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50 Jahre Gutachterausschusse in Niedersachsen

Der neue Immobilienmarktbericht Deutschland 2011
- Werkstattbericht -

Reinhard Krumbholz

Oberer Gutachterausschuss fur
Grundstuckswerte in Niedersachsen
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Vergleichsfaktoren fiir Ein-/Zweifamilienhauser
in Abhangigkeit von der Lage und der Wohnflache
in der Stadt Osnabriick

2000

1500 -

1000 -

€/m2 Wohnflache

Immao-Preis Kalkulator

+ Allgemeine Infos

» Start
3 Nutzungsbedingungen
$ Newanmeldung Abo
+ Gebihren

+ Hilfe

5 Musterbeispiel

500
Wohnflache

—>— BRW 200 €/n?

== BRW 150 €/n?

—o=—BRW 100 €/n?

eder

Gutachterausschiisse
A firr Grundstickswerte |}
in Niedersachsen -

Immobilien-Preis-Kalkulator

Ermitteln Sie online das Preisniveau Ihrer Immabilie in Nie

it Hilfe des Immabilien-Preis- Ka\ku\alnvs ki ch das P
IZweifamil <. Inr Reihent
Derlmmabil o en) die durch die Gutachterausschiisse aus
fahren (muttiple Regression) ermittelt werden. Die

M

Bitte beachten Sie, dass nicht in allen Landkreisen die Berechnung eines Preisniveaus miglich ist. Weitere
Hirwzise entnehmen Sie bitte der Ubersicht

Hinweis: Die Druckausgabe wird im Forrm at PDF erzeugt, Zum Lesen des PDF-Dokumentes bendtigen Sie den Adobe
Reader (ab ersion 4.0). Sie kannen die Sotware hisr downloaden

Immabilien-Preis-Kalkulator

v

es Ein-

her\ch‘an jahrich verofientlicht

on dient nersnmmung eines ungefahren Preisniveaus und soll dem Nutzer als Anthaltfr eine
n. Sie ersetzt kein und kann nicht als
nach § 194 werden.

Stau 3
26122 Oldenburg

2.t

2007

_ Niedersachsen
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Reinhard Krumbholz
Oberer GutachterausschuB3 Niedersachsen



@
s
o®
&
&
2
-}
2
’l

)]

r-l
[-I
c

AK OGA = Zielsetzungen

1 Immobilienmarktbericht
Deutschland 2009

_ Bundesweite Markttransparenz durch
Marktberichte der amtlichen Wertermittiung

n
chiisse
Ableitung sonstiger fiir die P
2 Immobilienwertermittlung ..
erforderlicher Daten —
Definitionen -
L

Standards verbessern durch fachliche
Arbeits-/ Methodenhinweise

ﬂﬂﬂﬂﬂ - Uberregionale Markttransparenz durch
Lander Ubergreifende Marktanalysen

Landhreis

Manserg Reinhard Krumbholz 3
Oberer GutachterausschuB3 Niedersachsen
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Transparency Index 2010
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- primar gewerbliche Immobilien -
Immobilienmarktbericht Deutschland 2009

United States

High

- Verwaltungen

Ireland

Transparency 2010 Market
Level Composite Rank
. 1 Australia
> rd. 2.000 Exemplare sind unterwegs ) Canada
« Unternehmen der Immobilienwirtschaft j e

° Banken 4 Sweden

6

7

8

France

« Sachverstandige

9 NemeTaTTe
- Wissenschaft < 0 iD

« Gutachterausschusse 12 Denmark

13 Finland

¢ 14 Spain

15 Austria
i} 16 Singapore

Bedarf ist vorhanden, deshalb 7 me,pay
=» weiterer Bericht 2011 k o

20 Switzerland

Insparent

Reinhard Krumbholz
Oberer GutachterausschuB3 Niedersachsen
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~immobilienmarktbericht Deutschland 2011“

I
Immobilienmarktbericht

Deutschland Zeitplanung

S — » Datenerhebung

Zahlen, Daten, Fakten
der Gutachterausschiisse

» Daten plausibilisieren
» Autorenbeitrage
* Redaktionsarbeit

 Veroffentlichung

&Lt

G di @ e SaQY @ e 3 < s

= bis Anfang August
= bis Mitte August
= bis Mitte Oktober
= Herbst

= Spatherbst

insgesamt 16 Autoren aus den GAA in Deutschland
Redaktion bei dem OGA Niedersachsen (wie 2009)

Reinhard Krumbholz

Oberer GutachterausschuB3 Niedersachsen
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Berichtsjahr
Bundesland

Immobilienmarktbericht Deutschland
Blatt 2 - Umsitze O

bundesweite Internet- Befragung der Gutachterausschiisse

2008
Nordrhein-Westfalen

Datensatz fir Landkreis/kreisfreie Stadt/Region/Subregion Bielefeld, Kreisfreie Stadt

1. Gesamtumsitze

1.1 land- und forstwirtschaftliche Flachen

1.2unbebaute Bauflachen
1.3 bebaute Grundstiicke
1.4 Wohnungs- und Teileigentum

1.5alle iibrigen Flachen &

Anzah| der Flachenumsatz Geldumsatz
Kaufialle [ha] [Mio.EURQ]

- allgemeine Daten zur Struktur

1 [ 1 C 1 « Anzahl der Bodenrichtwerte
« Marktbericht ?

* sonstige Marktdaten ?

Gesamtsumme & o ] o | [o
 Umsatze
* Werte fuir unbebaute Grundstiicke
en .
en erge?  Indexreihen f. Wohnbau- u. Gewerbeflachen
..aus :?15 r\es‘:A

» Werte fur bebaute Grundstiicke

Reinhard Krumbholz 6
Oberer GutachterausschuB3 Niedersachsen
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- ca. 730 Abfragevariablen

« zusatzlich:

« Strukturdaten (Raumbezugsdaten BBSR)

» Angebotsmieten (IDN-ImmoDaten GmbH/ BBSR)

» soziokonomische Daten (BBSR / Destatis)

* Einwohnerzahlen, Haushaltseinkommen,

Kaufkraft, Anzahl der Haushalte ....

» Untersuchungsraume

(zunéachst) 464 krsfr. Stadte, Landkreise,
Subkreise

= Abfrage der aggregierten Daten
auf diesen Ebenen

Wetteraukreis
Regierungsbezirk

Lk Aschaffenburg

N

Aschaffenburg

Lk Darmstadt-Dieburg

Bayern-
Lk Miltenberg r/

Main-Tauber-H
Odenwaldkreis

Lk Bergstrake

Reinhard Krumbholz

Oberer GutachterausschuB3 Niedersachsen
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Immobilienmarktbericht Deutschland 2011
Werkstattbericht / Blitzlichter

Oberer GutachterausschuB3 Niedersachsen
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Inhaltsubersicht:

Zielsetzung
AK OGA
Bundesrepublik Deutschland

» Demographie

Immobilienmarkt in Deutschland
» Datenlage

» Landerberichte

» Besondere regionale Teilmarkte

+ Grenzregionen

*  Wohnimmobilien in groBen deutschen Stadten

Entwicklung auf den Teilmarkten
«  Wohnimmobilien
* Renditeobjekte / gewerbliche Immobilien
* Land- und forstwirtschaftliche Immobilien

Erforderliche Daten
Weitere Immobilienmarktberichte
Die Gutachterausschusse Deutschlands

Reinhard Krumbholz
Oberer GutachterausschuB3 Niedersachsen
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* Geburtenziffer

Exkurs: Bevolkerungsentwicklung

« Wanderungsbewegung

« Zuwanderung

 Altersaufbau

Reinhard Krumbholz 10
Oberer GutachterausschuB3 Niedersachsen
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Demographische
Entwicklung

in Deutschland
bis 2030

Rot = wachsend
Gelb = neutral

Blau = abnehmend

11
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Bevolkerungsprognose 2030, Niedersachen

Niederlande

Verédnderung der Einwohnerzahlen vom 31.12.2009 zum 31.12.2030

absolut RN

B Zunahme Abnahme l/// \ 5 000
- - | 25

Niedersachsen: -704.000 ' @l 10.000

in Prozent ' 2.500

-15bis-10 M -10bis-5 [HE

gemeindefreie Gebiete

unter -15

-5 bis 0

Bl (ber 0

-S't_:haumhurg LI

Schleswig-Holstein

Mecklenburg-Viorpommem

Brandenburg

Liichow-Dannenberg

. S

sz Wolfenhiittel

Hahaln-F'.yrmmt. Hilda__shaimﬁ
Sachsen-Anhalt
Holzminden Gosiar
"3 Osterode am Harz
St. Andreasberg: -58 %
ingen
l‘ -
Hessen Thiringen
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Schleswig-Holstein

Bevolkerungs-
entwicklung
der
Altersgruppe 30 -
bis 44 Jahre
bis zum Jahr
2030

Sachsen-Anhalt

Nordrhein-Westfalen

Bevélkerunasentwickluna 2009 bis 2030 in Prozent

unter -30 1 -30 - -20 M -20--10 M -10-0 ™ lber0 -~ keinePrognose — N S
Niedersachsen:-20  LandeshauptstadtHannover: -1 j?
Hessen ’ Thiringen
Reinhard Krumbholz 13

Oberer GutachterausschuB3 Niedersachsen
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Drohender Wohnungsmangel (<0) bzw. Leerstand (>0)
in Prozent des Wohnungsbestands 2030+*

B unter-15
5 his 15

EMD

Niederlande

Grafschaft Bentheim

-15 his -5
tber 15

erstandsrisiko 2030

Schleswig-Holstein

Wittmund Cuxhaven
WHY
Stade
Aurich
< Hamburg
Friesland * * Mecklenburg-Vorpommemn
Wesermarsch
Harbum Lineburg
Leer Osterholz
TRl Rotenburg (Wimme)
oL
~ DEE"E’””""' Brandenburg
‘ Oidenbung T S Sollau-Fallingbostsl Vealzen Liichow-Dannenberg
Cloppanburg ‘
Emsland Diepholz Calle
e Nienberg (Weser) Gifhom
Osnabriick
Region Hannover
WOB
0s Schaumbting Peine e
Halmstedt
s7 Waollenbiittel
amein-Pyrmont Hildesheim
Sachsen-Anhalt
Holzminden
Goslar

-5 bis 5

gemeindefreie Gebiete

* Das Risiko tritt ein, wenn erstens die Wohnungsbedarfsprognose 2030 zutrifft, zweitens die aktuslle Neubautatigkeit (2009)

fartgeschricben wird und drittens Wohnungsabgange in Hohe von jahrlich 0,2 % (bei Ein- und Zweifamilienhauswohnungen) baw

0,2 % (bei Mehrfamilienhauswohnungen) zutreffen

Northeim
Osterode am Harz

Gattingan

i

Thiringen
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Immobilienmarktbericht Deutschland

Datenabdeckung

Beteiligung im Verhaltnis zur Bevolkerung
2007 2 77%
2008 > 78 %
2009 > 76 % . _
2010 > 76 % o | : R e

Datenerhebung 2010
nicht teilgenommen

=>in Suddeutschland fehlen
die landlichen Gebiete !

Reinhard Krumbholz 15
Oberer GutachterausschuB3 Niedersachsen
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Niedersachsen
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Blitzlichter — Immobilienmarkt in Deutschland

(vorlaufige Ergebnisse)

1.000.000 -

800.000 -

600.000 +~---

400.000 | - 835.000

200.000 -

Vertragsumsatz (Anzahl der Transaktionen)

2007

-200.000 -

N\

2008

2009

2010

88.000

88.000

88.000

94.000

Reinhard Krumbholz

Oberer GutachterausschuB3 Niedersachsen
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Geldumsatz (alle Teilméarkte deutschlandweit)

(erste Schétzung)

200.000 -

180.000 -

160.000 +----
140.000 +----

120.000 +----

100.000 -

80.000 +----

60.000 —----

40.000 -

20.000 +—----

0

Geldumsatz (Mio. €)

-20.000 -

2007

2008

2009

2010

Nieders. 13,9 Mrd.€

11,4 Mrd.€

10,0 Mrd.€

11,0 Mrd.€

Reinhard Krumbholz

Oberer GutachterausschuB3 Niedersachsen
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Transaktionen nach Bundeslandern (alle Teilmarkte)

(vorlaufige Ergebnisse)

Transaktionen 2007 - 2010 (nach Landern)

160.000
150.000
140.000
130.000 -
120.000 +

Reinhard Krumbholz
Oberer GutachterausschuB3 Niedersachsen
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Transaktionen: Ranking Entwicklungsrate 2008 nach 2010

Entwicklungsraten Transaktionen 2008 nach 2010

Nordrhein-Westfalen 29,1% j
Schleswig-Holstein 26,9% -
Bayern 23,3% :
Hessen 22,9% i
Saarland 19,8% .
Rheinland-Pfalz 15,1% -
Bremen 12,6% '
Hamburg 8,5% -
Baden-Wiirttemberg 8,5% .
Niedersachsen 6,8% -
Sachsen 5,8% -
Berlin 5,3% !
Thiiringen -4,2% '
Brandenburg -6,2% i
Sachsen-Anhalt -6,6% '
Mecklenburg-Vorpommern v -11,7% !

(vorlaufige Ergebnisse)

Deutschland +13%

Reinhard Krumbholz
Oberer GutachterausschuB3 Niedersachsen
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z.B. Teillmarkt Einfam.Hausgrundstucke

Umsatze — Anzahl von Verkaufen:
2007: 187.000
2008: 193.000
2009: 209.000
2010: 220.000

Preise : konstant bis leicht steigend (regional sehr
unterschiedlich)

Reinhard Krumbholz 20
Oberer GutachterausschuB3 Niedersachsen
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Durchschnittspreise Land- und Forstwirtschaft
(gemeldete Flachen, ca. 65% von Deutschland, in €/qm)

2007 2008 2009 2010
Ackerland 0,86 0,89 0,99 1,30
Grunland 0,77 0,73 0,78 1,03

Forstflachen 0,51 0,66 0,64 0,65

Reinhard Krumbholz 21
Oberer GutachterausschuB3 Niedersachsen
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Preisstrukturen Ackerflachen
2010

Kaufpreise fiir

Ackerflachen 2010
[] bis 1,00 &/m?
] 1,01 -2,00 €/m2
[T 2,01-3,00 &/m?
W 301-4,00€m*
B 4.01-5,00€m?
M 5.01 €/m?u. mehr

\ e

< Lo’ ¢, oy Stuttgait

A8 L SN
G v,

Reinhard Krumbholz 22
Oberer GutachterausschuB3 Niedersachsen
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Bodenpreisindexreihe individuelles Wohnbauland

e e
-
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Gesamtindex (alle Regionen)
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Reinhard Krumbholz
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Bodenpreisindexreihe individuelles Wohnbauland

130,0

120.,0

110.,0

(=] Q [=]

o ) ) !
o © 9o o
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(001L=5002) xapu|
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©
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40,0
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600¢
800¢
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900¢
S00¢
¥00¢
€£00¢
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000¢
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8661
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Jahr

Index West ===Index Ost
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Bodenpreisindexreihe gewerbliche Bauflachen
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Liegenschaftszinssatze / Rohertragsfaktoren

Mehrfamilienhausgrundstucke
2007 2008 2009 2010

Bluroimmobilien
2007 2008 2009 2010

Reinhard Krumbholz
Oberer GutachterausschuB3 Niedersachsen
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Geschosswobau 7-15 Wohneinheiten
Liegenschaftszinssatze 2010

Norden |  —_— ... e

Csten Al ——

Suden S —_—
Vlest en —_— i)

3 5 7 9 11
BB_CEWC_ALLE_LI ZI
edi an arithmet. NMNttel

Oberer GutachterausschuB3 Niedersachsen
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...Umrechnungskoeffizienten....

Baugrundstlcke individ.
WohnBau

fir GrundsticksgroRe

groBstadtisch ==

Umrechnungskoeffizienten

0,9

0,8

0,7

Umrechnungskoeffizienten bei unterschiedlicher GrundstiicksgréBe
- Individueller Wohnungsbau in ldndlichen Gebieten -

’ r=0,88

300 400 500 600 700 800 900 1000 1100 1200 1300
GrundstiicksgréBe [m?]

1400

1500

Umrechnungskoeffizienten

1,5
1,4

0,8

Umrechnungskoeffizienten bei unterschiedlicher GrundstiicksgréBe
- Individueller Wohnungsbau in groBstéadtischen Gebieten -

M 2=0,91

200 300 400 500 600 700 800 900 1000 1100 1200 1300 1400
GrundstiicksgroBe [m?]

1500

landlich

Reinhard Krumbholz 34
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'm&“u Niedercachsan Zi w
-y oo unterschiedlicher Geschossflachenzahl
- Mehrfamilienhausbau in Metropolen (> 1 Mio. Einwohner) -
280
Geschosswohnungsbau = 260
2240 —
c” 7
8220 _—
GFZ 32 BESS
8180 ——
5 1,60
D140 7
. . S e
Metropolen (>1Mio Einw) £12 =
FJunne r2=0,996
5 oe0 ///
0,40
040 060 080 1,00 1,20 1,40 1,60 1,80 200 220 240 260 280 3,00
Unrechnungskoeffizienten bei Geschossflachenzahl (GF2)

unterschiedlicher Geschossflachenzahl
- Mehrfamilienhausbau in stadtischen Gebieten ohne Metropolen -

N
588

el

e r=0,83

Umrechnungskoeffizienten

stadtisch (<1Mio Einw)

coot At
5883853831
\

HEEE
0,40 060 0,80 1,00 1,20 1,40 1,60 1,80 2,00 220 240 2,60 2,80 3,00
Geschossflachenzahl (GF2)
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Umrechnungskoeffizienten bei unterschiedlicher
GrundstiicksgroBe fiur den individuellen Wohnungsbau

1,15
BN r2=0,88
§ 1,10 \
AN
= N
% 1,05 N\
<] N
X N
n N
g \\
s 1,00
c
c
3}
o
£ 0,95
-}
0,90 Ll Ll Ll | | Ll
O O ©O O O O O O O O O O O O o o o o o
© & & & 6 6 6 6 6 ©6 6 6 6 6 6 6 o o o
N® S ®eoer®o o - d@FILorRg
GrundstiicksgroBe [m?]
Reinhard Krumbholz 36
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Extremwerte 2010:

Hochster Bodenwert 60.000 €/m?2
Niedrigster Baulandwert 6 €/m?
Hochster landwirtschaftlicher Bodenwert 31 €/m?
Niedrigster landwirtschaftlicher Bodenwert 0,11 €/m?

Hochster Wert Bauland individuell 4150 €/m2

Hochster Wert Bauland Geschosswobau 5.200 €/m?2

Reinhard Krumbholz 37
Oberer GutachterausschuB3 Niedersachsen
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klar erkennbare bundesweite Trends...

2010....2011
Umsatze Preise

Einfam Hausgrundstiicke + o/+
Eigentumswohnungen +

Mietwohnhauser ++ +
Andere Renditeobjekte + 0
Wohnmieten

Landwirtschaftliche Immob. - ++

Regional durchaus sehr unterschiedliche Auspragungen!!!

Reinhard Krumbholz 38
Oberer GutachterausschuB3 Niedersachsen
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50 Jahre Gutachterausschusse in Niedersachsen

Der neue Immobilienmarktbericht Deutschland 2011
- Werkstattbericht -

Reinhard Krumbholz

Oberer Gutachterausschuss fur
Grundstuckswerte in Niedersachsen




