
18 | qm | Februar 2012 expertentipp

ExPErtEN
tIPP

INFO

Februar 2012 | qm | 19  info

Bereits zum fünften Mal hat die NCGroup real Estate Valuation 
GmbH, Nürnberg, in Kooperation mit dem Grund- und Hausbesit-
zerverein Nürnberg und Umgebung e.V., einen Überblicksatlas zu 
den Bodenrichtwerten sowie für die Wohn- und Gewerbemieten im 
Kernraum der Metropolregion Nürnberg (Landkreise und Städte aus 
teilen der regierungsbezirke Mittelfranken, Oberfranken und Ober-
pfalz) erarbeitet (siehe Übersichten im beiliegenden Folder).

Steigende Preise für Wohnbaugrundstücke
Was die realentwicklung der Kaufpreise von Wohnbaugrundstücken 
angeht, so hat der IVD (2011) in Erlangen, Fürth und Nürnberg so-
wohl für Einfamilienhausgrundstücke als auch für Geschossbau-
Grundstücke ansteigende Preise festgestellt. Alleine zwischen 
Herbst 2010 und Frühjahr 2011 haben sich danach in Nürnberg die 
Baugrundstücke für Einfamilienhäuser um 2,8 % (Erlangen 3,4 %; 
Fürth 3,6 %) und diejenigen für Geschosswohnungsbau um 1,7 % 
(Erlangen 5,9 %; Fürth 3,7 %) verteuert. Auch die Auswertung der 
Bodenrichtwertkarten und -listen der Gutachterausschüsse der Me-
tropolregion Nürnberg zeigt im Ergebnis überwiegend ein Ansteigen 
der Preise für Baugrundstücke auf.

Tendenziell noch steigende Mietpreise für Wohnungen 
Wie generell in den größeren bayerischen Städten, so stiegen auch 
in den Zentren der Metropolregion Nürnberg die Mieten für Wohnim-
mobilien zum teil deutlich an, und zwar in annähernd allen Markt-
segmenten. So verteuerten sich alleine zwischen Herbst 2010 und 
Frühjahr 2011 nach Beobachtung des IVD in Nürnberg die Mieten für 
Altbauwohnungen um 7,0 %, für Bestandswohnungen um 4,0 % und 
für Neubauwohnungen um 1,1 %. In Fürth belief sich die Zunahme 
der Mieten für Bestandswohnungen auf 2,8 %, und für Neubauten 
auf 2,6 %, während der Mietpreis für Altbauwohnungen um 1,6 % zu-
rück ging. In Erlangen, das mit seinem seit Jahren äußerst engen 
Mietwohnungsmarkt der Entwicklung vorausgeeilt ist, ergaben sich 
in diesem Zeitraum keine weiteren Preissteigerungen mehr.

Nach dem „Deutschlandindex Mieten“ des empirica-Instituts (2011) 
hat sich das Mietpreiswachstum in der zweiten Jahreshälfte 2011 
in Deutschland überwiegend deutlich abgeschwächt. Davon aus-
genommen sind sog. „Engpassstädte“ mit hohem Bevölkerungs-
zuwachs, geringem Wohnungsneubau und geringem Leerstand. 
Perspektivisch ist daher für die Städte und Gemeinden der Metro-
polregion Nürnberg von einer differenzierten weiteren Entwicklung 
auszugehen.

Preisgefälle zwischen den Metropolzentren und der 
Peripherie
Von Münchner Mietpreisverhältnissen, wo die vergleichbaren Ange-
botsmieten für die referenzwohnung (EUr 12,89 pro qm im Monat) 
mehr als ein Drittel höher liegen als etwa in Erlangen (EUr 9,21) 
oder in Nürnberg (EUr 8,92), ist der Großraum noch deutlich ent-
fernt. Aber auch innerhalb der Metropolregion Nürnberg besteht ein 
großes Mietpreisgefälle zwischen den Metropolzentren und der Peri-
pherie, denn es lässt sich insgesamt über alle Marktsegmente bzw. 
Objekttypen hinweg eine Spannweite der bezahlten Wohnungsmie-
ten von ca. EUr 3,00 bis EUr 13,50 pro qm im Monat feststellen.

Entscheidend für die weitere richtung der Mietpreis-, aber auch der 
Kaufpreisentwicklungen in den einzelnen Städten- und Gemeinden 

wird sein, in welchem Ausmaß sie von einer (i.d.r. wanderungsbe-
dingten) Bevölkerungszunahme profitieren können und inwieweit 
die jeweilige Bautätigkeit vor Ort mit der damit verbundenen Zu-
satznachfrage nicht nur gleichziehen, sondern auch den vielerorts 
angestauten Nachholbedarf kompensieren kann. Erste Anzeichen 
deuten darauf hin, dass in den Großstädten eine trendumkehr bei 
den zuletzt auf historisch niedrigem Niveau verharrenden Bauge-
nehmigungs- und Baufertigstellungszahlen erreicht ist. 

Anziehen der Kaufpreise für Wohnimmobilien in den 
Zentren der Metropolregion
Unverändert werden Eigentumswohnungen in der Metropolregion 
Nürnberg mit erheblichen regionalen Preisunterschieden verkauft: 
Die Spanne liegt bei ca. EUr 1.300 – 3.450 pro qm für Neubauobjekte 
und bei ca. EUr 600 – 2.300  pro qm für Bestandsobjekte. 

In den zentral gelegenen und wirtschaftlich prosperierenden Städten 
und Gemeinden der Metropolregion sind insgesamt die Kaufpreise 
für Eigentumswohnungen bei fast allen Objekttypen – zum teil deut-
lich – angestiegen. Zwischen Herbst 2010 und Herbst 2011 verteu-
erten sich nach Angaben des IVD Neubau-Eigentumswohnungen im 
bayerischen Durchschnitt um ca. 2,9 %. 

Im Kaufpreis-ranking des empirica-Instituts 3Q2011 liegt Erlangen 
im deutschen Städtevergleich (Wohnung 60-80 qm, Bj. ab 2000, hö-
herwertige Ausstattung; Angebotspreise) mittlerweile auf rang 5 
(EUr 2.914 pro qm; 2010: rang 9), Bamberg schon auf rang 7 (EUr 
2.862; 2010: rang 29), Fürth auf rang 24 (EUr 2.512; 2010: rang 24) 
und Nürnberg auf rang 30 (EUr 2.391; rang 30). Auf rang 31 folgt 
dann das regionalzentrum Bayreuth (EUr 2.344 pro qm; 2010: rang 
75), während Ansbach rang 36 (EUr 2.218; 2010: rang 33) und Am-
berg rang 78 (EUr 1.784; 2010: rang 73) einnimmt. Insgesamt stie-
gen in den kreisfreien Städten in Deutschland die inserierten Kauf-
preise für Eigentumswohnungen im Verlauf der Jahre 2010 und 2011 
deutlich an (alleine + 6,7 % von 3Q2010 auf 3Q2011). 

Die Miet- und Kaufpreisgewinner
Die insbesondere auch von der Zuwanderung getriebene positive 
Entwicklung der Miet- und Kaufpreise in den Zentralstädten der Me-
tropolregion wird derzeit noch besonders verstärkt durch den harten 
Investmentwettbewerb von anlagesuchendem Kapital (Eurokrise, In-
flationsangst, Sachwertorientierung) um risikoarme Immobilien mit 
guten Standort-, Objekt- und Cash-Flow-Parametern. 
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Herr Dr. Gross, RE/MAX ist weltweite Spitze in der Immobilienver-
mittlung. Was sind die Erfolgsfaktoren, mit denen sich das Unter-
nehmen bei der Konkurrenz durchsetzt?

Unsere Makler zeichnen sich nicht nur durch ihre besondere Markt-
kenntnis aus, sondern können sich durch die strikte trennung von 
admistrativen und operativen Vorgängen zu 100 % auf ihre eigent-
liche Arbeit, die Vermittlung von Immobilien, konzentrieren. Damit 
bleibt ihnen auch mehr Zeit für eine umfassende Kundenbetreuung, 
die das Markenzeichen von rE/MAx ist. Nicht zuletzt haben unsere 
Kunden durch unser weltweites Netzwerk – wir sind mit insgesamt 
100.000 Maklern und 7.000 Büros in 80 Ländern vertreten – schnel-
len Zugang zu einer großen Auswahl an Objekten. Dank eines ein-
heitlichen EDV-Systems können unsere Makler schnell und bequem 
auf die Objekte ihrer Kollegen auf der ganzen Welt zugreifen.

Wie sieht die aktuelle Entwicklung von RE/MAX Bayern aus?

Aktuell verfügen wir bayernweit über 60 Büros und sind sehr am-
bitioniert im Begriff zu wachsen. Während wir uns insgesamt noch 

flächendeckender vernetzen wollen, werden wir dabei den Schwer-
punkt auf die Metropolregion Nürnberg-Fürth-Erlangen legen. Allein 
in Mittelfranken werden wir unser Netzwerk deshalb auf 24 Büros 
mit 15 Maklern pro Filiale ausweiten. Die Vergrößerung am Standort 
Nürnberg soll innerhalb der nächsten zwei Jahre realisiert werden.

Welche konkreten Vorteile ergeben sich daraus für Ihre Kunden?

Indem wir unser Netzwerk verfeinern, kann sich der einzelne Makler 
stärker auf ein kleineres Einzugsgebiet konzentrieren und somit sei-
nen Expertenstatus erhöhen. Er kennt sich dadurch nicht nur besser 
mit den vermittelten Objekten aus, sondern auch mit der Umgebung 
und den dortigen Einrichtungen. Die Folge ist eine intensivere, per-
sönlichere und vorteilhaftere Beratung. Unsere Kunden haben so 
einen Experten direkt vor Ort und gelangen zugleich durch die star-
ke Vernetzung schneller und komfortabler, d. h. unter anderem mit 
weniger Besichtigungsterminen, an ihr Ziel.

Herr Dr. Gross, wir danken Ihnen für das Gespräch!

Sie planen, Ihre Immobilie zu verkaufen? Vertrauen Sie unserer langjährigen 
Erfahrung und qualifizierten Ausbildung. rufen Sie uns unverbindlich an.

Weitere RE/MAX-Büroeröffnungen in den nächsten Monaten:

Ansbach:
rE/MAx Servicepoint
Frank Leonhardt
Mobil:  0170 / 78 63 451
E-Mail: frank.leonhardt@remax.de

Nürnberg-Mögeldorf:
rE/MAx tBN
Samy Daoud
Mobil: 0178 / 18 85 112
E-Mail: samy.daoud@remax.de

Jeder rE/MAx Franchise- und Lizenznehmer ist ein rechtlich eigenständiges Unternehmen.Immobilienwert Spezial 2012 ist als Download unter www.qm-magazin.de oder direkt unter 0911/321 621-0 erhältlich. 

RE/MAX plant Vergrößerung am Standort Nürnberg
Dr. Werner Gross, regionaldirektor von rE/MAx Bayern, im Gespräch mit qm
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