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Wo steigen die Baulandpreise am stiarksten?

Preisdynamik, Werttreiber, Cluster

Die Preise fur Bauland haben sich in den vergangenen Jahren kontinuier-
lich erhoht und dabei insbesondere in den zurlickliegenden funf Jahren
deutlich an Dynamik hinzugewonnen. Sie gehdren zu den entscheiden-
den Treibern fur die Preissteigerungen an den Immobilienmarkten. Die
Entwicklung erfolgte im Standortvergleich jedoch sehr unterschiedlich.
Wahrend sich die Preise vielerorts vervielfaltigt haben, gab es andernorts
sogar Ruckgange. Von welchen Faktoren hangt die Preisentwicklung am
starksten ab?

ZukUnftige Investitionen kdnnen besser geplant und entschieden wer-
den, wenn sowohl die Bandbreiten als auch die Einflussfaktoren der
Preisentwicklung bekannt sind. Die vorliegende Studie untersucht dazu
den Einfluss der Parameter Marktgréfie, Region und wirtschaftliche Dy-

namik. Die Datengrundlage umfasst Baulandpreise der kreisfreien deut-
schen Stadte ab 100.000 Einwohnern.
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1. Knappheitsgetriebene Preisentwicklung von Bauland in Deutschland

Grund und Boden gehdrt mit einem Wert von
ca. 5,5 Billionen Euro in Deutschland zu den
wichtigsten volkswirtschaftlichen Ressour-
cen. Der Vermogenswert entspricht aktuell
etwa der fUnffachen Marktkapitalisierung aller
DAX-Unternehmen (zu Kursen Dez. 2018), der
zweifachen deutschen Geldmenge M1 (Bar-
geld und Sichteinlagen) und mehr als dem
Deutsch-
lands. Auch wenn solche Vermdgenswer-

1,5-fachen  Bruttoinlandsprodukt
te nur Uberschlagig zu ermitteln sind - hier
durch On-Geo (Wirtschaftswoche, 2018) - so
steht doch fest, dass Land eine grundlegen-
de und wertvolle Ressource fur die dkonomi-
sche, soziale und kulturelle Entwicklung einer
Volkswirtschaft darstellt. In wertbezogener
Hinsicht dient Grund und Boden nicht nur der
Kapitalanlage und Renditeerzielung, sondern
schafft darUber hinaus Stabilitdt durch die
Bildung von Reserven fur Individuen, Unter-
nehmen und den Staat sowie durch die Si-
cherung des Geldwertes Uber reale Gegen-
beziehungsweise Sachwerte. Bodenwerte
gehen zumeist mit der Wirtschaftsstarke von
Stadten und Regionen einher. On-Geo bezif-
fert fUr das wirtschaftlich starke Bundesland
Bayern den Bodenwert auf 1,6 Billionen Euro,

2,3% 3,8% 1,1%
4,3%

2,8%

Bodenflache insgesamt
(Stand 31.12.2017):
357.582 km?

Abb. 1. Verteilung der Bodenfla
dustri
Quelle: Statistisches Bundesamt; eig

(Wohn-, Gewerbe- und tzung, rechts) - Deutschland
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fur Thuringen dagegen nur auf 34 Milliarden
Euro. Der Unterschied erklart sich nicht nur
durch die hohere Einwohnerzahl (ca. Faktor
6) oder die reine Flache, sondern auch Uber
die Wirtschaftsleistung (Bruttoinlandspro-
dukt je Einwohner ca. Faktor 1,6), die Wirt-
schaftsstruktur, die Landnutzung und weitere
Faktoren. KéIn und Frankfurt am Main haben
dementsprechend hohe Bodenwerte von ge-
schatzt 118 beziehungsweise 117 Milliarden
Euro, wohingegen man fur Leipzig aktuell nur
27 Milliarden Euro annimmt.

Woraus resultieren solche Uberproportional
groBen Wertunterschiede? Wie werden sich
Bodenwerte weiterentwickeln? FUhrt eine
Angleichung der zugrundeliegenden sozio-
dkonomischen Faktoren auch zu einer Nivel-
lierung bisher bestehender Wertunterschie-
de? Fragen, die Landeigentiimer, Investoren,
Nutzer, Analysten und Stadte gleichermafen
beschaftigen. Theorien zur Preisbildung gibt
es zahlreiche. Im Kern geht es dabei um das
Zusammenspiel von Angebot und Nachfrage.
Knappheiten spiegeln sich (zumeist) in Prei-
sen wider. In dicht besiedelten Industrielan-
dern wie Deutschland ist das verfugbare An-
gebot an Grund und Boden naturgemafR sehr

2004 2008 2012 2016

rt der Nutzung (2017, links) und Entwicklung von Fldchenanteilen nach Art der Nutzung

Industrie &
Gewerbe




Durchschnittliche Kaufwerte von baureifem Land
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beschrankt. Nur etwas mehr als neun Prozent
der Landesflache stehen fur die bauliche Nut-
zung im engeren Sinne wie Wohnen, Gewerbe
und sonstige Siedlungsflache zur Verflgung.
Nach den Grundsatzen der Bauleitplanung
(§ 1 BauGB) sind zahlreiche andere Belange,
beispielsweise der Land- und Forstwirtschaft
oder des Umweltschutzes, ebenfalls zu be-
ricksichtigen, sodass trotz hohen Bedarfs
der Baulandanteil allenfalls leicht und nur zu
Lasten anderer Nutzungsansprlche steigen
kann. In den vergangenen Jahren gab es den-
noch einen leichten Anstieg insbesondere der
Wohnbauflachen. Zu verzeichnen war im Zeit-
raum 2004 bis 2016 ein Plus von 0,6 Prozent-
punkten. Dagegen stieg der Flachenanteil
von Gewerbe und Industrie nur sehr leicht um
knapp 0,1 Prozentpunkte.

Wahrend das Flachenangebot nahezu starr

ist, also weder deutliche Zuwachse nach

Abb. 2.
Quelle: &

der durchsct

es Bundesamt

Seit fast zehn Jahren gehen die Bodenprei-
se stets nach oben. Sind die erlebten Preis-
anstiege aber erheblich? Oder liegen diese
im Bereich der normalen Teuerungsrate? Die
Antwort gibt ein Vergleich unterschiedlicher
allgemeiner und branchennaher Preisentwick-

oben noch Reduzierungen nach unten erfah-
ren kann, entwickelt sich die Nachfrage sehr
dynamisch. In positiven Konjunkturphasen
gibt es beispielsweise erhdhten Bedarf an
Logistik- und Buroimmobilien, der mangels
Baulanderweiterung nicht immer unmittelbar
gedeckt werden kann. Andererseits bedeuten
leer stehende Immobilien nicht automatisch,
dass der Abriss und damit die Freigabe von
Bauland folgt. Ein Ausgleich zwischen Ange-
bot und Nachfrage kann im Wesentlichen nur
Uber den Preis erfolgen. Das Wachstum der
Wirtschaft und die Erhéhung der Kaufkraft
fuhren demnach regelmaRig zu einer Ver-
teuerung von Baugrundstlcken. Anders als
gemeinhin angenommen, kann sich Bauland
in konjunkturschwachen Jahren aber auch
verbilligen, wie beispielsweise in der folgen-
den Darstellung nach dem Hochpunkt 2007
zu sehen ist.

lungen, etwa von Bauland, Baukosten, und
Neubaupreisen unterschiedlicher Immobilien-
typen bzw. -nutzungen. Auch die Entwick-
lung des allgemeinen Verbraucherpreisindex
(VPI) ist als VergleichsgroRe interessant. Die
Teuerung verlief Uber einen langen Zeitraum



Preisindex fir
Bauland

Verbraucher-
preisindex

Preisindex flr
Baukosten

Preisindex f.
Neubau v. Einfa-
miliengebduden
(einschl. USt)

Preisindex fir
Bauland

Verbraucher-
preisindex

Preisindex fir
Baukosten

Preisindex f.
Neubau v. Einfa-
miliengebauden
(einschl. USt)
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relativ kontinuierlich. Wahrend die meisten
Preisindizes seit 2010 quasi parallel und etwas
Uber dem Verbraucherpreisindex (VPI) verlie-
fen, so sticht der Preisindex fUr Bauland (der
im Gegensatz zu Abbildung 2 nicht nur das
baureife Land enthalt) doch stark heraus. Im

201 2012

Abb. 3. Entwic
Quelle: St

ches Bundesamt, eigene Darste

Aus der Entwicklung der immobilienwirt-

schaftlichen Indizes lassen sich folgende

Schlussfolgerungen ableiten:

1. Baulandpreise entwickelten sich in be-
stimmten Perioden (z. B. 2000-2006) &hnlich
zum VPI, kdnnen aber auch eine auBerordent-
liche Dynamik entfalten und dann weit Uber

lung der Baulandpreise im Vergleich zu anderen Preisindizes in vers

Zeitraum 2000 bis 2017 wuchs dieser um fast
67 Prozent, wahrend der allgemeine Verbrau-
cherpreisindex um lediglich 27 Prozent stieg.
Eine besondere Dynamik war in den vergan-
genen funf Jahren zu verzeichnen.

2015 2016

Yedenen Marktphasen

den VPI hinausgehen (Periode seit 2010)

2. Die Baukosten stiegen zuletzt zwar auch
starker an, die Verteuerung von Wohnungen
und Gewerbebauten ist aber primar der Preis-
entwicklung von Bauland geschuldet

3. Die Preissteigerung bei Grund und Boden
verteuert insbesondere Einfamilienhauser
(Abb. 3), da dort die Relation von Nutzflache

Preisindex f.
Neubau v. Gewerbl.
Betriebsgebduden
(einschl. USt)

Preisindex f.
Neubau v.
Blrogebauden
(einschl. USt)

Preisindex f.
Neubau v.
Wohngebauden
(einschl. USt)

Preisindex f.
Neubau v. Gewerbl.
Betriebsgebduden
(einschl. USt)

Preisindex f.
Neubau v.
Blirogebauden
(einschl. USt)

Preisindex f.
Neubau v.
Wohngebauden
(einschl. USt)
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zu Grundstlcksflache preisbezogen beson-
ders ungunstig ist.

Die Diskussion der Preissteigerung bei Bau-
land erfolgt nichtsdestotrotz regional und
branchenbezogen recht unterschiedlich. Es
ist also anzunehmen, dass die Relevanz von
bestimmten Situationen und Einflussfaktoren
abhangt. Generell ist auch fur Investoren in-

teressant, welche Faktoren flr Preisanstiege
ursachlich sind und welche Cluster sich am
Markt unterscheiden lassen. Denkbar sind
beispielsweise Einflusse wie Grundstlcksfla-
che (Mengeneffekt), MarktgréRe (Konzentra-
tion auf Zentren), Region (Historie, Dynamik)
und Kaufkraft (Preiseffekt, Teuerung).

2. Cluster-Analyse hinsichtlich Grundstiicksgrof3e

Betriebswirtschaftlich erklart man den soge-
nannten Mengeneffekt als Teil der Erldse, der
sich in Abhangigkeit von der Absatzmenge
ergibt. Auch immobilienwirtschaftlich gese-
hen sind Preise nicht rein Uber den Wert einer
Flacheneinheit (in m?) zu erklaren. Vielmehr
erzeugt jeder Grundstlckskauf bestimmte
Grundkosten (Transaktionskosten) fur Ver-
marktung, Verhandlung und Transaktionsab-
wicklung, die entsprechend auf eine gréBere
oder auch kleinere verkaufte Flache umzu-
legen sind. Gleichzeitig erscheint plausibel,
dass gewisse Rabatte gewahrt werden, wenn
grof3e, zusammenhangende Flachen schneller

und einfacher vermarktet werden kénnen und
keine unglinstigen Restflachen zurlckbleiben.
Insgesamt werden kleinere Grundstlicke -
relativ pro Quadratmeter gesehen - deshalb
teurer gehandelt als sehr gro3e Areale (Abb.
4). Dies erklart zum Teil auch das Geschafts-
modell von Investoren, die Bauland, Rohbau-
land oder Bauerwartungsland grof3flachig
kaufen und spater durch Aufteilung eine
Gewinnmarge generieren. Hinzu kommen
selbstverstandlich weitere Preiseffekte bei-
spielsweise aus Baurechtsschaffung und Er-
schlieBung.

1000 bis
unter
3000m?

3000 oder
mehr m?
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3. Cluster-Analyse hinsichtlich Marktgrof3e

Die MarktgréBe war nach friheren Studien
schon ein mafRgeblicher Faktor fur die Miet-
preisentwicklung und die Knappheit von Wohn-
raum in GroBstadten (weitere Research-Be-
richte unter www.empira.ch/de/aktuelles). Ein
ahnlicher Effekt ist fUr die H6he und die Ent-
wicklung der Baulandpreise anzunehmen.

Die MarktgréBe soll an dieser Stelle Uber die
Einwohnerzahl definiert werden. Die amtliche
Statistik liefert dazu einheitliche Zahlen zuletzt
fur 2016. In der vorliegenden Untersuchung
wurden auf dieser Basis alle 71 kreisfreien deut-
schen Stadte ab 100.000 Einwohnern in drei

In der Auswertung (Abb. 5) zeigt sich ein
Werteffekt der GroBstadte. Die
Preisentwicklung des

deutlicher
baureifen Landes
scheint demnach von der MarktgréoRe (hier
die Bevolkerungszahl) abhangig zu sein. Dies
gilt far das Preisniveau und auch die Preis-
dynamik. Die kleineren Stadte holen seit 2014

auf. Auffallig ist, dass die Mittelstadte die ge-

GroBenklassen eingeteilt: kleinere GroRstadte
unter 250.000 Einwohner, mittlere GroRstad-
te von 250.000 bis unter 500.000 Einwohner
sowie die groBten Stadte ab 500.000 Ein-
wohner (jeweils ohne Wechsel der Einteilung
anhand der Werte im Jahr 2016).

Die durchschnittlichen Kaufwerte sowie Ver-
kaufsflachen von baureifem Land wurden
ebenfalls der amtlichen Statistik entnommen.
Dies liefert der Analyse grundsatzlich eine
bundesweit einheitliche Quelle, auch wenn
der Aussagegehalt in einigen Segmenten lei-
der reduziert ist.

‘06 ‘07 ‘08 ‘09 10 ‘11 ‘12 13 14 ‘15 16 ‘17

nerelle Marktdynamik zuletzt nicht ganz mit-
vollzogen haben. Orientiert man sich an den
letzten Wachstumsraten der anderen Cluster,
besteht mdglicherweise Aufholpotenzial.

Durch den Preisanstieg in den Grof3stadten,
die seit 2009 eine enorme Teuerung erlebt
haben, hat sich der Spread zwischen minima-
len und maximalen Baulandpreisen stark er-

Durchschnitt
Stadte ab
250 TEW
bis 499 TEW

Durchschnitt
Stadte bis
249 TEW
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hoht. Einzelstadte konnen jedoch, anders als
das hier betrachtete Cluster, eine individuelle
Performance aufweisen. So zeigen Stadte wie
Dresden und Leipzig, die den preisintensiven
Stadten ab 500.000 Einwohnern angehoren,
noch vergleichsweise gunstige Baulandpreise.
Dagegen fallen aus den kleineren und tendenzi-
ell eher glnstigeren Standorten unter anderem

Mittelwert
2000-2004

Mittelwert
1995-1999

Eine generelle Erkenntnis dieser Cluster-Ana-
lyse ist: Die Markte werden zunehmend dy-
namischer. Dies gilt sowohl fur die Preis-

entwicklung als auch flur die gehandelte
FlachengroBe. Auffallig ist diese Entwicklung
insbesondere in den GrofRstadten. Dort wer-
den trotz im Mittel héherer Preise auch ver-
mehrt gréBere Flachen von baureifem Land
verkauft. Gegenwartig liegen diese ca. 300
Quadratmeter Uber dem Durchschnitt zum

4. Cluster-Analyse hinsichtlich Region

Neben der MarktgroBe ist auch ein Blick auf
die regionale Dynamik der Baulandpreise in-
teressant. Hierzu wurde folgende Zuordnung

Mittelwert
2005-2009

Offenbach am Main und Erlangen heraus - sie
zeigen ein vergleichsweise hohes Preisniveau.
Die GrofRstadte liegen auch bei der durch-
schnittlich gehandelten FlachengrdfBe regel-
maRkig vorn, bei den Klein- und Mittelstadten
ist das Bild uneinheitlich. Einige Schwankun-
gen sind jedoch statistisch beziehungsweise
durch bestimmte Einmaleffekte bedingt.

Mittelwert
2010-2014

Mittelwert
2015-2017

ch Einwohnergréfer

Ende des vergangenen Jahrtausends. Auch
in den beiden Clustern der Stadte unter
500.000 Einwohner ergaben sich zuletzt im
Schnitt wieder deutlich gréoBere Flachenum-
satze. Uber den hier betrachteten Zeitraum
seit 1995 wird zudem deutlich, dass in den
groBten Stadten auch durchweg die groBten
Verkaufsflachen flr baureifes Land gehandelt
wurden.

der 71 kreisfreien Stadte bzw. ihres jeweiligen
Bundeslandes vorgenommen

Stadte bis
249 TEW
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. Region Nord: Bremen, Hamburg, Meck-
lenburg-Vorpommern, Niedersachsen,
Schleswig-Holstein

. Region Sud: Baden-Wdurttemberg, Bayern

. Region West: Hessen, Nordrhein-Westfa-
len, Rheinland-Pfalz, Saarland

. Region Ost: Berlin, Brandenburg, Sach-

sen, Sachsen-Anhalt, Thiringen

Wie erwartet, bestatigt der Stden seinen Ruf
als teuerste Region flr baureifes Land (Abb.
7). Neben den Top-Standorten Stuttgart und
MUnchen gibt es im Stden mit Regensburg,
Augsburg, Nurnberg und Karlsruhe weitere

hochpreisige und dynamische Stadte hin-
sichtlich der Kaufwerte fur baureifes Land.
War der
wechsel am glnstigsten, so nimmt diese Po-

Norden noch zum Jahrtausend-

sition nun die Region Ost ein. Jedoch holen
ostdeutsche Standorte vor allem in jungster
Vergangenheit wieder auf. Aktuell liegen die
Preisniveaus in Nord und Ost nahezu gleich-
auf. In beiden Clustern sind anziehende Preise
zu beobachten. Dabei sind Sondereffekte zu
beachten. Getrieben wird das Preisniveau in
der Region Ost durch wenige Stadte wie Ber-
lin, Potsdam und Jena.

FISITP6.197:98:99 ‘00+Ql.'02 ‘03/‘04 ‘OS5 O6ME7 i08 ‘09 “10 ‘11— 12 21314 ‘15 16" 217

fem Land (in Euro je m?) nach Regionen und Darstellung

Berechnung und Darstellung

Das Cluster West bewegt sich Uber den ge-
samten Betrachtungszeitraum auf mittle-
rem Niveau. Wachstum resultierte Uberwie-
gend aus der Verteuerung einiger hessischer
Standorte wie Frankfurt am Main, Offenbach
am Main, Wiesbaden und Darmstadt. Auch
die rheinland-pféalzische Landeshauptstadt
Mainz zeigte einen Preisanstieg. Standorte
in Nordrhein-Westfalen dampfen dagegen
die Durchschnittswerte im Westen. Ausrei3er
nach unten bilden preisglinstige Stadte wie
Hamm und Bochum, starke Standorte sind
dagegen Koln, Dusseldorf, Bonn und Aachen.
Der Spread zwischen der teuersten und glinstigs-

10

ten Region betrug lange Zeit 250 bis 300 Euro
je Quadratmeter. Seit circa funf Jahren steigt
diese Spreizung nahezu stetig an. Sie liegt
gegenwartig bei circa 500 Euro je Quadrat-
meter. Eine ahnliche Differenzierung war be-
reits beim Kriterium MarktgroRe festzustellen.
Die Zunahme der Spannweite erfolgt trotz
der zeitgleichen Verbesserung des unteren
Clusters Ost.

Die Analyse der durchschnittlich verkauften
FlachengroBen zeigt kein eindeutiges Bild
(Abb. 8). Uber mehrere Perioden zeigt das
Cluster West recht geringe Schwankungen.
Im Suden werden eher unterdurchschnittlich

Durchschnitt
Sud

Durchschnitt
Nord
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grofRe Grundstlcke verkauft. Demgegenutber
sind die verkauften Flachen in den Regionen
Nord und Ost im Schnitt teils deutlich gro-
Ber. Es lasst sich vermuten, dass bei hoheren
Preisen tendenziell kleinere Flachen gesucht
werden, bei geringen Preisen kdnnen diese
dagegen gern etwas grdBer sein. Dennoch
fuhrt in zeitlicher Hinsicht der Preisauftrieb
nicht zu flachenbezogen kleineren Transak-
tionen, im Gegenteil: Es ist ein Anstieg der
durchschnittlichen Verkaufsflache festzustel-
len. Der Hintergrund dieser Entwicklung lasst
sich aus der Datenlage nicht unmittelbar er-
schlieBen. Vielleicht fanden im Rahmen der

professionelleren Grundsttcksentwicklung

Mittelwert
1995-1999

Mittelwert
2000-2004

5. Cluster-Analyse hinsichtlich Kaufkraft

Die Kaufkraft einer Region beziehungsweise
Stadt ist ein weiteres naheliegendes sozio-
dkonomisches Differenzierungsmerkmal fur
Standorte und deren Preisentwicklung. Die
71 kreisfreien Stadte ab 100.000 Einwohner
werden dazu anhand ihrer Kaufkraftkennzif-
fern (MB-Research, Jahr 2018, Bundesschnitt
=100) in drei Gruppen unterschieden:

Mittelwert
2005-2009

vermehrt groBere Projektentwicklungen statt.
Oder Preisentwicklung und Anlagedruck zo-
gen vermehrt institutionelles Kapital an, was
zu grofBBeren Einzelinvestments fluhrte. Nichts-
destotrotz ist das durchschnittlich verkaufte
Grundstlick gerade einmal etwas mehr als
1.000 Quadratmeter grof3, was fur eine Domi-
nanz privater Erwerber spricht.

Insgesamt lasst sich als Ergebnis dieser re-
gionalen Betrachtung feststellen, dass das
Cluster Sud hinsichtlich des Preisniveaus mit
Abstand fuhrt und zuletzt auch bei der Dyna-
mik vorn lag. Das sehr lange zurlickliegende
Cluster Ost lasst Aufholtendenzen erkennen.

Mittelwert
2010-2014

Mittelwert
2015-2017

Regionen

. Geringe Kaufkraft: unteres Quartil, 25 %
der Stadte, bis Indexwert 91,2,

. Hohe Kaufkraft: oberes Quartil, 25 % der
Stadte, ab Indexwert 106,3,

. Mittlere Kaufkraft: andere Stadte (50 %),
zwischen den genannten Indexwerten.
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Aus Vereinfachungsgrinden bleiben die Zu-
ordnungen auf Basis des Referenzjahres 2018
konstant, auch wenn sich im Zeitverlauf durch
Kaufkraftanderung die Rangfolge der Stadte
verschieben kann. Abbildung 9 zeigt die ent-
sprechende Auswertung der Kaufkraftcluster.
Aufféllig ist ein deutlicher und dauerhafter
Abstand zwischen den drei Clustern. Anders
als bei den anderen bisher untersuchten Un-
terscheidungsmerkmalen gibt es keine Anna-
herung oder gar Uberschneidung der Preis-
verlaufe.

Stadte mit hoher Kaufkraft bilden das teu-

erste Cluster. Wie zuvor bei den Stadten ab
500.000 Einwohnern und den Stadten im
Cluster Sud fallt erneut ein steiler Anstieg in
den vergangenen Jahren auf. Dagegen zeigen
die kaufkraftschwacheren Cluster eine nur
verhaltene Preisentwicklung, sie folgen kaum
der Preisentwicklung im starken Cluster. So-
mit wachst die Spannweite zwischen dem
teuren und dem glnstigsten Cluster. Dieser
Abstand auf Basis der Kaufkraftunterschei-
dung fallt jedoch deutlicher aus als bei den
bisherigen Differenzierungen. Der Spread be-
tragt aktuell fast 600 Euro je Quadratmeter.

‘95 ‘96 ‘97 ‘98 ‘99 ‘00 ‘O1 ‘02 ‘03 ‘04 ‘O5 ‘06 ‘07 ‘08 09 10 11 ‘12 13 14 ‘15 16 17

Das Merkmal Kaufkraft fUhrt zu einer signi-
fikanten Unterscheidung der Baulandpreise.
Besonders deutlich wird dies bei der Abgren-
zung der Stadte mit hohen Baulandpreisen.
Dazu gehodren die meisten Top-7-Standorte
(auBBer Koln und Berlin, beide mit mittlerer
Kaufkraft).
auch die hessische Landeshauptstadt Wies-

Im Cluster sind beispielsweise
baden, der frihere Regierungssitz Bonn so-
wie die Automobilstandorte Ingolstadt und
Wolfsburg enthalten. Stadte im unteren Clus-
ter mit geringer Kaufkraft und entsprechend
geringeren Baulandpreisen sind unter anderem
Gelsenkirchen, Halle (Saale), Hamm und Herne.

12

Die flachenbezogene Analyse (Abb. 10) ist
hierbei ebenfalls wenig aufschlussreich, die
Werte liegen recht dicht beieinander und zei-
gen keinen eindeutigen Zusammenhang. Im
kaufkraftstarken Cluster sind seit einigen Jah-
ren die hdchsten Flachenumséatze je Verkaufs-
fall zu sehen, was aber in der weiteren Vergan-
genheit auch anders war. Eine Zeit lang - bis
ungefahr 2004 - lagen die glinstigen Stand-
orte beim durchschnittlichen Flachenumsatz
vorn. Seither zeigen die beiden unteren Clus-
ter jeweils ahnliche Transaktionsgroéfen.

Im Einzelnen sind als kaufkraftstarke Standorte
mit Uberdurchschnittlich groBen Flachenver-
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kaufen einige nord- und westdeutsche Stadte
wie Hamburg, Wiesbaden, Wolfsburg, Darm-

Mittelwert
1995-1999

Mittelwert
2000-2004

der durct

Als Zwischenfazit dieser kaufkraftbezogenen
Cluster-Analyse lasst sich feststellen, dass die
Standorte mit hoher Kaufkraft einen dauer-
haft hoheren Flédchenpreis erzielen. Preis-
rickgange in konjunkturell schwierigen Pha-
sen waren hier mittelfristig weitaus seltener

zu beobachten als etwa beim wirtschaftlich

Mittelwert
2005-2009

stadt und DuUsseldorf zu identifizieren. Auch
das kleinere Furth gehort zu dieser Gruppe.

Mittelwert
2010-2014

Mittelwert
2015-2017

schwachen Cluster. Zuletzt zeigte das kauf-
kraftstarke Cluster eine dynamische Preisent-
wicklung, wahrend die Ubrigen Standorte nur
geringe Anstiege verzeichneten. Der Spread
zwischen den Extremwerten ist aktuell auBer-
ordentlich hoch.

6. Identifikation preisdynamischer Cluster anhand von Einzelparametern

Interessant fur Investoren sind nicht nur ab-
solute Preisveranderungen, sondern auch
die

ReferenzgréBRen wie dem VPI

relative Performance im Vergleich zu
Als Messzahl
und Kriterium soll im Folgenden die Relation
Preisanstieg (Boden) zu allgemeiner Teue-
rungsrate (VPI) gezeigt werden. Werte unter
1,0 x VPI bedeuten in diesem Sinne, dass die
Baulandpreise hinter der Inflation zuruckla-
gen. Dagegen sprechen Werte Uber 2,0 x VPI
fur einen deutlichen Preisanstieg, der nicht
nur Uber die allgemeine Inflation erklarbar

13

ist. In jedem Cluster gibt es unterschiedliche
Stadte, die sich durchaus
Richtungen entwickeln kénnen. Fraglich ist,

in verschiedene

ob sich innerhalb des jeweiligen Clusters ein
eindeutiges Bild ergibt. Gesucht werden also
Cluster mit einer zumindest Uberwiegend gu-
ten Performance der Kaufwerte fur baureifes
Land. Um eine Glattung von Ausreierwerten
zu erhalten (besonders gunstige/teure Jahre,
Schwankungen gerade bei geringen Trans-
aktionszahlen), wurden jeweils Durchschnitte
von zwei Jahren gebildet. Die Ausgangsba-

ﬁ Obere 25%
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sis ist somit das fur 2016 und 2017 genann-  bezogen. Der relative Preisanstieg wird in die-
te Preisniveau. Der Funfjahresvergleich wird sem Sinne flr drei Zeitraume - 5, 10 und 20
somit geglattet auf die Jahre 2011 und 2012  Jahre - unterschieden (Abb. 11).

ANSTIEG KAUFWERTE
% LETZTE 5 JAHRE LETZTE 10 JAHRE LETZTE 20 JAHRE
o
)
|
o Anzahl | Anzahl | Anzahl [ Anzahl | Anzahl | Anzahll | Anzahl | Anzahl | Anzahl
>2,0 1,0-2,0 <10 >2,0 1,0-2,0 <10 >2,0 1,0-2,0 <10
VPI VPI VPI VPI VPI VPI VPI VPI VPI
Ost 10 [0} o 9 (o} 1 3 1 5
— West 22 1 10 12 1 16 6 9 13
o
(O]
w
o
Sud 12 (o] 1 12 2 (0} 7 2 3
Nord n o 1 8 2 1 8 [0} 1
b
° 14 o o 9 2 2 5 2 3
500T
[+ 4
w
z
=l b 250T
o . 4 O 7 5 O 7 4 1 7
3l Dis 499T
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3 50 %
2
<
4
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16 o 3 17 1 1 10 4 3
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Im kurzfristigen Zeithorizont stellen sich in
regionaler Hinsicht die Cluster Ost, Nord und
Sud als sehr preisdynamisch dar. Bei den
westdeutschen Stadten zeigen zumindest
Drittel
fachen Inflation. Hinsichtlich der Marktgro-
Be Uberragen Stadte mit mehr als 500.000
Einwohnern die anderen Klassen, sie zeigen

zZwei Anstiege oberhalb der zwei-

durchweg Anstiege von mindestens der dop-
pelten allgemeinen Teuerungsrate. Auch die
kleineren GrofR3stadte mit weniger als 250.000
Einwohnern kdénnen Uberzeugen. Ungefahr
86 Prozent zeigen Wertzuwachse oberhalb
der doppelten Inflation. Nach dem Kriterium
Kaufkraft zeigen alle Gruppen Uber einen
Zeitraum von funf Jahren gute bis sehr gute
Ergebnisse. Bei Stadten mit mittlerer und ho-
her Kaufkraft erzielen jeweils 84 Prozent der
Standorte Ergebnisse von mindestens der
doppelten VPI-Entwicklung. Dies gilt auch fur
13 der 18 Stadte mit geringerer Kaufkraft.

Je weiter man in der zeitlichen Betrachtung
zurlickgeht, desto deutlicher wird in regiona-
ler Hinsicht der Ruckstand der Region West.
Im Zehnjahreszeitraum erzielen weniger als
die Halfte der analysierten Weststadte einen
Wertzuwachs von wenigstens dem VPI. Auch
in der langfristigen Betrachtung (20 Jahre)
sind es nur 15 von 28 Stadten, deren Bauland-
preise mindestens im Bereich der allgemeinen
Teuerung steigen. Deutlich positiver erschei-
nen alle anderen Regionen, wobei insbeson-
dere der Norden in der langfristigen Betrach-
tung gute Werte aufweist. Die Region Ost
sieht tendenziell in jungeren Perioden besser

aus, was Aufholeffekte vermuten lasst.

Nach dem Kriterium MarktgroBe reduziert
sich die herausragende Stellung der Stadte
ab 500.000 Einwohner mit zunehmendem
Zeithorizont. Wahrend Uber einen Zeitraum
von zehn Jahren noch 69 Prozent der Stadte
eine auBergewodhnliche Preissteigerung von
mindestens der doppelten Inflation zeigen,
sind es Uber 20 Jahre nur noch 50 Prozent
der Stadte. Die mittleren GroRstadte zeigen
Uber alle betrachteten Zeitraume hingegen
die schlechteste Performance, mehrheitlich
liegt die Baulandpreisentwicklung unter dem
VPI-Anstieg.

Nach dem Kriterium Kaufkraft dominieren er-
wartungsgeman die kaufkraftstarksten Stand-
orte auch mittel- und langfristig. In der lang-
fristigen Betrachtung von 20 Jahren liegen
mehr als 80 Prozent auf oder Uber dem An-
stieg des VPI, knapp 59 Prozent sogar Uber
der Schwelle von 2,0 x VPI. Uberraschender
ist, dass mittelfristig die armeren Standorte
die Stadte mit mittlerer Kaufkraft Ubertreffen.
Dies kehrt sich in der langfristigen Perspekti-
ve wieder um: Nur 37 Prozent der kaufkraft-
schwachen Stadte zeigen noch Preiszuwach-
se auf oder Uber dem Inflationsniveau.

Die MarktgroBe ist liber alle Perioden
hinweg ein eindeutiges Kriterium

Uber alle Perioden hinweg ergibt nur das
Kriterium MarktgrofRe eine eindeutige Emp-
fehlung. Die Stadte ab 500.000 Einwohnern
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nehmen in jedem Zeitraum die Spitzenposi-
tion ein. Dagegen liefern Stadte im Bereich
250.000 bis 500.000 Einwohnern die jeweils
schlechtesten Resultate. In jedem Zeitraum
lag mehr als die Halfte der Wertzuwachse
unter dem VPI. Aus regionaler Sicht erschei-
nen mehrheitlich die nord- und stiddeutschen
Stadte und nach Kaufkraft das dahingehend
starkste Cluster attraktiv. Zu beachten ist je-
doch stets, dass sich in den entsprechenden
Clustern auch Ausreif3erstadte finden lassen,
die deutlich besser oder schlechter abschnei-
den als die ihr Ubergeordnete Gruppe. Das
jeweilige Cluster unterstttzt jedoch die Vor-
auswahl.

Um fur Investments in Boden beziehungswei-
se Bauland renditestarke Standorte herauszu-
filtern, kobnnten die Clusterparameter mitein-
ander kombiniert werden. Anhand der zuvor
besprochenen Einzelergebnisse erscheinen
Stadte attraktiv, die folgende Eigenschaften
aufweisen:

. Zugehorigkeit zur Region Nord,

. Einstufung als groBBe Markte, d. h. Stand-
orte ab 500.000 Einwohnern,

. Zugehorigkeit zu den oberen 25 % des-
Differenzierungsmerkmals Kaufkraft.

Im Rahmen dieser Studie treffen alle drei Kri-

terien lediglich auf Hamburg zu. Hannover
und Bremen erfullen zumindest die regionale
und einwohnerspezifische Einteilung, zahlen
aber zu den Stadten mit nur mittlerer Kauf-
kraft.

Die schwachste Clusterkombination geman
dem Anteil der Stadte mit geringerem Wert-
anstieg beinhaltet Stadte mit:

. Zugehorigkeit zur Region West,

. Einstufung als mittelgroB3, d. h. Standorte
mit 250.000 bis 500.000 Einwohnern,

. Zugehorigkeit zu den unteren 25 % des-
Differenzierungsmerkmals Kaufkraft.

Diesem Muster gehdren mit Duisburg und
Gelsenkirchen genau zwei Stadte an.

Die festgestellten Idealtypen erzwingen nicht
unbedingt, zuklUnftig nur Hamburg als Inves-
titionsziel zu sehen und Duisburg und Gel-
senkirchen komplett zu meiden. Auch in an-
deren Clustern finden sich wachstumsstarke
Einzelstadte beziehungsweise Ausreif3er in
negativer Hinsicht. Ferner kénnen sich Einzel-
parameter auch Uberlagern oder ausgleichen,
sodass die Idealtypen nicht direkt aus den
Einzelergebnissen abgeleitet werden kon-
nen. Ebenfalls ist zu berlcksichtigen, dass die
Analyse lediglich auf einer Vergangenheitsbe-

trachtung beruht.
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7. Identifikation preisdynamischer Cluster anhand von Parameterkombinationen

Testet man die denkbaren Kombinationen Uber alle Zeitraume, so zeigen sich folgende Ergebnisse:

ANSTIEG KAUFWERTE
[ad
E LETZTE 5 JAHRE LETZTE 10 JAHRE LETZTE 20 JAHRE
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—
© Anzahl | Anzahl Anzahl | Anzahl | Anzahl | Anzahll | Anzahl Anzahl | Anzahl
>20 | 1020 | <10 >20 | 1020 | <10 >20 | 1020 | <10
VP VPI VP VP VPI VP VPI VP VP
Ost & Untere 7 (o} 0 7 0 (o] 2 0 5
Ost & Mittlere 3 @) 0O 2 O 1 1 1 0
West & Untere 3 0] 4 1 O S O 2 4
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é West & Mittlere 13 1 4 4 1 9 2 4 8
E
2 West & Obere 6 (o] 2 7 (o] 1 4 3 1
X
; Sud & Mittlere 5 o o] 5 1 (o} 3 1 1
)
8 Stid & Obere 7 0 1 7 1 o 4 1 2
o
Nord & Untere 3 0 1 3 1 O 2 (0] 1
Nord & Mittlere 5 (o] (o] 2 1 1 4 (o} [0}
Nord & Obere 3 (o] o 3 0 (o] 2 (o] (o]
ab 500T & Untere 1 0 O 1 0 0 0 O 1
ab 500T & Mittlere 8 o o 3 2 2 3 1 2
T
"8l 2b 500T & Obere 5 (o] (0] 5 (o] (o) 2 1 0
o
X
TR ab 250T bis 499T
2 & Untere 0 0 2 0 0 2 0 ) 2
X
ab 250T bis 499T
: & Mittlere 2 0 3 2 0 4 2 0 4
w
r4ll ob 250T bis 499T
I e 2 0 2 3 O 1 2 1 1
$
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w
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Ost & bis 249T 7 [0} [0} 7 0 0 2 1 4
Ost & ab 250T bis 499T 0 0 ) 0 O 0 @) O 0
Ost &ab 500T 3 (o} [0} 2 O 1 1 O 1
West & bis 249T 15 1 3 7 O 8 4 6 4
&
% West & ab 250T bis 499T 2 0 7 2 0] 7 1 1 7
o
; West & ab 500T 5 (o] (o] 3 1 1 1 2 2
w
Ll Nord & bis 249T 7 0 1 6 1 1 6 [0} 1
z
)
8 Nord & albo 250T bis 499T 1 0 0 1 O 0 1 O 0
@
Nord & ab 500T 3 0 ) 1 1 0 1 0] 0
Stid & bis 249T 8 0 1 7 2 o) 3 2 3
Stid & ab 250T bis 499T 1 0 0 2 O 0 2 O 0
Sud & ab 500T 3 o [0} 3 (o] [0} 2 O ]

So zeigen insbesondere Stadte kurzfristig eine
Uberdurchschnittliche Performance (> 2,0 x VPD),
die folgende Eigenschaften aufweisen:

. Ost-Stadte mit unterer Kaufkraft (ggf.
Aufholeffekte),

. West-, Sud- und Nord-Stadte mit zumin-
dest mittlerer Kaufkraft,

. GroR3e Grof3stadte
von der Kaufkraft.

relativ. unabhangig

Erweitert man die Betrachtung auf einen Zeit-

raum von zehn Jahren, so zeigen wiederum
die stddeutschen Stadte Uberdurchschnittli-
che Ergebnisse. Dies gilt auch fur West-Stad-
te mit hoherer Kaufkraft. Uber einen Zeitraum
von 20 Jahren sind die Ergebnisse nicht mehr
so eindeutig. Tendenziell fallen noch Stadte
im Norden durch hoéhere Wachstumsraten
auf. Wichtig sind hierbei Einzelanalysen der
im jeweiligen Cluster enthaltenen Stadte.

8. Identifikation preisdynamischer Stidte mittels Performancematrix

Ausgehend von der Identifikation erfolg-
reicher Cluster folgt die Analyse der Einzel-
standorte. Die Matrixdarstellungen der Ab-
bildungen 13 bis 15 illustrieren die individuelle
Performance der untersuchten Stadte unter
der

Zuordnung Unterscheidungskriterien

MarktgroRe, Kaufkraft und Region. Die Dar-

18

stellung erfolgt jeweils gesondert fur die

kurz-, mittel- und langfristige Perspektive.
Regionale Zugehdrigkeiten sind farblich (Ost
= hellblau, West = weiss, Nord = dunkelblau,
Sud = rot) hervorgehoben. Als Performance-
groéBe wird der relative Preisanstieg im Ver-

haltnis zum VPI durch die unterschiedlichen
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GrdRBen der Quadrate dargestellt. Die Krite-
rien Kaufkraft und MarktgroBe (Einwohner-
zahl) sind Uber die Achsen dargestellt.

Kaufpreisdanderung
in Fiinfjahresbetrachtung

In der kurzfristigen Darstellung (Abb. 13) fal-
len vor allem die ost- und suddeutschen Stad-
te mit ihrer deutlichen Steigerung der Bau-
landpreise auf. Wahrend auch norddeutsche
Standorte zumeist eine solide Performance
die westdeutschen Stadte

zeigen, fallen

Heilbronn :

: Erlangen

Rege:nsburg

ng von baureifem Land im

wohner, Kaufkraft, Perfor

tnis zum VPI-Ansti

mehrheitlich ab (kleine bis sehr kleine Mar-
kierungen). Die auffalligen Standorte (grof3e
Markierungen) sind insbesondere das sud-
deutsche Regensburg sowie Jena und Erfurt
aus dem Cluster Ost, die in ihrer Kaufkraft-
und Einwohnerklassifizierung viele andere
Uberlagern. Positiv fallen im Westen Mainz
und im Norden Hamburg, Hannover und
Wolfsburg auf. Dagegen kaum noch sichtbar
sind Gelsenkirchen und Moénchengladbach
als schlechteste Standorte. Die Kaufwertent-

wicklung war dort sogar negativ.

Leipzig

ahresbetrac s 2017 - Performance in
tédte ab 100.000

ng und Darst
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Kaufpreisanderung
in Zehnjahresbetrachtung

Die zehnjahrige Preisentwicklung (Abb. 14)
zeigt abermals die unterdurchschnittliche
Performance vieler westdeutscher Standorte.
Gleichzeitig wurde aber der starkste Anstieg
ebenfalls an einem Weststandort verzeichnet:

Heilbronn

.
remerhaven Gelsenkirchen

Kaufkraftindex (D = 100)

20

DuUsseldorf Ubertraf mit einem Preisanstieg
von mehr als 350 Prozent alle anderen Stad-
te. Die Stadte im Suden und Norden stechen
kaum noch hervor, sie werden von einigen
sehr starken Standorten im Cluster Ost Uber-
trumpft. Jena und Leipzig zeigen hierbei ein
Plus von 199 beziehungsweise 179 Prozent.

tsseldorf

‘Frankfurt a.

17 - Performance

=64)



A
o
o
1l
[a]
<
x
)
°
=
£
£
e
=
=<
5
T
b4

REAL EXPERTS.
REAL VALUES.

Kaufpreisanderung
in 20-Jahresbetrachtung

Die Darstellung der langfristigen Entwick-
lung Uber 20 Jahre (Abb. 15) erscheint relativ
homogen. Zahlreiche Stadte weisen schein-
bar eine &hnliche Langfrist-Performance auf.
Die Spannweite der Performance ist dennoch
deutlich. Sie reicht vom Spitzenstandort mit
einer Preisentwicklung des 14,3-fachen der
allgemeinen Inflation (VPI) bis zum schlech-
testen Standort mit dem Faktor -0,9 - ein

¢ Heilbronn

: Erlangen

21

Spread von immerhin 15,2. In der mittleren
Frist liegt dieser jedoch noch hodher bei 28,5
und in der kurzen Frist sogar bei 45,1. Grafisch
heben sich jedoch auch Uber 20 Jahre eini-
ge Stadte mit stark Uberdurchschnittlichen
Kaufwertzuwachsen hervor. Hierzu zahlen
Dusseldorf, Jena, Regensburg, Karlsruhe und
Wolfsburg. Westdeutsche Stadte erscheinen
erneut unterdurchschnittlich, wenngleich die
Unterschiede geringer als in der kurzen sowie
mittleren Frist ausfallen.

i Dusseldorf

Leipzig :
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9. Identifikation preisdynamischer Stédte mittels Rangfolgen

Eine Rangfolge der Stadte anhand des Preis-  gende Tabelle (Abb. 16). In der langerfristigen
niveaus sowie der relativen Preisanstiege zum  Betrachtung entfielen einige Stadte aufgrund
VPI Uber funf, zehn und 20 Jahre zeigt nachfol-  von Datenltcken.

Baul_an_d-
preis in
€/m? Stadt Stadt

@ 16-17
1 Munchen 241879 Regensb. | 1895% | 372 | Dusseldorf | 3549% | 25,3 | Dusseldorf | 4503% | 14,3
2 | Dusseldorf 1.391,78 Erfurt 1830% | 359 Jena 1995% | 14,2 Regensb. | 3562% | 1.3
3 Stuttgart 1.241,97 Jena 160,2 % 315 Leipzig 1792 % | 12,8 Jena 2811 % 89
4 Regensb. 835,30 Mainz 1480 % 29] Regensb. 1657 % 1,8 Karlsruhe 2425 % 77
5 | Frankf.a. M. 811,40 Augsburg | 1187 % | 23,3 Erfurt 1450% | 10,3 | Wolfsburg | 2082% 6,6
6 Mainz 805,36 Leipzig N32% | 222 Munchen | 1400% | 10,0 | Oldenburg | 1949% | 6.2
7 | Darmstadt 7841 Ingolstadt | N13,0% | 22,2 Mainz 13,7 % 9,4 Erfurt 156,7 % 50
8 Nurnberg 756,85 Nurnberg 1046 % | 20,6 Nurnberg 1225 % 8,7 Trier 1328 % 4,2
9 Hamburg 725,09 Darmstadt | 1027 % | 20,2 | Augsburg | 1209 % 8,6 Nurnberg | 16,9 % 37
10 | Wiesbaden 710,75 Berlin 991 % 19,5 Potsdam | 1090 % 7.8 Braunschw. | 116,0 % 37
il Berlin 679,16 Kiel 92,4 % 18,1 Frankf.a.M | 1072 % 76 Augsburg | 16,0 % 37
12 Augsburg 661,66 Wolfsburg | 88,3 % 17,3 Oldenburg | 1006 % 72 Lubeck 94,8 % 3,0
13 | Ingolstadt 549,80 Munchen 861% | 16,9 Kiel 932 % 6,6 Ingolstadt | 94.2 % 3.0
14 Erlangen 525,60 Hannover | 854 % | 16,8 | Wolfsburg | 92,3 % 6,6 Berlin 93,6 % 3,0

15 | Offenb.a. M. 504,56 Dusseldorf | 74,7 % 14,7 Erlangen 921 % 6,6 Bremen 91,0 % 29

16 Kaln 469,64 Oldenburg | 703 % | 138 Berlin 905% | 64 Kiel 894% | 28

17 Karlsruhe 45722 Erlangen 69,7 % 13,7 Kassel 90,4 % 6,4 Salzgitter 879 % 2,8

18 | Wurzburg 452,34 Braunschw. | 688 % | 13,5 | Mulh.adR. | 90,2 % 6,4 Aachen 84,2 % 2,7

19 [ Freib. i. B. 431,39 Halle S. 634 % | 124 Ingolstadt | 851 % 6,1 Osnabrtck | 80.5% | 2,6
20 | Ludwigsh. 387,93 Potsdam 61,4 % 12,1 Koln 781 % 56 Darmstadt | 79,2 % 2,5
21 Heilbronn 387,79 Aachen 60,4 % 11,9 Wiesbaden | 677 % 4.8 Bonn 76,4 % 2,4
22 | Hannover 37734 Kassel 546 % | 10,7 Ludwigsh. | 654 % 4,7 Stuttgart 75,0 % 2,4
23 Bonn 360,77 Bottrop 535% | 10,5 Stuttgart | 647 % | 4.6 Erlangen 7.7 % 23
24 Furth 331,83 Cottbus 534 % | 10,5 Wirzburg | 63,3 % 4,5 Mainz 64,7 % 21
25 Essen 316,97 Dresden 52,6 % 10,3 Heilbronn 62,0 % 4,4 Wdarzburg | 59,8 % 19
26 | Pforzheim 3116 Offenb.aM. | 52,4 % | 10,3 Cottbus 606% | 43 Ludwigsh. | 577 % 18
27 Jena 309,00 Pforzheim | 518 % | 10,2 Trier 568% | 40 Koéln 575 % 1.8
28 Trier 304,20 Wirzburg | 50,2 % 9,9 Chemnitz 541 % 39 Bottrop 573 % 1.8

29 [ Mulh. ad.R. 302,90 Saarbriicken | 48] % 9,4 Darmstadt | 53,9 % 38 Frankf.a. M. | 43,6 % 14

30 Potsdam 301,68 Bielefeld 47,4 % 9,3 Offenb.aM. | 51,9 % 37 Hamm 432 % 14
3 Aachen 290,32 Frankf.a.M. | 457 % 9,0 Hamburg 50,9 % 36 Wiesbaden | 412 % 13
32 | Oldenburg 274,75 Hamburg | 43,6 % 8,6 LUbeck 476 % 3.4 Heilbronn | 39,9 % 13
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33 Leverk. 274,39 Trier 408% | 80 Magdeb. | 443% | 32 Mulh. adR. | 39.5% 13
35 Kiel 273,65 Heilbronn | 39,0 % 77 Pforzheim | 42,5 % 3,0 Solingen 387 % 12
35 Koblenz 246,83 Ludwigsh. 371 % 73 Braunschw. | 41,4 % 29 Oberhausen | 36,2 % 11
36 Ulm 24316 Chemnitz | 356 % 7.0 Karlsruhe | 388% | 28 Potsdam 327 % 1,0
37 | Dortmund 242,34 Wiesbaden | 341% 6.7 Rostock 388% | 28 Koblenz 3.3 % 10
38 Solingen 24,77 Stuttgart 335% 6,6 Furth 383 % 2,7 Furth 28,0 % 0,9
39 Leipzig 239,70 Osnabruck | 315 % 6,2 Bremerh. 36,4 % 2,6 Bielefeld 251 % 0,8
40 Munster 232,73 Lubeck 314 % 6,2 Bonn 345 % 2,5 Pforzheim | 22,5 % 0,7
41 Duisburg 228,83 Farth 287 % 56 Halle S. 330% | 23 Essen 19.9 % 0.6
42 Bottrop 226,97 Bremerh. | 279 % 55 Ulm 274 % 19 Duisburg 19.6 % 0,6
43 | Braunschw. 221,74 Hagen 278 % 55 Bremen 254 % 18 Gelsenk. 18,4 % 0,6
44 Dresden 218,48 Koln 276 % 54 Freib.i.B | 202 % 14 Halle S. 145 % 0,5
45 Kassel 208,88 Salzgitter | 253 % 50 Salzgitter 19,7 % 14 Hagen 14,2 % 0,5
46 Bremen 208,00 Bremen 223 % 4.4 Dortmund | 170 % 1.2 Ulm 122 % 0.4
47 | Osnabrick 203,48 Dortmund | 217 % 4,3 Oberhausen | 11,5 % 0.8 Rostock 9,0 % 0,3
48 | Wolfsburg 196,04 Hamm 19,9 % 39 Dresden 10,9 % 0,8 Munster 6,9 % 0,2
49 | Oberhausen 193,10 Magdeb. 19,4 % 38 Osnabrtck | 10,9 % 0,8 Herne 52% 0,2
50 Krefeld 192,81 Essen 18.8 % 37 Hamm 102 % 0.7 Dortmund | -49% | -0.2
51 Hagen 191,47 Freib. i. B. 16,8 % 33 Duisburg 9,6 % 0,7 Cottbus -101% | -03
52 Bielefeld 185,27 Solingen 16,7 % 3,3 Essen 52 % 0,4 Remsch. -10,2 % -0,3
53 Erfurt 182,85 Malh.adR. | 145% 2,8 Hagen 4,9 % 0,3 Wuppertal | -10,3% | -0,3
54 Lubeck 177,24 Leverk. 14,4 % 28 Bielefeld -83% | -0,6 Leipzig -138% | -04
55 | Wuppertal 172,17 Koblenz n.8 % 2,3 Solingen -90% | -0,6 Magdeb. -158% | -0,5
56 Remsch. 163,75 Remsch. 87 % 17 Remsch. -10,5 % -0,7 Bochum -24.2 % -0,8
57 Bochum 147,01 Bonn 39% 0,8 Gelsenk. -14,.8 % -11 Chemnitz -279 % -0,9
58 | Saarbriicken 141,72 MUnster 21% 0,4 Bottrop -158 % 11 Méncheng. | -296% | -0,9
59 Gelsenk. 131,69 Wuppertal | -0,7 % -01 Minster -225% -1.6 Hamburg - -
60 Hamm 122,57 Ulm -39 % -0,8 | Wuppertal | -23,7 % -1,7 Munchen - -
61 | Moéncheng. 118,37 Oberhausen | -6,7 % -1,3 Krefeld -26,1 % -1,9 Hannover - -
62 Halle S. 115,81 Rostock -91% -1.8 Bochum -304% | -22 | Mannheim - -
63 Herne 13,54 Krefeld -102% | -20 Herne -315% | -2.2 Freib. i. B. - -
64 | Salzgitter 99,14 Duisburg -122% | -2,4 | Méncheng. | -452% | -3,2 Krefeld - -
65 [ Bremerh. 93,00 Herne -129% | -25 Hannover - - Kassel - -
66 Magdeb. 92,40 Bochum -147 % | -29 Mannheim - - Saarbriicken - -
67 Rostock 91,22 Gelsenk. 274 % | -54 Aachen - - Leverk. - -
68 Cottbus 78,34 Moéncheng. | -401% | -7,9 | Saarbrticken - - Heidelb. = -
69 | Chemnitz 69,28 Karlsruhe - - Leverk. - - Offenb.aM. - -
70 | Mannheim - Mannheim - - Heidelb. - - Bremerh. - -
7 Heidelb. - Heidelb. - - Koblenz - - Dresden - -
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Das aktuelle Preisniveau fur baureifes Land
zeigt eine groBBe Bandbreite. Der Vorsprung
des teuersten Standorts MUnchen gegenutber
dem zweitplatzierten Dusseldorf betragt
mehr als 1.000 Euro je Quadratmeter oder fast
75 Prozent. Verglichen mit dem gunstigsten
Standort Chemnitz ist die bayrische Landes-
hauptstadt um den Faktor 35 teurer. Zu den
zehn teuersten Stadten zahlen neben MUn-
chen und DuUsseldorf mit Stuttgart, Frankfurt
am Main und Hamburg weitere Top-7-Stadte.
Die Bundeshauptstadt Berlin folgt auf Rang
11, Koéln auf Rang 16. Neben den erwartungs-
gemal teuren Top-7-Standorten sind Regens-
burg, Mainz, Darmstadt, Nurnberg und Wies-
baden unter den preisintensivsten Stadten
vertreten. Auf den untersten Rangen liegen
Standorte aus den neuen Bundeslandern. Da-
neben werden auch fur Salzgitter und Bremer-
haven noch Durchschnittspreise von weniger
als 100 Euro je Quadratmeter genannt. Extre-
me Unterschiede in der Preisentwicklung sind
vor allem in der kurz- und mittelfristigen Be-
trachtung gegeben. Die Spannweiten der Per-
formance reichen vom +372-fachen bis zum
-79-fachen der VPI-Entwicklung (5 Jahre)
bzw. vom +25,3-fachen bis zum -3,2-fachen
der VPI-Entwicklung (10 Jahre).

Unter den Einzelstadten kommt Regens-
burg durchgangig auf gute Range unter den

ersten vier, was nicht zuletzt dem enormen
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Preisanstieg in den vergangenen funf Jahren
von fast 190 Prozent geschuldet ist. DUssel-
dorf, das in der kurzfristigen Betrachtung nur
den 15. Platz einnimmt, fuhrt die Rankings
der 10- und 20-Jahresbetrachtung an. Hier
konnte die Inflation um das 25- beziehungs-
weise 14-fache Ubertroffen werden. Ebenfalls
durchgehend unter den preisdynamischen
Standorten sind die thudringischen Stadte Er-
furt und Jena zu finden. Im Cluster Ost ist zu-
dem Leipzig interessant. Die sachsische Met-
ropole zeigt in der 20-Jahresperspektive eine
relativ schlechte Entwicklung auf, was einem
Abwaértstrend Mitte/Ende der 1990er-Jahre
geschuldet ist. Kurzfristig (5 Jahre) liegt Leip-
zig dagegen wieder weit vorn. Bei den aktu-
ell sehr teuren Standorten fallt Stuttgart mit
einem vergleichsweise moderaten Wachstum
auf, was fUr ein bereits hohes Ausgangsni-
veau spricht. Ahnliches gilt fur die Bankenme-
tropole Frankfurt. Negativ fallt insbesondere
Moénchengladbach auf. Dort werden im Rah-
men dieser Untersuchung Uber alle Zeitraume
die schlechtesten Resultate erreicht. Invest-
ments in Bauland konnten in Mdnchenglad-
bach weder in der langen noch der mittleren
und kurzen Frist nur annahernd die allgemei-
ne Teuerungsrate kompensieren. Bochum und
Wuppertal liefern ebenfalls in jeder zeitlichen
Betrachtung negative Kaufwertentwicklungen.
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10. Priorisierung von Mérkten und weiteres Research

Landesweit andern sich die Mengen und
Strukturen von Bauland nur langsam. Den-
noch entwickeln sich bestimmte Markte
durchaus dynamisch. Seit einigen Jahren
steigen Baulandpreise regelmalig starker als
die allgemeine Teuerung (VPI). Unterschiede
bestehen sowohl im Zeitverlauf als auch zwi-
schen Regionen, Clustern und Stadten.

Die Differenzierung nach MarktgroBe, Regi-
on und Kaufkraft liefert Erkenntnisse zu den
Werttreibern. So besitzen sehr grofle, std-
deutsche und kaufkraftstarke Stadte oft ein
deutlich hoheres Bodenpreisniveau. Im Um-
kehrschluss sind die Preise in kaufkraftschwa-
chen, ostdeutschen Standorten niedrig. Bei
der Preisentwicklung liegen nord- und sud-
deutsche Standorte vorn. Aufgrund von Basis-
effekten beziehungsweise Aufholtendenzen
legten auch mehrere ostdeutsche Stadte zu-
letzt deutlich zu. GroBstadte ab einer halben
Million Einwohner erwiesen sich als zuverlas-
sige Investmentstandorte. Der Wertzuwachs
konnte die Inflation Uberkompensieren, relativ
unabhangig von der jeweiligen Kaufkraft. Als
risikobehaftet zeigt sich vor allem die Klasse
der mittleren GrofRstadte, die haufig eine Per-
formance unterhalb der Inflation zeigte.

In der Einzelstadtbetrachtung fielen unter an-
derem Dusseldorf, Regensburg, Erfurt, Jena,
Leipzig, Mainz, Augsburg und Nurnberg po-
sitiv auf. Am anderen Ende der Bandbreite
lagen Moénchengladbach, Bochum und Wup-
pertal, die trotz gutem Marktumfeld sogar
Wertverluste zeigten.

Fuar die Auswahl potenziell erfolgreicher
Markte sind zwei Erkenntnisse entscheidend.
Zum einen folgen Baulandpreise soziodko-
nomischen Kennziffern wie Bevolkerung und
Kaufkraft. Hierbei kommt es vor allem auf
die Veranderungsraten an. Beispiele hierflr
bieten Unternehmensansiedlungen und das
Wachstum der GroR3stadte. Zum anderen sind
insbesondere in der kurzfristigen Betrachtung
Aufhol- und Arbitrageeffekte zu beachten.
Zu sehen ist dies unter anderem bei kleine-
ren und ostdeutschen St&dten, also gerade
auBerhalb der Top 7.

Die Einzelfallbetrachtung bleibt stets wichtig,
da sich auch innerhalb eines Clusters unter-
schiedliche Charakteristika und Entwicklun-
gen von Stadten zeigen. Das Markt-Research
muss dementsprechend mehrstufig und para-
meterorientiert erfolgen, um Chancen und Ri-

siken frihzeitig identifizieren zu kénnen.
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