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Die Auswirkungen von Glasfaserverfiigbarkeit auf den Immobilienmarkt



1 Hintergrund

Die Marktanalyse des Gigabitbiiros des Bundes bietet einen Uberblick iiber den

Einfluss von Glasfaseranschliissen auf Immobilienpreise und -nachfrage in Deutsch-

land, einschlieRlich der aktuellen Situation des Glasfaserausbaus, der Struktur

der Immobilienbranche sowie empirischer Forschungsergebnisse aus Online-

Befragungen und Experteninterviews, in denen die Relevanz von Glasfaser-

anschlussen als Kaufkriterium und deren Einfluss auf den Immobilienwert

untersucht wurden.

~Steigern Sie den Wert Threr Immobilie - mit Glasfaser”
(Vodafone Deutschland GmbH, 2025) - Mit diesem oder
dhnlichen Argumenten werben Telekommunikations-
unternehmen (TKU) derzeit intensiv, um Privatperso-
nen vom Abschluss eines Glasfaservertrages zu tiberzeu-
gen. Insbesondere an Eigentiimerinnen und Eigentimer
von Immobilien wird mit diesem Argument herange-
treten. In den letzten Jahren hat sich die Bereitstellung
von Highspeed-Internet als entscheidender Faktor fir
die Attraktivitit von Wohn- und Gewerbeimmobilien
etabliert. Neben der Argumentation der TKU zeigen
auch internationale und vereinzelt deutsche Untersu-
chungen, dass sich Glasfaserinfrastruktur positiv auf die
Nachfrage und somit auch den Verkaufspreis und Wert
von Immobilien auswirkt.

Trotz der Fille an internationalen Studien bleiben
wichtige Forschungsfragen offen, die insbesondere

den deutschen Immobilienmarkt betreffen. Unklar

ist, ob die Ergebnisse dieser Untersuchungen auf den
deutschen Kontext tibertragen werden kénnen und
inwiefern regionale Faktoren die Bedeutung eines Glas-
faseranschlusses beeinflussen. Zudem erfordert die Be-
reitschaft der Kauferinnen und Kaufer, fiir Immobilien
mit Glasfaseranschluss einen héheren Preis zu zahlen,
eine vertiefende Analyse.

Diese Fragen sollen mittels der vorliegenden Markt-
analyse beantwortet werden. Ziel ist es herauszufinden,
inwiefern das Vorhandensein eines Glasfaseranschlusses
die Nachfrage, den Wert und den Preis einer Immobilie
beeinflusst. Diese Analyse untersucht vorrangig Immo-
bilien (Ein- oder Mehrfamilienhiuser) fr Privatperso-
nen zum Kauf. Gewerbliche Verkiufe sowie die Vermie-
tung werden nicht behandelt.

Zentrale Fragestellung
Inwiefern hat ein Glasfaseranschluss eine Auswirkung
auf den Immobilienmarkt?

Hypothesen

Folgende Hypothesen sollen mit der Marktanalyse

Gberprift werden:

1. Die Internetgeschwindigkeit ist ein wichtiges
Nachfragekriterium beim Immobilienkauf.

2. Ein Glasfaseranschluss hat einen positiven Einfluss
auf den Wert einer Immobilie und somit den Preis.
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2 Begriffsdefinitionen

Wichtige Fachbegriffe fiir das Grundverstandnis

In diesem Kapitel werden die in der Marktanalyse
verwendeten Fachbegriffe erlautert. Die Begriffe Im-
mobilienwert und -preis sowie -nachfrage werden im
Immobilienmarkt vermehrt genutzt, weshalb sie im

Q)

Immobilienwert N

Nach §194 BauGB (BGBI, 2004) stellt der Markt- oder
Verkehrswert einer Immobilie, oft auch als Immobilien-
wert bezeichnet, den Wert einer Immobilie zum
Zeitpunkt der Bewertung dar. Im Rahmen dieses
Bewertungsprozesses werden verschiedene Faktoren
berticksichtigt, darunter die tatsdchlichen Eigenschaf-
ten, der Zustand und die Lage des Grundstiicks. Diese
Faktoren werden in monetarer Form erfasst. Die Bewer-
tung erfolgt dabei gemif! den Richtlinien des Gblichen
Geschiftsverkehrs sowie den rechtlichen Rahmenbe-
dingungen, wobei individuelle persénliche Umstiande

unbertiicksichtigt bleiben.

Der Marktpreis, oft auch als Immobilienpreis bezeich-
net, ist das monetére Ergebnis einer Verhandlung und
Verkaufstransaktion bei Immobilien. Demnach mussen
Immobilienwert und -preis nicht identisch sein, son-
dern kénnen sich in unbestimmter Héhe unterscheiden
(Gleifdner et al., 2017).

Immobilienpreis

Folgenden niher erlautert werden. Immobilienwert und
-preis werden umgangssprachlich hiufig als Synonyme
verwendet, wobei sie sich jedoch inhaltlich unterschied-
lich definieren.

U

Immobiliennachfrage

Diese umfasst i.d.R. zwei Gruppen: Mieterinnen und
Mieter, Kauferinnen und Kaufer. In den meisten Fillen
miindet die Nachfrage also in der Miete oder dem Kauf
einer Immobilie. Der endgultige Verwendungszweck
der Immobilie jedoch, bspw. Eigennutzung, Vermie-
tung oder gewerbliche Nutzung, ist in den Begriff der
Immobiliennachfrage immer eingeschlossen (Sagner &
Voigtldnder, 2024).
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3 Der Glasfaserausbau und die Im-
mobilienbranche in Deutschland

In diesem Kapitel werden zunéchst der gegenwértige
Stand des Glasfaserausbaus in Deutschland beleuchtet,
die angestrebten Ziele dargestellt und regionale Unter-
schiede aufgezeigt. AnschliefRend gibt es einen Uber-

blick tiber den Aufbau und die relevanten Akteure der
Immobilienbranche. Schliellich werden ausgewéhlte
Kennzahlen zum Wohnungs- bzw. Gebdudeeigentum in
Deutschland dargestellt.

Status quo des Glasfaserausbaus in Deutschland

Mit der Gigabitstrategie der Bundesregierung wurden
klare Ziele fiir den Ausbau digitaler Infrastrukturen

in Deutschland definiert. So ist das Ziel, dass bis Ende
2025 mindestens 50 % aller Privathaushalte iber einen
Glasfaseranschluss verfiigen. Bis 2030 soll eine solche
Glasfaserinfrastruktur flichendeckend verfiigbar sein.
Ein besonderer Bezug auf den lindlichen Raum und
eine entsprechende Versorgung werden in diesem Zu-
sammenhang hervorgehoben (Bundesministerium fiir
Digitales und Verkehr, 2022).

Zahlen des Breitbandatlas des Bundes gewahren einen
Einblick in den Status quo der deutschen Netzinfra-

Breitbandverfiigbarkeit in Deutschland

Bundesrepublik Deutschland
Baden-Wiirttemberg
Bayern

Berlin

Brandenburg

Bremen

Hamburg

Hessen
Mecklenburg-Vorpommern
Niedersachsen
Nordrhein-Westfalen
Rheinland-Pfalz

Saarland

Sachsen

Sachsen-Anhalt
Schleswig-Holstein
Thiringen

0% 20 %

I Anschlussanteil von FTTB/H mit = 1.000 Mbit/s

Quelle: Breitbandatlas, Bundesnetzagentur, 12.2024

struktur und in die jeweiligen Breitbandklasse von
Bundes- bis Adresssebene. Der Breitbandatlas wird als
zentrales Informationsmedium zur aktuellen Versor-
gungslage in Deutschland fiir Festnetz und Mobilfunk
von der zentralen Informationsstelle des Bundes (ZIS)
verantwortet und durch die Bundesnetzagentur betrie-
ben. Die Glasfaserquote (FTTB/H) liegt laut dem aktuel-
len Datenstand (12.2024) bei rund 40 %. Die Betrachtung
der Versorgungsquote der jeweiligen Breitbandklasse
bietet einen informativen Einblick in die Versorgungs-
struktur der aktuellen Netze, aus dem sich jeweilige
Ausbaubedarfe ableiten lassen.

40 % 60 % 80 % 100 %
I Breitbandklasse = 1.000 Mbit/s
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Struktur der deutschen Immobilienbranche

Die Immobilienbranche ist ein Wirtschaftszweig, der
vielfaltige Titigkeiten rund um Planung, Bau, Ver-
waltung und Vermarktung von Immobilienobjekten
wie Wohn-, Gewerbe- und Infrastrukturimmobilien
umfasst.

Verbande vereinen verschiedene Akteure der Immo-
bilienbranche, fungieren als Dachorganisationen und
vertreten unter anderem Mieter- oder Unternehmens-
interessen, haufig auch auf regionaler Ebene.

Zur Bauwirtschaft gehoren zahlreiche Akteure wie
Bauunternehmen, Architekten, Projektentwickler und
Handwerksbetriebe, die vor allem im Neu- und Umbau
von Immobilien tétig sind.

Die Immobilienbranche und ihre Akteure

Die Wohnungswirtschaft umfasst den Bau, die Verwal-
tung und insbesondere die Vermietung von Wohnraum,
wiahrend Immobilienverwaltungen sich um Bestands-
immobilien und deren wirtschaftliche und technische
Betreuung kiitmmern.

Beim Immobilienverkauf spielen Maklerinnen und
Makler sowie Bankunternehmen mit ihren Real-
Estate-Einheiten eine zentrale Rolle als Vermittler und
Ansprechpartner far kaufinteressierte Privatpersonen.

Verbdnde
. Wohnungs- Immobilien- Maklerinnen .
Bauwirtschaft wirtschaft verwaltung und Makler Privatpersonen
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Haushaltsstruktur in Deutschland

Betrachtet man die Haushaltsstruktur und wie sich
Eigentumsanteile von Immobilien innerhalb Deutsch-
lands aufteilen, zeigt sich, dass die Mehrheit der Immo-
bilieneigentiimer und -eigentiimerinnen Privatperso-
nen sind. Dabei ergeben sich folgende Unterschiede:

- Die Eigentumsquote ist hoher in Westdeutschland als
in Ostdeutschland; mehr Ménner als Frauen verfiigen
iiber Immobilieneigentum.

- Personen ohne Migrationshintergrund sind haufiger
Immobilieneigentiimerinnen und -eigentiimer als
solche mit Migrationshintergrund.

2022 gab es rund 20 Millionen Immobilien mit Wohn-
raum und 41,9 Millionen Wohnungen in Deutschland.
Einfamilienhiduser machten etwa 31% aus, Zwei-
familienhduser 15,2 %, Mehrfamilienhéduser 52,5 %.
Stiddte haben hohere Mieterquoten; in landlichen
Gebieten sind mehr Eigentiimerhaushalte.

71% der Eigentiimerhaushalte befinden sich in
Einfamilienhiusern, 29 % in Mehrfamilienhdusern.

Eigentumsformanteile pro Eigentumsform an Immobilien in Deutschland

Andere
1,1%

Wohnungsgenossenschaften
15%

Privatwirtschaftliche Wohnungsunternehmen
1,8%

Kommunen/kommunale Wohnungsunternehmen
1,8%

Wohneigentumsgemeinschaften
8,9 %

Privatpersonen
84,9 %

Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander (Gebietsstand 15.05.2022)
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4 Aktueller Forschungsstand

Dieses Kapitel bietet einen Uberblick tiber den aktuellen
Forschungsstand zum Einfluss von Glasfaseranschliis-
sen auf die Nachfrage und den Preis von Immobilien.
Dazu werden die Studienlage in Deutschland sowie die

Studien aus Deutschland

Laut einer reprisentativen Befragung aus dem Jahr
2018 war die Mehrheit der Haushalte grundsatzlich
davon tiberzeugt, dass ein Glasfaseranschluss den Wert
der eigenen Immobilie steigerte (Bitkom e.V., 2018).
Eine Untersuchung mittels eines quasi-natiirlichen
Experiments mit dem Fokus solcher Auswirkungen

in landlichen Raumen, im Landkreis Warendorf in
Nordrhein-Westfalen, bestétigt, dass sich der durch-
schnittliche Mietpreis bei einem vorhandenen Glas-

Internationale Studien

Europa

In Frankreich wurde eine durchschnittliche Immobi-
lienwertsteigerung von knapp 1 % festgestellt, wobei
diese in ldndlichen Regionen starker ausgeprigt ist
(Guiffard, 2024). Recherchen aus England und Wales, ba-
sierend auf Immobilientransaktionsdaten im Zeitraum
von 2008-2017, legen eine Wertsteigerung von 0,7 %
dar; in London bemaf sie sogar 1,8 % (Koutroumpis et
al,, 2022). Eine weitere britische Studie zeigt, dass die
Nachriistung eines schnelleren Anschlusses mit bis zu
24 Mbit/s den Wert um weniger als 1 % steigert.

Im Gegensatz dazu wiirde die Entkopplung einer
durchschnittlichen Immobilie von einem Glasfaseran-
schluss mit einer Geschwindigkeit von bis zu 8 Mbit/s
einen Wertverlust von 2,8 % ausmachen (Ahlfeldt et al.,
2017). Forschende aus Italien erwarten, dass nach dem
Ausbruch der COVID-19-Pandemie und dem damit zu-
sammenhingenden digitalen Fortschritt, eine schnelle
Internetverbindung im Eigenheim weiter an Signifikanz
gewinnt (Ragusa, 2021).

Ergebnisse internationaler Studien vorgestellt. An-
schlieffend wird die Wertsteigerung einer Immobilie
als Vermarktungsargument von Telekommunikations-
unternehmen thematisiert.

faseranschluss um 2 % erhohte. Der Folgeschluss, dass
mit dem Mietpreis ebenfalls der Immobilienwert steigt,
konnte empirisch nicht belegt werden (Klein, 2020). Eine
Umfrage des Eutelsat-Netzdienstleisters konnect mit
uber 2.000 Teilnehmenden kam zu dem Schluss, dass

ca. zwei Drittel der Deutschen bis zu 20 % weniger fir
eine Immobilie zahlen wiirden, wenn nur eine langsame
Netzverbindung existiert. Fiir jeden Zehnten kidme der
Kauf nicht mehr in Frage (Presseportal, 2021).

USA

Analysen von Immobilientransaktionen in den USA
zeigen, dass Glasfaserverfiigbarkeit allgemein zu einer
Wertsteigerung von Immobilien von bis zu 8 % beitragt,
wobei der Einfluss regional stark variiert. Die Infor-
mationen suggerieren, dass je schlechter die generelle
infrastrukturelle Versorgung in landlichen Regionen ist,
der Immobilienpreis umso stiarker positiv von Glasfaser-
infrastruktur beeinflusst wird. Dies liegt daran, dass der
Glasfaseranschluss als Ausgleich fiir die durch die man-
gelhafte Versorgung geschaffenen Nachteile empfunden
wird (Deller & Whitacre, 2019).

Zusammenfassung

Die Verfiigbarkeit von Glasfaserinfrastruktur hat
generell einen positiven Effekt auf den Wert von Im-
mobilien. Hierbei sind jedoch regionale Unterschiede
und Eigenheiten zu beachten. Die Ergebnisse etwaiger
internationaler Studien sind nur bedingt auf Deutsch-
land Ubertragbar, da 6konomische, gesellschaftliche
und politische Gegebenheiten starken Einfluss auf den
Untersuchungsgegenstand tiben. Eine pauschalisierende
Antwort scheint demnach hinsichtlich der starken regio-
nalen Schwankungen schwer, was jedoch die Notwen-
digkeit weiterer Recherche diesbeziiglich verdeutlicht.
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Prozentuale Steigerung des Immobilienwertes oder der Miete abhingig von Glasfaserverfiigbarkeit

0,7-1,8 % Wertsteigerung
Durchschnitt mit starkster Aus-
pragung in London mit demo-

0-8 % Wertsteigerung
in den Regionen Iowa,

N Minnesota, Oklahoma,
Texas und Virginia

1% Wertsteigerung
Durchschnitt mit
starkster Auspragung in
landlichen Regionen

grafischen Unterschieden

2 % Mietpreiserh6hung
Durchschnitt in landlich
gepragter Region in Nord-

rhein-Westfalen

Quellen: Deller & Whitacre, 2019; Molnar et al., 2015; Whitacre, 2024; Conley & Whitacre, 2020; Guiffard, 2024; Koutroumpis et al., 2022;

Ahlfeldt et al., 2017

Wertsteigerung als Vermarktungsargument

Telekommunikationsunternehmen weltweit werben
damit, dass sich der Immobilienwert durch das Vorhan-
densein von Glasfaser erhoht.

- T-Mobile Austria wirbt konkret mit einer Wertsteige-
rung von 8 %, wenn sich Kunden fiir einen Glasfaser-
anschluss in ihrer Immobilie entscheiden.

+ In den USA wirbt die Fibre Broadband Association
ebenfalls mit Immobilienwertsteigerungen (Hauser:
4,9 %, Wohnungen: 3,2 %, Mieten: 12,8 %).

Auch in Deutschland geben die Telekommunikations-
unternehmen dieses Versprechen:

- ,Steigern Sie den Wert Ihrer Immobilie - mit Glasfa-
ser!“ (Vodafone Deutschland GmbH, 2025)

- ,Mit einem Glasfaser-Direktanschluss erhohen Sie den

Wert Threr Immobilie!“ (1&1 Versatel GmbH, 2025)

Im Stimmungsbild der Medien wird deutlich, dass
Expertinnen und Experten den numerischen Werten
dieser Werbeversprechen nicht zustimmen. Internatio-
nale Studien und nicht reprasentative Umfragen nennen
zwar diese Werte, Kritikerinnen und Kritiker sind
allerdings der Meinung, dass der Effekt einer Glasfaser-
anbindung auf den Immobilienpreis kaum hoher sein
kann als deren Kosten.
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5 Ergebnisse der Online-

Befragungen

Um die Liicken in der vorhandenen Forschung zu
schlieffen und die in der Einleitung aufgestellten
Hypothesen zu tiberpriifen, wurde eine Marktanalyse
durchgefiihrt. Hierftir wurden zwei komplementére
Methoden gewihlt: Zwei Online-Befragungen, die sich
an volljahrige Blirgerinnen und Biirger sowie Expertin-
nen und Experten aus der Immobilienbranche richteten
sowie qualitative Experteninterviews mit Expertinnen
und Experten aus der Immobilienbranche.

Vorgehen bei den Online-Befragungen

&

Das Untersuchungsgebiet umfasste hierbei die Bun-
desrepublik Deutschland. Beide Untersuchungen sind
nicht reprasentativ.

Die Zielsetzung der Online-Befragungen bestand darin,
herauszufinden, ob das Vorhandensein eines Glasfaser-
anschlusses die Kaufentscheidung fiir Immobilien
beeinflusst und ob dieser den Wert und Verkaufspreis
einer Immobilie nachhaltig steigert.

&

« Erstellung zweier
Befragungen: fiir Biirger
und fir Experten aus
der Immobilienbranche

- Erstellung mit Online-
Umfragesoftware
CoreXM von Qualtrics
International Inc.

+ Umfragezeitraum:

28. November 2024
bis 17. Marz 2025

» Teilnahme lber Link

« Verbreitung tiber
Kommunikations-
kanile des Gigabit-
biros (Website,
Newsletter, LinkedIn)

« Einsatz von Multi-
plikatoren

+ Umfrage fur Birgerinnen
und Biirger:
618 Teilnehmende

+ Umfrage fir
Expertinnen und
Experten aus der
Immobilienbranche:
156 Teilnehmende

+ Auswertung mit Online-
Umfragesoftware
CoreXM von Qualtrics
International Inc.

Die Durchfiihrung der Online-Befragungen diente
dazu - ergidnzend zu den detaillierten Experteninter-
views - einen Uibergeordneten Blick auf die Thematik
zu erhalten.

Aufbau

- Es wurden je vier Fragen an Biirgerinnen und Birger
sowie Expertinnen und Experten aus der Immobilien-
branche gestellt.

- Die Fragestellungen wurden kontextbezogen je nach
Gruppe der Befragten (Biirgerinnen und Biirger bzw.
Expertinnen und Experten) leicht veridndert.

Auswertung

+ Auch unvollstindige Fragebdgen wurden einbezogen,
da jede Frage unabhingig und nicht im Zusammen-
hang mit dem restlichen Fragebogen ausgewertet
wurde. Die Grundgesamtheit (n) variiert daher pro
Frage.

- Die Prozentwerte in den Grafiken beziehen sich
immer auf die Anzahl der Grundgesamtheit der
jeweiligen Frage.
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Ergebnisse der Online-Befragung von Biirgerinnen und Biirgern

Ist ein vorhandener Glasfaseranschluss fiir Sie ein Konnten Sie sich vorstellen, einen héheren Kauf-
Kriterium beim Kauf einer Immobilie? preis fiir eine Immobilie zu zahlen, wenn sie einen
Glasfaseranschluss fiir schnelles Internet hat?

Nein
26 %
Ja
39%
Nein
61%
Ja
74 %
n =600 n =555

Wire das Fehlen eines oder mehrerer der folgenden Ausstattungsmerkmale ein Grund gegen die
Kaufentscheidung einer Immobilie?

100 %

80 %

60 %

40 %

20 %

0%
Zustand, Art Digitale AuRenbereich Zuschnitt Nachhaltige  Verfligbarkeit Weitere
Anbindung/ (Garten, Balkon) Bauweise/  E-Auto-Lade- Merkmale
Glasfaser Energieeffizienz  stationen

Mehrfachauswahl moglich; n = 558
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In welchem Bundesland wohnen Sie?

Baden-Wiirttemberg
Bayern

Berlin

Brandenburg

Bremen

Hamburg

Hessen
Mecklenburg-Vorpommern
Niedersachsen
Nordrhein-Westfalen
Rheinland-Pfalz
Saarland

Sachsen
Sachsen-Anhalt
Schleswig-Holstein
Thiringen

Keine Angabe

0%

n=>551

10 % 15%
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Ergebnisse der Online-Befragung von Expertinnen und Experten
aus der Immobilienbranche

Basierend auf Ihrer Expertise: Basierend auf Ihren Erfahrun- Steigert ein vorhandener bzw.
Ist ein vorhandener Glasfaser- gen: Sind Kauferinnen und in Kiirze realisierter Glasfaser-
anschluss (und demnach ein Kaufer bereit, einen héheren anschluss Ihrer Erfahrung nach
schneller und stabiler Internet- Preis fiir eine Immobilie zu den Wert einer Immobilie?
zugang) ein Kriterium fiir Immo- zahlen, die iiber einen Glas-

bilienkduferinnen und -kaufer? faseranschluss verfiigt?

Nein
23%
Ja
77 %
n =146 n=139

In welchem Bundesland sind Sie tétig? (n = 136)

Bundesweit tdtig
Baden-Wirttemberg
Bayern

Berlin

Brandenburg
Bremen

Hamburg

Hessen

Mecklenburg-Vorpommern
Niedersachsen
Nordrhein-Westfalen
Rheinland-Pfalz

Sachsen

Sachsen-Anhalt

Schleswig-Holstein
Thiringen

Keine Angabe

0% 3% 6% 9% 12% 15%
n=136
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Fazit der Online-Befragungen

Biirgerinnen und Biirger

Die Auswertung der Befragung von Biirgerinnen

und Biirger zeigt, dass ein Glasfaseranschluss fiir die
Mehrheit der Teilnehmenden ein wichtiges Kriterium
beim Immobilienkauf ist. Fast drei Viertel der Be-
fragten gaben an, dass sie einen Glasfaseranschluss
als entscheidend betrachten. Der Zustand und die Art
der Immobilie sind jedoch die wichtigsten Faktoren,
gefolgt von der digitalen Anbindung. Weitere bedeut-
same Aspekte beim Immobilienkauf sind Anbindung,
Infrastruktur, 6kologische Faktoren und das Preis-
Leistungs-Verhaltnis. Trotz der Bedeutung eines
Glasfaseranschlusses sind 61 % der Befragten nicht
bereit, einen hoheren Kaufpreis fiir eine Immobilie
mit Glasfaseranschluss zu zahlen.

Expertinnen und Experten

Die Befragung von Expertinnen und Experten der
Immobilienbranche zeigt, dass ein Glasfaseranschluss
als wichtiges Kaufkriterium angesehen wird. 77 %

der befragten Expertinnen und Experten gaben an,
dass ein vorhandener Glasfaseranschluss fiir Im-
mobilienkauferinnen und -kéaufer ein Kriterium ist.
Trotz dieser Bedeutung glauben 68 % der Expertinnen
und Experten nicht, dass Kduferinnen und Kaufer
bereit sind, einen hoheren Preis fiir eine Immobilie
mit Glasfaseranschluss zu zahlen. Dennoch sind 71 %
der Expertinnen und Experten der Meinung, dass ein
Glasfaseranschluss den Wert einer Immobilie steigert.

Die Ergebnisse zeigen, dass die Mehrheit den Glas-
faseranschluss als wichtig erachtet, jedoch viele nicht
bereit sind, hohere Preise zu zahlen. Beide Befragun-
gen verdeutlichen, dass regionale Trends und indivi-
duelle Praferenzen einen Einfluss auf die Immobilien-
kaufentscheidung haben. Es wird deutlich, dass der
Glasfaseranschluss als wichtiges Kaufkriterium gilt,
jedoch Uneinigkeit tiber die Zahlungsbereitschaft
besteht.

Diese Diskrepanz deutet darauf hin, dass die Ver-
fligbarkeit eines Glasfaseranschlusses den wahrge-
nommenen Wert einer Immobilie erhoht, aber nicht
zwangslaufig zu hoheren Preisen fiihrt. Zuztiglich ist
jedoch zu beachten, dass aufgrund der ungleichen
Verteilung auf die Bundesldander hinsichtlich des
Wohnsitzes der Teilnehmenden keineswegs auf einen
reprasentativen Charakter der Befragungsergebnisse
zu schliefien ist. Wie bisherige Studien zeigen, ist die
Wahrnehmung des Wertes eines Glasfaseranschlusses
abhingig von regionalen Infrastrukturen, womit die
gewonnenen Ergebnisse nicht pauschal auf die Bun-
desrepublik ibertragen werden kénnen.

Die Auswirkungen von Glasfaserverfiigbarkeit auf den Immobilienmarkt
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6 Ergebnisse der Experteninterviews

Um die Ergebnisse der Online-Befragungen zu validie-
ren und vertiefte Einblicke zu gewinnen, wurden paral-
lel qualitative Experteninterviews durchgefiihrt. Diese

disierten Antworten der Befragungen hinausgehen und
einen Kontext fiir die quantitative Datenanalyse bieten.
Die Experteninterviews wurden im Zeitraum Januar bis

Methode ermoglichte es, detaillierte Meinungen und

Erfahrungsberichte zu sammeln, die tiber die standar-

Vorgehen bei den Experteninterviews

&o

Auswahl der
Interviewteilnehmenden

Zielgruppe: Personen aus der
Immobilienwirtschaft, die mit
dem Thema Glasfaseranbindung
in Berlihrung kommen

Identifikation tiber Internet-
recherche, z.B. Giber die Internet-
seiten von Immobilienverbdnden

Anfragen telefonisch oder

per E-Mail

Ca. 40 Akteure angefragt, darunter
Immobilienunternehmen,
Immobilienmakler, Eigentiimer-
verbiande, Immobilienverbande
und Immobilienverwalter

Ergebnis: sechs miindliche und
ein schriftliches Interview

=

Ablauf der Interviews

Strukturierte Interviews
basierend auf einem
Fragebogen mit elf Fragen

Sechs Interviews via Video-
telefonat (Webex oder
Microsoft Teams), ein Interview-
partner fiillte den Fragebogen
schriftlich aus

zu Beginn Aufklarung zu
Datenschutz, Veroffentlichung
der Daten und Einholen der
Zustimmung zur Aufnahme

Interviews wurden aufgezeichnet
und anschlieRend transkribiert

April 2025 durchgefiihrt.

Auswertung

+ Methode der qualitativen

Inhaltsanalyse

Kategorienbildung basierend

auf dem Interviewfragebogen
Kategorien: relevante Kriterien
beim Immobilienkauf, Glasfaser-
anschluss als Kriterium fir den
Immobilienkauf, regionale Unter-
schiede, Einfluss eines Glasfaser-
anschlusses auf den Wert einer
Immobilie, Einfluss von Glasfaser
auf den Immobilienpreis,
zukiinftige Entwicklung von
Nachfrage und Preis

+ Aussagen der Experten wurden

den Kategorien zugeordnet und
auf Gemeinsamkeiten und Unter-
schiede hin untersucht
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Kategorie 1: Relevante Kriterien beim Immobilienkauf

- Energetischer Zustand (Energieeffizienz, Energiewert, Energieausweis) wurde von vier Personen als wichtig
hervorgehoben

- Lage der Immobilie und Infrastruktur/Anbindung (Versorgungseinrichtungen, Internetabdeckung) wurden
ebenfalls mehrfach genannt

- Preis und Marktangebot sind weitere wichtige Faktoren, insbesondere in Betrachtung der gegenwértigen
Nachfrage

- Technische Ausstattung und Qualitat der Internetverbindung sind zentrale Kriterien

- Nahegelegene Bildungseinrichtungen wie Schulen und Kitas sind ftir Familien von grofier Bedeutung

Kategorie 2: Glasfaseranschluss als Kriterium fiir
den Immobilienkauf

- Einige Expertinnen und Experten halten einen Glasfaseranschluss nicht fiir ein zwingendes Kaufargument,

basierend auf der aktuellen Marktnachfrage
- Andere betonen, dass ein Glasfaseranschluss zunehmend an Bedeutung gewinnt, besonders in Randgebieten

von Grof3stidten und fiir Homeoffice-Nutzer
- Ein Glasfaseranschluss wird als wichtiger Standort- und Komfortfaktor betrachtet, der fiir Kdufer und Mieter

zunehmend eine Rolle spielt

Kategorie 3: Regionale Unterschiede

- Ein Glasfaseranschluss ist im landlichen Raum relevanter fiir die Nachfrage und den Immobilienpreis
- In stadtischen Bereichen wird Glasfaser hiufig als ,State of the Art“ angesehen und ihr Fehlen kann als

Mangel empfunden werden
- Einige Stimmen argumentieren, dass der Anspruch auf schnelles Internet {iberall gleich sei, unabhéngig von

der Region

»Ein Glasfaseranschluss ist heute ein wichtiger Standort-
und Komfortfaktor, der fiir Kaufer und Mieter zunehmend
eine Rolle spielt. Gerade in Zeiten von Homeoffice und

digitaler Vernetzung ist eine leistungsfahige Internet-
verbindung nicht mehr nur ein ,Nice-to-have’, sondern oft
ein entscheidendes Kaufkriterium.”
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Kategorie 4: Einfluss eines Glasfaseranschlusses auf den Wert
einer Immobilie

- Ein Glasfaseranschluss kann die Wertbestandigkeit von Immobilien positiv beeinflussen, besonders in Neu-

baugebieten
 Inhochpreisigen Stadtlagen wird ein Glasfaseranschluss als zukunftssichere Infrastruktur erwartet

- Einige Expertinnen und Experten betrachten den Einfluss eines Glasfaseranschlusses auf den Immobilien-

wert als weniger bedeutend

»1ch sag mal, wenn ich auf Dauer keinen Internetanschluss hatte,
dann ist es definitiv eine Wertminderung. Also wenn ich weil3, dass

es in einem absehbaren Zeitraum kein schnelles Internet gibt, dann
wird das definitivden Wert der Immobilie negativ beeinflussen.”

Kategorie 5: Einfluss eines Glasfaseranschlusses auf den Preis
einer Immobilie

- Glasfaser selbst verursacht keinen direkten Preisanstieg, ihr Fehlen fiihrt jedoch zu einer Preisminderung
- In Randgebieten kann ein Glasfaseranschluss als entscheidender Standortvorteil gesehen werden, im Stadt-

zentrum ist sein Fehlen preismindernd
- Der Einfluss eines Glasfaseranschlusses auf den Immobilienpreis hiangt stark von den regionalen und

kontextuellen Gegebenheiten ab

~Ansonsten sind das Dinge, die vorausgesetzt werden, gerade beim Kauf.
Ich wiirde es nicht wertsteigernd nennen. Es ist ein Faktor, der, wenn er
nicht da ist, definitivden Wert schmalert. Aber wenn ich jetzt sage, als
Makler oder Verkaufer, dass ein Glasfaseranschluss besteht, glaube ich
nicht, dass der Kaufer jetzt 500 Euro mehr in die Tasche hinlegen wiirde.”

»Ja, also ich finde wichtig vom Mindset, dass man das nicht
als positives Merkmal sieht, sondern als negatives. Das heif3t,
man wird bei einem fehlendem Glasfaseranschluss abgestraft,
aber nicht belohnt bei einem bestehendem Anschluss.”
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Kategorie 6: Zukiinftige Entwicklung von Nachfrage und Preis

- Die Bedeutung und Nachfrage von Glasfaseranschliissen wird zunehmen, insbesondere aufgrund der
fortschreitenden Digitalisierung

- Der Wandel im Bereich der Nachfrage resultiert nicht zwangsldufig in einer Steigerung der Preise

- Inliandlichen und weniger gut vernetzten Gebieten wird ein Glasfaseranschluss vermutlich einen gréfieren
Einfluss auf Werte und Nachfrage haben

~Aber ich denke schon, dass es fiir die meisten
irgendwann ein wichtiges Kriterium sein wird.
Das wird nicht mehr wegzudenken sein.”

»1ch glaube nicht, dass Nachfrage und Preis sehr stark
steigen werden. Es sei denn, Glasfaser ist irgendwann
das einzige Medium oder die einzige Moglichkeit,
wirklich auf einem hohen Niveau, im Vergleich zu
anderen Moglichkeiten, Internet anzubieten.

Fazit der Experteninterviews

Die Experteninterviews zeigen, dass ein Glasfaser- wendige Voraussetzung gesehen, dessen Fehlen zu
anschluss beim Immobilienkauf zunehmend an Preisabschligen fiihren kann, wahrend seine Verfiig-
Bedeutung gewinnt, besonders in ldndlichen Ge- barkeit selten einen direkten Preisanstieg verursacht.
bieten, wo er als entscheidender Standortfaktor gilt. Insgesamt wird erwartet, dass die Nachfrage nach

In stadtischen Gebieten wird Glasfaser als Standard Glasfaseranschliissen mit der fortschreitenden Digita-

erwartet, und ihr Fehlen kann als Mangel empfunden  lisierung zunimmt.
werden. Ein Glasfaseranschluss wird eher als not-
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7 Fazit

Wihrend internationale Studien bereits die positiven
Auswirkungen von Glasfaser auf Immobilienwerte
hervorheben, bringt diese Marktanalyse spezifische Er-
kenntnisse fiir den deutschen Kontext. Es wird aufge-
zeigt, dass der Einfluss auf den Immobilienwert deutlich
ist, besonders in strukturschwachen Regionen. Der
Einfluss auf den Preis bleibt hingegen eine Frage indi-
vidueller und regionaler Faktoren, was den spezifischen
Beitrag dieser Marktanalyse in der Unterscheidung und

genaueren Betrachtung von Wert und Preis konsolidiert.

Internetgeschwindigkeit
als Nachfragekriterium
Ein Glasfaseranschluss wird als ein wichtiges
Kriterium bei der Immobilienauswahl angesehen.
Sowohl private Interessentinnen und Interessenten
als auch Expertinnen und Experten schitzen die
hohe Internetgeschwindigkeit sehr, besonders in
Regionen mit weniger zuverldssigen alternativen
Netzverbindungen. In stidtischen Gebieten wird
ein Glasfaseranschluss als Standard-Ausstattung
vorausgesetzt.

Glasfaser wird als ein zukunftssicheres und wert-
bestindiges Merkmal betrachtet, das potenzielle
Wertminderungen vorbeugt und somit bei der Wahl
der Immobilie eine grofRere Rolle spielt.

Q)

W

Einfluss auf den Immobilienwert
Ein Glasfaseranschluss hat einen positiven Einfluss
auf den Immobilienwert, besonders in Regionen
mit schwacher Infrastruktur. Die Anwesenheit
eines Glasfaseranschlusses wird als zukunftssiche-
res, wertbestindiges Merkmal angesehen, das den
Immobilienwert steigert. Dieser Wertzuwachs wird
weniger durch direkte Preisanderungen erzielt,
sondern durch die langfristigen Vorteile und die
Stabilitat, die Glasfaser bietet.

Weitere Recherche konnte sich auf die differenzierte
Betrachtung einzelner Bundesliander und spezifischer
Kéufergruppen konzentrieren, inklusive der Unter-
suchung langfristiger Entwicklungen des Glasfaser-
einflusses mit fortschreitender Digitalisierung. Hierzu
wiren Langsschnittstudien sinnvoll, um den Wandel der
Hedonik und der Preisbildungsmechanismen auf dem
Immobilienmarkt genauer zu untersuchen.

Einfluss auf den Immobilienpreis

Der direkte Einfluss von Glasfaser auf den
Immobilienpreis zeigt ein komplexes Bild. Obwohl
ein Glasfaseranschluss oft als Standard erwartet
wird, gibt es keine klare Bereitschaft seitens der
Kaufer, hohere Preise zu zahlen. Die Preisbildung
wird starker durch individuelle und regionale
Faktoren beeinflusst und weniger durch die blofie
Verfuigbarkeit von Glasfaser. Glasfaseranschliisse
helfen eher dabei, potenzielle Wertminderungen
zu vermeiden, anstatt automatisch zu héheren
Kaufpreisen zu fiihren.
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