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Kurzcharakteristik des Wohnungsmarktes

Demografie

In der kreisfreien Stadt Musterstadt leben der-
zeit rund 86.000 Personen in etwa 44.000 Haus-
halten. Seit dem Jahr 2010 ist die Einwohnerzahl
um 4.5 % gestiegen, Musterstadt ist derzeit eine
Wachstumsregion. Bis zum Jahr 2030 prognosti-
zieren wir einen Anstieg der aktuellen Bevölke-
rung um etwa 5 %.

Immobilienpreise

Die Mietpreise in der Stadt Musterstadt lie-
gen im Vergleich zu anderen Städten derzeit auf
mittlerem Niveau, Kaufpreise für Eigentumswo-
hungen und Ein- oder Zweifamilienhäuser eben-
falls. Gegenwärtig gibt es keine Anzeichen für
eine Blasenbildung. Umfangreiche Analysen zu
Immobilienpreisen finden Sie ab Seite 15.
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(kreisfreie Stadt)
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63% aller Städte
35% aller Landkreise

Stagnation

20% aller Städte
21% aller Landkreise

Schrumpfung

18% aller Städte
44% aller Landkreise

Wohnungsangebot

Nach unseren Berechnungen müssten bis zum
Jahr 2020 in Musterstadt rund 410 neue Woh-
nungen pro Jahr gebaut werden, um der Nach-
frage ausreichend zu begegnen. In den letz-
ten fünf Jahren (2011 bis 2015) wurden durch-
schnittlich 250 Wohnungen pro Jahr fertigge-
stellt. Der marktaktive Leerstand liegt derzeit
bei 3,3 % und somit über dem Durchschnitt des
Bundeslandes. Detailliertere Informationen zu
Demografie und Wohnungsnachfrage finden Sie
ab Seite 7.

Klassifizierung der Wohnungsmarktregion

Aufgrund der Flüchtlingsströme gibt es in
Deutschland derzeit nahezu keine Schrump-
fungregionen mehr, die Klassifikation wäre so-
mit stark verzerrt. Aus diesem Grund erfolgt
die hier angegebene Einordnung der kreisfreien
Städte (n = 107) und Landkreise (n = 295) wei-
terhin anhand der Bevölkerungsentwicklung von
2009 bis 2014. Neben eindeutig wachsenden (>
+1 %) und eindeutig schrumpfenden Regionen
(< -1 %) gibt es auch stagnierende Regionen (-1
bis +1 %).

1 © empirica 2017
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Wohnungsmarktdaten auf einen Blick

Demografie 2015 Wanderungssaldo 2015 Natürlicher Saldo 2015

85.942 Einwohner +1.426 Personen -207 Personen

44.000 Haushalte Wanderungsgewinn Sterbeüberschuss

Demografie und Wohnungsnachfrage Je mehr Personen in eine Wohnungsmarktregion ziehen,
desto stärker steigt die Nachfrage nach Wohnraum. Aber auch die Haushaltsgröße bestimmt
die Wohnungsnachfrage: Je weniger Personen gemeinsam in einem Haushalt wohnen, desto
stärker steigt die Wohnungsnachfrage und umgekehrt.

Preise Die hier angegebenen Immobilienpreise beschreiben die aktuellen hedonischen Angebots-
preise für Mietwohnungen, Eigentumswohnungen (ETW) bzw. Ein- oder Zweifamilienhäuser
(EZFH) aller Baujahre mit 60-79m2 (EZFH 100-149m2) und guter Ausstattung.

Quelle: empirica-Regional- und Preisdatenbank (DESTATIS und empirica-systeme) empirica

Angebotsmieten 2016

6,4 e/m2

Eigentumswohnungen 2016

1.449 e/m2

Ein-/Zweifamilienhäuser 2016

2.012 e/m2
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Gebäudedaten auf einen Blick

Derzeitiger Wohnstatus Wohnungsbestand 2015

28%Eigentümer

72%

Mieter

28%EZFH

72%

MFH

35.300 vermietete Wohnungen 48.982 Wohnungen insgesamt

Wohnstatus und Gebäudeart Selbstnutzer wohnen häufiger in Einfamilienhäusern als in Ge-
schosswohnungen. In ländlichen Regionen mit vergleichsweise hoher Einfamilienhausquote
ist die Wohneigentumsquote daher meist höher als in urbanen Gebieten.

Gebäudebestand und Fertigstellungen Hohe Ansprüche der Nachfrager werden eher in einfami-
lienhausähnlichen Gebäuden erfüllt. Deswegen klafft vor allem in Regionen mit hohem Ge-
schosswohnungsanteil häufig eine Qualitätslücke zwischen Angebot und Nachfrage. Spiegel-
bildlich ist dann der Anteil von Ein- oder Zweifamilienhäusern bei den Fertigstellungen und
Genehmigungen oft deutlich höher als im Wohnungsbestand.

Quelle: empirica-Regionaldatenbank (DESTATIS) empirica

Fertigstellungen 2015 Baugenehmigungen 2015

EZFH

30%

MFH

70%

EZFH

32%

MFH

68%

365 Wohnungen insgesamt 392 Wohnungen insgesamt
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Wirtschaftliche Rahmenbedingungen am Wohnungsmarkt

Hintergrund

Die Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt ist
eng mit der wirtschaftlichen Dynamik in der Re-
gion verbunden. In florierenden Regionen, in de-
nen Arbeits- und Ausbildungsplätze entstehen
und ein hoher Lebensstandard herrscht, wächst
die Bevölkerung aufgrund starker Zuwanderung
üblicherweise schneller als das Wohnungsange-
bot. Hierdurch entstehen Engpässe, die zu Preis-
steigerungen führen. Umgekehrt sind wirtschaft-
lich schrumpfende Regionen häufig von Abwan-
derung betroffen und das daraus resultierende
Überangebot an Wohnungen führt zu einem sin-
kenden Preisniveau.

Der Anteil an Einpendlern gibt an, wie beliebt
der Arbeits- im Vergleich zum Wohnungsmarkt
ist: Je mehr Menschen zum Arbeiten einpendeln,
desto attraktiver ist die Region als Arbeits- und
desto unattraktiver als Wohnort (hohe Preise
und/oder schlechte Qualität) und umgekehrt.

Rahmenbedingungen

Die kreisfreie Stadt Musterstadt zählt derzeit
zu den durchschnittlichen Wirtschaftsstandor-
ten Deutschlands. Das regionale Bruttoinlands-
produkt beläuft sich auf 39.700e pro Einwoh-
ner und das verfügbare Einkommen pro Einwoh-
ner liegt bei etwa 19.200e. Die Zahl der SVP-
Arbeitsplätze ist seit 2010 um 8 % gestiegen.

Bruttoinlandsprodukt je Einwohner in e

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
10.000

20.000

30.000

40.000

Angaben für das Jahr 2014 sind auf Basis der durchnittlichen Wachstumsraten der letzten fünf Jahre geschätzt. empirica

 Musterstadt  Bundesland  Deutschland
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Arbeitsplätze

Unten ist die Entwicklung der sozialversiche-
rungspflichtig Beschäftigten (SVP) am Arbeits-
ort angegeben, das entspricht der Zahl an Ar-
beitsplätze in Musterstadt (ohne Beamte und
Selbstständige). Personen, die in der Region
wohnen und außerhalb der Region arbeiten, sind
hierin also nicht enthalten.

Verfügbares Einkommen

Das angegebene verfügbare Einkommen der pri-
vaten Haushalte entspricht letztlich dem Ein-
kommen, das den privaten Haushalten netto zu-
fließt und das sie für Wohn-, Konsum- und Spar-
zwecke verwenden können. Da oft mehrere Per-
sonen in einem Haushalt leben und gemeinsam
wirtschaften, liegt das verfügbare Einkommen
je Haushalt deutlich über dem hier ausgewiese-
nen verfügbaren Einkommen je Einwohner.

Entwicklung der Arbeitsplätze (SVP-Beschäftigte am Arbeitsort), Index (2002=100)
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Quelle: empirica-Regionaldatenbank [BA und VGRDL (Einkommen)] empirica

Verfügbares Einkommen je Einwohner in e
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Angaben für das Jahr 2015 sind auf Basis der durchnittlichen Wachstumsraten der letzten fünf Jahre geschätzt. empirica

 Musterstadt  Bundesland  Deutschland
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Ein- und Auspendler Vor allem in attraktiven Wachstumregionen (Schwarmstädte) ist die Zahl
der Auspendler trotz steigender Wohnkosten zuletzt stärker gestiegen als die Zahl der Ein-
pendler. Die Menschen wohnen ”freiwillig“in der teuren Stadt, obwohl sie ”draußen“arbeiten.
Einpendler sind SVP-Beschäftigte, die außerhalb einer Region wohnen und innerhalb der Re-
gion arbeiten; umgekehrt wohnen Auspendler innerhalb der Region und arbeiten außerhalb.
Hier ist das Verhältnis zwischen Einpendlern bzw. Auspendlern und allen SVP-Arbeitsstellen
in Musterstadt angegeben. In strukturschwachen Regionen kann die Zahl der Auspendler die
Zahl der SVP-Arbeitsstellen übersteigen, die Relation kann dann über 100% liegen.

Relation Einpendler in % der SVP-Arbeitsstellen
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Relation Auspendler in % der SVP-Arbeitsstellen

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
0

20

40
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Quelle: empirica-Regionaldatenbank (DESTATIS) empirica

� Musterstadt � Bundesland
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Demografie und Wohnungsangebot

Demografie

Wanderungssaldo und Geburtenüberschuss be-
stimmen die Bevölkerungsentwicklung, die un-
ten angegeben ist. Die Entwicklung der Haus-
halte hängt zudem davon ab, wieviele Personen
in einem Haushalt leben. Die Entwicklung der
beiden Kenngrößen kann daher unterschiedlich
verlaufen.
Die Entwicklung der Einwohner bzw. der Haus-
halte ist in vielen Wachstumsregionen Deutsch-
lands kürzlich sprunghaft angestiegen. Ursache
hierfür ist sowohl die starke Auslandszuwan-

derung wie auch die Zuwanderung aus ländli-
chen Schrumpfungsregionen. Derzeit lässt sich
nur schwer einschätzen, ob es sich dabei um
ein langrfistiges Wanderungsverhalten oder nur
um eine kurzfristige Wanderungswelle. Falls die
starke Zuwanderung in die Wachstumsregionen
tatsächlich anhält, wäre hiervon nicht nur die
Bevölkerungs- oder Haushaltsprognose betrof-
fen, sondern auch die langfristige Prognose der
Nachfrage und des Leerstands.

Anzahl Einwohner und Haushalte in Musterstadt
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Relative Entwicklung, Index (2010=100)
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Quelle: empirica-Regionaldatenbank (DESTATIS, eigene Prognose mit Basisjahr 2014) empirica

 Einwohner  Haushalte
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Wanderungen

Die Bevölkerungsentwicklung ist stark mit dem
Wanderungssaldo einer Region verknüpft. Ist die
Zuwanderung größer als die Abwanderung, er-
gibt sich ein positiver Wanderungssaldo und um-
gekehrt.
Der Wanderungssaldo von Musterstadt ist un-
ten angegeben, zum Vergleich finden Sie den
Wanderungssaldo aller kreisfreien Städte und
Landkreise Deutschlands in Karte 1. Neben dem
Wanderungssaldo hängt die Entwicklung der

Einwohnerzahl auch vom natürlichen Bevölke-
rungssaldo ab – der Differenz zwischen Geburten
und Todesfällen. Dieser Saldo ist jedoch in den
allermeisten Regionen Deutschlands seit Jahren
negativ – es werden weniger Kinder geboren als
Menschen sterben. Lediglich in Städten, in die
viele junge Menschen ziehen (Schwarmstädte),
lässt sich mittlerweile wieder ein Geburtenüber-
schuss beobachten.

Wanderungssaldo, Anzahl Personen
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Zu- und Fortzüge, Anzahl Personen
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Quelle: empirica-Regionaldatenbank (DESTATIS) empirica

� Zuzüge � Fortzüge
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Wanderungsverflechtung

Ein positiver Wanderungssaldo spiegelt nicht
zwangsläufig ein nachhaltiges Bevölkerungs-
wachstum einer Stadt wider. Stammen die Wan-
derungsgewinne vor allem aus dem Umland,
während Einwohner überregional abwandern,
deutet das eher auf eine schrumpfende Region
hin und die künftigen Bevölkerungsgewinne hän-
gen von der (nicht nachhaltigen) Entleerung des
Umlandes ab.
Künftige Wanderungsgewinne sind auch mit Un-
sicherheit behaftet, wenn die Zuwanderung aus
dem Ausland dominiert. Migrationsströme über
die Bundesgrenze hinweg hängen von einer Viel-
zahl sozioökonomischer und gesetzlicher Bege-
benheiten ab und können daher ebenso schnell
enden, wie sie begonnen haben, oder sich um-
kehren.
Eine positive Wanderungsbilanz, die vor allem
aus Bevölkerungsgewinnen gegenüber den übri-
gen Regionen Deutschlands entsteht (oder bes-

tenfalls gepaart mit Zuwanderung aus dem Aus-
land), lässt hingegen auch auf künftige Be-
völkerungsgewinne schließen. Solche ”Schwarm-
städte“ ziehen Menschen aus allen Regionen
Deutschlands an, die Wanderungsströme sind so-
mit relativ robust.
In der Abbildung unten ist daher die Reichwei-
te der Wanderungsgewinne gegenüber den ande-
ren Kreisen Deutschlands für Musterstadt dar-
gestellt. Ein Wert von 80 gibt beispielsweise an,
dass Musterstadt gegenüber 80% der übrigen
401 Kreise Wanderungsgewinne erzielt (wobei
die einzelnen Kreise entsprechend ihrer Bevöl-
kerungszahl gewichtet werden). Im Zeitverlauf
gibt die Reichweite somit Auskunft über die Ent-
wicklung der ”Beliebtheit“ einer Stadt bzw. ei-
nes Landkreises im innerdeutschen Vergleich, sie
wird allerdings auch durch zunehmende Subur-
banisierung gesenkt.

Reichweite der innerdeutschen Wanderungsgewinne für Musterstadt, in Prozent

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
0

20

40
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80

100

Quelle: empirica-Regionaldatenbank (DESTATIS) empirica

Umland Das Umland wird für alle kreisfreien Städte abgegrenzt. Es enthält alle Landkreise, die
unmittelbar an die jeweilige Stadt angrenzen. Problematisch ist diese Abgrenzung, wenn
die Verflechtungen einer Stadt über die angrenzenden Landkreise hinausreichen. Würden
in der kreisfreien Stadt München beispielsweise auch die nicht-angrenzenden Landkreise der
Raumordnungsregion München zum Umland gezählt werden, wäre der Saldo gegenüber allen
übrigen Regionen Deutschlands positiv statt negativ.

9 © empirica 2017
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Karte 1: Schwarmstädte

Musterstadt

Quelle: empirica-Regionaldatenbank (DESTATIS) empirica

 < 75  75 bis < 100  100 bis < 125  125 bis < 150  150 bis < 175  175 bis < 200  > 200

Dargestellt ist die Kohortenwachstumsrate der 15- bis 34-Jährigen für die Zeit von 2010 bis 2014. D.h., aus 100 15- bis
34 Jährigen im Jahre 2010 wurden fünf Jahre später X 20- bis 39-Jährige. Je höher die Kohortenwachstumsrate ist,
desto beliebter ist eine Stadt bei jungen Menschen.
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Wanderungssaldo zwischen Musterstadt und ...

... dem Umland, pro 1.000 Einwohner ()
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Quelle: empirica-Regionaldatenbank (DESTATIS) empirica

� Musterstadt | zum Vergleich: � Wachstumsstädte � Schrumpfungsstädte
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Leerstand

Die Leerstandsentwicklung spiegelt die zuneh-
mend heterogene Struktur der regionalen Woh-
nungsmärkte in Deutschland wider: Die regio-
nalen Wachstumszentren profitieren durch sin-
kende Wohnungsleerstände und steigende Woh-
nungsnachfrage. Das betrifft aber nicht generell
die größeren Städte und nicht nur den Westen.
Vielmehr wandern die Menschen vor allem da-
hin, wo attraktive oder neue Arbeitsplätze sind.
Dort steigen in der Folge die Mieten und sinken
die Leerstände. In den Wegzugsregionen dagegen
sinkt die Wohnungsnachfrage.

Neben der Entwicklung der marktaktiven Leer-
standsquote in der kreisfreien Stadt Muster-
stadt finden Sie das aktuelle Leerstandsniveau
aller kreisfreien Städte und Landkreise Deutsch-
lands auf der folgenden Seite in Karte 2. Bun-
desweit liegt der marktaktive Leerstand aktuell
bei 3,0 %, den höchsten Leerstand unter Städ-
ten findet man derzeit in der Stadt Salzgitter
(10,4 %), den niedrigsten in der Stadt München
(0,4 %). Unter Landkreisen liegt er im Kyffhäu-
serkreis (10,5 %) am höchsten und im Bodensee-
kreis (0,4 %) am niedrigsten.

Marktaktiver Leerstand, in Prozent

2000 2005 2010 2015 2020
0
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Quelle: empirica-Leerstandsindex bis 2009, CBRE-empirica-Leerstandsindex (marktaktiver Leerstand; Prognosebasis: 2014) empirica

 Musterstadt  Bundesland  Westdeutschland (ohne Berlin)

Bisherige Entwicklung Der angegebene CBRE-empirica-Leerstandsindex erhebt ausschließlich
das Teilsegment des marktaktiven Leerstandes. Das sind leer stehende Wohnungen in Mehrfa-
milienhäusern, die unmittelbar disponibel sind, sowie leer stehende Wohnungen, die aufgrund
von Mängeln derzeit nicht zur Vermietung anstehen, aber gegebenenfalls innerhalb von sechs
Monaten aktivierbar wären.

Prognose Die dargestellten Überhänge # beschreiben die prognostizierte Leerstandquote im Jahr
2021 ohne Abriss/Umwandlung und ohne Neubau (untere Variante) bzw. mit ausreichend
Neubau (obere Variante). Sie werden nur für Musterstadt ausgewiesen.

12 © empirica 2017
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Karte 2: Marktaktiver Leerstand in Mehrfamilienhäusern in Deutschland 2015

Musterstadt

Quelle: CBRE-empirica-Leerstandsindex empirica

 unter 2 %  2 bis unter 4 %  4 bis unter 6 %  6 bis unter 8 %  8 % und mehr
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Neubauangebot

Ein positiver Wanderungssaldo erhöht die Woh-
nungsnachfrage und senkt den Leerstand. In
Wachstumsregionen hält das Neubauangebot
mit dem Nachfragezuwachs meist nicht Schritt.
In Schrumpfungsregionen ist rein quantitativ oft
kein Neubau mehr erforderlich. Steigende An-
sprüche führen hier jedoch zu einer qualitativen
Zusatznachfrage, es fehlen die hochwertigen An-

gebote mit Neubauqualitäten, z.B. einfamilien-
hausähnliche Gebäude, d.h. kleine MFH (max.
6-8 Wohneinheiten) mit privaten Rückzugsflä-
chen und ebenerdigem Zugang zu begrünten
Außenflächen. Geschosswohnungen älterer Bau-
jahrgänge erfüllen diese Anforderungen meist
nicht und sind daher weniger geeignet für Selbst-
nutzer.

Fertiggestellte Wohnungen und Neubauprognose

1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030
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Quelle: empirica-Regionaldatenbank (DESTATIS, eigene Prognoseberechnungen, Prognosebasis 2014) empirica

 Ist-Insgesamt*  Ist-MFH  Ist-EZFH
# Prognose Ist-Insgesamt # Prognose Ist-MFH # Prognose Ist-EZFH

*Erläuterung Die Zahl aller fertiggestellten Wohnungen enthält auch neue Wohnungen in be-
stehenden Wohn- und Nichtwohngebäuden (Baumaßnahmen). Diese Wohnungen können den
MFH oder EZFH nicht einzeln zugeordnet werden, die Summe aus fertiggestellten Wohnun-
gen in MFH und EZFH ist somit meist kleiner als der dargestellte Insgesamt-Wert.

Prognose Die Neubauprognose setzt sich zusammen aus einer quantitativen und qualitativen Zu-
satznachfrage. Die quantitative Zusatznachfrage ist maßgeblich durch zukünftige demogra-
fische Entwicklungen bestimmt. Die qualitative Zusatznachfrage berücksichtigt zudem, dass
die Qualitätsanforderungen der Nachfrager im Bestand häufig nicht erfüllt werden können
und deswegen zusätzlicher Neubau erforderlich ist.
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Immobilienpreise

Hintergrund

Bei den inserierten Kaufpreisen für Wohnungen
oder Häuser muss berücksichtigt werden, dass
die tatsächlich vereinbarten Kaufpreise (Trans-
aktionspreise) je nach Verhandlungsmacht mehr
oder weniger unter – und in Ausnahmefällen
auch über – den inserierten Kaufpreisen lie-
gen können. Der Abschlag liegt auf entspann-
ten Märkten zwischen 5 und 10%, sonst geht er
eher gegen 0. Dennoch geben Entwicklung und
Struktur der inserierten Kaufpreise einen sehr
guten Eindruck über die Lage und Entwicklung
auf dem Immobilienmarkt für Kaufobjekte.
Bei Mietwohnungen kann davon ausgegangen
werden, dass der Angebotspreis auch dem tat-
sächlichen Mietpreis entspricht. Allerdings dür-
fen die hier ausgewiesenen Angebotsmieten nicht
mit den sogenannten Bestandsmieten, also Mie-

ten in bestehenden Mietverträgen, verwechselt
werden. Prinzipiell kann der Preis von Mietwoh-
nungen, die neu vermietet werden (Angebots-
mieten bei Wiedervermietung), frei bestimmt
werden. Einschränkungen ergeben sich regional
nach Einführung einer Mietpreisbremse. Mieten
aus bestehenden Mietverträgen (Bestandsmie-
ten) hingegen dürfen gesetzlich nicht beliebig er-
höht werden, häufig wird außerdem vonseiten
der Vermieter auf einen Eingriff in bestehende
Mietverträge verzichtet, um Konflikte zu vermei-
den. So können Angebotsmieten bei Wiederver-
mietung schneller an lokale und makroökonomi-
sche Entwicklungen angepasst werden, weshalb
sie den Bestandsmieten üblicherweise vorausei-
len und über dem Niveau der Bestandsmieten
liegen.

Angebotene Mietwohnungen 2016 Angebotene Eigentumswohnungen 2016

möbliert
3%

unmöbliert
97%

vermietet

26%

unbewohnt

74%
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Immobilienpreisentwicklung

Mietpreise für Mietwohnungen in e/m2(nettokalt)
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Kaufpreise für ETW in e/m2
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Kaufpreise für EZFH in e/m2
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (IDN Immodaten GmbH bis 2011, empirica-systeme) empirica

 Neubau  alle Baujahre

Anmerkung Dargestellt sind qualitätsbereinigte Preise (hedonische Preise) für eine Wohnung/ein
Haus mit 60-79m2 (EZFH 100-149m2), mit Baujahr innerhalb der letzten zehn Jahre (Neu-
bau) bzw. alle Baujahre sowie mit guter Ausstattung.

16 © empirica 2017



empirica-Wohnungsmarktreport Musterstadt

Räumliche Immobilienpreisstruktur in Bundesland

Mietpreise 2016 Mietpreisentwicklung 2012 bis 2016

Kaufpreise ETW 2016 Kaufpreisentwicklung ETW 2012 bis 2016

Kaufpreise EZFH 2016 Kaufpreisentwicklung EZFH 2012 bis 2016
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Preisspektrum und Objektmerkmale

Neben dem Preisniveau ist auch das gesamte
Spektrum der angebotenen Preise relevant – es
gibt an, wie weit die günstigsten bzw. die teu-
ersten Angebotspreise auseinander liegen und
ist auf Seite 19 abgebildet. Für viele Käufer ist
zudem die Bruttoanfangsrendite, das Verhältnis
von Kaufpreis zu Mieteinnahmen, relevant. Die-
ses Verhältnis ist auf Seite 20 ausgewiesen.
Auf Seite 21 sind die geschätzten Zu- bzw. Ab-
schläge für verschiedene Merkmale separat an-
gegeben. Üblicherweise gehen höhere Ausstat-
tungsklassen mit höheren Preisen einher. Ab-

weichungen hiervon entstehen beispielsweise da-
durch, dass nicht immer alle preisrelevanten Fak-
toren inseriert werden und entsprechend auch
nicht erfasst werden können. Eine Wohnung mit
einfacher Ausstattung, die sich in einer Top-
Lage befindet, kann beispielsweise deutlich teu-
rer sein als eine Wohnung in einer schlechten
(Rand-)Lage, auch wenn diese Wohnung gu-
te oder hochwertige Ausstattungsmerkmale auf-
weist. Immobilienpreise nach Wohnflächen- und
Ausstattungsklassen finden Sie auf Seite 22.

∅ Wohnfläche der angebotenen Objekte im Jahr 2016

67m2Mietwohnungen

95m2

ETW

159m2

EZFH
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Immobilienpreisverteilung

Mietpreisverteilung

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100
4

6

8

10

Anteil an allen inserierten Objekten in %

Kaufpreisverteilung ETW

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100
0

2.000

4.000

6.000

Anteil an allen inserierten Objekten in %

Kaufpreisverteilung EZFH

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100
0

2.000

4.000

6.000

Anteil an allen inserierten Objekten in %

Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme) empirica

 2012  2016

Lesebeispiel In Musterstadt wird im Jahr 2016 ein Viertel (25 %) aller inserierten Mietangebote zu
einem Preis von höchstens 5.88 e/m2 angeboten. Für die Hälfte aller Inserate wird im selben
Jahr ein Mietpreis von höchstens bzw. mindestens 6.53 e/m2 verlangt und die teuersten 25
% aller Angebote liegen bei 7.32 e/m2 und mehr (s.o. Mietpreisverteilung).
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(Pseudo-) Bruttoanfangsrendite

Die Bruttoanfangsrendite gibt die Relation zwi-
schen anfänglichen Mieteinnahmen und Kauf-
preis der vermieteten Wohnung wider. Aller-
dings enthalten die wenigsten der zum Kauf in-
serierten Wohnungen neben dem Kaufpreis auch
die aktuellen Mieteinnahmen. Deswegen wird
hier der mittlere, qualitätsbereinigte Mietpreis
aller Mietwohnungen ins Verhältnis zum mittle-
ren, qualitätsbereinigten Kaufpreis aller Eigen-

tumswohnungen gesetzt (vgl. Vervielfältiger),
das umgekehrte Kauf-/Mietpreis-Verhältnis ist
die Rendite. Die hier angegebene Rendite kann
allerdings verzerrt sein, wenn sich inserierte
Miet- und Kaufobjekte in der entsprechenden
Region hinsichtlich ihrer Qualität sehr deutlich
unterscheiden, daher nennen wir sie ”Pseudo-
Rendite“.

(Pseudo-) Bruttoanfangsrendite in der Stadt Musterstadt, in Prozent
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Vervielfältiger für die Stadt Musterstadt
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme) empirica

Lesebeispiel Dargestellt ist das Verhältnis aus qualitätsbereinigten Mietpreisen und Kaufpreisen
einer vergleichbaren Wohnung: Jahresmiete/Kaufpreis (Rendite) bzw. Kaufpreis/Jahresmie-
te (Vervielfältiger), je 60-79m2, Baujahr innerhalb der letzten zehn Jahre, gute Ausstattung.
Ein Vervielfältiger von 25 gibt beispielsweise an, dass der mittlere Kaufpreis einer Eigen-
tumswohnung in der Stadt Musterstadt 25-mal so hoch ist wie die entsprechende mittlere
Jahresmiete. Die entsprechende Bruttoanfangsrendite beträgt in diesem Fall 4 %.
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Zu- und Abschläge für Objektmerkmale

Hier sind die einzelnen Zu- bzw. Abschläge der
hedonischen Qualitätsbereinigung für verschie-
dene Objektmerkmale angegeben. Für Miet-
wohnungen in der kreisfreien Stadt Muster-
stadt wurde beispielsweise eine 60-79m2 große
Wohnung als Referenzwohnung definiert, die in-
nerhalb der letzten zehn Jahre gebaut wurde und
eine gute Ausstattung hat. Der Mietpreis die-

ser Referenzwohnung liegt im aktuellen Quar-
tal bei 8,76 e/m2. Für Wohnungen mit dersel-
ben Ausstattung und Größenklasse, die dage-
gen in den 1970er Jahren gebaut wurden, er-
gibt sich ein Abschlag von -2,58 e/m2, der
Mietpreis dieser Wohnung liegt entsprechend bei
8,76 -2,58=6,18 e/m2.

Mittlere Zu-/Abschläge im 4.Q’16

Mietwohnungen (nettokalt), Musterstadt

Zu- und Abschläge in e/m2
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8,76 -1,77 -2,60 -2,24 -2,58 -2,67 -2,93 -2,42 0,06 -0,13 1,07 0,38 -0,10 -0,18

Eigentumswohnungen, Musterstadt

Zu- und Abschläge in e/m2
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2.514 -46 -703 -912 -1.202 -1.147 -976 -1.391 299 258 359 -153 134 516

Ein- oder Zweifamilienhäuser, Musterstadt

Zu- und Abschläge in e/m2

Baualter Ausstattung Fläche
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2.362 -93 -226 -313 -486 -494 -447 -876 32 -236 75 83 -134 158
Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme) empirica

* Baujahr innerhalb der letzten zehn Jahre, 60-79qm (EZFH 100-149qm) und guter Ausstattung.
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Arithmetisches Mittel nach Wohnungsgröße und Ausstattung im Jahr 2016

Mietwohnungen in e/m2(nettokalt), Musterstadt

Wohnungsgröße

Ausstattung kleiner 40m2 41-60m2 61-80m2 81-100m2 101-120m2 größer 120m2 Insgesamt

einfach 8,34 6,77 6,04 5,90 - - 6,67
normal 8,58 6,76 6,36 6,02 5,87 6,17 6,62
gut 8,65 6,92 6,47 6,60 6,33 6,62 6,76
hochwertig - 8,07 8,01 7,29 8,24 8,17 7,94
Insgesamt 8,58 6,85 6,47 6,37 6,49 6,78 6,74

Fallzahl (dopplerbereinigt)

einfach 25 77 50 21 - - 180
normal 111 400 509 171 43 30 1.264
gut 75 332 462 190 53 38 1.150
hochwertig - 15 48 27 20 20 131
Insgesamt 212 824 1.069 409 116 95 2.725

Eigentumswohnungen in e/m2, Musterstadt

Wohnungsgröße

Ausstattung kleiner 40m2 41-60m2 61-80m2 81-100m2 101-120m2 größer 120m2 Insgesamt

einfach - - - - - 3.791 2.702
normal - 1.538 1.830 2.073 2.261 2.524 1.977
gut - 1.375 1.608 1.884 1.809 2.038 1.696
hochwertig - - 2.416 2.068 2.426 2.995 2.522
Insgesamt 1.320 1.481 1.790 1.953 2.290 2.729 2.041

Fallzahl (dopplerbereinigt)

einfach - - - - - 10 19
normal - 27 36 23 13 26 128
gut - 30 70 41 10 25 185
hochwertig - - 19 21 31 45 124
Insgesamt 15 65 126 88 56 106 456

Ein- und Zweifamilienhäuser in e, Musterstadt

Wohnungsgröße

Ausstattung 60-79m2 80-99m2 100-119m2 120-139m2 140-159m2 größer 159m2 Insgesamt

einfach - - - - - - 262.156
normal - - 215.900 - - 295.762 241.436
gut - 169.614 205.448 214.638 234.868 518.450 269.593
hochwertig - 174.292 213.311 254.516 285.512 530.381 349.468
Insgesamt 118.450 164.554 211.103 236.828 264.541 487.743 308.100

Fallzahl (dopplerbereinigt)

einfach - - - - - - 16
normal - - 10 - - 21 47
gut - 21 21 29 19 27 123
hochwertig - 13 36 44 34 78 208
Insgesamt 10 41 69 86 59 129 394

Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme) empirica

Hinweis: Für leere Tabellenfelder (”-“) liegen zu wenig Beobachtungen vor (n < 10).

22 © empirica 2017



empirica-Wohnungsmarktreport Musterstadt

Immobilienpreisblase

Blasengefahr in den Städten und Landkreisen im 4.Q’16

keine
14%

sehr geringe

13%

eher geringe

13%

geringe 20%

mäßige

25% eher hohe
14%

hohe1%

Nicht jeder Preisanstieg birgt die Gefahr einer Blase. Wird das Angebot relativ zur Nachfrage
knapper, sind steigende Preise unproblematisch. Eine Blase droht erst,

• wenn Mietwohnungen sich nicht durch Mieteinnahmen refinanzieren lassen

(Kaufpreise steigen schneller als Mieten) oder

• wenn sich der ”Normalverdiener“ die Immobilie nicht mehr leisten kann

(Kaufpreise steigen schneller als Einkommen) oder

• wenn in spekulativer Erwartung steigender Preise ohne Rücksicht auf die Nachfrage immer
mehr Wohnungen gebaut werden (und dazu immer mehr Kredite aufgenommen werden), die
irgendwann nicht mehr vermarktbar sind, weshalb dann die Preise verfallen.

In der unteren Tabelle sind die Trends für die drei genannten Gefahren quantifiziert und als Indika-
tor dargestellt.  gibt an, dass keine Blasengefahr besteht,  ist der Normalwert und  signalisiert
hohe Blasengefahr.

Blasenindikatoren in Musterstadt und Deutschland

Vervielfältiger Preis-Einkommen Fertigstellungen Gesamtein-

[Kaufpreis/Jahresmiete] [Kaufpreis/Einkommen] [Wohnungen/1.000 EW] schätzung

Amp. 1.Q’04 4.Q’16 Amp. 1.Q’04 4.Q’16 Amp. 1.Q’04 4.Q’16 ggü. 1.Q’04

Musterstadt  30.4 23.9  6.1 5.5  5.8 4.2  

Deutschland  25,9 26,5  4,9 5,2  3,3 3,0  

Quelle: empirica-Preis und Regionaldatenbank (Destatis, empirica-systeme) empirica
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Karte 6: Blasengefahr in den Städten und Landkreisen Deutschlands, 4.Q’16

Musterstadt

Quelle: empirica-Regional- und Preisdatenbank empirica

 keine Gefahr  sehr geringe  eher geringe

 geringe  mäßige  eher hohe  hohe
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Immobilienpreise und Zinsentwicklung

Langfristig müssen Miet- und Kaufpreise auf
Wohnungssmärkten den selben Trend aufwei-
sen. Abweichungen hiervon entstehen beispiels-
weise dadurch, dass Mietpreise politisch kontrol-
liert werden (Mietpreisbremse) oder die Nachfra-
ge nach Eigentumswohnungen aus spekulativen
Gründen bzw. aus Mangel an alternativen An-
lagen in die Höhe schnellt. Wenn der damit ver-
bundene Preisanstieg jedoch nicht mehr funda-
mental begründet ist und sich nicht in den Miet-
preisen niederschlägt, sinken die Renditen und
schlimmstenfalls droht eine Immobilienblase.

Tatsächlich sind die Zinsen für Wohnungsbau-

kredite in den letzten Jahren stark gesunken
und auch aufgrund mangelnder lukrativer An-
lagemöglichkeiten setzte eine Flucht ins Beton-
gold ein. In der Folge sind die Kaufpreise für
Eigentumswohnungen vielerorts deutlich stärker
gestiegen als die Mietpreise.

1.76%2016

4.93%

2004

∅ Zinsniveau für Wohnungsbaukredite

Index (1.Q’04 = 100), Musterstadt
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme), Bundesbank (Zinsen) empirica

— Kaufpreise ETW — Mietpreise — Zinsen (Deutschland)
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Rückschlagpotential

Übertriebene Kaufpreise gehen nicht zwangsläu-
fig mit dem Platzen einer Immobilienblase ein-
her. In Zeiten niedriger Zinsen sind Immobilien
ein beliebtes Anlageziel, um vergleichsweise ho-
he Renditen zu erzielen. Hierdurch steigen die
Kaufpreise. Steigen die Zinsen jedoch wieder,
wird auch die Nachfrage nach Immobilienobjek-
ten zurückgehen und die Preise werden wieder
sinken. Das kann abrupt passieren, wahrschein-

licher ist jedoch, dass sich der Rückgang – wie
in früheren Zyklen – schleichend vollzieht.

Die ”überteuerten“Preise für Eigentumswoh-
nungen könnten dann wieder auf das relative Ni-
veau der Mietpreise zurückfallen. Diesen mögli-
chen Rückgang haben wir ermittelt, indem wir
den relativen Mietanstieg auf die Kaufpreise für
Eigentumswohnungen übertragen haben, um so
den gleichgewichtigen Kaufpreis zu ermitteln.

Rückschlagpotential (ETW) in Musterstadt, in Prozent
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme), Deutsche Bundesbank empirica

Rechenbeispiel Angenommen, der Index von Kaufpreisen für Eigentumswohnungen in Muster-
stadt liegt aktuell bei 140 (+40% seit dem 1.Q’04), und der Index für Mietpreise bei 120.
Das ergibt ein Rückschlagpotential von 120

140 − 1 = −14%. Würden die relativen Kaufpreise
also um 14% sinken, so lägen sie wieder auf dem derzeitigen relativen Niveau der Mietpreise.
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Regionen



				Kreiskennziffer		Name		Regionstyp		Bundesland

				1001		Flensburg, Stadt		kreisfreie Stadt		Schleswig-Holstein

				1002		Kiel, Stadt		kreisfreie Stadt		Schleswig-Holstein

				1003		Lübeck, Stadt		kreisfreie Stadt		Schleswig-Holstein

				1004		Neumünster, Stadt		kreisfreie Stadt		Schleswig-Holstein

				1051		Dithmarschen		Landkreis		Schleswig-Holstein

				1053		Herzogtum Lauenburg		Landkreis		Schleswig-Holstein

				1054		Nordfriesland		Landkreis		Schleswig-Holstein

				1055		Ostholstein		Landkreis		Schleswig-Holstein

				1056		Pinneberg		Landkreis		Schleswig-Holstein

				1057		Plön		Landkreis		Schleswig-Holstein

				1058		Rendsburg-Eckernförde		Landkreis		Schleswig-Holstein

				1059		Schleswig-Flensburg		Landkreis		Schleswig-Holstein

				1060		Segeberg		Landkreis		Schleswig-Holstein

				1061		Steinburg		Landkreis		Schleswig-Holstein

				1062		Stormarn		Landkreis		Schleswig-Holstein

				2000		Hamburg, Stadt		kreisfreie Stadt		Hamburg

				3101		Braunschweig, Stadt		kreisfreie Stadt		Niedersachsen

				3102		Salzgitter, Stadt		kreisfreie Stadt		Niedersachsen

				3103		Wolfsburg, Stadt		kreisfreie Stadt		Niedersachsen

				3151		Gifhorn		Landkreis		Niedersachsen

				3152		Göttingen		Landkreis		Niedersachsen

				3153		Goslar		Landkreis		Niedersachsen

				3154		Helmstedt		Landkreis		Niedersachsen

				3155		Northeim		Landkreis		Niedersachsen

				3156		Osterode am Harz		Landkreis		Niedersachsen

				3157		Peine		Landkreis		Niedersachsen

				3158		Wolfenbüttel		Landkreis		Niedersachsen

				3241		Region Hannover		Landkreis		Niedersachsen

				3251		Diepholz		Landkreis		Niedersachsen

				3252		Hameln-Pyrmont		Landkreis		Niedersachsen

				3254		Hildesheim		Landkreis		Niedersachsen

				3255		Holzminden		Landkreis		Niedersachsen

				3256		Nienburg (Weser)		Landkreis		Niedersachsen

				3257		Schaumburg		Landkreis		Niedersachsen

				3351		Celle		Landkreis		Niedersachsen

				3352		Cuxhaven		Landkreis		Niedersachsen

				3353		Harburg		Landkreis		Niedersachsen

				3354		Lüchow-Dannenberg		Landkreis		Niedersachsen

				3355		Lüneburg		Landkreis		Niedersachsen

				3356		Osterholz		Landkreis		Niedersachsen

				3357		Rotenburg (Wümme)		Landkreis		Niedersachsen

				3358		Heidekreis		Landkreis		Niedersachsen

				3359		Stade		Landkreis		Niedersachsen

				3360		Uelzen		Landkreis		Niedersachsen

				3361		Verden		Landkreis		Niedersachsen

				3401		Delmenhorst, Stadt		kreisfreie Stadt		Niedersachsen

				3402		Emden, Stadt		kreisfreie Stadt		Niedersachsen

				3403		Oldenburg (Oldenburg), Stadt		kreisfreie Stadt		Niedersachsen

				3404		Osnabrück, Stadt		kreisfreie Stadt		Niedersachsen

				3405		Wilhelmshaven, Stadt		kreisfreie Stadt		Niedersachsen

				3451		Ammerland		Landkreis		Niedersachsen

				3452		Aurich		Landkreis		Niedersachsen

				3453		Cloppenburg		Landkreis		Niedersachsen

				3454		Emsland		Landkreis		Niedersachsen

				3455		Friesland		Landkreis		Niedersachsen

				3456		Grafschaft Bentheim		Landkreis		Niedersachsen

				3457		Leer		Landkreis		Niedersachsen

				3458		Oldenburg		Landkreis		Niedersachsen

				3459		Osnabrück		Landkreis		Niedersachsen

				3460		Vechta		Landkreis		Niedersachsen

				3461		Wesermarsch		Landkreis		Niedersachsen

				3462		Wittmund		Landkreis		Niedersachsen

				4011		Bremen, Stadt		kreisfreie Stadt		Bremen

				4012		Bremerhaven, Stadt		kreisfreie Stadt		Bremen

				5111		Düsseldorf, Stadt		kreisfreie Stadt		Nordrhein-Westfalen

				5112		Duisburg, Stadt		kreisfreie Stadt		Nordrhein-Westfalen

				5113		Essen, Stadt		kreisfreie Stadt		Nordrhein-Westfalen

				5114		Krefeld, Stadt		kreisfreie Stadt		Nordrhein-Westfalen

				5116		Mönchengladbach, Stadt		kreisfreie Stadt		Nordrhein-Westfalen

				5117		Mülheim an der Ruhr, Stadt		kreisfreie Stadt		Nordrhein-Westfalen

				5119		Oberhausen, Stadt		kreisfreie Stadt		Nordrhein-Westfalen

				5120		Remscheid, Stadt		kreisfreie Stadt		Nordrhein-Westfalen

				5122		Solingen, Stadt		kreisfreie Stadt		Nordrhein-Westfalen

				5124		Wuppertal, Stadt		kreisfreie Stadt		Nordrhein-Westfalen

				5154		Kleve		Landkreis		Nordrhein-Westfalen

				5158		Mettmann		Landkreis		Nordrhein-Westfalen

				5162		Rhein-Kreis Neuss		Landkreis		Nordrhein-Westfalen

				5166		Viersen		Landkreis		Nordrhein-Westfalen

				5170		Wesel		Landkreis		Nordrhein-Westfalen

				5314		Bonn, Stadt		kreisfreie Stadt		Nordrhein-Westfalen

				5315		Köln, Stadt		kreisfreie Stadt		Nordrhein-Westfalen

				5316		Leverkusen, Stadt		kreisfreie Stadt		Nordrhein-Westfalen

				5334		Städteregion Aachen		Landkreis		Nordrhein-Westfalen

				5358		Düren		Landkreis		Nordrhein-Westfalen

				5362		Rhein-Erft-Kreis		Landkreis		Nordrhein-Westfalen

				5366		Euskirchen		Landkreis		Nordrhein-Westfalen

				5370		Heinsberg		Landkreis		Nordrhein-Westfalen

				5374		Oberbergischer Kreis		Landkreis		Nordrhein-Westfalen

				5378		Rheinisch-Bergischer Kreis		Landkreis		Nordrhein-Westfalen

				5382		Rhein-Sieg-Kreis		Landkreis		Nordrhein-Westfalen

				5512		Bottrop, Stadt		kreisfreie Stadt		Nordrhein-Westfalen

				5513		Gelsenkirchen, Stadt		kreisfreie Stadt		Nordrhein-Westfalen

				5515		Münster, Stadt		kreisfreie Stadt		Nordrhein-Westfalen

				5554		Borken		Landkreis		Nordrhein-Westfalen

				5558		Coesfeld		Landkreis		Nordrhein-Westfalen

				5562		Recklinghausen		Landkreis		Nordrhein-Westfalen

				5566		Steinfurt		Landkreis		Nordrhein-Westfalen

				5570		Warendorf		Landkreis		Nordrhein-Westfalen

				5711		Bielefeld, Stadt		kreisfreie Stadt		Nordrhein-Westfalen

				5754		Gütersloh		Landkreis		Nordrhein-Westfalen

				5758		Herford		Landkreis		Nordrhein-Westfalen

				5762		Höxter		Landkreis		Nordrhein-Westfalen

				5766		Lippe		Landkreis		Nordrhein-Westfalen

				5770		Minden-Lübbecke		Landkreis		Nordrhein-Westfalen

				5774		Paderborn		Landkreis		Nordrhein-Westfalen

				5911		Bochum, Stadt		kreisfreie Stadt		Nordrhein-Westfalen

				5913		Dortmund, Stadt		kreisfreie Stadt		Nordrhein-Westfalen

				5914		Hagen, Stadt		kreisfreie Stadt		Nordrhein-Westfalen

				5915		Hamm, Stadt		kreisfreie Stadt		Nordrhein-Westfalen

				5916		Herne, Stadt		kreisfreie Stadt		Nordrhein-Westfalen

				5954		Ennepe-Ruhr-Kreis		Landkreis		Nordrhein-Westfalen

				5958		Hochsauerlandkreis		Landkreis		Nordrhein-Westfalen

				5962		Märkischer Kreis		Landkreis		Nordrhein-Westfalen

				5966		Olpe		Landkreis		Nordrhein-Westfalen

				5970		Siegen-Wittgenstein		Landkreis		Nordrhein-Westfalen

				5974		Soest		Landkreis		Nordrhein-Westfalen

				5978		Unna		Landkreis		Nordrhein-Westfalen

				6411		Darmstadt, Stadt		kreisfreie Stadt		Hessen

				6412		Frankfurt am Main, Stadt		kreisfreie Stadt		Hessen

				6413		Offenbach am Main, Stadt		kreisfreie Stadt		Hessen

				6414		Wiesbaden, Stadt		kreisfreie Stadt		Hessen

				6431		Bergstraße		Landkreis		Hessen

				6432		Darmstadt-Dieburg		Landkreis		Hessen

				6433		Groß-Gerau		Landkreis		Hessen

				6434		Hochtaunuskreis		Landkreis		Hessen

				6435		Main-Kinzig-Kreis		Landkreis		Hessen

				6436		Main-Taunus-Kreis		Landkreis		Hessen

				6437		Odenwaldkreis		Landkreis		Hessen

				6438		Offenbach		Landkreis		Hessen

				6439		Rheingau-Taunus-Kreis		Landkreis		Hessen

				6440		Wetteraukreis		Landkreis		Hessen

				6531		Gießen		Landkreis		Hessen

				6532		Lahn-Dill-Kreis		Landkreis		Hessen

				6533		Limburg-Weilburg		Landkreis		Hessen

				6534		Marburg-Biedenkopf		Landkreis		Hessen

				6535		Vogelsbergkreis		Landkreis		Hessen

				6611		Kassel, Stadt		kreisfreie Stadt		Hessen

				6631		Fulda		Landkreis		Hessen

				6632		Hersfeld-Rotenburg		Landkreis		Hessen

				6633		Kassel		Landkreis		Hessen

				6634		Schwalm-Eder-Kreis		Landkreis		Hessen

				6635		Waldeck-Frankenberg		Landkreis		Hessen

				6636		Werra-Meißner-Kreis		Landkreis		Hessen

				7111		Koblenz, Stadt		kreisfreie Stadt		Rheinland-Pfalz

				7131		Ahrweiler		Landkreis		Rheinland-Pfalz

				7132		Altenkirchen (Westerwald)		Landkreis		Rheinland-Pfalz

				7133		Bad Kreuznach		Landkreis		Rheinland-Pfalz

				7134		Birkenfeld		Landkreis		Rheinland-Pfalz

				7135		Cochem-Zell		Landkreis		Rheinland-Pfalz

				7137		Mayen-Koblenz		Landkreis		Rheinland-Pfalz

				7138		Neuwied		Landkreis		Rheinland-Pfalz

				7140		Rhein-Hunsrück-Kreis		Landkreis		Rheinland-Pfalz

				7141		Rhein-Lahn-Kreis		Landkreis		Rheinland-Pfalz

				7143		Westerwaldkreis		Landkreis		Rheinland-Pfalz

				7211		Trier, Stadt		kreisfreie Stadt		Rheinland-Pfalz

				7231		Bernkastel-Wittlich		Landkreis		Rheinland-Pfalz

				7232		Eifelkreis Bitburg-Prüm		Landkreis		Rheinland-Pfalz

				7233		Vulkaneifel		Landkreis		Rheinland-Pfalz

				7235		Trier-Saarburg		Landkreis		Rheinland-Pfalz

				7311		Frankenthal (Pfalz), Stadt		kreisfreie Stadt		Rheinland-Pfalz

				7312		Kaiserslautern, Stadt		kreisfreie Stadt		Rheinland-Pfalz

				7313		Landau in der Pfalz, Stadt		kreisfreie Stadt		Rheinland-Pfalz

				7314		Ludwigshafen am Rhein, Stadt		kreisfreie Stadt		Rheinland-Pfalz

				7315		Mainz, kreisfreie Stadt		kreisfreie Stadt		Rheinland-Pfalz

				7316		Neustadt an der Weinstraße, Stadt		kreisfreie Stadt		Rheinland-Pfalz

				7317		Pirmasens, Stadt		kreisfreie Stadt		Rheinland-Pfalz

				7318		Speyer, Stadt		kreisfreie Stadt		Rheinland-Pfalz

				7319		Worms, Stadt		kreisfreie Stadt		Rheinland-Pfalz

				7320		Zweibrücken, Stadt		kreisfreie Stadt		Rheinland-Pfalz

				7331		Alzey-Worms		Landkreis		Rheinland-Pfalz

				7332		Bad Dürkheim		Landkreis		Rheinland-Pfalz

				7333		Donnersbergkreis		Landkreis		Rheinland-Pfalz

				7334		Germersheim		Landkreis		Rheinland-Pfalz

				7335		Kaiserslautern		Landkreis		Rheinland-Pfalz

				7336		Kusel		Landkreis		Rheinland-Pfalz

				7337		Südliche Weinstraße		Landkreis		Rheinland-Pfalz

				7338		Rhein-Pfalz-Kreis		Landkreis		Rheinland-Pfalz

				7339		Mainz-Bingen		Landkreis		Rheinland-Pfalz

				7340		Südwestpfalz		Landkreis		Rheinland-Pfalz

				8111		Stuttgart		kreisfreie Stadt		Baden-Württemberg

				8115		Böblingen		Landkreis		Baden-Württemberg

				8116		Esslingen		Landkreis		Baden-Württemberg

				8117		Göppingen		Landkreis		Baden-Württemberg

				8118		Ludwigsburg		Landkreis		Baden-Württemberg

				8119		Rems-Murr-Kreis		Landkreis		Baden-Württemberg

				8121		Heilbronn		kreisfreie Stadt		Baden-Württemberg

				8125		Heilbronn		Landkreis		Baden-Württemberg

				8126		Hohenlohekreis		Landkreis		Baden-Württemberg

				8127		Schwäbisch Hall		Landkreis		Baden-Württemberg

				8128		Main-Tauber-Kreis		Landkreis		Baden-Württemberg

				8135		Heidenheim		Landkreis		Baden-Württemberg

				8136		Ostalbkreis		Landkreis		Baden-Württemberg

				8211		Baden-Baden		kreisfreie Stadt		Baden-Württemberg

				8212		Karlsruhe		kreisfreie Stadt		Baden-Württemberg

				8215		Karlsruhe		Landkreis		Baden-Württemberg

				8216		Rastatt		Landkreis		Baden-Württemberg

				8221		Heidelberg		kreisfreie Stadt		Baden-Württemberg

				8222		Mannheim		kreisfreie Stadt		Baden-Württemberg

				8225		Neckar-Odenwald-Kreis		Landkreis		Baden-Württemberg

				8226		Rhein-Neckar-Kreis		Landkreis		Baden-Württemberg

				8231		Pforzheim		kreisfreie Stadt		Baden-Württemberg

				8235		Calw		Landkreis		Baden-Württemberg

				8236		Enzkreis		Landkreis		Baden-Württemberg

				8237		Freudenstadt		Landkreis		Baden-Württemberg

				8311		Freiburg im Breisgau		kreisfreie Stadt		Baden-Württemberg

				8315		Breisgau-Hochschwarzwald		Landkreis		Baden-Württemberg

				8316		Emmendingen		Landkreis		Baden-Württemberg

				8317		Ortenaukreis		Landkreis		Baden-Württemberg

				8325		Rottweil		Landkreis		Baden-Württemberg

				8326		Schwarzwald-Baar-Kreis		Landkreis		Baden-Württemberg

				8327		Tuttlingen		Landkreis		Baden-Württemberg

				8335		Konstanz		Landkreis		Baden-Württemberg

				8336		Lörrach		Landkreis		Baden-Württemberg

				8337		Waldshut		Landkreis		Baden-Württemberg

				8415		Reutlingen		Landkreis		Baden-Württemberg

				8416		Tübingen		Landkreis		Baden-Württemberg

				8417		Zollernalbkreis		Landkreis		Baden-Württemberg

				8421		Ulm		kreisfreie Stadt		Baden-Württemberg

				8425		Alb-Donau-Kreis		Landkreis		Baden-Württemberg

				8426		Biberach		Landkreis		Baden-Württemberg

				8435		Bodenseekreis		Landkreis		Baden-Württemberg

				8436		Ravensburg		Landkreis		Baden-Württemberg

				8437		Sigmaringen		Landkreis		Baden-Württemberg

				9161		Ingolstadt, Stadt		kreisfreie Stadt		Bayern

				9162		München, Stadt		kreisfreie Stadt		Bayern

				9163		Rosenheim, Stadt		kreisfreie Stadt		Bayern

				9171		Altötting		Landkreis		Bayern

				9172		Berchtesgadener Land		Landkreis		Bayern

				9173		Bad Tölz-Wolfratshausen		Landkreis		Bayern

				9174		Dachau		Landkreis		Bayern

				9175		Ebersberg		Landkreis		Bayern

				9176		Eichstätt		Landkreis		Bayern

				9177		Erding		Landkreis		Bayern

				9178		Freising		Landkreis		Bayern

				9179		Fürstenfeldbruck		Landkreis		Bayern

				9180		Garmisch-Partenkirchen		Landkreis		Bayern

				9181		Landsberg am Lech		Landkreis		Bayern

				9182		Miesbach		Landkreis		Bayern

				9183		Mühldorf a.Inn		Landkreis		Bayern

				9184		München		Landkreis		Bayern

				9185		Neuburg-Schrobenhausen		Landkreis		Bayern

				9186		Pfaffenhofen a.d.Ilm		Landkreis		Bayern

				9187		Rosenheim		Landkreis		Bayern

				9188		Starnberg		Landkreis		Bayern

				9189		Traunstein		Landkreis		Bayern

				9190		Weilheim-Schongau		Landkreis		Bayern

				9261		Landshut, Stadt		kreisfreie Stadt		Bayern

				9262		Passau, Stadt		kreisfreie Stadt		Bayern

				9263		Straubing, Stadt		kreisfreie Stadt		Bayern

				9271		Deggendorf		Landkreis		Bayern

				9272		Freyung-Grafenau		Landkreis		Bayern

				9273		Kelheim		Landkreis		Bayern

				9274		Landshut		Landkreis		Bayern

				9275		Passau		Landkreis		Bayern

				9276		Regen		Landkreis		Bayern

				9277		Rottal-Inn		Landkreis		Bayern

				9278		Straubing-Bogen		Landkreis		Bayern

				9279		Dingolfing-Landau		Landkreis		Bayern

				9361		Amberg, Stadt		kreisfreie Stadt		Bayern

				9362		Regensburg, Stadt		kreisfreie Stadt		Bayern

				9363		Weiden i.d.OPf., Stadt		kreisfreie Stadt		Bayern

				9371		Amberg-Sulzbach		Landkreis		Bayern

				9372		Cham		Landkreis		Bayern

				9373		Neumarkt i.d.OPf.		Landkreis		Bayern

				9374		Neustadt a.d.Waldnaab		Landkreis		Bayern

				9375		Regensburg		Landkreis		Bayern

				9376		Schwandorf		Landkreis		Bayern

				9377		Tirschenreuth		Landkreis		Bayern

				9461		Bamberg, Stadt		kreisfreie Stadt		Bayern

				9462		Bayreuth, Stadt		kreisfreie Stadt		Bayern

				9463		Coburg, Stadt		kreisfreie Stadt		Bayern

				9464		Hof, Stadt		kreisfreie Stadt		Bayern

				9471		Bamberg		Landkreis		Bayern

				9472		Bayreuth		Landkreis		Bayern

				9473		Coburg		Landkreis		Bayern

				9474		Forchheim		Landkreis		Bayern

				9475		Hof		Landkreis		Bayern

				9476		Kronach		Landkreis		Bayern

				9477		Kulmbach		Landkreis		Bayern

				9478		Lichtenfels		Landkreis		Bayern

				9479		Wunsiedel i.Fichtelgebirge		Landkreis		Bayern

				9561		Ansbach, Stadt		kreisfreie Stadt		Bayern

				9562		Erlangen, Stadt		kreisfreie Stadt		Bayern

				9563		Fürth, Stadt		kreisfreie Stadt		Bayern

				9564		Nürnberg, Stadt		kreisfreie Stadt		Bayern

				9565		Schwabach, Stadt		kreisfreie Stadt		Bayern

				9571		Ansbach		Landkreis		Bayern

				9572		Erlangen-Höchstadt		Landkreis		Bayern

				9573		Fürth		Landkreis		Bayern

				9574		Nürnberger Land		Landkreis		Bayern

				9575		Neustadt a.d.Aisch-Bad Windsheim		Landkreis		Bayern

				9576		Roth		Landkreis		Bayern

				9577		Weißenburg-Gunzenhausen		Landkreis		Bayern

				9661		Aschaffenburg, Stadt		kreisfreie Stadt		Bayern

				9662		Schweinfurt, Stadt		kreisfreie Stadt		Bayern

				9663		Würzburg, Stadt		kreisfreie Stadt		Bayern

				9671		Aschaffenburg		Landkreis		Bayern

				9672		Bad Kissingen		Landkreis		Bayern

				9673		Rhön-Grabfeld		Landkreis		Bayern

				9674		Haßberge		Landkreis		Bayern

				9675		Kitzingen		Landkreis		Bayern

				9676		Miltenberg		Landkreis		Bayern

				9677		Main-Spessart		Landkreis		Bayern

				9678		Schweinfurt		Landkreis		Bayern

				9679		Würzburg		Landkreis		Bayern

				9761		Augsburg, Stadt		kreisfreie Stadt		Bayern

				9762		Kaufbeuren, Stadt		kreisfreie Stadt		Bayern

				9763		Kempten (Allgäu), Stadt		kreisfreie Stadt		Bayern

				9764		Memmingen, Stadt		kreisfreie Stadt		Bayern

				9771		Aichach-Friedberg		Landkreis		Bayern

				9772		Augsburg		Landkreis		Bayern

				9773		Dillingen a.d.Donau		Landkreis		Bayern

				9774		Günzburg		Landkreis		Bayern

				9775		Neu-Ulm		Landkreis		Bayern

				9776		Lindau (Bodensee)		Landkreis		Bayern

				9777		Ostallgäu		Landkreis		Bayern

				9778		Unterallgäu		Landkreis		Bayern

				9779		Donau-Ries		Landkreis		Bayern

				9780		Oberallgäu		Landkreis		Bayern

				10041		Regionalverband Saarbrücken		Landkreis		Saarland

				10042		Merzig-Wadern		Landkreis		Saarland

				10043		Neunkirchen		Landkreis		Saarland

				10044		Saarlouis		Landkreis		Saarland

				10045		Saarpfalz-Kreis		Landkreis		Saarland

				10046		St. Wendel		Landkreis		Saarland

				11000		Berlin, Stadt		kreisfreie Stadt		Berlin

				12051		Brandenburg an der Havel, Stadt		kreisfreie Stadt		Brandenburg

				12052		Cottbus, Stadt		kreisfreie Stadt		Brandenburg

				12053		Frankfurt (Oder), Stadt		kreisfreie Stadt		Brandenburg

				12054		Potsdam, Stadt		kreisfreie Stadt		Brandenburg

				12060		Barnim		Landkreis		Brandenburg

				12061		Dahme-Spreewald		Landkreis		Brandenburg

				12062		Elbe-Elster		Landkreis		Brandenburg

				12063		Havelland		Landkreis		Brandenburg

				12064		Märkisch-Oderland		Landkreis		Brandenburg

				12065		Oberhavel		Landkreis		Brandenburg

				12066		Oberspreewald-Lausitz		Landkreis		Brandenburg

				12067		Oder-Spree		Landkreis		Brandenburg

				12068		Ostprignitz-Ruppin		Landkreis		Brandenburg

				12069		Potsdam-Mittelmark		Landkreis		Brandenburg

				12070		Prignitz		Landkreis		Brandenburg

				12071		Spree-Neiße		Landkreis		Brandenburg

				12072		Teltow-Fläming		Landkreis		Brandenburg

				12073		Uckermark		Landkreis		Brandenburg

				13003		Rostock, Stadt		kreisfreie Stadt		Mecklenburg-Vorpommern

				13004		Schwerin, Stadt		kreisfreie Stadt		Mecklenburg-Vorpommern

				13071		Mecklenburgische Seenplatte		Landkreis		Mecklenburg-Vorpommern

				13072		Landkreis Rostock		Landkreis		Mecklenburg-Vorpommern

				13073		Vorpommern-Rügen		Landkreis		Mecklenburg-Vorpommern

				13074		Nordwestmecklenburg		Landkreis		Mecklenburg-Vorpommern

				13075		Vorpommern-Greifswald		Landkreis		Mecklenburg-Vorpommern

				13076		Ludwigslust-Parchim		Landkreis		Mecklenburg-Vorpommern

				14511		Chemnitz, Stadt		kreisfreie Stadt		Sachsen

				14521		Erzgebirgskreis		Landkreis		Sachsen

				14522		Mittelsachsen		Landkreis		Sachsen

				14523		Vogtlandkreis		Landkreis		Sachsen

				14524		Zwickau		Landkreis		Sachsen

				14612		Dresden, Stadt		kreisfreie Stadt		Sachsen

				14625		Bautzen		Landkreis		Sachsen

				14626		Görlitz		Landkreis		Sachsen

				14627		Meißen		Landkreis		Sachsen

				14628		Sächsische Schweiz-Osterzgebirge		Landkreis		Sachsen

				14713		Leipzig, Stadt		kreisfreie Stadt		Sachsen

				14729		Leipzig		Landkreis		Sachsen

				14730		Nordsachsen		Landkreis		Sachsen

				15001		Dessau-Roßlau, Stadt		kreisfreie Stadt		Sachsen-Anhalt

				15002		Halle (Saale), Stadt		kreisfreie Stadt		Sachsen-Anhalt

				15003		Magdeburg, Stadt		kreisfreie Stadt		Sachsen-Anhalt

				15081		Altmarkkreis Salzwedel		Landkreis		Sachsen-Anhalt

				15082		Anhalt-Bitterfeld		Landkreis		Sachsen-Anhalt

				15083		Börde		Landkreis		Sachsen-Anhalt

				15084		Burgenlandkreis		Landkreis		Sachsen-Anhalt

				15085		Harz		Landkreis		Sachsen-Anhalt

				15086		Jerichower Land		Landkreis		Sachsen-Anhalt

				15087		Mansfeld-Südharz		Landkreis		Sachsen-Anhalt

				15088		Saalekreis		Landkreis		Sachsen-Anhalt

				15089		Salzlandkreis		Landkreis		Sachsen-Anhalt

				15090		Stendal		Landkreis		Sachsen-Anhalt

				15091		Wittenberg		Landkreis		Sachsen-Anhalt

				16051		Erfurt, Stadt		kreisfreie Stadt		Thüringen

				16052		Gera, Stadt		kreisfreie Stadt		Thüringen

				16053		Jena, Stadt		kreisfreie Stadt		Thüringen

				16054		Suhl, Stadt		kreisfreie Stadt		Thüringen

				16055		Weimar, Stadt		kreisfreie Stadt		Thüringen

				16056		Eisenach, Stadt		kreisfreie Stadt		Thüringen

				16061		Eichsfeld		Landkreis		Thüringen

				16062		Nordhausen		Landkreis		Thüringen

				16063		Wartburgkreis		Landkreis		Thüringen

				16064		Unstrut-Hainich-Kreis		Landkreis		Thüringen

				16065		Kyffhäuserkreis		Landkreis		Thüringen

				16066		Schmalkalden-Meiningen		Landkreis		Thüringen

				16067		Gotha		Landkreis		Thüringen

				16068		Sömmerda		Landkreis		Thüringen

				16069		Hildburghausen		Landkreis		Thüringen

				16070		Ilm-Kreis		Landkreis		Thüringen

				16071		Weimarer Land		Landkreis		Thüringen

				16072		Sonneberg		Landkreis		Thüringen

				16073		Saalfeld-Rudolstadt		Landkreis		Thüringen

				16074		Saale-Holzland-Kreis		Landkreis		Thüringen

				16075		Saale-Orla-Kreis		Landkreis		Thüringen

				16076		Greiz		Landkreis		Thüringen

				16077		Altenburger Land		Landkreis		Thüringen





