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Was soll eigentlich 
beleuchtet werden?

• Reagiert der 
Immobilienmarkt auf die 
Pandemie?

• Kann man prognostizieren, 
was mittelfristig auf dem 
Immobilienmarkt geschieht?

• Wie geht 
Immobilienwertermittlung?
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Viele öffentliche 

Äußerungen

…..aber wenige 

Daten
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Der AK 6 des DVW hat sich 
gefragt:

• Was passiert denn nun 
wirklich?

• Wo hört die Vermutung auf 
und wo fängt die Erkenntnis 
an?

• Gibt es schon „harte“ 
Zahlen?
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DVW AK 6 
Immobilienwertermittlung

• „Wir können noch nichts 
sagen….“

• „…wir benötigen Daten“ 

• „…wir denken aber, dass….“

• „…die Wohnimmobilien 
werden sich nicht bewegen“

• „Büro- und Handel ist der 
Verlierer…“

Bild: © Ache
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April 2020

Standpunkte-Papier
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Mai 2020

Newsletter
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Bisheriges Fazit des

DVW- AK 6

Immobilienwertermittlung

• Der Markt war im März/ April 
„geschockt“ und fängt danach an, 
sich zu orientieren.

• Wohnimmobilien eher 
unbeeindruckt.

• Wirtschaftsimmobilien können 
beeinträchtigt werden.

• Es werden dringend Daten der 
Gutachterausschüsse benötigt.
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Aktueller Stand:

• Gutachterausschüsse legen 
teilweise monatliche Daten 
vor (zurzeit bis September/ 
Oktober) 

• Kurzfristige Effekte können 
aufgrund von Daten 
überprüft werden

• Können lang- und 
mittelfristigen Wirkungen 
prognostiziert werden?
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• Ökonomische Schocks und 
Prognosen

• Einige aktuelle 
Marktbeobachtungen und 
Einschätzungen

• Mittel-/langfristige 
Einschätzung bei sachlichen 
und räumlichen Teilmärkten

• Immobilienwertermittlung unter 
Berücksichtigung von „Corona-
Effekten“

• Fazit
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Ökonomische Schocks 

und Prognosen

Von File:165-WW-269B-25-police-l.jpg, Gemeinfrei, https://commons.wikimedia.org/w/index.php?curid=88908241

Englische Polizei, „Spanische Grippe, 1918
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Schockereignisse
Exogene Ereignisse verunsichern Bevölkerung und Märkte 

➔Wirtschaftliche Schocks
– Immobilien – und Finanzkrise 2007/2008,

– Immobilienbalsen, z. b. Japan 1989

– Ölpreisschock1973/74

➔ Politische Ergeignisse
– Angriff auf das World Trade Center, 9/11- 2001

– Mauerfall in Deutschland 11-1989

➔ Umweltkatastrophen
− Tōhoku-Erdbeben in Japan mit folgenden Unfällen in 

Kernkraftwerken (z. B. Fukushima) 3-2011

− Nuklearkatastrophe in Tschernobyl  4-1986

➔ Beeinträchtigungen der Gesundheitssysteme
− Covid-19 (2020 f.)

− Spanische Grippe (1918)
− Pandemien wie z. B. die Pest (18. Jahrhundert und vorher)

https://www.wsj.com/articles/angst-vor-immobilienschock-lasst-

dubais-aktienmarkt-taumeln-1403672178 (Zugriff 03.09.2020)

Angst vor Immobilienschock lässt Aktien

taumeln

https://www.wsj.com/articles/angst-vor-immobilienschock-lasst-dubais-aktienmarkt-taumeln-1403672178
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Arten von Schocks   
• Exogen oder endogen

• Positiv oder negativ

• Symmetrisch oder 
asymmetrisch

• Temporär oder permanent 

Wirkungen von Schocks
• Kurzfristig oder mittel-

/langfristig 

• Angebotsseitig oder 
nachfrageseitig oder beides

• Änderung von 
Rahmenbedingungen

https://www.tagesschau.de/multimedia/bilder/libanon-explosion-

103.html (Zugriff 03.09.2020)

https://www.tagesschau.de/multimedia/bilder/libanon-explosion-103.html
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Corona-Pandemie
Ungewöhnlich: Sie ist weltweit !

Prozesse im Umgang mit Schocks

1. Notfall- Management
– Lockdown

– Beratung durch Wissenschaft

– Entscheidungen, Überprüfung, neue Entscheidung

– „Einfrieren“, keine Aktivitäten, Abwarten

2. Unsicherheit und Angst
– Panik Verkäufe, Panik Käufe

– Einschätzungen der zukünftigen Entwicklung auf der 
Grundlage  vergleichbarer Expertisen

3. Orientierung
– Datenbasierte Analysen und Vorausschätzungen

– Kurz- und mittelfristige Prognosen auf Datenbasis

– Entwicklung von Prognosemodellen auf wissenschaftlicher 
Basis und mit Ermittlung von Eintrittswahrscheinlichkeiten

4. Entwicklung und Implementieren von Lösungen
– Mittel- und langfristige Prognosen mit 

Eintrittswahrscheinlichkeiten

– Unterstützen oder Verhindern von Pandemieeffekten (z. B. 
Virtuelle Konferenzen unterstützen, Rechtspopulismus 
verhindern)

– Evaluieren, Evaluieren, Evaluieren

https://www.tagesschau.de/wirtschaft/euroschau-

181~magnifier_pos-0.html (Zugriff 03.09.2020)

https://www.tagesschau.de/wirtschaft/euroschau-181~magnifier_pos-0.html
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Nachfrageseitig: 

• Geringeres verfügbares 
Monatseinkommen (Kurzarbeit, 
Jobverluste)

• Umsatzeinbußen bei Geschäften und 
Firmen 

• Verstärkte Home-Office-Nutzung

Angebotsseitig:

• Zurückstellen von Projekten und 
Investitionen

• Höhere Risiken → höhere 
Renditeerwartungen

• Zusätzliche Finanzierungsengpässe

https://www.unicef.de/informieren/aktuelles/blog/schulanfang-corona/223580  

(Zugriff 03.09.2020)

Corona - Pandemie
Mittel-/ langfristige Einflüsse 

auf den Immobilienmarkt
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https://www.unicef.de/informieren/aktuelles/blog/schulanfang-

corona/223580  (Zugriff 03.09.2020)

Corona - Pandemie
Mittel-/ langfristige Einflüsse auf den 

Immobilienmarkt Regierungsseite

• Regierungsmaßnahmen 

stützen die Nachfrage

• Wichtige Nachfrage-Treiber 

weiter wirksam (niedriges 

Zinsniveau, fehlende 

Anlagealternativen)

• Wesentlicher Einflussfaktor

➔ Dauer der 

Einschränkungen

Nachfrageseitig: 

• Geringeres verfügbares Monatseinkommen 

(Kurzarbeit, Jobverluste)

• Umsatzeinbußen bei Geschäften und 

Firmen 

• Verstärkte Home-Office-Nutzung

Angebotsseitig:

• Zurückstellen von Projekten und 

Investitionen

• Höhere Risiken → höhere 

Renditeerwartungen

• Zusätzliche Finanzierungsengpässe
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Einige aktuelle 

Marktbeobachtungen 

auf der Grundlage 

„harter Zahlen“
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„Harte“ Daten liegen uns zurzeit vor von:

• OGA Niedersachsen

• ZG Thüringen

• GA Düsseldorf

Aufgrund „harter Daten“ wurde u. a. berichtet 
durch:

• vdp-Research, Berlin (Transaktionen)

• empirica AG, Berlin (Angebotsdaten)

• Region und Stadt Hannover:
Immobilienmarktbericht 2020 für die 
Region Hannover  zu 
Wirtschaftsimmobilien (Daten und 
Einschätzungen von Experten)
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Oberer Gutachterausschuss 

in Niedersachsen

…berichtet Webbasiert:

www.gag.niedersachsen.de

http://www.gag.niedersachsen.de/
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Transaktionszahlen bei Eigenheimen
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Januar 2019 bis Juni 2020
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Januar 2019 bis Juni 2020
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Monatevergleich – Januar bis Juni (2015, 2016,…2020)
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Preisentwicklung bei Eigenheimen
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www.gag.niedersachsen.de
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Fazit für Niedersachsen:

• Transaktionszahlen
schon seit 09/2019 
leicht rückläufig

• Preise steigen weiter

• Kein eindeutiger
“Corona-Bezug” 
identifizierbar
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Zentrale Geschäftsstelle in 

Thüringen

…berichtet als „paper“:

Marktbeobachtung

Heft 1/2020
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Transaktionszahlen alle bebauten Grundstücke
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Fazit für Thüringen:

• Transaktionszahlen schon

seit 09/2019 leicht

rückläufig

• “Schockeffekt” im

März/April

• Beginnender Nachholeffekt

im Mai/Juni
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Gutachterausschuss in Düsseldorf …berichtet als „Corona-Spezial“
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Wohnungs- und Teileigentum
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Fazit für Düsseldorf:

• Rückgang gegenüber der 
Vorjahre um 27%

• Überdurchschnittlich hoher 
Rückgang bei den 
Mehrfamilienhäusern und 
Wirtschaftsimmobilien

• Zunehmender Trend im 
Juni
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Verband deutscher 

Pfandbriefbanken (vdp)

…berichtet als „paper“ und 

online

Datengrundlage:

Transaktionsdaten der 

Banken

https://www.vdpresearch.de/widerstand

sfaehigkeit-der-immobilienmaerkte-

unterschiedlich/
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• Preise für 

Wohnimmobilien im 2. 

Quartal 2020

6,0 % höher als in Q2 

2019

• Preise für 

Wirtschaftsimmobilien 

sind im 2. Quartal 2020

3,9 % höher als im Q2 

2019
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vdp- Index (Preise) für Wohn- und Wirtschaftsimmobilien



DVW NRW Herbstveranstaltung DIGITAL 38

DVW- Gesellschaft für Geodäsie, Geoinformation und Landmanagement e. V.

© Dipl.- Ing. Peter Ache / Prof. Dr. Winrich Voß  (AK Immobilienwertermittlung des DVW e. V.)

vdp- Index für Wohn- und Wirtschaftsimmobilien
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empirica AG, Berlin

…berichtet als „Paper“

Datengrundlage:

Angebotsdaten aus 

öffentlichen Anzeigen und 

Internetportalen

https://www.empirica-

institut.de/nc/nachrichten/details/nach

richt/corona-und-die-

immobilienpreise/
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empirica AG, Berlin

• Kurzfristig: Eingefrorene 
Preise

• Zahl der Erstinserate ab 16.03. 
stark eingebrochen

• Inserierte Mieten und Preise aber 
höher als vor dem 16.03.

• ➔ es wird festgestellt, dass aus 
den Inseraten keine Informationen 
zu mittelfristigen Effekten 
abgeleitet werden können
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empirica AG, Berlin

• Mittelfristig (zu Mitte 2021):     
„Delle“

• Zinsen steigen an

• Zurückgehende 
Zuwanderung

• Notverkäufe wg. 
Liquiditätsentzug

• Rückgang der 
Kapitalanleger
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empirica AG, Berlin

• Langfristig :     „Erholung“

• Zinsen sinken wieder

• Zuwanderung steigt an, 
aus Corona-
beeinträchtigten Regionen

• Notverkäufe entfallen

• Nachholeffekte durch 
Kapitalanleger
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Wirtschaftsimmobilien:

Beispiel:

Region und Stadt Hannover

Immobilienmarktbericht 2020
(Stand Juli 2020)

Erarbeitet durch:

Wirtschaftsförderung Region Hannover

Wirtschaftsförderung Stadt Hannover

Projektgruppe mit 27 Marktakteuren

bulwiengesa AG

Methodik

• Schwache Datenlage,

• Daten u. Einschätzungen der an 

Marktbeobachtung Beteiligten

https://www.wirtschaftsfoerderunghannover.de/Downloads/Immobilienmarktbericht
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Investmentmarkt gesamt 

Normalisierung ?
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Büromarkt 
Marktstimmung: „Stabile Entwicklung trotz Corona“

Nach Einbruch im April 
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Einzelhandelsmarkt

Marktstimmung: 

„Eine Verstärkung 
negativer Trends wird 
erwartet“

Corona ist nicht 
Auslöser der Probleme 

Normalisierung wird 
nicht kurzfristig 
erwartet
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Hotelmarkt

Marktstimmung: 

„Krise trifft besonders 

mittelständische Betriebe“

Logistikmarkt

Marktstimmung: 

„Verhalten optimistisch“ 

Corona wie Stresstest
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Mittel- und langfristige 

Auswirkungen
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Sachliche Teilmärkte

Wohnen und Wirtschaft

Räumliche Teilmärkte

Stadt und Land
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Mittel- und langfristige 

Auswirkungen

Wohnimmobilien
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Effekte auf den Markt der 

Wohnimmobilien

Geänderte Rahmenbedingungen:

• Reduktion verfügbarer

Einkommen (Kurzarbeit, 

Jobverluste) 

• Zurückhaltung bei

Investitionen folgt der 

Einkommensunsicherheit

• Home-Office- stark 

wachsend ?
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Erwartbare Effekte:

• Weitere Verschiebung der Nachfrage

zu preisgünstigem Wohnraum

• Weniger Eigentum, mehr Mietwohnen

• Räumliche Teilmärkte: Stabilisierung

Nachfrage in suburbanen und 

ländlichen Räumen

• Vermietete Wohnimmobilien bleiben

eine gute Geldanlage-Option
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Mittel- und langfristige 

Auswirkungen

Wirtschaftsimmobilien

Bild: © Ache
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Wirkungen in dem Markt der 

Wirtschaftsimmobilien
Abhängig vom Teilmarkt

Änderung der 

Rahmenbedingungen:

• Bedingungen für 

Großveranstaltungen, 

Messen, usw. 

• Home- Office ansteigend

• Online Handel wird stärker
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Erwartbare Effekte:

Wichtigster Einfluss: Dauer der 

Einschränkungen

• Online-Handel und Home-Office steigen an

• Innenstädte und Geschäftszentren unter

Druck

• Chancen für suburban und ländliche

Standorte

• Bessere Chancen für Wohnen in der 

Innenstadt

• Wirtschaftsimmobilien bleiben gute

Geldanlage unter veränderten

Bedingungen
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Folgen und Anmerkungen 

für die 

Immobilienwertermittlung

Bild: © Ache
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Folgen für die Wertermittlung

• Pauschale Abschläge wg. Corona nicht 
berechtigt

• Modifizierung für einzelne 
Einflussgrößen begründet möglich

• Allgemeine Wertverhältnisse sind 
angesprochen; Stichtage ab Pandemie-
Beginn (01.03.2020) 

• „Künftige Entwicklungen“ nur, soweit 
Nutzungen betroffen

• Hinweis auf Unsicherheiten, u. a. 
Disclaimer DVW
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Gutachten mit Disclaimer versehen, z. B. :  

„Die COVID-19-Pandemie kann zu Veränderungen in nahezu allen 

Lebensbereichen und damit auch zu komplexen Auswirkungen auf 

den Immobilienmarkt führen. Die konkreten Effekte auf die 

wertbestimmenden Merkmale werden hier aufgrund der derzeit 

vorliegenden Informationen über diese Effekte beurteilt. 

Schlussfolgerungen zu aktuellen damit verbundenen Werteinflüssen 

auf den Grundstücksmarkt sind mit größeren Unsicherheiten 

verbunden.“
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Fazit

1.Harte Daten sind immer noch Mangelware, 

ob sich die Lage bundesweit verbessert 

kann noch nicht eingeschätzt werden

2.Es sind zurzeit nur Einschätzungen 

möglich, keine echten Prognosen.

3.„Schnelle“  - mindestens „Quartals-Daten“ -

der Gutachterausschüsse sind sehr wichtig

(Auftrag: Markttransparenz).

4.Wohnimmobilien kaum betroffen. Der Markt 

zieht eher wieder an, da auch weiterhin 

durch niedrige Zinsen und 

Wohnungsknappheit überlagert.

5.Wirtschaftsimmobilien sehr unterschiedlich 

in den Teilmärkte, Hotel und Handel 

beeinträchtigt, Logistik gut.
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