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Kurzfassung

Untersucht werden die von BulwienGesa erhobenen und aufbereiteten jahresdurch-
schnittlichen Wiederverkaufspreise von Eigentumswohungen und Einfamilienhdusern
in 401 kreisfreien Stadten und Landkreisen fiir die Jahre 2004—2017. Dabei zeigt sich
eine Zunahme der regionalen Streuung im Zeitverlauf vor allem in der auf die
Finanzkrise 2007-2009 folgenden Zeit. Im Durchschnitt der Regionen (Landkreise und
kreisfreie Stddte) steigen die Preise; sie entwickeln sich aber regional stark unterschied-
lich (in manchen Regionen stagnieren sie oder sind gefallen). Dies fiihrt auch zur
Zunahme der Variationskoeffizienten, also der relativen Streuung der regionalen Preise.
Dies deutet auf eine Zunahme der regionalen Disparititen in der Bundesrepublik
Deutschland. Besondere Divergenzen zeigen sich zwischen den alten und den neuen
Bundesldndern, wie auch zwischen prosperierenden kreisfreien Stddten und deren

Umland und 6konomisch schwécheren Stiadten und Landkreisen.

JEL-Classification: 018, R31

Schlagworte: Immobilienpreise, Regionale Preise, Wohnimmobilien Deutschland
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1 Einleitung

Die Bereitstellung und Inanspruchnahme von Wohnraum als Ort der persénlichen
Lebensgestaltung ist eine Dienstleistung, die auflerordentlich stark von individuel-
len Prédferenzen und Gestaltungsmoglichkeiten geprégt ist. Daraus resultiert eine
besondere Heterogenitidt des Immobilienmarktes, die sich auch auf den Teilmérk-
ten fortsetzt. Zudem sind Immobilienmaérkte nur schwierig beobachtbar, sie sind
intransparent. Wohnimmobilien weisen sowohl Merkmale eines Konsumgutes
als auch der Vermogensanlage auf; der grofite Teil des Gesamtbestandes wird
von Kleinanlegern gehalten und verbleibt tiber lange Zeitrdume in den Handen
einer Vielzahl von Eigentiimern. Gleichzeitig beanspruchen die Kosten fiir das
Wohnen einen erheblichen Platz im Warenkorb der personlichen Giiter und Dienst-
leistungen des durchschnittlichen Verbrauchers. Sie sind eine wichtige Grofie in
den Wagungsschemata der Verbraucherpreisindizes und damit Gegenstand der
amtlichen Statistik. Auch nicht-amtliche Statistiken, die die Entwicklungen auf
den Immobilien(teil-)markten aus den Blickwinkeln unterschiedlicher Interessen-

gruppen verfolgen, stellen Daten hierzu bereit.

Trotz der Vielzahl von Daten aus unterschiedlichen Quellen wird die Daten-
lage in der Literatur als diirftig eingeschatzt.! Es erweist sich als ausgesprochen
schwierig, aus den vorhandenen Daten regionale Immobilienpreisindizes zu for-
men, die den Vergleich der Preise einzelner Kategorien (bestimmt nach Grofien-,
Lage-, Zustands- und Gebrauchseigenschaften) tiber die Regionen und im Zeit-
verlauf erlauben. Aus gesamtgesellschaftlicher Sicht ware dies wiinschenswert,
da eine unverzerrte, d.h. von z.B. Struktureffekten befreite, Darstellung der Preis-
entwicklungen helfen kann, Fragen z.B. nach der moglicherweise spekulativen
Entwicklung von Preisen (,,Immobilienpreisblasen”) oder der Auswirkung demo-
graphischer Entwicklungen auf die Preise der Wohnraumnutzung zu beantwor-
ten.” Mit Hilfe 6konometrischer Schitzansétze ist es gleichwohl moglich, den Ein-
fluss moglicher Determinanten auf die Entwicklung von Immobilienpreisen zu
quantifizieren. In dem Projekt ,Determinanten regionaler Wohnimmobilienpreise
in Deutschland” soll dies insbesondere im Hinblick auf mégliche Auswirkungen
der langanhaltenden Niedrigzinsphase und der demographischen Entwicklun-
gen der letzten Jahre erfolgen. Betrachtet werden aber auch Indikatoren aus der
Beschiftigtenstatistik (Arbeitslosigkeit, Pendeln), der VGR (Bruttoinlandsprodukt,

! Siehe z.B. Kauffmann/ Nastansky (2007) S. 57.
2 Siehe z.B. von der Lippe/Breuer (2010)



verfiigbares Einkommen der Haushalte), der Statistik des Wohnungsbestands und

der Baulandverkaufe.

Die Erforschung der Ursachen der globalen Finanz- und Wirtschaftskrise
2007-2008 hat die Thematik der Preisbildung auf Immobilienmaérkten in den Fokus
einer breiten Forschungstatigkeit gertickt. Irle (2010) und Rombach (2011) gehen
der Frage nach, inwieweit es auch auf den deutschen Immobilien(teil-)méarkten zur
Bildung von Preisblasen kommen kann. Kajuth et al. (2013) bzw. Deutsche Bundes-
bank (2013) untersuchen, inwieweit die Preissteigerungen von Wohnimmobilien in
Deutschland 2010-2012 sich im Rahmen fundamentaler, d.h. im Rahmen von Ange-
bot und Nachfrage und deren Determinanten erkldrbarer Preise bewegen. Hierfiir
werden in einem statischen Panelregressionsansatz auf der regionalen Basis der
deutschen Landkreise die mittleren Preise von Eigentumswohnungen und Einfa-
milienhdusern auf regionale (Wohnungsbestand, BIP, Bevolkerungsdichte, Bevol-
kerung im Alter von 35-55 Jahre) und exogene Faktoren (langfristiger Hypotheken-

zins, Wirtschaftserwartungen) zuriickgefiihrt und deren Koeffizienten geschitzt.

Ein alternativer Ansatz wurde in der Osterreichischen Nationalbank entwi-
ckelt, deren Fundamentalpreisindikator nach Schneider (2014) sich aus sieben Teil-
indikatoren zusammensetzt, die verschiedene Perspektiven (Haushaltsperspektive,
Investorenperspektive, Systemperspektive) abdecken. Die Gewichte der Teilindi-
katoren werden mittels Hauptkomponentenanalyse bestimmt. Eine dritte Mog-
lichkeit, Preisblasen zu identifizieren, ist die Anwendung von Strukturbruchtests
(Homm/Breitung, 2012). Kholodilin et al. (2014) und Kholodilin/Michelsen (2017)
wenden den von Homm und Breitung beschriebenen Chow-Dickey-Fuller-Test auf

Immobilienpreisdaten von 127 Stadten in Deutschland an.

Der vorliegende erste Teil des Forschungsvorhabens konzentriert sich auf eine
deskriptive Darstellung der Entwicklung der Immobilienpreise anhand zweier
Datensitze aus der nicht-amtlichen Statistik, die von BulwienGesa erhoben, zusam-
mengestellt und aufbereitet wurden. Es handelt sich um Preise in zwei Markt-
segmenten, die sich deutlich voneinander unterscheiden: Einfamilienhduser und
Eigentumswohnungen. Beide Datensétze beziehen sich auf Sekundarmaérkte, d.h.

die bei Wiederverkédufen vereinbarten und gezahlten Kaufpreise.

Die deskriptive Darstellung versucht, die regionale Verteilung der Preise im
Zeitverlauf in ihrer Gesamtheit detailliert darzustellen. Eine solche Darstellung soll
spédter auch fiir die genannten wirtschaftlichen und demographischen Daten, die
mehr oder weniger mit den interessierenden Entwicklungen auf den Wohnungs-

markten in Beziehung stehen und als mogliche Erklarungsfaktoren zu betrachten
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sind, erfolgen. Einbezogen werden sollen Lage- und Streuungsparameter der Ver-
teilungen dieser Grofien im Zeitverlauf, und ihre regionale Verteilung auf der
Ebene der kreisfreien Stadte und Landkreise zum gegenwartigen Gebietsstand,
der seit 2016 unverdndert besteht. Die zu fritheren Gebietsstanden erhobenen und
von der amtlichen Statistik publizierten Daten auf den aktuellen Gebietsstand
transformierten Daten liegen bereits vor. Das hierbei angewendete Verfahren ist
in Kauffmann (2015) beschrieben. Die Daten von BulwienGesa wurden fiir den
gesamten verfiigbaren Zeitraum 2004-2017 fiir die zum Gebietsstand Ende 2016

existierenden 401 kreisfreie Stadte und Landkreise zur Verfiigung gestellt.

2 Die Wohnimmobilienpreisdaten

Seit 1990 erhebt und vero6ffentlicht die Firma BulwienGesa Unter der Bezeich-
nung RIWIS regional bietet BulwienGesa regionale Marktinformationen ,,zu allen
Kreisen Deutschlands und weiteren rund 350 deutschen Stidten” an.? Darunter
befinden sich — ab 2004 — Wohnungsmarktdaten. Diese umfassen Mieten, Kauf-
preise, Vervielfacher und Grundstiickspreise, sowie erganzende Rahmendaten zur
Bewertung lokaler Markte. Aus diesen Daten wurde von der BulwienGesa AG fiir
das vorstehende Projekt ein Datensatz zusammengestellt, der die durchschnitt-
liche Auspragung* der Jahreswerte dreier Marktindikatoren in 401 Landkreisen
und kreisfreien Stadten als Zeitreihe fiir die Jahre 2004—2017 umfasst. Es handelt

sich um folgende Indikatoren:
e Wohnungsmiete (Wiedervermietung) in Euro pro Quadratmeter Wohnflache

o Kaufpreis Eigentumswohnung (Wiederverkauf) in Euro pro Quadratmeter
Wohnflache

e Kaufpreis Einfamilienhaus (Wiederverkauf) in 1000 Euro

Alle Grofien verstehen sich als Nominalgrofien. Bei den Mieten wird die Net-
tokaltmiete (d.h. ohne Nebenkosten und ohne Beriicksichtigung anderer Vergiins-
tigungen) ausgewiesen.” Die Kaufpreise von Einfamilienhdusern sind Gesamtkauf-

preise (d.h., inclusive Grundstiick) ohne Nebenkosten.® Auch die Kaufpreise von

3 Siehe z.B. BulwienGesa (2018a) Folie 21 . Einen Uberblick iiber die Immobilienindizes der Bulwi-
enGesa AG geben Kauffmann/Nastansky (2006, 2007).

4 Es handelt sich hierbei nicht um mathematisch exakt und bindend formulierte Durchschnitts-
werte, sondern um , mittlere Werte, die einen typischen bzw. tiblichen Niveauwert abbilden sol-
len”; vgl. BulwienGesa (2018 b,c,d).

5 Vgl. BulwienGesa (2018b).

6 Vgl. BulwienGesa (2018c).



Eigentumswohnungen werden ohne Nebenkosten und ohne Beriicksichtigung von
Vergiinstigungen ausgewiesen.” In die Berechnung der Durchschnittsmieten und
-preise gehen solche Fille ein, die sich einer fiir das jeweilige Segment typischen
Gruppe zuordnen lassen. Die , absoluten Top-Kaufpreise” werden als Ausreifier
definiert (wie vermutlich auch die niedrigsten Preise und Mieten am unteren Ende
der jeweiligen Spanne) und nicht in die Durchschnittsbildung einbezogen. , Die
angegebenen Kaufpreise sind mittlere Werte, die einen typischen bzw. iiblichen
Niveauwert abbilden sollen, sie sind kein strenges arithmetisches Mittel, Modus
(hdufigster Wert) oder Median (zentraler Wert) im mathematischen Sinne.”.® Im
vorliegenden Beitrag beschriankt sich die Darstellung auf die Untersuchung der
Preisdaten (also nicht der Mieten). Jedes Preisdatum aus dieser Quelle ist ein Mit-
telwert fiir eine Region (kreisfreie Stadt oder Landkreis) im betreffenden Jahr im
Sinne von BulwienGesa (2018b,c,d). Der in der vorliegenden Untersuchung erfol-
gende regionale Preisvergleich bezieht sich stets auf diese ,Mittelwerte”, nie auf

einzelne Objekte.

3 Entwicklung der regionalen Preise von Eigentumswohnungen
(Wiederverkauf)

3.1 Entwicklung im regionalen Querschnitt

Bei der Entscheidung zum Kauf einer Wohnung spielt das Motiv der Wertanlage
eine wichtige Rolle. Dabei lassen die rechtlich-institutionellen Rahmenbedingun-
gen einen weitaus grofieren Gestaltungsspielraum zu, als dies bei der Wohnungs-
miete der Fall ist. Dementsprechend sind deutlich starkere Bewegungen bei den
Preisen zu erwarten, wie auch eine starkere Streuung im Querschnitt. Die Nutzung
des Wohneigentums ist — unbesehen ob es sich um Selbstnutzung oder Fremdver-
mietung handelt — genauso der Konsum einer Dienstleistung, wie dies bei der
Miete einer Wohnung in einem Ein- oder Mehrfamilienhaus oder dem Wohnen
im eigenen Einfamilienhaus der Fall ist. Entsprechend stark sollten die Kaufpreise
auch mit den Mieten korreliert sein, wobei aufgrund der Mietrechtsregulierungen
die Preise den Mieten zeitlich meist vorauslaufen. Die Bereitschaft zur Wertanlage
unterliegt indes anderen Motiven. Hierbei spielen Faktoren wie Zinsen, Konjunk-
tur, Einkommen, Sparneigung, sowie Inflations- und weitere Erwartungen eine
Rolle.

7 Vgl. BulwienGesa (2018d).
8 BulwienGesa (2018b,c,d).
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Datenquelle: BulwienGesa AG, eigene Berechnungen.

Abbildung1 Wiederverkaufspreise von Eigentumswohnungen in
401 Kreisen Deutschlands 2004-2017: Boxplots, arithmethische Mittel
und Standardabweichungen, in Euro pro Quadratmeter

Abb. 1 zeigt die Folge der Boxplots der regionalen Verteilungen im Zeitablauf
einschliefilich der Mittelwerte (ungewogenes arithmetisches Mittel der Regionen
und Median),’ Standardabweichungen und Variationskoeffizienten. Da die Stan-
dardabweichungen dichter an den Minima der Kaufpreise liegen, konnen sie mit
den Boxplots zusammen in einem Diagramm mit linearer Skala gezeigt werden.
Die Variationskoeffizienten sind wiederum mit einer eigenen Skala (griin, rechts)

eingetragen.

Es findet eine starke Konzentration der Regionen in den unteren drei Quartilen
statt, d.h., das oberste Quartil streut viel starker (und weist dementsprechend eine

starke Merkmalskonzentration auf). Anders als bei den Wohnungsmieten kommt

Mit Umsitzen gewogene Mittelwerte erforderten z.B. Angaben zu den Fallzahlen der Stichproben
(d.h. der Zahl der in das jeweilige Preisdatum angegebenen Fille) wie auch der Grundgesamt-
heiten (d.h. der Wohnungen des entsprechenden Typs in der jeweiligen Region). Diese sind aus
der vorliegenden Datenquelle nicht zu ermitteln. In ein gewogenes Mittel wiirden die Preise der
Grofsstadte mit groflerem Gewicht eingehen; vermutlich ldgen diese Werte dann noch héher als
die ungewichteten Mittelwerte.



es im Zeitablauf zu einer Verschiebung des Medians im Zeitablauf: Wahrend 2004—
2010 der Median ziemlich genau zwischen dem 1. und 3. Quartil liegt — 2010 liegt
er sogar ndher am 3. Quartil —, wird das 2. Quartil ab 2011 in Relation sowohl zum
3. wie auch zum 1. Quartil immer schmaler. Absolut steigen die Spannweiten aller
Quartile ab 2011, dies zeigt sich auch im Anstieg der Standardabweichung wie
auch des Variationskoeffizienten. Die Variationskoeffizienten der Kaufpreise von

Wohnungen sind deutlich grofer als die der Wohnungsmieten.

Die Verteilungen sind stets und ab 2010 zunehmend rechtsschief. Dies ist der

vor allem in der oberen Hélfte der Verteilung zunehmenden Spreizung geschuldet.

3.2 Minima und Maxima des zeitlichen Verlaufs der einzelnen Reihen

Um allgemeine Aussagen liber den Zeitverlauf der jeweils 401 Zeitreihen einzel-
ner Preismerkmale zu treffen, werden zuerst — im Stil einer Kurvendiskussion —
die Reihen auf das Auftreten von Extremwerten untersucht. Daraus kann dann
auf Regelmaéfiigkeiten in den Wachstumsmustern geschlossen werden. Die nach-
folgende Tabelle 1 gibt die Anzahl der Regionen'’ wieder, die im betreffenden
Jahr innerhalb des Untersuchungszeitraums 2004-2017 erst- und letztmals den
niedrigsten Kaufpreis bei Wiederverkauf von Wohnungen mit den Merkmalen der

BulwienGesa-Typisierung aufwiesen:

Die Unterschiede im Langs-Verlauf der Zeitreihen zeigen sich bereits in den
Haufigkeiten des ersten und des letzten Auftretens des niedrigsten Wertes der

einzelnen Zeitreihen des betrachteten Merkmals in den Regionen:

Tabelle 1 Zeitliche Verteilung des ersten und letzten Auftretens der Minimal-
werte der Zeitreihen , Wiederverkaufspreise von Eigentumswohnungen pro
Quadratmeter Wohnfldche” in 401 Regionen, 2004-2017

2004|2005 (2006 |200712008|2009|2010|2011|2012|2013|2014|2015|2016 (2017
erstes 34| 30| 31| 28| 31| 114 75| 25| 13 2 7 5 2 4
letztes 14| 18| 26| 18| 17| 76| 82| 87| 21| 10 3| 14 31 12

Ihr Minimum wiesen die Wiederverkaufspreise von Eigentumswohnungen letz-
malig in den meisten Regionen im Jahr 2009 auf (114), gefolgt von 2010 (75). Vor
2009 hatten die Wohnungs-Wiederverkaufspreise in 93 Regionen ihren im Unter-
suchungszeitraum niedrigsten Wert hinter sich gelassen. In den Jahren 2009-2011

konnten in 245 Regionen die Kaufpreis-Zeitreihen wieder vom Boden abheben,

10 Unter ,Regionen” werden, wenn nicht ausdriicklich anders angemerkt, in der gesamten Untersu-
chung die Elemente der regionalen Gliederung, also kreisfreie Stadte und Landkreise, verstanden.
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und auch in den Folgejahren tiberstieg die Zahl der Regionen, die bei diesem Merk-
mal ihren Tiefstwert verliefSen, stets die Zahl derer, die ihn erreichten. Die Zahl
der fallenden Zeitreihen ging also zum Ende des Untersuchungszeitraums stark
zuriick. Es gab aber auch 2017 noch Regionen, in denen die Wiederverkaufspreise
fiir Eigentumswohnungen gefallen sind.!! Hier zeigt sich das mit der Vermogens-

anlage verbundene Risiko.

Das mit dem Kauf einer Eigentumswohnung verbundene Preisrisiko zeigt
sich auch in der zeitlichen Verteilung des Auftretens des hochsten Wertes der

Zeitreihen der einzelnen Regionen:

Tabelle 2 Zeitliche Verteilung des ersten und letzten Auftretens der Maximal-
werte der Zeitreihen , Wiederverkaufspreise von Eigentumswohnungen pro
Quadratmeter Wohnfldche” in 401 Regionen, 20042017

2004 (2005|2006 2007|2008 {2009|2010(2011{2012|2013|2014{2015|2016|2017
erstes 56 3 1 3 4 0 1 1 0 1 0o 12| 24| 295
letztes 46 5 0 3 5 0 1 1 0 0 0| 12 9| 319

46 Regionen verzeichneten 2004 den hochsten Wiederverkaufspreis von Eigentums-
wohnungen im Untersuchungszeitraum. In weiteren 10 Féllen stagnierte der Preis
zu Beginn des Untersuchungszeitraums und ging spéter zuriick. Andererseits
erreichten 331 Regionen die in der jeweiligen Region héchsten Wiederverkaufs-
preise von Eigentumswohnungen in den letzten drei Jahren des Untersuchungszeit-
raums. In Verbindung mit den nach 2010 deutlich wachsenden Spannweiten vor
allem oberen Bereich der Verteilung zeigen sich hierin die Chancen der Wertanlage

in Eigentumswohnungen.

3.3 Bestindigkeit der Riander der Verteilungen

Bei den Kaufpreisen von Eigentumswohnungen ist eine Gruppe von fiinf Regionen
standig unter den Top-Ten der 401 kreisfreien Stddte und Landkreise zu finden.
Der Landkreis Nordfriesland hatte bis 2010 die Spitzenposition in diesem Markt-
segment inne und wurde dann von der bayrischen Landeshauptstadt abgel6st.
Damit befindet sich unter den fiinf hier permanent zur Spitze Gehorenden ein

Landkreis aus einer Region (im Sinne von , Grofiregion”, ,,Gegend”), die nicht im

Man beachte, dass dies nicht mit einem Riickgang der Wiederverkaufspreise pro Quadratmeter
Wohnraum einzelner Objekte gleichzusetzen ist! Die einzelnen Wohnungen kénnen dabei durch-
aus einen hoheren Preis erzielt haben, als dies beim jeweils davorliegenden Eigentumsiibergang
der Fall war. Der Riickgang bezieht sich auf den in fritheren Jahren beim Wiederverkauf (wohl
meist) anderer Objekte erzielten Kaufpreis pro Quadratmeter.

7
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Abbildung 2 Wiederverkaufspreis von Eigentumswohnungen 2004-2017, ...

unmittelbaren Einzugsbereich einer Metropolregion liegt, sondern wegen ihres

Erholungs- und Freizeitwertes gefragt ist.

Schwieriger ist es, eine Gruppe von Regionen zu finden, deren Preise wih-
rend des gesamten Untersuchungszeitraums permanent am unteren Ende der
Verteilung zu finden sind. Unter den letzten 20 eines jeden Jahres finden sich zwei
Landkreise und eine kreisfreie Stadt (Pirmasens), auf die das zutrifft. In einer
weiteren kreisfreien Stadt — Chemnitz — sind die Quadratmeterpreise fiir Eigen-
tumswohnungen zeitweise ebenfalls auf den niedrigsten Wert in diesem Teilmarkt
im betrachteten Zeitraum gefallen, allerdings nach 2011 stark angestiegen. Mit dem
Landkreis Borde findet sich auch ein Landkreis aus den neuen Bundeslandern,
in dem die Wiederverkaufswerte von Eigentumswohnungen dauerhaft unter 900

€/m? geblieben sind.

3.4 Entwicklung in den Regionen

Die regionale Verteilung kann im zweidimensionalen Raum immer nur fiir einen
Zeitpunkt dargestellt werden. Gut geeignet hierfiir sind Kartendarstellungen. Um
dennoch die Zeitdimension mit abzubilden, wurde eine dreidimensionale Darstel-
lungsform gewdhlt, bei der die Karte mittels Parallelprojektion iiber eine gedachte
Horizontale , gekippt” wird (Draufsicht von vorn), so dass vertikale Stibe, die die
zeitliche Entwicklung abbilden, in ihrer Lange von der Projektion nicht beeinflusst

werden. In Abb. 3 und 4 sind den in sieben Klassen aufgeteilten Kaufpreise pro



Quadratmeter Wohnfldche Farben zugeordnet. Diese orientieren sich an den Quar-
tilswerten,'?> wobei die untersten beiden Klassen zusammen das 1. Quartil, die 3.
und 4. Klasse das 2. und 3. Quartil, und die Klassen 5-7 zusammen das oberste
Quartil der Verteilung im betreffenden Jahr (hier also 2004) abbilden. Die Balken
dienen der Darstellung der jahresdurchschnittlichen Verdnderung der Miethche
in der jeweiligen Region wahrend des angegebenen Zeitraums, m.a.W. geben sie
die im Zeitverlauf durchschnittliche jahrliche Wachstumsrate 2004-2010, bezogen
auf die Ausgangsmiete 2004, wieder. Dabei sind positive Wachstumsraten griin,

negative rot, und Nullwachstum orange dargestellt.

Um der Ubersichlichkeit der Kartenabbildungen willen wird auf eine Bezeich-
nung der kreisfreien Stadte und Landkreise in den Abbildungen verzichtet. Abb. 17
im Anhang auf S. 42 enthilt Kfz-Kennzeichen der Regionen, deren Bedeutung auf
den darauf folgenden Seiten in einer Ubersicht in der Reihenfolge des amtlichen

Gemeindeschliissels aufgelistet wird.'?

Die Zeitabschnitte, deren Entwicklungen (der Mieten von Wohnungen) die
Abbildungen 3 und 4 aufzeigen, wurden ganz bewusst so gewdhlt, dass eine mog-
lichst grofse Homogenitdt der Entwicklungen im jeweiligen Abschnitt bei grofst-
moglicher Unterscheidung zwischen den Abschnitten erkennbar ist. Dass dabei
der Gesamtzeitraum ungefidhr in der Mitte geteilt wird, ist eher beildufig. Als Ursa-
che fiir die unterschiedliche Entwicklung in den Zeitraumen darf die Finanzkrise
angesehen werden, die 2007 begann, 2008 und 2009 starke Auswirkungen auf die
Konjunktur und damit auch auf die Immobilienmérkte zeigte und dabei noch 2010

nachwirkte.

In Abb.3S5.10 und 4 S. 13 sind die Wiederverkaufspreise fiir das Jahr 2004 und
2010 sowie die Entwicklungen 2004-2010 und 2010-2017 dargestellt;'* Abbildung
5S. 17 zeigt die entsprechende regionale Verteilung der Preise fiir das Jahr 2017.
Die niedrigsten Kaufpreise 2010 liegen unter den niedrigsten Kaufpreisen 2004,
wahrend die hochsten Preise 2010 iiber denen des Jahres 2004 liegen. Entsprechend

erfolgt die Zunahme Spreizung der Klassen 2010 bis zum 3. Quartil nach unten

12 Bei den Quartilswerten handelt es sich oft um psychologisch wichtige Preismarken wie z.B. 1100
oder 1500 €/m?, die zudem oft stiarker gehduft in der betreffenden Verteilung vorkommen. Daher
wird die obere Quartilsgrenze der jeweils dariiber liegenden Klasse zugeordnet.

13 Einigen Kennzeichen, die gemeinsam fiir die Kreisstadt und den umgebenden Landkreis verwen-
det werden, ist zur Kenntlichmachung des Landkreises ein ,,-L“ angefiigt.

4 Da sich die Zeitraume in ihrer Dauer unterscheiden, wird das geometrische Mittel iber einen
Zeitraum von sechs bzw. sieben Jahren zur Darstellung der mittleren jahrlichen Entwicklung ange-
wendet.

15 Man beachte dabei Fn. 11 S. 7.



ittlere jahrliche
Entwicklung des Kaufpreises/qm
2004-2010:

-6.3-2.5-14-0.2 0 0.8 5.1
Prozent des Kaufpreises/gm

(2004)

Kaufpreis (Wiederverkauf) 2004 (Euro pro Quadratmeter Wohnfliche):

O 750..<900 @ 1100..<1300 @ 1500..<1800 m 2200...2750
O 900..<1100 @ 1300..<1500 = 1800 ...<2200

Datenquelle: BulwienGesa AG, BAKG, eigene Berechnungen.

Abbildung 3 401 Kreise Deutschlands: Wiederverkaufspreise von Eigentums-
wohnungen 2004 und deren durchschnittliche jahrliche Entwicklung 2004-2010

und erst im 4. Quartil nach oben. 2010-2017 sind in allen Regionen die Wiederver-
kaufspreise von Eigentumswohnungen im Mittel gestiegen; die Spreizung steigt

entsprechend in allen Klassen nach oben.

In der untersten Klasse sind die ostdeutschen Landkreise und Stddte absolut
tiberproportional, in Klasse 2 relativ {iberproportional (u.a. die Landeshauptstadt
Magdeburg), und in den obersten beiden Klassen 2004 iiberhaupt nicht vertre-

ten. Die Stadte Emden, Wilhelmshaven und Bremerhaven finden sich 2004 noch
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alle in Klasse 1. 2010 sind sie in Klasse 2 zu finden;!® Bremerhaven ist 2017 in
Klasse 3. In den Zentren der hochpreisigen Regionen (i.S. zusammenhéngender
Gebiete, die mehrere Landkreise und mindestens eine kreisfreie Stadt enthalten)
befinden sich, wie bei den Wohnungsmieten, die Metropolen Miinchen, Stuttgart,
Frankfurt, K6ln/Diisseldorf, Hamburg und Berlin. Kleinere Kerne sind die Stadte
Freiburg, Miinster, Dresden und auch Leipzig. Auch zeigt sich ein Hochpreis-
Band von Landkreisen und Stadten entlang der Kiisten von Ost- (bis nach Osthol-
stein) und Nordsee. Hohe Preise werden also nicht nur in den Metropolen oder
deren Nahe, sondern auch in einigen ldndlichen Kreisen mit hohem Tourismusauf-
kommen (z.B. Nordfriesland, Aurich) erzielt. Niedrigpreisige Gebiete finden sich
zusammenhdngend vor allem in den Regionen Sachsen-Anhalts, Brandenburgs
und Sachsens, auch Niedersachsens, die fernab zwischen den oder seitlich der
Metropolen liegen. Auch in den grenznahen Regionen Bayerns (zu Tschechien)
oder Nordrhein-Westfalens” oder des Rheinlands und der Pfalz sind die Preise
2004 meist in den Klassen 2 oder 3. Aber auch die Region Hannover, die sich
aus der niedersiachsischen Landeshauptstadt und ihrem fritheren Umlandkreis

zusammensetzt, gehorte 2004 zu Klasse 2.

2004 liegen in Klasse 3 von 100 Regionen 20 in Ostdeutschland. In Klasse 3
befinden sich die Landeshauptstddte Kiel und Schwerin sowie (als einzige Vertre-
terin Sachsen-Anhalts) die Stadt Halle (Saale). Unter den 97 Regionen der Klasse 4
finden sich 2004 neun, unter den 69 der Klasse 5 immerhin noch acht ostdeutsche
Regionen. In Klasse 4 fallen u.a. die Freie und Hansestadt Bremen, die Stadte Leip-
zig und Jena, sowie einige zum Berliner Umland gehérende Landkreise. Klasse 5
enthélt u.a. die Landeshauptstadte Mainz, Potsdam, Dresdsen und Erfurt sowie

die Bundeshauptstadt Berlin.

Auch Klasse 6 (2004: 29 Regionen) enthélt neben der Freien und Hansestadt
Hamburg mit Diisseldorf, Wiesbaden und Stuttgart drei Landeshauptstddte. Die
Landkreise liegen grofienteils in der Nahe dieser Stadte oder in der weiteren Umge-
bung der Stadt Miinchen. In der hochsten Klasse findet sich hingegen unter 12

Regionen nur eine einzige Landeshauptstadt (Miinchen), daneben eine weitere

Die Stadt Emden sowie die Landkreise Altmarkkreis Salzwedel, Borde, Jerichower Land, Elbe-
Elster, Nordhausen, Altenburger Land und Zwickau stiegen trotz riickldufiger Preisentwicklung
in die ndchsthohere Klasse 2 (2010) auf, da die Klassengrenzen auf Grund der allgemeinen Ent-
wicklungen (in vielen Regionen waren die Preise deutlich starker riicklaufig) nach unten ver-
schoben werden mussten. Auf dhnliche Weise kamen die Landkreise Prignitz, Uckermark und
Markisch-Oderland trotz leichten Riickgangs der Preise von Klasse 2 (2004) nach Klasse 3 (2010),
sowie Bernkastel-Wittlich von Klasse 3 nach 4 und die Landkreise Main-Spessart, Weilenburg-
Gunzenhausen, Kulmbach und Deggendorf von 4 nach 5.
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Stadt (Frankfurt am Main) und zehn Landkreise. Neun dieser Landkreise befinden
sich in der ndheren Umgebung von Miinchen, im zehnten (Nordfriesland) wur-
den 2004 die hochsten Wiederverkaufspreise fiir Eigentumswohnungen in einem

Landkreis (wie auch in einer kreisfreien Stadt) in Deutschland erzielt.

In 305 Regionen entwickelten sich die beim Verkauf einer Eigentumswohnung
aus dem Bestand erzielten Preise zwischen 2004 und 2010 riickldufig, in 19 Regio-
nen gab es keine Verdnderung, und in 77 Regionen stiegen die Preise, entgegen
dem allgemeinen Trend. Von den 77 Regionen mit wachsenden Preisen waren
36 kreisfreie Stadte; in weiteren 10 der 110 kreisfreien Stidte dnderten sich die
Preise nicht. Nicht ganz so deutlich sind die Unterschiede der Entwicklungen zwi-
schen den Regionen in den alten und neuen Bundesldnder. In den letztgenannten
wurde in zehn von 77 kreisfreien Staddten und Landkreisen zwischen 2004 und
2010 steigende Wiederverkaufspreise von Eigentumswohnungen verzeichnet; in
fiinf Féllen waren die Preise gleich. In den alten Bundesldndern stiegen 2004-2010
die Wiederverkaufspreise von Eigentumswohnungen in 67 von 324 Regionen, in

weiteren 14 Regionen waren sie 2004 und 2010 gleich.

Die hochsten jahresdurchschnittlichen Wachstumsraten 2004-2010 erzielten
die Kaufpreise von Eigentumswohnungen (Wiederverkauf) je Quadratmeter Wohn-
flache in den Landkreisen Neustadt an der Weinstrafle (5,08 Prozent pro Jahr bzw.
34,6 Prozent tiber sechs Jahre), Leer (4,68 bzw. 31,6 Prozent), und in den Stadten
Trier und Bamberg (jeweils 4,05 bzw. 26,9 Prozent). Auch die in der obersten Klasse
bereits befindlichen Regionen Landkreis Nordfriesland und Landeshauptstadt
Miinchen verzeichneten steigende Wiederverkaufspreise fiir Eigentumswohnun-
gen (2,02/12,1 bzw. 1,84/11,5 Prozent im Jahresdurchschnitt/im Zeitraum 2004-
2010). Am unteren Ende der Wachstumsskala gingen die Wiederverkaufspreise
tiir Eigentumswohnungen im Jahresdurchschnitt um 6,0 bis 6,34 Prozent zurtick.
Dies betraf den Landkreis Sonneberg, die Stadt Chemnitz, und die Landkreise
Vogelsbergkreis, Gotha und Stendal.

Trotz des nahezu flachendeckenden Preisriickgangs lassen sich einige zusam-
menhédngende Regionen mit gestiegenen Wiederverkaufswerten von Eigentums-
wohnungen entdecken. Hierzu zdhlt der dufierste Stidwesten von Rheinland-Pfalz,
die Stadt und der Landkreis Schweinfurt und die umliegenden Landkreise, die
Stadt Ulm und die anliegenden Landkreise, die Landkreise im Nordwesten Nie-
dersachsens vom Landkreis Vechta bis zum Landkreis Aurich, und die Landkreise
Vorpommern-Riigen und Vorpommern-Greifswald zusammen mit der Hansestadt

Rostock im Norden Mecklenburg-Vorpommerns.
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Mittlere jahrliche
Entwicklung des Kaufpreises/qm
2010-2017:

-28 0 3 557385133
Prozent des Kaufpreises/gm
(2010)

Kaufpreis (Wiederverkauf) 2010 (Euro pro Quadratmeter Wohnfliche):

O 650...<800 @ 950..<1200 @ 1400..<1800 m 2300 ... 3100
O 800...<950 @ 1200..<1400 ®m 1800 ...<2300

Datenquelle: BulwienGesa AG, BAKG, eigene Berechnungen.

Abbildung 4 401 Kreise Deutschlands: Wiederverkaufspreise von Eigentums-
wohnungen 2010 und deren durchschnittliche jahrliche Entwicklung 2010-2017

26 von 77 Regionen in den neuen Lindern befanden sich oberhalb des Medians
der jahresdurchschnittlichen Wachstumsraten. Bei den alten Landern waren dies
175 von 324. 75 von 110 kreisfreien Stadten lagen ebenfalls oberhalb des Medians
der jahresdurchschnittlichen Wachstumsraten. Bei den zu einer Metropolregion
gehorenden Stadten waren die Unterschiede zu den nicht zu einer Metropolregion
gehorenden Stadten nicht so grof3: 126 von 236 einer Metropolregion angehdrenden

Regionen lagen oberhalb, 110 lagen unterhalb des Wachstums-Medians.
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2010 hat sich am Grundtatbestand der regionalen Verteilung der bei Wieder-
verkauf von Eigentumswohnungen erzielten Quadratmeter-Preise wenig gedn-
dert im Vergleich zu 2004: In den untersten beiden Klassen sind die ostdeutschen
Regionen absolut bzw. relativ {iberproportional vertreten. Der Anteil ostdeutscher
Stadte nimmt mit zunehmendem Kaufpreis in den Klassen ab; in der zweithochs-
ten Klasse ist nunmehr aus den neuen Landern immerhin eine Stadt (Potsdam) und
ein Landkreis (Vorpommern-Riigen) vertreten, in der hochsten Klasse keine. Hohe
Preise werden in Metropolen und kreisfreien Stadten mit weitreichendem Markt-
potential bzw. zentralortlichen Funktionen und deren Umland sowie in einigen

Regionen an Nord- und Ostsee erzielt.

In allen Klassen hat es 2004-2010 zahlreiche Verschiebungen gegeben, wobei
aufgrund des im Durchschnitt relativ starken Riickgangs selbst bei (leicht) riick-
laufigen Preisen ausgehend von den Klassen 1-4 (2004) ein Aufstieg in die jeweils
ndchsthohere Klasse moglich war (s.a. Fn. 16). Regionen, die von den Klassen 14
in eine niedrigere Klasse ,abgestiegen” sind, hatten entsprechend deutliche Preis-
riickgdnge zu verzeichnen. Dies betraf aus Klasse 2 (2004) die Stadte Chemnitz
und Gera (Sachsen bzw. Thiiringen), die Thiiringer Landkreise Sommerda und
Saale-Orla-Kreis sowie den sdchsischen Erzgebirgs- und der sachsen-anhaltischen
Burgenlandkreis; aufierdem die nahe der ehemaligen innerdeutschen Grenze lie-
genden Landkreise Goslar (Niedersachsen) und Werra-Meifiner-Kreis (Hessen).
Von Klasse 3 nach 2 fielen je neun Regionen aus den alten und den neuen Bundes-
landern (obwohl 2004 nur 20 von 100 Regionen in Klasse 3 in den neuen Landern
lagen). Von Klasse 4 nach 3 fielen 2004-2010 vier von neun ostdeutschen (darunter
die Stadt Leipzig) und 17 von 41 westdeutschen Regionen. Aus Klasse 5 (2004)
finden sich 2010 die Thiiringische Landeshauptstadt Erfurt und der Landkreis
Potsdam-Mittelmark in Klasse 4 (2 von 8 in dieser Klasse 2004 vertretene ostdeut-
sche Regionen); von den 61 im Jahr 2004 in Klasse 5 vertretenen westdeutschen
Regionen sind 10 nach Klasse 4 (2010) abgefallen.

Die iibrigen Landeshauptstddte sind in ihrer jeweiligen Klasse geblieben oder
aufgestiegen: Die Region Hannover von Klasse 2 nach 3, Kiel und Schwerin von 3

nach 4, Potsdam von 5 nach 6, Hamburg von 6 nach 7.

Neben Potsdam sind vier weitere Stadte und zwei Landkreise in die zweit-
hochste Klasse aufgestiegen: die Stadte Koln, Baden-Baden, Regensburg und Erlan-
gen, sowie die Landkreise Landsberg am Lech und — als einziger ostdeutscher

Landkreis — Vorpommern-Riigen.
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Von den 2004 noch neun in der hochsten Klasse befindlichen bayrischen Land-
kreisen finden sich 2010 vier in Klasse 6 (Bad T6lz-Wolfratshausen, Erding, Freising
und Fiirstenfeldbruck). Aufgestiegen in die hochste Klasse ist neben Hamburg auch
die Stadt Heidelberg.

Ein Blick auf die Legende zu Abb. 5 zeigt, dass sich 2017 die Spreizung aller
Klassen deutlich geweitet hat. Dies muss bei der Interpretation der Abbildung
unbedingt beachtet werden. Die konstante Zahl der Klassen (sieben) und ihre
Ausrichtung an den Quartilen der Verteilung sorgt dafiir, dass die Preisrelatio-
nen innerhalb der Verteilung optisch wiedergegebem werden. Deren Entwicklung
muss nicht mit der Entwicklung der absoluten Preise in den einzelnen Regionen
— dargestellt in den Balken der Abb. 4 — tibereinstimmen. Ein Abstieg in eine
niedrigere Klasse bei den Wiederverkaufspreisen von Eigentumswohnungen pro
Quadratmeter kann auch erfolgen, wenn im konkreten Fall ein (leichter) Preisan-
stieg zu beobachten war. Die Preise in anderen Regionen sind eben in vielen Fillen

deutlich starker gestiegen.

Klasse 7 enthilt 2017 — bei einer Klassenbreite von 2600 €/m? — elf Regio-
nen. Aber auch in Klasse 1 ist die Mitgliederzahl — obwohl die Klassenbreite
bewusst schmal gehalten ist —stark (von 11 auf 33, davon 32 Landkreise) gewachsen.
Hierin driicken sich Anzeichen einer wachsenden Polarisierung aus. Interessant
ist dabei, dass ein Grofsteil der Landkreise in Klasse 1 vom Nordosten Niedersach-
sens (Liichow-Dannenberg) tiber weite Teile Sachsen-Anhalts (mit Ausnahme der
kreisfreien Stadte und er Landkreise Anhalt-Bitterfeld und Wittenberg) tiber Teile
Thiiringens und Sachsens tiiber dessen Siidspitze (Vogtlandkreis) hinaus bis in
die bayrischen Landkreise Hof und Wunsiedel eine zusammenhangende Fldche
bildet. Etwa die Halfte dieser ,, weifsen Fliche” sind Landkreise, die sich mit der
Metropolregion Mitteldeutschland identifizieren. Die kreisfreien Stadte der zwei-
ten Metropolregion in den neuen Bundesldndern befinden sich 2017 in den Klassen
4 (Leipzig, Jena), 3 (Halle an der Saale) und 2 (Chemnitz). Man darf gespannt sein,
ob es in den Landkreisen der Metropolregion Mitteldeutschland kiinftig einen

Auftholprozess bei den Kaufpreisen von Eigentumswohnungen geben wird.

Als Kerne von Grofiregionen mit hohen und hochsten Preisen fiir Eigen-
tumswohnungen fallen die Zentren von Ballungsrdaumen mit grofsen Pendler-
Einzugsbereichen Miinchen, Hamburg, Berlin und Frankfurt zusammen mit ihrem
weiten Umland ins Auge. Etwas weniger aufféllig folgen die Universitatsstadte Frei-

burg (Breisgau), Kéln, Bonn, Niirnberg/Erlangen und Miinster, sowie — wiederum
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eine Klasse darunter — weitere Universitdts- und Landeshauptstddte wie die Thii-
ringer Stadte Erfurt, Weimar und Jena, die sachsischen Stadte Dresden und Leipzig,
oder die bayrischen Stadte Coburg, Schweinfurt, Wiirzburg, Bayreuth, Bamberg
und Aschaffenburg. Die Liste liefSe sich in den weiteren Bundesldndern fortset-
zen. Auch in der Klasse 2 finden sich Beispiele fiir Zentren, deren im Vergleich
zu ihrem Umland héhere Bodenrente sich auch in hoheren Wiederverkaufswer-
ten von Eigentumswohnungen widerspiegelt. Hierzu zdhlen Halle an der Saale,
Magdeburg und Cottbus — alles Stadte, die sich im bereits beschriebenen ,weifen

Bereich” von Liichow-Dannenberg bis zum Vogtlandkreis befinden.

Dieser Bereich grenzt im Nordwesten an ein Gebiet mit h6heren Preisen, zu
dem die Region Hannover, die Stidte Wolfsburg und Braunschweig, sowie die
Landkreise Gifhorn, Peine und Hildesheim gehoren — also ein Grofiteil der Metro-
polregion Hannover-Braunschweig-Gottingen-Wolfsburg. Im Nordosten befindet
sich die Bundeshauptstadt Berlin und die sie umgebenden hoherpreisigen Land-
kreise. Das ,, weife” Gebiet zusammen mit den Regionen um Hannover und um
Berlin wird umfasst von einem weitgehend geschlossenen Ring von Landkrei-
sen, deren Wiederverkaufswerte von Eigentumswohnungen in Preisklasse 2 fallen.
Im Norden sind dies die Landkreise Northeim, Hoxter, Schaumburg, Minden-
Liibbecke, Nienburg (Weser), Celle, Uelzen, Altmarkkreis Salzwedel, Ludwigslust-
Parchim, Prignitz, Mecklenburgische Seenplatte und Uckermark. Siidlich von Han-
nover reicht der Giirtel vom Markischen Kreis in Nordrhein-Westfalen tiber den
Hochsauerlandkreis, die Hessischen Landkreise Waldeck-Frankenberg, Schwalm-
Eder-Kreis, Hersfeld-Rotenburg und den Werra-Meifiner-Kreis, die Kreise Thii-
ringens Unstrut-Hainich-Kreis, Landkreis Gotha, Teile des Henneberger Landes
weiter bis nach Oberfranken. Im Norden finden sich auch aufierhalb des Pendler-
einzugsgebiets der Freien und Hansestadt Hamburg auch héher- und hochpreisige

Regionen entlang den Kiisten von Nord- und Ostsee.

16



Kaufpreis (Wiederverkauf) 2017 (Euro pro Quadratmeter Wohnfliache):

O 700...<900 @ 1300..<1700 ®m 2300..<3000 = 4000 ...6600
O 900..<1300 @ 1700..<2300 m 3000 ... <4000

Datenquellen: BAKG, BulwienGesa AG.

Abbildung 5 401 Kreise Deutschlands: Wiederverkaufspreise von Eigentums-
wohnungen 2017
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In den meisten Regionen (373) wuchsen die Wiederverkaufspreise von Eigen-
tumswohnungen zwischen 2010 und 2017. In 74 von ihnen waren sie bereits im Zeit-
raum 2004-2010 gewachsen. In zwolf Regionen blieben sie unverandert, und in 16
Landkreisen sind sie gefallen. Von diesen 16 befinden sich vier in den alten Bundes-
landern (Heidekreis, Wunsiedel im Fichtelgebirge, Birkenfeld und Schwalm-Eder-
Kreis). Die tibrigen zwolf sind (in der Reihung des Preisriickgangs) die Landkreise
Elbe-Elster, Salzlandkreis, Gorlitz, Greiz, Stendal, Harz, Zwickau, Oberspreewald-
Lausitz, Spree-Neifse, Vogtlandkreis, Mansfeld-Stidharz und Kyffhduserkreis. Die
starksten Preisriickgdnge waren in den Landkreisen Mansfeld-Stidharz (-1, 98 %
pro Jahr), Kyffhauserkreis (—2,43 % pro Jahr) und Schwalm-Eder-Kreis (-2, 83 %

pro Jahr) zu verzeichnen.

Die starksten Preisanstiege im gleichen Zeitraum gab es in der Stadt Landshut
(13,27 % pro Jahr), der bayrischen Landeshauptstadt (12,47 % pro Jahr) und in
der Stadt Ingolstadt (12,13 % pro Jahr). Im Gesamtzeitraum sind die Preise pro
Quadratmeter in diesen drei Stadten um 139,3, 127,6 bzw. 122,9 Prozent gestie-
gen! In fiinf weiteren Regionen (Landkreis Friesland, Stadte Oldenburg (Olden-
burg), Augsburg und Stuttgart, Landkreis Dachau) betrug der Preisanstieg tiber
den Gesamtzeitraum 2010-2017 ebenfalls mehr als 100 Prozent. In weiteren sechs
Stadten (Braunschweig, Kassel, Ulm, Bayreuth, Brandenburg an der Havel und
Rostock) sowie im Landkreis Landsberg am Lech stiegen die Wiederverkaufs-
preise fiir Eigentumswohnungen in diesem Zeitraum um genau 100 Prozent. In
den Landeshauptstddten bzw. Stadtstaaten stiegen die Wiederverkaufspreise fiir
Eigentumswohnungen pro Quadratmeter im Zeitraum 2010-2017 in Stuttgart um
105,1, in Bremen um 95,8, in Kiel um 92,3, in Berlin um 88,6, in der Region Hanno-
ver um 77,3, in Magdeburg um 75, in Hamburg um 73,9, in Diisseldorf um 72,5, in
Wiesbaden um 68,4, in Mainz um 64,5, in Erfurt um 62,5, in Potsdam um 52,6, in

Schwerin um 45,8, und in Dresden um 44,8 Prozent (Miinchen s.o0.).

Von den 77 ostdeutschen Regionen befinden sich in der Verteilung der Wachs-
tumsraten im Zeitraum 2010-2017 22 oberhalb des Medians, 55 liegen im Bereich
der unteren 50 Prozent der Verteilung. In den alten Bundesldndern betrédgt dieses
Verhiltnis 179:145 Regionen. Unter den 100 kreisfreien Stadten finden sich 74 in
der oberen und 36 in der unteren Halfte der Verteilung. Bei den 291 Landkreisen
ist das Verhaéltnis 127:164. Von 236 Regionen, die (mindestens) einer der elf Euro-
pdischen Metropolregionen in Deutschland angehoren, finden sich 133 oberhalb
und 103 unterhalb des Medians. Bei den 165 tibrigen Regionen sind es 68:97.
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Datenquelle: BulwienGesa AG, eigene Berechnungen.

Abbildung 6 Wiederverkaufspreise von Eigentumswoh-
nungen in 401 Kreisen Deutschlands separiert fiir alte und
neue Bundesldander 2004-2017: Boxplots, arithmethische Mit-
tel und Standardabweichungen,

in Euro pro Quadratmeter

In den Abb. 6-8 S. 19-20 sind die Verteilungen der Wiederverkaufspreise
von Eigentumswohnungen als Boxplots fiir die einzelnen Jahre 20042017 fiir die
jeweiligen Gruppen wiedergegeben. Der Gegensatz zwischen den Regionen in
den alten und den neuen Bundesldndern scheint {iber den gesamten Zeitraum
zu wachsen. Bei den beiden anderen Gruppierungsmerkmalen (Stadt-/Landkreis,
Zugehorigkeit zu einer Metropolregion) bleiben die Unterschiede bestehen, aber
sie wachsen, wenn tiberhaupt, nur gering. Hier wird die quantitative Analyse mehr
Klarheit schaffen.
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Datenquelle: BulwienGesa AG, eigene Berechnungen.

Abbildung 7 Wiederverkaufspreise von Eigentumswoh-
nungen in 401 Kreisen Deutschlands separiert fiir kreisfreie
Stadte und Landkreise 2004-2017: Boxplots, arithmethische
Mittel und Standardabweichungen, in Euro pro Quadratmeter
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Datenquelle: BulwienGesa AG, eigene Berechnungen.
Abbildung 8 Wiederverkaufspreise von Eigentumswoh-
nungen in 401 Kreisen Deutschlands zugehoérend vs. nicht
zugehorend zu einer Europdischen Metropolregion (MR)
2004-2017: Boxplots, arithmethische Mittel und
Standardabweichungen, in Euro pro Quadratmeter
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4 Entwicklung der regionalen Preise von Einfamilienhdusern
(Wiederverkauf)

4.1 Entwicklung im regionalen Querschnitt

Einfamilienhduser dienen sowohl der Wertanlage als auch als Konsumgut der
Steigerung des Wohnkomforts. Fiir private Haushalte bietet das nach eigenen Vor-
stellungen errichtete und selbst genutzte Einfamlienhaus die besten Moglichkeiten,
sich in den eigenen vier Wanden frei und unabhingig zu entfalten; gleichzeitig ist
es ein wichtiger Bestandteil der Altersvorsorge. Voraussetzung fiir das Funktio-
nieren dieses Modells ist freilich (zumindest in der beruflich aktiven Phase) die
rdumliche Nahe von Wohnhaus und beruflicher Tatigkeit, wie auch die Bestandig-

keit der Partnerschaft in der Familie.

Die in den Zeitreihen der Wiederverkaufspreise von Einfamlienhdusern ent-
haltenen Preisdaten erfassen den Sekunddrmarkt dieses Marktsegments. Vermut-
lich spielen bei der Preisbildung die Preise von Substituten — also vor allem neu
errichteten Eigenheimen — eine Rolle, in die vor allem die Grundstiicks- und Bau-
preise eingehen. Aber auch die Bedingungen auf den (Bau-)Kreditmarkten und die
Zinsentwicklung im Allgemeinen diirften eine Rolle spielen. Preissenkend kénnen
sich z.B. ein gewisser Zeitdruck, unter dem manche Verkdufe stattfinden (etwa im
Falle der Zwangsversteigerung), sowie Eigenheiten des Hauses, die vielleicht dem
besonderen Geschmack seines Erbauers, nicht aber dem potentieller Erwerber
entgegenkommen, auswirken. Moglicherweise entsprechen solche Hauser aber
nicht geniigend dem der Datenerhebung zugrundeliegenden Bautypus, sodass sie

die erhobenen Preise nicht unmittelbar beeinflussen.

Es ist vielleicht mit grofserer Wahrscheinlichkeit davon auszugehen, dass der
Erwerber eines Einfamilienhauses in seinem Haus auch wohnt oder dies zumin-
dest mdchte. Daher sollte der regionale Markt fiir Einfamilienh&user starker mit
der regionalen Wirtschaftsentwicklung in Verbindung stehen, als dies bei Eigen-
tumswohnungen der Fall ist, die starker standardisiert sind und bei denen die

Wertanlagemdoglichkeit als Kaufmotiv eher im Vordergrund steht.!”

Andere Konstellationen sind ebenfalls denkbar. Wenn Einfamilienhéduser sich (mit Bezug zu bestimm-
ten Preisvorstellungen) als unverkauflich erweisen, konnen durchaus Anleger mit eher spekulati-
ven Kaufmotiven vermehrt zum Zuge kommen, oder es findet keine Transaktion statt.
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Datenquelle: BulwienGesa AG, eigene Berechnungen.

Abbildung 9 Wiederverkaufspreise von Einfamilienhdusern in 401
Kreisen Deutschlands 2004-2017: Boxplots, arithmethische Mittel und
Standardabweichungen, in 1000 Euro

Der Vergleich von Abb. 9 mit Abb. 1 zeigt, dass die Entwicklung der Wie-
derverkaufspreise von Einfamilienhdusern mit der Entwicklung der Wiederver-
kaufspreise von Eigentumswohnungen einige Gemeinsamkeiten, aber auch Unter-
schiede aufweisen. Die Quartilswerte bis zum 75-Prozent-Quartil zeigen in der
Finanzkrise (wie bei den Preisen fiir Eigentumswohnungen) einen Preisriickgang;
die Preisinderungen sind aber sehr moderat. Der Variationskoeffizient ist hoher.
Demnach besteht (und zwar bereits von 2004 an) eine noch grofiere rdaumliche Varia-
tion als bei den Wiederverkaufspreisen von Eigentumswohnungen. Die rdaumliche
Variation ist im Zeitverlauf bestandig gestiegen, allerdings nicht so stark wie im

Falle der Wiederverkaufspreise von Eigentumswohnungen.

4.2 Minima und Maxima des zeitlichen Verlaufs der einzelnen Reihen

Auch der Langs-Verlauf der Zeitreihen weist bei den Haufigkeiten des ersten und

des letzten Auftretens von Extremwerten Gemeinsamkeiten mit und Unterschiede

22



zu den entsprechenden Haufigkeiten bei den Wiederverkdufen von Eigentums-
wohnungen auf:'® Die zeitlichen Verteilungen des ersten und letzten Auftretens
der Minima dhneln stark den entsprechenden Verteilungen bei den Wiederver-
kaufspreisen von Eigentumswohnungen wihrend des gesamten Untersuchungs-

zeitraums, die der Maxima hingegen nur an dessen Ende.

Wie bei den Eigentumswohnungsverkdufen liegt beim tiberwiegenden Teil der
Zeitreihen ihr Minimum zwischen Anfang und Ende des Beobachtungszeitraums.
In vielen Féllen tritt es zwischen (jeweils einschliefilich) 2008 und 2012, in 33
Regionen am Anfang und in keinem Fall am Ende der Zeitreihe auf. Der Grofiteil
der Zeitreihen weist somit einen U-formigen Verlauf auf, mit zeitlichem Bezug zur
Finanzkrise (Tabelle 3).

Tabelle 3 Zeitliche Verteilung des ersten und letzten Auftretens der Mini-
malwerte der Zeitreihen , Wiederverkaufspreise von Einfamilienhdusern”
in 401 Regionen, 2004-2017

2004|2005 |2006 {2007 | 2008|2009 (2010{2011|2012|2013 |2014 {2015 [2016
erstes 33| 31| 44| 36| 78| 61| 46| 34| 30 2 4 2 0
letztes 15| 17| 34| 31| 62| 57| 57| 54| 47| 11| 10 5 1

Das erste wie auch das letzte Auftreten des jeweiligen Maximimums der einzelnen
Zeitreihen konzentriert sich hingegen an deren Enden. In den allermeisten Regio-
nen wurden also die hochsten Wiederverkaufspreise von Einfamilienhdusern 2017
erzielt; seit dem Durchschreiten des Tiefstpunktes sind sie (kontinuierlich oder dis-
kontinuierlich) gewachsen, und zwar in nahezu allen Fillen {iber den Anfangswert
hinaus. Nur in sechs Féllen wurden die héchsten Preise zu Beginn der Zeitreihe
oder nur wenig spéter (bis maximal 2008) realisiert und dann nicht wieder erreicht.
Wie bei den Wohnungs-Wiedervermietungen tibersteigt der aufsteigende Ast der
Zeitreihen der Preise der Einfamilienhaus-Wiederverkdufe den 2004 erzielten Preis

in nahezu allen Regionen an deren Ende (Tabelle 4)."

Tabelle 4 Zeitliche Verteilung des ersten und letzten Auftretens der Maxi-
malwerte der Zeitreihen , Wiederverkaufspreise von Einfamilienhdusern”
in 401 Regionen, 2004-2017

2004|2005 {2006 |2007 {2008 {2009 (2010]2012 (2013|2014 2015|2016 |2017
erstes 4 1 1 2 4 1 1 1 3 2 3| 48| 330
letztes 3 1 0 1 1 0 1 0 3 2 4| 23| 362

18 Vgl. hierzu die folgenden Tabellen mit den Tabellen 1 u. 2.
19 Jahre, in denen der betreffende Extremwert weder erstmals noch letztmals vorkommt, werden in
dieser Tabelle nicht mit aufgefiihrt.
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a) ... in sieben Regionen mit standiger b) ...in sechs Regionen mit
Prasenz unter den zehn Regionen mit den standiger Prasenz unter den 20
hochsten Preisen in diesem Marktsegment Regionen mit den niedrigsten

Preisen in diesem Marktsegment

Abbildung 10 Wiederverkaufspreis von Einfamilienhdusern 20042017, ...

4.3 Bestindigkeit der Rinder der Verteilungen

Unter den jeweils zehn Regionen mit den héchsten Wiederverkaufspreisen befin-
den sich drei kreisfreie Stadte und vier Landkreise, die permanent wéahrend des
Untersuchungszeitraums 2004-2017 diesen , Top-10” angehoren. Neben der bay-
rischen Landeshauptstadt und vier Landkreisen in deren Umgebung sowie der
Stadt Frankfurt am Main gehort dieser Gruppe nun auch der Stadtkreis Stuttgart
an. Dies mag als Indiz gelten fiir die Wertschdtzung wie auch fiir die Knappheit

des Angebots dieser Wohnform im Schwébischen Raum.

Die relativ hohe Zahl von Regionen mit dauernder Zugehorigkeit zu einem
der Rénder der Verteilung zeigt sich bei den Einfamlienhdusern auch am anderen
Ende der Preisverteilung, unter den 20 Letzten. Sechs Regionen gehoren dieser
Gruppe permanent an. Sechs von ihnen sind Landkreise in den neuen Bundeslan-
dern. Bis 2010 befand sich keine westdeutsche Region unter den letzten 20 dieses
Marktsegments. 2011 kam Holzminden, 2012 Liichow-Dannenberg (bis 2016), der
Werra-Meifsner-Kreis (nur 2012), Hof (nur 2012), Wunsiedel im Fichtelgebirge (2012
u. 2014) und Kronach (2016 u. 2017) hinzu. Der West-Ost-Unterschied scheint bei
den Preisen von Einfamilienhdusern besonders stark zu sein. Dies ist ein Indiz fiir

den stidrkeren Lokalbezug dieses Marktsegments.

Bei den Regionen unter den bestdndig Ersten weisen die Zeitreihen spétes-

tens ab 2010 steil nach oben. Bei den Regionen unter den permanent Letzten setzt
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diese Entwicklung ebenfalls, wenn auch verzogert, ein. Auslésend fiir den Struk-
turbruch in den Zeitreihen nach 2010 kénnten die niedrigen Zinsen in der Folge

der europdischen Staatschuldenkrise sein.

4.4 Entwicklung in den Regionen

Die Unterschiede in der regionalen Streuung der Zeitreihen fiir die einzelnen
Marktsegmente wurden in den Abbildungen der Boxplot-Reihen durch die Ein-
beziehung der Variationskoeffizienten deutlich. In den Kartendarstellungen kann
dies leider nicht zum Ausdruck gebracht werden (hierfiir miisste die Farbtonung
feiner differenziert und bei Merkmalen mit geringerer Streuung entprechend auf

die ,,mittleren” Farbtone reduziert werden).

In der untersten Klasse der Wiederverkaufspreise von Einfamilienhdusern
2004 (siehe Abb. 11) befinden sich aufler den beiden Landkreisen Liichow-Dannen-
berg und Wunsiedel im Fichtelgebirge 21 ausschliefslich ostdeutsche Landkreise
und eine kreisfreie Stadt (Dessau-Rofslau). Zusammen mit einem Teil der in Klasse
2 enthaltenen Regionen legen sie sich — bereits 2004 — wie Ringe um die Einzugs-
bereiche der grofieren und grofien Stadte Mitteldeutschlands (Erfurt-Weimar-Jena,
Magdeburg, Halle, Leipzig, Dresden) sowie um Berlin mit Umland. Bei den Wieder-
verkaufspreisen fiir Eigentumswohnungen tritt dieses Muster erst 2017 so deutlich
in Erscheinung (vgl. Abb. 5). Es ist denkbar, dass auf dem Sekundarmarkt fiir
Einfamilienhduser sich schon vor 2004 regionale Differenzierungen herausgebildet
haben, die auf dem Sekunddrmarkt fiir Eigentumswohnungen in dhnlicher Weise

spéter stattgefunden haben.

Von den 75 Regionen der Klasse 2 befinden sich 25 Landkreise und zehn
kreisfreie Stadte (darunter zwei Landeshauptstdadte: Schwerin und Magdeburg)
in den neuen Bundesldndern. Von den weiteren fiinf kreisfreien Stadten dieser
Klasse befinden sich je zwei in Schleswig-Holstein (Flensburg und Neumiinster)
und in Niedersachsen (Wilhelmshaven, Bremerhaven), hinzu kommt Pirmasens
in Rheinland-Pfalz.

Unter den 95 Regionen der Klasse 3 sind hingegen nur 12 in den neuen Bun-
desldndern zu finden, darunter die Landeshauptstadt Erfurt, vier Umlandkreise
Berlins, je zwei Landkreise in Mecklenburg-Vorpommern und Sachsen, sowie die
kreisfreien Stadte Rostock, Jena, und Weimar. Unter den westdeutschen Regionen
dieser Klasse befinden sich nur neun kreisfreie Stadte. Hierunter findet sich der

Regionalverband Saarbriicken. Vier weitere liegen in Niedersachsen (Salzgitter,
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Abbildung 11 401 Kreise Deutschlands: Wiederverkaufspreise von Einfamilien-
hdusern 2004 und deren durchschnittliche jahrliche Entwicklung 2004-2010

Delmenhorst, Emden, Oldenburg), eine in Hessen (Kassel), zwei in Rheinland-

Pfalz (Kaiserslautern und Zweibriicken) und eine in Bayern (Hof).

Zu den 105 Regionen der Klasse 4 gehoren nur sechs ostdeutsche Regionen: die
Landeshauptstddte Potsdam und Dresden, die Stadt Leipzig, sowie drei Umland-
kreise Berlins. 27 kreisfreie Stadte (darunter die Landeshauptstddte Kiel, Region
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Hannover und Bremen) und 72 Landkreise befinden sich in den ehemals westdeut-

schen Bundeslandern.

Die deutsche Hauptstadt Berlin befand sich 2004 in Klasse 5 der Wiederver-
kaufspreise von Einfamilienhduser; die tibrigen 34 kreisfreien Stadte (darunter die
Freie und Hansestadt Hamburg) und 30 Landkreise befinden sich in den alten
Bundesldndern. Viele Stadte Nordrhein-Westfalens, Rheinland-Pfalz” und Bayerns
sowie viele Landkreise Hessens und Baden-Wiirttembergs (auch einige Bayerns)

gehoren zu dieser Klasse.

In Klasse 6 (27 Regionen) fielen 2004 die Landeshauptstdadte Diisseldorf und
Mainz, die Stadte Koln, Offenbach, Karlsruhe, Freiburg im Breisgau, Rosenheim,
Landshut, Erlangen und Niirnberg, und 16 Landkreise Hessens, Baden-Wiirttembergs

und Bayerns.

Die hochste Klasse (10 Regionen) setzte sich zusammen aus den Landeshaup-
stadten Wiesbaden, Stuttgart und Miinchen, den Stadten Frankfurt und Heidelberg

sowie funf Landkreisen im Umland der Stadt Miinchen.

Die Entwicklung der Wiederverkaufspreise von Einfamilienhdusern 2004—
2010 zeigt, trotz der scheinbar starken optischen Ahnlichkeit der Balkenmuster in
den Karten Abb. 11 und 3, deutlich andere regionale Muster. Dies wird bereits an
den Korrelationen der durchschnittlichen Wachstumsraten der Zeitreihen in die-
sem Zeitraum erkennbar: Fiir die Wiederverkaufspreise von Einfamilienhdusern
und die Wiederverkaufspreise von Eigentumswohnungen betrédgt der Korrelati-
onskoeffizient der jahresdurchschnittlichen Wachstumsraten 2004-2010 nur 0,13.

Zwischen 2004 und 2010 sind die bei Wiederverkdufen von Einfamilienh&u-
sern erzielten Preise in 124 Regionen gestiegen. In 24 blieben sie gleich, und in 253
Regionen gingen sie zuriick. Die Spannweite der jahresdurchschnittlichen Preis-
bewegungen in dieser Zeit lag zwischen der etwas geringeren Spannweite der
jahresdurchschnittlichen Wachstumsraten der Wohnungsmieten bei Wiederver-
mietung und der grofieren entsprechenden Spannweite bei den Wiederverkdufen
von Eigentumswohnungen. Einige zusammenhéngende Gebiete mit benachbarten
Regionen, in denen die Wiederverkaufspreise von Einfamilienhdusern flachen-
deckend gestiegen sind, lassen sich in der tiberwiegend durch Preisriickgdnge
gekennzeichneten Karte Abb. 11 identifizieren: In Teilen des Saarlands und der
angrenzenden Kreise von Rheinland-Pfalz, im Schwarzwald von Freiburg bis zum
Ortenaukreis und dem Landkreis Freudenstadt wie auch in Stuttgart und einigen

Landkreisen um Stuttgart, in und um Miinchen, im Nordwesten Niedersachsens
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(Landkreise Leer, Aurich und Ammerland), in und um Koéln und Bonn; in Pots-
dam, Berlin, Frankfurt (Oder) und weiteren angrenzenden Landkreisen nérdlich
und nordostlich Berlins; sowie in den siidwestlichen Landkreisen Sachsen-Anhalts
(Harz, Mansfeld-Stidharz, Kyffhduserkreis) und den angrenzenden Landkreisen
im Norden Thiiringens (Nordhausen, Eichsfeld, Unstrut-Hainich, Wartburgkreis
und Schmalkalden-Meiningen). Gestiegen sind die Preise fiir Einfamilienhduser
auch in Hamburg, der Region Hannover sowie in den Stadten Miinster, Wiesba-
den, Mainz, Halle (Saale), Dresden und Chemnitz, nicht aber in deren Umland

(Ausnahmen: Main-Taunus-Kreis und Landkreis MeifSen).

Das hochste Wachstum der Wiederverkaufspreise fiir Einfamlienhduser in
dieser Zeit hatten der Landkreis Kusel (3, 56 %/Jahr bzw. 23,4 Prozent insgesamt),
gefolgt von den kreisfreien Stidten Memmingen (2,95 %/Jahr bzw. 19 Prozent)
und Halle (Saale) (2,91 %/Jahr bzw. 18,7 Prozent). Die stdrksten Riickgdnge ver-
zeichneten die Landkreise Goslar (—4, 94 %/Jahr bzw. -26,2 Prozent insgesamt)
und Oberspreewald-Lausitz (—3,7 %/Jahr bzw. -20,2 Prozent), gefolgt von der
kreisfreien Stadt Wolfsburg (-3, 65 %/Jahr bzw. -20 Prozent).

Von den 77 ostdeutschen Regionen liegen 45 oberhalb des Medians der jah-
resdurchschnittlichen Wachstumsraten von —0,59 % /Jahr bzw. -3,5 Prozent im
Siebenjahreszeitraum. Von 110 kreisfreien Stadten befinden sich 74 in der oberen
Halfte der Verteilung. Von 236 Regionen, die zu einer der Europaischen Metropol-
regionen gehoren, wuchsen 116 im Mittel schneller als die Median-Region. Das

sind weniger als die Halfte, also nur relativ wenige.

Die Preisveranderungen waren eher moderat; keine Region ist um mehr als
eine Klasse auf- oder abgestiegen. In der Zeit 20042010 aufgestiegen von Klasse
1 nach 2 sind die Landkreise Liichow-Dannenberg, Ostprignitz-Ruppin, Ucker-
mark, sowie die benachbarten Landkreise Harz, Eichsfeld, Wartburgkreis, Unstrut-
Hainich-Kreis und Greiz (Vgl. Abb. 11 und 12). Im selben Zeitraum stiegen die
Stadt Brandenburg an der Havel und die Landkreise Holzminden, Oberspreewald-
Lausitz benachbart mit Spree-Neifie, Borde, und die benachbarten Kreise Som-

merda, Burgenlandkreis und Altenburger Land von Klasse 2 nach 1 ab.

Aufgestiegen von 2 nach 3 sind die Landshauptstadt Schwerin, die Stadte
Flensburg, Pirmasens und Halle (Saale), und die Landkreise Aurich, Emsland und
Friesland, Bernkastel-Wittlich, Kusel und Cham, St. Wendel und Rostock. Abgestie-
gen von 4 nach 3 sind die Stadte Wolfsburg, Hamm, Leipzig und Schweinfurt sowie
die Landkreise Oldenburg, Siegen-Wittgenstein, Odenwaldkreis, Fulda, Tuttlingen,

Ansbach, Kitzingen und Teltow-Flaming.
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Von Klasse 3 nach 4 stiegen die Wiederverkaufspreise von Einfamlienhdusern
2004-2010 im Regionalverband Saarbriicken, in den kreisfreien Stadten Kassel und
Jena, in je drei Landkreisen Nordrhein-Westfalens und Rheinland-Pfalz’, sowie
sechs bayrischen Landkreisen. Aus Klasse 5 gelangten nach Klasse 4 im gleichen
Zeitraum die Stadte Bottrop, Gelsenkirchen, Koblenz und Landau in der Pfalz,

sowie die Landkreise Stormarn, Eichstétt und Ostallgau.

Die Wiederverkaufspreise von Einfamilienhdusern stiegen von Klasse 4 nach
5 in den Stadten Duisburg, Remscheid, Passau und Memmingen; ebenso in den
Landkreisen Calw, Emmendingen, Fiirth, Niirnberger Land und Augsburg. In
den Stadten Offenbach am Main, Mannheim, Landshut und Niirnberg gingen die
Hauspreise zurtick (Abstieg von Klasse 6 nach 5), ebenso im Landkreis Offenbach,

drei Baden-Wiirttembergischen und fiinf Bayrischen Landkreisen.

In den Stadten Essen und Miinster sind die Wiederverkaufspreise von Einfa-
milienhdusern 20042010 gestiegen (Aufstieg von Klasse 5 nach 6). Die Nordrhein-
Westtalische Hauptstadt Diisseldorf stieg im gleichen Zeitraum von Klasse 6 in die
Klasse 7 auf. In den beiden héchsten Klassen gab es 2004-2010 trotz Finanzkrise
beim Wiederverkauf von Einfamilienhdusern keine Abstiege in eine niedrigere

Preisklasse.

Die Klassengrenzen der Wiederverkaufspreise von Einfamilienhdusern haben
sich 2004-2010 leicht verschoben: Die Klassen 1-4 etwas nach unten, Klasse 5 leicht
nach unten und oben, und die iibrigen Klassen ebenfalls nach oben. Verschiebun-
gen zwischen den Klassen unabhéngig vom Vorzeichen der Verdnderung hat es
nur wenige gegeben: Bei gleichgebliebenen Preisen sind die Landkreise Liichow-
Dannenberg von Klasse 1 nach 2; Bernkastel-Wittlich von 2 nach 3, und die Stadt

Kaiserslautern von 3 nach 4 ,,gewandert”.

Die moderaten Preisbewegungen auf dem Sekundédrmarkt fiir Einfamilien-
hduser im Zeitraum 2004-2010 haben die , Preislandschaft” 2010 in Abb. 12 nur
leichte Verdnderungen erfahren lassen im Vergleich zu 2004 (vgl. Abb. 11). Nord-
lich des Berliner Umlands sind zwei weifse Flecken verschwunden, ebenso im
Westen Sachsen Anhalts (Landkreis Harz) und im Norden Thiiringens (Eichsfeld,
Unstrut-Hainich- und Wartburgkreis); der Bordekreis und die Stadt Brandenburg
an der Havel sind nun weifs auf der Karte. Aufhellungen hat es auch auf der ande-
ren Seite der ehemaligen innerdeutschen Grenze (Stadt Wolfsburg und Landkreise
Helmstedt, Goslar und Wolfenbiittel) gegeben, wie auch an den Stidgrenzen der
Lander Baden-Wiirttemberg (Bodenseekreis) und Bayerns (Landkreise Rosenheim

und Traunstein). Im Nordwesten Niedersachsens hat es Verschiebungen nach oben
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Mittlere jahrliche
Entwicklung des Kaufpreises
2010-2017:

-1.2 0 26 3749 6 10.7
Prozent des Kaufpreises
(2010)

Kaufpreis (Wiederverkauf) 2010 (1000 Euro):

O 110..<145 @ 180..<220 B 290..<400 m 520..700
O 145..<180 @ 220..<290 ® 400.. <520

Datenquelle: BulwienGesa AG, BAKG, eigene Berechnungen.

Abbildung 12 401 Kreise Deutschlands: Wiederverkaufspreise von Einfamilien-
hédusern 2010 und deren durchschnittliche jahrliche Entwicklung 2010-2017

gegeben. Die Grundmuster — hohe Preise in den Metropolen und deren Umland,

niedrige Preise in den Gebieten abseits der Ballungsgebiete — blieben erhalten.

Die Zusammensetzung der Klassen 2010 entspricht in weiten Teilen jener
von 2004; die Verdnderungen wurden bereits aufgezidhlt. Die Grundtendenz in
der Preisverteilung hat sich nicht gedndert: In den unteren beiden Klassen domi-

nieren ostdeutsche Regionen absolut in Klasse 1 und relativ in Klasse 2. In den
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Klassen 3 und 4 dominieren die westdeutschen Landkreise absolut, in Klasse 5
dominieren westdeutsche kreisfreie Stadte bereits relativ, und in den Klassen 6

und 7 dominieren westdeutsche Stadte absolut.

Zwischen 2010 und 2017 befindet sich der Teilmarkt in nahezu allen Regio-
nen im Aufschwung; nur wenige Regionen verzeichnen Stagnation (4) oder einen
Riickgang der Preise (2). Die Spannweite der durchschnittlichen jahrlichen Wachs-
tumsraten liegt zwischen der des Wachstums der Mieten (Wiedervermietung) und
der des Wachstums der Wiederverkaufspreise fiir Wohnungen. In 121 Regionen
sind die Wiederverkaufspreise fiir Einfamilienhduser sowohl 2004-2010 als auch
2010-2017 gestiegen. Von den 253 Regionen in denen die im Mittel erzielten Preise
zwischen 2004 und 2010 gefallen waren, zogen diese im Zeitraum 2010-2017 in 251
Regionen wieder an;* in 247 von diesen wurde dadurch der Preisriickgang mehr
als vollstandig kompensiert. In sieben Regionen gingen die Wiederverkaufspreise
fiir Einfamilienhduser zwischen 2004 und 2017 zurtick.?! In allen iibrigen Regionen
lagen die Preise 2017 iiber denen des Jahres 2004.

Am stédrksten stiegen die Wiederverkaufspreise fiir Einfamilienhduser im
Landkreis Miinchen (10,73 % /Jahr bzw. 104,2 Prozent im Gesamtzeitraum 2010-
2017) und in den kreisfreien Stadten Ingolstadt (10, 19 %/Jahr bzw. 97,3 Prozent)
und Rostock (9,97 % /Jahr bzw. 94,4 Prozent im Siebenjahreszeitraum). Am unte-
ren Ende der Wachstumsskala 2010-17 liegen die Stadt Emden mit —0, 75 %/Jahr
bzw. -5,1 Prozent im Zeitraum und der Landkreis St. Wendel mit —1,2 % /Jahr bzw.
-8,1 Prozent iiber sieben Jahre. In der Stadteregion Aachen und den Landkreisen
Kusel, Kronach und dem Erzgebirgskreis entsprachen die Preise 2017 denen des
Jahrs 2010.

In 43 der 77 ostdeutschen Regionen lagen die jahrlichen Wachstumsraten
oberhalb des Medians (3,71 %/Jahr bzw. 29 Prozent iiber sieben Jahre). Von den
324 Regionen in den alten Bundesldndern wiesen 158 Wachstumsraten oberhalb

des Medians auf.

In den 110 kreisfreien Stddten stiegen die Wiederverkaufspreise von Einfa-
milienhdusern in 64 Féllen mindestens mit der Median-Wachstumsrate. Bei den
Landkreisen lag dieses Verhaltnis 137/291.

In den verbleibenden zwei Regionen entsprachen die Wiederverkaufspreise von Einfamilienh&du-
sern 2017 den Preisen von 2010.

Es handelt sich um die Stidte Emden, Gelsenkirchen und Herne sowie um die Landkreise Goslar,
Kronach, den Erzgebirgskreis und den Landkreis Altenburger Land.
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Von 236 Regionen mit Angehorigkeit zu einer Europdischen Metropolregion
war das Wachstum der Wiederverkaufspreise von Einfamilienhdusern im Zeitraum
2010-2017 in 127 Féllen hoher als der Median. Von den iibrigen 165 Regionen traf

dies nur auf 74 zu.

Aufgrund des allgemeinen Wachstums der Wiederverkaufspreise von Einfa-
milienhdusern im Zeitraum 2010-2017 haben sich die anhand der Quartilswerte
2017 wie bereits beschrieben gebildeten Klassengrenzen in Abb. 13 deutlich nach
oben verschoben im Vergleich zu den Klassen in Abb. 12. Entsprechend kann
es im Falle von geringem oder Nullwachstum zu Verschiebungen in die néchst-
niedrigere Klasse kommen. Beispiele sind der Erzgebirgskreis und der Landkreis
Kronach (Nullwachstum) und die Landkreise Birkenfeld, Uckermark und Greiz

(Klassenabstieg trotz Wachstum).

Da die Preise in den ohnehin schon hochpreisigen Regionen besonders stark
gewachsen sind, erscheinen die Ringe um die stdrksten Zentren (Miinchen, Stutt-
gart, Frankfurt, Hamburg) in teilweise noch tieferem Violett. Infolge der starken
Streuung der Preisbewegungen wie auch des allgemeinen Preisanstiegs haben
deutlich mehr Verschiebungen zwischen den Klassen stattgefunden, als in der
zuvor betrachteten Periode. Einige Verdnderungen im mitteldeutschen Raum sind
gut erkennbar: Der Bordekreis ist wieder in Klasse 2, ebenso sind die Landkreise
Salzlandkreis, Nordhausen, Kyffhduserkreis, Saalfeld-Rudolstadt, Sommerda (um

zwei Klassen!) und Burgenlandkreis aufgestiegen.
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Kaufpreis (Wiederverkauf) 2017 (1000 Euro):

O 145..<180 @ 230..<290 m 375..<500 m 700..1250
O 180..<230 @ 290..<375 m 500... <700

Datenquellen: BAKG, BulwienGesa AG.

Abbildung 13 401 Kreise Deutschlands: Wiederverkaufspreise von Einfamilien-
hausern 2017
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Abgestiegen in die erste Preisklasse — trotz Preisanstiegs! — sind die Thiiringer
Landkreise Greiz, Saale-Orla-Kreis, Sonneberg und Wartburgkreis, die kreisfreie
Stadt Suhl und der hessische Werra-Meifiner-Kreis. Abgestiegen nach Klasse 1
sind auch die Landkreise Liichow-Dannenberg, Erzgebirgskreis und Vogtland-
kreis (von Klasse 2) und St. Wendel (von Klasse 3). Man vergesse jedoch nicht, dass
die Preisklassen in den Karten zum einen den Quartilswerten folgen, folglich bei
starkem allgemeinem Preisanstieg auch Regionen mit relativ schwach gestiegenen
Preisen in die ndchstniedrigere Preisklasse fallen konnen. Bei der Wahl der Klas-
sengrenzen zwischen den Klassen 1 und 2, wie auch 5, 6 und 7 (also innerhalb der
,breiteren” AufSenquartile) haben verschiedene Faktoren eine Rolle gespielt: Die
Quartile sollten relativ gleichméfiig aufgeteilt werden, die Klassengrenzen sollten
der gegebenenfalls Liicken in der Verteilung folgen, die Klassenbreiten sollten aber

auch nach oben wachsen.

Aufgestiegen nach Klasse 2 sind aufierdem die Stadte Brandenburg an der
Havel und Dessau-Rofslau, sowie der Landkreis Wunsiedel im Fichtelgebirge und
der Altmarkkreis Salzwedel. Abgestiegen von Klasse 3 nach 2 sind die Stadte
Emden und Hof, sowie die Landkreise Gottingen, Aurich, Emsland, Grafschaft
Bentheim, Rhein-Hunsriick-Kreis, Bernkastel-Wittlich, Kusel, Stidwestpfalz, Co-
burg, Neunkirchen, Oder-Spree und Nordwestmecklenburg. Mit Ausnahme der
Stadt Emden sind in all diesen Regionen die Wiederverkaufspreise fiir Einfamili-

enhduser im Zeitraum 2010-2017 gestiegen.

Von Klasse 2 sind die Landeshauptstadt Magdeburg, die Stadt Chemnitz,
sechs niedersdchsische Landkreise, der Hochsauerlandkreis, der Landkreis Freyung-
Grafenau und die Landkreise Nordsachsen, Weimarer Land und Sémmerda (aus
Klasse 1) nach Klasse 3 aufgestiegen. Aus Klasse 4 nach 3 sind gekommen die
Stadte Herne und sieben Nordrhein-Westfélische Kreise, der Landkreis Limburg-
Weilburg, die kreisfreie Stadt Kaiserslautern sowie die Rheinland-Pfilzischen
Landkreise Ahrweiler und Kaiserslautern, sechs Landkreise in Baden-Wiirttemberg,
die Stadt Amberg und acht bayrische Landkreise, sowie der Regionalverband Saar-

briicken.

Nach Klasse 4 aufgestiegen sind die Landeshauptstadt Erfurt, die Stadte Wolfs-
burg, Delmenhorst, Oldenburg, Rostock, Leipzig und Weimar, sowie je drei Land-
kreise Niedersachsens und Bayerns und der Landkreis Havelland. Abgestiegen
von Klasse 5 nach 4 sind die kreisfreien Stadte Duisburg, Monchengladbach, Rem-
scheid, Solingen, Wuppertal, die Stadteregion Aachen und der Ennepe-Ruhr-Kreis

in Nordrhein-Westfalen, die Hessischen Landkreise Bergstrafie und Wetteraukreis,
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Datenquelle: BulwienGesa AG, eigene Berechnungen.

Abbildung 14 Wiederverkaufspreise von Einfamilienhdu-
sern in 401 Kreisen Deutschlands separiert fiir alte und neue
Bundesldnder 2004-2017: Boxplots, arithmethische Mittel
und Standardabweichungen, in 1000 Euro

die Landkreise Calw, Enzkreis, Emmendingen, Reutlingen und Ravensburg in
Baden-Wiirttemberg und die Landkreise Erlangen-Ho6chstadt und Niirnberger
Land in Bayern.

Von Klasse 4 kommend, sind in die 5. Preisklasse aufgestiegen die Landes-
hauptstadt Potsdam, die Stadte Koblenz, Trier, Straubing und Kaufbeuren, sowie
die Landkreise Stormarn, Harburg, Rheingau-Taunus-Kreis, Eichstatt, Miihldorf
am Inn, Neuburg-Schrobenhausen und Neu-Ulm. Die Stadt Schweinfurth ist von
Klasse 3 in die 5. Preisklasse gekommen. Abgestiegen von Klasse 6 nach 5 ist die
Stadt Essen.

In die 6. Preisklasse sind (von Klasse 5) die Freie und Hansestadt Hamburg,
die Stiadte Bonn, Darmstadt, Offenbach am Main, Mannheim, Ulm, Landshut,
Regensburg, Niirnberg und Augsburg, sowie die Landkreise Offenbach, Boblingen,
Ludwigsburg, Berchtesgadener Land, Erding, Landsberg am Lech, Pfaffenhofen
an der Ilm, Rosenheim und Weilheim-Schongau aufgestiegen. Abgestiegen aus
der hochsten Klasse nach Klasse 6 ist der Stadtkreis Heidelberg.

In die hochste Klasse der Wiederverkaufspreise von Einfamilienhdusern sind —
aus Klasse 5 kommend - die Stadt Ingolstadt, und aus Klasse 6 die Landkreise Main-
Taunus-Kreis, Fiirstenfeldbruck und Garmisch-Partenkirchen hinzugekommen.

Die hochste Klasse ist somit auf 14 Regionen angewachsen.
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Datenquelle: BulwienGesa AG, eigene Berechnungen.

Abbildung 15 Wiederverkaufspreise von Einfamilienhdu-
sern in 401 Kreisen Deutschlands separiert fiir kreisfreie
Stadte und Landkreise 2004-2017: Boxplots, arithmethische
Mittel und Standardabweichungen, in 1000 Euro

Die Analyse der Wachstumsraten hatte gezeigt, dass ein relativ grofier Teil der
ostdeutschen bzw. der den neuen Bundesldndern zugehorigen Regionen 2010-2017
einen relativ starken Anstieg der Wiederverkaufspreise fiir Einfamilienhduser
verzeichnet hat. Um so mehr iiberrascht die doch sehr deutliche Spreizung der nach
Zugehorigkeit zu den alten vs. den neuen Bundesldndern separierten Boxplots
der Preise von Einfamilienhdusern (vgl. Abb. 14). Hier wird klar, wie stark das
sehr niedrige Ausgangsniveau der Wiederverkaufspreise von Einfamlienhdusern
in Ostdeutschland deren Entwicklung auch 27 Jahre nach der Wiedervereinigung
noch pragt.

Auch die Unterschiede der Wiederverkaufspreise von Einfamilienhdusern
zwischen kreisfreien Staddten und Landkreisen gehen im Zeitablauf nicht zuriick
(vgl. Abb. 15). Hierin kommt weniger die Leistungsfahigkeit kreisfreier Stadte im
Allgemeinen zum Ausdruck, als vielmehr die Zugehorigkeit von Landeshaupt-

stddten und Metropolen mit einer starken wirtschaftlichen Basis zu dieser Gruppe.

Dagegen werden die Unterschiede der Wiederverkaufspreise von Einfamili-
enhdusern zwischen Regionen, die einer Metropolregion angehéren vs. Regionen,
die dies nicht fiir sich beanspruchen, im Zeitablauf eher geringer (vgl. Abb. 16).
Dies sollte genauer untersucht werden, auch im Hinblick auf unterschiedliche

Abgrenzungen der Metropolregionen.
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Datenquelle: BulwienGesa AG, eigene Berechnungen.

Abbildung 16 Wiederverkaufspreise von Einfamilienhdu-
sern in 401 Kreisen Deutschlands zugeh6rend vs. nicht zuge-
horend zu einer Europdischen Metropolregion (MR) 2004—
2017: Boxplots, arithmethische Mittel und Standardabwei-
chungen, in 1000 Euro

5 Schlussfolgerungen

Die Untersuchung der von BulwienGesa erhobenen und aufbereiteten Wieder-
verkaufspreise von Eigentumswohungen und Einfamilienhdusern jeweils eines
bestimmten Typs hinsichtlich Grofle, Alter, Ausstattung und Lage in 401 kreis-
freien Stadten und Landkreisen fiir die Jahre 2004-2017 zeigt eine Zunahme der
regionalen Streuung im Zeitverlauf vor allem in der auf die Finanzkrise 2007-2009
folgenden Zeit. Dabei steigen die Preise im Durchschnitt der Regionen; sie entwi-
ckeln sich aber regional stark unterschiedlich (in manchen Regionen stagnieren
sie oder sind gefallen). Dies fiihrt auch zur Zunahme der Variationskoeffizienten,
also der relativen Streuung der regionalen Preise. Dies deutet auf eine Zunahme

der regionalen Disparitdten in der Bundesrepublik Deutschland.??

Besonders stark sind die Immobilienpreise nach 2009 in Ballungsgebieten und
deren zumindest unmittelbaren, teilweise auch weiteren Umland gestiegen. In die-

sen Regionen waren die Preise schon zu Beginn des Untersuchungszeitraums am

Als mogliches Mefkonzept fiir die Disparitit regionaler Preise konnen Mafe fiir die Polarisie-
rung dienen. Eine Einfiihrung geben z.B. Esteban et al. (2007); eine Anwendung mit Bezug zum
deutschen Wohnimmobilienmarkt findet sich in Westermeier/Grabka (2017).
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hochsten; in manchen dieser Regionen sind die Preise auch wéahrend der Finanz-
krise weiter gestiegen oder zumindest nicht zuriickgegangen. In einigen Landkrei-
sen abseits von Ballungsgebieten gab es ebenfalls sehr starke Preisanstiege, und
zwar dann, wenn sie einen besonderen Erholungs- und Freizeitwert aufweisen.
Dies sind vor allem die Kiistenregionen an Nord- und Ostsee. Spitzenreiter ist hier
der Landkreis Nordfriesland.

Dabei ist das Ansteigen der ungewogenen arithmetischen Mittel, Mediane
und der Streuungsparameter der Immobilienpreise bei Eigentumswohnungen
deutlich starker ausgeprégt als bei Einfamilienhdusern. Bei Eigentumswohnungen
kommt es auch weitaus hdufiger zum Riickgang der in den Regionen erzielten
Preise. Dies diirfte vor allem dem stérker ausgepragten Vermdgensanlagecharakter
beim Erwerb von Eigentumswohnungen geschuldet sein. Die grofseren Chancen,
aber auch Risiken, die in diesem Marktsegment zu erwarten sind, werden von der

explorativen Analyse bestétigt.

Deutliche Unterschiede bestehen zwischen den Immobilienpreisen in den
alten Bundesldndern und dem Gebiet der ehemaligen DDR. Hier ist bisher nur
in Berlin (mit Umland) und im Ostseeraum nach 2009 ein deutlich steigender
Trend zu erkennen, wihrend die iibrigen Regionen, auch die kreisfreien Stadte
auer Dresden und Leipzig, kaum mitziehen. Ahnliches gilt fiir die ehemaligen

,Zonenrandgebiete” in Westdeutschland.

Weniger deutlich, aber noch gut erkennbar, sind die Unterschiede der Preise
und ihrer Entwicklungen zwischen kreisfreien Stadten und Landkreisen. Die Unter-
schiede erscheinen abgeschidcht aufgrund der Grenzziehungen zwischen Stadten
und Umlandkreisen, die in der Regel nicht den 6konomischen oder morphologi-

schen Raumstrukturen folgen.

Dargestellt wurden auch Quartile, Spannweiten, ungewogene arithmetische
Mittel und Standardabweichung der raumlichen Preisverteilungen von Stadten
und Landkreisen, die zu (mindestens) einer Europdischen Metropolregionen geho-
ren oder keiner solchen angehérig sind. Hier zeigen sich tiberraschend schwache
Unterschiede. Da es kaum noch groflere Stadte gibt, die keiner der 11 Europédischen
Metropolregionen in Deutschland angehoéren, wird dies wohl vor allem an der
Zugehorigkeit vieler 6konomisch schwacher Landkreise zu diesen Regionen liegen,
in welcher freilich der politische Wunsch nach mehr Ausgleich der Unterschiede

zwischen Ballungsgebieten und ldndlichem Raum zum Ausdruck kommt.
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Anhang

Abbildung 17 401 Landkreise und kreisfreie Stiadte in Deutschland (Gebiets-
stand 2016) und ihre Kfz-Kennzeichen.
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Legende: Kfz-Zeichen und Namen der 401 Landkreise und kreisfreien Stadte

Deutschlands (Abb. 17 S. 42)

FL
KI
HL
NMS
HEI
RZ
NF
OH
PI
PLO
RD
SL
SE
1Z
oD
HH
BS
Sz
WOB
GF
GS
HE
NOM
PE
WF
GO

DH
HM
HI
HOL
NI
SHG
CE
CUX
WL
DAN
LG
OHZ
ROW
HK
STD
UE
VER

Flensburg, Stadt
Kiel, Landeshauptstadt
Liibeck, Hansestadt
Neumdiinster, Stadt
Dithmarschen
Herzogtum Lauenburg
Nordfriesland
Ostholstein
Pinneberg

Plon
Rendsburg-Eckernforde
Schleswig-Flensburg
Segeberg

Steinburg

Stormarn

Hamburg, Freie und Hansestadt
Braunschweig, Stadt
Salzgitter, Stadt
Wolfsburg, Stadt
Gifhorn

Goslar

Helmstedt

Northeim

Peine

Wolfenbiittel
Gottingen

Region Hannover
Diepholz
Hameln-Pyrmont
Hildesheim
Holzminden
Nienburg (Weser)
Schaumburg

Celle

Cuxhaven

Harburg
Liichow-Dannenberg
Liineburg

Osterholz

Rotenburg (Wiimme)
Heidekreis

Stade

Uelzen

Verden
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DEL
EMD
OL
OS
WHV
WST
AUR
CLP
EL
FRI
NOH
LER
OL-L
OS-L
VEC
BRA
WTM
HB
HBX

DU

KR
MG
MH
OB
RS
SG

KLE
ME
NE
VIE
WES
BN

LEV
AC
DN
BM
EU
HS
GM
GL

Delmenhorst, Stadt
Emden, Stadt

Oldenburg (Oldenburg), Stadt

Osnabriick, Stadt
Wilhelmshaven, Stadt
Ammerland

Aurich

Cloppenburg
Emsland

Friesland

Grafschaft Bentheim
Leer

Oldenburg
Osnabriick

Vechta

Wesermarsch
Wittmund

Bremen, Stadt
Bremerhaven, Stadt
Diisseldorf, Stadt
Duisburg, Stadt
Essen, Stadt

Krefeld, Stadt
Monchengladbach, Stadt
Miilheim an der Ruhr, Stadt
Oberhausen, Stadt
Remscheid, Stadt
Solingen, Klingenstadt
Wuppertal, Stadt
Kleve

Mettmann
Rhein-Kreis Neuss
Viersen

Wesel

Bonn, Stadt

Koln, Stadt
Leverkusen, Stadt
Stddteregion Aachen
Diiren
Rhein-Erft-Kreis
Euskirchen
Heinsberg
Oberbergischer Kreis
Rheinisch-Bergischer Kreis



Legende: Kfz-Zeichen und Namen (Fortsetzung)

SU Rhein-Sieg-Kreis LM Limburg-Weilburg

BOT Bottrop, Stadt MR Marburg-Biedenkopf

GE Gelsenkirchen, Stadt VB Vogelsbergkreis

MS Miinster, Stadt KS Kassel, documenta-Stadt

BOR Borken FD Fulda

COE Coesfeld HEF Hersfeld-Rotenburg

RE Recklinghausen KS-L Kassel

ST Steinfurt HR Schwalm-Eder-Kreis

WAF Warendorf KB Waldeck-Frankenberg

BI Bielefeld, Stadt ESW Werra-Meifiner-Kreis

GT Giitersloh KO Koblenz, kreisfreie Stadt

HF Herford AW Ahrweiler

HX Hoxter AK Altenkirchen (Westerwald)
LIP Lippe KH Bad Kreuznach

MI Minden-Liibbecke BIR Birkenfeld

PB Paderborn COC Cochem-Zell

BO Bochum, Stadt MYK Mayen-Koblenz

DO Dortmund, Stadt NR Neuwied

HA Hagen, Stadt der FernUniversitat SIM Rhein-Hunsriick-Kreis

HAM  Hamm, Stadt EMS Rhein-Lahn-Kreis

HER Herne, Stadt WW Westerwaldkreis

EN Ennepe-Ruhr-Kreis TR Trier, kreisfreie Stadt

HSK Hochsauerlandkreis WILL  Bernkastel-Wittlich

MK Markischer Kreis BIT Eifelkreis Bitburg-Priim

OE Olpe DAU Vulkaneifel

SI Siegen-Wittgenstein TR-L Trier-Saarburg

SO Soest FT Frankenthal (Pfalz), kreisfreie Stadt
UN Unna KL Kaiserslautern, kreisfreie Stadt
DA Darmstadt, Wissenschaftsstadt LD Landau in der Pfalz, kreisfreie Stadt
F Frankfurt am Main, Stadt LU Ludwigshafen am Rhein, kreisfreie Stadt
OF Offenbach am Main, Stadt Mz Mainz, kreisfreie Stadt

WI Wiesbaden, Landeshauptstadt NW Neustadt an der Weinstrafie, kreisfr. Stadt
HP Bergstrafie PS Pirmasens, kreisfreie Stadt
DA-L  Darmstadt-Dieburg SP Speyer, kreisfreie Stadt

GG Grof3-Gerau WO Worms, kreisfreie Stadt

HG Hochtaunuskreis ZW Zweibriicken, kreisfreie Stadt
MKK Main-Kinzig-Kreis AZ Alzey-Worms

MTK Main-Taunus-Kreis DUW  Bad Diirkheim

ERB Odenwaldkreis KIB Donnersbergkreis

OF-L Offenbach GER Germersheim

RUD Rheingau-Taunus-Kreis KL-L Kaiserslautern

FB Wetteraukreis KUS Kusel

GI Giefsen SUW Stidliche Weinstrafse

LDK Lahn-Dill-Kreis RP Rhein-Pfalz-Kreis

44



Legende: Kfz-Zeichen und Namen (Fortsetzung)

MZ-L
PS-L
S

BB

ES
GP
LB

MOS
HD-L
PF
CwW
PEF-L
FDS
FR
FR-L
EM
oG
RW
VS
TUT

LO
WT
RT
TU
BL
UL
UL-L
BC
EN

Mainz-Bingen
Stidwestpfalz
Stuttgart, Stadtkreis
Boblingen

Esslingen

Goppingen
Ludwigsburg
Rems-Murr-Kreis
Heilbronn, Stadtkreis
Heilbronn
Hohenlohekreis
Schwiébisch Hall
Main-Tauber-Kreis
Heidenheim
Ostalbkreis
Baden-Baden, Stadtkreis
Karlsruhe, Stadtkreis
Karlsruhe

Rastatt

Heidelberg, Stadtkreis
Mannheim, Stadtkreis
Neckar-Odenwald-Kreis
Rhein-Neckar-Kreis
Pforzheim, Stadtkreis
Calw

Enzkreis
Freudenstadt

Freiburg im Breisgau, Stadtkreis

Breisgau-Hochschwarzwald
Emmendingen
Ortenaukreis

Rottweil
Schwarzwald-Baar-Kreis
Tuttlingen

Konstanz

Lorrach

Waldshut

Reutlingen

Tiibingen
Zollernalbkreis

Ulm, Stadtkreis
Alb-Donau-Kreis
Biberach

Bodenseekreis
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RV
SIG
IN
M
RO
AO
BGL
TO
DAH
EBE
El
ED
FS
FFB
GAP
LL
MB
MU
M-L
ND
PAF
RO-L
STA
TS
WM
LA
PA
SR
DEG
FRG
KEH
LA-L
PA-L
REG
PAN
SR-L
DGF
AM

WEN
AS
CHA
NM
NEW

Ravensburg
Sigmaringen
Ingolstadt

Miinchen, Landeshauptstadt

Rosenheim

Altotting
Berchtesgadener Land
Bad Tolz-Wolfratshausen
Dachau

Ebersberg

Eichstatt

Erding

Freising
Fiirstenfeldbruck
Garmisch-Partenkirchen
Landsberg am Lech
Miesbach

Miihldorf a.Inn
Miinchen
Neuburg-Schrobenhausen
Pfaffenhofen a.d.Ilm
Rosenheim

Starnberg

Traunstein
Weilheim-Schongau
Landshut

Passau

Straubing

Deggendorf
Freyung-Grafenau
Kelheim

Landshut

Passau

Regen

Rottal-Inn
Straubing-Bogen
Dingolfing-Landau
Amberg

Regensburg

Weiden i.d.OPf.
Amberg-Sulzbach
Cham

Neumarkt i.d.OPf.
Neustadt a.d.Waldnaab



Legende: Kfz-Zeichen und Namen (Fortsetzung)

R-L
SAD
TIR
BA
BT
CcO
HO
BA-L
BT-L
CO-L
FO
HO-L
KC
KU
LIF
WUN
AN
ER
FU

SC
AN-L
ERH
FU-L
LAU
NEA
RH
WUG
AB
SW
WU
AB-L
KG
NES
HAS
KT
MIL
MSP
SW-L
WU-L

KF
KE
MM

Regensburg
Schwandorf
Tirschenreuth
Bamberg
Bayreuth

Coburg

Hof

Bamberg
Bayreuth

Coburg
Forchheim

Hof

Kronach
Kulmbach
Lichtenfels
Waunsiedel i.Fichtelgebirge
Ansbach
Erlangen

Fiirth

Niirnberg
Schwabach
Ansbach
Erlangen-Hochstadt
Fiirth
Niirnberger Land

Neustadt a.d.Aisch-Bad Windsheim

Roth
Weifsenburg-Gunzenhausen
Aschaffenburg
Schweinfurt
Wiirzburg
Aschaffenburg
Bad Kissingen
Rhon-Grabfeld
Hafsberge
Kitzingen
Miltenberg
Main-Spessart
Schweinfurt
Wiirzburg
Augsburg
Kaufbeuren
Kempten (Allgédu)
Memmingen
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AIC
A-L
DLG
GZ
NU
LI
OAL
MN
DON
OA
SB
MzG
NK
SLS
HOM
WND

BRB
CB
FF

BAR
LDS
EE
HVL
MOL
OHV
OSL
LOS
OPR
PM
PR
SPN
TF
UM
HRO
SN
MSE
LRO
VR
NWM
VG
Lup

Aichach-Friedberg
Augsburg

Dillingen a.d.Donau
Glinzburg
Neu-Ulm

Lindau (Bodensee)
Ostallgéau
Unterallgdu
Donau-Ries
Oberallgédu
Regionalverband Saarbriicken
Merzig-Wadern
Neunkirchen
Saarlouis
Saarpfalz-Kreis

St. Wendel

Berlin, Stadt

Brandenburg an der Havel, Stadt

Cottbus, Stadt
Frankfurt (Oder), Stadt
Potsdam, Stadt

Barnim
Dahme-Spreewald
Elbe-Elster

Havelland
Mairkisch-Oderland
Oberhavel
Oberspreewald-Lausitz
Oder-Spree
Ostprignitz-Ruppin
Potsdam-Mittelmark
Prignitz

Spree-Neife
Teltow-Flaming
Uckermark

Rostock

Schwerin
Mecklenburgische Seenplatte
Landkreis Rostock
Vorpommern-Riigen
Nordwestmecklenburg
Vorpommern-Greifswald
Ludwigslust-Parchim
Chemnitz, Stadt



Legende: Kfz-Zeichen und Namen (Schluss)

ERZ
FG
A%

Z
DD

SAW
ABI
BK
BLK
HZ
L
MSH
SK
SLK
SDL

Erzgebirgskreis
Mittelsachsen
Vogtlandkreis

Zwickau

Dresden, Stadt

Bautzen

Gorlitz

Meifsen

Sachsische Schweiz-Osterzgebirge
Leipzig, Stadt

Leipzig

Nordsachsen
Dessau-Rofdlau, Stadt
Halle (Saale), Stadt
Magdeburg, Landeshauptstadt
Altmarkkreis Salzwedel
Anhalt-Bitterfeld

Borde

Burgenlandkreis

Harz

Jerichower Land
Mansfeld-Siidharz
Saalekreis
Salzlandkreis

Stendal
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WB
EF

G

J
SHL
WE
EA
EIC
NDH
WAK
UH
KYF
SM
GTH
SOM
HBN
IK
AP
SON
SLE
SHK
SOK
GRZ
ABG

Wittenberg

Erfurt, Stadt

Gera, Stadt

Jena, Stadt

Suhl, Stadt

Weimar, Stadt
Eisenach, Stadt
Eichsfeld
Nordhausen
Wartburgkreis
Unstrut-Hainich-Kreis
Kyffhduserkreis
Schmalkalden-Meiningen
Gotha

Sommerda
Hildburghausen
IIm-Kreis

Weimarer Land
Sonneberg
Saalfeld-Rudolstadt
Saale-Holzland-Kreis
Saale-Orla-Kreis
Greiz

Altenburger Land
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