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Mit mehrstelligen Milliardenumsitzen
ist der Immobilienmarkt in Deutschland
ein wesentlicher Wirtschaftsfaktor. Das
Deutsche Institut fiir Wirtschaftsfor-
schung in Berlin schitzt das private Im-
mobilienvermdgen 1995 auf knapp 7000
Mrd. DM, das private Geldvermogen er-
reicht hingegen nur knapp 4000 Mrd.
DM. Auf diesen Immobilien lasten Kre-
dite von rd. 1300 Mrd. DM. Nahezu die
Hiilfte aller Haushalte verfiigt in
Deutschland iiber Haus- und Grundbe-
sitz. Am Beispiel ausgewiihlter GroBstid-
te wird die Entwicklung des Immobilien-
marktes in den vergangenen Jahren dar-
gestellt sowie ein Uberblick iiber aktuel-
le Preisverhiltnisse gegeben ©.

In Analysen wird der Immobilien-
markt in seiner Gesamtheit oder in Teil-
mirkten differenziert nach Regionen,
Liandern oder dem gesamten Bundesge-
biet untersucht. Seine grofie Bedeutung
als Wirtschaftsfaktor ergibt sich aus der
Vielzahl der Untersuchungen. Offentli-
che Stellen wie private Unternehmen
legen periodisch oder zu besonderen
Themen Studien vor. Analysiert werden
Umsatz- und Preisverinderungen sowie
das Preisniveau. Die Wertverhiltnisse
am einzelnen Grundstiick treten hierbei
in den Hintergrund.

Die Entwicklung des Immobilien-
markts in den deutschen GroBstidten ist
seit vielen Jahren Gegenstand von Un-
tersuchungen des Deutschen Stidtetags.
Sein mit allen Fragen der Immobilienbe-
wertung und der Grundstiicksmarktinfor-
mation befasstes Gremium ist der Ar-
beitskreis Wertermittlung in der Fach-
kommission ,,Kommunales Vermessungs-
und Liegenschaftswesen. Bereits seit
1955 erheben die Mitglieder des Ar-
beitskreises jihrlich Daten iiber Kauffil-
le, Umsatz- und Preisentwicklungen so-
wie Durchschnittspreise in derzeit etwa
60 deutschen GroBstidten. Ausgewihlt
wurden diese Stiidte unter anderem auf-
grund ihrer geographischen Lage und
Bedeutung fiir eine Region sowie der Ei-
genschaft als Grofistadt mit mehr als
100 000, in Ausnahmefillen mehr als
50 000 Einwohnern. In den Ballungsriu-
men werden nur einzelne Stidte einbe-
zogen, um in der Datenauswertung das
Gewicht dieser Regionen nicht iiberpro-
portional gro werden zu lassen.

Datenquelle sind die Kaufpreissamm-
lungen der ortlichen Gutachterausschiis-
se fiir Grundstiickswerte. Diese erhalten
als unabhiingige, weisungsungebundene
Behorden zur Fithrung der Kaufpreis-
sammlung eine Abschrift von jedem
Kaufvertrag, der tiber in ihrem ¢rtlichen
Zustindigkeitsbereich liegende Immobi-
lien abgeschlossen wird. Die fiir die Un-
tersuchungen relevanten Daten werden
dem Arbeitskreis anonymisiert zugelei-
tet, so dass der Datenschutz gewihrlei-
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stet ist. Derzeit stehen jdhrlich Daten
aus bis zu 150 000 Kaufvertrigen zur Ver-
fiigung. Veroffentlicht wird die Untersu-
chung in der Zeitschrift ,der stidtetag®.
Erginzend teilen die Ausschiisse seit drei
Jahren im Rahmen einer Blitzumfrage
bereits zu Jahresbeginn erste Trends fiir
das abgelaufene Jahr sowie eine Prognose
fiir das laufende erste Halbjahr mit.

Von jeher unterscheiden sich die Im-
mobilienmirkte in Nord- und Siid-
deutschland hinsichtlich des Preisni-
veaus und der Preis- und Umsatzent-
wicklung. Folgerichtig wurden in den al-
ten Landern die Berichtsraume ,Nord*
beziehungsweise ,,Stid* gebildet, um
groBriumige Datenanalysen und -inter-
pretationen zu ermoglichen @. Seit der
Vereinigung der beiden deutschen Staa-
ten miissen die auch heute noch erkenn-
baren Besonderheiten — so zum Beispiel
alt- bzw. neuerschlossene Baugrundstiik-
ke, Bestand in Plattenbauweise — in den
neuen Lindern getrennt im Berichts-
raum ,,Ost“ analysiert werden @.

Teilmarkte

Untersucht werden in erster Linie zu
Wohnzwecken genutzte Immobilien in
relativ harmonisch abgegrenzten Teil-

mirkten. Im Teilmarkt der unbebauten
Baugrundstiicke ® werden Grundstiicke
fiir die individuelle Bauweise (Ein- und
Zweifamilienhiuser) getrennt untersucht
von Grundstiicken fiir den Geschoss-
wohnungsbau. Bei den bereits bebauten
Immobilien bilden Ein- und Zweifamili-
enhausgrundstiicke sowie Mietwohn-
hausgrundstiicke jeweils eigene Teil-
miirkte. Der Teilmarkt der Eigentums-
wohnungen wird weiter differenziert
nach Neuerrichtungen, Weiterverkiufen
und Umwandlungen.

Die Hauptaktivititen des Marktge-
schehens haben sich in den letzten Jahr-
zehnten kontinuierlich in die Teilmirkte
der bebauten Wohngrundstiicke und des
Wohnungseigentums verlagert @. Ursa-
che hierfiir ist die Tatsache, dass eine be-
reits vorhandene Wohnimmobilie meist
sehr viel rascher verfiigbar ist und in der
Regel fiir den Erwerber ein deutlich ge-
ringeres Kostenrisiko aufweist als ein un-
bebautes Grundstiick. Selbst wenn das
unbebaute Grundstiick schon baureif ist,
miissen oftmals zwei Jahre und mehr fiir
Planung und Bauausfiihrung einkalku-
liert werden. In dieser Zeit kénnen sich
Baupreise und Hypothekenzinsen deut-
lich anders als erwartet entwickeln.

O Preisentwicklung bebauter Immobilien in westdeutschen GroBstadten
1986 bis 1997
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Wertbeeinflussende Merkmale

Immobilienmakler beantworten die Fra-
ge nach den drei wesentlichen Einfluss-
groBen auf den Wert einer Immobilie
manchmal mit der kategorischen, dreifa-
chen Wiederholung: ,Die Lage, die Lage

Bodenrichtwert

durchschnittlicher Lagewert je m2
Grundstucksflache fur Grundsttcke eines
Gebietes mit im wesentlichen gleichen
Lage-, Nutzungs- und Wertverhaltnissen,
bezogen auf ein fiktives, unbebautes, ty-
pisches Grundsttick (auch wenn Umge-
bung bebaut). Wird vom Gutachter-
ausschuss aus tatsachlich gezahlten Kauf-
preisen ermittelt und in einer
Bodenrichtwertkarte dargestellt und ver-
offentlicht.

Erstverkauf
Erstmaliger Verkauf einer neuerrichteten
Eigentumswohnung.

Geschosswohnungsbau

Gebaude in mehrgeschossiger Bauweise.
Nutzung als Mietwohngebaude oder als
Wohnungseigentum.
Gutachterausschuss

Unabhangiges, sachverstandiges
Kollegialgremium ehrenamtlich tatiger
Immobilienexperten. Gebildet in erster Li-
nie bei den kreisfreien Stadten und den
Landkreisen. Erstattet auf Antrag gebih-
renpflichtige Wertgutachten, wertet die
Kaufpreissammlung aus und informiert
Uber den &rtlichen Immobilienmarkt. Ge-
schaftsstellen sind zumeist eingerichtet
bei den Verwaltungen der Stadte oder
Landkreise.

Kaufpreissammlung

Jeder Kaufvertrag tber eine in Deutsch-
land verkaufte Immobilie wird dem o&rtlich
zustandigen Gutachterausschuss fur
Grundsttickswerte zur Fiihrung der
Kaufpreissammlung zugeleitet.
Umwandlung

Uberfiihrung einer urspriinglich als Miet-
wohnung errichteten Wohneinheit in eine
Eigentumswohnung. Voraussetzungen:
Abgeschlossenheitsbescheinigung der
Baubehorde und eine notarielle Teilungs-
erklarung.

Weiterverkauf

Jeder nach Erstverkauf oder Umwandlung
erfolgende weitere Verkauf einer Eigen-
tumswohnung.

und die Lage“. Zweifellos kommt der
Lage des Objekts eine groBe Bedeutung
zu. Die Eigentumswohnung am vielbe-
fahrenen Autobahnzubringer oder in der
Einflugschneise eines Verkehrsflughafens
hat sicherlich einen wesentlich geringe-
ren Wert als ein vergleichbar ausgestat-
tetes Objekt in bevorzugter ruhiger
Wohnlage derselben Stadt. Jedoch ist
der Gesamtwert einer Eigentumswoh-
nung in bester Lage einer lindlichen
Gemeinde insgesamt zumeist deutlich
geringer als in einer GroBstadt im Bal-
lungszentrum, da sich das Bodenwertni-
veau wesentlich unterscheidet. Der Wert
der Immobilie hingt auch stark von
Wohnfliche, Alter, Ausstattungsqualitiit
und Unterhaltungszustand des Gebiudes
ab. Bei unbebauten Baugrundstiicken
tritt als weiterer wertrelevanter Faktor
das offentliche Planungs- und Baurecht
hinzu, das iiberhaupt erst die bauliche
Nutzung eines Grundstiicks ermoglicht,

Oldenburg

Dortmund

Einwohnerzahl
in 1000 Ew

Autor: H.-W. Schaar

ix © Institut fur Landerkunde, Leipzig 1999

diese aber ebenso wertrelevant einzu-
schrinken vermag.

Lingerfristige vergleichende Analysen
des Immobilienmarktes konnen sich
heute nur auf die alten Linder erstrek-
ken, da sich der Grundstiicksmarkt in
den neuen Lindern erst zu stabilisieren
beginnt. Die in Ostdeutschland nach der
Wiedervereinigung vorhandenen Unsi-
cherheiten und zum Teil tiberzogenen
Wertzuwachserwartungen beginnen sich

Immobilienpreise ausgewahlter Stadte 1997
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auch vor dem Hintergrund auslaufender
steuerlicher Investitionsvorteile und der
Sittigungseffekte des Markts zu normali-
sieren. Aussagen iiber die Preisentwick-
lung in den neuen Lindern sind noch
mit groBeren Unsicherheiten behaftet.
Wegen unterschiedlicher Marktgegeben-
heiten, zum Beispiel alt- bzw. neuer-
schlossener Baugrundstiicke, unsanierter
bzw. totalsanierter Immobilien und der
Immobilien in der verbreiteten Platten-
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Die dargestellten Durchschnittspreise beziehen
sich auf die jeweils mittlere Wohnlage, bei
bebauten Immobilien auch auf eine mittlere
Ausstattung und einen durchschnittlichen
Instandhaltungszustand.
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* Die Angabe der Absolutwerte ist aus Daten-
schutzgrinden nicht zulassig.

** vom Arbeitskreis Wertermittlung der Fachkom-
mission "Kommunales Vermessungs- und
Liegenschaftswesen" definierte Raume
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bauweise, wird eine zusammenfassende
Analyse des gesamtdeutschen Grund-
stiicksmarkts noch auf lingere Zeit nur
mit groBer Zuriickhaltung erfolgen
konnen.e
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