Wohnungswirtschaft I

Preisindizes fur Wohneigentum

Preisentwicklung

Der Zugang zu Eigentumswohnungen

ist teurer als der Erwerb von

Einfamilienhausern.

Preise fur Eigentumswohnungen
steigen am starksten

Der Traum von den eigenen vier Wanden, egal ob Eigenheim oder
Eigentumswohnung, wird teurer und teurer. Die Nachfrage ist dennoch
ungebrochen. Unser Statistikexperte hat die Entwicklung genau analysiert.

er Erwerb von Wohneigentum ist fur
Dviele Haushalte der Weg zur Lésung

ihrer Wohnungsprobleme. Hierbei
muss jedoch beachtet werden, dass erheb-
liche finanzielle Aufwendungen erforderlich
werden. Das gilt auch fir die Nutzung von
Wohneigentum. Die Preisindizes fiir Wohn-
eigentum sind in den letzten Jahren erheb-
lich angestiegen — ein Hinweis auf die grofle
Nachfrage. Im Folgenden geben wir einen
Uberblick Uber die Entwicklung. Das Jahr
2015 mit dem Indexwert 100 bildet die Ba-
sis unseres Uberblicks.

Der Hauserpreisindex

Er spiegelt zusammengefasst die Gesamt-
entwicklung wider, da er die Preisentwick-
lung flr alle Ein- und Zweifamilienhauser
und Eigentumswohnungen, die als Kombi-
nation von Gebauden und Grundstlcken
ge- bzw. verkauft werden, darstellt. Dabei
spielt es keine Rolle, ob die Immobilie
selbst bewohnt oder vermietet wird.
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Der Hauserpreisindex schlieflt also auch
die Preisentwicklung von Mietobjekten ein.
Die Preise setzen sich aus denen fur Ge-
baude und Grundstuick zusammen.
Insgesamt wuchs der Hauserpreisindex von
2015 (= 100) bis 2019 auf 128,7. Damit
lag das durchschnittliche Wachstumstempo
bei 6,5 pro Jahr. Etwas geringer war das
Wachstum bei neu erstellten Wohnimmobi-
lien. Bei einem Wachstumstempo von
5,3 pro Jahr wurde ein Anstieg auf 122,9
erreicht.

Starker war der Anstieg bei bestehenden
Wohnimmobilien, auf 129,8. Das Wachs-
tumstempo lag bei 6,8. Damit wurde die
Entwicklung des Gesamtindex mafRgeblich
beeinflusst.

Eng verbunden mit dem Hauserpreisindex
ist die Entwicklung des Indizes fir Bauland.
Der Index wuchs im betrachteten Fiinfjah-
reszeitraum auf 143,4 mit einem Wachs-
tumstempo von 9,4. Damit Uberragt er alle
anderen Indizes und zeigt, welche Rolle
dem ,Engpass“ Bauland und seinem Preis

beim Erwerb und der Nutzung von Wohnei-
gentum zukommt.

Preisindex fiir selbst genutztes
Wohneigentum

Er stieg von 2015 bis 2019 auf 116,1 und
damit lag das Wachstumstempo bei 3,8.
Besonders stark war das Wachstum in den
Jahren 2018 und 2019 mit 4,9 bzw. 4,8.
Dieser Index kann weiter in Teilindizes un-
tergliedert werden. lhr Anstieg verlief in
unterschiedlichem Tempo, war aber in allen
Fallen durch einen hohen Anstieg gepragt.

Erwerb von Wohneigentum

Hierfur ist der groRte Teil der finanziellen
Mittel zu verwenden. Der entsprechende
Index wuchs auf 116,3, also etwas starker
als der Index insgesamt. Das Wachstums-
tempo lag bei 4,0.

Den starksten Anstieg verzeichnete in diesem
Rahmen das schlusselfertige Bauen, auf
122,9 bei einem Wachstumstempo von 5,2.
Etwas geringer war der Anstieg des Index flr
Eigenbau, Fertigteilbau und Umbau. Bei ei-
nem Wachstumstempo von 3,5 wurde ein In-
dex von 114,8 erreicht. Umfangreiche eigene
Leistungen, Fertigteilbau und Umbau sind und
bleiben preiswerte Wege zum Wohneigentum.
Am starksten wuchsen die Erwerbsneben-
kosten, auf 122,5. Das Wachstumstempo
lag somit bei 5,2. Zu den Erwerbsneben-
kosten zahlen:

I Gerichts- und Notarkosten

1 Maklerprovisionen
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1 Grunderwerbssteuer
1 Gutachterkosten
I Vermessungskosten

Preisindizes fiir den Besitz
von Wohneigentum

Auch hier war ein beachtenswerter Anstieg
zu verzeichnen. Bei einem Wachstums-
tempo von 3,5 vollzog sich ein Anstieg des
Index insgesamt auf 114,6. Damit blieb er
unter dem fir den Erwerb von Wohneigen-
tum. Die weitere Aufgliederung nach den
Bestandteilen der Aufwendungen flr den
Besitz zeigen, dass der Index flr die Versi-
cherungsleistungen am starksten wuchs,
auf 117,6 bei einem jahrlichen Wachstum
von 4,1. Der Index fir Instandhaltungsleis-
tungen stieg auf 114,4. Das geringste
Wachstum vollzog sich bei den Leistungen
flr die Hausverwaltung. Mit einem Wachs-
tumstempo von 2,3 wurde ein Anstieg auf
109,5 erreicht.

Preisindizes in Abhangigkeit
von der Immobilienlage

Da die Lage ein entscheidender, den Wert

einer Immobilie bestimmender Faktor ist,

wird die Differenzierung nach der Lage ge-

sondert betrachtet. Es werden folgende

Kategorien unterschieden:

1 Metropolen

1 Kreisfreie Gro3stadte

1 Stadtische Kreise

I Landliche Kreise mit Verdichtungs-
tendenzen

1 Diinn besiedelte landliche Kreise

Flr Ein- und Zweifamilienhauser ist der

Preisindex am starksten in den Metropolen

gewachsen, auf 148,5. Damit lag das

Wachstumstempo bei 10,4. Dies war das

groflte Wachstum bei allen betrachteten

Indizes Uberhaupt.

Bei den Ubrigen Kategorien stieg der Preis-

index auf

1 Kreisfreie GroRstadte 127,8

I Stadtische Kreise 125,7

I Landliche Kreise mit Verdichtungs-
ansatzen 130,7

I DUnn besiedelte landliche Kreise 130,7

Es fallt auf, dass das Wachstum in den
stadtischen Kreisen am geringsten war.

Der Preisindex fur Eigentumswohnungen
wuchs ebenfalls in den Metropolen am
starksten auf 150,3, also noch starker als
bei den Einfamilienhausern. Der Preisindex
fUr Eigentumswohnungen stieg somit insge-
samt am starksten. Das Wachstumstempo
lag bei 10,8. Es folgen die kreisfreien Grof3-
stadte mit einem Anstieg auf 135,3 und
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Postbank Wohnatlas 2020
So alt ist das angebotene Eigentum

Energieeffizienter Neubau oder doch lieber Altbau mit Charme und Charakter?
Beim Kauf einer Eigentumswohnung entscheidet in vielen Regionen Deutschlands
in erster Linie das Angebot und weniger die Vorliebe der Kaufinteressenten.

In Ballungsraumen dominieren altere Bauten, im Osten eher neuwertige Wohnungen.
Im bundesweiten Schnitt verteilen sich die angebotenen Eigentumswohnungen recht
gleichmagig auf vier Bauwerksklassen:

1 Altbauten mit Baujahr vor 1970

1 Wohnungen mit Baufertigstellung zwischen 1970 und 1989
1 eher neuwertige Wohnungen aus den Jahren 1990 bis 2016
1 neue Objekte mit Erstbezug zwischen 2017 und 2019.

Insgesamt waren 26 Prozent der im vergangenen Jahr angebotenen Wohnungen
mindestens 50 Jahre alt. 23 Prozent sind in den letzten drei Jahren fertiggestellt
worden. Jeweils rund ein Finftel der Angebote lag in einer der beiden Altersklassen
dazwischen. In vielen groen Stadten werden sehr viele Wohnungen mit Baujahr vor
1970 angeboten.

Regional sind die Unterschiede allerdings gewaltig. Das zeigt die Analyse des
Hamburgischen WeltWirtschaftsinstituts (HWWI) fir den Postbank Wohnatlas, flr
die Angebote in 401 kreisfreien Stadten und Landkreisen untersucht wurden.

Wer sich nach einer brandneuen Immobilie sehnt, méglichst sogar im Erstbezug, der
hat im Sudosten, im Westen von Rheinland-Pfalz und im Nordwesten Deutschlands
eine gute Auswahl. So sind im bayerischen Landkreis Schwandorf knapp 60 Prozent
der angebotenen Wohnungen erst in den vergangenen drei Jahren entstanden — der
Spitzenwert unter allen kreisfreien Stadten und Landkreisen. Aber auch in den
rheinland-pfalzischen Kreisen Eifelkreis Bitburg-Prim, Bernkastel-Wittlich, Rhein-
Hunsruck-Kreis und Trier-Saarburg sind mehr als die Halfte aller Wohnungsangebote
Neubauten. In Bayern dominieren Neubauwohnungen in Neustadt an der Waldnaab,
Kelheim und Forchheim das Angebot. Auch im Norden finden sich einzelne Regionen
mit einem Neubau-Anteil von mehr als 50 Prozent. Dazu gehoren die Kreise Vechta,

Emsland und Ammerland in Niedersachsen.

Quelle: Postbank

dann die landlichen Kreise mit Verdichtungs-
ansatzen mit 130,4; dicht gefolgt von dinn
besiedelten landlichen Kreisen mit 129,1.
Das geringste Wachstum war in den stadti-
schen Kreisen mit 127,1 zu verzeichnen.

Eigentum ist sowohl in den Metropolen
als auch auf dem Land gefragt.

Gefragt ist also Wohneigentum vor allem in
Metropolen sowie landlichen Kreisen mit
Verdichtungsansatzen und dunn besiedel-
ten landlichen Kreisen. Die Metropolen wir-
ken anziehend aufgrund der Konzentration
vielfaltiger Arbeitsstatten, aber auch Ein-
kaufsmaoglichkeiten, kultureller und Bil-
dungseinrichtungen, kurzer Wege und ahn-
licher Faktoren.

Bei Iandlichen Kreisen mit Verdichtungsan-
satzen sowie dinn besiedelten landlichen
Kreisen sind es vor allem die gunstigeren
Umweltbedingungen, die besonders fir das
Heranwachsen von Kindern geeignet sind.
Auch niedrigere Baulandpreise wirken an-
ziehend. Fur diese Vorteile nehmen Kaufer
den Nachteil weiter Pendlerwege in Kauf.

Fazit

Die grole Nachfrage nach Wohneigentum,
gestltzt durch FérdermaRnahmen verschie-
denster Art, lieRen die Preisindizes kraftig
ansteigen - besonders in den letzten beiden
Jahren. Besonders stark war das Wachs-
tum des Preisindizes fur Bauland, das ein
limitierender Faktor fir die Bautatigkeit ist.
Aber auch die Erwerbsnebenkosten weisen
ein besonders hohes Wachstum auf.
Bei den gefragten Standorten zeigen sich
extreme Richtungen: die Metropolen und
dinner besiedelte Kreise. Eine offene Frage
ist, wie lange der Anstieg noch anhalten
wird und Sattigungstendenzen auftreten.
Quelle: Statistisches Bundesamt
(Destatis); abgerufen am 12. Juli 2020
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