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Einfihrung

Die Beobachtung der Wohnungsmarkte ist far alle Akteure auf dem Woh-
nungs- und Immobilienmarkt von groBer Relevanz. Die Veranderungen von
Nachfragestrukturen ist fir diese eine wichtige Voraussetzung fir eine
nachhaltig und langfristig orientierte Geschéftsfiihrung.

Das empirica-Institut fir qualitative Markt- und Sozialforschung betreibt in
Zusammenarbeit mit der IDN ImmoDaten GmbH seit dem Jahr 2004 eine
neue Software, die automatisiert verschiedene Datenportale des Immobi-
lienmarktes ausliest und auswertet. So werden nach eigener Aussage je-
den Monat deutschlandweit aus 107 Quellen circa zwei Millionen Inserate
ausgelesen und analysiert. Bei den analysierten Preisen handelt es sich
ausschlieBlich um Angebotspreise in Inseraten, die vermutlich Uber den
tatsachlich erzielten Marktpreisen liegen. Jahresverlaufe geben auf dieser
Basis aber sehr gut die jeweils aktuelle Marktstimmung wieder. Gleichzeitig
sind in den Berechnungen von Durchschnittswerten die deutlich niedriger
und hdéher liegenden Angebote (10% und 90% Perzentile) zur besseren
Ermittlung eines Durchschnitts ausgeblendet worden.

Die Grundgesamtheit der ausgewerteten Angebote ist in den letzten Jahren
erheblich gestiegen. Wahrend im Jahre 2004 nur 1.099 (Mietmarkt 363 /
Eigentumsmarkt 736) Angebote ausgelesen wurden, sind durch die Hinzu-
nahme von zahlreichen Quellen in die Auswertematrix nunmehr 2.638 Inse-
rate (Mietmarkt 1.311 / Eigentumsmarkt 1.327) im Jahre 2008 ausgewertet

worden.

Generell bieten die Daten des empirica-Institutes fortan die Mdglichkeit, die
Trends auf dem Immobilienmarkt jahrlich in Form dieser Veroffentlichung

darzustellen und so eine bessere Markitransparenz zu erzielen.
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Thematischer Hintergrund der Untersuchung

Zukinftige Bedurfnisse oder tatséchliche Bedarfe auf dem Wohnungsmarkt
fir die kommenden Dekaden prognostizierend darzustellen, stellt ange-
sichts der gravierenden demographischen Veranderungen eine groBe Her-
ausforderung dar. Nichtsdestotrotz missen sich gerade Immobiliengesell-
schaften, Wohnungsbaugesellschaften, Gemeinden und andere Eigentl-
mer gréBerer Portfolios auf die Trends und Tendenzen auf den Markten

einstellen.

Generell stellt der Wohnungsmarkt, wie jeder andere Markt auch, die preis-
bestimmende Gesamtheit von Angebot und Nachfrage dar. Dabei befinden
sich diese, abhangig von der aktuellen Wirtschaftslage, stets in zyklischen
Schwankungen. Bei aktuellen GroBtrends wie dem demographischen
Wandel lassen sich zukiinftige Entwicklungen nicht vorhersagen, ohne zu
berlcksichtigen, dass die Bevdlkerung Deutschlands entsprechend der weit
verbreiteten Schlagworte ,alter, weniger und bunter” wird. Eine generell
absinkende Geburtenrate pro Frau, der Trend zur Abwanderung junger, gut
ausgebildeter Fachkrafte in die Mittel- und Oberzentren und eine prognosti-
zierte Uberproportionalitat dlterer Bevélkerungsgruppen kombiniert mit der
tendenziell héheren Lebenserwartung von Frauen sind die entscheidenden
Faktoren, die die Komplexitat gesamtwirtschaftlicher Trends darstellen. Sie
lassen in Zukunft darauf schlieBen, dass kleinere Haushalte wie Ein- und
Zweipersonenhaushalten mehr Marktanteile gewinnen kénnten, als sie heu-
te innehaben. Gleichzeitig werden an die Wohnungen héhere Anforderun-
gen gestellt. Die wachsende Zahl alterer Menschen fordert zudem eine bar-
rierearme Ausstattung und eine gute Zentralitdtsanbindung.

Weiter lasst sich feststellen, dass sowohl junge, als auch é&ltere 1-2-
Personen-Haushalte eher zur Reurbanisierung neigen, als Familien mit

Kindern, die auBerhalb der hochverdichteten Kernrdume auch die Ruhe
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und Geborgenheit des landlichen Raumes flr ihre Kinder suchen. Zudem
sind hinsichtlich der Zielgruppen verstéarkt sogenannte DINK’s (,Double In-
come No Kids“ — Doppeleinkommen ohne Kinder) zu beobachten, die auf-
grund ihrer hohen finanziellen Leistungsféhigkeit besonders umworben
werden. Jede dieser Teilgruppen auf dem Wohnungsmarkt erfahrt ihre ei-
gene Nachfragestruktur.

Der aktuelle Bestand an Mehrfamilienhdusern insgesamt wird diesen An-
forderungen nur teilweise gerecht. So liegen die Preise pro Quadratmeter
Wohnflache fur kleinere Wohneinheiten deutlich Gber denen fir Wohnein-
heiten mit drei bis finf Zimmern, da neben den generell erhéhten Umlagen
(pro Person und Quadratmeter) auch die Nachfrage entsprechend hoch ist.
Die Mehrfamilienhausbestédnde der 60er und 70er Jahre wurden vor allem
einem einheitlichen Familienmodell gerecht und bieten kaum eine Méglich-
keit, auf Veranderungen der Nachfragestruktur zu reagieren. In den letzten
Jahren versuchten viele Wohnungsbaugesellschaften, Veranderungen an
den Grundrisszuschnitten vorzunehmen und damit ihre Bestdnde dem
Markt anzupassen. Rein statistisch bewohnen Menschen in Deutschland
durch kleinere HaushaltsgroBen zudem immer mehr Quadratmeter pro
Person.

Nach Scibbe stellen zudem vor allem kinderfreundliche, moderne Grundris-
se und WohnungsgrdBen in der Stadt ein stark nachgefragtes, aber auf
dem Markt unterreprasentiertes Segment dar." Generell nachgefragte
Segmente sind hier vor allem glnstiges Eigentum in Form moderner Rei-
henhausbauten und Mehrfamilienhausbestande mit viel verwaltetem Privat-
raum um die Gebdude, mit dem sich die Bewohner identifizieren kébnnen

(Identitaten und Beziehungen zum Wohnumfeld schaffen).

' Scibbe, Dr. Peter / ,Die neue Kunst des Bauens“/ Vortrag am 17.6.2003 in Hamburg
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Angesichts der aktuellen demographischen Entwicklung scheinen es vor
allem die Modelle der Satellitenstadte und historischen Stadtkerne zu sein,
die sich mit den heutigen Nachfragestrukturen nur bedingt vereinbaren las-
sen und zu sozialen Brennpunkten abrutschen. Nach Jan Kuhnert droht an
dieser Stelle eine lagebedingte Entwertung von Bestanden, deren An-
fangsprozesse bereits in vollem Gange sind.?

Eigentumsmarkt

In den folgenden beiden Kapiteln werden nun die einzelnen Teilméarkte des
Eigentums- und Mietmarktes analysiert. Hierbei werden die Preisstrukturen
in Gesamtpreisen und Preisen pro Quadratmeter genauer betrachtet, weiter
wird zwischen einzelnen Kommunen im Umkreis unterschieden, um die
regionale Preisentwicklung einzelner Segmente besser beleuchten zu kén-
nen. In den folgenden Diagrammen wird zudem zwischen verschiedenen
Gebaudetypen unterschieden. Neben Geschosswohnungen werden die
Gebaudetypen des Reihenhauses (RH), der Doppelhaushalfte (DHH), des
freistehenden Einfamilienhauses (fEFH) und des Einfamilienhauses ohne
nédhere Angabe ob freistehend, in Reihe oder als Doppelhaus (EFH 0.A.)

eruiert.

Wichtig fur die Betrachtungsweise der einzelnen Auswertungen ist die Tat-
sache, dass die hier wiedergegebenen Entwicklungen einzig und allein
ausgelesene Angebotspreise aktueller Immobilienangebote darstellen.
Deutliche Schwankungen in der Preisentwicklung sind somit keinesfalls
gleichzusetzen mit Wertentwicklungen von Bestandsimmobilien, sondern

setzen sich aus verschiedenen Faktoren wie GroBe, Alter, Qualitdt der

2 Vgl. Kuhnert, Jan / KUB Kommunal- und Unternehmensberatung / ,10 Thesen zur zu-
kunft der Wohnungswirtschaft® / Vortrag anlésslich des 20-jahrigen Bestehens des Wohn-
bund Miinchen e.V. am 24.10.03
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Bausubstanz, Nachfragesituation etc. zusammen und geben so die aktuelle
Marktstimmung der einzelnen angebotenen Teilsegmente des Immobi-

lienmarktes wieder.

Im ersten Diagramm auf der folgenden Seite wird ersichtlich, dass angebo-
tene Einfamilienhduser (0.A.) zwischen 2004 und 2006 einen Preisverlust
von 32.505 € auf einen Durchschnittspreis von 172.495 € im Jahr 2006 er-
leiden. Bis 2008 reguliert sich der Preis auf durchschnittlich 196.425 €. Ei-
nen deutlicheren Preissturz verzeichnen Reihenhduser zwischen 2006 und
2007. Hier betragt der Verlust 59.087€ durchschnittlich. Bis 2008 steigt der
Preis zwar wieder um 30.087 € deutlich an, kann sich aber mit 186.000 €
im Jahr 2008 nicht wieder auf das Niveau von 2004 mit 215.000 € erholen.
Diese Schwankungen hangen jedoch stark mit der geringen Grundgesamt-
heit von 2004 und 2005 zusammen. Die Preise fir angebotene Geschoss-
wohnungen bleiben in dieser Periode stabil.

4 ™
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EFH-Angebotspreise pro qm: Vergleich umliegender Gemeinden
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Im Vergleich zu den umliegenden Gemeinden befindet sich Iserlohn mit
einem Angebotspreis von durchschnittlich 1.511 € pro Quadratmeter im
Mittelfeld. Aufféllig ist hier, wie im folgenden Diagramm ersichtlich, das
Preisniveau der Stadt Altena, das mit 1.003 € pro Quadratmeter und
167.000 € im Gesamtpreis deutlich unter dem Durchschnitt von einem Ge-
samtpreis von 205.501 € liegt. Die Preise flr Einfamilienhauser beziehen
sich bei diesem und auch allen folgenden Diagrammen auf alle ausgelese-
nen Angebote. Bei einem Indikator der Gesamtpreise wird keine Unter-
scheidung hinsichtlich Neubau oder der Vermarktung von Bestandsimmobi-

lien getatigt.
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EFH-Angebotspreise: Vergleich umliegender Gemeinden
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In der Angebotspreisentwicklung der Einfamilienhduser befindet sich Iser-
lohn mit 199.000 € im unteren Mittelfeld. Der jahrliche Verlust betragt
durchschnittlich 2,39%. Die Preisentwicklung in den Stadten Hagen, He-
mer, Menden und Iserlohn zeigt ahnliche Verldufe auf. Das Preisniveau von
Lidenscheid und Dortmund hingegen ist in den vergangenen Jahren leicht
gestiegen.
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EFH-Angebotspreise: nach Quadratmeter und Baujahr
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Zum Verkauf angebotene Einfamilienhduser mit einem Baujahr vor 1950
erleiden zwischen 2004 und 2005 einen starken Preiseinbruch um 478 €
auf 996 € pro Quadratmeter. Der Preis kann sich bis 2008 nicht erholen.
Der durchschnittliche Preisverlust pro Jahr betragt 10,03%. Hier liegt je-
doch nur eine sehr geringe und kaum belastbare Grundgesamtheit in den
Jahren 2004 und 2005 vor. Generell kénnen nur die Neubaupreise (ab
2000) mit einer konstanten Preisentwicklung aufwarten.
11
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EFH-Angebotspreise und Baujahr
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Wie schon bei den Preisen pro Quadratmeter ersichtlich, unterliegen Ein-
familienh&user mit einem Baujahr vor 1950 zwischen 2004 und 2008 einem
starken Preiseinbruch von 69.000 €. Der durchschnittliche Verlust pro Jahr
betragt 8,16%. Auch wenn anfanglich die Grundgesamtheit sehr gering ist,
setzt sich dieser Trend in den Folgejahren mit héheren ,Fallzahlen® fort.

Generell verzeichnen alle Baualtersklassen von Einfamilienhdusern mehr
oder weniger starke Angebotspreisrickgange. Inwieweit hier ein sich ver-
stetigender Trend ablesbar ist, bleibt abzuwarten.

Im nachfolgenden Diagramm werden die Gesamtpreise flr den Bestand in
Iserlohn nach verschiedenen Gebaudetypen untersucht. Dabei wird auch
hier deutlich, dass zwischen 2004 und 2008 der Gesamtpreis flr den Be-
stand an Einfamilienhausern in allen Gebaudetypen leicht rlcklaufig ist.
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Zum Verkauf angebotene Einfamilienhduser (0.A.) erleiden zwischen 2004

und 2008 einen Verlust von 283 € pro Quadratmeter. Einen ahnlichen Ver-
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lauf verzeichnen Doppelhaushélften. Hier betragt der Verlust im Quadrat-
meterpreis durchschnittlich 272 €.

In der folgenden Grafik werden die Angebotspreise fir den Erwerb von Ei-
gentumswohnungen pro Quadratmeter mit denen umliegender Gemeinden
verglichen. Mit einem durchschnittlichen Quadratmeterpreis von 1.068 €
befindet sich Iserlohn etwas unter dem Gesamtdurchschnitt der umliegen-
den Gemeinden von 1108,50 €.

Wie bei anderen Indikatoren auch befindet sich die Stadt Altena deutlich
unter dem Gesamtdurchschnitt mit 814 € pro Quadratmeter.

4 ETW-Preise pro gm: Vergleich umliegender Gemeinden
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Im Schaubild auf der nachsten Seite wird deutlich, dass in Iserlohn der An-
gebotspreis fur den Erwerb von Eigentumswohnungen zwischen 2004 und
2008 um durchschnittlich 17.000 € auf 92.000 € fallt. Somit befindet sich
Iserlohn unter dem Durchschnitt der Vergleichsgemeinden von 95.468,75 €.

Der durchschnittliche Verlust pro Jahr betragt 4,15%.
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4 ETW-Gesamtpreise: Vergleich umliegender Gemeinden R
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ETW-Preise nach Quadratmeter und Baujahr
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Der Quadratmeterpreis fir inserierte Eigentumswohnungen mit einem Bau-
jahr vor 1950 erleidet zwischen 2004 und 2007 einen Verlust von 528 € und
15 o
sTADT/EERLONN - Statistikstelle ‘f‘




&‘;,‘

Lk 4
A

16

fallt somit von 1.300 € auf 772 €. Bis 2008 erholt sich der Quadratmeter-
preis etwas auf 989 €. Im Gegenzug dazu ist der Quadratmeterpreis bei
Gebauden mit einem Baujahr ab 2000 um 170 € gestiegen. Beide Verande-
rungen kénnten sowohl durch veranderte angebotene Qualitat, eine geringe
Grundgesamtheit aber eben auch durch Schwankungen in der Nachfrage

verursacht sein.

/
ETW-Gesamtpreise und Baujahr
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Der Angebotspreis fir den Erwerb von Eigentumswohnungen mit einem
Baujahr vor 1950 fallt, nach einem leichten Anstieg zwischen 2004 und
2005, bis 2006 deutlich um 40.350 € auf 84.150 € ab. Zwischen 2006 und
2007 steigt der Preis um 40.850 € und reguliert sich 2008 bei 117.000 £.
Gegensatzlich dazu steigt der Angebotspreis fir den Erwerb von Eigen-
tumswohnungen mit einem Baujahr ab 2000 zwischen 2004 und 2008 deut-
lich um 35.000 €. Dies kénnte auch mit einer erhdhten Qualitat der auf dem
Markt fertig gestellten Wohnungen zusammenh&ngen und muss nicht

zwangslaufig aus einer erhéhten Nachfrage resultieren.
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Mietmarkt

4 Preisentwicklung einzelner WohnungsgroéBen in Iserlohn B
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Zwischen 2004 und 2006 ist der Quadratmeterpreis in Inseraten fir Miet-
wohnungen mit einer Wohnflache von unter 35 Quadratmetern um durch-
schnittlich 0,59 € gesunken. Zwischen 2006 und 2008 steigt der Preis je-
doch wieder deutlich um 1,09 € an und befindet sich 2008 bei 6,76 €. Der
Quadratmeterpreis von Mietwohnungen mit einer Wohnflache zwischen 35
und 45 Quadratmetern verzeichnet nach einem leichten Abfall zwischen
2005 und 2006 eine deutliche Steigerung auf 5,67 € bis 2006. Bis 2008 fallt

der Quadratmeterpreis wiederum auf 5,37 €.
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Preise pro gm: Vergleich umliegender Gemeinden
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Zwischen 2004 und 2008 erlebt Iserlohn eine relativ konstante Preisent-
wicklung und befindet sich 2008 mit einem durchschnittlichen Quadratme-
terpreis von 5,07€ im unteren Mittelfeld der Vergleichsgemeinden. Altena
befindet sich trotz eines Anstiegs zwischen 2005 und 2007 deutlich unter

dem Durchschnitt.

Im Diagramm auf der folgenden Seite wird der Medianpreis pro Quadratme-
tern nach Zimmeranzahl der Wohnung erhoben. Bei Einzimmerwohnungen
steigt zwischen 2004 und 2005 um 0,67 € pro Quadratmeter auf 5,63 €
deutlich an. Nach konstantem Verlust zwischen 2005 und 2007 reguliert
sich der Preis bei 5,54 € im Jahr 2008. Generell verlaufen die Graphen der
einzelnen WohnungsgrdéBen analog, neben den Einzimmerwohnungen
grenzt sich die Zahl der Einfamilienhduser zur Miete zusétzlich ab. Dies

kann auch durch ein geringes Angebot auf dem Markt ausgeldst sein.

18
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Im Diagramm auf der vorhergehenden Seite stellt sich die durchschnittliche
Kaltmiete der einzelnen angebotenen Mietmarktsegmente dar. Abgesehen
von den Einfamilienhdusern verhalten sich alle Graphen analog zueinan-
der. Die durchschnittliche Kaltmiete der inserierten Einfamilienhauser sinkt
zwischen 2004 und 2008 leicht um 99 €.

4 Anteil der Preisklassen am Gesamtmarkt im Uberblick (in %) B
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Den héchsten Anteil der Preisklassen in Iserlohn bilden Wohnungen mit
Quadratmeterpreise von 4 bis unter 5€ mit 41,19%. Den zweith6chsten An-
teil mit 34,1% bilden angebotene Wohnungen mit Quadratmeterpreisen von
5 bis unter 6 €. Seit 2004 verzeichnet diese Preisklasse jedoch einen An-
stieg von insgesamt 10,34%. Generell 1asst sich feststellen, dass abgese-
hen von einer eher konstanten Entwicklung der oberen und unteren Preis-
grenzen, innerhalb der mittleren Preissegmente eher eine Verschiebung hin

zur Preisklasse von 5 bis unter 6€ pro Quadratmeter stattfindet.
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Ausblick

Einen generellen Ausblick auf die Entwicklung der Miet- und Eigentums-
markte zu geben scheint aus Sicht der Stadtentwicklung nur in Ansatzen
maoglich.

Zum einen bleibt abzuwarten, wie sich die Auswirkungen des demographi-
schen Wandels auf die Immobilienmarkte der Stadt niederschlagen. Gene-
rell verlauft dieser Prozess jedoch eher schleichend, sodass zumindest kei-
ne groBen Springe zu erwarten sind. Angesichts der Bevblkerungsprogno-
sen fur Iserlohn, die einen Bevblkerungsrickgang von bis zu 11 % bis zum
Jahre 2024 vorhersagen, dirfte sich die Lage auf den Wohnungsmarkten
allerdings nicht entspannen, sondern eher in einen Mietermarkt mit Woh-

nungsiberangebot verstetigen.

Zum anderen bleibt fir die weitere aktuelle Entwicklung der Angebotspreise
abzuwarten, inwiefern sich die Wirtschaftkrise auf die Miet- und Eigen-
tumsmarkte und deren Preisniveau niederschlagt. In den Veréffentlichun-
gen der kommenden Jahre werden sich diese Prozesse darstellen und
deutlich machen, ob die Stadt Iserlohn auch auf ihrem Immobilienmarkt
diese Auswirkungen voll zu splren bekommen wird (wie beispielsweise die
Stadt Altena), oder ob sie ihre Rolle als Mittelzentrum in Stdwestfalen ver-

stetigen kann.
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