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Immobilienpreise steigen wieder - Schere

zwischen Regionen wird grofer

Der deutsche Immobilienmarkt erwacht aus der Stagnation. Wahrend die Preise fiir Eigenheime weiter stabil

sind, steigen die Preise fiir Eigentumswohnungen und die Wohnungsmieten im bundesdeutschen Durchschnitt
aktuell wieder an. Im Vergleich zum Vorjahresquartal stieg der F+B-Wohn-Index Deutschland im ersten Quar-
tal 2012 um 1,1 Prozent auf einen Indexwert von 102,6 an, allein im Vergleich zum Vorquartal (4. Quartal 2011)

war sogar ein Anstieg um 0,7 Prozent zu verzeichnen.

Wohnimmobilien in Deutschland werden ihrem Ruf als solide und langfristige Wohn-
anlage weiter gerecht®, stellt Dr. Bernd Leutner, Geschéftsfithrer der F+B Forschung und
Beratung fiir Wohnen, Immobilien und Umwelt, fest. ,,Getragen wird dies vor allem
von anziehenden Preisen fiir Eigentumswohnungen - insbesondere in Stiddeutschland.”
Wihrend sich die Preise fiir Eigentumswohnungen im Vergleich zum Vorquartal um 1,3
Prozent (Vergleich zum Vorjahresquartal: plus 3,1 Prozent) und fiir Mehrfamilienhduser
immerhin noch um 0,5 Prozent (plus 1,3 Prozent im Vergleich zum Vorjahresquartal)
erhoht haben, erhohten sich die Preise fiir Eigenheime im selben Zeitraum geringfiigig
um 0,5 Prozent. Auch die Neuvertragsmieten bewegen sich im Durchschnitt leicht nach
oben: um 0,6 Prozent im Vergleich zum Vorquartal und um 1,5 Prozent im Vergleich
zum Vorjahreszeitraum. Regional gibt es allerdings grofle Unterschiede, so dass Inves-
toren und private Kaufinteressenten vor dem Ankauf eine griindliche Regionalanalyse
durchfiihren sollten. ,,Insgesamt entwickeln sich die Preise und Mieten fiir Wohnungen
in den Stddten und Gemeinden in Deutschland immer mehr auseinander®, so Dr. Leutner
weiter. ,,Die Unterschiede bei den Preistrends sind betrachtlich und nehmen weiter zu, so
dass wir von einer Scherenentwicklung sprechen kénnen.”

Bayern baut Spitzenposition bei Preisen fiir Eigen-
tumswohnungen weiter aus

Seit langem verzeichnet Miinchen (Rangplatz 1) mit im Schnitt 3.850 Euro pro Quad-
ratmeter (+ 6,7 Prozent im Vergleich zum Vorjahresquartal) die hochsten Eigentums-
wohnungspreise, gefolgt von einer Reihe von Gemeinden des Miinchner Umlands mit
immerhin noch knapp 3.000 Euro je Quadratmeter. Auf den ersten zehn Rangpldtzen
finden sich ausschliefSlich Stddte im siiddeutschen Raum, erst auf Rang 11 bzw. 13 lie-
gen die Metropolen Hamburg bzw. Frankfurt mit durchschnittlichen ETW-Preisen von
2.620 Euro bzw. 2550 Euro pro Quadratmeter. Auf Platz 18 erscheint Stuttgart, Diissel-
dorf erst auf Platz 28 und Koln gar erst auf Platz 44. Die Eigentumswohnungspreise in
Berlin (Rangplatz 168) sind mit durchschnittlich 1.700 Euro pro Quadratmeter nach wie
vor sehr moderat.
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Der Trend der regionalen Ausdifferenzierung setzt sich auch bei den Steigerungsraten
fort. Die hochsten Steigerungsraten bei den Preisen fiir Eigentumswohnungen gegeniiber
dem Vorjahresquartal verzeichnen erneut einige siddeutsche Stddte: Kempten im All-
gidu (Rangplatz 17) etwa mit plus 20 Prozent und Unterschleiffheim (Rangplatz 4) mit
14 Prozent. Fast ebenso hoch steigen die ETW-Preise im Vergleich zum letzten Jahr in
Bamberg (+ 13,7 Prozent), Rosenheim (+ 12,2 Prozent) und Regensburg (+ 10,2 Prozent).
Demgegeniiber blieben die Steigerungsraten in den Metropolen im Vergleich zum ersten
Quartal 2011 moderat: Miinchen ragt mit plus 6,7 Prozent noch heraus. Hamburg ver-
zeichnet einen Anstieg von 4,8 Prozent, Koln von 3,5 Prozent, Frankfurt immerhin mit
2,9 Prozent. Berlin zeigt ein Plus von 5,1 Prozent, allerdings von einem deutlich niedri-
geren Niveau aus.

Am unteren Ende der Preisskala zeigen sich bei den Stddten {iber 25.000 Einwohner
nach wie vor kaum Anderungen der Rangplitze. Weiflenfels, Kithen in Anhalt und Zeitz
bieten mit Eigentumswohnungspreisen von maximal 700 Euro pro Quadratmeter einen
auflerordentlich giinstigen Einstieg ins Eigentum. Die Preise haben dort, aufler in Ko-
then, im letzten Jahr noch einmal deutlich nachgegeben, in WeifSenfels um 3,8 Prozent
in Gera um 3,2 Prozent. In Fiirstenwalde und in Halberstadt lag der Preisriickgang im
letzten Jahre bei mehr als zehn Prozent. Eine Ausnahme bildet die Weltkulturerbestadt
Gorlitz, wo die Preise um 4,1 Prozent im vergangenen Jahr zulegten.

Neuvertragsmieten in siiddeutschen Universitats-
stadten steigen weiter - Berlin nach wie vor ginstig

Auch bei den Neuvertragsmieten setzt sich der bisherige Trend weiter fort. Miinchen toppt
mit durchschnittlichen Marktmieten von 12,10 Euro pro Quadratmeter fiir zehn Jahre
alte, 75 Quadratmeter grofle Wohnungen alle anderen deutschen Stédte. Der Mietanstieg
betrug im letzten Jahr 3,0 Prozent.

In anderen Grofistddten stagnieren die Neuvertragsmieten oder steigen nur leicht an.
Dagegen sind in einigen Umlandgemeinden Hamburgs (in Buchholz in der Nordheide
und in Reinbek) sowie Miinchens iiberdurchschnittliche Zunahmen zu registrieren. Ganz
oben bei den Mieten und beim Mietenanstieg liegen weiterhin auch die siiddeutschen
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Universititsstadte. Die Mieten in Freiburg, Heidelberg, Tiibingen oder Konstanz sind ho-
her als in Hamburg oder Stuttgart. In Freiburg (Rang 11) stiegen die Durchschnittsmie-
ten im Vergleich zum Vorjahresquartal um 3,5 Prozent, in Konstanz (Rangplatz 6) sogar
um 4,1 Prozent. Auf Platz sieben liegt Heidelberg mit einer Quadratmetermiete von 9,40
Euro (+0,1 Prozent). Auch in Regensburg (+4,0 Prozent auf 8,40 Euro) konnten erneut
tiberdurchschnittliche Mietsteigerungen registriert werden.

Im Metropolenvergleich nach wie vor giinstig sind die Mieten in Berlin. Mit 6,40 Euro
pro Quadratmeter fiir die Standardwohnung (+2,2 Prozent im Vergleich zum Vorjahres-
quartal) liegt die Hauptstadt mit Rangplatz 197 (unter den 504 Stadten mit tiber 25.000
Einwohnern) auf dem Niveau von Pforzheim oder Bocholt. Nur Hannover und Bremen
verzeichnen unter den Stadten mit iiber 500.000 Einwohnern im Westen der Republik ein
vergleichbar niedriges Mietenniveau.

Die niedrigsten Mieten in Deutschland zahlt man derzeit mit 4,10 Euro pro Quadrat-
meter erneut in Staf3furt (Rangplatz 504) oder in Gorlitz und Stendal. Aber auch in Zittau
und Plauen sowie Pirmasens und Hof sind die Mieten bei Neuvertragen vergleichswei-
se niedrig. Die Trends der Mietentwicklung war an diesen Standorten unterschiedlich:
Vielfach waren sie riickldufig oder stagnierten. Die hochsten Preisriickginge zeigten sich
in Stendal (- 7,6 Prozent), Ibbenbiihren (- 5,0 Prozent), Zweibriicken (- 4,5 Prozent), San-
gershausen (- 4,3 Prozent) und Halberstadt (- 4,0 Prozent).

Andreas Riedel

Uber den F+B-Wohn-Index Deutschland

Der F+B-Wohn-Index Deutschland kombiniert deutschlandweit die Miet- und Preisent-
wicklung von Eigentumswohnungen, Ein- und Zweifamilienhdusern, Doppel- und Rei-
henhédusern mit den Trends von Neuvertrags- und Bestandsmieten von Wohnungen und
den Ertragswerten von Mehrfamilienhdusern. Der Index ermittelt somit quartalsweise
eine zusammenfassende Betrachtung des gesamten Wohnsegments in Deutschland, die
bis auf die Postleitzahl und Straflenabschnittsebene reicht.

Grundlage des F+B-Wohn-Index Deutschland sind Angebotsdaten von rund 24 Mio.
Objekten. Die Preisdaten werden korrigiert um empirische Transaktionsabschliage und
durch Georeferenzierung und die Uberpriifung auf Angebots-Dubletten bereinigt. Die
Schitzung der regionalen Zeitreihen fiir die zugrunde liegenden Objektarten erfolgt mit-
tels der hedonischen Regression, die Aggregation zu Bundesindizes richtet sich nach dem
Wohnungsbestand.
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