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Der deutsche Immobilienmarkt in Kirze

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

e Die Investitionen in den Erwerb von Immobilien

haben in den Jahren 2017 und 2018 &hnlich stark
zugenommen wie in den Vorjahren. Wahrend im
Jahr 2016 bei insgesamt rund 1.016.000 Trans-
aktionen 237,5 Mrd. Euro umgesetzt wurden, wa-
ren es im Jahr 2018 bereits 269,0 Mrd. Euro bei
990.000 Transaktionen — ein Plus von rund 13%.
Der Anteil des auf dem Immobilienmarkt regis-
trierten Geldumsatzes am Bruttoinlandsprodukt
betrug im Jahr 2018 rund 8% — im Jahr 2008 lag
er noch bei ca. 5%.

Der grofdte Anteil des Geldumsatzes entfallt
auf den Erwerb von Wohnimmobilien: Im Jahr
2018 wurden 180,5 Mrd. Euro in den Kauf von
Wohnimmobilien investiert, 2016 waren es noch
155,7 Mrd. Euro. Das entspricht einem Anstieg
von knapp 16%. Der Anteil des Geldumsatzes
bei Wohnimmobilien am gesamten Investitions-
volumen blieb dagegen annahernd konstant
(2016: 66%, 2018: 67%).

Eigenheime und Eigentumswohnungen spielen
beim Kauf von Wohnimmobilien die grofite Rolle.
Auf sie entfallen rund 74% des Geldumsatzes
aller Wohnimmobilien. Das Investitionsvolumen
stieg zwischen 2009 und 2018 bei Eigenheimen
jahrlich um 7,5%, bei Eigentumswohnungen
jahrlich um 8,3%. Die Transaktionszahlen leg-
ten dagegen moderater zu: bei Eigenheimen
um jahrlich 2,8%, bei Eigentumswohnungen um
jahrlich 2,4%.

Der Preisanstieg bei Wohnimmobilien setzte sich
2017 und 2018 fort — besonders stark in Hoch-
preisregionen. Im Bundesdurchschnitt kostete
im Jahr 2018 der Quadratmeter Wohnflache fir
ein gebrauchtes freistehendes Ein- und Zwei-
familienhaus 1.740 Euro. Die hdchsten Durch-
schnittspreise finden sich im Landkreis Miinchen
(10.200 Euro je m?) oder in Frankfurt am Main
(5.200 Euro je m?). Weitaus niedriger sind die
Preise dagegen in den Landkreisen Mansfeld-
Siidharz in Sachsen-Anhalt (490 Euro je m?
Wohnflache)oderim Kyffhauserkreis in Thiringen
(410 Euro je m?). Bei gebrauchten Eigentumswoh-
nungen gehort die Stadt Miinchen zu den Regio-
nen mit den hdchsten Preisen (7.200 Euro je m?
Wohnflache), aber auch auf Sylt (6.350 Euro je m?)
oder in der Kustenregion Niedersachsens
(5.300 Euro je m?) sind die Preise hoch. Am un-
teren Ende der Liste stehen der Saale-Orla-Kreis
in Thiringen mit 400 Euro je m? Wohnflache.

e Bei den Baugrundstiicken dominieren Transakti-

onen fir die Eigenheimbebauung. Im Jahr 2018
entfielen auf sie 74% der Verkaufe von Bau-
platzen. Dies entspricht einem Geldumsatz von
15,6 Mrd. Euro. Im Mittel kostete ein Eigen-
heimbauplatz in Deutschland im Jahr 2018 etwa
135 Euro je m? Grundstticksflache. Im Jahr 2013
lag der Mittelwert noch bei 86 Euro je m? Grund-
stlicksflache. Innerhalb von finf Jahren sind die
Preise fir Eigenheimbauplatze somitim Mittel um
knapp 60% gestiegen. Es zeigen sich grolRe regi-
onale Unterschiede im Preisniveau: Der im Mittel
preisglnstigste Bauplatz war fir 15 Euro je m?
im Landkreis Sonneberg in Thiringen zu be-
kommen. In der Stadt Minchen hingegen war
fur einen Eigenheimbauplatz 2018 ein Betrag
von 2.000 Euro je m? Grundstlcksflache zu
zahlen, im Landkreis Minchen lag der Preis bei
1.700 Euro je m? und in Stuttgart bei rund
1.100 Euro je m2 In den sieben grofiten GroR-
stadten liegen die mittleren Quadratmeterpreise
im Jahr 2018 zwischen 400 Euro je m? in Berlin
und 2.000 Euro je m? in Miinchen.

Der Geldumsatz fir den Kauf von Mehrfami-
lienhdusern hat sich von 2009 bis 2018 mehr
als verdoppelt (2009: 11,9 Mrd. Euro, 2018:
26,0 Mrd. Euro).Demgegeniber stagniert die
Anzahl der Transaktionen seit 2011 (31.000
Transaktionen jeweils in 2011 und in 2018). Bei
kleinen Mehrfamilienhdusern mit bis zu sechs
Wohneinheiten verteuerten sich die Preise
im bundesweiten Mittel fir den Quadratmeter
Wohnflache - von 780 Euro je m? im Jahr 2013
auf 1.050 Euro je m? im Jahr 2018. Eine ahnli-
che Preisentwicklung zeigt sich bei den grof3en
Mehrfamilienhdusern (2013: 710 Euro je m?
2018: 1.030 Euro je m?). Insgesamt steht diese
Entwicklung fir eine deutliche Verteuerung die-
ser Objektart bei gleichzeitig sinkender Rendite.

Dem erheblichen Bedarf an Wohnraum kann
am geeignetsten durch den Bau von Mehrfami-
lienhausern begegnet werden. Dazu ist es erfor-
derlich, die dazu bendtigten Bauflachen auf den
Markt zu bringen. Die Anzahl der Transaktionen
zu verkauften Bauplatzen fir Mehrfamilienhau-
ser ist in den Jahren 2009 bis 2018 nahezu un-
verandert. Von 2016 nach 2017 sind die Transak-
tionszahlen um -13% gefallen, um im Jahr 2018
lediglich um 2% wieder anzusteigen.
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e Die detaillierte Darstellung der bebauten Wirt-
schaftsimmobilien wird auch in diesem Bericht
fortgeflihrt, der Fokus liegt hier insbesondere auf
dem Markt der Birogebaude (28% des Geldum-
satzes bei den bebauten Wirtschaftsimmobilien)
und der Handelsgebaude (32% des Geldumsat-
zes).

e Handelsgebaude stellen mit einem Geldumsatz
von insgesamt 22,6 Mrd. Euro den gréten Anteil
der bebauten Wirtschaftsimmobilien dar. Rund
ein Viertel des Geldumsatzes erfolgt in den
kreisangehodrigen Mittelstadten und stadtischen
Kreisen Deutschlands. Rund 30% des Geldum-
satzes - 6,5 Mrd. Euro - entfallt auf die Top-Sie-
ben-Stadte. Die teuersten Handelsgebaude sind
mit 7,3 Mio. Euro je Transaktion ebenfalls in den
Top-Sieben-Stadten zu finden. In den Grof3stad-
ten mit 500.000 bis 600.000 Einwohnern liegt
der Geldumsatz je Transaktion bei 2,8 Mio. Euro
fir Handelsgebaude.

e Die agrar- und forstwirtschaftlich genutzten
Flachen spielen bezogen auf den Geldumsatz
eine eher untergeordnete Rolle. Mit einem Kauf-
investitionsbetrag von 1,5% (4,1 Mrd. Euro) des
gesamten Geldumsatzes wird in diesem Seg-
ment jedoch 63% der bundesweit insgesamt
umgesetzten Flache veraulert. Die Zahl der
Verkaufe ging gegeniber 2009 deutlich zurlick.
Zahlten die Gutachterausschusse im Jahr 2009
167.000 Transaktionen, waren es im Jahr 2018
nur noch 109.000 Verkaufe.

e Wahrend Transaktionszahlen und Flachenum-
satz seit 2009 rucklaufig sind, verlauft der Geld-
umsatz bis 2015 steigend und bleibt anschlie-
Rend auf hohem Niveau anndhernd konstant.
Das Angebot an Agrar- und Forstflachen geht
offensichtlich zuriick und diese Verknappung
des Flachenangebotes sorgt in nahezu allen Re-
gionen flr steigende Preise.

e Auf dem Sektor der Agrar- und Forstflachen do-
minieren — bezogen auf den Geldumsatz — die
Verkaufe von Ackerflachen mit 53% (2,2 Mrd.
Euro) des Geldumsatzes von allen Agrar- und
Forstflachen. Dabei sind die Preise sehr unter-
schiedlich. Die Preise von Ackerflachen z. B.
reichen von 30 Euro je m? in der Umgebung der
Stadt Minchen tber 10 Euro je m? im Landkreis
Vechta (Niedersachsen) bis zu 0,45 Euro je m?
im Landkreis Saalfeld-Rudolstadt (Thiringen).
Die Preise fur Ackerflachen steigen seit 2009,
wobei Regionen mit ohnehin hohen Preisen da-
bei das starkste Plus verzeichnen.

Fazit:

Bei seit 2009 stetig steigendem Geldumsatz sind
die Transaktionszahlen seit 2015 konstant bzw.
leicht ricklaufig. Der grofte Teil des Geldumsatzes
wird in Wohnimmobilien investiert (rund 67%). Die
Preise fir Wohnimmobilien steigen weiter an, wobei
ohnehin teure Lagen die starksten Preiszuwachse
aufweisen. Die starken Preissteigerungen sind so-
wohl der guten wirtschaftlichen Gesamtsituation als
auch dem lang anhaltenden niedrigen Zinsniveau
geschuldet. In den gréften deutschen Stadten leg-
ten die Preise besonders stark zu. Der Druck auf
den Wohnungsmarkt bleibt hoch und das fehlende
Angebot wirkt weiter preistreibend. Es ist derzeit
nicht erkennbar, dass sich diese Entwicklung ab-
schwécht.






