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Demografischer Wandel -
Immobilienpreise in landlichen Gebieten
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Rahmenbedingungen Immobilienmarkt

-

=1
Allgemeine Wertverhaltnisse auf dem Grundstucksmarkt
(§ 3 ImmoWertV)
Allgemeine
Wirtschaftslage
Kapitalmarkt-
verhaltnisse
Haushalts-
entwicklung
Immobilien-
markt
Demografische Qualitat
Makrostandort

Entwicklung
Kommunale

Planungspolitik

Demografische Entwicklung nicht alleine maBBgebend!
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Grundsticksmarkt-Entwicklung
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Preisentwicklung 1962 — 1992 (Bodenpreise Berlin)
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Demografische Entwicklung
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Wanderungssaldo 1954 - 2008 - 2060

Entwicklung des Wanderungssaldos iiber die Grenzen Deutschlands bis 2060
Ab 2009 Annahmen der 12, koordinierten Bevilkerungsvorausberechnung
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Quelle: Destatis:
Bevolkerung Deut-
schlands bis 2060:
12. koordinierte
Bevdlkerungsvoraus-
berechnung, S. 33



Demografie und Immobilienmarkt

-

Vergangene 50 Jahre:

Wirtschafts- und Einkommensentwicklung
- kurzperiodische Veranderungen
- unmittelbarer Einfluss auf allgemeine Wertverhaltnisse

Demografische Entwicklung

- langfristige Veranderungen

> grober Trend erkennbar, Anderungsrate nicht erkennbar
- Erwartungen werden fruhzeitig ,, eingepreist"

Bisher: Bevolkerungsrickgange und Rezessionen zeitgleich
(Grund: Wirtschaftslage bestimmt Wanderungssaldo)
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Grundstucksmarkt-Entwicklung
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Siedlungsstrukturelle Betrachtung
Bodenpreisindex Deutschland (West und Ost) (2000 = 100)
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Quelle: AGA (2009): Immobilienmarktbericht Deutschland, S. 203
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Niedersachsischer Immobilienindex
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Niedersachsischer Immobilienindex NIDEX (Einfamilienhauser)
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Quelle: OGA Niedersachsen:
Landesgrundstiicksmarktbericht 2011
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Niedersachsischer Immobilienindex
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Entwicklung Immobilienmarkt

Marktsituation: Ausgewahlte Kreise in Nds. (2000 - 2010)

Einfamilienhauser (Mittlere Preise in T€)

Anderung | Anderung

2000 | 2007 | 2010 | (8 Jahre) | (11 Jahre)
LK Nienburg 127 114 101 -10,0% -20,5%
LK Holzminden 110 98 94 -11,0% -14,5%
LK Osterholz 186 160 156 -14,0% -16,0%
LK Oldenburg (o. Stadt) 167 132 145 -21,0% -13,0%
LK Osterode/Harz 132 92 93 -30,0% -29,5%
Stadt Hannover 259 250 261 -3,5% + 1,0%
Stadt Osnabriick 226 240 249 + 6,0% +10,0%
LK Grafschaft Bentheim 137 151 138 +10,0% + 1,0%

50 Jahre GAG Niedersachsen - 14. Nov. 2011
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Grundstucksmarkt-Entwicklung

Entwicklung Baulandumsatz / Bautatigkeit Wohnbauland .
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Entwicklung Immobilienmarkt
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Marktsituation Landlicher Raum (2000 — 2010)

e Nachfrage und Transaktionen stark nachgelassen, trotz
Wirtschaftswachstum und Rickgang der Arbeitslosigkeit

e Demografische Erwartung beeinflusst bereits die
Preisbildung (wird ,eingepreist")

e Vielerorts Angebotsliiberhang, jede weitere Neubauflache
erhoht das Uberangebot und beschleunigt Preisverfall im
Gebaudebestand

e Bauland: Die ,4. Fruchtfolge" wird vielerorts kunftig keine
Rolle mehr spielen.

e Bodenpreisindex als ,Marktbarometer" ?

50 Jahre GAG Niedersachsen - 14. Nov. 2011 ProlDh g WnEchVOE B K$3_ 1
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Demografischer Wandel -
Immobilienpreise in landlichen Gebieten

Agenda

1. Bevolkerungsentwicklung und Immobilienmarkte
Ruckblick und Folgerungen

2. Marktsituation heute

3. Funf Aspekte des Demografischen Wandels

4. Entwicklungsstrategien in landlichen Gebieten

5. Fazit: Wertermittlung 2025

_ Prof. Dr. -Ing. Winrich Vo3
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5 Aspekte des demografischen Wandels:

« Sterbeuiberschuss seit ca. 30 Jahren
« Wanderungssaldo gleicht Sterbeuberschuss nicht mehr aus
- Bevodlkerungszahl sinkt, weniger Nachfrager

« Manneruberschuss in jungen Generationen
- weniger neue Familien, weniger Nachfrager

« Zunahme Menschen mit Migrationshintergrund
- mehr Nachfrager, eher in Stadten und Grundzentren

« Mehr alte Menschen, Veranderung Altersstruktur
- mehr Nachfrager, eher in Stadten und Grundzentren

« Zunahme der Haushalte mit 1- und 2-Personen
- mehr Nachfrager, eher in Stadten und Grundzentren

50 Jahre GAG Niedersachsen - 14. Nov. 2011 ~ Prof. Dr. -Ing. Winrich Vo3

Demografische Entwicklung

i 1h



Demografische Entwicklung
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Demografie Entwicklung Niedersachsen

Abb. 1.2-2: Bevilkerungsentwicklung 1989 bis 2008 und Bevilkerungsprognose 2008 bis 2025
in den landlichen Raumen nach Pendlerverflechtungsbereichen
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Quelle: NIW Regionalmonitoring Niedersachsen; Regionalreport 2009; S.85
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Demografie - Altersstruktur
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Bevidlkerung nach Altersgruppen
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B 20 und dlter
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Entwicklung landlicher Gebiete
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Folgerungen fur Dorfer in strukturschwachen Gebieten:

o Uberangebot an Baulichkeiten

. Zunahme Gebaudeleerstande

o Verfall der Immobilienpreise

. Infrastrukturabbau bzw. -mehrkosten
. Identifikation mit Dorf nimmt ab

o zerfallende Siedlungsstrukturen

Gegen-/ Entwicklungsstrategie:

> Vitalisierung der Ortskerne + Abbau des Uberangebots
stabilisieren Immobilienwerte !

50 Jahre GAG Niedersachsen - 14. Nov. 2011 Prof. Dr. -Ing. Winrich VoB
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Handlungsansatze

1

Entwicklungsstrategien Landliche Raume

e |Landliche Raume sind sehr unterschiedlich

e Strategie anhand von Entwicklungspotentialen
1. Anpassen an kunftige geringere Bedarfe
2. Stabilisieren der Verhaltnisse

3. Kontrolliertes Wachsen
Bewusstmachung und Prioritatensetzung sind entscheidend
(Quelle: Modelldérferprojekt Leibniz Uni Hannover und ML)

e Konkurrenz zur Stadt, andere Chancen als Stadte, andere
Herangehensweise notig

50 Jahre GAG Niedersachsen ~ 14. Nov. 2011 Prof. Dr. -Ing. Winrich VoB 20
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Uberangebot? Beispiel Landkreis Goslar

e ,im landlichen Raum steht im Allgemeinen gentgend
Flache zur Verfiugung"

e 44 Vertrage in 2010 Uber selbstandig bebaubare
Wohnbauflachen im LK. (Nachfrage)

e 220 Bauplatze im LK gelten als verflugbar. (Angebot)
(Quelle: GMB Braunschweig 2011, S. 12ff. I1)

e Genugend Flache oder evtl. zu viel Flache verfugbar?
(Wichtig fur die Wertsicherung von Bestandsimmobilien)

50 Jahre GAG Niedersachsen - 14. Nov. 2011 Prof. Dr. -Ing. Winrich VoB
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Leerstande - Luftbildszenario

Leerstands-
Erfassung
notwendig

50 Jahre GAG Niedersachsen - 14, Nov. 2011

Ruckbau als Losung?
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Leerstande - Luftbildszenario

Erfassung
notwendig

50 Jahre GAG Niedersachsen - 14. Nov. 2011

Leerstands- g

Ruckbau als Losung?

Fikti_\_/er Ruckbau:
Anderung der
Ortsstruktur

Prof. Dr. -Ing. Winrich VobB3
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Handlungsansatze - Chancen

1

Das Dorfleben hat Konjunktur
Landleben als Lebensstil
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Handlungsansatze - Chancen

Der landliche Raum hat viele Starken und bietet
auch kunftig viele Chancen !

Dorfgemeinschaft

-3 MW"‘

o

Naturnahe

Zufriedenheit der Bewohner "W *ryr ﬁf 8 Demographischer Aufbau
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Entwicklung landlicher Gebiete

-

Folgerungen

Uberall im Land gilt - trotz regionaler Unterschiede:
- Innenentwicklung + Vitalisierung = Wertsicherung

- Innenentwicklung stabilisiert labile Marktverhaltnisse,
bringt Kostenvorteile (Gem./Eigent.), spart Natur- und
Agrarflachen

— Infrastruktur mit Breitbandversorgung unverzichtbar

— Neubaumoglichkeiten sind uberwiegend in den Ortskernen
vorhanden; separate Neubaugebiete tabu

— Qualitaten herausstellen: Platz fur ... (Unternehmen,
Individualitat, groBzugiges Wohnen); ruhiger,
naturbezogen und gesuinder leben und arbeiten.

50 Jahre GAG Niedersachsen — 14 Nov. 2011 _ Prof. Dr. -Ing. Winrich VoB , , , , , . 26
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Demografischer Wandel -
Immobilienpreise in landlichen Gebieten

Agenda

1. Bevolkerungsentwicklung und Immobilienmarkte
Ruckblick und Folgerungen

2. Marktsituation heute

Funf Aspekte des Demografischen Wandels

Entwicklungsstrategien in landlichen Gebieten

5. Fazit: Wertermittlung 2025

_ Prof. Dr. -Ing. Winrich Vo3
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Wertermittlung landlicher Raum

-

Grundstucksmarkt und Wertermittiung

Arbeit der GAA basiert bisher auf der Analyse von Verkaufsfallen

1. Frage: Werden ausreichend Transaktionen vorliegen?
Wie wird Markt in kaufpreisarmen Lagen erfasst?

2. Frage: Wie reprasentativ sind die Falle in Bezug auf den
Gesamtmarkt?

« Soweit klassische Methoden scheitern: Alternativen?

Marktbedingungen und Marktumfeld einer Region analysieren
und durch Standardindikatoren erfassen? U. a. Rahmenbedin-
gungen, Entwicklungspotentiale, Leerstande, Attraktivitats-
faktoren usw., u. a. durch Geodatenbestand nutzen

50 Jahre GAG Niedersachsen - 14, Nov, 2011 Prof. Dr, "Ing. Winrich Vo3 28



Schlussfolgerungen
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Fazit — Immobilienmarkt in landlichen Gebieten

« Seit 10 Jahren in vielen Regionen Niedersachsens rucklaufige Preise
(Bestandsimmobilien Wohnen)

- Demografie-bedingtes Uberangebot wirkt bereits (,,eingepreist")

« Problematik der kaufpreisarmen Lagen nimmt zu
« Umgang mit Vielzahl von Leerstanden, z. B. fir BRW-Bestimmung

« Erfassung der allgemeinen Wertverhaltnisse

 Geringe Zahl an Kauffallen, ggf. nicht ausreichend

« Daten Uber raumliche Entwicklung zur Stutzung einbeziehen
 Neue ,Einflussfaktoren™ (neben den Klassischen) ?

« Leerstandsrate, ortlicher Wanderungssaldo, Attraktivitat,
Engagementfaktor, usw.

50 Jahre GAG Niedersachsen — 14. Nov. 2011 Bk B g WiGLYB . 4}



Zukunftige Schwerpunkte
Gutachterausschusse

1

Fazit — Gutachterausschusse
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Schlussfolgerungen

-

Fazit — Gutachterausschusse

Gutachterausschisse in Niedersachsen:

« Viel erreicht in letzten 50 Jahren.

« Sie beherrschen die Grundstlicksmarkte.

« Das soll so bleiben in den nachsten 50 Jahren !
« Aber: Die Markte andern sich -

und eine interessante Arbeit braucht Fortsetzung!

Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit!
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{:{ J Leibniz
¢ 0; 2 Universitat
te o' 4 | Hannover

Vielen Dank fur Ihre
Aufmerksamkeit!

Prof. Dr.-Ing. Winrich VoB3
Flachen- und Immobilienmanagement
Geodatisches Institut der Leibniz Universitat Hannover
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