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Markt- und Objektbewertung

Man hat sich daran gewöhnt, dass die Preise für Wohnimmobilien in den deut-
schen Metropolregionen steigen. Doch wie ist es diesbezüglich eigentlich um 
die ländlichen Regionen im Bundesgebiet bestellt? Angesichts der zahlreichen 
Studien und Berichte zu den rasanten Preisentwicklungen vergangener Jahre in 
den Großstädten verliert man solche Entwicklungen schnell einmal aus den 
Augen. Dabei sind zuletzt auch in ländlichen Regionen teils erhebliche Auf-
wärtstrends bei den Preisen für Wohnimmobilien zu verzeichnen gewesen, wie 
die Autoren zu berichten wissen. Sie begeben sich im vorliegenden Beitrag auf 
Ursachenforschung und stellen darüber hinaus weitere wichtige Erkenntnisse 
des aktuellen Sprengnetter-Immobilienmarkt-Monitorings vor. Red.

Der Immobilien-Boom erreicht ländliche Gebiete mit 
starken regionalen Unterschieden

Die Preissteigerung auf dem deutschen 
Wohnimmobilienmarkt setzt sich in 
diesem Jahr fort. Die großen Preisent-
wicklungen wurden längst nicht mehr 
nur in den stark nachgefragten Groß-
städten identifiziert. Während sich die 
sogenannte Wellenbewegung im Jahr 
2015 laut Sprengnetter-Immobilien-
markt-Monitoring (S-IM) ausgehend von 
den Großstädten auf die nähere Umge-
bung ausbreitete, wurden im Jahr 2016 
in allen untersuchten Teilmärkten starke 
Preissteigerungen auch in ländlichen 
Gebieten festgestellt. 

Es scheint, als hätten vielerorts die Aus-
läufer der (Vorjahres-)Welle nun diese 
Gebiete erreicht. Gleichwohl konnten 
die im Vorjahr gemessenen extremen 
Ausschläge nach oben hin nicht mehr 
beobachtet werden. Konkret hat sich der 
durchschnittliche Preisanstieg bei den 
Einfamilienhäusern im Jahresvergleich 
2015 zu 2016 um 0,5 Prozentpunkte auf 
6,3 Prozent erhöht. 

Größter Preisanstieg bei 
Mehrfamilienhäusern 

Im Teilmarkt der Eigentumswohnungen 
ergaben die Messungen einen Anstieg 
auf 7,9 Prozent, was einem zusätzlichen 
Plus von 1,2 Prozentpunkten entspricht. 
Mit einem Plus von 3,3 Prozentpunkten 
zum Vorjahr erreichten die Mehrfamili-
enhäuser (von 3,6 Prozent auf 6,9 Pro-
zent) teilmarktübergreifend die höchste 
Preisveränderung. 

Langfristig betrachtet übersteigen die 
Preisentwicklungen der untersuchten 
Teilmärkte von Wohnimmobilien die 
Verbraucherpreisentwicklung: Während 
sich das Niveau des Preisanstiegs von 
Mehrfamilienhäusern im vergangenen 
Jahr im langfristigen Mittel an den Bun-
desbaupreisindex für Wohngebäude 
anzugleichen schien, ist derzeit ein er-
neutes Auseinanderdriften erkennbar. 
Dies deutet zunehmend darauf hin, dass 
sich die Kaufpreise auf dem gesamten 
Wohnimmobilienmarkt bereits seit Län-
gerem von den Bau- und Verbraucher-
preisen abkoppeln.

Extreme Preiszuwächse von mehr als 20 
Prozent wurden in diesem Jahr in vier 

Regionen gemessen: in zwei Münchner 
Gegenden sowie in Freising und dem 
Landkreis Starnberg. 

Das ist ein deutlicher Rückgang gegen-
über dem Vorjahr, in dem noch über 
20 Regionen von Preisanstiegen in die-
ser Größenordnung betroffen waren. 
Ähnlich verhält es sich mit der örtlichen 
Verteilung der Regionen, die positive 
Steigerungsraten von 10 bis 20 Prozent 
aufweisen. Hier ist die Anzahl der Regi-
onen von rund 240 auf etwa 160 gefal-
len. 

Die meisten dieser Regionen verteilen 
sich auf das südliche Baden-Württem-
berg sowie auf Bayern, Rheinland-Pfalz 
und Hessen. Eine vergleichbare Tendenz 
ist in Niedersachsen vom Landkreis 
Vechta bis hin zum Landkreis Uelzen zu 
erkennen sowie vereinzelt in kleineren 
Regionen in Berlin, im Süden Sachsens 
sowie im Norden Schleswig-Holsteins. 

Die überwiegende Anzahl der Regionen 
– rund 490 der 875 Sprengnetter-Aus-
werteregionen – verzeichnet leicht stei-
gende Preise mit kleineren Zuwächsen 
bis zu zehn Prozent. Bei den Sprengnet-
ter-Auswerteregionen handelt es sich 
um Gebiete in Deutschland, in denen 
vergleichbare Marktverhältnisse herr-
schen. Die Zahl der Regionen in dieser 
Kategorie hat im Vergleich zum Vorjahr 
um 130 Auswerteregionen zugenom-
men. Relativ konstant hat sich die An-
zahl der Regionen mit fallenden Preisen 
gehalten. 

Stärkste Preisanstiege 
überwiegend in Bayern

Die betroffenen Regionen verteilen sich 
über das gesamte Bundesgebiet hinweg, 
mit Ausnahme von Bayern und Baden-
Württemberg. Fallende Preise beschrän-
ken sich nicht nur auf ländliche Regio-
nen, sondern weiten sich zunehmend auf 
städtisch geprägte Gegenden aus – güns-
tige Bedingungen für Investitionen.

Was Einzelentwicklungen anbelangt sind 
deutliche Unterschiede zum Bundes-
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durchschnitt erkennbar: Vereinzelt konn-
ten Regionen sowohl mit stark steigen-
den als auch Regionen mit stark fallen-
den Preisen ermittelt werden. Die zehn 
stärksten Anstiege wurden fast aus-
schließlich in Bayern gemessen. Dazu 
gehören beispielsweise die drei Münche-
ner Auswerteregionen sowie die Städte 
Freising, Rosenheim und Augsburg. Le-
diglich Frankfurt am Main hat als einzige 
nichtbayerische Region mit einem Plus 
von 19 Prozent die bayerische Phalanx 
durchbrochen und Platz fünf der stärks-
ten Anstiege belegt. 

Neben der anhaltend hohen Nachfrage 
wurden lokal extreme Preissprünge 
identifiziert, die sich dadurch erklären 
lassen, dass die überregional positive 
Immobilienpreisentwicklung bisweilen 
noch nicht alle Regionen erreicht hat. 
Das betrifft etwa die Stadt Rosenheim, 
welche im Vorjahr einen Indexwert von 
118 (2005 = 100) erreichte. 

Positive Preisentwicklung  
erreicht noch nicht alle Regionen

Im gleichen Zeitraum waren in ver-
gleichbaren Städten und den umliegen-
den ländlicheren Regionen Indexniveaus 
zwischen 143 und 154 gemessen wor-
den. Im gleichnamigen Landkreis bei-
spielsweise war im Vorjahr bereits ein 
Indexniveau von 143 erreicht worden. 
Der aktuell verhältnismäßig starke 
Preisanstieg von 18  Prozent in Rosen-
heim sorgt für eine Annäherung der 
beiden Indizes. Dieser Effekt ist unter 
anderem auch auf die Städte Garmisch-
Partenkirchen und Sonthofen übertrag-
bar.

Zu den größten Absteigern mit fallenden 
Preisen von fünf Prozent gehören unter 
anderem Lüchow-Dannenberg, der Land-
kreis Nordhausen sowie Siegen-Wittgen-
stein. Daneben sind in diesem Jahr erst-
mals Städte wie Bad Kissingen und Gum-
mersbach mit einem Minus von jeweils 
sechs Prozent betroffen.

Nachfrage und Nachholeffekte 
bleiben Triebfedern

Als Ursache für die diesjährigen Markt-
trends können im Wesentlichen die 
gleichen Gründe wie im Vorjahr heran-
gezogen werden: eine anhaltend hohe 
Nachfrage an Einfamilienhäusern sowie 
regional auftretende Nachholeffekte. 
Intensität und regionales Auftreten 

unterscheiden sich allerdings deutlich 
zum Vorjahr. 

Die im Vorjahr festgestellte Ausbreitung 
der Preisanstiege von den Großstädten 
auf das nahe Umland, die sogenannte 
Wellenbewegung, breitet sich weiter 
aus: Dieses Jahr wurden beträchtliche 
Steigerungsraten in weiter entlegenen, 
ländlichen Gebieten verzeichnet. Erklä-
ren lässt sich diese Entwicklung damit, 
dass in den betroffenen Gebieten Im-
mobilien noch ausreichend und zu mo-
deraten Preisen erhältlich sind. 

Vielerorts entstehen 
Nachholeffekte

Durch die anhaltend hohe Nachfrage 
ergeben sich vielerorts Nachholeffekte: 
Die zuvor verhältnismäßig niedrige- 
ren Kaufpreise, die über mehrere Jahre 
hinweg konstant auf einem geringen 
Preisniveau stagnierten, schnellen in  
die Höhe und sorgen für einen umso 
hö heren prozentualen Preisanstieg.  
Dies erklärt auch die enorme Teue-
rungsrate von Mehrfamilienhäusern. 
Insgesamt gleichen sich damit nicht  
nur die umliegenden Regionen von 
Großstädten zunehmend an das Index-
niveau von Metropolen an, in zahlrei-
chen Fällen ziehen die ländlichen Regi-
onen nach.

Angesichts der gegenwärtigen Rahmen-
bedingungen – das historisch niedrige 
Zinsniveau, die steigende Zahl an Bauge-
nehmigungen und die fehlende Attrakti-
vität alternativer Anlagemöglichkeiten 
– wird der Kauf von Wohnimmobilien 
besonders für Investoren weiterhin eine 
solide Anlageform darstellen. Es ist der-
zeit nicht davon auszugehen, dass sich 
die Wohnungsmärkte, trotz der bereits 
erzielten Rekordwerte, in naher Zukunft 
entschärfen werden. 

Wohnimmobilien dürften 
attraktiv bleiben

Schaut man sich die derzeitigen Markt-
entwicklungen in den Großstädten und 
die Entwicklungen in den Speckgürteln 
der Vorjahre an, so ist auch in den kom-
menden Jahren mit steigenden Mieten 
und Kaufpreisen zu rechnen, die sich 
noch weiter auf ländliche Gebiete aus-
breiten werden. 

Inwiefern die Schmerzgrenze der In-
vestitionsbereitschaft bei potenziellen 
Käufern in diesen Ballungsgebieten 
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bereits erreicht ist, kann nicht eindeu-
tig beantwortet werden. Im Gegensatz 
dazu werden andere Regionen zuneh-
mend von der allgemeinen Entwicklung 
ab gehängt. Dies muss jedoch nicht 
zwingend mit sinkenden Preisen ein-
hergehen, sondern kann zu Stagna tion 
führen. 

Bislang kaum seriös einzuschätzen  
sind die Auswirkungen der Mietpreis-
bremse. Die eingeführten Schritte 
 wa-ren im Wesentlichen darauf aus-
gerichtet, mit einmaliger Wirkung das 
abso lute Mietniveau bei Neuvermietun-
gen und Mietanpassungen abzusenken. 
Nicht absehbar ist, welche neuen In-
strumente zukünftig etabliert werden  
und inwiefern sich diese auf die poten-
zielle Entwicklung der Mietpreise aus-
wirken. 

Preise nicht nur vom Zins 
abhängig

Die zukünftige Entwicklung der Wohn-
immobilienpreise hängt darüber hinaus 
stark von der weiteren Zinsentwicklung 
ab. Hält die historische Niedrigzinsphase 
an, wird sich der Anlagedruck auf dem 
Immobilienmarkt noch stärker bemerk-
bar machen: Die Folge sind weitere 
Preissteigerungen. Da jedoch auch die 
Arbeitsmarkt- und Lohnsituation sowie 
die demografische Entwicklung Auswir-
kung auf die Immobilienpreise haben, ist 
selbst bei einem Umschwung der Zins-
entwicklung nicht zwingend mit flä-
chendeckend fallenden Immobilienprei-
sen zu rechnen. 

Die oben dargestellten Untersuchungen 
sind Ergebnisse des Sprengnetter-Immo-
bilien-Marktmonitorings (S-IM), welches 
Preisschwankungen von Wohnimmobili-
en in Deutschland misst. Beobachtet 
werden die Teilmärkte Ein- und Zwei-
familienhäuser, Eigentumswohnungen 
sowie Mehrfamilienhäuser. Die Preisent-
wicklungen werden für den Zeitraum ab 
1987 (in den neuen Bundesländern ab 
1990) gemessen. Die Untersuchungen 
erfolgen jährlich, die Preisindizes bezie-
hen sich jeweils auf den 1. Januar eines 
jeden Jahres. 
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Abbildung 3: Einfamilienhäuser – stärkste Preisanstiege/-absenkungen  
von 2015 zu 2016

Rang
Einfamilienhäuser

Sprengnetter-Auswerteregion Entwicklung 2015 bis 2016

Stärkster 
Anstieg

1 München (Nord) 29 Prozent

2 München (Mitte) 27 Prozent

3 Landkreis Starnberg 21 Prozent

4 Freising, Stadt 21 Prozent

5 Frankfurt am Main 19 Prozent

6 Oberallgäu-Grenze 18 Prozent

7 Rosenheim 18 Prozent

8 München (Ost) 18 Prozent

9 Sonthofen, Stadt und Umland 17 Prozent

10 Augsburg 17 Prozent

Stärkste 
Absenkung

10 Lüchow-Dannenberg - 5 Prozent

9 Landkreis Nordhausen - 5 Prozent

8 Siegen-Wittgenstein - 5 Prozent

7 Landkreis Unna - 5 Prozent

6 Nordfriesland Grenze - 6 Prozent

5 Salzlandkreis - 6 Prozent

4 Bad Kissingen, Stadt - 6 Prozent

3 Gummersbach, Stadt - 6 Prozent

2 Lüchow (Wendland), Stadt - 6 Prozent

1 Landkreis Kassel – Ländliche Orte - 7 Prozent
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Abbildung 1: Preisentwicklungen nach Teilmärkten in Deutschland

Quelle aller Grafiken: Sprengnetter GmbH

Abbildung 2: Preisentwicklungen in Deutschland 2016 (Angaben in Prozent)

Teilmarkt 1987 bis 2016 
(insgesamt)

1987 bis 2016 
(Durchschnitt pro Jahr) 2014 bis 2015 2015 bis 2016

Einfamilienhäuser + 131 + 2,9 + 5,8 + 6,3

Eigentumswohnungen + 114 + 2,7 + 6,7 + 7,9

Mehrfamilienhäuser + 94 + 2,3 + 3,6 + 6,9

Bundesbaupreisindex + 82 + 2,1 + 1,6 + 1,7

Verbraucherpreisindex + 64 + 1,7 + 0,0 + 0,0


