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Vorhandene Informationen

Aktuelle Situation

• Gemessen an der gesellschaftlichen und volkswirtschaftlichen 
Bedeutung des Immobiliensektors: keine ausreichende 
Datengrundlage und Indikatoren zur Beurteilung der 
Marktentwicklungen.

• Mehr Transparenz erforderlich:
- für Funktions- und Wettbewerbsfähigkeit von Märkten
- für Stärkung der Eigenverantwortung der Bürger
- zur Erhöhung der Zielgenauigkeit von Investitionen

• Demographischer Wandel und Internationalisierung der 
Immobilienbranche stellen erhöhte Anforderungen an die 
Informationsgrundlagen.
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Vorhandene Informationen

Aktuelle Situation

• Es bestehen viele verschiedene Preisindexreihen, jedoch erfüllt 
keine alle Anforderungen. 

• Beispiele:

• „alte“ BBR-Umfrage: reine Umsätze, keine Preise, hohe 
Flächendeckung

• DST: Preise, jedoch geringe Flächendeckung

• Kaufwerte baureifes Land (DESTATIS): hohe 
Flächendeckung, jedoch ohne Normierung



Geodätisches Kolloquium DVW Berlin-Brandenburg und TU Berlin

© Dipl.-Ing. (Ass.) Christian Sauerborn 3

© Sprengnetter Immobilienbewertung |  2008 5

Vorhandene Informationen
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Vorhandene Informationen
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Anforderungen

Befragung potenzieller Nutzer

• Zielgruppenbefragung durch Universität Bonn

• Banken

• Versicherungen

• Öffentliche Einrichtungen

• Spitzenverbände

• Makler

• Immobilienwirtschaft

• Wissenschaft und Forschung

• Rücklauf: 52 von 181
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Anforderungen

Aktionsradius der befragten Nutzer

lokal international

regional /
Landesebene

bundesweit
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Anforderungen

Preisinformationen werden benötigt für (1)

19

21

38

38

49

62

0 20 40 60 80 100

Entscheidungsgrundlage

Verkehrs-/Beleihungswertermittlung

Wissenschaftliche Zwecke

Transparenz für Bürger/Akteure

Marktschwankungsmodelle

Neu-/Erstbewertung von Portfolios

(%)
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Anforderungen

Preisinformationen werden benötigt für (2)

2

11

11

13

15

17

17

0 20 40 60 80 100

Immobilienmonitoring

Steuerung der städtebaul. Entwickl.

zweckorientierte Weiterverarbeitung

Immobilienrating

Wertfortschreibung von Portfolios

Informationsgrundlage f. Besteuerung

Bilanzierung

(%)
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Anforderungen

Gewünschter Raumbezug der 
Immobilienpreisinformationen

0% 20% 40% 60% 80% 100%

hoch mittel niedrig keine

bundesweit

nur bestimmte Bundesländer

nur bestimmte Orte / Regionen
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Anforderungen

Gewünschter Detaillierungsgrad der 
Immobilienpreisinformationen (bundesweit)

0 20 40 60 80 100

Durchschnittswert für Deutschland

Durchschnittswert je Bundesland

Durchschnittswert je Region

Durchschnittswert auf Kreisebene

Einzelwerte für Großstädte / Metropolen

Einzelwerte für Städte und Gemeinden

Einzelwerte pro Straßenabschnitt

(%)
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Anforderungen

Schwerpunkte benötigter 
Preisinformationen (Antwort: „hoch“)

0 20 40 60 80 100

unbebaute (baureife) Grundstücke

Einfamilienhäuser

Mehrfamilienhäuser

Eigentumswohnungen

Büro-/Verwaltungsgebäude

Einzelhandelsgebäude

produzierendes Gewerbe / Industrie

(%)
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Anforderungen

Arten benötigter Preisinformationen 
(Antwort: „hoch“)

0 20 40 60 80 100

Rahmendaten zum Grundstücksmarkt

Anzahl der Kauffälle

Preisniveau unbebauter Grundstücke:

relative Werte in €/m² (BRW)

Preisniveau bebauter Grundstücke:

relative Werte in €/m² (Wohn-/Nutzfläche)

Zeitliche Preisentwicklungen

Prognose über Preisentwicklungen

(%)
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Zielsetzung

Ziel BBR:

Aufbau eines Preisinformationssystems

• Differenzierte und belastbare Aussagen zur Entwicklung der 
Kaufpreise bzw. Immobilienwerte in Deutschland

• Monitoring (dauerhafte Preisbeobachtung)

• Flächendeckung angestrebt

� 4 Bausteine/Datenquellen werden untersucht
(Makler / Inserate / Kreditverträge / Kaufpreissammlung)

� Sprengnetter Immobilienbewertung soll Baustein 
„Kaufpreissammlung“ untersuchen
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Zielsetzung

4 Bausteine / Datenquellen

realisierte
Kaufpreise

(GAA)

Preise aus
Vermittlung

(Makler)

Preise aus
Kreditverträgen

(Banken)

Angebots-
preise

(Internet)

Pi

J
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Ziele des Forschungsprojekts

Ziel des Forschungsprojekts

• Test des bei GAA bundesweit abrufbaren Potenzials und 
darauf aufbauend Entwicklung eines neuen 
Erhebungsdesigns zum Aufbau einer Preisstatistik.

Einzelziele
• Umsatzstatistik
� Entwicklung der Gesamtumsätze (Anzahl Kauffälle, Geldumsatz, 

Flächenumsatz)  zum Erkennen von Struktureffekten (unter 
Berücksichtigung der Preisentwicklung).

• Preisstatistik
� Entwicklung der Durchschnittspreise normierter Teilmärkte.
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Ziele des Forschungsprojekts

Einzelziele

• Bundesweiter Abdeckungsgrad

� kleinsten gemeinsamen Nenner und maximale Differenzierungstiefe der 
GAA-Daten prüfen (Pre-Test September 2007)

� unterschiedliche Datenblöcke abfragen: Umsatzdaten + Preisdaten

� Hochrechnung auf Basis von „Stützstellen“

• Turnus der Abfrage

� jährlich

� mit einzelnen Stützstellen ggf. halbjährlich
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Datenpotenzial

Test des Datenpotenzials der GAA

1. Basis: Recherche mittels Grundstücksmarktberichte n

� Geschäftsstellen der GAA nach jeweiligem Landesrecht 
unterschiedlichen Behörden zugeordnet und mit unterschiedlicher 
Mitarbeiterzahl ausgestattet.

� Deutliche Qualitätsunterschiede an Ländergrenzen.

� Reine Gesamtumsatzzahlen in nahezu allen GMB, nicht normierte 
Durchschnittspreise überwiegen, differenzierte Informationen relativ 
selten vorhanden.

� Nicht zu vergessen: Sehr viele GAA veröffentlichen gar keinen GMB!

� BBR-Umfrage könnte auch als Vorlage für GAA ohne GMB dienen

2. Basis: Datenabruf bei GAA (Pre-Test einer Stichpro be)
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Methodik

Abgefragte Daten / Auswertemethode

• Mehrere Wege, z.B.

• Hedonische Ableitung

• Clusterbildung / Normierung einzelner Teilmärkte

• Entscheidung nach Datengrundlage (Kaufpreissammlung)

• GAA nutzen unterschiedliche Erfassungssysteme.

• Selbst bei gleichen Systemen unterschiedliche Erfassung.

• Problematik der Verwertungsrechte von Originärdaten.
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Methodik

Abgefragte Daten / Auswertemethode

� Aggregierte Daten bei GAA abfragen

• Umsatzzahlen

• Anzahl

• Fläche

• Geld

• Durchschnittskaufpreise

• Grundstücksflächen (Durchschnitt)

• Wohnflächen (Durchschnitt)

• Preisentwicklungen (Indexreihen)

• Gesamtkaufpreise in €

• Relative Kaufpreise in €/m²
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Methodik

„Warenkorb“

• Konstanz für Zeitreihenfähigkeit durch Normierungen der 
Teilmärkte (Problem „gehandelter / nicht gehandelter Markt“ bzw. 
Struktureffekte reduziert).

• Vorrangig „originäre“ Daten aggregiert abfragen, d.h. 
unmittelbarer Abruf aus der Kaufpreissammlung, allerdings um 
Besonderheiten bereinigte Kaufpreise.

• Möglichst wenig „Expertenwissen“; Ausnahme: Indexreihen der 
GAA.

• Regelmäßige Überprüfung der Normierungen auf Typisierung 
(z.B. ggf. Anpassung typischer Wohnflächengröße).
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Kooperationen

Möglichkeit der Kooperation mit

• Obere Gutachterausschüsse

• Deutscher Städtetag

• DVW, Arbeitskreis Wertermittlung

• etc.
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Neuer BBR Fragebogen
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Neuer BBR Fragebogen
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Neuer BBR Fragebogen
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Neuer BBR Fragebogen
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Neuer BBR Fragebogen
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Neuer BBR Fragebogen
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Berichtskreise Pre-Test

40 Berichtskreise
20 Großstädte
Berlin, Bielefeld, Brandenburg a.d. Havel, Bremen, Dresden, 
Erfurt, Essen, Frankfurt/Main, Gera, Hamburg, Hanno ver, 
Ingolstadt, Kiel, Koblenz, Magdeburg, Marburg, Münc hen, 
Rostock, Saarbrücken, Stuttgart

11 Umlandkreise
Borken, Bühl, Göppingen, Heidenheim, Limburg- Weilbu rg, 
Northeim, Saarpfalzkreis, Segeberg, Süßen, 
Wäschenbeuren, Westerwaldkreis

9 Kreise im Ländlichen Raum
Amberg- Sulzbach, Delitzsch, Jerichower Land, Neustad t 
a.d. Aisch, Nienburg, Sonneberg, Uecker-Randow, Wal deck-
Frankenberg, Weilheim-Schongau
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Datenrücklauf – Antwortverhalten

40 Berichtskreise

37 Antworten, davon 
30 zur Auswertung 
geeignet, allerdings 8
nur mit Rahmendaten

� 22 Datensätze mit 
Umsatz- und/oder 
Preisangaben

0%

20%

40%

60%

80%

100%

Großstädte
n=20

Ländlicher
Raum n=9

Umlandkreise
n=11

Insgesamt
n=40
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Datenrücklauf – Antwortverhalten
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80%

100%

Großstädte
n=20

Ländlicher
Raum n=9

Umlandkreise
n=11

Insgesamt
n=40

keine Antwort

Antwort derzeit nicht möglich

nicht auswertbar

nur Rahmendaten

nur Umsatzdaten

Rahmendaten und Umsatzdaten

Umsatz- und Preisdaten

Rahmen-, Umsatz- und
Preisdaten
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Datenrücklauf – Angaben der GAA 

22 Berichtskreise
Insgesamt rd. 60% der 
GAA können tendenziell 
mehr als die Hälfte der 
abgefragten Datenfelder 
füllen.
Dabei ist ein deutliches 
Gefälle von  Großstäd-
ten über Umlandkreise 
zum Ländlichen Raum 
erkennbar.
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Datenrücklauf – Angaben der GAA
mit aktuellen Werten 

22 Berichtskreise
Insgesamt 50% der 
GAA konnten zu mehr 
als der Hälfte der Da-
tenfelder Wertangaben 
für den Berichtszeit-
raum liefern.

Auch hier ist das o.g. 
Gefälle erkennbar.

Eine Großstadt hat aus Zeitgründen nur Umsatzdaten 
abgegeben; eine weitere nur wenige Umsatzdaten und 
Preisdaten für Wohnungseigentum.
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Datenrücklauf – Analyse der einzelnen 
Datenfelder 

265 Datenfelder
Insgesamt zu rd. 70% 
der Datenfelder kön-
nen Angaben von 
mehr als der Hälfte der 
befragten GAA 
gemacht werden.
Das Gesamtergebnis 
wird wesentlich durch 
die vergleichsweise 
schlechte Datengrund-
lage im Ländlichen Raum beeinflusst.
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Datenrücklauf – Analyse der einzelnen 
Datenfelder 

Einzelanalyse
In den nachfolgenden Grafiken ist der Datenrücklauf für 
jedes einzelne der 265 abgefragten Felder angegeben.
Dargestellt ist, wie viele der GAA ein bestimmtes Feld 
ausgefüllt haben bzw. ausfüllen konnten.
Zur besseren Übersichtlichkeit sind die einzelnen Frage-

Die Nummerierung entspricht der des 
Pre-Test Fragebogens.

< 20 %

20 – 49 %

50 – 80 %

� 80 %

kaum vorhanden

geringfügig vorhanden

überwiegend vorhanden

fast vollständig vorhandenbogenfelder farb-
lich dargestellt. 
Das Farbschema 
orientiert sich am 
Grad der Befül-
lung: 
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Datenrücklauf – Umsatzdaten
Insgesamt

ZVFlächeGeldAnz.Anz.

Weiterverkauf 

Ersterwerb aus Umwandlung

Ersterwerb aus Neubau 

Summe aller Wohnungen 

Gewerbl. Grdst.

MFH/Geschosswohnungsbau 

darunter: indiv. Wohnungsbau 

Wohngebäude insgesamt 

Summe aller bebauten Grdst. 

Gewerbe- und Industriegrdst. 

MFH/Geschosswohnungsbau 

darunter:       indiv. Wohnungsbau

Wohnbauland insgesamt 

Summe aller unbeb. baur. Grdst.

< 20 %

20 – 49 %

50 – 80 %

� 80 %
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Datenrücklauf – Umsatzdaten
Großstädte 

ZVFlächeGeldAnz.Anz.

Weiterverkauf 

Ersterwerb aus Umwandlung

Ersterwerb aus Neubau 

Summe aller Wohnungen 

Gewerbl. Grdst.

MFH/Geschosswohnungsbau 

darunter:       indiv. Wohnungsbau

Wohngebäude insgesamt 

Summe aller bebauten Grdst. 

Gewerbe- und Industriegrdst. 

MFH/Geschosswohnungsbau 

darunter:       indiv. Wohnungsbau

Wohnbauland insgesamt 

Summe aller unbeb. baur. Grdst.

< 20 %

20 – 49 %

50 – 80 %

� 80 %
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Datenrücklauf – Umsatzdaten
Ländlicher Raum

ZVFlächeGeldAnz.Anz.

Weiterverkauf 

Ersterwerb aus Umwandlung

Ersterwerb aus Neubau 

Summe aller Wohnungen 

Gewerbl. Grdst.

MFH/Geschosswohnungsbau 

darunter:      indiv. Wohnungsbau

Wohngebäude insgesamt 

Summe aller bebauten Grdst. 

Gewerbe- und Industriegrdst. 

MFH/Geschosswohnungsbau

darunter:       indiv. Wohnungsbau

Wohnbauland insgesamt 

Summe aller unbeb. baur. Grdst.

< 20 %

20 – 49 %

50 – 80 %

� 80 %
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Datenrücklauf – Preisdaten unbebaute Grundstücke
Insgesamt

BRWFlächeKP €/m²Anz.

Ind.-/Produktionsgrdst.

Geschäftsgrdst.

Büro-/Verwaltungsgrdst.

MFH/Gesch.whgbau mittlere Wohnlage

RMH                         mittlere Wohnlage

DHH / REH               mittlere Wohnlage

gute Wohnlage

mittlere Wohnlage

EFH frsth.               einfache Wohnlage

Zu den Reihen 2.5.1 und 2.5.2:
Die orange Färbung wird insb. durch die
Umlandkreise und den Ländl. Raum verursacht.

< 20 %

20 – 49 %

50 – 80 %

� 80 %
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Datenrücklauf – Preisdaten unbebaute Grundstücke
Großstädte

BRWFlächeKP €/m²Anz.

Ind.-/Produktionsgrdst.

Geschäftsgrdst.

Büro-/Verwaltungsgrdst.

MFH/Gesch.whgbau mittlere Wohnlage

RMH                         mittlere Wohnlage

DHH / REH               mittlere Wohnlage

gute Wohnlage

mittlere Wohnlage

EFH frsth.               einfache Wohnlage

< 20 %

20 – 49 %

50 – 80 %

� 80 %
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Datenrücklauf – Preisdaten unbebaute Grundstücke
Ländlicher Raum

BRWFlächeKP €/m²Anz.

Ind.-/Produktionsgrdst.

Geschäftsgrdst.

Büro-/Verwaltungsgrdst.

MFH/Gesch.whgbau mittlere Wohnlage

RMH                         mittlere Wohnlage

DHH / REH               mittlere Wohnlage

gute Wohnlage

mittlere Wohnlage

EFH frsth.               einfache Wohnlage

< 20 %

20 – 49 %

50 – 80 %

� 80 %

Hauptproblem:
Keine Wohnlagendifferenzierung.
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Datenrücklauf – Preisdaten bebaute Grundstücke
Insgesamt WFKP €/m²WF bek.FlächeKP €Anz.

1990 – 2004

1975 – 1989

1950 – 1974

1919 – 1949

1871 – 1918 (ab 1975 san.)

MFH insgesamt

2005 - 2006

1990 – 2004

1975 – 1989

1950 – 1974

RMH insgesamt

2005 - 2006

1990 – 2004

1975 – 1989

1950 – 1974

DHH / REH insgesamt

1990 – 2004

1975 – 1989

1950 – 1974

1919 – 1949

EFH frsth. insgesamt

< 20 %

20 – 49 %

50 – 80 %

� 80 %
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Datenrücklauf – Preisdaten bebaute Grundstücke
Großstädte WFKP €/m²WF bek.FlächeKP €Anz.

1990 – 2004

1975 – 1989

1950 – 1974

1919 – 1949

1871 – 1918 (ab 1975 san.)

MFH insgesamt

2005 - 2006

1990 – 2004

1975 – 1989

1950 – 1974

RMH insgesamt

2005 - 2006

1990 – 2004

1975 – 1989

1950 – 1974

DHH / REH insgesamt

1990 – 2004

1975 – 1989

1950 – 1974

1919 – 1949

EFH frsth. insgesamt

< 20 %

20 – 49 %

50 – 80 %

� 80 %
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Datenrücklauf – Preisdaten bebaute Grundstücke
Ländlicher Raum WFKP €/m²WF bek.FlächeKP €Anz.

1990 – 2004

1975 – 1989

1950 – 1974

1919 – 1949

1871 – 1918 (ab 1975 san.)

MFH insgesamt

2005 - 2006

1990 – 2004

1975 – 1989

1950 – 1974

RMH insgesamt

2005 - 2006

1990 – 2004

1975 – 1989

1950 – 1974

DHH / REH insgesamt

1990 – 2004

1975 – 1989

1950 – 1974

1919 – 1949

EFH frsth. insgesamt

< 20 %

20 – 49 %

50 – 80 %

� 80 %
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Datenrücklauf – WE & Indexreihen
Insgesamt 

KP €WFKP €/m²Anz.

Index EFH frsth. | MFH |WE Ersterw. | WE Weiterv.

Index ind. Whg.bau | Büro | Gesch. | Gewerbe

1990 – 2004

1975 – 1989

1950 – 1974

1919 – 1949

1871 – 1918 (ab 1975 saniert)

Weiterverkauf           insgesamt

Ersterwerb Neubau  60 – 110 m²

< 20 %

20 – 49 %

50 – 80 %

� 80 %
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Datenrücklauf – WE & Indexreihen
Großstädte

KP €WFKP €/m²Anz.

Index EFH frsth. | MFH |WE Ersterw. | WE Weiterv.

Index ind. Whg.bau | Büro | Gesch. | Gewerbe

1990 – 2004

1975 – 1989

1950 – 1974

1919 – 1949

1871 – 1918 (ab 1975 saniert)

Weiterverkauf           insgesamt

Ersterwerb Neubau  60 – 110 m²

< 20 %

20 – 49 %

50 – 80 %

� 80 %
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Datenrücklauf – WE & Indexreihen
Ländlicher Raum

KP €WFKP €/m²Anz.

Index EFH frsth. | MFH |WE Ersterw. | WE Weiterv.

Index ind. Whg.bau | Büro | Gesch. | Gewerbe

1990 – 2004

1975 – 1989

1950 – 1974

1919 – 1949

1871 – 1918 (ab 1975 saniert)

Weiterverkauf           insgesamt

Ersterwerb Neubau  60 – 110 m²

< 20 %

20 – 49 %

50 – 80 %

� 80 %
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Rahmendaten

A zukünftige Nutzung unbebauter Grundstücke bei 
individuellem Wohnungsbau als freist. EFH, RMH, 
REH, DHH

B zukünftige Nutzung unbebauter Grundstücke bei 
Mehrfamilien- / Geschosswohnungsbau als Miet-
oder Eigentumswohnungen

C zukünftige Nutzung unbebauter Grundstücke als 
Büro-/Verwaltungs-, als Geschäfts- oder als 
Industrie-/Produktionsgebäude

D (ungefähres) tatsächliches Baujahr

E allgemeiner Modernisierungs-/Sanierungszustand 
bebauter Objekte

F Wohnflächen bei bebauten Grundstücken (ohne 
Wohnungseigentum)

G Wohnflächen bei Wohnungseigentum

H Garagen-/Stellplatzanteil bei bebauten 
Grundstücken des individuellen Wohnungsbaus

I Garagen-/Stellplatzanteil bei Wohnungseigentum

K Rohertragsfaktoren

1 Ja – ohne Probleme

2 Ja – mit erhöhtem Aufwand

3 Nein

Frage: Stehen den GAA die 
Informationen zur Verfügung?

1,6

2,1
1,9

1,6

2,3

2

1,4

2,6

1,8

2,2

1

2

3

A B C D E F G H I K
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Schlussfolgerungen

Fazit: Es kann funktionieren!

• Trotz einiger Schwierigkeiten sind die Kaufpreissammlungen der 
GAA eine sehr gute, wenn nicht die beste Basis in Deutschland für 
einen Immobilien-Preisindex.

• Es ist nicht zu erwarten, dass alle GAA kurzfristig die gewünschte 
Differenzierungstiefe bei der Datenerfassung erreichen. 
Mittelfristig muss dies jedoch das Ziel sein.

• Die Oberen GAA haben vor kurzem den Weg zu einem 
„Grundstücksmarktbericht Deutschland“ eingeschlagen. Eine 
Kooperation BBR in bestimmten Teilbereichen kann nur von 
beiderseitigem Vorteil sein. Der DVW Arbeitskreis Wertermittlung
unterstützt diese Arbeiten.
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Stand und Ausblick

Weiterer Projektablauf / Ausblick

• Entscheidung über „endgültigen“ Fragebogen wurde unter 
Hinzuziehung von Experten im Rahmen eines Workshops im März 
2008 getroffen.

• Ende August wurde Datenabfrage bei nahezu allen GAA gestartet 
(in Baden-Württemberg 1.111 GAA � ausgewählte GAA).

• Auswertung durch BBR.

• Sprengnetter Immobilienbewertung entwickelt mögliches 
Hochrechnungsmodell, Endbericht Ende 2008.
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Stand und Ausblick

Weiterer Projektablauf / Ausblick

• Jährliche Abfrage und Datenauswertung durch BBR.

• Test einer effektiven Verknüpfung mit den Ergebnissen der 
anderen Bausteine.

� Belastbarer Immobilienpreisindex für Deutschland.
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Immobilienpreisanalyse 
BBR-Forschungsprojekt für eine  
bundesweite Immobilienpreisstatistik

Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit!

Dipl.-Ing. (Ass.) Christian Sauerborn

DVW Berlin-Brandenburg, TU Berlin, 04. September 2008


