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;Warm up“, ein paar wichtige Eckdaten

Gutachterausschusse fur Immobilienmarkttransparenz

Lage, Lage, Lage — oder was treibt Preise und Umsatze  ?

Kernaussagen zum Immobilienmarkt in Deutschland

Fragen / Diskussion
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Gutachterausschusse
Immobilienmarkttransparenz in Deutschland




Immobilienwirtschaft im weitesten Sinne

Bedeutung der Immobilienwirtschaft
In Deutschland

=>» Bruttowertschopfung von 434 Mrd. Euro je Jahr (Stan d 2011)

Immobilienwirtschaft im engeren Sinne

=» Bruttowertschopfung von 264 Mrd.

Zum Vergleich:

Al L o Qubediba e o

Fahrzeugbau
Gesundheitswirtschaft

Einzel und Grofshandel

Euro je Jahr (Stan d 2011)

= 81 Mrd. Euro
= 164 Mrd. Euro
= 226 Mrd. Euro

Quelle: Voigtlander pp, Gesamtwirtschaftliche
Bedeutung der Immobilienwirtschaft, 2013
Destatis 2013



Bedeutung des Immobilienhandels
In Deutschland

Deutschland weist eine Flache von rd. 357.167 km2za  uf

Siedlungsflache rd. 29.000 km?
Landwirtschafsflache rd. 187.000 km?2

216 O O k 2 Quelle: Voigtlander pp, Gesamtwirtschaftliche
. O m Bedeutung der Immobilienwirtschaft, 2013
Destatis 2013

= Verkauft wurde 2012 eine Grundstucksflache von etwa 1,0 % des
Bundesgebietes (rd. 3.500 km2 mit ca. 1 Mio. Transa  ktionen)
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Keiner kauft gerne die
Katze im Sack

Wichtitri &ituds +brildi mevevivorr wialRietscihre
Transparenz
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Keiner kauft gerne die
Katze im Sack

Wichtig flr das Funktionieren von Markten ist ihre
Transparenz
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Gute Marlkttransparenz =» guter Jnilavi (vorikn

Keine Immobilieninvestitionen
ohne Immobilieninformationen

Gutachterausschisse fur Grundstiuckswerte nach dem B augesetzbuch
(§192 ff.) haben diese hoheitliche Aufgabe seit 1960

wesentliche Datengrundlage:

Kaufpreissammlungen
=» jahrlich rd. 1 Mio. Transaktionen

Landerwelise starke Strukturunterschiede

Arbeitskreis der Gutachterausschisse "



Landerweise starke
Strukturunterschiede

von...
« Finanzverwaltung

e Immobilienwirtschaft

e Bundesbauministerium
« Marktanalysten

Bedarf nach bundesweilt....

« vergleichbaren Daten
» einheitlichen Analysemodellen
e einer Ansprechstelle
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...und der Gesetzgeber ?

Entwicklungen auf den Immobilienmarkten - in den let zten Jahren mit
zunehmender Geschwindigkeitt ....

..... die Gesetzesanpassungen folgen den Anforderungen
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2009 Erbschaftssteuerreformgesetz

2010 Immobilienwertermittiungsverordnung
2011/12 Bodenrichtwert-/ und Sachwertrichtlinie
2013 Innennovelle des BauGB

2013/14 Vergleichswert-/ Ertragswertrichtlinie

2014 ff. =» weitere Entwicklungen der Rechtsgrundlagen zur
Verbesserung der Markttransparenz
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Gesetzesanpassungen folgen den Anforderungen

2009 Erbschaftssteuerreformgesetz

2010 Immobilienwertermittiungsverordnung

Parallel dazu seit 2007...

Arbeitskreis der Gutachterausschlsse
m und Oheren Gutachterausschiisse
in der Bundesrepublik Deutschland

* Immobilienmarktbericht Deutschland seit 2007
=» Datengrundlagen
Kaufpreissammlungen + Strukturdaten

e Harmonisierung der Methoden und Kaufpreissammlungen

 Bundesweite Ableitung von wertermittiungsrelevanten
e Daten (UK, Vergleichsfaktoren..)




Weiltere Datenbasis

Strukturdaten und Einfliisse auf den Markt

Lage, Lage, Lage — oder was treibt Preise und Umséatze ?
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der Immickilie
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I abilic und ike Wert

=achliche
Tailmdrta

Nahanutzung
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Al L o Qubediba e o

land- ader faretwirtz=chaftl.

Mutzung

wen keliswe =
girmilllung

Markteabachtung

Mikrelage- Faktorcn

raumillchie
Teilmarite

iMakrnlage- Faktoren]

Skenom.
Faktaren

Eelaiuuriy
der Lngebung

IrfiessLiukdur
der Lmgebung

Werkahrr-
anbindung

demegrsfische
Fakdaren

Inetitutionslls
Faktaren



I abilic und ike Wert
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Lage, Lage, Lage....

....gemeint sind meistens die Mikrolage- Faktoren ein  er
Immobilie

In der Marktbeobachtung werden in der Regel aber die

-> I\/Iakrolage- Faktoren untersucht
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Makrolagefaktoren

= |nstitutionelle Indikatoren
= Bundesland
= grol3raumige Lage (z. B. Norden, Osten...)

= Demografische Indikatoren
= . Bevolkerungsdichte
=  Bevolkerungsentwicklung
= siedlungsstrukturelle Pragungen

» Makrookonomische Indikatoren
=  Kaufkraft, Wohnungsfertigstellungen
= Angebotsmietenniveau
= Beschéftigtenzahlen

F i Al L o Qubediba e o 10



BeVB I ke run g Seé ntWi C kl un g Bevélkerungsentwicklung 2006 - 2011

B stark sinkend (bis unter -5.0 %)
W deutlich sinkend (-5 0 bis unter -2,0 %)
Bcht sinkend (2.0 bis unber 0,5 %)

stakil {-0,5 bis unter 0.5 %)
B ieicht steigend (0.5 bis untes +2.0 %)
B doutiich bis stark steigand (+2,0 % und mahr)

‘gchrumpfende Regionen in allen
énlandern

4 &e Raume positiver als ihr
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Wohneigentumsquote

Wohnelgerturmaguate
n%

W unier 15

[ 15 bis unter 30
30 e uner 45
I 45 bis unler 50
B 50 und mehs
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Bruttoanlagevermogen in Form von Gebauden und den zu gehdrigen
Grundsttckflachen

=» 2012 = 12,3 Billionen Euro

=» Dies entspricht etwa dem 4,5-fachen des derzeitigen
Bruttoinlandsproduktes

e davon Wohngebaude =» 7,04 Bio. Euro
 davon Nichtwohnbauten = 5,24 Bio. Euro

« TENDENZ: Steigende Werte seit 2009

Quelle: Voigtliander pp; Gesamtwirtschaftliche -
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Eckdaten zum Immobilienmarkt im Jahr 2012

rd. 1 Mio. Notarvertrage Uber Immobilienverkaufe

Umsatzvolumen: rd. 170 Mrd. €,
Zunahme von rd. 30 % seit 2009

Wohnimmobilien pragend fur Deutschland

Einfamilienhauser:

Preissteigerung von 8 % in funf Jahren

Ackerland: deutliche Preissteigerungen
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Immobilienmarktbericht

Deutschland 2013
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Datenerhebung (2012)
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200.000

Geldumsatz, gesamt (Mio. €)

180.000

Euro
-l
=
o=
g
§

Abb. 4-8: Geldumsatz auf dem Immobilienmarkt

Al L o Qubediba e o




f e 'f

¥
il !...1! =

iz '.':I ke

b dooclilie i
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Abb.4-8: Geldumsatz auf dem Immobilienmarkt
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Vertragsumsatz, gesamt (Anzahl der Vertrige)

1.200.000

1.000.000

800.000

600.000

400.000 -

Anzahl der Vertrage

200.000 +

0 -

2007

Abb.4-9: Verfragsumsatz auf dem Immobilienmarkt
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Teillmarkte / Immobilienarten %ﬁ
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Tellmarkte / Immobilienarten
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Geldumsatz: 170,0 Mrd. Euro (alle Kategorien, 2012)

1 Wohnen

] Gewerbe

B Land-/ Forstwirtschaft

[] librige Immobilien

Abb.4-7: Umsatzanteile (Geldumsatz) der Kategorien
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Geldumsatz: 112,9 Mrd. Euro (Wohnen, 2012)

O Bauplitze fiir Eigenheime

[0 Bauplidtze fir Mehrfamilienhauser

B Eigenheime
O Mehrfamilienhdauser

0 Wohnungen
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Preisentwicklung Bauland fiir Eigenheime
(alte/ neue Bundesldnder)

1200
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Preise fiir Eigenheime _ JEI:**!EEE
= Preise gestiegen ; 'ﬁEiE%
= Anzahl der Verkaufe stagniert ﬁﬁ;rﬁm
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Wohnflachenpreis flr freistehende Ein-
und Zweifamilienhdauser (Euro/m?)

EGIEN Perzentil 05 | Perzentil 95

Abb. 5-43: mittleres Preisniveau flr freistehende Ein-
und Zweifamilienhauser seit 2007
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Eigenheime EEERIEE 5056 o gt i o S
Preise entwickeln sich unterschiedlic - ' dﬁ!‘” ”;mﬂfﬁﬁ!‘:ﬁﬁﬂ

.......... bt |

=» in stark schrumpfenden Regionen stark

Gesamt

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

stark sinkend (bis unter -5,0 %)

leicht sinkend (-2,0 bis unter -0,5 %)
stabil (-0,5 bis unter +0,5 %)
cicht etainand (40 & hic ynte
deutlich bis stark steigend (+2,0 % und mehr)

Deutschland

i
Lo

12,5% -1,2% 5,3%

Abb.5-44: Entwicklung der Wohnfldchenpreise von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusem seit 2007 nach
Bevdlkerungsentwicklung

8,0%
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hohe Preise fiir freist. Ein- und Zweifamilienhauser (2012) in a
Deutschland :
mittlerer Preis je m? mittlerer Preis fiir ein Ein-/Zweifam. E
Wohnflache (Euro/m?) haus (Euro) 3
Minchen, Kreisfreie Stadt 1.060.000 ﬂ
Manchen, Landkreis 5.450 1.110.000 g
Starnberg, Landkreis 4160 800.000 -
Frankfurt am Main, Kreisfreie Stadt 3.910 720.000 i
Dusseldorf, Kreisfreie Stadt 3.820 920.000 I
Wiesbaden, Kreisfreie Stadt 3.540 650.000 i
Hochtaunuskreis- Rhein-Main-Gebiet 3.520 670.000 i
Stuttgart, Kreisfreie Stadt 3.150 580.000
Main-Taunus-Kreis 2970 400.000 s
Hamburg, Freie und Hansestadt 2.950 490.000 E
Firstenfeldbruck, Landkreis 2.880 450.000
Regensburg, Kreisfreie Stadt 2.720 410.000 ]
Ebersberg, Landkreis 2710 550.000 E
Mettmann, Landkreis- RDF- Stadt Ratingen 2670 430.000
Darmstadt, Kreisfreie Stadt 2.660 420.000 E
Koln, Kreisfreie Stadt 2640 430.000 E
Freiburg im Breisgau, Kreisfreie Stadt 2.610 440.000 E
Rosenheim, Landkreis 2.580 / E
Abb. 5-50: Hohe Preise fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser in mittlerer Lage (2012) _,E
ST slssbsfssislsibsds
o ) RN R I N D R
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Fidreunwensiatl Eigenneime Ul

Marktintensitat bei

F;- Eigenheimen

Wi

Vartrige jo

Tad. Emwohner

B ==hr gering (b 1,50)
B pgerng (1,51 - 3,00)

mitiel (3,04 - 4,50}
B hoch (461 -8.00
B ==hr hoch {ubar 8,00
geschatzl

|
- E
=3

|
5108
S35

Ably, 5-42; Wjﬂn:ﬂﬂ!ﬂlw Elnwahper Gher Elgenhaime (Markinlensits!, 2012}
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Bevoélkerungsdichte

; I\/Iarktmtensnat bei Eigen

B V|e|e Verkaufe in Iandllchen Gebieten im Norden
-) wemg Verkaufe in stadtischen Gebieten im Osten ......... ;.!55::::53

"'"I "'""““t"l-'". iimg 3778 |9ane | anoba w i pewel resl | oan

heqmen ....... Ll

L0 BEn | aaper o |
Wﬂﬁﬂm"‘mtﬂﬂlﬂ'“lr"?n‘ﬁ

..... im Mittel 2,9 Vertrage jel S8

Tsd. Einwohner qnn

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

sehr gering (bis 100 EW / km?) m 292 3.91 3,85 |
gering (101 - 150 EW / km?) T 274 3,13 3,66 |
mittel (151 - 300 EW / km?) 4,03 3.18 2 62 3,42 |
hoch (301 - 800 EW / km?) 3.97 275 3,20 |
sehr hoch (aber 900 EW / km?) 212 1,65 1,00 1,74 |
Deutschland 3,45 2,62 ~zar 2,90 i

|

|

Abb, 542 Vs ra San.ra.hl' j& Ted. Elnwahner fher Eigenhairme (Markirlensig!, 2012}
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Mittlere Liegenschaftszinssiatze
fiir Mehrfamilienhauser und
Geschosswohnungsbauten

(3 bis 15 Wohneinheiten)

ﬂ 6,3%

lienhduser und Geschosswohnungsbauten
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Abb.8-4: Mittlere Liegenschaftszinssétze fir Mehrfami-
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wilitiere LiegenschalisZzinssatze | FHECIEET T

fiir Biro- und Verwaltungsgebaude i ,i e Und |n 6|n BUTO 7

5,0% — 9,0%

Abb. 8-19: Mittlere Liegenschaftszinssatze fiir Biro-
und Verwaltungsgebdude in Deutschland
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Wohnungen fur den Prlvatnutzer
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Wohnungen fur den Prlvatnutzer
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Geldumsatz fir Wohnungen: 41,5 Mrd. Euro (2012)

O Erstverkaufe

B Weiterverkaufe

Abb.5-57: Verteilung des Geldumsatzes auf die Ui 71558
segmente Wohnungen
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45,0
40,0
35,0
30,0
25,0
20,0
15,0
10,0

0,0

0,0

Geldumsatz (Mrd. Euro) Wohnungseigentum- gesamt, Neu und Gebraucht, Erstverkaufe nach
Umwandiung

2007 2008 2009 2010
2007-2008 nur geschatzt

Abb. 5-62: Geldumsatz Wohnungen 2007 bis 2012

Al L o Qubediba e o

= e B B

ne



TR RTET SR N § AV Tebadioe NRAN R e BP Bl DR WP RN RR BT S N el 1 e § I*mm“mmmmm.“'llﬁm

!E' e ot i Sz
'ﬁ. :;3 -.5- "ﬂm#ﬂ., 3 o -i%"ﬁ!"} .
28 o i Jg10t80081 05

hohe Preise fir gebrauchte Wohnungen (2012) in Deutschland a
mittlerer Preis je m“__ Wohnflache | mittlerer Preis fiir eine Wohnung a
(Euro/m?2) —
Fuarstenfeldbruck, Landkreis 3.650 328.500 a
Muanchen, Kreisfreie Stadt 3.290 230.500 I
Leer, Landkreis- Kiiste 2.845 190.500 I
Manchen, Landkreis 2.690 175.000 i
Dachau, Landkreis 2400 174 500 i
Hamburg, Freie und Hansestadt 2.370 166.000
Starnberg, Landkreis 2.370 155.000 E
Erding, Landkreis 2.335 182.500 H
Frankfurt am Main, Kreisfreie Stadt 2.240 166.000 i
Freiburg im Breisgau, Kreisfreie Stadt 2.240 163.500 k:
Konstanz, Landkreis- Stadt Konstanz 2220 135.000 E
Riagen, Landkreis 2165 136.500 E
Freising, Landkreis 2155 140.000 E
Aurich, Landkreis- Kiste 2150 126.500 E
Wittmund, Landkreis- Kiste 2135 132 500 !
Abb. 5-72: Hohe Preise fiir gebrauchte Wohnungen in mitilerer Lage (2012) l
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Bauland fiir Gewerbe, Geschift, Industrie

| | Biiro- und Verwaltungsgebédude

B Geschiftsgebdude, Méarkte

] Teileigentum

GA| B

Abb. 5-93: Umsatzanteile in der Kategorie Gewerbeim-
mobilien
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€/m? Preisentwicklung landw. Flachen
(BB,MW NI, NW ST)

2,00

1,50 +180% /—"-’4

1,00
[ 3 - i
0,50 '?—i—
ﬂ,ﬂﬂ T T T T T
2007 2008 2009 2010 2011 2012

|—0—Acker === Griinland —t—Forst|

Abb. 5-152: Preisentwicklung landwirtschaftlicher
Flachen ausgewahiter Bundeslander
(2007-2012)
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Landwirtschaftliche Grundstiicke, Beispiel Niedersac ~ hsen

Predsstesgerungafakbor fir Ackerland
Zoitraum 2006 - 2013
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Wohnimmobilien Preise steigen, aber nur in
prosperierenden Regionen

Gewerbeimmobilien e Bilroimmobilien werden stark"
gehandelt .
e Einzelhandel im Siidwesten de
Republik stark TEEEREE R
Landwirtschaft « steigende Preise im Norden und -

Nordosten der Republik Ll
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Antworten

Peter Ache

Arbeitskreis der Gutachterausschisse in Deutschland
c/o Oberer Gutachterausschuss Niedersachsen

Stau 3

26122 Oldenburg

Tel.: 0441 9215 633
E-Mail: peter.ache@Ilgln.niedersachsen.de

www.immobilienmarktbericht-deutschland.info




