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Liebe Leserinnen und Leser,

Der Immobilienbewerter o 2/2018

I\/lieten und Kaufpreise von Wohnimmobilien in Deutschland verzeichneten
2017 erneut einen deutlichen Anstieg. Laut ,Frihjahrsgutachten Immobilien-
wirtschaft 2018” legten die Wohnungsmieten um 4,3 %, die Kaufpreise fur
Eigentumswohnungen um 7,9 % zu. Noch héher fiel der Anstieg in den GroB-
stadten aus: Die Deutsche Bundesbank ermittelte hier fir Neuvertragsmieten
bei Bestandsobjekten ein Plus von 9,25 %. Das Institut geht davon aus, dass
die Preistbertreibungen in den Stadten im Jahr 2017 zwischen 15 % und
30 % betrugen. ,In GroBstadten, in denen bereits zuvor betrachtliche Uber-
bewertungen gemessen wurden, durften die Preisabweichungen nochmals zu-
genommen haben und mittlerweile bei 35 % liegen”, so der Monatsbericht
vom Februar. Das Kaufpreis-Jahresmiete-Verhaltnis bei Wohnungen habe 2017
den Mittelwert seit der Wiedervereinigung um rund 15 %, in den sieben GrofB3-
stadten sogar um 25 % Ubertroffen.

Die Bank sieht hier eine deutliche Uberhitzung des Marktes. Doch bald kénnte
das Ende der Rallye gekommen sein. ,Seit 2009 sind bundesweit die Kaufprei-
se nunmehr um 61 % gestiegen, in den kreisfreien Stadten Westdeutschlands
um 78 %, in den westdeutschen Landkreisen um 52 %, gefolgt von den ost-
deutschen kreisfreien Stadten (+53 %, ohne Berlin). Der nunmehr seit acht
Jahren andauernde Preisanstieg durfte sich allerdings bald beruhigen”, schreibt
Prof. Harald Simons, Vorstand von empirica, im Friihjahrsgutachten. Im vergan-
genen Jahr sei in allen Regionstypen ein leichter Rickgang des Preisanstiegs
erkennbar. Allerdings gestalte sich das Miet- und Preisgeftige regional sehr un-
terschiedlich. Von den 39 % der Bevolkerung, die in Kreisen mit deutlichem
Anstieg der Mieten von 3 % p.a. und mehr wohne, wohnten 18 % in Kreisen
mit trotz Anstieg hochstens durchschnittlicher Miete. Hohe Anstiege und hohe
Neuvertragsmieten nach dem Anstieg betrafen 20 % der Bevolkerung in
Deutschland, so das Friihjahrsgutachten. Derzeit wohnten 29,9 % der Bevélke-
rung in Kreisen mit einer Neuvertragsmiete von 8 €/m? und héher, 50,4 % hin-
gegen in Kreisen mit einem Mietpreisniveau von unter 7 €/m?. Aufgrund der
hoheren Fertigstellungszahlen und einer geringeren Zuwanderung aus dem
Ausland nahere sich der Wohnungsmarkt endlich einer gleichgewichtigen Ent-
wicklung, sodass der Druck auf die Mieten geringer werde. Da zudem ein wei-
teres Sinken der Zinsen unwahrscheinlich sei, falle auch auf dem Kaufmarkt die
preistreibende Wirkung weg. Prof. Simons geht daher von einem Rickgang der
Kaufpreistibertreibungen von 30 % aus. Dabei rechnet er in Minchen und Ber-
lin und moglicherweise in Stuttgart mit einem Ruckgang der Kaufpreise um
real ein Viertel bis ein Drittel innerhalb der nachsten funf Jahre.

Die zunehmende Differenzierung der Immobilienmarkte erhoht fur Sie als Im-
mobilienbewerter den Rechercheaufwand bei der Makro- und Mikroanalyse.
Neben den spezifischen Objekteigenschaften ist die demografische Entwicklung
ebenso zu berticksichtigen wie die Kaufkraft, die Situation am Arbeitsmarkt, die
Entwicklung der Nachfrage, potenzielle Entwicklungsflachen, die Wertsteige-
rungsraten der vergangenen Jahre und maégliche Uberhitzungen von Teilmark-
ten. Den hierfir notwendigen Sachverstand und die gutachterliche Erfahrung
kénnen Algorithmen bestenfalls unterstiitzen, aber nicht ersetzen.

Ihre Gabriele Bobka
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Haben Sie dazu Fragen? Herr Ralf Heitmann steht Ihnen unter der Tel.-Nr.
0221/9 76 68-306 gern zur Verfligung.






