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Grundstiicksmarktbericht 2020
Kaufpreisniveau in Heidelberg

o
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Ein teures
Pflaster

Neuer Grundstiicksmarktbericht

hob. Es ist ein bekanntes Bild: Seit Jahr-
zehnten ist Neuenheim in Heidelberg das
teuerste Pflaster - zumindest, was die Im-
mobilienpreise angeht. Weit tiber 5000
Euro pro Quadratmeter miissen dort
Kiufer eines Eigenheims hinlegen, wenn
sie iiberhaupt die Chance haben, in die-
sem begehrten Stadtteil etwas zu ergat-
tern. Ganz anders sieht es dagegen in den
Bergstadtteilen aus. Das geht aus dem ak-
tuellen Grundstiicksmarktbericht des
Gutachterausschusses hervor (siehe
Interview unten).

Bei den wiederverkauften Ein- und
Zweifamilienhéusern werden die Unter-
schiede besonders drastisch deutlich.
Musste man dafiir in den hochpreisigen
Lagen durchschnittlich zwei Millionen
Euro hinbléttern, was 8040 Euro pro
Quadratmeter Wohnflache entspricht,
waren es in den preisgiinstigen Lagen
wnur* 340 000 Euro - also 2560 Euro pro
Quadratmeter. Auch innerhalb der ein-
zelnen Stadtteile gibt es teilweise grofie
Unterschiede. Im Stadtevergleich ran-
giert Heidelberg bei den Preisen fiir frei-
stehende Einfamilienhdusern hinter
Frankfurt, Mannheim, Wiesbaden und
Freiburg.

@ Info: Der Grundstiicksmarktbericht ist
als gebundenes Exemplar fiir 40 Euro
und als PDF-Datei fiir 25 Euro zu er-
werben. Weitere Informationen gibt es
im Internet unter www heidelberg.de/
gutachterausschuss.

»Heidelberg ist nicht so konjunkturanfallig®

Niedrige Zinsen und der Mangel an Angeboten treiben die Immobilienpreise stetig nach oben — Rexroth: ,,Es ist ein stabiler Markt*“

Von Holger Buchwald

Im vergangenen Jahr sind die Immobi-
lienpreise in Heidelberg wieder deutlich
gestiegen. Das geht aus dem Grundstiicks-
marktbericht hervor, den der Gutachter-
ausschuss j&hrlich im Wechsel mit den Bo-
denrichtwerten herausgibt (siehe Artikel
oben rechts). Im RNZ-Gespriich erliutert
der Ausschussvorsitzende Vincent Rex-
roth (75) die wichtigsten Ergebnisse.

Durchschnittlich haben sich die Preise
fitr Eigentumswohnungen in den ver-
gangenen beiden Jahren um zehn Pro-
zent erhoht: Ist das die iberraschends-
te Erkenntnis aus dem Grundsticks-
marktbericht?

Wirklich tiberraschend ist das nicht, weil
die Steigerung der Tendenz der letzten
Jahre entspricht. Von groBen Uberra-
schungen kann man ohnehin nicht re-
den. Unsere Erfahrung zeigt, dass die Im-
mobilienpreise stabil steigen — und zwar
im Schnitt um finf bis fiinfzehn Prozent
pro Jahr. Ahnlich verhilt es sich auch bei
den Bodenrichtwerten, die wir immer im
Wechsel mit dem Grundstiicksmarktbe-
richt erheben. Die Preise in den giinsti-
geren Lagen, also der Klassen 3 bis 5, stei-
gen in den letzten Jahren iiberdurch-
schnittlich stark.
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Gimstige Lage - heifit das, dass die Im-
mobilien schlechter sind als in den teu-
ren Gegenden von N heim oder
Handschuhsheim?

Nein. Die Einstufung in Lagen gibt keine
Auskunft iber die Qualitit des einzelnen
Hauses. Die kann auch in einer preis-
ginstigen Lage wunderbar sein. Denken

Sie nur an die
Hanglagen auf
dem Boxberg und
im Emmerts-
grund. Die Ein-
teilung nach La-
gen des Gutach-
terausschusses ist
rein  kaufpreis-
orientiert.

Vincent Rexroth
Foto: Rothe

= Woran liegt es,
dass es in preis-
glinstigen  Ge-
genden hihere prozentuale Preisstei-
gerungen gibt?
Das kénnte am grofieren Angebot liegen
- dort stehen schlichtweg noch mehr
Wohnungen zum Verkauf als in den hoch-
preisigen Lagen mit wenigen Angeboten.
Und es gibt derzeit einfach viele Kauf-
interessenten, die die niedrigen Zinsen
nutzen wollen, um ein Eigenheim zu
glinstigen Konditionen zu erwerben.

> Wie kommen Sie eigentlich auf Thre
Zahlen?

Fir die Kaufpreissammlung wertet die
Geschiftsstelle des Gutachterausschus-
ses im Schnitt jéhrlich zwischen 1500 und
1600 Kaufvertrige aus. In den letzten bei-
den Jahren waren es etwas weniger. Als
viele Wohnungen in der Bahnstadt ver-
marktet wurden, waren es mehr.

> Liegt Heidelberg bei den Werten im
deutschlandweiten Trend?

Die Besonderheit des Heidelberger

Markts ist, dass wir stetige Preissteige-

rungen haben. Es ist ein stabiler Markt.

Wiihrend in anderen Regionen unter Um-

stinden die Kurven auch mal abflachen,
gibt es bei uns nur leichte Verénderun-
gen. Heidelberg ist einfach nicht so kon-
junkturanfillig.

> Angenommen ich michte jetzt in ein
Eigenheim investieren - sollte ich aus
Threr Sicht noch abwarten? Kionnte die
Corona-Krise dazu fihren, dass die
Immohbilien wieder giinstiger werden?
Das sind Fragen, die wir nicht beant-
worten kénnen und wollen. Es ist nicht
Aufgabe des Gutachterausschusses, Pro-
gnosen zur Marktentwicklung abzuge-
ben. Das hiingt einfach von zu vielen Fak-
toren ab. Wir beobachten den Markt ge-
wissermaBen im Rilckblick. Insofern kann
man anhand der Zahlen und Marktdaten
Tendenzen der letzten Jahre ablesen.

> Was kann ich dann mit dem Grund-
stiicksmarktbericht anfangen?

Es ist eine reine Auswertung, um den
Markt einzuschitzen und auch den der-
zeitigen Wert von Immobilien ermitteln
zu kénnen. Die Marktdaten sind fiir alle
wichtig, die sich auf dem Markt betiti-
gen. Und der Grundstiicksmarktbericht
bietet Kdufern und Verkiufern eine Még-
lichkeit, sich selbst zu informieren.

> Haben die Konversion von US-Fli-
chen und der Neubau der Bahnstadt den
Heidelberger Markt entlastet?

Nicht in dem Sinne, dass die Preisstei-

gerungskurve flacher geworden wre. Der

Drang der Menschen, nach Heidelberg zu

ziehen, ist immer noch groB.

> 5882 Euro pro Quadratmeter Wohn-
fliche in Neuenheim gegen 1563 im

Emmertsgrund - wie ist dieser Unter-

schied zu erkliiren?
Das ist sicherlich ein Charakteristikum des
Heidelberger Marktes. Wir haben schon
seit Jahrzehnten eine sehr groBe Band-
breite, die von den sehr teuren Lagen in
Ni heim, Handschuhshei der Alt-
stadt und der Weststadt zu den giinstigen
Lagen auf dem Boxberg, im Emmerts-
grund, im Hasenleiser und in Peterstal
reicht.

> Liegen diese Unterschiede an der Ver-
kehrsanbindung und der Nahversor-

gung?

Derartige Aspekte spielen eine zu berfick-
sichtigende Rolle, aber natiirlich auch wei-
tere wie zum Beispiel das Image der Wohn-
gegend, Baustrukturen, das soziale Um-
feld, die Ndhe zu Arbeitsstellen wie der
Universitit. Das sind Stadtentwicklungs-
fragen, die im planerischen und politi-
schen Bereich gestaltet werden.

> Gibt es besonders auffillige Stadtteile,
in denen es auch grofie Preisunterschie-
de gibt? In Ziegelhausen ist zum Bei-
spiel Peterstal am glinstigsten.
Auch in Handschuhsheim gibt es preis-
giinstige Lagen im Norden. Und auch in-
nerhalb Bergheims gibt es Unterschiede.
Das liegt in diesen Quartieren sicherlich
auch an der Art der Bebauung mit grofien
Mehrfamilienh&usern.

> Im Vergleich der oberrheinischen Hoch-
schulstiidte Gber 140 000 Einwohner ist
Heidelberg eines der teuersten Pflaster.
Das stimmt. Heidelberg spielt seit Jahr-
zehnten in der oberen Liga. Die anderen
holen aber auf,



