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Das CRES (Center for Real Estate Studies) ist eines der flilhrenden Institute fir duale und
berufsintegrierte Studiengange im Immobilienbereich. Es wurde auf Initiative der Deutschen
Immobilien-Akademie (DIA) an der Steinbeis-Hochschule Berlin (SHB) gegriindet.

Neben berufsintegrierten sowie dualen Studiengangen zum Bachelor im Bereich Immobilien-
wirtschaft, wird ein berufsintegriertes Masterstudium angeboten. Einen weiteren Schwerpunkt
des CRES stellt die wissenschaftliche Forschung dar. Aktuelle praxisrelevante Fragestellungen
werden hier mit wissenschaftlichen Methoden und Instrumenten untersucht, um einerseits
neue Erkenntnisse in die Praxis zu transferieren und andererseits die Inhalte der Studienpro-
gramme immer aktuell zu halten und weiterzuentwickeln.
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ten ihn 1988 an die Universitat Bamberg und dann an die Universitat Freiburg, wo er von 1994
bis 2009 den Lehrstuhl fiir Finanzwirtschaft und Banken inne hatte.
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(CRES) und VWA Business School am Standort Freiburg. Er studierte
und promovierte an der Albert-Ludwigs-Universitat Freiburg, die ihm
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che Rechnungswesen.
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Kernerkenntnisse zusammengefasst

e Durchschnittlich finden pro Monat 1.700 Zwangsversteigerungen statt, bei einer
Schwankung von 27%.

e Das Saarland sowie die ostdeutschen Bundeslander zeigen je 100.000 Einwohner be-
sonders hohe Quoten von bis zu 24 Zwangsversteigerungen als , Top-Wert" in Sachsen-
Anhalt.

e Inden Top7 liegen Zwangsversteigerungsquoten je 100.000 Einwohner meist unter 5.
Dabei finden sich kaum Abschlage zum allgemeinen Markt.

¢ In Flachenregionen unterscheiden sich Preise in Zwangsversteigerungen und der allge-
meine Markt erheblich. Die Abschlage liegen zwischen 42% und 84%.

¢ Wohneigentum dominiert bei Zwangsversteigerungen. 3 von 5 Versteigerungen betref-
fen Eigentumswohnungen und Einfamilienhduser.

Datengrundlage

Die verwendeten Daten stammen aus Internetrecherchen von Dein-Immocenter und enthalten
damit auch gangige Portale wie ZVG, Versteigerungspool oder Hanmark. Die Daten werden
kontinuierlich heruntergeladen. Anhand der Versteigerungstermine wurden datumsbezogene,
zum Beispiel monatliche, Auswertungen durchgefiihrt. Teilweise wurden Angebotsdaten der
gangigen Internetportale wie Immoscout, Immonet oder Immowelt hinzugezogen, um Ver-
gleiche mit Ublichen Angeboten von Kaufpreisen und Mieten fiir Immobilien zu erhalten. Um
Doubletten zu vermeiden, wurden die Eingangsdaten auf Doppelzéhlungen korrigiert. Karten-
darstellungen wurden mit Hilfe von Daten aus Bing und Tomtom erstellt.

Gesamtentwicklung seit 2020 in Zahlen

Die Gesamtzahl der Zwangsversteigerungen von Wohnimmobilien in Deutschland schwankt
erheblich. Seit Januar 2020 wurden im Monatsdurchschnitt rund 1.784 Wohneinheiten im Bun-
desgebiet zur Zwangsversteigerung angemeldet. Dem steht eine Schwankung von rund 27%
gegentber, die vor allem durch Spitzenmonate wie den Marz 2020 mit 2.727 und den Novem-
ber mit 2.782 Versteigerungsterminen dominiert wird. Nach einer Korrektur auf den Median
blieben pro Monat durchschnittliche Versteigerungszahlen fir Wohnimmobilien in Héhe von
1.665 Terminen ubrig.
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Gesamtzahl Zwangsversteigerungen deutschlandweit
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Auch wenn in den beiden Lockdowns tatsachlich die Spitzen der Entwicklung lagen, ergibt sich
der Eindruck, dass die Corona-Pandemie bislang wenig Einfluss auf die zahlenmaBige Entwick-
lung hatte. Bei langerfristiger Analyse und Zusammenfassung in Halbjahre zeigt sich nach dem
zweiten Lockdown sogar ein deutlicher Riickgang. Die Anzahl der Zwangsversteigerungster-
mine hat im ersten Halbjahr 2021 um knapp ein Drittel abgenommen.

o

Halbjahr Anzahl
Zwangsversteigerungen
2020 Halbjahr 1 10.928 Termine
2020 Halbjahr 2 12.305 Termine
2021 Halbjahr 1 8.884 Termine

Entwicklung der Versteigerungszahlen in den Bundeslandern

Wenig Uberraschend zeigen vor allem bevdlkerungsstarke Bundeslander im ersten Halbjahr
2021 hohe Zahlen an Zwangsversteigerungen von Wohnimmobilien. In Nordrhein-Westfalen
wurden mit Abstand die meisten Termine angemeldet. Die dort ermittelten 2.023 Termine
Ubersteigen das gemeinsame Volumen von Baden-Wiurttemberg und Bayern erheblich.
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Anzahl Auktionen im 1. Halbjahr 2021 gesamt
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Fir einen belastbaren Vergleich sollte daher der Blick auf die Versteigerungstermine je 100.000
Einwohner gerichtet werden. Die folgende Abbildung zeigt dazu, dass in Nordrhein-Westfalen
tatsachlich erheblich mehr Versteigerungen stattfinden als in den beiden stidlichen Bundeslan-
dern. Mit Ausnahme der Bundeshauptstadt Berlin und dem Saarland, liegen die Versteige-
rungsquoten je 100.000 Einwohner in den ostdeutschen Bundesléandern jedoch erheblich hé-
her. Mit 24,2 halbjahrlichen Versteigerungsterminen je 100.000 Einwohner erreicht Sachsen-
Anhalt in dieser Darstellung den bundesweit hdchsten Wert. Aber auch im Saarland und in
Thiringen werden nicht deutlich weniger Wohnimmobilien zur Versteigerung angeboten.
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Anzahl Auktionen im 1. Halbjahr 2021
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Versteigerungszahlen in den Top 7

Wird im ersten Halbjahr 2021 ein genauerer Blick auf die Versteigerungszahlen in den Top7-
Stadten in Deutschland gerichtet, zeigen sich die Ublichen Trends der Wohnimmobilienmarkte.
Alle in der Tabelle aufgeflihrten Stadte zeigen erheblich geringere Versteigerungsquoten im
Vergleich zu den sie umgebenden Bundeslandern und weisen auf den starken Verstadterungs-

trend hin.
Anzahl je 100.000

Berlin 129 3,4
Hamburg 61 3,4
Miinchen 65 4,2
KoIn 84 8,3
Frankfurt am

Main 28 4,0
Stuttgart 6 1,0
Leipzig 73 12,1

Vergleicht man aber zwei sehr gefragte sliddeutsche Wohnungsmarkte wie Stuttgart und Min-
chen, zeigen sich Unterschiede im Detail. Beide Stadte zeigen im allgemeinen Wohnungsmarkt
geringe Leerstandsquoten, gute wirtschaftliche Entwicklungen und in den letzten Jahren stei-
gende Immobilienpreise. Das allgemeine Preisniveau in Miinchen ist jedoch substantiell hdher
als in Stuttgart, so dass hierauf mdglicherweise die erheblich hdheren Zwangsversteigerungs-
quoten zuriickgefuhrt werden kdnnten. Gerade bei wirtschaftlichen Schwankungen wie seit
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Beginn der Corona-Krise konnten die hohen Minchener Immobilienkaufpreise noch weniger
leistbar sein als vergleichbare Wohnungen in Stuttgart.

Versteigerungsumsatze

Das Gesamtvolumen der Versteigerungsumsatze zeigt erwartungsgemaB wenig Unterschied
zu den zuvor geschilderten Terminen. Dies mag durch die deutschlandweite Betrachtung am
Gesetz der groBen Zahl liegen. Gleichwohl scheinen die hohen Quoten in den ostdeutschen
Bundeslandern sich mit den dort noch vergleichsweise geringeren Kaufpreisen in der Flache
auszuwirken.

Gesamtvolumen Versteigerungen in Euro
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Verkehrswerte und Angebotspreise in Vergleich

Werden die angesetzten Verkehrswerte aus den offentlich zugdnglichen Informationen mit
durchschnittlichen Angebotskaufpreisen aus Immobilienportalen ins Verhaltnis gesetzt, erge-
ben sich liber den Gesamtzeitraum seit Januar 2021 teilweise erhebliche Unterschiede.

Im bundesweiten Median (mittlerer Wert) werden Verkehrswerte bei 62% des Angebotskauf-
preises angesetzt. Bereits die mittleren 50% aller Verkehrswert-Angebotspreis-Relationen lie-
gen aber zwischen 42% und 84%. Mit anderen Worten sind Versteigerungsansatze nahe dem
Verkehrswert ebenso wahrscheinlich wie ein Einstieg unterhalb der Halfte der Portaldaten.
Abgesehen von einzelnen moglichen AusreiBern, ist es jedoch bemerkenswert, dass die teu-
ersten 10% der Immobilien in Zwangsversteigerung bei 109% des Angebotskaufpreises be-
ginnen. Hierbei dirfte es wohl eher um Premiumobjekte handeln.

Auch in der Darstellung der folgenden Objekte auf Bundeslandbasis zeigen sich tbliche Trends
des Wohnimmobilienmarktes. In Flachenlandern und -regionen erscheinen die Abschlage er-
heblicher, wahrend Zwangsversteigerungen in den Metropolen nur geringfligig unterhalb der
Angebotspreise angesetzt werden.
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Relation Verkehrswert Versteigerung
vs. Angebotspreis Immobilienportal
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Entwicklung der Versteigerungszahlen nach Objekttyp

Einen dominanten Anteil im Bereich der Zwangsversteigerungen machen dauerhaft die Eigen-
tumswohnungen und Einfamilienhduser aus. Mit 2.557 und 3.587 Einheiten im ersten Halbjahr
2021 finden rund 3 von 5 Zwangsversteigerungen in dieser Objektgruppe statt. Nur jede zwan-
zigste Zwangsversteigerung wird fir Grundstiicke oder Gewerbeeinheiten angesetzt.

Hierbei liegen die durchschnittlichen Verkehrswerte der Eigentumswohnungen bei 146.536 €
und der Einfamilienhduser bei 248.645 €. Diese unterliegen aber erheblichen Schwankungen,
so dass auch Spitzenwerte bei 1.880.000 € fir Wohnungen und 4.100.000 € flr Hauser ver-

zeichnet wurden.

© Center for Real Estate Studies (CRES) und Dein-ImmoCenter, 10/2021



Entwicklung nach Objekttyp

4.500
m2020H1 m2020H2 m2021H1

4.000

3.500 3-387

3.000 2.557
2.500
2.000

1.500 1.292

1.000 I I I

500 I

Il lll | I [ I I

S & & &
& \\"’ ‘o"’ v ° ¢ S
S O Lo & 0 ) bss
§ L N * A N
& & N o Q) S
& & & ) & &
& & & &
A AN
@o < () >
g & R
‘\(\'
Q°

© Center for Real Estate Studies (CRES) und Dein-ImmoCenter, 10/2021

Seite 8



Diese Publikation entstand in Kooperation mit
Dein-ImmoCenter:

—Q i CENTER

Dein-ImmoCenter mit seinem Sitz in Frankfurt am Main wurde von Thomas und Sanyog
gegrindet. Dein-ImmoCenter (www.dein-immocenter.de) bietet den groBten Katalog
an deutschlandweit verdffentlichten Zwangsversteigerungen in einer Ubersichtlichen
Darstellung. Dartiber hinaus beobachtet das Unternehmen mit modernsten IT-Metho-
den den deutschen Immobilienmarkt und kann so ein detailliertes Bild Gber Immobi-
lienkaufpreise, Mietniveaus, Bevolkerungsentwicklung etc. anbieten.
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