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Steigende Wohnungspreise,
aber keine Blase

Steigen die Wohnungsmieten in
Deutschland zu stark und droht gleich-
zeitig bei den Kaufpreisen eine Blase?
Diese Frage genieBt derzeit ein hohes
MaB an medialer Aufmerksamkeit. Dazu
hat die Entdeckung der Immobilie als
Geldanlage fiir Privatpersonen beigetra-
gen. Deshalb untersuchte das Bundesins-
titut flr Bau-, Stadt- und Raumfor-
schung (BBSR) jlingst die aktuellen Ent-
wicklungen und Tendenzen auf den
Wohnungsmarkten. Seit geraumer Zeit
ist das BBSR bemiiht, eine Verbesserung
der Markttransparenz bei Immobilien-
preisen durchzusetzen. Dazu werden die
Preisdaten samtlicher Miet- und Kauf-
inserate aus Zeitungen und Internetpor-
talen fiir Wohnungen und Einfamilien-
hduser analysiert, um anhand dieser eine
Angebotsstruktur wiedergeben zu kon-

nen. Jingst hat das BBSR deshalb die
Entwicklung der Immobilienpreise und
Transaktionen insbesondere in regionaler
und zeitlicher Perspektive untersucht.

Hierbei hat sich ergeben, dass die Aus-
wirkungen der Finanzmarktkrise
2007/2008 auf dem Grundstiicksmarkt
deutlich zu spiiren waren und einen
Riickgang von neun Prozent verursach-
ten. In den Jahren 2009 und 2010 nah-
men die Transaktionen jedoch wieder zu
und stiegen um acht beziehungsweise elf
Prozent. Die Marktaktivitdten haben
hierbei im gesamten deutschen Raum
wieder deutlich zugenommen. Es wurde
jedoch beobachtet, dass Eigenheime im
Neubau weiterhin eher im suburbanen
Raum verwirklicht werden, wahrend in
Kernstadten die Eigentumswohnung
bevorzugt wird. Die Transaktionen von
Baugrundstiicken fiir den Geschosswoh-
nungsbau jedoch liegen seit Jahren auf
einem niedrigen Niveau. 2010 betrug der

Anteil lediglich sieben Prozent an allen
Wohnungsbaulandverkaufen.

Bestandsimmobilien allerdings erfreuen
sich groBerer Beliebtheit. Sie werden in
Deutschland deutlich haufiger umgesetzt
als noch unbebaute Grundstiicke. Im
Zeitraum von 2007 bis 2010 wurden die
meisten Transaktionen von gebrauchten
Eigenheimen in wirtschaftlich und de-
mografisch stagnierenden Regionen
getatigt. Wachsende Kreise verzeichnen
dagegen durchgehend unterdurch-
schnittliche Transaktionszahlen. Hier ist
stattdessen die Nachfrage nach Eigen-
tumswohnungen stark gestiegen.

In Kernstadten wurden mit 4,8 Trans-
aktionen von Eigentumswohnungen je
1000 Einwohner etwa doppelt so viele
Verkdufe realisiert wie in den Umland-
kreisen. Mit 749 Euro je Einwohner
verzeichnen die Kernstidte hier einen
weit tiberdurchschnittlichen Umsatz.

Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen - Erstbezug und Weiterverkauf 2010
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nanzkrise relativ stabil,
jedoch haben sich ge-
brauchte Hauser 2010
im Bundesdurchschnitt
spiirbar verteuert, wah-
rend das Preisniveau
von gebrauchten Eigen-
tumswohnungen vorerst
stagnierte. Seit 2010
zogen die Preise fiir den
gesamten Eigentums-
wohnungsmarkt jedoch
spiirbar an, da die Preise
fiir Neubauwohnungen
deutlich gestiegen sind.
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W o Was das Preisniveau
ebenfalls beeinflusst,
ist die regionale Wirt-
schafts- und Bevolke-
rungsentwicklung, so
das Bundesinstitut.
Wdhrend Erwerber von
gebrauchten Eigenhei-
men in schrumpfenden
bis stabilen Regionen
lediglich 140000 bis
145000 Euro fiir ihr
Haus zahlen, miissen
Erwerber in wachsen-
den Regionen dagegen
durchschnittlich rund
277000 Euro aufbrin-
gen. Auch die Kaufprei-
se fuir Eigentumswoh-
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Transaktionen und Kaufpreise von Eigentumswohnungen und Eigenheimen

in GroBstadten 2010 und 2011
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nungen im Weiterverkauf weisen nach
den Ergebnissen der Studie auf die gro-
Ben regionalen Unterschiede in Deutsch-
land hin. Besonders das Preisgefélle von
Kernstadten zu ldndlichen Radumen ist
hierbei auBerordentlich hoch.

Aufgrund gegenwartiger Unsicherheiten
in der europdischen Wirtschaft um die
Zukunft des Euros, der Angst vor Inflation
und der begiinstigenden Niedrigzins-
phase sind Wohnimmobilien bei Unter-
nehmen und Privatinvestoren ein gefrag-
tes Anlageobjekt. Die durchschnittlichen
Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen
korrelieren hierbei sichtlich mit den Miet-
niveaus in einer Region. In dynamischen
Wachstumszentren wie Miinchen, Rhein-
Main und der Rheinschiene in Nordrhein-
Westfalen fiihren die Nachfrageiiber-
hdange nach Wohnungen zu dermaf3en
tiberdurchschnittlichen Preisniveaus, dass
sich diese teilweise selbst auf das Umland
auswirken. Die landlichen Regionen hin-
gegen zeigen in der Regel deutlich unter-
durchschnittliche Kosten.

Es ist jedoch zu vermerken, dass steigen-
de Mieten die Situation auf vielen Woh-
nungsmarkten weiter angespannt haben.
Die Attraktivitat der Wohnimmobilie als
Kapitalanlage hat dafiir gesorgt, dass
2011 die Transaktionstatigkeiten fir Ei-
gentumswohnungen besonders in GroB3-
stddten zugenommen haben. Gegeniiber
dem Vorjahr stiegen die Transaktionen
laut Studie um rund 14 Prozent bei Neu-
bau- und neun Prozent bei gebrauchten
Eigentumswohnungen. Damit lagen die
Transaktionen von gebrauchten Eigen-
tumswohnungen 2011 um 35 Prozent

hoher als im Jahr 2007. Bei dem Erwerb

von Eigenheimen hat sich 2011 in GroB-
stadten jedoch eine riicklaufige Tendenz
gezeigt. Diese werden wegen der glnsti-
geren Preisniveaus weiterhin tendenziell
auBerhalb der GroBstadte gekauft.

Riickblickend lasst sich fiir das Jahr 2011
keine Preisblasenbildung am Wohnimmo-
bilienmarkt erkennen. Allenfalls im Be-
reich der neuen Eigentumswohnungen
zeigten sich deutlichere Preisspriinge von
knapp 14 Prozent im Vergleich zum Vor-
jahr. Da vor dem Beginn der Finanzkrise
im Jahr 2007 die Preise von neuen Eigen-
tumswohnungen zirka 20 Prozent tiefer
lagen als 2011, ist zu erkennen, dass eine
stetige und deutliche Preissteigerung auf
dem Markt der neu gebauten Wohnun-
gen vorhanden ist. Die deutlich haufige-
ren Transaktionen von gebrauchten Ei-
gentumswohnungen jedoch verzeichnen
relativ geringe Preissteigerungen von
zuletzt 3,5 Prozent - hierbei ist das Preis-
niveau von 2007 im Durchschnitt noch
nicht wieder erreicht. Ebenfalls in ruhi-
gen Bahnen verlauft die Preisentwicklung
auf dem Markt der Eigenheime. In der
Gesamtschau scheint die Furcht vor einer
generellen Immobilienblase zumindest in
nachster Zeit unbegriindet. [t

Auch im Osten steigende
Hauspreise

Steigende Wirtschaftsleistungen, verrin-
gerte Arbeitslosenquoten, Verbesserun-
gen bei Infrastruktur, Produktivitat und
Bildungslandschaft - die positive Dyna-

mik beeinflusst auch die ostdeutschen
Immobilienmarkte. Zwar liegen die
Wobhlstandskennzahlen in der Region
immer noch klar hinter denen im Wes-
ten, dafiir ist der ostdeutsche Immobili-
enmarkt nach Einschatzung der TLG
Immobilien auch deutlich weniger anfal-
lig fuir kurzfristige Schwankungen. Seit
1993 dokumentiert das Unternehmen in
seinem jahrlich erscheinenden Bericht
.Immobilienmarkt Ostdeutschland” Da-
ten, Analysen und Entwicklungstrends.

Wie im Westen verstdrken auch in den
neuen Bundeslandern die Sorge um hohe
Staatsverschuldungen und den Euro
sowie die niedrigen Kreditzinsen die
Wohnungsnachfrage. Zudem profitieren
ostdeutsche Wirtschaftszentren von
einem Bevdlkerungszuzug. In nahezu
allen untersuchten Stadten zeigen sich
die Preise fiir Wohnbauland steigend
oder stabil. Die teuersten Lagen auBer-
halb Berlins finden sich in Rostock-War-
nemiinde, wo bis zu 550 Euro pro Quad-
ratmeter bezahlt werden.

Fiir Eigenheime werden hingegen in
Potsdam die hochsten Preise verlangt.
Fiir frei stehende Hauser sind es bis zu
650000 Euro und fiir Reihenhauser res-
pektive Doppelhaushalften bis zu
350000 Euro. Bei den frei stehenden
Einfamilienhdusern folgen Dresden (bis
500000 Euro) und Jena (bis 470 000
Euro) auf den Plitzen und bei den Rei-
henhdusern und Doppelhaushalften
Weimar (bis 290 000 Euro) und Dresden
(bis 250000 Euro). Wer in den vergange-
nen zwdlf Monaten eine Eigentumswoh-
nung kaufte, musste fiir Neubauten in
Dresden bis zu 4 400 Euro pro Quadrat-
meter zahlen, gefolgt von Rostock (bis
3600 Euro) und Potsdam (bis 3 500
Euro). Modernisierte Altbauten hingegen
sind mit bis zu 3 800 Euro in Potsdam am
teuersten, dicht gefolgt von Dresden

(bis 3 600 Euro pro Quadratmeter).

Die Analyse der Wohnungsmieten
schlieBlich zeigt einen flaichendeckenden
Anstieg bei Alt- und Neubauten. Dabei
bleibt Potsdam das teuerste Pflaster
auBerhalb Berlins. Wer hier Wohnraum
anmietet, muss pro Quadratmeter bis zu
10,00 Euro im modernisierten Altbau und
10,50 Euro im Neubau zahlen. Nach
Potsdam liegen die Mieten am hdchstem
in Rostock (modernisierter Altbau 4,00
bis 9,00 Euro; Neubau 6,85 bis 10,00
Euro) und in Jena (6,50 bis 8,50 Euro
beziehungsweise 6,80 bis 9,20 Euro).
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