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VORWORT




Vorwort

des Bundesinnenministers Horst Seehofer
zur 6. Auflage des ,,Immobilienmarktberichts
Deutschland“

Das Immobilienpreisniveau ist in den letzten Jahren
in vielen Regionen stark angestiegen. Themen zum
Immobilienmarkt sind daher Gegenstand intensiver
politischer Diskussionen.

Auf den angespannten Markt haben Bundesre-
gierung, Lander und Gemeinden mit einer Wohn-
raumoffensive reagiert. Zentrale Bausteine dieser
Offensive sind investive Impulse, die Sicherung der
Bezahlbarkeit des Wohnens, Baukostensenkung
und Fachkraftesicherung.

Dartber hinaus spielt die Mobilisierung von Wohn-
bauland eine Schlisselrolle bei der Sicherung der
Bezahlbarkeit des Wohnungsbaus. Unter der Lei-
tung meines Parlamentarischen Staatssekretars
Marco Wanderwitz hat die Expertenkommission
»Nachhaltige Baulandmobilisierung und Bodenpo-
litik® die Rahmenbedingungen fir eine verbesserte
Bereitstellung von Bauland analysiert und im Juli
2019 Handlungsempfehlungen ausgesprochen.
Unsere Herausforderung besteht nun darin, die teils
divergierenden Ziele (Flachenverbrauch, Klimaneu-
tralitat, digitale Infrastruktur, Gleichwertigkeit der
Lebensverhaltnisse) in Einklang zu bringen.

Derim Zweijahresrhythmus erscheinende ,Immobili-
enmarktbericht Deutschland®, der nun zum sechsten
Mal vorliegt, enthalt Informationen ber Preisniveau
und Preisentwicklung der verschiedenen Immobili-
enteilmarkte. Er leistet einen wesentlichen Beitrag
zur Transparenz des Grundstlicksmarktes und dient
der Fachoffentlichkeit als Diskussionsgrundlage.

Auf dem Immobilienmarkt in Deutschland haben
sich die Geldumsatze weiterhin deutlich erhéht —
im letzten Berichtsjahr um rund sechs Prozent auf
269 Milliarden Euro. Gleichzeitig hat die Zahl der
Transaktionen seit 2015 um etwa drei Prozent ab-
genommen. Jahrlich finden aber immer noch rund
eine Million Immobilientransaktionen in Deutschland
statt.

Wohnimmobilen haben mit einem Geldumsatz von
Uber 180 Milliarden Euro unverandert den gréften

Marktanteil. Dies entspricht mehr als zwei Dritteln
des gesamten Geldumsatzes auf dem Immobilien-
markt. Bei allen Herausforderungen, die sich zurzeit
in der Immobilienpolitik stellen, muss es das Ziel
bleiben, moglichst vielen Blrgerinnen und Bilrgern
in allen Regionen nicht nur bezahlbares Wohnen,
sondern auch die Eigentumsbildung zu ermdgli-
chen.

Die Gutachterausschisse in den Landern haben
mit der Bereitstellung der Daten in besonderer Wei-
se zu dem detaillierten und umfassenden Bericht
beigetragen. Die seit 2016 geltende Verwaltungs-
vereinbarung zwischen Bund und Landern Uber
die Zusammenarbeit auf dem Gebiet der amtlichen
Grundstlickswertermittlung hat dabei zu einer Ver-
besserung des Umfangs und der Qualitat der Daten-
grundlage gefiihrt. Der vorliegende Bericht ist ein
Beispiel fir eine gelungene Zusammenarbeit von
Bund und Landern.

Horst Seehofer

Bundesminister des Innern, fiir Bau und Heimat
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Der deutsche Immobilienmarkt in Kirze

Die Analysen der Immobilienmarktdaten der
Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte
in Deutschland zeigen:

e Die Investitionen in den Erwerb von Immobilien

haben in den Jahren 2017 und 2018 &hnlich stark
zugenommen wie in den Vorjahren. Wahrend im
Jahr 2016 bei insgesamt rund 1.016.000 Trans-
aktionen 237,5 Mrd. Euro umgesetzt wurden, wa-
ren es im Jahr 2018 bereits 269,0 Mrd. Euro bei
990.000 Transaktionen — ein Plus von rund 13%.
Der Anteil des auf dem Immobilienmarkt regis-
trierten Geldumsatzes am Bruttoinlandsprodukt
betrug im Jahr 2018 rund 8% — im Jahr 2008 lag
er noch bei ca. 5%.

Der grofdte Anteil des Geldumsatzes entfallt
auf den Erwerb von Wohnimmobilien: Im Jahr
2018 wurden 180,5 Mrd. Euro in den Kauf von
Wohnimmobilien investiert, 2016 waren es noch
155,7 Mrd. Euro. Das entspricht einem Anstieg
von knapp 16%. Der Anteil des Geldumsatzes
bei Wohnimmobilien am gesamten Investitions-
volumen blieb dagegen annahernd konstant
(2016: 66%, 2018: 67%).

Eigenheime und Eigentumswohnungen spielen
beim Kauf von Wohnimmobilien die grofite Rolle.
Auf sie entfallen rund 74% des Geldumsatzes
aller Wohnimmobilien. Das Investitionsvolumen
stieg zwischen 2009 und 2018 bei Eigenheimen
jahrlich um 7,5%, bei Eigentumswohnungen
jahrlich um 8,3%. Die Transaktionszahlen leg-
ten dagegen moderater zu: bei Eigenheimen
um jahrlich 2,8%, bei Eigentumswohnungen um
jahrlich 2,4%.

Der Preisanstieg bei Wohnimmobilien setzte sich
2017 und 2018 fort — besonders stark in Hoch-
preisregionen. Im Bundesdurchschnitt kostete
im Jahr 2018 der Quadratmeter Wohnflache fir
ein gebrauchtes freistehendes Ein- und Zwei-
familienhaus 1.740 Euro. Die hdchsten Durch-
schnittspreise finden sich im Landkreis Miinchen
(10.200 Euro je m?) oder in Frankfurt am Main
(5.200 Euro je m?). Weitaus niedriger sind die
Preise dagegen in den Landkreisen Mansfeld-
Siidharz in Sachsen-Anhalt (490 Euro je m?
Wohnflache)oderim Kyffhauserkreis in Thiringen
(410 Euro je m?). Bei gebrauchten Eigentumswoh-
nungen gehort die Stadt Miinchen zu den Regio-
nen mit den hdchsten Preisen (7.200 Euro je m?
Wohnflache), aber auch auf Sylt (6.350 Euro je m?)
oder in der Kustenregion Niedersachsens
(5.300 Euro je m?) sind die Preise hoch. Am un-
teren Ende der Liste stehen der Saale-Orla-Kreis
in Thiringen mit 400 Euro je m? Wohnflache.

e Bei den Baugrundstiicken dominieren Transakti-

onen fir die Eigenheimbebauung. Im Jahr 2018
entfielen auf sie 74% der Verkaufe von Bau-
platzen. Dies entspricht einem Geldumsatz von
15,6 Mrd. Euro. Im Mittel kostete ein Eigen-
heimbauplatz in Deutschland im Jahr 2018 etwa
135 Euro je m? Grundstticksflache. Im Jahr 2013
lag der Mittelwert noch bei 101 Euro je m? Grund-
stlicksflache. Innerhalb von finf Jahren sind die
Preise fir Eigenheimbauplatze somitim Mittel um
knapp 35% gestiegen. Es zeigen sich grolRe regi-
onale Unterschiede im Preisniveau: Der im Mittel
preisglnstigste Bauplatz war fir 15 Euro je m?
im Landkreis Sonneberg in Thiringen zu be-
kommen. In der Stadt Minchen hingegen war
fur einen Eigenheimbauplatz 2018 ein Betrag
von 2.000 Euro je m? Grundstlcksflache zu
zahlen, im Landkreis Minchen lag der Preis bei
1.700 Euro je m? und in Stuttgart bei rund
1.100 Euro je m2 In den sieben grofiten GroR-
stadten liegen die mittleren Quadratmeterpreise
im Jahr 2018 zwischen 400 Euro je m? in Berlin
und 2.000 Euro je m? in Miinchen.

Der Geldumsatz fir den Kauf von Mehrfami-
lienhdusern hat sich von 2009 bis 2018 mehr
als verdoppelt (2009: 11,9 Mrd. Euro, 2018:
26,0 Mrd. Euro).Demgegeniber stagniert die
Anzahl der Transaktionen seit 2011 (31.000
Transaktionen jeweils in 2011 und in 2018). Bei
kleinen Mehrfamilienhdusern mit bis zu sechs
Wohneinheiten verteuerten sich die Preise
im bundesweiten Mittel fir den Quadratmeter
Wohnflache - von 780 Euro je m? im Jahr 2013
auf 1.050 Euro je m? im Jahr 2018. Eine ahnli-
che Preisentwicklung zeigt sich bei den grof3en
Mehrfamilienhdusern (2013: 710 Euro je m?
2018: 1.030 Euro je m?). Insgesamt steht diese
Entwicklung fir eine deutliche Verteuerung die-
ser Objektart bei gleichzeitig sinkender Rendite.

Dem erheblichen Bedarf an Wohnraum kann
am geeignetsten durch den Bau von Mehrfami-
lienhausern begegnet werden. Dazu ist es erfor-
derlich, die dazu bendtigten Bauflachen auf den
Markt zu bringen. Die Anzahl der Transaktionen
zu verkauften Bauplatzen fir Mehrfamilienhau-
ser ist in den Jahren 2009 bis 2018 nahezu un-
verandert. Von 2016 nach 2017 sind die Transak-
tionszahlen um -13% gefallen, um im Jahr 2018
lediglich um 2% wieder anzusteigen.
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e Die detaillierte Darstellung der bebauten Wirt-
schaftsimmobilien wird auch in diesem Bericht
fortgeflihrt, der Fokus liegt hier insbesondere auf
dem Markt der Birogebaude (28% des Geldum-
satzes bei den bebauten Wirtschaftsimmobilien)
und der Handelsgebaude (32% des Geldumsat-
zes).

e Handelsgebaude stellen mit einem Geldumsatz
von insgesamt 22,6 Mrd. Euro den gréten Anteil
der bebauten Wirtschaftsimmobilien dar. Rund
ein Viertel des Geldumsatzes erfolgt in den
kreisangehodrigen Mittelstadten und stadtischen
Kreisen Deutschlands. Rund 30% des Geldum-
satzes - 6,5 Mrd. Euro - entfallt auf die Top-Sie-
ben-Stadte. Die teuersten Handelsgebaude sind
mit 7,3 Mio. Euro je Transaktion ebenfalls in den
Top-Sieben-Stadten zu finden. In den Grof3stad-
ten mit 500.000 bis 600.000 Einwohnern liegt
der Geldumsatz je Transaktion bei 2,8 Mio. Euro
fir Handelsgebaude.

e Die agrar- und forstwirtschaftlich genutzten
Flachen spielen bezogen auf den Geldumsatz
eine eher untergeordnete Rolle. Mit einem Kauf-
investitionsbetrag von 1,5% (4,1 Mrd. Euro) des
gesamten Geldumsatzes wird in diesem Seg-
ment jedoch 63% der bundesweit insgesamt
umgesetzten Flache veraulert. Die Zahl der
Verkaufe ging gegeniber 2009 deutlich zurlick.
Zahlten die Gutachterausschusse im Jahr 2009
167.000 Transaktionen, waren es im Jahr 2018
nur noch 109.000 Verkaufe.

e Wahrend Transaktionszahlen und Flachenum-
satz seit 2009 rucklaufig sind, verlauft der Geld-
umsatz bis 2015 steigend und bleibt anschlie-
Rend auf hohem Niveau anndhernd konstant.
Das Angebot an Agrar- und Forstflachen geht
offensichtlich zuriick und diese Verknappung
des Flachenangebotes sorgt in nahezu allen Re-
gionen flr steigende Preise.

e Auf dem Sektor der Agrar- und Forstflachen do-
minieren — bezogen auf den Geldumsatz — die
Verkaufe von Ackerflachen mit 53% (2,2 Mrd.
Euro) des Geldumsatzes von allen Agrar- und
Forstflachen. Dabei sind die Preise sehr unter-
schiedlich. Die Preise von Ackerflachen z. B.
reichen von 30 Euro je m? in der Umgebung der
Stadt Minchen tber 10 Euro je m? im Landkreis
Vechta (Niedersachsen) bis zu 0,45 Euro je m?
im Landkreis Saalfeld-Rudolstadt (Thiringen).
Die Preise fur Ackerflachen steigen seit 2009,
wobei Regionen mit ohnehin hohen Preisen da-
bei das starkste Plus verzeichnen.

Fazit:

Bei seit 2009 stetig steigendem Geldumsatz sind
die Transaktionszahlen seit 2015 konstant bzw.
leicht ricklaufig. Der grofte Teil des Geldumsatzes
wird in Wohnimmobilien investiert (rund 67%). Die
Preise fir Wohnimmobilien steigen weiter an, wobei
ohnehin teure Lagen die starksten Preiszuwachse
aufweisen. Die starken Preissteigerungen sind so-
wohl der guten wirtschaftlichen Gesamtsituation als
auch dem lang anhaltenden niedrigen Zinsniveau
geschuldet. In den gréften deutschen Stadten leg-
ten die Preise besonders stark zu. Der Druck auf
den Wohnungsmarkt bleibt hoch und das fehlende
Angebot wirkt weiter preistreibend. Es ist derzeit
nicht erkennbar, dass sich diese Entwicklung ab-
schwécht.
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Grundlagen und Hinweise zur Verwendung

21 Rechtsgrundlage und
Zielsetzung

Auf dem deutschen Immobilienmarkt waren die ver-
gangenen 10 Jahre von erheblichen Veranderungen
gekennzeichnet. Beispielhaft hierfir stehen der
Volksentscheid der britischen Bevolkerung fiir einen
Ausstieg aus der Europaischen Union, die anhalten-
de Niedrigzinspolitik der Europaischen Zentralbank
(EZB), die zwischenzeitlich zunehmenden Bevol-
kerungszahlen in den Stadten oder die sprunghaft
angestiegenen Fluchtlingszahlen. Viele politische
Entscheidungen und nahezu alle gesellschaftlichen
Entwicklungen haben einen Einfluss auf den Immo-
bilienmarkt und damit wiederum auf die wirtschaft-
liche Entwicklung in Deutschland bis auf die Ebene
der Gemeinden.

Umgekehrt hat aber auch der Immobilienmarkt ei-
nen erheblichen Einfluss auf die wirtschaftliche Ent-
wicklung eines Staates. Insbesondere weil es sich
hier um eine langfristig angelegte Anlageform han-
delt und die Wohnimmobilie in ihrer Qualitat, Lage
und auch in ihrem Preis einen erheblichen Einfluss
auf die Wohn- und Lebensqualitat der Bevolkerung
hat. Ein funktionierender Immobilienmarkt ist daher
von erheblicher Bedeutung.

Damit der Immobilienmarkt sich méglichst frei und
ungehindert nach den Prinzipien von Angebot und
Nachfrage entwickeln kann und spekulative Im-
mobilienkdufe bis hin zu sogenannten Immobilien-
blasen vermieden werden kdnnen, bendtigen die
Verkaufer und Kaufinteressenten Kenntnisse Ulber
das aktuelle Geschehen und die Entwicklungen auf
dem Immobilienmarkt. Diese Uberlegung ist nicht
neu; sie war zum Zeitpunkt der Verabschiedung des
Bundesbaugesetzes (BBauG) im Jahr 1960 einer
der ausschlaggebenden Faktoren zur Einflihrung
der amtlichen Wertermittlung in Deutschland. Die
Grundforderung nach Transparenz des Grund-
stlicksmarktes besteht bis heute unverandert fort.
Die Anforderungen haben sich durch fortschreiten-
de Technik, das Internet und die Globalisierung der
Markte verandert. Der Gesetzgeber hat bezogen auf
das amtliche Gutachterausschusswesen die Rege-
lungen im Baugesetzbuch (BauGB) und die darauf
fuBenden Verordnungen und Richtlinien kontinuier-
lich angepasst. Er tragt damit den Anforderungen an
zeitgemale Immobilientransparenz durch amtliche
Stellen Rechnung. Die Lander missen diese Anfor-
derungen umsetzen.

Die Gutachterausschuisse fur Grundstiickswerte in
Deutschland haben ihre allgemeine Rechtsgrundla-
ge in den §§ 192 ff. des BauGB. Es handelt sich
um unabhangige Gremien, die hoheitliche Aufgaben
wahrnehmen. Jeder Gutachterausschuss setzt sich
aus ehrenamtlichen Gutachtern zusammen, die in
der Immobilienbewertung Uber hohe Sachkunde
und eine umfassende Expertise in dem Zustandig-
keitsbereich des Gutachterausschusses verfiigen.
Weiterhin ist ein Bediensteter der zustandigen Fi-
nanzbehdérde mit Erfahrung in der steuerlichen Be-
wertung Mitglied des Gutachterausschusses.

Das BauGB ermachtigt die Lander ausdriicklich,
den Aufgabenumfang der Gutachterausschiisse zu
erweitern und zu konkretisieren sowie die Art der
Bildung der Gutachterausschiisse, Oberen Gutach-
terausschisse und Zentralen Geschaftsstellen fest-
zulegen. Obere Gutachterausschiisse und Zentrale
Geschéftsstellen haben unter anderem die Aufgabe,
zu einer bundesweiten Grundstlicksmarkttranspa-
renz beizutragen (§ 198 Abs. 2 BauGB).

Der Arbeitskreis der Oberen Gutachterausschis-
se, Zentralen Geschéaftsstellen und Gutachter-
ausschisse in Deutschland (AK OGA) hat seine
Rechtsgrundlage in der Verwaltungsvereinbarung
der Lander Uber die Zusammenarbeit auf dem Ge-
biet der amtlichen Grundstiickswertermittlung vom
20.04.2016 (BAnz AT 13.05.2016 B2). Die Verwal-
tungsvereinbarung tragt dazu bei, die Anforderun-
gen nach § 198 Abs. 2 BauGB zu erfiillen.

Der hier vorliegende Immobilienmarktbericht
Deutschland 2019 ist Ergebnis der Zusammenarbeit
der Lander und des Bundes im AK OGA und stellt
damit einen Beitrag zur Verbesserung der bundes-
weiten Immobilienmarkttransparenz der amtlichen
Gutachterausschiisse dar.



2.2 Struktur und Organisation
des Gutachterausschuss-
wesens in Deutschland

Die Festlegung der Zustandigkeitsbereiche der Gut-
achterausschiusse und die Einrichtung von Oberen
Gutachterausschussen oder Zentralen Geschafts-
stellen gehodrt nach § 199 Abs. 2 Baugesetzbuch
(BauGB) zu den Aufgaben der Lander. Die entspre-
chenden Regelungen zur Struktur und Organisation
der Gutachterausschisse und deren Geschéftsstel-
len finden sich in Gutachterausschuss- oder Durch-
fuhrungsverordnungen der Lander zum BauGB.

Grundlagen und Hinweise zur Verwendung

In Abb.2-1 sind die geltenden Zustandigkeitsberei-
che der Gutachterausschiisse in den Bundeslan-
dern dargestellt (Stand Oktober 2019).

Die Zustandigkeitsbereiche der Gutachterausschis-
se sind unterschiedlich gro. Im Land Baden-Wiurt-
temberg liegen diese auf der Ebene der Gemeinden.
GemalR § 15 Abs. 3 der Gutachterausschussver-
ordnung Baden-Wirttemberg hat die zentrale Ge-
schaftsstelle fir Baden-Wirttemberg ein Verzeich-
nis der Gutachterausschisse zu fiihren. Dieses
Verzeichnis wurde im Dezember 2018 erstmalig mit
900 Gutachterausschissen veréffentlicht. Durch
Kooperationen der Gemeinden hat sich die Zahl der
Gutachterausschisse zum Meldestand 01.10.2019
auf 816 verringert. In Sachsen-Anhalt besteht fir
das gesamte Land ein Gutachterausschuss.

Zustandigkeitsbereiche der Gutachterausschiisse

0 100 km
 —

Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/ GeoBasis-DE

Stand: Oktober 2019

Abb. 2-1: Zustéandigkeitsbereiche der Gutachterausschiisse in Deutschland



Grundlagen und Hinweise zur Verwendung

Nach § 198 i. V. m. § 199 Abs. 2 Baugesetzbuch
(BauGB) sind durch die Lander Obere Gutachter-
ausschiusse oder Zentrale Geschaftsstellen einzu-
richten, wenn mehr als zwei Gutachterausschisse
gebildet worden sind. Diese haben insbesondere
die Aufgabe, Uiberregionale Auswertungen und Ana-
lysen des Grundstlicksmarktgeschehens zu erstel-
len und nach § 198 Abs. 2 zu einer bundesweiten
Grundstliicksmarkttransparenz beizutragen.

Zum Stand August 2019 sind alle Lander dieser Ver-
pflichtung nachgekommen.

In Abb.2-2 sind die eingerichteten Oberen Gut-

achterausschisse und Zentralen Geschaftsstellen
dargestellt.

Die Kontaktdaten zu den Geschéftsstellen der Obe-
ren Gutachterausschiisse und Zentralen Geschafts-
stellen sind in Kapitel 8 zusammengestellt.

Obere Gutachterausschiisse und Zentrale Geschéftstellen der Gutachterausschiisse
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Abb.2-2: Obere Gutachterausschiisse und Zentrale Geschéftsstellen der Gutachterauschiisse



2.3 Datenerhebung bei den
Gutachterausschussen

Kaufpreissammlungen der
Gutachterausschiisse

Grundlage fir die Analysen und Darstellungen in
diesem Bericht sind die von den Gutachteraus-
schissen mitgeteilten Kennzahlen zu Umsatzen und
Preisen auf den ortlichen Immobilienmarkten. Diese
Daten werden von den Gutachterausschiissen auf
der Grundlage der Kaufpreissammlungen und unter
Einbeziehung der Marktkenntnisse abgeleitet.

Kaufpreissammlungen sind Datensammlungen, die
bei den Gutachterausschiissen auf der Grundlage
des § 195 BauGB geflihrt werden; nach dieser Vor-
schrift sind Stellen, die Kaufvertrage tber Immobili-
enverkaufe beurkunden, verpflichtet, eine Abschrift
des jeweiligen Kaufvertrages an den zustandigen
Gutachterausschuss zu Ubersenden. Die aus den
notariellen Kaufvertragen gewonnenen Informatio-
nen Uber die Immobilientransaktion werden anony-
misiert in die Kaufpreissammlung Gibernommen und
durch weitere Informationen zu der Immobilie (z. B:
Angaben zur Bauleitplanung, Baujahr, Grole etc.)
erganzt.

Grundlagen und Hinweise zur Verwendung

Den Gutachterausschiissen steht damit ein origina-
res Abbild des tatsachlichen Geschehens auf dem
gesamten Immobilienmarkt zur Verfiigung. Damit
einher geht die Verpflichtung, der Offentlichkeit
durch die Erstellung von Grundstiicksmarktberich-
ten, die Ableitung von zur Wertermittlung erforder-
lichen weiteren Daten und Bodenrichtwerten sowie
durch die Erstellung von Verkehrswertgutachten all-
gemeine Informationen Uber den Immobilienmarkt
zuganglich zu machen.

Untersuchungsraume

Die Datenerhebung erfolgt auf der Ebene von
kreisfreien Stadten, Landkreisen und teilweise auf
der Ebene von unterhalb der Landkreise gebildeten
Untersuchungsrdumen (Subkreise). Subkreise set-
zen sich aus mehreren Gemeinden zusammen und
wurden dort gebildet, wo starke strukturelle Unter-
schiede innerhalb von Landkreisen zu signifikanten
Unterschieden des Marktverhaltens fiihren kdnnen
(s. auch Kapitel 2.4).



Grundlagen und Hinweise zur Verwendung

Beteiligung der Gutachterausschiisse

Fur diesen Bericht liegen Immobilienmarktinforma-
tionen aller Bundeslander in unterschiedlich inten-
siven Auspragungen vor. Aus verschiedenen Grin-
den konnten sich nicht alle Gutachterausschiisse an
der Erhebung der Daten beteiligen oder sie konnten
die Fragen nicht in vollem Umfang und zu allen Teil-
markten beantworten.

Mithilfe statistischer Schatzverfahren, insbesondere
hedonischer Modelle mit umfassenden Struktur-
daten auf Subkreisebene, sind flachendeckende
Aussagen auch dort mdglich, wo die Datenlage
nicht ausreichend ist. Die Genauigkeit, mit der diese
Angaben abgeleitet worden sind, hangt naturgeman
davon ab, mit welcher Dichte die Daten mitgeteilt
worden sind. Bezogen auf die Gebietsflache zeigt
sich seit dem Jahr 2007 die in Abb.2-3 dargestellte
Beteiligung nach Bundeslandern.

Fir den vorliegenden Bericht ist eine Beteiligung der
Gutachterausschiisse an der Datenerhebung von
etwa 88 % der Gebietsflache Deutschlands fest-
zustellen. Aus dem Zeitablauf ist auch erkennbar,
dass sich die Beteiligung seit dem Jahr 2007 stetig
erhoht hat. Dies ist in erster Linie durch die nach
und nach gebildeten Oberen Gutachterausschiisse
und Zentralen Geschaftsstellen moglich geworden.
Nach den Erfahrungen der Redaktionsstelle fiir den
Immobilienmarktbericht Deutschland werden von
dort zunehmend Aufgaben wahrgenommen, die
der bundesweiten Immobilienmarkttransparenz und
damit dem gesetzlichen Auftrag nach § 198 Abs. 2
BauGB dienen.

Auch in der Kartendarstellung werden die von der
Datenlage schwacher belegten Regionen deutlich.
In Baden-Wdrttemberg ist durch die Zustandigkei-
ten der Gutachterausschisse auf der Ebene der
Gemeinden eine Ableitung von Daten auf der Ebene
der Landkreise nicht mdglich; insoweit lagen hier nur
Daten aus kreisfreien Stadten vor. Eine differenzier-
tere Betrachtung der Beteiligung der Gutachteraus-
schisse zeigen die Kartendarstellungen in Abb.2-4.

Beteiligung der Gutachterausschiisse in Prozent der Gebietsflache (2007 — 2018)

2011

2007 2008 2009 2010
Baden Wiurttemberg 1 5 3 3
Bayern 57 59 24 24
Berlin 100 100 100 100
Brandenburg 100 100 100 100
Bremen 100 100 80 80
Hamburg 100 100 100 100
Hessen 100 100 100 100
Mecklenburg-Vorpommern 90 100 86 86
Niedersachsen 100 100 100 100
Nordrhein-Westfalen 92 92 98 98
Rheinland-Pfalz 100 100 100 100
Saarland 100 100 91 91
Sachsen 12 12 42 54
Sachsen-Anhalt 100 100 100 100
Schleswig-Holstein 100 100 47 47
Thuringen 100 100 100 100
Deutschland 76 75 69 69

33
46
100
100
100
100
100
75
100
89
100
100
48
100
39
100
75

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
26 20 17 2 3 3 3
52 76 75 98 96 100 100

100 100 100 100 100 100 100
100 100 100 100 100 100 100
20 100 22 0 0 100 100
100 100 100 100 100 100 100
100 100 100 100 100 100 100
85 83 100 100 77 100 100
100 100 100 100 100 100 100
94 90 92 89 92 91 91
100 100 100 100 100 100 100
72 72 72 100 100 90 100
73 90 100 81 81 91 100
100 100 100 100 100 100 100
48 38 38 62 63 77 77
100 100 100 100 100 100 100
78 82 83 86 85 88 88

Abb. 2-3: Beteiligung der Gutachterausschiisse in Prozent der Gebietsflache (2007 — 2018)
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Datenlage zu vorliegenden Immobilienmarktdaten der Gutachterausschiisse nach der Datenerhebung fiir die Jahre 2017
und 2018

Datenerhebung 2017 Datenerhebung 2018

[ beteiligt
[] nicht beteiligt

[ beteiligt
[ nicht beteiligt

ity Datengrundlage: AK OGA 2019

| 100km A 100km Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE
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Abb.2-4: Datenlage zu vorliegenden Immobilienmarktdaten der Gutachterausschiisse nach der Datenerhebung fiir die Jahre 2017
und 2018
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Grundlagen und Hinweise zur Verwendung

2.4 Begriffsdefinitionen

2.41 Immobilie und Immobilienmarkt

Mit Immobilien werden im Allgemeinen Giter be-
zeichnet, die durch ihre Bindung an den Grund und
Boden in ihrer Lage nicht veranderbar sind. Dabei
handelt es sich im weitesten Sinne um Wirtschafts-
guter, die in der Regel langfristige Investitionen mit
sich bringen. Sie kénnen fir die Produktion, den
Handel, fir die Erbringung von Dienstleistungen
oder zum Wohnen genutzt werden.

Die Beschreibung des Immobilienmarktes erfolgt
durch die Darstellung von Transaktionszahlen, Um-
satzen und Preisen zu einem bestimmten Zeitpunkt
(Querschnitt) und in ihrer zeitlichen Entwicklung
(Langsschnitt). Um zu einer fir den Anwender
nutzbaren Darstellung zu kommen, werden sinnvoll
aggregierte geografische Marktregionen (raumliche
Teilmarkte) und Immobilienarten (sachliche Teil-
markte) gebildet und miteinander verknipft.

2.4.2 Raumliche Teilmarkte und
Subkreise

FUr bundesweit angelegte Immobilienmarktanalysen
ist grundsatzlich die Betrachtung von Umsatz- und
Preisentwicklungen auf der Ebene der Landkreise
und kreisfreien Stadte hinreichend. Allerdings kann
es durch strukturelle Unterschiede innerhalb eines
Landkreises oder sogar innerhalb einer Stadt (z. B.
friiher Ost- / Westberlin) zu Entwicklungen kommen,
die stark voneinander abweichen. Dies trifft insbe-
sondere dann zu, wenn Teile eines Landkreises von

Beispiel: Subkreise als Teile von Landkreisen um Berlin

=

Republik

: Polen
Lk Barnim

Lk Mérkisch-
Oderland

Lk Oder-Spree

Lk Potsdam-
Mittelmark

Lk Teltow-
Flaming

Lk Dahme-
Spreewald

Sachsen-Anhalt

Brandenburg

Abb. 2-5: Beispiel: Subkreise als Teile von Landkreisen um Berlin

12

nahe gelegenen Grol3stadten oder auch z. B. touris-
tisch gepragten Regionen beeinflusst werden.

Zur Erhebung der Daten und zur spateren Daten-
analyse sind daher ,Subkreise gebildet worden.
Subkreise sind Untersuchungsraume, die in ih-
rer Aggregationsebene unterhalb der Landkreise
liegen, jedoch in der Regel mehrere Gemeinden
zusammenfassen (Teile von Landkreisen). Dari-
ber hinaus sind die Zustandigkeitsbereiche einiger
Gutachterausschiisse ebenfalls unterhalb der Land-
kreise und kreisfreien Stadte angeordnet, so dass
sich auch hier entsprechende Untersuchungsraume
ergeben haben.

In diesem Bericht werden mit dem Begriff Subkrei-
se die Landkreise, kreisfreien Stadte und Teile von
Landkreisen bezeichnet. Teile von Landkreisen sind
insbesondere in suburbanen Einflussbereichen der
Groldstadte (z. B. Berlin, s. Abb.2-5) oder in den
Metropolrdumen (z. B. Rhein-Ruhr, Rhein-Main,
etc.) und bezogen auf Zustandigkeitsbereiche von
Gutachterausschissen (z. B. in Hessen und Nord-
rhein- Westfalen) gebildet worden.

In der Bundesrepublik Deutschland gibt es 401
Landkreise bzw. Regionen und kreisfreie Stadte
(Gebietsstand 29.08.2019)" . In Abstimmung mit
den Oberen Gutachterausschissen / Zentralen Ge-
schaftsstellen sind 485 Subkreise gebildet worden,
fur die deutschlandweit Immobilienmarktdaten erho-
ben worden sind.

") DESTATIS Statistisches Bundesamt (https://www.de
statis.de)



2.4.3 Sachliche Teilmarkte

Zur Beobachtung des Marktgeschehens sind Art
und Umfang der Nutzbarkeit der verauRerten Im-
mobilien von vorwiegender Bedeutung. Daher ist flr
die Zuordnung zu einer Immobilienart der Zweck,
zu dem die Immobilie gehalten oder erworben wird,
entscheidend. Der Nutzungszweck von Immobilien-
arten und der entsprechende Bedarf nach dieser
Nutzung bestimmen die Preise und auch die Inten-
sitat des Transaktionsgeschehens auf dem Markt.

Wohnimmobilien stellen die am eindeutigsten de-
finierte Kategorie dar. Der Nutzen dieser Immobili-
enart ist die Bereitstellung von Wohnraum. Vor dem
Hintergrund auch des starken o&ffentlichen Interes-
ses der Versorgung der Bevdlkerung mit angemes-
senem und preisgunstigem Wohnraum sind hierin
auch die Mehrfamilienhauser bzw. Geschosswoh-
nungsbauten und anderer vermietbarer Wohnraum
sowie die Wochenendhduser enthalten.

Wirtschaftsimmobilien sind solche Immobilien,
die der Nutzer zur Erstellung eines Produktes oder
einer Dienstleistung einsetzt. Dazu gehdren z. B.
auch oOffentliche Gebaude, Freizeitanlagen oder
andere Immobilien, die im weitesten Sinne wirt-
schaftlichen Zwecken dienen. Die Kategorie der
Wirtschaftsimmobilien ist weitaus inhomogener als
die der Wohnimmobilien. Institutionen, die sich mit
der Immobilienmarktbeobachtung befassen, sind
daher gemeinsam mit dem Arbeitskreis der Oberen
Gutachterausschiisse dabei, diesen Immobiliensek-
tor eindeutiger zu kategorisieren? .

Immobilien fiir die Agrar-/ Forst- und Fischwirt-
schaft waren dem Grunde nach ebenfalls den Wirt-
schaftsimmobilien zuzuordnen. Dennoch wird hier
die separate Darstellung und Analyse aufgrund die-
ses klar abgrenzbaren Marktsegmentes vorgenom-
men. Hier sind alle Grundstiicke subsumiert, die der
Erstproduktion (nicht der Weiterverarbeitung) von
Produkten der Agrar- und Fischwirtschaft oder die
primar der forstwirtschaftlichen Nutzung (nicht z. B.
der Erholung wie Parkanlagen 0.3.) dienen. In die-
sem Bericht sind Immobilien fir die Fischwirtschaft
nicht weiter untersucht worden.

Alle anderen Immobilien sind Immobilien, die nicht
den ersten drei Kategorien zugeordnet werden kén-
nen.

2)

Strukturierung des sachlichen Teilmarktes wirtschaft
lich genutzter Immobilien fur die Zwecke der Marktbe
obachtung und Wertermittlung®, 2. Ergebnisbericht,
Zentraler Immobilien Ausschuss e. V., Berlin,
Oktober 2019 (P.Ache/S. Georgi)
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Unterhalb der o. g. Kategorien sind die Immobilien-
arten weiter zu strukturieren, so dass Grundstiicke
in ihren detaillierten Nutzungszwecken erfasst und
zu gemeinsam sinnvoll auswertbaren Aggregaten
zusammengefuhrt werden kénnen.

2.4.4 Weitere Begriffsdefinitionen
Transaktionen

Der Ubergang des Eigentums an einem bebauten
oder unbebauten Grundstliick gegen Entgelt oder
im Wege des Tausches wird als Transaktion be-
zeichnet. Gutachterausschiisse haben nach § 195
BauGB in ihren Kaufpreissammlungen jeden ent-
sprechenden Vertrag unter Wahrung datenschutz-
rechtlicher Belange zu registrieren. Dabei handelt
es sich um folgende Transaktionsvorgange:

e Eigentumsibergang gegen Entgelt.
e Eigentumsubergang im Wege des Tausches.

e Begrindung oder Verauflerung von Erbbaurech-
ten.

e Eigentumsibergang durch eine Enteignung.

e Eigentumsibergang im Zusammenhang mit Um-
legungsverfahren.

e Eigentumsubergang durch Zuschlag in Zwangs-
versteigerungsverfahren.

Fir die Registrierung ist es unerheblich, ob es sich
um einen Eigentumsibergang im Rahmen des ge-
wohnlichen Geschéaftsverkehrs handelt oder ob es
sich um marktungewohnliche Umstande (z. B. der
Verkauf unter Verwandten) handelt.

Nicht registriert werden z. B. Verkaufe von Unterneh-
men oder Unternehmensanteilen, deren Geschafts-
zweck die Gewinnerzielung durch das Halten von
Immobilien ist (Share Deals). Insoweit sind in dem
vorliegenden Bericht die Transaktionen behandelt,
die von den Gutachterausschiissen zu registrieren
sind.
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Geldumsatz

Geldumsatz (auch Kaufinvestitionen) ist die Summe
der fir die Transaktionen von den Erwerbern an die
Veraulerer gezahlten Kaufpreise. In diesen Betra-
gen koénnen auch Geldersatzleistungen enthalten
sein (z. B. Rentenzahlungen oder Grundstlickswerte
bei Tauschgeschaften).

Grundstiicksflachenumsatz

Mit Grundstiicksflachenumsatz (oftmals auch als
Flachenumsatz bezeichnet) wird die bei der Trans-
aktion verauflerte Grundstiicksflache bezeichnet.
Es handelt sich in der Regel um die Flachenan-
gaben, die in den Registern des Liegenschaftska-
tasters verzeichnet sind. Bei Transaktionen Uber
Wohn- oder Teileigentum wird i. d. R. keine Grund-
stlicksflache registriert.

Wohn- oder Nutzflichenumsatz

Bei Wohn- und Wirtschaftsimmobilien ist der Um-
fang der veraufierten Wohn- bzw. Nutzflache von
Bedeutung. Allerdings werden diese Informationen
in den Vertragen Uber einen Immobilienkauf im
Allgemeinen nicht erfasst. Insofern ist es den Gut-
achterausschissen nicht méglich, flachendeckende
Angaben zu diesen Umsatzen zu machen.
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2.5 Hinweise zur Verwendung

Die in diesem Bericht abgeleiteten deutschlandwei-
ten Marktdaten sind in der Regel bis auf die Ebene
der Lander oder in klassierten Umsatz-, Preis- und
weiteren Kategorien bis auf die Ebene der kreisfrei-
en Stadte, Landkreise und Subkreise angegeben.

Bei den Angaben handelt es sich um von den Gut-
achterausschissen mitgeteilte Marktinformationen
oder — wenn Gutachterausschisse keine Angaben
machen konnten — um mit statistischen Methoden
geschatzte Werte. Die Genauigkeit der geschatzten
Werte ist stark abhangig vom Umfang und der Zu-
verlassigkeit der mitgeteilten Daten; die Datendichte
ist den einzelnen Kapiteln vorangestellt.

Bei der Analyse der Daten liegen in manchen Fallen
Abweichungen zu anderen Veroéffentlichungen der
Gutachterausschiisse, Oberen Gutachterausschis-
se oder Zentralen Geschéaftsstellen vor. Die Grinde
liegen i. d. R. in der Verwendung unterschiedlicher
statistischer Kennzahlen und in der Verwendung ab-
weichender Analysemethoden und -modelle, sowie
unterschiedlicher Erhebungszeitraume. Daruber hi-
naus kdénnen auch unterschiedliche Interpretationen
von Transaktionen, die nicht dem gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr zuzuordnen sind, eine Rolle spielen.
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Die Ergebnisse dieses Berichtes zeigen in einigen
Fallen auch Abweichungen zu Angaben der voran-
gegangenen Immobilienmarktberichte Deutschland.
Diese sind i. d. R. auf geanderte Grundsatze zur
Datenerhebung, verbesserten Subkreisbildungen
oder aktuelleren Analysemethoden zurlickzufiihren.

Die hier verdffentlichten Daten eignen sich grund-
satzlich nicht fir die Ermittlung von Verkehrswerten
Uber bebaute oder unbebaute Grundstiicke. Sie
sollen einen Uberblick zu Zusammenhéngen und
Entwicklungen auf dem deutschen Immobilienmarkt
geben. Die fir die Wertermittlung erforderlichen Da-
ten zur Ableitung von Verkehrswerten Uber bebaute
oder unbebaute Grundstiicke sind den Marktberich-
ten oder anderen Verdffentlichungen der jeweils
zustandigen Gutachterausschisse zu entnehmen.

Angaben in Tabellen und Grafiken sind in der Regel
gerundete Werte, daher kann es bei Aggregationen
(z. B. Summenbildung) zu Rundungsabweichungen
kommen.



Grundlagen und Hinweise zur Verwendung

16



Rahmenbedingungen zum Immobilienmarkt in Deutschlz,

3

RAHMENBEDINGUNGEN ZUM
IMMOBILIENMARKT IN DEUTSCHLAND

17




Rahmenbedingungen zum Immobilienmarkt in Deutschland

Die Wohnungs- und Immobilienmarkte in Deutsch-
land zeigen regional sehr unterschiedliche Ent-
wicklungstrends. Wachsende Stadte und Regionen
erleben durch hohe Wanderungsgewinne aus dem
In- und Ausland eine weiter zunehmende Nach-
frage mit Wohnungsengpassen sowie steigenden
Mieten und Preisen. Andere Stadte und vielfach
landliche, haufig peripher gelegene Regionen mit
wirtschaftlichen Strukturproblemen pragen hin-
gegen Bevolkerungsverluste mit den Folgen von
Wohnungsleerstanden und stagnierenden Mieten
und Immobilienpreisen. Der nach Schatzungen bei
1,5 Mio. bis knapp unter 2 Mio. Wohnungen liegende
Wohnungsleerstand verteilt sich immer ungleichma-
Riger. Wahrend in den weiter wachsenden Grof3-
stadten der Leerstand faktisch nicht vorhanden ist,
steigt er in peripheren und/oder strukturschwachen
Regionen weiter an.

Der Nachfragesteigerung nach Wohnungen wur-
de in den letzten Jahren mit einer Ausweitung der
Wohnungsbautatigkeit begegnet. Da diese den
Bedarf noch nicht gedeckt hat, ist die Wohnungs-
marktsituation in den wirtschaftsstarken Regionen
bis heute deutlich angespannt geblieben. Der re-
sultierende Nachfragetberhang kann, wenn Uber-
haupt, nur mit spurbarer Zeitverzégerung abgebaut
werden.

Die demographische Entwicklung der letzten Jahre
hat mafigeblich zu einer insgesamt erhdhten Nach-
frage nach Wohnraum beigetragen, auch wenn der
Umfang der Zuwanderung aus dem Ausland sich
2017 und 2018 wieder dem langjahrigen Durch-
schnitt annaherte. Im Vergleich zu Beginn des Jahr-
zehnts leben 2018 ca. 2,5 Mio. Menschen mehr in
Deutschland (+3 Prozent). Schwerpunkt der Binnen-
und AuRenzuziige sind die kreisfreien Stadte, auf
die mehr als die Halfte des Zuwachses entfiel.

Die weiter zunehmende Nachfrage nach Wohnraum
ist auch auf die positive wirtschaftliche Entwicklung
in Deutschland zurlickzufihren. Die Lage auf dem
Arbeitsmarkt ist im langjahrigen Vergleich sehr gut.
Die Beschaftigtenzahlen sind auf Gber 45 Mio. Er-
werbstatige gestiegen (August 2019). Die Arbeitslo-
senquote ist auf 4,9 Prozent gesunken (September
2019). In manchen Regionen Deutschlands herrscht
bereits Vollbeschaftigung. Die verfligbaren Einkom-
men der privaten Haushalte stiegen im 2. Quartal
2019 um 3,1 Prozent gegentber dem Vorjahreszeit-
raum. Eine glinstige wirtschaftliche Gesamtsituati-
on hat gleichermalen positive Einfliisse sowohl auf
Wohn- als auch auf Wirtschaftsimmobilien (insb.
Einzelhandels-, Buro-, Logistik- und Hotelimmonbili-
en).

Die Beschreibung der Lage der Wohnungs- und
Immobilienmarkte ist ohne Berlcksichtigung der
anhaltend niedrigen Zinsen unvollstandig. Die fort-
dauernde Niedrigzinspolitik ist eine wichtige Ursa-
che fir die steigende Nachfrage nach Immobilien.
Die Effektivzinssatze fur Wohnungsbaukredite an
private Haushalte mit anfanglicher Zinsbindung Gber
10 Jahre liegen seit Uber 2 Jahren unter 2 Prozent
(Quelle: Deutsche Bundesbank), im Jahr 2019 gin-
gen sie sogar auf unter 1,5 Prozent zuriick. Eine
Zinswende ist somit bisher ausgeblieben. Ange-
sichts anhaltend niedriger Zinsen durfte auch die
Bereitschaft der Haushalte, die aktuell hohen Preise
zu finanzieren, bestehen bleiben.

18




Der Immobilienmarkt in Deutschland‘

4

DER IMMOBILIENMARKT IN
DEUTSCHLAND

19




Der Immobilienmarkt in Deutschland

Die Beschreibung des Immobilienmarktes erfolgt
durch die Darstellung von Umsatzen und Preisen
von Immobilien einerseits zu einem bestimmten
Zeitpunkt und andererseits in ihrer zeitlichen Ent-
wicklung. Um zu einer fiir den Anwender nutzbaren
Darstellung zu kommen, werden je nach Analyseziel
aggregierte geografische Marktregionen (raumliche
Teilmarkte) und Immobilienarten (sachliche Teil-
markte) gebildet und miteinander verknipft. Im Jahr
2018 sind auf dem deutschen Immobilienmarkt ca.
269,0 Mrd. Euro fur den Kauf von Immobilien inves-
tiert worden. Dies ist der héchste Geldumsatz, der
seit 2009 von den Gutachterausschissen registriert
worden ist (Abb. 4-2).

41 Geldumsatz und
Transaktionen uber alle
Immobilienarten

Die Anzahl der Transaktionen auf dem Immobili-
enmarkt zeigt sich im Vergleich zum Geldumsatz
stabil. Die mittlere jahriliche Veranderungsrate der
Transaktionszahlen seit 2009 betragt etwa +1,0%.
In den Jahren 2017 und 2018 wurden insgesamt rd.
1 Mio. (2017) bzw. 990.000 (2018) Verkaufe regist-
riert.

Nachdem sich nach der weltweiten Finanzkrise
2008 die Wirtschaft insgesamt zunehmend konsoli-
diert hat und das Zinsniveau bis 2018 kontinuierlich
bis auf einen historischen Tiefstand gefallen ist, ha-
ben sich seit 2009 die Geldumsatze stetig erhoht;
die mittlere jahrliche Veranderungsrate seit 2009
liegt zum Ende des Jahres 2018 hier bei 8,5%.

Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., alle Imnmobilienarten

(%=Veranderung zum Vorjahr)

2009

2010 2011 2012 2013 2014

Abb.4-1:

2015

2016 2017 2018

Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., alle Immobilienarten
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Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, alle Inmobilienarten

(%=Veranderung zum Vorjahr)

2009 2010 2011

2013 2014 2015 2016 2017 2018

Abb.4-2: Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, alle Immobilienarten

Der im Vergleich zu den Transaktionszahlen deutlich
starkere Anstieg des Geldumsatzes lasst allgemein
auf eine Verteuerung der umgesetzten Immobilien
schliel3en.

Bei der Anzahl der Transaktionen stellen die Wohn-
immobilien mit einem Anteil von 73% die bedeu-
tendste Kategorie dar; danach folgen mit etwa
11% der Transaktionszahlen bereits die Agrar- und
Forstimmobilien (Abb. 4-3).

Transaktionen nach Kategorien (2018), alle Immobilienarten

(gesamt: 990.000)

Wohnimmobilien

Agrar-und Forstimmobilien
Wirtschaftsimmobilien

andere Immobilien

&
(73%)

109.200
(11%)

84.200

(9%)

69.900
(7%)

Abb.4-3: Transaktionen nach Kategorien (2018), alle Immobilienarten

Bezogen auf das Investitionsvolumen in den Kauf
von Immobilien von insgesamt 269,0 Mrd. Euro im
Jahr 2018 sind allein 180,5 Mrd. Euro (67%) in den
Kauf von Wohnimmobilien (Eigenheime, Mehrfamili-

enhauser, Eigentumswohnungen und Bauplatze fir
Wohnimmobilien) investiert worden. Mit 76,0 Mrd.
Euro betragt der Anteil der Investitionen in den Kauf
von Wirtschaftsimmobilien 28% (Abb. 4-4).

Geldumsatz nach Kategorien (2018), alle Immobilienarten

(gesamt: 269,0 Mrd. Euro)

Wohnimmobilien

Wirtschaftsimmobilien
andere Immobilien

Agrar-und Forstimmobilien

76,0 (28%)

Abb.4-4: Geldumsatz nach Kategorien (2018), alle Immobilienarten
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Bei der Anzahl der Transaktionen liegen die Lander
Nordrhein-Westfalen, Bayern und Baden-Wirttem-
berg am oberen Ende der Skala; in diesen drei Bun-
deslandern werden rd. 49% der Transaktionen Uber
Immobilien abgeschlossen (Abb. 4-5).

Transaktionen nach Landern, alle Immobilienarten (2018)
(gesamt: 990.000)

Nordrhein-Westfalen I 173.000 (17,5%)

Bayern [N 155.600 (15,7%)
Baden-Wiirttemberg I 155.100 (15,7%)
Niedersachsen N 108.000 (10,9%)

Hessen N 72.100 (7,3%)

Rheinland-Pfalz I 65.100 (6,6%)

Sachsen I 50.000 (5,0%)

Schleswig-Holstein I 35.100 (3,5%)

Brandenburg I 34.600 (3,5%)

Thiringen I 29.300 (3,0%)

Sachsen-Anhalt I 28.800 (2,9%)

Berlin I 27.400 (2,8%)

Mecklenburg-Vorpommern [N 23.000 (2,3%)

Saarland I 12.700 (1,3%)

Hamburg I 12.400 (1,3%)

Bremen [ 7.800 (0,8%)

Abb.4-5: Transaktionen nach Landern, alle Immobilienarten (2018)

Bezogen auf die Lander zeigen sich Bayern, Nord-
rhein-Westfalen und Baden-Wirttemberg als die
Lander mit dem starksten Geldumsatz. Hier werden
52,5% des gesamten Geldumsatzes auf dem deut-
schen Immobilienmarkt in den Kauf von Immobilien
investiert (Abb. 4-6).

Geldumsatz nach Landern in Mrd. Euro, alle Immobilienarten (2018)
(gesamt: 269,0 Mrd. Euro)

Bayern [ 53,3 (19,8%)
Nordrhein-Westfalen I 47,7 (17,7%)
Baden-Wirttemberg I 40,4 (15,0%)

Hessen [, 24,4 (9,1%)
Niedersachsen D 21,9 (8,1%)
Berlin I, 19,2 (7,1%)
Hamburg D 12,2 (4,5%)
Rheinland-Pfalz I 10,9 (4,0%)

Sachsen I 0.3 (3,4%)
Schleswig-Holstein I 0.1 (3.4%)

Brandenburg 6.5 (2,4%)
Mecklenburg-Vorpommern [l 3.6 (1,3%)

Sachsen-Anhalt 3.4 (1,3%)

Thiiringen 2,8 (1,0%)

Bremen 2,3 (0,9%)

Saarland 2.2 (0,8%)

Abb.4-6: Geldumsatz nach Léndern in Mrd. Euro, alle Immobilienarten (2018)
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Bezogen auf die Bevolkerungszahl zeigt sich, dass
im Jahr 2018 bundesweit etwa 3.250 Euro je Ein-
wohner in den Kauf von Immobilien investiert worden
sind; im Jahr 2016 lag dieser Betrag noch bei 2.890
Euro je Einwohner. Fiihrend sind die Stadtstaaten
Hamburg und Berlin. In Thiringen ist der Geldum-
satz je Einwohner mit 1.300 Euro am geringsten
(Abb. 4-7).

Geldumsatz pro Einwohner nach Landern in Euro, alle Inmobilienarten (2018)

Hamburg N 6.650
Berlin s
Bayern 100

Hessen I —3.900
Baden-Wiirttemberg D 3.670

Bremen —3.360

Deutschland k250

Schleswig-Holstein D 3140

Niedersachsen D 2.750

Rheinland-Pfalz D 2 670

Nordrhein-Westfalen N 2.660

Brandenburg D 2.5%0

Sachsen D 2270

Mecklenburg-Vorpommern | 2.240

Saarland I 2230

Sachsen-Anhalt I 1,530

Thiringen I 1300

Abb.4-7: Geldumsatz pro Einwohner nach Lédndern in Euro, alle Immobilienarten (2018)

Die Entwicklung der Transaktionszahlen auf
Bundeslandebene ist in folgender Tabelle darge-

stellt:

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Baden-Wirttemberg 146.100 152.300 161.000 147.100 109.300 109.500 145.600 143.300 154.500 155.100
Bayern 161.300 168.900 161.700 159.700 135.900 133.000 167.000 165.500 161.800 155.600
Berlin 20.500 25.300 32.700 33.600 34.000 28.600 35.000 33.100 30.500 27.400
Brandenburg 35.200 35.600 34.400 34.400 32.700 32.500 37.900 35.700 36.200 34.600
Bremen 6.400 7.600 8.400 8.700 8.000 7.800 8.400 8.500 8.000 7.800
Hamburg 11.700 12.600 12.700 11.900 13.300 13.300 14.000 12.900 12.200 12.400
Hessen 57.700 63.000 69.500 77.500 58.300 64.500 76.900 77.000 74.200 72.100
Mecklenburg-Vorpommern 25.700 24.100 23.900 23.800 21.900 23.900 26.100 25.300 24.900 22.700
Niedersachsen 88.500 93.600 101.500 105.000 102.100 101.100 111.000 107.300 107.800 108.000
Nordrhein-Westfalen 152.700 161.200 174.100 171.100 164.200 175.400 172.500 178.200 174.100 173.000
Rheinland-Pfalz 60.900 63.600 69.300 66.400 62.300 64.800 67.500 66.600 66.200 65.100
Saarland 13.500 13.600 12.400 12.400 11.800 13.000 13.000 13.400 12.300 12.700
Sachsen 42.400 43.400 44.600 43.500 42.400 43.300 52.100 51.400 50.000 50.000
Sachsen-Anhalt 30.700 28.300 27.700 29.200 26.500 26.100 28.900 28.400 28.600 28.800
Schleswig-Holstein 30.800 32.600 37.900 36.300 35.500 33.800 38.900 38.700 36.100 35.100
Thiringen 28.000 28.800 31.800 31.200 28.700 29.400 30.400 31.000 28.200 29.300
Deutschland 912.000 954.300, 1.003.500 991.900 886.800 900.000| 1.025.300| 1.016.300| 1.005.600 989.700

Abb.4-8: Transaktionen nach Landern, alle Immobilienarten
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Wahrend bei den Geldumsatzen (Abb. 4-7) in allen
Bundeslandern ausschlieRlich jahrlich steigende
Umsatze festgestellt werden, nehmen die mittleren
Veranderungen der Transaktionszahlen nicht die
GroéRenordnung wie bei den Geldumsatzen an (3,3%
in Berlin bis -1,4% im Mecklenburg-Vorpommern).
In den Landern Brandenburg, Bayern, Saarland,

SachsenAnhalt und Mecklenburg-Vorpommern
entwickeln sich die Transaktionen ricklaufig (-0,2%
in Brandenburg bis -1,4% in Mecklenburg-Vorpom-
mern). Die durchschnittliche jahrliche Verande-
rungsrate in Deutschland insgesamt betragt bei den
Transaktionszahlen 0,9%.

Mittlere jahrliche Verdnderung der Transaktionszahlen seit 2009 nach Landern,

alle Immobilienarten

Berlin I 3,3%
Hessen I 2,5%
Niedersachsen N 2,2%
Bremen I 2, 2%
Sachsen I 1 8%
Schleswig-Holstein D 1,5%
Nordrhein-Westfalen N 1,4%

Deutschland o9%

Rheinland-Pfalz I 0.7%

Baden-Wiirttemberg I 0.7%

Hamburg I 0.6%

Thiiringen I 0.5%

Brandenburg -0,2% [l

Bayern -0,4% [N

Saarland -0,7% I

Sachsen-Anhalt -0,7% [N

Mecklenburg-Vorpommern  -1,4% [N

Abb.4-9: Mittlere jahrliche Verdnderung der Transaktionszahlen seit 2009 nach Léndern,

alle Immobilienarten

Der Verlauf der Geldumséatze nach Landern seit
2009 ist in folgender Tabelle dargestellt.

Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro, alle Inmobilienarten

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Baden-Wirttemberg 22.400 24.700 25.600 24.500 21.600 22.600 32.300 34.600 37.100 40.400
Bayern 26.200 28.500 31.400 33.300 37.200 36.600 46.400 49.700 52.500 53.300
Berlin 6.100 9.500 11.100 12.800 14.000 13.600 17.200 15.300 18.200 19.200
Brandenburg 2.500 3.100 2.900 3.100 3.600 4.200 5.100 5.400 6.000 6.500
Bremen 1.000 1.300 1.400 1.200 1.400 1.600 1.800 1.900 2.400 2.300
Hamburg 5.000 6.200 6.700 6.900 7.500 8.400 9.800 10.200 11.200 12.200
Hessen 10.300 12.800 14.400 16.700 14.900 18.700 20.100 21.000 23.900 24.400
Mecklenburg-Vorpommern 1.900 2.200 2.600 2.600 2.700 3.100 3.900 3.700 3.700 3.600
Niedersachsen 10.000 11.000 12.900 13.000 14.800 15.100 18.200 18.300 19.900 21.900
Nordrhein-Westfalen 26.300 29.000 33.100 32.200 34.000 39.500 41.400 43.800 44.300 47.700
Rheinland-Pfalz 5.300 5.800 7.300 7.500 7.700 8.200 8.700 9.400 10.300 10.900
Saarland 1.100 1.200 1.400 1.600 1.300 1.500 1.600 1.600 1.700 2.200
Sachsen 3.700 4.200 5.300 4.900 6.200 6.700 8.100 8.300 9.000 9.300
Sachsen-Anhalt 1.700 1.700 1.700 2.000 2.100 2.200 2.800 3.000 3.200 3.400
Schleswig-Holstein 4.800 5.000 6.100 5.900 6.800 6.700 8.100 8.500 8.500 9.100
Thiiringen 1.500 1.500 1.900 1.900 2.000 2.300 2.200 2.700 2.400 2.800
Deutschland 129.600 147.700 165.800 170.100 177.800 190.900 227.800 237.500 254.200 269.000

Abb. 4-10: Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro, alle Immobilienarten
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Die jahrlichen prozentualen Veranderungen der
Geldumsatze sind in den Landern unterschiedlich,
sie steigen jedoch in allen Bundeslandern an. So
steigt der Geldumsatz in Berlin seit 2009 im Mittel

jahrlich um 13,6%, der in Baden-Wirttemberg da-
gegen lediglich um 6,8%. Deutschlandweit zeigt
sich seit 2009 eine jahrliche Veranderungsrate des
Geldumsatzes in Hohe von 8,5%. (Abb. 4-11).

Mittlere jahrliche Veranderung des Geldumsatzes seit 2009 nach Landern,

alle Immobilienarten

Berlin
Brandenburg
Sachsen
Hamburg
Hessen

Bremen
Niedersachsen
Deutschland
Rheinland-Pfalz

I (13,6%
— 11,2%
I 10,8%
[ 10.4%
I 10,1%
I 0.7%
I 0.1%
e 8,5%
[ 8,3%

Bayern [ 8,2%
Sachsen-Anhalt [ — 8,0%
Saarland [ — 8,0%
Schleswig-Holstein N 7,4%
Mecklenburg-Vorpommern [ 7 4%
Thiringen [ 7 2%
Nordrhein-Westfalen N 6,8%
Baden-Wiirttemberg N 6,8%

Abb.4-11: Mittlere jahrliche Verdnderung des Geldumsatzes seit 2009 nach Léndern,

alle Immobilienarten

Eine andere raumliche Betrachtung als die nach
Bundeslandern kann nach Stadt- und Kreistypen
vorgenommen werden. Hier zeigt sich sehr deut-
lich, dass allein in den sieben grofiten GrofR3stadten
(Berlin, Hamburg, Minchen, Koéin, Frankfurt a. M.,
Stuttgart, Dusseldorf) 24,3% des gesamten Geld-
umsatzes anfallt (Abb. 4-13). Gemessen an der
Bevolkerungszahl ist dieser Anteil vergleichsweise
hoch; in diesen Stadten leben knapp 12% der Bevol-
kerung Deutschlands.

In den Grof3stadten (500 bis 600 Tsd. EW) und in
den kreisfreien Mittelstadten (20 bis unter 100 Tsd.
EW) wird mit 6,2% bzw. 2,6% am wenigsten um-
gesetzt. Bei den Transaktionszahlen zeigt sich ein
anderes Bild. Die gréften GroRstadte (7,7%), die
GroRstadte (4,0%) und die kreisfreien Mittelstadte
(3,0%) liegen mit der Zahl der Transaktionen gegen-
Uber den anderen Stadt-und Kreistypen weit zuriick
(Abb. 4-12).

Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen in Tsd., alle Inmobilienarten (2018)

(gesamt: 990.000)

kreisangehbrige Mittelstadte und stadtische Kreise | 377,3 (38,1%)

landl. Kreise mit Verdichtungsansatzen

dinn besiedelte l1andl. Kreise

kleine GroRstédte (100 bis unter 500 Tsd. EW)
grofte GroRsstadte (mehr als 600 Tsd. EW)

GroRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW)
kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) -29,6 (3,0%)

[ 181,2 (18,3%)
[ 175.9 (17.8%)
I 109,5 (11,1%)

I 76,5 (7,7%)

I 40,0 (4,0%)

Abb.4-12: Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen in Tsd., alle Immobilienarten (2018)
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Geldumsatz nach Stadt- und Kreistypen in Mrd. Euro, alle Inmobilienarten (2018)

(gesamt: 269,0 Mrd. Euro)

kreisangehdrige Mittelstadte und stadtische Kreise [ o 1,3 (33,9%)

grolte GroRsstédte (mehr als 600 Tsd. EW) N 65,3 (24,3%)
kleine GroBstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW) [ NG 37.9 (14,1%)

landl. Kreise mit Verdichtungsansatzen I 28,7 (10,7%)

diinn besiedelte landl. Kreise I 22,3 (8,3%)

GroRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW) I 16,6 (6,2%)

kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) [l 7.0 (2,6%)

Abb.4-13: Geldumsatz nach Stadt- und Kreistypen in Mrd. Euro, alle Immobilienarten (2018)

In Abb. 4-14 und Abb. 4-15 werden der Geldum-
satz und die Transaktionen auf Subkreisebene dar-
gestellt. Besonders bei dem Geldumsatz wird ein
deutliches West-Ost-Gefalle erkennbar.

Transaktionen iiber alle Inmobilienarten
(Subkreisebene, 2018)

3

<
’ : m:f‘rf
o 2

»

Transaktionen
[ bis unter 500

[ 500 bis unter 1000
[ 1000 bis unter 1500
[ 1500 bis unter 2500
[l 2500 bis unter 4000
[l 4000 bis unter 6000
M 6000 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2019 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.4-14: Transaktionen (ber alle Immobilienarten

Geldumsatz iiber alle Inmobilienarten
(in Mio. Euro auf Subkreisebene, 2018)

»

e
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Geldumsatz in Mio. Euro
[ bis unter 100

[ 100 bis unter 175

[ 175 bis unter 225

[0 225 bis unter 300

[ 300 bis unter 400

Wl 400 bis unter 650

M 650 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2019 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.4-15: Geldumsatz (iber alle Immobilienarten
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Die Versorgung der Bevolkerung mit angemes-
senem Wohnraum ist einem wesentlichen Teil der
staatlichen Daseinsvorsorge zuzuordnen und ist
aus diesen Griinden in weiten Teilen gesetzlich re-
guliert. Zudem hat die Bereitstellung von vermietba-
ren Wohnimmobilien in Deutschland wegen des im
europaischen Vergleich geringen Anteils von selbst
genutztem Wohneigentum eine hdhere Bedeutung
als in anderen Staaten. Die Eigentiimerquote" bei
Wohnimmobilien liegt in Deutschland insgesamt bei
45,5%2, seit 2010 ist hier kaum eine Veranderung
festzustellen.

Der Immobilienmarkt in Deutschland ist am starksten
vom Handel mit Wohnimmobilien gepragt (s. Abb.
4.3 und Abb. 4.4, S. 21). Der Geldumsatz betragt
2018 nahezu 67% des gesamten Geldumsatzes fir
den Kauf bzw. Verkauf von Immobilien. Gegenliber
dem Jahr 2016 (65%) ist dieser Anteil in 2018 damit
noch einmal leicht angestiegen.

" Die Eigentimerquote bezeichnet den Anteil der von
Eigentimern selbst bewohnten Wohnungen an allen
bewohnten Wohnungen in Wohngebauden

2 www.destatis.de
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4.2 Wohnimmobilien

4.2.1 Sachliche Teilmarkte bei
Wohnimmobilien

Im vorliegenden Bericht ist der Teilmarkt der Wohn-
immobilien in folgende Untersegmente unterteilt
worden:

Gruppe der unbebauten Wohngrundstiicke:

e Eigenheimbauplatze (vollstandig erschlossen,
Bebauung genehmigungsfahig)

e Bauplatze fir Mehrfamilienhauser und Ge-
schosswohnungsbau (vollstéandig erschlossen,
Bebauung genehmigungsfahig)

Gruppe der bebauten Wohngrundstiicke:

e Eigenheime
e freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
e Reihenend- und Reihenmittelhauser sowie
Doppelhaushalften
e Mehrfamilienhauser bzw. Geschosswohnungs-
bauten

e kleine Mehrfamilienhauser (3 bis 6 Wohnein-
heiten)

e grolle Mehrfamilienhauser (7 bis 20 Wohn-
einheiten)

e sehr grolse Mehrfamilienhauser (mehr als 20
Wohneinheiten)

e \Wohnungseigentum (nach dem Wohnungsei-
gentumsgesetz)

e neue Eigentumswohnungen (Erstverkauf;
weniger als drei Jahre nach Fertigstellung)

e gebrauchte Eigentumswohnungen (Weiter-
verkaufe)

e in Eigentumswohnungen umgewandelte
Mietwohnungen

e weitere nicht zuzuordnende Verkaufe tiber
Wohn- bzw. Teileigentum
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Unbebaute Grundstlcke, deren Erwerbszweck erst
die Entwicklung zu voll erschlossenen Bauplatzen
ist, werden nicht den Wohngrundstiicken zugeord-
net. Gleiches gilt fir bebaute Grundstlicke, deren
Erwerbszweck ein anderer als ein bisheriger Wohn-
zweck ist.

4.2.2 Umsatze auf dem
Wohnimmobilienmarkt

Der Geldumsatz Uber den Handel mit Wohnimmo-
bilien hat im Jahr 2018 mit 180,5 Mrd. Euro den
Hochststand seit 2009 erreicht. Trotz der Stagnati-
on bei der Zahl der Verkaufe in den Jahren 2015
bis 2018 ist der Geldumsatz stetig angestiegen. Der
jahrliche Anstieg des Geldumsatzes betragt im Mit-
tel 8,5% pro Jahr. Die Gesamtbetrachtung von Geld-
umsatz und Transaktionen weist auf eine deutliche
Verteuerung der Wohnimmobilien im Allgemeinen
hin (Abb. 4-16 und Abb. 4-17).

Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Wohnimmobilien gesamt

(%=Veranderung zum Vorjahr)

2009 2010 2011 2012 2013 2014

2015

2016 2017 2018

Abb.4-16: Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Wohnimmobilien gesamt

Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, Wohnimmobilien gesamt

(%=Veranderung zum Vorjahr)

2009 2010 2011 2012 2013 2014

2015

2016 2017

2018

Abb.4-17: Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, Wohnimmobilien gesamt
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Bei einem Geldumsatz von 180,5 Mrd. Euro im Jahr
2018 fir Wohnimmobilien sind 74,3% der Investitio-
nen in den Kauf von Eigenheimen und Eigentums-
wohnungen geflossen. Dabei liegt der Geldumsatz
fur Eigenheime mit 70,3 Mrd. Euro leicht Gber dem
der Eigentumswohnungen mit 63,7 Mrd. Euro. Der
Anteil der Mehrfamilienhauser an den Wohnimmo-
bilien insgesamt liegt in 2018 gemessen am Geld-
umsatz bei 14,4%, der Anteil des Geldumsatzes bei

Bauplatzen fir den Wohnungsbau insgesamt liegt
bei 11,4% (Abb. 4-19). Im Hinblick auf die Anzahl
der Transaktionen ist festzustellen, dass der Anteil
der verauflerten Eigentumswohnungen (43,7%)
Uber dem der Eigenheime (38,1%) liegt. Bei den
Mehrfamilienhdusern wurde bei verhaltnismaRig
geringen Transaktionszahlen (4,3% an allen Trans-
aktionen Gber Wohnimmobilien) ein verhaltnismafig
hoher Geldumsatz registriert (14,4% am gesamten
Geldumsatz fir Wohnimmobilien s. Abb. 4-18).

Transaktionen nach Kategorien, Wohnimmobilien gesamt (2018)

(gesamt: 726.600)

Eigentumswohnungen
Eigenheime

Bauplatze fir Eigenheime

276.700
(38,1%)

317.600
(43,7%)

L s
(13,2%)

Mehrfamilienhduser

Bauplatze fiir Mehrfamilienhauser

Abb.4-18: Transaktionen nach Kategorien, Wohnimmobilien gesamt (2018)

Geldumsatz nach Kategorien in Mrd. Euro, Wohnimmobilien gesamt (2018)
(gesamt: 180,5 Mrd. Euro)

70,3
(39,0%)
63,7
(35,3%)

Eigenheime

Eigentumswohnungen

Mehrfamilienhduser

15,6
(8,7%)

Bauplatze fiir Eigenheime

4,9
(2,7%)

Bauplatze fir Mehrfamilienhduser

Abb.4-19: Geldumsatz nach Kategorien in Mrd. Euro, Wohnimmobilien gesamt (2018)




Der Immobilienmarkt in Deutschland

Die umsatzstarksten Bundeslander bei Wohnimmo- Bei der Zahl der Transaktionen liegen ebenfalls die
bilien sind Nordrhein-Westfalen, Baden-Wurttem- Lander Bayern, Baden-Wirttemberg und Nordrhein-
berg und Bayern. Auf diese Lander fallt mehr als Westfalen am oberen Ende der Skala; in diesen drei
die Halfte des gesamten Geldumsatzes fir Wohn- Landern wurden 50,3% der Transaktionen uber

immobilien (54,5%, 98,4 Mrd. Euro, Abb. 4-21). Wohnimmobilien abgeschlossen (Abb. 4-20).

Transaktionen nach Landern, Wohnimmobilien gesamt (2018)
(gesamt: 726.600)

Nordrhein-Westfalen I 139.200 (19,2%)
Baden-Wiirttemberg [ 115.300 (15,9%)

Bayern N 110.300 (15,2%)
Niedersachsen N 86.400 (11,9%)
Hessen N 50.200 (6,9%)

Rheinland-Pfalz I 41.000 (5,6%)

Sachsen I 32.800 (4,5%)

Schleswig-Holstein I 28.600 (3,9%)

Berlin I 25,600 (3,5%)

Brandenburg I 22.100 (3,0%)

Sachsen-Anhalt I 17.300 (2,4%)

Thiiringen I 15.500 (2,1%)

Mecklenburg-Vorpommern [ 14.700 (2,0%)

Hamburg I 11.600 (1,6%)

Saarland [ 9.000 (1,2%)

Bremen [ 6.900 (0,9%)

Abb.4-20: Transaktionen nach Landern, Wohnimmobilien gesamt (2018)

Geldumsatz nach Landern in Mrd. Euro, Wohnimmobilien gesamt (2018)
(gesamt: 180,5 Mrd. Euro)

Bayern I 37,2 (20,6%)
Nordrhein-Westfalen I 31,9 (17,7%)
Baden-Wiirttemberg I 29,3 (16,3%)

Niedersachsen N 15,8 (8,7%)
Hessen I, 14,2 (7,9%)
Berlin I 1 (6,1%)
Hamburg I 7.9 (4,4%)
Rheinland-Pfalz 7 8 (4.3%)
Schleswig-Holstein I 6.6 (3,6%)

Sachsen I 5.7 (3,2%)

Brandenburg I 4,1 (2,3%)
Mecklenburg-Vorpommern [l 2,2 (1,2%)

Sachsen-Anhalt 2.0 (1,1%)

Saarland 1.6 (0,9%)

Thiiringen 1,6 (0,9%)

Bremen 1.4 (0,8%)

Abb.4-21: Geldumsatz nach L&ndern in Mrd. Euro, Wohnimmobilien gesamt (2018)
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Bezogen auf die Bevodlkerungszahl geben die Er-
werber in den Landern Hamburg (4.320 Euro je
Einwohner), Berlin (3.070 Euro) und Bayern (2.860
Euro) am meisten fir den Erwerb von Wohnimmo-
bilen aus. Im Mittel werden in Deutschland 2.180

Euro je Einwohner in den Kauf von Wohnimmobilien
investiert (Abb. 4-22). Dieser Betrag lag noch 2016
bei 1.890 Euro und bedeutet eine Steigerung um
insgesamt rd. 15% und eine mittlere jahrliche Stei-
gerung von 7,3%.

Der zeitliche Verlauf der Transaktionszahlen Uber
alle Wohnimmobilien wird in Abb. 4-23 dargestellt.

Geldumsatz pro Einwohner nach Landern in Euro (2018)

Hamburg

Berlin

Bayern
Baden-Wiirttemberg

[ 4320
I 3.070
I 2 860
I 2.660

Schleswig-Holstein N 2.280
Hessen I 2.280
Deutschland T 2180
Bremen [, 2.020
Niedersachsen . 1.980
Rheinland-Pfalz . 1910
Nordrhein-Westfalen s 1780
Brandenburg I 1.640

Saarland Il 1.620

Sachsen I 1410
Mecklenburg-Vorpommern [ 1.370

Sachsen-Anhalt I 010

Thiringen I 720

Abb.4-22: Geldumsatz pro Einwohner nach Landern in Euro (2018)

Transaktionen nach Landern in Tsd., Wohnimmobilien gesamt

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Baden-Wiirttemberg 75,8 81,8 94,3 87,4 81,6 82,5 101,4 99,5 113,0 115,3
Bayern 96,8 103,4 106,1 106,5 101,4 98,9 120,1 117,0 111,8 110,3
Berlin 171 20,3 27,3 28,0 29,7 24,8 29,0 26,0 28,4 25,6
Brandenburg 17,8 20,0 18,2 19,2 20,7 20,8 23,2 22,7 22,9 22,1
Bremen 57 6,8 7.4 7,7 10,9 10,4 7.4 75 7,0 6,9
Hamburg 10,9 11,6 10,2 9,6 13,3 13,2 12,7 12,0 11,4 11,6
Hessen 35,1 39,4 43,6 50,0 42,5 473 54,0 54,4 51,6 50,2
Mecklenburg-Vorpommern 10,3 11,0 11,8 12,5 14,2 15,9 15,4 15,5 15,7 14,7
Niedersachsen 64,0 68,7 75,0 79,2 80,7 80,1 87,6 85,2 85,3 86,4
Nordrhein-Westfalen 112,8 120,1 130,4 128,0 143,5 153,1 133,4 1375 138,9 139,2
Rheinland-Pfalz 37,3 40,2 40,1 38,6 39,3 40,2 42,1 42,1 41,8 41,0
Saarland 71 76 8,0 8,5 8,9 9,7 8,7 8,7 8,7 9,0
Sachsen 23,0 24,0 27,0 259 32,7 34,8 32,3 33,0 32,3 32,8
Sachsen-Anhalt 13,7 14,2 13,9 14,8 15,7 15,6 16,0 16,4 16,5 17,3
Schleswig-Holstein 2239 24,6 27,7 26,4 31,3 29,8 30,3 30,0 28,8 28,6
Thiringen 10,5 10,5 13,3 13,3 13,2 13,8 14,3 15,6 14,4 15,5
Deutschland 560,9 604,3 654,3 655,7 679,6 690,7 728,0 723,0 728,6 726,6

Abb.4-23: Transaktionen nach Landern in Tsd., Wohnimmobilien gesamt
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Der zeitliche Verlauf der

Geldumsatze bei Woh-

nimmobilien nach Landern ist in Abb. 4-24 darge-

stellt.

Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro, Wohnimmobilien gesamt

2009 2010 2011 2012 2013 AN 2015 2016 2017 2018
Baden-Wiirttemberg 14.050 15.440 16.130 15.890 15.740 16.860 20.930 22.290 26.740 29.350
Bayern 17.980 19.370 22.270 23.400 25.040 26.070 31.980 33.610 35.510 37.230
Berlin 3.600 4.490 6.300 6.400 7.800 7.400 9.200 9.200 10.200 11.100
Brandenburg 1.600 1.950 1.940 2.080 2.500 2.700 3.240 3.510 3.930 4.120
Bremen 770 880 960 960 1.290 1.520 1.310 1.390 1.360 1.380
Hamburg 3.240 3.880 3.530 3.610 5.200 5.360 6.280 6.640 6.820 7.920
Hessen 6.870 7.620 8.820 10.470 10.790 12.360 12.520 13.000 14.190 14.210
Mecklenburg-Vorpommern 1.020 1.080 1.270 1.400 1.560 1.820 1.970 2.120 2.220 2.210
Niedersachsen 7.020 7.700 8.780 9.410 10.460 10.840 12.770 13.140 14.280 15.750
Nordrhein-Westfalen 18.340 20.080 22.390 22.540 25.070 28.420 25.890 28.420 30.030 31.940
Rheinland-Pfalz 4.160 4.660 5.280 5.300 5.530 5.940 6.500 6.980 7.380 7.770
Saarland 740 780 900 1.000 1.080 1.210 1.070 1.140 1.240 1.610
Sachsen 2.410 2.670 2.810 2.960 4.380 5.140 4.550 4.840 5.120 5.740
Sachsen-Anhalt 910 910 920 1.080 1.190 1.200 1.400 1.670 1.760 2.030
Schleswig-Holstein 3.360 3.550 4.370 4.280 5.140 5.160 5.770 6.110 6.040 6.580
Thiringen 810 790 970 980 1.040 1.250 1.240 1.590 1.460 1.550
Deutschland 86.860 95.840 107.630 111.770 123.800 133.270 146.630 155.680 168.280 180.500

Abb.4-24: Geldumsatz nach Léandern in Mio. Euro, Wohnimmobilien gesamt

Die Zahl der Transaktionen stieg seit 2009 stetig an.
Hier liegt Baden-Wuirttemberg mit einer mittleren
jéhrlichen Wachstumsrate von 4,8% an erster Stel-
le. Brandenburg, bei den Geldumsatzen an zweiter
Stelle, weist bei der Zahl der Transaktionen mit 2,4%
eine erheblich schwachere Steigungsrate auf.

Ein ahnliches Bild zeigt sich z. B. auch fir Hamburg;
hier stieg der Geldumsatz jahrlich um 10,4%, wo-
hingegen die Transaktionszahlen um lediglich 0,8%
angestiegen sind (Abb. 4-25). Die durchschnittliche
jahrliche Veranderung in Deutschland insgesamt
betragt bei den Transaktionszahlen tUber Wohnim-

mobilien jahrlich +2,9%.

Mittlere jahrliche Veranderung der Transaktionen nach Landern seit 2009,
Wohnimmobilien gesamt

Baden-Wirttemberg
Berlin
Thiringen

1 ,8%
I 4,6%
1 4.4%

Mecklenburg-Vorpommern | 4. 1%

Hessen

Sachsen
Niedersachsen
Deutschland
Saarland
Sachsen-Anhalt
Schleswig-Holstein
Brandenburg
Nordrhein-Westfalen
Bremen

Bayern
Rheinland-Pfalz
Hamburg

I 4. 1%
I 0%
I 3.4%
T 2,9%
I 2.8%
I 2,6%
I 2,5%
[ 2,4%
[ 2,4%
[ 2,0%

[ 1.5%

[ 1%

I 0.8%

Abb. 4-25: Mittlere jéhrliche Verdnderung der Transaktionen nach Léndern seit 2009,
Wohnimmobilien gesamt
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Die jahrlichen Veranderungen der Geldumsatze
sind in den Landern unterschiedlich. So steigt der
Geldumsatz in Berlin seit 2009 jahrlich um durch-
schnittlich 13,3%, der in Nordrhein-Westfalen dage-
gen lediglich um 6,4% (Abb. 4-26). Im Mittel liegt die
jahrliche Steigerung des Geldumsatzes bundesweit

bei 8,5%.

Mittlere jahrliche Verdanderung des Geldumsatzes nach Landern seit 2009,
Wohnimmobilien gesamt

Berlin

Brandenburg
Hamburg

Sachsen
Niedersachsen
Sachsen-Anhalt
Saarland
Mecklenburg-Vorpommern
Baden-Wirttemberg
Deutschland

Bayern

Hessen
Schleswig-Holstein
Thiringen
Rheinland-Pfalz
Bremen
Nordrhein-Westfalen

I (13,3%
I 1,1%
I 10,4%
I 10,1%
I ©.4%
I © 4%
1 o.1%
I ©.0%
I 8,5%
8 5%
[ 4%
[ B.4%
I 7 8%
I 7,6%
I 7.2%
I G.7%
I 6.4%

Abb. 4-26: Mittlere jahrliche Verénderung des Geldumsatzes nach Léndern seit 2009,
Wohnimmobilien gesamt
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Nach Stadt- und Kreistypen betrachtet zeigt sich
deutlich, dass der Geldumsatz in den grofdten sie-
ben Stadten erheblich ist; hier sind 38,1 Mrd. Euro
an Investitionen getatigt worden. Das ist ein Anteil
von 20% des gesamten Umsatzes von Wohnimmo-
bilien. (Abb. 4-28).

Bei der Zahl der Transaktionen liegen die sie-
ben grolten GroRstadte mit 9,6% aller Trans-
aktionen in Deutschland eher im unteren Be-
reich der Rangskala; es sind hier insgesamt rd.
70.000 Transaktionen Uber Wohnimmobilien
im Jahr 2018 angefallen (Abb. 4-27). Demnach
sind in den groften GroRstadten im Jahr 2018
etwa 545.000 Euro pro Transaktion angefal-
len.

Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen in Tsd., Wohnimmobilien gesamt (2018)

(gesamt 726.600)

kreisangehorige Mittelstadte und stadtische Kreise [ NNENEREEEGEGGNENEEE 2830 (38,9%)

Iandl. Kreise mit Verdichtungsansétzen I 16,4 (16,0%)
diinn besiedelte Iandl. Kreise I 105,3 (14,5%)
kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW) | NN 93,0 (12,8%)
gréBte GroRsstadte (mehr als 600 Tsd. EW) I 70,0 (9,6%)
Grofstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW) B 35.3 (4,9%)

kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) [l 23.5 (3.2%)

Abb.4-27: Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen in Tsd., Wohnimmobilien gesamt (2018)

Geldumsatz nach Stadt- und Kreistypen in Mrd. Euro, Wohnimmobilien gesamt (2018)

(gesamt: 180,5 Mrd. Euro)

kreisangehérige Mittelstadte und stadtische Kreise [ INNENEREREE 67,2 (37,2%)
groRte GroRsstadte (mehr als 600 Tsd. EW) D 38,1 (21,1%)
kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW) [ NEEE 25,5 (14,1%)

1andl. Kreise mit Verdichtungsansatzen I 20,2 (11,2%)
diinn besiedelte landl. Kreise I 14,6 (8,1%)
GroRstédte (500 bis unter 600 Tsd. EW) I 10,1 (5,6%)

kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) -4,8 (2,7%)

Abb.4-28: Geldumsatz nach Stadt- und Kreistypen in Mrd. Euro, Wohnungseigentums gesamt (2018)
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In Abb. 4-29 und Abb. 4-30 werden der Geldum-
satz und die Transaktionen Uber Wohnimmobilien
im Jahr 2018 auf Subkreisebene dargestellt.

Transaktionen iiber Wohnimmobilien
(auf Subkreisebene, 2018)

Transaktionen
[ bis unter 600
[ 600 bis unter 800
[ 800 bis unter 1000
[ 1000 bis unter 1200
[ 1200 bis unter 1600
Il 1600 bis unter 2200
W 2200 und mehr

Geldumsatz iiber Wohnimmobilien
(auf Subkreisebene, 2018)

Geldumsatz in Mio. Euro
[ bis unter 65

[ 65 bis unter 110

[0 110 bis unter 160

[ 160 bis unter 220
I 220 bis unter 300
Wl 300 bis unter 430
I 430 und mehr

Abb.4-29: Transaktionen iber Wohnimmobilien

Wie auch bei den Transaktionen und Geldumsatzen
Uber alle Immobilienarten ist der Schwerpunkt der
Investitionen in den Kauf von Wohnimmobilien in
den westlichen (31%) und sidlichen (37%) Bundes-
landern zu finden. Bei den Transaktionszahlen zeigt
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AK OGA 2019 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.4-30: Geldumsatz (iber Wohnimmobilien

sich ein davon abweichendes Bild (westliche Lan-
der: 33%, sudliche Lander: 31%) und es zeigt sich
eine deutliche Linie mit hdheren Transaktionszahlen
auf der Achse Hannover-Magdeburg-Dresden.
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4.2.3 Eigenheime

Die Preisentwicklung bei den Eigenheimen ist nach
wie vor von steigenden Preisen gepragt; insbeson-
dere in Regionen mit ohnehin hohem Preisniveau
sind die Preisanstiege besonders stark. So ist das
Preisniveau fur freistehende Ein- und Zweifamili-
enhauser in guten Lagen im Mittel von 2.150 Euro/
m? im Jahr 2009 auf 3.970 Euro / m? im Jahr 2018
gestiegen (+84%). In mittleren und unteren Lagen
vielen die Preissteigerungen im Mittel dagegen mo-
derater aus (+46% und +14%).

Eigenheime sind der Kategorie der Wohnimmobilien
zuzuordnen. Sie werden nach den Untersegmen-
ten

e Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser,

e Reihenhauser (Reihenend- und Mittelhauser)
und Doppelhaushélften,

e alle anderen Eigenheime (z.B. Resthofe, Wo-
chenendhauser etc.)

unterschieden.

Bezlglich der allgemeinen Entwicklung auf dem
Markt der Eigenheime werden die folgenden Immo-
bilienmarktdaten dargestellt:

e Die Entwicklung von Transaktionen und Geld-
umsatz auf Bundes- und Bundeslandebene von
2009 bis 2018,

e der mittlere Geldumsatz pro Transaktion nach
Bundeslandern,

e die mittlere jahrliche Veranderung von Transakti-
onen und Geldumsatz nach Bundeslandern,

e Transaktionen und Geldumsatz nach sieben
Stadt- und Kreistypen,

e Transaktionen und Geldumsatz auf der Sub-
kreisebene als Kartengrafik,

e die Marktintensitat auf Bundeslandebene sowie
auf Stadt- und Kreisebene und

e die Preisindexreihen flr gebrauchte Eigenheime
nach sieben Stadt- und Kreistypen von 2000 bis
2018

Die Darstellung des Preisniveaus fir Eigenheime
erfolgt unterschieden nach freistehenden Ein- und
Zweifamilienhdusern und Reihenhausern/Doppel-
haushalften. Es werden die folgenden Immobilien-
marktdaten abgebildet:

e Bundesweite Entwicklung des Preisniveaus in
Regionen mit niedrigen, mittleren sowie hohen
Wohnflachenpreisen von 2009 bis 2018,

e Spannen und Mediane der Wohnflachenpreise
auf Bundeslandebene,

e Spannen und Mediane der Wohnflachenpreise
nach Stadt- und Kreistypen.
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Transaktionen und Geldumsatz bei Verkaufen
von Eigenheimen

Datenlage

Fir den Teilmarkt der Eigenheime liegen fur rund
83% der Gebietsflache der Bundesrepublik von
den Gutachterausschissen zur Verfigung gestellte
Daten vor (Abb. 4-31 und Abb. 4-32). Fir fehlen-
de Land- bzw. Subkreise wurden die Umsatzdaten
mithilfe statistischer Methoden ermittelt. Die statisti-
schen Schatzungen weisen in allen Fallen insoweit
hinreichende Genauigkeiten auf, als dass Darstel-
lungen bezogen auf die Landerebene oder eine
kategoriale Darstellung der Daten auf der Subkrei-
sebene die tatsachlichen Verhaltnisse ausreichend
abbilden. Dennoch ist dort, wo keine oder sehr
wenige Angaben vorliegen, mit gewissen Unge-
nauigkeiten der Schatzwerte zu rechnen. Dies trifft
insbesondere fur das Land Baden-Wirttemberg zu.
Die Daten der Jahre 2009 bis 2016 sind nach a&hn-
lichen Methoden ermittelt worden. Die deutschland-
weite Beteiligung der Gutachterausschiisse in den
Vorjahren weicht lediglich leicht von der Beteiligung
im Jahr 2018 ab.

Beteiligung der Gutachterausschiisse an Transaktionen
und Geldumsatz fiir Eigenheime (2018)

- - ™=

24 =
¥

Beteiligung
Hia
[ nein

Datengrundlage: AK OGA 2019

Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.4-31: Beteiligung der Gutachterausschiisse an Trans-
aktionen und Geldumsatz fiir Eigenheime (2018)

Beteiligung der Gutachterausschiisse an Transaktionen und Geldumsatz fiir Eigenheime

nach Gebietsflache (2018)

Baden-Wirttemberg

M nicht beteiligt

M beteiligt
Bayern
Berlin
Brandenburg
Bremen
Hamburg
Hessen
Mecklenburg-Vorpommern

Niedersachsen
Nordrhein-Westfalen
Rheinland-Pfalz
Saarland

Sachsen
Sachsen-Anhalt
Schleswig-Holstein
Thiringen

87% 13%
100%
100%
100%
100%
76% 24%
100%

Abb. 4-32: Beteiligung der Gutachterausschiisse an Transaktionen und Geldumsatz fiir Eigenheime
nach Gebietsfldche (2018)
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Gemessen am gesamten Investitionsvolumen auf
dem Immobilienmarkt (2018: 269 Mrd. Euro) lag
der Anteil des Geldumsatzes flir Eigenheime im
Jahr 2018 bei etwa 26% (2018: 70 Mrd. Euro). In
dem Jahr wurden insgesamt rund 277.000 Grund-
stlickskaufvertrage abgeschlossen; dies entspricht
etwa einem Anteil von 28% aller Transaktionen in
Deutschland.

Innerhalb der Kategorie der Wohnimmobilien (bun-
desweiter Gesamtgeldumsatz 2018: 180,5 Mrd. Euro)
stellendieEigenheimemiteinemAnteilvon39% (2018:
70,3 Mrd. Euro) den groften Teilmarkt dar, gefolgt
von Eigentumswohnungen (2018: 63,7 Mrd. Euro,
35,3%) und Mehrfamilienhausern (2018: 26,0 Mrd.
Euro, 14,4%).

Transaktionen nach Kategorien, Eigenheime (2018)
(gesamt: 276.600)

Ein-/Zweifamilienhauser

. « x 90.500
Reihenhauser/ Doppelhaushalften _ (33%)

14.000

ibrige Eigenheime (5%)

Abb.4-33: Transaktionen nach Kategorien, Eigenheime (2018)

Geldumsatz nach Kategorien in Mrd. Euro, Eigenheime (2018)

(gesamt: 70,3 Mrd. Euro)

Ein-/Zweifamilienhauser
Reihenhauser/ Doppelhaushalften

ibrige Eigenheime

Rt
(4%)

Abb.4-34: Geldumsatz nach Kategorien in Mrd. Euro

24,0
(34%)

Gemessen an der Zahl der Transaktionen und dem
Geldumsatz stellen die freistehenden Ein- und Zwei-
familienhauser im Teilmarkt der Eigenheime gefolgt
von Reihenhausern und Doppelhaushéalften den
grolten Sektor dar (s. Abb. 4-33 und Abb. 4-34).

172.200
(62%)

433
(61%)
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Die Betrachtung der bundesweiten Entwicklung der annahernd verdoppelt (mittlere jahrliche Wachs-
Umsatze fur Eigenheime zeigt, dass die Anzahl der tumsrate 7,4%). Insgesamt deutet diese Entwicklung
Transaktionen seit 2009 lediglich gering angestie- auf einen weiteren Preisanstieg bei den Eigenhei-
gen ist (mittlere jahrliche Wachstumsrate seit 2009: men hin.

2,8%). Der Geldumsatz hat sich dagegen seit 2009

Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Eigenheime
(%=Veranderung zum Vorjahr)

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Abb.4-35: Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Eigenheime

Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, Eigenheime
(%=Veranderung zum Vorjahr)

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Abb.4-36: Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, Eigenheime

39



Der Immobilienmarkt in Deutschland

Die Betrachtung der Entwicklungen der Transakti-
onen und Geldumsatze nach Bundeslandern auf-
geteilt zeigt unterschiedliche regionale Tendenzen.
Bemerkenswert z. B. ist, dass in Thiringen seit
2009 eine mittlere jahrliche Wachstumsrate der
Transaktionszahlen in Héhe von +6,9% festgestellt
worden ist (Abb. 4-37).

Beim Geldumsatz wird die hdchste Wachstumsrate
mit +10,8% im Saarland registriert (Abb. 4-38) und
Thiringen liegt hier an Position 9. Insgesamt sind
sowohl bei der Entwicklung der Transaktionen als
auch bei der Entwicklung des Geldumsatzes in allen
Bundeslandern ausschliellich positive Wachstums-
raten zu verzeichnen. Dies bedeutet, dass seit 2009
in allen Bundeslandern auf dem Markt der Eigen-
heime eine stetig wachsende Marktentwicklung zu

verzeichnen ist.

Mittlere jahrliche Veranderung der Transaktionen nach Landern seit 2009, Eigenheime

Thiringen
Sachsen
Brandenburg
Hessen
Saarland
Sachsen-Anhalt
Niedersachsen

Mecklenburg-Vorpommern

Deutschland
Baden-Wirttemberg
Rheinland-Pfalz
Nordrhein-Westfalen
Schleswig-Holstein
Berlin

Bayern

Hamburg

Bremen

1 6.9%
I 4,5%
I . 1%
I 4,0%
[ 3.8%
[ 3.6%
[ 3.6%
I 3.5%
———2,8%
[ 2,8%
[ 2,5%
[ 2 4%

[ 1.5%

I 1.4%

I 1.2%

I 1. 1%

I 1%

Abb.4-37: Mittlere jéhrliche Verdnderung der Transaktionen nach Léndern seit 2009, Eigenheime

Mittlere jahrliche Veranderung des Geldumsatzes nach Landern seit 2009, Eigenheime

Saarland
Brandenburg

Mecklenburg-Vorpommern

Sachsen
Niedersachsen
Berlin

Bayern

Hamburg

Thiringen
Sachsen-Anhalt
Hessen
Deutschland
Baden-Wirttemberg
Schleswig-Holstein
Rheinland-Pfalz
Bremen
Nordrhein-Westfalen

I 10.8%
1 .7%
1 0.7%
I 0.4%
1 B.7%
1 3. 7%
[ 8.6%
I ,3%
I 78%
I 7.6%
I 7.6%
T 7. 5%
I 6.9%
I 6.6%
6.6 %
I 6.3%
I 5.9%

Abb.4-38: Mittlere jéhrliche Verdnderung des Geldumsatzes nach Léndern seit 2009, Eigenheime
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Die folgenden Tabellen zeigen die Entwicklungen
far Transaktionen und Geldumsatz auf Bundesland-
ebene:

Transaktionen nach Landern in Tsd., Eigenheime

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Baden-Wiirttemberg 25,7 27,2 26,4 231 247 251 26,7 26,6 321 32,9
Bayern 28,2 29,6 28,4 274 257 25,0 33,0 31,4 29,9 31,3
Berlin 2,4 2,5 3,3 3,3 3,4 2,8 Sl 2,8 2,7 2,7
Brandenburg 7.8 8,4 8,1 8,1 87 8,6 11,1 11,1 11,1 11,1
Bremen 2,3 2,4 24 2,4 2,3 2,4 2,5 2,5 25 2,5
Hamburg 29 31 1,8 1,8 31 3,1 37 3,1 3,1 3,2
Hessen 12,8 13,9 15,6 16,8 13,9 15,6 19,4 19,4 18,1 18,3
Mecklenburg-Vorpommern 4,6 4,9 5,1 5,6 6,7 6,7 6,8 7,0 6,3 6,3
Niedersachsen 32,1 33,5 35,8 37,2 38,7 39,0 43,4 42,4 42,8 44,0
Nordrhein-Westfalen 45,7 47,6 50,7 50,7 50,3 54,0 51,9 52,2 56,0 56,7
Rheinland-Pfalz 15,9 171 18,0 17,2 18,4 18,2 19,3 19,5 19,4 19,9
Saarland 3,8 4,0 4,5 4,7 4,5 5,1 51 4,9 51 53
Sachsen 6,2 6,4 8,2 73 79 8,1 9,2 9,4 9,3 9,3
Sachsen-Anhalt 71 75 75 7.8 8,4 8,5 9,7 9,5 9,5 9,7
Schleswig-Holstein 13,0 13,7 14,0 13,3 14,0 13,4 15,5 15,1 14,6 14,9
Thuringen 46 46 6,2 6,2 59 6,2 6,9 74 8,0 8,4
Deutschland 215,2 226,5 236,1 233,0 236,6 241,7 267,0 264,4 270,5 276,7

Abb.4-39: Transaktionen nach Landern in Tsd., Eigenheime

Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro, Eigenheime

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Baden-Wiirttemberg 5910 6.360 5.680 5.450 5.770 6.160 7.470 8.040 9.750 10.810
Bayern 5.960 6.360 7.190 7.260 7.290 7.710 10.590 11.160 11.250 12.550
Berlin 640 700 970 1.000 1.100 950 1.230 1.200 1.200 1.350
Brandenburg 890 980 1.020 1.080 1.190 1.230 1.570 1.740 1.880 2.050
Bremen 340 360 380 400 370 450 510 550 620 590
Hamburg 910 1.060 500 590 1.290 1.340 1.630 1.560 1.710 1.880
Hessen 2.670 2.890 3.430 3.850 3.150 3.700 4.600 4.730 4.850 5.150
Mecklenburg-Vorpommern 420 460 520 630 720 720 820 890 880 960
Niedersachsen 4.180 4.490 5.020 5.260 5.720 5.990 7.080 7.470 8.010 8.890
Nordrhein-Westfalen 8.680 9.160 10.110 10.190 10.260 11.520 11.340 12.100 13.590 14.550
Rheinland-Pfalz 2.250 2.450 2.690 2.640 2910 2.990 3.240 3.440 3.710 4.000
Saarland 440 450 580 620 600 710 670 690 760 1.110
Sachsen 550 610 730 700 800 880 1.030 1.110 1.140 1.240
Sachsen-Anhalt 460 490 480 500 540 560 690 710 780 880
Schleswig-Holstein 2.030 2.180 2.490 2410 2620 2.620 3.230 3.430 3.310 3.620
Thiringen 370 330 420 440 450 480 560 630 600 720
Deutschland 36.710 39.350 42.220 43.000 44.780 48.020 56.250 59.440 64.030 70.340

Abb. 4-40: Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro, Eigenheime
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Die Analyse der Umsatze fiur das Jahr 2018 auf
der Ebene der Bundeslander zeigt ebenfalls deut-
liche Unterschiede; diese sind in erster Linie durch
strukturelle Indikatoren bedingt. Im Jahr 2018 waren
Nordrhein-Westfalen, Bayern und Baden-Wirttem-
berg die umsatzstarksten Bundeslander, die ge-
ringsten Geldumsatze wurden in Sachsen-Anhalt,

Transaktionen nach Landern, Eigenheime (2018)
(gesamt: 276.700)

Nordrhein-Westfalen
Niedersachsen
Baden-Wiirttemberg

Thiringen und Bremen registriert (Abb. 4-42). In
Bayern liegt ein vergleichsweise hoher Geldumsatz
bei gleichzeitig geringer Transaktionszahl vor. Glei-
ches gilt fir die Stadtstaaten Hamburg und Berlin.
Dies deutet auf Uberdurchschnittlich hohe Geldum-
satze pro Transaktion hin, die Abb. 4-43 bestatigt
das.

[ 56.700 (21%)
I 44.000 (16%)
[ 32.900 (12%)

Bayern [, 31300 (11%)
Rheinland-Pfalz I 19.900 (7%)
Hessen I 18.300 (7%)
Schleswig-Holstein I 14.900 (5%)
Brandenburg I 11.100 (4%)
Sachsen-Anhalt I ©.700 (4%)

Sachsen I 9300 (3%)

Thiiringen I 8.400 (3%)
Mecklenburg-Vorpommern [ 6.300 (2%)

Saarland I 5.300 (2%)

Hamburg I 3.200 (1%)

Berlin I 2.700 (1%)

Bremen I 2.500 (1%)

Abb.4-41: Transaktionen nach Léndern, Eigenheime (2018)

Geldumsatz nach Landern in Mrd. Euro, Eigenheime (2018)
(gesamt: 70,3 Mrd.Euro)

Nordrhein-Westfalen
Bayern
Baden-Wiirttemberg
Niedersachsen

Hessen [ 5,1 (7%)
Rheinland-Pfalz I 40 (6%)
Schleswig-Holstein D 3.6 (5%)
Brandenburg I 2.0 (3%)

Hamburg I 1.9 (3%)

Berlin I 1.3 (2%)

Sachsen I 1.2 (2%)

Saarland 11 (2%)
Mecklenburg-Vorpommern - 1,0 (1%)
Sachsen-Anhalt 0.9 (1%)

Thiiringen 0.7 (1%)

Bremen o6 (1%)

I 14,6 (21%)
I 12,5 (18%)
I 10,8 (15%)
[ 8.9 (13%)

Abb.4-42: Geldumsatz nach Landern in Mrd. Euro, Eigenheime (2018)

Die Betrachtung des mittleren Geldumsatzes je
Transaktion auf Bundeslandebene zeigt eine gro-
be Tendenz zu Unterschieden des allgemeinen
Preisniveaus. Dennoch ist hervorzuheben, dass es
sich hier nicht um Durchschnittspreise handelt und
signifikante Verzerrungen (z.B. durch den Einbezug
von Verwandtschaftsverkaufen und Zwangsverstei-
gerungen etc.) moglich sind.
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Insgesamt zeigen sich deutliche Unterschiede zwi-
schen den Landern. Wahrend in Tharingen lediglich
rund 85.000 Euro pro Transaktion anfallen, liegt der
Wert in Hamburg mit rund 581.000 Euro um das
6,8-fache hoher. In Bayern insgesamt zeigt sich
ein ahnliches Niveau wie in der Bundeshauptstadt
Berlin.
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Geldumsatz je Transaktion nach Landern in Euro, Eigenheime (2018)

Hamburg [N, 580600
Berlin N 497800
Bayern I 400.600
Baden-Wiirttemberg N 328.400

Hessen I 282.000

Nordrhein-Westfalen N 256.600

Schleswig-Holstein N 243.100

Bremen N 236.600

Saarland I 208.600

Niedersachsen I 201.800

Rheinland-Pfalz I 200.700

Brandenburg I 183.800

Mecklenburg-Vorpommern [ 152.700

Sachsen I 134.100

Sachsen-Anhalt I 91.000

Thiringen I 85.100

Deutschland 254,200

Abb.4-43: Geldumsatz je Transaktion nach Léndern in Euro, Eigenheime (2018)

Flr eine raumlich tiefergehende Darstellung werden
die Umsatzzahlen auf Ebene der in Kapitel 6 erlau-
terten Stadt- und Kreistypen dargestellt (Abb. 4-44
und Abb. 4-45).

Weiterhin wird in Abb. 4-48 die Marktintensitat nach
Stadt- und Kreistypen abgebildet.

Die Analyse des Geldumsatzes nach strukturellen
Stadt- und Kreistypen ergibt, dass nahezu die Half-
te des Geldumsatzes (33,0 Mrd. Euro, 47%) auf die

kreisangehorigen Mittelstadte und stadtischen Krei-
se entfallt. Werden diese zuséatzlich mit den dinn
besiedelten Iandlichen Kreisen sowie den Iandlichen
Kreisen mit Verdichtungsansatzen zusammenge-
fasst, so fallt auf diese Gruppe rund 74% (52,3 Mrd.
Euro) des gesamten Geldumsatzes fiir Eigenhei-
me. Die starken Anteile der Geldumséatze hangen
mit dem grof3en Anteil der Transaktionen in diesen
Regionen zusammen; der Anteil der Eigenheime im
Verhaltnis zum Bestand aller Wohnimmobilien Uber-
wiegt hier.

Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen in Tsd., Eigenheime (2018)
(gesamt: 276.600)

kreisangehérige Mittelstadte und stadtische Kreise [ INNRNREREREEE 17,1 (42,3%)

diinn besiedelte Iandl. Kreise N 55,5 (20,1%)
1andI. Kreise mit Verdichtungsansatzen D 54,9 (19,9%)
kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW) [N 24.1 (8,7%)

groRte GroRsstadte (mehr als 600 Tsd. EW) - 9,9 (3,6%)

GroRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW) -7,6 (2,8%)

kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) .7,5 (2,7%)

Abb. 4-44: Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen in Tsd., Eigenheime (2018)

Geldumsatz nach Stadt- und Kreistypen in Mrd. Euro, Eigenheime (2018)
(gesamt: 70,3 Mrd. Euro)

kreisangehbrige Mittelstadte und stadtische Kreise NI 33,0 (46,9%)

1andl. Kreise mit Verdichtungsansatzen N 10,8 (15,3%)
diinn besiedelte Iand!. Kreise I 8.5 (12,1%)
kleine GroBstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW) [N 7.9 (11,2%)
groRte GroRsstadte (mehr als 600 Tsd. EW) I 6.2 (8,8%)
GroBstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW) 2.3 (3.3%)

kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) .1,8 (2,5%)

Abb.4-45: Geldumsatz nach Stadt- und Kreistypen in Mrd. Euro, Eigenheime (2018)
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Die kleinste in diesem Bericht verwendete rdum-
liche Einheit sind die in Kapitel 6 beschriebenen
Subkreise. Die Subkreise sind in den meisten Fallen
identisch zu den Landkreisen, lediglich im Bereich
von Ballungsraumen und im Kdustenbereich sind
Landkreise weiter untergliedert worden, um Umsatz-
daten und Preisniveaus differenzierter darstellen zu
kénnen. So sind z.B. die gro3en Flachenlandkreise
um Berlin unterteilt worden, um stadtnahe Lagen
besser abbilden zu kdnnen.

Transaktionen liber Eigenheime
(auf Subkreisebene, 2018)

Transaktionen
[ bis unter 200

[ 200 bis unter 300
[ 300 bis unter 400
[ 400 bis unter 500
[ 500 bis unter 750
W 750 bis unter 1000
M 1000 und mehr

Datengrundiage: AK OGA 2019 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.4-46: Transaktionen liber Eigenheime
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Im Folgenden werden Transaktionszahlen und Geld-
umsatze fir das Jahr 2018 auf Ebene der Subkreise
dargestellt (Abb. 4-46 und Abb. 4-47). Es zeigt sich
ein deutliches Ost-West-Gefalle bei der Betrachtung
der Geldumsatze pro Subkreis: diese liegen in den
westlichen Bundeslandern in der Regel Uber den
Umsatzen der dstlichen Lander. Die Verteilung der
Transaktionen ist bundesweit homogener.

Geldumsatz Giber Eigenheime
(auf Subkreisebene, 2018)

Geldumsatz in Mio. Euro
[ bis unter 35

[ 35 bis unter 50

[0 50 bis unter 75

[ 75 bis unter 100

[ 100 bis unter 150

Wl 150 bis unter 200

M 200 und mehr

Datengrundiage: AK OGA 2019 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.4-47: Geldumsatz liber Eigenheime
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Marktintensitét bei Verkdufen von Eigenheimen Marktintensitat bei Verkaufen von Eigenheimen

zeigt keine erheblichen Unterschiede zwischen den
Unter dem Begriff ,Marktintensitat” wird hier das Stadt- und Kreistypen. Bundesweit werden etwa 1,8
Verhaltnis zwischen der Anzahl der Transaktionen % der insgesamt vorhandenen Eigenheime pro Jahr
von Eigenheimen zur Gesamtheit der vorhandenen veraulert.

Eigenheime (Bestandsimmobilien) verstanden. Die

Marktintensitédt nach Stadt- und Kreistypen, Eigenheime (2018)

GroRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW) I A ,88%
diinn besiedelte landl. Kreise T A ,86%
kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW) [ 1,85%
kreisangehdrige Mittelstadte und stidtische Kreise [N 1,78%
kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) [Nl 1,74%

landl. Kreise mit Verdichtungsansatzen e 1,60%
grokte GroRsstadte (mehr als 600 Tsd. EW) D 1,54%
Deutschland A, e

Abb. 4-48: Marktintensitat nach Stadt- und Kreistypen, Eigenheime (2018)

Marktintensitat nach Landern, Eigenheime (2018)

Bremen 1 2.41%
Niedersachsen I 2.23%
Schleswig-Holstein I 2, 16%
Sachsen-Anhalt I 2,04%
Brandenburg I 2,04%
Mecklenburg-Vorpommern | 1,96%
Hamburg [ ,91%
Rheinland-Pfalz I 1,90%

Saarland I 1,88%
Nordrhein-Westfalen I 1.86%

Thiringen I 1,85%
Baden-Wiirttemberg I — 1.64%

Hessen I 1,58%

Berlin [ 154%

Sachsen I 1.50%

Bayern I 1. 21%

Deutschland —, e %

Abb. 4-49: Marktintensitat nach Landern, Eigenheime (2018)
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Nach Bundeslandern betrachtet zeigen sich etwas
deutlichere Unterschiede; so wurden in Bremen im
Jahr 2018 etwa 2,4% der vorhandenen Eigenheime
verauRert, in Bayern dagegen lediglich 1,2%. In
Bayern, Hessen und Sachsen sind die Verkaufszah-
len (gemessen an dem Bestand der Eigenheime)
gering, im Norden und &ufersten Nordwesten da-
gegen sind sie besonders hoch.

Anteil der Transaktionen liber Eigenheime am Bestand (Marktintensitat)
(in Prozent 2018)

Magdeburg

Disseldorts )

Mainz,

Anteil Transaktionen in %
[] bis unter 0,75

[] 0,75 bis unter 1,0

] 1,0 bis unter 1,5

1 1,5 bis unter 2,0

[l 2,0 bis unter 2,5

[l 2,5 bis unter 3,0

I 3.0 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2019 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.4-50: Anteil der Transaktionen iber Eigenheime am Bestand
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Langfristige Entwicklung der Preise von
Eigenheimen nach Preisindexreihen

Immobilienpreisindexreihen stellen die Preisent-
wicklung von Immobilien in raumlichen und sachli-
chen Teilmarkten dar. Im Zuge der Datenerhebung
fir den vorliegenden Bericht sind Indexreihen fir
Eigenheime (nur Weiterverkaufe, ohne Neubauten)
gemal eingangs gegebener Definition auf Land-/
Subkreisebene von den Gutachterausschiissen
erhoben worden. Die von den Gutachterausschus-
sen fur die Ableitung der Indexreihen verwendete
Methodik ist nicht einheitlich. Die Verfahren reichen
von einfacher periodischer (i. d. R. jahrlicher oder
quartalsweiser) Bildung von mittleren Preisen (i. d.
R. Medianwerte) je m? Wohnflache bis hin zu auf-
wandigen hedonischen Modellen, die mit komplexen
Regressionsverfahren abgeleitet werden. Insge-
samt wird davon ausgegangen, dass die Gutach-
terausschisse die flr die jeweiligen Geschaftsbe-
reiche geeigneten Methoden verwendet haben. Die
Immobilienpreisindexreihnen werden i. d. R. durch
die Gutachterausschisse formell beschlossen und
in den Grundsticksmarktberichten veréffentlicht;
sie sind bei der Ermittlung von Verkehrswerten zu
berlcksichtigen.

Die Preisentwicklung von Eigenheimen verlauft bei
freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern, Rei-
henhausern und Doppelhaushélften etwa gleich, je-
doch in der Regel auf unterschiedlichem preislichen
Niveau. Aus diesem Grund sind auf ein bestimmtes
Basisjahr indizierte Zeitreihen gut zur Darstellung
von Preisentwicklungen fiir Eigenheime insgesamt
geeignet.
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Die Verkaufe von neu erstellten Eigenheimen kom-
men im Vergleich zu dem Verkauf von Bestandsim-
mobilien relativ wenig vor. Aufgrund der vergleichs-
weise geringen Anzahl von Kaufvertragen tber neu
erstellte Eigenheime ist es den Gutachterausschis-
sen in der Regel nicht mdglich, Preisindexreihen flr
Neubauten abzuleiten; aus diesem Grund werden
im Folgenden lediglich die Preisentwicklungen fiir
gebrauchte Eigenheime dargestellt.

Bezogen auf die Gebietsflache der Bundesrepublik
konnten die Gutachterausschisse fur etwa 26%
Deutschlands Indexwerte fiir die Preisentwicklung
von gebrauchten Eigenheimen zur Verfligung stel-
len.

Die Kartendarstellung zur Aussagefahigkeit in
den Jahren 2017/2018 (Abb. 4-51) zeigt einen
deutlichen Schwerpunkt in den Landern Nieder-
sachsen, Sachsen-Anhalt, Rheinland-Pfalz und
Brandenburg. Aber auch in gréReren Bereichen von
Nordrhein-Westfalen sowie in den grof3eren Stadten
liegen Indexwerte flr gebrauchte Eigenheime vor.
Im Gegensatz zu Umsatzzahlen und den Preisni-
veaus erfolgt fir die Indexreihen keine statistische
Schatzung fehlender Regionen. Dargestellt werden
lediglich die erhobenen Indexwerte.

Zusatzlich ist zu berucksichtigen, dass sich die Da-
tenlage Uber die Jahre hin entwickelt hat; so lag erst
ab dem Jahr 2000 mit 76 Subkreisen erstmalig eine
Anzahl vor, die es gestattet, eine sinnvolle Aggrega-
tion nach Stadt- und Kreistypen vorzunehmen. Die
Anzahl der Subkreise mit vorhandenen Indexreihen
hat sich bis zum Jahr 2018 auf 130 erhoht.
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Preisindexreihen fiir gebrauchte Eigenheime,
vorhandene Indexwerte 2017/18

Datengrundlage: AK OGA 2019 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.4-51: Preisindexreihen fiir gebrauchte Eigenheime,
vorhandene Indexwerte 2017/18

Beteiligung der Gutachterausschiisse, Indexreihen fiir gebrauchte Eigenheime

Baden-Wirttemberg ¥ nicht beteiligt
Bayern = betelligt
Berin
Brandenburg

Bremen

Hamburg

Hessen
Mecklenburg-Vorpommern
Niedersachsen I [ A
Nordrhein-Westfalen
Rheinland-Pfalz

Saarland

Sachsen
Sachsen-Anhalt
Schleswig-Holstein 14% 86%

Thiringen

Abb.4-52: Beteiligung der Gutachterausschiisse, Indexreihen fiir gebrauchte Eigenheime
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Die Abb. 4-53 zeigt Indexreihen von 2000 bis 2018
aggregiert nach Stadt- und Kreistypen zum Basis-
jahr 2010. Weiterhin sind im darunter liegenden
Balkendiagramm die Anzahl der von den Gutachter-
ausschussen zur Verfiigung gestellten Indexwerte
ablesbar (Anzahl der erhobenen Indexwerte pro
Stadt-/Kreistyp). Seit dem Jahr 2009 ist in allen
regionalen Stadt- und Kreistypen eine deutliche

Preissteigerung zu erkennen. Die starksten Preis-
steigerungen sind dabei in den gréRten GroRstad-
ten (+70% seit 2010) ermittelt worden. Auch in den
Grofistadten (+56% seit 2010) und in den kleinen
Grofistéadten und kreisfreien Mittelstadten (+ 46%
seit 2010) sind innerhalb der vergangenen acht Jah-
re erhebliche Preissteigerungen zu verzeichnen.
Selbst in den dunn besiedelten Iandlichen Kreisen
betrug die Steigerung aber noch rd. 40%.

Preisindexreihen fiir gebrauchte Eigenheime nach Stadt- und Kreistypen

170
160
150
140
130
120
110

Anzahl der vorhanden Indexwerte

20

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

M groRte GroRstadte (mehr als 600 Tsd. EW)

I GrofRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW)

M kleine Grof3stadte (100 bis unter 500 Tsd. EW)

W kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW)

M kreisangehorige Mittelstadte und stadtische Kreise
landl. Kreise mit Verdichtungsansatzen

M diinn besiedelte 1&andl. Kreise

170%

2010 = 100%

I 25 25 25 25 25 24 24 23 23

17 17 17 17 17 17 17 17 17 17
10
0

2008 2009

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Abb. 4-53: Preisindexreihen fiir gebrauchte Eigenheime nach Stadt- und Kreistypen
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Preisniveau bei freistehenden Ein- und
Zweifamilienhdusern

Fur den Teilmarkt der freistehenden Ein- und Zwei-
familienhauser liegen bundesweite Marktdaten seit
2009 vor, die Daten sind jeweils auf Land- / Sub-
kreisebene erhoben worden. Neben dem mittleren
Kaufpreis je Quadratmeter Wohnflache werden die
mittlere Grundstiickgrofie, der mittlere Gesamtkauf-
preis, die mittlere Wohnflache sowie die Anzahl
der ausgewerteten Transaktionen erhoben. Letzte-
re entspricht der Anzahl der fiir die Ableitung der
mittleren Werte verwendeten Transaktionen. Es
werden hierfur lediglich Verkaufe des gewdhnlichen
Geschaftsverkehrs herangezogen (Ausschluss von
Verwandtschaftsverkaufen, Schenkungen 0.a.).

Die Gutachterausschisse konnten fur das Jahr
2018 fir etwa 76% der Gebietsflache der Bundes-
republik Deutschland Daten zum Preisniveau von
freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern zur
Verfiigung stellen. Fur fehlende Land- bzw. Sub-
kreise wurde das Preisniveau mithilfe statistischer
Methoden unter Bericksichtigung signifikanter Ein-
flussgroRen ermittelt. Die statistischen Schatzungen
weisen hinreichende Genauigkeiten auf, so dass
Darstellungen bezogen auf die Landerebene oder
eine klassenweise Darstellung des Preisniveaus auf
Subkreisebene die tatsachlichen Verhéltnisse aus-
reichend abbilden. Lediglich in Bundeslandern mit
sehr geringen Beteiligungsquoten ist mit Unsicher-
heiten zu rechnen (v.a. Baden-Wurttemberg und
Mecklenburg-Vorpommern).

Beteiligung der Gutachterausschiisse an Wohnflachen-
preisen fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

(2018)

Beteiligung
@a
O nein

Datengrundiage: AK OGA 2019 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE.

Abb. 4-54: Beteiligung der Gutachterausschiisse an Wohn-

flachenpreisen fiir freistehende Ein- und Zwei-
familenhduser (2018)

Beteiligung der Gutachterausschiisse an mittleren Wohnflachenpreisen fiir Ein- und

Zweifamilienhauser nach Gebietsflache (2018)
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Abb. 4-55: Beteiligung der Gutachterausschiisse an mittleren Wohnfldchenpreisen fiir Ein- und

Zweifamilienhduser nach Gebietsflache (2018)
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In Abb. 4-56 werden die Entwicklungen der Wohn-
flachenpreise von 2009 bis 2018 dargestellt. Es
handelt sich dabei um eine bundesweite Darstel-
lung des 95. Perzentils (oberes Preisniveau), des
Medianwertes (mittleres Preisniveau) sowie des 5.
Perzentils (unteres Preisniveau).

Entwicklung der Wohnflachenpreise in Euro/m?, gebrauchte freistehende Ein- und
Zweifamilienhauser
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Abb. 4-56: Entwicklung der Wohnflachenpreise in Euro/m?, gebrauchte freistehende Ein- und Zweifamilienh&user

Es wird gut erkennbar, dass der allgemeine Anstieg
der mittleren Preise aus Regionen entsteht, bei
denen das Preisniveau insgesamt bereits hoch ist.
So sind die Wohnflachenpreise in dem oberen Seg-
ment von 2.150 Euro im Jahr 2009 auf 3.970 Euro im
Jahr 2018 gestiegen; dies entspricht einer Preisstei-
gerung von 85% und entspricht damit fast einer Ver-
doppelung der mittleren Preise innerhalb von neun
Jahren. In Regionen mit niedrigem Preisniveau
hingegen zeigt sich mit einer Preisveranderung von
710 Euro im Jahr 2009 auf 810 Euro im Jahr 2018
lediglich ein Anstieg um 14%.
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Die Betrachtung der mittleren Wohnflachenpreise
zeigt erhebliche Unterschiede in den Landern oder
auch nach Stadt- und Kreistypen unterschieden
(Abb. 4-58).

Spanne und mittlere Wohnflachenpreise nach Landern in Euro/m?, gebrauchte freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
(2018)
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Abb.4-57: Spanne und mittlere Wohnfldchenpreise nach Léndern in Euro/m? gebrauchte freistehende Ein- und Zweifamilienhduser
(2018)
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Spanne und mittlere Wohnflachenpreise nach Stadt- und Kreistypen in Euro/m?, gebrauchte freistehende Ein- und

Zweifamilienhduser (2018)
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Abb.4-58: Spanne und mittlere Wohnflidchenpreise nach Stadt- und Kreistypen in Euro/m? gebrauchte freistehende Ein- und

Zweifamilienhduser (2018)

Nach Flachenlandern betrachtet sind die gebrauch-
ten freistehenden Ein- und Zweifamilienhauser in
Bayern mit einem Wohnflachenpreis von 2.300 Euro
am teuersten; aber es zeigt sich dartber hinaus,
dass die Spanne der Preise innerhalb der Regionen
Bayerns auch am gréften ist. Werden im Landkreis
Schwandorf mittlere Preise von 800 Euro erzielt,
so liegt der mittlere Preis in der Landeshauptstadt
Munchen bei ca. 10.200 Euro fir den m? Wohnfla-
che (Abb. 4-57). Die niedrigsten Wohnflachenprei-
se werden im landesweiten Mittel in Sachsen-Anhalt
(750 Euro) erzielt. Hier reicht das Preisniveau von
500 Euro im Landkreis Mansfeld-Sidharz bis hin zu
1.900 Euro pro m? Wohnflache in der Stadt Halle
(Saale).
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In den groften Grofistadten sind die gebrauchten
freistehenden Ein- und Zweifamilienhdauser mit
grolem Abstand am teuersten. Die mittleren Wohn-
flachenpreise liegen im Mittel bei ca. 5.100 Euro. In
den GroRstadten und kleinen Grofistadten liegen
die Preise mit rund 2.400 Euro deutlich darunter. Die
Preisspannen sind in den kleinen Grof3stadten und
den kreisangehorigen Mittelstadten erheblich groRer
als diejenigen in den GroRstadten. Hier liegen die
Quadratmeterpreise haufig Gber dem Maximalwert
der Grofstadte (z.B. 3.300€/m? in Nlrnberg).
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Die Darstellung der mittleren Preisniveaus auf Land-
und Subkreisebene (Abb. 4-59) zeigt ebenfalls hohe
Preise vorwiegend in den Stadten sowie in der Nahe
von Ballungsraumen (gut sichtbar z.B. im Umland
von Berlin und Hamburg). Weiterhin wird deutlich,
dass in grofReren landlichen Kreisen insbesondere
im Sudden und Sudwesten verhaltnismallig hohe
Preise registriert werden, wahrend die Preisniveaus
im Nordwesten sowie den 6stlichen Bundeslandern
vergleichsweise niedrig sind.

Wohnflachenpreise fiir gebrauchte freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
(auf Subkreisebene, 2018)
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Datengrundlage: AK OGA 2019 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb. 4-59: Wohnfldchenpreise fiir gebrauchte freistehende Ein- und Zweifamilienhduser
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Preisniveaus fiir gebrauchte Reihenhauser und
Doppelhaushalften

Fir den Teilmarkt der gebrauchten Reihenhauser
und Doppelhaushélften liegen bundesweite Markt-
daten seit 2009 vor, die Daten sind jeweils auf Land-/
Subkreisebene erhoben worden. Neben dem
mittleren Kaufpreis je Quadratmeter Wohnflache
werden die mittlere GrundstlickgroRe, der mittlere
Gesamtkaufpreis, die mittlere Wohnflache sowie die
Anzahl der ausgewerteten Transaktionen erhoben.
Letztere entspricht der Anzahl der fiir die Ableitung
der mittleren Werte verwendeten Transaktionen. Es
werden hierfur lediglich Verkaufe des gewdhnlichen
Geschaftsverkehrs herangezogen (Ausschluss von
Verwandtschaftsverkaufen, Schenkungen 0.a.).

Die Gutachterausschusse konnten fur das Jahr 2018
fur etwa 73% der Gebietsflache der Bundesrepublik
Deutschland Daten zum Preisniveau von gebrauch-
ten Reihenhausern und Doppelhaushalften zur Ver-
fugung stellen. Fur fehlende Land- bzw. Subkreise
wurde das Preisniveau mithilfe statistischer Metho-
den unter Berlcksichtigung signifikanter Einfluss-
groRen ermittelt. Die statistischen Schatzungen
weisen hinreichende Genauigkeiten auf, so dass
Darstellungen bezogen auf die Landerebene oder
eine klassenweise Darstellung des Preisniveaus auf
Subkreisebene die tatsachlichen Verhéltnisse aus-
reichend abbilden. Lediglich in Bundeslandern mit
sehr geringen Beteiligungsquoten ist mit Unsicher-
heiten zu rechnen (v.a. Baden-Wirttemberg und
Mecklenburg-Vorpommern).

Beteiligung der Gutachterausschiisse an Wohnflachen-
preisen fiir Reihenhduser und Doppelhaushalften (2018)

Magdeburg
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Datengrundlage: AK OGA 2019

Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.4-60: Beteiligung der Gutachterausschiisse an Wohn-
flachenpreisen fiir Reihenhduser und Doppelhaus-
hélften (2018)

Beteiligung der Gutachterausschiisse an mittleren Wohnflachenpreisen fiir Reihen- und
Doppelhaushélften nach Gebietsflache (2018)

Baden-Wirttemberg

M nicht beteiligt
M beteiligt

Bayern
Berlin
Brandenburg
Bremen
Hamburg
Hessen
Mecklenburg-Vorpommern

Niedersachsen

100%

Nordrhein-Westfalen
Rheinland-Pfalz 78% 22%

Saarland
Sachsen
Sachsen-Anhalt
Schleswig-Holstein
Thiringen

Abb.4-61: Beteiligung der Gutachterausschiisse an mittleren Wohnfldchenpreisen fiir Reihen- und
Doppelhaushélften nach Gebietsflédche (2018)
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In der folgenden Grafik werden die Entwicklungen
der Wohnflachenpreise von 2009 bis 2018 darge-
stellt. Es handelt sich dabei um eine bundesweite
Darstellung des oberen, mittleren und unteren Ni-
veaus der Wohnflachenpreise in den Subkreisen.
Das 5. Perzentil bildet die unteren Lageklassen ab,
der Median die bundesweit mittlere Entwicklung und
das 95. Perzentil die Entwicklung der oberen Lage-
klassen.

Im Jahr 2018 entfallen rund 89% der Transaktionen
von Reihenhausern und Doppelhaushalften auf die
kleinen GroRstadte (100 Tsd. bis unter 500 Tsd.
Einwohner), die kreisfreien Mittelstadte (20 bis unter
100 Tsd. Einwohner), die kreisangehoérigen Mittel-
stadte und stadtischen Kreise, die l1andlichen Kreise
mit Verdichtungsansatzen sowie die diinn besiedel-
ten landlichen Kreise.

Insbesondere in den guten Lagen (oberes Preisni-
veau) sind seit 2009 starke Preissteigerungen zu
beobachten, in den mittleren (Median) Lagen fallen
die Steigerungen moderater aus und in den unteren
Lagen sind im Zeitraum von 2009 bis 2016 stag-
nierende Preise und ab 2016 ebenfalls steigende
Preise (rd. 10% pro Jahr) zu beobachten.

Entwicklung der Wohnflachenpreise in Euro/m?, gebrauchte Reihenhduser und

Doppelhaushélften
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Abb.4-62: Entwicklung der Wohnfldchenpreise in Euro/m? gebrauchte Reihenh&user und Doppel-
haushélften
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Die folgenden Grafiken zeigen die Spannen und
Mediane der mittleren Preise pro Quadratmeter fir
gebrauchte Reihenhduser und Doppelhaushalften
fur das Jahr 2018 auf Bundeslandebene und auf
Ebene der Stadt- und Kreistypen.

Spanne und mittlere Wohnflachenpreise nach Landern in Euro/m?, gebrauchte Reihenhauser und Doppelhaushalften
(2018)
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Abb.4-63: Spanne und mittlere Wohnfldchenpreise nach Landern in Euro/m? gebrauchte Reihenhduser und Doppelhaushélften
(2018)
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Spanne und mittlere Wohnflachenpreise nach Stadt- und Kreistypen in Euro/m?, gebrauchte Reihenh&duser und Doppel-
haushalften (2018)
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Abb.4-64: Spanne und mittlere Wohnfldchenpreise nach Stadt- und Kreistypen in Euro/m? gebrauchte Reihenhduser und Doppel-
haushélften (2018)

Nach Flachenlandern betrachtet sind die gebrauch- In den groften Grofistadten sind die gebrauchten
ten freistehenden Reihenhauser und Doppelhaus- Reihenhduser und Doppelhaushélften am teu-
halften in Bayern mit einem Wohnflachenpreis von ersten. Die Wohnflachenpreise liegen hier bei ca.
2.300 Euro am teuersten; aber es zeigt sich auch, 4.000 Euro/m2 In den Grof3stadten und kleinen
dass die Spannbreite der Preise innerhalb der Regi- Grolistadten liegen die Preise mit rund 2.300 bzw.
onen Bayerns am groften ist. Werden im Landkreis 2.200 Euro/m? deutlich darunter.

Schwandorf mittlere Preise von 800 Euro/m? erzielt,
so liegt der mittlere Preis in der Landeshauptstadt
Minchen bei ca. 7.600 Euro fir den m? Wohnflache
(Abb. 4-63). Die niedrigsten Wohnflachenpreise
werden im landesweiten Mittel in Sachsen-Anhalt
(770 Euro/m?) erzielt. Hier reicht das Preisniveau
von 490 Euro/m? im Landkreis Mansfeld-Sidharz
bis hin zu 1.640 Euro/m? in der Landeshauptstadt
Magdeburg.
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Die Darstellung der mittleren Preisniveaus auf
Land- und Subkreisebene (Abb. 4-65) zeigt eben-
falls hohe Preise vorwiegend in den Stadten sowie
in der Nahe von Ballungsraumen (gut sichtbar z.B.
im Umland von Berlin und Hamburg). Die teuersten
landlichen Gegenden liegen insbesondere in Bayern
und Baden-Wadrttemberg.

Wohnflachenpreise fiir gebrauchte Reihenhduser und Doppelhaushélften
(auf Subkreisebene, 2018)
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Datengrundlage: AK OGA 2019 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.4-65: Wohnfldchenpreise fiir gebrauchte Reihenhduser und Doppelhaushélften
(auf Subkreisebene, 2018)
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4.2.4 Eigentumswohnungen

Bei den Eigentumswohnungen steigen die Preise
weiter deutlich an, in Lagen mit einem hdheren
Preisniveau sind die Zuwachsraten deutlich héher
als in Lagen mit eher niedrigem Preisniveau. Ein
Trend hin zu stagnierenden oder fallenden Preisen
ist nicht erkennbar. Dabei sind die Transaktionszah-
len nach wie vor stabil, ein Anstieg der Transaktio-
nen ist bundesweit nicht feststellbar.

Eigentumswohnungen sind der Kategorie der
Wohnimmobilien zuzuordnen. Sie werden wie folgt
gegliedert:

e Neue Eigentumswohnungen (Verkdufe von neu
erstellten, bislang nicht genutzten Eigentums-
wohnungen nach § 5 des Wohnungseigentums-
gesetzes WEG)

e Gebrauchte Eigentumswohnungen (weiterver-
kaufte Eigentumswohnungen nach § 5 WEG)

e Erstverkaufe nach Umwandlung (Verkauf von
bislang vermieteten Wohnungen nach Umwand-
lung in Eigentumswohnungen nach § 5 WEG)

e Nicht eindeutig zuzuordnende Verkaufsfalle bei
denen es sich um neue oder gebrauchte oder
auch um umgewandelte Wohnungen oder Teilei-
gentum (eigentlich den Wirtschaftsimmoblien
zuzuordnen) handelt

Die letzte Kategorie (nicht eindeutig zuzuordnende
Verkaufsfalle) wurde hier den Eigentumswohnungen
und damit den Wohnimmobilien zugeordnet, da es
sich von dem Geldumsatz und der Zahl der Trans-
aktionen in erster Linie um Wohnraum handeln wird;
der Anteil der Verkaufe nach dem WEG, der dem
Teileigentum und damit den Wirtschaftsimmobilien
zuzuordnen sind, ist erfahrungsgemalf’ vergleichs-
weise gering.

Zur Darstellung der allgemeinen Entwicklung auf
dem Markt der Eigentumswohnungen werden die
folgenden Immobilienmarktdaten dargestellt:

e Die Entwicklung von Transaktionen und Geld-
umsatz auf Bundes- und Bundeslandebene von
2009 bis 2018

e der mittlere Geldumsatz pro Transaktion nach
Bundeslandern und die mittlere jahrliche Ver-
anderung von Transaktionen und Geldumsatz
nach Bundeslandern

e Transaktionen und Geldumsatz nach sieben
Stadt- und Kreistypen”

e Transaktionen und Geldumsatz auf Subkreis-
ebene (Kartengrafik)

e die Marktintensitat auf Bundeslandebene sowie
nach Stadt- und Kreistypen

Die Darstellung der Preisniveaus und Indexreihen
erfolgt unterschieden nach neuen und gebrauchten
Eigentumswohnungen, es werden folgende Immobi-
lienmarktdaten dargestellt:

e Bundesweite Entwicklung in Regionen mit nied-
rigem (5. Perzentil), mittlerem (Median) sowie
hohem (95. Perzentil) Preisniveau (2009-2018)

e Spannen und Mediane der Wohnflachenpreise
auf Bundeslandebene

e Spannen und Mediane der Wohnflachenpreise
nach Stadt- und Kreistypen

e die von den Gutachterausschuissen zur Verfu-
gung gestellten Preisindexreihen fiir gebrauchte
Eigentumswohnungen nach Stadt- und Kreisty-
pen von 2000 bis 2018

D zur Erlduterung der Stadt- und Kreistypisierung
s. Kapitel 6
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Datenlage zu Transaktionen und Geldumsatz
fur Eigentumswohnungen

Far den Teilmarkt der Eigentumswohnungen liegen
fur rund 82% der Gebietsflache der Bundesrepublik
von den Gutachterausschissen zur Verfligung ge-
stellte Daten vor (Abb. 4-66 und Abb. 4-67). Fir
fehlende Land- bzw. Subkreise wurden die Umsatz-
daten mithilfe statistischer Methoden ermittelt.

Die statistischen Schatzungen weisen in allen Fal-
len insoweit hinreichende Genauigkeiten auf, als
Darstellungen bezogen auf die Landerebene oder
eine kategoriale Darstellung der Daten auf der Sub-
kreisebene die tatsachlichen Verhaltnisse ausrei-
chend abbilden.

Dennoch ist dort, wo keine oder sehr wenige An-
gaben vorliegen, mit gewissen Ungenauigkeiten der
Schatzwerte zu rechnen. Dies ftrifft insbesondere
fur das Baden-Wirttemberg und Mecklenburg-
Vorpommern zu.

Die Daten der Jahre 2009 bis 2016 sind nach ahn-
lichen Methoden ermittelt worden. Die deutschland-
weite Beteiligung der Gutachterausschiisse in den
Vorjahren weicht lediglich leicht von der Beteiligung
im Jahr 2018 ab.

Beteiligung der Gutachterausschiisse an Transaktionen
und Geldumsatz fiir Eigentumswohnungen insgesamt
(2018)
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Datengrundlage: AK OGA 2019

Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.4-66: Beteiligung der Gutachterausschiisse an Transaktio-
nen und Geldumsatz fiir Eigentumswohnungen

Beteiligung der Gutachterausschiisse an Transaktionen und Geldumsatz fiir
Eigentumswohnungen nach Gebietsflache (2018)
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Abb.4-67: Beteiligung der Gutachterausschlisse an Transaktionen und Geldumsatz fiir
Eigentumswohnungen nach Gebietsfldche (2018)
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Transaktionen und Geldumsatz fiir Eigentums-
wohnungen

Gemessen am gesamten Investitionsvolumen auf
dem Immobilienmarkt (2018: 269 Mrd. Euro) lag
im Jahr 2018 der Anteil des Geldumsatzes fiir Ei-
gentumswohnungen bei rund 24% (2018: 63,7 Mrd.
Euro). Es wurden insgesamt rund 318.000 Grund-
stlickskaufvertrage abgeschlossen; dies entspricht
etwa einem Anteil von 32% aller Transaktionen in
Deutschland (2018: 990.000 Transaktionen Uber
alle Immobilienarten).

Transaktionen nach Kategorien, Eigentumswohnungen (2018)

(gesamt: 318.000)

gebrauchte Eigentumswohnungen

neue Eigentumswohnungen _ 59.400
(19%)
(10%)
14.200
(4%)

nicht zuzuordnende
Eigentumswohnungen

Umwandlungen

In der Kategorie der Wohnimmobilien (bundesweiter
Gesamtgeldumsatz 2018: rd. 180,5 Mrd. Euro) stel-
len die Eigentumswohnungen nach den Eigenhei-
men (2018: 70,3 Mrd. Euro, Anteil: 39%) mit einem
Anteil von rund 35% (2018: 63,7 Mrd. Euro) den
zweitgroRten Teilmarkt dar.

Innerhalb des Teilmarktes der Eigentumswohnun-
gen haben die Weiterverkaufe den grofiten Anteil
am Geldumsatz (2018: 36,2 Mrd. Euro, 57%), gefolgt
von den Erstverkaufen (2018: 20,5 Mrd. Euro, 32%),
Verkaufen nach Umwandlung (3,7 Mrd. Euro, 6%)
und nicht zuzuordnenden Eigentumswohnungen
(3,3 Mrd. Euro, 5%) (Abb. 4-68 und Abb. 4-69).

I ° 75
(67%)

Abb.4-68: Transaktionen nach Kategorien, Eigentumswohnungen (2018)

Geldumsatz in Mrd. Euro nach Kategorien, Eigentumswohnungen (2018)

(gesamt: 63,7 Mrd. Euro)

gebrauchte Eigentumswohnungen

neue Eigentumswohnungen

3,7
(6%)

L[

Umwandlungen

nicht zuzuordnende
Eigentumswohnungen

I —
(57%)
!

32%)

Abb.4-69: Geldumsatz in Mrd. Euro nach Kategorien, Eigentumswohnungen (2018)
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Die Darstellung der bundesweiten Entwicklung
der Transaktionszahlen fir Eigentumswohnungen
(Abb. 4-70) zeigt einen deutlichen Anstieg von 2009
bis 2013 sowie weitgehend stagnierende Transak-
tionszahlen von 2013 bis 2018. Der Geldumsatz
(Abb. 4-71) ist demgegeniber von 29,6 Mrd. Euro
im Jahr 2009 auf 63,7 Mrd. Euro im Jahr 2018 stetig
gewachsen, dies entspricht einem mittleren jahrli-
chen Wachstum von rund 8%.

Insgesamt deutet diese Entwicklung auf einen
starken Preisanstieg im Segment der Eigentums-
wohnungen hin. Die nachfolgend in diesem Kapitel
dargestellten Entwicklungen der Preisniveaus be-
statigen diese Aussage.

Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Eigentumswohnungen

(%=Anderung zum Vorjahr)

2009 2010 2011

2012

2013 2014 2015 2016 2017 2018

Abb.4-70: Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Eigenfumswohnungen

Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro., Eigentumswohnungen

(%=Anderung zum Vorjahr)

2009 2010 2011

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Abb.4-71: Entwicklung der Transaktionszahlen in Mrd. Euro., Eigentumswohnungen
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Die Betrachtung der Entwicklungen der Transak-
tionen und Geldumséatze auf Bundeslandebene
zeigt unterschiedliche regionale Entwicklungen
(Abb. 4-72 und Abb. 4-73).

So liegt das mittlere jahrliche Wachstum der Trans-
aktionen in Brandenburg bei 5,7% und die Anzahl

dem Geldumsatz sind dagegen in allen Landern
positiv (Abb. 4-73) und liegen in Berlin, Branden-
burg, Schleswig-Holstein und Sachsen-Anhalt im
zweistelligen Prozentbereich.

Insgesamt wachst der Geldumsatz auch auf Bun-
deslandebene deutlich starker als die Anzahl der

der Transaktionen in Hamburg, Bayern und im Transaktionen.

Saarland stagnieren. Die Veranderungsraten bei

Mittlere jahrliche Veranderung der Transaktionen nach Landern seit 2009,
Eigentumswohnungen

1 5.7%
I 5.3%
[ 5, 2%
I 4 1%

Brandenburg
Mecklenburg-Vorpommern
Sachsen-Anhalt
Schleswig-Holstein

Sachsen [ — 4,0%
Berlin [, 3,3%
Baden-Wiirttemberg . 3,3%
Hessen [, 3,1%
Niedersachsen N 2,8%
Thiringen ., 2, 7%
Rheinland-Pfalz D 2,4%
Deutschland 4%
Nordrhein-Westfalen N 2,0%

Bremen D 1 4%

Saarland I 0,6%

Bayern I 0,5%

Hamburg 0,1% I

Abb.4-72: Mittlere jéhrliche Verénderung der Transaktionen nach Léndern seit 2009,
Eigentumswohnungen

Mittlere jahrliche Veranderung des Geldumsatzes nach Landern seit 2009,
Eigentumswohnungen

Berlin I 12,9%
Brandenburg I 12,1%
Schleswig-Holstein I 10,6%
Sachsen-Anhalt [ 10,6%
Mecklenburg-Vorpommern | o 8%
Niedersachsen I ©.0%

Rheinland-Pfalz I 8.9%

Hessen I 8.5%

Bayem I 8,5%

Deutschland —_8 3%

Hamburg I — 7. 7%

Baden-Wiirttemberg I 7. 7%

Bremen 7 2%
Saarland [ 6.2%
Nordrhein-Westfalen N 6,2%
Sachsen [ . 1%
Thiringen [ 5.0%

Abb.4-73: Mittlere jéhrliche Verénderung des Geldumsatzes nach Léndern seit 2009,
Eigentumswohnungen
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In den folgenden Tabellen sind die Umsatzzahlen
(Transaktionen und Geldumsatz) auf Bundesland-
ebene dargestellt.

Transaktionen nach Landern in Tsd., Eigentumswohnungen

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Baden-Wiirttemberg 39,1 42,6 52,8 51,2 443 44,9 58,2 57,1 61,0 63,2
Bayern 50,4 54,0 57,6 59,4 57,7 55,4 61,2 59,0 58,4 57,1
Berlin 12,5 15,5 21,3 22,7 241 20,2 241 21,6 24,1 21,3
Brandenburg 24 2,5 24 2,6 3,5 3,6 3,9 4,0 4,2 41
Bremen 3,0 37 4,2 4,6 79 73 4,3 4,5 4,0 4,0
Hamburg 6,7 73 71 6,7 9,0 9,0 75 7,5 6,8 6,9
Hessen 15,7 18,1 21,4 253 23,0 24,7 251 25,4 246 23,9
Mecklenburg-Vorpommern 2,6 2,8 3,3 3.4 3,8 5,2 4,3 4,4 43 4,2
Niedersachsen 18,2 20,0 21,6 23,4 23,4 23,3 26,1 26,1 254 254
Nordrhein-Westfalen 45,8 49,1 54,4 53,9 69,1 72,7 58,4 60,8 59,2 59,5
Rheinland-Pfalz 10,4 11,8 13,0 12,3 13,8 14,2 14,1 13,8 13,7 13,0
Saarland 2,0 23 2,2 23 3,1 3,0 2,3 2,5 2,2 2,2
Sachsen 11,0 11,5 12,2 1,7 17,0 18,6 14,7 15,9 16,4 16,7
Sachsen-Anhalt 23 25 23 2,8 2,9 27 2,6 31 3,2 3,8
Schleswig-Holstein 58 6,5 87 8,6 11,4 10,8 9,7 10,3 9,5 8,9
Thiringen 2,6 25 3,1 3,1 3,4 3,6 3,8 4,1 3,0 3,4
Deutschland 230,5 252,6 287,7 294,0 317,3 319,3 320,4 319,9 320,0 317,6

Abb.4-75: Transaktionen nach Landern in Tsd. (2009-2018), Eigentumswohnungen

Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro, Eigentumswohnungen

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Baden-Wirttemberg 5.490 6.120 7.070 7.300 7.060 7.610 9.660 10.280 10.520 11.360
Bayern 7.550 8.380 10.030 10.820 12.340 12.540 13.770 14.160 14.980 15.970
Berlin 1.710 2.310 3.260 3.780 4.410 3.830 5.450 5.780 5.770 6.180
Brandenburg 250 280 300 320 510 530 580 640 710 720
Bremen 280 360 380 380 760 770 550 550 550 610
Hamburg 1.360 1.620 1.740 1.740 2.400 2.690 2.490 2.460 2.570 2.650
Hessen 2.420 2.840 3.470 4.360 5.560 6.170 4.570 4.830 5.400 5.510
Mecklenburg-Vorpommern 310 330 420 440 480 600 650 730 720 730
Niedersachsen 1.560 1.770 2.000 2.320 2.500 2.630 3.060 3.210 3.260 3.430
Nordrhein-Westfalen 5.250 5.800 6.760 6.980 9.040 10.060 8.100 8.950 9.110 9.380
Rheinland-Pfalz 1.080 1.260 1.530 1.570 1.750 1.890 2.100 2170 2.430 2.360
Saarland 160 190 190 210 300 320 250 300 280 280
Sachsen 1.180 1.220 1.210 1.280 1.980 2.340 1.760 1.920 2.070 2.140
Sachsen-Anhalt 170 140 140 190 250 220 210 260 270 410
Schleswig-Holstein 630 710 1.150 1.200 1.460 1.480 1.380 1.650 1.640 1.650
Thiringen 210 210 290 290 320 350 330 420 280 330
Deutschland 29.610 33.560 39.950 43.180 51.120 54.020 54.910 58.330 60.570 63.710

Abb.4-74: Geldumsatz nach Léndern in Mio. Euro (2009-2018), Eigentumswohnungen
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Die Umsatze auf Bundeslandebene zeigen ebenfalls
deutliche Unterschiede zwischen den Landern; die-
se sind naturgemaf durch strukturelle Indikatoren
bedingt. Im Jahr 2018 waren Nordrhein-Westfalen,
Baden-Wurttemberg und Bayern die umsatzstarks-
ten Bundeslander was den Geldumsatz betrifft.
Die geringsten Geldumsatze wurden in Sachsen-
Anhalt, Thiringen und im Saarland registriert
(Abb. 4-77).

Transaktionen nach Landern, Eigentumswohnungen (2018)
(gesamt: 317.600)

Baden-Wirttemberg
Nordrhein-Westfalen
Bayern

Niedersachsen N 25.400 (8,0%)
Hessen I 23.900 (7,5%)
Berlin I 21300 (6,7%)
Sachsen N 16.700 (5,2%)
Rheinland-Pfalz I 13.000 (4,1%)
Schleswig-Holstein I 8.900 (2,8%)

Hamburg I 6.900 (2,2%)
Mecklenburg-Vorpommern  [Jll4.200 (1,3%)

Brandenburg I 4.100 (1,3%)

Bremen [ 4.000 (1,2%)

Sachsen-Anhalt [ 3.800 (1,2%)

Thiiringen [ 3.400 (1,1%)

Saarland 2.200 (0,7%)

Wahrend in Nordrhein-Westfalen, Baden-Wrttem-
berg und Bayern die Transaktionszahlen auf einem
ahnlich hohen Niveau liegen, zeigt sich beim Geld-
umsatz fur diese Lander ein deutliches Gefalle. So
liegt z.B. der Geldumsatz in Bayern (16,0 Mrd. Euro)
deutlich Gber dem Geldumsatz in Nordrhein-Westfa-
len (9,4 Mrd. Euro), was auf ein starkes Preisgefalle
zwischen diesen Landern hindeutet.

I 63.200 (19,9%)
I 59.500 (18,7%)
I 57.100 (18,0%)

Abb.4-76: Transaktionen nach Landern, Eigentumswohnungen (2018)

Geldumsatz nach Landern in Mrd. Euro, Eigentumswohnungen (2018)

(gesamt: 63,7 Mrd. Euro)

Bayern
Baden-Wiirttemberg
Nordrhein-Westfalen

Berlin I 6.2 (9,7%)
Hessen [, 5.5 (8,6%)
Niedersachsen N 3.4 (5,4%)

Hamburg N 2,7 (4,2%)
Rheinland-Pfalz I 2.4 (3,7%)

Sachsen 2.1 (3,4%)
Schleswig-Holstein I 1.6 (2,6%)

o7 (1,1%)

Mecklenburg-Vorpommern

Brandenburg o7 (1,1%)
Bremen 0,6 (1,0%)
Sachsen-Anhalt Ho.4 (0,6%)
Thiiringen H0,3(0,5%)
Saarland 00,3 (0,4%)

I 16,0 (25,1%)
I 11,4 (17,8%)
[ 0.4 (14,7%)

Abb.4-77: Geldumsatz nach Léndern in Mrd. Euro, Eigenfumswohnungen (2018)
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Die Untersuchung des mittleren Geldumsatzes
je Transaktion zeigt eine grobe Tendenz zu Un-
terschieden des allgemeinen Preisniveaus (Abb.
4-78). Es ist hervorzuheben, dass es sich dabei
nicht um Durchschnittspreise handelt, da in den
Transaktionsdaten auch Falle des ungewdhnlichen
Geschaftsverkehrs enthalten sind (z.B. Verwandt-
schaftsverkaufe, Zwangsversteigerungen etc.). Den-
noch sind zumindest in der Tendenz Rickschliusse
auf etwaige Preisunterschiede maoglich.

Insgesamt zeigen sich auch hier deutliche Unter-
schiede zwischen den Bundeslandern. Wahrend
in Tharingen lediglich rund 99.000 Euro pro Trans-
aktion anfallen, liegt der Wert in Hamburg mit rund
384.600 Euro um das rd. 4-fache hoher. In Bayern
zeigt sich ein ahnlich hohes Niveau wie in Berlin,
wahrend mit Hessen das nachste Flachenbundes-
land bereits deutlich darunter liegt.

Geldumsatz je Transaktion nach Landern in Euro, Eigentumswohnungen (2018)

Hamburg [ 334600
Berlin [, 289.600
Bayern I 219.400
Hessen I 230.200
Schleswig-Holstein I 184.300

Rheinland-Pfalz s 181.200

Baden-Wiirttemberg N 179.900
Mecklenburg-Vorpommern [N 174.900

Brandenburg I 173.000

Nordrhein-Westfalen s 157.600

Bremen I 153.600

Niedersachsen I 134.900

Saarland D 129.900

Sachsen I 128.600

Sachsen-Anhalt I 107.900

Thiringen I 99.000

Deutschland 2004600

Abb.4-78: Geldumsatz je Transaktion nach Landern in Euro, Eigentumswohnungen (2018)
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Fir eine raumlich und strukturell differenziertere Aus dem nach Stadt- und Kreistypen kategorisierten
Darstellung werden die Umsatzzahlen auf Ebene Geldumsatz fir Eigentumswohnungen wird deutlich,
der in Kapitel 6 erlauterten Stadt- und Kreistypen dass der mit 87% (55,5 Mrd. Euro) grofite Anteil auf
dargestellt (Abb. 4-79 und Abb. 4-80). Weiterhin die Stadte entfallt; allein in den GroRstadten fallen
wird in Abb. 4-84 die Marktintensitat nach Stadt- mit 32,9 Mrd. Euro bereits rund 52% an.

und Kreistypen dargestellt.

Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen in Tsd., Eigentumswohnungen (2018)
(gesamt: 317.600)

kreisangehorige Mittelstadte und stadtische Kreise [ INNENEREEEENENENEENEEE 16,2 (36,6%)
kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW) [ NN 56.8 (17.9%)
groRte GroRsstadte (mehr als 600 Tsd. EW) N 54,7 (17,2%)

1andl. Kreise mit Verdichtungsansatzen I 32,4 (10,2%)
GroRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW) N 23,8 (7,5%)
diinn besiedelte landl. Kreise 21,1 (6,7%)

kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) [l 12,6 (4,0%)

Abb.4-79: Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen in Tsd., Eigentumswohnungen (2018)

Geldumsatz nach Stadt- und Kreistypen in Mrd. Euro, Eigentumswohnungen (2018)
(gesamt: 63,7 Mrd. Euro)

kreisangehdrige Mittelstadte und stadtische Kreise [ 20,7 (32,5%)
groRte GroRsstédte (mehr als 600 Tsd. EW) I 18,9 (29,7%)
kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW) [N 10.0 (15,7%)

1andl. Kreise mit Verdichtungsansatzen I 5.1 (8,0%)
GroRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW) I 4.0 (6,2%)
diinn besiedelte landI. Kreise I 3.1 (4,9%)

kreisfreie Mittelstéadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) -1,9 (2,9%)

Abb.4-80: Geldumsatz nach Stadt- und Kreistypen in Mrd. Euro, Eigenfumswohnungen (2018)
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Die kleinste in diesem Bericht verwendete rdum-
liche Einheit sind die in Kapitel 6 beschriebenen
Subkreise. Die Subkreise sind in den meisten Fallen
identisch zu den Landkreisen, lediglich im Bereich
von Ballungsraumen und im Kdustenbereich sind
Landkreise weiter untergliedert worden, um Umsatz-
daten und Preisniveaus differenzierter darstellen zu
kénnen. So sind z.B. die gro3en Flachenlandkreise
um Berlin unterteilt worden, um stadtnahe Lagen
besser abbilden zu kdnnen.

Transaktionen tiber Eigentumswohnungen
(auf Subkreisebene, 2018)

Disseldorty

[] bis unter 100

[ 100 bis unter 250
[ 250 bis unter 400
[ 400 bis unter 550
[l 550 bis unter 700
I 700 bis unter 850
I 850 und mehr

Die hochsten Geldumsatze werden im Suden und
Siidwesten erzielt (Abb. 4-81 und Abb. 4-82), die
Transaktionszahlen zeigen ein ahnliches Bild.

Geldumsatz iiber Eigentumswohnungen
(auf Subkreisebene, 2018)

I 70 bis unter 90
W 90 bis unter 110
W 110 und mehr

Abb.4-81: Transaktionen lber Eigentumswohnungen
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Marktintensitat bei Verkaufen von Eigentums-
wohnungen

Unter dem Begriff ,Marktintensitat® wird hier das
Verhaltnis zwischen der Anzahl der Transaktionen
von Eigentumswohnungen zur Gesamtheit der vor-
handenen Eigentumswohnungen? verstanden. Im
Mittel werden in Deutschland pro Jahr etwa 0,6%
der insgesamt vorhandenen Eigentumswohnungen
veraufiert (Abb. 4-85).

Dabei zeigt die Marktintensitat ein deutliches Stadt-
Land-Gefalle und liegt zwischen 1,0% (grof3te Grof3-
stadte) und 0,3% (dinn besiedelte landliche Kreise)
(Abb. 4-84). Die Spanne fir die Gro3stadte ist deut-
lich geringer (zwischen 1,0% und 0,8%).

Insgesamt ist bemerkenswert, dass die Marktinten-
sitat der Eigentumswohnungen (bundesweit 0,6%)
deutlich unter der Marktintensitat der Eigenheime
liegt (bundesweit 1,8%). Dies bedeutet, dass die
Bereitschaft, ein Eigenheim zu veraufiern erheblich
grofer ist, als eine Wohnung zu verkaufen.

Aus der Kartendarstellung (Abb. 4-83) wird zudem
deutlich, dass die Bereitschaft fir Verkaufe von
Wohnungen im sudlichen Bundesgebiet tendenziell
grofRer ist als im Norden, bzw. in den sidlichen ein
Nachfrage- und in den 6stlichen Landern tendenziell
ein Angebotsiberschuss besteht.

Anteil der Transaktionen liber Eigentumswohnungen am Bestand

(in Prozent, 2018)

.

Tol®,
IR,

%

4

Anteil Transaktionen in %
] bis unter 0,1

'] 0,1 bis unter 0,2

[] 0,2 bis unter 0,4

[ 0,4 bis unter 0,6

[l 0,6 bis unter 0,8

Il 0,8 bis unter 1,0

Il 1.0 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2019
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Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.4-83: Anteil der Transaktionen (iber Eigentumswohnungen am Bestand (in Prozent, 2018)
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Nach Landern betrachtet werden auch hier deutli-
che Unterschiede erkennbar: in Bremen werden rd.
1,0% der Bestandsimmobilien verauert, wahrend
die Quote in Brandenburg darunter liegt (0,2%) und
auch deutlich unter dem Bundesdurchschnitt von
0,6% bleibt.

Marktintensitédt nach Landern, Eigentumswohnungen (2018)

Bremen I 1,02%
Baden-Wiirttemberg [ 0,99%
Berlin I 0,98%
Bayern N 0,73%

Hamburg I 0.72%

Hessen I 0,65%

Schleswig-Holstein N 0,61%

Rheinland-Pfalz N 0,59%

Nordrhein-Westfalen N 0,56%

Niedersachsen N 0,54%

Sachsen [ 0.,43%

Saarland N 0,37%

Mecklenburg-Vorpommern [N 0,25%

Sachsen-Anhalt N 0.21%

Thiringen I 0,20%

Brandenburg 0. 17%

Deutschland T 0,57%

Abb. 4-85: Marktintensitat nach Léndern, Eigentumswohnungen (2018)

Marktintensitédt nach Stadt- und Kreistypen, Eigentumswohnungen (2018)

gréRte GroRsstéadte (mehr als 600 Tsd. EW) I 0,97%
kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) [N 0,93%
GroRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW) I 0,91%
Kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW) [ 0, 80%
kreisangehorige Mittelstidte und stadtische Kreise [N 0.63%

l&andl. Kreise mit Verdichtungsanséatzen N 0,45%
diinn besiedelte 1andl. Kreise I 0.26%
Deutschland T 0,57%

Abb.4-84: Marktintensitat nach Stadt- und Kreistypen, Eigentumswohnungen (2018)
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Preisniveau fiir neue Eigentumswohnungen

Fir die Darstellung der Preisniveaus wird der Teil-
markt der Eigentumswohnungen weiter differenziert
in

e neue Eigentumswohnungen und

e gebrauchte Eigentumswohnungen (Weiterver-
kaufe).

Verkaufe nach Umwandlung werden nicht separat
dargestellt.

Fir den Teilmarkt der Verkaufe Uber neue Eigen-
tumswohnungen liegen bundesweite Marktdaten
seit 2009 vor, die Daten sind jeweils auf Land- / Sub-
kreisebene erhoben worden. Neben dem mittleren
Kaufpreis je Quadratmeter Wohnflache werden der
mittlere Gesamtkaufpreis, die mittlere Wohnflache
sowie die Anzahl der ausgewerteten Transaktionen
erhoben. Letztere entspricht der Anzahl der fir die
Ableitung der mittleren Werte pro Land-/Subkreis
verwendeten Transaktionen, es werden hierfir le-
diglich Transaktionen des gewothnlichen Geschafts-
verkehrs herangezogen (Ausschluss von Verwandt-
schaftsverkaufen, Zwangsversteigerungen etc.).

Die Gutachterausschiisse konnten fir das Jahr
2018 fur etwa 64% der Gebietsflache der Bundes-
republik Deutschland Daten zum Preisniveau von
neuen Wohnungen zur Verfligung stellen. Fir feh-
lende Land- bzw. Subkreise wurde das Preisniveau
mithilfe statistischer Methoden unter Beriicksich-
tigung signifikanter Einflussgrofien ermittelt. Die
statistischen Schatzungen weisen hinreichende
Genauigkeiten auf, so dass Darstellungen bezogen

auf die Landerebene oder eine klassenweise Dar-
stellung des Preisniveaus auf Subkreisebene die
tatsachlichen Verhaltnisse ausreichend abbilden.
Lediglich in Bundeslandern mit sehr geringen Be-
teiligungsquoten ist mit Unsicherheiten zu rechnen
(v.a. Baden-Wirttemberg, Mecklenburg-Vorpom-
mern und Thiringen).

Beteiligung der Gutachterausschiisse an Wohnflachen-
preisen fiir neue Eigentumswohnungen (2018)

Beteiligung
Hia
[ nein

Datengrundlage: AK OGA 2019

Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb. 4-86: Beteiligung der Gutachterausschiisse an Wohnfla-
chenpreisen fiir neue Eigentumswohnungen (2018)

Beteiligung der Gutachterausschiisse zu mittleren Wohnflachenpreisen fiir neue Eigentums-

wohnungen nach Gebietsflache (2018)

Baden-Wirttemberg

M nicht beteiligt

M beteiligt

Bayem
Berlin
Brandenburg
Bremen
Hamburg
Hessen
Mecklenburg-Vorpommern  EREF/) 89%

Niedersachsen

Nordrhein-Westfalen 69%

Rheinland-Pfalz

31%

100%

Saarland
Sachsen
Sachsen-Anhalt
Schleswig-Holstein
Thiiringen

Abb.4-87: Beteiligung der Gutachterausschiisse zu mittleren Wohnfldchenpreisen fiir neue Eigen-

tumswohnungen nach Gebietsflache (2018)
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In Abb. 4-88 wird die Entwicklungen der Wohnfla-
chenpreise von neuen Eigentumswohnungen von
2009 bis 2018 dargestellt. Es handelt sich dabei um
eine bundesweite Darstellung des 95. Perzentils
(oberes Preisniveau), des Medians (mittleres Preis-
niveau) sowie des 5. Perzentils (unteres Preisni-
veau), jeweils Uber die mittleren Wohnflachenpreise
der Subkreise pro Bezugsjahr.

Fir alle Lageklassen sind Preissteigerungen zu be-
obachten, die mittleren jahrlichen Steigerungsraten
liegen bei 6,8% (oberes Preisniveau), 4,9% (mitt-
leres Preisniveau) und 5,3% (unteres Preisniveau).
Hier wird deutlich, dass in Regionen mit insgesamt
hohem Preisniveau auch eine wesentlich starkere
Steigerung der Preise festzustellen ist als in Regi-
onen mit geringerem und mittlerem Preisniveau.

Entwicklung der Wohnflachenpreise in Euro/m?, neue Eigentumswohnungen
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Abb. 4-88: Entwicklung der Wohnfldchenpreise in Euro/m? neue Eigentumswohnungen
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Die folgenden Grafiken zeigen die Spannen und
Mediane der mittleren Wohnflachenpreise pro Qua-
dratmeter flr neue Eigentumswohnungen fir das
Jahr 2018 auf Bundeslandebene und auf Ebene der
Stadt- und Kreistypen. Es werden deutliche Unter-
schiede in den Regionen erkennbar.

Die Preise erreichen Spitzenwerte mit rd. 9.200
Euro/m?in Minchen, mit rd. 7.020 Euro/m? im Land-
kreis Starnberg und rd. 6.220 Euro/m? in Stuttgart.
Die Bundeshauptstadt Berlin liegt mit knapp 5.000
Euro fir den Quadratmeter Wohnflache fur eine
neue Eigentumswohnung noch unter den Preisen
von Frankfurt, Disseldorf oder Hamburg.

Die bundesweit grofite Preisspanne liegt in Bayern
vor, die mittleren Wohnflachenpreise liegen dort
zwischen rd. 2.300 €/m?im Landkreis Tirschenreuth
und rd. 9.200 €/m? in Miinchen.

Nach Stadt- und Kreistypen unterschieden zeigt sich
der deutliche Abstand der sieben gréten Grofistad-
te (ca. 5.800 €/m?) zu den anderen Regionen. Das
mittlere Preisniveau der Grofistadte und kleinen
Grol3stadte liegt bereits deutlich darunter (Mediane
rd. 3.800 €/m? und 3.600 €/m?).

Mittlere Wohnflachenpreise nach Landern in Euro/m?, neue Eigentumswohnungen® (2018)
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Abb.4-89: Mittlere Wohnfldchenpreise nach Landern in Euro/m? neue Eigentumswohnungen (2018)

Mittlere Wohnflachenpreise nach Stadt- und Kreistypen in Euro/m?, neue Eigentumswohnungen® (2018)
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Abb.4-90: Mittlere Wohnfldchenpreise nach Stadt- und Kreistypen in Euro/m? neue Eigentumswohnungen (2018)

" neue Eigentumswohnungen mit Wohnflachen zwischen 45 und 120 m?
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Die Darstellung der mittleren Preisniveaus auf Land-
und Subkreisebene (Abb. 4-91) zeigt ebenfalls
hohe Preise vorwiegend in den Stadten sowie in der
Nahe von Ballungsraumen (gut sichtbar z.B. im Um-
land von Berlin, Hamburg und Minchen). Weiterhin
liegt das Preisniveau im Siiden (v.a. in Bayern und
Baden-Wiurttemberg) insgesamt deutlich hdher als
im Norden.

Wohnflachenpreise fiir neue Eigentumswohnungen
(auf Subkreisebene, 2018)
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Datengrundlage: AK OGA 2019 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.4-91: Wohnfidchenpreise fiir neue Eigentumswohnungen (auf Subkreisebene, 2018)
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Preisniveau fiir gebrauchte
Eigentumswohnungen

Fir den Teilmarkt der gebrauchten Eigentumswoh-
nungen liegen bundesweite Marktdaten seit 2009
vor, die Daten sind jeweils auf Land-/ Subkreisebene
erhoben worden (i.d.R. Medianwerte). Neben dem
mittleren Kaufpreis je Quadratmeter Wohnflache
werden der mittlere Kaufpreis, die mittlere Wohnfla-
che sowie die Anzahl der ausgewerteten Transakti-
onen erhoben. Letztere entspricht der Anzahl der flr
die Ableitung der Medianwerte verwendeten Trans-
aktionen, es werden hierfir lediglich Transaktionen
des gewodhnlichen Geschaftsverkehrs herangezo-
gen (Ausschluss von Verwandtschaftsverkaufen,
Zwangsversteigerungen etc.). Weiterhin erfolgt die
Datenerhebung untergliedert nach Baujahrsgrup-
pen, um etwaige Preisunterschiede zwischen ver-
schiedenen Baujahrsklassen abbilden zu konnen.
Da die Ricklaufquote hierfiir jedoch noch niedrig ist,
ist derzeit eine nach Baujahrsgruppen differenzierte
Darstellung der Preisniveaus nicht mdglich. Die dar-
gestellten Preisniveaus sind daher mittlere Werte
bezogen auf alle Baujahrsgruppen, ausgeschlossen
werden lediglich Neubauten (= Gebaude jlunger als
drei Jahre).

Die Gutachterausschiisse konnten fir das Jahr
2018 fir etwa 80% der Gebietsflache der Bun-
desrepublik Deutschland Daten zum Preisniveau
von neuen Wohnungen zur Verfiigung stellen. Fur
fehlende Land- bzw. Subkreise wurden die Preisni-
veaus mithilfe statistischer Methoden unter Beriick-
sichtigung signifikanter EinflussgréRen ermittelt.

Die statistischen Schatzungen weisen hinreichende
Genauigkeiten auf, so dass Darstellungen bezogen
auf die Landerebene oder eine kategoriale Darstel-
lung der Daten auf Subkreisebene die tatsachlichen
Verhaltnisse ausreichend abbilden. Lediglich in
Bundeslandern mit sehr geringen Beteiligungsquo-
ten ist mit Unsicherheiten zu rechnen (v.a. Baden-
Wirttemberg und Mecklenburg-Vorpommern).

Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Wohnflachen-
preisen fiir gebrauchte Eigentumswohnungen (2018)
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Datengrundlage: AK OGA 2019 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.4-92: Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Wohn
flachenpreisen fiir gebrauchte Eigentumswohnungen
(2018)

Beteiligung der Gutachterausschiisse zu mittleren Wohnflachenpreisen fiir gebrauchte

Eigentumswohnungen nach Gebietsflache (2018)
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Abb.4-93: Beteiligung der Gutachterausschiisse zu mittleren Wohnfldchenpreisen fiir gebrauchte

Eigentumswohnungen nach Gebietsflache (2018)
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In Abb. 4-94 wird die Entwicklung der Wohnfla-
chenpreise fiir gebrauchte Eigentumswohnungen
von 2009 bis 2018 dargestellt. Es handelt sich dabei
um eine bundesweite Darstellung des 95. Perzentils
(oberes Preisniveau), des Medians (mittleres Preis-
niveau) sowie des 5. Perzentils (unteres Preisni-
veau), jeweils Uber die mittleren Wohnflachenpreise
der Subkreise pro Bezugsjahr.

Auch bei den gebrauchten Eigentumswohnungen
sind fiur alle Lageklassen Preissteigerungen zu be-
obachten, diese sind jedoch fiir das obere Preisni-
veau deutlich starker als fur das mittlere und untere
Preisniveau. Die mittleren jahrlichen Preissteige-
rungsraten liegen bei 7,9% (oberes Preisniveau),
4,3% (mittleres Preisniveau) und 1,1% (unteres
Preisniveau). Der mittlere Wohnflachenpreis bun-
desweit liegt im Jahr 2018 bei rd. 1.550 €/m?2.

Entwicklung der Wohnflachenpreise in Euro/m?, gebrauchte Eigentumswohnungen
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Abb.4-94: Entwicklung der Wohnfldchenpreise in Euro/m? gebrauchte Eigentumswohnungen
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Die folgenden Grafiken zeigen die Spannen und
Mediane der mittleren Wohnflachenpreise pro Qua-
dratmeter fiir gebrauchte Eigentumswohnungen flr
das Jahr 2018 auf Bundeslandebene und auf Ebene
der Stadt- und Kreistypen. Auch hier werden deut-
liche Unterschiede in den Regionen erkennbar.

Das bundesweit hochste mittlere Preisniveau liegt
nach den Stadtstaaten Hamburg und Berlin in Bay-
ern und Baden-Wirttemberg vor (Median jeweils rd.
2.200 €/m?). Die groRte Spanne hat Bayern, dort
reichen die mittleren Wohnflachenpreise von 740 €/
m?2im Landkreis Hof bis 7.130 €/m? in der Stadt Min-
chen.

Mittlere Wohnflachenpreise nach Landern in Euro/m?, gebrauchte Eigentumswohnungen (2018)
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Abb. 4-95: Mittlere Wohnfldchenpreise nach Landern in Euro/m? gebrauchte Eigentumswohnungen (2018)
Mittlere Wohnflachenpreise nach Stadt- und Kreistypen in Euro/m?, gebrauchte Eigentumswohnungen (2018)
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Abb.4-96: Mittlere Wohnfldchenpreise nach Stadt- und Kreistypen in Euro/m? gebrauchte Eigentumswohnungen (2018)
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Die gebrauchten Eigentumswohnungen in den grof3-
ten GrofRstadten mit mehr als 600 Tsd. Einwohnern
sind mit erheblichen Abstand am teuersten (Median
rund 3.500€/m?), das mittlere Preisniveau der Grol3-
stadte und kleinen GroRstadte liegt bereits deutlich
darunter (Median rd. 1.700€/m? bzw. rd. 2.000€/

m2).

Die Darstellung der mittleren Preisniveaus auf Land-
und Subkreisebene (Abb. 4-97) zeigt ebenfalls hohe
Preise vorwiegend in den Stadten, im Kistenbereich
sowie in der Nahe von Ballungsraumen (gut sichtbar
z.B. im Umland von Berlin, Hamburg und Minchen).
Die teuersten landlichen Gegenden liegen insbe-
sondere in Bayern und Baden-Wirttemberg.

Wohnflachenpreise fiir gebrauchte Eigentumswohnungen

(auf Subkreisebene, 2018)

Wohnflachenpreis in Euro/m?
[] bis unter 600

[[] 600 bis unter 1000
] 1000 bis unter1400
[ 1400 bis unter 1800
[l 1800 bis unter 2200
[l 2200 bis unter 2600
[l 2600 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2019

£ 8
S’i‘*%

s‘ %&i**

=
e

Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.4-97: Wohnfidchenpreise flir gebrauchte Eigentumswohnungen (auf Subkreisebene, 2018)
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4.2.5 Mehrfamilienhauser

Bei den Verkaufen von Mehrfamilienhausern steigt
der Geldumsatz, zuletzt um ca. 10% je Jahr, weiter
an. Demgegeniuber stagnieren die Transaktions-
zahlen. Die mittleren Wohnflachenpreise fir kleine
und grofRe Mehrfamilienhauser liegen auf ahnlichem
Niveau und auch die Preisentwicklung verhalt sich
fur beide Teilmarkte ahnlich. Insgesamt steigen die
Preise seit 2013 in allen Lageklassen an, wobei die
Zuwachsraten in guten Lagen in der Regel deutlich
hoéher sind als in einfachen Lagen.

Mehrfamilienhauser sind Immobilien, die in erster
Linie dem vermieteten Wohnen und mitunter zu
geringen Anteilen der wirtschaftlichen bzw. gewerb-
lichen Nutzung dienen. Sie sind von den Wohn- und
Geschaftshausern, bei denen die Rendite in erster
Linie aus der gewerblichen Nutzung erzielt wird, zu
unterscheiden.

Bei der Analyse der Marktdaten Uber die Umsatze ist
das Segment der Mehrfamilienhauser (oft auch als
Geschosswohnungsbauten bezeichnet) nicht in wei-
tere Untersegmente unterteilt worden. Die Umsatze
umfassen also den Markt aller Mehrfamilienhauser.
Nach der allgemeinen Erfahrung handelt es sich
bei den Verkaufen von Mehrfamilienhdusern in der
Regel um gebrauchte Objekte; Neubauten werden
im Allgemeinen von den Investoren auf von ihnen
erworbenen Bauplatzen selbst erstellt.

Es werden folgende Marktdaten dargestellt:
e Entwicklung von Transaktionen und Geldumsatz
auf Bundes- und Bundeslandebene von 2009

bis 2018

e mittlerer Geldumsatz pro Transaktion pro Bun-
desland

e mittlere jahrliche Veranderung von Transaktio-
nen und Geldumsatz pro Bundesland

e Transaktionen und Geldumsatz nach Stadt- und
Kreistypen

e Transaktionen und Geldumsatz auf Subkreise-
bene (Kartengrafik)

e Marktintensitat auf Bundesland-, Subkreis- und
Stadt- und Kreisebene

Zur Darstellung von Preisen wird das Segment der
Mehrfamilienhauser nach ihren GrofRen in weitere
Untersegmente wie folgt untergliedert:

e kleine Mehrfamilienhauser (3 bis 6 Wohneinhei-
ten)

e grolle Mehrfamilienhauser (7 bis 20 Wohnein-
heiten)

e sehr grolde Mehrfamilienhauser (mehr als 20
Wohneinheiten)

Aufgrund nicht genliigender Angaben Uber das Un-
tersegment der sehr groRen Mehrfamilienhduser
kdnnen hiertber keine weiteren Angaben gemacht
werden.

Die Darstellung des Preisniveaus und der Liegen-
schaftszinssatze erfolgt hier flr kleine und grof3e
Mehrfamilienhduser, es werden jeweils folgende
Daten dargestellt:

e Bundesweite Entwicklung der Preise in Regi-
onen mit niedrigem, mittlerem sowie hohem
Niveau der Wohnflachenpreise (2013 - 2018),

e Spannen und Mediane zu Wohnflachenpreisen
auf der Bundeslandebene,

e Spannen und Mediane zu Wohnflachenpreisen
nach Stadt- und Kreistypen,

e Bundesweite Entwicklung der Liegenschafts-
zinssatze in Regionen mit niedrigem (5. Per-
zentil), mittlerem (Median) sowie hohem (95.
Perzentil) Niveau der Liegenschaftszinssatze flr
kleine Mehrfamilienhduser von 2009-2018. Fir
groflRe Mehrfamilienhauser lagen nicht gentigend
Informationen Uber Liegenschaftszinssatze vor.
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Datenlage zu Transaktionen und Geldumsatz
fiir Mehrfamilienhauser

Fir den Teilmarkt der Mehrfamilienhauser liegen
fur rund 83% der Gebietsflache der Bundesrepub-
lik von den Gutachterausschiissen zur Verfligung
gestellte Daten vor (Abb. 4-98 und Abb. 4-99). Fir
Land- bzw. Subkreise, bei denen keine Daten zur
Verfiigung standen, wurden die Umsatzdaten mithil-
fe statistischer Methoden ermittelt.

Die statistischen Schatzungen weisen insoweit
hinreichende Genauigkeiten auf, als dass Darstel-
lungen bezogen auf die Landerebene oder eine ka-
tegoriale Darstellung der Daten auf Subkreisebene
die tatsachlichen Verhaltnisse ausreichend abbil-
den. Dennoch ist dort, wo keine oder sehr wenige
Angaben vorliegen, mit gewissen Ungenauigkeiten
der Schatzwerte zu rechnen.

Beteiligung der Gutachterausschiisse an Transaktionen
und Geldumsatz fiir Mehrfamilienhauser (2018)
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Datengrundlage: AK OGA 2019

Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE.

Abb. 4-98: Beteiligung der Gutachterausschiisse an Transaktio-
nen und Geldumsatz fiir Mehrfamilienhduser (2018)

Beteiligung der Gutachterausschiisse an Transaktionen und Geldumsatz fiir
Mehrfamilienhduser nach Gebietsflache (2018)
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Abb.4-99: Beteiligung der Gutachterausschiisse an Transaktionen und Geldumsatz fiir
Mehrfamilienhduser nach Gebietsfldche (2018)
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Transaktionen und Geldumsatz fiir
Mehrfamilienhduser

Gemessen am gesamten Investitionsvolumen auf
dem Immobilienmarkt (2018: 269 Mrd. Euro) lag im
Jahr 2018 der Anteil des Geldumsatzes fur Mehr-
familienhauser bei etwa 9,6% (26,0 Mrd. Euro). Es
wurden 2018 insgesamt rund 31.000 Grundsticks-
kaufvertrage abgeschlossen; dies entspricht etwa
einem Anteil von rund 3% aller Transaktionen in
Deutschland (rd. 990.000 Transaktionen Uber alle
Immobilienarten).

Innerhalb der Kategorie der Wohnimmobilien (bun-
desweiter Gesamtgeldumsatz 2018: 180 Mrd. Euro)
stellen die Mehrfamilienhauser hinter den Eigenhei-
men (2018: 70,3 Mrd. Euro, Anteil: 39%) und Eigen-
tumswohnungen (2018: 63,7 Mrd. Euro, Anteil: 35%)
mit einem Anteil von rund 14% den drittgréfiten
Teilmarkt dar.

Die bundesweiten Transaktionszahlen fir Mehrfa-
milienhauser stagnieren seit 2011 weitgehend. Der
Geldumsatz dagegen zeigt — abgesehen von einem
Rickgang von 2011 nach 2012 — ein jahrliches
Wachstum. Die mittlere jahrliche Wachstumsrate
liegt seit 2012 zwischen 5% und 12%. Seit 2009 bis
zum Jahr 2018 hat sich der bundesweite Geldum-
satz mehr als verdoppelt.

Insgesamt deutet diese Entwicklung auf einen Preis-
anstieg bei Mehrfamilienhdusern hin. Die nachfol-
gend in diesem Kapitel dargestellten Entwicklungen
des Preisniveaus bestatigen diese Annahme.

Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Mehrfamilienhduser

(%= Veranderung zum Vorjahr)
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Die Betrachtung der Transaktionen und Geldum-
satze nach Bundeslandern zeigt unterschiedliche
regionale Entwicklungen. Sie werden durch die
mittleren jahrlichen prozentualen Entwicklungen gut
erkennbar (Abb. 4-102 und Abb. 4-103).

Wachstum des Geldumsatzes ist dagegen in allen
Landern positiv (Abb. 4-103) und liegt in Branden-
burg, Sachsen, Niedersachsen, Sachsen-Anhalt,
Hamburg, Berlin und Baden-Wirttemberg im zwei-
stelligen Prozentbereich. Der Bundesdurchschnitt

liegt bei 9%.
In Baden-Wirttemberg liegt ein mittleres jahrliches
Wachstum der Transaktionszahlen von 5,5% vor,
demgegentber ist die Anzahl der Transaktionen in
Rheinland-Pfalz, Berlin und Bremen riicklaufig. Das

Insgesamt wachst auch bei den Mehrfamilienhau-
sern der Geldumsatz auch auf Bundeslandebene
deutlich starker als die Anzahl der Transaktionen.

Mittlere jahrliche Veranderung der Transaktionen nach Landern seit 2009,
Mehrfamilienhduser

Baden-Wiirttemberg . 5,5%
Niedersachsen N 5,0%
Saarland I 4.9%
Hamburg [, 3,0%
Sachsen-Anhalt D 2.6%
Schleswig-Holstein D 2.5%

Hessen I 1,9%

Deutschland 1,9%

Nordrhein-Westfalen . 1.7%

Sachsen I 1.6%

Brandenburg I 1.6%

Thiringen B 0.6%

Mecklenburg-Vorpommern B0.2%

Bayern 0,0% |

Rheinland-Pfalz -2,3% [

Berlin -2,4%

Bremen -4,2% [

Abb.4-102: Mittlere jéhrliche Verdnderung der Transaktionen nach Léndern seit 2009,
Mehrfamilienh&user

Mittlere jahrliche Verdnderung des Geldumsatzes nach Landern seit 2009,
Mehrfamilienhduser
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Thiringen [ 8,9%
Rheinland-Pfalz [, 8,5%
Hessen I —8,0%
Saarland IR 7,9%
Nordrhein-Westfalen D 7 4%
Schleswig-Holstein N 6,6%
Mecklenburg-Vorpommern [ 5.3%

Bayern I 4.6%

Bremen I 2.0%

Abb. 4-103: Mittlere jéhrliche Verénderung des Geldumsatzes nach Léndern seit 2009,
Mehrfamilienh&duser
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Die Tabellen (Abb. 4-104 und Abb. 4-105) zeigen
die jahrlichen Transaktionen und Geldumsatze auf
Bundeslandebene.

Transaktionen in Tsd. nach Landern, Mehrfamilienhauser

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Baden-Wiirttemberg 2,39 2,39 4,10 3,89 2,61 2,70 3,38 3,29 3,68 3,87
Bayern 2,40 2,41 2,16 2,09 2,16 2,13 2,43 2,31 2,21 2,40
Berlin 0,73 0,76 0,99 0,73 0,84 0,65 0,57 0,52 0,58 0,58
Brandenburg 0,77 0,94 0,81 0,82 0,82 0,82 0,90 0,83 0,90 0,88
Bremen 0,36 0,40 0,44 0,36 0,36 0,43 0,31 0,30 0,27 0,25
Hamburg 0,38 0,46 0,42 0,40 0,40 0,35 0,43 0,44 0,44 0,50
Hessen 1,73 1,66 1,70 1,89 1,48 1,81 2,21 2,32 2,20 2,05
Mecklenburg-Vorpommern 0,71 0,63 0,62 0,55 0,79 0,81 0,78 0,76 0,87 0,72
Niedersachsen 1,93 1,96 2,16 2,41 2,48 2,33 2,53 2,47 2,75 2,99
Nordrhein-Westfalen 7,76 8,01 8,88 8,37 8,95 9,88 8,84 9,40 8,68 9,01
Rheinland-Pfalz 1,66 1,80 1,95 2,04 1,20 1,42 1,26 1,32 1,29 1,34
Saarland 0,30 0,32 0,30 0,35 0,34 0,41 0,36 0,37 0,40 0,46
Sachsen 2,45 2,65 2,98 3,05 3,64 3,91 3,62 3,36 2,81 2,83
Sachsen-Anhalt 1,14 1,09 1,15 1,24 1,22 1,15 1,35 1,43 1,43 1,44
Schleswig-Holstein 0,78 0,73 0,90 0,78 0,96 0,83 0,97 0,85 0,89 0,98
Thiringen 1,00 0,93 0,98 0,90 0,81 0,91 0,90 1,05 0,97 1,05
Deutschland 26,49 27,12 30,54 29,87 29,06 30,54 30,85 31,00 30,35 31,36

Abb. 4-104: Transaktionen nach Landern in Tsd., Mehrfamilienhduser

Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro, Mehrfamilienhauser

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Baden-Wiirttemberg 1.350 1.490 1.660 1.620 1.540 1.640 2.140 2.340 2.780 3.270
Bayern 2.100 1.960 1.920 2.000 2.070 2.110 2.420 2.780 3.220 3.160
Berlin 940 1.150 1.650 1.300 1.810 2.100 1.640 1.390 2.110 2.450
Brandenburg 170 300 280 320 370 500 550 570 670 600
Bremen 120 110 160 130 110 250 210 230 140 140
Hamburg 680 890 900 870 1.090 760 1.210 1.540 1.670 1.870
Hessen 1.090 1.100 1.130 1.270 1.300 1.520 1.790 1.730 2.130 2.170
Mecklenburg-Vorpommern 180 170 190 170 230 310 290 280 350 290
Niedersachsen 570 640 790 770 1.100 1.070 1.330 1.240 1.620 1.910
Nordrhein-Westfalen 2.960 3.400 3.680 3.710 3.970 4.800 4.490 5.080 4.930 5.610
Rheinland-Pfalz 380 450 550 540 420 550 560 740 600 800
Saarland 70 80 60 90 100 90 90 80 120 140
Sachsen 520 660 660 760 1.300 1.610 1.330 1.470 1.520 1.830
Sachsen-Anhalt 220 200 220 300 320 340 420 600 600 620
Schleswig-Holstein 410 320 340 290 490 440 680 500 570 730
Thiringen 170 170 190 180 180 330 230 390 460 370
Deutschland 11.940 13.090 14.350 14.320 16.400 18.420 19.400 20.950 23.490 25.950

Abb. 4-105: Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro, Mehrfamilienhduser
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Die Betrachtung der Umsatze auf der Ebene der
Bundeslander zeigt, wie bei anderen Immobilienar-
ten auch, deutliche Unterschiede; diese sind durch
strukturelle Indikatoren bedingt. Im Jahr 2018 wa-
ren Nordrhein-Westfalen, Baden-Wirttemberg und
Bayern die Bundeslander, bei denen in den Kauf von
Mehrfamilienhausern mehr als 3 Mrd. Euro inves-

tiert worden sind. Dabei sind in Nordrhein-Westfalen
mit 5,6 Mrd. Euro mehr als ein Fiinftel des gesamten
Geldumsatzes in Deutschland realisiert worden. Die
geringsten Geldumsatze wurden in Mecklenburg-
Vorpommern, im Saarland und Bremen registriert
(Abb. 4-107).

Transaktionen nach Landern, Mehrfamilienhduser (2018)

(gesamt: 31.000)

Nordrhein-Westfalen
Baden-Wirttemberg
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W200 (1%)

Abb.4-106: Transaktionen nach Léndern, Mehrfamilienhduser (2018)

Geldumsatz nach Landern in Mrd. Euro, Mehrfamilienhduser
(gesamt: 26 Mrd. Euro)

Nordrhein-Westfalen
Baden-Wirttemberg

I 5.6 (22%)
[ 3.3 (13%)

Bayern I 3.2 (12%)
Berlin I 2,4 (9%)
Hessen I 2.2 (8%)
Niedersachsen D 1,9 (7%)
Hamburg [, 1,9 (7%)
Sachsen I 1.8 (7%)
Rheinland-Pfalz I 0.8 (3%)

Schleswig-Holstein I 0.7 (3%)

Sachsen-Anhalt I 0.6 (2%)

Brandenburg I 0.6 (2%)

Thiiringen 0.4 (1%)

Mecklenburg-Vorpommern [l 0,3 (1%)

Saarland o1 (1%)

Bremen o1 (1%)

Abb.4-107: Geldumsatz nach Landern in Mrd. Euro, Mehrfamilienhduser
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Die Untersuchung des mittleren Geldumsatzes je
Transaktion zeigt eine grobe Tendenz zu Unterschie-
den des allgemeinen Preisniveaus (Abb. 4-108).
Es handelt sich dabei allerdings nicht um Durch-
schnittspreise; durch den Einbezug von Verwandt-
schaftsverkaufen und Zwangsversteigerungen etc.
kénnen Verzerrungen auftreten.

In Deutschland werden im Jahr 2018 fir Mehrfamili-
enhauser je Transaktion etwa 827 Tsd. Euro umge-
setzt. Diehdchsten Werteliegen erwartungsgemagin
den Stadtstaaten Berlin (4,2 Mio. Euro) und Hamburg
(3,7 Mio. Euro). In Bayern und Hessen werden —
bedingt durch die Metropolen Minchen und Frank-
furt — ebenfalls hohe Werte erreicht.

Geldumsatz je Transaktion nach Landern in Euro, Mehrfamilienhauser

Berlin

Hamburg

Bayern I 1.315.500
Hessen I 1.057.800
Baden-Wiirttemberg I 843.800
Schleswig-Holstein I 747.500
Brandenburg I 684.100
Sachsen I 646.700
Niedersachsen I 636.500
Nordrhein-Westfalen I 622.500
Rheinland-Pfalz I 597.400

Bremen I 562.000
Sachsen-Anhalt I 429.200
Mecklenburg-Vorpommern [ 402.900

Thiringen I 350.900

Saarland I 306.100

Deutschland [ 827.600

[ 4.204.600
R 3.738.000

Abb.4-108: Geldumsatz je Transaktion nach Léndern in Euro, Mehrfamilienh&duser
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Flr eine raumlich tiefergehende Darstellung wer-
den die Umsatzzahlen auf Ebene der in Kapitel 6
definierten Stadt- und Kreistypen dargestellt (Abb.
4-109 und Abb. 4-110). Es ist erkennbar, dass rund
88% Geldumsatzes fir Mehrfamilienhauser in den
Stadten erfolgt.

Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen in Tsd., Mehrfamilienhéduser (2018)
(gesamt: 31.000)

kreisangehérige Mittelstadte und stadtische Kreise [ INERNREEE 9 6 (30,6%)
kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW) [N 6.8 (21,7%)

landl. Kreise mit Verdichtungsansatzen D 4.7 (15,0%)
diinn besiedelte landl. Kreise D 4,1 (12,9%)
Grofstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW) N 2.6 (8,3%)

groRte GroRsstadte (mehr als 600 Tsd. EW) I 2.3 (7,2%)

kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) [ 1.4 (4,3%)

Abb.4-109: Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen in Tsd., Mehrfamilienhduser (2018)
(gesamt: 31.000)

Geldumsatz nach Stadt- und Kreistypen in Mrd. Euro, Mehrfamilienh&duser (2018)
(gesamt: 26 Mrd. Euro)

grofBte GroRsstadte (mehr als 600 Tsd. EW) I 74 (28,5%)
kreisangehdrige Mittelstadte und stadtische Kreise [ INEREEEGEGEGEEEEEEEE 5.8 (22,3%)

kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW)  [NNNENEGEGEGEGEEEE 5.7 (21,9%)

Grofistadte (500 bis unter 600 Tsd. EW) N 3.2 (12,5%)

1andl. Kreise mit Verdichtungsansatzen I 1.7 (6,4%)

diinn besiedelte landl. Kreise I 14 (5,5%)

kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) [l 0.8 (3.1%)

Abb.4-110: Geldumsatz nach Stadt- und Kreistypen in Mrd. Euro, Mehrfamilienhduser (2018)
(gesamt: 26 Mrd. Euro)
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Die kleinste in diesem Bericht verwendete raum-
liche Einheit sind die in Kapitel 6 beschriebenen
Subkreise.

Transaktionen iiber Mehrfamilienhduser
(auf Subkreisebene, 2018)

—
?"—

Saarbriicken

Transaktionen
[ bis unter 10

[ 10 bis unter 20
[ 20 bis unter 35
[@ 35 bis unter 50
I 50 bis unter 75
Wl 75 bis unter 100
M 100 und mehr

Abb.4-111: Transaktionen (iber Mehrfamilienhduser

Die Untersuchung der Transaktionszahlen und Geld-
umsatze fir das Jahr 2018 zeigt, dass die hdchsten
Geldumsatze im Westen erzielt werden (8,7 Mrd.
Euro), gefolgt von den stdlichen Landern (6,4 Mrd.
Euro), den o6stlichen Landern (6,2 Mrd. Euro) und
den noérdlichen Landern (4,7 Mrd. Euro). Auffallig
sind die hohen Transaktionszahlen von Sachsen
Uber Teile von Sachsen-Anhalt bis nach Hannover
(Abb. 4-111 und Abb. 4-112).

Geldumsatz iiber Mehrfamilienhauser
(auf Subkreisebene, 2018)

—
@"—

eeeee

eeeeeeee

Saarbriicken

Geldumsatz in Mio. Euro

[ bis unter 5
[ 5 bis unter 10
[ 10 bis unter 15
[ 15 bis unter 20
I 20 bis unter 35
[l 35 bis unter 60
M 60 und meh
tengr

Abb.4-112: Geldumsatz iiber Mehrfamilienhduser
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Marktintensitat bei Verkaufen von Die Marktintensitat bei Verkaufen von Mehrfamilien-

Mehrfamilienhausern hausern weist ein deutliches Nord-Stid-Gefalle auf
und zeigt, dass in bestimmten benachbarten Kreisen

Unter dem Begriff ,Marktintensitat® wird hier das deutliche abgrenzbare Unterschiede bestehen.

Verhaltnis zwischen der Anzahl der Transaktionen
von Mehrfamilienhdusern zur Gesamtheit der vor-
handenen Mehrfamilienhduser” verstanden. Im
Mittel wird in Deutschland pro Jahr etwa 1% der
insgesamt vorhandenen Mehrfamilienhauser verau-
Rert.

Anteil der Transaktionen liber Mehrfamilienhduser am Bestand
(auf Subkreisebene, 2018)
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Rotsdam'
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g
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[] 0,25 bis unter 0,5
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[ 0,75 bis unter 1,0

Il 1,0 bis unter 1,25

Il 1,25 bis unter 1,5

B 1,5 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2019 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.4-113: Anteil der Transaktionen (iber Mehrfamilienhduser am Bestand

" Zensus 2011
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Im Bundesdurchschnitt wurden im Jahr 2018 rund
0,9% der Bestandsimmobilien verdufert. Die Span-
ne bewegt sich von 1,3% in Sachsen bis 0,4% in
Berlin. Die beiden groRten Stadtstaaten Berlin und
Hamburg liegen dabei mit 0,4% und 0,6% deutlich
unter dem Bundesdurchschnitt. Von den Flachen-
staaten liegen Hessen und Bayern am unteren
Ende der Skala der Verkaufsbereitschaft der Eigen-
timer.

Marktintensitat nach Landern, Mehrfamilienhauser (2018)

Sachsen I 1,337
Sachsen-Anhalt I A,32%
Bremen . jpr
Mecklenburg-vorpommern | 1,21%
Saarland I 1,13%
Niedersachsen I 1,07%
Schleswig-Holstein I 1,00%

Thiringen I 0,97 %

Nordrhein-Westfalen I 0,94%

Brandenburg N 0,94%

Rheinland-Pfalz = 0,88%

Baden-Wiirttemberg = 0,85%

Hessen =N 0,85%

Hamburg [, 0,58%

Bayern [, 0,56%

Berlin N 0.41%

Deutschland T 0,88%

Abb.4-114: Marktintensitét nach Landern, Mehrfamilienhduser (2018)

Die Untersuchung der Marktintensitat nach Stadt-
und Kreistypen (Abb. 4-115) zeigt, dass diese
zwischen 0,5% in den groRten Grofistaddten und
1% in den landlichen Raumen liegt. Dies bedeutet,
dass die Eigentimer von Mehrfamilienhausern in
den GroRstadten nicht beabsichtigen, ihre Objekte
zu verauflern. In den dinn besiedelten landlichen
Kreisen finden sich strukturell bedingt wenige
Mehrfamilienhauser. Diese werden jedoch Uber-
durchschnittlich oft verauRert.

Marktintensitat nach Stadt- und Kreistypen, Mehrfamilienhduser (2018)

diinn besiedelte land. Kreise = 1,08%
GroRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW) N 0,90%
Iandl. Kreise mit Verdichtungsansatzen N 0,90%

kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW) [N 0.87%
kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) [N 0,84%
kreisangehérige Mittelstadte und stadtische Kreise [N 0,84%
gréRte GroRsstadte (mehr als 600 Tsd. EW) N 0,53%

Deutschland T o,88%

Abb.4-115: Marktintensitédt nach Stadt- und Kreistypen, Mehrfamilienhduser (2018)
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Preisniveau fiir Mehrfamilienhauser

Fur die Darstellung der Preisniveaus wird der Teil-
markt der Mehrfamilienhduser weiter differenziert
in

kleine Mehrfamilienhduser mit 3 bis 6 Wohnein-
heiten und

groRe Mehrfamilienhauser mit 7 bis 20 Wohn-
einheiten.

Aufgrund der geringen Datenmenge konnte das
Preisniveau fur sehr grofle Mehrfamilienhduser mit
mehr als 20 Wohneinheiten nicht weiter untersucht
werden.

Kleine Mehrfamilienhauser
(3 bis 6 Wohneinheiten)

Fir das Untersegment der kleinen Mehrfamilienhau-
ser liegen bundesweite Marktdaten seit 2013 vor.
Die Daten sind jeweils auf Land- / Subkreisebene
erhoben worden. Neben dem mittleren Kaufpreis
je Quadratmeter Wohnflache werden die mittlere
GrundstlickgrofRe, der mittlere Gesamtkaufpreis, die
mittlere Wohnflache sowie die Anzahl der ausgewer-
teten Transaktionen erhoben. Letztere entspricht
der Anzahl der fir die Ableitung der mittleren Werte
pro Land-/Subkreis verwendeten Transaktionen, es
werden hierfir lediglich Kauffalle des gewdhnlichen
Geschaftsverkehrs herangezogen.

Die Gutachterausschiisse konnten fir das Jahr
2018 flr etwa 67% der Gebietsflache der Bundes-
republik Deutschland Daten zum Preisniveau von
kleinen Mehrfamilienhdusern zur Verfligung stellen.
Fir Land- bzw. Subkreise fur die keine Daten zur

Verfliigung stehen, wurden die Umsatzdaten mithilfe
statistischer Methoden ermittelt. Die statistischen
Schatzungen weisen insoweit hinreichende Genau-
igkeiten auf, als dass Darstellungen bezogen auf
die Landerebene oder eine kategoriale Darstellung
der Daten auf Subkreisebene die tatsachlichen Ver-
héltnisse ausreichend abbilden. Dennoch ist dort
wo keine oder sehr wenige Angaben vorliegen mit
Ungenauigkeiten der Schatzwerte zu rechnen.

Beteiligung der Gutachterausschiisse an Wohnflachen-
preisen fiir kleine Mehrfamilienhduser (2018)

Magdeburg
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£
1

.

Beteiligung
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Datengrundlage: AK OGA 2019 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.4-116: Beteiligung der Gutachterausschiisse an Wohn-
flachenpreisen fiir kleine Mehrfamilienhduser (2018)

Beteiligung der Gutachterausschiisse an mittleren Wohnflachenpreisen fiir kleine
Mehrfamilienhduser nach Gebietsflache (2018)
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Abb.4-117: Beteiligung der Gutachterausschiisse an mittleren Wohnfldchenpreisen fiir kleine
Mehrfamilienhduser nach Gebietsfldche (2018)
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In Abb. 4-118 werden die Entwicklungen der Wohn-
flachenpreise von 2013 bis 2018 dargestellt. Es
handelt sich dabei um eine bundesweite Darstellung
des 95. Perzentils (oberes Preisniveau), des Medi-
ans (mittleres Preisniveau) sowie des 5. Perzentils
(unteres Preisniveau).

Uber alle Lageklassen sind seit 2013 Preissteige-
rungen zu beobachten. Die jahrliche Preissteige-
rung ist dabei mit 9,7% fir die oberen Lageklassen
am starksten, gefolgt von den unteren Lageklassen
(jahrliche Steigerung: 8,8%) und den mittleren Lage-
klassen (jahrliche Steigerung: 6,1%). Hier wird deut-
lich, dass in Regionen mit hohem Preisniveau auch
ein wesentlich starkerer Preisanstieg festzustellen
ist als in Regionen mit geringem oder mittlerem
Preisniveau.

Entwicklung der Wohnflachenpreise in Euro/m?, kleine Mehrfamilienhauser
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Abb.4-118: Entwicklung der Wohnfldchenpreise in Euro/m? kleine Mehrfamilienhduser
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Die Abb. 4-119 und Abb. 4-120 zeigen Spannen
und Mediane der mittleren Wohnflachenpreise fir
kleine Mehrfamilienhduser fir das Jahr 2018 auf
Bundeslandebene und auf Ebene der Stadt- und
Kreistypen.

Die Betrachtung der Wohnflachenpreise auf Lande-
rebene (Abb. 4-119) zeigt ein unterschiedliches Bild.

Die Preise fur kleine Mehrfamilienhauser schwan-
ken bundesweit von rd. 300 Euro/m?in Brandenburg
im Landkreis Markisch-Oderland (ohne Umland
Berlin) bis hin zu 5.600 Euro je m? Wohnflache in
der Stadt Minchen. In der Bundeshauptstadt Berlin
liegen die Preise mit gut 2.100 Euro noch weit unter
den Preisen von Frankfurt a.M. (3.670 Euro) oder
Hamburg (3.060 Euro). Die grofste Spanne ist in

Bayern zu verorten.

Mittlere Wohnflachenpreise nach Landern in Euro/m?, kleine Mehrfamilienhauser (2018)
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Abb. 4-119: Mittlere Wohnfidchenpreise nach Léndern in Euro/m? kleine Mehrfamilienhduser (2018)

das Preisniveau in den Grofistadten und kleinen
Grolistadte liegt bereits deutlich darunter (Median
jeweils rund 1.500€/m?) und die geringsten Preise
sind in den dunn besiedelten landlichen Kreisen
festzustellen.

Nach Stadt- und Kreistypen unterschieden zeigt sich
der deutliche Unterschied der sieben gréten Grol-
stadte zu den Ubrigen Regionstypen. Mehrfamilien-
hauser in den groten Grofistadten sind mit groRem
Abstand am teuersten (Median rund 2.900€/m3),

Mittlere Wohnflachenpreise nach Stadt- und Kreistypen in Euro/m?, kleine Mehrfamilienhduser
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Abb. 4-120: Mittlere Wohnfldchenpreise nach Stadt- und Kreistypen in Euro/m? kleine Mehrfamilienhduser
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Die Darstellung des mittleren Preisniveaus auf
Land- und Subkreisebene (Abb. 4-121) zeigt eben-
falls hohe Preise vorwiegend in den Stadten sowie
in der Nahe von Ballungsraumen (gut sichtbar z.B.
im Umland von Berlin und Hamburg). Besonders
auffallig sind die hohen Preise fir kleine Mehrfami-
lienhauser im Stiden Bayerns, hier liegen die Preise
deutlich Uber dem Bundesdurchschnitt.

Wohnflachenpreise fiir kleine Mehrfamilienhauser
(auf Subkreisebene, 2018)
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Abb. 4-121: Wohnfidchenpreise fiir kleine Mehrfamilienh&duser

94




Der Immobilienmarkt in Deutschland

GroBe Mehrfamilienhduser
(7 bis 20 Wohneinheiten)

Fir das Untersegment der grofRen Mehrfamilienhau-
ser liegen bundesweite Marktdaten seit 2013 vor.
Die Daten sind jeweils auf Land- / Subkreisebene
erhoben worden. Neben dem mittleren Kaufpreis
je Quadratmeter Wohnflache werden die mittlere
GrundstlickgrofRe, der mittlere Kaufpreis, die mittle-
re Wohnflache sowie die Anzahl der ausgewerteten
Transaktionen erhoben. Letztere entspricht der An-
zahl der fur die Ableitung der mittleren Werte pro
Land-/Subkreis verwendeten Transaktionen, es
werden hierfir lediglich Transaktionen des gewohn-
lichen Geschaftsverkehrs herangezogen.

Die Gutachterausschiisse konnten fir das Jahr
2018 fur etwa 49% der Gebietsflache der Bundes-
republik Deutschland Daten zum Preisniveau von
kleinen Mehrfamilienhausern zur Verfligung stellen.
Far Land- bzw. Subkreise bei denen keine Daten zur
Verfiigung standen, wurden die Umsatzdaten mithil-
fe statistischer Methoden ermittelt. Die statistischen
Schatzungen weisen insoweit hinreichende Genau-
igkeiten auf, als dass Darstellungen bezogen auf
die Landerebene oder eine kategoriale Darstellung
der Daten auf Subkreisebene die tatsachlichen Ver-
héltnisse ausreichend abbilden. Dennoch ist dort,
wo keine oder sehr wenige Angaben vorliegen, mit
Ungenauigkeiten der Schatzwerte zu rechnen.

Beteiligung der Gutachterausschiisse an Wohnflachen-
preisen fiir groBe Mehrfamilienhauser (2018)
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Datengrundlage: AK OGA 2019 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb. 4-122: Beteiligung der Gutachterausschiisse an Wohnfl&-
chenpreisen fiir groBe Mehrfamilienhduser (2018)

Beteiligung der Gutachterausschiisse an Wohnflachenpreisen fiir groRe
Mehrfamilienhduser nach Gebietsflache (2018)
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Abb. 4-123: Beteiligung der Gutachterausschiisse an Wohnfldchenpreisen fiir groe
Mehrfamilienhduser nach Gebietsfldche (2018)
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In Abb. 4-124 werden die Entwicklungen der Wohn-
flachenpreise von 2013 bis 2018 dargestellt. Es
handelt sich dabei um eine bundesweite Darstellung
des 95. Perzentils (oberes Preisniveau), des Medi-
ans (mittleres Preisniveau) sowie des 5. Perzentils
(unteres Preisniveau).

Uber alle Lageklassen sind seit 2013 Preissteige-
rungen zu beobachten. Die jahrliche Preissteige-
rung ist dabei mit 10% fir die oberen Lageklassen
am starksten, gefolgt von den mittleren Lageklassen
(jahrliche Steigerung: 7,6%) und den unteren Lage-
klassen (jahrliche Steigerung: 6,9%). Auch hier wird
deutlich, dass in Regionen mit héherem Preisniveau
eine wesentlich starkere Preissteigerung festzustel-
len ist als in Regionen mit geringem oder mittlerem
Preisniveau.

Entwicklung der Wohnflachenpreise in Euro/m?, groBe Mehrfamilienhduser
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Abb.4-124: Entwicklung der Wohnfldchenpreise in Euro/m? gro3e Mehrfamilienhduser
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Die Abb. 4-125 und Abb. 4-126 zeigen Spannen
und Mediane der mittleren Preise pro Quadratmeter
fur kleine Mehrfamilienhauser fir das Jahr 2018 auf
Bundeslandebene und auf Ebene der Stadt- und
Kreistypen.

Die Betrachtung der Wohnflachenpreise flr groRe
Mehrfamilienhduser auf der Landerebene (Abb.
4-125) zeigt ein unterschiedliches Bild in den Lan-
dern. Die Preise schwanken bundesweit von rd.

100€ je m? im Landkreis Tirschenreuth (Bayern) bis
hin zu 6.350 Euro je m? Wohnflache in der Stadt
Mulnchen. In der Bundeshauptstadt Berlin liegen die
Preise mit gut 2.660 Euro noch weit unter den Prei-
sen von Frankfurt a.M. (3.940 Euro) oder Hamburg
(2.860 Euro). Die grofite Spanne ist in Bayern zu fin-
den. Auffallig ist das hohe Preisniveau im Landkreis
Aurich in Niedersachsen; es ist davon auszugehen,
dass es sich hier um Verkaufe in den Ferienregio-
nen der Nordseekuste oder der Inseln handelt.

Mittlere Wohnflachenpreise nach Landern in Euro/m?, groRe Mehrfamilienhdauser (2018)
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Abb. 4-125: Mittlere Wohnfldchenpreise nach Léndern in Euro/m? grol3e Mehrfamilienhduser (2018)

Mittlere Wohnflachenpreise nach Stadt- und Kreistypen in Euro/m?, groBe Mehrfamilienhauser (2018)
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Abb.4-126: Mittlere Wohnfldchenpreise nach Stadt- und Kreistypen in Euro/m? grof3e Mehrfamilienhduser (2018)
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Die Darstellung der mittleren Preisniveaus auf Land-
und Subkreisebene (Abb. 4-127) zeigt ebenfalls
hohe Preise vorwiegend in den Stadten sowie in der
Nahe von Ballungsraumen (gut sichtbar z.B. im Um-
land von Berlin und Hamburg). Die teuersten landli-
chen Gegenden liegen insbesondere im siidlichen
Bayern und in Baden-Wdurttemberg.

Wohnflachenpreise fiir groBe Mehrfamilienhauser
(auf Subkreisebene, 2018)
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Datengrundlage: AK OGA 2019 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.4-127: Wohnfidchenpreise fiir groBe Mehrfamilienh&duser
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Liegenschaftszinssatze fiir kleine
Mehrfamilienhauser

Liegenschaftszinssatze werden fir die Ermittlung
von Verkehrswerten nach dem Ertragswertverfah-
ren bendtigt. Es handelt sich dabei grundséatzlich
um einen prozentualen Wert, der das Verhaltnis des
jahrlichen Reinertrages eines Objektes zu seinem
Kaufpreis darstellt; er stellt damit den Wert dar, mit
dem sich die Kaufinvestitionssumme jahrlich ver-
zinst. Der Liegenschaftszinssatz wird nach festen
Vorgaben abgeleitet, dabei sind die Eingangswerte
zur Ermittlung des Reinertrages aus einem jahrli-
chen Rohertrag modellhaft festgelegt. Gleiches gilt
auch fir den Ansatz zur Restnutzungsdauer des
Objektes; dies ist der Zeitraum fir den die Verzin-
sung der Kaufinvestitionssumme gilt.

Es handelt sich bei dem Liegenschaftszinssatz
daher nicht um eine Angabe der Renditen fur z. B.
Mehrfamilienhauser; dennoch ergeben sich durch
die Beobachtung seiner zeitlichen Entwicklung Hin-
weise darauf, in welche Richtung sich die Renditeer-
wartungen von Investoren entwickeln.

Die Gutachterausschusse konnten fur rund 45% der
Gebietsflache der Bundesrepublik Angaben zu Lie-
genschaftszinssatzen fir kleine Mehrfamilienhauser
zu Verflgung stellen (Abb. 4-128 und Abb. 4-129).
Fir Subkreise, aus denen keine Daten zur Verfi-
gung standen, wurden die Liegenschaftszinssatze
mithilfe statistischer Methoden ermittelt. Die statis-
tischen Schatzungen weisen insoweit hinreichende
Genauigkeiten auf, als dass Darstellungen bezogen
auf die Landerebene oder eine kategoriale Darstel-

lung der Daten auf Subkreisebene die tatsachlichen
Verhaltnisse ausreichend abbilden. Dennoch ist dort
wo keine oder sehr wenige Angaben vorliegen mit
Ungenauigkeiten der Schatzwerte zu rechnen.

Beteiligung der Gutachterausschiisse an Liegenschafts-
zinssatzen fiir kleine Mehrfamilienhauser (2018)
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Datengrundlage: AK OGA 2019 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.4-128: Beteiligung der Gutachterausschiisse an Liegen-
schaftszinssétzen fiir kleine Mehrfamilienhéduser
(2018)

Beteiligung der Gutachterausschiisse an Liegenschaftszinssatzen fiir kleine Mehrfamilien-

hauser nach Gebietsflache (2018)
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Abb. 4-129: Beteiligung der Gutachterausschiisse an Liegenschaftszinssétzen fiir kleine
Mehrfamilienh&duser nach Gebietsfldche (2018)
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Abb. 4-130 zeigt die bundesweite Entwicklung des
Liegenschaftszinssatzes fiir kleine Mehrfamilien-
hauser seit 2009. Es handelt sich dabei um eine
bundesweite Darstellung des 95. Perzentils (Re-
gionen mit hohen Liegenschaftszinssatzen), des
Medians (Regionen mit mittleren Liegenschafts-
zinssatzen) sowie des 5. Perzentils (Regionen mit
niedrigen Liegenschaftszinssatzen).

Die Entwicklung des Liegenschaftszinssatzes zeigt
einen eindeutig ricklaufigen Trend. Lag der mittlere
Liegenschaftszinssatz im Jahr 2009 noch bei 6,2%,
so ist er bis 2018 bundesweit auf 3,6% gesunken.
Vor dem Hintergrund gleichzeitig steigender Preise
in diesem Segment (Abb. 4-124) ist davon auszuge-
hen, dass Investoren zunehmend bereit sind, hdhe-
re Preise zu bezahlen, ohne dass die Mieteinnahme
wesentlich steigt. Insgesamt kann davon ausge-
gangen werden, dass Investoren die Sicherheit
inrer Geldanlage in kleine Mehrfamilienhduser als
risikoarm einschatzen und hierfir eine zunehmend
geringere Rendite in Kauf nehmen.

Entwicklung der Liegenschaftszinssatze (%) fiir kleine Mehrfamilienhauser
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Abb.4-130: Entwicklung der Liegenschaftszinssétze (%) fiir kleine Mehrfamilienhduser




Der Immobilienmarkt in Deutschland

Die Kartendarstellung in Abb. 4-131 gibt einen
Uberblick tiber die Liegenschaftszinssatze fiir klei-
ne Mehrfamilienhduser auf Subkreisebene. Die
hochsten Liegenschaftszinssatze liegen insbe-
sondere in den Ostlichen Bundeslandern vor. Das
niedrigste Niveau zeigt sich v.a. in Bayern und Ba-
den-Wirttemberg. Dabei ist zu beachten, dass die
Beteiligungsquoten zur Mitteilung von Daten durch
die Gutachterausschisse in den sidlichen Landern
sehr gering sind (Abb. 4-129).

Liegenschaftszinssatze fiir kleine Mehrfamilienhdauser
(auf Subkreisebene, 2018)
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Abb.4-131: Liegenschaftszinssétze fiir kleine Mehrfamilienhduser
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Wirtschaftsimmobilien sind bebaute Grundstlicke,
die der Nutzer zur Erstellung eines Produktes oder
einer Dienstleistung als Produktionsfaktor einsetzt.
Nutzer solcher Wirtschaftsimmobilien sind Unter-
nehmen oder die 6ffentliche Hand.

Besonders bei dieser Immobilienart ist darauf hinzu-
weisen, dass es sich bei den von den Gutachteraus-
schissen registrierten Kaufvertragen ausschlief3lich
um notariell beurkundete Vertrage tber den Verkauf
von Eigentum an Grundstlicken mit der aufstehen-
den Gebaudesubstanz handelt. Nicht erfasst sind
u. a. als ,Share Deals“ bezeichnete Vertrage, bei de-
nen es sich nicht originar um den Verkauf von Grund
und Boden mit Gebauden handelt. Als ,Share Deals*®
werden Ubertragungen von Gesellschaftsanteilen
von Unternehmen bezeichnet. Beim Ubergang von
Unternehmensanteilen bleibt jedoch der rechtliche
Eigentimer der sich im Unternehmensvermogen
befindlichen Grundstiicke unverandert. In den im
Folgenden dargestellten Umsatz- und Transaktions-
zahlen sind solche Vertrage nicht enthalten. Uber
den deutschlandweiten Umfang von Share Deals
kénnen zurzeit keine Angaben gemacht werden.

4.3 Bebaute
Wirtschaftsimmobilien

4.3.1 Sachliche Teilmarkte bei bebauten
Wirtschaftsimmobilien

Kaufvertrage des sachlichen Teilmarktes der Wirt-
schaftsimmobilien sind wegen der Heterogenitat
dieses Marktes nur mit erheblichem Aufwand aus-
zuwerten und hinsichtlich ihrer preisbestimmenden
Merkmale schwierig zu erfassen. Die Gutachteraus-
schiisse recherchieren bei der Analyse der Kauf-
vertrage in vielen Fallen Gber die Inhalte der Kauf-
vertrage hinausgehende weitere Informationen, um
die Zuordnung zu Immobilienklassifizierungen zu
realisieren und um die den Preis bestimmenden
Merkmale herauszuarbeiten. Dies gelingt aufgrund
verschiedenster Umstande auf diesem Teilmarkt oft
nur eingeschrankt.

Auf der Grundlage der Ergebnisse einer bundeswei-
ten Arbeitsgruppe zur Strukturierung der sachlichen
Teilmarkte ist die Erhebung der Immobilienmarktda-
ten in den folgenden Segmenten der Kategorie der
bebauten Wirtschaftsimmobilien erfolgt":

e Handelsgebaude

Blrogebaude

Beherbergungs- und Gastronomieimmobilien
Industrie-, Produktions- und Logistikimmobilien
Gewerblich genutzte Immobilien, die nach dem
Wohnungseigentumsgesetz aufgeteilt sind

(Teileigentum)

Alle anderen, keinem weiterem Segment zuzu-
ordnende bebauten Grundstlicke

~Strukturierung des sachlichen Teilmarktes wirtschaft-
lich genutzter Immobilien fir die Zwecke der Marktbe-
obachtung und Wertermittlung®, 2. Ergebnisbericht,
Zentraler Immobilien Ausschuss e. V., Berlin, Oktober
2019 (Leitung: Sabine Georgi (RICS), fachliche Fe-
derflihrung Peter Ache (AK OGA))

102




Der Immobilienmarkt in Deutschland

Die Zuordnung der Transaktionen der zuletzt ge-
nannten Gruppe (,Alle anderen, keinem weiterem
Segment zuzuordnende bebauten Grundstiicke®)
erfolgt aufgrund der folgenden Annahme:

e Immobilien, die nicht den Wohnimmobilien
(Eigenheime, Mehrfamilienhauser, Wohnungsei-
gentum) zugeordnet werden kdnnen, werden in
die sog. ,Nichtwohngebaude* eingeordnet. Bei
diesen wiederum handelt es sich in der Regel
um wirtschaftlich genutzte Immobilien.

103

4.3.2 Umsatze und Marktintensitat bei
bebauten Wirtschaftsimmobilien

Fir die zeitliche Entwicklung von Transaktions- und
Umsatzzahlen (2011-2018) bei bebauten Wirt-
schafts-immobilien werden folgende Marktdaten
dargestellt:

e Die Entwicklung von Transaktionen und Geld-
umsatzen auf Bundes- und Bundeslandebene

Die mittlere jahrliche Veranderung der Transakti-
onszahlen pro Bundesland

Die mittlere jahrliche Veranderung des Geldum-
satzes pro Bundesland

Fur die Querschnittsdarstellungen der Transaktions-
und Umsatzzahlen sowie der Marktintensitat bezo-
gen auf das Jahr 2018 werden die Marktdaten der
Segmente

e aller bebauten Wirtschaftsimmobilien,

e Bulrogebaude und

e Handelsgebaude

abgebildet.

Es werden die folgenden Immobilienmarktdaten
dargestellt:

e Transaktionen und Geldumsatz nach Kategorien
Uber bebaute Wirtschaftsimmobilien

Transaktionen und Geldumsatz nach Bundes-
land

Transaktionen und Geldumsatz nach Stadt- und
Kreistypen

Transaktionen und Geldumsatz auf Subkreis
ebene (Kartengrafik)

Die Marktintensitat auf Bundeslandebene sowie
auf Stadt- und Kreisebene
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Datenlage

Far den Teilmarkt der bebauten Wirtschaftsimmobi-
lien konnten die Gutachterausschusse fir rund 81%
der Gebietsflache der Bundesrepublik Deutschland
Daten zu Umsatzen zur Verfiigung stellen (Abb.
4-132 und Abb. 4-133). Nahezu jeder Gutachter-
ausschuss, der Daten mitteilen konnte, hat Angaben
Uber

e Handelsgebaude,

e Beherbergungs- und Gastronomieimmobilien,

Birogebaude,
Industrie-, Produktions- und Logistikimmobilien,

gewerblich genutzte Immobilien, die nach dem
Wohnungseigentumsgesetz aufgeteilt sind
(Teileigentum),

alle anderen, keinem weiterem Segment zuzu-
ordnende bebauten Grundstlicke

zur Verfligung gestellt.

Fuar die Auswertungen wurden fur die Regionen, in
denen die Gutachterausschisse keine Daten zur
Verfiigung stellen konnten, die Umsatzdaten mithilfe
statistischer Methoden ermittelt. Die statistischen
Schatzungen weisen in allen Fallen insoweit hinrei-
chende Genauigkeiten auf, als dass Darstellungen
bezogen auf die Landerebene oder eine kategoriale
Darstellung der Daten auf der Subkreisebene die
tatsachlichen Verhéltnisse ausreichend abbilden.
Dennoch ist dort, wo keine oder sehr wenige Anga-
ben vorliegen, mit Ungenauigkeiten der Schatzwer-
te zu rechnen.

Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen
und Geldumsatzen bei Wirtschaftsimmobilien (2018)
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Datengrundiage: AK OGA 2019 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb. 4-132: Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Transakti-
onen und Geldumsétzen bei Wirtschaftsimmobilien
(2018)

Beteiligung der Gutachterausschiisse an Transaktionen und Geldumsatz iiber bebaute
Wirtschaftsimmobilien nach Gebietsflache und Landern (2018)
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Abb. 4-133: Beteiligung der Gutachterausschiisse an Transaktionen und Geldumsatz (iber bebaute
Wirtschaftsimmobilien nach Gebietsfldche und Léndern (2018)
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Transaktionen und Geldumsatze bei bebauten
Wirtschaftsimmobilien

Im Jahr 2018 sind auf dem Teilmarkt der bebauten
Wirtschaftsimmobilien insgesamt 74.000 Kaufe fir
zusammen rd. 71,6 Mrd. Euro umgesetzt worden
(Abb. 4-134 und Abb. 4-135). Bei einem Immobi-
lienumsatz von insgesamt von 269,0 Mrd. Euro im
Jahr 2018 entspricht dies einem Anteil von 27% aller
Kaufinvestitionen.

Der mit 32% grofite Anteil der Investitionen erfolgte
fur den Kauf von Handelsgebauden; die Investiti-
onen fur den Kauf von Blrogebauden folgt mit ei-
nem Anteil von 28%. Diese beiden Immobilienarten
stellen mit einem Anteil von 60% der Geldumsatze
die starksten Assetklassen bei den Wirtschaftsim-
mobilien dar. Die Nichtwohngebaude (,alle anderen
bebauten Grundstlicke®) stellen mit einem Kaufin-
vestitionsvolumen von 18% ebenfalls einen groflien
Anteil der Investitionen dar (Abb. 4-135). Die in
diesem Segment enthaltenen Immobilienarten sind
nicht genauer zu identifizieren, es ist aber davon
auszugehen, dass es sich hier nicht um Wohnge-
baude handelt, sondern um eine Vielzahl kleinerer
Wirtschaftsimmobilien, die nicht genauer identifi-
ziert werden konnten.

Auch bei den Transaktionszahlen ist eine Vielzahl
von nicht identifizierbaren Gebauden (,alle ande-
ren bebauten Grundstiicke®) registriert worden; der
Anteil betragt nahezu 40% und stultzt die Annahme,
dass es sich hier um kleinere, unsicher oder gar
nicht zu identifizierende Objekte handelt.

Die Zahl der Verkdufe von Handelsgebauden
entspricht einem Anteil von 22%, es ist damit das
zweitgroflte Segment bei den Transaktionszahlen
Uber bebaute Wirtschaftsimmobilien. Danach folgt
bereits das Segment des gewerblich genutzten
Teileigentums mit 18%. Auffallig ist, dass die Kau-
fe von Birogebauden mit nur 3.940 Transaktionen
(5% aller bebauten Wirtschaftsimmobilien) den
zweithdchsten Geldumsatz generieren (Abb. 4-134
und Abb. 4-135). Dies ist ein Hinweis darauf, dass
Blrogebaude teurer verauflert werden als Handels-
gebaude.

Transaktionen nach Kategorien iliber bebaute Wirtschaftsimmobilien (2018)

(gesamt: 74.000)

alle anderen bebauten Grundstlicke
Handelsgebaude

Teileigentum (gewerbl.)
Industrie-/Produktionsgebaude
Birogebaude

Beherbergungs-/Gastronomiegebaude

28.670
(39%)

16.600
(22%)

13.270
(18%)

R
(11%)
3.940
(5%)

Abb.4-134: Transaktionen nach Kategorien iiber bebaute Wirtschaftsimmobilien (2018)

Geldumsatz nach Kategorien in Mrd. Euro uiber bebaute Wirtschaftsimmobilien (2018)

(gesamt: 71,6 Mrd. Euro)

Handelsgebaude

Birogebaude

alle anderen bebauten Grundstiicke
Industrie-/Produktionsgebaude
Beherbergungs-/Gastronomiegebaude

Teileigentum (gewerbl.)

22,6

(32%)

19,9
(28%)

12,6
(18%)

10,0
(14%)

3,9
(5%)

L7

Abb.4-135: Geldumsatz nach Kategorien in Mrd. Euro lber bebaute Wirtschaftsimmobilien (2018)
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Die zeitliche Entwicklung seit 2011 zeigt bei den
Transaktionen einen mittleren jahrlichen Rickgang
um -4,0%. Der Geldumsatz hingegen steigt jahrlich
im Mittel um 8,0%. Auffallig ist der besonders hohe
Anstieg des Geldumsatzes im Jahr 2015 um 32%.
Bei gleichzeitigem Rulckgang der Transaktionen
im Jahr 2015 um -9% konnte auf dem Sektor der
wirtschaftlich genutzten Immobilien ein mangelndes
Angebot zu hdheren Preisen gefiihrt haben (Abb.
4-136 und Abb. 4-137).

Die gesamte zeitliche Entwicklung weist bei Trans-
aktionen und Geldumsatzen eine gegenlaufige
Entwicklung auf. Das bedeutet, dass in dem Markt
der bebauten Wirtschaftsimmobilien eine seit Jah-
ren anhaltende Verknappung von verfligbaren Ob-
jekten vermutet werden kann. Dies ist ein Hinweis
darauf, dass Wirtschaftsimmobilien in Deutschland
nach wie vor stark nachgefragte Investitionsobjekte
sind.

Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd. liber bebaute Wirtschaftsimmobilien

(% = Anderung zum Vorjahr)

2011 2012 2013 2014 2015

2016 2017 2018

Abb.4-136: Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd. (iber bebaute Wirtschaftsimmobilien

(2011 — 2018)

Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro iiber bebaute Wirtschaftsimmobilien

(% = Anderung zum Vorjahr)

2011 2012 2013 2014 2015

2016 2017 2018

Abb.4-137: Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro (ber bebaute Wirtschaftsimmobilien

(2011 — 2018)
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Die Entwicklung der Transaktionszahlen und des
Geldumsatzes Uber bebaute Wirtschaftsimmobilien
ist auf Bundeslandebene in den Abb. 4-138 und
Abb. 4-139 dargestellt.

Transaktionen nach Landern in Tsd. liber bebaute Wirtschaftsimmobilien

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Baden-Wiirttemberg 19,3 16,8 9,6 9,3 9,5 9,0 9,6 9,5
Bayern 14,3 13,5 131 12,4 11,0 10,9 12,2 11,2
Berlin 3,6 3,7 4,1 3,6 1,7 1,7 1,7 14
Brandenburg 3,3 3,2 3,5 34 2,2 2,1 2,1 2.1
Bremen 0,5 0,5 0,4 0,4 0,6 0,6 0,5 0,4
Hamburg 1,9 1,8 0,9 0,9 0,9 0,5 0,5 0,5
Hessen 5,9 6,8 6,0 7,0 6,3 6,0 6,1 6,6
Mecklenburg-Vorpommern 3,5 3,0 21 2,0 2,9 2,5 2,7 2,5
Niedersachsen 9,2 9,1 8,4 8,5 6,2 6,1 6,0 6,2
Nordrhein-Westfalen 15,3 14,5 15,3 16,5 13,6 14,1 13,4 13,4
Rheinland-Pfalz 4,8 4,6 4.8 5,1 5,6 515 5,6 5,5
Saarland 1,1 0,9 0,9 0,9 0,9 0,8 0,9 1,0
Sachsen 6,0 6,3 6,0 5,6 73 6,7 6,3 6,2
Sachsen-Anhalt 3,6 3,8 3.1 3.1 2,5 2,6 2,7 2,5
Schleswig-Holstein 2,7 24 2,9 2,7 2,7 2,6 2,6 2,6
Thiringen 4,6 4,4 41 3,9 3,6 3,5 21 2,2
Deutschland 99,4 95,4 85,3 85,3 77,5 75,3 75,1 73,9

Abb.4-138: Transaktionen nach Léndern in Tsd. (iber bebaute Wirtschaftsimmobilien (2011 — 2018)

Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro liber bebaute Wirtschaftsimmobilien

2011 2012 pANK] 2014 2015 2016 2017 2018
Baden-Wirttemberg 6.650 6.240 5.660 5.550 9.620 10.280 8.650 9.370
Bayern 6.380 7.140 10.500 9.250 11.210 12.170 12.320 11.090
Berlin 2.220 3.110 3.260 3.440 7.720 5.590 7.340 7.350
Brandenburg 580 620 840 1.060 1.290 1.340 1.320 1.610
Bremen 390 210 310 400 440 440 740 680
Hamburg 2.900 3.010 2.380 2.990 3.400 3.240 4.090 4.020
Hessen 4.690 5.280 4.290 6.750 6.580 7.100 8.730 9.110
Mecklenburg-Vorpommern 710 650 690 750 1.330 1.020 1.010 930
Niedersachsen 3.140 2.600 3.460 3.300 4.180 3.830 4.220 4.690
Nordrhein-Westfalen 7.980 7.130 8.560 10.580 12.670 12.240 11.380 12.670
Rheinland-Pfalz 1.390 1.640 1.870 2.020 1.770 1.970 2.380 2.570
Saarland 450 580 220 320 400 340 450 540
Sachsen 1.960 1.450 1.980 1.780 3.090 3.110 3.430 3.070
Sachsen-Anhalt 530 600 650 650 980 890 1.030 970
Schleswig-Holstein 1.000 880 1.420 1.260 1.670 1.740 1.780 1.920
Thiringen 700 700 830 830 800 960 770 1.000
Deutschland 41.670 41.840 46.910 50.920 67.150 66.250 69.640 71.600

Abb.4-139: Geldumsatz nach Léndern in Mio. Euro tber bebaute Wirtschaftsimmobilien (2011 — 2018)
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Die mittlere jahrliche Veranderung der Transakti-
onszahlen zeigt von 2011 bis 2018 deutschlandweit
einen Rickgang um -4,1%. Lediglich in den Bun-
deslandern Rheinland-Pfalz, Hessen und Sachsen
ist ein Anstieg zu beobachten. Der starkste Rlck-
gang der Transaktionen wird mit jahrlich -17,1%
in Hamburg und mit -12,4% in Berlin verzeichnet
(Abb. 4-140).

Die mittlere jahrliche Veranderung des Geldumsat-
zes verlauft von 2011 bis 2018 entgegengesetzt zu
den Transaktionszahlen. Die Investitionssummen in
den Kauf bebauter Wirtschaftsimmobilien stiegen
in allen Landern an, deutschlandweit um 8,0%. Mit
einer jahrlichen Steigerung des Geldumsatzes von
18,7% liegt Berlin an der Spitze, gefolgt von Bran-
denburg mit 15,6% und Hessen mit 9,9%. Mit 2,4%
ist der jahrliche Anstieg des Geldumsatzes im Saar-
land am geringsten (Abb. 4-141).

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass
die Umsatze pro Transaktion einer wirtschaftlich ge-
nutzten Immobilie von 2011 bis 2018 jahrlich wach-
sen. Berlin sticht mit der hochsten Wachstumsrate
des Geldumsatzes und der hohen Schrumpfung bei
den Transaktionen deutlich heraus.

Mittlere jahrliche Verdnderung der Transaktionen nach Landern liber bebaute

Wirtschaftsimmobilien (2011 bis 2018)

Rheinland-Pfalz B 2,0%
Hessen B 1.6%
Sachsen B0.4%
Bremen -0,5% W
Schleswig-Holstein -0,6% W

Saarland -1,1% Il
Nordrhein-Westfalen -1,8% I

Bayern -3,5% I
Deutschland -4,1%
Mecklenburg-Vorpommern -4,3% I
Sachsen-Anhalt -4,9% I
Niedersachsen -5,4% [
Brandenburg -6,0% I
Baden-Wiirttemberg -9,6% I

Thirringen -9.9% I

Berlin -12,4% I

Hamburg -17,1% [

Abb. 4-140: Mittlere jahrliche Verédnderung der Transaktionen nach Léndern liber bebaute
Wirtschaftsimmobilien (2011 bis 2018)

Mittlere jahrliche Veranderung des Geldumsatzes nach Landern iiber bebaute
Wirtschaftsimmobilien (2011 bis 2018)

Berlin I 8T
Brandenburg I 15,8%
Hessen [, ©,9%

Schleswig-Holstein . 9,7%

Rheinland-Pfalz N 9, 1%

Sachsen-Anhalt D 9,0%

Bremen [ B.3%

Bayern [, B,2%

Deutschland O 8,0%

Nordrhein-Westfalen N 5,8%

Sachsen ., 5. 7%

Niedersachsen N 5.9%

Thiiringen D 5.2%

Baden-Wiirttemberg N 5.0%

Hamburg I 4.8%

Mecklenburg-Vorpommern [ 4,0%

Saarland I 2. 4%

Abb.4-141: Mittlere jéhrliche Verénderung des Geldumsatzes nach Léndern liber bebaute
Wirtschaftsimmobilien (2011 bis 2018)
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Der Vergleich der Umsatzzahlen zwischen den
Bundeslandern im Jahr 2018 zeigt, dass die ein-
wohnerstarksten drei Bundeslénder Nordrhein-
Westfalen (17.933 Tsd. Einwohner: 12,7 Mrd. Euro),
Bayern (13.077 Tsd. Einwohner: 11,1 Mrd. Euro)
und Baden- Wirttemberg (11.070 Tsd. Einwohner:
9,4 Mrd. Euro) mit nur geringem Abstand auch die
umsatzstarksten Lander sind. Umgekehrt verzeich-
nen die drei einwohnerschwéachsten Bundeslan-
der Bremen (683 Tsd. Einwohner: 0,7 Mrd. Euro),

Saarland (991 Tsd. Einwohner: 0,5 Mrd. Euro)
und Mecklenburg-Vorpommern (1.610 Tsd. Einwoh-
ner: 0,9 Mrd. Euro) die geringsten Geldumsatze.
Auffallig ist, dass in den Stadtstaaten Berlin und
Hamburg ein hoher Geldumsatz bei gleichzeitig ver-
haltnismaRig geringer Transaktionszahl registriert
wurde (Abb. 4-142 und Abb. 4-143). Dies deutet
auf lagebedingt tiberdurchschnittlich hohe Geldum-
satze pro Transaktion hin, die Abb. 4-144 bestatigt
das.

Transaktionen nach Landern liber bebaute Wirtschaftsimmobilien (2018)

(gesamt: 74.000; % = Anteil der Gesamttransaktionen)

Nordrhein-Westfalen
Bayern
Baden-Wirttemberg
Hessen
Niedersachsen
Sachsen
Rheinland-Pfalz
Schleswig-Holstein

Mecklenburg-Vorpommern

Sachsen-Anhalt
Thiringen
Brandenburg
Berlin

Saarland
Hamburg
Bremen

[ A3.400 (18,1%)
I 11180, (15,1%)
N 9500 (12,8%)
[, 6.630 (9,0%)
[, 6.230 (8,4%)
[, 6.170 (8,3%)
[, 5.520 (7,5%)

I 2,560 (3,5%)

I 2,540 (3,4%)

I 2.520 (3,4%)

I 2230 (3,0%)

I 2.110 (2,9%)

I 1.440 (2,0%)

I 970 (1,3%)

500 (0,7%)

440 (0,6%)

Abb.4-142: Transaktionen nach Léndern iber bebaute Wirtschaftsimmobilien (2018)

Geldumsatz nach Landern in Mrd. Euro liber bebaute Wirtschaftsimmobilien (2018)
(gesamt: 71,6 Mrd. Euro; % = Anteil von Gesamtgeldumsatz)

Nordrhein-Westfalen
Bayern
Baden-Wdrttemberg
Hessen

Berlin
Niedersachsen
Hamburg

Sachsen
Rheinland-Pfalz
Schleswig-Holstein
Brandenburg
Thuringen
Sachsen-Anhalt

Mecklenburg-Vorpommern

Bremen
Saarland

IR A2 (a1,7%)
IR 11,1 (15,5%)
IR 9,4 (13,1%)
T 91 (12,7%)
T 7,4 (10,3%)
. 4,7 (6,6%)

I 4,0 (5,6%)

I 3.1 (4,3%)

I 2.6 (3,6%)

I 1.9 (2,7%)

I 1.6 (2,2%)

I 1.0 (1,4%)

I 1.0 (1,4%)

0.9 (1,3%)

0.7 (1,0%)

0.5 (0,8%)

Abb.4-143: Geldumsatz nach Landern in Mrd. Euro iber bebaute Wirtschaftsimmobilien (2018)
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In Abb. 4-144 wird der mittlere Geldumsatz pro
Transaktion auf Bundeslandebene dargestellt. Ins-
gesamt zeigen sich bundeslandibergreifend deut-
liche Unterschiede. Wahrend in Thiringen lediglich
rund 450.000 Euro pro Transaktion anfallen, liegt
der Wert in Hamburg mit rund 8 Mio. Euro um das
18-fache hoher.

Im Bundesdurchschnitt werden rund 970.000 Euro
pro Transaktion fiir bebaute Wirtschaftsimmobilien
bezahlt. Im Saarland missen beispielsweise nur
57% des Bundesdurchschnitts aufgebracht werden,
wahrend der Erwerb einer Wirtschaftsimmobilie in
Hamburg das Achtfache kostet.

Zu beachten ist hier, dass in den Umsatzen auch
die Kauffalle zu gewerblich genutztem Teileigentum
enthalten sind. Ohne diese Kauffalle wird z. B. in
Hamburg ein Betrag von rd. 11 Mio. Euro und im
Bundesdurchschnitt ein Betrag von 1,13 Mio. Euro je
Transaktion umgesetzt.

Je Einwohner werden im Bundesdurchschnitt rund
860 Euro fir eine Transaktion Uber bebaute Wirt-
schaftsimmobilien aufgewendet. Zwolf von sech-
zehn Bundeslandern liegen unterhalb dieses Mittel-
werts (Abb. 4-145).

Geldumsatz je Transaktion nach Landern in Euro liber bebaute Wirtschaftsimmobilien (2018)

Hamburg [ 8.008.300
Berlin [ 5.095.100
Bremen I 1.546.800

Hessen I 1.375.500

Bayern I 993.600

Baden-Wiirttemberg I 986.600

Nordrhein-Westfalen I 945.600

Brandenburg I 760.000

Niedersachsen I 753.000

Schleswig-Holstein I 749.000

Saarland I 553.800

Sachsen I 498.200

Rheinland-Pfalz I 465.500

Thiiringen I 450.000

Sachsen-Anhalt [ 384.800

Mecklenburg-Vorpommern [l 366.400

Deutschland [ 968.500

Abb.4-144: Geldumsatz je Transaktion nach Léndern in Euro Uiber bebaute Wirtschaftsimmobilien

(2018)

Geldumsatz je Einwohner nach Landern in Euro liber bebaute Wirtschaftsimmobilien (2018)

Hamburg [ 2200
Berlin Y 2030
Hessen I — 480

Bremen I 1.000

Bayern I 850

Baden-Wiirttemberg I 850

Sachsen I 750

Nordrhein-Westfalen I 710

Schleswig-Holstein I 660

Brandenburg D 640

Rheinland-Pfalz I 530

Niedersachsen I 590

Mecklenburg-Vorpommern [ 550

Saarland I 540

Thiringen I 470

Sachsen-Anhalt I 440

Deutschland e

Abb.4-145: Geldumsatz je Einwohner nach Landern in Euro (ber bebaute Wirtschaftsimmobilien

(2018)
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Die kleinste in diesem Bericht verwendete raumli-
che Einheit sind die in Kapitel 6.1 beschriebenen
Subkreise. Die Subkreise sind in den meisten Fallen
identisch zu den Landkreisen, lediglich im Bereich
von Ballungsraumen und im Kdustenbereich sind
Landkreise weiter untergliedert worden, um Umsatz-
daten und Preisniveaus differenzierter darstellen zu
kénnen. So sind z. B. die gro3en Flachenlandkreise
um Berlin unterteilt worden, um stadtnahe Lagen
besser abbilden zu kdnnen.

In Abb. 4-146 und Abb. 4-147 werden der Anteil
der Transaktionszahlen und Geldumsatze von Wirt-
schaftsimmobilien an allen Immobilienarten fir das
Jahr 2018 auf Ebene der Subkreise dargestellt.

Die Abbildung der Transaktionen zeigt bundesweit
ein sehr differenziertes Bild bei bebauten Wirtschaft-
simmobilien. Uberdurchschnittlich viele Wirtschaft-
simmobilien wechseln vor allem in den gréRten

Transaktionen iiber bebaute Wirtschaftsimmobilien auf
Subkreisebene (2018)

Transaktionen
[ bis unter 25

[ 25 bis unter 50
[ 50 bis unter 60
[ 60 bis unter 80
[ 80 bis unter 100
W 100 bis unter 150
M 150 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2019 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis DE

Grolistadten (Metropolen) wie Berlin, Stuttgart und
Hamburg den Eigentimer. Aber auch in landliche-
ren Regionen, wie in einigen Kreisen von Sachsen,
Baden Wirttemberg, Nordrhein-Westfalen und dem
Norden von Hessen.

Die erzielten Geldumsatze wirken dagegen et-
was breiter gestreut. Gleichwohl riicken auch hier
deutliche Konzentrationen des Geldumsatzes ins
Blickfeld, vor allem in den und um die Metropolen, in
Baden Wairttemberg, in Teilen von Nordrhein-West-
falen sowie dem Hannoveraner Raum. Deutlicher
als bei den Transaktionen stechen hier zudem die
Grol3stadte gegentiber ihrem Umland heraus.

Besonders auffallig ist das in Baden-Wirttemberg
aufgrund der flachenhaft verteilten hohen Transak-
tions- und Geldumsatzzahlen.

Geldumsatz iiber bebaute Wirtschaftsimmobilien in
Mio. Euro auf Subkreisebene (2018)

Geldumsatz in Mio. Euro
[ bis unter 20

[ 20 bis unter 35

[ 35 bis unter 50

[ 50 bis unter 75

[ 75 bis unter 100

W 100 bis unter 150

W 150 und mehr

D: K OGA 2019 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.4-146: Transaktionen (iber bebaute Wirtschaftsimmobilien
auf Subkreisebene (2018)
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Abb.4-147: Geldumsatz (iber bebaute Wirtschaftsimmobilien in
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Auf der raumlichen Ebene der Stadt- und Kreisty-
pen zeigt sich die starke immobilienwirtschaftliche
Bedeutung der Grofstadte. Mit lediglich 6% aller
Transaktionen werden in den gréRten GroRstadten
rund 24 Mrd. Euro Geldumsatz durch VeraulRerung
von bebauten Wirtschaftsimmobilien generiert, das
sind 34% der Geldumsatze Uber alle bebauten Wirt-
schaftsimmobilien (Abb. 4-148 und Abb. 4-149).

Fir das Volumen des Transaktionsgeschehens
spielen vor allem kreisangehdrige Mittelstadte und
stadtische Kreise (34%) aber auch der landliche
Raum mit zusammengefasst 42% aller Transaktio-
nen eine wichtige Rolle (Abb. 4-148).

Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen in Tsd. liber bebaute Wirtschaftsimmobilien
(2018)
(% = Anteil von Gesamttransaktionen)

kreisangehérige Mittelstadte und stadtische Kreise [ NNNERNENEEGEEEE 25,2 (34%)

diinn besiedelte landl. Kreise D 16,2 (22%)
landl. Kreise mit Verdichtungsansatzen D 14,9 (20%)
kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW) | NN 8.5 (12%)

grofte GroRstadte (mehr als 600 Tsd. EW) I 4.2 (6%)

kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) [l 2.7 (4%)

GroRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW) -2,4 (3%)

Abb.4-148: Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen in Tsd. (iber bebaute Wirtschaftsimmobilien
(2018)

Geldumsatz nach Stadt- und Kreistypen in Mrd. Euro liber bebaute Wirtschaftsimmobilien
(2018)
(% = Anteil von Gesamtgeldumsatz)

grofite GroBstédte (mehr als 600 Tsd. EW) [ 24,2 (34%)
kreisangehérige Mittelstadte und stadtische Kreise [[INNENREENEEEENEEEEE 18,2 (25%)
kleine GroBstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW) | 10.9 (15%)

landl. Kreise mit Verdichtungsansatzen I 5.5 (8%)
GroBstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW) I 5.6 (8%)
diinn besiedelte landl. Kreise 5.0 (7%)

kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) [l 1.9 (3%)

Abb.4-149: Geldumsatz nach Stadt- und Kreistypen in Mrd. Euro (iber bebaute Wirtschaftsimmobilien
(2018)
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Sehr pragnant kommt dieses raumspezifische Mus-
ter der Investitionsbereitschaft zum Ausdruck, wenn
man das in bebaute Wirtschaftsimmobilien inves-
tierte Geldvolumen auf die Einwohner umlegt. In
diesem Vergleich erreichen die groften Grofl3stadte
mit 2.430 Euro je Einwohner den dreifachen Wert
des Bundesdurchschnitts sowie den flinfeinhalbfa-
chen Wert der dinn besiedelten landlichen Kreise
(Abb. 4-150).

Die Betrachtung des Investitionsvolumens je Trans-
aktionsfall zeigt den erwartungsgemaf deutlichen
Abstand der sieben gréRten GroRRstadte zu den an-
deren Regionen; im Mittel werden hier 5,8 Mio. Euro
je Transaktion umgesetzt. Zwischen den beiden
oberen Grol3stadt-Kategorien vervielfacht sich der
Geldumsatz je Transaktion deutlich (Abb. 4-151).

Insgesamt lassen sich erhebliche Unterschiede zwi-
schen den meisten der Stadt- und Kreistypen beob-
achten. Ausnahmen sind die geringen Unterschiede
zwischen GroRstadten und kleinen GrofRstadten
sowie zwischen den kreisfreien Mittelstadten und
den kreisangehoérigen Mittelstadten/stadtischen
Kreisen.

Geldumsatz je Einwohner nach Stadt- und Kreistypen in Euro liber bebaute

Wirtschaftsimmobilien (2018)

grofte GroRstadte (mehr als 600 Tsd.

EW)

GrofRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW)

kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW)

I — 2.430
I 1270
(940

kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) [N 730
kreisangehérige Mittelstadte und stadtische Kreise [N 610

landl. Kreise mit Verdichtungsanséatzen

dinn besiedelte 1andl. Kreise
Deutschland

I 50
—
O 860

Abb.4-150: Geldumsatz je Einwohner nach Stadt- und Kreistypen in Euro (iber bebaute
Wirtschaftsimmobilien (2018)

Geldumsatz je Transaktion nach Stadt- und Kreistypen in Mio. Euro iliber bebaute

Wirtschaftsimmobilien (2018)

groRte GroRstadte (mehr als 600 Tsd.

EW)

GrofRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW)

kleine Grof3stadte (100 bis unter 500 Tsd. EW)
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Abb.4-151: Geldumsatz je Transaktion nach Stadt- und Kreistypen in Mio. Euro (iber bebaute
Wirtschaftsimmobilien (2018)
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Marktintensitiat von bebauten
Wirtschaftsimmobilien

Die Intensitat der Verkaufe auf dem Teilmarkt der
bebauten Wirtschaftsimmobilien wird im Folgenden
an dem Anteil der Transaktionszahlen bzw. des
Geldumsatzes dieses Teilmarkts am gesamten Im-
mobilienmarkt dargelegt. Nachstehend werden die
Intensitaten auf Bundeslandebene, auf Ebene der
Subkreise sowie nach Stadt- und Kreistypen darge-
stellt.

Der Anteil der Transaktionen von bebauten Wirt-
schaftsimmobilien an allen Immobilientransaktionen
liegt im Jahr 2018 bundesweit bei 7,5%. In den Lan-
dern Sachsen (12,3%) und Mecklenburg-Vorpom-
mern (11,1%) wird im Verhaltnis zu allen Immobilien-

staaten — Bremen (5,6%), Berlin (5,3%), Hamburg
(4,0%) — bei unter 6%; auch in Niedersachsen ist die
Marktintensitat mit noch unter 6% vergleichsweise
gering (Abb. 4-152).

Fir den Anteil des Geldumsatzes bei bebauten Wirt-
schaftsimmobilien ergibt sich ein mittlerer Wert von
26,6% fur Deutschland. Hier ist der Anteil des Geld-
umsatzes, der bei dem Verkauf von bebauten Wirt-
schaftsimmobilien anfallt, in Berlin (38,4%), Hessen
(37,4%) und Thuringen (36,0%) am hdchsten. Un-
terhalb des bundesweiten Mittelwertes liegen die
Lander Mecklenburg-Vorpommern, Brandenburg,
Saarland, Rheinland-Pfalz, Baden-Wirttemberg,
Niedersachsen, Schleswig-Holstein und Bayern.
Auffallig zeigt sich die Bundeshauptstadt Berlin, dort
wird der hochste Geldumsatz mit vergleichsweise

arten eine hohe Anzahl an Wirtschaftsimmobilien im
Vergleich zu den anderen Landern gehandelt. Dem-
gegenuber liegt die Marktintensitat in den Stadt-

wenigen Transaktionen generiert (Abb. 4-153).

Anteil der Transaktionen von bebauten Wirtschaftsimmobilien an allen Immobilien
(Marktintensitat) nach Landern (2018)

Sachsen IR 12,3%
Mecklenburg-Vorpommern | 11,1%

Hessen IR 9,2%8

Sachsen-Anhalt I ,8%

Rheinland-Pfalz = 8,5%

Nordrhein-Westfalen Il 7 %

Saarland IR 7, 7%
Thiringen I 7 6%
Schleswig-Holstein [ 7,3%
Bayern R 7,2%
Baden-Wiirttemberg . 6, 1%
Brandenburg [ 6,1%
Niedersachsen N 5,8%

Bremen [, 5,6%

Berlin [, 5,3%

Hamburg I 4,0%

—— 5%

Deutschland

Abb.4-152: Anteil der Transaktionen von bebauten Wirtschaftsimmobilien an allen Immobilien

Anteil des Geldumsatzes von bebauten Wirtschaftsimmobilien an allen Immobilien
(Marktintensitat) nach Landern (2018)

Berlin I 38,4%
Hessen 1 37,4%
Thiringen 1 36,0%
Sachsen 1 33,1%

Hamburg I 33,0%

Bremen 1 29.7%

Sachsen-Anhalt I 28.5%
Nordrhein-Westfalen I 26,6%
Mecklenburg-Vorpommern |, 25,9%
Brandenburg I 24, 8%
Saarland I 24,2%
Rheinland-Pfalz I 23,6%
Baden-Wirttemberg I 23.2%

Niedersachsen [ 21.5%
Schleswig-Holstein I 21,1%
Bayern I 20,8%

T 26,6%

Deutschland

Abb.4-153: Anteil des Geldumsatzes von bebauten Wirtschaftsimmobilien an allen Immobilien
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Ein differenzierteres Bild zeigt sich in den Karten-
darstellungen (Abb. 4-154 und Abb. 4-155) mit der
Marktintensitat nach Subkreisen, bezogen auf die
Transaktionszahlen und den Geldumsatz. Deutlich
wird, dass in den Ostlichen Landern bei den Trans-
aktionen und beim Geldumsatz eine hohere Inten-
sitat der Verkaufe bebauter Wirtschaftsimmobilien
festzustellen ist als in den stidlichen bzw. nérdlichen
Landern.

Anteil der Transaktionen von bebauten
Wirtschaftsimmobilien an allen Immobilienarten
(in Prozent, 2018)

———
ey

EEEEEE
Potsdam! * s,

aaaaaaaa

[ 7,5 bis unter 10,0
[l 10,0 bis unter 12,5
M 12,5 und mehr

Anteil des Geldumsatzes von bebauten
Wirtschaftsimmobilien an allen Immobilienarten
(in Prozent, 2018)

Anteil Geldumsatz in %

[ bis unter 10,0

[ 10,0 bis unter 15,0
[ 15,0 bis unter 20,0
[ 20,0 bis unter 25,0
[ 25,0 bis unter 30,0
[l 30,0 bis unter 35,0

M 35,0 und mehr

Abb.4-154: Anteil der Transaktionen von bebauten Wirtschaft-
simmobilien an allen Immobilienarten
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Abb.4-155: Anteil des Geldumsatzes von bebauten Wirtschaft-

simmobilien an allen Immobilienarten
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4.3.3 Blrogebaude

Birogebaude sind bebaute Wirtschaftsimmobilien,
deren Funktionalitat auf die Buroarbeit und damit
verbundene Dienstleistungen ausgerichtet ist. Dies
kann in Form von monofunktional genutzten Biiroge-
bauden gegeben sein oder in Form von Buroparks,
die eine Agglomeration von separaten Birogebau-
den darstellen; in der Regel sind sie einem ein-
heitlichen Management unterstellt und bilden eine
Funktionseinheit. In allen Fallen ist die Buroarbeit
die ausschlieRliche bzw. dominierende Nutzung.

Bei gemischt genutzten Objekten mit Anteilen von
Bironutzung und Anteilen von z. B. Wohn- oder
Einzelhandelsnutzung werden diese nur dann den
Birogebauden zugeordnet, wenn die Blronutzung
zwischen 20% und 80% der Nutzflache liegt oder
der Rohertrag der Immobilie zu 20% bis 80% aus
der Buronutzung generiert wird. Die Gutachteraus-
schisse tendieren in ihrer Abgrenzungsbeurteilung
grundsatzlich zu dem Kriterium des Rohertrages; al-
lerdings ist dieser oftmals nicht zu ermitteln, so dass
die Abgrenzung fur diesen Bericht aufgrund der Fla-
chenverhaltnisse der jeweiligen Nutzung erfolgt.

Fur die vorliegende bundesweite Erhebung der Im-
mobilienmarktdaten bei den Gutachterausschiissen
wurde zwischen den folgenden Untersegmenten in
dem Segment der Blirogebaude unterschieden:

e Monofunktional genutzte Blrogebaude

Blro- und Geschaftshaus
Blro- und Wohnhaus

e Alle anderen nicht zuzuordnenden Blirogebaude
Da es den Gutachterausschussen i.d.R. noch nicht
moglich ist, die vorgenannten Kategorien klar zu un-
terscheiden, erfolgen die Analysen in dem Segment
der Biroimmobilien insgesamt ohne weitere Diffe-
renzierung in den o. g. Untersegmenten.

Datenlage

Die dargestellten Daten zu Blrogebauden beziehen
sich ausschlieRlich auf bebaute Immobilien und
beinhalten nicht den Ankauf von Grundsticken fir
Projektentwicklungen und die spatere Errichtung
von Birogebauden.

Insbesondere bei den Burogebauden kann vermutet
werden, dass ein signifikanter Umfang der Trans-
aktionen im Zuge der im Abschnitt 4.3 eingangs
beschriebenen ,Share Deals” verauRert wird. Diese
Transaktionen sind nicht in den Umsatzen enthal-
ten, weil sie den Gutachterausschissen nicht zur
Kenntnis gelangen.

Eine Ubersicht zur Beteiligung der Gutachteraus-
schisse bei der Angabe von Umsatzdaten fir den
Bereich der Birogebaude zeigen Abb. 4-156 und
Abb. 4-157. Demnach konnten die Daten zum Geld-
umsatz sowie der Zahl der Transaktionen von den
Gutachterausschiissen in den Landern Uberwie-
gend zur Verfligung gestellt werden.

Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen
und Geldumsatz iiber Biirogebaude (2018)

-

‘ﬁa
o
{3

Beteiligung
Hia
[ nein

Datengrundlage: AK OGA 2019 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.4-156: Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Transaktio-
nen und Geldumsatz (iber Biirogeb&ude (2018)
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Beteiligung der Gutachterausschiisse an der Datenerhebung zu Transaktionen und
Geldumsatz fiir Biirogebaude nach Gebietsflache und Landern (2018)

Baden-Wirttemberg

Bayern
Berlin
Brandenburg
Bremen
Hamburg
Hessen
Mecklenburg-Vorpommern

Niedersachsen
Nordrhein-Westfalen
Rheinland-Pfalz
Saarland

Sachsen
Sachsen-Anhalt
Schleswig-Holstein
Thiringen

Abb.4-157: Beteiligung der Gutachterausschiisse an der Datenerhebung zu Transaktionen und
Geldumsatz fiir Blirogeb&ude nach Gebietsfldche und Léndern (2018)

Bezogen auf die Gebietsflache der Bundesrepublik
Deutschland konnten die Gutachterausschiisse fir
diesen Bericht zu 78% Daten Uber Transaktionen
und Geldumsatze bei Burogebauden zur Verfligung
stellen (Abb. 4-157).

Far die Auswertungen wurden fur die Regionen, in
denen die Gutachterausschisse keine Daten zur
Verfiigung stellen konnten, die Umsatzdaten mithilfe

117

statistischer Methoden ermittelt. Die statistischen
Schatzungen weisen in allen Fallen insoweit hinrei-
chende Genauigkeiten auf, als dass Darstellungen
bezogen auf die Landerebene oder eine kategoriale
Darstellung der Daten auf der Subkreisebene die
tatsachlichen Verhaltnisse ausreichend abbilden.
Dennoch ist dort, wo keine oder sehr wenige Anga-
ben vorliegen, mit Ungenauigkeiten der Schatzwer-
te zu rechnen.
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Transaktionen und Geldumsétze bei Biiroge-
bduden

Im Jahr 2018 umfasste das Investitionsvolumen fiir
den Kauf von Blrogebauden insgesamt rund 19,9
Mrd. Euro. Dies entspricht einem Anteil von etwa
7% der Kaufinvestitionen des gesamten Immobilien-
marktes (269 Mrd. Euro) bzw. einem Anteil von rund
28% aller Investitionen die in den Kauf bebauter
Wirtschaftsimmobilien (71,6 Mrd. Euro) flossen.

Das Investitionsvolumen hat sich seit 2015 nur
geringfugig verandert. Wurden im Jahr 2015 Kauf-
investitionen von insgesamt rd. 20,8 Mrd. Euro re-
gistriert, so ist im Jahr 2018 mit 19,9 Mrd. eine ver-
gleichsweise geringe Veranderung festzustellen; im
Jahr 2018 lag der Geldumsatz mit 20,6 Mrd. Euro
etwa bei dem im Jahr 2015; eine nachhaltige Veran-
derung des Geldumsatzes seit 2015 ist derzeit nicht
erkennbar (Abb. 4-159), es deutet sich jedoch eine
starkere Volatilitdt der Umsatze als bei den Wohnim-
mobilien an.

Transaktionen von Biirogebauden seit 2015
(% = Veranderung zum Vorjahr)

2015 2016 2017 2018

Abb.4-158: Transaktionen von Biirogebéduden seit 2015

Geldumsatz in Mrd. Euro fiir den Kauf von Biirogebduden
seit 2015
(% = Veranderung zum Vorjahr)

2018

2015

2016 2017

Abb.4-159: Geldumsatz in Mrd. Euro fiir den Kauf von Bliro-
geb&uden seit 2015

Gleiches gilt auch fir die Zahl der Transaktionen.
Hier zeigt sich zwar im Jahr 2017 ein gegeniliber den
Vorjahren und auch gegeniiber dem Jahr 2018 mit
deutschlandweit 4.220 Transaktionen ein signifikant
héherer Wert; als Nachweis fir eine sich nachhal-
tig verandernde Investitionsbereitschaft der Kaufer
von Burogebauden kann dies ebenfalls noch nicht
gelten; gleiches gilt fir die Vermutung eines man-
gelnden Angebots (Abb. 4-158).
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Im landerbezogenen Vergleich sind die Transakti-
onszahlen bei Blurogebauden in Nordrhein-Westfa-
len mit weitem Abstand am hochsten (Abb. 4-160).
Hier wurden in 2018 etwa 900 Transaktionen ge-
zahlt. Mit erheblichem Abstand folgen dann Nieder-
sachsen (480), Bayern (450) und Baden-Wirttem-
berg (430).

Bezlglich des Geldumsatzes wurden im Land Hes-
sen im landerweiten Vergleich mit 4,8 Mrd. Euro am
meisten umgesetzt, obwohl in Nordrhein-Westfalen
die meisten Transaktionen gezahlt wurden. Es kann
angenommen werden, dass hier insbesondere die
Stadt Frankfurt a. M. starke Umsatze zu verzeich-
nen hat. Mit einigem Abstand folgt die Bundeshaupt-
stadt Berlin mit einem Umsatz von 3,2 Mrd. Euro und
Bayern mit 2,9 Mrd. Euro. In diesen drei Landern
wird Uber 50% des bundesweiten Gesamtumsatzes

erzielt (Abb. 4-161).

Transaktionen nach Landern liber Biirogebaude (2018)
(gesamt: 3.940; % = Anteil von Gesamttransaktionen)

Nordrhein-Westfalen
Niedersachsen
Bayern
Baden-Wirttemberg
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Sachsen-Anhalt
Sachsen
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Schleswig-Holstein
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Rheinland-Pfalz

Mecklenburg-Vorpommern

Bremen
Saarland
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. 450 (11,3%)
I 430 (10,9%)
I 280 (7,1%)
I 280 (7,0%)
[ 230 (5,9%)

[ 190 (4,9%)

I 170 (4,3%)

I 160 (4,0%)

I 90 (2.3%)

I 90 (2.2%)

70 (1,9%)

60 (1,6%)

40 (1,0%)

20 (0,5%)

Abb.4-160: Transaktionen nach Landern iber Blirogebaude (2018)

Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro liber Biirogebaude (2018)
(gesamt: 19,9 Mrd. Euro; % = Anteil von Gesamtgeldumsatz)
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Bayern
Nordrhein-Westfalen
Hamburg
Baden-Wirttemberg
Niedersachsen
Brandenburg
Sachsen
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Rheinland-Pfalz
Sachsen-Anhalt
Bremen

Thuringen

Mecklenburg-Vorpommern

Saarland

o830 (24,3%)
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Abb.4-161: Geldumsatz nach Léndern in Mio. Euro (ber Bilirogebdude (2018)
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Nach Stadt- und Kreistypen zusammengefasst kdn-
nen anhand der Abbildungen Abb. 4-162 und Abb.
4-163 die sieben grolten GroRstadte sehr eindeutig
als ,Blrohochburgen® in Deutschland ausgemacht
werden. Hier belauft sich der Geldumsatz fiir Kaufe
von Blrogebauden auf insgesamt 12,6 Mrd. Euro im
Jahr2018. Damitwurden in den gréRten GroRstadten
(Berlin, Hamburg, Minchen, Koéln, Frankfurt a. M.,
Stuttgart und Disseldorf) zusammen 63% aller In-
vestitionen registriert; diese Investments machen
allerdings lediglich 16% aller Transaktionen am Ge-
samtmarkt der Blrogebaude aus.

Die Transaktionszahlen dagegen liegen in den kreis-
angehdrigen Mittelstadten und stadtischen Kreisen
in 2018 mit 1.130 Verkaufen nahezu doppelt so hoch
wie die Transaktionszahlen in den Top-7-Stadten
mit lediglich 630 Transaktionen. Beim Geldumsatz
spielen die Anteile der kreisangehodrigen Mittelstad-
te und stadtische Kreise mit 9% (1,85 Mio. Euro) nur
eine untergeordnete Rolle.

Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen liber Biirogebaude (2018)

(% = Anteil von Gesamttransaktionen)

kreisangehérige Mittelstadte und stadtische Kreise [ NNENREIEGEGEGEGEEEEEEEE 1130 (29%)

Kleine GroBstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW) |GG 550 (17%)
groRte GroRstadte (mehr als 600 Tsd. EW) D 630 (16%)
diinn besiedelte landl. Kreise D 00 (15%)
landl. Kreise mit Verdichtungsanséatzen _530 (13%)
GroRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW) I 240 (6%)

kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) [ 150 4%)

Abb.4-162: Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen (iber Biirogebaude (2018)

Geldumsatz nach Stadt- und Kreistypen in Mrd. Euro liber Biirogebdude (2018)

(% = Anteil von Gesamtgeldumsatz)

groRte GroRstadte (mehr als 600 Tsd. EW)
kleine Grofstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW)
kreisangehérige Mittelstadte und stadtische Kreise [JJJII 1.85 (9%)

GroRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW) B 1 51 (8%)
landl. Kreise mit Verdichtungsanséatzen IO,32 (2%)
diinn besiedelte landl. Kreise I0,28 (1%)

kreisfreie Mittelstédte (20 bis unter 100 Tsd. EW) []0,23 (1%)

I 125 (63%)
I 10 (16%)

Abb.4-163: Geldumsatz nach Stadt- und Kreistypen in Mrd. Euro (ber Biirogebdude (2018)
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Die Karten der Abbildung Abb. 4-164 und Abb.
4-165 geben einen Uberblick zur Anzahl der Trans-
aktionen und dem Geldumsatz von Biirogebauden
im Jahr 2018. Die meisten Transaktionen sind im
Nordwesten und Sidosten von Deutschland zu
verzeichnen. Aber auch fir Baden-Wirttemberg
kann angenommen werden, dass hier vergleichs-
weise viele Verkaufe von Blrogebauden erfolgen.
Die Assetklasse Blrogebaude spielt beim Handel
mit Immobilien offensichtlich im Sutden (24%) und
Westen (38%) eine grofkere Rolle als in den anderen
Regionen Deutschlands. Hierhin flieRen knapp zwei
Drittel der bundesweiten Investments. Der Norden
und Osten der Republik haben lediglich Anteile von
17% bzw. 22%.

Transaktionen liber Biurogebaude
(auf Subkreisebene, 2018)

Transaktionen
[ bis unter 2
[ 2 bis unter 3
[ 3 bis unter 4
[ 4 bis unter 5
[l 5 bis unter 8
I 8 bis unter 13
M 13 und mehr

Datengrundiage: AK OGA 2019

Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis

Die Kartendarstellung (Abb. 4-165) gibt auch Auf-
schluss darlber, dass sich die hohen Geldumsatze
in Bayern in erster Linie auf die Region Miinchen
sowie den Verdichtungsraum Nurnberg-Furth-
Erlangen und die Stadt Regensburg konzentrieren.
Demgegenuber verteilt sich das Investitionsvolumen
im starker polyzentralen Nordrhein-Westfalen vor
allem entlang der Rheinschiene und des Ruhrge-
biets. Weiterhin heben sich sowohl im Hinblick auf
die Hohe des Geldumsatzes als auch der Transakti-
onszahlen die Top-7-Stadte sowie auch weitere gro-
Re Birostandorte wie Hannover und die gesamte
Rhein-Main-Region mit Héchstwerten hervor.

Geldumsatz iiber Biirogebaude
(in Mio. Euro auf Subkreisebene, 2018)

eeeee

Geldumsatz in Mio. Euro

[ bis unter 0,5

[ 0,5 bis unter 1,0
ter 2,0
ter 3,5
t

[ 1,0 bis unter
[ 2.0 bis unter
I 35 bis unter 7,0
Wl 7,0 bis unter 20,0
M 20,0 und mehr

DE

Abb.4-164: Transaktionen lber Blirogebéude
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AK OGA 2019 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.4-165: Geldumsatz (iber Biirogebdude
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Geldumsatz je Transaktion

Die Betrachtung des mittleren Geldumsatzes je
Transaktion auf Bundeslandebene zeigt eine grobe
Tendenz zu Unterschieden des allgemeinen Preisni-
veaus bei Burogebauden. Dennoch ist anzumerken,
dass es sich dabei nicht um Durchschnittspreise
handelt und signifikante Verzerrungen (z. B. durch
den Einbezug von Verkaufen mit besonderen recht-
lichen oder tatsachlichen Umstanden) mdglich
sind.

Aus der Abb. 4-166 wird erkennbar, dass in Hamburg
die teuersten Blrogebaudeverkaufe stattfinden. Je
Transaktionsfall werden hier in 2018 im Schnitt 23,1
Mio. Euro fiir die Immobilie gezahlt. Insbesondere
bei den Stadtstaaten ist zudem zu beachten, dass
diese Werte bereits durch eine einzige, besonders
investitionsstarke Transaktion sehr beeinflusst sein
kénnen und es hier durchaus von Jahr zu Jahr zu
volatilen Werten kommen kann.

Im Ranking folgt nach Hamburg mit einem Betrag
von 17,6 Mio. Euro je Blrogebaudeverkauf das
Land Hessen, welches insbesondere von den Stad-
ten Frankfurt a. M. und Wiesbaden dominiert sein
wird. Der Bundesdurchschnitt liegt bei 5,1 Mio. Euro
Geldumsatz pro verkaufte Bliroimmobilie.

In einem Vergleich der teuersten Stadte bzw. Sub-
kreise belegt jedoch bei weitem nicht Hamburg,
sondern Frankfurt a. M. den ersten Platz, hier wurde
in 2018 fir den Erwerb einer Bliroimmobilie durch-
schnittlich 49,6 Mio. Euro ausgegeben. Danach fol-
gen Minchen, Offenbach a. M. und Stuttgart. Auch
der im Berliner Umland liegende Teil des Landkrei-
ses Dahme-Spreewald zeigt ein sehr hohes Preisni-
veau (Abb. 4-167). Im Vergleich zum Jahr 2017 ist
der Geldumsatz je Transaktion in Frankfurt a. M. in
2018 um 6% hoéher ausgefallen.

Geldumsatz je Transaktion nach Landern in Mio. Euro liber Birogebaude (2018)

Hamburg I 23
Hessen = 1.6
Berlin .5

Bayern 6 4

Bremen R 4 6

Baden-Wiirttemberg 45

Rheinland-Pfalz [ KM

Nordrhein-Westfalen 27

Brandenburg 26

Saarland 22

Niedersachsen 7

Sachsen 6

Schleswig-Holstein s

Thiiringen i3

Mecklenburg-Vorpommern [l 1,0

Sachsen-Anhalt Wos

Deutschland s

Abb.4-166: Geldumsatz je Transaktion nach Léndern in Mio. Euro iber Blirogebéude (2018)

Geldumsatz je Transaktion nach teuersten Subkreisen in Mio. Euro liber Biirogebaude (2018)
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Abb.4-167: Geldumsatz je Transaktion nach teuersten Subkreisen in Mio. Euro (iber Blirogebdude

(2018)
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Die Analyse des Geldumsatzes je Transaktion nach
Stadt- und Kreistypen skizziert ebenfalls die be-
sondere Bedeutung der Top-7-Stadte fur den deut-
schen Burogebaudemarkt. 2018 mussten fir den
Kauf eines Blrogebaudes im bundesweiten Schnitt
rund 5,05 Mio. Euro aufgewendet werden. Die ein-
zelnen Stadt- und Kreistypen weichen von diesem
mittleren Preisniveau nach oben und unten wie in
Abb. 4-168 dargestellt ab, wobei die Kategorien
ab den kreisfreien Mittelstadten weit unterhalb des
von den GroRstadten dominierten mittleren Wertes
liegen.

Geldumsatz je Transaktion nach Stadt- und Kreistypen in Mio. Euro liber Birogebaude
(2018)

groRte GroRstédte (mehr als 600 Tsd. EW) T 19,95
Grofstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW) 632

kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW) [N 4.71

kreisangehdrige Mittelstéddte und stadtische Kreise - 1,64

kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) - 1,47

landl. Kreise mit Verdichtungsanséatzen Bos0
diinn besiedelte landl. Kreise Jo.a7
Deutschland 505

Abb.4-168: Geldumsatz je Transaktion nach Stadt- und Kreistypen in Mio. Euro liber Biirogebaude
(2018)
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Marktintensitat bei Blirogebdauden

Die Intensitat des Immobilienmarktes bei Verkaufen
Uber Blrogebaude wird im Folgenden durch das
Verhaltnis der Transaktionen und des Geldumsat-
zes an den Verkaufen aller bebauten Wirtschaftsim-
mobilien dargestellt.

Landerebene

Die Betrachtung der Marktintensitat bei den Umsat-
zen zeigt deutlich, dass in den Stadtstaaten Berlin
und Hamburg fast jede flinfte Wirtschaftsimmobi-
lien-Transaktion im Jahr 2018 eine Buroimmobilie
war (19% bzw. 18%). Danach folgen mit groflem
Abstand das Land Sachsen-Anhalt (9%) und der
Stadtstaat Bremen (9%). Der geringste Anteil des
Handels mit Blirogebauden istin 2018 in Rheinland-
Pfalz mit 1% oder im Saarland mit 2% festzustellen.

Im Bundesdurchschnitt ist etwa jede Zwanzigste
(5%) Wirtschaftsimmobilien-Transaktion eine B-
roimmobilie (Abb. 4-169).

Bei den Geldumsatzen zeigen sich erheblich héhere
Anteile der Buroimmobilienverkaufe an den Verkau-
fen aller bebauten Wirtschaftsimmobilien als bei den
Transaktionen. Hier wird die Uberdurchschnittliche
Bedeutung dieses Immobiliensektors fiir Hessen,
Hamburg und Berlin mit Anteilen von ca. 40 bis 55%
deutlich. Mehr als die Halfte der Kaufinvestitionen
aller Wirtschaftsimmobilien flieen in Hessen und
Hamburg in Burogebaude. In Mecklenburg-Vorpom-
mern (7%) und Rheinland-Pfalz (8%) ist der Anteil
des Geldumsatzes fiir den Kauf von Biirogebauden
am geringsten. Deutschlandweit wird nahezu ein
Drittel (28%) der Investitionen in den Kauf bebauter
Wirtschaftsimmobilien in Bilrogebaude investiert
(Abb. 4-170).

Anteil der Transaktionen liber Biirogebaude an bebauten Wirtschaftsimmobilien nach

Landern (2018)

Berlin R 9%
Hamburg I 1%
Sachsen-Anhalt — 9%

Bremen %

Brandenburg I 8%

Niedersachsen . 3%

Nordrhein-Westfalen D 7%

Schleswig-Holstein D 6%

Baden-Wiirttemberg D 5%

Hessen D 4%

Thiringen R 4%

Bayern %

Sachsen I 3%

Mecklenburg-Vorpommern [N 3%

Saarland I 2%

Rheinland-Pfalz 1%

Deutschland 5%

Abb.4-169: Anteil der Transaktionen (iber Biirogebdude an bebauten Wirtschaftsimmobilien nach
Landern (2018)

Anteil des Geldumsatzes liber Biirogeb&dude an bebauten Wirtschaftsimmobilien nach

Landern (2018)

Hessen I 53%
Hamburg I 51%
Berlin I 43
Brandenburg [ 28%,

Bremen I 2 7%

Bayern I, 26%

Baden-Wiirttemberg D 20%

Sachsen-Anhalt N 20%

Nordrhein-Westfalen D 19%

Niedersachsen N 18%

Schleswig-Holstein D 12%

Thiiringen D 1%

Sachsen I 10%

Saarland I 8%

Rheinland-Pfalz I 8%

Mecklenburg-Vorpommern [N 7%

Deutschland ———28%

Abb.4-170: Anteil des Geldumsatzes (iber Biirogebdude an bebauten Wirtschaftsimmobilien nach

Léndern (2018)
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Ebene der Stadt- und Kreistypen

Der Vergleich der Marktintensitat nach strukturbedin-
gen Kriterien, also nach den Stadt- und Kreistypen,
zeigt sehr deutlich, dass die Anteile der Verkaufe
von Blrogebauden in den Grofdstadten insgesamt
mit 8% bis 15 % Uber denen der eher landlichen
Regionen liegt. Fir die Top-7-Stadte zeigt sich ein
Anteil von ca. 15% als durchaus stabiler Wert. Dabei
ist zu beachten, dass der Anteil der Verkaufe von
Blrogebauden z. B. innerhalb der Top-7-Stadte na-
hezu vergleichbar ist, die Stadt Miinchen allerdings
mit einem Anteil von etwa 45% im Jahr 2018 weit
heraussticht; dieser hohe Anteil der Biurotransaktio-
nen kann sich hier in den folgenden Jahren je nach
Transaktionen einzelner, z. B. sehr hochpreisiger
Buroimmobilien, stark verandern.

Die Beurteilung der Marktintensitat nach dem Anteil
des Geldumsatzes zeigt ein anderes Bild als das
nach der Zahl der Transaktionen. So ist z. B. der An-
teil des Geldumsatzes durch Verkaufe von Bliroge-
bauden an allen bebauten Wirtschaftsimmobilien in
den Top-7-Stadten nicht bei 15% wie bei den Trans-
aktionen, sondern liegt bei 52%; dies bedeutet, dass
hier 52% des Geldumsatzes aller Wirtschaftsimmo-
bilien aus den Verkaufen von Birogebauden ent-
steht. Das Ranking selbst zeigt sich nicht besonders
stark abweichend. Die kleinen GroRsstadte stehen
mit einem Geldanteil von ca. 20% an der zweiten
Stelle, die GroRsstadte mit 500.000 bis 600.000 Ein-
wohnern haben mit 27% fast den gleichen Anteil.

Marktintensitét (Transaktionszahlen) bei Biirogebduden nach Stadt- und Kreistypen (2018)
(Anzahl der Burogebaude zu Anzahl der bebauten Wirtschaftsimmobilien)

groRte Grofstadte (mehr als 600 Tsd EW)

GroRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW)

kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW)
kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW)

kreisangehdrige Mittelstéddte und stadtische Kreise

diinn besiedelte landl. Kreise

landl. Kreise mit Verdichtungsanséatzen

Deutschland

15%
(630 zu 4.150)

10%
(240 zu 2.420)
%
(660 zu 8.520)
6%
(150 zu 2.660)
4%
(1.130 zu 25.150)
4%
(600 zu 16.160)
4%
(530 zu 14.860)
5%
(3.940 zu 73.930)

Abb.4-171: Marktintensitét (Transaktionszahlen) bei Biirogebduden nach Stadt- und Kreistypen

(2018)

Anteil des Geldumsatzes liber Biirogebaude an bebauten Wirtschaftsimmobilien nach Stadt-

und Kreistypen (2018)

(Geldumsatz in Mio. Euro bei Bliirogebauden zu Geldumsatz in Mio. Euro bei allen bebauten

Wirtschaftsimmobilien)

groRte GroRstadte (mehr als 600 Tsd EW)

kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW)

GrofRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW)

kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW)

kreisangehdrige Mittelstadte und stadtische Kreise

diinn besiedelte l1andl. Kreise

1andl. Kreise mit Verdichtungsanséatzen

Deutschland

52%
(12.610 zu 24.220)
28%
(3.100 zu 10.930)
27%
(1.510 zu 5.600)
12%
(230 zu 1.860)
10%
(1.850 zu 18.160)
6%
(280 zu 5.000)
5%
(320 zu 5.830)

28%
(19.890 zu 71.600)

Abb.4-172: Anteil des Geldumsatzes liber Biirogebdude an bebauten Wirtschaftsimmobilien nach
Stadt- und Kreistypen (2018)
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Ebene der Subkreise

Auf Ebene der Subkreise stellen nachfolgende
Abbildungen (Abb. 4-173 und Abb. 4-174) links
den Anteil der Transaktionen und rechts den Anteil
des Geldumsatzes von Blrogebauden an allen be-
bauten Wirtschaftsimmobilien dar. Gut erkennbar
ist das Nord-Sid-Gefélle bei der Beurteilung der
Marktintensitat nach Transaktionen. So kann fest-
gestellt werden, dass hier die Anteile der Verkaufe
von Blrogebauden hdéher ist als in den stdlichen
Regionen Deutschlands und in Mecklenburg-Vor-
pommern.

Anteil der Transaktionen von Biirogebduden an allen
bebauten Wirtschaftsimmobilien
(in Prozent, 2018)

[ 5.0 bis unter 7,5
W 7,5 bis unter 10,0
I 10,0 und mehr

Datengrundiage: AK OGA 2019 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.4-173: Anteil der Transaktionen von Biirogeb&duden an
allen bebauten Wirtschaftsimmobilien
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Deutschlandweit werden mit Verkaufen von Biroge-
bauden rund 28% aller Geldumséatze Uber bebaute
Wirtschaftsimmobilien realisiert. Bei den Transak-
tionen sind es etwa 5%. Wie aus dem Kartenbild
rechts (Abb. 4-174) abzulesen ist, beschranken sich
die hohen Quoten der Geldumsatze jedoch vor al-
lem auf die Blrohochburgen und weitere einzelne
Regionen, insbesondere Stadte. Minchen kommt
beispielsweise auf Anteile von etwa 65% und Essen
auf 60%, Frankfurt am Main auf sogar ca. 80%.

Anteil des Geldumsatzes von Biirogebauden an allen
bebauten Wirtschaftsimmobilien
(in Prozent, 2018)

Anteil Geldumsatz in %
[ bis unter 1,0

[ 1,0 bis unter 2,5

[0 2,5 bis unter 5,0

[ 5,0 bis unter 7,5

[ 7.5 bis unter 10,0

W 10,0 bis unter 20,0
I 20,0 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2019 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.4-174: Anteil des Geldumsatzes von Biirogebéduden an
allen bebauten Wirtschaftsimmobilien
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4.3.4 Handelsgebaude

Handelsimmobilien werden nach Betriebsformaten
in Kombination mit typologischen Merkmalen wie
FlachengroRen und baulich-funktionalen Kriterien
kategorisiert. Es erfolgt keine Kategorisierung auf-
grund von Lagemerkmalen, obwohl diese in hohem
MaRe wertbestimmend fiir diese Objektart sind?.

Kleinflachige selbststandige Verkaufsstatten fir
den Einzelhandel unterscheiden sich in vielfacher
Hinsicht von einheitlich geplanten und gemanagten
Grol3strukturen des Einzelhandels wie z. B. Shop-
ping- oder Fachmarktzentren.

Als Immobilien fir den grof¥flachigen Handel wer-
den alle Handelsgebaude bezeichnet, die nach
§ 11 Abs. 3 BauNVO ab einer Geschossflache von
1.200 m? bzw. nach einem Urteil des BVerwG ab
einer Verkaufsflache von 800 m? als grof3flachig gel-
ten. Hierzu zahlen vor allem Shopping- und Fach-
marktzentren, Kauf- und Warenhauser, Fachmarkte
aller Branchenschwerpunkte und auch groRflachige
Lebensmittelsortimenter wie Verbrauchermarkte
und SB-Warenhauser. Erganzend zu den Einzel-
handelsgebauden gehen in diese Kategorie auch
die Bauten des GroRRhandels (Cash & Carry) ein.

Unter Immobilien fir den kleinflachigen Handel wer-
den alle vom Einzelhandel genutzten Gebaude ver-
standen, die unterhalb der bauplanerisch relevanten
Grenze von 1.200 m? Geschossflache liegen bzw.
eine Verkaufsflache von weniger als 800 m? aufwei-
sen. Hierzu zahlen z. B. kleinere Supermarkte und
Discounter, kleinere Fachgeschafte und Fachmark-
te (oftmals in zentralen Lagen), sonstige Ladenge-
schafte, Kioske usw.

2 Eine Differenzierung nach Lagequalitaten (z. B.
Innenstadtlage, Randlage etc.) erfolgt auf der
Grundlage der Einordnung nach raumlichen Teil-
markten, kann in diesem Bericht jedoch nur sehr
grob vorgenommen werden

Bei gemischt genutzten Objekten mit Anteilen von
Handelsnutzung und Anteilen von z. B. Wohn- oder
Blronutzung werden diese nur dann den Handels-
immobilien zugeordnet, wenn die Handelsnutzung
zwischen 20% und 80% der Nutzflache liegt oder
der Rohertrag der Immobilie zu 20% bis 80% aus
der Handelsnutzung generiert wird. Die Gutachter-
ausschulsse tendieren in ihrer Abgrenzungsbeurtei-
lung grundsatzlich zu dem Kriterium des Rohertra-
ges; allerdings ist dieser oftmals nicht zu ermitteln,
so dass die Abgrenzung fir diesen Bericht aufgrund
der Flachenverhaltnisse der jeweiligen Nutzung er-
folgt.

Far die vorliegende bundesweite Erhebung der
Immobilienmarktdaten bei den Gutachterausschus-
sen wurde in dem Segment der Handelsimmobilen
zwischen folgenden Untersegmenten unterschie-
den:

e Handelsgebaude flir den grofflachigen Handel,

e Handelsgebaude fir den kleinflachigen Einzel-
handel,

e gemischt genutzte Objekte mit dem Schwer-
punkt Handel (z. B. Wohn- und Geschaftshau-
ser),

e alle anderen nicht zuzuordnenden Handelsge-
baude.

Da es den Gutachterausschissen i.d.R. noch nicht
mdglich ist, die vorgenannten Kategorien klar zu un-
terscheiden, erfolgen die Analysen in dem Segment
der Handelsgebaude insgesamt ohne weitere Diffe-
renzierung in den o. g. Untersegmenten.
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Datenlage

Die dargestellten Daten zu Handelsgebauden be-
ziehen sich ausschlieflich auf bebaute Immobilien
und beinhalten nicht den Ankauf von Grundstiicken
fur Projektentwicklungen und die spatere Errichtung
von Handelsgebauden.

Auch bei den Handelsgebauden kann vermutet wer-
den, dass ein zurzeit noch unbestimmter Umfang
der Transaktionen im Zuge der im Abschnitt 4.3 ein-
gangs beschriebenen sogenannten ,Share Deals"
verauRert wird. Diese Art der Transaktionen ist nicht
in den Umséatzen enthalten, weil sie den Gutachter-
ausschussen nicht zur Kenntnis gelangen.

Eine Ubersicht zur Beteiligung der Gutachteraus-
schisse bei der Angabe von Umsatzdaten fir den
Bereich der Handelsgebdude zeigen Abb. 4-175
und Abb. 4-176. Demnach konnten die Daten zum
Geldumsatz sowie der Zahl der Transaktionen von
den Gutachterausschiissen in den Landern Uber-
wiegend zu Verfligung gestellt werden; es ergibt
sich auf die Gebietsflache bezogen fiir das Bundes-
gebiet eine Beteiligungsquote von 78%.

Fur die Auswertungen wurden fiir die Regionen, in
denen die Gutachterausschisse keine Daten zur
Verfiigung stellen konnten, die Umsatzdaten mithilfe
statistischer Methoden ermittelt. Die statistischen
Schatzungen weisen in allen Fallen insoweit hinrei-
chende Genauigkeiten auf, als dass Darstellungen
bezogen auf die Landerebene oder eine kategoriale
Darstellung der Daten auf der Subkreisebene die
tatsachlichen Verhéltnisse ausreichend abbilden.
Dennoch ist dort wo keine oder sehr wenige Anga-
ben vorliegen mit Ungenauigkeiten der Schatzwerte
zu rechnen.

Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen
und Geldumsatze bei Handelsgebduden (2018)

Magdeburg

b 3

e
T

&5 3
¥

Beteiligung
Hia
[ nein

Datengrundiage: AK OGA 2019 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.4-176: Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Transaktio-
nen und Geldumsétze bei Handelsgebéuden (2018)

Beteiligung der Gutachterausschiisse an der Datenerhebung zu Transaktionen und Geld-
umsatz bei Handelsgebduden nach Gebietsfliche und Landern (2018)

Baden-Wiirttemberg

Bayern
Berlin
Brandenburg
Bremen
Hamburg
Hessen
Mecklenburg-Vorpommern

Niedersachsen
Nordrhein-Westfalen
Rheinland-Pfalz
Saarland

Sachsen
Sachsen-Anhalt
Schleswig-Holstein
Thiringen

Abb.4-175: Beteiligung der Gutachterausschiisse an der Datenerhebung zu Transaktionen und
Geldumsatz bei Handelsgeb&duden nach Gebietsflache und Landern (2018)
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Transaktionen und Geldumsatze bei Handels-
gebauden

Handelsgebaude gehdren neben Biroimmobilien
zu den umsatzstarksten Teilmarkten der bebauten
Wirtschaftsimmobilien. Im Jahr 2018 umfasste das
Investitionsvolumen fur Kaufe in dieser Anlageklas-
se insgesamt 22,6 Mrd. EUR. Dies entspricht einem
Anteil von rund 8% aller Immobilienkaufinvestitionen
sowie von 38% aller Investitionen in den Kauf bebau-
ter Wirtschaftsimmobilien (Abb. 4-136, Abschnitt
4.3.2). Der Kauf von Handelsgebauden stellt damit
vor den Blrogebauden mit 34% der Investitionen die
am starksten gehandelte Assetklasse der bebauten
Wirtschaftsimmobilien dar.

Das Investitionsvolumen bei dem Kauf von Han-
delsgebauden hat sich — wie bei den Birogebau-
den — seit 2015 nur geringfugig verandert. Wurden
im Jahr 2015 Kaufinvestitionen von insgesamt rd.
21,2 Mrd. Euro registriert, so ist im Jahr 2018 mit
22,6 Mrd. eine vergleichsweise geringe Verande-
rung i.H.v. +6% festzustellen; dennoch ist ein leich-
ter Aufwartstrend bei dem Geldumsatz erkennbar.
Ob sich diese Entwicklung in den nachsten Jahren
festigt, bleibt abzuwarten. Eine starke Volatilitat bei
der Entwicklung des Geldumsatzes zeigt sich bei
den Handelsgebauden jedenfalls nicht.

Gegenuber 2017 erzielten Handelsgebaude in 2018
ein Umsatzplus bei den Investitionen von 1,5%
(2017: 22,2 Mrd. Euro) sowie einen Riickgang der
Transaktionen von -1,6% (Abb. 4-177 und Abb.
4-178). Dies deutet auf einen leichten Preisanstieg
pro Transaktion hin.

Bei den Transaktionszahlen zeigt sich ein etwas an-
deres Bild als bei den Geldumsatzen. Im Gegensatz
zu den leicht steigenden Geldumsatzen gehen die
Transaktionszahlen leicht zurlick bzw. stagnieren.
Insgesamt kdnnte dies ein Hinweis auf leicht anstei-
gende Preise sein; aufgrund der Heterogenitat der
Handelsimmobilien musste diese Vermutung jedoch
intensiver untersucht werden. Das fir diesen Be-
richt vorliegende Datenmaterial reicht fir eine valide
Aussage dazu nicht aus.
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Anzahl der Transaktionen fiir Handelsgebaude (seit 2015)
(% Veranderung zum Vorjahr)

2015 2016 2017 2018

Abb.4-177: Anzahl der Transaktionen filir Handelsgeb&ude
(seit 2015)

Geldumsatz in Mrd. Euro bei Handelsgebaude (seit 2015)
(% Veranderung zum Vorjahr)

2015

2016 2017 2018

Abb.4-178: Geldumsatz in Mrd. Euro bei Handelsgebédude
(seit 2015)
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Der landerbezogene Vergleich zeigt, dass die meis-
ten Handelsgebaude 2018 in Nordrhein-Westfalen
verkauft werden; mit einer Transaktionszahl von ca.
2.450 Immobilien finden hier 15% aller Verkaufe von
Handelsgebauden statt. Berlin und Hamburg kom-
men nur auf Anteile von 2% bzw. 1% (Abb. 4-179).
Wie auch schon in den o. g. Kartendarstellungen
erkennbar, liegt der Schwerpunkt der Transaktio-
nen in den Landern Nordrhein-Westfalen, Baden-
Wirttemberg, Niedersachsen und Rheinland-Pfalz;
hier werden bundesweit insgesamt knapp tber 50%
samtlicher Transaktionen Uber Handelsgebaude ab-
geschlossen.

In den meisten Bundeslandern ist die Anzahl der
abgeschlossenen Verkaufe im Vergleich zu 2017
relativ gleichbleibend. Eine Ausnahme bildet Berlin,
dort sind die Transaktionen um 19% zuriickgegan-
gen.

Transaktionen nach Landern liber Handelsgebaude (2018)
(gesamt: 16.600; % = Anteil von Gesamttransaktionen)

Bezogen auf den Geldumsatz weist das Land Bay-
ern mit 3,4 Mrd. Euro den hochsten Betrag fiir den
Kauf von Handelsgebauden auf, dies sind etwa 15 %
des gesamten Volumens. Obwohl in Berlin lediglich
2% der Transaktionen stattfinden, so wird hier doch
ein Geldumsatz generiert der mit 2,8 Mrd. Euro 12%
des Gesamtumsatzes betragt. Eine vergleichbare
Situation findet sich auch in Hamburg. In Ham-
burg und Berlin dirften damit die Handelsgebaude
Uberdurchschnittlich hohe Verkaufspreise erzielen
(Abb. 4-180).

Im Vergleich zum Vorjahr weisen Brandenburg und
Berlin das hochste Umsatzplus auf. 2018 stieg der
Geldumsatz in Brandenburg um 47% und in Berlin
um 33% an. Im Saarland fiel der Umsatz um -25%
im Vergleich zum Vorjahr.

Nordrhein-Westfalen
Baden-Wiirttemberg
Niedersachsen
Rheinland-Pfalz
Bayern

Sachsen

Hessen

Thiringen
Schleswig-Holstein
Sachsen-Anhalt
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Mecklenburg-Vorpommern

Berlin
Saarland
Bremen
Hamburg

i 2450 (15%)
N 2.090 (13%)
[N 2-050 (12%)
I 920 (12%)
= 1780 (11%)
I 1.250 (8%)
I 1120 (7%)

I 750 (5%)

I 650 (4%)

[ 580 (4%)

I 570 (3%)

I 410 (2%)

I 350 (2%)

I 330 (2%)

I 170 (1%)

B 130 (1%)

Abb.4-179: Transaktionen nach Léndern iiber Handelsgebdude (2018)

Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro iiber Handelsgebaude (2018)
(gesamt: 22,6 Mrd. Euro; % = Anteil von Gesamtgeldumsatz)

Bayern
Nordrhein-Westfalen
Baden-Wiirttemberg
Berlin
Niedersachsen
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Sachsen

Hamburg
Rheinland-Pfalz
Schleswig-Holstein
Brandenburg
Thuringen
Sachsen-Anhalt
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Saarland

[ mmmEEnI3-350(15%)
L3240 (14%)
I 3180 (14%)
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I 1.220 (5%)

[ 700 (3%)

I 630 (3%)
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I 330 (1%)

I 200 (1%)
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Abb.4-180: Geldumsatz nach Léndern in Mio. Euro iber Handelsgebdude (2018)
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Fir eine raumlich und strukturell differenziertere
Darstellung werden die Umsatzzahlen auf Ebene
der Stadt- und Kreistypen dargestellt (Abb. 4-181
und Abb. 4-182).

Beim Transaktionsgeschehen von Handelsgebau-
den macht der Anteil der grofiten Grofstadte am
Geldumsatz nur 5% aus und weicht stark von den
kreisangehodrigen Mittelstadten und stadtischen
Kreisen (32%) sowie den diinn besiedelten landli-
chen Kreisen (21%) ab (Abb. 4-181).

Ein Drittel aller Transaktionen von Handelsgebau-
den findet im Jahr 2018 in den kreisangehorigen Mit-
telstadten und stadtischen Kreisen statt, insgesamt
sind dies Uber 5.340 Verkaufsfalle. In der Summe
der Transaktionen kommt der landliche Raum (dinn
besiedelte landliche Kreise sowie Iandliche Kreise
mit Verdichtungsansatzen) auf zusammen 40%
des Gesamtanteils. Dies verdeutlicht nochmals das
Spektrum des Einzelhandelsmarktes, bei dem der
Schwerpunkt der Immobilienverkaufe nicht in erster
Linie in stadtischen Raumen liegt.

Der Geldumsatz in den groRten GrofR3stadten hin-
gegen belauft sich 2018 insgesamt auf 6,5 Mrd.
Euro (Abb. 4-182). Das entspricht knapp 30%
des gesamten Geldumsatzes bei den Kaufen von
Handelsgebauden und stellt sich im Vergleich mit
dem Anteil des Geldumsatzes bei den Verkaufen
von Birogebauden (63%) als erheblich geringer
dar. Ein wesentlicher Anteil des Umsatzes fallt mit
knapp 25% in den kreisangehdrigen Mittelstadten
und stadtischen Kreisen an; bei den Buroimmobilien
waren dies lediglich knapp 10%.

Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen liber Handelsgebaude (2018)
(% = Anteil von Gesamttransaktionen)

kreisangehérige Mittelstadte und stadtische Kreise [[INNERNEREEEEE 5.340 (32%)

diinn besiedelte 1andl. Kreise

1andl. Kreise mit Verdichtungsanséatzen

kleine GroRstédte (100 bis unter 500 Tsd. EW)

grofte GroRstadte (mehr als 600 Tsd. EW)
kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) [ 870 (5%)
Grofstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW)

I, 3.470 (21%)
[, 3190 (19%)
[, 2.190 (13%)
I 90 (5%)

[ 640 (4%)

Abb.4-181: Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen iber Handelsgebdude (2018)

Geldumsatz nach Stadt- und Kreistypen in Mrd. Euro iiber Handelsgebaude (2018)

(% = Anteil von Gesamtgeldumsatz)

groRte GroRstadte (mehr als 600 Tsd. EW)

kreisangehdrige Mittelstadte und stadtische Kreise [N 5.5 (24%)

kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW)

landl. Kreise mit Verdichtungsansatzen

duinn besiedelte landl. Kreise

GrofRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW)
kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) [N 0.9 (4%)

N 6.5 (29%)

[ 3.9 (17%)
I 2.1 (9%)
I 1.9 (8%)
I 1 8 (8%)

Abb.4-182: Geldumsatz nach Stadt- und Kreistypen in Mrd. Euro (ber Handelsgeb&dude (2018)
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In den Karten der Abb. 4-183 und Abb. 4-184 ist
dargestellt, wie sich der Geldumsatz und die Anzahl
der Transaktionen von Handelsgebauden auf der
raumlichen Ebene der Subkreise verteilen. In den
sudwestlichen Landesteilen Deutschlands wurden
in 2018 mehr Handelsgebaude veraulert als in den
sud- und norddstlichen Regionen. Dieses Bild deckt
sich im Grofen und Ganzen mit der Darstellung des
Geldumsatzes, obwohl sich hier — gebietsstrukturell
bedingt — ein heterogeneres Bild ergibt.

Transaktionen iiber Handelsgebaude
(auf Subkreisebene, 2018)

Transaktionen
[ bis unter 10
[ 10 bis unter 15
[ 15 bis unter 20
[ 20 bis unter 30
[ 30 bis unter 40
[l 40 bis unter 60
M 60 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2019 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.4-183: Transaktionen lber Handelsgebéaude

Bei der Zahl der Transaktionen Uber Handelsgebau-
de sind die Stadt Minchen und ihre umgebenden
Landkreise nicht fihrend. Auch heben sich die Re-
gionen in Bayern stark von den Regionen in Baden-
Wirttemberg, Rheinland-Pfalz und Hessen ab. In
den westlichen Bundeslandern ist der Anteil der
Transaktionen mit 35% am hochsten, jedoch weisen
die stdlichen Lander mit 29% des Geldumsatzes
das hohere Investitionspotential bei Handelsgebau-
den auf. Der Norden Deutschlands weist sowohl bei
den Transaktionen als auch bei den Geldumsatzen
mit 18% (Transaktionen) bzw. 18% (Geldumsatz) die
geringsten Anteile auf.

Geldumsatz iiber Handelsgebaude
(in Mio. Euro auf Subkreisebene, 2018)

Geldumsatz in Mio. Euro
[ bis unter 5

[ 5 bis unter 10

[ 10 bis unter 15

[ 15 bis unter 20

I 20 bis unter 35

[l 35 bis unter 65

M 65 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2019 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.4-184: Geldumsatz (iber Handelsgebdude
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Geldumsatz je Transaktion

Die Betrachtung des Geldumsatzes je Transaktion
auf Bundeslandebene zeigt eine grobe Tendenz zu
Unterschieden des allgemeinen Preisniveaus bei
Handelsgebauden. Dennoch ist darauf hinzuweisen,
dass es sich nicht um Durchschnittspreise handelt
und Verzerrungen (z. B. durch den Einbezug von
Verkaufen mit besonderen rechtlichen oder tatsach-
lichen Umstanden) moglich sind.

Die durchschnittlichen Umsatze pro Transaktionsfall
liegen fir Handelsgebaude (1,4 Mio. Euro) auf deut-
lich niedrigerem Niveau als die fir Biroimmobilien
(5,1 Mio. Euro).

Weit oberhalb des Durchschnittswertes je Transak-
tion rangiert Hamburg. Hier wurde 2018 je Transak-
tion ein Umsatz von durchschnittlich 10,1 Mio. Euro
erzielt, in Berlin im Mittel 7,9 Mio. Euro. Bei den

Stadtstaaten ist allerdings zu beachten, dass diese
Werte bereits durch eine einzige investitionsstarke
Transaktion erheblich beeinflusst sein kdnnen; es
kann dadurch von Jahr zu Jahr zu volatilen Werten
kommen.

Im Vergleich der teuersten Stadte bzw. Subkreise
(Abb. 4-186) belegt jedoch nicht Hamburg, son-
dern Minchen (33,2 Mio. Euro) den ersten Platz;
hier fallt je Transaktion mehr als der 3-fache Betrag
im Vergleich zu Hamburg (10,1 Mio. Euro) an. Da-
nach folgen schon die im Randbereich von Berlin
liegenden Teile des Landkreises Teltow-Flaming
(12,0 Mio. Euro). Frankfurt a. M. befindet sich nicht
unter den zehn teuersten Stadten, wenn es um Han-
delsgebaude geht.

Geldumsatz je Transaktion nach Landern in Mio. Euro tiber Handelsgebaude (2018)

Hamburg N
Berlin &
Bayern 0

Baden-Wiirttemberg 1 5

Hessen 4

Nordrhein-Westfalen 3

Bremen 1

Brandenburg [ kN

Schleswig-Holstein 1

Sachsen [ KN

Niedersachsen [ K]

Mecklenburg-Vorpommern  [JIlllI 0,8

Rheinland-Pfalz os

Sachsen-Anhalt Blos

Thiiringen Blos

Saarland o5

Deutschland 14

Abb.4-185: Geldumsatz je Transaktion nach Léndern in Mio. Euro (iber Handelsgeb&ude (2018)

Geldumsatz je Transaktion nach teuersten Subkreisen in Mio. Euro liber Handelsgeb&ude

(2018)

Miinchen

Lkr. Teltow-Flaming (Uml. Berlin)
Hamburg

Bad Homburg
Main-Taunus-Kreis

Goéttingen

Berlin

Regensburg

GielRen

Bielefeld

Abb.4-186: Geldumsatz je Transaktion nach teuersten Subkreisen in Mio. Euro (iber Handelsgebéau-

de (2018)
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Die Analyse des Geldumsatzes je Transaktion nach
Stadt- und Kreistypen skizziert auch die besonde-
re Bedeutung der Top-7-Stadte fir den deutschen
Handelsgebaudemarkt. 2018 mussten fir den Kauf
eines Handelsgebaudes im bundesweiten Schnitt
rund 1,36 Mio. Euro aufgewendet werden. Die ein-
zelnen Stadt- und Kreistypen weichen von diesem
mittleren Preisniveau nach oben und unten wie in
Abb. 4-187 dargestellt ab, wobei die Kategorien
ab den kreisfreien Mittelstadten weit unterhalb des
von den GroRstadten dominierten mittleren Wertes
liegen.

Geldumsatz je Transaktion nach Stadt- und Kreistypen in Mio. Euro liber Handelsgebaude

(2018)

groRte Grofistadte (mehr als 600 Tsd. EW)
GroRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW)
kleine GroBstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW) [N 1,76
kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) [ 1.05
kreisangehorige Mittelstadte und stadtische Kreise [ 1,02

landl. Kreise mit Verdichtungsansatzen B os7
diinn besiedelte Iandl. Kreise Bo.s3
Deutschland 1,36

732
.83

Abb.4-187: Geldumsatz je Transaktion nach Stadt- und Kreistypen in Mio. Euro (iber Handelsgebau-

de (2018)

Marktintensitat bei Handelsgebauden

Die Intensitat des Immobilienmarktes bei Verkaufen
von Handelsgebauden wird durch das Verhaltnis der
Transaktionen und des Geldumsatzes an den Ver-
kaufen aller Wirtschaftsimmobilien dargestellt.

Landerebene

Im landerweiten Vergleich lassen sich deutliche Un-
terschiede der Marktintensitat auf dem Handelsge-
baudemarkt ausmachen. Eine besonders hohe Re-
levanz haben Transaktionen von Handelsgebauden
2018 in Bremen, Rheinland-Pfalz, Thiringen, dem
Saarland und Niedersachsen; hier ist gut jeder drit-
te Wirtschaftsimmobilienverkauf der Verkauf eines
Handelsgebaudes. Demgegenlber spielt der Anteil
der Verkaufe von Handelsgebauden in Bayern die
geringste Rolle; hier liegt der Anteil der Handelsge-
baude bei 16%.

134



Der Immobilienmarkt in Deutschland

Auf ganz Deutschland bezogen ist etwas mehr als
jeder funfte Wirtschaftsimmobilien-Kauf eine Han-
delsimmobilie (Abb. 4-188).

Bezogen auf den Geldumsatz von Handelsgebau-
den in den jeweiligen Bundeslandern werden die
Unterschiede noch deutlicher als bei den Transakti-

onen. Wahrend beim Spitzenreiter Rheinland-Pfalz
knapp 50% der Kaufinvestitionen aller Wirtschaft-
simmobilien im Jahr 2018 fir Handelsgebaude
ausgegeben wird, liegt der Anteil in Hessen bei nur
einem Sechstel. Auch in Sachsen und Thiringen
flieRen mehr als 40% der Investitionen in Handels-
gebaude (Abb. 4-189).

Anteil der Transaktionen liber Handelsgebaude an bebauten Wirtschaftsimmobilien nach

Landern (2018)

Bremen
Rheinland-Pfalz
Thiringen

Saarland
Niedersachsen
Brandenburg
Hamburg
Schleswig-Holstein
Berlin
Sachsen-Anhalt
Baden-Wiirttemberg
Sachsen
Nordrhein-Westfalen
Hessen

Mecklenburg-Vorpommern

Bayern
Deutschland

R 39%
1 35%
1 34%
I 34%
I 33%
I 27 %
I 26%
I 25%
I 24%
I 23%
I 22%
[ 20%
I 18%
I 7%

I 16%

[ 6%
———22%

Abb.4-188: Anteil der Transaktionen (iber Handelsgeb&ude an bebauten Wirtschaftsimmobilien nach
Léndern (2018)

Anteil des Geldumsatzes iiber Handelsgeb&dude an bebauten Wirtschaftsimmobilien nach

Landern (2018)

Rheinland-Pfalz
Sachsen
Thiringen
Brandenburg
Niedersachsen
Berlin
Schleswig-Holstein

Mecklenburg-Vorpommern

Sachsen-Anhalt
Baden-Wirttemberg
Hamburg

Bayern

Saarland

Bremen
Nordrhein-Westfalen
Hessen

Deutschland

I 47%
I 43%
I 42%
I 39%
I 39%
I 38%
I 7%
1 35%
I 35%
[ 34%
[ 32%
I 30%
I 30%
I 29%
I 26%
[ 7%
T =2%

Abb.4-189: Anteil des Geldumsatzes iiber Handelsgebdude an bebauten Wirtschaftsimmobilien nach
Léndern (2018)
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Ebene der Stadt- und Kreistypen

Der Vergleich der Marktintensitat nach strukturbe-
dingten Kriterien, also nach den Stadt- und Kreis-
typen, zeigt deutlich, dass die Spanne der Anteile
der Verkaufe zwischen den Stadt- und Kreistypen
sehr gering ist. In den kreisfreien Mittelstadten wird
ein Drittel aller Wirtschaftsimmobilienverkaufe als
Handelsimmobilie verkauft. Dahingegen sind es in
den landlicheren Regionen — Regionen unter 20
Tsd. Einwohner — nur knapp 21% (Abb. 4-190).

Die Beurteilung der Marktintensitat nach dem An-
teil des Geldumsatzes zeigt ein anderes Bild als
das nach der Zahl der Transaktionen. So ist z. B.
die Spanne zwischen den Stadt- und Kreistypen
durchaus breiter gestreut (27% bis 49%). Der Anteil
des Geldumsatzes durch Verkaufe von Handelsge-
bauden an allen bebauten Wirtschaftsimmobilien in
den kreisfreien Mittelstadten liegt bei 49%. Zudem
liegt der Anteil des Geldumsatzes in den landliche-
ren Regionen Uber denen der Grof3stadte. In den
Top-7-Stadten liegt der Anteil des Geldumsatzes
bei Handelsgebauden zu allen bebauten Wirt-
schaftsimmobilien unter dem Bundesdurchschnitt
(Abb. 4-191).

Marktintensitat (Transaktionszahlen) bei Handelsgebduden nach Stadt- und Kreistypen
(2018) (Anzahl der Handelsgebaude zu Anzahl der bebauten Wirtschaftsimmobilien)

kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW)
Grof3stadte (500 bis unter 600 Tsd. EW)

kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW)
groRte Grofistadte (mehr als 600 Tsd EW)

diinn besiedelte landl. Kreise

landl. Kreise mit Verdichtungsansatzen
kreisangehdrige Mittelstéadte und stadtische Kreise

Deutschland

33%
(870 zu 2.660)

26%
(640 zu 2.420)

26%
(2.190 zu 8.520)

22%

(890 zu 4.150)

21%

(3.470 zu 16.160)

21%

(3.190 zu 14.860)

21%

(5.340 zu 25.150)

22%
(16.600 zu 73.930)

Abb.4-190: Marktintensitét (Transaktionszahlen) bei Handelsgebduden nach Stadt- und Kreistypen

(2018)

Marktintensitat (Geldumsatz) bei Handelsgebauden nach Stadt- und Kreistypen (2018)
(Geldumsatz in Mio. Euro bei Handelsgebauden zu Geldumsatz in Mio. Euro bei allen bebauten

Wirtschaftsimmobilien)

kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW)
dinn besiedelte 1andl. Kreise

landl. Kreise mit Verdichtungsansatzen

kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW)
Grof3stadte (500 bis unter 600 Tsd. EW)
kreisangehdrige Mittelstéddte und stadtische Kreise
groRte GroRstadte (mehr als 600 Tsd EW)

Deutschland

49%
(920 zu 1.860)

37%
(1.850 zu 5.000)

36%
(2.120 zu 5.830)

35%
(3.860 zu 10.930)

32%

(1.810 zu 5.600)

30%

(5.470 zu 18.160)

27%

(6.550 zu 24.220)

32%

(22.570 zu 71.600)

Abb.4-191: Marktintensitét (Geldumsatz) bei Handelsgebduden nach Stadt- und Kreistypen (2018)
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Ebene der Subkreise

Einen Uberblick Uber die Marktintensitat auf Sub-
kreisebene geben die Abbildungen Abb. 4-192 und
Abb. 4-193.

Der Anteil der Transaktionen von Handelsgebauden
an allen Transaktionen von bebauten Wirtschafts-
immobilien liegt im Jahr 2018 bundesweit bei 22%.
Im Kartenbild - Abb. 4-192 - ist deutlich zu sehen,
dass die besonders hohen Werte in Landkreisen
und kleineren Stadten im Westen von Deutschland
und kaum in den GroR3stadten auftreten. Besonders
niedrige Anteile an den Transaktionszahlen aller
Wirtschaftsimmobilien weisen insbesondere die

Anteil der Transaktionen liber Handelsgebdude an allen
bebauten Wirtschaftsimmobilien
(in Prozent, 2018)

Datengrundlage: AK OGA 2019 Geometrische Grundiage: BBSR, auf Basis

Kreise im Osten und Norden mit nur 21% auf, wah-
rend in Westdeutschland 33% erreicht werden.

Bezogen auf den Geldumsatz liegt der Anteil bei
32% und nach Landergruppen unterteilt wird die
hoéchste Intensitat im Westen und Siiden und die
niedrigste im Norden berechnet.

Eine vergleichsweise hohe Intensitat lasst sich fir
die Transaktionen und ebenso wie auch fir den
Geldumsatz von Handelsgebauden in vereinzelten
landlichen Regionen ausmachen. So weisen z. B.
einige Subkreise in Rheinland-Pfalz, Sachsen und
Thiringen besonders hohe Anteile auf.

Anteil des Geldumsatzes liber Handelsgebaude an allen
bebauten Wirtschaftsimmobilien
(in Prozent, 2018)

Anteil Geldumsatz in %
[ bis unter 20

[ 20 bis unter 30

[ 30 bis unter 40

[ 40 bis unter 50

[l 50 bis unter 60

Wl 60 bis unter 70

M 70 und mehr

Abb.4-192: Anteil der Transaktionen liber Handelsgebé&ude an
allen bebauten Wirtschaftsimmobilien

AK OGA 2019 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.4-193: Anteil des Geldumsatzes liber Handelsgebdude an
allen bebauten Wirtschaftsimmobilien
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Als Bauland werden Grundstiicksflachen bezeich-
net, die nach ihren tatsadchlichen und rechtlichen
Eigenschaften bebaubar sind. Die Kategorie des
Baulandes (im Allgemeinen als Bauplatze bezeich-
net) wiederum kann in die nachfolgenden Segmente
und Untersegmente aufgeteilt werden:

e Segment: Bauland fiir Wohngebaude

e Untersegment: Bauland fiir Eigenheime,

e Untersegment: Bauland flir Mehrfamilien-

hauser,

Untersegment: Bauland fir andere Wohnge-
baude.

Segment: Bauland fiir Wirtschaftsimmobilien

Segment: Bauland fiir land-, forst- oder fische-
reiwirtschaftlich genutzte Gebaude,

e Segment: Bauland fir andere Immobilienarten.
Die Gutachterausschiisse missen im Zuge der Re-
gistrierung der Kaufvertrage in den Kaufpreissamm-
lungen entsprechende Zuordnungen der Grund-
stlicksarten vornehmen. Im Zuge des Ankaufs von
Bauland werden notariell beurkundete Kaufvertrage
Uber einzelne Bauplatze abgeschlossen; insoweit

wird im Folgenden der Begriff ,Bauplatz“ verwen-
det.

4.4 Bauland

Kaufvertrage Uber Bauplatze fir Eigenheime wer-
den in der Regel Uber die planungsrechtlichen Ge-
gebenheiten kategorisiert. Verkaufe Uber Bauplatze,
die nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in
Gebieten liegen, die eindeutig dem Wohnen dienen,
kénnen einfach zugeordnet werden; es handelt sich
um Bauplatze in reinen Wohngebieten, allgemeinen
Wohngebieten oder auch Kleinsiedlungsgebieten.

Auch die Zuordnung von Bauplatzen fir Mehrfami-
lienhauser ist den Gutachterausschissen moglich;
die zuklnftige Verwendung kann oftmals den Kauf-
vertragen bzw. den planungsrechtlichen Vorausset-
zungen entnommen werden.

In Gebieten mit Mischformen der baulichen Nutzung
(z. B. Mischgebiete, Dorfgebiete oder auch urbane
Gebiete) ist die eindeutige Zuordnung von Kaufver-
tragen zu einer Immobilienkategorie, insbesondere
dem individuellen Wohnungsbau (Eigenheime),
mitunter nicht moglich. Hier hat der Bauherr die
Maoglichkeit, z. B. auch Wirtschaftsimmobilien zu
errichten. Welche konkrete Absicht der Erwerber
bei dem Kauf eines solchen Bauplatzes hat, kann
der Gutachterausschuss bei der Registrierung des
jeweiligen Kauffalles nicht erkennen.

Bauplatze in Gewerbe- und Industriegebieten oder
auch solche in Sondergebieten nach §8 bis §11
BauNVO lassen sich wiederum eindeutig zuordnen.
Hier stehen die planungsrechtlichen Gegebenheiten
einer Wohnnutzung oder anderweitigen Nutzungen
als den oben genannten entgegen. Gleiches gilt
auch fir Bauplatze, die der Bebauung mit Gebau-
den flr Industrieanlagen, fir Produktionszwecke
oder fir Logistikimmobilien dienen sollten.
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Fir die weiteren Untersuchungen in diesem Bericht In dem Abschnitt 4.4.1 werden die Umsatzzahlen
werden daher die folgenden Immobilienarten gebil- (Anzahl der Transaktionen, Grundstlicksflachen-
det: umsatz und Geldumsatz) tber die 0. g. Segmente

insgesamt dargestellt.
e Bauplatze fir Eigenheime und Bauplatze in

Misch- sowie Kerngebieten, Differenzierte Darstellungen des Marktgeschehens
(zeitliche Entwicklung der Umsatzzahlen, Marktin-
e Bauplatze fir Mehrfamilienhauser, tensitat, Preisniveaus etc.) werden anschlieRend fir

die Kategorien
e Bauplatze fir Wirtschaftsimmobilien in Ge-
werbegebieten und in Sondergebieten fiir den e Bauplatze fir Eigenheime,
Einzelhandel,
e Bauplatze in Misch- sowie Kerngebieten und
e Bauplatze fir Industrie-, Produktions- sowie
Logistikgebaude, e Bauplatze fir Mehrfamilienhauser

e andere (nicht zuzuordnenden) Bauplatze flr gegeben.
Wirtschaftsimmobilien,

e andere Bauplatze, die den o. g. Kategorien nicht
zugeordnet werden kdénnen.
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4.41 Bauplatze fiir alle Immobilienarten

Datenlage

Zu Transaktionen, Grundstiicksflachen- und Geld-
umsatzen Uber Bauplatze konnten nahezu alle
beteiligten Gutachterausschisse Informationen zur
Verfiigung stellen (Abb. 4-194).

Damit liegen fur ca. 83% der Gebietsflache der
Bundesrepublik Deutschland entsprechende Daten
vor. Die Beteiligung der Gutachterausschisse in
den einzelnen Landern zeigt sich wie in Abb. 4-195
dargestellt.

Fudr die Auswertungen wurden fur die Regionen, in
denen die Gutachterausschiisse keine Daten zur
Verfigung stellen konnten, Umsatzdaten mithilfe
statistischer Methoden ermittelt. Die statistischen
Schatzungen weisen in allen Fallen insoweit hinrei-
chende Genauigkeiten auf, als dass Darstellungen
bezogen auf die Landerebene oder eine kategoriale
Darstellung der Daten auf der Subkreisebene die
tatsachlichen Verhéltnisse ausreichend abbilden.
Dennoch ist dort wo keine oder sehr wenige Anga-
ben vorliegen, mit Ungenauigkeiten der Schatzwer-
te zu rechnen.

Beteiligung der Gutachterausschiisse an Transaktionen,
Geld- und Flachenumsatz iiber alle Bauplatze (2018)

Magdeburg

Beteiligung
@
[ nein

Datenarundiage: AK OGA 2019 Geometrische Grundlaae: BBSR. auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.4-194: Beteiligung der Gutachterausschiisse an Transakti-
onen, Geld- und Fldchenumsatz liber alle Bauplatze
(2018)
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Beteiligung der Gutachterausschiisse an Transaktionen und Geldumsatz fiir alle Bauplatze
nach Gebietsflache (2018)

Baden-Wilrttemberg = nicht beteiligt
Bayern " beteiligt
Berlin
Brandenburg

Bremen

Hamburg

Hessen
Mecklenburg-Vorpommern
Niedersachsen
Nordrhein-Westfalen
Rheinland-Pfalz

Saartand

Sachsen
Sachsen-Anhalt
Schleswig-Holstein

Thiiringen

Abb. 4-195: Beteiligung der Gutachterausschiisse an Transaktionen und Geldumsatz fiir alle Bauplét-
ze nach Gebietsfldche (2018)

Transaktionen, Grundstiicksflachen- und

Geldumsatz

Deutschland (Abb. 4-196). Dieser Anteil ist seit
Der Anteil des Geldumsatzes fiir den Erwerb von 2009 nahezu unverandert. Demnach ist hier kein
Bauplatzen entspricht mit einer Summe von 26,5 Hinweis darauf erkennbar, dass die Bauplatze in
Mrd. Euro im Jahr 2018 einem Anteil von 10% ihren Preisen schneller steigen als die Immobilien
am Gesamtumsatz Uber alle Immobilienarten in insgesamt.

Geldumsatz iiber alle Inmobilienarten nach Kategorien in Mrd. Euro (2018)

. 167,9
- 63,7
Wohnungs-/Teileigentum _ (24%)
« 26,5
Bauplatze L e

) . 41
Agrar-und Forstimmobilien I(Z%)
Ubrige bebaute/ unbebaute I 6,9
Grundst. (3%)
Gesamtsumme 269,1
(100%)

Abb.4-196: Geldumsatz (iber alle Inmobilienarten nach Kategorien in Mrd. Euro (2018)
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Insgesamt wurden im Jahr 2018 mit rund 128.700
Transaktionen Uber baureifes Land etwa 18.500
Hektar Grundstlicksflache erworben; dabei wurden
26,5 Mrd. Euro an die jeweiligen Veraufierer gezahlt
(Abb. 4-197 und Abb. 4-198).

Der Verlauf der Transaktionen Uber Bauplatze ins-
gesamt zeigt sich von 2009 bis 2011 in einer leich-
ten Aufwartsbewegung (jeweils +8%), die sich bis
2013 jedoch wieder ausgeglichen hat. Im Jahr 2015
wurde eine deutliche Steigerung der Transaktionen
festgestellt. Diese Steigerung hat sich jedoch 2018
nicht weiter fortgesetzt, es zeigt sich im Gegenteil
seit 2015 eine ricklaufige Entwicklung der Transak-
tionszahlen (-7%).

Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Bauplatze fiir alle Inmobilienarten

(%=Veranderung zum Vorjahr)

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

2016 2017 2018

Abb.4-197: Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Bauplétze fiir alle Immobilienarten

Der Grundstticksflachenumsatz verlauft, bis auf das
Jahr 2011, ahnlich dem Verlauf der Transaktionszah-
len. Die verauRerten Grundstlicksflachen verandern
sich danach in ihrer GroRRe nicht wesentlich.

Entwicklung des Grundstiicksflichenumsatzes in Tsd. ha, Bauplatze fiir alle Inmobilienarten

(%=Veranderung zum Vorjahr)

2009 2010 2011 2012 2013 2014

2016 2017 2018

Abb.4-198: Entwicklung des Grundstiicksflachenumsatzes in Tsd. ha, Bauplétze fiir alle Inmobilienarten

Im Vergleich zu den Verlaufen der Transaktionen
und des Grundstucksflachenumsatzes zeigt sich
bei den Geldumsatzen eine nahezu konstant anstei-
gende Linie, lediglich von 2017 nach 2018 stagniert
der Geldumsatz ahnlich des Verlaufs von 2011 nach
2012.
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Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro., Bauplatze iiber alle Immobilienarten

2009 2010 2011

2013 2014 2015 2016 2017 2018

Abb. 4-199: Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro., Bauplatze (iber alle Immobilienarten

Aus den Analysen ergeben sich keine Hinweise auf
eine aus spekulativen Erwagungen entstehende ho-
here Kaufintensitat bei Bauplatzen im Allgemeinen.
Auch eine signifikante Zurickhaltung, z.B. um aus
spekulativen Griinden zu einem spateren Zeitpunkt
und zu hoheren Preisen verdufRern zu kénnen, ist
nicht statistisch gesichert feststellbar.

Bei einem Geldumsatz von insgesamt 26,5 Mrd.
Euro fir den Kauf von Bauplatzen im Jahr 2018 sind
mit einem Betrag von 15,6 Mrd. und 4,9 Mrd. Euro
77% des Geldumsatzes in den Kauf von Bauplatzen
fur Eigenheime und Bauplatze in Misch- und Kern-
gebieten sowie von Bauplatzen fir Mehrfamilien-
hauser geflossen.

Geldumsatz fiir Bauland nach Kategorien in Mrd. Euro (2018)

15,6

i coneton o

MI-/MK-Gebieten (59%)
N . I 4,9

Bauplatze fir Mehrfamilienhauser - (18%)

Bauplatze fiir
Wirtschaftsimmobilien

andere Bauplatze

Wirtschaftsimmobilien

Bauplatze fur Industrie, I
(

Produktion, Logistik

Gesamt

-(131,52)
[

andere Bauplatze fiir I i
(

26,5
(100%)

Abb.4-200: Geldumsatz fiir Bauland nach Kategorien in Mrd. Euro (2018)

Leider kann nicht genau abgeschatzt werden, wie
hoch der Anteil der reinen Wohnbauflachen in der
Kategorie ,Bauplatze fur Eigenheime und in MI-/
MK- Gebieten® ist. Es kann aber davon ausgegan-
gen werden, dass es sich in dieser Kategorie zu
einem wesentlichen Anteil um Wohnbauflachen und
weniger um Bauplatze fir Wirtschaftsimmobilien
handelt.

Bei der Zahl der Transaktionen (Abb. 4-201) zeigt
sich ein ahnliches Bild. Lediglich der Anteil der
Transaktionen der nicht genau definierbaren ,ande-
ren Bauplatze® liegt mit 14% vor den Transaktionen
Uber Bauplatze fur Wirtschaftsimmobilien in GE-
und SO- Gebieten. Der Anteil der Transaktionen
Uber Mehrfamilienhausbauplatze ist dabei mit 4%
eher gering.

Transaktionen nach Kategorien (2018)

MI-/MK-Gebieten (74%)

andere Bauplatze

Bauplatze fir
Wirtschaftsimmobilien

Bauplatze fiir Mehrfamilienhauser

andere Bauplatze fiir
Wirtschaftsimmobilien

Bauplatze fir Industrie, 800
Produktion, Logistik (1%)
Gesamt

(14%)
6.600
(5%)
5.300

128.700
(100%)

Abb.4-201: Transaktionen nach Kategorien (2018)
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Bei einem Grundstlicksflachenumsatz von insge-
samt 18.500 ha im Jahr 2018 wurden Flachen von
insgesamt 9.600 ha mit Bauplatzen fir Eigenheime
und in MI-/MK- Gebieten oder fir Mehrfamilienhau-
ser verkauft; dies entspricht einem Anteil von 52%
an den Grundsticksflachenverkaufen aller Bauplat-
ze. Der Anteil der Mehrfamilienhausbauplatze ist
dabei mit 5% der geringste (Abb. 4-202).

Grundstiicksflaichenumsatz in Tsd. ha nach Kategorien (2018)

Bauplatze fir Eigenheime und in _ 8,7
MI-/MK-Gebieten (47%)
Bauplatze fiir - 3.9
Wirtschaftsimmobilien (21%)

2,9

andere Bauplatze (16%)

andere Bauplatze fir
Wirtschaftsimmobilien

Bauplatze fir Mehrfamilienhauser .

Bauplatze fir Industrie,
Produktion, Logistik

[
(7%)
0,9
(5%)
0,8
(4%)

18,5

Gesamt (100%)

Abb.4-202: Grundstiicksflachenumsatz in Tsd. ha nach Kategorien (2018)

Von dem gesamten Geldumsatz fir Bauplatze in
Hoéhe von 26,5 Mrd. Euro im Jahr 2018 wurde al-
lein in Bayern, Baden-Wiurttemberg und Nordrhein-
Westfalen mit einer Summe von 15,1 Mrd. Euro ein
Anteil von 57% umgesetzt (Abb. 4-203).

Geldumsatz nach Landern in Mrd. Euro, Bauplatze gesamt (2018)
(gesamt: 26,5 Mrd. Euro)

Bayern I 7.2 (27,2%)
Baden-Wiirttemberg I 4,6 (17,5%)
Nordrhein-Westfalen [ 3.3 (12,4%)

Niedersachsen D 1.9 (7,0%)
Hessen D 1,8 (6,9%)
Hamburg D 1.7 (6,5%)
Berlin I 15 5.2%)
Brandenburg I 1,0 (3,7%)
Rheinland-Pfalz I 0.9 (3,3%)
Schleswig-Holstein N 0.8 (3,0%)

Sachsen 0.7 (2,6%)
Mecklenburg-Vorpommern [l 0,3 (1,2%)

Thiiringen H0,2 (0,8%)

Sachsen-Anhalt 0,2 (0,7%)

Bremen 0.1 (0,5%)

Saarland H0.1 0,5%)

Abb.4-203: Geldumsatz nach Léndern in Mrd. Euro, Bauplétze gesamt (2018)
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Bei der Zahl der Transaktionen sind die hdchsten
Werte ebenfalls in Bayern, Baden-Wirttemberg,
Nordrhein-Westfalen und Niedersachsen registriert
worden. In diesen vier Landern finden fast 60% aller
Transaktionen Uber Bauplatze in Deutschland statt
(Abb. 4-204).

Transaktionen nach Landern, Bauplatze gesamt (2018)

(gesamt: 128.700)

Bayern
Baden-Wirttemberg
Nordrhein-Westfalen
Niedersachsen
Rheinland-Pfalz
Brandenburg
Hessen

Sachsen
Schleswig-Holstein
Mecklenburg-Vorpommern
Sachsen-Anhalt
Thuringen

Saarland

Hamburg

Berlin

Bremen

R 23.500 (18,2%)
I 18200 (14,2%)
N 17800 (13,7%)
[, 18.900 (13,2%)
[ 10.200 (7,9%)

[ 7.900 (6,2%)

[, 7.000 (5,4%)

[N 6.000 (4,6%)

I 4.800 (3,8%)

I 4.500 (3,5%)

I 4.100 (3,2%)

I 3.400 (2,6%)

I 1.900 (1,4%)

[ 1.200 (0,9%)

[ 1.100 (0,9%)

1300 (0,2%)

Abb.4-204: Transaktionen nach Léndern, Baupldtze gesamt (2018)

Bei der Summe der verauferten Grundstiicksfla-
chen Uber Bauplatze zeigt sich erwartungsgeman
ein ahnliches Ranking wie bei den Transaktionen.
In den Landern Bayern, Nordrhein-Westfalen, Nie-
dersachsen und Baden-Wdurttemberg wurden mit
59% der Transaktionen auch 54% des Grundstlcks-
flachenumsatzes registriert; hierbei wurde im Jahr
2018 eine Flache von rd. 10.000 ha an Bauplatzen
verauliert (Abb. 4-205).

Grundstiicksflaichenumsatz nach Landern in Tsd. ha, Bauplatze gesamt (2018)

(gesamt: 18.500 ha)

Bayern
Nordrhein-Westfalen
Niedersachsen
Baden-Wirttemberg
Rheinland-Pfalz
Brandenburg
Hessen

Sachsen
Mecklenburg-Vorpommern
Schleswig-Holstein
Sachsen-Anhalt
Thiringen

Saarland

Bremen

Berlin

Hamburg

331 (17,9%)
N 25T (13,9%)
N 2,45 (13,3%)
1,71 (9,2%)
I 1,42 (7,7%)
I 1,30 (7,0%)

I 1,00 (5,4%)

[ 0,95 (5,2%)

[ 0,80 (4,3%)

N 0.73 (4,0%)

I 0,70 (3,8%)

N 0,67 (3,6%)

0,30 (1,6%)

0,20 (1,1%)

0. 18 (1,0%)

0,18 (1,0%)

Abb.4-205: Grundstiicksflichenumsatz nach Léndern in Tsd. ha, Bauplétze gesamt (2018)
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4.4.2 Bauplatze fiir Eigenheime und
Bauplatze in Misch- sowie
Kerngebieten

Im Jahr 2018 stellen die Verkaufe von Bauplatzen
dieser Kategorie

e mit 15,6 Mrd. Euro (von 26,5 Mrd.) 59 % des
Geldumsatzes,

mit 95.700 Kaufabschlissen (von 128.700)
74 % der Transaktionen und

mit 8.700 ha (von 18.500 ha) 47 % des Grund-
stlicksflachenumsatzes

den groRten Teilmarkt innerhalb des Sektors der
Bauplatze dar.

In Misch- und Kerngebieten ist nicht genau zu
trennen, ob es sich in allen Fallen um Bauland fur
Eigenheime handelt oder ob die erworbenen Fla-
chen mit Mehrfamilienhdausern oder Wirtschaftsim-
mobilien bebaut werden sollen. Es ist aber davon
auszugehen, dass es sich bei dem grofiten Anteil
dieser Verkaufe um Bauplatze fir den Eigenheim-
bau handelt.

Transaktionen und Umsatze

Die Entwicklung der Zahl der Transaktionen Uber
Bauplatze fur Eigenheime und fir Bauplatze in M-/
MK- Gebieten verlauft nach einer deutlichen Steige-
rung von 2009 nach 2010 (+11%) bis 2014 weitge-
hend gleichbleibend. In 2015 ist dann eine starkere
Kauf- bzw. Verkaufsbereitschaft sichtbar, die sich
jedoch schon im Folgejahr wieder abschwacht und
bis 2018 sogar rucklaufig ist (Abb. 4-206).

Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Bauplatze fiir Eigenheime und in

MI-/MK-Gebieten
(%=Veranderung zum Vorjahr)

2009

2010 2011 2012 2013 2014

2015

2016 2017 2018

Abb.4-206: Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Bauplétze fiir Eigenheime und in

MI-/MK-Gebieten
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Der Grundstiicksflachenumsatz verlauft bis auf das
Jahr 2011 ahnlich dem Verlauf der Transaktionszah-
len. Die verauRerten Grundsticksflachen verandern
sich danach bis 2014 in ihrem Umfang nicht we-
sentlich, erst in 2015 und 2016 liegen die Umsatze
spurbar hoher, gehen in der Folge bis 2018 aber
wieder um jahrlich zwischen -2% und -4% zuriick
(Abb. 4-207).

Im Vergleich zu den Verlaufen der Transaktionen
und des Grundsticksflachenumsatzes zeigt sich
bei den Geldumsatzen eine nahezu stetig und stark
ansteigende Linie. Besonders im Jahr 2015 steigt
der Geldumsatz um 31% (Transaktionen: + 12%).
In den Jahren 2016 bis 2018 stieg der Geldumsatz
bei stagnierenden bzw. leicht riicklaufigen Transak-
tionszahlen ebenfalls deutlich an (Abb. 4-208).

Entwicklung des Grundstiicksflichenumsatzes in Tsd. ha, Bauplatze fiir Eigenheime und in

MI-/MK-Gebieten
(%=Veranderung zum Vorjahr)

2009 2010 2011

2012

2013 2014 2015 2016 2017 2018

Abb.4-207: Entwicklung des Grundstlicksflichenumsatzes in Tsd. ha, Bauplatze fiir Eigenheime und

in MI-/MK-Gebieten

Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, Bauplatze fiir Eigenheime und in MI-/MK-

Gebieten
(%=Veranderung zum Vorjahr)

2009 2010 2011

2012

2018

2013 2014 2015 2016 2017

Abb. 4-208: Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, Bauplétze fiir Eigenheime und in MI-/MK-

Gebieten

Die Analyse der Umsatzdaten zeigt eine seit 2008
moderat und seit 2015 deutlich gestiegene Bereit-
schaft, fir den Kauf von Bauplatzen hoéhere Preise
zu zahlen.
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Die Zahl der Transaktionen und auch der Flachen-
umsatz sind im Vergleich zu dem Geldumsatz eher
moderat angestiegen bzw. seit ca. 2015 wieder leicht
ricklaufig. Dies lasst den Schluss spekulativen An-
kaufverhaltens, namlich den Kauf von Immobilien
lediglich zu dem Zweck der Gewinnmitnahme bei
einem kurzfristig spaterem Verkauf, nicht zu. Eher
zeigt sich hier eine Verknappung des Angebotes an
verfligbaren Bauplatzen, so dass es hier zu teilwei-
se hohen Preissteigerungen kommt.
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Der Verlauf der Geldumsatze Ulber Bauplatze flr
Eigenheime und in MI-/MK-Gebieten nach Landern
ist in den Tabellen der Abb. 4-209 bis Abb. 4-211
dargestellt.

Transaktionen nach Landern in Tsd., Bauplatze fiir Eigenheime und in MI-/MK-Gebieten

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Baden-Wiirttemberg 8,2 9,2 10,0 8,1 9,5 9,3 12,6 11,9 15,8 14,9
Bayern 15,2 16,8 17,2 16,8 15,2 15,8 22,8 23,5 20,7 18,5
Berlin 1,2 1,2 1,4 1,0 11 0,9 1,0 0,9 0,8 0,8
Brandenburg 6,2 7.2 6,2 6,9 71 7,2 7,0 6,4 6,4 5,6
Bremen 0,1 03 0,3 0,3 03 0,3 0,2 0,2 0,2 0,1
Hamburg 0,8 0,7 0,7 0,6 0,6 0,6 0,9 0,8 0,8 0,8
Hessen 4,5 54 4,7 58 3,9 4,9 7,0 7,0 6,5 58
Mecklenburg-Vorpommern 2,2 2,6 2,6 29 2,8 3,0 3,3 3,1 3,9 33
Niedersachsen 11,2 12,6 14,8 15,4 15,3 14,8 14,9 13,6 13,6 13,1
Nordrhein-Westfalen 13,0 14,6 15,5 14,2 14,1 15,3 13,5 13,9 14,3 13,2
Rheinland-Pfalz 9,2 9,5 6,9 6,8 5,9 6,2 72 7.1 7,2 6,4
Saarland 0,9 1,0 1,0 1.1 0,9 1.1 0,9 0,9 1,0 1,1
Sachsen 3,0 3,2 34 35 3,6 3,7 4,3 39 33 3,7
Sachsen-Anhalt 2,7 2,6 2,6 2,7 2,8 2,9 21 2,2 23 2,3
Schleswig-Holstein 32 3,5 4,0 35 4,8 4,5 3,9 3,5 3,6 37
Thiringen 22 2,4 2,8 2,9 3,0 2,9 2,6 2,8 2,3 2,4
Deutschland 83,8 92,9 94,0 92,6 91,1 93,4 104,2 101,8 102,5 95,7

Abb.4-209: Transaktionen nach Léndern in Tsd., Bauplétze fiir Eigenheime und in MI-/MK-Gebieten

Flachenumsatz nach Landern in ha, Bauplatze fiir Eigenheime und in MI-/MK-Gebieten

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Baden-Wiirttemberg 490 550 480 480 620 570 1.060 1.020 1.180
Bayern 1.240 1.350 1.400 1.410 1.260 1.260 2.100 2.120 1.740
Berlin 150 130 120 90 120 80 120 90 70 70
Brandenburg 620 740 740 800 760 840 830 770 760 680
Bremen 10 20 20 30 30 30 20 20 20 20
Hamburg 50 50 40 40 40 40 80 70 90 80
Hessen 300 360 320 400 280 340 540 590 530 470
Mecklenburg-Vorpommern 280 300 260 300 300 320 500 400 440 420
Niedersachsen 1.200 1.170 1.480 1.500 1.730 1.820 1.380 1.290 1.310 1.350
Nordrhein-Westfalen 870 980 1.020 970 980 1.060 990 1.050 1.140 1.130
Rheinland-Pfalz 770 710 470 460 390 420 540 520 550 500
Saarland 60 70 80 90 80 100 80 90 100 100
Sachsen 340 490 390 430 430 410 480 420 330 390
Sachsen-Anhalt 230 190 210 230 230 250 210 230 240 240
Schleswig-Holstein 270 300 290 280 430 390 370 340 380 390
Thiringen 150 170 170 200 230 190 250 270 210 210
Deutschland 7.030 7.590 7.510 7.700 7.900 8.120 9.560 9.270 9.070 8.720

Abb.4-210: Flachenumsatz nach Léndern in ha, Bauplétze fiir Eigenheime und in MI-/MK-Gebieten
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Geldumsatz nac

ndern in Mio. Euro, Bauplatze fiir Eigenheime und in MI-/MK-Gebieten

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Baden-Wiirttemberg 1.100 1.240 1.220 1.030 1.140 1.120 1.420 1.430 3.340 3.500
Bayern 1.820 2.010 2.430 2.490 2.580 2.750 4.050 4.470 4.540 4.610
Berlin 190 160 180 140 190 120 440 430 370 360
Brandenburg 260 330 280 320 350 380 460 490 560 580
Bremen 20 40 40 40 30 40 30 30 30 20
Hamburg 130 130 140 130 140 160 540 420 390 800
Hessen 530 600 600 790 580 690 1.080 1.270 1.210 1.020
Mecklenburg-Vorpommern 90 120 130 150 120 180 170 180 190 190
Niedersachsen 630 730 890 960 990 1.030 1.100 1.020 1.130 1.200
Nordrhein-Westfalen 1.230 1.380 1.470 1.300 1.380 1.550 1.600 1.700 1.860 1.820
Rheinland-Pfalz 430 460 470 490 390 420 530 530 530 490
Saarland 60 60 60 80 70 90 60 60 80 80
Sachsen 130 140 160 170 190 220 230 210 200 260
Sachsen-Anhalt 50 50 60 70 60 70 80 90 90 110
Schleswig-Holstein 250 280 340 330 490 500 410 420 430 500
Thiringen 50 70 70 70 80 80 100 110 80 100
Deutschland 6.960 7.800 8.540 8.560 8.780 9.400 12.290 12.870 15.040 15.640

Abb.4-211: Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro, Bauplétze fiir Eigenheime und in MI-/MK-Gebieten

Aus der Analyse der mittleren jahrlichen Verande-
rungen der Geldumsatze im Vergleich zu den Ver-
anderungen der Transaktionszahlen in den Landern
kann geschlossen werden, in welchen Landern
besonders starke Entwicklungen stattgefunden ha-
ben.

Grundsatzlich kann aus der Veranderung des
Geldumsatzes dann auf Preisveranderungen ge-
schlossen werden, wenn sich die Transaktionen
(Abb. 4-212) nicht in dem gleichen Male und in die
gleiche Richtung verandern.
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Zum Beispiel haben sich die Transaktionszahlen in
Hamburg seit 2009 lediglich um 0,2% je Jahr veran-
dert. Der Geldumsatz fir den Verkauf dieser Bau-
platze ist in Hamburg demgegenuber jahrlich um
22,4% gestiegen. Hier wird deutlich, dass in Ham-
burg die Bereitschaft der Erwerber, auch hoéhere
Betrage in den Kauf von Bauplatzen zu investieren,
vergleichsweise hoch ist.
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Bundesweit ist die Zahl der Transaktionen seit 2009
lediglich um 1,5% pro Jahr gestiegen, der Geldum-
satz jedoch stieg jahrlich um rd. 9,4%. Auch hier wird
deutlich, dass die Zahl der Transaktionen in diesem
Segment nahezu gleich geblieben sind, die Investi-
tionen jedoch insgesamt jahrlich eine fast 10%ige
Steigerung erfahren haben.

Mittlere jahrliche Veranderung der Transaktionen nach Landern seit 2009,
Bauplatze fiir Eigenheime und in MI-/MK-Gebieten

Baden-Wiirttemberg
Mecklenburg-Vorpommern
Hessen

Sachsen

Bayern
Niedersachsen
Saarland
Schleswig-Holstein
Deutschland
Thiringen

Hamburg
Nordrhein-Westfalen
Bremen
Brandenburg
Sachsen-Anhalt
Rheinland-Pfalz
Berlin

T 6,9%
. 4,5%
I 2.8%
I 2.3%
I 2.2%
I 1.8%
1. 7%
7%
5%
I 1.0%
10.2%
10.1%
-0,3% [l
-1,1% [
-1,9% (NG
-4,0% [N
-4,2% [

Abb. 4-212: Mittlere jahrliche Verédnderung der Transaktionen nach Léndern seit 2009,
Bauplétze fiir Eigenheime und in MI-/MK-Gebieten

Mittlere jahrliche Veranderung des Geldumsatzes nach Landern seit 2009,
Bauplatze fiir Eigenheime und in MI-/MK-Gebieten

Hamburg
Baden-Wiirttemberg
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Deutschland
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Sachsen-Anhalt
Mecklenburg-Vorpommern
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Rheinland-Pfalz
Bremen
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I 4,4%

I 3.2%

B 1.5%
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Abb.4-213: Mittlere jéhrliche Verdnderung des Geldumsatzes nach Léndern seit 2009,
Bauplétze fiir Eigenheime und in MI-/MK-Gebieten
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In welchen Regionen Deutschlands sich die Trans-
aktionen und Geldumsatze konzentrieren kann
durch die Analyse der Daten nach Stadt- und Kreis-
typen betrachtet werden.

Bei einem deutschlandweiten Geldumsatz in Hohe
von 15,6 Mrd. Euro fir den Kauf von Bauplatzen fir
Eigenheime und in MI-/MK-Gebieten wird 64,5%
des Umsatzes in kreisangehorigen Mittelstadten
und stadtischen Kreisen (44,9%) sowie in den sie-
ben grolten GroRstadten (19,6%) realisiert. In den
GroRstadten mit 500 bis unter 600 Tsd. Einwohnern
wird lediglich 1,9% des Geldumsatzes in den Kauf
von Bauplatzen investiert (Abb. 4-215).

Der Anteil der Transaktionen entspricht in den kreis-
angehdrigen Mittelstadten und stadtischen Kreisen
etwa dem Anteil des Geldumsatzes. In den sieben
groliten GroRstadten zeigt sich ein vollig anderes
Bild; hier werden mit einem Anteil der Transaktionen
von 2,5% Geldumsatze realisiert, die 19,6% des
bundesweiten Aufkommens im Jahr 2018 umfassen
(Abb. 4-214).

Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen in Tsd., Baupléatze fiir Eigenheime und in

MI-/MK-Gebieten (2018)
(gesamt: 95.700)

kreisangehérige Mittelstadte und stadtische Kreise [ NNENERENEGNGN 38,6 (40,4%)

diinn besiedelte landl. Kreise
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groRte GroRsstadte (mehr als 600 Tsd. EW)

I 23,8 (24,9%)
I 23,6 (24,7%)
4.5 (4,7%)

2.4 2,5%)

kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) . 1,7 (1,8%)
Grof3stadte (500 bis unter 600 Tsd. EW)

J1.0(1,0%)

Abb.4-214: Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen in Tsd., Bauplétze fiir Eigenheime und in

MI-/MK-Gebieten (2018)

Geldumsatz nach Stadt- und Kreistypen in Mrd. Euro, Bauplatze fiir Eigenheime und in

MI-/MK-Gebieten (2018)
(gesamt: 15,6 Mrd. Euro)
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Abb.4-215: Geldumsatz nach Stadt- und Kreistypen in Mrd. Euro, Bauplétze fiir Eigenheime und in
MI-/MK-Gebieten (2018)
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In Abb. 4-216 und Abb. 4-217 werden der Geld-

umsatz und die Transaktionen Uber Bauplatze flr

Eigenheime im Jahr 2018 auf Subkreisebene dar-
gestellt.

Transaktionen liber Baupléatze fiir Eigenheime und in
MI-MK-Gebieten
(auf Subkreisebene, 2018)

Berlin)

Rotsdany “
W %c Lol |

Transaktionen
[ bis unter 50

[ 50 bis unter 100
[ 100 bis unter 150
[ 150 bis unter 200
[ 200 bis unter 300
I 300 bis unter 400
I 400 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2019 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.4-216: Transaktionen lber Bauplétze fiir Eigenheime und
in MI-MK-Gebieten

Wahrend sich die hohen Transaktionszahlen ver-
gleichsweise gleichmallig in den westlichen Bun-
deslandern und hier eher in den landlichen Gebieten
konzentrieren, werden die hohen Geldumsatze in
den stadtischen Regionen, insbesondere aber auch
in Baden-Wiurttemberg, um Miinchen und im Umfeld
der grofen Stadte erkennbar.

Geldumsatz liiber Bauplatze fiir Eigenheime und in
MI-MK-Gebieten
(auf Subkreisebene, 2018)

’ A
"‘g"
’ﬁ.m_sa

Geldumsatz in Mio. Euro
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[J 5 bis unter 10

[ 10 bis unter 15

[ 15 bis unter 20

[ 20 bis unter 35
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M 50 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2019 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.4-217: Geldumsatz (iber Bauplétze fiir Eigenheime und
in MI-MK-Gebieten
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Preisniveau Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Angaben iiber

das Preisniveaus fiir Eigenheimbauplatze (2018)
Die Gutachterausschiisse haben auf der Grundlage
der Bodenrichtwerte das mittlere Preisniveau fir
Eigenheimbauplatze auf der Ebene der Subkreise
abgeleitet. Die zugrunde gelegten Bodenrichtwerte
beziehen sich auf Bauflachen, fir die planungs-
rechtlich ein W-, WS-, WR-, WB-, M-, MD- oder MI-
Gebiet festgelegt ist; zusatzlich ist in der Regel von
einer Geschosszahl von Il oder weniger auszuge-
hen, und/ oder es ist in den erganzenden Hinweisen
zu dem Bodenrichtwert als Art der Nutzung ,EFH"
fur Einfamilienhaus vermerkt.

Magdeburg

Fir das Jahr 2018 konnten die Gutachterausschis-
se bezogen auf die Gebietsflache in Deutschland
zu 74,6% Angaben Uber das Preisniveau von Bau-
platzen fur Eigenheime zur Verfliigung stellen (Abb.
4-219). Fir die Subkreise, zu denen keine Angaben
gemacht werden konnten, wurde das Preisniveau

mit Hilfe von statistischen Methoden geschatzt. Die setiigung
Schatzungen sind hinreichend genau, so dass klas- =l

sifizierte Angaben firr die Werte eine gute Naherung
ergeben. Damit kann insbesondere die Relation des
Preisniveaus in den Regionen untereinander gut
dargestellt werden. Geometische Grunace: BBSR. uf Basis BKGIGeoBiasis OF

Abb. 4-218: Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Angaben
liber das Preisniveaus fiir Eigenheimbauplétze
(2018)

Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Angaben iiber das Preisniveaus fiir
Eigenheimbauplétze nach Gebietsflache (2018)

Baden-Wirttemberg B et
Bayern 87% 13%
Berlin
Brandenburg
Bremen
Hamburg
Hessen
Mecklenburg-Vorpommern
Niedersachsen
Nordrhein-Westfalen 84% 16%
Rheinland-Pfalz
Saarland
Sachsen
Sachsen-Anhalt
Schleswig-Holstein 41% 59%

Thiiringen

Abb.4-219: Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Angaben (liber das Preisniveaus fiir Eigenheim-
bauplétze nach Gebietsflache (2018)
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Die Entwicklung des mittleren Preisniveaus von
Eigenheimbauplatzen kann aufgrund der Daten der
Gutachterausschisse seit dem Jahr 2011 abgebil-
det werden.

In Abb. 4-220 ist die Entwicklung der Bodenpreise
bundesweit dargestellt, es wird pro Kalenderjahr
das 95. Perzentil (oberes Preisniveau), der Median
(mittleres Preisniveau) und das 5. Perzentil (unteres
Preisniveau) Uber alle Land-/Subkreise dargestellt.
Das 95. Perzentil bildet dabei z. B. die Land-/Sub-
kreise ab, fur die ein hohes Bodenpreisniveau ge-
meldet wurde. Bei diesen handelt es sich insbeson-
dere um die stadtischen bzw. stadtnahen Lagen.

Insgesamt ist ein erheblicher Niveauunterschied
erkennbar, die oberen Preisniveaus liegen deut-

lich Uber den mittleren und unteren Preisniveaus.
Zudem wird deutlich, dass das obere Preisniveau
viel starker steigt als das mittlere Preisniveau; die
mittleren jahrlichen Steigerungsraten liegen hier
bei 7,3% (oberes Preisniveau) und 4,6% (mittleres
Preisniveau). Die ohnehin teuren Lagen verteuern
sich damit deutlich starker als die Ubrigen Lagen,
das untere Preisniveau stagniert seit 2011.

Entwicklung des Preisniveaus fiir Eigenheimbauplétze in Euro/m?
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Abb.4-220: Entwicklung des Preisniveaus fiir Eigenheimbauplétze in Euro/m?
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Das Preisniveau fir Eigenheimbauplatze ist in
Deutschland sehr unterschiedlich. In Abb. 4-221
wird das mittlere Preisniveau in den Subkreisen
nach Bundeslandern dargestellt. Die mittleren Prei-
se je Bundesland sind in der Grafik an der Linie
innerhalb der farbigen Box abzulesen (Median); die
hochsten mittleren Preise liegen demnach in Ham-
burg (560€/m?) und Berlin (400€/m?) vor, gefolgt von
Baden-Wirttemberg (ca. 220 €/m?) und Hessen (ca.
210€/m?3).

Innerhalb der Flachenlander liegen teilweise erhebli-
che Preisunterschiede vor, so reicht z.B. die Spanne
in Bayern von 30 €/m? im Landkreis Hof bis 2.000€/
m? in der Stadt Mlnchen. Letztere ist bundesweit
die teuerste Stadt, gefolgt vom Landkreis Minchen
(1.700€/m?), der Stadt Stuttgart (1.070€/m?) und der
Stadt Dusseldorf (1.000€/m?). Die niedrigsten mitt-
leren Preise wurden in Sachsen-Anhalt und Thurin-
gen (ca. 40 Euro/m?) registriert.

Spanne und mittleres Preisniveau nach Landern in Euro/m?, Eigenheimbauplatze (2018)
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Abb.4-221: Spanne und mittleres Preisniveau nach Ladndern in Euro/m? Eigenheimbauplétze (2018)

Die Abb. 4-222 stellt die Preisniveaus auf Ebene
der Stadt- und Kreistypen dar. Es wird deutlich, dass
die sieben grélten Grolstadte mit Abstand am teu-
ersten sind (Median rd. 660€/m?3), gefolgt von den

kleinen Grof3stadten (Median rd. 300€/m?) und den
Grolistadten (Median rd. 260 €/m?). Demgegenlber
liegen die mittleren Baulandpreis in den dinn be-
siedelten landlichen Kreisen lediglich bei rd. 50€/
mZ,

Spanne und mittleres Preisniveau nach Stadt- und Kreistypen in Euro/m?, Eigenheimbauplatze (2018)
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Abb.4-222: Spanne und mittleres Preisniveau nach Stadt- und Kreistypen in Euro/m? Eigenheimbauplétze (2018)
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Ein differenziertes Bild ergibt sich aus der Karten-
darstellung der mittleren Preise bezogen auf die
Ebene der Subkreise (Abb. 4-223). Hier wird deut-
lich, dass das Preisniveau von Eigenheimbaulatzen
insbesondere um Stuttgart und Minchen aber auch
um Frankfurt, Hamburg und Berlin und im Ruhrge-
biet besonders hoch ist. Die Regionen in den neuen
Bundeslandern hingegen weisen erheblich geringe-
re Preise fir Eigenheimbauplatze auf.

Mittleres Preisniveau fiir Eigenheimbaupléatze in Euro/m? auf Subkreisebene (2018)

Grundstiicksflachenpreis
in Euro/m?

] bis unter 45

[] 45 bis unter 70
] 70 bis unter 95
[ 95 bis unter 135
[l 135 bis unter 190
Il 190 bis unter 280
I 280 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2019 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.4-223: Mittleres Preisniveau fiir Eigenheimbauplétze in Euro/m? auf Subkreisebene (2018)
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Langfristige Preisentwicklung
(Preisindexreihen)

Immobilienpreisindexreihen bilden die Preisentwick-
lung von Immobilien in unterschiedlichen raumlichen
und sachlichen Teilmarkten ab. Die Ableitung kann
nach unterschiedlichen Methoden erfolgen. Die Ver-
fahren reichen von einfacher periodischer (i. d. R.
jahrlicher oder quartalsweiser) Bildung von mittleren
Preisen (i. d. R. Medianwerte) je m? Bauplatzflache
bis hin zu aufwandigen hedonischen Modellen, die
mit Hilfe der Regressionsrechnung abgeleitet wer-
den. Insgesamt kann davon ausgegangen werden,
dass die Gutachterausschusse die fir die jeweiligen
Geschéaftsbereiche geeignete Methode verwendet
haben. Die Immobilienpreisindexreihen werden i.
d. R. durch die Gutachterausschusse formell be-
schlossen und in den Grundstliicksmarktberichten
veroffentlicht; sie sind bei der Ermittlung von Ver-
kehrswerten zu bericksichtigen.

Bei den Eigenheimbauplatzen konnten bezogen
auf die Gebietsflache etwa 50% der Gutachteraus-
schisse im Jahr 2018 Indexwerte zur Verfliigung
stellen, wobei die Daten unterschiedlich weit in die
Vergangenheit reichen (Abb. 4-226).

Die Kartendarstellung in Abb. 4-224 und das Bal-
kendiagramm in Abb. 4-225 zeigen die Datenlage
Uber die Mitteilungen durch die Gutachterausschiis-
se (Prozentangaben bezogen auf die Gebietsfla-
che).

Wahrend die Gutachterausschiisse aus Berlin,
Hamburg, Rheinland-Pfalz und Niedersachsen zu
etwa 100% ihrer Zustandigkeitsbereiche Indexwerte
zur Verfiigung stellen konnten, wurden in Mecklen-

burg-Vorpommern, im Saarland und in Thiringen
keine Angaben zu Indexreihen von Eigenheimbau-
platzen gemacht.

Fur die sieben grofiten GrofRstadte (Berlin, Min-
chen, Hamburg, Koéln, Dusseldorf, Frankfurt a.M.
und Stuttgart) liegen Preisindexreihen seit 1980 vor,
so dass auch der Vergleich zwischen diesen Stad-
ten moglich ist.

Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Indexreihen fiir
Eigenheimbauplétze (2018)

Berlin)

Beteiligung
Hia
[ nein

Datengrundlage: AK OGA 2019

Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb. 4-224: Beteiligung der Gutachterausschiisse zu
Indexreihen fiir Eigenheimbauplétze (2018)

Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Indexreihen fiir Eigenheimbauplatze (2018)
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Abb. 4-225: Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Indexreihen fiir Eigenheimbauplétze (2018)
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Bei der Interpretation der in Abb. 4-226 dargestell-
ten Indexreihen nach Stadt- und Kreistypen ist die
oben dargestellte Datenlage zu beriicksichtigen. So
sind die auf Stadt- und Kreistypenebene aggregier-
ten Indexwerte in den Jahren 2000 bis 2003 unge-
nauer als diejenigen in den Jahren 2012 bis 2018;
dies hangt mit der Anzahl der gemeldeten Indexwer-
te zusammen.

Insgesamt sind im Zeitraum von 2000 bis 2009/2010
in allen Stadt- und Kreistypen tendenziell stagnie-
rende Entwicklungen verzeichnet. Ab dem Jahr
2010 sind in allen Regionen steigende Preise regis-
triert worden.

Preisindexreihen fiir Eigenheimbauplatze nach Stadt- und Kreistypen
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Abb.4-226: Preisindexreihen fiir Eigenheimbauplédtze nach Stadt- und Kreistypen

Die starksten Preissteigerungen erfolgen in den sie-
ben groRten Grof3stadten. Hier wird im Jahr 2018
ein mittlerer Indexwert von 199 abgeleitet; dies be-
deutet eine Preissteigerung um fast das Doppelte
seit dem Jahr 2010 (Indexwert fiir 2010: 100).

In einem Ranking der Preissteigerungsraten folgen
auf die grofdten GroRstadte die Grofistadte (500 bis
600 Tsd. Einwohner) und die kleinen GrofRstadte
(100 bis unter 500 Tsd. Einwohner). Der Indexwert
liegt im Jahr 2018 hier bei rund 150 und weist daher
auf eine Preissteigerung von 2010 auf 2018 um das
1,5fache hin.

Die Entwicklung in den Ubrigen Stadten und Land-
kreisen erfolgt vergleichsweise moderat (1,4fach)
bis 2018 in den kreisfreien, kreisangehdrigen Mittel-
stadten und stadtischen Kreisen. Ahnliches gilt fiir
die landlichen Kreise (1,35fach).

Zusammengefasst lasst die Betrachtung dieser Ent-
wicklungen den Schluss zu, dass insbesondere in
den grofRen Metropolen und den GrofRstadten das
Preisniveau stark angestiegen ist und die Lage auf
dem Markt der Eigenheimbauplatze hier als ange-
spannt bezeichnet werden kann.
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Preisentwicklung in den groBten GroRstadten Auch in Koln und Stuttgart hat es Phasen stagnie-
render Preise gegeben, ebenso in Berlin (2004 bis
Die nahere Betrachtung der Entwicklungen in den 2012). Insbesondere in Berlin sind die Preise ab
sieben groften Grofistadten zeigt dennoch ein un- 2012/2013 sehr steil angestiegen, in diesen Jahren
terschiedliches Bild (Abb. 4-227). Wahrend z. B. in sind die Preise um fast das 2,4fache angestiegen,
Dusseldorf ein seit 1980 nahezu ununterbrochen ein gleiches Phanomen zeigt sich in Minchen, hier
stetiger Anstieg der Preise von Eigenheimbauplat- stiegen die Preise ab 2009 um das 2,6fache.

zen zu verzeichnen ist, wurde in Frankfurt a. M.
von Mitte der 90iger Jahre bis etwa zum Jahr 2013
eine Stagnation der Preise registriert. Die starksten
Preisentwicklungen werden derzeit in Miinchen (In-
dex = 258) und in Berlin (Index = 239) gemessen.

Preisindexreihen fiir Eigenheimbaupléatze in den sieben groRten Stadten
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*) Fur Berlin werden nur die Daten nach der Wiedervereinigung angegeben. Eine Angabe fiir die Jahre vor 1992 ist aus technischen Griinden in der hier gewahlten Darstellungsform nicht
**) Quelle: Statistisches Bundesamt, Preisindizes fiir die Bauwirtschaft, August 2019 (3. Vierteljahresausgabe), Fachserie 17, Reihe 4; die Indexwerte fir die Jahre 2015 bis 2018 sind vorlaufig

Abb.4-227: Preisindexreihen fiir Eigenheimbauplétze in den sieben gréf3ten Stadten
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4.4.3 Bauplatze fiir Mehrfamilienhauser

Bauplatze fir Mehrfamilienhauser sind Grundsti-
cke, die nach ihren rechtlichen und tatsachlichen
Eigenschaften mit Mehrfamilienhdusern (Geschoss-
wohnungsbauten) bebaut werden kénnen. Die Ab-
grenzung dieser Kategorie von Bauplatzen fiir den
Eigenheimbau erfolgt bei der Registrierung des
Kaufvertrages in der Regel nach den bauleitplane-
rischen Festsetzungen und hier insbesondere nach
den Festlegungen fir die Anzahl der Vollgeschos-
se. Die Klarung dieser Frage bei der Erfassung der
Kauffalle ist vergleichsweise wenig aufwandig, so
dass davon ausgegangen werden kann, dass die
Gutachterausschisse hinreichend genaue Aussa-
gen uber die Entwicklung von Umsatzen und mittle-
ren Preisen fir Mehrfamilienhausbauplatze machen
kénnen. Gemessen an den Umsatzen Uber alle
Bauplatze umfassen die Bauplatze flir Mehrfamili-
enhauser im Jahr 2018

mit 4,85 Mrd. Euro (von 26,5 Mrd.) rund 18,3%
des Geldumsatzes,

mit 5.250 Kaufabschlissen (von 128.700) rund
4,0% der Transaktionen und

mit 880 ha (von 18.500 ha) 4,8% des Grund-
stlicksflachenumsatzes.

Transaktionen und Umsatze

Die bundesweite Entwicklung der Transaktionsak-
tionszahlen, der Grundstiicksflachenumsatze und
der Geldumsatze fir Mehrfamilienhausbauplatze
kann seit 2009 dargestellt werden (Abb. 4-228 bis
Abb. 4-230).

Mit einem Zuwachs von 4.890 auf 6.250 Transak-
tionen zeigen die Verkaufszahlen einen deutlichen
Anstieg in den Jahren von 2009 bis 2012. Anschlie-
Rend ergibt sich eine insgesamt eher ricklaufige
Tendenz; die Transaktionen im Jahr 2018 liegen
mit 5.250 nur leicht Uber dem Wert von 2010 mit
5.160.

Der Grundstiicksflachenumsatz zeigt von 2010 nach
2011 einen deutlichen Anstieg um 29%. Dies geht
naturgemafy mit den Entwicklungen der Transakti-
onszahlen einher. In den Jahren 2011 bis 2018 zeigt
sich ein eher stagnierendes bis riicklaufiges Niveau
(zwischen 940 ha und 1.000 ha).

Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Bauplatze fiir Mehrfamilienhauser

(%=Veranderung zum Vorjahr)

2009

2010 2011 2012 2013 2014

2015

2016 2017 2018

Abb.4-228: Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Bauplétze fiir Mehrfamilienhduser
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Entwicklung des Grundstiicksflichenumsatzes in Tsd. ha, Bauplatze fiir Mehrfamilienhduser

(%=Veranderung zum Vorjahr)

2009 2010 2011

2012

2016

2013 2014 2015 2017 2018

Abb. 4-229: Entwicklung des Grundstiicksflichenumsatzes in Tsd. ha, Bauplatze fiir
Mehrfamilienh&duser

Im Gegensatz zu der Entwicklung von Transakti-
onszahlen und Grundstiicksflachenumsatz zeigt die
Entwicklung des Geldumsatzes ein fortlaufendes
Wachstum zwischen 2009 und 2018. Der Geldum-
satz hat sich von 2009 nach 2018 mehr als verdop-
pelt.

Bei dem Geldumsatz ist der sprunghafte Anstieg
im Jahr 2017 auffallig. Diese Entwicklung ist in ers-
ter Linie durch einen starken Anstieg in der Stadt
Munchen verursacht. Hier wurden in 2017 mehr als
doppelt so viele Baugrundstiicke fir Mehrfamilien-

hauser veraulert als im Jahr 2018 (Anzahl 2017:
110, Anzahl 2018: 47). Der fir Midnchen in 2017 re-
gistrierte Geldumsatz liegt bei rund 1,02 Mrd. Euro
(2018: 0,37 Mrd. Euro) und macht damit rund 20%
des bundesweiten Gesamtgeldumsatzes fir Mehr-
familienhausbaugrundstiicke aus.

Die Analyse der Transaktionszahlen und des Fla-
chenumsatzes zeigt bundesweit tendenziell eine
stagnierende Entwicklung, wahrend die Geldum-
satze seit 2009 kontinuierlich gestiegen sind. Damit
zeigt sich auch in diesem Teilmarkt der allgemeine
Trend steigender Preise deutlich.

Entwicklung des Geldumsatzes Mrd. Euro, Bauplatze fiir Mehrfamilienhdauser

(%=Veranderung zum Vorjahr)
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Abb.4-230: Entwicklung des Geldumsatzes Mrd. Euro, Bauplétze fiir Mehrfamilienh&duser
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Die Entwicklung der Umsatzzahlen fir Mehrfamili-
enhausbauplatze nach Landern ist in Abb. 4-231,
Abb. 4-232 und Abb. 4-233 dargestellt.

Transaktionen nach Landern, Bauplatze fiir Mehrfamiienhauser

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Baden-Wiirttemberg 390 430 950 1.060 400 420 510 500 470 450
Bayern 560 610 730 740 630 640 690 750 690 950
Berlin 330 370 380 310 330 230 230 200 200 190
Brandenburg 740 910 740 840 590 660 370 400 390 360
Bremen 10 20 10 30 30 30 40 40 60 40
Hamburg 120 130 170 170 170 190 220 250 230 240
Hessen 290 320 190 210 250 300 340 330 150 130
Mecklenburg-Vorpommern 120 90 140 100 80 80 220 220 350 270
Niedersachsen 680 660 650 830 790 650 730 690 750 810
Nordrhein-Westfalen 610 680 830 790 990 1.170 870 1.130 720 820
Rheinland-Pfalz 60 50 170 230 80 130 310 320 270 270
Saarland 30 20 30 20 40 50 20 20 20 10
Sachsen 270 280 320 330 490 520 450 400 400 320
Sachsen-Anhalt 490 440 340 320 360 370 170 200 100 90
Schleswig-Holstein 100 100 160 150 180 170 200 230 150 90
Thiringen 80 60 130 140 120 140 180 220 170 190
Deutschland 4.890 5.160 5.960 6.250 5.530 5.730 5.550 5.900 5.130 5.250

Abb.4-231: Transaktionen nach Léndern, Bauplétze fiir Mehrfamilienhduser

Flachenumsatz nac dern in ha, Baupléatze fiir Mehrfam

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Baden-Wiirttemberg &1l 56 144 153 77 86 62 64 67 68
Bayern 101 98 140 142 122 122 136 133 131 139
Berlin 64 51 65 70 i3 57 49 37 49 34
Brandenburg 106 117 131 111 111 122 72 81 75 94
Bremen 3 2 2 5] 5] 5] 8 g 1 5
Hamburg 28 22 36 40 32 42 47 91 52 54
Hessen 41 49 36 44 46 59 60 48 36 21
Mecklenburg-Vorpommern 13 16 20 12 13 12 34 34 57 30
Niedersachsen 93 77 92 97 129 92 119 121 127 153
Nordrhein-Westfalen 82 106 127 118 160 175 172 187 130 126
Rheinland-Pfalz 6 14 30 25 13 24 29 46 31 39
Saarland 3 3 5 3 5 6 1 3 4 3
Sachsen 28 35 35 36 72 70 65 49 57 45
Sachsen-Anhalt 61 48 32 39 44 37 24 26 22 19
Schleswig-Holstein 15 27 30 22 40 46 36 46 33 20
Thiringen 7 7 12 13 10 17 20 30 23 35
Deutschland 704 727 936 932 954 973 934 1.003 905 884

Abb.4-232: Grundstiicksflachenumsatz nach Landern in ha, Bauplatze fiir Mehrfamilienhduser
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Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro, Baupliatze fiir Mehrfamilienhdauser

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Baden-Wiirttemberg 200 220 490 480 230 330 240 210 340 410
Bayern 540 660 710 830 770 950 1.150 1.040 1.520 960
Berlin 120 160 230 180 290 400 450 390 750 770
Brandenburg 30 60 60 50 80 60 70 70 120 170
Bremen 10 10 0 10 10 10 10 20 30 10
Hamburg 160 180 240 270 280 410 410 660 490 720
Hessen 160 180 190 210 200 290 480 430 590 360
Mecklenburg-Vorpommern 10 10 20 10 10 20 30 50 70 40
Niedersachsen 80 70 80 110 150 120 190 210 260 330
Nordrhein-Westfalen 240 340 370 350 430 490 360 600 540 580
Rheinland-Pfalz 20 30 50 50 60 90 70 110 110 120
Saarland 10 10 10 10 10 10 0 0 0 0
Sachsen 20 40 40 50 110 90 200 130 200 270
Sachsen-Anhalt 20 20 10 10 10 10 10 20 20 10
Schleswig-Holstein 40 50 60 60 80 120 80 100 90 80
Thiringen 0 0 10 10 10 20 20 40 30 30
Deutschland 1.640 2.040 2.570 2.710 2.710 3.420 3.780 4.080 5.150 4.850

Abb.4-233: Geldumsatz nach Léndern in Mio. Euro, Bauplétze fiir Mehrfamilienhduser

Insbesondere im Saarland und in Sachsen-Anhalt
wurden von 2009 bis 2018 im jahrlichen Mittel rick-
laufige Verkaufszahlen festgestellt. Der starkste
jahrliche Ruckgang zeigt sich dabei mit 17,2% in
Sachsen-Anhalt. In Schleswig-Holstein, Berlin,
Brandenburg und Hessen wurden sogar ricklaufi-
ge Transaktionszahlen bei gleichzeitig steigendem
Geldumsatz registriert. Abgesehen von Schleswig-
Holstein ist in diesen Landern auch die Entwicklung
des Grundstlicksflachenumsatzes ricklaufig (Abb.
4-234).

Mittlere jahrliche Veranderung der Transaktionen nach Landern seit 2009, Bauplatze fiir
Mehrfamilienhduser

Rheinland-Pfalz e 18,2%
Bremen I 16,7%
Thiiringen I 10,1%
Mecklenburg-Vorpommern N ©.4%

Hamburg I 8.0%

Bayern I 6.0%

Nordrhein-Westfalen N 3.3%

Niedersachsen B 2.0%

Sachsen B 1.9%

Baden-Wiirttemberg M 1.6%

Deutschland [10,8%

Schleswig-Holstein -1,2% [l

Berlin -5,9% I

Brandenburg -7,7%

Hessen -8,5% I

Saarland -11,5% [

Sachsen-Anhalt -17.2%

Abb.4-234: Mittlere jéhrliche Verdnderung der Transaktionen nach Léndern seit 2009, Bauplétze fiir
Mehrfamilienh&user
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Mittlere jahrliche Veranderung des Grundstiicksflaichenumsatzes nach Landern seit 2009,
Bauplatze fiir Mehrfamilienhduser

Rheinland-Pfalz N 23,1%
Thiringen [ 19,6%
Mecklenburg-Vorpommern R 0.7%

Hamburg I 7 6%

Bremen I 5.8%

Niedersachsen . 7%

Sachsen I 5.4%

Nordrhein-Westfalen I 4.9%

Bayern I 3.6%

Schleswig-Holstein B 3.2%

Baden-Wiirttemberg B 3.2%

Deutschland 2,6%

Saarland 0,0%

Brandenburg -1,3% [l

Berlin -6,8% NG

Hessen -7,2% I

Sachsen-Anhalt -12,2%

Abb. 4-235: Mittlere jahrliche Verdnderung des Grundstiicksflachenumsatzes nach Léndern seit 2009,
Bauplétze fiir Mehrfamilienhduser

Mittlere jahrliche Veranderung des Geldumsatzes nach Léndern seit 2009, Bauplatze fiir
Mehrfamilienhduser

Thiringen [ 38,1%
Sachsen [ 30,7%
Rheinland-Pfalz D 24,9%

Berlin I, 22,6%
Brandenburg D 21,1%

Hamburg I 18,4%

Niedersachsen D 17,3%
Mecklenburg-Vorpommern N 16,1%

Deutschland T 12,8%

Nordrhein-Westfalen I 10,5%

Hessen I 0.6%

Baden-Wiirttemberg I 8.5%

Schleswig-Holstein I 8.5%

Bayern I 6.5%

Bremen I 6.4%

Sachsen-Anhalt -5,1% [

Saarland -9,0% I

Abb.4-236: Mittlere jahrliche Verdnderung des Geldumsatzes nach Léndern seit 2009, Bauplétze fiir
Mehrfamilienh&duser

Insgesamt zeigt die Analyse der mittleren Entwick-
lungen der Umsatzzahlen, dass bei deutschlandweit
stagnierenden Bauplatzverkaufen fir Mehrfamili-
enhauser (0,8% bei den Transaktionszahlen und
0,0% bei den Grundstlicksflachenumséatzen) ein
mit +12,8% stark angestiegener Geldumsatz zu
verzeichnen ist. Diese Entwicklung ist ein deutlicher
Hinweis auf gestiegene Preise bei gleichzeitig stag-
nierendem Angebot fir das Segment der Mehrfami-
lienhausbauplatze.
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Abb. 4-237 und Abb. 4-238 zeigen den Geldumsatz
und die Transaktionszahlen fiir Mehrfamilienhaus-
bauplatze nach Stadt- und Kreistypen fiir 2018.

Bei einem deutschlandweiten Geldumsatz in Hohe
von 4,85 Mrd. Euro flr Mehrfamilienhausbauplatze
fallt der Gberwiegende Teil von 51,9% des Umsat-
zes auf die sieben grolten Groflstadte. Insgesamt
liegt der Anteil des Geldumsatzes in den Stadten
(Grote GroRstadte, kleine GroRystadte, kreisan-
gehorige Mittelstadte und stadtische Kreise, Grol-

stadte, kreisfreie Mittelstadte) bei 93,2% (Abb.
4-238). Ein Vergleich der Abb. 4-237 mit der Abb.
4-238 zeigt deutliche Unterschiede im Verhaltnis
zwischen Geldumsatz und Transaktionszahlen je
nach Stadt- und Kreistyp. Auffallig ist einerseits der
hohe Anteil am Geldumsatz von 51,9% in den grof3-
ten Groflstadten bei einem gleichzeitig niedrigen
Anteil an Transaktionen (13,6%). Andererseits fallt
der geringste Anteil des Geldumsatzes auf die diinn
besiedelten landlichen Kreise (2,5%), wahrend hier
verhaltnismafig hohe Transaktionszahlen registriert
wurden (16,4%).

Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen in Tsd., Bauplatze fiir Mehrfamilienhauser (2018)

(gesamt: 5.250)

kreisangehbrige Mittelstadte und stadtische Kreise [ 1,3 (25,5%)

kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW)

diinn besiedelte 1andl. Kreise

landl. Kreise mit Verdichtungsansatzen

groRte GroRsstadte (mehr als 600 Tsd. EW)

GroRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW)
kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) | 0.3 (6.3%)

[ 0.9 (16,8%)
[, 0.9 (16,4%)
[, 0.8 (14,8%)
I 0.7 (13,6%)
I 0.3 (6,5%)

Abb.4-237: Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen in Tsd., Bauplétze fiir Mehrfamilienhduser

(2018)

Geldumsatz nach Stadt- und Kreistypen in Mrd. Euro., Bauplatze fiir Mehrfamilienhauser
(2018) (gesamt: 4,85 Mrd. Euro)

grofte GroRsstadte (mehr als 600 Tsd. EW)
kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW)

D 2,5 (51,9%)
[ 0.8 (16,3%)

kreisangehdrige Mittelstadte und stadtische Kreise | 0.7 (14,9%)
GrofRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW)
landl. Kreise mit Verdichtungsansatzen

kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) -0,2 (3,1%)

dinn besiedelte 1andl. Kreise

I 0.3 (7.0%)
0.2 (4,3%)

Mo.1 (2.5%)

Abb.4-238: Geldumsatz nach Stadt- und Kreistypen in Mrd. Euro., Bauplétze fiir Mehrfamilienh&user

(2018)
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In Abb. 4-239 und Abb. 4-240 werden der Geld-
umsatz und die Transaktionen tber Mehrfamilien-
hausbauplatze im Jahr 2016 auf Subkreisebene

dargestellt.
Transaktionen liber Bauplatze fiir Mehrfamilienhauser Geldumsatz Uiber Bauplatze fiir Mehrfamilienhauser
(auf Subkreisebene, 2018) (auf Subkreisebene, 2018)
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[l 6,50 und mehr .

Datengrundlage: AK OGA 2019 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.4-239: Transaktionen (iber Bauplatze fiir Abb.4-240: Geldumsatz (ber Bauplétze fiir Mehrfamilienhduser
Mehrfamilienhduser

Die Betrachtung der Transaktionszahlen zeigt ei-
nen deutlichen Schwerpunkt in den norddstlichen
Regionen Deutschlands, um Berlin und - etwas
abschwacht — in Baden-Wurttemberg und Bayern.
Beim Geldumsatz werden diese Strukturen deutli-
cher erkennbar. Die dunkel dargestellten Regionen
z.B. um Minchen zeigen einen hohen Geldumsatz
bei vergleichsweise geringen Transaktionszahlen.
Insgesamt ist tendenziell erkennbar, in welchen Re-
gionen maoglicherweise Defizite in der Bereitstellung
von Wohnbauland fir den Mehrfamilienhausbau zu
verorten sind.
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Preisniveau von Bauplatzen fiir Beteiligung der Gutachterausschiisse an Preisniveaus
Mehrfamilienhauser fiir Mehrfamilienhausbauplétze nach Gebietsflache
(2018)

Die Gutachterausschiisse haben auf der Grundla-
ge der Bodenrichtwerte das mittlere Preisniveau
fur Mehrfamilienhausbauplatze abgeleitet. Die zu-
grunde gelegten Bodenrichtwerte beziehen sich auf
Bauflachen, fur die planungsrechtlich ein W-, WS-,
WR-, WB-, M-, MD- oder MI- Gebiet festgelegt ist;
zusatzlich ist von einer Geschosszahl von mehr als
Il auszugehen oder es sind diejenigen Bodenricht-
werte verwendet worden, fur die als Art der Nutzung
»,MFH* fir Mehrfamilienhauser vermerkt ist.

Die Gutachterausschiisse konnten fir das Jahr
2018 fur etwa 46% der Gebietsflache der Bundesre-
publik Angaben zu dem Preisniveau von Bauplatzen
fur Mehrfamilienhauser zur Verfiigung stellen (Abb.
4-241). Fir die Subkreise, zu denen keine Angaben
gemacht werden konnten, wurde das Preisniveau
mit Hilfe von hedonischen Modellen geschatzt. Die

Schatzungen sind hinreichend genau, so dass klas- ".e*;j"ﬂ""ﬂ
sifizierte Angaben fur die Werte eine gute Naherung O nein

ergeben. Damit kann insbesondere die Relation des
Preisniveaus in den Regionen untereinander gut
dargestellt werden. Die Beteiligungsquoten fallen
je nach Bundesland sehr unterschiedlich aus. Abb. Datengrundiage: K OGA 2018 Geometischo Grunlage: BBSR, auf Basi BGGeoBsis D
4-242 gibt eine landerweise Ubersicht.

Abb.4-241: Beteiligung der Gutachterausschiisse an Preis-
niveaus fiir Mehrfamilienhausbauplédtze nach
Gebietsflache (2018)

Beteiligung der Gutachterausschiisse an Preisniveaus fiir Mehrfamilienhausbauplatze nach

Gebietsflache (2018)

Baden-Wilrttemberg g e
Bayern
Berlin
Brandenburg
Bremen
Hamburg
Hessen
Mecklenburg-Vorpommern
Niedersachsen
Nordrhein-Westfalen
Rheinland-Pfalz
Saarland
Sachsen
Sachsen-Anhalt
Schleswig-Holstein
Thiiringen

Abb. 4-242: Beteiligung der Gutachterausschiisse an Preisniveaus fiir Mehrfamilienhausbauplétze
nach Gebietsfldche (2018)
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Die Entwicklung des mittleren Preisniveaus von
Mehrfamilienhausbauplatzen kann auf Basis von
Gutachterausschussdaten seit dem Jahr 2009 ab-
gebildet werden.

In Abb. 4-243 ist die Entwicklung der Bodenpreise
bundesweit dargestellt, es wird pro Kalenderjahr
das 95. Perzentil (oberes Preisniveau), der Median
(mittleres Preisniveau) und das 5. Perzentil (unteres
Preisniveau) Uber alle Land-/Subkreise dargestellt.
Das 95. Perzentil bildet dabei somit die Land-/ Sub-
kreise ab, fur die ein hohes Bodenpreisniveau ge-
meldet wurde. Bei diesen handelt es sich insbeson-
dere um die stadtischen bzw. stadtnahen Lagen.

Insgesamt ist ein erheblicher Niveauunterschied
erkennbar, die oberen Preisniveaus liegen deutlich
Uber den mittleren und unteren Preisniveaus. Zudem

ist gut erkennbar, dass in Regionen mit hohen Prei-
sen viel starkere Anstiege zu verzeichnen sind als
in Regionen mit niedrigem Preisniveau. Der mittlere
jahrliche Anstieg in den hochpreisigen Regionen
betragt von 2009 bis 2018 etwa 7,7%. Dies deutet
auf einen Anstieg der Nachfrage nach Mehrfamili-
enhausbauplatzen in Regionen mit ohnehin hohen
Preisen hin.

Die Preissteigerungen im mittleren Preissegment
sind vergleichsweise moderat. Hier wurden von
2009 bis 2014 stagnierende bzw. leicht riicklaufige
Preisniveaus registriert. Seit 2014 ist ein leichter
Anstieg zu verzeichnen. Insgesamt liegt der mittle-
re jahrliche Anstieg seit 2009 bei 3,2%. Im unteren
Preissegment stagnieren die Preise auf dem gleich-
bleibenden Niveau von 30 Euro/m?2.

Entwicklung des Preisniveaus in Euro/m?, Mehrfamilienhausbauplatze
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Abb.4-243: Entwicklung des Preisniveaus in Euro/m? Mehrfamilienhausbauplétze
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Das Preisniveau fir Mehrfamilienhausbauplatze ist
in Deutschland sehr unterschiedlich. Abb. 4-244
zeigt das mittlere Preisniveau nach Bundeslandern
dargestellt. Die mittleren Preise sind in der Grafik an
der Linie innerhalb der farbigen Box abzulesen; in
Niedersachsen ergibt sich damit beispielsweise ein
mittleres Preisniveau fiir Mehrfamilienhausbauplat-
ze von ca. 130 Euro/m2. Die héchsten mittleren Prei-
se wurden in den Stadtstaaten Hamburg (ca. 1.100

Euro/m?) und Berlin (1.300 Euro/m?) registriert. Die
hdchsten mittleren Preise in Flachenlandern wurden
in Baden-Wirttemberg (ca. 240 Euro/m?) und Hes-
sen (ca. 230 Euro/m?) registriert. Die hochsten Prei-
se insgesamt in Deutschland werden in den Stadten
Minchen (3.000 Euro/m?), Disseldorf (1.400 Euro/
m?) und Stuttgart (1.310 Euro/m?) gezahlt.

Mittleres Preisniveau nach Léandern in Euro/m?, Mehrfamilienhausbauplatze (2018)
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Abb. 4-244: Mittleres Preisniveau nach Léndern in Euro/m? Mehrfamilienhausbauplatze (2018)

Bezogen auf die Stadt- und Kreistypen zeigt die
Analyse des Preisniveaus ebenfalls sehr deutlich,
dass in den Top-7-Stadten mit erheblichem Abstand
sehr hohe Preise vorherrschen. Unter Berlcksich-
tigung der Daten zu den stagnierenden Transakti-
onen und stark steigenden Geldumsatzen bildet
sich die Gesamtsituation fehlenden Baulandes fiir
Mehrfamilienhauser sehr deutlich heraus. In den
grolten GrofRstadten steigen die Preise fir Mehr-
familienhausbauplatze deutlich an; der Grund dafir

wird in erster Linie in dem fehlenden Baulandange-
bot liegen.

Deutlich unter dem Preisniveau der gréften Grol3-
stadte liegen die anderen stadtischen Regionen;
hier ist untereinander im Mittel fast ein ahnliches Ni-
veau feststellbar; gleichwohl sind die Preisspannen
erheblich. Deutlich geringer ist das Preisniveau in
den landlichen Kreisen.

Mittleres Preisniveau nach Stadt- und Kreistypen in Euro/m?, Mehrfamilienhausbauplétze (2018)
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Abb. 4-245: Mittleres Preisniveau nach Stadt- und Kreistypen in Euro/m? Mehrfamilienhausbauplétze (2018)
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Ein weiter differenziertes Bild ergibt sich durch die
Kartendarstellung der mittleren Preise fiir Mehr-
familienhausbauplatze auf Subkreisebene (Abb.
4-246).

Preisniveau fir Mehrfamilienhausbauplatze
(auf Subkreisebene, 2018)
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Datengrundlage: AK OGA 2019

Abb. 4-246: Preisniveau flir Mehrfamilienhausbauplétze
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Hier wird das hohe Preisniveau in den sieben grof-
ten GroRstadten ebenfalls deutlich erkennbar; auch
zeigt sich ein stark abfallendes Preisniveau im Um-
feld der Top-7-Stadte, wenn die naher gelegenen
Umringe dieser Stadte verlassen werden. Je héher
das Preisniveau der Stadte generell ist (z. B. Mln-
chen), desto ausgedehnter zeigt sich auch das ho-
here Preisniveau in den umliegenden Regionen.

Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE
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4.51 Sachliche Teilmarkte auf dem
Markt der unbebauten Agrar- und
Forstimmobilien

FiUr die in diesem Bericht vorgenommenen Unter-
suchungen sind in der Kategorie der unbebauten
Agrar- und Forstimmobilien folgende Segmente
gebildet worden:

e Reines Agrarland

e Forstwirtschaftlich genutzte Flachen

e Andere land- und forstwirtschaftlich genutzte
Flachen

Das reine Agrarland gliedert sich weiter in:

e Ackerland (Flache fir Ackerbau)

e Grinland (Flache fur Weide-/Wiesenwirtschaft)
Im Rahmen dieses Berichts werden die Umsatze
und z. T. die Preisentwicklungen fiir reines Agrar-

land, Forstflachen und andere land- und forstwirt-
schaftlich genutzte Flachen betrachtet.

171

4.5 Agrar- und Forstimmobilien

In dem Untersegment ,Andere land- und forstwirt-
schaftlich genutzte Flachen® sind weitere voneinan-
der zu unterscheidende Teilmarkte der Agrar- und
Forstimmobilien subsumiert. So werden hier z. B.
Wechselland, Ausgleichs- und Ersatzflachen, Dau-
er- und Sonderkulturen, Geringstland, Unland sowie
die Flachen, die auf Grund ihrer nicht wirtschaftli-
chen Grole oder als Zukauf nicht zum reinen Ag-
rarland oder zu den Forstflachen gerechnet werden
kénnen, zusammengefasst. Ebenfalls sind hier z. B.
Wein-, Hopfen-, Spargel-, Obst- und sonstige Er-
werbsgartenanbauflachen sowie Baumschulen mit
Ausnahme der Forstbaumschulen enthalten. Damit
vereint dieses Untersegment Flachen unterschied-
lichsten Charakters, die aber aufgrund ihrer jeweils
sehr geringen Datendichte fir sich allein nicht aus-
wertbar sind.
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4.5.2 Umsatze auf dem Agrar- und Beteiligung der Gutachterausschiisse an Transaktionen,
: HH Flachen- und Geldumsatz bei land- und forstwirtschaftlich
Forstimmobilienmarkt genutzten unbebauten Flachen (2018)

Deutschlandweit haben sich die Gutachteraus-
schisse an der Datenerhebung zum Handel mit
unbebauten Agrar- und Forstimmobilien zu rund
83 % der Gebietsflache beteiligt. In Land- bzw.
Subkreisen, fir die die Gutachterausschisse kei-
ne Daten zur Verfugung stellen konnten, wurden
fehlende Werte mit Hilfe statistischer Verfahren
geschatzt. Die Schatzwerte weisen in allen Fallen
insoweit hinreichende Genauigkeiten auf, als Dar-
stellungen bezogen auf die Landerebene oder eine
kategoriale Darstellung der Daten auf der Subkreis-
ebene die tatsachlichen Verhaltnisse ausreichend
abbilden. Dennoch ist dort, wo keine oder wenige
Angaben vorliegen, mit gewissen Ungenauigkeiten
der Schatzwerte zu rechnen.

GroRere Datenliicken sind lediglich in den Bundes-

landern Baden-Wirttemberg und Schleswig-Hol- Betsiigung
stein zu verzeichnen. Die Gutachterausschiisse des =
Landes Mecklenburg-Vorpommern haben Daten zur
Verfliigung gestellt, diese jedoch teilweise nicht auf
Subkreisebene abgebildet. Bremen hat keine Daten

g e I | efe I't (Ab b . 4 '247 un d Ab b . 4 '248) . Datengrundlage: AK OGA 2019 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.4-247: Beteiligung der Gutachterausschiisse an Trans-
aktionen, Flachen- und Geldumsatz bei land- und
forstwirtschaftlich genutzten unbebauten Flachen

Beteiligung der Gutachterausschiisse an Transaktionen, Flachen- und Geldumsatz bei land-
und forstwirtschaftlich genutzten unbebauten Flachen nach Gebietsflache (2018)

Baden-Wiirttemberg :Egg‘i"‘;‘j‘ei“g‘
Bayern
Berlin
Brandenburg
Bremen
Hamburg
Hessen
Mecklenburg-Vorpommern
Niedersachsen
Nordrhein-Westfalen
Rheinland-Pfalz
Saarland
Sachsen
Sachsen-Anhalt
Schleswig-Holstein
Thiringen

Abb. 4-248: Beteiligung der Gutachterausschiisse an Transaktionen, Fldchen- und Geldumsatz bei
land- und forstwirtschaftlich genutzten unbebauten Fldchen nach Gebietsfladche (2018)
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Der Agrar- und Forstimmobilienmarkt zeigt sich
insgesamt weiterhin dynamisch. Die Zahl der Trans-
aktionen auf dem Markt der Agrar- und Forstim-
mobilien in Deutschland verringerte sich von 2009
bis 2013 stetig, stagnierte 2014 bis 2016 und fallt
seitdem weiter leicht ab (Abb. 4-249). Der Grund-
stlicksflachenumsatz fiel seit 2009 von 283 Tsd. ha
bis auf 177 Tsd. ha in 2018. Gleichzeitig stieg aber
der gesamte Geldumsatz tiber den Handel mit unbe-

bauten Agrar- und Forstimmobilien von rd. 3,4 Mrd.
Euro in 2009 auf Hochstwerte von 4,4 Mrd. Euro in
2015 und 4,3 Mrd. Euro in 2016. Auch in 2017 und
2018 wurde mit 4,0 bzw. 4,1 Mrd. Euro ein ahnliches
Niveau wie in den Vorjahren erreicht. Dies kann als
deutliches Indiz fur weiter verlaufende Preissteige-
rungen auf dem Markt der unbebauten Agrar- und
Forstimmobilien interpretiert werden.

Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd. Euro, Land- und Forstwirtschaft gesamt

(% = Veranderung zum Vorjahr)

2009 2010 2011

2013 2014 2015 2016 2017 2018

Abb.4-249: Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd. Euro, Land- und Forstwirtschaft gesamt

Entwicklung des Grundstiicksflichenumsatzes in Tsd. ha, Land- und Forstwirtschaft gesamt

(% = Veranderung zum Vorjahr)

2009 2010 2011

2013 2014 2015 2016 2017 2018

Abb. 4-250: Entwicklung des Grundstiicksflichenumsatzes in Tsd. ha, Land- und Forstwirtschaft

gesamt

Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, Land- und Forstwirtschaft gesamt

(% = Veranderung zum Vorjahr)

2009 2010 2011

2013 2014 2015 2016 2017 2018

Abb.4-251: Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, Land- und Forstwirtschaft gesamt
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Der Markt fir unbebaute Agrar- und Forstimmobi-
lien wird im Wesentlichen dominiert durch Trans-
aktionen Uber Ackerflachen. Auf diese entfallen in
2018 mehr als 50 % des gesamten Geldumsatzes
und Uber 40 % des Grundsticksflachenumsatzes.
An zweiter Stelle folgen die Ubrigen land- und
forstwirtschaftlichen Flachen mit jeweils 25 % des
Geld- und Grundstlcksflachenumsatzes; erst dann
folgen die Umsatze der Forst- und Grinlandflachen
(Abb. 4-252 bis Abb. 4-254).

Transaktionen nach Kategorien, Land- und Forstwirtschaft (2018)
(gesamt: 109.200)

. 35.390
R . . 32.230

22.860
(20,9%)

Griinlandflachen

18.710

Forstflachen (17,1%)

Abb.4-252: Transaktionen nach Kategorien, Land- und Forstwirtschaft (2018)

Grundstiicksflichenumsatz nach Kategorien in Tsd. ha, Land- und Forstwirtschaft (2018)
(gesamt: 177.400 ha)

73,9

Ackerflachen (41,7%)

44,7

Uibrige land-/forstwirtsch. Flachen (25,2%)

34,1

Forstflachen (19,2%)

24,6
(13,9%)

Griinlandflachen

Abb.4-253: Grundstiicksflachenumsatz nach Kategorien in Tsd. ha, Land- und Forstwirtschaft (2018)

Geldumsatz nach Kategorien in Mrd. Euro, Land- und Forstwirtschaft (2018)
(gesamt: 4,1 Mrd. Euro)

2,2

Ackerflachen (53,0%)

Uibrige land-/forstwirtsch. Flachen
0,5
(11,8%)

0,4

Griinlandflachen

Forstflachen

(10,5%)

Abb.4-254: Geldumsatz nach Kategorien in Mrd. Euro, Land- und Forstwirtschaft (2018)
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Nachfolgend werden die Zahl der Transaktionen, Transaktionen
der Flachenumsatz und der Geldumsatz nach Bun-
deslandern dargestellt. Auf die vier stidlichen Bundeslander Bayern, Baden-

Wirttemberg, Rheinland-Pfalz und Hessen ent-
fallen insgesamt rd. 59 % aller Transaktionen Uber
land- und forstwirtschaftlich genutzte unbebaute
Immobilien (Abb. 4-255). Wegen zu geringer Um-
satzzahlen sind die Stadtstaaten Berlin, Bremen
und Hamburg hier nicht aufgefiihrt.

Die detaillierten Transaktionszahlen von unbebau-
ten Agrar- und Forstimmobilien fir die Bundeslander
und Deutschland seit 2009 sind der Abb. 4-256 zu
entnehmen.

Transaktionen nach Landern (ohne Stadtstaaten), Land- und Forstwirtschaft (2018)
(gesamt: 109.040)

Bayern R 19.930 (18,3%)
Baden-Wirttemberg [ 18.870 (17,3%)
Rheinland-Pfalz N 14.510 (13,3%)

Hessen [, 10.890 (10,0%)

Niedersachsen N 8.510 (7,8%)

Nordrhein-Westfalen I 7.180 (6,6%)

Thiiringen I 5.980 (5,5%)

Brandenburg I 5.490 (5,0%)

Sachsen-Anhalt I 4.910 (4,5%)

Sachsen I 4.900 (4,5%)

Mecklenburg-Vorpommern [N 4.440 (4,1%)

Saarland I 1.860 (1,7%)

Schleswig-Holstein I 1.560 (1,4%)

Abb. 4-255: Transaktionen nach Lédndern (ohne Stadtstaaten), Land- und Forstwirtschaft (2018)

Transaktionen nach Landern in Tsd., Land- und Forstwirtschaft

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Baden-Wirttemberg 39,6 39,7 32,1 29,6 19,8 19,7 24,3 24,5 18,8 18,9
Bayern 32,4 32,7 22,4 21,2 18,8 19,4 21,3 21,6 20,8 19,9
Berlin 0,0 0,0 0,0 0,0 0,1 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0
Brandenburg 9.1 8,0 8,2 7,9 78 7.4 72 6,0 59 55
Bremen 0,0 0,0 0,1 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,1 0,1
Hamburg 0,1 0,1 0,1 0,1 0,0 0,1 0,1 0,1 0,1 0,0
Hessen 9,6 10,2 12,9 13,7 10,2 10,5 11,2 10,6 11,6 10,9
Mecklenburg-Vorpommern 8,5 6,3 4,3 4,3 5,0 54 5,0 4,4 52 4,4
Niedersachsen 11,2 11,2 11,2 10,8 10,4 10,2 9,6 8,8 8,9 8,5
Nordrhein-Westfalen 8,4 8,4 9,0 8,6 8,0 8,6 8,0 8,2 7.2 7,2
Rheinland-Pfalz 18,5 18,1 18,3 17,5 15,9 17,0 16,0 14,9 14,6 14,5
Saarland 31 2,6 2,2 1,9 2,2 2,5 2,4 2,8 1,8 1,9
Sachsen 58 55 52 4,9 5,6 55 6,2 53 52 4,9
Sachsen-Anhalt 9,9 76 75 7,6 72 6,9 6,5 54 52 4,9
Schleswig-Holstein 23 2,5 2,9 2,7 1,6 1,5 2,2 2,1 1,6 1,6
Thiringen 7,8 74 10,0 10,0 9,4 9,9 6,9 6,3 6,1 6,0
Deutschland 166,5 160,3 146,4 140,9 122,0 124,6 127,0 121,0 113,3 109,2

Abb. 4-256: Transaktionen nach Landern in Tsd., Land- und Forstwirtschaft
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Mit Ausnahme von Hessen ist in allen Ubrigen Bun-
deslandern (ohne Stadtstaaten) seit 2009 ein Ruck-
gang bei der Zahl der Transaktionen von unbebau-
ten Agrar- und Forstimmobilien festzustellen. Die
jahrlichen mittleren Veranderungen bewegen sich in

einer Spanne von -1,7 % in Nordrhein-Westfalen bis
zu -7,9 % in Baden-Wirttemberg (Abb. 4-257). Im
bundesweiten Durchschnitt betragt der Rickgang
der Anzahl der abgeschlossenen Kaufvertrage
-4,6 %.

Mittlere jahrliche Veranderung der Transaktionen nach Landern (ohne Stadtstaaten) seit

2009, Land- und Forstwirtschaft (2018)

Hessen 1 4%
Nordrhein-Westfalen -1,7% [
Sachsen -1,9% [N
Rheinland-Pfalz 2,7% [
Thiringen -3,0% I
Niedersachsen -3,0% [
Schleswig-Holstein -4,3% [
Deutschland -4,6% [
Bayern -5.20 [
Brandenburg P
Searand 0
Mecklenburg-Vorpommern -7.0% s

Sachsen-Anhalt

Baden-Wirttemberg

-7.5% —
-7.0% ——

Abb.4-257: Mittlere jahrliche Verdnderung der Transaktionen nach Léndern (ohne Stadtstaaten) seit

2009, Land- und Forstwirtschaft (2018)

Grundstiicksflachenumsatz

Wie schon in den Vorjahren sind auch in 2018 die
mit Abstand héchsten Grundstiicksflachenumsat-
ze in den ostlichen Bundeslandern Brandenburg,
Mecklenburg-Vorpommern und Sachsen-Anhalt
sowie in Niedersachsen und Bayern zu verzeichnen.
Allein in diesen funf Bundeslandern wurden Uber
60 % des gesamten Grundsticksflachenumsatzes
registriert (Abb. 4-258).

Grundstiicksflaichenumsatz nach Landern in Tsd. ha (ohne Stadtstaaten),

Land- und Forstwirtschaft (2018)
(gesamt: 177.100 ha)

Brandenburg
Niedersachsen
Mecklenburg-Vorpommern

I 27,8 (15,7%)
I 23,2 (13,1%)
I 21,3 (12,0%)

Bayern I 21,0 (11,9%)
Sachsen-Anhalt I 19,9 (11,2%)
Thringen I 13,8 (7,8%)

Sachsen [ 11,3 (6,4%)

I 0.7 (5,5%)
I 8.0 (4,5%)
N 7,7 (4,3%)
.6 (3,7%)
N 5.9 (3.3%)

W11 (0.6%)

Nordrhein-Westfalen
Rheinland-Pfalz
Hessen
Baden-Wirttemberg
Schleswig-Holstein
Saarland

Abb.4-258: Grundstiicksflachenumsatz nach Landern in Tsd. ha (ohne Stadtstaaten),

Land- und Forstwirtschaft (2018)
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Detaillierte Angaben Uber die Grundsticksfla-
chenumsatze flr unbebaute Agrar- und Forstim-
mobilien in den einzelnen Bundeslandern sowie
in Deutschland sind der folgenden Abb. 4-259 zu

Die Entwicklung zeigt seit 2009 eine mittlere jahrli-
che Zunahme des Umsatzes nur im Saarland und
in Thiringen, in allen Gbrigen Bundeslandern (ohne
Stadtstaaten) ging der Grundstlicksflachenumsatz

entnehmen. dagegen zuriick (Abb. 4-260).

Grundstiicksflaichenumsatz nach Landern in ha., Land- und Forstwirtschaft

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Baden-Wiirttemberg 13.780 13.490 8.220 8.280 5.450 5.290 11.020 11.190 6.600 6.560
Bayern 32.730 33.000 24.260 22.840 19.640 20.850 21.030 21.870 21.650 21.010
Berlin 10 10 0 10 210 210 20 0 20 30
Brandenburg 49.630 38.810 39.510 40.250 40.010 46.080 37.740 27.510 29.070 27.760
Bremen 80 80 120 120 50 50 40 40 160 160
Hamburg 120 90 220 220 70 110 210 150 110 140
Hessen 8.070 9.040 10.160 9.770 7.300 8.140 7.990 8.940 8.050 7.700
Mecklenburg-Vorpommern 43.330 34.770 38.290 33.210 33.600 36.330 28.650 25.810 23.260 21.260
Niedersachsen 28.780 27.720 29.780 27.970 25.890 25.390 25.510 24.680 21.800 23.190
Nordrhein-Westfalen 17.450 12.600 15.210 12.470 12.130 11.960 10.710 10.480 10.370 9.750
Rheinland-Pfalz 9.270 9.100 10.000 9.130 9.480 10.090 8.620 8.520 8.390 7.960
Saarland 890 770 810 650 930 950 790 1.040 1.140 1.090
Sachsen 22.010 17.850 15.540 16.210 17.580 16.800 16.090 12.840 11.380 11.280
Sachsen-Anhalt 34.600 27.100 25.820 29.210 30.680 25.720 26.710 24.690 20.440 19.860
Schleswig-Holstein 9.110 9.180 10.900 9.490 6.590 6.000 8.650 7.660 5.730 5.860
Thiiringen 13.610 13.510 17.810 20.170 17.490 18.840 14.050 12.220 11.230 13.800
Deutschland 283.450 247.110 246.650 239.980 227.110|  232.800 217.830 197.640 179.390 177.380
Abb. 4-259: Grundstiicksflachenumsatz nach Léndern in ha., Land- und Forstwirtschaft

Mittlere jahrliche Veranderung des Grundstiicksflichenumsatzes nach Landern (ohne

Stadtstaaten) seit 2009, Land- und Forstwirtschaft (2018)

Saarland R 2 2%

Thiringen IO’Z%

Hessen -0,5% [l

Rheinland-Pfalz -1.7% [

Niedersachsen -2,4% [

Schleswig-Holstein -4,8% [

Bayern 4,50

Deutschland 5,1% [

Sachsen-Anhalt -6,0% [N

Brandenburg 6,30 I

Nordrhein-Westfalen -6,3% [

Sachsen -7.2%

7.0 I
7,00

Mecklenburg-Vorpommern
Baden-Wirttemberg

Abb.4-260: Mittlere jahrliche Verdnderung des Grundstlicksflichenumsatzes nach Léndern (ohne
Stadtstaaten) seit 2009, Land- und Forstwirtschaft (2018)
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Marktintensitat Anteil der verduBerten an den gesamten unbebauten land-
und forstwirtschaftlichen Flachen (2018)

Unter dem Begriff ,Marktintensitat® wird hier das

Verhaltnis der veraulerten Agrar- und forstwirt-

schaftlichen Flachen zu den insgesamt vorhande-

nen gleichen Flachen verstanden. )
~ Mecklenburg-

Aus der Abb. 4-261 wird deutlich, dass die — an vorpommern

vorhandenen Flachen gemessenen - umfassends-
ten Flachenverkaufe in den oOstlichen Bundeslan-
dern Mecklenburg-Vorpommern, Brandenburg und
Sachsen-Anhalt erfolgten. In diesen Landern wech-
selte in 2018 jeweils mehr als 1 % der gesamten Sachsen-
zur Verfigung stehenden Flache den Eigentiimer Anhalt

(Abb. 4-261).

Brandenburg

Sachsen

Thiiringen

Einen Uberblick {iber die Anteile der unterschied-
lichen Kategorien am Flachenumsatz in den ein-
zelnen Bundeslandern in 2018 mit Ausnahme
der Lander Berlin, Hamburg und Bremen gibt die
Abb. 4-262.

Anteil in %

[ bis unter 0,4 Il 0,8 bis unter 1,0
[ 04 bisunter0,6 M 1,0 und mehr
] 0,6 bis unter 0,8

Datengrundlage: Destatis, AK OGA 2019
Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.4-261: Anteil der verduBerten an den gesamten unbebau-
ten land- und forstwirtschaftlichen Fldchen (2018)

Grundstiicksflaichenumsatz in Prozent nach Landern und Kategorien
(ohne Stadtstaaten, 2018)

Baden-Wiirttemberg 0% 129% 36,9% 19,2%
Baer ST USSR % 254%
Brandenturg T @% 6 1%
Hessen IS 0%, %% 139%
Mecklenburg-Vorpommern | NS ZE 570 8,6% 26,9%
Niedersachsen e 152% - 201% 30,5%
Nordrhein-Westfalen e 213% . 185% 13,2%
Rheinland-Pfalz I 405% T 178% 24,9% 16,8%
Saarand T I 247 o
Sachsen A TS 02%  16.3%
Sachsen-Anhalt 8% 11% 41,6%
Schleswig-Holstein [ 3%3%  66% 28,4% 29,7%
Thisingen S 248% T 11.8%

Ubrige land-/forstwirtsch. Flachen
Grinlandflachen

M Forstflachen

W Ackerflachen

Abb.4-262: Grundstiicksflachenumsatz in Prozent nach Landern und Kategorien
(ohne Stadtstaaten, 2018)
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Geldumsatz Detaillierte Angaben Uber die Geldumsatze fir
Agrar- und Forstimmobilien in den einzelnen Bun-
Den weitaus groten Anteil am Geldumsatz Uber deslandern sowie in Deutschland seit 2009 sind der

Agrar- und Forstimmobilien hat in 2018 mit Uber Abb. 4-264 zu entnehmen.
27 % das Bundesland Bayern; erst mit einigem

Abstand folgen Niedersachsen (rd. 16 %) und Nord-

rhein-Westfalen (rd. 11 %), in allen anderen Bundes-

landern liegt der Anteil jeweils unter 10 %. Wegen

zu geringer Umsatzzahlen sind die Stadtstaaten

Berlin, Bremen und Hamburg hier nicht aufgefiihrt

(Abb. 4-263).

Geldumsatz nach Landern in Mrd. Euro (ohne Stadtstaaten), Land- und Forstwirtschaft

(2018)

(gesamt: 4,07 Mrd. Euro)

Bayern I, 112 (27.5%)
Niedersachsen [, 0,64 (15,8%)

Nordrhein-Westfalen N 0,43 (10,6%)
Mecklenburg-Vorpommern [N 0,37 (9,0%)

Sachsen-Anhalt N 0,29 (7,1%)
Brandenburg N 0,27 (6,7%)
Baden-Wiirttemberg I 0.23 (5,8%)
Rheinland-Pfalz I 0,15 (3,8%)
Schleswig-Holstein 0,15 (3,6%)

Hessen I 0,14 (3,5%)

Sachsen 0,14 (3,4%)
Thiringen 0,11 (2,8%)

Saarland 0,01 (0,4%)

Abb.4-263: Geldumsatz nach Léndern in Mrd. Euro (ohne Stadtstaaten), Land- und Forstwirtschaft
(2018)

Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro, Land- und Forstwirtschaft

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Baden-Wiirttemberg 430 450 300 270 190 220 420 460 230 230
Bayern 820 840 820 800 820 860 1.070 1.060 1.130 1.120
Berlin 0 0 0 0 10 10 0 0 10 40
Brandenburg 220 210 230 210 220 350 340 240 280 270
Bremen 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hamburg 0 0 10 10 10 10 10 10 10 0
Hessen 110 150 150 140 120 140 130 140 140 140
Mecklenburg-Vorpommern 320 270 440 380 380 450 420 410 420 370
Niedersachsen 430 440 480 470 510 560 610 640 600 640
Nordrhein-Westfalen 370 340 390 350 360 430 390 400 420 430
Rheinland-Pfalz 120 110 140 140 130 160 160 150 150 150
Saarland 10 10 10 10 10 10 10 20 10 10
Sachsen 150 160 150 150 140 160 160 120 120 140
Sachsen-Anhalt 240 230 220 250 270 290 320 350 280 290
Schleswig-Holstein 140 150 240 210 160 160 220 200 140 150
Thuringen 80 80 100 110 110 150 110 90 90 110
Deutschland 3.420 3.420 3.680 3.490 3.440 3.960 4.360 4.300 4.030 4.110

Abb. 4-264: Geldumsatz nach Léndern in Mio. Euro, Land- und Forstwirtschaft
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Mit Ausnahme von Sachsen und Baden-Wirt-
temberg zeigt sich in allen Gbrigen Landern (ohne
Stadtstaaten) seit 2009 eine jahrliche Zunahme des
Geldumsatzes (Abb. 4-265). Dabei ist zu berlick-
sichtigen, dass die Angabe fliir Baden-Wirttemberg
aufgrund des Umfangs der Schatzung mit gréReren
Unsicherheiten behaftet ist.

In Abb. 4-266 und Abb. 4-267 sind der Grund-
stlicksflachen- und der Geldumsatz tiber Agrar- und
Forstimmobilien im Jahr 2018 auf Landkreis-/ Sub-
kreisebene dargestellt. Deutlich erkennbar werden
hieraus die Schwerpunkte beim Flachen- und Geld-
umsatz in den nordlichen und 6stlichen Bundeslan-
dern sowie beim Geldumsatz auch in Bayern.

Mittlere jahrliche Verdanderung des Geldumsatzes nach Landern (ohne Stadtstaaten) seit

2009, Land- und Forstwirtschaft (2018)

Thiiringen D 4. 7%
Niedersachsen D 4 5%
Bayem I, 3 5%
Hessen D 3.4%
Saarland D 5.0%
Rheinland-Pfalz D 2 8%
Brandenburg D 2 5%
Sachsen-Anhalt R 2 3%

Deutschland 2,1%
Nordrhein-Westfalen _ 1,7%
Mecklenburg-Vorpommern B 1 5%
Schleswig-Holstein Bo.7%

Sachsen -0,5% [l

Baden-Wiirttemberg --.4% [

Abb.4-265: Mittlere jahrliche Verdnderung des Geldumsatzes nach Léndern (ohne Stadtstaaten) seit

2009, Land- und Forstwirtschaft (2018)

Grundstiicksflaichenumsatz in ha, land- und forstwirt-
schaftlich genutzte unbebaute Immobilien
(auf Subkreisebene, 2018)

Flachenumsatz in ha
[ bis unter 100

[ 100 bis unter 250
[ 250 bis unter 500
[ 500 bis unter 750
[ 750 bis unter 1250
Il 1250 bis unter 2000
I 2000 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2019 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.4-266: Grundstiicksflachenumsatz in ha, land- und forst-
wirtschaftlich genutzte unbebaute Immobilien

Geldumsatz in Mio. Euro, land- und forstwirtschaftlich
genutzte unbebaute Immobilien
(auf Subkreisebene, 2018)

rement
N

Geldumsatz in Mio. Euro

[ bis unter 2,5
[ 2,5 bis unter 5,0
[ 5.0 bis unter 10,0

[ 20,0 bis unter 30,0
I 30,0 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2019 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.4-267: Geldumsatz in Mio. Euro, land- und forstwirtschaft-
lich genutzte unbebaute Immobilien
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4.5.3 Ackerland

Deutschlandweit haben sich die Gutachteraus-
schisse an der Datenerhebung zum Handel mit
Ackerland zu rund 82 % der Gebietsflache beteiligt.
Datenliicken von mehr als 25 % der Gebietsflache
sind lediglich in Baden-Wuirttemberg zu verzeich-
nen. Mecklenburg-Vorpommern hat bundeslandweit
Daten geliefert, diese jedoch teilweise nicht auf Sub-
kreisebene abgebildet. Bremen hat keine Daten ge-
liefert (Abb. 4-268 und Abb. 4-269). Entsprechend
ist die Aussagekraft der folgenden Angaben und
Darstellungen insbesondere im direkten Vergleich
der Bundeslander zu beurteilen.

Beteiligung der Gutachterausschiisse an Transaktionen,
Flachen- und Geldumsatz fiir Ackerflachen (2018)

L 3

L
¥

- ™

n

%

Beteiligung
Hia
[ nein

Datengrundlage: AK OGA 2019

Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.4-268: Beteiligung der Gutachterausschiisse an Transak-
tionen, Fldachen- und Geldumsatz fiir Ackerfléchen
(2018)

Beteiligung der Gutachterausschiisse an Transaktionen, Flachen- und Geldumsatz fiir
Ackerflachen nach Gebietsflache (2018)

Baden-Wirttemberg

Bayern s
Beriin
Brandenburg
Bremen
Hamburg
Hessen
Meckinburg-Vorpommern

Niedersachsen
Nordrhein-Westfalen
Rheinland-Pfalz
Saarland

Sachsen
Sachsen-Anhalt
Schleswig-Holstein
Thiringen

100%
89% 11%
100%
100%
100%
100%
77% 23%

Abb.4-269: Beteiligung der Gutachterausschiisse an Transaktionen, Fldchen- und Geldumsatz fiir
Ackerflachen nach Gebietsflache (2018)
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Umsaétze bei Ackerflachen

Die Zahl der Transaktionen Uber Ackerflachen zeigt
seit 2009 einen stetigen Riickgang, unterbrochen
nur von einem kurzzeitigen leichten Anstieg in 2014.
Parallel dazu verlief auch der Flachenumsatz; er ging
seit 2009 von rd. 132 Tsd. ha auf rd. 74 Tsd. ha in
2018 zuriick. Im Gegensatz dazu stieg der Geldum-

Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Ackerflachen

satz beim Handel mit Ackerflachen von 1,7 Mrd. Euro
in 2009 auf einen Hochstwert von 2,3 Mrd. Euro
in 2015 und blieb auch in den Folgejahren auf
einem ahnlich hohen Niveau. Der Anstieg des
Geldumsatzes bei gleichzeitiger Reduzierung des
Flachenumsatzes ist ein deutlicher Hinweis auf si-
gnifikante Preissteigerungen bei den Ackerflachen
(Abb. 4-270 bis Abb. 4-272).

2009 2010 2011 2012 2013 2014

Abb.4-270: Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Ackerflachen

2015

2016 2017 2018

Entwicklung des Grundstiicksflichenumsatzes in Tsd. ha, Ackerflaichen

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

2016 2017 2018

Abb.4-271: Entwicklung des Grundstiicksflachenumsatzes in Tsd. ha, Ackerflachen

Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, Ackerflachen

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

2016 2017 2018

Abb.4-272: Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, Ackerfldchen
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Auf die vier sudlichen Bundeslander Baden-Wurt- Die detaillierten Transaktionszahlen Gber Ackerfla-
temberg, Bayern, Hessen und Rheinland-Pfalz ent- chen seit 2009 fir die Bundeslander (ohne Stadt-
fallen insgesamt rd. 52 % aller Transaktionen von staaten) und Deutschland sind der Abb. 4-274 zu
Ackerflachen, wobei zu berlicksichtigen ist, dass die entnehmen.

Angabe fiir Baden-Wirttemberg aufgrund des Um-
fangs der Schatzung mit grofleren Unsicherheiten
behaftet ist. Wegen zu geringer Umsatzzahlen sind
die Stadtstaaten Berlin, Bremen und Hamburg hier
nicht aufgefiihrt (Abb. 4-273).

Transaktionen nach Landern (ohne Stadtstaaten), Ackerflachen (2018)
(gesamt: 35.360)

Baden-Wiirttemberg R 5.480 (15,5%)

Bayern [N 4980 (14,1%)
Hessen N, 4410 (12,5%)
Rheinland-Pfalz N 3.470 (9,8%)

Thiiringen [, 3.070 (8,7%)

Niedersachsen N 3.080 (8,7%)
Nordrhein-Westfalen N 2.690 (7,6%)

Sachsen-Anhalt N 2170 (6,1%)

Sachsen I 1.800 (5,1%)

Mecklenburg-Vorpommern [ 1.650 (4,7%)

Brandenburg I 1.550 (4,4%)

Saarland I 640 (1,8%)

Schleswig-Holstein I 400 (1,1%)

Abb.4-273: Transaktionen nach Léndern (ohne Stadtstaaten), Ackerflachen (2018)

Transaktionen nach Landern (ohne Stadtstaaten), Ackerflichen

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Baden-Wiirttemberg 17.800 17.870 12.020 10.920 6.270 6.320 6.540 6.580 5.530 5.480
Bayern 11.250 11.670 6.940 6.790 5.420 5.800 5.750 5.470 5.390 4.980
Brandenburg 3.120 2.460 3.040 2.780 2.890 2.690 2.240 1.760 1.730 1.550
Hessen 5.350 5.530 5.180 5.590 3.960 4.610 4.760 4.520 5.030 4.410
Mecklenburg-Vorpommern 2.700 1.950 1.500 1.710 1.940 1.950 1.770 1.640 1.920 1.650
Niedersachsen 5.150 5210 5.040 4.690 4.650 4.700 3.650 3.300 3.280 3.060
Nordrhein-Westfalen 3.480 3.420 3.460 3.250 2.950 3.130 2.700 2.830 2.700 2.690
Rheinland-Pfalz 4.120 4.290 4.800 4.400 4.130 4.440 4.290 3.860 3.510 3.470
Saarland 1.260 600 700 630 630 780 870 1.140 510 640
Sachsen 1.790 1.720 2.000 1.890 1.970 1.890 2.080 1.840 1.790 1.800
Sachsen-Anhalt 5.670 4.380 4.280 4.260 4.070 3.880 2.980 2.550 2.440 2170
Schleswig-Holstein 820 900 1.060 980 800 660 670 550 440 400
Thiringen 3.470 3.270 4.030 3.960 3.450 3.880 3.560 3.220 3.020 3.070
Deutschland 65.980 63.280 54.050 51.860 43.130 44.720 41.860 39.260 37.270 35.360

Abb.4-274: Transaktionen (iber Ackerflachen nach Léndern (ohne Stadtstaaten)
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Mit Ausnahme von Sachsen ist in allen tGbrigen Bun-
deslandern gegenuber 2009 ein Riickgang bei den
Transaktionen uber Ackerflachen festzustellen. Die
jahrliche mittlere Veranderung bewegt sich in einer
Spanne von -1,4 % in Thiringen bis zu -12,3 % in
Baden-Wirttemberg, wobei letztere Zahl aufgrund
des Umfangs der Schatzung mit gréReren Unsicher-
heiten behaftet ist (Abb. 4-275).

Die héchsten Flachenumséatze wurden 2018 in den
Ostlichen Bundesléandern Mecklenburg-Vorpom-
mern, Sachsen-Anhalt und Thiringen verzeichnet,
gefolgt von Niedersachsen. Allein in diesen vier
Bundeslandern wurde fast die Halfte des gesamten
Flachenumsatzes Uber Ackerland registriert. Auch
die Bundeslander Brandenburg und Bayern hatten
mit jeweils rd. 10 % einen mafgeblichen Anteil am
gesamten Flachenumsatz. Wegen zu geringer Um-
satzzahlen sind die Stadtstaaten Berlin, Bremen
und Hamburg nicht aufgefiihrt (Abb. 4-276).

Mittlere jahrliche Veranderung der Transaktionen nach Landern seit 2009

(ohne Stadtstaaten), Ackerflachen

Sachsen |0.1%
Thiringen -1,4% [
Rheinland-Pfalz -1,9% [
Hessen -2,1% [
Nordrhein-Westfalen -2,8% [N
Mecklenburg-Vorpommern -5,3% [
Niedersachsen -5,6% [N
Deutschland -6,7% [
Saarland -73% [
Brandenburg -7.5%
Schleswig-Holstein -7.,7% .
Bayern 57% I

Sachsen-Anhalt
Baden-Wirttemberg

10,1 I
12,30

Abb.4-275: Mittlere jéhrliche Verdnderung der Transaktionen nach Lédndern seit 2009

(ohne Stadtstaaten), Ackerflachen

Grundstiicksflaichenumsatz nach Landern in ha (ohne Stadtstaaten), Ackerflachen (2018)

(gesamt: 73.900 ha)

Mecklenburg-Vorpommern [ 11.660 (15,8%)

Sachsen-Anhalt

[ 5.580 (11,6%)

Thiringen [ 8.070 (10,9%)
Niedersachsen N 7.930 (10,7%)
Brandenburg N 7 550 (10,2%)
Bayern N 7 220 (9,8%)
Sachsen N 6.590 (8,9%)
Nordrhein-Westfalen I 4580 (6,2%)

Hessen N 3.940 (5,3%)

Rheinland-Pfalz
Schleswig-Holstein
Baden-Wirttemberg
Saarland

N 3.230 (4,4%)
I 2.070 (2,8%)
I 2 030 (2,8%)
450 (0,6%)

Abb.4-276: Grundstiicksflachenumsatz nach Landern in ha (ohne Stadtstaaten), Ackerfldchen (2018)
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Detaillierte Angaben Uber die Grundsticksfla- Die Entwicklung seit 2009 zeigt eine mittlere jahrli-
chenumsatze fir Ackerland seit 2009 in den ein- che Zunahme des Umsatzes nur im Saarland und
zelnen Bundeslandern sowie in Deutschland sind in Rheinland-Pfalz, in den Ubrigen Landern ging der
der Abb. 4-277 zu entnehmen. Wegen zu geringer Grundsticksflachenumsatz dagegen zurlick, mit rd.
Umsatzzahlen sind die Stadtstaaten Berlin, Bremen 12 % am starksten in Brandenburg (Abb. 4-278).

und Hamburg hier nicht aufgefiihrt.

Grundstiicksflachenumsatz nach Landern in ha (ohne Stadtstaaten), Ackerflaichen

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Baden-Wiirttemberg 6.200 6.100 2.900 2.500 2.300 2.300 4.300 4.300 2.000 2.000
Bayern 13.800 14.300 9.000 7.900 7.200 8.900 7.500 7.800 7.700 7.200
Brandenburg 24.300 15.800 16.200 15.100 13.900 16.400 15.700 8.700 9.100 7.600
Hessen 4.600 4.300 4.100 4.500 3.200 3.700 4.000 3.700 4.200 3.900
Mecklenburg-Vorpommern 20.200 15.700 23.000 18.000 17.200 19.200 14.700 14.200 12.600 11.700
Niedersachsen 11.500 11.000 11.200 9.800 8.900 9.400 9.100 8.600 7.700 7.900
Nordrhein-Westfalen 6.700 6.100 6.600 5.900 5.800 5.600 4.500 4.600 4.900 4.600
Rheinland-Pfalz 3.200 3.300 3.800 3.300 3.100 3.400 3.400 3.100 3.000 3.200
Saarland 400 200 300 300 300 400 300 400 400 500
Sachsen 8.600 7.600 8.200 8.200 8.900 8.700 8.200 7.500 6.500 6.600
Sachsen-Anhalt 19.900 15.100 13.900 15.000 14.200 13.000 12.000 9.100 8.600 8.600
Schleswig-Holstein 3.900 4.100 4.800 4.100 4.100 3.500 3.200 2.500 1.900 2.100
Thuringen 8.500 7.700 8.300 8.300 7.800 9.200 7.800 8.100 6.900 8.100
Deutschland 131.600 111.400 112.200 102.900 96.900 103.500 94.800 82.600 75.500 73.900

Abb.4-277: Grundstiicksflichenumsatz nach Léndern in ha (ohne Stadtstaaten), Ackerflichen

Mittlere jahrliche Veranderung des Grundstiicksflaichenumsatzes nach Landern seit 2009
(ohne Stadtstaaten), Ackerflachen

Saarland B 1.0%
Rheinland-Pfalz Jo.3%
Thiiringen -0,6% Il
Hessen -1,6% [N
Sachsen -2,9% [N
Nordrhein-Westfalen -4,1% [
Niedersachsen -4,1% [
Mecklenburg-Vorpommern -5,.9% [N
Deutschland -6.2% [
Schleswig-Holstein -6,9% [N
Bayemn -6.9% [N
Sachsen-Anhalt -8,9% I
Baden Wirtemberg 11,00
Brandenburg -12.2% [——

Abb.4-278: Mittlere jahrliche Verdnderung des Grundstiicksflichenumsatzes nach Léndern seit 2009
(ohne Stadtstaaten), Ackerflachen
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Den weitaus groRten Anteil am Geldumsatz Uber
Ackerflachen hat in 2018 mit 24,3 % das Bundes-
land Bayern; erst mit einigem Abstand folgen Nie-
dersachsen (16,3 %), Nordrhein-Westfalen (13 %)
sowie Mecklenburg-Vorpommern (12,7 %), in allen
anderen Bundeslandern liegt der Anteil jeweils unter
10 %. Wegen zu geringer Umsatzzahlen sind die
Stadtstaaten Berlin, Bremen und Hamburg hier nicht
aufgeflihrt (Abb. 4-279).

Detaillierte Angaben Uber die Geldumsatze fir

Ackerflachen seit 2009 in den einzelnen Bundeslan-

dern sowie in Deutschland (ohne Stadtstaaten) sind
der Abb. 4-280 zu entnehmen.

Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro (ohne Stadtstaaten), Ackerflachen (2018)

(gesamt: 2.170 Mio. Euro)

[ cmcmcmmmmn5t,9 (24,3%)
[ 353,6 (16,3%)
[, 281,2 (13,0%)
I, 276,6 (12,7%)
[, 187.9 (8,7%)
I 98,5 (4,5%)
I 92,4 (4,3%)
I 81,2 (3,7%)
I 78,0 (3,6%)
I 69,6 (3,2%)
I 59,3 (2,7%)
I 59,1 (2,7%)

15,2 (0,2%)

Bayern
Niedersachsen
Nordrhein-Westfalen
Mecklenburg-Vorpommern
Sachsen-Anhalt
Sachsen
Brandenburg
Hessen

Thiringen
Schleswig-Holstein
Rheinland-Pfalz
Baden-Wirttemberg
Saarland

Abb.4-279: Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro (ohne Stadtstaaten), Ackerflachen (2018)

Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro (ohne Stadtstaaten), Ackerflachen

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Baden-Wiirttemberg 248 266 112 97 45 48 161 174 59 59
Bayern 396 435 319 287 314 356 439 455 498 528
Brandenburg 84 102 130 105 107 166 186 106 117 92
Hessen 61 79 64 71 57 75 64 64 76 81
Mecklenburg-Vorpommern 168 167 343 266 252 328 305 315 308 277
Niedersachsen 212 212 247 241 265 313 337 332 313 354
Nordrhein-Westfalen 200 195 214 205 217 246 219 255 271 281
Rheinland-Pfalz 37 38 49 49 51 61 53 57 53 59
Saarland 5 2 4 3 4 4 4 7 3 5
Sachsen 48 67 64 70 79 97 83 79 84 99
Sachsen-Anhalt 149 149 160 182 188 204 229 177 175 188
Schleswig-Holstein 77 87 130 117 113 109 99 78 59 70
Thiringen 46 49 55 57 65 95 81 72 67 78
Deutschland 1.730 1.847 1.891 1.749 1.758 2.102 2.263 2173 2.082 2.170

Abb.4-280: Geldumsatz nach Léndern in Mio. Euro (ohne Stadtstaaten), Ackerflachen
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In Sachsen zeigt sich eine mittlere jahrliche Zu-
nahme des Geldumsatzes seit 2009 von rd. 8 %, in
den Bundeslandern Thiringen, Niedersachsen und
Mecklenburg-Vorpommern liegt dieser Wert bei rd.
6 % (Abb. 4-281).

Mittlere jahrliche Verdnderung des Geldumsatzes nach Landern seit 2009 (ohne Stadtstaa-
ten), Ackerflachen

Sachsen D 8.4%
Thiiringen s 1%
Niedersachsen R 5 8%
Mecklenburg-Vorpommern s 7%
Rheinland-Pfalz s 5%
Nordrhein-Westfalen B 5.9%
Hessen 5 3%

Bayern 3. 2%
Sachsen-Anhalt B 2.6%
Deutschland [ 26%

Saarland 3%

Brandenburg W%
Schleswig-Holstein -1.2% [l

Baden-Wiirttemberg -14,7% [

Abb.4-281: Mittlere jhrliche Verdnderung des Geldumsatzes nach Léndern seit 2009 (ohne Stadt-
staaten), Ackerflédchen
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Preisniveau bei Ackerflachen

Die Beteiligung der Gutachterausschiisse an der
Datenerhebung zum Preisniveau von Ackerflachen
ist der folgenden Abb. 4-282 und Abb. 4-283 zu
entnehmen. Vor allem in Baden-Wirttemberg, in
Teilen Bayerns, aber auch in Mecklenburg-Vorpom-
mern, Schleswig-Holstein, im Saarland sowie in den
Stadtstaaten Bremen und Hamburg gab es noch
erhebliche Licken in den Angaben.

Beteiligung der Gutachterausschiisse am Preisniveau fiir
Ackerflachen (2018)

Magdeburg:

Beteiligung
Hia
[ nein

Datengrundlage: AK OGA 2019 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.4-282: Beteiligung der Gutachterausschiisse am
Preisniveau fiir Ackerflédchen (2018)

Beteiligung der Gutachterausschiisse am Preisniveau fiir Ackerflichen nach Gebietsflache

(2018)
Baden-Wiirtemberg B o
M beteiligt

Bayern

Berlin
Brandenburg

Bremen

Hamburg

Hessen
Mecklenburg-Vorpommern
Niedersachsen __________________100% |
Nordrhein-Westfalen
Rheinland-Pfalz

Saarland

Sachsen
Sachsen-Anhalt
Schleswig-Holstein
Thiiringen

Abb.4-283: Beteiligung der Gutachterausschiisse am Preisniveau fiir Ackerfldchen nach

Gebietsflache (2018)
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In der folgenden Abb. 4-284 ist die Entwicklung
des mittleren Preisniveaus von Ackerflachen seit
dem Jahr 2009 dargestellt. Bei den angegebenen
Werten handelt es sich um Medianwerte der Grund-
stlicksflachenpreise in Euro je m? auf der Ebene der
Landkreise/ Subkreise; diese Daten sind auf Bun-
desebene aggregiert. In der Grafik sind die Entwick-
lungen in den Regionen mit geringem (5. Perzentil),

mit mittlerem und mit hohem Preisniveau (95. Per-
zentil) gegenlibergestellt. Deutlich wird, dass insbe-
sondere zwischen 2016 und 2017 der Preisanstieg
in den Regionen mit hohem Preisniveau deutlich
starker ausfiel als in den Regionen mit mittlerem und
niedrigem Preisniveau.

Entwicklung des Preisniveaus von Ackerflachen in Euro/m? seit 2009
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Abb.4-284: Entwicklung des Preisniveaus von Ackerfldchen in Euro/m? seit 2009
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Das Preisniveau fir Ackerflachen ist in Deutschland
regional sehr unterschiedlich. In Abb. 4-285 werden
die Grundstlcksflachenpreise fir Ackerland lander-
weise dargestellt (ohne Stadtstaaten). Die mittleren
Preise (Medianwerte) sind in der Grafik an der Li-
nie innerhalb der farbigen Box abzulesen; fir z. B.
Sachsen-Anhalt lasst sich damit ein mittlerer Acker-
landpreis in Hohe von rd. 1,90 Euro/m? ablesen.

In Bayern (rd. 5,60 Euro/m?), in Baden-Wurttem-
berg (4,60 Euro/m?) und in Nordrhein-Westfalen
(rd. 4,50 Euro/m?) wurden im Jahr 2018 die
héchsten mittleren Preise verzeichnet, wobei
zu berlcksichtigen ist, dass insbesondere die
Angabe fir Baden-Wirttemberg aufgrund des
Umfangs der Schatzung mit groferen Unsicher-

heiten behaftet ist. Die breiteste Preisspanne
wies Bayern auf, wo sich die mittleren Preise in
einem Bereich zwischen 3,30 bis 7,50 Euro/m?
bewegten. Aber auch in Nordrhein-Westfalen und in
Hessen variieren die Preise vergleichsweise stark.
Wahrend Spitzenwerte flir Ackerlandpreise von Uber
8 Euro/m? in einzelnen Bundeslandern sonst nur
im Bereich der Grof3stadte wie Miinchen, Stuttgart
oder Frankfurt a. M. und in einzelnen Regionen Bay-
erns anzutreffen sind, fallt hier der Landkreis Vechta
in Niedersachsen aus dem Rahmen, bei dem Preise
von fast 10 Euro/m? realisiert wurden. Am unteren
Ende der Preisskala finden sich die Bundeslander
Brandenburg, Thiringen und das Saarland, bei de-
nen noch Durchschnittspreise von unter 1 Euro/m?
anzutreffen sind.

Mittlere Preise in Euro/m? nach Landern (ohne Stadtstaaten, Ackerflachen (2018)

Bayern possesms{ | bem-ocooco—oe—4
Baden-Wiirttemberg [ ] ° °
Nordrhein-Westfalen (eocsacasll jmese-c0e-¢ haine
Niedersachsen ¢emell] pep o o oo LX PN :,gchta
Mecklenburg-Vorpommern H Greifwam

. . 5
Schleswig-Holstein L H H ® Pinneberg (GroRr. Hamburg)

3
Sachsen-Anhalt el Bore
9
Hessen =l P—oe—4¢ © erinnam
2
Sachsen Wl ® eipzig

H M b Maeinz

Rheinland-Pfalz

1
Saarland b ® saarbriicken
2
Brandenburg # HLkr. Uckermark
o 2
Thiringen s o Altenburger Land
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° ° L4 Lkr. Ebersberg Miinchen L4

14
® Stuttgart

16 18 20 22 24 26 28 30

Abb.4-285: Mittlere Preise in Euro/m? nach Landern (ohne Stadtstaaten), Ackerflachen (2018)
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Aus der Kartenlbersicht in Abb. 4-286 ist das
Preisgefalle zwischen den einzelnen Bundeslan-
dern deutlich erkennbar. Mit Ausnahme der GrolR3-
stadtrandbereiche finden sich die Regionen mit
hochpreisigen Ackerflachen vor allem im westlichen
Niedersachsen, in Nordrhein-Westfalen sowie in
Bayern.

Eine zusammenfassendere Betrachtungsmdoglich-
keit ergibt die Einteilung des Preisniveaus nach
Stadt- und Kreistypen, siehe Abb. 4-287.

Preisniveau fiir Ackerflichen
(auf Subkreisebene, 2018)

Grundstiicksflachenpreis
in Euro/m*

[ bis unter 1,00

[ 1,00 bis unter 2,00
[ 2,00 bis unter 3,00
[ 3,00 bis unter 4,00
[ 4,00 bis unter 5,00
I 5,00 bis unter 7,50
W 7.50 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2019 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.4-286: Preisniveau fiir Ackerflachen

Mittlere Preise in Euro/m? nach Stadt- und Kreistypen, Ackerflachen (2018)
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Abb. 4-287: Mittlere Preise in Euro/m? nach Stadt- und Kreistypen, Ackerflédchen (2018)

Aus der vorstehenden Auswertung ist erkennbar,

dass die Nahe zu Verdichtungsraumen ein Indikator

fur das Preisniveau von Ackerflachen ist. Jedoch
auch andere Faktoren, die einer Einzelfallbetrach-
tung bedirfen, fihren regional zu hohen Preisen.
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4.5.4 Griunland

Deutschlandweit haben sich die Gutachteraus-
schisse an der Datenerhebung zum Handel mit
Grunland zu rund 82 % der Gebietsflache beteiligt.
Datenliicken von mehr als 25 % der Gebietsflache
liegen lediglich in Baden-Wirttemberg vor. Meck-
lenburg-Vorpommern hat bundeslandweite Daten
geliefert, diese jedoch teilweise nicht auf die Ebene
der Subkreise abgebildet. Bremen hat keine Daten
geliefert (Abb. 4-288 und Abb. 4-289). Entspre-
chend ist die Aussagekraft der folgenden Angaben
und Darstellungen insbesondere im direkten Ver-
gleich der Bundeslander zu beurteilen.

Beteiligung der Gutachterausschiisse an Transaktionen,
Flachen- und Geldumsatz fiir Griinlandflachen (2018)

Beteiligung
Hia
[ nein

Datengrundlage: AK OGA 2019 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.4-288: Beteiligung der Gutachterausschiisse an

Transaktionen, Fldchen- und Geldumsatz fiir
Griinlandflachen (2018)

Beteiligung der Gutachterausschiisse an Transaktionen, Flachen- und Geldumsatz fiir

Griinlandflachen nach Gebietsflache (2018)
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Thiringen

Abb. 4-289: Beteiligung der Gutachterausschiisse an Transaktionen, Fldchen- und Geldumsatz fiir

Griinlandfldchen nach Gebietsfldche (2018)
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Umsaétze bei Griinlandflachen

Die Zahl der Transaktionen Uber Grinlandflachen
sank von 2009 nach 2013 deutlich, um danach bis
2016 auf einem relativ gleichen Niveau zu verhar-
ren. In 2017 und 2018 fiel die Zahl der Transaktionen
geringfugig weiter ab. Ein ahnliches Bild zeigt sich
auch beim Flachenumsatz; er ging seit 2009 von rd.
47 Tsd. ha auf rd. 25 Tsd. ha in 2018 zurlck. Ein

uneinheitliches Bild zeigt sich beim Geldumsatz,
der zunachst bis 2012 auf rd. 390 Mio. Euro fiel und
dann wieder kontinuierlich, mit einem deutlichen
Anstieg in 2015, bis auf das Ausgangsniveau an-
stieg. Die gemeinsame Betrachtung von Geld- und
Flachenumsatz lasst Uberwiegend auf moderate
Preissteigerungen beim Handel mit Grinlandfla-
chen schliefRen (Abb. 4-290 bis Abb. 4-292).

Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Griinlandflachen

(%=Veranderung zum Vorjahr)

2009 2010 2011

2013 2014 2015 2016 2017 2018

Abb.4-290: Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Griinlandflachen

Entwicklung des Grundstiicksflaichenumsatzes in Tsd. ha, Griinlandflachen

(%=Veranderung zum Vorjahr)

2009 2010 2011

2013 2014 2015 2016 2017 2018

Abb.4-291: Entwicklung des Grundstlicksflachenumsatzes in Tsd. ha, Griinlandfldchen

Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, Griinlandflachen

(%=Veranderung zum Vorjahr)

2009 2010 2011

2012

2013 2014 2015 2016 2017 2018

Abb. 4-292: Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, Griinlandfldéchen
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Auf die vier slidlichen Bundeslander Baden-Wiurt-
temberg, Bayern, Hessen und Rheinland-Pfalz ent-
fallen insgesamt rd. 61 % aller Transaktionen uber
Grinlandflachen (Abb. 4-293). Wegen zu geringer

4-294 zu entnehmen.

Umsatzzahlen sind die Stadtstaaten Berlin, Bremen
und Hamburg hier nicht aufgefiihrt.

Transaktionen nach Landern (ohne Stadtstaaten), Griinlandflachen (2018)

(gesamt: 22.840)

Baden-Wirttemberg
Rheinland-Pfalz
Bayern

Hessen
Niedersachsen
Nordrhein-Westfalen
Thuringen

Sachsen
Brandenburg
Mecklenburg-Vorpommern
Saarland
Schleswig-Holstein
Sachsen-Anhalt

1 3.790 (17%)
[ 3.560 (16%)
I 3.280 (14%)
I 3.110 (14%)
[ 2230 (10%)
[ 1.680 (7%)

[ 1210 (5%)

[, 580 (4%)

I, 770 (3%)

I 740 (3%)

I 660 (3%)

I 490 (2%)

I 430 (2%)

Abb.4-293: Transaktionen nach Léndern (ohne Stadtstaaten), Griinlandflachen (2018)

Die detaillierten Transaktionszahlen Uber Grin-
landflachen seit 2009 fiir die Bundeslander und
Deutschland (ohne Stadtstaaten) sind der Abb.

Transaktionen nach Landern (ohne Stadtstaaten), Griinlandflachen

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Baden-Wiirttemberg 12.130 12.150 8.170 7.770 4.620 4.470 4.610 4.760 3.760 3.790
Bayern 8.860 8.690 3.290 2.950 3.110 3.230 3.760 3.690 3.390 3.280
Brandenburg 1.700 1.370 1.550 1.340 1.380 1.320 1.120 840 820 770
Hessen 2.730 2.750 2.630 3.140 2.040 2.750 3.460 3.170 3.370 3.110
Mecklenburg-Vorpommern 1.920 1.250 820 770 860 910 820 730 880 740
Niedersachsen 3.250 3.260 3.350 3.420 3.270 3.000 2.540 2.270 2.280 2.230
Nordrhein-Westfalen 1.700 1.640 1.770 1.720 1.800 1.910 1.730 1.790 1.670 1.680
Rheinland-Pfalz 3.120 3.010 4.350 3.600 3.430 3.710 3.590 3.670 3.360 3.560
Saarland 1.010 930 830 760 940 970 980 1.020 690 660
Sachsen 1.760 1.640 950 1.050 1.100 1.140 1.100 1.010 1.010 880
Sachsen-Anhalt 1.440 920 1.070 1.050 1.010 1.000 730 530 460 430
Schleswig-Holstein 700 760 660 590 390 340 790 800 490 490
Thuringen 1.230 1.190 1.880 1.930 1.550 1.730 1.460 1.390 1.370 1.210
Deutschland 41.520 39.540 31.310 30.080 25.510 26.460 26.690 25.670 23.550 22.840

Abb.4-294: Transaktionen nach Léndern (ohne Stadtstaaten), Griinlandfidchen
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In den Bundeslandern Rheinland-Pfalz und Hessen
gab es seit 2009 im jahrlichen Mittel leichte Zuwach-
se bei den Transaktionen tber Grunlandflachen; in
Nordrhein-Westfalen und Thiringen blieben diese
fast unverandert, in allen anderen Landern gab es
dagegen Rickgange, die sich zwischen -3,8 % in
Schleswig-Holstein und -12,5 % in Sachsen-Anhalt
bewegten. (Abb. 4-295).

Mittlere jahrliche Veranderung der Transaktionen nach Landern seit 2009
(ohne Stadtstaaten), Griinlandflachen

Rheinland-Pfalz B 1.5%
Hessen B 1.5%
Nordrhein-Westfalen 0,1% |
Thiringen 0,2% |
Schleswig-Holstein -3,8% [
Niedersachsen -4.1% [
Saarland -4,6% [N
Deutschland 64% [
sachsen 7.4
Brandentirg 5.40 I
Mecklenburg-Vorpommern -10,0% [
Bayen 10,57 I
Baden-Wirtemberg 12,10
sachserAnhal 12,50

Abb. 4-295: Mittlere jéhrliche Verénderung der Transaktionen nach Léndern seit 2009
(ohne Stadtstaaten), Griinlandfldchen

Die mit Abstand héchsten Flachenumsatze sind in
2018 in Niedersachsen erzielt worden. Mit rd. 19 %
ist hier fast ein Funftel des Grinlandflachenumsat-
zes in der Bundesrepublik registriert worden. Wegen
zu geringer Umsatzzahlen sind die Stadtstaaten
Berlin, Bremen und Hamburg hier nicht aufgefiihrt
(Abb. 4-296).

Grundstiicksflichenumsatz nach Landern in ha (ohne Stadtstaaten), Griinlandflachen (2018)
(gesamt: 24.590 ha)

Niedersachsen I 4660 (19,0%)
Bayern I 2.660 (10,8%)

Baden-Wiirttemberg N 2.420 (9,8%)

Rheinland-Pfalz N 1.980 (8,1%)

Hessen I 1.900 (7,7%)

Mecklenburg-Vorpommern [ 1.840 (7,5%)

Brandenburg D 1.810 (7,4%)

Nordrhein-Westfalen I 1.800 (7,3%)
Schleswig-Holstein N 1.660 (6,8%)

Thiiringen N 1.630 (6,6%)
Sachsen D 1.150 (4,7%)
Sachsen-Anhalt I 810 (3,3%)

Saarland 270 (1,1%)

Abb. 4-296: Grundstlicksflachenumsatz nach Léndern in ha (ohne Stadtstaaten),
Griinlandfléchen (2018)
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Detaillierte Angaben Uber die Grundstlcksfla- Die Entwicklung seit 2009 zeigt noch eine mittlere
chenumsatze fir Grinland in den einzelnen Bundes- jahrliche Zunahme des Umsatzes in den Landern
landern sowie in Deutschland sind der Abb. 4-297 Thiringen, Hessen, Rheinland-Pfalz und im Saar-
zu entnehmen. Wegen zu geringer Umsatzzahlen land zwischen 1 % und 2,5 %, in den Ubrigen Lan-
sind die Stadtstaaten Berlin, Bremen und Hamburg dern ging der mittlere Grundstiicksflachenumsatz
hier nicht aufgefihrt. dagegen zuriick, am deutlichsten in Sachsen mit rd.

15 % (Abb. 4-298).

Grundstiicksflichenumsatz nach dern in ha (ohne Stadtstaaten), Griinlandflachen

2009 2010 2011 2012 PAK] 2014 PAE) 2016 2017 2018
Baden-Wiirttemberg 3.540 3.290 2.070 2.490 1.170 1.090 1.540 1.600 2.430 2.420
Bayern 8.480 7.740 2.870 2.500 2.720 2.780 3.060 3.040 2.550 2.660
Brandenburg 4.410 3.510 4.310 3.250 2.900 3.530 3.030 1.820 1.920 1.810
Hessen 1.610 1.600 1.790 2.170 1.410 1.800 2.160 1.930 1.860 1.900
Mecklenburg-Vorpommern 5.930 4.320 4.440 2.970 3.370 2.980 3.220 2.190 2.080 1.840
Niedersachsen 7.100 7.110 7.050 6.460 6.140 5.320 5.230 5.020 4.710 4.660
Nordrhein-Westfalen 2.270 1.930 2.130 2.160 2.050 2.210 1.890 1.830 1.830 1.800
Rheinland-Pfalz 1.750 1.640 2.120 1.830 1.880 2.070 1.990 2.070 2.010 1.980
Saarland 250 260 220 210 390 330 270 300 250 270
Sachsen 5.110 3.120 1.600 1.710 2.210 2.200 1.350 1.150 1.220 1.150
Sachsen-Anhalt 3.170 1.380 1.550 1.600 1.640 1.290 1.490 980 860 810
Schleswig-Holstein 1.890 2.030 1.870 1.530 1.350 1.350 2.630 2.670 1.680 1.660
Thiringen 1.310 1.250 1.960 1.660 1.740 1.850 1.900 1.640 1.430 1.630
Deutschland 46.820 39.190 33.980 30.530 28.990 28.790 29.770 26.230 24.830 24.590

Abb.4-297: Grundstiicksflachenumsatz nach Landern in ha (ohne Stadtstaaten), Griinlandfldchen

Mittlere jahrliche Veranderung des Grundstiicksflaichenumsatzes nach Landern seit 2009
(ohne Stadtstaaten), Griinlandflachen

Thiringen B 2.5%
Hessen B 1 8%
Rheinland-Pfalz B 1 4%
Saarland B 1.0%
Schleswig-Holstein -1,4% [l
Nordrhein-Westfalen -2,5% [
Baden-Wiirttemberg -4,1% [
Niedersachsen -4,6% [N
Deutschland -6,9% [T
Brandenburg -9.4% N

Bayern -12.1% [ —
Mecklenburg-Vorpommern -12,2% [
SachsenAnnal P

Sachsen -

Abb.4-298: Mittlere jéhrliche Verdnderung des Grundstiicksflichenumsatzes nach Léndern seit 2009
(ohne Stadtstaaten), Griinlandflachen
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Bayern hat mit 28,5 % den weitaus grof3ten Anteil Detaillierte Angaben Uber die Geldumsatze fir
am Geldumsatz Uber Grinlandflachen in 2018; Grunlandflachen in den einzelnen Bundeslandern
erst mit einigem Abstand folgen Niedersachsen sowie in Deutschland (ohne Stadtstaaten) sind der

(18,5 %), Baden-Wirttemberg (15,2 %) und Nord- Abb. 4-300 zu entnehmen.
rhein-Westfalen (11 %), in allen anderen Bundeslan-

dern liegt der Anteil jeweils unter 10 % (Abb. 4-299).

Wegen zu geringer Umsatzzahlen sind die Stadt-

staaten Berlin, Bremen und Hamburg hier nicht

aufgeflhrt.

Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro (ohne Stadtstaaten), Griinlandflachen (2018)
(gesamt: 484,4 Mio. Euro)

Bayern [ 138,2 (28,5%)
Niedersachsen I 89,5 (18,5%)

Baden-Wiirttemberg N 73,5 (15,2%)

Nordrhein-Westfalen N 53,2 (11,0%)

Schleswig-Holstein I 30,9 (6,4%)

Rheinland-Pfalz I 21 3 (4.4%)
Hessen I 19,4 (4,0%)
Mecklenburg-Vorpommern [ 17,1 (3,5%)
Brandenburg I 13,3 (2,7%)
Sachsen I 10,8 (2,2%)
Thiringen 8.4 (1,7%)
Sachsen-Anhalt 5.9 (1,2%)
Saarland 028 (0,6%)

Abb.4-299: Geldumsatz nach Léndern in Mio. Euro (ohne Stadtstaaten), Griinlandfidchen (2018)

Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro (ohne Stadtstaaten), Griinlandflaichen

2009 2010 PINK] 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Baden-Wiirttemberg 64,4 64,4 67,2 66,9 30,3 30,7 39,7 40,9 731 73,5
Bayern 170,2 164,2 72,2 "7 97,3 1071 170,4 132,5 128,5 138,2
Brandenburg 14,4 14,0 19,3 14,9 13,6 20,2 19,3 12,3 13,2 13,3
Hessen 17,2 18,9 18,8 21,0 14,9 18,6 23,6 17,5 17,8 19,4
Mecklenburg-Vorpommern 25,0 22,3 25,9 20,1 24,0 22,7 26,3 18,1 20,6 171
Niedersachsen 71,2 79,5 88,4 83,8 92,1 89,5 94,9 93,5 85,7 89,5
Nordrhein-Westfalen 42,9 38,6 46,1 42,0 47,1 60,9 49,1 48,9 50,8 53,2
Rheinland-Pfalz 11,9 1.4 17,0 15,5 16,5 19,0 20,0 19,6 19,2 21,3
Saarland 2,3 2,6 2,3 24 6,1 4,8 2,6 2,9 2,8 2,8
Sachsen 25,6 27,8 9,5 12,2 14,5 16,4 14,1 7,8 7.6 10,8
Sachsen-Anhalt 10,2 5,6 6,9 74 8,9 7,6 10,6 6,5 6,5 5,9
Schleswig-Holstein 20,2 26,2 26,5 23,4 24,5 26,5 59,9 59,9 31,4 30,9
Thiringen 5,0 5,8 8,0 7,2 8,2 9,4 10,1 8,7 78 8,4
Deutschland 480,6 481,2 408,1 388,4 397,8 433,6 540,6 469,1 465,0 484,4

Abb.4-300: Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro (ohne Stadtstaaten), Griinlandfldéchen
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Wahrend der Geldumsatz lber Grunlandflachen
gegentiber 2009 im Bundesdurchschnitt fast unver-
andert blieb, nahm er am starksten in Rheinland-
Pfalz mit rd. 7 % im jahrlichen Mittel zu; in Sachsen
fiel er dagegen im gleichen Zeitraum um rd. -9 %
(Abb. 4-301).

Mittlere jahrliche Veranderung des Geldumsatzes nach Landern seit 2009

(ohne Stadtstaaten), Griinlandflachen

Rheinland-Pfalz N 5.6%
Thiiringen N 5.8%
Schleswig-Holstein D 4 9%
Niedersachsen I 2.6%
Nordrhein-Westfalen 2 4%

Saarland I 2.2%
Baden-Wiirttemberg B 1 5%

Hessen 3%

Deutschland 10,1%

Brandenburg -0,9% [l

Bayern -2,3% [

Mecklenburg-Vorpommern -4.1% [

Sachsen-Anhalt -5,8% [N

Sachsen Py —

Abb.4-301: Mittlere jéhrliche Verdnderung des Geldumsatzes nach Lé&ndern seit 2009 (ohne

Stadtstaaten), Griinlandflachen

Preisniveau bei Griinlandflachen

Die Beteiligung der Gutachterausschiisse an der Da-
tenerhebung zum Preisniveau von Grunlandflachen
ist der folgenden Abb. 4-302 sowie Abb. 4-303 zu
entnehmen. Wahrend Mecklenburg-Vorpommern
sowie die Stadtstaaten Bremen und Hamburg keine
Daten geliefert haben, bestehen auch in Baden-
Wirttemberg, Schleswig-Holstein, Nordrhein-West-
falen, Thiringen und im Saarland noch erhebliche
Datenlicken in den Angaben. Entsprechend ist die
Aussagekraft der folgenden Angaben und Darstel-
lungen insbesondere im direkten Vergleich der Bun-
deslander zu beurteilen.

Beteiligung der Gutachterausschiisse an Preisniveaus fiir
Griinlandflachen (2018)

SAaCe
SR> o8 - Aee
o
¥ o d
03

Law

Beteiligung
Hia
[ nein

Datengrundlage: AK OGA 2019 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.4-302: Beteiligung der Gutachterausschiisse an
Preisniveaus fiir Griinlandflachen (2018)
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Beteiligung der Gutachterausschiisse an Preisniveaus fiir Griinlandflaichen nach Gebietsfla-
che (2018)

M nicht beteiligt
M beteiligt

Baden-Wirttemberg

Bayern
Berlin
Brandenburg
Bremen
Hamburg
Hessen
Mecklenburg-Vorpommern
Niedersachsen
Nordrhein-Westfalen

Rheinland-Pfalz

Saarland 18% 82%

Sachsen
Sachsen-Anhalt
Schleswig-Holstein
Thiringen

Abb. 4-303: Beteiligung der Gutachterausschiisse an Preisniveaus fiir Griinlandflachen nach Gebiets-
fldche (2018)

In der folgenden Abb. 4-304 ist die Entwicklung des
mittleren Preisniveaus von Grunlandflachen seit
dem Jahr 2009 dargestellt. Bei den angegebenen
Werten handelt es sich um Medianwerte der Grund-
stlicksflachenpreise in Euro je m? auf der Ebene der
Subkreise; diese Daten sind auf Bundesebene ag-

Regionen mit geringem (5. Perzentil), mit mittlerem
und mit hohem Preisniveau (95. Perzentil) gegen-
Ubergestellt. Deutlich wird, dass insbesondere seit
2014 der Preisanstieg in den Regionen mit hohem
Preisniveau starker ausfiel als in den Regionen mit
mittlerem und niedrigem Preisniveau.

gregiert. In der Grafik sind die Entwicklungen in den

Entwicklung des Preisniveaus in Euro/m? seit 2009, Griinlandflachen

7.1
7,0

6,5

6,0

5,5 oberes Preisniveau (95. Perzentil)
5,0
4,5
4,0

35 35

3,5

3,0
25 mittleres Preisniveau (Median)
,

21 21

2,0 2,0

15 1,8

unteres Preisniveau (5. Perzentil)

1,0

05
0,5 04 0.6

0,0

03 o 04 05 05

2013

0,4
2011

04

2009 2010 2012 2014 2015 2016 2017 2018

Abb.4-304: Entwicklung des Preisniveaus in Euro/m? seit 2009, Griinlandfldchen
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Das Preisniveau fir Grinlandflachen in Deutsch-
land variiert nicht so stark wie bei den Ackerflachen,
dennoch sind auch hier deutliche Unterschiede
zwischen den Regionen festzustellen. Wahrend in
allen o6stlichen Bundeslédnden mit Ausnahme von
Mecklenburg-Vorpommern (1,50 Euro/m?) sich das
mittlere Preisniveau in einer Spanne von 0,50 bis
1,00 Euro/m? bewegt, werden in den stdlichen Lan-
dern und Nordrhein-Westfalen im Mittel um oder
Uber 3,00 Euro/m? gezahlt, in Hessen, Niedersach-
sen und Schleswig-Holstein um die 2,00 Euro/m?2.
Dabei ist zu beriicksichtigen, dass insbesondere die
Angabe fiir Mecklenburg-Vorpommern, aber auch
die Angabe fir Schleswig-Holstein aufgrund des
Umfangs der Schatzung mit groReren Unsicherhei-
ten behaftet ist. In Abb. 4-305 werden die Grund-
stlicksflachenpreise flir Grinlandflachen lander-

weise dargestellt (ohne Stadtstaaten). Die mittleren
Preise sind in der Grafik an der Linie innerhalb der
farbigen Box abzulesen; fir z. B. Sachsen-Anhalt
lasst sich damit ein mittlerer Grinlandpreis in Héhe
von rd. 0,80 Euro/m? ablesen.

In Nordrhein-Westfalen (rd. 3,60 Euro/m?) und
Bayern (rd. 3,50 Euro/m?) wurden im Jahr 2018 die
héchsten mittleren Preise verzeichnet. Die breites-
te Preisspanne wies Bayern auf, wo sich die mitt-
leren Preise in einem Bereich zwischen 2,40 bis
5,60 Euro/m? bewegten. Aber auch in Nordrhein-
Westfalen und in Hessen variieren die Preise ver-
gleichsweise stark. Die niedrigsten Durchschnitts-
preise sind in Thiringen zu finden, wo sich die
Preise relativ eng um die 0,50 Euro/m? bewegen.

Mittlere Preise in Euro/m? nach Landern, Griinlandflachen (2018)

Nordrhein-Westfalen o= |[mee o °
Bayern == 2 T T Y )
Baden-Wiirttemberg ¢allllm—¢ o o Heidglberg

4
H Lkr. Segeberg (GroRr. Hamburg)

«l
4
H HLkr. Cloppenburg
=l

3
“ HAllkrs. Bad Doberan (Kiistenreg.)

Schleswig-Holstein
Niedersachsen
°

Hessen °

Mecklenburg-Vorpommern

1
Saarland i Saarbriicken
Rheinland-Pfalz A o,
1
Sachsen 1] Leipzig
Sachsen-Anhalt e Magd1eburg
1

Brandenburg H ». Lkr. Dahme-Spreewald (Uml. Berlin)
Thiringen “H.Weizmar

0 2 4 6 8 10 12 14

16

® Ksin

16

16
- o Regensburg

17 39 °
Bad Homburg Oberursel

18 20 22 24 26 28 30 32 34 36 38 40

Abb.4-305: Mittlere Preise in Euro/m? nach Landern, Griinlandflachen (2018)
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Aus der KartenUbersicht in Abb. 4-306 ist das Preis-
gefalle zwischen den einzelnen Bundeslandern
deutlich erkennbar. Mit Ausnahme der Grof3stadt-
randbereiche finden sich die Regionen mit teuren
Grinlandflachen vor allem im westlichen Nordrhein-
Westfalen sowie in den slidlichen Landern.

Eine weitere Kategorisierung liefert die Einteilung
des Preisniveaus nach Stadt- und Kreistypen, siehe
Abb. 4-307.

Preisniveaus fiir Griinlandflachen
(auf Subkreisebene)

S
LGN
&

Grundstiicksflichenpreis
in Euro/m?

[ bis unter 0,50
[ 0,50 bis unter 1,00
[ 1,00 bis unter 2,00
[ 2,00 bis unter 3,00
[ 3,00 bis unter 4,00
Il 4,00 bis unter 5,00
I 5,00 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2019 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.4-306: Preisniveaus fiir Griinlandfldchen

Mittlere Preise in Euro/m? nach Stadt- und Kreistypen, Griinlandflachen (2018)

groRte GroRstadte (mehr als 600 Tsd. EW)
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kreisangehdrige Mittelstadte und stadtische
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Abb.4-307: Mittlere Preise in Euro/m? nach Stadt- und Kreistypen, Griinlandfldchen (2018)
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4.5.5 Langfristige Entwicklung der Beteiligung der Gutachterausschiisse an Preisindexreihen
Preise von reinem Agrarland nach  furreines Agrarland (2018)
Preisindexreihen

Immobilienpreisindexreihen bilden die Preisentwick-
lung von Immobilien in unterschiedlichen raumli-
chen und sachlichen Teilmarkten ab. Die Ableitung
von Indexreihen erfolgt auf unterschiedliche Arten.
Die Verfahren reichen von einfacher periodischer
(i. d. R. jahrlicher oder quartalsweiser) Bildung von
mittleren Preisen (i. d. R. Medianwerte) je m? Grund-
stlicksflache bis hin zu aufwandigen hedonischen
Modellen, die mithilfe der Regressionsrechnung
abgeleitet werden.

Magdeburg!

Bei den Preisindexreihen haben, bezogen auf die
Gebietsflache, etwa 40 % der Gutachterausschis-
se im Jahr 2018 Indexwerte fir reines Agrarland
zur Verfigung gestellt. Die Kartendarstellung zur

Verfligbarkeit von Indexwerten zeigt dabei einen Bettigung
deutlichen Unterschied zwischen den noérdlichen =k

und sudlichen Bundeslandern (Abb. 4-308).

Die nachfolgende Ubersicht der einzelnen Bundes-
lander zeigt, dass flachendeckende oder nahezu oometiche Grage GBSR,afGass BKGIGeoBasis OE
flachendeckepde Angaben nur fur.dle Bundeslander Abb. 4-308: Beteiligung der Gutachterausschiisse an
Hamburg, Niedersachsen, Rheinland-Pfalz und Preisindexreihen fiir reines Agrarland (2018)
Sachsen-Anhalt vorliegen. In Berlin und Bremen

sowie in Baden-Wirttemberg, Mecklenburg-Vor-

pommern, Thiringen und im Saarland fehlen sie

vollstandig, in Schleswig-Holstein liegen sie unter-

halb von 10% der Gebietsflache vor (Abb. 4-309).

Entsprechend vorsichtig ist die Aussagekraft der

folgenden Angaben und Darstellungen gerade im di-

rekten Vergleich der Bundeslander zu beurteilen.

Beteiligung der Gutachterausschiisse an Preisindexrei-
hen fiir reines Agrarland nach Gebietsflache (2018)

Baden-Wirtiemberg = nieht betelg
M beteiligt
Bayern
Berlin
Brandenburg
Bremen
Hamburg
Hessen
Mecklenburg-Vorpommern
Niedersachsen
Nordrhein-Westfalen
Rheinland-Pfalz
Saarland
Sachsen
Sachsen-Anhalt
Schleswig-Holstein
Thiiringen

Abb. 4-309: Beteiligung der Gutachterausschiisse an Preisindexreihen fiir reines Agrarland nach
Gebietsfldache (2018)
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Die Indexwerte sind durch Mittelbildung (arithmeti-
scher Mittelwert) innerhalb der Landergruppen (Ost,
Nord, Sud, West) aggregiert. Dabei ist zu bertick-
sichtigen, dass sich die Datenlage Uber die Jahre
hin entwickelt hat; so waren z. B. im Jahr 2000
erheblich weniger Subkreise gebildet, fir die Preis-
indexwerte zur Verfligung standen.

In der Abb. 4-310 sind die Indexwerte fiir den Preis
von reinem Agrarland nach den Gruppen ,ndrdliche,
Ostliche, sudliche und westliche Lander* dargestellt.
Zusatzlich wird unterhalb der linienhaft dargestellten
Preisverlaufe in den gestapelten Balken die Anzahl
der zur Verfliigung stehenden Indexwerte in den ein-
zelnen Gruppen aufgeflhrt.

Far 2018 liegen fur fast 157 Landkreise bzw. Sub-
kreise Indexreihen firr reines Agrarland vor. Die
nachstehende Grafik (Abb. 4-310) zeigt, dass die
Anzahl der vorhandenen Preisindexwerte in den
nordlichen und westlichen Landern seit dem Jahr
2004, in den 6stlichen Landern seit etwa 2010 deut-
lich zugenommen hat.

Wahrend die Preise fir reines Agrarland in den
nordlichen und sudlichen Landern bis 2007 und in
den westlichen Landern bis 2010 auf einem relativ
konstantem Niveau verharren und dann bis 2018
jeweils einen deutlichen Anstieg zeigen, steigen die
Preise in den &stlichen Landern bereits seit etwa
2005 kontinuierlich an, ab 2010 dann sogar starker
als in den Ubrigen Regionen. Eine Erklarung liegt
in dem niedrigeren Ausgangsniveau; die Preise fur
Agrarflachen nahern sich allmahlich den Preisen im
Ubrigen Bundesgebiet an.

Preisindexreihen fiir Agrarland (Acker und Griinland)

250
240
230
220
210
200
190
180
170

244%

224%

195%

145%

2010 =100%

Anzahl der vorhandenen
Indexwerte

M Norden
W Osten
M Siiden
[ Westen

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

2013 2014 2015 2016 2017 2018

Abb.4-310: Preisindexreihen fiir Agrarland (Acker und Griinland)
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4.5.6 Umrechnungskoeffizienten

Nach § 193 Abs. 5 Baugesetzbuch in Verbindung
mit § 9 Abs. 1 Immobilienwertermittlungsverordnung
sind durch die zustandigen Gutachterausschisse
Bodenrichtwerte und sonstige zur Wertermittlung
erforderliche Daten aus der Kaufpreissammlung
abzuleiten. Fir landwirtschaftliche Flachen gehdren
zu den sonstigen erforderlichen Daten insbeson-
dere Umrechnungskoeffizienten fiir abweichende
Bodengiite und unterschiedliche Flachengrole,
aber auch die Restpachtlaufzeit zum Kaufzeitpunkt.
Darilber hinaus ist die konjunkturelle Anpassung auf
den Stichtag der Bodenrichtwertermittlung bei den
derzeitigen prozentualen Preissteigerungen je Jahr
von Bedeutung.

Eine Erhebung des Arbeitskreises der Oberen Gut-
achterausschisse, Zentralen Geschéaftsstellen und
Gutachterausschisse (AK OGA) in den Bundeslan-
dern zu der Frage, welche Lander vorgenannte Ein-
flussfaktoren auf den Kaufpreis von Ackerflachen
untersuchen und bei der Bodenrichtwertermittiung
bericksichtigen, fihrte zu dem in Abb. 4-311 dar-
gestellten Ergebnis.

Fir weitergehende Informationen und Angaben wird
auf die Grundstlicksmarktberichte der Lander ver-
wiesen.

Ableitung von Umrechnungskoeffizienten fiir landwirtschaftliche Flachen in den Landern

Bundesland Bodengiite

FlachengroRe

Baden-Wiirttemberg nicht bekannt nicht bekannt
Bayern tiw.* tiw.*
Berlin nein nein
Brandenburg tiw. tiw.
Bremen nein nein
Hamburg nein ja
Hessen tiw. nein
Mecklenburg-Vorpommern tiw. tiw.
Niedersachsen ja ja
Nordrhein-Westfalen tiw. tiw.
Rheinland-Pfalz ja** jar*
Saarland nein nein
Sachsen tiw. tiw.
Sachsen-Anhalt ja ja
Schleswig-Holstein tiw. tiw.
Thiringen ja ja

Restpachtlaufzeit
zum Kaufzeitpunkt

Weiteres
(z.B. erneuerbare Energien,
Windkraftanlagen,
Biogasanlagen)

Konjunkturelle
Anpassung

nicht bekannt tw. nicht bekannt
nein tiw. nein
nein nein nein
nein ja nein
nein ja nein
BRW fir landwirtsch. Flachen
nein ja mit 6kologischem
Ausgleichspotenzial
nein ja nein
nein ja nein
nein ja nein
nein ja nein
nein ja e
nein ja nein
nein ja nein
ja ja nein
nein nein nein
nein ja nein; ggf. eigene BRW-Zone

Stand: 07/2019

* Teilweise Angabe bei BRW, aber es liegen keine Umrechnungskoeffizienten vor.

** Es liegen Umrechnungskoeffizienten vor, vgl. Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2019 (LGMB 2019),

Abschnitt 6.10.1.

*** Teilweise Angabe bei BRW. Es liegen Umrechnungskoeffizienten vor, vgl. LGMB 2019, Abschnitt 6.10.1.

****\gl. Vergleichsfaktoren flr besondere Flachen der Land- und Forstwirtschaft im LGMB 2019, Abschnitt 6.4.4.

Abb.4-311: Ableitung von Umrechnungskoeffizienten fiir landwirtschaftliche Fldchen in den Léndern

204




Der Immobilienmarkt in Deutschland

4.5.7 Forstflachen

Die in diesem Kapitel enthaltenen Angaben zu
Transaktionen, Geld- und Flachenumsatzen be-
ziehen sich jeweils auf Forstflachen mit und ohne
Bestand, die Angaben zum Preisniveau dagegen
ausschlief3lich auf Forstflachen ohne Bestand.

An der Datenerhebung zum Handel mit Forstfla-
chen haben sich die Gutachterausschisse deutsch-
landweit zu rund 82 % der Gebietsflache beteiligt.
Datenliicken von mehr als 25 % der Gebietsflache
sind in den Bundeslandern Baden-Wurttemberg und
Schleswig-Holstein zu verzeichnen. Mecklenburg-
Vorpommern hat bundeslandweite Daten geliefert,
diese jedoch teilweise nicht auf die Subkreise abge-
bildet. Bremen hat keine Daten geliefert (Abb. 4-312
und Abb. 4-313). Insbesondere wegen des Fehlens
von gemeldeten Daten auch in den zurilickliegenden
Jahren sind die geschatzten Angaben fir Baden-
Wirttemberg nur sehr bedingt aussagefahig.

Beteiligung der Gutachterausschiisse an Transaktionen,
Flachen- und Geldumsatz fiir Forstflachen (2018)

T

=
"
¢ 9

Beteiligung
Hia
[ nein

Datengrundlage: AK OGA 2019

Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb. 4-312: Beteiligung der Gutachterausschiisse an Transak-
tionen, Fldchen- und Geldumsatz fiir Forstfldchen
(2018)

Beteiligung der Gutachterausschiisse an Transaktionen, Flachen- und Geldumsatz fiir
Forstflaichen nach Gebietsflache (2018)

Baden-Wirttemberg

M nicht beteiligt
M beteiligt

Bayemn
Berlin
Brandenburg
Bremen
Hamburg
Hessen
Mecklenburg-Vorpommern

Niedersachsen
Nordrhein-Westfalen
Rheinland-Pfalz
Saarland

Sachsen
Sachsen-Anhalt
Schleswig-Holstein
Thiringen

100%

90% 10%

Abb.4-313: Beteiligung der Gutachterausschiisse an Transaktionen, Fldchen- und Geldumsatz fiir
Forstflachen nach Gebietsfladche (2018)
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Umsaétze bei Forstflachen

Die Zahl der Transaktionen uber Forstflachen fiel
zwischen 2009 und 2018 mit leichten Schwan-
kungen relativ kontinuierlich von urspriinglich rd.
23 Tsd. auf inzwischen rd. 19 Tsd. Der Flachenum-
satz zeigte dagegen von 2009 bis 2011 zunachst
eine fallende Tendenz, stieg in 2012 aber auf das
urspringliche Niveau von rd. 43 Tsd. ha, fiel in der

Folge bis 2015 wieder auf rd. 34 Tsd. ha und blieb
bis 2018 auf diesem Niveau. Der Geldumsatz blieb
trotz der Rickgange im Flachenumsatz und in der
Zahl der Transaktionen zwischen 2009 und 2014
mit leichten Schwankungen auf einem Niveau von
ca. 330 - 340 Mill. Euro und stieg dann zwischen
2014 und 2018 auf ein Niveau von ca. 430 Mill. Euro,
mit einem Spitzenwert von rd. 460 Mill. Euro in 2016
(Abb. 4-314 bis Abb. 4-316).

Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., forstwirtschaftlich genutzte Flachen

(%=Veranderung zum Vorjahr)

2009 2010 2011 2012 2013 2014

2015

2016 2017 2018

Abb.4-314: Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., forstwirtschaftlich genutzte Fldchen

Entwicklung des Grundstiicksflichenumsatzes in Tsd. ha, forstwirtschaftlich genutzte

Flachen
(%=Veranderung zum Vorjahr)

2009 2010 2011 2012 2013 2014

2016 2017 2018

Abb.4-315: Entwicklung des Grundstiicksflachenumsatzes in Tsd. ha, forstwirtschaftlich genutzte

Fldchen

Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, forstwirtschaftlich genutzte Flachen

(%=Veranderung zum Vorjahr)

2009 2010 2011 2012 2013 2014

2016 2017 2018

Abb.4-316: Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, forstwirtschaftlich genutzte Flachen
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Ein Schwerpunkt im Handel mit forstwirtschaftlich Die detaillierten Transaktionszahlen Uber forstwirt-
genutzten Flachen liegt nach wie vor in Bayern; hier schaftlich genutzte Flachen seit 2009 fir die Bun-
sind 2018 rd. 32 % aller Transaktionen registriert deslander und Deutschland (ohne Stadtstaaten)
worden (Abb. 4-317). sind der Abb. 4-318 zu entnehmen.

Wegen zu geringer Umsatzzahlen sind die Stadt-
staaten Berlin, Bremen und Hamburg hier nicht
aufgeflhrt.

Transaktionen nach Landern (ohne Stadtstaaten), forstwirtschaftlich genutzte Flachen
(2018)
(gesamt: 18.700)

Bayern [ cccccmmmmmmmnie.050(32%)
Rheinland-Pfalz N 2.840 (15%)

Baden-Wiirttemberg I 1.840 (10%)

Nordrhein-Westfalen I 1.690 (9%)

Brandenburg I 1.090 (6%)
Niedersachsen I 940 (5%)
Sachsen I 930 (5%)
Thiiringen I 890 (5%)
Hessen I 830 (4%)
Mecklenburg-Vorpommern [ 620 (3%)
Sachsen-Anhalt 510 (3%)
Saarland I 290 (2%)
Schleswig-Holstein W 190 (1%)

Abb.4-317: Transaktionen nach Léndern (ohne Stadtstaaten), forstwirtschaftlich genutzte Fldchen
(2018)

Transaktionen nach Landern (ohne Stadtstaaten), forstwirtschaftlich genutzte Flachen

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Baden-Wirttemberg 2.500 2510 5.550 4.770 3.320 3.250 2.320 2.440 1.850 1.840
Bayern 7.310 7.220 5.150 4.740 4.630 4.650 5.450 5.800 5710 6.050
Brandenburg 1.440 1.560 1.760 1.920 1.830 1.660 1.370 1.180 1.190 1.090
Hessen 680 870 790 780 720 690 880 920 830 830
Mecklenburg-Vorpommern 770 720 650 660 790 810 630 620 720 620
Niedersachsen 1.290 1.360 1.370 1.230 1.140 1.170 930 960 980 940
Nordrhein-Westfalen 1.700 1.670 1.840 1.710 1.660 1.880 1.770 1.810 1.600 1.690
Rheinland-Pfalz 3.520 3.440 2.960 2.850 2.730 3.080 2.810 2.790 2.900 2.840
Saarland 370 420 260 230 350 370 290 310 330 290
Sachsen 1.090 1.060 850 840 970 990 960 830 860 930
Sachsen-Anhalt 950 770 860 900 650 640 590 480 480 510
Schleswig-Holstein 360 400 300 270 110 100 220 200 190 190
Thiringen 830 840 1.120 1.170 1.140 1.110 930 870 810 890
Deutschland 22.820 22.850 23.470 22.070 20.040 20.390 19.140 19.210 18.450 18.700

Abb.4-318: Transaktionen nach Léndern (ohne Stadtstaaten), forstwirtschaftlich genutzte Fldchen
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In Thiringen sind seit 2009 im Mittel leichte, in Hes-
sen deutlichere Zuwachse bei den Transaktionen
Uber forstwirtschaftlich genutzte Flachen registriert
worden; in allen anderen Bundeslandern (ohne
Stadtstaaten) gab es dagegen Riickgange, die bis
zu -6,8 % in Sachsen-Anhalt und Schleswig-Hol-
stein reichten (Abb. 4-319).

Die groften Flachenumsatze wurden 2018 in Bran-
denburg erzielt; dort wurden 27 % des bundes-
weiten Handels mit forstwirtschaftlich genutzten
Flachen von den Gutachterausschissen registriert.
An zweiter Stelle folgt Bayern mit rd. 18 %, in den
Ubrigen Landern lag der Anteil zwischen 2,5 und
rd. 10 % des Gesamtumsatzes, mit Ausnahme
von Schleswig-Holstein (1,1 %) und dem Saarland
(0,8 %) (Abb. 4-320). Wegen zu geringer Umsatz-
zahlen sind die Stadtstaaten Berlin, Bremen und
Hamburg hier nicht aufgefiihrt.

Mittlere jahrliche Veranderung der Transaktionen nach Landern (ohne Stadtstaaten)

seit 2009, forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Hessen D 2. 3%
Thiringen I 0.8%
Nordrhein-Westfalen 0,1% ||

Sachsen -1,8% I

Bayern -2,1% [
Deutschland 2,2% [
Rheinland-Pfalz -2,3% [
Mecklenburg-Vorpommern -2,4% [

Saarland -2,8% [
Brandenburg -3,1% [
Baden-Wiirttemberg -3,3% I
Niedersachsen -3,5% [
Sachsen-Anhal 00
Schleswig-Holstein -6,8% [N

Abb. 4-319: Mittlere jéhrliche Verdnderung der Transaktionen nach Léndern (ohne Stadtstaaten)

seit 2009, forstwirtschaftlich genutzte Fldchen

Grundstiicksflaichenumsatz nach Landern in ha (ohne Stadtstaaten), forstwirtschaftlich

genutzte Flachen (2018)
(gesamt: 34.120 ha)

I ©.200 (27,0%)

Brandenburg

Bayern I 6.230 (18,2%)
Niedersachsen N 3.510 (10,3%)

Thiringen I 3380 (9,9%)

Sachsen-Anhalt
Nordrhein-Westfalen
Mecklenburg-Vorpommern
Sachsen

Rheinland-Pfalz
Baden-Wirttemberg

[ 2200 (6,5%)
N 2.080 (6,1%)
N 2.050 (6,0%)
I 1.710 (5,0%)
I 1420 (4.2%)

I 540 (2.5%)

Hessen 40 (2,5%)
Schleswig-Holstein 390 (1,1%)
Saarland 260 (0,8%)

Abb.4-320: Grundstiicksflachenumsatz nach Léndern in ha (ohne Stadtstaaten), forstwirtschaftlich

genutzte Fldchen (2018)
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Detaillierte Angaben Uber die Grundsticksfla-
chenumsatze fir forstwirtschaftlich genutzte Fla-
chen in den einzelnen Bundeslandern sowie in
Deutschland sind der Abb. 4-321 zu entnehmen.
Wegen zu geringer Umsatzzahlen sind die Stadt-
staaten Berlin, Bremen und Hamburg hier nicht
aufgeflhrt.

Die Entwicklung seit 2009 zeigt eine deutliche mitt-
lere jahrliche Zunahme des Umsatzes im Saarland
sowie in Thuringen und Brandenburg sowie eine
jeweils leichte Zunahme in Niedersachsen und
Mecklenburg-Vorpommern. Bundesweit fiel der
Flachenumsatz um rd. -3 %, wobei in Nordrhein-
Westfalen der Flachenumsatz mit jahrlich Uber
-13 % relativ stark ricklaufig war (Abb. 4-322).

Grundstiicksflichenumsatz nach Landern in ha (ohne Stadtstaaten), forstwirtschaftlich genutzte Flachen

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Baden-Wiirttemberg 1.430 1.440 2.030 2.140 810 770 1.850 1.940 870 840
Bayern 7.960 8.310 5.500 5.850 4.480 4.130 5.170 5510 5.840 6.230
Brandenburg 7.270 6.990 7.530 11.270 12.150 10.210 6.900 8.830 8.510 9.200
Hessen 1.570 2.730 2210 1.260 450 620 710 2.120 1.070 840
Mecklenburg-Vorpommern 2.020 2.700 2.330 2.680 3.420 4.280 2.820 2.620 2.270 2.050
Niedersachsen 3.250 3.250 3.610 3.640 2.540 2.350 2.380 2.640 2.790 3.510
Nordrhein-Westfalen 7.550 3.530 3.550 2.880 2.720 2.540 2.280 2.560 2.190 2.080
Rheinland-Pfalz 2.140 2.000 1.760 1.410 2.310 2610 1.460 1.750 1.610 1.420
Saarland 110 130 130 90 150 190 110 140 370 260
Sachsen 3.860 2.940 1.960 1.930 3.740 3.970 2.770 1.760 1.390 1.710
Sachsen-Anhalt 3.360 3.480 2.520 3.900 3.620 3.200 3.950 2.380 3.700 2.200
Schleswig-Holstein 1.160 990 680 740 390 260 580 500 260 390
Thiiringen 1.470 2.450 3.810 5.510 5.280 5.270 3.450 1.970 2.140 3.380
Deutschland 43.160 40.940 37.630 43.300 42.050 40.380 34.440 34.730 33.000 34.120
Abb. 4-321: Grundstiicksflachenumsatz nach Léndern in ha (ohne Stadtstaaten), forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Mittlere jahrliche Verdanderung des Grundstiicksflichenumsatzes nach Léandern (ohne

Stadtstaaten) seit 2009, forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Saarland D 10.4%

Thiringen _ 9.7%

Brandenburg 2 7%

Niedersachsen Wo.9%

Mecklenburg-Vorpommern |0,2%

Deutschland 2,6% [

Bayern 2,7% [N

Rheinland-Pfalz -4,5% [

Sachsen-Anhalt -4,6% [N

Baden-Wiirttemberg -5,7% _

Hessen -6,7% I

Sachsen -8,7% [

Schleswig-Holstein -11,5% [

Nordrhein-Westfalen -13,3% [

Abb.4-322: Mittlere jahrliche Verdnderung des Grundstlicksflichenumsatzes nach Landern (ohne
Stadtstaaten) seit 2009, forstwirtschaftlich genutzte Flachen
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Bayern hat in 2018 mit rd. 42 % den weitaus grof3-
ten Anteil am Geldumsatz Uber forstwirtschaftlich
genutzte Flachen. Mit Ausnahme von Brandenburg
liegt der Anteil in den anderen Landern jeweils unter

10 % (Abb. 4-323). Wegen zu geringer Umsatzzah-
len sind die Stadtstaaten Berlin, Bremen und Ham-
burg hier nicht aufgefihrt.

Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro (ohne Stadtstaaten), forstwirtschaftlich genutzte

Flachen (2018)

(gesamt: 433,6 Mio. Euro)

Bayern

Brandenburg
Niedersachsen
Nordrhein-Westfalen
Thiringen
Baden-Wirttemberg
Rheinland-Pfalz
Mecklenburg-Vorpommern
Sachsen-Anhalt
Sachsen

Hessen
Schleswig-Holstein
Saarland

Abb.4-323: Geldumsatz nach Léndern in Mio. Euro (ohne Stadtstaaten), forstwirtschaftlich genutzte

N 180,3 (41,6%)
[, 80,8 (18,6%)
I 36,7 (8,5%)

I 31,1 (7,2%)

I 21,2 (4,9%)

I 17,5 (4,0%)

I 14,0 (3,2%)

I 11,4 (2,6%)

11,2 (2,6%)

B 10,0 (2,3%)

o2 (2,1%)

W6.2 (1,4%)

03,9 (0,9%)

Flachen (2018)

Detaillierte Angaben Uber die Geldumsatze fiir forst-
wirtschaftlich genutzte Flachen in den einzelnen
Bundeslandern sowie in Deutschland (ohne Stadt-
staaten) sind der Abb. 4-324 zu entnehmen.

Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro (ohne Stadtstaaten), forstwirtschaftlich genutzte Flachen

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Baden-Wiirttemberg 22,4 22,0 34,0 29,9 16,7 24,1 59,2 66,2 18,0 17,5
Bayern 107,9 112,7 107,6 118,7 108,7 1147 178,5 155,1 189,3 180,3
Brandenburg 20,5 17,2 20,2 31,6 37,5 40,5 33,5 60,7 59,9 80,8
Hessen 11,8 26,2 22,3 10,7 4,9 6,2 8,7 28,5 14,7 9,2
Mecklenburg-Vorpommern 11,9 9,1 10,4 11,0 15,9 15,9 12,3 11,9 13,2 11,4
Niedersachsen 24,6 27,7 33,9 39,8 28,2 27,9 30,1 39,8 34,7 36,7
Nordrhein-Westfalen 71,9 35,0 40,1 355 34,5 37,3 34,0 36,1 31,2 31,1
Rheinland-Pfalz 14,9 14,2 14,5 11,6 14,2 14,4 12,8 16,4 13,7 14,0
Saarland 1,1 1,0 2,6 0,9 14 1,8 1,3 1,6 3,5 3,9
Sachsen 20,2 19,3 14,6 11,8 18,4 24,6 16,7 11,7 7,5 10,0
Sachsen-Anhalt 8,1 16,2 72 9,4 7,7 7,9 9,9 14,0 23,3 11,2
Schleswig-Holstein 13,5 8,7 8,6 10,1 3,7 4,4 8,7 7.8 3,7 6,2
Thiringen 5,1 6,6 14,8 17,5 17,0 17,5 11,6 10,9 15,4 21,2
Deutschland 333,9 315,9 331,0 338,5 308,8 337,3 417,3 460,7 428,1 433,6

Abb.4-324: Geldumsatz nach Léndern in Mio. Euro (ohne Stadtstaaten), forstwirtschaftlich genutzte Fldchen
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In knapp der Halfte der Lander (ohne Stadtstaaten)
hat es im jahrlichen Mittel seit 2009 Zuwachse beim
Geldumsatz gegeben, am starksten in Thiringen,
Brandenburg und im Saarland. In Mecklenburg-
Vorpommern und Rheinland-Pfalz stagnierte der
Geldumsatz annahernd, starkere Rilckgange
verzeichneten die Lander Nordrhein-Westfalen,
Schleswig-Holstein und Sachsen (Abb. 4-325).

Mittlere jahrliche Veranderung des Geldumsatzes nach Landern (ohne Stadtstaaten)
seit 2009, forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Thiiringen I —7.2%
Brandsniburg R s 5%
Saarland — (15,0%
Bayern R 5.9%

Niedersachsen B 4 5%

Sachsen-Anhalt 7%

Deutschland 2%

Mecklenburg-Vorpommern 0,5% i

Rheinland-Pfalz 0,7% il

Baden-Wiirttemberg 2,7% [

Hessen -2,8% [N

Sachsen -7.5% [

Schleswig-Holstein -8.2% [

Nordrhein-Westfalen -8,9% I

Abb. 4-325: Mittlere jéhrliche Verdnderung des Geldumsatzes nach Landern (ohne Stadtstaaten)
seit 2009, forstwirtschaftlich genutzte Fldchen
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Preisniveau bei Forstflachen Beteiligung der Gutachterausschiisse an Preisniveaus fiir
Forstflaichen (ohne Bestand, 2018)

Die Beteiligung der Gutachterausschiisse an der
Datenerhebung zum Preisniveau von forstwirt-
schaftlich genutzten Flachen ohne Bestand ist
sehr lickenhaft und der folgenden Abb. 4-326 zu
entnehmen. Nur in Berlin und den Ladndern Hessen,
Niedersachsen, Sachsen-Anhalt und Rheinland-
Pfalz liegen umfangreichere Angaben vor.

X

Y
e

Beteiligung
Hia
[ nein

Datengrundlage: AK OGA 2019 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.4-326: Beteiligung der Gutachterausschiisse an Preisni-
veaus flir Forstflachen (ohne Bestand, 2018)

Beteiligung der Gutachterausschiisse an Preisniveaus fiir Forstflichen nach Gebietsflache
(ohne Bestand, 2018)

Baden-Wilrttemberg I it
[ beteiligt

Bayern

Berlin
Brandenburg

Bremen

Hamburg

Hessen
Mecklenburg-Vorpommern
Niedersachsen
Nordrhein-Westfalen
Rheinland-Pfalz

Saarland 18% 82%

Sachsen
Sachsen-Anhalt
Schleswig-Holstein

Thiringen

Abb.4-327: Beteiligung der Gutachterausschiisse an Preisniveaus fiir Forstflachen nach Gebietsflache
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Aufgrund der unzureichenden Datenlage ist eine
Darstellung der langjahrigen Entwicklung des Preis-
niveaus von forstwirtschaftlich genutzten Flachen
nicht moglich.

Das Preisniveau fir forstwirtschaftlich genutzte
Flachen ohne Bestand in Deutschland bewegt sich
insgesamt auf einem niedrigen Niveau. Im Durch-
schnitt werden in den meisten Bundeslandern nicht
mehr als 1 Euro/m? gezahlt. In Abb. 4-328 werden
die Grundstlicksflachenpreise flr Forstflachen ohne

Bestand landerweise dargestellt. Die mittleren Prei-
se sind in der Grafik an der Linie innerhalb der farbi-
gen Box abzulesen.

Am hochsten sind die Preise in Baden-Wurttemberg,
Bayern und Schleswig-Holstein, in denen gleichzei-
tig auch die breitesten Preisspannen vorliegen. Am
preiswertesten sind Forstflachen ohne Bestand in
den ostlichen Bundeslandern zu erwerben. Insge-
samt liegen dort die Preise im Mittel noch unterhalb
von 0,50 Euro/m2

Mittlere Preise nach Landern in Euro/m?, forstwirtschaftlich genutzte Flachen ohne Bestand (ohne Stadtstaaten) (2018)

Baden-Wirttemberg

Schleswig-Holstein
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Abb. 4-328: Mittlere Preise nach Léndern in Euro/m? forstwirtschaftlich genutzte Fldchen ohne Bestand (ohne Stadtstaaten) (2018)
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Auch aus der KartenlUbersicht in Abb. 4-329 ist
zu erkennen, dass in den &stlichen Landern das
mittlere Preisniveau auf einem homogenen, relativ
niedrigen Niveau liegt. Vergleichsweise hohe Preise
werden dagegen in Baden-Wirttemberg, in Teilen
Bayerns und Schleswig-Holsteins, im nordlichen
Nordrhein-Westfalen sowie im Bereich der Grof3-
stadte im Rhein-Main-Gebiet, der Rheinschiene
sowie in Hamburg gezahlt.

Preisniveau fur forstwirtschaftlich genutzte Flachen ohne
Bestand
(auf Subkreisebene, 2018)

e
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Grundstiicksflachenpreis
in Euro/m*

[ bis unter 0,25

[ 0,25 bis unter 0,50
[0 0,50 bis unter 0,75
[ 0,75 bis unter 1,00
[ 1,00 bis unter 1,50
W 1,50 bis unter 2,00
M 2,00 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2019 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.4-329: Preisniveau fiir forstwirtschaftlich genutzte
Fléchen ohne Bestand

Eine weitere Kategorisierung liefert die Einteilung
des Preisniveaus nach Stadt- und Kreistypen, siehe
Abb. 4-330. Sie zeigt, dass nur im Bereich der grofi-
ten GroRstadte ein signifikant hohes Preisniveau zu
finden ist.

Aus der nachstehenden Auswertung ist erkennbar,
dass mit Ausnahme der groRten GroRstadte die
Nahe zu Verdichtungsraumen kein wesentlicher In-
dikator flir das Preisniveau von Forstflachen ist.

Mittlere Preise nach Stadt- und Kreistypen in Euro/m?, forstwirtschaftlich genutzte Flachen ohne Bestand (2018)
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Abb.4-330: Mittlere Preise nach Stadt- und Kreistypen in Euro/m? forstwirtschaftlich genutzte Fldchen ohne Bestand (2018)
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Teilmarkt Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg

Allgemeine Beschreibung

Berlin und Brandenburg bilden zusammen die
deutsche Hauptstadtregion in der Mitte des erwei-
terten Europaischen Wirtschaftsraumes. Mit ihren
im Jahr 2018 rund 6,2 Millionen Menschen auf iber
30.000 km? Flache verfligen beide Lander in al-
len ihren Teilrdumen Uber Starken und Potenziale
und werden — auch international — als eine Region
wahrgenommen. Die Bundeshauptstadt in der Mitte
bedeutet fiir diesen Raum ein Alleinstellungsmerk-
mal im Kreis der elf europaischen Metropolregionen
in Deutschland. Das wird durch die Bezeichnung
»Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg“ hervorge-
hoben.

Wirtschaftlich haben Berlin und Brandenburg in den
letzten Jahren einen beachtlichen Funktionswandel
vollzogen. Der Abstand zu den alten Bundeslan-
dern hat sich verringert. Das Bruttoinlandsprodukt
(BIP) im gemeinsamen Planungsraum wuchs im
Berichtszeitraum deutlich schneller als im Bundes-
durchschnitt. Infolge dieses Aufschwungs ist die Ar-
beitslosenquote in Berlin auf 8,0 %, in Brandenburg
auf 5,9 % zuriickgegangen. Gleichwohl bleibt die
Hauptstadtregion weiter unter dem Bundesdurch-
schnitt.

Teilrdume Berliner Umland und weiterer Metropolenraum
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Abb. 5-1: Teilrdume Berliner Umland und weiterer Metropolen-
raum
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Berlin ist der Motor des gemeinsamen Planungsrau-
mes. Die Verflechtungen und die raumliche Arbeits-
teilung zwischen Berlin und Brandenburg haben
sich deutlich weiterentwickelt.

Berliner Umland
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Abb.5-2: Berliner Umland

Die Verzogerung der Eroffnung des Flughafens
,Berlin-Brandenburg (BER) Willy-Brandt” bremst die
wirtschaftliche Entwicklung. Die Befiirchtung sin-
kender Grundstliickswerte in den von der Flugrou-
tendiskussion betroffenen Gebieten konnte durch
die zustandigen Gutachterausschiisse anhand der
Auswertung der vorliegenden Kauffalle am Grund-
sticksmarkt nicht bestatigt werden.

Starker Nachfragedruck am Wohnimmobilienmarkt
und schwindendes Baulandangebot in Berlin und
seinem Umland sorgen fir weiter steigende Preise
auch Uber die definierte Umlandregion hinaus.

Umsatzzahlen

Die Gutachterausschisse erfassten in Berlin und
dem Berliner Umland im Berichtsjahr 2018 ins-
gesamt 40.063 notarielle Urkunden (KV) (2017:
44.138) mit einem Geldumsatz von etwa 23,5 Mrd.
Euro (2017: 21,9 Mrd. Euro). Damit ergibt sich
eine Umsatzveranderung nach Kaufvertragen von
ca. -9 % und nach Geldumsatz in Hohe von ca.
+7 %.
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Anzahl der Kauffalle (2018)

Mit einem Anteil von 63 % (2017: 64 %) stellt der
Wohnungs- und Teileigentumsmarkt mit Abstand
das grofRte Segment verkaufter Immobilien in der
Hauptstadtregion dar. An zweiter Stelle folgen
die bebauten Grundstiicke mit 22 % (2017: 20 %).
Daneben registrierten die zustandigen Gutachter-
ausschisse 11 % (2017: 11 %) unbebaute Bauland-
flachen und 2 % (2017: 1 %) reine Landwirtschafts-
flachen (Acker- und Grinlandflachen).

Anzahl der Kauffille

35.000

30.000
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Marktanteile nach Anzahl

® unbebaute Baulandflichen
® bebaute Grundstiicke

u gs- und Teilei
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Abb. 5-3: Transaktionsanteile (2018)
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Transaktionsvolumen Geldmenge (2018)

Der gréRte Teil mit ca. 13,5 Mrd. Euro oder nach An-
teil am Gesamtvolumen von 58 % (2017: 58 %) ent-
fallt auf bebaute Grundstiicke. Der Wohnungs- und
Teileigentumsmarkt folgt mit etwa 7,0 Mrd Euro bzw.
mit 30 % (2017: 30 %). Zuséatzlich registrierten die
zustandigen Gutachterausschisse einen Anteil von
2,5 Mrd Euro oder 11 % (2017: 11 %) bei unbebauten
Grundstucken. Die reinen Land- und Forstwirt-
schaftsflachen sind bezogen auf den Geldumsatz
als nachrangig zu bezeichnen.

Geldumsatz in Mio. Euro

Marktanteile nach Geld Mio €

16.000 -

® unbebaute Baulandflachen

M bebaute Grundstiicke

14.000 -

[ ] und Teilei
B Land und Forstwirtschaft

W sonstige / Rest

12.000 -

10.000

8.000
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4.000 -
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Abb.5-4: Geldumsatz in Mio. Euro (2018)
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Bodenrichtwertniveau (Stichtag 1.1.2018)

Wohnbaulandflachen

Das Preisniveau fir Wohnbaulandflachen (Ein- und
Zweifamilienhauser)liegtinderHauptstadtregion Ber-
lin-Brandenburg in der Regel zwischen 100 Euro/m?
(z.B. Umlandrand Brandenburg) und 700 Euro/m?
(z.B. Berlin-Steglitz).

Gewerbliche Baufldachen

Das durchschnittliche Preisniveau flr gewerbliche
Bauflachen liegt in der Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg zwischen 40 Euro/m? (z.B. Umland-
rand Brandenburg) und 100 Euro/m? (z.B. Berlin-
Tempelhof).

Landwirtschaftsflachen

Das durchschnittliche Preisniveau fir Landwirt-
schaftsflachen (reine Acker- und Grinlandflachen)
liegt in der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
zwischen 0,50 Euro/m? und 1,90 Euro/m2.

Eigenheimmarkt (2018)

Durchschnittliche Kaufpreise fir Einfamilienhduser,
Reihenhauser und Doppelhaushalften in Euro

Einfamilienhauser

Das durchschnittliche Preisniveau von Einfami-
lienhdusern lag in der Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg im Jahr 2018 bei ca. 565.000 Euro in
Berlin (2017: 480.000 Euro) und ca. 340.000 Euro
im Umland (2017: 310.000 Euro).

Reihenhéduser / Doppelhaushilften

Das durchschnittliche Preisniveau von Reihenhau-
sern und Doppelhaushalften lag in der Hauptstadt-
region Berlin-Brandenburg im Jahr 2018 bei ca.
445.000 Euro in Berlin (2017: 385.000 Euro) und ca.
275.000 Euro im Umland (2017: 245.000 Euro).
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Eigentumswohnungsmarkt (2018)

Das durchschnittliche Preisniveau von Eigentums-
wohnungen lag in der Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg im Jahr 2018 bei ca. 5.700 Euro/m? fiir
Erstverkaufe in Berlin (2017: 5.200 Euro/m?) und bei
ca. 3.800 Euro/m?im Umland (2017: 3.400 Euro/m?).

Fir weiterverkaufte Eigentumswohnungen lag das
durchschnittliche Preisniveau im Jahr 2018 bei
ca. 3.500 Euro/m? in Berlin (2017: 3.000 Euro/m?)
und bei ca. 2.000 Euro/m? im Umland (2017: 1.900
Euro /m?3).
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6.1 Raumgliederungen

Verwaltungsgliederungen

Die Bundesrepublik Deutschland ist eine soziale,
rechtsstaatliche und féderale Demokratie. Der Bun-
desstaat besteht aus mehreren Verwaltungsebenen
mit unterschiedlichen Aufgaben. Er setzt sich aus 16
Landern zusammen — die drei Stadtstaaten Berlin,
Hamburg, Bremen sowie 13 Flachenlander. Die Fla-
chenlander untergliedern sich wiederum in Kreise.
Kreisfreie Stadte bilden dabei eigenstandige Ge-
bietskdrperschaften. Innerhalb der Landkreise be-
stehen zahlreiche Gemeinden. Die Gemeindestruk-
turen sind innerhalb und zwischen den Landern sehr
unterschiedlich. In Landern wie Rheinland-Pfalz,
Schleswig-Holstein oder Mecklenburg-Vorpommern
werden kleine Gemeinden zu Gemeindeverban-
den als Korperschaften des offentlichen Rechts
zur Umsetzung der kommunalen Selbstverwaltung
zusammengefasst (Amter, Gemeindeverwaltungs-
verbande, Samtgemeinden, Verbandsgemeinden
oder Verwaltungsgemeinschaften). In Nordrhein-
Westfalen, Hessen und im Saarland bestehen
grolRere Gemeindestrukturen, so dass hier keine
Gemeindeverbande zu finden sind. Kreise und Ge-
meinden sind an das Kommunalverfassungsrecht
des jeweiligen Bundeslandes gebunden. Daher sind
sie bundesweit unterschiedlich organisiert.

Fur die Darstellung einiger Analyseergebnisse wer-
den innerhalb dieses Berichts mehrere Lander zu
vier Landergruppen zusammengefasst. Grundlage
ist dabei die geografische Lage (Abb. 6-1):

e Norden: Schleswig-Holstein, Hamburg, Nieder-
sachsen, Bremen

Osten: Mecklenburg-Vorpommern, Branden-
burg, Sachsen-Anhalt, Berlin, Thiiringen, Sach-
sen

Siiden: Baden-Wirttemberg, Bayern

Westen: Nordrhein-Westfalen, Hessen, Rhein-
land-Pfalz, Saarland.
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Landergruppen nach geografischer Lage
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Datengrundlage: Laufende Raumbeobachtung des BBSR
Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.6-1: Landergruppen nach geografischer Lage
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Kreise, Subkreise und Untersuchungsraume

Zum 31.12.2018 bestanden in Deutschland 11.014
Gemeinden (sowie 77 vorwiegend unbewohnte ge-
meindefreie Gebiete) in 401 Kreisen — davon 294
Landkreise und 107 kreisfreie Stadte.

Die Landkreise haben sehr unterschiedliche Gro-
Ren, Zuschnitte und Strukturen. Gerade grofe
Landkreise im Umland der wichtigsten Stadte so-
wie Kreise mit besonderen wirtschaftlichen oder
landschaftlichen Schwerpunkten haben haufig eine
hohe Heterogenitat bei ihren Immobilienmarkt-
strukturen und —entwicklungen. Daher wurden in
solchen Fallen flr die Datenerhebung und —analyse
sogenannte Subkreise gebildet. Subkreise sind Un-
tersuchungsraume, die in ihrer Aggregationsebene
unterhalb der Landkreise liegen, jedoch in der Regel
mehrere Gemeinden zusammenfassen. Sie liegen
bspw. im Umland von Hamburg und Berlin, in den
Metropolraumen Rhein-Ruhr und Rhein-Main, in
den GrolRkreisen in Mecklenburg-Vorpommern
oder in Landkreisen mit gro3en kreisangehdérigen
Stadten (Abb. 6-2). Entlang der Kiste wurden
bspw. haufig die Inseln und kiistennahen Gemein-
den einerseits und die Gemeinden im Binnenland
andererseits innerhalb eines Landkreises zu Sub-
kreisen zusammengefasst. Darlber hinaus sind

die Zustandigkeitsbereiche einiger Gutachteraus-
schisse ebenfalls unterhalb der Landkreisebene
angeordnet, so dass sich auch hier entsprechende
Untersuchungsraume bilden. Aus den Subkreisen
konnten auch Uberregionale Untersuchungsraume
gebildet werden, von denen in diesem Bericht die
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg naher darge-
stellt wird.

Kreise, Subkreise und liberregionale Untersuchungsraume
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Abb.6-2: Kreise, Subkreise und (iberregionale Untersuchungs-
rdume
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Stadt- und Kreistypen

Insgesamt ergeben sich so aus den 401 Kreisen
485 Untersuchungseinheiten als Subkreise und
Kreise. Die Anzahl der Subkreise ist im Vergleich
zum Immobilienmarktbericht Deutschland 2017
konstant geblieben. Aufgrund der Landesflache
und der Kreisstrukturen bestehen in den groflien
Flachenlandern Bayern, Nordrhein-Westfalen und
Niedersachsen die meisten Kreise und Subkreise.
In diesen drei Landern befinden sich fast die Halfte
aller Kreise und Subkreise (Abb. 6-3).

Anzahl der Subkreise nach Landern (2017/2018)

Bayern
Nordrhein-Westfalen
Niedersachsen
Baden-Widrttemberg
Hessen
Rheinland-Pfalz
Brandenburg
Mecklenburg-Vorpommern
Thiringen
Schleswig-Holstein
Sachsen-Anhalt
Sachsen

Saarland

Bremen

Iz
|1
|1

Abb. 6-3: Anzahl der Subkreise nach Léndern(2017/2018)

Berlin
Hamburg
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Um Aussagen Uber Strukturen und Entwicklungen
in den Teilrdumen Deutschlands treffen zu kénnen,
sind Aggregationen der groRen Zahl an Kreisen und
Gemeinden notwendig. Dabei sind Typisierungen
hilfreich, die Raumeinheiten mit ahnlichen Merkma-
len zusammenfassen bzw. Radume unterschiedlicher
Gestalt in verschiedene Klassen aufteilen. Unter
siedlungsstrukturellen Gesichtspunkten hat das
BBSR entsprechend Kreistypen sowie Stadt- und
Gemeindetypen entwickelt.
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Mit den siedlungsstrukturellen Kreistypen werden
die Kreisregionen nach Merkmalen der Stadt- und
Gemeindestruktur sowie der Einwohnerdichte
zusammengefasst. Als Indikatoren dienen der Be-
volkerungsanteil in Grol3- und Mittelstadten, die
Einwohnerdichte und die Einwohnerdichte ohne
Berticksichtigung der Grof3- und Mittelstadte. Damit
lassen sich kreisfreie GroRstadte, stadtische Kreise
sowie zwei landliche Kreistypen unterscheiden.

Gliederung der Stadt- und Kreistypen

Fir kleinraumigere Betrachtungen auf der Ebene
der Stadte und Gemeinden bzw. Gemeindeverban-
de sind die Stadt- und Gemeindetypen des BBSR
zielfihrend. Sie differenzieren die Kommunen nach
ihnrer landesplanerisch festgelegten zentralortlichen
Funktion und ihrer Einwohnerzahl. Daraus ergeben
sich die Kategorien Grofistadte, Mittelstadte, Klein-
stadte und Landgemeinden (Abb.6-4). Sie dienen
der kleinteiligen Zusammenfassung von Gemeinden
mit vergleichbaren Versorgungsfunktionen, Wohn-
strukturen und siedlungsstrukturellen Pragungen,
die einen wichtigen Einfluss auf das Wohnungsan-
gebot und die Art der Wohnungs- und Immobilien-
nachfrage haben.

Gliederung der Stadt- und Kreistypen

GroRte GroRstadte mit mehr als 600.000 Einwohnern

Berlin, Hamburg, Munchen, Kéln, Frankfurt a. M., Stuttgart
und Dusseldorf

Grofstadte mit 500.000 bis unter 600.000 Einwohner

z. B. Bremen, Hannover, Leipzig, Dresden, Nirnberg, Essen,
Dortmund

Kleine Grof3stadte mit 100.000 bis unter 500.000 Einwohner

z. B. Lubeck, Potsdam, Braunschweig, Hagen, Mannheim,
Heidelberg, Freiburg i. B., Augsburg

Kreisfreie Mittelstadte mit 20.000 bis unter 100.000 Einwohner

z. B. Delmenhorst, Cottbus, Suhl, Worms, Ansbach, Kempten

Kreisangehdrige Mittelstadte und stadtische Gemeinden

z. B. Wismar, Neubrandenburg, Fulda, Landkreis Hildesheim,
Landkreis Wirzburg, Landkreis Ravensburg

Landliche Kreise mit Verdichtungsansatzen

z. B. Altmarkkreis Salzwedel (Sachsen-Anhalt), Landkreis
Bamberg (Bayern), Landkreis Siegen-Wittgenstein ohne die
Stadt Siegen, Landkreis Waldshut (Baden-Wirttemberg)

Diinn besiedelte Iandliche Kreise

z. B. Landkreis Uckermark (Brandenburg), Landkreis Oder-
Spree ohne den Kreisteil des Umlandes von Berlin, Landkreis
Northeim (Niedersachsen), Landkreis Bernkastel-Wittlich
(Rheinland-Pfalz)

Abb.6-4: Gliederung der Stadt- und Kreistypen
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Zu analytischen Zwecken wurden die beiden Typi-
sierungen fur diesen Bericht miteinander kombiniert
und fir die Ebene der 485 Subkreise und Kreise
berechnet (Abb. 6-5). Anders als bei den siedlungs-
strukturellen Kreistypen werden nun nicht nur die
kreisfreien Stadte typisiert, sondern auch die ausge-
wahlten kreisangehdrigen Stadten. Dabei unterglie-
dern sich die Stadte jeweils nach Einwohnerzahlen,
da diese Stadttypen vielfach Unterschiede bei den
Auspragungen der Immobilienmarkte erkennen las-
sen.

Stadt- und Kreistypen

Stadt-/Kreistyp

Il GroRte GroRstadte (mehr als 600 Tsd. EW)

[ GroRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW)

[ Kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW)

[] Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW)
[] kreisangehérige Mittelstadte und stadtische Kreise

[] 1andI. Kreise mit Verdichtungsanséatzen
] diinn besiedelte landl. Kreise

Datengrundlage: Laufende Raumbeobachtung des BBSR
Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb. 6-5: Stadt- und Kreistypen
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Bevolkerungsentwicklung

Die demographische Entwicklung der letzten Jah-
re hat maligeblich zu einer insgesamt erhdhten
Nachfrage nach Wohnraum beigetragen.  Der
starke Zuzug aus dem Ausland ist hierbei der
ausschlaggebende Faktor, denn die natlrliche
Bevolkerungsentwicklung als Saldo von Geburten
und Sterbeféllen ist in Deutschland nach wie vor
negativ. So standen in den Jahren 2015 bis 2017 im
Durchschnitt pro Jahr den gut 770.000 Geburten gut
920.000 Sterbefalle gegenliber. Das Geburtendefi-
zit betragt somit im Durchschnitt der letzten 3 Jahre
ca. 150.000 pro Jahr.

Auch wenn sich der Umfang der Zuwanderung aus
dem Ausland nach dem Héhepunktim Jahr 2015 mit
dem maximalen Wanderungssaldo von Uber 1,1 Mio
Personen wieder etwas normalisiert hat, ist der Zu-
zugssaldo in den Jahren 2016 bis 2018 mit ricklau-
figer Tendenz von ca. 500.000 auf knapp 400.000
Personen am aktuellen Rand noch immer leicht
Uberdurchschnittlich. Der Aufienwanderungssaldo
Ubersteigt das Geburtendefizit nach wie vor und
sorgt flr eine insgesamt zunehmende Bevolke-
rungszahl. Im Vergleich zu Beginn des Jahrzehnts
leben ca. 2,6 Mio. Menschen mehr in Deutschland
(Gber 3% Zuwachs).

Die AuRenwanderungsgewinne kommen vorrangig
den kreisfreien GroRstadten zugute. Insbesondere
die Metropolen in Deutschland weisen hohe Zu-
zugsraten aus dem Ausland auf. Zum Teil wirden
die groRten Stadte in Deutschland ohne Aufienwan-
derung in ihrer Bevolkerungszahl riicklaufig sein, da
die kleinrdumige Wanderung in den letzten Jahren
wieder verstarkt in das Umland zielt. Es bleibt fest-
zuhalten, dass die kreisfreien Stadte der Schwer-
punkt der Binnen- und Aufienzuziige sind, auf die
mehr als die Hélfte des Zuwachses der letzten Jahre
fallt. Auch der Saldo aus Geburten und Sterbefallen
folgt in GroR3stadten seit Jahren mehrheitlich einem
positiven Trend.

6.2 Demografische
Indikatoren

Der Bevolkerungszuwachs gestaltet sich in den
Bundeslandern unterschiedlich. In den Jahren
2016 und 2017 sind die Bevolkerungszahlen in den
beiden Stadtstaaten Berlin und Hamburg um jahr-
lich 1,3 bzw. 1,2% gestiegen. Es folgen Bremen,
Baden-Wiuirttemberg und Bayern mit 0,7% bzw.
0,6% Zuwachs p.a. Eine negative Bevolkerungsent-
wicklung weisen Mecklenburg-Vorpommern, das
Saarland, Sachsen, Thiringen und Sachsen-Anhalt
auf. Den absolut hochsten Bevodlkerungsanstieg
hatte Bayern mit einem Plus von gut 150.000 Per-
sonen, gefolgt von Baden-Wirttemberg (+144.000)
und Berlin (+93.000). Innerhalb der siedlungsstruk-
turellen Kreistypen gibt es sowohl wachsende als
auch schrumpfende Kreise und kreisfreie Stadte.
Die meisten GroRstadte wachsen. Insgesamt stieg
die Bevolkerung in den kreisfreien GrofR3stadten im
Durchschnitt zwischen 2015 und 2017 um 0,7% p.a.
(Abb.6-6). Deutschlandweit betrug das Wachstum
0,4% p.a. Unter dem bundesweiten Durchschnitt
liegen die stadtischen Kreise (+0,3% p.a.), die land-
lichen Kreise mit Verdichtungsansatzen (0,2% p.a.)
und die dinn besiedelten landlichen Kreise (+0,1%
p.a.). Die Entwicklungen der Gemeinden innerhalb
der Kreise kdnnen wiederum sehr unterschiedlich
sein.
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Bevolkerungsentwicklung nach siedlungsstrukturellen Kreistypen des BBSR (2002 — 2017)
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== Kreisfreie GroRstadte Landliche Kreise mit Verdichtungsansatzen e Deutschland

Stadtische Kreise === Dinn besiedelte landliche Kreise

Datenbasis: Fortschreibung des Bevdlkerungsstandes des Bundes und der Lander
(Umschatzungen nach Zensuskorrektur bis 2010 durch das BBSR) © BBSR Bonn 2018

Abb. 6-6: Bevilkerungsentwicklung nach siedlungsstrukturellen Kreistypen des BBSR (2002 — 2017)

Wachsende und schrumpfende Regionen

Demographisch zeichnen sich zunehmende Ge-
gensatze zwischen boomenden, angespannten
Kreisen und Stadten mit hohen Mieten und Immo-
bilienpreisen und schrumpfenden, haufig peripher
gelegenen Gemeinden mit einem Uberangebot an
Wohnungen, Leerstandsproblemen und niedrigen
Wohnkosten ab. Dahinter stehen hohe Auen- und
Binnenwanderungsgewinne einzelner dynamischer
Wirtschaftsregionen auf der einen Seite und Be-
volkerungsverluste von passiven Regionen auf der
anderen Seite.

Abb. 6-7 verdeutlicht die Bevolkerungsgewinne
und -verluste der Kreise und kreisfreien Stadte im
Zeitraum von 2012 bis 2017. Grof3rdumig betrachtet
ist ein GroRteil der Kreise und kreisfreien Stadte
im Siden Deutschlands durch Wachstum gekenn-
zeichnet. Ebenfalls sehr dynamisch zeigen sich
die groRen Metropolregionen als auch Regionen in
Niedersachsen und Schleswig-Holstein. Im Osten
Deutschlands nimmt die Einwohnerzahl vor allem
in den GroRstadten Berlin, Leipzig und Dresden zu,
aber auch in kleineren Universitatsstadten. Das Um-
land profitiert davon haufig in einem engen raumli-
chen Einzugsbereich zu den GroRstadten.
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Haushalte als Wohnungsnachfrager

Haushalte sind die eigentlichen Wohnungsnachfra-
ger. Durch Zuzug von jungen Menschen als auch
durch die Alterung der Gesellschaft sinkt die Haus-
haltsgréRe immer mehr und fuhrt zu einer hohen
Dynamik bei der Wohnungsnachfrage. In vielen Re-
gionen mit eher stagnierender oder sinkender Bevol-
kerungszahl besteht noch eine Wohnungsnachfrage
auf Grund der noch steigenden Haushaltszahlen.

In Deutschland gibt es laut Mikrozensus 2018 knapp
38 Mio. Haushalte. Davon bestehen 17,3 Mio. Haus-
halte aus einer Person und 14 Mio. Haushalte aus 2
Personen. Diese kleinen Haushalte bilden mittlerwei-
le gut 76% aller Haushalte. Bei den Mieterhaushalten
liegt dieser Anteil bei 80% (von ca. 19 Mio. Haupt-
mieterhaushalten), wahrend bei den Haushalten
in selbstgenutztem Wohneigentum (ca. 16,7 Mio.
Haushalte) der Anteilswert bei knapp 68% liegt.

Bevolkerungsentwicklung (2012 — 2017)

100 km

Entwicklung der Bevolkerung
von 2012 bis 2017 in %

. bis unter -3 D 1 bis unter 3 D gemeindefreies Gebiet
. -3 bis unter -1 . 3 bis unter 5
(] -1 bisunter 1 B 5 undmenr

Datenbasis: BBSR des Bundes und der Lander
Grundlage:

run
Bearbeitung: J. Nielsen

der
31.12.2017 © GeoBasis-DE/BKG

Abb. 6-7: Bevdlkerungsentwicklung (2012 — 2017)

Durch die Tendenz zu kleineren Haushalten ist die
nachgefragte Wohnflache je Person strukturell stei-
gend. Sie betragt bei Eigentimerhaushalten ca. 52
Quadratmeter, bei Mieterhaushalten 39,3 Quadrat-
meter je Person. 1-Personen-Haushalte weisen bei
Eigentimerstatus knapp 92 Quadratmeter Wohnfla-
che je Person auf, bei Mieterhaushalten 59 Quad-
ratmeter. Durch den Bedeutungsgewinn der 1-Per-
sonen-Haushalte steigt die Pro-Kopf-Wohnflache
weiter an, auch wenn durch Wohnungsmangel in
vielen Stadten die Pro-Kopf-Wohnflache aller Haus-
halte eher stagniert, zum Teil sogar rlcklaufig ist.

7
© BBSR Bonn 2019
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Wohnungsbestand

Es gibt in Deutschland knapp 42 Mio. Wohnungen
(Mikrozensus 2018: Zusatzerhebung Wohnen).
Der Wohnungsbestand wachst durch den Woh-
nungsneubau, der bei knapp 300.000 Wohnungen
p.a. liegt. Ein gewisser Anteil von Wohnungen ver-
schwindet jedes Jahr vom Wohnungsmarkt (Woh-
nungsabgang). Der Umfang ist jedoch schwierig zu
bestimmen, da die amtliche Statistik den Abgang
vermutlich untererfasst. Bei bewohnten Wohnungen
betragt die Flache je Wohnung ca. 94 Quadratme-
ter. Bei einer durchschnittlichen HaushaltsgroRe
von 2,1 Personen steht jedem Einwohner ca. 45
Quadratmeter Wohnflache im Durchschnitt zur
Verfligung. In den Stadtstaaten liegt dieser Wert
bei ca. 40 Quadratmeter, wahrend Flachenlander
mit hoher Eigentumsquote wie das Saarland eine
durchschnittliche Wohnflache von 53 Quadratmeter
je Person aufweisen.

Von den knapp 42 Mio. Wohnungen sind ca. 26%
vor 1948 errichtet (Altbau) und 41% zwischen 1949
und 1978. Gut zwei Drittel des Wohnungsbestan-
des ist somit 40 Jahre und alter. MalRnahmen wie
beispielsweise die energetische Erneuerung, die
im Neubau bestimmten Standards folgen, missen
folglich auch auf einen recht alten Wohnungsbe-
stand fokussieren, um nennenswerte Veranderun-
gen zu erreichen. Knapp 47% der Wohnungen sind
in Ein- und Zweifamilienhausern. Aulerhalb der
GroRstadte ist dieser Wert deutlich héher, wahrend
in den verdichteten Stadten haufig zwei Drittel der
Wohnungen im Geschoss vorzufinden sind. Selbst-
genutzte Wohnungen im Eigentum machen 46,5%
aller Wohnungen aus, wahrend Mietwohnungen mit
53,5% die Mehrheit bilden. Fir die Stadtstaaten liegt
die Wohneigentumsquote deutlich niedriger (Berlin
17,4%, Hamburg 23,9%, Bremen 37,8%), wahrend
sie flr die siddeutschen Flachenléander und auch
fir Niedersachsen und Schleswig-Holstein Uber
50% betragt. Spitzenreiter beim Wohneigentum ist
das Saarland mit einer Quote von 64,7%.
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6.3 Wohnungsmarktindikatoren

Wohnungsbautatigkeit

Die gestiegene Wohnungsnachfrage schlagt sich
seit 2011 in einer deutlichen Zunahme des Woh-
nungsneubaus nieder. 2018 wurde insgesamt der
Bau von gut 287.000 Wohnungen realisiert — wo-
mit sich die Zahl der Fertigstellungen im Vergleich
zum Jahr 2009 um 80% erhoht hat (Abb. 6-8).
Die Baugenehmigungen sind sogar noch starker
gestiegen. Sie haben sich seit 2009 bis zum Jahr
2017 fast verdoppelt und erreichen einen Wert von
348.000 Wohnungen. 2018 sind sie leicht um 0,2%
zurlickgegangen. Der Schritt von der Genehmigung
zur Fertigstellung ist teilweise langwierig. So haben
sich die Steigerungsraten der Fertigstellungen seit
2017 auch verringert. Die Bauwirtschaft ist stark
ausgelastet und leidet unter Fachkraftemangel.
AuRerdem werden nicht alle genehmigten Wohnun-
gen tatsachlich realisiert, sei es aus strategischen,
organisatorischen oder kalkulatorischen Griinden.
Insgesamt hat sich der Bauuberhang, d.h. die Zahl
von genehmigten aber noch nicht fertiggestellten
Wohnungen in den letzten Jahren auf ca. 700.000
Wohnungen erhoht. In den sieben groten Stadten
ist er mit 152.000 Wohnungen besonders hoch.
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Baugenehmigungen und Baufertigstellungen (2002 — 2018)
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Datenbasis: Statistik der Baufertigstellungen und der
Baugenehmigungen des Bundes und der Lander © BBSR Bonn 2019

Abb.6-8: Baugenehmigungen und Baufertigstellungen (2002 — 2018)
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Der Neubau hat vor allem auf den angespannten
Wohnungsmarkten stark zugelegt (Abb. 6-9). Die
wachsenden Stadte und Kreise haben mit einer
Steigerungsrate von 81% eine Uberdurchschnittliche
Dynamik. Mehr als 80% aller neuen Wohnungen
wurden 2018 in wachsenden Kreisen errichtet. Das
sind 240.000 Wohnungen und somit 111.000 Woh-
nungen mehr als noch 2009. Wesentlicher Trager
der gewachsenen Neubauleistungen ist der Ge-
schosswohnungsbau, der in den wachsenden Kom-
munen besonders bendtigt wird. Der Eigenheimbau
ist hingegen ricklaufig.

Baufertigstellungen in wachsenden und schrumpfenden Kreisen nach Gebaudeart (2003 — 2018)
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und der Lander, (Bevolkerungsumschatzungen nach Zensuskorrektur
bis 2010 durch das BBSR)

© BBSR Bonn 2019

Abb.6-9: Baufertigstellungen in wachsenden und schrumpfenden Kreisen nach Gebé&udeart (2003 — 2018)

Immobilien haben in den letzten Jahren in Deutsch-
land erheblich an Attraktivitat gewonnen. Die hohe
Wohnungsnachfrage in zahlreichen Regionen bietet
Immobilien- und Wohnungsunternehmen, Investo-
ren ebenso wie den bei der Realisierung beteiligten
Projektentwicklern, Planern und Bauunternehmen
ein groRes Kundenpotenzial. Das Bauvolumen hat
in den letzten Jahren erheblich zugelegt. Der Woh-
nungsbau macht dabei mit schatzungsweise 225
Mrd. Euro im Jahr 2018 den hdchsten Anteil an allen
Baumaflnahmen aus. Auf den Neubau von Wohnun-
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gen entfallen dabei 72 Mrd. Euro. 68% werden fir
Baumalnahmen an bestehenden Gebauden um-
gesetzt, also Um- und Ausbaumallnahmen sowie
Modernisierungen und Instandsetzungen.
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Bautéatigkeit nach Gebaudearten (2018)
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Geometrische Grundlage: Kreise (generalisiert), 31.12.2017 © GeoBasis-DE/BKG

Abb. 6-10: Bautétigkeit nach Gebdudearten (2018)

Neben den regional unterschiedlichen Schwerpunk-
ten der Neubautatigkeit bestehen auch regionale
Unterschiede der Dominanz bestimmter Gebaude-
arten. Ahnlich den Verteilungen der Gebdudebe-
stdnde hat der Neubau von Ein- und Zweifamilien-
hausern seinen Schwerpunkt in Iandlichen Kreisen
und im Umland von Grof3stadten (Abb. 6-10). Die
héchsten einwohnerbezogenen Fertigstellungen
von Eigenheimen bestehen in Siddeutschland, in
Niedersachsen, Schleswig-Holstein und im Umland
von Berlin. Der Geschosswohnungsbau erfolgt vor
allem in Stadten, in Umlandkreisen sowie in von
Tourismus gepragten Regionen in Nord- und Sid-
deutschland. Beim Geschosswohnungsbau in den
Stadten hat in den letzten Jahren der Bau von Ei-
gentumswohnungen Uberproportional zugelegt.

Bearbeitung: J. Nielsen

Die anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnimmo-
bilien speist sich aus zwei groRen Interessengrup-
pen. Auf der einen Seite sind die Selbstnutzer. Die
Eigentumsbildung hat immer noch fir viele Haus-
halte einen hohen Stellenwert zur Verwirklichung
individueller Wohnvorstellungen. Altersvorsorge ist
ein weiterer wichtiger Grund fiir den privaten Eigen-
tumserwerb. Auf der anderen Seite sind Investoren,
die seit Jahren vermehrt Immobilien als Anlageob-
jekte nutzen oder ihre bisherige Aktivitat in diesem
Bereich ausbauen wollen. Anreize fiir Immobilienin-
vestitionen bieten die anhaltende Nachfrage nach
Wohnraum in den wachsenden Regionen sowie
schlechte Renditeaussichten und Unsicherheiten
bei anderen Anlageformen auf den Finanz- und Ak-
tienmarkten.
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Neben dem Neubau hat der Gebaudebestand eine
ebenfalls wichtige Funktion bei der Angebotsaus-
weitung. Mit Um- und Ausbaumaflnahmen an beste-
henden Gebauden wie Anbauten, Dachgeschoss-
ausbauten oder -aufstockungen lassen sich weitere
Wohnungspotenziale heben. Umwandlungen von
Nicht-Wohngebauden wie bspw. von Blro- und
Verwaltungsbauten zu Wohngebauden bieten eben-
falls Mdglichkeiten, mehr Wohnraum zu schaffen.
Allerdings zeichnen sich hier in den groRen Arbeits-
marktzentren zunehmend Nutzungskonkurrenzen
ab. Auch die Markte von Buro- und Einzelhandel-
simmobilien sind enger geworden. Die Leerstande
haben sich verringert, Neuabschllsse von Mietver-
tragen fur Biro und Einzelhandel werden entspre-
chend teurer. Die Wiedernutzung von Konversions-
und Brachflachen bietet oft grof3flachige Potenziale
fir Wohnraum und weitere stadtische Nutzungen.
Durch entsprechende MalRnahmen kann die Inan-
spruchnahme von zusatzlichem Bauland begrenzt
werden. Aullerdem lassen sich vorhandene Infra-
strukturen, gerade im innerstadtischen Bereich, nut-
zen, wodurch Kosten fir Aus- und Neubau solcher
Einrichtungen eingespart werden kdnnen.

Wohnungsleerstande

Wohnungsleerstande haben in Deutschland nach
Abschatzungen des BBSR seit der Zensuserhe-
bung im Jahr 2011 insgesamt zugenommen. Den
Rickgangen der Leerstande in den wachsenden
GroRstadten stehen Zunahmen in vielen stadti-
schen und landlichen Kreisen gegenilber. Aufgrund
der hohen Zuwanderung sind zwar 2015 die Anteile
leerstehender Wohnungen insgesamt zurtickgegan-
gen. Seit 2016 nehmen sie aber wieder zu, vor allem
in landlichen Raumen mit Bevolkerungsverlusten.
Bundesweit standen 2017 ca. 5,2% aller Wohnun-
gen leer. Das entspricht 2,14 Millionen Wohnun-
gen. Im Jahr zuvor blieben noch 4,8% und damit
1,98 Millionen Wohnungen ungenutzt. Kaum noch
freie Wohnungen gibt es in den boomenden Grol3-
stadten mit Wanderungsgewinnen und einem hohen
Nachfragedruck.

Die Verteilung der Wohnungsleerstande ist durch
eine steigende regionale Spreizung gekennzeich-
net. In den wachsenden kreisfreien Stadten und
Umlandkreisen sind die Leerstandsniveaus niedrig,
vielfach unterhalb der Fluktuationsreserve. In struk-
turschwachen Landkreisen hingegen verscharfen
sich die Leerstandssituationen weiter (Abb. 6-11).
Die Flachenlander Sachsen-Anhalt (12,6%), Sach-
sen (10,9%) und Thiringen (10,0%) wiesen die
hoéchsten Anteile an leerstehenden Wohnungen
auf. Die niedrigsten Anteile unter den Flachenlan-
dern hatten Schleswig-Holstein (4,1%), Baden-
Wirttemberg (3,8%), Bayern (4,5%) und Nord-
rhein-Westfalen (4,6%). In den Metropolen Berlin,
Hamburg, Frankfurt am Main und Miinchen liegt die
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Bearbeitung: J. Nielsen, M. Waltersbacher

Abb. 6-11: Abschétzung der Wohnungsleersténde (2017)

Leerstandsquote inzwischen unter einem Prozent,
aber auch in anderen wachsenden GroRstadten gibt
es kaum noch freie Wohnungen, ein Anzeichen flr
starke Marktanspannungen.

Wohnungsleerstande werden kiinftig zunehmen,
vor allem in schrumpfenden landlichen Raumen und
in strukturschwachen Stadten und Gemeinden. Ge-
schosswohnungen sind davon besonders betroffen.
Das gilt fiir Ost- wie flir Westdeutschland. Neben der
rein quantitativen Nachfrageveranderung durch Be-
volkerungsrickgange spielen hier auch qualitative
Aspekte mit hinein. Entsprechen bestehende Woh-
nungen in GréRRe, Zuschnitt, Ausstattung, Zustand
oder Lage nicht den Wohnvorstellungen wohnungs-
suchender Haushalte, erfolgt — wie auch heute
schon — parallel Neubau in Schrumpfungsregionen,
der die Leerstandsproblematik weiter verscharft.
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Wohnungsmieten

Die starken Nachfragesteigerungen nach Wohnun-
gen haben in den letzten Jahren in vielen Stadten
und Gemeinden die Wohnungsmieten und Immobi-
lienpreise stark ansteigen lassen. Die Ausweitung
des Wohnungsangebots kann vielfach noch nicht
mit der hohen Dynamik der Nachfragesteigerungen
mithalten. Die Suche nach einer bezahlbaren Woh-
nung oder einem Eigenheim ist fir viele Haushalte in
boomenden Regionen deutlich schwerer geworden.

Die Mieten inserierter Wohnungen haben bei
Erst- und Wiedervermietungen 2018 um 5,2% auf
durchschnittlich 8,41 Euro/m? nettokalt zugelegt. Die
Angebotsmieten spannen sich im regionalen Ver-
gleich sehr weit auf (Abb. 6-12). In peripheren land-
lichen Kreisen bleiben sie im Schnitt vielfach unter
5,50 Euro/m?. Die Stadt Miinchen hingegen ist mit
17,73 Euro/m? mit Abstand Spitzenreiter beim Mie-
tenniveau — ebenso wie bei den Immobilienpreisen.
Je nach Segmenten und Lagen spreizen sich die
Wohnungsmieten innerhalb der Stadte und Land-
kreise noch deutlich weiter auf.

Die groften deutschen Stadte heben sich bei den
Mietenniveaus und -entwicklungen deutlich von den
weiteren Grof3stadten und den stadtischen Kreisen
ab —in den 13 groRten Stadten lagen die Angebots-
mieten 2018 im Durchschnitt bei gut 11,20 Euro/m?2.
Bei diesen Stadten handelt es sich vorwiegend um
wachsende Grolistadte mit Wanderungsgewinnen
und Wohnungsengpassen. Entsprechend sind die
Mietensteigerungen dort auch verbreitet hoch — im
Schnitt zogen die Angebotsmieten dort 2018 um
6,3% bzw. knapp 70 Cent je m? an. Die héchsten
Mietenanstiege der grofiten Stadte haben Berlin
(+9,2%) und Minchen (+6,5%). Dusseldorf und
Frankfurt am Main verteuern sich wie im letzten
Jahr nach splrbaren Mietenanstiegen der Vorjahre
moderater zwischen 3,5 und 4,0%.

In vielen Umlandkreisen grof3er Stadte steigen die
Angebotsmieten ebenfalls Gberdurchschnittlich an.
Es zeigen sich vermehrt Ausweichbewegungen aus
den wachsenden Kernstadten, vor allem von Fami-
lien mit Kindern. Umlandkreise mit vielfaltigen wirt-
schaftlichen Potenzialen erreichen ebenso hdhere
Mieten. Landliche Kreise sind in der Regel wesent-
lich glnstiger. Trotzdem zogen dort in den letzten
Jahren die Angebotsmieten auf niedrigem Niveau
an. Gute Anbindungen an Arbeitsmarktzentren
oder eine hohe touristische Attraktivitdt bewirken
auch in landlichen Raumen vergleichsweise hohe
Angebotsmieten. Glinstig bleiben die Angebotsmie-
ten in eher peripher gelegenen kleineren Stadten,
in Schrumpfungsraumen sowie in vielen landlichen
Kreisen abseits der Ballungsrdume. So erreichen
die dunn besiedelten landlichen Kreise 2018 im
Schnitt 6,23 Euro/m? und liegen damit fast 5 Euro/m?

Angebotsmieten inserierter Wohnungen (2018)
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Abb. 6-12: Angebotsmieten inserierter Wohnungen (2018)

unter dem Durchschnitt der grolten Grof3stadte. Die
Mietensteigerungen sind hier ebenfalls moderat.

Das Statistische Bundesamt berechnet im Rahmen
des Verbraucherpreisindex den Mietenindex, bei
dem mehrheitlich Bestandsmietverhaltnisse einge-
hen. Hier zeigen sich bundesweit im Vergleich zu den
Angebotsmieten nur moderate Mietensteigerungen
in den Jahren 2016 bis 2018 — jahrlich zwischen 1,1%
und 1,6%. Unter Verwendung der Steigerungsraten
des Mietenindex konnte das BBSR die Bestands-
mieten aus dem Soziodkonomischen Panel 2016
fortschreiben. Damit ergeben sich fir das Jahr 2018
durchschnittliche Bestandsmieten von 6,39 Euro/m?
nettokalt. Bei einer Wohnflache von 70 Quadratme-
tern zahlten Mieterhaushalte somit bundesweit im
Durchschnitt eine monatliche Nettokaltmiete von
447 Euro. Die Bruttokaltmieten lagen monatlich bei
523 Euro (7,47 Euro/m?). Auch hier bestehen regio-
nal groRe Unterschiede der Mietenniveaus.
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71 Veroffentlichungen der
Gutachterausschusse

711 Grundstiicksmarktberichte

Grundstiicksmarktberichte bzw. Immobilienmarkt-
berichte sind grundlegende Ubersichten ber das
Marktgeschehen der bebauten und unbebauten
Grundstiicke. Sie werden von den Gutachteraus-
schissen regelmalig fir deren Zustandigkeitsbe-
reiche herausgegeben. Grundstlicksmarktberichte
kénnen auf der einen Seite Angaben zur allgemei-
nen Marktentwicklung anhand aktueller Marktdaten
und auf der anderen Seite die fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten enthalten. Dargestellt und
bezogen werden diese entsprechend der Charak-
teristik des jeweiligen Gebiets auf die festgelegten,
typischen Teilmarkte des Zustandigkeitsbereichs.
Es erfolgt eine fir die Offentlichkeit verstandliche
Aufbereitung und Interpretation der entsprechenden
Wertermittlungsdaten.

Zur Einordnung und Vergleichbarkeit in der Region
sowie mit anderen Marktberichten sind im Grund-
stiicksmarktbericht ausfihrlich die allgemeinen
Standortinformationen vom Zustandigkeitsbereich
des Gutachterausschusses vorangestellt.

Einige Marktberichte vermitteln auch einen Uber-
blick zur Entwicklung und von Tendenzen des spe-
ziellen Grundstiicksmarkts sowie Uber die Tatigkeit
des Gutachterausschusses.

Die Darstellung der Ergebnisse der Auswertung
und Analyse des Grundstiicksmarktes in Grund-
stlicksmarktberichten umfasst schwerpunktmafig
Transaktionen von bebauten und unbebauten
Grundstlicken. Die Auswertung des Marktvolumens
(Kauffallzahlen, Flachen- und Geldumsatze) erfolgt
differenziert in verschiedenen Teilmarkten. Die un-
bebauten Grundstiicke und bebauten Wohnimmobi-
lien werden oft nach ihrer Auspragung differenziert;
bebaute gewerbliche Grundstlicke riicken insbe-
sondere in herausgestellten Standorten zunehmend
in den Fokus der Betrachtung. Fur die Darstellung
der Marktentwicklung werden haufig Vergleiche zu
Vorjahren gezogen. Flr eine Wertermittlung stellen
die Grundstiicksmarktberichte umfangreiche Anga-
ben wie Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten,
Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstlicke sowie
Sachwertfaktoren und Liegenschaftszinssatze zur
Verfligung, die von den Gutachterausschiissen
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nach rechtlichen Vorgaben fiir den lokalen und regi-
onalen Grundstlicksmarkt abgeleitet werden (fir die
Wertermittlung erforderliche Daten nach § 193 Abs.
5 BauGB). Einige Gutachterausschiisse veroffent-
lichen in den Grundstiicksmarktberichten Angaben
zu Mietpreisen fur den nicht geférderten Wohnraum
oder Mietiibersichten flir gewerblich genutzte Fla-
chen, die grundsatzlich auch in der Wertermittlung
berlcksichtigt werden kénnen.

Grundstiicksmarktberichte werden im regelmafigen
Turnus (jahrlich oder 2-jahrlich) erstellt. Daneben
geben einige Gutachterausschiisse unterjahrig zu-
sammenfassende, aktualisierte Marktinformationen
heraus, die auf eine Darstellung der fir die Wert-
ermittlung erforderlichen Daten verzichten. Die Er-
stellung eines Grundstiicksmarktberichtes ist durch
unterschiedliche landesrechtliche Regelungen nicht
fur alle Gutachterausschisse verbindlich; es ergibt
sich ein stark heterogenes Bild bei der Erstellung
sowie beim Inhalt von Grundstiicksmarktberichten
(Abb.7-1). In der Vergangenheit gab es verschie-
dene Bestrebungen, den Aufbau und den Inhalt zu
vereinheitlichen.
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Herausgabe von ortlichen Grundstiicksmarktberichten in Deutschland
(gemeldete Angaben, Stand 2019)

Magdeburg

Dusseldorf:

Herausgabe
M ja

Datengrundlage: AK OGA 2019 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.7-1: Herausgabe von 6rtlichen Grundstiicksmarktberichten in Deutschland (gemeldete Angaben, Stand 2019)
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Von den ortlichen Gutachterausschiissen, die sich
an der Datenerhebung zum Immobilienmarktbericht
Deutschland beteiligten, wurden im Berichtszeit-
raum fir 403 Landkreise bzw. Subkreise Grund-
stiicksmarktberichte herausgegeben und fir 82
Landkreise bzw. Subkreise wurde angegeben, dass
keine Grundstiicksmarktberichte erstellt werden. Flr
die einzelnen Bundeslander ist ein deutlicher Unter-
schied in der Abdeckung mit Grundstiicksmarktbe-
richten zu erkennen. Einige Bundeslander werden
flachendeckend in den Grundstiicksmarktberichten
der ortlichen Gutachterausschisse beschrieben, in
anderen Bundeslandern gibt es deutliche Licken in
der Abdeckung.

Zusatzlich werden Landesgrundsticksmarktbe-
richte von den Oberen Gutachterausschissen und
den Zentralen Geschaftsstellen herausgegeben. Im
Gegensatz zu den regionalen Grundstiicksmarkt-
berichten der Gutachterausschiisse untersuchen
sie das Grundstlicksmarktgeschehen eines ganzen
Bundeslandes. Landesgrundstlcksmarktberichte
sind im Herbst 2019 noch nicht in allen Bundeslan-
dern erhaltlich (Abb.7-2).

Herausgabe von Landesgrundstiicksmarktberichten (Stand 2019)

Baden-Wirttemberg nein
Bayern ja
Berlin ja
Brandenburg ja
Bremen ja (getrennt fiir Bremen und Bremerhaven)
Hamburg ja
Hessen ja
Niedersachsen ja
Nordrhein-Westfalen ja
Rheinland-Pfalz ja
Saarland ja
Sachsen ja
Sachsen-Anhalt ja
Schleswig-Holstein nein
Thiringen ja

Abb.7-2: Herausgabe von Landesgrundstiicksmarktberichten (Stand 2019)
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71.2 Boden- und Immobilienrichtwerte

Bodenrichtwerte sind als Geldbetrag ausgewiesene
und auf einen Quadratmeter des Bodens normierte
durchschnittliche Lagewerte. Sie gelten ausschliel’-
lich flr den Boden und sollen dessen unterschiedli-
che Entwicklungszustande beriicksichtigen. Sie sind
nicht auf besiedelte Flachen beschrankt und werden
so auch fir land- und forstwirtschaftliche Flachen
und weitere Grundstlicksarten bestimmt. Boden-
richtwerte werden entsprechend § 196 BauGB
von den Gutachterausschiissen unter Nutzung der
Kaufpreissammlung flachendeckend ermittelt; die
Ermittlung ist nach § 193 Abs. 5 BauGB eine Pflicht-
aufgabe.

Bodenrichtwerte sind die einzigen aufgrund tatsach-
lich anfallender Grundstlicksgeschafte abgeleiteten
Orientierungswerte flir Bodenpreise und haben
insofern grof’e Bedeutung. Sie dienen der Unter-
richtung der Offentlichkeit (iber die Situation am
Immobilienmarkt.

Weitere Immobilienmarktinformationen in Deutschland

Darliber hinaus sind sie Grundlage zur Ermittlung
des Bodenwerts und finden in Verwaltungsverfah-
ren Anwendung. Eine besondere Bedeutung erlan-
gen Bodenrichtwerte neben der Verkehrswerter-
mittlung zunehmend in der steuerlichen Bewertung.
Aus diesem Grund sind Bodenrichtwerte fur die
verschiedenen Entwicklungszustande des Bodens
zu bestimmen. Bodenrichtwerte werden nach Art
und Mald der baulichen Nutzung vergleichbarer
Grundstiicke in Richtwertzonen zusammengefasst
(zonale Bodenrichtwerte). Die wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmale eines (fiktiven, aber lagety-
pischen) Bodenrichtwertgrundstiickes werden dar-
gestellt; nur mit ihnen bekommt der Bodenrichtwert
eine inhaltliche Aussage (Abb.7-3). Die Ermittlung
und Darstellung der Bodenrichtwerte wird durch die
Bodenrichtwertrichtlinie vereinheitlicht.

Zonale Bodenrichtwerte am Beispiel der Stadt Offenburg zum Stichtag 31.12.2018.

(Quelle: Gutachterausschuss Offenburg)

Abb.7-3: Zonale Bodenrichtwerte am Beispiel der Stadt Offenburg zum Stichtag 31.12.2018.

(Quelle: Gutachterausschuss Offenburg)
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Die Ermittlung von Bodenrichtwerten hat nach Bau-
gesetzbuch mindestens alle zwei Jahre zu erfolgen;
eine haufigere Herleitungspflicht kbnnen die Lan-
desregierungen regeln. Teilweise werden Boden-
richtwerte in einem jahrlichen Turnus neu ermittelt
(Abb.7-4).

Turnus der Bodenrichtwertermittlung in den Bundeslandern

Schleswig-
Holstein

Bremen Hamburg

Niedersachsen

Nordrhein-
Westfalen

Baden-
Wurttemberg

Turnus

[ ] jahrlich
|:| zweijahrig

[ ] jahrlich/zweijahrig

Datengrundlage: AK OGA 2019

Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.7-4: Turnus der Bodenrichtwertermittlung in den Bundesléndern
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Mecklenburg-
Vorpommern

Die Ermittlung der Bodenrichtwerte erfolgt standar-
disiert nach den in der Bodenrichtwertrichtlinie des
Bundes vorgegebenen Verfahren. Bodenrichtwerte
sind mit ihren wertbeeinflussenden Merkmalen
nutzergerecht bereitzustellen. Die Nachfrage nach
Bodenrichtwerten und die Anspriche der Nutzer
an ihre Qualitat sind in der Vergangenheit splrbar
gestiegen. Dieser Effekt wird noch zunehmen.

Brandenburg

Sachsen-
Anhalt

So=8

0
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Die in Deutschland anstehende Grundsteuerreform
setzt bestimmte bundeseinheitliche Anforderungen
hinsichtlich der Verfigbarkeit von Marktdaten, zu
denen insbesondere die Bodenrichtwerte zahlen
kénnen. Als elementare Grundlage fir die Bemes-
sung des Steueranteils des Grund und Bodens
missen die Bodenrichtwerte kiinftig wohl flachen-
deckend digital bereitgestellt werden.

Bodenrichtwerte fiir Bauland

Fir das vorhandene (bebaute bzw. unbebaute)
Bauland in Deutschland liegen nahezu vollstandig
Bodenrichtwerte vor. Im Jahr 2018 wurden von fast
allen an der Erstellung des Immobilienmarktberichts
Deutschland beteiligten Gutachterausschiissen Bo-
denrichtwerte fiir Bauland abgeleitet und beschlos-
sen.

Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche Fla-
chen

Im Jahr 2018 wurden von fast allen an der Erstellung
des Immobilienmarktberichts Deutschland beteilig-
ten Gutachterausschiisse auch Bodenrichtwerte
fur landwirtschaftliche Flachen abgeleitet und be-
schlossen. Zu beachten ist, dass sich nicht in jedem
Zustandigkeitsbereich eines Gutachterausschusses
landwirtschaftliche Flachen befinden.

Weitere Immobilienmarktinformationen in Deutschland
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Besondere Bodenrichtwerte

Neben den zonalen Bodenrichtwerten gibt es so
genannte Besondere Bodenrichtwerte. Besondere
Bodenrichtwerte werden nach § 196 Abs. 1 BauGB
auf Antrag fiir einzelne Gebiete und bezogen auf
einen abweichenden Zeitpunkt ermittelt. GroRle
Bedeutung besitzen Besondere Bodenrichtwerte in
Stadtebaulichen Sanierungsmafnahmen (Abb.7-5)
und Stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahmen, um
mafRnahmenbedingte Bodenwertzuwachse abzu-
schopfen. Im Jahr 2018 wurden von den an der Er-
stellung des Immobilienmarktberichts Deutschland
beteiligten Gutachterausschiissen auch Besondere
Bodenrichtwerte neu abgeleitet und beschlossen.

Besondere Bodenrichtwerte am Beispiel des Sanie-
rungsgebiets Innenstadt Ost zum Stichtag 31.12.2018
(Quelle: Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grund-
stickswerten und sonstige Wertermittlungen in Karlsruhe)
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Abb.7-5: Besondere Bodenrichtwerte am Beispiel des Sanie-
rungsgebiets Innenstadt Ost zum Stichtag 31.12.2018
(Quelle: Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von
Grundstiickswerten und sonstige Wertermittlungen in
Karlsruhe)
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Bodenrichtwertinformationssysteme in
Deutschland: BORIS der Lander > VBORIS >
BORIS-D

Das Bodenrichtwertinformationssystem (BORIS) ist
ein online-gestitztes Auskunftsportal, das die von
den Gutachterausschissen abgeleiteten Boden-
richtwerte in grafischer Darstellung digital verflig-
bar macht. Die einzelnen BORIS-Landerl6sungen
kdénnen als Geodatendienst in unterschiedliche
Geodatenportale eingebunden werden und stellen
somit einen wichtigen Beitrag innerhalb der Geo-
dateninfrastruktur der 6ffentlichen Verwaltung dar.
Sie ermdglichen eine raumbezogene Recherche
der aktuellen, aber zum Teil auch historischen Bo-
denrichtwerte mit den grundstiicksbeschreibenden
Merkmalen wie den Entwicklungszustanden und der
Nutzungsart (Abb.7-6).

Angabe einer Bodenrichtwertezone in BORIS-BW am Beispiel des Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von
Grundstiickswerten in Reutlingen

Baitrags- und
abgabervechtlicher Zustend | lostenersiathingsbedtrags o
A ey Rty Femgetdet

Geschanszahl

Abb.7-6: Angabe einer Bodenrichtwertezone in BORIS-BW am Beispiel des Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von
Grundstiickswerten in Reutlingen
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Die Bodenrichtwerte werden von den Gutachter-
ausschissen fir ihren Zustandigkeitsbereich abge-
leitet und beschlossen. Bundesweit, aber oft auch
innerhalb eines Landes, war das Datenangebot
lange Zeit nicht zwischen verschiedenen Gutachter-
ausschissen abgestimmt und konnte deshalb nur
begrenzt fir mehrere Zustandigkeitsbereiche tber-
greifend genutzt werden. Eine landeribergreifende
Harmonisierung fur die Fihrung der Datenbestande
der Bodenrichtwerte wurde durch die Richtlinie zur
Ermittlung von Bodenrichtwerten geschaffen und
wird in BORIS umgesetzt.

Eine vernetzte Datenabgabe unterschiedlicher, de-
zentraler Geodatenbestande ist zeitgemal und nut-
zerorientiert. Deshalb hat die Arbeitsgemeinschaft
der Vermessungsverwaltungen der Lander der Bun-
desrepublik Deutschland (AdV) die Schaffung eines
solchen Angebots fiir BORIS vorangetrieben. So
wird beispielsweise eine verknlpfte Darstellung der
Bodenrichtwerte mit den Geobasisdaten der Ver-
messungsverwaltung (prazise Georeferenzierung)
durch das Vernetzte Bodenrichtwertinformations-
system (VBORIS) realisiert. Ziel ist es, die Boden-
richtwerte der Gutachterausschiisse bundeseinheit-
lich im Internet Gber das VBORIS-Portal

www.gutachterausschuesse-online.de

zukunftsorientiert anzubieten sowie bundesweit
einheitlich und flachendeckend in amtlicher Qualitat
(héchste Aktualitdt und garantierte Kontinuitat) fir
jedermann zur Verfiigung zu stellen. Die Lander be-
treiben bisher Webapplikationen, die jedoch hinsicht-
lich der Dateninhalte, Visualisierung, Bereitstellung
und Bereitstellungskonditionen noch voneinander
abweichen. In der Folge sind derzeit landeriber-
greifende Datennutzungen nicht bzw. nur schwer
moglich. Zugunsten einer bundesweiten Grund-
sticksmarkttransparenz wird eine entsprechende
Erweiterung des Leistungsumfanges als erforderlich
angesehen. Zur Umsetzung wird eine gemeinsame
Datenbasis aufgebaut, auf die eine Webanwendung
fur Bodenrichtwerte aufsetzt. Basismodul ist das
Verfahren BORISplus.NRW, das funktional wie in-
haltlich angepasst wird. Die Realisierung erfolgte im
Marz 2019 mit dem Projekt BORIS-D, welches bis
dahin unter dem Namen BORIS.DE gefiihrt wurde.

Weitere Immobilienmarktinformationen in Deutschland
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An der Produktivsetzung von BORIS-D beteiligen
sich zunachst 12 Bundeslander. Damit wurde eine
bundesweite webbasierte Anwendung geschaffen,
die Bodenrichtwerte landerlbergreifend einheitlich
visualisiert und als Datensatz leicht zuganglich fir
die Offentlichkeit aktuell bereitstellt.Das Portal steht
unter

www.bodenrichtwerte-boris.de

zur Nutzung kostenfrei zur Verfligung. BORIS-D
enthalt Angaben zu den von den Gutachteraus-
schissen fur Grundstlickswerte beschlossenen
Bodenrichtwerten in einer vom jeweiligen Bundes-
land festgelegten Informationstiefe. Je nach lander-
spezifischer Auspragung beinhaltet BORIS-D also
folgende Bereitstellungsvarianten:

e Umringe der Bodenrichtwertzonen
e Umringe der Bodenrichtwertzone sowie Wert

e Umringe der Bodenrichtwertzone sowie Wert
und beschreibende Merkmale.

Auch die Informationstiefe der beschreibenden
Merkmale ist landerspezifisch unterschiedlich aus-

gepragt.

Des Weiteren kann fir solche Bundeslander, die
dies freigegeben haben, eine Druckausgabe (aufbe-
reitete Druckdatei zu einem ausgewahlten Boden-
richtwert) abgerufen werden.

Soweit verfligbar, kdnnen die Bodenrichtwerte und
die beschreibenden Merkmale durch Klicken mit der
linken Maustaste in die Bodenrichtwertzone abgeru-
fen werden. Es wird ein modales Fenster gedffnet,
das die freigegebenen beschreibenden Merkmale
enthalt. In diesem Fenster kann dann die Druck-
ausgabe als .pdf-Dokument erzeugt werden. Darin
werden Umring der Bodenrichtwertzone und Bo-
denrichtwert auf einem entsprechenden Kartenaus-
zug des amtlichen Vermessungswesens abgebildet
und die freigegebenen beschreibenden Merkmale
aufgelistet. AuBerdem sind Zugangsdaten fir wei-
tergehende Informationen beim jeweils zustandigen
Gutachterausschuss enthalten.

Amtliche Auskiinfte Uber Bodenrichtwerte und
weitere Daten der Gutachterausschiisse bleiben
ausdricklich den jeweiligen Landerportalen und
den ortlichen zustandigen Gutachterausschiissen
vorbehalten.
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Immobilienrichtwerte

Immobilienrichtwerte sind Vergleichsfaktoren nach
§ 193 Abs. 5 Nr. 4 BauGB und werden vergleich-
bar zu Bodenrichtwerten von den Gutachteraus-
schissen auf Grundlage der Kaufpreissammlung
ermittelt. Genau wie die Bodenrichtwerte sind die
festgelegten Immobilienrichtwerte stichtagsbezo-
gen, georeferenziert und rechtlich nicht bindend.
Immobilienrichtwerte werden allerdings nur fir be-
baute Lagen abgeleitet und umfassen neben dem
Bodenwertanteil ausdricklich auch den Wertanteil
des aufstehenden, lagetypischen Gebaudes. Fulr
die Ableitung werden wertbeeinflussende Grund-
sticksmerkmale wie Lage, Alter und Ausstattung
des Gebaudes (Gebaudefaktoren) oder der Ertrag
des Grundstiickes (Ertragsfaktor) analysiert. Die
genutzten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerk-
male sind fir die Angabe des Immobilienrichtwertes
unabdingbar (Abb.7-7). Immobilienrichtwerte sind
in der Regel auf einen Quadratmeter Wohnflache
normiert (Gebaudefaktor). Sie geben unter Berlick-
sichtigung einer Vielzahl von wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen fiir das Gebiet, fir das sie
bestimmt wurden, ein Preisniveau an. Ein objektbe-
zogener Marktwert wird nicht unmittelbar abgebildet.

Neben der Bereitstellung der aktuellen Immobilien-
richtwerte werden in der Regel auch die Daten der
vorangegangenen Jahre angeboten.

71.3 Weitere Immobilienmarktdaten
der Gutachterausschiisse

Einige Gutachterausschisse flihren laufende oder
zeitpunktbezogene Mietpreissammlungen durch und
kénnen hiermit die Transparenz auf dem Wohnungs-
markt erhéhen. Diese Mietpreissammlungen dienen
neben der Ableitung einiger fir die Wertermittlung
erforderlicher Daten wie den Liegenschaftszinssat-
zen auch der Ermittlung von Mietspiegeln und der
Ableitung von Bodenrichtwerten in bebauten Lagen.
Die Mietertrage werden fiir Ertragsobjekte direkt
beim Eigentlimer oder Nutzer erhoben.

Ein Mietspiegel nach den §§ 558 c und 558 d BGB
ist eine Ubersicht tiber ortsiibliche Vergleichsmieten
fur vermietbare Wohnflachen. Die Mietspiegel mus-
sen, um Unabhangigkeit und Marktnahe zu wahren,
von der Gemeinde oder von Interessenvertretern
der Vermieter und der Mieter gemeinsam erstellt
oder anerkannt worden sein und regelmaRig aktu-
alisiert werden. Gutachterausschiisse kénnen bei
der Erstellung von Mietspiegeln in vielfaltiger Weise
unterstiitzend tatig werden. Teilweise verfligen sie
Uber eine entsprechende Mietpreissammlung, besit-
zen notwendige statistische Kompetenz und weisen
die erforderliche Unabhangigkeit auf. Die Mietpreis-
Ubersichten fiir gewerbliche Mietflachen werden in
einigen Fallen in Zusammenarbeit mit Teilnehmern
des Grundstlicksmarktes gesammelt, jedoch mit der
Objektivitat der Gutachterausschiisse ausgewertet.

Lagetypische Immobilienrichtwerte am Beispiel der Stadt Dortmund
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Abb.7-7: Lagetypische Immobilienrichtwerte am Beispiel der Stadt Dortmund



Die Sammlung der Mietpreise durch Gutachteraus-

schisse erfolgt deutschlandweit sehr heterogen. In
einigen Bundeslandern werden flachendeckende
Mietpreissammlungen gefihrt, in anderen hinge-
gen nur vereinzelt. Im Jahr 2018 wurden von 232
an der Erstellung dieses Immobilienmarktberichtes
beteiligten Gutachterausschissen fir ihren Zu-
standigkeitsbereich Mietpreissammlungen gefihrt.
Zu beachten ist, dass der Zustandigkeitsbereich
eines Gutachterausschusses mehrere Gebiets-
korperschaften umfassen kann. Untersucht ist
nicht, ob Mieten fir Wohnraum oder gewerbliche
Flachen vorliegen. Eine ausdrickliche gesetzliche
Notwendigkeit zur Sammlung und Auswertungen
von Mietpreisen gibt es nicht. Die Erstellung ei-
nes sogenannten qualifizierten Mietspiegels nach
§ 558 d BGB wird kiinftig dort notwendig sein, wo
durch Landesverordnung Gemeinden als Gebiet
mit angespanntem Wohnungsmarkt erklart wurden
und entweder eine Kappungsgrenze (fiir bestehen-
de Mietverhaltnisse) oder eine Mietpreisbremse flr
Neuvermietungen (Mietrechtsnovellierungsgesetz)
eingeflhrt ist. Dies erfordert eine hohe Aktualitat
der Daten in Mietpreissammlungen.

Im Jahr 2018 waren 122 der an der Erstellung die-
ses Immobilienmarktberichtes mitwirkenden Gut-
achterausschusse in unterschiedlicher Form an der
Erstellung von Mietspiegeln oder Mietlibersichten
beteiligt. Im Vergleich zum vorangegangenen Be-
richtszeitraum hat sich diese Anzahl nur leicht um
rund 3% erhoht.

Gutachterausschiisse veroffentlichen zudem wich-
tige Einzelmarktdaten, die in der Regel ebenfalls
aus den Kaufpreissammlungen gewonnen werden,
auch in engeren Zyklen als die Herausgabe der
Immobilienmarktberichte. Bis hin zu quartalsweisen
Zusammenstellungen aktueller Preisentwicklungen
werden z.B. Durchschnittspreise flr Ein- und Zwei-
familienhauser bzw. Eigentumswohnungen ermittelt
und im Internet bereitgestellt.

Weitere Immobilienmarktinformationen in Deutschland
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Aulerdem erstellen viele Gutachterausschisse auf
Anfrage Auswertungen zu bestimmten Aspekten
des Immobilienmarktes fir Marktanalysen oder
spezielle Bewertungsaufgaben auf Grundlage der
Kaufpreissammlungen. Dazu zahlen bspw. Anga-
ben zu Renditen oder Grundstiickstransaktionen
im Rahmen von Zwangsversteigerungen. Die Ziel-
setzung dieser Analysen kann sehr individuell sein.
Sofern sich eine Kaufpreissammlung entsprechend
einer Anfrage automatisiert auswerten lasst, konnen
Gutachterausschisse auf auftragsbezogene Anfra-
gen umgehend reagieren.

71.4 Immobilien-Preis-Kalkulatoren
und Mietwert-Kalkulator

Mit Hilfe eines Immobilien-Preis-Kalkulators kann
schnell und einfach das Preisniveau fir eine Immo-
bilie abgeschatzt werden. Der Kalkulator ermdglicht
die Berechnung des durchschnittlichen Wertes von
Standardimmobilien wie freistehenden Ein- und
Zweifamilienhdusern, Reihenhausern, Doppelhaus-
halften oder gebrauchten Eigentumswohnungen
und wird auf den Landesportalen der amtlichen
Grundstiickswertermittlung verschiedener Bundes-
lander online angeboten.

Es sollte sich dabei um Immobilien handeln, die
moglichst keine groRen Abweichungen zu einem
Standardobjekt (mittlere Ausstattung, durchschnittli-
cher Unterhaltungszustand, regional tibliche Grund-
stlicksflache) aufweisen.

Die Immobilien-Preis-Kalkulatoren basieren auf
Marktmodellen (Vergleichsfaktoren), die durch die
Gutachterausschisse aus der Kaufpreissammlung
mit Hilfe mathematisch-statistischer Verfahren
ermittelt werden. Die Marktmodelle werden in der
Regel zudem in den Grundstliicksmarktberichten
veroffentlicht. Fir die Nutzung der Immobilien-Preis-
Kalkulatoren kénnen Geblhren nach den Gebih-
renordnungen der Gutachterausschisse anfallen.
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Verfiligbarkeit von Immobilien-Preis-Kalkulatoren (Stand 2019)

Bundesland | Verflugbarkeit

BB nein

BE ja

BW nein oee .

BY nein Immobilien-Preis-Kalkulator

HB nein

HE ja

HH ja

MV nein

NI ja
ja (nicht

NW {‘Iéghendeckend) Ja

RP ja (WE- und EFH- = Nein
Rechner)

SH nein

SL nein

SN nein

ST nein

TH nein

Abb.7-8: \Verfiigbarkeit von Immobilien-Preis-Kalkulatoren (Stand 2019)

Das mit dem Immobilien-Preis-Kalkulator schnell
und einfach ermittelte Preisniveau ist kein Verkehrs-
wert gemaf § 194 BauGB und stellt keine Auskunft
aus der Kaufpreissammlung dar.

Mietwert-Kalkulator

Die hessische Verwaltung flir Bodenmanagement
und Geoinformation bietet online fir die schnelle
und einfache Ermittlung einer durchschnittlichen
Wohnraummiete einen sogenannten Mietwert-Kal-
kulator an. Dieser nutzt die (aktuellen) Informationen
zu Mietwerten, die die Gutachterausschusse in ih-
ren Kaufpreissammlungen erfassen. Unter Mietwert
versteht man in diesem Kontext die Nettokaltmiete
(ohne Betriebskosten) in Anlehnung an die ortsiibli-
che Vergleichsmiete. Der Mietwert-Kalkulator bietet
dem Nutzer also eine grobe Einschatzung der Net-
tokaltmiete.

Berlcksichtigt werden im Kalkulator die wesentlichs-
ten EinflussgroRen auf die Hohe des Mietwertes:
Objektart (Wohnung oder Haus), Lage (Bodenricht-
wertniveau), Baujahr, Wohnflache und Ausstattung.
Der ermittelte Wert bezieht sich auf einen Stan-
dardwohnraum (Wohnungen in Mehrfamilienhau-
sern und ggf. Eigenheime wie Einfamilien- oder
Reihenhauser), der einen durchschnittlichen Unter-
haltungsstand aufweist und ist nicht den Angaben
eines (qualifizierten) Mietspiegels gleichzusetzen.
Es handelt sich auch nicht um eine Auskunft aus der
Kaufpreissammlung.
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Der Mietwert-Kalkulator kann Uber www.gds.hes-
sen.de aufgerufen werden. Die Einzelauskunft wird
zusammen mit einer allgemeinen Information gelie-
fert und ist kostenpflichtig, bei einer Dauernutzung
gibt es Rabattierungen.

7.2 Weitere amtliche Veroffent-

lichungen

7.21 Marktinformationen des
Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt
und Raumforschung

Das Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raum-
forschung (BBSR) im Bundesamt fliir Bauwesen
und Raumordnung (BBR) betreibt als Ressortfor-
schungseinrichtung im Geschéaftsbereich des Bun-
desministeriums des Innern, fir Bau und Heimat
(BMI) umfangreiche Forschungsarbeiten in den
Bereichen Raumentwicklung, Stadtentwicklung,
Bauen, Wohnen und Immobilien. Mit der BBSR-
Wohnungs- und Immobilienmarktbeobachtung sorgt
das Institut fir eine Verbesserung der Transparenz
zur Bewertung der Situation der regional und nach
Segmenten stark differenzierten Wohnungs- und
Immobilienmarkte. Fir die laufende Wohnungs-
marktbeobachtung nutzt das BBSR vorrangig
amtliche Daten aus Statistiken und Befragungen.



Luckenhafte amtliche Daten werden durch kommer-
zielle Daten erganzt. Fur spezielle und aktuelle Fra-
gestellungen schreibt das BBSR zusammen mit dem
BMI Forschungsprojekte aus und bedient sich der
Expertise Dritter. Durch Synthese dieser vielfaltigen
Quellen liefert das Institut Marktinformationen fir
die Fachpolitiken der Bundesministerien, fiir Lander,
Kommunen, bundesweit tatige Immobilienmarktteil-
nehmer und die Fachoéffentlichkeit. Die Ergebnisse
der Analysen werden Uber Publikationen, Aufsatze,
Expertisen, Vortrage, Veranstaltungen und die Inter-
netseiten des BBSR veroffentlicht. Das Bundesins-
titut unterhalt aulerdem eine eigene Datenbank zur
Raum- und Stadtentwicklung (INKAR), in der vielfal-
tige Indikatoren zusammengetragen und aggregiert
zur Verfigung gestellt werden, jlingst erganzt um
die Funktion eines Online-Atlasses.

Das BBSR erarbeitet alle vier bis funf Jahre einen
ausflihrlichen Wohnungs- und Immobilienmarktbe-
richt, zuletzt im Jahr 2016. Der Bericht analysiert die
umfassenden Rahmenbedingungen der Wohnungs-
und Immobilienmarkte mit der Differenzierung zwi-
schen Angebots- und Nachfragestrukturen sowie
deren Auswirkungen auf die Strukturen und die Dy-
namik der Bauland-, Wohnungs- und gewerblichen
Immobilienmarkte. Dabei stehen jeweils die Unter-
schiede nach Regionen und Siedlungsstrukturtypen
im bundesweiten Vergleich im Vordergrund. Mit der
Wohnungsmarktprognose schatzt das BBSR die
zuklnftigen Entwicklungen der Wohnimmobilien-
markte in den Teilrdumen Deutschlands ein. Dabei
stehen die kinftige Wohnflachennachfrage, die
Wohneigentumsbildung und der Neubaubedarf im
Vordergrund. Die BBSR-Wohnungsmarktprognose
baut auf den Ergebnissen der BBSR-Raumord-
nungsprognose auf, die kiinftige regionale Entwick-
lungen der Bevolkerung, der Haushalte und der
Erwerbspersonen ausweist.

Weitere aktuelle Veroffentlichungen sind die Publika-
tion ,Immobilienpreisentwicklungen in Deutschland
2018 (Erkenntnisse aus einem entsprechenden
Arbeitskreis) und der Online-Bericht ,Wohn- und
Wirtschaftsimmobilien in Deutschland 2018 (Kon-
junktur-, Lage- und Standortthemen der Wohnungs-
und Wirtschaftsimmobilienmarkte).

Weitere Informationen:

http:.//www.bbsr.bund.de
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7.2.2 Wohngeld- und Mietenbericht der
Bundesregierung

Das BMI erstellt mit Unterstiitzung des BBSR fiir die
Bundesregierung alle zwei Jahre den Wohngeld- und
Mietenbericht. Die Bundesregierung unterrichtet den
Bundestag Uber die Mieth6he und die Mietenstruk-
tur von Haushalten, die nach dem Wohngeldgesetz
staatliche Unterstlitzung erhalten. Der Wohngeld-
und Mietenbericht wurde zuletzt 2018 veroffentlicht.
Fir die Darstellung von Miethéhen, Mietbelastungen
und Mietenstrukturen ist eine umfangreiche Analy-
se des freien Mietmarktes erforderlich. Der Bericht
untersucht die wohnungspolitischen Schwerpunkte
der Bundesregierung wie die Entwicklung der Woh-
nungsmieten und der Wohnnebenkosten sowie die
Inanspruchnahme von staatlicher Unterstiitzung auf
ihre Umsetzung. Zur Erstellung des Berichts werden
Daten des Soziodkonomischen Panels des Deut-
schen Instituts fur Wirtschaftsforschung, Daten des
Statistischen Bundesamtes (Wohngeldstatistik, Mi-
krozensus Zusatzerhebung Wohnen, Mietenindex),
des Maklerverbands IVD und der BBSR Wohnungs-
marktbeobachtung (IDN ImmoDaten u.a.) miteinan-
der verknipft. Der Wohngeld- und Mietenbericht dif-
ferenziert die Wohnungsmieten in unterschiedlichen
Teilrdumen nach Ausstattung, Gebaudealter und
StadtgroRe.

7.2.3 Informationen des Deutschen
Stadtetages

Der Arbeitskreis ,Wertermittlung® des Deutschen
Stadtetages gab von 1955 bis 2015 jahrlich den Be-
richt ,lmmobilienmarktin grolen deutschen Stadten*
heraus. Dieser Bericht beleuchtete die Entwicklung
der Immobilienmarkte der groRten deutschen Stad-
te, insbesondere der Teilmarkte fir unbebaute und
bebaute Wohngrundstlicke sowie des Wohnungs-
eigentums. Hauptbestandteil der Verdffentlichung
waren dabei Transaktions- und Umsatzzahlen am
Wohnimmobilienmarkt, die differenziert nach den
Regionen ,Nord“, ,Ost* und ,Sudd“, (Immobilien-
marktbericht 2015 in groBen deutschen Stadten) un-
tersucht wurden. Neben den Entscheidungstragern
in den Mitgliedsstadten des Deutschen Stadtetags
wurde dieser Bericht von einer Vielzahl von Markt-
teilnehmern und wissenschaftlichen Instituten ge-
nutzt. Die Publikation wird nicht mehr weitergefihrt.

Das Hauptaugenmerk des Deutschen Stadtetages
fur den Markt fiir Wohnimmobilien liegt seither auf
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der sogenannten Blitzumfrage jeweils zu Jahres-
beginn. Hier werden derzeit in 71 groRen Stadten
die Entwicklungstendenzen der lokalen Markte fir
verschiedene Formen der Wohnimmobilien des
vergangenen Jahres ermittelt. Zudem findet eine
kurzfristige Prognose flr das jeweils folgende 1.
Halbjahr statt. Das Ergebnis der Untersuchung wird
jeweils Anfang Februar verdéffentlicht. Die Blitzum-
frage soll fir 2020 modifiziert werden. Zum einen
sollen die Ergebnisse schneller erscheinen und ggf.
auch eine Halbjahresauswertung gestartet werden.
Zum anderen sollen kiinftig neben der bloRen Dar-
stellung von Tendenzpfeilen Durchschnittswerte zu
ausgewahlten Immobilienklassen der grof3en Stadte
angegeben werden.

Weitere Informationen:

~Immobilienmarktbericht 2015 in grolen deutschen
Stadten*”

http://www. staedtetaqg.de/imperia/md/content/dst/
immobilienmarktbericht 2015 aktualisiert.pdf

,Markt fiir Wohnimmobilien 2018

http.//www.staedtetaqg.de/publikationen/materiali-
en/088361/index.html

7.2.4 Veroffentlichungen des
Statistischen Bundesamtes und
der Europaischen Kommission

Das Statistische Bundesamt erhebt zum Monitoring
des Immobilienmarktes sowie der darin berufs-
tatigen Bevolkerung eine Vielzahl an Statistiken.
Schwerpunkte bilden die Unternehmensstruktur,
die Baukosten und der Wohnimmobilienmarkt. Die
Statistiken umfassen verschiedene Indexreihen
(Baupreis-, Baukosten- und Hauserpreisindex),
eine Flachenerhebung nach Art der tatsachlichen
Nutzung, eine Statistik der Kaufwerte (Kaufwerte
fur Bauland und landwirtschaftliche Flachen) und
die Bautatigkeitsstatistik ~ (Baugenehmigungen,
Baufertigstellung, Bauabgang und Bauliberhang).
Die Daten des Statistischen Bundesamtes werden
fir Gesamtdeutschland erhoben und aggregiert
dargestellt. Die Erhebung der Daten erfolgt in ei-
ner Totalerhebung oder einer Stichprobe. Auch die
Gutachterausschisse sind Datenlieferanten fir das
Statistische Bundesamt. Die Statistiken zum Immo-
bilienmarkt erscheinen quartalsweise oder jahrlich,
einige Statistiken werden nur in Zensuserhebungen
aktuell erfasst und anschlieRend fortgeschrieben.
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Zu den einzelnen Statistiken veroffentlicht das
Statistische Bundesamt in Qualitatsberichten die
Datenherkunft, die Erhebungsart und den Zweck
der Erhebung als Metadaten. Im Gegensatz zum
BBSR nimmt das Statistische Bundesamt keine
Wertungen vor. Die Statistik der Bautatigkeit und die
Statistik Uber den Markt fir Bauland bzw. den Markt
fur land- und forstwirtschaftliche Flachen enthalten
wesentliche Angaben zum Grundstliicksmarkt. Der
Baupreisindex und der Hauserpreisindex besitzen
als Rahmendaten fir den Grundstlicks- und Im-
mobilienmarkt eine herausragende Bedeutung in
der amtlichen Statistik. Die Daten des Statistischen
Bundesamtes und auch der statistischen Landes-
amter sind weit starker aggregiert als die Daten
der Gutachterausschiisse. Die vom Statistischen
Bundesamt herausgegebenen Daten werden von
volkswirtschaftlichen Analysten, Immobilienmarkt-
teilnehmern sowie der allgemeinen Offentlichkeit
genutzt. Eine Analyse und Interpretation der Daten
nehmen die statistischen Amter nicht vor.

Weitere Informationen:

http.//www.destatis.de

Auch die Europaische Kommission veroffentlicht
statistische Immobilienmarktdaten. Uber Eurostat,
das statistische Amt der Europaischen Union, wer-
den flr Europa insbesondere Statistiken zu Immobi-
lienpreisen bereitgestellt. Im Internet bietet Eurostat
Informationen zu folgenden Themen an:

e \Wohnimmobilienpreisindex (WIPI): Dieser misst
die Preisanderungen aller Wohnimmobilien
(Neu- und Altbauten), die von Haushalten erwor-
ben werden;

Wohnimmobilienverkaufe: Dies bezieht sich

auf den Gesamtwert aller Transaktionen von
Wohnraum auf nationaler Ebene (Hauser und
Wohnungen), bei denen der Kaufer ein Haushalt
ist und erganzen WIPI-Daten, um ein umfassen-
deres Bild des Wohnungsmarktes zu liefern;

Preisindex fir selbst genutztes Wohneigentum
(OOHPI): Dieser misst die Anderungen der
Transaktionspreise fiir selbst genutztes Wohn-
eigentum sowie die Kosten aller Waren und
Dienstleistungen, die von Haushalten in ihrer
Eigenschaft als Selbstnutzer erworben werden.



Zusammenfassend beschreibt der Eurostat-Hau-
serpreisindex (HPI) die Preisentwicklung aller von
Haushalten erworbenen Wohnimmobilien (Wohnun-
gen, Einfamilienhauser, Reihenhauser usw.), sowohl
Neu- als auch Altbauten einschlieRlich Grundsti-
cke, unabhangig von ihrer endgultigen Verwendung.
Der HPI wird als Quartalszahl im Euroraum und
in der Europaischen Union bestimmt und flie3t in
den Verbraucherpreisindex der EU ein; dies regelt
im Ubrigen die EU-Verordnung Nr. 93/2013 der
Kommission zur Verwendung von Immobilienpreis-
indizes der Mitgliedstaaten nach einheitlichen Qua-
litatskriterien, um die Relevanz und Vergleichbarkeit
harmonisierter Verbraucherpreisindizes der EU zu
verbessern.

Weitere Informationen:

https://ec.europa.eu/eurostat/de/web/housing-pri-
ce-statistics
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8

KONTAKTDATEN




Kontaktdaten

Bundesportale

Arbeitskreis der Oberen Gutachterausschiisse,
Zentralen Geschaftsstellen und Gutachteraus-
schiisse in der Bundesrepublik Deutschland
(AK OGA)

www.immobilienmarktbericht-deutschland.info

8.1 Internetprasenzen der

amtlichen Wertermittlung
in Deutschland

Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte
in den Landern der Bundesrepublik Deutsch-
land

www.gutachterausschuesse-online.de/

Landesportale

Baden-Wiirttemberg

www.gutachterausschuesse-bw.de

Bayern
www.gutachterausschuesse-bayern.de

Berlin

www.berlin.de/gutachterausschuss

Brandenburg

www.gutachterausschuesse-bb.de

Bremen

www.gutachterausschuss.bremen.de

Hamburg

www.gutachterausschuss.hamburg.de

Hessen
www.gutachterausschuss.hessen.de

www.boris.hessen.de/

Mecklenburg-Vorpommern

www.laiv-mv.de/Geoinformation/Wertermittlung/
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Niedersachsen

www.gag.niedersachsen.de

Nordrhein-Westfalen

www.boris.nrw.de

Rheinland-Pfalz

www.gutachterausschuesse.rlp.de

Saarland

www.saarland.de/zgga.htm

Sachsen

www.boris.sachsen.de

Sachsen-Anhalt

www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de

Schleswig-Holstein

www.gutachterausschuesse-sh.de

Thiiringen

www.gutachterausschuss-th.de




Kontaktdaten

8.2 Kontaktdaten

Bundesla nschrift Telefon/Fax Email / Internet
Baden- Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Tel.: 0711 - 959 80 750 grundstueckswertermittlung-bw@lgl.bwl.de
Wiirttemberg Ref. 24 - Zentrale Geschiftsstelle fiir Fax: 0711 - 959 80 92 750

Grundstiickswertermittlung www.gutachterausschuesse-bw.de

Biichsenstralle 54, 70174 Stuttgart
Postfach 10 29 62, 70025 Stuttgart

Bayern Oberer Gutachterausschuss Tel. 0871 - 88-1350 oga-bayern@ landshut.de
fiir Grundstiickswerte im Freistaat Bayern Fax. 0871 - 88-200-1350
- Geschiftsstelle - www.gutachterausschuesse-bayern.de

Fleischbankgasse 310
84028 Landshut

Berlin Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen Tel.: 030 - 90139-5233 gaa@sensw.berlin.de
- Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Fax: 030 - 90139-5231
Grundstiickswerte in Berlin - www.berlin.de/gutachterausschuss
Fehrbelliner Platz 1
10707 Berlin
Brandenburg Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Tel.: 03 35 - 55 82 520 oberer.gutachterausschuss@geobasis-bb.de
Land Brandenburg Fax: 03 35 - 55 82 503
Geschiftsstelle beim Landesbetrieb www.gutachterausschuesse-bb.de
L | T ing und Geobasisinformation Branden-
burg

Robert-Havemann-Strale 4
15236 Frankfurt (Oder)

Bremen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Bremen Tel.: 0421 - 3614944 gutachterausschuss@geo.bremen.de
Lloydstrale 4 Fax: 0421 - 36189469
28217 Bremen www.gutachterausschuss.bremen.de
Hamburg Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Hamburg Tel.: 040 - 42826 - 6000 gutachterausschuss@gv.hamburg.de
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung Fax: 040 - 42792 - 6000
Neuenfelder Stralte 19 www.gutachterausschuss.hamburg.de

21109 Hamburg

Hessen Zentrale Geschiftsstelle der Gutachterausschiisse fiir Tel.: 0611- 535 5575 info.zggh@hvbg.hessen.de
Immobilienwerte des Landes Hessen Fax: 0611 - 327 60 50 85
Schaperstralte 16 www.gutachterausschuss.hessen.de
65195 Wiesbaden www.boris.hessen.de/
Mecklenburg- Oberer Gutachterausschuss fiir Tel.: 0385 588-56332 wertermittlung@laiv-mv.de
Vorpommern Grundstiickswerte im Land Mecklenburg-Vorpommern Fax: 0385 588-48256258
Landesamt fiir innere Verwaltung Mecklenburg- www.laiv-mv.de/Geoinformation/Wertermittlung/
Vorpommern
Amt fiir Geoinformation, Vermessungs- und Katasterwe-
sen
Liibecker StralRe 289

19059 Schwerin

Niedersachsen Landesamt fiir Geoinformation und Tel.: 0441 - 9215-633 oga@lgin.niedersachsen.de
Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) Fax: 0441 - 9215-505
Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg www.gag.niedersachsen.de
Geschift: lle Oberer G hterausschuss
Stau 3

26122 Oldenburg
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Bundesland

Nordrhein-Westfalen

Anschrift

Oberer Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte im Land Nordrhein-Westfalen
c/o Bezirksregierung Duisseldorf

Postfach 300865

40408 Disseldorf

Telefon/Fax

Tel: 0221/147 3321
Fax: 0221/147 4874

Kontaktdaten

Email / Intern

oga@brd.nrw.de

www.boris.nrw.de

Rheinland-Pfalz

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz
- Geschaiftsstelle -
Von-Kuhl-Stral3e 49

Tel.: 0261 - 492-366
Fax: 0261 - 492 365

oga.rlp@vermkv.rip.de

www.gutachterausschuesse.rlp.de

56070 Koblenz
Saarland Landesamt fiir Vermessung, Tel.: 0681 - 9712 442 zgga@lvgl.saarland.de
Geoinformation und Landentwicklung Fax: 0681 - 9712 470
Zentrale Geschiftsstelle der www.saarland.de/zgga.htm
Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte
des Saarlandes
Kaibelstrasse 4-6
66740 Saarlouis
Sachsen Staatsbetrieb Geobasisinformation und Tel.: 0351 - 82 83 8420 servicedesk@geosn.sachsen.de

Vermessung Sachsen

- Geschéftsstelle Oberer Gutachterausschuss
fiir Grund rte im Freistaat Sachsen-
Postfach 10 02 44

01072 Dresden

Fax: 0351 - 82 83 6400

www.boris.sachsen.de

Sachsen-Anhalt

Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation
Sachsen-Anhalt

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Sachsen-

Anhalt
Otto-von-Guericke-Strale 15
39104 Magdeburg

Tel.: 0391 - 567 8585
Fax: 0391 - 567 8599

GAA@Sachsen-Anhalt.de

www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de

Schleswig-Holstein

Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation
Schleswig-Holstein
Dezernat 45 -

Zentrale Geschaftsstelle der Gutachterausschiisse fiir

Grundstiickswerte des Landes Schleswig-Holstein

Brolingstr. 53 b-d
23554 Liibeck

Tel.. 0451 - 30090 123
Fax: 0451 - 30090 149

Poststelle.ZG@LVermGeo.landsh.de

www.gutachterausschuesse-sh.de

Thiiringen

Zentrale Geschaft: lle der G
Grundstiickswerte des Freistaats Thiiringen
Thiiringer Land
Geoinformation
Referat 2.3 - Zentrale Geschiftsstelle der
Gutachterausschiisse
Hohenwindenstrale 13 a

99086 Erfurt

t fiir Bod 1ag t und

hterausschiisse fiir

Tel.: 0361 - 57 4176 237
Fax: 0361 - 57 4176-868

gutachter.thueringen@tlbg.thueringen.de

www.gutachterausschuss-th.de

253



lbildungsverzeichnis

9

ABBILDUNGSVERZEICHNIS

254




Abbildungsverzeichnis

2 Grundlagen und Hinweise zur Verwendung

Abb.2-1:  Zustandigkeitsbereiche der Gutachterausschiisse in Deutschland 7
Abb.2-2:  Obere Gutachterausschusse und Zentrale Geschéaftsstellen der Gutachterauschuisse 8
Abb.2-3:  Beteiligung der Gutachterausschusse in Prozent der Gebietsflache (2007 — 2018) 10
Abb.2-4:  Datenlage zu vorliegenden Immobilienmarktdaten der Gutachterausschiisse nach der

Datenerhebung fur die Jahre 2017 und 2018 11
Abb.2-5:  Beispiel: Subkreise als Teile von Landkreisen um Berlin 12

3 Rahmenbedingungen zum Immobilienmarkt in Deutschland

Abb.4-1:  Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., alle Immobilienarten 20
Abb.4-2:  Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, alle Immobilienarten 21
Abb.4-3:  Transaktionen nach Kategorien (2018), alle Immobilienarten 21
Abb.4-4:  Geldumsatz nach Kategorien (2018), alle Immobilienarten 21
Abb.4-5:  Transaktionen nach Landern, alle Immobilienarten (2018) 22
Abb.4-6:  Geldumsatz nach Landern in Mrd. Euro, alle Immobilienarten (2018) 22
Abb.4-8:  Transaktionen nach Landern, alle Immobilienarten 23
Abb.4-7:  Geldumsatz pro Einwohner nach Landern in Euro, alle Immobilienarten (2018) 23
Abb.4-9:  Mittlere jahrliche Veranderung der Transaktionszahlen seit 2009 nach Landern,

alle Immobilienarten 24
Abb.4-10: Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro, alle Immobilienarten 24
Abb.4-11: Mittlere jahrliche Veranderung des Geldumsatzes seit 2009 nach Landern,

alle Immobilienarten 25
Abb.4-12: Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen in Tsd., alle Immobilienarten (2018) 25
Abb.4-13: Geldumsatz nach Stadt- und Kreistypen in Mrd. Euro, alle Immobilienarten (2018) 26
Abb.4-14: Transaktionen Uber alle Immobilienarten 26
Abb.4-15: Geldumsatz iber alle Immobilienarten 26
Abb.4-16: Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Wohnimmobilien gesamt 28
Abb.4-17: Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, Wohnimmobilien gesamt 28
Abb.4-18: Transaktionen nach Kategorien, Wohnimmobilien gesamt (2018) 29
Abb.4-19: Geldumsatz nach Kategorien in Mrd. Euro, Wohnimmobilien gesamt (2018) 29
Abb.4-20: Transaktionen nach Landern, Wohnimmobilien gesamt (2018) 30
Abb.4-21: Geldumsatz nach Landern in Mrd. Euro, Wohnimmobilien gesamt (2018) 30
Abb.4-22: Geldumsatz pro Einwohner nach Landern in Euro (2018) 31
Abb.4-23: Transaktionen nach Landern in Tsd., Wohnimmobilien gesamt 31
Abb.4-24: Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro, Wohnimmobilien gesamt 32
Abb.4-25: Mittlere jahrliche Veranderung der Transaktionen nach Landern seit 2009,

Wohnimmobilien gesamt 32
Abb.4-26: Mittlere jahrliche Veranderung des Geldumsatzes nach Landern seit 2009,

Wohnimmobilien gesamt 33
Abb.4-27: Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen in Tsd., Wohnimmobilien gesamt (2018) 34
Abb.4-28: Geldumsatz nach Stadt- und Kreistypen in Mrd. Euro, Wohnungseigentums gesamt (2018) 34
Abb.4-29: Transaktionen Gber Wohnimmobilien 35
Abb.4-30: Geldumsatz lber Wohnimmobilien 35
Abb.4-31: Beteiligung der Gutachterausschiisse an Transaktionen und Geldumsatz fiir Eigenheime (2018) 37
Abb.4-32: Beteiligung der Gutachterausschiisse an Transaktionen und Geldumsatz fir Eigenheime

nach Gebietsflache (2018) 37
Abb.4-33: Transaktionen nach Kategorien, Eigenheime (2018) 38
Abb.4-34: Geldumsatz nach Kategorien in Mrd. Euro 38
Abb.4-35: Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Eigenheime 39
Abb.4-36: Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, Eigenheime 39
Abb.4-37: Mittlere jahrliche Veradnderung der Transaktionen nach Landern seit 2009, Eigenheime 40
Abb.4-38: Mittlere jahrliche Veranderung des Geldumsatzes nach Landern seit 2009, Eigenheime 40

255



Abbildungsverzeichnis

Abb.4-39:
Abb.4-40:
Abb.4-41:
Abb.4-42:
Abb.4-43:
Abb.4-44:
Abb.4-45:
Abb.4-46:
Abb.4-47:
Abb.4-48:
Abb.4-49:
Abb.4-50:
Abb.4-51:
Abb.4-52:
Abb.4-53:
Abb.4-54:

Abb.4-55:

Abb.4-56:

Abb.4-57:

Abb.4-58:

Abb.4-59:
Abb.4-60:

Abb.4-61:

Abb.4-62:
Abb. 4-63:

Abb.4-64:

Abb.4-65:

Abb.4-66:
Abb.4-67:

Abb.4-68:
Abb.4-69:
Abb.4-70:
Abb.4-71:
Abb.4-72:

Abb.4-73:

Abb.4-74:
Abb.4-75:
Abb.4-76:
Abb.4-77:
Abb.4-78:
Abb.4-79:
Abb.4-80:
Abb.4-81:

Transaktionen nach Landern in Tsd., Eigenheime

Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro, Eigenheime

Transaktionen nach Landern, Eigenheime (2018)

Geldumsatz nach Landern in Mrd. Euro, Eigenheime (2018)

Geldumsatz je Transaktion nach Landern in Euro, Eigenheime (2018)
Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen in Tsd., Eigenheime (2018)
Geldumsatz nach Stadt- und Kreistypen in Mrd. Euro, Eigenheime (2018)
Transaktionen Uber Eigenheime

Geldumsatz Uber Eigenheime

Marktintensitat nach Stadt- und Kreistypen, Eigenheime (2018)
Marktintensitat nach Landern, Eigenheime (2018)

Anteil der Transaktionen Uber Eigenheime am Bestand

Preisindexreihen flir gebrauchte Eigenheime, vorhandene Indexwerte 2017/18
Beteiligung der Gutachterausschisse, Indexreihen fiir gebrauchte Eigenheime
Preisindexreihen fiir gebrauchte Eigenheime nach Stadt- und Kreistypen

Beteiligung der Gutachterausschiisse an Wohn-flachenpreisen fiir freistehende Ein- und Zwei-
familenhauser (2018)

Beteiligung der Gutachterausschisse an mittleren Wohnflachenpreisen fiir Ein- und
Zweifamilienhduser nach Gebietsflache (2018)

Entwicklung der Wohnflachenpreise in Euro/m?, gebrauchte freistehende Ein- und
Zweifamilienhauser

Spanne und mittlere Wohnflachenpreise nach Landern in Euro/m?, gebrauchte freistehende
Ein- und Zweifamilienhauser (2018)

Spanne und mittlere Wohnflachenpreise nach Stadt- und Kreistypen in Euro/m?, gebrauchte
freistehende Ein- und Zweifamilienhauser (2018)

Wohnflachenpreise fur gebrauchte freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Beteiligung der Gutachterausschiisse an Wohn-flachenpreisen fiir Reihenhduser und
Doppelhaushélften (2018)

Beteiligung der Gutachterausschiisse an mittleren Wohnflachenpreisen fiir Reihen- und
Doppelhaushalften nach Gebietsflache (2018)

Entwicklung der Wohnflachenpreise in Euro/m?, gebrauchte Reihenhauser und Doppelhaushalften

Spanne und mittlere Wohnflachenpreise nach Landern in Euro/m?, gebrauchte Reihenhauser
und Doppelhaushalften (2018)

Spanne und mittlere Wohnflachenpreise nach Stadt- und Kreistypen in Euro/m?, gebrauchte
Reihenhauser und Doppelhaushalften (2018)

Wohnflachenpreise fur gebrauchte Reihenhduser und Doppelhaushalften
(auf Subkreisebene, 2018)

Beteiligung der Gutachterausschuisse an Transaktionen und Geldumsatz fir Eigentumswohnungen

Beteiligung der Gutachterausschiisse an Transaktionen und Geldumsatz fiir
Eigentumswohnungen nach Gebietsflache (2018)

Transaktionen nach Kategorien, Eigentumswohnungen (2018)
Geldumsatz in Mrd. Euro nach Kategorien, Eigentumswohnungen (2018)
Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Eigentumswohnungen
Entwicklung der Transaktionszahlen in Mrd. Euro., Eigentumswohnungen

Mittlere jahrliche Veranderung der Transaktionen nach Landern seit 2009,
Eigentumswohnungen

Mittlere jahrliche Veranderung des Geldumsatzes nach Landern seit 2009,
Eigentumswohnungen

Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro (2009-2018), Eigentumswohnungen
Transaktionen nach Landern in Tsd. (2009-2018), Eigentumswohnungen
Transaktionen nach Landern, Eigentumswohnungen (2018)

Geldumsatz nach Landern in Mrd. Euro, Eigentumswohnungen (2018)

Geldumsatz je Transaktion nach Landern in Euro, Eigentumswohnungen (2018)
Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen in Tsd., Eigentumswohnungen (2018)
Geldumsatz nach Stadt- und Kreistypen in Mrd. Euro, Eigentumswohnungen (2018)
Transaktionen Uber Eigentumswohnungen

256

41
41
42
42
43
43
43
44
44
45
45
46
48
48
49

50

50

51

52

53
54

55

55
56

57

58

59
61

61
62
62
63
63

64

64
65
65
66
66
67
68
68
69




Abbildungsverzeichnis

Abb.4-82: Geldumsatz Gber Eigentumswohnungen 69
Abb.4-83: Anteil der Transaktionen Uber Eigentumswohnungen am Bestand (in Prozent, 2018) 70
Abb.4-84: Marktintensitat nach Stadt- und Kreistypen, Eigentumswohnungen (2018) 71
Abb.4-85: Marktintensitat nach Landern, Eigentumswohnungen (2018) 71

Abb.4-86: Beteiligung der Gutachterausschiisse an Wohnflachenpreisen fir neue Eigentumswohnungen (2018) 72
Abb.4-87: Beteiligung der Gutachterausschiisse zu mittleren Wohnflachenpreisen fir neue

Eigentumswohnungen nach Gebietsflache (2018) 72
Abb.4-88: Entwicklung der Wohnflachenpreise in Euro/m?, neue Eigentumswohnungen 73
Abb.4-89: Mittlere Wohnflachenpreise nach Landern in Euro/m?, neue Eigentumswohnungen (2018) 74
Abb.4-90: Mittlere Wohnflachenpreise nach Stadt- und Kreistypen in Euro/m?, neue

Eigentumswohnungen (2018) 74
Abb.4-91: Wohnflachenpreise fir neue Eigentumswohnungen (auf Subkreisebene, 2018) 75
Abb.4-92: Beteiligung der Gutachterausschuisse zu Wohn

flachenpreisen flr gebrauchte Eigentumswohnungen (2018) 76
Abb.4-93: Beteiligung der Gutachterausschisse zu mittleren Wohnflachenpreisen flr gebrauchte

Eigentumswohnungen nach Gebietsflache (2018) 76
Abb.4-94: Entwicklung der Wohnflachenpreise in Euro/m?, gebrauchte Eigentumswohnungen 77
Abb.4-95: Mittlere Wohnflachenpreise nach Landern in Euro/m?, gebrauchte Eigentumswohnungen (2018) 78
Abb.4-96: Mittlere Wohnflachenpreise nach Stadt- und Kreistypen in Euro/m?, gebrauchte

Eigentumswohnungen (2018) 78
Abb.4-97: Wohnflachenpreise fur gebrauchte Eigentumswohnungen (auf Subkreisebene, 2018) 79
Abb.4-98: Beteiligung der Gutachterausschiisse an Transaktionen und Geldumsatz fur

Mehrfamilienhauser (2018) 81
Abb.4-99: Beteiligung der Gutachterausschiisse an Transaktionen und Geldumsatz fir

Mehrfamilienhduser nach Gebietsflache (2018) 81
Abb.4-100: Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Mehrfamilienhauser 82
Abb.4-101: Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, Mehrfamilienhauser 82
Abb.4-102: Mittlere jahrliche Veranderung der Transaktionen nach Landern seit 2009,

Mehrfamilienhauser 83
Abb.4-103: Mittlere jahrliche Veranderung des Geldumsatzes nach Léndern seit 2009,

Mehrfamilienhauser 83
Abb.4-104: Transaktionen nach Landern in Tsd., Mehrfamilienhauser 84
Abb.4-105: Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro, Mehrfamilienhauser 84
Abb.4-106: Transaktionen nach Landern, Mehrfamilienhauser (2018) 85
Abb.4-107: Geldumsatz nach Landern in Mrd. Euro, Mehrfamilienhauser 85
Abb.4-108: Geldumsatz je Transaktion nach Landern in Euro, Mehrfamilienhauser 86
Abb.4-109: Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen in Tsd., Mehrfamilienhauser (2018)

(gesamt: 31.000) 87
Abb.4-110: Geldumsatz nach Stadt- und Kreistypen in Mrd. Euro, Mehrfamilienhauser (2018)

(gesamt: 26 Mrd. Euro) 87
Abb.4-111: Transaktionen Uber Mehrfamilienhduser 88
Abb.4-112: Geldumsatz liber Mehrfamilienhauser 88
Abb.4-113: Anteil der Transaktionen iber Mehrfamilienhduser am Bestand 89
Abb.4-114: Marktintensitat nach Landern, Mehrfamilienhauser (2018) 90
Abb.4-115: Marktintensitat nach Stadt- und Kreistypen, Mehrfamilienhauser (2018) 90

Abb.4-116: Beteiligung der Gutachterausschiisse an Wohn-flachenpreisen fir kleine Mehrfamilienhauser (2018) 91
Abb.4-117: Beteiligung der Gutachterausschiisse an mittleren Wohnflachenpreisen fur kleine

Mehrfamilienhauser nach Gebietsflache (2018) 91
Abb.4-118: Entwicklung der Wohnflachenpreise in Euro/m?, kleine Mehrfamilienhduser 92
Abb.4-119: Mittlere Wohnflachenpreise nach Landern in Euro/m?, kleine Mehrfamilienhauser (2018) 93
Abb.4-120: Mittlere Wohnflachenpreise nach Stadt- und Kreistypen in Euro/m?, kleine Mehrfamilienhauser 93
Abb.4-121: Wohnflachenpreise fiir kleine Mehrfamilienhauser 94

Abb.4-122: Beteiligung der Gutachterausschiisse an Wohnflachenpreisen flr grofse Mehrfamilienhauser (2018) 95

Abb.4-123: Beteiligung der Gutachterausschisse an Wohnflachenpreisen fir grof3e
Mehrfamilienhauser nach Gebietsflache (2018) 95

Abb.4-124: Entwicklung der Wohnflachenpreise in Euro/m?, gro3e Mehrfamilienhduser 96

257



Abbildungsverzeichnis

Abb.4-125:
Abb.4-126:
Abb.4-127:
Abb.4-128:

Abb.4-129:

Abb.4-130:
Abb.4-131:
Abb.4-132:

Abb.4-133:

Abb.4-134:
Abb.4-135:
Abb.4-136:

Abb.4-137:

Abb.4-138:
Abb.4-139:
Abb.4-140:

Abb.4-141:

Abb.4-142:
Abb.4-143:
Abb.4-144:
Abb. 4-145:
Abb.4-146:
Abb.4-147:
Abb.4-148:
Abb.4-149:
Abb. 4-150:

Abb.4-151:

Abb.4-152:
Abb.4-153:
Abb.4-154:
Abb.4-155:
Abb.4-156:
Abb.4-157:

Abb.4-158:
Abb.4-159:
Abb.4-160:
Abb.4-161:
Abb.4-162:
Abb.4-163:
Abb.4-164:
Abb.4-165:
Abb. 4-166:
Abb.4-167:
Abb.4-168:

Mittlere Wohnflachenpreise nach Landern in Euro/m?, gro3e Mehrfamilienhauser (2018)

97

Mittlere Wohnflachenpreise nach Stadt- und Kreistypen in Euro/m?, groRe Mehrfamilienhauser (2018) 97

Wohnflachenpreise fiir grole Mehrfamilienhauser

Beteiligung der Gutachterausschiisse an Liegenschaftszinssatzen fiir kleine
Mehrfamilienhauser (2018)

Beteiligung der Gutachterausschiisse an Liegenschaftszinssatzen fiir kleine
Mehrfamilienhauser nach Gebietsflache (2018)

Entwicklung der Liegenschaftszinssatze (%) fur kleine Mehrfamilienhauser
Liegenschaftszinssatze flr kleine Mehrfamilienhduser

Beteiligung der Gutachterausschisse zu Transaktionen und Geldumséatzen bei
Wirtschaftsimmobilien (2018)

Beteiligung der Gutachterausschiisse an Transaktionen und Geldumsatz tGber bebaute
Wirtschaftsimmobilien nach Gebietsflache und Landern (2018)

Transaktionen nach Kategorien tber bebaute Wirtschaftsimmobilien (2018)
Geldumsatz nach Kategorien in Mrd. Euro Uber bebaute Wirtschaftsimmobilien (2018)

Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd. Uber bebaute Wirtschaftsimmobilien
(2011 —2018)

Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro tber bebaute Wirtschaftsimmobilien
(2011 —2018)

Transaktionen nach Landern in Tsd. Uber bebaute Wirtschaftsimmobilien (2011 —2018)
Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro Uber bebaute Wirtschaftsimmobilien (2011 —2018)

Mittlere jahrliche Veranderung der Transaktionen nach Landern tber bebaute
Wirtschaftsimmobilien (2011 bis 2018)

Mittlere jahrliche Veranderung des Geldumsatzes nach Landern Uber bebaute
Wirtschaftsimmobilien (2011 bis 2018)

Transaktionen nach Landern tber bebaute Wirtschaftsimmobilien (2018)

Geldumsatz nach Landern in Mrd. Euro Uber bebaute Wirtschaftsimmobilien (2018)

Geldumsatz je Transaktion nach Landern in Euro Uiber bebaute Wirtschaftsimmobilien (2018)
Geldumsatz je Einwohner nach Landern in Euro Uber bebaute Wirtschaftsimmobilien (2018)
Transaktionen Uber bebaute Wirtschaftsimmobilien auf Subkreisebene (2018)

Geldumsatz Uber bebaute Wirtschaftsimmobilien in Mio. Euro auf Subkreisebene (2018)
Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen in Tsd. Gber bebaute Wirtschaftsimmobilien (2018)
Geldumsatz nach Stadt- und Kreistypen in Mrd. Euro tUber bebaute Wirtschaftsimmobilien (2018)

Geldumsatz je Einwohner nach Stadt- und Kreistypen in Euro Uber bebaute
Wirtschaftsimmobilien (2018)

Geldumsatz je Transaktion nach Stadt- und Kreistypen in Mio. Euro Uiber bebaute
Wirtschaftsimmobilien (2018)

Anteil der Transaktionen von bebauten Wirtschaftsimmobilien an allen Immobilien
Anteil des Geldumsatzes von bebauten Wirtschaftsimmobilien an allen Immobilien
Anteil der Transaktionen von bebauten Wirtschaftsimmobilien an allen Immobilienarten
Anteil des Geldumsatzes von bebauten Wirtschaftsimmobilien an allen Immobilienarten

Beteiligung der Gutachterausschisse zu Transaktionen und Geldumsatz Gber Blirogebaude (2018)

Beteiligung der Gutachterausschusse an der Datenerhebung zu Transaktionen und
Geldumsatz fir Blrogebaude nach Gebietsflache und Landern (2018)

Transaktionen von Birogebduden seit 2015

Geldumsatz in Mrd. Euro fiir den Kauf von Burogebauden seit 2015

Transaktionen nach Landern uber Biirogebaude (2018)

Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro Uber Biirogebaude (2018)

Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen iber Birogebaude (2018)

Geldumsatz nach Stadt- und Kreistypen in Mrd. Euro uber Blrogebaude (2018)
Transaktionen Uber Burogebaude

Geldumsatz tber Burogebaude

Geldumsatz je Transaktion nach Landern in Mio. Euro tber Blirogebaude (2018)
Geldumsatz je Transaktion nach teuersten Subkreisen in Mio. Euro Uber Blrogebaude (2018)
Geldumsatz je Transaktion nach Stadt- und Kreistypen in Mio. Euro iber Biirogebaude (2018)

258

98

99

99
100
101

104

104
105
105

106

106
107
107

108

108
109
109
110
110
1M
1M
112
112

113

113
114
114
115
115
116

117
118
118
119
119
120
120
121
121
122
122
123




Abbildungsverzeichnis

Abb.4-169: Anteil der Transaktionen Uber Birogebaude an bebauten Wirtschaftsimmobilien nach

Landern (2018) 124
Abb.4-170: Anteil des Geldumsatzes Uber Blrogebaude an bebauten Wirtschaftsimmobilien nach

Landern (2018) 124
Abb.4-171: Marktintensitat (Transaktionszahlen) bei Burogebauden nach Stadt- und Kreistypen (2018) 125
Abb.4-172: Anteil des Geldumsatzes Uber Birogebaude an bebauten Wirtschaftsimmobilien nach

Stadt- und Kreistypen (2018) 125
Abb.4-173: Anteil der Transaktionen von Birogebauden an allen bebauten Wirtschaftsimmobilien 126
Abb.4-174: Anteil des Geldumsatzes von Blrogebauden an allen bebauten Wirtschaftsimmobilien 126
Abb.4-175: Beteiligung der Gutachterausschiisse an der Datenerhebung zu Transaktionen und

Geldumsatz bei Handelsgebauden nach Gebietsflache und Landern (2018) 128
Abb.4-176: Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen und Geldumsatze bei

Handelsgebauden (2018) 128
Abb.4-177: Anzahl der Transaktionen fiir Handelsgebaude (seit 2015) 129
Abb.4-178: Geldumsatz in Mrd. Euro bei Handelsgebaude (seit 2015) 129
Abb.4-179: Transaktionen nach Landern Gber Handelsgebaude (2018) 130
Abb.4-180: Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro Gber Handelsgebaude (2018) 130
Abb.4-181: Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen tber Handelsgebaude (2018) 131
Abb.4-182: Geldumsatz nach Stadt- und Kreistypen in Mrd. Euro Gber Handelsgebaude (2018) 131
Abb.4-183: Transaktionen tber Handelsgebaude 132
Abb.4-184: Geldumsatz Gber Handelsgebaude 132
Abb.4-185: Geldumsatz je Transaktion nach Landern in Mio. Euro Uber Handelsgebaude (2018) 133

Abb.4-186: Geldumsatz je Transaktion nach teuersten Subkreisen in Mio. Euro Gber Handelsgebaude (2018) 133
Abb.4-187: Geldumsatz je Transaktion nach Stadt- und Kreistypen in Mio. Euro Uber Handelsgebaude (2018) 134
Abb.4-188: Anteil der Transaktionen Giber Handelsgebaude an bebauten Wirtschaftsimmobilien nach

Landern (2018) 135
Abb.4-189: Anteil des Geldumsatzes Uber Handelsgebaude an bebauten Wirtschaftsimmobilien nach

Landern (2018) 135
Abb.4-190: Marktintensitat (Transaktionszahlen) bei Handelsgebauden nach Stadt- und Kreistypen (2018) 136
Abb.4-191: Marktintensitat (Geldumsatz) bei Handelsgebauden nach Stadt- und Kreistypen (2018) 136
Abb.4-192: Anteil der Transaktionen Giber Handelsgebaude an allen bebauten Wirtschaftsimmobilien 137
Abb.4-193: Anteil des Geldumsatzes iber Handelsgebaude an allen bebauten Wirtschaftsimmobilien 137
Abb.4-194: Beteiligung der Gutachterausschiisse an Transaktionen, Geld- und Flachenumsatz tber

alle Bauplatze (2018) 140
Abb.4-195: Beteiligung der Gutachterausschisse an Transaktionen und Geldumsatz fiur alle Bauplatze

nach Gebietsflache (2018) 141
Abb.4-196: Geldumsatz Gber alle Immobilienarten nach Kategorien in Mrd. Euro (2018) 141
Abb.4-197: Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Bauplatze fiir alle Immobilienarten 142
Abb.4-198: Entwicklung des Grundstiicksflachenumsatzes in Tsd. ha, Bauplatze fir alle Immobilienarten 142
Abb.4-199: Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro., Bauplatze (ber alle Immobilienarten 143
Abb.4-200: Geldumsatz fiir Bauland nach Kategorien in Mrd. Euro (2018) 143
Abb.4-201: Transaktionen nach Kategorien (2018) 143
Abb.4-202: Grundstlicksflachenumsatz in Tsd. ha nach Kategorien (2018) 144
Abb.4-203: Geldumsatz nach Landern in Mrd. Euro, Bauplatze gesamt (2018) 144
Abb.4-204: Transaktionen nach Landern, Bauplatze gesamt (2018) 145
Abb.4-205: Grundsticksflachenumsatz nach Landern in Tsd. ha, Bauplatze gesamt (2018) 145
Abb.4-206: Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Bauplatze fur Eigenheime und in

MI-/MK-Gebieten 146
Abb.4-207: Entwicklung des Grundstiicksflachenumsatzes in Tsd. ha, Bauplatze fir Eigenheime und in

MI-/MK-Gebieten 147
Abb.4-208: Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, Bauplatze fir Eigenheime und in MI-/MK-Gebieten 147
Abb.4-209: Transaktionen nach Landern in Tsd., Bauplatze fiir Eigenheime und in MI-/MK-Gebieten 148
Abb.4-210: Flachenumsatz nach Landern in ha, Bauplatze fur Eigenheime und in MI-/MK-Gebieten 148
Abb.4-211: Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro, Bauplatze fur Eigenheime und in MI-/MK-Gebieten 149
Abb.4-212: Mittlere jahrliche Veranderung der Transaktionen nach Landern seit 2009,

Bauplatze fur Eigenheime und in MI-/MK-Gebieten 150

259



Abbildungsverzeichnis

Abb.4-213:

Abb.4-214:

Abb.4-215:

Abb.4-216:
Abb.4-217:
Abb.4-218:

Abb.4-219:

Abb.4-220:
Abb.4-221:
Abb.4-222:

Abb.4-223:
Abb.4-224:

Abb.4-225:
Abb.4-226:
Abb.4-227:
Abb.4-228:
Abb.4-229:

Abb.4-230:
Abb.4-231:
Abb.4-232:
Abb.4-233:
Abb.4-234:

Abb.4-235:

Abb.4-236:

Abb. 4-237:
Abb.4-238:
Abb.4-239:
Abb.4-240:
Abb.4-241:

Abb.4-242:

Abb.4-243:
Abb.4-244:
Abb.4-245:
Abb.4-246:
Abb.4-247:

Abb.4-248:

Abb.4-249:
Abb.4-250:
Abb.4-251:
Abb.4-252:
Abb.4-253:
Abb.4-254:

Mittlere jahrliche Veranderung des Geldumsatzes nach Landern seit 2009,
Bauplatze fur Eigenheime und in MI-/MK-Gebieten

Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen in Tsd., Bauplatze firr Eigenheime und in
MI-/MK-Gebieten (2018)

Geldumsatz nach Stadt- und Kreistypen in Mrd. Euro, Bauplatze fur Eigenheime und in
MI-/MK-Gebieten (2018)

Transaktionen Uber Bauplatze fir Eigenheime und in MI-MK-Gebieten
Geldumsatz Giber Bauplatze fur Eigenheime und in MI-MK-Gebieten

Beteiligung der Gutachterausschisse zu Angaben Uber das Preisniveaus fur
Eigenheimbauplatze (2018)

Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Angaben Uiber das Preisniveaus fir
Eigenheimbauplatze nach Gebietsflache (2018)

Entwicklung des Preisniveaus fir Eigenheimbauplatze in Euro/m?
Spanne und mittleres Preisniveau nach Landern in Euro/m?, Eigenheimbauplatze (2018)

Spanne und mittleres Preisniveau nach Stadt- und Kreistypen in Euro/m?,
Eigenheimbauplatze (2018)

Mittleres Preisniveau fiir Eigenheimbauplatze in Euro/m? auf Subkreisebene (2018)

Beteiligung der Gutachterausschisse zu
Indexreihen fur Eigenheimbauplatze (2018)

Beteiligung der Gutachterausschiisse zu Indexreihen fiir Eigenheimbauplatze (2018)
Preisindexreihen fiir Eigenheimbauplatze nach Stadt- und Kreistypen
Preisindexreihen fiir Eigenheimbauplatze in den sieben grofiten Stadten
Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Bauplatze fir Mehrfamilienhduser

Entwicklung des Grundstiicksflachenumsatzes in Tsd. ha, Bauplatze fur
Mehrfamilienhauser

Entwicklung des Geldumsatzes Mrd. Euro, Bauplatze fur Mehrfamilienhauser
Transaktionen nach Landern, Bauplatze fir Mehrfamilienhauser
Grundstucksflachenumsatz nach Landern in ha, Bauplatze fir Mehrfamilienhauser
Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro, Bauplatze fir Mehrfamilienhauser

Mittlere jahrliche Veranderung der Transaktionen nach Landern seit 2009, Bauplatze fiir
Mehrfamilienhauser

Mittlere jahrliche Veranderung des Grundstlicksflachenumsatzes nach Landern seit 2009,
Bauplatze fiir Mehrfamilienhauser

Mittlere jahrliche Veranderung des Geldumsatzes nach Landern seit 2009, Bauplatze fiir
Mehrfamilienhauser

Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen in Tsd., Bauplatze fiir Mehrfamilienhauser (2018)
Geldumsatz nach Stadt- und Kreistypen in Mrd. Euro., Bauplatze fiir Mehrfamilienhauser (2018)

Transaktionen Uber Bauplatze fur Mehrfamilienhduser
Geldumsatz tber Bauplatze fur Mehrfamilienhauser

Beteiligung der Gutachterausschiisse an Preisniveaus fiir Mehrfamilienhausbauplatze
nach Gebietsflache (2018)

Beteiligung der Gutachterausschisse an Preisniveaus fiir Mehrfamilienhausbauplatze
nach Gebietsflache (2018)

Entwicklung des Preisniveaus in Euro/m?, Mehrfamilienhausbauplatze
Mittleres Preisniveau nach Landern in Euro/m?, Mehrfamilienhausbauplatze (2018)

Mittleres Preisniveau nach Stadt- und Kreistypen in Euro/m?, Mehrfamilienhausbauplatze (2018)

Preisniveau fiir Mehrfamilienhausbauplatze

Beteiligung der Gutachterausschiisse an Transaktionen, Flachen- und Geldumsatz
bei land- und forstwirtschaftlich genutzten unbebauten Flachen

Beteiligung der Gutachterausschisse an Transaktionen, Flachen- und Geldumsatz
bei land- und forstwirtschaftlich genutzten unbebauten Flachen nach Gebietsflache (2018)

Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd. Euro, Land- und Forstwirtschaft gesamt

Entwicklung des Grundstucksflachenumsatzes in Tsd. ha, Land- und Forstwirtschaft gesamt

Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, Land- und Forstwirtschaft gesamt
Transaktionen nach Kategorien, Land- und Forstwirtschaft (2018)
Grundstlicksflachenumsatz nach Kategorien in Tsd. ha, Land- und Forstwirtschaft (2018)
Geldumsatz nach Kategorien in Mrd. Euro, Land- und Forstwirtschaft (2018)

260

150

151

151
152
152

153

153
154
155

155
156

157
157
158
159
160

161
161
162
162
163

163

164

164
165
165
166
166

167

167
168
169
169
170

172

172
173
173
173
174
174
174




Abbildungsverzeichnis

Abb.4-255: Transaktionen nach Landern (ohne Stadtstaaten), Land- und Forstwirtschaft (2018) 175
Abb.4-256: Transaktionen nach Landern in Tsd., Land- und Forstwirtschaft 175
Abb.4-257: Mittlere jahrliche Veranderung der Transaktionen nach Landern (ohne Stadtstaaten) seit 2009,

Land- und Forstwirtschaft (2018) 176
Abb.4-258: Grundsticksflachenumsatz nach Landern in Tsd. ha (ohne Stadtstaaten),

Land- und Forstwirtschaft (2018) 176
Abb.4-259: Grundsticksflachenumsatz nach Landern in ha., Land- und Forstwirtschaft 177
Abb.4-260: Mittlere jahrliche Veranderung des Grundstucksflachenumsatzes nach Landern (ohne Stadtstaaten)

seit 2009, Land- und Forstwirtschaft (2018) 177

Abb.4-261: Anteil der verauflerten an den gesamten unbebauten land- und forstwirtschaftlichen Flachen (2018) 178
Abb.4-262: Grundstiicksflachenumsatz in Prozent nach Landern und Kategorien (ohne Stadtstaaten, 2018) 178

Abb.4-263: Geldumsatz nach Landern in Mrd. Euro (ohne Stadtstaaten), Land- und Forstwirtschaft (2018) 179
Abb.4-264: Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro, Land- und Forstwirtschaft 179
Abb.4-265: Mittlere jahrliche Veranderung des Geldumsatzes nach Landern (ohne Stadtstaaten) seit 2009,

Land- und Forstwirtschaft (2018) 180
Abb.4-266: Grundstucksflachenumsatz in ha, land- und forstwirtschaftlich genutzte unbebaute Immobilien 180
Abb.4-267: Geldumsatz in Mio. Euro, land- und forstwirtschaftlich genutzte unbebaute Immobilien 180
Abb.4-268: Beteiligung der Gutachterausschiisse an Transaktionen, Flachen- und Geldumsatz fur

Ackerflachen (2018) 181
Abb.4-269: Beteiligung der Gutachterausschiisse an Transaktionen, Flachen- und Geldumsatz fir

Ackerflachen nach Gebietsflache (2018) 181
Abb.4-270: Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Ackerflachen 182
Abb.4-271: Entwicklung des Grundstlicksflachenumsatzes in Tsd. ha, Ackerflachen 182
Abb.4-272: Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, Ackerflachen 182
Abb.4-273: Transaktionen nach Landern (ohne Stadtstaaten), Ackerflachen (2018) 183
Abb.4-274: Transaktionen Uber Ackerflachen nach Landern (ohne Stadtstaaten) 183
Abb.4-275: Mittlere jahrliche Veranderung der Transaktionen nach Landern seit 2009

(ohne Stadtstaaten), Ackerflachen 184
Abb.4-276: Grundstucksflachenumsatz nach Landern in ha (ohne Stadtstaaten), Ackerflachen (2018) 184
Abb.4-277: Grundstiicksflachenumsatz nach Landern in ha (ohne Stadtstaaten), Ackerflachen 185
Abb.4-278: Mittlere jahrliche Veranderung des Grundstlicksflachenumsatzes nach Landern seit 2009

(ohne Stadtstaaten), Ackerflachen 185
Abb.4-279: Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro (ohne Stadtstaaten), Ackerflachen (2018) 186
Abb.4-280: Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro (ohne Stadtstaaten), Ackerflachen 186
Abb.4-281: Mittlere jahrliche Veranderung des Geldumsatzes nach Léndern seit 2009 (ohne Stadtstaaten),

Ackerflachen 187
Abb.4-282: Beteiligung der Gutachterausschisse am Preisniveau fir Ackerflachen (2018) 188
Abb.4-283: Beteiligung der Gutachterausschiisse am Preisniveau fiir Ackerflachen nach

Gebietsflache (2018) 188
Abb.4-284: Entwicklung des Preisniveaus von Ackerflachen in Euro/m? seit 2009 189
Abb.4-285: Mittlere Preise in Euro/m? nach Landern (ohne Stadtstaaten), Ackerflachen (2018) 190
Abb.4-286: Preisniveau fur Ackerflachen 191
Abb.4-287: Mittlere Preise in Euro/m? nach Stadt- und Kreistypen, Ackerflachen (2018) 191
Abb.4-288: Beteiligung der Gutachterausschiisse an Transaktionen, Flachen- und Geldumsatz flr

Grinlandflachen (2018) 192
Abb. 4-289: Beteiligung der Gutachterausschiisse an Transaktionen, Flachen- und Geldumsatz fur

Grunlandflachen nach Gebietsflache (2018) 192
Abb.4-290: Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Grunlandflachen 193
Abb.4-291: Entwicklung des Grundstiicksflachenumsatzes in Tsd. ha, Grinlandflachen 193
Abb.4-292: Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, Griinlandflachen 193
Abb.4-293: Transaktionen nach Landern (ohne Stadtstaaten), Griinlandflachen (2018) 194
Abb.4-294: Transaktionen nach Landern (ohne Stadtstaaten), Grinlandflachen 194
Abb.4-295: Mittlere jahrliche Veranderung der Transaktionen nach Landern seit 2009

(ohne Stadtstaaten), Griinlandflachen 195
Abb.4-296: Grundstlicksflachenumsatz nach Landern in ha (ohne Stadtstaaten), Griinlandflachen (2018) 195
Abb.4-297: Grundstuicksflachenumsatz nach Landern in ha (ohne Stadtstaaten), Griinlandflachen 196

261



Abbildungsverzeichnis

Abb.4-298:

Abb.4-299:
Abb.4-300:
Abb.4-301:

Abb.4-302:

Abb.4-303:

Abb.4-304:
Abb.4-305:
Abb. 4-306:
Abb.4-307:
Abb.4-308:
Abb.4-309:

Abb.4-310:
Abb.4-311:
Abb.4-312:

Abb.4-313:

Abb.4-314:
Abb.4-315:
Abb.4-316:
Abb.4-317:
Abb.4-318:
Abb.4-319:

Abb.4-320:

Abb.4-321:

Abb.4-322:

Abb.4-323:

Abb.4-324:
Abb.4-325:

Abb.4-326:
Abb.4-327:
Abb.4-328:

Abb.4-329:
Abb.4-330:

Mittlere jahrliche Veranderung des Grundstiicksflachenumsatzes nach Landern seit 2009
(ohne Stadtstaaten), Grinlandflachen

Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro (ohne Stadtstaaten), Griinlandflachen (2018)
Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro (ohne Stadtstaaten), Griinlandflachen

Mittlere jahrliche Veranderung des Geldumsatzes nach Landern seit 2009 (ohne Stadtstaaten),
Grunlandflachen

Beteiligung der Gutachterausschisse an
Preisniveaus fiur Grinlandflachen (2018)

Beteiligung der Gutachterausschisse an Preisniveaus fur Grunlandflachen nach
Gebietsflache (2018)

Entwicklung des Preisniveaus in Euro/m? seit 2009, Grinlandflachen

Mittlere Preise in Euro/m? nach Landern, Griinlandflachen (2018)

Preisniveaus fur Grunlandflachen

Mittlere Preise in Euro/m? nach Stadt- und Kreistypen, Griinlandflachen (2018)
Beteiligung der Gutachterausschisse an Preisindexreihen flr reines Agrarland (2018)

Beteiligung der Gutachterausschisse an Preisindexreihen fir reines Agrarland nach
Gebietsflache (2018)

Preisindexreihen fiir Agrarland (Acker und Griinland)
Ableitung von Umrechnungskoeffizienten fiir landwirtschaftliche Flachen in den Landern

Beteiligung der Gutachterausschisse an Transaktionen, Flachen- und Geldumsatz fiir
Forstflachen (2018)

Beteiligung der Gutachterausschisse an Transaktionen, Flachen- und Geldumsatz fiir
Forstflachen nach Gebietsflache (2018)

Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Entwicklung des Grundstiicksflachenumsatzes in Tsd. ha, forstwirtschaftlich genutzte Flachen
Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, forstwirtschaftlich genutzte Flachen
Transaktionen nach Landern (ohne Stadtstaaten), forstwirtschaftlich genutzte Flachen (2018)
Transaktionen nach Landern (ohne Stadtstaaten), forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Mittlere jahrliche Veranderung der Transaktionen nach Landern (ohne Stadtstaaten) seit 2009,
forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Grundstiicksflachenumsatz nach Landern in ha (ohne Stadtstaaten), forstwirtschaftlich
genutzte Flachen (2018)

Grundstlicksflachenumsatz nach Landern in ha (ohne Stadtstaaten), forstwirtschaftlich
genutzte Flachen

Mittlere jahrliche Veranderung des Grundstiicksflachenumsatzes nach Landern

(ohne Stadtstaaten) seit 2009, forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro (ohne Stadtstaaten), forstwirtschaftlich genutzte
Flachen (2018)

Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro (ohne Stadtstaaten), forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Mittlere jahrliche Veranderung des Geldumsatzes nach Landern (ohne Stadtstaaten) seit 2009,
forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Beteiligung der Gutachterausschiisse an Preisniveaus fur Forstflachen (ohne Bestand, 2018)
Beteiligung der Gutachterausschiisse an Preisniveaus fir Forstflachen nach Gebietsflache

Mittlere Preise nach Landern in Euro/m?, forstwirtschaftlich genutzte Flachen ohne Bestand
(ohne Stadtstaaten) (2018)

Preisniveau fir forstwirtschaftlich genutzte Flachen ohne Bestand

Mittlere Preise nach Stadt- und Kreistypen in Euro/m?, forstwirtschaftlich genutzte Flachen
ohne Bestand (2018)

5 Teilmarkt Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg

Abb.5-1:
Abb. 5-2:
Abb.5-3:
Abb.5-4:

Teilraume Berliner Umland und weiterer Metropolenraum
Berliner Umland

Transaktionsanteile (2018)

Geldumsatz in Mio. Euro (2018)

262

196
197
197

198

198

199
199
200
201
201
202

202
203
204

205

205
206
206
206
207
207

208

208

209

209

210
210

211
212
212

213
214

214

216
216
217
218




Abbildungsverzeichnis

6 Strukturdaten der Bundesrepublik Deutschland

Abb.6-1:  Landergruppen nach geografischer Lage 221
Abb.6-2:  Kreise, Subkreise und Uberregionale Untersuchungsraume 222
Abb.6-3:  Anzahl der Subkreise nach Landern(2017/2018) 223
Abb.6-4:  Gliederung der Stadt- und Kreistypen 224
Abb.6-5:  Stadt- und Kreistypen 225
Abb.6-6:  Bevolkerungsentwicklung nach siedlungsstrukturellen Kreistypen des BBSR (2002 — 2017) 227
Abb.6-7:  Bevolkerungsentwicklung (2012 — 2017) 228
Abb.6-8:  Baugenehmigungen und Baufertigstellungen (2002 — 2018) 230
Abb.6-9:  Baufertigstellungen in wachsenden und schrumpfenden Kreisen nach Gebaudeart (2003 — 2018) 231
Abb.6-10: Bautatigkeit nach Gebaudearten (2018) 232
Abb.6-11: Abschatzung der Wohnungsleerstande (2017) 233
Abb.6-12: Angebotsmieten inserierter Wohnungen (2018) 234

7 Weitere Immobilienmarktinformationen in Deutschland

Abb.7-1:  Herausgabe von ortlichen Grundstlicksmarktberichten in Deutschland

(gemeldete Angaben, Stand 2019) 237
Abb.7-2:  Herausgabe von Landesgrundstiicksmarktberichten (Stand 2019) 238
Abb.7-3:  Zonale Bodenrichtwerte am Beispiel der Stadt Offenburg zum Stichtag 31.12.2018.

(Quelle: Gutachterausschuss Offenburg) 239
Abb.7-4:  Turnus der Bodenrichtwertermittiung in den Bundeslandern 240

Abb.7-5:  Besondere Bodenrichtwerte am Beispiel des Sanierungsgebiets Innenstadt Ost
zum Stichtag 31.12.2018 (Quelle: Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten

und sonstige Wertermittlungen in Karlsruhe) 241
Abb.7-6:  Angabe einer Bodenrichtwertezone in BORIS-BW am Beispiel des Gutachterausschuss

fur die Ermittlung von Grundstilickswerten in Reutlingen 242
Abb.7-7:  Lagetypische Immobilienrichtwerte am Beispiel der Stadt Dortmund 244
Abb.7-8:  Verflgbarkeit von Immobilien-Preis-Kalkulatoren (Stand 2019) 246

Bildquellen des Deckblattes und der Kapitel: www.stock.adobe.com/de/, www.fotolia.com, AK OGA

Titelseite ~ © stock.adobe, Bild-Nr. 18160740, 244056685, 175481144
Seite Il Horst Seehofer, Bundesminister des Innern, fur Bau und Heimat
© Bundesregierung 20.11.2019
Seite 20  Immobilienanzeigen und Hauser © Eisenhans
Seite 27  Haus © Wolfgang Reiss
Seite 102 architecture © Pixabay
Seite 138 3D render of a house on blueprints with construction tools © Kirsty Pargeter - Fotolia
Seite 171 Landschaft, Landwirtschaft, Bodenkultur, Agrarland © mahey
Seite 226 family © Lightfield Studios
Seite 229 Mehrfamilienhaus © Thomas Bublak

263



Abbildungsverzeichnis

264




