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1. Einleitung r BUSINESS SCHOOL

University of Applied Sciences

Einbriche bei Immobilienpreisen

= Beflrchtung der Anwohner

= Subjektive Argumentation

Ziel der Veranstaltung

* FUhren WEA zu Vermogensverlusten bel
Immobilien?
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2. Ursachen fur Wertverluste r BUSINESS SCHOOL

University of Applied Sciences

Argumente fur Preisrickgange
= Schattenwurf

= Betriebslarm

» |nfraschall

» Gesundheitsgefahren durch Schlaf- und
Konzentrationsstorungen

= VVerandertes Landschaftsbild
aber:

» Gesetzliche Regelungen (Abstande von WEA, TA
Larm)
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3. Empirische Ergebnisse | r BUSINESS SCHOOL

University of Applied Sciences

1. Uni Frankfurt 2003 und IVD 2013

« Methode: Befragung von Maklern
« Ergebnis: Preise sinken um teilweise 20 Prozent

 Kiritik: rein subjektive Aussagen

2. Vergleich Ostfriesland — Gottinger Land
« Methode: empirischer Vergleich tber mehrere Jahre

« Ergebnis: Ostfriesland hat positive Preisentwicklung,
Sudostniedersachsen hat Preisruckgange zu
verzeichnen

 Kritik: andere Rahmenbedingungen
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Empirische Ergebnisse Il r BUSINESS SCHOOL

University of Applied Sciences

3. Stadt Aachen 2011 — Windparkt Vetschauer Berg

Methode: Statistik des Gutachterausschusses
von 2000 bis 2010

Ergebnis:

- keine einheitliche Aussage; in Einzelfallen eine langere
Vermarktungsdauer

- ,,hochst unwahrscheinlich, dass eine Beeinflussung stattfindet*

- Besonderheit: Hauser am néachsten zum WEA-Park mit steigenden
Preisen

o Kiritik: Transaktionen
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Empirische Ergebnisse Il r BUSINESS SCHOOL

University of Applied Sciences

4. Aurich

« Methode: Grundstticksmarktbericht; Entwicklung von 2005-

2012 far drei Vergleichsgruppen (abh. von der Entfernung
zur WEA)

« Ergebnis: keine negativen Auswirkungen; unabhangig von
der Entfernung der EFH zu WEA

 Kiritik: Transaktionen, vielleicht auch noch positiver
Entwicklung ohne WEA

Immobiliendkonomie © 2015 Prof. Dr. Ginter Vornholz Seite 7




Empirische Ergebnisse 1V r BUSINESS SCHOOL

University of Applied Sciences

Beispiel aus anderem Bereich: Flughafen Zurich
= QOstseite des Zlrichsees

» Sonnenseite: bevorzugtes Wohngebiet

= aber: Einflugschneise seit 2003

heute
= pegehrteste und teuerste Wohnlage der Schweiz

» starke Preisanstiege fur Eigenheime und Eigentumswohnungen
In den letzten Jahren
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Empirische Ergebnisse V r BUSINESS SCHOOL

University of Applied Sciences

Alternative: Gewerbeimmobilien
= Auswirkungen werden nicht erwartet

= auch nicht diskutiert
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4. Immobiliendkonomie
. : : L
1. Erklarung der Preisentwicklung s 00

Bestand, Leerstand Wohnungspolitik

Baukosten Neubauaktivitaten
\ \ / Spekulatives
Bauen
Kapitalmarktzins | Angebot nach /

- Wohnraum

C Preisentwicklung ),

Demografie__ Na\c/:\f;f;age nach : Wohnungspolitik
Haushalte onnraum
Erwartun . /
J Einkommen, Bediirni
\Vermogen edirfnisse
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4. Immobilien0konomie r
. . L
2. Bestimmung der Preise iﬂffﬁiﬁi o9

Ausgangssituation / Problem:

= Vielzahl von Transaktionen und Preisen flr
verschiedenste Immobilien in einem Gebiet In
einem Jahr

Ziel:

= Durchschnittswerte fur zeitliche und regionale
Vergleiche
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4. Immobiliendkonomie

. . BUSINESS SCHOOL
2. BeStImmung der Pre|Se University of Applied Sciences

Vorgehensweise der bulwiengesa AG

Bsp.: Kaufpreise fur EFH

« Standardgrof3e, -ausstattung und -grundstiick
« Kaufpreise ohne Nebenkosten
* bestimmt werden Durchschnittswerte

ermittelt durch empirische Erhebung bei Marktteilnehmern

Ermittelte Werte werden plausibilisiert und zu einem
Marktwert verdichtet

Alternativen: hedonische Methode, Gutachterausschuss
oder Mietspiegel
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5. ldealtypisches Vorgehen beim
WEA-VergIeich BUSINESS SCHOOL

Bestimmung von Preiswirkungen durch WEA
1. Definition einer Wirkungszone und einer
Vergleichsregion

2. Erhebung der Immobilienpreise in beiden Regionen
a) vor irgendwelchen Planungen

b) fortlaufend
c) Bestand und nicht nur Transaktionen

3. keine weiteren EinfluRfaktoren bzw. sie verandern
sich nicht

4. Bildung von Durchschnittswerten
« Voraussetzung: Homogenitat

=> Modellbedingungen, nicht Realitat
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5. ldealtypisches Vorgehen beim r
WEA-Vergleich PUSINGSS SCHOOL
Mangelnde Vergleichbarkeit

= zu wenige Transaktionen innerhalb der
Wirkungszonen

» Bestandsdaten werden nicht erhoben und verglichen
= verkaufte Immobilien sind zu unterschiedlich

* Durchschnittswerte sind schwer zu ermitteln
» Rechtliche Rahmenbedingungen sind zu beachten

« Grof3e der Abstandsregelungen

« wegen Abstandszonen konnen andere Faktoren
wirksam werden
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6. Okonomische Analyse WEA und r
Immobilienpreise BUSINESS SCHOOL

University of Applied Sciences

6.1 Kurzfristige Effekte
* Vorubergehende Marktirritationen

= Kaufinteressenten werden versuchen,
Preiszugestandnisse zu erzielen

= Self-Fulfilling Prophecy

« Beflurchteter Preisrickgang wird erst geschaffen

« Burgerinitiativen mit starken Warnungen fuhren erst zu
Preisrickgangen

« Potenzielle Kaufer werden abgeschreckt

Immobiliendkonomie © 2015 Prof. Dr. Ginter Vornholz Seite 15




6. Okonomische Analyse WEA und r
Immobilienpreise BUSINESS SCHOOL

6.2 Langfristige Auswirkungen
» GewOhnungseffekt der Anlieger

= Zunehmender Ausbau von WEA fuhrt zu
Wertewandel

= Anlieger kdnnen auch profitieren

» Langfristig:
andere sozio-Okonomische Wirkungen starker
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/. Moglicher Ausweg: r '
Kompensation schaffen it s 0O

Betroffene zu Betelligte machen
= Ublich

« Pacht fur die Immobilienbesitzer
« Anlieger / Betroffene haben die Nachtelile

= andere Moglichkeit
« Anlieger an Ertragen der WEA beteiligen
« z.B. Genossenschaftsanteile
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8. Fazit r BUSINESS SCHOOL

University of Applied Sciences

Windenergieanlagen und Immobilienpreise
= Mehr Meinung / Subjektivitat als objektive Analyse

» Unterschiedliche Effekte bei kurz- und langfristiger
Perspektive

» Langfristig kein Vermogensverlust durch WEA zu
beflrchten
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VIELEN DANK FUR IHRE
AUFMERKSAMKEIT!
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