarbeiter um 1,089 Mio. im
Jahr 2009 zu verzeichnen.

Bundesrepublik Deutschland

ordnungsberichtes 2010 die Raumstrukturen in
Deutschland nach unterschiedlichen Kriterien
klassifiziert. Eine dieser Klassifizierungen ist die
sich an den tatsachlichen Siedlungsmustern ori-
entierende Unterscheidung nach den siedlungs-
strukturellen Pragungen:

e |andlich,
e teilweise stadtisch,
e Uberwiegend stadtisch.

Das BBSR hat alle 413 Landkreise und kreis-
freien Stadte in Deutschland diesen Pragungen
zugeordnet, so dass sich das Gesamtbild wie in
der Abbildung Abb. 3-8 ergibt.

Arbeitslosenquote [%]

2000 2001 2002 2003 2004

2005
Jahr

2006 2007 2008 2009 2010

Quelle: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit

Abb. 3-7: Arbeitslosenquote in Deutschland

Mithilfe verschiedener Stabilisierungsmalinah-
men durch den Staat wie Konjunkturpaketen oder
der Verringerung der Leitzinsen durch die Zen-
tralbanken kann die ékonomische Entwicklung
beeinflusst werden. Dadurch kann in Deutsch-
land innerhalb von 1,5 Jahren eine rasche und
nachhaltige Erholung der Wirtschaft verzeichnet
werden und die wichtigsten Kenngréfen im Jahr
2010 konnten das Vorkrisenniveau erreichen.
Das reale Bruttoinlandsprodukt erfahrt einen
Aufschwung um 3,6 %, wahrend die Arbeitslosig-
keit auf 7,7 % sinkt.

3.2.4 Siedlungsstrukturelle
Pragungen

Das Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumfor-
schung (BBSR) im Bundesamt fir Bauwesen und
Raumordnung (BBR) hat anlasslich des Raum-

3.2.5 Land- und Forstwirtschaft

Deutschland gehdrt zu den gréRten Agrarpro-
duzenten in der Europaischen Union. Mehr als
die Halfte der Landesflache, fast 190.000 km?,
werden landwirtschaftlich genutzt. Fast jeder
zehnte Erwerbstatige ist in Deutschland in Be-
reichen tatig, die direkt oder indirekt mit der
Land-, Forst- und Fischereiwirtschaft zusam-
menhangen. Dabei hat die landwirtschaftliche
Produktion trotz ihres geringen Anteils von etwa
1% an der volkswirtschaftlichen Gesamtleistung
eine hohe Bedeutung flr die Sicherstellung ei-
ner ausreichenden und qualitativ hochwertigen
Nahrungsmittelversorgung der Bevdlkerung zu
angemessenen Preisen. So kénnen gut 80%
des Nahrungsbedarfs aus heimischer Produktion
gedeckt werden. Zudem erbringen Land- und
Forstwirtschaft Leistungen, die nicht in die volks-
wirtschaftlichen Rechnungen eingehen. Hierzu
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Disseldorf;
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Siedlungsstrukturelle
Pragungen

landlich

I teilweise stadtisch

B iberwiegend stadtisch

Abb. 3-8: siedlungsstrukturelle Prdgungen der Landkreise und kreisfreien Stadte in Deutschland

zahlen zum Beispiel die Erhaltung und Pflege
der Kulturlandschaft sowie die Sicherung der na-
turlichen Lebensgrundlagen, wodurch in hohem
Mafe die Lebensqualitat in unserer Gesellschaft
beeinflusst wird.

Rund 30% der deutschen Landesflache sind
mit Wald bedeckt. Der Wald ist wichtig als Lie-
ferant fir den umweltfreundlichen Rohstoff Holz,
zur Verbesserung von Boden, Luft, Wasser und
Klima, als Lebensraum fir eine vielfaltige Fauna
und Flora und schlief3lich als geschéatzter Erho-
lungs- und Ausgleichsraum fiir die Menschen.
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Die deutsche Wirtschaft stellt die leistungs-
starkste Volkswirtschaft in Europa dar. Mit ei-
nem Anteil von 71,2% am Bruttoinlandprodukt
stellt der Dienstleistungssektor den wichtigsten
Wirtschaftszweig dar, gefolgt von der produ-
zierenden Industrie mit 27,9%. Die Land- und
Forstwirtschaft als dritter Sektor nimmt eine
untergeordnete Position, gemessen am Brut-
toinlandsprodukt von 0,9 %, ein. Die folgenden
Wirtschaftsindikatoren geben ein detailliertes
Bild von der wirtschaftlichen Entwicklung in den
einzelnen Bereichen.

3.3.1 Finanzwirtschaft

Grundlage fir zentrale finanz-, wirtschafts- und
geldpolitische Entscheidungen sind finanzstatis-
tische Daten. So betragt der Anteil der Ausgaben
der offentlichen Haushalte am Bruttoinlandspro-
dukt rd. 42%. Wichtige ZielgréRen des europai-
schen Stabilitdtspakts sind der Grenzwert fir das
Staatsdefizit (3 %) und der Stand der 6ffentlichen
Schulden (60 %), gemessen jeweils am Bruttoin-
landsprodukt (BIP).

Bundesrepublik Deutschland

3.3 Wirtschafts-

indikatoren

Seit den 1950er Jahren Ubertrafen die offentli-
chen Ausgaben gréfRtenteils die Einnahmen, so
dass die offentlichen Haushalte mit Ausnahmen
von wenigen Jahren Finanzierungsdefizite ver-
zeichneten. Die 6ffentlichen Schulden haben sich
seit der Wiedervereinigung nahezu verdreifacht.

Der Schuldenstand des offentlichen Gesamt-
haushalts erreichte am 31. Dezember 2009 mit
1.694 Mrd. € einen um 7,4 % hoheren Betrag als
Ende 2008. Die Staatsverschuldung in Deutsch-
land belauft sich somit auf 73,5% des BIP im
Jahr 2009. Im folgenden Jahr stieg die prozentu-
ale Staatsverschuldung auf 83,2 %.

Im europaischen Vergleich der 27 EU-Staaten
liegt Deutschland damit im Mittelfeld (Abb. 3-9).
12 Lander, darunter auch Deutschland, konnten
im Jahr 2010 den Grenzwert von 60 % Schul-
denstand der offentlichen Haushalte am BIP
nicht einhalten. Die Gesamtentwicklung der
EU der 27 Lander als auch des Euroraums (17
Lander) zeigt eine Erhéhung der Staatsverschul-
dung. Die Grinde sind zum Teil in den Folgen
der Finanzkrise und den daraus entstehenden
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Abb. 3-9: Vergleich der Staatsverschuldung der 27 EU-Lénder (Stand 2010)
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finanziellen Belastungen der Staatshaushalte zu
finden. Das Jahr 2010 zeigt jedoch bereits eine
positive Entwicklung in der Europaischen Union.
So wird sowohl in der EU der 27 Lander als auch
im Euroraum (17 Lander) eine Erhdéhung des BIP
sowie die Verringerung des offentlichen Defizits
im Vergleich zum Vorjahr registriert (Abb. 3-10).

3.3.2 AuRenhandel

Die deutsche Wirtschaft ist in hohem Malle ex-
portorientiert und damit auch exportabhangig.
Gleichzeitig ist Deutschland als rohstoffarmes
Land aber auch auf Importe — insbesondere im
Energiebereich — angewiesen. Abb.3-11 stellt

Immobilienmarktbericht Deutschland 2011

die Auflenhandelsbewegungen verteilt auf die
industriellen Hauptgruppen dar. Im Jahr 2010
wurden von Deutschland Waren im Wert von rd.
959,5 Mrd. € ausgefihrt und Waren im Wert von
rd. 806,2 Mrd. € eingefiihrt. Somit haben sich die
Ausfuhr- wie auch die Einfuhrzahlen nach einem
Einbruch um fast 20% im Jahr 2009 wieder er-
holt. Die Importe haben das Vorkrisenniveau na-
hezu erreicht, wahrend die Exporte bereits Uber
den Werten von 2008 liegen. Der AuRenhandels-
saldo erreicht im Jahr 2010 einen Uberschuss
von 153,3 Mrd. €.
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Abb. 3-10: Defizite/Uberschiisse der 27 Staaten der EU (Stand 2010)
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Abb. 3-11: deutscher AuBenhandel im Jahr 2010
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3.3.3 Verbraucherpreisindex

Der Verbraucherpreisindex misst die durch-
schnittliche Preisentwicklung aller Waren und
Dienstleistungen, die von privaten Haushalten
fur Konsumzwecke gekauft werden, wie zum
Beispiel Nahrungsmittel, Bekleidung, Mieten
oder auch Kraftfahrzeuge und Dienstleistungen
wie Friseur oder Reparaturen (,Warenkorb®).
Darin sind die Entwicklung der Immobilienpreise
enthalten. Der Verbraucherpreisindex liefert ein
Gesamtbild der Teuerung in Deutschland und ist
somit ein zentraler Indikator zur Beurteilung der
Geldwertentwicklung in Deutschland (Abb. 3-12).

Bundesrepublik Deutschland

3.3.4 Dienstleistungen

Mit der Entwicklung des technischen Fortschritts
und der Steigerung der Arbeitsproduktivitat voll-
ziehen sich in der Volkswirtschaft einer Industrie-
nation tiefgreifende Strukturveranderungen. Der
Dienstleistungssektor, auch als ,tertiarer Sektor”
bezeichnet, gewinnt in den letzten Jahrzehnten
zunehmend an Bedeutung. So ist die Zahl der Er-
werbstatigen in den vergangenen Jahren standig
gestiegen. Demgegenuber geht die wirtschaft-
liche Bedeutung traditioneller Bereiche, wie die
der Land- und Forstwirtschaft sowie des Produ-
zierenden Gewerbes, zurtick.
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Abb. 3-12: Verbraucherpreisindizes

Um internationale Vergleiche durchfihren zu
kénnen, der Fokus liegt vor allem auf dem EU-
Gebiet, wird ergédnzend der harmonisierte Ver-
braucherpreisindex ermittelt, der als Indikator der
Inflationsrate dient.

Auf EU-Ebene findet er beispielsweise Anwen-
dung in der Bewertung des Konvergenzkriteriums
der Preisstabilitat der Mitgliedslander im Rahmen
der Beitrittsabwagungen zur Wirtschafts- und
Wahrungsunion.

Sowohl der Verbraucherpreisindex als auch der
harmonisierte  Verbraucherpreisindex zeigen
in den letzten Jahren eine steigende Tendenz.
Nachdem die Teuerungsrate von 2008 zu 2009
eine abgeschwachte Erhéhung zeigte, hat sie
zum Jahr 2010 wieder deutlich angezogen.

Waren zum Beispiel 1970 noch rd. 45% der
22,6 Mill. Erwerbstatigen im friheren Bundes-
gebiet im Dienstleistungsbereich tatig, so waren
es im gesamten Bundesgebiet im Jahr 2011 von
rd. 41 Mill. Erwerbstéatigen bereits rund 74 %. Im
gleichen Zeitraum sank der Anteil der Erwerbs-
tatigen im produzierenden Gewerbe um 22 Pro-
zentpunkte von 46,5 % auf 24,6 %.

Auch im Dienstleistungsbereich haben sich Ver-
anderungen ergeben. Standen friher eher Han-
del und Gastgewerbe im Vordergrund, so liegt
der Schwerpunkt heute bei unternehmensnahen
Dienstleistungen. Es entstanden véllig neue
Dienstleistungszweige. Informations- und Kom-
munikationstechnologien nehmen inzwischen
eine Schllisselrolle ein. Fir das Funktionieren
der Marktwirtschaft sind zum Beispiel beratende
Dienstleistungen wie Rechts-, Steuer- oder Un-
ternehmensberatung unverzichtbar.
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3.3.5 Tourismus

Die Tourismusbranche ist ein wichtiger Wirt-
schaftszweig, der in den vergangenen Jahrzehn-
ten eine starke Aufwartsentwicklung genommen
hat und vor allem in den industriell schwachen
Regionen einen hohen Stellenwert einnimmt.
Er gehort zu den Zukunftsbranchen mit guten
Wachstumserwartungen.

Als Querschnittsbereich verschiedener Bran-
chen hatte der Tourismus 2010 in Deutschland
eine direkte Wertschépfung von 97 Mrd. € und
einschliel3lich indirekter Effekte einen gesamt-
wirtschaftlichen Produktionswert von 2141 Mrd.
€. Damit erreichte er einen Anteil von 9,7 % der
gesamten Bruttowertschépfung der deutschen
Volkswirtschaft. Dieser wird vor allem in mittel-
standisch gepragten Unternehmen erzielt, zum
Beispiel in den rd. 53.000 Betrieben des Beher-
bergungsgewerbes, und bietet zurzeit insgesamt
2,9 Mio. Beschéftigten Einkommen.

Mit 380,3 Mio. Ubernachtungen insgesamt im
Jahr 2010 und erneuter Steigerung gegenuber
dem Vorjahr (3,2%) verzeichnete das Beher-
bergungsgewerbe im Inland zum Jahresende
wiederholt ein Umsatzplus. Die Zahl der Uber-
nachtungen von Deutschen im eigenen Land

Immobilienmarktbericht Deutschland 2011

stieg um 2% auf Uber 320,3 Mio., die der aus-
landischen Gaste sogar um 10,0 % auf tiber 60,3
Mio. (Abb. 3-13).

Die héchste Anzahl an Ubernachtungen verzeich-
net mit Abstand das Bundesland Bayern, gefolgt
von Baden-Wirttemberg, Nordrhein-Westfalen
und Niedersachsen. Diese Zahlen sind auf den
hohen Anteil an geschéftlichem Tourismus zu-
rickzufihren.

Eine Gegenuberstellung der Anzahl der Ankunfte
von Touristen im Verhaltnis zur Anzahl der Uber-
nachtungen zeigt die Verweildauer in den einzel-
nen Bundeslandern an (Abb.3-14). Die durch-
schnittliche Verweildauer ist in Deutschland in
den Jahren 2008 und 2009 annahernd konstant
geblieben. In der Grafik wird jedoch die Verschie-
bung zwischen den Bundeslandern deutlich.

Auf diese Weise zeigt sich die Verteilung des
Urlaubstourismus in Deutschland. Schwerpunkte
sind vor allem die Regionen an Nord- und Ost-
see, gefolgt von den Alpenregionen im Siiden der
Republik.

Ubernachtungen 2010
(in Mio.)

Quelle: Statistisches Bundesamt Deutschland

Abb. 3-13: Anzahl der Ubernachtungen 2010 (in Mio.)
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Abb. 3-14: durchschnittliche Verweildauer in den Tourismusregionen der Bundesldnder

GA

Arbeitskreis der Gutachterausschiisse
und Oberen Gutachterausschiisse
in der Bundesrepublik Deutschland



Bundesrepublik Deutschland

3.41 Allgemeine Besonderheiten
von Immobilien

Immobilien sind - unabhangig davon, ob sie di-
rekt zum Wohnen oder als Kapitalanlage genutzt
werden - ein besonderes Wirtschaftsgut. Die An-
schaffung einer Immobilie bzw. ihre Nutzung ist
zumeist mit sehr hohen Kosten verbunden; nicht
zuletzt deswegen liegen die Anteile fur das Woh-
nen an den Gesamtausgaben der Haushalte bei
ca. 25%, mit wachsender Tendenz. Damit sind
die Ausgaben fir das Wohnen fiir die privaten
Haushalte der groRte Posten unter allen Kon-
sumausgaben. Aber auch als Anlageprodukt ist
eine Immobilie sehr kapitalintensiv und mit einem
langwierigen Herstellungs- und Vermarktungs-
prozess verbunden. Die Langlebigkeit der Immo-
bilie fuhrt dazu, dass sie nur mit hohem Aufwand
an sich wandelnde Anspriiche angepasst werden
kann. Sanierung und Modernisierung — z.B. aus
energetischen Griinden - bedeuten oftmals kapi-
talintensive Investitionen

Immobilienmarktbericht Deutschland 2011

3.4 Stellenwert und

Besonderheiten des
Immobilienmarktes

Volkswirtschaftliche Bedeutung des Immobi-
liensektors

Die Besonderheit der Immobilie als Wirtschafts-
und Sozialgut ist in Kombination mit dem Stel-
lenwert des Immobiliensektors zu sehen. Mehr
als die Halfte des deutschen Privatvermdgens
ist in Immobilien angelegt. Zum Jahresanfang
2011 belief sich das Nettoanlagevermdgen zu
Wiederbeschaffungspreisen auf 8,15 Bio. Euro,
wovon rund 87 % den Bauten zugeordnet werden
(vgl. Abb.3-15). Entsprechend wird der Wert
der Wohn- und Nichtwohnbauten mit 7,09 Bio.
Euro angegeben, wovon etwa 4,25 Bio. Euro
(rund 60 %) auf Wohnbauten entfallen und 2,84
Bio. Euro (40%) auf Nichtwohnbauten bzw. Ge-
werbe- und Infrastrukturbauten. Bericksichtigt
man zusatzlich noch den Wert der bebauten und
bebaubaren Grundstiicke, die in der volkswirt-
schaftlichen Gesamtrechnung als ,nicht produ-
ziertes Vermogensgut® ausgeklammert werden,
bezifferte sich das gesamte Immobilienvermégen
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Abb. 3-15: Nettoanlagevermdgen zu Wiederbeschaffungspreisen 2000 bis 2011
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2011 gar auf rund 9,5 Bio. Euro. (Daten basierend
auf der Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung
der Lander)

Seit Anfang der 1990er Jahre werden jahrlich
Uber 200 Mrd. Euro in Immobilien investiert. Dies
entspricht mehr als der Halfte der gesamten
Bruttoanlageinvestitionen in Deutschland. 2010
entfiel mit rund 143 Mrd. Euro fast ein Drittel der
gesamten Bruttoanlageinvestitionen auf Wohn-
bauten, ein Viertel auf Nichtwohnbauten. Ebenso
beeindruckend sind die Umsatzzahlen und der
Beitrag zur Bruttowertschépfung: Insgesamt
erzielt das Grundsticks- und Wohnungswesen
einen Umsatz von rund 140 Mrd. Euro und zahlte
mit einer Bruttowertschépfung von 280 Mrd. Euro
zu den groRten Wirtschaftszweigen Deutsch-
lands. Das Geschaft mit Biros, Wohnungen
und Einfamilienhdusern strahlt damit wesentlich
auf die Entwicklung der Gesamtwirtschaft in
Deutschland aus.

Bedeutung des Wohneigentums

Eine besondere Form des Immobilienbesitzes ist
das selbstgenutzte Wohneigentum. Es genief3t
sowohl bei den Privathaushalten als auch bei
den Entscheidungstragern in Politik, Wirtschaft
und Verwaltung einen hohen Stellenwert. Die
meisten Immobilienkaufer in Deutschland legen
sich ein Haus oder eine Wohnung zu, um darin
zu wohnen. Die Diskussion um die Entwicklung
der Immobilienpreise und damit der Immobilie als
Geldanlage spielt deswegen fur viele Wohnei-
gentlimer eine nur untergeordnete Rolle, da keine
konkrete Absicht besteht, die Immobilie zu verau-
Rern. Fir den klassischen Eigenheimerwerber
lohnt sich der Immobilienkauf oftmals weniger
aus rein finanziellen Grinden als aus Grunden
der Verwirklichung einer bestimmten Wohnform
und eines individuellen Lebensstils.

Fir viele Haushalte ist das selbstgenutzte Wohn-
eigentum die bevorzugte Wohnform. Umfragen
unter jungen Menschen zeigen, dass sich ein
GroRteil der Befragten fur Wohneigentum ent-
scheiden will. Die Griinde fiir Wohneigentum sind
dabei die Autonomie des Wohneigentiimers, die
Schaffung dauerhafter Werte und die Altersvor-
sorge.

Trotz dieser hohen Praferenz fir das Wohneigen-
tum wohnt die Mehrheit der Haushalte (noch) zur
Miete. Dies liegt zum einen an den Vermdgens-
und Einkommensverhaltnissen. Zum anderen ist
die mit 43,2% im europaischen Vergleich eher
niedrige Wohneigentumsquote der Haushalte in
Deutschland auch Ausdruck fir den besonderen
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Stellenwert und die Qualitat des Mietwohnungs-
bestandes, der nicht nur historisch eine besonde-
re Rolle gespielt hat, sondern auch aktuell durch
steigende Fertigstellungszahlen zur Wohnungs-
versorgung an Bedeutung gewinnt.

Aktuelle und kiinftige Wohneigentumsbildung

Die Wohneigentumsquote stieg in den letzten
Jahren stets leicht an. Es bestehen dabei re-
gional hochst unterschiedliche Anteile: in den
groBen Stadten liegt die Wohneigentumsquote
zwischen 10 bis 30%; je kleiner die Gemeinde
ist, desto hoher fallt der Anteilswert aus. Ein im-
mer noch grof3er Unterschied besteht zwischen
Westdeutschland mit 45,7% und Ostdeutsch-
land mit 32,5% Wohneigentumsquote. Auch
wenn hier die Wohneigentumsquote Uber alle
Haushalte gerechnet noch nicht das Niveau der
alten Lander erreicht hat, hat sie sich bei den
Haushalten der 30- bis 40-Jahrigen, also den ty-
pischen Eigentumsbildnern, mittlerweile bereits
angepasst. Ahnliches gilt auch fiir die Haushalte
mit Personen zwischen 40 und 50 Jahren. In den
nachsten Jahren wird Uber den Alterungseffekt
damit eine weitere Angleichung der Gesamtquo-
te Uber alle Haushalte erfolgen, da die jetzigen
alteren Haushalte mit hoherem Mieteranteil in
ihrer Anzahl zuriickgehen und jingere Haushalte
mit héherer Eigentumsquote in diese Altersklas-
sen nachwachsen. Familien mit Kindern machen
mit 62 % die grofte Gruppe unter den Eigentum-
serwerbern aus. Doch auch bei den Gruppen
der kinderlosen Paare oder Singles erfreut sich
Wohneigentum einer wachsenden Beliebtheit.

Der Trend zur Wohneigentumsbildung wird trotz
aller Unkenrufe weiter bestehen. Daflir sorgen
glunstige Erwerbsbedingungen fiir Wohneigen-
tum aufgrund der niedrigen Zinsen und modera-
ten Hauspreisentwicklungen. Auf der Habenseite
stehen die gunstigen Konditionen langfristiger
Zinsbindungen, die gerade bei Wohnungskredi-
ten bevorzugt genutzt werden. Die Zeitreihen der
Deutschen Bundesbank zu den Effektivzinssat-
zen fur Wohnungskredite an private Haushalte
machen die Abwartsbewegung der Leitzinsen
deutlich, die insbesondere seit Sommer 2009
stark gesunken sind. Auf der Nachfrageseite
stehen potenzielle Kaufer, die sich aus Mangel
an sicheren Geldanlagen und Inflationsangsten
vermeintlich wertstabile Immobilien suchen. Dies
wird sich auch auf den Markt vermieteter Woh-
nimmobilien auswirken. Dem gegenulber stehen
moderat steigende Haushaltseinkommen und
stabile Hauspreise, die 2010 ein glnstiges Um-
feld fur die Wohneigentumsbildung geschaffen
haben.
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Auch die demographische Entwicklung wird zu-
kiinftig zu weiterhin steigenden Eigentiimerquo-
ten fihren. Die BBSR-Wohnungsmarktprognose,
die mit Hilfe langer Zeitreihen fir verschiedene
Haushaltstypen deren Wohneigentumsquote aus
der Vergangenheit in die Zukunft prognostiziert,
rechnet bis 2025 mit einem Anstieg in den alten
Landern auf 47 % und in den neuen Landern auf
36 %. Dies ist zum einen auf den Bedeutungs-
gewinn von Haushaltstypen mit héheren Eigen-
timerquoten zurlckzufuhren. Altersklassen, die
jetzt noch mit héheren Mieterquoten belegt sind,
werden durch Altersklassen mit hdheren Eigen-
tumerquoten ersetzt. Zum anderen fihren stei-
gende Einkommen und wachsende Vermoégen,
insbesondere durch Erbschaften, zu einer leich-
ten Erhéhung der Eigentimerquoten. Dies gilt vor
allem bei Haushaltstypen im mittleren Alter.

Bedeutung von Bestandsimmobilien

Die aufgenommenen Immobilienkredite verwen-
den die privaten Haushalte vermehrt fir den
Erwerb von Bestandsimmobilien; neu gebautes
Wohneigentum hat seit Ende des Jahrtausends
an Bedeutung verloren. Bestandsgebaude
bieten gegenliber dem Neubau vor allem eine
kostenglnstigere Verwirklichung des Erwerbs-
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wunsches. Durch einen Generationenwechsel
bei den Wohneigentimern kommen zunehmend
entsprechende Angebote auf den Immobilien-
markt. Zudem bieten bestehende Wohngebaude
haufig zentralere Lagen als Neubauobjekte und
werden angesichts veranderter Lebensstile und
dem starkeren Wunsch der Vereinbarkeit von
Familie und Beruf auch deshalb starker nach-
gefragt. Das wachsende Bewusstsein fir das
Wohnen in der Stadt wirkt letztlich dem Trend
der Suburbanisierung entgegen bzw. schwacht
diesen ab. Bei Mehrpersonenhaushalten ist seit
dem letzten Jahrzehnt der Gebrauchterwerb in
seiner Bedeutung vor den Neuerwerb getreten
(vgl. Abb.3-16). Bei Single-Haushalten war er
bereits seit ldangerem die bevorzugte Form der
Wohneigentumsbildung. Hier hat aktuell der Neu-
erwerb etwas zugelegt.
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Abb. 3-16: Wohneigentumsbildung mit Neubau- und Bestandsimmobilien nach Haushaltstypen 1994 bis

2007
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Altersvorsorge mit Immobilien

Das selbstgenutzte Wohneigentum hat fir viele
Menschen einen sehr hohen Stellenwert fir die
individuelle Altersvorsorge. Das Vermdgen der
privaten Haushalte ist zur Halfte in Immobilien
gebunden. Bei Seniorenhaushalten ist dieser
Anteil noch héher. (BMVBS 2009, S. 58). Laut
einer aktuellen Studie des Instituts fir Demos-
kopie Allensbach im Auftrag der Postbank sehen
zwei Drittel der befragten Berufstatigen in einem
Eigenheim oder einer Eigentumswohnung die
beste Form der Alterssicherung (Postbank 2011).
Diese lasst sich auch am ehesten mit der Reali-
sierung eigener Wohnwiinsche und Lebensstile
verbinden. Das selbstgenutzte Wohneigentum
und das genossenschaftliche Wohnen werden
mit dem sogenannten ,Wohn-Riester® in die
steuerlich gefdrderte private Altersvorsorge mit
einbezogen. Dadurch wird die Eigentumsbildung
anderen Formen der Altersvorsorge gleich ge-
stellt.

Immobilien als Vererbungsobjekte

Immobilien haben auch bei Erbschaften ein gro-
Res Gewicht. Sie machen mit 47% knapp die
Halfte des vererbten Vermdgens aus. Dabei sind
allerdings groRRraumige Unterschiede zu erken-
nen. So haben in Ostdeutschland nur 23 % der
vererbten Immobilien einen Wert von mindestens
150.000 Euro, in Westdeutschland 60 % der Im-
mobilien. AulRerdem werden Immobilien in den
neuen Landern bis zum Jahr 2020 nur in einem
Drittel der generationsubergreifenden Erbfalle
vererbt, in den alten Landern in mehr als 50%
der Falle (Deutsches Institut fur Altersvorsorge
2011).

Eine zu erwartende Steigerung von Immobilien-
erbfallen wird sich auch auf die Angebots- und
Transaktionsstruktur in regionalen Teilméarkten
auswirken. Erben verauRern haufiger geerbte Im-
mobilien. Aufgrund hoherer Lebenserwartungen
steigt auch das Durchschnittsalter der Erben, so
dass eher bereits eine s